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المحتويات 

ت�سريعات الجهات الحكومية
هيئة الطرق والموا�سلات

- قرار اإداري رقم )574( ل�سنة 2018 ب�ساأن منح بع�ض م�ظفي م�ؤ�س�سة القطارات في هيئة 
الطرق والم�ا�سلات �سفة ال�سبطية الق�سائية.

- قرار اإداري رقم )605( ل�سنة 2018 ب�ساأن منح بع�ض م�ظفي م�ؤ�س�سة الترخي�ض في هيئة 
الطرق والم�ا�سلات �سفة ال�سبطية الق�سائية.

بلدية دبي
- قرار اإداري رقم )316( ل�سنة 2018 بتحديد ثمن دخ�ل الحديقة القراآنية.

المذكرات التف�سيرية
- المذكرة التف�سيرية للمادة )11( من القان�ن رقم )19( ل�سنة 2017 بتعديل بع�ض اأحكام  

القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 ب�ساأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في اإمارة دبي.
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قرار اإداري رقم )٥74( ل�سنة 2٠1٨
ب�ساأن منح بع�ص موظفي موؤ�س�سة القطارات

في هيئة الطرق والموا�سلات �سفة ال�سبطية الق�سائية
__________

المدير العام ورئي�ص مجل�ص المديرين

وتعديلاته،  والم�ا�سلات  الطرق  هيئة  باإن�ساء   2005 ل�سنة   )17( رقم  القان�ن  على  الاطلاع  بعد 
ويُ�سار اإليها فيما بعد بـ »الهيئة«،

وعلى القان�ن رقم )32( ل�سنة 2015 ب�ساأن الجريدة الر�سمية لحك�مة دبي،
وعلى القان�ن )8( ل�سنة 2016 ب�ساأن تنظيم منح �سفة ال�سبطية الق�سائية في حك�مة دبي،

الطرق  لهيئة  التابعة  الم�ؤ�س�سات  باإن�ساء   2006 ل�سنة   )8( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 
والم�ا�سلات واعتماد هيكلها الم�ؤ�س�سي والتنظيمي،

الطرق  لهيئة  التنظيمي  الهيكل  باعتماد   2016 ل�سنة   )64( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 
والم�ا�سلات،

وعلى قرار المجل�ض التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 ب�ساأن تنظيم ال�سكك الحديدية في اإمارة دبي،

قررنا ما يلي:
منح �سفة ال�سبطية الق�سائية

المادة )1(
يُنح م�ظف� م�ؤ�س�سة القطارات في الهيئة المبيّنة اأ�سماوؤهم وم�سمياتهم ال�ظيفية في الجدول الملحق 
بهذا القرار، �سفة ال�سبطية الق�سائية في اإثبات الاأفعال التي ترتكب بالمخالفة لاأحكام قرار المجل�ض 

التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 المُ�سار اإليه.

واجبات ماأموري ال�سبط الق�سائي
المادة )2(

يجب على الم�ظفين المخّ�لين �سفة ماأم�ري ال�سبط الق�سائي بم�جب المادة )1( من هذا القرار، 
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الالتزام بما يلي:
الاإجراءات  ومراعاة  اإليه،  المُ�سار   2017 ل�سنة   )1( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  اأحكام    .1

المن�س��ض عليها فيه عند قيامهم بمهامهم.
التحقق من التزام الاأ�سخا�ض المخاطبين بقرار المجل�ض التنفيذي رقم )1( ل�سنة 2017 المُ�سار    .2

اإليه، بال�اجبات التي يفر�سها عليهم هذا القرار وعدم مخالفتهم لاأحكامه.
بها، وفقاً للاأ�س�ل  المتعلقة  والاأدلة  المعل�مات  با�ستق�سائها وجمع  المكُلفين  �سبط المخالفات    .3

المرعيّة في هذا ال�ساأن.
وفقاً  ب�ظائفهم،  تت�سل  التي  المخالفات  �ساأن  اإليهم في  ترد  التي  وال�سكاوى  التبليغات  تلقّي    .4

للاإجراءات المعتمدة في هذا ال�ساأن.
اتخاذ الاإجراءات والتدابير اللازمة للمحافظة على كافة الاأدلة المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.   .5

تحرير مح�سر �سبط بال�قائع والاإجراءات التي تم اتخاذها من قبلهم.   .6
التحلي بالنزاهة، والاأمانة ال�ظيفية، والحيدة والم��س�عية.   .7

اإبراز ما يُثبت �سفاتهم عند مبا�سرة المهام المن�طة بهم.   .8
عدم ا�ستغلال �سفة ال�سبطية الق�سائية لتحقيق م�سالح اأو منافع �سخ�سية.   .9

�سلاحيات ماأموري ال�سبط الق�سائي
المادة )٣(

القرار ممار�سة  المادة )1( من هذا  الق�سائية بم�جب  ال�سبطية  �سفة  المخّ�لين  للم�ظفين  يك�ن 
ال�سلاحيات التالية: 

الا�ستعانة باأفراد ال�سرطة عند الاقت�ساء.   .1
الا�ستعانة بالُخبراء والمتُرجمين عند ال�سرورة.   .2

�سماع وتدوين اأق�ال مقدمي البلاغات وال�سه�د.   .3
اإجراء المعاينة، وت�جيه الاأ�سئلة والا�ستي�ساحات، ودخ�ل الاأماكن المُ�سرّح لهم بدخ�لها لجمع    .4

المعل�مات المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.

الإجراءات التنفيذية
المادة )4(

يت�لى المدير التنفيذي لم�ؤ�س�سة القطارات في الهيئة اتخاذ الاإجراءات اللازمة لتنفيذ اأحكام هذا 
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القرار، بما في ذلك: 
اإ�سدار البطاقات التعريفية لماأم�ري ال�سبط الق�سائي الم�سم�لين باأحكام المادة )1( من هذا    .1

القرار. 
اعتماد نماذج محا�سر �سبط المخالفات بما تت�سمنه من بيانات اأ�سا�سية، وبما يتفق واأحكام    .2

القان�ن رقم )8( ل�سنة 2016 المُ�سار اإليه.
                                          

ال�سريان والن�سر
المادة )٥(

يُعمل بهذا القرار من تاريخ �سدوره، ويُن�سر في الجريدة الر�سمية.              

مطر الطاير
المدير العام ورئي�ص مجل�ص المديرين

�سدر في دبي بتاريخ 22 ي�لي� 2018 م
الـــــــم�افــــــــــــق 9 ذو القعدة 1439 هـ
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جدول
بتحديد الأ�سماء والم�سميات الوظيفية للموظفين الممنوحين �سفة ال�سبطية 

الق�سائية

الم�سمى الوظيفي الرقم الوظيفي ا�سم الموظف

مدير  اإدارة حرم القطارات

مهند�ض

مفت�ض فني

مفت�ض فني

2784

13793

13016

13302

ح�سين علي اإبراهيم ال�سفار

م�زة محمد عبدالله ال�سحي

محم�د زكريا عبدالحميد عبدربه

محمد ن�ا�ض عبدالقا�سم عبدالقا�سم

1

2

3

4

م
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قرار اإداري رقم )6٠٥( ل�سنة 2٠1٨
ب�ساأن منح بع�ص موظفي موؤ�س�سة الترخي�ص 

في هيئة الطرق والموا�سلات �سفة ال�سبطية الق�سائية
__________

المدير العام ورئي�ص مجل�ص المديرين

وتعديلاته،  والم�ا�سلات  الطرق  هيئة  باإن�ساء   2005 ل�سنة   )17( رقم  القان�ن  على  الاطلاع  بعد 
ويُ�سار اإليها فيما بعد بـ »الهيئة«،

وعلى القان�ن رقم )32( ل�سنة 2015 ب�ساأن الجريدة الر�سمية لحك�مة دبي،
وعلى القان�ن رقم )8( ل�سنة 2016 ب�ساأن تنظيم منح �سفة ال�سبطية الق�سائية في حك�مة دبي،

الطرق  لهيئة  التابعة  الم�ؤ�س�سات  باإن�ساء   2006 ل�سنة   )8( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 
والم�ا�سلات واعتماد هيكلها الم�ؤ�س�سي والتنظيمي،

للمركبات في  الفني  الفح�ض  ب�ساأن مراكز  ل�سنة 2015  رقم )38(  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 
اإمارة دبي،

الطرق  لهيئة  التنظيمي  الهيكل  باعتماد   2016 ل�سنة   )64( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 
والم�ا�سلات،

قررنا ما يلي:
منح �سفة ال�سبطية الق�سائية

المادة )1(
يُنح م�ظف� م�ؤ�س�سة الترخي�ض في الهيئة المبيّنة اأ�سماوؤهم وم�سمياتهم ال�ظيفية في الجدول الملحق 
بهذا القرار، �سفة ال�سبطية الق�سائية في اإثبات الاأفعال التي ترتكب بالمخالفة لاأحكام قرار المجل�ض 

التنفيذي رقم )38( ل�سنة 2015 المُ�سار اإليه.
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واجبات ماأموري ال�سبط الق�سائي
المادة )2(

يجب على الم�ظفين المخّ�لين �سفة ماأم�ري ال�سبط الق�سائي بم�جب المادة )1( من هذا القرار، 
الالتزام بما يلي:

ال�سادرة  والقرارات  اإليه،  المُ�سار   2015 ل�سنة   )38( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  اأحكام    .1
بم�جبه ومراعاة الاإجراءات المن�س��ض عليها فيها عند قيامهم بمهامهم.

 2015 ل�سنة   )38( رقم  التنفيذي  المجل�ض  بقرار  المخاطبين  الاأ�سخا�ض  التزام  من  التحقق    .2
المُ�سار اإليه، بال�اجبات التي يفر�سها عليهم هذا القرار وعدم مخالفتهم لاأحكامه.

بها، وفقاً للاأ�س�ل  المتعلقة  والاأدلة  المعل�مات  با�ستق�سائها وجمع  المكُلفين  �سبط المخالفات    .3
المرعيّة في هذا ال�ساأن.

وفقاً  ب�ظائفهم،  تت�سل  التي  المخالفات  �ساأن  اإليهم في  ترد  التي  وال�سكاوى  التبليغات  تلقّي    .4
للاإجراءات المعتمدة في هذا ال�ساأن.

اتخاذ الاإجراءات والتدابير اللازمة للمحافظة على كافة الاأدلة المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.   .5
تحرير مح�سر �سبط بال�قائع والاإجراءات التي تم اتخاذها من قبلهم.   .6

التحلي بالنزاهة، والاأمانة ال�ظيفية، والحيدة والم��س�عية.   .7
اإبراز ما يُثبت �سفاتهم عند مبا�سرة المهام المن�طة بهم.   .8

عدم ا�ستغلال �سفة ال�سبطية الق�سائية لتحقيق م�سالح اأو منافع �سخ�سية.   .9

�سلاحيات ماأموري ال�سبط الق�سائي
المادة )٣(

يك�ن للم�ظفين الممن�حين �سفة ال�سبطية الق�سائية بم�جب المادة )1( من هذا القرار ممار�سة 
ال�سلاحيات التالية: 

الا�ستعانة باأفراد ال�سرطة عند الاقت�ساء.   .1
الا�ستعانة بالُخبراء والمتُرجمين عند ال�سرورة.   .2

�سماع وتدوين اأق�ال مقدمي البلاغات وال�سه�د.   .3
اإجراء المعاينة، وت�جيه الاأ�سئلة والا�ستي�ساحات، ودخ�ل الاأماكن المُ�سرّح لهم بدخ�لها لجمع    .4

المعل�مات المتعلقة بالمخالفة المرتكبة.
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الجراءات التنفيذية
المادة )4(

يت�لى المدير التنفيذي لم�ؤ�س�سة الترخي�ض في الهيئة اتخاذ الاإجراءات اللازمة لتنفيذ اأحكام هذا 
القرار، بما في ذلك: 

اإ�سدار البطاقات التعريفية لماأم�ري ال�سبط الق�سائي الم�سم�لين باأحكام المادة )1( من هذا    .1
القرار. 

اعتماد نماذج محا�سر �سبط المخالفات بما تت�سمنه من بيانات اأ�سا�سية، وبما يتفق واأحكام    .2
القان�ن رقم )8( ل�سنة 2016 المُ�سار اإليه.

     
ال�سريان والن�سر

المادة )٥(
يُعمل بهذا القرار من تاريخ �سدوره، ويُن�سر في الجريدة الر�سمية.              

مطر الطاير
المدير العام ورئي�ص مجل�ص المديرين

�سدر في دبي بتاريخ 31 ي�لي� 2018 م
الـــــــــم�افـــــــــق 18 ذو القعدة 1439هـ
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جدول
بتحديد الأ�سماء والم�سميات الوظيفية للموظفين الممنوحين �سفة ال�سبطية 

الق�سائية

الم�سمى الوظيفي الرقم الوظيفي ا�سم الموظف

مدير رقابة مراكز الفح�ض 

الفني للمركبات

مفت�ض فني

مفت�ض فني

13399

10187

12982

محمد جمال خ�سر اإبراهيم

طاهر �سعيد الله ديتا

ع�سام علي اأحمد اأب� مخير

1

2

3

م
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قرار اإداري رقم )٣16( ل�سنة 2٠1٨
بتحديد

ثمن دخول الحديقة القراآنية
__________

المدير العام

بعد الاطلاع على القان�ن رقم )14( ل�سنة 2009 ب�ساأن ت�سعير الخدمات الحك�مية في اإمارة دبي 
وتعديلاته،

وعلى القان�ن رقم )1( ل�سنة 2016 ب�ساأن النظام المالي لحك�مة دبي،
وعلى المر�س�م رقم )10( ل�سنة 2018 بتعيين مدير عام بلدية دبي،

وعلى اأمر تاأ�سي�ض مجل�ض بلدية دبي ل�سنة 1961،
الخدمات  تكاليف  ح�ساب  دليل  باعتماد   2017 ل�سنة   )48( رقم  التنفيذي  المجل�ض  قرار  وعلى 

الحك�مية في اإمارة دبي،
وبناء على م�افقة دائرة المالية بم�جب كتابها الم�ؤرخ في 2018/6/24،

قررنا ما يلي:
تحديد الثمن

المادة )1(
لبلدية دبي بمبلغ  التابعة  القراآنية  الزجاجي في الحديقة  والبيت  الكهف  يتحدد ثمن دخ�ل قاعة 

مقداره )10( ع�سرة دراهم لل�سخ�ض ال�احد.

الإعفاء من الثمن
المادة )2(

يعفى من دفع الثمن المن�س��ض عليه في المادة )1( من هذا القرار كل من:
الاأطفال دون �سن الثالثة.   .1

الاأ�سخا�ض ذوي الاإعاقة بالاإ�سافة اإلى اثنين من مرافقيهم.   .2
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اأيلولة الثمن
المادة )٣(

ت�ؤول ح�سيلة الثمن الذي يتم ا�ستيفاوؤه بم�جب هذا القرار لح�ساب الخزانة العامة لحك�مة دبي.

الإلغاءات 
المادة )4(

يلغى اأي ن�ض في اأي قرار اإداري اآخر اإلى المدى الذي يتعار�ض فيه واأحكام هذا القرار.

ال�سريان والن�سر
المادة )٥(

يُعمل بهذا القرار من تاريخ �سدوره، ويُن�سر في الجريدة الر�سمية.

داوود عبد الرحمن الهاجري
المديـر العـام

    
�سدر في دبي بتاريخ 8 اأغ�سط�ض 2018 م
الــــــــــم�افــــــــــــق 26 ذو القعدة 1439 هـ
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المذكرة التف�سيرية
للمادة )11( من القانون رقم )1٩( ل�سنة 2٠17 بتعديل بع�ص اأحكام

القانون رقم )1٣( ل�سنة 2٠٠٨ ب�ساأن
تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في اإمارة دبي

__________

لقد �سكّل القطاع العقاري في اإمارة دبي م�سدر جذب للم�ستثمرين، نظراً لما ي�فره لهم من فر�ض 
ا�ستثمارية واعدة، وع�ائد مالية كبيرة، وذلك بف�سل الاأدوات الناظمة لهذا القطاع، وحي�يته، وثقة 
المتعاملين به، حتى اأ�سبح من اأكثر القطاعات تط�راً على م�ست�ى العالم، وتعد الت�سريعات المنظمة 
لعبت هذه  فيه، حيث  للم�ستثمرين  الرئي�سة  اأهم ع�امل الجذب  اأحد  الاإمارة  العقاري في  للقطاع 
الت�سريعات دوراً مح�رياً في ا�ستمرارية نم�ه وازدهاره، وتعدّ من اأكثر الت�سريعات تط�راً في العالم، 
اأهم  ومن  العقاري،  ال�س�ق  ي�سهدها  التي  للمتغيرات  ا�ستجابتها  و�سرعة  الكبيرة  وتتميز بمرونتها 
هذه الت�سريعات القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 ب�ساأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في اإمارة دبي 
وتعديلاته ولائحته التنفيذية، وكذلك القان�ن رقم )8( ل�سنة 2007 ب�ساأن ح�سابات �سمان التط�ير 

العقاري في اإمارة دبي.

لعقد  ت�سريعي  تنظيم  والاإقليمي في و�سع  المحلي  الم�ست�ى  ال�سبق على  لاإمارة دبي ق�سبَ  لقد كان 
بيع ال�حدات العقارية على الخارطة، وتحقق ذلك ب�سدور القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 المُ�سار 
اإليه، وذلك بعد اأن اأفرز ال�اقع العملي �سرورة الاعتراف بهذا الن�ع من الت�سرفات العقارية وو�سع 
الاأحكام القان�نية الناظمة له باعتباره و�سيلة هامة من و�سائل دعم وتحفيز القطاع العقاري ودفع 
عجلة الا�ستثمار في هذا القطاع، حيث يلتزم المط�ر العقاري بم�جب هذا العقد ببناء وحدات عقارية 
الم�ا�سفات  الم�سترين ح�سب  ل�سالح  ملكيتها  ونقل  عليها،  البناء  اأو يلك حق  اأر�ض يلكها،  على 
و�لمو�عيد �لمتفق عليها، وذلك في مقابل �لتز�م �لم�ستري بدفع �لثمن على �سكل �أق�ساط متفق عليها 

ح�سب مراحل الاإنجاز.

فالبيع على الخارطة و�سيلة مبتكرة في اإبرام الت�سرفات العقارية على ال�حدات العقارية المفرزة 
على الخارطة اأو التي لم يكتمل اإن�ساوؤها، والميزة الرئي�سة لهذا الت�سرف اأنه يحقق م�سلحة م�ستركة 
لطرفيه في اآن واحد، فبالن�سبة للم�ستري فاإن عقد البيع على الخارطة يتيح له اإمكانية �سراء ال�حدة 

Issue 438 Pages.indd   15 9/24/18   1:18 PM



العدد )4٣٨( - ال�سنة )٥2( - 17 محرم  144٠هـ - الموافق 27 �سبتمبر  2٠1٨م 16 حكومة دبي - الجريدة الر�سمية

�لعقارية  �لوحد�ت  �أ�سعار  �رتفاع  �لمالية خا�سة في ظل  تتنا�سب مع مقدرته  �أق�ساط  �لعقارية على 
له  يتيح  العقد  هذا  فاإن  العقاري  للمط�ر  وبالن�سبة  واحدة،  دفعة  ثمنها  �سداد  على  القدرة  وعدم 
اإمكانية الح�س�ل على التم�يل اللازم لاإقامة وتنفيذ الم�ساريع العقارية والتط�يرية وذلك عن طريق 
�لاأق�ساط �لمدفوعة من قبل �لم�سترين دون �للجوء �إلى �لاقتر��ض من �لم�سارف و�لموؤ�س�سات �لمالية 
وما يترتب على ذلك من �سمانات وف�ائد مالية باهظة ترهق كاهل المط�رين ويتطلب �سدادها في 

العادة وقتاً ط�يلًا.

يتمثل الهدف الرئي�ض من اإ�سدار القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 المُ�سار اإليه ولائحته التنفيذية في 
و�سع الاأحكام الناظمة لعقد البيع على الخارطة على نح� يحفظ حق�ق طرفي العقد من مط�رين 
عقاريين اأو م�سترين في بيئة اآمنة و�سفافة ت�سمن تنفيذ الم�ساريع العقارية في ال�قت المحدد لذلك 
دون تاأخير، ولذلك فقد احت�ى القان�ن �سالف الذكر ولائحته التنفيذية على الاأحكام التي ت�سمن 
ال��س�ل اإلى المق�س�د من عقد البيع على الخارطة وه� اإتمام بناء ال�حدة العقارية المتعاقد عليها 
على  المترتب  الاأثر  وبين  والم�ستري  العقاري  المط�ر  من  كل  التزامات  فحدد  للم�ستري،  وتمليكها 

الاإخلال بهذه الالتزامات.

من  يعدّ  ��ستحقاقها  مو�عيد  في  �لعقارية  �لوحدة  ثمن  �أق�ساط  ب�سد�د  �لم�ستري  �لتز�م  �إن  وحيث 
الالتزام من  بهذا  الم�ستري  اإخلال  اإن  وحيث  البيع على الخارطة،  الالتزامات الج�هرية في عقد 
ال�قت  في  اإنجازه  تاأخير  اإلى  و�سي�ؤدي  العقاري،  الم�سروع  في  العمل  �سير  على  �سلباً  التاأثير  �ساأنه 
المحدد، واإلحاق الخ�سارة بالمط�ر العقاري، فقد ت�سمن القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 الم�سار اإليه، 
مجم�عة من الاإجراءات والتدابير التي يج�ز للمط�ر اتخاذها بحق الم�ستري من تلقاء نف�سه دون 
المادة )11( من هذا  والتدابير في  الاإجراءات  ت�سمين هذه  التحكيم، وتم  اأو  الق�ساء  اإلى  اللج�ء 
اأحكام  بع�ض  بتعديل   2017 ل�سنة   )19( رقم  القان�ن  بم�جب  م�ؤخراً  تعديلها  تم  والتي  القان�ن، 

القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 ب�ساأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في اإمارة دبي.

وا�ستناداً لل�سلاحيات المخّ�لة للجنة العليا للت�سريعات في اإمارة دبي بم�جب مر�س�م اإن�سائها رقم 
)23( ل�سنة 2014، وبناء على طلب محاكم دبي الم�جه للجنة بم�جب كتاب �سعادة مدير المحاكم 
مرجع رقم )DC/OUT/2018/0000083( الم�ؤرخ في 2018/3/13، فاإننا ن�رد فيما يلي تف�سيرنا 

لاأحكام هذه المادة.
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ن�ص المادة )11(:
القان�ن رقم )13(  اأحكام  بتعديل بع�ض  ل�سنة 2017  القان�ن رقم )19(  المادة )11( من  ن�ست 

ل�سنة 2008 ب�ساأن تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في اإمارة دبي على اأنه:
تتبع الق�اعد والاإجراءات التالية في حال اإخلال الم�ستري بالتزاماته بتنفيذ عقد البيع على  »)اأ(  

الخارطة المبرم بينه وبين المط�ر العقاري:
وفقاً  التعاقدية،  بالتزاماته  الم�ستري  باإخلال  الدائرة  اإخطار  العقاري  المط�ر  على    .1
المط�ر  بيانات  النم�ذج  يت�سمن هذا  اأن  الغاية، على  لهذه  الدائرة  لدى  المعدّ  للنم�ذج 
على  البيع  لعقد  محلًا  كانت  التي  العقارية  ال�حدة  واأو�ساف  والم�ستري،  العقاري 
الخارطة، وت��سيفاً وا�سحاً للالتزامات التعاقدية التي اأخل الم�ستري بها، واأي بيانات 

اأخرى تحددها الدائرة.
على الدائرة ف�ر ا�ستلامها للاإخطار وبعد التحقق من �سحة اإخلال المُ�ستري بالتزاماته    .2

التعاقدية القيام بما يلي:
 )30( خلال  العقاري  المط�ر  مع  التعاقدية  بالتزاماته  بال�فاء  الم�ستري  اإخطار  اأ- 
ثلاثين ي�ماً من تاريخ الاإخطار، على اأن يك�ن هذا الاإخطار خطياً وثابت التاريخ، 
الم�سجل  البريد  ب�ا�سطة  اأو  اإما ح�س�رياً  الدائرة  قبل  به من  الم�ستري  اإبلاغ  ويتم 

بعلم ال��س�ل اأو البريد الاإلكتروني اأو اأي و�سيلة اأخرى تحددها الدائرة.
اإثبات  اإجراء الت�س�ية ال�دية بين المط�ر العقاري والم�ستري، اإن اأمكن ذلك، ويتم  ب- 

هذه الت�س�ية بُملحق عقد يتم الت�قيع عليه من قبل المط�ر العقاري والم�ستري.
اإذا انق�ست المهلة الم�سار اإليها في البند )2/اأ( من الفقرة )اأ( من هذه المادة دون قيام   .3
الم�ستري بتنفيذ التزاماته التعاقدية اأو اإتمام الت�س�ية بينه وبين المط�ر العقاري، ت�سدر 

الدائرة وثيقة ر�سمية ل�سالح المط�ر العقاري تفيد فيها ما يلي:
التزام المط�ر العقاري بالاإجراءات المن�س��ض عليها في الفقرة )اأ( من هذه المادة. اأ- 
تحديد ن�سبة اإنجاز المط�ر العقاري لل�حدة العقارية محل عقد البيع على الخارطة،  ب- 

وفقاً للمعايير والق�اعد المعتمدة لدى الم�ؤ�س�سة في هذا ال�ساأن.
من   )3( البند  في  اإليها  الم�سار  الر�سمية  لل�ثيقة  ا�ستلامه  بعد  العقاري  للمط�ر  يج�ز   .4
الفقرة )اأ( من هذه المادة، وبح�سب ن�سبة الاإنجاز، اتخاذ التدابير التالية بحق الم�ستري 

دون اللج�ء اإلى الق�ساء اأو التحكيم:
في حال اإنجاز المط�ر العقاري لن�سبة تزيد على )80%( من ال�حدة العقارية، فاإنه  اأ- 
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يك�ن له اأي مما يلي:
الاإبقاء على العقد المبرم بينه وبين الم�ستري واحتفاظه بكامل المبالغ الم�سددة   .1

له مع مطالبة الم�ستري ب�سداد ما تبقى من قيمة العقد.
الطلب من الدائرة بيع ال�حدة العقارية محل العقد بالمزاد العلني لاقت�ساء   .2
ما تبقى من المبالغ الم�ستحقة له، مع تحمل الم�ستري لكافة التكاليف المترتبة 

على هذا البيع.
قيمة  من   )%40( على  يزيد  لا  ما  وخ�سم  المنفردة،  باإرادته  العقد  ف�سخ   .3
ال�حدة العقارية المن�س��ض عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد 
على ذلك للم�ستري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، اأو خلال )60( �ستين 

ي�ماً من تاريخ اإعادة بيع ال�حدة العقارية لم�ستٍر اآخر، اأيهما اأ�سبق.
في حال اإنجاز المط�ر العقاري لن�سبة تتراوح بين )60%( ولغاية )80%( من ال�حدة  ب- 
على  يزيد  لا  ما  وخ�سم  المنفردة،  باإرادته  العقد  ف�سخ  له  يك�ن  فاإنه  العقارية، 
)40%( من قيمة ال�حدة العقارية المن�س��ض عليها في عقد البيع على الخارطة، 
ورد ما زاد على ذلك للم�ستري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، اأو خلال )60( 

�ستين ي�ماً من تاريخ اإعادة بيع ال�حدة العقارية لم�ستٍر اآخر، اأيهما اأ�سبق.
خلال  من  وذلك  العقاري،  الم�سروع  في  العمل  العقاري  المط�ر  مبا�سرة  حال  في  ج- 
من  المعتمدة  للت�ساميم  وفقاً  الاإن�سائية  الاأعمال  في  والبدء  البناء  لم�قع  ا�ستلامه 
العقارية،  ال�حدة  من   )%60( عن  تقل  اإنجازه  ن�سبة  وكانت  المخت�سة،  الجهات 
فاإنه يك�ن له ف�سخ العقد باإرادته المنفردة وخ�سم ما لا يزيد على )25%( من قيمة 
البيع على الخارطة، ورد ما زاد على  المن�س��ض عليها في عقد  العقارية  ال�حدة 
ذلك للم�ستري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد، اأو خلال )60( �ستين ي�ماً من 

تاريخ اإعادة بيع ال�حدة العقارية لم�ستٍر اآخر، اأيهما اأ�سبق.
في حال عدم بدء المط�ر العقاري بالعمل في الم�سروع العقاري لاأي �سبب خارج عن  د- 
المنفردة  باإرادته  العقد  ف�سخ  له  يك�ن  فاإنه  منه،  تق�سير  اأو  اإهمال  ودون  اإرادته 
وخ�سم ما لا يزيد على )30%( من قيمة المبالغ المدف�عة له من قبل الم�ستري، ورد 

ما زاد على ذلك للم�ستري خلال )60( �ستين ي�ماً من تاريخ ف�سخ العقد.
)ب(  في حال اإلغاء الم�سروع العقاري بقرار م�سبب من الم�ؤ�س�سة، فاإنه يجب على المط�ر العقاري رد 
كافة المبالغ الم�ستلمة من الم�سترين، وفقاً للاإجراءات والاأحكام المن�س��ض عليها في القان�ن 
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رقم )8( ل�سنة 2007 الم�سار اإليه.
لا تطبق الاإجراءات والق�اعد المن�س��ض عليها في هذه المادة على عقد بيع الاأر�ض التي لم يتم  )ج(  
البيع فيها على الخارطة، ويظل هذا البيع خا�سعاً للاأحكام المن�س��ض عليها في العقد المبرم 

بين اأطرافه.
على  البيع  عق�د  جميع  على  المادة  هذه  في  عليها  المن�س��ض  والاإجراءات  الق�اعد  ت�سري  )د(  

الخارطة �س�اء التي تم اإبرامها قبل اأو بعد العمل بهذا القان�ن.
العام، ويترتب على  النظام  المادة من  المن�س��ض عليها في هذه  والق�اعد  الاإجراءات  تعتبر  )هـ(  

عدم الالتزام بها البطلان.
لا تح�ل الاإجراءات والق�اعد المن�س��ض عليها في هذه المادة دون لج�ء المُ�ستري للق�ساء اأو  )و(  
العقاري في ا�ستخدام ال�سلاحيات المخ�لة له بم�جب هذه  التحكيم في حال تع�سف المطُ�ر 

المادة.«

تف�سير المادة )11(:
وتباين  الق�سائية ح�ل دلالاتها،  الاجتهادات  العديد من  نتيجة ظه�ر  المادة )11(  تعديل  لقد تم 
لديها  اأقيمت  التي  الدعاوى  والبت في  النظر  عند  وذلك  اأحكامها،  تطبيق  المحاكم في  اجتهادات 
هذا  ف�سخ  في  المط�ر  بحق  يتعلق  فيما  خا�سة  الخارطة  على  البيع  بعقد  المت�سلة  المنازعات  ب�ساأن 
العقد باإرادته المنفردة عند اإخلال الم�ستري بالتزاماته التعاقدية، ولذلك فقد تم تعديل هذه المادة 
اأكثر من مرة وكان اآخرها بم�جب القان�ن رقم )19( ل�سنة 2017 المُ�سار اإليه، وذلك ل�سمان الفهم 
على  �سلباً  ي�ؤثر  قد  نح�  على  النظر في تحديد مدل�لاتها  تباين وجهات  وعدم  لاأحكامها،  الدقيق 

القطاع العقاري في اإمارة دبي.

اأولً: بيّنت الفقرة )اأ( من هذه المادة الق�اعد والاإجراءات ال�اجبة الاتباع في حال اإخلال الم�ستري 
بالتزاماته بتنفيذ عقد البيع على الخارطة المبرم بينه وبين المط�ر العقاري، حيث اأو�سحت هذه 
الفقرة ما يت�جب على المط�ر العقاري والدائرة القيام به في حال اإخلال الم�ستري بتنفيذ التزاماته 
�لتعاقدية لا �سيما عدم �لتز�مه ب�سد�د �أق�ساط ثمن �لوحدة �لعقارية في مو�عيد ��ستحقاقها، وذلك 

وفقاً للتدرج الاإجرائي التالي:
قيام المط�ر باإخطار دائرة الاأرا�سي والاأملاك بالاإخلال المرتكب من الم�ستري، وفقاً للنم�ذج    .1
العقاري  بالمط�ر  الخا�سة  البيانات  كافة  يت�سمن  اأن  يجب  والذي  الغاية،  لهذه  لديها  المعدّ 
والم�ستري، واأو�ساف ال�حدة العقارية التي كانت محلًا لعقد البيع على الخارطة، وت��سيف 
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هذا  في  الدائرة  تحددها  اأخرى  بيانات  واأي  بها،  الم�ستري  اأخل  التي  التعاقدية  الالتزامات 
ال�ساأن.

قيام الدائرة بعد ا�ستلامها للاإخطار المُ�سار اإليه في البند ال�سابق بالتحقق من �سحة مزاعم    .2
المط�ر ب�ساأن اإخلال الم�ستري بالتزاماته التعاقدية، وذلك بكافة ال��سائل والطرق التي تعينها 
القيام  عليها  يتعين  فاإنه  التعاقدية،  بالتزاماته  الم�ستري  اإخلال  ثب�ت  حال  وفي  ذلك،  على 

بالخط�ات التالية ب�سكل مت�سل�سل:
اإخطار الم�ستري ب�سرورة ال�فاء بالتزاماته التعاقدية مع المط�ر العقاري خلال )30(    -
ثلاثين ي�ماً من تاريخ اإعلانه بهذا الاإخطار، والهدف من هذا الاإخطار، ه� منح الم�ستري 
الفر�سة الكافية لل�فاء بالتزاماته التعاقدية، والحيل�لة دون قيام المط�ر العقاري باتخاذ 

التدابير المن�س��ض عليها في القان�ن بحقه.
من  للم�ستري  ت�جيهه  يتم  الذي  الاإخطار  ل�سحة  )11/اأ/2/اأ(  المادة  ا�سترطت  وقد    
يتم  باأن  اإما ح�س�رياً  الاإخطار  يك�ن هذا  واأن  التاريخ،  وثابت  يك�ن خطياً  اأن  الدائرة 
ل�سخ�ض الم�ستري بعينه، اأو ب�ا�سطة البريد الم�سجل بعلم ال��س�ل اأو بالبريد الاإلكتروني 

اأو باأي و�سيلة اأخرى تحددها الدائرة.
وعلى  ممكناً،  ذلك  كان  متى  والم�ستري،  العقاري  المط�ر  بين  ال�دية  الت�س�ية  اإجراء   -
الدائرة اأن تبذل في هذا ال�سدد الجهد الكافي الذي يكن الطرفين من ال��س�ل اإلى 
اإلى  اتفاق واأن تبحث معهما الخيارات المتاحة التي تعين على ذلك، وفي حال ال��س�ل 
هذه الت�س�ية فاإنه يت�جب اإثباتها بُملحق عقد يتم الت�قيع عليه من قبل المط�ر العقاري 
البيع على الخارطة وملزمة  الت�س�ية جزءاً لا يتجزاأ من عقد  والم�ستري، وت�سبح هذه 

لطرفيها.
اإ�سدار وثيقة ر�سمية ل�سالح المط�ر العقاري في حال انق�ساء المهلة الممن�حة للم�ستري    -
وبين  بينه  ودية  ت�س�ية  اإلى  الت��سل  دون  اأو  التعاقدية،  التزاماته  بتنفيذ  قيامه  دون 
باتباع  العقاري  المط�ر  التزام  يفيد  ما  ال�ثيقة  هذه  تت�سمن  اأن  على  العقاري،  المط�ر 
الاإجراءات المن�س��ض عليها في الفقرة )اأ( من المادة )11(، وبيان ن�سبة اإنجاز المط�ر 
تمنح  اأن  للدائرة  يج�ز  ولا  الخارطة،  على  البيع  عقد  محل  العقارية  لل�حدة  العقاري 
المط�ر العقاري هذه ال�ثيقة الر�سمية اإلا بعد اأن يثبت لديها اأن الم�ستري قد اأخل فعلًا 

بالتزاماته التعاقدية المقررة بم�جب العقد المبرم معه.
التدابير  بع�ض  اتخاذ  من  لتمكينه  ه�  ال�ثيقة  هذه  المط�ر  منح  وراء  من  الهدف  اإن    
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اأو التحكيم، كما وت�سكل هذه ال�ثيقة  اإلى الق�ساء  القان�نية بحق الم�ستري دون اللج�ء 
يتخذها  قد  اإجراءات  اأي  م�اجهة  في  القان�ني  م�قفه  ت�سند  للمط�ر  قان�نية  �سمانة 

الم�ستري في م�اجهته.
يج�ز للمط�ر العقاري بعد ا�ستلامه لل�ثيقة الر�سمية المُ�سار اإليها في البند ال�سابق اأن يتخذ    .3
عدداً من التدابير بحق الم�ستري من تلقاء نف�سه دون حاجة للج�ء اإلى الق�ساء اأو التحكيم، 
النح�  على  وذلك  الخارطة،  على  البيع  عقد  محل  العقارية  لل�حدة  اإنجازه  ن�سبة  بح�سب 

التالي:
في حال اإنجازه لن�سبة تزيد على )80%( من ال�حدة العقارية، فاإنه يك�ن له اأي مما يلي: اأ-  
له  الم�سددة  المبالغ  بينه وبين الم�ستري واحتفاظه بكامل  العقد المبرم  الاإبقاء على    -
كافة  اإلى  اللج�ء  وللمط�ر  العقد،  قيمة  تبقى من  ما  ب�سداد  الم�ستري  مع مطالبة 
الاإجراءات القان�نية التي تمكنه من ا�ستيفاء المبالغ المتبقية له في ذمة الم�ستري، 
وفي حال ح�س�ل المط�ر على هذه المبالغ فاإنه يجب عليه ت�سجيل ال�حدة العقارية 
با�سم الم�ستري في ال�سجل العقاري لدى الدائرة، كما يج�ز للدائرة في هذه الحالة 

اأن تق�م بهذا الاإجراء �س�اءً من تلقاء نف�سها اأو بناءً على طلب الم�ستري.
ما  لاقت�ساء  العلني  بالمزاد  العقد  محل  العقارية  ال�حدة  بيع  الدائرة  من  الطلب    -
تبقى للمط�ر من المبالغ الم�ستحقة له، مع تحمل الم�ستري لكافة التكاليف المترتبة 
على هذا البيع، ولا يحتاج هذا البيع اإلى حكم ق�سائي لتنفيذه، حيث تت�لى الدائرة 

القيام به وفقاً للاإجراءات المعتمدة لديها في هذا ال�ساأن.
العقد في  اأن حق المط�ر في ف�سخ  باإرادته المنفردة، ومما لا �سك فيه  العقد  ف�سخ    -
هذه الحالة ي�ستند اإلى ن�ض القان�ن ولا يحتاج اإلى ر�سا الم�ستري لاإقراره، ويتم من 
خلال دائرة الاأرا�سي والاأملاك باعتبار اأن العقد م�سجل لديها في ال�سجل العقاري 
المبدئي الذي تت�لى الدائرة تنظيمه والاإ�سراف عليه، كما اأن هذا الف�سخ لا يحتاج 
لاإقراره اإلى حكم ق�سائي اأو تحكيمي، بل اأنه يتم باإرادة المط�ر المنفردة، وبالاإ�سافة 
اإلى ف�سخ العقد فاإن من حق المط�ر اأن يخ�سم ما لا يزيد على )40%( من قيمة 
التي  المبالغ  من  الخارطة  على  البيع  عقد  في  عليها  المن�س��ض  العقارية  ال�حدة 
اأودعها الم�ستري في ح�ساب ال�سمان الخا�ض بالم�سروع العقاري وذلك عن طريق 
تلك  عن  زاد  ما  يرد  اأن  على  ال�سمان،  ح�ساب  اإدارة  يت�لى  الذي  الح�ساب  اأمين 
القيمة للم�ستري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد اأو خلال )60( �ستين ي�ماً من 
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تاريخ اإعادة بيع ال�حدة العقارية لم�ستر اآخر اأيهما اأ�سبق، وحق المط�ر في خ�سم 
الن�سبة المذك�رة لا يحتاج كذلك اإلى حكم ق�سائي يقرره حيث اأنه ي�ستند اإلى حكم 
ذلك  اأن  باعتبار  المنفردة  باإرادته  الحق  هذا  ممار�سة  المط�ر  وي�ستطيع  القان�ن 

و�سيلة م�سروعة للتنفيذ على اأم�ال الم�ستري الذي اأخل بالتزاماته التعاقدية.
ال�حدة  ولغاية )80%( من  تتراوح بين )%60(  لن�سبة  العقاري  المط�ر  اإنجاز  في حال  ب-  
العقارية، فاإنه يك�ن له ف�سخ العقد باإرادته المنفردة، وخ�سم ما لا يزيد على )%40( 
من قيمة ال�حدة العقارية المن�س��ض عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد على 
ذلك للم�ستري خلال �سنة من تاريخ ف�سخ العقد اأو خلال )60( �ستين ي�ماً من تاريخ 
التي تمت  الاأ�سباب  لذات  وذلك  اأ�سبق،  اأيهما  اآخر،  لم�ستر  العقارية  ال�حدة  بيع  اإعادة 

الاإ�سارة اإليها في الفقرة )اأ( اأعلاه.
العقاري، وذلك من خلال ا�ستلامه لم�قع  العمل في الم�سروع  العقاري  با�سر المط�ر  اإذا  ج-  
المخت�سة،  الجهات  من  المعتمدة  للت�ساميم  وفقاً  الاإن�سائية  الاأعمال  في  والبدء  البناء 
العقد  له ف�سخ  فاإنه يك�ن  العقارية،  ال�حدة  اإنجازه تقل عن )60%( من  ن�سبة  وكانت 
باإرادته المنفردة، وخ�سم ما لا يزيد على )25%( من قيمة ال�حدة العقارية المن�س��ض 
عليها في عقد البيع على الخارطة، ورد ما زاد على ذلك للم�ستري خلال �سنة من تاريخ 
ف�سخ العقد اأو خلال )60( �ستين ي�ماً من تاريخ اإعادة بيع ال�حدة العقارية لم�ستر اآخر، 

اأيهما اأ�سبق، وذلك لذات الاأ�سباب التي تمت الاإ�سارة اإليها في الفقرة )اأ( اأعلاه.
اإذا لم يبداأ المط�ر العقاري بالعمل في الم�سروع العقاري لاأي �سبب خارج عن اإرادته ودون  د-  
اإهمال اأو تق�سير منه، فاإنه يك�ن له ف�سخ العقد باإرادته المنفردة وخ�سم ما لا يزيد على 
)30%( من قيمة المبالغ المدف�عة له من قبل الم�ستري، ورد ما زاد على ذلك للم�ستري 

خلال )60( �ستين ي�ماً من تاريخ ف�سخ العقد. 

ثانياً: ت�سمنت الفقرة )ب( من المادة )11( حكماً يق�سي باأنه في حال تم اإلغاء الم�سروع العقاري 
بقرار م�سبب من م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري، فاإنه يت�جب على المط�ر العقاري في هذه الحالة رد 
كافة المبالغ الم�ستلمة من الم�سترين، وفقاً للاإجراءات والاأحكام المن�س��ض عليها في القان�ن رقم )8( 
ل�سنة 2007 ب�ساأن ح�سابات �سمان التط�ير العقاري في اإمارة دبي، حيث اأوجب هذا القان�ن على 
المط�ر العقاري اأن يق�م بفتح ح�ساب م�سرفي خا�ض بالم�سروع العقاري ت�دع فيه المبالغ المدف�عة من 
الم�سترين ل�سراء ال�حدات العقارية على الخارطة، وتك�ن هذه المبالغ مخ�س�سة ح�سرياً لاأغرا�ض 
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اإن�ساء الم�سروع العقاري ولا يج�ز الحجز عليها ل�سالح دائني المط�ر العقاري، وقد اأوجب القان�ن 
المذك�ر على اأمين الح�ساب اتخاذ التدابير اللازمة للمحافظة على حق�ق الم�دعين بما ي�سمن اإعادة 
المبالغ المدف�عة منهم في حال قيام اأي ظروف طارئة يترتب عليها عدم اإكمال الم�سروع العقاري، بما 

فيها اإلغاء الم�سروع من قبل م�ؤ�س�سة التنظيم العقاري.

ثالثاً: حددت الفقرة )ج( من المادة )11( النطاق الن�عي لتطبيق هذه المادة )العق�د الم�سم�لة 
المن�س��ض عليها فيها تقت�سر فقط  والاأحكام  والق�اعد  الاإجراءات  باأن  باأحكامها(، حيث قررت 
على عق�د بيع ال�حدات العقارية على الخارطة الم�سم�لة باأحكام القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 
وتعديلاته الم�سار اإليه، والتي يجب قيدها في ال�سجل العقاري المبدئي، واأن ما ورد في هذه المادة لا 
يطبق على عق�د بيع الاأرا�سي التي لا ي�جد عليها اأي م�سروع تط�ير عقاري، حيث يظل البيع ال�ارد 

على هذه الاأرا�سي خا�سعاً للاأحكام المن�س��ض عليها في العقد المبرم بين طرفيه. 

رابعاً: كما حددت الفقرة )د( من المادة )11( النطاق الزماني لتطبيق هذه المادة، حيث اأ�سارت 
المادة )11(  المن�س��ض عليها في  والاإجراءات  الق�اعد  اأن  اإلى  و�سريح  وا�سح  ب�سكل  الفقرة  هذه 
ت�سري على كافة عق�د بيع ال�حدات العقارية على الخارطة، �س�اءً تلك التي تم اإبرامها قبل العمل 

بالقان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 الم�سار اإليه اأو بعد العمل به.
وال�اقع اأن الحكم الذي ت�سمنته هذه الفقرة يعدّ ا�ستثناءً على المبداأ العام والقاعدة الرا�سخة التي 
تق�سي باأن الت�سريعات ت�سري باأثر ف�ري ومبا�سر على ال�قائع والاأحداث التي تقع بعد �سدورها، ولا 
تن�سحب على الاأو�ساع القان�نية ال�سابقة على �سدورها، وهي ذات القاعدة التي اأقرها د�ست�ر دولة 
الاإمارات العربية المتحدة في المادة )112( منه التي ن�ست على اأنه: »ل ت�سري اأحكام القوانين 
اإل على ما يقع من تاريخ العمل بها، ول يترتب عليها اأثر فيما يقع قبل هذا التاريخ، ويجوز 
عند القت�ساء، وفي غير المواد الجزائية، الن�ص في القانون على خلاف ذلك.«، ويلاحظ من 
ن�ض هذه المادة اأنها وفي ال�قت الذي اأكدت فيه على قاعدة عدم رجعية الت�سريعات، اإلا اأنها اأجازت 
ا�ستثناءً  ووفقاً لمقت�سيات الم�سلحة العامة وفي غير الم�سائل الجزائية  اأن يتم تطبيق القان�ن الجديد 
القان�ن  المادة )11( من  الفقرة )د( من  كانت  ولما  ال�سابقة ل�سدوره،  والت�سرفات  ال�قائع  على 
رقم )19( ل�سنة 2017 المُ�سار اإليه قد ن�ست �سراحة على �سريان الق�اعد والاإجراءات المن�س��ض 
اأو بعد  اإبرامها قبل  التي تم  البيع على الخارطة �س�اءً تلك  المادة على جميع عق�د  عليها في هذه 
العمل بالقان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 الم�سار اإليه، فاإنه يترتب على ذلك خ�س�ع كافة هذه العق�د 

للاأحكام الجديدة التي قررها القان�ن رقم )19( ل�سنة 2017 الم�سار اإليه.
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البيع على الخارطة  المادة على كافة عق�د  المن�س��ض عليها في هذه  الاإجراءات  م�ؤدّى تطبيق  اإن 
بما في ذلك العق�د التي تم اإبرامها قبل العمل باأحكام القان�ن رقم )13( ل�سنة 2008 الم�سار اإليه، 
يق�سي باأنه يجب مراعاة ما ورد فيها بعد تعديلها من قبل اأطراف هذه العق�د والجهات الحك�مية 
المعنيّة والمحاكم، بمعنى اأنه يتعين على المحاكم اأن تراعي عند نظرها للنزاعات المنظ�رة اأمامها 
ما ت�سمنته هذه المادة بعد التعديل من اإجراءات وذلك في جميع الدعاوى التي لم تف�سل فيها 
باأحكام نهائية وباتة، اأما التي �سدرت فيها اأحكام باتة ونهائية فلا ت�سري عليها الأحكام 
الذي  التعديل  تطبيق  المحاكم  على  يتعين  فاإنه  وبالتالي  المادة،  هذه  ت�سمنتها  التي  الجديدة 
طراأ على المادة )11( بم�جب القان�ن رقم )19( ل�سنة 2017 �سالف الذكر باأثر رجعي على كافة 
الدعاوى المنظ�رة اأمامها والتي لم ي�سدر ب�ساأنها اأحكام نهائية وباته ب�ساأن ف�سخ عق�د البيع على 
الخارطة من قبل المط�ر العقاري ب�سبب اإخلال الم�ستري بالتزاماته التعاقدية وذلك ب�سرف النظر 
عن وقت هذا الاإخلال �س�اءً وقع قبل العمل بالتعديل الجديد اأو بعد العمل به، وياأتي هذا التف�سير 
مت�افقاً مع ما جاء في البند )1( من المادة )1( من القان�ن الاتحادي رقم )11( ل�سنة 1992 ب�ساأن 
الاإجراءات المدنية وتعديلاته، التي ق�ست ب�سريان ق�انين الاإجراءات على ما لم يكن قد ف�سل فيه 
من الدعاوى، وما لم يكن قد تم من الاإجراءات قبل تاريخ العمل بها، على اعتبار اأن الق�اعد التي 

ت�سمنتها المادة )11( من القان�ن رقم )19( ل�سنة 2017 الم�سار اإليه هي ق�اعد اإجرائية.

فيها من  عليها  المن�س��ض  والق�اعد  الاإجراءات  المادة )11(  الفقرة )هـ( من  اعتبرت  خام�ساً: 
النظام العام، ويترتب على عدم الالتزام بها البطلان، وي�ستفاد من ذلك اأن المادة )11( تعتبر من 
الق�اعد القان�نية الاآمرة التي لا يج�ز لاأطراف عقد البيع على الخارطة الاتفاق فيما بينهم على 
اأي اأحكام اأو اإجراءات اأو ق�اعد تخالف ما ه� من�س��ض عليه فيها، لاأن الم�سرع راأى باأن ما ت�سمنته 
هذه المادة من اأحكام وق�اعد واإجراءات تحمي م�سالح هامة واأ�سا�سية لي�ض فقط لاأطراف عقد 
البيع على الخارطة واإنما للمجتمع باأ�سره تتمثل في ا�ستقرار القطاع العقاري وازدهاره لذلك عدها 

الم�سرع من النظام العام ورتب على مخالفتها البطلان.
وم�ؤدّى اعتبار الاإجراءات والق�اعد المن�س��ض عليها في المادة )11( من النظام العام، يجعل من 
الق�اعد والاإجراءات المن�س��ض عليها في التعديل الذي لحق بهذه المادة بم�جب القان�ن رقم )19( 
ل�سنة 2017 المُ�سار اإليه واجبة التطبيق على كل دعوى لم يف�سل بها من قبل المحاكم، فلئن 
كان الاأ�سل اأن الاإجراءات المتعلقة بالعق�د تخ�سع للقان�ن الذي اأبرمت في ظله، اإلا اأنه اإذا �سدر 
بعد ذلك قان�ن ت�سمن اإجراءات اأخرى متعلقة بالنظام العام، فاإن هذه الاأخيرة هي التي تطبق 
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على العق�د ال�سارية وقت العمل به ول� كانت مبرمة قبل ذلك، والق�ل بغير ذلك �سي�ؤدي اإلى تطبيق 
ق�اعد واإجراءات مخالفة للنظام العام، ومحك�م عليها بالبطلان ب�سريح ن�ض القان�ن.

�ساد�ساً: كفلت الفقرة )و( من المادة )11( حق الم�ستري باللج�ء اإلى الق�ساء اأو التحكيم في حال 
بحق  اتخاذها  المادة  له هذه  اأجازت  التي  والتدابير  الاإجراءات  تطبيق  العقاري في  المط�ر  تع�سف 
الم�سرع على تحقيق  اإطار حر�ض  ويندرج ذلك في  التعاقدية،  بالتزاماته  اإخلاله  الم�ستري في حال 
الت�ازن بين م�سالح المتعاملين في القطاع العقاري وحماية مراكزهم القان�نية وحق�قهم المكت�سبة، 
بالتزاماته  الم�ستري  اإخلال  عند  العقاري  المط�ر  لم�سلحة  �سرعت  التي  والاإجراءات  فالق�اعد 
التعاقدية لا تعني اأن تك�ن �سلاحيات المط�ر في هذه الحالة مطلقة وبمناأى عن رقابة الق�ساء بلا 
ح�سيب اأو رقيب اأو معقب، بل تخ�سع هذه الق�اعد والاإجراءات لرقابة الق�ساء الذي له حق اإلغائها 
في  وتع�سّفه  الم�ستري  حق�ق  على  العقاري  المط�ر  تغّ�ل  ثب�ت  حال  في  عليها  ترتب  اأثر  اأي  واإبطال 

ا�ستخدام ال�سلاحيات المخ�لة له بم�جب هذه المادة.
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