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  القانونية المترتبة عليه الطبيعة القانونية لعقد اقتسام الوقت والآثار
  (دراسة مقارنة بين القانون المصري والسعودي والإماراتي)

  د. محمد شعيب محمد عبد المقصود
  ملخص البحث

ات الʽʶاحʽة الʱي تʙʵʱʶم  ʛؗʷال ʧم ʙيʙد العʨجʨاً لʛʤالغة نǼ ةʽʺأه ʘʴʰع الʨضʨʺل
 ǽعʛف Ǽالʱاʦǽ شʛʽ ؗلʺة إنʳلȄʜʽة ʺʱʵلفة ومʻها اقʶʱام الʨقʗ أو ماأسالʖʽ الȘȄʨʶʱ ال

)TIME SHAER عهʨضʨم(لʽʺع) ʟʵة وشʽقʙʻة ف ʛؗهʺا ش ʧʽفʛʡ ʧʽب ʙعق ʨوه (
ʛًʽʲا ما  بʽع مʻفعة لفʛʱة مʙʴدة في الʻʶة وتʛʺʱʶ لعʙة سʨʻات، لʚلǽ ʥعʛʰʱ عقʙ مʛʺʱʶ وؗ

 تʷʻأ العʙيʙ مʧ الʺʻازعات عʙʻ تʽʰʢقه.
العقʙ الإشغال الفʙʻقي في الʺʷʻآت الفʙʻقʽة والقȐʛ والʺʳʱʻعات الʽʶاحʽة، يʦʤʻ هʚا 

حʘʽ انه لا Șʰʢǽ على الʨحʙات الʽʻȞʶة العادǽة، ولʧؔ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ لʦ يʦʱ تʽʽؔفه 
 ʙيʙʴت ʥلʚعاً لʰوت ʙة العقʽعʨل نʨازعة حʻاك مʻفه ʥلʚل ،ȑʛʸʺع الʛʷʺل الʰق ʧم

ا هʨ الʽʽؔʱف القانʨني الʽʴʸح لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ: الأحȞام الʱي سȘʰʢʱ علʽه، ولʧؔ م
  عقʙ بʽع لʺلʽؔة شائعة، عقʙ إʳǽار، حȘ انʱفاع.

 Ȏفʴوت (ʙعاقʱʺال) ʥهلʱʶʺة الǽحʺا Șقʴʱʱها لʺʽʤʻت ʖاجʨر الʨالأم ʠعǼ اكʻه
حقʨقه ؗالʛʷوȋ اللازم تʨافʛها في الʨحʙة مʴل الʱعاقʙ مʧ حʘʽ الʳʱهʜʽات والأثاث 

  ʖ تʙʴيʙها في العقʙ مʲل الʺʙة وتʙʴيʙ الʺʱʶفʙʽ وغʛʽها. وʚؗلʥ الʨʻʰد الʨاج
وʚؗلʥ الأثار القانʨنʽة الʺʛʱتʰة على العقʙ مʻها ما يʛجع للعقʙ نفʶه، ومʻها ما يʛجع 
 ʙة، ولقʽعة الإسلامȄʛʷلل ʙا العقʚام هȞافقة أحʨم Ȑʙة، ومȄهة الإدارʳاف، والʛʡللأ

  ʨدȑ والإماراتي.سلʗؔ الʺʻهج الʺقارن بʧʽ القانʨن الʺȑʛʸ الʶع
Research Summary 

The topic of the research is of great importance due to the 
presence of many tourism companies that use different marketing 
methods, including time-sharing or what is known as TIME 
SHAER, which is a contract between two parties, a hotel company 
and a person (client) whose subject is the sale of a benefit for a 
specific period of the year and lasts for several years. Therefore, it 
is considered an ongoing contract and many disputes often arise 
when applying it. 

This contract regulates hotel occupancy in hotel establishments, 
villages and tourist resorts, as it does not apply to regular housing 
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units, but the time-sharing contract has not been adapted by the 
Egyptian legislator, so there is a dispute about the quality of the 
contract and accordingly determine the provisions that will apply 
to it, but what is Correct legal qualification of a time-sharing 
contract: contract of sale of common property, lease, usufruct. 

There are some matters that must be organized in order to 
achieve consumer protection (the contractor) and preserve his 
rights, such as the conditions that must be met in the unit under 
contract in terms of equipment and furniture, as well as the items 
that must be specified in the contract such as the duration and 
identification of the beneficiary and others. 

As well as the legal implications of the contract, including what 
is related to the contract itself, including what is due to the parties, 
the administrative body, and the extent to which the provisions of 
this contract agree with Islamic law, and I have taken the 
comparative approach between Egyptian, Saudi and Emirati law. 

  المقدمة:
ات الʽʶاحʽة الʱي تʙʵʱʶم  ʛؗʷال ʧم ʙيʙد العʨجʨاً لʛʤالغة نǼ ةʽʺأه ʘʴʰع الʨضʨʺل
أسالʖʽ الȘȄʨʶʱ الʺʱʵلفة ومʻها اقʶʱام الʨقʗ أو ما ǽعʛف Ǽالʱاʦǽ شʛʽ ؗلʺة إنʳلȄʜʽة 

)TIME SHAER(لʽʺع) ʟʵة وشʽقʙʻة ف ʛؗهʺا ش ʧʽفʛʡ ʧʽب ʙع  ) عقʽعه بʨضʨم
ʻʶدة في الʙʴة مʛʱفعة لفʻات.مʨʻة سʙلع ʛʺʱʶة وت  

يʦʤʻ هʚا العقʙ الإشغال الفʙʻقي في الʺʷʻآت الفʙʻقʽة والقȐʛ والʺʳʱʻعات الʽʶاحʽة، 
 ʧفه مʽʽؔت ʦʱي ʦل ʗقʨام الʶʱاق ʙة، فعقǽة العادʽʻȞʶات الʙحʨعلى ال Șʰʢǽ أنه لا ʘʽح
 قʰل الʺʛʷع، لʚلʥ فهʻاك مʻازعة حʨل نʨعʽة العقʙ وتʰعاً لʚلʥ تʙʴيʙ الأحȞام الʱي
سȘʰʢʱ علʽه، ولʧؔ ما هʨ الʽʽؔʱف القانʨني الʽʴʸح لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ: عقʙ بʽع 

  لʺلʽؔة شائعة، عقʙ إʳǽار، حȘ انʱفاع.
 Ȏفʴوت (ʙعاقʱʺال) ʥهلʱʶʺة الǽحʺا Șقʴʱʱها لʺʽʤʻت ʖاجʨر الʨالأم ʠعǼ اكʻفه

ث حقʨقه ؗالʛʷوȋ اللازم تʨافʛها في الʨحʙة مʴل الʱعاقʙ مʧ حʘʽ الʳʱهʜʽات والأثا
  وʚؗلʥ الʨʻʰد الʨاجʖ تʙʴيʙها في العقʙ مʲل الʺʙة وتʙʴيʙ الʺʱʶفʙʽ وغʛʽها. 

وʚؗلʥ الأثار القانʨنʽة الʺʛʱتʰة على العقʙ مʻها ما يʛجع للعقʙ نفʶه، ومʻها ما يʛجع 
  للأʛʡاف، والʳهة الإدارȄة، ومȐʙ مʨافقة أحȞام هʚا العقʙ للȄʛʷعة الإسلامʽة.
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  أهمية الدراسة:
ات الʱي تʙʵʱʶم ʱʴǽل مʨضʨع ال ʛؗʷال ʧم ʙيʙد العʨجʨاً لʛʤالغة نǼ ةʽʺأه ʘʴʰ

 ʖالعʺلاء، بل إنها في الغال ʧد مʙع ʛʰل إلى أكʸلفة لؔي تʱʵʺال ȘȄʨʶʱال ʖʽأسال
تʱعاقʙ مع الʺʨʶقʧʽ لʙيها بʤʻام نʰʶة مʧ الʺʽʰعات مʺا يʙفعهʦ إلى الʨصʨل إلى عʙد 

ʱى تʱح ʦار على ملاحقاتهʛالعʺلاء والإص ʧم ʛʽʰك.ʙعاقʱة الʽعʺل ʦ  
  إشكالية البحث:

عقʙ اقʶʱام الʨقʗ لʦ يʦʱ تʽʽؔفه مʧ قʰل الʺʛʷع، لʚلʥ فهʻاك مʻازعة حʨل نʨعʽة 
  العقʙ وتʰعاً لʚلʥ تʙʴيʙ الأحȞام الʱي سȘʰʢʱ علʽه.

  التساؤلات:
  هل هʨ عقʙ بʽع أو إʳǽار أو حȘ انʱفاع؟

  هل هʨ عقʙ فʨرȑ أم مʛʺʱʶ؟
  سȄʛانه؟ ماذا لʨ فʶخ العقʙ أثʻاء فʛʱة

  ماهي حقʨق الʛʢفʧʽ؟
  الوضع التشريعي:

) ʱʶ٣٢هلʥ الʺادة (تʦ الإشارة الى عقʙ اقʶʱام الʨقʗ ضʺʧ مʨاد قانʨن حʺاǽة الʺ
ة الʜʳئʽة تʟʻ على أن: " في حالة الʱعاقʙ بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ (الʱاʦǽ شʛʽ)، أو الʺʷارؗ

عة عʛʷ يʨماً مʧ تارȄخ أرȃفي الʺلʽؔة، ʨȞǽن للʺʱʶهلʥ حȘ في الʛجʨع في العقʙ خلال 
  .وذلʥ دون الإخلال Ǽالقʨانʧʽ أو القʛارات الʺʤʻʺة لهʚه الʱعاقʙات" ......تʨقʽعه

 ʦاحة رقʽʶال ʛȄار وزʛة ٩٦قʻʶ١٩٩٦ل ) ʦع "): ١٠الʺادة رقʽʺاد جʙʶǼ فعʱʻʺم الʨقǽ
  .الالʜʱامات الʺالʽة الʺʴʱʶقة علʽه مʧ مقابل الانʱفاع مʹافاً إلʽها قʽʺة الʽʸانة..."

في حالة الاسʱغلال عȘȄʛʡ ʧ الإʳǽار Ȅʨʡل الʺʙة ʖʳǽ ألا تقل "): ١٤أما الʺادة (
  .مʙة العقʙ عʧ عʧȄʛʷ عاماً........"

 ʦاحة رقʽʶال ʛȄار وزʛة  ١٥٠قʻʶالʺادة ٢٠١٠ل ʟʻت ʘʽع: ٨( حʽʰام الʤن :(" ʦʱي
ʴة مʸʴǼ فاعʱالان ȘȄʛʢǼ غلالʱلاس ʗقʨام الʶʱام اقʤʻار بʙي تʱات الʙحʨح الʛʡ دةʙ

 ȑʛʱʷʺح الʰʸǽ ʘʽʴǼ اتʙحʨة للʽؔئة الʺلʜʳت ȘȄʛʢǼ ة أوʰقʛال ȘʴǼ ʥالʺال Ȏفʱʴǽ ًاʽʻزم
  مالؔاً على الʨʽʷع ʰʡقاً لأحȞام ملʽؔة الʺال الʷائع وʱʺʱȄع ȘʴǼ الانʱفاع والʛقʰة".

  المنهج العلمي:
 ʘʽح ʧن الاماراتي مʨوالقان ȑدʨعʶن الʨوالقان ȑʛʸʺن الʨالقان ʧʽهج الʺقارن بʻʺال

  الʽʽؔʱف القانʨني للعقʙ والأثار القانʨنʽة الʺʛʱتʰة علʽه.
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 ʦاحة رقʽʶال ʛȄار وزʛق) ȑʛʸʺن الʨالقان ʧʽهج الʺقارن بʻʺال ʗؔسل ʙة  ١٥٠وقʻʶل
٢٠١٠(  ȑدʨعʶام الʤʻوال "ʛʽش ʦǽاʱال" ʗقʨام الʶʱام اقʤن ȌǼاʨوض ȋوʛأن شʷǼ

ʙاعʨة القʷاقʻوم ʙع العقʨف على نʨقʨن الإماراتي للʨوالقان .ʙة للعقʺʤʻʺال ȋوʛʷوال  
  خطة البحث:

:ʕقʦام الʴʯاق ʗني لعقʦف القانʻʻؒʯالأول: ال ʖʲʮʸال  
  الʺʢلʖ الأول: عقʙ بʽع. 

  الʺʢلʖ الʲاني: حȘ انʱفاع.
  الʺʢلʖ الʲالʘ: عقʙ الإʳǽار.
  الʺʢلʖ الʛاǼع: عقʙ الفʙʻقة.

:ʕقʦام الʴʯاق ʗعق ʥة عʭة الʹاشʻنʦاني: الاثار القانʰال ʖʲʮʸال  
ʢʺة.ال ʛؗʷامات الʜʱالأول: ال ʖل  

  الʺʢلʖ الʲاني: الʜʱامات الʺʱʻفع.
  الʺʢلʖ الʲالʘ: الʜʱامات الʳهة الإدارȄة.

  الʳاتʸة.
  الʹʯائج والʦʯصʻات.

  قائʸة الʙʸاجع.

.ʖʲʮس الʙفه  
  محل التعاقد:

 ʛʽʰعʱالأفʹل ال ʧن مʨȞǽ ʥلʚفة لʛلها شقة أو غȞؗان ش ȑة أʽقʙʻأة الفʷʻʺن الʨȞǽ
أو الʺʷʻأة، ؗʺا أن عقʙ اقʶʱام الʨقǽ ʗقʛʸʱ تʽʰʢقه على الفʻادق والقȐʛ عʻها Ǽالʨحʙة 

والʺʳʱʻعات الʽʶاحʽة فقȌ ولا ʷǽʺل الʨحʙات الʽʻȞʶة العادǽة، لأن الهʙف مʧ الفʛʱة 
  الʜمʽʻة هʨ قʹاء العʢلة الȄʨʻʶة في فʙʻق أو قȄʛة سʽاحʽة.

تارʵȄي. وقʣ ʙهʛت وهʚه الȄʛʢقة وȂن ؗانʗ حʙيʲة، ولʧؔ الʰعʠ يȐʛ أن لها أصل 
بʨʽت الʹʽافة في روما القǽʙʺة على شȞل مʢʴات اسʛʱاحة بʧʽ الʺʙن تʱʶقʰل 

ولʧؔ هʚه الȄʛʢقة تʨؔن . )١(ʱʶلʜمات الʛاحة والإيʨاء والʢعامالʺʶافʧȄʛ وتʨفʛ لهʦ م
.ʗقʨام الʶʱاق ʝʽقة ولʙʻب للفʛأق  

                                                
)1(  Rob Davidson. Tourism .2 Edition. Pitman publishing. England.1993.p68 
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  تعريف المنشأة الفندقية:
سʱغلالها مʧ الʙائʛة وفقاً لʤʻام اقʶʱام : أȑ وحʙة مʻʸفة ومʛʸح Ǽاوحʗة الإقامة

ʻآت الفʷʻʺال ʧها مʛʽة أو غʽقʙʻع أو شقة فʳʱʻق أو مʙʻتقع في ف ʗاء ؗانʨس ،ʗقʨة الʽقʙ
  .)٢(الأخȐʛ الʱي تʙʴدها الʙائʛة

: الفʻادق والʷقȘ والʺʳʱʻعات وغʛʽها مʧ الʨحʙات الʺعʙة الʦحʗة العقارȂة الʻʴاحʻة
 ʥا في ذلʺǼ ،احيʽʶاء الʨاقعة للإيʨة الʽاحʽʶة الȄات العقارʙحʨمة الʛȞʺة الȞفي م

  .)٣(والʺʙيʻة الʺʨʻرة
وتʨʱلى إدارة  -الʱاʦǽ شʛʽ –آت الʱي تʙار بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ: الʺʷʻمʹʵأة فʹʗقʻة

اقʶʱام الʨقǼ ʗقʢاع الفʻادق والقȐʛ الʽʶاحʽة شʨʯنها بʨزارة الʽʶاحة وʧȞʺȄ أن ʨȞǽن 
ʶʱاقǼ خاص ʦʶة قʽقʙʻأة الفʷʻʺع إدارة للʰʱأة يʷʻʺع إدارة الʰʱي ʗقʨع ام الʹʵȄأة وʷʻʺال

  .)٤(لأحȞام هʚا القʛار
  مʧ خلال الʱعȄʛفات الʶاǼقة يʱʹح: 

  أنها اتفقʕ على أن الʵʹʸأة أو الʦحʗة العقارȂة يʹʮغي تʦافʙ شʥʻʟʙ فʻها:
  أن تʨؔن في فʙʻق أو قȄʛة سʽاحʽة، فهʨ لا ʷǽʺل الʨحʙات الʽʻȞʶة. -١
٢- ʶʱام اقʤʻار بʙا لا أن تʺؗ ȑʙʽقلʱقة الʙʻام الفʤʻل الإدارة بʺʷǽ لا ʨفه ،ʗقʨام ال

  ʷǽʺل الانʱفاع بʤʻام الإʳǽار.
  تعريف عقد اقتسام الوقت:

:ȏʙʶʸن الʦفع وفقاً  القانʱʻʺة والʽقʙʻأة الفʷʻʺة الʺالؔة لل ʛؗʷال ʧʽر بʛʴǽ ʙعق
الʻʶة  للʨʺʻذج لʺʙة حʸة زمʽʻة (لا تقل عʧ أسʨʰع ولا تʙȄʜ عʧ ثلاثة أسابʽع في

.ʙعاقʱل الʴة مʙحʨة شائعة على الʽؔفع ملʱʻʺن للʨȞȄة وʰقʛال ȘʴǼ ʥالʺال Ȏفʱʴǽ (ةʙاحʨال  

                                                
) ١٤) مʧ قانʨن نʤام اقʶʱام الʨقʗ في إمارة دبي دولة الإمارات العʽȃʛة الʺʙʴʱة رقʦ (٢الʺادة (  )٢(

  .٢٠٢٠لʻʶة 
ة Ǽالʨقʗ في الʨحʙات العقارȄة الʽʶاحʽة ١الʺادة ( )٣( الʺʺلؔة العʽȃʛة الʶعʨدǽة وقʛار ) مʧ نʤام الʺʷارؗ

) ʦزراء رقʨال ʝلʳم ʝʽخ ٥٨رئȄارʱم.٢٠/٠١/١٤٣٩) ب   
)٤( ) ʦة رقʽȃʛالع ʛʸة مȄرʨاحة جʺهʽʶال ʛȄار وزʛة ١٥٠قʻʶخ  ٢٠١٠) لȄارʱادر بʸ٠٨/٠٣/٢٠١٠ال 

ʷǼأن شʛوȋ وضʨاȌǼ نʤام اقʶʱام الʨقʗ (الʱاʦǽ شʛʽ) في الʺʷʻآت الفʙʻقʽة والقȐʛ والʺʳʱʻعات 
ʽʶة.الʽاح  
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:ȏدʦعʴام الʢʹدة أو  الʙʴة مʙʺل ،ʧʽلغ مالي معʰم مقابل مʛʰد تʨة عقʙأو ع ʙعق
يʨʺǼ ʦʱجʰها إنʷاء حȘ  -تʛؔʱر لʲلاث سʨʻات على الأقل -قابلة للʙʴʱيʙ مʧ الʻʶة

ʙعʺال وحʱاسǼ فاعʱان.ʛأخ Șح ȑه، أو أʻازل عʻʱأو ال ،ʛʲة أو أكʙة واحʽاحʽة سȄة عقار  
  القانʦن الإماراتي: يʦجǺ ʗه نʦعان مʥ العقʦد:

 :ʕقʦام الʴʯاق ʗم، عقʨل مالي معلʙة لقاء بʽʻمʜة الʸʴع الʽخلاله ب ʧم ʦʱي ʙعق
قʙ خلال تلʜʱم الʺʷʻأة ʨʺǼجʰه بʧʽȞʺʱ الʺʱʶفʙʽ مʧ الانʱفاع بʨحʙة الإقامة الʺʙʴدة في الع

  الʸʴة الʜمʽʻة.
:ȉالʹقا ʗأة  عقʷʻʺم الʜʱم، تلʨل مالي معلʙا لقاء بʡع نقاʽخلاله ب ʧم ʦʱي ʙعق

ʨʺǼجʰه بʧʽȞʺʱ الʺʱʶفʙʽ مʧ الانʱفاع بʨحʙة الإقامة الʺʙʴدة في العقʙ خلال الʸʴة 
.Ȑʛة أقامة أخʙحʨها بʱادلʰة أو مʽʻمʜال  

احʙ، وȃه يʦʱ مʻح الʺʱʶهلʥ عقʙ دائʦ لأكʛʲ مʧ عام و  عʙفه الʙʵʸع الفʙنʴي:
خاصʽة الاسʙʵʱام الʻȞʶي والʱʺʱع Ǽالإقامة في الʺʺʱلؔات العقارȄة أو الʺʻقʨلة، لاسʙʵʱام 

ʶالʙيʙʴʱدة أوقابلة للʙʴات مʛʱلف ʧȞ)٥(.  
  مʥ خلال الʯعȂʙفات الʴاǺقة يʷʯح أن:

:ʕقʦام الʴʯاق ʗعق ʗقʨام الʶʱام اقʤʻة (للعʺل بʸخʛة مʽقʙʻة ف ʛؗش ʧʽب ʙعق ʨه (
وعʺʽل، لʻʽȞʺʱه مʧ الانʱفاع (دون الʱʺلʥ) بʨحʙة فʙʻقʽة لʺʙة مʙʴدة تʛؔʱر لعʙة سʨʻات 

  مقابل مʰلغ مالي، وʰʻȄغي أن يʛاعى العقʙ القʨانʧʽ الʵاصة.
  المبحث الأول:

  التكييف القانوني لعقد اقتسام الوقت: 
لʥ لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʽʺʶات مʱʵلفة أشهʛها: نʤام اقʶʱام الʨقʗ، وعقʙ تʺ

ة الʜمʽʻة أو Ǽالʨقʗ، وعقʙ الʺلʽؔة الʙورȄة أ و الʺʱعاقʰة، وعقʙ العʢلات، وعقʙ الʺʷارؗ
  .)٦(الʱʺلʥ الʜمʻي

وتʙʴيʙ الʽʰʢعة القانʨنʽة لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʶألة شائؔة، وذلʥ لʺʨʺʳعة الʛʤوف 
الʱي تǼ Ȍʽʴه، ʨؗنه يʷʱاǼه مع عʙة عقʨد مʶʺاه، وأن تʙʴيʽʰʡ ʙعة هʚا العقʙ تعʢى 

                                                
ة Ǽالʨقʗ، مʳلة مʴقȘ الʴلي  - د. هادȑ الؔعʰي )٥( د. سلام الفʱلاوȑ: الʺفهʨم القانʨني لعقʙ الʺʷارؗ

 ʨم القانʨد(للعلʙة العʽاسʽʶة والʽ١٢٣() ص٢٠١٥) (٢ن(.  
الʨقʗ) مʳلة دار الإفʱاء Ǽ ʘʴǼعʨʻان (صʽغ الʱعاقʙ بʤʻام اقʶʱام  –ʻيهʷام الʙʽʶ عʽʢة الʻʳاي .د )٦(

  .)١٢١) ص(ʙ٣١د(الع –الʺȄʛʸة
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ʛصة لȘʽʰʢʱ القʨاعʙ القانʨنʽة علʽه، وȂدراجه في خانة العقʨد الʺʶʺاة، فʺʧ غʛʽ ف
الʺʨʸʱر تȘʽʰʢ القʨاعʙ الʵاصة بهʚه العقʨد على عقʙ اقʶʱام الʨقʗ ؗالقʨاعʙ الʺʱعلقة 

ʴʱالاسǼعʽʰال ʙة لعقʽفʵب الʨʽ٧(قاق أو الع(.  
ة مʧ قʰل، ولǽ ʧؔعʛʰʱ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʧ العقʨد الʙʴيʲة الʱي لʦ تʧؔ مʨجʨد

الȄʛʷʱعات الʺʤʻʺة لʦ تعʛʰʱ هʚا العقʙ نʨع خاص، ولʧؔ تʦ وصفه Ǽعʙة أوصاف: نʤام 
الʽʰع، حȘ الانʱفاع، عقʙ إʳǽار، فأȑ مʻها صʽʴح، وهʚا ما سʦʱʽ عʛضه في هʚا 

  الʺʘʴʰ على الʨʴʻ الʱالي:
  المطلب الأول

  عقد بيع:
الʽʰع ) عقʙ الʽʰع Ǽأنه "٤١٨(لقʙ عʛف الʺʛʷع الʺȑʛʸ في القانʨن الʺʙني الʺادة 

 ȑʙنق ʧʺفي مقابل ث ʛاً آخʽة شيء أو حقاً مالʽؔمل Ȑʛʱʷʺقل للʻائع أن يʰه الǼ مʜʱيل ʙعق
  "ولقʙ تʦ تʽʻʸفه أنه مʧ العقʨد الʺʶʺاة الʱي تقع على الʺلʽؔة".

قʙ يʙʰو لأول وهلة، أن خʸائʟ الʽʰع، وȃالʚات مʧ حʨؗ ʘʽنه مʧ العقʨد الʱي 
ل الʺلʽؔة Ǽʺقابل ثʺʧ نقȑʙ، لا تʛʱك ثʺة احʱʺال لاخʱلاʡه Ǽغʛʽه مʧ تʕدȑ إلى انʱقا

 ،ʙف العقʽʽؔها تʽق فʙض في العʺل حالات يʛتع ʙة، فقʽنʨفات القانʛʸʱد أو الʨالعق
  .)٨(ʠ الʨʻاحي، وȃغʛʽه مʧ نʨاحي أخȐʛ وذلʥ لاخʱلاȋ العقʙ فʽها Ǽالʽʰع مǼ ʧع

ار عقʙ الʽʰع. حʘʽ يʛʱتʖ نقل وȃالʛʤʻ الى عقʙ اقʶʱام الʨقʗ يʱʻج عʻه Ǽعʠ آث
ملʽؔة الʸʴة الʷائعة مʧ الʰائع إلى الʺʛʱʷك، وʱȄʺلʥ الʺʛʱʷك حʱʸه ملʽؔة تامة، وله 

الفʛʱة الʜمʽʻة  أن يʛʸʱف بها وʸʴȄل على الأجʛ مʺʧ يʱʻفع بها، وذلʥ في حʙود
  .)٩(الʺقʙرة لؔل عام

                                                
/ رȄا محمد بلȋʨ: الأثار الʺʛʱتʰة على عقʙ اقʶʱام الʨقʗ، رسالة ماجʛʽʱʶ، جامعة الʛʷق الʰاحʲة )٧(

  .٤٩م، ص ٢٠١٥الأوسȌ، الأردن، 
ʜ جامعة القاهʛة ( )٨( ʛؗعة مʰʢم ،ʧʽأمʱع والʽʰات الʽور: أساسʛس ȑʛȞم) ٢٠١٤- ه١٤٣٥أ.د. محمد ش

  .)٧ص(
ة الʜمʽʻة أو اقʶʱام الʨقʗ في القانʨن الʙولي الʵاص، دار أحʺʙ عʙʰ الʦȄʛؔ سلا د. )٩( مة: عقʙ الʺʷارؗ

 ).١٤٨ص( ،)٢٠٠٠الʻهʹة العʽȃʛة(
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 ȏʙʶʸن الʦ١٠(أولاً: القان(:  
) نʤام ٨القانʨن الʺȑʛʸ وفقًا لʟʻ الʺادة (لقʙ تʦ وصف عقʙ اقʶʱام الʨقʗ في 

Ǽ غلالʱللاس ʗقʨام الʶʱام اقʤʻار بʙي تʱات الʙحʨح الʛʡ ʦʱع: يʽʰفاع الʱالان ȘȄʛʢ
  ...."ʸʴǼة مʙʴدة زمʻً̔ا

أȑ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ لʙʴǽ ʦد وصف دقȘʽ لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ فʺʛة ʸǽفه Ǽالʽʰع 
  ʙيʧ.وأخǼ Ȑʛالانʱفاع مع الاخʱلاف الʛʽʰؔ بʧʽ العق

بل أن الʨصف Ǽالʺلʽؔة الʷائعة غʛʽ دقȘʽ حʘʽ يʨجʙ اخʱلافات بʧʽ الʺالʥ على 
اء،  ʛؗʷاقي الǼ الاتفاق معǼ ةʽة أو زمانʽانȞأة مǽة مهاʺʶز له عʺل قʨʳǽ ȑʚع الʨʽʷال
ʵǼلاف الʺʱʻفع في عقʙ اقʶʱام الʨقʗ فهʨ لا ǽعʛف Ǽاقي الʺʱʻفعʧʽ ولا Șʴǽ له الʙʱخل 

ة والʨʸʴل على مʨافقʱها. في الإدارة ولا أȑ تʛʸف ʛؗʷع إلى الʨجʛال ʙعǼ إلا  
ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال:  

): الʜʱامات الʰائع: يلʜʱم الʰائع ٣( لقʙ تʦ تعʅȄʛ العقʙ انه عقʙ بʽع فʙʳʻ أن الʺادة
  .Ǽʺا ǽأتي: ......."

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
) ʟʻوفقًا ل ʙالعق ʅȄʛتع ʦت ʙعلى:٢لق ʟʻي تʱال ( ʱاق ʙعق) ʦʱي ʙعق :ʗقʨام الʶ

  .مʧ خلاله بʽع الʸʴة الʜمʽʻة لقاء بʙل مالي معلʨم.......)
 ʧʽامʤʻؗلا ال ʧؔول ،ȋقاʻال ʙوعق ʗقʨام الʶʱلاق ʙن الإماراتي عقʨفي القان ʙجʨي

.ʙالعق ʧة عʯاشʻامات الʜʱق والالʨقʴال ʖابهان في أغلʷʱي  
  مʥ خلال ذلʣ يʷʯح أن:

ȑ والإماراتي قʙ عʛʰت عʧ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ كلاً مʧ القʨانʧʽ الʺȑʛʸ والʶعʨد
  Ǽعقʙ الʽʰع ولʧؔ ذلʥ غʛʽ صʽʴح لعʙة أسʰاب هي:

عقʙ الʽʰع ʷǽʺل جʺʽع العقارات والʺʻقʨلات بʻʽʺا عقʙ اقʶʱام الʨقȘʰʢǽ ʗ على  -١
.Ȍة فقʽقʙʻة والفʽاحʽʶآت الʷʻʺال  

ʨقʗ لأن عقʙ الʽʰع يʛʱتʖ علʽه الʱʺلʥ الʺʙȃʕ للعʧʽ وهʚا غʛʽ حاصل في اقʶʱام ال -٢
  العʺʽل Șʴǽ له الانʱفاع الʺʕقʗ مʧ حʘʽ عʙد الʨʻʶات وعʙد الأǽام.

                                                
)١٠(  ʦاحة رقʽʶال ʛȄار وزʛق) :هǼ دʨʸة  ١٥٠الʺقʻʶ٢٠١٠ل(  ʗقʨام الʶʱام اقʤن ȌǼاʨوض ȋوʛأن شʷǼ

."ʛʽش ʦǽاʱال"  
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٣-  Șى حʢعǽ ʗقʨام الʶʱاق ʙأن عق ʧʽفعة في حʻʺوال ʧʽة العʽؔأ ملʷʻع يʽʰال ʙعق
.ʗقʕفاع مʱان  

٤- ʙغلال  عقʱعʺال والاسʱق: الاسʨحق ʧه مʕʷʻة وما تʽؔقال الʺلʱه انʽعل ʖتʛʱع يʽʰال
  ʥ.والʛʸʱف وفقًا لإرادة الʺال

بʻʽʺا عقʙ اقʶʱام يʷʻأ حقʨق: الاسʱعʺال وفقًا للغʛض الʺʱفȘ علʽه، والاسʱغلال 
 ʦʱأن ي ʧȞʺʺال ʧʺني: فʨف القانʛʸʱف، الʛʸʱة، أما ال ʛؗʷالاتفاق مع ال ȋʛʷǼ ʧؔول
الاتفاق على بʽع حȘ الانʱفاع أو الʻʱازل عʻه للغʛʽ، ولʧؔ الʛʸʱف الʺادȑ: الʺʲʺʱل في 

العقار مʴل الʱعاقʙ في عقʙ اقʶʱام الʨقʗ فإنه ǽعʛʰʱ مʵالفة الʱغʛʽʽ أو الʱعʙيل في 
.ʙللعق  

  المطلب الثاني
  حق انتفاع:

) عقʙ الانʱفاع Ǽأنه "على ٩٨٨لقʙ عʛف الʺʛʷع الʺȑʛʸ في القانʨن الʺʙني الʺادة (
الʺʱʻفع أن ʱʶǽعʺل الʷيء ʴǼالʱه الʱي تʶلʺه بها ولʖʶʴ ما أعʙ له وأن يʙيʛه إدارة 

ʦت ʙة" ولقʻʶة حʽؔالʺل Șح ʧعة عʛفʱʺق الʨقʴال ʧفاع مʱالان Șف حʽʻʸت".  
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

) تʽʽؔف ١٠لقʙ تʦ وصف عقʙ اقʶʱام الʨقʗ في القانʨن الʺȑʛʸ وفقًا لʟʻ الʺادة (
 Șأنه حǼ فʛعȄة وʙʺال ʙيʙʴت ʖʳǽ فاعʱالان ȘȄʛʡ ʧغلال عʱفاع: في حالة الاسʱالان ʙعق

  .انʱفاع مʙʴد الʺʙة..."
) تʦ اسʙʵʱام لفȎ الʺʱʻفع (الʟʵʷ ٢١-٢٠-١٥-١٣( في أكʛʲ مʧ مادة أما

ة) ʛؗʷمع ال ʙعاقʱʺال.  
ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال:  

) ʝʹوفقًا ل ʗالعق ʃȂʙتع ʤت ʗعلى:١لق ʝʹي تʯال (  Șح :ʗقʨالǼ ة (الʺʷارؗ
  .انʱفاع شʟʵ بʨحʙة عقارȄة سʽاحʽة لʺʙة مʙʴدة....)

يʨʺǼ ʦʱجʰها إنʷاء حȘ انʱفاع Ǽاسʱعʺال  ...................(عقʙ، أو مʨʺʳعة عقʨد
   .وحʙة عقارȄة)

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
) ʟʻوفقًا ل ʙالعق ʅȄʛتع ʦت ʙعلى:٢لق ʟʻي تʱال (  امʤن :ʗقʨام الʶʱام اقʤن)
حȘ الانʱفاع بʨحʙة الإقامة خلال الʸʴة  -١ ʻʺǽح الʺʱʶفʙʽ أȑ مʧ الʴقʨق الʱالʽة:

  .الʜمʽʻة......)
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  ذلʣ يʷʯح أن: مʥ خلال
:ʗقʨام الʶʱاق ʙفاع وعقʱالان Șح ʧʽه بǼاʷʱد أوجه الʨوج  

١- .ʗقʕم Șفي أنه ح ʗقʨام الʶʱاق ʙفاع وعقʱالان Șح ʧه ؗلاً مǼاʷت  
يلʜم تʽʳʶل حȘ الانʱفاع فʰʸʽح للʺʱʻفع سلʢة في اسʱعʺال مʴل الانʱفاع دون  -٢

حȘ الانʱفاع: وساʡة مʧ مالʥ الʛقʰة ʚؗلʥ يلʜم تʽʳʶل عقʙ اقʶʱام الʨقʗ. لأن 
 ʖتʛي ȑʚال ʥن على الʺالʨȞǽ فلا ،ʙأح ʧة مʡفع دون وساʱʻʺارسه الʺǽ يʻʽع Șح

  .)١١(إلا أن يʛʱك الʺʱʻفع يʱʻفع ǼʺلؔهحȘ مʻفعة على ملؔة 
ة  ʛؗʷخلال ال ʧإلا م ʗقʨام الʶʱاق ʙفاع في عقʱالان ʧم ʧȞʺʱلا ي ʙʽفʱʶʺال ʧؔول

  الفʙʻقʽة.
الإماراتي قʗ عʙʮت عʥ عقʗ اقʴʯام الʦقʕ كلاً مʥ القʦانʥʻ الȏʙʶʸ والʴعʦدȏ و 

  ȖʲǺ الانʯفاع ولʥؒ ذلʣ غʙʻ صʻʲح لعʗة أسʮاب هي:
١-  ʙا عقʺʻʽفاع، بʱة الانʙاء مʻغلال أثʱعʺال والاسʱة الاسʢى سلʢعǽ فاعʱالان Șح

 ȋʛʷǼ ʧؔغلال ولʱه، والاسʽعل Șفʱʺض الʛعʺال وفقًا للغʱق: الاسʨأ حقʷʻام يʶʱاق
ة. ʛؗʷالاتفاق مع ال  

نʱفاع ʷǽʺل جʺʽع العقارات والʺʻقʨلات بʻʽʺا عقʙ اقʶʱام الʨقȘʰʢǽ ʗ على حȘ الا -٢
.Ȍة فقʽقʙʻة والفʽاحʽʶآت الʷʻʺال  

  حȘ الانʱفاع قʨȞǽ ʙن Ǽʺقابل أو بʙون، أما عقʙ اقʶʱام الʨقʗ لا ʨȞǽن إلا Ǽʺقابل. -٣
حȘ الانʱفاع يʱʻهي ʨʺǼت الʺʱʻفع ولا يʱʻقل إلى ورثʱه، أما حȘ الʺʱʶفʙʽ فʱʻʽقل إلى  -٤

.ʗقʨام الʶʱاق ʙه في عقʱورث  
حȘ الانʱفاع يʧʺʹʱ الʜʱام سلʰي يʲʺʱل في تʛك الʺʱʻفع، أما في عقʙ اقʶʱام فʨȞʽن  -٥

ة الʜʱام إʳǽابي ʛؗʷام الʜʱال  
حȘ الانʱفاع مʙʸره ʨȞǽن سʖʰ مʧ أسʰاب ʖʶؗ الʺلʽؔة أما عقʙ اقʶʱام فʨȞʽن  -٦

.ʙره العقʙʸم  
  المطلب الثالث

  عقد الإيجار:
) عقʙ الإʳǽار Ǽأنه ٥٥٨الʺادة (لʺȑʛʸ في القانʨن الʺʙني لقʙ عʛف الʺʛʷع ا

الإʳǽار عقʙ يلʜʱم الʺʕجǼ ʛʺقʱʹاه أن ʧȞʺǽ الʺʱʶأجʛ مʧ الانʱفاع ʷǼيء معʧʽ عʙة "

                                                
 ) دار الʻهʹة العʽȃʛة٩أسʰاب ʖʶؗ الʺلʽؔة ( عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ: الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة، د. )١١(
   .)١٢٠١) ص(١٩٨٦(
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معʻʽة لقاء أجʛ معلʨم" ولقʙ تʦ تʽʻʸف عقʙ الإʳǽار مʧ العقʨد الʨاردة على الانʱفاع 
  ."Ǽالʷيء

  مʥ خلال ذلʣ يʷʯح أن:
Ǽاʷʱد أوجه الʨوج:ʗقʨام الʶʱاق ʙار وعقʳǽالإ ʙعق ʧʽه ب  

١- .ʗقʕم Șفي أنه ح ʗقʨام الʶʱاق ʙار وعقʳǽالإ ʙعق ʧه ؗلاً مǼاʷت  
  يʷʱاǼه ؗلاً مʧ عقʙ الإʳǽار وعقʙ اقʶʱام الʨقʗ فى أنه يʛد على الʺʻفعة. -٢
تʷاǼه الʜʱامات الʺʕجʛ في عقʙ الإʳǽار مع الʜʱامات صاحʖ الفʙʻق في عقʙ اقʶʱام  -٣

Ǽاʷت ʥلʚؗ ʗقʨفي ال ʙʽفʱʶʺامات الʜʱار مع الʳǽالإ ʙفي عق ʛأجʱʶʺامات الʜʱه ال
.ʗقʨام الʶʱاق ʙعق  

 ʕقʦام الʴʯاق ʗعق ʥت عʙʮع ʗوالإماراتي ق ȏدʦعʴوال ȏʙʶʸال ʥʻانʦالق ʥكلاً م
  بʻʮع الʸʹفعة (الإʱǻار) ȜʵǺل غʙʻ مʮاشʙ ولʥؒ ذلʣ غʙʻ صʻʲح لعʗة أسʮاب هي:

ر الʺʶاكʧ والʺʻقʨلات ؗإʳǽار الʽʶارات عقʙ الإʳǽار ʷǽʺل جʺʽع العقارات ؗإʳǽا -١
.Ȍة فقʽقʙʻة والفʽاحʽʶآت الʷʻʺعلى ال Șʰʢǽ ʗقʨام الʶʱاق ʙا عقʺʻʽات بʙوالʺع  

٢-  ʗقʨام الʶʱاق ʙأن عق ʧʽله، في حʽʳʶم تʜولا يل ʧʽل معȞم له شʜار لا يلʳǽالإ ʙعق
  قانʨن.ʨȞǽن في الʨʺʻذج الʺعʙʺʱ، وȄلʜم تʽʳʶله في الʙفʛʱ والʳʶلات الʱي حʙدها ال

كʺا أن عقʙ الإʳǽار ʱʵǽلف عʧ عقʙ الفʙʻقة مʧ حʘʽ صفة العʺل، فالإʳǽار 
 ʨق فهʙʻالف ʖاحʸة لʰʶʻالǼ ʛʽأجʱأن ال ʙʽني، بʙه أنه عʺل مʽالأصل ف ʛجʕʺة للʰʶʻالǼ

 ȑارʳارعʺل تʛؔʱاف والʛʱل الاحʽʰم على سʨقǽ)١٢(.   
  المطلب الرابع
  عقد الفندقة:

 ʙأنه العقǼ :قةʙʻالف ʙف عقʛعǽ ʙم لأحʨأن تقǼ ةʽقʙʻأة الفʷʻʺاه الʹʱقʺǼ ʙعهʱت ȑʚال
ʽله Ǽالإيʨاء (لʺʙة مʕقʱة) والʢعام والʛʷاب، وأن تʨʸن وتʛʴس أمʱعʱه  العʺلاء أو وؗ
الʱي ʛʹʴǽها معه إلى الفʙʻق، وأن تقʙم له خʙمات أخȐʛ ثانȄʨة وذلʥ مقابل مʰلغ مالي 

  .)١٣(Ȑ مة والʙʵمات الأخʛ يʦʱ تقʙيʛه عادة ʰʡقًا لʨʻع الإقا

                                                
دار الʻهʹة  - الʜʳء الأول –الʨسȌʽ في شʛح أحȞام عقʙ الإʳǽارحʺȑʙ عʙʰ الʛحʺʧ: . أ.د  )١٢(

  .٣٧٢ص - ١٩٩٨ - القاهʛة  –العʽȃʛة
ة Ǽالʨقʗ / نȐʙ سالʦ حʺʙون: عقʙالʰاحʲة  )١٣( الȄʛʷعة  مʨʷʻر في مʳلة ʘʴǼ –دراسة مقارنة –الʺʷارؗ

  .٤٣٧ص - جامعة الإمارات العʽȃʛة –ؗلʽة الʴقʨق  –والقانʨن 
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العقʙ الȑʚ يʛʰم بʧʽ صاحʖ الفʙʻق ( الفقه الفʛنʶي فقʙ عʛفه Ǽأنه: أما Ǽالʰʶʻة إلى
والعʺʽل، والǼ ȑʚʺقʱʹاه يلʜʱم صاحʖ الفʙʻق بʱقʦǽʙ مʨʺʳعة مʧ الاداءات الʺʨʻʱعة أو 

  .)١٤(ابل مʰلغ مʧ الʺال يʙفعه للعʺʽل)الʺʛʱاʢǼة ؗالʺأوȐ والʺأكʨلات في مق
 ʧلة مʽوس ʙعǽ نهʨؗ ʦورغ ʧع خاص مȄʛʷʱب ʦʤʻي ʦه لʻؔاحة ولʽʶال ʛȄʨʢوسائل ت

 ʖها أغلʺʤʻت ʦي لʱد الʨالعق ʧنه مʨȞǼ قةʙʻالف ʙعق ʦʶʱي ،ȑʛʸʺع الʛʷʺل الʰق
انه وصفاتهالȄʛʷʱعات الʺقارنة، لʚا فلا نʙʳ له تعȄʛف   .)١٥(اً مʙʴداً جامعاً لأرؗ

:ʕقʦام الʴʯاق ʗقة مع عقʗʹالف ʗه عقǺاʵʯي  
  عقʙيʨȞǽ ʧن الفʻادق دون غʛʽها.أن مʴل الʱعاقʙ في ال -١
  كلا العقʙيʧ مʨضʨعهʺا إقامة العʺʽل في فʙʻق لʺʙة معʻʽة وȃʺقابل مʙʴد. -٢

ʥʻلاف بʯالاخ :ʕقʦام الʴʯاق ʗقة مع عقʗʹالف ʗعق  
وقʗ الإقامة في الفʙʻق: تʨؔن الإقامة في عقʙ الفʙʻقة لفʛʱة واحʙة وتʨؔن قʛʽʸة  -١

  ʗ فʨؔʱن مʛؔʱرة.ومʕقʱة، أما الإقامة في عقʙ اقʶʱام الʨق
نʨع العقǽ :ʙعʛʰʱ عقʙ الفʙʻقة عقʙ رضائي يʻعقǼ ʙالإʳǽاب والقʨʰل لا يلʜم له شȞل  -٢

 ʖʱȞǽ أن ʙلي لا بȞش ʙعق ʗقʨام الʶʱاق ʙأن عق ʧʽله، في حʽʳʶم تʜولا يل ʧʽمع
.ʥلʚة لʙلات الʺعʳʶه في الʙʽق ʦʱȄو ،ʙʺʱذج الʺعʨʺʻعلى ال  

لȄʜʻل حȘ الإقامة فقȌ وتʱʻهي ؗافة حقʨقه حȘ الʻʱازل والʛʸʱف: في عقʙ الفʙʻقة ل -٣
 ʙفإنه عق ʗقʨام الʶʱاق ʙأما عق ،ʛʽنقله إلى الغ ʦʱرث ولا يʨه فلا يʱفʛغادرته لغʺǼ

  مʛʺʱʶ ومʙʳʱد وʨʳȄز هʱʰه أو بʽعه وʨȄرث.
٤-  ȑانة أو أʽʸالǼ له علاقة ʝʽفة ولʛد الغʙʴǽ ل لاȄʜʻقة الʙʻالف ʙفي عق :ʙعاقʱل الʴم

 ʙأما عق ،Ȑʛأعʺال أخ ȋوʛʷات والʽالاتفاق ʧم ʛʽʲؔال ʧʺʹʱفإنه ي ʗقʨام الʶʱاق
  الʱي تʱعلǼ Șالʧʽʶʴʱ والʽʸانة. 

  الʙأȏ الȏʘ أرجʲه:
  أنا عقʗ اقʴʯام الʦقʕ عقʗ خاص لاخʯلافه عʥ غʙʻه مʥ العقʦد لعʗة أسʮاب:

١ - :ʕقʦام الʴʯاق ʗعق .Ȍة فقʽقʙʻة والفʽاحʽʶآت الʷʻʺعلى ال Șʰʢǽ  
٢ -  :ʕقʦام الʴʯاق ʗعق ʖتʛʱع.لا يʽب ʙعق ʝʽفل ʙȃʕم ʝʽة ؗʺا أنه لʰقʛة الʽؔه ملʽعل  

                                                
)14(   Francois Van Derelst. Hotellerie. Ency Dalloz. Com. 1978 N29. 

جامعة  - ؗلʽة القانʨن  –قارنة)تʴلʽلʽة م (دراسة الفʙʻقةالقانʨنʽة لعقʙ الʰاحʘ/ عʰاس سلʺان: الʽʰʢعة  )١٥(
 .)٤٨٦() ص١٩العʙد ( - كȃʛلاء
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  لʘلʣ يʷʯح أن:
 ȋاʷاولة نʜم مʙعلى ع ʗاتفق (والإماراتي ȑدʨعʶوال ȑʛʸʺال) عاتȄʛʷʱال ʧكلا م
الʷʱغʽل بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ إلا Ǽعʙ الʨʸʴل على الʛʱاخʟʽ الʱي حʙدها ؗل قانʨن 

  وفقًا لʛʷوȋ وضʨاȌǼ معʻʽة.
ʽلاف بʱد اخʨجʨل ʥوذل ʟʽخʛʱأن ال ʘʽقة، حʙʻالف ʙعق ʧع ʗقʨام الʶʱاق ʙعق ʧ

.ʗقʨام الʶʱاق ȋاʷة نʛاشʰم ʜʽʳǽ قة لاʙʻاولة الفʜʺǼ  
كʺا ان إʡلاق أوصاف الʽʰع والانʱفاع غʛʽ حقʽقʽة لأن العقʙ مʧ نʨع خاص ʱʵǽلف 
عʻها حʱى أن الʴقʨق والالʜʱامات الʻاشʯة عʻه تʨʱʶجʖ أن ʨȞǽن هʻاك تȄʛʷع خاص 

ʙعق ʦʽʤʻʱه. لǼ علقةʱʺامه الȞخاص وله أح ʙاره عقʰʱواع ،ʗقʨام الʶʱاق  
  المبحث الثاني

  الاثار القانونية الناشئة عن عقد اقتسام الوقت:
تʙʴد حقʨق والʜʱامات أʛʡاف عقʙ اقʶʱام الʨقʖʶʴǼ ʗ الأصل في العقʙ الȑʚ يʛʰم 

ʢامات الʜʱق والʨقʴة لʺʤʻʺد الʨʻʰال ʧم ʙالعق ʨافه، وفى حال خلʛʡا ʧʽفإنه ب ،ʧʽفʛ
ة، الʜʱامات  ،)١٦(لʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة للعقʨدʖʳǽ ا ʛؗʷامات الʜʱال ʘʴʰʻس ʥلʚل

  وحقʨق العʺʽل، الʜʱامات الʳهة الإدارȄة، على الʨʴʻ الʱالي:
  المطلب الأول

  التزامات الشركة:
 ،ʙʽفʱʶʺة ولل ʛؗʷامات للʜʱق والʨافه حقʛʡلأ ʖتʛفإنه ي ʗقʨام الʶʱاق ʙأ عقʷʻما يʙعǼ

ة فهي الʜʱامات و  ʛؗʷق الʨام، أما حقʜʱالال ʚʽفʻت ʦلاها لʺا تʨفل ʦة أه ʛؗʷامات الʜʱال ʧؔل
 ʨʴʻة على ال ʛؗʷامات الʜʱال ʛؗذ ʦʱʽس ʥلʚاني، لʲال ʖلʢʺها في الʛؗذ ʦʱʽل سʽʺعلى الع

  الʱالي:
  مراعاة التشريعات الخاصة بنظام اقتسام الوقت: -١

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
(لا ʨʳǽز إنʷاء أو إدارة الʺʷʻآت الفʙʻقʽة الʱي تʙار  ) على:٢حʘʽ نʗʸ الʺادة ( 

 .بʤʻام الʨقʗ إلا بʛʱخʟʽ مʧ وزارة الʽʶاحة)
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

(لا  ) على:١) الʛʱخʜʺǼ ʟʽاولة الʷʻاȋ حʘʽ تʟʻ فى الفقʛة (٢( لقʙ نʗʺʤ الʺادة -١
ة Ǽالʨقʗ أو الȘȄʨʶʱ له قʰل الʨʸʴل على الʛʱخʟʽ  تʨʳز مʜاولة نʷاȋ الʺʷارؗ

  .مʧ الهʯʽة)
                                                

  ).٦٥الʰاحʲة: رȄا محمد بلȋʨ، الʺʛجع الʶابȘ، ص( )١٦(
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ة Ǽالʨقʗ وشʛوʡه) تʟʻ على:٤وفقا لʟʻ الʺادة ( -٢  ) الʱي تʦʤʻ (عقʙ الʺʷارؗ
(.... ʗقʨالǼ ة   (تȘʰʢ الأحȞام الʨاردة في هʚا الʤʻام على عقʨد الʺʷارؗ

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي: 
  ) الʯي تʹʝ على:١٢وفقا لʹʝ الʸادة (

  على الʺʷʻأة الالʜʱام Ǽʺا يلي:
  قيد بالتشريعات السارية في الإمارة.الت -١

اتفقʗ الȄʛʷʱعات (الʺȑʛʸ والʶعʨدȑ والإماراتي) على  مʥ خلال ذلʣ يʷʯح أن:
عʙم مʜاولة نʷاȋ الʷʱغʽل بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ إلا Ǽعʙ الʨʸʴل على الʛʱاخʟʽ الʱي 

  حʙدها وهʚا يʙل على:
١-  ʟʽخʛʱأن ال ʘʽقة، حʙʻالف ʙعق ʧع ʗقʨام الʶʱاق ʙلاف عقʱقة لا اخʙʻاولة الفʜʺǼ

.ʗقʨام الʶʱاق ȋاʷة نʛاشʰم ʜʽʳǽ  
  إʡلاق أوصاف الʽʰع والانʱفاع غʛʽ حقʽقʽة لأن العقʙ مʧ نʨع خاص ʱʵǽلف عʻها. -٢
 تحرير العقود: -٢

 :ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
 ) الʯي تʹʝ على:٦وفقا لʹʝ الʸادة ( 

ات الإ ʛؗة أو شʽقʙʻآت الفʷʻʺات الʺالؔة لل ʛؗʷال ʧʽد بʨر العقʛʴة (تʽقʙʻدارة الف
الʵاضعة لأحȞام هʚا القʛار وʧʽȃ الʺʱʻفعʧʽ بʨحʙاتها وفقاً للʨʺʻذج الʺʛفȘ بهʚا القʛار 
 ʧادها مʺʱها واعʱاجعʛم ʦʱي ʧʽʱʵʶن ʧم ʥاحة وذلʽʶوزارة ال ʧة م ʛؗʷف للʛʸʻʺوال

  الʨزارة، وتعʨد صʨرة مʻها Ǽعʙ مʛاجعʱها بʨزارة الʽʶاحة ....).
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

ة Ǽالʨقʗ الǽ ȑʚعʙه  ) الʯي تʹʝ على:٤قا لʹʝ الʸادة (وف ȋʛʱʷǽ في عقʙ الʺʷارؗ
  الʰائع ما ǽأتي:

  أ) أن ʨȞǽن مȃʨʱȞاً.
  ب) أن ʷǽʺل الʱفاصʽل الʺʙʴدة في اللائʴة.

ج) أن ʸǽاغ العقʙ مʧ هʚا الʤʻام Ǽاللغة العʽȃʛة، ولا ʻʺǽع ذلʥ مʧ تʛجʺʱها إلى لغات 
  عʽȃʛة مʧ العقʙ هي الʺعʙʺʱة. أخȐʛ، على أن تʨؔن الʵʶʻة ال

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي: 
شʛوȋ صʴة عقʙ اقʶʱام الʨقʗ وعقʙ  ) الʯي تʹʝ على:١٦ا لʹʝ الʸادة (وفق
:ȋقاʻال  
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١-  ʙʽفʱʶʺال ʦʽلʶت ʦʱوأن ي ،ʙʽفʱʶʺأة والʷʻʺال ʧه مʽقع علʨاً، ومȃʨʱȞم ʙن العقʨȞǽ أن
 نʵʶة مʻه ʛʳʺǼد الʨʱقʽع علʽه.

٢-  ʙد في العقʙʴǽ ل الʺالي أنʙʰته، والʙامه، ومʛان إبȞخ ومȄه، وتارʽفʛʡ ةȄʨوه ʦاس
 للانʱفاع بʨحʙة الإقامة، والʜʱامات ʛʡفʽه.

أن يʧʺʹʱ العقʙ مʻح الʺʱʶفʙʽ الǼ Șʴالعʙول عʧ العقʙ، خلال الʺهلة الʺʨʸʻص  -٣
 ) مʧ هʚا القانʨن.١٧علʽها في الʺادة (

٤-  ʧها مʽعل Șافʨʺة الإقامة الʙوح ʙل العقʴن مʨȞǽ لها.أنʰق ʧفة مʻʸʺة والʛائʙال 
أن ʨȞǽن عقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʳʶلاً في الʳʶل العقارȑ، وذلǼ ʥعʙ انقʹاء مهلة  -٥

.ʙالعق ʧول عʙالع 
 أȑ شʛوȋ أخʙʸǽ Ȑʛر بʙʴʱيʙها قʛار مʧ الʺʙيʛ العام. -٦

  مʥ خلال ذلʣ يʷʯح أن:
 ȑʛʸʺن الʨد: القانʨالعق ʧم ʙع واحʨه نǼ ȑدʨعʶام الʤʻوال ȑʛʸʺن الʨأن الفان 

(ʗقʨالǼ ة   .ʽʺʶǽه (اقʶʱام الʨقʗ) أما الʤʻام الʶعʨدʽʺʶǽ ȑه (الʺʷارؗ
ʗقʨام الʶʱام اقʤد: (نʨالعق ʧعان مʨه نǼ ن الإماراتيʨأما القان- .(ȋام الٌ̒قاʤن  

ʨُ̋جʖ عقʙ الʻقاȋ للانʱفاع مʧ خِلالها  Ǽ ʙʽفʱʶʺلؔها الʱʺǽ يʱة الʺʽالق :ȋقاʻام الʤن
ʻال ʙدة في عقʙʴُ̋   .قاȋ أو مʰُادلʱها Ǽأȑ وحʙة إقامة أخȐʛ....)بʨحʙة الإقامة ال

  الإخطار بالتعاقدات:  -٣
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ة Ǽإخʢار وزارة  ) الʯي تʹʝ على:٢٨( وفقاً لʹʝ الʸادة ʛؗʷأة أو الʷʻʺم الʜʱتل
الʽʶاحة ʨʸǼرة مʧ الʱعاقʙات الʱي تʺʗ مع الʺʱʻفعʧʽ أولاً Ǽأول وȂثʰات مʹʺʨنها 

  عʙ لʚلʥ الإدارة الʺʸʸʵة Ǽالʨزارة.وʽȃاناتها Ǽالʙفʛʱ الʺ
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

  ) الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات الʰائع):٣وفقا لʟʻ الʺادة (
  يلʜʱم الʰائع Ǽʺا ǽأتي:

) مʧ هʚه الʺادة إلى الهʯʽة ١أن ǽقʙم نʵʶة مʧ الʺʙʻʱʶ الʺʷار إلʽه في الفقʛة ( -٢
  للʺʛاجعة والاعʱʺاد.

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
  ) الʱي تʦʤʻ (شʛوȋ صʴة عقʙ اقʶʱام الʨقʗ وعقʙ الʻقاȋ):١٦فقًا لʟʻ الʺادة (و 
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أن ʨȞǽن عقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʳʶُلاً في الʳʶل العقارȑ، وذلǼ ʥعʙ ) ٥( الفقʙة
  ) مʧ هʚا القانʨن.١٧انقʹاء مُهلة العʙول عʧ العقʙ الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة (

  عدم المطالبة بزيادة المبلغ المتفق عليه: -٤
والʺقʨʸد هʻا هʨ عʙم الʺʢالʰة Ǽʺقابل يʙȄʜ عʧ الأسعار الʺقʙمة إلى وزارة الʽʶاحة 

:ʙعلى العق Șلة عام سابʽʡ  
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

  فقʗ تʤ تʹʤʻʢ ذلʣ في أكʙʰ مʥ مʦضع:
ة مʥ مʠالʮة الʯʹʸفعǺ ʥʻأȏ زȂادة في الأسعار: - ١ ʙؕʵمʹع ال  

ات مʢالʰة الʺʱʻفعʧʽ (ولا) الʯي تʹʝ على أن: ١٣( ما جاء في الʸادة ʛؗʷز للʨʳǽ 
ʰʡقاً لهʚا الʤʻام عʙʻ انʱفاعهǼ ʦالʨحʙات الʺʸʸʵة لهǼ ʦʺقابل يʙȄʜ على الأسعار 

.(ʙعلى العق Șلة عام سابʽʡ احةʽʶمة إلى وزارة الʙالʺق  
  تʗʲيʗ مʙʶوفات الʻʶانة: - ٢

(ʖʳǽ أن تʨؔن مʛʸوفات الʽʸانة الȄʨʻʶة ) الʯي تʹʝ على أن: ١٨( وفقًا للʸادة
مقابل الاسʱهلاك الȑʨʻʶ للʨحʙة الʺʱʻفع بها ومقابل الإحلال والʙʳʱيʙ مʙʴداً ومعلʨماً و 

مʧ خلال دراسات جʙوȐ معʙʺʱة مʧ وزارة الʽʶاحة عʙʻ الʱعاقʙ وʷȄار إلʽها Ǽعقʙ العʺʽل 
  %). ٥%) مʧ قʽʺة الʱعاقʙ وتʜداد ؗل ثلاث سʨʻات بʰʶʻة (٢وȃʺا لا يʳʱاوز (

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
  عʗم جʦاز الʠʸالʮة بʗفعات مقʗمة: - ١

(لا ʨʳǽز  (الʗفعات الʸقʗمة) وتʹʝ على أن: ) الʯي تʹ٦ʤʢوفقا لʹʝ الʸادة (
اشʛʱاȋ أȑ دفعة مقʙمة على الʺȐʛʱʷ قʰل نهاǽة الفʛʱة الʱي ʨʳǽز له اثʻاءها الانʴʶاب 

  مʧ العقʙ أو إلغاؤه ....).
  عʗم الʠʸالʮة Ǻأȏ مʮالغ مقʗمًا: - ٢

) مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات الʺʨʶق) ٢٠وفقا لʟʻ الʺادة (
)ʙʻʰة (أ)١٥الʛالفق (.  

  عʙم ʡلʖ أȑ مʰلغ مقʙمًا للʨʸʴل علʽها).( وتʟʻ على أن:
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

ʷʻأة( ) الʱي ت١٢ʦʤʻوفقًا لʟʻ الʺادة ( ُ̋ ) الʱي تʟʻ على ١٤الفقʛة () الʜʱامات ال
ʱʶُ̋فʙʽ  أن: أȑ رُسʨم أو بʙلات مالʽة ʵǼلاف ما هʨ مʨʸʻص علʽه في (عʙم تʽʺʴل ال

ʛʰُ̋م معه).   عقʙ اقʶʱام الʨقʗ أو عقʙ الʻٌقاȋ ال
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 تسليم الوحدة العقارية: -٥
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

) الʱي تʟʻ ١٥( لقʙ تʦ تʦʽʤʻ الانʱفاع Ǽالʺʷʻأة الʺʱعاقʙ علʽها وفقًا لʟʻ الʺادة -١
ة الʰائعة بʶʱلʦʽ الʨ  على: ʛؗʷم الʜʱؗاملة (تل ʙالعقǼ دʙʴʺال ʙعʨʺل في الʽʺة للعʙح

  الʱأثʘʽ والʳʱهʜʽ والʺʛافȘ صالʴة للانʱفاع بها في الغʛض الʺʱفȘ علʽه).
 ) الʱي تʟʻ على:١٩أما ʨʸʵǼص اسʱلام الʨحʙة وتʶلʽʺها فقʙ نʱʺʤه الʺادة ( -٢

 ʙذج معʨʺن ʖجʨʺǼ فاعʱة للانȄʨʻة سʸؗل ح ʧة عʙحʨفع الʱʻʺل الʽʺالع ʦلʶʱي)
ʺʷǽ ʥلʚة).لʙحʨات الʜʽهʳل ؗل ت  

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
  ) الʱي تʟʻ على:٤) الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات الʰائع) الفقʛة (٣وفقا لʟʻ الʺادة (

(أن ʧȞʺǽ الʺȐʛʱʷ مʧ مʺارسة جʺʽع الʴقʨق الʺʛʱتʰة على  يلʜʱم الʰائع Ǽʺا ǽأتي:
ة ǼالʨقǼ ،ʗʺا فʽها حقه في اسʱعʺال العقار في الʨقʗ الʺʙʴد والفʛʱة عقʙ الʺʷا رؗ

  الʺʱعاقʙ علʽها).
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

 الفقʛة (أ) الʱي تʟʻ على: )تقʦǽʙ الʙʵمات( الʱي تʦʤʻ )١٣( وفقًا لʟʻ الʺادة
قامة (ʖʳǽ على الʺʷʻأة تʺʧʽȞ الʺʱʶفʙʽ مʧ الإقامة الهادئة والʺʱʶقʛة في وحʙة الإ

ة، Ǽالإضافة إلى تقʦǽʙ الʙʵمات اللازمة له ʨʡل مʙة إقامʱه). ʛؗʱʷʺال Șافʛʺعʺال الʱواس  
 الصيانة: -٦

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
انة والإحلال والʙʳʱيʙ) تʟʻ ) الʱي تʦʤʻ (الʤʻافة وال٢٥ʽʸوفقا لʟʻ الʺادة (

ة بʤʻافة وصʽانة الʨحʙات ومȄʨʱʴاتها Ǽʺا على: ʛؗʷأة أو الʷʻʺم الʜʱأعʺال  تل ʥفي ذل
الإحلال والʙʳʱيʙ لʽʺʳع الأثاث والʳʱهʜʽات الʙاخلʽة والʙʴائȘ إن وجʙت Ǽʺا ʳǽعلها 

  دائʺا في مȐʨʱʶ جʙʽ وجاهʜ للاسʙʵʱام ʰʡقاً للʺقايʝʽ الʽʶاحʽة.
(تلʜʱم الʺʷʻأة  (الʗʳمات والاحʻʯاجات) تʹʝ على: ) الʯي تʹ٢٦ʤʢوʘؕلʣ الʸادة (

ʙʻمات الفʙʵال ʦǽʙقʱة ب ʛؗʷوأن أو ال ،ʦهʱة أقامʙال مʨʡ اتʙحʨالǼ ʧʽفعʱʻʺة للʽة الأساسʽق
  تʱʷʺل الʺʷʻأة على مʳال لʙʶاد الاحʽʱاجات الʨʽمʽة للعʺʽل).

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
(يلʜʱم  ) الʱي تʟʻ على:٥) الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات الʰائع) الفقʛة (٣وفقا لʟʻ الʺادة (

ʰة لإدارة العقار ونʤافʱه وصʽانʱه، لʨȞʽن في الʰائع Ǽʺا ǽأتي: أن يʚʵʱ الإجʛاءات الʺʻاس
ا للاسʙʵʱام........) ًɹ   .حالة جʙʽة ʨʡال فʛʱة العقʙ وصال
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  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
ʵʹُyأة) ) الʱي ت١٢ʦʤʻوفقًا لʟʻ الʺادة (   ) الʱي تʟʻ على:١٠الفقʛة ( (الʚʯامات ال

للازمة لʨحʙة الإقامة، Ǽʺا في (على الʺʷʻأة الالʜʱام Ǽʺا يلي: إجʛاء الʽʸانة الʙورȄة ا
 ʝʽقًا للʺقايʰʡ ،ةʽارجʵة والʽاخلʙات الʜʽهʳʱللأثاث وال ʙيʙʳʱأعʺال الإحلال وال ʥذل

ُ̋عʙʺʱة لȐʙ الʙائʛة في هʚا الʷأن).   والʺعايʛʽ ال
 إمساك الدفاتر لقيد العقود: -٧

 ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
ة Ǽإمʶاك دفʛʱ (تلʜʱم الʺʷʻأة  ) الʯي تʹʝ على:٢٧وفقا لʹʝ الʸادة ( ʛؗʷأو ال

 Ȑʙل ʗقʨام الʶʱلاً لعʺلاء اقʸاناً مفʽها بʽف ʗʰʲاحة يʽʶوزارة ال ʧاته مʴة صفʙʺʱمع
الʺʷʻأة يʧʺʹʱ اسʦ الʺʱʻفع وعʨʻانه ووʽʣفʱه وأرقام تلʽفʨناته ورقʦ الفاكʝ الʵاص Ǽه 

ة فʽه ورقʦ العقʙ الʺʛʴر بʻʽه وʧʽȃ الʺʷʻأة وتارȄخ الʺʙة الʺʸʸʵة له والʺʨاسʦ الʨاقع
  ورقʦ الʨحʙة الʺʱعاقʙ علʽها ودرجة الʱقʦʽʽ الʽʶاحي لها).

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
ʝن ʗʱن (اماتʚʯالال) ʛامʳل الʶة الفǻʘʻفʹʯة الʲادة ( وفقا اللائʸ١٩ال (

(دون الإخلال Ǽالالʜʱامات الأخȐʛ للʰائع الʱي وردت في الʤʻام  الالʚʯامات الʮائع:
إنʷاء سʳل داخلي يʗʰʲ فʽه بʽانًا مفʸلاً -٢لالʜʱام Ǽʺا يلي:واللائʴة فإن على الʰائع ا

(....Ȑʛʱʷʺال ʦعلى الأقل اس ʧʺʹʱي ،ʧȄʛʱʷʺلل.  
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

ʵʹُyأة) الفقʙة١٢وفقًا لʹʝ الʸادة ( على الʺʷʻأة ( ):٣( ) الʯي تʹʤʢ (الʚʯامات ال
انات الʺʱعلقة Ǽعقʨد اقʶʱام (مʥʶ الʳʶلات الʱي تʧʺʹʱ جʺʽع الʽʰ الالʜʱام Ǽʺا يلي:

.(ȋقاʻد الʨوعق ʗقʨال  
  الالتزام بالتبصير: -٨

والʛʽʸʰʱ الʺقʨʸد هʻا يʲʺʱل في تʨفʛʽ الʺعلʨمات والʽʰانات الʺʱعلقة Ǽالʨحʙات 
مʨضʨع الʱعاقʙ، ولʚلʥ نʙʳ أن الʺʛʷع الفʛنʶي أهʦʱ بʨʱفʛʽ الʺعلʨمات الؔافʽة 

ʴأص ʧقع العقار عʨم ʙعʰل ʥوذل ʧʽʺاهʶʺق الإقامةاب حللʨضه  ،)١٧(قʛعʻا ما سʚوه
 في الȄʛʷʱعات الʱالʽة:

                                                
ة في الʨقʗ، الʛʶʻ  أ.د. حʧʶ عʙʰ الʰاسȌ جʺʽعي: )١٧( الʱعامل على الʨحʙات العقارȄة بʤʻام الʺʷارؗ

  .)١٢٢) ص(١٩٩٧( الʚهʰي للʰʢاعة
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:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
الʺʙʻʱʶات والʺعلʨمات الʨاجʖ إعلام العʺʽل بها وʻʺʹʱȄها  )٣١( وفقًا لʹʝ الʸادة

.ʙالعق  
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

 ʟʻادة (وفقا لʸة٣الʙ١( ) الفق (:أتيǽ اʺǼ ائعʰم الʜʱيل )١ -ʖلʢǽ ʧʺم لʙقǽ أن 
ة Ǽالʨقʗ مʙʻʱʶاً ʷǽʺل على معلʨمات ؗاملة  معلʨمات حʨل العقار الʺʛتǼ Ȍʰالʺʷارؗ
ودقʽقة عʧ ذلʥ العقار ʖʶʴǼ الʱفاصʽل الʺʙʴدة في اللائʴة، وتعʙ جʺʽع الʺعلʨمات 

.ʗقʨالǼ ة أن ǽقʙم نʵʶة مʧ الʺʙʻʱʶ الʺʷار إلʽه في -٢ جʜءاً لا يʜʳʱأ مʧ عقʙ الʺʷارؗ
إلى الهʯʽة للʺʛاجعة والاعʱʺاد، وذلʥ قʰل الإعلان عʻه أو قʰل ) مʧ هʚه الʺادة ١الفقʛة (

أن يʰلغ الهʯʽة والʺǼ Ȑʛʱʷأȑ تغʛʢǽ ʛʽʽأ على -٣ عʛضه على الʳʺهʨر لʽʰعه.
.(ʙʻʱʶʺال ʙعǼ ʥمة في ذلʙمات الʺقʨالʺعل  

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
ʷʻُ̋أة والʺʱʶفʙʽ) لʟʻ الʺادة (  ) الʱي ت١٢ʦʤʻوفقًا للفʸل الʲالʘ (الʜʱامات ال

ʷʻأة( ُ̋ ʵʹُyأة الالʚʯام ʸǺا يلي: ) الʱي تʟʻ على:٥الفقʛة ( )الʜʱامات ال تʜوʙȄ ( على ال
ʱʶٌ̋فʙʽ بʽʰانات صʴʽʴة وؗاملة عʧ وحʙة الإقامة وفʯة تʽʻʸفها).   ال

  المطلب الثاني
  التزامات المنتفع:

  سداد الالتزامات المالية: -١
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
) الʱي تʟʻ على: ǽقʨم الʺʱʻفع ʙʶǼاد جʺʽع الالʜʱامات ١٧ما جاء في الʺادة (

الʺالʽة الʺʴʱʶقة علʽه مʧ مقابل الانʱفاع ȞʷǼل مʦʤʱʻ مʹافاً إلʽها قʽʺة الʽʸانة الʙورȄة 
ة Ǽʺا يʨʱافȘ مع هʚا القʛار. ʛؗʷدها الʙʴي تʱال  

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
ة ) مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة للʤʻام ١٧وفقا لʟʻ الʺادة ( الʱي تʦʤʻ (عقʙ الʺʷارؗ

(ʖʳǽ أن ʱʷǽʺل العقʙ على ؗافة الʺعلʨمات عʧ  ) الʱي تʟʻ على:Ǽ٤الʨقʗ) الفقʛة (
الʨحʙات الʺʱفȘ على بʽعها وتفاصʽل حقʨق وواجʰات الʛʢفʧʽ والʺʰالغ الʺʴʱʶقة 

  وتʨارʵȄها، وفȘ ما تʙʴده أدلة الإجʛاءات.
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٢٧٥ 

ة Ǽالʨقʗ ش ثانً̒ا: ʛوʡًا تʨضح الʜʱامات الʺȐʛʱʷ للʰائع أن ʧʺʹǽ عقʨد الʺʷارؗ
  على ألا تʱعارض مع ما ورد في الʤʻام واللائʴة الʻʱفǽʚʽة).

يʱʹح أن الʺʦʤʻ الʶعʨدȑ لʦ يʛؗʚ الʜʱام الʺʱʻفع ʙʶǼاد الʺقابل الʺالي للʨحʙة 
 .Ȑʛص الأخʨʸʻاقي الǼ ʧʺه ضʽالإشارة إل ʦنʺا تȂة وȄالعقار  

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
(تʙʶيʙ الʙʰل  (الʚʯامات الʯʴʸفʗʻ) الفقʙة (أ):) الʯي تʹʤʢ ١٥ة (وفقًا لʹʝ الʸاد

الʺالي للʺʷʻأة Ǽالʴالة الʱي تʶلʺها بها، وذلʥ عʙʻ انʱهاء الʸʴة الʜمʽʻة أو الفʛʱة 
.(ȋقاʻال ʙدة في عقʙʴʺال  

  المحافظة على وحدة الإقامة: -٢
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ʙʵʱʶǽمها الاسʙʵʱام الهادȏ الʺعʱاد (أن  ) الʯي تʹʝ على:١٩وفقاً لʹʝ الʸادة (
  وألا ǽعʛضها للʱلف أو سʨء الاسʙʵʱام).

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
) مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة للʤʻام الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات ٢( ) ال٢١ʙʻʰوفقا لʟʻ الʺادة (

(Ȑʛʱʷʺال.  
(وفى حال حʙوث أȑ ضʛر أو إتلاف أو ضʽاع لأȑ مʧ تلʥ الʺʨجʨدات نʳʽʱة 

و تعʺʙ فإن الʺȐʛʱʷ يلʜʱم بʙفع الʱعʠȄʨ اللازم حʖʶ القائʺة الʺʨقعة مʧ إهʺال أ
.(ʧʽفʛʢال  

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
لʚʯامات الʯʴʸفʗʻ) الʯي تʹʝ الʯي تʹʤʢ (ا (ب) ) الفقʙة١٥وفقًا لʹʝ الʸادة (

ʴُ̋افʤة على وحʙة الإقامة خلال فʛʱة الانʱفاع بها). على:   (ال
  :الاستعمال المتفق عليه -٣

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
(يʱعهʙ الʺʱʻفع Ǽاسʱعʺال الʨحʙة الʺʱʻفع  ) الʯي تʹʝ على:١٩وفقًا لʹʝ الʸادة (

  بها في الغʛض الʺʱعاقʙ علʽه).
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

) مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة للʤʻام الʱي تʦʤʻ (الʜʱامات ١) الفقʛة (٢١وفقا لʟʻ الʺادة (
(Ȑʛʱʷʺم ... الʜʱيل)  Ȑʛʱʷʺمها  الʙʵʱʶǽ وعًا، وأنʛʷعʺالاً مʱاس ʧȞʶة للʙحʨعʺال الʱاسǼ

.(ʧȄاورʳʺان الȞʶة وراحة الʽصʨʸام خʛʱاحǼ ʙعهʱȄاد، وʱالʺع ȏام الهادʙʵʱالاس  
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  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
  الʯي تʹʝ على:الفقʛة (ج) (الʚʯامات الʯʴʸفʗʻ)  ) الʱي ت١٥ʦʤʻوفقًا لʟʻ الʺادة (

ُ̋عʙة له).(اسʱعʺال وحʙة الإقامة وف   Ș الغʛض ال
  حقوق المنتفع:

  حق العدول (الانسحاب): -١
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

  .) الʱي تʦʤʻ (عʙم الاسʱفادة وفʛʱة الʶʺاح والȘʴ في الفʶخ)١٦وفقا لʟʻ الʺادة (
ة  ʛؗʷح الʻʺه تʽعل Șفʱʺال ʙعʨʺة في الʸʴال ʧل مʽʺفادة العʱم اسʙوفى حالة ع)

لʧȞʺʱ العʺʽل مʧ الانʱفاع Ǽالʸʴة، فإن لȘʴǽ ʧȞǽ ʦ  الʰائعة مʙة شهʧȄʛ ؗفʛʱة سʺاح
للعʺʽل فʶخ الʱعاقʙ واسʛʱداد جʺʽع الʺʰالغ الʺʙفʨعة بʙون خʦʸ قʽʺة الȋʛʷ الʜʳائي 

.(Ȑʛة أخȄوفات إدارʛʸة مǽأو أ ʙالعقǼ اردʨال  
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

الʱي تʟʻ  (أ) ) الʱي تʦʤʻ (حقʨق الʺȐʛʱʷ والʜʱاماته) الفقʛة٥وفقا لʟʻ الʺادة (
ة Ǽالʨقʗ دون إبʙاء أȑ سʖʰ، وذلʥ خلال عʛʷة أǽام  على: (الانʴʶاب مʧ عقʙ الʺʷارؗ

مʧ تارȄخ تʨقʽع الʛʢفʧʽ علʽه أو مʧ تارȄخ تʨقʽعهʺا أȑ وثʽقة أولʽة ملʜمة، فإن ؗان 
  الʨʽم العاشʛ عʢلة رسʺʽة، فʙʱʺʱ الفʛʱة إلى أول يʨم عʺل يلʽها).

  :ثالhًا: القانʦن الإماراتي
 الʯي تʹʝ على: (أ) ) الʯي تʹʤʢ (حȖ العʗول) الفقʙة١٧وفقًا لʹʝ الʸادة (

ʱʶُ̋فʙʽ العʙول عʧ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ أو عقʙ الʻقاȋ دون إبʙاء أȑ سʖʰ، خلال ( Șʴǽ لل
  ) عʛʷة أǽام).١٠(

  حق الفسخ: -٢
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ʺاح والȘʴ في الفʶخ) ) الʱي تʦʤʻ (عʙم الاسʱفادة وفʛʱة ال١٦ʶوفقًا لʟʻ الʺادة (
(فإن لȘʴǽ ʧȞǽ ʦ للعʺʽل فʶخ الʱعاقʙ واسʛʱداد جʺʽع الʺʰالغ الʺʙفʨعة بʙون  تʟʻ على:

(ʙالعقǼ اردʨائي الʜʳال ȋʛʷة الʺʽق ʦʸخ.  
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

الʱي تʟʻ  (ب) ) الʱي تʦʤʻ (حقʨق الʺȐʛʱʷ والʜʱاماته) الفقʛة٥وفقا لʟʻ الʺادة (
ة Ǽالʨقʗ خلال ثلاثة أشهʛ تʙʰأ مʧ تارȄخ تʨقʽع الʛʢفʧʽ علʽه إلغاء عقʙ ا( على: لʺʷارؗ

أومʧ تارȄخ تʨقʽعهʺا أȑ وثʽقة أولʽة ملʜمة، وذلʥ إن لʱʷǽ ʦʺل العقʙ على الʺعلʨمات 
  ) مʧ هʚا الʤʻام عʙʻ تʨقʽع العقʙ أو الʨثʽقة).٣( ) مʧ الʺادة١( الʺʙʴدة في الفقʛة
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٢٧٧ 

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
 الʯي تʹʝ على: (أ) ) الʯي تʹʤʢ (حȖ الفʴخ) الفقʙة١٨ʹʝ الʸادة (وفقًا ل

فʶخ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ أو عقʙ الʻقاǼ ȋإرادته الʺʻفʛدة خلال سʻة مʧ  للʺʱʶفʙʽ الȘʴ في(
  تارȄخ إبʛام العقʙ في الʴالات الʱي حʙدها القانʨن). 

  عدم التعدي على حقوقه: -٣
ء علʽها هʨ عʙم زȄادة أسعار ومʧ ضʺʧ هʚه الʴقʨق الʱي لا يʰʻغي الاعʙʱا

 ʧة. مʜلف أن الأثاث والأجهʱت ʙث أنه قʙʴǽ ما ʧؔائي، ولʨʷل عȞʷǼ ماتʙʵال
الاسʙʵʱام ʖʰʶǼ سʨء الاسʱعʺال أو ʖʰʶǼ العʺʛ الافʛʱاضي، وعلى ذلʥ لا بʙ مʧ وجʨد 
أساس لاحʶʱاب هʚه الʺʸارʅȄ، وأنها مʧ الʺʺʧȞ أن تʨؔن معʛضة للȄʜادة في 

ʥل وذلʰقʱʶʺق ت الʨʶادة الأسعار في الȄʜاعًا لʰ)١٨(.  
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ات مʢالʰة الʺʱʻفعʰʡ ʧʽقٌا لهʚا  ) الʯي تʹʝ على:١٣نʗʱ الʸادة ( ʛؗʷز للʨʳǽ ولا)
الʤʻام عʙʻ انʱفاعهǼ ʦالʨحʙات الʺʸʸʵة لهǼ ʦʺقابل يʙȄʜ على الأسعار الʺقʙمة إلى 

.(ʙعلى العق Șلة عام سابʽʡ احةʽʶوزارة ال  
  : الʹʢام الʴعʦدȏ:ثانً̒ا

(لا ʨʳǽز اشʛʱاȋ أȑ دفعة : ) الʯي تʹʤʢ (الʗفعات الʸقʗمة)٦(فقʗ ذʙؕت الʸادة 
مقʙمة على الʺȑʛʱʷ قʰل نهاǽة الفʛʱة الʱي ʨʳǽز له أثʻاءها الانʴʶاب مʧ العقʙ أو إلغاؤه 

  (الʵامʶة) مʧ هʚا الʤʻام. ) مʧ الʺادة١وفقًا لʺا هʨ مʨʸʻص علʽه في الفقʛة (
) الʱي تʦʤʻ (مʻع الاتفاق على ما ʵǽالف هʚا ٨( جاء في نʟ الʺادة وʚؗلʥ ما

  .الʤʻام)
ǽعǼ ʙاʡلاً تʻازل الʺȐʛʱʷ للʰائع عʧ أȑ مʧ الʴقʨق الʺȞفʨلة له ʨʺǼجʖ هʚا الʤʻام، 

  أو إعفاؤه الʰائع مʧ أȑ مʧ الʜʱاماته الʻاشʯة عʧ هʚا الʤʻام.
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

  (الʴʸاس ʲǺقʦق الʯʴʸفʗʻ) الʱي تʦʤʻ )٢٠وفقًا لʟʻ الʺادة (
ل اتفاق أو شȋʛ يʛد في عقʙ اقʶʱام الʨقʗ أو عقʙ الʻقاȋ مʧ شأنه  ُؗ ǽقع Ǽاʡلاً 

  الʺʶاس ʴǼقʨق الʺʱʶفʙʽ الʺʨʸʻص علʽها في هʚا القانʨن.
                                                

 - ʧ الʺقارنةانʨن الأردني والقʨانʽالʰاحʲة/ نʧȄʛʶ مʴاسʻة: عقʙ اقʶʱام الʨقʗ، دراسة قانʨنʽة الق )١٨(
  ).٢٧) ص (٢٠٠٥جامعة الʛʽمʨك (
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٢٧٨ 

  حوالة حقه: -٤
  الʙʯحʻل:- أ

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
Șʴǽ للʺʱʻفع Ǽعʙ إخʢار  :) الʯي تʹʤʢ (الʙʯحʻل والʮʸادلة)٢١هʹاك نʝ الʸادة (

ة قʰل حلʨل الʺʙة ʷǼهʛ تʛحʽل الانʱفاع إلى عام مقʰل أو مʰادلة الʺʙة الʺʙʴدة له  ʛؗʷال
.ʛفع آخʱʻمع م  

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
  ) الʯي تʹʤʢ (حقʦق الȎʙʯʵʸ والʚʯاماته)٥وفقًا لʹʝ الʸادة (

- ٣اللائʴة الʻʱفǽʚʽة () مʧ ٢١*لʦ يʦʱ ذʛؗ حȘ الʨʴالة للغʛʽ وȂنʺا وفقاً للʺادة (
ة Ǽالʨقʗ أو  ʖʳǽ على الʺȑʛʱʷ أن يʰلغ الʰائع خʢً̔ا إذا رغʖ بʽع حقه في عقʙ الʺʷارؗ
 (ʙالعقǼ علقةʱʺق الʨقʴال ʧم ʥذل ʛʽه أو غǼ ةʽصʨه أو الʱʰه أو هʛʽه لغʻازل عʻʱال
ة الʰائعة وȃعʙ ذلʧȞʺǽ ʥ الاتفاق على  ʛؗʷلاغ الǼإǼ Ȑʛʱʷʺم الʜام ألʤʻح أن الʹʱʽف

  جʛاء الʺʛاد القʽام Ǽه.الإ
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

الʱي  (أ) الفقʛة (تʙحʻل الانʯفاع Ǻالʶʲة الʚمʹʻة) ) الʱي ت٢٣ʦʤʻوفقًا لʟʻ الʺادة (
) ٤٥ب( للʺʱʶفʙʽ أن ʢǽلʖ مʧ الʺʷʻأة، قʰل حلʨل مʨعʙ الʸʴة الʜمʽʻة( تʟʻ على:

  تʛحʽل انʱفاعه Ǽالʸʴة الʜمʽʻة إلى فʛʱة لاحقة).
  ازل:الʯʹ- ب

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
(Șʴǽ للعʺʽل ومǼ ʧعʙه خلفه العام أو  ) الʯي تʹʝ على:٢٢نʯʸʢه الʸادة (

  الʵاص الʻʱازل في الʸʴة الʺʽʰعة وفȘ نʨعʽة الȘʴ الʺǼ Ȑʛʱʷه).
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

) الʯي تʹʝ ٤( ) الʯي تʹʤʢ (حقʦق الȎʙʯʵʸ والʚʯاماته) ال٥ʗʹʮوفقًا لʹʝ الʸادة (
(الʛاǼعة) مع هʚا الʤʻام يʱʻقل حȘ  ) مʧ الʺادة٣(مع مʛاعاة ما ورد في الفقʛة ( ى:عل

ة Ǽالʨقʗ إلى ورثʱه Ǽعʙ وفاته، وللʺȐʛʱʷ بʽع حقه في العقʙ، أو  الʺȐʛʱʷ في عقʙ الʺʷارؗ
  الʻʱازل عʻه لغʛʽه، أو هʱʰه، أو الʨصʽة Ǽه، وغʛʽ ذلʥ مʧ الʴقʨق الʺʱعلقة Ǽه).

  راتي:ثالhًا: القانʦن الإما
الʯي  (أ) ) الʯي تʹʤʢ (الʯʹازل عʥ الʶʲة الʚمʹʻة) الفقʙة٢٤وفقًا لʹʝ الʸادة (

 .)(ʨʳǽز للʺʱʶفʙʽ الʻʱازل ؗلʽاً أو جʜئً̔ا عʧ الʸʴة الʜمʽʻة للغʛʽ تʹʝ على:
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٢٧٩ 

  انʯقال الȖʲ في اقʴʯام الʦقʕ للغʙʻ:-ج
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ة الʺادǽة عʙʻ  (أثʛ الʨفاة على ) الʯي تʹ٢٣ʤʢحʗدت الʸادة ( ʛؗʷق الʨوحق ʙالعق
 ʛʸʱد  مع( ..)فالʙʴفاع مʱالان ʙهي عقʱʻني، لا يʙʺن الʨام القانȞأحǼ م الإخلالʙع

  الʺʙة أو Ǽالʺلʽؔة على الʨʽʷع بʨفاة الʺʱʻفع وʙʱʺȄ إلى خلفه العام .......).
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

الʯي تʹʝ  ته) الʗʹʮ (أ)) الʯي تʹʤʢ (حقʦق الȎʙʯʵʸ والʚʯاما٥وفقا لʹʝ الʸادة (
(الʛاǼعة) مع هʚا الʤʻام يʱʻقل حȘ  ) مʧ الʺادة٣(مع مʛاعاة ما ورد في الفقʛة ( على:

ة Ǽالʨقʗ إلى ورثʱه Ǽعʙ وفاته، وللʺȐʛʱʷ بʽع حقه في العقʙ، أو  الʺȐʛʱʷ في عقʙ الʺʷارؗ
Ǽ علقةʱʺق الʨقʴال ʧم ʥذل ʛʽه، وغǼ ةʽصʨه، أو الʱʰه، أو هʛʽه لغʻازل عʻʱه).ال  

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
الʱي تʟʻ  (أ) الفقʛة (انʯقال حȖ الʯʴʸفʗʻ) ) الʱي ت٢٥ʦʤʻوفقًا لʟʻ الʺادة (

ʱʶُ̋فʙʽ في عقʙ اقʶʱام الʨقʗ إلى الʟʵʷ الȑʚ يʻʱازل عʻه حال  على: (يʱʻقل حȘ ال
  حʽاته عʧ هʚا الǼ Șʴعʨض أو Ǽعʨض).

  المطلب الثالث
  التزامات الجهة الإدارية:

  د نموذج عقد اقتسام الوقت وتسجيله:إعتما -١
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

(ǽعʙʺʱ الʨʺʻذج الʺʛفȘ لعقʙ  ) الʚʯامات الʱهة الإدارȂة:٧( ما جاء في نʝ الʸادة
ة في اقʶʱام الʨقʗ ؗعقʙ نʺʨذجي....   بʽع حʸة بʤʻام الʺʷارؗ

ات مʺه ʛؗʷع للʽʰد الʨذج عقʨʺف نʛʸǼ ʗقʨام الʶʱم الإدارة العامة لاقʜʱتل ʦاتʵǼ رةʨ
وتلʜʱم ʚؗلʥ الإدارة العامة لاقʶʱام الʨقǼ ʗاعʱʺاد  مʟʸʵ لʺʛاجعة تلʥ الʻʺاذج......

ة الʰائعة.... وتلʜʱم الإدارة العامة  ʛؗʷال ʧمة مʙادل الʺقʰʱة ال ʛؗʷة لʽʺسʨʺة الʳʽʱʻال
لاقʶʱام الʨقǼ ʗاعʱʺاد العقʨد وفقاً للʹʨاȌǼ الʺʙʴدة بʚلʥ القʛار وȃإمʶاك سʳل لإثʰات 

  لʟʸʴ الʺʰاعة بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ لؔل قȄʛة أو مʳʱʻع أو مʷʻأة).ا
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٢٨٠ 

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
 ) الʯي تʹʝ على:١( ) الʯي تʹʤʢ (أحȜام عامة) الفقʙة١٢وفقا لʹʝ الʸادة (

ة Ǽالʨقʱʷǽ ،ʗʺل على بʽانات تفʽʸلʽة عʧ عقʨد  (تʷʻئ الهʯʽة سʳلاً لʷʻاȋ الʺʷارؗ
.(ʗقʨالǼ ة   الʺʷارؗ

  لقانʦن الإماراتي:ثالhًا: ا
 ) الʱي تʦʤʻ (شʛوȋ صʴة عقʙ اقʶʱام الʨقʗ وعقʙ الʻقاȋ):١٦وفقًا لʟʻ الʺادة (

(أن ʨȞǽن عقʙ اقʶʱام الʨقʗ مʳʶُلاً في الʳʶل العقارȑ، وذلǼ ʥعʙ انقʹاء ) ٥( الفقʙة
  ) مʧ هʚا القانʨن).١٧مُهلة العʙول عʧ العقʙ الʺʨʸʻص علʽها في الʺادة (

  تحذيرات:إصدار الموافقة وال -٢
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ʖʳǽ أن تʧʺʹʱ الʺʨافقة الʺʙʰئʽة  ) الʯي تʹʝ على:٢٩وضʯʲه الʸادة (ما أ
الʸادرة مʧ إدارة الʛʱاخʟʽ بʨزارة الʽʶاحة بʽان عʙد الʨحʙات الʺʸʸʵة للاسʱغلال 

  بʤʻام اقʶʱام الʨقʗ والʱارȄخ الʺʙʴد لʙʰء نʷاʡها.
ة في الʧȞʺǽ ʖʶʴǼ ȘȄʨʶʱ أن يǼ ʗʰʲالʺʨافقة الʺʙʰئʽة ت ʛؗʷات خاصة للʛيʚʴ

.ʗʺي تʱة الʻالʺعاي  
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

(لا  :)١خʚʸǺ ʝʻاولة الʹʵاȉ) الفقʙة () الʯي تʹʤʢ (الʙʯا٢وفقا لʹʝ الʸادة (
 ʧم ʟʽخʛل على تʨʸʴل الʰله ق ȘȄʨʶʱأو ال ʗقʨالǼ ة تʨʳز مʜاولة نʷاȋ الʺʷارؗ

  ها اللائʴة).الهʯʽة، وذلʥ وفقاً للʛʷوȋ الʱي تʙʴد
  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:

  ) الʯي تʹʤʢ (الʯعȂʙفات):١وفقًا لʹʝ الʸادة (
:ȉاʵʹل الʱفي الإمارة). (س ȋاʷʻاولي الʜم ʙʽة لقʛائʙال Ȑʙل ʙٌ̋ع   الʳʶل ال

  الرقابة على الفنادق: -٣
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

  ) يʦʱ تʽȞʷل لʻʳة فʽʻة:٣٢عʺلاً Ǽالʺادة (
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٢٨١ 

  لʱʹة الʙقاǺة: - ١
بʙʴʱيʙها قʛار مʧ رئʝʽ قʢاع الفʻادق والقȑʛ الʽʶاحʽة ʨȞǽن هʙفها عʺل  ʙʸǽر

  جʨلة مʙʽانʽة دورȄة لȄʜارة الʺʷʻآت الفʙʻقʽة.
ا) : (مʺʲل مʧ قʢاع الفʻادق والقȑʛ الʽʶاحʽةتʻȜʵل اللʱʹة ًʁ ʽرئ)-  ʧم ʧʽلʲʺم

تʨؔن  مفʷʱي وزارة الʽʶاحة ومʧ شعʰة اقʶʱام الʨقǼ ʗغʛفة الʺʷʻآت الفʙʻقʽة (أعʹاء)
  مهʺʱها الʨقʨف على مȐʨʱʶ تلʥ الʺʷʻآت الفʙʻقʽة.

مȑʙ الالʜʱام  -: (الʨقʨف على مȐʨʱʶ تلʥ الʺʷʻآت الفʙʻقʽةعʸل اللʱʹة
 إعʙاد تقʛȄʛ دورȑ ؗل سʱة أشهʛ بʳʽʱʻة ما قامǼ ʗه مʧ أعʺال -Ǽالʺʨاصفات الفʙʻقʽة

ة الʲابʗ في حقها مʵال -وما يʻʺʹʱه مʧ اقʛʱاحات وجʜاءات ʛؗʷال ʛʢʵفات).ت  
٢ - :ʙȂʙقʯال ʥم ʤلʢʯة الʹʱل  

ا) (رئʝʽ قʢاع الفʻادق والقȑʛ الʽʶاحʽة تʻȜʵل اللʱʹة: ًʁ ʽي  -(رئʷʱمف ʧم ʧʽʻأث
أحʙ  -(عʹʨًا) رئʝʽ شعʰة اقʶʱام الʨقʗ -(عʹʨًا) القʢاع ʙʴǽدهʺا رئʝʽ القʢاع

ʘʴǼ  عʸل اللʱʹة: (عʹʨًا). مʺʲلي غʛفة الʺʷʻآت الفʙʻقʽة ʙʴǽده مʳلʝ إدارة الغʛفة
ʱأنه الʷǼ ارʛار قʙصȂة الأولى وʻʳالل ʛȄʛها تقʻʺʹي تʱاءات الʜʳحات والʛʱالʺق ʧم ʦلʤ

  ǽعʛض على وزʛȄ الʽʶاحة لاتʵاذ اللازم.
:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  

) الʱي تʦʤʻ (ضȌʰ الʺʵالفات) لʦ يʦʱ الʟʻ على تʽȞʷل لʻʳة ٩وفقا لʟʻ الʺادة (
ʱʵʺال ʧʽفʣʨʺال ʧعة مǼاʱʺالǼ فاءʱالاك ʦنʺا تȂو.ʥلʚب ʧʽʸ  :ʥʻفʡʦʸال ʥʻʻار تعʛر قʙʸǽ

  .بʱعʻʽʽهʦ قʛار مʧ رئʝʽ الهʯʽة
 :ʥʻفʡʦʸل الʸعʗقʨالǼ ة الʴʱقȘ مʧ  -مʱاǼعة أداء الʺʺارسʧʽ لʷʻاȋ الʺʷارؗ

ȌǼاʨʹوال ȋوʛʷفاء الʽʱلات -اسʳʶلاع على الʡالا-  ȐاوȞʷاب  -تلقى الʨʳʱاس
 .ʧʽالعامل  

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
  ) الʱي تʦʤʻ (اخʸʱاصات الʙائʛة):٥( ةوفقًا لʟʻ الʺاد

): (الʛقاǼة والʱفʞʽʱ على الʺʷʻأة للʴʱقȘ مʧ الʜʱامها ǼأحȞام هʚا القانʨن ٧( الفقʛة
الʱي  ) الʱي تʦʤʻ (الʹʽʢʰة القʹائʽة)٣١( والقʛارات الʸادرة ʨʺǼجʰه). وʚؗلʥ الʺادة

  تʟʻ على (وʨȞȄن لهʦ في سʽʰل ذلʥ الʱفʞʽʱ على الʺʷʻأة).
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  ʥ القʙار:الʢʯلʤ م
) ʨȞǽن لؔل ذȑ مʸلʴة الʤʱلʦ خʢً̔ا لȐʙ الʺʙيʛ العام مʧ القʛارات أو ٣٢( الʺادة

  الإجʛاءات أو الʙʱابʛʽ الʺʚʵʱة ʴǼقه).
  لجنة الشكاوى والمنازعات: -٤

:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  
Ȅʜة الفʻادق والقȑʛ الʽʶاحʽة :تʻȜʵل اللʱʹة ʛؗʺالإدارة ال ʝʽا) (رئ ًʁ ʽرئ)-  ʝʽرئ

Ȅʜة لʛʱاخʟʽ الʺʷʻآت والاحʽʱاجات الʽʶاحʽة (عʹʨًا) الإدارة ʛؗʺام  -الʶʱإدارة اق ʛيʙم
ʗقʨال (اʨًʹع)- ضهʨفǽ ʧة أو مʽقʙʻآت الفʷʻʺفة الʛغǼ امʶʱة اقʰشع ʝʽرئ (اʨًʹع) -

  (عʹʨًا). أحʙ أعʹاء مʳلʝ إدارة غʛفة الʺʷʻآت الفʙʻقʽة
إصʙار  -ʶʱام الʨقʗفʟʴ الʺʻازعات والȞʷاوȐ الʨاردة ʷǼأن عقʨد اق عʸل اللʱʹة:

.ʙفي العقʛʡ ʧʽاعات القائʺة بʜʻات اللازمة في الʽصʨʱال  
:ȏدʦعʴام الʢʹالʺادة ( ثانً̒ا: ال ʟʻل في ١٠وفقا لʸوالف Șʽقʴʱال) ʦʤʻي تʱال (

  الʺʵالفات):
ʨȞǽن Ǽقʛار مʧ رئʝʽ مʳلʝ إدارة الهʯʽة. تʨؔʱن اللʻʳة: (لا ǽقل  :تʻȜʵل اللʱʹة

(الʛʤʻ في عʸل اللʱʹة:  ʺا مʷʱʶارًا نʤامʽاً).عʧ ثلاثة مʧ الأعʹاء: أحʙه
  .إǽقاع الʺʵالفات الʺʨʸʻص علʽها في الʤʻام) –الʺʵالفات

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
  ) الʯي تʹʤʢ (اخʶʯاصات الʗائʙة):٥( وفقًا لʹʝ الʸادة

): (تلقى الȞʷاوȐ الʺقʙمة ȘʴǼ الʺʷʻأة، وȘʴȃ أȑ فʛد أو جهة تʜاول ٨( الفقʛة
   الإمارة بʙون الȄʛʸʱح) الʷʻاȋ في

  الجزاءات: -٥
:ȏʙʶʸن الʦأولاً: القان  

ة الإدارة الʺفʨض لها إذا  ʛؗʷة أو لʽقʙʻأة الفʷʻʺادر للʸال ʟʽخʛʱز إلغاء الʨʳǽ
  ).٣٤( أتʗ أȑ مʵالفة لʨʸʻص الʺادة

  
  



راسة مقارنة بين القانون المصري (د الطبيعة القانونية لعقد اقتسام الوقت والآثار القانونية المترتبة عليه
  والسعودي والإماراتي)

  د. محمد شعيب محمد عبد المقصود

 

٢٨٣ 

:ȏدʦعʴام الʢʹثانً̒ا: ال  
  ) الʯي تʹʤʢ (العقȁʦات):١١وفقا لʹʝ الʸادة (

) Ǽعقȃʨات مʻها ١٠، ٤، ٣، ٢حȞام هʚا الʤʻام الʺʨاد (تʦʱ معاقʰة مʵǽ ʧالف أ
  إغلاق الʺʷʻأة أو الغʛامات الʺالʽة.

  ثالhًا: القانʦن الإماراتي:
  ) الʯي تʹʤʢ (اخʶʯاصات الʗائʙة):٥( وفقًا لʹʝ الʸادة

): (فʛض الʙʱابʛʽ الʺʨʸʻص علʽها في هʚا القانʨن والقʛارات الʸادرة ٩( الفقʛة
  ʨʺǼجʰه).

  
  الخاتمة

ʙاب  عقʴلأص ʧʺʹǽ ،قيʙʻة لإشغال الفʙيʙج ȘȄʨʶلة تʽوس ʨه ʗقʨام الʶʱاق
 ʦاسʨات مʛʱف ʛʽى في غʱال العام، حʨʡ Șقʷف والʛالغ ʜʳة حʽاحʽʶال ȑʛادق والقʻالف

  الإجازات.
وذلʣ لأن الȂʙʠقة الʯي يʤʯ الȖȂʦʴʯ بها تʥʸʷʯ الʯفاوت في الأسعار حʔʴ عʗة 

  عʦامل مʹها:
  ها الʜʳʴ.الفʛʱة الʜمʽʻة الʱي ʷǽʺل -١
  مʶاحة الʨحʙة الفʙʻقʽة: ؗأن تʨؔن غʛفة واحʙة أو شقة أو جʻاح ؗامل. -٢
مȐʨʱʶ الʙʵمات الʺقʙم للعʺʽل: فهʻاك تقʦʽʽ للفʻادق ʝʺʵؗ نʨʳم أو أكʛʲ أو أقل  -٣

.ʥها في ذلʽعارف علʱʺال ʛʽالʺعاي ʖʶح  
ʧ لʚلʥ يʰʻغي الاهʱʺام ʲʺǼل هʚا الʨʻع مʧ العقʨد، لʺا له مʧ أهʺʽة اقʸʱادǽة م

  تȌʽʷʻ الʽʶاحة وجلʖ للعʺلة الʸعʰة.
 ʦʤʻʺال ȑزارʨار الʛور القʙص ʛل في: تأخʲʺʱعي يȄʛʷر تʨʸاك قʻأن ه Ȏوالʺلاح
لعقʙ اقʶʱام الʨقʗ، عʙم صʙور قانʨن خاص، عʙم ؗفاǽة الأحȞام والʺʨاد الʺʨجʨدة في 

.ȑʛʸʺاحة الʽʶال ʛȄار وزʛق  
ة مʧ القʽام ب ʛؗʷال ʧȞʺʱعي تȄʛʷʱر الʨʸالق ʖʰʶȃاء أكان وʨاوزات (سʳʱال ʠعʰ

ة الʺʨʶقة) دون أن تʨؔن هʻاك أحȞام رادعة  ʛؗʷة الʢاسʨأو ب ʛاشʰل مȞʷǼ اوزʳʱال
  للʺʵالفة الʱي تقʨم بها.
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 ʦل ȑʚاحة الʽʶال ʛȄوز ʧادر مʸار الʛالقǼ فاءʱع خاص والاكȄʛʷد تʨم وجʙكʺا أن ع
ʺʶʱال ʠعǼ هʽعل Șلʡنʺا أȂخاص و ʙعق ʗقʨام الʶʱاق ʙعق ʧعل مʳǽ قةʰʢʻم ʛʽات الغʽ

 ʦأنه ل ʧʽفي ح ʙالعقǼ علقةʱʺام الȞالأح ʠعǼ ȑزارʨار الʛالق ʦʤن ʙام، فقȞفي ؗافة الأح
يʦʱ تʙʴيʙ العقʙ الȑʚ يʦʱ الʛجʨع الى أحȞامه أو يʦʱ الʛجʨع إلى القʨاعʙ العامة في 

  القانʨن الʺʙني.
ʴؗʺاǽة الʺʱʶهلʥ  لʚلʥ يʰʻغي مʛاعاة ؗافة هʚه الأمʨر، وتفعʽل دور الأجهʜة الʛقابʽة

  أو الأجهʜة الʛقابʽة الأخȐʛ الʱاǼعة لʨزارة الʽʶاحة وغʛʽها مʧ الʨزرات والهʯʽات الʺعʽʻة.
Ǽʺا ʧʺʹǽ حʺاǽة الʺʱʶهلʥ وضʺان تʻفʚʽ العقʙ وتʴقȘʽ الʺعايʛʽ العالʺʽة Ǽʺا 
 Șʽقʴجه خاص وتʨب ʥهلʱʶʺة الʴلʸم ȘقʴȄن وʨالفات للقانʵوث مʙل حʽتقل ʧʺʹǽ

  ʸʱادǽة للʺʱʳʺع بʨجه عام.أفʹل عʨائʙ اق
  الʹʯائج والʦʯصʻات:

: النتائج:
ً

  أولا
١-  ʧʽب ʙل في عقʲʺʱقي: تʙʻثة للأشغال الفʙʴʱʶʺة الʺʤالأن ʙأح ʨه ʗقʨام الʶʱاق

 ʖʶر حʛؔʱها تʻؔق ولʙʻة في الفʽʻة زمʛʱعلى قʹاء ف ʙعاقʱل يʽʺوع (قʙʻف) ة ʛؗش
.ʙها في العقʽعل Șفʱʺات الʨʻʶد الʙع 

عقʙ  -حȘ الانʱفاع –ʨقʗ مع عʙة عقʨد أخȐʛ (عقʙ الʽʰعال يʷʱاǼه عقʙ اقʶʱام -٢
عقʙ الفʙʻقة) في عʙة أحȞام ولʧؔ عقʙ اقʶʱام الʨقʗ له خʨʸصʱʽه الʱي  –الاʳǽار

 تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ العقʨد.
أجʺعʗ ؗافة الȄʛʷʱعات (الʺȑʛʸ والʶعʨدȑ والإماراتي وغʛʽها مʧ الȄʛʷʱعات  -٣

ʗقʨام الʶʱن اقʨقان Șʽʰʢعلى ت (Ȑʛها. الأخʛʽة دون غʽاحʽʶآت الʷʻʺعلى ال 
٤-  ʦʱاب: لا يʰة أسʙة لعʽʻȞʶات الʙحʨعلى ال ʗقʨام الʶʱام اقʤʻب ʙعاقʱة الʽم صلاحʙع

 ʅǽاʸʺال ʧات في أماكʙحʨن الʨؔت ʖفي الغال ،Ȍة فقʲثʕات مʙحʨإلا ل ʛʽأجʱال
.Ȑʛاب الأخʰالأس ʧها مʛʽوغ ʦائʙال ʧȞʶلح للʸئ فلا تʡاʨʷوال  

ا: التوصيات:
ً
  ثاني

ʰʻغي اعʢاء عقʙ اقʶʱام الʨقʗ تʽʻʸف خاص ǽلائʽʰʡ ʦعʱه وعʙم وضعه في أحʙ ي -١
  قʨالʖ العقʨد الأخȐʛ: ؗعقʙ الʽʰع، حȘ الانʱفاع، وغʛʽها مʧ العقʨد.
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لأنه وان ؗان ʰʷǽهها في Ǽعʠ الʨʳانʖ ولʻؔه ʱʵǽلف عʻها في ؗافة الأحȞام 
.Ȑʛالأخ ȋوʛʷوال  

٢- ʱم الاكʙقل وعʱʶع مȄʛʷاك تʻن هʨȞǽ م أنʜيل.ȑزارʨار الʛالقǼ فاء  
وضع ضʨاȌǼ لʦʽʤʻʱ الإعلانات الʳʱارȄة وʛʡق الȘȄʨʶʱ الʱي تʱʶهʙف العʺلاء  -٣

ȞʷǼل ǽقʦʴʱ خʨʸصʽة حʽاتهǼ ،ʦالإضافة إلى عʙم تʨافʛ الʺعايʛʽ القانʨنʽة في 
الإعلانات مʨؗ ʧنها إما ناقʸة أو مʹللة أو غʛʽ ذلʥ مʧ الأشȞال والʨʸرة 

  الʺʵالفة للقانʨن.
٤- ʙʷورة تʛام ضʤʻي تعʺل بʱات ال ʛؗʷاحة ووؗلائها (الʽʶات ال ʛؗة على شǼقاʛال ʙي

.ʧʽؔهلʱʶʺة للʽنʨة القانǽاʺʴال ʧʺʹǽ اʺǼ (ʗقʨام الʶʱاق  
٥- .ʗقʨام الʶʱن اقʨالف قانʵي تʱات ال ʛؗʷات على الȃʨالعق ʙيʙʷت  
Ǽاعʰʱار عقʙ اقʶʱام الʨقʗ عقʙ مʛʺʱʶ حʖʶ  ،الʱأمʧʽ على حȘ العʺʽل في الإقامة -٦

 ʨʻʶد الʙاب عʰالأس ʙة لأحʽقʙʻة الف ʛؗʷال ʜʳتع ʙي قʱال ،ʙها في العقʽعل Șفʱʺات ال
 عʧ تʨفʛʽ الʨحʙة الفʙʻقʽة للعʺʽل.

  
  قائمة المراجع

  أولاً: الʙʸاجع العامة:
أسامة أحʺʙ عʙʰ الʙʽʺʴ للʨ: أحȞام الʺال والʺلʽؔة في الȄʛʷعة الإسلامʽة والʤʻام  د. -١

ȑدʨعʶئ -الʰʻʱʺة الʰʱȞعة الأولي -مʰʢم).٢٠١٧-ه١٤٣٨( ال  
  الʱأمʧʽ). -أشʛف جابʛ سʙʽ: الʨجʜʽ في العقʨد الʺʙنʽة الʺʶʺاة (الإʳǽار أ.د. -٢
) دار ٩د. عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ: الʴقʨق العʽʻʽة الأصلʽة، أسʰاب ʖʶؗ الʺلʽؔة ( -٣

  ).١٩٨٦( الʻهʹة العʽȃʛة
ʜ جامعة القاهʛة  -٤ ʛؗعة مʰʢم ،ʧʽأمʱع والʽʰات الʽور: أساسʛس ȑʛȞأ.د. محمد ش

  م)٢٠١٤ -ه١٤٣٥(
  ثانً̒ا: الʙʸاجع الʳاصة:

ة الʜمʽʻة أو اقʶʱام الʨقʗ في القانʨن  د. -١ أحʺʙ عʙʰ الʦȄʛؔ سلامة: عقʙ الʺʷارؗ
  ).٢٠٠٠( الʙولي الʵاص، دار الʻهʹة العʽȃʛة

ة في  أ.د. -٢ حʧʶ عʙʰ الʰاسȌ جʺʽعي: الʱعامل على الʨحʙات العقارȄة بʤʻام الʺʷارؗ
  .)١٩٩٧( الʨقʗ، الʛʶʻ الʚهʰي للʰʢاعة
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  ثالhًا: الʙسائل العلʻʸة:
/ رȄا محمد بلȋʨ: الأثار الʺʛʱتʰة على عقʙ اقʶʱام الʨقʗ، رسالة ماجʛʽʱʶ، الʰاحʲة - ١

  .م٢٠١٥جامعة الʛʷق الأوسȌ، الأردن، 
  راǺعًا: القʦانʥʻ والأنʸʢة:

١-  ʦرق ȑزارʨار الʛة  ١٥٠القʻʶ٢٠١٠ل .ʗقʨام الʶʱام اقʤن ȌǼاʨوض ȋوʛأن شʷǼ
(ʛʸم).  

٢- ʷʺام الʤن ʦزراء رقʨال ʝلʳار مʛة وقʽاحʽʶة الȄات العقارʙحʨفي ال ʗقʨالǼ ة ارؗ
  ه. (الʺʺلؔة العʽȃʛة الʶعʨدǽة).٢٠/١/١٤٣٩) بʱارȄخ ٥٨(

٣- ) ʦن رقʨة ١٤قانʻʶل (ة ٢٠٢٠ʽȃʛالإمارات الع) .في إمارة دبي ʗقʨام الʶʱأن اقʷǼ
  الʺʙʴʱة).

٤- .ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان  
ا: الʱʸلات العلʻʸة: ًɹ   خام

  /ʘاحʰالʙة لعقʽنʨعة القانʽʰʢاس سلʺان: الʰع (ة مقارنةʽلʽلʴدراسة ت) قةʙʻة  –الفʽؗل
  .)١٩( العʙد -جامعة ȃʛؗلاء -القانʨن 

 ةʲاحʰالʙون: عقʙʺح ʦسال Ȑʙن / ʗقʨالǼ ة ي ʘʴǼ مʨʷʻر ف –دراسة مقارنة –الʺʷارؗ
  .)٢٠١١جامعة الإمارات العʽȃʛة ( –ؗلʽة الʴقʨق  –مʳلة الȄʛʷعة والقانʨن 

  /ةʲاحʰة القالʽنʨدراسة قان ،ʗقʨام الʶʱاق ʙة: عقʻاسʴم ʧȄʛʶن ʧʽانʨن الأردني والقʨان
  ).٢٠٠٥) (٢٣) مʳلʙ (٣العʙد ( –جامعة الʛʽمʨك -الʺقارنة

 يʰالؔع ȑلة  -د. هادʳم ،ʗقʨالǼ ة د. سلام الفʱلاوȑ: الʺفهʨم القانʨني لعقʙ الʺʷارؗ
  .)٢٠١٥) (٢مʴقȘ الʴلي للعلʨم القانʨنʽة والʽʶاسʽة العʙد(

 ي .دʻايʻʳة الʽʢع ʙʽʶام الʷام  –هʶʱام اقʤʻب ʙعاقʱغ الʽان (صʨʻعǼ ʘʴǼ (ʗقʨال
  ).٣١( العʙد –مʳلة دار الإفʱاء الʺȄʛʸة

  سادساً: الʙʸاجع الأجʹʻʮة:
1. Francois Van Derelst. Hotellerie. Ency Dalloz. Com. 1978. 
2. Rob Davidson. Tourism .2 Edition. Pitman publishing. 

England.1993. 


