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ABSTRACT 

In light of the rapid developments in the real estate development sector 
and the various marketing methods adopted by real estate developers to 
promote their projects, there has emerged a pressing need to provide 
legal protection for consumers against misleading advertisements 
associated with this activity. 
The importance of this study stems from the noticeable increase in real 
estate advertisements in practice and the significant role they play in 
informing the public about the characteristics of residential units offered 
for sale by developers. The study aims to define the legal status of the 
consumer when seeking to acquire a residential unit based on a 
misleading advertisement, and to clarify the legal regulations governing 
real estate advertisements to ensure the accuracy and reliability of the 
information presented, within the framework of consumer protection 
laws in the field of real estate development. 
The sale of residential units in development projects has raised several 
legal issues, most notably: the adequacy of traditional legal rules in 
providing sufficient protection to consumers from misleading 
advertisements, particularly in the absence of precise legislative 
regulation of real estate advertising, despite the provisions included in 
the Iraqi Investment Law No. (13) of 2006, as amended. These and other 
issues are addressed throughout the study. 
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 التطهير العقاري حساية السدتيمك من الإعلان السزمل في مجال نذاط 
 (دراسة مقارنة)

 1 السدرس مداعد/ احسد جسيل عبد الرضا

 Ahmed.jam@uos.edu.iq, جبِؼخ عِٛش –و١ٍخ اٌمبْٔٛ  1

 اٌٍّخض

 

إصاء اٌزطٛساد اٌّزغبسػخ لأٔشطخ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ ػٍٝ اسع اٌٛالغ,      

ٌزغ٠ٛك ِشبس٠ؼُٙ ثشصد  ٚا١ٌ٢بد ٚالأعب١ٌت اٌزٟ ٠ٕزٙجٙب اٌّطٛسْٚ اٌؼمبس٠ْٛ

اٌذبجخ اٌٝ رٛف١ش اٌذّب٠خ ٌٍّغزٍٙه فٟ ِجبي ٘زا إٌشبؽ ِٓ الإػلأبد اٌّظٍٍخ 

 إٌبرجخ ػٓ أعب١ٌت اٌزغ٠ٛك. 

اْ أ١ّ٘خ اٌذساعخ رشجغ اٌٝ رٕبِٟ أزشبس الإػلأبد فٟ اٌٛالغ اٌؼٍّٟ,       

ٚدٚس٘ب فٟ رؼش٠ف اٌجّٙٛس ثخظبئض ثبٌٛدذاد اٌغى١ٕخ اٌّطشٚدخ ٌٍج١غ ِٓ لجً 

اٌّطٛس اٌؼمبسٞ, اِب ٘ذفٕب ِٓ ٘زٖ اٌذساعخ, فذذدٔب ٔطبلٗ ثزذذ٠ذ اٌّشوض اٌمبٟٔٛٔ 

ذح اٌغى١ٕخ ثٕبءً ػٍٝ الإػلاْ اٌّؼًٍ, ٌٍّغزٍٙه ػٕذ سغجزٗ ثبٌذظٛي ػٍٝ اٌٛد

ٚث١بْ ػٛاثؾ الإػلاْ اٌزٞ ٠زؼّٓ اٌّؼٍِٛبد ٚاٌج١بٔبد اٌظذ١ذخ فٟ اٌمٛا١ٔٓ 

 اٌخبطخ ثذّب٠خ اٌّغزٍٙه فٟ ِجبي ٔشبؽ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ.

اصبسد ِغبئً ث١غ اٌٛدذاد اٌغى١ٕخ ٚلا رضاي رض١ُش ثؼغ الإشىب١ٌبد, ِٚٓ اثشص      

: الإػلاْ ػٓ ث١غ رٍه اٌٛدذاد اٌغى١ٕخ فٟ ِشبس٠غ اٌزط٠ٛش ٘زٖ الإشىب١ٌبد, ٟ٘

اٌؼمبسٞ, ِٚذٜ وفب٠خ اٌمٛاػذ اٌمب١ٔٛٔخ اٌزم١ٍذ٠خ فٟ دّب٠خ اٌّغزٍٙه ِٓ الإػلأبد 

اٌّؼٍٍخ فٟ ِجبي ٔشبؽ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ, فٟ ظً غ١بة اٌزٕظ١ُ اٌزشش٠ؼٟ اٌذل١ك 

ٌؼمبسٞ اٌزٞ ٔظّٗ اٌّششع ٌلإػلاْ ػٓ اٌٛدذاد اٌغى١ٕخ فٟ ِجبي ٔشبؽ اٌزط٠ٛش ا

( إٌبفز ٚاٌّؼذي؟ ٚغ١ش٘ب ِٓ 2006( ٌغٕخ )13اٌؼشالٟ فٟ لبْٔٛ الاعزضّبس سلُ )

 الإشىب١ٌبد اٌزٟ اصشٔب٘ب فٟ صٕب٠ب اٌذساعخ.

 ِؼٍِٛبد اٌّمبٌخ

0202عجزّجش  3ربس٠خ الاعزلاَ:  
0202عجزّجش  02ربس٠خ اٌمجٛي:   
 0202د٠غّجش  1ربس٠خ إٌشش: 
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 السقدمة 
الحسد لله رب العالسين والرلاة والدلام عمى خير خمقو اجسعين نبيشا محمد عميو وعمى آلو وصحبو      
 الرلاة واتم التدميم وبعد.. أفزل

يختبط مػضػع الجراسة بفكختيغ أساسيتيغ: الأولى، تتسثل في الجور الحي  :الدراسةاولًا/ التعريف بفكرة 
بالسعمػمات الأساسية لسا ىػ  السدتيمكيغ الحي يدود جسيػر والخائج الصخيق الأمثل باعتبارهيمعبو الإعلبف 

، وايٍ كانت وسيمة الإعلبف سػاء كاف عخضيا عغ شخيق الػاقع مػضػع العقجمُقجٌـ عميو مغ أمػر تخز 
السيجاني كمرق الإعلبف عغ بيع الػحجات الدكشية، او انذاء مجسع سكشي وعخض تفريمي عغ مدايا 

، والامخ الزخوري في الصخقات العامة وحجاتو الستػافخة ويتع احياناً ىحا العخض في السداحات الاعلبنية
السشتجات او الخجمات السُعمغ عشيا، لا يعكذ واقع أي  ةحكيكيتزسغ معمػمات في ىحا الإعلبف اف ي

يؤدي بالسدتيمظ الى الاندلاؽ بالاعتقاد الخاشئ عغ ما يحتػيو الإعلبف مغ أمػر يزعيا في أولػياتو 
 عشج رغبتو بذخاء تمظ الػحجة الدكشية. 

 جانب إيجابي حيث انو يُعخؼ السدتيمظ السشتجات والخجمات الا انو لالئعلبف لف كاف إو عميو، فأف   
يخمػ مغ الدمبية، ذلظ حالة اتباع السُعمشيغ أساليب تتشافى والعادات الذخيفة السخعية في نصاؽ الإعلبنات 

التزميل، وتختب السدؤولية عمى  إشارتُقمل مغ أىسية تمظ الإعلبنات وتشقميا مغ حالتيا الإيجابية الى 
 السُعمغ في كثيخ مغ الأحياف.

الى مذاريع التصػيخ العقاري، لإشباع تمظ  تجفعواجة السدتيمظ لمدكغ حب تتبمػراما الفكخة الثانية،    
الحي يُبيغ لجسيػر السدتيمكيغ كل ما يُشػر رضاه، وقج الدـ بعس الحاجة، وعغ شخيق ذلظ الإعلبف 

الحيغ نطسػا احكاـ عقج التصػيخ العقاري السصػر )السذخع الجدائخي، القصخي، الاماراتي( السذخعيغ 
بزخورة الإعلبف عغ الػحجات الدكشية ويجب اف يتزسغ الإعلبف معمػمات صحيحة وبتفاصيل العقاري 

دقيقة عغ تمظ الػحجات الدكشية، ذلظ لكي يحقق السذخع الحساية القرػى لمسدتيمظ، عغ شخيق عجـ 
ف كػ ي مغ عجـ التكافؤ بيغ السُعمِغ )الحي قج -ولػ ندبيًا –تزميمو بالإعلبف مغ جية، وسعيًا مشو لمحج 

الصخؼ والسدتيمظ السحتخؼ في مجاؿ اعساؿ التصػيخ العقاري  وكالة إعلبنية(السصػر العقاري نفدو او 
  الزعيف الحي قج يُزمل بيحا الإعلبف. 

تعػد أىسية الجراسة الى تشامي انتذار الإعلبنات في الػاقع العمسي، ودورىا في اىسية الدراسة: ثانيا/ 
حجات الدكشية السصخوحة لمبيع مغ قبل السصػر العقاري، وىحا الجور الحي تعخيف الجسيػر بخرائز بالػ 

يمعبو الإعلبف قج يؤدي الى تزميل السدتيمظ، ويجفعو تحت وقع التزميل الى الحرػؿ عمى تمظ 
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الػحجات الدكشية الامخ الحي يجفعشا الى البحث في سبل تػفيخ الحساية الكافية والسلبئسة لو، والتي تؤدي 
 مغ جانب آخخ ازدىار واتداع ىحا الشذاط.  -حسايةىحه ال-

  :الدراسةاشكالية ثالثًا/ 
اثارت مدائل بيع الػحجات الدكشية ولا تداؿ تُثيخ بعس الإشكاليات، ومغ ابخز ىحه الإشكاليات، ىي:     

، ومجى كفاية القػاعج القانػنية التقميجية الإعلبف عغ بيع تمظ الػحجات الدكشية في مذاريع التصػيخ العقاري 
التشطيع في حساية السدتيمظ مغ الإعلبنات السزممة في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري، في ضل غياب 

التذخيعي الجقيق للئعلبف عغ الػحجات الدكشية في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري الحي نطسو السذخع 
 ( الشافح والسعجؿ؟.2006شة )( لد13العخاقي في قانػف الاستثسار رقع )

، إشكاليات فخعية تتسثل، بالآتي: ما ىي ضػابط الإعلبنات في مجاؿ تجوؿ حػؿ ىحه الإشكالية الخئيدية  
بيع الػحجات الدكشية؟ وكيف يكػف الإعلبف مزملًب؟ وما ىػ الشصاؽ الفشي الحي يدتػعبو معشى السدتيمظ 

ات حساية السدتيمظ مغ الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ وما ىي آلي
 السزمل؟التصػيخ العقاري؟ وىل قػاعج السدؤولية السجنية كافة لحساية السدتيمظ مغ الإعلبف 

حجدنا ىجفشا مغ ىحه الجراسة، بتحجيج السخكد القانػني لمسدتيمظ عشج رغبتو  :الدراسةرابعا/ اىداف 
بالحرػؿ عمى الػحجة الدكشية بشاءً عمى الإعلبف السزمل، وبياف ضػابط الإعلبف الحي يتزسغ 
السعمػمات والبيانات الرحيحة في القػانيغ الخاصة بحساية السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري، 

الى ذلظ بياف كيفية حساية السدتيمظ في فخض الحق ذلظ الإعلبف السزمل ضخرا بالسدتيمظ، بالإضافة 
 تحققيا. وأثخوسشتصخؽ اخيخًا الى بياف تحقق السدؤولية 

تحجد مجاؿ دراستشا لسػضػع حساية السدتيمظ مغ الإعلبف السزمل في مجاؿ  خامدًا/ نطاق الدراسة:
ستشا مخكدة برػرة أساسية عمى مػضػع الإعلبف السزمل نذاط التصػيخ العقاري، حيث ستكػف درا

عمى السدتيمظ الحي يدتقصبو الإعلبف سعيًا ىحا الإعلبف  وأثخمدتثشيغ غيخه مغ الإعلبنات الأخخى، 
 لمحرػؿ عمى الػحجة الدكشية، وآلية حسايتو عشجما يكػف ذلظ الإعلبف مزملًب.

شيج القانػني السقارف مغ خلبؿ تحجيج مػاضع الاحكاـ اتبعشا في دراستشا الس الدراسة: يةسادسًا/ مشيج
الخاصة بالإعلبف السزمل في القانػف الجدائخي والقصخي والتذخيعات السحمية الاماراتية التي نطست 
السدائل الخاصة بشذاط التصػيخ العقاري ومقارنتيا مع القػاعج التقميجية في السشطػمة التذخيعية العخاقية، 

 التحميمي، ذلظ بتحميل الآراء الفقيية والقخارات القزائية في بعس السػاضع.وكحلظ السشيج 
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قدّسشا دراستشا تقديسًا ثُشائيًا، الى مبحثيغ: تشاولشا في السبحث الأوؿ: مفيػـ حساية  الدراسة: هيكميةسابعًا/ 
ؿ مشو، مالية السدتيمظ مغ الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري، تشاولشا في السصمب الأو 

السدتيمظ في نذاط التصػيخ العقاري، والسصمب الثاني، الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ 
العقاري. اما السبحث الثاني، تشاولشا فيو، مجى كفاية القػاعج القانػنية لحساية السدتيمظ مغ الاعلبف 

وؿ مشو، الحساية الاستباقية السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري، حيث تشاولشا في السصمب الأ
لمسدتيمظ مغ الاعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري، والسصمب الثاني مشو، الحساية اللبحقة 

 لمسدتيمظ عغ الاعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري.
 السبحث الاول

 العقاري في مجال نذاط التطهير من الإعلان السزمل مفيهم حساية السدتيمك 
السصػر  أدرؾاف للئعلبف الػاضح والرحيح قجر كبيخ مغ الأىسية، بالشطخ لػضيفتو التدػيكية، لحا    

العقاري ىحه الػضيفة التي تجعل الإعلبف مغ اىع وسائل اثارة الصمب لجى السدتيمظ في الفتخة الدابقة 
 .لإبخاـ العقج

تزسغ الإعلبف  إذاراً سمبية تقجح بأيجابياتو وقج تحجؽ اخصار بالإعلبف تجعل ليحه الػسيمة اثا   
معمػمات غيخ صحيحة وخادعة تؤدي الى الاضخار بالسدتيمظ. لحا، سػؼ نتشاوؿ في ىحا السبحث، 

سػؼ نخررو لبياف عشاصخ التزميل )السطمب الثاني( ، و)مطمب اول(مالية الإعلبف السزمل 
 الإعلبني وارتباشيا بشذاط التصػيخ العقاري. 

 الاول السطمب
 ماهية السدتيمك في نذاط التطهير العقاري 

عميو اف السدتيمظ في نصاؽ  ستعارؼمغ ال :تعريف السدتيمك في نذاط التطهير العقاري  الأول/الفرع 
وسػاء كانت السعاملبت تتع عبخ  الاخخى،عقػد التصػيخ العقاري ىػ نفدو السدتيمظ في نصاؽ العقػد 

مع الاشارة الى الاخح بشطخ الاعتبار نػعية وشبيعة العقج  التقميجية،الػسائل الالكتخونية او الػسائل 
 القانػنية الحي يبخمو السدتيمظ والقػاعج التي تحكع كل نػع مغ ىحه العقػد.

. عمى اف السدتيمظ ىػ )كل شخز (1) الفقويُػشِظ اف يُجسع  ،وفي تعخيف السدتيمظ عسػمًا ،لحا   
وليذ ليجؼ ميشي او  ،يتعاقج لمحرػؿ عمى الدمع والخجمات بقرج اشباع حاجاتو الذخرية او العائمية

                                                           
1

. د. اٌغ١ذ 10ص ,1996 ,ِظش -اٌمب٘شح ,داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ ,دّب٠خ سػبء اٌّغزٍٙه ,( د. دغٓ ػجذ اٌجبعؾ ج١ّؼٟ

 ,1ؽ اٌّغزٍٙه,دساعخ رذ١ٍ١ٍخ ٚرطج١م١خ ٌٍٕظٛص اٌخبطخ ثذّب٠خ  -دّب٠خ اٌّغزٍٙه اصٕبء رى٠ٛٓ اٌؼمذ ػّشاْ,محمد اٌغ١ذ 

ِٕشٛساد  اٌّغزٍٙه,اٌٛج١ض فٟ لبْٔٛ دّب٠خ  دٜٛ,د. فبرٓ دغ١ٓ . 8ص ,1986 ,ِظش –الاعىٕذس٠خ  اٌّؼبسف,ِٕشأح 
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قبل البجء في  ،اما السدتيمظ في نذاط التصػيخ العقاري  ،برػرة عامة ،تجاري(. ىحا السقرػد بالسدتيمظ
السحكػر اعلبه يتزسغ ايزًا الذخز الحي يذبع حاجاتو  فلب بج مغ الاشارة اف تعخيف السدتيمظ ،بيانو

ولع يخد تعخيف تذخيعي او  ،بالحرػؿ عمى العقار الدكشي او الػحجة الدكشية لغخض السأوى والدكغ
 فقيي لمسدتيمظ في نذاط التصػيخ العقاري 

مع  ،التصػيخ العقاري محل السقارنة لع تُبيغ السقرػد بالسدتيمظ في مجاؿ نذاط ( 1) القػانيغوفي جسيع    
الى اف ىشاؾ في مزسػف ىحه القػانيغ ما يذيخ الى مرصمح السقتشي او السكتتب كسا في  بالإشارةالججيخ 

القانػف الجدائخي ويذيخ القانػف القصخي والبحخيشي الى مرصمح السذتخي. ولع يخز السذخع العخاقي 
مع  الاخيخة،ىحا الشذاط في الدشػات القميمة  نذاط التصػيخ العقاري بأحكاـ خاصة عمى الخغع مغ انتذار

( بالسادة 2010( لدشة )1رقع ) حساية السدتيمظانو اشار الى السقرػد بسرصمح السدتيمظ في قانػف 
السدتيمظ: الذخز الصبيعي او السعشػي الحي يتدود بدمعة او خجمة  -/خامداً( ).........خامدا1)

بذكلٍ عاـ ولع يحجد السدتيمظ في إشار أي معاممة ويدتػي في بقرج الافادة مشيا(. جاء ىحا التعخيف 
ذلظ اف تكػف السعاممة او العقج الحي يبخمو السدتيمظ غايتو الحرػؿ عمى مشتج او خجمة معيشة ويجخل 
في نصاؽ ىحا التعخيف الػاسع السدتيمظ في الحي يقرج الحرػؿ عمى خجمة الدكغ وراء الاستفادة مغ 

 ي.نذاط التصػيخ العقار 
ىػ الذخز الحي يمتدـ بسػجب عقج البيع  ،فأف السدتيمظ في مجاؿ التصػيخ العقاري  ،وعمى أي حاؿ  

باف يجفع لمبائع اثشاء مجة الانجاز اقداشا مغ الثسغ تُحجد قيستيا وآجاؿ دفعيا في بشػد  (2) التراميععمى 
ز الحي يُحعغ لذخوط السصػر . ويحىب آخخ بتعخيفو بأنو "الذخ(3)العقج ويتدمع السبيع بعج الانجاز

                                                                                                                                                                                     

دّب٠خ  دجبصٞ,. د. ػجذ اٌفزبح ث١ِٟٛ 32ص ,2012 ,ٌجٕبْ -ث١شٚد ,ِٕشٛساد اٌذٍجٟ اٌذمٛل١خ ,اٌذٍجٟ اٌذمٛل١خ

ٕ٘بن ِٓ  رٌه,. ص٠بدح ػٍٝ 26ص ,2006 ,ِظش -الاعىٕذس٠خ ,داس اٌفىش اٌجبِؼٟ ,1ؽ ,اٌّغزٍٙه ػجش شجىخ الأزش١ٔذ

٠ز٘ت ِٓ اٌشُشاح اٌٝ رذذ٠ذ ارجب٘بد فٟ رؼش٠ف اٌّغزٍٙه ِٕطٍم١ٓ ِٓ ِؼ١بس ِذٜ اسرجبؽ اٌذبجخ اٌزٟ ٠شجؼٙب اٌشخض 

اٌّؼٕٛٞ اٌزٞ ٠شجخ دبجبرٗ اٌشخظ١خ ٚاٌؼبئ١ٍخ دْٚ ِب ٠شرجؾ ثّٕٙزٗ  فُّٕٙ ِٓ ٠مظشٖ ػٍٝ اٌشخض اٌطج١ؼٟ ,ثبخزظبطٗ

ٚا٢خش ٠شٜ ثأٔٗ اٌشخض اٌزٞ ٠شجغ دبجبرٗ  ,اٚ رجبسرٗ ِم١ذ٠ٓ فٟ رٌه ِٓ ٔطبق الاشخبص اٌز٠ٓ ٠شٍُّٙ اٌّفَٙٛ

اٌٛج١ض  ,فبرٓ دغ١ٓ دٜٛ, . فٟ ٘زا اٌزفظ١ً ٠ُٕظش: داٌشخظ١خ اٚ ا١ٌّٕٙخ اٚ اٌّشرجطخ ثزجبسرٗ ِٛعؼ١ٓ فٟ رٌه إٌطبق

 . 27-26ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,فٟ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه
1

اٌؼذد  ,ثشأْ لٛاػذ رٕظ١ُ ٔشبؽ اٌزشل١خ اٌؼمبس٠خ اٌجضائشٞ إٌّشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ 2011ٌغٕخ  04-11( اٌمبْٔٛ سلُ 

اٌّؼذي ٚإٌّشٛس ثبٌجش٠ذح  2014ٌغٕخ  6اٌؼمبسٞ اٌمطشٞ سلُ لبْٔٛ رٕظ١ُ ٔشبؽ اٌزط٠ٛش . 2011/ِبسط/ 6 ,14

 . 2017ٌغٕخ  27لبْٔٛ رٕظ١ُ اٌمطبع اٌؼمبسٞ اٌجذش٠ٕٟ سلُ  ,2014/اثش٠ً/ 7 ,اٌؼذد اٌغبدط ,اٌشع١ّخ
2

خ ٌغٕ 04-11اٌمبْٔٛ سلُ  28( اٌج١غ ػٍٝ اٌزظب١ُِ ٠ؼزجش طٛسح ِٓ طٛس ٔشبؽ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ. ٠ُٕظش فٟ رٌه: اٌّبدح 

 ثشأْ لٛاػذ رٕظ١ُ ٔشبؽ اٌزشل١خ اٌؼمبس٠خ اٌجضائشٞ. 2011
3

و١ٍخ اٌذمٛق ٚاٌؼٍَٛ  ,اؽشٚدخ دوزٛساٖ ,الا١ٌبد اٌمب١ٔٛٔخ ٌذّب٠خ اٌّشزشٞ فٟ ػمذ اٌج١غ ػٍٝ اٌزظب١ُِ ,( رغج١خ أػّش

 .85ص ,2018 ,اٌجضائش ,جبِؼخ أدساس -اٌغ١بع١خ
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. اـ السذخع الجدائخي فمع يعخفو مباشخةً وانسا يُذيخ الى نػعيغ مغ (1)العقاري بدبب حاجتو السمحة لمدكغ"
عقج التخقية العقارية الحخ: والحي بسػجبو يدتفيج السدتيمظ مغ عقج  -1وىسا:  ،صيغ البيع التخقػي 

ىػ عقج التصػيخ العقاري السجعع: والحي يدتفدج السدتيمظ مشو  -2التصػيخ العقاري بجوف شخوط. 
فأف السدتيمظ يجب اف تكػف لجيو القجرة السالية عمى الجفع مقجمًا وتدجيج بكية  ،بذخوط. وعمى أي حاؿ

ولتكػيغ فكخة عامة عغ السقرػد بالسدتيمظ  .(2)قداط لكي يجخل ضسغ نصاؽ قانػف التخقية العقاريةالا
السدتيمظ في نذاط التصػيخ  الذخز صفةاكتداب  فلب بج مغ بياف شخوط ،في نذاط التصػيخ العقاري 

 العقاري 
بعج بياف السقرػد : الفرع الثاني/ متطمبات اكتداب الذخص صفة السدتيمك في نذاط التطهير العقاري 

صفة السدتيمظ في نذاط  لانصباؽفسغ باب اولى معخفة الستصمبات اللبزمة  -بذكلٍ عاـ–بالسدتيمظ 
 ويسكغ إجساؿ ىحه الستصمبات في الآتي: ،التصػيخ العقاري عمى شخز ما

 او معشػيًااف يكػف السدتيمظ شخرًا شبيعي  -اولاً 
 اف يدعى في ترخفو القانػني الى الحرػؿ عمى خجمات نذاط التصػيخ العقاري  -ثانياً 
 : او معشهي  ان يكهن السدتيمك شخرًا طبيعي -اولا
 -السدتيمظ–ندتشتج مغ التعخيف الحي وضعو السذخع العخاقي لمسدتيمظ الى انرخاؼ ىحا السرصمح     

 للؤشخاصومغ حيث تغصية ىحا السرصمح  ،اءالى الذخز الصبيعي والذخز السعشػي عمى حجٍ سػ 
الخأي الاوؿ: يخى بأف السدتيمظ ىػ الذخز الصبيعي  ،ىشاؾ رأيافوصف السدتيمظ الحيغ يشصبق عمييع 

فقط دوف غيخه وىحا محىب التػجيو الاوروبي لمسدتيمظ ويخى بأنو الذخز الصبيعي الحي يبخـ ترخفا 
. اما الثاني: (3) السيشيتجارتو ولا نذاشو  إشارويكػف خاضعا ليحا التػجيو لتحقيق اىجاؼ لا تجخل في 

اما مغ جانبشا؛ فأنشا نخى لا مانع . (4) والسعشػي ق عمى الذخز الصبيعي صبفيخى بأف وصف السدتيمظ يش
اذا كاف ىحا الكياف الستستع بيحه  ،مغ اف يكػف السدتيمظ في نذاط التصػيخ العقاري شخرًا معشػيًا

يبخـ ترخؼ قانػني للبستفادة مغ نذاط التصػيخ العقاري بذخط عجـ ارتباط ىحا الترخؼ  ،الذخرية

                                                           
1

 ,6اٌّجٍذ  ,ثذش ِٕشٛس فٟ ِجٍخ اٌذساعبد اٌمب١ٔٛٔخ ٚالالزظبد٠خ ,ش٠طخادىبَ ػمذ اٌج١غ ػٍٝ اٌخ ,( د. محمد محمد اٌمطت

 .85ص ,2020 ,ِظش ,جبِؼخ ِذ٠ٕخ اٌغبداد ,1اٌؼذد 
2

ثشأْ لٛاػذ رٕظ١ُ ٔشبؽ اٌزشل١خ  2011ٌغٕخ  04-11( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ 63-60( ٘زا ِب ٠غزفبد ِٓ ٔظٛص اٌّٛاد )

 اٌؼمبس٠خ اٌجضائشٞ.
3

 ,ِٕشٛساد اٌذٍجٟ اٌذمٛل١خ ,1ؽ ,اعب١ٌت اٌذّب٠خ اٌمب١ٔٛٔخ ٌّؼبِلاد اٌزجبسح الاٌىزش١ٔٚخ ,اعّبػ١ً( د. محمد عؼ١ذ ادّذ 

 .365ص ,2009 ,ٌجٕبْ -ث١شٚد
4

داس اٌىزت  ,1ؽ ,دمٛق اٌٍّى١خ اٌفىش٠خ ٚدّب٠خ اٌّغزٍٙه فٟ ػمٛد اٌزجبسح الاٌىزش١ٔٚخ ,( د. ػجذ اٌفزبح ث١ِٟٛ دجبصٞ

 .15ص ,2008 ,ِظش -اٌمب٘شح ,اٌمب١ٔٛٔخ
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كسدتيمظ اذا تقجمت  -عمى سبيل اعتبارىا شخرًا معشػيًا –وبالتالي تجخل الذخكة  ،التي يباشخىابالحخفة 
او كسحل لدكغ العامميغ في الذخكة  لاستخجاميالذخاء وحجة سكشية في مجيشة سكشية وىي قيج الانذاء 

شخاء العقارات وبالسقابل اذا كانت الذخكة تباشخ نذاط ميشي يتشاوؿ  ،جعميا كسكتب لسجيخىا السفػض
في ىحا  -الذخكة–لغخض البيع او شخاء العقارات لغخض تأجيخىا بخبح فلب يجخل الذخز السعشػي 

 (.1)الفخض ضسغ نصاؽ السدتيمظ
اف العقج الحي  ان يدعى في تررفو القانهني الى الحرهل عمى خدمات نذاط التطهير العقاري: -ثانيًا

الاساسية ىػ الحرػؿ عمى الخجمات السقجمة مغ السصػر في  يبخمو السدتيمظ مع السصػر العقاري غايتو
الآلية الستفق عمييا او السعجة مدبقًا مغ قبل مجاؿ ترسيع العقار عمى الخخيصة او انذاء البشاء حدب 

السصػر العقاري. اذف؛ فالترخؼ القانػني )العقج( ىػ اساس حرػؿ السدتيمظ عمى الخجمة السقجمة مغ 
يجج بػاسصتيا السدتيمظ سبيلًب لمحرػؿ عمى ىحه  ،(2)فيحه التقشية الججيجة مغ التعاقج ،قبل السصػر

ومسا لا شظ فيو ومغ الشاحية  ،الخجمة الستسثمة بالدكغ اي الحرػؿ عمى وحجة سكشية تمبي حاجتو
لػحجات الدكشية فشخى اىتساـ الافخاد عمى التقجـ لذخاء ا ،اشخاؼ العلبقة التعاقجيةالػاقعية قج قابمو رضا مغ 

مغ قبل السخاكد التدػيكية لمسذخوع والتي بجورىا تعخض عمى السدتيمظ ترسيع مجخد ونساذج لمػحجة 
وبياف الاقداط الػاجب عمى السدتيمظ الػفاء بيا وغالبًا ما تكػف محجدة  ،ة التي يشػي التعاقج بذأنيايالدكش

ل ومغ جانب السصػر العقاري الحي يقػـ بإتساـ بالسقاب الإنجاز،بشاءً عمى اساس ندبة مئػية مغ مخاحل 
وتجشبيع الػسائل التسػيمية الاخخى كالقخوض ذات  ،اعساؿ الػحجات الدكشية وجج آلية لتػضيف رأس الساؿ

بالتالي؛ فالسصػر العقاري يعتسج في الخجمة التي يقجميا وفي مخاحل انجاز السذخوع  ،الفػائج العالية
 الدكشي عمى الاقداط التي يجفعيا السدتيمظ عغ تمظ الػحجات.

إفّ الإعلبف يمعب دورًا مسا لا شظ فيو  :التطهير العقاري نذاط الاعلان السزمل في مجال الفرع الثاني/
ع الانجحاب لدمعة او خجمة ما يقػـ بيا السعمغ سػاء كاف ىحا الاخيخ ميسًا في مجاؿ التخويج وتعاض

كسا اف الجور الػضيفي  ،وحثيع عمى الذخاء )مشتجًا او مصػرًا عقاريًا( يدعى الى بدط نفػذه وزيادة زبائشو
اضافة  ،بػصفو وسيمة ارشادية لمجسيػر ببياف كيفية الدمعة او الخجمة وكيفية الحرػؿ عمييا للئعلبف

يجعل مغ الخجمة عالقة بحىغ الفخد كمسا تصمع الى الى الجور بسا يؤديو الاعلبف مغ دور تحكيخي 
                                                           

1
 .26-25ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,اٌٛج١ض فٟ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه ,( د. فبرٓ دغ١ٓ دٜٛ

2
اػف  ,( فّٓ جبٔت ٠شد اٌؼمذ ػٍٝ ِذً غ١ش ِٛجٛد ٚلذ اٌزؼبلذ )ِجشد رظ١ُّ ػٍٝ خبسؽخ( ِّٚىٓ اٌٛجٛد ِغزمجلاً 

ٟ٘ رظشفبد شى١ٍخ الأؼمبد ٚ٘زا ِب ٔظذ اٌٝ رٌه اْ اٌزظشف ٠شد ػٍٝ ػمذ ِٚؼٍَٛ اْ اٌزظشفبد اٌزٟ رشد ػٍٝ اٌؼمبس 

إٌبفز )ث١غ اٌؼمبس لا ٠ٕؼمذ الا ارا عجً فٟ اٌذائشح  1951ٌغٕخ  40( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ سلُ 508ػ١ٍٗ اٌّبدح )

 اٌّخزظخ ٚاعزٛفٝ اٌشىً اٌزٞ ٔض ػ١ٍٗ اٌمبْٔٛ(. 
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يكػف مغ  ،السدتيمظ الحي يدعى لمحرػؿ عمى خجمات نذاط التصػيخ العقاري  اف ،بالسقابل اشباعيا.
وىحا  ،عمييا يدعى عمى كافة السعمػمات الرحيحة والجقيقة السختبصة بالخجمة التي يخغبحقو الحرػؿ 

سػؼ نتشاوؿ في ىحا السصمب السقرػد  ،الرادؽ الحي يُشيخ رضا السدتيمظ. لحا ما يػفخه الاعلبف
 بالإعلبف في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ وما ىي ضػابصو في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ 

 في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري. بالإعلبف: السقرػد اولاً 
 الاعلبف في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري. : ضػابطثانيًا
 :معشى الاعلان في مجال نذاط التطهير العقاري  /اولاً 
ثع نتعخؼ عمى الاعلبف السزمل في  (1)سػؼ نُبيغ في ىحا الفخع السقرػد بالإعلبف بذكل عاـ     

 (.2)مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري 
بػجو عاـ الى أنو مذتق مغ )اعمغ، يعمغ،  يشرخؼ السعشى المغػي للئعلبف :/ السقرهد بالإعلان1

إعلبناً( مرجرىا مغ لفظ )العلبنية( ومعشاىا السجاىخة، وعمِغ الذيء وأعمشو أي اضيخه، وأعمغ الذيء 
 . (1)أضيخه وأفذاه، وعالشو الأمخ أي أضيخه لو، وقيل في رجل علبني أي ضاىخ أمخه

 تحجيج معشى الإعلبف عمى الرعيج الفقيي:سشحاوؿ البحث في  ،اما عمى صعيج الفقو القانػني   
فحىب مشيع بتعخيفو بأنو: "الفغ  ،تعجدت التعخيفات السصخوحة مغ قبل الفقو في بياف السقرػد بالإعلبف 

الحي يدتيجؼ إحجاث تأثيخ نفدي عمى الجسيػر وتحقيق مجسػعة مغ الػسائل السدتخجمة بقرج التعخيف 
وما يدتذف مغ ىحا التعخيف اف الاعلبف بػصفو  .(2)او امتجاح مشتج ما" ،او تجاري  ،بسذخوع صشاعي

الا انو جانب اىع وسيمة يتع الاعلبف عشيا الا وىي  ،وسيمة فشية دعائية ليا تأثيخ في نفذ السدتيمظ
 الخجمات السعمشة لمسدتيمظ.

حػؿ  ،اعيةوىػ ذو صفة او شبيعة اقش ،بأنو: "ىػ اتراؿ غيخ شخري لمسعمػمات وعخفو أخخ  
السشتجات والخجمات والافكار لمسػؿ معخوؼ يجفع ثسغ اعلبنو في الػسائل الاعلبنية السختمفة". واذا ما 
دققشا في ىحا التعخيف لػججناه يجدج العلبقة القانػنية بيغ السُعمغ الحي يتعاقج مع الػسائل الاعلبنية 

الا انو غاب عشو  ،ء ثسغ السداحة الاعلبنيةعمغ بػفالغخض عخض مشتجاتو عمى الجسيػر مقابل التداـ السُ 
 .للئعلبفكحلظ مبتعجا عغ الغاية الارشادية  ،تحجيج الغاية السبتغاة مغ الاعلبف

                                                           
1

 .3086ثغ, داس اٌىزبة اٌّظشٞ, ثلا عٕخ ؽجغ, صاٌؼلاِخ أثٓ ِٕظٛس, ٌغبْ اٌؼشة, ِؼجُ ٌغٛٞ ػٍّٟ, اٌّجٍذ اٌشا( 
2

دساعخ ِمبسٔخ ث١ٓ دٌٚخ الاِبساد اٌؼشث١خ اٌّزذذح  –دّب٠خ اٌّغزٍٙه ِٓ اٌغش اٌزجبسٞ ٚاٌظٕبػٟ  ,ػجذ الله دغ١ٓ ػٍٟ( 

 .75ص ,2002 ,ِظش -اٌمب٘شح ,داس إٌٙؼخ اٌؼشث١خ ,2ؽ ,ٚاٌذٚي الاجٕج١خ
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دياؽ يحىب آخخ الى تعخيفو بأنو: كل ما مغ شأنو اف يدتعسمو التاجخ لتحفيد السدتيمظ وفي ذات ال   
. وما يدتذف مغ (1)مخئية او مدسػعة او مقخوءةعمى الاقباؿ عمى سمعتو بأيّ وسيمة كانت سػاء كانت 

ىحا التعخيف انو قرخ صفة السعمغ عمى التاجخ فقط في حيغ مغ السسكغ اف يكػف السعمغ تاجخًا اـ غيخه 
 وحتى لػ كاف بائع متجػؿ غيخ مكتدب لرفة التاجخ.

خع السرخي فقج عخّؼ فبالشدبة لمسذ ،اما بالشدبة لمسػقف التذخيعي بتحجيج السقرػد بسعشى الاعلبف   
( نرت السادة الاولى مغ 2020( لدشة )208الاعلبف قانػف تشطيع الاعلبنات عمى الصخقات العامة رقع )

ػف مشتج برخي مكتػب أو مخسػػـ أو مرشػع مػغ أي مادة يكالقانػف السحكػر عمى اف الاعلبف ىػ: "
أو معمػماتية إلي مختادي ائية أو دعقرج الإعلبف أو تػجيو رسالة إخبارية معجًا لمعخض أو الشذخ ب

( لدشة 66رقع )بيشسا عخّؼ السذخع السرخي الاعلبف في قانػف تشطيع الاعلبنات )السمغى(  .الصخيق"
، فقج عخفو في السادة الأولى مشو "يقرج بالإعلبف في تصبيق احكاـ ىحا القانػف أية وسيمة أو  (1956)

قساش أو البلبستظ أو الدجاج أو أية مادة أخخى وتكػف معجة لػحة مغ الخذب أو السعجف أو الػرؽ أو ال
لمعخض أو الشذخ بقرج الإعلبف تذاىج مغ الصخيق أو خارج وسائل الشقل العاـ". والسلبحظ عمى التعخيف 
اف السذخع السرخي قج تجاوز ما قج يتعخض لو مغ نقج بذأف اقترار الاعلبف عمى الػسيمة التقميجية دوف 

 وقج حجد اليجؼ مغ الاعلبف. ،ةالػسائل الحجيث
( لدشة 15فأنو لع يُعخؼ الاعلبف في قانػف حساية السدتيمظ رقع ) ،سذخع الاماراتياما بالشدبة لم  
( تحت عشػاف التخويج: "بأنو 21ولكغ لسّح اليو برػرة غيخ مباشخة في السادة الاولى بفقختيا ) ،(2020)

لجػائد او تػزيع اليجايا او الجعاية والاعلبف عغ الدمع تدػيق الدمع والخجمات عغ شخيق الدحب عمى ا
والخجمات مغ خلبؿ العخوض الخاصة او اي وسيمة اخخى". السلبحظ عمى ىحا التعخيف بأنو جاء بياف 

ولكشو حدشًا فعل السذخع  ،مغ خلبؿ التخويج والاختلبؼ بيشيسا واسع كسا سشخى  بالإعلبفالسقرػد 
الاماراتي عشجما وسع مغ قاعجة الػسيمة التي يتع بيا الاعلبف دو اف يقرخىا عمى وسيمة معيشة فجاء 

كسا انو نطع الاعلبف في  ،ػروحدب الػاقع الستص الكتخونيةالتعخيف يذسل اي وسيمة اعلبنية تقميجية اـ 
علبـ الجُسيػر إ ( حيث عخّؼ الاعلبف بأنو: "2020شة )( لد6رقع )قانػف تشطيع الاعلبنات في امارة دبي 

أو أي فئة مشو عغ سمعة أو خجمة أو فعاليّة، أو مُشتج صشاعي أو تجاري، أو جياز أو آلة، أو أي نذاط 
ػر أو الرّػت أو الزػء أو غيخىا مغ  أو عسل أو مذخوع، سػاءً عغ شخيق الكتابة أو الخّسع أو الرُّ
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بػاسصة الػسيمة الإعلبنيّة، سػاءً صُشِعت ىحه الػسيمة مغ الخذب أو السعجف أو وسائل التعبيخ الأخخى، 
الػرؽ أو القساش أو الدُّجاج أو أي مادّة أخخى تُدتخجـ ليحا الغخض". وما يحدب لسػقف السذخع 

 عمى وجو الجقة بسا لا يتخؾ مجالا للبجتياد فجاء التعخيف شاملب بالإعلبفالاماراتي انو حجد السقرػد 
 مغ حيث السالية والػسيمة والغخض مشو. بالإعلبفلمسقرػد 

( 1سذخع القصخي الاعلبف في قانػف تشطيع ومخاقبة وضع الاعلبنات رقع )وفي ذات الدياؽ فقج نطع ال   
( في السادة الاولى مشو بأف الاعلبف: "كل وسيمة الغخض مشيا اعلبـ الكافة او فئة مغ 2012) لدشة

او السشتجات الرشاعية او التجارية او الاجيدة او الآلات او اي انذصة او اعساؿ  الشاس عغ احجى الدمع
تجارية او صشاعية او ميشية سػاء استخجـ في ذلظ الكتابة او الخسع او الرػرة او الرػت او الزػء او 
غيخىا مغ وسائل التعبيخ وسػاء صشع الاعلبف مغ الخذب او مغ السعجف او الػرؽ او القساش او 

بلبستظ او اية مػاد اخخى تدتخجـ ليحا الغخض". والسلبحظ عمى ىحا التعخيف جاء مديبًا في تعجاد ال
 ويسكغ اف يكتفي بحكخ محل الاعلبف ىي الدمع او الخجمات.  ،محل الاعلبف

 ( لدشة45أما السذخع العخاقي فأنو قج عخؼ الإعلبف بسػجب نز السادة الأولى مغ القانػف رقع )  
(، والخاص بسكاتب الجعاية والشذخ والإعلبف حيث 1988( لدشة )35جؿ بالقانػف رقع )السع (1971)

نرت عمى انو يقرج بالإعلبف: "جسيع وسائل الجعاية والشذخ في الرحف أو التمفديػف أو الديشسا 
 والبلبستظ والسمرقات الججارية وكحلظ باختلبؼ انػاعيا".

خة الثالثة مغ السادة الثالثة مغ القانػف السحجد لمقػاعج السصبقة فقج نرت الفقفيسا عخفو السذخع الجدائخي   
عمى اف الاشيار )الإعلبف( ىػ: "كل اعلبف ييجؼ  2004لدشة  04/02عمى السسارسات التجارية رقع 

برفة مباشخة او غيخ مباشخة الى تخويج بيع الدمع او الخجمات ميسا كاف السكاف او وسائل الاتراؿ 
 السدتعسمة". 

 :الإعلان السزمل في مجال نذاط التطهير العقاري / 2
وىحا لا يسكغ اف يفدح السجاؿ  ،يدعى السصػر العقاري اف يجج مجاؿ لمسشافدة في الدػؽ العقارية    

الخجمات التي يقجميا ومجى قجرتيا عمى اشباع حاجاتو  سدايالمسصػر العقاري ما لع يُعخّؼ السدتيمظ ب
 ،يق الاعلبف بػصفو وسيمة اتراؿ بيغ السصػر العقاري وبيغ السدتيمظالدكشية وكاف ذلظ كمو عغ شخ 

وبالتالي السداس بحق  ،فإذا كاف الاعلبف مختمفًا عغ الحكيقة فأنو يتجاوز اىجافو ويسذ بقػاعج السشافدة
يجب اف يكػف الإعلبف عغ بيع  ،ذلتو الدياؽ وفي ،(1)السدتيمظ بالحرػؿ عمى السعمػمات الحكيكية
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غيخ مذػب بالمبذ والغسػض واستعساؿ الصخؽ الاحتيالية التي مغ شأنيا اف الػحجات الدكشية قيج الانذاء 
تػقع السدتيمظ في ىحا السجاؿ بالػىع الحي يجفعو لمتعاقج عمى شخاء وحجة سكشية لا تتػافخ فييا السسيدات 

قرػد بالإعلبف السزمل في مجاؿ والسػاصفات السشذػدة. لحا؛ التداؤؿ السصخوح في ىحا السقاـ: ما الس
نذاط التصػيخ العقاري؟ وما ىػ مػقف القانػف العخاقي والقػانيغ السقارنة مغ حث السصػر العقاري عمى 

 الاعلبف الرادؽ الحي يأتمف مع واقع وحكيقة السذخوع الدكشي؟ 
نجج اف  ،ج الانذاءشية قيبالخجػع الى القػانيغ التي نطست عقػد التصػيخ العقاري او بيع الػحجات الدك    

السذخعاف السرخي والعقاري لع تتزسغ مشطػمتيسا التذخيعية قانػف يشطع احكاـ مذاريع التصػيخ العقاري 
الاعلبف ارادا تخؾ ىحه السدألة الى الذخيعة العامة  تفريمةوفي  ،مثلبً  كالإعلبفوما يختبط بيا مغ مدائل 

وبالخجػع الى احكاـ قانػف حساية السدتيمظ  ،السدتيمظ بذأف حساية السدتيمظ الا وىػ قانػف حساية
نكتذف اف السذخع السرخي قج عخّؼ الاعلبف السزمل بريغة  (1)(2018( لدشة )181السرخي رقع )

حيث نز عمى انو: "كل فعل او امتشاع عغ  ،( مغ القانػف ذاتو10/ الفقخة 1)الدمػؾ الخادع( بالسادة 
او يؤدي  ،فعل مغ جانب السشتج او السعمغ يؤدي الى خمق انصباع غيخ حكيقي او مزمل لجى السدتيمظ

والتسعغ في ىحا الشز يخى اف السذخع السرخي يجعل كل فعل ايجابي او  الى وقػعو في خمط او غمط".
عمو يأخح انصباع او ترػر لا يصابق الػاقع الحكيقي الحي السدتيمظ ويج بإرادةسمبي مغ شأنو اف يقجح 

 ىػ مقجـ عميو.
فأنو لع يتزسغ اي نز بخرػص تعخيف الاعلبف السزمل في قانػف  ،اما بالشدبة لمسذخع العخاقي    

صخاحةً  ،(3) والسعمغالسجيد الا انو حطخ عمى  ،(2) (2010( لدشة )1حساية السدتيمظ العخاقي رقع )
/اولًا( مسارسة الاعساؿ التي مغ شانيا اف تشصػي عمى الغر والتجليذ او التزميل 9بسػجب نز السادة )

 او اخفاء حكيقة السػاد السكػنة لمسػاصفات السعتسجة في الدمع والخجمات برػرة عامة. 
يمة الاعلبف او كانت وس ايٍ  السعمغمجَّ ضلبؿ ىحا الالتداـ السمقى عمى عاتق  ،كسا اف السذخع العخاقي   

 الخجمات. إشارومغ الصبيعي اف الاعلبف عغ مذاريع التصػيخ العقاري يجخل في  ،الخجمة السعمغ عشيا
ذلظ بدبب تشطيع السذخع لشذاط التصػيخ  ،تساماً  فالػضع مختمف ،اما بالشدبة لمسذخع الإماراتي    

 ،رأس الخيسة إمارةامارتي ابػ ضبي و حيث نطع السذخع الإماراتي مذاريع التصػيخ العقاري في  ،العقاري 
                                                           

1
 .13/9/2018 ,)ربثغ( 37اٌؼذد  ,( ِٕشٛس فٟ اٌجش٠ذح اٌشع١ّخ

2
 (.8/2/2010( فٟ )4143اٌؼذد ) ,اٌؼشال١خ( ِٕشٛس فٟ جش٠ذح اٌٛلبئغ 

3
( ثخظٛص رؼش٠ف اٌّؼٍٓ: "وً شخض 2010( ٌغٕخ )1/عبثؼًب( ِٓ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه سلُ )1( ٠ُٕظش: ٔض اٌّبدح )

اٞ ٚع١ٍخ ِٓ ٚعبئً  ثبعزخذاَػٓ عٍؼخ اٚ خذِخ اٚ اٌزش٠ٚج ٌٙب ثزارٗ اٚ ثٛاعطخ غ١شٖ  ثبلإػلاْؽج١ؼٟ اٚ ِؼٕٛٞ ٠مَٛ 

 ".الاػلاْ
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 ( في امارة ابػ ضبي2015( لدشة )3بالقانػف رقع ) تشطيع نذاط التصػيخ العقاري  قانػف  بسػجب احكاـ
 للئعلبفيفاً ولع يتزسشا كلب القانػنيغ تعخ ( 2023( لدشة )12رقع ) بالقانػف  في إمارة رأس الخيسةو 

( الخاص بتشطيع التصػيخ 2023( لدشة )12السزمل في مجاؿ التصػيخ العقاري. لكغ القانػف رقع )
( بجسمة مغ البيانات التي 28لسصػر العقاري بسػجب نز السادة )العقاري في امارة رأس الخيسة قج الدـ ا

مػقع السذخع ورقع الارض السقاـ  -1وىي: " ،يتزسشيا الاعلبف عغ بيع الػحجات العقارية في السذخوع
 -4رقع السصػر في سجل السصػريغ.  -3تاريخ تدميع السذخوع السعتسج مغ الادارية.  -2 ،عمييا السذخوع

ايّ بيانات اخخى تحجد  -6رقع حداب الزساف.  -5رقع السذخوع في سجل مذاريع التصػيخ العقاري. 
شز اف السذخع الاماراتي جعل السصػر او الذخكة السعمشة عغ بقخار مغ الادارة". والػاضح مغ ىحا ال

مذخوع التصػيخ العقاري مدؤولة عغ صحة ومرجاقية محتػى الاعلبف بسا لا يخمق الذظ والمبذ 
  والغسػض لجى السدتيمظ.

علبف السزمل في مجاؿ نذاط فأنو جاء خالياً مغ اي تعخيف للئ ،وفيسا يخز مػقف السذخع الجدائخي    
قانػف تحجيج قػاعج تشطيع نذاط التخقية العقارية  ( مغ47في السادة )ولكشو جاء بإشارة  ،ػيخ العقاري التص
إلى إلداـ السخقي العقاري بالسداىسة الفعالة في اثخاء اخلبقيات السيشة برفة ( 2011لدشة ) 04-11رقع 

الاعلبف الكاذب بأي شكل  ويجب عميو عمى وجو الخرػص عجـ المجػء إلى ،دائسة والاحتخاـ الرارـ ليا
 او استغلبؿ حدغ نية السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري.  ،مغ الاشكاؿ

ىحا بالشدبة لمسػقف التذخيعي مغ بياف تعخيف الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري.    
لقانػني يجلي ببياف تعخيف وكحا الحاؿ بالشدبة لمسػقف الفقيي حيث لع نجج ىشاؾ رأياً عمى صعيج الفقو ا

نعخفو فأنو: الإعلبف الحي يتزسغ الإدلاء بسعمػمات غيخ الرحيحة وغيخ واذا اردنا اف  ،ىحا السرصمح
حكيكية عغ تراميع العقارات عمى الخارشة والػحجات الدكشية التي يقػـ بأنذائيا السصػر العقاري او عغ 

او التي مغ شأنيا إغفاؿ معمػمات جػىخية ذات ارتباط وثيق  ،اسعارىا او مذتسلبتيا او شخيقة تذييجىا
  لتعاقج بشاءً عمى ىحه السعمػمات.بالػحجة الدكشية مسا تؤثخ عمى السدتيمظ وتجعمو مُقجمًا عمى ا

بياف يتحتع عميشا  ،وقبل اف نزع تعخيفشا الخاص بالإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري   
 وىحا ما نتشاولو في السصمب الثاني مغ ىحا السبحث. ،الإعلبف التزميل الحي يتزسشو

حيث شبيعة الاعلبف  ،والجافع بتعخيفشا للئعلبف السزمل بالدياؽ اعلبه نابع مغ امخيغ: الامخ الاوؿ   
حيث يراغ بفعل ايجابي وىػ الادلاء بسعمػمات غيخ صحيحة عغ شبيعة ترسيع العقارات او الػحجة 
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ىػ اخفاء معمػمات جػىخية لػ  ،خمق المبذ والغسػض لجى السدتيمظ. والامخ الثانيالدكشية مغ شأنيا 
 عمى التعاقج وىػ الفعل الدمبي مغ جانب السصػر العقاري. أقجـلمسدتيمظ لسا  امخىاتبيغ حكيقة 

 
 السطمب الثاني

 شذاط التطهير العقاري ب وارتباطيالتزميل الإعلاني وصهّره ا عشاصر
يدعى السدتيمظ في سبيل اشباع حاجتو لمدكغ الى مذاريع التصػيخ العقاري التي مغ شأنيا قج تمبي     

بحيث اصبح تػفيخ الدكغ لمسدتيمظ يتع عبخ ىحا الشػع مغ الشذاط  ،بعس احتياجاتو بتػفيخ وحجة سكشية 
السدتيمظ لمسصػر العقاري قج يتعخض لأمػر مغ شأنيا تخغيبو  وباتجاه ،ىػ الخائج التعاقجي الحجيث

 ،مذخوع سكشي لا يمبي احتياجاتو نتيجة لمتزميل السدتعسل عميووحجة سكشية في والتعاقج عمى  بالإقجاـ
 محلفلب بج مغ بياف و  ،ف في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري وبعج اف انتييشا مغ بياف السدتيمظ والاعلب

عشاصخ التزميل الاعلبني في ىحا الشذاط )فخع  ،(الاوؿ)الفخع ؿ نذاط التصػيخ العقاري في مجاالتزميل 
 ،لكي تتحقق الخؤية الكافية والكاممة عغ مفيػـ الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري  ،ثافٍ(

 وكسا يأتي:
شظ فيو اف شخؽ او  مسا لا: ني في مجال نذاط التطهير العقاري التزميل الإعلا  محل/ الفرع الاول

والعشاصخ التي مغ السسكغ اف تخد عمييا مغ غيخ السسكغ ترػرىا في  ،اساليب التزميل في الاعلبف
مسا يعشي لا يسكغ وضعيا في دائخة عمى سبيل الحرخ؛ فيي اساليب متشػعة تذكل  ،حجود معيشة

الاكثخ حجوثًا في واقع وما نخكد عميو في مجاؿ بحثشا ىي الػسائل  ،بسجسميا التزميل في الاعلبف
السقجمة مغ قبل  التزميل الحي يقع في الاعلبف ذاتية الخجمة فقج يمحق معاملبت عقػد التصػيخ العقاري؛ 

 الخارجية لمخجمة السقجمة مغ قبل السصػر العقاري.او تزميل السدتيمظ بالسعالع  ،السصػر العقاري 
عشاصخ الػحجة الدكشية السفخزة او السجسع السدمع ة في ىحا الدياؽ نقرج بو التزميل الحي يكتشف ذاتي   

مخورًا  ،وخرائرو ،بجءًا مغ شبيعة السذخوع ،انذاء السذخوع الدكشي عميو اي شبيعة الخجمة السقجمة
 وفقًا للآتي:  ،بسكػنات تذييجىا ونػعيتيا وجػدتيا

عغ  بالإعلبفويتحقق ىحا الامخ بكياـ السصػر العقاري شبيعة الخجمة السقجمة مغ قبل السصػر العقاري:  -1
يتع اكساؿ بشاءىا خلبؿ فتخة وجيدة في حيغ مغ الشاحية فتح مذخوع استثساري يحتػي عمى وحجات سكشية 

ففي حكع لسحكسة استئشاؼ مػنبيميو الفخندية قخرت الػاقعية يتبيغ عجـ وجػد ارض لكياـ ىحا السذخوع. 
لعجـ قياـ الذخكة بتزسيغ الاعلبف بأف تذييج  ،العقارات السجنية تجاه السدتيمظالسحكسة مدؤولية شخكة 
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ففي  ،(1) العقاري ( السخترة بالتصػيخ Le Jalrrat SNCالبشاء او الػحجة الدكشية قج تع تفػيزو لذخكة )
ىحا الحكع يذيخ الى اف السصػر العقاري الخئيدي لع يخصخ السدتيمظ بسػجب الاعلبف عغ شخح الػحجات 

 مسا جعل ذلظ الاعلبف غيخ صحيح.  ،الدكشية عمى انو سػؼ يعيج بالتذييج لسصػر عقاري ثانػي 
حات رياضية وحجائق وسا للؤشفاؿبتػفيخ رياض او قياـ السصػر العقاري بتزسيغ الاعلبف         

بحيث يججىا  ،ومتشدىات تخفييية في حيغ عشج التدميع لع يتزسغ ىحه الخجمة السعمغ عشيا عشج ابخاـ العقج
 السدتيمظ مخالف لمحكيقة.

خرائز الخجمة السقجمة مغ قبل السصػر العقاري: كأف تكػف الخجمة التي اعمغ عشيا السصػر العقاري  -2
كأف يعمغ  ،(2)تتستع برفات يخغب بيا السدتيمظ ثع يتبيغ العكذوبشاءً عمييا اقجـ السدتيمظ لمتعاقج 

السدتيمظ اف مػاصفات تذييج الػحجات الدكشية السثبتة في الاعلبف ذات مػقع جغخافي يتستع باليجوء 
الدكشي والجػ الرحي غيخ السمػث ثع يتبيغ انو قخيب مغ مػقع عسل يذكل خصخ عمى صحة الانداف 

او اف الػحجة الدكشية لا  ،سشع مغ التأثيخ عمى صحة السدتيمظلا توحتى اف شخيقة تذييج الػحجة الدكشية 
 يتستع ساكشيا باليجوء لقخبيا مغ محصات القصار او السصارات.

واسعارىا: قج يُجلي السصػر العقاري بالاعلبف بأف الػحجات ذات  ومداحة الارض كسية الػحجات الستػفخة -3
يتبقى مشيا سػى  الجػدة والكفاءة والتي سػؼ تذيج بصخؽ فشية حجيثة انيا نفحت مشيا الكسية الاكبخ ولع

او يتزسغ الاعلبف مغ قبل السصػر العقاري اف  ،اماـ اعلبف مزمل لمصخؼ السدتيمظ عميو نكػف  ،القميل
( 2556( متخ مخبع والحكيقة انيا )3000الػحجة الدكشية سػؼ يذيج عمى ارض صالحة لمبشاء مداحتيا )

 .(3) مخبعمتخ 
سعخ الػحجة الدكشية: وقج يكػف الاعلبف يزسشو السصػر العقاري الاعلبف الحي يتزسغ تزميلب عغ  -4

او مغمػشة عغ اسعار الػحجات الدكشية او مقجار الاقداط التي يدتػفييا مغ معمػمات غيخ صحيحة 
مع السصػر عمى التعاقج السدتيمظ قجـ وحيغ يُ  ،(5)والفػائج وآلية احتدابيا ،عشج استحقاقيا (4) السدتيمظ

او اف آلية احتداب الفائجة غيخ  ،نفدو مزصخا الى دفع مقابل اكثخ مسا مػجػد في الاعلبفالعقاري يجج 
 .لمسدتيمظ يخالف بجػىخه حكيقة الامخ وبالتأكيج ىحا الاعلبف يذكل تزميلبً  ،ما وجج بالإعلبف

                                                           
1
)   cass.civ, 15 avril 2021, 19-20, p: 424    :ِٟٕٔٚشٛس ػٍٝ اٌّٛلغ الاٌىزش

www.courdecassation.fr/publications. ثؼذ اٌظٙش 04:30اٌغبػخ  2025/ 2/ 11ربس٠خ اٌض٠بسح    
2

 .90ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,دساعخ ِمبسٔخ–دّب٠خ اٌّغزٍٙه  ,ػجذ إٌّؼُ ِٛعٝ اثشا١ُ٘ ( د.
3

 .105صاٌّشجغ اٌغبثك,  ,( دىُ لؼبئٟ فشٔغٟ. ِشبس ا١ٌٗ ٌذٜ: د. ادّذ اٌغؼ١ذ اٌضلشد
4

 (.2014( ٌغٕخ )6( ِٓ لبْٔٛ رٕظ١ُ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ اٌمطشٞ سلُ )11( ٠ُٕظش: اٌّبدح )
5

 .93ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,( د. ػجذ إٌّؼُ ِٛعٝ اثشا١ُ٘

http://www.courdecassation.fr/publications
http://www.courdecassation.fr/publications
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لشا إفَّ : مسا سبق وبيشاه يتزح الفرع الثاني/ عشاصر التزميل الإعلاني في مجال نذاط التطهير العقاري 
يتسثل  ،للئعلبف السزمل في بيع الػحجات الدكشية عمى الخارشة او بيع الػحجات الدكشية قيج الانذاء

بفخضية ميل السدتيمظ الى الإعلبف الحي يرشعو السصػر العقاري بدػء نية ويبعث في نفذ السدتيمظ 
وىحا يجعمشا نتداءؿ عغ الآتي: ىل مغ اللبزـ تحقق عشاصخ معيشة تجعل مغ  ،الخغبة والاقجاـ الى التعاقج

تكػف الاجابة عغ التداؤؿ السصخوح ىػ  ،الاعلبف مزملًب؟ وعػدا عمى ما ذكخناه في الفخضية اعلبه
فالإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري يتحقق بتػافخ عشرخيغ اساسييغ وىسا  ،بالإيجاب

 دي والعشرخ السعشػي.العشرخ السا
يُذكل الكحب والتزميل جػىخ العشرخ اولًا/ العشرر السادي للإعلان السزمل في نذاط التطهير العقاري: 

ويعشي ذلظ كل سمػؾ او نذاط لو شكل مادي ممسػس يتشػع ىحا الدمػؾ بتشػع الػسيمة  ،السادي للئعلبف
صل الاجتساعي والرحف والسجلبت وكل ما مغ الاعلبنية السدتخجمة كالمػحات الاعلبنية ومػاقع التػا

يخجع جسيػر السدتيمكيغ او يقػـ بو السصػر العقاري مغ شأنو  (1)شأنو اف يعتبخ وسيمة جحب لمسدتيمظ
واذا كاف ىحا الدمػؾ الحي يخمق التزميل يتحقق بفعل ايجابي؛  ،يخمق في اذىانيع صػرة مغايخة لمحكيقة

ساف بحيث يأتي الاعلبف ساكتًا عغ بعس السعمػمات ليفاجئ فسغ السسكغ اف نتداءؿ بخرػص الكت
او  ،فيحا الكتساف ىل يجخل ضسغ مكػنات العشرخ السادي لمتزميل ،بػجػدىا السدتيمظ في وقت لاحق

ىل مغ السسكغ اف يقع التزميل بفعل سمبي؟ مسا لا شظ فيو اف الكتساف او الدمػؾ الدمبي يجخل في 
كأف يكتع السصػر العقاري في الاعلبف عغ واقعة ليا مغ الاىسية بسكاف  تزميل اذ يكفي لتحققوحكع ال

كأف  ،عمى سبيل السثاؿ ،بحيث لػ عمع بيا الاخيخ لسا اقجـ عمى شخاء الػحجة الدكشية ،بالشدبة لمسدتيمظ
يحكخ السصػر العقاري بأف السداحات التخفييية في السجسع الدكشي تحتػي عمى جسيع الخجمات ذات 

ويتبيغ حكيقة الامخ انيا لا تحتػي عمى سػى بعس الخجمات القميمة والتي لا تشاسب  ،السدتػى العالي
 السدتيمظ ولا تتشاسب مع الدعخ السجفػع.

( 2014( لدشة )6القصخي في قانػف تشطيع التصػيخ العقاري رقع ) وفي التذخيع القصخي نجج اف السذخع  
الغاء تخخيز السصػر العقاري في حاؿ عخضو  للئدارةقج نز بالفقخة الثالثة مغ السادة التاسعة عمى 

لػحجات سكشية عمى الخارشة لمبيع بصخيق الغر او التجليذ. ومسا لا شظ فيو اف السذخع القصخي قج وفخّ 
السشصػي عمى ما يغايخ  الدمػؾ السادي الحي يقػـ بو السصػر العقاري ائية لمسدتيمظ بحطخ الحساية الػق

                                                           
1

اٌجٛأت اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍذب١ِخ اٌّذ١ٔخ ٌٍّغزٍٙه ِٓ الإػلأبد اٌزجبس٠خ  ,( د.ػٍٟ اٌغ١ذ دغ١١ٓ اثٛ د٠بة ٚ د.١ٌٚذ محمد ثشش

 ,32اٌؼذد  ,ثذش ِٕشٛس فٟ ِجٍخ و١ٍخ اٌشش٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ ثطٕطب ,اٌىبرثخ اٚ اٌّؼٍٍخ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّظشٞ ٚإٌظبَ اٌغؼٛدٞ

 .458-457ص  ,2017 ,ِظش -ؽٕطب ,خ اٌشش٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ جبِؼخ الاص٘شِجٍخ رظذس ػٓ و١ٍ ,2اٌجضء 



 

188 
 

يجحب السدتيمكيغ بشاء عمى معمػمات خادعة وغيخ حكيكية تتعمق بالػحجات السعخوضة لأنو  ،الحكيقة
   لمبيع.

( 47وكحلظ الحاؿ بالشدبة لمتذخيع الجدائخي الحي الدـ السصػر العقاري بسػجب الفقخة الثالثة مغ السادة )  
( بعجـ المجػء الى الاعلبف الكاذب او 2011( لدشة )04-11مغ قانػف تشطيع نذاط التخقية العقارية رقع )

 استغلبؿ حدغ نية السدتيمظ بأي شكل مغ الاشكاؿ. 
ولكغ ىشاؾ اشارة  ،ط التصػيخ العقاري بشرػص تذخيعيةذخع العخاقي والحي لع يشطع نذااما بالشدبة لمس  

( فأنو اورد قاعجة عامة لحساية السدتيمظ بسػجب الفقخة 2010( لدشة )1في قانػف حساية السدتيمظ رقع )
الاولى مغ السادة التاسعة تفخض عمى السعمغ )ومغ السسكغ يكػف ىحا السعمغ ىػ السصػر العقاري او 

متشاع عغ اي نذاط مادي مغ متسثل عغ السذخوع( الا بالإعلبفشخز آخخ يعيج لو السصػر العقاري 
اتخاذ سمػؾ يخفي حكيقة السػاد السكػنة لمسػاصفات السعتسجة لمدمع بالتزميل او الغر او التجليذ او 

 والخجمات بذكل عاـ.
 ،واذا كاف ىحا الدمػؾ السادي ىػ العشرخ الخئيدي في التزميل الاعلبني مغ قبل السصػر العقاري    

 الحي يسكغ المجػء اليو لتقجيخ او لاعتبار الدمػؾ السادي مزملب؟  فيصخح تداؤؿ عغ السعيار
 ،وثانييسا السعيار السػضػعي ،اوليسا السعيار الذخري او الحاتي ،ىشاؾ اتجاىاف في ىحا الذأف   

يخى بأف الاعلبف يعتبخ مزملب بكياسو عمى كل حالة عمى حجه اي نػعية  ،فبسقتزى السعيار الذخري
فيشالظ شخز الحاذؽ الحكي الحي لا تشصمي عميو  ،غ يتعاممػف مع السصػر العقاري السدتيمكيغ الحي

وىشالظ قميل الفيع ضعيف الحكاء الحي  ،الاعلبنات السديفة والتي مغ شأنيا اف تزممو لمػىمة الاولى
الرعػبة المجػء اليو ذو شبيعة شخرية يتع وىحا السعيار مغ  ،تشصمي عميو الاعلبنات السزممة بدخعة

 الاخح بشطخ الاعتبار عشج اعسالو بالطخوؼ الذخرية لكل مدتيمظ. 
بسػجب ىحا السعيار يشطخ الى السدتيمكيغ سػاسية دوف  ،ىػ السعيار السػضػعي ،اما السعيار الثاني  

الطخوؼ الخاصة بالسدتيمظ بيغ مجسػع واماـ ىحا السعيار تحوب جسيع  ،الاخح بشطخ الاعتبار بسدتػياتيع
فشخى مغ الصبيعي اعتساد السعيار السػضػعي كػنو معيار مشزبط في  ،الييع الاعلبف. عميوالسػجو 

ففي حكع قزائي والقزاء؛  (1) الفقوتقجيخ انصباع سمػؾ اعلبف السصػر العقاري بالتزميل وىحا ما يؤديو 

                                                           
1

اٌجٛأت اٌمب١ٔٛٔخ ٌٍذب١ِخ اٌّذ١ٔخ ٌٍّغزٍٙه ِٓ الإػلأبد اٌزجبس٠خ  ,١ٌٚذ محمد ثشش ٓ اثٛ د٠بة ٚ د.ػٍٟ اٌغ١ذ دغ١ د. (

 ,. ٚ د. ػجذ إٌّؼُ ِٛعٝ اثشا189ُ١٘ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,اٌىبرثخ اٚ اٌّؼٍٍخ فٟ اٌمبْٔٛ اٌّظشٞ ٚإٌظبَ اٌغؼٛدٞ

 .181ص ,اٌّشجغ اٌغبثك ,دساعخ ِمبسٔخ–دّب٠خ اٌّغزٍٙه 
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التزميل في الاعلبف عمى اساس اف السبالغة السكذػفة لا تشصمي  بانتقاءالسحكسة "حيث قزت  فخندي
  .(1)عمى السدتيمكيغ السعتاديغ"

يتجدج العشرخ السعشػي بشية  ثانياً/ العشرر السعشهي للإعلان السزمل في نذاط التطهير العقاري:
خالف الػاقع بيجؼ الحي لا يتزسغ الحكيقة او الحي ي بالإعلبفالتزميل بسعشى اف السصػر العقاري يقػـ 

تزميل  شية السصػر العقاري ا بوىحا يعشي تحخؾ العشرخ السادي مقتخنً  ،ايقاع السدتيمظ في شِباؾ التزميل
ذلظ  ،(2) مزملبً لاشتخاط سػء الشية لاعتبار الاعلبف  -كسا يحىب البعس–ولا نخى ضخورة السدتيمظ. 

فقج شبقشا ىحه القاعجة  وإذا ،لاف حدغ الشية مفتخض دائسًا وعمى مغ يجعي خلبؼ ذلظ عميو عبئ الاثبات
مع قػاعج العجالة التي تقزي بأف السعمغ يكػف شخز ميشي عمى دراية كبيخة  -مغ وجية نطخنا–تتشافى 

ما اشتخششا سػء  وإذاالشية؟ بسا يحتػيو الاعلبف؛ فيل يذتخط لكياـ مدؤوليتو عغ اعلبنو السزمل سػء 
لاف السعمغ ىػ الاعمع والاعخؼ  ،الشية فيقع عبئ اثباتو عمى السدتيمظ الحي يكمفو الامخ بسا لا يدتصيع

الى ذلظ اف وضع شخط سػء الشية  أضفبسا يدتعسمو مغ شخؽ واساليب خجاعية تؤدي الى التزميل. 
يتخؾ  لكيلبحخصًا عمى الشطخ بججية بذأف اعلبنوِ وتػخي الححر  أكثخيجعل مغ السصػر العقاري جانبًا 

مجالًا لتدخب التزميل في الاعلبف الحي يؤدي الى قياـ مدؤوليتو بتعػيس الاضخار التي تمحق 
 .(3) بالسدتيمظ

 السبحث الثاني
 العقاري مدى كفاية القهاعد القانهنية لحساية السدتيمك من الاعلان السزمل في مجال نذاط التطهير 

وفي سبيل درء ىحه الاضخار يمجأ  ،قج يشذأ عغ الاعلبف السزمل بذكلٍ عاـ اضخاراً تمحق بالسدتيمظ  
قج يقػـ وفي مجاؿ بحثشا؛ فالسذخع الى قػاعج قانػنية لتػفيخ الحساية بذقييا السجني والجدائي لمسدتيمظ. 

او السخاكد التدػيكية الخاصة بشذاط التصػيخ  السصػر العقاري او الذخز الحي يعيج اليو السصػر العقاري 
ايقاع السدتيمظ في شِبَاؾ المبذ عغ بيع الػحجات الدكشية غايتيا وسائل اعلبنية  باستخجاـ العقاري 
بذأف ما يخوـ الحرػؿ عميو. لحلظ؛ يفخض السشصق القانػني اف تُفخّض ليحا السدتيمظ حساية  ،والخمط

قج يحتاج  الإشار،وفي ىحا  ،بو مغ ضخر نتيجة للئعلبف السزمل كافية وفعّالة لتعػيزو عسا يمحق
                                                           

 (
1
)   Cass. Crim., 21 Mars 2006, n° 04-82589 ٞالإػلاْ اٌىبرة ٚاٌّؼًٍ  ,ٔملا ػٓ: محمد ػجذ اٌمذٚط اٌّظش

ِجٍخ ػ١ٍّخ رظذس ػٓ  ,(42اٌؼذد ) ,ثذش ِٕشٛس ثذش ِٕشٛس فٟ ِجٍخ اٌجذٛس اٌفم١ٙخ ٚاٌمب١ٔٛٔخ ٚالاسوبْ( ,)اٌّب١٘خ 

. 2429ص  ,2023 ,ِظش -دِٕٙٛس ,جبِؼخ الاص٘ش -و١ٍخ اٌشش٠ؼخ ٚاٌمبْٔٛ  
2

ثذش ِٕشٛس فٟ ِجٍخ و١ٍخ اٌمبْٔٛ ٚاٌؼٍَٛ  ,اٌزؼ١ًٍ اٚ اٌخذاع اٚ اٌىزة فٟ الإػلاَ اٌزجبسٞ ,( ١٘لاْ ػذٔبْ اٌججٛسٞ

 ,2014 ,اٌؼشاق -وشوٛن ,جبِؼخ وشوٛن –ِجٍخ رظذس ػٓ و١ٍخ اٌمبْٔٛ ٚاٌؼٍَٛ اٌغ١بع١خ  ,3اٌّجٍذ  ,11اٌؼذد  ,اٌغ١بع١خ

 .335ص
3

 .338ص ,اٌّشجغ ٔفغٗ ,( ١٘لاْ ػذٔبْ اٌججٛسٞ
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وقج تكػف بػضع  ،السدتيمظ الى قػاعج قانػنية لحسايتو مغ الاعلبف السزمل في مخحمة سابقة عمى التعاقج
آلية لحساية السدتيمظ في السخحمة التالية لمتعاقج اي بعج ابخاـ العقج. والتداؤؿ السصخوح في ىحا السقاـ: ىل 

مغ الاعلبف السزمل الحي يثيخ المبذ بالشدبة اليو في ىشالظ قػاعج قانػنية كافية وفعالة لحساية السدتيمظ 
 ،سػؼ نقدع دراسة ىحا السبحث في مصمبيغ ،مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ للئجابة عغ ىحا التداؤؿ

: والثانيصػيخ العقاري. : الحساية الاستباقية لمسدتيمظ عغ الاعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التالاول
 الحساية اللبحقة لمسدتيمظ عغ الاعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري.

 السطمب الاول
 الاعلان السزمل في مجال نذاط التطهير العقاري  منالحساية الاستباقية لمسدتيمك 

ما قمشا بأف السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري شخؼ ضعيف في عسمية نذاط التصػيخ  إذا   
العقاري كػنو لا يعمع او ليذ مغ الديل عميو اف يعمع بخبايا ىحا الشذاط الحجيث ندبيًا مقابل شخؼ تتػفخ 

خػؿ في عسمية التعاقج فأف مجاؿ الحساية ىشا يفخض نفدو قبل الج ،لجيو السعمػمات الكثيخة عغ ىحا الشذاط
ىػ الاعلبف الحي يتزسغ  ،لمحرػؿ عمى الػحجة الدكشية واتداع ىحا السجاؿ مغ خلبؿ امخيغ: الاوؿ

السعمػمات الرحيحة التي تخمق الخضا السدتشيخ لجى السدتيمظ وتجعمو يُقجـ عمى التعاقج شبقًا لإرادة 
ي مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري في تػفيخ ىػ دور جسعيات حساية السدتيمظ ف ،سميسة متبرخة. والثاني

الحساية الشاجعة لمسدتيمظ. كل ىحه الػسائل الػقائية لتػفيخ الحساية لمسدتيمظ يكػف ليا دورًا كبيخًا في 
 وانقاذ الإرادة التعاقجية مغ جية. ،حساية السدتيمظ مغ جية

لحلظ سػؼ نتشاوؿ في الفخع الاوؿ: دور الالتداـ بالتبريخ في حساية السدتيمظ مغ الاعلبف السزمل في 
 مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري. 

 والفخع الثاني: وسائل القػانيغ الشاضسة لشذاط التصػيخ العقاري في حساية السدتيمظ مغ الاعلبف السزمل. 
حساية السدتيمك من الاعلان السزمل في مجال نذاط التطهير  الفرع الاول/ دور الالتزام بالتبرير في

 ،(1) السيشيمغ اىع الالتدامات الاساسية التي تقع عمى عاتق  ،يعج الالتداـ بتبريخ السدتيمظالعقاري: 
فأف ىحه الػسيمة الػقائية لحساية السدتيمظ مغ الاعلبنات السزممة  ،نذاط التصػيخ العقاري  إشاروفي 

لافتقار السدتيمظ لمسعمػمات والبيانات السيسة التي  ،بقػة التي يقػـ بيا السصػر العقاري تفخض نفديا
تقجـ لإبخاـ العقج. ومغ السسكغ اف نُعخّؼ الالتداـ بتبريخ السدتيمظ في مجاؿ تداعجه في اتخاذ قخاره بال

                                                           
1

و١ٍخ  ,اؽشٚدخ دوزٛساٖ ,اٌذّب٠خ اٌّذ١ٔخ ٌٍّغزٍٙه فٟ اٌمب١ٔٛٔٓ اٌّظشٞ ٚاٌى٠ٛزٟ ,( ِغبػذ ص٠ذ ػجذ الله اٌّط١شٞ

 .118ص  ,2007 ,ِظش ,جبِؼخ ػ١ٓ شّظ -اٌذمٛق
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نذاط التصػيخ العقاري: التداـ عاـ يقع عمى عاتق السصػر العقاري بأف يُجلي بالسعمػمات الرحيحة عغ 
ارادة حخة مدتشيخة عغ  للؤخيخالػحجة الدكشية او العقار عمى الخارشة لمسدتيمظ شالب التعاقج حتى تكػف 

 عشاصخ محل العقج وضخوفو ومجى اشباعو لاحتياجاتو. 
الا انيسا يجسعيسا وحجة  ،ختلبؼ بيغ الاعلبف والالتداـ بالتبريخ مغ حيث شبيعتيساوعمى الخغع مغ الا  

 ،ييجفاف الى تدويج السدتيمظ بالسعمػمات الرحيحة غيخ السغمػشة عغ السشتج او الخجمةكلبىسا  ،اليجؼ
ق وبجأ انقاذ إضافة الى ذلظ ىػ التداـ لا يتعمق بشػع محجد مغ العقػد الى جانب شبيعتو الػقائية التي تتف

يعتخؼ بأف الالتداـ بالتبريخ أساس اعتبار ( 2)ويخى جانب مغ الفقو السرخي . (1) الفدخالعقػد مغ شمب 
يقع عمى واقعة ليا اعتبارىا، او كاف مغ السفتخض عمى الستعاقج اف يفزي كتساف السعمػمات تغخيخًا عشجما 

العقج، او اعسالا لفكخة الأمانة والثقة التي يجب اف تدػد بيا استشادا لشز قانػني، او تشفيحًا لذخط وارد في 
 السعاملبت.

كاف ىشاؾ اوجو شبو كبيخة بيغ الالتداـ  إذاقج يُصخح لمػىمة الاولى التداؤؿ الآتي:  ،وفي الدياؽ ذاتو  
فسا الجاعي لإقحامو في ىحا السجاؿ؟ وما ىػ الاساس القانػني لإعساؿ ىحا الالتداـ  ،بالتبريخ والاعلبف

فأف السبخرات الستعمقة بالتفاوت بيغ  ،للئجابة عغ التداؤؿ الاوؿفي مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ 
خؼ الصخفيغ احجىع وىػ السصػر العقاري الحي يستمظ كع ىائل مغ السعمػمات والسدتيمظ الحي يعتبخ ش

اف الالتداـ  ،إضافة الى ذلظ ،ضعيف بالشدبة لامتلبكو لمسعمػمات حػؿ شبيعة نذاط التصػيخ العقاري 
بالتبريخ التداـ عاـ يفخض نفدو في جسيع العقػد ومشيا عقػد التصػيخ العقاري ويبشى عمى اساس حدغ 

اقجية عكذ الاعلبف الحي قج في تشػيخ الارادة التع -كسا سػؼ نتشاولو بالإجابة عغ الدؤاؿ الثاني–الشية 
يذػبو التزميل عشجما وبالخرػص عشجما لا يمتدـ السعمغ بأي ضابط مغ ضػابط الاعلبف الرحيح. اما 

 ،التي نطست نذاط الصػيخ العقاري  فششصمق بالإجابة عميو مغ مػقف التذخيعات ،اجابة التداؤؿ الثاني
 بالعقجـ السصػر العقاري بالسعمػمات والبيانات الستعمقة نجج اف السذخع الجدائخي قج اىتع بيحا الالتداـ والد 

فقج نطع ىحا الالتداـ والدـ السصػر العقاري بتبريخ السذتخيغ بجسيع  ،اما بالشدبة لمسذخع الاماراتي .(3)
ويسج السذخع الاماراتي  ،والقيػد الستختبة عمييا ،البيانات الستعمقة بالسذخوع والػحجات الدكشية السباعة لو

                                                           
1

 ِٚب ثؼذ٘ب. 124ص ,اٌّشجغ ٔفغٗ ,( ِغبػذ ص٠ذ ػجذ الله اٌّط١شٞ

(
2

, ِطجؼخ جبِؼخ اٌمب٘شح, 3اٌّذٟٔ, ؽد. ِذّٛد جّبي اٌذ٠ٓ صوٟ, اٌٛج١ض فٟ إٌظش٠خ اٌؼبِخ ٌلاٌزضاِبد فٟ اٌمبْٔٛ ( 

 .144-143, ص1978
3

جٟ اٌزٞ ٠ذذد الاٌزضاِبد ( اٌّزؼٍك ثذفزش اٌششٚؽ إٌّٛر85-12( ِٓ اٌّشعَٛ اٌزٕف١زٞ سلُ )7( ٠ُٕظش ٔض اٌّبدح )

بف١خ ٚاٌّغؤ١ٌٚبد ا١ٌّٕٙخ ٌٍّشلٟ اٌؼمبسٞ ٚرٌه ثٕظٙب ػٍٝ اْ: "٠زؼ١ٓ ػٍٝ اٌّشلٟ اٌؼمبسٞ اْ رزٛفش ٌذ٠ٗ ِذلاد و

 ِٚلائّخ لاعزمجبي ٚاػلاَ صثبئٕٗ اٌّغزمج١١ٍٓ". 
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ىحا الالتداـ عمى السصػر العقاري بزخورة تبريخ بسقتزى احكاـ التذخيع السحمي لإمارة رأس الخيسة 
السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري حتى بالشدبة لمتغييخات التي قج تصخأ عمى ىحه البيانات اثشاء 

التصػيخ العقاري مثل ىحه  ولع يتزسغ التذخيع القصخي الخاص بتشطيع .(1) التعاقجيةتشفيح الالتدامات 
 ،الشرػص التي تُمدـ السصػر العقاري بتبريخ السدتيمظ في ىحا السجاؿ. اما بالشدبة لمسذخع العخاقي

 ،نطاـ خاص بشذاط التصػيخ العقاري  فالسذخع العخاقي كسا وسبق اف بيّشا لع تتزسغ مشطػمتو التذخيعية
سدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري في القانػف ويسكغ ايجاد الاساس القانػني للبلتداـ بتبريخ ال

حيث يجب عمى السصػر العقاري  ،حيث وما يقتزيو مبجأ حدغ الشية في تشفيح الالتدامات ،السجني العخاقي
( مغ القانػف السجني العخاقي 2/ 250حيث نرت السادة ) ،اف يتعامل بسا يػجبو حدغ الشية مع السدتيمظ

 ،لشافح والسعجؿ عمى انو: "ولا يقترخ العقج عمى الداـ الستعاقجيغ بسا ورد فيو( ا1951( لدشة )40رقع )
حيث  ،بحدب شبيعة الالتداـ" ،ولكغ يتشاوؿ ايزًا ما ىػ مغ مدتمدماتو وفقًا لمقانػف والعخؼ والعجالة

تعاقج او سػاء بالسخحمة الدابقة عمى الوضعت ىحه السادة التداـ عاـ عمى عاتق اشخاؼ العلبقة التعاقجية 
ونخى اف الالتداـ بالتبريخ السمقى عمى عاتق السصػر العقاري بسج السدتيمظ في مجاؿ  ،بعج ابخاـ العقج

نذاط التصػيخ العقاري بكافة السعمػمات عغ الػحجة الدكشية او العقار عمى الخارشة يجج اساسو في مبجأ 
 حدغ الشية في تشفيح الالتدامات التعاقجية. 

( لدشة 1ب( مغ قانػف حساية السدتيمظ رقع )-/اولا6ع العخاقي بسػجب نز السادة )كسا اف السذخ    
عمى عاتق السعمغ ايً كانت شبيعة الخجمة التي يقجميا التداما بتبريخ السدتيمظ  ( القى2010)

 بالسعمػمات الكاممة والتفريمية عغ حالة السبيع. 
التطهير العقاري في حساية السدتيمك من الاعلان الفرع الثاني/ وسائل القهانين الشاظسة لشذاط 

تزصمع بعس تذخيعات الجوؿ التي نطست احكاـ التصػيخ العقاري بعس الػسائل لزساف  :السزمل
الحساية الفعالة لمسدتيمظ العقاري مغ الإعلبف السزمل، ومغ ىحه الزسانات التداـ السصػر العقاري 

ارتباشو بجفع السبمغ بحدب ندبة الإنجاز. بالإضافة الى ذلظ بإخصار السدتيمظ بشدبة الإنجاز الفعمي و 
 وجػد جية رقابية تتػلى ميسة الاشخاؼ عمى انجاز السذخوع.

مغ بيغ الأدوات التي اىتست بيا الفعمي: الإنجاز  ةواجب السطهر العقاري بأخطار السدتيمك بشدباولًا/   
الاستسخارية والتػاتخ في انجاز الاعساؿ السػكمة التذخيعات التي نطست احكاـ التصػيخ العقاري، لزساف 

                                                           
1

اٌزٟ ٔظذ ( 2023( ٌغٕخ )12( ِٓ لبْٔٛ رٕظ١ُ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ فٟ اِبسح سأط اٌخ١ّخ سلُ )3َ/10( ٠ُٕظش ٔض )فك

ثبٌّششٚع ٚاٌٛدذاد إػلاَ اٌّشزش٠ٓ ثج١ّغ اٌج١بٔبد اٌّزؼٍمخ  -3ػٍٝ: "٠ٍزضَ اٌّطٛس اٌؼمبسٞ ثب٢رٟ ...................

َّٞ رغ١١شاد رطشأ ػٍٝ ٘زٖ اٌج١بٔبد". ,ثّب فٟ رٌه اٌذمٛق ٚاٌم١ٛد اٌّزشرجخ ػ١ٍٙب ,اٌؼمبس٠خ اٌّجبػخ ٌُٙ  ٚإخطبسُ٘ ثأ
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قانػنية لخبط تدجيج أقداط الػحجة العقارية حدب مخاحل او ندب الإنجاز الفعمية، اليو، ىي إيجاد آلية 
والغاية مغ ذلظ ىػ حث السصػر العقاري عمى الإنجاز باستسخار ودقة في تشفيح الالتدامات التي يتحسميا 

 اماـ مذتخو تمظ الػحجات العقارية. 
ائخي، بأف يتع ضبط الػفاء بالأقداط في عقػد بيع ( مغ التذخيع الجد 38وقج اكجت ىحا الالتداـ السادة )   

 العقار عمى التراميع حدب ندبة الإنجاز السشرػص عمييا. 
( مغ قانػف تشطيع التصػيخ العقاري في امارة رأس 47كسا تذجد السذخع الاماراتي بسػجب السادة )    

في حبذ الجفعة السدتحقة ( حياؿ ىحا الامخ حيث جعل لمسدتيمظ الحق 2023( لدشة )12الخيسة رقع )
والسختبصة بشدبة انجاز معيشة بسذخوع التصػيخ العقاري، والدـ السصػر العقاري بشدبة الإنجاز السعادلة 

 .(1) السدتيمظلمجفعة التي يمتدـ بيا 
( لدشة 6( مغ قانػف تشطيع التصػيخ العقاري رقع )2/فق19بيشسا ذىب السذخع القصخي بسػجب السادة )    

بجفع مقجار الجفعات لمسصػر العقاري اثشاء تشفيح السذخوع، بعج اعتسادىا مغ الى تقييج السدتيمظ ( 2014)
 .(2) السذخوعالإدارة السخترة بػزارة البمجية والتخصيط العسخاني، شبقًا لسخاحل تشفيح 

لكي يكػف وىحا الامخ يجعػنا لمبحث عغ تحجيج المحطة التي يبجأ فييا السصػر العقاري في البشاء    
وفقًا لسا يقتزيو مبجأ حدغ  السدتيمظ عمى دراية وعمع مغ تمظ المحطة بسخاحل تقجـ العسل في السذخوع

الشية في تشفيح الالتدامات التعاقجية، وبالتالي؛ فأف تأخخ السصػر العقاري عغ انجاز الػحجة الدكشية يبيح 
العقاري اف يُبقي السدتيمظ عمى اشلبع  لمسدتيمظ الحق في فدخ العقج. لحلظ، مغ الػاجب عمى السصػر

 .دائع عمى ما تع إنجازه مغ السذخوع
بالشدبة لسػقف انجاز السذروع: الإعلان الذي يتزسن ثانيًا/ الجية الرقابية التي تتهلى الاشراف عمى 

السذخع العخاقي، وكسا ىػ معمػـ اف السذخع العخاقي لع يشطع نذاط التصػيخ العقاري ، فأف الحساية التي 
تتحقق مغ خلبؿ الجية الخقابة عمى الإعلبنات التي يشطسيا السصػر العقاري، تكػف وفق القػاعج العامة 

لمسدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري المجػء يسكغ الػاردة في قانػف حساية السدتيمظ العقاري، لحلظ؛ 

                                                           

(
1

وبٔذ  إرا( ثأْ "2023( ٌغٕخ )12ِٓ لبْٔٛ رٕظ١ُ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ فٟ اِبسح سأط اٌخ١ّخ سلُ )( ِٓ 47ٔظذ اٌّبدح ) (

ٙب ِشرجطخ ثٕغت أجبص ِؼ١ٕخ ثّششٚع اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ, ٠جٛص ٌٍّشزشٞ دجظ اٌذفؼخ اٌّغزذمخ فٟ اٌذفؼبد اٌّزفك ػ١ٍ

 ٌُ ٠ٍزضَ اٌّطٛس ثٕغجخ الإٔجبص اٌّؼبدٌخ ٌٙزٖ اٌذفؼخ.........." إراجذٚي اٌذفؼبد, 

(
2

"....... ِمذاس اٌذفؼبد ( اٌمطشٞ ثأْ 2014( ٌغٕخ )6( ِٓ لبْٔٛ رٕظ١ُ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ سلُ )2/فك19اٌّبدح )ٔظذ  (

اٌزٟ رظشف ٌٍّطٛس اصٕبء رٕف١ز اٌّششٚع ثؼذ اػزّبد٘ب ِٓ الإداسح اٌّخزظخ ثٛصاسح اٌجٍذ٠خ ٚاٌزخط١ؾ اٌؼّشأٟ, ؽجمًب 

 ٌّشادً اٌزٕف١ز".
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( لدشة 1وفقًا لسا جاء بو السذخع العخاقي في قانػف حساية السدتيمظ رقع ) (1)الى مجمذ حساية السدتيمظ
، شمبًا لمحساية مغ الإعلبنات السزممة، ذلظ لاف في اشار الجور الػضيفي ليحا السجمذ ىػ (2010)

ية، كحلظ مشع الغر جكاف ىحا السدتيمظ بسالية الإعلبنات السزممة مغ  الكياـ بتػعية السدتيمظ أيٍ 
، وىحا ما يجخل ضسغ قياـ السجمذ الحي يسكغ مسارستو مغ خلبؿ الإعلبف السزمل مغ جية أخخى 

بػضع الدياسات وبخامج العسل الخاصة بحساية السدتيمظ والكفيمة بتشطيع حقػقو وىحا ما نرت عميو 
ضبط جسيع أنػاع السخالفات  ، كسا يتػلى السجمذمغ قانػف حساية السدتيمظ العخاقي / فق أولا(5السادة )

، وفي حاؿ تعخض السدتيمظ لإعلبف مزمل فسا عميو الا اف يتقجـ والتي قج يقع السدتيمظ ضحيتيا
عمى عاتقو بالحج مغ تمظ الإعلبنات التي ضممت السدتيمظ  -السجمذ-بذكػى الى السجمذ ليأخح 

واوقعتو في شباؾ الغر الحي يتعارض مع ما لمسدتيمظ مغ حقػؽ، عميو؛ فأف دور ىحا السجمذ ىػ 
 عمى حقػؽ السدتيمظ. تجاءاعالػقػؼ بالزج مغ كل ما يسثل 

( مغ 47اما بالشدبة لمتذخيع الجدائخي الحي الدـ السصػر العقاري بسػجب الفقخة الثالثة مغ السادة )    
( التي مشعت السصػر العقاري مغ المجػء 2011( لدشة )04-11قانػف تشطيع نذاط التخقية العقارية رقع )

خع الجدائخي انو قج نطع الكيفية التي يتع بيا الإعلبف الى الإعلبف السزمل. يتبيغ لشا مغ مػقف السذ

                                                           

(
1

(: )٠شُىً ِجٍظ ٠غّٝ "ِجٍظ دّب٠خ 2010( ٌغٕخ )1/ أٚلا( ِٓ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه سلُ )4( ٔظذ اٌّبدح )

صب١ٔبً : ٠شأط اٌّجٍظ شخض ( " ٠زّزغ ثبٌشخظ١خ اٌّؼ٠ٕٛخ ٚالاعزملاي اٌّبٌٟ ٚالإداسٞ ٠شرجؾ ثّجٍظ اٌٛصساءاٌّغزٍٙه

ِزفشؽ ِٓ رٚٞ اٌخجشح ٚاٌىفبءح فٟ الأِٛس اٌّزؼٍمخ ثذّب٠خ اٌّغزٍٙه ٠ٚذًّ شٙبدح جبِؼ١خ أ١ٌٚخ فٟ الألً . ثذسجخ ٚو١ً 

 . ٚصاسح

 : ٠ٚزأٌف اٌّجٍظ ِٓ

 : ش ػبَ ٠ّضٍْٛ اٌجٙبد ا٢ر١خأػؼبء ثذسجخ ِذ٠ –أ 

 . ٚصاسح اٌظٕبػخ ٚاٌّؼبدْ -1 

 . ٚصاسح اٌزجبسح  -2

 . ٚصاسح اٌظذخ -3 

 . ٚصاسح اٌضساػخ -4

 . ٚصاسح الارظبلاد -5

 : أػؼبء ثذسجخ خج١ش ٠ّضٍْٛ اٌجٙبد ا٢ر١خ -ة

 . ٚصاسح اٌج١ئخ  -1

 . ٌٍجّبسناٌّذ٠ش٠خ اٌؼبِخ  -2

 . ا١ٌٙأح اٌؼبِخ ٌٍغ١بدخ -3

 . اٌجٙبص اٌّشوضٞ ٌٍزم١١ظ ٚاٌغ١طشح إٌٛػ١خ -4

 : ِّضً ػٓ اٌجٙبد ا٢ر١خ -جـ

 . ارذبد اٌظٕبػبد اٌؼشالٟ  -1

 . ارذبد اٌغشف اٌزجبس٠خ اٌؼشالٟ -2

 . إدذٜ اٌجّؼ١بد اٌضساػ١خ  -3

 . صلاصخ أػؼبء ٠ّضٍْٛ اٌمطبع اٌخبص -د
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بحيث يخمػ مزسػنو مغ الكحب او الخجاع الحي يؤدي الى تزميل السدتيمظ في نذاط التصػيخ العقاري، 
الا انو فاتو بياف الجية السعشية بسخاقبة مجى صحة السعمػمات الػاردة في الإعلبف الحي يعمشو السصػر 

 قف السذخع القصخي والاماراتي.العقاري عمى خلبؼ مػ 
( مغ الفرل الثالث السعشػف 10في الػقت ذاتو نخى مػقف السذخع القصخي فقج الدـ بسػجب السادة )    

( السصػر 2014( لدشة )6بإجخاءات البيع عمى الخارشة وفقًا لقانػف تشطيع التصػيخ العقاري القصخي رقع )
يقجـ شمبًا الى الإدارة يخفق بو  العقاري الحي يخغب بتخويج بيع الػحجات الدكشية السفخزة عمى الخارشة، اف

مجسػعة مغ السدتشجات ومغ ضسغ ىحه السدتشجات التي نرت عمييا تمظ السادة بفقختيا الخابعة مدػدة 
الإعلبف عغ بيع تمظ الػحجات الدكشية. بسعشى اف السذخع القصخي قج فخض رقابتو عمى الإعلبف الحي 

 يكػف مزسػنو تخويج بيع الػحجات الدكشية.    
( لدشة 12مغ القانػف رقع )/ أ( 28في حيغ نجج اف السذخع الاماراتي وبسػجب نز السادة )    
قج حطخ عمى السصػر العقاري الإعلبف ( بذأف تشطيع التصػيخ العقاري في إمارة رأس الخيسة 2023)

سصػر خيصة في مذخوع التصػيخ العقاري، الا بعج اف يحرل اللتخويج بيع الػحجات العقارية عمى الخ
، وسمػؾ السذخع الاماراتي ىػ (1)مغ قبل الإدارة العقاري عمى تخخيز بالإعلبف عغ بيع تمظ الػحجات

لتحقيق الػسيمة الفعالة بالخقابة عمى الاعلبف قبل تخويجو أي تحقيق الخقابة الدابقة والتحقيق مغ واقعية 
وصحة السعمػمات الػاردة في الاعلبف، وذلظ بسشع الإعلبنات السزممة والتي تػىع السدتيمظ في مجاؿ 

لسدتيمظ وايقاعو في الغر نتيجة للئعلبف السزمل الحي وصل نذاط التصػيخ العقاري قبل ايراليا الى ا
قبل الإدارة  سػقف السذخع الاماراتي لسا يحققو مغ مخاقبة صارمة مغباليو. وىحا الامخ يجعػنا للئشادة 

عمى ما يتزسشو الإعلبف مغ معمػمات عغ الػحجات الدكشية التي يشػي السصػر تخويجيا عغ شخيق 
 –أي الكياـ بالإعلبف دوف الحرػؿ عمى تخخيز مدبق مغ قبل الإدارة -الإعلبف، واف عكذ ذلظ 

كحلظ يعشي اف الإعلبف يحتػي عمى معمػمات غيخ صحيحة وغيخ حكيقة وبالتالي يعتبخ اعلبناً مزملًب. 
( مغ قانػف حدابات 5السذخع الاماراتي في التذخيع السحمي لإمارة دبي اىتع بيحا الامخ بسػجب السادة )

( حيث الدـ السصػر العقاري الحرػؿ عمى اذف 2007( لدشة )8تصػيخ العقاري إمارة دبي رقع )ضساف ال
او ترخيح خصي مغ قبل دائخة الأراضي والاملبؾ قبل الإعلبف عغ بيع العقار عمى الخارشة، كل ىحا 

                                                           

(
1

( ثشأْ رٕظ١ُ اٌزط٠ٛش اٌؼمبسٞ فٟ إِبسح سأط اٌخ١ّخ ػٍٝ أْ: 2023( ٌغٕخ )12( ِٓ اٌمبْٔٛ سلُ )1ٔض اٌّبدح ) (

 اٌجٍذ٠خ.......(. فٟ دائشح...........الإداسح: إداسح اٌزٕظ١ُ اٌؼمبسٞ )اٌزؼش٠فبد
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لدكشية مغ اجل مشع الإعلبف السزمل وبالتالي ليكػف رضا السدتيمظ متبرخًا بجسيع تفريلبت الػحجة ا
 السقبل عمى شخائيا.

وبشاءً عمى ما سبق وتقجـ؛ فأف السؤسدات التي اوكل السذخع الييا ميسة الخقابة عمى الإعلبف    
الستزسغ بيع وحجات سكشية عمى الخارشة تؤدي وضيفة بالغة الأىسية في الترجي لمحيمػلة دوف تأثيخ 

 .تمظ الإعلبنات السزممة او الخادعة عمى إرادة السدتيمظ
 السطمب الثاني

 الحساية اللاحقة لمسدتيمك عن الاعلان السزمل في مجال نذاط التطهير العقاري 
لزساف عجـ استسخار الإعلبنات السزممة الخاصة ببيع الػحجات الدكيشة في ميجاف نذاط التصػيخ    

في حاؿ إصابة تتبمػر فكخة حساية السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري،  ، لحا؛ فأفالعقاري 
الستسثل بالإعلبف السزمل؛ فتشيس السدؤولية السجنية التي سذخوع الفعل غيخ الزخر نتج عغ بالسدتيمظ 

. سشتشاوؿ في ىحا السصمب آلية تقػـ عمى مبجأ جبخ الزخر الحي يحجث لمستزخر عغ شخيق التعػيس
نبحث فيو  بفرعٍ ثانٍ  -متكاملضساناً ل-، ونمحقو )فرع اول(قياـ مدؤولية مغ ضمل السدتيمظ بإعلبنو 

الشتائج الستختبة عمى تحقق اركاف السدؤولية السجنية عغ الإعلبنات السزممة في مجاؿ نذاط التصػيخ 
 العقاري. 

إبتجاءً، الفرع الأول/ اركان السدؤولية السدنية عن الإعلان السزمل في مجال نذاط التطهير العقاري: 
مجنية لابج مغ تػافخ اركاف ليحه السدؤولية متسثمة: بالخصأ، الزخر مغ الزخوري لكياـ أي مدؤولية 

 وعلبقة الدببية بيشيسا.
 أولًا: الخطأ 

لع يُذخ القانػف العخاقي والقػانيغ التي اتخحناىا محلًب لمسقارنة الى تعخيف الخصأ في مجاؿ السدؤولية   
السذخع لع يدتمدمو لكياف السدؤولية السجنية بل تخؾ ىحا الامخ لمفقو والقزاء، وىحا لا يعشي اف ، السجنية

 -بعس حالات قياـ السدؤولية بجوف الخصأ باستثشاء-بذقييا العقجية والتقريخية بل اعتبخه لازمًا لكياميا 
 وواضح اف السذخع بشرػص واضحة استمدـ الخصأ لكياـ السدؤولية السجنية. 

ركغ الخصأ في نصاؽ بحثشا، فشصخح التداؤلات الآتية: ما السقرػد بالخصأ  بإيزاحوقجر تعمق الامخ    
وىل يرجر ىحا الخصأ مغ السصػر العقاري نفدو في الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري؟ 

 اـ يسكغ ترػر صجوره مغ شخز أخخ؟ وىل ىشالظ أنساط يتجمى فييا الخصأ في الػاقع العسمي؟ 
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يسكغ تترػره بالإعلبف والتخويج عغ الػحجات الدكشية أف الخصأ الفخضية الأولى،  جابةبإفيسا يتعمق   
تخالف الػاقع سعمػمات تفريمية عغ تمظ الػحجات الدكشية وتكػف ىحه السعمػمات بالإعلبف الستزسغ ال

عيار ، ولكغ ىل ىشاؾ مضػابط الإعلبف السقخرة التي تػفخ الحج الأدنى لحساية السدتيمظالحكيقي او 
يسكغ الاستشاد اليو لسعخفة مخالفة السعمػمات لتمظ الزػابط؟ بخأيشا: اف ىحه السعمػمات اذا كانت مؤثخة في 

  .(1)قخار السدتيمظ بحيث لػ كاف يعمع حكيقة الامخ مغ البجاية لسا كاف يقجـ عمى اتخاذ قخاره
اما بالشدبة لجػاب فخضية الدؤاؿ الثاني، فسغ السسكغ ترػّر صجور الخصأ مغ قبل السصػر العقاري    

الإعلبف او يعيج بيحا العسل الى وكالات نفدو كأف يكػف ىػ السعمغ سػاء كاف شخرًا شبيعيًا او معشػيًا 
تدامات التي القاىا السذخع وقج الال ،(2)لمتخويج والاعلبف عغ السشتجات او الخجمات السقجمة مغ قبمو

العخاقي عمى عاتق  السجيد والسعمغ بعجـ التخويج بأية وسيمة مغ وسائل الاعلبـ والشذخ والجعاية 
لمخجمات السقجمة مغ قبمو اذا لع يتخح اسسًا وعشػاناً تجارياً وضخورة قيجىسا في لجى الجيات السخترة، 

، مسا يعشي اف (3)ػاصفات الكياسية السعتسجة محميا ودولياوعجع التخويج لمخجمات التي لا تتػافخ فييا الس
السذخع العخاقي قج افتخض خصأ السصػر العخاقي الحي يعمغ او يخوج عغ مذاريع الػحجات الدكشية التي 

 يقػـ بتذييجىا. 
وقج يتسثل الخصأ السؤدي الى تزميل السدتيمظ، بػجػد وعػد في الإعلبف مغ الستعحر تحكيقيا، كأف    

صحية او مخآب سيارات إضافي ولكغ بعج الكذف يتعيج السصػر العقاري في الإعلبف بػجػد خجمات 
الجية عمى السػقع يتبيغ اف مداحة الأرض مغ الشاحية الفشية او مداحتيا السرادؽ عمييا مغ قبل 

الى وكالة متخررة السخترة لا تدسح بػجػد مثل تمظ الخجمات. وقج يعيج السصػر العقاري بالإعلبف 
بشاءً عمى شمب السعمغ )السصػر العقاري( أي  (4) الاعلبنيةبتشطيع الإعلبنات وترسيسيا وحجد السداحة 

اشتخت مشو  الإعلبف الحيدار نذخ اف وكالة الإعلبف تأخح دور الػسيط بيغ السصػر العقاري وبيغ 
 .لحداب السصػر العقاري  (5) الاعلبنيةالسداحة 

 الخصأ في الإعلبف بخئيشا يتسثل بالآتي:  لأنساطاما بالشدبة    

                                                           

(
1

, ثذْٚ ؽجؼخ, داس اٌجبِؼخ اٌجذ٠ذح, اٌزجبس٠خ ػجش شجىخ الأزشٔذ ٌلإػلأبد( د. شش٠ف محمد غٕبَ, اٌزٕظ١ُ اٌمبٟٔٛٔ 

 .68, ص2011ِظش,  -الإعىٕذس٠خ

(
2

 ( ِٓ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه اٌّظشٞ 1( ِٓ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه اٌؼشالٟ, وزٌه اٌّبدح )7/ فك1( ٠ُٕظش: ٔض اٌّبدح )

(
3

 (.2010( ٌغٕخ )1( ِٓ لبْٔٛ دّب٠خ اٌّغزٍٙه اٌؼشالٟ سلُ )3, 2/ فك 7اٌّبدح )( 

(
4

, ِجٍخ رظذس ػٓ 43, اٌّجٍذ 2ِجٍخ اٌذمٛق, اٌؼذد ( د. ؽب٘ش شٛلٟ محمد ِؤِٓ, ػمٛد الإػلاْ اٌزجبسٞ ػجش الأزشٔذ, 

 .270, ص2019جبِؼخ اٌى٠ٛذ,  –ِجٍظ إٌشش اٌؼٍّٟ 

(
5

د. ؽب٘ش شٛلٟ  وً ِىبْ ٠ّىٓ شغٍٗ ثشعبٌخ إػلا١ٔخ أ٠ب وبٔذ اٌٛع١ٍخ الاػلا١ٔخ. ٠ُٕظش: رؼُشّف اٌّغبدخ الاػلا١ٔخ ثأٔٙب:( 

 .271ِؤِٓ, ػمٛد الإػلاْ اٌزجبسٞ ػجش الأزشٔذ, اٌّشجغ ٔفغٗ, ص



 

188 
 

كأف يتجاىل الإعلبف معمػمات مؤثخة بخرػص مػاصفات الػحجات الدكشية او شبيعتيا مغ شأف تجاىل  -1
 السدتيمظ.ىحه السعمػمات تجعمو يطيخ بذكل يزمل 

اف يكتع الإعلبف عغ السعمػمات الجػىخية تتعمق بالسجة التي يجب خلبليا إتساـ البشاء، او لحطة بجء   -2
 البشاء وانتيائيا.

لحلظ؛ فأف أساس رجػع السدتيمظ عمى السصػر العقاري الحي ضسّغَ إعلبنو معمػمات غيخ صحيحة    
لرحيحة والحكيقة التي تساثل الػاقع عغ تمظ عغ الػحجات الدكشية ىػ اخلبلو بتقجيع السعمػمات ا

؛ عميو، فأف الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري يُعجّ خصئًا تقريخيًا، تتحقق الػحجات
سػاء اكاف ىػ السصػر العقاري نفدو الحي اعمغ عغ بيع  –بسقتزاه مدؤولية السُعمغ أيا كانت صفتو 

التقريخية، اذا قمسا يختبط السدتيمظ بالسُعمغ بأي رابصة  -ف بيحا الامخوحجاتو الدكشية اـ كمع وكالة الإعلب
تعاقجية ىحا مغ جية،  ومغ جية أخخى، اف حساية السدتيمظ بسػجب قػاعج السدؤولية السجنية التقريخية 
يؤدي الى امتجاد نصاؽ الحساية الى أي مدتيمظ تزخر مغ الإعلبف السزمل، ولا تقترخ الحساية عمى 

يػجج عقج بيشو وبيغ السُعمغ، فتستج الحساية الى جسيع الاحتسالات التي يتعخض فييا مظ الحي السدتي
 السدتيمظ الى الزخر مغ الإعلبف السزمل.

 ثانيًا/ الزرر: 
يقزي السبجأ في نصاؽ السدؤولية السجنية، بعجـ الاعتجاد بالخصأ اذا لع يشجع عشو ضخر يريب    

ويسكغ تعخيف الزخر مغ مجسل التعخيفات السصخوحة: ىػ كل اذى يريب الذخز في  ،(1)الذخز
 .(2)اعتبارهمالو او شخفو او عاشفتو او الذخز او  جدعحق او مرمحة مذخوعة، ويسكغ اف يسذ 

اف الزخر الحي يمحق السدتيمظ نتيجة الإعلبف السزمل الرادر مغ قِبل السصػر العقاري والحي مغ     
بالسراريف التي دفعيا السدتيمظ لتحخيخ العقج ، والحي يتثسل يعػض عشو ىػ الزخر الساديالسسكغ اف 

واذا كاف الػاضح اف ، الابتجائي او أي مراريف أخخى قاـ السدتيمظ بجفعيا نتيجة للئعلبف السزمل
الحي  الادبيلا يػجج مانع مغ التعػيس عغ الزخر  التعػيس يقترخ عمى الزخر السادي الا انو

 .يريب السدتيمظ بدسعتو او اعتباره

                                                           

(
1

ِظبدس  -اٌٛع١ؾ فٟ ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجضء الأٚي, ٔظش٠خ الاٌزضاَ ثٛجٗ ػبَ( د. ػجذ اٌشصاق ادّذ اٌغٕٙٛسٞ, 

 854صٌجٕبْ, ثذْٚ عٕخ,  -الاٌزضاَ, ثذْٚ ؽجؼخ, داس اد١بء اٌزشاس اٌؼشثٟ, ث١شٚد

(
2

, 1970اٌؼشاق,  –ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, أطٛي الاٌزضاَ, ثذْٚ ؽجؼخ, ِطجؼخ اٌّؼبسف, ثغذاد د. دغٓ ػٍٟ اٌزْٔٛ, ( 

 .221ص
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الحي يمحق بالسدتيمظ عشجما تقػـ وكالة الإعلبف، بتزميل الجسيػر ومغ السسكغ اف يتحقق الزخر      
بإعلبنات عغ وحجات سكشية تحتػي عمى معمػمات مغمػشة وغيخ مصابقة لمػاقع، ويُبشى رجػع السدتيمظ 

 ة التقريخية.عمى وكالة الإعلبف عمى أساس السدؤولي
وقج يتجاوز الزخر شخز السدتيمظ، فقج يريب السُعمِغ نفدو كسا اذا كاف السصػر العقاري قج عيج     

بسيسة الإعلبف عغ الػحجات الدكشية التي يقػـ بأنذائيا الى وكالة الإعلبف وقامت الػكالة بالفعل 
ا السصػر العقاري، فالزخر الحي بالإعلبف عغ تمظ الػحجات بشاءً عمى معمػمات غيخ صحيحة زودىا بي

يمحق الػكالة يكػف ضخرًا الحقيا بدسعتيا في مجاؿ الإعلبنات وترجع ثقة الجسيػر بيا، وىشا يسكغ 
لػكالة الإعلبف الخجػع عمى السصػر العقاري عمى أساس السدؤولية العقجية، استشاداً لسا ارتبصت معو 

 وكالة الإعلبف بخابصة عقج الإعلبف.
لا مدؤولية مجنية  :الذي يمحق السدتيمكلاقة الدببية بين الخطأ )الإعلان السزمل( والزرر ثالثًا/ ع

وىحه الخابصة تدسى علبقة الدببية أي اف برشفييا العقجية والتقريخية بجوف رابصة بيغ الخصأ والزخر، 
 .(1)الزخر ناشئًا عغ الخصأ

ويخاد بعلبقة الدببية في نصاؽ الإعلبف السزمل في نذاط التصػيخ العقاري، وجػد علبقة مباشخة بيغ    
بتخويج الإعلبف السزمل عغ الػحجات الدكشية والزخر الحي أصاب  الستسثل الخصأ الحي اقتخفو السُعمِغ

 .الزخرالسدتيمظ نتيجةً ليحا الإعلبف، أي يجب اف يكػف الخصأ ىػ الدبب في احجاث 
ومغ الججيخ بالإشارة اليو، قج يكػف اخلبؿ السُعمِغ بالتدامو يخجع الى سبب اجشبي ليذ لمسجيغ )السُعمِغ(    

يج في حجوثو، وبالحات في حالة قياـ السصػر العقاري بأسشاد الكياـ بأعساؿ الإعلبف الى وكالة الإعلبف، 
الحي ضمل السدتيمظ بسعمػمات غيخ حكيكية  فتدتصيع وكالة الإعلبف اف تشفي مدؤوليتيا عغ الإعلبف

عغ الػحجة الدكشية، وذلظ عغ شخيق قياميا بأثبات اف مغ زودىا بتمظ السعمػمات ىػ السصػر العقاري 
 (.(2))أي انيا نفت مدؤوليتيا بأثبات الدبب الأجشبي

، ذلظ في حالة تمقي السُعمِغ )وكالة (3)وقج تقػـ مدؤولية السُعمِغ الى جانب مدؤولية السصػر العقاري    
الإعلبف( الإعلبف مغ السصػر العقاري دوف فحرو والتأكج مسا فيو مغ معمػمات بسا يقتزي فحرو 

                                                           

(
1

( د. ػجذ اٌّج١ذ اٌذى١ُ, اٌّٛجض فٟ ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ, اٌجضء الأٚي, ِظبدس الاٌزضاَ ِغ ِمبسٔخ ثبٌفمٗ الإعلاِٟ, 

 .263 -262, ص1963اٌؼشاق,  -١ٍخ, ثغذادثذْٚ ؽجؼخ, ششوخ اٌطجغ ٚإٌشش الا٘

(
2

 ِٚب ثؼذ٘ب. 463د. ػجذ اٌّج١ذ اٌذى١ُ, اٌّشجغ ٔفغٗ, ص (

(
3

 . 243-242أطٛي الاٌزضاَ, اٌّشجغ اٌغبثك,  –( د. دغٓ ػٍٟ اٌزْٔٛ, ششح اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ 
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والتأكج مغ معمػماتو عشاية الذخز السعتاد مغ تمظ الصائفة؛ ففي ىحه الحالة تداعج خصأ السُعمِغ والغيخ 
 في احجاث الزخر.

  
اركان السدؤولية السدنية عن الإعلانات السزممة في مجال نذاط التطهير قق تح أثرالفرع الثاني/ 

 :العقاري 
ػضيفة ىػ تحققت اركاف السدؤولية السجنية، فيمدـ جبخ الزخر، وخيخ وسيمة لحقيق ىحه ال إذا   

، ما يمتدـ بو السدؤوؿ عغ احجاث الزخر مغ تخضية تجاه مغ يُعخّؼ التعػيس بأنو لحلظ، التعػيس،
 لحقو الزخر.

وقج يكػف التعػيس الحي تقجره السحكسة ىػ تعػيزًا ، (1) التعػيساف السحكسة ىي التي تعيغ شخيقة    
محجث الزخر بجفع مبمغ معيغ مغ الشقػد يجفع دفعة  إلداـنقجيًا، أي اف التعػيس في ىحه الرػرة يتزسغ 

واحجة، كػف الزخر ثابت لا يتغيخ، حيث اف السُعمِغ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري يمتدـ بجفع السبمغ 
 الشقجي الى السدتيمظ الحي أصابو الزخر او فاتت عميو الفخصة نتيجة الإعلبف السزمل. 

عيشي، ذلظ بأف يقػـ السُعمِغ وعمى نفقتو بالالتداـ بتخريز وحجة سكشية او قج تأمخ السحكسة بالتشفيح ال    
 يخاىا في الإعلبف الرحيح والػاضح غيخ السزمل.مع احتياجاتو التي  تتلبءـلمسدتيمظ بسا 

 الخاتسة
في ختام دراستشا لحساية السدتيمك من الإعلان السزمل في مجال نذاط التطهير العقاري، لقد تهصمشا 

 الى نتائج ومقترحات، نُجسل ذكرىا بالتالي: 
 أوّلًا/ الشتائج:   

اف السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري ىػ ذات السدتيمظ العادي الحي يدعى لاشباع حاجاتو  -1
اجات ىي حاجتو لمدكغ، ويسكغ تعخيفو بأنو: )الذخز الحي يدعى لمحرػؿ عمى ومغ ضسغ ىحه الح

وحجة سكشية مغ مذاريع التصػيخ العقاري مشجحبًا لذخاء تمظ الػحجة بشاءً عمى الإعلبف عشيا عغ شخيق 
ى التداـ الأوؿ بجفع الأقداط اثشاء مجة الإنجاز تحجد قيستيا وآجاؿ دفعيا بسقتزالسصػر العقاري، مقابل 

 العقج(. 

                                                           

(
1

 رجؼًب ٌٍظشٚف..........(.( ِٓ اٌمبْٔٛ اٌّذٟٔ اٌؼشالٟ: )رؼ١ٓ اٌّذىّخ ؽش٠مخ اٌزؼ٠ٛغ 209( ٠ُٕظش: اٌّبدح )
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اف السدتيمظ في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري مغ السسكغ اف يكػف شخز شبيعي او معشػي، وبالتالي  -2
يستج نصاؽ الحساية مغ الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري عمى الذخز الصبيعي 

 والسعشػي عمى حج الدػاء.
ىػ ذكخ معمػمات غيخ صحيحة  عخّفو، بأنو: )اما الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري فش -3

او إخفاء معمػمات صحيحة وحكيكية عغ شبيعة الػحجة الدكشية او مػاصفاتيا او سعخىا او شخيق دفع 
السبمغ السقابل ليا، مغ شأف تمظ السعمػمات اف تثيخ المبذ لجى السدتيمظ فيتعاقج عمى تمظ الػحجة بشاءً 

 ذلظ الإعلبف(.
السزمل عشرخيغ: الأوؿ مادي: الحي يطيخ بسطيخ مادي ممسػس، والعشرخ  للئعلبفوتبيّغ لشا اف  -4

 الثاني، عشرخ معشػي يتسثل بشية التزميل مغ قبل السصػر العقاري تجاه السدتيمظ.
وججنا اف عمى السصػر العقاري اف يعمع او يُبرخ السدتيمظ بكل ما مغ شأنو اف يبيغ حكيقة الإعلبف  -5

 معمػمات عغ تمظ الػحجة الدكشية، وىحا ما يتحقق بالحساية الاستباقية لمسدتيمظ.  وشبيعة ما يتزسشو مغ
اتزح لشا اف السُعمغ قج يكػف السكػر العقاري نفدو او قج يعيج بو الى شخز شبيعي او شخز معشػي  -6

عجّ )وكالة الإعلبف( آخخ يتعيج ىحا الأخيخ بأف يفحز معمػمات الإعلبف ومجى مصابقتيا لمػاقع والا يُ 
 مؤولًا تجاه السدتيمظ.

تبيّغ لشا اف بعس القػانيغ محل السقارنة التي نطست احكاـ التصػيخ العقاري فخضت عمى السصػر  -7
السصػر العقاري بسا قاـ  يتلبءـالعقاري، التداماً بأخصار السدتيمظ عغ ندب الإنجاز الفعمية بذكل 

قي السدتيمظ عمى اشلبع دائع عغ ندب بتزسيشو في الإعلبف، أي مغ واجب السصػر العقاري اف يب
 الإنجاز الفعمية مع وجػد جية رقابية تتابع ذلظ.

اما الحساية اللبحقة لمسدتيمظ مغ الإعلبف السزمل في مجاؿ نذاط التصػيخ العقاري فتتسثل بتفعيل   -8
 قػاعج السدؤولية السجنية التقريخية إذا لحق السدتيمظ ضخرًا نتيجة الإعلبف غيخ الحكيقي.

لتػفيخ الحساية الفعالة لمسدتيمظ، ولتػفيخ البيئة الآمشة لمسدتيمظ مغ جية، ولتػسيع انيًا/ السُقترحات: ث
 نذاط التصػيخ العقاري مغ جية أخخى، نقتخح ما ىػ آتٍ:

نقتخح عمى السذخع العخاقي تشطيع نذاط التصػيخ العقاري قجر كبيخ مغ الأىسية في ضل واقعو الستشامي  -1
لظ مغ خلبؿ قانػف خاص يػضح فيو السذخع حقػؽ والتدامات السصػر العقاري مع التخكيد والستدارع، وذ

 عمى أىسية الإعلبف عغ الػحجات الدكشية ووضع ضػابط يمتدـ بسقتزاىا السُعمغ حساية لمسدتيمظ.
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ى نتسشى عمى السذخع العخاقي اف يديخ عمى ىجى التذخيع الاماراتي بالداـ السصػر العقاري بالحرػؿ عم -2
بحيث تكػف الييئة عمى عمع بسا يتزسشو الإعلبف ولتفعيل وبدط تخخيز مغ ىيئة الاستثسار قبل الكياـ 

 وبالتالي ليكػف رضا السدتيمظ متبرخًا بجسيع تفريلبت الػحجة الدكشية السقبل عمى شخائيا.رقابتو عميو، 
مغ السسكغ اف يكػف السُعمِغ ىػ نفدو السصػر العقاري وقج يعيج السصػر العقاري الى شخز آخخ بالكياـ  -3

بسياـ الإعلبف؛ لحا، نتسشى عمى السذخع العخاقي اف يُدلع السُعمِغ أيا كانت صفتو بزخورة التأكج مغ 
لظ لزساف عجـ افلبت معمػمات الإعلبف واف تكػف صحيحة مصابقة لمػاقع لا لبذ فييا ولا غسػض، ذ

 السُعمغ اذا كانت وكالة اعلبف مغ السدؤولية. 
لزساف تػفيخ الحساية الفعالة لمسدتيمظ في مجاؿ التصػيخ العقاري، نجعػ السذخع العخاقي الشز صخاحة  -4

عمى التداـ السصػر العقاري او السُعمِغ بالإفزاء عغ السعمػمات الستعمقة بالػحجة الدكشية التي جحبو 
 الإعلبف عشيا. 
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