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القــــــانـــــون رقم )14( ل�سنـــــــة 2008 

ب�شان 

الـــــرهن التــــــ�أمينـــــي فـــــي �إمـــــــارة دبي

نحــــن محمــــد بــــن را�شــــد �آل مكتـــــوم حــــاكم دبــــــي

بعد الاطلاع على القانون الاتحادي رقم )5( ل�سنة 1985 ب�شان المعاملات الدنية وتعديلاته، 

وعلى القانون الاتحادي رقم )8( ل�سنة 2004 ب�شان المناطق الحره المالية،

وعلى القانون رقم )7( ل�سنة 2006م ب�شان الت�سجيل العقاري في �إمارة دبي،

وعلى النظام رقم )3( ل�سنة 2006م ب�شان تحديد مناطق تملك غير المواطنين للعقارات في �إمارة دبي،

وعلى القانون رقم )8( ل�سنة 2007 ب�شان ح�سابات �ضمان التطوير العقاري في �إمارة دبي،

وعلى القانون رقم )27( ل�سنة 2007م ب�شان ملكية العقارات الم�شتركة في �إمارة دبي،

وعلى القانون رقم )13( ل�سنة 2008 ب�شان تنظيم ال�سجل العقاري المبدئي في �إمارة دبي،

ن�صــــدر القـــــانـــــون الآتي:

الف�صــــل الأول 

التعـــــريفـــــات والأحكام العـــــامــــــة

الـمــــــادة )1(

ي�سمى هذا القانون »قانون الرهن الت�أميني في �إمارة دبي رقم )14( ل�سنة 2008«

التعــــــريفات

الـمــــــادة )2(

يكون للكلمات والعبارات التالية المعاني المبينة �إزاء كل منها ما لم يق�ض ال�سياق بخلاف ذلك:

	�إمارة دبي	 الإمارة 

دائرة الأرا�ضي والأملاك	 		 الدائرة
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رئي�س الدائرة الرئي�	س

الأر�ض والمن�ش�آت الثابتة المقامة عليها والتي يمكن نقلها من مكان لآخر دون  العقار 	

		 تلف �أو تغير هيئتها.

الجزء المفرز من العقار وي�شمل �أي جزء مفرز على الخارطة. 	 الوحدة العقارية 	

�أو الكترونيا لدى الدائرة التي  �أو المحفوظة خطيا  مجموعة الوثائق المحررة  		 ال�سجل العقاري

تثبت فيها كافة الحقوق العقارية وما يطر�أ عليها من تعديلات.	

التي  الدائرة  لدى  الكترونيا  �أو  المحفوظة خطيا  �أو  المحررة  الوثائق  مجموعة  ال�سجل العقاري المبدئي 	

تثبت فيها عقود بيع العقارات وغيرها من الت�صرفات القانونية على الخارطة 

		 قبل نقلها �إلى ال�سجل العقاري.

عقد يك�سب الدائن على عقار �أو وحدة عقارية حقا عينيا لوفاء دينه له بموجبه  الرهن الت�أميني 	

�أن يتقدم على الدائنين العاديين والدائنين التالين له في المرتبة لا�ستيفاء حقه 

		 من ثمن العقار في �أي يد يكون.

البيع  ال�شخ�صي بموجب عقد  �أو �صاحب الحق  العيني  �أو الحق  العقار  مالك  الراهن 	

العقاري  ال�سجل  في  والم�سجل  الخارطة  على  المباع  العقار  مالك  مع  الموقع 

		 المبدئي.

الدائن الذي يقوم ب�إقرا�ض الراهن ب�ضمان عقار قائم فعلا �أو حكما. 		 المرتهن

الـمــــــادة )3(

ت�سري �أحكام هذا القانون على رهن العقارات والوحدات العقارية ت�أمينا للدين، ولا فرق بين �أن يكون 

ما ي�ؤمن به الدين العقار بكامله �أو ح�صة �شائعة فيه، �أو حقا عينيا �أو حقا �شخ�صيا على عقار مباع على 

الخريطة.

الـمــــــادة )4(

�أ�صولا لدى م�صرف  �أو م�ؤ�س�سة تمويل مرخ�صة وم�سجلة  �أو �شركة  �أن يكون الدائن المرتهن بنكا  يجب 

الإمارات المركزي لمزاولة ن�شاط التمويل العقاري بالدولة.
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الـمــــــادة )5(

1- يجب �أن يكون الراهن مالكا للعقار المرهون �أو الوحدة العقارية المرهونة و�أهلا للت�صرف فيها.

2- ويجوز �أن يكون الراهن نف�س المدين �أو كفيلا عينيا يقدم رهنا لم�صلحة المدين.

3- مع مراعاة ما ورد في المواد )24،23،22( من هذا القانون يجب �أن يكون العقار المرهون �أو الوحدة 

العقارية المرهونة وهنا ت�أمينيا قائما وموجودا فعلا �أو حكما على الخارطة عند �إجراء الرهن.

4- لا يجوز �أن يقع الرهن الت�أميني �إلا على عقار �أو وحدة عقارية ي�صح التعامل فيهما.

الـمــــــادة )6(

ي�شمل الرهن الت�أميني ملحقات العقار �أو الوحدة العقارية المرهونة من �أبنية وغرا�س وعقارات بالتخ�صي�ص 

وكل ما ي�ستحدث عليها من من�ش�آت لاحقة على �إبرام عقد الرهن.

الـمــــــادة )7(

1- لا ينعقد الرهن الت�أميني �إلا بت�سجيله لدى الدائرة ويقع باطلا كل اتفاق على خلاف ذلك.

2- يلتزم الراهن بر�سوم العقد �إلا �إذا اتفق �أطراف العقد على خلاف ذلك.

الـمــــــادة )8(

1- يقدم طلب �إجراء الرهن الت�أميني �إلى الدائرة موقعا من الراهن والمرتهن �أو الكفيل العيني ـ �إن وجد 

ـ مت�ضمنا البيانات الآتية:

�أ-     جميع المعلومات المتعلقة بالعقار.

ب-    قيمة العقار.

ج-    قيمة الدين.

د-    مدة الرهن.

هـ- بيانات الراهن والمرتهن والكفيل العيني ومواطن كل منهم ومحل قامتهم.
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�أو  العقاري  ال�سجل  الدائرة وي�ؤ�شر بذلك في  النموذج المعد لدى  التوقيع على عقد الرهن وفق  2- يتم 

ال�سجل المبدئي ح�سب الحال وتحدد درجة الرهن وفق �أ�سبقية الت�أ�شير بالرهن.

3- ت�سلم الدائرة المتعاقدين �سند الرهن موقعا من الموظف المخت�ص ويختم بخاتم الدائرة.

4- يجوز �أن يكون �سند الرهن الكترونيا وتكون له حجية �سند الرهن الخطي في الإثبات.

الـمــــــادة )9(

يجب �أن يكون مقابل الرهن الت�أميني دينا محددا ثابتا في الذمة �أو موعودا به عند �إجراء الرهن.

الف�صـــــل الثـــــانــــــي 

الآثــار القـــــانـــــونيــــــة للرهـــن التـــــــ�أميــــني

الـمــــــادة )10(

لا يجوز للراهن الت�صرف في الوحدة العقارية �أو العقار المرهون بالبيع �أو الهبة �أو غيرها �أو ترتيب �أي حق 

عيني �أو �شخ�صي عليهما �إلا بموافقة المرتهن، و�شريطة �أن يقبل المت�صرف �إليه الحلول محل الراهن في 

الالتزامات المترتبة على عقد الرهن، وللمرتهن �أن ي�شترط في عقد الرهن �ضمان الراهن مع المت�صرف 

�إليه في الوفاء بهذه الالتزامات.

الـمــــــادة )11(

�إذا ا�شترط في عقد الرهن الت�أميني تمليك المال المرهون للمرتهن في مقابل دينه �إن لم ي�ؤده الراهن في 

الأجل المعين، �أو �إذا ا�شترط بيعه دون مراعاة الإجراءات القانونية فالرهن �صحيح وال�شرط في الحالين 

باطل، ويبطل ال�شرط كذلك ولو تم باتفاق لاحق.
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الـمــــــادة )12(

للرهن حق �إدارة عقاره المرهون والح�صول على غلته حتى تاريخ نزع ملكية جبرا عن طريق بيعه بالمزاد 

العلني عند عدم وفاء الدين.

الـمــــــادة )13(

ينتقل الرهن عند هلاك العقار المرهون �أو تعيبه �إلى المال الذي يحل محله، وللمرتهن �أن ي�ستوفي حقه 

من هذه الأموال وفقا لمرتبته.

الـمــــــادة )14(

لا يجوز اقت�ضاء الدين من غير العقار المرهون ولي�س للكفيل العيني �أن يطلب الرجوع على �أموال المدين 

قبل التنفيذ على العقار المرهون.

الـمــــــادة )15(

لدى  التنازل  �سند  وي�سجل  المدين  موافقة  ب�شرط  لآخر  حقه  عن  يتنازل  �أن  ت�أمينيا  رهنا  للمرتهن   -1

الدائرة,

2- يجوز للدائن �أن يتنازل عن مرتبة رهنه بمقدار دينه �إلى دائن �آخر على ذات العقار المرهون.

الـمــــــادة )16(

يقت�صر اثر الرهن الت�أميني على المبلغ المحدد في عقد الرهن ما لم ين�ص القانون �أو الاتفاق على خلاف 

ذلك.
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الـمــــــادة )17(

تحدد مرتبة الرهن بالرقم التتابعي للت�سجيل لدى الدائرة، ف�إذا تقدم �أ�شخا�ص متعددون في وقت واحد 

لت�سجيل رهونهم �ضد مدين واحد وعلى عقار واحد فيكون ت�سجيل هذه الرهون تحت رقم واحد 

ويعتبر ه�ؤلاء الدائنون عند توزيع مبلغ المزاد في مرتبة واحدة.

الـمــــــادة )18(

للدائن المرتهن رهنا ت�أمينيا حق تتبع العقار المرهون في يد �أي حائز له لا�ستيفاء دينه عند حلول اجل 

الوفاء به طبقا لمرتبته، ويعتبر حائزا للعقار كل من انتقلت �إليه بعد الرهن ملكيته �أو ترتب له �أي حق 

عيني �أو �شخ�صي �آخر عليه.

الـمــــــادة )19(

الدين،  وفاء  تاريخ  حتى  كاملا  �سلامته  عن  م��سؤول  وهو  ت�أمينيا  رهنا  المرهون  العقار  الراهن  ي�ضمن 

وللمرتهن �أن يعتر�ض على كل نق�ص في �ضمانه وان يتخذ من الإجراءات القانونية ما يحفظ حقه، على 

�أن يرجع بالنفقات على الراهن.

الـمــــــادة )20(

ينق�ضي الرهن الت�أميني بانق�ضاء الدين الم�ضمون بالرهن بكامله.

الف�صـــــل الـــثــــــــالث

رهـــــــون خـــــــا�ص

الـمــــــادة )21(

يجوز ل�صاحب حق الم�ساطحة رهن المن�ش�آت �أو الغرا�س رهنا ت�أمينيا عن مدة الم�ساطحة، دون �أن يكون له 

حق رهن الأر�ض محل الم�ساطحة ما لم يتفق على خلاف ذلك.



الـمــــــادة )22(

يجوز ل�صاحب حق الانتفاع �أو الإيجار طويل الأمد لمدة لا تقل عن )10( �سنوات ولا تزيد على

 )99( �سنة رهن المنفعة على العقار �أو الوحدة العقارية المنتفع بها رهنا ت�أمينيا عن مدة الانتفاع

 �أو الإيجار طويل الأمد.

الـمــــــادة )23(

ينق�ضي رهن حق الم�ساطحة �أو الانتفاع �أو الإيجار طويل الأمد وتلغى القيود من ال�سجل بانتهاء الدين 

الم�ضمون بالرهن �أو بانتهاء مدة الم�ساطحة �أو الانتفاع �أو الإيجار طويل الأمد.

الـمــــــادة )24(

ت�أمينا  التي لم تكتمل بعد رهنا  �أو  المباعة على الخارطة  العقارات  �أو  العقارية  الوحدات  يجوز لم�شتري 

للوفاء بمبلغ الدين، �شريطة �أن تكون تلك الوحدات �أو العقارات م�سجلة في ال�سجل العقاري المبدئي لدى 

الدائرة.

الف�صـــــل الـــــرابــــع

�إجـــــراءات التنفـــــيذ علـــــى العقــــــار الـمـــــرهـــــــون

الـمــــــادة )25(

�إجراءات نزع ملكية العقار المرهون  �أن يبا�شر  �أو الخا�ص  �أو لخلفه العام  ت�أمينيا  للدائن المرتهن رهنا 

وبيعه �إذا لم ي�ؤد الدين في ميعاده، �أو �إذا تحقق �شرط يق�ضي �شرط يق�ضي بحلول الأجل قبل انق�ضاء 

�أو الوحدة العقارية المرهونة بوا�سطة الكاتب العدل  �أو حائز العقار  �إنذار المدين  ذلك الميعاد، �شريطة 

لمدة لا تجاوز 30 يوما.



الـمــــــادة )26(

في حالة تخلف المدين الراهن �أو خلفه العام �أو الكفيل العيني عن الوفاء بالدين خلال المدة 

على  بالحجز  قرارا  المرتهن  الدائن  طلب  على  بناء  التنفيذ  قا�ضي  ي�صدر  ال�سابقة  المادة  في  المذكورة 

العقار المرهون تمهيدا لبيعه بالمزاد العلني وفقا للإجراءات المعمول بها لدى الدائرة.

الـمــــــادة )27(

مع مراعاة ما ورد في المادة ال�سابقة �إذا طلب المدين �أو كفيله العيني من قا�ضي التنفيذ �إرجاء البيع بالمزاد 

العلني، فيجوز له �إجابة الطلب بت�أجيل البيع لمدة لا تجاوز 60 يوما ولمرة واحدة فقط �إذا تبين له:

�أ- �إمكانية �سداد المدين الراهن للدين الم�ستحق عليه �إذا �أعطي هذه المهلة.

ب- بان بيع العقار المرهون �أو الوحدة العقارية قد ي�سبب للمدين �ضررا ج�سيما.

الـمــــــادة )28(

مع مراعاة ما ورد ي المواد )27،26،25( من هذا القانون �إذا لم ي�ؤد الدين خلال المهلة المحددة، يباع 

العقار المرهون بالمزاد العلني وفقا للإجراءات المعمول بها لدى الدائرة في مدة �أق�صاها )30( يوما من 

تاريخ انق�ضاء الأجل الم�شار �إليه في تلك المواد ح�سب الحال.

الـمــــــادة )29(

للمدين �أو كفيله العيني �أن ي�ؤدي الدين الم�ضمون بالرهن وملحقاته قبل حلول ميعاد الوفاء به.

الـمــــــادة )30(

ت�ؤدي ديون الدائنين المرتهنين رهنا ت�أمينيا من ثمن الوحدة العقارية �أو العقار المرهون �أو من المال الذي 

حل محله طبقا لمرتبة كل منهم ولو كانوا قد اجروا الت�سجيل في يوم واحد، و�إذا كان 

ثمن البيع غير كاف ل�سداد الدين، فللدائن الحق في مطالبة المدين بباقي الدين.



الف�صـــــــل الخــــــــام�س

�أحكـــــام ختـــــــاميــــــــة

الـمــــــادة )31(

قانون  وكذلك  وتعديلاته،  1985م  ل�سنة   )5( رقم  الاتحادي  المدنية  المعاملات  قانون  �أحكام  تطبق 

الإجراءات المدنية الاتحاد رقم )11( ل�سنة 1992م فيكل ما لم يرد ب�ش�أنه ن�ص خا�ص في هذا القانون.

الـمــــــادة )32(

ي�ستثنى العقارات التي تمنحها الحكومة للمواطنين ومن في حكمهم للأغرا�ض التجارية �أو ال�سكنية من 

تطبيق �أحكام هذا القانون وتخ�ضع للأوامر والتعليمات ال�صادرة من الحاكم والقرارات ال�صادرة تنفيذا 

لها في هذا الخ�صو�ص.

الـمــــــادة )33(

يكون �سند الرهن الم�سجل وفقا لأحكام هذا القانون حجة على الغير بما دون فيه.

الـمــــــادة )34(

ي�صدر رئي�س الدائرة القرارات اللازمة لتنفيذ �أحكام هذا القانون.

الـمــــــادة )35( 

ين�شر هذا القانون في الجريدة الر�سمية ويعمل به بعد انق�ضاء 60 يوما من تاريخ ن�شره.

محمد بن را�شد ال مكتوم

							      حاكم دبي

�صدر في دبي بتاريخ 14 �أغ�سط�س 2008م الموافق 13 �شعبان 1429هـ
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