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 ئحساءاث الحجص غلى الػلاز وبُػه في ظل كاهىن الإحساءاث المدهُت الإمازاحي

 "دزاطت جلُُمُت للخىظُم اللائم"

Procedure of Real–Estate Seizure And Sale Under UAE Civil Procedure Law 

” 

 
 

 ملخص :  

جز العقار وبيعه، إما اف كاف عقاراً بطةيعته أو عقاراً بالتخصيص، وذلك بٗوجب وضع اب٤شرع الإمارابٌ إجراءات قانونية عدة ب٢    
ـ، بشأف إصدار قانوف الاجراءات اب٤دنية، بُ الفصل السادس )اب٢جز على العقار وبيعه(، 2022لساة  42اب٤ربوـ بقانوف ابٙادي رقم 

ومن  .وذلك للحفاظ على عقار اب٤دين، الذي بٲثل ثروةً طائلة ، وتتميز هذه الإجراءات بدقتها وتعقيدها،305وحبٌ  285باب٤واد من 
ناحية أخرى تؤدي هذه الإجراءات إبٔ بطء عملية التافيذ وتأخر ابتيفاء الدائن حقه، ب٩ا يطرح العديد من التساؤلات ومن أبٮها: بياف 

 إجراءات اب٢جز على العقار وآثاره وبياف إجراءات إعداد العقار للةيع.
رابة اب٢الية ابٔ ضرورة تدخل اب٤شرع الامارابٌ والاص صراحة على اشبَاط موافقة أغلةية ثلثي أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة وتوصلت الد

)الدائابْ اب٢اجزين( حاؿ عدـ اتفاقهم بٝيعا على الثمن اب٤قدـ لشراء العقار من جانب اب٤دين. أو أف ياتدب القاضي خةبّ لتقدير بٜن 
 عادؿ للعقار المحجوز عليه.

 الحاجز –الدزاد  –قانون الإجراءات الددنية  –الكلمات الدفتاحية: حجز العقار 

Abstract:  

The UAE regulator has implemented several legal procedures for property reservation 

and sale, whether the property is naturally owned or allocated, under the Federal Decree-

Law No. 42 of 2022 concerning the issuance of the Civil Procedures Law. These procedures 

are outlined in Chapter Six (Property Reservation and Sale), from Articles 285 to 305. These 

measures are characterized by their precision and complexity, aiming to safeguard the 

debtor's property, representing significant wealth and playing a crucial role in the country's 

economy. On the other hand, these procedures may lead to a slow execution process and 

delay in satisfying the rights of creditors, raising several questions, including the clarification 
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of property reservation procedures, their implications, and the preparation of the property for 

sale. 

The current study found that the UAE legislator must intervene and explicitly stipulate 

the requirement for the approval of a two-thirds majority of the holders of restricted rights 

(seizing creditors) if they do not all agree on the price offered for the debtor's purchase of the 

property. The judge may also appoint an expert to estimate a fair price for the seized property. 

Keywords : Property seizure - Civil Procedure Code - Auction - Seizure  
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 : المقدمة

 ى آله وأصحابه أبٝعبْ، وأما بعد،لله والصلبة والسلبـ على أشرؼ اب٣لق بيدنا محمد وعل اب٢مد

اني اب٤سؤولية، تاعدـ اب٤سؤولية مع بداد اب٤دين التزامه، وإلا قامت إف رابطة الالتزاـ اب٤دني ب٥ا عاصرين، الأوؿ اب٤ديونية، والث    
(، وبُ الشريعة الإبلبمية، يتوجب على 2(، إذ أف الأثر اب١وهري للبلتزاـ الصحيح وجوب تافيه من قةل اب٤دين)1مسؤوليته لعدـ الوفاء به)

الأحكاـ بٙت إشراؼ وادارة القضاء لضماف تافيذ القرارات  صاحب الدين الوفاء به حسةما بً الاتفاؽ عليه، وبً تاظيم مسألة تافيذ
 (.3والأحكاـ الصادرة)

(، وإف بٓ يافذ طواعية، بٰق للدائن اللجوء للقضاء للحصوؿ على 4والأصل هو أف يقوـ اب٤دين باب٤ةادرة بتافيذ التزاماته اختياريًا )    
بائل التافيذية اب٤تةعة لابتخلبص اب٢ق من أملبؾ اب٤دين، اب٢جز على ب٩تلكاته (. ومن ببْ الو 5حقوقه جبراً، فيما يسمى بالتافيذ اب١بري)

 وبيعها بعد ذلك بقرار من قاضي التافيذ، ويعُد اب٢جز على العقار بٛهيدًا لةيعه إذا بٓ يفي اب٤دين بالتزاماته من أبرز هذه الوبائل. 

 أهمية الدوضوع: 

دت أبٮية العقار، لذا وضع اب٤شرع الإمارابٌ عدة إجراءات قانونية ب٢جز العقار وبيعه، وبُ دولة الإمارات العربية اب٤تحدة، زا    
(، بُ الفصل السادس )اب٢جز على 6، بشأف إصدار قانوف الاجراءات اب٤دنية)2022لساة  42وذلك بٗوجب اب٤ربوـ بقانوف ابٙادي رقم 

ات بدقتها وتعقيدها، ب٩ا يؤدي إبٔ بطء بُ عملية اب٢جز على العقار ، وتتميز هذه الإجراء305وحبٌ  285العقار وبيعه(، باب٤واد من 
 وبيعه، وذلك للحفاظ على عقار اب٤دين، الذي بٲثل ثروةً طائلة، تؤثر على اقتصاد الدولة؛ حيث يعد العقار أحد أهم عااصر الذمة اب٤الية

وهو ما دفع اب٤شرع لتاظيم إجراءات اب٢جز عليه، وبيعه، للشخص والذي ياتقل لورثته من بعده، كما يعد من مكونات اقتصاد الدولة. 

                                                           

 .7ـ، ص2013( عةدالله مدعث غلبب العازمي، اب٢جز التافيذي على العقار، درابة بُ التشريع الكويبٍ، ربالة ماجستبّ، جامعة الشرؽ الأوبط، باة 1)
  17ـ، ص 2012درابة مقارنة، دار الثقافة، الأردف، الطةعة الأوبٔ، باة  –ـ بُ ضوء الشريعة الإبلبمية ( بلحاج العربي، أحكاـ الالتزا2)
، اب٢جز والتافيذ على العقارات غبّ اب٤شهرة، مذكرة لايل شهادة اب٤اجستبّ، جامعة عاشور، باب١لفة، كلية اب٢قوؽ 3) العلوـ السيابية، اب١زائر، ( عةد العزيز بن نعوـ

 وما بعدها. 5 ، ص2020
 . 27ـ، ص1997( أبٞد مليجي، عةدالستار اب٤لب، أصوؿ التافيذ بُ القانوف الكويبٍ، اب١زء الثاني، مؤبسة دار الكتب، الكويت، الطةعة الأوبٔ، باة 4)
ة للاشر والتوزيع، ودار الثقافة، الأردف، الطةعة الأوبٔ، أحكاـ الالتزاـ، الدار العلمي –( ياببْ محمد اب١ةوري، الوجيز بُ شرح القانوف اب٤دني الأردني، اب١زء الثاني 5)

درابة مقارنة ببْ القانونبْ اب٤صري واللةااني، دار الفكر العربي، ببّوت، الطةعة السادبة،  -. أيضا، أنور بلطاف، أحكاـ الالتزاـ، الاظرية العامة للبلتزاـ275ص
 .356ص

 الرب٠ية، باب١ريدة اب٤ربوـ هذا "ياشر أف على ماه اب٣امسة اب٤ادة ونصت ،2022 /3/10 بتاريخ ،2022 ةلسا 42 رقم ابٙادي بقانوف اب٤ربوـ صدر فقد (6)
 ـ.2023 يااير 2 من اعتةارا به ويعمل
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فاب٢جز العقاري هو مسلك للتافيذ، بٗقتضاه يتم وضع عقارات اب٤دين، بٙت بلطة القضاء، حيث يتم عرضها للةيع بُ اب٤زاد العلبِ، 
 لتسديد ديوف اب٢اجزين.

ب٤اع صاحةه من أف يقوـ بأي تصرؼ قانوني كاف أو إجراء يتم من خلبله وضع ماؿ بٙت بلطة القضاء  ”ويقصد باب٢جز هو    
واب٥دؼ ماه بٙديد أمواؿ اب٤دين البٍ بٚضع للحجز، وتقييد تصرفاته  “(.1)مادي ياتج عاه إخراجه أو إيراداته من ضماف الدائن اب٢اجز 

 (.2)على تلك الأمواؿ ضمانًا ب٢فظ حق الدائن اب٢اجز

يقُصد باب٢جز التافيذي وضع اب٤اؿ الذي بً اب٢جز عليه، كالعقار، بٙت بلطة القضاء  اب٢جز بٲكن أف يكوف تافيذيًا أو بٙفظيًا.
، هااؾ ثلبث (3)وعدـ السماح للمافذ ضده من التصرؼ فيه، بهدؼ بٞاية حقوؽ طالب التافيذ وابتيفاء حقوقه من بٜن العقار بعد بيعه 

أما اب٢جز  .(4لدى الغبّ، واب٢جز على اب٤اقوؿ لدى اب٤دين ) طرؽ للحجز التافيذي: اب٢جز على العقار، اب٢جز على ماؿ اب٤دين
التحفظي، فيهدؼ إبٔ ماع اب٤دين من التصرؼ بُ اب٤اؿ المحجوز عليه ب٢ماية حقوؽ الدائن أو الدائابْ إذا كانوا متعددين، ويشمل ذلك 

 .(5ابٚاذ إجراءات بٙفظية لضماف حقوؽ الدائابْ واب٢فاظ على أمواؿ اب٤دين )

إشكالية الةحث بُ مدى توافر توازف ببْ مصابّ الأطراؼ البٍ تتأثر بٕجز العقار وبيعه، حيث أف العقار أهم أمواؿ اب٤دين، تتمثل 
بل وأعزها عليه، فيجب ابٚاذ الضمانات والإجراءات البٍ كفل المحافظة عليه مع وجوب الوفاء بالتزاماته، تلك هي اب٤وازنة اب٤طلوب 

 ، بشأف إصدار قانوف الإجراءات اب٤دنية الإمارابٌ، وذلك على الاحو الآبٌ:2022لساة  42ـ بقانوف ابٙادي رقم بٙقيقها. بُ ضوء اب٤ربو 

 ضرورة حصوؿ الدائن على حقه اب٤وضوعي، وابتيفاء دياه بُ أبرع وقت، وبأبهل الطرؽ، وأيسر الإجراءات، وأقل التكاليف. -1

لعدـ وضع حل للفرض الذي يتعدد فيه الدائابْ اب٢اجزين ويوافق بعضهم  من اب٤ربوـ 288/1إعادة الاظر بُ نص اب٤ادة رقم  -2
 على طلب اب٤شبَي بةيع العقار بالثمن الوارد بُ الطلب بُ حبْ يرفض الةعض الآخر من الدائابْ اب٢اجزين على ذلك. 

 أىداف البحث: 

                                                           

 . 345( أنور طلةة، إشكالات التافيذ وماازعات اب٢جز، اب٤كتب اب١امعي اب٢ديث، القاهرة، مصر، ص 1)
. أيضا، عةاس 146، ص 2008لأحدث التعديلبت لقانوف التافيذ الأردني، دار الثقافة، عماف، الطةعة الأوبٔ، باة ( مفلح القضاة، أصوؿ التافيذ وفقا 2)

 .100، ص2005العةودي، شرح أحكاـ قانوف التافيذ، دار الثقافة، عماف، الطةعة الأوبٔ، باة 
 وما بعدها. 100( عةاس العةودي، اب٤رجع السابق، ص 3)
 . 46ـ، ص 1989ءات التقاضي والتافيذ، ماشورات جامعة الكويت، الكويت، الطةعة الأوبٔ، باة ( ب٧مود هاشم، إجرا4)
 . 465الثالث، ص ( ب٧مود الكيلبني، موبوعة القضاء اب٤دني، قواعد الاثةات وأحكاـ التافيذ، المجلد الأربع، دار الثقافة، عماف الطةعة الأوبٔ، الإصدار5)
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ه، بُ دولة الإمارات، ووضع التوازف ببْ حقوؽ كلٍ وتهدؼ الدرابة إبٔ تقييم الاصوص القانونية، الااظمة للحجز على العقار وبيع
من "الدائن" و"اب٤دين"، وبياف مدى القصور والغموض التشريعي بُ تلك اب٤سألة من خلبؿ بياف اب٤قصود باب٢جز على العقار وذكر أهم 

 إجراءات اب٢جز على العقار وآثاره وبالإضافة ابٔ بياف إجراءات إعداد العقار للةيع.

 لبحث: منهج ا    

تعتمد الدرابة على "اب٤اهج الوصفي والتحليلي"، حيث تقوـ بتوضيح ماهية اب٢جز على العقار، وابتعراض إجراءات بيعه، ووصف 
 الوضع اب٢ابٕ، وبٙليل الاصوص التشريعية البٍ تاظم هذه الإجراءات.

 خطة البحث:

 .اب٤ةحث الأوؿ: إجراءات اب٢جز على العقار وآثاره -

 جراءات اب٢جز على العقار.اب٤طلب الأوؿ: إ -

 اب٤طلب الثاني: آثار اب٢جز على العقار. -

 اب٤ةحث الثاني: إجراءات بيع العقار واب٤زايدة عليه -

 اب٤طلب الأوؿ: إجراءات بيع العقار -

 اب٤طلب الثاني: اجراءات اب٤زايدة على العقار وربو اب٤زاد. -
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 إجراءات الحجز على العقار وآثاره. :الدبحث الأول
ـ، بأنه: يعد عقاراً بطةيعته كل 1985لساة  5من قانوف اب٤عاملبت اب٤دنية الإمارابٌ رقم  101اب٤ادة  لاص” وفقايعرؼ العقار     

وهذا هو تعريف  “(.1)شيء مستقر بٕيزه ثابت فيه لا بٲكن نقله من دوف تلف أو تغيبّ هيئته، وكل ما عدا ذلك من شيء فهو ماقوؿ 
ضح ماه أنه لا بٲكن نقله من مكاف إبٔ مكاف أخر دوف أف يتلف جزئيًا أو كليًا، أو أف تتغبّ هيئته، وبٗفهوـ اب٤غايرة أنه العقار بطةيعته، ويت

 (.2) تتغبّ هيئته أو يتلف إذا بً نقله

ب٩لوؾ له، ب٣دمة أما العقار بالتخصيص، فهو بُ طةيعته ماقوؿ، إلا أف القانوف اعتبره بُ حكم العقار كونه وضع وثةُت بُ عقار     
ذلك العقار، ليتمكن من ابتغلبله أو ابتثماره على وجه ب٧دد، كمن يضع خزاف مياه بُ أرضه الزراعية لابتخدامه بُ ري اب٤زروعات، 

 (. 3وبالتابٕ يعد اب٣زاف )ماقوؿ بٕسب طةيعته( عقاراً بٕكم القانوف، وبالتابٕ هو جزء من هذا العقار)

عقار باوعيه وما ياتج عاه من بٜار ماداـ أنها جزء ماه وقت إجراءات اب٢جز، إلا أف اب٢جز على الأرض واب٢جز العقار يشمل ال    
لا يشمل العقارات اب٤ةاية على الأرض لكونها مستقلة عن الأرض وب٥ا قيمة قانونية مستقلة عن قيمة الأرض، ولاشتماب٥ا ضمن اب٢جز بٯب 

 (.4أف ياص على ذلك ضمن قرار اب٢جز )

لا يشبَط أف يكوف العقار اب٤طلوب اب٢جز عليه ب٩لوكًا للمدين، إذ بٲكن اب٢جز على العقار اب٤ملوؾ للكفيل العيبِ للمدين بُ     
 (.5حالة بٚلف اب٤دين عن السداد، أو أف يافذ الدائن اب٤رتهن على العقار اب٤رهوف بُ حاؿ انتقاله إبٔ الغبّ ب٧ملبً بالرهن)

                                                           

قرار من أصل خلقة الشيء؛ كالأرض الزراعية وغبّ الزراعية، أو أف تكوف بصاع صانع؛ كاب٤ةاني والأشجار البٍ تقاـ على ( ويستوي أف تكوف صفة الابت1)
ن اف آخر، أما إذا بٓ بٲكالأرض ما داـ لا بٲكن نقلها دوف تلف أو تغيبّ هيئتها، وب٥ذا لا يعد من قةيل العقار بطةيعته الأكشاؾ اتلي بٲكن حلها وإقامتها بُ مك

اب٤دنية، تعليقاً على  نقلها دوف تلف فإنها تعتبر ثابتة وتأخذ حكم العقار، حبٌ ولو كانت معدة لتةقى مدة قصبّة. راجع: اب٤ذكرة الإيضاحية لقانوف اب٤عاملبت
 .75، ص101اب٤ادة 

 . 14ةعة الثالثة، اب١زء الثامن، ص ( عةد الرزاؽ الساهوري، الوبيط بُ شرح القانوف اب٤دني، ماشورات اب٢لبي اب٢قوقية، لةااف، الط2)
 .284ـ ص 2023ـ، دار اب٢افظ، باة 2022لساة  42( بكر عةدالفتاح السرحاف، التافيذ اب١بري بُ القانوف الإمارابٌ وفقا للمربوـ بقانوف ابٙادي رقم 3)
وما بعدها. علي عةد اب٢ميد  626ة، ماشأة اب٤عارؼ بدوف باة نشر، ص ( أبٞد أبو الوفا، إجراءات اب٢جز التافيذ بُ اب٤واد اب٤دنية والتجارية، الطةعة العاشر 4)

وما بعدها. بكر عةد الفتاح السرحاف، اب٤رجع السابق، ص  625ـ ص 2010تركي شرح إجراءات التافيذ اب١بري، دار الاهضة العربية، الطةعة الثانية، باة 
285 . 

وما بعدها. أيضا نةيل إب٠اعيل، الوبيط بُ التافيذ اب١بري، دار اب١امعة اب١ديدة،  445ـ، ص 2006اة ( أبٞد هادي أصوؿ التافيذ، دار اب١امعة اب١ديدة، ب5)
 وما بعدها. 949ـ ص 2001الطةعة الثانية، باة 
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شرع الإمارابٌ اهتم بٗسألة اب٢جز على العقار وبيعه، حيث خصص له الفصل السادس من الةاب الثالث كما أشرنا بابقًا، فإف اب٤
 )التافيذ( من قانوف الإجراءات اب٤دنية اب٤ذكور بابقًا.

اب٢جز  بااءً على ما بةق، بيتم تقسيم هذا اب٤ةحث إبٔ مطلةبْ: الأوؿ لةياف إجراءات اب٢جز على العقار، ونتااوؿ بُ الثاني آثار
 :على العقار، وذلك على الاحو الآبٌ

 إجراءات الحجز على العقار :الأولالدطلب 

كما أشرنا بابقًا، بٲكن اب٢جز على العقار باوعيه. ويشبَط للحجز على العقار بالتخصيص أف يتم مع اب٢جز على العقار     
لى اب٤اقوؿ الذي يعتبر عقاراً بالتخصيص إذا كاف اب٢جز عليه أنه لا بٯوز اب٢جز ع” بطةيعته الذي خصص ب٣دمته؛ لذا نص اب٤شرع على 

 . “  (1 )إذا كاف اب٢جز لاقتضاء بٜاه أو مصروفات صيانته، وإلا كاف اب٢جز باطلبً 7مافصلبً عن العقار الذي خُصص ب٣دمته، إلا 

أف يصدر قاضي التافيذ قراراً باب٢جز، اشبَط القانوف للحجز على عقار أف يقوـ الدائن بتقدنً طلب اب٢جز إبٔ قاضي التافيذ ، و 
بالإضافة إبٔ ضرورة إعلبف اب٤دين بطلب اب٢جز. بااءً على ذلك، باقسم هذا اب٤طلب إبٔ فرعبْ: الأوؿ لةياف طلب اب٢جز على العقار 

 وبياناته، والثاني لتااوؿ قرار اب٢جز وتسجيله وآثاره. وذلك كما يلي:

 وبياناتو: طلب الحجز على العقار : الفرع الأول

بطلب إبٔ قاضي التافيذ طالةًا من خلبؿ  –اب٢اجز  –اشبَط القانوف بُ أوبٔ خطوات التافيذ على العقار، أف يتقدـ طالب التافيذ 
 :”(3)وقد اشبَط أف يتضمن الطلب عدة بيانات، ماها (، 2اب٢جز على العقار)

                                                           

اب٤اقوؿ الذي  -8... والبٍ تاص على أنه " مع عدـ الإخلبؿ بأي نص ورد بُ أي تشريع آخر، لا بٯوز اب٢جز على ما يأبٌ:  242من اب٤ادة  8( نص الفقرة 1)
 .يعتبر عقاراً بالتخصيص إذا كاف اب٢جز عليه مستقلبً عن العقار اب٤خصص ب٣دمته وذلك ما بٓ يكن اب٢جز لاقتضاء بٜاه أو مصروفات صيانته"

 .370وللمزيد راجع، على عةداب٢ميد تركى، شرح إجراءات التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص 

يقدـ اب٢اجز طلةاً باب٢جز على العقار ابٔ قاضي التافيذ، ويتضمن الطلب  -1من قانوف الإجراءات اب٤دنية على أنه: " 285ة من اب٤اد 1نصت الفقرة  (2)

مل فيها. ابم الطالب ولقةه ومهاته وموطاه وب٧ل عمله وموطاه اب٤ختار بُ دائرة المحكمة البٍ بٯري فيها التافيذ إذا بٓ يكن له موطن أو ب٧ل ع -الةيانات الآتية: أ

وصف العقار اب٤طلوب اب٢جز عليه مع بياف موقعه ومساحته وحدوده أو رقمه وماطقته  -ابم اب٤طلوب اب٢جز عليه ولقةه ومهاته وموطاه وب٧ل عمله. ج -ب

 العقارية وأية بيانات أخرى تفيد بُ تعيياه، وذلك طةقاً ب٤ا هو ثابت بُ السجلبت الرب٠ية اب٤عدة لذلك.

ة بدوف باة ع عةدالتواب مةارؾ ، الوجيز بَ التافيذ اب١بري بَ دولة الامارات العربية اب٤تحدة ، إثراء للاشر والتوزيع ، مكتةة اب١امعة ، الشارق( وللمزيد راج3)
 وما بعدها . 161نشر، ص 
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ب٤ختار بُ دائرة المحكمة البٍ بٯري فيها التافيذ؛ إذا بٓ يكن له ابم طالب اب٢جز، ولقةه، ومهاته، وموطاه، وب٧ل عمله، وموطاه ا
 موطن أو ب٧ل عمل فيها.

 ابم اب٤طلوب اب٢جز عليه، ولقةه، ومهاته، وموطاه، وب٧ل عمله. -

وصف العقار اب٤طلوب اب٢جز عليه، مع بياف موقعه، مساحته، حدوده، أو رقمه وماطقته العقارية، وأية بيانات أخرى تفيد بُ  -
 “ ديده بدقة، وفقًا ب٤ا هو مثةت بُ السجلبت الرب٠ية.بٙ

وللحصوؿ على الةيانات اللبزمة لوصف العقار وبٙديد مشتملبته، قرر القانوف للدائن أف يستصدر أمراً بعريضة من قاضي     
 (.1)ظلم من هذا الأمرالتافيذ بالبَخيص للقائم بالتافيذ لدخوؿ العقار، ولأبٮية هذا الأمر، قرر القانوف أنه لا بٯوز الت

ضرورة تقدنً مستادات إضافية مع طلب اب٢جز، وكاف القانوف السابق قد نص على ضرورة تقدبٲها  (2)وقد اشبَط جانب من الفقه 
 ”، ماها: (3)292من اب٤ادة  1من خلبؿ نص الفقرة 

 نسخة من الساد التافيذي.  -

من قانوف  233من تاريخ الإعلبف وفق ما نصت عليه اب٤ادة صورة من إعلبف وتكليف اب٤دين بالوفاء خلبؿ بةعة أياـ  -
 (4)الإجراءات اب٤دنية بابق الإشارة إليه. 

 “ صورة رب٠ية من باد ملكية العقار اب٤طلوب اب٢جز عليه. -

العقار، مشتملًب على  يلزـ تقدنً إنذار إليهما بأداء الدين أو بتخلية (2)، أو الكفيل العيبِ (1)أما إذا كاف التافيذ موجّهًا ضد اب٢ائز 
(. ويبَتب على إعلبف الإنذار السابق بُ حق اب٤علن إليهم ترتيب آثار 3الساد التافيذي والتكليف بالوفاء، وبيانات العقار ب٧ل التافيذ)

 والبٍ نتااوب٥ا لاحقا. 292اب٢جز اب٤اصوص عليها بُ اب٤ادة 

                                                           

التافيذ بالبَخيص للقائم بالتافيذ لدخوؿ العقار، للدائن أف يستصدر أمراً بعريضة من قاضي  -2على أنه" " ...  285( حيث نصت الفقرة الثانية من اب٤ادة 1)
 للحصوؿ على الةيانات اللبزمة لوصفه وبٙديد مشتملبته، ولا بٯوز التظلم من هذا الأمر." 

 وما بعدها. 286( أبٞد أبو الوفا، إجراءات اب٢جز التافيذ بُ اب٤واد اب٤دنية والتجارية، مرجع بابق، ص 2)
ـ، بشأف إصدار قانوف الإجراءات اب٤دنية 1992-2-24الصادر بتاريخ  1992لساة  11من قانوف ابٙادي رقم  292ادة من اب٤ 1( حيث نصت الفقرة 3)

بالوفاء بالتطةيق لاص على أنه " يقدـ اب٢اجز طلةا باب٢جز على العقار إبٔ قاضي التافيذ مشفوعا بالساد التافيذي وصورة إعلبنه للمطلوب اب٢جز عليه وتكليفه 
 وصورة رب٠ية من باد ملكية اب٤طلوب اب٢جز عليه ..."  239اب٤ادة 

بٯب أف يسةق التافيذ إعلبف الساد التافيذي طةقاً لإجراءات الإعلبف -2من قانوف الإجراءات اب٤دنية على أنه: "  233( من اب٤ادة 3، 2( نصت الفقرتبْ )4)
( بةعة أياـ من تاريخ إعلبنه وتعيبْ موطن ب٨تار 7لوب، وتكليف اب٤دين بالوفاء به خلبؿ )بٯب أف يشتمل الإعلبف على بياف اب٤ط -3اب٤قررة بُ هذا القانوف. 

 لطالب التافيذ بُ دائرة المحكمة البٍ بٯري فيها التافيذ إذا بٓ يكن موطاه الأصلي أو ب٧ل عمله فيه أو موطاه اب٤ختار."
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الآخرين ب٩ن انتقلت إليهم ملكية العقار كاب٢ائز، أو من كفل ديوف ويرى الةاحث أف ضرورة مثل هذا الإنذار للحفاظ على حقوؽ 
 اب٤دين، كالكفيل العيبِ.

 قرار الحجز وتسجيلو وآثاره: :الفرع الثاني

ا بعد إعلبف اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ بالوفاء بالدين، نكوف أماـ فرضبْ، الأوؿ بداد الديوف، والثاني عدـ الوفاء بالدين، ب٩
للتقدـ لابتصدار قرار باب٢جز على العقار اب٤ملوؾ للدائن. وفق إجراءات ب٧ددة قررها قانوف  –حاؿ عدـ الوفاء بالدين  –طر الدائن يض

 الإجراءات اب٤دنية، وهي: 

 صدور قرار الحجز: -
باب٢جز على العقار اب٤طلوب  عادما يتةبْ لقاضي التافيذ أف طلب اب٢جز على العقار قد ابتوبَ بٝيع الشروط القانونية، أصدر قراره

 (.4)اب٢جز عليه

ويرى الةاحث هاا ضرورة تقدنً طالب اب٢جز ما يفيد عدـ وفاء اب٤دين بالدين خلبؿ اب٤واعيد اب٤قررة، وذلك قةل أف يصدر القاضي 
 قراره.

 تبليغ القرار إلى دائرة التسجيل العقاري لإثبات الحجز في السجلات الدخصصة لذلك. -
ضرورة تةليغ هذا القرار ابٔ دائرة التسجيل العقاري كي تثةت ذلك اب٢جز، وليتم  286انوف بُ الفقرة الأوبٔ من اب٤ادة اشبَط الق    

للتأشبّ عليه بأنه ب٧جوز بُ السجلبت اب٣اصة بهذا العقار، على أف بٰدد تاريخ تسجيل اب٢جز مع بٙديد الساعة والتاريخ، وبذلك يعد 
 ذلك التاريخ حسب نص الفقرة الثانية من ذات اب٤ادة. هذا العقار ب٧جوزا عليه من

ويرى الةاحث أنه اب٥دؼ من تسجيل قرار اب٢جز، بٞاية الغبّ حسن الاية الذي يرغب بُ التعامل بٖصوص العقار بعد اب٢جز،     
جز على العقار يعلمه أف تصرفات إذ يستطيع الغبّ العلم بوجود حجز على العقار عن طريق دائرة التسجيل العقاري، وعلم الغبّ بوجود ح

 اب٤دين المحجوز عليه بشأف هذا العقار لن تكوف نافذًا بُ مواجهة اب٢اجز.

                                                                                                                                                                                     

بةيل التملك بٗوجب عقد مسجل، دوف أف يكوف مسؤولا بشكل شخصي عن الدين اب٤ؤمن  ( يعرؼ اب٢ائز هاا بأنه كل من انتقل إليه العقار اب٤رهوف على1)
مع الدائن. انظر عةد  بالرهن، حيث يعد من انتقل إليه العقار مثقلب بٕق الدائن اب٤رتهن ب٦رد حائز بُ مواجهة الدائن، حيث أنه لا يرتةط بُ بأي علبقة عقدية

 وما بعدها.   757ـ، ص 2022قانوف اب٤رافعات اب٤صري، دار الاهضة العربية، الطةعة الرابعة، باة  الفتاح عزمي، قواعد التافيذ اب١بري بُ
 ( من يقدـ عقاراً يكفل به دين اب٤دين. 2)
 .288( للمزيد راجع، بكر عةد الفتاح السرحاف، اب٤رجع السابق، ص 3)
ذ أف طلب اب٢جز على العقار قد ابتوبَ شروطه القانونية أصدر قراره باب٢جز، وبٯريه عرى أنه: "إذا تةبْ لقاضي التافي 286من اب٤ادة  1( نصت الفقرة 4)

 د الساعة والتاريخ.القائم بالتافيذ الكبَونياً أو يةلغ هذا القرار ابٔ الدائرة اب٤ختصة بتسجيل العقارات للتأشبّ بُ السجلبت اب٣اصة بهذا العقار وبٙدي



 القانونية والاقتصاديةلمجلة المغربية للدراسات ا                                                                      1212، يناير 21العدد 

4555-3085( :E)ISSN                                                                                                        1842-2281( :P)ISSN 

Numéro 12, janvier 2025                                                                                            Revue Marocaine des Eudes Juridiques et Economiques 

 

194 
 

 

 اطلاع القاضي على أصحاب الحقوق على العقار. -

ي، بٗا بُ ياص القانوف على التزاـ دائرة التسجيل العقاري والمحجوز لديها العقار بتزويد قاضي التافيذ بٗعلومات من السجل العقار     
 (.1ذلك الدائابْ اب٢اصلبْ على حقوؽ مسجلة، ومواقعهم السكاية وب٧اؿ عملهم، والةحث عن أي عوائق تعيق التصرؼ بُ العقار)

واب٤قصود بالدائابْ أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة، أي دائن يتم تسجيل حق عيبِ تةعي له على العقار، وهم دائابْ مرتهابْ بٕسب     
عقار لضماف ديونهم، وبالتابٕ لا بٯوز أف يتقدـ عليهم حاجز أخر إف كاف دائاًا عاديًا، أو أف تكوف حقوقهم تلك الأصل وبً تقدنً ال

 . (2)بابقة على حقوؽ الدائابْ اب٤رتهابْ التاليبْ ب٥م من حيث تاريخ التسجيل

 إعلام بالحجز الحاصل على العقار. -

ائم بالتافيذ أف يقوـ خلبؿ مدة بةعة أياـ من تاريخ تسجيل قرار اب٢جز بإعلبف كل يشُبَط على الق” وفقًا لقانوف الإجراءات اب٤دنية،
من اب٤دين وحائز العقار والكفيل العيبِ والدائن اب٢اجز بتسجيل اب٢جز على العقار، وذلك عن طريق تقدنً صورة من طلب اب٢جز 

 Ŗ اب٤عتمدة، و التأشبّ عليه للتأكد من تسجيل اب٢جز على العقار
(3)

. 

وإعلبف  –خلبؿ نفس اب٤دة بةعة أياـ  –كما قررت الفقرة الثانية من ذات اب٤ادة السابقة أف يتم إعلبف أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة     
باب٢جز على هذا العقار، ومن هذا التاريخ يعد هؤلاء الدائابْ طرفاً بُ الإجراءات كحاجزين، وإذا توبُ أي من هؤلاء الدائابْ يكوف 

(. حيث أف 4م بُ اب٤وطن المحدد بُ القيد )وهو غالةا موطن مورثهم( حاؿ بٓ ياقضي على الوفاة أكثر من ثلبثة أشهر)الإعلبف لورثته
)البَكة حبٌ قةل مرور فبَة الثلبثة أشهر، وبالتابٕ إذا مرت هذه اب٤دة يتم إعلبمهم حسب عاواف كل ماهم يتقاب٠وفالراجح أنهم بٓ 

5
 .) 

 أيام من موعد البيع: 3ما قبل  التمسك ببطلان الإعلان إلى -
                                                           

من قانوف الإجراءات اب٤دنية والبٍ تاص على أنه " ... على الدائرة اب٤ختصة المحجوز لديها العقار أف تُطلع قاضي  286دة ( راجع نص الفقرة الثالثة من اب٤ا1)
 رؼ بالعقار." التافيذ من واقع السجل العقاري، بالدائابْ أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة وموطن كل ماهم وب٧ل عمله وفيما إذا كانت توجد أية موانع تعيق التص

( من هذه اب٤ادة إعلبف نفس اب٢جز ابٔ 1من قانوف الإجراءات اب٤دنية على أنه: " يتم بُ ذات اب٤يعاد اب٤شار اليه بُ الةاد ) 287ونصت الفقرة الثانية من ( 2)
فاة أي ماهم لورثته بُ اب٤وطن اب٤عبْ الدائابْ أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة، ويصةح هؤلاء الدائاوف بٗجرد إعلبنهم طرفاً بُ الإجراءات كحاجزين، ويكوف الإعلبف عاد و 

 ( ثلبثة أشهر". 3بُ القيد إذا بٓ يكن قد انقضى على الوفاة أكثر من )

يقوـ القائم بالتافيذ بإعلبف كل من اب٤دين واب٢ائز والكفيل العيبِ بصورة من طلب اب٢جز، بعد التأشبّ  -1على أنه: "  287من اب٤ادة  1( راجع نص الفقرة 3)

 ( بةعة اياـ من اب٢جز."7يفيد تسجيله، خلبؿ )عليه بٗا 
، 191، رقم القاعدة 1478، رقم الصفحة 3، رقم اب١زء 12، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 24/7/2018( وتطةيقاً لذلك، انظر: نقض أبو ظبي 4)

 ، دائرة الإبٯارات.2018لساة  28بُ الطعن رقم 

 جراءات اب٤دنية.من قانوف الإ 287( راجع نص اب٤ادة 5)
 .292وللمزيد حوؿ هذا اب٤وضوع راجع، بكر عةد الفتاح السرحاف، اب٤رجع السابق، هامش ص 
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أياـ من  3كما أعطى قانوف الإجراءات اب٤دنية اب٢ق لأصحاب العلبقة وذوي الشأف بُ التمسك بةطلبف الإعلبف حبٌ ما قةل 
لقاضي بُ ، وياظر ا(1)جلسة الةيع وذلك بطلي يقدمه لقاضي التافيذ، وبالتابٕ يسقط هذا اب٢ق إذا بً التمسك به بعد اب٤دة اب٤شار إليها

 هذا الطلب بُ اليوـ الذي بً بٙديده للةيع وذلك قةل افتتاح اب٤زايدة، ويعد قرار قاضي التافيذ بتقرير الةطلبف من عدمه قرار قطعي غبّ
مرة قابل للطعن عليه، أما إذا حكم بةطلبف إجراءات الإعلبف، يتم تأجيل الةيع إبٔ يوـ أخر بٰدده القاضي، مع الأمر بإعادة الإجراءات 

 .(3)أما إذا حكم القاضي برفض طلب ذوي الشأف بةطلبف الإعلبف اب٤شار إليه، أمر القاضي بإجراء اب٤زايدة على الفور (.2)أخرى لةطلبنها

كما أوجب القانوف على كل من حائز العقار والكفيل العيبِ واب٤دين إبداء أي وجه للةطلبف متعلق بالإجراءات السابقة على جلسة 
رتةط بشروط الةيع، وذلك بتقدنً طلب إبٔ القاضي اب٤ختص بالتافيذ ، قةل عشرة أياـ على الأقل من جلسة الةيع، وبالتابٕ أو م الةيع

يسقط هذا اب٢ق حاؿ بٓ يقدـ هذا الطلب خلبؿ تلك اب٤دة، وبٰكم القاضي بإيقاؼ الةيع أو الابتمرار فيه، وذلك وفق جدية الطلب من 
 .(4)يأمر بإجراء اب٤زايدة فوراً.  عدمها. وحاؿ أمر بالابتمرار

ويرى الةاحث هاا ضرورة تقرير لذوي الشأف اب٢ق بُ الطعن على قرار القاضي بةطلبف الإجراءات من عدمه، وأف يكوف الطعن     
 أماـ ب٧كمة التمييز، رقابة ماها على صحة تطةيق القانوف، وماعا لفرصة ب٧اباة طرؼ على أخر.

 لحجز على العقارآثار ا:  الدطلب الثاني

بٗجرد تسجيل أمر اب٢جز الصادر من القاضي بُ الدائرة اب٤ختصة بتسجيل العقار، يعد العقار ب٧جوزاً عليه، وكما ذكرنا من قةل،     
يه (، ودوف حاجة لأف ياص على ذلك صراحة بُ تاة5أف اب٢جز على العقار يشمل إيراداته و بٜاره عن اب٤دة التالية لتسجيل قرار اب٢جز)

 .(6)نزع اب٤لكية، وبعةارة أخرى لا بٰجز على الثمار والإيرادات بطريق اب٢جز على العقار إلا مع اب٢جز على العقار ذاته 

والثمار واب٤زروعات قةل جايها أو قطعها تعتبر عقارات، وهذا يقتضي أف بُٙجز بإجراءات اب٢جز على العقار، بواء أكاف اب٤دين     
ب٦رد مستأجراً ب٥ا أـ صاحب حق انتفاع عليها، وابتثااء من ذلك إذا حجز على الثمار واب٤زروعات على ابتقلبؿ مالكاً للؤرض أـ كاف 

                                                           

 من قانوف الإجراءات اب٤دنية 294من اب٤ادة  1( الفقرة 1)
 من ذات القانوف 294من اب٤ادة  2( الفقرة 2)
 من ذات القانوف  294من اب٤ادة  3( الفقرة 3)
 من ذات القانوف  294ادة من اب٤ 4( الفقرة 4)
، وكذا انظر تطةيقاً لذلك:   ، بشأف إصدار قانوف الاجراءات اب٤دنية 2022لساة  42اب٤ربوـ بقانوف ابٙادي رقم الفقرة الثانية من  292( راجع نص اب٤ادة 5)

لساة  370، بُ الطعن رقم 122، رقم القاعدة 768، رقم الصفحة 2، رقم اب١زء 9، الاحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 24/6/2015نقض أبو ظبي 
ا فيها اب٢ق بقةض ؽ، الدائرة التجارية، وجاء بُ هذا اب٢كم أف حكم ربو اب٤زاد ياقل ملكية العقار إبٔ اب٤شبَي مع بٝيع اب٢قوؽ اب٤تفرعة عن اب٤لكية، ب2014ٗ

 أجرة العقار أو الأقساـ اب٤ؤجرة ماه بُ حاؿ وجود عقود إبٯار .
 .323، ص161، رقم 1995: فتحي وابٕ، التافيذ اب١بري بَ اب٤واد اب٤دنية والتجارية ، دار الاهضة العربية ، عاـ ( انظر6)
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(. وبُ ضوء ما بةق، نتااوؿ هذا اب٤طلب من 1فذلك يكوف بإجراءات اب٢جز على اب٤اقوؿ لدى اب٤دين أو لدى الغبّ حسب الأحواؿ )
نفاذ التصرفات بُ العقار المحجوز، بٍ نتااوؿ بُ الثاني، تقييد بلطة المحجوز عليه بُ  خلبؿ فروع عدة، ب٬صص الأوؿ ماها لةياف عدـ

 ابتعماؿ وابتغلبؿ العقار، وأخبّاً نتااوؿ إب٢اؽ الثمار والإيرادات بالعقار المحجوز عليه.

 عدم نفاذ التصرفات في العقار المحجوز.:  الفرع الأول

لك المحجوز عليه، ولكن القانوف يرُتب بعض الآثار البٍ بُٙد من بلطات اب٤الك إزاء لا يبَتب على حجز العقار خروجه عن م   
 -بواء بعوض أو بدوف عوض –العقار اب٤ملوؾ له والمحجوز. إذ لا بٯوز ب٤الك العقار المحجوز عليه أف يتصرؼ بُ عقاره هذا، وإف تصرؼ 

لى هذا العقار أو حبٌ ب٦رد رهن، ويتافذ هذه التصرفات بُ مواجهة اب٢اجزين فإنه لا يافذ بُ حق اب٢اجزين، وإف كاف ب٦رد ترتيب امتياز ع
(2)حاؿ تاازب٥م عن حقهم هذا وإجازة تلك التصرفات

 . 

تاص على ” ، اب٤تعلق بإصدار قانوف الإجراءات اب٤دنية،2022لساة  42من اب٤ربوـ الابٙادي رقم  292( من اب٤ادة 2الفقرة ) -
ب٢ائز أو الكفيل العيبِ بُ العقار، وعدـ نفاذ ما يبَتب عليه من رهن أو امتياز بُ حق اب٢اجزين حبٌ لو كانوا عدـ نفاذ تصرؼ اب٤دين أو ا

. دائابْ عاديبْ، ولا بُ حق الرابي عليه اب٤زاد، إذا كانت هذه التصرفات أو الرهوف أو الامتيازات قد بً تسجيلها بعد تسجيل قرار اب٢جز
 .“  الافاذ فيما يتعلق بالتصرفات والأفراد، وتاريخ الاعتداد بعدـ نفاذ التصرؼ باقوـ الآف بتوضيح نطاؽ عدـ

 نطاق عدم نفاذ التصرفات في العقار المحجوز من حيث نوعها: -

لا ياُفذ أي تصرؼ بُ العقار المحجوز، بواء كاف ذلك تصرفاً بُ نقل اب٤لكية أو بُ إنشاء حقوؽ عياية أخرى عليه، مثل حقوؽ     
ع، أو حقوؽ عياية تابعة، مثل الرهن أو الامتياز. يُشبَط أف يكوف التصرؼ صادراً من اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ، وعلى الانتفا 

هؤلاء أف يقوموا بالإعلبف بُ مدة بةعة أياـ من تاريخ اب٢جز، وذلك بتقدنً صورة من طلب اب٢جز بعد توقيعه بٗا يثُةت التسجيل. 
ولا تافذ التصرفات أيضًا بواء أكانت بإرادة المحجوز عليه، كالةيع والرهن،  (.3)وف التصرؼ مع مقابل أو بدوف مقابلويُشبَط أيضًا أف يك

 .(4)أـ ترتةت على العقار بغبّ إرادته، كحقوؽ الاتفاؽ البٍ بٰكم بها قضاء أو حقوؽ الامتياز البٍ تتقرر بٗوجب القانوف

                                                           

 .32( عةدالله ب٪يب أبٞد ، قانوف التافيذ اب١بري ، اب٤رجع السابق ، ص1)

وما  442ـ، ص1996ب١ديدة، الطةعة الأوبٔ، كلية شرطة دبي، باة ( للمزيد راجع أبٞد هادي، التافيذ اب١بري بُ الامارات العربية اب٤تحدة، دار اب١امعة ا2)
 بعدها. 

 قانوف الإجراءات اب٤دنية. من 287من اب٤ادة  1( راجع نص الفقرة 3)
ار، اب٤رجع ، وراجع كذلك، أبٞد محمد عةد الربٞن، خصوصية التافيذ على العق167( عةد التواب مةارؾ، الوجيز بُ التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص 4)

 ..119السابق، ص 
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 جوز من حيث الأشخاص:نطاق عدم نفاذ التصرفات في العقار المح -

حيث لا تافذ التصرفات بُ العقار المحجوز عليه بُ مواجهة كل من الدائن اب٢اجز، والدائاوف أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة، وأخبّاً الرابي 
 عليه اب٤زاد. 

ز، ومن الطةيعي أف ، كالرهن والامتيا(1: ويستوي بُ ذلك أف يكوف دائااً عادياً أو صاحب حق عيبِ تةعي)بالنسبة للدائن الحاجز
عدـ الافاذ بٰقق فائدة أكبر للدائن العادي؛ وذلك لأنه لا يتمتع بٕق التتةع أو الأولوية. فهو لا بٲلك الابتمرار بُ مةاشرة إجراءات 

ذ التصرفات التافيذ بُ مواجهة اب٤تصرؼ إليه، كما قد يكوف هااؾ من يسةقه بُ الأولوية ب٩ا يؤدي إبٔ الإضرار به. وب٥ذا؛ فإف عدـ نفا
بٙميه بصورة كةبّة من تلك الأضرار. أما الدائن صاحب التأمبْ اب٣اص فيكوف له حق تتةع العقار ابٚاذ إجراءات التافيذ بُ مواجهة 

 (.2اب٤تصرؼ إليه، كما أنه بٗا له من أولوية ب٘عله يتقدـ على غبّه من الدائابْ العاديبْ عاد توزيع حصيلة التافيذ)

: هم أصحاب اب٢قوؽ العياية التابعة البٍ بً تسجيلها قةل تسجيل قرار اب٢جز، يتم أصحاب الحقوق الدقيدة للدائنينبالنسبة 
 إعلبنهم عادما يتم توقيعهم على صورة من طلب اب٢جز بٗا يثةت التسجيل. وبٗجرد إعلبنهم، يصةحوف طرفاً بُ الإجراءات كحاجزين.

ات بُ العقار المحجوز عليه بُ حق الرابي عليه اب٤زاد، وذلك حبٌ لا بٰجم الأشخاص : لا تافذ التصرفبالنسبة للراسي عليو الدزاد

لكن التساؤؿ الذي يطرح نفسه، ماذا لو كاف الدائن مرتهن رهن حيازي وكاف العقار قد بً حجزه وبيعه وكاف  (.3عن الدخوؿ بُ اب٤زايدة )

 (4)الرابي عليه اب٤زاد تالياً بُ اب٤رتةة؟

إبٔ أنه بٗجرد تسجيل الرهن التأميبِ، لا بٯوز للراهن التصرؼ بُ القار اب٤رهوف بأي طريقة بواء بعوض كالةيع أو بدءا نشبّ     
بدوف عوض كاب٥ةة، أو غبّبٮا، أو ترتيب أي حق شخصي أو عيبِ إلا بٗوافقة اب٤رتهن، واشبَط قانوف الرهن قةوؿ اب٤تصرؼ إليه اب٢لوؿ ب٧ل 

 ةة على هذا الرهن.الرهن بُ الالتزامات اب٤بَت

                                                           

، 160، رقم القاعدة 997، رقم الصفحة 3، رقم اب١زء 9، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 12/10/2015( وتطةيقاً لذلك، انظر: نقض أبو ظبي 1)
 ؽ. 60لساة  -ؽ، الدائرة التجارية2015لساة  638بُ الطعن رقم 

، طعن 2001لساة  165، بُ الطعن رقم 592، ص86، رقم 2001لساة  12، ب٦موعة الأحكاـ، ع17/6/2001( وتطةيقاً لذلك، انظر: بٛييز دبي 2)
 حقوؽ.

 .375على عةد اب٢ميد تركي، شرح إجراءات التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص  (3)

بشأف الرهن  2008لساة  14ر نص اب٤ادة الثانية من القانوف رقم ( الدائن اب٤رتهن، هو الدائن الذي يقوـ بإقراض الراهن بضماف عقار قائم فعلًب أو حكمًا، انظ4)
تمويل العقاري التأميبِ بُ إمارة دبي.  وبٯب أف يكوف باكا أو شركة أو مؤبسة بٛويل مرخصة ومسجلة أصولا لدى مصرؼ الإمارات اب٤ركزي ب٤زاولة نشاط ال

 بالدولة. انظر اب٤ادة الرابعة من القانوف اب٤ذكور.
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وقد أجاز القانوف للدائن اب٤رتهن أف يشبَط بُ عقد الرهن صراحة ضماف الاهن مع اب٤تصرؼ إليه بُ الوفاء بالالتزامات اب٤اصوص     
ه أولوية بُ ، وجدير بالذكر أف للدائن اب٤رتهن ميزبٌ التقدـ والتتةع بُ مواجهة الغبّ، وبٗتقضي ميزة التقدـ، أف ل(1)عليها بُ عقد الرهن

التافيذ ابتيفاء الدين من اب٤اؿ اب٤رهوف عاد مزابٞة الدائاوف الأخروف له. أما ميزة التتةع تعطيه له ملبحقة اب٤اؿ اب٤رهوف بُ يد أي حائز، و 
 .  (2)عليه

عي على ويقصد بالغبّ، كل شخص أو حق يضار من وجود الرهن، ويشمل الدائابْ العاديبْ للراهن، وأي شخص له حق تة     
 اب٤رهوف، وكل شخص له حق عيبِ أصلي على العقار اكتسةه بعد الرهن.

من قانوف الرهن التأميبِ، حددت ابتيفاء حق  13وللئجابة عن التساؤؿ اب٤طروح وبُ ضوء ما عرضااه أعلبه، ب٪د أف اب٤ادة     
د دائن عادي، فهو يلي الدائن اب٤رتهن بُ اب٤رتةة، وبالتابٕ بٯب أف اب٤رتهن من اب٤اؿ اب٤رهوف وفقا ب٤رتةته، وبالتابٕ إف كاف من ربى عليه اب٤زا

 يستوبُ الدائن اب٤رتهن حقوقه أولًا.

كما أنه قرر القانوف للدائن اب٤رتهن حق تتةع العقار اب٤رهوف بُ يد أي حائز له لابتيفاء دياه عاد حلوؿ أجل الوفاء به طةقا 
رتةة وفقا للرقم التتابعي للتسجيل لدى الدائرة، أما إذا تقدـ عدة أشخاص بُ نفس التوقيت لتسجيل ، وإذا تعدد اب٤رتهابْ، بٙدد اب٤(3)ب٤رتةته

رهونهم على نفس العقار ضد مدين واحد، يكوف تسجيل رهونهم بٙت نفس الرقم، ويعاملوا عاد توزيع حصيلة اب٤زاد كأنهم بُ مرتةة 
 (.  4واحدة)

 العقار المحجوز: تاريخ الاعتداد بعدم نفاذ التصرفات في -

(، والتصرؼ لا يافذ 5يشبَط لعدـ نفاذ التصرفات بُ العقار، أف تكوف هذه التصرفات لاحقة على تاريخ تسجيل قرار اب٢جز)    
، أما بُ هذه اب٢الة بواء أكاف جديًا أـ صوريًا، وبواء أكاف ثابتًا بعقد عُربُ أـ بورقة رب٠ية ودوف عبرة لسوء أو حسن نية أحد طربُ العقد

 (.1إذا كاف التصرؼ بً تسجيله قةل تسجيل قرار اب٢جز فإنه يكوف نافذًا ويعتد به)

                                                           

 نص اب٤ادة العاشرة من قانوف الرهن التأميبِ بابق الإشارة اليه. ( راجع 1)
 .47ـ ص2020( دعاء ناجح داود بابٓ، الرهن التأميبِ بُ قانوف اب٤لكية العقارية الأردني، ربالة ماجستبّ، جامعة الشرؽ الأوبط، باة 2)
 من قانوف الرهن التأميبِ.   18بِ أو شخصي آخر عليه، راجع نص اب٤ادة ( اب٢ائز هو: كل من انتقلت إليه بعد الرهن ملكيته أو ترتب له أي حق عي3)
 من القانوف بابق الإشارة إليه  17( راجع نص اب٤ادة 4)
فهذه  ( ويستدؿ على ما إذا كاف التصرؼ لاحقاً أـ بابقاً على تسجيل قرار اب٢جز من واقع السجلبت اب٣اصة بالدائرة اب٤ختصة لتسجيل العقارات،5)

وقد قضى؛ بُ مصر، بأف: العبرة بُ نفاذ التصرؼ الصادر من  -ت يدوف فيها تاريخ تسجيل قرار اب٢جز وباعته، وكذلك تاريخ وباعة تسجيل التصرؼالسجلب
تسجيل التاةيه كاف  لاب٤دين وعدـ نفاذه بُ حق اب٢اجزين عموماً الرابي عليه اب٤زاد، هي بشهر التصرؼ أو عدـ شهره قةل تسجيل التاةيه، فإذا شهّر التصرؼ قة
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ومع ذلك تصةح التصرفات اللبحقة على تسجيل قرار اب٢جز نافذة بُ حالتبْ بٮا: اب٢الة الاوبٔ : إذا قاـ اب٤دين أو الكفيل     
(، ويبَتب على هذا الإيداع زواؿ 2المحجوز على العقار من أجلها واب٤صروفات) العيبِ أو اب٢ائز بإيداع مةلغ من اب٤اؿ يكفي للوفاء بالديوف

ا القرار، أو اب٢جز عن الأمواؿ المحجوزة وانتقاله إبٔ اب٤ةلغ اب٤ودع. اب٢الة الثانية: إذا زاؿ اب٢جز نتيجة إلغاء قرار توقيعه أو إلغاء تسجيل هذ
 عاه صراحة. إذا بٓ يتمسك صاحب اب٤صلحة بعدـ الافاذ أو تاازؿ

ويستفاد ب٩ا بةق أف اب٤شرع الإمارابٌ قد جعل العبرة بُ نفاذ التصرؼ الصادر من اب٤دين أو عدـ نفاذه بُ حق اب٢اجزين عمومًا      
والرابي عليه اب٤زاد، هي بتسجيل التصرؼ أو عدـ تسجيله قةل تسجيل قرار اب٢جز، فإذا بجل التصرؼ قةل تسجيل قرار اب٢جز كاف 

بُ حق هؤلاء، أما إذا بٓ يسجل التصرؼ إلا بعد تسجيل قرار اب٢جز أو بٓ يسجل على الإطلبؽ، فإنه لا يسري بُ حقهم، وبذلك نافذًا 
 (.3يكوف تسجيل قرار اب٢جز هو اب٢د الفاصل ببْ التصرفات البٍ تافذ بُ حق الدائابْ وببْ تلك البٍ لا تافذ بُ حقهم )

 عليو في استعمال واستغلال العقار تقييد سلطة المحجوز:  الفرع الثاني

 وبٚتلف هذه القيود بٕسب ما إذا كاف العقار مؤجراً أو غبّ مؤجر، وذلك على الاحو التابٕ:

 إذا كان العقار المحجوز عليو مؤجرًا: -

                                                                                                                                                                                     

التاةيه هو اب٢د  نافذاً بُ حق هؤلاء، أما إذا بٓ يشهر إلا بعد تسجيل التاةيه أو بٓ يشهر على الإطلبؽ فإنه لا يسري بُ حقهم، وبذلك جعل اب٤شرع تسجيل
ي يصدر ماه التصرؼ مديااً أو حائزاً ودوف تفرقة ببْ الفاصل ببْ التصرفات البٍ تافذ بُ حق الدائابْ وببْ التصرفات البٍ تافذ بُ حقهم أياً كاف الشخص الذ

ب٤لكية غبّ نافذ بُ حق اب٢اجزين؛ دائابْ عاديبْ كانوا أو من أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة. ومبٌ كاف القانوف قد اعتبر التصرؼ الذي بٓ يشهر قةل تسجيل تاةيه نزع ا
دعوى رفعها اب٤تصرؼ إليه على اب٤دين اب٤تصرؼ لا يكوف من شأنه نفاذ التصرؼ اب٤ذكور اب٢اجز والرابي عليه اب٤زاد فإف صدور حكم بصحة هذا التصرؼ بُ 

كم بصحة ماداـ هذا اب٢كم بٓ يشهر قةل تسجيل التاةيه أو يوشر بٗاطوقه بُ هامش تسجيل صحيفتها إذا كانت قد بجلت قةل تسجيل التاةيه، ذلك أف اب٢
حيحاً ونافذاً ببْ طرفيه، ولا يعطي لأي ماهما مزية بُ اب٤فاضلة مع حق بابق شهره؛ كاب٢ق اب٤بَتب للحاجز على ونفاذ العقد هو قضاء بإقرار العقد وانعقاده ص

 1068، بُ الطعن رقم 47، رقم القاعدة 198، رقم الصفحة 1، رقم اب١زء 36، مكتب فبِ 3/2/1985تسجيل التاةيه. وتطةيقاً لذلك، انظر: نقض مدني 
 ؽ. 50لساة 

 . 171ب مةارؾ ، الوجيز بَ التافيذ اب١بري ، اب٤رجع السابق ، ص (عةدالتوا1)

من قانوف الاجراءات اب٤دنية، والبٍ تاص على أنه: "بٯوز بُ أية حالة كانت عليها الإجراءات قةل ربو اب٤زاد، إيداع مةلغ من الافود  244راجع نص اب٤ادة ( 2)
 وفات".خزانة المحكمة مساو للديوف المحجوز من أجلها واب٤صر 

 . 376( على عةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص 3)
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عن  -أي مالك العقار –أنه إذا كاف العقار مؤجراً، يلتزـ اب٤ستأجر بعد بداد الأجرة اب٤ستحقة للمدين ( 1)قرر اب٤شرع الامارابٌ    
 ابتعماؿ هذا العقار أو ابتغلبله عن اب٤دة التالية لتسجيل طلب اب٢جز، وإب٭ا اشبَط اب٤شرع أف يتم تكليفه من أي من اب٢اجز أو أي دائن

 .(2)أخر بيده باد تافيذي

ا، ولا يعد ب٨الفا هاا لاصوص القانوف، أما إذا وبَ اب٤ستأجر بالأجرة اب٤ستحقة قةل تكليفه اب٤شار إليه أعلبه، فإنه يكوف صحيحً     
مسؤولًا عن هذه الأجرة بوصفه حاربًا  -مؤجر العقار المحجوز عليه واب٤سددة أجرته -وبُ هذا الفرض يصةح اب٤دين أو مالك العقار 

 وفاء مرة أخرى للدائن اب٢اجز.عليها. أما إذا خالف اب٤ستأجر التكليف بعدـ دفعه الأجرة للمدين، فلب يعتد بهذا الوفاء ويكوف ملزمًا بال

فذًا بُ حق الدائابْ و اب٢اجز ومن اب١دير بالذكر أنه إذا بُجل عقد الإبٯار قةل تكليف اب٤ستأجر بالوفاء، يةقى العقد نا    
عياًا أو بيانات ، وبٓ بٰدد القانوف شكلًب م(3)أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة قةل التسجيل. أما عقد الابٯار غبّ اب٤سجل يثبّ احتماؿ وجود غشو 

جواز أف يكوف التكليف بٗوجب إنذار عادي أو  (4)معياة يتضماها تكليف اب٤ستأجر بعدـ دفع الأجرة للمدين، وب٥ذا؛ نرى مع الةعض 
 بٗقتضى ورقة تعلن عن طريق القائم بالتافيذ.

قةل تسجيل قرار اب٢جز وبالتابٕ قةل  ويرى الةاحث هاا وجوب التفرقة ببْ فرضبْ، الأوؿ: بداد اب٤ستأجر للؤجرة اب٤ستحقة    
تكليفه بعد بدادها للمؤجر، وببْ أف يسددها بعد تسجيل قرار اب٢جز وقةل تكليفه، ففي الفرض الأوؿ لا يسأؿ اب٤ؤجر عن الأجرة ولا 

جز، أما بُ الفرض يكوف حاربا على العقار لأف قرار اب٢جز بٓ يتم تسجيله بُ السجلبت اب٤خصصة لذلك الأمر حبٌ ولو صدر قرار اب٢
 الثاني يسأؿ عاها اب٤ؤجر باعتةاره حاربًا على العقار.

 إذا لم يكن العقار مؤجراً: -

                                                           

من قانوف الإجراءات اب٤دنية والبٍ تاص على أنه "، وإذا كاف العقار مؤجراً اعتبرت الأجرة اب٤ستحقة عن اب٤دة التالية  292من اب٤ادة  2( راجع نص الفقرة 1)

ت يد اب٤ستأجر وذلك بٗجرد تكليفه من اب٢اجز أو أي دائن بيده باد تافيذي بعدـ دفعها للمدين، وإذا وبَ اب٤ستأجر الأجرة لتسجيل طلب اب٢جز ب٧جوزة بٙ

 .قةل هذا التكليف صح وفاؤه وبُئل عاها المحجوز عليه بوصفه حارباً"

 .770د الفتاح، قواعد التافيذ، اب٤رجع السابق، صزمي عة. أيضا راجع، ع295( ب٤زيد من التفاصيل راجع بكر برحاف، اب٤رجع السابق، ص 2)
 . 942ـ، ص2009( أبٞد مليجي، اب٤وبوعة الشاملة بُ التافيذ، اب٤ركز القومي للئصدارات القانونية، الطةعة اب٣امسة، باة 3)
 .770زمي عةد الفتاح، قواعد التافيذ، اب٤رجع السابق ، صراجع، ع( 4)
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اعتبر اب٤شرع المحجوز عليه حاربًا على العقار غبّ اب٤ؤجر إبٔ أف يتم بيعه، وإذا كاف العقار من اب٤ةاني السكاية، فإف المحجوز عليه      
م الةيع، وإذا كاف من الأراضي الزراعية فإنه يقوـ بزراعته وله أف بٰصل على الثمار اللبزمة له ولأبرته يظل باكاًا فيه بدوف أجرة حبٌ يت

 ، وما زاد عن ذلك يقوـ المحجوز عليه بةيعه باب٤زاد، أو بالطريقة البٍ بٰددها قاضي التافيذ، ويودع الثمن خزانة المحكمة.(1)

ز عليه واجب المحافظة على العقار المحجوز باعتةاره حاربًا عليه وفق قواعد اب٢رابة، ومن اب١دير بالذكر أنه يقع على المحجو     
وتستمر اب٢رابة حبٌ وقت الةيع، وبٯوز للدائن اب٢اجز أو أي دائن بيده باد تافيذي؛ ولو بٓ يكن حاجزاً، أف يطلب من قاضي التافيذ 

آخر بدلًا ماه، وذلك إذا خشي إبٮاله أو تعمده الإضرار بٗصلحة  بٙديد بلطات المحجوز عليه أو عزله من اب٢رابة وتعيبْ حارس
، كما لو أتلف معظم الثمار، أو امتاع عن إيداع بٜن بيعها خزانة المحكمة، أو بٓ يقم بٗا يلزـ من إصلبحات للعقار ب٩ا تسةب بُ (2)الدائابْ

 ة الرجل اب٤عتاد.صدور حكم بهدمه، ويةذؿ المحجوز عليه بُ بةيل ب٧افظته على العقار عااي

 ثمار وإيرادات العقار المحجوز عليو.:  الفرع الثالث

يقصد بالثمار ما ياتج عن العقار، بواء أكانت بٜار مدنية؛ كالأجرة أو طةيعية؛ كالمحصولات الزراعية، أو صااعية؛ كإنتاج      
 .(3)اب٤ااجم والمحاجر

ويودع الإيراد  (،4ه اب٤تحصلة من العقار عن اب٤دة التالية بعد تسجيل قرار اب٢جز)فقد قرر اب٤شرع أف تلُحق بالعقار بٜاره وإيرادات    
اجة وبٜن الثمار والمحصولات خزانة المحكمة، ويستفاد ب٩ا بةق أف الثمار والإيرادات يعتبر ب٧جوزاً عليها بٗجرد اب٢جز على العقار، ودوف ح

لإيرادات ب٧جوزاً عليها من تاريخ تسجيل قرار اب٢جز على العقار. أما ما قةل ذلك فتعتبر الثمار وا (؛5)لابٚاذ إجراءات مستقلة ب٢جزها 
 تعد نافذة بُ مواجهة اب٢اجزين.

                                                           

 .438، ص221بري، اب٤رجع السابق ، رقم ( راجع، فتحي وابٕ، التافيذ اب1١)
 439، ص221. أيضا، فتحي وابٕ، التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، رقم 318( انظر: علي اب٢ديدي، التافيذ اب١بري بُ دولة الإمارات، اب٤رجع السابق ، ص2)

 وما بعدها.
 .302جع السابق، ص ( بكر عةدالفتاح السرحاف ، التافيذ اب١بري بُ القانوف الإمارابٌ، اب٤ر 3)
ة اب٢اجزين ولو  ( وإذا تصرؼ اب٤دين بُ الثمار الطةيعية وكاف التصرؼ بعقد ثابت التاريخ قةل تسجيل قرار اب٢جز، فإف هذا التصرؼ يكوف نافذاً بُ مواجه4)

 لبٍ تاتج بعد تسجيل قرار اب٢جز.كانت الثمار لا تزاؿ بُ الأرض بٓ يتم حصادها أو جايها. وذلك لأف حق اب٢اجزين لا يتعلق بوى بالثمار ا
، بُ 122، رقم القاعدة 768، رقم الصفحة 2، رقم اب١زء 9، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبٍ 24/6/2015( وتطةيقاً لذلك، انظر: نقض أبو ظبي 5)

ية القار إبٔ اب٤شبَي مع بٝيع اب٢قوؽ اب٤تفرعة عن اب٤لكية؛ ؽ. الدائرة التجارية، وجاء بُ هذا اب٢كم أف حكم ربو اب٤زاد ياقل ملك 2014لساة  370الطعن رقم 
 بٗا فيها اب٢ق بقةض أجرة العقار أو الأقساـ اب٤ؤجرة ماه بُ حاؿ وجود عقود إبٯار.
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كما أف الإيرادات وبٜن الثمار يأخذاف ذات حكم توزيع الثمن الااتج عن بيع العقار، وب٥ذا؛ يكوف للدائن ذي التأمبْ اب٣اص،      
از، أولوية بُ ابتيفاء حقه قةل الدائن العادي، وعاد تعدد أصحاب اب٢قوؽ العياية التةعية فتكوف كالدائن اب٤رتهن وصاحب حق الامتي

 .(1)الأولوية للؤبةق بُ القيد 

ويؤيد الةاحث ما قرره اب٤شرع الامارابٌ من التفرقة ببْ إيرادات العقار وبٜاره الااب٘ة عاه قةل تاريخ تسجيل اب٢جز على العقار،     
د تاريخ التسجيل عليه، فالاوع الأوؿ يعد نافذًا بُ مواجهة اب٢اجزين، بياما الاوع الثمن يعد اب٤ؤجر حاربًا عليه ب٤صلحة والااب٘ة بع

اب٢اجزين، إلا أف الةاحث يرى بوجوب الاص صراحة على أف يوجد عقد مسجل التاريخ لإثةات وقت الثمار والايرادات حبٌ لا توجد أية 
 وجود بٙايل من عدمه من جانب مالك العقار أو اب٢ائز.  شةهات أو شكوؾ تثور حوؿ 

 إجراءات بيع العقار والدزايدة عليو:  الدبحث الثاني

بعد أف تااولاا بُ اب٤ةحث الأوؿ إجراءات اب٢جز على العقار، مع ضرورة إعلبف قرار اب٢جز لذوي الشأف، والآثار اب٤بَتةة عليه،     
كما أوجب مراعاة اب٤واعيد والإجراءات البٍ حددها، بغرض ضماف صحة عملية الةيع، وبٙقيق مصابّ   أوجب اب٤شرع الإعداد لةيع العقار،

 ذوي الشأف. ومن هذه الإجراءات ما هو متعلق بإعداد العقار للةيع، وماها ما هو متعلق باب٤زايدة وربو اب٤زاد.

لةياف إجراءات بيع العقار اب٤تمثلة بُ إجراءات اعداد  وبُ ضوء ما بةق نتااوؿ هذا اب٤ةحث، من خلبؿ مطلةبْ، ب٬صص الأوؿ    
 العقار للةيع. بياما نتااوؿ بُ الثاني اجراءات اب٤زايدة على العقار وربو اب٤زاد.

 إعداد العقار للبيع:  الدطلب الأول

ليه للةيع، نتااوؿ ماها: ضرورة قرر القانوف بعد إبٛاـ اب٢جز على العقار، مسائل عدة متعلقة بإجراءات إعداد العقار المحجوز ع    
تقدنً اب٤دين طلب بةيع العقار المحجوز لأحد اب٤شبَين، وإخطار اب٤دين بأداء الدين، وطلب اب٤دين إرجاء بيع العقار المحجوز، وذلك من 

 خلبؿ ثلبثة أفرع، وذلك كما يلي:

 تقديم الددين طلب ببيع العقار المحجوز لأحد الدشترين: -الفرع الأول

جاز اب٤شرع الامارابٌ للمدين مالك العقار أف يتقدـ بطلب بيع العقار المحجوز عليه لشخص من طرفه، أو مشبَِ ب٧دد بعياه، أ    
 على أف يرفق بهذا الطلب أو الاقبَاح بٜن الةيع واشبَط القانوف صراحة موافقة اب٤شبَي على الشراء بهذا الثمن.

                                                           

 . 381( على عةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص 1)
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اب٤قدـ من جانب اب٤دين على الدائن اب٢اجز أو عليهم بٝيعا إف تعددوا، وأف يتم عرضه  واشبَط القانوف أف يعُرض هذا اب٤قبَح    
خلبؿ بةعة أياـ من تاريخ تقدنً اب٤دين للبقبَاح، بقصد أخذ موافقتهم على الةيع حاؿ كاف الثمن اب٤قدـ من اب٤شبَي أقل من قيمة الدين 

 المحجوز على العقار من أجله.

على الةيع بالثمن اب٤قدـ من جانب اب٤شبَي، أو بٓ يعبَضوا على الةيع بهذا الثمن خلبؿ مدة بةعة أياـ من وإذا وافق الدائاوف     
قار تاريخ إخطارهم يتم عقد وإجراء الةيع حالًا، وإيداع بٜن ذلك الةيع خزياة المحكمة لصابّ الدائابْ دوف حاجة لإجراء اب٤زايدة لةيع الع

 المحجوز عليه.

طلب على الدائن اب٢اجز أو الدائابْ اب٢اجزين إف تعددوا هي أف يتحقق هؤلاء من أف بٜن بيع العقار الوارد بُ وعلة عرض ال    
الطلب ليس فيه إضرار بهم، وأنه ليس صوريًا بُٱفي تهريب اب٤دين العقار ب٢ساب نفسه أو ب٢ساب أحد معارفه مستبَاً خلف اب٤شبَي 

ساوي الدين المحجوز من أجل أو أكثر فلب حاجة لعرض الطلب على الدائن أو الدائابْ اب٢اجزين إف الصوري. أما إذا كاف بٜن بيع العقار ي
 تعددوا، وذلك لانتفاء أي شةهة إضرار بالدائن أو الدائابْ اب٢اجزين، طاب٤ا أف بٜن بيع العقار يكفي الدين المحجوز من أجله.

.  ومن (1ط وإجراءات تقدنً اب٤دين لطلب بيع العقار المحجوز لأحد اب٤شبَين )بُ فقرتها الثانية شرو  288وبالتابٕ رب٠ت اب٤ادة     
وجهة نظري حساا ما ابتحدثه اب٤شرع من اب٢كم اب١ديد الذي بٓ يكن ماصوصًا عليه من قةل، بأف ب٠ح للمدين وبٗعرفته تقدنً مشبَي من 

دين إجراء اب٤زايدة على أملبكه ب٩ا قد يؤثر عليه أو على أفراد طرفه للعقار المحجوز عليه. ب٩ا بهل على مصابّ ذوي الشأف، وجاب اب٤
 أبرته. 

يكوف بعد إبٛاـ اب٢جز، إذ يعتبر العقار ب٧جوزاً عليه من تاريخ تسجيل قرار  288ومن اب١دير بالذكر أف تطةيق ما ورد بُ اب٤ادة     
عقار لأحد اب٤شبَين إبٔ قاضي التافيذ، وتقدنً الطلب هو أمر اب٢جز بُ السجلبت اب٤خصصة لذلك، وأيضا يقدـ الطلب من اب٤دين بةيع ال

ي جوازي للمدين، إف شاء ب١أ إليه وإف بٓ يشأ فله ذلك بأف يبَؾ بيع العقار بٲضي وفق إجراءات بيعه جبراً باب٤زاد العلبِ على الاحو الذ
العقار بٗعرفته ب٤ن يشاء ودوف حاجة لعرض طلب بذلك على  . أما إذا كاف قةل إبٛاـ اب٢جز، يكوف بُ ابتطاعة اب٤دين بيع(2رب٠ه القانوف)

 قاضى التافيذ.

                                                           

 . 309بَ القانوف الإمارابٌ اب٤رجع السابق، ص ( بكر عةدالفتاح السرحاف ، التافيذ اب١برى 1)
ـ، 2025ربي بن مهدى، عاـ ( ابٲاف بابغي، اب٢جز التافيذي على العقار، مذكرة تكميلية لايل شهادة اب٤اجستبّ، كلية اب٢قوؽ والعلوـ السيابية، جامعة الع2)

 .  87ص 
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وبٓ يقدـ اب٤شرح حلًب لتصور موافقة بعض الدائابْ اب٢اجزين على الةيع بثمن أقل من قيمة الديوف حاؿ تعددهم، على الرغم من     
ية أرباب الديوف اب٤متازة وأصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة، حسب من اللبئحة التاظيمية اب٤لغاة، كانت تعتد بٗوافقة أغلة 1/  152أف اب٤ادة 

 ترتيب درجات كلِ ماهم واب٤ةياة بُ القانوف بٍ بُ الاهاية يأبٌ الدائابْ العاديبْ. 

ويرى الةاحث هاا ضرورة تدخل اب٤شرع الامارابٌ والاص صراحة على اشبَاط موافقة أغلةية ثلثي أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة     
اجزين( لأنهم أصحاب الشأف، وهم من يتأثروا بالةيع بثمن أقل من قيمة الديوف، إلا أف ذلك الةيع بٰقق مصابّ كثبّة، ماها ما )الدائابْ اب٢

 بُ مصلحة هؤلاء الدائابْ من برعة الةيع والتحصيل دوف إجراء أية مزايدات. أو أف ياتدب القاضي خةبّ لتقدير بٜن العقار المحجوز عليه،
ي على الثمن، يتم الةيع دوف حاجة ب٤وافقة الدائابْ اب٢اجزين، ويتم توزيع حصيلة الةيع حسب نسةة مل من الدائابْ وإف وافق اب٤شبَ 

 اب٢اجزين، بٍ من يليهم بُ اب٤رتةة.  

 الددين المحجوز عليو بأداء الدينالفرع الثاني: إخطار 

اب٤دين، يتم اللجوء لإجراءات الةيع باب٤زايدة، والبٍ تةدأ بضرورة عاد رفض الدائابْ اب٢اجزين الثمن اب٤قدـ من اب٤شبَي باقبَاح من 
، فقد ألزـ اب٤شرع قاضي التافيذ بإخطار (1إخطار اب٤دين المحجوز عليه بالوفاء بالدين، بالإضافة إبٔ الاعذار اب٤سةق على مةاشرة التافيذ)

يه لأجله خلبؿ بٟسة عشر يومًا من تاريخ التةليغ وإلا يتم بيع العقار عن بأداء الدين المحجوز عل -قةل الةدء بُ بيع العقار باب٤زاد -اب٤دين 
 طريق اب٤زايدة.

من تاريخ التةليغ، وبالتابٕ، يكوف الاخطار بالدفع اب٤قصود هاا خلبؿ مدة بةعة  –بٟسة عشر يومًا  –وبٙسب اب٤دة المحددة هاا 
لإعلبف الأوؿ قةل الةدء بُ عملية التافيذ بسةعة أياـ، أي أف الإعلبف الأوؿ يكوف أياـ من تاريخ الاخطار وإلا بً الةيع، بالإضافة إبٔ مدة ا

لوفاء قةل عملية التافيذ بسةعة أياـ، والإعلبف أو الاخطار الثاني قةل مةاشرة الةيع والتأكد من جاهزية العقار للةيع، فتكوف اب٤دة كاملة ل
 بالدين قةل الةيع هي بٟسة عشر يومًا. 

بالذكر أف اب٤شرع ترؾ تقدير الأمر للمدين، حيث بٲكاه ابٚاذ اب٤وقف الذي يراه ماابةاً ب٤صلحته. فقد يقوـ اب٤دين بسداد ومن اب١دير 
الةيع  الدين خلبؿ اب٤دة المحددة قانوناً، ب٩ا يؤدي إبٔ رفع اب٢جز وزواؿ آثاره. وبُ حاؿ رفضه الوفاء خلبؿ اب٤دة اب٤ذكورة، تستكمل إجراءات

 .(2باب٤زاد )

 :(3)الفرع الثالث: طلب الددين إرجاء بيع العقار المحجوز
                                                           

 من قانوف الإجراءات اب٤دنية.  233( راجع نص اب٤ادة 1)
 . 373ةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص ( على ع2)
 .  314( بكر عةدالفتاح السرحاف ، التافيذ اب١برى بَ القانوف الاماراتى اب٤رجع السابق  ، ص 3)
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بالفة الذكر، اب٢ق للمدين )مالك العقار( وخلبؿ اب٤دة المحددة  288أعطت اب٤شرع من خلبؿ نص الفقرة الثانية من اب٤ادة     
المحجوز عليه، وقد أعطي القانوف للقاضي بابقا للوفاء أي اب٣مسة عشر يومًا، أف يطلب من قاضي التافيذ، تأخبّ أو إرجاء بيع العقار 

 السلطة التقديرية لقةوؿ طلب اب٤دين من عدمه، حيث بٯوز للقاضي قةوؿ طلب اب٤دين بإرجاء الةيع بُ حالتبْ:

)إذا كانت إيرادات العقار خلبؿ بٟس باوات تكفي لسداد الديوف(: أعطى القانوف للقاضي بلطة قةوؿ الطلب  الحالة الأولى
ةيع إذا كانت إيرادات العقار المحجوز عليه خلبؿ مدة بٟس باوات تكفي لسداد الدين اب٤ستحق على اب٤دين، بالإضافة إبٔ بإرجاء ال

 الفوائد والربوـ والافقات.

وب٩ا بةق يضح أنه، يشبَط لتوافر اب٢الة الأوبٔ، أف يكوف للعقار المحجوز عليه بٜار أو إيرادات تاتج عاه، وأف بٙسب مدة     
 مس باوات من تاريخ تقدنً الطلب الإرجاء.اب٣

 -وبٙت إشراؼ القاضي -كما أف لقاضي التافيذ هاا حاؿ قةوؿ الطلب أف يفوض الدائن اب٢اجز بُ بٙصيل إيرادات العقار     
بفعل خارج عن بفعل اب٤دين أو  –حبٌ الوفاء التاـ لكامل الدين، ونعد هاا أماـ حالة من صور تقسيط الدين، أما إذا حدث أي طارئ 

بٰوؿ دوف ابتيفاء الدائن اب٢اجز لكامل حقوقه وبصورة ماتظمة قرر اب٤شرع، بااءً على طلب الدائن اب٢اجز، أف يتوجب على  -إرادته
 قاضي التافيذ الابتمرار بُ إجراءات بيع العقار المحجوز عليه.

العقار أف يكوف عدـ حصوؿ الدائن على حقوقه بصورة  وبالتابٕ بٓ يشبَط اب٤شرع لابتمرار قاضي التافيذ بُ إجراءات بيع    
ماتظمة أف يكوف ذلك بسةب فعل اب٤دين، وأرى أنه حساًا ما فعله اب٤شرع من اب٤ساواة ببْ إذا كاف الظرؼ الطارئ اب٤ؤدي لطلب الدائن 

 اجزين.لابتكماؿ بيع العقار بفعل من اب٤دين أـ خارج عن إرادته، وذلك حفاظاً على حقوؽ الدائابْ اب٢

)إيرادات العقار مع إيرادات أخرى للمدين تكفي للوفاء بالدين(: تفبَض هذه اب٢الة عدـ كفاية إيرادات العقار وحدها  الحالة الثانية
للوفاء بٕقوؽ الدائابْ اب٢اجزين مع الفوائد والافقات والربوـ وذلك خلبؿ مدة اب٣مس باوات من تاريخ طلب إرجاء الةيع اب٤قدـ من 

ن، إلا أف للمدين إيرادات أخرى غبّ الااب٘ة عن العقار المحجوز عليه، وتكفي بالإضافة إبٔ إيرادات العقار المحجوز عليه لسداد الدين اب٤دي
 على أقساـ خلبؿ مدة لا تتجاوز اب٣مس باوات التالية لتقدنً طلب اب٤دين بإرجاء الةيع.

ضي ابٚاذ الضمانات البٍ يراها ماابةة. من أبرز هذه الضمانات الابتمرار بُ القانوف على أنه بُ هذه اب٢الة بٰق للقا وقد قرر    
 .إجراءات بيع العقار المحجوز عليه بُ حاؿ بٚلف اب٤دين عن دفع أي قسط من الأقساط، وذلك بااءً على طلب الدائن اب٢اجز

ازي مبَوؾ لتقدير قاضي التافيذ يراعي بُ ابٚاذه ب٩ا بةق فإف اب٤وافقة على طلب اب٤دين إرجاء بيع العقار المحجوز هو أمر جو     
مصلحة الدائن اب٢اجز؛ الذي قد يضار بتأجيل التافيذ واب٢صوؿ على حقوقه الثابتة بٗوجب أحكاـ باتة حصل عليها بعد طوؿ إجراءات 
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قرار تأجيل بيع العقار، وكل التقاضي، وله أف يقدر على أرض الواقع مدى توافر ضمانات للدائن بُ ابتخلبص دياه ليقدـ على ابٚاذ 
 (.1ذلك بُ حدود ما هو مقرر من بلطة تقديرية بُ هذا المجاؿ، بٗا تاحسر معه رقابة ب٧كمة التميز )

ويرى الةاحث هاا أنه بٯب أف تاحصر السلطة التقديرية للقاضي حوؿ مدى توافر مصلحة للدائن اب٢اجز من تأجيل بيع العقار     
فبَض أف يكوف الضابط هو مصلحة الدائن بُ ابتيفاء حقوقه الثابتة والبٍ قصر اب٤دين بُ الوفاء بها، خاصة من عدمه، حيث أنه من اب٤

أياـ وأف القانوف أمهل اب٤دين مرات عديدة ماها إبلبغه بالوفاء قةل الةدء بُ التافيذ بسةعة أياـ، وأيضا اخطاره بالسداد قةل الةيع بسةعة 
 مرحلة بٯب أف ياظر قاضي التافيذ ب٤صلحة الدائن اب٢اجز. أخرى، وبالتابٕ وب٫ن بُ أخرى

 عدم قيام الددين بالوفاء: -

إذا بٓ يوبُ اب٤دين بالدين بواء بعد اخطاره، أو بعد إجابة قاضي التافيذ لطلةه بإرجاء الةيع وبٓ يستكمل الأقساط، وبفرض عدـ 
 القاضي أف يستمر بُ إجراءات الةيع وفق ما يلي:احضار مشبَِ من طرفه بثمن يوافق عليه الدائابْ اب٢اجزين، على 

 .(2)ندب خةبّ لتقدير بٜن العقار خلبؿ مدة لا تتجاوز بٟسة عشر يوما من تاريخ تكليف اب٣ةبّ باب٤همة . أ

، ويلتزـ القائم (3)بٰدد قاضي التافيذ مكاف وزماف اب٤زايدة، وهل تتم خلبؿ يوـ واحد أـ على عدة أياـ، وعدد باعات إجرائها . ب
خلبؿ مدة لا تتجاوز ثلبثبْ يوما من تاريخ بٙديد تلك الإجراءات،  -اب٤دين واب٢ائز والكفيل العيبِ  -لتافيذ بإعلبف أصحاب الشأف با

ويكوف الإعلبف عبر اب٤وقع الإلكبَوني للمحكمة، أو عبر الاشر بُ صحيفتبْ يوميتبْ ورقتبْ، وأيضا تعلق نسخه من الإعلبف على العقار 
مكاف بارز، ونسخة أخرى بُ لوحة الإعلبنات بالمحكمة، كما أعطى القانوف للقاضي اب٢ق بُ الإعلبف بأي وبيلة يراها  ب٧ل الةيع بُ

                                                           

 ؽ، الدائرة التجارية. 2018لساة  1052، بُ الطعن رقم 26/2/2019( وتطةيقاً لذلك، انظر: ابٙادية عليا 1)

والبٍ تاص على أف: "يعبْ قاضي التافيذ قةل الإعلبف عن الةيع خةبّاً أو أكثر لتقدير بٜن العقار، وذلك خلبؿ مهلة لا  288من اب٤ادة  4( راجع نص الفقرة 2)

 ( بٟسة عشر يوماً من تاريخ تكليف القاضي له باب٤همة". 15ب٘اوز )

( من هذه اب٤ادة وبٓ يدفع اب٤دين أو بٓ يقدـ طلةاً 1إذا انقضت مدة الإخطار اب٤اصوص عليها بُ الةاد ) والبٍ تاص على أنه: 288من اب٤ادة  3( نص الفقرة 3)
 بإرجاء الةيع أو رفض هذا الطلب فعلى قاضي التافيذ أف بٰدد مكاف الةيع ويومه واب٤دة البٍ ب٘رى خلبب٥ا اب٤زايدة.
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. والعبرة من تعدد وبائل الإعلبف هي بسةب أبٮية العقار، أو لطةيعته، أو لأية ظروؼ أخرى، بشرط ألا يتأخر موعد الةيع، وأف (1)ماابةة

 .(2)الإعلبف لا يقةل التظلم عليهقرار القاضي بٖصوص وبائل 
)أ. ابم اب٢اجز واب٤دين، واب٢ائز أو ” ب أف تتضمن ورقة الإعلبف عن الةيع ب٦موعة من الةيانات البٍ حددها القانوف، وهي:بٯ . ت

واب٤صروفات  الثمن الأبابي المحدد من اب٣ةبّ -بياف العقار وفق قرار اب٢جز، ج -الكفيل العيبِ ولقةه ومهاته وموطاه وب٧ل عمله، ب
بياف المحكمة البٍ بيتم أمامها الةيع  -% من الثمن الأبابي، د20والتأمبْ الذي يتعبْ على راغب الشراء دفعه مقدماً على ألا يقل عن 

 “ ويوـ اب٤زايدة ومدتها(.
يتم ذلك قةل  بٰق لأصحاب الشأف الاعبَاض وإبداء أي وجه من أوجه الةطلبف لأي إجراء بابق على عملية الةيع، بشرط أف . ث

 اب١لسة المحددة للةيع بثلبثة أياـ على الأقل، وإلا بقط حقهم بُ طلب الةطلبف ، والقاض هاا أماـ أمرين، الأوؿ قةوؿ الاعبَاض، وتأجيل
لمدين وبالتابٕ، يتم الةيع بُ اب٤وعد المحدد له. بٰق لجلسة الةيع ب٢بْ تصحيح الاجراء الةاطل، والثاني أف يرفض القاضي الاعبَاض، 

والكفيل العيبِ واب٢ائز الاعبَاض على الإجراءات السابقة للةيع أو شروط الةيع، بشرط أف يتم ذلك قةل جلسة الةيع بعشرة أياـ على 

 .(3)الأقل، وإلا يسقط هذا اب٢ق بانتهاء هذه اب٤دة دوف تقدنً الاعبَاض

 إجراءات الدزايدة على العقار ورسو الدزاد:  الدطلب الثاني

د أف بٙدثاا عن إجراءات إعداد العقار للةيع، وبٛكبْ اب٤دين من تقدنً مشبَي من طرفه لشراء العقار دوف مزايدة، وإزاء عدـ بع    
الوفاء بالدين ورفض الةيع دوف مزايدة، ناتقل إبٔ مرحلة أخرى وهي إجراءات اب٤زايدة على العقار، وذلك من خلبؿ التحقق من بعض 

ب٤زايدة على العقار، والإجراءات اللبزمة لةدأ اب٤زايدة على العقار. ومن بٍ آلية إيداع الثمن بربو اب٤زاد، وما يبَتب الأمور واب٤تطلةات قةل ا
اد على عدـ دفع الثمن الذي ربا به اب٤زاد، وبالإضافة إبٔ شرح آلية حق اب٤شبَي بُ طلب فسخ اب٤زاد وذكر الةيانات اللبزمة ب٢كم ربو اب٤ز 

 يه.وتافيذه والطعن ف

وبُ ضوء ما بةق، نتااوؿ هذا اب٤طلب من خلبؿ فرعبْ، ب٬صص الأوؿ لةياف إجراءات اب٤زايدة على العقار، ونتااوؿ بُ الثاني      
 حكم ربو اب٤زاد.  

                                                           

لتافيذ إخطار كل من اب٤دين واب٢ائز والكفيل العيبِ بٗكاف الةيع ويومه واب٤دة البٍ ب٘رى خلبب٥ا اب٤زايدة، على أنه: على القائم با 288من اب٤ادة  5( تاص الفقرة 1)
( ثلبثبْ يوماً، وذلك بإدراج الإعلبف على اب٤وقع الالكبَوني للمحكمة أو بالاشر بُ صحيفتبْ 30وبالإعلبف عن الةيع قةل اليوـ المحدد لإجرائه بٗدة لا تزيد على )

ضي التافيذ يتبْ تصدراف بُ الدولة، وتعلق نسخه من الإعلبف بُ مكاف بارز من العقار وأخرى على لوحة إعلبنات المحكمة أو بأي وبيلة أخري يراها قايوم
 ماابةة. 

 . 301( بر السرحاف، اب٤رجع السابق، ص 2)
ع، عاشور مبروؾ، التافيذ اب١بري بُ دولة الامارات العربية اب٤تحدة، مطةوعات من قانوف الإجراءات اب٤دنية. للمزيد حوؿ هذا اب٤وضوع راج 294( نص اب٤ادة 3)

 وما بعدها،   450وما بعدها. أيضا أبٞد هادي، اب٤رجع السابق، ص  373ـ، ص 1996جامعة الامارات العربية اب٤تحدة، باة 
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 : إجراءات الدزايدة على العقار الفرع الأول

(1)التحقق من بعض الأمور قبل إجراء الدزايدة على العقار المحجوز -أولاً 
: 

أعطى اب٤شرع الإمارابٌ لقاضي التافيذ اب٢ق بُ مةاشرة إجراءات بيع العقار، ومراقةة بلبمتها، على أف يتوبٔ قاضي التافيذ     
 ، ولا بٯوز لقاضي التافيذ إجراء اب٤زايدة إلا بعد بٙقق بعض الأمور؛ وهي:(2)الإشراؼ على إجراء اب٤زايدة 

 صيرورة الحكم الدنفذ بمقتضاه نهائيًا: -

يث اشبَط قانوف الإجراءات اب٤دنية ألا يتم بيع العقار المحجوز عليه بطريق اب٤زايدة إلا يعد أف يصةح اب٢كم القضائي اب٤افذ ح    
 بٗقتضاه نهائيًا، ويقصد بذلك أنه أصةح غبّ قابل للبعبَاض عليه بطريق الابتئااؼ.

قتضى حكم مشموؿ بالافاذ اب٤عجل، وإف جاز مةاشرة مقدمات التافيذ وبالتابٕ لا بٯوز بيع العقار المحجوز عليه بطريق اب٤زايدة بٗ    
  (.3بٗوجةه، حفاظاً على مصابّ ذوي الشأف، وحرصًا على ابتقرار اب٤عاملبت على العقار)

 انتفاء ما يوقف التنفيذ أو تأجيل البيع: -

يذ أو يؤدي إبٔ تأجيل الةيع، حيث لا بٯوز إجراء لكي يتم تافيذ الةيع بُ جلسة الةيع المحددة، بٯب ألا يتوافر أي بةب يوقف التاف
(4) اب٤زايدة بُ اب٢الات التالية

: 

 اب٢كم بوقف التافيذ من ب٧كمة الاقض أو الالتماس. (أ 
 إثةات. 30الطعن بالتزوير بُ المحرر اب٤وقف واب٢كم بالتحقيق بُ هذا الطعن، وذلك وفقًا لاص اب٤ادة  (ب 
 (.5مع طلب ابتحقاؽ العقار المحجوز عليه)إذا رفعت دعوى بطلبف إجراءات التافيذ  (ج 
 صدور حكم من قاضي التافيذ بوقف الةيع بااء على طلب من رافع دعوى ابتحقاؽ العقار المحجوز عليه. (د 

                                                           

 وما بعدها . 388( على عةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص 1)
، بُ 82، رقم القاعدة 378، رقم الصفحة 27، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 1/11/1999( وتطةيقاً لذلك؛ بُ الكويت، انظر: ب٧كمة التمييز 2)

 ؽ، الدائرة اب٤دنية. 1998لساة  9الطعن رقم 

 . 309( بكر السرحاف، اب٤رجع السابق، ص 3)
 وما بعدها . 183لوجيز بَ التافيذ اب١بري اب٤رجع السابق ، ص ( عةدالتواب مةارؾ ، ا4)

 من قانوف الإجراءات اب٤دنية  294من اب٤ادة  1( الفقرة 5)
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بوقف الةيع بالاسةة إبٔ كل العقارات إذا دعت إبٔ ذلك أبةاب  -بااء على طلب ذي الشأف  -إذا أمر قاضي التافيذ  (ه 
 تافيذ قوة الأبةاب البٍ تدعو إبٔ وقف الةيع بُ هذه اب٢الة.(، ويقدر قاضي ال1قوية)

 إيداع الدائن لدبلغ يقدره قاضي التنفيذ: -

أوجب القانوف قةل الةدء بُ مةاشرة بيع العقار، إيداع الدائن مةلغ يقدره قاضي التافيذ يكفي لتغطية نفقات ومصروفات العقار،     
أف هذا اب٤ةلغ بُٱصم بعد ذلك من بٜن بيع العقار ويرُد للدائن، أي أف الدائن طالب التافيذ يسبَده بالإضافة إبٔ مقابل أتعاب المحاماة، إلا 

 مرة أخرى.

 % من الثمن الأبابي الذي بٰدده اب٣ةبّ لةدء اب٤زايدة.20وكما بٯب على راغب الشراء دفع تأمبْ مسةق لا يقل عن 

 ضرورة توافر شروط الاشتراك في الدزايدة: -

 (2)ضي التافيذ، قةل الةدء بُ عملية الةيع، أف يتأكد من توافر شروط معياة لدى من يشبَؾ بُ اب٤زايدة، ماها: بٯب على قا

 أهلية التعاقد على الشراء للافس أو عن طريق وكيل. . أ
 من ذلك، حيث أوجب القانوف عدـ بيع العقار إلا ب٤واطن أي بٰمل جاسية الدولة، والعبرة بُ ذلك بوقت الةيع، إلا أنه يستثبُ

تقاؿ الأحواؿ اب٣اصة بٔواز بٛلك الأجانب للعقارات اب٤اصوص عليها بُ القوانبْ الاافذة بُ الدولة، وذلك كله مع مراعاة القواعد اب٣اصة بان
 اب٤لكية العقارية.

 ألا يكوف اب٤شبَؾ بُ اب٤زايدة ب٩اوعًا من الاشبَاؾ فيها، وإلا كاف الةيع باطلبً.  . ب
ـ الةيع لفئات ب٧ددة، حرصا من اب٤اظم على مصابّ ذوي الشأف، وألا يكوف هااؾ تضارب بُ اب٤صابّ، ومن فقد أوجب القانوف عد

هؤلاء الأشخاص اب٤ماوعبْ من التقدـ للمزايدة، بواء بأنفسهم أو بطريق التسخبّ؛ هم: اب٤دين، ورجاؿ القضاء، وأعضاء الايابة العامة، 
 لمحامبْ الوكلبء ب٩ن يةاشر الإجراءات عن اب٤دين أو أقربائهم حبٌ الدرجة الثانيةوالقائمبْ بالتافيذ، وكُتاب المحكمة، وا

(3)
 . 

 بدء إجراءات الدزايدة على العقار المحجوز:  -ثانياً  -

                                                           

 من اب٤ادة السابق الإشارة إليها. 4( الفقرة 1)
 .327( حوؿ هذا اب٤وضوع راجع، بكر عةدالفتاح السرحاف، اب٤رجع السابق، ص2)
 ؽ. 55لساة  33290، بُ الطعن رقم 19/5/2020نظر: إدارية عليا ( وتطةيقًا لذلك؛ بُ مصر، أ3)



 القانونية والاقتصاديةلمجلة المغربية للدراسات ا                                                                      1212، يناير 21العدد 

4555-3085( :E)ISSN                                                                                                        1842-2281( :P)ISSN 

Numéro 12, janvier 2025                                                                                            Revue Marocaine des Eudes Juridiques et Economiques 

 

210 
 

 

يتوبٔ قاضي التافيذ بُ اليوـ اب٤عبْ للةيع إجراء اب٤زايدة، وبٓ يشبَط القانوف أف تكوف جلسة الةيع باب٤زاد حضورية، فقد تكوف     
 اب١لسة حضورية أو إلكبَونية. 

وافتتاح اب٤زايدة على الثمن يعد دعوة للتقدـ  (.1)وتةدأ إجراءات اب٤زايدة باب٤ااداة على الثمن الأبابي الذي حدده اب٣ةبّ واب٤صروفات 
به ولا يرجع عاه ويةقى مقيدًا بالعطاءات، والتقدـ بالعطاء يعد إبٯابًا ملزمًا لأف ظروؼ اب٢اؿ تدؿ على أف من تقدـ بعطاء أراد أف يتقيد 

فرضبْ؛ بعطائه إبٔ أف يسقط هذا العطاء بعطاء أزيد ماه، أما القةوؿ فلب يتم إلا بربو اب٤زاد.  وبعد افتتاح اب٤زايدة لا بٱرج الأمر عن أحد 
 : (2)بٮا 

  أو أكثر في جلسة البيع الأولىالفرض الأول: تقدم مشتر

فيذ بُ نهاية اب٤دة المحددة للمزايدة أكبر عطاء بشرط ألا يقل عن الثمن الأبابي الذي حدده بُ هذه اب٢الة يعتمد قاضي التا    
، ومن قةيل العطاء الةاطل (4ياص على أف العطاء يسقط بعطاء يزيد عليه ولو وقع باطلبً) (3)اب٣ةبّ مع اب٤صروفات، وكاف القانوف اب٤لغي

له الاشبَاؾ بُ اب٤زايدة، وبٓ بٰدد القانوف اب٤دة البٍ بٯب أف تاقضي ببْ تقدنً العطاء ذلك الذي يتقدـ به شخص قاصر مثلًب، أو لا بٯوز 
 (.5وببْ اعتماده)

                                                           

بالثمن واب٤صروفات البٍ  ( وقُضي؛ بُ الكويت، بأف: اب٤ااداة على الةيع لا تعدو أف تكوف إجراء قصد به اب٤شرع إخةار اب٢اضرين باب١لسة بةدء اب٤زايدة وإعلبمهم1)
، رقم 2، رقم اب١زء 43، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 20/4/2015ذلك، انظر: ب٧كمة التمييز قدرها قاضي الةيوع قةل افتتاح اب١لسة. وتطةيقًا ل

 ؽ، الدائرة اب٤دنية.2014لساة  296، بُ الطعن رقم 19، رقم القاعدة 176الصفحة 
 وما بعدها . 302( مصطفى اب٤توبٔ قاديل ، الوجيز بَ التافيذ اب١بري ، اب٤رجع السابق ، ص 2)

 .1985لساة ( 5من قانوف اب٤عاملبت اب٤دنية الإمارابٌ رقم ) 144نص اب٤ادة ( 3)
من التقابْ اب٤دني على أنه: "لا يتم العقد بُ اب٤زايدات إلا بربو اب٤زاد، ويسقط العطاء بعطاء يزيد عليه ولو كاف  99( وقضي؛ بُ مصر، بأف: الاص بُ اب٤ادة 4)

ليس إلا إبٯابًا من صاحب العطاء، فلببد لانعقاد العقد من أف  –والبٍ تأخذ حكمها  –بواء بُ اب٤زايدات أو اب٤ااقصات باطلًب"، يدؿ على أف التقدـ بالعطاء 
ير المحرر ا بٲاع قانونًا من بٙر يصادفه قةوؿ بإرباء اب٤زاد أو اب٤ااقصة عليه ب٩ن بٲلكه... ولا يغبّ من ذلك بٙرير العقد اب٤ثةت للبتفاؽ بتاريخ... ؛ لأنه ليس بٜة م

، انظر: نقض مدني اب٤ثةت للعقد بُ تاريخ لاحق لانعقاده لأف المحرر أداة للئثةات لا يلزـ أف يكوف بٙريره موافقًا لتاريخ انعقاد العقد. وتطةيقًا لذلك
 ؽ. 50لساة  350، بُ الطعن رقم 43، رقم القاعدة 156، رقم الصفحة 1، رقم اب١زء 34، مكتب فبِ 10/1/1983

من التقابْ اب٤دني  99مرافعات(. وقُضي؛ بأف: الاص بُ اب٤ادة  439مصر: يعتبر العرض الذي لا يزايد عليه أحد خلبؿ ثلبث دقائق ماهيًا للمزايدة، )ـ  ( وب5ُ)
بالعطاء بواء بُ اب٤زايدات أو على أنه: "لا يتم العقد بُ اب٤زايدات إلا بربو اب٤زاد، ويسقط العطاء بعطاء يزيد عليه ولو كاف باطلًب"، يدؿ على أف التقدـ 

ليس إلا إبٯابًا من صاحب العطاء، فلببد لانعقاد العقد من أف يصادفه قةوؿ بإرباء اب٤زاد أو اب٤ااقصة عليه ب٩ن بٲلكه... ولا  -والبٍ تأخذ حكمها-اب٤ااقصات
من بٙرير المحرر اب٤ثةت للعقد بُ تاريخ لاحق لانعقاده لأف المحرر أداة للؤثةات لا يغبّ من ذلك بٙرير العقد اب٤ثةت للبتفاؽ بتاريخ ... ؛ لأنه ليس بٜة ما بٲاع قانونًا 

، رقم 156، رقم الصفحة 1، رقم اب١زء 34، مكتب فبِ 10/1/1983يلزـ أف يكوف بٙريره موافقًا لتاريخ انعقاد العقد. وتطةيقًا لذلك، انظر: نقض مدني 
الةحرين: يعتبر العرض الذي لا يزاد عليه خلبؿ بٟس دقائق ماهيًا للمزايدة. وتطةيقًا لذلك، انظر: ب٧كمة  وبُ-ؽ50لساة  350، بُ الطعن رقم 43القاعدة 
 ؽ.  2013لساة  203، بُ الطعن رقم 11/11/2014التمييز 
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قل عن الثمن الأساسي الفرض الثاني: عدم تقدم أحد لشراء العقار في جلسة البيع الأولى أو كان العطاء أ
 والدصروفات

العقار، أو تقدـ أحد ولكن بسعر أقل من السعر الأبابي المحدد من وبُ هذه اب٢الة نفبَض عدـ تقدـ أي مشبَي لشراء     
لسة الثانية اب٣ةبّ، وبالتابٕ يقرر قاضي التافيذ تأجيل الةيع لليوـ التابٕ بُ ذات اب٤كاف واب٤دة المحددة للمزايدة، وإذا بٓ يتقدـ مشبٍَ بُ اب١

% بُ  5% بٍ ب١لسة تالية وهكذا مع إنقاص الثمن 5من الأبابي باسةة بالثمن الأبابي أجّل القاضي الةيع لليوـ التابٕ مع إنقاص الث
 كل مرة.

% وجب تأجيل الةيع ب٤دة لا ب٘اوز ثلبثة أشهر تالية مع إعادة إجراءات الإعلبف، وبُ هذه اب٢الة يةاع 25وإذا بلغ ب٦موع الاقص 
 .(1)بّ % من الثمن الأبابي الذي حدده اب٣ة50العقار بأعلى عطاء على ألا يقل عن 

(2) ثالثاً : إيداع الثمن برسو الدزاد
 : 

يبَتب على اعتماد العطاء أنه بٯب على من يعتمد قاضي التافيذ عطاءه، أف يودع كامل الثمن الذي اعتمد واب٤صروفات خلبؿ     
 وبُ حالة دفعه الثمن بٰكم القاضي بربو اب٤زاد عليه. (،3)عشرة أياـ من جلسة الةيع 

ع من ربا عليه اب٤زاد الثمن كاملًب، يعرض قاضي التافيذ العقار على اب٤زايد الذي يليه بالسعر الذي عرضه فإذا وافق وإذا بٓ يود     
فعلى  يعتمد القاضي عطاءه وعليه إيداع كامل الثمن خلبؿ العشرة أياـ التالية ب١لسة الةيع. وأما إذا رفض اب٤زايد الثاني إيداع كامل الثمن،

دة اب٤زايدة خلبؿ اب٣مسة عشر يومًا وبذات الإجراءات السابقة، وعادئذ بٰكم القاضي بربوـ اب٤زاد على صاحب أعلى قاضي التافيذ إعا
 عطاء. 

 :رابعاً: إعادة الدزايدة بعد رسو الدزاد

لا تقل هذه الزيادة بٯوز لكل شخص غبّ ب٩اوع من اب٤زايدة أف يزيد على الثمن، خلبؿ الأياـ العشرة التالية لربو اب٤زاد، بشرط أ     
عن عشر الثمن، واشبَط القانوف هاا على اب٤زايد بإيداع كامل الثمن اب٤عروض مع اب٤صروفات خزياة المحكمة، أو ايداعها بالشيك أو 

إيداع الكفالة، خلبؿ مدة عشرة أياـ من تاريخ تقدنً السعر، وهاا بٯب على القاضي أف يعيد إجراء اب٤زايدة خلبؿ بةعة أياـ من تاريخ 
 الثمن، وهاا يربو عليه اب٤زاد إلا إذا تقدـ شخص أخر بثمن أعلى من السعر اب٤قدـ.

                                                           

 . 321، رقم القاعدة 2121صفحة ، رقم ال6، رقم اب١زء 8، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فب31/12/2014ِ( وتطةيقًا لذلك، انظر: نقض أبو ظبي 1)
 .392على عةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص  (2)
 .ؽ2014لساة  852، بُ اب٢كم رقم 28/12/2014( وتطةيقًا لذلك؛ بُ مصر، انظر: المحاكم الاقتصادية 3)
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وإذا تأخرت اب٤زايدة لأبةاب قانونية أو لعدـ تعقب الدائن ب٥ا فيجب إعادة اب٤زايدة ب٤دة بٟسة عشر يومًا، ولكن إذا ترُكت ب٤دة     
هل السابقة بتة أشهر أو أكثر فيجب إعادة اب٤زايدة من جديد وتلُ

ُ
 .(1)غي اب٤

  (:2)خامساً: ما يترتب على عدم دفع الثمن الذي رسا بو الدزاد 

ألزـ اب٤شرع اب٤زايد اب٤تخلف عن دفع الثمن الذي ربا به اب٤زاد بٗا ياقص من بٜن العقار، ويتضمن اب٢كم بربو اب٤زاد إلزاـ اب٤زايد      
 له حق بُ الزيادة، بل يستحقها اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ بٕسب الأحواؿ.  اب٤تخلف عن السداد بفرؽ الثمن إف وجد، ولا يكوف

وبُ بٝيع الأحواؿ؛ يقوـ مقاـ الإيداع، تقدنً كفالة من أحد الةاوؾ اب٤عتمدة بُ الدولة، أو تقدنً شيك مقةوؿ الدفع. وإذا كاف     
عفاءه من الإيداع، أعفاه القاضي من إيداع كل أو بعض ما يلزمه القانوف إيداعه اب٤كلف بالإيداع دائاًا وكاف مقدار دياه ومرتةته يبرراف إ

 من الثمن واب٤صروفات، كما لا بٯوز بأي حاؿ من الأحواؿ أف تشمل شروط الةيع ما بٱالف ذلك. 

 سادساً: طلب الدشتري فسخ الدزايدة: 

د له فيه إبٛاـ معاملة الةيع والتسجيل بقيمة اب٤زايدة خلبؿ للمشبَي اب٢ق بُ طلب فسخ اب٤زايدة، وذلك إذا تعذر بسةب لا ي    
من ثلبثبْ يومًا من تاريخ ربو اب٤زاد، وله ابتعادة الةدؿ الاقدي الذي دفعه، وعاد إجابة هذا الطلب على قاضي التافيذ أف يعيد اب٤زايدة 

 ، وذلك دوف أي التزامات أخرى عبى طالب الفسخ.(3)جديد 

ق اشبَط اب٤شرع ألا يكوف هااؾ تقصبّ من جانب اب٤زايد طالب الفسخ، وأف يكوف هذا الطلب خلبؿ مدة ولإعماؿ هذا اب٢    
 يوـ من ربو اب٤زاد، وإذا توافرت الشروط وابتجاب القاضي لطلةه له أف يسبَد ما دفعه، ويأمر القاضي بإعادة اب٤زايدة. 30

يدة إذا تعذر إبٛاـ تسجيل العقار أو حبٌ جزء ماه، وبٓ بٰدد اب٤شرع مدة كما أعطي القانوف للقاضي ومن تلقاء نفسه فسخ اب٤زا    
ب٧ددة ب٥ذا اب٢ق، واشبَط أف يكوف هذا التعذر لا دخل للؤطراؼ فيه، وبٯوز هاا للقاضي إلغاء حكم إرباء اب٤زاد، وإعادة اب٢اؿ إبٔ ما  

 ، وهذا اب٢ق بلب شك مقرر ب٤صلحة من ربى عليه اب٤زاد.(4كاف عليه)

ويرى الةاحث هاا أنه كاف بٯب على اب٤شرع الامارابٌ الاص صراحة على أف يأمر قاضي التافيذ بإعادة إجراء اب٤زايدة مرة أخرى،     
 وإف كاف يفهم ذلك، إلا أف القانوف قد خلب من الاص عليها صراحة.

                                                           

 .، بشأف إصدار قانوف الاجراءات اب٤دنية 2022لساة  42ـ بقانوف إبٙادى رقم اب٤ربو الفقرتبْ الاوبٔ والثانية من  298( راجع نص اب٤ادة 1)
 . 329( بكر عةدالفتاح السرحاف ، التافيذ اب١برى بَ القانوف الاماراتى اب٤رجع السابق  ، ص 2)
 ؽ.، الدائرة اب٤دنية.  2019لساة  252، بُ الطعن رقم 1/7/2019( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 3)

 . 320( بكر السرحاف، اب٤رجع السابق، ص4)
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 سابعاً: دفع الددين للدين أو إعادة بيع العقار بسعر أعلى بعد رسو الدزاد: 

أعطى اب٤شرع الإمارابٌ للمدين، اب٢ق بُ أي وقت قةل إبٛاـ نقل اب٤لكية وتسجيل العقار للمشبَي باتيجة اب٤زايدة، أف يسدد     
ة من الدين والفوائد والربوـ والافقات، أو أف يةيع العقار بٗوافقة قاضي التافيذ وبٙت إشرافه، وبسعر أعلى وبزيادة لا تقل عن عشرة باب٤ائ

 .(1)با به اب٤زاد السعر الذي ر 

 الفرع الثاني: حكم رسو الدزاد

 أولًا: بيانات الحكم وتنفيذه والطعن فيو

 بيانات حكم رسو الدزاد وتسجيلو:  -
يُصدر حكم ربم اب٤زاد بديةاجة الأحكاـ، ويتضمن صورة من طلب اب٢جز على العقار، وبياف الإجراءات البٍ بٛت فيما يتعلق     

الةيع، بالإضافة إبٔ صورة من ب٧ضر جلسة الةيع. يتضمن ماطوؽ اب٢كم أمراً للمدين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ به، وتفاصيل الإعلبف عن 
 .(2)بتسليم العقار للشخص الذي بً ربم اب٤زاد عليه. بٯب إيداع اب٢كم بُ ملف القضية بُ اليوـ التابٕ لصدوره 

طلب من دائرة التسجيل العقاري أف تقوـ بتسجيل حكم ربم اب٤زاد، بعدما وبااءً على طلب ذوي الشأف، بٲكن لقاضي التافيذ أف يُ 
يقوـ اب٤شبَي بدفع كامل بٜن العقار، ما بٓ يعُفَ من هذا الشرط. بٯب أف تتةع دائرة التسجيل العقاري القواعد اب٤عتمدة بُ عمليات 

 التسجيل العقاري.

، ولا 286اع من أي حقوؽ امتياز أو رهوف تأمياية أو حيازية، بٗوجب اب٤ادة عاد تسجيل حكم ربم اب٤زاد، يتم تطهبّ العقار اب٤ة    
يةقى بوى حق أصحاب هذه اب٢قوؽ بُ اب٢صوؿ على بٜن العقار. ونتيجة لذلك، يبَتب على تسجيل حكم ربو اب٤زاد تطهبّ العقار من 

 . (3)أي حقوؽ للدائابْ أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة 

 تنفيذ حكم رسو الدزاد:       -
من قانوف  299/2وفقًا للقواعد العامة اب٤تعلقة بإصدار الأحكاـ، يُشبَط إعلبف ذوي الشأف بها، بابتثااء ما نصت عليه اب٤ادة     

وتاص هذه اب٤ادة على أف حكم ربم اب٤زاد لا يعُلن، وإذا بٓ يتم تافيذه بالطريقة الطوعية، فسيتم تافيذه قسراً من ” الإجراءات اب٤دنية.

                                                           

 .  307( مصطفى اب٤توبٔ قاديل ، الوجيز بَ التافيذ اب١بري ، اب٤رجع السابق ، ص 2)
 وما بعدها. 394( راجع بالتفصيل، على عةد اب٢ميد تركي، شرح إجراءات التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص 2)
، بُ 130، رقم القاعدة 910، رقم الصفحة 3، رقم اب١زء 8، الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 29/5/2014( وتطةيقًا لذلك، انظر: نقض أبو ظبي 3)

 ؽ.، الدائرة التجارية. 2013لساة  676الطعن رقم 
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حددين خلبؿ تك
ُ
حدد للتسليم بُ اليوـ والوقت اب٤

ُ
ليف اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ أو اب٢ارس، حسب اب٢الة، باب٢ضور بُ اب٤كاف اب٤

حدد للتسليم بٗدة لا تقل عن يومبْ
ُ
 “ .(1)لذلك. يُشبَط أف يتم الإعلبف عن هذا الأمر قةل اليوـ اب٤

و اب٤زاد، هي أف اب٤دين يعد طرفاً بُ إجراءات التافيذ ومن بٍ يفبَض علمه وتةدو اب٢كمة من عدـ تطلب إعلبف حكم رب    
باب٢كم، ومن جهة أخرى فإف الإعلبف يبَتب عليه إطالة الإجراءات، وزيادة الافقات دوف طائل، كما أف اب٥دؼ من ميعاد اليومبْ هو 

 ماح شاغل العقار وقتًا كافيًا لإخلبء العقار ونقل أمتعته.

بُ العقار ماقولات تعلق بها حق لغبّ المحجوز عليه، وجب على طالب التافيذ أف يطلب بعريضة من قاضي التافيذ ابٚاذ  إذا كاف    
التداببّ اللبزمة للمحافظة على حقوؽ أصحاب الشأف، وله أف يسمع أقواب٥م كلما اقتضى اب٢اؿ ذلك قةل إصدار أمره، كما إنه إذا تعذر 

جزء ماه؛ لأي بةب لا دخل للؤطراؼ فيه، فلقاضي التافيذ إلغاء حكم إرباء اب٤زايدة وإعادة اب٢اؿ إبٔ ما كاف  نقل ملكية العقار اب٤ةيع أو
 عليه.

 والسؤاؿ الذي يطرح نفسه، ماذا لو كاف اب٤دين اب٤ازوع ملكيته باكاًا بُ العقار الذي بً بيعه بُ اب٤زاد العلبِ، هاا يعد مستأجراً بُ    
 .(2)ف، وبٯب أف يلتزـ الرابي عليه اب٤زاد بتحرير عقد ابٯار لصاب٢ه بأجرة اب٤ثلالعقار بقوة القانو 

مالك العقار المحجوز عليه قةل بيعه باب٤زاد العلبِ، من العقار بعد  –ويتفق الةاحث مع هذا الاب٘اه، حيث لا بٯوز اخراج اب٤دين     
ي عليه اب٤زاد بتحرير عقد ابٯار باب٠ه، إلا إذا رغب هو باب٣روج من العقار، بيعه، خاصة وإف بٓ يكن له ب٧ل إقامة آخر، فيجب الزاـ الراب

 على أف بٲاح وقت كاؼ للبنتقاؿ إبٔ مكاف إقامة آخر.

 الطعن في حكم رسو الدزاد:  -
عن بُ الأحكاـ، ولا حكم إيقاع الةيع لا يعُتبر عملًب قضائيًا باب٤عبُ الكامل للكلمة، وبالتابٕ لا بٱضع للاظريات العامة اب٤تعلقة بالط

لطرؽ الطعن البٍ ياص عليها القانوف للؤحكاـ بصورة عامة. ونتيجة لذلك، لا بٲكن الطعن بُ هذا اب٢كم بوابطة الابتئااؼ كما يتم 
لات (، وقد ب٠ح اب٤شرع بالابتئااؼ ضد حكم مربى اب٤زاد لأبةاب ب٧ددة. ولا يعد الابتئااؼ بُ هذه اب٢ا3الطعن بُ الأحكاـ العادية )

وبيلة لإعادة الاظر بُ الازاع مرة أخرى أو على درجتبْ، كما هو اب٢اؿ بُ الابتئااؼ كطريق طعن عادي بُ الأحكاـ. بل يعُتبر وبيلة 

                                                           

 . 312( مصطفى اب٤توبٕ قاديل، الوجيز بُ التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص 1)

 .425( فتحي وابٕ، اب٤رجع السابق، ص 2)
 .342( بكر عةد الفتاح السرحاف، التافيذ اب١بري بُ القانوف الإمارابٌ اب٤رجع السابق، ص 3)
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طعن خاصة تستخدـ ب٤واجهة العيوب البٍ قد بٙدث بُ حكم إيقاع الةيع، والبٍ تقتصر على ثلبث حالات ب٧ددة وردت بالتفصيل بُ 
 .(1)300/1اب٤ادة  

بٯوز ابتئااؼ حكم ربو اب٤زاد إلا بُ ثلبث حالات وردت على بةيل اب٢صر، لا  (:2)ثانياً: حالات ابتئااؼ حكم ربو اب٤زاد
  :(3)وهي

 (4): وجود عيوب في إجراءات الدزايدة -

ور حكم بربو اب٤زاد كأف ب٘ري اب٤زايدة بُ جلسة غبّ علاية، أو ماع بعض الأشخاص من الاشبَاؾ فيها دوف مبرر قانوني، أو صد    
على شخص غبّ مواطن، أو على شخص بٲاع القانوف دخوله بُ اب٤زايدة؛ كاب٤دين أو أحد القضاة أو أحد أعضاء الايابة العامة، أو اعتماد 

 العطاء من شخص رغم تقدنً عطاء أكبر من شخص آخر. 

ولا بٲتد إبٔ عيوب مرحلة تصفية اب٤اازعات السابقة على  ونطاؽ هذه اب٢الة البٍ تةيح الابتئااؼ يقتصر على إجراءات اب٤زايدة    
 .(5مرحلة الةيع، فهذه بٯب التمسك بها بطريق اب٤اازعة أماـ قاضي التافيذ قةل جلسة الةيع حسب الأحواؿ البٍ نظمها القانوف )

 : (6) وجود عيب في شكل الحكم -

اـ، أو عدـ توقيع القاضي على اب٢كم، أو خلو اب٢كم من ابم ومن قةيل تلك العيوب؛ عدـ اشتماؿ اب٢كم على ديةاجة الأحك    
القاضي الذي أصدره، أو خلوه من الإجراءات البٍ اتةُعت بُ شأف اب٢جز على العقار والإعلبف عن الةيع، أو عدـ اشتماؿ ماطوؽ اب٢كم 

 . على أمر اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ بتسليم العقار ب٤ن حكم بربو اب٤زاد عليه

 :(1)صدور الحكم دون وقف الإجراءات في حالة يكون وقفها واجباً قانوناً  -

                                                           

، 29/5/2014أيضًا؛ انظر: نقض أبو ظبي  -ؽ.، الدائرة التجارية 2021لساة  172، بُ الطعن رقم 6/4/2021( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 1)
 ؽ.، الدائرة التجارية.  2013لساة  676، بُ الطعن رقم 130، رقم القاعدة 910، رقم الصفحة 3رقم اب١زء ،8الأحكاـ اب٤دنية والتجارية، مكتب فبِ 

 وما بعدها.  396( للمزيد راجع: على عةد اب٢ميد تركي، شرح إجراءات التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق، ص 2)
، الأحكاـ اب٤دنية، 23/12/2001بٛييز دبي  –ؽ.، الدائرة التجارية  2021لساة  172، بُ الطعن رقم 6/4/2021( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 3)

 ؽ.، حقوؽ.  2001لساة  336، بُ الطعن رقم 150، رقم القاعدة 993، رقم الصفحة 1، رقم اب١زء 12مكتب فبِ 
، بُ الطعن رقم 11/2/2015ابٙادية عليا  -ئرة التجاريةؽ.، الدا 2021لساة  172، بُ الطعن رقم 6/4/2021( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 4)

 ؽ.، الدائرة التجارية.  2014لساة  165
 ؽ.، الدائرة التجارية.  2021لساة  172، بُ الطعن رقم 6/4/2021( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 5)

 . 341ابٌ اب٤رجع السابق، ص وللمزيد راجع، بكر عةد الفتاح السرحاف، التافيذ اب١بري بُ القانوف الإمار 
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كأف تةدأ إجراءات اب٤زايدة ويصدر حكم بربو اب٤زاد رغم أف اب٢كم اب٤افذ بٗوجةه بٓ يُصةح نهائيًا، أو أف يصدر حكم بربو اب٤زاد     
 من اب٤ربوـ بقانوف بالف الذكر.  1/  300رغم رفع دعوى ابتحقاؽ العقار وتوافر ما نصت عليه اب٤ادة 

 ثالثاً: ميعاد الطعن في حكم رسو الدزاد وإجراءاتو:

بٯب رفع الابتئااؼ خلبؿ بةعة أياـ من تاريخ الاطق بٕكم ربو اب٤زاد، وإف حكم ربو اب٤زاد لا يعلن وبٯري تافيذه جبراً،     
الأحواؿ اب١ائز فيها الابتئااؼ، من تاريخ الاطق به، وقد وضع اب٤اظم  ولذلك جعل اب٤شرع الإمارابٌ ميعاد ابتئااؼ حكم ربو اب٤زاد، بُ

(، 2ميعاد خاص لابتئااؼ حكم ربو اب٤زاد  بقصد إنهاء اب٤اازعات اب٤تعلقة بذلك اب٢كم بُ أقرب وقت حبٌ تستقر حقوؽ ذوي الشأف)
 (.3)ويبَتب على عدـ مراعاة ميعاد ابتئااؼ حكم ربو اب٤زاد بقوط اب٢ق بُ الابتئااؼ

ويرفع الابتئااؼ وفقاً للؤوضاع اب٤عتادة، بإيداع صحيفته مكتب إدارة الدعوى بالمحكمة الابتئاافية اب٤ختصة، وهي المحكمة البٍ     
يقع بُ دائرتها قاضي التافيذ الذي أجرى بيع العقار وأصدر حكم مربى اب٤زاد، وتقيد الصحيفة فوراً بالسجل اب٤عد لذلك أو بقيدها 

 (.4)ا، مع اتةاع كافة باقي الإجراءات البٍ نصت عليها اب٤ادة بالفة الذكر إلكبَونيً 

خلبصة ما بةق، أف القانوف أجاز الطعن بالابتئااؼ على اب٢كم الصادر بربو اب٤زاد وذلك بُ حالات: عيب بُ إجراءات      
ك، على أف يتم رفع الطعن خلبؿ بةعة أياـ من اب٤زايدة، أو عيب بُ شكل اب٢كم، أو عدـ وقف الإجراءات عادما يوجب القانوف ذل

تاريخ الاطق باب٢كم. بياما ب٠ح القانوف لذوي الشأف الطعن بالابتئااؼ على حكم ربو اب٤زاد لعيب موضوعي أو شكلي وذلك خلبؿ 
ع دعوى أصلية بةطلبف حكم . وقد أجاز القانوف رف(5)بةعة أياـ من تاريخ صدور اب٢كم، على أف يرفع بالطريق اب٤عتاد للطعن بالابتئااؼ

   (6)ربو اب٤زاد، وتعد هذه الدعوى من ماازعات التافيذ اب٤وضوعية البٍ بٱتص بها قاضي التافيذ. 

 آثار حكم رسو الدزاد:  الفرع الثالث

                                                                                                                                                                                     

بُ الطعن رقم  150، رقم القاعدة 993، رقم الصفحة 1، رقم اب١زء 12، الأحكاـ اب٤دنية، مكتب فبِ 23/12/2001( وتطةيقًا لذلك، انظر: بٛييز دبي 1)
 . 173، ص ؽ.، حقوؽ، وللمزيد راجع، عةد التواب مةارؾ، الوجيز بُ التافيذ اب١بري اب٤رجع السابق 2001لساة  336

 ؽ.، الدائرة التجارية. 2021لساة  172، بُ الطعن رقم 6/4/2021( وتطةيقًا لذلك، انظر: ابٙادية عليا 2)
 . 116، ص 2021( أبٞد حشيش، التافيذ اب١بري، دار الاهضة العربية، عاـ 3)
 . 311( مصطفى اب٤توبٔ قاديل، الوجيز بَ التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق ، ص 4)

 وما بعدها. 468بٞد هادي، اب٤رجع السةق، ص ( أ5)
 .  117( أبٞد حشيش، التافيذ اب١بري، اب٤رجع السابق ، ص 6)
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 :(1)تتمثل أثار حكم ربو اب٤زاد بُ أمرين بٮا 

ملكية العقار للمشبَي باب٤زاد شروط معياة، كما أف العقار ياتقل  : انتقاؿ ملكية العقار للمشبَي باب٤زاد: يلزـ لانتقاؿالأمر الأول
للمشبَي باب٢الة البٍ كاف عليها، مع وجود بعض الابتثااءات على ذلك. وتاتقل ملكية العقار إبٔ من حُكم بربو اب٤زاد عليه، وذلك إذا 

كوف الإجراءات السابقة على الةيع وإجراءات الةيع توافرت الشروط الآتية: )صدور حكم بربو اب٤زاد وتسجيله، ودفع الثمن، وأف ت
كية صحيحة لا يشوبها بطلبف، وأف يكوف العقار اب٤ةيع ب٩لوكًا للمدين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ. فإذا بٓ يكن الأمر كذلك لا تاتقل اب٤ل

 م(.  للمشبَي، فيةيع ملك الغبّ اختياريًا كاف أو جبريًا لا ياقل اب٤لكية حبٌ لو بجل اب٢ك

: حقوؽ والتزامات اب٤شبَي باب٤زاد: تاحصر حقوؽ والتزامات اب٤شبَي باب٤زاد بُ الالتزاـ بدفع الثمن، وهذا الالتزاـ يعد الأمر الثاني
، أي أف الالتزاـ بدفع الثمن ياشأ وياقضي بالوفاء أو الإعفاء من قةل صدور حكم مربى اب٤زاد. أما حقوؽ (2)شرطاً للحكم بربو اب٤زاد

 شبَي باب٤زاد فتتمثل بُ حقه بُ تسلم العقار اب٤ةيع وملحقاته، وحقه بُ الضماف. اب٤

وألزـ القانوف قاضي التافيذ أف يطلب من دائرة التسجيل العقاري، تسجيل حكم ربو اب٤زاد بااء على طلب ذوي الشأف، بعد  
ار اب٤ةيع من بٝيع حقوؽ الامتياز والرهوف التأمياية واب٢يازية البٍ إيداع الرابي عليه اب٤زاد بإيداع كامل الثمن، ويبَتب على ذلك تطهبّ الق

أعلن أصحابها، مع الاحتفاظ بٕقهم بُ الثمن وفاء لديونهم. ولعل اب٤قصود باب٢قوؽ والرهوف البٍ يتم تطهبّ العقار ماها، هي أصحاب 
 افيذ عليها وذلك عاد تسجيل اب٢جز على العقار. اب٢قوؽ اب٤قيدة البٍ ألزـ القانوف دائرة التسجيل العقاري باطلبع قاضي الت

 Conclusion     خاتوة البحث

لقد بٙدثاا بُ بٕثاا هذا عن: إجراءات اب٢جز على العقار وبيعه بُ ظل قانوف الإجراءات اب٤دنية الإمارابٌ، وقد قسماا الةحث إبٔ     
ثاره، وذلك من خلبؿ مطلةبْ، الأوؿ لةياف إجراءات اب٢جز على العقار، مةحثبْ، تااولاا بُ اب٤ةحث الأوؿ: إجراءات اب٢جز على العقار وآ

 بياما تااولاا الثاني آثار اب٢جز على العقار.

وكاف اب٤ةحث الثاني بعاواف: إجراءات بيع العقار واب٤زايدة عليه، من خلبؿ مطلةبْ، خصصاا الأوؿ لةياف إجراءات بيع العقار     
 عقار للةيع. بياما نتااوؿ بُ الثاني اجراءات اب٤زايدة على العقار وربو اب٤زاد.اب٤تمثلة بُ إجراءات اعداد ال

                                                           

 وما بعدها.  401(على عةداب٢ميد تركى ، شرح إجراءات التافيذ اب١برى ، اب٤رجع السابق ، ص 1)
 . إصدار قانوف الاجراءات اب٤دنية، بشأف  2022لساة  42اب٤ربوـ بقانوف إبٙادى رقم من  297( راجع نص اب٤ادة 2)
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 وفيما يلي نعرض لأهم نتائج الةحث، بٍ نتةعها بأهم التوصيات.     

 أولًا: النتائج:

إيرادات وبٜار العقار قرر اب٤شرع الامارابٌ اب٢جز على العقار باوعيه وبيعه، بواء كاف عقاراً بطةيعته أو عقاراً بالتخصيص، وكذا  .1
 البٍ تاتج عاه بعد اب٢جز عليه.

لا تسري التصرفات بُ العقار المحجوز، حيث لا يبَتب على حجز العقار خروجه عن ملك المحجوز عليه، ولكن بٰد القانوف من  .2
 يافذ ما يبَتب عليه من رهن أو اب٤دين أو اب٢ائز أو الكفيل العيبِ بُ العقار، ولا بلطات اب٤الك إزاء ذلك العقار، حيث لا يافذ تصرؼ

 امتياز بُ حق اب٢اجزين ولو كانوا دائابْ عاديبْ.

أجاز القانوف الطعن بالابتئااؼ على اب٢كم الصادر بربو اب٤زاد، إذا توافر عيب بُ إجراءات اب٤زايدة، أو عيب بُ شكل اب٢كم،  .3
 ـ من تاريخ الاطق باب٢كم.أو عدـ وقف الإجراءات عادما يوجب القانوف ذلك، وذلك خلبؿ بةعة أيا

ب٠ح القانوف لأصحاب اب٤صلحة الطعن بالابتئااؼ على حكم ربو اب٤زاد لعيب موضوعي أو شكلي، خلبؿ بةعة أياـ من   .4
 تاريخ صدور اب٢كم.

 يذ.أجاز القانوف رفع دعوى أصلية بةطلبف حكم ربو اب٤زاد، وتعد من ماازعات التافيذ اب٤وضوعية البٍ بٱتص بها قاضي التاف .5

 في ضوء ما سبق من نتائج، يوصي الباحث بما يلي: ثانيا: التوصيات

ضرورة تدخل اب٤شرع الامارابٌ والاص صراحة على اشبَاط موافقة أغلةية ثلثي أصحاب اب٢قوؽ اب٤قيدة )الدائابْ اب٢اجزين( حاؿ  .6
 القاضي خةبّ لتقدير بٜن عادؿ للعقار المحجوز عليه.عدـ اتفاقهم بٝيعا على الثمن اب٤قدـ لشراء العقار من جانب اب٤دين. أو أف ياتدب 

بٯب أف تاحصر السلطة التقديرية للقاضي حوؿ مدى توافر مصلحة للدائن اب٢اجز من تأجيل بيع العقار من عدمه، حيث أنه  .7
خاصة وأف القانوف أمهل اب٤دين من اب٤فبَض أف يكوف الضابط هو مصلحة الدائن بُ ابتيفاء حقوقه الثابتة والبٍ قصر اب٤دين بُ الوفاء بها، 

 مرات عديدة.

وجوب الاص صراحة على أف يوجد عقد مسجل التاريخ لإثةات وقت الثمار والايرادات حبٌ لا توجد أية شةهات أو شكوؾ  .8
 تثور حوؿ وجود بٙايل من عدمه من جانب مالك العقار أو اب٢ائز.  

ي بةطلبف الإجراءات من عدمه، وأف يكوف الطعن أماـ ب٧كمة ضرورة إعطاء ذوي الشأف اب٢ق بُ الطعن على قرار القاض .9
 التمييز، رقابة ماها على صحة تطةيق القانوف، وماعا لفرصة ب٧اباة طرؼ على أخر.
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