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حقوق والتزامات المطور العقاري في القانون القطري
دراسة في قانون تنظيم التطوير العقاري رقم 6 لسنة 2014 

مقارنة بتشريعات دولة الإمارات

د. �شالح اأحمد اللهيبي 

اأ�ستاذ القانون المدني الم�سارك - كلية القانون – جامعة ال�سارقة 

دولة الإمارات العربية المتحدة

المقدمــة: 
هذا  ويعد   ،2014 ل�سنة   6 رقم  العقاري  التطوير  تنظيم  قانون  قطر  في  �سدر 

 2008 ل�سنة   13 الرقم  ذي  دبي  اإمارة  بقانون  قيا�ساً  الحديثة  القوانين  من  القانون 

ولئحته التنفيذية رقم 6 ل�سنة 2010 وقد حاول هذا القانون اأن ي�ستفيد من القوانين 

التي �سبقته ويتجاوز كل الثغرات التي وقعت فيها.

العقاري،وبيع  المطور  وم�سوؤولية  الخريطة  على  العقار  بيع  القانون  هذا  وينظم 

اأهمها  للم�ستري،  اأو  العقاري  للمطور  �سواء  عدة،  اأهدافاً  يحقق  الخريطة  على  العقار 

في  ياأخذ  الخريطة  على  البيع  عند  اإنه  اإذ  العقاري،  للمطور  النقدية  الم�سوؤولية  تحقيق 

فاإن هذا  للعقار(، وبالتالي  الكلي  الثمن  20 -25% من  يعادل  )ما  اأولية  الغالب دفعة 

الأمر يحقق للمطور العقاري �سيولة نقدية ل باأ�س بها تمكنه من بدء الم�شروع، كما اأن 

هذا الأمر يحقق للم�ستري م�سلحة هامة األ وهي ح�سوله على عقار )وحدة عقارية( 

الدخل  الوا�سعة من ذوي  الطبقة  اأن يكلف بدفع قيمتها دفعة واحدة خ�سو�ساً  دون 

المحدود.

اإن القانون القطري رقم 6 ل�سنة 2014 قد حاول اأن ي�سد الكثير من الثغرات،وكان 

على  الإجابة  البحث  هذا  في  �سنحاول  وعليه  الآخر،  بع�سها  دون  بع�سها  في  موفقاً 

الت�ساوؤلت الآتية: 

هل ن�س هذا القانون على العيوب الظاهرة وهل هي م�سمولة بال�سمان؟
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الثمن هو اأهم التزامات الم�ستري واأهم حقوق البائع – المطور-،هل يمكن مراجعة 

هذا الثمن اأم اإنه ثابت بمجرد التفاق عليه؟

بعد  رجعي  باأثر  تنتقل  هل  الم�ستري؟  اإلى  الملكية  تنتقل  متى  اأي  البيع،  عقد  حكم 

اكتمال البناء، اأم اإنها تنتقل اأولً باأول وفقاً لأحكام اللت�ساق؟

اكتمال  اإنه يملك حقاً �سخ�سياً، قبل  اأو  الم�ستري هل يملك حقاً عينياً  تكييف حق 

البناء؟

ما مدى اإمكانية ت�شرف الم�ستري بحقه ثانية �سواء بالرهن اأم البيع.

كلهذه الم�سائل نجد اأنها بحاجة اإلى المعالجة، لذلك اآثرنا معالجتها �سمن هذا البحث 

المتوا�سع، وقد ق�سمنا الخطة وفق الآتي:

المطلب الأول: التعريف بالمطور العقاري في القانون القطري

المطلب الثاني: التزامات المطور العقاري في القانون القطري.

المطلب الثالث: حقوق المطور العقاري في القانون القطري.

المطلب الرابع: وقت انتقال الملكية من المطور العقاري الى الم�ستري وفقاً للقانون 

القطري.
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المطلب الأول

التعريف بالمطور العقاري في القانون القطري

�سنتناول في هذا المطلب بيان ماهية المطور العقاري في فرع اأول، ثم نو�سح �شروط 

ممار�سة مهنة المطور العقاري في القانون القطري في الفرع الثاني.

الفرع الأول

ماهية المطور العقاري

ورد في القانون رقم 6 ل�سنة 2014 الخا�س بالتطوير العقار عدة م�سطلحات لبد 

من التعرف عليها، وقد جاءت على ال�سكل التالي: 

- التطوير العقاري: »اأعمال ت�سييد متعددة الطوابق اأو مجمعات �سكنية اأو تجارية، 

بهدف بيع وحداتها المفرزة على الخارطة«.

بمزوالة  مرخ�س  معنوي  اأو  طبيعي  �سخ�س  »كل  باأنه  فيعرف  العقاري:  المطور   -

اأعمال التطوير العقاري«.

- البيع على الخارطة: »بيع الوحدات العقارية المفرزة على الخارطة قبل اكتمال اإن�سائها«.

القيام  المطور  اإليه  ي�سند  معنوي  اأو  طبيعي  �سخ�س  »كل  هو  الباطن:  من  المقاول   -

.
)1(

ببع�س الأعمال التي يتولها بموجب اتفاق بينهما«

وعليه نجد اأن المطور العقاري هو كل �سخ�س طبيعي اأو معنوي مرخ�س له بمزوالة 

 .
)2(

الفرعي اأو  الرئي�س  العقارات بغر�س تطويرها، وي�سمل المطور  ن�ساط �شراء وبيع 

ال�سخ�س  2014 بين  ل�سنة   6 القطري رقم  العقاري  التطوير  تنظيم  قانون  ق  فرَّ وقد 

)1( المادة 1 من الف�سل الأول من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري، انظر ولء الدين محمد اإبراهيم، التطوير العقاري 

– درا�سة مقارنة – دائرة الق�ساء، اأبوظبي، ط1، 2014، �س 13. 
)2( لمزيد من التف�سيل راجع المادة 2 من قانون رقم 8 ل�سنة 2007 الخا�س بح�سابات �سمان التطوير العقاري في اإمارة 

دبي، وكذلك المادة رقم 1 من المر�سوم الأميري رقم 22 ل�سنة 2008 ب�ساأن ح�سابات ال�سمان العقاري في اإمارة راأ�س 

2008 ب�ساأن تنظيم الملكية الم�ستركة في الم�شروعات  8 ل�سنة  اإمارة عجمان فاإن المر�سوم الأميري رقم  اأما  الخيمة، 

العقارية والبنايات ال�ستثمارية عرفت المطور العقاري باأنه: »اأي �سخ�س طبيعي اأو �شركة تجارية اأو موؤ�س�سة عامة 

مرخ�س لها من الحاكم، اأو من ينوب عنه، للقيام بتطوير وت�سييد م�شروع عقاري في اإمارة عجمان وفقاً لأحكام هذا 

المر�سوم، وت�سمل العبارة اأي مطور فرعي متعاقد مع المطور العقاري الرئي�سي المعني ويقوم مقامه بالن�سبة لأي 

جزء من عملية تطوير الم�شروع العقاري المعني.  
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ق بين المواطن  الطبيعي وال�سخ�س المعنوي في ممار�سة مهنة المطور العقاري، كما اأنه فرَّ

العقاري  المطور  مهنة  ممار�سة  فح�شر  الطبيعي،  لل�سخ�س  بالن�سبة  المواطن  وغير 

ثلاث  عن  تقل  ل  خبرة  له  تكون  واأن  ح�شراً،  بالقطري  الطبيعي  لل�سخ�س  بالن�سبة 

.اأما بالن�سبة 
)3(

�سنوات، واأن يكون ح�سن ال�سيرة وال�سلوك، ومقيداً بال�سجل التجاري

اأجنبياً في ممار�سة هذه  اأم  لل�سخ�س المعنوي، فقد �سمح القانون له باأن يكون مواطنا 

المهنة، ولكنه ت�سدد في ال�شروط بالن�سبة لل�سخ�س المعنوي الأجنبي، فا�سترط اإ�سافة 

اإلى الت�سجيل اأن يكون لهذا ال�سخ�س فرع في دولة قطر، واأن تكون له خبرة ل تقل عن 

ع�شر�سنوات في هذا المجال، واأن ل يكون قد اأ�سهر اإفلا�سه من قبل،واأن يمار�س عمله في 

.
)4(

الحدود التي ي�سمح لغير القطريين التملك فيها فقط

ول نتفق مع الم�شرع القطري في هذا التوجه ذلك اأن ال�سخ�س المعنوي المفرو�س اأن ي�سمح 

له بمزاولة العمل في اأي مكان يرغب فيه طالما �سمح له بممار�سة المهنة في دولة قطر، ولكن بعد 

ذلك نفرق بين التمليك لهذه العقارات بين المواطنين وغير المواطنين، فاإن كان العقار المبني اأو 

الذي في طور البناء – الإن�ساء – في منطقة ل ي�سمح للاأجانب التملك فيها، �سيكون لدينا المطور 

العقاري غير وطني ولكن الم�ستري مواطن،واإن كان ن�ساط التطوير العقاري في مكان ي�سمح 

لغير المواطنين التملك فيها فلا �سير من اأن يكون الن�ساط -التطوير العقاري– والتمليك لغير 

المواطنين طالما كان في مناطق ي�سمح فيها هذا الأمر، لذلك ندعو الم�شرع القطري اإلى اإعادة النظر 

 بحيث يتلاءم مع ما �سبق ذكره، اإذاإن ممار�سة الن�ساط �سيء 
ً
في هذا الن�س و�سياغته مجددا 

هي  الم�سترطة  فالخبرة  الوطني  المعنوي  لل�سخ�س  وبالن�سبة  اآخر.  �سيء  العقارات  وتمليك 

القانون  اأ�س�س وفقاً لأحكام  قد  اأ�سهراإفلا�سه، واأن يكون  قد  واأل يكون  ثلاث �سنوات فقط، 

 .
)5(

القطري واأن يكون من بين ن�ساطه هو ممار�سة التطوير العقاري

القانون  هذا  عرف  فقد  ل�سنة2008،   13 المحلي لإمارة دبي رقم  القانون  اأما في 

المطور الرئي�س والمطور الفرعي، فقال اإن المطور الرئي�س هو: )كل من يرخ�س لممار�سة 

من  )كل  فهو:  الفرعي  المطور  اأما  وحداتها(،  وبيع  الإمارة  في  العقارات  تطوير  اأعمال 

 .
)6(

يطور جزءاً من م�شروع عقاري عائد لمطور رئي�س بموجب اتفاق بينهما(

)3( المادة 3/اأولً من الف�سل الأول من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري.

)4( المادة 3/ثانياً من الف�سل الأول من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري.

)5( المادة 3/ثانياً من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري.

بتعديل  الخا�سة    2009 ل�سنة   9 رقم   والقانون  دبي،  باإمارة  الخا�س   2008 ل�سنة   13 رقم  القانون  من   2 المادة   )6(

بالقانون رقم 13 ل�سنة 2008. 
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الفرع الثاني

�شروط ممار�شة مهنة المطور العقاري

لكي يمار�س المطور العقاري عمله لبد من توافر عدة �شروط، اإ�سافة اإلى ما ذكر 

�سابقاً، منها ما هو اإجرائي ومنها ما هو مو�سوعي، اأما الإجرائي فهو: وجوب تجديد 

اإجازة – رخ�سة التطوير العقاري – والتي تمنح لمدة ل تزيد عن ثلاث �سنوات، اإذ يجب 

على المطور العقاري اأن يجدد الرخ�سة مرة كل ثلاث �سنوات على اأبعد تقدير، وح�سنا 

ثلاث  العقاري  التطوير  اأعمال  لرخ�سة  الق�سوى  المدة  جعله  في  القطري  الم�شرع  فعل 

�سنوات، اإذاإن مثل هذا الأمر يجعل المطور العقاري دائما حري�ساً على اأن ينجز عمله 

، واإن تم رف�س طلب هذا ال�سخ�س في 
)7(

على اأتم وجه في �سبيل �سمان تجديد رخ�سته

تجديد رخ�سته، فاإن قرار الرف�س لن يكون قطعياً بل اإنه قابل للتظلم فيه اأمام الوزير 

تاريخ  من  اأو  بالقرار،  اإخطاره  تاريخ  من  يوماً  �ستين  اأق�ساها  مدة  خلال  المخت�س، 

، اأي قد يكون الرف�س �شريحاً من الإدارة اأو �سمنياً وهو اإهمال اأو 
)8(

اعتباره مرفو�ساً

تاأخر الإدارة بالرد على �ساحب الطلب اأكثر من �ستين يوماً. 

اأن يكون عمل المطور العقاري واإدارة  اأما ال�شرط المو�سوعي والمهم فهو وجوب 

، وح�ساب ال�سمان هو 
)9(

ح�ساباته الخا�سة باأي م�شروع من خلال ح�ساب ال�سمان

اأحد العمليات الم�شرفية الم�ستحدثة التي تبتدعها الم�سارف في �سوء اأن�سطتها وحاجات 

، وهو �سمانة جدية للم�ستري فيما يدفعه اإذ اإنه لن يبدد من قبل البائع اأو 
)10(

العملاء

لن يتم التلاعب به – اإذا �سح التعبير – اإل لأغرا�س الم�شروع المخ�س�س،)وهو ح�ساب 

م�شرفي خا�س بالم�شروع الذي تودع فيه المبالغ المدفوعة من الم�سترين لوحدات على 

الح�ساب  اأمين  الأموال  هذه  باإدارة  يقوم  اأن  على  للم�شروع  الممولين  من  اأو  الخارطة 

.
)11(

ويق�سد به الموؤ�س�سة المالية اأو الم�شرفية المعتمدة من دائرة الأرا�سي والأملاك(

)7( المادة 5 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري.

)8( المادة 4 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري، اعتبرت انق�ساء هذه المدة دون رد رف�ساً �سمنياً للطلب.

)9( اأ. �سند�س حميد الجبوري، الم�سوؤولية المدنية للمطور العقاري، دار النه�سة العربية القاهرة، 2015، �س 32. 

)10( د. الآء يعقوب النعيمي، العمليات الم�شرفية: الآفاق الم�شرقة، ال�سارقة، 2010، �س 17. 

)11( المادة 18 من القانون رقم 6  ل�سنة 2014 القطري، المادة 2 من القانون رقم 8 ل�سنة 2008 لإمارة دبي والمادة 6 

من القانون رقم 8 ل�سنة 2007 ب�ساأن ح�سابات �سمان التطوير العقاري في اإمارة دبي.
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واإذا تعددت الم�ساريع فيجب فتح ح�ساب �سمان م�ستقل لكل م�شروع على حدة، 

المطلوبة  بالم�ستندات  الإدارة، م�سفوعاً  اإلى  العقاري  المطور  يقدمه  وذلك بموجب طلب 

التي تحددها الإدارة، وبعد ذلك يفتح الح�ساب بموجب اتفاق بين المطور والبنك، ويحدد 

بمقت�ساه حقوق والتزامات كل منهما، وهذا الح�ساب هو مملوك للمطور، ولكن اأهم ما 

في الأمر اأن دائني المطور ل يجوز لهم الحجز عليه حماية للم�سترين من تواطوؤالمطور 

مع غيره – دائنيه – الذين قد يكونون  �سوريين في اأغلب الأحيان، اأي اإن ديونهم وهمية 

غير حقيقية، لذلك يتدخل الم�شرع في تحديد ما ي�شرف للمطوروفقاً لمراحل البناء التي 

اإذ تعتمد في القانون القطري من الإدارة المخت�سة بوزارة البلدية والتخطيط  ينجزها، 

العمراني ووفقاً لمراحل التنفيذ، على اأن نراعي اأن اأول دفعة ت�شرف للمطورمن ح�ساب 

ال�سمان، ل ي�ستحقها المطور ما لم يكن قد اأنجز 20 % على الأقل من الأعمال الإن�سائية 

للم�شروع، وفي كل الأحوال يحجز ما يعادل 10 %من مبلغ ح�ساب ال�سمان الإجمالي 

 ،
)12(

لأي م�شروع ول ي�سلم للمطورالعقاري اإل بعد انق�ساء المدة التي تحددها الوزارة

 .
)13(

وذلك لإ�سلاح العيوب في حالة ظهورها في البناء

ويتولى   ،
)14(

للمطورالعقاري المبا�شر  الت�سديد  من  القطري  القانون  منع  وقد 

الرقابة على هذا الح�ساب الم�شرف المركزي القطري، والمفرو�س اأنه ي�سدر التعليمات 

وال�سوابط التنظيمية لإدارة الح�ساب واإجراءات الإيداع فيه، واأية اأحكام تنظيمية اأخرى 

الم�شرع  اأما  الح�ساب،  في  الإيداع  القطري.ويجب  القانون  من   28 المادة  بهوفق  تتعلق 

ت�سديد  اإن  اإذ  بفتح ح�ساب �سمان،  العقاري  المطور  يلزم  فلم  ال�سارقة،  لإمارة  المحلي 

الثمن يكون بموجب �سيكات محررة با�سم المطور العقاري، وكما ذكرنا فاإن هذه المبالغ 

تعد مملوكة للمطورولكنه ل يملك الت�شرف بها اإل وفقاً للقانون لأنها بمنزلةاأمانة بيده، 

 .
)15(

واإل فاإنه �سيتعر�س للعقوبة القانونية الجزائية في اأغلب الأحيان

ال�سمان ينظر، ح�سة  التف�سيل في ح�سابات  القطري، ولمزيد من   2014 6 ل�سنة  القانون رقم  18-25 من  المادة   )12(

القانون، جامعة  اإلى كلية  الها�سمي، �سمانات حماية الم�ستري في بيع عقار على الخريطة، ر�سالة ماج�ستير مقدمة 

ال�سارقة، 2011، �س 64. 

 اإن المادة 14 من قانون ح�سابات ال�سمان المحلي لإمارة دبي رقم 8 ل�سنة 2007، قد حدد ن�سبة ال�ستقطاع 
ً
)13( علما 

باأنها ل تقل عن 5% من القيمة الإجمالية لمبلغ ح�ساب ال�سمان.

)14( المادة 24 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري. 

)15( د. محمد المر�سي زهرة، بيع المباني تحت الإن�ساء، جامعة الكويت، 1989، �س 168.هدى �سعيد النمير، القيود التي ترد على 

ت�شرفات مالك المبنى المق�سم اإلى �سقق وطبقات، اأطروحة دكتوراه مقدمة اإلى جامعة عين �سم�س، م�شر، 1989، �س 135. 
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المطلب الثاني

التزامات المطور العقاري في القانون القطري

�سوف نتناول في هذا المطلب التزامات المطور العقاري ونعالج فيها التزامه باإكمال 

البناء في فرع اأول وفي الفرع الثاني نتناول التزامه بالت�سليم، ثم الفرع الثالث خ�س�سناه 

ل�سمان العيوب الظاهرة.

الفرع الأول

اللتزام باإكمال البناء

هناك  كان  اإن  عليها،  المتفق  المدة  �سمن  البناء  باإكمال  العقاري  المطور  التزام  اإن 

تحديد للمدة، هو الأهم، وفي هذه الحالة يعد التزام المطور هو التزام بنتيجة، اأما اإن لم 

معقولة،فاإن  مدة  خلال  البناء  باإكمال  ملزم  المطور  اأن  وذكر  للمدة،  تحديد  هناك  يكن 

الراأي الراجح في هذه الحالة اأن التزام المطور هو التزام بو�سيلة، وبالتالي ل ي�ساأل عن 

، بينما يذهب راأي اآخر اإلى اأن هذا 
)16(

– لكنه حتماً م�سوؤول عن اإتمام البناء - التاأخير 

التمييز ل يقوم على اأ�سا�س �سليم ف�سواء حددنا المدة بالقطعية اأو التقريبية فهي ترتب 

التزاما بنتيجة على عاتق المطور،وبالتالي ل يتخل�س من الم�سوؤولية اإل باإثبات ال�سبب 

الأجنبي، وعقد بيع العقار تحت الإن�ساء يجب ان يبرم قبل تمام البناء حتى يخ�سع 

لأحكام النظام الذي ا�ستحدثه القانون القطري رقم 6 ل�سنة 2014 ، وكذلك القوانين 

التي عالجت هذه الم�ساألة، اأما اإن كان البيع قد جرى بعد اإكمال البناء فاإن العقد هو بيع 

، وهذا ما عبرت عنه محكمة تمييز 
)17(

عادي يخ�سع للقواعد العامة في القوانين المدنية

دبي في اأحد اأحكامها فجاء فيه: )الوحدات العقارية المفرزة على الخارطة هي الوحدات 

غير الموجودة وقت الت�شرف ويمكن وجودها في الم�ستقبل اأو التي في طور الإن�ساءاأو 

.
)18(

التي لم يكتمل اإن�ساوؤها بعد(

)16( ينظر اآراء الفقهاء التي ذكرها د. محمد المر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 37. 

)17( د. اأحمد الحياري، حماية الم�ستري في بيع بناء تحت الإن�ساء، درا�سة مقارنة، بحث من�سور في مجلة الحقوق، جامعة 

الكويت، العدد4 ل�سنة 33، �س 280. 

)18( حكم غير من�سور �سادر عن محكمة تمييز دبي في الطعن رقم 40 /2009/طعن عقاري/�سادر عن محكمة تمييز 

دبي في 2010-2-7.  
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وذهب جانب من الفقه اإلى اأن اللتزام باإقامة البناء ي�سمل كذلك اللتزام بالت�سليم، 

اإلى  العقار بعد نقل ملكيته  العقار حتى يتمكن بعد ذلك من ت�سليم  فالبائع يقوم ببناء 

الم�ستري، اإذن عقد بيع عقار تحت الإن�ساء يت�سمن التزامين متلازمين اللتزام بالبناء 

.
)19(

)القيام بعمل(، واللتزام بالت�سليم

وقد فر�س القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري عدة التزامات على المطور اأهمها:

واإنهاوؤها في الموعد المحدد في العقد. الأعمال  بدء   -  1

الح�ساب في الأغرا�س المخ�س�سة لها. في  المودعة  الأموال  ا�ستخدام   -  2

من الباطن للاأعمال التي ت�سند اإليه، وفقاً  المقاول  تنفيذ  على  والإ�شراف  المتابعة   -  3
للموا�سفات الفنية المعتمدة.

اإعداد وتقديم التقارير التي تطلبها الجهات المخت�سة، وفقاً لل�سوابط التي تحددها   - 4
الإدارة.

5 - تحقيق الموا�سفات الفنية المعتمدة وفقا للت�ساميم العامة للم�شروع، ولكل وحدة 
من وحداته.

المحدد في العقد، وبالموا�سفات  التاريخ  في  المحجوزة،  وحداتهم  الم�سترين  ت�سليم   -  6
الفنية المعتمدة التي تم التعاقد على اأ�سا�سها، واتخاذ الإجراءات اللازمة لت�سجيلها 

باأ�سمائهم.

يعهد اإلى المقاول من الباطن بالقيام ببع�س اأعماله بما يجاوز  اأن  للمطور  يجوز  ل   -  7
ن�سبة 50% )خم�سين في المائة( من الم�شروع، اإل بعد الح�سول على موافقة الإدارة، 

.
)20(

ول يعتد باأي اتفاق على خلاف ذلك

اإلى  اأو  الباطن  المقاول من  اإلى  الرئي�س  اأن يتنازل المطور  اإذ ل يجوز  اأمر جيد  وهذا 

المطور الفرعي عن اأكثر من 50% من الم�شروع، اإل بعد الح�سول على موافقة الإدارة، 

ول يعتد باأي اتفاق على خلاف ذلك، اإذ اإن الغاية من تحديد ن�سبة التنازل بما ل يتجاوز 

الم�ستري  لجاأ  لما  واإل  بالتاأكيد،  اعتبار  محل  الرئي�سي  المطور  �سخ�سية  اأن  هي   %50

)19(  د. اأحمد الحياري، الم�سدر ال�سابق، �س 280.

.2014 ل�سنة  )20(  المادة 7 - 8 من القانون القطري رقم 6 
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من  المقاول  وجود  من  لبد  الوقت  نف�س  وفي  غيره،  وترك  الفلاني  المطور  من  لل�شراء 

الباطن لتنفيذ الم�شروع في الموعد المحدد ولوجود اأعمال متخ�س�سة لبد اأن يقوم بها 

في  يتوافر  ل  مما  الأحيان  من  كثير  في  عقارية  غير  دقيقة  فنية  خبرة  ذوي  اأ�سخا�س 

المطور الرئي�س، مثل اأعمال البناء وغيرها من الأعمال الأخرى، لكل ذلك حدد الم�شرع 

ن�سبة التنازل بالقول اإنها يجب األتتجاوز ما ن�سبته 5% من الم�شروع. 

لحظة  حدد  قد  القطري  الم�شرع  نجد  فلم  البناء  اإكمال  لحظة  هي  الإ�سكالية  ولكن 

اإلى تو�سيح،  اأنه يحتاج  الأمر كان لبد من معالجته ونجد  البناء، وبالتالي هذا  اإكمال 

فعلى �سبيل المثال الم�شرع الفرن�سي قد حدد لحظة اإكمال البناء في النطاق الخا�س، اإذا 

تم تنفيذ الأعمال وو�سع العنا�شر اللازمة وال�شرورية للا�ستعمال بح�سب الغر�س 

هو  البناء  من  النتهاء  لحظة  تحديد  في  يهمنا  الذي  والأمر  المبيع،  البناء  له  المخ�س�س 

الإ�شراع بتحديد لحظة انتقال الملكية ول �سيما بالن�سبة للبيع لأجل، اأما في النطاق العام 

فلم يحدد الم�شرع الفرن�سي لحظة النتهاء من البناء، اإل اأن  اأغلب الفقه الفرن�سي يذهب 

النطاق  في  الفرن�سي  الم�شرع  و�سعه  الذي  المعيار  ا�ستعارة  من  مانع  ل  اإنه  القول:  اإلى 

الخا�س وتطبيقه على العقد المبرم في النطاق العام، والهدف من ذلك هو اأن اأي عقد بعد 

هذه اللحظة هو بيع عادي ل يخ�سع للقواعد العامة، اأما قبل هذه اللحظة فهو بيع عقار 

. 
)21(

تحت الإن�ساء يخ�سع للقواعد الخا�سة في بيع عقار تحت الإن�ساء

ونتفق مع من يذهب اإلى اأن هذا المعيار غير دقيق ويحتاج اإلى مراجعة ذلك اأن القول 

باأن البناء اكتمل بمجرد اإكمال العنا�شرالرئي�سة معناه اأن البناء لم يكتمل كلية ولكنه 

مع ذلك قد يحرم الم�ستري من ال�سمانات المقررة في القواعد الخا�سة ببيع عقار تحت 

.
)22(

الإن�ساء

في القانون الإماراتي –القانون المحلي لإمارة دبي-  رقم 13 ل�سنة 2008، قال اإن 

البناء بتاريخ ح�سوله على �سهادة الإنجاز من الجهات  اأكمل  المطور العقاري يعد قد 

هو  لبناء  اإكمال  تاريخ  اأن  ذكر  فقد  عجمان  لإمارة  المحلي  القانون  اأما   ،
)23(

المخت�سة

)21( د. محمد المر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 22-21.

)22( اأ. ح�سة الها�سمي، الم�سدر ال�سابق، �س 105. 

)23( المادة رقم 8 من القانون 13 ل�سنة 2008 المحلي لإمارة دبي، والمادة 7 من اللائحة رقم 6 ل�سنة 2010 الخا�سة 

بالقانون رقم 13 ل�سنة 2008. 
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،  وبتقديرنا فاإن ما ذهب اإليه الم�شرع المحلي لإمارة دبي 
)24(

ت�سليم اأول وحدة عقارية

هو الأف�سل والمفرو�س اأن يوؤخذ بنظر العتبار.  

الأمر،  اإلى هذا  اإ�سارة وا�سحة  2014 فلم ي�شر  ل�سنة   6 القطري رقم  القانون  اأما 

اأنه يجب على المطور العقاري  ولكنه تناوله بمنا�سبة التزامات المطور العقاري، فذكر 

اأن يتخذ اإجراءات الت�سجيل بعد �ستين يوماً من تاريخ ح�سوله على �سهادة اإتمام البناء 

.
)25(

التي تاأتي بعد فرز الوحدات العقارية

الفرع الثاني

اللتزام بالت�شليم

ابتداءً  المطور  باأن  القول  من  لبد  بالت�سليم  العقاري  المطور  التزام  مناق�سة  قبل    

ملتزم بالإدلء بالمعلومات، وهذا مناأهم ال�سمانات التي تقرر لم�سلحة م�ستري عقار 

تحت الإن�ساء لحماية ر�ساهو�سمان تنوره وقيامه على اأ�سا�س �سليم، اإذ اإن تمكنه من 

اأن هذا الأمر يحقق  ، كما 
)26(

الح�سول على كافة المعلوماتال�شرورية عن ال�سيءالمبيع

اإبرامه،  اإلى حد ما في العلم والمعرفة بين طرفي العقد المراد  الم�ساواة في المراكز القانونية 

وبالتالي ردم هوة التفاوت في المعرفة بين المتعاقدين والذي كان �سبباً جوهرياً في وجود 

 .
)27(

وبلورة هذا اللتزام 

والقانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري لم ين�س ب�سورة �شريحة على هذا اللتزام، 

لكنه يفهم �سمناً من ن�سو�سه، وتحديداً الن�س الذي تكلم عن التزامات المطور العقاري 

العقارية  الم�شروعات  في  الم�ستركة  الملكية  بتنظيم  الخا�س   2008 ل�سنة   8 رقم  الأميري  المر�سوم  من   14 المادة   )24(

والبنايات ال�ستثمارية في اإمارة عجمان، المعدل بموجب المر�سوم الأميري رقم 12 ل�سنة 2008. 

)25(  المادة 16 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري. 

)26( د. محمد المر�سي زهرة، الحماية القانونية للم�ستهلك، مجلة الحق �شريعة وقانون، ت�سدر عن جمعية الحقوقيين، 

الإمارات العربية المتحدة، العدد 7 ل�سنة 2001، �س 220 ; د. نزيه محمد ال�سادق، اللتزام قبل التعاقدي بالإدلء 

بالبيانات المتعلقة بالعقد وتطبيقاته على بع�س اأنواع العقود )درا�سة فقهية ق�سائية مقارنة(، دار النه�سة العربية، 

القاهرة، 1990، �س 15-9. 

http:// 27( د.دينا محمود حبال، حماية الم�ستهلك المتعاقد عن بعد، بحث من�سور على �سبكة الأنترنت على الموقع(

العلم  اأحكام  مبروك،  محمد  ممدوح  د.   ;2016-2-24 بتاريخ   22725404=www.startimes.com/?t
والفقه  والفرن�سي  الم�شري  المدني  للقانون  وفقاً  المعا�شرة  التكنولوجيا  و�سائل  تقدم  �سوء  في  وتطبيقاته  بالمبيع 

الإ�سلامي واأحكام الق�ساء، القاهرة، المكتب الفني، الإ�سدارات القانونية، 1999، �س 88. 
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اأي�سا هذا  اللتزام،  لهذا  القانوني  ال�سند  الت�ساوؤل عن  يبقى  لكن   ، 5 منه   /7 المادة  في 

القواعد  اأن  نتفق مع بع�سهم  2014 ولكن  ل�سنة   6 القانون رقم  الأمر لم ين�س عليه 

العقود تكفي للاأخذ بهذا  النية في تنفيذ  المدني ومبداأ ح�سن  القانون  الواردة في  العامة 

، بينما اأقامه اآخرون على اأ�سا�س خيار الو�سف الذي بدوره يرتبط بركن 
)28(

اللتزام 

الر�سا في العقد، فاإبرام عقد معين بموجب �سفات معينة في المبيع وثبوتعدم وجود هذه 

.
)29(

الأو�ساف ي�ستتبعه اختلال في ر�ساء الم�ستري ب�سبب اختلاف الو�سف

التفاق  تم  لما  مطابقاً  يكون  واأن  العقار  بت�سليم  ذلك  بعد  المطور  يلتزم  وبالتاأكيد 

عليه، ول يكون الت�سليم مبرئاً لذمة المطور اإل اإذا وقع على �سيء مطابق للموا�سفات 

وهذا  الم�ستري،  وحيازة  �سلطة  اإلى  ال�سيء  نقل  هو  الت�سليم  اأن  باعتبار  عليها  المتفق 

 .
)30(

ي�ستوجب المطابقة والتي ل يمكن التحقق منها اإل لحظة الت�سليم 

ويعد العقار المبيع مطابقاً للموا�سفات اإذا قام المطور بتنفيذ عمليات البناء ح�سب 

المتفق عليه باأن ي�ستخدم مواد البناء المذكورة في العقد، اأما اإذا خالف المطور مواد البناء 

المتفق عليها في العقد اأو لم تكن العقارات بعد ت�سليمها مطابقة للنماذج والر�سومات التي 

�سدر ب�ساأنها ر�ساء الم�ستري، كا�ستخدام مواد بناء غير المتفق عليها، كما في حالة عدم 

و�سع مادة عازلة اأو و�سع مادة عازلة ولكنها من غير المتفق عليه، اأو ا�ستخدم اأبواب 

خ�سب بدلً من الألمنيوم وما اإلى ذلك من مخالفات اأخرى، فاإن المطور يعد م�سوؤولً، كما 

اأن العقار غير مطابق  للغر�س المتفق عليه،  اإذا تبين  اإن هناك حالة اأخرى مهمة وهي 

ولكن في هذه الحالة يجب اأن يكون الغر�س من العقار متفقاً عليه �شراحة اأو �سمناً في 

.
)31(

العقد 

النق�س  اأكان  المطابقة �سواء  المبنى يعد من قبيل عدم  اأي نق�س في م�ساحة  اإن  كما 

واقعاً على م�ساحة المبنى ذاته اأو م�ساحة الأر�س المقام عليها البناء، وقد تناول القانون 

)28( د. ممدوح محمد مبروك، الم�سدر ال�سابق، �س 267 -277. 

القانوني للتزام الموؤمن له  اإبراهيم �شرحان و د. نوري حمد خاطر، الأ�سا�س  التف�سيل ينظر د. عدنان  )29( لمزيد من 

الإماراتي(، بحث من�سور في  المدنية  المعاملات  الفرن�سي وقانون  التاأمين  المعلومات )درا�سة نقدية في قانون  تقديم 

مجلة الحقوق، مجل�س الن�شر العلمي، جامعة الكويت، العدد 1 ال�سنة 31، مار�س 2007، �س 284. 

الت�سييد،  تحت  العقارات  بيع  في  المطابقة  عدم  في  القانونية  للاأبحاث  العملية  المجموعة  عمران،  ال�سد  محمد  ال�سيد   )30(

الإ�سكندرية، م�شر، درا المطبوعات الجامعية، 1999، �س 16-15. 

)31(  اأ. ح�سة الها�سمي، الم�سدر ال�سابق، �س 44. 
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رقم 6 ل�سنة 2014 ذلك وذكر �شراحة في المادة 17 منه التي جاء فيها: »تعد م�ساحة 

الوحدة العقارية الم�سجلة في ال�سجل العقاري المبدئي هي الم�ساحة المتعاقد عليها، فاإذا 

تبين عند ت�سليم الوحدة اإلى مالكها اأن م�ساحتها الفعلية اأقل من الم�ساحة المتعاقد عليها، 

يخف�س ثمن الوحدة بما يتنا�سب مع م�ساحتها الفعلية، على اأ�سا�س �سعر المتر المقيد في 

اأ�سابه �شرر، �سواء في حالة  ال�سجل العقاري المبدئي، وفي جميع الأحوال، يجوز لمن 

زيادة اأو نق�س م�ساحة الوحدة العقارية، المطالبة بالتعوي�س اإن كان له مقت�س«.

وتحديداً  الإماراتي  القانون  من  اأكثر  موفقاً  التجاه  هذا  في  القطري  الم�شرع  وكان 

القانون الخا�س  باإمارة دبي رقم 13 ل�سنة 2008، الذي جاء فيه بعدم العتداد بالزيادة 

في م�ساحة الوحدة العقاري كونها تاأتي لم�سلحة الم�ستري، وما يعتد به هو بالنق�سان 

يتفق على خلاف  الم�ستري ما لم  الزيادة من  بقيمة  للمطوراأن يطالب  فقط، فلا يجوز 

ذلك، اأما النق�س فيعتد به ويجوز للم�ستري المطالبة بالتعوي�س عنه،ويعد النق�س موؤثراً 

اأن  نجد  اآخر  جانب  من  لكن   ،
)32(

للوحدة ال�سافية  الم�ساحة  من   %5 ن�سبة  تجاوز  اإذا 

الم�شرع الإماراتي كان موفقاً في تحديد الن�سبة بما يجاوز ال 5% كي ي�ستطيع الم�ستري 

القطري للاأخذ به، وهو تحديد  النق�س، وهذا ما ندعو الم�شرع  المطالبة بالتعوي�س عن 

الن�سبة فلا يمكن المطالبة بالتعوي�س على اأي نق�س مهما كان تافهاً، فالمفرو�س اأن تكون 

هناك ن�سبة نق�س في الم�ساحة خ�سو�ساً في العقارات على الخريطة بما ل يجاوز ن�سبة  

5% مثلما فعل الم�شرع الإماراتي في القانون رقم 13 ل�سنة 2008 . 

وطبيعي بعد ذلك اأن يكون الجزاء المترتب على تخلف المطور في تنفيذ التزاماته هو 

مطالبة الم�ستري له بالتنفيذ العيني اإن كان ممكناً، كاأن تكون عدم المطابقة في الموا�سفات 

غير جوهرية ويمكن تنفيذها من الناحية العملية كما لو طلب الم�ستري تغيير الأبواب 

 ،
)33(

اأو تغيير الدهان اأو و�سع ورق الحائط  لم ي�سعه المطور مع وجود اتفاق م�سبق

مخالفة  كانت  اإذا  ذلك  ويح�سل  العقد  بف�سخ  يطالب  اأن  ي�ستطيع  الم�ستري  اأن  كما 

، ويقع على عاتق الم�ستري اإثبات ج�سامة 
)34(

المطور للموا�سفات المتفق عليها جوهرية

)32(  المادة 12 من القانون رقم 13 ل�سنة 2008، والفقرة الثانية من المادة 13 من اللائحة رقم 6 ل�سنة 2010 الخا�سة 

بالقانون رقم 13 ل�سنة 2008. 

)33( د. محمد المر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س182.  

)34( الطعن رقم 178 ل�سنة 2007 )طعن تجاري(، �سادر عن محكمة تمييز دبي في 18 دي�سمبر 2007، العدد الثامن 

ع�شر، ج 2 )حقوق(، �س 946. 
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المخالفة وفي كل الأحوال تقدير ف�سخ العقد من عدمه من �سلاحية قا�سي المو�سوع، 

فقد ي�ستجيب القا�سي لطلب الف�سخ وقد يرف�سه ويمهل المطور مدة زمنية لإ�سلاح 

ال�شرر اأو تلافي العيوب واإكمال النق�س.

ومع الف�سخ اأو التنفيذ العيني يقبل طلب التعوي�س اإن كان له مقت�سٍ، والتعوي�س 

لحق  ما  التعوي�س  ي�سمل  كما   ،
)35(

معيباً وقيمته  �سليماً  العقار  قيمة  بين  بالفرق  يقدر 

.
)36(

الم�ستري من خ�سارة وما فاته من ك�سب جراء عدم المطابقة

الفرع الثالث

التزام المطور ب�شمان العيوب الظاهرة

لم ين�س القانون رقم 6 ل�سنة 2014 على هذا اللتزام، واكتفى بما جاء في القانون 

المدني القطري رقم 22 ل�سنة 2004، الذي ن�س على اأن ال�سمان في عقد البيع يقت�شر 

اأن  اإن توافر فيها �شروط،  البائع للعيوب الخفية فقط، وهي تكون كذلك  على �سمان 

تكون قديمة قبل الت�سليم، واأن تكون موؤثرة في المبيع �سواء الثمن اأو المنفعة، واأن تكون 

.
)37(

خفية باأل ي�ستطيع ال�سخ�س المعتاد ان يكت�سفها بالفح�س المعتاد للمبيع

كي  البيع  وقت  موجودة  غير  العقارات  اأن  وطالما  الخريطة  على  البيع  في  ولكن 

يعاينها الم�ستري لهذا ال�سبب، فاإن المطور ي�سمن العيوب الظاهرة للم�ستري، هذا الأمر 

اأخذ به الم�شرع الفرن�سي �شراحة في المادة 1/1642 من القانون المدني، والتي اأفادت 

اأن بائع العقار تحت الإن�ساء ل ي�ستطيع اأن يتخل�س قبل قبول الأعمالوقبل انق�ساء مدة 

�سهر من �سغلها بوا�سطة المكت�سب من �سمان عيوب البناء الظاهرة حينئذ، نلاحظ اأن 

الم�شرع قد ا�سترط اأن يكون العيب ظاهرياً كي يجعل مدة  ال�سمان �سهراً واحداً، وفي 

كل الأحوال تنق�سي هذه الدعوى اإن �سغل الم�ستري ذلك العقار وحازه مدة �ستة اأ�سهر، 

)35( د. عبد الرزاق اأحمد ال�سنهوري، الو�سيط في �شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكية )البيع والمقاي�سة(، 

الإ�سكندرية، من�ساأة المعارف، 2004، ج4، �س 742. 

اإمارة  في  النق�س  محكمة  عن  ال�سادر  والتجارية(  المدنية  )الأحكام   2010 ل�سنة   2 رقم  الطعن  ينظر   )36(

كلا   .2009-12-27 في  المحكمة  نف�س  عن  ال�سادر   1398 والطعن   ;  2010-3-13 بتاريخ  اأبوظبي، 

http://www.eastlaws.com/AhkamSearch. ال�شرق  قوانين  �سبكة  في  من�سورين  الطعنين 

733139#aspx?tab=divSearchCustom
)37(  المادة 455-465 من القانون المدني القطري رقم 22 ل�سنة 2004. 
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.
)38(

اأو من تاريخ قبول الم�ستري لتلك العيوب رغم اطلاعه عليها 

الحكم  نف�س  وياأخذ  الفعلية،  الحيازة  هو  ال�سدد  هذا  في  العقار  ب�سغل  والمق�سود 

العقار،فقد  في  �سخ�سياً  الم�ستري  ي�سكن  اأن  ي�سترط  ول  الم�ستري،  اإلى  المفتاح  ت�سليم 

الم�ستاأجر  حيازة  تكون  الحالة  هذه  وفي  م�ستاأجر  اإلى  ي�سكنه  اأن  قبل  الم�ستري  يوؤجره 

.
)39(

بالتاأكيد لم�سلحة الم�ستري

ولي�ست  �سقوط  مدة  هي  المدة  وهذه   
)40(

�سنة  هي  الدعوى  لإقامة  مدة  واأق�سى 

الأمر  حقيقة  وفي  العيب،  اإ�سلاح  عر�س  اإذا  الف�سخ  تفادي  البائع  وي�ستطيع  تقادماً، 

الإ�سلاح هو �سورة من �سور التنفيذ العيني الجبري فاإن طلبه الم�ستري وكان ممكنا 

التنفيذ  اإلى  اللجوء  وجب  ممكن  غير  كان  فاإن  له،  ت�ستجيب  اأن  المحكمة  على  وجب   ً

بمقابل)التعوي�س(. 

اأما موقف القوانين المحلية لدولة الإمارات وتحديداً قانون اإمارة دبي رقم 13 ل�سنة 

ياأت بن�س قريب من ن�س القانون الفرن�سي، وعليه  ولم  الم�ساألة  هذه  ينظم  فلم   2008
وجب الرجوع اإلى القواعد العامة في عقد البيع وبالرجوع اإلى تلك القواعد تبين اأن البائع 

غير م�سوؤول عن العيب الظاهر ما لم يثبت الم�ستري اأن البائع قد اأكد له خلو المبيع من 

العيب اأو اأثبت اأن البائع قد تعمد اإخفاء العيب عن طريق الغ�س واأل يكون الم�ستري بحالة 

3/545 من قانون المعاملات  المادة  اإلى  ، وبالرجوع  
)41(

العيب تمنعه من الطلاع على 

المدنية الإماراتي التي جاء فيها: »ل يكون البائع م�سوؤولً عن العيب القديم في الحالت 

الآتية: 3- اإذا ا�سترى الم�ستري المبيع وهو عالم بما فيه من العيب«.

وباإعمال مفهوم المخالفة لهذا الن�س نجد اأن البائع ي�سمن العيوب التي لم يكن في 

مقدور الم�ستري معرفتها وقت ال�شراء، باعتبار اأن المبيع غير موجود وقت اإبرام البيع 

.
)42(

اأو غير مكتمل الموجود

)38( د. محمد �سكري �شرور، م�سوؤولية مهند�سي ومقاولي البناء والمن�ساآت الثابتة الأخرى مدنياً –درا�سة مقارنة 

في ال�سمان الع�شري – ورقة عمل مقدمة الى موؤتمر م�سوؤولية المهنيين، كلية القانون، جامعة ال�سارقة، 2006، 

�س 276. 

)39( د. محمد مر�سي زهرة ن الم�سدر ال�سابق، �س 277. 

الفرن�سي.   المدني  القانون  من   2/1648 والمادة  )40( المادة 1642 

)41( د. عدنان ال�شرحان، اأحكام البيع، الآفاق الم�شرقة نا�شرون، ال�سارقة، ط3، 2013، �س 190. 

)42( ح�سة اإ�سحاق الها�سمي، �سمانات حماية الم�ستري، ر�سالة ماج�ستير مقدمة الى كلية القانون، جامعة ال�سارقة، غير 
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ال�ستناد اإلى اأحكام خيار 
)43(

ولعدم ورود ن�س في هذه الم�ساألة حاول راأي من الفقه

ا�سترى  قد  الإن�ساء  لعقار تحت  فالم�ستري  للعقد،  العامة  القواعد  الواردة في 
)44(

الروؤية

اإعفاءه  البائع  وا�ستراط  بالف�سخ،  يطالب  اأن  روؤيته  بعد  حقه  فمن  يره  لم  وهو  العقار 

اأن الم�ستري كان في حالة تمنعه من الطلاع  من �سمان هذا العيب يجعله باطلًا، ذلك 

، كما ا�ستند راأي 
)45(

على العيب، وعليه ان كان هناك مثل هذا ال�شرط فهو �شرط باطل

على اأ�سا�س ثان لإبطال مثل هذا ال�شرط، اإذ ذهب اإلى اأن هذا ال�شرط هو من قبيل 
)46(

اآخر

اإبطالها من قبل القا�سي  اإذعان؛ لذلك كان ل بد من  ال�شروط التع�سفية المقترنة بعقد 

المخت�س؛ اإذ كما هو معلوم اأن اأي �شرط اقترن بعقد اإذعان وكان ذلك ال�شرط تع�سفياً 

بتقدير القا�سي فيجب اإلغاوؤه اأو تعديله ح�سب الحال.

واأمام هذا النق�س الوا�سح في الت�شريعات المحلية لدول الخليج عموماً ودولة قطر 

اإنها �ستقبل حتماً على بناء الكثير من المجمعات ال�سكنية لتغطية متطلبات  اإذ  تحديداً، 

بن�سو�س  الم�ساألة  هذه  ينظم  اأن  القطري  الم�شرع  على  نقترح  عليه  المقبلة،  المرحلة 

�شريحة ووا�سحة تحدد التزامات البائع عن �سمان العيوب الظاهرة.

المطلب الثالث

حقوق المطور العقاري في القانون القطري

وللثمن  الم�ستري،  من  الثمن  على  الح�سول  هو  العقاري  المطور  حقوق  اأهم  اإن 

ذلك  وبعد  الثمن،  مراجعة  مبداأ  ثم  الثمن،  دفع  كيفية  واأهمها  بيانها،  من  بد  ل  اأحكام 

نعالج طبيعة حق الم�ستري، واأخيًرا ت�شرف الم�ستري بحقه، وذلك في اأربعة اأفرع على 

ال�سكل التالي:

من�سورة ، 2011، �س 102. 

)43( د. اأحمد الحياري، الم�سدر ال�سابق، �س 294. 

)44( وردت هذه المواد في قانون المعاملات المدنية في المواد )226-230 ( من قانون المعاملات المدنية الإماراتي رقم 

.1985 ل�سنة    5
)45( المادة 545 من قانون المعاملات المدنية الإماراتي. 

)46( د. محمد مر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 205. 
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الفرع الأول

التزام الم�شتري بدفع الثمن

اإن اأهم حق من حقوق المطور العقاري تجاه الم�ستري، والذي يمثل في نف�س الوقت 

التزاماً من التزامات الم�ستري هو دفع الثمن، والثمن مبلغ نقدي يجب اأن يكون معيناً اأو 

قابلًا للتعيين، اإما ب�سعر ال�سوق اأو العتماد على ال�سعر الذي ا�سترى به البائع – بيوع 

وبيان  الثمن  طريقة  اإلى   2014 ل�سنة   6 ، ولم ي�شر القانون القطري رقم 
)47(

الأمانة-

دفعه  يمكن  ول  ال�سمان  ح�ساب  في  الثمن  دفع  وجوب  هو  ذكره  ما  وكل  تفا�سيله، 

.
)48(

يدوياً، واأن يربط بمراحل الإنجاز

اأن  المطور  ي�ستطيع  الح�ساب،ول  هذا  في  الثمن  يدفع  ال�سمان  ح�ساب  فتح  وبعد 

من  الأقل  على   %20 اأنجز  قد  يكون  اأن  بعد  اإل  مبالغ  اأية  الح�ساب  هذا  من  ي�سحب 

الأعمال الإن�سائية بالم�شروع، وتقدر ن�سبة اإنجاز تلك الأعمال بمقارنة تكلفتها من�سوبة 

محل  الأر�س  قيمة  التكلفة  �سمن  يدخل  ول  للم�شروع،  التقديرية  التكلفة  اإجمالي  اإلى 

، يكون الثمن م�ستحق الأداء في المكان الذي 
)49(

التطوير وم�شروفات ت�سويق الم�شروع

اأداوؤه في  المبيع، وجب  ت�سليم  الثمن م�ستحقاً وقت  فاإذا لم يكن  المبيع،  ت�سليم  فيه  يتم 

موطن الم�ستري وقت ا�ستحقاقه، ما لم يوجد اتفاق اأو عرف يق�سي بغير ذلك، واإذا لم 

يوؤد الم�ستري الثمن عند ا�ستحقاقه، اأو اأخل باللتزامات الأخرى التي يرتبها عقد البيع، 

 .
)50(

يكون البائع بالخيار بين طلب اإلزام الم�ستري بالتنفيذ اأو طلب ف�سخ البيع

)47( المواد 419، 421، 425 من القانون المدني القطري رقم 22 ل�سنة 2004، والمواد 489، 423، 504، 505، 507، 

من قانون المعاملات المدنية الإماراتي رقم 5 ل�سنة 1985 المعدل، و�شرحها لدى د. جا�سم علي ال�سام�سي، عقد البيع 

في �سوء قانون المعاملات المدنية لدولة الإمارات العربية المتحدة )درا�سة مقارنة(، الإمارات العربية المتحدة، ط1، 

 .250-  249 �س   ،1998
)48( المادة 18 وما بعدها من القانون رقم 6 ل�سنة 2014.  

)49( المادة 20 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014.  

المطور  التف�سيل حول خيارات  2004، ولزيد من  ل�سنة   22 القطري رقم  المدني  القانون  – 468 من   467 المواد   )50(

اأحمد عبد الخالق ح�سن، الوجيز في �شرح  التنفيذ العيني يراجع د.  الف�سخ او  اإمكانية طلب  – في  – البائع  العقاري 

قانون المعاملات المدنية لدولة الإمارات العربية المتحدة )عقد البيع( – الإمارات العربية المتحدة – اأكاديمية �شرطة 

دبي، ط1، 1989، �س 263.  
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فاإنه وفر  الثمن،  العقاري في ح�سوله على  للمطور  ال�سمانات  الم�شرع  وكما وفر 

ر�سمها  التي  الطريقة  عك�س  بال�سداد  المطور  طالبه  حال  في  اأي�سا  للم�ستري  �سمانات 

2008 ولئحته  ل�سنة   13 الإماراتي رقم  القانون  الن�سو�س في  تلك  القانون، وكانت 

التنفيذية رقم 6 ل�سنة 2010 اأو�سح من غيرها، فن�ست المادة 20 من اللائحة على اأنه 

يحق للم�ستري اأن يطالب بف�سخ العقد اإذا )1- امتنع المطور عن ربط الدفعات بمراحل 

الإنجاز الإن�سائية المقترحة من لدن الموؤ�س�سة(. 

اإلى �شرورة اأن يكون للموؤ�س�سات العقارية المعنية بت�سجيل 
 )51(

ونتفق مع من يذهب

هذا البيع القدرة على مراجعة الإجمالي من الثمن الذي �سيدفعه الم�ستري؛ اإذ يجب اأن 

يكون هناك تعادل بين التزامات المتبايعين، كما هو الحال لدى الم�شرع الفرن�سي الذي 

7-12 من  الفاح�س عندما يتجاوز  الغبن  البيع ب�سبب  المطالبة بف�سخ  للم�ستري  اأجاز 

.
)52(

قيمة العقار وقت البيع

الغبن  ينتج هذا  ما لم  الفاح�س  بالغبن  الطعن  فلم يجز  القطري  المدني  القانون  اأما 

عن التغرير اأو ال�ستغلال اأو الإكراه اأو التدلي�س، ولكن الأمر الح�سن في القانون المدني 

القول بعدها بوجود غبن فاح�س  التي يمكن  الن�سبة  القانون حدد  اأن هذا  القطري هو 

.
)53(

فذكر ويعد الغبن فاح�ساً اإذا زاد عند اإبرام العقد عن الخم�س

اأما القوانين المحلية للاإمارات، فنجد اأن قانون اإمارة ال�سارقة رقم 23 ل�سنة 2005 

الم�ستراة  الوحدة  ن�سف  عن  الأولى  الدفعة  قيمة  تزيد  األ  منه   2 المادة  في  ا�سترط  قد 

األيقل  لتتنا�سب مع قيمة ال�سمان الم�شرفي الذي يتعين على البائع دفعه والذي يجب 

المحلي  الم�شرع  اأما  والأملاك،  الأرا�سي  دائرة  ل�سالح  الم�شروع  قيمة  من   %30 عن 

العقارية متنا�سبة مع ما  الوحدة  اأن تكون دفعات �شراء  ا�سترط  لإمارة عجمان، فقد 

 .
)54(

يتم اإنجازه دون بيان هذه الدفعات

)51( د.  اأحمد الحياري، المرجع ال�سابق، �س 275. 

)52( وهذا ما ن�ست عليه المادة 1674 من القانون المدني الفرن�سي، ولمزيد من التف�سيل ينظر د. اأحمد الحراكي، الغبن 

في القانون الفرن�سي والقانون الألماني، من�سور في مجلة جامعة دم�سق للعلوم القت�سادية القانونية المجلد 21 العدد 

 .114 �س   ،2005 ل�سنة   1
)53( المواد 143-144 من القانون المدني القطري رقم 22 ل�سنة 2004.

المعدل.  عجمان  لإمارة   2008 ل�سنة  )54( المادة 14 فقرة 3 منها من المر�سوم الأميري رقم 8 
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الفرع الثاني

مراجعة الثمن

لم يتطرق القانون القطري لهذا المبداأ اأي�سا، وعليه فلا يبقى اأمامنا اإن اأردنا تعديل 

الثمن �سوى الرجوع اإلى القواعد العامة الواردة في القانون المدني القطري رقم 22 ل�سنة 

اأحكام نظرية الظروف الطارئة.  وتحديداً   2004

جاءت هذه الفكرة ب�سبب طبيعة بيع العقار على الخريطة ذلك اأن الزمن عامل مهم 

في هذه البيوع، وقد تطول المدة وتتغير الظروف، فهل يجوز للبائع اأن يطالب بزيادة 

الثمن متعللًا بارتفاع الأ�سعار؟ اأو هل يجوز للم�ستري اأن يطالب باإنقا�س الثمن متعللًا 

بانخفا�س الأ�سعار؟

انعقاده عقداً لزماً  بعد  البيع  البيع تجعل من عقد  العامة في عقد  القواعد  اأن  نجد 

يبرر  طارئ  ظرف  حدوث  اأو  الثاني،  الطرف  بموافقة  اإل  تعديله  طرف  لأي  يجوز  ل 

، وتدخل القا�سي لم�ساعدة المدين في تخفيف هذا 
)55(

ذلك وفقاً لنظرية الظروف الطارئة 

اللتزام المرهق عنه.

ولكن اإن لم ت�سل تلك الظروف اإلى حد الظروف الطارئة بحيث ل ت�سعفنا القواعد 

اأو انخفا�س  العامة في تعديلها، ولكن في نف�س الوقت هناك زيادة ملحوظة في الأ�سعار 

اأي طرف المطالبة  التدخل والحماية، فال�سوؤال حينئذ هل ي�ستطيع  ملحوظ ي�ستوجب 

بتعديل الثمن زيادةً اأو نق�ساناًاإلى حد ما؟، وقد تدخل الم�شرع الفرن�سي واأجاز للطرفين 

المراجعة  ربط  ي�سترط  لكن   
)56(

الثمن( )مراجعة  مبداأ  على  يتفقا  اأن  والم�ستري  البائع 

)55( المادة 249 من قانون المعاملات المدنية الإماراتي و�شرحها لدى د. عدنان ال�شرحان ود. يو�سف عبيدات، الم�سادر 

الإرادية للالتزام في قانون المعاملات المدنية الإماراتي، ط1، 2011، �س 200. 

)56( كما اأجاز القانون الجزائري الخا�س بالترقية العقارية رقم 04-11 ل�سنة 2011 في المادة 38 مبداأ مراجعة الثمن 

فن�ست هذه المادة على اإنه: )يتم �سبط ت�سديد �سعر البيع في عقود البيع على الت�ساميم، ح�سب تقدماأ�سغال الإنجاز 

حالة  وفي  ل  اأم  للمراجعة  قابلا  ال�سعر  كان  اإذا  ما  ذكر  يجب  التنظيم.كما  طريق  عن  عليها  المن�سو�س  الحدود  في 

التكلفة  �سعر  تغيرات  عنا�شر  على  الأ�سعار  مراجعة  �سيغة  ترتكز  اأن  المراجعة.يجب  كيفيات  ذكر  يجب  الإيجاب، 

وتعتمد على تطور الموؤ�شرات الر�سمية لأ�سعار المواد والعتاد واليد العاملة، با�ستثناء الظروف الطارئة التي ل يمكن 

اأن يتجاوز  اإلى الإخلال بالتوازن القت�سادي للم�شروع، ول يمكن  اأن توؤدي  تجنبها وال�ستثنائية التي من �ساأنها 

اأق�سى من ال�سعر المتفق عليه في البداية.وفي كل الأحوال، يجب  %( كحد  مبلغ مراجعة ال�سعر ع�شرين بالمائة )20 

الموثق،  لدى  المودعة  الوثائق  اإلى  بالرجوع  اأو  الملحق  في  يت�سمن،  اأن  يجب  ذلك،  على  ال�سعروزيادة  تغيرات  تبرير 

خلال  مقتن  لكل  اإجباريا  الم�ستركة  الملكية  ي�سلمنظام  للعقار.  التقنية  والخ�سائ�س  بالقوام  المتعلقة  المفيدة  البيانات 

توقيع العقديحدد نموذج نظام الملكية الم�ستركة عن طريق التنظيم(. 
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اإما  اأن المراجعة للثمن  بموؤ�شر معين ثم حدد ذلك بموؤ�شرين فقط ل ثالث لهما، وذكر 

اأن تكون على اأ�سا�س الموؤ�شر الذي حددته وزارة التعمير اأو موؤ�شر تكلفة عمليات البناء 

 ،I.N.S.E.E القت�سادية  والدرا�سات  للاإح�ساء  الوطني  المعهد  بوا�سطة  المن�سور 

وجعل التفاق على اأي موؤ�شر اآخر باطلًا وغير جائز، اأما اإذا اتفقوا على مبداأ المراجعة 

دون التفاق على موؤ�شر ما، فقد افتر�س الم�شرع اأن الموؤ�شر هو ذلك المعتمد من وزارة 

التعمير والإ�سكان، وفي الغالب الثمن المتبقي هو الذي يخ�سع للمراجعة، اأما الذي دفع 

.
)57(

فلا يخ�سع للمراجعة

المبداأ واكتفى  ياأخذ بهذا  2014، فلم  6 ل�سنة  القانون رقم  القطري في  اأما الم�شرع 

بنظرية الظروف الطارئة، ونجد اأن ذلك غير كافٍ والمفرو�س اأن ناأخذ بمبداأ مراجعة 

الثمن واإمكانية ربطه بموؤ�شر معين،وخير موؤ�شر ح�سب ما نراه هو قيمة مواد البناء 

انخف�ست  فاإذا  البناء،  في  الداخلة  العنا�شر  اأهم  فهذه  والإ�سمنت(  )الحديد،  وتحديداً 

�سوف  للبناء  الأخرى  المواد  بقية  فاإن  بيناً،  ارتفاعا  ارتفعت  اأو  وا�سحاً  انخفا�ساً 

تنخف�س حتماً، واأن لم ي�سل الأمر اإلى حد الظروف الطارئة، ولكن هذا ل يمنع من اتفاق 

الطرفين على مبداأ مراجعة الثمن وربطه ب�سعر مواد البناء مثلًا )الحديد والإ�سمنت( 

نظرية  حد  اإلى  ت�سل  لم  واإن  معينة،  ن�سبة  انخفا�سها  او  الأ�سعار  ارتفاع  بلوغ  عن 

�سواء  العقد  في  يريدونها  التي  ال�شروط  و�سع  حرية  الطارئةفللمتعاقدين  الظروف 

النظام  تخالف  لم  ما  الآخر  دون  الطرفين  اأحد  لم�سلحة  اأو  الطرفين  لم�سلحة  اأكانت 

العام اأو الآداب العامة، ويجب النتباه اإلى اأن العبارة الواردة في المادة 171 من القانون 

المدني القطري ) .... ويقع باطلًا كل اتفاق على خلاف ذلك.( هي تتكلم عن التفاق عن 

الذي ظهر نتيجة  ال�سحية  اأو  ال�سعيف  الطرف  التدخل وحماية  القا�سي من  حرمان 

الظروف الطارئة، اأما اتفاق الطرفين على ذلك فلا نجد ما يمنع منه في ظل المبادئ العامة 

في القانون المدني القطري. 

)57( لمزيد من التف�سيل حول موؤ�شر مراجعة الثمن، د. محمد المر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 386. 
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الفرع الثالث

طبيعة حق الم�شتري

وردت الكثير من التعريفات التي ت�سير الى اأن الم�ستري عندما ي�ستري عقاراً على 

الخريطة فاإنه يملك حقاُ عينياً )حق ملكية(،  فمنها من عرف بيع العقار على الخريطة 

باأنه: )عقد يتملك بموجبه الم�ستري عقاراً لم يبداأ بناءه بعد اأو لم يكمل بناءه حين العقد، 

مقابل  عليها  المتفق  المدة  خلال  موا�سفاته  على  المتفق  العقار  ببناء  البائع  يتعهد  وفيه 

.
)58(

تعهد الأخير بدفع اأق�ساط الثمن في مواعيدها(

وتحفظنا على هذا التعريف من عدة جهات اأهمها: اأن بيع العقار على الخريطة هو 

تطبيق من تطبيقات التعامل في الأ�سياء الم�ستقبلية، وهذه الأ�سياء ل يتملكها الم�ستري 

قبل وجودها فكيف ي�سح القول بعد ذلك – اأن يتملك بموجبه الم�ستري عقاراً لم يبداأ 

ل  الم�ستري  ملكية  اأن  �سنجد  الأ�سا�س  هذا  وعلى  يتملكه؟  لكي  المحل  – اأين  بعد  بناءه 

الم�ستري وبكل �سهولة معلقة على  اإن ملكية  اإذ   ،
)59(

ال�سيء فعلياً اإل بعد وجود  تظهر 

�شرط واقف وم�سمون هذا ال�شرط هو وجود ال�سيء م�ستقبلًا، هذا من جهة ومن جهة 

اأخرى لي�س بال�شرورة القول باأن بيع العقار على الخريطة يكون مق�سط الثمن، فقد 

يبادر الم�ستري اإلى دفع الثمن جملة واحدة اأو على دفعتين فلي�س بال�شرورة اأن يكون 

.
)60(

الثمن مق�سطاً

وما يوؤيد وجهة نظرنا اأن الم�شرع الإماراتي نف�سه في القانون رقم 14 ل�سنة 2008 

العقار  باأنه: )مالك  الراهن ذكر  اإمارة دبي عندما عرف  التاأميني في  بالرهن  والخا�س 

اأو الحق العيني اأو �ساحب الحق ال�سخ�سي بموجب عقد البيع الموقع مع مالك العقار 

المباع على الخارطة والم�سجل في ال�سجل العقاري اأو ال�سجل العقاري المبدئي(، وعليه 

اأنه  العقار على الخريطة هو  الدقيق لحق م�ستري  القانوني  التكييف  باأن  القول  يمكن 

ال�شريعة  مجلة  في  من�سور  بحث  القانوني،  وتكييفه  الخريطة  على  العقار  بيع  مفهوم  �سعيد،  محمد  �سحى  د.   )58(

والقانون، ت�سدر عن جامعة الإمارات، العدد 49، لعام 2012، �س 232. 

)59( هذا ما �سنبحثه في المطلب الأخير من البحث، وهو متى تظهر ملكية الم�ستري، وقد تمت معالجته تحت عنوان حكم 

عقد بيع عقار على الخريطة. 

)60( لكن اإن اتفق البائع والم�ستري على تق�سيط الثمن، بعد ذلك يجب ربط الأق�ساط بمراحل الإنجاز، فاإذا رف�س البائع 

2010 الخا�سة  6 ل�سنة  20 من اللائحة رقم  ربط الثمن بمراحل الإنجاز، قد يعتبر ذلك �سبباً لف�سخ العقد، المادة 

بالقانون المحلي لإمارة دبي رقم 13 ل�سنة 2008.
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، ذلك اأن حق الم�ستري في هذه الفترة 
)61( ً

يملك حقاً �سخ�سياً فقط، ولي�س حقاً عينياً بتاتا

حق  وهو  عينيا؟ً  حقاً  يملك  له  المتعهد  فهل  العقار،  ببيع  له  المتعهد  لحق  تماماً  م�سابه 

الملكية قطعاً، الجواب ل، اإنما يملك حقاً �سخ�سياً فقط وهو اإلزام المتعهد بالقيام بالعمل 

.
)62(

وفي حال نكول المتعهد يجب اإلزامه بالتعوي�س اإن لم يكن القيام بعمل ممكناً 

عليه ما نوؤيده في هذا المجال هو التعريف الذي يقول باأن بيع العقار على الخريطة 

هو: )عقد تمهيدي يرتب التزامين اأ�سا�سين متقابلين، التزام المطور بالبناء ونقل الملكية 

وفقاً للموا�سفات المتفق عليها والتزام الم�ستري بدفع الثمن على �سكل اأق�ساط دورية 

.
)63(

متنا�سبة مع حجم الأعمال والإن�ساءات(

كما اأن الم�شرع الفرن�سي عندما عرف بيع العقار تحت الإن�ساء في المادة 1/1901 من 

القانون ال�سادر في 7 يونيو 1967 قال باأنه: )البيع الذي يلتزم بمقت�ساه البائع ببناء – 

اأو اإقامة – عقار خلال مدة يحددها العقد(، عليه ما يقع على المطور العقاري هو التزام 

بالبناء فقط اأما بعد اكتمال البناء فهنا نتحدث عن نقل الملكية وهذا مو�سوع اآخر. 

كما اأن القانون القطري رقم 6 ل�سنة 2014 في المادة 1 عندما عرف العقد - وق�سد 

والم�ستري،  المطور  بين  مبرم  )اتفاق  باأنه:  قال   - العقاري  والمطور  الم�ستري  بين  به 

يحدد بمقت�ساه الحقوق واللتزامات المتبادلة بينهما( اإذن هذا العقد هو تبادلي يُن�سئ 

حقوقاً والتزاماتٍ وهو ل ينقل الملكية ابتداءً ل�سبب ب�سيط هو اأن العقار غير موجود 

لحظة التفاق.

المدنية;  الأحكام  التمييز،  محكمة  دبي،  حكومة   ،2010-6-6 بتاريخ  ق�سائية  ل�سنة2010  رقم47  الطعن   )61(

-25 ق�سائيةبتاريخ  ل�سنة2010  رقم31  الطعن  المدنية -  الأحكام   - التمييز  محكمة  دبي -  حكومة  والطعن 

http://www.eastlaws.com/AhkamSearch. ال�شرق  قوانين  موقع  في  من�سورين   ،2010-4
951318#aspx?tab=divSearchCustom

)62( لكن ما ل نتفق فيه مع الم�شرع الإماراتي في القانون رقم 14 ل�سنة 2008 هو امكانية رهن هذا الحق رهناً تاأمينيا، 

بان  القول  يمكن  فكيف  عقاري،  عيني  حق  اأو  عقار  على  اإل  محله  ين�سب  ل  التاأميني  الرهن  اإن  معلوم  هو  فكما 

الم�ستري في هذه الفترة يملك حقا �سخ�سيا ويرهن هذا الحق رهناً تاأمينياً. 

الدار البي�ساء، المغرب، دون �سنة  )63( في هذا المعنى ينظر د. عبد الحق �سافي، بيع العقار في طور الإنجاز، مطبوعات 

طبع، �س 61. 
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الفرع الرابع

ت�شرف الم�شتري بحقه

اأن  الم�ستري  حق  من  اأنه  على   2014 ل�سنة   6 رقم  القانون  من   15 المادة  ن�ست 

ال�سجل  في  حقه  �سجل  قد  الم�ستري  يكون  اأن  ب�شرط  الرهن  اأو  بالبيع  بحقه  يت�شرف 

البتدائي.

ولدينا تحفظ على هذه المادة اأي�سا اإذ طالما تو�سلنا اإلى القول باأن الم�ستري له حق 

�سخ�سي ولي�س حقاً عينياً، عليه فاإنه ل ي�ستطيع اأن يرهن هذا الحق؛اإذ اإن الأ�سياء التي 

يمكن رهنها تاأمينياً هي العقارات، وحيازياً هي المنقولت والعقارات، وحق الم�ستري 

خلال هذه المدة هو حق �سخ�سي فقط ولي�س حقاً عينياً، ومن ثم ل ي�سح القول ب�سحة 

رهنه اإل اإن كان ذلك من خلال رهن الدين اإذ اإن الورقة التي بحوزة الم�ستري تت�سمن 

اأما  الدين،  رهن  لأحكام  وفقاً   الدين  نرهن  اأن  الحالة  بهذه  ن�ستطيع  وقد  بدين  اإقراراً 

الت�شرف بالحق ال�سخ�سي للم�ستري-المتعهد له - فلا يمكن القول باأنه بيع، بل هو 

اأقرب اإلى حوالة الحق منه الى البيع. 

الفرع الخام�س

التكييف القانوني لعقد بيع عقار تحت الإن�شاء

اإن بيع العقار على الخريطة هو تطبيق من تطبيقات التعامل في الأ�سياء الم�ستقبلية، 

– اأن  ذلك  بعد  القول  ي�سح  فكيف  وجودها،  قبل  الم�ستري  يتملكها  ل  الأ�سياء  وهذه 

يتملك بموجبه الم�ستري عقاراً لم يبداأ بناوؤه بعد؟ – اأين المحل لكي يتملكه؟ وعلى هذا 

ملكية  اإن  اإذ  فعلياً،  ال�سيء  وجود  بعد  اإل  تظهر  ل  الم�ستري  ملكية  اأن  �سنجد  الأ�سا�س 

وجود  هو  ال�شرط  هذا  وم�سمون  واقف،  �شرط  على  معلقة  �سهولة  وبكل  الم�ستري 

ال�سيء م�ستقبلًا، هذا من جهة ومن جهة اأخرى لي�س بال�شرورة القول باأن بيع العقار 

اأو  اإلى دفع الثمن جملة واحدة  على الخريطة يكون مق�سط الثمن، فقد يبادر الم�ستري 

على دفعتين فلي�س بال�شرورة اأن يكون الثمن مق�سطاً.
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لكن هناك راأياً ثانياً يرى باأن التكييف القانوني لبيع عقار على الخريطة اإنما هو وعد 

  من قانون ملكية 
)64(

بالبيع، وهذا هو توجه الم�شرع الأردني حيث ن�ست المادة 20/اأ

الطوابق وال�سقق على ما ياأتي: )اأ- على الرغم مما ورد في هذا القانون اأو في اأي ت�شريع 

اآخر يكون التفاق الذي يتعهد فيه �سخ�سان متعاقدان اأو اأكثر باإبرام عقد في الم�ستقبل 

يبيع بموجبه اأحدهما للاآخر �سقة اأو طابقاً اأو بناية لم يبا�شر باإن�سائها اأو كانت تحت 

الإن�ساء عند التفاق على اأر�س تمت الت�سوية فيها اتفاقا قانونيا وملزما للمتعاقدين، 

في حالة توثيقه لدى مديرية ت�سجيل الأرا�سي المخت�سة ويجب اأن يت�سمن هذا التفاق 

تحديد مدة لنفاذه وو�سفاً للعقار المراد بيعه والثمن المتفق عليه. ب- ل يجوز اإجراء 

التفاق  البناية مو�سوع  اأو  الطابق  اأو  ال�سقة  اأو  الأر�س  تلك  اأي معاملة ت�سجيل على 

اإل بموافقة المتعاقدين. ج- بعد تنفيذ التفاق )عقد الوعد بالبيع(وفقا لل�شروط المتفق 

عليها يتم نقل ملكية العقار مو�سوع التفاق بناء على طلب من المتقاعدين بعد ا�ستيفاء 

الر�سوم القانونية المقررة(.

اأو  طابق  اأو  ب�سقة  الأمر  تعلق  اإذا  اإل  ينطبق  ل  الحكم  هذا  اأن  عملياً  يلاحظ  ولكن 

الأخرى  بالعقارات  يتعلق  فيما  اأما  الإن�ساء،  تحت  كانت  اأو  باإن�سائها  يبا�شر  لم  بناية 

فقد درجت دوائر ت�سجيل الأرا�سي في الأردن على عدم ت�سجيل وعود البيع الخا�سة 

بها بحجة عدم وجود ن�س ت�شريعي م�سابه لن�س المادة 20 من قانون ملكية الطوابق 

،  وعليه فما نذهب اإليه اأن التكييف ال�سحيح هو اعتباره 
)65(

وال�سقق يوجب ت�سجيلها

اأولي  اأو  ابتدائي  �سجل  تخ�سي�س  �شرورة  مع  ولكن  واقف،  �شرط  على  معلقاً  بيعاً 

لت�سجيل ذلك، اإذ اإن اعتباره وعداً بالبيع لقى �سعوبات عملية حتى في القانون الذي 

تبنى ذلك وهو القانون الأردني.

والقانون   1985 ل�سنة   54 رقم  القانون  في  وتعديله  وال�سقق  الطوابق  ملكية  ب�ساأن   1968 ل�سنة   25 رقم  قانون   )64(

المعدل له ذي الرقم 5 ل�سنة 1990، المملكة الأردنية الها�سمية. 

)65( مزيد من التف�سيل حول موقف الفقه والق�ساء الأردني من الوعد بالبيع العقاري ينظر د. عبد الرحمن اأحمد جمعة 

الأردن،  عمان،  والتوزيع،  للن�شر  وائل  دار   ، ،ط1  البيع  عقد  الأردني،  المدني  القانون  �شرح  في  الوجيز  الحلال�سة، 

 .80-76 �س   ،  2005
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المطلب الرابع

وقت انتقال الملكية من المطور العقاري 

اإلى الم�شتري في القانون القطري

اإن عقد البيع يرتب حكمه فوراً اإذا توافرت ال�شروط الثلاث،وهي اأن يكون البيع 

منعقداً على �سيء محدد بالذات، اأو محدد بالنوع ولكن بيع جزافاً، واأن يكون البيع 

�سحيحاً غير باطل، واأن يكون البيع نافذاً غير موقوف، فاإذا توافرت هذه ال�شروط 

الثلاثة فاإن الملكية تنتقل اإلى الم�ستري فوراً واإن تاأخر الت�سليم اأو كان الثمن مق�سطاً اأو 

.
)66(

موؤجلًا

اإن الم�سكلة في بيع العقار على الخريطة اأن المبيع لحظة التعاقد غير موجود، واإنما 

ل  اإذ  حكمه،  العقد  يرتب  ول  عليه  الم�ستري  ملكية  تظهر  ل  لذلك  م�ستقبل،  �سيء  هو 

تنتقل الملكية اإل بعد وجود ال�سيء وجوداً فعلياً، من ناحيته فقد حدد الم�شرع الفرن�سي 

طريقتين لنقل الملكية وهما البيع ح�سب الحالة الم�ستقبلية والبيع الآجل و�سمح للطرفين 

الملكية  اأخرى لنتقال  اتفاق على طريقة  اأي  اأن  اأي طريقة منهما، وذكر  اأن يتفقا على 

هل  الفقهاء  اختلف  وقد   ،
)67(

باطلًا عقداً  بالكامل  العقد  يجعل  الطريقتين  اإحدى  بغير 

و�سنعالج  مطلق،  بطلان  اأنه  اإلى  يذهب  الراجح  الراأي  لكن  مطلق،  اأم  ن�سبي  البطلان 

هاتين الحالتين ب�سيء من التف�سيل.

الفرع الأول

نقل الملكية اأولً باأول )ح�شب الحالة الم�شتقبلية(

1601من  المادة  في  �شراحة  عليها  ون�س  ال�سورة  هذه  الفرن�سي  الم�شرع  عرف 

ال�سكن والبناء وجاء فيها: )العقد  L من تقنين   261-3 المادة  القانون المدني وتقابلها 

ملكية  وكذلك  الأر�س،  على  حقوقه  للم�ستري  ينقل  باأن  البائع  بمقت�ساه  يلتزم  الذي 

التي  المن�ساآت  ملكية  وتنتقل  البيع.  اإبرام  وقت  والموجودة  الأر�س  على  المقامة  المباني 

الم�ستري  ويلتزم  منها،  النتهاء  بمجرد  الم�ستري  اإلى  باأول  اأول  الم�ستقبل  في  �ستقام 

ال�سوري،  المدني  القانون  �شرح  الزرقا،  م�سطفى  389; د.  �س  �سابق،  م�سدر  البيع،  عقد  ال�سام�سي،  جا�سم  د.   )66(

العقود الم�سماة، عقد البيع والمقاي�سة، 1965، �س 33-31. 

)67( في المراجع الفرن�سية في هذا المجال ينظر د. محمد المر�سي زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 390. 
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المكت�سب بدفع الثمن ح�سب التقدم في اأعمال البناء، ويحتفظ البائع ب�سلطات رب العمل 

حتى ت�سليم المن�ساآت(، اأي اإن الملكية هنا تنتقل بموجب اأحكام اللت�ساق اأو الت�سال، 

فكل ما يت�سل بالأر�س يدخل في ملكية الم�ستري، وفي هذه الحالة يتم التفاق على نقل 

ملكية الأر�س المراد اإقامة البناء عليها، وما تم اإقامته عند اإبرام العقد، ثم يتم نقل ملكية 

، اأي اإن التفاق 
)68(

بقية عنا�شر البناء عند اكتماله اأولً باأول، اأي وفق اأحكام اللت�ساق

ينقل مبا�شرة ملكية الموجود من العقار وهو الأر�س وما يكون قد اأنجز لحظة التفاق، 

.
)69(

فالم�ستري له ح�سة اأو �سهم بمقدارما ا�ستراه في اأر�س العمارة

وبالرغم من اأن القانون قد ن�س على انتقال الملكية اإلى الم�ستري اأولً باأول، اإل اأنه 

اأبقى للبائع �سلطات رب العمل وهذا الأمر لي�س لم�سلحة البائع بل على العك�س تماماً 

جاء لم�سلحة الم�ستري، اإذ اإن المق�سود منه تحميل البائع تبعة الهلاك اإلى حين الت�سليم 

.
)70(

الفعلي للعقار

الفرع الثاني

البيــــع الآجــــــل

جزئية  تعالج  والتي  الخريطة،  على  العقار  بيع  �سور  من  الثانية  ال�سورة  وهي 

انتقال الملكية ون�س عليها الم�شرع الفرن�سي في المادة 2/1601 من القانون المدني وجاء 

فيها:)العقد الذي يلتزم بمقت�ساه البائع بت�سليم العقار عند النتهاء من بنائه ويتعهد 

الم�ستري با�ستلامه ودفع الثمن عند الت�سليم، فيتم انتقال الملكية بتحرير ورقة ر�سمية 

تثبت النتهاء من البناء، وتنتقل الملكية باأثر رجعي من تاريخ اإبرام العقد(.

وانتهاء  البناء،  اأعمال  من  النتهاء  بعد  اإل  تنتقل  ل  الملكية  فاإن  الطريقة،  هذه  وفي 

العنا�شر  واإقامة  الرئي�سة  الأعمال  بتنفيذ  تكون  الفرن�سي  القانون  في   البناء  اأعمال 

)68( د. اأحمد الحياري، الم�سدر ال�سابق،�س 312. 

)69( علماً اإن الم�شرع المحلي لإمارة دبي لم يعط للم�ستري اأي حق بتملك اأي �سهم في اأر�س العمارة واإن ا�سترى وحدة 

8 ل�سنة  القانون رقم  6 من  المادة  العمارة،  اأر�س  اأ�ستراه دون  الذي  العقار  اأكثر، فكل ما يملكه هو  اأو  عقارية فيها 

دبي. اإمارة  في  العقاري  التطوير  �سمان  بح�سابات  الخا�س   2007
)70( اأ. ح�سة الها�سمي، الم�سدر ال�سابق، �س 116 وما بعدها.
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–المبيع–  العقار  ووجود 
)71(

له المخ�س�س  الغر�س  بح�سب  البناء  ل�ستعمال  اللازمة 

فعلياً، ثم بمجرد اإثبات النتهاء بمحرر ر�سمي، تنتقل الملكية اإلى الم�ستري بقوة القانون 

وهذه القاعدة اآمرة ل يجوز التفاق على خلافها، والملكية هنا تنتقل باأثر رجعي ترتد 

اإلى وقت اإبرام العقد، وبالتالي كل ت�شرفات البائع خلال المدة ما بين انعقاد العقد واإتمام 

البناء ل تنفذ بحق الم�ستري، كما اأن البائع يتحمل تبعة الهلاك اأي�ساً ولكن في هذه المرة 

 .
)72(

وفقاً لما له من �سيطرة فعلية

اأما الموقف في القوانين المحلية للاإمارات، فلم نجد ن�ساً �شريحاً يعالج هذه الم�ساألة 

رغم اأهميتها في القوانين التي نظمت بيع العقار على الخريطة، وما وجدناه هو التزام 

على المطور ب�شرورة اأن يقدم اإلى دائرة الأرا�سي والأملاك لت�سجيل الوحدات المباعة 

على  ح�سوله  فور  وذلك  التعاقدية،  التزاماتهم  نفذوا  الذين  الم�سترين  باأ�سماء  ك�سف 

تلقاء  من  ت�سجل  اأن  الم�ستري  طلب  على  بناءً  للدائرة  يجوز  كما   ،
)73(

الإنجاز �سهادة 

نف�سها الوحدات با�سم الم�ستري متى ما نفذ التزاماته التعاقدية.

اأن  الم�ستري  حق  من  اأن  على   2008 ل�سنة   13 رقم  القانون  من   6 المادة  ون�ست 

لم  الم�ستري  الغالب  وفي  الخريطة،  على  ا�ستراها  التي  العقارية  الوحدة  يبيع  اأو  يرهن 

ي�سدد �سيئاً في هذه المدة�سوى 20 اأو 30% وفي ذلك اإجحاف بحق المطور، فالمفرو�س 

اأن خير و�سيلة هي جعل الملكية معلقة على �شرط واقف  اأن تنظم هذه الم�ساألة، ونجد 

وهو ت�سديد كامل الثمن من الم�ستري.

ال�سجل  في  ي�سجل  اأن  يجب  الخريطة  على  العقار  بيع  باأن  التذكير  من  لبد  كما 

 ،
)74(

العقاري المبدئي بدائرة الأرا�سي والأملاك ول ي�سجل في ال�سجل العقاري النهائي

اأما انتهاء اأعمال البناء في القوانين المحلية   ،1967 3 يناير  2 من القانون المدني والمادة7 من قانون   /1601 )71( المادة 

العقارات  بملكية  الخا�س   2007 ل�سنة   27 القانون  من   26 المادة  ينظر  الإنجاز،  �سهادة  ب�سدور  فهي  للاإمارات 

الم�ستركة لإمارة دبي. 

; د. محمد المر�سى   115 ال�سابق، �س  الها�سمي، الم�سدر  ; اأ. ح�سة   311 اأحمد الحياري، الم�سدرال�سابق، �س  )72( د. 

زهرة، الم�سدر ال�سابق، �س 525.

)73( المادة 3 من القانون رقم 13 ل�سنة 2008.

)74( المادة 13 من القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري، وينظر اأي�ساً الطعن رقم 14 ل�سنة 2009 /عقاري، �سادر عن 

محكمة تمييز دبي/ من�سور في الم�ستحدث من مبادئ محكمة التمييز في اإمارة دبي في الطعون العقارية، المكتب الفني، 

محكمة التمييز، 2014 ، �س1



د. �صالح اأحمد اللهيبي 

369 مجلة كلية القانون الكويتية العالمية - العدد 2 - السنة الخامسة - العدد التسلسلي )18( - رمضان 1438هـ - يونيو 2017 م

اأو المطور  ويجب تقديم الطلب م�سفوعاً بالم�ستندات اللازمة �سواء من المطور الرئي�س 

المطور  تذرع  م�ساألة  اأن  كما  الت�شرف،  بطلان  فاأثره  بذلك  قيامها  عدم  اأما  الفرعي، 

الفرعي بعدم قيام المطور الرئي�س بت�سجيل م�شروعاته والكائن باأحدها وحدة النزاع 

 عليه ما نقترحه على الم�شرع القطري هو 
،)75(

ل اأثر له في بطلان الت�شرف لعدم ت�سجيله

�شرورة تنظيم م�ساألة انتقال الملكية لتعلق اأمور اأخرى بها اأهمها تبعة الهلاك، اأي اإن 

المح�سلة النهائية هي اأن القانون رقم 6 ل�سنة 2014 القطري لم ينظم هذه الم�ساألة حاله 

حال بقية القوانين لدولة الإمارات ودول الخليج.

محكمة  مبادئ  من  الم�ستحدث  في  من�سور  دبي،  تمييز  محكمة  عن  �سادر  عقاري   ،2010 ل�سنة   91 رقم  الطعن   )75(

التمييز، الم�سدر ال�سابق، �س 296. 
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الخـاتمـة : 
�شوف نق�شم الخاتمة اإلى نتائج وتو�شيات، وذلك على ال�شكل التالي: 

اأولً - النتائج :

اأهم النتائج التي تم التو�شل اإليها من خلال هذا البحث هي: 

 1 - اأف�سل تعريف لعقد بيع العقار على الخريطة هو ما ذكرته محكمة تمييز دبي اإذ 

الوحدات غير  العقارية المفرزة على الخارطة هي  اأحكامها: )الوحدات  اأحد  جاء في 

الموجودة وقت الت�شرف ويمكن وجودها في الم�ستقبل اأو التي تكون في طور الإن�ساء 

معينة  مدة  خلال  بالبناء  بالتزامه  المطور  ويتعهد  بعد،  اإن�ساوؤها  يكتمل  لم  التي  اأو 

وبالمقابل الم�ستري يلتزم بدفع الثمن(.

 2 - تكييف حق الم�ستري لعقار على الخريطة واإن �سجل حقه في ال�سجل البتدائي هو 

حق �سخ�سي ولي�س حقاً عينياً فهو لم يملك العقار بعد ل�سبب ب�سيط وهو اأن العقار 

)اأي  والت�سليم  بالبناء  المطور  اإلزام  هو  ال�سخ�سي  الحق  هذا  ومحل  بعد.  يظهر  لم 

التزام بالعمل( وفق الموا�سفات، اأما الملكية للعقار )وهي الحق العيني( فهي ل تظهر 

اإل بعد اكتمال البناء وباأثر رجعي اأو اأولً باأول وفقاً لأحكام اللت�ساق.

يجوز للمطور اأن يعهد اإلى المقاول من الباطن بالقيام ببع�س اأعماله بما يجاوز  ل   -  3
ن�سبة 50% )خم�سين في المائة( من الم�شروع، اإل بعد الح�سول على موافقة الإدارة، 

ول يعتد باأي اتفاق على خلاف ذلك.

من القانون رقم 6 ل�سنة 2014   17 المادة  وفق  النق�س  عن  بالتعوي�س  المطالبة   -  4
تافهاً،  كان  مهما  نق�س  اأي  على  بالتعوي�س  المطالبة  القانون  هذا  اأجاز  القطري، 

على  العقارات  في  خ�سو�ساً  الم�ساحة  في  نق�س  ن�سبة  هناك  تكون  اأن  والمفرو�س 

الخريطة بما ل يجاوز ن�سبة اإلى 5% مثلما فعل الم�شرع الإماراتي في القانون رقم 

الي�سير مت�سامح فيه.  النق�س  اأن  بمعنى   ،2008 ل�سنة   13

5 - ولكن ل نتفق مع الم�شرع القطري ومع من ذهب اإليه من اإمكانية رهن حق الم�ستري 
بمجرد ت�سجيل حقه في ال�سجل البتدائي، ذلك اإن حقه في هذه المدة هو حق �سخ�سي 

ولي�س حقاً عينياً، ومحل الرهن التاأميني هو الحق العيني ولي�س الحق ال�سخ�سي.
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بن�سو�س �شريحة في تحميل البائع ال�سمان  وا�سحاً  كان  الفرن�سي  القانون  اإن   -  6
عن العيوب الظاهرة للبناء، عك�س الم�شرع القطري الذي اكتفى بالقواعد العامة في 

ال�سمان.

 7 - ح�ساب ال�سمان يعد من العمليات الم�شرفية الم�ستحدثة التي ابتدعتها الم�سارف 

في �سوء اأن�سطتها وحاجات العملاء،ويمكن تعريفه باأنه الح�ساب الم�شرفي الخا�س 

بالم�شروع العقاري الذي تودع فيه المبالغ المتح�سلة من الم�سترين لوحدات مباعة 

على الخارطة اأو من الممولين للم�شروع، وقد �سدرت قوانين خا�سة في الكثير من 

الإمارات، والدول لتنظيم هذه الم�ساألة .

 8 - ل ي�ستطيع المطور العقاري اأن ي�سحب اأي مبالغ من ح�ساب ال�سمان اإل اإذا كان قد 

اأكمل 20% من الأعمال الإن�سائية للم�شروع. 

به  اأخذت  مبداأ  الطارئة،  الظروف  نظرية  حالت  غير  في  الثمن  مراجعة  مبداأ   -  9
القوانين في فرن�سا والجزائر، ولم ياأخذ به الم�شرع القطري في عقد البيع في القانون 

رقم 6 ل�سنة 2014. 

الخريطة اإما  على  العقار  بيع  في  الملكية  لنقل  طريقتين  حدد  الفرن�سي  الم�شرع   -  10
نقل الملكية اأولً باأول )بطريق اللت�ساق( اأو نقل الملكية لأجل )اأي البيع لأجل(، ولم 

الملكية.  لنقل  طريقة  اأي   2014 ل�سنة  يحدد القانون القطري رقم 6 

ثانياً - التو�شيات:  

على  العقار  بيع  في  الآتية  بالأحكام  الأخذ  �شرورة  القطري  الم�شرع  على  نقترح 

الخريطة لأهميتها – ح�سب وجهة نظرنا:

وت�سلمه  البناء  اإكمال  قبل  �شريح  بن�س  حقه  رهن  من  الم�ستري  منع  �شرورة   -  1
للوحدة العقارية. 

البناء،  اإكمال  لحظة  حدد  قد  القطري  الم�شرع  نجد  فلم  البناء،  اإكمال  لحظة   -  2
وبالتالي فاإن هذا الأمر كان لبد من معالجته ونجد اأنه يحتاج اإلى تو�سيح، فالم�شرع 

الفرن�سي-على �سبيل المثال- قد حدد لحظة اإكمال البناء في النطاق الخا�س، اإذا تم 

تنفيذ الأعمال،وو�سع العنا�شر اللازمة وال�شرورية للا�ستعمال بح�سب الغر�س 
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المخ�س�س له البناء المبيع، والأمر الذي يهمنا في تحديد لحظة النتهاء من البناء هو 

الإ�شراع بتحديد لحظة انتقال الملكية ول �سيما بالن�سبة للبيع لأجل.

�سمان العيوب الظاهرة، ذلك  عن  الم�سوؤولية  البائع  تحميل  على  الن�س  �شرورة   -  3
اأن المبيع غير موجود وقت البيع وهو يوجد م�ستقبلًا. 

العقار على  يجب الأخذ بها في بيع  التي  الهامة  المبادئ  من  الثمن  مراجعة  مبداأ   -  4
الخريطة.

من  لبد  التي  الهامة  الم�سائل  من  الم�ستري  اإلى  الملكية  نقل  طريقة  تحديد  اأن  كما   -  5
معالجتها، ونجد اأن كل قوانين دول مجل�س التعاون الخليجي –على حد علمي – لم 

تنظم هذه الم�ساألة. 
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349الفرع  الأول: اللتزام باإكمال البناء

352الفرع  الثاني: اللتزام بالت�سليم
355الفرع الثالث: اللتزام ب�سمان العيوب الظاهرة

357المطلب  الثالث: حقوق المطور العقاري  في القانون القطري
358الفرع  الأول: التزام الم�ستري بدفع الثمن

360الفرع  الثاني: مراجعة الثمن
362الفرع الثالث: طبيعة حق الم�ستري

364الفرع الرابع: ت�شرف الم�ستري بحقه
364الفرع الخام�س: التكييف القانوني لعقد بيع عقار تحت الإن�ساء

366المطلب الرابع: وقت انتقال الملكية من المطور العقاري اإلى الم�ستري وفقاً للقانون القطري
366الفرع الأول- نقل الملكية اأول باأول )ح�سب الحالة الم�ستقبلية(

367الفرع الثاني: البيع الآجل
370الخاتمة

370اأولً- النتائج
371ثانياً- التو�سيات

373المراجع

المحتوى:


