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 مقدمة 
 التعريف بالموضوع وأهميته 

مما لا شك فيه أن الـقـطـاع الــعــقــاري في وقتنا الحـالي أبـ م مـل القطا ـا  
ــــر وتســــتحو   لــــى اهتمــــا   ــــي تـسـتـ عـ ــــل الاقتصــــادلة الح ولــــة الـتـ ـــر مـ ـ  ــــدد يـرـ ـ

ـارع  ح ث بار  المستثمرلل. ـو المـتسـ ـور والـنـمـ ـي الـتـطـ ـةة فـ مـــل الـقـطـا ـا  الآخــــ
ــد مــــل شــــريا  التطــــولر العقــــاري  ــــة  نالنســــ ة للعداــ ــــ  جـ ــ م لعــــل   ـامـ وأبــ

ــو    والمســتثمرلل ــي تـقـ ــداي مــل اــ ل أهــلا القطا ــا  الاقتصــادلة الـتـ فــال و  نــا  واحـ
   الــــدول المـتـقـدمـة. ل ها اقتصادلا

وال ــو  لعــهد الســوق العقــاري تحــولاي ير ــراي  نعــدما تســرن   ليــه مجمو ــة مــل 
المصــطلحا  والمســميا  الجداــدة التــي أبــ ح  ت ــكوي وتحمــ  اليث ــر مــل الم ــا يلا 
الجداــدة فــي بــنا ة الرنــاي والتعــ  د  والتــي نحــاول مــل خــيل هــةي الدرا ــة تســلي  

  الـة  "التطـولر العقـاري "ي مـل الت صـ   ألا وهـو مصـطلم الضوي  لى  حداها نعـي
أب م منتعراي في الآونـة اخخ ـرة نعـد نجـاد  ـدد ير ـر مـل المعـرو ا  الا ـتثمارلة 
العقارلــة  خابــة نعــدما تــلا تطــولر  ــدد ير ــر مــل المــدن الصــنا ية التــي قــال  نهــا 

قــ   اــ  الــ عأ أنهــا" لــلا تعــد فــي  ــ  معــرو ا  التطــولر قابــرة  لــى التصــني  ف
أبــ ح  تلــك المــدن تعــل  تجمعــا   ــلانية ومجتمعــا   مرانيــة مســتدامة متياملــة 

   (.1اخنعطة والخدما  لقاطن ها")

ــاري فمصـ ــ  ــولر العقـ ــل  Real Estate Developmentطلم التطـ ــا  مـ نـ
ــال الا ـــتثمار ــطلحا  الحداثـــة فـــي مجـ ــى جانـــم العداـــد مـــل  المصـ العقـــاري   لـ

 (.2سولق والتق يلا العقاري )المصطلحا  اخخر  يالتمول  والت

 
أهميـة التطـولر العقـاري فـي المـدن والمنـاطق الصـنا ية نالممليـة  :( د.  م ر نور الدال الوتار1)

 هجرلة. 1430العرنية السعودلة  ورقة  م  مقدمة لندوة" بناع العقار"  السعودلة   نة 
( مهنة التق يلا العقاري  أب ح  مل المهـل محـ  الا ت ـار التـي لجـوو مكاولتهـا مـل قرـ  نعـأ 2)

فـراد متـى حصـلوا  لـى تـراخيز تج ـك لهـلا  لـك  ولملـل اخشخاص الا ت ارلة يالعريا  أو اخ



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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بنا ة التطولر هي بنا ة حداثة نسرياي  لا لملل مقارنتها نصنا ة الرنـاي و 
والتع  د التقل دلة التي وجد  م  وجود حاجة الإنسـان  لـى المـ وي  خنهـا أبـ ح  

ــالمطور العقــاري  تتعرــر  ــل فيــر وواــداع وحلــول   قــد  مــل جانــم شــخز لســمى اـ
ترفـــاي لتلـــك المهنـــة  ح ـــث لقـــو  اتحولـــ  أفيـــاري المرتيـــرة الـــةي  ـــادة مـــا للـــون مح

 ادا يــة  لــى الــورق  لــى واقــ  ملمــوس نعــهدي  لــى اخر  فــي شــل   قــارا .لإوا
يافة الجها  واخجهكة المعنيـة داخـ  الدولـة أن تـوفر لهـةي  اخمر الةي لستوجم مل

 (.1  دورها )الصنعة يافة احتياجاتها لخلق ا ئة ا تثمارلة جا نة لتنم تها وت ع 

ــول ح يقــة ــا لجــم الق ــد نالهــا النصــ م   كم نــ ن بــنا ة التطــولر العقــاري ق
اخكرر مل الآعار الاقتصادلة التـي اجتاحـ  اليث ـر مـل دول العـاللا  خابـة خـيل مـا 

التــي اجتاحــ  شــهدته الســنوا  القل لــة المالاــية أولاي:  قــم اخومــة الماليــة العالميــة 
ــاللا  ــا   ــر مــل دول الع ــار 2008اليث  ــدا يا  والآع ــد مــل الت ــا العدا ــث يــان له   ح 

الاقتصادلة  نص ة خابة  لى السوق العقـاري  ح ـث يـان مـل أهـلا تـدا ياتها أنهـا 
ل ظ  اليث ر مل شريا  التطولر العقاري غ ر الجادة والمسـتثمرلل المضـارن ل  لـى 

لـى وجـه عانياي: نعدها نعدة  نوا  تعر  ألضا الا ـتثمار العقـاري و (. 2حد  واي )

 
الاطـيع  لـى الموقـ  الإليترونـي  ا ت ارهلا مل قر   الخرراي نع ن  ملية التق يلا. للمكلـد  نهـا

 التالي:
http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/Pages/Taqyeem/AboutTaqee. 

وخبحا  تلك المهنة جمعيا  لحق لهلا الانضما  لعضولتها يما هـو الحـال نالنسـ ة للجمعيـة 
المصــرلة لخرــراي التق ــيلا العقــاري  التــي تعــد الممثــ  الر ــمي والوح ــد لخرــراي التق ــيلا العقــاري 

 . IVSCلا نمصر والممث  الر مي لجمهورلة مصر العرنية في اللجنة الدولية للتق ي
  http://earea-eg.comالرجوع للموق  الإليتروني التالي:  للمكلد  نها

بـ ر  26(  ارا يلا الصحل: ييف نحمي بنا ة التطولر العقاري  مقـال منعـور اتـارلل السـر  1)
 ني التالي: .  لى الموق  الإليترو 8447العدد  2016نوفمرر  26هـ. الموافق  1438

 http://www.aleqt.com/2016/11/26/article_1105300.html. 
( د. محمد ألمل  ك  الم داني: اخومـة الماليـة العالميـة: أ ـ ااها وتـدا  تها ومنعلسـاتها  لـى 2)

الاقتصـــاد العـــالمي والعرنـــي والســـوري  محالاـــرة ألق ـــ  فـــي نـــدوة جمعيـــة العلـــو  الاقتصـــادلة 
مـل اـ ل  الياتـم أن . وقـد  يـر11 – 10. ص 2009أ ار  ـنة  3  ـورلا –السورلة  دمعق 

آعار تلـك اخومـة وتـدا  تها  لـى القطـاع العقـاري فـي دولـة الإمـارا  العرنيـة المتحـدة  ونصـ ة 

http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/Pages/Taqyeem/AboutTaqee.
http://earea-eg.com/
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الخصوص قطاع التطولر العقاري  لى اليث ر مل التخ   خـيل ال تـرة المالاـية  قـم 
اخحداث السيا ية التي اجتاح  العداد مل الـدول والتـي اـدأ  مـ   يـا  الثـورا  فـي 
ــة  ــي تن   ــر مــل العــريا  ف ــر اليث  ــى تعث ــث أد   ل ــدان ومنهــا مصــر  ح  نعــأ الرل

رم تعطــ  تلـــك المعــرو ا   ولاــياع حقـــوق معــرو اتها  والوفــاي نالتكاماتهـــا  نس ــ
المعترلل ف ها  اخمر الةي أد   لى  يا  الدولة نسـحم نعـأ اخرالاـي المخصصـة 

 للتطولر مل نعأ المطورلل وشريا  التطولر العقاري.

والةي دفعنا  لى الحداث  ل هةال السرر ل اخ ا ـ  ل وآعارهمـا الاقتصـادلة  
نعــاا التطــولر العقــاري فــي العداــد مــل الــدول هــو ايــا  التنظــيلا التعــرلعي لمكاولــة 

ومنها جمهورلة مصر العرنية  في الوق  الةي حرب  فيه دول أخر   لى تنظيمـه 
اتعــرلعا  خابــة  لــى جانــم تعــرلعاتها العقارلــة و ــد  الاكت ــاي نــاخخ رة  لمــا لهــةا 

نــة (. فالا ــتثمار فــي القطــاع العقــاري  لحتــ  ملا1التعــرل  مــل مكالــا وفوا ــد جمــة )
وأهميـــة يرـــر  فــــي جـــة  المســــتثمرلل وراوس اخمـــوال  فـــدا ما وأاــــداي مـــا اتجــــه 

خنهــلا لعــعرون نــ ن المســتثمرون تجــاي هــةي النو يــة مــل الا ــتثمارا  ول ضــلونها  
أكثــر مجــالا  الا ــتثمار أمانــاي وا ــتقراراي  خابــة نعــد النهضـــة الا ــتثمار العقــاري 

الــدول ونصــ ة خابــة فــي نعــأ المــدن والط ــرة العمرانيــة التــي شــهدتها العداــد مــل 
ــيب العرنــي  يــداى وأاــو  رــي والرلــا   الجا نــة لي ــتثمار خابــة فــي منطقــة الخل

 والدوحة والمنامة  لى غ ر  لك مل المدن.
 

% 40% للجـاهكة  وننسـ ة 20خابة  مارة داي أن:" تراجع  أ عار العقـارا  فـي داـي انسـ ة 
مـثيي( لعــد  وجــود معـترلل نعــد نــكود المســتثمرلل  لق ـد الانعــاي  لــى الخرلطـة )جكلــرة النخلــة

 اخجانم ورغرتهلا في تس    أبولهلا ن ي عمل".
( وهناك أمثلة يث رة  لـى تلـك الـدول وخابـة دول مجلـع التعـاون الخليجـي  منهـا  لـى  ـر   1)

اتنظـيلا التطـولر  2014 لسـنة ( 6) رقـلا أبدر المعـرع القطـري القـانون ح ث المثال  دولة قطر 
  وفــى 2014( لســنة 28ري  وفــى دولــة ال حــرلل أبــدر المعــرع ال حرلنــي القــانون رقــلا )العقــا

( لســنة 8رقــلا ) دولــة الإمــارا  العرنيــة المتحــدة أبــدر المعــرع المحلــى فــي  مــارة داــى القــانون 
( 3في ش ن حسانا  لامان التطولر العقاري  و في  مارة أاو  رى بدر القانون رقـلا ) 2007
( 11لا القطاع العقاري   يما أبدر   مارة  جمان مر و  أم ـري رقـلا )نع ن تنظي 2015لسنة 
 نع ن مؤ سة  جمان للتنظيلا العقاري. 2008لسنة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

129 

وليل هةا اخمان والا تقرار قد اتردد نعأ العـيي  فـي العداـد مـل الحـالا   
ــة ا ــمانا  القانونيـ ــرلعا  الضـ ــوفر التعـ ــدما لا تـ ــة  نـ ــوق خابـ ــة حقـ ــة نحمالـ لخابـ

المسـتثمرلل  فـي المعـرو ا  العقارلــة التـي تتو ـف  ــل ا ـتيمال أ مالهـا أو التــي 
اتلا  ل ا ها. اخمر الةي قد اـؤد  فـي نهالـة المطـاى  لـى خـروب وهـرو  العداـد مـل 
المســتثمرلل مــل الســوق العقــاري وال حــث  ــل مجــال أخــر مــل مجــالا  الا ــتثمار 

 لثقة فيه.اخخر   خابة نعد فقدانهلا ا

لــةا  لــى الــدول الراا ــة فــي تعــجي  الا ــتثمار وجــة  راوس اخمــوال نحــو  
ــمانا   ــل الضـ ــد مـ ــمنها العداـ ــرلعا  تضـ ــل تعـ ــى  ـ ــ   لـ ــاري  العمـ ــتثمار العقـ الا ـ
القانونية والآليا  التي تح ك اها المستثمرلل وتعـجعهلا  لـى العـودة مـرة أخـر   لـى 

ضـــمل لهـــلا الح ـــاق  لـــى حقـــوقهلا الا ـــتثمار فـــي هـــةا القطـــاع  وفـــى  ا  الوقـــ  ت
 وو ادتها لهلا متى لحق  نالمعرو ا  العقارلة أ  ا  تؤد   لـى توق هـا أو  ل ا هـا.

فاودهار أو تعثـر معـرو ا  التطـولر العقـاري اـؤعر نعـل  م اشـر وفعـال  لـى حريـة 
 التنمية الاقتصادلة.

نعـاا ولع  أفض  هةي التعرلعا  هو الاتجاي نحو  ل تعـرل  خـاص اـنظلا  
مـــ  الحـــرص  لـــى الا ـــت ادة مـــل تجـــار  الـــدول التـــي ولاـــع    التطـــولر العقـــاري 

ونيــان ييــف ا ــتطاع المعــرع فــي   تعــرلعا  منظمــة لهــا وت ــاد   ــلرياتها و  ونهــا
تلــك الرلــدان ال يــا  اولاــ  قوا ــد تنظيميــة تــنظلا يي يــة مكاولــة هــةا النعــاا نطرلقــة 

   فعالة تخد  جمي  أطراى  ملية التطولر.

الوق  اتعـ ل أن اؤخـة نعـ ل الا ت ـار أن السـوق العقـاري فـي  ـ  وفى  ا   
وجود تعرلعا  منظمة لصنا ة لتطولر للا لعد لس ر ان ع الطرلقة التـي يـان لسـ ر 
ــا يلا  ــل الم ـ ــد مـ ــمل العداـ ــاري تتضـ ــولر العقـ ــرلعا  التطـ ــي  فتعـ ــي المالاـ ــا فـ  ل هـ

ود مقـاولا  والمصطلحا  والآليا  وو ا   لامان حداثة تختلف  ما يان   ليه  ق ـ
 الرناي والتع  د في المالاي.

 العقـاري  فـنن العمـ   لـى  ـل تعـرل  خـاص نـالتطولر ونناي  لى مـا  ـرق  



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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خلـق ا ئـة  لصم في مصلحة الجمي   المطـور والمسـتثمر والدولـة  و لـك مـل خـيل
منــة ومســتقرة  اليــة المســتو   تســعى لتو يــف اخمــوال وا ــتثمارها فــي آ قارلــة 

جي  الا تثمار  نح ـث تعمـ   لـى لاـمان وحمالـة حقـوق جميـ  وتع تطولر اخ مال
اخطــراى  وفــى  ا  الوقــ  تســعى  لــى تنميـــة المجتمــ  مــل خــيل  ــل تعـــرلعا  
 قارلة والاحة مواك ة لتطورا  العصر الحداث ونصـ ة خابـة ميحقـة المسـتجدا  

لتـوف ر في  اللا الرنـاي والتعـ  د  ونعـر المعرفـة العقارلـة اـ ل أفـراد المجتمـ   و لـك 
حمالة فعالة لجمي  المتعامل ل في مجـال القطـاع العقـاري. فالمسـتجدا  اخخ ـرة فـي 
ــرك فربــة ل  ــر الجــادال نالعمــ   لــى المــد  الطولــ   بــنا ة التطــولر لــلا ولــل تت

 (.  1والا تمرار في    المنافسة العالمية )
 أسباب الدراسة 

ولهــا اليث ــر مــل مولاــوع التطــولر العقــاري لعــد مــل المولاــو ا  التــي لــلا اتنا
فقهاي القانون نعيي مل ال حث والدرا ة  لى الرغلا مل أهم ته فـي الوقـ  الـراهل  

و هــور   )2) لتعــ  دافالسـوق العقــاري ال ــو  لعــهد ط ــرة ير ـرة فــي بــنا ة الرنــاي و 
نو ية جدادة مل الر وع العقارلة ألا وهي اي  الوحدا  العقارلة  لى الخارطـة  وهـةا 

   شيي مل التولايم نع ن تعرل ه وشروطه ووجراياته ولاماناته.الري  نحاجة  لى 

 رق  نستطي  أن نقول نـ ن هنـاك أ ـ ا   ـدة دفعتنـا لدرا ـة  ومل خيل ما
 هةا المولاوع  لملل أن نجملها في النقاا الآتية:

ــاري  ف أولاً: ــولر العقـ ــة التطـ ــنظلا لمهنـ ــرلعي المـ ــيلا التعـ ــا  التنظـ ــرع ايـ المعـ
 

دولـة الإمـارا  العرنيـة  –( يما هو والام مل خيل رالة دا رة اخرالاـي والامـيك  حلومـة داـي 1)
 المتحدة.

http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/Pages/default.aspx. 

(2) Richard Ho: China real estate investment hand book the details th at 

make a difference, 2013 edition, P. 4. 

https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-

estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-

250713.pdf 

http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/Pages/default.aspx
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-250713.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-250713.pdf
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-250713.pdf


 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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اــد مــل التعــرلعا  والقــوان ل الخابــة التــي تتعلــق المصــري حــرص  لــى ولاــ  العد
( وقــانون 1نالعقــار أو مــا تعــرى نالتعــرلعا  العقارلــة مثــ  قــانون التمولــ  العقــاري )

( وقـانون تنظـيلا 3(  وقانون نكع مليية العقارا  للمن عة العامـة )2) الضرل ة العقارلة
العقــاري اــنظلا  (  وليــل ا ــتوق ني ايــا  قــانون خــاص نــالتطولر4العــهر العقــاري )

العيقــة اـــ ل مـــيك الوحـــدا  العقارلـــة والعــريا  العاملـــة فـــي مجـــال انـــاي وتطـــولر 
 المعارل  العقارلة.

نــدرة اليتــم والمؤل ــا  ال قهيــة التــي تتعلــق نمولاــوع الدرا ــة  نظــراي  ثانياااً:
لحداعة المولاوع ف ال حث  ل اليتم والمؤل ا  التي تناولـ  هـةا المولاـوع لـلا نعثـر 

مؤلف واحد بادر  ل دا ـرة القضـاي فـي  مـارة أاـو  رـي ادولـة الإمـارا   و   لى 
وأخـــر اتنـــاول المســـئولية (. 5العرنيـــة المتحـــدة  اتنـــاول مولاـــوع التطـــولر العقـــاري )

 (.6المدنية للمطور العقاري )

 هــور نو يــة جداــدة مــل المعــامي  المدنيــة وانتعــارها فــي الســوق  ثالثااا:
ــالر وع العقا ــق نـ ــاري  تتعلـ ــة أو العقـ ــة أو الخرلطـ ــى الخارطـ ــالري   لـ ــمى نـ ــة  تسـ رلـ

التصــاميلا أو المجســما   وارت ــاا هــةا الريــ  نمولاــوع التطــولر العقــاري  ح ــث تعــد 
مرحلــة الريــ  وطــرد الوحــدا  العقارلــة للجمهــور أحــد المراحــ  التــي تمــر اهــا  مليــة 

 
( لســـنة 55  والمعـــدل نقـــرار نقـــانون رقـــلا )2001ة ( لســـن148( قـــانون التمولـــ  العقـــاري رقـــلا )1)

2014. 
( 117  والمعـدل نقـرار نقـانون رقـلا )2008( لسنة 196( قانون الضرل ة العقارلة المصري رقلا )2)

 .2014أغسطع  17ملرر )أ( في  33العدد  –  منعور نالجرلدة الر مية 2014لسنة 
  والمعـدل نقـرار نقـانون رقـلا 1990( لسـنة 10( قانون نكع مليية العقارا  للمن عة العامـة رقـلا )3)

 .2015ملرر )أ( في اناار  2العدد  –  منعور نالجرلدة الر مية 2015( لسنة 1)
 وتعدايته. 1946( لسنة 114( قانون العهر العقاري رقلا )4)
  ( ولاي الدال محمد  ارا يلا: التطولر العقاري  درا ة مقارنة  أاو  ري  مطرو ا  دا رة القضـاي5)

 .2014 مارة أاو  ري  الط عة اخولى 
المسئولية المدنية للمطور العقاري  درا ة في لاوي قوان ل  مارة داي  :  (  ندس حم د الجروري 6)

 .2015دار النهضة العرنية  ط عة مطرو ا  
 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ص التطولر  لةا حرب  التعرلعا  المنظمة لمكاولة نعاا التطولر  لـى ولاـ  نصـو 
برلحة تتناول الريـ   لـى الخارطـة مـ  ايـان أحلامـه وت صـ يته  لـى النحـو الـةي 

 نتناوله فيما نعد خيل تلك الدرا ة.

 ــد  قــدرة وي الــة القوا ــد والضــمانا  الموجــودة نالمجمو ــة المدنيــة  رابعااا:
فـي مواجهـة  لى توف ر حمالـة فعالـة لمعـتر  الوحـدة العقارلـة نمعـرو ا  التطـولر 

ورلل العقارل ل الةال روجوا لمعـرو ا  متعثـرة غ ـر قـادرة  لـى مواجهـة نعأ المط
 ت  را  وتقل ا  السوق العقاري.

الحاجــة  لــى تحداــد نعــأ الم ــا يلا والمصــطلحا  التــي جــاي  اهــا  خامسااا:
بنا ة التطولر منهـا  لـى  ـر   المثـال: مصـطلم التطـولر العقـاري  اتـه  المطـور  

ان العقـاري............ لى غ ـر  لـك مـل الم ـا يلا الري   لى الخارطة  حسا  الضم
والمصــطلحا  التــي جــاي  اهــا تلــك الصــنعة  نا ت ارهــا بــنعة تقــد  فيــر وااـــداع 

 وحلول  تختلف تماماي  ل بنا ة الرناي والتع  د.  

التوجـــه نحـــو ابــدار قـــانون  صـــري جداــد اـــنظلا مهنـــة التطـــولر  سادساااً: 
ــة أطــراى العي ــة التطــولر العقــاري العقــاري  ارمــى  لــى حمال قــا  الناشــئة  ــل  ملي

ونص ة خابة  يقة المعترلل أو المستثمرلل نـالمطورلل العقـارل ل  ويـةلك  يقـة 
المعتر  نالمصرى الةي اتولى  دارة حسا  الضمان العقاري  وأخ ـراي  يقـة المطـور 

 نالجهة الإدارلة.  
 الدراسة   هداف أ 

يــار مولاــوع النظــا  القـــانوني   ا يانــ  هنــاك أ ــ ا   ــدة دفعتنــا  لــى اخت 
للتطــولر العقــاري لل حــث والدرا ــة   لا أن هنــاك مجمو ــة مــل اخهــداى نســعى  لــى 

 تح يقها مل خيلها وهي  لى النحو التالي:

تطـولر التعـرلعا  العقارلـة  نعـدما عرـ  أن السـوق العقـاري العمـ   لـى  أولاً:
الــراهل  و لــك مــل خــيل لعــاني مــل  عــوا ية فــي القــوان ل المنظمــة لــه فــي الوقــ  

د وة المعرع المصري  لى الإ راع نسل تعرل  خاص انظلا مهنة التطـولر العقـاري  



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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نا ت ار أن  لك لمث  ادالة الطرلق الصحيم لتنظـيلا السـوق نمصـر  نعـدما عرـ  أنـه 
ــة  ــى مواك  ــادرة  ل ــي التنظــيلا و ــد  وجــود تعــرلعا  متطــورة ق ــاني مــل لاــعف ف لع

 المستجدا  الحداثة.

السـعي نحـو  والـة يافـة المعوقـا  والع  ـا  مـل أمـا  شـريا  التطـولر  :ثانياً 
العقــاري  حتــى تســتطي  مكاولــة نعــاطها فــي  طــار تنظــيلا تعــرلعي  فيــلا مــل مهنــة 
 تنعــ  وتكدهــر   ا ناشــر  تلــك العــريا  نعــاطها دون معوقــا   منهــا  لــى  ــر   

هند ــــية والد الــــة المثــــال: الو ــــاطة العقارلــــة والتمولــــ  العقــــاري والا تعــــارا  ال
   والا ين والمقاولا   لى غ ر  لك مل المهل المرت طة اهةا النعاا.

ــة  ثالثااااً: ــى الخارطـ ــة  لـ ــدا  العقارلـ ــ  الوحـ ــاا ايـ ــيلا نعـ ــى تنظـ ــ   لـ العمـ
نمعرو ا  التطولر وح ظ حقوق جميـ  اخطـراى نمـا فـي  لـك المعـترلل والممـول ل 

انـاي وتعـ  د تلـك المعـارل   مـ   الةال لقومون اتسليلا دفعـا  ماليـة لتمولـ  أ مـال
تــوف ر لاــمانا  خابــة لهــؤلاي المعــترلل  فــدا ما وأاــدا مــا لحــرص المطــورون  لــى 
تضــم ل  قــودهلا القانونيــة انــوداي تعمــ   لــى حمــااتهلا وتجنــرهلا الوقــوع تحــ  طا لــة 

 المسئولية  وترك المعترلل اي حمالة ودون ألة لامانا .

 قارلـــة آمنـــة ومتطـــورة  جا نـــة  الســـعي نحـــو خلـــق ا ئـــة ا ـــتثمار رابعاااا:
تسلي  الضوي  لى العداـد مـل المعـاك  لي تثمار وراوس اخموال  و لك مل خيل 

القانونيــة التــي أفروتهــا ممار ــا  ومعــامي  التطــولر العقــاري فــي العداــد مــل الــدول 
التــي شــر   تعــرلعا  خابــة نــالتطولر العقــاري  ومحاولــة الا ــت ادة مــل تجارنهــا  

 ى مواجهتها نحلول  ملية.والعم   ل

العمـ   لـى تضـم ل معـروع القـانون المـنظلا لمكاولـة مهنـة التطـولر  خامساً:
العقـــاري  نصوبـــاي تقـــرر  قونـــا  وجـــكايا  راد ـــة توقـــ   لـــى يـــ  مطـــور لخـــالف 

 ــل طرلــق   لــك كــانأولتي ــم نــ موال المســتثمرلل فــي معــرو ا  التطــولر   ــواي 
  تطــولر وهميــة أو تقدلمــه ايانــا  غ ــر طرحــه للريــ  وحــدا   قارلــة فــي معــرو ا

بحيحة للحصول  لى ترخيز  أو مكاولة نعاا التطولر دون تـرخيز أو الامتنـاع 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ــك مــل  ــر  ل ــى غ   ــل تســليلا الوحــدة الم ا ــة فــي الميعــاد المحــدد نعقــد العــراي   ل
.  لــى أن لمتـد نطــاق تطر ـق هــةا الجـكاي  لــى ال يــا  اهـا حظــر  ليـهلاخ مـال التـي 

لمعاري ل في معرو ا  التطولر متى يـان لهـلا ف هـا دور ونعـاا فعـال  اخشخاص ا
كالمهندس الا تعاري والمقاول وأم ل الحسـا  والو ـي  العقـاري ومـدقق الحسـانا  

  لى غ رهلا مل اخشخاص متى ارتيروا أفعالاي حظرها ومنعها منهلا القانون.
 منهجية الدراسة 

ظمــة لــه  فســوى ن ضــ  ات ــاع نظــراي لحداعــة مولاــوع ال حــث والتعــرلعا  المن
المنهب التحل لي المقارن  و لك مل خيل تحل   النصوص التي تناولتهـا التعـرلعا  
المنظمــة لنعــاا التطــولر العقــاري  ومقارنتهــا نعضــها اــ عأ للوقــوى  لــى مكالاهــا 
و  ونهـــا  اهـــدى الوبـــول  لـــى أفضـــلها وأنســـرها لر ئتنـــا الا ـــتثمارلة فـــي القطـــاع 

ــ   العقــاري  ومنــاداة المعــرع الــوطني نضــرورة اخخــة اهــا  نــد ولاــعه لتعــرل  مماع
 لمولاوع الدرا ة.منظلا 

 التشريعات المنظمة لموضوع الدراسة 

مولاــوع التطــولر العقــاري مــل المولاــو ا  الحداثــة نســرياي  ح ــث ايحــظ أن 
كافة التعرلعا  التـي  ن ـ  نـه ونظمتـه اتعـرلعا  خابـة جميعهـا جـاي  نعـد  ـا  

لتعــرل  المحلــى الصــادر فــي  مــارة داــى ادولــة الامــارا  العرنيــة   ح ــث لعــد ا2000
المتحدة مل أوا   التعرلعا  التي  ن   نالمولاوع ونظمته وأبدر  نع نه القـانون 

في ش ن حسانا  لامان التطولر العقاري  علا ات عتـه نالقـانون  2007( لسنة 8)رقلا 
يمــا أبــدر   مــارة  نعــ ن تنظــيلا الســج  العقــاري المرــد ي  2008( لســنة 13رقــلا )

ــيلا  2008( لســـنة 11مر ـــو  أم ـــري رقـــلا )  جمـــان نعـــ ن مؤ ســـة  جمـــان للتنظـ
نعـ ن تنظـيلا  2015( لسـنة 3القـانون رقـلا ) وبدر أخ راي في  مارة أاـو  رـىالعقاري 

 2008( لسـنة 15رقـلا ) علا جاي نعدي المعرع السـوري نالقـانون  ( 1القطاع العقاري )

 
 30السـنة الرانعـة واخرنعـون فـي  -العـدد السـادس -أاو  ريلإمارة ( منعور نالجرلدة الر مية 1)

 .2015ة اوني
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  2014 ( لسـنة6) رقـلا قـانون معرع القطـري نموجـم اللتنظيلا التطولر العقاري  علا ال
فـي شـ ن التطـولر  2014( لسـنة 28ويةلك المعرع ال حرلني نموجـم القـانون رقـلا )

 (.1العقاري)

نظـــلا المعـــرع الجـــاميلي مولاـــوع و لـــى مســـتو  التعـــرلعا  اخجنريـــة  فقـــد 
ر الصــادر فــي اخول مــل  ــرتمر 1987( لســنة 18التطــولر العقــاري نالقــانون رقــلا )

( الصادر في العاشر مل شـهر 16رقلا )لعد القانون الهندي  (  وأخ راي 2) 1988 نة 
مـل أحـدث  2016   والةي دخـ  ح ـك التن  ـة فـي اخول مـل مـااو2016مارس  نة 

 .)3التعرلعا  التي جاي  منظمة لمهنة التطولر العقاري )
 خطة الدراسة 

تطــولر العقــاري  نســعى مــل خــيل هــةي الدرا ــة  لــى التعــرى  لــى م هــو  ال
وأطــراى  مليــة التطــولر  والتكامــا  المطــور العقــاري واخ مــال المحظــورة  ليــه  عــلا 
نتحدث  ل مرحلة هامة مل مراح  التطـولر  ألا وهـي مرحلـة ايـ  الوحـدا  العقارلـة 
 لى الخارطـة  ونختـتلا هـةا ال حـث اريـان وتحداـد الضـمانا  والآليـا  الـيو  توافرهـا 

عرو ا  التطـولر وفـى  ا  الوقـ  تضـمل للمسـتثمر العقـاري لضمان  ر ة انجاو م
 الح اق  لى حقوقه و د  تعرلاها للضياع.

ونناي  لـى مـا  ـرق  لملـل تقسـيلا هـةي الدرا ـة  لـى عيعـة فصـول نخصـز 
اخول: لريــان وتحداــد التكامــا  المطــور العقــاري واخ مــال التــي لحظــر  ليــه ال يــا  

مراحــ  التطــولر العقــاري ألا وهــي مرحلــة الريــ   اهــا  والثــاني: للتعــرى  لــى أحــد أهــلا
 لى الخارطة  مل ح ـث التعرلـف اهـةا الريـ   ونيـان شـروطه ووجراياتـه ولاـماناته  

 
 .2014أغسطع  7الخميع  – 3168( منعور نالجرلدة الر مية ملحق العدد 1)

 هةا القانون منعور  لى الموق  الإليتروني التالي: (2)
http://www.japarliament.gov.jm/attachments/412_The%20Real% 
(3) The Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016, no. 16 of 

2016. 
http://www.indiacode.nic.in/acts-in-pdf/2016/201616.pdf 

http://www.japarliament.gov.jm/attachments/412_The%20Real%25
http://www.indiacode.nic.in/acts-in-pdf/2016/201616.pdf
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علا نخصز ال ص  الثالث: لا تعرا  أهلا لامانا  انجاو معروع التطولر العقـاري  
ــانون خــاص  ــا  لــى  ــل ق ــه مــد  حاجتن ــاول في ــر نتن  لــى أن نختتمهــا نمطلــم أخ 

ــد للدرا ــة نم حــث نمكاو  ــر  لاــرورة التمه  ــ  هــةا ن ــاري  وقر ــة نعــاا التطــولر العق ل
تمه دي نتناول فيه م هو  التطولر العقاري  مل ح ث ايـان تعرل ـه وأطرافـه وشـروا 

 مكاولة نعاا التطولر و لك  لى النحو التالي:

 م هو  التطولر العقاري.: م حث تمه دي 

 ي واخ مال المحظورة  ليه.ال ص  اخول: التكاما  المطور العقار  

 ال ص  الثاني: الري   لى الخارطة ي حد مراح  التطولر العقاري. 

 لامانا   نجاو معروع التطولر العقاري.ل ص  الثالث: ا 

 مطلم أخ ر: مد  حاجتنا  لى  ل تعرل  خاص نالتطولر العقاري. 
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 مبحث تمهيدي 
 مفهوم التطوير العقاري 

 تمهيد وتقسيم:  

 Real Estate Developmentفيه أن مصطلم التطولر العقـاري مما لا شك 
نـا  فـي الوقـ  الـراهل مـل أكثــر المصـطلحا  الحداثـة انتعـاراي فـي مجـال الا ــتثمار 
العقــاري   لــى جانــم العداــد مــل المصــطلحا  والم ــا يلا اخخــر  يالتمولــ  والتســولق 

 (.1والتق يلا العقاري )

رياي  لا لملل مقارنتهـا نصـنا ة الرنـاي بنا ة حداثة نس( 2فالتطولر العقاري )

 
ظيمهـا اتعـرلعا  مسـتقلة يمـا هـو الحـال مهنة حرب  نعأ الدول  لى تن –( التق يلا العقاري 1)

 2015( لسـنة 37في  مارة داي ح ث أبـدر ر ـيع المجلـع التن  ـةي فـي الإمـارة القـرار رقـلا )
 نع ن تنظيلا مكاولة مهنة التق يلا العقاري في داي.

( لسـنة 3في ح ل أفرد  لها تعرلعا  أخر  نصوص خابة يما هـو الحـال فـي القـانون رقـلا )
العقاري ادولة الإمارا  العرنية المتحدة في  مارة أاـو  رـي  ح ـث أشـار   نع ن التنظيلا 2015

نــه:" لقــو  الم ـيلا نــ داي  ملـه انــايي  لــى  التـي نصــ   لـى  8 لـى الم ــيلا العقـاري فــي المــادة 
الات اق المرر  ا نه ون ل المتعاقد الةي لحدد التكاما  وواج ا  الم يلا واخجر المستحق مقااـ  

ي ي  اخحوال لجم أن لعم  دوري  اداي الرأي حول  يمة العقار أو أي حقوق ال يا  نعمله  وف
ا للأ ع والمعاا ر المت عة". يما حدد  المادة    مل القانون  الف  9 قارلة  ليه وتق يمه وفقي

التك  الم يلا ننارا  ات اق خطـي مـ  المتعاقـد  نـد ال يـا   -1الةير التكاماته  ونص   لى أن:" 
لجم أن لحت ظ الم يلا نسج  لق د فيه جمي   مليـا  التق ـيلا  -2يلا لمصلحته. ن ي أ مال تق 

 يمـة أو مجمـوع  -وبـف العقـار الخالاـ  للتق ـيلا.   -التي أجراها  لى أن اتضـمل الآتـي: أ
ايـان الطرلقـة التـي تـلا التوبـ  اهـا  لـى التق ـيلا.  -ايان نوع التق يلا المت  . د - يلا العقار. ب

ـ  لــى الم ــيلا  -3أي أمــور أخــر  قــد تطلرهــا الــدا رة.  -لقــة نــالتق يلا. وألــة افترالاــا  متع -هــ
 جراي  ملية التق يلا نا تقيل تا   ل المتعاقد و د  السماد له نالت ع ر  ليه في يي ية  جراي 

 التق يلا أو طرلقة تحداد  يمة العقار الةي اتلا تق يمه".
( لسـنة 73لـر الصـنا ة والتجـارة رقـلا )( للا ارد نع ن التطولر العقاري فـي مصـر   ـو  قـرار وو 2)

اتحداــد بــنا ا  "التطــولر العقــاري"  ح ــث نصــ  المــادة  2015فررااــر  2الصــادر فــي  2015
اخولى منه  لى أن:" تضاى غرفة لصنا ة التطولر العقاري  لى ال رى الصنا ية المنصـوص 

اتحــاد الصــنا ا  المعــار  ليــه وتضــلا  لــى  1967( لســنة 101 ل هــا فــي القــرار الــوواري رقــلا )
 المصرلة  وتعم  هةي ال رفة الصنا ا  الآتية:
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ــم  ــد  مــل جان ــول  تق ــداع وحل ــر  ــل فيــر ووا ــة  خنهــا بــنعة تعر والتعــ  د التقل دل
شــخز لســمى   طالمطــور العقــاري"  الــةي  ــادة مــا للــون محترفــاي لتلــك المهنــة  
ح ث لقو  اتحول  أفياري المرتيرة والاادا يـة  لـى الـورق  لـى واقـ  ملمـوس نعـهدي 

 (.1ر  في شل  أانية و قارا  ) لى اخ

التطــولر قابــرة  لــى نعــأ اخشــخاص  وفــى الوقــ  الحالاــر لــلا تعــد بــنا ة
اـــ  أبـــ ح   مليـــة لعـــارك ف هـــا العداـــد مـــل   كالمالـــك والمهنـــدس والمقـــاول فقـــ 

ــ ل  ــارل ل والمخططـ ــ ل المعمـ ــا  نح ـــث تعـــم  المهند ـ أبـــحا  المهـــل والتخصصـ
هــا  الحلوميــة فليــ  واحــد مــنهلا دوري والمحــام ل والمصــرف  ل  لــى جانــم نعــأ الج

(. 2في انجاو معروع التطولر  والجمي  لعم  تح  اشراى وتنس ق المطور العقـاري)
 ـيوة  لــى وجــود أشـخاص أخــرلل العرــون دوراي لا لقـ  أهميــة  ــل دور اخشــخاص 

 
بــنا ة التطــولر العقــاري نمختلــف أنوا ــه: بــنا ي  تجــار  ووداري  ــلنى   ــياحي  أو -1

 لعم  نوع أو أكثر مما  ير.

بــنا ة التســولق العقــاري ولعــم    ــداد الدار ــا  التســول ية المتصــلة نــالتطولر العقــاري -2
 العقارلة.وودارة المعرو ا  

 بنا ة التق يلا العقاري.-3

بنا ة تمول  المعرو ا  العقارلة وبناداق الا تثمار العقاري. ولقصـد نـالتطولر العقـاري -4
خغـرا  هـةي ال رفـة  مليـة شــراي اخرالاـي وتنم تهـا مـل خــيل تـوف ر التمولـ  الـيو  لهــا 

سم اخنـواع المعـار  ليـه وتسولقها وني  المنتجا  العقارلة الناتجة  ل  ملية التطولر نح
 فيما تقد ".

فالدور الـةي الع ـه المطـور فـي الوقـ  الـراهل نعـ ن معـرو ا  التطـولر العقـاري أبـ م دوراي  1))
نــالا اخهميــة والتعق ــد ح ــث اتعــ ل  ليــه ادالــة ال يــا  اولاــ  فيــرة للمعــروع المكمــ  تن  ــةي  

ة تســول ية وترولجيــة للمعــروع وو ــداد درا ــة جــدو  لــه  ونيــان مصــادر تموللــه  وو ــداد درا  ــ
حتى لخرب فـي النهالـة نمعـروع  و وجهـة حضـارلة. مقـال نعنـوان" مـا هـو التطـولر العقـاري " 

 ـــرتمرر الموافــق الاعنــ ل  ـــنة  19منعــور  لــى الموقــ  الإليترونـــي لجرلــدة المــال  اتــارلل 
 . للمكلد الاطيع  لى الموق  التالي:2011

http://www.almalnews.com/Pages/StoryDetails.aspx?ID=370 
(2) Bulloch, B., & Sullivan, J: “The key to the real estate 
development process. Cornell Real Estate Review, 2010. P.78. 

https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/ 

http://www.almalnews.com/Pages/StoryDetails.aspx?ID=370
https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/
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المعــار  لــ هلا  ــل اي يالو ــطاي العقــارل ل والمــدقق ل المــال  ل والم يمــ ل والمــوردال 
ــخاص )والمحـ ــ ــرهلا مـــل اخشـ ــى غ ـ ــلة 1ام ل  لـ ــلا بـ ــل لهـ ــ  ممـ ــمل  يـ ــث شـ (. نح ـ

نمعرو ا  التطولر  فالي  أب م له دور فعال في انجـاو تلـك المعـرو ا  وهـةا مـا 
 ادفعنا  لى لارورة ا تعرا  أهلا أطراى  ملية التطولر العقاري.  

وننــاي  لــى مــا  ــرق  لملــل تقســيلا درا ــة هــةا الم حــث  لــى عيعــة مطالــم  
خول: لتعرلف التطولر العقـاري  والثـاني: لتحداـد أطـراى المعـروع وأخ ـراي: نخصز ا

 ايان شروا مكاولة نعاا التطولر العقاري. و لك  لى النحو التالي:

 .المطلم اخول: تعرلف التطولر العقاري  

 المطلم الثاني: أطراى معروع التطولر العقاري. 

 لعقاري.المطلم الثالث: شروا مكاولة نعاا التطولر ا 
 المطلب الأول 

 تعريف التطوير العقاري  
الوقــوى  لــى تعرلــف والاــم ومحــدد للتطــولر العقــاري  لقتضــي ال حــث  ــل 

 معناي الل وي والابطيحي والقانوني.
 أولاً: المعنى اللغوي 

التطولر العقاري: مصطلم ملـون مـل يلمتـ ل اخولـى تطـولر والثانيـة  قـاري  
ر   2ة )جــاي  يلمــة تطــولر فــي قــاموس الل  ــ و  ر   طوور  َ ( مــل مصــدر ال عــ  طــ  لطــور،

 
( ح ث العم المحام ل دوراي هاماي في جميـ  المراحـ  التـي تمـر اهـا تلـك المعـرو ا   ف ال ـا مـا 1)

 المتعلقة نل  مرحلة مل مراح  المعروع:لعاريون في اارا  الات اقا  القانونية 
See: Sara Wilkinson and Richard Reed: Property Development, 

Fifth edition, 2008, P.24. 

https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_ 
Devel 

 نا  الطاي. 475ي الثاني  بادر  ل مجم  الل ة العرنية طهران  ص ( المعجلا الو ي   الجك 2)

https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_%20Devel
https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_%20Devel
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ه مـل  لـ  و  نه  ح  لـه وحسـ  ر يُ:  در و  ر. وطـ  ر  والم عـول مُطـو  رر َ تطولراي  فهو مُطور،  ،لـى  طو 
ر  و ،ط رر َ  وو ر َ وهـو معـتقم مـل الطـ  ري و   ت طور ا هـُ ى مـ  ا  ،لـ  سـ، نُه  ت حو ا و  الُه  د، ن ا  ة،: ت عـو الصـر،

. ُ :)أما يلمة   ق أ فوض  ارُ 1ارير ك عااـ  لـه  :( فهي ا لا منسو   لى   قار  والع ق  لـو يـ   م،
ار    .أ بو م  ياخ ر  والد 

مل خيل المعنى الل وي لليلمت ل نستطي  القول نـ ن التطـولر العقـاري   ـارة 
 ل  ملية تعدا  وتحس ل ي   قـار  لـى مـا هـو أحسـل وأفضـ   ـل ه ئتـه اخولـى. 

ت اقاي وانسجاماي مـ  الم هـو  الحـداث للتطـولر نا ت ـاري ح ث لص م هةا المعنى أكثر ا
ــى  ــلا لعــد التطــولر لقتصــر  ل بــنعة تقتضــي التعــدا  والتحســ ل لمــا هــو أفضــ . فل
الصــورة التقل دلــة للرنــاي والتعــ  د فقــ   اــ  أبــ م يمــا أشــرنا  ــل اي أنــه فيــر وااــداع 

   ـادة ت ه ـ  وحلول لجسدي المطور  لى أر  الواق   فالتطولر العقـار  مـا هـو  لا
 مستمرة خ مال الرناي والتع  د نما اتوافق واحتياجا  المجتم .

 ثانياً: المعنى الاصطلاحي 

نظـــراي لحداعـــة مولاـــوع التطـــولر العقـــاري  ونـــدرة المؤل ـــا  واليتـــم ال قهيـــة  
العرنيـة التـي تناولتــه  فلـلا نعثـر  لــى  ـو  القل ــ  مـل التعرل ـا  التــي تعرلاـ  لــه  

ــ عأ ن ــه الـ ــق أو ح ـــث  رفـ ــددة الطوااـ ــا  متعـ ــارل  الرنالـ ــ  د معـ ــاي وتعـ ــه" انعـ  نـ
المجمعـــــا  للأغـــــرا  الســـــلنية أو التجارلـــــة أو انعـــــاي اخ ـــــواق أو المي ــــــم 

ا  اخوجـه  كما  رفه ال عأ اخخر ن نه:" نوع مـل اخ مـال التجارلـة  (.2الرلالاية")
ني القا مـة أو المتعددة  والتي تعم  أنعطة ترـدأ مـل نطـاق الإبـيد والتجداـد للم ـا

لـــك   التــ ج ر لهــا  وحتــى شــراي اخرالاــي الخاليــة عــلا ايــ  اخرالاــي المطــورة نعــد 
 

 مادة:  قر. 615( المعجلا الو ي   الجكي الثاني  ص 1)
مسـئولية المطـور العقـاري وحقـوق المسـتثمر فـي داـي ادولـة  :( د. جا لا  لـى  ـاللا العامسـي2)

 ررة نال ر  مل  ملية  نعد  لك  لى أنه لاالياتم . وقد أشار 2الإمارا  العرنية المتحدة  ص
ة أو بـنا يرة أو  الرناي والتع  د في معرو ا  التطولر  واي يانـ  خغـرا   ـلنيرة أو تجارلـر
ة أو  ـــيراحيرة   لـــى غ ـــر  لـــك مـــل اخغـــرا . نحـــث منعـــور  لـــى الموقـــ   ة أو خدميـــر ملتريـــر

 الإليتروني التالي:
http://www.arabruleoflaw.org/files/PDF2010/Presentation/.p.8. 

http://www.arabruleoflaw.org/files/PDF2010/Presentation/.p.8
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مـون و والمطورون العقارل ل هلا المنسقون ا ل اخنعطة المختل ة السـانقة والـةال لق
   (.1اتحول  اخفيار المرتيرة  لى الورق  لى واق   لى اخر  في شل   قارا " )

ــي ــم  فـ ــأ يتـ ــ  نعـ ــ ل تناولـ ــه ال ر حـ ــل ال قـ ــىي مـ ــوع  نعـ ــةا المولاـ ــى هـ نـ
( ن نـه:" خلـق  يمـة مضـافة فـي شـل  تحسـ نا  3 رفـه الـ عأ )(  ح ث 2)الت ص  

  لى الممتليا  العقارلة نعل  ملموس".

 القانوني عنى  الم ثالثاً:  

نــالرجوع  لــى التعــرلعا  المنظمــة للتطــولر العقــاري  نجــد أنهــا حربــ   لــى 
ــا ــى  ــر   المث ــه  فعل ــف ل ــاري ولاــ  تعرل ــانون التطــولر العق ــى مــل ق ل المــادة اخول

 أو الطوااـق متعـددة اخانية تع  د    رفته ن نه:" أ مال2014( لسنة 6القطري رقلا )

 الخارطة".  لى الم روة وحداتها اي  اهدى التجارلة  أو للأغرا  السلنية المجمعا 

( 28) المــادة اخولــى مــل قــانون التطــولر العقــاري ال حرلنــي رقــلايمــا  رفــ   
 العقـارا  تطـولر معـارل  أو أ مـالمعـروع التطـولر العقـاري ن نـه:"  2014لسـنة 

 تعـ  د أو أ ا ـية انيـة (طريعتهـا كانـ  ألـاي  القـانون  هـةا خحلـا  وفقـاي  اهـا المـرخز

 
 .22ص المرج  السااق   :(  ندس حم د الجروري 1)

(2) Bulloch, B., & Sullivan, J: “The key to the real estate development 

process. Cornell Real Estate Review, 2010. 

Daniel B. Kohlhepp: "The Real Estate Development Matrix” Draft 

for Discussion and Comment, Presented at The American Real 

Estate Society Meetings, Florida April 21, 2012. 

https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-development-

matrix.4-21-12.pdf 

James A. Graaskamp: Fundamentals of Real Estate Development, 

Copyright 1981 by UL1–the Urban Land Institute, Third Printing, 

1989. 

http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urban%20E

con%20Graaskamp%20ULI.PDF 

(3) Bulloch, B., & Sullivan, J:.op.cit, p.78. 

 

https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-development-matrix.4-21-12.pdf
https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-development-matrix.4-21-12.pdf
http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urban%20Econ%20Graaskamp%20ULI.PDF
http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urban%20Econ%20Graaskamp%20ULI.PDF
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 طـرق  أو)  امـة أو خابـة  ـلنية أو بـنا ية  تجارلـة (أغرالاـها أو) الم ـاني

 الرنـاي أو المسـاطحة أو نالتمليـك المنتهـي التـ ج ر أو الخرلطـة  لـى كـالري  (تموللهـا

 .) أو ا ت اري  طريعي شخز (اها القا لا أو المليية( و ادةو  والتع   

فــي شــ ن  2007( لســنة 8وأخ ــراي   رفتــه المــادة اخولــى مــل القــانون رقــلا ) 
حســانا  التطــولر العقــاري فــي  مــارة داــي ن نــه: " معــارل  تعــ  د الرنالــا  المتعــددة 

 المجمعا  للأغرا  السلنية أو التجارلة".الطوااق أو 

كما  رى المعرع الجاميلي التطولر العقاري ن نـه"  قامـة م ـاني أو تن  ـة ألـة 
أ مــال هند ــية أو انعــا ية  لــى  ــطم اخر  أو فوقهــا أو تحتهــا  أو  حــداث أي 
نوع مل الت   ر في ا تخدا  م ـاني أو أر  مع نـة نصـورة ياملـة أو جـكي منهـا فـي 

 .  )1(مخط  تطولر مع ل" طار 

نخلز مل  لك  أن ي  تعرل  مل التعرلعا  السانقة  قـد ريـك  لـى جانـم  
مع ل مـل جوانـم معـرو ا  التطـولر العقـاري  فالمعـرع القطـري ريـك  لـى الطرلقـة 
التــي اــتلا اهــا ايــ  الوحــدا  العقارلــة فــي تلــك المعــرو ا   وهــي طرلقــة الريــ   لــى 

ل حرلني في تعرل ه للتطولر العقاري  لى  د  الا تـداد الخارطة. ا نما اتجه المعرع ا
ــة تموللهــا   ــاي والتعــ  د  وال ــر  منهــا  وطرلق ــة أ مــال الرن ــارا  يطريع نعــدة ا ت 

 والعخز القا لا نعملية التطولر  واي يان شخز طريعي أو ا ت اري.

أمـــا نالنســـ ة للمعـــرع الإمـــاراتي فـــي  مـــارة داـــي فقـــد جـــاي تعرل ـــه للتطـــولر  
ــار  ــى العقـ ــولر  لـ ــرو ا  التطـ ــر معـ ــث اقتصـ ــنقز ح ـ ــانه الـ ــ  شـ ــ  اـ ــر يامـ ي  غ ـ

المعرو ا  التي تسـعى لتحق ـق غرلاـ ل فقـ  همـا السـلنى والتجـاري. فـي حـ ل أن 
 

(1) See part 1, The Real Estate (Dealers and Developers) Act 18 of 1987, 

P.4 “development” means the carrying out of building, engineering, 

or other operations in, on, over or under any land, or the making of 

any material change in its use or in the use of any buildings or other 

land for the purpose of disposal of such land or any part thereof in a 

development scheme”: 
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المتعارى  ليه في ش ن تلك المعرو ا  أنها  ادة ما ت تى أما لتن  ـة غـر  معـ ل 
ق ــق أغــرا  أو خغــرا  متعــددة لــيع مــل ا نهــا الســلنى والتجــار . فقــد تــ تى لتح

أخر  ياخغرا  السياحية أو  لادارلة أو الصنا ية  لى غ ر  لك مل اخغـرا  هـةا 
 مل ناحية أولى.  

ومل ناحية عانية  اقتصـر أ مـال التطـولر  لـى الرنالـا  متعـددة الطوااـق أو  
ــة أو  ــد تيــون أ مــال تطــولر داخلي ــك اخ مــال ق المجمعــا  الســلنية  وتجاهــ  أن تل

 evelopment WorksExternal D (1 .)خارجية 

ــلا لقــلا المعــرع اولاــ  تعــرل  مــنظلا  و ــل الولاــ  فــي القــانون المصــري  ل
لنعاا التطولر العقاري  لى الـرغلا مـل يثـرة وانتعـار العداـد مـل معـرو ا  التطـولر 
خابــة فــي القــر  والمنتجعــا  الســياحية. يمــا أن اليث ــر مــل معــرو ا  العابــمة 

تن  ةها  لى شـريا  تطـولر  قـاري. ونال حـث  ـل الإدارلة الجدادة قد أ ند  أ مال 
أي تعرل  أو قرار اتعلق نالتطولر العقاري لـلا نعثـر  ـو   لـى قـرار وولـر الصـنا ة 

الـةي ألاـاى نـه غرفـة  2015فررااـر  2الصادر فـي  2015( لسنة 73والتجارة رقلا )
اــد التطــولر العقــاري  لــى ال ــرى الصــنا ية ناتحــاد الصــنا ا   يمــا شــم  القــرار تحد

 الصنا ا  التي تضمها تلك ال رفة.

لملـــل تعرل ـــة التطـــولر العقـــاري ن نـــه  قامـــة م ـــان   وننـــاي  لـــى مـــا  ـــرق 
 طريعتهــا كانــ  أومنعــ   أو تن  ــة ألــة أ مــال انــاي وتعــ  د داخليــة أو خارجيــة ألــاي 

 
( أ مال التطولر العقاري الخارجية  رفتها المادة اخولى مل قانون التنظيلا العقـاري الهنـدي رقـلا 1)

نح ــث تعــم  الطــرق  وشــ لا  الطــرق وومــدادا  الميــاي والصــرى الصــحي  2016( لســنة 16)
المحطـــا  ال ر يــة لإدارة الن الـــا  الصـــل ة وشــ لا  الصـــرى الصــحي واليهرنـــاي والمحــولا  و 

 والتخلز منها.
See Part II (w) external :external development works" includes 

roads and road systems landscaping, water supply, seweage and 

drainage systems, electricity supply transformer, sub-station, solid 

waste management and disposal or any other work which may have 

to be executed.". 
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 الخارطة.  لى الم روة وحداتها اي  اهدى اها القا لا تموللها أو طرق  أو غرالاهاأوأ
 الثاني المطلب  

 أطراف مشروع التطوير العقاري   
 تقسيم: 

تتم ــك معــرو ا  التطــولر العقــاري اتعــدد اخشــخاص المتــداخل ل ف هــا  وتعــد 
العيقـــا  والـــروان  التعاقدلـــة الناشـــئة  نهـــا  فهنـــاك أطـــراى ر يســـة فـــي المعـــروع 
ــة  ــمان  والجهـ ــا  الضـ ــ ل حسـ ــة  وأمـ ــدة العقارلـ ــتر  الوحـ ــاري  ومعـ ــالمطور العقـ كـ

وأطــراى أخــر  غ ــر ر يســة أطلقنــا  ل هــا تســمية اخطــراى المتداخلــة فــي  الإدارلــة.
معرو ا  التطولر  و لك خهمية الدور الةي تلع ه متى تلا الا تعانة اهـلا يالو ـي  

فهــؤلاي جميعــاي هــلا أطــراى العيقــا  الناشــئة  ــل أ مــال التطــولر  والممــول العقــاري 
فالي  له دور فعال فـي انجـاو تلـك   العقاري   واي يانوا أطراى أبل  ل أ  متداخل ل

 المعرو ا .

ونناي  لى ما  ـرق   ـوى نقسـلا درا ـة هـةا المطلـم  لـى فـر  ل نخصـز  
أولهمــا: لريــان اخطــراى الر يســة فــي معــروع التطــولر العقــاري  وعان همــا: للأطــراى 

 المتداخلة في المعروع  و لك  لى النحو التالي:

 عروع التطولر العقاري.ال رع اخول: اخطراى الر يسة في م

 ال رع الثاني: اخطراى المتداخلة في معروع التطولر العقاري.
 الفرع الأول 

 العقاري الأطراف الرئيسة في مشروع التطوير  
لملل القول ن ن اخطراى الر يسة في معروع التطـولر العقـاري  هـي اخطـراى 

ا تخلــف  حــداها لا اخ ا ــية التــي لولاهــا لمــا وجــد المعــروع مــل اخ ــاس  نح ــث   
نيون نصدد معروع للتطولر  وهـةي اخطـراى تتمثـ  فـي يـ  مـل: المطـور  ومعـتر  
الوحدة العقارلة  وأم ل حسا  الضمان  وأخ راي الجهة الإدارلـة. و ـوى نتحـدث  ـل 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 ك  طرى مل هؤلاي في نرةة نسيطة  لى النحو التالي:
  أولا: المطور العقاري 

قة هامة  ألا وهي أنه حتى  هد قرلم لـلا للـل ادالة لجم أن نؤيد  لى ح ي 
  وونمـا يـان Real Estate Developer لـدانا مـا لعـرى نمسـمى المطـور العقـاري 

(.وما لعاع الآن في السوق العقـاري مـل فهـلا خـاطع اتعـ ل 1لدانا مستثمر  قاري )
 ل نا مل خيل تلك الدرا ة تصول ه  ح ث أب م ي  شخز لعم  في مجال الرنـاي 

  د لطلق  لى ن سه مطور  قاري  فدور اخخ ر في  طار بـنا ة التطـولر لـلا والتع
لعد اتعانه م  الدور المعتاد للمقاول أو المهندس  ا  أب م له دوراي مختلف تمامـاي 
ح ــث أبــ م بــاحم رالــة وفيــر وااــداع  وفــى ن ــع الوقــ  لقــد  حلــولاي للعداــد مــل 

 لإشلاليا  العقارلة.ا

خز لضــ  نصــمته  لــى العقــارا   نح ــث ل خــة فــالمطور العقــاري أبــ م ش ــ
العقار يصنعة ن ل ومهنية  مل خيل   داد درا ة شـاملة خي معـروع  لسـعي مـل 
ورا ها لرناي اخر  ووحيا هـا نجميـ  خـدماتها حتـى تيـون بـالحة لي ـتخدا   ـواي 

لــةا اتجــه  .فــي أ مــال الرنيــة التحتيــة أو ال و يــة نمــا ف هــا تلريــة جميــ  احتياجاتهــا
المهنــي الـةي اتخصــز فــي ااتيــار عرلــف المطـور العقــاري ن نــه:"  لــى ت (2لـ عأ )ا

 
( ح ــث لــوحظ فــي الســنوا  اخخ ــرة ونصــ ة خابــة فــي مصــر أن الا ــتثمار فــي القطــاع العقــاري   1) 

أبــ م أحــد أهــلا بــور مجــالا  الا ــتثمار  لا ــيما نعــد انخ ــا  القــوة العــرا ية للعملــة الوطنيــة  
خــر   ح ــث ا ترــر اليث ــر مــل اخفــراد أن الا ــتثمار العقــاري  قــد أبــ م هــو  مقارنــةي نــالعمي  اخ 

ر  ال عأ أن نس ة الا تثمارا  العقارلة في نعـأ الـدول أبـ ح   ا المي ي الآمل لي تثمار. لةا 
آفــاق التطــولر    : د.  مــاد شــها    انظــر:   % مــل الاقتصــاد اليلــى. للمكلــد   80الآن تســتحو   لــى  

نــي  ورقــة  مــ  منعــورة  فــي المــؤتمر العرنــي اخول للتطــولر والا ــتثمار  العقــاري فــي العــاللا العر 
 . 2015نوفمرر   17  –  16المنعقد في  مارة ال ج رة في ال ترة مل    -العقاري والصنا ي  

(2) James A. Graaskamp:” Fundamentals of Real Estate Development, 

Copyright 1981 by UL1–the Urban Land Institute, Third Printing, 

1989 " : A real estate developer is a real estate professional who 

specializes in creating new developments or renovating existing ones, 

marketing them successfully, and selling them".  

http://www.wisegeek.com/what-is-an-estate.htm


 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 ".التطورا  الجدادة أو تطولر القا لا منها  وتسولقها ونيعها انجاد

ولما يان المطور العقـاري لعـد أحـد أهـلا اخطـراى اخ ا ـية التـي تقـو   ل هـا 
 مــال التطــولر  لــى (. لــةا حربــ  التعــرلعا  المعنيــة اتنظــيلا أ1 مليــا  التطــولر )

( منها ن نه:" ي  شخز طريعـي أو معنـوي رخـز 2ولا  تعرلف له فعرفه ال عأ )
 ".له نمكاولة أ مال التطولر العقاري 

 لـه المـرخز الا ت ـاري  أو الطريعـي و رفته تعرلعا  أخـر  ن نـه: " العـخز

. وفـى (3الخرلطـة")  لـى والريـ  الرنـاي مثـ  المختل ـة العقـاري  التطـولر أ مـال نمكاولـة
ن ـع الاتجـاي  رفــه المعـرع الجكا ـري ن نــه: " يـ  شـخز طريعــي أو معنـوي  ا ــادر 
نعمليا  اناي معارل  جداـدة  أو تـرميلا أو   ـادة ت ه ـ   أو تجداـد أو   ـادة  يللـة 
ــة أو ت ه ــ  العــ لا  قصــد  ــدخي   أو ته ئ ــا  تتطلــم أحــد هــةي الت ــد يلا انال أو ت

 (.4ايعها أو ت ج رها")

ــه ال ــا  رفتـ ــل كمـ ــى مـ ــادة اخولـ ــلا )مـ ــري رقـ ــو  اخم ـ ــنة 22المر ـ  2008( لسـ
نع ن حسانا  الضمان والتـي تخـز  دارة  2014( لسنة 10والمر و  اخم ري رقلا )

ــارة رأس الخيمـــة ن نـــه:" هـــو العـــخز الطريعـــي أو الا ت ـــاري  التنظـــيلا العقـــاري ننمـ
مطـــور المـــرخز لـــه نمكاولـــة نعـــاا ونيـــ  العقـــارا  وا ـــتثمارها للتطـــولر ولعـــم  ال

 الر يسي والمطور ال ر ي".

 
( وقد أطلق  نعأ التعرلعا   لى المطور العقـاري ا ـلا "المرقـي العقـاري". ح ـث أشـار  لهـةي 1)

 1432رنيـ  اخول  14مـؤر  فـي ال 4 – 11التسمية المـادة الثالثـة مـل القـانون الجكا ـري رقـلا 
د نع ن القوا ـد التـي تـنظلا نعـاا التر يـة العقارلـة. وتع ـ 2011فرراار  نة  17الموافق  جرلةه

راجـ :  نهـا " للمكلـد  Promoteur Immobilierهةي التسمية ترجمـةي للمصـطلم ال رنسـي"
( الملتقـى 04 – 11 ع داني لونا ى: المريك القانوني للمرقي العقـاري فـي القـانون الجكا ـري )

 . 2012فرراار  28 – 27اومي  –الواق  والآفاق  –الوطني حول التر ية العقارلة في الجكا ر 
 .2014( لسنة 6: نز المادة اخولى مل قانون التطولر العقاري القطري رقلا )( راج 2)
 .2014( لسنة 28( راج : نز المادة اخولى مل قانون التطولر ال حرلني رقلا )3)
نع ن القوا د التـي  2011( الصادر  نة 11مل القانون الجكا ري رقلا ) 3( راج : نز المادة  4)

  تنظلا نعاا التر ية العقارلة.



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

147 

بـ ة المطـور  لاـ اي  مل خيل هةي التعرل ا  اتضم أن جميعها تدور حـول
 لــى يــ  شــخز اــكاول أ مــال وأنعــطة التطــولر العقــاري مــل انــاي ونيــ  الوحــدا  
ــريا  أو  ــاي يالعــ ــاي أو معنولــ ــاي طريعيــ العقارلــــة  لــــى الخرلطــــة   ــــواي يــــان شخصــ

 (.  1المؤ سا  العامة )
 المطور العقاري نوعاً  

في يث ر مل اخحيان قد لعـارك المطـور الر يسـي فـي ال يـا  ن  مـال التطـولر 
العقاري شخز أخر لطلق  ليه المطور ال ر ي  نح ث لعهد  ليـه المطـور الر يسـي 

 اتن  ة ي  المعروع أو جكي منه  نموجم ات اق خاص اوق  ا نهماي.  

لا أ مـال التطـولر العقـاري نجـد ونالرجوع  لى نعأ التعرلعا  المعنيـة اتنظـي 
(  أطلقـ   لـى اخول المطـور 2أنها قد تحدع   ل اعنـ ل مـل المطـورلل العقـارل ل )

الر يســي  والثــاني المطــور ال ر ــي. اخول  ــرق تعرل ــه ن نــه يــ  شــخز طريعــي أو 
معنوي ارخز له نممار ة أ مال تطولر العقارا  وني  وحداته  لى الخارطة. ا نمـا 

( لسـنة 28تـه المـادة اخولـى مـل قـانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي رقـلا )الثاني:  رف
 التطـولر أ مـال نمكاولـة لـه المـرخز الا ت ـاري  أو الطريعـي ن نـه:" العـخز 2014

 مـل جـكي كـ ر أو تطولر ا نهما ات اق نموجم الر يسي المطور  ليه لعهد الةي العقاري 

 تطولري".   اتولى الةي العقار
 

مؤ سة  جمان للتنظيلا العقاري ادولة الامارا  العرنية المتحدة  ح ث  :( ومل اخمثلة  لى  لك1)
ن نـه:"  2008( لسـنة 11 رف  المطور العقاري فـي المـادة اخولـى مـل المر ـو  اخم ـري رقـلا )

ــا  اتطــولر وتعــ  د  ــة أو مؤ ســة  امــة مــرخز لهــا لل ي أي شــخز طريعــي أو شــرية تجارل
ــاري  ــروع  قـــ ــلا ) معـــ ــري رقـــ ــو  اخم ـــ ــا  المر ـــ ــاي خحلـــ ــان وفقـــ ــارة  جمـــ ــي  مـــ ــنة 8فـــ ( لســـ

2008  ."........................ 
فـي شـ ن حسـانا  التطـولر العقـاري فـي  2007( لسـنة 8القـانون رقـلا ) :( ومل هةي التعـرلعا 2)

نعـ ن مؤ سـة  جمـان للتنظـيلا العقـاري   2008( لسنة 11 مارة داي  والمر و  اخم ري رقلا )
( 3  وقـانون التطـولر العقـاري رقـلا )2014( لسـنة 28نون التطـولر العقـاري ال حرلنـي رقـلا )وقا

( لســنة 22فــي شــ ن التنظــيلا العقــاري ننمــارة أاــو  رــي  والمر ــو  اخم ــري رقــلا ) 2015لســنة 
نعــ ن حســانا  الضــمان والتــي تخــز  دارة  2014( لســنة 10والمر ــو  اخم ــري رقــلا ) 2008

 رة رأس الخيمة.التنظيلا العقاري ننما



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ة اخولـى مـل قـانون السـج  العقـاري المرـد ي فـي  مـارة داـي يما  رف  الماد 
المطــور ال ر ــي ن نــه:" يــ  مــل اــرخز لــه لممار ــة أ مــال تطــولر العقــارا  ونيــ  
وحداتها لل  ـر والـةي لطـور جـكياي مـل معـروع  قـاري  ا ـد لمطـور ر يسـى نموجـم 

 ات اق ا نهما".  

 طريعـي   شـخزاتضم أن المطور ال ر ـي هـو ي ـ  مل خيل هةي التعرل ا 

 الر يسـي المطـور  ليـه العقـاري  ولعهـد التطـولر أ مـال نمكاولـة له ارخز ا ت اري  أو

تطـولري  نح ـث لقـو   اتـولى الـةي العقـار مـل جـكي كـ ر أو تطـولر ا نهمـا ات اق نموجم
 مقامه نالنس ة خي جكي مل  ملية تطولر المعروع.

 ا  التطـولر العقـاري وخهمية الدور الـةي الع ـه المطـور ال ر ـي فـي معـرو  
(  لـى المطـور أن ارفـق نطلـم الحصـول  لـى تـرخيز 1أوجر  نعـأ التعـرلعا  )

اري  الوحدا  العقارلة  لى الخارطـة نسـخة مـل العقـد المرـر  ا نـه والمطـور ال ر ـي 
  .- ن وجد  –

 ثانيا: مشترى الوحدة العقارية 

طلـق  ليـه نعـأ لملل القول ن ن معتر  الوحدة العقارلـة  أو المقتنـى يمـا ت
متعاقــد  لــى شــراي  حــد  الوحــدا  (  هــو يــ  شـخز 2العقــاري )تعـرلعا  التطــولر 

 العقارلة المطروحة للري   لى الخارطة نمعروع التطولر.  

لعد أحد اخطراى ال ا لة والمؤعرة في معرو ا  التطـولر  وقـد أطلقـ   ليـه و 
لـى حمااتـه اتعـرلعا  (  الةي تسـعى  3نعأ التعرلعا  تسمية المستثمر العقاري )

خابة ينمارة داي ادولة الإمارا  العرنية المتحدة  ح ث اتجهـ  نحـو ولاـ  معـروع 
 

 مل الي حة السعودلة. 4( راج : نز المادة  1)
الجكا ري في ش ن تنظيلا التر ية العقارلة  منعور  2011( لسنة 4( راج  نصوص القانون رقلا )2)

 .2011مارس  6  اتارلل 14نالجرلدة الر مية للجمهورلة الجكا رلة العدد 
معـتر  الوحـدة العقارلـة أو مـل حصـ   لـى ( ح ث أطلق المعرع المصري ا لا المستثمر  لـى 3)

التمول  العقاري في غ ر حالة العراي  راج : نز المادة اخولى مل قانون التمول  العقاري رقلا 
 .2001( الصادر  نة 148)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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قــانون تهــدى مــل خيلــه  لــى حمالــة المســتثمر العقــاري فــي المرحلــة الســانقة  لــى 
   التعاقد وفى مرحلة التعاقد  اتها.

 الضمان   أمين حساب ثالثاً:  

ــولر ال ــة للتطـ ــرلعا  المنظمـ ــتحداث التعـ ــرو ا  ا ـ ــة نمعـ ــة خابـ ــاري آليـ عقـ
لوحــدا  العقارلــة  لــى الخارطــة  ل للمعــتر الالتطــولر تعمــ   لــى تــوف ر الثقــة لــد  

أو  ـد  اكتمالـه خي  وتضمل لهلا ا ترجاع أموالهلا في حالة تو ف المعـروع نها يـاي 
 (.1 رم مل اخ  ا  أو  ل ا ه )

ا  تتمثـــ  هـــةي الآليـــة فـــي الجـــاد شـــخز معنـــوي لطلـــق  ليـــه )أمـــ ل حس ـــ 
الضمان أو أم ل الا تثمار( الةي غال اي مـا للـون مصـرفاي أو مؤ سـة ماليـة معتمـدة 
مــل قرــ  الجهــا  المعنيــة داخــ  الدولــة التــي اــتلا ف هــا تن  ــة معــروع التطــولر  ــواي 

اتولى  دارة حسا  المعروع نح ـث تـودع لدلـة يافـة الم ـالا   كان  وطنية أو أجنرية
ــتلا تحصــ لها مــل العمــيي  و  فــى  ا  الوقــ  لضــمل  ــد  الصــرى مــل هــةي التــي ا

ــاي المعــروع ــه الم ــالا  لا فــي أ مــال ان ــى   ات ــه  ل ــه وتســليلا وحدات ــتلا اكتمال حتــى ا
 .للمعتر ال

وقد  رف  نعأ التعرلعا  أم ل حسا  الضمان ن نه: " المصـرى المـرخز 
 (. يمـا  رفتـه2له العم  في.........  والمعتمد مل اله ئة لإدارة حسـانا  الضـمان")

تعــــرلعا  أخــــر  ن نــــه: " المؤ ســــة الماليــــة أو المصــــرفية المعتمــــدة ...... لإدارة 
(. وأخ ـــراي تـــلا تعرل ـــه ن نـــه: " الرنـــك أو المصـــرى أو المؤ ســـة 3حســـا  الضـــمان")

 
( وقد حدد  غالرية التعرلعا  المنظمة للتطولر العقاري حالا  اتلا ف ها ال اي معروع التطولر  1)

نا تمـاد  2010( لسـنة 6مل قرار ر يع المجلع التن  ةي رقلا ) 23ادة  كما هو الحال في الم
نعــ ن تنظــيلا الســج  العقــاري المرــد ي فــي  2008( لســنة 13الي حــة التن  ةلــة للقــانون رقــلا )

  مارة داي. 
 ( راج : نز المادة اخولى مل التعرل  السوري الخاص نالتطولر العقاري.2)
في شان حسانا  التطولر العقاري  2007( لسنة 8لقانون رقلا )( راج : نز المادة اخولى مل ا3)

 في  مارة داي



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ــةا  ــا  هــ ــق أحلــ ــروع وفــ ــمان المعــ ــا  لاــ ــدة .......... لإدارة حســ ــة المعتمــ الماليــ
 (.1القانون")

مليـة التطـولر العقـاري  لـى جانـم يـ  لعد أم ل الحسـا   أحـد أهـلا أطـراى  و 
مل المطور ومعتر  الوحـدة العقارلـة  نا ت ـارهلا جميعـا مـل اخطـراى اخ ا ـية فـي 

  ملية التطولر  نح ث لا للون لمعرو ا  التطولر أي وجود ادونهلا.  

ونظراي خهمية دوري وخطـورة اخ مـال المسـندة  ليـه نمعـرو ا  التطـولر  نجـد 
 )2(الياي لد  العداد مل الدول المعنية اتعرلعا  التطولر العقـاري أن الاتجاي السا د ح

هو  لـكا  مصـارفها المريكلـة نننعـاي قا ـدة ايانـا  تتضـمل أ ـماي أمنـاي الحسـانا  
ومعــارل  التطــولر العقــاري التــي اتولــون  دارتهــا و لــك نالتنســ ق مــ  الإدارة المعنيــة 

 ننبدار ترخيز مكاولة نعاا التطولر العقاري.

تى تلا اختيار أم ل حسا  الضـمان  فـي لجـوو للمطـور ت   ـري  لا   ا وجـد وم
خول ننخطــار المصــرى المريـــكي ات ــاق ا نهمــا لعطيــه الحـــق فــي  لــك  مــ   لـــكا  ا

ــ  3)اـــةلك ــناد أو تحولـ ــا  نن ـ ــا  ال يـ ــر  لـــى أمـــ ل الحسـ (. وفـــى  ا  الوقـــ  لحظـ
ونــ ل المطــور لطــرى اخ مــال الخابــة نــه يــ م ل حســا  والــواردة فــي الات ــاق ا نــه 

   (.4عالث أعناي فترة تن  ة المعروع خي  رم مل اخ  ا  )

وفيمــا اتعلــق نالالتكامــا  الملقــاة  لــى  ــاتق أمــ ل حســا  الضــمان  نجــد أن 
نعأ تعرلعا  التطـولر  قـد فرلاـ   ليـه مجمو ـة مـل الواج ـا  منهـا  لـى  ـر   

ــك فــي ــة انهــاي الات ــاق  المثــال: الالتــكا  اتقــدللا يعــف حســا   لــى المطــور و ل حال
ا نهمـا أو اغــيق حسـا  المعــروع خي  ــرم مـل اخ ــ ا  قرــ  الانتهـاي مــل تن  ــة 

 
 ( راج : نز المادة اخولى مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري.1)
فــي شــ ن  2015( لســنة 28مــل قــرار مصــرى ال حــرلل المريــكي رقــلا ) 9( راجــ : نــز المــادة  2)

 ر العقاري.تنظيلا مكاولة نعاا أم ل حسا  معروع التطول
 مل قرار مصرى ال حرلل المريكي. 7( راج : نز المادة  3)
 .مل قرار مصرى ال حرلل المريكي  3فقرة  5( راج : نز المادة  4)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ــة 1المعــروع ) ــة المختصــة نلعــوفا  دورل ــد الجهــة الإدارل ــه تكول (. يمــا اتعــ ل  لي
(. م  منحها الحق في أن تطلـم منـه فـي أي 2ننارادا  ومدفو ا  حسا  الضمان )

الريانا  التـي تـر  لاـرورة الاطـيع  ل هـا  ولهـا الحـق  وق  تكولدها نالمعلوما  أو
 ألضاي في الا تعانة نمل تراي منا  اي للتدق ق في تلك اليعوى والريانا .  

وأخ ــراي  قــد ارتيــم أمــ ل الحســا  أعنــاي  يامــه نمهامــه المســندة  ليــه  نعــأ 
ي خطيـاي المخال ا  التي تيتع ها الجهة الإدارلة المختصة  التـى اتعـ ل  ل هـا  خطـار 

   (.3اةلك ومنحه مهلة لإوالتها )
 رابعاً: الجهة الإدارية 

تعــد الجهــة الإدارلــة أحــد اخطــراى اخ ا ــية فــي  مليــة التطــولر العقـــاري  
ــا لل ــ  أو  ــا منع ــة  ل ه ــا  الرقان ــك المعــرو ا   هــو  حل والهــدى مــل اقحامهــا تل

ا    ــيوة  لــى التي ــم نــ موال المتعــامل ل  لــى الوحــدا  العقارلــة اتلــك المعــرو 
 يامها ننلكا  المخـال  ل اتصـحيم أولاـا هلا وتجـاووتهلا  وتق ـيلا الولاـ  فـي القطـاع 
العقاري نعد يـ  فتـرة ومنيـة. وفـى  ـر    يامهـا او ي تهـا الرقاايـة  أقـر  لهـا نعـأ 
تعــــرلعا  التطــــولر ن حق تهــــا فــــي الاطــــيع  لــــى الســــجي  المحا ــــرية الخابــــة 

 (.  4ها )نالمعروع وطلم تكولدها انسل من

تعــرلعا  التطــولر نمجمو ــة مــل الالتكامــا   هــا نعــأوفــى  ا  الوقــ  ألكمت
ن ـداد  ـج  خـاص نـالتطولر العقـاري لح ـظ يافـة الالتـكا  نمنها  لـى  ـر   المثـال: 

(. 5المعلومـا  المتعلقـة ن لـة ايانـا  أو وعـا ق تتعلـق نمعـرو ا  التطـولر العقــاري )

 
 مل قرار مصرى ال حرلل المريكي. 6فقرة  5( راج : نز المادة  1)
 قانون حسانا  التطولر العقاري في  مارة داي. مل 11( راج : نز المادة 2)
 حسانا  التطولر العقاري في  مارة داي.قانون مل  2فقرة  11راج : نز المادة   (3)
مـل قـانون التطـولر العقـاري السـوري ح ـث نصـ   لـى أن: " لجـوو  11( وهةا ما قررته المادة 4)

لله ئة العامة للتطولر والا تثمار العقاري وه ئـة الإشـراى  لـى التمولـ  العقـاري الاطـيع  لـى 
 ا رية الخابة نالمعروع وطلم تكولدهلا انسل منها". السجي  المح

 مل قانون التطولر العقاري  مارة أاو  ري. 4( راج : نز المادة 5)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ــكا  او  ــا تســليلا المطــور شــهادة انجــاالالت ــه  وفق ــد الانتهــاي مــل أ مال و المعــروع نع
 (1للرخز والمخططا  المعتمدة مل قرلها )
 الثاني الفرع  

 العقاري الأطراف المتداخلة في مشروع التطوير  
 ( 2) أولاً: الوسيط العقاري  

 Real Estate Brokerage لطلـق مصـطلم الو ـاطة أو السمسـرة العقارلـة
ا نموجـم ات ـاق ألـاي يـان مسـماي  ـل جه  ا   لى يافة أ مـال ال حـث لعـخز م ـاو 

طرى عان لإارا   قد اي  أو شراي أو تـ ج ر  قـار أو اجـراي أي تصـرى آخـر  ليـه  
 .(3والتو   لإارامه نالعروا التي لقرلها باحم الع ن )

فالو اطة العقارلة قد تيون و ـاطة فـي  قـود ايـ  أو شـراي أو تـ ج ر أو  جـراي    
(  هــو يــ  شــخز طريعــي أو 4و ــي  العقــاري )وال  أي تصــرى قــانونى محلــه  قــار. 

 
شـهادة  2014( لسـنة 28( وقد  رف  المادة اخولى مل قانون التطولر العقـاري ال حرلنـي رقـلا )1)

ت  ـد  الحسـا  أمـ ل مـ  ن نهـا شـهادة تصـدرها الجهـة الإدارلـة المختصـة نالات ـاق -الإنجـاو 
مطانقـة  للمعـترلل الم ا ـة الوحـدا  وتسـليلا العقـاري  التطـولر معـروع مـل المطـور نانتهـاي

 للمواب ا .
ــة 2) ــدول اتعــرلعا  خابــة منهــا  لــى  ــر    -( أ مــال الو ــاطة العقارل ــد مــل ال نظمتهــا العدا

ال الو ـــاطة فـــي شـــ ن تنظـــيلا مكاولـــة أ م ـــ 2011( لســـنة 13المثـــال: التعـــرل  القطـــري رقـــلا )
في شـ ن تنظـيلا أ مـال  2010( لسنة 91العقارلة  والتعرل  العماني نالمر و  السلطاني رقلا )

الو اطة في المجالا  العقارلة.  يما نظلا المعرع الإماراتي أ مال الو اطة العقارلـة نالقـانون 
 ل هـا  نع ن تنظيلا  ج  الو طاي العقارل ل في  مارة داي. وقـد تطلـق 2006( لسنة 85رقلا )

 تعرلعا  أخر  أ مال السمسرة العقارلة 
اتنظــيلا مكاولــة أ مــال  2011( لســنة 13( راجــ  نــز المــادة اخولــى مــل القــانون القطــري رقــلا )3)

 الو اطة العقارلة.
:"  رـي ن نـه رفته المادة اخولى مل قـانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  -( الو ي  العقاري 4)

 قد الو اطة نال حث  ل طرى عان لإارا   قـد معـ ل ونالو ـاطة  العخز الةي لقو  نموجم
في م اولاا  التعاقد و لك مقاا   مولة". وقد حرص ال انون المعار  ليه  ل اي  لـى تضـم ل 
ــى الممار ــا  الســلرية التــي ارتيرهــا الو ــطاي  ــوداي للــون مــل شــ نها القضــاي  ل نصوبــه ان

 ـطاي مـؤهي  خابـة وتـوافر  ـدة شـروا تتعلـق العقارل ل ح ث اشترا القانون في هـؤلاي الو 
نمقر  ملهلا   يوة  لى التكامهلا ادل   قوا د السلوك خبحا  المهل العقارلـة. للمكلـد انظـر 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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معنـوي مـرخز لـه نمكاولـة أ مـال الو ــاطة العقارلـة  التـي قـد تنصـم  لـى ايــ  أو 
شراي أو ت ج ر العقار  يما اوجد للو اطة بور أخر  تتعلق نالعقار منهـا الو ـاطة 

وفــي نعــأ اخحيــان  قــد ارغــم  (.1نالتمولــ  العقــاري والو ــاطة نــالتطولر العقــاري )
(  لطلــق 2لمطــور العقــاري فــي تســولق معــرو ه يليــاي أو جك يــاي  ــل طرلــق و ــي  )ا

 ليــه الو ــي  العقــاري  الــةي اــرت   قرــ   يامــه نــ ي  مــ  مــل أ مــال الو ــاطة مــ  
المطــور نعقــد و ــاطة اــتلا اادا ــه لــد  الجهــة الإدارلــة المختصــة لق ــدي فــي  ــج  

مكاولـة نعـاطه يو ـي    لا   ا ليـه لحظـر  (. والو ـي  العقـاري  3التطولر العقاري )
كـان مرخصـاي لـه مـل قرـ  الجهـة المختصــة   لـى أن لجـدد ترخيصـه يـ  فتـرة ومنيــة 

  (5) (. ولق   لى  اتقـه مجمو ـة مـل الالتكامـا 4حددتها نعأ التعرلعا  نسنة )
منها  لى  ر   المثال: أنه   ا ات ق المطور م  الو ي   لى  يـا  اخخ ـر اتسـولق 

 
مقــال نعنــوان " قــانون التنظــيلا العقــاري لحــد مــل تجــاووا  الو ــطاي العقــارل ل فــي أاــو  رــي"  

ــو  رــي  ــو   أا ــدة الاقتصــاد ال  ــة الامــار  –منعــور نجرل ــة المتحــدة دول  133العــدد  -ا  العرني
 .2015 رتمرر 

الو ــاطة العقارلــة وتطريقاتهــا القضــا ية  ر ــالة  :(  رــد ب اــل بــالم اــل  رــد العكلــك الســيف1)
 – جرلــةه1432مقدمــة لن ــ  درجــة الــديتوراي فــي ال قــه المقــارن  الممليــة العرنيــة الســعودلة  

 .53 – 47  ص جرلةه1433
نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل قــرار المجلــع التن  ــةي رقــلا ) 10( وقــد نصــ  المــادة 2)

نعـ ن تنظـيلا السـج  العقـاري المرـد ي فـي  مـارة داـي  2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )
 لى مجمو ة مل الالتكاما  التي اتع ل  لـى الو ـي  العقـاري الالتـكا  اهـا  ح ـث نصـ   لـى 

 ر ــي اتسـولق معــرو ه مـل خــيل و ـي   قــاري  فننــه أن: "   ا رغـم المطــور الر يسـي أو ال
أن للــون المعــروع المتعاقـد  لــى تســولقه مــل خــيل الو ــي   -1لجـم  ليــه الالتــكا  نــالآتي: 
أن اتلا التعاقد م  و ي   قاري معتمد ومـرخز وفقـاي لي حـة  -2العقاري مسجيي لد  الدا رة. 

ــتلا  -3رل ل فــي  مــارة داــي. نعــ ن تنظــيلا  ــج  الو ــطاي العقــا 2006( لســنة 85رقــلا ) أن ا
 تسج    قد تسولق المعروع مل خيل الو ي  العقاري لد  الدا رة". 

وفى ن ع المعنى   مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري 2فقرة    14( راج : نز المادة 3)
التسـولق  مل الي حة السعودلة  لى أنه:" لا لجوو خي و ي  ال يرا  نعمليرا  8نص  المادة  

اي لـه اـةلك مـل  ر ما للا للل مُرخصر أو التو   في  مليرا  اي  الوحدا   لى الخارطة خي مطور
ر المُرخزر له اةلك".  الجها  الإدارلة المختصة  وأن للون مرت طاي نعقد م  المطور

 مل قانون التطولر العقاري في  مارة أاو  ري. 5و 1ال قرتان  5( راج : نز المادة 4)
 وما نعدها. 99المرج  السااق  ص  :دس حم د الجروري (  ن5)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ا  فننـه لجـم  لـى الو ـي   اـداع عمـل الوحـدة معروع التطول ا أو جك يـي ر العقاري يليـي
العقارلـة التــي تو ــ  اريعهـا فــي حســا  لاـمان المعــروع  ولا لجــوو لـه  ادا ــه فــي 
ــمان  ــا  لاـ ــي حسـ ــه فـ ــ   ادا ـ ــثمل قرـ ــل الـ ــه مـ ــلا  مولتـ ــاص أو خصـ ــانه الخـ حسـ

  رقـلا ق ـدي (  يما لجـم  ليـه أن لض ـ1المعروع  ولق  ناطيي ي  ات اق لخالف  لك )
ــا  والإ ينــا   ــى جميــ  الملات  ــر  ملــه و ل ــاري خــارب مق ــي  ــج  التطــولر العق ف

وولـى جانـم هـةي الالتكامـا  توجـد ألضـاي  (.2والوعا ق الصادرة  نه  وألة مطرو ـا  )
 ـدة محظــورا  اتعـ ل  لــى الو ـي  تجنرهــا و ــد  اتيانهـا منهــا  لـى  ــر   المثــال: 

لمعـروع  و ــد  تمث ــ  أكثــر مــل طــرى فــي  ـد  جــواو  ــحم أي مرلــا مــل حســا  ا
ن ع المعاملة الواحـدة  وا ـتثنايي مـل  لـك لجـوو لو ـيط ل أو مـو  ي الو ـي  فـي 
ــم أو شــرية واحــدة تمث ــ  أكثــر مــل طــرى نعــل  مســتق  فــي ن ــع المعاملــة  ملت

(. وخهمية الدور الةي الع ـه الو ـي  3الواحدة  لا   ا توافر  مجمو ة مل العروا )
تســولق ونيــ  وحــدا  المعــروع  والعمــ   لــى تــوف ر عقــة وحمالــة فعالــة  العقــاري فــي

للمتعــامل ل نالعــراي  لــى تلــك الوحــدا  مــل أ مــال ال ــ  والخــداع  اتجهــ  نعــأ 
التعرلعا   لـى تقرلـر تو يـ   قونـة ال رامـة  لـى يـ  شـخز واول أ مـال الو ـاطة 

ن لمتـد نطـاق العقارلة دون حصوله  لى ترخيز اةلك مل الجهة المختصة   لـى أ
 ـرى ن سـه اتلـك الصـ ة أو لـلا اوفـق أولاـا ه شـخز هةي العقونة ليصـ   لـى يـ  

 ( هةا مل ناحية أولى.4وفقاي لمقتضيا  القانون )

 
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2فقرة  7( راج : نز المادة 1)
 مل قانون التطولر التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 10فقرة  7( راج : نز المادة  2)
ر التنظيلا العقاري في  مـارة أاـو  رـي ( مل قانون التطول8و 3ال قرتان ) 7( راج : نز المادة  3)

 لـلا المتعاقـدال اتمث ـ  الو ـي  أو مو ـف  -ح ث حصر  هةي المـادة العـروا فـي الآتـي: " أ
تو ي  المتعاقدال ي   لى  -الو ي  خكثر مل طرى في  ا  المعاملة وموافقتهلا  لى  لك.  

الو ي  اتمث   المتعاقد  يا  الو ي  أو مو ف   -حدي  لى  قد و اطة ملتونيا م  الو ي . ب
 نل  أمانة وا تقيلية".

مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري ح ث نص   لى أنه:"  77( وهةا ما أكدته المادة   4)
م   د  الإخيل ن لة  قونة أشد انز  ل ها أي قانون آخر  لعاقـم نـالح ع مـدة لا تتجـاوو 

اا يو ـي  أو مو ـف و ـي ........... أو كـ  شـخز واول أي نع ـ...... تة أشـهر ون رامـة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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  معا  ة ي  مطور تعام  م  و ي  دون أن للـون مسـجيي عانيةومل ناحية  
و  حـد  (  وقد تصـ  العقونـة  لـى الحـ ع وال رامـة أ1في  ج  الو طاي العقارل ل )

 (.  2هات ل العقونت ل )
  Real Estate Financed ثانياً: الممول العقاري 

فــي نعــأ اخحيــان قــد للــون معــروع التطــولر العقــاري المكمــ  تعــ  دي مــل 
المعــرو ا  الضــخمة التــي تحتــاب  لــى  ــ ولة ماليــة وتــدفقا  نقدلــة لاــخمة  وفــى 

مــل الو ــا   لتــوف ر هــةي  ا  الوقــ  لا لملــك المطــور تلــك اخمــوال  ولــلا لعــد أمامــه 
لمواجهــة تلــك الحالــة نحلــول  مليــة  (.3الم ــالا  ــو  الاقتــرا  نضــمان المعــروع )

مــل خــيل الرجــوع الــى التعــرلعا  المنظمــة للتطــولر العقــاري  نجــد أنهــا قــد  ــمح  
ال يا  ارهل المعروع للحصول  لى قر  مل مؤ سا  أو شـريا  تمولـ    للمطور

ــر   ــا القـ ــيز مرلـ ــمان تخصـ ــ  ولضـ ــروع  أوجرـ ــال المعـ ــى أ مـ ــرى  لـ ــي الصـ فـ
التعــرلعا   اتهــا  لــى الجهــا  المانحــة للقــر  أن تــودع مرلــا القــر  فــي حســا  

 .الضمان  و لك للصرى منه  لى المعروع وفقاي خحلا  القانون 

 
ا خحلــا  هــةا  ا أو لــلا اوفــق أولاــا ه وفقــي  ــرى  ــل ن ســه اتلــك الصــ ة دون أن للــون مرخصــي

 .القانون 
 فقرة د مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 78( راج : نز المادة 1)
 ي في  مارة داي.مل قانون حسانا  التطولر العقار  7فقرة  16( راج : نز المادة  2)
( لجم ميحظة أن التمول  العقاري الةي لحتاجه المطور فـي شـ ن معـرو ا  التطـولر العقـاري 3)

لختلف تماماي في أحلامه وشروطه  ل التمول  الةي لمنم لمعتر  الوحـدة العقارلـة فـي مجـال 
اري نا ت  ـــ اـــ ل الممـــول والمعـــتر   شـــراي العقـــارا   ح ـــث اـــتلا اخخ ـــر نموجـــم ات ـــاق تمـــوللي

المســتثمر ونــا   العقــار. للمكلــد  ــل التمولــ  العقــاري فــي اخنظمــة المقارنــة  د. نر ــ   اــرا يلا 
التمول  العقاري  درا ة في القانون المدني  القاهرة  دار الجامعة الجدادة للنعـر  ط عـة  : عد

ــد14 – 6  ص 2012 ــد المج  ــ  العقــاري   : معــلي  ات ــاق. د. ألمــل  ــعد  ر درا ــة التمول
 .22  ص 2005ارنة  مصر  دار النهضة العرنية ط عة مق



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 المطلب الثالث 
 شروط مزاولة نشاط التطوير العقاري 

 تقسيم: 

(  التـي اتعـ ل  لـى مـل اكاولهـا  1نعاا التطولر العقـاري مـل اخنعـطة المهنيـة )   
أن تتــوافر فيــه مجمو ــة مــل العــروا  حتــى لصــ م نعــاطه مت قــاي مــ  بــحيم القــانون   
وفى  ا  الوق  لا لعـر  ن سـه للمسـئولية  فال الـة مـل ولاـ  شـروا هـي العمـ   لـى  

ح ـث شـهد  الآونـة اخخ ـرة    لا   السوق العقاري وفر  رقانة  ليه مل جانـم الدولـة. 
 دد ير ـر مـل اخشـخاص ن  مـال انـاي وتعـ  د وهـلا فـي الح يقـة  العقاري    دخول السوق 

اخمر الةي أد  فـي النهالـة  لـى انسـحااهلا نسـرم  ـد  قـدرتهلا  لـى      غ ر مؤهل ل لةلك 
مواجهة الت   را  التي حدع  ولعد  خررتهلا فـي  لـك  ممـا أد   لـى لاـياع أمـوال اليث ـر  

 لثقة في السوق يل . مل المستثمرلل  هةا نالإلاافة  لى فقدان ا 

تعــرلعا   ال لــةلك فلضــ   الســوق واحلــا  فــر  الرقانــة  ليــه  نصــ  غالريــة    
المنظمة للتطولر  لى لارورة توافر شرط ل في جانم المطور حتى اتسـنى لـه مكاولـة  
ــرخيز مــل الجهــا    ــى ت ــق نضــرورة حصــوله  ل أ مــال نعــاا التطــولر أولهمــاي: اتعل

ــدي فــي  الإدارلــة اتضــمل الموافقــة  لــى مكاول ــ ة النعــاا. وعان همــاي: اتعلــق نضــرورة ق 
 لـى لاــرورة تــوافر هــةال  (  2) وقـد أكــد  هــةي التعــرلعا     .  ـج  المطــورلل العقــارل ل 

 
( ح ــث اتجهــ  نعــأ التعــرلعا   لــى الــنز بــراحة  لــى نعــاا التر يــة العقارلــة أو التطــولر 1)

العقاري في ال ص  المخصز لمهنة المرقي العقاري أو المطور العقاري  نالإلاافة  لـى انعـاي 
نمجمو ة مل الاختصابا  منها  لى  مجلع أ لى لمهنة المرقي أو المطور العقاري  لختز

ــة العقارلــة   ــداا ر التــي مــل شــ نها تــد يلا ممار ــة نعــاا التر ي ــراد يــ  الت ــال: اقت  ــر   المث
والسهر  لى احترا  قوا د أخي يا  ممار ة مهنة المرقي العقاري  وواداي الرأي في ي  مس لة 

مكلــد: راجــ : نصــوص ال صــ  تتعلــق نالمهنــة نم ــادرة منــه أو نطلــم مــل الســلطة العموميــة. لل
 الثاني مل القانون الجكا ري.

فــي  مــارة أاــو  رــي   2015( لســنة 3( منهــا  لــى  ــر   المثــال  قــانون التنظــيلا العقــاري رقــلا )2)
في ش ن  2007( لسنة 8مل القانون رقلا ) 4منه  ويةلك نز المادة    12راج : نز المادة   

 حسانا  التطولر العقاري في  مارة داي. 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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فقــرة   مــل قــانون التطــولر    3المــادة   مــا أقرتــه    : منهــا  لــى  ــر   المثــال العــرط ل  
 نعـاا  مكاولة  لجوو  ح ث نص   لى أنه:" لا   2014( لسنة  28العقاري ال حرلني رقلا ) 

 ومق داي  المختصة   الجهة   مل  له  مرخصاي  المطور  كان    ا   لا  المملية  في  العقاري  التطولر 

   الترخيز".  لهةا  المنظمة  القوا د  التن  ةلة  الي حة  وتحدد  السج     لك  في 

مــل خــيل مــا  ــرق   ــوى نقســلا درا ــة هــةا المطلــم  لــى فــر  ل نخصــز 
يــان  جراياتــه  وتحداــد  ــلطة أولهمــا: لعــرا الحصــول  لــى التــرخيز  مــل خــيل ا

جهة الإدارة في قرول طلم الترخيز مل  دمه. وعان همـاي: للعـرا المتعلـق نضـرورة 
 لى ما  رق نتنـاول درا ـة هـةال  وننايق د المطور في  ج  المطورلل العقارل ل. 

 العرط ل  لى النحو التالي:

 .ي العقار  ال رع اخول: الحصول  لى ترخيز نمكاولة نعاا التطولر 

 ال رع الثاني: الق د في  ج  المطورلل العقارل ل. 
 الفرع الأول 

 الحصول على ترخيص بمزاولة نشاط التطوير العقاري 
نمكاولـة نعـاا التطـولر شـرا أ ا ـي  حصول المطـور العقـاري  لـى تـرخيز

اتع ل تـوافري  ادونـه لحظـر  ليـه ال يـا  نـ ي  مـ  مـل اخ مـال التـي تعـد مـل قر ـ  
 (.1 ر  ن سه للمسئولية الجنا ية )التطولر وولا 

 
ح ث نص  غالرية التعرلعا  المنظمة للتطولر العقاري  لى تو ي   قونة الح ع وال رامة أو  (1)

 حد  هات ل العقونت ل  لى ي  شخز واول أ مال التطولر دون الحصول  لى ترخيز اةلك 
مـل قـانون التطـولر  29مـا نصـ   ليـه المـادة   :مل الجهة المختصة  ومل اخمثلة  لى  لـك

 ـث نصـ   لـى أن:" مـ   ـد  الاخـيل نـ ي  قونـة اـنز  ل هـا فـي قـانون العقاري القطـري ح
ألـف رلـال  أو  50أخر  لعاقم نالح ع مدة لا تجاوو  نة واحدة  ونال رامة التـي لا تكلـد  ـل 

واول أ مـال التطـولر العقـاري دون أن للـون مرخصـاي".  -1ننحد  هـات ل العقـونت ل  يـ  مـل: 
فـي شـ ن التطـولر  2014( لسـنة 28قانون ال حرلني رقـلا )مل ال 23وفى ن ع المعنى  المادة 

نعــ ن حســانا  لاــمان  2007( لســنة 8مــل القــانون رقــلا ) 16العقــاري  ويــدلك نــز المــادة  
 التطولر العقاري ننمارة داي.



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ونــالرجوع  لــى العداــد مــل التعــرلعا  المعنيــة انعــاا التطــولر  نجــد أنهــا قــد 
ا تقر   لى حظر مكاولة ي  شخز  واي يان طريعيـاي أو ا ت ارلـاي لنعـاا التطـولر 
العقاري قر  حصوله  لى ترخيز اةلك مـل الجهـة الإدارلـة. وقـد أكـد  هـةا الحظـر 

ح ــث  2014لســنة  28رة   مــل قـانون التطــولر العقــاري ال حرلنـي رقــلا فق ــ 3المـادة 
 كـان   ا  لا الممليـة فـي العقـاري  التطـولر نعـاا مكاولـة لجـوو نصـ   لـى أنـه: " لا

 المختصة.............".   الجهة مل له مرخصاي  المطور

 2014( لسـنة 6مل قانون التطولر العقاري القطري رقـلا ) 2كما نص  المادة 
 تـرخيز اـةلك  لـى الحصـول قر  العقاري  التطولر أ مال مكاولة لجوو نه: " لا لى أ

مـل قـانون  5القانون". وفـى ن ـع الاتجـاي نصـ  المـادة   هةا خحلا  وفقاي  الإدارة مل
 لـى أنـه:" لا لجـوو خي  2015( لسـنة 3التنظيلا العقـاري فـي  مـارة ااـو  رـي رقـلا )

......................  لا   ا يــان شــخز مكاولــة أي نعــاا يمطــور أو و ــي  أو..
  مرخصاي مل قر  الدا رة".

الحصـول  لـى تـرخيز نمكاولـة نعـاا مل خيل هـةي النصـوص  اتضـم أن  
ــاري   جــراي  ــي )التطــولر العق ــاد ليــ  شــخز طريع ــى حــد 2( أو ا ت ــاري )1مت (  ل

 
( 6مـل قــانون التطــولر العقـاري القطــري رقــلا ) 3( نالنسـ ة للعــخز الطريعـي  تضــمن  المــادة  1)

جم توافرها فيـه لمنحـة التـرخيز نمكاولـة النعـاا  ح ـث نصـ   لـى العروا الوا 2014لسنة 
رخز لـه أنـه: " لُعـترا فـيمل للعـخز  أ: نالنسـ ة :الـي مـا العقـاري  التطـولر أ مـال نمكاولـة اـُ

 :الطريعي

 نالعرى مخلة جرلمة في نها ي حللا لادي بدر قد للون  ألا  -2الجنسية.  قطري  للون  أن-1

  ـانقة خرـرة لـه أن تيـون  -3ا ت ـاري.   ليه قد ردُ  للل للا ما ٬  في ه أُشهر أو اخمانة أو

 تقـدللا  لى  انقة ٬  نوا  عيث  ل تق  لا لمدة ٬ والرناي التع  د معارل   دارة مجال في

  .التجاري". السج  في مق داي  للون  أن -4الطلم. 
عـخز المعنـوي ( نالنس ة للعخز المعنوي  تضمن   ا  المادة العروا الواجم توافرها في ال2)

رخز لـه للحصـول  لـى التـرخيز  ح ـث نصـ   لـى ان: " لُعـترا فـيمل  أ مـال نمكاولـة اـُ

 ت  يسـها تـلا قطرلـة شـرية أن تيـون  -1 للعخز المعنوي  أ: نالنس ة :الي ما العقاري  التطولر

 التطـولر أ مـال مكاولـة أغرالاـها اـ ل ومـل ٬ ليـه المعـار التجارلـة العـريا  قـانون  خحلـا  وفقـاي 

 عـيث  ـل تقـ  لا لمدة ٬ والرناي التع  د أ مال مجال في  انقة خررة لها أن تيون  -2قاري. الع

نهـا ي". وفـى  نحلـلا  في ـها  شـهار  ـرق قـد ألا تيـون  -3الطلـم.  تقـدللا  لـى  انقة ٬  نوا 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ــواي متــى ا ــتوفى أي منهمــا العــروا اليومــة للحصــول  ليــه. وليــل فيمــا اتعلــق 
نالعخز المعنوي  نجد نعأ التعرلعا  قد اقتصـر  ممار ـة نعـاا التطـولر  لـى 
شرياتها الوطنية  وأجاو  ا ـتثنايي للعـريا  اخجنريـة التـي تـلا ت  يسـها فـي الخـارب 
مكاولــة هــةا النعــاا  متــى يــان مــل اــ ل أغرالاــها مكاولــة أ مــال التطــولر العقــاري. 

  ـدة  ـل تق  لا لمدة والرناي التع  د لأ ما مجال في  انقة خررة لها تيون  نعرا أن

طلـم التـرخيز لهـا نمكاولـة هـةا النعـاا  وأن للـون لـداها  تقدللا  لى  انقة  نوا 
 ) .1(والعهرة نالسمعة  انقة أ مال لمث  تلك المعارل  حظ  

فــنن حصــول المطــور العقــاري  لــى التــرخيز  شــرا لاــروري و ــااق لــةلك  
ظـــر  ليـــه ال يـــا  نـــ ي  مـــ  مـــل أ مـــال  لـــى  يامـــه نممار ـــة نعـــاطه  ح ـــث لح

ــةلك. وفــى  ا  الوقــ  لجــم مرا ــاة أن حصــول  التطــولر   لا   ا يــان مرخصــاي لــه ا
المطور  لـى تـرخيز لمعـروع التطـولر العقـاري غـ  اـد الجهـا  الإدارلـة المختصـة 

 (.  2 ل اتخاد ألة قرارا  تتعلق نه وو ادة النظر فيه )

ةا العـرا تقتضـي التعـر  لإجـرايا  مل خيل ما  رق  اتضم أن درا ة ه ـ 
الحصـول  لــى التــرخيز  ومـدة بــيح ته  وتجداــدي  وحـالا  ال ا ــه. وأخ ــراي نختــتلا 
هةا المطلم اريان أعـر مكاولـة نعـاا التطـولر العقـاري دون الحصـول  لـى تـرخيز  

   و لك وفقا للنقاا الآتية:

 
ن ع الاتجاي من  المعرع الجكا ري نعأ اخشخاص مل مكاولة نعاا التطولر العقاري نطرلقـة 

مل خيل و ي  متى تعرلاوا لعقونا  نسرم ارتيااهلا  حد  المخال ـا  التـي نصـ   م اشرة أو
نعـ ن القوا ـد التـي تـنظلا نعـاا  2011( الصـادر  ـنة 11مل القانون رقـلا ) 20 ل ها المادة 

 التر ية العقارلة.
 .2014( لسنة 6مل قانون التطولر العقاري القطري رقلا ) 3( راج : نز المادة 1)
مل الي حة السعودلة للجهة مانحـة المطـور تـرخيز نمكاولـة أ مـال  11المادة  ( ح ث أجاو  2)

روع انـاي  لـى تقرلـر مسـرم فـي  التطولر العقـاري اتخـاد قـرار نن ـادة النظـر فـي تـرخيز المعـر
ة ة  -1 :الحــالا  الآتيــر در ر اــدون  ــةر مقرــول فــي أ مــال الرنــاي خــيل المــُ   ا لــلا لعــرع المطــور

ــي تعهــد اه ــ ة الت ــر ــا  اليومــة مــل الجهــا  الكمني ــى الموافق روع  رغــلا حصــوله  ل ــدي المعــر ا لر
اتـه فـي تن  ـةي -2 .المعنيرة روع وتر رل  د  جدر ر  ل  كمال المعر   ا رأ   -3 .  ا تو ف المطور

روع" نة أن هناك أ  اناي أخر  تع ق ا تيمال المعر  .اللجر



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 أولاً: إجراءات الحصول على الترخيص  

لى ترخيز نمكاولة نعاا التطـولر  لمـر نمجمو ـة حصول المطور العقاري  
 مل الإجرايا   اتع ل  ليه ال يا  اها وتتمث  في الآتي:

 تقديم طلب الترخيص -أ

ليــي لحصــ  المطــور العقــار   لــى تــرخيز نمكاولــة نعــاا التطــولر  اتعــ ل  
ــة المختصــة نطلــم  ــى الجهــة الإدارل ــاي  ل ــه قانون ــد  ان ســه أو مــل لمثل ــه أن اتق  لي

ل  ليه وفقاي للنمو ب المعد لهةا ال ر   مرفقاي نطل ه يافـة الريانـا  واخوراق للحصو
 (.1والمستندا  المؤلدة له )

 البت في الطلب  -ب

ــة اخوراق     ــد وماي نلافـ ــة  مـ ــة المختصـ ــة الإدارلـ ــى الجهـ ــم  لـ ــدللا الطلـ ــد تقـ نعـ
ــة  ــه خــيل مــدة ومنيــة مع ن    والمســتندا  المؤلــدة لــه  اتعــ ل  ل هــا فحصــه والرــ  في

 
 لـى الوعـا ق والمسـتندا  التـي  2016وقد أشار المعرع الهندي في ال ص  الثاني مـل قـانون ( 1)

ــى النحــو  ــى تــرخيز المعــروع و لــك  ل ــى المطــور أن لضــمنها طل ــه للحصــول  ل اتعــ ل  ل
 التالي:

4. “(1) Every promoter shall make an application to the Authority for 

registration of the real estate project in such form, manner, within 

such time and accompanied by such fee as may be specified by the 

regulations made by the Authority. 

(2) The promoter shall enclose the following documents along with the 

application referred to in sub-section (1), namely: — (a) a brief detail 

of his enterprise including its name, registered address, type of 

enterprise (proprietorship, societies, partnership, companies, 

competent authority), and the Particular of registration, and the 

names and photographs of the promoter.(b) a brief detail of the 

projects launched by him, in the past five years, whether already 

completed or being developed, as the case may be including the 

current status  of the said projects, any delay in its completion, details 

of cases pending, details of type of land and payments pending”. 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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( مــل  2(  وتعــرلعا  أخــر  نســت ل اومــاي ) 1حــددتها نعــأ التعــرلعا  اثيعــ ل اومــاي ) 
و لـك    مـد المهلـة المقـررة للرـ  فـي طلـم التـرخيز تارلل تقدلمه  يمـا أجـاو  نعضـها  

 وقـد تـر  الجهـة لاـرورة   (. 3)   الطلـم  فـي  الرـ   مـل   لإدارلة جهة ا ال   تملل   د   حالة  في 

فـي هـةي       ل هـا  تعـداي    دخـال  أو  المسـتندا   و أ  الريانـا   ا تي اي مقد  الطلم ل عأ 
   الحالة اتع ل  ل ها اخطاري نلتا  مسج  نعللا الوبول خيل مدة ومنية مع نة. 

ــى  وفــى نعــأ اخحيــان  قــد لقــد  المطــور طلــم الحصــول  لــى التــرخيز  ل
الجهة الإدارلة المختصة  دون حصـوله  لـى رد منهـا وانقضـاي المـدة المقـررة للرـ  

 فما حللا هةي الحالة  في طل ه. 

نالرجوع  لى التعرلعا  المنظمة للتطولر العقاري  نجد أنهـا قـد اختل ـ  حـول 
الحصـول  دون  المـدة هـةي حللا هةي المس لة  ح ث ا ترر  الـ عأ منهـا أن انقضـاي

للطلـم  ونالتـالي رفـأ طلـم التـرخيز  وهـةا الاتجـاي أاـدي  لاـمنياي  رفضـاي  رد  لـى 
 مل قانون التطـولر العقـاري  لـى أن: "تتـولى 4مادة  المعرع القطري ح ث نص  ال

 مـل اومـاي  عيعـ ل خـيل فيـه نقرارهـا العـ ن بـاحم ووخطـارالطلـم   فـي الرـ  الإدارة

 ".  للطلم لامنياي  رفضاي  رد دون  المدة هةي انقضاي ولعترر .تقدلمه  ...... تارلل

ــى  لــع  لــك  وا ترــر  ــى الن ــيأ تمامــاي  اتجهــ  تعــرلعا  أخــر   ل  و ل
انقضــاي المــدة المقــررة للرــ  فــي الطلــم  دون الحصــول  لــى رد موافقــة  لــى طلــم 
ــة العــروا التــي تطلرهــا القــانون. وهــةا  ــرخيز  متــى يــان الطلــم مســتوفياي ياف الت

مــل قــانون التطــولر العقــاري  5الاتجــاي أاــدي المعــرع ال حرلنــي ح ــث نصــ  المــادة  
 فـي الرـ ر  دون  السـانقت ل ال قـرت ل فـي  ل هـا المعـار المـدد انقضـاي  لى أن: " لعترر

 التن  ةلة ولا حته القانون  هةا مل 4المادة  في المةيورة العروا ا توفى الةي الطلم

 
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 4ج : نز المادة ( را1)
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 5( راج : نز المادة 2)
 مـل قـانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي فـي ال قـرة    لـى أن: " للـوولر 5( ح ث نص  المـادة 3)

 عيع ل السانقة لمدة قرةال  في المةيورة المدة م در  المختصة  الجهة طلم  لى اناي مسرم  نقرار

 اوماي". مدة الست ل انقضاي قر  و لك الطلم  في الر  مل الجهة تلك تملل  د  حالة في اوماي 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 الترخيز.........".  لى موافقة نمثانة

ومل جانرنا  نؤلـد مـا  هـم  ليـه المعـرع ال حرلنـي  فـي ا ت ـار  ـلو  جهـة 
الترخيز نمثانة موافقة  لـى طلـم الإدارة في الرد  لى طلم المطور للحصول  لى 

الترخيز. فمتى يان الطلم مستوفياي العروا واخولااع التـي أوجرهـا القـانون تعـ ل 
 لى الجهة الإدارلة المختصة نحثه ووبدار قرار نع نه خيل الموا  ـد المحـددة فـي 

ة القانون  وولا ا ترر  لوتها  ل ابدار القرار خيل المـدة القانونيـة المحـددة نمثان ـ
ــم  ــواردة نطل ــة اخ مــال ال ــرخيز تســوش لصــاحم العــ ن تن   ــم الت ــى طل ــة  ل موافق
الترخيز  خابة وأن الترخيز لصرى تح  مسـئولية مقدمـه. وهـةا الاتجـاي تؤلـدي 

 (.1أحلا  القضاي الإداري في مصر )
 

 
لسـنة  (3295) لاق ـ( منها  لى  ر   المثال: حللا المحلمة الإدارلة العليـا  الصـادر فـي الطعـل ر 1)

ل غ ر الجـا ك قانونـاي .  ح ث قض  المحلمة ن ن:" م2001اارل   نة  8قضا ية  نجلسة  43
 قامة م اني أو تعدالها أو تد يمها وخيفه  لا نعد الحصول  لى ترخيز مل الجهـة الإدارلـة 
المختصة نعئون التنظـيلا  ولا اتـ تى الحصـول  لـى هـةا التـرخيز  لا انـاي  لـى طلـم لقدمـه 

والر ــوما  بــاحم العــ ن أو مــل لمثلــه قانونــاي مرفقــاي نــه الريانــا  والمســتندا  والموابــ ا  
المعمارلة والانعا ية والتن  ةلة  فن ا ما قد  طلم الترخيز  لى هـةا النحـو مسـتوفياي العـروا 
واخولااع التي أوجرها القانون تع ل  لى الجهة الإدارلة المختصـة نحثـه ووبـدار قـرار نعـ نه 

مدة القانونية خيل الموا  د المحددة في القانون  وولا ا ترر  لوتها  ل ابدار القرار خيل ال
المحددة نمثانة موافقة  لى طلم الترخيز تسوش لصاحم الع ن تن  د اخ مـال الـواردة نطلـم 
الترخيز  خابة وأن الترخيز لصرى تح  مسئولية مقدمه ولا لمع نـ ي حـال حقـوق  و  
 الع ن المتعلقة نمليية اخر  والتي للا لعرع الترخيز لإع اتها وهةي القا دة لعم  اها طالمـا

أن طلــم التــرخيز لا تعترلــه شــلوك جــادة تنرــع  ــل أن الطالــم لا حــق لــه فــي الرنــاي  لــى 
اخر  وللون  لـك حالـة يـون طالـم التـرخيز غ ـر مالـك اخر  أو أن ملي تـه مق ـدة نق ـود 

 لحم ها القانون مل ش نها منعه مل الرناي". 
نـة  ـل الرـ  فـي طل ـا  في ح ل ار  ال عأ أن: "  ـلو  جهـة الإدارة خـيل فتـرة ومنيـة مع 

اخفراد شـليي مـل أشـلال القـرارا  الإدارلـة  ا  الطريعـة الخابـة اوبـ ه قـراراي ل ترلاـه المعـرع 
افترالااي  لا وجـود مـادي لـه فـي الواقـ .......................ولعترر هـةا السـلو  نمثانـة قـراراي 

القرار الإداري  :لد الكن ديلامنياي نالرفأ ما للا ارد نز خاص نخيى  لك". للمكلد  راج : خا
الضمني في ال قه والقضاي الإداري  درا ة مقارنة في لاوي قضاي محلمة العـدل العليـا  مجلـة 

 .184  ص2008  العدد اخول   نة 35 لو  العرلعة والقانون  اخردن  المجلد 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 التظلم من قرار الرفض -ج

فــي نعــأ اخحيــان  قــد لصــادى الطلــم المقــد  مــل المطــور للحصــول  لــى 
(  أن للـون قـرار 1ترخيز نالرفأ  وفى هةي الحالـة اشـترط  نعـأ التعـرلعا  )ال

مـ   لاالعل ت  د و  لة آخري  ن ي أو مسج  الرفأ مسر اي  ولخطر نه مقدمه  نخطا 
ــة ــة مع نـ ــرة ومنيـ ــيل فتـ ــرفأ خـ ــرار الـ ــل قـ ــالتظللا مـ ــه نـ ــماد لـ ــدرتها نعـــأ  .السـ قـ

مـــل تـــارلل ا ت ـــار طل ـــه  التعـــرلعا  نســـت ل اومـــاي مـــل تـــارلل اخطـــاري نـــالقرار  أو
مرفولاا. ولتع ل  لى الجهة المـتظللا  ل هـا  الرـ  فـي الـتظللا خـيل فتـرة مع نـة مـل 

 نها ياي. يهف الر  قرار وللون   مهتارلل تقدل
 ثانياً: مدة صلاحية )سريان( الترخيص 

الترخيز نمكاولة نعـاا التطـولر العقـاري  لـيع أاـدلاي  اـ  لـه مـدة  ـرلان انتهـي  
ــد مقــدارها نانتها هــا       مــاللا لجــددي بــاح ه  وقــد اختل ــ  تعــرلعا  التطــولر حــول تحدا

وهـةا    . فال عأ منهـا قـد حـددها اـثيث  ـنوا  قاالـة للتجداـد لمـدة أو مـدد أخـر  مماعلـة 
مــل قــانون التطــولر العقــاري  لــى    5الاتجــاي أاــدي التعــرل  القطــري ح ــث نصــ  المــادة   

   العقـاري  التطـولر  أ مـال  نمكاولـة  ترخيصـاي    المقـرر  الر لا  ا تي اي  نعد    الإدارة  أنه: " تُصدر 
 .".  مماعلة..  أخر   مدد  أو  لمدة  للتجداد  قاالة   نوا   عيث  مدته 

فــي حــ ل اتجهــ  تعــرلعا  أخــر   لــى  ــد  تحداــد مــدة بــيحية للتــرخيز  
وونمـــا تريـــ  تحداـــد مـــدة  ـــرلانه للجهـــة الإدارلـــة المختصـــة وفقـــاي لطريعـــة معـــروع 

ف ومنـي معـ ل لا لجـوو تجـاووي وقدرتـه اـثيث  ـنوا   وهـةا التطولر  في  طار  ـ 
 (.  2الاتجاي أادي المعرع ال حرلني )

اتجه  تعرلعا  أخر   لى تحدادها نسنة  وهةا ما  ار  ليه المعـرع   وأخ راي 

 
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 4( راج : نز المادة 1)
 لى   2014( لسنة  28فقرة د مل قانون التطولر العقاري ال حرلني رقلا ) 5( ح ث نص  المادة   2)

لجـاوو  لا نمـا التطـولر معـروع لطريعـة وفقـاي  التـرخيز  ـرلان مـدة المختصـة الجهـة أن: " تحدد
 . نوا " عيث



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 2015( لسـنة 3مل القـانون رقـلا ) 5الإماراتي في  مارة أاو  ري ح ث نص  المادة 
لا لجــوو خي شــخز مكاولـــة أي  -1ي  لــى أن: "فــي شــ ن تنظــيلا القطــاع العقـــار 

ا مــل قرــ  الــدا رة.  اــتلا تجداــد  -5نعــاا يمطــور............... لا   ا يــان مرخصــي
التـرخيز الصــادر  ــل الـدا رة  ــنوليا وفــق القوا ــد والعـروا واخحلــا  التــي تحــددها 

تحــددها الي حـة التن  ةلـة  وللـدا رة مطال ـة المـرخز لهـلا نالخضـوع لرـرامب تدرلريـة 
 الي حة التن  ةلة يعرا لتجداد الترخيز".  

 ثالثاً: تجديد الترخيص 

رأانـــا  ـــانقاي  أن للتـــرخيز نمكاولـــة نعـــاا التطـــولر العقـــاري مـــدة بـــيحية  
انتهي نانتها ها ما للا لجددي بـاح ه. ولعـترا لقرـول طلـم التجداـد لاـرورة تقدلمـه 

دارلة المختصة قرـول الطلـم متـى قر  انتهاي مدته ن ترة مع نة  يما لجوو للجهة الإ
تلا تقدلمه خـيل فتـرة لاحقـة  لـى انتهـاي بـيحية التـرخيز   ا قـد  طالـم التجداـد 

وفـى جميـ  اخحـوال  اتعـ ل تقـدللا الطلـم  لـى النمـو ب المعـد لهـةا (  1 ةراي قرلتـه )
ــة اخوراق  ــا نلافــ ــد وماي ألضــ ــلي مــ ــرخيز اخبــ ــم التــ ــ ن طلــ ــ نه شــ ــر   شــ ال ــ

 (.2دة له )والمستندا  المؤل
 رابعاً: الغاء الترخيص 

فـي نعــأ اخحيــان  قــد ارتيــم المطـور العقــاري نعــد حصــوله  لــى التــرخيز 
أفعالاي للون مل شـ نها  يـا  الجهـة الإدارلـة ننل ا ـه  ولمعرفـة اخ ـ ا  التـي دفعتهـا 

(  مـل 3 لى  لك   دد  نعأ التعرلعا  المنظمـة لنعـاا التطـولر حـالا  الإل ـاي )
التـرخيز   لمـنم اليومة العروا أحد العقاري  المطور فقدان  ر   المثال:ا نها  لى 
 الموافقـة  لـى حصـوله تـارلل مـل مـدة مع نـة خـيل المعـروع تن  ـة فـي و ـد  الرـدي

 
مــل القــانون القطــري ن نــه:" لجــم أن لقــد  طلــم  5( مثــال  لــى  لــك  مــا نصــ   ليــه المــادة 1)

لعهر السااق  لى تارلل انتهاي التـرخيز  ولجـوو لـردارة قرـول الطلـم   ا تـلا التجداد خيل ا
 تقدلمه خيل الثيعة أشهر التالية لانتهاي الترخيز  متى قد  الطالم  ةراي تقرله الإدارة".

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 4( راج : نز المادة 2)
 ري القطري.مل قانون التطولر العقا 9( راج : نز المادة 3)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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  لـى للريـ  مقرـول  ويـةلك  يامـه نعـر  وحـدا   ـةر دون  الخارطـة  لـى نـالري 

 ال ـر  الـةي غ ـر فـي الحسـا  التـدليع  وا ـتخدامه مـدفو ا  أو نـال   الخارطـة

  لـى الجهـة نطلـمن سـه  المطـور أجلـه  وأخ ـراي قـد للـون نسـرم تقـد  مـل خصصـ 

 ترخيز  مله. نننهاي أو نعاطه او ف الإدارلة

ولجوو لمـل أل ـى ترخيصـه فـي نعـأ الحـالا  السـانقة  أن اـتظللا مـل قـرار  
ــالقرار نموجــم ي ــارلل اخطــاري ن ــة تحســم مــل ت ــة مع ن ــا  الإل ــاي خــيل مــدة ومني ت

مسـج  أو نـ ي طرلـق أخـر ل  ـد  لمـه. وحمالــة لل  ـر حسـل النيـة مـل التعامـ  مــ  
( نضـرورة 1مطور بـدر فـي حقـه قـرار ننل ـاي ترخيصـه  أوجرـ  نعـأ التعـرلعا  )

 مـل ن قـة  لـى  الإنجل كلـة نالل ـة  حـداهلاـوم ت ل   جرلـدت ل نعر قـرار الإل ـاي فـي

   .ترخيصه هةا مل ناحية أولى أل ي

عانية  للا تيتف نعأ التعرلعا  ننل اي ترخيز المطـور العقـاري  ومل ناحية
الةي عر  في حقـه وقـوع المخال ـة  اـ  رترـ   لـى  لـك  قونـة أخـر  ت عيـة لعقونـة 

   (.2الإل اي  تتمث  في شطم ق دي مل  ج  المطورلل العقارل ل )

 أنه اتع ل  لى الجها  الإدارلـة المختصـة نمـنم تـرخيز مكاولـةوأخ راي  نر  
 تعـدداي تمنـ نعاا التطولر العقاري  لارورة التعدد في منحه وتعكلكي ننجرايا  أكثر 

تحــول هــةي المعــارل   لــى ييانــا  متعثــرة  غ ــر قــادرة  لــى الوفــاي نالتكاماتهــا تجــاي 
المتعــامل ل فــي الســوق العقــار   اخمــر الــةي اــؤد  فــي نهالــة المطــاى  لــى انهيــار 

 وال المستثمرلل.السوق وفقدان الثقة فيه ولاياع أم
 خامساً: أثر مزاولة نشاط التطوير العقاري دون الحصول على ترخيص 

في نعأ اخحيان  قد اكاول المطور العقاري نعاطه في أ مـال التطـولر دون 
حصــوله  لــى تــرخيز اــةلك مــل الجهــة الإدارلــة المختصــة أو قرــ  الانتهــاي مــل 

 
 مل القانون القطري. 9( راج : نز المادة  1)
نعــ ن حســانا  التطــولر  2007( لســنة 8مــل القــانون رقــلا ) 3فقــرة  17( راجــ : نــز المــادة 2)

 العقاري في  مارة داي. 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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يه محظــور اــنز القــانون. وفــى يلتــا الحــالت ل فــنن  ــلو    جــرايا  الحصــول  ليــه
 لــى تقرلــر  (1ولمنعــه مــل  تيــان مثــ  هــةا الســلوك  اتجهــ  العداــد مــل التعــرلعا  )

 نعـاا تو ي   قونة الحـ ع وال رامـة أو  حـد  هـات ل العقـونت ل  لـى يـ  مـل واول

 لـى أن تضـا ف العقونـة فـي حالـة  المختصـة  الجهـة مـل تـرخيز دون  التطـولر
 (.2)العود  ند ارتيا  المخال ة 

 الفرع الثاني 
 القيد في سجل المطورين العقاريين 

ق د المطور في  ج  المطورلل العقارل ل لد  الجهـة المختصـة  لعـد العـرا 
الــة  اتعــ ل تــوافري فــي المطــور  حتــى لســمم لــه نمكاولــة نعــاطه فــي أ مــال  الثــاني

كا  التطــولر  ونــالرجوع  لــى تعــرلعا  التطــولر العقــاري  نجــد أنهــا قــد نصــ   لــى  ل ــ
الجهـــة الإدارلـــة المختصـــة نن ـــداد  ـــجيي خابـــاي أطلقـــ   ليـــه "  ـــج  المطـــورلل 

ــارل ل") ــاري")3العقـ ــولر العقـ ــج  التطـ ــارل  التطـــولر 4( أو "  ـ ــد معـ ــج  ق ـ (  أو"  ـ
(  نح ــث تســج  وتح ــظ فيــه يافــة المعلومــا  المتعلقــة ن لــة 5العقــاري والمطــورلل")

قـاري والمطـورون  ومـا قـد لطـرأ  ل هـا ايانا  أو وعـا ق تتعلـق نمعـارل  التطـولر الع
مـــل ت   ـــر أو  لـــى ملي تهـــا أو  لـــى المطـــورلل القـــا م ل اهـــا  منهـــا  لـــى  ـــر   

روع وموقعـه ومسـاحته اليليـة  وأدواري  المثال: رخزر لـه  ا ـلا المعـر ر المـُ ا لا المطـور
و دد وحداته وتر يلا تلك اخخ رة ومسـاحة يـ  وحـدة و يمتهـا وفقـاي للعقـد المرـر  اـ ل 

 
فقـرة أ مـل قــانون التطـولر ال حرلنــي. فـي ن ـع المعنــى  راجـ : نــز  23( راجـ : نـز المــادة  1)

نعـ ن حسـانا  التطـولر العقـاري فـي  مـارة داـي   2007( لسـنة 8ن رقلا )مل القانو 16المادة 
 مل القانون الجكا ري. 69مل قانون التطولر العقاري القطري  والمادة  29ويةلك المادة  

 مل القانون الجكا ري. 78( راج : نز المادة  2)
لعقــاري فــي  مــارة نعــ ن حســانا  لاــمان التطــولر ا 2007( لســنة 8( يالتعــرل  الإمــاراتي رقــلا )3)

 مل هةا القانون. 4داي. راج : نز المادة  
في ش ن تنظيلا القطـاع العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي.  2015( لسنة 3( يالتعرل  الإماراتي رقلا )4)

 مل هةا القانون. 4المادة  
مل   3في ش ن التطولر العقاري. راج : نز المادة   2014( لسنة  28( يالتعرل  ال حرلني رقلا )5)

 ةا القانون.ه



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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المطــور والمعــتر   وا ــلا مُعــترري الوحــدة  وا ــلا الملتــم الا تعــاري المعــرى  لــى 
ة حســا  الضــمان  وا ــلا  ر اتر ا يـر روع  وا ــلا أمــ ل الحسـا  الموقــر  مــ  المطــور المعـر

روع   لى غ ر  لك مل الريانا  الهامة )  (.1المقاول الر مي للمعر

حــث المطــور  لــى ونظــراي خهميــة ق ــد المطــور فــي الســجي   ــال ة الــةير  و 
 لى تقرلـر تو يـ   (2 د  اغ اله وال يا  ننجراياته  اتجه  نعأ تعرلعا  التطولر )

 قونــة ال رامــة  لــى يــ  مــل واول نعــاا التطــولر  دون أن للــون مق ــداي فــي  ــج  
 .المطورلل العقارل ل

مــل خــيل مــا  ــرق  اتعــ ل  ل نــا درا ــة هــةا العــرا  فــي نقطتــ ل هــامت ل 
خ اس القانوني للق د في السج . وعان هماي: شطم الق ـد مـل السـج . : ايان اأولهماي 

 و لك  لى النحو التالي:
 أولا: الأساس القانوني للقيد في السجل 

ــا فــي المطلــم الســااق  أنــه لعــترا لمكاولــة المطــور العقــاري نعــاطه فــي   رأان
انـم هـةا  أ مال التطولر  أن للون مرخصاي اةلك مل الجهة الإدارلة المختصـة  وولـى ج 

العرا اوجـد شـرا أخـر اتمثـ  فـي لاـرورة  يامـه  ـواي يـان مطـور ر يسـي أو مطـور  
 فر ى نق د ا ـمه فـي  ـج  المطـورلل العقـارل ل نمعنـى أنـه لجـم أن للـون مسـجيي. 

The Developer must be Registered.    والالتــكا  نالق ــد فــي  ــج  المطــورلل
تعلقـة نـالتطولر العقـاري  فنجـد منهـا  العقارل ل لجد أ ا ه التعرلعي في النصـوص الم 

فـي    2015( لسـنة  3مـل قـانون التنظـيلا العقـاري رقـلا )  12 لى  ر   المثـال: المـادة  
 مــارة أاــو  رــي ح ــث نصــ   لــى أنــه: " لا لجــوو خي شــخز مكاولــة نعــاا التطــولر  

ا في  ج  التطولر العقاري يمطور ر يسي أو مطور فر ي".     العقاري ما للا للل مق دي
 

 مل الي حة السعودلة. 9( راج : نز المادة  1)
مــل قــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة ااــو  رــي  لــى أن:" مــ   ــد   78( ح ــث نصــ  المــادة 2)

 100.000الإخـيل ن لــة  قونـة أشــد اـنز  ل هــا أي قــانون آخـر  لعاقــم ن رامـة لا تقــ   ــل 
مل واول نعاا التطولر العقـاري  -ني( درهلا: أ)مل و  2.000.000)ما ة ألف( درهلا ولا تتجاوو 

ا خحلا  هةا القانون". ا  أو للا اوفق أولاا ه وفقي  في الإمارة دون أن للون مق دي



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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فــي شــ ن حســانا     2007( لســنة  8مــل القــانون رقــلا )   4نصــ  المــادة     كمــا 
التطــولر العقــاري فــي  مــارة داــي  لــى أنــه:" لعــد نالــدا رة  ــج  خــاص لســمى ) ــج   
المطورلل العقارل ل( تق د فيه أ ماي المطـورلل المـرخز لهـلا نمكاولـة نعـاا التطـولر  

ا مـا لـلا للـل مق ـداي فـي  لـك  العقاري نالإمـارة  ولا لجـوو خي مطـور مكاولـة  لـك النعـا 
 السج   ومرخصا مل الجها  المختصة وفق العروا التي تصدرها في هةا الع ن".  

وفــى ن ــع الاتجــاي ألــك  المعــرع القطــري المطــور نالق ــد فــي الســج   ح ــث 
خـاص   ـج  نـالإدارة مـل قـانون التطـولر العقـاري  لـى أنـه: " اُنعـ  6نصـ  المـادة 

 التطـولر أ مـال نمكاولـة لهـلا المـرخز " لعقـارل لا المطـورلل ق ـد  ـج  "لسـمى

 الوولر". مل قرار اياناته وتحداد اتنظيمه لصدر  العقاري 

( لســنة 28وأخ ــراي  نــز المعــرع ال حرلنــي فــي قــانون التطــولر العقــاري رقــلا )
 لى وجود  ج  تق د فيـه يافـة معـارل  التطـولر العقـاري ويـةلك المطـورون  2014

 أو ت   ـر مـل  ل هـا أ لطـر قـد ومـا  ل هـا المترت ـة والت عيـة يةاخبل الع نية والحقوق 

 (.1اها ) القا م ل المطورلل  لى أو ملي تها  لى

ــاري فــي  ــج  المطــورلل   ــد المطــور العق ــة  لجــم مرا ــاة أن ق  ــى النهال وف
العقارل ل  للحصول  لـى التـرخيز نمكاولـة نعـاا التطـولر هـو  جـراي لا لع يـه مـل 

أي تــراخيز أو تصــارلم أو موافقــا  أخــر  مطلونــة مــل أي لاــرورة الحصــول  لــى 
 .(2جهة حلومية أخر  لتمل نه مل م اشرة أ ماله )

 ثانياً: شطب قيد المطور العقاري من السجل  

في نعأ اخحيان  قد ارتيم المطـور العقـاري نعـد ق ـدي فـي  ـج  المطـورلل 
ون مـل شـ نه دفـ  الجهـة لل ـ الـةيالعقارل ل  أفعالاي تعد مـل قر ـ  المخال ـا   اخمـر 

ــا  ــالا   ـــدة نصـــ   ل هـ ــاك حـ ــل الســـج . وهنـ ــدي مـ ــة نعـــطم ق ـ الإدارلـــة المختصـ
تعــرلعا  التطــولر العقــاري  أجــاو  ف هــا للقــا م ل  لــى  دارة الســج  ال يــا  نعــطم 

 
 فقرة أ مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 3( راج : نز المادة 1)
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2فقرة  12( راج : نز المادة  2)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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الق د  منها  لى  ر   المثال:   ا أشهر المطور  في ـه أو خضـ  للتصـ ية  أو   ا 
ية الخابة نمعروع تطولر  قاري نعـد انقضـاي فتـرة ومنيـة للا ا اشر اخ مال الإنعا 

مع نــة مــل تــارلل منحـــه الموافقــة نــالري   لـــى المخطــ  دون  ــةر مقرـــول  أو   ا 
 ارتيم مخال ة للقوان ل أو اللوا م أو القرارا  المنظمة للقطاع العقاري.

اتقرلر  قونة شطم المطور مل السـج   اـ   (1وللا تيتف نعأ التعرلعا  )
تــه مــل تقــدللا طلــم لإ ــادة ق ــدي نعــد شــط ه قرــ  انقضــاي مــدة مع نــة مــل تــارلل منع

العطم يما أجاو  للجهـة الإدارلـة المختصـة نالإلاـافة  لـى شـطم ق ـدي  فـر  ألـة 
 (.2شروا  لاافية  ليه حمالة للمصلحة العامة )

 
مـل  81شهرا مل تارلل العطم  وهـةا مـا أكدتـه المـادة   12( حددتها نعأ التعرلعا  نمرور 1)

قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري ح ث نص   لى أن: " لا لجوو للمطور الـةي شـطم 
ا خحلا  هةا القـانون تقـدللا طلـم لإ ـادة ق ـدي قرـ  انقضـاي مـدة  شـهريا مـل تـارلل  12ق دي وفقي

 العطم".
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 80( راج : نز المادة  2)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 الفصل الأول 
 التزامات المطور العقاري والأعمال المحظورة عليه 

 تمهيد وتقسيم: 

نـة التطــولر العقــاري شـ نها شــ ن غ رهــا مــل المهـل  ل ــر  القــانون  لــى مه
مل اكاولها مجمو ة مل الالتكاما  تجاي ال  ر   لى جانم مجمو ـة مـل المحظـورا  

ــى مكاولهــا اجتنااهــا و ــد  اتيانهــا. ونظــراي  لخصوبــية أ مــال  التــي اتعــ ل ألضــاي  ل
ى تنـــاول الالتكامـــا  المطـــور فنننـــا  ـــنيون حرلصـــ ل مـــل خـــيل هـــةي الدرا ـــة  ل ـــ

ــى  ــوع  لـ ــولر دون الرجـ ــرلعا  التطـ ــار تعـ ــي  طـ ــه فـ ــق نعملـ ــي تتعلـ ــورا  التـ والمحظـ
 وفقاي للقوا د العامة.   المنصوص  ل هاالالتكاما  

ــك ــى  ل ــاي  ل ــ ل  نخصــز   ونن ــى م حث  ــوى نقســلا درا ــة هــةا ال صــ   ل
ظـر  ليـه ال يـا  : لريان التكاما  المطور العقاري  وعان هما: للأ مـال التـي لحأولهماي 

 اها  و لك  لى النحو التالي:

 الم حث اخول: التكاما  المطور العقاري.

 الم حث الثاني: اخ مال المحظورة  لى المطور العقاري.
 المبحث الأول 

 التزامات المطور العقاري 
 تقسيم: 

مــل خــيل مطالعتنــا للتعــرلعا  المعنيــة نــالتطولر العقــاري  نجــد أنهــا فرلاــ  
ــى المطــور  ــق نعيقتــه نالجهــة الإدارلــة ل   (1) نــو  ل مــل الالتكامــا   حــداها تتعل

واخخــر  نعيقتــه نمعــتر  الوحــدا  العقارلــة  لــى الخارطــة. ونعــد الرجــوع  لــى هــةي 
التعرلعا  لملل تقسيلا التكاما  المطور العقاري  لـى نـو  ل أولهمـاي: التكاماتـه تجـاي 

معــتر الوحــدة العقارلــة. وننــاي  لــى  لــك الجهــة الإدارلــة  وعان همــاي: التكاماتــه تجــاي 
 

 وما نعدها. 43 ندس حم د الجروري  المرج  السااق  ص  (1) 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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  وى نقسلا درا ة هةا الم حث  لى مطلر ل اتلا تناولهما  لى النحو التالي:

 المطلم اخول: التكاما  المطور العقاري تجاي الجهة الإدارلة.

 المطلم الثاني: التكاما  المطور تجاي معتر الوحدة العقارلة.
 المطلب الأول 

 ي تجاه الجهة الإدارية التزامات المطور العقار 
ــا قــد تضــمن   ــاري  نجــد أنه ــالرجوع  لــى التعــرلعا  المنظمــة للتطــولر العق ن
العداــد مــل الالتكامــا  التــي تقــ   لــى  ــاتق المطــور العقــاري تجــاي الجهــة الإدارلــة  

 وتتمث  هةي الالتكاما  في الآتي:  
 أولاً: الالتزام بتزويد الجهة الإدارية ببعض من نسخ العقود  

وأن أولاــحنا  أن معــرو ا  التطــولر العقــاري لســاهلا ف هــا  لــى جانــم   ــرق
المطور  دد ير ر مل اخشخاص  الةال لا لق  دورهلا أهميـة  ـل دوري  ح ـث اوجـد 
 لــى جان ــه  المطــور ال ر ــي  وأمــ ل حســا  الضــمان  والو ــي  العقــاري  هــةا  لــى 

خشــخاص  ليــي يــ  هــؤلاي ا (.1جانـم  ــدد ير ــر مــل مهند ــي ومقـاولي المعــروع )
لصــ م لهــلا دوراي فــي معــرو ا  التطــولر المكمــ  تعــ  دها وننا هــا  اتعــ ل  لــ هلا 
الدخول في روان  ات ا يـة مـ  المطـور. فنجـد  لـى  ـر   المثـال قـد لحتـاب المطـور 
الر يسـي  لــى مطـور أخــر لطلـق  ليــه فــي تعـرلعا  التطــولر العقـاري مطــور فر ــى  

ــه اتطــولر يــ  أو جــكي مــل الع ــة لعهــد  لي ــولى تطــولري. وفــي هــةي الحال ــةي ات قــار ال
أوجرــ  نعــأ التعــرلعا   لــى المطــور الر يســي تكولــد الجهــة الإدارلــة انســخة مــل 

 
( ح ث نص  نعأ التعرلعا   لى أحلـا  خابـة نعـ ن ا ـتعانة المطـور العقـاري نمقـاول مـل 1)

طل نال يـا  اـ عأ أموالـه نمـا ال اطل ح ث حظر   لى المطور أن لعهد  لى المقـاول مـل ال ـا
لجاوو نس ة خمس ل نالما ة مل المعروع  لا   ا وافق  جهـة الإدارة ولا لعتـد نـ ي ات ـاق  لـى 

 مل القانون القطري. 8خيى  لك. راج : نز المادة  



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 (.  1العقد الةي تلا ا نهما )

كما لعترا فـي معـرو ا  التطـولر العقـاري يمـا  ـنر  لاحقـاي  أن للـون ليـ  
ولر لـد  معروع تطـولر حسـا  لاـمان مسـتق  خـاص نـه  ل ـتم نا ـلا معـروع التط ـ

ــور  ــل المطــ ــة مــ ــالا المقدمــ ــداع الم ــ ــة  لإاــ ــا  الماليــ ــارى أو المؤ ســ ــد المصــ أحــ
والمــود  ل التــي تخصــز للصــرى  لــى أ مــال انــاي وتن  ــة معــروع التطــولر. ولــتلا 
ــا   ــ ل الحسـ ــل المطـــور وأمـ ــ ل يـــ  مـ ــااي اـ ــةا الحســـا  نموجـــم ات ـــاق يتـ فـــتم هـ

دع نســخة منــه لــد  )المصــرى(  لحــدد نمقتضــاي حقــوق والتكامــا  يــ  منهمــا. وتــو 
 (.2الجهة الإدارلة المختصة )

المطور في تسولق ي  أو جـكي مـل المعـروع  مـل  وفى نعأ اخحيان  قد ارغم  
 قـد و ـاطة خطـي  لـى  ي الحالـة اتعـ ل  لـى الو ـي   اـرا   ة خيل و ي   قاري  في ه 

قــد  النمــو ب المعتمــد مــل قرــ  الجهــة الإدارلــة المختصــة  قرــ  ال يــا  نــ ي أ مــال للمتعا 
 (.  3معه  وتقدللا نسخة مل هةا العقد  لى الجهة الإدارلة لق دي في  ج  التطولر ) 

وأخ راي  نـر  أن نمـو ب  قـد الريـ  المتعلـق نالوحـدة العقارلـة الـةي اوقـ  اـ ل يـ   

 
 لـى أنـه:" لسـتلك  الحصـول  لـى  4( يما هو الحال في التعرل  السـعودي ح ـث نصـ  المـادة 1)

ةالترخيز لي  معر  ا  الآتيـر نُسـخة مـل العقـد  -6 :روع  لى حدة تقدللا طل اي مرفقاي نـه المُسـتندر
د" ر الر يسي وال ر ي " ن وُج   .المرر  ا ل المطور

مــل  4مــل قــانون التطــولر العقــاري ال حرلنــي. ويــةلك نــز المــادة   6( راجــ : نــز المــادة  2)
روع  لـى التعرل  السعودي ح ث نصـ   لـى أنـه:" لسـتلك  الحصـول  لـى التـر  خيز ليـ  معـر

ا  الآتيرة ر وأمـ ل الحسـا   -13 :حدة تقدللا طل اي مرفقاي نه المُستندر ة موقرعـة اـ ل المطـور اتر ا يـر
روع العقاري  ولتلا نموج ه  اداع  تر ل تحداد حسا  عاا  وموحد لدي أم ل الحسا  نا لا المعر

لل للوحدا   لـى الخارطـة أو مـل المُ  ل ل  لـى ألا اـتلا التعامـر  الم الا المدفو ة مل المُعترر مـور
وص وقوا د في لا حـة  دارة حسـا  الضـمان". يـةلك  في هةا الحسا   لار وفقاي لما ورد مل نصر

مل قانون حسـانا  لاـمان  7( مل التعرل  السعودي. ويدلك نز المادة  13و 12المادتان )
جــم ات ا يــة التطـولر العقــاري فـي  مــارة داـي ح ــث نصـ   لــى أن:" انعـ  حســا  الضـمان نمو 

خطية اـ ل المطـور وأمـ ل الحسـا  ....................وتحـدد الات ا يـة شـروا  دارة الحسـا  
 وحقوق والتكاما  اخطراى المتعاقدة وتودع نسخة مل هةي الات ا ية لد  الدا رة".

 مل قانون التطولر العقاري في  مارة أاو  ري. 7( راج : نز المادة  3)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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مل المطور أو ممثله القانوني ومعتر  الوحـدة أو مـل انـو   نـه  لعـد مـل العقـود  ا   
 .  (  والتي اتع ل  لى المطور تكولدها اها 1ة الإدارلة ) اخهمية الخابة نالنس ة للجه 

(  قـــد اشـــترا 2ف ـــالرجوع  لـــى تعـــرلعا  التطـــولر وجـــدنا أن الـــ عأ منهـــا ) 
ــمل  ــةا العقـــد  لاـ ــو ب لهـ لحصـــول المطـــور  لـــى تـــرخيز المعـــروع  أن لقـــد  أنمـ
مستندا  طلم الترخيز  نح ث تتولى الجهـة المختصـة التحقـق مـل مطانقـة  قـود 

   (.3لهةا اخنمو ب ) المعترلل
ثانياً: الالتزام بإعداد وتقديم كافة التقارير والكشوف الدورية التي تطلبها  

 الجهات الإدارية المختصة 

ــا الجهـــا  الإدارلـــة نعـــ ن معـــرو ا    نظـــراي خهميـــة الريانـــا  التـــي تحتاجهـ
 

د أوجر   لى المطور العقاري الراغم في اي  وحدا   لى الخارطة تقـدللا ( ف عأ التعرلعا  ق1)
طلــم  لــى الجهــة الإدارلــة المختصــة ل ــتم حســا  لاــمان للــون مرفقــاي نــه  ــدة مســتندا  مــل 

( لسـنة 8مـل القـانون رقـلا ) 6ا نها  نمو ب  قد الري  ا ل المطور والمعـتر . راجـ : المـادة  
 لعقاري في  مارة داي.نع ن حسانا  لامان التطولر ا 2007

(. ويةلك التعرل  السعودي  ح ث 14و 4( مثال  لك: التعرل  ال حرلني  راج  نز: المادتان )2)
روع  لـى حـدة تقـدللا طل ـاي  4اشترط  المادة   ن نه:" لستلك  الحصول  لـى التـرخيز ليـ  معـر

ا  الآتيرة ر وال -9  :مرفقاي نه المُستندر وهناك تعرلعا    .مُعترري"نمو ب مل  قد الري  ا ل المطور
أخر   تعترا لطرد الوحدا  الم روة  لى الخارطة للري   أن لقد  المطور طل اي اةلك  لى جهة 
الإدارة المختصـة  مرفقـاي نــه نمـو ب  قـد الريــ   الـةي لا لجـوو لــه نعـد  لـك ت   ــر أي انـد مــل 

عقـــد. راجـــ : ال قـــرة انـــودي  نعـــد أن تصـــدر جهـــة الإدارة موافقتهـــا متضـــمنة ا تمـــاد نمـــو ب ال
فقـرة  14مل القانون القطري. وفى ن ع المعنـى نصـ  المـادة   10الخامسة مل نز المادة  

  مل القانون ال حرلنـي  لـى أن:" للـون أنمـو ب  قـد الريـ  المعـار  ليـه فـي ال قـرة أ لاـمل 
 مستندا  الحصول  لى ترخيز المعروع .........".

أنمـو ب  قــد الريـ  الـة  ارــر  اـ ل المطـور والمعــتر   ( وقـد نصـ  نعـأ التعــرلعا   لـى أن 3)
لختز ننبداري الـوولر المخـتز  متضـمنا مجمو ـة مـل الريانـا  الهامـة مثـ :" ا ـلا المطـور 

ا ــلا المعــروع الــة  تقــ  نــه الوحــدة محــ  التعاقــد ومســاحتها الاجماليــة   –الر يســي و نوانــه 
يان نو ها   واي يان  عمناي أو مصارلف  الم الا التي اؤداها المعتر  ألا –والخدما  العامة 

 –جدول نسداد الدفعا  حسم مراح  تقد  العم  في المعروع  –أو  مولة أو أتعاناي أو ر وماي  
الاشتراطا  الخابة في التقسيلا الداخلي للوحدة  وخاما  التعط م واخلوان التي ات ق  ل هـا 

مـل قـانون التطـولر  14راج : نز المادة  ا ل المطور والمعتر ................الل". للمكلد 
 العقاري ال حرلنى. 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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التطولر العقاري  فقد أوجر  نعأ التعرلعا   لى يـ  مطـور  قـاري   ـداد وتقـدللا 
عــأ التقــارلر واليعــوى الدورلــة التــي تتعلــق نمعــروع التطــولر المكمــ   نجــاوي أو ن

حســاناته  والتــي تــر  لاــرورة تكولــدها لتلــك الجهــا  و لــك لمســا دتها  لــى ال يــا  
 (.  1نمهامها المويول  ل ها )

(  فنجــد  لــى 2وهــةا الالتــكا  حربــ  نعــأ تعــرلعا  التطــولر  لــى ت ك ــدي )
مــل التعــرل  القطــري نصــ   لــى أنــه:" لجــم  لــى المطــور  7 ــر   المثــال المــادة  

  داد وتقدللا التقارلر التـي تطلرهـا الجهـا  المختصـة   -4العقاري الالتكا  نما الي: 
ــي تحــددها الإدارة".  ــاي للضــوان  الت يمــا ألكمــ  يــ  مــل المطــور وأمــ ل الحســا  وفق

التـي اتعـ ل اتكولد الجهة الإدارلة نلعـف حسـا  دوري  ـل حريـة نعـأ السـجري  
 (.3 ل ها   دادها )

و ل الوق  الـةي اتعـ ل فيـه تكولـد الجهـة الإدارلـة نالتقـارلر واليعـوى التـي 
تحتاجهــا  نجــد نعــأ التعــرلعا  قــد نصــ   لــى أن للــون  لــك نصــ ة دورلــة رنــ  

 
( وخهميـــة الريانـــا  والمعلومـــا  التـــي اتعـــ ل  لـــى المطـــور العقـــاري تقـــدلمها للجهـــة الإدارلـــة 1)

المختصة  قرر  نعأ التعرلعا  تو ي   قونـة الحـ ع وال رامـة أو  حـداهما  لـى يـ  مطـور 
غ ر بحيحة اهدى الق د في السجي  أو للحصول قد  للجها  المختصة ايانا  أو معلوما   

مــل قــانون التطــولر  2فقــرة  23 لــى تــراخيز التطــولر مــ   لمــه اــةلك. راجــ : نــز المــادة  
مل الي حة السعودلة  لى أن: " لحال  29العقاري ال حرلني. وفى ن ع المعنى نص  المادة  

مـل  -1 :ه ئـة التحق ـق والادر ـاي العـا ر ك  مل ارتيم أحد اخفعال التاليرة نقررار مل الوولر  لى 
يحة" نة ايرانا  أو  ندا  غ ر بحر  .قدر   لى الووارة أو اللجر

ر  27( ح ث نص  المـادة 2) مـل الي حـة السـعودلة  لـى أنـه:" لجـم  لـى أمـ ل الحسـا  والمطـور
ة رنــ   ــنولرة  ــل المــدفو ا  مــل حســا   نــة نلعــوفا  دورلــر والمُحا ــم القــانوني تكولــد اللجر
ــدها نالمعلومــا  أو  ــم فــي أي وقــ  مــل أمــ ل الحســا  تكول ــة أن تطل ن الضــمان. ولجــوو للجر

 الريرانا  المطلونة التي تر  لارورة الاطيع  ل ها".
ر وأمـ ل الحسـا   18( ح ث نص  المادة  3) مل الي حة السعودلة  لى أنه: " لجـم  لـى المطـور

: ا لا المُعترري  رقـلا الوحـدة المُ ا ـة   يمـة  جر  لي  مُعترري اتضمل :  داد السجري  التاليرة
 جر  نالتدفقا  النقدلرة لحسا  الضـمان  -الوحدة المُ ا ة  المرلا المدفوع  الدفعا  المسلرمة 

ة  - ي المرني  ليـه  مليـر روع مل الحسا  واخ اس المُستندر  جر  نالمدفو ا  الإنعا يرة للمعر
ارلرة  أو ألرة مصروفا  أخر .  لى أن اتلا تكولد  جر  نالمدفو ا  للمصروفا  الإد  -الصرى  

  الووارة نلعف حسا  دوري  ل حرية هةي السجري ".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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(.  ـيوة  لـى 1 نولة مثيي  يما هو الحال نع ن المـدفو ا  مـل حسـا  الضـمان )
ل التقـارلر اتعـ ل  لـى الملل ـ ل اهـا تقـدلمها متـى طلرـ   لك توجـد نو يـة أخـر  م ـ

منهلا  يالتقارلر التي تتضمل معلوما  ونيانا  تـر  الجهـة الإدارلـة لاـرورة وأهميـة 
وفى النهالة  ولضـمان تن  ـة هـةا الالتـكا  أقـر  نعـأ تعـرلعا   (.2الاطيع  ل ها )

تكولـد الجهـة الإدارلـة التطولر تو ي   قونة ال رامة  لى ي  مل اتخلف  ل ال يـا  ا
 (.3نما تحتاجه مل تقارلر أو ايانا  )

 ثالثاً: الالتزام بتسجيل مشروع التطوير العقاري ومخططاته 

مــل الواج ــا  التــي ألقــ  اهــا العداــد مــل تعــرلعا  التطــولر العقــاري  لــى 
 Registrationالمطور تجاي جهة الإدارة لارورة تسج   معـارل  التطـولر العقـاري 

Estate Projectof Real   ( يمــا اتجهـــ  4الجهــا  الإدارلــة المختصــة ) لــد

 
لجـم    –مل قانون التطولر العقاري ال حرلني ح ث نصـ   لـى أنـه:"     6( وهةا ما أكدته المادة  1) 

روع    لى أم ل الحسا  تكولد الجهة المختصة نلعوى دورلـة نـنارادا  ومـدفو ا  حسـا  المع ـ
ولها أن تطلم في أي وق  مل أم ل الحسا  تكولدها نالمعلومـا  أو الريانـا  التـي تـر  لاـرورة  
الاطيع  ل ها  ولجوو لها الا تعانة نمل تراي منا ـ اي للتـدق ق فـي تلـك اليعـوى والريانـا ". يمـا  

حسـا   مل قانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي  لـى أن:"  لـى أمـ ل ال  21نص  المادة  
تكولد الدا رة نلعوفا  دورلـة يـ  عيعـة أشـهر  ـل  اـرادا  ومـدفو ا  حسـا  لاـمان المعـروع   
وتكولدها اتقرلر  نوي مدقق مل محا م قانوني  ل الحسا  المعنـي و ـل الم ـالا التـي دفعـ   
ومد  توافقها م  أحلا  هـةا القـانون ومـ  ات ا يـة حسـا  لاـمان المعـروع. وفـى ن ـع المعنـى   

 مل قانون حسانا  لامان التطولر العقاري في  مارة داي.   11المادة     راج : نز 
 .27( يما هو الحال في التعرل  السعودي  راج : نز: المادة  2)
مــل قــانون التطــولر العقــاري الســوري ح ــث نصــ   لــى أنــه: طلعاقــم  17( مثــال دلــك: المــادة  3)

لـد اله ئـة نالريانـا  المطلونـة ألف ل رة  ورلة مل تخلـف  ـل تكو  200 لى  100نال رامة مل 
 وفق أحلا  هةا القانون".

مـل قـانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي ح ـث نصـ   1فقـرة  13( وهةا ما أكدته المـادة 4)
ا خحلـا   -1 لى أنه:". لجم  لـى المطـور تسـج   معـارل  التطـولر العقارلـة لـد  الـدا رة وفقـي

التعرلعا   ما  الدا رة". ولتسه   هةي المهمة نص  نعأهةا القانون ولا حته التن  ةلة وتعلي
 لى  لكا  الجها  الإدارلـة المختصـة ات ع ـ  نظـا  اليترونـى  لـى شـ لة الانترنـ  نح ـث تقـد  

( الصـادر 16طل ا  تسج   المعارل  مل خيله  وهةا ما أكدي المعرع الهندي نالقـانون رقـلا )
 ح ث نز  لى  لك نالنز التالي: 2016 نة 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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تعرلعا  أخر   لى  د  حصر التكا  المطـور نعـ ن التسـج    لـى معـروع التطـولر 
فق   ا  نص   لى  لكامه نق د تـرخيز المعـروع والوحـدا  الصـادر اهـا التـرخيز 

 (.  1رد  ل ها )و قود اي  الوحدا  العقارلة  ويافة التصرفا  القانونية التي ت

وفــى  ا  الوقــ   أوجــم المعــرع  اتــه  لــى جهــة الإدارة التــي لســج  لــداها 
ا فـي السـج  العقـاري  لـى اخر  التـي  ـيقا   ل هـا معـروع  المعروع أن تض  ق دي
التطولر  ل  د ن نه معـروع خالاـ  خحلـا  قـانون التطـولر العقـاري  ولمنـ  التصـرى 

أن تقو  اخخ رة ننوالة هـةا الق ـد نعـد الانتهـاي  ن رلاه دون موافقة جهة الإدارة   لى
مل تن  ة أ مال المعـروع وتسـج   وحداتـه ن  ـماي المعـترلل فـي السـج  العقـاري  

ا خحلا  هةا القانون  هةا مل ناحية أولى )  (.2أو  ل اي المعروع وفقي

ومــل ناحيــة عانيــة  لــلا تيتــف نعــأ تعــرلعا  التطــولر العقــاري نــنلكا  المطــور  
  المعروع  ا  اتجه  لضمان الت ك د  لى جداته   لى  لكامـه اتسـج   مخططاتـه  اتسج  

(  و لـك نعـد حصـوله  لـى التـرخيز ويافـة موافقـا   3لد  الجها  الإدارلـة المختصـة ) 
 

“3) The Authority shall operationalise a web based online system for 

submitting applications for registration of projects”. 

 16كما أكد  لك ألضا المعرع الهندي  ح ث جاي ال ص  الثاني مل قانون التنظيلا العقاري رقلا 
يي العقـارا   ح ـث حظـر  التـرولب نعنوان تسج   المعروع العقـاري وتسـج   وي ـ 2016لسنة 

  والا ين والري   ل العقارا  في معرو ا  غ ر مسجلة.
Chapter II - Registration of Real Estate Project and Registration of 

Real Estate Agents, :”No promoter shall advertise, market, book, sell 

or offer for sale, or invite persons to purchase in any manner any 

plot, apartment or building, as the case may be, in any real estate 

project or part of it, in any planning area, without registering the 

real estate project”.  
  ج  ق د الري   لى الخرلطة.   نع ن   2015( لسنة  7مل القرار ال حرلني رقلا )   2( راج : نز المادة   1) 
( 3( مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري رقلا )3و 2ال قرتان ) 13( راج : نز المادة 2)

  2015لسنة 
( ح ث اتجه  نعأ التعرلعا   لى  لكامه اهةا التسج   نعد حصوله  لى الترخيز خيل مدة 3)

لتطـولر العقـاري ال حرلنـي. يمـا قسـم  نعـأ فقرة أ مـل قـانون ا 8ومنية مع نة. راج : المادة 
التعرلعا  هةي المخططا   لى نو  ل: أولهما: مخطـ  التطـولر الر يسـي: وهـو المخطـ  الـةي 
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(.  لــى أن اثرـــ  فـــي  1الجهــا  المعنيـــة وقرــ  ايـــ  أي وحـــدة  قارلــة  لـــى المخطـــ  ) 
نمعـــروع التطـــولر خابـــة: ا ـــلا    الســـج  المخصـــز للتســـج   يافـــة الريانـــا  الخابـــة 

  ويــةلك موقــ  العقــار ومســاحته  و ــدد وحداتــه  - ن وجــد    –المطــور الر يســي وال ر ــي  
الم ــروة وأنوا هــا  وجميــ  اخجــكاي المعــترية والمرافـــق والخــدما    لــى غ ــر  لــك مـــل  
الريانا  التي تقدر جهة الإدارة لارورة تسـج لها.  لـى أن اـتلا ق ـد المعـروع فـي السـج   

مطانقة للأوراق والمستندا  المقدمـة  وتـدون فيـه يافـة الريانـا . وللمطـور نعـد  جـراي  نال 
الق د الحصول  لى شهادة اةلك  نعد مرور فترة ومنيـة مع نـة حـددتها نعـأ التعـرلعا   

 (. 2)  عر اوماي مل تارلل تقدللا الطلم  نخمسة 

ر أو وأخ راي  لحظر  لى المطور تسج   أكثـر مـل مخطـ  تطـولر لـةا  العقـا 
تسج   أي مخط  تطولر ما لـلا للـل مسـتوفييا للعـروا واخحلـا  ومعـ و يا نالوعـا ق 

(. يمـــا لا لجـــوو لـــه نعـــد تســـج   3والمســـتندا  التـــي تحـــددها الجهـــا  المختصـــة )

 
لحدد العقار المكم  تطولري مل قر  المطور الر يسي. وعان همـا: مخطـ  التطـولر ال ر ـي: وهـو 

لا تطـولري اوا ـطة المطـور مخط  فر ـي مسـتمد مـل المخطـ  الر يسـي لحـدد العقـار الـةي  ـ ت
ال ر ــي.  لــى جانــم هــةال النــو  ل اوجــد  ــدة مخططــا  أخــر . للمكلــد: راجــ : نــز المــادة 

 في ش ن التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2015( لسنة 3اخولى مل القانون رقلا )
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 58( راج : نز المادة 1)
نعـ ن  ـج  ق ـد الريـ   لـى  2015( لسـنة 7مل القـرار ال حرلنـي رقـلا ) 6لمادة  ( راج : نز ا2)

الخرلطة. هةا الالتكا   رر   نه نعأ التعـرلعا  تحـ  مسـمى" تسـج   المعـارل  العقارلـة"  
 ح ث أوجر   لى المطور تسج   معارل  التطولر العقار  لد  الجهة الإدارلة المختصة. 

الوعــا ق والمســتندا  التــي اتعــ ل  لــى المطــور تقــدلمها  نــد تســج    ( وقــد  ــدد  نعــأ التعــرلعا   3) 
نعــ ن    2015( لســنة  7مــل القــرار ال حرلنــي رقــلا )   4معــروع التطــولر العقــاري  ح ــث نصــ  المــادة   

 ج  ق د الري   لى الخرلطة  لى أن:" لقد  طلم الق د في السج   لى الإدارة  لى النمو ب الـورقي  
  مل المطور أو ما انو   نه اتوي   ر مي  مرفقاي نـه المسـتندا  الآتيـة:  أو الإليتروني المعد لةلك 

نســخة مــل وعيقــة ملييــة أر  معــروع التطــولر العقــاري  أو مــا لقــو  مقامهــا وخلوهــا مــل ألــة    -1
نسـخة مـل  قـد الت  ـيع والنظـا     -2حقوق   نية أو موان  قانونية لتن  ة المعروع وني  وحداتـه.  

الترخيز النهـا ي لمعـروع التطـولر العقـاري    -3 اري والم ولا ل نالتو ي .  اخ ا ي للعخز الا ت 
% مـل ال يمـة التقدارلـة  20نسـخة مـل شـهادة  اـداع المطـور ال    -4الصادر مل الجهة المختصة.  

التصاميلا الهند ـية والانعـا ية والمعمارلـة لمعـروع التطـولر العقـاري.    -5لمعروع التطولر العقاري.  
ا  د يقـة ترـ ل مسـاحة وشـل  معـروع التطـولر العقـاري ناليامـ  نالإلاـافة  لـى  خرا   أو مجسم   -6



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

178 

المخططــا  الخابــة نمعــروع التطــولر   دخــال أي تعــدا   لــى المخطــ  الر يســي أو 
اي للعـروا التـي اـنز  ل هـا ا وأن أي تعـدا  لطـرأ  ل هـا نعـد   لقـانون ال ر ي  لا وفقي

  لك لا اد مل موافاة الجهة الر مية نه.
 اً: الالتزام بالمواصفات الفنية المعتمدة للترخيص رابع 

ــى   ــتلا  ل ــدة  ا ــة المعتم ــ  معــروع تطــولر مجمو ــة مــل الموابــ ا  ال ني لي
عــ ل أ ا ـها مـنم المطــور ترخيصـاي لــه مـل قرـ  الجهــة الإدارلـة المختصــة  والتـي ات

ــ عأ الجــكايا  ) ــكا  اهــا  وولا تعــر  ل ــه الالت ــالتكا  المطــور نالموابــ ا  1 لي (. ف
ال نية للمعروع أكدته تعرلعا  التطولر العقـاري  منهـا  لـى  ـر   المثـال مـا قررتـه 

مــل قـانون التطــولر العقـاري ال حرلنــي فـي ال قــرة أ ح ـث نصــ   لــى أن"  15المـادة 
ن،م   التـي للمسـتندا  ط قـاي  ولرالتط ـ معـروع اتن  ـة المطـور التـك    لـى التـرخيز مـُ

". المختصة الجهة ونموافقة الضرورة حالة في فيه  لا تعدا   دخال لجوو ولا أ ا ها 
ــةلك ألضــاي المــادة   ــه:" لجــم  لــى  7وي ــث نصــ   لــى أن مــل القــانون القطــري ح 

وفقـــاي تحق ـــق الموابـــ ا  ال نيـــة المعتمـــدة  -5المطــور العقـــاري الالتـــكا  نمـــا الـــي: 
 للتصاميلا العامة للمعروع  ولي  وحدة مل وحداته".

ــكا   ــه الالت ــاري اتعــ ل  لي مــل خــيل هــةال النصــ ل  اتضــم أن المطــور العق
نالموابـ ا  ال نيــة للمعـروع  وليــل هـةا الالتــكا  لــيع التكامـاي بــارماي  اـ  لجــوو لــه 

ــى المخططــا  والر ــوما  الهند ــية للم عــروع.  دخــال مــا لعــاي مــل التعــداي   ل
ولمعرفـــة حـــدود  لـــك  اتعـــ ل  ل نـــا أن ن ـــرق اـــ ل أمـــرلل أولهمـــا: ادخـــال المطـــور 
ــداي  نعــد  ــا: ادخــال التع ــرخيز المعــروع  وعان هم ــى ت ــ  حصــوله  ل ــداي  قر التع

 
مـا    -7ت اب   ما اتضمنه مل  قارا  و دد وحداته الم روة ونو ها معتمـدة مـل الجهـة المختصـة.  

 ل  د  داد الر و  المستحقة". 
أن:" مـ  مـل القـانون القطـري ح ـث نصـ   لـى  29( منها  لى  ر   المثال: مـا أقرتـه المـادة 1)

 ـد  الاخــيل نــ ي  قونـة أشــد اــنز  ل هــا قـانون أخــر  لعاقــم نـالح ع مــدة لا تجــاوو  ــنة 
خمس ل ألف رلال  أو ننحد  هات ل العقونت ل ي    50.000واحدة  ونال رامة التي لا تكلد  لى 

..........................أو يان  الوحدا  غ ر مطانقـة للموابـ ا  ال نيـة التـي تـلا  -6مل: 
  لتعاقد  لى أ ا ها  أو التي بدر  تراخيز الرناي ا تناداي  ل ها............".ا
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 حصوله  لى الترخيز. و لك  لى النحو التالي:
 قبل الحصول على الترخيص التعديلات التي يتم إدخالها    –أ 

 لــى تــرخيز المعــروع   دخــال يافــة التعــداي   لــى  للمطــور قرــ  حصــوله
ور وماته الهند ية  و رم  لك أن ملف المعـروع مـاوال اـ ل ادلـه ل عـ   همخططات

فيــه ييــف لعــاي  لــى أن اــتلا تقــدللا ملــف التــرخيز  لــى الجهــة الإدارلــة المختصــة 
نمــنم التــراخيز  ومنــة تلــك اللحظــة لــلا تعــد لــه  ــلطة  ليــه  لا مــل خــيل تقدلمــه 

 طل اته للجهة  اتها  أو ما تطل ه منه تلك الجهة.  ل

 . بعد الحصول على الترخيص التعديلات التي تتم    -ب

نعــد حصــول المطــور العقــاري  لــى تــرخيز معــروع التطــولر   ليــه الالتــكا  
نلافة المواب ا  ال نية التي مـنم التـرخيز  لـى أ ا ـها  ولا لحـق لـه ادخـال ألـة 

 امــة  وليــل نــالرجوع  لــى نعــأ التعــرلعا  المنظمــة تعــداي   ل هــا  هــةا يقا ــدة 
للتطولرالعقار   نجد أنها  مح  للمطور نعد حصوله  لـى التـرخيز ال يـا  نندخـال 
تعداي   لى معروع التطولر ا تثنايي  متـى تـوافر شـرط ل أولهمـا: أن تيـون هنـاك 

لتــي منحتــه حالــة لاــرورة لإدخــال تلــك التعــداي   ولتــرك أمــر تقــدارها لجهــة الإدارة ا
ترخيز المعروع  في لاوي مـا لقدمـه المطـور لهـا مـل أوراق ومسـتندا . عان همـا: 
موافقة جهة الإدارة  لى ادخال تلك التعداي   والموافقة هنـا لجـم أن تيـون موافقـة 

 (.1مس قة أي قر   يا  المطور ننحداث هةي التعداي  وليس  الموافقة اليحقة )
 المطلب الثاني 

 طور العقاري تجاه مشتر الوحدة العقارية التزامات الم 
ــاي معـــتر   ــتنا لالتكامـــا  المطـــور العقـــاري تجـ ادالـــة لجـــم أن ننـــوي أن درا ـ
ــا  ــي أقرته ــى الالتكامــا  الت ــي معــروع التطــولر  ــوى تقتصــر  ل ــة ف الوحــدة العقارل
تعـــرلعا  التطـــولر انصـــوص خابـــة  دون الرجـــوع  لـــى الالتكامـــا  المقـــررة لاـــمل 

 
 فقرة أ مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 15المادة  ( راج : نز1)
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   (.1يلتكاما  نع ن  قد الري  )النظرلة العامة ل

ارجــ   لـى الطريعـة الخابـة لرجــرايا  التـي لمـر اهـا ايــ    والسـرم فـي  لـك
ــا  الوحـــدا  العقارلـــة فـــي تلـــك المعـــرو ا  مـــل وقـــ  الإ ـــين  ـــل ايعهـــا وطرحهـ
للجمهور مروراي نطرلقة  داد عمنها  عـلا تسـليمها  ونقـ  ملي تهـا  لـى معـترلها  ومـا 

 ا  ما نعد الري .ات    لك مل التكام

ل تعــرلعا  التطـولر العقــاري  نجــد أنهــا ألقــ  اــ عأ م ــونـالرجوع  لــى العداــد 
الالتكاما   لى  اتق المطـور تجـاي معـتر  الوحـدة العقارلـة  والتـي  ـوى نتناولهـا 

  لى النحو التالي:
 الاحتفاظ بسجل خاص بمشتري الوحدات العقارية بكل مشروع على حدة أولاً:  

التـي أقرتهـا نعـأ تعـرلعا  التطـولر  لـى  ـاتق المطـور فـي  مل الالتكاما 
 ر    يامه ن داي دوري ادرجة  الية مل الدقة والتنظـيلا وال ا ليـة  لاـرورة احت ا ـه 
نســج  خــاص نمعــتر  الوحــدا  العقارلــة نلــ  معــروع  لــى حــدة  تــدون فيــه يافــة 

 (.  2الريانا  والمعلوما  الخابة نالمعروع ومعترو وحداته )

ى مــل  لــك  تيســ ر وتســه   ا تحضــار يافــة الريانــا  أو المعلومــا  التــي  والهــد 
تتعلـــق نالمعـــروع ومعـــترله  ح ـــث اتضـــمل الســـج  ايانـــا  تتعلـــق  : ا ـــلا المُعـــترري  
ونياناتـه الت صــ لية  ا ــلا معــروع التطــولر الــةي تــلا التعاقــد  لــى وحداتــه ونياناتــه  أمــ ل  

 يمتهــا  المرلــا المــدفوع   ــدد اخقســاا  حســا  الضــمان ونياناتــه  رقــلا الوحــدة المُ ا ــة و 
   (. 3) مل ايانا  ومعلوما  ......الل قها  وتارلل التسليلا........ وتوارلل ا تحقا 

 
 . 96المرج  السااق  ص  :(  ندس حم د الجروري 1)
نصــ   لــى أنــه: " مــل قــانون التطــولر العقــاري الســوري ح ــث  15( هــةا الالتــكا  أكدتــه المــادة  2)

لحــت ظ المطــور العقــاري نســج  خــاص للمعــترلل ليــ  معــروع  قــاري  لــى حــدة تــدون فيــه 
 الريانا  التي تحددها التعليما  التن  ةلة". 

مـل الي حـة السـعودلة ح ـث نصـ   لـى أنـه: " لجـم  18( في ن ع المعنى  ما قررته المـادة  3)
ر وأمـــ ل الحســـا    ـــداد الســـجري  الت ة لـــى المطـــور  ـــجر  ليـــ  مُعـــترري اتضـــمل: ا ـــلا  :اليـــر

 المُعترري  رقلا الوحدة المُ ا ة   يمة الوحدة المُ ا ة  المرلا المدفوع  الدفعا  المسلرمة.....".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 ثانياً: إنجاز الأعمال في الموعد المحدد في العقد. 

انجاو اخ مال في المو د المت ق  ليه ا ل ي  مل المطور العقـاري ومعـتر  
ا  التــي تقــ   لــى  ــاتق اخول تجــاي الثــاني  ح ــث لا الوحــدة العقارلــة مــل الالتكام ــ

تتحقق الثقة فـي المطـور  لا   ا يـان جـاداي فـي تن  ـة التكاماتـه فـي مو ـدها  ونصـ ة 
 خابة انجاو أ ماله تجاي المعتر .

ــا   ــد الريانـ ــد أحـ ــرف ل  وتعـ ــاق الطـ ــدها نات ـ ــتلا تحداـ ــال اـ ــاو اخ مـ ــدة انجـ ومـ
ها في  قد الري  لما لها مل أهميـة  ونصـ ة الجوهرلة التي لجم أن اتلا الات اق  ل 

خابة أن نهااتها هي ادالة للعداد مل الالتكاما   يـالالتكا  اتسـليلا الوحـدة العقارلـة 
 لى المعتر   وال يا  ن  مال التسج   النهـا ي ونقـ  الملييـة  لـى المعـترلل   ـيوة 

 لــى غ ــر   لــى اــدي حســا  مــدة الضــمان المقــررة لصــيحية اخ مــال مولاــوع الريــ 
 (.1 لك مل الالتكاما  اخخر  المرت طة نننجاو المعروع )

وليــل فــي نعــأ اخحيــان  قــد لــ تي  قــد الريــ  خاليــاي مــل وجــود ات ــاق اــ ل  
طرفيــه  نعــ ن تحداــد تــارلل معــ ل لرــدي الرنــاي فــي المعــروع أو تحداــد تــارلل معــ ل 

اتعلــ  المــد ى  مولاــوع الريــ   و نــد رفــ  المعــتري د ــو  نال ســللإنجــاو اخ مــال 
 ليـه نعـد  وجـود ات ـاق نعـ ن  لـك. هـةي ال رلاـية تعرلاـ  لهـا محلمـة تم  ـك داــى 
وقض  ن نه:"   ا يـان خلـو  قـد ايـ  الوحـدة العقارلـة  لـى الخارطـة مـل نـز  لـى 
تــارلل محــدد لرــدي الرنــاي فــي المعــروع أو اشــتمال العقــد  لــى نــز اتعل ــق ميعــاد 

 ـد  العـروع فـي الرنـاي نصـ ة مؤلـدة  يمـا أن الانجاو  لى تسليلا اخر   لا ارـرر 

 
ننبـدار  2015( لسـنة 246مل قرار ر يع دا رة العـؤون الرلدلـة رقـلا ) 4( ح ث نص  المادة  1)

ا للقـانون رقـلا )الي حة التن  ةلـة نعـ ن السـج  العقـاري اخولـي  فـي شـ ن  2015( لسـنة 3وفقـي
  ا تلا اكتمال  نعـاي معـروع التطـولر  -1تنظيلا القطاع العقاري في  مارة أاو  ري  لى أنه: " 

 -العقاري وحص   لى شهادة الإنجاو مل الرلدلة المعنية  لجم  لى المطور مرا اة ما الي: أ
تسـج    -ج  العقـاري لـد  الـدا رة.  تسج   اكتمـال  نعـاي معـروع التطـولر العقـاري فـي الس ـ

ونق  مليية الوحدة العقارلة مولاـوع التصـرى  لـى السـج  العقـاري نا ـلا المعـتري الـةي أوفـى 
 اثمل العراي".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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تقصــ ر المطــور الر يســي فــي ال يــا  نلامــ  التكاماتــه لا لع ــى المطــور ال ر ــي مــل 
تن  ــة مــا تعاقــد  ليــه مــ  المعــتري ولا ل ضــى  لــى رفــأ طلــم اخخ ــر ن ســل العقــد 

و  لعد  التن  ة  وأن الت خ ر في الوق  في تن  ـة العقـد ومـداي والـةي ارقـى  لـى مسـت
التقص ر الةي لعطى الحق خحد المتعاقدال في طلـم فسـل العقـد أو طلـم التعـولأ 
مل  دمه هـو ممـا اـدخ  فـي نطـاق  ـلطة محلمـة المولاـوع التقدارلـة متـى أقامـ  

 (.1قضايها  لى أ  ا   ا  ة لها ما لساندها في اخوراق")

رـدي فـي  ولضمان انجاو اخ مال في المو ـد المت ـق  ليـه  وحـث المطـور  لـى ال 
التن  ــة فــور حصــوله  لــى الموافقــة اريــ  وحداتــه  لــى الخارطــة. فقــد ت اانــ  مو ــف  
ــ    ــ عأ منهــا تو ي ــة ن  مــال التطــولر فــي هــةا العــ ن ح ــث أقــر  ال التعــرلعا  المعني
 قونة العطم  لى المطـور العقـاري   ا لـلا ا اشـر اخ مـال الانعـا ية نعـد انقضـاي  ـتة  

 (. 2) الري   لى الخارطة دون  ةر مقرول ن أشهر مل تارلل منحه الموافقة 

في ح ل اتجهـ  تعـرلعا  أخـر   لـى تقرلـر تو يـ   قونـة ال رامـة  لـى يـ   
 تـارلل مطور  قاري للا اردأ في تن  ة معـروع التطـولر خـيل مـدة ومنيـة مع نـة مـل

 (.  3مقرول )  ةر دون  الخارطة  لى نالري  الموافقة  لى حصوله

ر  لرن  التكا  المعتر  نسداد عمل ما اشـتراي مـل وأخ راي  اتجه  تعرلعا  أخ
 

 .2011-11-20طعل  قاري  اتارلل  197   2011تم  ك داي  الطعل رقلا  (1)
  التطولر العقاري فـي نع ن حسانا 2007( لسنة 8مل القانون رقلا ) 17( ح ث نص  المادة  2)

  ا لــلا  -2 مـارة داـي  لـى أن:" لعــطم ق ـد المطـور مــل السـج  فـي أي مــل الحـالا  الآتيـة: 
ا اشر اخ مال الانعا ية نعد انقضاي  تة أشهر مل تارلل منحه الموافقة نـالري   لـى خارطـة 

 دون  ةر مقرول".
ى أن:" مـ   ـد  الاخـيل نـ ي مـل قـانون التطـولر العقـاري القطـري  ل ـ 30( ح ث نصـ  المـادة 3)

مـا تي ألـف  200.000 قونة أشد انز  ل ها قانون أخر  لعاقم نال رامة التـي لا تكلـد  لـى 
رلــال المطــور الــةي لــلا ارــدأ فــي تن  ــة المعــروع خــيل  ــتة أشــهر مــل تــارلل حصــوله  لــى 

ر   لـى الموافقة نالري   لى الخارطة دون  ةر مقرول". وفى  ا  الاتجاي نص  تعـرلعا  أخ ـ
الريـ  فر   قونا  مالية  لى المطـور الـةي اتـ خر فـي التسـليلا ال علـي للعقـار مولاـوع  قـد 

 لى المخط   مـ  تـرك تحداـد مرلـا  قونـة التـ خ ر وطرلقـة  ـدادي  لـى جهـة التنظـيلا. راجـ : 
 مل القانون الجكا ري. 43نز المادة  



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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وحــدا  العقارلــة انســم معــدلا  تقــد  انجــاو معــروع التطــولر  و لــك اهــدى حــث ال
المطــور  لــى تســرل  وت ــرة انجــاو اخ مــال لرنطهــا نمســتحقاته الماليــة فــي مواجهــة 

 (.1المتعامل ل  لى الوحدا  العقارلة مولاوع معروع التطولر )
 زام بتسليم المشترى وحدته المحجوزة وفقا لما تم الاتفاق عليه. ثالثاً: الالت 

ــه  ــى معــترلها أو مــل لمثل ــى الخارطــة  ل ــة الم ا ــة  ل تســليلا الوحــدة العقارل
قانوناي  لعد أحد الالتكاما  التي اتع ل  لى المطور تن  ـةها  فـاليث ر مـل المتعـامل ل 

رو ا  نسـرم التـ خ ر غ ـر في السوق العقاري أب حواي فاقـدال للثقـة فـي هـةي المع ـ
المررر في التسليلا و د  الالتكا  نموا  ـدي  اخمـر الـةي أد  فـي النهالـة  لـى احجـا  
 دد ير ر مل اخشـخاص  ـل التعامـ  فـي تلـك المعـرو ا   وت ضـ   التعامـ   لـى 

 الوحدا  الجاهكة حتى وون يان  أغلى عمناي.

رو ا  العقارلـة  ونصـ ة ولمحاولة   ادة عقة المتعامل ل مـرة أخـر  فـي المع ـ
خابــة المتعلقــة نمعــرو ا  التطــولر  اتجهــ  نعــأ التعــرلعا  المعنيــة اتنظيمهــا  
 لــى ولاــ  نصــوص بــرلحة تتنــاول هــةا الالتــكا   و ــد  تريــه  لــى القوا ــد العامــة. 

مل قانون التطولر العقاري ال حرلني نصـ   لـى  15فنجد  لى  ر   المثال المادة  
ســليلا الوحــدة المريعــة للمعــتر   لــى الطريعــة  مــ  نســخة مــل أن:" التــك  المطــور ات

الر ــو  حســ ما تــلا تن  ــةي مرفقــاي اهــا شــهادة مــل الجهــة المختصــة نننهــاي معــروع 
 التطولر مطانقا للمواب ا  المرخز اها أو المت ق  ل ها".

وللتك  المطور اتسليلا المعتر  وحدته العقارلة مطانقـة لمـا تـلا الات ـاق  ليـه 
وليـل اخمـور قـد لا تسـ ر    قد الري   والتي  لى أ ا ـها تقالاـى عمنهـا ا نهما في

 لى هةا النحو  ف ي نعأ اخحيـان قـد اتسـللا المعـتر  الوحـدة الم ا ـة م ـاارة لمـا 
تلا الات اق  ليه  ونص ة خابة حدوث ت   ر فـي مسـاحتها نـالنقز. ونظـراي خهميـة 

اري نـالنز  ل هـا بـراحة  منهـا تلك الحالة فقد تعرلا  لها تعـرلعا  التطـولر العق ـ
مـل قـانون التطـولر العقـاري القطـري ح ـث نصـ   لـى  17 لى  ر   المثال المـادة 

 
 . مل القانون الجكا ري  28( راج : نز المادة  1)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 المساحة هي المرد ي العقاري  السج  في المسجلة العقارلة الوحدة مساحة تُعتررأن:" 

 مـل أقـ  ال عليـة مسـاحتها أن ماليهـا  لى الوحدة تسليلا  ند تر ل فن ا   ل ها المتعاقد

  لى ٬ ال علية مساحتها م  نما اتنا م الوحدة لُخ أ عمل  ل ها  المتعاقد المساحة

   .المرد ي" العقاري  السج  في المق د المتر أ اس  عر

ــد اتجهـــ   لـــى  لـــكا  المطـــور العقـــاري اتعـــولأ  1وهنـــاك نعـــأ التعـــرلعا  )  (  قـ
قــد  ل هــا متــى  معــتر  الوحــدة العقارلــة  ــل الت   ــر نالنقصــان فــي مســاحة وحدتــه المتعا 

% مـل المسـاحة الصـافية للوحـدة  ح ـث تعترـر اخخ ـرة متـى تـلا  5تجاوو  نسـ ة النقصـان  
 ا تمادها أ ا اي لاحتسا  أي ولادة أو نقز في مساحة الوحدة العقارلة الم ا ة.  

وحسما للنكاع ا ل الطرف ل حول أ ـاس تقـدار التعـولأ المسـتحق للمعـتر  
ــرر أن لحســم ا ــي تلــك الحالــة  تق ــى أ ــاس عمــل الوحــدة ف لتعــولأ المســتحق  ل

(. يمـا أقـر  لـه 2العقارلة المت ق  ليه في العقد المرر  مـا اـ ل المطـور والمعـتر  )
 الوحـدة نقز مسـاحة أو ولادة حالة في ٬أبانه لارراي  له متى لجوو نص ة  امة أنه

ضـى وهـةا الاتجـاي ات ـق مـ  مـا تق  مقتضـى لـه كان نالتعولأ  ن المطال ة  العقارلة
 .(3نه القوا د العامة في التعولأ المقررة نالنظرلة العامة ليلتكاما  )

كمـــا التـــك  المطـــور العقـــاري اتســـليلا المعـــتر  وحدتـــه العقارلـــة فـــي التـــارلل 
وليــل فــي يث ــر مــل اخحيــان قــد اتــ خر   المحــدد ا نهمــا فــي الات ــاق  لــى التســليلا

 .عقـد دون مرـرر أو  ـةر مقرـولالمطور في التسليلا  ل الميعاد المت ق  ل ها في ال
ونالرجوع  لى تعرلعا  التطولر العقاري  لريان يي ية مواجهة تلـك الحالـة  نجـد أنهـا 

 
نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل قــرار المجلــع التن  ــةي رقــلا ) 13: نــز المــادة  ( راجــ 1)

 نع ن التسج   المرد ي في  مارة داي. 2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )
 المعار ال ها في الهام  السااق. 13( راج : نز ال قرة الرانعة مل المادة 2)
اتحدد نمقدار الضرر الةي لحقه نسرم اخيل المـدال ( ح ث أن التعولأ الةي لستحقه الدا ل 3)

مـل  221ولهةا الضرر  نابر اتع ل مرا اتها  ند تقدار التعـولأ حـددتها المـادة    نالتكامه
راجـ : د.   القانون المدني المصري. للمكلد  ـل القوا ـد العامـة فـي تقـدار التعـولأ القضـا ي

يلتــكا   احلــا  الالتــكا  والاع ــا  فــي ال قــه أحمــد شــوقي محمــد  رــد الــرحمل: النظرلــة العامــة ل
 وما نعدها. 42  ص 2004وقضاي النقأ  الإ لندرلة  منع ة المعارى  ط عة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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فــال عأ منهــا أجــاو  للمعــتر  أن لطلــم مــل لجنــة   قــد ت اانــ   نــد التصــدي لهــا
و لـك   فسل العقد والتعـولأ  ن يـان لـه مقـتأ (1فأ مناو ا  التطولر العقاري )

مطــور والمصــرى فــاتم حســا  الضــمان نلتــا  مســج  نعلــلا الوبــول  ــةار ال نعــد 
ــى ا ــة  ل  مــل اومــاي  ــةار حــددتها نعــأ التعــرلعا  اتســع ل لإومــرور مــدة مع ن

 قونـــة الحـــ ع تعـــرلعا  أخـــر   لـــى تقرلـــر تو يـــ  (. فـــي حـــ ل اتجهـــ  2)الإ ـــةار
تهلا اتسليلا المعـترلل وحـد العقونت ل   لى ي  مطور للا لقلا هات ل وال رامة أو  حد 

   (.3في المو د المت ق  ليه دون  ةر مقرول )

خـيل المطـور فـي  ا نخلز مل  لك  أن  يـا  المعـرع اتقرلـر  قونـة جنا يـة نتيجـة  
تن  ــة التكامــه اتســليلا الوحــدة العقارلــة الم ا ــة  لــى الخارطــة  لــى معــترلها أو مــل لمثلــه  

ل  دل ـ   لــى حربــه  قانونـاي  ــل المو ـد المت ــق  ليــه فـي العقــد دون مرـرر أو  ــةر مقرــو 
التــا  لــد لا الثقــة مــرة أخــر  فــي الســوق العقــاري  وتعــجي  المطــورلل وحــثهلا  لــى الوفــاي  
اهةا الالتكا   لما له مل ت ع ر قـو  فـي ن ـوس وعقـة المسـتثمرلل وتعـجيعهلا وجـةاهلا نحـو  
الا تثمار العقـاري فـي تلـك المعـرو ا . اخمـر الـةي اـؤد   لـى ولـادة الا ـتثمار ومصـادر  

 تب القومي نتيجة عقة اخشخاص في قوة السوق العقاري وا تقراري. النا 

 
هـي آليـة ا ـتحدعتها تعـرلعا  التطـولر لتسـولة يافـة  –( لجنة فـأ مناو ـا  التطـولر العقـاري 1)

ةا مـا  ـوى نتعـر  لـه الد او  والمناو ا  الناشئة  ل أ مال ومعارل  التطولر العقاري. وه
 لاحقاي مل خيل درا تنا لضمانا  انجاو معرو ا  التطولر العقاري.

 فقرة ب مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 15( راج : نز المادة  2)
مــل قــانون التطــولر العقــاري القطــري فــي ال قــرة الساد ــة  لــى أن:" مــ   ــد     29( ح ــث نصــ  المــادة  3) 

انز  ل ها قانون أخر  لعاقم نالح ع مـدة لا تجـاوو  ـنة واحـدة  ونال رامـة    الاخيل ن ي  قونة أشد 
لــلا لســللا    -6خمســ ل ألــف رلــال  أو ننحــد  هــات ل العقــونت ل  يــ  مــل:    50.000التــي لا تكلــد  لــى  

المعـترلل وحـدتهلا فـي المو ـد المحـدد فـي العقـد دون  ـةر مقرـول...............". يمـا نصـ  المـادة   
أن: " لعاقــم نــالح ع مــدة لا تقــ   ــل  ــنة    انون التطــولر العقــاري ال حرلنــي  لــى فقــرة أ مــل ق ــ  23

امتنــ   ــل تســليلا    -3ون رامــة لا تجــاوو  عــرة آلاى دانــار أو ننحــد  هــات ل العقــونت ل يــ  مطــور:  
 الوحدة المريعة ونسخة مل الر و  في الميعاد المت ق  ليه".  



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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رابعاً: الالتزام باتخاذ الإجراءات اللازمة لتسجيل الوحدات المباعة على الخارطة  
 ونقل ملكيتها 

تسج   الوحدا  العقارلـة الم ا ـة  لـى الخارطـة فـي السـج  العقـاري ونقـ  ملي تهـا  
(   1امــا  التــي جــاي  اهــا تعــرلعا  التطــولر العقــاري ) نا ــلا معــترلها  لعــد أحــد أهــلا الالتك 

التعــرلعا  منهــا  لــى  هــةي  يافــة  وقــد أكدتــه      وألقتــه  لــى  ــاتق المطــور تجــاي المعــتر  
 المطـور   لـى  منـه  لـى أنـه: " لجـم   16 ر   المثال التعرل  القطري ح ث نص  المادة   

    ليـه  المعـار  العقـاري  التسـج    قـانون  خحلـا   وفقـاي     الم ـروة  الوحدا   تسج     جرايا   اتخا  
  خـيل  العـدل  اـووارة  المختصـة  الإدارة  لـد   العقـاري  السـج   في      نعااي  اكتم   الةي  للمعروع 

 ــت ل اومــاي مــل تــارلل حصــوله  لــى شــهادة  تمــا  الرنــاي  ولعــم   لــك تســج   الوحــدا   
 الم ا ة ن  ماي المعترلل الةال أوفوا نالتكاماتهلا التعاقدلة". 

لــك التعــرل  الإمــاراتي الصــادر فــي  مــارة أاــو  رــي ح ــث نصــ   كمــا أكــد 
لجـم  لــى المطـور فــور اكتمـال  نعــاي معـروع التطــولر منــه  لـى أنــه:"  30المـادة 

العقاري وحصوله  لى شهادة الإنجاو مل الرلدلـة تسـج   مخطـ  الط قـا  والمجمـ  
ييــة الوحــدا  النهــا ي ونظــا   دارة المجمــ  أو الط قــا  فــي الســج  العقــاري ونقــ  مل

العقارلة الم ا ة  لى المخط   لى المعـترلل المسـجل ل فـي السـج  العقـاري اخولـى 
 لــى الســج  العقــاري شــرلطة أن للونــوا قــد قــاموا نســداد يامــ  عمــل شــراي وحــداتهلا 

ا لرجرايا  التي تصدرها الدا رة". ا ليت اق ووفقي  العقارلة للمطور أو ط قي

نع ن تنظـيلا السـج   2008( لسنة 13ن رقلا )مل القانو 8كما نص  المادة  
العقاري المرد ي في  مارة داي  لى أنه:" لجـم  لـى المطـورلل تسـج   المعـرو ا  
التــي للتمــ   نعــااها فــي الســج  العقــاري لــد  الــدا رة فــور حصــولهلا  لــى شــهادة 

 
اوجـه  ـا   راجـ : المستعـار:  ـع د أحمـد شـعله: قضـاي  ( ولريان أعـر التسـج    لـى طريعـة  قـد الريـ   1) 

الـنقأ المـدني فــي  قـد الريــ  مجمو ـة القوا ـد القانونيــة التـي قررتهــا محلمـة الـنقأ فــي  قـد الريــ   
  الإ ــلندرلة  منعــ ة المعــارى  اــدون  ــنة نعــر ص  1988  –  1931خــيل عمانيــة وخمســ ل  امــاي  

لــى الهعــامى: الآعــار القانونيــة للتســج   العقــاري   ومــا نعــدها. ويــةلك  د.  لــى اــل  ــكان اــل     143
 وما نعدها.   211  ص  2010درا ة مقارنة  ر الة ديتوراي مقدمة  لى جامعة المنصورة   نة  
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الإنجـــاو مـــل الجهـــا  المختصـــة ولعـــم   لـــك تســـج   الوحـــدا  الم ا ـــة ن  ـــماي 
 ال أوفوا نالتكاماتهلا التعاقدلة وفقا لرجرايا  المت عة في الدا رة".المعترلل الة

 مل خيل هةي النصوص نر  لارورة تسج   الميحظا  الآتية:  

أولا: أن تسج   ونق  مليية الوحدا  العقارلـة الم ا ـة  لـى الخارطـة لقتصـر 
هادة  لى معرو ا  التطولر التي اكتم   نعااها أو انااها وحصـ  مطورهـا  لـى ش ـ

للمعرو ا  التـي مـا والـ  فـي أما نالنس ة  (1 نجاوها مل الجهة الإدارلة المختصة )
طور الرناي والتع  د أو التي اكتم  انااها دون حصـول مطورهـا  لـى شـهادة انجـاو 

 اةلك  لا لجوو نع نها اتخاد أي  جراي مل  جرايا  التسج   ونق  المليية.

العقارلـة ونقـ  ملي تهـا لجـم أن للـون خـيل  عانياي: أن  جرايا  تسـج   الوحـدا   
فترة ومنية مع نة مل تـارلل الحصـول  لـى شـهادة  تمـا  الرنـاي أو شـهادة الإنجـاو  وقـد  

(.  2حـــددتها نعـــأ تعـــرلعا  التطـــولر نســـت ل اومـــاي ترـــدأ مـــل تـــارلل الحصـــول  ل هـــا ) 
جـرايا   والهدى مل تحداد فترة ومنيـة لـةلك  هـو حـث المطـور  لـى الإ ـراع فـي اتخـاد   

التســـج   ونقـــ  الملييـــة وتقن ـــ ل ولاـــ  المعـــترلل نعـــل  نهـــا ي. وون ينـــا نـــر  أنـــه لا  
تسج   نعد مرور الست ل اوماي  ح ث أنه ميعـاد تنظيمـي لا اترتـم  ال غضالاة فيما لو تلا  

قــد أجــاو  للجهــة الإدارلــة    ( 3وون يانــ  هنــاك تعــرلعا  )      لــى مخال تــه ألــة جــكايا  
 

ــاري نانهــا:" شــهادة تصــدرها الجهــة  -( شــهادة الإنجــاو1)  رفتهــا نعــأ تعــرلعا  التطــولر العق
طور مل معروع التطولر العقاري وتسليلا المختصة نالات اق م  أم ل الحسا  ت  د نانتهاي الم

الوحـــدا  المريعـــة للمعـــترلل مطانقـــة للموابـــ ا ". راجـــ  نـــز المـــادة اخولـــى مـــل التعـــرل  
 ال حرلني. 

مـل التعـرل  القطـري  لـى أنـه:" لجـم  لـى المطـور  16ح ث نص  ال قرة الثانية مـل المـادة  (2)
 قانون التسـج   العقـاري................. اتخاد  جرايا  تسج   الوحدا  الم روة  وفقاي خحلا 

خيل  ت ل اوماي مل تـارلل حصـوله  لـى شـهادة  تمـا  الرنـاي  ولعـم   لـك تسـج   الوحـدا  
 الم ا ة ن  ماي المعترلل الةال أوفوا نالتكاماتهلا التعاقدلة".

 2015نة ( لس ـ246مل قرار ر يع دا رة العـؤون الرلدلـة رقـلا ) 2( وهةا ما نص   لية المادة  3)
ا للقانون رقـلا ) فـي  2015( لسـنة 3ننبدار الي حة التن  ةلة نع ن السج  العقاري اخولي وفقي

فــي حــال  يــا   -4شــ ن تنظــيلا القطــاع العقــاري فــي  مــارة أاــو  رــي  ح ــث نصــ   لــى أنــه:" 
المتصرى في الوحدة العقارلـة اتقـدللا طلـم تسـج   التصـرى الـوارد  لـى الوحـدة العقارلـة نعـد 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 . لى تسج   أي تصرى اتلا نعد هةا الميعاد أح ية فر  غراما  ت خ ر   

عالثـــا: أن تســـج   الوحـــدا  الم ا ـــة ن  ـــماي المعـــترلل لقتصـــر فقـــ   لـــى 
المعـــترلل الـــةال أوفـــوا نلافـــة التكامـــاتهلا التعاقدلـــة تجـــاي المطـــور  نح ـــث لا لجرـــر 

وحــدة  قارلــة م ا ــة  لــى الخارطــة ونقــ  أي المطــور  لــى اتخــاد  جــرايا  تســج   
 (.1عتر  ماوال   مته  القة نالتكاما  نحوي )ملي تها  لى م

 (: مراحل التسجيل ونقل الملكية 1

لمـــر تســـج   الوحـــدا  العقارلـــة الم ا ـــة  لـــى الخارطـــة نمـــرحلت ل اخولـــى: 
مرحلة التسج   المرد ي  والثانية: مرحلة نقـ  التسـج    لـى السـج  العقـاري أو نقـ  

نرةة نسيطة   لـى أن اـتلا تناولهـا المليية  و وى نتحدث  ل ي  مرحلة منهماي في 
 نالت ص   في مرحلة لاحقة مل ال حث.

 مرحلة التسجيل المبدئي أو الأول   -أ

وفــى هــةي المرحلــة تســج  يافــة التصــرفا  الــواردة  لــى الوحــدا  العقارلــة 
الم ا ــة  لــى الخارطــة نالســج  العقــاري المرــد ي أو اخولــى ونصــ ة خابــة تســج   

يمــا تســج  فيــه   ة الم ــروة المرــر  اــ ل المطــور والمعــتر   قــد ايــ  الوحــدة العقارل ــ
 مليية  نعاي ش نها مل والتي ٬ألضاي يافة التصرفا  والحقوق الع نية التي ترد  ل ها

 النها يـة القضـا ية اخحلـا  ويـةلك  ووالـه أو ت   ـري أو نقلـه أو آخر   ني حق أو أي

مل أطرافها أو تجاي ال  ر مـا لـلا ولا تيون هةي التصرفا  ملكمة خي  .(2له ) المثرتة
 (.3اخولى ) العقاري اتلا تسج لها في السج  

 
( مل هةي المادة تقو  الدا رة اتسج   التصرى الوارد 3المدة المنصوص  ل ها في الرند )  فوا 

 لى الوحدة العقارلة وفر  غرامة ت خ ر مالية مقدارها  عرة آلاى درهلا  ماراتي تستوفى مـل 
 المتصرى في الوحدة العقارلة".

( 13مـل القـانون رقـلا ) 8مـل التعـرل  القطـري  ويـةلك نـز المـادة   16( راج : نـز المـادة  1)
 نع ن تنظيلا السج  العقاري المرد ي في  مارة داي. 2008لسنة 

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 13( راج  نز المادة  2)
 في فقرتها اخولى مل قانون التنظيلا في  مارة أاو  ري. 27( راج : نز المادة  3)
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 مرحلة نقل التسجيل إل السجل العقاري   -ب

نعد الانتهاي مل المرحلـة اخولـى الخابـة اتسـج   الوحـدا  العقارلـة الم ـروة 
 هـا ن  ماي معترلها نالسج  العقاري اخولى  ننتق  نعد  لك  لى المرحلـة الثانيـة  وف

لقــو  المطــور العقــاري فــور اكتمــال  نعــاي معــروع التطــولر وحصــوله  لــى شــهادة 
الإنجـاو الخابـة نــه مـل الجهـا  الإدارلــة المختصـة  انقـ  ملييــة الوحـدا  الم ا ــة 
 لــى الخارطــة  لــى المعــترلل المســجل ل فــي الســج  العقــاري اخولــى  لــى الســج  

  عمـــل شـــراي وحـــداتهلا العقارلـــة شـــرلطة أن للونـــوا قـــد قـــاموا نســـداد يام ـــالعقـــاري  
ا ليت اق )  (.1للمطور أو ط قي

 (: أثر عدم التسجيل 2

ت اان  تعرلعا  التطولر العقاري فـي ايـان أعـر  ـد  ال يـا  نـنجرايا  تسـج   
الوحدة العقارلة الم ا ة  لى الخارطة ن  ماي المعترلل  ح ـث أن الـ عأ منهـا قـد 

 ولا تنتقـ  ولا تنعـ  لا المـةيورة الحقوق  أن  التسج    د   لى اترتمنز  لى أنه:" 

 غ ـر للتصـرفا  للـون  ولا  لل  ـر نالنسـ ة ولا العـ ن  وي  اـ ل لا  تـكول ولا تت  ـر

فـي حـ ل اتجهـ   .(2العـ ن")  وي  اـ ل العخصية الالتكاما   و   اخعر مل المسجلة
ة تعرلعا  أخر   لى تقرلر جكاي ال طين ليـ  تصـرى اـرد  لـى وحـدة  قارلـة م ا  ـ

 لـــى الخارطـــة  ـــواي يـــان التصـــرى نـــاقيي للملييـــة أو مق ـــداي لهـــا أو خي حـــق مـــل 
 

ننبـدار  2015( لسـنة 246ن الرلدلـة رقـلا )مل قرار ر يع دا رة العـؤو 5( ح ث نص  المادة  1)
ا للقـانون رقـلا ) فـي شـ ن  2015( لسـنة 3الي حة التن  ةلـة نعـ ن السـج  العقـاري اخولـي وفقـي

  ا أوفى المعـتري نالتكاماتـه التعاقدلـة  -1تنظيلا القطاع العقاري في  مارة أاو  ري  لى أنه:" 
الســج  العقــاري اخولــيع لجــم  لــى  ودفــ  يامــ  عمــل العــراي نموجــم الات ا يــة المســجلة فــي

( اوميا مل وفـاي المعـتري اـثمل العـراي تقـدللا طلـم  لـى الـدا رة لنقـ  ملييـة 21المطور خيل )
الوحدة العقارلة أو قطعة اخر  مولاوع الات ا ية  لى المعتري ويـةلك يافـة الحقـوق العقارلـة 

 المرت طة نحق المليية في حال وجودها".
مــل القــانون القطــري  لــى أنــه:" انعــ  نــندارة المختصــة اــووارة العــدل  13 ( ح ــث نصــ  المــادة 2)

 ج   قاري مرد ي  تق د نه جمي  الريانـا  للوحـدا  العقارلـة الم ـروة  لـى الخارطـة  وجميـ  
التصرفا  والحقوق الع نية التي ترد  ل هـا  والتـي مـل شـ نها  نعـاي ملييـة أو أي حـق   نـي 

 واله...............".أخر أو نقله أو ت   ري أو و 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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الحقوق المت ر ة  ـل الملييـة   ا لـلا اـتلا تسـج   هـةا التصـرى فـي السـج  العقـاري 
   .(1المرد ي )

 خامساً: الالتزام بصيانة العقار لمدة معينة بعد تسليمه للمشترين 

الم ا ـة  لـى الخارطـة نعـد تسـليمها  التكا  المطور العقـاري نصـيانة الوحـدا 
ونقــ  ملي تهــا  لــى معــترلها  لعــد أحــد الالتكامــا  التــي لجــم أن تحــرص تعــرلعا  
التطـــولر  لـــى تنظيمهـــا اـــنز خـــاص  و لـــك خهم تـــه نالنســـ ة ليـــ  مـــل المطـــور 

 ومعتر  الوحدة العقارلة.  

ا لــلا ونــالرجوع  لــى التعــرلعا  المنظمــة للتطــولر العقــاري  وجــدنا أن غالر ته ــ
  تتعر  لهةا الالتـكا  نعـل  بـرلم أو لاـمني  وونمـا تريـ  تنظيمـه للقوا ـد العامـة

ومــل التعــرلعا  التــي حربــ   لــى تنظيمــه اــنز خــاص التعــرل  ال حرلنــي ح ــث 
منه  لى أن:" اتولى المطور  دارة وبيانة الوحدا  المريعـة لمـدة  19نص  المادة  

  لى المعترلل...........". ام ل مل انتهاي تن  ة المعروع وتسليمها 

ولعــ  الســرم فــي ا ــناد بــيانة وحــدا  معــرو ا  التطــولر  لــى مطورهــا   
ع ونه  فهـو اخكثـر قـدرة  لـى نارج   لى أنه أكثر اخشخاص  للا ودرالة نالمعروع و 

 ع و .  الال يا  نمث  هةي اخ مال ووبيد يافة 

يي  هـــو  يـــا  ونعــ ن مصـــروفا  الصـــيانة ون قاتهـــا  نجـــد أن مـــا لحـــدث  م ـــ
غالرية المطورلل اتقالاي مرلا مالي مـل يـ  معـتر  لوحـدة  قارلـة لحـدد نالات ـاق 
ا نهما انس ة مع نة مل  جمالي عمل الوحدة الم ا ة  لخصز للصرى  لى أ مـال 

 .(2الصيانة  ولتلا تضم نه  قد الري  تح  اند مصروفا  الصيانة )
 

نعـ ن تنظـيلا الســج  العقـاري المرـد ي فــي    2008( لســنة  13مــل القـانون رقـلا )   3( ح ـث نصـ  المـادة   1) 
 مــارة داــي  لــى أن:" تســج  فــي الســج  العقــاري المرــد ي جميــ  التصــرفا  التــي تــرد  لــى الوحــدا   

فا  القانونيــة الناقلــة أو المق ــدة  العقارلــة الم ا ــة  لــى الخارطــة  ولقــ  نــاطيي الريــ  وغ ــري مــل التصــر 
 للمليية أو أي مل الحقوق المت ر ة  نها   ا للا اتلا تسج   هةي التصرفا  في  لك السج ". 

( هةا المرلا  ادة ما اـتلا تحصـ له مـنهلا دفعـة واحـدة  نـد ا ـتي  الوحـدة أو تقسـيطه مـ  نـاق 2)
ى أ مـال بـيانة وحـدا  أقساا عمنهـا  عـلا اـتلا اادا ـه أحـد المصـارى وتخصيصـه للصـرى  ل ـ



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 المبحث الثاني 
 العقاري   الأعمال المحظورة على المطور

فــي الم حــث الســااق  تناولنــا التكامــا  المطــور التــي جــاي  اهــا تعــرلعا  
التطــولر العقــاري   ــواي فــي  يقتــه نالجهــة الإدارلــة أو نمعــتر  الوحــدة العقارلــة. 
وفى هةا الم حث  وى نتعر  لدرا ة اخ مال التي لحظر  ليـه ال يـا  اهـا  والتـي 

  وى نستعرلاها  لى النحو التالي:  
 ( 1) : يحظر على المطور تغيير شكله القانوني  أولاً 

لقصــد نــالت   ر التحــول مــ  نقــاي اخبــ   وفــى  طــار قــانون العــريا  لملــل 
ــول نــ ن ت   ــر العــل  القــانوني للعــرية معنــاي  هورهــا نعــل  أخــر جداــد دون  الق

 
معــروع التطــولر نعــد تســليمها  لــى معــترلها أو مــل انــو   ــنهلا   لــى أن لعهــد نعــد  لــك 
نالتصرى فـي هـةا المرلـا للعـخز الـةي اتـولى أ مـال الصـيانة  ـواي يـان المطـور ن سـه أو 
اتحاد العاغل ل الةي اتلا تيولنه مـل مـيك الوحـدا  العقارلـة القا مـة نالمعـروع أو مـل انـو  

  نهلا نيانة قانونية أو خي جهة مل الجها  التي تسند  ل ها بيانة أ مال المعروع.
مـل  136( أجاو المعرع المصري ل عأ العريا  ت   ـر شـللها القـانوني  ح ـث نصـ  المـادة  1)

 2015( لســنة 17والمعــدل نالقــانون رقــلا ) 1981( لســنة 159قــانون العــريا  المصــري رقــلا )
العــل  القــانوني لعــرية التوبــية ناخ ــهلا أو العــرية  ا  المســئولية  لـى أنــه:" لجــوو ت   ــر 

المحدودة نقرار لصدر مل الجمعية العامة غ ر العادلة أو جما ة العرياي ن غلرية عيعة أرناع 
رأس المال نحسم اخحـوال. ولـتلا الت   ـر نمرا ـاة  جـرايا  وأولاـاع ت  ـيع العـرية التـي اـتلا 

نظمـه الي حـة التن  ةلـة فـي هـةا العـ ن. ولا لجـوو أن اترتـم  لـى الت   ر  ل ها في حدود ما ت
ــر شــل  العــرية أي  حــيل نحقــوق دا ن هــا ولجــوو للعــرياي أو المســاهم ل أو أبــحا   ت   
الحصز الةال ا ترلاوا  لى قرار الت   ر أو للا لحضروا الاجتماع الةي بدر فيه القرار نعةر 

. وتع ى 135اخولااع المنصوص  ل ها في المادة مقرول طلم التخارب مل العرية نالعروا و 
العريا  التي اتلا ت   ر شللها القـانوني والعـرية التـي اـتلا الت   ـر  ل هـا والعـرياي ف همـا مـل 

 جمي  الضرا م والر و  المستحقة نسرم ت   ر شل  العرية". 
نعـد  –ر مل خيل هةا النز  اتضم أن المعـرع المصـري قـد أجـاو لهـات ل العـريت ل أن تختـا

شليي أخر تراي منا  ا لنعـاطها. ولـلا ل ـر   ل هـا الت   ـر لعـل  معـ ل ح ـث جـاي  –تيولنها 
العــريا  التجارلــة  القــاهرة  دار النهضــة  :الــنز مطلقــاي  للمكلــد: راجــ  د.  ــميحة القل ونيــة

ــة  الط عــة الرانعــة   ــنة  ــا نعــدها. ويــةلك ص  497  ص 2008العرني مــ  لاــرورة . 541وم
 هناك فرق ير ر ا ل الت   ر والاندماب. لى أن  الانت اي



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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انقضا ها أو ت   رها مل شل   لى أخـر يـ ن تيـون شـرية توبـية ناخ ـهلا أو شـرية 
 لية محدودة علا تت  ر أو تتحول  لى شرية مساهمة. ا  مسئو 

لـه   وت   ر العرية لعللها القـانوني المسـجلة نـه  ـل اي  لـى شـل  أخـر جداـد
أ  ا   دة منها  لى  ر   المثال: اودلـاد واتسـاع نعـاا أ مالهـا  مـا يانـ   ليـه 

اي مـل قرــ   أو ت   ــر الظــروى الاقتصـادلة التــي تمــر اهــا والتـي أبــ ح  تعــل   ا ق ــ
أمامهـا  نــد ممار ــتها خنعــطتها  وأخ ــراي الرا ــة فــي ت   ــر العــرياي وودخــال أخــرلل 

 جدد اهدى تقولة ود لا مريكها المالي للييان الجداد.  

وفيما اتعلق ات   ر المطور العقاري لعلله القانوني  نجد أن نعـأ تعـرلعا  
  ونالتــالي اتعــ ل التطــولر قــد منعتــه مــل  لــك  ــواي يــان شخصــاي طريعيــاي أو ا ت ارلــاي 

 ليــه أن لظــ  محت ظــاي نالعــل  الــةي مــنم  لــى أ ا ــه التــرخيز نمكاولــة أ مــال 
التطــولر  وتــرخيز معــروع التطــولر  اتــه  و لــك لحــ ل الانتهــاي مــل أ مــال التن  ــة 

مل قـانون  9وهةا ما أكدته المادة   وتسليلا يافة وحدا  المعروع العقارلة لمعترلها
 لجـوو ح ـث نصـ   لـى أنـه: " لا 2014( لسنة 28ني رقلا )التطولر العقاري ال حرل

 الانتهـاي نعـد  لا ا ت ارلـاي  او طريعيـاي  شخصـاي  كـان  ـواي للمطـور القانوني العل  ت   ر
 وتسليمه............". التطولر معروع تن  ة مل

وليل نظراي لما قد اتعر  له المطور أعنـاي تن  ـة أ مـال المعـروع للعداـد مـل 
صــ ة خابــة تقل ــا  الســوق العقــاري يــالت   ر فــي أ ــعار المــواد الخــا  المخــاطر  ون

المســتخدمة فــي أ مــال الرنــاي والتعــ  د  وأجــور العمــال ............  لــى غ ــر  لــك 
مل الت   را  الجوهرلـة  اخمـر الـةي لسـتلك  معـه فـي النهالـة لاـرورة  يامـه ات   ـر 

ــة ــروع  لـ ــلحة المعـ ــى مصـ ــك فـ ــان  لـ ــى يـ ــانوني متـ ــلله القـ ــه نعـــأ شـ ــاو  لـ لك أجـ
 (.1التعرلعا  هةا الت   ر )

 
 الت   ـر لجـوو  لـك مل قانون التطولر العقاري ال حرلنى  لى أن:" وم  9( ح ث نص  المادة  1)

 أو المـود  ل نحقـوق   خـيل ودون  المعـروع مصـلحة كـان لحقـق   ا المختصـة الجهـة نموافقـة

 .المعروع"  نجاو لامانا 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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خيبة القول  أنـه لحظـر  لـى المطـور العقـاري ت   ـر شـلله القـانوني أعنـاي 
تن  ـــةي أ مـــال معـــروع التطـــولر   لـــى أن لظـــ  الحظـــر قا مـــاي لحـــ ل الانتهـــاي مـــل 

وليل ا تثنايي مل  لك  لجوو للمطور ال يا  ات   ـر شـلله   المعروع وتسليلا وحداته
تى توافر  شروا عيعة أولهمـاي: الحصـول  لـى موافقـة الجهـة الإدارلـة المختصـة  م

وعان هماي: أن نلـون الهـدى مـل الت   ـر تحق ـق مصـلحة المعـروع  وأخ ـراي  لجـم ألا 
 اترتم  لى احداث الت   ر  خيل نحقوق المود  ل أو لامانا  انجاو المعروع.  

 العقاري ثانياً: حظر الاقتراض بضمان حساب الضمان 

ألكم  تعرلعا  التطولر العقاري ي  مطـور ال يـا  ن ـتم حسـا  لاـمان نا ـلا 
معروع التطولر المسند  ليه  لـد   حـد  المصـارى المـرخز لهـا اـةلك  تـودع فيـه 

ــتر  ــ لها مـــل معـ ــتلا تحصـ ــي اـ ــالا التـ ــة الم ـ ــى  وكافـ ــة  لـ ــة الم ا ـ ــدا  العقارلـ الوحـ
 الخارطة  والمستلمة مل الممول ل.

هــةي الم ــالا للصــرى  لــى أ مــال المعــروع دون غ رهــا  ولضـمان تخصــيز 
نصــ  نعــأ تعــرلعا  التطــولر العقــاري بــراحة  لــى منــ  المطــور مــل الاقتــرا  

في ح ل اتجهـ  تعـرلعا  أخـر   لـى الت ك ـد  لـى هـةا المنـ   (.1نضمان الحسا  )
وليل نصورة أخر  تتمث  في من  المطور مل رهـل حسـا  المعـروع خي  ـرم مـل 

 (.2) اخ  ا 

والعلة مـل هـةا الحظـر  تيمـل فـي المحافظـة  لـى أحـد أهـلا لاـمانا  انجـاو  
ــالاقترا   ــث أن الســماد للمطــور ن ــاري  ح  المعــروع ألا وهــو حســا  الضــمان العق
نضمان الحسا  قد اؤد  في النهالة  لى الإلارار نجمي  معـترو وحـدا  المعـروع  

لقـر  للجهـة الدا نـة  اخمـر و لك في حالة   ا ما تقا ع المطور  ل  داد  يمـة ا
 

الاقتــرا   لجــوو  لــى أنــه:" لا قــانون التطــولر العقــاري القطــري  مــل 24( ح ــث نصــ  المــادة 1)
 ................................". الحسا  نضمان

مل قرار المصرى المريكي ال حرلني في ش ن تنظيلا مكاولـة نعـاا أمـ ل  5( ح ث نص  المادة  2)
ي:  ـد  رهـل حسا  معـروع التطـولر العقـاري   لـى أن:" التـك  أمـ ل حسـا  المعـروع نمـا ال ـ

 حسا  معروع التطولر العقاري خي  رم مل اخ  ا ".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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الةي اؤد  في النهالة  لى التن  ة  لى يافة الم الا المود ة حسا  الضـمان  وفـى 
ــى الوحــدا   ــه تجــاي المتعــامل ل  ل ن ــع الوقــ   جــك المطــور  ــل الوفــاي نالتكامات

 العقارلة.  

ــرا  نضــمان  وو ا يــان  ــد منعــ  المطــور مــل الاقت ــر مــل التعــرلعا  ق اليث 
منهـا قـد اتجهـ   لـى السـماد  (1العقاري للمعـروع   لا أن الـ عأ ) حسا  الضمان

له نالاقترا  نضمان المعروع دون حسانه  و لـك نعـد الحصـول  لـى موافقـة جهـة 
ــة ــة المختصــة  وفــق لاــوان  مع ن  (2)وفــى  ا  الاتجــاي  أجــاو  تعــرلعا  . الإدارل

أو شـريا  ال يا  ارهل المعروع للحصـول  لـى قـر  مـل مؤ سـا   أخر  للمطور
التمولــ  دون الاقتــرا  مــل اخفــراد  وأوجرــ   لــى الجهــا  مانحــة القــر  أن تــودع 

 .مرل ه في حسا  الضمان
الإعلان والترويج عن بيع الوحدات العقارية على الخارطة دون  ثالثاً: حظر 

 الحصول على ترخيص بذلك 

 مما لا شك فيه أن نجاد أي معروع مل معرو ا  التطولر فـي ايـ  وحداتـه
 لى الخارطة وهي ق د الانعاي  اتو ف  لى حجلا الد الة والإ ينـا  التـي لجرلهـا 

 Real Estate Marketing المطـور ان سـه أو اوا ـطة شـريا  التسـولق العقـاري 

Companies    وت ع رها في جـة  المسـتثمرلل وو  ـالهلا  لـى العـراي وحجـك وحـدا
 (.3عنابر الهامة لنجاحها )فتسولق المعرو ا  العقارلة لعد أحد الالمعروع  

ولحمالة المتعامل ل  لى الوحدا  العقارلة في تلك المعـرو ا  مـل أ ـال م  
 

 حجـك   وفقـاي  قـد الخارطـة  لى للري  المطروحة الوحدا  ك  تيون  ( منها  لى  ر   المثال: ألا1)

 مـل  نجـاوي تـلا لمـا ال علية الإجمالية ال يمة تيون  المختصة  وأن الإدارة مل اةلك تصدر لعهادة

 لقدمـه فنـي لتقرلـر الحسـا   وفقـاي  فـي أود ـ  التي الم الا مجموع  لى تكلد أو تعادل المعروع

 الإجماليـة القـر  ال يمـة  يمـة تتعـد  المختصـة  وألا الإدارة وتعتمـدي ٬ المعـروع ا تعـاري 

 مل شهادة المطور لقد  المصرى  وأخ راي أن لصدرها التي للتعليما  وفقاي  تحجك للا التي للوحدا 

 مل القانون القطري. 25راج : نز المادة  الحسا ".  نحالة الرنك
 مل قانون حسانا  لامان التطولر العقاري في  مارة داي. 13( راج : المادة  2)

(3) James A. Graaskamp: op, cit, P.23. 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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التـي قـد لسـليها المطـور  (1وو ا   ال   والخـداع الإ ينـي نالإ ينـا  العقارلـة )
أو مل انو   نه أو مل جانم الو ي  العقاري أو أحد مو  يه  اتجهـ  العداـد مـل 

 لــى منــ  المطــور الر يســي ويــةلك  (2يــة اتنظــيلا التطــولر العقــاري )التعــرلعا  المعن
الخارطـة  دون الحصـول   لـى العقارلـة الوحـدا  ال ر ي مل ال يا  نالإ ين  ل اي 

 لى ترخيز لسمم لهمـا اـةلك مـل الجهـة الإدارلـة المختصـة   لـى أن لمتـد حظـر 
مو ة والمقـروية   ـواي المر يـة والمس ـ نلافة أشـلالهاالإ ين ليعم  و ا   الإ ي  

ولا لقتصـــر الحظـــر فقـــ   لـــى   أو غ ـــر  لـــك كانــ  محليـــة أو أجنريـــة   ليترونيـــة
 ـواي يانـ   المعـار  فـي الإ ين في و ا   الا ي   ا  لمتـد ألضـاي  لـى المعـارية

 (.3أو خارجية ) داخلية
 

ــة 1) ــا  العقارلـ ــللها أو  –( الإ ينـ ــان شـ ــاي يـ ــة  ألـ ــة أو   ينيـ ــة أو ترولجيـ ــادة د ا يـ ــي أي مـ هـ
أو تسـولق أو ايـ  أو شـراي أو التنـاول  ـل ملييـة  أي وحـدة  قارلـة محتواها  تتعلق اتـرولب 

انالـة ا ـتثمارلة  ـوايي تـلا ق ـد المعـروع المعنـي أو الرنالـة  متضمنة في معروع  قاري  أوفـي
الا ـتثمارلة المع نـة فـي  ــج  المعـرو ا  العقارلـة أ  لــلا اـتلا  لـك الق ــد. راجـ : نـز المــادة 

 نع ن مؤ سة  جمان للتنظيلا العقاري. 2008( لسنة 11)اخولى مل المر و  اخم ري رقلا 
 2015( لسـنة 3مل قـانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي رقـلا ) 14( ح ث نص  المادة  2)

 لى أنه: " لا لجوو للمطور الإ ين في و ا   الإ ي  المحلية أو اخجنريـة أو المعـارية فـي 
ي  وحدا   قارلة  لى المخط  فـي معـارل  التطـولر المعار  المحلية أو اخجنرية للترولب لر

مــل قــانون التطــولر العقــاري  15العقــاري................". وفــى ن ــع المعنــى نصــ  المــادة  
القطري  لى أن:" لحظر التصـرى فـي الوحـدا  العقارلـة الم ـروة  لـى خارطـة لـلا تـتلا الموافقـة 

 حة السعودلة  ال ة الةير ح ث نصـ  مل الي 2 ل ها مل الجها  المختصة". ويةلك المادة 
نة لي  مل الإ ين  ل اي  أو  -2 : لى أنه:" لجم الحصول  لى الترخيز المسرق مل اللجر

 .تسولق ألرة وحدا   قارلرة  لى الخارطة"
مل قانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي. وفـى  ا  المعنـى  راجـ : نـز  12( راج : نز المادة  3)

ســانا  التطــولر العقــاري ننمــارة داــي  يمــا جــاي الحظــر المتعلــق نمنــ  مــل قــانون ح 5المــادة  
الإ ــين والريــ   ــل الوحــدا  العقارلــة  لا نعــد تســج   تــك المعــرو ا   نال صــ  الثــاني مــل 

ح ث أكد هةا الحظر  و لـك  لـى النحـو  2016( لسنة 16قانون التنظيلا العقاري الهندي رقلا )
 التالي:

Chapter II :Registration of Real Estate Project and Registration of 

Real Estate Agents 3. (1) No promoter shall advertise, market, book, 

sell or offer for sale, or invite persons  to purchase in any manner any 

plot, apartment or building, as the case may be, in any real estate 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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مل خيل ما  رق  اتضم أن الحظر الوارد اتعرلعا  التطولر العقـاري لـيع  
 مطلقاي  ح ث أجاو  للمطور ال يا  نالإ ين والمعـارية فـي المعـار  للتـرولب حظراي 

 ل اي  الوحدا  العقارلة  نعـد الحصـول  لـى الموافقـة اليتاايـة )التصـرلم الخطـى( 
مــل الجهــا  المعنيــة  نعــد تقدلمــه لطلــم اــةلك مســتوفياي يافــة العــروا والمســتندا  

   (.1اليومة لمنحه تلك الموافقة )

ــى ولضــما ــة تعــرلعا  التطــولر  ل ــة هــةا الحظــر  اتجهــ  غالري ن  ــد  مخال 
نـاع  العقونت ل  توق   لـى يـ  مطـور هات ل ننحد الح ع وال رامة أو تقرلر  قونة 

أو  ر  للري  وحدة  لـى الخرلطـة دون تـرخيز أو نالمخال ـة للتـرخيز فـي أحـد 
 (.  2معارل  التطولر العقاري )

مـل قـانون التطـولر العقـاري السـوري ح ـث    17دة   ومل أمثلة  لك ما قررته المـا   
م   د  الإخيل نالعقونا  اخشـد المنصـوص  ل هـا فـي القـوان ل    -1نص   لى أنه: "  

النافــةة ودون الإخــيل فــي الحــق فــي التعــولأ المــدني  لعاقــم نــالح ع مــل عــيث  لــى  
طــرد    مطــور  قــاري   ألــف  لــى مل ـون ل ــرة  ــورلة يـ :   500 ـ   ــنوا  ونال رامــة مـل  

  لى موافقة اله ئة".   دون الحصول مس قاي   قارلاي  ليكتتا  العا  معرو اي 

وفــى ن ــع الوقــ   وحربــاي  لــى حمالــة المتعــامل ل  لــى الوحــدا  العقارلــة 
 

project or part of it, in any planning area, without registering the 

real estate project with the Real Estate Regulatory Authority 

established under this Act. 
فـي شـ ن  2011( لسـنة 25فقـرة   مـل القـانون السـوري رقـلا ) 4( هةا ما نص   ليه المـادة  1)

 –لعقاري ح ث نص   لى أنه: طلحظر  لى و ا   الإ ي  يافة )المر ية التطولر والا تثمار ا
المقــروية( نعــر أي   ينــا  تتعلــق اريــ  وحــدا   قارلــة مــا لــلا للــل المطــور  –المســمو ة 

 العقاري قد حص   لى ترخيز مسرق نالإ ين مل اله ئة".
مل  29. يما نص  المادة  فقرة أ مل قانون التطولر العقاري ال حرلني 23( راج : نز المادة   2)

قانون التطـولر العقـاري القطـري  لـى أن: " مـ   ـد  اخخـيل نـ ي  قونـة اـنز  ل هـا قـانون 
أخــر لعاقــم نــالح ع مــدة لا تجــاوو  ــنة واحــدة  ونال رامــة التــي لا تكلــد  لــى )خمســ ل ألــف 

 لة أ لــل أو طــرد  لــى الجهــور ن لــة و  ــ -2رلــال(  أو ننحــد  هــات ل العقــونت ل  يــ  مــل: 
 مل هةا القانون".  10وحدا  للري   لى الخارطة نالمخال ة لحللا المادة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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نالعــراي وملافحــة يافــة و ــا   ال ــ  والخــداع والتضــل    ــل طرلــق طــرد وحــدا  
المعنيـة نـالتطولر  (1)  قارلة للري  في معرو ا  وهمية  اتجهـ  نعـأ التعـرلعا 

 ر  للري  وحدا  في معـرو ا   قارلـة وهميـة مـ  ي  مطور  قاري  لى معا  ة 
 . لمه اةلك

  الرئيسي  مخططه  من  الانتهاء  مشروع التطوير قبل  تنفيذ  في  رابعا: حظر البدء 
 . ترخيصه  على والحصول

ــا  اــ عأ اخ مــال   ــى ال ي ــان قــد لســارع نعــأ المطــورون  ل فــي نعــأ اخحي
ــر  ــدد مــل  تمه  ــ ــة المعــروع  اهــدى ل ــ  اخنظــار  ليــه وجــة  أكر ــديي فــي تن   داي للر

ــةي قــد تطــرأ  ليــه نعــأ الظــروى   ــه  فــي الوقــ  ال المســتثمرلل للتعامــ   لــى وحدات
واخ  ا  التي تعوقه وتحول دون حصوله  لـى التـرخيز الخـاص نمعـروع التطـولر   

 حص   ليه فيما نعد. اخمر الةي لجع  المعروع فاقداي لمصداق ته حتى ولو 

وت ادلاي لةلك  ولضمان جدلة التعام   لى الوحدا  العقارلة مح  المعـروع  نصـ     
نعأ تعرلعا  التطولر  لى من  المطور مل الرـدي فـي تن  ـة المعـروع قرـ  الانتهـاي مـل  
المخط  الر يسي للمعروع والحصول  لى ترخيصه مل الجهة الإدارلة المختصة  وهـةا مـا  

مل قانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي فـي فقرتهـا اخولـى ح ـث نصـ   لـى    4ادة   أكدته الم 
  الر يسـي  المخطـ   مـل  الانتهـاي  نعـد   لا  التطـولر  معروع  تن  ة  في  الردي  للمطور  لجوو  أنه:" لا 

 المختصة".   الجهة  مل  التطولر  ترخيز   لى  والحصول  للمعروع 

لجكا ـــري  لـــى أن: امـــل القـــانون  6ا المـــادة  وفـــى  ا  الاتجـــاي نصـــ  ألضـــي 
تخض  ي   ملية ترميلا  قـاري أو   ـادة ت ه ـ  أو تجداـد  مرانـي أو   ـادة  يللـة "

أو تــد يلا  لــى تــرخيز  داري مســرق. لمنــ  العــروع فــي أي مــل اخشــ ال المــةيورة 
 أ يي دون الحصول  لى الترخيز الإداري............".

 

 
 .فقرة ب مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري 78( راج : نز المادة 1)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 حظر التصرف في مشروع التطوير العقاري  خامسا:  

ل الثاا  أن شخصية المطور العقـاري فـي يث ـر مـل اخحيـان قـد تلعـم دوراي م
ــوع  ــة مولاـ ــدا  العقارلـ ــى الوحـ ــامل ل  لـ ــتثمرلل المتعـ ــل المسـ ــر مـ ــد  اليث ـ ــاي لـ هامـ
معرو ا  التطولر  نح ث لا لقد  المستثمر  لى ا تثمار أموالـه  لا فـي معـرو ا  

لـك لعـعوري نجـداتها وعقتـه لقو   لى تن  ةها مطورون أو شريا  تطـولر مع نـة  و 
 ف ها.  

فعخصية المطور  تعد أحد الضمانا  الهامة لتعكلك عقة المستثمر فـي هـةي  
المعرو ا   وليل  ر ان ما تص م هةي الثقة معرلاـة للـكوال وال قـدان لـد  نعـأ 
المســتثمرلل    ا مــا تــلا ت   ــر المطــور  و لــك مــل خــيل الســماد لــه نالتصــرى فــي 

   المعروع.

 ل أحق ته في  لك  ونص ة خابة خـيل المراحـ  اخولـى للمعـروع ونال حث 
أي وهــو تحــ  الانعــاي. نجــد أنــه ونعــد الرجــوع  لــى تعــرلعا  التطــولر العقــاري  قــد 
أجــاو  لــه نعضــها التصــرى فــي المعــروع وليــل نعــروا ولاــوان   مــ  مرا ــاة  ــد  

 (.  1الاخيل نحقوق المود  ل أو الإلارار اها )

عـروع التطـولر  قـد لـ تي نطرلـق م اشـر يـالري  مـثيي  وتصرى المطـور فـي م
(  وفــى هــةي الحالــة اثــار 2وقــد للــون نطرلــق غ ــر م اشــر  و لــك  ــل طرلــق رهنــه )

 تساال حول: ما حللا رهل معروع التطولر العقاري  
 

مل قانون التطولر العقاري ال حرلني ح ث نص   لى  10( مل هةي التعرلعا  ما قررته المادة 1)
المطـور   قرـ  مـل التطـولر معـروع فـي التصرى لجوو المود  ل  نحقوق  الاخيل  د  أنه:" م 
 مل هةا 4المادة  في  ل ها المنصوص العروا توافر مل التحقق ونعد المختصة الجهة نموافقة

 القانون".
( الرهل الر مي لعد أحد الت م نا  الع نية التي أوردها المعرع المصري في التقن ل المـدني فـي 2)

 نـوان الحقـوق الع نيـة الت عيـة أو الت م نـا  الع نيـة. للمكلـد  ـل شـروا  اليتـا  الرانـ   تحـ 
الرهل وآعاري راج : د.  رد الرواق أحمـد السـنهوري: الو ـي  فـي شـرد القـانون المـدني  الجـكي 
العاشـــر والخ ـــر  الت م نـــا  الع نيـــة والعخصـــية  تن ـــيم المستعـــار  أحمـــد مـــدح  المراغـــي  

 وما نعدها. 213  ص 2004ط عة الإ لندرلة  منع ة المعارى  



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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الإجانـــة  لـــى هـــةا التســـاال  تقتضـــي منـــا لاـــرورة الرجـــوع  لـــى التعـــرلعا  
ف ها وجدنا أنها فرقـ  اـ ل أمـرلل: أولهمـاي: رهـل  المنظمة للتطولر العقاري  ونال حث

وفيما اتعلـق نـاخخ ر  نجـد أن   معروع التطولر  اته  وعان هماي: رهل أر  المعروع
نعأ هـةي التعـرلعا  قـد نصـ  بـراحة  لـى منـ  المطـور مـل رهـل أر  معـروع 
ــاي   ــ  خغــرا  الرن ــى تمول ــك حصــرليا للحصــول  ل ــلا للــل  ل ــا ل ــاري م التطــولر العق

لاع  نع ن  قـد التمولـ  مجمو ـة مـل العـروا والالتكامـا   لـى  ـاتق يـ  مـل وو 
 (.1المطور والممول تجاي معتر  الوحدة العقارلة في معروع التطولر )

ونالنس ة لرهل المعروع يلـه  نجـد أن الـ عأ اخخـر مـل هـةي التعـرلعا  قـد 
ــل  ــول  لـــى قـــر  مـ ــدى الحصـ ــل المعـــروع اهـ ــراحة رهـ ــاي للمطـــور بـ أجـــاو  ألضـ

ؤ سا  أو شريا  تمول   ولينها ألكمـ  هـةي الجهـا  أن تـودع مرلـا القـر  فـي م
 (.2حسا  الضمان و لك للصرى منه  لى أ مال المعروع )

نجــد أنهمــا قــد ات قــاي  لــى الســماد للمطــور   وو ا نظرنـا  لــى هــةال الاتجــاه ل
نالرهل في حالـة واحـدة  وهـي حالـة مـا   ا يـان الـرهل ن ـر  الحصـول  لـى قـر  

 
 2015( لسـنة 3مـل قـانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي رقـلا ) 23ح ث نص  المـادة  (1)

 لى أن: " لا لجوو للمطور رهل أر  معروع التطولر العقاري أو أي حـق  قـاري مـرت   اهـا 
ة التكا  المطـور ما للا للل  لك حصرليا للحصول  لى تمول  خغرا  اناي  لك المعروع شرلط

  ي  معتري الوحدة العقارلة أن أر  معروع التطولر العقاري أو الحق   -1ومموله نما الي: 
تعهـد المطـور  -2العقاري المرت   اها مرهون والنز  لى  لك براحة في  قد الري  والعراي.

قارلـة اـدف  وموافقة ممول المطور ن ك الرهل  ل الوحدة العقارلة التي قـا  معـتري الوحـدة الع
التكا  الرنك أو المؤ سة المالية الممولة  -3عمنها ياميي ووادا ه في حسا  لامان المعروع. 

 نناداع يام  مرلا التمول  في حسا  لامان المعروع ولا لجوو دفعها م اشرة  لى المطور".
 ا قــا  مـل قـانون التطـولر والا ـتثمار العقـاري السـوري  لـى أنـه: "   12( ح ـث نصـ  المـادة  2)

المطور العقـاري اـرهل المعـروع للحصـول  لـى قـر  مـل مؤ سـا  أو شـريا  تمولـ  فيجـم 
 لى هةي المؤ سا  والعريا  أن تودع مرلا القر  في حسا  الضمان و لك للتصرلف فيه 

مــل قــانون حســانا   15وفقــاي خحلــا  هــةا القــانون". وفــى ن ــع المعنــى راجــ : نــز المــادة  
 في  مارة داي.لامان التطولر العقاري 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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(  ولينهمـاي اختل ـاي حـول تحداـد المـال المرهـون محـ  الـرهل 1تمول  انـاي المعـروع )ل
ه  هو أر  معروع التطولر فق   أ  اخر  ومـا  ل هـا مـل م ـان ومنعـ   أخـر  

ــالت  ــا الحـ ــى يلتـ ــرهل  وفـ ــاد الـ ــ  انعقـ ــة وقـ ــوى قا مـ ــر   ـ ــا القـ ــة مرلـ ــنن  يمـ ل فـ
 (.  2)تختلف

ــان  ــى  وفــى نعــأ اخحي ــداف   ل ــد للــون ال التصــرى فــي معــروع التطــولر  ق
  اخمـر الـةي لسـتد ى يالعقاري  راجعـاي  لـى تو ـف المطـور و ـد  ا ـتمراي فـي تن  ـة

 معه لارورة ال حث  ل أعر هةا التو ف ومعرفة أ  انه.

ونالرجوع  لى تعرلعا  التطولر العقاري  نجـد أن نعضـها قـد أشـار   لـى هـةا 
(  3ا  واكتمـال معـروع التطـولر )اخمر تح  اند حـدوث  ـرى طـارح لحـول دون اتم ـ

في ح ل اتجه  تعرلعا  أخر  لمواجهة هةي ال رلاية نالت رقـة اـ ل أمـرلل أولهمـاي: 
حالة التو ف المؤق   ل تن  ة المعروع  وعان همـاي: حالـة التو ـف النهـا ي. و ـوى 

 نتعر  لي  حالة  لى النحو التالي:  

 
( ح ث الج  اليث ـر مـل المطـورلل العقـارل ل  لـى تمولـ  معـرو اتهلا العقارلـة ن ـر  انـاي تلـك 1)

المعرو ا   لى المؤ سا  والمصارى المالية اليرر  للحصـول  لـى قـرو  ماليـة تسـا دهلا 
 لــى  لــك  اخمــر الــة  قــد اــؤد  فــي النهالــة  نــد تقــا ع هــؤلاي المطــورون  ــل  ــداد تلــك 

و  نتيجة ت  ر وتةاة  اخ عار في السـوق العقارلـة  لـى  حـداث اـوادر أومـة ماليـة  يمـا القر 
حدث في الولالا  المتحدة اخمرللية   ندما فع   دد ير ر مل المقترلاـ ل مـل الرنـوك لعـراي 
مساكل و قارا   ل تسداد داونهلا لتلك المصارى  لا  يما أن معرو ا  التطولر العقاري قد 

ة القـر   لـى مياـ ل الــدولارا . للمكلـد  ـل أومـة الرهـون العقارلـة  مـل ح ــث تصـ  ف هـا  يم ـ
م هومها ومد  خطورتهـا  راجـ : د. نصـر أاـو ال تـود فرلـد: الرهـون العقارلـة واخومـة الماليـة 

 . 66 – 62  ص 2011العالمية  مصر  دار ال ير والقانون للنعر والتوول   الط عة اخولى 
أحمد: الوج ك في شرد قانون المعامي  المدنية لدولـة الامـارا  العرنيـة  ( د.  رد الخالق حسل2)

المتحدة  الجكي السان   الت م نا  العخصية والع نية  مطرو ا  أكادلمية شـرطة داـي  الط عـة 
 وما نعدها. 136  ص1991اخولى 

لحـول  فـي حيـال  يـا  أي  ـرى طـارح  مل القانون السـوري  لـى أنـه:" 19( ح ث نص  المادة 3)
دون  كمال المعـروع العقـاري لجـم  لـى أمـ ل حسـا   لـك المعـروع نعـد التعـاور مـ  اله ئـة 
اتخا  التداا ر اليومة للمحافظة  لى حقوق المود  ل نما لضـمل  كمـال المعـروع العقـاري أو 

   ادة الم الا المدفو ة مل قر  هؤلاي المود  ل".
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 أ: حالة التوقف المؤقت عن تنفيذ المشروع 

ــراي  ــروى كث ـ ــولر  نعـــأ الظـ ــروع التطـ ــال معـ ــة أ مـ ــاي تن  ـ ــرأ أعنـ ــد تطـ ــا قـ  مـ
المطـور نـالتو ف مؤقتـاي  ـل م اشـرة تلـك اخ مـال  تـؤد   لـى  يـا  والمت  را  التـي 

لريان حللا هةي الحالـة  نجـد أن نعـأ تعـرلعا  التطـولر قـد أجـاو  للجهـة الإدارلـة 
نــه حسـا  الضــمان  المختصـة نعـد أخــة رأ  أمـ ل الحسـا  )المصــرى( الـةي اوجـد 

ــال  ــمل اكمـ ــا لضـ ــود  ل نمـ ــوق المـ ــة حقـ ــة لحمالـ ــداا ر اليومـ ــا  التـ ــي اتخـ ــق فـ الحـ
 (.  1المعروع أو   ادة اخموال  لى أبحااها )

 ب: حالة التوقف النهائي عن التنفيذ  

في ال قرة السانقة ا نـا حلـلا التو ـف المؤقـ  لتن  ـة أ مـال التطـولر العقـاري. 
ح ـث للـون تو ـف   و ف نها يـاي  ـل تن  ـة المعـروعو وى نستعر  حللا حالة الت

المطور في هةي الحالة توق اي نها ياي  وهـةا اخخ ـر قـد للـون  رادلـا أو غ ـر  رادي أي 
خ ــ ا  خارجــة  ــل  رادة المطــور  يمــا هــو الحــال  نــد نــكع ملييــة أر  المعــروع 

ع ل ـر  للمن عة العامة  أو بدور قرار مل نعأ الجها  الحلومية او ـف المعـرو 
     ادة التخطي  أو لاكتعاى آعار أو ح رلا  في موق  العم  نالمعروع.

فــي هــةي الحالــة أقــر  تعــرلعا  التطــولر العقــاري للجهــة الإدارلــة المختصــة 
 نمعرفـة الحق في أن تطلم مل لجنة فأ المناو ا  العقارلة الحللا اتن  ـة المعـروع

  لـى الريـ  حصـ لة وتوولـ  المعـروع ايـ  أو المطـور حسـا   لـى المطـورلل أحـد

 (.2المود  ل )

نخلــز مـــل  لـــك  أن اخبــ  هـــو منـــ  المطـــور العقــاري مـــل التصـــرى فـــي 
معروع التطولر  يما  رق تولايحه   لا أن تعرلعا  التطـولر قـد تحـدع   ـل حالـة 

 
تطـولر العقـاري ال حرلنـي. وفـى ن ـع المعنـى راجـ : فقرة أ مل قانون ال 18( راج : نز المادة 1)

مــل قــانون حســانا  لاــمان  15مــل القــانون الســوري. ويــةلك نــز المــادة   19نــز المــادة  
 التطولر العقاري في  مارة داي.

 فقرة   مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 18( راج : نز المادة 2)
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لجوو ف ها التصرى في المعـروع نـالري  وتوولـ  حصـ لته  لـى يافـة المـود  ل فـي 
ة تو ـف المطـور نها يـا  ـل أ مـال التن  ـة ا ـتناداي  لـى حسا  المعـروع  وهـي حال ـ

حلــلا بــادر مــل لجنــة فــأ المناو ــا  العقارلــة  انــاي  لــى طلــم مقــد  ال هــا مــل 
 .الجهة الإدارلة المختصة
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 الفصل الثاني 
 البيع على الخارطة كأحد مراحل التطوير العقاري  

Buying an off-plan property 
 : تمهيد وتقسيم 

( 2أو الخرلطـة ) (1في ادالة اخمر لجـم أن نولاـم أن الريـ   لـى الخارطـة )
(  جميعهـا مسـميا  تـؤد  فـي النهالـة  لـى نتيجـة واحـدة  وقـد تطلـق 3أو المخط  )

أو الريـ   رـر  (4 ليه نعأ التعرلعا  تسميا  أخر  يالري  انـاي  لـى التصـاميلا )
أهـــلا المراحـــ  التـــي تمـــر اهـــا وتعـــد مرحلـــة الريـــ   لـــى الخارطـــة أحـــد   المجســـما 

والــةي د انــا  لــى التري ــك  لــى هــةي المرحلــة  هــو   (5معــرو ا  التطــولر العقــاري )

 
نعـ ن تنظـيلا  2008( لسـنة 13خيل القانون رقـلا ) ( هةي التسمية أطلقها المعرع الإماراتي مل1)

السج  العقاري المرد ي في  مارة داي  ح ث  رفـه ن نـه:" ايـ  الوحـدا  العقارلـة الم ـروة  لـى 
الخارطة  أو التي تيون في طور الانعاي أو التي للا للتم  انعااها". وهةي التسمية أخد  اها 

 جرلة.هـ1431 2 2( اتارلل 983وواري رقلا )ألضاي الي حة السعودلة الصادرة نالقرار ال
عـ ن التطـولر ن 2014( لسـنة 28القـانون رقـلا )فـي ( هةي التسمية ا تخدمها المعرع ال حرلني 2)

العقاري  يما هو والام مل خـيل المـادة اخولـى  ح ـث  ـرى الريـ   لـى الخرلطـة ل نـه:" ايـ  
 ا".الوحدا  العقارلة الم روة قر  انعا ها أو اكتمال انا ه

في ش ن تنظيلا  2015( لسنة 3( هةي التسمية أطلقها المعرع الإماراتي مل خيل القانون رقلا )3)
 .15القطاع العقاري في  مارة أاو  ري يما هو والام مل خيل نز المادة  

 ( وهةا ما أخد نه المعرع الجكا ري نع ن قانون التر ية العقارلة.4)
كيــف نحمــي بــنا ة : فــي مقــال نعنــوان " اــرا يلا الصــحل ( وقــد أشــار ألضــا الــى تلــك المراحــ :5)

العدد  2016نوفمرر  26هـ. الموافق  1438ب ر  26منعور اتارلل السر   "   التطولر العقاري 
 .  لى الموق  الإليتروني التالي: 8447

 .  http://www.aleqt.com/2016/11/26/article_1105300.html 

أن " خطــوا  التطــولر العقــاري تحتــاب  لــى  ح ــث اــر  كمــا أشــار  ل هــا ألضــا جانــم مــل ال قــه 
ت ص   وتحل   ممل ار لا  يا ا  السـوق العقارلـة نعـل   ـا  والسـلنية نعـل  خـاص لتت ـ  
ملامل المخاطر وال رص في ي  خطوة ومحاولة ا تهدافها  وولا  اخنظمة ومراقرتها لتحس ل 

لك المراح   انظـر  د. ولاي الـدال بنا ة التطولر العقاري والنهو  اها ط. للمكلد ألضا  ل ت
 .35 – 28 ارا يلا: المرج  السااق  ص 
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(   لـى الـرغلا مـل وجـودي 1ايا  التنظيلا التعـرلعي المـنظلا لهـةا النـوع مـل الر ـوع )
وفــى ن ــع الوقــ  لاــرورة التوجــه نحــو  لجــاد نــوع مــل الحمالــة    نال عــ  فــي الواق ــ

العــراي اهـــةي الطرلقـــة خ ـــ ا   القطـــاع العقــاري والـــةال ل ضـــلون للمســتثمرلل فـــي 
وتيمل أهمية الري   لى الخارطة نمعرو ا  التطـولر العقـاري فـي أنـه لعـد  (.2) دة

أحد أهلا مصادر التمول  الم اشر لهةي المعرو ا  ادون فا ـدة  اخمـر الـةي لسـا د 
(  مل خيل أقسـاا الريـ  3المطور  لى انجاوها وتسليلا وحداتها في الوق  المحدد )

التــي التــك  المعــترون اــدفعها  ليــه ودخولهــا م اشــرة  لــى حســا  الضــمان للمعــروع 
دون المرور اةمته المالية  و لى الرغلا مل  لك لظـ  هـةا الريـ  محاطـاي نالعداـد مـل 
المخـــاطر التـــي قـــد اترتـــم  ل هـــا فقـــدان المســـتثمر خموالـــه  خابـــة  نـــدما لخ ـــق 

 (.4معروع  وتسليلا وحداته لمعترلها )المطور في  تما  ال

 
( ح ــث جــاي  أحلــا  الريــ  نصــورة مجملــة فــي ال ــا  المخصــز للعقــود المســماة الــواردة  لــى 1)

المليية نالمجمو ة المدنية المصرلة للمكلد  ل تلك الاحلـا   راجـ : د.  ـم ر تنـاغو: المرجـ  
 ث أورد ال الة مل ولا  تنظيلا خاص ل عأ العقود. وما نعدها ح  8السااق  ص 

م هــو  ايــ  العقــار  لــى الخرلطــة  وتي ي ــه القــانوني   :( لاــحى محمــد  ــع د  رــد ب النعيمــي2)
ــة القــانون جامعــة نحــث منعــور ندرا ــة مقارنــة   ــة العــرلعة والقــانون  الصــادرة  ــل يلي مجل

الســـنة الساد ــــة والععـــرون  بــــ ر  الامـــارا  العرنيــــة المتحـــدة  العــــدد التا ـــ  واخرنعــــون 
. ونر  أن مل هـةي اخ ـ ا : را ـة اليث ـر فـي شـراي الوحـدة 226  ص2012 –هجرلة 1433

 العقارلة اتيل ة أق  م   ملانية  داد عمنها  لى أقساا دورلة تحدد نالات اق ا ل الطرف ل
مـا مصـادر تموللهـا ( ح ث لملل القول ن ن غالرية المعرو ا  العقارلـة نصـ ة  امـة تتلقـى دا 3)

مل  دة روافد أهمها  لى وجه الخصوص: أموال المطور العقاري  اته  وحص لة اي  الوحدا  
العقارلة اتلـك المعـرو ا   وم ـالا التمولـ  التـي اـتلا الحصـول  ل هـا مـل المؤ سـا  الماليـة 

 والمصرفية  ند الحاجة  لى التمول . 
(4) Zana van de Graa :Risks of Buying” off – The – Plan” in Perth 

Western Australia. 

https://buyingpropertyperth.com/buying_off_the_plan.pdf 
وقد  دد ال عأ المخاطر التـي لملـل أن اتعـر  لهـا المطـور العقـاري أعنـاي تن  ـةي لمعـروع 

أجـور العمـال  –ت   ر أ عار مـواد الرنـاي  –ولر  منها  لى  ر   المثال: تقل ا  السوق التط
ت  ــــر  –التــــ خ ر فــــي التن  ــــة والتســــليلا  -أن تيــــون نو يــــة الرنــــاي أقــــ  مــــل المتوقــــ   -

 اخ عار....(. للمكلد: راج  الموق  الإليتروني التالي: 
http://www.buyingpropertyperth.com. 

https://buyingpropertyperth.com/buying_off_the_plan.pdf
http://www.buyingpropertyperth.com/
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ــةلك ونظــراي لخطــورة وأهميــة هــةي المرحلــة  اتجهــ  العداــد مــل الــدول  لــى  ل
تنظيمها ن حد طرلق ل  أولهما: تضم ل النصوص المنظمة لتعرلعا  التطولر أحلـا  
الريــ   لــى الخارطــة  اــديي اتعرل ــه وبــولاي  لــى ايــان الجــكاي المترتــم  لــى الاخــيل 

( عان همـاي: اتجـاي الـ عأ اخخـر مـل التعـرلعا   لـى 1ما  الناشئة  ل الري  )نالالتكا
تنظـــيلا الريـــ   لـــى الخارطـــة الـــوا م مســـتقلة تمامـــاي  ـــل التعـــرل  المـــنظلا للتطـــولر 

(. وفـى ن ـع الوقـ  لجـم 2)العقاري  تتناول ف ها أحلامه نطرلقـة ت صـ لية محلمـة 
مــل الر ــوع  نــ ي بــورة يانــ    ميحظــة أن الاتجــاي نحــو  ــد  تنظــيلا هــةي النو يــة

ونناي  لى مـا للون مل ش نه حرمان المطور مل أحد أهلا مصادر تمول  معرو ه. 
ريــان هــةا ال صــ   لــى عــيث م احــث  نخصــز اخول: لدرا ــة  ــرق   ــوى نقســلا 

   لـى جـرايا  طـرد الوحـدا  العقارلـة للريـ لإم هو  الري   لـى الخارطـة  والثـاني: 
و لـك ضمانا  الري   لى الخارطة في الم حـث الثالـث  ل ص  نأن نختتلا درا ة هةا ا

  لى النحو التالي:

 الم حث اخول: م هو  الري   لى الخارطة

 الم حث الثاني:  جرايا  طرد الوحدا  العقارلة للري 

 الم حث الثالث: لامانا  الري   لى الخارطة  

 
ــك1) ــة  لــى  ل ــلا ): ( ومــل اخمثل فــي شــ ن تنظــيلا القطــاع  2015( لســنة 3التعــرل  الإمــاراتي رق

فـي شـ ن التطـولر  2014( لسـنة 28العقاري في  مارة أاو  ري ويةلك القانون ال حرلنـي رقـلا )
 العقاري. وقانون التر ية العقاري الجكا ري.

ار ر حلا  الي حة السعودلة التنظيميرة لري  الوحدا  العقارلرة  لى الخارطة  الصادرة نالق( راج : أ2)
 .جرلةهـ1431 2 2( اتارلل 983الوواري رقلا )



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 المبحث الأول 
 مفهوم البيع على الخارطة  

 تقسيم:  

المعرع المصري اولا  تعرلـف م اشـر ومحـدد لعقـد ايـ  العقـار  لـى للا لقلا  
 ا  الوقـــ  لــلا انظمـــه لاـــمل العقــود المســـماة الـــواردة نالمجمو ـــة    وفـــىالخارطــة
(  في ح ل اتجه  نعأ الدول  لى ولاـ  تعـرل  مـنظلا للتطـولر العقـاري 1المدنية )

شــروطه  اتضــمل اــ ل نصوبــه مــواد تتنــاول تعرل ــه وأحلامــه الت صــ لية مــل ح ــث
 (.2واجراياته وآعاري نالنس ة لطرفيه )

 
لر ـوع  لخابـة الصـور ال( ح ث اتجه  نعأ التعرلعا  في العداد مل الدول  لى تنظيلا نعـأ 1)

( 5المعـامي  المدنيـة الاتحـادي رقـلا ) كما هو الحال في التعـرل  الإمـاراتي  ح ـث نظـلا قـانون 
نعــأ الر ــوع الخابــة يريــ  الســللا  ون ــوع ال ضــاي  ايــ  الجــكاى  ون ــوع الع نــة   1980لســنة 

وني  الثمار  لى غ ر  لك مل الر وع. لمعرفة المكلد  ل اخحلا  الت صـ لية لهـةا العقـود راجـ : 
  المدنيـة لدولـة الإمـارا  العرنيـة د.  رد الخالق حسل أحمد: الوج ك في شرد قانون المعامي

  ص 2002المتحــدة  الجــكي الثالــث  قــد الريــ   مطرو ــا  أكادلميــة شــرطة داــي  ط عــة  ــنة 
وما نعدها. يما نظلا المعرع المصري نعأ الصور لهةي الر وع منها  لى  ـر   المثـال:  310

نا م لن سه للمكلد  ل اي  الوفاي وني  الحقوق المتناوع  ل ها والري  في مر  المو  وني  ال
هـةي الر ـوع  راجــ : د.  ـم ر تنــاغو:  قـد الريـ   الإ ــلندرلة  الناشـر منعــ ة المعـارى  ط عــة 

 وما نعدها.  348  ص 2005
( يما هو الحال فى قانون التطولر العقار  ال حرلنى  وقانون التطولر العقـار  القطـر   وقـانون 2)

ون التنظيلا العقاري ننمارة أاو  ري.  لـى أنـه لجـم حسانا  الضمان العقار  ننمارة داي  وقان
مرا ــاة أنــه  نــد ولاــ  تعــرل  جداــد اــنظلا مهنــة التطــولر العقــاري  ومــل اــ ل نصوبــه مــواد 
منظمــة للريــ   لــى الخارطــة  مــل شــ ن  لــك أن لصــ م لهــةا الريــ  أحلامــاي تختلــف مــل ح ــث 

ر الـــواردة فـــي المجمو ـــة مضـــمونها وشـــروطها ووجراياتهـــا  ل الاحلـــا  المتعلقـــة اريـــ  العقـــا
لك مل خيل  لا اي ب ة المطـور العقـاري  لـى نـا   العقـار  لـى المخطـ   ح ـث  المدنية  و 

اوجم المعرع  ليه نموجم هةا التنظيلا مجمو ة مل الالتكاما  تجاي معتر الوحدة العقارلة   
مـل ا نهـا  وفى  ا  الوق  الكمه ألضا  اتوق ر مجمو ة مل الضمانا   تضمل انجاو المعـروع

 لى  ر   المثال: فتم حسا  لامان  قـاري نا ـلا معـروع التطـولر  والاحت ـاق انسـ ة مع نـة 
مل  يمة المعروع نعد حصوله  لى شهادة الإنجاو يضمانة للمعترلل تجاي  هور ألة   ـو  

 ما  وى نتعر  له خيل ال ص  الثالث مل هةا ال حث. ةاأو الارار تلحق نالمعترلل. وه
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ومــل الميحــظ  أن م هــو  الريــ   لــى الخارطــة فــي وقتنــاي الحــالي  قــد أبــ م 
م ااراي تماماي  ما يان  ليـه  ـل اي  ح ـث لـلا لعـد اـتلا اـن ع طرلقـة المالاـي  ولرجـ  
ــى ا ــتثمار  ــد مــل اخ ــ ا  أهمهــا ولــادة و ــى المســتثمرلل المقــدم ل  ل  لــك للعدا

ونص ة خابة معترو الوحدا  العقارلة  لى الخارطـة    موالهلا في السوق العقاري أ
وفــى   ح ــث أبــ م اليث ــر مــنهلا  لــى  لــلا ودرالــة ياملــة نــ حوال الســوق ومت  راتــه

مــا لم ــك هــةا الريــ  أن المعــتر  غال ــاي مــا لعــاال المريــ   ن ــع الوقــ  نجــد أن أهــلا
ة تحدد فيـه يافـة موابـ اته قرـ  ان سه أو مل انو   نه مل خيل مخط  أو خارط

 وجودي في الواق .  

ونناي  لى ما تقد    وى نقسـلا درا ـة هـةا الم حـث  لـى مطلرـ ل  نخصـز 
أولهماي: للتعرلف نالري   لى الخارطة  وعان هماي: لريان شـروا ايـ  الوحـدة العقارلـة. 

َو لك  لى النحو التالي:

 المطلم اخول: تعرلف الري   لى الخارطة.

 م الثاني: شروا اي  الوحدا  العقارلة  لى الخارطة.المطل
 المطلب الأول 

 تعريف البيع على الخارطة 
 ن ولاــ  تعرلــف للريــ   لــى الخارطــة  لقتضــي منــا ادالــة التعــر  لتعرلــف 

لخارطــة أو الخرلطــة أو المخطــ   ونعــد  لــك نتنــاول محــ  هــةا الريــ   ومــل خــيل ا
ف محدد للري   لى الخارطـة  و لـك  لـى هات ل النقطت ل نستطي  ال يا  اولا  تعرل

 النحو التالي:
 أولا: تعريف الخارطة 

حربـــ  نعـــأ التعـــرلعا  المعنيـــة نـــالتطولر العقـــاري   لـــى ولاـــ  تعرلـــف 
ــانون التطــولر  ــى مــل ق للخارطــة أو الخرلطــة  منهــا  لــى  ــر   المثــال المــادة اخول

 ت صـ لي هند ـي مخطـ ح ث  رفتها ن نها:"  2014( لسنة 6العقاري القطري رقلا )



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 اـووارة المختصـة الإدارة وتعتمـدي ٬ المختص ل نمعرفة   دادي اتلا  الري  مح  للوحدا 

كما  رف  المادة اخولى مـل القـانون ال حرلنـي الخرلطـة  العمراني". والتخطي  الرلدلة
 وحـدودها موقعهـا اولاـم  نعـااها المكمـ  العقارلـة للوحـدا  هند ـي ن نهـا:" ر ـلا

 للجهالة". ناى   م ص  نعل  لتع  نها اليومة اب ا والمو  ومساحتها

مل خيل هةال التعرل  ل  اتضـم أن الخارطـة أو الخرلطـة مـا هـي  لا   ـارة 
 ــل ر ــوما  تولاــيحية وت صــ لية ترــ ل وتحــدد الوحــدا  العقارلــة المكمــ  طرحهــا 

مـل للري  نمعروع التطولر تحداـداي نافيـاي للجهالـة   لـى أن اتـولى   ـدادها مجمو ـة 
المتخصص ل في هةا الع ن  ولتلا ا تمادها نالموافقة  ل ها مل قر  الجهـة الإدارلـة 

 المختصة  قر  طرد وحدا  المعروع للري .
 ثانياً: محل البيع على الخارطة 

المحــ  الــةي انصــم  ليــه الريــ   لــى الخارطــة  وقــد  هــي –الوحــدة العقارلــة 
(  1ولاــ  تعرلــف محــدد لهــا )قامــ  نعــأ التعــرلعا  الخابــة نــالتطولر العقــاري ا

منها  لى  ر   المثال قانون التطولر العقاري ال حرلني ح ـث  رفتهـا المـادة اخولـى 
 الخرلطـة   لـى كـان ولـو مع نـة ومسـاحة حـدود لـه منـه م ـرو جـكي ن نهـا:"  قـار أو

 ل هـا". يمـا  رفتهـا ألضـاي  القـا لا والرنـاي اخر  لعـم  وقـد للريـ   المطـور لعرلاـه
( لســـنة 25ولـــى مـــل قـــانون التطـــولر والا ـــتثمار العقـــاري الســـوري رقـــلا )المـــادة اخ

ن نها: " الجكي الم رو مل العقار الةي لقو  المطور اريعه لل  ر ". مـل خـيل  2011
 هةال التعرل  ل اتضم لنا ما الي:

أ(: أن الوحــــدة العقارلــــة محــــ  الريــــ   لــــى الخارطــــة نمعــــرو ا  التطــــولر 

 
 2015( لسـنة 3رف  المادة اخولى مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري رقـلا )( ح ث  1)

الوحدة العقارلة ن نها:" العقق والط قا  والمحال وأي جكي مل ا   )ف ي( متص  ار   آخر أو 
نعل  مستق  أو أر  فضـاي تقـ  لاـمل  قـار معـترك  ـواي يانـ  موجـودة أو مقترحـة  لـى 

  المجمــ  والمخصصــة ل ــر  تجــاري أو  ــلني أو مخــتل ". ". يمــا مخطــ  الط قــا  أو مخط ــ
التطـولر العقـاري فـي  في ش ن حسـانا  2007( لسنة 8 رف  المادة اخولى مل القانون رقلا )

  مارة داي الوحدة العقارلة ن نها: " الجكي الم رو مل العقار الةي لقو  المطور اريعه لل  ر".
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ار أو جكي م ـرو مـل  قـار مقتـرد  نعـااي أو  لـى اخقـ  العقاري  لجم أن تيون  ق
تح  الانعاي  فمتى اكتم  اناي العقار في مجال للحداث  ل ايـ  الوحـدا  العقارلـة 

  لى الخارطة.

لعـــترا فـــي الوحـــدة العقارلـــة محـــ   قـــد الريـــ  أن تيـــون مخصصـــة  (: لا 
رفـي أو مهنـي ل ر  مع ل  فقد للون ال ر  منها  ـلنى أو تجـار  أو  داري أو ح

 أو  ياحي  لى غ ر  لك مل اخغرا .

ب(: أن أهلا ما لم ك الوحدة العقارلة مح  الري  أنه لا اوجد منهـا وقـ  الريـ  
    و  التصاميلا فق   التي  اانها المعتر  أو مل انو   نه في العراي.

 ثالثاً: تعريف البيع على الخارطة 

لر العقـاري  نجـد أن العداـد منهـا نالرجوع  لى التعرلعا  المعنية اتنظيلا التطو 
ــا  اولاــ  تعرلــف محــدد للريــ   لــى الخارطــة ) ــلا تتــرك 1قــد حربــ   لــى ال ي (  ول

المس لة لاجتهاد ال قه والقضاي  فنجد منها  لى  ر   المثال التعرل  القطري ح ـث 
  لـى الم ـروة العقارلـة الوحـدا   رفـ  المـادة اخولـى منـه هـةا الريـ  ن نـه: " ايـ 

ويــةلك المــادة اخولــى مــل قــانون التطــولر العقــاري   نعــا ها". اكتمــال قرــ  الخارطــة
 انا ها".   اكتمال أو  نعا ها قر  الم روة العقارلة الوحدا  ال حرلني  رفته ن نه: " اي 

مل خيل هةال التعرل  ل اتضم أمرلل: أولهماي: أن التعـرلعا  التـي ولاـع  
أن انصــم الريــ   لــى وحــدة أو وحــدا  تعرل ــاي لهــةا الريــ   قــد ات قــ   لــى لاــرورة 

 قارلة مقترد انعااها أو تح  الانعـاي فـي معـروع  قـاري  دون الإشـارة  لـى ريـل 

 
  الجكا ـري المتعلـق اتنظـيلا نعـاا التر يـة العقارلـة ح ـث  رفـ  ( يما هو الحال نالنسـ ة التعـرل1)

منه هةا الري  ن نه:"  قد الري   لى التصاميلا لرنالة أو جكي مل انالة مقرر انااها  28المادة   
أو في طور الرناي  هو العقد الد  اتضمل وللرس تحول  حقـوق اخر  وملييـة الرنالـا  مـل 

لتتم ..............وفـى المقااـ  التـك  الملتتـم اتسـداد السـعر طرى المرقي العقاري ل ا دة الم
كلما تقد  الإنجاو". و لى ن ـع الـنهب  رفـ  المـادة اخولـى مـل التعـرل  الإمـاراتي لإمـارة أاـو 
 ري الري   لى المخط  ن نه" العقد الةي اتلا نموج ه منم المعتري حقوقيا  قارلـة  لـى وحـدة 

 ا  أو مخط  المجم ". قارلة مقترحة  لى مخط  الط ق
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(. عان هماي: أننـا لـلا نجـد 1الثمل وطرلقة  دادي  ويةلك دون تحداد طريعة هةا الري  )
افـة التعرل ا  التي ق لـ  نعـ ن هـةا الريـ   تعرل ـاي جامعـاي وشـاميي اتضـمل يمل ا ل 

  نابر الري  التي تتمث  في تحداد محله وعمنه والتكاما  طرفيه  وأج  الإنجاو.
 رابعا: التعريف المختار للبيع على الخارطة 

مــل خــيل التعرل ــا  الســانقة  لملــل تعرلــف ايــ  العقــار  لــى الخارطــة ن نــه 
 قد محله وحدة  قارلـة م ـروة أو أكثـر فـي معـروع  قـاري  مقتـرد انعـااها أو فـي 
ــا ب  ــاي لنمـ ــا وفقـ ــاري( ارنااهـ ــور العقـ ــا   )المطـ ــاي ال ـ ــك  نمقتضـ ــاي  التـ ــور الانعـ طـ
ور ـوما  وموابــ ا  مع نـة  خــيل فتـرة ومنيــة اـتلا الات ــاق  ل هـا وتســليمها ونقــ  
ملي تها للمعتر   مقاا  التكا  اخخ ر نسداد عمنها الةي لسدد غال ـاي  لـى دفعـا  أو 

 في العقد نالات اق ا نهما.  أقساا تحدد  يمتها وموا  د  دادها 
 المطلب الثاني 

 شروط بيع الوحدات العقارية على الخارطة 

فـي معـرو ا  التطـولر  شـروطاي اتعـ ل   لـى الخارطـة لري  الوحدا  العقارلة
توفرها حتى لص م الري  بحيحاي منتجاي ليافة آعاري  منها ما اتعلق نضـرورة حصـول 

دارلـة المختصـة  وتقدلمـه مـا ل  ـد تمليـه المطور  لى ترخيز نالري  مل الجهـة الإ
للأر  التي  يقا   ل ها المعروع وحياوته لهـا  وأخ ـراي  يامـه ن ـتم حسـا  لاـمان 
مصرفي مستق  نا لا معروع التطولر لطلق  ليه حسا  الضـمان أو حسـا  الثقـة  

 
( ولملـل القـول نـ ن  قـد ايــ  العقـار  لـى الخارطـة   قـد  ا  طريعــة خابـة  ولرجـ   لـك  لــى 1)

خصوبية وطريعة الالتكاما  التي الق ها العقد  لى طرفيه ونص ه خابة نا   العقار )المطور 
ارلـة المختصـة منـة العقاري(  الةي التك  انق  مليية العقار ااتداي وتسـج لها لـد  الجهـا  الإد

ادي التعاقد نا لا المعتر  في السج  العقاري المرد ي  وبولاي  لى التسج   النها ي نعد تسليلا 
المريــ   لــى معــترله والحصــول  لــى شـــهادة انجــاو المعــروع. هــةا  ــيوة  لــى خصوبـــية 

يى الضمانا  التي أقرتها تعرلعا  التطولر العقاري  والتي تي   حمالـة حقـوق المعـتر . نخ ـ
الضمانا  التي لملل القول اها في  قد المقاولة  اخمر الد  ادفعنا في النهالـة الـى ت ا ـد مـا 
قاله ال عأ حول طريعة هةا العقد ن نه نو اي خاباي مل الر وع العقارلة أو أنه  قد  ا  طريعة 

 .243المرج  السااق  ص  :خابة. راج : د. لاحى محمد  ع د النعيمي
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تــودع فيــه يافــة التــدفقا  الماليــة الخابــة نالمعــروع و لــى وجــه الخصــوص أقســاا 
 هةي العروا  لى النحو التالي:ل. و وى نتعر  )1لتلك الوحدا  ) المعترلل

 الموافقة بالبيع أو بطرح الوحدات العقارية للبيع الشرط الأول: الحصول على  

ــى  ــة   لـ ــى الخارطـ ــة  لـ ــدا  العقارلـ ــ  الوحـ ــة اريـ ــرلعا  المعنيـ ــترا التعـ اشـ
حصوله  لـى  المطور قر   يامه اري  الوحدا  في معروع التطولر أو طرحها للري  

ــة ) ــة المختصـ ــا  الإدارلـ ــل الجهـ ــةلك مـ ــرق اـ ــرخيز مسـ ــر  نعـــأ 2تـ ــد  رـ (  وقـ
(. 3)لى يافة الموافقـا  اليومـة للريـ التعرلعا   ل  لك نضرورة حصول المطور  

ولجــم ميحظــة أن طل ــا  المطــورلل للحصــول  لــى التــرخيز نــالري  تقــد  للجهــة 
لى نظرها والرـ  ف هـا خـيل مـدة الإدارلة المختصة لي  معروع  لى حدة  نح ث تتو 

اتعــ ل أن للــون لــه مع نــة مــل تــارلل اكتمــال متطل ــا  الطلــم  وفــى حالــة رفضــها 
 (.  4قرارها مسر اي )

ولضمان من  وقوع الري  قر  الحصول  لى الترخيز أو الموافقة المسـ قة   
براحةي  لى منـ  المطـور الر يسـي أو ال ر ـي والو ـي   (5نص  نعأ التعرلعا  )

لعقاري مل اارا  ألة  قود اي   رفية لري   قارا  أو وحدا   قارلـة  لـى الخارطـة ا
في معارل  للا تتلا الموافقة  لى ايعها أو طرحها للري  مـل قرـ  الجهـا  المختصـة  

 
(1) Manish Narayan: Buying off – Plan Property in Dubai, Property 

Weekly, July 31, 2013. P.22. 

http://www.galadarilaw.com/userfiles/files/buyingoffplan.pdf 
التنظيمية السعودلة للري   لى الخارطة والتي نص   لى مل الي حة   2( وهةا ما أكدته المادة   2)

نة لي  مل ارغم في اي  أو تطـولر  -1 :أن: " لجم الحصول  لى الترخيز المسرق مل اللجر
ة أو بـنا يرة  أو تسولق ألرة وحدا   قارلرة  لى الخارطة مهما يان غرلاها   لنيرة أو تجارلـر

الإ ين  ل اي  أو تسولق ألرة وحدا   قارلرة -2ا. أو ملتريرة أو خدميرة أو  يراحيرة  أو غ ره
  لى الخارطة".

 مل قانون السج  العقاري المرد ي في  مارة داي. 4( راج : نز الماد 3)
 مل الي حة التنظيمية السعودلة للري   لى الخارطة. 3( راج : نز المادة 4)
 مـارة داـي. وفـى ن ـع المعنـى  مل قانون السج  العقاري المرـد ي فـي 10( راج : نز المادة  5)

 فقرة ب مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 4راج  المادة  

http://www.galadarilaw.com/userfiles/files/buyingoffplan.pdf
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 .ولق  ناطيي أي  قد اي  ارر  قر  الحصول  لى الموافقة

لمطــور وجــو  حصــول اوقــد تعرلاــ  المحــاكلا العليــا فــي نعــأ الــدول لعــرا 
الر يسي أو ال ر ي قر  طرد وحدا  معـرو ه للريـ   لـى الموافقـا  اليومـة لإقامـة 
المعــروع مــل الجهــا  المختصــة  وقضــ  فــي  لــك نمــا أن القــانون قــد أوجــم  لــى 

ن  يـا  وأالمطور  ـد  الرـدي فـي أي معـروع قرـ  الحصـول  لـى الموافقـا  اليومـة 
تلك الموافقا  اوجم  ليـه أن للـون  المطور نالردي في المعروع قر  الحصول  لى

ــراخيز  ــك الجهــا  ومنحهــا التصــدلقا  والت فــي حســ انه موافقــة أو  ــد  موافقــة تل
 (.1ومل علا لا لجوو له التمسك نالقوة القاهرة ) اليومة قر  تن  ة العقد 

 
( 13( ح ث قض  محلمة تم  ك داى ن نه :" حظر  المادتان الرانعة والعاشرة مل القـانون رقـلا )1)

نعــ ن تنظــيلا الســج  العقــاري المرــد ي فــي  مــارة داــي  لــى المطــور الر يســي أو  2008لســنة 
الردي في تن  ة المعروع أو اي  وحداته  لى الخارطـة قرـ  ا ـتي  اخر  التـي  ـيقا  ال ر ي 

 ل ها المعروع والحصول  لى الموافقا  اليومـة مـل الجهـا  المختصـة نالإمـارة ويـةلك ااـرا  
 قود اي   رفيـة لريـ   قـارا  أو وحـدا   قارلـة  لـى الخارطـة فـي معـارل  لـلا تـتلا الموافقـة 

المختصة   نما مؤداي انه اتع ل  لى المطور الر يسي أو ال ر ي قر  طـرد   ل ها مل الجها 
وحـــدا  معـــرو ه للريـــ  ان لحصـــ   لـــى الموافقـــا  اليومـــة لإقامـــة المعـــروع مـــل الجهـــا  
المختصة ونالتـالي ان  ـي ان للـون فـي حسـ انه موافقـة او  ـد  موافقـة تلـك الجهـا  ومنحهـا 

ـون التصدلقا  والتراخيز اليومة قر  اد ـلا المطعـ ي تن  ة المعروع . لمـا يـان  لـك ويـان الحلـ
ــد أورد فــي ا ــ ا  ردي  لــى دفــاع الطا نــة نعــد  التكامهــا نالتعـــولأ ل يــا  قــوة قــاهري  ف ـــه قـ
افض  الى  د  تن  ـةها لالتكامهـا ـ أورد قولـه  ن )مـا تنعـاي المسـت ن ة )الطا نـة(  لـى الحلـلا 

ي أد  الـى تـ خ ر تسـليلا ال ـ ي. وح ـث  ن الخر ـر المست نف وتدف  نـه مـل وجـود  ـروى قـاهر 
وحتـى  2008-6-30المنتد  قد ا ل فـي تقرلـري ان فعـ  المسـت ن ة فـي تسـليلا ال ـ ي اتـارلل 

ــا   ــى المخططـ ــة  لـ ــة النها يـ ــى الموافقـ ــولها  لـ ــد  حصـ ــرم  ـ ــان نسـ ــد و  يـ ــ  الـ ــارلل رفـ تـ
وح ث  ن ما أوردته المست ن ة والر وما  الهند ية المقدمة لرلدلة داي لتن  ة يام  المعروع.  

ومـــا أوردي الخر ـــر ألضـــاي اهـــةا العـــ ن لا لعترـــر  رفـــاي قـــاهراي نـــالمعنى القـــانوني    ان حصـــول 
المست ن ة  لى التـرخيز نالرنـاي مـل  دمـه مـل الامـور المتوقعـة مـل العـخز العـادي وقرـ  

المتخصصــة اهــةا طــرد الرنــاي للريــ  و قــد ات ا يــا  الريــ  فييــف مــل العــرية المســت ن ة وهــي 
النعاا   لةا فنن هةا اخمر ليع م اجئاي لها أو غ ـر متوقـ  منهـا ممـا تنت ـى معـه بـ ة القـوي 
القــاهرة ( وهــي ا ــ ا   ــا  ة ومســتمدة ممــا لــه ابــ  عااــ  فــي اخوراق ويافيــة لحمــ  قضــاي 
 الحللا في خصوص رفضـه دفـاع الطا نـة ن يـا  قـوة قـاهري ترـيم لهـا التحلـ  مـل التكامهـا دون 

تعـولأ المطعــون لاـدهما المتعاقــدال معهـا ومــل عـلا للــون النعـي نمــا  ـلف قا مــاي  لـى غ ــر 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 الشرط الثاني: تملك المطور أرض المشروع بالكامل واستلامه وحيازته لها 

مليية المطور العقاري خر  معـروع التطـولر ناليامـ  أو مما لا شك فيه أن 
ـمرلا مسـاو ل يمتهـا قرـ  الرـدي نطـرد الوحـدا  العقارلـة للريـ     لى اخق  امتيكـه لـ
لسا د  لـى تنظـيلا وتسـه    مليـا  الريـ   لـى الخارطـة نعـل  ير ـر  ولسـاهلا فـي 

 لامان حقوق معترو تلك الوحدا .

عقــاري مــل هــةا العــرا  اتجهــ  الــ عأ ولريــان مو ــف تعــرلعا  التطــولر ال
منهــا  لــى لاــرورة تضــم ل المطــور أو مــل انــو   نــه طل ــه الموجــه  لــى الجهــة 
الإدارلـة للحصــول  لـى تــرخيز اريــ  الوحـدا  العقارلــة  لــى الخارطـة  ــند ملي تــه 

( أو نُسـخة 2( أو وعيقة ملييـة العقـار أو مـا لقـو  مقامهـا )1للأر  المراد تطولرها )
 ( هةا مل ناحية أولى.3ة اخر  م  اخب  للمطانقة )مل بك مليير 

ومل ناحية عانية  للا تيتف نعأ التعـرلعا  اتملـك المطـور أر  المعـروع  

 
 290 2009طعــل مــدني و 268 2009أ ــاس". راجــ : حلــلا محلمــة تم  ــك داــي  الطعــل رقــلا 

 .2009-11-15طعل مدني  اتارلل 
الوحـدا  مل القانون القطري في فقرتها الثانية  لى أن:" لجـم لطـرد  10( ح ث نص  المادة  1)

 ند  -2الم روة  لى الخارطة للري   أن لقد  المطور طل اي اةلك  مرفقاي نه المستندا  التالية: 
 ملي ته خر  المعروع.............".

ــانون  ــي ق ــد نــز المعــرع الهنــدي ف ــة المطــور  2016وق بــراحة  لــى العــرا الخــاص نمليي
ه  قـرار موقـ  منـه  اتضـمل أن للأر   ح ث تطلم أن لقد  المطور العقاري أو مـل انـو   ن ـ

لدله  ند قـانونى نملييـة اخر  التـي لقتـرد تطولرهـا وأن معـه وعـا ق قانونيـة بـحيحة اـةلك  
 وأن اخر  خالية مل ألة أ  اي  وقد ورد النز  لى النحو التالي:

"(l) a declaration, supported by an affidavit, which shall be signed by 

the promoter or any person authorised by the promoter, stating: (A) 

that he has a legal title to the land on which the development is 

proposed  along with legally valid documents.) B) that the land is free 

from all encumbrances". 
 تطولر العقاري ال حرلني.فقرة أ مل قانون ال 4( راج : نز المادة  2)
 مل الي حة السعودلة. 5فقرة  4( راج : نز المادة  3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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(. نمعنــى أن 1المــراد تطولرهــا  اــ  تطلرــ   ــيوة  لــى  لــك ا ــتيمه وحياوتــه لهــا )
ــة  ــيطرة فعليـ ــاوة و ـ ــه حيـ ــون لـ ــك  Possession, Actual Controlتيـ ــى تلـ  لـ

 .)2اخر )

ــامل ل نالعـــراي  لـــى  ومـــل ناحيـــة عالثـــة  لضـــمان حقـــوق المســـتثمرلل المتعـ
الوحدا  العقارلة محـ  المعـروع  حظـر  نعـأ التعـرلعا   لـى يـ  مطـور ر يسـي 
أو فر ــى الرــدي فــي تن  ــة المعــروع أو ايــ  وحداتــه  لــى الخارطــة  لا نعــد ا ــتيمه 

ع  ل هـا  ولدلـه السـيطرة اخر  وحصوله  لى شهادة ت  د مييمتها لإقامة المعـرو 
وفى جمي  اخحوال اتعـ ل أن تيـون ملييـة المطـور للعقـار خاليـة (. 3ال علية  ل ها )

مـــل ألـــة حقـــوق   نيـــة أو نموافقـــة أبـــحا  الحـــق الع نـــي  لـــى الرـــدي فـــي تن  ـــة 
 (.4المعروع وني  وحداته )

: فتح حساب ضمان مصرفي باسم مشروع التطوير  
ً
 الشرط الثالث

أو حسـا  الثقـة الـةي أمـوال المعـترلل  Escrow Accountحسا  لاـمان  
ــارل ل  هــو حســا  مصــرفي خــاص نمعــروع التطــولر   ــى المطــورلل العق ل ــر   ل
ل تحه المطور نا ـلا المعـروع لـد  مصـرى معتمـد فـي الـد تن  ـة المعـروع  ن ـر  
ــروع  ــة نمعـ ــدا   قارلـ ــترلل لوحـ ــل المعـ ــة مـ ــالا المدفو ـ ــة الم ـ ــه يافـ ــودع فيـ أن تـ

 وجمي  الم الا المقدمة مل الممول ل للمعروع.التطولر  

وفتم حسا  الضمان  لعد أحد العـروا التـي الـك  توفرهـا قرـ   يـا  المطـور  
اري  وحـدا  المعـروع أو طرحهـا للريـ   لـى الجمهـور  يمـا لخصـز هـةا الحسـا  

 
مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  رـي فـي فقرتهـا اخولـى  لـى  15( ح ث نص  المادة  1)

 -لا لجوو اي  أي وحدة  قارلة  لى المخط  ما للا اـتلا ا ـتي اي العـروا التاليـة: د -1انه:" 
 ر ما ل  د حياوته للأر  التي   تلا  نعاي معروع التطولر العقاري  ل ها".تقدللا المطو 

(2) Manish Narayan: op, cit. P.22. 
ــلا ) 4( راجــ : نــز المــادة  3) ــةي رق ــع التن   ــرار المجل نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل ق

 ي  مارة داي.نع ن تنظيلا السج  العقاري المرد ي ف 2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 4( راج  نز المادة  4)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

215 

للصــرى حصــرلاي  لــى أ مــال تن  ــة وونجــاو المعــروع  ولــتلا الســحم منــه مــ  تقــد  
 .(1الرناي والتع  د  وط قا لمراح  تن  ة المعروع ) انجاو أ مال

( ي  مطـور  نـد تقدلمـه 2وخهمية حسا  الضمان  ألكم  نعأ التعرلعا  )
طلم الحصول  لى ترخيز اري  الوحدا  العقارلـة  لـى الخارطـة أن ارفـق نالطلـم 

د الاتر ا يرة الموقرعـة ا نـه وأمـ ل الحسـا  ترـ ل تحداـد حسـا  عااـ  وموح ـنسخة مل 
روع  ولـــتلا نموج ـــه  اـــداع الم ـــالا المدفو ـــة مـــل  لـــدي أمـــ ل الحســـا  نا ـــلا المعـــر
ل ل  لــى ألا اــتلا التعامــر  فــي هــةا  لل للوحــدا   لــى الخارطــة أو مــل المُمــور المُعــترر

وص وقوا د في لا حة  دارة حسا  الضمان )  (.3الحسا   لار وفقاي لما ورد مل نصر

رلعا  أن اــودع المطــور فــي ولضــمان جدلــة المعــروع  تطلرــ  نعــأ التع ــ
 

مل قانون التطولر العقاري القطري ح ـث نصـ   لـى أن:" اـتلا فـتم  19( وهةا ما أكدته المادة  1)
الحسا   نموجم ات اق ا ل المطور والرنك لحـدد نمقتضـاي حقـوق والتكامـا  يـ  منهمـا   لـى 

رن  الدفعا  التي اود ها المعترون فـي الحسـا  انسـم  -3ما الي:  أن اتضمل هةا الات اق
كما نص  المـادة   الإنجاو ال علي للأ مال الانعا ية  وفقاي لتقرلر ا تعاري المعروع المعتمد".

مل القانون  اتـه  لـى أن:" للـون الصـرى مـل الحسـا  للمطـور وفقـاي للـدفعا  المعتمـدة   21
 .وط قا لمراح  تن  ة المعروع"

 لــى  لــك ح ـث أوجــم  لــى المطــور العقــاري أن  2016وقـد أشــار المعــرع الهنــدي فـي قــانون 
ــالا مــل  ــه  ــحم ألــة م  ــاي ولا لجــوو ل ــة تيل ــة الرن ــالا فــي حســا  من صــ  لت طي تــودع الم 
الحســا   لا لت طيــة تيــاليف المعــروع ونمــا اتنا ــم مــ  نســم الإنجــاو. وفــد ورد الــنز  لــى 

 النحو التالي:
"D) that seventy per cent. of the amounts realised for the real estate 

project from the allottees, from time to time, shall be deposited in a 

separate account to be maintained in a scheduled bank to cover the 

cost of construction and the land cost and shall be used only for that 

purpose: Provided that the promoter shall withdraw the amounts 

from the separate account, to cover the cost of the project, in 

proportion to the percentage of completion of the project" 
 لى أنـه: " لجـم  10ص  المادة  ( ومل هةي التعرلعا  قانون التطولر العقاري القطري ح ث ن2)

لطرد الوحدا  الم روة  لى الخارطة للري   أن لقـد  المطـور طل ـاي اـةلك  لـى الإدارة  مرفقـاي نـه 
 شهادة ن تم الحسا  وفقاي خحلا  هةا القانون".  -1المستندا  التالية: 

 مل الي حة السعودلة. 4( راج : نز المادة  3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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% مـل ال يمـة التقدارلـة للمعـروع قرـ  الرـدي فـي  نجـاوي  20حسا  المعـروع مرلـا 
 لى أن تحسم  يمـة اخر  مـل هـةي النسـ ة  يمـا لجـم  ليـه ألضـا أن اـودع فـي 
الحســا  مرلــا القــر   فــي حالــة  يامــه اــرهل المعــروع للحصــول  لــى قــر  مــل 

 (.  1تمول  )الرنوك أو المؤ سا  أو شريا  ال

خيبة القول  أنه نظراي لع وع الري   لى الخارطة فـي الوقـ  الـراهل  ي حـد  
بـــور الر ـــوع العقارلـــة المنتعـــرة اـــ ل راغرـــي الحصـــول  لـــى وحـــدا   قارلـــة دون 

لـةا نـر  أنـه اتعـ ل  لـى المعـرع ال يـا   الالاطرار  لى دف  يام  عمنها  ند العراي.
مــل الر ــوع لحمالــة المســتثمرلل  و لــك لعــد  اولاــ  قــانون خــاص مــنظلا لهــةا النــوع 

ك الــة وقــدرة النصــوص واخحلــا  المتعلقــة نعقــد ايــ  العقــار الــواردة لاــمل نصــوص 
المجمو ــة المدنيــة  لــى تــوف ر تلــك الحمالــة  وفــى ن ــع الوقــ  لــلا تســعف معــترو 
ــ  مــل  ــي تعرلاــوا لهــا مــل قر ــال الت ــا  النصــم والاحتي ــة مــل  ملي الوحــدا  العقارل

هلا أنهلا مطورلل  قارل ل. فقد آن الآوان لتـدخ  المعـرع اولاـ  تنظـيلا اد ون أن س
 تعرلعي في ش ن تنظيلا أ مال التطولر العقاري يما هو الحال في اليث ر مل الدول.

 المبحث الثاني 
 اجراءات طرح الوحدات العقارية المفرزة للبيع  

ري  لمــر ايــ  الوحــدا  العقارلــة  لــى الخارطــة فــي معــرو ا  التطــولر العقــا
نمجمو ة مل الإجرايا  اتع ل مرا اتهـا وات ا هـا حتـى لصـ م الريـ  بـحيحاي منتجـاي 

 ليافة آعاري  وتتمث  هةي الإجرايا  في اخمور الآتية:
 : تقديم طلب طرح الوحدات العقارية للبيع إل الجهة الإدارية المختصة أولاً 

تطـولر العقـاري  تردأ  جرايا  اي  الوحدا  العقارلـة الم ـروة فـي معـرو ا  ال
اتقدللا المطور أو مـل انـو   نـه نيانـة قانونيـة طل ـا  لـى الجهـة الإدارلـة المختصـة 
للحصول  لى ترخيز أو موافقة  لى الري    لى أن للون الطلم معـكواي نمجمو ـة 

 
الصادر  ل مصرى ال حرلل المريـكي  2015( لسنة 28القرار رقلا )مل  6( راج : نز المادة  1)

 في ش ن تنظيلا مكاولة نعاا أم ل حسا  معروع التطولر العقاري.



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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مل المستندا   التي لستدل منها  لى جدلة المعروع  يتقـدللا شـهادة ن ـتم حسـا  
رنوك او المؤ سا  المالية المـرخز لهـا اـةلك  و تقـدللا الضمان العقاري مل أحد ال

 ند مليية اخر  التي  يقا   ل ها المعروع  ومسـودة الإ ـين  ـل ايـ  الوحـدا  
 العقارلـــة  لـــى الخارطـــة  ونمـــو ب  قـــد ايـــ  الوحـــدة العقارلـــة  ويافـــة التصـــاميلا

 (.  1) المختصة الجها  قر  مل معتمدة للمعروع الهند ية والمخططا  المعمارلة

ــم  ــق نالطلـ ــرلعا  أن ارفـ ــأ التعـ ــ  نعـ ــ  تطلرـ ــى  ا  الوقـ ــدد وفـ ان نعـ ــر ايـ
ــى   الوحــدا  المــراد ايعهــا  لــى الخارطــة مــ  تحداــد يــود عااــ  ليــ  وحــدة انــايي  ل

اص والتـي تيـون عااتـة فـي يافـة العقـود والارت اطـا    مليرة ال رو مـل جهـة الاختصـر
ة )  .(2واخوراق الر ميرة لد  الجها  المُختصر

 علان عن بيع الوحدات العقارية لإ ثانياً: ا 

نعـد حصـول المطـور  لــى تـرخيز لسـمم لـه نطــرد الوحـدا  العقارلـة للريــ  
في معرو ا  التطولر العقـاري المكمـ  انعـااها  لقـو  نعـد  لـك نـالإ ين  نهـا فـي 

 و ا   الإ ي .  

ل ولضمان فا لية الإ ين وتحق ق أعري في جة  أكرر  دد مملل مل الـراغر 
فــي العــراي  اتجهــ  نعــأ التعــرلعا   لــى لاــرورة تضــم ل الإ ــين مجمو ــة مــل 

 ومقـري التجـاري  الريانا  الجوهرلة منهـا: مـا اتعلـق نـالمطور العقـاري ن سـه يا ـمه

ــه  والوبــف  ــه وطريعت ــان موقع ــه يري ــق نمعــروع التطــولر  ات الر يســي  وأخــر  تتعل
 المتاحـة والمسـاحا  طوانقـه  و ـدد مسـاحته الإجماليـة   لـك فـي نمـا لـه  الـدق ق

 أنـواع مـل نـوع ليـ  المحـدد الريـ  وموابـ اتها  وأخ ـراي ايانـا  تتعلـق نسـعر لوحداتـه

 الريانـا  مـل  لـك    لـى غ ـر الرنـك   وا ـلا الحسـا  السداد  ورقلا وطرلقة الوحدا  

(  لـى جانـم  لـك حظـر  نعـأ تعـرلعا  3الإدارلـة المختصـة ) تحـددها الجهـة التـي

 
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 10( راج : نز المادة  1)
 مل الي حة التنظيمية السعودلة. 4( راج : نز المادة  2)
 ون التطولر العقاري القطري.مل قان 11( راج : نز المادة  3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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مطـور  قــاري أن لعــر  للريـ  وحــدا  فــي معـرو ا   قارلــة وهميــة   التطـولر يــ 
   (.1وولا  وى لعر  ن سه للمسئولية )

 ثالثاً: تقديم طلب شراء أو حجز وحدة عقارية 

لعد تقدللا طلـم شـراي أو حجـك وحـدة  قارلـة نمعـروع التطـولر المكمـ  انـااي 
عقارلـة  لـى الخارطـة  وتع  دي  أحد الإجرايا  التي تمر اها مرحلـة ايـ  الوحـدا  ال

وهــةا الإجــراي لعترــر خطــوة أولــى تمه ــداي لإاــرا   قــد الريــ  الااتــدا ي أو التمه ــدي 
Contrat Preliminaire ــد النهــا ي   لا نعــد ــى العق ــ   ل ــتلا التو ي ــث لا ا   نح 

 تمــا  أ مــال الرنــاي وتســليلا الوحــدة  لــى معــترلها  الــةي التــك  اــدوري نســداد عمنهــا 
ة تجاهــه  جــرايا  تســج لها ونقــ  ملي تهــا فــي الســج  العقــاري ناليامــ   حتــى تتخ ــ

 نا مه.  
 المبحث الثالث 

 ضمانات بيع الوحدات العقارية على الخارطة 
 تمهيد وتقسيم:  

ادالــة لجــم أن نولاــم أن الضــمانا  التــي  ــوى اــتلا التعــر  لهــا فــي هــةا  
يمهــا الم حــث  هــي لاــمانا  حربــ  تعــرلعا  التطــولر العقــاري  لــى  دراجهــا وتنظ

ــى  ــه  دون الرجــوع  ل ضــمانا  الانصــوص بــرلحة لاــمل مــواد تعــرل  التطــولر  ات
 (.2المةيورة في القوا د العامة لعقد الري  )

 
 -1مل قانون التطولر العقاري السوري ح ث نص   لى أن: "  17( مثال  لك ما أقرته المادة  1)

م   د  الإخيل نالعقونا  اخشد المنصوص  ل ها في القـوان ل النافـةة ودون الإخـيل نـالحق 
ألـف  لـى  500امـة مـل في التعولأ المدني  لعاقم نالح ع مل عيث  لى  ـ   ـنوا  ونال ر 

 مل  ر  للري  وحدا  في معرو ا   قارلة وهمية". -مل ون ل رة  ورلة ي : هـ
 ـدة  1948( لسـنة 131( ح ث نظلا المعرع المصري نالمجو ة المدنية الصادرة نالقانون رقلا )2)

لامانا  ناشئة  ل  قد الري   تتمث  فـي لاـمان التعـر   ولاـمان الع ـو  الخ يـة  ولاـمان 
 235د الس د تناغو: المرجـ  السـااق  صاق  للمكلد  ل تلك الضمانا   د.  م ر  رالا تحق

 وما نعدها.



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ونالرجوع  لى التعـرلعا  المنظمـة لمولاـوع ال حـث  نجـد أنهـا حربـ   لـى  
تــوف ر  ــدة لاــمانا  لصــالم معــترو الوحــدا  العقارلــة  لــى الخارطــة  تضــمل لهــلا 

 أموالهلا وفى ن ع الوق  تكلد مل عقتهلا في معرو ا  التطولر.  الح اق  لى 

ف ال اي ما لحجلا المستثمرلل  ـل التعامـ   لـى تلـك الوحـدا  نسـرم تخـوفهلا  
مل  د  اكتمالها نسرم تو ف المطـور أو  دولـه  ـل المعـروع أو   ا مـا تـلا  ل ـاي 

تضــمل  وليــل   ا مــا تــوافر  لهــلا نعــأ الضــمانا  التــي  اخخ ــر خي  ــرم يــان
الح اق  لى حقوقهلا تجاي نا عي تلك الوحـدا   فـنن  لـك  ـيلون دافعـاي لهـلا لرقـدا  

  لى ا تثمار أموالهلا في شراي الوحدا  العقارلة نمعرو ا  التطولر.

ومل الضمانا  التي أقرتها تلـك التعـرلعا  مـل خـيل مطالعتنـا لهـا  لاـرورة 
صـــارى أو المؤ ســـا   يـــا  المطـــور ن ـــتم حســـا  لاـــمان  قـــاري لـــد   حـــد  الم

الماليــة  تــودع فيــه يافــة الم ــالا التــي اــتلا تحصــ لها مــل المعــترلل  دون  ــدادها 
أو لمــل لمثلــه هــةا مــل ناحيــة  م اشــرة للمطــور نح ــث لا لعتــد نالســداد الم اشــر لــه

 (.1)أولى

ومـــل ناحيـــة عانيـــة  نجـــد أن تعـــرلعا  التطـــولر قـــد ا ـــتحدع  آليـــة جداـــدة 
الم ا ــة  لــى الخارطــة فــي الســج  العقــاري  نح ــث تمــر لتســج   الوحــدا  العقارلــة 

 ملية التسج   نمرحلت ل أولهماي: مرحلة تسج   الوحدة الم ا ة نا ـلا معـترلها فـي 
السج  العقاري المرد ي  وعان هماي: مرحلة التسج   ونق  المليية في السـج  العقـاري 

 ه المالية تجاي المطور.  نص ة نها ية  و لك  ند  يا  اخخ ر نالوفاي نلافة التكامات

ومل ناحية عالثة  اتجه  نعأ التعـرلعا  للـنز  لـى لاـمانة  ا  أهميـة  
نالنس ة لمعتر  الوحدة العقارلة  تتمث  فـي منـ  المطـور العقـاري مـل التصـرى فـي 

 
مل قانون التطولر العقاري القطري  لى أن: " لجم  لى المتعاقد  لى  24( ح ث نص  المادة 1)

شراي  حد  الوحـدا  المطروحـة للريـ   لـى الخارطـة  أن اـودع فـي الحسـا  الـدفعا  المت ـق 
ها عمناي للوحـدة المحجـووة فـي الموا  ـد المحـددة لـةلك وفقـاي للعقـد. ولا لعتـد نالسـداد  لى  داد

 الم اشر  لى المطور أو أي مل لمثله".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ــى  ــةي  لا نعــد الحصــول  ل اخر  التــي  ــيقا   ل هــا معــروع التطــولر المكمــ  تن  
 لمختصة.موافقة مل الجهة الإدارلة ا

وأخ راي  اتجه  غالرية التعرلعا  المعنية نـالتطولر  لـى تقرلـر لاـمانة أخـر   
تتمث  في لارورة ت رلا ات اق طرفي  قد الريـ  فـي قالـم وشـل  ر ـمي اـتلا   ـدادي 

ــ  المطــور وبــياغته مســ قاي  ــك  اتقــدللا   مــل قر ــة نمــو ب الت نعــل  موحــد  لــى ه ئ
لعقارلة  لى الجهـة الإدارلـة لا تمادهـا نسخة منه م  طلم الترخيز اري  الوحدا  ا

ولع  الهدى مل  لك هو السعي نحو توح د شـروا الريـ   لـى يافـة  (1والعم  اها )
المستثمرلل في المعروع الواحد  والعم   لى لامان حقوقهلا. ونناي  لى مـا  ـرق  

  لى النحو التالي:اتلا تناولها اتلا تقسيلا درا ة هةا الم حث  لى أرنعة مطالم 

 لمطلم اخول:  اداع عمل الري  حسا  مصرفي خاص نا لا المعروع.ا 

 اخخة انظا  السج  العقاري المرد ي.المطلم الثاني:  

 المطلم الثالث: من  التصرى في اخر  التي  يقا   ل ها معروع التطولر.   

   داد  قود اي  نمو جية للوحدا  العقارلة الم ا ة.المطلم الران :  
 الأول المطلب  

 شروع  الم باسم    مصرفي خاصحساب    البيع   يداع ثمن إ 
مما لا شك فيه أن فتم حسا  لامان  قاري نا لا معروع التطولر لد  أحـد 
المصارى أو المؤ سا  المالية المرخز لها اةلك  وتخصيصه لإاداع يافة الم ـالا 
المدفو ة مل معترو الوحدا  العقارلـة الم ا ـة  لـى الخارطـة  لعـد أحـد الضـمانا  

 
ح ث نصـ   لـى أن: " لسـتلك  الحصـول  لـى  4( وهةا ما أكدته الي حة السعودلة في المادة  1)

روع  لى حدة تقدللا طل اي مرفقاي نه المُستن ا  الآتيرةالترخيز لي  معر نمو ب مـل  قـد الريـ   :در
ر والمُعترري". وفى ن ع المعنى نص  المادة    مل قانون حسانا  لامان التطولر  6ا ل المطور

فــي  مــارة داــي  لــى أن:" لجــم  لــى المطــور الراغــم فــي ايــ   2007( لســنة 8العقــاري رقــلا )
رفقـاي نالمســتندا  وحـدا   لـى الخارطـة تقـدللا طلــم  لـى الـدا رة ل ـتم حســا  الضـمان للـون م

 نمو ب  قد الري  ا ل المطور والمعتر ".  -8الآتية: 
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 هامة التي أقرتها تعرلعا  التطولر العقاري.ال

ح ــث أوجرــ  اخخ ــرة  لــى يــ  مطــور ارغــم فــي ايــ  وحــدا   قارلــة  لــى  
الخارطة نمعرو ا  التطولر  ال يا  ن تم حسا  لاـمان نا ـلا معـروع التطـولر  ولا 

روع )  (.  1اتلا ادي التعامر  في هةا الحسا   لار نعد بدور الترخيز اليو  للمعر

أهميـة ولاـرورة فـتم حسـا  الضـمان   لـى حـرص المعـرع  لـى انـاي عقـة  وترج     
لــد  المســتثمرلل الــراغر ل فــي شــراي وحــدا   قارلــة نمعــرو ا  التطــولر  خابــة نعــد أن  
 ــع  العداــد مــل الــدول  لــى ولاــ  تعــرلعا  تجعــ   مليــة الريــ   لــى الخارطــة  منظمــة  

د  الجميـ  والمتمثلـة فـي  ومضمونة نعل  يامـ  مـل قرـ  جهـا  تتمتـ  اثقـة ومصـدا ية ل ـ
 المصرى أو المؤ سة المالية التي ل تم لداها الحسا   هةا مل ناحية أولى. 

ومــل ناحيــة عانيــة   ن فــتم الحســا  لســا د فــي القضــاي  لــى التخــوى الــةي    
المســتثمرلل فــي الســااق  نــد  يــامهلا اــدف   يمــة الوحــدة  اليث ــر مــل  كــان لعــعر نــه  

ــلا  ــة لل ــا    ح ــث ل ــك ن ضــ  وجــود هــةا    العقارلــة يامل لعــد هــةا التخــوى موجــوداي و ل
ح ــث أبــ ح  أمــوالهلا    الحســا  والــةي لملــل أن نطلــق  ليــه تســمية "حســا  الثقــة" 

موجودة لد  طرى محااد  و عقة ير رة لد  الجمي   اتمت  نمريك مالي قـو   وليسـ   
 .  ند المطور اخمر الةي اؤد  في النهالة  لى توف ر و  لة لامان ليام  حقوقهلا 

ومـل ناحيــة عالثـة  لــلا تتعـر  غالريــة تعـرلعا  التطــولر  لـى ايــان أو تحداــد 
طرلقة الإاداع أو قرول الدفعا  المقدمة مل المعـترلل  فـي حـ ل أجـاو  نعضـها أن 
قة أو اتحول   ليترونـي أو  تتلا  ملية الإاداع أو قرول الدفعا  نقداي أو نعيلا  مصدر

 (.2لها أم ل الحسا  )ا طاقة ا تمان أو ألرة و  لة دف  لقر
 

 لــى أن:" ل ــتم حســا  الضــمان  12( وهــةا مــا أكدتــه الي حــة الســعودلة ح ــث نصــ  المــادة  1)
ر وأم ل الحسا  اتلا  لى أ ا ها فتم حسا  لُسمى حسا   نموجم اتر ا يرة موقرعة ا ل المطور

روع ــر هــو مرجــ  التعرلــف  الضــمان مــرت   نا ــلا المعــر د لعتر ــلا موحــر ولعطــى هــةا الحســا  رق
روع  .لراداع  ولا اتلا ادي التعامر  في هةا الحسا   لار نعد بدور الترخيز اليو  للمعر

نعـ ن حسـانا  الضـمان  2014( لسـنة 10مل المر و  اخم ري رقـلا ) 13( ح ث نص  المادة  2)
الخيمة  لى أن:" لملل قرول طرق الدف  التالية والتي تخز  دارة التنظيلا العقاري ننمارة رأس 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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وأخ راي  لجم ميحظة أن الالتكا  نناـداع عمـل الوحـدة الم ا ـة  لـى الخارطـة  
حسا  الضـمان  لـلا لقصـري المعـرع  لـى الوحـدا  التـي تـلا ايعهـا مـل قرـ  المطـور 
الر يسي أو ال ر ي فق   ا  أب م لمتد ألضا  لى حالا  الري  التي تمـ  مـل خـيل 

وجــم المعــرع  ليــه  اــداع عمــل ايــ  الوحــدة العقارلــة التــي الو ــي  العقــاري  ح ــث أ
ولا لجـوو لـه اادا ـه فـي حسـانه الخـاص   تو   اريعها في حسان لامان المعـروع

 (.1أو خصلا  مولته مل الثمل قر  اادا ه في حسا  الضمان )
 المطلب الثاني 

 ( 2) الأخذ بنظام السجل العقاري المبدئي 
التطولر العقاري  لحمالـة معـتر  الوحـدة  مل الضمانا  التي أقرتها تعرلعا 

( 3العقارلة الم ا ة  لـى الخارطـة اخخـة انظـا  السـج  العقـاري المرـد ي أو اخولـى )
(  ونمقتضــاي التــك  يــ  مطــور 4أو مــا لطلــق  ليــه  ــج  ق ــد الريــ   لــى الخرلطــة )

نقـ   قاري اتسج    قد اي  الوحدة العقارلـة نا ـلا معـترلها  يخطـوة أولـى تمه ـداي ل
 

مل قر  أم ل الحسا  فيما اتعلق نا تي  وواداع اخقساا مل قرـ  الكنـا ل )معـترلي الوحـدا  
تحول  اليتروني  - لى المخط  أو أطراى تمول  المعروع( في حسا  الضمان: نقداي أو شيك 

  تيــون مقرولــة مــل قرــ  أمــ ل أي طــرق دفــ  أخــر  -الــدف   ــل طرلــق نطاقــة الا تمــان  -
 مل الي حة السعودلة. 17الحسا " وفى ن ع المعنى راج : نز المادة  

نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل قــرار المجلــع التن  ــةي رقــلا ) 12( راجــ : نــز المــادة  1)
  نع ن تنظيلا السج  العقاري المرد ي في  مارة داي. 2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )

(  رف  المادة اخولى مل قانون تنظيلا السج  العقاري المرد ي في  مارة داي ن نه:" مجمو ـة الوعـا ق  2) 
المحررة أو المح و ة خطياي أو اليترونيـاي نالسـج  اخكترونـى لـد  الـدا رة التـي تثرـ  ف هـا  قـود ايـ   

 ج  العقاري" العقارا  وغ رها مل التصرفا  القانونية  لى الخارطة قر  نقلها  لى الس 
( أخد المعرع الإماراتي اهةي التسـمية فـي التعـرل  الخـاص ننمـارة أاـو  رـي والمتعلـق نـالتنظيلا 3)

  2015( لســنة 246العقــاري داخــ  الإمــارة  راجــ : قــرار ر ــيع دا ــرة العــؤون الرلدلــة رقــلا )
 ننبدار الي حة التن  ةلة نع ن السج  العقاري اخولي في  مارة أاو  ري. 

لق المعرع ال حرلني  لى هةا السج  تسمية ط ج  ق د الري   لى الخارطة"  و رفـه ن نـه" ( أط4)
ــد فيــه المطــورون تــرخيز    ــارة  ــل  ــج  ورقــى مــل مجمو ــة بــحا ف أو اليترونــى  لق 
معروع التطولر العقاري والوحدا  الصادر اها الترخيز  و قود اي  الوحدا  العقارلة  ويافـة 

 2015( لسـنة 7مـل القـرار رقـلا ) 2لتي تـرد  ل هـا". راجـ : نـز المـادة  التصرفا  القانونية ا
 ال حرلني نع ن  ج  ق د الري   لى الخرلطة.
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ومتى  ـجل  الوحـدة فـي السـج   لى السج  العقاري نعل  نها ى.  لك ملي تها نعد 
 الريانا  جمي  نه مولاحاي   السج  ايانا  واق  مرد ي  مل مليية  ند المرد ي لصدر

 (.1 لك ) ل  د نما خر  المعروع اخبلية في الصحي ة الت ش ر م  ٬ اها الخابة

ــيع مجـ ــفا ــد ي  لـ ــاري المرـ ــب لســـج  العقـ ــتندا  والحجـ ــظ المسـ رد  ـــجيي لح ـ
ــارا  وغ رهــا مــل  ــة  قــود ايــ  العق ــ  فيــه ياف ــة  اــ  هــو  ــج  تمه ــدي تثر واخدل
التصرفا  القانونية  لى الخارطة قر  نقلها نعل  نها ي  لى السـج  العقـاري. و لـك 

حمالة معترو تلك الوحدا   ل طرلق غلق ال ا  أمـا  المطـورلل العقـارل ل  اهدى 
لحاول ال عأ منهلا ال يا  اريعها خكثر مل معتر فـي آن واحـد  نالإلاـافة الةال قد 

  لى القضاي  لى يافة بور التي م والتحاا .  

ونالرجوع  لى اليث ر مل تعـرلعا  التطولرنجـد أنهـا لـلا تقصـر التـكا  المطـور  
نالتسج    لى  قد اي  الوحدة العقارلة فق   ا  لمتد ألضـاي ليعـم  يافـة التصـرفا  

لقانونية الناقلة أو المق دة للمليية أو المنعئة خي حق مل الحقوق المت ر ة  نهـا ا
ونــةلك للــون المعــرع قــد  مــد  لــى مــد نطــاق   متــى يانــ  واردة  لــى تلــك الوحــدة

الحمالة  لى ال  ر حسل النية المتعام   لى الوحـدا  العقارلـة ألـا يـان نـوع التعامـ  
 (.2مل التصرفا  )  واي نالري  أو الرهل  لى غ ر  لك

ولضمان توح د  جرايا  التسج   نالنسـ ة لجميـ  المتعـامل ل  لـى الوحـدا   

 
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 14( راج : نز المادة  1)
مــل قــانون الســج  العقــاري المرــد ي فــي  مــارة داــي  لــى أن: " لجــوو  6( ح ــث نصــ  المــادة  2)

دا  العقارلـة الم ا ـة  لـى الخارطـة والمسـجلة فـي السـج  العقـاري المرـد ي التصرى في الوح ـ
ــك مــل التصــرفا ". ــر  ل ــرهل وغ  ــالري  أو ال ــدا رة ن ــد  ال ــنز أن المعــرع  ل ل هــلا مــل هــةا ال

الإماراتي  مم لمعتر  الوحدا  العقارلة  لى الخارطة التصرى ف ها نعرا أن تيـون مسـجلة 
معنـاي أنـه لا لملـل اجـراي أي تصـرى  لا مـل خـيل الرجـوع  في السج  العقاري المرـد ي  وهـةا

الى السج  العقاري و لك لتسج   أي تصرى اتلا  لـى تلـك الوحـدة ونـةلك تحقـق حمالـة لل  ـر 
 8حسل النية مل يافة بـور ال ـ  والخـداع والتي ـم. فـي ن ـع المعنـى راجـ : نـز المـادة 

ننبدار الي حة التن  ةلـة نعـ ن  2015ة ( لسن246مل قرار ر يع دا رة العؤون الرلدلة رقلا )
 السج  العقاري اخولي.



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ــم  ــدللا طلـ ــرورة تقـ ــرلعا  لاـ ــ  نعـــأ التعـ ــة تطلرـ ــى الخارطـ ــة  لـ ــة الم ا ـ العقارلـ
التسج   مل المطور أو المعتر  أو مل انـو   نهمـا اتوي ـ  ر ـمي  لـى النمـو ب 

الإدارلة المعنيـة نالتسـج   المرـد ي للوحـدة  المعد مس قاي لهةا ال ر  مل قر  الجهة
نح ـث  العقارلة  واي يان  نمـا ب اليترونيـة أو ور يـة مـا دامـ  معتمـدة مـل قرلهـا 

اــتلا مــ ي هــةي النمــا ب نلافــة الريانــا  اخ ا ــية والجوهرلــة نالنســ ة لطرفــي العقــد 
ــارلل  ومحلــــه و موابــــ ا  الوحــــدة العقارلــــة الم ا ــــة وعمنهــــا و ــــدد اخقســــاا وتــ

ا ــــتحقاقها وطرلقــــة دفعهــــا...........ألل   لــــى أن تيــــون يافــــة الطل ــــا  معــــكوة 
نالوعا ق والمسـتندا  التـي حـددتها جهـة التسـج    ولرفـق نـالنمو ب أبـ   قـد ايـ  

 (.1الوحدة  وما ل  د  داد الر و  المستحقة )
 

مل قانون السج  العقاري المرد ي في  مارة داي ح ث نصـ   لـى أن:  5( هةا ما أكدته المادة 1)
" لقــد  طلــم تســج   الوحــدة العقارلــة فــي الســج  العقــاري المرــد ي  لــى النمــو ب المعــد لهــةا 

والمستندا  اليومة وفقاي للأبول والإجرايا  المت عـة لـد   ال ر   و لى أن تستوفى الريانا 
 2015( لســنة 246مـل قــرار ر ـيع دا ــرة العـؤون الرلدلــة رقـلا ) 2يمــا نصـ  المــادة  الـدا رة".

ننبدار الي حة التن  ةلة نع ن السج  العقاري اخولـي فـي  مـارة أاـو  رـي  لـى مجمو ـة مـل 
تـارلل العقـد.  -المعد لةلك منها  لى  ـر   المثـال" أالريانا  التي لجم أن اتضمنها النمو ب 

ا ــلا ورقــلا تــرخيز مطــور المعــروع  -الريانــا  المتعلقــة نالمتصــرى والمتصــرى  ليــه. ب - 
ــ  -العقــاري. د ــدرهلا الإمــاراتي(. هـ ــد التصــرى )نال ــلا  -الســعر أو ال يمــة المثرتــة نعق ا ــلا ورق

التــارلل المتوقــ  لإنجــاو  -ق نــه. وتســج   معــروع التطــولر العقــاري وأي تطــولر ر يســي متعل ــ
ت ابـ   العقـار مولاـوع )التصـرى( نمـا فـي  لـك ت ابـ   قطعـة  -معروع التطولر العقـاري. و

اخر  المقترحة والطااق في المرنى متى اقتضى اخمر ومخط  لع ل موقعه المقترد ومساحته 
مــل القــرار الســااق  3نــالمتر المرنــ  وفــق  ــند الملييــة المســج  الحــالي". يمــا حــدد  المــادة 

ارفـق نطلـم تسـج    -1المستندا  التي لجـم أن ترفـق مـ  طلـم التسـج   والتـي تتمثـ  فـي" 
نسـخة موقعـة مـل  - لصـال  ـداد الر ـو  المقـررة.   - قد التصرى  لى المخط  ما الي: أ

  ا يـــان  -2الت ابـــ   المتعلقـــة نالمتصـــرى والمتصـــرى  ليـــه نالوحـــدة العقارلـــة.  -العقـــد. ب
ا طريعييا  ارفق نطلم تسج    قد التصرى  لى المخط  ما الي:المتص  رى  ليه شخصي

ت شــ رة الإقامــة للمتصــرى  ليــه الم ــيلا فــي  -نســخة مــل جــواو الســ ر  ــاري الم عــول.   -أ
مستند  ع ا  الهولة   -نسخة مل نطاقة الهولة للمتصرى  ليه الم يلا في الدولة. د  -الدولة. ب

 نــوان الإقامــة الحــالي وت ابــ    -ه غ ــر الم ــيلا فــي الدولــة. هـــ تقرلــه الــدا رة للمتصــرى  لي ــ
 -3 والةي لملل أن تستخدمه الدا رة ل الا  الترليـا. الإليتروني الررلد  -و الاتصال الهات ي.

ا  ا   ا يـان المتصــرى  ليــه شخصــي ارفــق نطلــم تســج    قــد التصــرى  لــى المخطــ  مــا  معنولــي
النظــا   -  ارلة الم عــول  نــد تــارلل تقــدللا الطلــم.نســخة مــل الرخصــة التجارلــة   ــ -أ الــي:



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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و ل المدة التي اتع ل أن لقو  خيلها المطـور اتسـج   الوحـدة العقارلـة فـي 
التصــرفا  التــي تــرد ســج  العقــاري المرــد ي  فقــد قضــ  محلمــة تم  ــك داــى نــ ن:" ال

ــى الخارطــة ـ أي الوحــدا  غ ــر الموجــودة وقــ    لــى الوحــدا  العقارلــة الم ــروة  ل
التصرى ولملل وجودها في المستقر  ـ أو التي تيون في طـور الانعـاي أو التـي لـلا 

ج  العقــاري النهــا ي ـ وونمــا لجــم للتمــ  انعــااها فننهــا لا تســج  ـ م اشــرة فــي الس ــ
تســج لها جميعــاي فــي الســج  العقــاري المرــد ي لــد  دا ــرة الارالاــي و الامــيك وفقــا 

نع ن تنظيلا السج  العقاري المرد ي انـاي  لـى طلـم  2008 13خحلا  القانون رقلا 
لقد  مل المطور  لـى النمـو ب المعـد لهـةا ال ـر  ولـلا الكمهـا القـانون ال يـا  اهـةا 

راي في خـيل ميعـاد معـ ل فـن ا تـلا التسـج   فـي أي وقـ  فـنن التصـرى للتسـم الإج
تارلخياي ر مياي وللون حجة  لى ي  مـل ترتـم لـه حقـوق   نيـة  لـى العقـار ااتـداي 
مل ال ـو  الـةي تـلا فيـه التسـج   و أن قـانون تنظـيلا السـج  العقـاري المرـد ي  ـو  

ك الم ا ة نعـد العمـ  ن حلامـه مـل ا ل الوحدا  الم ا ة قر  العم  ن حلامه ون ل تل
ح ث وجو  تسج لها جميعاي في السج  العقاري المرد ي وأوجم  لـى المطـور خـيل 

  ولا اؤدي مجـرد امتنا ـه  ـل هـةا الإجـراي ـ ........مدة لا تتجاوو  ت ل اوما مل 
مل هةا القـانون ـ  لـى نطـين التصـرى  3المنصوص  ليه نال قرة الثانية مل المادة 

هــو  جــراي تنظيمــي لا لع ــم التصــرى  نــد انعــا ه والمعــرع لــلا لســج  التصــرى    
 لى الاطيق   و  نه لئل يـان تصـرى المطـور اريـ  وحـدا   قارلـة  لـى الخارطـة 

 (.1في معارل  للا تتلا الموافقة  ل ها لق  ناطي هو مل النظا  العا ")

  ..... المـةيور مـل القـانون    3فـي المـادة    وفى حللا أخـر لهـا قضـ  نـ ن: " الـنز 
ادل  لى وجو  تسج   يافـة التصـرفا  التـي تـرد  لـى الوحـدا  العقارلـة الم ا ـة  لـى  

 
ــي و قــــد الت  ــــيع. الررلــــد  -د أ ــــماي وجنســــيا  مــــداري ومســــاهمي العــــرية. -ب اخ ا ـ

نســخة مــل قــرار مجلــع  -هـــ  والــةي لملــل أن تســتخدمه الــدا رة ل الــا  الترليــا. الإليترونــي 
وبـــورة جــواو  ـــ ر ة  العــريالإدارة الــةي اتضــمل ت ـــولأ أحــد أ ضــا ه أو المـــدار لتمث ــ  

 ."العخز الم و  للتو ي   ل العرية
 قــاري  فــي الجلســة العلنيــة المنعقــدة اــو  اخحــد  2009( لســنة 14( تم  ــك داــي  الطعــل رقــلا )1)

 .2009 1 17الموافق 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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الخارطة وأن المللف اتقدللا طلم التسج   للـدا رة هـو المطـور ولقتصـر دون  لـى تقـدللا  
هــةا الطلــم  ــواي تــلا التصــرى قرــ  أو نعــد بــدور هــةا القــانون وتنتهــي مهمتــه اتقــدللا  

مــ  الطلــم وهــو لــيع الجهــة المنــاا اهــا التســج   و  نمــا انيطــ   المســتندا  اليومــة  
مهمــة التســج   اــدا رة الارالاــي والامــيك ومــل شــ نها فــي تســج   التصــرى المطلــو   
تسج له نما لها مـل  ـلطة فـي الرقانـة و الاشـراى  لـى السـج  العقـاري ح ا ـاي  ليـه و  

مهــا اهــةا التصــرى وهــي  ح ظــاي لحقــوق المتعــامل ل فــي مجــال العقــارا  نعــد أن اتصــ   ل 
الملل ـة اتسـج   التصــرفا  التـي تمـ  قرــ  العمـ  اهـةا القــانون وأن ميعـاد السـت ل اومــاي  
المنصوص  ل ها في هةي المادة ميعاد تنظيمـي لا ا طـ  التصـرى مجـرد تجـاوو المطـور  
لــه أو تراخيــه أو تــ خري فــي طلـــم التســج   وليــل مــا ا طـــ  التصــرى الــةي اــرد  لـــى  

 (. 1  تسج له  لى الإطيق") الخارطة هو  د 

لتســـج    مــل خــيل هــةال الحلمـــ ل اتضــم أن مــدة الســـتون اومــاي المخصصــة  
التصــرفا  التــي تــرد  لــى الوحــدا  العقارلــة الم ــروة  لــى الخارطــة فــي الســج  العقــاري  

ونالتــالي فــنن تجــاوو المطــور لهــا أو تراخيــه أو تــ خري فــي      المرــد ي هــي مهلــة تنظيميــة 
ع ــم التصــرى  نــد انعــا ه  ولا ا طلــه  لا فــي حالــة  ــد  تســج له  طلــم التســج   لا ل 

اطيقــاي  وهــو مــا قصــدي المعــرع وهــدى  ليــه اتســاقاي وانســجاماي مــ  مرــدأ حجيــة الســج   
 (.  2العقاري الع ني ) 

ونظراي خهمية التسج   المرـد ي  فقـد نصـ  تعـرلعا  التطـولر العقـاري  لـى  
نيــة الناقلــة أو المق ــدة للملييــة أو أي حــق نطــين الريــ  وغ ــري مــل التصــرفا  القانو 

 
 قــاري فــي الجلســة العلنيــة المنعقــدة اــو  اخحــد  2009( لســنة 30( تم  ــك داــي  الطعــل رقــلا )1)

 .2010 1 17الموافق 
السج  العقاري  درا ة قانونية مقارنة  منعورا  الحلري الحقو ية  الط عة  :( د. تيس ر  رد ب2)

وما نعدها. للمكلد  ل نظا  السج  العقاري فـي الرلـدان العرنيـة  173  ص2009اخولى   نة 
الموجك في شرد نظا  السـج  العقـاري  منعـورا  الحلرـي  :راج : د. مصط ى أحمد أاو  مرو

 وما نعدها. 201. ص 2010قو ية  الط عة اخولى   نة الح
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ــتلا تســج   هــةي التصــرفا  فــي الســج  ) (. 1مــل الحقــوق المت ر ــة  نهــا   ا لــلا ا
نا ت ــار أن التســج   التــكا  قــانوني فرلاــه المعــرع  لــى ال ــا ع ل فــنن عرــ   ـــد  
 يــامهلا نــه قضــ  المحلمــة ولــو مــل تلقــاي ن ســها اــ طين التصــرى وهــةا مــا أكدتــه 

( مـل  5  3 ك داى ح ث قض  في أحـد أحلامهـا نـ ن :" م ـاد المـادت ل )محلمة تم 
نع ن تنظيلا السـج  العقـاري المرـد ي فـي  مـارة داـي  2008( لسنة 13القانون رقلا )

هو وجو  تسج   يافة التصـرفا  التـي  -و لى ما جر  نه قضاي هةي المحلمة  -
  العقــاري المرــد ي تــرد  لــى الوحــدا  العقارلــة الم ا ــة  لــى الخارطــة فــي الســج

المـودع لـد  دا ــرة اخرالاـي واخمــيك  ـواي يانـ  هــةي الوحـدا  م ا ــة قرـ  أو نعــد 
بدور هةا القانون   وأن المللـف اتقـدللا طلـم التسـج    لـى الجهـة المنـاا نـه هـةا 
التســج   هــو المطــور الر يســي أو المطــور ال ر ــي أو غ ــري مــل القــا م ل  لــى ايــ  

و لك وفقـاي للضـوان  والإجـرايا  المعمـول اهـا مـل قرـ  الـدا رة تلك الوحدا  العقارلة 
نعرا أن ل ضى هةا الطلم  لى التسج   ومل مقتضـى  لـك أن مجـرد امتنـاع هـؤلاي 
 ل تقدللا طلم التسج    ومل عـلا  ـد  تسـج   التصـرى فـي السـج  المرـد ي ا طـ  

 ــا ع ل فــنن التصــرى نا ت ــار أن التســج   هــو التــكا  قــانوني فرلاــه المعــرع  لــى ال
 (.2عر   د   يامهلا نه قض  المحلمة ولو مل تلقاي ن سها ا طين التصرى")

ونعــد انتهــاي المطــور العقــاري مــل معــروع التطــولر واكتمالــه وحصــوله  لــى 
(  اتعـ ل 3مـل الجهـا  المختصـة ) Completion Certificateشـهادة الإنجـاو 

 
نع ن  ـج  ق ـد الريـ   لـى  2015( لسنة 7مل القرار ال حرلني رقلا ) 12( ح ث نص  المادة  1)

الخرلطــة   لــى أن: " لقــ  نــاطيي  قــود ايــ  الوحــدا  العقارلــة الخالاــعة خحلــا  القــانون رقــلا 
تي للا اتلا ق دها في السج   لى النحو المرـ ل في ش ن التطولر العقاري  ال 2014( لسنة 28)

 في هةا القرار".
 .2011-11-27طعل  قاري  اتارلل  279   2011( تم  ك داي  الطعل رقلا 2)

(3( See: the Real Estate (Regulation and Development) Act, 2016 

"completion certificate" means the completion certificate, or such 

other certificate, by whatever name called, issued by the competent 

authority certifying that the real estate project has been developed 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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(  مـا دا  1 لى السج  العقـاري ) ليه تسليلا المعتر  وحدته العقارلة ونق  تسج لها 
قــد أوفــى نجميــ  التكاماتــه التعاقدلــة حتــى ولــو ترتــم للمطــور فــي  مــة المعــتر  ألــة 

 (.  2التكاما  مالية أخر  غ ر ناشئة  ل  قد اي  الوحدة العقارلة )

التــكا  المطـــور أو نـــا   الوحـــدة  محلمــة تم  ـــك داـــي نـــ نوفــى  لـــك قضـــ   
ناتخـا  الإجـرايا  اليومـة اتسـج لها نا ـلا المعـتري  العقارلة الم ا ـة  لـى الخارطـة

فـي الســج  العقـاري المرــد ي لقااـ  التكامــه اـدف  يامــ  الـثمل نحســ انه رينـاي أ ا ــياي 
مــل أريــان  قــد الريــ  أي أن التــكا  المعــتري نالتكامــه التعاقــدي نــ داي الــثمل  ــااق 

ي مــا لــلا ات ــق  لــى  لــى التــكا  ال ــا   ناتخــا   جــرايا  التســج   فــي الســج  المرــد 
   (.3خيى  لك )

( 246قـرار ر ـيع دا ـرة العـؤون الرلدلـة رقـلا )مـل  5يما أكد   لك المـادة   
ا للقــانون  2015لسـنة  ننبـدار الي حـة التن  ةلـة نعــ ن السـج  العقـاري اخولـي وفقـي
ح ـث نصـ   في ش ن تنظيلا القطاع العقاري في  مارة أاو  ري 2015( لسنة 3رقلا )

  ا أوفى المعتري نالتكاماته التعاقدلة ودف  يامـ  عمـل العـراي نموجـم  -1 لى أن:"
ا 21الات ا ية المسجلة في السج  العقاري اخولي  لجـم  لـى المطـور خـيل ) ( اومـي

مل وفاي المعتري اثمل العراي تقـدللا طلـم  لـى الـدا رة لنقـ  ملييـة الوحـدة العقارلـة 
ري ويـــةلك يافـــة الحقـــوق العقارلـــة أو قطعـــة اخر  مولاـــوع الات ا يـــة  لـــى المعـــت

 
according to the sanctioned plan, layout plan and specifications, as 

approved by the competent authority under the local laws”. 

ح ث  رى المعرع الهندي شهادة الإنجاو فـي المـادة اخولـى مـل قـانون التنظـيلا العقـاري رقـلا 
 .2016( لسنة 16)
( ح ث أن القا دة المعمول اهـا نعـ ن انتقـال الملييـة فـي العقـار هـي أن:" الملييـة لا تنتقـ   لا 1)

اغو: المرجـ  السـااق  ص نالتسج  ". للمكلد  ل هةي القا دة  راج : د.  م ر  رـد السـ د تن ـ
ومــا نعــدها. ح ــث اــر  " أن التــكا  ال ــا   انقــ  الملييــة   ا يــان محلــه  قــاراي فــي ان ــة  لا  154

اتســج    قــد الريــ . ونظــا  التســج   لا انطرــق  لــى الريــ  العقــاري وحــدي اــ  لمتــد  لــى يافــة 
 التصرفا  الناقلة للحقوق الع نية العقارلة".

  مل قانون السج  العقاري المرد ي في  مارة داي. 8( راج : نز المادة  2)
 .2011-06-26طعل  قاري  اتارلل  122   2011( تم  ك داي  الطعل رقلا 3)
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 (.1المرت طة نحق المليية في حال وجودها ")

 الجـــ  نعـــأ التعـــرلعا  المعنيـــة نـــالتطولر العقـــاري حالـــة وفـــى النهالـــة   
امتناع المطور الر يسي أو ال ر ي  ل تسـج   الوحـدة العقارلـة نا ـلا المعـتر  خي 

اتـه التعاقدلـة. فـى هـةي الحالـة  رم يان  لـى الـرغلا مـل  يامـه نالوفـاي نلافـة التكام
أجــاو  التعــرلعا  للجهــة الإدارلــة مــل تلقــاي ن ســها أو انــاي  لــى طلــم المعــتر  

 (.2ال يا  اتسج   الوحدة العقارلة نا لا المعتر  في السج  العقاري )

 
مــل القــرار المرفقــا  التــي لجــم أن لقــدمها المطــور العقــاري مــ  طلــم  4( وقــد  ــدد  المــادة  1)

لقـد  المطـور طلـم  -2تسج   الوحدة العقارلة الم ا ة  لى الخارطة  ح ث نصـ   لـى أن:" 
تسـج   معـروع التطــولر العقـاري المنجــك  لـى الــدا رة وفـق النمــو ب المعتمـد ولرفــق نـه  لصــال 

نسـل مـل شـهادا  و ـندا  الملييـة الحاليـة لجميـ   - داد الر و  المقررة  لاافة لمـا الـي: أ
الصلة نسل مل موافقا  الجها   ا   -قط  اخرالاي التي تعم  معروع التطولر العقاري.  

ــاري. ب ــولر العقـ ــد  -نمعـــروع التطـ ــاري المعتمـ ــة والا تعـ ــة المعنيـ ــاو مـــل الرلدلـ ــهادة الإنجـ شـ
خطـا   ـد  ممانعـة مـل المطـور الر يسـي  -للمعروع لت ك د  نجاو معروع التطولر العقاري. د

ــ  ا. هـ جــدول ارــ ل الت ابــ    ا  الصــلة نلــ  وحــدة  -  ا يــان مطــور المعــروع مطــوريا فر يــي
طعـة أر  فـي المعـروع مـ   يـر مراجـ  الق ـد فـي السـج  العقـاري اخولـي  والتـي  قارلة أو ق

 تعم  ما الي:

* رقلا الوحدة العقارلة أو قطعة اخر . * مساحة الوحدة العقارلـة أو قطعـة اخر  التـي اـتلا 
 يا ها نالطرلقة التي تقتض ها متطل ا  المسم. * رقلا ومساحة موا ف السيارا  أو مساحا  

ا أو متعلقة نالوحدة العقارلة أو قطعة التخكلل  أو المساحا  الإلاافية اخخر  والتي تعل  جكيي
 اخر   متى اقتضى اخمر  لك".

ــلا ) 7( راجــ : نــز المــادة  2) ــةي رق ــع التن   ــرار المجل نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل ق
( 246الرلدلـة رقـلا )( مـل قـرار ر ـيع دا ـرة 7و 6التن  ةلة ننمارة داـي  ويـدلك نـز المادتـان )

 ننبدار الي حة التن  ةلة نع ن السج  العقاري اخولي في  مارة أاو  ري. 2015لسنة 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 المطلب الثالث 
 منع التصرف في الأرض التي سيقام عليها مشروع التطوير 

ــتها تعـ ــ ــي فرلاـ ــمانا  التـ ــل الضـ ــترو مـ ــالم معـ ــاري لصـ ــولر العقـ رلعا  التطـ
الوحــدا  العقارلــة الم ا ــة  لــى الخارطــة  أنهــا ألكمــ  الجهــة الإدارلــة اولاــ  ق ــداي 
 لى الصحي ة العقارلة للأر  التي  يقا   ل ها معروع التطولر نالسـج  العقـاري  
ــه دون  ــ  التصـــرى ن رلاـ ــولر ولمنـ ــانون التطـ ــا  قـ ــ  خحلـ ــروع خالاـ ــه معـ ــد ن نـ ل  ـ

فــي فقرتهــا  13وهــةا مــا أكدتــه المــادة   (.1لــى موافقــة الجهــة الإدارلــة )الحصــول  
 -2الثانيــة مــل قــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة أاــو  رــي ح ــث نصــ   لــى أن:  

ا فـي السـج  العقـاري  لـى اخر  التـي  ـيقا   ل هـا  لجم  لى الدا رة أن تض  ق دي
ا  القـانون ولمنـ  التصـرى معروع التطولر العقاري  ل  ـد ن نـه معـروع خالاـ  خحل ـ

ن رلاــه دون موافقــة الــدا رة". وون يانــ  هنــاك حــالا  أجــاو  ف هــا نعــأ تعــرلعا  
التطــولر التصــرى فــي اخر  التــي  ــيقا   ل هــا المعــروع اــرهل اخر  يمــا  ــرق 

لجم ميحظة أن الق ـد الـوارد  لـى الصـحي ة العقارلـة يما  تولايحه في هةا ال حث.
الانتهاي مل تن  ة معروع التطولر وتسج   وحداتـه ن  ـماي  للأر  لا اكول  لا نعد

المعترلل في السج  العقاري أو نسـرم ال ـاي المعـروع وفقـا خحلـا  قـانون التطـولر 
 (.  2العقاري )

 
في فقرتها الثانية مل قانون التنظيلا العقاري فـي  مـارة أاـو  رـي  لـى  13( ح ث نص  المادة  1)

ا في السـج  العقـاري  لـى اخر  التـي  ـيق -2أن:   ا   ل هـا لجم  لى الدا رة أن تض  ق دي
معروع التطولر العقاري  ل  د ن نه معروع خالا  خحلا  القانون ولمن  التصرى ن رلاـه دون 
موافقة الدا رة". وون يان  هناك حالا  أجاو  ف هـا نعـأ تعـرلعا  التطـولر العقـاري التصـرى 

 في اخر  التي  يقا   ل ها المعروع ارهل اخر  يما  رق تولايحه في هةا ال حث.
ــلا ) 5: نــز المــادة  ( راجــ 2) ــةي رق ــع التن   ــرار المجل نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل ق

  نع ن تنظيلا السج  العقاري المرد ي في  مارة داي. 2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 لرابع المطلب ا

 إعداد عقود بيع نموذجية للوحدات العقارية المباعة 
هـــي  قـــود    -يـــة  أو العقـــود النمط   Standard Contractsالعقــود النمو جيـــة  

أ ــدتها ه ئــا  متخصصــة أو اتحــادا  بــنا ية   ــادة مــا اــتلا ا ــتخدامها فــي معــامي   
 (.  1التجارة الدولية  اهدى تسه لها  وأهلا ما لم كها أنها تتضمل أحلا  متياملة ) 

اتجهـ   لـى ونالرجوع  لى التعرلعا  المعنية نالتطولر العقـاري  نجـد أنهـا قـد 
تصور ليت اق الةي لملل أن اـتلا ا نـه ونـ ل المعـتر    لارورة  لكا  المطور اولا 

وت رل ه في  قد اي  نمو جي اتلا تقدللا نسـخة منـه  لـى الجهـا  الإدارلـة المختصـة 
للحصول  لى ترخيز المعروع أو ترخيز نم اشرة الريـ  وطـرد الوحـدا  العقارلـة 

مـــا فالمعـــتر  دا  و لـــك اهـــدى توح ـــد شـــروطها  لـــى يافـــة المعـــترلل. للجمهـــور.
ــ   ــة قر ــى مراجعتهــا نعنال ــة  نابــر العقــد اخ ا ــية  ونحاجــة  ل ــى معرف حــرلز  ل

 (.2الإقدا   لى  ملية العراي )

 
( د. ن لا حنا راوى: العقود النمو جية للجنة الاقتصادلة اخورنية  العراق  مجلة جامعة تيرلـ  للعلـو   1) 

وتـر  أن" العقـد النمـو جي    326  –  325  ص 2007لإنسانية  العدد السادس  المجلد الران   عر   ا 
 ادة ما اتضمل مقدمة تتناول تعرلف نعأ المصطلحا  الواردة فيه علا تر ل مولاـوع العقـد  ونيـان  

  ـةها  الحقوق ويي ية ا تي ا ها والالتكاما  ويي ية الوفـاي اهـا والجـكاي المترتـم  لـى التخلـف فـي تن 
ويي ية التسليلا وميعـادي والـثمل وومانـه وملانـه ويي يـة الوفـاي نـه  والقـوة القـاهرة وشـروطها وآعارهـا  

 وحالاتها والقانون الواجم التطر ق والقضاي المختز والتحليلا وآعاري". 
لى العنابر التي دا ما ما تحتاب  لى مراجعة نعنالة وو ادة النظر ف ها مـل  ( وقد أشار ال عأ 2)

ا ــلا المعــروع  –انــم المعــتر  والتــي تتمثــ  فــي الآتــي:" ا ــلا المطــور ونياناتــه الت صــ لية ج
 – ــعر شــراي الوحــدة والجــدول الكمنــى لســداد اخقســاا  –وموابــ ا  الوحــدة التــي تــلا شــرااها 

 القانون الواجم التطر ق  ند حدوث مناو ا ". –تارلل الانتهاي مل المعروع 
The key terms therein that a buyer needs to review are: • The 

developer’s name and details • The name of the project and 

specifications of the unit being purchased • The purchase price of the 

unit and payment schedule (insist on a construction- linked payment 

schedule) • The project’s completion date • The applicable law and 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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لـــةلك فـــنن   ـــداد  قـــود ايـــ  نمو جيـــة ترـــر  اـــ ل المطـــور ومعـــتر  الوحـــدة 
( 1) لى توف رها اليث ر مل التعـرلعا العقارلة لمث  لامانة هامة للمعتر   حرب  

مـل قـانون التر يـة  25التعرل  الجكا ري ح ث قرر  المـادة  ل منها  لى  ر   المثا
العقارلــة أنــه لا لملــل ااــرا   قــد ايــ   لــى التصــاميلا مــل طــرى المطــور العقــاري  لا 
وفقاي لعقد لعد قانوناي في العل  الر مي ط قاي للأحلا  التعرلعية والتنظيمية المعمـول 

اميلا  ـل طرلـق الجهـة الإدارلـة (  لى أن لحدد نمـو ب  قـد الريـ   لـى التص ـ2اها )
لتضــمل مجمو ــة مــل الريانــا  الهامــة نالنســ ة ليــ  مــل طرفــي العقــد: يا ــلا (. و 3)

المطور العقاري و نوانه  ا لا المعـروع الـةي تقـ  نـه الوحـدة العقارلـة محـ  التعاقـد 
ومساحته الاجمالية  والخدما  العامة  والمساحة المعـترية للمعـروع اـ ل المعـروع 

ــ ل الو  ــي التقســيلا ون ــه فــي الانت ــاع اهــا  الاشــتراطا  الخابــة ف حــدا   وحــدود حق
الداخلي للوحـدة  وخامـا  التعـط م واخلـوان التـي اـتلا الات ـاق  ل هـا  الم ـالا التـي 

 أو أتعانـاي  أو  مولة أو مصارلف أو عمناي  كان   واياؤداها المعتر  ألا يان نو ها  

(. 4المعـروع ) فـي العمـ  تقـد  راحـ م حسـم الـدفعا  نسـداد جـدول  ويـةلك ر ـوماي 
ــري أو  ــة المختصــة  لا لجــوو ت    ــ  الجهــة الإدارل ــلا ا تمــاد النمــو ب مــل قر ومتــى ت

ــه ) ــواردة فيـ ــا  الـ ــروا واخحلـ ــدا  العـ ــ  نعـــأ  (.5تعـ ــو ب تطلرـ ــةا النمـ ــة هـ وخهميـ

 
the forum for dispute resolution arising from the reservation 

contract. Manish Narayan: op, cit. P.22. 

 -منه  لـى أن" أ 14( مل هةي التعرلعا  قانون التطولر العقاري ال حرلني ح ث نص  المادة  1)
 اتضمل مـا أن  لى والمعتري  المطور ا ل ارر  الةي الري   قد مو بأن الوولر مل نقرار لصدر

.....................". يمــا تطلرــ  نعــأ التعــرلعا  مــل المطــور أن ارفــق مــ  طلــم  :لــ تي
ر  الحصول  لى ترخيز اري  الوحدا  العقارلة  لى الخارطة نمو ب مل  قد الري  ا ل المطور

 الي حة السعودلة. مل 4والمُعترري. راج : نز المادة  
 ( مل قانون التر ية العقارلة الجكا ري.25و 29( راج : المادتان )2)
 مل القانون الجكا ري. 28( راج : نز المادة  3)
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني.  14( راج : نز المادة 4)
لـى أن:" تصــدر مـل قــانون التطـولر العقــاري القطـري ح ـث نصــ    10( هـةا مـا أكدتــه المـادة  5)

الإدارة موافقتها متضمنة ا تماد مسودة الإ ين ونمو ب العقـد  وفـى جميـ  اخحـوال  لا لجـوو 
 ت   ر مسودة الإ ين أو العروا واخحلا  الواردة في نمو ب العقد".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 مسـتندا  لاـملمــ  المعـترلل  الريـ   قـد أنمـو بالتعـرلعا   لاـرورة أن للـون 

 مـل التحقـق المختصـة الجهـة المعـروع   لـى أن تتـولى تـرخيز  لـى الحصـول

(. فـي حـ ل تطلرـ  تعـرلعا  أخـر  أن 1اخنمـو ب ) لهـةا المعـترلل  قـود مطانقـة
للون هةا النمو ب مل ا ل المستندا  التي لقدمها المطـور  نـد تقدلمـه لطلـم فـتم 

 (.  2حسا  الضمان  لى الجها  الادارلة المختصة )

   لطة جهة الإدارة في   مال دورها الرقااي  لـى وفى النهالة  لضمان نس 
تلك العقـود اتجهـ  نعـأ التعـرلعا   لـى  لـكا  المطـور العقـاري اتكولـد جهـة الإدارة 
نلـ   قـد ايـ  وحـدة  قارلـة تـلا  ارامـه فـي المعـروع المـرخز لـه خـيل فتـرة ومنيـة 

الوحــدة  قـدرتها نعــأ التعــرلعا  )نســ عة ألــا ( مــل تــارلل تو يعــه مولاــحاي فيــه رقــلا
ــتحقة   ــاا المسـ ــارلل اخقسـ ــدفعا   تـ ــ   الـ ــعر الريـ ــة   ـ ر المُ ا ـ ــا  المطـــور والتكامـ

 (.3)والمُعترري 

 
مــل الي حــة الســعودلة  لــى أن: " لســتلك  الحصــول  لــى  9فــي فقــرة   4( يمــا نصــ  المــادة 1)

ا  الآتيرة: نمو ب مـل  قـد الريـ  الترخيز لي  معر  روع  لى حدة تقدللا طل اي مرفقاي نه المُستندر
ر والمُعترري".  ا ل المطور

 قانون حسانا  لامان التطولر العقاري في  مارة داي. مل 6( راج : نز المادة  2)
  .مل الي حة السعودلة 7( راج : نز المادة 3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 الفصل الثالث 
 مشروع التطوير العقاري   إنجاز ضمانات

 تمهيد وتقسيم: 

مل خيل مطالعتنا للنصوص المنظمة للتطولر العقـاري  نجـد أنهـا قـد تناولـ  
ل هــا بــراحة انصــوص محــددة  تهــدى مــل مجمو ــة مــل الضــمانا  التــي نصــ   

ورا هـا  لــى حمالــة ولاــمان حقــوق معـترو الوحــدا  العقارلــة فــي تلــك المعــرو ا . 
ولعــ  الســرم الــداف   لــى تــدخ  المعــرع اتــوف ر تلــك الضــمانا  هــو الجــاد نــوع مــل 
الحمالــة للمســتثمر فــي معــرو ا  التطــولر نا ت ــاري الطــرى الضــعيف  ح ــث لــوحظ 

مل نا عي العقارا  في طـور الانعـاي حاجـة اخفـراد  لـى مسـاكل  ا ت يل  دد ير ر 
ــود تتضــمل شــروطاي تعســ ية مــل جــانرهلا و  ــة فقــاموا نصــياغة  ق ــى أل لا تنطــوي  ل

لاــمانا  تضــمل للمعــتر   يــا  المطــور ارنــاي المعــروع فــي المو ــد المت ــق  ليــه 
المطـور  وتسليمه  ليـه أو  لـى اخقـ  تمل نـه مـل المطال ـة نحقوقـه فـي حالـة تو ـف
 نعل  نها ي  أو  جكي  ل ا تيمال أ مال المعروع هةا مل ناحية أولى.

ومــل ناحيــة عانيــة  أ هــر  العداــد مــل التجــار  فــي يث ــر مــل الــدول  خــيل  
اخمـر (. 1اليث ر مل المطورلل في تن  ة التكاماتهلا تجـاي معـترو الوحـدا  العقارلـة )

نضـرورة ال حـث  ـل لاـمانا  تحـافظ  الةي يان دافعاي في نهالـة المطـاى  لـى القـول
 لى حقـوق المعـتر   وآليـا  تحـث المطـور  لـى ال يـا  اتن  ـة التكاماتـه  وفقـا لمـا 

 ت تضيه اخبول المهنية المتعارى  ل ها في تلك الصنعة.

 
للقانون رقلا  2010( لسنة  6ن  ةلة الصادرة نالقرار رقلا )مل الي حة الت 22( وقد  دد  المادة   1)

نعــ ن تنظــيلا الســج  العقــاري المرــد ي فــي  مــارة داــي نعــأ الحــالا  التــي  2008( لســنة 13)
لعترر ف ها المطـور مهمـيي أو مقصـراي فـي تن  ـد التكاماتـه  منهـا  لـى  ـر   المثـال لا الحصـر" 

ل  لى الموافقا  اليومة مل الجها  المختصـة الت خر ادون مررر في ا تي  اخر  والحصو
للردي في تن  ة المعروع  التـ خر فـي   ـداد المعـروع خ مـال التعـ  د   ـد  تسـج   المعـروع 
ــة  ــروع للجهـــ ــة للمعـــ ــا  الماليـــ ــاد نالريانـــ ــل الإفصـــ ــاع  ـــ ــة  الامتنـــ ــا  الإدارلـــ ــد  الجهـــ لـــ

 الإدارلة......... ".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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نخلــز مــل  لــك  أن لاــمانا  انجــاو معــروع التطــولر العقــاري  مــل وجهــة 
حهـا المعـرع لمعـتر  الوحـدة العقارلـة نظرنا اتع ل أن تعـم  يافـة الو ـا   التـي من

للح ــاق  لــى حقوقــه وحمااتهــا  هــةا مــل ناحيــة أولــى  والاليــا  التــي تحــث المطــور 
  لى تن  ة التكاماته  واي تجاي المعتر  أو جهة الإدارة  هةا مل ناحية عانية.

ــة أنــواع 1وقــد قســلا الــ عأ )  ( لاــمانا  معــروع التطــولر العقــاري  لــى عيع
اري  وجنــا ي  وأخ ــراي مــدني. ونــر  مــل وجهــة نظرنــا تقســيلا هــةي منهــا مــا هــو  د

الضــمانا  نعــق ها نعــل  أخــر   لــى مــا هــو  ا  طريعــة ماليــة وأخــر  غ ــر ماليــة  
وأ اس هةا التقسيلا ارج   لى طريعـة الضـمانة  اتهـا  ومـد   لاـ اي الطـان  المـالي 

  ل ها.  

 ل  نخصــز وننــاي  لــى  لــك  ــوى نقســلا درا ــة هــةي الضــمانا   لــى م حث ــ
أولهمــاي: لدرا ــة لاــمانا  انجــاو المعــروع  ا  الطــان  المــالي  عان همــاي: للضــمانا  

  ا  الطان  غ ر المالي. و لك  لى النحو التالي:

 الم حث اخول: الضمانا  المالية لإنجاو المعروع.

 الم حث الثاني: الضمانا  غ ر المالية لإنجاو المعروع.
 المبحث الأول 

 ية لإنجاز مشروع التطوير العقاري الضمانات المال 
 تقسيم:  

في ادالة هةا ال صـ   قمنـا اتقسـيلا لاـمانا  انجـاو معـروع التطـولر العقـاري 
 لـــى نـــو  ل مـــل الضـــمانا  وا تررنـــا أن أ ـــاس هـــةا التقســـيلا لعتمـــد  لـــى طريعـــة 
الضــمانة  ومــد   لاــ اي الطــان  المــالي  ل هــا مــل  دمــه. النــوع اخول: اتمثــ  فــي 

 
. في ن ع الاتجـاي  راجـ    ـندس 5 – 2لسااق  صالمرج  ا :( د. جا لا  لى  اللا العامسي1)

 .32- 23المرج  السااق  ص  :حم د الجروري 
 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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مالية  والتي تتمث  فى لارورة فتم حسا  لاـمان  قـاري نا ـلا معـروع الضمانا  ال
التطــولر تــودع فيــه يافــة الم ــالا التــي اــتلا تحصــ لها مــل معــترو الوحــدا  العقارلــة 

 الم ا ة  لى الخارطة والممول ل للمعروع هةا مل ناحية أولى.

ومــــل ناحيــــة عانيــــة   لــــكا  أمــــ ل حســــا  الضــــمان العقــــاري )المصــــرى أو  
ــة للمعــروع  نعــد  المؤ ســة ــة مــل ال يمــة الاجمالي ــة(  نالاحت ــاق انســ ة مع ن المالي

الانتهــاي مـــل أ مالــه وتســـليلا وحداتـــه  لــى المعـــترلل  وتخصيصــها لرن ـــاق  لـــى 
أ مــال الصــيانة وابــيد الع ــو  التــي اــتلا اكتعــافها فيمــا نعــد  ولا اــتلا بــرفها  لــى 

 المطور  لا نعد مرور فترة ومنية مع نة.

عالثـــة  رنـــ   ـــداد اخقســـاا التـــي التـــك  المعـــتر  اـــدفعها  لـــى  ومـــل ناحيـــة 
المطور انسم انجاو المعروع. وأخ ـراي   قـرار نعـأ تعـرلعا  التطـولر ن ح يـة جهـة 

ــاري  ــ  مطــور  ق ــى ي ــ خ ر  ل ــي تســليلا معــروع الإدارة فــي فــر  غرامــة ت ــ خر ف ت
 التطولر  تصرى لصالم معتر  الوحدا  العقارلة.

نتنــاول درا ــة هــةا الم حــث فــي أرنعــة مطالــم و لــك وننــاي  لــى  لــك  ــوى  
  لى النحو التالي:

 المطلم اخول: فتم حسا  لامان  قاري نا لا معروع التطولر

احت ــاق أمــ ل الحســا  انســ ة مع نــة مــل ال يمــة الاجماليــة المطلــم الثــاني: 
 معروع  لل

 المطلم الثالث: رن   داد الثمل انسم الإنجاو في المعروع  

 العقاري  فر  غراما  ت خ ر  لى المطور ن :المطلم الرا



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 المطلب الأول 
 فتح حساب ضمان عقاري باسم مشروع التطوير  

 تمهيد وتقسيم: 

فتم حسا  لامان  قاري نا لا معروع التطولر  لعد أحـد أهـلا الضـمانا  التـي  
ــى   ــةها  ل ــد تن   ــك المعــرو ا  لمت ــاري  خابــة أن تل أوجــدتها تعــرلعا  التطــولر العق

ة مــل الكمــان  نح ــث قــد لســت رق تن  ــة المعــروع الواحــد مــل عــيث  لــى  فتــرا  طولل ــ
خمع  نوا  ف كثر. لهةا يان لااد مـل ال حـث  ـل آليـة جداـد تتـولى  دارة أمـوال تلـك  
المعرو ا   والصرى  ل ها نطرلقة مضطردة اي أي تعط   لوت رة العمـ   وفـى ن ـع  

 سا   هةا مل ناحية أولى. الوق  تضمل الح اق  لى أموال المود  ل في هةا الح 

ومل ناحية عانية   ن وجود مث  هةا الحسا   خ ـر دل ـ   لـى جدلـة معـروع 
التطولر  حتى لقد  معترو الوحدا  العقارلة  لـى العـراي اـي خـوى أو تـردد  ح ـث 
لصـ م لــد  المتعــامل ل  لـى وحــدا  المعــروع نـوع مــل الثقــة  نتيجـة وجــود لاــامل 

 مؤ سة مالية.خموالهلا اتمث  في مصرى أو 

يونـــه لمثـــ  و ـــ لة لاـــمان ومـــل ناحيـــة عالثـــة  ونظـــراي خن حســـا  الضـــمان 
اتجهـ  نعـأ قد لإنجاو معارل  التطولر المرخصة مس قاي مل قر  الجهة الإدارلة  ف

 (.1التعرلعا   لى  بدار قانون لحسا  الضمان )

وننــاي  لــى مــا  ــرق  فــنن درا ــة حســا  لاــمان معــروع التطــولر العقــاري   
ــروع نخصــز اخول منهــا: لتعرلــف تق تضــي منــا تقســيلا هــةا المطلــم  لــى عيعــة ف

حســا  الضــمان العقــاري ونيــان خصا صــه  والثــاني: لريــان  جــرايا  فــتم الحســا  
والمود  ل فيه  واخخ ر لتحداد العروا الـيو  توافرهـا للسـحم مـل الحسـا   و لـك 

  لى النحو التالي:  

 
( ومـل اخمثلــة  لــى  لــك مــا قامــ  نــه  مــارة داــي ادولــة الإمــارا  العرنيــة المتحــدة  مــل  بــدار 1)

 نع ن حسانا  لامان التطولر العقاري في الإمارة. 2007( لسنة 8القانون رقلا )



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 العقاري وخصا صه.ال رع اخول: تعرلف حسا  الضمان 

 ال رع الثاني:  جرايا  فتم حسا  الضمان والمود  ل فيه.

 ال رع الثالث: شروا السحم مل حسا  الضمان العقاري.

 الفرع الأول 
 تعريف حساب الضمان العقاري وخصائصه 

 تعريف حساب الضمان    -أولا: 
قــد  نمطالعــة العداــد مــل التعــرلعا  المعنيــة نــالتطولر العقــاري  نجــد جميعهــا

 لــى  ــر   المثــال: منهــا (  فنجــد 1حربــ   لــى ولاــ  تعرلــف لحســا  الضــمان )
 2015( لسـنة 3المادة اخولى مـل قـانون التنظـيلا العقـاري فـي  مـارة أاـو  رـي رقـلا )

الحسا  المصرفي الخاص نمعـروع التطـولر العقـاري والـةي تـودع فيـه  رفته ن نه: "
رلـة الم ا ـة  لـى المخطـ  أو دفعـا  الم الا المدفو ة مل المعـترلل للوحـدا  العقا

 القرو  التي تدف  مل الممول ل خغرا  تمول  معروع التطولر".

يةلك  رفتـه المـادة اخولـى مـل قـانون التطـولر والا ـتثمار العقـاري السـوري  
الحسا  المصرفي الخاص نالمعروع الةي فيه تـودع ن نه: "  2011( لسنة 25رقلا )

 
نعــ ن  2008( لســنة 11المثــال: المــادة اخولــى مــل المر ــو  اخم ــري رقــلا ) ( منهــا  لــى  ــر  1)

مؤ ســة  جمــان للتنظــيلا العقــاري ن نــه: " الحســا  المصــرفي الخــاص نالمعــروع العقــاري  أو 
نالرنالة الا تثمارلة المعنية  والةي ل تحه المطور العقـاري لـدي مصـرى معتمـد مـل المؤ سـة 

المدفو ــة مــل المعــترلل لوحــدا   قارلــة وجميــ  الم ــالا  ن ــر  أن تــودع فيــه جميــ  الم ــالا
المقدمة مل الممول ل للمعروع العقـاري المعنـي أو للرنالـة الا ـتثمارلة المعنيـة اهـدى بـرفها 
حصرلاي خغرا  تع  د وونجاو المعروع العقـاري المعنـي  أو الرنالـة الا ـتثمارلة المعنيـة  قرـ  

للمطـور العقـاري المعنـي". ويـةلك المـادة اخولـى مـل   داد الرب د المت قي في حسا  الضمان
قــانون حســانا  لاــمان التطــولر العقــاري فــي  مــارة داــي ن نــه: " الحســا  المصــرفي الخــاص 
نالمعروع العقاري الةي تـودع فيـه الم ـالا المدفو ـة مـل المعـترلل لوحـدا   لـى الخارطـة أو 

 مل الممول ل للمعروع".
 
 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ــالا المدفو ــة مــل المعــتر  ــ  أو مــل الم  ــود اي ــالري  أو  ق ــود و ــد ن لل نموجــم  ق
 الممول ل للمعروع".  

( 28وأخ راي  أطلق  المادة اخولى مـل قـانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي رقـلا )
 ســا    لــى حســا  الضــمان ا ــلا حســا  المعــروع و رفتــه ن نــه "ح2014لســنة 

 لخصز المود  لو  المطور مل الم الا لإاداع العقاري  التطولر معروع نا لا مصرفي

 التطولر".   معروع وتن  ة لرناي

هــةي التعرل ــا   اتضــم أن حســا  الضــمان العقــاري هــو حســا  خــيل  مــل 
 ـواي  مصرفي خاص نمعـروع التطـولر ل ـتم فـي أحـد المصـارى العاملـة فـي الدولـة

و لـــك لضـــمان حقـــوق المـــود  ل  نـــد فعـــ  العامـــة أو الخابـــة  نا ـــلا المعـــروع  
 ت خري. المطور في تن  ةي أو

ــ ل يــ  مــل المطــور وأمــ ل و  لنعــ  حســا  الضــمان نموجــم ات ــاق ملتــو  ا
واــداع يافــة للمعــروع  و  والقانونيــة والإدارلــة الماليــة اخمــوركافــة  الحســا  لتنظــيلا

  دارتـه لاـوان  الات ـاق كمـا لحـدد والمعـترلل والممـول ل  المطـور مل المقدمة الم الا
 (.1اخطراى ) والتكاما  وحقوق 

التطـولر   معـروع وتن  ـة انـايهـةا الحسـا  للصـرى  لـى أ مـال  ولخصـز 
ر وأمـ ل  الإدارلـةالجهـة  لـد  منـه نسـخة وتـودع المختصـة  يمـا لجـم  لـى المطـور

الحسا    داد مجمو ة مل السجي  تتعلق نالحسـا    لـى أن اـتلا تكولـد الجهـا  
 (.2الإدارلة المختصة نلعف حسا  دوري  ل حرية هةي السجي  )

 

 
 .65 - 61رج  السااق  ص الم :(  ندس حم د الجروري 1)
( مل اخمثلة  لى  لك السجي  ما الي:"  جر  لي  مُعترري اتضمل: ا لا المُعترري  رقلا الوحدة 2)

ة  -المُ ا ة   يمة الوحدة المُ ا ة  المرلـا المـدفوع  الـدفعا  المسـلرمة   ـجر  نالتـدفقا  النقدلـر
روع  - .لحسا  الضـمان مـل الحسـا  واخ ـاس المُسـتندري  ـجر  نالمـدفو ا  الإنعـا يرة للمعـر

ة الصــرى  ة مصــروفا   -المرنــي  ليــه  مليــر ة  أو ألــر  ــجر  نالمــدفو ا  للمصــروفا  الإدارلــر
 مل الي حة السعودلة. 18للمكلد: راج : نز المادة   .أخر "



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 : خصائص حساب الضمان العقاري ثانيا 

لحسا  الضمان العقاري  دة خصا ز تجعلـه متم ـكاي ومت ـردا  اهـاي  ـل نـاقي 
الحسانا  المصرفية التـي لجرلهـا المصـرى لعمي ـه. وهـةا مـا  ـوى نولاـحه  لـى 

 النحو التالي:  

 تسمية حسا  الضمان العقاري نا لا معروع التطولر

عا  المنظمـة لنعـاا مكاولـة التطـولر هةي الخابية حرب  العداد مـل التعـرل
مــل قــانون التطــولر  6العقــاري الــنز  ل هــا  فنجــد مــثيي  لــى  ــر   المثــال المــادة 

 مـل معـروع كـ  نا ـلا مسـتق  معـروع حسـا  ال حرلنـي قـد نصـ   لـى أنـه:" انعـ 

 أمـ لو  نالمعـروع القـا لا أو المطـور اـ ل كتـااي نات ـاق العقـاري  التطـولر معـارل 

ــيلا  2فقـــرة  18.......". يمـــا أكـــد   لـــك المـــادة  .......الحســـا  مـــل قـــانون التنظـ
لجـم  لـى المطـور وأمـ ل  -2العقاري في  مـارة أاـو  رـي ح ـث نصـ   لـى أنـه: " 

ــروع  ــلا معـ ــا  لاـــمان" ...........نا ـ ــة حسـ ــة تســـمى "ات ا يـ ــرا  ات ا يـ الحســـا   اـ
تطـــولر مـــل قـــانون حســـانا  ال 9التطـــولر العقـــاري المعنـــي". ويـــةلك نصـــ  المـــادة 

 العقــاري فــي  مــارة داــي  لــى أنــه: " ل ــتم حســا  الضــمان نا ــلا المعــروع........".
مل خيل هةي النصوص  اتضم أن تسمية حسـا  الضـمان نا ـلا معـروع التطـولر  
ما هـو  لا و ـ لة لتم  ـكي  ـل نـاق حسـانا  المطـور اخخـر   نح ـث اـتلا تخصيصـه 

دون غ ــري مــل المعــرو ا   للصــرى  لــى أ مــال انــاي وتعــ  د هــةا المعــروع فقــ 
   (.1اخخر  )

 . استقلالية وتعدد حساب الضمان العقاري بتعدد مشروعات التطوير   -1

حســا   تطــولر معــروع ليــ  لقصــد نا ــتقيلية حســا  الضــمان  أن للــون 
وجـم  المطـور ان ـةها التـي المعـرو ا  لاـمان مسـتق  خـاص نـه  نح ـث   ا تعـدد 

وقـد أكـد  هـةي الخابـية ألضـاي  (.2حـدة )معروع  لـى  لامان لي  حسا   ليه فتم
 

 .2011( لسنة 25مل قانون التطولر العقاري السوري رقلا ) 8( راج : نز المادة 1)
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 18دة  ( راج : نز الما2)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ح ــث نصــ   2011( لســنة 25مــل قــانون التطــولر العقــاري الســوري رقــلا ) 8المــادة 
ــه: "     ا تعــدد  المعــرو ا  التــي ان ــةها المطــور  لجــم فــتم حســا   - لــى أن

 لامان مستق  لي  معروع  لى حدة".  

قـاري فـي  مـارة أاـو مـل قـانون التنظـيلا الع 3فقرة  18كما أكدتها ألضا المادة 
لجــم فــتم حســا  لاــمان ليــ  معــروع تطــولر  -3 رــي  ح ــث نصــ   لــى أنــه: " 

فـي فقرتهـا الثانيـة مـل  9 قاري  لى حـدة". وفـى  ا  الاتجـاي ألضـا نصـ  المـادة  
نعـ ن حسـانا  التطـولر العقـاري فـي  مـارة داـي  لـى  2007( لسـنة 8القانون رقلا )

ــي ا -2أن: " ــتم حســا  لاــمان   ا تعــدد  المعــرو ا  الت ــةها المطــور  لجــم ف ن 
 مستق  لي  معروع  لى حدة ".  

ة م ـالا   ولترتم  لـى هـةي الا ـتقيلية  نتيجـة هامـة مؤداهـا أنـه لا لجـوو نقـ  ألـر
ة حســانا  أخــر  )  ة مــل حســا  الضــمان  لــى ألــر (. مــ  مرا ــاة أنــه فــي نعــأ  1ماليــر

ا مـل  ـدة معـارل  تن  تهـي فـي مراحـ  مختل ـة   اخحيان  قد للـون معـروع التطـولر ملونـي
 (. 2في هةي الحالة لجم  لى المطور فتم حسا  لامان لي  معروع  لى حدة ) 

 سرية حساب الضمان العقاري   -2

(  وولا 3مـــل الثااـــ  أن جميـــ  الحســـانا  الرنييـــة تمتـــاو نخابـــية الســـرلة ) 
(  و ــرلة حســا  4تعــر  مــل لعتــد   ل هــا أو ل عــى اهــا للمســئولية الجكا يــة )

 نالسـجي  المق ـدة والمعلومـا  الريانـا  اطـيع ال  ـر  لـى عنى  د  جـواوالضمان ت

 والتي تخز معروع التطولر.   الحسا  أم ل لد 

تــلا الــنز  ل هــا بــراحة فــي نعــأ تعــرلعا  التطــولر  فمــثي  وهــةي الســرلة 
 

 مل الي حة السعودلة. 16( راج : نز المادة  1)
 مل قانون التنظيلا العقاري لإمارة أاو  ري. 3فقرة  18( راج : نز المادة  2)
( د. أنطـــوان جـــورب: الســـرلة المصـــرفية فـــي  ـــ  العولمـــة  درا ـــة مقارنـــة  منعـــورا  الحلرـــي 3)

 وما نعدها. 15  ص 2008ولى   نة الحقو ية  الط عة اخ
( د. خل ــ  او ــف جنــدي  المســئولية الجكا يــة الناشــئة  ــل الا تــداي  لــى  ــرلة الحســانا  4)

 وما نعدها.  110  ص2013المصرفية  المؤ سة الحداثة لليتا   الط عة اخولى   نة 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ايانـا  تيـون مل قانون التطولر العقاري القطري نص   لى أنـه: "  23نجد المادة  

 ـرلة........". يمـا أكـد  هـةي الخابـية  نـه الخابـة المحا ـرية  ـودوالق الحسـا 
 مــل قــانون التطــولر العقــاري ال حرلنــي ح ــث نصــ   لــى أنــه: " لا 6ألضــا المــادة 

 أو الحسـا  أمـ ل لـد  نالسـجي  المق ـدة والمعلومـا  الريانـا   لـى الاطـيع لجـوو

ــادة  المعــــروع...................".  دارة ــةلك المــ ــر  5ويــ ــرى  4ة فقــ ــرار مصــ ــل قــ مــ
ح ــث نصــ   لــى أن: " التــك  أمــ ل حســا   2015لســنة  28ال حــرلل المريــكي رقــلا 

 ــد  الســماد نــالاطيع  لــى الريانــا  والمعلومــا  المق ــدة  -4المعــروع نمــا الــي: 
 نالسجي  لد  أم ل حسا  المعروع أو  دارة المعروع........................".

ســك نخابــية  ــرلة حســا  الضــمان  قابــرة  لــى أنــه لجــم مرا ــاة أن التم
ــا فــي  ــى الحســا   ولا لجــوو   ماله ــةي ارغــم فــي الاطــيع  ل ــر ال ــى ال   ــ   ل فق
ــي  ــة المختصــة أو المــود  ل ف ــي الجهــا  الإدارل ــاري أو ممثل مواجهــة المطــور العق

نلـ  مـودع  الخابـة والمعلومـا  الريانـا  حـدود الحسـا  أو مـل انـو   ـنهلا لاـمل
غلا مل  لك فننه لجوو لل  ر الاطيع  لى الق ـود الـواردة نحسـا  (. و لى الر 1فق  )

 مـل طلـم  لـى انـايي  أو قضـا ي خمـر الضـمان والحصـول  لـى نسـخة منهـا تن  ـةاي 

   (.2العامة ) النيانة
 

نص   لى أنه:" لجوو  مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري قد 22( وون يان  المادة  1)
ا خحلا  هةا القانون الاطيع  خي شخز قا  نناداع ألة أموال في حسا  لامان المعروع وفقي

  لى الريانا  الخابة نه والمح و ة لد  أم ل الحسا  والحصول  لى نسل منها".
ولنــا ميحظــة  لــى هــةا الــنز ح ــث أن اخخــة نــه  لــى  طيقــه لعــل  خطــورة  لــى  ــرلة 

 ث لسمم خي شـخز لقـو  نناـداع ألـة أمـوال فـي الحسـا  الاطـيع  ليـه  و لـى الحسا   ح
كافة اياناته  ويةلك الحصول  لى نسل مل تلك الريانا  وهةا لا لملل القول نه خنه اتعار  
مـ  قوا ـد وم ـادح مصـرفية مسـتقرة منهـا خصوبـية و ـرلة الحسـانا  المصـرفية. ح ـث تعـد 

هـا " مـل أدايـا  العمـ  المصـرفي    لا لجـوو للرنـك الإفصـاد السرلة يما نوي  نها الـ عأ ن ن
لل  ر  ل ب ة المتعام  معه أو اليعف  ـل طريعـة ومقـدار حسـاناته" وقـد حـدد القـانون رقـلا 

ــد  2003لســنة  88 ننبــدار الرنــك المريــكي والجهــاو المصــرفي المصــري حــدود الســرلة. للمكل
ــة ــوك  درا ـ ــا  الرنـ ــولللا:  مليـ ــى  ـ ــد  لـ ــرفية  راجـــ : د. محمـ ــل الـــوجهت ل المصـ ــة  مـ مقارنـ

 وما نعدها. 23  ص 2014والجنا ية  القاهرة  دار المطرو ا  الجامعية  الط عة اخولى 
 .2015( لسنة 28مل قرار مصرى ال حرلل المريكي رقلا ) 4فقرة  5( راج : نز المادة 2)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 تخصيص حساب الضمان العقاري للصرف على مشروع التطوير دون غيره.   -3

ــاي مـــل مرـــدأ ا ـــتقيلية وتعـــدد حســـانا  الضـــما ن اتعـــدد معـــرو ا  انطيقـ
التطــولر  اترتــم  لــى  لــك نتيجــة هامــة مؤداهــا  ــد  جــواو الصــرى مــل الم ــالا 
المود ة في حسا  الضمان  لا  لى معروع التطولر الةي خصز الحسـا  لـه.  د 

(  نمـا ف هـا 1المعـروع ) وتن  ة  نعاي أغرا   لى للصرى حصرلاي  لُخصز الحسا 
 (.2 داد دفعا  تمولله )

نعــ ن حســانا   2007( لســنة 8مــل القــانون رقــلا ) 9ك المــادة وقــد أكــد   ل ــ
التطـــــولر العقـــــاري فـــــي  مـــــارة داـــــي ح ـــــث نصـــــ   لـــــى أنـــــه: " ل ـــــتم حســـــا  
الضــمان...........  وللــون مخصصــاي حصــرلاي خغــرا   نعــاي المعــروع العقــاري". 

ز حسـا   14ويةلك المادة   مل الي حـة السـعودلة ح ـث نصـ   لـى أنـه: " لُخصـر
روع  لامان لي  ة الخابـة نالمعـر روع  لـى حـدة وللـون خغـرا  التـدفقا  النقدلـر معر

روع".    والصرى  لى المعر

ولضــمان الت ك ــد  لــى لاــرورة بـــرى الم ــالا المود ــة فــي الحســا  فيمـــا 
خصص  له  اتجه  نعأ التعرلعا   لـى تقرلـر  قونـة الحـ ع وال رامـة أو  حـد  

ا ــتخدا  مـدفو ا  الحســا  فــي  هـات ل العقــونت ل   لـى يــ  مـل: ا ــتخد  أو  ـه 
غ ر ال ر  الةي خصز له  م   د  الإخيل ن ي  قونة أشد انز  ل هـا قـانون 

 
 المعروع حسا  زمل قانون التطولر العقاري ال حرلني  لى أن:" لُخص  7( ح ث نص  المادة 1)

المعروع". وفى ن ع المعنى  نـز المعـرع الهنـدي  وتن  ة  نعاي أغرا   لى للصرى حصرلاي 
براحة  لى أنه لحظر  لى المطور السحم مل الحسـا   2016في ال ص  الثالث مل قانون 

  لا للصرى  لى المعروع نحسم نس ة الإنجاو".
See: Chapter II Registration of Real Estate: “Provided that the 

promoter shall withdraw the amounts from the separate account, to 

cover the cost of the project, in proportion to the percentage of 

completion of the project”. 
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 3فقرة  18( راج : نز المادة  2)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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(. يما  اقر  تعرلعا  أخر  نال رامة ي  مل اختلع أو ا تعم  اـدون وجـه 1) أخر
 (.2حق أو ادد دفعا  مالية  لم  له خغرا   قامة معرو ا  التطولر العقاري )

 على المبالغ المودعة حساب الضمان العقاري   عدم جواز الحجز   -4

ــدا ني المطــور العقــاري الحجــك  لــى الم ــالا  القا ــدة العامــة: أنــه لا لجــوو ل
المود ة في حسا  لامان معروع التطولر  نما ف هلا أم ل الحسا  ن سـه حتـى لـو 

عداــــد مــــل تعــــرلعا  التطــــولر (  هــــةي القا ــــدة أكــــدتها ال3أبـــ م دا نــــاي للمطــــور )
فقــرة أ مــل قــانون التطــولر العقــاري  8( فعلــى  ــر   المثــال نصــ  المــادة  4)العقــاري 

ل ــــتم حســــا  الضــــمان نا ــــلا  - لــــى أنــــه: " أ 2011( لســــنة 25الســــوري رقــــلا )
 المعروع....... ولا لجوو الحجك  لى الم الا المود ة فيه لصالم دا ني المطور".

الضـمان العـا  وهةا معناي أن الم الا المود ـة حسـا  الضـمان لا تـدخ  فـي  
لا ادخ  رب د حسـا  مل القانون السوري ن نه: "  8للمطور  وقد أكد   لك المادة 

 الضمان في أموال المطور العقاري في حال  في ه".  

مــل قــانون التطــولر  7وفــى  ا  الوقــ  أكــد  هــةي الخابــية ألضــاي المــادة 
 

  مل قانون التطولر العقاري القطري. 4فقرة  29( راج : نز المادة  1)
مــل قــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة أاــو  رــي. ن ــع الحلــلا أقرتــه  78( راجــ : نــز المــادة  2)

مــل قــانون حســانا  لاــمان التطــولر العقــاري. يمــا أقــر  تعــرلعا  أخــر   قونــة  16المــادة  
ولت ل  لى أي شخز لقو  ناختيس أو لسـتخد  نصـورة السجل وال رامة أو  حد  هات ل الع 

غ ر شر ية أو اردد الدفعا  المسلمة  ليه خغرا   نعاي التطولر العقـاري أو الا ـت يي  لـى 
تلك الدفعا . راج  التوج ها  الصادرة  ل  دارة التنظيلا العقاري ا تناداي  لى المر ـو  اخم ـري 

ننمــارة رأس الخيمــة  دولــة  2014( لســنة 10رقــلا ) والمر ــو  اخم ــري  2008( لســنة 22رقــلا )
 الإمارا  العرنية المتحدة  والتي تعرى  ل ها الدلة رأس الخيمة.

مل الي حة السـعودلة ح ـث نصـ   لـى أن:" تـودع جميـ  الم ـالا  15( وهةا ما أكدته المادة   3)
لل لي  وحدة مُ ا ة في حسا  الضمان  ولا  لحق خمـ ل الحسـا  الماليرة المدفو ة مل المُعترر

ر".   الحجك  لى الم الا المود ة فيه لصالحه أو لصالم دا ني المطور
مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري ح ث نصـ   20( منها  لى  ر   المثال: المادة  4)

 لــى أنــه: " لا لجــوو الحجــك  لــى الم ــالا المود ــة فــي حســا  لاــمان المعــروع...........". 
قــانون حســانا  التطـولر العقــاري فــي  مــارة داــي  لــى أن: " ل ــتم  مــل 9  المــادة ويـةلك نص ــ

 حسا  الضمان...........  ولا لجوو الحجك  لى الم الا المود ة فيه لصالم دا ني المطور".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 لصـالم فيـه  ـةالمود الم ـالا  لـى الحجـك لا لجـووال حرلني ح ث نص   لى أنـه: "

 حالـة فـي للـدا ن ل العـا  الضـمان فـي التطـولر معـروع اـدخ  لا كمـا المطـور  دا نـي

 المود  ل". حقوق  لسداد ال ر ي  لا أو الر يسي  فيس المطور ننشهار الحللا

ــد  لــى هــةا الحظــر   لا أن نعــأ تعــرلعا  التطــولر    ــرغلا مــل الت ك  ــى ال و ل
ى الم ــالا المود ــة فــي حســا  لاــمان  نصــ  بــراحةي  لــى أن  ــد  جــواو الحجــك  ل ــ

المعروع  لجم ألا اؤعر في حق نعأ اخشـخاص فـي المطال ـة نـاخموال التـي دفعوهـا  
كمعتري الوحدة العقارلة الم ا ة  لـى المخطـ  فـي معـروع التطـولر  أو الم ـالا التـي  

نموجم  قد المقاولة أو التمول  يمقاول وممول  لـك المعـروع    أب ح  مستحقة لهلا 
ك فــي حــالا  مع نــة   يحالــة  ل ــاي المطــور لمعــروع التطــولر أو تخليــه  نــه  أو  و ل ــ

 لقافه له وا ت ار الجهة الإدارلة هةا الإلقاى نمثانة  ل ـاي لـه أو تخـ    نـه  أو نتيجـة  
   (. 1) نموجم الحصول  لى حللا قضا ي نا    ل اي ق د المطور  أو 

 الثاني   ع الفر
 المودعين فيه اجراءات فتح حساب الضمان العقاري و 

ــد  أحــد المصــارى أو  ــاري نا ــلا معــروع التطــولر ل ــتم حســا  لاــمان  ق ف
المؤ سا  المالية المرخز لها اةلك  لمر نسلسلة مل الإجرايا  التي اتعـ ل  لـى 
ــأ  ــى نعـ ــر  لـ ــه لقتصـ ــداع فيـ ــا أن الإاـ ــا. يمـ ــه ات ا هـ ــو   نـ ــل انـ ــور أو مـ المطـ

ــرلم  حربـــ  نعـــأ التعـــرلعا  الـــنز  لـــ هلا  اخشـــخاص دون غ ـــرهلا نعـــل  بـ
لــةا اتعــ ل  ل نـا ادالــة التعــر  لريـان تلــك الإجــرايا   عـلا الانتقــال نعــد  (.2ومحـدد )

  لك لتحداد مل هلا المود  ل في هةا الحسا  و لك  لى النحو التالي:  
   الضمان   أولا: إجراءات فتح حساب 

ــة نــــــــالتطولر العقــــــــاري  نجــــــــد أن  ــالرجوع  لــــــــى التعــــــــرلعا  المعنيــــــ  نــــــ
 

ــى هــةي الحــالا  راجــ : نــز المــادة  1) ــي  مــارة  20( للتعــرى  ل  مــل قــانون التنظــيلا العقــاري ف
 أاو  ري.

 .2014( لسنة 28التطولر العقاري ال حرلني رقلا ) ( يقانون 2)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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تعــر  لريــان الإجــرايا  التــي لمــر اهــا فــتم حســا  الضــمان  ( منهــا قــد1الــ عأ )
 :التاليو لك  لى النحو 

 تقديم المطور طلب فتح الحساب إل الجهة الإدارية المختصة    -1

تردأ  جرايا  فتم حسا  الضـمان  اتقـدللا المطـور طلـم  لـى الجهـة الإدارلـة 
لتــي تحــددها تلــك مرفقــا نــه العداـد مــل المســتندا  ا المختصـة ن ــتم الحســا   للــون 

(  منهـــا  لـــى  ـــر   المثـــال: الرخصـــة التجارلـــة للمطـــور  شـــهادة ملييـــة 2الجهـــة )
اخر  المـــراد تطولرهـــا  نســـخة مـــل العقـــد المرـــر  اـــ ل المطـــور الر يســـي والمطـــور 

 ن وجد  التصاميلا المعمارلة والمخططا  الهند ية المرد ية المعتمدة مـل  –ال ر ي 
 يسـي  ايـان مـالي اتقـدار تيـاليف وااـرادا  المعـروع الجها  المختصـة والمطـور الر 

(  نمــو ب  قــد الريـــ  اــ ل المطـــور 3مصــدقاي مــل مـــدقق حســانا  قــانونى معتمـــد )
 (.  4والمعتر  )

ولعــ  الهــدى مــل  لــكا  المطــور اتقــدللا طلــم فــتب حســا  الضــمان للجهــة 
ــروع ــة المعـ ــدار مـــد  جدلـ ــل تقـ ــا مـ ــا لتمل نهـ ــة أمامهـ ــو  تاحـــة ال ربـ  الإدارلـــة  هـ

والمطور مل  دمه  و لك مل خـيل المسـتندا  واخوراق التـي اتعـ ل  ليـه تقـدلمها 

 
 .2007( لسنة 8( يقانون  مارة داي المتعلق نحسانا  لامان التطولر العقاري رقلا )1)
مل قانون التطولر العقاري القطري ح ث نص   لى أن:" للون لي   18( وهةا ما أقرته المادة  2)

  المعـرو ا  التـي ان ـدها المطـور معروع تطولر  قاري حسا  مستق  خاص نـه  وو ا تعـدد
ــك نموجــم طلــم لقدمــه  لــى جهــة الإدارة   العقــاري وجــم فــتم حســا  مســتق ليــ  منهــا  و ل

مــل قــانون التنظـيلا العقــاري فــي  18معـ و اي نالمســتندا  التــي تحـددها". يــةلك نصــ  المـادة  
المخطـ    لى المطور الةي ارغـم فـي ايـ  وحـدا   قارلـة  لـى -1 مارة أاو  ري  لى أن:" 

لمعروع تطولر  قاري تقدللا طلم  لى الدا رة مع و يا نالمستندا  المؤلدة التي تحددها الـدا رة 
 ل تم حسا  لامان المعروع".

نع ن تنظـيلا  2014( لسنة 12( وقد أبدر  دولة الإمارا  العرنية المتحدة قانون اتحادي رقلا )3)
السـنة  -دد خمسـما ة واعنـ ل و ـ عون الع ـ -مهنة مدققي الحسانا   منعور نالجرلدة الر مية

  2014نوفمرر  30 -هـ1436ب ر  5الرانعة واخرنعون اتارلل 
 قانون حسانا  لامان التطولر العقاري ننمارة داي. مل 6( راج : المادة  4)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 (.1م  الطلم هةا مل ناحية أولى )

ومــل ناحيــة عانيــة  تملــ ل الجهــة الإدارلــة مــل   مــال واحلــا  فــر  الرقانــة 
ــد   ــان لـ ــة واخمـ ــل الثقـ ــوع مـ ــوف ر نـ ــك لتـ ــولر  و لـ ــرو ا  التطـ ــيطرة  لـــى معـ والسـ

 المستثمرلل.
 قيع اتفاقية حساب الضمان  تو   -2

ــ ل  ــور وأمـ ــل المطـ ــ  مـ ــ ل يـ ــ  اـ ــاق اوقـ ــر ات ـ ــمان اتحرلـ ــا  الضـ ــ  حسـ انعـ
ــا  ــمان" )  الحسـ ــا  الضـ ــة حسـ ــاق   " ات ا يـ ــةا الات ـ ــمى هـ ــلا  ( 2لسـ ــون نا ـ وتيـ

مســـ قاي ومعتمـــد مـــل الجهـــة وفـــق نمـــو ب معـــد معـــروع التطـــولر العقـــاري المعنـــي  
ــة ــا (.3)الإدارل ــة الم  ــداع ياف ــه  ا ــتلا نموج  لا المدفو ــة مــل المطــور أو المعــترلل ا

 
( ح ث أجاو  نعأ التعرلعا  انصوص برلحة للجهـة الإدارلـة  ل ـاي المعـروع العقـاري  مـل 1)

مل الي حـة  23  جدلة المطور في تن  ة المعروع  ح ث نص  المادة  هةي الحالا  عرو   د
التن  ةلة لقانون السج  العقاري المرد ي في  مارة داي  لى أن:" لجـوو للمؤ سـة وننـاي  لـى 

  ا عرــ   -4تقرلـر فنـي مســرم أن تقـرر  ل ــاي المعـروع العقـاري فــي أي مـل الحــالا  الآتيـة: 
    ة المعروع".للمؤ سة  د  جدلة المطور في تن

( وقـد اتجهـ  نعـأ الـدول  لـى السـماد للجهـة الإدارلـة التـي تخـتز ننبـدار تـراخيز مكاولـة 2)
نعاا التطولر العقاري  ومعرو اته  ننارا  ات ا ية حسا  الضمان م  أحد الرنـوك العاملـة فـي 

ل دولــة تن  ــة المعــروع  نح ــث لصــ م الرنــك معتمــد ر ــمياي ل ــتم حســانا  الضــمان للمطــورل
العقارل ل المسجل ل لد  تلك الجهة  ممـا لسـه  للأخ ـرة  مليـة الرقانـة  لـى تلـك الحسـانا . 

ا ما فعلته الدلة أاو  ري ادولة الإمارا  العرنية المتحدة ح ـث قامـ  اتو يـ  ات ا يـة مـدار ةوه
لرنـك للمكلـد الاطـيع  لـى الموقـ  الإليترونـي  حسا  الضمان العقاري مـ  انـك داـي التجـاري.

 للتالي:  CBDاي التجاري د

https://www.cbd.ae/docs/librariesprovider2/press- 

وفى ن ع الاتجاي حص  انك أاـو  رـي التجـار   لـى ا تمـاد مـل دا ـرة اخمـيك واخرالاـى فـي 
نعـ ن  دارة  2007( لسـنة 8تطريقـاي للقـانون رقـلا )  مارة داي لخدما  حسـا  الضـمان العقـار  

حسانا  الضمان العقار   ح ث لسا د هةا الحسـا   لـى تر ـيل عقـة المسـتثمرلل فـي قطـاع 
 التالى:  ADCBالتطولر العقار . للمكلد راج : الموق  الاليترونى لرنك أاو  ري التجار  

http://www.adcb.com/arabic/businessbanking/transaction/ 
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2فقرة  18( راج : نز المادة  3)

https://www.cbd.ae/docs/librariesprovider2/press-
http://www.adcb.com/arabic/businessbanking/transaction/


 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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  ولحدد هـةا الات ـاق (1لوحدا   قارلة  لى الخارطة أو مل الممول ل في الحسا  )
(. 2شــروا يي يــة  دارة الحســا   وحقــوق والتكامــا  يــ  مــل الطــرف ل تجــاي الآخــر )

(. ولعطـى 3اتلا ااداع نسـخة مـل الات ا يـة لـد  الجهـة الإدارلـة المختصـة ) لى أن 
د لعترر هو مرج  التعرلف لراـداع  ولا اـتلا اـدي التعامـر   لـى هةا  الحسا  رقلا موحر

روع )  .(4هةا الحسا   لار نعد بدور الترخيز اليو  للمعر

 البنود الاتفاقية   -3

اخب : أن انود ات ا ية حسا  الضمان اتلا تحدادها نات ـاق طرفـي الحسـا   
 نعــأ التعــرلعا ل  لـك تعرلاــ  شـ نها شــ ن غ رهــا مــل الات اقـا . و لــى الــرغلا م ــ

ــة حســا   ــي لجــم أن تتضــمنها ات ا ي ــود الت ــ عأ الرن ــاري  ل ــالتطولر العق ــة ن المعني
 قرـ  ا تي ااها اتع ل التي والضوان  المعاا رالضمان  منها  لى  ر   المثال: ايان 

 تصـرى للمطـور التـي الـدفعا  الحسا   تحداـد مقـدار مل المطور  لى م الا ألة دف 

التن  ـة  لمراحـ  ط قـاي   المختصـة الجهة الإدارلـة مل ا تمادها نعد المعروع   ةتن أعناي
 ال علـي الإنجـاو انسـم الحسـا  فـي المعـترون  اود هـا التـي الـدفعا  ويـةلك رنـ 

 مـل الجهـة الإدارلـة المعتمـد المعـروع ا تعـاري  لتقرلـر وفقـاي   الإنعـا ية للأ مـال

 (.5المختصة )
 ثانيا: المودعين في الحساب  

مــود ي حســا  الضــمان العقــاري  ــرفتهلا المــادة اخولــى مــل قــانون التطــولر 
 نـ نهلا: " أبـحا  الحصـز النقدلـة مثـ  2014( لسـنة 28العقاري ال حرلنـي رقـلا )

". مـل للمعـروع الدا نـة الماليـة المؤ سـة أو و المصـرىأ المعتر   الممـول المطور 

 
 مل قانون حسانا  التطولر العقاري ننمارة داي. 7( راج : نز المادة  1)
 ولر العقاري القطري.مل قانون التط 19 ( راج : نز المادة 2)
مل قانون حسانا  لامان التطـولر العقـاري ننمـارة داـي. وفـى ن ـع المعنـى   7( راج : المادة  3)

 مل الي حة السعودلة. 13راج : المادة  
 مل الي حة السعودلة. 12( راج : نز المادة  4)
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 19( راج : نز المادة 5)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ــداع خــيل هــةا التعرلــف  اتضــم أن الإاــداع فــي حســا  الضــمان  لقتصــر  لــى الإا
النقــدي  لــةلك لطلــق  لــى يــ  مــل لقــو  نعمليــة  اــداع ن نــه بــاحم حصــة نقدلــة. 

 و وى اتلا تناول هؤلاي المود ون  لى النحو التالي:
 ور العقاري المط   –أ 

ــي حســا   ــداع ف ــةال لحــق لهــلا الإا ــاري أحــد اخشــخاص ال ــد المطــور العق لع
مـل قـرار مصـرى ال حـرلل المريـكي المادة اخولى ( وهةا لست اد مل نز 1الضمان )

في شـ ن تنظـيلا مكاولـة نعـاا أمـ ل حسـا  معـروع التطـولر  2015( لسنة 28رقلا )
ال حرلني  ندما  رى حسا  الضمان ن نه: " حسا  مصرفي نا لا معـروع التطـولر 

   لخصز لرناي وتن  ة معروع التطولر". لم الا مل المطور........العقاري لإاداع ا

ضم  أن المعرع أجاو لي  مطـور  قـاري رخـز لـه نمكاولـة مل خيل  لك ات
نعاا التطولر  نعد فـتم حسـا  الضـمان ال يـا  نناـداع ألـة م ـالا نقدلـة فيـه  و لـك 
اهدى تقولة وتد يلا مريـكي المـالي أمـا  الجهـة الإدارلـة المختصـة نمنحـة التـرخيز 

ع  دي مـل جهـة مل جهة  وأما  معترو الوحدا  العقارلة نمعروع التطولر المكم  ت
 أخر .

 مشترو الوحدات العقارية   -ب

تعاقــد  لــى شــراي يــ  شــخز  ــرق أن  رفنــا معــتر  الوحــدة العقارلــة ن نــه  
 حد  الوحـدا  العقارلـة المطروحـة للريـ   لـى الخارطـة فـي معـروع التطـولر. ولعـد 

ح ـث تعـد اخقسـاا التـي  أحد أهلا اخشخاص القا م ل نالإاـداع فـي حسـا  الضـمان 
 ادفعها للمطور مل أهلا مصادر تمول  المعروع. التك 

 ةلـة الحســا  نصـ ة مسـتمرة نــاخموال  حتـى لسـتطي  المطــور أن ولضـمان ت
ألكمــ  تعــرلعا  التطــولر العقــاري يــ   ارنــي ولطــور ولعمــ  اــدون تو ــف أو انقطــاع

 
  العقارلة  ادة اتلا تموللها نالتدفقا  النقدلة مل خـيل عيعـة روافـد أ ا ـية  أولهـا ( فالمعارل1)

ا تثمارا  المطور العقاري  اته علا حص لة  مليا  الريـ   وأخ ـراي التمولـ  الرنيـي  نـد الحاجـة 
  ليه. 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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معــتر  خي وحــدة  قارلــة م ا ــة  لــى المخطــ   اــداع حســا  الضــمان الــدفعا  
(. 1)للعقـد وفقاي  لةلك المحددة الموا  د فيها عمناي للوحدة المحجووة المت ق  لى  داد
و ـل الطرلقـة   (.2ممثليـه ) مـل أي أو  لـى المطـور الم اشـر نالسـداد م   د  الا تداد

التي اتلا اهـا  اـداع الم ـالا النقدلـة حسـا  الضـمان  نجـد أن تعـرلعا  التطـولر لـلا ت ـر   
قة  ث أجاو    لى المعتر  طرلقة مع نة لراداع  ح   أن للون اخخ ر نقداي أو نعيلا  مصـدر

   . ( 3أو اتحول   ليتروني أو ا طاقة ا تمان أو ألرة و  لة دف  لقرلها أم ل الحسا  ) 
 (. 4الممول العقاري ) َ-ج

لعـــد الممـــول العقـــاري أحـــد اخشـــخاص الـــةال لهـــلا حـــق الإاـــداع فـــي حســـا  
التطــولر العقــاري ننمــارة  مــل قــانون حســانا  7المــادة  الضــمان  ح ــث أشــار   ليــه 

ــة خطيــة اــ ل  ــي  نــدما نصــ   لــى أن: " انعــ  حســا  الضــمان نموجــم ات ا ي دا
ــال ــداع الم  ــتلا نموجرهــا اا مــل  ا المدفو ــة ..............المطــور وأمــ ل الحســا  ا

يما أشار   ليه المادة اخولـى مـل قـانون التطـولر العقـاري ال حرلنـي رقـلا الممول ل". 
 ـارة "المصـرى أو المؤ سـة الماليـة الدا نـة للمعـروع"   نـدما نع 2014( لسنة 28)

 
ا  مل قانون حسانا  التطولر العقاري ننمارة داي  لى أن: " انع  حس 7( ح ث نص  المادة  1)

الضـــمان نموجـــم ات ا يـــة خطيـــة اـــ ل المطـــور وأمـــ ل الحســـا  اـــتلا نموجرهـــا ااـــداع الم ـــالا 
المدفو ة مـل المعـترلل لوحـدا   لـى الخارطـة..................... و لـك فـي حسـا  خـاص 

 ل تم لد  أم ل الحسا  نا لا المعروع العقاري".
 .مل قانون التطولر العقاري القطري  24( راج : نز المادة  2)
 مل الي حة السعودلة. 17( راج : نز المادة  3)
 3. وقد حدد  المـادة 2001( لسنة 148( نظلا المعرع المصري التمول  العقاري نالقانون رقلا )4)

مل هةا القانون الجها  التي ارخز لها نمكاولة نعاا التمول  العقاري  ح ث نص   لى أن: 
اا التمولــ  العقــاري المنصــوص  ليــه فــي هــةا " تيــون للجهــا  التاليــة دون غ رهــا مكاولــة نع ــ

اخشـخاص الا ت ارلـة  -1القانون نعرا ق ـدها فـي  ـج  تعـدي الجهـة الإدارلـة لهـةا ال ـر : 
شـــريا  التمولـــ  العقـــاري  -2العامـــة التـــي اـــدخ  نعـــاا التمولـــ  العقـــاري لاـــمل أغرالاـــها. 

 المنصوص  ل ها في ال ا  الخامع مل هةا القانون.
مسجلة لد  الرنك المريكي المصري  نعد موافقتـه ووفقـاي للقوا ـد التـي لقررهـا  ولجوو للرنوك ال

أن تكاول نعاا التمول  العقاري دون ق دها لد  الجهة الإدارلة  ولا تسري  ل هـا أحلـا  ال قـرة 
 وال ا  السان  مل هةا القانون". 4الثانية مل المادة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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  رف  المود ون حسا  الضمان العقاري.

وللتــك  الممــول نناــداع مرلــا التمولــ  حســا  الضــمان   نــدما لقــو  المطــور 
ارهل معروع التطولر  لى أحد المصارى أو المؤ سـا  الماليـة أو شـريا  التمولـ   

في هةي الحالـة اتعـ ل  ليـه  اـداع مرلـا القـر  و لك اهدى الحصول  لى قر   و 
مـــل قـــانون  12(. وهـــةا مـــا أكدتـــه المـــادة  1فـــي حســـا  المعـــروع للتصـــرى فيـــه )

  ا قـا  المطـور العقـاري اـرهل  -التطولر العقاري السـوري ح ـث نصـ   لـى أنـه: " أ
المعــروع للحصــول  لــى قــر  مــل مؤ ســا  أو شــريا  تمولــ  فيجــم  لــى هــةي 

يا  أن تــودع مرلــا القــر  فــي حســا  الضــمان و لــك للتصــرلف المؤ ســا  والعــر 
   فيه وفقاي خحلا  هةا القانون".

ــرهل   ــا  ا ــي أجــاو  للمطــور ال ي ــه لجــم ميحظــة أن التعــرلعا  الت ــى أن  ل
المعـروع للحصـول  لـى قـر  اقتصـر  الاقتـرا  مـل مؤ سـا  أو شـريا  تمولـ  

مرلـا القـر  حسـا  الضـمان  دون اخفراد  وفى ن ع الوق  أوجر   ل ها أن تـودع
م اشــرة دون تســليمه للمطــور  لضــمان الصــرى منــه  لــى المعــروع هــةا مــل ناحيــة 

 (.  2أولى )

ومــل ناحيــة عانيــة  لضــمان الح ــاق  لــى حقــوق الممــول وحمااتــه اتجهــ  
ــر حـــق امتيـــاو ــول  نعـــأ التعـــرلعا   لـــى تقرلـ ــة مـــل جانـــم الممـ ــالا المدفو ـ للم ـ

   (.3) ال المعروع العقاري والمود ة حسا  الضمان  لى أ م

 
 12  ويـةلك نـز المـادة 2014( لسـنة 28) تطولر  قاري نحرلني رقـلا 13( راج : نز المادة 1)

. يمــا نصــ  2011( لســنة 25فقــرة أ مــل قــانون التطــولر والا ــتثمار العقــاري الســوري رقــلا )
روع فيجـم  23المادة   ر  لـى تمولـ  للمعـر مل الي حة السـعودلة  لـى أن: "   ا حصـ  المطـور

نون التطـولر العقـاري مـل قـا 24". يمـا نصـ  المـادة  . اداع مرلا التمول  في حسا  الضـمان
القطري  لى أن:" تلتك  المؤ سا  المالية المقرلاة  ألـاي يـان نو هـا  نـ ن تـودع فـي الحسـا  

 الم الا التي لقترلاها المطور العقاري نضمان المعروع".
نعــ ن حســانا  لاــمان التطــولر  2008( لســنة 7مــل القــانون رقــلا ) 13( راجــ : نــز المــادة  2)

 .العقاري في  مارة داي
 فقرة   مل قانون التطولر العقاري السوري. 12( راج : نز المادة  3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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وأخ ــراي  لضــمان التــكا  معــتر  يــ  وحــدة  قارلــة نســداد مــا  ليــه مــل م ــالا  
مالية مستحقة  ليه لحسا  لامان المعروع  اتجه  نعـأ تعـرلعا  التطـولر  لـى 

 مل لمتن   ل دف  ألة م الا مستحقة  ليـه فـي حسـا  لاـمان المعـروع ت رللا ي  
ــى ت ــد مــد  الحــرص  ل ــك لت ك  ــالا المســتحقة لصــالم حســا  و ل ــة الم  حصــ   ياف

(. ولعــ  الحلمــة مـــل تقرلــر تلــك العقونــة تتمثـــ  فــى الحــد مــل حـــالا  1)الضــمان 
التقا ع والت خ ر في السـداد  وفـى ن ـع الوقـ  نجـد أن تقرلرهـا لعـد أحـد تطريقـا  

 (.  2و ا   حم  المدال  لى تن  ة الالتكا  )
 الوسيط العقاري   -د

غالرية التعـرلعا  المعنيـة نـالتطولر العقـاري  أجـاو  للمطـور رأانا  انقاي  أن 
الر يســي أو ال ر ــي تســولق معــروع التطــولر يليــاي أو جك يــاي مــل خــيل و ــي  لطلــق 

(. لحــرر  لــى 3 ليــه الو ــي  العقــاري  انــاي  لــى ات ــاق ا نهمــا أو  قــد و ــاطة )
دي نعــد  لــك فــي نمــو ب معتمــد مــل الجهــة الإدارلــة المختصــة  الــةي لقــد   ل هــا لق  ــ

 (.4السجي  الخابة نالتطولر العقاري )

وقــد ألكمــ  التعــرلعا  الو ــي  العقــاري نناــداع عمــل الوحــدة العقارلــة التــي  
تو   اريعها في حسا  لامان المعروع. دون تسليمه  لى المطـور أو أحـد ممثليـه 

  ولا لجــوو لــه ألضــاي  اــداع الــثمل حســانه الخــاص أو خصــلا  مولتــه مــل الــثمل قر ــ

 
مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري ح ث نص   لى أن:"  78( وهةا ما أكدته المادة  1)

مــ   ــد  الإخــيل ن لــة  قونــة أشــد اــنز  ل هــا أي قــانون آخــر  لعاقــم ن رامــة لا تقــ   ــل 
مـل امتنـ   ـل دفـ   -)مل وني( درهلا: د 2.000.000تتجاوو )ما ة ألف( درهلا ولا  100.000

 ألة م الا مستحقة  ليه في حسا  لامان المعروع".
( د.  رد السمي   رد الوها  أاو الخ ر: أحلا  الالتـكا  فـي قـانون المعـامي  المدنيـة الإمـاراتي 2)

يـة المتحـدة  ط عـة الاتحادي  درا ة مقارنة نال قـه الإ ـيمي  مطرو ـا  جامعـة الامـارا  العرن
 وما نعدها. 259  ص 2002 نة 

( لسـنة 6مل الي حة التن  ةلة الصـادرة نقـرار المجلـع التن  ـةي رقـلا ) 12( راج : نز المادة  3)
 نع ن تنظيلا السج  المرد ي في  مارة داي. 2008( لسنة 13للقانون رقلا ) 2010

 رة أاو  ري.مل قانون التنظيلا العقاري في  ما 7( راج : نز المادة 4)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 (.2(. ولحظر  ليه السحم مل هةا الحسا  )1اادا ه في حسا  الضمان )

(  لاـمانة هامـة نعـ ن اخمـوال 3وفى ن ـع الوقـ  أقـر  نعـأ التعـرلعا  ) 
التــي اود هــا الو ــي  فــي حســا  لاــمان المعــروع  وهــي  ــد  خضــو ها لإجــرايا  

  لهـــا الــرهل أو الحجـــك أو التصـــ ية أو الإفـــيس أو ألـــة  جـــرايا  أخـــر  قـــد لخض ـــ
 الو ي  نتيجة الالتكاما  القانونية المترت ة  ليه.

وأخ ــراي  نظــراي خهميــة اخمــوال التــي اود هــا الو ــي  العقــاري حســا  الضــمان 
 (.  4نالنس ة لمعرو ا  التطولر فقد أنط  المعرع ي  ات اق لقضى نخيى  لك )

 الفرع الثالث 
 شروط السحب من حساب الضمان العقاري 

ل أن الم الا المود ة حسا  الضمان العقاري  لا تصـرى  لا لضمان الت كد م
 لـــى أ مـــال معـــروع التطـــولر الـــةي فـــتم الحســـا  خجلـــه دون غ ـــري  نجـــد نعـــأ 
تعــرلعا  التطــولر قــد نصــ   لــى مجمو ــة مــل العــروا التــي لجــم مرا اتهــا  نــد 

ــث لا لســمم Withdrawals from the accountالســحم مــل الحســا     نح 
   نسحم أي مرلا  لا   ا توافر  تلك العروا. للمطور ال يا 

مــل قــانون التطــولر العقــاري القطــري ح ــث  20وقــد  رــر   ــل  لــك المــادة  
نص   لى أن:" للون  حم ألة م الا مل الحسا   نمرا اة شروا وأحلا  الات ـاق 
الخــاص نحســا  لاــمان المطــور العقــاري". فــي حــ ل اتجهــ  تعــرلعا  أخــر   لــى 

خابة نالسحم والااداع في الحسا  الجاري  لى  جـرايا  السـحم  رلان القوا د ال

 
فـي  مـارة داـي. وفـى  2008( لسـنة 13مل الي حة التن  ةلة للقـانون رقـلا ) 12( راج : المادة  1)

 مل قانون التنظيلا ننمارة أاو  ري. 2فقرة  7ن ع المعنى  راج : نز المادة 
 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 3فقرة  7( راج : نز المادة 2)
  في  مارة أاو  ري. 2015( لسنة 3ظيلا العقاري رقلا )( يقانون التن3)
مـل قـانون التسـج   العقـاري المرـد ي فـي  مـارة داـي.  ويـةلك  12( راج : نـز المـادة  المـادة 4)

 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2فقرة  7نز المادة  



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 (.  1والااداع في حسا  الضمان العقاري )

وننــاي  لــى مـــا  ــرق  ــوى نســـتعر  العــروا التــي نصـــ   ل هــا نعـــأ 
 التعرلعا  براحة و لك  لى النحو التالي:

 الشرط الأول: انجاز نسبة معينة من الأعمال الانشائية بالمشروع 

ك فيــه أن انجـــاو نســـ ة مع نــة مـــل اخ مــال الانعـــا ية لمعـــروع ممــا لا ش ـــ 
التطولر العقاري  لعد أحد العروا التي اتع ل توفرها مل جانم المطور حتـى لسـمم 
له نالسـحم مـل الم ـالا المود ـة حسـا  الضـمان  ح ـث أن  يامـه نننجـاو اخ مـال 

وقـد قـدر  نعـأ والوبول  لى تلك النس ة دل    لى دخـول المعـروع ح ـك التن  ـة  
 اخ مـال مـل اخقـ   لـى الما ـة( فـي %) عـرلل 20التعرلعا  هةي النسـ ة نحـوالي 

   (.2نالمعروع ) الإنعا ية

ــد تلـــك النســـ ة دون الإشـــارة  لـــى  ولـــلا تتـــرك نعـــأ تعـــرلعا  التطـــولر تحداـ
اخ ع والضـوان  التـي اـتلا ا تمادهـا فـي  مليـة التقـدار  ح ـث اتجـه الـ عأ منهـا 

داــدها و لــك حتــى لا تــدخ  فــي تقــدارها  نابــر أخــر  تخــ  نعمليــة  لــى ايانهــا وتح
 (.3التقدار وتصور اخمر  لى خيى ح يقته )

 اخ مـال تلـك  نجـاو نسـ ة (  لـى أن تُقـدر4لـةلك نصـ  نعـأ التعـرلعا  ) 

 تلـك لاـمل اـدخ  ولا التقدارلـة للمعـروع التيل ـة  جمـالي  لى منسونة تيل تها نمقارنة

 
 2015( لسـنة 28لنـي رقـلا )مـل قـرار المصـرى المريـكي ال حر  6( وهةا ما نصـ   ليـه المـادة  1)

ح ث نص   لى أن:" لعتمد أم ل حسا  المعـروع فـي  جـرايا  الإاـداع والصـرى مـل حسـا  
 المعروع الإجرايا  المت عة نع ن الإاداع والصرى مل الحسا  الجاري".

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 20( راج : نز المادة  2)
ظيلا العقاري في  مارة أاو  رـي  لـى أن:" لجـم الالتـكا  مل قانون التن 19( ح ث نص  المادة  3)

نعروا وأحلا  ات ا ية حسا  لامان المعروع  ند التصرى ن لة م الا منه  وفي يـ  اخحـوال 
%( مـل أ مـال 20لا لجوو التصـرى نـ ي مرلـا مـا لـلا للـل المطـور قـد أنجـك مـا لا لقـ   ـل )

ن تحـدد الي حـة التن  ةلـة طرلقـة تقـدار تع  د وننـاي معـروع التطـولر العقـاري المعنـي   لـى أ
 نس ة الإنجاو".

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 20( راج : نز المادة  4)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 (.1المعروع ) تسولق التطولر ومصروفا  مح  اخر   يمة التيل ة
التي صرفها على   بالمبالغ  معتمد  حسابي  بيان  الشرط الثاني: تقديم المطور 

 . المشروع 

اتع ل  لى المطور العقاري  حتى لسـتطي  السـحم مـل حسـا  الضـمان أن  
نصـرفها وهـةا مـا تطلرتـه نعـأ  قـا  التـي لقـو  اتقـدللا ايـان حسـااي معتمـد نالم ـالا

(. ح ــث نصــ  بــراحةي  لــى أن للــون الصــرى مــل الحســا  2لعا  التطــولر )تعــر 
(. ل هــلا مــل  لــك 3للمطــور وفقــاي للــدفعا  المعتمــدة وط قــاي لمراحــ  تن  ــة المعــروع )

نم هـو  المخال ـة  نـه لا لجـوو بـرى ألــة م ـالا ماليـة مـل الحسـا  دون ا تمادهــا 
   .  الرناي والتع  دنالصرى  ولعد  لك شرطاي اداهياي في ش ن  قود مقاولا

 الشرط الثالث: تقديم طلبات السحب على وثيقة دفع خاصة  

(  أن تقـد  طل ـا  السـحم مـل حسـا  4اشترط  نعأ تعـرلعا  التطـولر ) 
الضـــمان العقـــاري  لـــى وعيقـــة نمو جيـــة لطلـــق  ل هـــا وعيقـــة الـــدف   اـــتلا   ـــدادها 

ر نالتنسـ ق مـ  المصـرى أو المؤ س ـ ة الماليـة التـي فـتم وتصميمها مل ق،رـ   المطـور
روع ) (  5اها الحسا    لى أن اـتلا نموجرهـا الصـرى منـه  لـى أ مـال  نعـاي المعـر

 
( ولع  السرم الةي دف  اليث ر  لى القول نعد  احتسا   يمة اخر  مـل نسـ ة انجـاو اخ مـال 1)

الضـمان هـو منـ  التي لجم  لى المطور أن لحققها يعرا لمنحه أح ية السـحم مـل حسـا  
الاعاى  يمة الضمان المقد  منه مل خيل احتسا   يمة اخر . ولملل القـول نـ ن المطـور 

% الملــك  نااـدا ها حسـا  الضــمان  ـل طرلــق 20العقـاري لسـتطي  أن ات لــم  لـى نسـ ة ال 
  تقدلمه خطا  لامان نناداع تلك النس ة الحسا  قر  الردي في تن  ة المعروع.

 لـى أن:" لا  2015( لسـنة 28مل قرار مصرى ال حرلل المريـكي رقـلا ) 6دة  ( ح ث نص  الما2)
 .اتلا الصرى مل حسا  المعروع  لا نعد ا تماد المهندس الا تعاري للمعروع"

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 21( راج  نز المادة  3)
  ال ة الةير.  الي حة السعودلة :( راج 4)
 لى أن:" تنعـ  وعيقـة تسـمى )وعيقـة  19ة السعودلة ح ث نص  المادة  ( وهةا ما أكدته الي ح5)

دف ( و لك خغرا  الصرى مل حسا  الضمان ولتلا تعرئة الوعيقة وفقاي لما تنزر  ليه أحلا  
مـل  ا  الي حـة  لـى أنـه:" لجـم  لـى أمـ ل الحسـا   ـد   22يمـا نصـ  المـادة   .الي حة"

عيقــة الــدف  المصــادق  ل هــا مــل ق،رــ   المُحا ــم الصــرى مــل حســا  الضــمان  لار نموجــم و 
 القانوني والملتم الا تعاري ومل باحم الصيحيرة المعتمد تو يعه لد  أم ل الحسا ".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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و لـك نعـد المصــادقة  ل هـا مــل الملتـم الا تعــاري المعـرى  لــى معـروع التطــولر 
   (.1وفقاي للعروا والضوان  المت ق  ل ها )

وعيقـة  ولضمان حث ا تعاري معروع التطولر   لى  د  المصادقة  لـى أي
دفــ  خابــة نحســا  الضــمان   لا نعــد مراجعتهــا ادقــة والت كــد مــل بــحة اياناتهــا  
اتجه  نعأ تعرلعا  التطولر  لى تقرلـر  قونـة الحـ ع وال رامـة أو  حـد  هـات ل 
العقونت ل  لى ي  ا تعـاري بـادق  لـى مسـتندا  يا نـة تخـز المعـروع العقـاري 

 .(2م   لمه اةلك )
 المطلب الثاني 

 أمين الحساب بنسبة محددة من القيمة الانشائية للمشروع  احتفاظ   

ــرلعا   ــاري التـــي حربـــ  تعـ ــاو معـــرو ا  التطـــولر العقـ مـــل لاـــمانا  انجـ
التطـــولر  الـــنز  ل هـــا بـــراحة انصـــوص خابـــة  لـــكا  المصـــارى أو المؤ ســـا  
المالية التي فتم ف ها حسا  الضمان  نالاحت اق انس ة مع نة مل ال يمة الانعـا ية 

وقد أطلقـ  نعـأ   وع  و لك نعد حصول المطور  لى شهادة انجاو المعروعللمعر 
 (.  3التعرلعا   لى هةي النس ة تسمية لامان حسل التن  ة )

ونالرجوع  لى التعرلعا  التـي نصـ   ل هـا  نجـد أنهـا قـد اختل ـ  حـول تحداـد  
 

مـل الي حـة السـعودلة  لـى أن:" تيـون مهـا  وواج ـا  الملتـم  2فقرة  6( ح ث نص  المادة  1)
روع: المصادقة  لى وعيقة ا لدف  اليومة لعمليرا  الصـرى  لـى الا تعاري المعرى  لى المعر

روع  وفقاي لما اتطلر ره التقدار المالي لعمليرا  التع  د والرناي لي  مرحلة مـل  مراح   نعاي المعر
روع"  .مراح  المعر

مل قانون حسانا  الضمان العقاري ننمارة داي. يما نص  التوج ها   16( راج : نز المادة   2)
 2014( لســنة 10والمر ـو  اخم ـري رقـلا ) 2008( لســنة 22)الخابـة نالمر ـو  اخم ـري رقـلا 

نع ن  دارة التنظيلا العقاري نص   لى أن:" مل دون المسـاس نـ ي  قونـا  منصـوص  ل هـا 
درهـلا  أو  100.000في  ي قانون آخر    تلا فر   قونة نالسجل ودف  غرامـة ماليـة قـدرها 

 لــى مســتندا  مــكورة تتعلـــق  أي ا تعــاري لقــو   ــل قصــد نالموافقــة -6 حــداهما   لــى: 
 نالتطولر العقاري".

مــل قــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة أاــو  رــي تحــ   نــوان" مرلــا  24( ح ــث جــاي  المــادة 3)
 لامان حسل التن  ة".



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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وع  % )خمسـة فـي الما ـة( مـل ال يمـة الانعـا ية للمعـر 5مقدارها  ح ث قدر  نحوالي 
(  2(  وقانون التنظيلا العقاري في  مـارة أاـو  رـي ) 1كقانون التطولر العقاري ال حرلني ) 

(   4(  وقانون حسـانا  لاـمان التطـولر العقـاري فـي  مـارة داـي ) 3والي حة السعودلة ) 
% ) عرة في الما ة( مـل ال يمـة الاجماليـة    10في ح ل قدرها المعرع القطري انس ة  

دى مــل  لــكا  أمــ ل الحســا  نالاحت ــاق نال يمــة المعــار ال هــا  ولعــ  اله ــ  (. 5للمعــروع ) 
 ل اي  هو لامان توف ر مقااـ  نقـدي لملـل مـل خيلـه تـوف ر الم ـالا اليومـة للصـرى  

   (. 6)   و   مل  اوحدا  معروع التطولر  لظهر  ما   لى  بيد 

ــة محت ظــاي نالنســ ة المعــار  ل هــا  ــل اي  ولظــ  المصــرى أو المؤ ســة المالي
ر  لا نعــد انقضــا ها  والتــي لحــ ل انقض ــ اي مــدة مع نــة  نح ــث لا اــتلا بــرفها للمطــور

 
مــل قــانون التطــولر العقــاري ال حرلنــي  لــى أن:" لحــت ظ أمــ ل حســا   7( ح ــث نصــ  المــادة  1)

عا ية للمعروع نعد حصول المطور  لى شـهادة الإنجـاو  % مل ال يمة الان5المعروع انس ة 
ــك النســ ة  لــى المطــور  لا نعــد انقضــاي  ــنة مــل تــارلل تســليلا الوحــدا   لــى  ولا تصــرى تل

مل قـانون حسـانا  لاـمان التطـولر العقـاري  14الطريعة للمعترلل". في ن ع المعنى المادة  
 في  مارة داي.

 نظيلا العقاري في  مارة أاو  ري.مل قانون الت 24( راج : نز المادة 2)
% 5مل الي حة  لى أن:" لجم  لى أم ل الحسـا  الاحت ـاق انسـ ة  26( ح ث نص  المادة  3)

ر لضـمان انيـي اـن ع النسـ ة خمـ ل  ة لتيل ـة الإنعـايا  او تقـدللا المطـور مل ال يمـة الإجماليـر
ر  لـى شـهادة الإنجـاو ولا اـتلا بـرى ا لمرلـا المـتح ظ  ليـه الحسا  و لك نعد حصـول المطـور

نة أو انقضـاي  ـنة مـل  ر أو لا اتلا الإفراب  ل الضمان المةيور  لار نعد موافقة اللجر  لى المطور
ر". روع مل المقاول للمطور  تارلل تسليلا المعر

% مـل ال يمـة 5 لى أن:" لجم  لى أمـ ل الحسـا  الاحت ـاق انسـ ة  14( ح ث نص  المادة  4)
ول المطور  لى شهادة الإنجـاو  ولا تصـرى الم ـالا المحـت ظ اليلية لحسا  الضمان نعد حص

 اها  لى المطور  لا نعد انقضاي  نة مل تارلل تسج   الوحدا  ن  ماي المعترلل".
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 22( راج : نز المادة 5)
حــت ظ الرنــك مــل قــانون التطــولر القطــري ح ــث نصــ   لــى أن:" ل 22( وهــةا مــا أكدتــه المــادة  6)

%  عــرة فـي الما ــة مـل ال يمــة الاجماليــة للمعـروع  أو مقااــ  لاـمان انيــي تقرلــه 10انسـ ة 
الجهــة المختصــة  لضــمان  بــيد مــا لظهــر اوحداتــه مــل   ــو ". وفــى ن ــع المعنــى نصــ  

ــى أمــ ل الحســا   24المــادة   ــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة أاــو  رــي  لــى أن:"  ل مــل ق
%( مـل  جمـالي  يمـة معـروع التطـولر العقـاري يضـمان لحسـل 5 تق   ل )الاحت اق انس ة لا

 تن  ة  بيد الع و  التي قد تظهر نعد  نجاو المعروع".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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حددتها غالرية تعـرلعا  التطـولر نسـنة  ولينهـا اختل ـ  حـول تـارلل اـدي  ـرلانها. 
 تسـليلا تـارلل مـل انقضـاي  ـنة نعـد  لا للمطـور النسـ ة تلك فال عأ رأ   د ُ برى

(. أو مــل تــارلل تســج   1للمعــترلل مطانقــة للموابــ ا  ) الطريعــة  لــى الوحــدا 
( فـي حـ ل تطلــم الـ عأ اخخـر  ـيوة  لـى تســج   2الوحـدا  ن  ـماي المعـترلل )

 (.  3الوحدا  ال يا  اتن  ة المرافق العامة والمعترية للمعروع )

ــاي مــا للــون   ونظــراي لضــخامة هــةا المرلــا وأهم تــه نالنســ ة للمطــور  الــةي غال 
تياجـــا  المعـــروع  فقـــد اتجهـــ  نعـــأ  نحاجـــة  لـــى  ـــ ولة وتـــدفقا  نقدلـــة لســـد اح 

التعــرلعا   لــى الســماد لــه نســحم مرلــا الضــمان قرــ  انقضــاي المــدة المعــار  ل هــا  
(  أو لاـمان  4 ل اي  و لك مقاا  تقدلمه لي الـة انييـة ت طـي  يمـة المرلـا المسـحو  ) 

غ ر معروا وغ ر قاا  للـنقز  ـل المرلـا  لسـري لمـدة  ـا  واحـد مـل ا ـتي   انيي 
ــهادة الإ ــدار  شــ ــتلا  بــ ــاة أن اــ ــ  مرا ــ ــاو  مــ ــا   نجــ ــالم حســ ــي لصــ ــمان الرنيــ الضــ

 (. 5) الضمان 
 المطلب الثالث 

 ربط سداد الثمن بنسب الإنجاز الفعلي في المشروع  

مـــل اـــ ل الآليـــا  التـــي حربـــ  تعـــرلعا  التطـــولر العقـــاري  لـــى توف رهـــا  
نـ  لضمان ا تمرارلة المطور في انجـاو أ مـال التطـولر نصـ ة منتظمـة ومضـطرة  ر 

 ــداد أقســاا الوحــدة العقارلــة الم ا ــة  لــى الخارطــة انســم الإنجــاو  أو رنــ   ــداد 
والهــدى مــل تقرلــر هــةي الآليــة  هــو تح  ــك المطــور  الــثمل انســم انجــاو المعــروع.

 
 .2014( لسنة 28فقرة   مل قانون التطولر العقاري ال حرلني رقلا ) 7( راج : المادة 1)
 ي  مارة داي.مل قانون حسانا  لامان التطولر العقاري ف 14( راج : نز المادة  2)
 مل قانون التطولر العقاري السوري. 16( راج : نز المادة  3)
مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري  لى أنه:" لجـوو  3فقرة  24( ح ث نص  المادة  4)

للدا رة الموافقة  لى طلم المطور نسحم مرلا لامان حسـل التن  ـة ...................مقااـ  
  الة انيية ت طي  يمة المرلا المسحو ".تقدللا المطور لي

نعـ ن  2014( لسنة 10والمر و  اخم ري رقلا ) 2008( لسنة 22( راج  المر و  اخم ري رقلا )5)
 حسانا  الضمان والتي تخز  دارة التنظيلا العقاري ننمارة رأس الخيمة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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نصــ ة مســتمرة  لــى الا ــتمرار فــي انجــاو معــروع التطــولر المكمــ  تعــ  دي  وتن  ــة 
 لم ا ة  لى الخارطة.التكاماته تجاي معترو الوحدا  العقارلة ا

وقــد أكــد  هــةي الآليــة العداــد مــل تعــرلعا  التطــولر انصــوص بــرلحة منهــا 
مــل قــانون التنظــيلا العقــاري فــي  مــارة أاــو  15 لــى  ــر   المثــال مــا قررتــه المــادة  

 ري ح ـث نصـ   لـى أن:" التـك  المعـتري اـدف   يمـة شـراي الوحـدة العقارلـة  لـى 
خ مال التع  د والرناي مـا لـلا اـتلا الات ـاق  لـى  المخط  حسم نسم الإنجاو ال علي

مـل قـانون التطـولر العقـاري  19خيى  لك مـ  المطـور". يمـا أكـدتها ألضـاي المـادة  
طـــور القطـــري ح ـــث نصـــ   لـــى أن:" اـــتلا فـــتم الحســـا   نموجـــم ات ـــاق اـــ ل الم

ي رنـ  الـدفعا  الت ـ -3 لى أن اتضمل هـةا الات ـاق مـا الـي:  والرنك...............
اود هــا المعـــترون فـــي الحســـا  انســـم الإنجــاو ال علـــي للأ مـــال الانعـــا ية وفقـــاي 

 لتقرلر ا تعاري المعروع المعتمد.......".  

ــتلا لاــ    38ويــةلك المــادة  ــى أن:" ا ــري ح ــث نصــ   ل مــل التعــرل  الجكا 
تســداد  ــعر الريــ  فــي  قــود الريــ   لــى التصــاميلا حســم تقــد  أشــ ال الإنجــاو فــي 

ص  ل ها  ل طرلق التنظيلا. يما لجم  ير مـا   ا يـان السـعر قـاايي الحدود المنصو 
 (.1للمراجعة أ  لا وفى حالة الالجا   لجم تحداد أ ع ويي يا  المراجعة")

ونظــراي خهميــة رنــ   ــداد دفعــا  أو أقســاا الــثمل انســم انجــاو اخ مــال فــي 
ــ  ا ــاع المطــور  ــل رن ــدفعا  معــرو ا  التطــولر  ا ترــر  نعــأ التعــرلعا  امتن ل

انســم الإنجــاو اخــيلاي جوهرلــاي منــه  ارــرر للمعــتر  الحــق فــي المطال ــة ن ســل  قــد 

 
اون الاقتصـادي ( لجم ميحظة أن الهدى اخ ا ي مـل مراجعـة اخ ـعار هـو الح ـاق  لـى التـو 1)

للمعــروع  وفــى ن ــع الوقــ  تحق ــق التعــادل اــ ل التكامــا  الطــرف ل )المطــور والمعــتر (  لــةا 
اتجهــ  نعــأ التعــرلعا   لــى أنــه فــي حالــة الات ــاق  لــى مراجعــة  ــعر الوحــدة الاقتصــادلة  

سـعر نتيجة الت   ر في أ عار مواد الرنـاي أو أجـور اخاـدي العاملـة ألا اتجـاوو مرلـا مراجعـة ال
%( يحد أقصى مـل السـعر المت ـق  ليـه فـي الردالـة مثـال دلـك: التعـرل  20 عرلل نالما ة )
 .38الجكا ري  المادة 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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   (.1الري   لى الخارطة و لك نعد   ةاري )

خيبة القول  أن رن   داد دفعا  الثمل انسـم الإنجـاو أمـر لحقـق العدالـة 
لطرفي العقد  ح ـث أن تخلـف أحـدهما لعـل  اجحافـاي نـالطرى اخخـر ونصـ ة خابـة 
تجاي المعتر  الةي  ر ان ما للون في حالا  يث ـرة قـد  ـدد للمطـور عمـل الوحـدة 
ناليام  في الوقـ  الـةي للـون فيـه اخخ ـر  لـلا ارـدأ العمـ  نالمعـروع أو اـدأ نال عـ  
وليل للا ترلا نس ة  نجاوي الحد المطلو  والمت ق  ليـه فـي العقـد  والتـي لا تتنا ـم 

 .(2) م  ما تلا دفعه مل دفعا  أو أقساا

 المطلب الرابع 
 فرض غرامات تأخير على المطور العقاري 

ــاي   ــاولا  الرنـ ــود مقـ ــي  قـ ــا فـ ــارى  ل هـ ــة المتعـ ــل اخنظمـ ــ خ ر مـ ــا  التـ غرامـ
(  ح ـث تعـد أحـد أهـلا  3والتع  د  ونصـ ة خابـة فـي  قـود مقـاولا  الاشـ ال العامـة ) 

 
مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري ح ث نص   لى أن:"  17( وهةا ما أكدته المادة  1)

ل جوهري مـل قرـ  لجوو للمطور أو المعتري فسل  قد الري   لى المخط    ا يان هناك  خي
 لى  ر   المثال –أي منهما و لك نعد   ةاري اتصحيم الإخيل وتعترر أليا مل الحالا  التالية 

  ا امتنـ   ـل رنـ  الـدفعا  نمراحـ  الإنجـاو  - خيلاي جوهرليا مل قرـ  المطـور:   -لا الحصر
 الإنعا ية".

ايـ  العقـار  لـى التصـاميلا  لـى ورقة  م  نعنوان الضمانا  المستحدعة فـي  :( ب الحى رنيعة2)
  مقدمة فـي الملتقـى الـوطني حـول التر يـة العقارلـة فـي الجكا ـر 04 -11لاوي أحلا  القانون 

 .5  ص 2012فرراار  28 – 27واق  وأفاق  اومي 
ــدا  3) ــترلا  والمناقصــــا  والمكااــ ــو  رــــي اــــدل   المعــ ( أورد المعــــرع الإمــــاراتي فــــي  مــــارة أاــ

لخابة نع ن غرامة الت خ ر نال ا  الخامع الةي جاي تحـ   نـوان " والمستود ا   الاحلا  ا
لجم  لـى  -1ح ث نص   لى ان:"  41في احلا   قود الاش ال وتن  ة الا مال" في المادة  

المتعاقد انجاو جمي  اخ مال الواردة في العقد وط قـا للعـروا الـواردة نـه وفـى الميعـاد المحـدد 
مال في الميعاد المحدد فرلا   ليه غرامـة تـ خ ر ط قـا لعـروا فيه  فن ا ت خر  ل انجاو اخ 

% مل  جمالي  يمـة العقـد  10العقد ولعترا في جمي  اخحوال أن لا اكلد مجموع ال رامة  ل 
وفى حالة تجاوو هةي النس ة و د  انجاو مولاوع العقد لحـق للجهـة الحلوميـة مصـادرة ي الـة 

 -2ضــافاي  ل هــا المصــارلف الإدارلــة المنا ــ ة. حســل اخداي وتن  ــة اخ مــال  لــى حســانه م
تحسم ال رامة نمجرد حدوث الت خ ر ودون الحاجة  لى  نةار أو اتخا   جرايا  قضا ية ويةلك 
ادون حاجة لإع ا  الضرر الةي لعترر في جمي  اخحـوال متحققـاي فـي حالـة تـ خر المتعاقـد فـي 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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فـــي حالـــة  بـــور الجـــكايا  التـــي تملـــك جهـــة الإدارة تو يعهـــا  لـــى المتعاقـــدال معهـــا  
وتختلـف غرامـة التـ خ ر فـي  (. 1ت خرهلا في تن  ة التكاماتهلا دون اللجوي  لـى القضـاي ) 

العقــود الخابــة المررمــة اــ ل اخشــخاص الطريع ــ ل أو الا ت ــارل ل  ــل الجــكاي المــالي  
  (. 2فـي  قـود اخشـ ال العامـة التـي تعقـدها الجهـا  الإدارلـة والمقـاول ل  ـل التـ خ ر ) 

( ن نها "   ارة  ل م الا اجماليـة تحـددها الإدارة أو جهـة الإدارة  3) وقد  رفها ال عأ 

 
مـل غرامـة التـ خ ر   ا عرـ  نالمسـتندا   لجـوو وننـاي  لـى طلـم المتعاقـد ا  ـااي -3التن  ة. 

المؤلدة أن الت خ ر قد حدث نتيجة لظروى قاهرة خارجه  ـل  رادتـه أو نسـرم مـل الإدارة  لـى 
أن اتقد  المتعاقد  لى الجهـة الحلوميـة أعنـاي تن  ـة العقـد خـيل خمسـة  عـر اومـا مـل تـارلل 

لعقـد شـارحا اخ ـ ا  التـي تضـطري وقوع الحادث المؤد   لى التـ خ ر نطلـم تمداـد مـدة تن  ـة ا
 لى الت خ ر ولعترر  د  تقدللا المتعاقد لهةا الطلم خيل المدة المةيورة  قـرارا منـه نعـد  وجـود 
أ  ا  مرررة للت خ ر ونالتالي ا قاطاي لحقه في الا ترا   لى مـا اترتـم  ليـه مـل جـراي هـةا 

ــ خ ر.  ــل غر  -4التـ ــى مـ ــي أو اليلـ ــاي الجك ـ ــا  الا  ـ ــر  طل ـ ــة تعـ ــى لجنـ ــ خ ر  لـ ــا  التـ امـ
ألـف درهـلا التـي لهـا الا ـتعانة نمـل  250المناقصا  والمكاادا  للعقود التي تكلد  يمتها  لـى 

 تعاي مل الخرراي وال ن  ل والقانون  ل......". 
(  رد الرحمل   اس: ال راما  الت خ رلة في العقود الإدارلة  العـراق  مجلـة جامعـة نااـ   يليـة 1)

 .3.ص 2014  العدد الثالث   نة 22نية  المجلد العلو  الإنسا
( وقد أكد   لـك المحلمـة الاتحادلـة العليـا فـي أحـد أحلامهـا ح ـث قضـ  نـ ن:" مـل المقـرر أن 2)

الجكاي المالي في  قود اخش ال العامة التـي تعقـدها الجهـا  الإدارلـة والمقـاول ل  ـل التـ خ ر 
بـــة المررمـــة اـــ ل اخشـــخاص الطريع ـــ ل أو لختلـــف  ـــل ال رامـــة الت خ رلـــة فـــي العقـــود الخا

الا ت ارل ل   لك أن غرامة الت خ ر التي تتضمنها  قود المقاولا  الخابة ليسـ  فـي جوهرهـا 
 لا مجرد تقدار ات اقي للتعولأ  ند  د   يا  المقاول اتن  ة التكامه ولعترا لا تحقاقه توافر 

لخطـ  والضـرر و يقـة السـررية ا نهمـا  العروا الواجم توافرهـا للحلـلا نـالتعولأ وهـى عرـو  ا
ا نما أن ال رامة الت خ رلة وال راما  اخخر  المترت ة  ـل التـ خ ر فـي انجـاو المرفـق العـا  فـي 
 قــود الاشــ ال العامــة التــي تعقــدها الجهــا  الإدارلــة تعترــرا جــكايي ماليــاي  ــل لاــرر متحقــق 

مـال المقــاول المتعاقـد لحرمــان وم تـر  لسـتحق نمجــرد عرـو  التــ خ ر النـاتب  ـل تقصــ ر واه
المنت ع ل نـالمرافق العامـة محـ  التعاقـد مـل ال ا ـدة المرت ـاة منهـا فـي وقتهـا  ونالتـالي اتعـ ل 
 لى المحلمة القضاي نه متى عر  الت خ ر في الإنجاو وا مال مقـداري المت ـق  ليـه نا ت ارهـا 

لـلا الاتحادلـة العليـا: الطعـل رقـلا تعولضاي محدداي  ل اي  ل لارر محقـق.............". راجـ : ح
 .2012فرراار  نة  14مدني  جلسة الثيعاي الموافق  2011( لسنة 465)

( فا ق حطا  لامد: ال رامة الت خ رلة في العقد الاداري  نحث منعور فـي مجلـة العدالـة تصـدر 3)
داد العـراق   ن  ـ1979 ل مريك ال حوث القانونية في ووارة العـدل العـدد الرانـ  السـنة الخامسـة 

 .54ص 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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مقدماي في العقد الاداري يجكاي ت رلاه  لى الطرى اخخـر فـي العقـد الإداري  نـد تـ خري  
   في انجاو اخ مال المللف اها لامل المدد المت ق  ل ها في العقد". 

  قـد  مـد  فـي و ل دورها في معرو ا  التطولر  نجـد أن نعـأ التعـرلعا
 ر   حث المطور  لى انجـاو أ مـال المعـروع   لـى   طـاي جهـة الإدارة الحـق فـي 
فرلاــها لمصــلحة معــتر  الوحــدا  العقارلــة  لــى يــ  مطــور   نــد تــ خري فــي تســليلا 
ا للجـدول  معروع التطولر لمدة مع نة تكلد  ل المو د المتوق  والمحدد لتسليمه وفقـي

جـاي جهــة الإدارة  و لـك مــا لـلا اثرــ  أن تـ خري يــان الكمنـي الـةي تعهــد نـه المطــور ت
في ح ل أجاو  تعرلعا  أخر  لجهـة الإدارة الحـق فـي  (.1نسرم خارب  ل  رادته )

تو يــ   قونــا  ماليــة  لــى يــ  مطــور  قــاري اتــ خر فــي التســليلا ال علــي للعقـــار 
 مولاوع  قـد الريـ   لـى الخارطـة   لـى أن اتـرك تحداـد  يمـة مرلـا  قونـة التـ خ ر

مـل خـيل هـةال النصـ ل  (.2وآجالها ويـةلك طرلقـة دفعهـا  لـى الجهـا  المختصـة )
 لملل أن نسج  الميحظا  الآتية:

ــة   ــي الجهـ ــكاي  هـ ــ خ ر يجـ ــا  التـ ــر  غرامـ ــة ن ـ ــلطة المختصـ أولاي: أن السـ
الإدارلة دون غ رها. ف راما  الت خ ر ليسـ  انـداي ات ا يـاي منصـوص  ليـه فـي العقـد  

 ا ية يما هو الحال نالنس ة للعقود التي تررمها الجها  الإدارلة.  لطرق نطرلقة تلق

ــور   ــى المطـ ــي  لـ ــا العخصـ ــاق تطريقهـ ــر نطـ ــ خ ر انحصـ ــة التـ ــاي: غرامـ عانيـ
ــة التطــولر   ــري مــل اخشــخاص المعــاري ل فــي  ملي ــد  لــى غ  العقــاري  دون أن لمت

ث ـر مـل (. وون يـان مـا لحـدث  مـيي أن ي3ونص ة خابة معـتر  الوحـدة العقارلـة )
 

 مل قانون التنظيلا العقاري في  مارة أاو  ري. 2فقرة  25( راج : نز المادة 1)
 مل قانون التر ية العقارلة الجكا ري. 43( راج : نز المادة  2)
( ح ث نص  نعأ التعرلعا   لى الجكاي الةي اوق   لى المعتر  في حالة  خيله ن ي شرا 3)

( 13مـل القـانون رقـلا ) 11لعقارلة  يما هو الحـال نعـ ن المـادة  مل شروا  قد اي  الوحدة ا
 نعـــ ن تنظـــيلا الســـج  العقـــاري المرـــد ي فـــي  مـــارة داـــي ح ـــث نصـــ   لـــى أن: 2008لســـنة 

  ا أخ  المعتر  ن ي شرا مل شروا  قد اي  الوحدة العقارلة المرـر  مـ  المطـور فعلـى  -1"
ل المعــتر   ــوايي حضــورلاي أو اوا ــطة الررلــد اخخ ــر اخطــار الــدا رة اــةلك  و لــى الــدا رة  مهــا

  ا انقض  المـدة  -2اوماي للوفاي نالتكاماته التعاقدلة.  30المسج  أو نالررلد الاليترونى لمدة 
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شريا  التطولر العقاري تدرب اند غراما  التـ خ ر فـي  قـود ايـ  الوحـدا  العقارلـة. 
نح ث لسمم لها ناحتسا  غراما  ت خ ر تضـاى  لـى  يمـة القسـ  الـد  حـ  ميعـاد 
ا تحقاقه وللا لقلا نسـدادي المعـتر  فـي مو ـدي   لـى أن تحسـم  يمـة ال رامـة  ـل 

نعـد فـوا  تـارلل الا ـتحقاق المقـرر للقسـ    ك  فترة ومنية اتـ خر ف هـا  ـل السـداد
ف رامــة التــ خ ر  ــادة مــا تســتخد  فــي الر ــوع العقارلــة  يونهــا و ــ لة للضــ    لــى 

 المعتر  للوفاي نما  ليه مل التكاما  مالية.

عالثــاي: فــر  غرامــة تــ خ ر لا لطرــق  لا فــي حالــة واحــدة فقــ   معــتقة مــل  
تن  ــة التكامــه اتســليلا المعــتر  وحدتــه تســم تها   نــد تــ خر المطــور العقــاري فــي 

العقارلة الم ا ة  لى الخارطة   ل المو د المحدد للتسليلا  وفقاي لمـا هـو منصـوص 
 ليــه فــي  قــد الريــ . ولعــ  الهــدى مــل تقرلرهــا هــو تعــجي  وتح  ــك المطــور  لــى 
تسليلا الوحدا  مح  معرو ا  التطولر و د  المماطلـة فيـه حتـى لا ل قـد المعـروع 

ته  ونالتــالي تهتــك الثقــة فــي الســوق العقــاري يليــةي  نســرم فقــدان الثقــة فــي مصــداق 
 تلك المعرو ا .

رانعاي: وفيما اتعلـق نالمـدة التـي اتعـ ل انقضـااها ليـي لعترـر المطـور متـ خراي  
ــليلا الوحـــدة العقارلـــة لمعـــترلها  اتجهـــ  نعـــأ التعـــرلعا   فـــي تن  ـــة التكامـــه اتسـ

ا  لمــدة تكلــد  لــى  ــتة أشــهروقــدرتها  مــل تــارلل التســليلا المتوقــ  للمعــروع وفقــي
 (.1للجدول الكمني الةي تعهد نه المطور للجهة الإدارلة )

خامساي: لجم القول ن ن فر  غراما  ت خ ر  لى المطورلل العقـارلل لـيع  
 

مـل هـةي المـادة دون  يـا  المعـتر  اتن  ـة التكاماتـه التعاقدلـة  جـاو  1المعار  ل ها فـي الرنـد 
% مـل  30مـل المعـتر  نعـد خصـلا مـا لا اكلـد  لـى للمطـور  ل ـاي العقـد وو ـادة مـا ا ـتوفاي 

  يمة الم الا المدفو ة منه".
في فقرتها الثانية مل قانون التنظيلا العقاري فـي  مـارة أاـو  رـي  لـى  25( ح ث نص  المادة  1)

ــدف  لمصــلحة معــتري الوحــدا   ــى المطــور ت ــ خ ر  ل ــدا رة أن ت ــر  غرامــة ت ــه:" لجــوو لل أن
مطور في تسليلا معروع التطولر العقاري لمـدة تكلـد  لـى  ـتة أشـهر العقارلة في حال ت خر ال

ا للجدول الكمني الةي تعهـد نـه المطـور للـدا رة  و لـك  مل تارلل التسليلا المتوق  للمعروع وفقي
  ما للا اثر  أن ت خري يان نسرم خارب  ل  رادته".



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 ي اي مسلطاي في اد الجهة الإدارلة تستخدمه لل ط  اهلا متى تعاي. اـ  أن فرلاـها 
ــه قوا ــد تحلمــه وشــروا م ــةلك أجــاو  نعــأ تعــرلعا  ل ــ ل مرا اتهــا. ل حــددة اتع

أن تــ خري فــي تســليلا التطــولر للجهــة الإدارلــة    ــاي المطــور مــل دفعهــا    ا أعرــ  
 الوحدة العقارلة يان نسرم خارب  ل  رادته.

 المبحث الثاني 
 الضمانات غير المالية لإنجاز المشروع 

 تمهيد وتقسيم: 

ال صـ   أن لاـمانا  انجـاو معـروع   رق وأن أولاحنا  ند ادالة درا ـة هـةا
التطولر العقـاري تتمثـ  فـي مجمو ـة الو ـا   والآليـا  التـي نصـ   ل هـا تعـرلعا  
التطولر  والتي للون ال ر  منها تح  ك وتعجي  المطور  لى تن  ة يافـة التكاماتـه 
 واي تجاي معترو الوحدا  العقارلـة أو تجـاي الجهـة الإدارلـة هـةا مـل ناحيـة أولـى  

مالة حقوق المسـتثمرلل فـي معـرو ا  التطـولر مـل ناحيـة عانيـة. نح ـث اـؤد  ولح
ــي  ــجي  راغرـ ــولر  وتعـ ــرو ا  التطـ ــة نمعـ ــادة الثقـ ــى ولـ ــمانا    لـ ــك الضـ ــود تلـ وجـ
الا تثمار نحو التوجه لي تثمار فـي القطـاع العقـاري  اخمـر الـةي اـؤد  فـي نهالـة 

 د الوطني نعل   ا .المطاى  لى انتعاش السوق العقاري نعل  خاص والاقتصا

ومــل الضــمانا  التــي حربــ  تعــرلعا  التطــولر   لــى توف رهــا لــد لا الثقــة  
في تلك المعـرو ا    لجـاد آليـة  ـرلعة وفعالـة لتسـولة يافـة المناو ـا  التـي تنعـ  
 ل  يقا  التطولر العقاري ونص ة خابة  يقة المطور نمعتر  الوحـدة العقارلـة 

 هةا مل ناحية أولى.

ية عانيـة  مـنم الجهـة الإدارلـة  ـلطة  نـكال نعـأ العقونـا  الإدارلـة ومل ناح
 لــى المطــور  نــد ارتيانــه أفعــالا  ــواي يانــ  نعــل   لجــااي أو  ــلري  للــون مــل 

 ش نها  رقلة تن  ة معروع التطولر العقاري.  

تعــرلعا   لــى تقرلــر المســئولية الجنا يــة النعــأ   ومــل ناحيــة عالثــة  اتجه ــ
كاول نعاا التطولر  ند ارتيا  أحد مو  يـه أو مسـتخدميه أو للعخز الا ت اري م
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 تانعيه أفعالا تنطوي  لى  لوك حظرته انز برلم.

ومــل ناحيــة رانعــة   ــع  نعــأ التعــرلعا  لضــمان  ــر ة الرــدي فــي تن  ــة 
معــروع التطــولر  لــى الــنز بــراحة  لــى لاــرورة  يــا  المطــور نالرــدي فــي تن  ــةي 

 وقع   ليه جكايا  ارت تها لدلك.خيل فترة ومنية مع نة وولا 

وأخ راي  اتجه  نعأ التعرلعا   لى توف ر لامانة تعد مل وجهـة نظرنـا أنهـا 
مل أكثر الضمانا  فا لية تتمث  في  لجاد جهة حلوميـة  ـواي تمثلـ  فـي ه ئـة أو 
مؤ ســــة تانعــــة للحلومــــة تتــــولى  مليــــة التنظــــيلا والاشــــراى والرقانــــة  لــــى تلــــك 

 المعرو ا .

لى مـا  ـرق   ـوى نقسـلا درا ـة هـةا الم حـث  لـى خمسـة مطالـم  ونناي   
نخصــز اخول: لريــان الآليــة الجداــدة لتســولة مناو ــا  التطــولر العقــاري  والثــانى: 

ــي  ــة ف ــى المطــور المخــالف  ل حــث  ــلطة الجهــة الإدارل ــة  ل ــا   دارل تو يــ   قون
نعـاا التطــولر  والثالـث: مرـدأ تقرلـر المسـئولية الجنا يـة للعـخز الا ت ـاري مـكاول 

والرانــ : لاــرورة الرــدي فــي تن  ــة أ مــال المعــروع خــيل فتــرة ومنيــة مع نــة  وأخ ــراي  
وجود جهة حلومية تتولى  ملية الاشراى والتنظـيلا  لـى معـرو ا  التطـولر. و لـك 

  لى النحو التالي:

 المطلم اخول: ولا  ألية جدادة لتسولة مناو ا  التطولر العقاري 

 رلر  قونا   دارلة توق   لى المطور العقاري تقالمطلم الثاني: 

 نعااالالمطلم الثالث: تقرلر المسئولية الجنا ية للعخز الا ت اري مكاول 

 المطلم الران : الردي في تن  ة أ مال المعروع خيل مدة ومنية مع نة

 المطلم الخامع: وجود جهة حلومية تتولى  ملية التنظيلا والاشراى
 المطلب الأول 

 ة جديدة لتسوية منازعات التطوير العقاري وضع ألي 
 تقسيم: 
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مل خيل مطالعتنا لتعـرلعا  التطـولر العقـاري  نسـتطي  القـول ن نهـا شـر   
العقـاري  اخمـر الـةي لضـحى معـه  فـي المجـال المعـامي لتنظـيلا نو يـة جداـدة مـل 

لاــرورة ال حــث  ــل  لجــاد آليــة قضــا ية جداــدة تيــون قــادرة  لــى تســولة المناو ــا  
تي قد تنع   نها نما اتواكم ولت ق م  التطور الحداث في مجال بـنا ة التطـولر ال

العقاري. وتيمل الحلمة مـل تـوف ر والجـاد تلـك الآليـة  فـي تيسـ ر وت سـي   جـرايا  
  لى وجـه الر  ف ها  ر ة نظر الد او  المتعلقة اها هةا مل ناحية أولى  ولامان

 الا تعجال هةا مل ناحية عانية.

ع  لــى التعــرلعا  المنـوي  نهــا  ــل اي منـة ادالــة ال حــث  نجـد أنهــا قــد ونـالرجو 
(  فنجد  لى  ر   المثال اتجاي ال عأ منهـا  لـى 1ت اان  نع ن تقن  ل تلك الآلية )

تخصيز نعأ دوا ر المحلمة الااتدا ية لل ص  في المناو ـا  العقارلـة ومـل ا نهـا 
عــرلعا  أخــر  نحــو العمــ   لــى (  فــي حــ ل اتجهــ  ت2مناو ــا  التطــولر العقــاري )

 
ــا  ن  مــال الو ــاطة1) ــة ال ي ــكاع  ( ح ــث  ــمح  نعــأ التعــرلعا  للجهــة الإدارل ــ ل طرفــي الن ا

مــل قــرار  14للوبــول  لــى تســولة ودلــة يمــا هــو الحــال فــي  مــارة داــى  ح ــث نصــ  المــادة 
المجلــع التن  ــةي المعــار اليــه  ــل اي  لــى أنــه:" فــي حــال نعــو  أي خــيى اــ ل المطــور 
والمعــتر   فننــه لجــوو للــدا رة أن تقــو  نمســا ي توفي يــة ا نهمــا للمحافظــة  لــى  يقاتهمــا 

ة وأن تقترد  ل هما ما تـراي منا ـ ا مـل الحلـول لهـةا ال ـر   وفـى حـال توبـلها الـى التعاقدل
تســولة ودلــة اــتلا اع اتهــا فــي ات ا يــة ملتونــة توقــ  مــل قرلهمــا أو مــل قرــ  مــل انــو   نهمــا  
ونمجرد ا تماد هدي الات ا ية مل الدا رة تص م ملكمة لهما". وفى ن ـع المعنـى نصـ  المـادة  

رشــادا  الخابــة نالإل ــاي وفــأ المناو ــا  العقارلــة الصــادرة  ــل حلومــة مــل اللــوا م والا 3
 جمان  لى أن: "في حال نعو  خيى ا ل المطور والمعتر   فننه لجوو للمؤ سة أن تقو  
نمســا ي توفي يــة ا نهمــا للمحافظــة  لــى  يقاتهمــا التعاقدلــة وأن تقتــرد مــا تــراي منا ــ ا مــل 

ها لتسولة ودلـة اـتلا اع اتهـا فـي ات ا يـة ملتونـة توقـ  مـل الحلول لهةا ال ر  وفى حال توبل
قرلهما أو مل قر  مل انو   نهما". ولاماناي لجدلة التسولة الودلة والتـكا  اخطـراى نمـا تقـرري 
المؤ سة يح  ودي لمولاوع الخيى  التك  يـ  مـل المعـتر  والمطـور اتو يـ  تعهـد الكمهمـا 

 مل اللوا م. 2فقرة  3ا. راج : نز المادة ننع ا  التسولة والالتكا  نما جاي ف ه
( وهةا ما اتجه   ليـه محـاكلا داـي ادولـة الإمـارا  العرنيـة المتحـدة ح ـث أطلقـ   ل هـا الـدوا ر 2)

  ح ـث امتـد   2008العقارلة  خابة أنان اخومة العالمية الماليـة التـي اجتاحـ  العـاللا  ـنة 
 ة المعرو ا  العقارلة المقامة ف هـا وت خ رهـا آعارها  لى القطاع العقاري  نح ث أعر   لى تن 

ل عأ الوقـ    اخمـر الـة  أد  نالمسـتثمرلل )معـترو الوحـدا  العقارلـة  لـى الخارطـة(  لـى 
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ــة المن ــتز نال صــــ  نلافــ ــان قضــــا ية تخــ ــل   لجــ ــة نــــالتطولر تعــ او ــــا  المتعلقــ
(  ا  أن ال عأ منها قد  ار نحو خطوة أكثر تخصصاي  و لك  ـل طرلـق 1)العقاري 

ــد او  المتعلقــة  ــة مــل ال تعــل   لجنــة قضــا ية تخــتز نال صــ  انظــر نو يــة مع ن
 (.2نمعامي  التطولر العقاري)

ونناي  لى ما  ـرق   ـوى نقسـلا درا ـة هـةا المطلـم  لـى فـر  ل  نخصـز 
أولهمــا: لدرا ــة دور لجنــة فــأ مناو ــا  التطــولر العقــاري فــي تســولة المناو ــا . 
ــيلا   ــة نالعـ ــلاو  المتعلقـ ــي العـ ــ  فـ ــا ية لل صـ ــة القضـ ــان دور اللجنـ ــا: ايـ وعان همـ

 التالي:المرتجعة ا عأ معامي  التطولر العقاري  و لك  لى النحو 

 لجنة فأ مناو ا  التطولر العقاري. ال رع اخول: 

 لجنة ال ص  في العلاو  المتعلقة نالعيلا  المرتجعة.ال رع الثاني:  
 الفرع الأول 

 العقاري التطوير  لجنة فض منازعات  
 أولا: أساسها القانوني 

ممــا لا شــك فيــه أن تعــل   لجنــة أو أكـثـــر ل ــأ مناو ــا  التطــولر العقــاري 
Commission Resolving Disputes Estate Development  نـا  مـل اخمـور

الهامة الـتـي اـتـطـلـرـهـا الـسـوق العقاري  و لك اهـدى تيسـ ر وت سـي   جـرايا  نظـر 
مناو ــا  التطــولر  و ــر ة الرــ  ف هــا  خابــة مـــ  تنــامي وتكااــد  ــدد المعــرو ا  

 المثارة نع نها.  العقارلة التي شهدتها الآونة اخخ رة والمناو ا  

 
التو ف  ل دف  اخقساا في الموا  د التي يان  محـددة للسـداد والمطال ـة ن سـل  قـود الريـ  

ونظـرا لكلـادة  ـدد الـد او  المقامـة فقـد  والعراي والمطال ة نالتعولأ  ل الت خ ر يةلك  لةلك
اتجه  محاكلا داي  لى تخصيز دوا ر  قارلة خصص  فق  لل ص  في تلك الد او . للمكلد 

  ل هةي الدوا ر ارجى مراجعة الموق  الإليتروني لدوا ر محاكلا داي  لى الران  التالي: 
www.dubaicourts.gov.ae 

 ( يما هو الحال نع ن قانون التطولر العقاري القطري  وقانون التطولر ال حرلني.1)
 .2009( لسنة 56( وهةا ما أقرته  مارة داي نالمر و  رقلا )2)

http://www.dubaicourts.gov.ae/
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نجـد أنهـا قـد حربـ   لـى تضـم ل   نالرجوع  لـى نعـأ تعـرلعا  التطـولرو  
نصوبها نصاي خاباي اتعلق نننعاي لجنة أو أكثر أطلق   ل ها تسـمية " لجنـة فـأ 

 جميـ  فـي  الا ـتعجال وجـه  لـى مناو ـا  التطـولر العقـاري"  تخـتز نال صـ  

مـل  32مـل أمثلـة  لـك مـا أقرتـه المـادة  و العقـاري.  التطـولر  ـل الناشـئة المناو ـا 
 أكثـر أو لجنـة نـالووارة تُنعـ قـانون التطـولر العقـاري القطـري ح ـث نصـ   لـى أن:) 

مـل  26(. ويـةلك مـا أقرتـه المـادة  "العقـاري  التطـولر فـأ مناو ـا  لجنـة "تسـمى
قانون التطولر العقاري ال حرلني ح ث نص   لى أن:" تنع  في الـووارة لجنـة تسـمى 

 نة مناو ا  التطولر العقاري تعل  نقرار مل الوولر ي  عيث  نوا ...........".  لج

وفـى جميـ  اخحـوال  تعــد هـةي اللجنـة مــل اللجـان  ا  الاختصـاص القضــا ي 
( أو تضلا فـي  ضـولتها  لـى 1 واي يان تعل لها لقتصر  لى القضاة دون  واهلا )

 (.2ارلة )جانم القضاة أشخاص مل  وي الخررة في العئون العق
 ثانياً: اختصاصات اللجنة 

ــى تحداــــد اختصابــــا  لجنــــة فــــأ   ــ  نعــــأ تعــــرلعا  التطــــولر  لــ  اتجهــ
 ح ـــــث نصـــــ   لـــــى أن تخـــــتز اللجنـــــة    انصـــــوص بـــــرلحة    مناو ـــــا  التطـــــولر 

 (  نمـا  3)   التطـولر   ـل  الناشـئة  المناو ـا   جميـ   فـي  ٬ الا ـتعجال  وجـه  نال صـ :  لـى 
  الودلــة  الســماد للجنــة نعــر  التســولة   والوقتيــة  مــ   التح ظيــة  فــي  لــك الــد او  

 
 لجنـة نـالووارة منه  لى أن:" تُنع  32( يما هو الحال في القانون القطري  ح ث نص  المادة  1)

 ر ـيع قـا  ادرجـة ار ا ـة تُعـل  ٬ "العقـاري  التطـولر او ـا فـأ من لجنـة "تسـمى أكثـر أو

للـون  الـوولر لختارهمـا آخـرلل و ضـولل ٬ للقضـاي اخ لـى المجلـع لختـاري الااتدا يـة نالمحلمـة
  للمكلد مراجعة الموق  الإليتروني التالي: العدل........................". ووارة مل أحدهما

http://www.sjc.gov.qa/lawlib/other_jurisdictions/court_committee .  
منـه  لـى أن:" تنعـ  فـي الـووارة  26( يما هو الحال في القانون ال حرلني  ح ث نص  المـادة  2)

   نقـرار مـل الـوولر يـ  عـيث  ـنوا  النحـولجنة تسمى لجنة مناو ـا  التطـولر العقـاري تعـل

 أحدهما ولتولى للقضاي  اخ لى المجلع لةلك انداهما اليرر   المحلمة مل قالايان  -1  :الآتي

 انـايي  المخـتز الـوولر ارشـحه العقارلـة  العؤون  في الخررة  وي  مل مو ف -2اللجنة.  ر ا ة

 طلم الوولر".  لى
 تطولر العقاري القطري.مل قانون ال 33( راج : نز المادة 3)

http://www.sjc.gov.qa/lawlib/other_jurisdictions/court_committees_menu.htm
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 (.  1النكاع )  أطراى   لى  الصلم  أو 

ومل المسا   التي تعد  ا  أهمية وتدخ  في اختصاص لجنة فـأ مناو ـا  
التطولر  نظـراي خنهـا تمثـ  أكثـر الحـالا  شـ و اي فـي السـوق العقـاري  وأشـار   ل هـا 

تســـليلا الوحـــدة  نعـــأ تعـــرلعا  التطـــولر اـــنز بـــرلم  حالـــة تـــ خر المطـــور  ـــل
العقارلة لمعترلها أو مل انو   نـه  ـل المـدة المت ـق  ل هـا فـي العقـد دون مرـرر 

  في هةي الحالـة لجـوو للمعـتر  نعـد   ـةار المطـور وأمـ ل الحسـا  أو  ةر مقرول
نلتا  مسج  نعللا الوبـول ومـرور تسـع ل اومـاي مـل الإ ـةار أن لطلـم مـل اللجنـة 

 (.2فسل العقد والتعولأ  ن يان له مقتأ )

فــي حالــة  خــيل العقــاري وفــى ن ــع الوقــ  أجــاو   ا  التعــرلعا  للمطــور 
دلة دون مررر أو  ـةر مقرـول  أن لطلـم مـل اللجنـة فسـل المعتر  نالتكاماته التعاق

العقد ورد ما ا توفاي مل عمل الوحدة مح   قد الري  مـ  خصـلا نسـ ة لا تكلـد  لـى 
% منــه  مــ   ــد  الإخــيل نحقــه فــي التعــولأ  ــل الضــرر. و لــك نعــد   ــةاري 10

   .(3للمعتر  نلتا  مسج  نعللا الوبول اتن  ة التكاماته خيل تسع ل اوماي )

 ثالثاً: حجية قرارات اللجنة والطعن فيها 

ــ ن     ــاري  نعـ ــولر العقـ ــا  التطـ ــأ مناو ـ ــة فـ ــل لجنـ ــادرة مـ ــرارا  الصـ ــون للقـ للـ
    المعج ـ نالن ا   معمولة  نح ث تصدر     ( 4) التن  ةي    قوة السند الد او  المنظورة أمامها  

قراراتهـا    ـة او ـف تن   الا ـتئناى اخمـر  نمحلمـة  المختصـة  المدنيـة  الـدا رة  ل  ـر  لجـوو  ولا 
 نمحلمـة  المختصـة  المدنيـة  الـدا رة  فـي هـةي القـرارا  أمـا   الطعـل  العـ ن  ولـةوي     ( 5) 

 كـان    ا  اللجنـة  قـرار  تـارلل بـدور  مـل  ترـدأ    اومـاي   عـر  خمسـة  خـيل  و لـك    الا ـتئناى 

 
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 27( راج : نز المادة  1)
 فقرة ب مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 15( راج : نز المادة  2)
 فقرة أ مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 17( راج : نز المادة  3)
 مـل  الصـادرة  للقـرارا   تيـون   " طـري ح ـث نصـ   لـى أن: مـل القـانون الق   34( وهـةا مـا أكدتـه المـادة   4) 

 مل قانون المرافعا  المدنية والتجارلة".   362التن  ةي المنصوص  ل ها فى المادة    السند  قوة  اللجنة 
 مل القانون القطري. 36( راج : نز المادة  5)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 (. 1) ايااياي  قرارها  كان    ا  لر ين  التالي  ال و   مل  أو حضورلاي   قرارها 
 الفرع الثاني 

 في الشكاوى المتعلقة بالشيكات المرتجعة    لفصل لجنة ا

التـــي  Bounced Checks مـــ  اولـــاد وانتعـــار  ـــاهرة العـــيلا  المرتجعـــة
(  ونصــ ة خابــة 3(  وت ع راتهــا الضــارة  لــى الاقتصــاد )2الآونــة اخخ ــرة ) شــهدتها

قطاع السوق العقاري  اخمر الةي ا ـتت   معـه ولـادة وتـراكلا  ـدد القضـالا المنظـورة 
لمحــاكلا. فقــد أد   لــك  لــى أن " تعالــ  الصــيحا  نالمطال ــة نضــرورة تعــدا  أمــا  ا

ــار أن هنــاك  ــروى اقتصــادلة  ــى ا ت  التعــرل  الخــاص نمعا  ــة محــرر العــيك  ل
بــع ة تعــد  رفــاي ا ــتثنا ياي تحــتلا   ــادة النظــر فــي العقونــة الجنا يــة المقــررة لمحــرر 

ر العــيك نها يــاي ووخــراب العــيك المرتجــ . ومطالــم أخــر  د ــ  لإل ــاي  قونــة محــر 
حالة العيك المرتج  مل نطاق التجرللا يلياي وا ت ار المعاملة تجارلـة تخضـ  لقوا ـد 
ــل جهـــة  ــا ية مـ ــا  القضـ ــ ل اخحلـ ــاي اـ ــاك تناقضـ ــة أن هنـ ــة نحجـ ــا  المدنيـ المحاكمـ
والنصوص القانونية مل جهة أخر   لا يما مل ح ـث طريعـة العـيك وأريانـه يورقـة 

 (.  4تجارلة" )
 

طولر العقـاري ال حرلنـي  مل قانون الت   28مل القانون القطري. يما نص  المادة    35( راج : نز المادة   1) 
 القـرارا  الصـادرة  فـي   )ا تئنافية  نص ة  (المدنية  اليرر   المحلمة  أما   نالا تئناى  الطعل  " لجوو :  لى أنه 

 .حسم اخحوال".    ينها  أو  بدورها  تارلل  مل  اوماي   عر  خمسة  خيل  و لك  اللجنة   ل 
ر الةي لسـتت   معـه ارتجـاع ( هناك أ  ا   دة تؤد   لى رفأ الرنك تس     يمة العيك  اخم2)

العيك منها  لى  ر   المثال:  د  وجود أو ي الة الرب د  أو أن العـيك انقضـى مو ـدي  أو 
أن تو يـ  الســاحم غ ـر مطــااق  أو أن تظه ــر العـيك غ ــر قـانونى أو أن الســاحم متــوفى أو 

مـل اخ ـ ا   م لع أو أن الحسا  م لق أو أن العيك تلا  داد  يمته ........لمعرفة المكلـد 
 الاطيع  لى الموق  الإليتروني التالي:

http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/c 
ــالم خل ـــ  العقـــدة 3) ــاد ولـــاد رمضـــان  -( د. بـ ــ   -د.  مـ العوامـــ   أعـــر اليخـــل:د. دلال خل ـ

الاقتصــادلة  لــى العــيلا  المرتجعــة  درا ــة تطري يــة  لــى الســوق اخردنــي   مــان   اخردن  
 . 7. ص2010ط عة 

( حسل محمد  ر :  اهرة العيلا  المرتجعة ومو ف القضاي الجنا ي منها  مجلـة معهـد داـي 4)
 .52  ص 2012اارل   -العدد العاشر  - 1433القضا ي  الصادرة في جماد  اخول 

http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/c


 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ــةلك ــر  ل ــة المتحــدة نحــو خطــوة أكث ــة الإمــارا  العرني ــي ادول ــارة دا اتجهــ   م
تخصصاي في شـ ن نظـر نو يـة مع نـة مـل المناو ـا  المتعلقـة نالمعـامي  العقارلـة  

ــة قضــا ية خابــة  2009( لســنة 56وأبــدر  المر ــو  رقــلا ) المتعلــق اتعــل   لجن
 (.1لل ص  في العيلا  المتعلقة اتلك المعامي  )

دون  –لمعرع هةا المر و  نصاي لقـرر اختصابـاي للجنـة نـالنظر ح ث لامل ا
ــة نالعــيلا  المرتجعــة المحــررة مــل المعــتر   ــي العــلاو  المتعلق غ رهــا نال صــ  ف

(.  لــى أن للــون للجنــة فــي  ــر   ال صــ  فــي شــلاو  2لصــالم المطــور العقــاري )
 4المــادة  العــيلا  المعرولاــة  ل هــا اتخــا  أي  جــراي مــل الإجــرايا  التــي  ــددتها 

مل المر و   ـالف الـةير. منهـا  لـى  ـر   المثـال:  ل ـاي العـيك المرتجـ  الصـادر 
لصالم المطور العقاري في حال عرو   د  أحق ته لمرلا العيك   لـكا  محـرر العـيك 
نلتانــة شــيك جداــد محــ  العــيك مولاــوع العــلو  لســتحق فــي المو ــد الــةي تحــددي 

جهــة القضــا ية المختصــة لإجــراي المقتضــى اللجنــة   حالــة العــيك المرتجــ   لــى ال
 القانوني نحق محرر العيك و لك في حالة أح ية المطور العقاري لمرلا العيك.  

وقد ألك  المر و  جهـا  الضـ   القضـا ي نمـا فـي  لـك مراكـك العـرطة  حالـة 
كافــة شــلاو  العــيلا  المرتجعــة  لــى اللجنــة. وفــى ن ــع الوقــ  حظــر  لــى النيانــة 

اكلا التحق ـق فـي العـيلا  المرتجعـة أو ال صـ  فـي أي نـكاع اتعلـق اهـا العامة والمح
قرــ   رلاــها والنظــر ف هــا مــل قرــ  اللجنــة  يمــا لجــم  ل هــا التو ــف  ــل نظــر ألــة 
شلو  أو د و  جكا ية تتعلق اهدي العيلا   ووحالتها  لـى اللجنـة للنظـر ف هـا وفقـاي 

 (  3لما هو منصوص  ليه في هةا المر و  )

مــل المر ــو   أن  6خحلــا  الصــادرة مــل اللجنــة قــرر  المــادة  و ــل حجيــة ا
 

( وقد نص  المادة اخولى مل هةا المر و   لى تعل   لجنة عيعية ار ا ـة أحـد قضـاة محلمـة 1)
الا تئناى نمحاكلا داي  و ضولة: أحد قضاة المحلمـة الااتدا يـة نمحـاكلا داـي  ضـواي. وممثـ  

  ل دا رة اخرالاي والاميك  ضواي.
 تعل   اللجنة  الف الةير.ا 2009لسنة  56مل المر و  رقلا  3( راج : نز المادة  2)
 مل المر و   الف الةير. 5( راج : نز المادة  3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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ــل ف هــا  ولــتلا  ــر قاالــة للطع ــة وغ  ــة قطعيــة ونات ــا  الصــادرة  ــل اللجن ــون اخحل تي
 تن  ةها  ل طرلق دوا ر التن  ة التانعة للمحاكلا.

ــدول مولاــوع  ــر مــل ال ــي اليث  ــة ف ــرك المصــارى المريكل ــلا تت ــة  ل ــى النهال وف
راد ـة أو فـر  جـكايا  نحـق العمـيي  اتخـاد ألـة  جـرايا  العـيلا  المرتجعـة دون 

ــال الحســا  1المصــدرلل لعــيلا  خابــة دون ربــ د ) ــ  أجــاو  لمصــارفها اق  (. ا
 (.2نسرم رجوع العيك )

 المطلب الثاني 
 تقرير عقوبات إدارية توقع على المطور العقاري 

 تنوع وتدرج العقوبات  

عهــا جهــة الإدارة  لــى المخـــالف مــل الثااــ  أن العقونــا  الإدارلــة التـــي توق
تتم ـــك نـــالتنوع فليســـ  يلهـــا مـــل نـــوع واحـــد  فهـــي تختلـــف وتتـــدرب نـــاختيى نـــوع 
المخال ة المرتي ة وجسامة اخلارار الناشئة  نها. ومردأ التنوع والتـدرب ألضـاي لطرـق 
 لـــى يافـــة المخال ـــا  التـــي ارتيرهـــا المطـــور العقـــاري  فالعقونـــا  الإدارلـــة و ـــ لة 

جهــة الإدارلــة و ــ لة فعالــة لمحا ــ ة المطــور المهمــ  والمقصــر فــي أداي تتخــةها ال

 
 العيلا  دفتر ا تعادة .١: الي( ومل الإجرايا  والجكايا  التي تتخةها المصارى المريكلة ما 1)

 رجـوع  نـد  نـةار  ر ـال . -2. لـه جدادة دفاتر  بدار تصع م أو العم   حووة في التي القدلمة

 الاحت ـاق .-4 .المرتجعـة العـيلا   لـى تصـا دلة غرامـا  . فـر -3.للعم ـ  أكثـر أو شـيك

قـاموا  الـةال العمـيي وأ ـماي الت صـ لية اياناتهـا تتضـمل المرتجعـة نالعـيلا  خابـة نسـجي 
 دوري" نعل  السجي  هةي ومتانعة ننبدارها

http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/ 

 كاى  رب د وجود لعد  نتيجة الحسانا  ل عأ اخكثر  لى شيلا  عيعة ارتجاع حاله ( و لك في2)

 حسـاناتهلا  أولاـاع لتصـحيم المعنيـة الحسـانا  خبحا  خطانا  العم   له الرنك التان  ار  

 تـوفر لعـد  المرتجعـة العـيلا  وتيـرر  نالتكامـاتهلا الوفـاي فـي حسانا ال أبحا  هةي فع  وو ا

 نلعـف الرنـك  لـى أن لحـت ظ .حسـاناتهلا  غـيق للرنـك لجـوو حسـاناتهلا  فـي اليافيـة اخربـدة

 المرتجعـة و ـدد لعـيلا  والرب د العم   وا لا الحسا  رقلا فيه مر نيا المق لة نالحسانا  شهري 

 ا .الحسان  غيق وتوارلل وأ  ا 
http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/ 

http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/
http://www.qcb.gov.qa/Arabic/CustomerProtection/Documents/


 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

273 

والهـدى الـةي تتوخـاي تعـرلعا  التطـولر العقـاري   (.1واج اته التي ألكمه اهـا القـانون )
هو تح  كي لتن  ة يافـة التكاماتـه  لـى أكمـ       مل تقرلر  قونا   دارلة توق   لى المطور 

   الحصــر  أجــاو  ف هــا نعــأ التعــرلعا   وجــه  فهنــاك حــالا  وهــي محــددة  لــى  ــر 
كالتعرل  الجكا ري للجهة الإدارلـة ال يـا  نسـحم تـرخيز المطـور نصـ ة مؤقتـة لمـدة لا  

(  وحــالا  أخــر  أجــاو  لهــا ال يــا  نســحم  2تتجــاوو قتــرة مع نــة حــددتها نســتة أشــهر ) 
دون  ماتــه  التــرخيز أو الا تمــاد نعــل  نهــا ي و لــك فــي حالــة اخيلــه فــي تن  ــة التكا 

ــرر  (  وأخ ــراي أجــاو  لهــا ال يــا  نســحم التــرخيز أو الا تمــاد تلقا يــاي فــي حــالا   3) مر

 
نا تمــاد الي حــة  2010( لســنة 6مــل قــرار المجلــع التن  ــةي رقــلا ) 22وقــد حــدد  المــادة   (1)

نعـ ن تنظـيلا السـج  العقـاري المرـد ي فـي  مـارة داـي  2008( لسنة 13التن  ةلة للقانون رقلا )
التـ خر  -1الحالا  التي لعترر ف ها المطور مهميي أو مقصراي في تن  ة التكاماته وهـي يـالآتي: 

ادون مررر في ا تي  اخر  والحصول  لى الموافقا  اليومـة مـل الجهـا  المختصـة للرـدي 
نـالري   لـى الخارطـة دون أخـد الموافقـة الخطيـة  يا  المطور ال ر ـي  -2في تن  ة المعروع. 

ــا   -3مـــل المطـــور الر يســـي.  التـــ خر فـــي الحصـــول  لـــى الموافقـــة الخطيـــة  لـــى المخططـ
 ــد   -5التــ خر فــي ا ــداد المعــروع خ مــال التعــ  د.  -4والتصــاميلا مــل المطــور الر يســى. 

 ــد  تســج   المعــروع  -6تكولــد المؤ ســة نالريانــا  والمعلومــا  اليومــة لا تمــاد المعــروع. 
 الامتناع  ل الإفصاد للمؤ سة  ل الريانا  المالية للمعروع".  -7لد  المؤ سة. 

مل ال رع اخول الةي جاي نعنوان العقونا  الإدارلة  64( يالتعرل  الجكا ري ح ث نص  المادة   2)
لـــة فـــي شــ ن تنظـــيلا التر يـــة العقار  2011( لســـنة 4فــي ال صـــ  الســـادس مـــل القــانون رقـــلا )

السـحم  -الجكا ري  لى أن:" لملل أن اتعر  المرقي العقاري  لـى العقونـا  الإدارلـة الآتيـة: 
المؤقــ  لي تمــاد لمــدة لا تتجــاوو  ــتة أشــهر: فــي حالــة تقصــ ر المرقــي العقــاري فــي التن  ــة 

د في حالة  د  احترا  المرقـي العقـاري لقوا  ـ –الجك ي وغ ر المررر لالتكاماته تجاي المقتن  ل. 
فــي حالــة تقصــ ر المرقــي العقــاري فــي التكاماتــه يمــا هــي محــددة نموجــم  –أخي يــا  المهنــة. 

 أحلا  هةا القانون والنصوص المتخةة لتطريقه". 
 د  ا تي اي المرقي العقـاري العـروا التـي ملنتـه مـل الحصـول  –( يما هو الحال في حالة: " 3)

  و ـــل قصـــد ونصـــ ة خط ـــرة ومتيـــررة فـــي حالـــة تجاهـــ  المرقـــي العقـــاري  – لـــى الا تمـــاد. 
  ا أنهــى المرقــي العقــاري نعــاطه دون مرــرر ودون  خطــار  –الالتكامــا  الملقــاة  لــى  اتقــه. 

  ا قصر المرقي العقاري فـي التكاماتـه يمـا تـلا الات ـاق  –مسرق للسلطة التي  لمته الا تماد. 
القـانون الجكا ـري المعـار  ليـه مـل  64 ل ها تجاي الدولة والمقتن  ل وشـريا ه". راجـ : المـادة 

  ل اي نع ن التر ية العقارلة.



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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(. وفـى  ا  الوقـ  أجـاو  تعـرلعا  أخـر  للجهـة الإدارلـة  1محددة  لى  ر   الحصر ) 
ال يا  ننل اي تـرخيز المطـور نمكاولـة نعـاا التطـولر العقـاري  فـي حـالا  حـددتها  لـى  

فـي الا ت ـار أن ال ـاي التـرخيز لسـتت   نالضـرورة شـطم    (. م  اخخـة 2 ر   الحصر ) 
 (. 3ق د المطور مل  ج  المطورلل العقارل ل ) 

لمطور  لى الردي في تن  ة أ مـال المعـروع فـي أقـر  وأ ـرع  ا وأخ راي  لتعجي  
وق  مملل  خابة نعد حصوله  لى نعأ الموافقا  وأهمها السـماد لـه نـالري   لـى  

عا  التطــولر العقــاري للجهــة الإدارلـة ال يــا  نعــط ه مــل  الخارطـة  أجــاو  نعــأ تعـرل 
(. فـي حـ ل اتجهـ  تعـرلعا  أخـر   لـى تقرلـر  قونـة  4 جي  المطورلل العقارل ل ) 

ال رامــة  لــى يــ  مطــور  قــاري لــلا ارــدأ فــي تن  ــة معــروع التطــولر خــيل مــدة ومنيــة  
 (. 5مقرول )   ةر  دون  الخارطة   لى  نالري   الموافقة   لى  حصوله  تارلل  مع نة مل 

 
  ا يـان المرقـي العقـاري مولاـوع  جـك جسـماني    –( يما هو الحال ألضاي في حالة" وفاة المرقـي العقـاري  1) 

  ا    –  ا يــان المرقــي العقــاري مولاــوع حلــلا نــال   الضــرلري    –أو  قلــي لمنعــه مــل ال يــا  نالتكاماتــه  
  مل القانون الجكا ري.  64قاري مولاوع تص ية قضا ية". راج : المادة  كان المرقي الع 

 مل قانون التطولر العقاري القطري. 9( راج : نز المادة 2)
نعــ ن حســانا  التطــولر  2007( لســنة 8مــل القــانون رقــلا ) 3فقــرة  17( راجــ : نــز المــادة 3)

 العقاري في  مارة داي.
لـة المختصـة ال يـا  نعـطم ق ـد المطـور مـل السـج  كما أجاو  نعأ التعرلعا  للجهة الإدار 

في حالة ارتيانه ألاي مل الجرا لا المنصوص  ل ها في قانون التطولر العقـاري نعـد بـدور حلـلا 
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني.  24نها ي في حقه. راج : نز المادة  

انا  التطولر العقاري فـي نع ن حس 2007( لسنة 8مل القانون رقلا ) 17( ح ث نص  المادة  4)
  ا لــلا  -2 مـارة داـي  لـى أن:" لعــطم ق ـد المطـور مــل السـج  فـي أي مــل الحـالا  الآتيـة: 

ا اشر اخ مال الانعا ية نعد انقضاي  تة أشهر مل تارلل منحه الموافقة نـالري   لـى خارطـة 
 دون  ةر مقرول".

 لـى أن:" مـ   ـد  الاخـيل نـ ي  مـل قـانون التطـولر العقـاري القطـري  30( ح ث نصـ  المـادة 5)
مـا تي ألـف  200.000 قونة أشد انز  ل ها قانون أخر  لعاقم نال رامة التـي لا تكلـد  لـى 

رلــال المطــور الــةي لــلا ارــدأ فــي تن  ــة المعــروع خــيل  ــتة أشــهر مــل تــارلل حصــوله  لــى 
أخـر   لـى  الموافقة نالري   لى الخارطة دون  ةر مقرول". وفى  ا  الاتجاي نص  تعـرلعا 

فر   قونا  مالية  لى المطـور الـةي اتـ خر فـي التسـليلا ال علـي للعقـار مولاـوع  قـد الريـ  
 لى المخط   مـ  تـرك تحداـد مرلـا  قونـة التـ خ ر وطرلقـة  ـدادي  لـى جهـة التنظـيلا. راجـ : 

  مل القانون الجكا ري. 43نز المادة  



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 الثالث المطلب  
 ( 1) تقرير المسئولية الجنائية للشخص الاعتباري مزاول نشاط التطوير  

مــل اــ ل الضــمانا  القانونيــة التــي أقرتهــا نعــأ تعــرلعا  التطــولر العقــاري  
لضــمان منــ  مــو  ي المطــور أو أحــد ممثليــه أو العــامل ل لدلــه مــل ارتيــا  ألــاي مــل 

ون التطولر  الاتجاي نحو تقرلر المسـئولية الجنا يـة الجرا لا المنصوص  ل ها في قان
للعخز الا ت اري مكاول نعـاا التطـولر   ا وقعـ  الجرلمـة لحسـانه أو نا ـمه مـل 
قرــ  أحــد اخشــخاص المــةيورلل  ــل اي. ح ــث نصــ  نعــأ التعــرلعا   لــى ت رلمــه 

ك أن (. معنـى  ل ـ2ن رامة تعادل مث  ال رامة المعاقم اهـا  ـل الجرلمـة التـي وقعـ  )
 جمالي الم الا المحلو  اها في شل  غرامـا   ـيلون متضـا ف  ـل ال عـ  الواحـد 
المرتيــم نالمخال ــة لنصــوص قــانون التطــولر العقــاري  ونالتــالي اتحقــق مرــدأ اودواب 
المســؤولية الجنا يــة ومســايلة العــخز المعنــوي والعــخز الطريعــي فــي آن واحــد 

   أجـاو  هـةي التعـرلعا  للمحلمـة أنوفى  ا  الوق ـ (.3) ل ال ع  المجر  الواحد 

  ـنة  تكلـد  لـى لا لمـدة نالجرلمـة المتعلـق الا ت ـاري  العـخز نعـاا او ـف تقضـي

 ننل ـاي أو  ـنوا  خمـع  لـى تكلـد لا لمدة النعاا او ف الحللا لجوو العود حالة وفي
 

د. رنا  ارا يلا  ليمان العطور:    ما الي:المسئولية الجنا ية للعخز المعنوي راج  للمكلد  ل( 1)
 –المســئولية الجكا يــة للعــخز المعنــوي  مجلــة جامعــة دمعــق للعلــو  الاقتصــادلة والقانونيــة 

محمد أحمد المحا نة: المسئولية الجكا ية للعخز  .2006 نة  –العدد الثاني  – 22المجلد  
 -اخردن  –جرلمـة  درا ـة مقارنـة المعنوي في حالة انت اي الصـ ة التمث ليـة للعضـو مرتيـم ال

 .2015 نة  –العدد اخول  – 42مجلة  لو  العرلعة والقانون  المجلد 
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 25( راج : نز المادة  2)
 الاعنـ لجلسـة  –نقـأ جكا ـي  –قضـا ية  28لسـنة  41( المحلمة الاتحادلة العليا  الطعل رقلا 3)

  ح ــث قضــ  المحلمــة أن:" المعــرع وقــد ا تنــق مرــدأ المســئولية 2006 دلســمرر 18الموافــق 
مـل قـانون العقونـا  ...............فـنن م ـاد  لـك  65الجنا ية للعخز المعنوي في المـادة  

اودواب المسـئولية الجنا يـة  ـل ال عـ  المجـر  الواحـد نمعنـى جـواو مسـايلة العـخز المعنـوي 
 ـل ال عـ  المجـر  الواحـد   ا مـا تـوافر  أريـان تلـك  ومسايلة العـخز الطريعـي فـي آن واحـد

المســئولية..  لا أن شــرلطة  لــك ا مــالاي لمرــدأ  ــد  جــواو ال يــاس .................أن تتــوافر 
بــ ة مع نــة فــي العــخز الطريعــي ل يــا  المســئولية المكدوجــة مــل أن للــون ممــثيي للعــخز 

 هةا العخز..........". المعنوي أو مداري أو وي له وأن ارتيم ال ع  نا لا



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 (.1نها ياي ) الترخيز
 المطلب الرابع 

 معينة   البدء في تنفيذ أعمال المشروع خلال مدة زمنية 

مــل الضــمانا  التــي حربــ  تعــرلعا  التطــولر العقــاري  لــى الت ك ــد  ل هــا 
انز برلم تهدى مل خيله لامان  ر ة انجاو معـرو ا  التطـولر  هـو لاـرورة 
 لــكا  المطــور نالرــدي فــي تن  ــة أ مــال المعــروع المكمــ  انــااي وتعــ  دي خــيل مــدة 

مــال مــل الجهــا  الإدارلــة مع نــة منــة حصــوله  لــى الموافقــا  اليومــة لرــدي اخ 
يما حربـ  المحـاكلا العليـا فـي دولـة الإمـارا   لـى ت ك ـد هـةا اخمـر  (.2المختصة )

قضــ  محلمـة تم  ــك ولاـماناي للمحافظــة  لـى حقــوق المعـترلل" وا ـتخدم    ــارة "
مل قانون المعامي  المدنيـة م ـادي  272و 247و 246النز في المادة داى ن ن:" 

أنـه نظــراي لطريعـة التصــرفا  التـي تــرد  -اي هـةي المحلمــة و لـى مـا جــر  نـه قض ــ -
 لـــى الوحـــدا  العقارلـــة الم ا ـــة  لـــى الخارطـــة ولاـــماناي للمحافظـــة  لـــى حقـــوق 
المعترلل  ألقى المعرع  لى المطور التكاماي نالرـدي فـي تن  ـة المعـروع خـيل مهلـة 

لمختصـة  فـن ا لا تكلد  ل  تة أشهر مل تارلل منحه الموافقة نالري  مـل الجهـا  ا
انقض  هـةي المـدة دون  يامـه نالرـدي فـي تن  ـة المعـروع اـدون  ـةر مقرـول أو   ا 
عر   د  جداته في تن  ـة المعـروع أو  جـكي  ـل تن  ـة المعـروع نسـرم  همالـه أو 
أ ــر   ــل رغرتــه فــي  ــد  التن  ــة   فننــه لحــق للمعــتري أن لحــ ع الــثمل أو جــكي 

ــى المحل ــه  ــل المطــور واللجــوي  ل ــة من ــة التعاقدل ــم فســل العيق مــة المختصــة نطل
و ــل خلــو  قــد ايــ  الوحــدة العقارلــة مــل  (.3وا ــترداد مــا دفعــه مــل عمــل المريــ ")

النز  لـى تـارلل محـدد لرـدي الرنـاي فـي معـروع التطـولر العقـاري  فقـد قضـ   ا  
المحلمة في ش ن  لـك نـ ن خلـو  قـد ايـ  الوحـدة العقارلـة  لـى الخارطـة مـل نـز 

 
 مل قانون التطولر العقاري ال حرلني. 25نز المادة   :( راج 1)
( ومــل هــةي التعــرلعا : قــانون لاــمان حســانا  التطــولر العقــاري ننمــارة داــي  قــانون التطــولر 2)

 العقاري ال طري  قانون التطولر العقاري ال حرلني.
 .2011-12-25ي  اتارلل طعل  قار  60   2011الطعل رقلا  :( تم  ك داي3)



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ل محـدد لرـدي الرنـاي فـي المعـروع لا ارـرر  ـد  العـروع فـي الرنـاي نصـ ة  لى تـارل
مؤندة  وتقص ر المطور الر يسي في ال يا  نلام  التكاماتـه لا لع ـى المطـور ال ر ـي 

في حـ ل اتجهـ  تعـرلعا  أخـر  للتعر ـر  (.1مل تن  ة ما تعاقد  ليه م  المعتري )
  المطــور الر يســي اتقــدللا تعهــد  ــل  ا  الضــمانة وليــل نعــل  أخــر اتمثــ  فــي  لــكا

ــدي فــي تن  ــة معــروع التطــولر خــيل المــدة  ملتــو  منــه ومــل المطــور ال ر ــي نالر
ــى  ــه للحصــول  ل المحــددة فــي التــرخيز حــال وجودهمــا معــاي لاــمل مســتندا  طل 

 (.  2ترخيز معروع التطولر )

وأخ راي   لي  نعأ تعرلعا  التطولر طرلقاي أخر غ ر م اشر لـدف  المطـور  
ــك مــل خــيل الســماد للجهــة  ــال المعــروع و ل ــة أ م ــي تن   ــدي ف نحــو الإ ــراع نالر
الإدارلة ننل اي ترخيز المطور نمكاولـة نعـاا التطـولر  فـي حالـة   ا لـلا لقـلا نالرـدي 
فــي تن  ــة اخ مــال خــيل فتــرة مع نــة مــل تــارلل حصــوله  لــى الموافقــة نــالري   لــى 

 (.3الخارطة دون  ةر مقرول )
 س المطلب الخام 

 الاشراف  التنظيم و وجود جهة حكومية تتول عملية  

مما لا شك فيه أن وجود جهة حلومية تتـولى  مليـة التنظـيلا والاشـراى  لـى 
لعد في حد  اته لامانة قولة لحمالة حقوق المسـتثمرلل  التطولر أ مال معرو ا  

 
( ح ث قض  ن ن:"   ا يان خلو  قد ايـ  الوحـدة العقارلـة  لـى الخارطـة مـل نـز  لـى تـارلل 1)

محدد لردي الرناي في المعروع أو اشتمال العقـد  لـى نـز اتعل ـق ميعـاد الانجـاو  لـى تسـليلا 
ر يســي فــي اخر   لا ارــرر  ــد  العــروع فــي الرنــاي نصــ ة مؤلــدة  يمــا أن تقصــ ر المطــور ال

ال يا  نلام  التكاماته لا لع ى المطور ال ر ي مل تن  ة ما تعاقد  ليه م  المعـتري ولا ل ضـى 
 لى رفأ طلم اخخ ر ن سل العقد لعد  التن  ة  وأن الت خ ر في الوق  فـي تن  ـة العقـد ومـداي 

عقـد أو والةي ارقى  لى مستو  التقص ر الةي لعطـى الحـق خحـد المتعاقـدال فـي طلـم فسـل ال
طلــم التعــولأ مــل  دمــه هــو ممــا اــدخ  فــي نطــاق  ــلطة محلمــة المولاــوع التقدارلــة متــى 

ــك ــي اخوراق". تم  ـ ــاندها فـ ــا لسـ ــا مـ ــا  ة لهـ ــ ا   ـ ــى أ ـ ــايها  لـ ــ  قضـ ــارلل  أقامـ ــي: اتـ  داـ
 طعل  قاري". 197   2011في الطعل رقلا  20-11-2011

 ي ال حرلني.فقرة أ مل قانون التطولر العقار  4( راج : نز المادة  2)
 مل قانون التطولر العقاري القطري. 9( راج : نز المادة 3)



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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في وحدا  تلك المعرو ا . نح ث لجع  مل الحلومة ممثلة فـي ه ئـة مـل ه ئاتهـا 
ــة  ــك المعــرو ا   يمــا هــو الحــال فــي دول ــاي فــي تل أو مؤ ســة مــل مؤ ســاتها طرف

(  ويــةلك الحــال 1الإمــارا  ننمــارة داــي والتــي تتمثــ  فــي مؤ ســة التنظــيلا العقــاري )
ننمــارة  جمــان والمتمثلــة فــي مؤ ســة  جمــان للتنظــيلا العقــاري المنعــ ة نموجـــم 

لحلوميـة  هـو فـر  نـوع والهـدى مـل وجـود نعـأ الجهـا  ا (.2المر و  اخم ري )
مـــل الرقانـــة  لـــى المطـــورلل أن ســـهلا وحـــثهلا  لـــى الوفـــاي نلافـــة التكامـــاتهلا تجـــاي 
المستثمرلل  و لك لضمان المحافظة  لى ا تقرار السـوق العقـاري وتعـجيعهلا  لـى 

 .هةا مل ناحية أولىالا تثمار في معرو ا  التطولر 

نعـــأ الت ابـــ   ومـــل ناحيـــة عانيـــة  تقـــو  هـــةي الجهـــا  اتولاـــيم وتحداـــد 
واخنظمة التي تخز الا تثمار والعم  العقاري  وطريعة العيقـة اـ ل أطـراى العيقـة 

ولاــ  السيا ــا  والــنظلا القانونيــة نعــ ن تــرخيز الا ــتثمارلة   ــيوة  لــى ر ــلا و 
المعــرو ا  العقارلــة  والإشــراى العــا   لــى تن  ــة السيا ــا  والــنظلا وخطــ  العمــ  

 
ــانون 1) ( مؤ ســة التنظــيلا العقــاري ننمــارة داــي تت ــ  دا ــرة اخرالاــي والامــيك  أنعــئ  نموجــم ق

وقد نجحـ  اهـةي المؤ سـة  لـى الـرغلا  2007( لسنة 8حسانا  لامان التطولر العقاري رقلا )
سج   ي  شريا  التطولر العقـاري وشـريا  الو ـاطة العقارلـة مل  مرها الكمني القص ر مل ت

داخـــ  الإمـــارة. "وتتـــولى المؤ ســـة مســـؤولية تنظـــيلا القطـــاع العقـــاري والمســـاهمة فـــي   ـــداد 
الا ــتراتيجيا  المتعلقــة اهــةا القطــاع وتنظــيلا  مــ  العــريا  التــي تــدار العقــارا  والمجمعــا  

يــة المــيك ووبــدار اللــوا م التنظيميــة لت ه ــ  الســلنية وتنظــيلا  مــ  الو ــطاي العقــارل ل وجمع
ملاتــم الو ــاطة وتســج   وتصــداق  قــود  لجــار الوحــدا  العقارلــة وتــرخيز ملاتــم مكاولــة 

 أنعطة التطولر العقاري".
http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/AboutUs/Pages/About-. 

 2008( لســنة 11ت  ســ  مؤ ســة  جمــان للتنظــيلا العقــاري نموجــم الر ــو  اخم ــري رقــلا ) (2)
وتهــدى مؤ ســة  جمــان للتنظــيلا العقــاري   2012( لســنة 13المعــدل نالمر ــو  اخم ــري رقــلا )

ونصــ ة  امــة   لــى تنظــيلا أ مــال ونعــاطا  التطــولر العقــاري فــي الإمــارة وولاــ  السيا ــا  
ــنظلا ا ــارة. والـ ــتثمارلة فـــي اخمـ ــا  الا ـ ــة والرنالـ ــرو ا  العقارلـ ــ ن تـــرخيز المعـ لقانونيـــة نعـ

والإشراى العـا   لـى تن  ـة تلـك السيا ـا  والـنظلا وخطـ  العمـ  المتعلقـة اهـا وتنظـيلا الملييـة 
ــا   ــة والرنال ــك المعــرو ا  العقارل ــة فــي تل ــ ل المســتثمرلل للوحــدا  العقارل المعــترية فيمــا ا

 .”الا تثمارلة
http://www.ajman.ae/Ar/pages/GovEntityDetails.aspx?entity=10 .  

http://www.dubailand.gov.ae/Arabic/AboutUs/Pages/About-
http://www.ajman.ae/Ar/pages/GovEntityDetails.aspx?entity=10.
http://www.ajman.ae/Ar/pages/GovEntityDetails.aspx?entity=10.
http://www.ajman.ae/Ar/pages/GovEntityDetails.aspx?entity=10.


 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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  ولها في  ر    لك  ل اي المعـروع    ا تحققـ  حالـة مـل المتعلقة نالتنظيلا العقاري 
 (.  1الحالا  التي نز  ل ها القانون )

أخ راي  قد تقو  هةي المؤ سا  ان سـها اتسـولة يافـة المناو ـا  الناشـئة  ـل 
ــا   ــى العيقـ ــاق  لـ ــدى الح ـ ــاجكة  اهـ ــة ونـ ــة فعالـ ــاري  نطرلقـ ــولر العقـ ــال التطـ أ مـ

  مـل خـيل ال يـا  ناتخـا  مسـا ي توفي يـة اـ ل يـ  التعاقدلة وتحق ق التواون ا نهـا
   (.2) مل المطور والمعتر   يما هو الحال فى مؤ سة  جمان للتنظيلا العقاري 

 مطلب أخير 
 مدى حاجتنا إل سن تشريع خاص بالتطوير العقاري 

ــه أن بــياغة وو ــداد  ــا لا شــك في ــتنظيلا أ مــال مم ــاص اـ ــانون خـ معــروع ق
ــر العقــاري  نـــا  ف ــ ي الوقــ  الـــراهل لاــرورة ملحــة خابـــة مــ  مــا تعـــهدي التـطـولـ

 
ننمـارة  2010( لسـنة 6مل قرار المجلع التن  ةي رقلا ) 23ما نص   ليه المادة   :لك ( مثال 1)

 لى تقرلر فني مسرم أن تقرر  ل اي المعـروع العقـاري  داي  لى أنه:" لجوو للمؤ سة ونناي
  ا لـلا ا اشـر المطـور ونـدون  ـةر مقرـول ن  مـال الرنـاي رغـلا  -1في أي مل الحالا  الآتية: 

  ا ارتيـم المطـور ألـا مـل الجـرا لا  -2حصوله  لى الموافقا  اليومة مل الجها  المختصة. 
نعــ ن حســانا  لاــمان  2007( لســنة 8)مــل القــانون رقــلا  16المنصــوص  ل هــا فــي المــادة 

  ا عر  للمؤ سة  د  جدلة المطور فـي تن  ـة المعـروع.  -3التطولر العقاري في  مارة داي. 
  ا تلا  ـحم اخر  التـي  ـيقا   ل هـا المعـروع نسـرم اخـيل المطـور ال ر ـي نـ ي مـل  -4

معــرو ا  التخطــي  أو   ا تــ عر  اخر  يليــاي ن -5التكاماتــه التعاقدلــة مــل المطــور الر يســي. 
  ا  جــك المطــور  ــل تن  ــة  -6  ــادة التخطــي  التــي تن ــدها الجهــا  المختصــة نالإمــارة. 

  ا أ ـر  المطـور  ـل رغرتـه فـي  ـد  تن  ـة المعـروع  -7المعـروع نسـرم الإهمـال الجسـيلا. 
   ا أشهر المطور افي ه.". -8خ  ا  تقتن  اها المؤ سة. 

للــوا م والارشــادا  الخابــة نالإل ــاي وفــأ المناو ــا  العقارلــة مــل ا 3( ح ــث نصــ  المــادة  2)
ــى أن:" أ ــاري  ل ــ ل  -الصــادرة  ــل مؤ ســة  جمــان للتنظــيلا العق ــة نعــو  خــيى ا فــي حال

المطــور والمعــتر   فننــه لجــوو للمؤ ســة أن تقــو  نمســا ي توفي يــة ا نهمــا للمحافظــة  لــى 
الحلــول لهــةا ال ــر  وفــى حــال توبــلها  يقتهمــا التعاقدلــة وأن تقتــرد مــا تــراي منا ــ اي مــل 

 -لتسولة ودلة اتلا اع اتها في ات ا ية ملتونة توق  مل قرلهما أو مل قر  مل انو   نهما.  
خغـــرا  تطر ـــق ال قـــرة أ  التـــك  المعـــتر  والمطـــور اتو يـــ  تعهـــد الكمهمـــا ننع ـــا  التســـولة 

 ــ  تقــدلمهما العــلو  والتكامهمــا نمــا تقــرري المؤ ســة يحــ  ودي لمولاــوع الخــيى و لــك قر
 الر مية لد  المؤ سة ". 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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المرحلة الحالية مل ط رة ها لة فـي  قامـة وتعـ  د المعـارل  العقارلـة. نح ـث أبـ م 
ـــ ل الهامـــة التـــي لجـــم أن تطـــرد مـــل خـــيل  ـــل معـــرو ا  الـقـوانـ هـــةا المعـــروع مـ

تثمار فـي اخجندة التعرلعية للحلومة  لى الررلمان خيل ال ترة القادمة لتح  ـك الا  ـ
ــاري  ــ ع ر م اشــر فــي لاــ   الســوق العق القطــاع العقــاري  لمــا لهــةا المعــروع مــل ت
وتنظيمه  وانـتـعـاش المنا  الا تثماري في هـةا القطـاع  خابـة نعـدما شـهد السـوق 
خــيل ال تــرة المالاــية حالــة مــل ال ولاــى والععــوا ية وانعــدا  الثقــة  نتيجــة الســماد 

 .وله اي لاوان  ودون  للا ودرالة ن حوالهلليث ر مل اخفراد والعريا  ادخ

فالسوق العقاري نا  نـ مع الحاجـة اخن أكثـر مـل أي وقـ  مضـى  لـى  ـل 
تعرلعا  جدادة تعم   لى اث الرود فيه  وتسهلا نعل   ملـي ودق ـق فـي ا ـتعادة 
الثقـة والمصـدا ية التــي تـ عر  خــيل ال تـرة المالاـية  فســل قـانون جداــد لعـد خطــوة 

لـــة لتنظـــيلا القطـــاع العقـــاري  نح ـــث لمثـــ   يمـــة مضـــافة  لـــى الســـوق الجاايـــة وندا
 العقاري  لى جانم التعرلعا  العقارلة اخخر .  

فال الة مل ولا  هةا التعرل  لا تقتصـر  لـى حمالـة المسـتثمر نحسـم  اـ  ترمـى  
 لى حمالة المطورلل العقارلل أن سهلا وا طا هلا يافـة حقـوقهلا  مـل خـيل المحافظـة  لـى  

المتواونــة اــ ل أطــراى معــروع التطــولر جميعهــا  دون الوقــوى نجانــم طــرى  لــى    العيقــة 
حسا  الطرى اخخر. وفى  ا  الوق  معالجة اليث ر مل الإشـلاليا  الموجـودة التـي يانـ   

 ا ل المستثمر والمطور  فالي  أب م نحاجة  لى حمالة ولامانا .  

ا التعـرل  مرا ـاة يافـة   لى أنه لجم أن اؤخة في الا ت ار  ند   داد مسودة هـة 
حقوق أطراى  مليـة التطـولر  ومواكرتهـا لمتطل ـا  التنميـة المسـتدامة ومرا اتهـا للر ئـة  
الاقتصــادلة والســوق العقــاري فــي مصــر. فن ــداد مـعـــروع قـانـــون خــاص اتنظــيلا أ مــال  

الـريد  الـتـطـولـر  اتع ل أن ل تي متنا  اي م  الت  را  الاقتصادلة التي نعـهدها وتمـر اهـا  
في المرحلة الحالية  لض   السوق  ولتقن ل آليا  جدادة للعم   وولاـ  لاـوان  محـددة  

 لتنظيلا أحد أهلا القطا ا  الاقتصادلة الح ولة داخ  الدولة. 

كما أن مل مكالا وفوا د  ل تعرل  خاص اتنظيلا أ مـال التطـولر  للـون مـل 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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ــ ل العــريا  العقار  ــة تنافســية ا ــد لر ئ ــا  جدا ــق من ــي مجــال شــ نه خل ــة ف ــة العامل ل
الا تثمار العقاري  لتقدللا أفض  مـا لـداها مـل  ملانيـا  فـي مجـال الرنـاي والتعـ  د  
اهــدى جــة  أكرــر  ــدد مملــل مــل المســتثمرلل العقــارل ل  لــى معــرو اتها  اخمــر 
الةي اؤد   لى  تاحة وتوف ر فرص  م  يث رة أمـا  راغرـي العمـ  نالقطـاع العقـاري  

ــة المطــاى وفــى  ا  الوقــ  انت عــاش  ــوق الا ــتثمار العقــاري  نمــا لعــود فــي نهال
 نالكلادة  لى الاقتصاد الوطني.

اتعرل تضـم ل معـروع القـانون آليـة قضـا ية جداـدة نع ـدة  ـل      وفى  ا  الوق  
 مــ  دوا ــر المحــاكلا العادلــة يتعــل   لجنــة أو أكثــر ل ــأ مناو ــا  التطــولر العقــاري   

الســر ة نلافـة المناو ـا  الناشــئة  ـل أ مــال    دون غ رهــا  لـى وجـه   –تخـتز نال صـ   
التطــولر ونصــ ة خابــة التــي تنعــ  اــ ل المطــور العقــاري ومعــتر  الوحــدة العقارلــة  نمــا  
في  لك اتخا  الإجرايا  الوقتية والتح ظيـة نعـ ن تلـك المعـرو ا   اخمـر الـة  لسـا د  

ر ا ئــة قضــا ية   لــى تعــجي  المســتثمرلل نحــو التوجــه لي ــتثمار العقــاري  نتيجــة تــوف  
 ناجكة وفعالة تعم   لى ح  معلي  التطولر نطرلقة  رلعة ود يقة و ادلة. 

ونناي  لى ما  ـرق  فـنن العمـ   لـى ا ـتـصــدار مـعــروع قـانــون خـاص اتنظـيلا  
التطولر الـعـقـاري  اتع ل أن ل تي مواك اي لظهور بور وأنــواع جـداــدة مـل المعـامي  فـي  

شهد نمواي متسار اي فــي الآونـة اخخـ ــرة  يمـا هـو الحـال نعـ ن ايـ   السوق العقاري الـةي  
 الوحدا  العقارلة  لى الخارطة  الةي انتعر اي تنظيلا وقوا د حاكمة له. 

فالعم   لى   داد وبـياغة معـروع اـنظلا أ مـال التطـولر العقـاري  لجـم أن 
طـولر  نمـا فـي اتضمل ادالةي ولا  قوا د تحدد وتر ل شروا مكاولة أ مال نعـاا الت

ــى  ــه مكاولتهــا   ــيوة  ل ــاري واخ مــال التــي لحظــر  لي ــك التكامــا  المطــور العق  ل
تنظيلا الري   لى الخارطة  مل خيل ايـان شـروا ووجـرايا  طـرد الوحـدا  العقارلـة 
للمعــروع للريــ   لــى المســتثمرلل  ولاــمانا  هــةا الريــ . ويــةلك العمــ   لــى  لجــاد 

ق  لـى حقـوق المعـترلل  نـد تو ـف المطـور  ـل و  لة لامان فعالة تضمل الح ـا
الا ــتمرار فـــي اكمـــال أ مـــال المعــروع أو فـــي حالـــة  ل ا ـــه  ــل طرلـــق مـــا لعـــرى 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
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 نحسا  الضمان أو حسا  الثقة.

وفــى النهالــة  فــنن التطــورا  التــي مــاوال لعــهدها منــا  الا ــتثمار فــي مصــر  
و   لــى العمــ   لــى  ونصــ ة خابــة القطــاع العقــاري اؤيــد مــد  حاجتنــا المتكااــدة يــ  ا ــ

 لجاد و ل العداد مل التعرلعا  واللوا م العقارلة  ونصـ ة خابـة فـي مجـال التطـولر  
العقاري  حتى نلري احتياجا  المرحلة المقرلة  اهـدى تحسـ ل منـا  الا ـتثمار  وفـتم  
آفاق جدادة نحـو ا ـتقطا  الا ـتثمارا  فـي القطـاع العقـاري  ممـا اـنعلع آعـاري  لـى  

ني ولدفعه نحو اخما   وهو هـدى لجـم السـعي  ليـه مـل خـيل العـراكة  الاقتصاد الوط 
 ا ل مختلف القطا ا  المعنية نالقطاع العقاري الخاص والحلومي. 

ـــةا الــتعرل  فـي   لةا ن م  مل المعرع المصري  أن لعم   لـى ا ـتـصــدار مثـ  هــ
ــك لـخـدمـة الا تثمار فـي قطـاع التطـولر العق ـ اري  وتنظـيلا وحمالـة  أقر  وق  مملل  و لـ

 كافة المـعـامـي  التي تتلا تح  مظلته  آمل ل أن نعهد  لك في القرلم العاج . 

   تم بحمد الله وعونه
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 الخاتمة  
ــ ل  ل نــا  ــي اتع ــا  مــل المولاــو ا  الهامــة الت ــاري ن مولاــوع التطــولر العق

دمــة  النظـر  ليــه انظـرة عا  ــة لمـا لــه مـل أهميــة خابـة فــي اقتصـادلا  الــدول المتق
فالا ــتثمار فــي القطــاع العقــاري  لحتــ  ملانــة وأهميــة يرــر  فــي جــة  المســتثمرلل 
ــة مـــل  ــاي هـــةي النو يـ ــه المســـتثمرون تجـ ــداي مـــا اتجـ ــوال  فـــدا ما وأاـ وراوس اخمـ

ــلونها   ــتثمارا  ول ضـ ــاري الا ـ ــتثمار العقـ ــ ن الا ـ ــعرون نـ ــلا لعـ ــالا  خنهـ ــر مجـ أكثـ
   الا تثمار أماناي وا تقراراي.

بنا ة جداـدة نسـرياي تعـرى تطوراي ها يي نتيجة  هور  لعهد ري السوق العقاف
نصنا ة التطولر العقاري  التي لا لملل مقارنتها نصنا ة الرنـاي والتعـ  د التقل دلـة  
خنهــا أبــ ح  تعرــر  ــل فيــر وواــداع وحلــول تقــد  مــل جانــم شــخز لطلــق  ليــه 

ح ث لقو  اتحولـ  أفيـاري المطور العقاري. الةي  ادة ما للون محترفاي لتلك المهنة  
 المرتيرة والاادا ية  لى الورق  لى واق  ملموس نعهدي  لى اخر .  

أبــحا  العداــد مــل التخصصــا  ولعــارك المطــور مجمو ــة مــل المهن ــ ل 
والمهـــل يالمهند ـــ ل المعمـــارل ل والمخططـــ ل والمحـــام ل والمصـــرف  ل  لـــى جانـــم 

انجـاو المعـروع  والجميـ  لعمـ  نعأ الجها  الحلومية فليـ  واحـد مـنهلا دوري فـي 
   تح  اشراى وتنس ق المطور العقاري.

لــةا  لــى الــدول الراا ــة فــي تعــجي  الا ــتثمار وجــة  راوس اخمــوال نحــو 
ــمانا   ــل الضـ ــد مـ ــمنها العداـ ــرلعا  تضـ ــل تعـ ــى  ـ ــ   لـ ــاري  العمـ ــتثمار العقـ الا ـ

ة أخـر   لـى القانونية والآليا  التي تح ك اها المستثمرلل وتعـجعهلا  لـى العـودة مـر 
الا ـــتثمار فـــي هـــةا القطـــاع  وفـــى  ا  الوقـــ  تضـــمل لهـــلا الح ـــاق  لـــى حقـــوقهلا 
 وو ادتها لهلا متى لحق  نالمعرو ا  العقارلة أ  ا  تؤد   لـى توق هـا أو  ل ا هـا.

لملل القول ن ننا توبلنا مـل خـيل تلـك الدرا ـة  لـى مجمو ـة ونناي  لى ما  رق  
  جمالها  لى النحو التالي:   مل النتا ب والتوبيا  التي لملل
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 النتائج   : ( أ 

الا ـتثمار العقـاري ونصـ ة خابـة المسـتثمرون تجـاي  اتجاي اليث ـر مـل أولاً: 
خنهـلا  الا ـتثمارا  هـةي النو يـة مـل معـرو ا  التطـولر  ح ـث أنهـلا ل ضـلون في 

أكثـر مجـالا  الا ـتثمار أمانـاي وا ـتقراراي  خابـة نعـد النهضـة والط ـرة ه لععرون ن ن
العمرانيــة التــي شــهدتها العداــد مــل الــدول ونصــ ة خابــة فــي نعــأ المــدن الجا نــة 

 .منطقة الخليب العرنيلا يما لي تثمار 

التطـــولر قابـــرة  لـــى نعـــأ اخشـــخاص يالمالـــك  لـــلا تعـــد بـــنا ة ثانياااا: 
ا  أب ح   ملية لعارك ف ها العداد مـل أبـحا  المهـل   والمهندس والمقاول فق 

ــم ــث تعـــ ــا  نح ـــ ــ لوالتخصصـــ ــام ل   المهند ـــ ــ ل والمحـــ ــارل ل والمخططـــ  المعمـــ
والمصــرف  ل  لــى جانــم نعــأ الجهــا  الحلوميــة فليــ  واحــد مــنهلا دوري فــي انجــاو 

 لـى وجـود  المطـور   ـيوةمعـروع التطـولر  والجميـ  لعمـ  تحـ  اشـراى وتنسـ ق 
أشخاص أخرلل العرون دوراي لا لقـ  أهميـة  ـل دور اخشـخاص المعـار  لـ هلا  ـل اي 

ــل كالو  ــرهلا مـ ــى غ ـ ــوردال  لـ ــ ل والمـ ــال  ل والم يمـ ــدقق ل المـ ــارل ل والمـ ــطاي العقـ  ـ
 .اخشخاص

التطولر لقتصر  لى الصورة التقل دلة للرناي والتعـ  د مصطلم للا لعد  ثالثاً: 
فقــ   اــ  أبــ م فيــر وااــداع وحلــول لجســدي المطــور  لــى أر  الواقــ   فــالتطولر 

ــاري  ــتمرة خ العقـ ــ  مسـ ــادة ت ه ـ ــو  لا   ـ ــا هـ ــق مـ ــا اتوافـ ــ  د نمـ ــاي والتعـ ــال الرنـ  مـ
 واحتياجا  المجتم .

ايــ  الوحــدا  تتمثــ  فــي نو يــة جداــدة مــل الر ــوع العقارلــة   هــور رابعاااً: 
والت صــ   مــل  العقارلــة  لــى الخارطــة  وهــةا الريــ  نحاجــة  لــى شــيي مــل التولاــيم

 .تعرل ه وشروطه ووجراياته ولاماناته خيل ولا  أحلا  ت ص لية تتعلق اريان

فـي نعـأ الرلـدان التـي  ن ـ  اتنظـيلا نعـاا التطـولر  يـا  المعـرع  خامساً: 
خـيل المطـور فـي تن  ـة التكامـه اتسـليلا الوحـدة ااتقرلر  قونة جنا يـة نتيجـة العقار 

الم ا ة  لـى الخارطـة  لـى معـترلها أو مـل لمثلـه قانونـاي  ـل المو ـد المت ـق  ليـه 
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ى حربـه التـا  لـد لا الثقـة مـرة أخـر  في العقد دون مررر أو  ةر مقرول  دل ـ   ل ـ
في السوق العقاري  وتعجي  المطورلل وحثهلا  لى الوفاي اهةا الالتكا   لما له مـل 
ت ع ر قو  في ن وس وعقة المستثمرلل وتعـجيعهلا وجـةاهلا نحـو الا ـتثمار فـي تلـك 

 .المعرو ا 

ل مـل الـدول  خـيل اليث ـر م ـ العداـدأ هر  العداد مـل التجـار  فـي  سادساً:
اخمر الةي يـان دافعـاي   المطورلل في تن  ة التكاماتهلا تجاي معترو الوحدا  العقارلة

في نهالة المطـاى  لـى لاـرورة ال حـث  ـل لاـمانا  تحـافظ  لـى حقـوق المعـتر   
وآليا  تحث المطور  لى ال يا  اتن  ة التكاماته  وفقا لمـا ت تضـيه اخبـول المهنيـة 

 المتعارى  ل ها في تلك الصنعة.

التــي حربــ   مــل أكثــر لاــمانا  انجــاو معــرو ا  التطــولر العقــاري     اً: سااابع 
تعرلعا  التطولر العقاري  لـى توف رهـا  لضـمان ا ـتمرارلة المطـور فـي انجـاو أ مـال  

التطولر نصـ ة منتظمـة ومضـطرة  رنـ   ـداد أقسـاا الوحـدة العقارلـة الم ا ـة  معروع 
مـل  والهـدى    انسم انجاو المعـروع.  لى الخارطة انسم الإنجاو  أو رن   داد الثمل 

تح  ك المطور نص ة مسـتمرة  لـى الا ـتمرار فـي انجـاو معـروع التطـولر المكمـ     لك 
 تع  دي  وتن  ة التكاماته تجاي معترو الوحدا  العقارلة الم ا ة  لى الخارطة. 

توجه المعرع فـي العداـد مـل الـدول يدولـة الإمـارا  العرنيـة المتحـدة  اً:ثامن 
قدرة  لى تسولة المناو ا  التـي قـد تنعـ  لداها الآلية قضا ية جدادة داث نحو ا تح

تواكـم مـ  التطـور الحـداث فـي مجـال نح ـث ت  يقـا  أ مـال التطـولر العقـاري   ل
تيسـ ر وت سـي   جـرايا  نظـر الـد او  المتعلقـة اهـا   لك اهدى و   بنا ة التطولر

 الا تعجال.  لى وجه الر  ف ها  ر ة ولامان

تقرلـر المسـئولية الجنا يـة للعـخز الا ت ـاري مـكاول نعـاا التطـولر  :اً تاسع
مــو  ي المطـــور أو أحـــد  العقــاري   ا وقعـــ  الجرلمــة لحســـانه أو نا ـــمه مــل قرـــ 

ارتيـا  ألــاي مـل الجـرا لا المنصــوص  ل هـا فـي قــانون  حـال ممثليـه أو العـامل ل لدلــه
 التطولر.
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ــدان نحــو تضــم  عاشااراً:  تعــرلعا  التطــولرل توجــه المعــرع فــي نعــأ الرل
السماد للجهة الإدارلة ننل اي ترخيز المطـور العقاري  نصوباي تنز براحة  لى 

نمكاولــة نعــاا التطــولر  فــي حالــة   ا لــلا لقــلا نالرــدي فــي تن  ــة اخ مــال خــيل فتــرة 
 .مع نة مل تارلل حصوله  لى الموافقة نالري   لى الخارطة دون  ةر مقرول

تتـولى  مليـة  فـي نعـأ الـدول حلوميـةال ا جه ـنعـأ الوجـود عشر: إحدى 
التنظيلا والاشراى  لى أ مال معرو ا  التطولر العقاري  لعـد فـي حـد  اتـه لاـمانة 
ــك المعــرو ا . نح ــث لجعــ  مــل  قولــة لحمالــة حقــوق المســتثمرلل فــي وحــدا  تل
ــك  ــة مــل ه ئاتهــا أو مؤ ســة مــل مؤ ســاتها طرفــاي فــي تل ــة فــي ه ئ الحلومــة ممثل

هــو الحــال فــي دولــة الإمــارا  العرنيــة المتحــدة ننمــارة داــي والتــي  المعــرو ا   يمــا
ويـةلك الحـال ننمـارة  جمـان والمتمثلـة فـي   التنظيلا العقـاري  داي تتمث  في مؤ سة

والهـدى مـل وجـود الجهـا  الحلوميـة  هـو فـر    مؤ سة  جمان للتنظيلا العقاري 
افــة التكامـاتهلا تجــاي نـوع مـل الرقانــة  لـى المطــورلل أن سـهلا وحـثهلا  لــى الوفـاي نل

المستثمرلل  و لك لضمان المحافظة  لى ا تقرار السـوق العقـاري وتعـجيعهلا  لـى 
 .الا تثمار في معرو ا  التطولر

 ب( التوصيات  

ــا  اولاـــ  تعـــرل  أولاً:  اـــنظلا مهنـــة  نوبـــى المعـــرع المصـــري نســـر ة ال يـ
ل أبــحا  التطــولر العقــاري  مــ  الســماد نمعــارية الــ عأ مــل المطــورلل العقــارل 

للخــروب  الخرــرا  الطوللــة فــي هــةا المجــال  فــي   ــداد وبــياغة مســودة المعــروع 
ــاري  ــي الســوق العق ــاي ف ــق تواون ــانون لحق ــا  المجتمــ  معرفــة  نق ــر فئ ــارهلا أكث نا ت 

ودرالــة ن حوالــه واحتياجاتــه ومعــليته  و لــك حتــى لا لــ تي القــانون نق ــود تحــد مــل 
ع داي  نهلا اتسـرم فـي  تيانـه معـوهاي لا اتنا ـم الا تثمار العقاري  فولا  القانون ن

 م  أحوال السوق ومتطل اته.

 لى الجها  المعنية داخ  الدولة  العم   لى تسه    م  المطـورلل  ثانياً:
العقارل ل  و لك مل خيل   داد دل    م  شام  وموحد لهلا اتضمل قا ـدة ايانـا  



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ــ  الجهــا   ا  الصــلة انعــاطهلا ــة جمي   اهــدى تســه   مهمــتهلا تســمم لهــلا معرف
للحصول  لى يافة التراخيز اليومة لمكاولة النعاا  وونجـاو أ مـال الرنـاي نطرلقـة 
 رلعة وفعالة. وفى  ا  الوق    داد قا مة  وداي نالمطورلل غ ر الجـادال واتخـاد 
 جرايا  راد ة لادهلا لحمالة السوق العقاري منهلا  اهدى القضـاي  لـى يـ  بـور 

 ن  الالارار نل  ما اهدد قطاع الا تثمار العقاري.ال   والتي م وم

لارورة اخخة ن يرة  قـود الريـ  النمو جيـة أو النمطيـة   لـى غـرار مـا  ثالثاً:
قننتــه تعــرلعا  التطــولر العقــاري  نح ــث التــك  يــ  مطــور لســمم لــه نمكاولــة نعــاا 

ل الري   لى الخارطـة   نـد تقدلمـه طلـم الحصـول  لـى التـرخيز نـالري   أن لضـم
مســتندا  الطلــم أنمــو ب لعقــد ايــ  الوحــدة العقارلــة أ ــاس التعاقــد مــ  المعــترلل  

وتملــ ل الجهــة الإدارلــة المختصــة مــل و لــك اهــدى توح ــد شــروطها  لــ هلا يافــة  
الاطـــيع  ليـــه وااـــداي يافـــة ميحظاتهـــا  قرـــ  منحـــه الموافقـــة  لـــى طـــرد وحـــدا  

 لل لهةا اخنمو ب نعد  لك.المعروع للري   لى الجمهور  ومطانقة  قود المعتر 

د ــوة المعــرع المصــري  نــد  يامــه اولاــ  تعــرل  خــاص نــالتطولر  :رابعاااً 
العقاري اخخة انظا  السج  العقاري المرد ي أو اخولى   ند شـراي الوحـدا  العقارلـة 
ــ  ن  ــماي  ــود الري ــه يافــة  ق ــث تســج  في ــى الخارطــة نمعــرو ا  التطــولر  نح   ل

تمه ـداي لنقـ  ملي تهـا نعـد  لـك نعـل  نهـا ي  لـى السـج   معترلها  ند اـدي العـراي 
العقاري نعد وفاي المعتر  نلافة التكاماته المالية تجـاي المطـور العقـاري  و لـك  لـى 
غرار ما بار   ليه التعرلعا  المنظمة للتطـولر العقـاري  مـ  انطـال الريـ  و يافـة 

ــة أو أي ــدة للمليي ــة أو المق  ــة الناقل حــق مــل الحقــوق المت ر ــة  التصــرفا  القانوني
  نها   ا للا اتلا تسج   هةي التصرفا  في  لك السج .

العمـ   لـى تقنـ ل وت ع ـ  فيـرة حسـا  الضـمان العقـاري أو حسـا   :خامساً 
الثقـــة ي حـــد الضـــمانا  الحداثـــة التـــي أفروتهـــا تعـــرلعا  التطـــولر  لحمالـــة حقـــوق 

لهلا اتمثـ  فـي مصـرى نتيجـة وجـود لاـامل خمـوا المعترلل في معـرو ا  التطـولر 
ما انع   نه مل عقة ير رة لد  المسـتثمر  لـى جدلـة المعـروع و  أو مؤ سة مالية.



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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نح ــث التــك  يــ  مطــور  قــاري أن نعــدما انهــار  فــي الآونــة اخخ ــرة.  والمطــور معــاي 
لضـمل طلــم الحصــول  لــى تــرخيز المعــروع مــا ل  ــد  يامــه ن ــتم حســا  لاــمان 

سا  الماليـة العاملـة فـي الدولـة نا ـلا معـروع مصرفي لد  أحد المصارى أو المؤ 
الةي اتولى  دارة أموال المعروع  والصـرى  ليـه نطرلقـة مضـطردة اـي أي  التطولر.

 تعط   لوت رة العم .  

تضــم ل معــروع القــانون آليــة نوبــى المعــرع المصــري  نضــرورة  :سادساااً 
أو أكثـر ل ـأ قضا ية جدادة نع دة  ـل  مـ  دوا ـر المحـاكلا العادلـة يتعـل   لجنـة 

دون غ رهـا  لـى وجـه السـر ة نلافـة  –مناو ا  التطـولر العقـاري  تخـتز نال صـ  
المناو ـــا  الناشـــئة  ـــل أ مـــال التطـــولر ونصـــ ة خابـــة التـــي تنعـــ  اـــ ل المطـــور 
العقاري ومعتر  الوحـدة العقارلـة  نمـا فـي  لـك اتخـا  الإجـرايا  الوقتيـة والتح ظيـة 

لسـا د  لـى تعـجي  المسـتثمرلل نحـو التوجــه  نعـ ن تلـك المعـرو ا   اخمـر الـة 
لي تثمار العقاري  نتيجة توف ر ا ئة قضا ية ناجكة وفعالة تعمـ   لـى حـ  معـلي  

 التطولر نطرلقة  رلعة ود يقة و ادلة.

ه ئــة  امــة  ا  طــان   داري تتمتــ  نالعخصــية الــد وة  لــى انعــاي  :سااابعاً 
مى "اله ئــة العامــة للتطــولر والا ــتثمار الا ت ارلــة والا ــتقيل المــالي والإداري  تس ــ

العقاري" ترت   اووارة الإ لان والتعم ر وللون مقرها العابمة  ولجـوو  حـداث فـروع 
لهــا فــي نــاق محافظــا  الجمهورلــة  للعمــ   لــى ر ــلا السيا ــا  الخابــة نــالتطولر 

ه ئـة  اقتراد معارل  القوان ل واخنظمـة المتعلقـة نمهـا  الوالتنظيلا العقاري  تختز ن
اقتراد  حـداث منـاطق التطـولر العقـاري التـي تخضـ  خحلـا  القـانون  الموافقـة  لـى 
مــنم التــراخيز اليومــة لمكاولــة مهنــة التطــولر العقــاري وول ايهــا فــي حــال مخال ــة 

 شروا منحها   لى غ ر  لك مل الاختصابا  والمها  التي تقترد نع نها.

اري قر   يامه نطرد الوحـدا  العقارلـة نحو  لكا  المطور العق الاتجاي ثامناً: 
للري   لى الخارطة ا تي اي يافة العروا القانونية  ومـل ا نهـا لاـرورة تملـك أر  
المعروع ناليام  أو ال يـا  اـدف  يامـ  مرلـا اخر  قرـ  العـروع فـي الرنـاي   ـيوة 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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%  20 لى فتحه حسا  خاص نا لا المعروع  م   لكامه نناداع نس ة لا تقـ   ـل 
 عرون في الما ة( مل ال يمة الاجمالية للمعروع دون احتسا   يمة اخر .) 

ولحــ ل تــدخ  المعــرع اولاــ  قــانون اــنظلا نعــاا التطــولر العقــاري   تاسااعا:
ــة المســتثمر  ــى المعــرع ألضــا الت ي ــر نحــو  ــل قــانون اهــدى الــى حمال اتعــ ل  ل

  و لـك  لـى غـرار العقاري   لى جانم التعرل  الخاص نـالتطولر والا ـتثمار العقـاري 
ما تس  ر  ليه نعأ التعرلعا  في اليث ر مل الـدول يدولـة الامـارا   ح ـث تسـعى 
 مارة داي  لى ولا  قانون ارمى  لى حمالة المستثمر العقـاري  خابـة فـي المرحلـة 
الســانقة  لــى التعاقــد  ومرحلــة التعاقــد  اتــه  مــ  تضــم ل القــانون لحــالا  محــددة 

 عولأ.لستحق المستثمر ف ها الت

الد وة  لى تعل   اتحاد المطورلل العقارل ل  نح ث لص م الق ـد فـي  عاشراً:
 جيته أمـراي  ج ارلـاي  لـى يـ  مطـور  قـاري ارغـم فـي مكاولـة نعـاا التطـولر  يمـا 
تح ظ في السجي  يافة المعلوما  المتعلقـة ن لـة ايانـا  أو وعـا ق تتعلـق نمعـارل  

د لطرأ  ل ها مل ت   ر أو  لـى ملي تهـا أو  لـى التطولر العقاري والمطورون  وما ق
رخزر لـه  ا ــلا  المطـورلل القـا م ل اهــا  منهـا  لـى  ــر   المثـال: ر المـُ ا ـلا المطــور

روع وموقعه ومساحته اليلية  وأدواري و دد وحداته وتر يلا تلك اخخ رة ومسـاحة  المعر
مُعـترري الوحـدة   ك  وحدة و يمتها وفقـاي للعقـد المرـر  اـ ل المطـور والمعـتر   وا ـلا

روع  وا ـلا أمـ ل الحسـا  الموقـر  مـ   وا لا الملتم الا تعـاري المعـرى  لـى المعـر
روع   لى غ ر  لـك مـل  ر اتر ا يرة حسا  الضمان  وا لا المقاول الر مي للمعر المطور

 الريانا  الهامة.



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 قائمة المراجع 
 أولاً: كتب اللغة 

 رنية  الملت ة العلمية  طهران.مجم  الل ة الع  : الجكي الثانيالمعجلا الو ي 
 ثانياً: الكتب العامة 

ــكا  ( د1) ــا  الالت ــكا   احل ــة ليلت ــة العام ــرحمل: النظرل ــد ال . أحمــد شــوقي محمــد  ر
 .2004والاع ا  في ال قه وقضاي النقأ  الإ لندرلة  منع ة المعارى  ط عة 

ة  منعـورا  د. أنطوان جورب: السرلة المصرفية في    العولمـة  درا ـة مقارن ـ( 2)
 .2008الحلري الحقو ية  الط عة اخولى   نة 

 د. ألمل  عد  رد المج د:( 3)

 .2005العقود النمو جية  القاهرة  دار النهضة العرنية  ط عة  - 

درا ة مقارنـة  مصـر  دار النهضـة العرنيـة التمول  العقاري   معلي  ات اق - 
 .2005ط عة 

قــاري  درا ــة قانونيــة مقارنــة  منعــورا  الحلرــي د. تيســ ر  رــد ب: الســج  الع( 4)
 .2009الحقو ية  الط عة اخولى   نة 

د. خل ــ  او ــف جنــدي: المســئولية الجكا يــة الناشــئة  ــل الا تــداي  لــى  ــرلة ( 5)
 .2013الحسانا  المصرفية  المؤ سة الحداثة لليتا   الط عة اخولى   نة 

ة  القـاهرة  دار النهضـة العرنيـة  الط عـة د.  ميحة القل ونية: العـريا  التجارل ـ( 6)
 .2008الرانعة   نة 

د.  م ر  رـد السـ د تنـاغو:  قـد الريـ   الإ ـلندرلة  الناشـر منعـ ة المعـارى  ( 7)
 .2005ط عة 

المستعار   ـع د أحمـد شـعله: قضـاي الـنقأ المـدني فـي  قـد الريـ  مجمو ـة ( 8)
 قــد الريــ  خــيل عمانيــة القوا ــد القانونيــة التــي قررتهــا محلمــة الــنقأ فــي 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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ــا   ــدون  ــنة 1988 – 1931وخمســ ل  ام ــارى  ا   الإ ــلندرلة  منعــ ة المع
 نعر.

 د.  رد الخالق حسل أحمد:( 9)

الـوج ك فـي شـرد قـانون المعـامي  المدنيـة لدولـة الإمـارا  العرنيـة المتحــدة   -
 .2002الجكي الثالث  قد الري   مطرو ا  أكادلمية شرطة داي  ط عة  نة 

الـوج ك فـي شـرد قـانون المعـامي  المدنيـة لدولـة الامـارا  العرنيـة المتحــدة   -
الجـــكي الســـان   الت م نـــا  العخصـــية والع نيـــة  مطرو ـــا  أكادلميـــة شـــرطة 

 .1991داي  الط عة اخولى 

ــرواق أحمــد الســنهوري: الو ــي  فــي شــرد القــانون المــدني  الجــكي ( 10) د.  رــد ال
لع نيـة والعخصـية  تن ـيم المستعـار  أحمـد مـدح  العاشر والخ ر  الت م نـا  ا

 .2004المراغي  الإ لندرلة  منع ة المعارى  ط عة 

د.  رد السـمي   رـد الوهـا  أاـو الخ ـر: أحلـا  الالتـكا  فـي قـانون المعـامي  ( 11)
المدنية الإماراتي الاتحادي  درا ـة مقارنـة نال قـه الإ ـيمي  مطرو ـا  جامعـة 

 .2002متحدة  ط عة  نة الامارا  العرنية ال

ــوك ( 12) ــا  الرنـ ــولللا:  مليـ ــى  ـ ــد  لـ ــوجهت ل  -د. محمـ ــل الـ ــة  مـ ــة مقارنـ درا ـ
 .2014المصرفية والجنا ية  القاهرة  دار المطرو ا  الجامعية  الط عة اخولى 

ــاري  ( 13) ــج  العقـ ــا  السـ ــرد نظـ ــي شـ ــوجك فـ ــرو: المـ ــو  مـ ــد أاـ ــط ى أحمـ د. مصـ
 .  2010اخولى   نة منعورا  الحلري الحقو ية  الط عة 

د. نر ــ   اــرا يلا  ــعد: التمولــ  العقــاري  درا ــة فــي القــانون المــدني  القــاهرة  ( 14)
 .  2012دار الجامعة الجدادة للنعر   نة 

د. نصــر أاــو ال تــود فرلــد: الرهــون العقارلــة واخومــة الماليــة العالميــة  مصــر  ( 15)
   .2011لى دار ال ير والقانون للنعر والتوول   الط عة اخو 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 ثالثا: الكتب المتخصصة 

ــي   ( د.1) ــو  رـ ــة  أاـ ــة مقارنـ ــاري  درا ـ ــولر العقـ ــرا يلا: التطـ ــد  اـ ــدال محمـ ولاي الـ
 .2014مطرو ا  دا رة القضاي   مارة أاو  ري  الط عة اخولى 

 ــندس حم ــد الجرــوري  المســئولية المدنيــة للمطــور العقــاري  درا ــة فــي لاــوي ( 2)
 .2015هضة العرنية  ط عة قوان ل  مارة داي  دار الن

 عا: الدوريات ب را 

سـل محمــد  ـر :  ــاهرة العـيلا  المرتجعــة ومو ـف القضــاي الجنـا ي منهــا  ( ح1)
العـدد  -هجرلـة  1433مجلة معهـد داـي القضـا ي  الصـادرة فـي جمـاد  اخول 

 .2012اارل   -العاشر 

ري  درا ـة مقارنـة خالد الكن دي: القرار الإداري الضمني في ال قه والقضـاي الإدا( 2)
فــي لاــوي قضــاي محلمــة العــدل العليــا مجلــة  لــو  العــرلعة والقــانون  اخردن  

 .2008  العدد اخول   نة 35المجلد 

ــى ( 3) ــ   لـ ــد الريـ ــي  قـ ــة فـ ــة المت ادلـ ــمان والي الـ ــندوق الضـ ــول: بـ ــد رمـ د. خالـ
 التصميلا  الجكا ر  مجلة الم ير  العدد الخامع.

العطــور: المســئولية الجكا يــة للعــخز المعنــوي  مجلــة د. رنــا  اــرا يلا  ــليمان ( 4)
 2006  العدد الثاني  22المجلد   جامعة دمعق للعلو  الاقتصادلة والقانونية

ــى الخرلطــة  ( 5) ــار  ل ــ  العق ــد ب النعيمــي: م هــو  اي د. لاــحى محمــد  ــع د  ر
ة وتي ي ـه القــانوني  درا ـة مقارنــة  مجلــة العـرلعة والقــانون  الصـادرة  ــل يلي ــ

ــارا  العرنيـــة المتحـــدة  العـــدد التا ـــ  واخرنعـــون  الســـنة  القـــانون جامعـــة الامـ
 .2012 –هجرلة 1433الساد ة والععرون  ب ر 

ــة ( 6) ــة  العــراق  مجل ــود الإدارل ــي العق ــة ف ــاس: ال رامــا  الت خ رل ــرحمل    ــد ال  ر
 .2014  العدد الثالث   نة 22جامعة ناا   يلية العلو  الإنسانية  المجلد 



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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د.  دلي  لـى حمـاد: تنظـيلا التطـولر العقـاري اـ ل المعـرو ية وفقـه الضـرورة  ( 7)
ـ. الموافـق  11 7 1430السر   -جرلدة الاقتصادلة  العـدد  2009اول ـو  04هـ

5745. 

فا ق حطا  لامد: ال رامة الت خ رلة في العقد الاداري  نحـث منعـور فـي مجلـة ( 8)
ي ووارة العــدل العـدد الرانــ  الســنة العدالـة تصــدر  ـل مريــك ال حـوث القانونيــة ف ـ

   ن داد العراق.1979الخامسة 

محمد أحمد المحا ـنة: المسـئولية الجكا يـة للعـخز المعنـوي فـي حالـة انت ـاي ( 9)
مجلـــة  -اخردن  -الصـــ ة التمث ليـــة للعضـــو مرتيـــم الجرلمـــة  درا ـــة مقارنـــة 

 .2015 نة  –العدد اخول  – 42 لو  العرلعة والقانون  المجلد 

د. ن ــلا حنــا راوى: العقــود النمو جيــة للجنــة الاقتصــادلة اخورنيــة  العــراق  ( 10)
ــد  ــادس  المجلـ ــدد السـ ــانية  العـ ــو  الإنسـ ــ  للعلـ ــة تيرلـ ــة جامعـ ــنة 14مجلـ    ـ

2007. 

د. و  ه مصط ى الكح لـى:  قـد الا تصـناع  نحـث منعـور فـي مجلـة مجمـ  ( 11)
 .2007السعودلة   نة   ال قه الإ يمي

 لمؤتمرات والندوات خامسا: ا 

. جا لا  لى  اللا العامسي: مسئولية المطور العقاري وحقوق المستثمر فـي ( د1)
   .داي ادولة الإمارا  العرنية المتحدة

 – 11 ع داني لونا ى: المريك القانوني للمرقي العقاري في القـانون الجكا ـري )( 2)
ــر 04 ــي الجكا  ــة ف ــة العقارل ــوطني حــول التر ي ــاق  –( الملتقــى ال ــ  والآف  –الواق

 .2012فرراار  28 – 27اومي 

د.  ماد شها : آفاق التطولر العقاري فـي العـاللا العرنـي  ورقـة  مـ  منعـورة  ( 3)
لاــمل أ مــال المــؤتمر العرنــي اخول لي ــتثمار والتطــولر العقــاري والصــنا ي  

  والـــدي 2015نـــوفمرر  17 – 16المنعقـــد فـــي  مـــارة ال ج ـــرة فـــي ال تـــرة مـــل 



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
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 غرفة التجارة والصنا ة ننمارة ال ج رة ادولة الإمارا .نظمته 

ــاطق ( 4) ــي المـــدن والمنـ ــولر العقـــاري فـ ــار: أهميـــة التطـ ــور الـــدال الوتـ د.  ـــم ر نـ
ــنا ة  ــدوة" بـ ــة لنـ ــ  مقدمـ ــة  مـ ــعودلة  ورقـ ــة السـ ــة العرنيـ ــنا ية نالممليـ الصـ

 هجرلة. 1430العقار"  السعودلة   نة 

الضـمانا  المسـتحدعة فـي ايـ  العقـار  لـى ب الحى رنيعة: ورقة  مـ  نعنـوان ( 5)
ــا  القــانون  ــي الملتقــى الــوطني 04 -11التصــاميلا  لــى لاــوي أحل   مقدمــة ف

 .2012فرراار  28 – 27حول التر ية العقارلة في الجكا ر واق  وأفاق  اومي 

د. محمــد ألمــل  ــك  الم ــداني: اخومـــة الماليــة العالميــة: أ ــ ااها وتـــدا  تها ( 6)
لى الاقتصاد العالمي والعرني والسـوري  محالاـرة ألق ـ  فـي نـدوة ومنعلساتها  

 .  2009أدار  نة  3 ورلا  –جمعية العلو  الاقتصادلة السورلة  دمعق 
 سادسا: الرسائل 

ــا (  1) رـــد ب اـــل بـــالم اـــل  رـــد العكلـــك الســـيف: الو ـــاطة العقارلـــة وتطريقاتهـ
ه المقـــارن  الممليـــة القضـــا ية  ر ـــالة مقدمـــة لن ـــ  درجـــة الـــديتوراي فـــي ال ق ـــ

 .جرلةه1433 –ه 1432العرنية السعودلة  

د.  لى ال  كان ال  لى الهعـامى: الآعـار القانونيـة للتسـج   العقـاري  درا ـة ( 2)
 .2010مقارنة  ر الة ديتوراي مقدمة  لى جامعة المنصورة   نة 

 سابعاً: المقالات المنشورة 

لعقــاري  مقــال منعــور اتــارلل  اــرا يلا الصــحل  ييــف نحمــي بــنا ة التطــولر ا -
 .  8447العدد  2016نوفمرر  26هـ. الموافق  1438ب ر  26السر  

قانون التنظيلا العقاري لحد مل تجاووا  الو ـطاي العقـارل ل فـي أاـو  رـي  مقـال  -
 -دولــة الامــارا  العرنيــة المتحــدة  –منعــور نجرلــدة الاقتصــاد ال ــو   أاــو  رــي 

 .2015 رتمرر  133العدد 

نون التنظــيلا القطــاع العقــاري نــ او  رــي اكلــد الســوق قــوة وعقــة  مقــال منعــور نجرلــدة  قــا   -



 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
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 . 2015 رتمرر    131العدد    -دولة الامارا  العرنية المتحدة    –الاقتصاد ال و   أاو  ري  
 ثامنا: التشريعات والقرارات والوثائق  

 .2014 لسنة (6) رقلا قانون التطولر العقاري القطري  -1

 .2014( لسنة 28لعقاري ال حرلني رقلا )قانون التطولر ا -2

 .2008( لسنة 15قانون التطولر والا تثمار العقاري السوري رقلا ) -3

 17الموافـق  1432رنيـ  اخول  14مـؤر  فـي  4 – 11القانون الجكا ري رقلا  -4
 نع ن القوا د التي تنظلا نعاا التر ية العقارلة. 2011فرراار  نة 

 في  مارة أاو  ري. 2015( لسنة 3قانون تنظيلا القطاع العقاري رقلا ) -5

( 11قانون مؤ سة  جمان للتنظيلا العقـاري الصـادر نالمر ـو  اخم ـري رقـلا ) -6
 في امارة  جمان. 2008لسنة 

 في داي. 2007( لسنة 8قانون لامان حسانا  التطولر العقاري رقلا ) -7

( لســنة 10والمر ـو  اخم ــري رقــلا ) 2008( لســنة 22المر ـو  اخم ــري رقــلا ) -8
 ع ن حسانا  الضمان ننمارة رأس الخيمةن 2014

الي حــة التنظيميــة للريــ   لــى الخارطــة نالممليــة العرنيــة الســعودلة  الصــادرة  -9
 .1431 2 2اتارلل  983نالقرار الوواري رقلا 

ــلا ) -10 ــانون رق ــي  2008( لســنة 13الق ــد ي ف ــاري المر نعــ ن تنظــيلا الســج  العق
 دولة الإمارا  العرنية المتحدة. – مارة داي 

  2016الصــادر فــي العاشــر مــل شــهر مــارس  ــنة  16قــانون الهنــدي رقــلا ال -11
 .2016والدي دخ  ح ك التن  ة في اخول مل مااو 

 1987( لسـنة 18المعرع الجاميلي مولاـوع التطـولر العقـاري نالقـانون رقـلا ) -12
 .1988الصادر في اخول مل  رتمرر  نة 

 المراجع الأجنبية  تاسعاً:  



 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

296 

 ية مراجع باللغة الإنجليز   -1

(1) Bulloch, B., & Sullivan, J: “The key to the real estate 

development process”, Cornell Real Estate Review, 2010. 

https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/ 

(2) Daniel. B. Kohlhepp: ‘The Real Estate Development 

Matrix” Draft for Discussion and Comment, Presented at 

The American Real Estate Society Meetings, Florida 

April 21, 2012. 

https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-  

(3) James A. Graaskamp: Fundamentals of Real Estate 

Development, Copyright 1981 by UL1–the Urban Land 

Institute, Third Printing, 1989. 

http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urb 

(4) Manish Narayan: Buying off – Plan Property in Dubai, 

Property Weekly, July 31, 2013 

http://www.galadarilaw.com/userfiles/files/buyingoffplan.p 

(5) Richard Ho: China real estate investment hand book the 

details that make a difference, 2013. 

https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Docume 

(6) Sara Wilkinson and Richard Reed: Property 

Development, Fifth edition 2008. 

https://www.researchgate.net/publication/255787306_Prope 

(7) Zana van de Graaf: Risks of Buying” off –The – Plan” in 

https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/
https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-development-matrix.4-21-12.pdf
http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urban%20Econ%20Graaskamp%20ULI.PDF
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-250713.pdf
https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_Development


 النظا  القانوني للتطولر العقاري 
 ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

297 

Perth Western Australia. 

https://buyingpropertyperth.com/buying_off_the_plan.pdf 

 ( المواقع الالكترونية 3)  

https://www.researchgate.net/publication/255787306_Prope 

https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/ 

https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-  

http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urb 

http://www.galadarilaw.com/userfiles/files/buyingoffplan.p 

https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Docume 

https://www.researchgate.net/publication/255787306_Prope 

https://buyingpropertyperth.com/buying_off_the_plan.pdf
https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_Development
https://scholarship.sha.cornell.edu/crer/vol8/iss1/12/
https://www.ccimef.org/pdf/2012-299.the-real-estate-development-matrix.4-21-12.pdf
http://morris.marginalq.com/GREM_RE720_MoreFiles/Urban%20Econ%20Graaskamp%20ULI.PDF
https://www2.deloitte.com/content/dam/Deloitte/cn/Documents/real-estate/deloitte-cn-re-realestate-investment-handbook-2013-en-250713.pdf
https://www.researchgate.net/publication/255787306_Property_Development


 (الثانى والتسعون العدد )( 4ملحق ) –مجلة القانون والاقتصاد  
 ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 

298 

 


