
  
  م2008لسنة ) 8(أميري رقم  مرسوم

 في المشروعات العقارية المشتركة كية لالمبشأن تنظيم 
  الاستثمارية  والبنايات

  عضو المجلس الأعلى، حاكم إمارة عجمان، ،نحن، حميد بن راشد النعيمي
مѧن  122و  121و  120و  116و  23و  22و  21أحكام المواد على  بعد الاطلاع -

  …دستور الدولة
بإصѧدار قѧانون المعѧاملات المدنيѧة لدولѧة ) 5(القانون الاتحѧادي رقѧم  الاطلاع علىو -

لسѧѧنة ) 18(وعلѧѧى القѧѧانون الاتحѧѧادي رقѧѧم ... العربيѧѧة المتحѧѧدة وتعديلاتѧѧه الإمѧѧارات
  .العربية المتحدة الإماراتبإصدار قانون المعاملات التجارية لدولة  1993

تنظيم دائѧرة إعادة بشأن  2006لسنة ) 5(م رق المرسوم الأميري وبعد الاطلاع على -
 2006لسѧنة ) 14(رقѧم  الأراضي والأمѧلاك فѧي عجمѧان وعلѧى المرسѧوم الأميѧري

على المرسوم الأميѧري رقѧم و دائرة البلدية والتخطيط في عجمانبشأن إعادة تنظيم 
المعѧدل بشأن المؤسسة العامة للعقارات الاسѧتثمارية فѧي عجمѧان و 2002لسنة ) 5(
لسѧنة )    (رقѧم  الأميريعلى المرسوم و 2005لسنة ) 11(رقم الأميري سوم المرب

  .بإمارة عجمانوتسجيلھا لعقارات وا الأراضيكتساب ملكية إالصادر بشأن  2008
رئѧѧيس دائѧѧرة الأراضѧѧي والأمѧѧلاك التوصѧѧيات التѧѧي عرضѧѧھا  علينѧѧا  واسѧѧتناداً علѧѧى

ѧأن الحاجѧان بشѧي عجمѧيط  فѧة والتخطѧرة البلديѧة ورئيس دائѧدارة الماسѧوم  لإصѧمرس
الاسѧتثمارية ذات الوحѧدات  في المشѧروعات العقاريѧة والبنايѧاتملكية التنظيم أميري ل

والتѧѧي تكѧѧاثرت إعѧѧدادھا خѧѧلال السѧѧنوات القليلѧѧة الماضѧѧية نتيجѧѧة  ،العقاريѧѧة المتعѧѧددة
لتنظيم  ،وعلى وجه الخصوص ،الإمارةيوماً بعد يوم في  التطور العمراني المضطرد

 للأراضѧيوالمشѧترين  الإمѧارةفѧي  العقاريѧةفيما بѧين المطѧورين للمشѧروعات العلاقة 
والوحѧѧѧدات العقاريѧѧѧة المتنوعѧѧѧة التѧѧѧي تتضѧѧѧمنھا المشѧѧѧروعات  والبنايѧѧѧات الاسѧѧѧتثمارية

لتنظيم العلاقات التي تنشأ حكماً فيما بين أولئك المشѧترين  بالإضافةالمذكورة  العقارية
 والأمѧѧاكننتفѧѧاعھم بѧѧالمرافق العامѧѧة إوالعقاريѧѧة  لوحѧѧداتھمفيمѧѧا يتعلѧѧق بملكيѧѧتھم  أنفسѧѧھم
المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي أو فѧѧي البنايѧѧة المعѧѧدة للاسѧѧتعمال المشѧѧترك فѧѧي  الأخѧѧرى

  .الاستثمارية المعنية
  .ولما ارتأينا فيه تحقيق المصلحة العامة

  

  :الآتي نصهالأميري إصدار المرسوم قررنا 
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  )1(المادة 

  به اسم المرسوم وبدء العمل
بشѧѧأن  2008لسѧѧنة ) 8(المرسѧѧوم الأميѧѧري رقѧѧم "يسѧѧمى ھѧѧذا المرسѧѧوم 

 فѧѧѧѧѧي المشѧѧѧѧѧروعات العقاريѧѧѧѧѧة والبنايѧѧѧѧѧاتالمشѧѧѧѧѧتركة ملكيѧѧѧѧѧة التنظѧѧѧѧѧيم 
  .ويعمل به اعتباراً من تاريخ التوقيع عليه" الاستثمارية

  

  )2(المادة 
  تعاريف وتفاسير

كلمات تكون لل ،وما لم يقتض سياق النص معنى آخر ،ھذا المرسوم لأغراض
  :قرين كل منھا أدناه على النحو الآتي الواردةوالعبارات أدناه المعاني 

  
  .العربية المتحدة الإماراتھا دولة يقصد ب: "               الدولة"
  .عجمان حاكم إمارة يقصد به: "               الحاكم"
  .نفي عجما والأملاك الأراضييقصد به رئيس دائرة ": الأراضيرئيس دائرة "
  .عجمانفي دائرة الأراضي والأملاك يقصد بھا : "    الأراضيدائرة "
  .يقصد به رئيس دائرة البلدية والتخطيط في عجمان"      : رئيس البلدية"
  .عجمان دائرة البلدية والتخطيط في  يقصد بھا: "              البلدية"

شأة بموجب يقصد بھا مؤسسة عجمان للتنظيم العقاري المن :  "المؤسسة" 
  .2008لسنة ) 11(المرسوم الأميري رقم 

ويشѧѧمل أي شѧѧخص مفѧѧوض  المؤسسѧѧةيقصѧѧد بѧѧه مѧѧدير عѧѧام :       " لمѧѧدير العѧѧاما"
  .تفويضاً صحيحاً لينوب عن المدير العام

المشروعات العقارية المعين من به مسجل يقصد : "مسجل المشروعات العقارية"
اريѧة والبنايѧات قبل المؤسسѧة لأغѧراض قيѧد المشѧروعات العق

الاسѧѧѧѧتثمارية فѧѧѧѧي سѧѧѧѧجل المشѧѧѧѧروعات العقاريѧѧѧѧة وممارسѧѧѧѧة 
الصѧѧلاحيات والسѧѧلطات الأخѧѧرى المسѧѧندة لѧѧه بموجѧѧب أحكѧѧام 

  .ھذا المرسوم أو أي تشريع آخر ساري في الامارة
 الأراضѧѧييقصѧѧد بѧѧه السѧѧجل الѧѧذي تعѧѧده دائѧѧرة  ":سѧѧجل المشѧѧروعات العقاريѧѧة"

يات الاستثمارية فيه خصيصاً لقيد المشروعات العقارية والبنا
  .من ھذا المرسوم) 10(وفقاً لأحكام المادة 

يقصد به أي مشروع عمراني يتكون من مجموعة   :  "مشروع عقاري"
أو وحدات عقارية بنايات استثمارية أو / خالية و أراضي
 ،كلاً على حده ،تصميمات أو رسومات محددة ذاتأخرى 

 ،المعني بداخل المشروع العقاري، مع أجزاء مشتركة(
تمت الموافقة عليھا من ) مخصصة للاستعمال المشترك

ويرغب المطور العقاري المعني في قيدھا جميعاً البلدية 
وفقاً  ،الأراضيلدى دائرة  ضمن مشروع عقاري واحد
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كوحدات للغير وبيعھا  تشييدھاومن ثم  ،لأحكام ھذا المرسوم
قد ضمن المشروع العقاري المعني أو إيجارھا بععقارية 

سواءاً بأكملھا أو بنظام التجزئة إيجار حكري طويل الأمد 
  .ضمن المشروع العقاري المعني

لغرض آخر أية بناية سكنية أو تجارية أو  يقصد بھا   :  "ستثماريةإبناية "
في شكل  ةمفرز(تتكون من مجموعة وحدات عقارية  مماثل

، )أو مكاتب أو محال تجارية ستديوھاتإشقق أو غرف أو 
مع أجزاء مشتركة مخصصة للاستعمال (على حده،  كلاً 

يرغب من البلدية و على تصميمھاتمت الموافقة  )المشترك
لدى ستثمارية إكبناية قيدھا  المعني فيالمطور العقاري 

ً لأحكام ھذا المرسوم ،الأراضيدائرة   شييدھا ومن ثم ت ،وفقا
إيجار  أو إيجارھا بعقدللغير أو بيع وحداتھا العقارية  وبيعھا

 عن طريق التجزئة، حكري طويل الأمد، سواءاً بأكملھا أو
في  كانتمنفردة أو أكانت تلك البناية الاستثمارية واءاً سو

ً خالية أ البداية شراؤھا  وتم ضمن مشروع عقاريرضا
بمعزل عن المطور العقاري  لتطويرھا من قبل مشتريھا

  .للمشروع العقاري المعنيالرئيسي 
أو  أي أرض خالية فيما يتعلق بالمشروع العقاري يقصد بھا :  "وحدة عقارية"

أو فيلا أو شاليه أو  أو فندق أو محل تجاري مجمع تجاري
المشروع  ضمن نطاق(مكان ترفيه أو مبنى مستقل آخر 

 ويقصد بھا فيما يتعلق بالبنايات الاستثمارية )المعني العقاري
حدة عقارية وأو مكتب أو محل تجاري أو  أو إستديو شقة أية

يقوم  )المعنية البناية الاستثمارية ضمن( مفرزةأخرى 
المطور العقاري المعني بتشييدھا بغرض بيعھا للغير أو 

وفقاً لأحكام ھذا  ،الأمدطويل حكري  إيجاربعقد إيجارھا 
  .المرسوم

يقصد به أي شخص طبيعي أو شركة تجارية أو مؤسسة   :     "مطور عقاري"
الحاكم، أو من ينوب عنه، للقيام عامة مرخص لھا من 

عجمان وفقاً  إمارةبتطوير وتشييد مشروع عقاري في 
لأحكام ھذا المرسوم، وتشمل العبارة أي مطور فرعي 

ويقوم الرئيسي للمشروع المعني متعاقد مع المطور العقاري 
مقامه بالنسبة لأي جزء من عملية تطوير المشروع العقاري 

ً مطور أية بناية إبالعبارة ا ويقصد. المعني ستثمارية في يضا
  .كل ما يتعلق بتطويرھا وتشييدھا وبيع وحداتھا العقارية

يتم تسجيله طبيعي أو اعتباري  به أي شخص يقصد:   "مالك الوحدة العقارية"
أو كمستأجر  ،كمالك قانوني سجل المشروعات العقاريةفي 
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ة وتشمل العبار ،سمهإللوحدة العقارية المسجلة في  ،حكري
  .المطور العقاري بالنسبة للوحدات العقارية التي لم يتم بيعھا

 ،يقصد به الحساب المصرفي الخاص بالمشروع العقاري:   "حساب الضمان"
من ) د)(5(11المشار إليه في المادة  أو بالبناية الاستثمارية

ھذا المرسوم والذي يفتحه المطور العقاري لدي مصرف 
المبالغ  جميع ودع فيهت بغرض أنالمؤسسة من  معتمد

، أو المدفوعة من المشترين لوحدات عقارية على الخارطة
المبالغ المقدمة من الممولين للمشروع جميع و بخلاف ذلك،

أو للبناية الاستثمارية المعنية بھدف صرفھا  العقاري المعني
تشييد وانجاز المشروع العقاري المعني  لأغراضحصريا 

قبل سداد الرصيد المتبقي معنية أو البناية الاستثمارية ال
  .للمطور العقاري المعني

لإدارة حساب  المؤسسة يقصد به المصرف المعتمد من :   "أمين الحساب"
  .المعني الضمان

 ،يرالحكأو المستأجر  ،يقصد به المالك المسجل :  "مالك البناية الاستثمارية"
 قاريالمطور العالعبارة وتشمل  ،ةيلبناية الاستثمارية المعنل

للبنايات الاستثمارية بالنسبة  للمشروع العقاري المعني
التي في ذلك المشروع العقاري  والوحدات العقارية المستقلة

   .لم يتم بيعھا
 الأمدطويل حكري  إيجار يقصد به أي مستأجر بعقد" : يرالحكالمستأجر "

يخوله حق حيازة أي أرض وإقامة وحدة أو وحدات عقارية 
 الإيجاراع بھا والتصرف فيھا خلال مدة والانتف ،عليھا
ً  ،يرالحك ويكون للمستأجر  .لھا قانونياً كما لو كان مالكا

نفس الحكري لھا  إيجارهخلال مدة الحكري للوحدة العقارية 
  .بالنسبة لوحدته العقاريةمالك الوحدة العقارية حقوق 

و مضمنة أ ،يقصد بھا أية منطقة معينة في مدينة عجمان :  "منطقة عقارية"
أو في مشروع عقاري، ويشترط  ،الإمارةفي منطقة حرة في 

أن تكون تلك المنطقة العقارية مؤلفة من مجموعة من 
البنايات الاستثمارية ومحددة بشوارع رئيسية أو فرعية ولھا 

أو معالم ثابتة وواضحة ضمن /أو رقم مستقل و/اسم معتمد و
المعتمدة  ارةالإمخريطة ضمن خريطة المدينة الرئيسية أو 

  .لدى البلدية
ً بموجب أحكام  :  "المالكينجمعية " المادة يقصد بھا الجمعية التي تتألف حكما

ھذا المرسوم فيما بين مالكي الوحدات العقارية في من  19
مالكي البنايات  فيما بينالبناية الاستثمارية المعنية أو 

في المشروع والوحدات العقارية المستقلة الاستثمارية 
  .العقاري المعني، بحسب الحال
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   الأساسيالنظام "

لجمعية المالكين في أية بناية  الأساسييقصد بھا النظام   : "المالكينلجمعية 
، على وجه أحكامهتتضمن  أناستثمارية والذي يجب 

الوارد في الجدول الخصوص، الشروط الواردة في النموذج 
  .المرفق مع ھذا المرسوم) أ(

قانوني آخر،  أي تصرفبيع أو شراء أو تنازل أو  يقصد به:              "تصرف"
أيѧѧاً كѧѧان نوعѧѧه، ينشѧѧئ أيѧѧة حقѧѧوق قانونيѧѧة جديѧѧدة أو يѧѧؤثر فѧѧي 

 فѧѧي وقѧѧت التصѧѧرف المعنѧѧي، علѧѧى الحقѧѧوق القانونيѧѧة القائمѧѧة،
 ،البنايѧة الاسѧتثمارية المعنيѧة أو على ،الوحدة العقارية المعنية

" يتصѧѧѧرف"يكѧѧѧون للفعѧѧѧل و القائمѧѧѧة عليھѧѧѧا، الأرضأو علѧѧѧى 
  .معنى مماثل

يقصѧد بѧه  ، بأية بناية استثمارية أو وحѧدة عقاريѧةفيما يتعلق :  "إنتقال"أو " نقل"
البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة أو الوحѧѧدة العقاريѧѧة ملكيѧѧة انتقѧѧال 
تبعѧѧѧاً لأي أو  عѧѧѧن طريѧѧѧق الإرثمѧѧѧن شѧѧѧخص لآخѧѧѧر  المعنيѧѧѧة

  .قضائي من المحكمةأو بأمر  تصرف قانوني
  .يقصد بھا أية محكمة مختصة في الدولة ، أياً كانت درجتھا:             "محكمةلا"
أو  أو اتفاقيѧةتشمل أي وثيقة أو حكم أو أمر محكمѧة أو عقѧد :                  "سند"

 المشروعات العقاريةفي سجل أي مستند آخر يتطلب تسجيلاً 
  .سومھذا المرأحكام بمقتضى  أو يكون قابلاً لذلك التسجيل

ھѧذا المرسѧوم أو بمقتضѧى أحكѧام يقصد بѧه مقѧرر بمقتضѧى :                 "مقرر"
 أية لѧوائح تصѧدر وفقѧاً لأحكامѧه أو بمقتضѧى أي أمѧر يصѧدره

دارة أو المѧدير العѧام أو مسѧجل المشѧروعات رئيس مجلس الا
، كلاً فيما يخصه، بموجب الصѧلاحيات المنوطѧة بѧه العقارية 

  .وم بموجب أحكام ھذا المرس
  

  )3(المادة 
  والوحدات العقارية الأراضيحق تملك 

  

والبنايѧѧات  الأراضѧѧيأدنѧѧاه، يقتصѧѧر حѧѧق تملѧѧك ) 2(3مѧѧع مراعѧѧاة أحكѧѧام المѧѧادة ) 1(3
علѧى مѧواطني الدولѧة  الإمѧارةفѧي  الاستثمارية والوحدات العقارية المتنوعѧة فيھѧا 

ملوكѧة لھѧم ومواطني دول مجلس التعѧاون الخليجѧي وعلѧى الشѧركات والھيئѧات الم
 والھيئѧات بالكامل وعلى شركات المساھمة العامة المنشأة فѧي الدولѧة والمؤسسѧات

  .الإمارةالعامة المنشأة في 
أية منطقة وفي  ،وبموافقة الحاكم ،أعلاه يجوز) 1(3بالرغم مما ورد في المادة ) 2(3

أي شѧѧخص مѧѧنح  ،الإمѧѧارةفѧѧي  الحѧѧاكم يحѧѧددھا ،حѧѧرة ةمنطقѧѧ فѧѧي أيѧѧة أو ،عقاريѧѧة
أعلاه، حق تملѧك أي بنايѧة اسѧتثمارية ) 1(3، من غير المذكورين في المادة بيأجن

في مشروع عقاري أو وحدة عقارية في بناية استثمارية ملكية مطلقѧة وحѧرة غيѧر 
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 إيجѧار الانتفاع بھѧا كمسѧتأجر حكѧري لھѧا بموجѧب عقѧدحق منحه أو  ،مقيدة بزمن
شѧروط حسѧبما قѧد يراھѧا الحѧاكم لتلѧك الوفقѧاً يظѧل سѧارياً لتلѧك المѧدة وطويل الأمد 

  .ملائمة
بالنسѧѧبة لأي  )2(3الحѧѧاكم بموجѧѧب أحكѧѧام المѧѧادة  مѧѧنفѧѧي حالѧѧة صѧѧدور قѧѧرار ) 3(3

سѧواءاً أكѧان مواطنѧاً  ،لكѧل شѧخصيحѧق فعندئذ  مشروع عقاري أو بناية استثمارية،
 ،المعنѧي عقѧاريالمشѧروع اليتملك بناية اسѧتثمارية أو أكثѧر فѧي  أن ،غير مواطنأو 

يتملѧѧك طابقѧѧا واحѧѧداً أو أكثѧѧر أو وحѧѧدة عقاريѧѧة واحѧѧده أو أكثѧѧر فѧѧي أيѧѧة بنايѧѧة أو أن 
بشѧѧѧرط مراعѧѧѧاة الأحكѧѧام الѧѧѧواردة فѧѧѧي ھѧѧذا المرسѧѧѧوم وأحكѧѧѧام القѧѧѧوانين  ،اسѧѧتثمارية

  .في الدولة الأجانببشأن إقامة السارية والسياسات العامة 
  

    
  
  )5(المادة 

  ثماريةترخيص تطوير المشروعات العقارية والبنايات الاست
  

من ھذا المرسوم، يجب على أي شخص يرغب في تطѧوير  8مع مراعاة أحكام المادة 
أي مشروع عقاري أو بناية اسѧتثمارية، بѧالمعني الѧوارد فѧي ھѧذا المرسѧوم، الحصѧول 
مسبقاً على ترخيص بذلك من الحاكم يصدره بناءاً على قراره أو تبعاً لتوصية ترفعھѧا 

  .المؤسسةله 
  )6(المادة 

  الترخيص ومرفقاته طلب 
  

فѧي أو أيѧة بنايѧة اسѧتثمارية تشѧييد مشѧروع عقѧاري تطوير ول يقدم طلب الترخيص
ومصѧѧѧحوباً بالبيانѧѧѧات والمسѧѧѧتندات علѧѧѧى الاسѧѧѧتمارة المقѧѧѧررة  للمؤسسѧѧѧة الإمѧѧѧارة

المѧذكورة بشѧأن المشѧروع  المؤسسѧةالاسѧتمارة أو التѧي تطلبھѧا  تلѧك المذكورة فѧي
 .ستثمارية المعنيةالعقاري المعني أو البناية الا

  

  )7(المادة 
   البت في طلبات الترخيص

قراراتھѧا فѧي الطلبѧات المقدمѧة لھѧا فѧي شѧكل توصѧيات ترفعھѧا  المؤسسةتصدر ) 1(7
العقѧѧاري المعنѧѧي أو البنايѧѧة وفѧѧي حѧѧال التوصѧѧية بتѧѧرخيص المشѧѧروع  ،للحѧѧاكم

ي لشѧروط الملائمѧة التѧا المؤسسѧة أن تشمل توصѧياتالاستثمارية المعنية فيجب 
  يصدر بھا الترخيص، في كل حالة على حده؛

أو ) 1(7المرفوعѧѧة لѧѧه بموجѧѧب المѧѧادة  المؤسسѧѧةيجѧѧوز للحѧѧاكم قبѧѧول توصѧѧيات ) 2(7
رفضѧѧھا أو تعѧѧديلھا أو إضѧѧافة أي شѧѧروط غيѧѧر مضѧѧمنة فѧѧي التوصѧѧية المعنيѧѧة، 

لبنايѧة بالنسѧبة لبحسب ما قد يراه ملائمѧاً، بالنسѧبة للمشѧروع العقѧاري المعنѧي أو 
  .ارية المعنيةالاستثم

  )8(المادة 
  استثناء 
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المشѧѧروعات العقاريѧѧة مѧѧن ھѧѧذا المرسѧѧوم ) 7(و ) 6( و) 5(المѧѧواد لشѧѧروط لا تخضѧѧع 
أو أو بالمشاركة مع شѧركات التي تنفذھا حكومة عجمان بنفسھا والبنايات الاستثمارية 

مبرمѧѧه فѧѧي الماضѧѧي أو تبѧѧرم بعѧѧد تѧѧاريخ نفѧѧاذ ھѧѧذا  بموجѧѧب اتفاقيѧѧات أخѧѧرى مؤسسѧѧات
ً خطي الاستثناءيصدر  و يشترط أن .مع حكومة عجمان رسومالم وبالشѧكل  من الحاكم ا

  .الذي يراه الحاكم
  )9(المادة 

سجل المشروعات في  البناية الاستثمارية أو المشروع العقاري قيد
   العقارية

  

تبعاً  ،الحاكمالترخيص الذي يصدره  يجب على المطور العقاري المعني بعد استلامه 
لقيѧد المشѧروع العقѧاري المعنѧي أو لمؤسسѧة أن يقدم طلبѧاً ل ،أعلاه) 2(7مادة ال لأحكام
ولا يجѧوز  .سجل المشروعات العقاريѧةفي ، بحسب الحال، المعنية الاستثماريةالبناية 

فѧѧي  الإعѧѧلانلأي شѧѧخص البѧѧدء فѧѧي تطѧѧوير مشѧѧروع عقѧѧاري أو بنايѧѧة اسѧѧتثمارية أو 
اركة في المعѧارض المحليѧة أو الخارجيѧة المحلية أو الخارجية أو المش الإعلاموسائل 

للتѧѧرويج لبيѧѧع وحѧѧدات عقاريѧѧة فѧѧي المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي أو البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية 
المعنيѧة فѧي  الاسѧتثمارية المعنѧي أو البنايѧة العقѧاري المعنية إلا فقط بعѧد قيѧد المشѧروع

  .سجل المشروعات العقارية
  
  

  )10(المادة 
  سجل المشروعات العقارية 

  

سѧѧѧѧجل "علѧѧѧѧى المسѧѧѧѧجل تخصѧѧѧѧيص سѧѧѧѧجل خѧѧѧѧاص بالشѧѧѧѧكل المقѧѧѧѧرر يسѧѧѧѧمى ) 1(10
وبيانѧѧѧѧات  أسѧѧѧѧماءاليكترونيѧѧѧѧاً  وأخطيѧѧѧѧاً تقيѧѧѧѧد فيѧѧѧѧه " المشѧѧѧѧروعات العقاريѧѧѧѧة

المشѧѧروعات العقاريѧѧة والبنايѧѧات الاسѧѧتثمارية المرخصѧѧة بموجѧѧب أحكѧѧام ھѧѧذا 
وأسماء مالكي الوحدات العقارية والمستأجرين الحكريين لھѧا وأرقѧام المرسوم 

، مѧن وأوصѧافھا والتصѧرفات التѧي تѧتم بشѧأن انتقѧال ملكيتھѧا العقاريѧة اتھموحد
حسѧبما يѧرى المسѧجل أھميѧة قيѧدھا  إضѧافيةلأية بيانѧات  بالإضافة وقت لآخر،

  .في السجل المذكور
يصدر، خلال شھرين من تاريخ نفاذ ھѧذا المرسѧوم، أن  المؤسسة على رئيس ) 2(10

  . في سجل المشروعات العقارية مسوغات القيدولائحة لتنظيم إجراءات 
ويحظѧѧر نقلѧѧه الѧѧى خѧѧارج  المؤسسѧѧةبѧѧداخل سѧѧجل المشѧѧروعات العقاريѧѧة يحفѧѧظ ) 3(10

علѧѧى انѧѧه يجѧѧوز لأي ذي مصѧѧلحة ولأي شѧѧخص ذي صѧѧفة قانونيѧѧة  ،المؤسسѧѧة
 مѧѧن البيانѧѧات المقيѧѧدة فѧѧي السѧѧجلالحصѧѧول علѧѧى مسѧѧتخرج أو صѧѧورة ضѧѧوئية 

  .مقررةوبعد دفع الرسوم الوفقاً للأصول المرعية 
  

  )11(المادة 
  متطلبات طلب القيد في السجل 

علѧى المؤسسѧة الѧى شروع العقاري أو البناية الاستثمارية في السجل قيد الم يقدم طلب
  :المستندات الآتيةالاستمارة المقررة وترفق به 
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التѧي  الأرضيثبѧت أن معتمѧد مѧن الѧدائرة سند ملكية أو محرر رسمي آخر  )1(
سѧѧتقام عليھѧѧا البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية مملوكѧѧة لمقѧѧدم سѧѧيقام عليھѧѧا المشѧѧروع أو 

وفقاً للقѧوانين  ،عينياً ومنفعة واستغلالاً  ،الطلب أو أن له حق التصرف فيھا
  الإمارةالسارية في 

التѧي  المشѧتركة والأجѧزاء المخططات الھندسية النھائيѧة للوحѧدات العقاريѧة )2(
ا البنايѧѧѧة يتكѧѧѧون منھѧѧѧا المشѧѧѧروع العقѧѧѧاري المعنѧѧѧي أو تلѧѧѧك التѧѧѧي تتضѧѧѧمنھ

 .الاستثمارية المعنية
لتشييد  الإجماليةيوضح التكلفة مصدق من مدقق حسابات معتمد بيان مالي  )3(

المشروع العقѧاري أو البنايѧة الاسѧتثمارية وتفاصѧيل تلѧك التكلفѧة وتفاصѧيل 
مقابلѧة تلѧك التكلفѧة الماليѧة ل مقѧدم الطلѧبالموارد المالية التي سيعتمد عليھѧا 

برنѧѧامج و ،بأنواعھѧѧا المختلفѧѧة ،ع الوحѧѧدات العقاريѧѧةبيѧѧ أسѧѧعاربمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك 
 .التدفق المالي المتوقع من دفعات ثمن شراء الوحدات العقارية

البرنامج الزمني لتنفيذ المشروع شاملاً التواريخ التقريبية لتسليم المشترين  )4(
  .للوحدات العقارية التي قاموا بشرائھا من المطور العقاري

مقѧѧدار وتѧѧواريخ وط بيѧѧع الوحѧѧدات العقاريѧѧة تضѧѧمن شѧѧرويعقѧѧد بيѧѧع  نمѧѧوذج )5(
جميѧع الوحѧدات تسѧليم ل المتوقѧع تѧاريخالالدفعات المستحقة على المشتري و

وجѧѧزاءات تѧѧأخير تسѧѧليمھا  العقاريѧѧة أو أيѧѧة مجموعѧѧة أو مجموعѧѧات منھѧѧا 
بعد وحسب الأصول والبلدية  المؤسسة من قبل ذلك النموذجوذلك لاعتماد 

  .سداد الرسوم المقررة
طلѧѧب علѧѧى الاسѧѧتمارة المقѧѧررة لفѧѧتح حسѧѧاب الضѧѧمان الخѧѧاص بالمشѧѧروع      )6(

 تلѧѧك الاسѧѧتمارة كѧѧونالمعنѧѧي أو البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة، ويشѧѧترط أن ت
 :مصحوبة بتعھد خطي من المطور العقاري يؤكد فيه صراحة

العقѧاري  بإيѧداع مبلѧغ أي قѧرض يحصѧل عليѧه لتمويѧل المشѧروع التزامه) أ(
مبالغ الأقساط التي جميع بالإضافة ل البناية الاستثمارية المعنيةالمعني أو 

   ؛سيدفعھا المشترون للوحدات العقارية في حساب الضمان
المسѧѧѧحوبات مѧѧѧن ذلѧѧѧك الحسѧѧѧاب حصѧѧѧرياً إنѧѧѧه سѧѧѧيقوم باسѧѧѧتغلال كافѧѧѧه ) ب(

المعني أو البناية الاسѧتثمارية  المشروع العقاري نفيذ و إنجازلأغراض ت
أو البناية الاستثمارية أو /قرض الذي تم رھن الأرض وولسداد ال المعنية

 .المشروع العقاري القائم عليھا تأميناً لسداده
لصѧѧالح أي مصѧѧرف أو جھѧѧة  الأرضفѧѧي حالѧѧة قيامѧѧه بѧѧرھن  التزامѧѧه،)ج(

معنيѧѧة لمشѧѧتريھا، عنѧѧد العقاريѧѧة ال ةالوحѧѧديقѧѧوم بتسѧѧليم  أن تمويѧѧل أخѧѧرى
يѧѧه رھونѧѧات أو أعبѧѧاء ماليѧѧه بالكامѧѧل، خاليѧѧة كليѧѧا مѧѧن أ نھѧѧااسѧѧتلامه لثم

  .لصالح أي طرف ثالث
من اتفاقية حساب طبق الأصل أصلية أو بنسخة المؤسسة تزويد التزامه ب)د(

فѧي  مѧرخصمصѧرف و المعنѧي بѧين المطѧور العقѧاري المبرمѧة الضمان
تلѧك الاتفاقيѧة  تتضѧمنيجѧب أن و )بصفته أمين الحساب المѧذكور( الدولة

 :على  معنيأمين الحساب الموافقة  صراحة
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والمѧѧدفوعات مѧѧن  بѧѧالإيراداتبكشѧѧوفات دوريѧѧة المؤسسѧѧة تزويѧѧد ) أولاً (
حسѧѧѧبما قѧѧѧد تطلبھѧѧѧا أيѧѧѧة بيانѧѧѧات أو معلومѧѧѧات بوالضѧѧѧمان حسѧѧѧاب 
  ؛، في أي وقت المؤسسة

) ً مѧѧن حسѧѧاب  اعتمѧѧاد سѧѧحب أي مبلѧѧغرفѧѧض فѧѧي المؤسسѧѧة حѧѧق ) ثانيѧѧا
فѧѧي حالѧѧة حѧѧدوث أيѧѧة ظѧѧروف طارئѧѧة  أو إيقѧѧاف صѧѧرفه الضѧѧمان
تؤدي لعѧدم إكمѧال المشѧروع العقѧاري المعنѧي أو البنايѧة   يحتمل أن

 إلѧزام أمѧين الحسѧابفѧي المؤسسѧة بجانب حѧق الاستثمارية المعنية 
تراھا لازمة للمحافظة علѧى حقѧوق المشѧترين حسبما قد أية تدابير ب

وبمѧѧѧا يضѧѧѧمن إمѧѧѧا إكمѧѧѧال المشѧѧѧروع العقѧѧѧاري المعنѧѧѧي أو البنايѧѧѧة 
التѧѧي تسѧѧلمھا المطѧѧور المبѧѧالغ  عجميѧѧ الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة أو إعѧѧادة

   .المشترين أولئكمن  العقاري
) ً لتكلفѧѧة تشѧѧييد المشѧѧروع مѧѧن القيمѧѧة الكليѧѧة % 5أن يحتجѧѧز نسѧѧبة ) ثالثѧѧا

العقѧѧاري المعنѧѧي أو البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة فѧѧي وقѧѧت إصѧѧدار 
صѧѧرف البلديѧѧة لشѧѧھادة إنجѧѧاز المشѧѧروع أو البنايѧѧة وأن يمتنѧѧع عѧѧن 

ѧوزة المѧاء النسبة المحجѧد إنقضѧاري إلا بعѧور العقѧى المطѧذكورة ال
شѧѧھادة إنجѧѧاز المشѧѧروع أو البنايѧѧة تѧѧاريخ إصѧѧدار سѧѧنة كاملѧѧة مѧѧن 

أو الѧѧى حѧѧين اسѧѧتلامه لرسѧѧالة خطيѧѧة مѧѧن المѧѧدير العѧѧام  الاسѧѧتثمارية
 .يوافق فيھا على صرف النسبة المذكورة للمطور العقاري المعني

المختلفѧة عѧن بيѧع الوحѧدات  الإعѧلامفѧي وسѧائل  بѧالإعلانبأنѧه لѧن يقѧوم )ھـ(
أو المشѧѧاركة فѧѧي المعѧѧارض المحليѧѧة أو العقاريѧѧة أو بالتعاقѧѧد علѧѧى بيعھѧѧا 

الخارجية لترويج بيع الوحدات العقارية فѧي مشѧروعه العقѧاري أو بنايتѧه 
الخطيѧѧѧة علѧѧѧى  المؤسسѧѧѧة قبѧѧѧل أخѧѧѧذ موافقѧѧѧةالاسѧѧѧتثمارية علѧѧѧى الخارطѧѧѧة 

  ؛المعني الإعلان إصدار
عند بيعه  المؤسسة المعتمد منعقد البيع  نموذجعمال انه سيقوم فقط باست)و(

للوحѧѧѧѧدات العقاريѧѧѧѧة فѧѧѧѧي المشѧѧѧѧروع العقѧѧѧѧاري المعنѧѧѧѧي أو فѧѧѧѧي البنايѧѧѧѧة 
 .الاستثمارية المعنية

  

  )12(المادة 
  سجل المشروعات العقاريةفي قيد المشروع العقاري  نظام

  

أن  ريѧةفي سجل المشروعات العقا عند قيامه بقيد مشروع عقاري يجب على المسجل
ً المعني مشروع العقاري لليعطي    : ومن ثم يقوممعيناً  اسما
صѧѧѧفحة عينيѧѧѧة جديѧѧѧدة فѧѧѧي سѧѧѧجل المشѧѧѧروعات العقاريѧѧѧة بإسѧѧѧم  بتخصѧѧѧيص) أ(

   ؛العقاري المعني المشروع
   ؛المؤسسة لمشروع يحتفظ به في ا ذلك فتح ملف خاص بإسمب) ب(
بقيѧѧد المشѧѧروع  شѧѧھادة القيѧѧد علѧѧى النحѧѧو المقѧѧرر وإصѧѧدار إجѧѧراءاتتكملѧѧة ) ج(

  ؛في سجل المشروعات العقارية المعني العقاري
أو  الأرضبشѧأن قطعѧة  الأراضيالبيانات الأصلية المبينة في سجل بتعديل ) د(

تأشѧѧيرة  بإدخѧѧالقطѧع الأراضѧѧي التѧѧي سѧѧيقام عليھѧѧا المشѧѧروع العقѧѧاري وذلѧѧك 
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أو قطѧѧѧѧع  الأرضخطيѧѧѧѧة فѧѧѧѧي سѧѧѧѧجل الأراضѧѧѧѧي تصѧѧѧѧبح بمقتضѧѧѧѧاھا قطعѧѧѧѧة 
يقام عليھѧѧѧا المشѧѧѧروع العقѧѧѧاري المعنѧѧѧي مملوكѧѧѧة ملكيѧѧѧة التѧѧѧي سѧѧѧ الأراضѧѧѧي

مشѧѧتركة وخاضѧѧعة للاسѧѧتعمال المشѧѧترك مѧѧن قبѧѧل جميѧѧع مѧѧالكي الوحѧѧدات 
  ؛، التي يتضمنھا المشروع العقاري المعنيأنواعھاالعقارية، بمختلف 

، بحسѧب الحѧال، الأراضѧيأو مالكي قطع  الأرضبتعديل صفة مالك قطعة  )ھـ(
  ؛وكمطور عقاري للمشروع العقاري المعنيوتسجيل اسم مقدم الطلب 

الوحѧدات العقاريѧة  تتضѧمن بيانѧاتخارطѧة  بإعѧدادأن يأمر الجھة المختصة  )و(
وأن يسѧѧلم المطѧѧور العقѧѧاري  التѧѧي يتكѧѧون منھѧѧا المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي

النسѧخة ويحѧتفظ ب .المعني نسخة من تلك الخارطة بعد سداد الرسوم المقѧررة
لخارطة المѧذكورة فѧي ملѧف المشѧروع العقѧاري المعنѧي الأصلية الثانية من ا

جѧزء لا يتجѧزأ  أنھامع التأشير على الخارطة المذكورة بمثابة  المؤسسةلدى 
  .من سند ملكية أية وحدة عقارية في المشروع العقاري المعني

  

  )13(المادة 
  سجل المشروعات العقاريةنظام قيد البناية الاستثمارية في 

 سѧجل المشѧروعات العقاريѧةد قيامه بقيد بنايѧة اسѧتثمارية فѧي يجب على المسجل عن
ً لبنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة لأن يعطѧѧي  لѧѧرقم ل لاسѧѧم ايضѧѧيف ذلѧѧك معينѧѧاً وأن  اسѧѧما
ومѧѧن ثѧѧم  ،الأراضѧѧي، المخصѧѧص لھѧѧا فѧѧي سѧѧجل المѧѧذكورة الأرضقطعѧѧة ل الأصѧѧلي

  :يقوم
ي سѧѧѧجل فѧѧѧ للبنايѧѧѧة الاسѧѧѧتثمارية المعنيѧѧѧة صѧѧѧفحة عينيѧѧѧة جديѧѧѧدةبتخصѧѧѧيص ) أ(

  العقارية؛المشروعات 
  ؛المؤسسة  فييحتفظ به  لھاملف خاص فتح ب) ب(
شѧѧѧھادة بقيѧѧѧد البنايѧѧѧة  القيѧѧѧد علѧѧѧى النحѧѧѧو المقѧѧѧرر وإصѧѧѧدار إجѧѧѧراءاتتكملѧѧѧة  )د(

  ؛الاستثمارية المعنية في سجل المشروعات العقارية
 الأرضبشѧѧأن قطعѧѧة  الأراضѧѧيالمبينѧѧة فѧѧي سѧѧجل  الأصѧѧليةبتعѧѧديل البيانѧѧات ) د(

تأشѧيرة خطيѧة فѧي سѧجل  بإدخѧالتقام عليھا البنايѧة الاسѧتثمارية وذلѧك التي س
مملوكѧѧѧѧة ملكيѧѧѧѧة مشѧѧѧѧتركة،  الأرضتصѧѧѧѧبح بمقتضѧѧѧѧاھا  قطعѧѧѧѧة  الأراضѧѧѧѧي

الوحدات العقاريѧة التѧي  مالكيوخاضعة للاستعمال المشترك، من قبل جميع 
  تتضمنھا البناية الاستثمارية المعنية؛

نيѧѧة ليصѧѧبح مطѧѧوراً عقاريѧѧاً للبنايѧѧة المع الأرضبتعѧѧديل صѧѧفة مالѧѧك قطعѧѧة ) ھѧѧـ(
  الاستثمارية المعنية؛

ام الوحѧѧدات توزيѧѧع وأرقѧѧ تتضѧѧمن خارطѧѧة بإعѧѧداديѧѧأمر الجھѧѧة المختصѧѧة  أن) و(
وان يسѧѧلم المطѧѧور العقѧѧاري  التѧѧي تتكѧѧون منھѧѧا البنايѧѧة الاسѧѧتثماريةالعقاريѧѧة 

النسѧخة ويحѧتفظ ب الخارطة بعد سѧداد الرسѧوم المقѧررةالمعني نسخة من تلك 
 لѧѧدىمѧѧن الخارطѧѧة المѧѧذكورة فѧѧي ملѧѧف البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة  لأصѧѧليةا

جѧزء لا يتجѧزأ مѧن  أنھѧابمثابة  مع التأشير على الخارطة المذكورةالمؤسسة 
  .في البناية الاستثمارية المعنيةسند ملكية أية وحدة عقارية 

  )14(المادة 
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  التزامات المطور العقاري
  

 فѧي السѧجل، بحسѧب الحѧال، ري أو البنايѧة الاسѧتثماريةد قيد المشروع العقѧابع) 1(14
يصѧѧبح المطѧѧور العقѧѧاري تلقائيѧѧاً مسѧѧئولاً  أدنѧѧاه) 2(14ومѧѧع مراعѧѧاة أحكѧѧام المѧѧادة 

مسѧѧئولية شѧѧاملة عѧѧن تنفيѧѧذ وإنجѧѧاز وإكمѧѧال تشѧѧييد المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي أو 
 للمؤسسѧةھا البناية الاستثمارية المعنية، بحسب الحال، والوفѧاء بتعھداتѧه التѧي قѧدم

   .من ھذا المرسوم) 7(11تبعاً لمتطلبات المادة 
فѧѧي حالѧѧة قيѧѧام المطѧѧور العقѧѧاري المعنѧѧي بإحالѧѧة جѧѧزء مѧѧن المشѧѧروع لمطѧѧور ) 2(14

محل المطور العقاري المعنѧي ويقѧوم مقامѧه فѧي  المطور الفرعيفرعي فيحل ھذا 
ولكѧن  رسومالمذكورة في ھذا الم كل ما يتعلق بحقوق والتزامات المطور العقاري

المطѧور الفرعѧي بتطѧويره  فقط بالنسѧبة للجѧزء مѧن المشѧروع العقѧاري الѧذي يقѧوم
وتنفيѧѧذه ويظѧѧل المطѧѧور الرئيسѧѧي مسѧѧئولا بموجѧѧب ھѧѧذه المѧѧادة إلѧѧى حѧѧين اسѧѧتلامه 

بالنسبة للجزء من المشروع العقاري الذي يقوم  المؤسسةلشھادة إخلاء طرف من 
صѧѧدار ھѧѧذه الشѧѧھادة سѧѧداد الرسѧѧوم المطѧѧور الفرعѧѧي بتطѧѧويره وتنفيѧѧذه ويلѧѧزم لإ

 المؤسسѧةالمقررة وقيام المطور الفرعي بتوقيع التعھدات والمستندات التѧي تراھѧا 
وإعتماد العقد المبرم فيما بين المطور العقاري المعني والمطѧور الفرعѧي وتѧدوين 
أية شروط من ذلك العقد فѧي سѧجل المشѧروعات العقاريѧة، حسѧبما قѧد يتفѧق عليھѧا 

  .المذكورين طرفا العقد
الوحѧدة العقاريѧة متناسѧبة  ثمѧن شѧراءكون دفعѧات تيلتزم المطور العقاري بأن ) 3(14

مع ما يتم انجازه من تشييد البنايѧة الاسѧتثمارية المعنيѧة وفقѧاً لبѧرامج التنفيѧذ المقѧدم 
مѧѧا تѧѧراه مناسѧѧباً مѧѧن  اتخѧѧاذ للمؤسسѧѧةويجѧѧوز . لمؤسسѧѧةل مѧѧن المطѧѧور العقѧѧاري
  .ا البندالمطور العقاري لالتزاماته بموجب ھذ إجراءات لمراقبة تنفيذ

 العقѧاري أن يقѧوم، قبѧل اسѧتلامه شѧھادة انجѧاز مѧن البلديѧة،يجب على المطور ) 4(14
خمسѧة بالمائѧة  إمѧا بѧإقرار مѧن أمѧين الحسѧاب بحجѧز مبلѧغ يعѧادل المؤسسة بتزويد

بѧات وفقѧاً لمتطل ،بحسѧب الحѧال ،من قيمѧة المشѧروع أو البنايѧة الاسѧتثمارية )5%(
ً ) د)(6(11المادة  لا ولصѧالحھا  المؤسسѧة لدىبإيداع كفالة مصرفية  أو أعلاه ثالثا

مѧѧن كامѧѧل تكلفѧѧة تشѧѧييد المشѧѧروع العقѧѧاري %) 5(تقѧѧل قيمتھѧѧا عѧѧن خمسѧѧة بالمائѧѧة 
أن تكѧون يجѧب و ،أو تكلفة تشييد البناية الاستثمارية المعنية، بحسب الحال يالمعن

يخ صدور شھادة الانجاز وذلѧك لمقابلѧة تكѧاليف مدة تلك الكفالة سنة واحدة من تار
  . المشتري للوحدة العقارية المعنيةيستحقھا قانوناً أية صيانة 

بالتضѧѧѧѧامن  ،والمقѧѧѧѧاول المعنѧѧѧѧي مسѧѧѧѧئولين ي المعنѧѧѧѧيمطѧѧѧѧور العقѧѧѧѧاراليظѧѧѧѧل ) 5(14
أمام جمعية المالكين المعنية عن ضمان متانة البناء وسلامته خلال مدة  ،والانفراد

 ،فѧي البنايѧة الاسѧتثماريةوحѧدة عقاريѧة  لأو يمتѧاريخ تسѧل نوات منس) 10(عشرة 
وتصѧحيح كѧل العيѧوب التѧي تحѧدث فѧي ھيكѧل البنايѧة  إصلاحعن  ،وبصفة خاصة
مسѧѧئولاً ايضѧѧاً، المطѧѧور العقѧѧاري ويكѧѧون  .فيھѧѧا الإنشѧѧائية والأجѧѧزاءالاسѧѧتثمارية 

ي البنايѧѧة فѧѧ الأساسѧѧيةتركيبѧѧات كافѧѧة الأو تبѧѧديل  إصѧѧلاحعѧѧن  سѧѧنة واحѧѧدةولمѧѧدة 
مثѧѧѧل تركيبѧѧѧات الصѧѧѧرف الصѧѧѧحي (الاسѧѧѧتثمارية أو فѧѧѧي أيѧѧѧة وحѧѧѧدة عقاريѧѧѧة فيھѧѧѧا 
ولا تسѧѧري ). يماثلھѧѧاومѧѧا  الأساسѧѧيةوالسѧѧباكة والمعѧѧدات الكھربائيѧѧة والميكانيكيѧѧة 
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بموجѧب ھѧذه المѧادة إلا إذا تѧم تبليغѧه بѧالعيوب المعنيѧة العقѧاري التزامات المطѧور 
  .قبل جمعية المالكين منخطياً 

ة خѧلال يѧالعيѧوب المعن إصѧلاحفي حالة عدم قيام المطور العقѧاري بالبѧدء فѧي ) 6(14
تستصѧѧدر  أنفيجѧѧوز لجمعيѧѧة المѧѧالكين  ،بھѧѧاخطيѧѧاً  إخطѧѧارهمѧѧن تѧѧاريخ  أسѧѧبوعين
ويعتبѧر ذلѧك القѧرار  المعنيѧةوتصحيح العيѧوب  بإصلاحيلزمه  المؤسسة قراراً من

، بإنѧذار عѧدلي بواسѧطة للمطѧور العقѧاري المعنѧي على تبلغيه أسبوعينبعد مرور 
ً  الكاتب العدل، قراراً  وبمثابة سند تنفيذي واجѧب التنفيѧذ عѧن طريѧق قاضѧي  ،نھائيا

 بѧѧالإجراءاتالتنفيѧذ بالمحكمѧة المختصѧة بѧدون الحاجѧѧة الѧى استصѧدار حكѧم بشѧأنه 
  .المعتادة للتقاضي

سѧريان ونفѧاذ أي حقѧوق أو مѧن ) 14(المѧادة  ھѧذه لا تحد الأحكѧام الѧواردة فѧي) 7(14
السѧѧارية فѧѧي  الأخѧѧرى لمالѧѧك الوحѧѧدة العقاريѧѧة بموجѧѧب القѧѧوانين مقѧѧررةضѧѧمانات 

مطلقѧѧاً أي اتفѧѧاق يفرضѧѧه  ويعتبѧѧر بѧѧاطلاً بطلانѧѧاً  ،الدولѧѧة تجѧѧاه المطѧѧور العقѧѧاري
  .الوحدة العقارية بخلاف ذلك مشتريالمطور العقاري على 

الѧى ) 14(صѧوص عليھѧا فѧي ھѧذه المѧادة تنتقل التزامات المطور العقاري المن) 8(14
  .خلفه الخاص ويقع باطلاً أي اتفاق على خلاف ذلك

  

  )15(المادة 
  الأجزاء المشتركة في المشروع العقاري 

  

علѧѧѧى المطѧѧѧور العقѧѧѧاري أن يحѧѧѧدد وبصѧѧѧورة واضѧѧѧحة، ضѧѧѧمن المخططѧѧѧات  )1(15
مѧن ) 2(11، تبعѧا لمقتضѧيات المѧادة للمؤسسѧة والرسومات الھندسية التѧي يقѧدمھا 

ھذا المرسѧوم، الأجѧزاء المشѧتركة فѧي المشѧروع العقѧاري ومѧا يشѧمله مѧن مرافѧق 
  .  وخدمات عامة

مѧѧالم يѧѧتم الاتفѧѧاق عليѧѧه خطيѧѧا فيمѧѧا بѧѧين المطѧѧور العقѧѧاري المعنѧѧي والمطѧѧورين ) 2(15
الفѧѧرعيين أو جمعيѧѧات المѧѧلاك، بحسѧѧب الحѧѧال، فѧѧي المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي، 

 .مشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي ملكѧѧاً للمطѧѧور العقѧѧاريالمشѧѧتركة فѧѧي ال الأجѧѧزاءتعتبѧѧر 
يتحمѧѧѧل جميѧѧѧع التبعѧѧѧات القانونيѧѧѧة والماليѧѧѧة المتعلقѧѧѧة بتوفيرھѧѧѧا  أنويجѧѧѧب عليѧѧѧه 

 الأجѧѧزاءوفѧѧي حالѧѧة قيѧѧام المطѧѧور العقѧѧاري المعنѧѧي بتѧѧوفير وصѧѧيانة  .وبصѧѧيانتھا
مطالبѧѧة المسѧѧتفيدين مѧѧن اسѧѧتعمال تلѧѧك الخѧѧدمات والمرافѧѧق  لѧѧهيجѧѧوز ف المشѧѧتركة

رسوماً سنوية أو شھرية، حسبما قد يتم الاتفاق عليھا صراحة فѧي عقѧد بيѧع العامة 
  .الوحدات العقارية في المشروع المعني

  

  )16(المادة 
  في البناية الاستثمارية الأجزاء المشتركة 

  

جميѧѧع الأجѧѧزاء فѧѧي البنايѧѧة  البنايѧѧة الاسѧѧتثماريةالأجѧѧزاء المشѧѧتركة فѧѧي  تشѧѧمل) 1(16 
مѧن قبѧل جميѧع المѧالكين والمقيمѧين معѧدة للاسѧتعمال المشѧترك الالاستثمارية المعنية 

لجمعيѧѧة  الأساسѧѧيحسѧѧبما يѧѧتم تحديѧѧدھا فѧѧي النظѧѧام فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة 
  .المالكين الخاصة بالمشروع العقاري أو البناية الاستثمارية المعنية، بحسب الحال
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بنايѧة الاسѧتثمارية جѧزءاً مѧن التي تحدد الأجزاء المشѧتركة فѧي ال القائمةتشكل ) 2(16
البناية الاستثمارية المعنية وتحفظ نسخة أصلية من الوحدات العقارية في سند ملكية 

  .المؤسسة لدى ةفي ملف البناية الاستثمارية المعني القائمةتلك 
 

  )17(المادة 
  ھاحظر القسمة والتصرف فيملكية الأجزاء المشتركة و

يحق لكل مالѧك أو لجمعية المالكين المعنية،  لأساسيامع مراعاة أحكام النظام ) 1(17
في المشѧروع العقѧاري، بحسѧب  أومستأجر لوحدة عقارية في البناية الاستثمارية، 

لجمعيѧѧة  الأساسѧѧيالنظѧѧام المѧѧذكورة فѧѧي المشѧѧتركة  الأجѧѧزاءيسѧѧتعمل  أنالحѧѧال، 
ن بحق المѧلاك والمسѧتأجرين الآخѧرين فѧي اسѧتعمالھا ودو الأضراردون المالكين 

  .ضررالمشتركة أو المستعملين لھا لأي  الأجزاءتعريض تلك 
من قبѧل جميѧع الإجباري الشيوع أساس  تعتبر الأجزاء المشتركة مملوكة على) 2(17

مѧن قѧانون  1182بالمعني الوارد في أحكام المѧادة المالكين في البناية الاستثمارية 
وحѧѧدة أو مسѧѧتأجر الѧѧك ولا يجѧѧوز لأي م ،المعѧѧاملات المدنيѧѧة السѧѧاري فѧѧي الدولѧѧة

إجѧѧراء أي  فѧѧي بنايѧѧة اسѧѧتثمارية عقاريѧѧة أو أكثѧѧر أو لأي مجموعѧѧة مѧѧن المѧѧالكين
تصرف بشأن أي جزء من الأجزاء المشѧتركة بصѧورة مسѧتقلة عѧن بقيѧة المѧالكين 

تمѧѧت الموافقѧѧة  إذاويقѧѧع بѧѧاطلاً أي تصѧѧرف ممѧѧا ذكѧѧر إلا  ،الآخѧѧرينوالمسѧѧتأجرين 
غلبيѧة بقѧرار يجѧاز بالأ لبناية الاستثمارية المعنيةالمالكين في ا يةعليه من قبل جمع

  .المعنية لجمعية المالكين الأساسيالمطلوبة وفقاً للنظام 
  

  )18(المادة 
  ملكية الحيطان المشتركة بين وحدتين عقاريتين

  

تعتبѧѧر الحيطѧѧان الفاصѧѧلة بѧѧين وحѧѧدتين عقѧѧاريتين مملوكѧѧة ملكيѧѧة مشѧѧتركة بѧѧين مѧѧالكي 
ضمن ھيكل البناية المشѧتركة لم تكن تلك الحيطان  إذاكورين الوحدتين العقاريتين المذ

مѧѧن ھѧѧذا المرسѧѧوم والتѧѧي )  16(المشѧѧتركة المѧѧذكورة فѧѧي المѧѧادة  الأجѧѧزاءفѧѧي عѧѧداد أو 
  .أعلاه) 17(تسري بشأنھا أحكام المادة 

  )19(المادة 
   والأعضاء فيھا المالكينجمعية 

  

19)1 ( ً فѧѧي كѧѧل بنايѧѧة يѧѧة مѧѧالكين جمع ،بمقتضѧѧى أحكѧѧام ھѧѧذا المرسѧѧوم ،تنشѧѧأ حكمѧѧا
ويكѧون جميѧع وفقѧاً لأحكѧام ھѧذا المرسѧوم  الأراضѧيفѧي سѧجل يتم قيدھا  استثمارية 

فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة الحكѧѧريين لوحѧѧدات عقاريѧѧة المѧѧالكين والمسѧѧتأجرين 
  .في تلك الجمعية أعضاء

 رية المعنيѧةالبنايѧة الاسѧتثما تكون جمعية المالكين مختصة ومسئولة عن إدارة) 2(19
المѧѧذكورة فѧѧي ھѧѧذا  الأخѧѧرىوممارسѧѧة الصѧѧلاحيات  المشѧѧتركة الأجѧѧزاءوصѧѧيانة 

لجمعيѧة  الأساسيالمرسوم وأية صلاحيات أخرى تسند اليھا بموجب أحكام النظام 
جمعيѧة المѧالكين متѧى تѧم  أعضѧاء، وتكون قراراتھا ملزمة لجميѧع المالكين المعنية

ويجѧѧوز  .الأساسѧѧيبѧѧة وفقѧѧاً لأحكѧѧام النظѧѧام اتخѧѧاذ تلѧѧك القѧѧرارات بالأغلبيѧѧة المطلو
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السليمة أو الصيانة  الإدارةلمدير الجمعية التعاقد مع أية شركة أو أشخاص لتوفير 
  .الجيدة للأجزاء المشتركة

عضѧواً فѧي جمعيѧة المѧالكين   ،وبحكم القѧانون ،يكون مطور البناية الاستثمارية) 3(19
ويكѧѧون للمسѧѧتأجر  ،لѧم يѧѧتم بيعھѧاتثمارية فѧي البنايѧѧة الاسѧѧبالنسѧبة لكѧѧل وحѧدة عقاريѧѧة 

الحكѧѧري لأي وحѧѧدة عقاريѧѧة نفѧѧس حقѧѧوق المالѧѧك فيمѧѧا يتعلѧѧق بالوحѧѧدة العقاريѧѧة التѧѧي 
 بإيجѧار المطور العقاري أو المالѧك أو المسѧتأجر الحكѧريقيام وفي حالة  .يستأجرھا

عنѧي الم الحكѧري للمستأجر بالإضافةفيظل أياً منھم، بحسب الحال،  الوحدة العقارية
 جمعيѧѧة المѧѧالكينللجمعيѧѧة تجѧѧاه  الأساسѧѧيملتѧѧزمين بأحكѧѧام النظѧѧام للوحѧѧدة العقاريѧѧة 

  .والأعضاء الآخرين فيھا
ولمطور العقار بالنسبة للوحѧدات العقاريѧة غيѧر  ،يحق لكل مالك وحدة عقارية )4(19

حضѧѧور اجتماعѧѧات جمعيѧѧة المѧѧالكين والتصѧѧويت فيھѧѧا وفقѧѧاً لأحكѧѧام النظѧѧام  ،المباعѧѧة
ويكѧѧѧون لكѧѧѧل مѧѧѧن المѧѧѧذكورين عنѧѧѧد اتخѧѧѧاذ قѧѧѧرارات الجمعيѧѧѧة عѧѧѧدداً مѧѧѧن  .الأساسѧѧѧي
 اليѧهالكليѧة التѧي تعѧود  مѧع المسѧاحةيتناسب مع عدد الوحدات العقارية أو  الأصوات

فѧѧي النظѧѧام  مѧѧذكور صѧѧراحة، وذلѧѧك بحسѧѧب مѧѧا ھѧѧو المعنيѧѧة فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية
  .المعنية لجمعية المالكين الأساسي

مالكين الشخصية الاعتبارية القانونية المنفصلة عن شخصيات يكون لجمعية ال) 5(19
وان تتصѧرف فيھѧا وأن تبѧرم باسѧمھا العقѧود  الأمѧوالتتملѧك  أنويحق لھѧا  أعضائھا

أو محѧѧѧام  المحѧѧѧاكم، عѧѧѧن طريѧѧѧق مѧѧѧديرھا، أمѧѧѧاممѧѧѧع الغيѧѧѧر وان تمثѧѧѧل والاتفاقيѧѧѧات 
كين أو بصѧѧفة مدعيѧѧة أو مѧѧدعى عليھѧѧا، ضѧѧد الغيѧѧر بمѧѧا فѧѧيھم أي مѧѧن المѧѧال مѧѧرخص،

للوحѧѧدات العقاريѧѧة فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة وتخضѧѧع  الحكѧѧريين المسѧѧتأجرين
المشѧار اليѧه فѧي  الأساسيفيھا لأحكام النظام  والأعضاء وإدارتھاالجمعية المذكورة 

  .من ھذا المرسوم )20(المادة 
فѧي  إسѧمه تنقضي عضوية العضو في جمعية المالكين تلقائياً بمجѧرد محѧو قيѧد )6(19

  .للوحدة العقارية المعنية حكري مستأجر أوكمالك  المشروعات العقاريةسجل 
  

  

  )20(المادة 
  لجمعية المالكين الأساسيالنظام 

  

 أساسѧѧييقومѧѧوا بتوقيѧѧع نظѧѧام  أنفѧѧي  جمعيѧѧة المѧѧالكين  الأعضѧѧاءعلѧѧى جميѧѧع ) 1(20
يعتبѧر ولجمعيتھم يكون مماثلاً للنموذج الوارد فѧي الجѧدول الملحѧق بھѧذا المرسѧوم 

 الأساسѧيعقاريѧة ملزمѧاً بالتقيѧد بأحكѧام النظѧام  أو مستأجر حكري لوحدةكل مالك 
  .جمعية المالكين والأعضاء الآخرين فيھاتجاه 

، أو أي تعѧѧديل لѧѧه، نصѧѧاً يتعѧѧارض مѧѧع الأساسѧѧييتضѧѧمن النظѧѧام  أنلا يجѧѧوز ) 2(20
  .الإمارةالسارية في  والأنظمةأحكام ھذا المرسوم أو أحكام القوانين 

بأغلبيѧѧѧة لا تقѧѧѧل عѧѧѧن ثلثѧѧѧي العѧѧѧدد الكلѧѧѧي و ،جمعيѧѧѧة المѧѧѧالكينيجѧѧѧوز لأعضѧѧѧاء ) 3(20
أيѧѧة أحكѧѧام أخѧѧرى لتلѧѧك الѧѧواردة فѧѧي النمѧѧوذج  إضѧѧافة ،لأعضѧѧاء الجمعيѧѧة المعنيѧѧة

المѧѧذكور، حسѧѧبما قѧѧد يرونѧѧه ملائمѧѧاً لضѧѧمان حسѧѧن الانتفѧѧاع بالبنايѧѧة الاسѧѧتثمارية 
  .مالكين بصورة سليمةواستغلال أموال جمعية ال إدارتھاالمعنية وحسن 
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ومѧن  الأساسѧييحق لأي مالك وحدة عقارية الحصول على نسѧخة مѧن النظѧام ) 4(20
ويحѧق لѧه الطعѧن أمѧام المحكمѧة  الأصѧولحسب وتوقيعه  إجازتهكل تعديل له بعد 

المختصة، بكافة طرق الطعѧن المتاحѧة وفقѧاً لقѧوانين الدولѧة، ضѧد أي قѧرار تتخѧذه 
أو إذا رأي أن القѧѧرار المعنѧѧي  الأساسѧѧيحكѧѧام النظѧѧام جمعيѧѧة المѧѧالكين بالمخالفѧѧة لأ

ً  أوتعسفي ومجحف    .باطل قانونا
 الأساسѧييجب على جمعية المالكين أن تقѧوم بإيѧداع نسѧخة أصѧلية مѧن النظѧام ) 5(20

ويشѧكل النظѧѧام  المؤسسѧة الخѧاص بالبنايѧة الاسѧتثمارية، ومѧن أي تعѧديل فيѧه، لѧدى
ة العقارية الواردة في ھذا المرسوم جѧزءاً وحقوق والتزامات مالك الوحد الأساسي

  . لا يتجزأ من سند ملكيته لوحدته العقارية
  

  )21(المادة 
  صلاحيات الجمعية العمومية للمالكين

يجوز للجمعية العموميѧة للمѧالكين بموجѧب قѧرار تصѧدره بأغلبيѧة لا  تقѧل عѧن ) 1(21
  :الاستثمارية المعنيةثلثي العدد الكلي لجميع المالكين والمستأجرين في البناية 

الغيѧѧر مبنيѧѧة أو جѧѧزء مѧѧن السѧѧطح  الأرضقسѧѧم مѧѧن قطعѧѧة  إفѧѧرازأن تقѧѧرر   )أ (
  .والتصرف به مستقلاً وفقاً لأحكام النظام الأساسي 

أن توافق على قيد أي حق ارتفاق على البناية الاستثمارية المعنيѧة فѧي سѧجل   )ب (
 .الأراضي

ل تجديد البنايѧة أو إدخѧال أي تعديل في البناية الاستثمارية مث إجراءتقرر  أن  )ج (
صѧѧيانة فѧѧي المѧѧدخل الرئيسѧѧي والنوافѧѧذ  أعمѧѧالأيѧѧة ديكѧѧورات أو تعѧѧديلات أو 

 .في البناية الاستثمارية المعنيةأو في أي من الأجزاء المشتركة والبلكونات 
 . طابق أو أكثر للبناية الاستثمارية المعنية إضافةأن تقرر   )د (

  

العموميѧѧة للمѧѧالكين بموجѧѧب أي مѧѧن فقѧѧرات  الجمعيѧѧةلا يكѧѧون أي قѧѧرار تتخѧѧذه ) 2(21
أعلاه نافذاً إلا بعد موافقة البلدية والجھات المختصة على تنفيѧذه وفقѧاً ) 1(21البند 

  .الإمارةلأحكام التشريعات السارية في 
  
  

  )22(المادة 
  التأمين

بѧѧدون المسѧѧاس بمسѧѧئوليات المطѧѧور العقѧѧاري المنصѧѧوص عليھѧѧا فѧѧي المѧѧادة ) 1(22
تلتزم جمعية المالكين باستصدار بѧوالص تѧأمين مناسѧبة المرسوم، من ھذا ) 5(14

للتѧѧأمين علѧѧى البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية ضѧѧد المخѧѧاطر التѧѧي تتعѧѧرض لھѧѧا المبѧѧاني عѧѧادة 
ويجب أن يضمن العائد من التѧأمين إصѧلاح البنايѧة الاسѧتثمارية أو إعѧادة تشѧييدھا 

  .بالحالة التي كانت عليھا الأقلعلى 
ً يجوز لجمعية ) 2(22 المѧالكين  أصواتبقرار تتخذه بأغلبية ثلثي عدد  ،المالكين ايضا

استصدار أية بوالص تѧأمين لحمايѧة المقيمѧين فѧي البنايѧة الاسѧتثمارية أو الزائѧرين 
  .قد يتعرضون لھامن أية مخاطر  لھا

تحسѧѧѧب أقسѧѧѧاط التѧѧѧأمين الѧѧѧذي تستصѧѧѧدره جمعيѧѧѧة المѧѧѧالكين بموجѧѧѧب البنѧѧѧدين ) 3(22
لبناية المشتركة وتوزع جملة تلك الأقسѧاط علѧى جميѧع السابقين ضمن مصاريف ا
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الجمعيѧѧة بنسѧѧبة مѧѧا يملكونѧѧه مѧѧن وحѧѧدات عقاريѧѧة فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية  أعضѧѧاء
أو بنسبة ما يشغلونه من مساحة فيھا، بحسѧب مѧا قѧد تѧراه جمعيѧة المѧالكين  المعنية
 ً   . مناسبا

 أنيجѧب علѧى المѧالكين ھلكѧت البنايѧة الاسѧتثمارية بحريѧق أو بسѧبب آخѧر ف إذا) 4(22
علѧى  الأصѧواتتشييدھا ما لم  تقرر الجمعية بأغلبية ثلاثة أرباع  بإعادةيلتزموا 
قѧررت الجمعيѧة إعѧادة تشѧييد البنايѧة الاسѧتثمارية المعنيѧة  فѧإذا. خلاف ذلك الأقل

خصص مѧا قѧد يسѧتحق مѧن تعѧويض نѧاتج عѧن التѧأمين بسѧبب ھѧلاك تلѧك البنايѧة 
  .ى الأقل بالحالة التي كانت عليھاإعادة تشييدھا، عل لأعمال

  

  )23(المادة 
  والصيانة الإدارةالمشاركة في تكاليف 

بѧѧدون المسѧѧاس بمسѧѧئوليات المطѧѧور العقѧѧاري المنصѧѧوص عليھѧѧا فѧѧي المѧѧادة ) 1(23
مѧن ھѧѧذا المرسѧوم، علѧѧى كѧل مالѧѧك وحѧدة عقاريѧѧة، وعلѧى المطѧѧور العقѧѧاري ) 5(14

 إدارةيشѧѧارك فѧѧي تحمѧѧل تكѧѧاليف  أنھѧѧا، بالنسѧѧبة للوحѧѧدات العقاريѧѧة التѧѧي لѧѧم يѧѧتم بيع
ويكون نصѧيبه فѧي ھѧذه  وإدارتھاالمشتركة فيھا  الأجزاءالبناية الاستثمارية وصيانة 

التكѧѧاليف بنسѧѧبة قيمѧѧة مѧѧا يملكѧѧه مѧѧن وحѧѧدات عقاريѧѧة فѧѧي تلѧѧك البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية أو 
رية حسبما  بنسبة المساحة التي تشغلھا وحدته أو وحداته العقارية في البناية الاستثما

ھѧѧي مبينѧѧة فѧѧي خريطѧѧة البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة ويعتѧѧد فѧѧي ذلѧѧك بمѧѧا ھѧѧو مقѧѧرر 
  . لجمعية المالكين في البناية الاستثمارية المعنية الأساسيصراحة في النظام 

كل قرض تحصѧل عليѧه جمعيѧة المѧالكين أو يقدمѧه بعѧض مѧالكي  الطوابѧق أو ) 2(23
عية لتمكينھا من القيام بالتزاماتھا، المتعلقة بإدارة مالكي  الوحدات العقارية الى الجم

وصيانة البناية الاستثمارية، أو الأجزاء المشتركة فيھا، يكون مضموناً بامتياز على 
مѧѧا يملكѧѧه كѧѧل مالѧѧك وحѧѧدة عقاريѧѧة فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية المعنيѧѧة وعلѧѧى حقѧѧه فѧѧي 

، الأراضѧѧيسѧѧجل  الأجѧѧزاء المشѧѧتركة مѧѧن تلѧѧك البنايѧѧة ويسѧѧجل ذلѧѧك الامتيѧѧاز فѧѧي
  .وتحسب مرتبته من يوم تسجيله

لا يجѧѧوز لمالѧѧك الوحѧѧدة العقاريѧѧة أو مسѧѧتأجرھا أو المطѧѧور العقѧѧاري، بالنسѧѧبة ) 3(23
للوحدات العقارية التي لѧم يѧتم بيعھѧا، أن يتنѧازل أو يتخلѧى عѧن نصѧيبه فѧي الأجѧزاء 

كورة في والصيانة المذ الإدارةالمشتركة بغرض التخلص من المشاركة في تكاليف 
  . ھذه المادة

أو المطѧѧѧور العقѧѧѧاري بالنسѧѧѧبة للوحѧѧѧدات (تسѧѧѧبب أي مالѧѧѧك وحѧѧѧدة عقاريѧѧѧة  إذا) 4(23
بأي فعل أو إغفѧال منѧه فѧي زيѧادة نفقѧات الصѧيانة فيكѧون ) العقارية التي لم يتم بيعھا

  .مسئولاً  أمام جمعية المالكين عن تحمل الزيادة التي تسبب فيھا
  

  )24(المادة 
  المستحقة على مالك الوحدة العقارية تحصيل المبالغ

يكون لجمعية المالكين حق امتياز على أية وحدة عقارية فيمѧا يتعلѧق بتحصѧيل ) 1(24
أية مبالغ أو أية التزامات مالية أخرى تترتب فѧي ذمѧة مالѧك الوحѧدة العقاريѧة أو فѧي 
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حكام ھѧذا ذمة المطور العقاري بالنسبة للوحدات العقارية التي لم يتم بيعھا بموجب أ
  .لصالح جمعية المالكين الأساسيالمرسوم أو أحكام النظام 

أو أي مطѧور عقѧاري بالنسѧبة للوحѧدات ( ،لم يѧدفع أي مالѧك وحѧدة عقاريѧة إذا) 2(24
المبالغ التي تطلبھا جمعية المالكين منه تبعѧاً لقѧرار منھѧا  ،)العقارية التي لم يتم بيعھا

لمالكين أو لم يقم بسѧداد حصѧته مѧن النفقѧات لجمعية ا الأساسيالنظام  أحكامبموجب 
لѧم يѧف بتعھداتѧه  أوأعѧلاه ) 23( و) 22(المѧادتين المشتركة المشار اليھا أعѧلاه فѧي 

الموجѧѧه اليѧѧه بواسѧѧطة كاتѧѧب العѧѧدل مѧѧن مѧѧدير  الإنѧѧذارتجѧѧاه جمعيѧѧة المѧѧالكين رغѧѧم 
سѧمي بمثابѧة سѧند تنفيѧذي ر ،وبحكѧم ھѧذا المرسѧوم، المѧذكور الإنذارالجمعية فيعتبر 

يراجع دائѧرة التنفيѧذ فѧي  أن الإنذارويحق لمدير الجمعية بعد مرور شھر على تبليغ 
المحكمѧѧة المختصѧѧة، وتحصѧѧيل المبلѧѧغ المطلѧѧوب بموجѧѧب ذلѧѧك السѧѧند التنفيѧѧذي دون 

المعتѧѧѧادة لإثبѧѧѧات  بѧѧѧالإجراءاتالمختصѧѧѧة   الحاجѧѧѧة لاستصѧѧѧدار حكѧѧѧم مѧѧѧن المحكمѧѧѧة
ومѧع ذلѧك يجѧوز لقاضѧي التنفيѧذ . ي المعنѧيالالتزام بالمبلغ المذكور في السند التنفيذ

بالمحكمة المدنية المختصة أن يفصل في أي اعتراض أو إستشكال في التنفيذ يقدمѧه 
  .اليه مالك الوحدة العقارية المعني بالكيفية المتبعة في القضايا المستعجلة

رفѧض احѧد المѧالكين الإذعѧان لقѧرار جمعيѧة المѧالكين الѧذي تتخѧذه بموجѧѧب  إذا) 3(24
أعلاه أو أصѧبح مѧن المتعѧذر أو المسѧتحيل تحصѧيل المبѧالغ ) 4(22أحكام المادة 

) 2(24المنصѧѧوص عليھѧѧا فѧѧي المѧѧادة  الإجѧѧراءاتالمسѧѧتحقة عليѧѧه بѧѧرغم إتبѧѧاع 
بنѧاء علѧى طلѧب يقѧدم مѧن مѧدير  فعندئذ يجوز للمحكمة المدنية المختصة، ،أعلاه

العقاريѧѧة ومѧѧا  لѧѧه مѧѧن جمعيѧѧة المѧѧالكين، إلѧѧزام ذلѧѧك المالѧѧك المعنѧѧي ببيѧѧع وحدتѧѧه 
أو لواحѧѧد مѧѧنھم حقѧѧوق فѧѧي البنايѧѧة الاسѧѧتثمارية الѧѧى بѧѧاقي المѧѧالكين أو لبعضѧѧھم 

  .بالثمن الذي تقرره المحكمة
  )25(المادة 

  قيد الوحدة العقارية المباعة في سجل المشروعات العقارية 
يجѧѧѧب علѧѧѧى كѧѧѧل مشѧѧѧتر لوحѧѧѧدة عقاريѧѧѧة فѧѧѧي مشѧѧѧروع عقѧѧѧاري أو فѧѧѧي بنايѧѧѧة ) 1(25

تسجيل وحدته العقارية في سجل المشѧروعات  فيبحسب الحال، يرغب  استثمارية،
وأن يرفѧق مѧع   للمؤسسѧة العقارية والحصول على سند ملكية أصلية لھا تقѧديم طلبѧه

  :ذلك الطلب المستندات الآتية
مѧن مѧع إفѧادة خطيѧة  الأصѧولالعقاريѧة المعنيѧة موقعѧاً حسѧب عقد شراء الوحѧدة ) أ(

كد سداد المشتري لكامل ثمن شراء الوحدة العقارية أو تؤ العقاري المعني المطور
  ؛أن ذلك السداد قد تم الاتفاق على تدبيره فيما بين الطرفين

شخصѧية، وفѧي حالѧة القاصѧر  إثبѧاتجواز السفر الخاص بالمشѧتري أو بطاقѧة ) ب(
ويوضح فѧي الطلѧب اسѧم  الشراء إتماميتولي الولي أو الوصي عليه بإذن المحكمة 

يجѧب إرفѧاق الاعتباريѧة  الأشѧخاصفѧي حالѧة و. ولي أو الوصي المعنѧيوبيانات ال
المعنѧѧي واسѧѧم ونمѧѧوذج توقيѧѧع رخصѧѧة الشѧѧخص الاعتبѧѧاري نسѧѧخة معتمѧѧدة مѧѧن 

  ؛المفوض بالتوقيع بالنيابة عنه
  عنوان المشتري الدائم؛) د(
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بѧѧأن الوحѧѧدة فيѧѧه العقѧѧاري ومѧѧن المشѧѧتري يؤكѧѧدان  المطѧѧورموقѧѧع مѧѧن  إقѧѧرار) ھѧѧـ(
  غير مرھونة أو محجوز عليھا؛عنية المالعقارية 

ترفق نسخة معتمدة مѧن شѧھادة قيѧد  ،بالنسبة للوحدة العقارية في بناية استثمارية) و(
ورقم الطѧابق الموجѧودة فيѧه ورقѧم البناية الاستثمارية بموجب أحكام ھذا المرسوم 

  ؛ ھا الوحدة العقاريةفيالبناية الاستثمارية الموجودة 
ترفق نسخة معتمدة من شھادة قيد  ،لعقارية في مشروع عقاريبالنسبة للوحدة ا) ز(

الوحѧدة العقاريѧة المعنيѧة ھذا المرسوم مبينا فيھا  أحكامالمشروع العقاري بموجب 
الوحѧدة العقاريѧة المسѧتقلة ضѧمن  رقѧم  أوالموجودة فيھا رقم البناية  الاستثمارية و

  ؛ المشروع العقاري المعني
لجمعيѧة المѧالكين المعنيѧة موضѧحاً فيھمѧا  الأساسѧيظام من الن أصليتيننسختين ) ن(

 يقѧѧوم أنويجѧѧب علѧѧى المشѧѧتري رقѧѧم الوحѧѧدة العقاريѧѧة التѧѧي اشѧѧتراھا مقѧѧدم الطلѧѧب  
والѧذي يجѧب  المؤسسѧةالموظѧف المخѧتص فѧي  أمѧام بتوقيع النسѧختين المѧذكورتين

عليѧѧه التصѧѧديق علѧѧى توقيѧѧع المشѧѧتري علѧѧى النسѧѧختين المѧѧذكورتين وإرفѧѧاق إحѧѧدى 
سѧѧختين المѧѧذكورتين فѧѧي ملѧѧف المشѧѧروع العقѧѧاري المعنѧѧي أو فѧѧي ملѧѧف البنايѧѧة الن

  .الاستثمارية المعنية، بحسب الحالة
  

  

  )26(المادة 
  حقوق المالك والقيود عليھا

يحق لكل مالك وحدة عقارية، ضمن شروط النظام الأساسي لجمعية المالكين، ) 1(26
الѧذي خصصѧت لѧه بشѧرط ألا أن يستعمل الوحدة العقارية المملوكѧة لѧه للغѧرض 

يحѧѧѧول ذلѧѧѧك دون اسѧѧѧتعمال بѧѧѧاقي المѧѧѧالكين لحقѧѧѧوقھم المقѧѧѧررة لھѧѧѧم فѧѧѧي البنايѧѧѧة 
  .الاستثمارية المعنية أو في الأجزاء المشتركة فيھا

يقوم بѧأي  أنلا يجوز لأي مالك وحدة عقارية أو أكثر في أية بناية استثمارية )  2(26
ة أو مظھرھѧѧا الخѧѧارجي أو بѧѧأي وحدتѧѧه العقاريѧѧ ھيكѧѧلتعѧѧديلات أو تغييѧѧرات فѧѧي 

عمѧل آخѧر، أيѧاً كѧان نوعѧه، مѧѧن شѧأنه أن يھѧدد سѧلامة البنايѧة الاسѧѧتثمارية أو أن 
  .يغير في شكلھا أو مظھرھا الخارجي

) 2(26و ) 1(26قѧѧام مالѧѧك الوحѧѧدة العقاريѧѧة بمخالفѧѧة متطلبѧѧات الفقѧѧرتين  إذا) 3(26
ر النѧاتج عѧن مخالفتѧه الضѧر بإصѧلاحجمعيѧة المѧالكين  أمѧامأعلاه فيكѧون ملزمѧاً 

على نفقته الخاصة وبالكيفية التي تقررھا جمعية المالكين وفѧي حالѧة إخفاقѧه فѧي 
أياً كانت  ،المطلوب بالإصلاحذلك الضرر يجوز لجمعية المالكين القيام  إصلاح

تكلفته وتحصيل تلك التكلفѧة مѧن الشѧخص المخѧالف علѧى النحѧو الѧوارد فѧي ھѧذا 
  .المرسوم

المقامѧѧѧة عليھѧѧѧا البنايѧѧѧة  الأرضيѧѧѧة مالѧѧѧك الوحѧѧѧدة العقاريѧѧѧة فѧѧѧي تقتصѧѧѧر ملك) 4(26
 الأرضفѧي تلѧك  الإجبѧاريالشيوع  أساس الاستثمارية المعنية على حصته على

المشتركة في البناية الاستثمارية المعنية ويكѧون للمطѧور العقѧاري  الأجزاءوفي 
  .تي تكون للمالكنفس الحقوق ال ،فيما يتعلق بالوحدات العقارية التي لم يتم بيعھا

أو الѧرھن أو  الإيجѧاريتصѧرف فيھѧا بѧالبيع أو  أنيجوز لمالك الوحدة العقارية ) 5(26
يرھنھѧѧѧا  أنيجѧѧѧوز لѧѧѧه الھبѧѧѧة وأن يورثھѧѧѧا لورثتѧѧѧه أو للموصѧѧѧى لھѧѧѧم مѧѧѧن قبلѧѧѧه و
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يشѧѧمل أي تصѧѧرف ممѧѧا ذكѧѧر كامѧѧل  أنللمصѧѧارف ومؤسسѧѧات التمويѧѧل شѧѧريطة 
لفѧѧة التصѧѧرف المعنѧѧي لأحكѧѧام ھѧѧذا الوحѧѧدة العقاريѧѧة ودون تجزئѧѧة لھѧѧا وعѧѧدم مخا

  .المطبق في البناية الاستثمارية المعنية الأساسيالمرسوم وأحكام النظام 
يحصѧل علѧى أي دعѧم مطلѧوب بموجѧب ھѧذا  أنيحق لمالѧك أي وحѧدة عقاريѧة ) 6(26

  .المرسوم أو من مالكي الوحدات العقارية الأخرى المتصلة أفقياً ورأسياً بوحدته
اركة أكثر من شخص في ملكية وحѧدة عقاريѧة واحѧدة فѧلا يجѧوز في حالة مش) 7(26 

للشركاء المعنيѧين قسѧمة الوحѧدة العقاريѧة المعنيѧة رضѧائياً أو قضѧائياً فيمѧا بيѧنھم 
 ً   .ويجب التصرف فيھا بكاملھا من قبل جميع أولئك الشركاء معا

  

  )27(المادة 
  الأفضليةحق 

الوحѧѧدة العقاريѧѧة ة لشѧѧراء فѧѧي طѧѧابق حѧѧق الأفضѧѧلي مالѧѧك وحѧѧدة عقاريѧѧةلكѧѧل ) 1(27
لشѧѧѧخص بخѧѧѧلاف المѧѧѧالكين بيعھѧѧѧا المجѧѧѧاورة لوحدتѧѧѧه العقاريѧѧѧة إذا أراد مالكھѧѧѧا 

لا ينشѧأ حѧق  ،وبѧالرغم مѧن ذلѧكالآخرين في نفس الطابق في وقت البيع المعنѧي 
البيع حالة  فيولا يحتج به على مالك الوحدة العقارية المباعة المذكور  الأفضلية

 وفѧѧروعھم والأخѧѧوات الإخѧѧوةو الأصѧѧول والفѧѧروع أو الحاصѧѧل بѧѧين الѧѧزوجين أ
  .حتى الدرجة الثانية

إعلانѧѧاً البѧѧائع  أرسѧѧل إذا) 1(27المشѧѧار اليѧѧه فѧѧي المѧѧادة  الأفضѧѧليةيسѧѧقط حѧѧق ) 2(27
اسѧم المشѧتري عدلياً لبقية مѧلاك الوحѧدات العقاريѧة فѧي الطѧابق المعنѧي يتضѧمن 

) 10( عشѧرةخѧلال شѧروط ولم يقبلوا بتلѧك ال المعروضةوعنوانه وشروط البيع 
  .بعد تاريخ تسلمھم للإعلان العدلي المذكور  أيام

 لشѧروط  مѧالكي الوحѧدات العقاريѧة المعنيѧينواحѧداً أو أكثѧر مѧن في حال قبول ) 3(27
موافقتѧѧه علѧѧى الشѧѧراء  إبѧѧلاغعلѧѧى الراغѧѧب فѧѧي الشѧѧراء يجѧѧب فالمعروضѧѧة البيѧѧع 

أن يقѧوم وكاتب العدل  لبائع بواسطةلبإخطار عدلي يرسله بالشروط المعروضة 
اعتبѧاراً مѧن  أيѧام) 10(عشѧرة خѧلال  المؤسسѧةفѧي  البيع إجراءاتإكمال جميع ب

مѧا لѧم يوافѧق  عن طريѧق الكاتѧب العѧدل الى البائع المذكورة  موافقتهتاريخ تبليغ 
  .البائع على تمديد تلك المدة لفترة أطول

العѧدلي   الإعѧلاموض فѧي الشراء قد تم بثمن يقل عѧن الѧثمن المعѧر أنثبت  إذا) 4(27
فيكѧѧون البѧѧائع مسѧѧئولاً تجѧѧاه ھѧѧولاء بعطѧѧل  الأفضѧѧليةحѧѧق  أصѧѧحابالمرسѧѧل الѧѧى 

  .ربع قيمة المبيع الأقلعلى  يساويوضرر 
  

  )28(المادة 
  الأفضليةعدم تجزئة حق 

لا يتجѧѧزأ، فѧѧلا يجѧѧوز اسѧѧتعماله أو  )1(27المشѧѧار اليѧѧه فѧѧي المѧѧادة  الأفضѧѧليةحѧѧق 
مѧѧنھم أن كѧѧل واحѧѧد ل فيجѧѧوز الأفضѧѧليةحѧѧق  أصѧѧحابتعѧѧدد  وإذا .بكاملѧѧه إلا إسѧѧقاطه
حقه عاد الحѧق الѧى البѧاقين  اسقط احدھم وإذاالتي يملكھا  الأسھمحقه بنسبة يستعمل 

حѧѧق  فلأصѧѧحابتعѧѧدد المشѧѧترون  إذا أمѧѧا, كѧѧل مѧѧنھم أسѧѧھمالѧѧى  بالإضѧѧافةبالتسѧѧاوي 
  .على الوجه المتقدم البعضيمارسوا ھذا الحق تجاه بعضھم  أن الأفضلية
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  )29(المادة 

  تدابير قانونية
اتخѧاذ أيѧة تѧدابير قانونيѧة تراھѧا ملائمѧة عنѧد حѧدوث أي مѧن الحѧالات  للمؤسسѧة يجوز
  :التالية

  إذا أشھر المطور العقاري إفلاسه؛  )أ (
بعѧد إنقضѧاء سѧتة أشѧھر مѧن  الإنشѧائية الأعمѧاللم يباشѧر المطѧور العقѧاري  إذا  )ب (

ريѧѧة فѧѧي مشѧѧروعه العقѧѧاري أو الوحѧѧدات العقا علѧѧى تشѧѧييدتѧѧاريخ منحѧѧه الموافقѧѧة 
أو إذا توقѧѧف العمѧѧل لمѧѧدة تجѧѧاوز شѧѧھرين بѧѧدون عѧѧذر مقبѧѧول  بنايتѧѧه الاسѧѧتثمارية

 ؛ للمؤسسة
إذا ألغѧѧѧى التѧѧѧرخيص الممنѧѧѧوح للمطѧѧѧور العقѧѧѧاري مѧѧѧن السѧѧѧلطات المختصѧѧѧة   )ج (

 ؛بالإمارة
مѧѧن ھѧѧذا ) 30(المѧѧادة  المѧѧذكورة فѧѧيمѧѧن المخالفѧѧات  واحѧѧدة أو أكثѧѧرإذا إرتكѧѧب   )د (

مخالفѧѧѧة للقѧѧѧوانين واللѧѧѧوائح المنظمѧѧѧة لنشѧѧѧاط التطѧѧѧوير العقѧѧѧاري  أيѧѧѧة، أو المرسѧѧѧوم
 .بالإمارة

  

  )30(المادة 
  الجزاءات

بأية عقوبات منصوص عليھا في أي تشريع آخѧر، يعاقѧب بغرامѧة لا  الإخلالمع عدم 
  :درھم 100.000تقل عن 

  .بدون ترخيص بالإمارةكل من زاول نشاط التطوير العقاري   )أ (
المختصѧѧة مسѧѧتندات أو بيانѧѧات غيѧѧر صѧѧحيحة كѧѧل مѧѧن قѧѧدم الѧѧى السѧѧلطات   )ب (

للحصѧѧول علѧѧى تѧѧرخيص لمزاولѧѧة نشѧѧاط التطѧѧوير العقѧѧاري أو لقيѧѧد مشѧѧروع 
 .عقاري أو بناية استثمارية في سجل المشروعات العقارية

أو بنايѧѧة اسѧѧتثمارية كѧل مѧѧن عѧرض للبيѧѧع وحѧѧدات فѧي مشѧѧروعات عقاريѧة   )ج (
بموجب ھѧذه الفقѧرة أو لم يكن مخولاً في ذلك الغرض ويعتبر عرضاً وھمية 

المختلفة أو إصدار أية كتيبѧات أو ملصѧقات أو  الإعلانأي إعلان في وسائل 
 .نشرات عن بيع الوحدات العقارية المعنية

 دفعات مالية سلمت لѧه ،أو بدد ،بدون وجه حق ،كل من إختلس أو استعمل  )د (
مشѧروع  تشѧييد وإنجѧازلأغѧراض  من حساب الضمان أو من أية جھة آخري

 .بناية استثمارية عقاري أو
كل مطور إستمر في الإخѧلال بشѧروط التѧرخيص بѧالرغم مѧن إنѧذاره خطيѧا    )ه (

 .من قبل السلطات المختصة بإزالة الإخلال خلال مدة محدده
عن نتيجة مراجعته للمركز كل مدقق حسابات تعمد وضع تقرير كاذب   )و (

المالي للمطور العقاري أو البيانات المصدقة من قبله عѧن المشѧروع 
 .عقاري أو البناية الاستثماريةال
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كل استشاري صادق علѧى مسѧتندات كاذبѧة تخѧص المشѧروع العقѧاري مѧع   )ز (
 .علمه بذلك

دون أن يكѧѧون مسѧѧجلاً فѧѧي  عقѧѧاري كѧѧل مطѧѧور عقѧѧاري تعامѧѧل مѧѧع وسѧѧيط  )ح (
) 14(رقم  الأميريسجل المكاتب العقارية لدى الدائرة وفقا لأحكام المرسوم 

  .الإمارةقارية في بشأن تنظيم المكاتب الع 2006لسنة 
  
  
  
  

  )31(المادة 
  جدول الرسوم

جدول بالرسѧوم الواجѧب  إصداربعد التشاور مع الحاكم  الأراضيدائرة يجوز لرئيس 
شخص أي الغرامات التي يتم توقيعھا على وقائمة بدفعھا بموجب أحكام ھذا المرسوم 

 .ادرة بموجبѧѧهاللѧѧوائح التنفيذيѧѧة الصѧѧلأحكѧѧام ھѧѧذا المرسѧѧوم أو أحكѧѧام  يرتكѧѧب مخالفѧѧة
أيѧاً  إنھѧذا المرسѧوم كمѧا لѧو أحكام نفس قوة ونفاذ  والقائمة المذكورين لجدوللويكون 
  .مضمناً فيه منھما

  

  )32(لمادة ا
   الإرشاديةالاستمارات والمواد 

 والمѧѧѧوادالكتيبѧѧѧات التعريفيѧѧѧة اسѧѧѧتمارات الطلبѧѧѧات و تقѧѧѧوم بإعѧѧѧدادأن  المؤسسѧѧѧة علѧѧѧى
  .مطلوبة لتنفيذ أحكام ھذا المرسومملائمة أو  حسبما قد تكون ،الأخرى الإرشادية

  
  

  )33(لمادة ا
  اللوائح التنفيذية 

أيѧѧة  إصѧѧدار ،رئѧѧيس البلديѧѧةبعѧѧد التشѧѧاور المسѧѧبق مѧѧع  ،الأراضѧѧييجѧѧوز لѧѧرئيس دائѧѧرة 
لا يجوز لѧرئيس و ھذا المرسوم حسبما قد يراھا ملائمة لتنفيذ أحكام قرارات لوائح أو 

  .تتعارض مع أحكام ھذا المرسوم ح أو قراراتأية لوائ إصدار الأراضيدائرة 
  

  )34(المادة 
  نشر المرسوم 

ينشر ھذا المرسوم في الجريدة الرسمية للإمارة ويعمم بصورة كافية وعلى الجھات 
  .، كلاً فيما يخصهللقيام بتنفيذه والعمل بموجبه بهالمعنية

  

ѧي ھѧان فѧري بعجمѧديواننا الأميѧه بѧا عليѧوم صدر عنا بتوقيعنا وخاتمنѧذا الي
الحѧѧادي عشѧѧر مѧѧن الموافѧѧق اليѧѧوم  ھجريѧѧة  1430الثالѧѧث مѧѧن محѧѧرم سѧѧنه 

  .ميلادية 2008سنة  شھر ديسمبر
  

  حميد بن راشد النعيمي

 اكم إمارة عجمانح                



22 
 

  )2/6/08 الأبنيةمرسوم (

  
  
  
  

  م2008لسنة ) 8(أميري رقم  مرسوم
  رية والبنايات الاستثماريةفي المشروعات العقاالمشتركة بشأن تنظيم الملكية 

 
  ترتيب المواد

  رقم الصفحة  ةاسم الماد  المادةرقم 
  2  اسم المرسوم وبدء العمل به  )1(
  2  تعاريف وتفاسير  )2(
  5  حق تملك الأراضي والوحدات العقارية  ) 3(
  6  لجنة المشروعات العقارية  ) 4(
  7  ماريةترخيص تطوير المشروعات العقارية والبنايات الاستث  ) 5(
  7  طلب الترخيص ومرفقاته  )6(
  7  البت في طلبات الترخيص  )7(
  7  استثناء  ) 8(
  7  طلب قيد المشروع العقاري أو البناية الاستثمارية في سجل المشروعات العقارية  ) 9(
  8  سجل المشروعات العقارية  ) 10(
  8  متطلبات طلب القيد في السجل  ) 11(
  10  عقاري في سجل المشروعات العقاريةنظام قيد المشروع ال  ) 12(
  11  نظام قيد البناية الاستثمارية في سجل المشروعات العقارية  ) 13(
  11  التزامات المطور العقاري  )14(
  13  الأجزاء المشتركة في المشروع العقاري  )15(
  13  الأجزاء المشتركة في البناية الاستثمارية  ) 16(
  13  ة وحظر القسمة والتصرف فيھاملكية الأجزاء المشترك  ) 17(
  14  ملكية الحيطان المشتركة بين وحدتين عقاريتين  )18(
  14  جمعية المالكين والأعضاء فيھا  )19(
  15  النظام الأساسي لجمعية المالكين  ) 20(
  16  صلاحيات الجمعية العمومية للمالكين  )21(
  16  التأمين  )22(
  17  لصيانةالمشاركة في تكاليف الإدارة وا  )23(
  17  تحصيل المبالغ المستحقة على مالك الوحدة العقارية  ) 24(
  18  قيد الوحدة العقارية المباعة في سجل المشروعات العقارية  ) 25(
  19  حقوق المالك والقيود عليھا  )26(
  20  حق الأفضلية  ) 27(
  20  عدم تجزئة حق الأفضلية  )28(
  20  تدابير قانونية  )29(
  21  اتالجزاء  )30(
  22  جدول الرسوم  ) 31(
  22  الاستمارات والمواد الإرشادية  )32(
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  22  اللوائح التنفيذية  )33(
  22  نشر المرسوم   )34(

  


