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يلعʖ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار دورًا مʨʴرȄًا في نʤام القʹاء الإماراتي، حʧʺʹǽ ʘʽ حʨʸل 
 ʚʽفʻعلى ت ʧيʙʺار الॼي إجʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʧʺʹʱي

تʵʹع هʚه العʺلॽة . و تʶلʦॽ مʺʱلؔات، بʙلاً مʧ دفع تعʠȄʨ مالي
يهʙف هʚا الʨʻع مʧ الʻʱفʚʽ . لʛʷوȋ قانʨنॽة مʙʴدة، وتʧʺʹʱ إجʛاءات قانʨنॽة مʙʴدة لʹʺان تʻفʚʽها ȞʷǼل عادل وسȄʛع

مʧ خلال  .ت العقارȄةإلى تʴقȘʽ الʨʱازن بʧʽ حقʨق الʙائʧʽʻ وحʺاǽة حقʨق الʺʙيʧʽʻ، وȄعʛʰʱ أداة أساسॽة في حل الʜʻاعا
الʘʴॼ، سʻقʨم بʱعʅȄʛ الʻʱفʚʽ الǼ ،ȑʛʰʳʺا في ذلʥ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، وتʨضॽح أهʦ إجʛاءاته 

  . عقارȄة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، العقار، الإجʛاءات الʺʙنॽة، مʻازعات
   Abstract:  In-kind execution against real estate plays a pivotal role in the UAE's judicial 

system, ensuring that a creditor obtains their full entitlement when a debtor defaults on their 
obligations. In-kind execution involves compelling the debtor to fulfill the sp
obligation outlined in the court judgment, such as evacuating a property or delivering 
possessions, rather than paying monetary compensation. This process is subject to specific 
legal conditions and involves defined legal procedures to guarantee its
execution. The purpose of this type of execution is 
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يلعʖ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار دورًا مʨʴرȄًا في نʤام القʹاء الإماراتي، حʧʺʹǽ ʘʽ حʨʸل 

يʧʺʹʱ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي إجॼار الʺʙيʧ على تʻفʚʽ . الʙائʧ على حقه ؗاملاً في حالة امʻʱاع الʺʙيʧ عʧ تʻفʚʽ الʜʱامه
و تʶلʦॽ مʺʱلؔات، بʙلاً مʧ دفع تعʠȄʨ ماليالالʜʱام الʺʙʴد في الʦȞʴ القʹائي، مʲل إخلاء عقار أ

لʛʷوȋ قانʨنॽة مʙʴدة، وتʧʺʹʱ إجʛاءات قانʨنॽة مʙʴدة لʹʺان تʻفʚʽها ȞʷǼل عادل وسȄʛع
إلى تʴقȘʽ الʨʱازن بʧʽ حقʨق الʙائʧʽʻ وحʺاǽة حقʨق الʺʙيʧʽʻ، وȄعʛʰʱ أداة أساسॽة في حل الʜʻاعا

الʘʴॼ، سʻقʨم بʱعʅȄʛ الʻʱفʚʽ الǼ ،ȑʛʰʳʺا في ذلʥ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، وتʨضॽح أهʦ إجʛاءاته 

الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، العقار، الإجʛاءات الʺʙنॽة، مʻازعات
kind execution against real estate plays a pivotal role in the UAE's judicial 

system, ensuring that a creditor obtains their full entitlement when a debtor defaults on their 
kind execution involves compelling the debtor to fulfill the sp

obligation outlined in the court judgment, such as evacuating a property or delivering 
possessions, rather than paying monetary compensation. This process is subject to specific 
legal conditions and involves defined legal procedures to guarantee its fair and expeditious 
execution. The purpose of this type of execution is to maintain equilibrium between the 
interests of creditors and the safeguarding of debtors' rights. It is a crucial tool for resolving 

Through this research, we will define in-kind execution against real 
estate and elucidate its most important procedures and rules. 
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لʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹيا

kind execution against real estate under the UAE Civil Procedure

تارȄخ الاسʱلام

  ʝʳل  : ملʨʸح ʧʺʹǽ ʘʽام القʹاء الإماراتي، حʤا في نȄًرʨʴي على العقار دورًا مʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʖيلع
الʙائʧ على حقه ؗاملاً في حالة امʻʱاع الʺʙيʧ عʧ تʻفʚʽ الʜʱامه

الالʜʱام الʺʙʴد في الʦȞʴ القʹائي، مʲل إخلاء عقار أ
لʛʷوȋ قانʨنॽة مʙʴدة، وتʧʺʹʱ إجʛاءات قانʨنॽة مʙʴدة لʹʺان تʻفʚʽها ȞʷǼل عادل وسȄʛع

إلى تʴقȘʽ الʨʱازن بʧʽ حقʨق الʙائʧʽʻ وحʺاǽة حقʨق الʺʙيʧʽʻ، وȄعʛʰʱ أداة أساسॽة في حل الʜʻاعا
الʘʴॼ، سʻقʨم بʱعʅȄʛ الʻʱفʚʽ الǼ ،ȑʛʰʳʺا في ذلʥ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، وتʨضॽح أهʦ إجʛاءاته هʚا 

  .وقʨاعʙه
الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، العقار، الإجʛاءات الʺʙنॽة، مʻازعات: الؒلʸات الʸفʯاحॻة  
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  : ةـــــمقʗّم   

ات، مʺا ʳǽعله غالॼًا مʨضʨعًا لʻʱفʚʽ الأحȞام القʹائॽة   ʛؗʷاد والʛلؔها الأفʺǽ يʱل الʨالأص ʦأه ʧالعقار م ʙعǽُ .
الʺʱعلقة في دولة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، يʦʤʻ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة ॽɿॽؗة تʻفʚʽ الأحȞام القʹائॽة 

  .Ǽالعقارات، مع تʙʴيʙ الʛʷوȋ الʹʛورȄة لʹʺان صʴة وسلامة هʚه الإجʛاءات
ʚʽفʻʱعلى ال ʧيʙʺار الॼفي إج Șʴال ʧائʙن للʨȞǽ ،عًاʨʡ اماتهʜʱالǼ فاءʨال ʧع ʧيʙʺاع الʻʱام ʙʻلا . وع ،ʥومع ذل

ئʧ؛ حʨȞǽ ʘʽن الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ يʕدȑ ؗل الʜʱام ʻʱʺǽع الʺʙيʧ عʧ الʨفاء Ǽه إلى إمȞانॽة تʻفʚʽ جȑʛʰ لʸالح الʙا
  .مʺȞً̒ا فقȌ إذا ؗان الالʜʱام ديً̒ا مʴʱʶقًا واجʖ الʙʶاد، ولʝॽ مʛʳد الʜʱاماً ॽɻॽʰʡاً 

   ʟا نʺǼ امॽʁعلى ال ʧيʙʺار الॼي إجʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱالǼ ʙʸقȄُو ،ʧيʙال ʙʻن سʨʺʹم Șʽقʴإلى ت ʚʽفʻʱف الʙيه
لʺʢلʨب هʨ اتʵاذ إجʛاء مʙʴد على عقار معʧʽ لʴʱقȘʽ رॼɼة Ǽʺعʻى آخʛ،إذا ؗان ا. علॽه سʙʻ الʙيʧ حॽًɾʛا

بهʙم جʙار بʻاه في أرض ) أ(وللʨʱضॽح،إذا نʟ سʙʻ الʙيʧ على إلʜام شʟʵ . الʙائʧ، فإن الʻʱفʨȞǽ ʚʽن عॽًʻʽا
 ʟʵب(ش(ʧائʙال ʙʻا لʺا جاء في سॽًʻʽا عʚًʽفʻت ʛʰʱعǽ ارʙʳا الʚم هʙام . ، فإن هʜعلى إل ʙʻʶال ʟل، إذا نʲʺالȃو

وʧȞʺȄ القʨل Ǽأن . ʙʶǼاد الʺʰلغ ǽُعʙ تʻفʚًʽا لʺا نʟ علॽه سʙʻ الʙائʧ) أ(، فإن ॽʀام )ب(بʙفع مʰلغ مالي إلى ) أ(
فʺʧ . وȘʴȄ لؔل مʧ الʙائʧ والʺʙيʧ الǼ ʥʶʺʱه .الأصل هʨ وجʨب الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي مʱى ؗان ذلʥ مʺȞً̒ا

 ʛع ʨى لʱي حʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱالǼ ةॼالʢʺال ʧائʙال Șفاء حʨال ʧيʙʺلل Șʴǽ اʺؗ ،ȑقابل مادʺǼ ʚʽفʻʱال ʧيʙʺض ال
  .Ǽالʜʱامه عʽً̒ا حʱى لʡ ʨالʖ الʙائǼ ʧالʱعʙʰؗ ʠȄʨيل عʧ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي

  ،ʧيʙʺار الʚإع ʖʳȄو ،ʧيʙʺهقاً للʛن مʨȞǽ اً، وألاʻȞʺم ʚʽفʻʱن الʨȞǽ ي، أنʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ȋوʛش ʧوم
ولا . 1أن ʨȞǽن مʺȞً̒ا وغʛʽ مʛهȘ للʺʙيʧ، مع ضʛورة إعʚاره قʰل الʛʷوع في الʻʱفʚʽ وȋʛʱʷȄ لʻʱفʚʽ الالʜʱام عʽً̒ا

، مع Ǽقاء حȘ الʙائʧ في الʺʢالॼة ǼالʱعʠȄʨ )الʱعʧȞʺǽ)ʠȄʨ الʳʺع بʧʽ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي والʻʱفǼ ʚʽʺقابل 
لȑʛʰʳ العʻʽي، ؗغʛʽها مʧ وتʺʛ عʺلॽة الʻʱفʚʽ ا .2عʧ الʹʛر الȑʚ لʴقه ʖʰʶǼ تأخʛ الʺʙيʧ في تʻفʚʽ الʜʱامه

ومʧ خلال هʚه الʙراسة سʻقʨم بʨʱضॽح ماॽʂة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي . عʺلॽات الʻʱفʚʽ الǼ ،ȑʛʰʳإجʛاءات مʙʴدة
ॽɿॽة الॽʁام Ǽه   .وؗ

يهʙف هʚا الʘʴॼ إلى تʴلʽل الʛʷوȋ القانʨنॽة الʱي تʦȞʴ عʺلॽة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار في دولة   
سʦʱʽ اتॼاع و  .العॽȃʛة الʺʙʴʱة ودراسة الإجʛاءات القانʨنॽة الʱي يʦʱ اتॼاعها لʻʱفʚʽ الأحȞام على العقاراتالإمارات 

 Șʽوصف دق ʦǽʙلة، وتقʸة ذات الॽنʨص القانʨʸʻل الʽلʴت ʦʱʽس ʘʽح ،ʘʴॼا الʚلي في هʽلʴʱصفي الʨهج الʻʺال
ʻʱة الॽشامل لعʺل ʦف فهʙبه ʥعة، وذلॼʱʺة الॽنʨاءات القانʛي على العقاراتللإجʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽف.  

                                           
1  ،ʛن، جامعة الأزهʨعة والقانȄʛʷة الॽعة الأولى، ؗلॼʢام،الʜʱة العامة للالȄʛʤʻال ،ʙʺأح ʧʺحʛال ʙʰر عʨ173ص ، 2009عاش.  
ʜ الǽʙʺقʛاʡي سʢʻʡ ʙʽاوȑ محمد،   2 ʛؗʺال ʧصادر ع ʘʴǼ ،ʚʽفʻʱعلى ال ʧيʙʺاه الʛي ووسائل إكʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱات الॽالȞإش

  .2019يʻايʛ لعام  31للʙراسات الإسʛʱاتॽʳॽة الاقʸʱادǽة والॽʶاسॽة، بʱارȄخ العȃʛي 
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ʜʽة أساسॽة في الʤʻام القانʨني الإماراتي، حʘʽ يهʙف إلى ضʺان  تʲʺʱل أهʺॽة هʚا الʺʨضʨع في ʨؗنه Ȟʷǽل رؗ
تʻفʚʽ الأحȞام القʹائॽة ȞʷǼل عادل وسȄʛع، وحʺاǽة حقʨق الʙائʧʽʻ في الʨʸʴل على حقʨقهʦ، مع مʛاعاة حقʨق 

ʗقʨال ʝفي نف ʧʽʻيʙʺاعات كʺا . الʜʻال ʖʻʳفي ت ʙاعʶǽ ي على العقارʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱاءات الʛإج ʦأن فه
مʧ هʻا تأتي الإشȞالॽة وهي ʅॽؗ نʦʤ الʺʛʷع الإماراتي عʺلॽة الʻʱفʚʽ . القانʨنॽة وȄقلل مʧ تؔالʅॽ الʱقاضي

  الȑʛʰʳ على العقار؟
على العقار، والʲاني ʱʶǽعʛض  الأول يʻʱاول مفهʨم الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي: يʧʺʹʱ الʘʴॼ مॼاحʘ رئॽʶॽة

 ʛؗʚي ʘالʲال ʘʴॼʺع العقار، والॽة بॽاءات، وعʺلʛه الإجʚة في ه إجʛاءات الʻʱفʚʽ على العقار، الأʛʡاف الʺʷارؗ
أهʦ الǽʙʴʱات العʺلॽة الʱي تʨاجه الʻʱفʚʽ العʻʽي للعقارات في دولة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة والʺʘʴॼ الʛاǼع يʨضح 

  .لʛʱؔونॽة على الʻʱفʚʽ العʻʽيأثʛ الʺعاملات الإ
  

  الʖʲॺʸ الاول
  الʯعǺ ʃȂʙالʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹي على العقار

  

   ʚʽفʻʱال ʦʶقʻȄو ،ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱق الʛʡ Ȑʙإح ʨامات، وهʜʱالال ʚʽفʻالأصل في ت ʨي هʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʙعǽُ
، إمȞانॽة "الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ الʺॼاشʛ"وȄعʻي ). تʻفʚʽ جȑʛʰ غʛʽ مॼاشʛ - تʻفʚʽ جȑʛʰ مॼاشʛ: (الȑʛʰʳ بʙوره إلى

ى الʜʳʴ والॽʰع والʨʱزȄع، وهي مʛاحل الʻʱفʚʽ حʨʸل الʙائʧ على مʹʺʨن حقه مॼاشʛةً، وذلʥ دون اللʨʳء إل
الȑʛʰʳ غʛʽ الʺॼاشʛ، ففي الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ الʺॼاشʛ، نʙʳ أنه يʦʱ الʻʱفʚʽ على عʧʽ الʙيʧ، ؗإخلاء العقار مʲلاً، أو 

، دون أن يʱعȐʙ الأمʛ إلى مال آخʛ، 1إزالة بʻاء معʧʽ، أو تʶلʦॽ العقار، أو حʝॼ العقار، لʧʽʴ اسॽʱفاء ثʺʻه
ॽʱاً لاسॽلغاً مالʰفاء مॽʱف اسʙهʱʶǽ لا ʨفه ،ʧيʙ2فاء ال  . ʦي على العقار، ثʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱعة الॽʰʡ ʞاقʻا نʻوه

ʧʽʽالآت ʧʽʰلʢʺخلال ال ʧم ʥه، وذلǼ اصةʵال ʙاعʨضح القʨن: -  
 ʔلʠʸي على العقار:الأولالʹʻالع ȏʙʮʱال ʘʻفʹʯة للॻنʦعة القانॻʮʠال   

    ʛʤʻالǼ لف وسائلهʱʵوت ،ʧيʙʺقل الʲي ȑʚعلى ذات الأداء ال ʧائʙل الʨʸي في حʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱل الʲʺʱي
إلى نʨع وॽʰʡعة الالʜʱام الʺʢلʨب تʻفʚʽه، ومʴل الالʜʱام، فقʨȞǽ ʙن عʺلاً أن امʻʱاعاً عʧ عʺل، أو إعʢاء شيء، 

  .Ǽ3العقار ولʧؔ هʻا يʱعلȘ العʺل، أو الامʻʱاع عʻه، أو إعʢاء الʷيء،

                                           
 1  ،ʛʸة، مॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ،ʞॽʷح ʙʺ117- 116، ص  2021أح.  
2  ،ʛʸة، مॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʙاعʨد، قʨʺʴم ʙʺأح ʙʽ148، ص  2005س.  
  .9، ص ʜʱ2015ام، دار الʻهʹة العॽȃʛة، مʛʸ، أحʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد، أحȞام الال  3



  للقانون والعلوم السياسيةاݝݨلة النقدية 

    ت؈قي وزو جامعة –ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية 
  258-245 :ص ص  2025 السنة 01 العدد 20 المجلد

 

  الزرعوɲي محمد ابراɸيم

   من؈فة سالم. د

ʦن الإجʙاءات على العقار في ʡل قان الʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹي
  الʗʸنॻة الإماراتي 

  

- 248 -  

 

      
وʻȃاء على ما تʦ إǽʹاحه Ǽالʱʺهʙʽ الʶابȘ، فإنه ʨȞǽن الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ على العقار عॽʻʽاً، إذا ؗان مʴله، اتʵاذ   

إجʛاء معʧʽ، تʳاه العقار، يʴʱقǼ Șه غʛض الʙائʡ ʧالʖ الʻʱفʚʽ، وذلʢؗ ʥلʖ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ على عقار، 
ʱالفعل يȃو ،ʧȄʛأجʱʶʺان الȞʶال ʧإخلائه مǼ ًاʻʽع ʚʽفʻʱة الॽعʺل Șقʴʱت ʥلʚȃان، وȞʶاج الʛإخ ʛاشॼل مȞʷǼ ʦ1، 

" ʦالʺادة رق ʗʸن ʘʽامه،  380حʜإل ʚʽفʻاره ،على تʚاع ʙعǼ ʧيʙʺال ʛʰʳǽُ ة، على أنهॽنʙʺن الʺعاملات الʨقان ʧم
قاضي بʻاء على تʻفʚʽاً عॽʻʽاً، مʱى ؗان ذلʥ مʺʻȞاً، وȂذا ؗان في الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي إرهاقاً للʺʙيʧ، جاز لل
     ". ʡلʖ الʺʙيʧ، أن ǽقʛʸ حȘ الʙائʧ على عʨض نقȑʙ، وذلʥ إذا ؗان لا يلǼ Șʴه ضʛراً جॽʶʺاً 

كʺا قʙ يʲʺʱل مʨضʨع الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، في الʺʴافʤة علॽه، أو الॽʁام Ǽإدارته، وعلॽه ʨȞǽن   
مʧ  383 عʧ ؗل غʞ أو تقʛʽʸ تʳاهه وفقاً للʺادة رقʦ الʺʙيʧ ملʜʱماً بʚʰل العʻاǽة تʳاه العقار، وʨȞȄن مʕʶولاً 

وȂذا تʦ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي أو أصʛ الʺʙيʧ على رفʠ الʻʱفॽɾ ،ʚʽقʨم القاضي  "قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة،
  ʧيʙʺال ʧا مʙب ȑʚال ʗʻوالع ،ʧائʙأصاب ال ȑʚر الʛʹال ʥاً في ذلॽɺاʛم ،ʧيʙʺه الǼ مʜيل ȑʚال ʠȄʨعʱال ʙيʙʴʱب

     ".مʧ قانʨن الʺعاملات الʺʙنॽة 385اً للʺادة رقʦ وفق
ʸǼفة عامة، هॽʀ ʨام الʺʙيǼ ʧأداء عʺل معʧʽ، أو " الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي"ومʧ خلال ما سȘʰ، يʱʹح لʻا أن    

الʻʱفʚʽ "وʚȃلʥ فإن . الامʻʱاع عʧ أداء عʺل معʷǼ ،ʧʽأن مʴل الالʜʱام، والȑʚ يʲʺʱل في شيء معʧʽ بʚاته
، يʧʺʹʱ الॽʁام مʧ قhِل الʺʙيʧ تʳاه الʙائǼ ،ʧعʺل يʲʺʱل في نقل ملॽؔة العقار، أو "عʻʽي على العقارالȑʛʰʳ ال

تʵلʱʽه، أو الʺʴافʤة علॽه، وتʽʳʶل ذلʥ الʛʸʱف في الʳʶل العقارȑ، ؗʺا أنه قʙ يʲʺʱل في امʻʱاع Ǽائع العقار 
وأن يʙفع ؗل تعʛض صادر عʧ الغʛʽ، وȂلا عʧ الʱعʛض لʺȑʛʱʷ العقار، سʨاء ؗان تعʛضاً مادǽاً أم قانʨنॽاً، 

  .    ʨȞǽ2ن ملʜماً ǼالʱعʠȄʨ قhِله، عʺا ʙʴǽث مʧ أضʛار، جʛاء ذلʥ الʱعʛض
الʜʱاماً "كʺا أنه قʨȞǽ ʙن مʴل الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، الʜʱاماً بʻقل الʺلॽؔة للعقار، وهʨ هʻا ʨȞǽن  

، وعلى الॼائع أن ǽعاون الʺȑʛʱʷ الʙائʧ، في الॽʁام بʽʳʶʱل العقار، وȂذا امʻʱع عʧ الʙʸʱيȘ على "Ǽإعʢاء
لالʜʱام الʦȞʴ بʨʰʲت الʱعاقʙ، فإن قام الʙائʧ بʽʳʶʱل الॽʀʨʱع، ؗان للʺȞʴʺة الʺʸʱʵة، بʻاء على ʡلʖ الʙائǼ ʧا

  .      قʙ تʦ) الالʜʱام Ǽالإعʢاء(الʦȞʴ، فʱʻʱقل الʺلॽؔة، وʚȃلʨȞǽ ʥن الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي 
كʚلʥ قʨȞǽ ʙن الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، الʜʱاماً Ǽالامʻʱاع عʧ عʺل، مʧ خلال إزالة الʟʵʷ ما قام Ǽه مʧ مॼاني   

ʨاجهة الʺȑʛʱʷ لإحȐʙ وحʙات العقار، مʵالفاً الʜʱامه قhِله، Ǽعʙم الʱعلॽة، وفي جʺॽع الأحʨال، فإنه مʵالفة، في م

                                           
، ص ʛȞǼ2013 عʙʰ الفʱاح الʛʶحان، الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ في ʣل قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة الإماراتي، مॼʱȞة الʳامعة، الʷارقة،   1

243.    
ʨم الإنʶانॽة والاجʱʺاॽɺة، صاحʖ عʙʽʰ، الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ لعقʨد بॽع العقارات غʛʽ الʺʳʶلة، دراسة تʴلʽلॽة مقارنة، سلʶلة العل  2

 ʙلʳتة، مʕد 17جامعة مʙها 348، ص 2002، 8، عʙعǼ وما.  
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لا ʨʳǽز ॽʀام الʺǼ ȑʛʱʷإزالة الʺॼاني الʺʵالفة، بʻفʶه، دون اللʨʳء إلى القʹاء، وصʙور حȞʺاً Ǽالإزالة، أو حȞʺاً 
ʰا الʚاً إزالة هʻȞʺم ʛʽر، إذا ؗان غʛʹال ʥذل ʧع ʠȄʨعʱالǼ اجهةʨاً في مʺॽʶراً جʛه ضॽعل ʖتʛʱʽاء، أو أنه سʻ

  .1مʧ قام Ǽه، ʨȞǽن أعʦʤ مʧ الʹʛر الȑʚ لȘʴ بهʚا الʺȑʛʱʷ، وللقاضي سلʢةً تقʙيȄʛة، في تلʥ الأمʨر
  القʦاعʗ القانʦنॻة للʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹي على العقار: الʠʸلʔ الʰاني  
لʦ تʨʱافʛ شʛوȋ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، ʧȞʺॽɾ الʻʱفǼ ʚʽʺقابل،  الأصل أن ǽقʨم الʺʙيʧ بʻʱفʚʽ الʜʱامه عʻʽاً، فإن   

ʠȄʨعʱال ȘȄʛʡ ʧع ȑي .2أʱام الȞوالأح ʙاعʨقل إلى القʱʻي، نʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱعة الॽʰʡ ا علىʻفʛأن تع ʙعǼ
عʙم الʨفاء فإذا اسʴʱال علॽه الʻʱفʚʽ، يُلʜم ǼالʱعʠȄʨ عʧ . تȘʰʢُ في حال تعʚر على الʺʙيʧ الʨفاء Ǽالʜʱامه عʽً̒ا

مʥ  386للʸادة رقʤ وفقاً  أو الʱأخʛʽ في الʻʱفʚʽ، ما لʦ يʗʰʲ أن الاسʴʱالة ناتʳة عʧ سʖʰ خارج عʧ إرادته
، Ǽاسʻʲʱاء 387الʸادة رقʤ مʧ  ولا Șʴʱʶǽ هʚا الʱعʠȄʨ إلا Ǽعʙ إعʚار الʺʙيʧ .قانʦن الʸعاملات الʗʸنॻة

 :مʲل، 388الʸادة رقʤ مʧ حالات مʙʴدة لا تʱʶلʜم الإعʚار
1. ʧيʙʺفعل الǼ ȑʙʳأو م ʧȞʺم ʛʽام غʜʱالال ʚʽفʻح تॼإذا أص. 
ا عʧ عʺل غʛʽ مʛʷوع .2 ً́ Ȅʨام تعʜʱل الالʴإذا ؗان م. 
3. Șح ʛʽغǼ لʺهʶت ʙوق أو ؗان قʛʶأنه م ʧيʙʺال ʦعلǽ ام رد شيءʜʱل الالʴإذا ؗان م. 
  .إذا صʛح الʺʙيʱؗ ʧابॽًا أنه لا يʙȄʛ الॽʁام Ǽالʜʱامه .4

    ʠȄʨعʱال ʧȞǽ ʦذا لȂعهوʨوق ʗر الفعلي وقʛʹعادل الǽ اʺǼ ره القاضيʙقǽ ،ʙن أو العقʨدًا في القانʙʴم  ʧم
 ʦ3 389الʺادة رق. ʦمع الʺادة رق Șافʨʱا يʚر الإشارة إلى أن هʙʳ220ت  ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان ʧم.  Șʽʰʢʱȃو

  .عقارذلʥ على مʨضʨع الॼʸǽ ،ʘʴॼح تʻفʚʽ الالʜʱام على العقار مॽʴʱʶلاً في حال هلاك ذلʥ ال
  
  
  
  
  
  

                                           
  .17، 14أحʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد، الʺʛجع الʶابȘ، ص    1
  .9الʺʛجع الʶابȘ، ص   2

  3  ʦرق ȑادʴن الاتʨالقانǼ ادرʸة، الʙʴʱʺة الॽȃʛولة الإمارات العʙة لॽنʙʺن الʺعاملات الʨص قانʨʸة  5راجع نʻʶ1985ل ،
 ʦرق ȑادʴن الاتʨالقانǼ لʙة  1والعʻʶ1987ل.  
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  الʖʲॺʸ الʰاني
  إجʙاءات الʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹي على العقار وأʙʟافه

    ʚʽفʻʱب الʨلʢʺاجهة الʨقاً في مॼʶار مʚالإعǼ أʙʰي ȑʚي، والʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʥاءات ذلʛا إلى إجʻق هʛʢʱن
 ʦه الʺادة رقॽعل ʗʸما ن ʨِله، وهhي قʻʽالع ȑʛʰʳاءات  380الʛن الإجʨقان ʧم ʙعǼ ʧيʙʺال ʛʰʳǽ ʘʽʴǼ ،ةॽنʙʺال

، مʱى ؗان ذلʥ مʺʻȞاً، ذا ؗان الʨفاء Ǽالالʜʱام عʽً̒ا سʖʰʶॽُ مʷقة "تʻفʚʽاً عॽʻʽاً "اعʚاره، Ǽأن ǽقʨم بʻʱفʚʽ الʜʱامه 
أن ʦȞʴǽ للʙائʧ بʱعʠȄʨ مالي بʙلاً مʧ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ  - بʻاءً على ʡلʖ الʺʙيʧ -كʛʽʰة للʺʙيʨʳǽ ،ʧز للقاضي 

ʢȄʛي، شʻʽالعʧائʙالغًا للǼ رًاʛض ʥذل ʖʰʶǽُ ي، إلى  .ة ألاʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱاءات الʛإج ʧع ʘيʙʴال ʦʶقʻا يʻوه
)ʚʽفʻʱة الॽاف عʺلʛʡاءات وأʛإج، ʠȄʨعʱار ، الʚه)الإعॽالآت ʖالʢʺخلال ال ʧم ʥضح ذلʨون ،: -  

  إعʘار الʗʸيʥ: الʠʸلʔ الأول
ذلʥ الإنʚار، وذلʥ لʨضعه مʨضع الʺقʛʸ في تʻفʨȞǽ  ʚʽن إعʚار الʺʙيʧ مʧ خلال إنʚاره، أو Ǽʺا ǽقʨم مقام

Ȅُعʙ إعʚار الʺʙيʧ خʨʢة و .  1الʜʱامه، سʨاء تعلȘ الأمǼ ʛعʙم الʻʱفʚʽ أصلاً، أم تعلǼ Șالʱأخʛʽ في تʻفʚʽ الالʜʱام
والإعʚار هʨ  .ضʛورȄة في حالة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي، خاصةً إذا ؗان الʻʱفʚʽ سʦʱʽ قʛًʶا عȘȄʛʡ ʧ الإجॼار

ʲʺǼ ʧائʙت الʨȞد، فإن سʙʴʺانقʹاء الأجل ال ʙعǼ ʚʽفʻʱال ʧع ʧيʙʺال ʛامه، فإذا تأخʜʱالǼ فاءʨالǼ ʧيʙʺار للʚة إنǼا
ا ًɹ أما إذا تʦ الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي ʦȞʴǼ القانʨن أو قام Ǽه الʺʙيʨʡ ʧاॽɺةً، فلا حاجة . لا ǽُعʙ رضا أو تʶام

 ʧʽʱالʴال ʧʽار في هاتʚ2للإع.  
ى اعॼʱار الʺʙيʧ مʱأخʛًا في تʻفʚʽ الʜʱامه، وʦʱȄ ذلʥ عادةً عȘȄʛʡ ʧ إنʚار رسʺي ʶǽُلʦ وȄهʙف الإعʚار إل  

وʧȞʺȄ أن ʴǽل مʴل الإنʚار أȑ ورقة رسʺॽة يʙعʨ  .للʺʙيʧ بʨاسʢة مʢǽ ،ʛʹʴالॼه ॽɾه الʙائǼ ʧالʨفاء Ǽالʜʱامه
الʨرقة للʺʙيʧ بʻاءً على ʡلʖ  فʽها الʙائʧ الʺʙيʧ إلى الʨفاء، مع تʽʳʶل تأخʛه في الʻʱفʚʽ، على أن تُعلʧ هʚه

ʧائʙل على حقه  .الʨʸʴه في الʱʰرغ ʧخلاله ع ʧم ʛʰعǽ ،ʧائʙه الǼ مʨقǽ اॽًابʳǽاءً إʛار إجʚالإع ʙعǽُ ،ʥلʚȃو
ʛʽأخʱه في الʴامʶم تʙوع.  

وȄهʙف  .ǽُعʙ الإعʚار ʲʺǼاǼة إنʚار رسʺي يʛُسله الʙائʧ إلى الʺʙيʧ، يʰʻُهه ॽɾه إلى تأخʛه في الʨفاء Ǽالʜʱامه     
ʛʽأخʱا الʚة هʳॽʱن ʧائʙالǼ Șʴيل ȑʚر الʛʹة الॽولʕʶم ʧيʙʺل الʽʺʴاء إلى تʛا الإجʚه.  ʧار عادةً عʚالإع ʦʱȄو

ʛابي آخʱؗ ʖلʡ ȑخلال أ ʧأو م ،ʟʱʵف مʣʨم ʛʰار رسʺي عʚإرسال إن ȘȄʛʡ . ًةॽʺار أهʚفإن للإع ʥلʚȃو
نه سʦʱʽ اتʵاذ إجʛاءات الʻʱفʚʽ في مʨاجهʱه، ومʧ لؔل مʧ الʺʙيʧ والʙائʧ، فأهʺʱʽه للʺʙيʧ تؔʺʧ في إعلامه، Ǽأ

الʺʧȞ أن يʰʻʳʱها، إذا وفىّ Ǽالʜʱامه، خاصةً إذا ؗان لا ǽقʙʸ ولا يʱعʺʙ الʱأخʛʽ في عʙم الʻʱفʚʽ، بل ؗان مʛʳد 

                                           
  . 30 – 10أحʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد، الʺʛجع الʶابȘ، ص  1 
2   ʦرقـــ ʧعʢة، الـȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴة  306مʻـــʶخ  32لȄارʱة، بॽي، ص 28/4/1966قʹائʻالف ʖʱȞʺ17، ال  ʦ955رق.  
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 أما Ǽالॼʶʻة إلى أهʺॽة الإعʚار للʙائʧ، فهʧʺȞǽ ʨ في إعلامه للʺʙيǼ ،ʧأنه يʙȄʛ الʻʱفʚʽ، دون تأخʛʽ،. سهʨاً مʻه
  .Ǽ1ʺا ʶǽقȌ ؗل عʚر للʺʙيʧ، إذا لǽ ʦقʦ بʻʱفʚʽه للالʜʱام

   ʧيʙʺا للॽًɾل الأجل إعلامًا ؗاʨد حلʛʳم ʛʰʱعǽ ار، بلʚها الإعʽف ȋʛʱʷǽُ ة لاॽائʻʲʱاك حالات اسʻه ،ʥمع ذل
وقʙ . مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة، وȂلا ؗان مʕʶولاً عʧ الʱعʠȄʨ 388للʺادة رقʦ  وفقاً  بʨجʨب الʨفاء Ǽالʜʱامه

تعʨد هʚه الʴالات إما إلى اتفاق الʺʱعاقʙيʧ، أو إلى نʟ القانʨن، أو إلى ॽʰʡعة الالʜʱام نفʶه، أو إذا صʛح 
لʺادة رقʦ وفقاً ل لأنه لا جʙوȐ مʻه الʺʙيʱؗ ʧابॽًا أنه لا يʙȄʛ الॽʁام Ǽالʜʱامه، فلا ʖʳǽ على الʙائʧ الॽʁام Ǽالإعʚار

  .مʧ قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة 389
   :وʱʻȄج عʧ إجʛاء الإعʚار، ما يلي   

 .يلʜʱم الʺʙيʧ بʱعʠȄʨ الʙائʧ عʧ أȑ تأخʛʽ في تʻفʚʽ الʜʱامه، وذلʥ بʙءًا مʧ تارȄخ إعʚاره - 
على الʺॽʰع تُعʙ يʙ ضʺان قʰل وॽɾʺا يʱعلȘ بʨʴʱل يʙ الʹʺان إلى يʙ أمانة، أو العʝȞ، فإن يʙ الॼائع  - 

 .تʶلʦॽ الʺॽʰع للʺȑʛʱʷ، لʻؔها تʨʴʱل إلى يʙ أمانة ʛʳʺǼد إعʚار الʺȑʛʱʷ بʨجʨب اسʱلام الʺॽʰع
 -  ʙفهي تُع ،ʛجʕʺعلى العقار ال ʛأجʱʶʺال ʙال يʲʺǼ هʴॽضʨت ʧȞʺॽُɾ ،ضʺان ʙالأمانة إلى ي ʙل يʨʴأما ت

وʙʳȄر Ǽالʛؗʚ أن .Ǽالʶʱلʦॽ عʙʻ انʱهاء مʙة الإʳǽاريʙ أمانة، ولا تʨʴʱل إلى يʙ ضʺان حʱى Ǽعʙ إعʚاره 
صاحʖ يʙ الʹʺان هʨ الʺʕʶول عʧ أȑ هلاك أو تلف ʖʽʸǽ الʷيء، ما لʦ يʗʰʲ أن الʖʰʶ ؗان 

فإذا قام . Ǽالʱالي، تʱʻقل مʕʶولॽة هلاك العقار مʧ الʙائʧ إلى الʺʙيʧ في حالة الإعʚار .خارجًا عʧ إرادته
 ʛأجʱʶʺار الʚإعǼ العقار ʥالعقار، فإن مال ʥهل ʦث ،ʥلʚب ʛأجʱʶʺال ʦقǽ ʦالعقار، ول ʦॽلʶب تʨجʨب

 ʧخارج ع ʖʰʶǼ ثʙأن الهلاك ح ʗʰʲي ʦما ل ،ʠȄʨعʱالǼ مʜʱلȄة الهلاك وॽولʕʶل مʺʴʱي ʛأجʱʶʺال

  .2.إرادته
    Șح ʧʺف ، Șʴل الʴالاتفاق إذا ؗان م ʟعة العʺل أو نॽʰʡ ʖʰʶǼ ʧيʙʺال ʧي مʸʵعʺل شǼ امॽʁال ʖلʢʱي

ʧائʙالأصلي ال ʧيʙʺال ʧلاً مʙا العʺل بʚبه ʛآخ ʟʵش ȑام أॽʀ ʠالعʺل،  .رفǼ امॽʁال ʧع ʧيʙʺع الʻʱذا امȂو
 ʚʽفʻز له تʨʳǽ ه، ؗʺاǼ ʛآخ ʟʵش ʅॽه أو تؔلʶفʻالعʺل بǼ امॽʁالقاضي لل ʧل على إذن مʨʸʴال ʧائʙز للʨʳǽ

مʧ  3ؗلʱا الʴالʧʽʱ على نفقة الʺʙيʧوʦʱȄ الʻʱفʚʽ في  .العʺل دون إذن في حالات الʹʛورة الʱي ǽُقʙرها القاضي
 ʦ381الʺادة رق.  

يʻفʚ القاضي حȞʺه بʻʱفʚʽ الʜʱام الʺʙيʧ إذا ؗانॽʰʡ ʗعة الȘʴ تʢʱلʖ الॽʁام Ǽعʺل معʧʽ، وسʺॽʰʡ ʗʴعة هʚا    
وȂذا ؗان الʺʢلʨب مʧ الʺʙيʧ هʨ الʺʴافʤة على . 382العʺل بʻʱفʚʽه مʧ قʰل شʟʵ آخʛ، وذلʥ وفقاً للʺادة 

                                           
  .27: 24، ص 1968الʜʳء الʲاني، دار الʻهʹة العॽȃʛة، مʛʸ ، عʙʰ الʺʻعʦ الʙʰراوȑ، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام،  1
  .وما Ǽعʙها  37أحʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد، الʺʛجع الʶابȘ، ص   2
  .10سʢʻʡ ʙʽاوȑ محمد، الʺʛجع الʶابȘ، ص   3



  للقانون والعلوم السياسيةاݝݨلة النقدية 

    ت؈قي وزو جامعة –ɠلية اݍݰقوق والعلوم السياسية 
  258-245 :ص ص  2025 السنة 01 العدد 20 المجلد

 

  الزرعوɲي محمد ابراɸيم

   من؈فة سالم. د

ʦن الإجʙاءات على العقار في ʡل قان الʯʹفʘʻ الȏʙʮʱ العʻʹي
  الʗʸنॻة الإماراتي 

  

- 252 -  

 

إدارته أو تʨخي الʚʴر في تʻفʚʽ الʜʱامه، فإنه ǽُعʛʰʱ مʻُفʚًا لالʜʱامه إذا بʚل في ذلʥ العʻاǽة الʱي يʚʰلها  العقار أو
ʥن أو الاتفاق على خلاف ذلʨالقان ʟʻي ʦد، ما لʨʸف الʺقʙاله Șقʴʱي ʦل ʨى لʱح ،ȑالعاد ʟʵʷومع  .ال

  .383للʺادة رقʦ  ذلʥ، يॼقى الʺʙيʧ مʕʶولاً عʧ أȑ غʞ أو خʢأ جʙʸǽ ʦॽʶر مʻه وفقاً 
ʨʳǽز للʙائʧ أن ʢǽلʖ إزالة ما ʵǽُالف حقه إذا ؗان مʴل الȘʴ هʨ الامʻʱاع عʧ عʺل وقام الʺʙيǼ ʧالإخلال    
كʺا ʻȞʺǽه أن ʢǽلʖ مʧ القاضي إذنًا Ǽالॽʁام Ǽالإزالة على نفقة الʺʙيʧ، وذلʥ ؗʺا في حالة بʻاء شǼ . ʟʵه

ʰʺد الʙا يهʺǼ ح عقارʢق سʨفة فʛارًا أو غʙانه وفقًا للʺادة جȞا على سʛًʢل خȞʷȄُى وʻ384 . امॽʁال ʦوفي حال ت
 ،ʧيʙʺه الǼ مʜʱيل ȑʚال ʠȄʨعʱار الʙد القاضي مقʙʴǽُ ،ʚʽفʻʱال ʠعلى رف ʧيʙʺال ʛّي، أو أصʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱالǼ

 ʦالʺادة رق ʧم ʧيʙʺة الॽء نʨوس ʧائʙالǼ Șʴل ȑʚر الʛʹاعاة الʛ3851مع م.  
  الʯعʞȂʦ: الʠʸلʔ الʰاني

ʙُ̋ان بهʙف تعʠȄʨ الʛʢف الʺʛʹʱر    وʧʺȞȄ الفʛق بǽُ.  ʧʽعʛف الʱعǼ ʠȄʨأنه اقʢʱاع مʰلغ مالي مʧ أمʨال ال
الʱعʠȄʨ والعقȃʨة الʜʳائॽة في أن الهʙف مʧ الʱعʠȄʨ هʨ جʛʰ الʹʛر الȑʚ لǼ Șʴالʙائʧ، بʻʽʺا تهʙف العقȃʨة 

الʹʛر، والʹʛر هʨ الأذȐ الȑʚ يلǼ Șʴالʟʵʷ  يهʙف الʱعȞʷǼ ʠȄʨل أساسي إلى جʛʰ .2بإلى الʛدع والعقا
نʳॽʱة الاعʙʱاء على حȘ مʧ حقʨقه أو مʸلʴة مʛʷوعة، سʨاء ؗانʗ هʚه الʴقʨق أو الʺʸالح مʱعلقة Ǽʺال أو 

  . 3حȄʛة أو غʛʽ ذلʥ، وȋʛʱʷȄُ أن ʨȞǽن هʚا الȘʴ مॽًʺʴا ʨʺǼجʖ القانʨن 
ناتج عʧ حʛمان الʟʵʷ مʧ الانʱفاع  بȘʽʰʢʱ قʨاعʙ الʹʛر على مʨضʨع الʙراسة، يʱʹح وجʨد ضʛر   

وȋʛʱʷȄ أن ʨȞǽن الʹʛر  .وقʨȞǽ ʙن هʚا الʹʛر مادǽًا، ؗأن ʖʰʶǽُ خʶارة مالॽة للʟʵʷ، أو معȄًʨʻا. Ǽالعقار
ʲʺǽل الʹʛر الأدبي الʨʻع مʧ الأذȐ الȑʚ لا ʖʽʸǽ  .4واقعًا Ǽالفعل، ولا Ȟǽفي أن ʨȞǽن مʛʳد احʱʺال أو تʨقع

لا ʝʺǽ هʚا الʨʻع مʧ الʹʛر الʺال، بل ʖʽʸǽ مʸلʴة غʛʽ . الʹʛر الʺادȑالʟʵʷ في ماله، على خلاف 
ʟʵʷة للॽة، وفي 5مالॽʸʵʷق الʨقʴال ʧم ȘʴǼ اسʶل م ، ؗالʺʶاس ʛʷǼف الʟʵʷ والاعॼʱار والعʛض، وؗ

مقʙمʱها الȘʴ في الاسʦ، والȘʴ في الʨʸرة، والȘʴ في احʛʱام الॽʴاة الʵاصة، وʨȃجه عام يʲʺʱل الʹʛر الأدبي 
  .، حʱى ولʨ لʦ يʛʱتʖ خʶارة مالॽة للʺʹʛور)كالعقار(ل انʱهاك، أو اعʙʱاء على حʛمة ملʥ الغʛʽ في ؗ

                                           
ʙʽروا والقانʨن يʨسف محمد مʨʺʴد شȑʙʻ، الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي للالʜʱامات الʱعاقǽʙة، القاعʙة والاسʻʲʱاءات في مॼادȏ الʨʽن  1

 ʙلʳʺن، الʨعة والقانȄʛʷلة الʳني، مʙʺد 35الʙ2021، 88، الع. 
2  ʙʰؤوفعʛال  ،ʛʸة، مॽȃʛهʹة العʻات، دار الȃʨن العقʨالعامة لقان ʙاعʨح القʛش ،ȑʙ1009، ص 2020مه.  
3  ، ʛʸة، مॽȃʛهʹة العʻام، دار الʜʱادر الالʸل رسلان، مʽلة إسʺاعʽʰ314، ص  2001ن.  

الॼʢعة الʲالʲة، مʨʷʻرات الʴلʰي مʸادر الالʜʱام، ) نȄʛʤة الالʜʱامات(عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني   4
 ،ʧامʲء الʜʳان، الʻʰة، لॽʀʨقʴ855، ص2000ال.  

 .864عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 5
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مع العلʦ، أنه يʦʱ الǼ ʦȞʴالʱعʠȄʨ، بʻاء على عʙم إمȞانॽة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار، ولʝॽ لʨقʨع     
 . ʨاعʙ إثॼات الʹʛرالʹʛر، فالʹʛر مʨʱافʛ بʙاهةً، ولا داعي لإثॼاته، ولا حاجة لȘʽʰʢʱ ق

ʖالʰال ʔلʠʸع العقار:الॻȁو ʘʻفʹʯاءات الʙاف إجʙʟأ  
  :تʷʺل الأʛʡاف الأساسॽة في عʺلॽة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقار  
1.   ʚʽفʻʱال ʖالʡ)ʧائʙل حقه): الʽʸʴʱأ إلى القʹاء لʳيل ȑʚال ʟʵʷال.  
  .الʟʵʷ الʺلʜم بʻʱفʚʽ الالʜʱام): الʺʙيʧ(الʺʻفʚ علॽه   .2
3.  ʚʽفʻʱل الʴه: العقار مॽعل ʚʽفʻʱال Ȑʛʳǽُ ȑʚال ȑالأصل العقار.  
4.  ʚʽفʻʱالǼ ʦة: القائॽهات القʹائʳأو ال ʧȄʛʹʴʺل الʲم ،ʦȞʴال ʚʽفʻت ʧولة عʕʶʺهات الʳال.  

  :وتʷʺل إجʛاءات الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ على العقار
  .ه بʻʱفʚʽ الʜʱامهيʙʰأ الʻʱفǼ ʚʽإعʚار الʺʙيʧ عȘȄʛʡ ʧ إنʚار رسʺي ʢǽالॼ: الإعʚار الʛسʺي  .1
  .يʦʱ الʜʳʴ لʹʺان حقʨق الʙائʧ، مع مʛاعاة الإجʛاءات القانʨنॽة الʺʙʴدة: الʜʳʴ على العقار  .2
  .تُعʧّ̔ جهة مʸʱʵة لإدارة العقار إذا اقʗʹʱ الʴاجة: إدارة العقار  .3
لʹʺان تʨزȄع عادل لʽʸʴلة إذا تعʚر الʻʱفʚʽ العʻʽي، يॼُاع العقار Ǽالʺʜاد العلʻي : بॽع العقار Ǽالʺʜاد العلʻي  .4

  .الॽʰع
  :أما Ǽالॼʶʻة لॽʰع العقار فهǼ ʛʺǽ ʨالʺʛاحل الʱالॽة    

  .الإعلان عʧ الʺʜاد  .1
  .تʙʴيॽʀ ʙʺة العقار وشʛوȋ الॽʰع  .2
3.  ʧʽʻائʙال ʧʽع بॽʰلة الʽʸع حȄزʨت.  
  
 :    اتʸةـــــــــــخ

العقار في ʣل قانʨن الإجʛاءات الʺʙنॽة الإماراتي  الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي علىفي الʱʵام، ʧȞʺǽ القʨل إن     
ǽعʝȞ هʚا الʤʻام الʜʱام الʺʛʷع الإماراتي بʨʱفʛʽ . حقʨق الʙائʧʽʻ وتʽʸʴل ديʨنهʲʺǽʦل أداة قانʨنॽة فعالة لʹʺان 

مʧ خلال الإجʛاءات الʺʙʴدة والʨاضʴة، . آلॽات قانʨنॽة مʨʢʱرة ومʨʱازنة تʴʺي حقʨق جʺॽع الأʛʡاف الʺعॽʻة
ʦ القانʨن في تʴقȘʽ العʙالة وضʺان اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة، مʺا ǽعʜز الʲقة في الʤʻام القانʨني ʶǽاه

ومع اسʛʺʱار الʨʢʱرات القانʨنॽة، يॼقى مʧ الʹʛورȑ مʱاǼعة الʙʴʱيʲات والʱعǽʙلات لʹʺان . والاقʸʱادȑ للʙولة
الʙراسة تʦ الʨʱاصل الى عʙة نʱائج ومʧ أهʺها  ومʧ خلال هʚه. مʨاكॼة القانʨن للʱغʛʽات الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة

: 
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1. ʧʽʻائʙق الʨة حقǽحʺا ʜȄʜة : تعॽآل ʛʽفʨخلال ت ʧم ʧʽʻائʙق الʨي في ضʺان حقʻʽالع ȑʛʰʳال ʚʽفʻʱال ʦاهʶǽ
ʦنهʨل ديʽʸʴʱة فعالة لॽنʨقان. 

اءات واضʴة ʧʺʹǽ القانʨن تʴقȘʽ العʙالة بʧʽ الأʛʡاف الʺʻʱازعة مʧ خلال إجʛ : تʴقȘʽ العʙالة والʺʶاواة  .2
 .وشفافة

ǽعʜز الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة وʙȄʜȄ مʧ الʲقة في : اسʱقʛار الʺعاملات العقارȄة .3
 .الʤʻام القانʨني

ǽعʝȞ القانʨن الʜʱام الʺʛʷع الإماراتي بʛȄʨʢʱ الʤʻام القانʨني لʺʨاكॼة الʱغʛʽات : تʛȄʨʢ الʤʻام القانʨني .4
ɺاʺʱة والاجǽادʸʱةالاقॽ. 

ʶǽاهʦ القانʨن في تʨفʛʽ آلॽات قانʨنॽة مʨʢʱرة تʶاهʦ في حل الʜʻاعات Ǽفعالॽة : تʨفʛʽ آلॽات قانʨنॽة مʨʢʱرة .5
 .وسʛعة

6. ȑادʸʱام الاقʤʻقة في الʲال ʜȄʜقة في : تعʲن الʨز القانʜعǽ ،لفةʱʵʺاف الʛʡق الأʨخلال ضʺان حق ʧم
  .الʤʻام الاقʸʱادȑ للʙولة

 : ولقʙ تʦ الʨʱصل مʧ خلال هʚا الʙراسة الى تقʦǽʙ مʨʺʳعة مʧ الʺقʛʱحات أهʺها تʲʺʱل في  
1.  ʜȄʜةتعॽنʨة القانॽɺʨʱال : Șعلʱا يʺॽɾ ʦاتهॼوواج ʦقهʨل حقʨح ʧʽʺॽʁʺوال ʧʽʻʡاʨʺال ʧʽعي بʨال ʛʷن ʦالʺه ʧم

 .Ǽالʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي على العقارات، وذلʥ مʧ خلال حʺلات تʨعȄʨة وورش عʺل
يॼʻغي العʺل على تʧʽʶʴ وتʛȄʨʢ الॽʻʰة الॽʱʴʱة القانʨنॽة لʹʺان تʻفʛȄʨʢ : ʚʽ الॽʻʰة الॽʱʴʱة القانʨنॽةت .2

 .الإجʛاءات ȞʷǼل سلʝ وفعال، Ǽʺا في ذلʥ اسʙʵʱام الʨʻؔʱلʨجॽا الʙʴيʲة لʶʱهʽل العʺلॽات
ʧ القʹائʧʽʽ لʹʺان تʨفʛʽ بʛامج تʙرॽʰȄة مʸʸʵʱة للقʹاة والʺʴامʧʽ والʺʣʨفʽ: تʙرʖȄ الʨؔادر القانʨنॽة .3

 .فهʺهʦ الؔامل للإجʛاءات والقʨانʧʽ الʺʱعلقة Ǽالʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ العʻʽي
تॽʳʷع الʱعاون بʧʽ الʳهات القʹائॽة والʳهات الʨȞʴمॽة الأخȐʛ : تعʜȄʜ الʱعاون بʧʽ الʳهات الʺعॽʻة .4

 .لʹʺان تʻفʚʽ الأحȞام القʹائॽة ȞʷǼل فعال وسȄʛع
5. ʧʽانʨالق ʘيʙʴاجعة وتʛم : ȑورʛʹال ʧم ʘيʙʴاجعة وتʛرات  مʨʢʱها للʱʰاكʨلʹʺان م ȑل دورȞʷǼ ʧʽانʨالق

 .الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة، وتلॽʰة احॽʱاجات الʺʱʳʺع
تقʦǽʙ الʙعʦ القانʨني والʺʨʷرة للأʛʡاف الʹॽɻفة أو غʛʽ القادرة : تʨفʛʽ الʙعʦ القانʨني للأʛʡاف الʹॽɻفة .6

 .عʙالة للॽʺʳععلى تʴʺل تؔالʅॽ الإجʛاءات القانʨنॽة لʹʺان تʴقȘʽ ال
تأسʝॽ هʯʽة أو لʻʳة مʸʱʵة Ǽالʛʤʻ في الʜʻاعات العقارȄة : إنʷاء لʻʳة مʸʱʵة لفʠ الʜʻاعات العقارȄة .7

 .ȞʷǼل سȄʛع وفعال لʶʱهʽل إجʛاءات الʻʱفʚʽ العʻʽي
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8. ʚʽفʻʱات وقف الॼلʢصارمة ل ʙاعʨع : وضع قʻʺل ʚʽفʻʱات وقف الॼلʡ لʨʰة لقʴواض ʛʽومعاي ȌǼاʨض ʙيʙʴت
Ǽ امهاʙʵʱاءاتاسʛالإج ʛخʕفي يʶل تعȞʷ. 

ة أوسع : تʧʽʶʴ شفاॽɾة الʺʜادات العلॽʻة .9 تʛȄʨʢ نʤام إلʛʱؔوني للʺʜادات ʧʺʹǽ الʷفاॽɾة وʶȄʺح ʷʺǼارؗ
 .للʺʧȄʛʱʷ الʺʱʴʺلʧʽ، مʺا ǽعʜز فʛص بॽع العقار ʶǼعʛ عادل

علقة Ǽالʻʱفʚʽ على تȌॽʶॼ وتʨضॽح الإجʛاءات القانʨنॽة الʺʱ: تʨضॽح الإجʛاءات القانʨنॽة للعقارات الʺʛهʨنة .10
 .العقارات الʺʛهʨنة وتʙʴيʙ الأولȄʨات في حقʨق الʙائʧʽʻ لʶʱهʽل الॽʰع

  .تʛȄʨʢ تȄʛʷعات الʻʱفʚʽ العʻʽي لʷʱʺل نʨʸصًا خاصة بʻʱفʚʽ الالʜʱامات الʻاشʯة عʧ العقʨد الإلʛʱؔونॽة .11
  .لʛقʺॽة الʺʨثʨقةاعʱʺاد آلॽات تʻفʚʽ حʙيʲة تʻʱاسʖ مع الʯʽʰة الʛقʺॽة، مʲل الʻʱفʚʽ عʛʰ الʺʸʻات ا .12
  .تعʜȄʜ الʱعاون بʧʽ الʳهات القʹائॽة والهʯʽات الʱقॽʻة لʹʺان تʻفʚʽ الأحȞام الإلʛʱؔونॽة ȞǼفاءة .13
  .وضع معايʛʽ واضʴة لإثॼات الالʜʱامات الإلʛʱؔونॽة، Ǽʺا ʧʺʹǽ حʺاǽة حقʨق الʙائʧʽʻ في الʯʽʰة الʛقʺॽة .14
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ʚʽفʻʱعلى ال ʧيʙʺاه الʛ31، "إك  ʛايʻ2019ي.  
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  :الʹʦʶص القانʦنॻة: راǺعاً 
1.  ʦرق ȑادʴن اتʨقانǼ مʨسʛʺة  42الʻʶة 2022لॽنʙʺاءات الʛن الإجʨار قانʙإصǼ.  
2.  ʦرق ȑادʴن اتʨة  5قانʻʶة 1985لʙʴʱʺة الॽȃʛولة الإمارات العʙة لॽنʙʺن الʺعاملات الʨار قانʙإصǼ.  
3.  ʦن رقʨة  14القانʻʶي في إمارة دبي 2008لʻʽأمʱال ʧهʛأن الʷǼ.  
4.   ʦرق ȑادʴن الاتʨة  1القانʻʶة  2006لॽȃʛولة الإمارات العʙة لॽونʛʱؔارة الإلʳʱأن الʺعاملات والʷǼ

  .الʺʙʴʱة

 

 


