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  القانوني لبيع العقار على الخارطة الإطار
  "دراسة مقارنة"

  د. مصطفي راتب حسن علي
  :بحثملخص ال

ً̋ا هʙʻسॽًا تʗʴ الإنʷاء،  تʶلȌ هʚه الʙراسة الʹʨء على بॽع العقار الȑʚ ما زال رس
سʨاء تʦ الʙʰء ॽɾه ولʱȞǽ ʦʺل أو لʦ يʦʱ الʛʷوع في بʻائه، ومعʛفة أهʺॽة عقʙ بॽع العقار 

انه ومʛاحل تʻȄʨؔه.على الʵارʡة و  ʚلʥ بॽان أرؗ   خʸائʸه، وما ʜʽʺǽه عʧ عʧ غʛʽه، وؗ
ا –كʺا تʶلȌ الʙراسة الʹʨر ً́ ǽع العقار على  –أॽب ʙة على عقॼتʛʱʺعلى الآثار ال

الʵارʡة، والʱي تʲʺʱل في الʜʱمات الʺʨʢر العقارȑ والʺȑʛʱʷ، ثʦ تʨضح الʙراسة العلاقة 
نات الʺالॽة في عقʙ الॽʰع على الʵارʡة، بʧʽ الʺʨʢر والʳهات الإدارȄة، مʲل الʹʺا

وॽʰʡعة العلاقة القانʨنॽة بʧʽ الʺʨʢر والʳهة الإدارȄة، والʜʳاءات الʱي تلȘʴ الʺʨʢر 
  الʺʵالف.

ʵǼاتʺة تʱʷʺل على Ǽعʠ الʱʻائج الʺʢॼʻʱʶة مʧ هʚه الʙراسة،  واخʕʸʯʯ الʗراسة
ا. ً́ ǽع أʨضʨʺا الʚحات في هʛʱالʺق ʠعǼ الإضافة إلىǼ  

ʸالله الऌȖفʦ  
 الʽʳʶʱل -الʨحʙة العقارȄة -الʵارʡة -العقارȑ  الʺʨʢر :الؒلʸات الʸفʯاحॻة

  .الʶʱلʦॽ الʺʕقʗ -الʽʳʶʱل الʻهائي -الʺȑʙʰء

Research Summary: 
This study sheds light on the sale of real estate that is still in the 

architectural design phase, whether it has been initiated and 
remains incomplete or construction has not yet begun. It aims to 
understand the significance of selling property on the map, its 
characteristics, what sets it apart from other types of sales, as well 
as the components and stages of its formation. 

The study also examines the consequences of selling real estate 
on the map, particularly the commitments of property developers 
and buyers. It clarifies the relationship between the developer and 
administrative authorities, such as financial guarantees in the sale 



  "دراسة مقارنة" العقار على الخارطةالإطار القانوني لبيع 

  د. مصطفي راتب حسن علي

 

٩٩٥ 

contract on the map. Additionally, it discusses the legal 
relationship between the developer and the administrative entity 
and the penalties incurred by the developer in case of violations. 

The study concludes with a summary of some of the findings 
derived from this research and provides some suggestions on the 
topic. 

May God grant success. 

  

  المقدمة

الॽʁʴقة أن مʷارȄع بॽع العقار على الʢȄʛʵة شȞل خॽارا جʙʽا للاسʲʱʺار وانʱاج 

مʷارȄع عقارȄة تʻاسʖ ؗل الأذواق، ॽɾʺا تʺʻح الʺʷارȄع على الʢȄʛʵة الʺʧȄʛʺʲʱʶ فʛصة 

مʱاǼعة الʨʢʱرات الʵاصة Ǽعʺلॽة الʙʽʽʷʱ والʱفاصʽل ذات العلاقة، ؗʺا Ǽات واضʴا 

 ʝافʻʱال Ȑʨʱʶاق، ارتفاع مॽʶا الʚة في هॽʶافʻʱال ʦॽʂمفا ʛȄʨʢات العقار على ت ʛؗش ʧʽب

إذ أن للعقارات الʳاهʜة الʛʽʲؔ مʧ الʺʜاǽا على مȐʨʱʶ سهʨلة الȄʨʺʱل والʛهʧ، وعلى 

مȐʨʱʶ سʛعة الʱʺلʥ وقʱا لأسعار الʨʶق الʺʙʱاولة، والॽʁʴقة أن مʷارȄع العقار على 

ʷارȄع عقارȄة الʨʢʱرات الʵاصة Ǽعʺلॽة الʢȄʛʵة تȞʷل خॽارا جʙʽا للاسʲʱʺار وȂنʱاج م

ات  ʛؗش ʧʽب ʝافʻʱال Ȑʨʱʶا ارتفاع مʴات واضǼ ل ذات العلاقة، ؗʺاʽفاصʱوال ʙʽʽʷʱال

 ʧم ʛʽʲؔة الʜاهʳاق، إذ أن العقارات الॽʶا الʚة في هॽʶافʻʱال ʦॽʂمفا ʛȄʨʢالعقار على ت

ʥلʺʱعة الʛس Ȑʨʱʶوعلى م ،ʧهʛل والȄʨʺʱلة الʨسه Ȑʨʱʶا على مǽاʜʺوفقا لأسعار  ال

الʨʶق الʺʙʱاولة، إذ أن مʷارȄع بॽع العقارات على الʢȄʛʵة لا تʜال تʱʺʱع بʻʱافॽʶة عالॽة 

مقابل العقارات الʳاهʜة، ǽأتي ذلʥ في ʣل وجʨد تʻافʛʽʰؗ ʝ بʧʽ الʛʽʲؔ مʧ الʺʙن حʨل 

 ʧʽانʨة وقॽʰȄʛʹالاعفاءات ال ʧم ʙȄʜʺǼ ȑاع العقارʢللق ʧȄʛʺʲʱʶʺب الʚعلى ج ʦالعال

ʳʷعات تȄʛʷʱر الʨʢت ʦهʶǽ اʺॽɾ ،لاتʢة للإقامة والعʜʽʺʺاقع الʨʺار والʺʲʱع الاسॽ

العقارȄة ʙȄʜʺǼ مʧ الʳانॽʰة ʨؗنها تʧȄʜ حقʨق الʺʧȄʛʺʲʱʶ وتʳعل القʢاع أكʛʲ جاذبॽة 
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ورغʦ الʴفاȍ على خʨʸصॽة الأسʨاق العقارȄة في دول الʺʢʻقة على مȐʨʱʶ الاʳǽابॽات 

لى مȐʨʱʶ الʢلʖ والȌʢʵ والʺʷارȄع العقارȄة والʺʱʶهʙفات، والʶلॽʰات، إلا أنها تʷʱاǼه ع

ॽɾʺا تʶʱع الفʨʳة بʧʽ أسʨاق الʺʢʻقة عʙʻ الʙʴيʘ عʧ مʛاحل الʨʢʱر وجاهȄʜة الॽʻʰة 

الॽɻȄʛʷʱة الʱي تʱʺاشى وخȌʢ تʨسॽع الاسʲʱʺارات الʵارجॽة، ورفع القʙرة على الʺʻاصة 

 ʖلʢوال ʖاسʻʱي تʱة الȄات العقارʳʱʻʺال ʧم ʙȄʜʺǼ قʨʶت الʙشه ʙارجي، وقʵلي والʴʺال

حʨل  ٢٠١١العقارȄة في دولة الامارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة مʨجة انʱعاش ʛʽʰؗة مʚʻ عام 

عʺلॽات بॽع شʛاء العقارات على الʢȄʛʵة، خاصة في إمارة دبي وأبʰʣ ʨي والʷارقة 

وعॼʳان، في الʨقʗ الȑʚ تʛاجع ॽɾه دائʛة الأراضي والأملاك في شيء صفقات بॽع 

لعقارات على الʢȄʛʵة الʱقʦȄʨ حʦʳ الأخʢار، علʺا أن الʺʷارȄع العقارȄة الʱي تॼاع على ا

الʢȄʛʵة تʨؔن مʳʶلة لȐʙ دائʛة الأراضي والأملاك، ؗʺا قانʨن تʦॽʤʻ الॽʰع على 

% مॽʀ ʧʺة ملȞॽة الأرض قʰل الʙʰء ١٠٠الʢȄʛʵة الʺعʺʨل Ǽه، ȋʛʱʷǽ امʱلاك الʺʨʢر 

% مॽʀ ʧʺة الʺʛʷوع ॽɾه، وذلʥ وفقا ٢٠الʲقة، وȂيʙاع Ǽالॽʰع، إضافة إلى فʱح حʶاب 

 ʦن رقʨة  ٩لقانʻʶ٢٠٠٩ل  ʦن رقʨام القانȞأح ʠعǼ يلʙعʱة  ١٣بʻʶأن  ٢٠٠٨لʷǼ

 ʖر صاحʙأص ʙرات فقʨʢʱال ʥلʱة لॼاكʨئي في إمارة دبي، ومʙʰʺال ȑل العقارʳʶال ʦॽʤʻت

ʸǼ ه اللهʤولة حفʙال ʝॽان رئॽآل نه ʙزاي ʧفة بॽخ خلॽʷال ʨʺʶال ʨه حاكʺا لإمارة أبʱف

 ʦن رقʨي القانʰʣة  ٣ʻʶ٢٠١٥ل  ȑʚي والʰʣ ʨفي إمارة أب ȑاع العقارʢالق ʦॽʤʻأن تʷǼ

 ʛايʻي ʧفي الأول م ȑة أॽʺسʛة الʙȄʛʳه في الʛʷن ʧم ʛة أشهʱس ʙعǼ هǼ عʺلǽ٢٠٠٦ 

 ʙʻي، وأسʰʣ ʨفي أب ȑاع العقارʢالق ʗʺʤمادة ن ʧʽعʶر تʨʷʻʺن الʨالقان ʧʺʹوت

ʛة الʕʷون الʰلǽʙة مهʺة تʦॽʤʻ القʢاع العقارȑ وتʛȄʨʢه والʛقاǼة علॽه القانʨن الʙائ

والإشʛاف على الأمʨر ذات الʸلة Ǽه ؗافة، فʙʳʻ أن الأنʢʷة العقارȄة الʺʱعلقة 

ǼالʺʷارȄع على الʢȄʛʵة تʴʺل في ॽʡاتها الʛʽʲؔ مʧ فʙʳʻ أن الأنʢʷة العقارȄة الʺʱعلقة 

الʛʽʲؔ مʧ الإʳǽابॽات على الʨʶق العقارȄة  ǼالʺʷارȄع على الʢȄʛʵة تʴʺل في ॽʡاتها
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 ʚʽفʻامها في تʙʵʱة لاسॽلة الʺالʨʽʶال ʛʽفʨʱب ʛȄʨʢʱات ال ʛؗوش ȋاʷʻال ʧم ʙȄʜل مʽʳʶʱب

الʺʛʷوع مʧ دون الʴاجة إلى الاقʛʱاض، وʨȞȄن Ǽʺقʙور الʺʙʵʱʶم الʻهائي للʺʳʱʻات 

ʜا، وانʢلاقا مʧ العقارȄة الʨʸʴل على مʱʻج عقارȑ مʵʻفʠ الʶعʛ مقارنة ʛʷǼائه جاه

حʛص الʙولة على الʺʴافʤة على حقʨق الʛʢفʧʽ والʜʱاماتهʺا، الفʛد الʺȑʛʱʷ، والॼائع 

الʺʛʺʲʱʶ، ورॼɼة مʻها في تॽʳʷع الاسʲʱʺار العقارȑ وتʛȄʨʢه، عʺلʗ على وضع 

الإجʛاءات والقʨانʧʽ الʺعʺʨل بها وتلʥ الʳارȑ اعʱʺادها، والʱي تʖʸ في مʸلʴة 

، وتʴʺل في ॽʡاتها اسʱقʛار الʨʶق العقارȄة ونʺʨها، والʙʴ مʧ أʛʡاف الʺعادلة ؗافة

الʨʤاهʛ الʶلॽʰة الʱي تʕثʛ في ʦॽʀ الأصʨل الاسʲʱʺارȄة، وتقʹي على الʺʜʽة الʻʱافॽʶة 

الʱي أنʱʳʱها الȌʢʵ والاسʛʱاتॽʳॽات الȄʨʺʻʱة الاسʲʱʺارȄة الʱي أنʜʳت خلال الفʛʱة 

ʧʽ والȄʛʷʱعات Ǽالʺʛونة الؔاॽɾة، لʶʱهʽل الʺاضॽة مع الʙʷʱيʙ على ضʛورة تʺʱع القʨان

عʺلॽة الʱقʦȄʨ والʱعʙيل ȞʷǼل دائʦ وفقا لʺʢʱلॼات الʨʶق والʺʸلʴة الاقʸʱادǽة العلॽا 

للʙولة، فॽʰʽع العقار على الʵارʡة مʧ الʺفاʦॽʂ الʙʴيʲة الʱي تʛʱاود على ألʻʶة الʻاس، 

 ʛان وقلة الʺعȞʶال ʙايʜة وتǽادʸʱاة الاقॽʴر الʨʢة، خاصة مع تȄات العقارʙحʨال ʧوض م

ة  ʛؗʴه الʙهʷما ت ʥلʚؗات، وʙحʨه الʚل هʲل على مʨʸʴاد إلى الʛاجة الʺاسة للأفʴوال

العʺʛانॽة والʱي تʶʱاع مع الʜمʧ وتʶاǼقه مع ʣهʨر الʺʧȄʛʺʲʱʶ العقارʧʽȄ، وȃعʙ مʛور 

لة العقارȑ يʱʻعʞ مʧ جʙيʙ، ولʧؔ لقلة الʨʽʶ  بʙأ الʷʻاȋ ٢٠٠٢الأزمة الاقʸʱادǽة عام 

الʺادǽة لʻʰاء الʺʷارȄع العقارȄة والʻʽȞʶة الʹʵʺة، ونʛʤا للʴاجة الʺاسة للأفʛاد 

ات إلى الʨʸʴل على الʨحʙات الॽʻȞʶة، انʛʷʱت Ǽقʨة ʣاهʛة بॽع العقار على  ʛؗʷوال

الʵارʡة، بل وأصʣ ʗʴॼاهʛة عامة إن أهʦ العʨامل الʱي ساعʙت على سʛعة انʷʱار 

ʨؗ ʨن هʚه الʨʽʰع تʦʳʶʻ مع ʛʣوف الʺʱʳʺع ونʺʨ بॽع العقار على الʵارʡة، ه

ومʢʱلॼاته الʴالॽة، ؗʺا أنها تʶعف وتʶاعʙ ؗلا مʛʡ ʧفي العلاقة الʱعاقǽʙة، فʱʽاح 

للʺȑʛʱʷ خاصة مʧ الॼʢقات الفقʛʽة أو الʺʨʱسʢة في مʲل هʚه الʨʽʰع شʛاء الʨحʙة 
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ǽة، وتʶاعʙ العقارȄة وسʙاد الǼ ʧʺʲالʱقǼ Ȍॽʶʺا يʻʱاسʖ مع ʛʣوفه وȂمȞانॽاته الʺاد

الʺʨʢر على حʜʳ الʨحʙة العقارȄة للʺȑʛʱʷ في الʺȞان الȑʚ اخʱاره وعلى أمل أن 

 ʧȞʶʺل على الʨʸʴة للʻʽأنʺʢله ال Șقʴǽ مʺا ،ʙدة في العقʙʴʺة الʙʺلʺها في الʶʱي

وعʙم مʜاحʺة الآخʧȄʛ الʛاغʧʽʰ مʲله في تʺلʥ العقار، ؗʺا أنها تʴقȘ الʢʺأنʻʽة الʻفॽʶة 

حʨʸله على وحʙة سॽʻȞة Ǽعʙ اكʱʺال الʺʛʷوع، والʱي قʙ لا تʨʱافʛ  للʺȑʛʱʷ مʧ خلال

 ʛعʶȃالؔامل، وǼ هاʻʺع مقابل دفع ثॽʰلل ʗحʛʡ ʨة لʙحʨال ʥاء تلʛʷلة الؔاملة لʨʽʶه الǽʙل

ǽفʨق الʶعॽɾ ʛʺا لʨ اشʛʱاها على الʵارʡة ورغʦ وجʨد العʨامل الʱي ساعʙت على انʷʱار 

ʵلʨ مʧ الʺعʨقات، ومʧ هʚه الʺعʨقات الʱي لازمʗ مʲل هʚه العقʨد إلا أنها لا تؔاد ت

انʷʱار مʲل هʚه العقʨد، عʙم وجʨد قاعʙة قانʨنॽة مʨحʙة قانʨن اتʴادȑ يʦʤʻ بॽع العقار 

على الʢȄʛʵة ووجʨد أنʨاع شʱى مʧ العقʨد ؗعقʨد الإذعان والعقʨد الالʛʱؔونॽة، الʱي 

ǽادʸʱاة اقॽقه خاصة في حʨوحق ȑʛʱʷʺالح الʸد مʙته ʗʴॼة أصॽة ومعاملات مال

تʺʜʽت Ǽالʛʶعة، في مقابل وجʨد فʯة ʛʽʲؗة مʧ الʺʧȄʛʱʷ لʝॽ لʙيهʦ القʙرة والʛʰʵة الؔاॽɾة 

 ʥلʚؗة، وǽأدنى حʺا ʦي لهʰرة لا تلʨʸǼ دʨم العقʛʰʱاته، فʶǼوملا ʙعاقʱوف الʛʤǼ للإلʺام

كʨن الʺȞان الȑʚ تȑʛʳ فʽها هʚه العقʨد أرضا خॼʸة للʺʺارسات غʛʽ الʺʛʷوعة 

ʳʱاوزات غʛʽ القانʨنॽة مʧ قʰل الأʛʡاف القȄʨة في عقʨد بॽع العقار على الʵارʡة مʧ وال

 ȑʛʱʷʺعلى ال ʛʽأثʱال ʨه ʙʽحʨن هʺه الʨȞǽ ȑʚوال ،ʧʽȄالعقار ʧȄʛʺʲʱʶʺال ʠعǼ لʰق

ʱʷǼى الʨسائل، وȂقʻاعه للʱعاقʙ والاسʲʯʱار ॽʸǼاغة مʹʺʨن العقʙ، وفʛض شʛوʡه 

الॽʴȃʛة دون مʛاعاة أدنى حقʨق الʛʢف الʹʅॽɻ، الʱعاقǽʙة Ǽʺا يʻʱاسʖ مع مʸلʱʴه 

مʱʶغلʧʽ بʚلʥ مʙʰأ سلʢان الإرادة، مʺا يʛʱتʖ علॽه نʨʷب الʜʻاعات بʧʽ الأʛʡاف، 

الأمʛ الȑʚ تʤهʛ معه الʴاجة الʺاسة إلى سʧ تȄʛʷعات مʨʢʱرة تʨاكʖ ما هʨ جʙيʙ في 

ا ʛؗأت شʙب ʥذل ʛاوزات، وعلى إثʳʱال ʥتل ʧم ʙʴات للॽه العʺلʚل هʲم ʧار مʺʲʱت الاس

ة بʻʰاء الʺʷارȄع العقارȄة وتʛȄʨʢها وʛʡحها على الʳʺهʨر للॽʰع  ʛؗʱʷʺالح الʸʺل الʽʰق
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على الʢȄʛʵة، ؗʺا هʨ معʺʨل Ǽه في Ǽعʠ الʙول، حʘʽ يʱعاقʙ فʽها مʧ يʛغʖ في 

تʺلʥ عقار، سʨاء ؗان للʧȞʶ أم للاسʲʱʺار مع جهة مʸʸʵʱة تعلʧ عʧ إنʷاء مʛʷوع 

ʽاصفات معʨʺǼ ȑاءه، عقارʷم انʜʱتع ȑʚوع الʛʷʺات للʺʶʳم ʖة، وتʹع في الغالʻ

وتʱعهǼ ʙالʻʰاء خلال مʙة معʻʽة مʧ واقع الʙفعات الʱي ǽقʨم مȑʛʱʷ العقار على الʵارʡة 

بʙفعها حʖʶ الاتفاق، وقʙ نʗʴʳ بʚلʥ في جʚب رؤوس الأمʨال، والعʺالة الʺاهʛة، الʱي 

ʰʶا الʚفي ه ʙʺʱغاة، ؗʺا تعʱʰʺافها الʙأه Șقʴاص، تʵاع الʢة على القॽفة أساسʸǼ لʽ

كʥȄʛʷ أساسي في عʺلॽات الॽʺʻʱة الاقʸʱادǽة في الʺʱʳʺع الاماراتي، لʚا عʺل الʺʛʷع 

الʺʴلي جاهʙا ـ ؗʺا أسلفʻا ذʛؗه ـ في مʱʵلف الامارات وʸȃفة خاصة في امارة أبʰʣ ʨي 

ʚا الॽʶاق ودبي، على تʦॽʤʻ مʲل هʚا الॽʰع Ǽʺا ʴǽقȘ الأهʙاف الʶابȘ عʛضها، وفي ه

تهʙف هʚه الʙراسة إلى الʨقʨف على تلʥ الȄʛʷʱعات الʺʴلॽة وتॽʰʢقها في الʨاقع العʺلي، 

 ،ʙا العقʚه ȑʛʱأن تع ʧȞʺǽ يʱالات ؗافة، والȞوالاش ʖانʨʳال Șʽقʴʱها لʱʽلʨʺش Ȑʙوم

والʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة في حالة عʙم وجʨد نʟ خاص مʴلي ʶǽعفʻا في إʳǽاد 

  ʨفʛʽ الʴʺاǽة الأʛʡاف العلاقة الʱعاقǽʙة.الʴل الȞǽ ȑʚفل ت

  أهمية الدراسة:

تʤهʛ أهʺॽة اخॽʱارنا لʺʨضʨع (عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة) مʧ الʻاحॽة الȄʛʤʻة 

والعʺلॽة، إذ أنه وفي ʣل الʨʢʱرات العقارȄة الȄʛʶعة الʱي تʷهʙها دول العالʦ ودولة 

ة العʺʛان والʙʽʽʷʱ والʻʰاء الامارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة ʸǼفة خاصة والʱي تʶʱا ʛؗها حʽع ف

 ،ȑاع العقارʢفي الق ʛʽʰؗ لȞʷǼ ةʡارʵع على الȄارʷʺادة الȄالي زʱالȃهلة، وʚرة مʨʸǼ

ʘʽʴǼ أن مʷارȄع بॽع العقار على الʵارʡة اسʨʴʱذت على نʸف الʱعاملات العقارȄة 

ॽʰع على ، ورغʦ تʦॽʤʻ ال٢٠١٥في إمارة دبي وحʙها على أقل تقʙيʛ حʱى مʸʱʻف العام 

 ʦن رقʨي والقانʰʣ ʨإمارة أبǼ ليʴʺن الʨام القانȞأحǼ ةʡارʵة  ٢٥الʻʶع  ٢٠١١لॽأن بʷǼ

 Ȍॽلʶاجة إلى تʴǼ ما زال ʦॽʤʻʱا الʚارقة، إلا أن هʷإمارة الǼ اصʵة والȄات العقارʙحʨال
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 ʦهʶت ʙات قॽصʨائج وتʱن ʧه مǼ جʛʵأن ن ʧȞʺǽ ما ʘʴȃو ،ʛʰل أكȞʷǼ هॽء علʨʹال

 ʨالق ʥتل ʛȄʨʢʱعات اللازمة بȄʛʷʱى له وضع الʻʶʱى يʱع، حʛʷʺضعها أمام الʨل ʧʽان

.ʦقهʨحق ʧيʙعاقʱʺلل ȎفʴȄؔاملا وʱن مʨȞǽ ʘʽʴǼ عॽʰا الʚه ʦॽʤʻʱل  

  أهداف الدراسة:

تهʙف الʙراسة إلى تʶلȌॽ الʹʨء على مʶألة بॽع العقار على الʵارʡة، ومعʛفة 

ʻȄʨؔاحل تʛوم ȑʛʱʷʺر والʨʢʺال ʧʽم بʛʰʺال ʙعة العقॽʰʡ افʛʡق أʨف على حقʨقʨه، وال

العقʙ والʜʱاماته، للʱقلʽل مʧ مʵاʛʡ الʱعامل ʲʺǼل هʚه العقʨد لعʙم وجʨد الʷيء الʺॽʰع 

عʙʻ الʱعاقʙ، فهʵǼ ʨلاف العقʨد الأخȐʛ الʱي ǽقل فʽها حʙوث أȑ اشȞالॽات لʨجʨد 

 ʧʶال ȑادʴع الاماراتي الاتʛʷʺة للʨا أنها دعʺؗ ،ʙام العقʛإب ʙʻع أصلا عॽʰʺع الȄʛʷت

مʱؔامل يʦʤʻ أحȞام عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، خاصة مع وجʨد تȄʛʷعات مقارنة 

 ʛʽفʨʱلة بʽالʹʺانات الؔف ʙفي العقʛʢؔاملة تؔفل لʱفة مʸǼ عʨʽʰه الʚل هʲم ʗʺʤن

  الʴʺاǽة الʺʢلȃʨة.

  مشكلة الدراسة:

عقار مȞʷلة الʙراسة تؔʺʧ في عʙم وجʨد قانʨن في سلʻʢة عʺان ǽعالج قʹॽة بॽع ال

على الʵارʡة أȑ أن الʺʛʷع العʺاني لʦ يʨجʙ تȄʛʷع ǽعالج قʹॽة الॽʰع على الʵارʡة 

  وʤʻȄʺها.

  فʹʲاول مʥ خلال هʘه الʗراسة الإجاǺة عʥ الʓʴال الʙئʴॻي الآتي:

هل أصॼح واجʖ على الʺʛʷع العʺاني أن ǽقʨم بʨضع تȄʛʷع يʦʤʻ أحȞام عقʙ بॽع 

لʵاصة وتʙʴيʙ الʹʺانات العʺلॽة الʱعاقǽʙة العقار على الʵارʡة وتʦॽʤʻ مʢʱلॼاته ا

خاصة وأن الॽʰع يʦʱ على شيء غʛʽ مʨجʨد ولʧؔ مʱʴʺل وجʨده ودور الʺʛʷع في 

حʺاǽة الʺȑʛʱʷ وحʘ الॼائع على الالʜʱام حʱى عʙʻ إفلاس الʺʨʢر؟ وʱȄفʛع عʧ هʚا 

  الʕʶال مʨʺʳعة مʧ الأسʯلة الفॽɺʛة مʻها:
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 وما الʅॽʽؔʱ القانʨني لعقʙ الॽʰع على الʵارʡة؟ما حॽʁॽʁة بॽع العقار على الʵارʡة؟  -١

 ما خʸائʟ هʚا العقʙ؟ وحقʨق ʛʡفي العقʙ والʜʱاماتهʺا (الॼائع والʺȑʛʱʷ)؟ -٢

 ما إجʛاءات تʻفʚʽ عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة والʛʢق الʺॼʱعة في ذلʥ الأمʛ؟ -٣

 ما الʺʴل في هʚا العقʙ؟ وما الʜʽʺǽ ȑʚه عʧ غʛʽه مʧ العقʨد؟ -٤

٥- ʧʺث ʛتأث Ȑʙ؟ مʦॽلʶʱائع الॼال ʛوتأخ ʚʽفʻʱة الʙل مʨʢǽ ةȄة العقارʙحʨال 

  منهجية البحث:

نʛʤا لأهʺॽة مʨضʨع الʙراسة وتʨʻع جʨانʰها اسʙʵʱم الॼاحʘ الʺʻهج الʨصفي 

الʴʱلʽلي، والʺʻهج الʺقارن بʧʽ القʨانʧʽ الʸادرة بʚات الʺʨضʨع والقʨانʧʽ الاتʴادǽة 

عॽȃʛة الʺʙʴʱة داعʺا الʨʺʳʺǼ ʘʴॼعة مʧ والȄʛʷʱعات الʺʴلॽة في دولة الإمارات ال

  الأحȞام القʹائॽة Ǽقʙʸ إثʛاء مʨضʨع الʘʴॼ ومʴاولة الإلʺام ʱʵʺǼلف تفاصʽله.

  خطة البحث:

  الفʶل الأول: ماॻʀة عقʗ بॻع العقار على الʳارʟة.

  الʺʘʴॼ الأول: مفهʨم عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة وأهʺʱʽه.

  الʵارʡة. الʺʢلʖ الأول: تعʅȄʛ عقʙ الॽʰع على

  الʺʢلʖ الʲاني: أهʺॽة عقʙ الॽʰع على الʵارʡة.

  الʺʘʴॼ الʲاني: خʸائʟ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة وما ʜʽʺǽه عʧ غʛʽه.

  الʺʢلʖ الأول: خʸائʟ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة.

  الʺʢلʖ الʲاني: ما ʜʽʺǽ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة عʧ غʛʽه مʧ العقʨد.

ان عقʗ الॻʮع على   الʳارʟة. الفʶل الʰاني: أرؕ

ان عقʙ الॽʰع على الʵارʡة.   الʺʘʴॼ الأول: أرؗ

  الʺʢلʖ الأول: الʛضى.

  الʺʢلʖ الʲاني: الʺʴل.
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ʧ الȞʷلॽة.   الʺʘʴॼ الʲاني: رؗ

  الʺʢلʖ الأول: الʽʳʶʱل الʺʙʰئي والʽʳʶʱل الʻهائي.

  الʺʢلʖ الʲاني: اتفاॽʀة الॽʰع والʛʷاء الʻهائي على الʨحʙة العقارȄة.

  ار الʙʯʸتॺة على عقʗ بॻع العقار على الʳارʟة.الفʶل الʰالʖ: الآث

.ȑʛʱʷʺوال ȑر العقارʨʢʺامات الʜʱالأول: ال ʘʴॼʺال  

  الʺʢلʖ الأول: الʜʱامات الʺʨʢر العقارȑ في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة.

  الʺʢلʖ الʲاني: الʜʱامات الʺȑʛʱʷ في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة.

 ʨʢʺال ʧʽاني: العلاقة بʲال ʘʴॼʺة.الȄهات الإدارʳر وال  

  الʺʢلʖ الأول: الʹʺانات الʺالॽة في عقʙ بॽع على الʵارʡة.

  الʺʢلʖ الʲاني: ॽʰʡعة العلاقة القانʨنॽة بʧʽ الʺʨʢر العقارȑ والʳهة الإدارȄة.

  الʺʢلʖ الʲالʘ: الʜʳاءات الʱي تلȘʴ الʺʨʢر الʺʵالف.

  الʳاتʸة.

  قائʸة الʙʸاجع.

  الفهʙس.
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  الفصل الأول
  ع العقار على الخارطةماهية عقد بي

  تمهيد وتقسيم:
عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، ؗʺا لʦ نʙʳه في  )١(ʦ تʦʤʻ القʨانʧʽ الʺʙنॽة العॽȃʛةل

ʙاه، خاصة عقʺʶʺد الʨالعق ʗاولʻي تʱني الʨالفقه القان ʖʱع. كॽʰال  
وهʚا الʨʻع مʧ العقʨد، وجॽɾ ʙه الʺʨاʧʡ الʛاغǼ ʖالʺʧȞʶ ضالʱه الʺʨʷʻدة في 

ʳॽʱʻة مॽʁʢʻة لقلة الʺعʛوض مʧ الʨʸʴل ع لى وحʙة سॽʻȞة تلʰي حاجʱه، حʘʽ إنه وؗ
الʺʧȞʶ مع ازدǽاد الʢلʖ علॽه، ارتفعʗ الأسعار لʙرجة ǽ ʛʽʰؗعʜʳ عʧ تʨفʛʽها الغالॽʰة 
العʤʺى مʧ الʺʨاʧʽʻʡ، وȃالʱالي أصॼح تʨفʛʽ راغʖ الʧȞʶ لʧʺʲ وحʙة سॽʻȞة جاهʜة 

ʳه غالʖ راغʰي الʧȞʶ إلى تʨفʛʽ احॽʱاجاتهʦ عʛʰ الإنʷاء أمʛًا غاǽة في العȃʨʸة، لʚا ات
 ʖاسʻات تॽآلǼ ʦها لهʛفʨل أن تʰي تقʱاصة الʵة أو الॽمʨȞʴهات الʳال ʧع ʘʴॼال

  مقʙرتهʦ ومʨاردهʦ الʺالॽة، وهʨ ما حققه العقʙ الʙʳيʙ "عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة".
مʧ بʨʽت وشقȘ وخاصة الʺʶاكʧ  -لʺا انʛʷʱت ʣاهʛة بॽع العقارات على الʢȄʛʵةو 
ات الʛȄʨʢʱ العقارȑ رॼɼة في تʺلʥ  -سॽʻȞة ʛؗمع ش ʙعاقʱاس على الʻل الʰأق ʘʽوح

الʺʧȞʶ في ʣل الأزمة الʱي تʱʳاح ؗل الॼلاد تقॼȄʛاً، والʱي أدت إلى ازدǽاد الʢلʖ على 
الʺʶاكʧ وارتفاع أسعارها، أقʰل الʛʽʲؔ مʻهʦ على شʛاء الʺʶاكʧ على الʵارʡة، وȃʺا 

Ȍॽʶ الʧʺʲ والȑʚ يʨفʛ للॼائع الॼاني أǽʹاً فʛصة تʺȄʨل مʛʷوع عقارʶǽ ȑʺح لهʦ بʱق
. ونʛʤاً لʙʸور تȄʛʷعات تʦʤʻ الॽʰع على )٢(ǽعǼ ʜʳإمȞاناته الʺالॽة أن ʨʺǽله Ǽʺفʛده

الʵارʡة، بʙأ الفقه القانʨني يʻʱاول Ǽالʙراسة والʴʱلʽل، وحاول الॼعʠ وضع تعʅȄʛ له، 

                                                 
)١(  ʦـة العʺـاني رقـॽنʙʺن الʺعـاملات الʨها: قـانʻة ومॽȃʛالع ʧʽانʨالق ʠعǼ لاع علىʡالا ʦت ʙة  ٢٩ولقʻـʶل

٢٠١٣ ʦرق ȑʛʸʺني الʙʺن الʨة  ١٣١م، والقانʻʶ١٩٤٨ل ʦرق ȑرʨʶن الʨة  ٨٤، والقانʻـʶ١٩٤٩ل ،
 ʦة  ٤٣والأردني رقʻʶوا١٩٧٦ل ، ʦي رقʻȄʛʴॼة  ١٩لʻʶ٢٠٠١ل ʦـاني رقـʻʰب لʨـات وعقـॼجʨ٨٤، وم 

  .٢٠٠٢لʻʶة  ١٤والقانʨن الʻʺॽي رقʦ  ١٩٦٩لʻʶة 
د. محمد تʨفȘʽ رمʹان الʡʨʰي، الʨʽʰع الʷائعة وأثʛ ضʨاȌǼ الʺॽʰع على شـʛعʱʽها، دار الفؔـʛ بʽـʛوت،  )٢(

  .١٨٢م، ص٢٠٠٥لʻʰان، الॼʢعة الʲالʲة، 
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نʙʴʱث عʧ أهʺॽة عقʙ بॽع العقار على  كʺا سʨف والȑʚ سʨف نعʛض له لاحقًا،
وذلʣ مʥ خلال الʯقʤॻʴ الʵارʡة، وعʧ خʸائʸه، وما ʜʽʺǽه عʧ غʛʽه مʧ العقʨد. 

  الʯالي:
  مفهʨم عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة وأهʺʱʽه. الʖʲॺʸ الأول:
  خʸائʟ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة وما ʜʽʺǽه عʧ غʛʽه. الʖʲॺʸ الʰاني:

  المبحث الأول
  يع العقار على الخارطة وأهميتهمفهوم عقد ب

  تمهيد وتقسيم:
كʺا أوضʻʴا ساǼقًا، فقʣ ʙهʛت في الأفʣ Șاهʛة جʙيʙة لॽʰع العقارات والʨحʙات 

  :)٣(والʯي تʰʸʯل خʦʠاته ʸॻɼا يليالॽʻȞʶة تʗʴ مʶʺى "عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة"، 
ة ما ʛʷǼاء مʶاحة معʻʽة مʧ الأرض الفʹاء ال - ʛؗأو ش ʧʽمع ʟʵم شʨقǽ ةʴالʸ

 للʻʰاء، ثǽ ʦقʨم بʳʱهʜʽها للʻʰاء، وذلʥ على نفقʱه الʵاصة.
وȃعʙ الانʱهاء مʧ جʺॽع الإجʛاءات القانʨنॽة، وعʙʻما تॼʸح الأرض جاهʜة للʻʰاء،  -

ة Ǽعʺل إعلانات مʙʵʱʶمًا وسائل دعائॽة مʛئॽة أو سʺॽɻة أو  ʛؗʷأو ال ʟʵʷم الʨقǽ
أو الʨحʙات الॽʻȞʶة، ورغʱʰه في  مقʛوءة، تفʙʽ نʱʽه إنʷاء وʻȃاء عʙد مʧ العقارات

 الʱعاقʙ على بॽعها.
-  ʟʵʷال ʖʱȞة أو م ʛؗʷال ʖʱȞإلى م ʛʹʴǽ ،اءʛʷة الॼɼه رǽʙل ʛافʨʱت ʧا، مʚهȃو

صʨر هʙʻسॽة ومʶʳʺات  -الॼائع، وʦʱȄ اʡلاعه على الʻقاȋ الʱالॽة: "مʨقع الأرض
 دॽʀقة وخʛائȌ تʨضح مʶاحة وشȞل الʺʛʷوع ؗله، Ǽʺا يʻʺʹʱه مʧ عقارات".

وعʙʻ الاتفاق بʧʽ الʛʢفʧʽ على Ǽعʠ الʱفॽʸلات الʱي تʦʹʱ تʙʴيʙ ثʺʧ العقار،  -

وȂمȞانॽة تقȌॽʶ الʧʺʲ على دفعات مʛتʢॼة ʛʺǼاحل تʙʽʽʷ العقار أو وفȘ جʙاول 

  .)٤(زمॽʻة مʙʴدة

                                                 
 الॽɻʻʺـــي، مفهـــʨم بॽـــع العقـــار علـــى الʵارʡـــة، وتॽʽؔفـــه القـــانʨني، دراســـة د. ضـــʴى محمد ســـعʙʽ عʰـــʙالله )٣(

، العــʙد ٢٦قانʨنॽـة، مʳلـة الʷـȄʛعة والقـانʨن، ؗلॽـة القـانʨن، جامعـة الإمـارات العॽȃʛـة الʺʴʱـʙة، الʶـʻة 
 ʨعȃاسع والأرʱال ʛايʻها. ٢٢٤م، ص٢٠١٢ن، يʙعǼ وما  
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-  ʙام عقʛقه إبʴانات الاتفاق، يلॽȃع وॽʰل الʽل ؗل تفاصʺʷǽ ائيʙʱع ابॽب ʙام عقʛإب ʦʱي

 نʱهاء مʧ تʙʽʽʷ العقار ودفع ؗامل أقʶاȋ الʧʺʲ الʺʱفȘ علʽها.بॽع نهائي عʙʻ الا

يʱفȘ الʛʢفان على تارȄخ مʙʴد لʶʱلʦ العقار، ʨȞǽن الالʜʱام Ǽه معلقًا على شȋʛ وفاء  -

 الʺǼ ȑʛʱʷالأقʶاȋ الʺʙʴدة في أوقاتها.

 وسʦف نʯʹاول هʘا الॺʟ ʖʲॺʸقًا للʯقʤॻʴ الʯالي:

  ارʡة.تعʅȄʛ عقʙ الॽʰع على الʵ الʠʸلʔ الأول:

  أهʺॽة عقʙ الॽʰع على الʵارʡة. الʠʸلʔ الʰاني:

  المطلب الأول
  تعريف عقد البيع على الخارطة

ʖʶʴǽُ للʺʛʷع الفʛنʶي Ǽالʺقارنة ǼالȄʛʷʱعات العॽȃʛة أنه أول مʧ نʦʤ عقʙ بॽع 

 ʦن رقʨالقانǼ اءʷالإن ʗʴ٣العقار ت  ʛايʻلاته.١٩٦٧في يǽʙم وتع  

ʺا ذʛؗنا ساǼقًا،  القʨانʧʽ الʺʙنॽة العॽȃʛة عقʙ بॽع العقار على  لʦ تǼ ʦʤʻعʠوؗ

ʙاه، خاصة عقʺʶʺد الʨالعق ʗاولʻي تʱني الʨالفقه القان ʖʱؗ ه فيʙʳن ʦة، ؗʺا لʡارʵال 

 ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱلل ʧʽانʨعلى وضع ق Ȑʛة الأخॽȃʛول العʙال ʠعǼ ʗصʛح ʧؔع. ولॽʰال

 ʦن رقʨع الإماراتي في القانʛʷʺها: الʻة  ١٣ومʻʶم الʺع٢٠٠٨ل ʦن رقʨالقانǼ لʙة  ٩ʻʶل

٢٠٠٩ ʦن رقʨة  ٣م في إمارة دبي، والقانʻʶ٢٠١٥ل ȑاع العقارʢالق ʦॽʤʻʱاص بʵم، ال

مʧ قانʨن الالʜʱامات  ٦١٨في إمارة أبʰʣʨي، وفي الʺغʛب، فقʙ عʙل الʺʛʷع الفʸل 

في  ١.٠٢.٣٠٩الʸادر بʻʱفʚʽه الʤهʛʽ الʅȄʛʷ رقʦ  ٤٤والعقʨد Ǽʺقʱʹى القانʨن 

في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة، حʘʽ صʙر قʛار مʳلʝ الʨزراء في م، و ٣/١٠/٢٠٠٢

هـ الʵاصة ʨʹǼاȌǼ بॽع وحʙات سॽʻȞة أو تʳارȄة أو مॽʰʱȞة أو خʙمॽة أو ١٢/٣/١٤٣٠

صʻاॽɺة على الʢȄʛʵة، وتॼع هʚا القʛار صʙور اللائʴة الॽʺॽʤʻʱة لॽʰع الʨحʙات العقارȄة 

                                                                                                                       
ʛ ضـــʨاȌǼ الʺॽʰـــع علـــى شـــʛعʱʽها، دار الفؔــــʛ، د. محمد تʨفʽـــȘ رمʹـــان الʰـــʡʨي، الʽʰـــʨع الʷـــائعة وأثـــ )٤(

  .١٨٢م، ص٢٠٠٥بʛʽوت، لʻʰان، الॼʢعة الʲالʲة، 



  مجلة علمية محكمة                                المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)
 

)ISSN: 2537- 0758(  

 

١٠٠٦ 

ع على حʙة ʨȞǽن لأغʛاض على الʢȄʛʵة، الʱي ورد بها فʱح حʶاب لؔل مʛʷو 

 ʦن رقʨوع، وفي الأردن القانʛʷʺالǼ اصةʵة الǽʙقʻات الʺॽʤʻʱة  ٤٣الʻʶوفي ١٩٧٦ل ،

 ʦن رقʨالقان ʧȄʛʴॼة  ٢٧الʻʶ٢٠١٧ل ʦن رقʨالقان ʧʺॽة  ١٤، وفي الʻʶم، وفي ٢٠٠٢ل

 ʦرق ʙيʙʳن الʨر القانʙص ʛائʜʳي ١٧/٢/٢٠١١في  ٤-١١الʱال ʙاعʨالق ʧʺʹت ʙوق ،

  لॽʀʛʱة العقارȄة.تʦʤʻ نʷاȋ ا

ؗʺا  –وȃعʠ هʚه الȄʛʷʱعات الʶاǼقة وضع تعȄʛفًا لعقʙ بॽع العقار على الʵارʡة 

الʺʛʷع الفʛنʶي، والإماراتي، والʺغȃʛي والقȑʛʢ والʜʳائȑʛ والʻȄʛʴॼي، مʲل  - سȐʛʻ لاحقًا

ولǼ ʧؔعʠ الʙول العॽȃʛة لʦ يʦʤʻ مʲل هʚا الʨʻع مʧ العقʨد وȃالʱالي لǽ ʦʹع تعȄʛفًا 

ʙع العʺاني، لعقʛʷʺل الʲة، مʡارʵع العقار على الॽن  بʨفقهاء القان ʠعǼ ʙهʱاج ʥلʚول

والʯي سʦف نʯʹاولها ʸॻɼا في وضع تعȄʛفات خاصة Ǽعقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، 

  يلي:

: التعريف القانوني لعقد بيع العقار على الخارطة.
ً
  أولا

ʴة "تʡارʵع العقار على الॽب ʙي، عقʶنʛع الفʛʷʺف الʛاء" في الʺادة عʷالإن ʗ

مʙني العقǼ ʙأنه: "الॽʰع الȑʚ يلʜʱم ॽɾه الॼائع Ǽإنʷاء بʻاء في مهلة مʙʴدة في  ١٦٠١

  العقʙ، وقǽ ʙعقʙ الॽʰع لأجل أو Ǽالʴالة الʺʱʶقʰلॽة للإنʳاز".

مʧ الॽʰع وهʨ الॽʰع  الʦʶرة الأولىلʱعʛف  ١٦٠١وجاءت الفقʛة الʲانॽة، مʧ الʺادة 

ʚال ʙأنه "العقǼ لأجل ȑʛʱʷʺم الʜʱلȄإتʺامه و ʙʻى عʻʰʺال ʦॽلʶʱائع بॼه الॼجʨʺǼ مʜʱيل ȑ

Ǽاسʱلامه ودفع ثʺʻه بʱارȄخ الʶʱلʦॽ، وʦʱȄ انʱقال الʺلॽؔة Ǽقʨة القانʨن Ǽإثॼات إتʺام الʻʰاء 

  ʨʺǼجʖ سʙʻ رسʺي، وʱʻȄج آثاره Ǽأثʛ رجعي ǽعʨد إلى تارȄخ الॽʰع".

لॽة، فقʙ جاء في الفقʛة الʲالʲة مʧ وهي الॽʰع Ǽالʴالة الʺʱʶقʰ أما الʦʶرة الʰانॻة،

، وعʛفʱه Ǽأنه "العقʙ الʨʺǼ ȑʚجॼه يʻقل الॼائع فʨراً إلى الʺȑʛʱʷ حقʨقه على ١٦٠١الʺادة 

الأرض إضافة إلى ملॽؔة الأبॽʻة الʺʨجʨدة والإنʷاءات، تॼʸح ملॽؔة الʺȑʛʱʷ تॼعاً مع 

  ل".اتʺام الʻʱفʚʽ، وȄلʜʱم الʺȑʛʱʷ بʙفع ثʺʻها تॼعاً لʱقʙم الأشغا
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يʱʹح مʧ الʱعʅȄʛ الʶابȘ للʺʛʷع الفʛنʶي أنه نʟ على وجʨب أن يʧʺʹʱ هʚا 

العقʙ على عʧȄʛʸʻ أساسʧʽʽ، لا يʨجʙ هʚا العقʙ في حالة تʵلف أحʙهʺا أو ؗلاهʺا 

فهʨ وجʨب أن  أما العʹʙʶ الʰاني،هʨ الʜʱام الॼائع Ǽالʻʰاء،  العʹʙʶ الأول،معًا، وهʺا: 

الʺʙʴدة أو الʺʱفȘ علʽها في العقʙ مʧ قʰل الʛʢفʧʽ يʦʱ إقامة الʻʰاء خلال الʺʙة 

.ʧيʙعاقʱʺال  

وعʛف الʺʛʷع الإماراتي عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، وأʡلȘ علॽه عقʙ الॽʰع على 

الʸادر بʱعʙيل  ٢٠٠٩لʻʶة  ٩، وذلʥ في الʺادة الʲانॽة مʧ القانʨن رقʦ )٥(الʵارʡة

 ʦن رقʨام القانȞة  ١٣أحʻʶا ٢٠٠٨ل ʦॽʤʻʱاص بʵئي في إمارة الʙʰʺال ȑل العقارʳʶل

  .)٦(دبي Ǽأنه: "بॽع الʨحʙات العقارȄة الʺفʛزة على الʵارʡة أو الʱي لʱȞǽ ʦʺل إنʷاؤها"

Ǽأنه "اتفاق يلʜʱم الॼائع Ǽʺقʱʹاه  ١-٦١٨أما الʺʛʷع الʺغȃʛي، فقʙ عʛفه في الفʸل 

لʱقʙم الأشغال، Ǽإنʳاز عقار داخل أجل مʙʴد، ؗʺا يلʜʱم ॽɾه الʺǼ ȑʛʱʷأداء الʧʺʲ تॼعاً 

  ʱʴǽفȎ الॼائع ʴǼقʨق وصلاحॽاته Ǽاعॼʱاره صاحʖ الʺʛʷوع إلى غاǽة انʱهاء الأشغال".

"بॽع الʨحʙات العقارȄة الʺفʛزة حال الʢȄʛʵة قʰل  :وعʙفه الʙʵʸع القǺ ȏʙʠأنه

  .)٧(اكʱʺال إنʷائها"

ʻاǽة "عقʙ الॽʰع على الʸʱامʧʽ لʻʰاǽة، أو جʜء مʧ ب وعʙفه الʙʵʸع الʚʱائǺ ،ȏʙأنه:

مقʛر بʻاؤها أو في ʨʡر الʻʰاء، هʨ العقʙ الȑʚ يʧʺʹʱ وʛȞȄس تȄʨʴل حقʨق الأرض 
                                                 

راجــع.. الʺʸــॼاح الʺʽʻــʛ فــي غȄʛــʖ الʷــʛح الʽʰؔــʛ، أحʺــʙ بــʧ محمد بــʧ علــى الʺقــȑʛ الفʽــʨمي، الʺॼʱȞــة  )٥(
  .١٦٧العلʺॽة، بʛʽوت، الʜʳء الأول، ص

لॽʰع على الʵارʡـة Ǽأنـه: بॽـع الʨحـʙات العقارȄـة الʺفـʛزة علʺاً أن هʚه الʺادة قʰل تعʙيلها ؗانʗ تعʛف ا )٦(
 ٩انʤـʛ نـʟ القـانʨن رقـʦ  على الʵارʡة أو الʱي تʨؔن في ʨʡر الإنʷاء أو الʱي لʱȞǽ ʦʺل إنʷاؤها.

م، ʷǼــأن تʤʻــʦॽ الʶــʳل العقــارȑ ٢٠٠٨لʶــʻة  ١٣بʱعــʙيل Ǽعــʠ أحȞــام القــانʨن رقــʦ  ،٢٠٠٩لʶــʻة 
  الʺʙʰئي في إمارة دبي، على الʺʨقع:

- http://uaesm.maktoob.com/vb/uae234118. 

   ʦن رقʨالقان ʟة  ١٣وراجع نʻʶقع: ٢٠٠٨لʨʺعلى ال  
- http://dubailows.com/Real_legislation.1.htm. 

  م.٢٠١٤لʻʶة  ٦مʧ قانʨن تʦॽʤʻ الʛȄʨʢʱ العقارȑ رقʦ  ١الʺادة  )٧(
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وملॽؔة الʻʰاǽات مʛʡ ʧف الʺʛقي العقارȑ لفائʙة الʺʖʱȞ مʨازاة مع تقʙم الأشغال وفي 

  .)٨(الʺقابل يلʜʱم الʺʖʱȞ بʙʶʱيʙ الʶعʛ ؗʺا تقʙم الإنʳاز"

عقارȄة الʺفʛزة قʰل إنʷائها أو اكʱʺال "بॽع الʨحʙات ال وعʙفه الʙʵʸع الȂʙʲॺʹي Ǻأنه:

 ʙة العقॽʂما ʧʺʹʱت ʦه لॽɾ ʥلʚة، لʜجʨفات أنها جاءت مȄʛعʱه الʚعلى ه ʚخʕȄاءها". وʻب

  ومʹʺʨنه وعلى ماذا يʛد.

أما قانʨن أبʰʣʨي، فقʙ عʛفه Ǽأنه: "العقʙ الʸʴǽ ȑʚل ʨʺǼجॼه الʺǽ ʛʱʷعلى مʴʻه 

ॼة وخʢة الأرضॽةلʴقʨق الʺلॽؔة لʨحʙة (وحʙات) عقارȄة مقʛʱحة  ʛؗʺة الʢʵ٩(وفقًا لل(.  

  ثانياً: التعريف الفقهي.
ʙف عقʛأنه: " عǼ ةʡارʵع العقار على الॽب ʜʱيل ȑʚال ʙقي العقʛʺال ʨائع وهॼه الॽɾ م

 ȑر –العقارʨʢʺل  -أو الʴة الأرض مॽؔقل ملʻب ʥار وذلʳر الاتʨʡ العقار في ʥॽلʺʱب
 ȑʛʱʷʺاء للʻʰال ʧء مʜاء أو جʻʰمع ال ،ʙʽʽʷʱال  ʗاء ؗانʨن سʨة القانʨقǼ ʙالعق ʛد شهʛʳʺǼ

هʚه الʺʴال ذات اسʱعʺال سʻȞي أو تʳارȑ أو صʻاعي، وȃʺقʱʹى هʚا العقʙ يلʜʱم الॼائع 
 ʙد في العقʙʴʺاز خلال الأجل الʳتʺام الإنȂاز وʳالإنǼ ȑفي عقارʛه حʱفʸǼ

 ʨاء ولقʻʰة الʸخʛقة لǼاʢʺة والȃʨلʢʺاصفات الʨʺالȃوʛʽʺعʱاء والʻʰال ʙ١٠(اع( ʅȄʛعʱا الʚه .
انȞʷǼ ʖʸل مॼاشʛ على إعʢاء الʺعʻى الʺقʨʸد مʧ خلال إيʛاده لʺʴل العقॼɻǼ ʙارة 

ؗʺا  –"ʨʡر الإنʳاز، ومʴل الʙʽʽʷʱ"، وعʙم اسʙʵʱامه لؔلʺة العقار الʺʢلقة الʱي تʱʴʺل
                                                 

فʛʰايــʛ  ١٧هـــ، الʺʨافــȘ ١٤٣٢ام رॽȃــع الأول، عــ ١٤الʺــʕرخ فــي  ،٤ -١١مــʧ القــانʨن رقــʦ  ٣الʺــادة  )٨(
  م، ʙʴǽد القʨاعʙ الʱي تʦʤʻ نʷاȋ الॽʀʛʱة العقارȄة.٢٠١١سʻة 

م، الʵاص بʦॽʤʻʱ القʢاع العقارȑ في إمارة أبʰʣʨي، مʨʷʻر ٢٠١٥لʻʶة  ٣مʧ القانʨن رقʦ  ١الʺادة  )٩(
  ǼالʙȄʛʳة الʛسʺॽة، العʙد الʶادس، الʻʶة الʛاǼعة والأرȃعʨن.

مــارس  ٧الʺــʕرخ فــي  ٥٨ -ʛ٩٤غ فــي عقــʙ نʺــʨذجي مʴــʙد فــي الʺʛســʨم رقــǼ ʦأنــه عقــʙ رســʺي مفــ )١٠(
١٩٩٤  ʙـة، ولا بـȄـة العقارॽʀʛʱـال الʳفـي م Șـʰʢǽ ȑʚال ʦॽʺʸʱاء على الʻع بॽʰال ʙذج عقʨʺʻب Șعلʱʺال

) ق.م.ج. الʱــي تلــʜم ضــʛورة تȄʛʴــʛ العقــʙ فــي الʷــȞل ٧٩٣أن ʵǽʹــع هــʚا العقــʙ إلــى نــʟ الʺــادة (
 Ȑʨʱʶه على مʛسʺي، وشهʛة.  الʸʱʵʺة الȄة العقارʤافʴʺال  

 ،"ʦॽʺـʸʱـع علـى الॽʰال ʙادلـة فـي عقـॼʱʺوق الʹـʺان والؔفالـة الʙʻان "صـʨـʻعǼ ʘʴǼ ،لʨرم ʙد. خال ..ʛʤان
  .٣٠٠مʨʷʻر في مʳلة الʺفʛؔ، العʙد الʵامʝ، ص
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الأرض الʶلॽخ والأرض الʺʻʰى علʽها، أǽʹاً ذʛؗ أنʨاع الʺʴال مʴل الॽʰع  –ذʛؗنا
أو تʳارȑ، ..." لʚلʥ امʱاز هʚا الʱعʨʺʷǼ ʅȄʛلʱʽه ووصفه لعقʙ الॽʰع "اسʱعʺال سʻȞي 

  على الʵارʡة.
 ʙعǼ ائهʻʰائع بॼأ الʙʰي ʦعقاراً ل ȑʛʱʷʺه الॼجʨʺǼ ʥلʺʱي ʙأنه: عقǼ ʙالعق ʠعॼف الʛوع
أو لȞǽ ʦʺل بʻاؤه حʧʽ الʱعاقʙ وॽɾه يʱعهʙ الॼائع بʻʰاء العقار الʺʱفȘ على مʨاصفاته خلال 

 Șفʱʺة الʙʺالأخال ʙها مقابل تعهʽهاعلʙʽاعʨفي م ʧʺʲال ȋاʶفع أقʙب ʛʽ)١١(.  
والॽʰع بهʚا الʨصف يʙل على رॼɼة الʺʛʷع في تʴقȘʽ سʧȞ مʻاسʖ للʺʨاʧʡ أو 
مʖʱȞ أو ...، ومʻعاً لاسʱغلال الʻاس وتفادǽاً للʨقʨع في أزمات الإسȞان ورفع الأسعار 

س بʱʺلʥ الʨحʙات الॽʻȞʶة بʙلاً مʧ الʺʛʺʱʶ سʨاء للʱʺلʥ أو الإʳǽار، ومʶايʛة لॼɼʛة الʻا
الإʳǽار، إضافة إلى أنه ʴǽقȘ الفائʙة لʛʢفي العقʙ، فالॼائع ʸʴǽل على الʺال الʺʢلʨب 
لʺʛʷوعه مʧ الʺʧȄʛʺʲʱʶ، والفائʙة للʺǼ ،ȑʛʱʷإشॼاع رغʱʰه في تʺلʥ وحʙة عقارȄة، مع 

 تقȌॽʶ الʧʺʲ مع وجʨد ضʺانات تؔفل حʺايʱه.
عقارȑ مʴله عقار في ʨʡر الʙʽʽʷʱ يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه  عقʙ بॽعوعʛفه الॼعǼ ʠأنه "

Ǽأن يʦʱ تʙʽʽʷه في الأجل الʺʱفȘ علॽه وȃالʺʨاصفات الʺʢلȃʨة على أن  –الॼائع –الʺʛقي
 ʦث ʧمة مʨʸʵدفعات م ʙʽʽʷʱاء الʻائع أثॼفع للʙأن يǼ مʜʱيل ȑʚال ȑʛʱʷʺه للʱʽؔقل ملʻي

  الॽʰع تʙʴد ʱʺॽʀها وȄʛʡقة آجال دفعها Ǽالاتفاق".
 ʙأنه:وعǺ ʞعॺاز،  فه الʳر الإنʨʡ أو في ʙعǼ ʜʳʻي ʦله عقار لʴم ȑع عقارॽب ʙعق"

يلʜʱم بʙʽʽʷʱه الॼائع الʺʱعامل في الॽʀʛʱة العقارȄة وفقاً للʻʺاذج والʸʱامʦॽ الʺʢلȃʨة، 
وخلال الأجل الʺʱفȘ علॽه في العقʙ وتʶلॽʺه للʺȑʛʱʷ، وذلʥ مقابل تॽʰʶقات ودفعات 

Ǽ ʛʽا الأخʚفعها هʙأة يʜʳم ʦॽلʶوت ʙام العقʛإب ʧʽة ما بʙʺم الأشغال وفي الʙتق ʖʶʴ
  .)١٢(العقار

                                                 
د. ضʴى محمد سعʙʽ الॽɻʻʺـي، مفهـʨم بॽـع العقـار علـى الʢȄʛʵـة وتॽʽؔفـه القـانʨني، ʴǼـʘ مʷʻـʨر فـي  )١١(

  .٢٣٢ة الȄʛʷعة والقانʨن، جامعة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، صمʳل
راجع في هʚه الʱعȄʛفات، صॼاʴǽي رॽȃعة، الʹʺانات الʺʙʴʱʶثة في بॽع العقار على الʸʱامʦॽ على  )١٢(

  .٤ -١١ضʨء أحȞام القانʨن 
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 ʙعق ʨع، فهॽʰال ʙة لعقॽالأساس ʛاصʻالع ʧʺʹʱأنها ت ʙʳفات، نȄʛعʱه الʚجʺلة ه ʧوم

ناقل للʺلॽؔة، يʱعلǼ Șعقار في ʨʡر الإنʳاز أو الʙʽʽʷʱ، مقابل ثʺʧ، وʦʱȄ الʙʽʽʷʱ خلال 

ʜʽ عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة عʧ عقʙ الॽʰع مʙة معʻʽة، وهʚه العʻاصʛ هي الʱي تʺ

.ʙعǼ اʺॽɾ Ȑʛʻا سʺؗ ،ȑʙʽقلʱال  

لهʚا فإنʻا ʧȞʺǽ أن نعʛف بॽع العقار على الʢȄʛʵة Ǽأنه: "عقʙ يʱʺلʨʺǼ ʥجॼه 

الʺȑʛʱʷ عقاراً لǽ ʦقʦ الॼائع بʻʰائه Ǽعʙ أو لȞǽ ʦʺل بʻاؤه حʧʽ الʱعاقʙ وॽɾه يʱعʙ الॼائع 

صفاته خلال الʺʙة الʺʱفȘ علʽها مقابل تعهʙ الأخʛʽ بʙفع بʻʰاء العقار الʺʱفȘ على مʨا

  ॻɼلاحȌ أن هʘا الʯعǻ ʃȂʙفʗʻ الأمʦر الآتॻة:أقʶاȋ الʧʺʲ في مʨاعʙʽها". 

أن العقʙ مʧ العقʨد الʨاردة على الʺلॽؔة، وهʨ ما يʛʰر اعॼʱاره نʨعاً مʧ أنʨاع الʨʽʰع  -١

 ولʝॽ مʛʳد وعǼ ʙالॽʰع، لʻؔه بॽع له ॽʰʡعʱه الʵاصة..

٢- ʖʳǽ  ماً لا جهالةʨورته معلʛʽʸفي لȞǽ اʺǼ عॽʰʺأوصاف العقار ال ʙالعق ʧʺʹʱأن ي

ॽɾه، وȞȄفي لʴʸة العقʙ الاتفاق على الأوصاف الأساسॽة للعقار مʧ حʘʽ الʺʶاحة 

وعʙد الغʛف والʺȞان والإʡلالة والʢاǼع الॽɾ ʧȞʶǽ ȑʚه أما الأوصاف الفॽɺʛة فلا 

لاتفاق على أȑ شئ مʻها ʨȞॽɾن لازماً ȋʛʱʷǽ بॽانها لʴʸة العقʙ ولʧؔ إذا تʦ ا

 وʖʳȄ الʨفاء Ǽه.

لا ȋʛʱʷǽ أن يʙفع الʧʺʲ مقʙماً عʙʻ الʱعاقʙ، فالʺॽʢʱʶǽ ȑʛʱʷع تقȌॽʶ الʧʺʲ إلى  -٣

ʙقاقها في العقʴʱاس ʙʽاعʨها ومʙيʙʴت ʦʱي ȋاʶ١٣(أق(. 

  المطلب الثاني
 أهمية عقد بيع العقار على الخارطة

ا مʨʴرȄًا في الॽʶاسات الاقʸʱادǽة للʰلʙان يʕدȑ دورً  –ʨʸǼرة عامة -إن الاسʲʱʺار

الʺʱʵلفة، مʺا تʻعʝȞ سعʱه أو انʶʴاره على تॽʻʸفها الاقʸʱادȑ العالʺي، فȄʜادة 

                                                 
ؗلॽــة الʴقــʨق، د. إبــʛاʦॽʂ عʲʺــان Ǽــلال، تʺلॽــʥ العقــارات تʴــʗ الإنʷــاء، رســالة دʱؗــʨراه، الإســʙʻȞرȄة،  )١٣(

  .١٧بʙون سʻة نʛʷ، ص
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 ȑأ ،ȑادʸʱله الاقʳة تʹاف إلى سॽابʳǽة إʢل نقȞʷǽ ما ʙاعه في بلʶار أو اتʺʲʱالاس

  .)١٤(أنها تʙلل إلى قʨة اقʸʱادها ومʱانʱه

 ȑار العقارʺʲʱة الاسॽʺارات على وأهʺʲʱاع الاسʨأن ʦأه ʙأنه أحǼ في وصفه ʧʺؔت

ʚلʥ أهʺॽة ʛʽʰؗة، حʘʽ إنها تعʙ أحʙ أنʨاع الاسʲʱʺار  الʨʶق العالʺي، ʨʸǼرة عامة، وؗ

العقارȑ حʱى أنه "أرجع ʛʽʲؗون انهॽار الʨʶق العقارȑ أثʻاء الأزمة الʺالॽة الʺاضॽة إلى 

وفقǼ ʙعʠ العʺلاء أمʨالهʦ عʙʻما  عʺلॽات الʺʹارȃة الʻاتʳة عʧ الʛʷاء على الʵارʡة،

ات عقارȄة في إتʺام مʷارȄعها، واخʱفʗ تʺامًا عʺلॽات الॽʰع على الʵارʡة  ʛؗش ʗأخفق

. ولʚلʥ لا ʧȞʺǽ إنؔار أهʺॽة )١٥(لʨʻʶات، لʱعʨد Ǽعʙها مع انʱعاش الʨʶق العقارȑ مʙʳدًا

ة قʢاع العقارات في الʨقʗ ال ʛؗح Ȍॽʷʻʱة في الإسهام بʡارʵع على الॽʰالي الʱالȃالي وʴ

  فإن لعقʨد الʛʵائॽʀ Ȍʺة مʹافة للقʢاع العقارȑ في دولة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة.

  المبحث الثاني
  خصائص عقد البيع على الخارطة

  وما يميزه عن غيره
  تمهيد وتقسيم:

اصʗʴॼ ؗافة الʺعاملات العقارȄة في العʛʸ الʙʴيʘ تʦʱ عʛʰ عقʨد الॽʰع على 
 ʜʽʺʺل ʛʤʻالǼ ،ةʡارʵا الʻʽهʱان Șʰا سʺॽɾ اʻ ُؗ اته الʱي تʴقȘ مʸلʴة ʛʡفي العقʙ، وȂذا 

إلى الʨقʨف على Ǽعʠ الʱعȄʛفات القانʨنॽة والفقهॽة لهʚا الʨʻع مʧ العقʨد، وॽȃان أهʺʱʽه، 
إلا أن الʛؤȄة الؔاملة لʺفهʨمه لʦ تǼ ʦʱعʙ، لʚلʥ نعʛض ॽɾʺا يلي لʸʵائʟ عقʙ الॽʰع 

. ل عقʙ الॽʰع وعقʙ الʺقاولة و....مʧ العقʨد، مʲ على الʵارʡة، وॽȃان ما ʜʽʺǽه عʧ غʛʽه
  وسʦف نʯʹاول ذلʣ بʹاء على الʯقʤॻʴ الʯالي:

                                                 
جامعـة  –ؗلॽـة القـانʨن  –دراسـة مقارنـة، رسـالة دʱؗـʨراه  –د. محمد ؗاʦʣ محمد، بॽع العقـار علـى الʢȄʛʵـة )١٤(

  . مʨʷʻرة على الʺʨقع الإلʛʱؔوني الʱالي: ١كȃʛلاء، ص
http://www.mohesr.gov.iq. 

قـارات علـى الʵارʡـة، القـانʨن ʴǽʺـʦȞॽ، مقالـة د. مʽʷॽل عاوȑ، د. هʨارȑ عʳال، لا تʵافʨا شʛاء الع )١٥(
  . مʨʷʻر على الʺʨقع الإلʛʱؔوني الʱالي:٢مʨʻʷرة في مʳلة الʛؤȄة الإماراتॽة، ص

http://www.alroeva.ae 
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  خʸائʟ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة. الʠʸلʔ الأول:
  ما ʜʽʺǽ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة عʧ غʛʽه مʧ العقʨد. الʠʸلʔ الʰاني:

  المطلب الأول
  خصائص عقد البيع على الخارطة

  لʠʸلʔ مʥ خلال فʙعʥʻ.سʦف نʯʹاول في هʘا ا
الʸʵائʟ العامة الʱي ȋʛʱʷǽ فʽها عقʙ الॽʰع على الʵارʡة مع غʛʽه مʧ العقʨد 
ومʱفȘ علʽها، ثʦ الʸʵائʟ الʵاصة الʱي مʧ خلالها ʧȞʺǽ تʺʜʽʽ عقʙ الॽʰع على 

  وذلʣ مʥ خلال الʯقʤॻʴ الʯالي:الʵارʡة عʧ غʛʽه مʧ الأنʤʺة القانʨنॽة. 
  ة.الʸʵائʟ العام الفʙع الأول:
   الʸʵائʟ الʵاصة. الفʙع الʰاني:

  الفرع الأول
  الخصائص العامة

نقʦʶ هʚا الفʛع إلى غʧʽʻʸ، نʙʴʱث في الغʧʸ الأول عʨؗ ʧنه عقʙاً ملʜماً 
  للʳانʧʽʰ، ثʦ نʻʱاول الʵاصة الʲانॽة في الغʧʸ الʲاني مʧ حʨؗ ʘʽنه عقʙ معاوضة.

  الغصن الأول
  عقد البيع على الخارطة عقد ملزم للجانبين

ǽقʦʶ العقʙ مʧ حʘʽ أثʛه إلى عقʙ ملʜم لʳانʖ واحʨȞǽ ،ʙن ॽɾه أحʙ الʺʱعاقʙيʧ مʙيʻاً 
 ʙالعق ʨوه ،ʧʽʰانʳم للʜالʺل ʙالعق ʨاني فهʲع الʨʻاً للأول. أما الʻدائ ʛʽا الأخʚوه ʛللآخ

ʛالآخ ʙعاقʱʺه للʶنف ʗقʨاً في الʻيʙاً ومʻدائ ʙعاقʱه ؗل مॽɾ نʨȞǽ ȑʚ١٦(ال( ʙأن العق ȑأ ،
  .)١٧(دعا إلى تʱʽʺʶه Ǽالعقʙ الॼʱادلي ʜʱامات مॼʱادلة، وهʚا مايʱʻج ال

وتॽʰʢقاً لʚلʥ فإن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة عقʙ ملʜم للʳانʧʽʰ حʘʽ يلʜʱم الॼائع 

ॽɾه بʻقل الʺلॽؔة للʺȑʛʱʷ، وȃʹʺان الʱعʛض والاسʴʱقاق وȃʹʺان العʨʽب الॽɿʵة فʹلاً 
                                                 

راجع د. عʙʰالفʱاح عʙʰالॼاقي، نȄʛʤة العقʙ والإرادة الʺʻفʛدة، دراسة معʺقة ومقارنة Ǽالفقه الإسـلامي،  )١٦(
ا، د. حʺـȑʙ عʰـʙالʛحʺʧ، الʨسـȌॽ فـي الȄʛʤʻـة العامـة للالʜʱامـات، الʱؔـاب وما Ǽعʙه ٧١، ص١٩٨٤
  وما Ǽعʙها. ٩٦، ص١٩٩٩الॼʢعة الأولى، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  -الأول

د. عʙʰالʺʽʳــʙ الȞʴــʦॽ وعʰــʙالॼاقي الȞॼــȑʛ و محمد ʡــه الʷॼــʛʽ، الــʨجʜʽ فــي نȄʛʤــة الالʱــʜام فــي القــانʨن  )١٧(
ـــي، الʳـــʜء الأول، مʸـــ ـــʖ للॼʢاعـــة والʷʻـــʳǼ ʛامعـــة الʺʨصـــل، الʺـــʙني العʛاق ʱؔام، دار الʜـــ ʱادر الال

  .٢٤، ص١٩٨٠
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ॼʡه وॽعل Șفʱʺاء العقار الʻʰامه بʜʱال ʧة عʙʺها وخلال الʽعل Șفʱʺاصفات الʨʺقاً لل

الʺʙʴدة في العقʙ،، ومʧ ثʦ تʶلॽʺه للʺȑʛʱʷ وضʺان ما ʸʴǽل ॽɾه مʧ عʖʽ وتهʙم 

–خلال الʺʙة الʱي حʙدها الʺʛʷع، ؗʺا يلʜʱم الʺȑʛʱʷ بʙفع الʧʺʲ، فإن ؗان يʙفع أقʶاʡاً 

ʖالغال ʨها، –كʺا هʙʽاعʨها في مʽعل Șفʱʺال ȋاʶفع الأقʙم بʜʱفإنه يل  ʦॽلʶʱم بʜʱا يلʺؗ

العقار عʙʻ انʱهاء الʻʰاء، فʹلاً عʧ الʜʱامه Ǽالʱعاون ȞǼل ما مʧ شأنه أن ʧȞʺǽ الॼائع 

.ʙالعق ʧة عʯاشʻاماته الʜʱال ʚʽفʻت ʧاني مॼال  

وفʹلاً عʨؗ ʧن الॽʰع على الʢȄʛʵة عقʙاً ملʜماً للʳانʧʽʰ، ؗʺا أنه عقʙ لازم، فلا 

ʨد ʻفʛدة، والعقʙ اللازم هʨ أحʙ أنʨاع العقॽʢʱʶǽع أحʙ الʛʢفʧʽ فʵʶه Ǽإرادته الʺ

، وȄقابله العقʙ غʛʽ اللازم، فالعقʨȞǽ ʙن لازماً إذا لʦ )١٨(وتقॽʶʺاتها في الفقه الإسلامي

ʧȞǽ في وسع أحॽɾʛʡ ʙه الاسʱقلال Ǽفʵʶه، وʨȞȄن غʛʽ لازم إذا ؗان Ǽʺقʙور أحॽɾʛʡ ʙه 

الة والʨدǽعةالا ʨؗه ؗالʵʶفǼ قلالʱ١٩(س(.  

مʧ تॽʰʢقات  -كʺا سȘʰ وانʱهʻʽا -أن الॽʰع على الʢȄʛʵةوʛȄجع ذلʥ إلى 

الاسʻʸʱاع وأن الفقهاء الʺʶلʺʧʽ قʙ اخʱلفʨا حʨل مȐʙ لʜوم عقʙ الاسʻʸʱاع إلى 

  اتʳاهات ثلاثة:

، وʚȄهʖ إلى أن عقʙ الاسʻʸʱاع لازم في )٢٠(وهʨ رأȑ الإمام أبي يʨسفالأول: 

ʻʸʱʶʺرادته للȂع وʨʻʸʺل عʺل الʰق ʨول ʧʽʰانʳال Șا حʚهȃهʺا، وʻم ʙاحʨار لॽع، ولا خ

والʱي جاء فʽها ما نʸه "إذا انعقʙ  ٣٩٢الʛأȑ أخʚت مʳلة الأحȞام العʙلॽة في الʺادة 
                                                 

د. محمد أبــʨزهʛة،  ،، ص٢٠١٧) د. محمد ســعʙ خلॽفــة، الــʨجʜʽ فــي عقــʙ الॽʰــع، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، ١٨(
، ١٩٧٧الʺلॽؔـــة ونȄʛʤـــة العقـــʙ فـــي الʷـــȄʛعة الإســـلامॽة، الʳـــʜء الأول، دار الفؔـــʛ العȃʛـــي، القـــاهʛة، 

ʚلʥ ٤٢١ص د. عʙʰالʻاصـʛ تʨفʽـȘ العʢـار، نȄʛʤـة الالʱـʜام فـي الʷـȄʛعة الإسـلامॽة والʷʱـȄʛعات ؛ وؗ
  .٢٦٢، ص١٩٧٥الʺʙنॽة، الʱؔاب الأول، مʸادر الالʜʱام، مॼʢعة الʶعادة، القاهʛة، 

ـــــʨزهʛة، الʺʛجـــــع الʶـــــابȘ، ص )١٩( ـــــʚلʥ د. عʙʰالʻاصـــــʛ العʢـــــار، الʺʛجـــــع الʶـــــابȘ، ٤٢١د. محمد أب ؛ وؗ
  .٢٦٢ص

لأبʨالʶʴــʧ علــى بــʧ أبــى ȞǼــʛ بــʧ عʰــʙالʳلʽل الʛشــʙاني الʺʛغʻʽــاني، الʺॼʱȞــة  لʙʰاǽــة،الهʙاǽــة شــʛح ا )٢٠(
  .٧٨، ص٣الإسلامॽة، Ǽلا سʻة ॼʡع، الʜʳء
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الاسʻʸʱاع فلʝॽ لأحʙ العاقʙيʧ الʛجʨع وȂذا لʧȞǽ ʦ الʺʨʻʸع على الأوصاف الʺʢلȃʨة 

إذا انعقʙ الʺʻʽʰة ؗان الʺʻʸʱʶع مʛʽʵاً"، وتعلॽقاً على هʚه الʺادة يȐʛ الॼعʠ، أنه 

 ،ʛون رضا الآخʙه بʻع عʨجʛسف الʨة أبي يǽعلى روا ʧيʙالعاق ʙلأح ʝॽاع فلʻʸʱالاس

 ʦع مالاً لॽʰي ȑʚه، لأن الʻع عʨجʛله ال ʝॽب ولʨلʢʺئ الʷانع على عʺل الʸال ʛʰʳॽɾ

يʛد له خॽار، وʚؗلʥ لʝॽ للʺʻʸʱʶع أن يʛجع عʻه، لأنه لʨ جعل له الॽʵار ففي هʚا ما 

 ʛائع أضॼالǼ Șʴلا ييل ʙعاراً، لأنه قʻʸʱʶʺال ʛʽع غʨʻʸʺفي ال ʙأح ʖغʛ)٢١(.  

وʅॽʹȄ الॼعʠ الآخʛ إلى ما سȘʰ، أنه هʨ عقʙ لازم لʝॽ لأحʙ العاقʙيʧ الʛجʨع 

ॽɾه، وأن مʶلʥ الʺʳلة هʨ الأوفȘ للʺʸلʴة، ؗʺا أنه أقʛب إلى القʨاعʙ الفقهॽة فإن 

لʺʻʸʱʶع وॽȃان ما ǽعॽʻه الاسʻʸʱاع بॽع والॽʰع مʧ العقʨد اللازمة، ؗʺا أن تʨصʅॽ ا

يʜʻل مʜʻلة رؤʱȄه فلا يॼقى للʺȑʛʱʷ خॽار رؤȄا أǽʹاً، لأن الʺقʨʸد مʧ الʛؤȄا حʨʸل 

  .)٢٢(العلʦ وقʙ حʸل ذلʥ بʛؗʚ أوصافه وقʙره وجʶʻه ونʨعه

فإذا أتى الʸانع Ǽالʺʨʻʸع على الʸفة الʺʛʷوʡة ʨȞǽن ملؔاً للʺʻʸʱʶع ملؔاً لازماً 

ॽع، ؗʺا أنه لʨجʛله ال ʝॽل فلʰع، أما قʻʸʱʶʺأن أراه لل ʙعǼ ʛعه لآخॽʰانع أن يʸلل ʝ

رؤʱȄه إǽاه ʨʳॽɾز له بॽعه لآخʛ وعʺل غʛʽه للʺʻʸʱʶع، وȂذا ؗان الʸانع قʙ أتى 

Ǽالʺʨʻʸع لا على الأوصاف الʺʢلȃʨة الʺʻʽʰة في العقʙ ؗان الʺʻʸʱʶع مʛʽʵاً بʧʽ قʨʰله 

  .)٢٣(اف الʺʢلȃʨة عʙʻ العقʙورده مع تؔلʅॽ الʸانع بʶʱلॽʺه مʨʻʸعاً مʨافقاً للأوص

                                                 
درر الȞʴام شʛح مʳلة الأحȞام، لعلي حʙʽر، دار الʖʱؔ العلʺॽـة، لʻʰـان، بʽـʛوت، تعȄʛـʖ الʺʴـامي/  )٢١(

  .٣٦٠، ص١فهʺي الʻʽʶʴي، الʜʳء 
  .٢٠٨، ص١٩٤٩الʺʳلة، مॼʢعة العاني، Ǽغʙاد،  د. مʛʽʻ القاضي، شʛح )٢٢(
ــة الأحȞــام العʙلॽــة،  ،٢٠٨د. مʽʻــʛ القاضــي، مʛجــع ســابȘ، ص )٢٣( د. محمد ســعʙʽ الʺʴاســʻي، شــʛح مʳل

نقــلاً عــʧ د. عʰــʙالله محمد عʰــʙالله، عقــʙ الاسʸʱــʻاع، ʴǼــʘ مʷʻــʨر فــي مʳلــة مʳʺــع الفقــه الإســلامي 
صـــادر عـــʧ  ٢.٥، الʶʻـــʵة ٢٠٠٧مي، الإصـــʙار الʺʷʻـــʨرة فـــي بʛنـــامج مʳلـــة مʳʺـــع الفقـــه الإســـلا

ة العॽȃʛة لʱقॽʻة الʺعلʨمات، ص ʛؗʷلـة، ١٢الʳʺح الʛاني، شʻʰاز اللǼ ʦʱرس ʦॽى: د. سلʻالʺع ʝفʻȃو ،
  .٢١٩م، ص١٩٨٦هـ/ ١٤٠٦دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان، ॼʡعة ثالʲة مʻقʴة، 
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، وذهʖ إلى أنه عقʙ غʛʽ لازم )٢٤(وهʨ للʸاحʧʽʰ وجʺهʨر الفقهاء الاتʱاه الʰاني:
في حȘ ؗل واحʙ مʧ العاقʙيʧ قʰل رؤȄة الʺʻʸʱʶع للʺʨʻʸع والʛضاء Ǽه، فللʸانع أن 
ʻʱʺǽع عʧ الʻʸع وأن يॽʰع الʺʨʻʸع قʰل أن يʛاه الʺʻʸʱʶع وللʺʻʸʱʶع أن يʛجع أǽʹاً 

  رؤȄة الʺॽʰع أو Ǽعʙ رؤʱȄه قʰل الʛضاء Ǽه.قʰل 
:ʖالʰاه الʱه الاتǼاʴأص ʖهʚȄع  )٢٥(وʻʸʱʶʺة الȄرؤ ʙعǼ ʨوم ولʜم اللʙإلى ع

للʺʨʻʸع وهʨ قʨل أبي حॽʻفة ʨȞॽɾن له خॽار الʛؤȄا عʙʻ إحʹار الʺʨʻʸع، لأنه شʛاء 
  ما لʦ يʛه.
ʧʴا –ونʻʰجان ʧم–  ʛʸات العॼلʢʱوم Șفʱالأول، لأنه ي ȑأʛال ʙȄʕه، نॽɾ ʞॽɻن ȑʚال

كʺا أن اعॼʱاره عقʙاً غʛʽ لازم ǽعʻي إعʢاء الॽɺʛʷة للʺʻʸʱʶع للإضʛار Ǽالʸانع، 
  والقاعʙة أنه "لا ضʛر ولا ضʛار".

  الغصن الثاني
  عقد بيع العقار على الخارطة عقد معاوضة

عقʙ وصف الʺعاوضة هʨ العقʙ الǽ ȑʚأخॽɾ ʚه أحʙ الʺʱعاقʙيʧ مقاǼلاً لʺا ǽعʢي 
 لʺا ǽأخʚ، وȄقابل عقʙ الʛʰʱع الʢǽ ȑʚلȘ على ؗل عقǽ ʙأخॽɾ ʚه أحʙ وȄعʢي مقاǼلاً 

، )٢٦(الʺʱعاقʙيʧ دون أن ǽعʢي مقاǼلاً لʺا أخʚ أو ǽعʢي دون أن ǽأخʚ مقاǼلاً لʺا أعʢى 
وعقʙ الॽʰع على الʢȄʛʵة هʨ عقʙ مʧ عقʨد الʺعاوضة، فؔل ʛʡف ॽɾه ǽأخʚ مقاǼلاً لʺا 

ॼفال ،ʚأخǽ لاً لʺاǼي مقاʢعȄي وʢعǽ ةॽؔقل ملʻامه بॽʀ مقابل ʧʺʲال ʚأخǽ ةʢȄʛʵائع على ال
  العقار الȑʚ تعهʙ بʻʰائه للʺȑʛʱʷ على الʢȄʛʵة.

                                                 
ـــا بـــʙائع الʸـــʻائع، )٢٤( ʱؔالؔاســـاني، دار ال ʧيʙـــ ـــي، بʽـــʛوت، لعـــلاء ال ȃʛ١٩٨٢ب العȋ ،ء٢ʜـــʳ٥، ال ،

؛ فʱح القʙيʛ الʳامع بʧʽ فʻي الʛواǽة والʙراǽـة مـʧ علـʦ ٣٢١؛ على حʙʽر، مʛجع سابȘ، ص٢١٠ص
اني، دار الفؔــــʛ، بʽــــʛوت، بــــʙون ســــʻة ॼʡــــع، الʳــــʜء ʨؗــــʷمحمد ال ʧــــى بــــ ، ٦الʱفʶــــʛʽ، لʺʴʺــــʙ بــــʧ عل

  .٢٤٤ص
)٢٥( ʻʸائع الʙصب ،Șجع سابʛ٢١٠ائع، الؔاساني، م.  
ــــʙالॼاقي، الʺʛجــــع الʶــــابȘ، ص ) د.٢٦( ʰاح عʱالفʙــــ ʰجــــع  ٦٧عʛʺال ،ʧʺحʛالʙــــ ʰع ȑʙها، د. حʺــــʙعــــǼ ومــــا

ــʚلʥ د. عʙʰالʺʽʳــʙ الȞʴــʦॽ و ॼɺالॼــاقي الȞॼــȑʛ و محمد ʡــه ٧٦ومــا Ǽعــʙها، ص ١٥٣الʶــابȘ، ص ؛ وؗ
  .٢٦الʛʽʷॼ، مʛجع سابȘ، ص
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 ʧم ʙعǽ أنه ʧʽفʛʢة لؔلا الॼʶʻالǼ د الʺعاوضةʨعق ʧم ʙة عقʡارʵع على الॽʰوال

العقʨد الʙائʛة بʧʽ الʻفع والʹʛر، ʨȞॽɾن صʴॽʴاً إذا صʙر مʧ ؗامل الأهلॽة، وȃاʡلاً 

ʢلاناً مʢǼ ʟʵش ʧر مʙال إذا صʢǼلاً للإǼة وقاॽالأهل ʦǽʙع ʟʵش ʧر مʙلقاً إذا ص

ʙاعʨه القʚه Șعلʱة، وتॽالأهل ʟناق– ʦالأع ʖن  –في الغالʨȞǽ اً ماॼلأنه غال ،ȑʛʱʷʺالǼ

 ʛȄʨʢʱع الȄارʷʺǼ امॽʁعلى عاتقه ال ʚأخǽ ʧʺائع، فॼة للॼʶʻالǼ عادهॼʱاً واسॽɻॽʰʡ اʸʵش

ʡارʵع على الॽʰها الʻوم ȑالعقار ʛȄʨʢʱات ال ʛؗʷؗ ،ًاȄʨʻاً معʸʵش ʖن على الغالʨȞǽ ،ة

 ʟʵʷئ الʷأن ȑʚض الʛود الغʙن العʺل داخلاً في حʨȞǽ أن ʖʳǽ ʦث ʧوم ،ȑالعقار

  الʺعȑʨʻ مʧ أجله.

  الفرع الثاني
  الخصائص الخاصة

نʟʸʵ لهʚه الʸʵائʟ أرȃعة مʢالʖ، نʻʱاول في الغʧʸ الأول عقʙ بॽع العقار 

ضائي أم شȞلي، ثʦ في الغʧʸ الʲاني هل هʨ عقʙ فʨرȑ أم على الʵارʡة هل هʨ عقʙ ر 

 ʧاوله مʻʱن ،ʛʽع والأخǼاʛال ʧʸإذعان، وفي الغ ʙعق ʨهل ه ʘالʲال ʧʸي، وفي الغʻزم

  حʨؗ ʘʽنه عقʙاً مʶʺى أم غʛʽ مʶʺى.

  الغصن الأول
  هل عقد البيع على الخارطة رضائي أم عقد شكلي

ॽلȞد شʨة وعقॽد رضائʨد، إلى عقʨالعق ʦʶقʻى ؗان تʱاً، مॽرضائ ʙن العقʨȞȄة، و

 ʧجه عام، مʨع، بॽʰال ʙة، وعقॽضائʛد الʨاً لانعقاده، والأصل في العقॽɾه ؗاʙضا وحʛال

الʱعʛʽʰ  –الॼائع والʺȑʛʱʷ  –العقʨد الʛضائॽة، فهʨ يʻعقʙ صʴॽʴاً ʛʳʺǼد تॼادل الʛʢفان

ʧʽʱقǼاʢʱم ʧʽإرادت ʧ٢٧(ع(.  

ه، ʳǼانʖ الʛضا، ضʛورة إفʛاغه في شȞل أما العقʙ الȞʷلي، فهʨ الȑʚ يلʜم لانعقاد

 ʥذل ʧوم ،ʙان العق ʧ مʧ أرؗ معʧʽ، فإذا تʵلف الȞʷل، ؗان العقǼ ʙاʡلاً، فالȞʷل رؗ

                                                 
  مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ، سȘʰ الإشارة إلॽه. ٨٩مادة  )٢٧(
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مʙني على أن "تʨؔن الهॼة بʨرقة رسʺॽة وȂلا وقعʗ  ٤٨٨/١عقʙ الهॼة، فقʙ نʗʸ الʺادة 

ʛآخ ʙار عقʱس ʗʴت ʦʱت ʦلة ما لʡاǼ)٢٨(.  

  ى الʳارʟة، عقʗ رضائي أم عقʗ شȜلي؟والʓʴال: هل عقʗ بॻع العقار عل

الإجاǼة عʧ هʚا الʕʶال، لʗʶॽ واحʙة ولʻؔها تʱʵلف Ǽاخʱلاف القʨانʧʽ الʺʤʻʺة 

 –ॼʡقاً لأحȞام القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  –للʛʸʱفات العقارȄة بʨجه عام ǽعʛʰʱ عقʙ الॽʰع

ॽʰع، فʚلʥ عقʙاً رضائॽاً ولʨ ورد على عقار، وȂذا ؗان العʺل قʙ جȐʛ على ʱؗاǼه عقʙ ال

لإثॼاته عʙʻما يʨʲر نʜاع بॽɾʛʡ ʧʽه، وȂذا ؗان الʺʛʷع قʙ تʢلʖ الʽʳʶʱل، لʻʱقل ملॽؔة 

ʻاً في العقʙ، ولʻؔه شȋʛ لانʱقال  العقار مʧ الॼائع إلى الʺȑʛʱʷ، فالʽʳʶʱل لʝॽ رؗ

 ʛهʷات الȄرʨل في مأمʽʳʶʱاء الʛإج ʦʱȄو ،ȑالعقار ʛهʷال ʧʽانʨام قȞقاً لأحॼʡ ةॽؔالʺل

لʺʸʱʵة، وهʨ إجʛاء لاحȘ على إبʛام عقʙ الॽʰع، فلا علاقة له Ǽانعقاده، ولʧؔ العقارȑ ا

بʙون الʽʳʶʱل، لا تʱʻقل ملॽؔة العقار أو أǽة حقʨق عॽʻʽة عقارȄة أخȐʛ، ؗʺا لا ʨȞǽن 

  للʛʸʱفات غʛʽ الʺʳʶلة مʧ الأثʛ سى الالʜʱامات الॽʸʵʷة بʧʽ ذوȑ الʷأن.
،ʣلʘقاً لॻʮʠن  وتʨام قانȞة العʺاني فإنه وفقاً لأحॽنʙʺن  ،)٢٩(الʺعاملات الʨوالقان

الʺʙني الʺȑʛʸ، فإن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، وȂن ؗان له خʨʸصʱه، إلا أنه في 
 - الॼائع والʺȑʛʱʷ  –الʻهاǽة عقʙ بॽع، فهʨ عقʙ رضائي يʛʳʺǼ ʦʱد أن يॼʱادل الʛʢفان

                                                 
)٢٨( ʙـــʰصراجـــع د. ع ،Șـــابʶجـــع الʛʺاقي، الॼالʙـــʰاح عʱح  ٦الفʛـــار، شـــʢالع ʛاصـــʻالʙʰها، د. عʙعـــǼ ومـــا

 ،ʧيʙعــة عابــॼʢــع، مॽʰــام الȞص٨، ص١٩٨٤أح ،Șــابʶجــع الʛʺال ،ʧʺحʛالʙــʰع ȑʙومــا  ٨٧، د. حʺــ
  Ǽعʙها.

 ٦٩، حʽــʘ تــʟʻ الʺــادة ٢٩/٢٠١٣مــʧ قــانʨن الʺعــاملات الʺʙنॽــة العʺــاني رقــʦ  ٧٠و ٦٩الʺادتــان  )٢٩(
يʻعقــʙ العقـــʳʺǼ ʙـــʛد ارتॼـــاȋ الإʳǽــاب Ǽـــالقʨʰل مـــع مʛاعـــاة مــا ǽقـــʛره القـــانʨن مـــʧ  -١"علــى مـــا يلـــي: 

 .ʙة لانعقاد العقـʻʽ٢أوضاع مع-  ʙعʺل لانعقـاد العقـʱـʶǽ الإرادة ʧعـ ʛـʽʰؗـل تع ʨل هـʨـʰـاب والقʳǽالإ
  وما صʙر أولاً فهʨ إʳǽاب وما صʙر ثانॽًا فهʨ قʨʰل".

دة، حʽــʘ جــاء فʽهــا: "الʱعʽʰــʛ عــʧ الإرادة Ȟǽــʨن Ǽــالؔلام أو فقامــʷǼ ʗــʛح للʱعʽʰــʛ عــʧ الإرا ٧٠أمــا الʺــادة 
ــا أو Ǽاتʵــاذ مʨقــف لا تــʙع ʣــʛوف الʴــال شــȞًا فــي دلالʱــه علــى  ــة أو Ǽالإشــارة الʺʙʱاولــة عʛفً ǼاʱؔالǼ

  حॽʁقة لامقʨʸد مʻه".
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Ǽاʢʱم ʧʽإرادت ʧع ʛʽʰعʱاقيالʛني العʙʺن الʨفي القان ،ʧʽʱ٣١(ردنيوالأ )٣٠(ق( ،ʛʰʱعǽ ،
ان عقʙ الॽʰع، فلا يʻعقʙ عقʙ الॽʰع الʨارد على عقار إلا بʽʳʶʱله،  ʧ مʧ أرؗ الʽʳʶʱل رؗ
وتॽʰʢقاً لʚلʥ، فإن عقʙ بॽع الʻʰاء على الʵارʡة، ॼʸǽح في هʚه الʴالة عقʙاً شȞلॽاً، وفقاً 

ʦث ʧفي مȞǽ له، ولاʽʳʶت ʦاً، إلا إذا تʴॽʴص ʙعقʻولا ي ،ʧʽانʨه القʚام هȞلانعقاده لأح ،
ʨارد على العقار إلى تॼادل الإʳǽاب والقʨʰل وتʢاǼقهʺا، وʕȄدȑ عʙم تʽʳʶل عقʙ الॽʰع ال

ʙلان العقʢǼ)٣٢(.  
كʚلʥ الʴال، في معʦʤ الأنʤʺة القانʨنॽة الʱي نʗʺʤ عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، 

ʻʶة ل ١٣مʧ قانʨن تʦॽʤʻ الʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي في دبي رقʦ  ٣فॼʢقاً لʟʻ الʺادة 
٢٠٠٨ ʦن رقʨالقانǼ لʙة  ٩، والʺعʻʶئي، ٢٠٠٩لʙʰʺال ȑل العقارʳʶل في الʳʶت ،

جʺॽع الʛʸʱفات الʱي تʛد على الʨحʙات العقارȄة الʺॼاعة على الʵارʡة، وȄقع Ǽاʡلاً 
  الॽʰع وغʛʽه مʧ الʛʸʱفات القانʨنॽة...".

ان عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، ʧ مʧ أرؗ فلا  وȄفهʦ مʧ ذلʥ، أن الʽʳʶʱل رؗ
 ʛʰʱع، اعॽʰال ʙل عقʳʶǽ ʦانعقاد، فإذا ل ȋʛل شʽʳʶʱلاً، فالʳʶم ʧȞǽ ʦما ل ʙح العقʸǽ

  عقʙاً Ǽاʡلاً".
وتعǽʙلاته، والʺʦʤʻ لॽʰع  ١٩٦٧يʻايʛ لʻʶة  ٣وॼʡقاً لأحȞام القانʨن الفʛنʶي، قانʨن 

ولا  مʻه أن ʨȞǽن العقʙ رسʺॽاً، وȂلا ؗان Ǽاʡلاً، ٧العقار تʗʴ الإنʷاء، اشʗʡʛʱ الʺادة 
مʧ وضع الأساسات اللازمة  ʨʳǽز إبʛام العقʙ أمام الʺʨثȘ، إلا إذا انʱهى الॼائع

  .)٣٣(للعقار

                                                 
  مʧ القانʨن الʺʙني العʛاقي. ٥٠٨الʺادة  )٣٠(
  مʧ القانʨن الʺʙني الأردني. ١١٤٨الʺادة  )٣١(
، انʤــʛ د. محمد وحʽـــʙ الــʙيʧ ســـʨار، شـــʛح ٣١، فقـــʛة ʰ٥٩ــʙالفʱاح عʰـــʙالॼاقي، مʛجــع ســـابȘ، صد. ع )٣٢(

، الॼʢعـــة الأولـــى، مॼʱȞـــة الʲقافـــة، عʺـــان، ٢القـــانʨن الʺـــʙني الأردنـــي، الʴقـــʨق العॽʻʽـــة الأصـــلॽة، ج
؛ د. مʽʻـــــʛ الفʹـــــل، الȄʛʤʻـــــة العامـــــة للالʜʱامـــــات، مॼʱȞـــــة دار الʲقافـــــة للʷʻـــــʛ، ١٢، ٤، ص١٩٩٥
أنــــــʨر ســــــلʢان، الʺــــــʨجʜ فــــــي الȄʛʤʻــــــة العامــــــة للالʱــــــʜام، الʳامعــــــة الʙʳيــــــʙة،  ؛ د.٥٧، ص١٩٩٢

  وما Ǽعʙها. ٧٣، ١٧، ص٢٠٠٥الإسʙʻȞرȄة، 
 ،، والفقـــه الʺʷـــار إلॽـــه٦٤د. محمد الʺʛســـي زهـــʛة، بॽـــع الʺॼـــاني تʴـــʗ الإنʷـــاء، الʺʛجـــع الʶـــابȘ، ص )٣٣(

  وما Ǽعʙها. ٣٤، د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ في عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص٧٣ص
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ʻاً  وॼʡقًا لأحȞام القانʨن الʺȑʛʸ، فإن الʽʳʶʱل شȋʛ لانʱقال ملॽؔة العقار، ولʝॽ رؗ
ان عقʙ الॽʰع الʨارد على عقار، فعقʙ الॽʰع الʨارد على عقار إذاً، عقʙ رضائي،  مʧ أرؗ

رادة الʛʢفʧʽ، وʛȄتʖ ؗل آثاره القانʨنॽة، عʙا نقل الʺلॽؔة، حȋʛʱʷǽ ʘʽ لانʱقالها يǼ ʦʱإ
الʽʳʶʱل، ولا يʛʱتʖ على تʵلف الʽʳʶʱل ʢǼلان العقʙ، وتॽʰʢقاً لʚلʥ، فإن عقʙ بॽع 

  .)٣٤(ضائيالعقار على الʵارʡة هʨ عقʙ ر 
  الغصن الثاني

  هل هو عقد فوري أم عقد زمني
ان للʜمʧ دخل في تʙʴيʙ مȐʙ ما يʕدȑ مʧ الʜʱامات، تʻقʦʶ العقʨد، ʖʶʴǼ ما إذا ؗ

  إلى عقʨد فʨرȄة، وعقʨد زمॽʻة.
والعقʙ الفʨرȑ، هʨ العقʙ الȑʚ تʙʴʱد ॽɾه الʜʱامات الأʛʡاف، ʛʳʺǼد تॼادل الإʳǽاب 
 ʨي، فهʻمʜال ʙأما العق ،ʙالعق ʧة عʯاشʻالأداءات ال ʧم ȑاساً لأॽʁم ʝॽل ʧمʜل والʨʰوالق

ॽɾ ʧه عʛʸʻاً جʨهȄʛاً في تʻفʚʽ الالʜʱامات، ʘʽʴǼ تʙʴʱد الʜʱامات العقʙ الʨȞǽ ȑʚن الʜم
ʙل العقʴه مǼ مʨقǽ ȑʚاس الॽʁʺال ʨة، فهʙʺالǼ ȑأ ʧمʜالǼ افʛʡق الأʨ٣٥(وحق(.  

واخʱلف الفقه حʨل ما إذا ؗان عقʙ بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء الȑʚ نʤʺه الʺʛʷع 
لʗʰ تʙʴيʙ الʺʙة في العقʙ الʱي قʙ تʢ ٧/٢الفʛنʶي عقʙ فʨرȑ أم زمʻي، وذلʥ لأن الʺادة 

مʙني، عʙʻ تعȄʛفها  ʖʳǽ١٦٠١/١ أن يʦʱ خلالها تʶلʦॽ العقار الʺॽʰع، ؗʺا أن الʺادة 
 ʖذه ʥلʚول ،ʅȄʛعʱال ʛاصʻع ʧʺة ضʙʺت الʛؗاء، ذʷالإن ʗʴع العقار تॽب ʙلعق
 ،ʙلان العقʢǼ إغفالها إلى ȑدʕي ʙالعق ʛاصʻع ʧاً مॽاً أساسʛʸʻة عʙʺإلى أن ال ʠعॼال
وȂذا أخʚنا بʨجهة الʛʤʻ هʚه، فإن عقʙ بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء ǽعʛʰʱ مʧ عقʨد الʺʙة، 
أما إذا أخʚنا بʨجهة نʛʤ أخȐʛ، تȐʛ أن تʙʴيʙ الʺʙة لʝॽ عʛʸʻاً جʨهȄʛاً في العقʙ فإن 

  .)٣٦(العقʙ يॼقى عقʙاً فʨرȄاً 
                                                 

ــʚلʥ الʴـــال فـــي  ٩٦) د. محمد ســعʙ خلॽفـــة، الــʨجʜʽ فـــي عقــʙ الॽʰـــع، مʛجــع ســـابȘ، ص٣٤( ومــا Ǽعـــʙها، وؗ
  .٦٤، ص٣، ٣ȋد. إلॽاس واصʅॽ، مʨسʨعة العقʨد الʺʙنॽة والʳʱارȄة، ج القانʨن اللʻʰاني،

  وما Ǽعʙها. ١١٧د. حʺȑʙ عʙʰالʛحʺʧ، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٣٥(
ومـا Ǽعـʙها، والفقـه الفʛنʶـي  ٤٦٨محمد الʺʛسـي زهـʛة، الʺʛجـع الʶـابȘ، ص ) راجع فـي هـʚا الʵـلاف د.٣٦(

.ʞالهامǼ هॽار إلʷʺال  
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 ʛهʨاً جʛʸʻة عʙʺعل الʳǽ ʦع العʺاني، فلʛʷʺي، وخاصة الȃʛع العʛʷʺاً في أما الȄ

العقʙ، ومʧ ثʦ، فإنʻا نعʱقʙ أن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، مʧ العقʨد الفʨرȄة، فلا 

ǽعʛʰʱ الʜمʧ عʛʸʻاً جʨهȄʛاً ॽɾه، يʙʴʱد Ǽه مʴل العقʙ، رغʦ أن الॼائع يلʜʱم بʻʰاء العقار 

 ʥʷال ʛʽʲي ʙة، مʺا قȄدور ȋاʶعلى أق ʧʺʲفع الʙب ȑʛʱʷʺم الʜʱة، ؗʺا يلʻʽة معʙخلال م

دور عʛʸʻ الʜمǽ ،ʧʹاف إلى ذلʥ، أن الʺʛʷع الفʛنʶي، في تॽʤʻʺه لॽʰع العقار حʨل 

وفي الॽʰع حʖʶ الʴالة الʺʱʶقʰلॽة، جعل  –في نʢاق الʴʺاǽة الʵاصة –تʗʴ الإنʷاء

انʱقال الʺلॽؔة للʺȑʛʱʷ يʦʱ أولاً Ǽأول، لا مʛة واحʙة، وحʖʶ الʱقʙم في الأعʺال، فؔان 

ॽؔة مʛات مॼʱاعʙة، ؗʺا هʨ الʴال في عقʙ الʨʱرʙȄ، ومع ذلʥ الॼائع يʻفʚ الʜʱامه بʻقل الʺل

 ʝॽول ،ʚʽفʻʱال ȑام دورʜʱال ʝॽل ʨفهʙل العقʴم ʙيʙʴدور في ت ȑأ ʧمʜاساً، )٣٧(للॽʀو .

.ȑرʨف ʙعق ʨة هʡارʵاء على الʻʰع الॽب ʙفإن عق  

ʥوالعلة في ذل– ʠعॼل الʨقǽ اʺؗ– ʙع العقʨي –أن نʻأم زم ȑرʨقف على  -فʨʱي

ؗʺا يʨʱقف على تقابل الʜʱام ؗل مʧ الॼائع  –لʜʱامات الʛئॽʶॽة الʱي يʛتʰها العقʙمʨʺʳع الا

والʺȑʛʱʷ، وارتॼاʡهʺا بॼعʹهʺا، فالالʜʱامات في العقʙ الʜمʻي تʱقابل مʧ حʘʽ الʨجʨد 

 ،ȑʛʱʷʺام الʜʱال ʧمʺاثل م ʚʽفʻقابله تǽ ائعॼام الʜʱال ʧه مʚʽفʻت ʦʱفʺا ي ،ʚʽفʻʱال ʘʽح ʧوم

ʱعǽ لا ،ʦث ʧم ومʙة، لعॽʻمʜد الʨالعق ʧاء مʷالإن ʗʴة أو تʡارʵاء على الʻʰع الॽب ʙعق ʛʰ

وجʨد تقابل في الالʜʱامات، فʺʲلاً يلʜʱم الॼائع (الʺʨʢر) بʶʱلʦॽ الʻʰاء Ǽعʙ تʺامه، مʛة 

واحʙة لأعلى دفعات، أما الʺȑʛʱʷ فʙʽفع الʧʺʲ مقʢʶاً في الغالʖ، ودفع الأقʶاȋ لا 

. ʧȞʺǽ القʨل إذاً، أن عقʙ الॽʰع عقʙ فʨرȑ، حʱى ولʨ ؗان )٣٨( ǽقابله تʻفʚʽ جʜء مʧ الʻʰاء

لفʛʱة أو فʛʱات مʙʴدة، لأن الأجل هʨ  –ؗʺا ǽقʨل الفقه –الʧʺʲ أو تʶلʦॽ الʺॽʰع مʕجلاً 
                                                 

؛ ١ومــا Ǽعــʙها؛ د. عʰــʙالʛزاق الʶــʻهʨرȑ، الʨســȌॽ، ج ١٠٣د. محمد الʺʛســي زهــʛة، مʛجــع ســابȘ، ص )٣٧(
  .٣٤د.عʙʰالفʱاح عʙʰالॼاقي، مʛجع سابȘ، ص

- J. Tratanson; La vente d'immeuble a construer jusqu a la deliverance laid v.3, 
Janvier. 

ومــــا Ǽعــــʙها، وتعلʽــــȘ د. عʰــــʙالʛزاق  ١٠٤راجـــع تفʸــــॽلاً د. محمد الʺʛســــي زهــــʛة، مʛجــــع ســــابȘ، ص )٣٨(
  .١، هامʞ رقʦ ١٧٨، ص١الʻʶهʨرȑ على تقȌॽʶ الʧʺʲ مع دفع زȄادة، الʨسȌॽ، ج
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عʛʸʻ اتفاقي أضʅॽ غلى العقʙ وهʨ عʛʸʻ عʛضي، لا دخل له في ॽʀاس الʧʺʲ أو 

ʚʽ الالʜʱامات، ولʧؔ العʛʰة Ǽʺا إذا ॽʀاس الʷئ الʺॽʰع، فلʝॽ العʛʰة بʙʱخل الʜمʧ في تʻف

كان عʛʸʻاً لॽʁاس الأداءات، ومʧ ذلʥ أǽʹاً عقʙ الʺقاولة، حʱʴǽ ʘʽاج الʺقاول إلى 

لʺا  وقʗ لʻʱفʚʽ الʜʱامه Ǽالʻʰاء وȂنʳاز الأعʺال، إلا أن الʜمʧ لʝॽ مॽʁاساً لأداء العʺل، وؗ

الʜمʧ لʝॽ هʨ مقʨʸد نقʗʸ الʺʙة الʺॽʁॼʱة للʻʱفʚʽ، ؗان ذلʥ في مʸلʴة رب العʺل، ف

  .)٣٩(الʛʢفʧʽ، بل هʨ عʛʸʻ مفʛوض علʽهʺا ॽʰʡ ʦȞʴǼعة العʺل

  الغصن الثالث
  هل عقد بيع العقار على الخارطة من عقود الإذعان أم عقد تفاوضي

 ʙعاقʱفي أن ي Șʴال Șلʢان مʶفللإن ،ʙعاقʱة الȄʛوالأصل ح ،ʙالعق ʛهʨالإرادة هي ج

ʷاقʻفي م Șʴا له الʺؗ ،ʙعاقʱاقع أو لا يʨده، غلا أن الʨʻل بʨفاوض حʱوال ʙالعق ȋوʛة ش

ʜ اقʸʱادʻȞʺǽ ȑه  ʛؗʺǼ ʧيʙعاقʱʺال ʙه أحॽɾ عʱʺʱي ʘʽد، حʨالعق ʧاً مʙيʙعاً جʨن ʛهʣأ ʙق

مʧ فʛض شʛوʡه على الʛʢف الآخʛ، فلا ǽʺلʥ هʚا الأخʛʽ نʛʤاً لʴاجʱه إلى الʶلعة 

ʺʨجʖ نʺʨذجاً لعقʙ مʨʱȞب أو الʙʵمة، إلا أن ǽقʰل أو يʛفʠ الʱعاقʙ، ومʧ هʛʢǽ ʧح ال

ǽقʛأه مʧ يʛغʖ في الʱعاقʙ وʢȄلع علॽه وهʻا قǽ ʙقʰل وʨȄقع على العقʙ، أو لا ǽقʰل ولا 

يʨقع علॽه دون أن ʨȞǽن له الॽʵار في تعʙيل بʨʻد العقʙ أو إضافة أو حʚف شʛوȋ مʻه، 

، وسʺʗʽ العقʨد Ǽعقʨد )٤٠(ابل يʚعʧ للعقʙ الȑʚ وضعه الʺʨجʖلʚلǽ ʥقال: أن الق

مʻه، والʱي تʟʻ  ٨٣لإذعان، وقʙ نʤʺه قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني في الʺادة ا

على ما يلي: "القʨʰل في عقʨد الإذعان ǽقʛʸʱ على مʛʳد الʶʱلʛʷǼ ʦॽوȋ مʨحʙة 

 ʦني الإماراتي في الʺادة رقʙʺن الʨه القانʺʤها"، ؗʺا نʽة فʷاقʻل مʰقǽ ولا ʖجʨʺعها الʹǽ

ا يلي: "القʨʰل في عقʨد الإذعان ǽقʛʸʱ على مʛʳد مʻه، والʱي تʟʻ على م ١٤٥
                                                 

ــــʙالʛحʺʧ، الʺʛجــــع الʶــــابȘ، ص٣٩( ʰع ȑʙه ١١٧) راجــــع د. حʺــــʙعــــǼ ع د. ومــــاʨضــــʨʺا، وراجــــع فــــي ال
، ١٩٥٠عʙʰالʴي حʳازȑ، عقʙ الʺʙة أو العقʙ الʺʶـʛʺʱ أو الـʙورȑ الʻʱفʽـȑʚ، رسـالة جامعـة القـاهʛة، 

    وما Ǽعʙها. ١٧٧، ص١د. الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج
  ) مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي.١٤٥انʛʤ نʟ الʺادة ( )٤٠(
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الʶʱلʛʷǼ ʦॽوȋ مʱʺاثلة ǽʹعها الʺʨجʖ لʶائʛ عʺلائه ولا ǽقʰل مʻاقʷة فʽها"، ونʤʺه 

مʻه والʱي تʟʻ على "القʨʰل في عقʨد الإذعان  ١٠٠القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ في الʺادة 

ʷة فʽها ثʦ تʙخل الʺʛʷع ǽقʛʸʱ على مʛʳد الʶʱلʛʷǼ ʦॽوʸǽ ȋفها الʺʨجʖ ولا ǽقʰل مʻاق

لʴʺاǽة الʛʢف الʺʚعʧ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، وأعʢى للقاضي سلʢة تقʙيȄʛة في تعʙيلها 

مʙني، إذا تʹʺʧ عقʙ الإذعان  ١٤٩أو إعفاء الʛʢف الʺʚعʧ مʻها، فقʙ نʗʸ الʺادة 

شʛوʡاً تعॽɿʶة جاز للقاضي أن ǽعʙل هʚه الʛʷوȋ أو ǽفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻها..."، 

ʗ القاعʙة هي تفʛʽʶ الʥʷ لʺʸلʴة الʺʙيʧ، فقʙ خʛج الʺʛʷع عʧ هʚه القاعʙة وȂذا ؗان

مʙني على أنه: "ومع ذلʥ لا ʨʳǽز أن  Ǽ١٥١/٢الॼʶʻة لعقʨد الإذعان، فقʙ نʗʸ الʺادة 

ʧعʚʺف الʛʢة الʴلʸʺǼ ًد الإذعان ضاراʨارات الغامʹة في عقॼɻال ʛʽʶن تفʨȞǽ)٤١(.  

لʺعʛفة ما إذا ؗان العقʙ مʧ عقʨد الإذعان، وهʻاك عʙة معايʛʽ لʳأ إلʽها الفقهاء 

ʜ اقʸʱادȑ مʱفʨق لʺا يʱʺʱع Ǽه مʧ احʱؔار فعلي أو  ʛؗفي م ʖجʨʺن الʨȞǽ ها أنʻم

قانʨني ʳǽعله قادراً على فʛض شʛوʡه على الʛʢف الآخʛ، أو أن العقʙ يʱعلʶǼ Șلعة أو 

أن العقʙ هʨ مʛفǽ Șعʙ مʧ الʹʛورات الأساسॽة Ǽالॼʶʻة للʺʱʶهلʥ، وʙʱʶȄل ʚؗلʥ على 

عقʙ إذعان مʧ صʙور الإʳǽاب في قالʖ نʺʨذجي ȑʨʱʴǽ على بʨʻد وشʛوȋ معʻʽة ما 

ʚه تʶʺى Ǽالॽʸاغة الॽʢʺʻة على القابل إلا قʛاءتها وقʨʰلها ؗʺا هي أو رفʹها، وه

  .)٤٢(للعقʨد

 ʙأنه عق ʙʳة نʡارʵع العقار على الॽب ʙقة على عقǼاʶة الǽʙʽقلʱال ʛʽا الʺعايʻقॼʡ ذاȂو

فهʨ يʱعلʛʺǼ ȘفȘ مهʦ هʨ الʧȞʶ الȑʚ لا غʻى لأȑ إنʶان عʻه، ʚؗلʥ فإن عقʙ إذعان 

 ȋاʷاول نʜة تʸʸʵʱات م ʛؗش ȘȄʛʡ ʧامه إلا عʛإب ʧȞʺǽ ة لاʡارʵع العقار على الॽب

 ʘʽʴǼ ةʸʱʵʺهات الʳال ʧافقات مʨʺوال ʟॽاخʛʱلها على الʨʸح ʙعǼ ȑالعقار ʛȄʨʢʱال
                                                 

  وما Ǽعʙها. ١٢٤د. حʺȑʙ عʙʰالʛحʺʧ، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٤١(
؛ د. محمد وحʽــʙ الــʙيʧ ســʨار، شــʛح ٢٢٩، ص١د. عʰــʙالʛزاق الʶــʻهʨرȑ، الʨســȌॽ، مʛجــع ســابȘ، ج )٤٢(

، ٢٠٠٤، جامعـــة دمʷـــȘ، ١٠ام، ȋ، مʸـــادر الالʱـــʜ ١القـــانʨن الʺـــʙني، الȄʛʤʻـــة العامـــة للالʱـــʜام، ج
  .٨٠ص
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فإن الʺʨʢر العقارȑ عʙʻما يʛʰم العقʙ فإنه  ʨȞǽن هʚا الʷʻاȋ مهʻة لها، وفʹلاً عʧ هʚا

 ʛʽن غʨالقان ʖجʨʺǼ دةʙʴد مʨʻʰة لʻʺʹʱة مॽذجʨʺد نʨغاً لعقॽقاً صॼʶم ʙأع ʙن قʨȞǽ

قابلة لإجʛاء الʱعʙيل علʽها، وʛʢȄحها للʻاس ؗافة ولا ǽعʢي الȘʴ لأȑ مʱعاقʙ في أن 

ʻا نعʱقʙ أنه مʧ الʸعǽ ʖعʙل بʨʻد العقʙ فهʨ إما أن ǽقʰل العقʙ أو يʛفʹه، ومع ذلʥ، فإن

 ʗوضع ʧʽانʨولة وأن القʙة في الʸʱʵʺهة الʳال ʧة مǼاك رقاʻاً لأن هʛʤن ،ʥلʚؗ ارهॼʱاع

ضʺانات لʴʺاǽة الʺʧȄʛʱʷ، ؗʺا أن الʺȑʛʱʷ مʧ يʱعامل مع شʟʵ آخʛ لǼ ʝॽالʹʛورة 

.ʙد العقʨʻȃو ȋوʛʷفاوض على الʱا يʻر، وهʨʢʺال Ȏلف ʦهʽعل Șʰʢʻي ʧʺم  

  الغصن الرابع
  قد بيع العقار على الخارطة عقد مسمى أم عقد غير مسمىهل ع

  تʹقʤʴ العقʦد إلى: عقʦد مʸʴاه وعقʦد غʙʻ مʸʴاه.

والعقʙ الʺʶʺى هʨ، العقʙ الȑʚ خʸه الʺʛʷع Ǽاسʦ معʧʽ، وتʨلى تॽʤʻʺه لʨʽʷعه 

 ʙة، وقॽؔد على الʺلʛي تʱد الʨالعق ʧم ʨاة، وهʺʶʺد الʨالعق ʧع مॽʰال ʙاس، وعقʻال ʧʽب

ا الʺʛʷع  ٦٦ʺʛʷع العʺاني في الʺʨاد بʙاǽة مʧ الʺادة نʤʺه ال ً́ ǽه أʺʤها، ونʙعǼ وما

وما Ǽعʙها، ونʤʺه ʚؗلʥ الʺʛʷع  ١٢٥الإماراتي في القانʨن الʺʙني بʙاǽة مʧ الʺادة 

وما Ǽعʙها، والʱي ʶǽهل الʛجʨع إلʽها لʺعʛفة أحȞامه. أما العقʙ  ٤١٨الʺȑʛʸ في الʺʨاد 

ʷʺها الʸʵǽ ʦى، فلʺʶʺال ʛʽغ ،ʛʷʻال ʙعق ʥذل ʧوم ،ʧʽمع ʦاسǼ ي، ولاʻقان ʦॽʤʻʱع بʛ

 ȏادॼʺوال ،ʙع إلى العقʨجʛال ʧم ʙامه لابȞفة أحʛق ... إلخ، ولʺعʙʻول في فʜʻال ʙوعق

. والʕʶال، هل عقʙ بॽع الʻʰاء على )٤٣(العامة في نȄʛʤة الالʜʱام، وأقʛب العقʨد إلॽه 

  ʶʺاة؟الʵارʡة مʧ العقʨد الʺʶʺاة أم مʧ العقʨد غʛʽ الʺ

نʖʽʳ على هʚا الʕʶال، أنه ǽعʛʰʱ عقʙ مʶʺى في Ǽعʠ الȄʛʷʱعات الʱي نʱʺʤه، 

 ١٩٦٧يʻايʛ  ٣كالقانʨن الفʛنʶي، والȑʚ نʦʤ، عقʙ بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء Ǽقانʨن 

                                                 
ॽفــة، الــʨجʜʽ فــي عقــʙ ومــا Ǽعــʙها، د. محمد ســعʙ خل ٨٣د. حʺــȑʙ عʰــʙالʛحʺʧ، الʺʛجــع الʶــابȘ، ص )٤٣(

  .١٤الॽʰع، الʺʛجع الʶابȘ، ص
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وتعǽʙلاته، والʜʳائʛ والʺغʛب ...إلخ، وʚؗلʥ في Ǽعʠ الॼلاد العॽȃʛة ؗالإمارات العॽȃʛة 

Ȅʛʴॼة والǽدʨعʶة".(دبي) والʡارʵاء على الʻʰع الॽب ʙعاتها، "عقȄʛʷت ʗʺʤن ʘʽح ،ʧ  

،ʛʸة عʺان، وفي مʻʢاً  أما في سلʺॽʤʻتʹع ت ʦي لʱة، الॽȃʛلاد العॼال ʧم ʠعȃو

قانʨنॽاً لعقʙ بॽع الʻʰاء على الʵارʡة فهʨ عقʙ غʛʽ مʶʺى له خʨʸصʱʽه فهʳǽ ،ʨʺع 

ومʧ ثʦ، لا يʻفʛد وفقاً لأحȞام  بʧʽ الॽʰع، لأنه ناقل للʺلॽؔة والʺقاولة لأنه يʛد على عʺل،

 Șعلʱا يʺॽɾ ،عॽʰام الȞه أحॽعل Șʰʢت ʧؔام خاصة، ولȞأحǼ ،ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان

Ǽانʱقال الʺلॽؔة، وأحȞام الʺقاولة، ॽɾʺا يʱعلǼ Șالعʺل، إلى أن يʙʱخل الʺʛʷع، وȄʹع له 

  تॽʤʻʺاً قانʨنॽاً.

  المطلب الثاني
  ما يميز عقد البيع على الخارطة

  ه من العقودعن غير
 ʗʴعقار ت ʥॽتʺل ʙه عقॽɾ اولʻʱن ʦوع أولهʛإلى ثلاثة ف ʖلʢʺا الʚه ʦʶف نقʨس

الإنʷاء وعقʙ الॽʰع الʱقلȑʙʽ، والʲاني نʙʴʱث ॽɾه عʧ عقʙ تʺلʥॽ عقار تʗʴ الإنʷاء 

 ʙعʨة والʡارʵع العقار على الॽب ʙعق ʧه عॽɾ ʦؔلʱف نʨʶف ʘالʲالʺقاولة، وأما ال ʙوعق

:ʙعاقʱالǼ  

  عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة وعقʙ الॽʰع الʱقلȑʙʽ. لأول:الفʙع ا

  عقʙ تʺلʥॽ عقار تʗʴ الإنʷاء وعقʙ الʺقاولة. الفʙع الʰاني:

:ʖالʰع الʙالف .ʙعاقʱالǼ ʙعʨة والʡارʵع العقار على الॽب ʙعق  

  الفرع الأول
  عقد بيع العقار على الخارطة وعقد البيع التقليدي

مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني هʨ انعقاد  ٦٩عقʙ الॽʰع ॼʡقاً لʟʻ الʺادة 
يʻعقʙ العقॽɾ ʙه ʛʳʺǼد ارتॼاȋ الإʳǽاب Ǽالقʨʰل مع مʛاعاة مام ǽقʛره القانʨن مʧ أوضاع 
 ʨوه ،ʙعʺل لانعقاد العقʱʶǽ الإرادة ʧع ʛʽʰتع ʨل هʨʰاب والقʳǽوالإ ،ʙة لانعقاد العقʻʽمع

ʛاضي ʛʡفي العقʙ على العʻاصʛ الأساسॽة، في القانʨن الʺʙني الإماراتي انعقاد يॽɾ ʦʱه ت
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وأن ʨȞǽن مʴل العقʙ شʯًʽا مʺȞً̒ا ومعʽً̒ا أو قاǼلاً للʱعʧʽʽ وجائʜًا الʱعامل ॽɾه، وأن ʨȞǽن 
مʧ القانʨن الʺʙني  ٤١٨للʺادة  للالʜʱامات الʻاشʯة عʧ العقʙ سʖʰ مʛʷوع، وॼʡقًا

ئ أو حقاً مالॽاً في مقابل الʺȑʛʸ هʨ عقʙ يلʜʱم ॽɾه الॼائع Ǽأن يʻقل للʺȑʛʱʷ ملॽؔة ش
نقȑʙ". ولأن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، مʧ الʨʽʰع الʙʴيʲة، فلʦ يʤʻʺه الʺʛʷع 

  الʺȑʛʸ ولǽ ʦʹع له تعȄʛفاً. 
فعقʙ الॽʰع هʨ اتفاق يلʜʱم ʨʺǼجॼه أحʙ العاقʙيʧ أن ʶǽلʦ شʯʽاً وȄلʜʱم الآخʛ أن يʙفع 

لʛʽʴان، أن الॽʰع هʨ، تʺلʥॽ الॼائع مالاً الʧʺʲ، اما في الفقه الإسʺي، فقʙ جاء في مʛشʙ ا
، ومع ذلʥ، فقʙ تʺʜʽ القانʨن الʺʙني الفʛنʶي عʧ )٤٤(للʺǼ ȑʛʱʷʺال ʨȞǽن ثʺʻاً للॽʰع

القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ والفقه الإسلامي، في أنه نʦʤ عقʙ بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، 
مʙني،  ١٦٠١/١ادة Ǽالॼʶʻة للقʢاع الʺʴʺي، فʨضع له أحȞاماً، وتعȄʛفاً، تʹʺʱʻه الʺ

ʙالعقǼ دةʙʴة مʙʺاء في الʻب ʙʽʷǽ أنǼ ائعॼاه الʹʱقʺǼ مʜʱيل ȑʚال ʙالعق ʨ٤٥(وه(.  
وقʨȞǽ ʙن لأجل أو حʖʶ الإنʳاز، والॽʰع لأجل هʨ العقʙ الȑʚ يلʜʱم ʨʺǼجॼه الॼائع 
بʶʱلʦॽ الʺʻʰى عʙʻ اتʺامه وȄلʜʱم الʺǼ ȑʛʱʷاسʱلامه ودفع ثʺʻه بʱارȄخ الʶʱلʦॽ، يʦʱ انʱقال 

لʺلॽؔة Ǽقʨة القانʨن Ǽإثॼات تʺام الʻʰاء ʨʺǼجʖ سʙʻ رسʺي، وʱʻȄج آثاره Ǽأثʛ رجعي ǽعʨد ا
إلى تارȄخ الॽʰع، أما الॽʰع Ǽالʴالة الʺʱʶقʰلॽة، فهʨ العقʙ الʨʺǼ ȑʚجॼه يʻقل الॼائع فʨراً إلى 

  .)٤٦(الʺȑʛʱʷ حقʨقه على الأرض إضافة إلى ملॽؔة الأبॽʻة الʺʨجʨدة
 ʨم وجʙع ʖʰʶȃو ،ʥومع ذل ،ʛʸة في مʡارʵع العقار على الॽب ʙلعق ʅȄʛد تع

واقʸʱار تعʅȄʛ عقʙ بॽع عقار تʗʴ الإنʷاء في فʛنʶا على القʢاع الʺʴʺي، وخʹʨع 
العقʙ خارج هʚا القʢاع للقʨاعʙ العامة، أصॼح الʕʶال هʨ هل عقʙ بॽع العقار على 

                                                 
هـــ، الʺॼʢعــة الʰؔــȐʛ ١٣٠٦) مʛشــʙ الʽʴــʛان إلــى معʛفــة أحــʨال الإنʶــان، لʺʴʺــʙ قــʙرǼ ȑاشــا مʱــʨفى ٤٤(

  .١م، عʙد الأجʜاء ١٨٩١هـ/ ١٣٠٨الأمȄʛʽة، الॼʢعة الʲانॽة، 
)٤٥( :ʨي هʶنʛالف ʟʻال  

"La vente d'immeuble a coustrire est celle par laquelle le vendreurr s'oblige a 
e'edifier un immeuble dans un delai determine par le contrat 

  مʧ القانʨن الʺʙني الفʛنʶي. ٣-٢/ ١٦٠١ ) الʺادة٤٦(
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ʙ، أم أنه عقʙ ذو الʵارʡة عقʙ بॽع Ǽالʺعʻى الʙقʵǽ Șʽʹع للقʨاعʙ العامة في نȄʛʤة العق
  ॽʰʡعة خاصة؟.

ونʛʽʷ بʙاǽة وقʰل الإجاǼة عʧ هʚا الʕʶال، إلى أنʻا لʻʶا ʙʸǼد بॽع عقار تام 
الإنʳاز، حʘʽ مʧ الʺʱʶقʛ علॽه أن هʚا الفʛض هʨ بॽع عادʵǽ ȑʹع للقʨاعʙ العامة 
للॽʰع، إلى جانʖ أنه لا تʤهʛ حاجة ملʴة لإضفاء حʺاǽة خاصة لʺʱʺلʥ العقار تام 

ز، ولا الॽʰع الȑʚ يʻʱازل ॽɾه الॼائع عʧ عقار تʗʴ الإنʷاء ʴǼالʱه إلى مǽ ،ʛʱʷقʨم الإنʳا
  Ǽإكʺال الʻʰاء، لأن هʚا الॽʰع أǽʹاً بॽع عادʵǽ ȑʹع للقʨاعʙ العامة في الॽʰع.

أما عʧ الإجاǼة عʧ الʕʶال، فإن الॼعʠ يȐʛ أن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة 
ʗʴ الإنʷاء حʱى أن فقه القانʨن الȑʛʴॼ عʙʻ تॽʽؔفه ǽقʛʱب ʛʽʲؗاً مʧ عقʙ بʻاء الʶفʻʽة ت

 ʗʴع العقار تॽاتها حالات بʚلة هي بʲاء أشار إلى أمʷالإن ʗʴة تʻʽفʶع الॽب ʙلعق
عقʙ بॽع الʶفʻʽة تʗʴ الإنʷاء ʴǼالة ما إذا  )٤٧(نʷاء. وفي هʚا الʙʸد ॼʷǽه الॼعʠالإ

ة ॽʴǼاة قʢعة أرض ملاصقة لȘȄʛʢ تʦ تʺهʙʽه حʙيʲاً، ʛؗش ʗة  قامʙاء عʷإن ʧع ʗʻوأعل
مʻازل قʰل الʙʰء في الإنʷاء، فهʻا نʨؔن أمام بॽع لʷئ مʱʶقل، اتفॽɾ Șه الأʛʡاف على 
 ʛʸʻا عʙة عʛافʨʱم ʧʺʲوال ʖʰʶضا والʛال ȋوʛʷه، فʱʴوص ʙام العقॽʁة لॽʶॽئʛال ʛاصʻالع
 ȋاʷده على نʨوج ʙʺʱعǽ ȑʚع والॽʰʺال ʛʸʻع ʨلاً هॼʁʱʶم ʙجʨʽوس ʛافʨʱم ʛʽغ ʙواح

  ʙيʧ".الʺ
ʠعॼال ȐʛȄ٤٨(و(  ʛآخ ʟʵوش ʜهʳʺال ʧʽها بʽف ʙعاقʱال ʦʱي يʱالة الʴض للʛعǽ ʨوه

(بʻاء) على تʙʽʽʷ الʶفʻʽة مقابل ثʺʧ معʧʽ وʙʵʱʶȄم الʻʰاء العʺال وȑʛʱʷȄ الأدوات 
والʺهʺات وʻʰȄي الʶفʻʽة ॼʡقاً للʺʨاصفات الʺʱفȘ علʽها. وهل العقǽ ʙعʛʰʱ عقʙ مقاولة أم 

أو بॽع تʗʴ الʶʱلʦॽ؟، يȐʛ هʚا الفقه أنه في عقʙ الʺقاولة ǽقʙم هʨ بॽع لʷئ مʱʶقʰل 

                                                 
)47(  Bonnecase, Dr. Maritime commercial, no. 259. 

مॼʢعـة دار نʷـʛ الʲقافـة، ، ١٩٥٢د. مʢʸفى ؗʺال ʡه، أصـʨل القـانʨن الʴॼـȑʛ، الॼʢعـة الأولـى،  )٤٨(
، مॼʢعـــة دار نʷـــʛ ١٩٤٦فـــي نفـــʝ الʺعʻـــى د. أحʺـــʙ عʰـــʙالهادȑ، القـــانʨن الʴॼـــȑʛ، الʳـــʜء الأول، 

، ١٩٦٩؛ د. على الॼارودȑ، مॼادȏ القانʨن الॼʡ ،ȑʛʴॼعـة ١٥٣، بʙʻ ١٥٦الʲقافة ǼالإسʙʻȞرȄة، ص
  .٤٥الʺʖʱȞ العȃʛي الʙʴيʘ للॼʢاعة والʛʷʻ، ص



  "دراسة مقارنة" العقار على الخارطةالإطار القانوني لبيع 

  د. مصطفي راتب حسن علي
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 ʟʵش ʙب العʺل، فإذا تعاقʛاً ملؔاً لॽʳȄرʙح تॼʸاد تʨته على مʛʰه وخʻالʺقاول عʺله وف
مع مقاول على أن ʙʽʷǽ له بʻاء على أرض ǽʺلؔها، فإن مالʥ الأرض ʖʶʱȞǽ ملॽؔة 

ʶʱلʦॽ فإن الॼائع ʵǽلȘ الʷئ وʨȄجʙه وʶȄلʺه الʻʰاء Ǽقʙر ما تʦ بʻاؤه. أما في الॽʰع تʗʴ ال
.ʦʱما يʙʻع  

وȐʛȄ هʚا الفقه الȑʛʴॼ أن عقʙ بʻاء الʶفʻʽة على هʚا الʨʴʻ، لʝॽ عقʙ تʙʽʽʷ، أو 
 ʖعاقʱقال مʱاك انʻه ʝॽالي لʱالȃاء، وʻʰلل ʖعاقʱماج مʙاك انʻه ʝॽمقاولة، لأنه ل

، فالʻʰاء يॽʰع )٤٩(ʻʰاء حʱى الʶʱلॽɾʦॽه الʺلॽؔة لل للʺلॽؔة، وȂنʺا هʨ بॽع تʗʴ الʶʱلʦॽ، تʤل
الʶفʻʽة للʨʽم الǽ ȑʚفʛغ ॽɾه مʧ بʻاتها، ؗʺا يॽʰع الʸانع الآلة للʨʽم الȑʚ يॽɾ ʦʱه 

  .)٥٠(الالʜʱام هʨ نقل ملॽؔة شئ مʱʶقʰلصʻعها، ومʴل 
نʵلʟ إلى أنه، وحʖʶ رأǼ ȑعʠ فقهاء القانʨن الȑʛʴॼ فإن عقʙ بʻاء الʶفʻʽة 

  ʗʴ الإنʷاء ما هʨ إلا عقʙ بॽع لأجل.الʺʺاثل لعقʙ تʺلʥॽ عقار ت
 ʨاء ما هʷالإن ʗʴع العقار تॽب ʙإلى أن عق ȑرأ ʖذه ʙني فقʙʺن الʨأما فقه القان
إلا عقʙ بॽع عادȑ يʧʺʹʱ نقل ملॽؔة مقابل ثʺʧ، وʢʻȄلȘ هʚا الʛأȑ مʧ القʨل بʨجʨد 

  .)٥١(الʜʱام على عاتȘ الʺʱعاقʙ الʺʺلʥ بʻقل الʺلॽؔة ؗʺا هʨ الʴال في عقʙ الॽʰع
وȐʛȄ الॼعʠ، أن العقʙ مʴل الʙراسة هʨ عقʙ بॽع لأشॽاء مʱʶقʰلॽة"، لأن الॽʰع يʛد 
على جʜء مʧ مʻʰى لʦ يʨجʙ في الʨاقع إلا على الʵارʡة أȑ الʺʦʶʳ أو الʨرق، يلʜʱم ॽɾه 

  .)٥٢(الॼائع Ǽإنʷاء الʺʻʰى في أجل مʶʺى مع نقل ملʱʽؔه إلى الʺȑʛʱʷ عʙʻ تʺام الʻʰاء 
                                                 

)49(  Renue Rodier, Trait de droit Maritime, le navir, p.87. 

ʳǽـʨز أن Ȟǽـʨن  -١مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني، والʱـي تـʟʻ علـى مـا يلـي: " ١١٨الʺادة  )٥٠(
ــا الʺــادة  ً́ ǽأ ʛــʤر...". وانʛهالــة والغــʳــا لل ॽًɾــا نا ً̒ʽʽتع ʧʽلاً إذا عــॼʁʱــʶا مʯًʽشــ ʙــل العقــʴ١٣١م  ʧمــ

.ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان  
. ١٧، صʖʽʰ١٩٦٢ شʖʻ، شʛح أحȞام عقʙ الʺقاولة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، ॼʡعـة د. محمد ل )٥١(

وʷȄــʛʽ الʺʕلــف إلــى القــانʨن الʛومــاني علــى هــʚا الــʛأȑ "إذا اتفــȘ تʱʽــʨس مــع أحــʙ الʸــاغة علــى أن 
ǽــأتي الʸـــانع بــʚهʖ مـــʧ عʻــʙه وʸȄـــʻع لــه خـــاتʦ بــʨزن مʸʵـــʨص وشــȞل معـــʧʽ، وعلــى أن Ȟǽـــʨن 

ــع هــʨ؟ أم  ١٠الʺʰلــغ للʸــانع فــي نʽʤــʛ هــʚا  ॽا الاتفــاق أبʚهــ ʧــاؤل عــʶʱال Ȑʛجــ ʙلاً، فقــʲمــ ʛʽــان دن
.Ȍـع فقـॽه أنه بǼ يʱالʺف ʧؔجارة عʺل لȂو ʖهʚع للॽب ʙعق ʧʺʹʱس أنه يʨʽؗاس Ȑار؟ ارتأʳǽونـة  إʙم

  .٢٣٠، ص١٩٤٦جॽʻʱʶان في الفقه الʛوماني، تʛجʺة/ عʙʰالعʜȄʜ فهʺي، ॼʡعة 
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ǽ فإنه ،ʥومع ذل ʧم ،ȑʙʽقلʱع الॽʰة الʡارʵع لعقار على الॽʰال ʙعق ʧʽب ʜʽʽʺʱال ʧȞʺ
زاوʧʽʱȄ، فʺʧ ناحॽة، فإن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة هʨ عقʙ بॽع يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه الॼائع 
أن يʻقل ملॽؔة بʻاء إلى الʺȑʛʱʷ لقاء ثʺʧ، إذاً هʻاك الʜʱام جʨهǽ ȑʛقع على عاتȘ الॼائع 

ʻʰاء في مʙة معʻʽة، وهʨ الʜʱام يلعʖ دوراً مʕثʛاً في تʅॽʽؔ وهʨ الالʜʱام بʻقل ملॽؔة ال
 ʨفه ،ȑʙʽقلʱع الॽʰاً، أم في الʻʽاً، أو عʙن نقʨȞǽ ʙوق ،ʧʺʲالǼ مʜʱيل ȑʛʱʷʺا أن الʺؗ ،ʙالعق

.ȑʙنق ʧʺة مقابل ثॽؔناقل للʺل ʙعق  
ʻʽالع ʚʽفʻʱفي ال Șʴال ȑʛʱʷʺي للʢعǽ ،امهʜʱالǼ ائعॼة، فإن إخلال الॽة ثانॽناح ʧي وم

والفʶخ مع الʱعʠȄʨ وفقاً لأحȞام القʨاعʙ العامة إذا ʻؗا أمام عقʙ بॽع تقلȑʙʽ، أما في بॽع 
 ʛʽغ ،ȑʛʱʷʺخاصة ال ،ʧʽفʛʢع ضʺانات لؔلا الʛʷʺوضع ال ʙاء، فقʷالإن ʗʴالعقار ت

  .)٥٣(مʨجʨدة في القʨاعʙ العامة
ॼائع الॼع، والॽʰال ʙائع في عقॼع الॽب ʜʽʽʺʱإلى ال ʠعॼال ʖذه ،ʥلʚع ولॽʰاني في ال

  على الʵارʡة.
وحʖʶ هʚا الʛأȑ، فإن هʻاك فʯة جʙيʙة، أسفʛ عʻها الʨاقع، فالʺعʛوف أن أʛʡاف 

وما Ǽعʙها مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني، وفي الʺادة  ٣٥٥في الʺادة  -عقʙ الॽʰع
ي مʙني مʧ القانʨن الʺʙن ٤١٨وما Ǽعʙها مʧ القانʨن الʺʙني الإماراتي، والʺادة  ٤٨٩

 ȑʛʸʺالʺقاولة -ال ʙاف عقʛʡأما أ ،ȑʛʱʷʺائع والॼوما  ٦٢٦ؗʺا في الʺادة  –هʺا ال
وما Ǽعʙها مʧ القانʨن الʺʙني  Ǽ٨٧٢عʙها مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني، والʺادة 

فهʺا الʺقاول ورب العʺل، تʵʹع  -مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ٦٤٦الإماراتي، والʺادة 
Ȟائفة الأولى لأحʢالʺقاولة.ال ʙام عقȞة لأحॽانʲائفة الʢع الʹʵع، وتॽʰال ʙام عق  

 ʛاً آخॽة شئ أو حقاً مالॽؔمل ȑʛʱʷʺقل للʻائع أن يॼم الʜʱع، يلॽʰال ʙام عقȞقاً لأحॼʡو
في مقابل ثʺʧ نقȑʙ، والʧʺʲ هʨ مʴل الʜʱام الʺȑʛʱʷ، أما في عقʙ الʺقاولة، فإن الʺقاول 
                                                                                                                       

، فــي العقــʨد الʺʶــʺاة، الʺʳلــʙ الأول، عقــʙ ٣القــانʨن الʺــʙني، جد. ســلॽʺان مــʛقʝ، الــʨافي فــي شــʛح  )٥٢(
ومــا Ǽعــʙها، د. محمد ســعʙ خلॽفــة، أحȞــام عقــʙ بॽــع الʻʰــاء  ١٧٩، ص١٩٩٠الॽʰــع، الॼʢعــة الʵامʶــة، 

  .٢٥، ٢٤على الʵارʡة، الʺʛجع الʶابȘ، ص
)٥٣(  ،Șابʶجع الʛʺة، الʡارʵاء على الʻʰع الॽب ʙام عقȞفة، أحॽخل ʙ٢٥، ٢٤صراجع د. محمد سع.  
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 لقاء آخʛ معلʨم، يʱعهǼ ʙه الʛʢف الآخʛ، وهʨ يلʜʱم Ǽأن ʻʸǽع شʯʽاً أو أن يʕدȑ عʺلاً 
  رب العʺل.

فهʨ مʧ يلʜʱم Ǽإقامة ʻʰʺǼى خلال مʙة معʻʽة  –حʖʶ هʚا الʛأȑ –الॼاني –أما الॼائع
لʧؔ يلʜʱم أǽʹاً Ǽإقامة  -ؗʺا هʨ الʴال في عقʙ الॽʰع الʱقلȑʙʽ –مع نقل ملॽؔة الʺॽʰع

وهʨ إذاً، يلʜʱم الॼائع Ǽالʜʱامʧʽ  -ʺقاولةالʻʰاء خلال مʙة معʻʽة، ؗʺا هʨ الʴال في عقʙ ال
مʱلازمʧʽ، فهʨ يلʜʱم في ذات الʨقǼ ،ʗالʻʰاء ونقل الʺلॽؔة، وʅॽʹȄ هʚا الʛأȑ، أن أهʺॽة 
الالʜʱام Ǽالʻʰاء، تʙʰو لʝॽ فقǼ ،Ȍاعॼʱاره أحʙ الʜʱامات الॼائع الॼاني، ولʧؔ لʨؔنه مॽɻاراً 

  لʙʴʱيʙ "ذاتॽة" هʚه الفʯة الʙʳيʙة.
لʛأȑ، بʧʽ ما إذا ؗان الʻʰاء قʙ تʦ، ثʦ انعقʙ العقʙ على وحʙة مʧ وحʙاته وȄفʛق هʚا ا

حالة  –أو ؗل الʨحʙات، وʨؗ ʧʽȃن الʻʰاء لʦ يʙʰأ Ǽعʙ أو لʱȞǽ ʦʺل Ǽعʙ، في الʴالة الأولى
الʺȑʛʱʷ، أما في الʴالة  –فإن العقǽ ʙعʛʰʱ بॽعاً، وॽɾʛʡه الॼائع –تʺام الʻʰاء واكʱʺاله

لى شئ مʱʶقʰل، وʶȄʺى الॼائع هʻا الفʯة الʙʳيʙة، الॼائع الॼاني، الʲانॽة، فالعقʙ يʛد ع
 –حʖʶ هʚا الʛأʙʻʱʶǽ– ȑ إلى اكʱʺال أو عʙم اكʱʺال الʺʻʰى، وȄعʛʰʱ الʺʻʰى قʙ اكʱʺل

إذا أصॼح صالʴاً للاسʱعʺال ʖʶʴǼ العʛض الȑʚ أعʙ له، فإذا انعقʙ العقʙ قʰل هʚه 
  .)٥٤(اكʱʺاله ʶॽɾʺى Ǽالॼائع فقǼȌانॽاً، أما Ǽعʙ  –اللʤʴة، ؗان الǼ ʟʵʷائعاً 

وǺ ȎʙȂعʞ الفقهاء، أن هʘه الʯفʙقة بʥʻ شʝʳ الॺائع، وشʝʳ الॺائع الॺاني، 
  مʲل نʙًʢا للأسॺاب الʯالॻة:

أن هʚا يʱعارض مع الʨʸʻص الʱي أجازت أن ʨȞǽن مʴل الالʜʱام شʯʽاً مॼʁʱʶلاً،  -١
ʨȞǽن قاǼلاً للʨجʨد  ففي تفʛʽʶ هʚا الʟʻ، فإنه وॼʡقاً لأحȞام عقʙ الॽʰع، ȋʛʱʷǽ أن

، ولǽ ʦقل أحʙ مʧ الفقهاء أن الॼائع تʱغʛʽ صفʱه، وهي قاعʙة عامة، )٥٥(في الʺʱʶقʰل
ʛʸॽɾف حȞʺها إلى بॽع الأشॽاء القابلة للʨجʨد مॼʁʱʶلاً، وȄلʜم للʛʵوج علʽها وجʨد 

.ʟن  
                                                 

ومـا  ٦٥د. محمد الʺʛسي زهʛة، الʨضع القانʨني للॼائع الॼاني، نʙوة الʺʨʯʶلॽة عʧ انهॽار الʺॼـاني، ص )٥٤(
  Ǽعʙها.

، ٨٩، ص٢٠٠٩/٢٠١٠مʸـادر وأحȞـام الالʱـʜام،  –د. محمد سعʙ خلॽفة وآخʧȄʛ، في القانʨن الʺـʙني )٥٥(
  .٩١الإʳǽار)، ص –الʱأمʧʽ –والعقʨد الʺʶʺاة، (عقʙ الॽʰع
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الॼاني، قʙ يʨقعʻا في مȞʷلة. فʺʱى ǽعǼ ʛʰʱائعاً، ومʱى  –أن اسʱعʺال مʢʸلح الॼائع -٢
ǽ ًمقاولا ʧȞǽ الʺقاولة، إلا أن ʙع وعقॽʰال ʧʽب Ȍلʵإلى ال ʥذل ȑدʕاً، ألا يॽانǼ ʛʰʱع

وȃائعاً إذا قام الʺقاول بʻʰاء على أرضه وȃاعه، وما الȑʚ أضافه وصف الॼاني 
للॼائع، هل ʶǽʺى Ǽائعاً أم مقاولاً؟ (راجع عقʙ الॽʰع في هʚه الʺʶألة). ففي نهاǽة 

ʨȞǽ ʙن مʨجʨداً وقʗ العقʙ، وقʙ يʨجʙ مॼʁʱʶلاً ʷؗقة لʦ الأمʛ، نʧʴ أمام Ǽائع لʷئ ق
  يʦʱ بʻاءها. فلفȎ الॼائع يʶʱع وʷȄʺل الʴالʧʽʱ معاً. 

٣- ȑأʛا الʚه هʙما أك ʨة وهॽȃʛلاد العॼة في الʙيʙخاصة وج ʧʽانʨد قʨجʨ٥٦(أنه ب( ʘʽح ،
 –فإن هʚا الʟʵʷ الʺʶʺى (الॼائع ،انʱهي إلى أن تȘʰʢ علॽه أحȞام عقʙ الॽʰع

) في شأن الʛȄʨʢʱ العقارȑ، والʱي تȘʰʢ على بॽع وحʙات العقار على الॼاني
ʠعॼر"، فإن الʨʢʺاً "الʙيʙاً جʴلʢʸمًا مʙʵʱʶم ،(ʙعǼ اءʻʰال ʦʱي ʦل ȑأ) ةʡارʵال 

 ʧؔت ʦة، لʙيʙة جʯد فʨل على وجʽلʙʱلح ؗاف للʢʸʺا الʚعʺال هʱأن اس ʙقʱعǽ
  معʛوفة في الʨاقع.

:ʦر هʦʠʸارسة أ  فالʺʺǼ له ʟخʛي ʧم ،ʛʽاتها للغʙع وحॽȃو ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱعʺال ال
  .)٥٧(وقʨȞǽ ʙن شʵاص ॽɻॽʰʡاً أو اعॼʱارȄاً 

  الفرع الثاني
  عقد تمليك العقار تحت الإنشاء وعقد المقاولة

 ȑدʕاً أو أن يʯʽع شʻʸǽ أن ʧيʙعاقʱʺال ʙاه أحʹʱقʺǼ ʙعهʱي ʙعق ،ʨالʺقاولة ه ʙعق
 ʨوه .ʛالآخ ʙعاقʱʺه الǼ ʙعهʱي ʛث أن عʺلاً لقاء أجʙʴǽ ʙق ʧؔد على العʺل، لʛي ʙعق

ǽقʙم الʺقاول الʺʨاد اللازمة لʻʸع الʷئ الʺعقʨد علॽه، وهʻا ǽقع الʵلȌ بʧʽ عقʙ الʺقاولة 
وعقʙ الॽʰع، وفي بॽع العقار على الʵارʡة يلʜʱم الʺʨʢر Ǽالʻʰاء وفعل ملʱʽؔه إلى 

رȄة وȄقʨم Ǽالإعلان الʺȑʛʱʷ، وقǽ ʙقʨم الʺقاول بʙور الʺʨʢر ॽɾقʨم بʻʱفʚʽ مʛʷوعات عقا
  عʻها وتȄʨʶقها لॽʰعها، فهل ǽعʙ مقاولاً أم Ǽائعاً؟

                                                 
  .٧٨د. محمد الʺʛسي زهʛة، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٥٦(
، في شأن الʛȄʨʢʱ العقارǼ ȑʺʺلؔة الʧȄʛʴॼ، ومادة ٢٠١٤لʻʶة  ٤٨قانʨن رقʦ  ٧، ١/٦راجع الʺʨاد  )٥٧(

٤  ʦن دبي رقʨقان ʧة  ٨مʻʶـاء علـى ٢٠٠٧لʻʰـع الॽب ʙـام عقـȞفـة، أحॽخل ʙإلخ، وراجع د. محمد سع...
  ʙها.وما Ǽع ٤٠الʵارʡة، دراسة مقارنة، ص
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إذا رخʻʸا إلى رأȑ الفقه القانʨني فللإجاǼة عʧ الأسʯلة الʶاǼقة، نʙʳ أنʻا أمام آراء 
  ثلاثة:
  مʲاولة إضفاء صفة الʸقاولة على Ǻعʞ صʦر تʸلʣॻ العقار تʕʲ الإنʵاء: -

ʻع ʧم ʚʵʱالفقه ي ʧاً مॼو أن جانʙʰقة يʛفʱاراً للॽɻاء مʻʰها الʽالأرض الʺقام عل ʛʸ
بʧʽ عقʙ الʺقاولة وعقʙ الॽʰع، وȄعʛʰʱ العقʙ مʧ ثʦ عقʙ مقاولة إذا ما اقʛʸʱ الʺقاول على 
تقʦǽʙ العʺل ومʨاد الʻʰاء، وعلى العʝȞ مʧ ذلǽ ʥعʛʰʱ عقʙ بॽع إذا قʙم الʺقاول إضافة 

الفقه، أن "مॽɻار الʱفʛقة بʧʽ عقʙ إلى مʨاد الʻʰاء والعʺل، وتॽʰʢقاً لʚلʥ، يȐʛ هʚا 
الʺقاولة وعقʙ بॽع الʷقȘ تʗʴ الإنʷاء Ǽ ʛʺǽʺلॽؔة الأرض، وʜʽʺȄ بʧʽ ثلاثة 

  :)٥٨(فʛوض
إذا ؗان مالʥ الأرض هʨ مالʥ مʨاد الʻʰاء الʺʙʵʱʶمة واقʛʸʱ دور  الفʙض الأول:

 –رضأȑ الأ –الॼاني على تقʦǽʙ العʺل، ؗان العقʙ مقاولة، ولا ǽغʛʽ مʧ ذلʨؗ ʥنها
  أصǼ ʗʴॼعʙ الʻʰاء عقاراً مॽʻʰاً، ذلʥ أن تغॽʰʡ ʛʽʽعʱها القانʨنॽة لا ǽغʛʽ في ملʱʽؔها.

إذا اقʛʸʱ الʺʱʺلʥ على تقʦǽʙ الأرض وقام الॼاني بʱقʦǽʙ العʺل  الفʙض الʰاني:
  ومʨاد الʻʰاء، ؗان العقʙ مقاولة.

:ʖالʰض الʙي س الفʱاء والأرض الʻʰاد الʨم ʙʽʷʺاني أو الॼم الʙها إذا قʽقام علॽ
  وارداً على شئ مʱʶقʰل. الʻʰاء، Ǽالإضافة إلى العʺل ؗان العقʙ بॽعاً 

:ʞعॺل الʦقǻ  قامǽ يʱالأرض ال ʗى، فإن ؗانʻʰإقامة مǼ ʙتعه ȑʚأما الʺقاول ال"
علʽها الʺʻʰي ملؔاً لʛب العʺل، ؗʺا هʨ الغالʖ، فالعقʙ مقاولة. وȂن ؗانʗ الأرض ملؔاً 

  .)٥٩(لॽة أǼ ȑعʙ أن ǽقام علʽها الʻʰاءفي حالʱها الʺʱʶقʰللʺقاول فالعقʙ بॽع للأرض 
وȄقʨل الॼعʠ الآخʛ أنه "إذا تعهʙ الʺقاول Ǽأن يʻʰي Ǽأدوات مʧ عʙʻه بʻاء على 
ة لʛب العʺل فإن العقǽ ʙعʛʰʱ مقاولة، لأن الʺهʺات تعʛʰʱ ثانȄʨة Ǽالॼʶʻة  ʨؗأرض مʺل

                                                 
  وما Ǽعʙها. ٤٧د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، مʛجع سابȘ، ص )٥٨(
د. عʰــʙالʛزاق الʶـــʻهʨرȑ، الʨســـȌॽ فـــي شـــʛح القـــانʨن الʺـــʙني، الʳـــʜء الʛاǼـــع، العقـــʨد الʱـــي تـــʛد علـــى  )٥٩(

  .٤٢الʺلॽؔة، ص
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وعلى أرض ǽقʙمها هʨ فإن  للأرض، أما إذا تعهʙ بʱقʦǽʙ بʻاء ॽʁǼʺة Ǽأدوات مʧ عʙʻه
  .)٦٠(العقǽ ʙغلʖ علॽه وصف الॽʰع، وȄعʛʰʱ بॽعاً لʷئ مʱʶقʰل"

 ʧȞʺǽ الʺقاولة، فإنه ʙع وعقॽʰال ʙعق ʧʽب ʜʽʽʺʱفي ال Șابʶاه الʳالاتǼ اʻʺذا ما سلȂو
 ʧرة مʨل الʺقاولة، على الأقل في صʽʰق ʧاء مʷالإن ʗʴالعقارات ت ʥॽتʺل ʙار عقॼʱاع

ʱرة الʨʸره، هي الʨم صʨقȄه وʙʻع ʧالأرض م ʦǽʙقʱب ʙفي العقʛʡ ʙها أحʽم فʨقǽ ي
على  –سʨاء قام Ǽالʻʰاء بʻفʶه أو عهǼ ʙه إلى مقاول آخʛ –الʛʢف الآخǼ ʛالʻʰاء علʽها

  أن يʱقاسʦ الʛʢفان وحʙات الʻʰاء بʻʽهʺا وفقاً لأساس أو آخʛ يʻفقان علॽه.
ʴǼ الأصل ʧم ʥة للʺʺل ʨؗن الأرض الʺʺلʨؔرة تʨʸه الʚاره ففي هॼʱاع ʧȞʺǽ ʘʽ

ʲʺǼاǼة رب عʺل، وȄقʙم الآخʛ الʺʨاد والعʺل ʧȞʺǽ ʘʽʴǼ اعॼʱاره مقاولاً، وॼʸǽ ʘʽʴȃح 
 ʛا الأجʚل هʲʺʱȄاً، وॽʻʽة عʛه الʺقاول أجॽɾ ʚأخǽ مقاولة ʙة عقǼاʲʺǼ هʺاʻʽم بʛʰʺال ʙالعق

  في وحʙات الʺʻʰى الʱي تʨؔن مʧ نॼʽʸه.
ʠعॼال ʟلʵȄع )٦١(وǼ وجʛداها، خʕة مʳॽʱإلى ن ʗʴالعقار ت ʥॽر تʺلʨص ʠ

ففʛؔة الʺقاولة غʛʽ قادرة على اسॽʱعاب أو تفʛʽʶ عقʙ ، الإنʷاء عʧ مفهʨم الʺقاولة
 ʙعق ʛʽʶعاب وتفॽʱتؔفي لاس ʗوضه. فهي إن ؗانʛره وفʨافة صȞǼ اءʷالإن ʗʴت ʥॽتʺل
تʺلʥॽ العقار تʗʴ الإنʷاء ؗلʺا ؗان الʺʱعاقʙ الʺʱʺلʥ قʙ قʙم الأرض مʧ عʙʻه، أو ؗان 

ʙال في  قʴال ʨا هʺؗ ،ʙام العقʛإب ʙʻاء، وعʻʰال ʙʽʽʷل تʰق ʥالʺʺل ʙعاقʱʺال ʧها مʰʶʱاك
 ʛʶولا تف ʖعʨʱʶي، إلا أنها لا تʶنʛن الفʨة في القانॽلʰقʱʶʺالة الʴال ʖʶع حॽʰرة الʨص
 ʨالأدوات والعʺل، ؗʺا ه ʖانʳǼ الأرض ʥالʺʺل ʙعاقʱʺها الʽم فʙقǽ يʱال Ȑʛوض الأخʛالف

 ʨال في القانʴرة الʨال في صʴال ʨا هʺ ن الʺȑʛʸ ؗلʺا ؗان الʱʺلǼ ʥॽʺقابل نقȑʙ، وؗ
  الॽʰع لأجل في القانʨن الفʛنʶي.

أǽʹاً فإن عقʙ تʺلʥॽ العقار تʗʴ الإنʷاء يʜʽʺʱ عʧ عقʙ الʺقاولة بʨجʨد الʜʱام بʻقل 
Ǽʺفهʨمه  –الʺلॽؔة وهʨ الʜʱام لا مقابل له في عقʙ الʺقاولة، ؗʺا يʜʽʺʱ عʧ عقʙ الॽʰع

                                                 
ʳلــʙ الأول، عقــʙ الॽʰــع، د. ســلॽʺان مــʛقʝ، الــʨافي فــي شــʛح القــانʨن الʺــʙني فــي العقــʨد الʺʶــʺاة، الʺ )٦٠(

  .٢٣ص
  وما Ǽعʙها. ٤٧د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٦١(
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بʨجʨد الʜʱام على عاتȘ الʺʺلʥ بʙʽʽʷʱ الʻʰاء أو إقامʱه، إذاً ففي عقʙ تʺلȑ–  ʥॽالعاد
العقار تʗʴ الإنʷاء هʻاك الʜʱامان، الالʜʱام بʙʽʽʷʱ الʻʰاء والالʜʱام بʻقل ملʱʽؔه، فʹلاً 
عʧ الالʜʱامات الأخȐʛ الʻاشʯة عʧ صفة الʺعاوضة في هʚا العقʙ، وأخʸها الالʜʱام 

  Ǽالʨفاء Ǽالʺقابل.
قل الʺلॽؔة إذاً، هʨ الʺʺʜʽ لعقʙ تʺلʥॽ العقار تʗʴ الإنʷاء عʧ عقʙ الʺقاولة هʨ ن

 ʧهاء مʱاء مع الانʨس ʥلʺʱʺاء إلى الʷالإن ʗʴة العقار تॽؔنقل مل ʦʱة، إذ يॽؔنقل الʺل
الأعʺال وتʽʳʶل العقʙ، في القانʨن الʺȑʛʸ، أو وفقاً للʦॽʤʻʱ الȑʚ جاء Ǽه الʺʛʷع 

Ǽالॼʶʻة للॽʰع حʖʶ الإنʳاز والॽʰع لأجل. عقʙ  ١٩٦٧يʻايʛ  ٣الفʛنʶي في ʣل قانʨن 
تʺلʥॽ عقار تʗʴ الإنʷاء يʧʺʹʱ إذاً الʜʱاماً بʻقل الʺلॽؔة، وهʚا الالʜʱام لا مقابل له في 

  .)٦٢(عقʙ الʺقاولة
  الفرع الثالث

  عقد بيع العقار على الخارطة والوعد بالبيع
بʛام عقʙ الॽʰع الʻهائي، وȄلʳأ قʛʺǽ ʙ عقʙ الॽʰع ʛʺǼحلة تʺهǽʙʽة، تȘʰʶ مʛحلة إ

الʺʱعاقʙان إلى هʚه الʺʛحلة الʱʺهǽʙʽة، لعʙم اسʱقʛار إرادة أحʙهʺا أو ؗلاهʺا على الॽʰع 
ʨʸǼرة نهائॽة، لʧؔ له أو لؔلʽهʺا رॼɼة في الʛʷاء أو الॽʰع، لʻؔها غʛʽ قاʡعة، ʸʴॽɾل 

غʱʰه في ذلʥ، على وعʙ مʧ الʛʢف الآخǼ ʛأن يॽʰعه أو ȑʛʱʷǽ مʻه إذا ما أعلʧ عʧ ر 
 ʙوق ،ʧʽʰجان ʧن مʨȞǽ ʙوق ،ʙواح ʖجان ʧم ʙعʨن الʨȞǽ ʙق ʥلʚة، ولʻʽة معʙخلال م

ʧʽʰانʳال ʧا مʙًن وعʨȞǽ ʙاء، وقʛʷالǼ ًاʙع أو وعॽʰالǼ ًاʙن وعʨȞǽ)٦٣(.  
مʧ قانʨن  ٧٩وʙȄخل الʨعǼ ʙالॽʰع أو Ǽالʛʷاء أو Ǽالॽʰع والʛʷاء تʗʴ نʟ الʺادة 

الʱي تʟʻ على ما يلي: "إذا اتفȘ الʛʢفان على العʻاصʛ الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني، و 
الأساسॽة للعقʙ واحʱفʤا ʶʺǼائل تفʽʸلॽة يʱفقان علʽها ॽɾʺا Ǽعʙ ولʡʛʱʷǽ ʦا أن العقʙ لا 
يʻعقʙ عʙʻ عʙم الاتفاق على هʚه الʺʶائل ॽɾعʛʰʱ العقʙ قʙ انعقʙ وȂذا قام خلاف على 

ʺȞʴʺها فإن الʽالاتفاق عل ʦʱي ʦي لʱائل الʶʺام الȞعة الʺعاملة ولأحॽʰʢقًا لॼʡ هاʽف ʦȞʴة ت
                                                 

  د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، الʺʛجع الʶابȘ، ذات الʺʨضع. )٦٢(
القاهʛة، بʙون سʻة نʷـʛ،  د. محمد حʧʽʶ عʙʰالعال، العقʨد الʺʶʺاة (عقʙ الॽʰع)، دار الʻهʹة العॽȃʛة، )٦٣(

  .٥٤ص
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والʱي تʹʺʗʻ أحȞام الʨعǼ ʙالʱعاقʙ  ١٠٢مʙني/  ١٠١القانʨن والعʛف"، وʚؗلʥ الʺادة 
الاتفاق الǽ ȑʚعʨʺǼ ʙجॼه ؗلا  -ʗʸ١ الʺادة هʚه الʺادة على أنه: "ʨʸǼرة عامة، فقʙ ن

 ʙعقʻل لا تʰقʱʶʺفي ال ʧʽمع ʙام عقʛإبǼ هʺاʙأو أح ʧيʙعاقʱʺع الॽʺج ʗʻʽإلا إذا ع
وȂذا اشȋʛʱ  -٢الʺʶائل الʨʳهȄʛة للعقʙ الʺʛاد إبʛامه والʺʙة الʱي ʖʳǽ إبʛامه فʽها. 

 ȑʚاً في الاتفاق الʹǽاعاته أʛم ʖʳǽ لȞʷا الʚفه ʧʽل معȞفاء شॽʱاس ʙام العقʺʱن لʨالقان
"ʙا العقʚام هʛإبǼ ʙعʨال ʧʺʹʱ٦٤(ي(.  

لى إبʛام عقʙ بॽع ونقل ملॽؔة مॽʰع معʧʽ الʨعǼ ʙالॽʰع إذاً، هʨ عقʙ يʱفॽɾ Șه ʛʡفاه ع
  .)٦٥(Ǽالʚات إذا أʣهʛ الʺʨعʨد له رغʱʰه Ǽالʛʷاء خلال مʙة معʻʽة يʱفقان علʽها

وʷʱȄاǼه الʨعǼ ʙالॽʰع مع الॽʰع على الʵارʡة في وجʨد تعهǼ ʙالॽʰع ونقل الʺلॽؔة إذا 
ابʙʱاء وانʱهاء Ǽعʙ أʣهʛ الʺʨعʨد له رغʱʰه Ǽالʛʷاء في الأول وتعهǼ ʙالʻʰاء ونقل الʺلॽؔة 

  اكʱʺال الʻʰاء في الʲاني، خلال مʙة الʺʱفȘ علʽها.
  والʓʴال، هل ǻعʗ الॻʮع على الʳارʟة وعʗاً Ǻالॻʮع؟.

الॽʰع على  ǽقابل عقʙ –ذهʖ رأȑ في الفقه الإسلامي إلى أن عقʙ الاسʻʸʱاع
ى مʛʳد وعǼ ʙالॽʰع، يلʜʱم Ǽʺقʱʹاه الʸانع بʻقل ملॽؔة الʷئ الʺʨʸع إل -الʵارʡة

  الʺʻʸʱʶع عʙʻ انʱهائه مʧ الʻʸاعة.
إلى أن الاسʻʸʱاع وعǼ ʙالॽʰع ثʦ حʧʽ  )٦٦(وحʖʶ هʚا الʛأȑ ذهǼ ʖعʠ الॽɿʻʴة

Ȟǽʺل الʸانع الʺʨʻʸع وʶȄلʺه إلى الʺʨʻʸع له ॼʸǽح بॽعاً Ǽالʱعاʡي، وعلى ذلʥ لا 
أن ʨȞǽن عقʙاً ملʜماً للʳانʧʽʰ إلا Ǽعʙ الʶʱلʦॽ والʛضاء Ǽه بل ʨȞǽن له الॽʵار، إلا 

، اعʛʰʱوا الاسʻʸʱاع بॽعاً، ولʝॽ مʛʳد وعǼ ʙالॽʰع )٦٧(الॼعʠ الآخʛ مʧ فقهاء الॽɿʻʴة
 ʛالآخ ʠॼʀ انع إذاʸة "أن الʙاعʨاع مʻʸʱقال أن الاس ʧرداً على م Ȍॽʴʺاء في الʳف

                                                 
م، ٢٩/٧/١٩٤٨، تـــارȄخ نʷـــʛه ١٩٤٨لʶـــʻة  ١٣١مـــʧ القـــانʨن الʺـــʙني الʺʸـــȑʛ رقـــʦ  ١٠١الʺـــادة  )٦٤(

  م.١٩٤٨يʨلʨʽ سʻة  ١٦هـ/ الʺʨافȘ ١٣٦٧رمʶان سʻة  ٩صʙر Ǽقʛʸ الॼʁة في 
الʨجʜʽ فـي ، د. محمد سعʙ خلॽفة، ٥٥، مʛجع سابȘ، ص٤انʛʤ د. عʙʰالʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ، ج )٦٥(

ومــا Ǽعــʙها، وعــʧ الʨعــǼ ʙالʱعاقــʙ، راجــع د. حʺــȑʙ عʰــʙالʛحʺʧ،  ٤٥عقــʙ الॽʰــع، الʺʛجــع الʶــابȘ، ص
  .٢١١الʺʛجع الʶابȘ، ص

  .٥د. وॼʂة مʢʸفى الʜحʽلي، عقʙ الاسʻʸʱاع، مʛجع سابȘ، ص )٦٦(
  .٢١٠بʙائع الʻʸاع، للؔاساني، مʛجع سابȘ، ص )٦٧(
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ǽʺلʥ ولʨ ؗان مʨاعʙة لا معاقʙة لʧؔ لا ʛʽʸǽ الأجʛ ملؔاً له فʙل على أنها تʻعقʙ معاقʙة 
  .)٦٨(لا مʨاعʙة"

وحʖʶ هʚا الʛأȑ فإن الاسʻʸʱاع ʱʵǽلف عʧ الʺʨاعʙة في الʛʽʲؔ مʧ الأمʨر لعل 
أهʺها أنه ॽɾ ȑʛʳǽه الʱقاضي وȂنʺا يʱقاضى في الʨاجʖ لا الʺʨعʨد، ومʻها أن 
الاسʻʸʱاع خاص Ǽʺا تॽɾ ȑʛʳه الʻʸعة والʺʨاعʙة تʨʳز في ؗل شئ، ومʻها أǽʹاً أنه 

ǽ ȋوʛʷافقاً للʨه إذا ؗان مʻاغ مʛالف ʙعǼ ومʜة لا لʙاعʨʺوال Șل الأوفʨن لازماً على القʨȞ
  . )٦٩(فʽها

أما في الفقه القانʨني، فإن الʨعǼ ʙالॽʰع ʨȞǽن صʴॽʴاً مʳʱʻاً لآثاره إذاً يʧʺʹʱ ؗافة 
 ʧʺʲع والॽʰʺاً للॽɾاً ؗاʙيʙʴت ʙعʨال ʧʺʹʱأن ي ʖʳॽɾ هǼ دʨعʨʺال ʙة للعقȄʛهʨʳال ʛاصʻالع

ا إبʙاء الॼɼʛة فʹلاً عʧ اسॽʱفاء الȞʷلॽة إذا كʺا ʖʳǽ أن يʧʺʹʱ الʺʙة الʱي ʖʳǽ فʽه
كان العقʙ الʻهائي الʺʛاد إبʛامه عقʙاً شȞلॽاً، وحʘʽ إن الॽʰع على الʵارʡة الȑʚ يʛد على 
عقار هʨ عقʙ شȞلي في أكʛʲ القʨانʧʽ الʺʤʻʺة له، فإن الʨعʙ بॽʰع العقار لابʙ أن ʨȞǽن 

رʡة والʨعǼ ʙالॽʰع، Ǽالʛʤʻ إلى ما يʛʱتʖ شȞلॽاً أǽʹاً. وʧȞʺȄ الʜʽʽʺʱ بʧʽ الॽʰع على الʵا
على ؗل مʻهʺا مʧ آثار، ففي الʨعǼ ʙالॽʰع تॼقى ملॽؔة الʺʨعʨد Ǽه للॼائع الʨاعʙ، وتʸح 
 ،ʠȄʨعʱالǼ ʙاعʨع على الʨجʛن له إلا الʨȞǽ لا ȑʚد له، الʨعʨʺال ʛʽه لغǼ فاتهʛʸع تॽʺج

ʤʱانǼ هاʽه فʶم نفʜي ألʱة الʙʺه خلال الǼ فʛʸت ʙه إذا ؗان قʱʰغʛد له بʨعʨʺار إعلان ال
، في حʧʽ أن الʺلॽؔة في الॽʰع على الʵلʡʛة تʻقل ʛʳʺǼد الʱعاقʙ للʺȑʛʱʷ )٧٠(ॽɾه الʛʷاء

 ʧم ʥذل ʛʽأو غ ʧهʛع أو الॽʰالǼ ف في حقهʛʸʱوره أن يʙن له بʨȞǽ ȑʚوال
  .)٧١(الʛʸʱفات

  

                                                 
لاسʸʱـʻاع، ʴǼـʘ مʷʻـʨر فـي مʳلـة مʳʺـع الفقـه الإسـلامي، د. على مʴي الʙيʧ القـʛه داغـي، عقـʙ ا )٦٨(

صـــادر عـــʧ  ٢.٥، الʶʻـــʵة ٢٠٠٧الʺʷʻـــʨرة فـــي بʛنـــامج مʳلـــة مʳʺـــع الفقـــه الإســـلامي، الإصـــʙار 
ة العॽȃʛة لʱقॽʻة الʺعلʨمات، ص ʛؗʷ١٨ال.  

  .٢٣د. على مʴي الʙيʧ القʛه داغي، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٦٩(
ʶʺاة في عقـȑʙ الॽʰـع والʺقاǽʹـة، دار الʺʨʰʢعـات الʳامॽɻـة، د. رمʹان أبʨالʶعʨد، شʛح العقʨد الʺ )٧٠(

  .١٤٩، ص٢٠٠٠الإسʙʻȞرȄة، 
العقــʨد الʺʶــʺاة، مʷʻــʨرات الʴلʰــي الʴقॽʀʨــة، بʽــʛوت، لʻʰــان،  –د. محمد حʶــʧ قاســʦ، القــانʨن الʺــʙني )٧١(

  .١٣٢، ص٢٠٠١
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  الفصل الثاني
  أركان عقد البيع على الخارطة

  تمهيد وتقسيم:
ان عقʙ الॽʰع على وجه العʺʨم، هي الʛضا والʺʴل والʖʰʶ، أو الȞʷل معلʨم أن أرؗ

ان في عقʨد بॽع العقار على الʵارʡة أو  في الʴالات الʱي تʢʱلʖ ذلʥ، وهي ذات الأرؗ
  تʗʴ الإنʷاء أو تʗʴ الʸʱامʦॽ في Ǽعʠ الȄʛʷʱعات.

ا مʛتॼًا لآثاره القانʨنॽة إلا  ًɹ ॽʴة صʡارʵع على الॽʰال ʙعق ʙعقʻلا ي ʥلʚع لʺʳʱإذا اس
انه وشʛوȋ صʱʴه.   أرؗ

ان عقʙ الॽʰع على  ولʚلʥ نقʦʶ هʚا الفʸل إلى مʧʽʲʴॼ، نʻʱاول في الأول أرؗ
ʧ الȞʷلॽة.  وذلॺʟ ʣقًا للʯقʤॻʴ الʵارʡة، وفي الʲاني نʻʱاول على وجه الʨʸʵص رؗ

  -الʯالي:
ان عقʙ الॽʰع على الʵارʡة. الʖʲॺʸ الأول:   أرؗ
ʧ الȞʷلॽة. الʖʲॺʸ الʰاني:   رؗ

  بحث الأولالم
  أركان عقد البيع على الخارطة

  تمهيد وتقسيم:
ان جʺॽع  –كʺا قلʻا ساǼقًا ان عقʨد بॽع العقار على الʵارʡة عʧ أرؗ لا تʱʵلف أرؗ

ان، الʱي ʖʳǽ أن يʨʱافʛ فʽها العʻاصʛ الʱالॽة: الʛضا والʺʴل  العقʨد، فهي ذات الأرؗ
  والȞʷلॽة.

  ولهʘا نقʤʴ هʘا الʖʲॺʸ إلى ما يلي:
 ʔلʠʸضا. الأول:الʛال  

  الʺʴل. الʠʸلʔ الʰاني:
:ʖالʰال ʔلʠʸة. الॽلȞʷال  
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  المطلب الأول
  الرضـــا

ان الأساسॽة لإنʷاء العقʙ، فعʙʻما تلʱقي إرادة الॼائع مع إرادة  ǽعʛʰʱ الʛضا مʧ الأرؗ
) مʧ قانʨن ٦٩الʺȑʛʱʷ لإنʷاء الالʜʱامات، يʻعقʙ بʚلʥ العقʙ، ونʗʸ على ذلʥ الʺادة (

ʙʺة العʺانيالʺعاملات الॽها –نʛؗذ Șابʶعلى ما يلي: " –ال ʗʸي نʱ١وال- ʙالعق ʙعقʻي
 .ʙأوضاع لانعقاد العق ʧن مʨره القانʛقǽ اعاة ماʛل مع مʨʰالقǼ ابʳǽالإ ȋاॼد ارتʛʳʺǼ٢- 

 ʨر أولاً فهʙوما ص ʙعʺل لانعقاد العقʱʶǽ الإرادة ʧع ʛʽʰؗل تع ʨل هʨʰاب والقʳǽالإ
  إʳǽاب وما صʙر ثانॽًا فهʨ قʨʰل".

وتʨؔʱن العقʨد ʛʳʺǼد رضا الʺʱعاقʙيʧ اخॽʱارȄًا، فلا ʖʳǽ إبʛازها في صॽغ رسʺॽة إلا 
  Ǽʺقʱʹى نʟ قانʨني يʨجʖ اسʱعʺالها.

ʧ الʛضا، والȑʚ يʱألف بʙوره مʧ عʧȄʛʸʻ: الإʳǽاب  لʚلʥ، لابʙ مʧ تʨافʛ رؗ
  .والقʨʰل، وذلʥ بʻاء على نʟ الʺادة الʶاǼقة مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني

يʱʹح مʺا سȘʰ، أن الʛʱاضي يʙʰأ Ǽإʳǽاب، قॼʶǽ ʙقه دعʨة للʱعاقʙ ومفاوضات 
عقǽʙة، وقʙ لا ॼʶǽقه شئ مʧ هʚا القʽʰل، ॽɾعʛض ॽɾه الʺʨجʖ على مʧ وجه إلॽه 
ا لأن  ًɹ الإʳǽاب رغʱʰه في إبʛام عقʙ الॽʰع معه، ولا ǽعʙ الʱعʛʽʰ عʧ الإرادة إʳǽاǼًا صال

 ʙه عقǼ ʙعقʻȄل وʨʰه القǼ قيʱيل ʖجʨʺة الॼɼر ʧا عʛًʰعًا معʡا قاʛًʽʰع، إلا إذا ؗان تعॽʰال
  الʻهائॽة في الʱعاقʙ، ومʱʷʺلاً على العʻاصʛ الʨʳهȄʛة للॽʰع.

وȃاعॼʱاره تعʛًʽʰا للʱعاقʱʴǽ ،ʙاج الإʳǽاب إلى إعلانه لʺʧ يʨجه إلॽه، وهʨ إما أن 
ʺا هʨ مʨجه لؔل ʨȞǽن مʨجهًا لǼ ʟʵʷعʻʽه أو إʳǽاǼًا مʨجهًا للʳʺهʨر، وهʚا الأخʛʽ إن

 ʧاب مʳǽوأول قابل للإ ʖجʨʺال ʧʽب Ȍȃʛإلى ال ȑدʕȄو ،ʙعاقʱع الʨضʨʺǼ ʦʱمه ʟʵش
  الʳʺهʨر تʺامًا، وȃالʛʷوȋ نفʶها، ؗʺا ǽفعل الإʳǽاب الʺʨجه لʟʵʷ مʙʴد.

وقʙ فʛق قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي، في الʱعʛʽʰ عʧ الإرادة الʺʨجه للʳʺهʨر 
ʙʵائع والʹॼض الʛع ʧʽب ʛʷʻا، والǼًاʳǽه إʛʰʱاع ʘʽان الʺقابل لها، حॽمات، مع ب

ل بॽان مʱعلǼ Șعʛض أو ʢǼلॼات مʨجهة  والإعلان وॽȃان الʶعار الʳارȑ الʱعامل بها وؗ
 ʧة مॼɼقة رॽʁغلى ح ʥʷق الʛʢʱي ʦا؛ إلا إذا لǼًاʳǽه إʙعǽ ʦل ʘʽاد، حʛر أو للأفʨهʺʳلل
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ʥ في ذلʥ اعʛʰʱُ مʛʳد دعʨة وجهه في الارتॼاǼ ȋالعقʙ فʨر القʨʰل، فإن وجه ش
ʙعاقʱ٧٢(لل(.  

وأما صʴة الʛʱاضي، فإن حʺايʱها في العقʙ ضʺʻها الʺʛʷع Ǽاشʛʱاȋ الأهلॽة في 
أʛʡافه وخلʨ إرادتهʺا مʧ العʨʽب، فالॽʰع Ǽاعॼʱاره مʧ العقʨد الʙائʛة بʧʽ الʻفع والʹʛر 

ا نافʚًا إذا أبʛمه مʧ بلغ سʧ الʛشʙ وهي ( ًɹ ॽʴص ʙعقʻة٢١يȄʛʺة قʻن  ) سʨؗامل في القان
الإماراتي، وȄأخʚ حʦȞ الॼالغ سʧ الʛشʙ الʸغʛʽ الʺأذون في تʶلʦॽ أمʨاله لإدارتها أو 

) ʦالʺادة رق ʟار بها ؗʺا جاء نʳن ١٥٩للاتʨقان ʧة الإماراتي  ) مॽنʙʺالʺعاملات ال
الʛʸʱفات الʺالॽة للʸغʛʽ الʺʺʜʽ صʴॽʴة مʱى ؗانʗ  -١على ما يلي: " ٥/١٩٨٥

ا. نافعة نفعًا م ً́ ʴرًا مʛضارة ض ʗى ؗانʱلة مʡاȃا و ً́ ʴ٢- ʧʽة بʛائʙفات الʛʸʱأما ال
الʻفع والʹʛر فʨؔʱن مʨقʨفة على إجازة الʨلي في الʙʴود الʱي ʨʳǽز له فʽها الʛʸʱف 

 .ʙشʛال ʧغه سʨبل ʙعǼ ʛاءً أو إجازة القاصʙʱة -٣ابȄʛʳات هʨʻع سॼس ʜʽʽʺʱال ʧوس
امʧ قانʨن الʺعاملا ٩٣كاملة"، ونʗʸ الʺادة  ً́ ǽأ ʥة العʺاني على ذلॽنʙʺ٧٣(ت ال(.  

 ʦ١٢٨وأما الʺادة رق  ʙعلى أن العق ʗʸʻة العʺاني، فॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧم
العقʙ الʺʨقʨف هʨ العقʙ الȑʚ تʵلف ॽɾه شȋʛ مʧ  -ʨȞǽ١ن مʨقʨف الʻفاذ، ؗʺا يلي: "

  لا ʨȞǽن العقʙ نافʚًا إلا Ǽالإجازة مʺǽ ʧʺلؔها" -٢شʛوȋ الʻفاذ. 
على ما يلي:  ʨ٢١٣ن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي، فʗʸʻ الʺادة رقʦ وفي قان

 ʧه أو مʛʽلي في مال غʨʹف ʧر مʙفاذ على الإجازة إذا صʻف الʨقʨف مʛʸʱن الʨȞǽ"
ان تʛʸفه دائʛًا  مالʥ في مال له تعلǼ Șه حȘ لغʛʽه أو مʧ ناقʟ الأهلॽة في ماله وؗ

نʨن على ذلʥ". ففي الʴالʧʽʱ الʨاردتʧʽ بʧʽ الʻفع والʹʛر أو مʧ مʛȞه أو إذا نʟ القا
 ʥالʺال ʧه أو مʛʽلي في مال غʨʹف ʟʵش ʧف مʛʸʱور الʙص ʧالʺادة م ʟفي ن

                                                 
  .٤٠ -٣٩د. عʙنان سʛحان، أحȞام الॽʰع في قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي، ص )٧٢(
مـʧ قـانʨن الʺعـاملات الʺʙنॽـة العʺـاني علـى مـا يلـي: "الʸʱـʛفات الʺالॽـة للʸـغʛʽ  ٩٣نʗʸ الʺـادة  )٧٣(

ـــا، أمـــا  ً́ ʴرًا مʛضـــارة ضـــ ʗـــى ؗانـــʱـــة م ـــا وȃاʡل ً́ ʴـــا م ـــʗ نافعـــة نفعً ـــʜ صـــʴॽʴة مʱـــى ؗان ʽʺʺال
إجـازة الʛʸʱفات الʙائʛة بʧʽ الʻفع والʹʛر فʻʱعقـʙ صـʴॽʴة مʨقʨفـة علـى إجـازة الـʨلي او الʨصـي أو 

."ʙشʛال ʧغه سʨبل ʙعǼ ʛʽغʸال  
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 ʟناق ʟʵش ʧف مʛʸʱر الʙأو إذا ص ،ʥه في ذل نفʶه إذا ؗان هʻاك آخʷǽ ʛارؗ
.ʙالعق ʚʽفʻف تʨعي وقʙʱʶالات تʴه الʚن ؗان ماله، ؗل هȂى وʱة حॽالأهل  

انʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني فʱعʛʰʱ العقʙ غʛʽ لازم ॼʡقًا في ق ١٣٣وأما الʺادة 
لʺا نʗʸ علॽه ॽɾʺا يلي: "ʨȞǽن العقʙ غʛʽ لازم Ǽالॼʶʻة إلى أحʙ الʺʱعاقʙيʧ أو ؗلʽهʺا 
رغʦ صʱʴه ونفاذه إذا شȋʛ له حȘ فʵʶه دون تʛاض أو تقاض، ولؔل مʻهʺا أن ʱʶǽقل 

ॼʶʻالǼ لازم ʛʽه غʱعॽʰʢǼ ʙه إذا ؗان العقʵʶفǼ."هʵʶار فॽه خʶفʻل ȋʛه أو شॽة إل  
مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي العقʙ غʛʽ لازم لʻفʝ  ٢١٨كʺا تعʛʰʱ الʺادة 

  مʧ القانʨن العʺاني. ١٣٣الأسॼاب الʺʨؗʚرة ساǼقًا في الʺادة 
ولؔي ʨȞǽن للʛضا أساس قانʨني، ʖʳǽ أن ʙʸǽر عʧ إرادة حʛة وعاقلة، فالȄʛʴة 

قʙ، فإذا أُكʛه إنʶان على الʱعاقʙ، ؗان الʱعاقǼ ʙاʡلاً، لأنه صادر هي الأساس في الʱعا
  عʧ غʛʽ إرادة (إرادة غائॼة).

وفي حʦȞ لʺȞʴʺة الʜʽʽʺʱ بʙبي، عʙُ العقʙ مʻعقʙًا مʧ وقʗ علʦ الʺʨجǼ ʖالقʨʰل، 
مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي نʗʸ على  ٦٤٠وجاء الʦȞʴ على أن الʺادة 

قʙ بʧʽ الغائʧʽʰ قʙ تʦ في الʺȞان والʜمان اللʚيǽ ʧعلʦ فʽهʺا الʺʨجǼ ʖالقʨʰل أنه: "ǽُعʙ الʱعا
ما لʦ يʨجʙ اتفاق أو نʟ قانʨني ǽقʹي Ǽغʛʽ ذلʥ، وȄفʛʱض أن الʺʨجʖ قʙ علǼ ʦالقʨʰل 
 ،ʥذل ʝȞل على عʽلʙال ʦقǽ ʦل ما لʨʰا القʚهʺا هʽه فॽوصل إل ʧيʚمان اللʜان والȞʺفي ال

ȑʚال ʙعاقʱʺأن ال ʙʽفǽ ء  مʺاʖه عॽقع علǽ ȑʚال ʨه ʟʻا الʚه ʦȞإعʺال حǼ ʥʶʺʱي
   .)٧٤(إثॼات أن علʦ الʺʨجǼ ʖالقʨʰل قʙ تʦ في الʺȞان الȑʚ يॽɺʙه

 ʧيʙعاقʱʺال ʙأح ʧاب مʳǽور الإʙص ʙʻة، عʡارʵع العقار على الॽب ʙوفي عق ،ʥلʚل
ʛʡ Ȑʛفا وȄلاॽʀه القʨʰل والʺʨافقة مʧ الʛʢف الآخʨȞǽ ،ʛن العقʙ قʙ تʦ إبʛامه، ومع ذلʥ ي

العقʙ أنه مʧ الأفʹل عʙم الارتॼاǼ ȋالعقʙ الʻهائي لʧʽʴ وقʨف الʺʨʢر العقارȑ على 

                                                 
  تʳارȑ. ١٨/١١٤، الʢعʧ رقʦ ٢٦ ١٦ ٢١١٤تʺʜʽʽ دبي  )٧٤(

د. سʽʰل جعفʛ حاجي عʺـʛ، ضـʺانات عقـʙ بॽـع الʺॼـاني قʽـʙ الإنʷـاء، الॼʢعـة الأولـى، الأردن، دار وائـل 
  .٤٣م، ص٢٠١٤للʛʷʻ والʨʱزȄع، 
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 ȋاॼإلى الارت ʥذل ʙعǼ فانʛʢأ الʳيل ʦوعه، ثʛʷة مǽʙج ʧم ʙأكʱوع والʛʷʺتؔلفة ال
  .)٧٥(بॼعʹهʺا Ǽاتفاق ابʙʱائي ǽʺهʙ للعقʙ الʻهائي ǽعʛف Ǽالʜʳʴ في مʛʷوع الʻʰاء

ʙʻما نقارن بʧʽ مʨقف الʺʛʷع الفʛنʶي والʺʛʷع العȃʛي، ومʧ الʙʳيǼ ʛالإشارة، ع
على عʝȞ الʺʛʷع العȃʛي، قʙ وضع ضʺانات ساǼقة على  –نʙʳ أن الʺʛʷع الفʛنʶي

الʱعاقʙ، حʘʽ اشȋʛʱ في مǽ ʧقʨم بʻʰاء وحʙات وॽȃعها لعقار تʗʴ الإنʷاء، شʛوʡاً، 
وʧȞʺȄ تʱʽʺʶها  –كॼائع –تʹʺʧ حʧʶ سʺعʱه ونʜاهʱه وأمانʱه وقʙرته على تʻفʚʽ الʜʱاماته

 Ǽ١٥الʴʺاǽة الʨقائॽة أȑ ما قʰل الʱعاقʙ، ولʚلʥ حʛم على Ǽعʠ الأشʵاص وॼʡقاً للʺادة 
  مʚاولة هʘه الʸهʹة وهʤ:، ١٩٦٧يʻايʛ  ٣مʧ قانʨن 

 –٥٧مʧ القانʨن رقʦ  ٦٠يʻايʛ، تॽʰʢقاً للʺادة  ٣الأشʵاص الʚيʧ أديʨʻا حʖʶ قانʨن  -
  .١٩٥٧أغʝʢʶ  ١٧الʸادر في  ٩٠٨

الأشʵاص الʚيʧ صʙرت ضʙهʦ أحȞام في جʛائʦ الʛʶقة، الʖʸʻ، خॽانة الأمانة،  -
.ʙʽون رصʙب ʥॽار شʙإص  

أغʝʢʶ  ٣٠الأشʵاص الʻʱʺǽ ʧʽع علʽهʦ مॼاشʛة مهʻة الʳʱارة ॼʡقاً لقانʨن  -
٧٦(١٩٤٧(.  

  المطلب الثاني
  المحــــــل

ʨʢر بʱʺلʥॽ مʴل عقʙ بॽع الʻʰاء على الʵارʡة، ذو ॽʰʡعة مʜدوجة، حʘʽ يلʜم الʺ
الʨحʙة العقارȄة للʺȑʛʱʷ، مقابل ॽʀام الأخʛʽ، بʙفع الʧʺʲ ؗاملاً، مʴل عقʙ بॽع الʻʰاء 

مʧ ناحॽة  –العʨض –مʧ ناحॽة والʧʺʲ –الʨحʙة العقارȄة –على الʵارʡة إذاً، هʨ الʺॽʰع
.Ȑʛأخ  

                                                 
اسة قانʨنॽة مقارنة، الॼʢعة الأولى، لʻʰـان، در  -د. علاء حʧʽʶ علي، عقʙ بॽع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء )٧٥(

  .٦٩م، ص٢٠١١مʨʷʻرات زʧȄ الʴقॽʀʨة، 
  ) راجع:٧٦(

Saint- Alary, La vente d'immeuble à construire et l'obligation de garantie à 
raison des vices de construction– J.C.P. 1968-1-2146-no.15. 

ऎʗʴع العقار تॽة، بʛسي زهʛʺاء، محمد الʷص الإن ،Șابʶجع الʛʺها. ١٤٢الʙعǼ وما  
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وȋʛʱʷȄ في الʺʴل، ما تʡʛʱʷة القʨاعʙ العامة، ʖʳॽɾ أن ʨȞǽن مʨجʨداً ومعʻʽاً 
فʦʴف نقʦم بʯقʤॻʴ اً، ونʛʤاً لʨʸʵصॽة مʴل، عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، ومʛʷوع

  هʘا الفʶل إلى فʙعʥʻ، على الʹʦʲ الʯالي:
  العقار. الفʙع الأول:
  العʨض. الفʙع الʰاني:

  الفرع الأول
  العقــــــار

الʨحʙة العقارȄة، هي العقار أو جʜء مفʛز مʻه له حʙود ومʶاحة معʻʽة ولʨ ؗان 
Ȅʛʵها.على الʽعل ʦاء القائʻʰل الأرض والʺʷǽ ʙع، وقॽʰر للʨʢʺضه الʛعǽ ،ةʢ  

 ʦالʺادة رق ʟʻقًا لॼʡن  ٣٥٦وʨȞǽ أن ʖʳǽ" ،ة العʺانيॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧم
ا ناॽًɾا للʳهالة الفاحʷة وذلʥ بॽʰان أحʨاله وأوصافه  ً̋ الʺॽʰع معلʨمًا عʙʻ الʺȑʛʱʷ عل

  الإشارة إلॽه". الʺʺʜʽة له فإذا ؗان الʺॽʰع حاضʛًا تؔفي
 ʦالʺادة رق ʟʻة الإماراتي على ما يلي:  ٤٩٠كʺا تॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧم

ا ناॽًɾا للʳهالة الفاحʷة.  -١" ً̋  - ȋʛʱʷǽ٢ أن ʨȞǽن الʺॽʰع معلʨمًا عʙʻ الʺȑʛʱʷ عل
وʨȞȄن الʺॽʰع معلʨمًا عʙʻ الʺȑʛʱʷ بॽʰان أحʨاله وأوصافه الʺʺʜʽة له وȂذا ؗان حاضʛًا 

  ارة إلॽه".تؔفي الإش
ʧʽʽعʱلاً للǼاً أو قاʻʽع معॽʰʺن الʨȞǽ أن ʖʳǽ ،العامة ʙاعʨام القȞقاً لأحॼʡقاً )٧٧(وॼʡو .

مʙني مʖʳǽ ،ȑʛʸ أن ʨȞǽن الʺȑʛʱʷ عالʺاً Ǽالʺॽʰع علʺاً ؗاॽɾاً، وȄعʛʰʱ  ٤١٩للʺادة 
  ه.العلʦ ؗاॽɾاً، إذا اشʱʺل العقʙ على بॽان الʺॽʰع وأوصافه الأساسॽة بॽاناً ʧȞʺǽ مʧ تعʛف

وȂذا ذʛؗ في العقʙ أن الʺȑʛʱʷ عالǼ ʦالʺॽʰع، سقȌ حقه في ʡلʖ إʢǼال الॽʰع 
  بʙعȐʨ عʙم علʺه Ǽه إلا إذا أثʗʰ تʙلʝॽ الॼائع.

ودون الʙخʨل في تفاصʽل، فإن الʕʶال الʛʢǽ ȑʚح نفʶه، هل علʦ الʺǼ ȑʛʱʷالʨحʙة 
ʴǽقȘ العلʦ  العقارȄة على الʵارʡة، مʧ خلال الʛسʨم الهʙʻسॽة، والʺʨاصفات وغʛʽها،

  الؔافي Ǽالʺॽʰع؟

                                                 
  قانʨن مʙني مȑʛʸ. ٣٣مادة  )٧٧(
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تʙʰو أهʺॽة الإجاǼة عʧ الʕʶال، في أن نʨʸص الʺʨاد الʶاǼقة تʱعلǼ Șالʺॽʰع 
الʺʨجʨد فعلاً وقʗ الʱعاقʙ، وʴʱȄقȘ العلʦ الؔافي، Ǽالʨسʽلة الʱي تʻاسʖ الʺॽʰع، ؗالʺعايʻة 

هل أو الʨصف أو الإقʛار، أما وأنʻا نʱؔلʦ، عʧ مॽʰع لʦ يʨجʙ إلا على الʵارʡة، ف
  الʨصف وتʙʴيʙ الʨحʙة العقارȄة على الʵارʡة ؗاف؟

نعʱقʙ أن هʚا Ȟǽفي، ॼʡقاً للقʨانʧʽ الʺʤʻʺة، لॽʰع الʨحʙات العقارȄة على الʵارʡة، 
/أ الʙʰء في ٤وتॽʰʢقاً لʚلʥ، فلا ʨʳǽز للʺʨʢر، ॼʡقاً لأحȞام القانʨن الʻȄʛʴॼي، مادة 

لʛئʶॽي للʺʛʷوع والʨʸʴل على تʻفʚʽ مʛʷوع الʛȄʨʢʱ إلا Ǽعʙ الانʱهاء مʧ الʺȌʢʵ ا
 "ʦॽامʸʱال" ʟॽخʛʱل على الʨʸʴلل ʖلʢǽ ة.. وماʸʱʵʺهة الʳال ʧم ʛȄʨʢʱال ʟॽخʛت

  الهʙʻسॽة الإنʷائॽة والʺعʺارȄة الʺعʙʺʱة..".
أما الفقʛة (ب) مʧ نفʝ الʺادة، فقʙ حʛʤت إبʛام عقʨد بॽع عॽɾʛة لॽʰع الʨحʙات على 

ʰق .ȑالعقار ʛȄʨʢʱوع الʛʷة، في مʢȄʛʵقع الȄة، وʸʱʵʺهة الʳال ʧها مʽافقة علʨʺل ال
.ʛȄʨʢʱال ʟॽخʛل على تʨʸʴل الʰم قʛʰع، يॽب ʙعق ȑلاً أʡاǼ  

مʧ اللائʴة الॽʺॽʤʻʱة في الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة، ȋʛʱʷǽ لʢلʖ  ٤وॼʡقاً للʺادة 
 ʧذج مʨʺالإضافة إلى نǼ ،ةʙʺʱة الʺعॽسʙʻة والهȄالʺعʺار ʦॽامʸʱر الʨʢʺال ʧم ʟॽخʛʱال

  ॽʰع بʧʽ الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ.عقʙ ال
 ʛاصʻالع ʛؗʚع، وأن نॽʰʺوصفاً للعقار ال ،ʙالعق ʧʺʹʱي، أن يʶنʛع الفʛʷʺال ʖلʢوت
اللازمة لʙʴʱيʙ وتعʧʽʽ الʺॽʰع ʚؗلʥ الʺʱعلقة Ǽالʺʶاحة ومʨاد الʻʰاء. ومʙة الʻʱفʚʽ والʱي 

ʥ ؗله في تʶاعʙ في تعʧʽʽ الʺॽʰع، وتʙʴيʙ الʧʺʲ، وȄʛʡقة الʨفاء Ǽه ...إلخ، وʙʴȄد ذل
Șثʨʺال Ȑʙدع لʨت ،Ȑʛأخ Șأو وثائ Șʴأو مل ،ʙ٧٨(العق(.  

أن العقʙ الʺʛʰم بʧʽ الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ هʨ عقʙ  وʯʴȂفاد مʥ الʹʦʶص الʴاǺقة،
بॽع، رغʦ أن الʺȑʛʱʷ قʙ اشȐʛʱ شʯʽاً مॼʁʱʶلاً لǽ ʦعايʻه على الॽʰʢعة لأنه غʛʽ مʨجʨد، 

ǽ ʚوال ،ȑسي والʺعʺارʙʻاله ʦسʛخلال ال ʧنʺا مȂو ʛʰʱعȄع وॽʰʺالǼ الؔافي ʦالعل Șʽقʴʱفي لȞ
  العقʙ في هʚه الʴالة صʴॽʴاً.

  

                                                 
  وما Ǽعʙها. ٤٦٤راجع د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، مʛجع سابȘ، ص )٧٨(
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  الفرع الثاني
  العـوض

 ʛاً آخॽئ أو حقاً مالʽة شॽؔمل ȑʛʱʷʺقل إلى الʻائع أن يॼه الǼ مʜʱيل ʙع، عقॽʰال ʙعق
ȑʙنق ʧʺاً )٧٩(في مقابل ثॽʁॽʁن حʨȞǽ د، وأنʨقʻال ʧلغاً مʰن مʨȞǽ أن ʧʺʲفي ال ȋʛʱʷȄو .

، وأن ʨȞǽن مقʙراً أو قاǼلاً للʱقʙيʛ، ونʽʴل في ذلʥ إلى القʨاعʙ العامة في عقʙ لا صʨرȄاً 
   .)٨٠(الॽʰع

ولʦ نʙʳ في الȄʛʷʱعات الʺʤʻʺة، لॽʰع الʻʰاء على الʵارʡة، شʡʛاً ǽقʹي ʛʹǼورة 
أن ʨȞǽن الʧʺʲ نقʙاً، وȂن وهʚا لا ʻʺǽع مʧ الأصل في الʺقابل أن ʨȞǽن نقʙاً، لأن 

تʺȄʨل مʛʷوعه العقارȑ، عʛʡ ʧق ما يʙفع مʧ الʺʧȄʛʱʷ، فالॽʰع  الʺʨʢر في حاجة إلى
على الʵارʡة، ȘȄʛʡ مʛʡ ʧق الȄʨʺʱل العقارȑ. ولا يʛʽʲ العʨض الʻقȑʙ أǽة مȞʷلة إلا 

  إذا انʵفʹʱʺॽʀ ʗه، خاصة وأنه يʙفع أقʶاʡاً وخاصة لʨ ارتفعʗ أسعار مʨاد الʻʰاء.
لʱʽه للʱعʧʽ ضʛورȑ لانعقاد العقʙ. وتʙʳر الإشارة هʻا، إلى أن تعʧʽʽ العʨض أو قاب

مȞʷلة ارتفاع الأسعار، عȘȄʛʡ ʧ الاتفاق على  ونʛʽʷ أǽʹاً والغالʖ أن يʨاجه الʺʨʢر
ʛʽʲاً ما  عʨض مॼالغ ॽɾه، Ǽʺا ʻȞʺǽه مʧ أن ǽغʢي الارتفاع الʺʛʤʱʻ في الأسعار، بل وؗ

لʺȑʛʱʷ يʚʵʱ مʧ ارتفاع لأسعار ذرȄعة لʢلʖ زȄادة في العʨض مʧ الʺȑʛʱʷ وʛʢʹȄ ا
إلى الاسʳʱاǼة لʢلॼه حʱى لا يʨʱقف عʧ إنʳاز الʻʰاء الȑʚ هʨ في حاجة ماسة إلॽه. 

  والʨاضح أن قʨʰل ارتفاع الʶعʛ في هʚه الʴالة ǽعʙل الاتفاق الأصلي.
وʨȃجه عام فإن العʨض يʙʴʱد Ǽإرادة الʛʢفʧʽ، وʦʱȄ تʙʴيʙه ǼإحȄʛʡ Ȑʙقʧʽʱ: الأولى، 

، والʲانॽة، ʙʴǽد الʧʺʲ وفقاً لʨحʙة ॽʀاسॽة معʻʽة، عادةً ʙʴǽد الʧʺʲ الؔلي للʨحʙة العقارȄة
الʺʛʱ الʺȃʛع، ومʧ ثʦ، يʙʴʱد الʶعʛ الؔلي للʨحʙة العقارȄة، حॽʀ ʖʶاس الʺʶاحة 

ʦسʛدة في الʙʴʺاحة الʶʺال ʧع ʟقʻأو ت ʙȄʜت ʙي قʱة، والȄة العقارʙحʨة للॽʁॽʁʴ٨١(ال(.  

                                                 
)٧٩(  ʦقًا للʺادة رقॼʡ٣٥٥  ʦة العʺاني، والʺادة رقॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧن الʺعاملات  ٤٨٩مʨقان ʧم

  مʙني مȑʛʸ. ٤١٨لإماراتي، والʺادة الʺʙنॽة ا
  وما Ǽعʙها. ٧٢راجع د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ في عقʙ الॽʰع، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٨٠(
  .٥٠راجع د. محمد سعʙ خلॽفة، أحȞام عقʙ بॽع الʻʰاء، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٨١(
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ة بʧʽ وȑʛʳȄ العʛف على أن تʴʱʺل الʨحʙة العقارȄة، نʰʽʸه ʛؗʱʷʺاء الʜا في الأج
جʺॽع الʺلاك، الʺʙاخل والʛʢقات الʵارجॽة والʶلʦ والʺʻاور والʺʸعʙ، والفʛنʙات 

ة ʛؗʱʷʺال Ȍائʨʴة والॽاخلʙال Ȍائʨʴنات، والʨؔلʰف )٨٢(والʨا سʻر، لأنʙا القʚفي بهʱؔون .
 ȑʛʱʷʺامات الʜʱض لالʛعʱال ʙʻع، عʨضʨʺراسة الʙد لʨ٨٣(نع(.  

  المبحث الثاني
  شكليةركـن ال

  تمهيد وتقسيم:
ʙالعق ʙعقʻومع  –ؗأصل –ي ،ʧʽقǼاʢʱم ʧʽإرادت ʧع ʛʽʰعʱفان للʛʢادل الॼد تʛʳʺǼ

ذلʥ، قʙ لا Ȟǽفي لانعقاد Ǽعʠ الʛʸʱفات تॼادل الإʳǽاب والقʨʰل وتʢاǼقهʺا، وȂنʺا يلʜم، 
ʥالإضافة إلى ذلǼ–  .ʧʽفʛʢن أو إرادة الʨده القانʙʴǽ ʧʽل معȞاع شॼات  

، في قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني وغʛʽه، الʛضائॽة، والأصل في العقʨد
عقاده شȞل معʧʽ تʢلॼه والاسʻʲʱاء الȞʷلॽة، العقʙ الȞʷلي إذاً، هʨ العقʙ الȑʚ يلʜم لان

، وȄهʙف الʺʛʷع مʧ الȞʷلॽة تॽʰʻه أʛʡاف العقʙ لʨʢʵرة )٨٤(القانʨن، (كعقʙ الهॼة)
قʙ، وقʨȞǽ ʙن الهʙف حʺاǽة الʛʢف الʛʸʱف ودفعه إلى الʛʱوȑ قʰل أن ǽقʙم على الʱعا

.ʅॽɻʹال  
وȂذا تʢلʖ القانʨن شȞلاً معʻʽاً لانعقاد عقʙ معʧʽ، فإن الʨعǼ ʙالʱعاقʙ أȑ الʨعǼ ʙإبʛام 
هʚا العقʙ، أو الʽؗʨʱل في إبʛامه، ʖʳǽ أن ʨʱʶǽف الȞʷل الʺʢلʨب للعقʙ الʺʛاد 

  .)٨٥(إبʛامه
ʝॽ لانعقاده، فلا تʨؔن الȞʷلॽة وقʙ تʨؔن الȞʷلॽة مʢلȃʨة قانʨناً لإثॼات الʛʸʱف، ول

ʻاً في الانعقاد يʛʱتʖ على تʵلفها ʢǼلان الʛʸʱف، ومʧ ذلʥ، اشʛʱاȋ الʱؔاǼة إذا  هʻا رؗ
  .)٨٦(كان الʛʸʱف القانʨني تʱʺॽʀ ʙȄʜه عʧ الʸʻاب الȑʚ حʙده القانʨن للإثॼات ǼالʱؔاǼة

                                                 
  وما Ǽعʙها. ٦٧د. إبʛاʦॽʂ عʲʺان Ǽلال، مʛجع سابȘ، ص )٨٢(
  .ʛ٤٧١ة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، مʛجع سابȘ، صد. محمد الʺʛسي زه )٨٣(
ـــانʨن الʺعـــاملات الʺʙنॽـــة العʺـــاني، و ٤٤٧) راجـــع الʺـــʨاد ٨٤( ـــȞǽ ʙفـــي  ١٠٣١/١، ٤٤٨مـــʧ ق مـــʙني، وق

ة الʺʙنॽة مادة  ʛؗʷال ʙؗعق ʙل لانعقاد العقȞʷؗ فيʛر العʛʴʺ٥٠٧ال .ȑʛʸني مʙم  
)٨٥(  ʦة العʺ ٧٩راجع الʺادة رقॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧ١٠١/٢اني، والʺادة م .ȑʛʸني مʙم  
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قʨانʧʽ الʷهʛ ولا تʱʵلȌ الȞʷلॽة الʺʢلȃʨة للانعقاد، Ǽإجʛاءات الʷهʛ الʱي تʢʱلʰها 
 ʦرق ȑʛʸʺال ȑالعقار ʛهʷن الʨقان ʖلʢʱلاً يʲʺف ،ȑة  ١١٤العقارʻʶل ١٩٤٦لʽʳʶت ،

 ،ʙاً في العقʻ الʛʸʱفات القانʨنॽة الʱي تʛد على حقʨق عॽʻʽة عقارȄة، فالʽʳʶʱل لʝॽ رؗ
 Șح ȑة أو أॽؔقال الʺلʱن لانʨالقان ȋʛʱʷǽ ʧؔاً آثاره، ولॼتʛاً مʴॽʴص ʙم العقʛʰي ʘʽح

ي آخʛ، تʽʳʶل الʛʸʱف في مأمʨرȄة الʷهʛ العقارȑ، وȂلا لا تʱʻقل الʺلॽؔة عʻʽي عقاب
وهي أثʛ مʧ آثار العقʙ، لا بʧʽ ذوȑ الʷأن لاو Ǽالॼʶʻة إلى الغʛʽ، ولا ʨȞǽن للʛʸʱف 

  .)٨٧(غʛʽ الʺʳʶل مʧ الأثʛ سȐʨ إفʷاء الʜʱامات شॽʸʵة بʧʽ ذوȑ الʷأن
ت الʱي يʢʱلʰها القانʨن لʻفاذ Ǽعʠ ولا تʱʵلȌ الȞʷلॽة الʺʢلȃʨة للانعقاد، Ǽالإجʛاءا

الʛʸʱفات في مʨاجهة الغʛʽ، ومʧ ذلʥ، قʙʽ الʴقʨق العॽʻʽة الॽɻॼʱة، فʺʲلاً لا ʨȞǽن 
، لأن الʛʸʱف ʨȞǽن قائʺاً )٨٨(الʛهʧ الʛسʺي نافʚاً في حȘ الغʛʽ إلا على العقار

.ʛʽف على الغʛʸʱالǼ جʱʴॽل ʙʽع القʛʷʺال ʖلʢʱي Ȍاً، فقʴॽʴوص  
Ǽ ʙالعق ʛʰʱعȄو ʖالغال ȑأʛال ʖهʚȄن، وʨه القانॼلʢت ȑʚل الȞʷف الʨʱʶǽ ʦلاً، إذا لʡا

  .)٩٠(الʻقʠ إلى أن الʢॼلان ʢǼلان مʢلȘ، ومȞʴʺة )٨٩(في الفقه
وȄفهʦ مʧ هʚا، أن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، لا ʨȞǽن صʴॽʴاً، إلا Ǽقʙʽه، في 

ʧ نعʱقʙ مع الॼعʠ، ، وȂلا وقع Ǽاʡلاً، ومʧ ثʦ، ف١١ʴʻالʳʶل الʺʷار إلॽه في الʺادة 
انه ʧ مʧ أرؗ   .)٩١(أن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، هʨ عقʙ شȞلي، لأن القʙʽ رؗ

                                                                                                                       
، ٢٠١٦راجــــع د. محمد ســــعʙ خلॽفــــة، الــــʨجʜʽ فــــي أحȞــــام الالʱــــʜام والإثॼــــات، دار الʻهʹــــة العॽȃʛــــة،  )٨٦(

  وما Ǽعʙها. ١٣٣ص
)٨٧(  ʦرقـــ ʧعـــʢة ٨٩٠راجـــع الʻـــʶـــة ٤٥، لʶ١٥٧٠، ص٢٩، س٢٧/٦/١٩٧٨ق، جل ʠقʻقʹـــاء الــــ ،

ــــــʦ ١٢٨الʺــــــʙني، ص ، ١٣٤٥، ص٢٦، س٢٨/١٠/١٩٧٥ق، جلʶــــــة ٤١لʶــــــʻة  ١٧٨، ʡعــــــʧ رق
. وʱʵȄلــــف القــــانʨن الʺʸــــȑʛ عــــǼ ʧعــــʠ القــــʨانʧʽ العॽȃʛــــة الʱــــي تʳعــــل ١٢١الʺʛجــــع الʶــــابȘ، ص

ʻاً في الʛʸʱف، ؗالقانʨن الʺʙني العʛاقي والأردني.   الʽʳʶʱل رؗ
  مʙني مȑʛʸ. ١٠٥٣/١مادة  )٨٨(

)89(  Boubli Treure: Aspects civils de nouveau regime des ven deurs d'mmeuble, 
construire, ART, 48-367, Page 83, Journal des notaires et des avocats 1968, 
a constrere cass. Cass. Civ. 5-12-1978, J.C.P. 1979-4, p.58. 

  .٤٦٤راجع د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، مʛجع سابȘ، ص )٩٠(
  والإثॼات، الʺʛجع الʶابȘ، الʺʨضع الʶابȘ. د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ في أحȞام الالʜʱام )٩١(
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  وʸॻɼا يلي نقʤʴ هʘا الʖʲॺʸ إلى مʠلʥʻʮ على الʹʦʲ الʯالي:
  الʽʳʶʱل الʺʙʰئي والʽʳʶʱل الʻهائي. الʠʸلʔ الأول:
  ة.اتفاॽʀة الॽʰع والʛʷاء الʻهائي على الʨحʙة العقارȄ الʠʸلʔ الʰاني:

  المطلب الأول
  التسجيل المبدئي والتسجيل النهائي

وضع الʺʛʷع تॽʤʻʺاً خاصاً لʺا ʶǽʺى،  -في قانʨن إمارة دبي –في الإمارات
  Ǽالʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي.

يهʙف قانʨن الʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي، إلى تʦॽʤʻ الʛʸʱفات Ǽالعقارات الʺॼاعة على 
الأʛʡاف وʦʤʻȄ علاقاتهʦ، وحل الʵارʡة، وفي إʡار قانʨني ʴǽʺي حقʨق جʺॽع 

Ȍॽسʨوال ȑʛʱʷʺر والʨʢʺلاثة، الʲافه الʛʡأ ʧʽلاً بॼʁʱʶأ مʷʻي، تʱاعات الʜʻ٩٢(ال(.  
والʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي هʨ "مʨʺʳعة الʨثائȘ الʺʛʴرة أو الʺʴفʣʨة خॽʢاً أو 
الʛʱؔونॽاً Ǽالʳʶل الإلʛʱؔوني لȐʙ الʳهة الʺʸʱʵة الʱي تʗʰʲ فʽها عقʨد بॽع العقارات 
وغʛʽها مʧ الʛʸʱفات القانʨنॽة على الʵارʡة قʰل نقلها إلى الʳʶل العقارȑ. وȄهʙف إلى 

.Ȍॽسʨعي، والʛي، والفʶॽئʛر الʨʢʺال ʧل مȞǼ ʦعلاقاته ʦॽʤʻʱب ʥوذل ،ʧȄʛʱʷʺة الǽحʺا  
وʛʸʻȄف الʽʳʶʱل الʺʙʰئي إلى العقار، والʷǽ ȑʚʺل الأراضي والʺʷʻآت الʲابʱة 

لعقارȄة، فهي أȑ جʜء مفʛز مʧ العقار وʷȄʺل أȑ جʜء مفʛز الʺقامة علʽها، أما الʨحʙة ا
  على الʵارʡة.

 ʥأولاً، وذل ʧȄʛʱʷʺة الǽحʺا ʨئي، هʙʰʺل الʳʶال ʧف الأصلي مʙأن اله ʥولاش
.Ȍॽسʨعي والʛي، والفʶॽئʛر الʨʢʺال ،ʧل مȞǼ ʦعلاقاته ʦॽʤʻʱب  

ʙʰʺال ȑل العقارʳʶل في الʳʶǽ أن ʖʳǽ ،ئيʙʰʺل الʳʶن الʨقاً لقانॼʡع وॽʺئي، ج
الʛʸʱفات مʱى تʛد على الʨحʙات العقارȄة الʺॼاعة على الʵارʡة، وتعʛʰʱ هʚه 

إذا لʦ  الʛʸʱفات Ǽاʡلة، سʨاء أكانʗ ناقلة أو مقʙʽة للʺلॽؔة، أو أǽة حقʨق مʱفʛعة عʻها

                                                 
)٩٢(  ʦئي، رقʙʰʺال ȑل العقارʳʶن الʨة  ١٣قانʻʶر ٢٠٠٨لʙة مـادة، وصـʛʷع ʝʺخ ʧʺʹت ʙبي، وقʙب ،

 ٥٥م، د. محمد سعʙ خلॽفـة، الـʨجʜʽ فـي أحȞـام الالʱـʜام والإثॼـات، مʛجـع سـابȘ، ص١٤/٨/٢٠٠٨في 
  وما Ǽعʙها.
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، فالʽʳʶʱل إلʜامي ولʝॽ اخॽʱارȑ، ورتʖ الʺʛʷع الʢॼلان على عʙم تʽʳʶل )٩٣(تʳʶل
 ʨال هʕʶع، والॽʰال ʙة؟عقʡارʵع العقار على الॽب ʙاً في عقʻ   هل أصॼح الʽʳʶʱل رؗ

ان عقʙ بॽع العقار على  ʻاً مʧ أرؗ ونعʱقʙ مع الॼعʠ، أن الʽʳʶʱل أصॼح رؗ
الʵارʡة، لأن الʺʛʷع رتʖ على عʙم تʽʳʶل العقʢǼ ʙلان العقʙ، وȄعʚؗ ʛʰʱلʥ، ولʨ ؗان 

ʦل ȑʚني الإماراتي الʙʺن الʨالعامة في القان ʙاعʨالفاً للقʵاً في  مʻ ʳǽعل مʧ الʽʳʶʱل رؗ
ʛʸفي م ȑالعقار ʛهʷال ʧʽانʨني وقʙʺن الʨتʺاماً ؗالقان ʙ٩٤(العق( .   

 ʙاعʨالف القʵǽ ʥن ؗان ذلȂع وॽʰل الʽʳʶم تʙلان، على عʢॼن الʨالقان ʖرت ʙوق
العامة في القانʨن الʺʙني، وقʨانʧʽ الʽʳʶʱل العقارȑ، بʨجه عام، والʱي جعلʗ الʽʳʶʱل 

ʻاً في الʛʸʱفشʡʛاً لانʱقال ا  .)٩٥(لʺلॽؔة في العقار، لا رؗ
  وȂهʗف الʙʵʸع، إلى حʸاǻة الǺ ،ȏʙʯʵʸاعॺʯاره الʙʠف الʃॻɹʷ، ولʸا ǻأتي:

  أو ،ʛʱʷم ʧم ʛʲع لأكॽʰد الʨل عقȄʨʴقل أو تʻب ʧʽائعॼأو ال ʧȄرʨʢʺال ʠعǼ امॽʀ
بʙون مʨافقة الʺالʥ، وقʙ يʦʱ تȄʨʴل عقʨد الॽʰع وشʛاء العقارات وهي غʛʽ مʨجʨدة 

 أصلاً.
  اتʙحʨاء للʛʷع والॽʰد الʨل عقȄʨʴها على تʽالغ فॼم مʨسʛل ʧȄرʨʢʺال ʠعǼ ضʛف

 العقارȄة.
  لهاʺʴʱها، يʽالغ فॼات إنهاء مʹȄʨض تعʛاء، وفʛʷع والॽʰد الʨفي لعقʶعʱالإنهاء ال

 الʺʛʱʷون.
  ʦʱي يʱال ʥة، وتلʢȄʛʵعة على الॽʰʺات الʙحʨال ʧʽاحات بʶʺلاف الʱلاخ ʦॽʤʻوضع ت

 فعلاً، إذا ؗان في غʛʽ مʸلʴة الʺȑʛʱʷ.تʶلॽʺها 

                                                 
  ʙئي بʙبي.مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʰ ٣الʺادة  )٩٣(
مــʧ القــانʨن رقــʦ  ٩مــʙني مʸــȑʛ، والʺــادة  ٢٠٤مــʙني إمــاراتي، والʺــادة  ١٧٥، ١٢٧٧راجــع الʺــʨاد  )٩٤(

الʵاص Ǽالʷهʛ العقارȑ في مʛʸ، وتفॽʸلاً في د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ فـي  ١٩٦٤لʻʶة  ١١٤
  وما Ǽعʙها. ٥٥أحȞام الالʜʱام والإثॼات، مʛجع سابȘ، ص

ومـــا Ǽعـــʙها؛  ॽ١٥٢فـــة، أحʺـــʙ محمد Ȟॽʂـــل، العقـــʨد الʺʶـــʺاة، مʛجـــع ســـابȘ، صراجـــع د. محمد ســـعʙ خل )٩٥(
مــʧ القــانʨن  ٩مــʙني مʸــȑʛ، والʺــادة  ٢٠٤، مــʙني إمــاراتي، والʺــادة ١٢٧٥، ١٢٧٧وراجــع الʺــʨاد 

) ʦة ١١٤رقʻʶ١٩٦٤) ل .ȑالعقار ʛهʷالǼ اصʵال  
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  هʺॽلʶت ʙعǼ ة إلاʡارʵع على الॽʰز له الʨʳǽ لا ʘʽر، حʨʢʺة الǽʙعلى ج ʙʽأكʱال
 .)٩٦(الأرض الʱي ǽقام علʽها الʺʛʷوع

 -لا ʨʳǽز للʺʨʢر أن يʛʸʱف Ǽالॽʰع على الʵارʡة قʰل: -١
 .وعʛʷʺها الʽقام علॽي سʱلام الأرض الʱاس 
 افقات اللاʨʺل على الʨʸʴضع على الʨأن ت ʖʳȄة وʸʱʵʺهات الʳال ʧزمة م

ʥذل ʙʽه، إشارة تفʛȄʨʢت ȑʛʳǽ ȑʚفة العقار، الॽʴ٩٧(ص(. 
٢-  ʙذج الʺعʨʺʻئي، على الʙʰʺال ȑل العقارʳʶة في الȄة العقارʙحʨل للʽʳʶʱال ʖلʡ مʙقǽ

.ʥلʚانات اللازمة لॽʰفي الʨʱʶǽ أن ʙعǼ ،ضʛا الغʚله 
ت الʶاǼقة جاز الʛʸʱف في الʨحʙة العقارȄة إذا سʳلʗ الʨحʙة الʺॽʰعة، وفقاً للإجʛاءا -٣

 .)٩٨(Ǽالॽʰع أو الʛهʧ أو غʛʽها مʧ الʛʸʱفات
ومʧ ناحॽة أخȐʛ: هل ʷǽʺل الʽʳʶʱل الʺʙʰئي الأرض الʱي ǽقام علʽها الʺʛʷوع أم 

  ǽقʛʸʱ على تʽʳʶل الʨحʙات العقارȄة الʺॼاعة؟.
ʧل مʺʷǽ اعة، فلاॼʺة الȄات العقارʙحʨال ʨله هʽʳʶت ʖʳǽ ȑʚالأرض،  إن ال ،ʦث

ارȑ مॼاشʛة، دون حاجة إلى فالأرض مʨجʨدة Ǽالفعل، وʖʳȄ تʽʳʶلها في الʳʶل العق
إجʛاء تʽʳʶل مʙʰئي، تʦ تȄʨʴله إلى تʽʳʶل عقارȑ نهائي، ǽʹاف إلى ذلʥ، أن 
القانʨن، اشȋʛʱ تʺلʥ الʺʨʢر للأرض الʺʛاد بॽع وحʙاتها قʰل الʛʷوع في بॽع الʨحʙات 
العقارȄة على الʵارʡة ولا ʨȞǽن الʺʨʢر مالؔاً، إلا بʽʳʶʱل الأرض، وفقاً للإجʛاءات 

  .)٩٩(نʟ علʽها القانʨن الإماراتيالʱي 

                                                 
  مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي بʙبي. ٤مادة  )٩٦(
  ʽل الʺʙʰئي بʙبي.مʧ قانʨن الʳʶʱ ٤مادة  )٩٧(
  مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي بʙبي. ٦مادة  )٩٨(
)٩٩(  ȑل العقــارʽʳــʶʱن الʨقــان ،ʟاقʨــʻب والʨــʽللع ʙور ونقــʙاب صــॼة علــى أســʛــʤحʺــادة، ن ȑراجــع د. فــاد

  ،، مقال على الإنʛʱنʗ.٦/١/٢٠٠٩الʺʙʰئي، الʵلॽج الإماراتॽة، الʵلॽج الاقʸʱادȑ، الʲلاثاء 
حʶـاب الʹــʺان بـʙبي، حʽــʘ اشـʗʡʛʱ تʺلــʥ الʺʢـʨر لــلأرض الʺـʛاد بॽــع مـʧ قــانʨن  ٣راجـع الʺــادة   

  وحʙاتها، قʰل الʛʷوع في بॽع الʨحʙات العقارȄة على الʵارʡة.
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ʖʳǽ على الʺʨʢر، تʽʳʶل الʺʛʷوعات الʱي ʱȞǽʺل بʻاؤها في الʳʶل العقارȑ، فʨر  -٤
حʨʸله على شهادة الإنʳاز، وʷȄʺل ذلʥ تʽʳʶل الʨحʙات الʺॽʰعة، Ǽأسʺاء 
 ȑل عقارʽʳʶإلى ت ʥلʚئي بʙʰʺل الʽʳʶʱل الʨʴʱʽف ،ʦاماتهʜʱالǼ اʨأوف ʧيʚال ʧȄʛʱʷʺال

 .)١٠٠(نهائي
وقʙ أجاز القانʨن للʺȑʛʱʷ، بॽع أو رهʧ أو إجʛاء أǽة تʛʸفات أخȐʛ على الʨحʙة 
العقارȄة الʺʳʶلة تॽʳʶلاً مʙʰئॽاً، فهل أصॼح الʺȑʛʱʷ مالؔاً للʨحʙة ʛʳʺǼد إجʛاء الʽʳʶʱل 

  الʺʙʰئي؟
إن قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي بʙبي، ǽعʢي الʺȑʛʱʷ هʚا الȘʴ، مʺا ǽعʻى أنه أصॼح 

ʕʶال هʨ إذا ؗان مالؔاً فعلاً، فهل ॽʢʱʶǽع الʛʸʱف ونقل الʺلॽؔة للغʛʽ، مالؔاً فعلاً، وال
  وهل هʻاك حاجة إلى إجʛاء الʽʳʶʱل الʻهائي؟

وȂن قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي، لǽ ʦعف الʺʨʢر مʧ إجʛاء الʽʳʶʱل الʻهائي للʨحʙة 
ʷʺل الʽʳʶʱر، بʨʢʺم الʜع ألʛʷʺل، إلى أن الʰق ʧنا مʛأش ʙعة، فقॽʰʺة الȄوعات العقارʛ

 ʥل ذلʺʷȄاز، وʳله على شهادة الإنʨʸر حʨف ،ȑل العقارʳʶاؤها في الʻل بʺʱȞǽ يʱال
 ،ʦاماتهʜʱالǼ اʨأوف ʧيʚال ،ʧȄʛʱʷʺأسʺاء الǼ ʥة، وذلȄات العقارʙحʨل الʽʳʶع، تॼʢالǼ
فالʺʛʷع رȌȃ الʽʳʶʱل الʻهائي، بʨفاء الʺǼ ȑʛʱʷالʜʱاماته، وȃهʚا فقȌ يʨʴʱل الʽʳʶʱل 

  نهائي. الʺʙʰئي إلى تʽʳʶل
لʧؔ ألʗʶॽ تʛʸفات الʺȑʛʱʷ في الʨحʙة العقارȄة، Ǽعʙ تʽʳʶلها تॽʳʶلاً مʙʰئॽاً، 
ضار Ǽالʺʨʢر إذا ؗان لʨʱʶǽ ʦف ما له مʧ حقʨق؟ أم أن الʺȑʛʱʷ مʛʱʷ مʙʰئي، 
 ʧʽا بʺॽɾ هʛل أثʽʳʶʱفؔان لل ،ʛʽللغ ȑʛʱʷʺال ʧة مॽؔقل الʺلʻئي، لا يʙʰʺل الʽʳʶʱوال

ʧيʙعاقʱʺال– ʱʷʺر والʨʢʺال ȑʛ–  اً؟ أمॽلاً نهائॽʳʶله تʽʳʶʱإلا ب ʛʽة للغॽؔقل الʺلʻولا ي
الʺالʥ الॽʁʴقي للʨحʙة هʨ الʺʨʢر؟ وȂذا ؗان ʚؗلʥ، فهل ǽعʙ بॽع الʺȑʛʱʷ للʨحʙة 
العقارȄة بॽعاً لʺلʥ الغʛʽ؟ ؗل هʚه تʶاؤلات تʱʴاج إلى حلʨل تॽɻȄʛʷة واضʴة، لʺʻع 

  الʱعارض بʧʽ الأحȞام.

                                                 
  مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي. ٦، ٤راجع الʺʨاد  )١٠٠(
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لʺȑʛʱʷ الȘʴ في الʛʸʱف، وأعʢى للʺʨʢر الȘʴ في وȂن ؗان قʙ أعʢى الʺʛʷع ل
عʙم إجʛاء الʽʳʶʱل الʻهائي، وȂلغاء عقʙ الॽʰع، إذا لʦ يʨف الʺǼ ȑʛʱʷالʜʱاماته، ورد ما 
اسʨʱفاه مʧ الʺȑʛʱʷ مع خʦʸ نॼʶة مʧ الʺॼالغ الʺʙفʨعة، إلا أنه، لʦ يʱؔلʦ عʧ حقʨق 

ʙʰئي ما هʨ إلا وسʽلة لإعلام الغʛʽ في مʲل هʚه الʴالة، ولʚلʥ نلاحȎ أن الʽʳʶʱل الʺ
ʧʽفʛʢا للʺǼ ʛʽالغ–  ȑʛʱʷʺر والʨʢʺة  –الॽؔعة، وأن الʺلॽʰʺة الʙحʨق على الʨحق ʧم

 ʨوه Ȑʛʱاش ʙاء، فقʛʷعلى ال ʛʽم الغʙفإذا أق ،ȑʛʱʷʺامات الʜʱالǼ فاءʨال ȋʛمعلقة على ش
Ǽ ،إلى زوال حقه ȑدʕي ʙمʺا ق ،ȑʛʱʷʺاجهة الʨق في مʨحق ʧر مʨʢʺا للʺǼ ʦعلǽ ʖʰʶ

زوال ملॽؔة الʺȑʛʱʷ للعقار، لعʙم وفائه Ǽالʜʱاماته تʳاه الʺʨʢر، وʴʱȄʺل الغʛʽ تॼعة 
.ʥذل  

مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي  ١١في حʦȞ الʺادة  –ونʛʽʷ إلى، أن ʡالʖ الإلغاء
  ǽقʙم مʧ الʺʨʢر، ولʝॽ مʧ الʺȑʛʱʷ. –بʙبي

  لʜم لʚلʥ:فإنه في بॽع الʨحʙات العقارȄة على الʵارʡة، ي خلاصة ما تقʗم،
  الʱأشʛʽ على ملॽؔة الʺʨʢر. -
  تʽʳʶل الʨحʙات العقارȄة تॽʳʶلاً مʕقʱاً. -
  تʽʳʶل الʨحʙات العقارȄة تॽʳʶلاً نهائॽاً. -

ونʛʤاً لॽɽاب الʦॽʤʻʱ القانʨني، وعʙم ʱؗاǼة العقʙ، والاكʱفاء Ǽالإʸǽالات الʙالة على 
 ʨالقان ʛʽالʺʺارسات غ ʠعǼ ʗثʙح ʙة، فقȄة العقارʙحʨال ʜʳح ʥع الʺالॽʰة. ؗأن يॽن

ʛʽʲاً ما الʨحʙة العقارȄة، الʱي سȘʰ له أن Ǽاعها، ؗʺا ثʗʰ وجʨد حالات غʞ و  تʴايل، وؗ
ات، تعʺل في مʳال الإسȞان -نʶʺع عʧ ضʴاǽا ʛؗات وشॽɻʺʳا على  –لʨلʸʴǽ ʦل

(ȑʛʱʷʺال) ʜاجʴوعلى ال ʦقهʨالة –حقʴه الʚفي ه–  ʧȞʺǽ ،أنه ʙقʱونع ،ʙات العقॼإث
 ،ʙات العقॼاللاحقة، لأن إث ȋاʶوالأق ،ʜʳʴم الʙاد مقʙالة على سʙالات الʸǽالإ ʦǽʙقʱب

إعلان الʺالʥ عʧ الʨحʙات العقارȄة والʺʧʺʹʱ للعʻاصʛ الʛئॽʶॽة للʱعاقʨȞǽ ،ʙن إʳǽاǼاً، 
 ،ʜʳʴم الʙفع مقʙب ʜاجʴم الʙوتق ،ʛʽل الغʰق ʧض مʛل العʨʰق ،ʙد العقʨجʨفي لȞȄو

ن يلʳأ إلى القʹاء مʢالॼاً ʴǼقʨقه، وفي ذلʥ والʨʸʴل على إʸǽال بʚلʥ، ثʦ علॽه أ
 ʛʸني في مʨقان ʦॽʤʻة وضع تॽʺا، جاءت أهʻه ʧفقات، ومʻوال ʙهʳوال ʗقʨع للॽʽʹت

  لॽʰع العقار على الʵارʡة.
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  المطلب الثاني
  اتفاقية البيع والشراء النهائي للوحدة العقارية

 ȑر العقارʨʢʺم الʜʱة -يلʻʽة معʙوخلال م ʜʳʴة الॽʀع  -في اتفاॽة بॽʀاتفا ʦǽʙقʱب

 ʗوق ʧمًا مʨن يʨن ثلاثʨؔا ما تॼًة غالʻʽة معʙهله مʺǽ وأن ،ȑʛʱʷʺاء نهائي للʛوش

اسʱقلامها لॽʀʨʱعها، وȂرسالها إلى الʺʨʢر حʱى يʻعقʙ العقʙ الʻهائي، ومʧ ثʦ تʴل مʴل 

ا اتفاॽʀة الʜʳʴ، فإذا امʻʱع الʺȑʛʱʷ عʧ إبʛام الॽʰع الʻهائي في الʺॽعاد الʺʙʴد، فعʙʻه

 ȑʛʱʷʺفعه الʙن يʨȃʛع ʛʰʱعǽ ȑʚال ʜʳʴم الʙقʺǼ ȍفاʱاك الاحʚر آنʨʢʺلل Șʴǽ

. وʶȄقȌ الॽʰع الابʙʱائي، ؗʺا Șʴǽ للʺʨʢر Ǽعʙ ذلʥ بॽع العقار لأʛʡ ȑف )١٠١(للॼائع

.ʛآخ  

 ʦالʺادة رق ʟʻت ʥئي في إمارة دبي  ٨وفي ذلʙʰʺال ȑل العقارʳʶال ʦॽʤʻن تʨقان ʧم

 ʦة  ١٣رقʻʶي م، على ما يلي٢٠٠٨لʱوعات الʛʷʺل الʽʳʶت ʧȄرʨʢʺعلى ال ʖʳǽ" :

ʱȞǽʺل إنʷاؤها في الʳʶل العقارȑ لʙائʛة فʨر حʨʸلهʦ على شهادة الإنʳاز مʧ الʳهات 

 ʦاماتهʜʱالǼ اʨأوف ʧيʚال ʧȄʛʱʷʺأسʺاء الǼ اعةॼʺات الʙحʨل الʽʳʶت ʥل ذلʺʷȄة وʸʱʵʺال

  الʱعاقǽʙة وفقًا للإجʛاءات الʺॼʱعة لȐʙ الʙائʛة".

ʺادة الʶاǼقة أنه ʨʳǽز للʙائʛة بʻاء على ʡلʖ الʺȑʛʱʷ أو مʧ تلقاء يʱʹح مʧ ال

نفʶها أن تʳʶل في الʳʶل العقارȑ الʨحʙات العقارȄة الʺʳʶلة في الʳʶل الʺʙʰئي 

  الʺॼاعة على الʵارʡة Ǽاسʦ الʺȑʛʱʷ شʢȄʛة أن ʨȞǽن قʙ أوفى Ǽالʜʱاماته الʱعاقǽʙة.

                                                 
)١٠١(  ʨـȃʛـة العʺॽʀ فعʙم بـʜـʱـه أن يلॽجع علʛي ȑʚال ʙع، فإن العاقॽʰع في الʨجʛاز الʨج ʨن هʨȃʛن دلالة الع

ــا عــʧ الʹــʛر الــȑʚ أصــاب الʢــʛف الآخــʛ مــʧ جــʛاء  ً́ Ȅʨتع ʝॽام لــʜــʱا الالʚهــ ʧولؔــ ،ʛالآخــ ʙللعاقــ
العـʙول، فــإن الـʟʻ صــȄʛح فـي أن هــʚا الالʱـʜام مʨجــʨد حʱـى لــʨ لـʦ يʛʱتــʖ علـى العــʙول أȑ ضــʛر، 

ॽʀʺـة  فالعʨȃʛن إذًا معʻاه أن الʺʱاǼعʧʽ قʙ أرادا إثॼـات حـȘ الʛجـʨع لؔـل مʻهʺـا فـي نʽʤـʛ الالʱـʜام بـʙفع
:ʥفي ذل ʛʤع. انʨجʛال Șʴلاً لǼن مقاʨȃʛعلا العʳن، فʨȃʛالع  

، العقʨد الʱي تقع على الʺلॽؔـة، ٤د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، ج  
  .٨١ –٨٠الʺʳلʙ الأول، الॽʰع والʺقاǽʹة، دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، د.ت، ص
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ȑʛʱʷ، وذلʥ مʧ خلال تȄʛʷع ولʦ يʱهاون الʺʛʷع الإماراتي في حفȎ حقʨق الʺ
مʨʺʳعة مʧ القʨانʧʽ الʱي تٌلʜم الʺʨʢر العقارʛʹǼ ȑورة الʽʳʶʱل الʻهائي لعقʙ بॽع القعار 

مʧ الʺʨاد الʸادرة  ٣و  ٢تʗʴ الإنʷاء، ومʧ بॽع هʚه القʨانʧʽ، ما نʱʸا علॽه الʺادة 

 ʦرق ȑʚʽفʻʱال ʝلʳʺار الʛاء على قʻة  ٦بʻʶف٢٠١٠لʻʱة الʴاد اللائʺʱاعǼ ن مʨة للقانǽʚʽ

 ʦة  ١٣رقʻʶالʺادة  ٢٠٠٨ل ʗʸن ʘʽئي في إمارة دبي، حʙʰʺال ȑل العقارʳʶأن الʷǼ

 ʦف  ٢رقʛʸʱل الʽʳʶت ʖلʡ عيʛي أو الفʶॽئʛر الʨʢʺال ʦǽʙتق ʛʰʱعǽ" :على ما يلي

 ٢القانʨن الʺʱعلǼ Șالʨحʙة العقارȄة لȐʙ الʙائʛة خلال الʺʙة الʺʨʸʻص علʽها في الفقʛة 

القانʨن، الʜʱامًا مʻه بهʚه الʺʙة، حʱى وȂن لʦ تقʦ الʙائʛة Ǽاتʺام إجʛاءات مʧ  ٣مʧ الʺادة 

  الʽʳʶʱل خلال تلʥ الʺʙة".

 ʦالʺادة رق ʟعي  ٣أما نʛي أو الفʶॽئʛر الʨʢʺام الॽʀ ا يلي: "في حالʺؗ ʨفه

بʱقʡ ʦǽʙلʖ تʽʳʶل الʛʸʱف القانʨني الʨارد على الʨحʙة العقارȄة Ǽعʙ فʨات الʺʙة 

مʧ القانʨن، فإنه ʖʳǽ على الʙائʛة في هʚه  ٣مʧ الʺادة  ٢في الفقʛة  الʺʨʸʻص علʽها

 - ٢تʽʳʶل الʛʸʱف القانʨني في الʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي.  -١الʴالة اتॼاع ما ǽأتي: 

  درهʦ) عʛʷة آلاف درهʦ". ١٠٠٠٠فʛض غʛامة مالॽة على الʺʨʢر مقʙارها (

ॽʀاتفا ʧلاً مॽʸتف ʛʲهائي أكʻع الॽʰة الॽʀن اتفاʨؔل وتʽلʴاء تʛخلال إج ʧʺف ،ʜʳʴة ال

ات الʛȄʨʢʱ العقارȑ، الʺʨجʨدة  ʛؗش ʧد مʙع نهائي لعॽنʺاذج لاتفاقات ب ʧة مʻʽلع Ȑʨʱʴم

في الʨʶق العقارȑ الإماراتي، وعلى الʛغʦ مʧ اخʱلاف الȞʷل الȑʚ تʨؔن علॽه هʚه 

ان الاتفاॽʀات، إلا أن جʺॽعها ʱʷǽʺل على مʨʺʳعة مʧ الʨʻʰد والʛʷوȋ، الʱي تȞʷل  أرؗ

العقʙ الʛئʶॽة الʱي لا ǽقʨم العقʙ إلا بها، إضافة غلى وجʨد شʛوȋ تعʙ مʧ مʱʶلʜمات 

.ʧʽفʛʢال ʧʽة بǽʙعاقʱامات الʜʱة للالʻʽل أوصافًا معʲʺلأنها ت ،ʙالعق  

مʺا سȘʰ، يʱʹح لʻا دقة الʺʛʷع الإماراتي وحʛصه على الإحاʡة ȞǼل الʨʳانʖ الʱي 

  الʺȑʛʱʷ على حʙ سʨاء.تʴفȎ حقʨق ؗل مʧ الʺʨʢر العقارȑ و 
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  الفصل الثالث
  الآثار المترتبة على عقد بيع العقار على الخارطة

  تمهيد وتقسيم:
عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة أو تʗʴ الإنʷاء، عقʙ ملʜم للʳانʧʽʰ، ومʧ عقʨد 

عʙة الʜʱامات  الʺعاوضات، حʘʽ تفʛض القʨانʧʽ الʺʤʻʺة لعقʙ بॽع العقار على الʵارʡة
الʹʺانات مʧ خلال فʱح  وعلى الʺȑʛʱʷ، ؗʺا ؗفل الʺʛʷع مʙًȄʜا مʧعلى الʺʨʢر، 

ا للʺʛʷوع  ًy ॽʸح خʱُاب فʶʴن الʨȞǽ أن ȋʛʷǼ ،وعʛʷʺال ʦاسǼ اب الʹʺان الʺاليʶح
مʧ القانʨن الʸادر عʧ إمارة رأس الॽʵʺة، بʙʻيʧ  ٩فقȌ، وفي هʚا الʷأن شʺلʗ الʺادة 

ʦاسǼ اب الʹʺانʶح حʱفǽ" :على ما يلي ʟʻا  أولهʺا ي ًy ʸʵن مʨȞȄوع، وʛʷʺال
حȄًʛʸا لأغʛاض إنʷاء الʺʛʷوع العقارȑ، ولا ʨʳǽز الʜʳʴ على الʺॼالغ الʺʨدعة ॽɾه 
لʸالح دائʻي الʺʨʢر". وقʙ نʟ الʙʻʰ الʲاني على أنه: "إذا تعʙدت الʺʛʷوعات الʱي 
يʻفʚها الʺʨʢر، ʖʳǽ فʱح حʶاب ضʺان مʱʶقل لؔل مʛʷوع على حʙة". وسʨف نʻʱاول 

حقʨق الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ في مʘʴॼ، والعلاقة بʧʽ الʺʨʢر والʳهات الإدارȄة الʜʱامات و 
ʛآخ ʘʴॼالي: ،في مʯال ʦʲʹعلى ال  

  الʜʱامات الʺʨʢر العقارȑ والʺȑʛʱʷ. الʖʲॺʸ الأول:
  العلاقة بʧʽ الʺʨʢر والʳهات الإدارȄة. الʖʲॺʸ الʰاني:

  المبحث الأول
  التزامات المطور العقاري والمشتري

  :تمهيد وتقسيم
 ȑر العقارʨʢʺال) ʧʽʰانʳمة للʜد الʺلʨالعق ʧة مʡارʵع العقار على الॽب ʙعق ʛʰʱعǽُ
والʺȑʛʱʷ)، وʛʱȄتʖ على هʚه الʵاصة الʺʙʴدة في هʚا العقʙ مʨʺʳعة مʧ الالʜʱامات 

.ʙا العقʚه ʧة عʯاشʻالآثار ال ʧامات مʜʱه الالʚه ʙوتع ،ʙف العقʛʡ ʧʽادلة بॼʱʺال  
لʜʱامات الʺʨʢر العقارȑ (الॼائع للعقار) في عقʙ بॽع ولʚلʥ، فإنʻا سʨف نʻʱاول ا

العقار على الʵارʡة، ثʦ نʻʱاول الʜʱامات الʺȑʛʱʷ في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، 
  ولʘلʣ نقʤʴ هʘا الʖʲॺʸ إلى مʠلॺʟ ،ʥʻʮقًا لʸا يلي:

  الʜʱامات الʺʨʢر العقارȑ في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة. الʠʸلʔ الأول:
ʰال ʔلʠʸة. اني:الʡارʵع العقار على الॽب ʙفي عق ȑʛʱʷʺامات الʜʱال  
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  المطلب الأول
  التزامات المطور العقاري في عقد بيع العقار على الخارطة

ॼʡقاً للقʨاعʙ العامة والقʨانʧʽ الʺʤʻʺة لعقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، يلʜʱم الʺʨʢر 
،ʦॽلʶʱالȃة، وॽؔقل الʺلʻم بʜʱيل ʨائع، فهॼه الǼ مʜʱا يلʺǼ  امʜʱال ʥاف إلى ذلʹǽ ،الʹʺانȃو

كʸا ولʚلʥ نʟʸʵ لؔل الʜʱام فʛع مʱʶقل،  رئʝॽ، وʛʱȄتʖ على تʻفʚʽه Ǽاقي الالʜʱامات،
  يلي:

  الالʜʱام Ǽالʻʰاء. الفʙع الأول:
  الالʜʱام بʻقل الʺلॽؔة. الفʙع الʰاني:
:ʖالʰع الʙالف .ʦॽلʶʱالǼ امʜʱالال  
  ʴʱقاق.الالʜʱام Ǽʹʺان الʱعʛض والاس الفʙع الʙاǺع:

:ʛامʳع الʙة. الفॽɿʵب الʨʽان العʺʹǼ امʜʱالال  
  الفرع الأول

  الالتزام بالبناء
الʺʴل في عقʙ الॽʰع على الʵارʡة هʨ بʻاǽة أو جʜء مʧ بʻاǽة، وسʨاء أكان الʻʰاء 
ا للʧȞʶ أو  ًy ʸʵاء مʻʰن الʨȞǽ ʙلا أم شقة، وقॽɾ لȞج أم عʺارة في شʛل بȞفي ش

 ȑارʳفي، أو تʛي، أو حʻمه ȋاʷʻاعي ... إلخ.لʻأو ص ،  
وقʙ يʛد الʱعاقʙ على الʵارʡة أو الʸʱامʦॽ، أȑ على عقار لʦ يʙʰأ الʺʨʢر في بʻائه، 
وقʙ يʛد عقار شʛع الʺʨʢر في بʻائه، ولʱȞǽ ʦʺل Ǽعʙ، وفي ؗلʱا الʴالʧʽʱ العقʙ يʛد على 
ة شئ مʱʶقʰل، ولʚلʥ اشʗʡʛʱ القʨانʧʽ في الʴالʧʽʱ، أن يʦʱ الʻʰاء، وفي الʺʙة الʺʙʴد

 ʨر، فهʨʢʺال Șام على عاتʜʱال ʨه ʦॽامʸʱاصفات، والʨʺقًا للॼʡ اءʻʰالǼ امʜʱاتفاقًا، والال
  ، وهʨ الʜʱام بʳॽʱʻة.)١٠٢(الʜʱام Ǽعʺل الʻʰاء

والʜʱام الʺʨʢر ضʛورة ǽقʽʹʱها الʜʱامه بʻقل الʺلॽؔة وتʶلॽʺه للʺȑʛʱʷ، أما لʻؗ ʨا 
قʙ بॽع عادʵǽ ،ȑʹع لأحȞام عقʙ الॽʰع أمام بʻاء تǼ ʦالفعل، فإن العقʙ الʨارد علॽه ǽُعʙ ع

ȑʙʽقلʱ١٠٣(ال(.  

                                                 
)102(  Cass. Civ. Join 1965, goj, 19652, pal. 

مـــʧ قـــانʨن الʺعـــاملات  ٤٨٩مـــʧ قـــانʨن الʺعـــاملات الʺʙنॽـــة العʺـــاني، والʺـــادة  ٣٥٥انʤـــʛ الʺـــادة  )١٠٣(
  مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ. ٤١٨الʺʙنॽة الإماراتي، والقانʨن 
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والʜʱام الʺʨʢر Ǽالʻʰاء الʜʱام رئʝॽ، حʘʽ يʛʱتʖ على تʻفʚʽه ॽʁǼة الالʜʱامات مʧ نقل 
ملॽؔة وتʶلʦॽ ... إلخ، وʖʳȄ على الʺʨʢر أن يʦʱ الʻʰاء ǼالȄʛʢقة لاتي تʱفȘ مع أصʨل 

ʨب الʨاجʖ اتॼاعه وفقًا للأصʨل الʺهʻة، وȃالʛʷوȋ والʺʨاصفات الʺʱفȘ علʽها، وȃالأسل
. وȂذا لʧȞǽ ʦ هʻاك شʛوȋ مʱفȘ علʽها في العقʙ، فʨفقًا للأصʨل الʺʱعارف )١٠٤(العلʺॽة

علʽها وفي الʺʙة الʺʙʴدة، ففي الʺʙة الʺعقʨلة الʱي تقʽʹʱها ॽʰʡعة العʺل مع مʛاعاة 
  عʛف الʺهʻة.

ॽًɾʨا Ǽالʜʱامه إلا إذا تʴققʗ والʜʱام الʺʨʢر Ǽالʻʰاء هʨ الʜʱام بʴʱقȘʽ نʳॽʱة، فلا ǽُعʙ م
 ʧاد مʱالʺع ʟʵʷله الʚʰما ي ʥل في ذلʚʰفي أن يȞǽ ب، ولاʨلʢʺاء الʻʰال ʦة وأتǽالغا
عʻاǽة، فهʶǽُ ʨأل ʛʳʺǼد عʙم تʴقȘ الʳॽʱʻة في الʺʨعʙ الʺʙʴد، ولا تʱʻفي مʨʯʶلʱʽه إلا 

  .)١٠٥(Ǽإثॼات الʖʰʶ الأجʰʻي
  الفرع الثاني

  الالتزام بنقل الملكية
لعقار على الʵارʡة، وحʘʽ يʛد الॽʰع على عقار تʗʴ الإنʷاء، فإنه يʛد في بॽع ا

 ȑده، أʨجʨه إلا بʱʽؔقل ملʱʻالعامة لا ت ʙاعʨفإنه وفقًا للق ،ʙعǼ ʙجʨي ʦل لʰقʱʶعلى شئ م
  .)١٠٦(مʧ تارȄخ وجʨده مع عʙم الإخلال Ǽالقʨاعʙ الʺʱعلقة Ǽالʽʳʶʱل

الʨحʙة العقارȄة على الʵارʡة  ومʧ الʺȞʷلات الʱي تʲار عʙʻ الʙʴيʘ عʧ نقل ملॽؔة
مȞʷلة الʽʳʶʱل وملॽؔة الʺʨʢر للʨحʙة العقارȄة، وʛȄجع ذلʥ إلى أن ملॽؔة العقار لا 
 ʛʽا فالعقار غʻدًا، أما هʨجʨن العقار مʨȞǽ ل أنʽʳʶʱلل ȋʛʱʷȄل، وʽʳʶʱالǼ قل إلاʱʻت

  مʨجʨد إلا على الʵارʡة.

                                                 
د. عــادل عʰــʙالعʜȄʜ، د. عʙʰالʽʺʴــʙ ســʺارة، مʶــʨʯلॽة الʺقــاول عــʧ ضــʺان مʱانــة الʻʰــاء فــي القــانʨن  )١٠٤(

  .١م، ص٢٠٠٧ʺʙني الأردني، دراسة مقارنة، جامعة الʳʻاح الॽʻʡʨة، ؗلॽة الʙراسات العلॽا، ال
ـــة فـــي الʷʱـــȄʛع الʺʸـــȑʛ والʺقـــارن، مʷʻـــأة الʺعـــارف،  )١٠٥( ـــʙرȑ عʰـــʙالفʱاح الʷـــهاوȑ، عقـــʙ الʺقاول د. ق

  وما Ǽعʙها. ٩١م، ص٢٠٠٢الإسʙʻȞرȄة، 
ʺʸـــȑʛ والقـــانʨن الʺـــʙني الفʛنʶـــي فـــي ضـــʨء د. نʳــȐʨ أبʨهॼʽـــة، نقـــل ملॽؔـــة العقـــار بـــʧʽ القـــانʨن ال )١٠٦(

  .٢٨تعǽʙلات نʨʸص القانʨن الʺʙني الفʛنʶي، بʙون بॽانات نʛʷ، ص
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قار على الʵارʡة، حالة ما وفي هʚا الʷأن، لا يʨجʙ ضʺانات خاصة للʺʧȄʛʱʷ للع
إذا لʦ يʻفʚ الʺʨʢر الʜʱامه Ǽالʻʰاء، ولʚلʥ قʙ يʱعʛض الʺȑʛʱʷ لॼعʠ الʺʵاʛʡ، فʺʲلاً 
 ʧȞǽ ʦر إذا لʨʢʺة لل ʨؗإنها مʺل ʘʽها، حʽاء علʻʰال ʦʱي يʱر الأرض الʨʢʺاع الǼ ʨماذا ل

حالة  قʙ سʳلها Ǽأسʺاء الʺʧȄʛʱʷ، ومʧ ثʦ قʙʳǽ ʙ الʺʛʱʷون أنفʶهʦ ضʴاǽا، حʱى في
مʢالॼة الʺʨʢر Ǽالʻʱفʚʽ العʻʽي وفقًا للقʨاعʙ العامة، لأن الʻʱفʚʽ سॼʸॽح مॽʴʱʶلاً لانʱقال 
ا ʨȞǽن  ً́ ǽالة أʴه الʚوفي ه ،ʧȄʛاص آخʵات لأشʙحʨع الॽʰي ʙوق ،ʛة الأرض للآخॽؔمل

  مʧ الʺʽʴʱʶل مʢالॼة الʺǼ ʧȄʛʱʷالʻʱفʚʽ العʻʽي.
نʙʳ هʻاك  –لعقار على الʵارʡةوفي شأن بॽع ا –وفي القانʨن الإماراتي "دبي"

:ʧʽʱحلʛم  
حǽ ʘʽʺلʥ الʺʨʢر الأرض الʱي ǽقام علʽها لابʻاء، فʱʺلʥ الأرض  الʙʸحلة الأولى:

ًؔا للأرض، ولا ʨȞǽن ʚؗلʥ إلا إذا قام  هي نقʢة الʙʰاǽة، ȋʛʱʷॽɾ إذًا أن ʨȞǽن الʺʨʢر مال
.ʧʽانʨها القʽعل ʟʻي تʱاءات الʛل الأرض وفقًا للإجʽʳʶʱب  

مʧ قانʨن حʶاب الʹʺان بʙبي، ȋʛʱʷǽ تʺلʥ الʺʨʢر الأرض الʺʛاد  ٣للʺادة فॼʢقًا 
  بॽع وحʙاتها، قʰل الʛʷوع في بॽع الʨحʙات العقارȄة على الʵارʡة.

ʖʳǽ على الʺʨʢرتʽʳʶل الʺʛʷوعات الʱي ʱȞǽʺل بʻاؤها في الʳʶل  الʙʸحلة الʰانॻة:
لʨحʙات الʺॽʰعة Ǽأسʺاء العقارȑ فʨر حʨʸله على شهادة الإنʳاز، وʷȄʺل ذلʥ تʽʳʶل ا

  .)١٠٧(الʺʧȄʛʱʷ الʚيʧ أوفʨا Ǽالʜʱامهʦ، وʶȄʺى Ǽالʽʳʶʱل الʻهائي
لʧؔ الʙʳيʙ وفقًا لʶʴاب الʹʺان بʙبي، هي تلʥ الʺʛحلة الʨسʢى الʱي بʧʽ مʛحلة 
تʺلʥॽ الʺʨʢر للعقار، والʺʛحلة الʲانॽة وهي تʽʳʶل الʺʛʷوعات الʱي ʱȞǽʺل بʻاؤها، 

 ȑʛʱʷʺن للʨى القانʢأع ʘʽح حॼʸȄا، وॽًئʙʰلاً مॽʳʶة تȄة العقارʙحʨل الʽʳʶفي ت Șʴال
ًؔا لعقار، لʦ يʨجǼ ʙعʙ، ثʦ يʨʴʱل هʚا الʽʳʶʱل الʺʙʰئي إلى  Ǽʺقʱʹى هʚا الʽʳʶʱل مال

  . )١٠٨(تʽʳʶل نهائي بʱʺام الʻʰاء
  

                                                 
  .١٤١د. نȐʨʳ أبʨهॼʽة، الʺʛجع الʶابȘ، ص )١٠٧(
  مʧ قانʨن الʽʳʶʱل الʺʙʰئي الإماراتي. ٤/٦راجع الʺʨاد  )١٠٨(
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  الفرع الثالث
  الالتزام بالتسليم

لى الʺȑʛʱʷ، والالʜʱام ॼʡقًا للقʨاعʙ العامة في عقʙ الॽʰع، يلʜʱم الॼائع بʶʱلʦॽ الʺॽʰع إ
  .)١٠٩(Ǽالʶʱلʦॽ مʧ مقॽʹʱات عقʙ الॽʰع

وللʶʱلʦॽ عʙة صʨر مʻها: الʶʱلʦॽ الفعلي، والʶʱلʦॽ الȞʴʺي، والʶʱلʦॽ الʛمȑʜ، وʨȞȄن 
الʶʱلʦॽ بʨضع الʺॽʰع تʗʴ تʛʸف الʺʘʽʴǼ ،ȑʛʱʷ يʧȞʺʱ مʧ حॽازته والانʱفاع Ǽه دون 

  .)١١٠(ǽًا، مادام الॼائع قʙ أعلʺه بʚلʥعائȘ، ولʨ لʨʱʶǽ ʦل علॽه الʺȑʛʱʷ اسॽʱلاءًا ماد
: مدة التسليم.

ً
  أولا

 Șفʱʺة الʙʺة في الȄة العقارʙحʨال ʦॽلʶʱر بʨʢʺم الʜʱيل ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ʧʽانʨقًا لقॼʡ
 ʧʽانʨه القʚح هʺʶعلى أساسها، ولا ت ʟॽاخʛʱح الʻي مʱات الʙʻʱʶʺقًا للॼʡها، وʽعل

  .)١١١(وʨʺȃافقة الʳهة الʺʸʱʵة للʺʨʢر Ǽإدخال تعǽʙلات إلا في حالة الʹʛورة
 ʦا تʺॼʶم حʨسʛال ʧة مॼʶن ʦॽلʶعة، مع تॽʰʢعلى ال ȑʛʱʷʺة للȄة العقارʙحʨال ʦلʶوت
تʻفʚʽه، مʛفقًا بها شهادة مʧ الʳهة الʺʸʱʵة Ǽإنʳاز مʛʷوع الॼʡ ʛȄʨʢʱقًا للʺʨاصفات 

  الʺʛخʟ بها والʺʱفȘ علʽها.
 ʛʱʷʺجاز لل ،ʦॽلʶʱالǼ امهʜʱائع الॼال ʚفʻي ʦام فإن لʜʱالال ʚʽفʻورة تʛʹǼ ائعॼار الʢإخ ȑ

عʽً̒ا أو ʢǽالǼ ʖالفʶخ، والʱعʠȄʨ عʧ الʹʛر الȑʚ أصاǼه مʧ جʛاء إخلال الॼائع 
ʦॽلʶʱالǼ امهʜʱالǼ)١١٢(.  

                                                 
)١٠٩(  ʦـــ ـــ٣/٢/١٩٣٨ʻق، جلʶـــة ٧لʶـــʻة  ٧٣نقـــʠ مـــʙني مʸـــʡ ،ȑʛعـــʧ رق قʠ الʺـــʙني، م، قʹـــاء ال

  .٢٣٥ص
مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة العʺاني والʱي تʟʻ علـى مـا يلـي: "Ȟǽـʨن الʶʱـلʦॽ  ٣٨٥انʛʤ: الʺادة  )١١٠(

 ʦلــ ʨــه دون حائــل، ولــǼ ــاع بʨضــع الʺॽʰــع تʴــʗ تʸــʛف الʺʷــʽʴǼ ȑʛʱــʘ يــʧȞʺʱ مــʧ حॽازتــه والانʱف
لʶʱـلʦॽ علـى الʴʻـʨ الـȑʚ يʱفـʨʱʶǽ Șل علॽه اسॽʱلاءًا مادǽًا مادام الॼائع قʙ أعلʺه بʚلʥ، وʸʴȄل هʚا ا

  مع ॽʰʡعة الʺॽʰع".
د. محمد ســعʙ خلॽفــة، عقــʙ بॽــع العقــار علــى الʵارʡــة، دراســة مقارنــة، القــاهʛة، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة،  )١١١(

  .  ٩٥م، ص ٢٠١٥
، د. مʸــʢفى الʳـــارحي، ١٥٧د. محمد لʽʰــʖ شـــʖʻ، شــʛح أحȞـــام عقــʙ الʺقاولـــة، مʛجــع ســـابȘ، ص )١١٢(

  .٢٣٨، ص١٩٧٧ملॽؔة الʷقȘ، ب.ن، 
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ونʛʽʷ إلى أن الʺȑʛʱʷ لا ǽفʹل غالॼًا الفʶخ خاصة في بॽع العقار على الʵارʡة، 
ॽʻه فʶخ العقʙ، ؗʺا أن القʹاء لأنه ʨȞǽن في حاجة للʨʸʴل على الʨحʙة الॽʻȞʶة ولا ǽع

. وʚȃلʥ هʨ )١١٣(لʝॽ ملʜمًا ǼإجاǼة ʡلʖ الفʶخ، ولʨ تʴقȘ مʧ عʙم وفاء الॼائع Ǽالʜʱامه
ا إلى إجॼار الʺʙيʧ على تʻفʚʽ الʜʱامه تʻفʚًʽا عॽًʻʽا بʶʱلॽʺه الʨحʙة العقارȄة  ً̋ ʶǽعى دائ

  الʺʱفȘ علʽها.
ʗ انʱهاء الॼائع مʧ الʻʰاء، وʖʳȄ الإشارة إلى أن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ رȌȃ بʧʽ وق

مʙني، فالॼائع ملʜʱم بʻʰاء العقار  ١٦٠١ووقʗ الʶʱلʦॽ، وذلʥ في الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة 
 ʠعॼال ȐʛȄاء وʻʰال ʧهاء مʱالان ʙʻع ʦॽلʶʱالǼ مʜʱا يلʺؗ ،ʙدها العقʙʴǽ ةʻʽة معʙخلال م

ان عقʙ الॽʰع، ً̒ا مʧ أرؗ  -٢٦١فॼʢقًا للʺادة  أن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ جعل مʙة الʶʱلʦॽ رؗ
١١  ʦم رقʨسʛʺال ʧة  ٦٢١مʻʶه ١٩٧٨لॽɾ مʜʱا يلʙًعʨم ʙد العقʙʴǽ أن ʖʳǽ م، فإنه

  الॼائع بʶʱلʦॽ العقار، وذلǼ ʥعʙ أن اشȋʛʱ تʙʴيʙ ثʺʧ وȄʛʡقة الʙفع ووصف العقار.
وʙʰȄو أن الʺʛʷع الفʛنʶي Ǽاشʛʱاʡه مʙة الʶʱلʦॽ في عقʙ بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، 

ʙقاس عق ʙة، ؗʺا  قʙهʺا واحʻل في ؗل مʴʺعة الॽʰʡ لأن ʥالʺقاولة، وذل ʙع على عقॽʰال
  .)١١٤(أن الॼائع ؗالʺقاول ؗلʽهʺا ملʜʱم Ǽاتʺام الʻʰاء وتʶلॽʺه في الʺʨعʙ الʺʙʴد

وʙʺʱʶȄ تʙʴيʙ الʨقʗ الǽ ȑʚعॽɾ ʙه الॼائع مʱʻهॽًا مʧ تʻفʚʽ الʜʱامه Ǽالʻʰاء مʧ أهʺॽة 
لʺʛʷع الفʛنʶي عʻاǽة خاصة بʙʴʱيʙ هʚا الʨقʗ في وخʨʢرة هʚا الالʜʱام، وقʙ أولى ا

م، وॼʡقًا لها ǽُعʙ الॼائع مʱʻهॽًا ١٩٧٨لʻʶة  ٦٢٢مʧ الʺʛسʨم Ǽقانʨن رقʦ  ١-٢٦١الʺادة 
ʖʽ الʳʱهʜʽات الʱي لا غʻى  ʛؗاء وتʻʰه لها أعʺال الʚʽفʻت ʙʻاء عʻʰالǼ امهʜʱأداء ال ʧم

  لاسʱعʺال العقار ॼʡقًا للغʛض الȑʚ أعʙة لها.
ʕثʛ في ذلʥ أن ʨȞǽن هʻاك Ǽعʠ العʨʽب في الʻʱفʚʽ أو عʙم مʢاǼقة ما تʦ ولا ي

  تʻفʚʽه مʧ أعʺال الʻʰاء مع الʛʷوȋ الʺʱفȘ علʽها في العقʙ، والʶʱلʦॽ نʨعان:

                                                 
  .١٦٠د. لʖʽʰ شʖʻ، الʺʛجع الʶابȘ، ص )١١٣(
)١١٤(  ʧـȄـة زॼʱȞعـة الأولـى، مॼʢـاء، دراسـة مقارنـة، الʷالإن ʗـʴـاني تॼʺـع الॽب ʙعلـي، عقـ ʧʽʶد. علاء ح

  . ١٣١م، ص٢٠١٨الʴقॽʀʨة والأدبॽة، 
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:ʕقʓʸال ʤॻلʴʯم  الʙاض على عʛʱة دون اعȄة العقارʙحʨال ȑʛʱʷʺائع للॼال ʦإذا سل
ॽʴʸت ʖالʡو ،ʙالعق ȋوʛʷة أو لʶǽها للʺقاʱقǼاʢا م ً̋ ॽلʶت ʦॽلʶʱا الʚه ʙعǼ بʨʽالع ʥح تل

  مʕقɦًا.
  وʦʱȄ في الʴالات الآتॽة:الʴʯلʤॻ الʹهائي: 

- .ʛʽا الأخʚه ʧاض مʛʱدون اع ȑʛʱʷʺة للȄة العقارʙحʨائع الॼال ʦॽلʶحالة ت 
حالة اعʛʱاض الʺȑʛʱʷ على عʙم الʺʢاǼقة، وॽʀام الॼائع Ǽإصلاح الʺʢلʨب، وتʶلॽʺه  -

  ॽعاد الʺʙʴد.مʛة أخȐʛ إلى الʺȑʛʱʷ في الʺ
ا: مضمون الالتزام بالتسليم.

ً
  ثاني

يلʜʱم الʺʨʢر Ǽأن ʶǽلʦ الʺȑʛʱʷ الʨحʙة العقارȄة الʺʱفȘ علʽها بʚاتها، وȃالقʙر الʺʙʴد 
، ʶǽُأل الʺʨʢر )١١٥(في العقʙ دون زȄادة أو نقʟ في الʺʶاحة، فॼʢقًا للقانʨن الإماراتي

ʠȄʨعʱالة بʴه الʚم في هʜʱلȄاحة، وʶʺفي ال ʟقʻال ʧع  ʟقʻى ؗان الʱم ȑʛʱʷʺال
مʕثʛًا ولا تʱʵلف هʚه الأحȞام ʛًʽʲؗا عʧ القʨاعʙ العامة في نȄʛʤة العقʙ في القانʨن الʺʙني 

 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨام القانȞا إلى أحʻفإذا رجع ،ȑʛʸʺم )١١٦(الʜʱائع ملॼأن ال ʙʳن ،
ذا أخل الॼائع بʶʱلʦॽ الʺॽʰع للʺȑʛʱʷ بʚاته، وȃالʴالة الʺʱفȘ علʽها دون زȄادة أو نقʟ، فإ

Ǽالʜʱامه جاز إجॼاره على الʻʱفʚʽ العʻʽي مʱى ؗان ذلʥ مʺȞً̒ا، وȂلا جاز مʢالʱʰه Ǽالفʶخ 
 ʖʶʴǼ رʙالق ʟنق ʧولاً عʕʶائع مॼع، ؗان الॽʰʺار الʙمق ʙفي العق ʧʽذا عȂو ،ʠȄʨعʱوال
 ʙخ العقʶفǼ ةॼالʢʺال ȑʛʱʷʺز للʨʳǽ ولا ،ʥذل ʛʽعلى غ Șفʱي ʦف ما لʛه العǼ قʹيǽ ما

ʻعلʺه لʺا لǼ أنه ؗان ʨل ʘʽʴǼ امةʶʳال ʧم ʟقʻا الʚأن ه ʗʰع، إلا إذا أثॽʰʺفي ال ʟق
ʙالعق ʦ١١٧(أت(.  

وॼʡقًا لقانʨن إمارة دبي، فإن الʺʶاحة الʺعʛʰʱة هي تلʥ الʺʙʴدة مʧ الʛʢفʧʽ، ؗʺا 
على أنه: اعॼʱارًا مʧ  ٢٠١٠لʻʶة  ٦مʧ قʛار الʺʳلʝ الʻʱفȑʚʽ رقʦ  ١٣نʗʸ الʺادة 
هʚا القʛار، تُعʙ الʺʶاحة الʸاॽɾة هي الʺعʛʰʱة لغاǽات لاقʙʽ في الʳʶل تارȄخ العʺل ب

  العقارȑ، وʦʱȄ احʶʱاب هʚه الʺʶاحة وفقًا لʺا تʙʴده الʙائʛة في هʚا الʷأن.
                                                 

  م.٢٠٠٨لʻʶة  ١٣مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي رقʦ  ١٢الʺادة  )١١٥(
  القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ. مʧ ٤٣١الʺادة  )١١٦(
)١١٧(  ʦالʺادة رق ʛʤة  ٣٨٣انॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧ٤٣٣العʺاني، والʺادة م .ȑʛʸني مʙم  
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لا ǽعǼ ʙʱالȄʜادة الʱي تʴʱقȘ في الʺʶاحة الʸاॽɾة للʨحʙة العقارȄة الʺॼاعة، ولا ʨʳǽز 
  لʦ يʦʱ الاتفاق على خلاف ذلʥ. للʺʨʢر الʺʢالॼة ॽʁǼʺة تلʥ الȄʜادة، ما

وȄلʜʱم الʺʨʢر بʱعʠȄʨ الʺȑʛʱʷ عʧ الʱغʛʽʽ في مʶاحة الʨحʙة العقارȄة Ǽالʻقʸان 
%) مʧ الʺʶاحة الʸاॽɾة للʨحʙة، وʖʶʴȄ الʱعʠȄʨ الʺȘʴʱʶ ٥مʱى تʳاوزت نʱʰʶه (

للʺȑʛʱʷ، إذا ؗانʗ نॼʶة الʻقʟ في الʺʶاحة الʸاॽɾة تʙȄʜ عʧ الॼʶʻة الʺʙʴدة في الفقʛة 
)٣.ʧʽفʛʢال ʧʽم بʛʰʺال ʙالعق ʧه مॽعل Șفʱʺة الʙحʨال ʧʺه الʺادة على أساس ثʚه ʧم (  

إذًا، لغاǽات تȘʽʰʢ هʚه الʺادة ʖʳǽ أن تعʙʺʱ الʺʶاحة الʸاॽɾة الʺʙʴدة في عقʙ بॽع 
الʨحʙة العقارȄة والʵارʡة الʺʱعلقة بها ؗأساس لاحʶʱاب أǽة زȄادة أو نقʟ في مʶاحة 

  الʨحʙة العقارȄة.
ʙعʱاب  فʶʱاح ʦʱȄو ،ȑل العقارʳʶفي ال ʙʽات القǽة لغاʛʰʱة هي الʺعॽɾاʸاحة الʶʺال

  .)١١٨(هʚه الʺʶاحة، وفقًا لʺا تʙʴده الʙائʛة في هʚا الʷأن
ا: زمان التسليم ومكانه.

ً
  ثالث

-  :ʤॻلʴʯء زمان الʨʷر نʨوتʺامه، ف ʙام العقʛد إبʛʳʺǼ العامة ʙاعʨوفقًا للق ʦॽلʶʱال ʦʱي
 ʛʳʺǼ ام، أوʜʱف الالʛاتفاق أو ع ʙجʨي ʦما ل ʧيʙʺا في ذمة الॽًام نهائʜʱالال ʖʽتʛد ت
ʥذل ʛʽغǼ قʹيǽ)١١٩(.  

-  :ʤॻلʴʯان الȜة مȄة العقارʙحʨال ʦॽلʶه، وتॽعل Șفʱʺان الȞʺا في الॼًواج ʦॽلʶʱن الʨȞǽ
 ʦه في الʺادة رقॽع العʺاني علʛʷʺال ʟا ما نʚدها، وهʨان وجȞر إلا في مʨʸʱلا ي

ت الʺʙنॽة، حʘʽ نʗʸ على ما يلي: "إذا لʧȞǽ ʦ الʺॽʰع مʧ قانʨن الʺعاملا ٤١٤
ان الʺʳǽ ȑʛʱʷهله آنʚٍʯ، ثʦ علǼ ʦه Ǽعʙ ذلʥ، فله  في مȞان العقʙ عʙʻ الʱعاقʙ وؗ
 ʝفʻȃده، وʨان وجȞع في مॽʰʺال ʦلʶع أو أمʹاه وتॽʰʺخ الʶار إن شاء فॽʵال

، أما ٥٦١قʦ الॽʸغة نʟ على ذلʥ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي في الʺادة ر 
فʟʻ على ما يلي: "إذا لǽ ʦعʧʽ الاتفاق أو  ٤٦٣القانʨن الʺȑʛʸ وفي الʺادة 

 ȑʚان الȞʺلʺه في الʶʱأن ي ȑʛʱʷعلى لام ʖع وجॽʰʺال ʦلʶʱانًا أو زمانًا لȞف مʛالع
."ʧزم ʧقل مʻه الॽʹʱقǽ اء إلا ماʢǼقله دون إʻع وأن يॽʰال ʗع وقॽʰʺه الॽɾ ʙجʨي  

                                                 
  .١٦٢، ص٤الأعʺال الȄʛʽʹʴʱة للقانʨن الʺʙني، ج )١١٨(
  وما Ǽعʙها. ٢٢١د. محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع العقار تʗʴ الإنʷاء، مʛجع سابȘ، ص )١١٩(
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قات الʶʱلʦॽ تقع على الॼائع Ǽاعॼʱاره الʺʙيǼ ʧالالʜʱام، ما لʦ نف نفقات تʴلʤॻ الॻʮʸع: -
.ʥذل ʛʽغǼ قʹيǽ فʛاتفاق أو ع ʙجʨي  

  الفرع الرابع
  الالتزام بضمان التعرض والاستحقاق

يلʜʱم الʺʨʢر Ǽʹʺان الʱعʛض، فهʧʺʹǽ ʨ أȑ فعل مادȑ أو قانʨني صادر مʻه أو 
أو جʜئॽًا Ǽالʺॽʰع، ؗʺا ʧʺʹǽ تعʛض  مʧ تاॽɻǼه يʕدȑ إلى عʙم انʱفاع الʺȑʛʱʷ ؗلॽًا

  الغʛʽ القانʨني.
: ضمان التعرض.

ً
  أولا

مʧ القʨاعʙ القانʨنॽة أن مʖʳǽ ʧ علॽه الʹʺان ʻʱʺǽع علॽه الʱعʛض، ʖʳॽɾ على 
الॼائع أن ʻʱʺǽع عʧ ؗل عʺل يʷʻأ مʻه تعʛض مادȑ أو قانʨني ʨʴǽل دون انʱفاع 

 ʛارة أخॼɻȃا، وॽًئʜا أو جॽًع ؗلॽʰʺالǼ ȑʛʱʷʺفي ال ȑʛʱʷʺض للʛعʱز له أن يʨʳǽ لا ،Ȑ
الانʱفاع Ǽالʺॽʰع سʨاء ؗان تعʛضه قانʨنॽًا أو مادǽًا، ؗʺا ʧʺʹǽ الॼائع تعʛض الغʛʽ، إذا 

  كان تعʛضًا قانʨنॽًا.
  قʙ يʱعʛض الॼائع للʺȑʛʱʷ تعʛضًا قانʨنॽًا أو مادǽًا. ضʸان الʯعʙض الʶʳʵي: -١
ه على الʺॽʰع مʧ شأنه أن يʕدȑ هʨ أن ʱʶǽعʺل الॼائع حقًا ادعا الʯعʙض القانʦني: -

ًؔا للʺॽʰع  إلى نʜع الʺॽʰع مʧ يʙ الʺȑʛʱʷ، ومʲاله: أن ʢǽالʖ الॼائع الȑʚ لʧȞǽ ʦ مال
 ʙعǼ عॽʰʺة على الॽؔحقًا للʺل ʖʶؗ ة أنهʳʴǼ ȑʛʱʷʺال ʧع مॽʰʺداد الʛʱع، اسॽʰال ʗوق

مʱه دعȐʨ الॽʰع، ولʧؔ لا ǽُعʙ تعʛضًا تʺʥʶ الॼائع ǽ ȘʴǼقʛه القانʨن لʺʸلʱʴه، ؗإقا
 ʚʽفʻʱب ȑʛʱʷʺام الॽʀ مʙخ، لعʶف Ȑʨأو دع ʙان العق ʧ مʧ أرؗ ʢǼلان، لعʙم تʨافʛ رؗ

 .)١٢٠(الʜʱاماته
- :ȏادʸض الʙعʯدون  ال ،ȑʛʱʷʺازة الॽح ʨائع صفॼه الǼ ʛȞعǽ ȑفعل ماد ȑأǼ نʨȞǽ

أن ʙʻʱʶǽ في الॽʁام Ǽه إلى أȑ حȘ يॽɺʙه على الʺॽʰع، ؗالهʙم والإتلاف أو 
  .)١٢١(الاغʸʱاب

 ʜʱائع، والॼلل ʝॽقادم، فلʱالǼ Ȍقʶǽ لا ʦام دائʜʱي الʸʵʷضه الʛان تعʺʹǼ ائعॼام ال
  .)١٢٢() سʻة أن يʙعي تʵلʸه مʻه١٥حʱى Ǽعʙ انقʹاء (

                                                 
  .٢٣٩م، صʨ١٩٨٧جʜʽ في عقʙ الॽʰع، ب.ن، د. محمد علي عʺʛان، ال )١٢٠(
  .١٢٠م، ص٢٠٠٧الʱأمʧʽ)،  -الإʳǽار –د. محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، العقʨد الʺʶʺاة (الॽʰع )١٢١(
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وȋʛʱʷȄ في الʱعʛض الʸʵʷي، أن ʨȞǽن قʙ وقع فعلاً، وأن ʨȞǽن مʧ شأنه أن 
  ʨʴǽل ؗلॽًا أو جʜئॽًا دون انʱفاع الʺǼ ȑʛʱʷالʺॽʰع.

ى أعʺال مادǽة مʴʹة تقع مʧ الॼائع، ؗأن يॽʰع شʟʵ والʱعʛض الʺادǽ ȑقʨم عل
مʛًʳʱا لآخʛ ثǽ ʦعʺʙ إلى إنʷاء مʛʳʱ مʳاور مʧ نفʝ الʨʻع، ʚʱʳǽب غلॽه زȃائʧ الʺʴل 
الʺॽʰع ʦȞʴǼ تعʨدهʦ على الʱعامل مع الॼائع، فإن هʚا العʺل ǽُعʙ مʻافʶة غʛʽ مʛʷوعة، 

ʨ أن أجॽًʰʻا هʨ الȑʚ أنʷأ الʺʛʳʱ وȂخلالاً Ǽالʜʱام الॼائع Ǽعʙم الʺʻافʶة، في حʧʽ أنه ل
 ʧʽفة بʨة الʺألʶافʻʺود الʙفي ح ʗوعة، مادامʛʷن مʨؔه تʱʶافʻاور فإن مʳʺال

  .)١٢٣(الʳʱار
٢- :ʙʻالغ ʥادر مʶض الʙعʯان الʸض  

ا –إذا ؗان الॼائع ملʜʱمًا Ǽعʙم تعʛضه الʸʵʷي فإنه ً́ ǽض  -إʛعʱان الʺʹǼ مʜʱمل
ȋʛش ،ʛʽفعل الغ ʧض مʛعʱإذا ؗان ال ȑʛʱʷʺه  للॽɾ ʙʻʱʶǽ ȑا أॽًنʨضًا قانʛن تعʨȞǽ أن

الغʛʽ إلى حȘ ثابʗ له وقʗ الॽʰع، أو ؗان قʙ آل إلॽه Ǽعʙ الॽʰع Ǽفعل الॼائع نفʶه، 
 ،ȑʛʱʷʺالʺقامة على ال Ȑʨعʙخل في الʙʱائع أن يॼالʹʺان على الǼ امʜʱض الالʛفȄو

.ʛʽمة الʺقامة على الغʨʸʵه في الʙاعʶॽل  
ʚوال ʛʽالغ ʧادر مʸض الʛعʱوال ȘقʴʱȄني، وʨض القانʛعʱال ʨائع هॼه الʻʺʹǽ ȑ

Ǽادعاء هʚا الغȘʴǼ ʛʽ على الʺॽʰع، سʨاء أكان الȘʴ مʨجʨدًا وقʗ الॽʰع أم Ǽعʙ الॽʰع 
  .)١٢٤(وȃفعل الॼائع نفʶه، وسʨاء ؗان هʚا الȘʴ عॽًʻʽا أو شॽًʸʵا

 ʙاء ؗان العقʨس ʛʽالغ ʧاقع مʨني الʨض القانʛعʱان الʺʹǼ ʥلʚؗ ائعॼم الʜʱكʺا يل
لʸادر مʻه مʳʶلاً أم غʛʽ مʳʶل، لأنه لا يʛʱتʖ على عʙم تʽʳʶل العقʙ إخلاء ا

مʨʯʶلʱʽه مʧ الالʜʱام، وعلॽه أن ʧȞʺǽ الʺȑʛʱʷ مʧ حॽازة الʺॽʰع والانʱفاع Ǽه انʱفاعًا 
  هادئًا.

                                                                                                                       
)١٢٢(  ȑʛʸني مʙم ʠة  ٧نقॽنʨس١٩٦٣ي ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳ٧٦٤، ص١١٤، ق ١٣، م.  
  .١٢٢د. محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، مʛجع سابȘ، ص )١٢٣(
)١٢٤(  ʨهʻـــʶزاق الʛالʙـــʰد. ع ،ʛـــʷانـــات نॽون بʙـــاني، بـــʲء الʜـــʳني، الʙن الʺـــʨح القـــانʛفـــي شـــ Ȍॽســـʨال ،ȑر

  .٤٨٤ص
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 ʨى ولʱد الادعاء، حʛʳفي مȞǽ ًا، بلɦثاب ʛʽه الغॽɺʙي ȑʚال Șʴن الʨȞǽ م أنʜولا يل
، حقًا )١٢٥(ʛ الʢॼلان، وȑʨʱʶȄ أن ʨȞǽن الȘʴ الȑʚ يॽɺʙه الغʛʽكان هʚا الادعاء ʣاه

  .)١٢٦(عॽًʻʽا أو شॽًʸʵا
 ʛʽها الغʽن فʨȞǽ فع أمام القʹاءʛت Ȑʨعʙب ʛʽالغ ʧن واقعًا فعلاً مʨȞǽ ض إذًاʛعʱفال
إما مॽًɺʙُا أو مॽًɺʙُا علॽه، إلا أن رفع الʙعȐʨ أمام القʹاء لʝॽ ضʛورȄًا في ؗل 

فعلاً، فقǽ ʙقع الʱعʛض مʧ الغʛʽ دون أن تʛفع Ǽه دعȐʨ، الأحॽان، لʨقʨع الʱعʛض 
وʴʱȄقȘ ذلʥ مʲلاً إذا اعʱقʙ الʺȑʛʱʷ أن الغʛʽ على حॽɾ Șʺا يॽɺʙه، ʶॽɾلʦ له Ǽادعائه، 
أو ʸǽالʴه علॽه، أو يʙفع له الʙيʧ الʺʹʺʨن بʛهʧ على الʺॽʰع، وفي هʚه الʴالة، إما 

ʙا يʺॽɾ Șعلى ح ʧȞǽ ʦل ʛʽائع أن الغॼال ʗʰʲحقه في أن ي ȑʛʱʷʺال ʙفقǽ ʚئʙʻه، وعॽɺ
 ȑʛʱʷʺد للʛفله أن ي ،ʥات ذلॼائع إثॼع الॽʢʱʶǽ ʦما لȂالʹʺان، وǼ ائعॼع على الʨجʛال

  .)١٢٧(الʺʰلغ الȑʚ دفعه أو ॽʀʺة ما أداه مع الفʨائʙ والʺʛʸوفات
وȋʛʱʷȄ أن ʨȞǽن الȘʴ الȑʚ يॽɺʙه الغʛʽ على الʺॽʰع مʨجʨدًا وقʗ الॽʰع أو أن 

ل إلى الغǼ ʛʽعʙ الॽʰع مʧ الॼائع نفʶه، فإذا ؗان حȘ الʱعʛض مʨجʨدًا ʨȞǽن الȘʴ قʙ آ
 ʨائع، ؗʺا لॼاء أكان راجعًا لفعل الʨس ،Șʴال ʖʰا ؗان سǽًه أʻأل عʶǽ ائعॼع، فالॽʰال ʗوق
كان قʙ قʛر حȘ ارتفاق على العقار قʰل الॽʰع، أو لʧȞǽ ʦ ؗʺا لʨ ؗان الغʛʽ واضعًا يʙه 

  .)١٢٨(لʺʖʶȞ قʰل انعقاد الॽʰععلॽه واكʱʺلʗ مʙة الʱقادم ا
ا: ضمان الاستحقاق.

ً
  ثاني

  يʙجع الȏʙʯʵʸ على الॺائع ʸʷǺان الاسʲʯقاق في الʲالات الآتॻة:
-  ʦول ،Ȑʨعʙائع في الॼخل الʙʱض فʛعʱʺال ʛʽالغ Ȑʨعʙائع بॼال ȑʛʱʷʺال ʛʢإذا أخ

 يʳʻح في دعʨاه.
- ،ʛʽات الغॼلʢǼ اره فقʹىʢإخ ʦرغ Ȑʨعʙائع في الॼخل الʙʱي ʦائع  إذا لॼح الʳʻي ʦول

.ʦॽʶʳه الʯʢأو خ ȑʛʱʷʺال ʝॽلʙات تॼفي إث 
                                                 

  .٢٤٨د. محمد علي عʺʛان، مʛجع سابȘ، ص )١٢٥(
  .١٢٥د. محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي، مʛجع سابȘ، ص )١٢٦(
  .٣٤٠د. عʙʰالʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛجع سابȘ، ص )١٢٧(
)١٢٨(  ʦالʺادة رق ʛʤـة العʺـان ٣٩٢انॽنʙʺن الʺعـاملات الʨقـان ʧن الʺعـاملات  ٥٣٤ي، والʺـادة مـʨقـان ʧمـ

  مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ. ٤٣٩الʺʙنॽة الإماراتي، والʺادة 



  مجلة علمية محكمة                                المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)
 

)ISSN: 2537- 0758(  

 

١٠٦٤ 

إذا لʛʢʵǽ ʦ الʺȑʛʱʷ الॼائع ǼالʙعȐʨ، وقʹى للغʢǼ ʛʽلॼاته، ولʦ يʗʰʲ الॼائع أن  -
 تʙخله في الʙعȐʨ ؗان يʕدȑ إلى رفʠ دعȐʨ الاسʴʱقاق.

- Șح ȑʛʱʷʺع، ؗان للॽʰʺال ʛʽالغ Șʴʱقة واسǼاʶالات الʴال ʧالة مʴال ʛافʨذا ؗان تȂو 
 الʛجʨع على الॼائع وفقًا لأحȞام ضʺان الاسʴʱقاق.

  الفرع الخامس
  الالتزام بضمان العيوب الخفية

مʧ أحȞام ضʺان العʨʽب الॽɿʵة، أن الʺȑʛʱʷ مʢالʖ أن يʴʱقȘ مʧ حالة الʺॽʰع، 
وʛʳʺȃد أن يʧȞʺʱ مʧ ذلʥ، وفقًا للʺألʨف في الʱعامل، فإذا ʷؗف عॼًʽا وجʖ علॽه أن 

لʺʙة الʺعقʨلة، مادام العʷؗ ʧȞʺǽ ʖʽفه Ǽفʸʴه الفʟʴ الʺعʱاد، ʛʢʵǽ الॼائع خلال ا
وتقʙيʛ الʺʙة الʺعقʨلة، يʛجع إلى الʶلʢة الʱقʙيȄʛة لقاضي الʺʨضʨع، ولȋʛʱʷǽ ʦ الʺʛʷع 

. أما إذا ؗان )١٢٩(شȞلاً خاصًا للإخʢار، وȂن ؗان ǽفʹل أن ʨȞǽن ʱؗاǼة لʶॽهل إثॼاته
لʺȑʛʱʷ غʛʽ ملʜʱم Ǽالʺʙة الʺعقʨلة، وॼȄقى العʖʽ لا ʶǽهل ʷؗفه Ǽالفʟʴ الʺعʱاد، فإن ا

ا حʱى انقʹاء الʶʱلʦॽ حقه في الʹʺان Ǽالʱقادم، وتʱقادم دعȐʨ الʹʺان Ǽʺʹي  ً̋ حقه قائ
سʻة مʧ تارȄخ الʶʱلʦॽ، وʨȞȄن للʺȑʛʱʷ الȘʴ في مʢالॼة الॼائع بʻʱفʚʽ الʜʱامه Ǽالʹʺان 

أو بʛده إذا ؗان العʖʽ تʻفʚًʽا عॽًʻʽا، ؗأن ǽقʨم Ǽإصلاح العʖʽ أو اسʙʰʱال الʺॽʰع 
ا ً̋ ॽʶ١٣٠(ج(.  

وȂذا ضʺʧ الॼائع للʺȑʛʱʷ وجʨد صفة معʻʽة في الʨحʙة العقارȄة، ؗأن تʨؔن على 
واجهة معʻʽة، أو درجة معʻʽة مʧ الʱهȄʨة أو خلʨها مʧ الȃʨʡʛة، ثʦ يʱʹح عʙم وجʨد 

ʺॽʰع الʸفة، فإن الॼائع ʨȞǽن مʨʯʶلاً وفقًا لأحȞام ضʺان العʨʽب الॽɿʵة لʺʛʳد خلʨ ال
 ʛافʨات تॼع ودون حاجة لإثॽʰʺدها في الʨوج ȑʛʱʷʺائع للॼي ؗفل الʱفة، الʸال ʧم

  .)١٣١(شʛوȋ العʖʽ الʵفي
                                                 

  وما Ǽعʙها. ١٨٠د. محمد سعʙ خلॽفة، شʛح أحȞام عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص )١٢٩(
)١٣٠(  ʛʤاد  ٤٠١انʨـة العʺـاني، والʺـॽنʙʺن الʺعـاملات الʨقـان ʧها مـʙعـǼ ن  ٥٤٣ومـاʨقـان ʧها مـʙعـǼ ومـا

  مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ. ٤٤٩املات الʺʙنॽة الإماراتي، والʺادة الʺع
د. عʙʰالʻاصـʛ تʨفʽـȘ العʢــار، نȄʛʤـة الالʱــʜام فـي الʷــȄʛعة الإسـلامॽة والʷʱــȄʛعات الʺʙنॽـة، الʱؔــاب  )١٣١(

  .٣٥٧، ص١٠٤م، بʙʻ ١٩٧٥الأول، مʸادر الالʜʱام، مॼʢعة الʶعادة، القاهʛة، 
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  المطلب الثاني
  التزامات المشتري في عقد بيع العقار على الخارطة

ʚلʥ القʨانʧʽ الʺʤʻʺة لॽʰع العقار على الʵارʡة  يلʜʱم الʺȑʛʱʷ وفقًا للقʨاعʙ العامة، وؗ
ʡ ʧʺʲفع الʙع، بॽʰʺال ʦلʶʱم بʜʱا يلʺؗ ،ʙقًا للعقॼ ،ʥʻعʙإلى ف ʔلʠʸا الʘه ʤʴنق ʣلʘول
  ॺʟقًا لʸا يلي:

  الʜʱام الʺȑʛʱʷ بʙفع الʧʺʲ. الفʙع الأول:
  الʜʱام الʺȑʛʱʷ بʶʱلʦ الʺॽʰع. الفʙع الʰاني:

  الفرع الأول
  التزام المشتري بدفع الثمن
ً̒ا مʧ أر  ؗانه، فʺʧ دونه لا ǽُعʙ العقǽُ ʙعʙ الʧʺʲ عʛًʸʻا أساسॽًا في عقʙ الॽʰع ورؗ

 ʛيʙتق ʦʱي على أساسها يʱال ʝأو على الأس ʧʺʲفان على الʛʢال Șفʱي ʦعًا، فإذا لॽب
  ومʥ هʘا الʠʹʸلȖ نʯʹاول هʘا الفʙع ॺʟقًا لʸا يلي:الʧʺʲ ؗان العقǼ ʙاʡلاً، 

: أطراف الوفاء بالثمن.
ً
  أولا

لʜʱام الأصلي، ومع ذلǽ ʥقع الالʜʱام Ǽالʧʺʲ على عاتȘ الʺȑʛʱʷ، فهʨ صاحʖ الا
 ʧفاء مʨح الʸǽ رثة في حالة وفاته، ؗʺاʨال ʧه، أو مʻب عʨʻي ʧʺم ʧʺʲالǼ فاءʨح الʸǽ

  .)١٣٢(الغʛʽ في حʙود القʨاعʙ العامة للʨفاء Ǽالالʜʱام
وتʛʰأ ذمة الʺȑʛʱʷ إذا وفى Ǽالʧʺʲ للॼائع، أو لʻائॼه، أو لʨرثʱه في حالة وفاته، ؗʺا 

في هʚه الʴالة لا تʛʰأ ذمة الʺȑʛʱʷ، حʱى ǽقʛ الॼائع بهʚا  ʸǽح الʨفاء للآخʛ، إلا أنه
الʨفاء، أو تعʨد علॽه مʻفعة، أو ؗان الʨفاء قʙ تʧʶʴǼ ʦ نॽة للʙائʧ الʤاهʛ، ؗالʺʴال له 
 ʗلʢǼأ ȑʚصى له الʨʺأو ال ،ʛاهʤراث الʨه أو الʱالʨح ʗلʢǼأ ȑʚع الॽʰʺال ʧʺʲب

  .)١٣٣(وصʱʽه
ا: مكان وزمان الوفاء بالثمن:

ً
  ثاني

لأصل هʨ أن يʦʱ تʙʴيʙ مȞان الʨفاء Ǽالʧʺʲ في العقʙ، فإذا حʙد الʛʢفان مȞان ا
الʨفاء Ǽالʧʺʲ وجʖ تʻفʚʽ هʚا الاتفاق، فالعقʙ شȄʛعة الʺʱعاقʙيʧ، أما إذا لʧȞǽ ʦ هʻاك 

مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة  ٤١٥اتفاق أو عʛف، فإنه ʧȞʺǽ تȘʽʰʢ نʟ الʺادة 
                                                 

  .٦٨٠، ص٤ع سابȘ، جد. عʙʰالʛزاق الʻʶهʨرȑ، مʛج )١٣٢(
  .١٩٦د. محمد سعʙ خلॽفة، شʛح أحȞام عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص )١٣٣(
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مʧ  ٤٥٦، والʺادة )١٣٤(لʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتيمʧ قانʨن ا ٥٦٢العʺاني، والʺادة 
 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨ١٣٥(القان( ʦالʺادة رق ʟʻت ʘʽن العʺاني، على ما  ٤١٥، حʨالقان ʧم

يلʜʱم الʺȑʛʱʷ بʶʱلʦॽ الʧʺʲ الʺعʳل في مȞان وجʨد الʺॽʰع وقʗ العقʙ ما لʦ  -١يلي: "
 .ʥالف ذلʵǽ فʛاتفاق أو ع ʙجʨج -٢يʕديً̒ا م ʧʺʲإذا ؗان ال ʛʳǽ ʦول ȑʛʱʷʺلاً على ال

  الاتفاق على الʨفاء Ǽه في مȞان معʧʽ لʜم أداؤه في مʧʡʨ الʺȑʛʱʷ وقʗ حلʨل الأجل".
الʶابȘ، إذا لʧȞǽ ʦ الʧʺʲ مʴʱʶقًا وقʗ  ٤١٥وʻȃاءً على الفقʛة الʲانॽة مʧ الʺادة 

تʶلʦॽ الʺॽʰع، وجʖ الʨفاء في الʺȞان الȑʚ يʨجॽɾ ʙه مʧʡʨ الʺȑʛʱʷ وقʗ اسʴʱقاق 
ʲل الأجل.الʨحل ʗأو وق ʧʺ  

 ʦʱؗأن ي ،ʧʽفʛʢاتفاق ال ʨفاء هʨزمان ال ʙيʙʴأن الأصل في ت ،ʥذل ʧح مʹʱȄو
 ،ʧʽأجل مع ʙعǼ ع، أوॽʰʺال ʦॽلʶت ʙʻأو ع ʙر العقʨف ʧʺʲالǼ فاءʨال ʦʱالاتفاق على أن ي

  وعلى أقʶاȋ، وهʚا هʨ الغالʖ في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة. 
 ʙعǽُ ،وفي دولة الإمارات ،ʧʺʲدفع ال ʨه ȑʛʱʷʺعلى ال ʖتʛʺال ʝॽئʛام الʜʱالال

وحʖʶ الʙفعات الʺʱفȘ علʽها، وفي حالة إخلال الʺǼ ȑʛʱʷأȑ شȋʛ مʧ شʛوȋ عقʙ بॽع 
العقار الʺʛʰم مع الʺʨʢر، فعلى الأخʛʽ إخʢار الʙائʛة بʚلʥ، وعلى الʙائʛة إخʢار 

ا للʨفاء Ǽالʜʱاماته يʨمً  ٣٠الʺȑʛʱʷ سʨاء حʹʨرȄًا أم بʨاسʢة الʙȄʛʰ الʺʳʶل لʺʙة 
  :)١٣٦(ولʤ يʦف Ǻالʚʯاماته ॺʟقʕ الأحȜام الآتॻةالʱعاقǽʙة، وȂذا انقʹʗ هʚه الʺʙة، 

                                                 
)١٣٤(  ʦالʺــادة رقــ ʟʻـة الإمــاراتي علــى مـا يلــي: " ٥٦٢تـॽنʙʺن الʺعــاملات الʨقــان ʧ١مـ-  ȑʛʱــʷʺم الʜــʱيل

 .ʥذلـ ʛغـايǽ فʛاتفـاق أو عـ ʙجـʨي ʦما لـ ʙالعق ʗع وقॽʰʺد الʨان وجȞل في مʳالʺع ʧʺʲال ʦॽلʶʱ٢ب– 
وȂذا ؗان الʧʺʲ ديً̒ا مʕجلاً على الʺȑʛʱʷ ولʛʳǽ ʦ الاتفاق علـى الʨفـاء Ǽـه فـي مȞـان معـʧʽ لـʜم أداؤه 

  في مʧʡʨ الʺȑʛʱʷ وقʗ حلʨل الأجل".
)١٣٥(  ʦالʺادة رق ʟʻعلى ما يلـي: " ٤٥٦ت ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان ʧفـاء  -١مʨال Șʴʱـʶم ʧʺʲن الـʨـȞǽ

 ʙجــʨي ʦــع مــا لــॽʰʺــه الॽɾ ʦســل ȑʚــان الــȞʺفــي ال .ʥذلــ ʛــʽغǼ قʹــيǽ فʛ٢اتفــاق أو عــ-  ʧــȞǽ ʦفــإذا لــ
 ʗوقـ ȑʛʱـʷʺال ʧʡʨـه مـॽɾ ʙجـʨي ȑʚـان الـȞʺـه فـي الǼ فـاءʨال ʖع، وجॽʰʺال ʦॽلʶت ʗقًا وقʴʱʶم ʧʺʲال

."ʧʺʲقاق الʴʱاس  
م، ʷǼأن تʦॽʤʻ الʶـʳل العقـارȑ الʺـʙني فـي ٢٠٠٨لʻʶة  ١٣) مʧ القانʨن الإماراتي رقʦ ١١الʺادة ( )١٣٦(

  م.٢٠٠٩لʻʶة  ٩معʙلة Ǽالقانʨن رقʦ  ١١إمارة دبي، الʺادة 



  "دراسة مقارنة" العقار على الخارطةالإطار القانوني لبيع 

  د. مصطفي راتب حسن علي

 

١٠٦٧ 

١-  ʧقل عǽ از ما لاʳامل ٨٠في حالة إنȞǼ ȋفاʱر الاحʨʢʺلل Șʴǽ وعʛʷʺال ʧم %
.ʙة العقʺॽʀ ʧقى مॼاد ما تʙʶǼ ȑʛʱʷʺة الॼالʢع، مع مʨفʙʺلغ الʰʺال 

لʺʢالॼة بॽʰع العقار Ǽالʺʜاد العلʻي، لاقʱʹاء ما في حالة تعʚر ذلʥ جاز للʺʨʢر ا -٢
 تॼقى مʧ الʺॼالغ الʺʴʱʶقة له.

٣-  ʧقل عǽ ر ما لاʨʢʺاز الʳر ٦٠في حالة إنʨʢʺز للʨʳǽ ،ȑوع العقارʛʷʺال ʧم %
 ʧاوز عʳʱما لا ي ʦʸوخ ʙخ العقʶص ٤٠فʨʸʻʺة الȄة العقارʙحʨة الʺॽʀ ʧم %

.ʙها في العقʽعل 
% ʨʳǽز ٦٠لʱي بʙأ فʽها الإنʷاء، ولʦ تʸل نʱʰʶه إلى في حالة الʺʷارȄع العقارȄة ا -٤

% مॽʀ ʧʺة الʨحʙة العقارȄة الʺʨʸʻʸ ٢٠للʺʨʢر فʶخ العقʙ، وخʦʸ ما لا يʳʱاوز 
.ʙها في العقʽعل 

في حالة الʺʷارȄع العقارȄة الʱي لʦ يʙʰأ فʽها الإنʷاء لأسॼاب خارجة عʧ إرادة  -٥
ʶر فʨʢʺه، فللʻم ʛʽʸر دون إهʺال أو تقʨʢʺخ الال ʧاوز عʳʱم لا ي ʦʸوخ ،ʙعق

٣٠.ȑʛʱʷʺل الʰق ʧعة مʨفʙʺالغ الॼʺة الʺॽʀ ʧم %  
ا: أسس تحديد ثمن الوحدة العقارية.

ً
  ثالث

 ،ʧʽفʛʢال ʧʽخلاف ب ȑع أʻʺى تʱة، حॽɺʨضʨم ʧʺʲال ʙيʙʴت ʝن أسʨؔأن ت ȋʛʱʷǽ
ومʧ ثʦ إذا اتفاق الʛʢفان على تأجʽل الʙʴيʘ عʧ الʧʺʲ مع الاتفاق على مॽɻار 

، لʱعʻʽʽه مॼʁʱʶلاً فإن تʛاضʽهʺا على هʚا الʺॽɻار هʨ في ذاته تʛاضٍ عʧ مʨضʨعي
  .)١٣٧(الʧʺʲ، وهʚا ضʺان للʛʢفʧʽ مʧ الاخʱلاف مॼʁʱʶلاً، مʺا يهʙد الاتفاق Ǽالʢॼلان

كʚلȋʛʱʷǽ ʥ في أسʝ تعʧʽʽ الʧʺʲ ألا تʨؔن غامʹة، فغʺʨضها ǽعʻي اخʱلاف 
  الʛʢفʧʽ حʨل مفهʨمها، مʺا ʛʵǽجها عʧ الʺʨضॽɺʨة.

:ʛه الأسʘه ʥوم  
-  ،ʛعʶنات الʨȞم ʧʽل بʸعلى الف ʙʺʱقة تعȄʛʢال ʥوتل :ʗابʲد والʙʴʺال ʛعʶال

والʱؔالʅॽ مʧ جانʖ، والعائʙ أو الأرȃاح مʧ جانʖ آخʛ، حʖʶʴǽ ʘʽ الʺʨʢر 

                                                 
ــʜ القــʨمي للʴॼــʨث  )١٣٧( ʛؗʺال ،ʙدراســة مقارنــة، جامعــة زايــ ،ȑالعقــار ʛȄʨــʢʱال ،ʦॽʂاʛمحمد إبــ ʧيʙد. ولاء الــ

  .٨٧م، ص٢٠١٤الاجʱʺاॽɺة والʻʳائॽة، مʛʸ، دائʛة القʹاء، أبʰʣʨي، الॼʢعة الأولى، 
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 ʞه هامʶفʻع لʹǽ ʦة، ثȄة العقارʙحʨال ʚʽفʻاد وتʙها في إعʙʰؔي تʱوفات الʛʸʺال
 ʨة صʙع له عʨʻا الʚل، وهʨح معقȃقابل ر ʛʽه غॽɾ ʧʺʲن الʨȞǽ ʙاك عقʻر، فه

للʱعʙيل، وآخʨȞǽ ʛن الॽɾ ʧʺʲه قابل للʺʛاجعة في الʺʱʶقʰل، وهʻاك ما يʨضع له 
 سقف قابل للʺʛاجعة تʻازلॽًا في الʺʱʶقʰل.

الʶعʛ القائʦ على الʱؔلفة والʺقابل الʲابʗ: هʨ الاتفاق بʧʽ الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ على  -
لأعʺال مع إمȞانॽة مʛاجعة ذلʥ، وتعʙيل هʚا الʺقابل مقابل معʧʽ للʱؔلفة الॽʁॽʁʴة ل

 .)١٣٨(نʳॽʱة الʱغʛʽات الʱي تʙʳʱʶ على العʺل
 ʅॽل تؔالʺʷي تʱاء، والʷلة للإنʙالʺع ʅॽؔالʱال ʖʶʱʴت ،ȑال العقارʳʺوفي ال
 ʦॽʽقʱال ʗى في وقʻʰʺاء الʷرة لإنʨʤʻʺال ʛʽرة وغʨʤʻʺة الॽɾالإضا ʅॽؔالʱاء والʷالإن

الفعلॽة وقʗ الإنʷاء، وʙȄخل في تؔالʅॽ الإنʷاء الأعʺال الʺʙنॽة،  ولʝॽ تؔالʅॽ إنʷائه
كالʴفʛ، والʛدم، والʛʵسانة، وأعʺال الʻʰاء، والॼʽʢʷʱات، وʚؗلʥ الأعʺال 
 ʅॽʽؔʱوال ،ʙاعʸʺة، والǽʚغʱي، والʴʸف الʛʸاء، والȃʛة: ؗأعʺال الؔهॽȞॽانȞॽومʛʱؔالإل

ȑʜ، وأجهʜة الإنʚار، ومقاومة الȘȄʛʴ، وȂزال ʛؗʺار، والأرصفة، الʨلفات، والأسʵʺة ال
 ،ʚʽفʻʱوفات الʛʸها: مʻʺقعة، فʨʱʺة الॽɾالإضا ʅॽؔالʱال ʧل، وأما عʽʳʷʱوال
 ʧه، وأما عʶفʻر لʨʢʺعه الʹǽ ȑʚح الȃʛال ʞوهام ،ʧʽأمʱة، والȄوفات الإدارʛʸʺوال

الʱي الʱؔالʅॽ غʛʽ الʺʨʤʻرة أو غʛʽ الʺʨʱقعة، فهي: تقلॼات الأسعار، والقʛارات الॽʶادǽة 
Șائʛʴل، والʨʽʶلازل، والʜل: الʲارث، مʨؔاء، والॼɺادة الأȄإلى ز ȑدʕ١٣٩(ت(.  

 ʙيʙʴت ʦʱي ʘʽʴǼ ،ةॽد الفعلʨʻʰات الॽʺȞǼ ع أوȃʛʺال ʛʱʺلات الʙعʺǼ ؔلفةʱتقاس ال ʙوق
تؔلفة ؗل بʙʻ على حʙة، وقʙ أخʚ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة الإماراتي ʶǼعʛ الʨʶق 

ا اتفʛʡ Șفا العقʙ على تʙʴيʙ الʶǼ ʧʺʲعʛ الʨʶق، فإنه كʺॽɻار لʙʴʱيʙ الʧʺʲ، فإذا م
ǽعامل ʶǼعʛ الʨʶق في زمان ومȞان الॽʰع، فإن لʧȞǽ ʦ في مȞان الॽʰع سʨق، ؗان لهʺا 
 ʛʽʲؗ اكʻأن ه ʥف، ولاشʛه العʛقǽ ȑʚمان الʜان والȞʺق في الʨʶال ʛجعا إلى سعʛأو ي

 ȑوف وجارʛمع ʛن لها سعʨȞǽ ها: العقاراتʻاء، مॽالأش ʧق مʺا  مʨʶه في الǼ عاملʱال
                                                 

)١٣٨(  ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ،ʦॽʂاʛمحمد إب ʧيʙصد. ولاء ال ،Șابʶجع الʛʺ٨٩ال.  
ـــʙخل  )١٣٩( ـــʨل لʺʷـــȞلة إســـȞان مʴـــʙودȑ ال ـــة ؗأحـــʙ الʴل ॽنʙʺســـة الʙʻخل الهʙـــ د. إǽʺـــان عʺـــʛ عʶـــʛȞ، ت

  .٨١ ،٨٠م، صʳǼ٢٠١١ʺهʨرȄة مʛʸ العॽȃʛة، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الهʙʻسة، جامعة القاهʛة، سʻة 
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يʙفع الʺʱعاقʙيʧ لʛʱك تعʧʽʽ الʧʺʲ لهʚا الʶعʛ الȑʚ تȞʴʺه الʺʻافʶة، وسʨق العقارات 
ا، ومʴل اهʱʺام الʖʰʶǼ ،ʛʽʲؔ انʷʱار الʺʛʷوعات العقارȄة، وتʜايʙ عʙد  ً̋ مʨجʨد دائ

.ʧʽȄالعقار ʧȄرʨʢʺال  
 ʧʺʲال ʧʽʽعʱل ʖ ʛؗار مॽɻʺǼ ʚالأخ ʖʳǽ ج أنهʱʻʱʶن ،Șʰع العقارات على مʺا سॽفي ب

الʵارʡة، وقʙ رʗʢȃ القʨانʧʽ صʛف مʴʱʶقات الʺʨʢر بʱقʙم الإنʳاز في الʺʛʷوع، 
 ʖʶها حʺॽʁحلة ونʛؗل م ʙʻأن نقف ع ʧȞʺǽ ʦث ʧوع، ومʛʷʺاحل للʛاك مʻه ʛى آخʻعʺǼ
 ʧʺʲل إلى ؗامل الʸʻاز فʳى تʺام الإنʱحلة، حʛؗل م ʧʺث ʛيʙع تقॽʢʱʶʻق فʨʶال ʛسع

  العقارȄة، وذلʥ في حالة ما إذا لʦ يʨجʙ اتفاق على الʧʺʲ.الʺʢلʨب للʨحʙة 
  الفرع الثاني

  التزام المشتري بتسلم المبيع
: مكان التسلم:

ً
  أولا

 ʙاف العقʛʡد أʙʴǽ ʦه، فإذا لॽعل Șفʱʺان الȞʺع في الॽʰʺال ʦلʶت ȑʛʱʷʺعلى ال ʖʳǽ
Ȟان الȑʚ مȞانًا، ولʦ يʨجʙ عʛف ǽقʹي بʚلʥ، وجʖ على الʺȑʛʱʷ أن يʶʱلʺه في الʺ

  ، وهʨ في الغالʖ الʺȞان الॽɾ ʖʳǽ ȑʚه تʶلʦ الʺॽʰع.)١٤٠(يʨجॽɾ ʙه الʺॽʰع وقʗ الॽʰع
 ʦفإن ل ،ʦلʶʱزمان ال ʧʽعǽ ȑʚال ʨفالأصل أن الاتفاق ه ʦॽلʶʱال ʧزم ʘʽح ʧأما م
يʨجʙ اتفاق أو عʛف، وجʖ على الʺȑʛʱʷ أن يʶʱلʦ الʺॽʰع ʛʳʺǼد ॽʀام الॼائع Ǽإجʛاء 

  .)١٤١(لا إذا تʢلʖ نقل الʺॽʰع مʧ مȞانه Ǽعʠ الʨقʗالʶʱلʦॽ دون إʢǼاء، إ
ا: نفقات التسلم.

ً
  ثاني

ʥذل ʛʽغǼ قʹيǽ ف أو اتفاقʛع ʙجʨي ʦما ل ȑʛʱʷʺعلى ال ʦلʶʱ١٤٢(تقع نفقات ال( ،
ولا ǽعʙو هʚا الʦȞʴ، إلا أن ʨȞǽن تॽʰʢقًا للقʨاعʙ العامة الʱي تقʹي Ǽأن تʨؔن نفقات 

  وجʙ اتفاق أو عʛف ǽقʹي Ǽغʛʽ ذلʥ.الʨفاء Ǽالالʜʱام على الʺʙيʧ، إلا إذا 
                                                 

ــا ٥٦٢مــʧ قــانʨن الʺعــاملات الʺʙنॽــة العʺــاني، والʺــادة  ٤١٥الʺــادة  )١٤٠(  نʨن الʺعــاملات الʺʙنॽــةمــʧ ق
  الإماراتي.

  .٣٧٣د. محمد سعʙ خلॽفة وآخʛون، شʛح أحȞام عقʙ الॽʰع، مʛجع سابȘ، ص )١٤١(
)١٤٢(  ʧʽالʺــادت ʛــʤــة العʺــاني، والʺــادة  ٤١٩انॽنʙʺن الʺعــاملات الʨقــان ʧن الʺعــاملات  ٥٦٧مــʨقــان ʧمــ

  الʺʙنॽة الإماراتي.
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والʺقʨʸد بʻفقات تʶلʦ الʺॽʰع، نفقات انʱقال الʺȑʛʱʷ إلى مȞان الʶʱلʦ، ونفقات نقل 
الʺॽʰع مʧ مȞان الʶʱلʦॽ إلى مȞان الʶʱلʦ إذا اخʱلف الʺȞانان، وʚؗلʥ نفقات نقل الʺॽʰع 

  .)١٤٣(مʧ مȞان الʶʱلʦॽ إلى الʳهة الʱي يʙȄʛ الʺȑʛʱʷ أن ǽʹع بها الʺॽʰع
  المبحث الثاني

  العلاقة بين المطور العقاري والجهات الإدارية
  تمهيد وتقسيم:

ا في تʻاولها لعʺلॽة الʛȄʨʢʱ العقارȑ، لʚلʧȞʺǽ ،ʥ لʻا أن  ً̋ تلعʖ الإدارة دورًا مه
نʶʱاءل ما هي ॽʰʡعة العلاقة الʱي تʷʻأ بʧʽ الʳهة الإدارȄة والʺʨʢر العقارȑ، هل هي 

ʻة أم علاقة تǽʙه، أم هي علاقة تعاقॽة علǼقاʛوال ȑالعقار ʛȄʨʢʱأعʺال ال ʦॽʤʻʱة لॽʺॽʤ
مȄʜج مʧ الاثʧʽʻ؟، فʛʰʽز هʻا أهʺॽة الʙور الʛقابي والॽʤʻʱʺي الȑʚ تلॼɻه الإدارة في 
ا يʨجʖ علʻʽا أن نʱعʛض للʜʳاءات  ً́ ǽا أʚه، وهʛʽʸفي حالة تق ȑر العقارʨʢʺاجهة الʨم

Ȅة أم إدارॽائʻاءات جʜج ʗاء أكانʨة سॼاسʻʺأن.الʷا الʚضها جهة الإدارة في هʛي تفʱة ال  
  ومʥ هʘا الʠʹʸلȖ نقʤʴ هʘا الʖʲॺʸ إلى ما يلي:

  الʹʺانات الʺالॽة في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة. الʠʸلʔ الأول:
  ॽʰʡعة العلاقة القانʨنॽة بʧʽ الʺʨʢر العقارȑ والʳهة الإدارȄة. الʠʸلʔ الʰاني:
:ʖالʰال ʔلʠʸا ال Șʴي تلʱاءات الʜʳالف.الʵʺر الʨʢʺل  

  المطلب الأول
  الضمانات المالية في عقد بيع العقار على الخارطة

عʻʲʴǼ ʙʻا عʧ الʹʺانات الʺالॽة في عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، نʙʳ هʻاك 
العʙيʙ مʧ القʨانʧʽ الʱي ؗفلʗ الʹʺانات الʺالॽة للʺʨʢر العقارȑ، مʻها: قانʨن حʶاǼات 

، والȑʚ ؗفل للʺʨʢر العقارȑ ٢٠٠٧لʻʶة  ٨دبي رقʦ ضʺان الʛȄʨʢʱ العقارȑ في إمارة 
 ʧʽالʺادت ʟخلال ن ʧم ʥة، وذلʡارʵع العقار على الॽب ʙة في عقॽو  ٤الʹʺانات الʺال

٥  ʦالʺادة رق ʗʸن ʘʽن، حʨالقان ʧة  ٤مʛائʙالǼ ʙعǽُ" :ن على ما يليʨا القانʚه ʧم

                                                 
)١٤٣( ʰس ومقاول الʙʻة مهॽلʨʯʶور، مʛس ȑʛȞـي، د. محمد شȃʛالع ʛدار الفؔـ ،Ȑʛة الأخـʱابʲآت الʷʻʺاء والʻ

                                .٥٦٣م، ص١٩٨٥
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ʨʢرʧȄ الʺʛخʟ لهʦ سʳل خاص ʶǽʺى (سʳل الʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ) تقॽɾ ʙʽه أسʺاء الʺ
 ʦما ل ȋاʷʻال ʥاولة ذلʜر مʨʢم ȑز لأʨʳǽ الإمارة، ولاǼ ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ȋاʷاولة نʜʺǼ
ا مʧ الʳهات الʺʸʱʵة وفȘ الʛʷوȋ الʱي تʙʸرها  ًy ʧȞǽ مقʙًʽا في ذلʥ الʳʶل ومʛخ

  بهʚا الʷأن".
 ʦر الإعلان ٥أما الʺادة رقʨʢʺز للʨʳǽ على ما يلي: "لا ʗʸʻن فʨذات القان ʧم 

ة في الʺعارض الʺʴلॽة أو الʵارجॽة  في وسائل الإعلام الʺʴلॽة أو الʵارجॽة، أو الʺʷارؗ
 ʧي مʢح خȄʛʸل على تʨʸʴال ʙعǼ ة، إلاʡارʵات أو عقارات على الʙع وحॽʰج لȄوʛʱلل
الʙائʛة، وʙʸȄر الʺʙيʛ العام القʛارات اللازمة لʦॽʤʻʱ شʛوȋ الإعلان في وسائل الإعلام 

ة Ǽالʺعارض   ".والʺʷارؗ
 ʦم رقʨسʛة مʺॽʵرأس ال ʦر حاكʙة  ٢٢كʺا أصʻʶفل الʹʺانات ٢٠٠٨لȞॽم، ل

الʺالॽة للʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ، وفي هʚا الʺʘʴॼ سʨʻرد الʺادتʧʽ اللʧʽʱ لȘʰʶǽ ʦ ذʛؗهʦ في 
 ʦالʺادة رق ʗʸن ʘʽح ،Șابʶ١٤ال  ʧʽعلى أم ʖʳǽ" :ن على ما يليʨا القانʚه ʧم

الؔلॽة لʶʴاب الʹʺان Ǽعʙ حʨʸل الʺʨʢر % مʧ الॽʁʺة ٥الʶʴاب الاحʱفاȍ بॼʶʻة 
على شهادة الإنʳاز، ولا تʛʸف الʺॼالغ الʺʱʴفȎ بها إلى الʺʨʢر إلا Ǽعʙ انقʹاء سʻة 

."ʧȄʛʱʷʺأسʺاء الǼ اتʙحʨل الʽʳʶخ تȄتار ʧم  
مʧ ذات القانʨن على ما يلي: "ʖʳǽ على الʺʨʢر وأمʧʽ  ١٨بʻʽʺا نʗʸ الʺادة 

  الʶʴاب إعʙاد الʳʶلات الʱالॽة: 
ʳل لؔل مȑʛʱʷ يʧʺʹʱ: اسʦ الʺȑʛʱʷ، رقʦ الʨحʙة الʺॼاعة، ॽʀʺة الʨحʙة الʺॼاعة، س -

 الʺʰلغ الʺʙفʨع، الʙفعات الʺʶلʺة.
 سʳل Ǽالʙʱفقات الʻقǽʙة لʶʴاب الʹʺان. -
سʳل Ǽالʺʙفʨعات الإنʷائॽة للʺʛʷوع مʧ الʶʴاب والأساس الʺȑʙʻʱʶ الʺʻʰي علॽه  -

 عʺلॽة الʛʸف.
 دارȄة، أو أǽة مʛʸوفات أخȐʛ.سʳل Ǽالʺʙفʨعات للʺʛʸوفات الإ -

ة هʚه الʳʶلات". ʛؗح ʧع ȑاب دورʶف حʷȞǼ زارةʨال ʙȄوʜت ʦʱعلى أن ي ʥوذل  
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  المطلب الثاني
  طبيعة العلاقة القانونية بين المطور العقاري والجهة الإدارية

تʱʵلف ॽʰʡعة العلاقة بʧʽ الʺʨʢر العقارȑ والʳهة الإدارȄة في الȄʛʷʱعات الʺقارنة، 
ॽʰʡ ولة ذاتها، فهل هيʙلف في داخل الʱʵأن ت ʧȞʺǽ ة، بلॽʺॽʤʻعة تॽʰʡ ة أمǽʙعة عق

حॼʶʺا الʺʨقف الʱي تʨؔن ॽɾه العلاقة بʧʽ الʺʨʢر والʳهة الإدارȄة، فقʙ تʨؔن العلاقة 
تعاقǽʙة إذا قʙمʗ الʙولة الأرض الʱي ǽقام علʽها الʺʛʷوع مʴʻة أو ʶǼعʛ زهʙʽ لا 

  مات مʙʴدة يلʜʱم بها الʺʨʢر تʳاه الʳهة الʺانʴة.يʻʱاسʖ مع سعʛها الॽʁʴقي، مقال الʜʱا
أما في حالة العلاقة الॽʺॽʤʻʱة، فʦʱʽ فʽها تʽʳʶل الʺʨʢر العقارȑ في الʳʶل 
الʵاص ǼالʺʨʢرʧȄ العقارʧʽȄ، والȑʚ تʛʷف علॽه الʳهة الإدارȄة، وتقʨم بʦॽʤʻʱ الأعʺال 

دارȄة أن تʛاجع الʱي ʖʳǽ أن ǽقʨم بها الʺʨʢر العقارȑ، ؗʺا ʖʳǽ على الʳهة الإ
 ʧم ʙأكʱن، والʨار القانʡر في إʨʢʺم بها الʨقǽ يʱات الॼاجʨف على الأعʺال والʛʷوت
عʙم ॽʀامه Ǽأȑ مʵالفات تʳاه الغʛʽ، خاصة وأن مʲل هʚه الʺʛʷوعات الʱي ǽقʨم بها 
الʺʨʢرون العقارʨȄن تعʙ مʧ قʽʰل الأمʨال العامة، والʱي يʱعاʦʣ معها الʙور الʛقابي 

ʻولة وتʙالح العام.للʸقًا للॽʁʴت ʥها، وذلʽل علʺʱʷي تʱالأعʺال ال ʦॽʤ  
 ʦن رقʨي وفي القانʰʣʨع في إمارة أبʛʷʺال ʙʳأن، نʷا الʚة  ٣ففي هʻʶم ٢٠١٥ل

 ʦالإمارة وفي الʺادة رقǼ ȑاع العقارʢالق ʦॽʤʻأن تʷǼة  ٢ʛدائ ʟʱʵأن تǼ دʙح ʙه، قʻم
تʛȄʨʢه، ؗʺا تǼ ʟʱʵالʛقاǼة والإشʛاف الʨʯʷن الʰلǽʙة بʦॽʤʻʱ القʢاع العقارȑ في الإمارة و 

  على الأمʨر ؗافة ذات الʸلة بهʚا القʢاع والȘʽʶʻʱ بʧʽ الʰلǽʙات بهʚا الʷأن.
ة في  ولا ʨʳǽز للʺʨʢر الإعلان في وسائل الإعلام الʺʴلॽة أو الأجॽʰʻة أو الʺʷارؗ

Ȅارʷفي م Ȍʢʵʺة على الȄات عقارʙع وحॽʰج لȄوʛʱة للॽʰʻة أو الأجॽلʴʺع الʺعارض ال
الʛȄʨʢʱ العقارȑ إلا Ǽعʙ الʨʸʵل على تȄʛʸح خʢي مʧ الʙائʛة، وتقʨم الʙائʛة Ǽإصʙار 
الȄʛʸʱح خلال ثلاثʧʽ يʨمًا مʧ تارȄخ تقʦǽʙ الʢلʖ مॽًɾʨʱʶا الʺʙʻʱʶات الʱي تʢلʰها 

  الʙائʛة مʧ الʺʨʢر في هʚا الʷأن وفقًا لأحȞام القانʨن.
مهʦ، في إدارة الʺʸالʴة والʜʻاع وتقʨم دائʛة الأراضي والأملاك Ǽإمارة دبي بʙور 

والʨʱفȘʽ بʧʽ الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ وʳǽȂاد الʴلʨل الʙʰيلة، وهʨ دور مهʦ جʙًا في هʚا الʷأن، 
 ʦالʺادة رق ʗʸن ʘʽ١٤ح  ʦرق ȑʚʽفʻʱال ʝلʳʺار الʛق ʧة  ٦مʻʶاد ٢٠١٠لʺʱاعǼ م
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١٠٧٣ 

 ʦن رقʨة للقانǽʚʽفʻʱة الʴة  ١٣اللائʻʶئي ف ٢٠٠٨لʙʰʺال ȑل العقارʳʶأن الʷǼ ي إمارة
دبي على أنه في حال نʨʷب أȑ خلاف بʧʽ الʺʨʢر والʺȑʛʱʷ، فإنه ʨʳǽز للʙائʛة أن 
تقʨم ʶʺǼاعٍ تॽʁॽɾʨة بʻʽهʺا للʺʴافʤة على علاقʱهʺا الʱعاقǽʙة، وأن تقʛʱح علʽهʺا ما تʛاه 
مʻاسॼًا مʧ الʴلʨل هʚا الغʛض، وفي حال تʨصلها إلى تȄʨʶة ودǽة يʦʱ إثॼاتها في اتفاॽʀة 

يʨقعان علʽها أو مʧ يʨʻب عʻهʺا، وʛʳʺȃد اعʱʺاد هʚه الاتفاॽʀة مʧ الʙائʛة تॼʸح مȃʨʱȞة 
  ملʜمة لهʺا.

  المطلب الثالث
  الجزاءات التي تلحق بالمطور المخالف

مʜʽ القانʨن في إمارة دبي وȂمارة أبʰʣʨي بʧʽ نʨعʧʽ مʧ الʺʺارسات، تȞʷل جȄʛʺة 
مʵالفات إدارȄة، وهʨ ما سʨف  وʨȞȄن لها جʜاء وعقȃʨة جʜائॽة، أما الأخȐʛ فʲʺʱل

  نʱعʛض له ॽɾʺا يلي:
: الجزاءات الجنائية.

ً
  أولا

 ʦالʺادة رق ʗʸن ʙ١٦لق  ʦن رقʨالقان ʧة  ٨مʻʶاب ضʺان  ٢٠٠٧لʶأن حʷǼ
الʛȄʨʢʱ العقارȑ في إمارة دبي على ما يلي: "مع عʙم الإخلال Ǽأȑ عقȃʨات مʨʸʻص 

ألف درهʦ أو ǼإحȐʙ  ١٠٠تقل عʧ  علʽها في أȑ تȄʛʷع آخǽ ʛعاقǼ ʖالʝॼʴ وȃغʛامة لا
:ʧʽʱȃʨالعق ʧʽهات  

- .ʟॽخʛون تʙالإمارة بǼ ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ȋاʷزاول ن ʧكل م 
كل مʧ قʙم إلى الʶلʢات الʺʸʱʵة مʙʻʱʶات أو بॽانات غʛʽ صʴॽʴة للʨʸʴل  -

.ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ȋاʷاولة نʜʺل ʟॽخʛعلى ت 
 ʺه بʚلʥ.كل مʧ عʛض للॽʰع وحʙات في مʛʷوعات عقارȄة وهʺॽة مع عل -
كل مʧ اخʱلʝ دفعات مالॽة سلʺʗ إلॽه لأغʛاض إقامة الʺʛʷوعات العقارȄة، أو  -

 اسʱعʺلها بʙون وجه حȘ، أو بʙدها.
ʜ الʺالي  - ʛؗʺه للʱاجعʛة مʳॽʱن ʧؗاذب ع ʛȄʛوضع تق ʙʺات تعǼاʶح Șقʙكل م

 للʺʨʢر، أو أخفى عʺʙًا وقائع جʨهȄʛة في تقʛȄʛه.
 تʟʵ الʺʛʷوع العقارȑ مع علʺه بʚلʥ. كل اسʷʱارȑ صادق على مʙʻʱʶات ؗاذǼة -
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 Ȑʙل ʧʽȄاء العقارʢسʨل الʳلاً في سʳʶن مʨȞǽ دون أن Ȍॽر تعامل مع وسʨʢكل م
 ʦة رقʴام اللائȞة وفقًا لأحʛائʙة  ٨٥الʻʶإمارة  ٢٠٠٦لǼ ʧʽȄاء العقارʢسʨل الʳأن سʷǼ

  دبي.
 ʦالʺادة رق ʗʸ٧٧كʺا ن  ʦن رقʨالقان ʧة  ٣مʻʶاولة  ٢٠١٥لʜة مȃʨعلى عق ȋاʷʻال

 ȑها أʽعل ʟʻي ʙة أشȃʨعق ȑأǼ م الإخلالʙعلى ما يلي: "مع ع ʗʸʻف ،ʟॽخʛدون ت
 ʧامة لا تقل عʛغȃو ʛة أشهʱاوز سʳʱة لا تʙم ʝॼʴالǼ ʖعاقǽ ،ʛن آخʨ٥٠٠٠٠قان 

(مائʱي ألف) درهʦ أو ǼإحȐʙ هاتʧʽ  ٢٠٠٠٠٠(خʺʧʽʶ ألف) درهʦ، ولا تʙȄʜ على 
و مʣʨف وسȌॽ أو Ǽائع في مʜاد علʻي أو العقʧʽʱȃʨ ؗل شʟʵ زاول أȑ نʷاʨؗ ȋسȌॽ أ

مʙيʛ اتʴاد ملاك أو مʦॽʁ أو مʶاح أو عʛف عʧ نفʶه بʱلʥ الʸفة دون أن ʨȞǽن 
ا له وفقًا لأحȞام هʚا القانʨن. ًy   مʛخ

 ʦا الʺادة رق ً́ ǽأ ʗʸ٧٨ون  ȋاʷاولة نʜالفة مʵعلى م ،Șابʶن الʨذات القان ʧم
ʙ يʟʻ علʽها أȑ قانʨن آخǽ ،ʛعاقʖ الʛȄʨʢʱ العقارȑ مع عʙم الإخلال Ǽأȑ عقȃʨة أش

Ǽغʛامة لا تقل عʧ مائة ألف درهʦ ولا تʳʱاوز ملʨʽني درهʦ ؗل مʧ قʙم إلى الʶلʢات 
 ȋاʷاولة نʜʺل ʟॽخʛل على تʨʸʴة للʴॽʴص ʛʽانات غॽات أو بʙʻʱʶة مʸʱʵʺال
 ،ʥلʚة مع علʺه بॽʺة وهȄوعات عقارʛʷات في مʙع وحॽʰض للʛع ʧوم ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال

ʱام ʧأو وم ʝلʱاخ ʧوع، ومʛʷʺاب ضʺان الʶه في حॽقة علʴʱʶالغ مॼم ȑدفع أ ʧع عʻ
اسʱعʺل بʙون وجه حȘ أو بʙد دفعات مالॽة سلʺʗ إلॽه لأغʛاض إقامة مʛʷوعات 
الʛȄʨʢʱ العقارȑ، وأȑ مʙقȘ حʶاǼات تعʺʙ وضع تقʛȄʛ ؗاذب عʧ نʳॽʱة مʛاجعʱه 

ʜ الʺالي للʺʨʢر أو أخفى عʺʙًا وقائع جʨهȄʛة في  ʛؗʺصادق على لل ʟʵش ȑه، وأʛȄʛتق
مʙʻʱʶات غʛʽ صʴॽʴة تʟʵ مʛʷوع الʛȄʨʢʱ العقارȑ مع علʺه بʚلʥ، وأȑ مʨʢر 

.ȑالعقار ʛȄʨʢʱل الʳلاً في سʳʶن مʨȞǽ دون أن ʧم Ȍॽتعامل مع وس  
ا: الجزاءات الإدارية.

ً
  ثاني

 ȑر العقارʨʢʺاجه الʨة –يȄاءات الإدارʜʳوالإلغاء،  -في ال ،ʖʢʷوهʺا: ال ،ʧʽʱȃʨعق
ȄقǼ ʙʸالʖʢʷ أȑ شʖʢ الʺʨʢر العقارȑ، أما الإلغاء ॽɾقǼ ʙʸه إلغاء الʺʛʷوع و 

  العقارȑ، وهʨ ما سʨف نʨضʴه ॽɾʺا يلي:
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١٠٧٥ 

١- :ʔʠʵال  
 ʦالʺادة رق ʗʸن ʙ١٧لق  ʦن رقʨالقان ʧة  ٨مʻʶات ضʺان  ٢٠٠٧لǼاʶأن حʷǼ

 ʧم ȑل في أʳʶال ʧر مʨʢʺال ʙʽق ʖʢʷǽ في إمارة دبي، على أن ȑالعقار ʛȄʨʢʱال
  ت الآتॽة:الʴالا

 إذا أشهʛ إفلاسه. -
إذا لʦ يॼاشʛ الأعʺال الإنʷائॽة Ǽعʙ انقʹاء سʱة أشهʛ مʧ تارȄخ مʴʻه الʺʨافقة  -

 Ǽالॽʰع على خارʡة دون عʚر مقʨʰل.
- .ʟॽخʛʱجهات ال ʧح له مʨʻʺʺال ʟॽخʛʱإذا ألغى ال 
 ١٦) مʧ الʺادة رقʦ  ٥و  ٤و  ٣و  ٢إذا ارتʖؔ أǽًا مʧ الʺʵالفات ذوات الأرقام ( -

 ʧن.مʨا القانʚه 
  إذا ارتʖؔ أȑ مʵالفة للقʨانʧʽ واللʨائح الʺʤʻʺة لʷʻاȋ الʛȄʨʢʱ العقارǼ ȑالإمارة. -

 ʦالʺادة رق ʥلʚؗ ʙʳ٨٠ون  ʦن رقʨالقان ʧة  ٣مʻʶعلى ما يلي:  ٢٠١٥ل ʟʻت
  "ʨʳǽز للʙائʛة شʖʢ قʙʽ الʺʨʢر مʧ سʳل الʛȄʨʢʱ العقارȑ في أȑ مʧ الʴالات الآتॽة:

الإنʷائॽة الʵاصة ʛʷʺǼوع تʛȄʨʢ عقارǼ ȑعʙ انقʹاء سʱة إذا لʦ يॼاشʛ الأعʺال  -
 أشهʛ مʧ تارȄخ مʴʻه الʺʨافقة Ǽالॽʰع على الʺȌʢʵ مʧ دون عʚر مقʨʰل.

مʧ  ٧٨إذا ارتʖؔ أǽًا مʧ الʺʵالفات الʨاردة في الʨʻʰد (ب، ج، د، هـ) مʧ الʺادة  -
 هʚا القانʨن.

  ʤʻʺة للقʢاع العقارȑ.إذا ارتʖؔ مʵالفة للقʨانʧʽ أو اللʨائح أو القʛارات الʺ -
وʨʳȄز للʙائʛة، إضافة إلى شȌॼ قʙʽ الʺʨʢر، فʛض أȑ شʛوȋ إضاॽɾة على الʺʨʢر 

  حʺاǽة للʺʸلʴة العامة.
 ʦالʺادة رق ʗʸ٨٢ون  ʦن رقʨالقان ʧة  ٣مʻʶ٢٠١٥ل  ȑاع العقارʢالق ʦॽʤʻأن تʷǼ

 ʛʺال ʧم ȑام أॽʀ ةʛائʙلل ʗʰالفات، فإذا ثʵʺاءات الʛي، على إجʰʣʨلإمارة أب ʦله ʟخ
Ǽارتؔاب فعل أو امʻʱاعهʦ عʧ الॽʁام Ǽفعل تفʛضه أحȞام هʚا القانʨن ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة 
والأنʤʺة والقʛارات والʱعلॽʺات الʸادرة ʨʺǼجॼه، تقʨم الʙائʛة Ǽإعʙاد مǼ ʛʹʴالʨاقعة 
وȂحالة الأمʛ إلى الॽʻاǼة، وفي حال إدانة ذلʥ الʦȞʴǼ ʟʵʷ نهائي، ʨȞǽن للʙائʛة 

  ي فʛض الʜʳاءات الإدارȄة وفقًا لأحȞام هʚا القانʨن.صلاحॽة الȘʴ ف
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  إلغاء الʙʵʸوع: -
في إمارة دبي لʺʕسʶة الʦॽʤʻʱ العقارȑ، أن تقʛر إلغاء الʺʛʷوع  )١٤٤(أجاز القانʨن 

  العقارȑ، وذلʥ اسʻʱادًا إلى تقʛȄʛ فʻي في الʴالات الآتॽة:
على الʺʨافقات إذا لʦ يॼاشʛ الʺʨʢر وʙȃون عʚر مقʨʰل Ǽأعʺال الʻʰاء رغʦ حʨʸله  -

 اللازمة مʧ الʳهات الʺʸʱʵة.
مʧ القانʨن رقʦ  ١٦إذا ارتʖؔ الʺʨʢر أǽًا مʧ الʛʳائʦ الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة  -

 ʷǼأن حʶاǼات ضʺان الʛȄʨʢʱ العقارȑ في إمارة دبي. ٢٠٠٧لʻʶة  ٨
 إذا ثʗʰ للʺʕسʶة عʙم جǽʙة الʺʨʢر في تʻفʚʽ الʺʛʷوع. -
ا الʺʛʷوع ʖʰʶǼ إخلال الʺʨʢر الفʛع Ǽأȑ مʧ إذا سʗʰʴُ الأرض الʱي سॽقام علʽه -

.ʝॽئʛر الʨʢʺة مع الǽʙعاقʱاماته الʜʱال 
إذا تأثʛت الأرض ؗلॽًا ʛʷʺǼوعات الȌॽʢʵʱ أو إعادة الȌॽʢʵʱ الʱي تʻفʚها الʳهات  -

 الʺʸʱʵة Ǽالإمارة.
إذا عʜʳ الʺʨʢر عʧ تʻفʚʽ الʺʛʷوع ʖʰʶǼ الإهʺال الʦॽʶʳ، حʘʽ أوضح القانʨن  -

مʧ اللائʴة، فعʙ الʺʨʢر مهʺلاً ومقʛًʸا  ٢٢والʱقʛʽʸ في الʺادة حالات الإهʺال 
  في تʻفʚʽ الʜʱاماته بʴʱقȘ أȑ مʧ الʴالات الآتॽة:

  هاتʳال ʧافقات اللازمة مʨʺل على الʨʸʴلام الأرض والʱر في اسʛʰون مʙب ʛأخʱال
 الʺʸʱʵة للʙʰء بʻʱفʚʽ الʺʛʷوع.

  ʚة دون أخʡارʵع على الॽʰالǼ عʛر الفʨʢʺام الॽʀ رʨʢʺال ʧة مॽʢʵافقة الʨʺال
.ʝॽئʛال 

  رʨʢʺال ʧم ʦॽامʸʱات والʢʢʵʺة على الॽʢʵافقة الʨʺل على الʨʸʴفي ال ʛأخʱال
.ʝॽئʛال 

 .ʙʽʽʷʱوع لأعʺال الʛʷʺاد الʙفي إع ʛأخʱال 
 .وعʛʷʺاد الʺʱمات اللازمة لاعʨانات والʺعلॽʰالǼ ةʶسʕʺال ʙȄوʜم تʙع 

                                                 
Ǽاعʱʺـاد اللائʴـة  ٢٠١٠لʶـʻة  ٦مʧ قʛار الʺʳلـʝ الʻʱفʽـȑʚ رقـʦ  ٢٥و ٢٤و ٢٣و ٢٢راجع الʺʨاد  )١٤٤(

 ʦن رقʨة للقانǽʚʽفʻʱة  ١٣الʻʶئي في إمارة دب ٢٠٠٨لʙʰʺال ȑل العقارʳʶال ʦॽʤʻأن تʷǼ.ي  
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 .ةʶسʕʺال Ȑʙوع لʛʷʺل الʽʳʶم تʙع 
  اعʻʱوع.الامʛʷʺة للॽانات الʺالॽʰال ʧة عʶسʕʺاح للʸالإف ʧع 
 .ةʶسʕʺع بها الʻʱاب تقॼوع لأسʛʷʺال ʚʽفʻم تʙه في عʱʰرغ ʧر عʨʢʺب الʛإذا أع 
 .ر إفلاسهʨʢʺال ʛإذا أشه 
 .ةʶسʕʺاها الʛت Ȑʛاب أخॼأس ȑأ 

  :)١٤٥(كʺا نʙʳ أن الʺʛʷع في إمارة أبʰʣʨي تʻاول الإلغاء والإǽقاف وجاء فʽها
  للʙائʛة إلغاء الʛʱخʟॽ أو إǽقافه في مʧ الʴالات الآتॽة:أنه لا ʨʳǽز 

عʙم اسॽʱفاء الʺʛخʟ له لأȑ شȋʛ مʧ الʛʷوȋ الʱي تʟʻ علʽها أحȞام هʚا القانʨن  -
 ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة وأȑ أنʤʺة أو قʛارات أو تعلॽʺات صادرة ʨʺǼجॼه.

أو قʛارات  إذا خالف الʺʛخʟ له أحȞام هʚا القانʨن أو لائʱʴه الʻʱفǽʚʽة وأȑ أنʤʺة -
 أو تعلॽʺات صادرة ʨʺǼجʰها أو قʨاعʙ الʶلʨك الʺفʛوضة علॽه.

 إذا أديʧ الʟʵʷ الॽʰʢعي الʺʛخʟ له ȄʛʳǼʺة مʵلة Ǽالʛʷف أو الأمانة. -
 إذا لǽ ʦعʙ الʺʛخʟ له وفقًا لʱقʙيʛ الʙائʛة حʧʶ الʛʽʶة والʶلʨك. -
 له ȞǼفاءة.إذا لǽ ʦعʙ الʺʛخʟ له وفقًا لʱقʙيʛ الʙائʛة قادرًا على الॽʁام Ǽعʺ -
 إعʶار الʺʛخʟ له أو إفلاسه. -

ʖʳǽ على الʙائʛة قʰل اتʵاذ أȑ إجʛاء Ǽإلغاء الʛʱخʟॽ أو إǽقافه تʨجॽه إخʢار 
مʨʱȞب للʺʛخʟ له تॽɾ ʧʽʰه أسॼاب ومʛʰرات الإلغاء أو الإǽقاف وتʺʴʻه ʨʺǼجॼه مهلة 

  واحʙ وعʧȄʛʷ يʨمًا للʛد على هʚه الأسॼاب والʺʛʰرات.
اء Ǽإنʚار الʺʛخʟ له ʙʰؗيل عʧ إلغاء أو إǽقاف الʛʱخʟॽ على ʨʳǽز للʙائʛة الاكʱف

  أن يʕخǼ ʚعʧʽ الاعॼʱار عʙʻ تقʦॽʽ أداء الʺʛخʟ له وتʙʳيʙ تʛخʸॽه.
ʨʳǽز للʺʛخʟ له الʢعʧ أمام الʺȞʴʺة الʺʸʱʵة في قʛار الʙائʛة Ǽإلغاء أو إǽقاف 

 ʛائʙار الʛور قʙخ صȄتار ʧمًا مʨي ʧʽʱخلال س ʥاره، وذلʚه أو إنʸॽخʛة.ت  

  

  

                                                 
  ʷǼأن تʦॽʤʻ القʢاع العقارȑ لإمارة أبʰʣʨي. ٢٠١٥لʻʶة  ٣مʧ القانʨن رقʦ  ٧٩انʛʤ الʺادة  )١٤٥(
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  الخاتمــة
، والȑʚ أوضʻʴا "عقʗ بॻع عقار على الʳارʟة"Ǽعʙ فʛاغʻا مʧ دراسة هʚا الʺʨضʨع 

ॽɾه بॽان مفهʨم "عقʙ بॽع عقار على الʵارʡة"، ؗʺا أوضʻʴا أن الʙول تʱʵلف في 
تȄʛʷعاتها في هʚا الʷأن، حʖʶ مȄʨʱʶات الʙخل وʛʣوف الʺʷॽɻة فʽها والأهʙاف الʱي 

  القʢاع. تʶعى إلى تॽʁʴقها في هʚا
كʺا انʱهʻʽا إلى أن الʺʛʷع العʺاني لǽ ʦʹع تȄʛʷعًا للʛȄʨʢʱ العقارȑ، مʲله مʲل 
الʺʛʷع الʺȑʛʸ، ولʦ يʦʤʻ عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، ؗʺا فعلǼ ʗعʠ الʙول 

  العॽȃʛة، مʲل الʺʛʷع الإماراتي والقȑʛʢ والʻȄʛʴॼي.
ر تʗʴ الإنʷاء (على وعʛفʻا أن أول مʧ وضع تȄʛʷع وتʦॽʤʻ خاص Ǽعقʙ بॽع العقا

  الʵارʡة) هʨ الʺʛʷع الفʛنʶي.
كʺا انʱهʻʽا إلى أن ما ʜʽʺǽ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة وȃعʠ الأنʤʺة الʱي تʷʱاǼه 
معه، ؗالॽʰع الʱقلȑʙʽ، والʺقاولة، والʨعǼ ʙالॽʰع، أنه عقʙ يʸʵǼ ʜʽʺʱائʸه وॽʰʡعʱه 

لʺʤʻʺة له "عقʙ بॽع الʵاصة، وأن أفʹل تॽʺʶة له هي تلʥ الʱي تʻاولʱها القʨانʧʽ ا
.ȑʛائʜʳع الʛʷʺل الʲم "ʦॽامʸʱها "....على الʽʺʶǽ ʧاك مʻة"، وهʡارʵالعقار على ال  

 ʧه مʛʽة مع غʡارʵع على الॽʰال ʙها عقʽك فʛʱʷǽ عامة ʟائʸاك خʻا أن هʻكʺا رأي
العقʨد، وهʻاك خʸائʟ خاصة، والʱي مʧ خلالها ʧȞʺǽ تʺʜʽʽ عقʙ الॽʰع على الʵارʡة 

  لأنʤʺة القانʨنॽة الʺʷابهة.عʧ غʛʽه مʧ ا
وقʙ اخʱلف الفقه حʨل ما إذا ؗان العقʙ رضائॽًا أو شȞلॽًا إلا أنʻا انʱهʻʽا إلى عقʙ بॽع 
العقار على الʵارʡة عقʙ شȞلي، حʘʽ اشʗʡʛʱ الȄʛʷʱعات العॽȃʛة الʽʳʶʱل لʻقل 

ان العقʙ، أȑ شȋʛ انعقاد، فإذا لʳʶǽ ʦل العقʙ ؗا ً̒ا مʧ أرؗ ن Ǽاʡلاً، الʺلॽؔة، وجعلʱه رؗ
 ȑرʨف ʙة عقʡارʵع العقار على الॽب ʙا أن عقʻل ʧʽʰا، تॽًʻا أم زمȄًرʨل ما إذا ؗان فʨوح

لفʛʱة، أو فʛʱات مʙʴدة  –حʱى ولʨ ؗان الॽʰع، أو تʶلʦॽ الʺॽʰع مʕجلاً ؗʺا ǽقʨل الفقه
فالأجل عʛʸʻ اتفاقي أضʅॽ إلى العقʙ، وهʨ عʛʸʻ لا دخل له في ॽʀاس  –الأجل

لʷئ الʺॽʰع، وȂذا ؗان قʙ اخʱلف حʨل ما إذا ؗان عقʙ الॽʰع على الʧʺʲ أو ॽʀاس ا
الʵارʡة عقʙ إذعان أو عقʙ تفاوضي، إلا أنه تʧʽʰ لʻا أنه لʝॽ عقʙ إذعان نʛًʤا لأن 
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هʻاك رقاǼة مʧ الʳهة الʺʸʱʵة في الʙول وأن القʨانʧʽ وضعʗ ضʺانات لʴʺاǽة 
  الʺʧȄʛʱʷ ولʴʱقȘʽ الʨʱازن بʧʽ الʺʸالح الʺʱعارضة.

ان العقʙ كʺ ا تʧʽʰ لʻا، أن عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، لا يʻعقʙ إلى بʨʱافʛ أرؗ
  الʛئʶॽة، وهي الʛضاء، والʺʴل، والȞʷل "الʖʰʶ"، وفقًا للقʨانʧʽ الʺʤʻʺة له،.

ا، أن عقʙ الॽʰع على الʵارʡة مʲل عقʙ الॽʰع الʱقلȑʙʽ، يʱʻج آثارًا  ً́ ǽا أʻكʺا اتʹح ل
العقارȑ" وعلى الʺȑʛʱʷ، وهي الʜʱامات تقع على عاتȘ ؗلا قانʨنॽة على الॼائع "الʺʨʢر 

 ،ȑʛʱʷʺة للॽؔد، ونقل الʺلʙʴʺال ʙعʨʺاء في الʻʰالǼ ȑر العقارʨʢʺم الʜʱلʽف ،ʧʽفʛʢال
وتʶلॽʺه، وضʺان الʱعʛض والاسʴʱقاق والعʨʽب الॽɿʵة، وهي الʜʱامات لها أهʺʱها في 

ʺʨʢر تʻفʚʽ الʜʱاماته الأخȐʛ، وذلʥ بॽع العقار على الʵارʡة فʙʰون الʻʰاء لॽʢʱʶǽ ʧع ال
 ʙعاقʱال ʙʻع ʧʺʲفع الʙب ȑʛʱʷʺم الʜʱامات، ؗʺا يلʜʱة الالॽʁǼ هॽعل ʖتʛʱي ʝॽام رئʜʱلأنه ال
ا بʶʱلʦ الʺॽʰع في الʺȞان  ً́ ǽم أʜʱلȄها، وʽعل Șفʱʺدة والʙʴʺه الʙʽاعʨفي م ȋاʶأو على أق

.ʧديʙʴʺمان الʜوال  
قارȑ" والʺȑʛʱʷ مʨʯʶلॽة سʨاء أكانʗ مʨʯʶلॽة كʺا ǽقع على عاتȘ الॼائع "الʺʨʢر الع

جʻائॽة أم إدارȄة "مʵالفات"، حʘʽ نʗʺʤ القʨانʧʽ الʵاصة ǼالʛȄʨʢʱ العقارȑ، مʲل 
القʨانʧʽ الإماراتॽة، الفʶخ وما يʛʱتʖ على الॼائع مʧ اسʴʱقاقات للʺȑʛʱʷ، ؗʺا أنها 

الʜʱام الʺʨʢر أعʗʢ الʳهة الʺʸʱʵة الȘʴ في إلغاء الʺʛʷوع في حالات معʻʽة، مع 
بʛد أمʨال الʺʧȄʛʱʷ، أما ʷǼأن الʺʨʯʶلॽة الʻʳائॽة، فقʙ حʙدت القʨانʧʽ جʛائʦ ورتʗʰ علʽها 
عقȃʨات في مʳال الʻʰاء والʙʽʽʷʱ، مʻها جȄʛʺة الʻʰاء بʙون تʛخʟॽ والǼ ،ʖʸʻالإضافة 
 ʗاء أكانʨاءات سʜʳف الʙدة، وتهʙʴامة في حالات مʛوالغ ʝॼʴؗال Ȑʛات أخȃʨإلى عق

ॽائʻإعادة إكʺال ج ʧʺʹǽ اʺǼ "ʧȄʛʱʷʺال" ʧʽدعʨʺق الʨة حقǽة إلى حʺاȄة أم إدار
  الʺʛʷوع، أو إعادة الأمʨال لأصʴابها.

  توصيات الدراسة:
  وفي ضʦء الʹʯائج الʴاǺقة نʦصي بॺعʞ الʸقʙʯحات الʯالॻة:

١-  ʧه عʜʽʺقلة تʱʶرة مʨʸǼ ةʡارʵع على الॽʰال ʙام عقȞع العʺاني أحʛʷʺال ʦʤʻأن ي
 اولة والॽʰع الʱقلȑʙʽ.عقʨد الʺق
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أن يʦʤʻ الʺʛʷع العʺاني أحȞام هʚا العقǼ ʙʺا يʨفʛ للʺȑʛʱʷ الʹʺانات اللازمة  -٢
للʽʴلʨلة دون تعʛضه لعʺلॽات الʖʸʻ والاحॽʱال، ونقʛʱح بهʚا الʙʸد الأخʚ بʤʻام 
الʳʶل العقارȑ الʺʙʰئي لʽʳʶʱل عقʨد الॽʰع على الʵارʡة، وتʦॽʤʻ اسʲʱʺارات 

ʙʴدة للʛʷوȋ الʨاجʖ الاتفاق علʽها، والʱي مʧ شأن خاصة تʧʺʹʱ حقʨل م
ً̒ا أساسॽًا  تʙʴيʙها تʖʻʳ الʨʸʵمات الʺʱʶقʰلॽة، وأن ʨȞǽن الʽʳʶʱل في الʳʶل رؗ
ان انعقاد عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، ʘʽʴǼ يʛʱتʖ على عʙم اسॽʱفائه  مʧ أرؗ

أخʚ بها ʢǼلان العقʙ، هʚا Ǽالإضافة إلى الأخʚ بʤʻام الʹʺانات الأخȐʛ الʱي 
 ȑʛʢي والإماراتي والقʶنʛع الفʛʷʺا خاصًا ؗال ً̋ ॽʤʻت ʙا العقʚه ʨأول ʧيʚال ʧʽعʛʷʺال

 والʻȄʛʴॼي.
٣-  ʧاولها إلا مʜلا ي ʘʽʴǼ ȑالعقار ʛȄʨʢʱة الʻع العʺاني مʺارسة مهʛʷʺال ʦʤʻأن ي

ʸʴǽل على تʛخʟॽ مʧ جهة مʸʱʵة، وʜʤʴȄ مʜاولة نʷاȋ بॽع الʨحʙات العقارȄة 
 ًǽة، أʡارʵة أو ...إلخ" أو على الॽمʙة أو خॽʰʱȞة أو مȄارʳة أو تॽʻȞعها "سʨا ؗان ن

الإعلان عʻها في وسائل الإعلام الʺʴلॽة أو الʵارجॽة، أو تȄʨʶقها أو العʛض عʻها 
في معارض، إلا Ǽعʙ الʨʸʴل على مʨافقة الʳهات الʺʸʱʵة، وȃʺا ʧʺʹǽ جǽʙة 

.ʧȄʛʱʷʺالʹʺانات اللازمة لل ʛʽفʨوع وتʛʷʺال 
٤- ȋʛاجهة  إدراج شʨʺل ʥة، وذلʡارʵع العقار على الॽب ʙدة في عقʙʴة مॼʶʻائي بʜج

 إخلال أȑ مʧ الʱعاقʙيǼ ʧالʜʱاماته.
تʨفʛʽ أكʛʰ الʹʺانات، لهʚا الʨʻع مʧ الʱعاقʙ، حʖʳǽ ʘʽ تʨسॽع مʳال الʹʺان  -٥

 ʜʽهʳʱال ʛاصʻع ʥا في ذلʺǼ هʱانʱاء ومʻʰد سلامة الʙي تهʱب الʨʽإدخال ؗافة العǼ
لقابلة للانفʸال عʧ العقار، مʧ أجل ضʺان إصلاح هʚه العʨʽب الʺهʺة، وغʛʽ ا

قʰل الʱهʙم، ومʧ أجل تفادȑ حʙوث خʶائʛ مالॽة أو مادǽة جॽʶʺة، وȄفʹل Ǽاتʳاه 
الʺʛʷع الفʛنʶي مʧ عقʙه لʺʨʯʶلॽة الʸانع إن ؗان هʨ الʖʰʶ في تهʙم الʻʰاء، 

عقارȑ مʨʯʶلاً ولʧؔ دون مʨʯʶلॽة العʺال والʺʙʱخلʧʽ فॽًɺʛا، وجعل الʺʨʢر ال
  Ǽالʱʹامʧ مع الʸانعʧʽ والʺʙʱخلʧʽ في عʺلॽة الʻʰاء.
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  قائمة المراجع

: المعاجم والمراجع الفقهية.
ً
  أولا

الʺॼʸاح الʺʛʽʻ في غʖȄʛ الʛʷح الʛʽʰؔ، أحʺʙ بʧ محمد بʧ على الʺقȑʛ الفʨʽمي،  .١

 الʺॼʱȞة العلʺॽة، بʛʽوت، الʜʳء الأول، د.ت.

٢.  ʧʶʴالʨة، لأبǽاʙʰح الʛة شǽاʙاني الهʙشʛل الʽلʳالʙʰع ʧب ʛȞǼ أبى ʧعلى ب

 ، د.ت.٣الʺʛغʻʽاني، الʺॼʱȞة الإسلامॽة، Ǽلا سʻة ॼʡع، الʜʳء

٣. ȋ ،وتʛʽي، بȃʛاب العʱؔالؔاساني، دار ال ʧيʙائع، لعلاء الʻʸائع الʙء٢بʜʳ٥، ال ،

 م.١٩٨٢

هـ، ١٣٠٦مʛشʙ الʛʽʴان إلى معʛفة أحʨال الإنʶان، لʺʙʺʴ قʙرǼ ȑاشا مʨʱفى  .٤

ʰؔعة الॼʢʺة، الॽانʲعة الॼʢة، الȄʛʽالأم Ȑʛم١٨٩١هـ/ ١٣٠٨ 

ا: الكتب.
ً
 ثاني

د. أحʺʙ عʙʰالهادȑ، القانʨن الȑʛʴॼ، الʜʳء الأول، مॼʢعة دار نʛʷ الʲقافة  .٥

 م.Ǽ١٩٤٦الإسʙʻȞرȄة، 

 ، د.ت.٣، ٣ȋد. إلॽاس واصʅॽ، مʨسʨعة العقʨد الʺʙنॽة والʳʱارȄة، ج .٦

 -لʜʱامات، الʱؔاب الأولد. حʺȑʙ عʙʰالʛحʺʧ، الʨسȌॽ في الȄʛʤʻة العامة للا .٧

 م.١٩٩٩الॼʢعة الأولى، دار الʻهʹة العॽȃʛة، 

د. رمʹان أبʨالʶعʨد، شʛح العقʨد الʺʶʺاة في عقȑʙ الॽʰع والʺقاǽʹة، دار  .٨

 م.٢٠٠٠الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة، الإسʙʻȞرȄة، 

د. سʽʰل جعفʛ حاجي عʺʛ، ضʺانات عقʙ بॽع الʺॼاني قʙʽ الإنʷاء، الॼʢعة  .٩

 م.٢٠١٤ار وائل للʛʷʻ والʨʱزȄع، الأولى، الأردن، د

، في العقʨد الʺʶʺاة، الʺʳلʙ ٣د. سلॽʺان مʛقʝ، الʨافي في شʛح القانʨن الʺʙني، ج .١٠

 م.١٩٩٠الأول، عقʙ الॽʰع، الॼʢعة الʵامʶة، 
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١٠٨٢ 

د. عʙʰالʙʽʺʴ سʺارة، مʨʯʶلॽة الʺقاول عʧ ضʺان مʱانة الʻʰاء في القانʨن الʺʙني  .١١

ʳʻا، الأردني، دراسة مقارنة، جامعة الॽراسات العلʙة الॽة، ؗلॽʻʡʨم٢٠٠٧اح ال. 

١٢.  ȑرʨهʻʶزاق الʛالʙʰج ،د. ع ،Ȍॽسʨادة، الȄمع دفع ز ʧʺʲال Ȍॽʶخ ١تقȄون تارʙب ،

.ʛʷن 

، العقʨد الʱي ٤د. عʙʰالʛزاق أحʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، ج .١٣

العȃʛي،  تقع على الʺلॽؔة، الʺʳلʙ الأول، الॽʰع والʺقاǽʹة، دار إحॽاء الʛʱاث

 بʛʽوت، د.ت

د. عʙʰالفʱاح عʙʰالॼاقي، نȄʛʤة العقʙ والإرادة الʺʻفʛدة، دراسة معʺقة ومقارنة Ǽالفقه  .١٤

 م.١٩٨٤الإسلامي، 

د. عʙʰالʺʙʽʳ الʦॽȞʴ وعʙʰالॼاقي الȑʛȞॼ و محمد ʡه الʛʽʷॼ، الʨجʜʽ في نȄʛʤة  .١٥

دار الʖʱؔ الالʜʱام في القانʨن الʺʙني العʛاقي، الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام، 

 م.١٩٨٠للॼʢاعة والʳǼ ʛʷʻامعة الʺʨصل، 

د. عʙʰالʻاصʛ تʨفȘʽ العʢار، نȄʛʤة الالʜʱام في الȄʛʷعة الإسلامॽة والȄʛʷʱعات  .١٦

 م.١٩٧٥الʺʙنॽة، الʱؔاب الأول، مʸادر الالʜʱام، مॼʢعة الʶعادة، القاهʛة، 

١٧. ॼʢاء، دراسة مقارنة، الʷالإن ʗʴاني تॼʺع الॽب ʙعلي، عق ʧʽʶعة د. علاء ح

 .م٢٠١٨الأولى، مॼʱȞة زʧȄ الʴقॽʀʨة والأدبॽة، 

١٨.  ،ʛʷʻاعة والॼʢلل ʘيʙʴي الȃʛالع ʖʱȞʺال ،ȑʛʴॼن الʨالقان ȏادॼم ،ȑارودॼد. على ال

 م.ॼʡ١٩٦٩عة 

د. فادȑ حʺادة، نʛʤة على أسॼاب صʙور ونقʙ للعʨʽب والʨʻاقʟ، قانʨن الʽʳʶʱل  .١٩

،، ٦/١/٢٠٠٩دȑ، الʲلاثاء العقارȑ الʺʙʰئي، الʵلॽج الإماراتॽة، الʵلॽج الاقʸʱا

.ʗنʛʱمقال على الإن 



  "دراسة مقارنة" العقار على الخارطةالإطار القانوني لبيع 

  د. مصطفي راتب حسن علي

 

١٠٨٣ 

د. قʙرȑ عʙʰالفʱاح الʷهاوȑ، عقʙ الʺقاولة في الȄʛʷʱع الʺȑʛʸ والʺقارن، مʷʻأة  .٢٠

 .م٢٠٠٢الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 

د. محمد تʨفȘʽ رمʹان الʡʨʰي، الʨʽʰع الʷائعة وأثʛ ضʨاȌǼ الʺॽʰع على شʛعʱʽها،  .٢١

ʲالʲعة الॼʢان، الʻʰوت، لʛʽب ʛؔم.٢٠٠٥ة، دار الف 

العقʨد الʺʶʺاة، مʨʷʻرات الʴلʰي الʴقॽʀʨة،  –د. محمد حʧʶ قاسʦ، القانʨن الʺʙني .٢٢

 م.٢٠٠١بʛʽوت، لʻʰان، 

د. محمد حʧʽʶ عʙʰالعال، العقʨد الʺʶʺاة (عقʙ الॽʰع)، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة،  .٢٣

.ʛʷة نʻون سʙب 

م الالʜʱام، مʸادر وأحȞا –د. محمد سعʙ خلॽفة وآخʧȄʛ، في القانʨن الʺʙني .٢٤

 م.٢٠٠٩/٢٠١٠

د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ في أحȞام الالʜʱام والإثॼات، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  .٢٥

 م.٢٠١٦

د.  ،، ص٢٠١٧د. محمد سعʙ خلॽفة، الʨجʜʽ في عقʙ الॽʰع، دار الʻهʹة العॽȃʛة،  .٢٦

ʛؔء الأول، دار الفʜʳة، الॽعة الإسلامȄʛʷفي ال ʙة العقȄʛʤة ونॽؔة، الʺلʛزهʨمحمد أب 

 م.١٩٧٧العȃʛي، القاهʛة، 

د. محمد سعʙ خلॽفة، عقʙ بॽع العقار على الʵارʡة، دراسة مقارنة، القاهʛة، دار  .٢٧

 .م٢٠١٥الʻهʹة العॽȃʛة، 

د. محمد شȑʛȞ سʛور، مʨʯʶلॽة مهʙʻس ومقاول الʻʰاء والʺʷʻآت الʲابʱة الأخȐʛ، دار  .٢٨

 م.١٩٨٥الفʛؔ العȃʛي، 

، د. مʢʸفى ١٥٧ولة، مʛجع سابȘ، صد. محمد لʖʽʰ شʖʻ، شʛح أحȞام عقʙ الʺقا .٢٩

 م.١٩٧٧الʳارحي، ملॽؔة الʷقȘ، ب.ن، 
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١٠٨٤ 

د. محمد وحʙʽ الʙيʧ سʨار، شʛح القانʨن الʺʙني الأردني، الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة،  .٣٠

 م.١٩٩٥، الॼʢعة الأولى، مॼʱȞة الʲقافة، عʺان، ٢ج

، ١م، جد. محمد وحʙʽ الʙيʧ سʨار، شʛح القانʨن الʺʙني، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱا .٣١

ȋ ،امʜʱادر الالʸ١٠م ،Șʷم.٢٠٠٤، جامعة دم 

٣٢.  ʛʷعة دار نॼʢعة الأولى، مॼʢال ،ȑʛʴॼن الʨل القانʨه، أصʡ فى ؗʺالʢʸد. م

 م.١٩٥٢الʲقافة، 

٣٣.  ،ʛʷʻقافة للʲة دار الॼʱȞامات، مʜʱة العامة للالȄʛʤʻالفʹل، ال ʛʽʻ١٩٩٢د. م ،

، الʳامعة الʙʳيʙة، ؛ د.أنʨر سلʢان، الʺʨجʜ في الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام٥٧ص

 م.٢٠٠٥الإسʙʻȞرȄة، 

د. نȐʨʳ أبʨهॼʽة، نقل ملॽؔة العقار بʧʽ القانʨن الʺȑʛʸ والقانʨن الʺʙني الفʛنʶي  .٣٤

ʛʷانات نॽون بʙي، بʶنʛني الفʙʺن الʨص القانʨʸلات نǽʙء تعʨفي ض. 

٣٥.  ʜ ʛؗʺال ،ʙدراسة مقارنة، جامعة زاي ،ȑالعقار ʛȄʨʢʱال ،ʦॽʂاʛمحمد إب ʧيʙد. ولاء ال

قʨمي للʨʴॼث الاجʱʺاॽɺة والʻʳائॽة، مʛʸ، دائʛة القʹاء، أبʰʣʨي، الॼʢعة ال

 .م٢٠١٤الأولى، 

د. صॼاʴǽي رॽȃعة، الʹʺانات الʺʙʴʱʶثة في بॽع العقار على الʸʱامʦॽ على ضʨء  .٣٦

 .ʛʷانات نॽون بʙن، بʨام القانȞأح 

لى بʧ محمد فʱح القʙيʛ الʳامع بʧʽ فʻي الʛواǽة والʙراǽة مʧ علʦ الʱفʛʽʶ، لʺʙʺʴ بʧ ع .٣٧

اني، دار الفʛؔ، بʛʽوت، بʙون سʻة ॼʡع، الʜʳء ʨؗʷ٦ال. 

 م.١٩٤٦مʙونة جॽʻʱʶان في الفقه الʛوماني، تʛجʺة/ عʙʰالعʜȄʜ فهʺي، ॼʡعة  .٣٨

ا: الرسائل العلمية.
ً
  ثالث

د. إبʛاʦॽʂ عʲʺان Ǽلال، تʺلʥॽ العقارات تʗʴ الإنʷاء، رسالة دʨʱؗراه، الإسʙʻȞرȄة،  .٣٩

ʷة نʻون سʙق، بʨقʴة الॽكل.ʛ 
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  د. مصطفي راتب حسن علي

 

١٠٨٥ 

٤٠.  ȑودʙʴان مȞلة إسȞʷʺل لʨلʴال ʙة ؗأحॽنʙʺسة الʙʻخل الهʙت ،ʛȞʶع ʛʺان عʺǽد. إ

الʙخل ʳǼʺهʨرȄة مʛʸ العॽȃʛة، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الهʙʻسة، جامعة القاهʛة، سʻة 

 .م٢٠١١

د. عʙʰالʴي حʳازȑ، عقʙ الʺʙة أو العقʙ الʺʛʺʱʶ أو الʙورȑ الʻʱفȑʚʽ، رسالة  .٤١

 م.١٩٥٠جامعة القاهʛة، 

ؗلॽة  –دراسة مقارنة، رسالة دʨʱؗراه  – ؗاʦʣ محمد، بॽع العقار على الʢȄʛʵةد. محمد .٤٢

 جامعة ȃʛؗلاء، د. ت. –القانʨن 

ا: الدوريات والات.
ً
 رابع

د. خالʙ رمʨل، Ǽ ʘʴǼعʨʻان "صʙʻوق الʹʺان والؔفالة الʺॼʱادلة في عقʙ الॽʰع على  .٤٣

 الʦॽʺʸʱ"، مʨʷʻر في مʳلة الʺفʛؔ، العʙد الʵامʝ، د.ت.

سلʦॽ رسǼ ʦʱاز اللʻʰاني، شʛح الʺʳلة، دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان،  د. .٤٤

 م.١٩٨٦هـ/ ॼʡ١٤٠٦عة ثالʲة مʻقʴة، 

د. ضʴى محمد سعʙʽ عʙʰالله الॽɻʻʺي، مفهʨم بॽع العقار على الʵارʡة، وتॽʽؔفه  .٤٥

ت القانʨني، دراسة قانʨنॽة، مʳلة الȄʛʷعة والقانʨن، ؗلॽة القانʨن، جامعة الإمارا

 م.٢٠١٢، العʙد الʱاسع والأرȃعʨن، يʻايʛ ٢٦العॽȃʛة الʺʙʴʱة، الʻʶة 

د. عʙʰالله محمد عʙʰالله، عقʙ الاسʻʸʱاع، ʘʴǼ مʨʷʻر في مʳلة مʳʺع الفقه  .٤٦

 م.٢٠٠٧الإسلامي الʺʨʷʻرة في بʛنامج مʳلة مʳʺع الفقه الإسلامي، الإصʙار 

٤٧.  ʨʷʻم ʘʴǼ ،اعʻʸʱالاس ʙه داغي، عقʛالق ʧيʙي الʴع د. على مʺʳلة مʳر في م

الفقه الإسلامي، الʺʨʷʻرة في بʛنامج مʳلة مʳʺع الفقه الإسلامي، الإصʙار 

 م.٢٠٠٧

 م.١٩٤٩د. مʛʽʻ القاضي، شʛح الʺʳلة، مॼʢعة العاني، Ǽغʙاد،  .٤٨
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١٠٨٦ 

د. مʽʷॽل عاوȑ، د. هʨارȑ عʳال، لا تʵافʨا شʛاء العقارات على الʵارʡة، القانʨن  .٤٩

Ȅؤʛلة الʳرة في مʨʻʷمقالة م ،ʦȞॽʺʴǽة، صॽقع ٢ة الإماراتʨʺر على الʨʷʻم .

 http://www.alroeva.ae الإلʛʱؔوني الʱالي:

درر الȞʴام شʛح مʳلة الأحȞام، لعلي حʙʽر، دار الʖʱؔ العلʺॽة، لʻʰان، بʛʽوت،  .٥٠

 ، د.ت.١تعʖȄʛ الʺʴامي/ فهʺي الʻʽʶʴي، الʜʳء 

ا: مراجع باللغة الأجنبية:
ً
  خامس

1. Boubli Treure: Aspects civils de nouveau regime des ven deurs 

d'mmeuble, construire, ART, 48-367, Page 83, Journal des 

notaires et des avocats 1968, a constrere cass.  

2. Renue Rodier, Trait de Droit Maritime, le navir 

3. Saint- Alary, La vente d'immeuble à construire et l'obligation de 

garantie à raison des vices de construction– J.C.P. 1968-1-2146-

no.15. 

4. Tratanson J., La vente d'immeuble a construer jusqu a la 

deliverance laid v.3, Janvier. 

ا: الإنترنت.
ً
  سادس

1. http://www.alroeva.ae 

2. http://dubailows.com/Real_legislation.1.htm. 

3. http://uaesm.maktoob.com/vb/uae234118. 

4. http://www.mohesr.gov.iq. 

 


