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 لص: الم

تطيخ أىسية البحث مغ خلاؿ غياب التشطيع القانػني لو في العخاؽ في الػقت الحي تشاولتو 
ىحه البيػع قسشا بأختيار ىحا السػضػع لشبيغ مفيػـ ىحا العقج وتكييفو  تذخيعات الجوؿ الاخخى ولإنتذار

القانػني ومجى مذخوعيتو وما يمؿيو عمى عاتق أشخافو مغ التدامات. وتبيغ بأنو عقج مدتقل ذو شبيعة 
خاصة يػفخ حساية  لمسذتخي عغ شخيق تػفيخ الزسانات الكاؼية لو مغ جية ويحقق مرمحة البائع 

مػالو الخاصة فيمجأ عغ شخيق ىحه أالحي قج لا يدتصيع تسػيل مذخوعو كاملًا مغ مغ جية اخخى 
و اتساميا. أالتقشية الى عخض ىحه السذاريع لمبيع قبل انجازىا ويدتفيج بحلظ مغ ثسشيا ليباشخ تذيجىا 

كسا تبيغ بأف الذكمية في ىحا العقج تكػف ذات شبيعة خاصة، فالسمكية تشتقل الى السذتخي تحت 
تذييج برفتيا ىحه عشج تدجيل التعاقج ابتجاءً ولو أف يترخؼ بالعقار كافة أنػاع الترخفات بذخط ال

 .استيفاء الذكمية نفديا لرحة ىحه الترخفات
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Legal Implication of Contracts Received on Buildings under Construction 

- Comparative Study-  
 

Asst. Prof. Dr. Mohammed Sadeeq Mohammed 

University of Mosul/ College of Rights 

 

Abstract: 
The importance of the research appears through the absence of legal 

regulation for it in Iraq at a time when it was covered by the legislation of other 

countries, and for the spread of these sales, we chose this topic to clarify the 

concept of this contract, its legal adaptation, its legality, and the obligations it 

imposes on its parties. It turns out that it is an independent contract of a special 

nature that provides protection for the buyer by providing him with adequate 

guarantees on the one hand and serves the interest of the seller on the other 

side, who may not be able to fully finance his project from his own funds, so he 

resorted through this technology to offer these projects for sale before 

completion and thus benefit from their price To start building or completing it. 

It has also been shown that the formalism in this contract is of a special nature, 

as the ownership is transferred to the buyer under construction in this capacity 

when the contract is initially registered and he has the right to dispose of the 

property all kinds of actions, provided that the same formality is met for the 

validity of these actions. 
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 ....الآثار القانػنية لمعقػد الػاردة عمى

 المقدمة

الحسجلله رب العالسيغ والرلاة والدلاـ عمى سيج السخسميغ  : اولًا : مجخل تعخيفي لسؾضؾع البحث
 وخاتع الشبييغ سيجنا محمد )صمى الله عميو وسمع( وعمى آلو وصحبو الصيبيغ الصاىخيغ.

كانت ولا زالت حاجة الإنداف الى الدكغ مغ الزخوريات، فأصبح الحق في الدكغ مغ أىع الحقػؽ 
قج عسجت الجوؿ أزاء شمبات الدكغ الستدايجة إلى البحث عغ الأساسية ولا يسكغ الإستغشاء عشو ، و 

بخامج ججيجة وإستحجاث عقػداً اخخى الى جانب عقج بيع العقار العادي ، فشذأ )العقج الػارد عمى 
السباني تحت التذييج( وقج ورد بأكثخ مغ تدسية سػاء عمى الرعيج التذخيعي أو الفقيي ، كعقج )البيع 

لبيع قيج الإنذاء( وعقج )البيع عمى الخارشة( وعقج )البيع عمى التراميع أو شػر الإنجاز( وعقج )ا
عمى الترسيع اليشجسي( وعقج )البيع عمى السرػرات( ، فػرد بتدسية )بيع الأبشية قيج الإنذاء( في 
السادة الأولى مغ مذخوع قانػف بيع الأبشية قيج الإنذاء المبشاني ، وقج ورد بتدسية )بيع العقار تحت 

( ، وكحلظ 1967/يػنيػ/7( مغ القانػف السجني الفخندي )الرادر في 1991/1الإنذاء( في السادة )
( لدشة 13مارة دبي رقع )( مغ القانػف السحمي لإ2السادة )في ورد بتدسية )البيع عمى الخارشة( 

نو وفي ، لحلظ فإ2999( لدشة 9بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي والسعجؿ بالقانػف رقع ) 2998
ضل غياب التشطيع التذخيعي العخاقي ليحا العقج والإكتفاء بسا ىػ وارد في السباديء العامة في القانػف 
مغ جية ، ولكػف ىحا العقج مغ السػاضيع التي تدتحق أف تحطى بجراسة خاصة ومفرمة، فإنشا 

تذخيع الإماراتي سشدمط الزػء في ىحا البحث عمى أىع التذخيعات التي نطست ىحا العقج وىسا )ال
والتذخيع الفخندي( لشبيغ مفيػـ ىحا العقج ونبيغ الخرػصية التي يتسيد بيا وأىسيتو بالشدبة لأشخاؼ 

 العقج.
لسػضػع البحث أىسية كبيخة وتطيخ مغ خلاؿ غياب التشطيع القانػني :  ثانياً : مذكمة البحث وأىسيتو

في الػقت الحي تشاولتو تذخيعات الجوؿ الاخخى في العخاؽ لمعقج الػارد عمى السباني تحت التذييج و 
ولإنتذار ىحه البيػع بالذكل وبدبب حاجة السػاششيغ البدصاء الى إمتلاؾ السداكغ الأمخ الحي دفعشا 
الى اختيار ىحا السػضػع لشبيغ مفيػـ ىحا العقج وتكييفو القانػني ومجى مذخوعيتو وما يمؿيو عمى 

 عاتق أشخافو مغ التدامات.
لقج تع اعتساد السشيجية التحميمية السقارنة لأىع الأحكاـ ما بيغ القػاعج العامة مشيجية البحث :  :ثالثاً 

الستسثمة في القانػف السجني العخاقي وما بيغ ما تع تصبيقو مغ احكاـ في ضل التذخيعات التي سشتشاوليا 
بات ىحا العقج في التذخيع )التذخيع الإماراتي والتذخيع الفخندي( ، التي حاولت علاج مذاكل ومتصم

 القانػني الدائج مغ جية وبػاسصة الدمصة القزائية السسشػحة لمقاضي مغ جية اخخى.
 -يثيخ السػضػع العجيج مغ التداؤولات ومغ أىسيا: : تداؤولات البحث :خامداً 
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و ما ىػ التكييف القانػني ليحا العقج خرػصاً وأنو يطيخ لمػىمة الأولى عشج الشطخ الى أحكام -1
أنو عقج مخكب مغ عقجيغ )عقج بيع وعقج مقاولة( مع تذابو كبيخ لعقج الإذعاف بدبب نفػذ 

 البائع والسخكد الاقترادي القػي الحي يتستع بو؟
بإعتبار ىحا العقج عقجاً ناقلًا لمسمكية ومحمو بشاء لع يشجد بعج ، فكيف يسكغ نقل ممكية شيء  -2

بشاء في العقػد شطيع عسمية نقل ممكية العقار أو اللع يػجج بعج ؟ أو بعبارة أخخى ، كيف تع ت
اني تحت التذييج  في التذخيعات السقارنة في ضػء إتباع الذكمية التي الػاردة عمى السب
 يفخضيا القانػف ؟

سيتزح لشا مغ خلاؿ دراستشا ىحه أنو مغ العقػد الإحتسالية الخصخة ، فسا ىي اذاً الالتدامات  -3
عمى كلا الصخفيغ ، وما ىي الزسانات التي يكفميا السذخع لحساية التي سيختبيا ىحا العقج 

 مذتخي العقار تحت التذييج وحث البائع عمى تشفيح التداماتو مغ جية اخخى ؟

 سشقدع بحثشا الى مبحثيغ ووفق ما يمي :: هيكمية البحث :  سادساً 
 بالعقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالسبحث الأول : التعخيف 

 سظمب الأول : تعخيف العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجال
 السظمب الثاني : أىسية العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييج
 السظمب الثالث : تكييف العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييج
 السظمب الخابع : أركان العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييج

 العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجثار الستختبة عمى الآ السبحث الثاني :
 العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالتدامات البائع وضسانات السذتخي في مخحمة تكؾيؽ السظمب الأول : 
 التدمات البائع وضسانات السذتخي في مخحمة التعاقجالسظمب الثاني : 
 بعج اتسام البشاءالتدمات البائع  السظمب الثالث :
  العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالتدامات السذتخي في السظمب الخابع : 

 ثؼ خاتسة بيشا فييا الشتائج التي تؾصمشا الييا والتؾصيات التي اقتخحشاىا
 الؾاردة عمى السباني تحت التذييج التعخيف بالعقؾد// السبحث الأول

تحت التذييج وخاصةً السداكغ مغ بيػت وشقق سكشية حيث أقبل لقج انتذخت ضاىخة بيع العقارات 
الشاس عمى التعاقج مع شخكات متخررة بحلظ رغبةً في تسمظ السدكغ في ضل أزمة الدكغ، والتي 
أدت الى إزدياد الصمب عمى السداكغ وارتفاع أسعارىا ولعجد الخاغبيغ في التسمظ عغ شخاء السدكغ 

أقبمػا عمى ىحا العقج الحي يدسح ليع بتقديط الثسغ والحي يػفخ لمبائع ودفع ثسشو بالكامل عشج العقج 
ايزاً فخصة تسػيل مذخوعو العقاري الحي يعجد بإمكانياتو السالية عغ أف يسػلو بسفخده ، ولكي نتسكغ 
مغ أف نبيغ السقرػد بيحه العقػد سشقدع مبحثشا الى أربعة مصالب ، نتشاوؿ في السصمب الأوؿ تعخيف 
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عقج وفي السصمب الثاني أىسيتو ونبيغ في السصمب الثالث تكييفو القانػني واخيخاً سشتصخؽ في ىحا ال
 -السصمب الخابع الى أركانو وكالاتي:

 السظمب الأول// تعخيف العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييج
ء ، فقج سساه تتعجد تدسيات العقج الحي نحغ في صجد دراستو في التذخيعات السقارنة ولجى الفقيا

البيع ػ)ب الآخخ بيشسا سساه البعسأو )تحت التذييج( ،  (نذاءالبعس بػ)البيع شػر الانجاز( أو )قيج الإ
( أو )البيع البيع عمى الخارشةبػ)وسساه البعس الأخخ  أو البيع عمى الترسيع اليشجسي( عمى التراميع

يعات الجوؿ وكحلظ مغ قبل الفقياء ، عمى السرػرات( ، ووردت تعخيفات مختمفة ليحا العقج في تذخ 
ولحلظ سشتصخؽ الى التعخيفات الػاردة في التذخيعات السقارنة في الفخع الاوؿ ثع التعخيفات الفقيية في 

 الفخع الثاني.
 لمعقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالتعخيف التذخيعي // الفخع الأول

، وسساه السذخع الإماراتي بػ)البيع (1)لعقار تحت الإنذاء(لقج سسى السذخع الفخندي ىحا العقج بػػ)بيع ا
، فيتبيغ لشا مسا سبق تعجد تدسيات العقػد الػاردة عمى العقارات تحت التذييج بالخغع (2)عمى الخارشة(

 مغ أف السزسػف مشيا واحج وما ىي إلا تدسيات متخادفة.
نطع ىحا ا العقج ، أما السذخع الفخندي أما بذاف تعخيفو فمع يخد في التذخيع العخاقي أي تعخيف ليح

تحت عشػاف )بيع عقار  1976كانػف الثاني  3( الرادر في 3-67العقج تشطيساً شاملًا بالقانػف رقع )
تحت الإنذاء( ، وبالخغع مغ أف ىحا القانػف لع يعطِ تعخيفاً ليحا العقج إلا أف ىحا الامخ لع يجـ شػيلًا ، 

( 1691/1بتعخيفو في السادة ) 1967تسػز/يػليػ  7( الرادر في 547-67حيث بادر القانػف رقع )
أف يكػف لأجل أو بحدب بأنو )بيع يمتدـ بسقتزاه البائع ببشاء عقار خلاؿ مجة يحجدىا العقج وىػ اما 

دتقبمية( ، فيتزح مغ التعخيف الدابق أف السذخع الفخندي ارتكد عمى عشرخيغ رئيدييغ ، الحالة الس
عقار تحت الإنذاء )كسا أشمق عميو السذخع الفخندي( مغ دونيسا أو مغ دوف  لا يػجج عقج بيع

أحجىسا ، وىسا إلتداـ البائع بالبشاء مغ جانب وإلتداـ البائع بالسجة التي يتع الاتفاؽ عمييا في العقج مغ 
 .(3)جانب ثاني

وذلظ  2999( لدشة 9قع )ىحا البيع ، وذلظ في السادة الثانية مغ القانػف ر كسا عخؼ السذخع الإماراتي 
الشافح وىػ  ي إمارة دبيالخاص بتشطيع الدجل العقاري السبجئي ف 2998( لدشة 13تعجيلًا لمقانػف رقع )

                                                 
 ( مغ القانػف السجني الفخندي.1991/1يشطخ السادة )(1) 
بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي  2998( لدشة 13( مغ القانػف السحمي لأمارة دبي رقع )2يشطخ السادة )(2) 

 .2999( لدشة 9قانػف رقع )والسعجؿ بال
 .1967تسػز/يػليػ  7( الرادر في 547-67( مغ القانػف رقع )1691/1يشطخ السادة )(3) 
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بأنو )بيع الػحجات العقارية السفخزة  السحكػرة أنفاً ، حيث عخفتو السادة قانػف محمي خاص بإمارة دبي 
 . (1)عمى الخارشة أو التي لع يكتسل إنذاؤىا(

 لمعقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالتعخيف الفقيي // فخع الثانيال
حاوؿ بعس الفقياء إيخاد تعخيفات لمعقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييج وسشحاوؿ أف نعخض 

بيع وارد عمى عقار لع يذيج بعج يمتدـ ؼيو البائع بأنو )  2فقج عخفو أحج الفقياءبعزيا في ىحا الفخع ، 
أف  (4)يخى جانب مغ الفقياءو  3خي بأشكاؿ مختمفة حدب نػع البيع (.ه ونقل ممكيتو الى السذتبتذييج

عقج يخد عمى محل لع يشذأ بعج ، وبسػجب ىحا العقج ) ىػ  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج
شقل ممكية العقار يتعيج البائع بإنذاء عقار معيغ وفقاً لمسػاصفات السحجدة في وثيقة العقج ، كسا يتعيج ب

العقج الحي يقجـ ؼيو ) بأنو  (5).وعخفو البعس الآخخ(الى السذتخي مقابل ثسغ نقجي يجفعو السذتخي لو
مقاوؿ البشاء إضافةً الى مػاد البشاء الأرض التي يقاـ عمييا الأخيخ ، ولكغ التعخيف الدابق لع يكغ 

ني تحت الإنذاء عغ عشاصخه أو يذيخ الى جامعاً مانعاً وذلظ لأنو وضع ترػراً بديصاً لعقج السبا
 .( مزسػنيا كالؿياـ بالبشاء ونقل السمكية دوف دفع الثسغ

عبارة عغ عقج رسسي يقع عمى عقار في شػر الإنجاز ، ) بأنو  (6)في حيغ يخى جانب آخخ مغ الفقو
ية برفتو البائع ، بذخط تقجيع الزسانات الشقجية والسالية الكاؼية مغ شخؼ الستعامل في التخؾية العقار 

شاية في الأجل الستفق عميو ، وتدميسيا لمسدتفيج برفتو السذتخي بالسػاصفات بوالحي يمتدـ بتذييج ال
الستفق عمييا والسصابقة لقػاعج البشاء والتعسيخ ، وفي السقابل يمتدـ السذتخي بجفع الأقداط السجدأة عمى 

.ومغ ( د ؾيستيا وشخؽ وآجاؿ دفعيا بالاتفاؽمخاحل تقجـ الإنجاز مخرػمة مغ ثسغ السبيع ، وتحج
عقج يتعيج ؼيو البائع ىػ )التذخيعية والفقيية نقتخح التعخيف الآتي :خلاؿ ما سبق إيخاده مغ التعاريف 

ببشاء عقار شبقاً لمسػاصفات والذخوط التي اتفق عمييا مع السذتخي وخلاؿ السجة السحجدة في العقج 
 (. داط الثسغ في السػاعيج الثابتةمقابل التداـ السذتخي بجفع اق

                                                 
 الإماراتي. 2999( لدشة 9يشطخ السادة الثانية مغ القانػف رقع )(1) 

مة الحقػؽ زرارة عػاشف، التدامات السخقي العقاري في عقج البيع بشاء عمى التراميع، بحث مشذػر في مج (2) 
 .88والحخيات، عجد تجخيبي، الجدائخ، ص

 
، مكتبة  1سسيخ عبجالدسيع ، تسميظ وحجات البشاء تحت الإنذاء والزسانات الخاصة لسذتخي الػحجات الدكشية ، ط( 4)

 .9، ص 2991ومصبعة الإشعاع الفشية ، الإسكشجرية ، 
 .15، ص 2911، مشذػرات زيغ الحقػؾية ،  1، طعلاء حديغ عمي ، عقج بيع تحت الإنذاء )دراسة قانػنية(  (5)
ضحى محمد سعيج الشعيسي ، مفيػـ بيع العقار عمى الخخيصة وتكييفو القانػني ، بحث مشذػر في مجمة الذخيعة .د (6)

 وما بعجىا. 232، ص 2912،  49، العجد  26والقانػف التي ترجرىا كمية القانػف ، جامعة الإمارات ، الدشة 
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أما بذأف أشخاؼ العقج فأحجىسا ىػ السذتخي والآخخ ىػ البائع أو السصػر العقاري كسا ورد في التذخيع 
 1بذأف تشطيع التصػيخ العقاري  2914( لدشة 6( مغ القانػف رقع )1الإماراتي وقج عخفو في السادة )

ز لو بسداولة أعساؿ التصػيخ العقاري( وكسا عخؼ بأنو )السصػر: كل شخز شبيعي أو معشػي مخخ
التصػيخ العقاري في السادة نفديا بأنو )التصػيخ العقاري: أعساؿ تذييج الأبشية متعجدة الصػابق أو 

 السجسعات للأغخاض الدكشية أو التجارية. بيجؼ بيع وحجاتيا السفخزة عمى الخارشة(.
 السباني تحت التذييجالسظمب الثاني// أىسية العقؾد الؾرادة عمى 

امتلاكو لسدكغ قبل  السذتخي ، فيػ يديل عمى أىسية بالغة لمعقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييج
الإنجاز ، بسا يلائع قجرتو الذخائية وضخوفو وإمكانياتو السادية، ولكغ العسل بيحا العقج يتصمب إيجاد 

ذاط ، كسا يتصمب حساية مرمحة السذتخيغ لمحج آليات قانػنية تدسح بتشطيع عسل السدتثسخيغ بيحا الش
، ونطخاً للأىسية الكبيخة ليحا العقج فلابج مغ تدميط الزػء عمى (2)مغ السزاربة العقارية غيخ الآمشة

الإشار القانػني والقػاعج القانػنية التي تشطع الترخفات الستعمقة بالسباني السباعة تحت التذييج ، حيث 
الى اف التشطيع القانػني الجقيق لمعقج الػارد عمى السباني تحت التذييج  (3)يحىب جانب مغ الفقو

سيعصي دفعة قػية في التعاشي مع أدؽ تفاصيل العلاقة التي تخبط الأشخاؼ كافة في ىحا العقج ، ومغ 
 ثع فإف الصمب سيختفع إلى مدتػيات أعمى مسا ىػ عميو الآف.

تبخز لو أىسيتو مغ أجل التخمز  مى السباني تحت التذييجلمعقج الػارد عإف التشطيع القانػني الجقيق 
في  (3)مسا أفخزتو التعاملات بتمظ العقػد مغ مذاكل في الػاقع العسمي لحلظ نتفق مع جانب مغ الذخاح

 أف مغ أىع السذاكل العسمية التي يسكغ أف تػاجيشا تتسثل بالآتي:

غيخ مػجػد  أو مبشى ذتخ أو حتى بيع عقارببيع الػحجة الدكشية لأكثخ مغ م ؾياـ بعس السصػريغ-1
 أصلًا.

فخض رسػـ مبالغ فييا عمى الترخفات القانػنية التي تخد عمى الػحجة جذع بعس السصػريغ و -2
 العقارية.

 الإنياء التعدفي لعقػد البيع والذخاء.-3

 فخض تعػيزات أنياء مبالغ فييا عمى السذتخي.-4

                                                 
 بذأف تشطيع التصػيخ العقاري. 2914( لدشة 6( مغ القانػف رقع )1ادة )يشطخ الس (1)
يع الحياري ، حساية السذتخي في بيع بشاء تحت الإنذاء ، مجمة الحقػؽ ، مجمذ الشذخ العمسي ،  (2) د.أحسج ابخاـ

 .73، ص 2999، ديدسبخ ،  33، الدشة  4جامعة الكػيت ، العجد 
 .225عيسي ، مرجر سابق ، صد.ضحى محمد سعيج عبجالله الش (3)
حرة إسحاؽ الياشسي، ضسانات حساية السذتخي في بيع عقار تحت الأنذاء، رسالة ماجدتيخ مقجمة الى مجمذ  (3)

 .19ص  ، 2911كمية القانػف في جامعة الذارقة،
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خاصة أذا السباعة عمى الخخيصة وتمظ التي يتع تدميسيا الاختلاؼ في السداحات بيغ الػحجات -5
 كاف الاختلاؼ في غيخ مرمحة السذتخييغ.

التأثيخ الدمبي في مغ قبل الستعاقجيغ بيحه العقػد سيكػف لو  لحلظ فإف أي عسل مغ أعساؿ التحايلو 
 خيغ.فخ حق السعايشة الػاقعية لجى السذتافي ضل عجـ تػ  ،بفقجاف الثقة ؼيو خاصة الدػؽ ،

، اقترادية كبيخة وسسة أىسية في نصاؽ السعاملات  الػارد عمى السباني تحت التذييجعقج مكسا أف ل
دوراً بارزاً في مجاؿ التشسية الاقترادية ، اذ لا  الػارد عمى السباني تحت التذييجعقج محيث نجج إف ل

حػري في نصاؽ تشفيح رؤى يقترخ اثخه الاقترادي عمى أشخافو فحدب بل يصمع العقج السحكػر بجور م
، ؼيذكل  ذلظ فاف ليحا العقج خرائز خاصة مختبصة بالتخؾية العقاريةفزلًا الجولة الاقترادية  و 
، فقج يكػف مغ (1)يعسج السدتثسخوف عادة إلى إيجاد وسائل تسػيل لسذاريعيعسسة تسػيمية لمعقػد 

اتو وفقاً لإمكانياتو السالية الحاتية ، أو أف وفقاً لمفخضية أعلاه الإيفاء بالتدام الستعدخ عمى السدتثسخ
نو يؤدي إلى عجد السدتثسخ عغ السباشخة أو يات قادرة عمى الإيفاء بحلظ إلا إتكػف تمظ الإمكان

خدارة بالشدبة ليؤلاء الجخػؿ في مذاريع أخخى ، وىحا بجوره يذكل خدارة  عمى وفق  ميداف الخبح وال
دوراً بارزاً في  السباني تحت التذييجيؤدي  بيع  تشسية الاقترادية ،.كسا أنو يذكل أداة لمالسدتثسخيغ

 .(2)مجاؿ التشسية  الاقترادية بجػانبيا الستعجدة
 السظمب الثالث// التكييف القانؾني لمعقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييج

كبيخة في تحجيج الالتدامات إف لتحجيج التكييف القانػني لمعقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييج أىسية 
الػاقعة عمى كلا شخؼيو، وقج ضيخت آراء فقيية عجيجة مختمفة تحاوؿ تػضيح تكييفو، وسشبيغ ىحه 

 الآراء ؼيسا يمي : 
  تقميجي بيع عقج العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج:  الأول الفخع
  قاولةم عقج العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج:  الثاني الفخع

 الفخع الثالث : العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج عقج مدتقل

                                                 
د أساسا عمى تحجيج يعخؼ التسػيل بأنو " الحرػؿ عمى الأمػاؿ واستخجاميا لتذغيل أو تصػيخ السذاريع والتي تتخك  (1)

أفزل مرجر لمحرػؿ عمى أمػاؿ مغ عجة مرادر متاحة . ويدتسج السذخوع تسػيمو مغ مرادر : أما داخمية مثل 
رأس الساؿ والاحتياشات بأنػاعيا السختمفة التي تقتصع مغ الأرباح الراؼية القابمة لمتػزيع . وأما مغ مرادر خارجية 

الية أو شخح سشجات للاكتتاب العاـ فزلا عغ الائتساف التجاري . يشطخ : د تتسثل في الاقتخاض مغ السؤسدات الس
 ،وما بعجىا  435ص  ، 1984 ،القاىخة  ،دوف اسع مصبعة  ،الإدارة السالية  ،د . عمي الذخيف  و. جسيل تػفيق 

 .289ص  ، 1986 ،القاىخة  ،دوف اسع مصبعة  ،التسػيل والإدارة السالية  ،كحلظ د . شػقي حديغ 
تعخؼ التشسية بػجو عاـ بانيا " العسمية التي بسقتزاىا يجخي الانتقاؿ مغ حالة التخمف إلى حالة التقجـ ، ويراحب  (2)

يشطخ: د . مجحت القخيذي ، التشسية الاقترادية  ذلظ العجيج مغ التغيخات الجحرية والجػىخية في البشياف الاقترادي "
 . 125 – 122، ص  2997الأولى ، دار وائل لمشذخ ، عساف ، )نطخيات وسياسات ومػضػعات ( ، الصبعة 
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  تقميجي  عقج بيع// العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج ولالفخع الأ 
 ،(1)مبادلة ماؿ بساؿ ( نو: )أ (596)عخؼ السذخع العخاقي عقج البيع التقميجي مغ خلاؿ نز السادة 

حج أنو : )البيع اتفاؽ بسػجبو يمتدـ أ (1582/1)السادةخلاؿ نز  وكحلظ عخفو السذخع الفخندي مغ
 .(2)تعاقجيغ بتدميع السبيع ، ويمتدـ الستعاقج الاخخ بجفع ثسشو (سال
لى السذتخي وىحا ساة الشاقمة لمسمكية ، إذ يختب ىحا العقج نقل السمكية إيعج عقج البيع مغ العقػد السد 
و كاف أا كاف السبيع عيشا معيشا بالحات ذإنػف السجني العخاقي )مغ القا(  531) نرت عميو السادة ما

ما إذا كاف السبيع لع يعيغ إلا بشػعو فلا تشتقل أمغ تمقاء نفدو ممكية السبيع ، و  قج بيع جدافا ، نقل البيع
 لى السذتخي فيإ السمكيةخخى التي نرت عمى نقل الأ السقارنة( ، ومغ التذخيعات  بالإفخازلا السمكية إ

مغ القانػف  ( 1583) عقج البيع وبسجخد انعقاد العقج دوف تػقفو عمى امخا اخخ ، حيث نرت السادة 
بسجخد اتفاقيسا عمى ، ممكية السبيع يكدب السذتخي مغ البائع قانػنا : ) نوأ السجني الفخندي عمى

ت عمى خخى التي نرومغ التذخيعات الا (3)( لع يجفع ولػ كاف السبيع لع يدمع والثسغ السبيع والثسغ ،
لسعاملات السجنية مغ قانػف ا ( 511) وكحلظ نز السادة ، نقل السمكية في عقج البيع إلى السذتخي 

(4)ماراتيالإ
تحت فشقل السمكية ىي تمظ الدسة الجػىخية وعشرخ الاشتخاؾ بيغ البيع التقميجي والبيع ، 

البائع بزساف العيػب الخؽية و يمدماف  ف كمييساأىسا ناقل لمسمكية ، فزلا عغ ذلظ ، فكلا التذييج
 . الثسغ بػصفو مقابلًا لشقل ممكيتوف كلاىسا يمدماف السذتخي بجفع أالالتداـ بالتدميع، فزلًا عغ 

لا صػرة مغ البيع التقميجي لا يتستع إما ىػ  بيع السباني تحت التذييجأف  ىل ،بشاءً عمى ماتقجـو 
 لالية و الانفكاؾ ؟ بخرػصية مسيدة تجعمو يشحى مشحى الاستق

حؿيقة الامخ أف التذابو في أعلاه لا يعشي التساثل أو التبعية ، فيػ ليذ بيعاً تقميجياً ولا صػرة مغ 
و مع البيع التقميجي في مػارد  عمى الخغع مغ تذابي فالبيع الػارد عمى العقارات تحت التذييجصػره ، 

 تدساً اساساً لخرػصيتو السدتقمةكل بالشدبة لو مخ خخى تذأمفتخؽ عشو ومتسيد عميو في مػارد لا أنو إ
البيع الػارد عمى السباني ضع معاييخ متعجدة لمتسييد بيغ فيحه الرػرة الستسيدة قج دفعت الفقو إلى و ، 

                                                 
والسعجؿ بالقانػف  1985( لدشة 5(  مغ قانػف السعاملات السجنية الإماراتي الإتحادي رقع )489وتقابميا السادة ) (1)

 .1987( لدشة 1الإتحادي رقع )
(2)

 Article . 1582 : "La vente est une convention par laquelle Iun soblige a livrer une 
chose , et lautre a la payer" .  

(3)
 Article . 1583 : ….la propriete est acquise de droit a lacheteur a legard du vendeur , 

des qu on est conveun de la chose et du prix , quoique la chose nait pas encore ete 
livree le prix paye .  

تشتقل ممكية السبيع إلى السذتخي بسجخد تساـ البيع ما لع يقس القانػف أو الاتفاؽ  – 1( : ) 511/1) نز السادة ((4
 بغيخ ذلظ(. 
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 تحت التذييج (عقار  )إلى أف  العقج يعج بيعاً لػػ (1)و البيع التقميجي ، فقج ذىب بعزيع تحت التذييج
كغ قج اكتسل وجػده وقت البيع ، فإذا أبخـ العقج بعج الانتياء مغ البشاء واكتسل وجػد العقار لع يماداـ 

حتى وأف اتفق الستعاقجاف عمى إعصائو صفة بيع عقار ، العقار السبيع ، فاف العقج يعج بيعاً عادياً 
طاـ العاـ ف الشرػص التذخيعية السشطسة لمعقج السحكػر مغ الش، فانو لا يعج كحلظ ، لأتحت التذييج 

  .(2) االحي لا يجػز الاتفاؽ عمى خلافي
إلى القػؿ بأف نية الصخفيغ تعج الأساس الحي يعتسج عميو في تحجيج شبيعة العقج،  (3)بعساليحىب  و

فإذا اتجيت نية الصخفيغ إلى التداـ البائع باستكساؿ العقار والانتياء مغ الاعساؿ شبقاً لمذخوط الستفق 
، أما إذا أبخـ العقج قبل البجء في أعساؿ  وارد عمى مباني تحت التذييجػف أماـ بيع عمييا في العقج ، نك

ما إذا تعمق البيع أعادي ، و البشاء ، فأف البيع في ىحه الحالة أما يتعمق بالأرض فقط فشكػف أماـ بيع 
ؼيسا إذا   أف العقج السحخر بيغ الصخفيغ ىػ السحجد نفدو ، حت الإنذاء يذيج عمى ىحه الأرضبعقار ت

نعكاسيا الخارجي في اعادياً ، فالشية أمخ قمبي يكػف  أو بيعاً  مبشى تحت التذييج كاف العقج بيعاً عمى 
العقج ومفخداتو ، فإذا كاف العقج متزسشاً تمظ التفاصيل الستعمقة بالسبيع مغ مداحة وابعاد وحجود 

التداـ البائع بالبشاء و التذييج ، عج ذلظ وارتفاعات وتغميف وواجية ومػاصفات فشية لمبشاء ، مع تزسشو 
 ؼ ذلظ يعج العقج بيعاً عادياً .ما بخلاأ،  تحت التذييج العقج بيعاً 

 // العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج عقج مقاولةالفخع الثاني
لصخفيغ حج اأيتعيج  بو عقج) بأنو عقج السقاولة  864عخؼ القانػف السجني العخاقي مغ خلاؿ السادة / 

التعخيف السحكػر عمى  فإسقاط .(4) (الآخخالصخؼ  جخ يتعيج بو أيرشع شيئاً أو يؤدي عسلًا لقاء  اف
أو العكذ ، يػصمشا إلى القػؿ أف العقجيغ كمييسا  يذتخكاف  البيع الػارد عمى السباني تحت التذييج

ء مبشى ما ، يمتدـ بسقتزاىا عسل وإتسامو ، فالسقاولة السشربة عمى إنذا بإنجازبؿياـ أحج شخفييسا 
ذ يمتدـ إتحت التذييج باستقلالية عغ رب العسل ، وكحلظ الحاؿ  في البيع  السقاوؿ بالؿياـ بعسمو

مييا ، ويسارس عسمو شيمة فتخة تمظ الػحجة الستفق ع بإنجازأو السصػر العقاري السدتثسخ العقاري 

                                                 
(1)

،  1، بٍع الوباًً ححج الإًشاء )دراست همارًت فً الماًىى الوصري والكىٌخً والفرًسً( ، طد . محمد الورسً زهرة 

عمد بٍع العمار بٌاء على الخصاهٍن )دراست  ، عٍاشً شعباى،  55ص ،  1191 هطبعت سٍد عبدالله وهبت، الماهرة،

همارًت بٍي الماًىى الجسائري والفرًسً( ،اطروحت دكخىراٍ ، جاهعت هٌخىري، لسٌطٌٍت ، كلٍت الحمىق، الجسائر، 

 39 ص،  2511-2512
(2)

البٍع العادي ) عمد بٍع عمار هىجىد ولج ،  خصىصٍت عمد بٍع العمار على الخصاهٍن  عي عمد عس الدٌي زوبت د.   

الخعالد ( ، بحث هٌشىر فً هجلت الحمىق و الحرٌاث ، عدد حجرٌبً ، جاهعت محمد خضٍربسكرٍ ،كلٍت الحمىق و 

 .  55ص ،   2513العلىم السٍاسٍت ، الجسائر ، 
(3)

 V . Me . Thibierge . Viieme journees detudes du c . n . e . i . l . p . 6 . cite par Frank 
steinmetz . ouvrage precite . p 36 . note . 1 .  

 .  45ص  ،سابك الوصدر ال ،: عٍاشً شعباى  ًملاً عي
 .هعاهلاث هدًٍت اهارحً( 972) الوادة حمابلها  (4)
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سا يذاء مغ غيخ  مع مغ يذاء وإبخاـ العقػد كيف ستقلالية الحي تسكشو مغ التعاقجنجاز عمى نحػ الإالإ
ف كلا العقجيغ يختباف في ذمة السقاوؿ في عقج السقاولة والسدتثسخ أكحلظ الحاؿ ،  تجخل مغ السذتخي 
 .(الزساف العذخي  )ذلظ الزساف الخاص السدسى بػ  تحت التذييجالعقاري ، في البيع 

ىشا نقصة جػىخية تثيخ المبذ والتداؤؿ في مدألة التساثل  نو وعمى الخغع مغ التػافق أعلاه ، تثارإإلا 
البيع الػارد عمى " نقل السمكية " ، فسغ السعمػـ أف أحج آثار بػيغ ، تتسثل بحلظ الأثخ السدسى بيغ العقج

ػر ، ىػ نقل ممكية السبيع إلى السذتخي ، فشقل السمكية سسة جػىخية لمعقج السحكالسباني تحت التذييج 
يسكغ  ، وبالتالي لا (بيع )قج ابتجأ مدساىا بسفخدة ، حع اف العسميةذ نلاإدساه مختبط بيا ، بل جعمت م

وعمى وفق ما ذكخ في ،  لأثخلشا الحجيث عغ تمظ الصبيعة وبيانيا مع اغفاؿ ىحا السدسى أو ذاؾ ا
ولػ ، الترخيحذلظ الأثخ، حتى يسكششا  ف عقج السقاولة قادر عمى استيعابأه ، ىل يسكغ لشا القػؿ أعلا

 مبجئياً بتساثمية كلا العقجيغ ؟
يتختب ذلظ  ذ لاإرة عمى استيعاب البيع السحكػر ، قاد، ف السقاولة برػرتيا السعتادةأيسكغ القػؿ  لا

، مسا سبق فانو ليذ بالإمكاف اعتبار عقج البيع عمى عمى عقجىا  بأي حاؿ مغ الاحػاؿ ، الاثخ 
 -التالية : الخخائط عقج مقاولة وذلظ للأسباب

لا يتزسغ عقج السقاولة كسا ىػ الحاؿ في العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج الالتداـ بشقل  -1
 (1)السمكية.

لى بصلاف العقج ، بيشسا عجـ تحجيج الثسغ في العقج إف عجـ تحجيج الاجخ في السقاولة لا يؤدي إ -2
 (2)الػارد عمى السباني تحت التذييج يؤدي الى بصلانو.

يدتصيع رب العسل التحمل مغ عقج السقاولة بإرادتو السشفخدة ، بيشسا يمتدـ السذتخي في العقج الػارد  -3
 (3)عمى السباني تحت التذييج مغ لحطة التعاقج ولا يسكشو الاندحاب مغ مذخوع البشاء الا بفدخ العقج.

سباني تحت التذييج والستسثمة بػ)عقج تتذابو مع العقج الػارد عمى ال ػجج في السقاولة صػرة قجت أنو  بيج
عقج يذتخى بو في الحاؿ شيء مسا يرشع صشعاً يمتدـ البائع  ) : بأنوالاسترشاع( والحي يعخؼ 

مجى إمكانية . ولكغ ما (4)( بتقجيسو مرشػعاً بسػاد مغ عشجه وبأوصاؼ مخرػصة لقاء ثسغ محجد 
  باني تحت التذييج :العقػد الػاردة عمى السنصباؽ الاسترشاع عمى إالقػؿ ب

                                                 
مقجمة الى مجمذ  سيبل جعفخ حاج عسخ ، ضسانات عقج بيع السباني قيج الإنذاء )دراسة مقارنة( ، اشخوحة دكتػراه  ( (1

 . 16، غيخ مشذػرة  ، ص  2911كمية القانػف والدياسة ، جامعة صلاح الجيغ ، 
د. محمد لبيب ششب ، شخح أحكاـ السقاولة في ضػء الفقو والقزاء ، بجوف رقع شبعة ، مشذأة السعارؼ ، مرخ ،  (2)

 .64، ص  2998
  . 59علاء حديغ عمي ،  مرجر سابق ، ص  (3)

يع ، احكاـ عقج الاسترشاع  في الفقو الاسلامي " دراسة مقارنة " ، دار الجامعة الججيجة ، د. ناصخ  (4) احسج ابخاـ
 .122 -93، ص  2995الاسكشجرية ، 
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عمى السباني تحت مشرػص السقششة للاسترشاع صخاحةً أو ضسشاً اف تدتػعب البيع لىل يسكغ  
بتشا عمى إف التسعغ بالشرػص السشطسة لػعقج الاسترشاع  تجعل اجا بخرػصيتو وآثاره؟التذييج 

 محل الجراسة  ،ب العقج ، بسعشى عجـ قجرة تمظ الشرػص القانػنية مغ استيعاالدؤاؿ السعخوض  بالشفي
 :(1)وذلظ للأسباب الآتية

أثخاً وىػ نقل السمكية ، مسا يجفعشا إلى التداؤؿ عغ السحل  ،يختب عقج الاسترشاع -الدبب الأول
أعلاه تتجمى اىسيتو مغ حيث اف إف التداؤؿ في  الحي يخد عميو ذلظ الاثخ ىل ىػ مشقػؿ اـ عقار ؟

السخاد إسقاشو عمى عقج الاسترشاع، يختب الاثخ نفدو ، اذ انو تذييج البيع الػارد عمى السباني تحت ال
ناقل لمسمكية ، ومحمو عقار وليذ مشقػلا ، فمكي يتحقق التصابق بيغ العقجيغ يدتمدـ تحقيق التساثل في 

فالشطخ لمشرػص القانػنية السشطسة للاسترشاع تجعمشا نجيب عمى ، لسحل الحي يخد عميو نقل السمكيةا
 نقل السمكية في الاسترشاع ىػ مشقػؿ وليذ عقار ، ودليمشا عمى ذلظ ما يمي:  اعلاه بأف محل الدؤاؿ

ياً حع الأمخ جمإف الشرػص القانػنية السشطسة للاسترشاع قػج استخجمت لفطة  " مادة "  ونلا - 6
وؿ تعيج السقا( مجني عخاقي عشج تعخيفيا لمعقج السحكػر بقػليا " كسا يجػز لو أف ي865/2ػادة )سفي ال

 .(2)يكػف استرشاعاً بتقجيع العسل و السادة معاً و 
خح بسصمقو يعشي الأورد مصمقاً ، و  لأنوأوؿ الأمخ التباساً في معشاه وحجوده ،  (السادة  )فقج يثيخ لفع 

علاه قادر عمى استيعاب فخضية تقجيع أ ف الشز أشسػلو لمسشقػؿ والعقار عمى حج سػاء ، بسعشى 
البيع الػارد التي يشذأ عمييا ذلظ السذيج الستفق عميو ، وعشجىا نربح اماـ فخضية  ضللأر السقاوؿ 

 .عمى السباني تحت التذييج
الاسترشاع ، مشيا السادة  لأحكاـبيج أف المبذ السحكػر قج تجمى بالشرػص اللاحقة ادناه و السشطسة 

ع مادة العسل كميا أو بعزيا كاف إذا تعيج السقاوؿ بتقجي: ) مجني عخاقي التي نرت عمى انو  866/ 
مغ القانػف السجني  ( 867) كحلظ السادة  ،(3) (مدؤولًا عغ جػدتيا و عميو ضسانيا لخب العسل

. إذا كاف رب العسل ىػ الحي قجـ السادة ، فعمى السقاوؿ اف 1 : )العخاقي التي نرت عمى انو 
اباً لخب العسل عسا استعسميا ؼيو ويخد يحخص عمييا و يخاعي أصػؿ الفغ في استعساليا واف يؤدي حد

يتو الفشية ما بقي مشيا ، فإذا صار شيء مغ ىحه السادة غيخ صالح للاستعساؿ بدبب اىسالو أو قمة كفا
 .(4)(رب العسل التدـ بخد ؾيستو إلى 

" السادة "  مسعشى الحي اراده السذخع مغ لفطةفالشرػص في أعلاه قج جاءت جمية في تبيانيا ل
ذ قرختو تمظ الشرػص عمى السشقػؿ دوف العقار ، فعشجما نقػؿ أف ىشاؾ عقج إسمة فييا، السدتع

                                                 

 .249-233د.ضحى محمد سعيج الشعيسي ، مرجر سابق ، ص(1
 ( معاملات مجنية اماراتي.873/2يقابل الشز السحكػر السادة ) (2)

 ( معاملات مجنية اماراتي.875/1كػر السادة )يقابل الشز السح (3)
 ( معاملات مجنية اماراتي.875/2يقابل الشز السحكػر السادة ) (4)
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استرشاع بشاء بسعشاه القانػني ، يعشي أف السعشى متحقق في حاؿ ؾياـ السقاوؿ بتقجيع السادة التي 
التذييج يحتاج الييا العسل مغ شابػؽ وحجيج وأبػاب وشبابيظ ... وغيخىا مغ السػاد التي يحتاجيا ذلظ 

قامة ذلظ السشذأ ا، مغ غيخ أمكانية القػؿ أف لفطة " السادة " ىشا قادرة عمى استيعاب الأرض السخاد 
 عمييا .

ف عقج الاسترشاع ، ووفقاً لمتذخيعات السقارنة السشطسة لو ، ىػ عقج رضائي لا يدتمدـ شكمية ما إ -0
الحي قششتو تمظ التذخيعات ، فمػ كاف الأمخ ، ومخد ذلظ التػجو التذخيعي قائع عمى شبيعة العقج نفدو 

محتسل لػجػد حالة عقار في العقج السحكػر لدعت تمظ التذخيعات إلى الشز وخمع الذكمية عميو ، 
العقج الػارد عمى السباني ف جسيع التذخيعات السقارنة تحىب إلى تػصيف إ ،في السقابل  ،حع بيشسا نلا

 تمظ الدسة ؼيو ركشاً لانعقاده .تعج و بأنو عقج شكمي ،  تحت التذييج 
الػارد عمى السباني البيع إلى التسييد بيغ الاسترشاع و  (1)ػنيذىب بعس الفقو القان -الدبب الثاني
في أحج معاييخه ، بسمكية الأرض ، فإذا كانت الأرض مسمػكة لمسمتدـ بالتذييج عج العقج  تحت التذييج 

 .لػ" رب العسل " عج العقج مقاولة مسمػكةف كانت إ، و مباني تحت التذييج بيعاً عمى 
عجـ قجرة الشرػص القانػنية الػاردة في القانػف السجني والسشطسة لػعقج الاسترشاع   -الدبب الثالث

، سػاء مغ حيث التدامات السباشخ ليحا البيع الػارد عمى السباني تحت التذييج عمى استيعاب أحكاـ 
از ، نجتو في فتخة الانجاز وما بعج الأوالالتدامات الستختبة في ذمالعقج و الذخوط الػاجب تػفخىا ؼيو، 

العقاري ، والجية السخترة باستلاـ تمظ السبالغ و الػاجبات الستختبة عمى  صػروكيؽية تدجيج الثسغ لمس
تمظ الجية السالية وغيخىا مغ الأشخاص التقشية الجاخمة في تشفيحه " مثاليا السكتب الاستذاري  

والسحاسب القانػني، وكحلظ مغ حيث الحقػؽ الستختبة لمسذتخي في فتخة الانجاز في البيع واليشجسي 
  .(2)بيعوالتي تجيد لو رىغ ذلظ السبيع أو الػارد عمى السباني تحت التذييج 

 الثالث// العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج عقج مدتقلالفخع 
ى السباني تحت التذييج ضسغ العقػد التي بيشاىا سابقاً بيشا عجـ صحة تكييف العقج الػارد عم فأبعج 

  وتختب لشا وفقاً لحلظ الشتائج الآتية :
ىػ مغ العقػد السدساة عمى وفق غالبية  التذخيعات العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج إف  - أولاً 

  .شفكة عغ غيخهالس ، يتسيد بخرػصيتو السدتقمة و )كالتذخيع الفخندي والإماراتي( السقارنة

                                                 
د.ذنػف يػنذ صالح وعمي سمساف صالح ميجي ، مفيػـ عقج بيع العقار عمى الترسيع اليشجسي وتكييفو القانػني (1)

،  2916، ايمػؿ  2، الجدء  1، العجد  1السجمج  ، 1)دراسة مقارنة( ، مجمة جامعة تكخيت لمحقػؽ ، الدشة 
 .344-343ص

 ..344-343، ذنػف يػنذ صالح وعمي سمساف صالح ميج(2)
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لسجني العخاقي عمى وفق نرػص القانػف ا لمبيع الػارد عمى السباني تحت التذييجإف الشطخ  - ثانياً 
نجاز السبيع الستفق عميو ، وتمظ كانية إنعقاد البيع السحكػر قبل إمتػصمشا إلى حؿيقة، وىي عجـ إ

،  عقاري عقاد أي ترخؼ ج ركشاً في ان، والحي يعوعقاد نابعة مغ عجـ امكانية تدجيمالاستحالة في الان
يشعقج الّا إذا سجل في الجائخة  بيع العقار لا : ) نوأمجني عخاقي عمى  ( 598) ذ نرت السادة إ

( مجني عخاقي  2 / 1126، وكحلظ السادة )  (القانػف  ػفى الذكل الحي نز عميوالسخترة واست
وجاء  (  إذا روعيت ؼيو الصخيقة السقخرة قانػنا لاّ يشعقج إ العقج الشاقل لسمكية العقار لا : )بقػليا 

مغ قانػف ( 3/2السادة )ذ نرت لمذكمية اعلاه ، إالسذخع العخاقي في قانػف التدجيل العقاري مقششا 
يشعقج الترخؼ العقاري الّا بالتدجيل في  لا: )  نوأـ  عمى 1971لدشة  (43التدجيل العقاري رقع )
قبل إتساـ البيع الػارد عمى السباني تحت التذييج فاستحالة التدجيل في  ....(دائخة التدجيل العقاري 

علاه أ فالشتيجة ،  (1)نجاز نابعة مغ كػف قانػف التدجيل العقاري يحطخ تدجيل العقار السدتقبميالإ
 تجفعشا إلى الاستفياـ عغ ماـية ىحا العقج وشبيعتو القانػنية ؟ 

وىػ بدبب السخكد الاقترادي والشفػذ  مى السباني تحت التذييجالعقج الػارد عتثػر إشكالية في تكييف 
الأصل في أي عقج القػي لمسصػر العقاري )البائع أو السدتثسخ( مسا يجعمو قخيبا مغ عقػد الإذعاف ، ف

أف الستعاقجيغ يسخاف بسخاحل يشاقذاف خلاليا أىع الشقاط التي سيتع الاتفاؽ عمييا في العقج السبخـ بيشيسا 
ظ يمجأ كل شخؼ الى السفاوضات بكل ما يتعمق بتفاصيل العقج ، ولكغ ىشاؾ نػع مغ العقػد ، وكحل

التي لا تسخ بيحه السخاحل ولا تقبل السشاقذة بيغ الصخفيغ ، وإنسا يصخح فييا نسػذج لعقج مكتػب يقخأه 
دوف أف يكػف  مغ يخغب بالتعاقج ويصمع عميو ، أو يػقع عميو ؼيربح عقجاً ، أو يتخكو ولا يػقع عميو

لو الخيار في تعجيل بشػد العقج أو إضافة أو ححؼ شخوط مشو ، لحلظ يقاؿ : إف القابل يحعغ العقج 
 .(2)الحي وضعو السػجب

وفي عقػد الإذعاف لا يسخ العقج في مخحمة السفاوضات والسداومة عمى بشػده ، فيحا الشػع مغ العقػد 
يعجه أحج شخفي العلاقة التعاقجية برػرة مشفخدة ويعخضو في الغالب يعتسج عمى استخجاـ نسػذج لمعقج 

عمى الصخؼ الآخخ الحي ليذ لو إلا السػافقة عميو كسا ىػ ، أو رفزو مغ دوف أف يكػف لو أف يغيخ 
في العبارات الػاردة ؼيو ، أو الذخوط والأحكاـ التي يتزسشيا ، ولا أف يجخل في مجاذبة أو مداومة 

خؼ السعج ليحا العقج ، ومغ ىشا وصفت ىحه العقػد الإذعاف ، وفي أغمب حؿيؿية عمى شخوشو مع الص
( السصػر العقاري كعقج نسػذجي يحزخه البائع ) تخد العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجالأحياف 

مدبقاً ، أي الصخؼ القػي ، ولا يكػف أماـ السذتخي سػى السػافقة عمى العقج أو رفزو مغ دوف أف 

                                                 

 . 1971( لدشة 43( مغ قانػف التدجيل العقاري العخاقي رقع ) 26،  25السػاد )  يشطخ (1) 
قانػف السعاملات السجنية ( مغ 145لسادة )وا 1951( لدشة 49( مغ القانػف السجني العخاقي رقع )167يشطخ السادة ) (2)

 .1987( لدشة 1والسعجؿ بالقانػف الإتحادي رقع ) 1985( لدشة 5الإماراتي الإتحادي رقع )
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لحق في إجخاء التعجيل عميو ، ولا يكػف أماـ السذتخي سػى الخضػخ لبشػد العقج ، فيل ىحا يكػف لو ا
ىػ مغ عقػد الإذعاف ، وىل يسكغ إبصاؿ الذخوط  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجيعشي أف 

 ؟ العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجالتعدؽية إذا وردت في 
 بج مغ التسييد بيغ حالتيغ :للإجابة عمى ىحا الدؤاؿ لا

عشجما يبخـ العقج بيغ البائع والسذتخي ، ويشطع البائع العقج بعج مشاقذة بشػده كافة ،  الحالة الاولى :
والإجابة عغ جسيع تداؤلات السذتخي ، وشخح جسيع بشػد العقج عميو والسػافقة  التفاصيل جسيعياوأخح 

، وإنسا عقج تمتقي ؼيو إرادة البائع مع إرادة السذتخي لإنتاج  عميو ، لا يعج ىحا العقج مغ عقػد الإذعاف
 .(1)وارد عمى مباني تحت التذييجمفاعيل قانػنية ، وبالتالي يكػف عقج 

غ دوف عشجما يحزخ البائع العقج مدبقاً ، ولا يسكغ لمسذتخي إلا أف يقبل بو كسا ىػ م الحالة الثانية :
يكػف بحاجة ممحة لمحرػؿ عمى سكغ ، والبائع ىػ الصخؼ ، لأنو  هأف يكػف لو حق مشاقذة بشػد

الأقػى والحي يتحكع ببشػد العقج ، ولا يقبل السداومة ، فلا يكػف أماـ السذتخي سػى الخضػخ لمعقج 
ضعيا وتػؾيعو وفقاً لمشسػذج السحجد ، وغالباً ما تكػف البشػد الػاردة في مثل ىحا العقج بشػداً تعدؽية و 

وعميو فإف إستقلاؿ أحج الستعاقجيغ برياغة ىحه العقػد ووضع شخوشيا ، ،  غ التداماتوالبائع لمتيخب م
يجعمو وحجه مدؤولًا عغ الغسػض أو الشقز فييا ، ما يمدـ معو ألا يكػف تفديخ الغسػض أو تكسمة 

 .(2)الشقز ضاراً بسرمحة الصخؼ الآخخ
الإذعاف في أنو يتزسغ بشػداً عادية  عغ عقج العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجولكغ يختمف 

مألػفة ، ولػكاف البائع قج أعجىا مدبقاً عمى شكل نسػذج شمسا أنو لع يزسشيا بشػداً تعدؽية ، فمغ يقبل 
ىػ شخؼ قػي  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجبيا السذتخي ، فلا شظ لجيشا في أف البائع في 

تغل حاجة السذتخي الى الدكغ ليفخض عميو شخوشاً تعدؽية ، يتحكع في بشػد العقج كافة ، وقج يد
العقج الػارد ولكغ تعجيل السذتخي لبعس البشػد في الشسػذج الحي أعجه البائع يجعل الفخؽ واضحاً بيغ 

وعقج الإذعاف ، لأف السذتخي في ىحه الحالة عجؿ شخوط العقج وفقاً لسا  عمى السباني تحت التذييج
، فسسا سبق يتبيغ لشا بػجػد فخؽ جػىخي بيغ (3)تالي لع يفخض البائع إرادتو عميوتقتزيو مرمحتو وبال

 العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج في حالة تعجيل السذتخي لبعس بشػد العقج الحي أعجه البائع.
ما شا ل زحخيخاً وبالاستشاد الى ما تقجـ مغ الاتجاىات التي قيمت حػؿ تكييف العقج محل الجراسة يتأو 

 يمي:

                                                 
 .73، ص 2999مرصفى محمد الجساؿ ، الدعي الى التعاقج )مطاىخه وآثاره القانػنية( ، الجار الجامعية ، بيخوت ،  (1)
 وما بعجىا.73جر الدابق ، صمرصفى محمد الجساؿ ، السر (2)

مػزة سػيج سالع الدعيجي ، بيع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات العخبية الستحجة )دراسة مقارنة( ،  (3)
 .53، ص 2918رسالة ماجدتيخ ، كمية القانػف ، جامعة الإمارات العخبية الستحجة ، 
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لو ما يسيده عغ  ،ىػ عقج ذو شبيعة خاصة مدتقمة  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجف أ-1
 العقػد الاخخى التي تتذابو بو.

مغ الزسانات ما يكفل حساية كاؼية لمسذتخي دوف يحقق العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج -2
و مبشى يجفع ثسشو تجريجياً بجؿ أصة الحرػؿ عمى سكغ فيػ يػفخ لمسذتخي فخ ، اجحاؼ لحقػؽ البائع 

ف ىحا إومغ ناحية ثانية ف ية الحرػؿ عمى سكغ جاىد ،مغ البقاء عاجداً عغ دفع الثسغ كاملًا بػ
مػالو الخاصة فيمجأ عغ أيزاً فيػ قج لا يدتصيع تسػيل مذخوعو كاملًا مغ أالعقج يحقق مرالح البائع 

حه السذاريع لمبيع قبل انجازىا ويدتفيج بحلظ مغ ثسشيا ليباشخ تذيجىا شخيق ىحه التقشية الى عخض ى
  .و اتسامياأ

 العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجأركان الخابع// السظمب 
ىي ذات الأركاف في جسيع العقػد التي تتصمب  العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجإف أركاف 

الخضا والسحل والدبب ، فالعشاصخ السكػنة لمعقج ىي رضا الستعاقجيغ  وىي :، إلتقاء عشاصخ أساسية 
الدبب فدشتشاوؿ ركشي السحل و والسحل والدبب ، إضافةً الى الذكمية ، وبدبب وضػح ركشي الخضا 

 وذلظ وفقاً لسا يمي : ذكمية فقط كل مشيسا في فخع مدتقلوال
 الفخع الأول : ركؽ السحل
 ة الفخع الثاني : ركؽ الذكمي

 السحلالأول// ركؽ الفخع 
التدامات متبادلة مغ جانب البائع ، مػضػعيا إقامة البشاء  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجيشذأ 

خلاؿ مجة معيشة وبسػاصفات محجدة في العقج وتدميسو السذتخي ونقل السمكية وضساف البيع ، 
دفع الثسغ بالصخيق الستفق عمييا بيغ الصخفيغ  والتدامات مقابمة مغ جانب السذتخي ، مػضػعيا الخئيذ

وتدمع السبيع ، وىحا يعشي أف ىحا العقج يخزع لأحكاـ القػاعج العامة الستعمقة بعقج البيع والتي تشز 
إنعقاد العقج ، فإذا كاف السػضػع غيخ معيغ ولا يسكغ  تمعيشاً وقعمى أنو يجب أف يكػف محل العقج 

يع باشلًا ، والاحتساؿ البديط لتعييغ مػضػع العقج يكفي بحج ذاتو لإنذاء تعييشو في السدتقبل يقع الب
، فسغ غيخ الزخورة أف يكػف مػضػع العقج مػجػداً عشج إنعقاده ، بل  بيع مباني تحت التذييجعقج 

يكفي أف يكػف مسكغ الػجػد في السدتقبل ، ويجػز أف يخد العقج عمى الأمػاؿ مشقػلة كانت أـ عقاراً ، 
ة مانت أـ معشػية ، ومشافع الأعياف ، أو عسل معيغ أو خجمة معيشة ، أو أي شيء آخخ ليذ مادي

( مغ 126مسشػعاً بشز في القانػف أو مخالفاً لمشطاـ العاـ أو الآداب العامة ، وقج نرت السادة )
بلًا لحكسو القانػف السجني العخاقي عمى أف )لابج لكل إلتداـ نذأ عغ العقج مغ محل يزاؼ اليو يكػف قا

، ويرح أف يكػف السحل مالًا ، عيشاً كاف أو ديشاً أو مشفعة ، أو أي حق مالي آخخ كسا يرح أف 
( الفقخة الثانية مغ قانػف السعاملات 299يكػف عسلًا أو إمتشاعاً عغ عسل( ، كسا نرت السادة )



 

 

539 

 ....الآثار القانػنية لمعقػد الػاردة عمى

خخ ، كسا يرح أف السجنية عمى أنو )يرح أف يكػف محل العقج عيشاً أو مشفعة أو أي حق مالي آ
 .(1) يكػف عسلًا أو إمتشاعاً عغ عسل(

ىػ مجسػع الالتدامات الستػلجة عغ العقج ، والالتداـ  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجفسحل 
الخئيذ بالشدبة لمبائع ىػ البشاء ، وبالشدبة لمسذتخي ىػ دفع الثسغ وىػ الحي ييسشا مغ الجرجة الأولى 

قابلًا لمػجػد خلاؿ مجة  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجالسػضػع في  ، ويقتزي أف يكػف 
 محجدة وأف يتع تعييغ السبيع والثسغ وسشبيغ كل مشيع ؼيسا يمي : 

 اولًا : قابمية السبيع لمؾجؾد خلال مجة محجدة :
، فيل ذلظ  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجيتفق الستعاقجوف عمى مػضػع لع يػجج بعج في 

 مسكغ ؟ وىل تعج السجة ركشاً لإنعقاد عقج بيع العقارات عمى الخخائط ؟
لا يسكغ أف يقػـ عقج بيع العقارات عمى الخخائط مغ دوف مػضػع محجد ؼيو ، وقج أجاز القانػف أف 

ة ، يكػف مػضػع ىحا العقج مؤجلًا أو محتسل الػجػد ، فالتداـ البائع بالبشاء مغ الالتدامات الجػىخي
حجيج أوصاؼ العقار بذكل دقيق ، مثل عجد تلحلظ كاف لابج مغ تحجيج مجة لإنجاز البشاء وتدميسو و 

الغخؼ والسداحة والصػابق والسػاد التي يقتزي استخجاميا ، ومغ ىشا يأخح وصف الذيء السبيع أىسية 
أف يكػف محلًا لمبيع كبخى ويجب أف يكػف ىحا الػصف ناؼياً لمجيالة ، والذيء السدتقبمي الحي يسكغ 

و عمى أف تشتقل ممكية السشدؿ الى ئع يبجأ ببشاقج يكػف محقق الػجػد كأف يبيع شخز الى آخخ مشدلًا ل
 .(2)السذتخي عشج تساـ البشاء
بذأف تشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي في السادة  2915( لدشة 3كسا نز القانػف رقع )

 حجة عقارية عمى السخصط مالع تدتػؼِ الذخوط الآتية :( عمى أنو لا يجػز بيع أي و 15)
مػافقة الجيات السخترة عمى مذخوع التصػيخ العقاري ، وإيجاع مخصط التصػيخ الخئيذ أو الفخع 
الخاص بسذخوع التصػيخ العقاري لجى الدجل العقاري في الجائخة ، بسا في ذلظ مخصط الصبقات 

كػف السصػر مالكاً لأحج الحقػؽ العقارية عمى الأرض التي السبجئي ومخصط السجسع السبجئي ، وأف ي
سيقاـ عمييا مذخوع التصػيخ العقاري ، أو حاصلًا عمى حقػؽ تعاقجية تدسح لو بتصػيخ الأرض ومشح 
حقػؽ عقارية عمى الػحجات العقارية السخاد إنذاؤىا عمى الأرض ، وتقجيع السصػر ما يفيج حيازتو 

لتصػيخ العقاري عمييا ، وأف يكػف السصػر قج فتح حداب ضساف للأرض التي سيشذأ مذخوع ا
السذخوع ، وحرل عمى مػافقة الجائخة عمى بياف الإفراح الستعمق بالػحجة العقارية حدب الشسػذج 
السعج مغ الجائخة ، ويمتدـ السذتخي بجفع ؾيسة شخاء الػحجة العقارية عمى السخصط حدب ندب الإنجاز 

                                                 
( لدشة 49( مغ القانػف السجني العخاقي رقع )126طخ السادة )، يش 59ليشا جسيل الحذيسي ، مرجر سابق ، ص (1)

والسعجؿ بالقانػف  1985( لدشة 5قانػف السعاملات السجنية الإماراتي الإتحادي رقع )( مغ 299والسادة ) 1951
 .1987( لدشة 1الإتحادي رقع )

 .27محمد السخسي زىخة ، مرجر سابق ، ص (2)
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ج والبشاء مالع يتفق عمى خلاؼ ذلظ ، ولمجائخة إصجار القخارات اللازمة لتشطيع الفعمي لأعساؿ التذيي
الأمػر السختبصة بصخؽ وآليات البيع عمى السخصط والػثائق والسدتشجات الػاجب تبادليا بيغ الأشخاؼ 

 .(1)السعشية في ىحا الذأف
الصخفاف عمى تحجيج ىحه السجة ،  ، فإذا لع يتفقالبشاء خلاؿ السجة الستفق عمييا ويمتدـ البائع بإقامة

وجب عميو أف يشتيي مغ أعساؿ البشاء خلاؿ السجة السعقػلة التي يحجدىا القاضي إذا اختمف الصخفاف 
عمى تحجيجىا ، ولا يؤدي إغفاؿ ىحه السجة  الى القػؿ ببصلاف العقج ، لأف تحجيج السجة يعج ضخورياً 

، بل يتعيغ عميو أف يحجد مجة يمتدـ البائع بسجخد إقامة البشاءلتشفيح العقج وليذ لإنعقاده ، ولا يكفي أف 
 .(2)يتع خلاليا تشفيح ىحا الالتداـ

 ثانياً : تعييؽ السبيع :
مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ ، ؼيقع عمى عاتق البائع  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجبسا أف 

فالسبيع ىػ محل التداـ البائع ، ولا يتحقق نقل السمكية التداـ برفة اساسية بشقل ممكية الذيء السبيع ، 
في محل العقج إلا بعج ؾياـ مالظ السذخوع )السصػر العقاري أو البائع( ببشاء العقار ، ؼيعج التداـ مالظ 

عميو إرادة  ، فسا تػافق العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجالسذخوع بالبشاء الالتداـ الجػىخي في 
غ ىػ تشفيح مذخوع البشاء حتى يتدشى لمسذتخي تسمظ السبشى الستعاقج عمى بشائو ، ولا شظ أف الستعاقجي

 .(3)البشاء ىػ التداـ بعسل وعمى مالظ السذخوع التجخل لإنجازه
فسغ ضسغ شخوط إنعقاد البيع أف يكػف مػضػع التعاقج معيشاً أو قابلًا لمتعييغ ، ولكشو يختمف في 

ذقة معجة للاستعساؿ فيؤخح بأوصافيا الخسسية وإذا كانت الذقة تحت الإنذاء الذقق ؼيسا إذا كانت ال
فإنيا ستحجد وفقاً لمخارشة ، ولا يكفي التحجيج الخسسي إذ يقع عمى عاتق البائع الالتداـ بالبشاء وكحلظ 

 .(4)الالتداـ بالتدميع وفقاً لمخخيصة والسػاصفات الستفق عمييا
و ، ؼيجب أف يػصف الذيء مػضػع الحق العيشي وصفاً يسيده عغ غيخه فإذا كاف السػضػع معيشاً بحات

العقج الػارد عمى السباني تحت كتعييغ مػقع البيت ، أوصافو وحجوده ومداحتو ، وميسا كانت صػر 
يجب تحجيج البشاء محل العقج وفق القػاعج العامة ، ؼيجب أف تحجد أوصاؼ السبيع بذكل ؼ التذييج

ة الفاحذة ، بحيث نتجشب أي نداع مدتقبمي بذأف مصابقة البشاء للأوصاؼ دقيق يسشع مغ الجيال
الستفق عمييا ، ولا يكفي أف يكػف السبيع مػجػداً أو محتسل الػجػد ، وإنسا يجب بالإضافة الى ذلظ أف 

 .(5)يكػف معيشاً أو قابلًا لمتعييغ
                                                 

 الستعمق بتشطيع القصاع العقاري في إمارة أبػ ضبي. 2915( لدشة 3رقع )( مغ القانػف 15يشطخ السادة ) (1)
 .35محمد مخسي زىخة ، مرجر سابق ، صد. (2)

 .199علاء حديغ عمي ، مرجر سابق ، ص (3)
 .119-199، ص السرجر نفدو (4)
يع الحياري ،  (5)  .273، ص مرجر سابقأحسج إبخاـ
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 ثالثاً : تعييؽ الثسؽ :
( بأنو )الثسغ ما يكػف بجلًا 526لفقخة الاولى مغ السادة )نز السذخع العخاقي عمى مفيػـ الثسغ في ا

( مغ قانػف السعاملات السجنية الإماراتي بأنو )الثسغ ما 593لمسبيع ويتعمق بالحمة( ، وعخفتو السادة )
تخاضى عميو في مقابمة السبيع سػاء زاد عمى الؿيسة أو قل ، والؿيسة ىي ما قػـ بو الذيء مغ غيخ 

 .(1) (زيادة ولا نقراف
مغ عقػد السعاوضة ، حيث يمتدـ ؼيو  اأني العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجمغ خرائز 

السذتخي بجفع الثسغ لمبائع لقاء ؾياـ الأخيخ بإلتداماتو ، ؼيجب أف يحكخ الثسغ ويحجده تحجيجاً كاؼياً أو 
عقج لا يشعقج ، ولا ييع بعج ذلظ يتع بياف أسذ تحجيجه ، فإذا لع يحكخ الثسغ بذكل واضح ودقيق فإف ال

أف يكػف مؤجلًا أو أقداشاً ما داـ تحجيجه قج تع مقابل السبيع ، فالسيع أف يكػف واضحاً وججياً وغيخ 
قابل لمشداع ، فالثسغ ىػ العػض الحي قجره الستعاقجاف بالتخاضي في مقابمة السبيع ، وىػ أحج جدئي 

زاد عمى او السذتخي عػضاً لمحرػؿ عمى السبيع ، سػاء السعقػد عميو في عقج البيع ، ويختز بجفع
( مغ قانػف السعاملات السجنية الإماراتي ، ويجخل 593ؾيسة السبيع أـ قل وفقاً لسا نرت عميو السادة )

وبعس الأثساف  .(2)مالظ السذخوع )البائع( عجة عشاصخ في حداب الثسغ كؿيسة الأرض ونفقات البشاء
، وبسا أف الثسغ مغ أحج التدامات السذتخي حيث أنو يمتدـ بجفعو الى البائع  قج تكػف تافية أو صػرية

)مالظ السذخوع أو السصػر العقاري( ، وكمي يحفع جقو يجب أف تتػافخ ؼيو الثسغ مجسػعة مغ 
 الذخوط وىي :

 أف يكػف الثسغ نقػداً.-1
 أف يكػف الثسغ مقجراً أو قابلًا لمتقجيخ.-2
 لا صػرياً ولا تافياً.أف يكػف الثسغ ججياً -3

 الذكميةالثاني// ركؽ الفخع 
سشبحث ركغ الذكمية في كل مغ القػانيغ )القانػف العخاقي والقانػف الفخندي والقانػف الإماراتي( عمى 

 حجة ووفق ما يمي :
 : الذكمية في القانؾن العخاقي 

سذخع العخاقي نطع مػضػع تدجيل ، نجج أف العامة لمذكمية في القانػف العخاقيبالخجػع الى القػاعج ال
( مغ القانػف 598السمكية العقارية في القانػف السجني وقانػف التدجيل العقاري ، حيث نرت السادة )

                                                 
قانػف ( مغ 593والسادة ) 1951( لدشة 49مغ القانػف السجني العخاقي رقع )( 526يشطخ الفقخة الاولى مغ السادة ) (1)

 .1987( لدشة 1والسعجؿ بالقانػف الإتحادي رقع ) 1985( لدشة 5السعاملات السجنية الإماراتي الإتحادي رقع )

لسعجؿ بالقانػف وا 1985( لدشة 5قانػف السعاملات السجنية الإماراتي الإتحادي رقع )( مغ 593يشطخ السادة ) (2)
 .1987( لدشة 1الإتحادي رقع )
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عمى )بيع العقار لا يشعقج إلا إذا سجل في الجائخة السخترة واستػفى الذكل الحي نز عميو  (1)السجني
جعل عقج بيع العقار مغ العقػد الذكمية ويتختب عمى  ، يتزح ىحا الشز أف السذخع العخاقي القانػف(

ىحا الحكع أف التدجيل يػفخ ضساناً مصمقاً لسغ كاف حقو مدجلًا في دائخة التدجيل العقاري ، ومغ 
 خلاؿ التدجيل العقاري يسشع الغيخ مغ مشازعتو ؼيو.

حالة إنتفاء التدجيل  وىشا لابج مغ إثارة مػضػع آخخ وىػ مجى ضساف ممكية العقار تحت التذييج في
لع يتفق عمى تكييف عقج بيع العقار غيخ السدجل ، ولع يدتقخ القزاء  (2)، فعمى الخغع مغ أف الفقو

عمى ذلظ ايزاً ، إلا أنشا لع نجج إتجاىاً يقػؿ بإقخار حق السذتخي في السصالبة بكدب ممكية ( 3)العخاقي
عقج بيع العقار عمى الخارشة يعتبخ عقجاً شكمياً،  العقار إستشاداً الى عقج عخفي ، لحا يجب القػؿ اف

وعمى ىحا يعج التدجيل مغ أقػى الزسانات القانػنية التقميجية لسمكية العقار وبإنتفاء التدجيل يشتفي 
 معو ضساف السمكية.

 : الذكمية في القانؾن الفخندي 
نو أخح بسبجأ انتقاؿ السمكية ( لع يأخح التدجيل كخكغ، بل أ1894إف القانػف السجني الفخندي لدشة )
( مشو عمى )يتع اكتداب السذتخي لمسمكية في مػاجية البائع 1983بسجخد العقج ، حيث نرت السادة )

بسجخد الاتفاؽ عمى الذيء السبيع والثسغ ...(، ويتزح مغ ذلظ أف التدجيل لع يكغ ركشاً أو شخشاً في 
، لكغ يخد عمى ذلظ  (4)كأصل يتع بسجخد التخاضي انتقاؿ السمكية العقارية ، إذ اف انتقاؿ السمكية

                                                 
( 1126( و)99، وايزاً يشطخ السادتيغ ) 1951( لدشة 49( مغ القانػف السجني العخاقي رقع )598يشطخ السادة ) (1)

( لدشة 43( مغ قانػف التدجيل العقاري العخاقي رقع )2/3والسادة ) 1951( لدشة 49مغ القانػف السجني العخاقي رقع )
 )عمى سبيل السثاؿ(. 1971

،  1975، دار البحػث العمسية ، الكػيت ،  1د.عباس الرخاؼ ، شخح عقج البيع في القانػف السجني الكػيتي ، ط( 2)
 .419ص

بتاريخ  972/ ىيئة عامة أولى / 241ذىب في بعس قخاراتو الى صحة العقج غيخ السدجل ، كالقخار رقع  (3)
؛ والقخار  51، ص 1993لعجد الثاني ، الدشة الخابعة ، نيداف ، مايذ ، حديخاف ، ، الشذخة القزائية ، ا 21/4/1973
، اشار اليو : فؤاد صالح الجرادكة ، التعيج بشقل ممكية عقار ،  31/19/1974بتاريخ  974/3/ ـ  811،776رقع 

ث مشذػر في مجمة الحقػؽ ، دراسة فقيية وقزائية في القانػنيغ السجني الأردني والسجني العخاقي ، رؤية ججيجة ، بح
؛ وذىب في قخاراتو الأخخى الى بصلاف العقج ،  399، ص 2998، مارس  32، الدشة  1جامعة الكػيت ، العجد 

،  11/11/1987في  1987/استئشاؼية/346، والقخار رقع  22/1/1972في  1971/ىيئة عامة/199كالقخار رقع 
يع السذاىجي ، السختار م ،  2999، مصبعة الدماف ، بغجاد ،  5غ قزاء محكسة التسييد ، جأشار الييسا : إبخاـ

 .39ص

د.أسعج دياب شارؽ ، أبحاث في التحجيج والتحخيخ والدجل العقاري ، مشذػرات السكتبة الحجيثة ، شخابمذ ، لبشاف ،  (4)
 .12، ص 1985
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. وتجخل (1)استثشاءاف ، أحجىسا إنتقاؿ السمكية باليبة ، والثاني ىػ بيع الذقق الدكشية تحت الإنذاء
 1935اكتػبخ  39، ومغ ثع أصجر السخسػميغ في  1855مارس  23السذخع بالقانػف الرادر في 

السذخع تدجيل العقػد لكغ لع يعط لمتدجيل أثخاً بالشدبة ، وبيحه التعجيلات فخض  1955يشايخ  4و
لشقل السمكية بيغ الستعاقجيغ ، بل يشحرخ أثخه في نقل السمكية في مػاجية الغيخ، وربط الشفاذ في 

 .(2)مػاجيتيع بتدجيل الترخؼ، وبعكدو فإنو لا يسكغ الإحتجاج بيا عمى الأغيار
 : الذكمية في القانؾن الإماراتي 

في القانػف الإماراتي مػضػعاف اساسياف  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجبالذكمية في يتعمق 
وىسا ، التدجيل السبجئي والتدجيل الشيائي ، وايزاً اتفاؾية البيع والذخاء الشيائي لمػحجة العقارية ، 

 وسػؼ نبيغ كل مشيع ؼيسا يمي :
 اولًا : التدجيل السبجئي والتدجيل الشيائي :

عتبخ التدجيل شخشاً لإنتقاؿ السمكية بالشدبة لمعقار في القانػف العخاقي وذلظ بسػجب نز الفقخة الثانية ي
لا يشعقج الترخؼ -2بشريا ) 1971( لدشة 43( مغ قانػف التدجيل العقاري رقع )3مغ السادة )

مى الخغع مغ أنو لع عف، أما السذخع الإماراتي  (3)العقاري إلا بالتدجيل في دائخة التدجيل العقاري(
يشز عمى ذلظ صخاحةً إلا أف التدجيل شخط لإنتقاؿ السمكية بالشدبة لمعقار ولكغ لع يرجر قانػف 
إتحادي خاص بالتدجيل العقاري يشطع السعاملات التي تخد عمى العقارات ، والأمخ متخوؾ تشطيسو لكل 

كاف نطاـ الدجل الذخري أـ إمارة عمى حجة ، وكحلظ الحاؿ عمى نػعية التدجيل لمعقار سػاء 
بذأف الدجل  2998( لدشة 13العيشي ، ونجج أف السذخع في إمارة دبي قج أصجر القانػف رقع )

 2915( لدشة 3العقاري السبجئي في الإمارة ، كسا أف السذخع في إمارة أبػ ضبي أصجر القانػف رقع )
 :الآتي ي ، وبالسقارنة نججبذأف تشطيع القصاع العقاري لإمارة أبػ ضب

بذأف الدجل العقاري السبجئي في قج ميد بيغ نػعيغ مغ التدجيل  2998( لدشة 13إف القانػف رقع )
 ىسا :

 التدجيل السبجئي لمؾحجات العقارية :-6
أنذأ قانػف الدجل العقاري السبجئي في دائخة الأراضي والأملاؾ لتدجيل الػحجات العقارية التي تكػف 

التي لع يكتسل إنذاؤىا ، بحيث تدجل الترخفات الخاصة كافة بيحه  إما مفخزة عمى الخارشة أو
كانت بالبيع أـ الخىغ وغيخ ذلظ مغ الترخفات القانػنية ويكػف ذلظ مغ خلاؿ التقجـ االػحجات سػاء 

بصمب تدجيل الػحجة العقارية عمى الشسػذج السعج ليحا الغخض في دائخة الأراضي والأملاؾ ، عمى أف 
                                                 

 .1894( مغ القانػف السجني الفخندي لدشة 393( و)941يشطخ السػاد ) (1)
عبجالعديد السخسي حسػد ، أضػاء عمى السذكلات العسمية التي يثيخىا عقج البيع العقاري غيخ السدجل ، دار د. (2)

 .6، ص 1997الشيزة العخبية ، القاىخة ، 
 .1971( لدشة 43( مغ قانػف التدجيل العقاري العخاقي رقع )3يشطخ الفقخة الثانية مغ السادة ) (3)
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جات اللازمة والإجخاءات الستبعة لجى الجائخة ، وىشا يكػف لمسصػر دوراً رئيدياً في تػفيخ تدتػفي السدتش
السدتشجات الستصمبة كافة لإتساـ عسمية التدجيل ، وكحلظ قج ألدـ القانػف تدجيل الترخفات التي تخد 

أو أي مغ  عمى الػحجات السباعة عمى الخارشة ، ورتب بصلاف الترخفات الشاقمة والسقيجة لمسمكية
( مغ قانػف إمارة دبي 3، ونرت السادة )يا في الدجل السبجئيالحقػؽ الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجيم

 عمى أنو يجب :
تدجل في الدجل العقاري السبجئي جسيع الترخفات التي تخد عمى الػحجات العقارية السباعة عمى -1

ػنية الشاقمة أو السقيجة لمسمكية أو أي مغ الحقػؽ الخارشة ، ويقع باشلًا البيع وغيخه مغ الترخفات القان
 الستفخعة عشيا إذا لع يتع تدجيل ىحه الترخفات في ذلظ الدجل.

عمى كل مصػر ترخؼ بالبيع أو بأي ترخؼ مغ الترخفات الشاقمة أو السقيجة لمسمكية قبل العسل -2
ري أو في الدجل العقاري السبجئي بأحكاـ ىحا القانػف أف يتقجـ الى الجائخة لتدجيميا في الدجل العقا

 .(1)حدب الأحػاؿ ، وذلظ خلاؿ مجة لا تجاوز ستيغ يػماً مغ تاريخ العسل بأحكاـ ىحا القانػف 
( مغ القانػف نفدو عمى أنو )يجػز الترخؼ في الػحجات العقارية السباعة عمى 6ؼيسا نرت السادة )

ئخة بالبيع أو الخىغ وغيخ ذلظ مغ الترخفات الخارشة والسدجمة في الدجل العقاري السبجئي لجى الجا
 .(2)القانػنية(

ويتبيغ لشا بذأف التدجيل السبجئي أف لو أىسية بالغة تعػد عمى السذتخيغ ، حيث أنيا تزسغ ليع 
حقػقيع ، وعمى رأسيا إمكانية المجػء الى القزاء في حالة عجـ إلتداـ السصػر )مالظ السذخوع( بذخوط 

دميع الػحجة العقارية وفقاً لمذكل الحي اتفق عميو الصخفاف ، كسا يخػؿ التدجيل التعاقج ، ولاسيسا ت
السبجئي لمػحجات العقارية لمسذتخي الحق في الترخؼ في الػحجة العقارية مػضػع التعاقج بيشو وبيغ 

 .(3)السصػر سػاء كاف ذلظ الترخؼ ببيع أو رىغ الػحجة العقارية
 رية : التدجيل الشيائي لمؾحجات العقا-0

( مغ قانػف تشطيع التدجيل في دبي السصػريغ بػ)تدجيل السذخوعات التي يكتسل 8ألدمت السادة )
إنذاؤىا في الدجل العقاري لجى الجائخة فػر حرػليع عمى شيادة الإنجاز مغ الجيات السخترة 

ية وفقاً للإجخاءات ويذسل ذلظ تدجيل الػحجات السباعة بأسساء السذتخيغ الحيغ أوفػا بإلتداماتيع التعاقج
الستعبة لجى الجائخة ولغايات ىحه السادة يجػز بشاءً عمى شمب السذتخي أو مغ تمقاء نفديا أف تدجل 
في الدجل العقاري الػحجات العقارية السدجمة في الدجل السبجئي السباعة عمى الخارشة بإسع السذتخي 

 .(4) شخيصة أف يكػف قج أوفى بإلتداماتو(
                                                 

 بذأف الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي. 2998( لدشة 13قع )القانػف ر ( 3يشطخ السادة ) (1)
 بذأف الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي. 2998( لدشة 13القانػف رقع )( 6يشطخ السادة ) (2)
 .59-49علاء حديغ عمي ، مرجر سابق ، ص (3)
 بجئي في إمارة دبي.بذأف الدجل العقاري الس 2998( لدشة 13القانػف رقع )( 8يشطخ السادة ) (4)
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ف أنو في حالة إذا لع يقع السصػر )مالظ السذخوع( بتدجيل الػحجات السباعة لمسذتخي ، كسا بيغ القانػ 
فإنو يحق للأخيخ أف يتقجـ بصمب الى الجائخة لتدجيل الػحجة ، شخيصة أف تكػف مدجمة مغ قبل في 

 الدجل السبجئي ، وأف يكػف قج أوفى بإلتداماتو التعاقجية تجاه السصػر.
بذأف تشطيع القصاع العقاري للإمارة والحي  2915( لدشة 3وفقاً لمقانػف رقع )أما عغ إمارة أبػ ضبي 

ألدـ السصػر بأف يمتدـ بتدجيل مذخوعاتو القائسة والججيجة وإيجاع مخصط التصػيخ الخئيذ أو الفخع 
الخاص بكل مذخوع لجى الدجل العقاري في البمجية ، وفتح حداب ضساف خاص بكل مذخوع لجى 

البمجية والشقل ضخورة لتسكيغ أصحاب الػحجات الدكشية في السذخوعات السشفحة مغ دائخة الذؤوف 
 تدجيل ىحه الػحجات بالدجل العقاري في البمجية ، وبالتالي إستخخاج ممكية خاصة بيحه الػحجات.

 ثانياً : إتفاقية البيع والذخاء الشيائية لمؾحجة العقارية :
في إتفاؾية الحجد خلاؿ مجة معيشة ، أف يقجـ لمسذتخي إتفاؾية يمتدـ السصػر العقاري )مالظ السذخوع( 

يػماً مغ إستلاميا لتػؾيعيا ، وإرساليا الى  39بيع وشخاء نيائي ، وأف يسيمو مجة معيشة غالباً ما تكػف 
السصػر حتى يشعقج العقج الشيائي ، ومغ ثع تحل محل اتفاؾية الحجد ، فإذا إمتشع السذتخي عغ إبخاـ 

شيائي في السيعاد السحجد ، فعشجىا يحق لمسصػر آنحاؾ الاحتفاظ بسقجـ الحجد الحي يكػف بسثابة البيع ال
عخبػف يجفعو السذتخي لمبائع ، ويدقط البيع الإبتجائي ، كسا يحق لمسصػر بعج ذلظ بيع العقار لأي 

 .(1)شخؼ آخخ
بجئي في إمارة دبي رقع ( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري الس8وذلظ بحدب ما نرت عميو السادة )

، بشريا عمى )يجب عمى السصػريغ تدجيل السذخوعات التي يكتسل إنذاؤىا في  2998( لدشة 13)
الدجل العقاري لجى الجائخة فػر حرػليع عمى شيادة الإنجاز مغ الجيات السخترة ويذسل ذلظ 

اقجية وفقاً للإجخاءات الستبعة التدجيل الػحجات السباعة بأسساء السذتخيغ الحيغ أوفػا بإلتداماتيع التع
لجى الجائخة. ولغايات ىحه السادة يجػز لمجائخة بشاءً عمى شمب السذتخي أو مغ تمقاء نفديا أف تدجل 
في الدجل العقاري الػحجات العقاري السدجمة في الدجل السبجئي السباعة عمى الخارشة بإسع السذتخي 

 .(2) (شخيصة أف يكػف قج أوفى بإلتداماتو التعاقجية
 العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالاثار الستختبة عمى //  الثانيالسبحث 

ىػ احج عقػد السعاوضة وبالتالي اذا ما نذأ صحيحاً سػؼ  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجاف 
ية معيشة الا اف ىحا الشػع مغ العقػد لو خرػص تكػف واقعة عمى شخفي العقج . يختب حقػؽ والتدمات

مات محجدة مثل التدامو بشقل السمكية ، التدامو بالتدميع احيث انو في عقػد البيع التقميجية لمبائع التد 

                                                 
،  1952عبجالخزاؽ أحسج الدشيػري ، الػسيط في شخح القانػف السجني ، دار الشذخ لمجامعات السرخية ، القاىخة ،  (1)

 .81-89ص

 .2998( لدشة 13( مغ قانػف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي رقع )8يشطخ السادة ) (2)
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مات بائع العقار تحت الانذاء تختمف عغ نطخيتيا في العقػد الاعتيادية مغ اوالتداـ الزساف بيشسا التد 
سمكية والتدميع الا انيا تختمف في مزسػنيا  ناحيتيغ الاولى ىي انو وعمى الخغع مغ وجػد التداـ نقل ال

جية  اام ،البائع في مخحمة ماقبل التعاقج  مات التي تقع عمىالحى سػؼ نذخح في السصمب الاوؿ الالتد 
مات عمى عاتق البائع او السصػر تخمف عغ االاختلاؼ الثانية  فاف بيع العقار تحت الانذاء تػقع التد 

،  لبائع بالتذيج والتداـ بالسصابقةـ ااع الاعتيادية مثاؿ عمى ذلظ التد تمظ التي عيجنيا في عقػد البي
مات السذتخي وفي اوالتي سشاتي عمى تفريميا في السصمب الثاني  بيشسا سشقػـ بالتصخؽ الى التد 

السصمب الثالث والتي لا تختمف كثيخ في حؿيقة الامخ عغ نطيختيا في العقػد الاعتيادية  كلالتداـ 
كغ الاختلاؼ يكسغ في مزسػف ىحه الالتدمات ول ،سغ والتدمو الثاني بتدمع العقار فع الثالسذتخي بج

 حقاً . والتي سشفرميا لا
 السظمب الاول

العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التدامات البائع وضسانات السذتخي في مخحمة تكؾيؽ 
 التذييج

فخ اركاف االسدتقبمية وبسا انو عقج ؼيجب تػ  ىػ مغ البيػع البيع الػارد عمى السباني تحت التذييجاف 
لاىمية امغ شخفي العقج متستعيغ ب العقج ؼيو وىي الخضا والسحل والدبب  ومغ السيع اف يكػف كلا

الكاممة ويجب اف يكػف غيخ مذػب بعيب مغ عيػب الخضا  وايزاً يجب اف يتزسغ الايجاب 
شاصخ الجػىخية الاتفاؽ حػؿ تكاليف البشاء مجة العشاصخ الجػىخية لمعقج الحي سػؼ يبخـ ومغ ىحه الع

الانجاز والسباني مػاقعيا ومػصفاتيا الى اخخه. وبجية ىحه السخحمة تكػف قبل تذيج اي بشاء عمى 
الارض اي انيا مجخد ارض خالية لا تتػفخ بيا اي عشرخ مغ عشاصخ الامغ التعاقجي لمسذتخي  الا 

السدمع ؾياـ السبشى عمييا مدجمة باسع السالظ اي صاحب الفخضية الاولى والتي تبجء باف الارض 
ـ بتقجيع ضسانات تداعج السذتخي عمى ابخـ العقج مغ االسذخوع  مغ ىحا الباب وجب عمى البائع الالتد 

  -وكالاتي:تفاؾية والتي سشبيشيا الاىحه الزساف الزسانات القانػنية و 
 ى السباني تحت التذييجلمعقج الؾارد عمي لمذخكات ار اولًا : التخخيص الإد

بالشطخ الى ضيػر العجيج مغ الذخكات الػىسية في ىحا السجاؿ التي تعسل عمى التحايل عمى 
الاشخاص مغ أجل بيع الػحجات الدكشية العقارية وجب إيجاد ووضع إجخاءات إدارية وتحجيجىا ليتسثل 

اري وىحا الشػع مغ السػافقات مغ خلاليا ويتحقق الأمغ التعاقجي للأفخاد وأىسيا ىػ التخخيز الإد
يعتبخ التداـ يجب عمى البائع الؿياـ بو قبل البجء بالبشاء وىػ يسثل ضسانة لمسذتخي لمتاكيج عمى اف 

ت متخحة مغ قبل الجولة لمتاكج مغ الذخز اءاخ السذخوع قج اخحا السػفقات الخسسية وبالتالي ىشاؾ اج
 حؿيقي والسذخوع غيخ وىسي . 

 الإدراي في بشاء العقار محل العقج  ثانياً : التخخيص
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اف ىحا السبجأ مقخر حالياً في معطع دوؿ العالع ، فالخخرة مغ الػسائل اللازمة لإحتخاـ قػاعج التشطيع 
والسحافطة عمى الصابع الحزاري ومشع أي بشاء عذػائي يؤثخ عمى السشاشق الدكشية والتجارية 

ولية البائع وىي تعج ضسانة مغ ضسانات حساية والرشاعية ، واستحراؿ ىحه الخخرة ىي مغ مدؤ 
 السذتخي التي فخضيا السذخع عمى البائع تحدباً واحتياشاً لتلافي الغر والتلاعب

 ثالث : الالتدام باعلام السذتخي 
بسا اف السذتخي عادة ما يكػف ىػ الصخؼ الاقل خبخة في مجاؿ البشاء لحى يقع عمى البائع اخبار 

ومػصفات الستعمقة بالبشاء واي معمػمات اخخى  ويخجع ذلظ الى اف البائع ىػ السذتخي بكل تفاصيل 
الصخؼ صاحب الخبخة الفشية وىػ مغ يستمظ السعمػمات الكاممة حػؿ السذخوع السدمع اقامتو . فعسمية 

واف  ،بشا نحػ رضاً سميع وحخ  ىخية يديخاعلاـ السذتخي بالسعمػمات التي تتعمق بالبشاء وتفريمو الجػ 
كسا يكػف في مخحمة في السخحمة . لتداـ البائع باعلاـ السذتخي ، يكػف في السخحمة التي تدبق التعاقجا

ل تكػف اكثخ في يحقة لمتفاوض وىي مخحمة التعاقج  واف الاختلاؼ يكسغ في التذجيج عمى التفاصاللا
التعاقج قج يفزي بتػجيو  وعجـ تقجيع البيشات الكاؼية عغ السذخوع في مخحمة ماقبل ،ابخاـ العقج  مخحمة

ػمات السقجمة  عمى سبيل السثاؿ يتع ذكخ اف مارادة السذتخي نحػ ابخاـ عقج غيخ صحيح بشاءً عمى السع
ة مسا يجفع باعتقاد قالسذخوع سػؼ يقاـ في السشصقة الفلانية ولاكغ لايحجد في اي جدء مغ ىحه السشص

ومغ السيع اف يقػـ البائع في ىحه السخحمة  ،ئع شى يقػده الى التعاقج مع الباالسذتخي الى ترػر خا
ببياف جسيع التفاصل الجػىخية ، وجعل السذتخي مدتؽيزاً بتفاصيل السذخوع  والتي ستكػف لازماً 
عميو ذكخىا في مخحمة التعاقج لحى ومغ باب اولى لمحرػؿ عمى بجية سميسة وامانة اف يحكخ البائع 

) يمتدم البائع في عقج البيع نقتخح الشز التالي  الح( 1.)ئية جسيع التفاصيل بجوف اي اخفاء لاي جد 
   عمى الخخائط باخبار السذتخي بكل التفاصيل الجؾىخية  التي تتعمق بالعقار محل التعاقج (

 : الكفالات التزامشية رابعاً 
صالبة ( مغ القانػف السجني العخاقي الكفالة بانيا  " ضع ذمة الى ذمة في الس1998عخفت السادة)  

بيشسا لع يعخؼ السذخع الامارتي عقج الكفالة وانسا جاء عمى ذكخ الكفالة في في نز  (2) بتشفيح التداـ "
فإذا كاف التدامو معمقا عمى  -2عمى الكفيل أف يفي بالتدامو عشج حمػؿ الأجل.  -1" 1977السادة 

في  78/622ز السخسػـ رقع القانػف الفخندي فقج ن  اما في( 3) شخط وجب الػفاء عشج تحقق الذخط"
( عمى انيا " عقج  21 -261عمى تعخيف الكفالة التزامشية في السادة )ت  1978ايار / مايػ  31

 يمتدـ بسػجبو الكفيل تجاه السذتخي بالتزامغ مع البائع بجفع السبالغ الزخورية  لانجاز السبشى " 

                                                 
 12، ص شبع سشةدوف كاضع ماشاؼ، عقج بيع العقار عمى الخارشة ، مثشى عبج ال واحسج ىاشع عبج  (( 1
 .1951لدشة  49مغ القانػف السجني العخاقي رقع  1998يشطخ السادة  (( 2
 .1985لدشة  5مغ قانػف السعاملات السجنية رقع  1977يشطخ السادة  (( 3
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تكػف مجعػمة  ردة عمى السباني تحت التذييجالػايتزح اف الكفالة في العقػد  ةمغ خلاؿ السػاد السحكػر 
لتعيج بتشفيح مغ قبل البشػؾ السرخؼية حيث تكػف الكفالة تزامشية  ويكػف دور السرخؼ ىشا ىػ ا

في ذمة السكفػؿ واف الزساف يكػف ىشا عمى كافة الامػاؿ وليذ عمى جدء معيغ  أالتدامات التي تشذ
بؾجؾد الكفالة التزامشية والتي تقؾي مؽ مخكد  ونعتقج ان الامؽ التعاقجي يكؾن اكثخ رصانة

الييا بعض شخكات السقاولات لمتيخب مؽ  أتو مؽ طخق  التحايل التي قج تمجالسذتخي لحساي
. فيشا نجج اف الكفالة التزامشية تغصي كافة السراريف واف البشػؾ تكػف كافمة  مدؤوليتيا العقجية

اذا يسكغ اعتبار اف (  1) خؼ نفقات استكساؿ البشاء .بكافة امػليا ويدتصيع السذتخي السصالبة بر
الػاردة عمى السباني الكفالة التزامشية ىي احج الزسانات التي تقػي مغ الامغ التعاقجي في العقػد 

ماتو اوىي بحات الػقت التداـ يشيس لحساية السذتخي في حالة عجـ ايفاء البائع باحج التد  تحت التذييج
 .  الػاردة عمى السباني تحت التذييجالبيػع التعاقجية في 

مغ الامػر التي تججر الاشارة الييا ىػ اف السذخع الامارتي كاف قج اعصى ثقة اكبخ لمسذتخي مغ 
خلاؿ الزسانات التي الدـ البائع الؿياـ بيا قبل البجء بسذخوع التصػيخ العقاري  ومغ ىحا الزسانات  

قبل البجء بالسذخوع . وايزاً اكج السذخع الامارتي عمى اف ىػ الداـ البائع بجفع ؾيسة الارض  كاممة 
% مغ ؾيسة السذخوع 29ضي والاملاؾ في دبي  وايجاع االار  ةئخ ايقػـ السصػر بفتح حداب ثقة لجى د

او البشاء السدمع اقامتو .  ومغ اىع الزسانات ىي اف السذتخي عشجما يقػـ بتدجيج الاقداط فانو يقػـ 
ثقة لجى دئخة الاملاؾ وىحا مايعصي تسيد لمسذخع الاماراتي الحي قزى عمى بايجاعيا في حداب ال

التخػؼ الحي يخاود بعس السذتخيغ مغ ضياع امػليع في مذاريع وىسية . واف كل ماسبق يعج مغ 
 (2) مات السفخوضة عمى البائع وىي في ذات الػقت ضسانات لحساية السذتخي.اقبيل الالتد 

 مات البائع وضسانات السذتخي في مخحمة التعاقجاالتد // السظمب الثاني
فيحه العقػد لو مقػمات استثشائية تسيده عغ غيخه مغ العقػد . العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج اف 

مات مغ خلاؿ فخعيغ اتحتاج لمػقت مغ اجل تشفيحىا ومغ اجل ذلظ سػؼ نقػـ بتفريل ىحه التد 
قامة البشاء والفخع الثاني ىػ التدامو بشقل السمكية محاوليغ تبياف مػضع نتشاوؿ في الاوؿ التداـ البائع با

 الامغ التعاقجي في كل جدئية . 
 التدام البائع باقامة البشاء الستعاقج عميوالأول// الفخع 

في مخحمة التشفيح يكػف الػاردة عمى السباني تحت التذييج اف اوؿ التدـ يقع عمى عاتق البائع في البيػع 
مة البشاء الحي التدـ بو  البائع في السخحمة التي تدبق تشفيح العقج . لع يػرد السذخع العخاقي مػاد باقا

وقج عخفو السذخع الفخندي في  عمى السباني تحت الذتييج،تعالج او تبيغ السدائل الستعمقة بالتعاقج 

                                                 
 13احسج ىاشع عبج ، مثشى عبج الكاضع ماشاؼ، مرجر سابق ، ص  (( 1
 .294عياشي شعباف ، مرجر سابق ، ص (( 2
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يع الحي يمتدـ ؼيو البائع ( مغ القانػف السجني " اف بيع العقار السعج لمبشاء ىػ الب1691/1السادة )
لحى استجعى ذلظ وجػب التداـ البائع بالانتياء مغ اقامة ( 1)بإنذاء بشاء في ميمة محجدة في العقج " 

(    2) السبشى في السػعج الستفق عميو . واف لا يخالف ما تع ذكخه مغ مػصفات معيشة في مخحمة التعاقج

 :  وسػؼ نقػـ بتفريل ىاتيغ الجدئيتيغ  وكسا يمي
العقج الػارد عمى السباني : بسا اف  اولًا: التدام البائع باقامة البشاء وفقاً لمسؾصفات السحكؾرة في العقج

يقػـ عمى اساس اف الذي غيخ مػجػد عمى ارض الػاقع لحى تصمب الامخ اف يعيغ  تحت التذييج
يا وناؼياً لمجيالة العقار السدمع انذائو بذكل دقيق وواضح وتحكخ اوصاؼ ىحا العقار بذكل كاؼ
الابػاب و الذخفات و الفاحذة . ومغ قبيل السػصفات التي  يجب ذكخه مداحة البشاء عجد الغخؼ الشػفح 

فخ مرعج اـ لا الى ااف كانت عسارة سكشية عجد الصػابق اي شابق يقع السبشى التعاقج عميو ىل يتػ 
 اخخه . 

، اذ اف البائع يقػـ بػصف العقار (3)بشتيجة  حيث يسكغ اعتبار ىحا الشػع مغ الالتدامات ىػ التداـ
لظ اذا ما خالف احج شخوط ىحا السػصفات ذكل واضح وناؼياً لمجيالة فيػ بحالسصمػب انذائو ب

العقج الػارد عمى السباني نيزت السدؤولية العقجية لعجـ مصابقتو لمسػصفات السحكػرة في مخحمة ابخـ 
 .  تحت التذييج

 العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجالعخاقي لع يعالج ىحا الشػع مغ العقػد) كسا اسمفشا اف السذخع 
(  وانسا تخؾ ذلظ الى السبادى العامة في القانػف السجني وكحلظ فعل السذخع االفخندي ؼيسا يتعمق 

العقػد الػاردة يسو تذخيعات خاصة بعمى الخغع مغ تشط السباني تحت التذييجبسخالفة احج مػصفات 
.  ولع يحكخ القانػف الاماراتي في تذخيعو ىحه الفقخة وانسا تصخؽ الى عمى السباني تحت التذييج

القػاعج الخاصة بتشطيع التخؾية العقارية . والحي يتعمق بشػعية   39مرصمح شيادة السصابقة في السادة 
لحى نجج ان .   البشاء نػع الارض اي السػصفات الفشية التي عادة ماتكػف خاضعة لخقابة الجولة

الؾارد نغخية الامؽ التعاقجي تمعب دوراً ميؼ في الكذف عؽ الخمل الحي قج يريب الستعاقج في عقج 
اذا لا يؾجج قانؾن ثابت ومقشؽ يؾضح الشتائج التي قج تتختب في حالة  عمى السباني تحت التذييج

ومغ ىشا يتع  مخحمة الابخام مخالفة البائع او السظؾر العقاري لمسؾصفات السحكؾرة في العقج خلال
المجػء الى القػاعج العامة في القانػف ، لاف عجـ السصابقة في ىحا العقج  يعتبخ مغ قبيل الإخلاؿ 
بالالتداـ بالتدميع، وىػ مغ الالتدمات الاساسية  لعقج البيع، فإنيا تتيح لمسذتخي اف يصمب اجبار البائع 

                                                 
 19عياشي شعباف ، مرجر سابق ، ص (( 1
 14احسج ىاشع عبج ، مثشى عبج الكاضع ماشاؼ، مرجر سابق ص  (( 2

،  2913ني داني ،الشطاـ القانػني لعقج بيع العقار عمى الترسيع في التذخيع الجدائخي ، رسالة ماجدتيخ ، احسج (( 3
 46ص
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ف ذلظ مسكشاً كأف يصمب تغييخ الشػافح والالداـ البائع بػضع نػافح عمى تشفيح التدامو تشفيحا عيشيا، متى كا
 . العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجشبقاً لمسػاصفات الستفق عمييا في 

مغ القزاء في تشفيح التداـ عمى نفقة البائع اذا كاف ىحا التشفيح  اً كسا يجػز لمسذتخي أف يصمب أذن 
ستعجاؿ أف يقػـ بتشفيح الالتداـ دوف الحاجة لخخرة القزاء عمى نفقة مسكشا، بل يجػز لو في حالة الا

البائع كسا يدتصيع السذتخي السصالبة بانقاص الثسغ اذا كانت السػاصفات السفقػدة غيخ جػىخية ولا 
تخل برلاحية العقار للاستعساؿ ويكػف انقاص الثسغ بسا يتشاسب مع مانقز مغ ؾيسة العقار بتخمف 

 (   1)تتمظ السػاصفا

مغ الزخوري ججا اف يمتدـ البائع  ثانياً : التدام البائع بإقامة البشاء خلال السجة السحجدة في العقج :
مغ الانتياء مغ اعساؿ البشاء والحخص عمى تدميع العقار السحجد خلاؿ السجة الستفق عمييا في العقج . 

فقج يكػف ضسشياً كسا لػ كاف  وليذ مغ الزخوري اف يكػف الاتفاؽ في العقج عمى السجة صخيحاً 
السذتخي يخوـ الحرػؿ عمى العقار لاستخجامو كجشاح في معخض فلا بج مغ الانتيا مغ اعساؿ البشاء 
قبل افتتاح السعخض . وفي حالة عجـ تحجيج مجة الانجاز وليذ مغ السسكغ استخلاص ذلظ مغ 

وىشا قج تثار مدالة تشازعية السعقػلة . ضخوؼ العقج ىشا يدتػجب عمى البائع انجاز البشاء خلاؿ السجة 
ىا الستعاقج  افي السدتقبل عمى اساس ان السجة السعقؾلة غالباً ماتفدخ بالظخيقة التي يخوم ان يخ 

مو  وقج يؾدي ذلػ الى ضياع الفائجة امسا يؤدي الى  فدح السجال لمبائع  بالتسادي بتشفيح التد 
 . السخجؾة لمسذتخي مؽ وراء تعاقجه

مغ البشاء خلاؿ السجة السحجدة  يعتبخ التداـ بشتيجة وليذ التدماً ببحؿ عشاية  ءلتداـ البائع بالانتياواف ا 
. لحى لايسكغ لمبائع بالتعحر باي سبب لعجـ انجازه البشاء الا اذا كاف ىحه الدبب خارجا عغ ارادتو اي 

رض التي سيتع بشاء العقار بدبب اجشبي  ويعتبخ مغ قبيل الدبب الاجشبي ؾياـ نداع عمى ممكية الا
عمييا لمسرمحة العامة ويجب اف يكػف قج حجث بذكل سابقاً عمى التعاقج او عمى الاقل اف يكػف 

. واف الشتيجة التي (2)السذتخي  غيخ عالساً بالشداع وقت التعاقج او كاف مغ الرعب عميو اف يعمع ذلظ  
عمييا أو السجة السعقػلة لمبشاء، أو امتشع أصلا  قج تحجث ىشا ىػ في حالة تجاوز البائع السجة الستفق

عغ البجء ؼيو أو تػقف عغ اكسالو بعج البجء ؼيو، فاف الاثخ الحي يتختب عمى ذلظ ىػ ما تسميو القػاعج 
العامة التي سبق واف تع ذكخىا في حالة تخمف السصابقة شالسا لا تػجج نرػص قانػنية في التذخيع 

) يمتدم السذتخي بجفع لسعالجة ىحا الخمل .  لحى نقتخح ادرج الشز التالي العخاقي والتذخيع الفخندي 
في عسمية  اً كمسا احجث البائع تقجم العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييجالاقداط الستفق عمييا في 
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فسغ خلاؿ ىحا الشز يسكغ اف نجبخ البائع عمى تشفيح التدمو بالتدميع بالسجة السحجدة وىػ البشاء ( 
 سانة لمسذتخي مغ اي مساشمة مغ قبل البائع . ض

بذأف تشطيع القصاع العقاري،  2915لدشة  3نز القانػف الاماراتي في إمارة أبػ ضبي في القانػف رقع 
بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي، بخبط الأقداط  2998لدشة  13وكحلظ القانػف رقع 

فعيا لمسصػر بالتقجـ في إنجاز السذخوع العقاري، وفي ذلظ أجاز والجفعات التي يمتدـ السذتخي بج
القانػف في إمارة دبي المجػء إلى السحكسة السخترة لصمب فدخ العلاقة التعاقجية بيشو وبيغ السصػر 

 في حالة إذا امتشع السصػر عغ ربط الجفعات بسخاحل الإنجاز الإنذائية التي اقتخحتيا السؤسدة. 
أف السصعػف ضجه  -ابػضبي -القزائية ما جاء في إحجى وقائع الجعاوى القزائية"ومغ التصبيقات  

بتاريخ  -الصاعشة  –عمى أساس أنو أبخـ مع السجعى عمييا  2919/985الجعػى رقع  أقاـ
مغ البشاية السدساة "  بدعخ  34بالصابق  3اتفاؾية حجد لذخاء الػحجة الدكشية رقع  2998/5/16
درىسا؛ إلا إنيا وعمى الخغع مغ مخور ما يقارب  121359دفع ليا مشو درىساً 2427186وقجره 

مشيا عمى أف ىحا الترخؼ  2العاميغ لع تف  بالتداميا بتدميع السبيع؛ ولكػف الاتفاؾية نرت في البشج 
قج يكػف بيع رؾبة أو انتفاعا أو مداشحة؛ مسا يجعل محل البيع مجيػلا، ولع تحجد مغ جية أخخى 

مغ قانػف السعاملات السجنية  569و  568و  293ميع؛ لحلظ فجنو يصمب بشاء عمى السػاد ميعا دا لمتد
الحكع ببصلاف اتفاؾية الحجد وإلداـ السجعى عمييا بأف تخد لو مقجـ الثسغ مع الفػائج القانػنية. أجابت 

إذا خلا السجعى عمييا أف البيع صحيح لأف العقج تزسغ تعيغ السحل والقانػف لا يشز عمى بصلانو 
 مغ ميعاد تدميع السبيع.

مغ قانػف السعاملات السجنية أنو في العقػد السمدمة  247مغ السقخر وفق ما تشز عميو السادة 
لمجانبيغ إذا كانت الالتدامات الستقابمة مدتحقة الػفاء جاز لكل مغ الستعاقجيغ أف يستشع عغ تشفيح 

 .تدـ بوالتدامو إذا لع يقع الستعاقج الآخخ بتشفيح ما ال
 التدام البائع بشقل السمكية// الفخع الثاني

مغ خلاؿ مخحمتيغ الاولى تكػف عشج ابخاـ العقج  والتي تبجء  تتع تحت التذييجاف انتقاؿ ممكية العقار  
نتقاؿ ممكية الخؾبة الى السذتخي دوف اف يكػف لو حق في الانتفاع او أمباشخة بعج التػؾيع وتكػف ب

السخحمة الثانية فتكػف بعج اتساـ الانجاز وتدميع شيادة السصابقة ودفع كامل الثسغ  الترخؼ بالعقار  اما
والتدجيل في الدجل العقاري  وىشا يتسكغ السذتخي مغ حق التستع بالعقار والترخؼ بو كيف ما 

 بو ممكية العقار الى السذتخي  ومغ خلاؿ ىحا الفخع سػؼ نقػـ بتشاوؿ الػقت الحي تشتقل ا. لح(1)يذاء
 كغ عسمية الانتقاؿ تختمف باختلاؼ القانػف السصبق لحى سػؼ نقػـ بتػضيح ذلظ ؼيسا يمي : ول
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( مغ القانػف السجني 531نرت السادة ) اولًا : التدام البائع بشقل ممكية السبيع في التذخيع العخاقي :
اً، نقل البيع مغ تمقاء نفدو "اذا كاف السبيع عيشاً معيشة بالحات أو كاف قج بيع جداف (1) العخاقي عمى انو 

ممكية السبيع، واما اذا كاف السبيع لع يعيغ الا بشػعو فلا تشتقل السمكية الا بالافخاز" وكحلظ تشز السادة 
( مغ القانػف السجني العخاقي عمى انو " بيع العقار لا يشعقج الا إذا سجل في الجائخة السخترة 598)

"  اذا كانت السمكية تشتقل في البيع بسجخد ابخاـ العقج ، فاف  واستػفى الذكل الحي نز عميو القانػف 
الترخؼ الحي محمو عقارً يذتخط لانتقالو التدجيل في دائخة التدجيل العقاري فيشا نلاحع اف السذخع 

ده بجونو االعخاقي قج جعل الذكمية ) التدجيل ( ركشاً مغ اركاف عقج بيع العقار والحي لا يسكغ انعق
 -6)نقتخح الشز التالي  عميو( 2)تشتقل السمكية ؼيو لا بيغ الصخفيغ ولا حتى بالشدبة لمغيخ .  وبالتالي لا

يمتدم البائع في -0الا بتسام تدجيمو في دائخة التدجيل العقاري .  تحت التذييج لاتشتقل ممكية العقار
ام البشاء تسبالتدجيل لسرمحة الظخف السذتخي عشج ا العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج

 .واستيفاء كامل الثسؽ (
( مغ قانػف 1277السادة ) ونرت ثانياً : التدام البائع بشقل ممكية السبيع في التذخيع الاماراتي :

( عمى انو " لا تشتقل ممكية العقار ولا الحقػؽ العيشية العقارية 5/1988السعاملات السجنية الاماراتي )
. فالتدجيل في (3)وفقاً لأحكاـ القػانيغ الخاصة بو" غيخ إلا بالتدجيلالأخخى بيغ السُتعاقجيغ وفي حق ال

الستفخغ مالكا؛َ لأف فاقج الذيء  الدجل العقاري ىػ السرجر الػحيج لاكتداب الحق العيشي بذخط أف يكػف 
عمى عاتق ناقل الحق التدا ما  لا يعصيو؛ ولكغ لا يعشي ىحا أف العقج يبقى مغ دوف أثخ، لأنو يختب

. تخمف عغ ذلظ، لإرغامو عمى  ا بالتدجيل لسرمحة الصخؼ الآخخ الحي يدتصيع مقاضاتو، إذا شخري
 تدجيل العقج في الدجل العقاري. 

( مغ  1691/2نرت السادة ) (4): ثالثاً : التدام البائع بشقل ممكية السبيع في التذخيع الفخندي 
ي يمتدـ بسػجبو البائع بتدميع السبشى عشج اتسامو، اف البيع لأجل، ىػ العقج الح القانػف السجني الفخندي "

ويتع انتقاؿ السمكية بقػة القانػف، بإثبات اتساـ  ويمتدـ السذتخي باستلامو، ودفع ثسشو بتاريخ التدميع،
الى تاريخ البيع"  اف القػاعج العامة في  البشاء بسػجب سشج رسسي، وتشتج اثاره برػرة رجعية تعػد

ندي لا تتصمب تدجيل الترخؼ العقاري لانتقاؿ السمكية بيغ اشخاص العقج كػف اف القانػف السجني الفخ 
العقج يشتقل مغ لحطة ابخاـ ممكية السبيع السعيغ بالحات حتى لػ كاف ىحا السبيع عقارً لا يذتخط 
تدجيمو للاحتجاج بشقل السمكية في مػاجية الغيخ . مغ السيع اف نعمع اف السذخع الفخندي نطع انتقاؿ 
السمكية في صػرتيغ مغ صػر العقار تحت الانذاء وىسا العقج الحي يبخـ لاجل والعقج الحي يبخـ 
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حدب الحالة السدتقبمية . ففي البيع لأجل يتع انتقل ممكية العقار عمى الخخئط لمسذتخي بقػة القانػف 
سشج رسسي، وتشتج العشاصخ الاساسية اللازمة لاستعساؿ العقار بسػجب  بإثبات اتساـ البشاء واكتساؿ

اثاره برػرة رجعية تعػد الى تاريخ البيع، ؼيستمظ السذتخي العقار اعتباراً مغ ىحا الػقت لا مغ وقت 
 بحلظ كل الحقػؽ التي قج أنذأىا البائع عمى العقار في مخحمة بشائو. الانتياء مغ أعساؿ البشاء فتدوؿ

انتقاؿ بريغة فػرية والحي تشتقل ؼيو السمكية  بيشسا البيع حدب الحالة السدتقبمية  لو صػرتاف الاولى
بذكل فػري بسجخد انعقاد العقج  وتشتقل معيا جسيع حقػؽ البائع الى السذتخي  والتي تكػف عمى 

 (1) الارض او الاعساؿ السشفحة اف وججت .
شاء أولًا اما الشػع الثاني فيػ الانتقاؿ التجريجي : ؼيكدب ؼيو السذتخي ممكية ما يشفح مغ أعساؿ الب 

بأوؿ بالالتراؽ ذلظ لكػنو كدب ممكية الارض بالانتقاؿ الفػري، أو كدب حق البشاء عمييا ومغ ثع 
أعساؿ البشاء تجريجياً، عشجما يقػـ مالظ السذخوع بتشفيحىا، مغ جية أخخى يبقى البائع  فيػ يكدب ممكية

لعسل بحكع القانػف، وذلظ رغع انتقاؿ ممكيةالأرض أو حق البشاء لمسذتخي مالكاً لدمصات رب ا
السذخوع وتحسل تبعياتو ، فتطل ىحه السخاشخ ممقاة عمى عاتق البائع لانو  للاستسخار في تشفيح

عمى البشاء وانو يتػلى الاشخاؼ عميو ولا يتحسميا السذتخي الحي  الذخز الحي يسمظ الدمصة الفعمية
صة الاشخاؼ الفعمية، فيػ لا يتػلى ىحه واف كاف يكتدب بذكل تجريجي ممكية السبشى لانو لا يسمظ سم

( مغ 1691/3أعساؿ البشاء. ىحا جاءت بو السادة ) الدمصة الا بتدمع العقار بعج الانتياء كمياً مغ
الى  اً قج الحي بسػجبو يشقل البائع فػار القانػف السجني الفخندي عمى اف " البيع بالحالة السدتقبمية ىػ الع

افة الى ممكية الأبشية السػجػدة، والانذاءات الآتية تربح ممكية السذتخي حقػقو عمى الأرض، اض
ويحتفع البائع بدمصة صاحب  تباعاً مع اتساـ التشفيح؛ ويمتدـ السذتخي بجفع ثسشيا تبعاً لتقجـ الأشغاؿ،

 (2)العسل، حتى تدمع الأشغاؿ ".
 مات البائع بعج اتسام البشاءاالتد // السظمب الثالث

مات ىي امغ ىحه الالتد  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجعمى البائع في  مات تتختباىشاؾ التد 
خح ىحه يػب العقار السبيع  وسػؼ نقػـ بذمدؤولية البائع عغ ضساف التعخض والاستحقاؽ وضساف ع

 : دامات مغ خلاؿ السفرميغ التالييغالالت
 ضسان التعخض والاستحقاق // الفخع الاول  
البائع عجـ التعخض لمسذتخي في  . يزسغ1"  (3)غ القانػف السجني العخاقي  عمى( م549نرت السادة )

اجشبي يجعي اف لو حقا عمى  الانتفاع بالسبيع كمو او بعزو، سػاء كاف التعخض مغ فعمو او مغ فعل
يشز عشو في العقج "  بيشسا  . ويثبت ضساف التعخض ولػ لع2السبيع وقت البيع يحتج بو عمى السذتخي 
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يزسغ البائع سلامة السبيع مغ - 1( مغ قانػف السعاملات السجنية الاماراتي عمى " 534السادة )نرت 
يزسغ البائع  اسك - 2سابقاً عمى عقج البيع. أي حق لمغيخ يعتخض السذتخي إذا كاف سبب الاستحقاؽ

 (1)عغ فعمو" سلامة السبيع إذا استشج الاستحقاؽ الى سبب حادث بعج البيع ناشئ
ؿ السػاد انفة الحكخ يكػف البائع ممدـ بزساف عجـ تعخضو الذخري وىحا الزساف ىػ مغ مغ خلا 

الغيخ،  سػاء كاف  التعخض السادي اوالقانػني، وضساف التعخض القانػني الرادر مغ( 2) الزسانات العامة
وتسشع  ويكػف تعخض البائع ماديا عشجما لايعتسج عمى حق مغ الحقػؽ، وانسا افعاؿ ترجر مغ البائع

السذتخي مغ حيازة السبيع، وحخمانو مغ الانتفاع بالعقار بذكل بذكل كمي او بذكل جدئي كسا لػ كاف 
ج عقاراً اخخ عمى الارض يارض ملاصقة للأرض التي يتع تذيج شقة عمييا، فاذا ما رغب بتذي البائع يسمظ
لسذتخي بالعقار الحي تع بيعو، كاف عميو اف ياخح بشطخ الاعتبار في بشائيا ما يزسغ انتفاع ا التي يسمكيا

 يسشع الزػء واليػاء عغ العقار السباع. يستشع عغ اقامة ججار
 بيشسا التعخض القانػني الحي يرجر مغ البائع، ىػ اف يجعي البائع حقاً عمى السبيع يتختب عميو حخماف

ولا  ى البيع او لاحقا لوالسذتخي مغ كل السبيع او مغ بعس فػائجه، وقج يكػف الحق السجعى بو سابقاً عم
 تعتبخ كل مصالبة بحق تعخضاً قانػنيا، اذا كانت تدتيجؼ حقػؽ مذخوعة لمبائع، ناتجة مغ العقج ومغ

 (3)دفع ـحقو الؿياـ بيا، كصمب فدخ العقج لعج

ولا يكفي اف يزسغ البائع التعخض السادي او القانػني الرادر مغ شخرو بل عميو ضساف  التعخض 
غيخ وقت ابخاـ البيع عمى الخارشة او حتى بعجه  كسا لػ ادعى الغيخ بحقاً عيشياً اصمياً او الرادر مغ ال

و مغ البائع ففي ىحه الحالة يكػف البائع ممتدماً يال تبعياً عمى السبيع مدتشج بحلظ الى ترخؼ صادر
 بزساف تعخض الغيخ القانػني ولا يسكشو التخمز مشو بحجة انو صجر مغ الغيخ .  

ميغ عمى عاتق البائع الاوؿ ىػ التداـ بجفع التعخض والثاني اف التعخض مغ الغيخ يذسل عمى التد وضسا
التداـ بجفع الاستحقاؽ بتعػيس السذتخي وىشا يمدـ عمى البائع اخصار السذتخي في حالة وجػد دعػى 

 قزائية مغ الغيخ حتى يتجخل في الخرػمة لجفع التعخض وادعاء الغيخ. 
 الالتدام بزسان عيؾب العقار //الفخع الثاني

السذتخي والتي تتسثل بسدؤولية البائع عغ العيػب  لسرمحةىشاؾ حساية مددوجة في مجاؿ عيػب العقار  
 الطاىخة والعيػب الخؽية في العقار السبيع . وسػؼ نػضح كل مغ ىحيغ الالتداميغ عمى حجى : 

لطاىخفي العقارىػ العيب الحي يكػف واضحاً الالتداـ بزساف العيػب العقارية الطاىخة : اف العيب ا (1
لمعياف، او كاف خؽياً ولكغ يديل عمى السذتخي اكتذافو اذا ما محز في العقار السباع بالعشاية 
السصمػبة، وعشاية الخجل السعتاد قج تتصمب احيانا الاستعانة بخبيخ، فسثلا اذا كاف السذتخي 
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عميو الاستعانة بخبيخ مغ السيشجسيغ لمتاكج مغ شخريا لا يستمظ خبخة في امػر السباني، ؼيجب 
 تي والفخندي  وكسا يمي : االسبيع .لحى سػؼ نقدع ىحه الشقصة لشتشاوليا في القانػف العخاقي والامار 

  ضساف العيػب العقارية الطاىخة في التذخيع العخاقي : لع يشطع القانػف العخاقي مدالة العيػب
وان التدأل الحي يظخح نفدو، ىل يسكؽ  دشا اما فخاغ تذخيعي .الطاىخة في العقارات  لحى نخى نف

العقج الؾارد عمى السباني ان نظبق أحكام ضسان العيؾب الغاىخة في عقج البيع عمييا، لكؾن ان 
مؽ البيؾع الؾاردة عمى أشياء مدتقبمية غيخ مؾجؾدة وقت التعاقج ، وىل يؤدي  تحت التذييج

لسحكؾر الى نتائج عسمية مقبؾلة تحقق السقرؾد مؽ الزسان تظبيق ىحه الأحكام عمى العقج ا
 (1)في ىحا العقج؟

الاساس ىػ عجـ التداـ البائع بزساف العيب اذا كاف بإمكاف السذتخي اف يتفحز العقار بعشاية 
( مغ القانػف السجني 559الكاؼية  بيج اف السذخع العخاقي  اورد استثشاء لحالتيغ في السادة )

"لا يزسغ البائع عيبا قجيسا كاف لمسذتخي اف يعخفو أو كاف يدتصيع  ي تشز عمى العخاقي  والت
اف يتبيشو لػ انو فحز السبيع بسا يشبغي مغ العشاية، الا اذا اثبت اف البائع قج أكج لو خمػ السبيع 

ػارد عمى يغيب عغ ترػرنا اف العقج ال الا انو لا( 2)مغ ىحا العيب، أو اخفى العيب غذا مشو " 
ىػ عقج لا يتع التدميع بو بذكل فػري لحى لا يسكغ ترػر فحز العقار او لسباني تحت التذييج ا

الاعتساد عمى خبيخ متخرز بيحا السجاؿ . وعمى اساس ىحه يسكششا القػؿ باف الاستشاد الى 
حق فحز العقار السبيع  ي خيار الخؤية ىػ الافزل في ىحا الشػع مغ البيػع لكػنو يزسغ لمسذتخ 

الػارد اكتساؿ البشاء وبحلظ يحق لو رفس او قبػؿ البشاء عمى اساس العقج السبخـ في البيع عشج 
مؽ ويحق لمسذتخي اف يصمب فدخ السبيع دوف شمب انقاص الثسغ . عمى السباني تحت التذييج 

كل ماسبق ندتظيع ان نتؾقع وجؾد خمل مدتقبمي يؤدي الى اضعاف مؾقف السذتخي لؾجؾد 
حق السذتخي معخضً لخظخ  والحي يجعل تحت التذييجالستعمق بفحص العقار  الفخاغ التذخيعي

 ،الزياع
باعظاء العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييج )يمتدم البائع في نقتخح ادراج الشز التالي  الح

  بلاغ عؽ اي عيب عاىخي (ثلاثيؽ يؾماً مؽ تاريخ تدميؼ العقار لمسذتخي للأ
 لسا نرت عميو السادة  اً تي : يحق لمسذتخي وفقايع  الامار طاىخة في التذخ ضساف العيػب العقارية ال

بذأف تشطيع الدجل العقاري  2998لدشة  13مغ اللائحة التشفيحية لمقانػف الاتحاديخقع  29
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السبجئي في دبي  المجػء إلى السحكسة السخترة لصمب فدخ العلاقة التعاقجية بيشو وبيغ السصػر 
 تية:في أي مغ الحالات الآ

ذا رفس السصػر تدميع إ (1
 السذتخي العقج الشيائي لبيع الػحجة العقارية.

إذا غيخ السصػر السػاصفات  (2
 الستفق عمييا في العقج تغيخاً جػىخياً .

إذا ثبت بعج التدميع بأف  (3
 (1)الػحجة العقارية لا ترمح للاستعساؿ بدبب عيػب ضاىخة. 

تصبيق أحكاـ الفدخ  السمدمة لمجانبيغ مغ ناحيةاف ىحا الشػع مغ العقػد يخزع لأحكاـ العقػد 
الآخخ  والجفع بعج التشفيح وتبعة استحالة التشفيح، مغ السيع ملاحطة أف تشفيح أحج الستعاقجيغ دوف 

لجانب واحج، وإنسا يبقى ممدـ ا لمجانبيغ ويخزع.  اً تو لا يجعل مغ العقج عقجاً  ممدملالتداما
ىشا نجج أف السذخع الإماراتي السحمي في إمارة أبػ ضبي  لأحكاـ ىحه الشػعية مغ العقػد ومغ

قج وازف تمظ السدألة، ووضع الزػابط التي تتساشى مع واقع العرخ  ودبي في نرػصو وتذخيعو
 (2) مغ البائع وعجـ الإضخار بالسذتخي وصيانة حقػقو. الحي نعير ؼيو بحفع حق كل

 ( بانو "لا يسكغ 1642/1: نرت السادة )(3)دي ضساف العيػب العقارية الطاىخة  في التذخيع الفخن
إعفاء بائع عقار لأجل البشاء، مغ عيػب البشاء الطاىخة آنحاؾ لا قبل تدميع الأعساؿ ولا قبل 
انقزاء ميمة شيخ عمى حيازة السذتخي لمعقار" حيث نجج ىشا اف السذخع الفخندي كاف واضحاً 

ار واعصى فخصة زمشية مشاسبة لمسذتخي بذأف حساية السذتخي مغ العيػب الطاىخة في العق
لاكتذاؼ الخمل في العقار فيشاؾ عيػب قج لا تطيخ بسجخ السعايشة  الاولية حتى واف كانت مغ 
قبل خبيخ في ىحا السجاؿ لحى فاف مجة الذيخ لاتؤثخ عمى البشاء بذكل كبيخ وفي عيغ الػقت 

انو يجب عمى  1648/2لسادة تسشح فخصة لمسذتخي مغ معايشة العقار وحساية حقو. ونرت ا
السذتخي أف يخفع دعػى الزساف خلاؿ سشة مغ اخخ الحجثيغ التالييغ: في حالة تدمع السذتخي 
العقار مع وجػد تحفطات أو بجونيا، أو انتياء ميمة الذيخ بعج تدمع السذتخي لمعقار،كسا انو لا 

لامكاف اصلاح العقج اماكاف ب يدسح لمسذتخي مغ المجػء الى فدخ العقج أو الى تخؽيس الثسغ اذا
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ووافق البائع عمى الؿياـ بيا  ، أما اذا تبيغ لمقاضي عجـ امكانية اصلاح العيب فمو أف يقخر 
انقاص الثسغ اذا لع يكغ العيب جػىخياً اما اذا كاف العيب جػىخياً، ؼيدتصيع الحكع بفدخ العقج، 

ار، كسا في حالة السذتخي الحي ولمسذتخي في كل الأحػاؿ شمب التعػيس عسا أصابو مغ اضخ 
يزصخ بدبب  التخميسات التي تحجث في العقار لمبحث عغ مدكغ اخخ مؤقت بتكمفة مختفعة. 

(1) 
ضساف العيػب العقارية  (2

الخؽية : العيب الخفي ىػ كل ما يقمل مغ او يشقز مغ ؾيسة السبيع او مشفعتو كػجػد الخشػبة 
عيػب العقار الخؽية فلا بج مغ بيشيا في التذخيع الكثيفة في العقار ولكي ندمط الزػء عمى 

 العخاقي والامارتي والفخندي وكسايمي :
  ضساف العيػب العقارية الخؽية  في التذخيع العخاقي  : لع يشطع السذخع العخاقي ضساف العيػب

الخؽية عمى العقارات التي تبخـ عمى الخارشة لحى نخى اف الفخاغ التذخيعي يشيس بشا لابجاء 
تداوؿ التالي : ىل ندتصيع تصبيق احكاـ ضساف العيػب الخؽية السػجػدة في قانػف في عقج ال

لية الزساف  و ف السجني العخاقي البائع تقع عميو مدؤ ػ ( مغ القان558البيع ؟  حيث تشز السادة )
 " إذا ضيخ بالسبيع عيب..." وىػ ما يشقز ثسغ السبيع عشج التجار وأرباب الخبخة أو ما يفػت بو
غخض صحيح، بلاضافة الى ماسبق  يجب أف يكػف العيب قجيساً، ويكػف قجيساً اذا كاف مػجػداً 
في السبيع عشج ابخاـ العقج، لحا فأف أحكاـ ضساف العيػب الخؽية في عقج البيع لا يسكغ تصبيقيا 
عمى عقج بيع عقار تحت الانذاء، لأف ىحا الشػع مغ الزسانات يشذأ وقت البيع ويقترخعمى 

لعيػب التي تكػف قائسة فعمياً الى وقت نذػء الحق ، أو ربسا قج تحجثت بعجه والسبيع في يج ا
البائع قبل التدميع، ولا يزسغ العيػب التي تتػاجج ؼيو بعج تدميسو، بيشسا لا يسكغ ترػر ذلظ في 

بأنقاص مغ القانػف السجني العخاقي، تدسح  586عقج البيع لعقار تحت الانذاء  . كسا اف السادة 
ضساف البائع لمعيػب الخؽية أو اسقاشو باتفاؽ خاص بيشو وبيغ السذتخي، ولايكػف ىحا الاتفاؽ 
صحيحاً الا في حالة تعسج البائع اخفاء العيب في السبيع غذاً مشو . وتصبيق ىحا الشز عمى 

لزساف مغ يؤدي الى نتائج عسمية خصيخة تؤدي الى تجخد االعقج الػارد عمى السباني تحت التذييج 
كل ؾيسة لو، فسا عمى البائع الا اف يرخ عشج ابخاـ العقج عمى ادراج شخط بانقاص الزساف أو 

باسقاشو، مع ترػر وجػد ضخوؼ خاصة يسخ بيا السذتخي سػؼ يؤدي بو  لمسػافقة عمى ىحا  
و لة قبؾلوىحا الامخ سيؤدي بشا الى اخلال تعاقجي قج يحجث لمسذتخي في حاالشػع مغ الذخوط. 
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نقتخح الشص التالي )يمتدم البائع بزسان كل مايريب العقار ، عميو ليحا الشؾع مؽ الذخوط 
واف ىحا الشز السقتخح ىػ السباع في عشاصخه الاساسية  خلال الدشؾات العذخة الاولى (  

 اشتقاقاً مغ القانػف الفخندي في ىحا السجاؿ 
  ملات عا( مغ قانػف الس544نرت السادة )  تي :اضساف العيػب العقارية الخؽية التذخيع الامار

اذا ضيخ في السبيع عيب قجيع كاف السذتخي  -1السجنية بذأف ضساف العيػب الخؽية عمى انو "
مخيخاً اف شاء رده واف شاء قبمو بالثسغ السدسى ، وليذ لو حق إمداكو والسصالبة انقرو العيب 

في السبيع قبل البيع أو حجث بعجه وىػفي  ويعتبخ العيب قجمياً إذا كاف مػجػداً - -2مغ الثسغ، 
 1يج البائع  "  

امارة دبي الى السدؤولية العذخية لمسصػر العقاري بشز صخيح في السادة  ف واتجو السذخع في قانػ 
بذأف ممكية العقارات السذتخكة والتي تشز عمى مع مخاعاة  2997لدشة  27مغ قانػف رقع  26

 1985) لدشة 5يا في قانػف السعاملات السجنية الاتحادي رقع أحكاـ عقج السقاولة السشرػص عمي
تدتسخ مدؤولية السصػر عغ إصلاح أي عيػب أو ترحيحيا في الأجداء الييكمية(مغ العقار 
السذتخؾ والتي تعمسو بيا جسعية السلاؾ أو مالظ أي وحجة لسجة عذخ سشػات  والتي تبجأ مشح 

 ع الحي قاـ بأنذائو. تاريخ الحرػؿ عمى شيادة الإنجاز لمسذخو 
حػؿ تشطيع القصاع العقاري بأبػ ضبي أنو مع عجـ  2915لدشة  3نرت السادة مغ القانػف رقع 

الإخلاؿ بأحكاـ السدؤولية السشرػص عمييا في أي قانػف آخخ، تدتسخ مدؤولية السصػر عغ 
كمية مغ أي إصلاح أي عيػب أو ترحيحيا تيجد متانة البشاء وسلامتو، وذلظ في الأجداء اليي

مبشى أو في أي مذخوع تصػيخ عقاري أو جدء مشو لسجة عذخ سشػات مغ تاريخ شيادة الإنجاز 
تي قج جعل حق السذتخي في ضساف العيػب اوبحلظ يكػف القانػف الامار ( 2)الرادرة مغ البمجية 

ماـ الخؽية مزسػناً بشزً صخيح بسا يتعمق في البيػع التي تتع عمى الخارشة لفدح السجاؿ ا
ه الحي قج يقع عميو ليجعمو يقبل بالعيػب الخؽية في ا السذتخي لمتخمز مغ اي نػع مغ انػاع الاكخ 
 غ القػاعج العامة لمعيب الخفيالعقار عمى اساس انو لا يسكغ حسايتيا ضس

  مغ القانػف  1792:  بسػجب نز السادة 3ضساف العيػب العقارية الخؽية في التذخيع الفخندي
ي يكػف البائع ىػ السدؤوؿ تجاه السذتخي أو مغ يؤوؿ اليو  الحق  عغ جسيع السجني الفخند

الاضخار، حتى الاضخار التي قج تشتج عغ عيب في الأرض، والتي تيجد متانة البشاء او تجعمو 
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غيخ صالحا للاستخجاـ الحي أعج لو، عشجما تريبو في أحج عشاصخه الاساسية او في احج 
ئع التخمز مغ السدؤولية الا اذا اثبت اف الاضخار ناتجة عغ سبب تجييداتو ولا يدتصيع  البا

اجشبي . يتزح مغ الشز الدابق اف السذخع الفخندي جعل حساية اضاؼية لمعيػب التي تتعمق 
في العقارات تحت الانذاء فمع يكتفي بالقػاعج العامة وانسا اورد نز يجعل بو البائع والسقاوؿ 

 متقاربيغ في السدؤولية . 
مغ خلاؿ ما تقجـ  تكػف مجة الزساف بالشدبة لمعشاصخ الإنذائية وعشاصخ التجييد لا يسكغ و  

الفرل فييا عذخ سشػات مغ وقت استلاـ العقار، بيشسا تكػف مجة ضساف العيب في عشاصخ 
التجييد القابمة لمفرل سشتيغ كحج أدنى مغ وقت استلاـ العقار، واف جسيع الذخوط تيجؼ الى 

 (1)الزساف أو الحج مشو تعجّ كأف لع تكغ .استبعاد ىحا 
واف الشتائج التي  قج تتختب في حالة ؾياـ مدؤولية البائع عغ ضساف العيػب الخؽية في بيع  

الآثار نفديا التي تتعمق بالعيب الطاىخ في القانػف السجني الفخندي  حيث  التذييجعقار تحت 
ا كاف تخميع العيب مغ الامػر السسكشة يتاح لمسذتخي شمب فدخ العقج او تخؽيس الثسغ اذ

وبالصبع مذخوشة بسػافقة البائع عمى ىحه التخميسات  أما اذا بجا  لمقاضي صعػبة اصلاح العيب 
فمو أف يحكع بانقاص الثسغ اذا لع يكغ العيب جػىخياً اما اذا كاف جػىخياً فمو الحكع بفدخ العقج، 

 ابو مغ ضخرولمسذتخي في كل الأحػاؿ شمب التعػيس عسا أص
  العقؾد الؾاردة عمى السباني تحت التذييجالتدامات السذتخي في الخابع// السظمب 

مغ العقػد السمدمة لمجانبيغ ، لحى اف ىشاؾ التدامات  العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجاف 
تكاد تختمف  تتختب في ذمة السذتخي كسا تتختب لو حقػؽ ازاء البائع وتتسثل مغ خلاؿ التداميغ لا

كثيخ عسا ىػ في عقػد البيع الاعتيادية الا اف ىشاؾ اىسية اكبخ في التداـ دفع الثسغ والتداـ 
 السذتخي بتدمع العقار . 

بجفع  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييج: يمتدـ السذتخي في  اولًا : التدام السذتخي بجفع الثسؽ
ات شيخية تتشاسب ومخاحل البشاء  او لخبسا اف يكػف الجفع واحياناً يقػـ السذتخي بجفعثسغ العقار 

عمى مخحمتيغ واحجة في مخحمة  الانتياء مغ البشاء والثانية عشج التدجيل الشيائي : ويذتخط في 
الثسغ اف يكػف نقجاً  والثانية اف يكػف مقجرا او قابلًا لمتقجيخ  ويجب اف يكػف ججياً لا صػرياً ولا 

انو  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجػاعج العامة . اف اىع ما يسيد الثسغ في تافياً . شبقاً لمق
تقجيخي وليذ نيائي اي يخزع لتفاؽ الصخفيغ اي اف الثسغ يكػف ثسغ مبجئي قابل لمديادة تبعاً 
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وان كانت ىحه السدالة تسثل نؾع مؽ (  1)لاسعار مػاد البشاء وؾيسة الارض ومقايذ اخخى  
ستيفاء الثسؽ الاني لمعقار وقت تدميؼ العقار ودفع السذتخي أالتؾازن بيؽ حق البائع بالعجالة و 

لمثسؽ حدب الاتفاق  الا انشا نجج ان ىشاك خمل قج يؾدي الى ضعف مخكد السذتخي حيث انو 
لا يسكؽ ترؾر ان البائع قج ابخم عقج واستؾفى قدظاً مؽ الثسؽ مؽ غيخ البجء الفعمي 

سؾاد الانذائية وىشا التدأول كيف يدتظيع السذتخي التيقؽ مؽ ان مؾاد بالسذخوع وشخاء ال
الانذاء قج ابتيعت عمى الدعخ القجيؼ السشخفض ام الدعخ وقت التدميؼ السختفع  لحى نجج مؽ 

  الافزل تحجيج ىحه الامؾر لتجشب الشداع السدتقبمي .

اذا ماتع   ى السباني تحت التذييجالػارد عميدتصيع البائع فخض فػائج عمى الثسغ السحجد في عقج 
مغ قانػف السعاملات   551الاتفاؽ عمى الجفع بذكل اقداط في  العقج  حيث نرت السادة 

الاماراتي " عمى السذتخي دفع الثسغ عشج التعاقج قبل تدمع السبيع او السصالبة بو مالع يتفق عمى 
الاعتيادي والتي لا تتصابق مع عقج  غيخ ذلظ " ولكغ ىحه السادة جاءت لتعبخ عغ الثسغ في العقج

البيع عمى الخارشة حيث اف محل التدميع غيخ متػفخ اثشاء التعاقج  واف لاشخاؼ العلاقة التعاقجية  
عج بسا يشدجع وشبيعة العقج  ا الحخية في تعجيل القػ   الػاردة عمى السباني تحت التذييجفي العقػد 

ة السعخوفة باف الجيغ مصمػب لا محسػؿ اي البائع فسغ حيث مكاف الػفاء باقداط الثسغ القاعج
 العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجيتحسل مذقة الحىاب الى السذتخي لتدمع الثسغ بيشسا في 

الغالب ىػ ىحا الشػع مغ السذاريع تكػف كبيخة ولا يسكغ ترػر انتقاؿ البائع الى جسيع السذتخيغ 
ف القاعجة ىشا ىي اف الجيغ محسػلًا  لا مصمػباً اي اف السذتخي تكػ  اء الاقداط السصمػبة لحلاستيفا

واف مخاجعة الثسغ تكػف عادةً  يحىب الى مخكد الذخكة وتدميع القدط الحي بحمتو الى السصػر .
يسكغ ترػر وجػد مغالات في وضع الاسعار حدب مايخى  الح ،ً قبل البائع بسا يخاه مشاسبا مغ 

 (2) .في مرمحتو  التي مغ دوف شظ تربالبائع و 
يعج التداـ السذتخي بجفع الثسغ مقابلًا لا لتداـ البائع بشقل  التذييجولصبيعة عقج بيع السباني تحت 

السمكية فاذا ما استحاؿ  تشفيح البائع لالتداماتو فلا يدتصيع الخجػع عمى السذتخي بجفع الثسغ  عمى 
ختبصاً باعساؿ التصػيخ التي يقػـ بيا وجو الخرػص اف ىحا الشػع مغ العقػد غالباً ما يكػف م

البائع  والتي عمى اساسيا يتع الجفع بذكل اقداط محجدة مدبقاً .  لحى يسكغ ترػر فخض غخامة 
%  وىحا ما اكجتو محكسة تسيد  12تاخيخية عمى دفع الاقداط في الاوقات السحجدة لا تديج عغ 
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التجارية الاتفاؽ عمى سعخ معيغ  دبي في حكع ليا قزت بانو يجػز لمصخفيغ في السعاملات
 (1)% . 9لمفائجة دوف الدـ عمييسا بتحجيج سعخ بػاقع 

بتدمع السبشى  التذييجفيمتدـ السذتخي في عقج بيع عقار تحت   ثانياً التدام السذتخي بتدمؼ العقار :
ت التدمع مغ البائع بعج الانتياء مغ بشائو، ويخزع ىحا الالتداـ لمقػاعج العامة ؼيسا يتعمق بػق

ومكانو، فعمى السذتخي بعج تأكجه مغ مصابقة السبشى لمسػاصفات الستفق عميو تدمع الػحجة العقارية 
في السكاف الحي نفحه بو السذخوع، ولا يحق لمسذتخي أف السسانعة لتدمع الػحجات العقارية دوف 

رفس تدمع العقار أو مبخر مقشع والا اصبح  مدؤولًا عغ الأضخار التي قج تمحق بالبائع مغ جخاء 
التأخخ كشفقات الحخاسة . وغيخىا، ومغ حق البائع شمب فدخ العقج مع شمب التعػيس إف كاف لو 

 (2)مقتزى .
، 2998( لدشة 13( مغ القانػف رقع )11نزّ القانػف الججيج عمى تعجيل نز السادة )وقج  

حاؿ إخلاؿ السذتخي الامارتي  بشز ججيج يذسل القػاعج والإجخاءات الػاجب اتباعيا في 
بالتداماتو، بتشفيح عقج البيع عمى الخارشة السبخـ بيشو وبيغ السصػر العقاري، وتذسل: ضخورة 
إخصار السُصػّر العقاري لجائخة الأراضي والأملاؾ بإخلاؿ السُذتخي بالتداماتو التعاقجية، وفقاً 

لشسػذج بيانات السُصػّر العقاري لمشسػذج السُعجّ لجى الجائخة ليحه الغاية، عمى أف يتزسّغ ىحا ا
والسُذتخي، وأوصاؼ الػحجة العقارية التي كانت محلًا لعقج البيع عمى الخارشة، وتػصيفاً واضحاً 

دىا الجائخة.  للالتدامات التعاقُجيّة التي أخلّ السُذتخي بيا، وأي بيانات أخخى تُحجِّ
الأملاؾ فػر استلاميا للإخصار، وبعج كسا تتزسغ الإجخاءات والقػاعج: أف تقػـ دائخة الأراضي و 

التحقّق مغ صحة إخلاؿ السُذتخي بالتداماتو التعاقُجيّة، بإخصار السُذتخي بالػفاء بالتداماتو التعاقُجيّة 
يػماً مغ تاريخ الإخصار، عمى أف يكػف ىحا الإخصار خصّياً وثابت  39مع السُصػّر العقاري خلاؿ 

مغ قبل الجائخة إما حُزػريّاً، أو بػاسصة البخيج السُدجّل بعمع  التاريخ. ويتع إبلاغ السُذتخي بو
دىا الجائخة.  الػصػؿ، أو البخيج الإلكتخوني، أو أي وسيمة أخخى تُحجِّ

ويسكغ لجائخة الأملاؾ والأراضي في دبي الؿياـ بإجخاء التدػية الػدّية بيغ السُصػّر العقاري 
لتدػية بسُمحق عقج يتع التػؾيع عميو مغ قبل السُصػّر والسُذتخي، إف أمكغ ذلظ. ويتع إثبات ىحه ا

 العقاري والسُذتخي.
أما في حاؿ انقزاء السُيمة السُذار إلييا مغ دوف ؾياـ السُذتخي بتشفيح التداماتو التعاقُجيّة، أو إتساـ 

ر العقاري السُصػّ  لسرمحةالتدػية الػدّية بيشو وبيغ السُصػّر العقاري، تُرجِر الجائخة وثيقة رسسيّة 
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تُفيج فييا بالتداـ السُصػّر العقاري بالإجخاءات القانػنية، وتحجيج ندبة إنجاز السُصػّر العقاري لمػحجة 
، وفقاً لمسعاييخ والقػاعج السُعتسجة لجى مؤسدة العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجالعقارية محل 

 (1)التشطيع العقاري في ىحا الذأف.

 

 الخاتسة
الى كل مغ  الآثار القانػنية لمعقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجخلاؿ بحثشا حػؿ  تػصمشا مغ

 الشتائج والتػصيات التالية :
 اولًا : الشتائج :

السذخع  افي حيغ نطسي العقػد الػاردة عمى السباني تحت التذييجلع يشطع السذخع العخاقي أحكاـ -1
الخاص  2998( لدشة 13وىػ قانػف تعجيل لمقانػف رقع ) 2999( لدشة 9الإماراتي في القانػف رقع )

السذخع الفخندي في  ايتشطيع الدجل العقاري السبجئي في إمارة دبي السحمي الشافح ، وكحلظ نطسي
 .1976كانػف الثاني  3( الرادر في 3-67القانػف رقع )

متعجدة ومختمفة حدب  الحي نحغ في صجد دراستو تدسيات الػارد عمى السباني تحت التذييجعقج مل-2
)البيع شػر الإنجاز( وعقج )البيع قيج الإنذاء( وعقج )البيع شبيعتو وحدب القػانيغ التي نطستو ، كعقج 

( وعقج )البيع عمى التراميع أو عمى الترسيع اليشجسي( وعقج )البيع عمى السرػرات( عمى الخخائط
ت تذابو في السعشى واختلاؼ في الألفاظ وغيخىا مغ التدسيات ولكغ يتزح لشا مغ خلاؿ ىحه التدسيا

 فقط.
اختمفت القػانيغ في تعخيف ىحا العقج ، فسشيا مغ لع تعخفو وتخكت أمخ تعخيفو الى الفقو ، ومشيا -3

مغ عخفو مثل التذخيع الإماراتي الحي عخفو بأنو )بيع الػحجات العقارية السفخزة عمى الخارشة أو التي 
عقج يتعيج ؼيو البائع ببشاء عقار شبقاً لمسػاصفات ىػ عخفشاه بأنو ) لع يكتسل إنذاؤىا( ، وبجورنا

والذخوط التي اتفق عمييا مع السذتخي وخلاؿ السجة السحجدة في العقج مقابل التداـ السذتخي بجفع 
 (.اقداط الثسغ في السػاعيج الثابتة

وتسييده ما يتذابو  حت التذييجلمعقج الػارد عمى السباني تلابج مغ تحجيج التكييف القانػني السشاسب -4
الى  ػصمشابو مغ العقػد الاخخى )كعقج السقاولة وعقج الاذعاف وعقج البيع التقميجي وغيخىا( ، وبجورنا ت

أنو عقج مدتقل ذو شبيعة خاصة يػفخ حساية  لمسذتخي عغ شخيق تػفيخ الزسانات الكاؼية لو مغ 
مػالو أيدتصيع تسػيل مذخوعو كاملًا مغ  الحي قج لاجية ويحقق مرمحة البائع مغ جية اخخى 

الخاصة فيمجأ عغ شخيق ىحه التقشية الى عخض ىحه السذاريع لمبيع قبل انجازىا ويدتفيج بحلظ مغ 
 و اتساميا.أثسشيا ليباشخ تذيجىا 
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 يدتمدـ تػافخ ركغ الذكمية ابتجاءً عشج التعاقج وقبل البشاءالعقج الػارد عمى السباني تحت التذييج إف -5
، وانتياءً عشج إكتساؿ البشاء ، فالخضائية لا تكفي ؼيو وإف أىع الأركاف ؼيو بعج )الخضاء والسحل 
والدبب( ىػ ركغ الذكمية وحيث يتسيد ىحا العقج بصبيعتو خاصةً أف الذكمية ؼيو تكػف ذات شبيعة 

 تحت التذييج خاصة تختمف عغ الذكمية في عقج بيع العقار العادي ، فالسمكية تشتقل الى السذتخي 
برفتيا ىحه عشج تدجيل التعاقج ابتجاءً ولو أف يترخؼ بالعقار كافة أنػاع الترخفات بذخط استيفاء 

 الذكمية نفديا لرحة ىحه الترخفات.
ىػ عقج ممدـ لمجانبيغ ، فيػ يختب التدامات متقابمة مشح  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجإف -6

 إبخامو عمى عاتق شخؼيو.
 انياً : التؾصيات : ث

 في ضػء إعجادنا لسػضػع البحث والشتائج الستقجمة فإنشا نعخض التػصيات التالية :
بشطاـ خاص بسا يتلائع  العقج الػارد عمى السباني تحت التذييجيجب عمى السذخع العخاقي أف يشطع -1

السدتعسمة ؼيو  مع الصبيعة الخاصة ليحا العقج وأف يحخص ؼيو عمى ضبط السرصمحات القانػنية
وتػحيجىا وتفادي تعجد التدسيات بالشز عمى تدسية واحجة ليحا العقج ، وأف يكػف شخح أحكامو 
وشخوشو باستعساؿ أدؽ السرصمحات لتجشب الغسػض في تفديخ أحكاـ ىحه الشرػص والتي تؤثخ 

ف يتزسغ الحساية السقخرة لمسذتخي ، وعشج تعخيف السذخع لمعقج يجب أ فيبصخيقة غيخ مباشخة 
 العشاصخ الاساسية والجػىخية السسيدة لو عغ غيخه مغ العقػد.

الى تشطيع ىحا الشذاط السيع )الاستثسار العقاري( ، حيث يسشع مداولة ىحا العخاقي نجعػا السذخع -2
الشذاط إلا بعج الاستحراؿ عمى تخخيز مغ جية رسسية يدسح لو بسداولة مثل ىحا الشػع مغ الشذاط 

ػف مداولة ىحا الشذاط يجب أف تشطع وفق أسذ وشخوط معيشة ، ؼيحطخ ىحا الشذاط )بيع العقاري ولك
الػحجات العقارية ميسا كاف الغخض سكشياً أو تجارياً أو صشاعياً أو سياحياً( وحرخىا بجيات مخترة 
 ومشع الإعلاف عشيا في وسائل الإعلاـ السحمية أو الخارجية أو تدػيقيا أو العخض عشيا إلا بعج

 تػفيخ الزسانات اللازمة لمسذتخيغ.استحراؿ السػافقات الاصػلية بسا يزسغ ججية السذخوع و 
نػصي السذخع العخاقي أف يشطع العقج في تذخيع واحج وليذ في تذخيعات مختمفة لكي يديل -3

اني العقج الػارد عمى السبالخجػع الييا إذا حجث أي نداع ولتيديخ الصخيق عمى الأشخاص الحيغ يبخمػف 
 .تحت التذييج

نجعػا السذخع العخاقي أف يشز في نز خاص عمى أف أىع ركغ مغ أركاف ىحا العقج ىػ ركغ -4
غيخ مػجػد اصلًا  ـالذكمية وبياف مجى أىسيتو سػاء انرب العقج عمى عقار مػجػد وقت العقج أ
يغ ؼيو مريخ العقج والحي ىػ استثشاء عمى مبجأ الخضائية السقخر كأصل في العقػد والبيػع ، وأف يب

ؼيسا إذا كاف لع يدتػؼِ الذكمية السصمػبة )البصلاف( ، ونقتخح أف يأخح يشطاـ التدجيل خلاؿ السجة 
 السحجدة في العقج والشز عمى ركغ الذكمية ؼيو ، ونقتخح أف يكػف الشز كالآتي :
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يمتدم -0. لعقاري تدجيمو في دائخة التدجيل االا بتسام  تحت التذييجالعقار  لاتشتقل ممكية -6)
ام البشاء بالتدجيل لسرمحة السذتخي عشج اتس العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييجالبائع في 

 (.واستيفاء كامل الثسؽ
نػصي السذخع أف يحجد التدامات أشخاؼ العقج )السصػر العقاري أو السدتثسخ والسذتخي( والغيخ -5

و مقاوؿ( وأف يتزسغ الشرػص التي تحجد وقت إتساـ ؼيسا إذا كاف قج تجخل في ىحا العقج )ميشجس أ
العقج والشز صخاحةً عمى كيؽيةً تدجيج الثسغ والأقداط السدتحقة وربصو بالانتياء مغ إنجاز العقار 
عمى مخاحل ، ؼيحجد الشدبة التي يجفعيا السذتخي في كل مخحمة ، والشز عمى بصلاف كل شخط يمدـ 

 ىحا الرجد أف يكػف الشز الآتي :السذتخي بشدبة أكبخ ، ونقتخح في 
كمسا احجث  العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييجيمتدم السذتخي بجفع الاقداط الستفق عمييا في )

 (.في عسمية البشاء اً البائع تقجم
إف أىع ما يجب أف يشطسو ىحا التشطيع ىػ الشرػص الخاصة بتػفيخ أكبخ قجر مسكغ مغ -6

وف تعخضو لعسميات الشرب والاحتياؿ ومشع السصػر العقاري أو البائع مغ الزسانات لمسذتخي لمحػؿ د
الغر والتلاعب في البشاء وفي السػاد السجيد بيا ىحا البشاء وبسا يزسغ ضساف العيػب الخؽية 
والطاىخة والأخح بالزسانات الأخخى التي أخح بيا السذخع الإماراتي ومشيا الكفالة التزامشية والإعلاـ 

 ونقتخح أف يكػف الشز كالآتي : وغيخىا ،
باعظاء ثلاثيؽ يؾماً مؽ تاريخ تدميؼ  العقج الؾارد عمى السباني تحت التذييجيمتدم البائع في  -6)

يمتدم البائع بزسان كل مايريب العقار السباع في -2. العقار لمسذتخي لمبلاغ عؽ اي عيب عاىخي 
  (.خلال الدشؾات العذخة الاولىالاساسية عشاصخه 

 
 قائسة السرادر 

 أولًا : الكتب القانؾنية : 
 حسج ىاشع عبج و مثشى عبج الكاضع ماشاؼ، عقج بيع العقار عمى الخارشة ، دوف سشة شبع.أ-1
د.أسعج دياب شارؽ ، أبحاث في التحجيج والتحخيخ والدجل العقاري ، مشذػرات السكتبة الحجيثة ، -2

 .1985شخابمذ ، لبشاف ، 
 .1984دوف اسع مصبعة ، القاىخة ، .عمي الذخيف ، الإدارة السالية ، د.جسيل تػفيق و د-3
سسيخ عبجالدسيع ، تسميظ وحجات البشاء تحت الإنذاء والزسانات الخاصة لسذتخي الػحجات -5

 .2991، مكتبة ومصبعة الإشعاع الفشية ، الإسكشجرية ،  1الدكشية ، ط
 .1986وف اسع مصبعة ، القاىخة ، د . شػقي حديغ ، التسػيل والإدارة السالية ، د-6
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 ....الآثار القانػنية لمعقػد الػاردة عمى

، دار البحػث العمسية ،  1د.عباس الرخاؼ ، شخح عقج البيع في القانػف السجني الكػيتي ، ط-7
 .1975الكػيت ، 

عبجالخزاؽ أحسج الدشيػري ، الػسيط في شخح القانػف السجني ، دار الشذخ لمجامعات السرخية ، -9
 .1952القاىخة ، 

حسػد ، أضػاء عمى السذكلات العسمية التي يثيخىا عقج البيع العقاري غيخ  د.عبجالعديد السخسي-1
 .1997السدجل ، دار الشيزة العخبية ، القاىخة ، 

، مشذػرات زيغ الحقػؾية ،  1علاء حديغ عمي ، عقج بيع تحت الإنذاء )دراسة قانػنية( ، ط-15
2911.   

دار  ،الصبعة الأولى  ،سياسات ومػضػعات ( التشسية الاقترادية )نطخيات و ، مجحت القخيذي د.-11
 .2997 ،عساف ، وائل لمشذخ 

محمد السخسي زىخة، بيع السباني تحت الإنذاء )دراسة مقارنة في القانػف السرخي والكػيتي د.-12
بة ، القاىخة ،  1والفخندي( ، ط  .1989، مصبعة سيج عبجالله وـ

ػء الفقو والقزاء ، بجوف رقع شبعة ، مشذأة محمد لبيب ششب ، شخح أحكاـ السقاولة في ضد.-13
 .2998السعارؼ ، مرخ ، 

مرصفى محمد الجساؿ ، الدعي الى التعاقج )مطاىخه وآثاره القانػنية( ، الجار الجامعية ، بيخوت ، -14
2999. 

يع ، احكاـ عقج الاسترشاع  في الفقو الاسلامي " دراسة مقارنة " ، دار -15 د. ناصخ احسج ابخاـ
 .2995عة الججيجة ، الاسكشجرية ، الجام

 ثانياً : الخسائل والأطاريح :
حرة إسحاؽ الياشسي، ضسانات حساية السذتخي في بيع عقار تحت الأنذاء، رسالة ماجدتيخ  -1

 .2911مقجمة الى مجمذ كمية القانػف في جامعة الذارقة،
التذخيع الجدائخي ، رسالة  حسجاني داني ،الشطاـ القانػني لعقج بيع العقار عمى الترسيع في -2

 .2913ماجدتيخ ، 
سيبل جعفخ حاج عسخ ، ضسانات عقج بيع السباني قيج الإنذاء )دراسة مقارنة( ، اشخوحة دكتػراه  -3

 .، غيخ مشذػرة 2911صلاح الجيغ ، مقجمة الى مجمذ كمية القانػف والدياسة ، جامعة 
يع )دراسة مقارنة بيغ القانػف الجدائخي عياشي شعباف ، عقج بيع العقار بشاء عمى الترام -4

 .2912-2911والفخندي( ، اشخوحة دكتػراه ، جامعة مشتػري ، قدشصيشة ، كمية الحقػؽ ، الجدائخ ، 
، اشخوحة دكتػرة ،جدائي واثخه في العقػد السعاصخة، الذخط ال  بغ عبج العديد بغ سعج اليسشيىمحمد -5

2994 
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 ق محمد عبج اللهأ.ـ.د. محمد صجي

ع العقار عمى الخارشة وفق قػانيغ دولة الامارات العخبية الستحجة مػزة سػيج سالع الدعيجي ، بي -6
 .2918)دراسة مقارنة( ، رسالة ماجدتيخ ، كمية القانػف ، جامعة الإمارات العخبية الستحجة ، 

 ثالثاً : البحؾث القانؾنية :
يع الحياري ، حساية السذتخي في بيع بشاء تحت الإنذاء ، مجمة الحقػؽ  -1 ، مجمذ  د.أحسج ابخاـ

 .2999، ديدسبخ ،  33، الدشة  4الشذخ العمسي ، جامعة الكػيت ، العجد 
زرارة عػاشف، التدامات السخقي العقاري في عقج البيع بشاء عمى التراميع، بحث مشذػر في مجمة  -2

 الحقػؽ والحخيات، عجد تجخيبي، الجدائخ.
يع العقار عمى الترسيع اليشجسي .د.ذنػف يػنذ صالح وعمي سمساف صالح ميجي ، مفيػـ عقج ب-3

،  1، العجد  1، السجمج  1وتكييفو القانػني )دراسة مقارنة( ، مجمة جامعة تكخيت لمحقػؽ ، الدشة 
 .2916، ايمػؿ  2الجدء 

د.ضحى محمد سعيج الشعيسي ، مفيػـ بيع العقار عمى الخخيصة وتكييفو القانػني ، بحث مشذػر في  -4
،  49، العجد  26لتي ترجرىا كمية القانػف ، جامعة الإمارات ، الدشة مجمة الذخيعة والقانػف ا

2912. 
عد الجيغ زوبة ، خرػصية عقج بيع العقار عمى التراميع  عغ عقج البيع العادي ) عقج بيع د.  -5

عقار مػجػد وقت التعاقج ( ، بحث مشذػر في مجمة الحقػؽ و الحخيات ، عجد تجخيبي ، جامعة محمد 
 .2913، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، الجدائخ ،  خزيخبدكخه

 رابعاً : القؾانيؽ :
 .1951( لدشة 49القانػف السجني العخاقي رقع ) -1
 .1971( لدشة 43اري العخاقي رقع ) قانػف التدجيل العق -2
حادي رقع والسعجؿ بالقانػف الإت 1985( لدشة 5قانػف السعاملات السجنية الإماراتي الإتحادي رقع ) -3
 .1987( لدشة 1)
بذأف تشطيع الدجل العقاري السبجئي والسعجؿ  2998( لدشة 13القانػف السحمي لأمارة دبي رقع ) -4

 .2999( لدشة 9بالقانػف رقع )
 بذأف تشطيع التصػيخ العقاري. 2914( لدشة 6القانػف رقع ) -5
 الإماراتي. 2999( لدشة 9القانػف رقع ) -6
 .1894الفخندي الرادر في القانػف السجني  -7
 .1967تسػز/يػليػ  7( الفخندي الرادر في 547-67القانػف رقع ) -9

 يت 
 

 


