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 التقرير

بطلب لنا لتقديم تقرير خبرة فنية لموضوع النزاع الناشئ بين الطرفين.  المستأنفةملاحظة: لقد تقدمت 
وثددائت تشددمل وثددائت فنيددة وماليددة وقانونيددة. كمددا شددملت الوثددائت التددي قدددمتها  المسددتأنفةوقددد قدددمت 

علد  الدردود القانونيدة مدن وكدلار الطدرفين.  الاطدلاعفي دعواها أمام محاكم دبي وتم  المستأنف ضدها
اسدتطننا إلد  كلد   قريرنا عل  ما قدم لنا مدن وثدائت وقدد التزمندا الحياديدة فدي التقريدر مداوقد أعددنا ت

 .والخبرة النقارية سبيلا منتمدين عل  خبراتنا في مجال النقود الهندسية
إن تقديم أي وثائت جديدة من قبل أي طرف لم يتم تقديمها سابقا قد يغير مدن فحدوى التقريدر والنتدائ  

يها. ولكن لا يمكن الجدزم بحاجتندا إلد  التغييدر مدا لدم يدتم تقدديم الوثدائت الجديددة بصدفة التي توصلنا إل
 رسمية أو تصحيحنا بحجة فنية رادعة عل  ما أوردناه في تقريرنا.

 
 (1)المستند  2013-9-30وفقا للحكم التمهيدي الصادر في جلسة للمهندس .....نطاق مأمورية الخبرة 

 
 

 على النحو التالي:../2/..في جلسة وقد جاء الحكم في محكمة أول درجة 
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 المحتويات

 
 :وعلاقتهما التناقدية للمتنازعتينالوضع التجاري بيان : أولا
 

 ......دبي وتحمل رخصة تجارية رقم  ............وعنوانها ص ب  .............: المستأنفة
التطوير العقاري وخدمات تأجير وإدارة بدبي وتعمل في مجال  الاقتصاديةصادرة عن الدائرة 

  .العقارات للغير و شراء الأراضي والعقارات وبيعها
 

دبي وتحمل   .......ش ذ م م وعنوانها ص ب  )فرع دبي( ............: المستأنف ضدها
وهي فرع لشركة أجنبية معروفة بدبي  الاقتصاديةصادرة عن الدائرة  ...رخصة تجارية رقم 

وتقدم خدمات هندسية متعددة بما فيها إدارة  1868ومؤسسة منذ عام  ..........عالميا ومقرها 
مهندسون استشاريون والصادر لهم ترخيص مهني  -المشاريع وقد عينت السادة التجمع الهندسي

وقد صدر خطاب من طوابق ومصرح لهم تصميم غير محدد ال ......رقم  الاقتصاديةمن الدائرة 
 ........بأنها قامت بتعيين السادة شركة  ../../.المستأنف ضدها غلى من يهمه الأمر بتاريخ 

حسب  (..–..كمعماري مسجل محلي للمشروع )البرج السكني على قطعة الأرض رقم 
 .2رقم  المرفقات الواردة في المستند 

 
نفة أالمشتراة من قبل المست...البرج السكني عل  قطنة الأرض رقم المشروع المتنازع عليه: 

.................. 

وفقا للمنايير المشروطة برجين سكنيين متعددي الطوابق بكامل الخدمات المشروع عبارة عن 
 ( 5-2صفحة  3)انظر المستند ........في مشروع تطوير  .......من إدارة شركة 

 
 

أن تقوم هما التناقدية هي وعلاقت هم من أصحاب المهن والتجارة نالطرفاوعليه فأن 
الرئيسية )التصميم والأشراف( وأعمال المساحة  الاستشاراتتقديم خدمات بالمستأنف ضدها 

 -2007سنة لا 8)التنريف وارد في القانون رقم عقاريتطوير لتنفيك مشروعالخاصة 
عل  أرض مشتراة من قبل  (1-5مستند  -حسابات ضمان التطوير النقاري في إمارة دبي

ليتم البنيان عليه وفقا لقواعد ونظم  -المطور الرئيسي –............المستأنفة من شركة 
 (4مقابل مبلغ محدد من القيمة المتفت عليها. )المستند  ...........في مشروع . ......شركة 

 
-2002ثانيا: شرح مختصر لطبينة التنامل في مشاريع التطوير النقاري في دبي في الفترة من 

2009 
التطوير العقاري على مستوى كبير منذ تأسيس شركة إعمار العقارية تجربة دبي في  بدأت .1

حيث بدأت الشركة بفكرة امتلاك أراضي من الحكومة سواء بالشراء أو المشاركة  1999في 
طويل الأجل أو المقايضة بحصة من الأرباح أو بحصة من أسهم أو مقابل  الاستثمارأو 

 تحتية بنيتطوير 
( بشكل عام Concept Designللمشاريع ) مبدئيةالعقارية بوضع تصاميم  أعماربدأت  .2

من الجهات الخدمية نظرا لحداثة الفكرة دونما الحاجة إلى موافقات من البلدية أو خلافه 
لتبدأ بعد ذلك  للماريناصور عام . وعرضت أول تحجم المشاريع المطروحة  ونظرا لكبر

ناك تردد في بداية الأمر سواء من المستثمرين أو المشترين الطفرة العقارية وأن كان ه
 النهائيين
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أيضا شركة إعمار بطرح وحدات سكنية بعد أن قامت ببناء نماذج في منطقة التلال  بدأتكما  .3
كانيت  لأنهيابالمسيتوى المطليوب نظيرا ي جبل عليي إلا أن البييع ليم يكين عند ملعب الجولف ف

 النظر في طريقة البيع أن تعيد غالية الثمن مما أدى بإعمار
باشييرت إعمييار بطييرح دلييية جديييدة للبيييع وهييو التركيييت علييى بيييع الوحييدات السييكنية لصييغار  .4

)يقع المشروع  ةالسكنيالمشترين من خلال البيع على المخططات ولأعداد كبيرة من الوحدات 
الآن على شارع الشيخ محمد بن تايد بالقرب من موقع القرية العالمية( وتكون سعر الوحدات 

 شاملا الخدمات العامة
جيياءت طريقيية البيييع لهييذت الوحييدات مناسييبة لصييغار المسييتثمرين والمشييترين حيييث عرضييت  .5

المطلوبيية  للمشييروع والييذي يوضيي  معظييم التفاصيييل Concept Designشييركت إعمييار 
حية ثابتية للمشترين ليقوموا باختيار الوحدات التي يرغبيون بشيرائها. وكانيت الأسيعار المطرو

في المحافظة على  لتستخدمها شركة إعمارن بدفع رسوم خدمية فقط ولا تتغير ويقوم المشترو
 الخدمات العامة التي التتمت بها. 

عميار تحيرص عليى طيرح مواصيفات وحيث أن أسعار الوحيدات ثابتية ولا تتغيير فقيد كانيت إ .6
كما حددت كافة مواصفات الخدمات التي ستلتتم بهيا مسبقا الوحدات المباعة  داخليا وخارجيا 

 اقتصياديةمما أدى بها إلى أن تقوم بتحديد أسعار الوحدات السكنية بناء عليى دراسيات جيدوى 
طليب كميا أن حيث أن إعمار شركة مساهمة عامة تخضع لآلية السيوق مين حييث العيرض وال

 ا مدرجة في سوق الأوراق المالية مما يعني ضرورة وجود شفافية محاسبيةهأسهم
أما بالنسبة لمشاريع المارينا فقد انتهجيت إعميار نهجيا مغيايرا عين مشيروعها السيكني السيابق  .7

 Masterذكييرت حيييث لجييأت إلييى عمييل فييرت لجراضييي وفييق أحجييام مختلفيية خاضييعة لييل 
Concept Design بإعدادت وحصلت على موافقة الجهات العليا في دبي. ومن  الذي قامت

فرعيين أو الثانويين ثم بدأت ببيع الأراضي للمستثمرين والذين أصبحوا يعرفون بالمطورين ال
 Offوهو ما عرف لاحقا بالبيع عليى المخططيات  المطور الرئيسي للمشروع. وتعتبر إعمار

Plan Sales 
ميع  يالأراضيدليات البيع لتليك الأراضيي منحنيى جدييدا مين حييث تيتامن اليدفع لقيمية  اتخذت .8

بييين المطييور  الاتفيياقالتطييوير الييذي يقييوم بييه المطييور الرئيسييي والبرنييامت التمنييي الييذي تييم 
استكمال دفع قيمية المبنى على الأرض المشراة كل ذلك يتتامن مع  لانجاتالرئيسي والفرعي 

 وفق نظام التقسيط. ض للمطور الرئيسيالأر
لتغطييي كافيية  ةوتدقيقيييحييددت قيميية الأراضييي المباعيية وفقييا لدراسييات جييدوى تفصيييلية  وقييد .9

 المصاريف التي ستتكبدها إعمار في بناء البنية التحتية والخدمات مضافا إليه هامش الرب 
وحيييث أن قيميية الأراضييي كانييت مرتفعيية  فقييد ابتكييرت إعمييار دلييية للييدفع مبنييية أساسييا علييى  .10

 بإنجات إعمار للبنى التحتية للمشروع ككل أيضاالتقسيط لفترات تصل إلى سنتين وقد ترتبط 
وفيق بنفسها بطرح وحدات سكنية وتجاريية مبنيية للمشيترين النهيائيين  رقامت شركة إعماكما  .11

برنامت تقسيطي مري  للمشترين يمتد من بداية الحجت وحتى التسليم النهيائي للوحيدة المباعية. 
 للآخييرينوهييذت الآلييية جديييدة كانييت علييى سييوق التطييوير العقيياري فييي دبييي ممييا أسييس سييابقة 

 ليسيروا على إثرها.
دات هييذا اليينهت فييي عملييية بيييع الوحيي بانتهيياجوبعييد أن سييمحت إعمييار للمطييورين الفييرعيين  .12

 Concept Designعلى المطورين أن يحصيلوا عليى موافقتهيا عليى مخططيات  اشترطت
بكافة المعايير الفنية التي تقررها شيركة إعميار بصيفتها مطيورا أساسييا  بالالتتاموأن يتعهدوا 

والمواقف وغيرها من الشيروط لضيمان عيدم   والارتداداتفيها الواجهات ونسبة الأشغال  بما
 رئيسي.تأثر المشروع ال

ميين حيييث فكييرة البيييع علييى  ذوا حييذو إعمييارالمطييورين الفييرعيين ليحيي تالآلييية شييجعهييذت  .13
 فعليا في ممارسة ذلك عمليا  وبدءوات  المخططا
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تمني متفق عليه تعاقيديا  برنامت ملتمين بالبناء وفق  أصبحواوحيث أن المطورين الفرعيين  .14
 لأراضيهممن طرفهم يمكن أن يؤدي ذلك إلى مصادرة إعمار  الإخلالوفي حال 

شييركة إعمييار للتطييوير العقيياري هييي أن يقييوم المطييور بعييد  أبييدعتهاالتييي  الآليييةوعليييه فييأن  .15
للمشيروع Concept Designاستحواذت على الأرض سواء جتئيا أو كليا بعمل مخططيات 

ومن ثم يقوم المطور وم بشراء الوحدة وفق الرؤية التي يراها مناسبة للعميل النهائي الذي سيق
 بعرض هذت المخططات مع إعمار والحصول على موافقتها

والتي يحدد على أساسها سيعر البييع النهيائي  الاقتصاديةومن ثم يقوم بإعداد دراسات الجدوى  .16
للوحدة وموضحا المواصفات الرئيسية للوحيدة المباعية وييتم إعيداد عقيود البييع والشيراء عليى 

 ويبدأ البيع على أساس التقسيط وفقا لنسبة إنجات المشروع.هذا الأساس 
خيل العقارية وبدأت التجربة ومن ثم امتدت لتشمل تأسيس شركات عقارية كبرى مثل شركة ن .17

. وامتيدت ودبي لاند وشركة دبي العقارية وغيرها والتي أحدثت طفرة كبيرة في سيوق العقيار
 كذلك إلى تأسيس شركات مطورة صغرى أيضا تعمل في هذا المجال كمطورين فرعيين.

 والمطييورينكمييا بييدأت البنييوك والشييركات التمويلييية نشيياطها التمييويلي للمشييترين النهييائيين  .18
رين وأمييا بالنسييبة للمشييت الانجيياتالمطييور الرئيسييي علييى مبييدأ التقسيييط وفقييا لنسييب الفييرعيين و

 عاما أحيان. 20لى إتمتد  الأفراد النهائيين فعلى سنين
كما قامت دائرة الأراضي والأملاك بوضع القوانين والقرارات واللوائ  المنظمة لآليات البييع  .19

بتسييجيل المطييورين الرئيسيييين  علييى المخططييات حفاظييا علييى حقييوق كافيية الأطييراف وقامييت
 Escrowالضييمانوفتحييت حسييابات  الانترنييتعبيير شييبكة  تقيياريرهموالفيرعيين وعرضييت 

Accounts  للمطورين واشترطت عليهم إيداع كافة أموال المشترين فيها ونسقت مع البنوك
كميا اشيترطت تقيديم نسيخة  ليتم صرف أموال البناء وفق ضوابط وقواعد فنيية  والاستشاريين

 ن كافة المخططات للمشروع معتمدة من المطور الرئيسي.م
( يجييت عمليية البييع عليى الخارطية وفييق 1-5)مسيتند  2007لسينة  8وقيد صيدر قيانون رقيم  .20

لبييع الوحيدات  الإعيلانشروط وضوابط كما يؤصيل ليدور المطيور الرئيسيي والفرعيي ودليية 
 على الخارطة 

أن أحدد المسدتندات المطلوبدة لبيدع وحددات علد   5البندد  6يوضح القانون أعلاه فدي المدادة  .21
المنتمدة من الجهدات  المبدئيةالخارطة هي تقديم التصاميم المنمارية والمخططات الهندسية 

 المختصة والمطور الرئيسي.
ادات المشدروع يوضح القانون أعلاه في نفس المادة بتقدديم بيدان مدالي بتقددير تكداليف وإيدر .22

 مصدقا من مدقت حسابات قانوني منتمد
كل استشاري  ...... ل على المعاقبة بالحبس وبالغرامة 16كما ينص القانون أعلات في المادة  .23

 صادق عل  مستندات كاكبة تخص المشروع النقاري مع علمه بكل 
أحكيام هيذا القيانون " عليى المطيورين القيائمين وقيت العميل ب 18كما أليتم القيانون فيي الميادة  .24

 توفيت أوضاعهم بما يتفت وأحكامه خلال ستة أشهر من تاريخ نشره بالجريدة الرسمية
علدد  أن يتنهددد المطددور الفرعددي ببدددر الأعمددال  7البنددد  6كمددا يددنص القددانون فددي المددادة  .25

 الأنشائية للمشروع بند حصوله عل  موافقة المطور الرئيسي بالبيع عل  الخارطة...
"يجوز لمشتري الوحدات عل  الخارطة تقديم طلدب إلد   8قانون كاته في المادة كما ينص ال .26

الدائرة للتأشير في سجل الأرض المراد إقامة المشروع عليها بأتفاقيدة الشدرار المبرمدة مدع 
 المطور الفرعي"

والددكي  RERAمؤسسدة التنظديم النقداري  بإنشدار 2007لسدنة  16كمدا صددر قدانون رقدم  .27
النقارية في وسدائل الأعدلام بمدا فيهدا الناملدة فدي  الإعلاناتخول المؤسسة عل  رقابة كافة 

إل  تخويلها بإدارة وتنظديم حسدابات  بالإضافة 5من المادة  9ند بالمناطت الحرة وكل  في ال
 ضمان التطوير النقاري
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ما يتيح في المادة ينرف البيع عل  الخارطة بشكل دقيت ك 2008لسنة  13كما صدر قانون  .28
منه التصرف في الوحدات النقارية المباعة عل  الخارطة والمسجلة فدي السدجل النقداري  6

 4-5. مستند الدائرة كما يجوز له رهنها لدى المبدئي
الشركات  بدأتت بتطبيق القوانين صونا لحقوق الأطراف فقد الجهات الحكومية بدأ نأ وحيث .29

المطورة بتوفيق أوضياعها وإعيادة هيكلتهيا القانونيية لتحدييد سيقف المخياطر اليذي يحييط بهيذا 
ومنها ما قامت به شركة نخيل من تحويل المشروع الرئيسي نخلة جبل علي النوع من التجارة 

 (2-5إلى شركة ذات مسئولية محدودة.)مستند 
 

حت   2000لي الكي عاشته إمارة دبي في الفترة من )ملاحظة ما ككر أعلاه مستند عل  الواقع النم
في مستند واحد ولكن يمكن  إيجازهاوهي قرارة تحليلية لفترة ممتدة من الزمن لا يمكن  2010
إل  المواقع  بالإضافةللشركات الكبرى مثل إعمار ونخيل وغيرها  الاليكترونيةإل  المواقع  الاستناد

والقوانين الصادرة والسوابت  ي ودائرة الأراضي وغيرها(الحكومية مثل دائرة التسجيل النقار
 القضائية.

 
 :الخلاصة

وحتيى  2001فيي الفتيرة مين اليذي امتيد أن التطيوير العقياري فيي دبيي نخلص مما ذكر أعلات  .1
النهيييائي للوحيييدات  الانجييياتالبييييع عليييى المخططيييات ولييييس بعيييد  عليييى أسييياس أرتكيييتتاريخيييه 

 المعروضة للبيع
المنتمددددة مدددن الجهدددات المختصدددة  المبدئيدددةأن التصددداميم المنماريدددة والمخططدددات الهندسدددية  .2

تعتبر جتءا لا يتجتأ من العقد بين المطيور الفرعيي والمشيتري وعليهيا تيتم  والمطور الرئيسي
القانونيية التيي وضيحتها القيوانين المنظمية لتيداول وتسيجيل الوحيدات العقاريية   الإجراءاتكافة 

 لدى الجهات الحكومية
للمشروع  الضمانببيع الوحدات على الخارطة إلا بعد فت  حساب  يبدأأن المطور لا يمكنه أي  .3

ة لييدى دائييرة الأراضييي واسييتيفاء الشييروط اللاتميية لييذلك والتييي منهييا تقييديم المخططييات المبداييي
 والتصاميم المعمارية  والبيان المالي.

التييي يقصييد بهييا هييي أقييل المطلييوب ليييتمكن البييائع ميين تحديييد كلفيية المشييروع  المخططيياتأن  .4
 التمويلية والاحتياجاتوتحديد سعر البيع والدفعات  الاقتصاديةوالجدوى 

 مييليجييب أن تحصييل علييى موافقيية المطييور الرئيسييي للمشييروع قبييل ع المبديييةأن المخططييات  .5
وتحديييد قيييم البيييع والشييراء وقيييم البنيييان وخلافييه ومتييى مييا ثبييت  الاقتصييادية دراسييات الجييدوى

تمهيييدا لفييت  حسيياب  لاعتمادهيياللمشييروع يييتم تقديمييه لييدائرة الأراضييي  الاقتصيياديةالجييدوى 
. ويلتييتم المطييور الفرعييي بالبييدء فييي البنيييان متييى مييا حصييل علييى موافقيية للمشييروع الضييمان

 وفقا للقانون.المطور الرئيسي 
للمشروع من خلال تقديم بييان ميالي بتقيدير  الاقتصاديةباشتراطها للجدوى أن دائرة الأراضي  .6

مين  قتتحقيتكاليف وإيرادات المشروع مصيدقا علييه مين ميدقق حسيابات قيانوني إنميا ترييد أن 
ميين تغطييية إيييرادات المشييروع  قتتحقييحركيية التييدفق النقييدي للمشييروع والييذي علييى أساسييها 

ريفه. وفي حال تبين لها أن إيرادات المشروع لا تحقق مصاريفه فأنها ترفضه حيث أنها لمصا
 تقوم بدور الرقابة على الصرف على المشروع حرصا على حقوق المشترين.

به خللا جنائيا يمكن أن ييؤدى بيه إليى السيجن  الإخلالكبير ودقيق ويعتبر  الاستشاريأن دور  .7
فيي تكياليف  ارتفياعأو سوء واض  في التصميم ينيتت عنيه  في حال ثبوت تلاعب في التصاميم

 البناء مما يؤدي إلى عدم إمكانية إتمام البناء من مبالغ المشترين.
وهو قبل تياريخ أمير الشيراء مين المسيتأنفة إليى المسيتأنف ضيدها  2007إن القانون صدر في  .8

عليى إدراك كاميل  كيانواكما سيتم توضيحه لاحقا في هيذا التقريير. وعلييه فيأن كافية الأطيراف 
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بالمسئوليات الملقاة على عاتق كل كل طرف كما أنهم عليى درايية تامية بالطريقية والآليية التيي 
 رسمها القانون لبيع الوحدات على المخططات 

إنميا  المبدئييةأن هدف أي مطور فرعي من الحصيول عليى المخططيات والتصياميم المعماريية  .9
الحكوميية لبيدء البييع عليى المخططيات لتيوفير السييولة الحصيول عليى موافقية الجهية يقصد بيه 

اللاتمة للبنياء. فيلا فائيدة مين موافقية المطيور الفرعيي عليى المخططيات فيي حيال رفضيها مين 
 الأراضي أو كليهما دائرةالمطور الرئيسي أو 

أن يحقق المشروع أرباحا من خلال بيان مالي إيجابي للحصيول  أيضاكما أن هدف أي مطور  .10
 للمشروع وتحقيق عائد مادي له. الضمانعلى موافقة دائرة الأراضي بفت  حساب 

المنشطة لجنشطة العقارية المتعلقة بالبيع على الخارطية إنميا كانيت فيي عيام  القوانينأن معظم  .11
إلى المستأنف ضدها كما سيتم توضييحه لاحقيا اي قبل تاريخ أمر الشراء من المستأنفة  2007

 في هذا التقرير
التي وافق عليها المطور الرئيسي ومؤسسة  المبدئيةأن أهمية المخططات والتصاميم المعمارية  .12

لا يمكن للمطور الفرعي أن يتهاون بها بل عليه التنظيم العقاري هي بكل وضوح وثيقة قانونية 
مشييروع لييدى حسيياب الضييمان حتييى نهايتييه حيييث أن كافيية أن يلتييتم بهييا ميين بداييية تسييجيل ال

 أساسيا على هذت المخططات. اعتماداالتداولات العقارية اللاحقة من بيع وشراء ورهن معتمدة 
 

 :للنقود بين الطرفينوصف  ثالثا:
 

 :3طلب عرض خدمات مستند  .1

 .././..بدأت النلاقة التناقدية بين الطرفين حينما خاطبت المستأنفة المستأنف ضدها بتاريخ 

وأعمال المساحة للمشروعات السكنية التي  الاستشاراتطالبة إرسال عرض للقيام بأعمال 

 (3)مستند  .....ستقام عل  قطنة أرض رقم 

 2/6/2008حدد تاريخ لاستلام العرض في  .1

 ....أي من مشروع  ...في  ....بينت المستأنفة بأنها قامت بشراء الأرض رقم  .2

 متعددة الطوابق الإنشاءاتلديه خبرة في  الاستشاريطلبت أن يكون  .3

 نص طلب العرض على التالي: .4

ترغددب بشددكل فددوري فددي تنيددين مكتددب استشدداري يتميددز بددالخبرة  المسددتأنفةأن شددركة )

والكفدارة والسدمنة الجيددة ولديده القددرة علدد  تصدميم وتسدليم المشدروع فدي موعددده 

صيفحة ملييون درهيم  220كما حدد ميتانية البناء ب ( وفي حدود الميزانية المقترحة

 3المستند  5من  1

ار تنتبر رسوم ثابتة ولن تزيد فدي رسوم ما قبل البننص طلب العرض على التالي: ) .5

 (حالة تجاوز التكلفة الكلية للبنار عن الميزانية المخصصة

ونيص  .أرفق الطلب البرنامت التمني ويوضي  فييه تيواريخ التسيليم والتصيميم وخلافيه .6

هدكا البرندام  بمنتهد  الدقدة ويتندين علد   إتبداعويجدب بشكل واض  وصري  عليى )

مين  2الصيفحة ( ز مهامهم وفقا للجددول الزمندي المحدددبانجا الالتزامجميع الأطراف 

 .3المستند  5

والمرحلة الأكثر أهمية هدي تجهيدز التصدميمات التصدوريةل والتدي نص الطلب على ) .7

المرحلدة الأخيدرة ثدم يدتم  لد إسيتم اختيار أفضلها ليتم النمل عل  تطويره حت  يصل 

للتصددديت عليدده ثددم تددأتي بنددد كلدد  عمليددة تسددويت تلدد   .. ......إرسدداله إلدد  إدارة 
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أن تطلت مشروعاتها فدي السدوق المحلدي  المشروعات حيث تنوي الشركة المستأنفة

 3المستند  5من  2( الصفحة والنالمي

وي عل  : ومرفت طيه قرص مدم  )سي دي( يحتلوائح التطويرنص العرض على ) .8

 المبداد وهكا يوضح .... ...النقاري ثمارللاست .......لوائح التطوير الخاصة بشركة 

بلدوائح  الالتدزام الاستشداريالخاصة بالتصميم وعملية التسدليم ويتندين علد  المكتدب 

شدددركة  بأيدددة وثدددائت كات صدددلة تقددددمها لتدددزاموالا ......التطدددوير الخاصدددة بشدددركة 

 3المستند  5من  2(الصفحة .....

الرئيسددي  الاستشدارينطداق النمددل: ونطداق النمددل يشدمل المكتددب نيص الطليب علييى)  .9

وفقدددا  ....الرئيسي)التصددميم والأشدددراف( .. الاستشددداريالقيددام بددددور المكتددب  -1...

 3المستند  5من  2(الصفحة ......المبدئيللتصميم 

تقديم تقرير شهري طوال فتدرة ) 21ما ورد في البند  بالاستشاريمن المهام المنوطة  .10

 3المستند  5من  2الصفحة المشروع(

الصدددور التخيليدددة تسدددليم ) 30ميييا ورد فيييي البنيييد  بالاستشييياريمييين المهيييام المنوطييية  .11

للمشروع عالية الجودة مع بنض التخطيطات الداخلية المنتقاة...لمساعدته عل  فهدم 

 3المستند  5من  3الصفحة الترويجي( الاستخدامالتصميم ومن أجل 

والرسوم الخاصة بمرحلدة مدا قبدل البندار سدتكون أخرى على )أكد طلب العرض مرة  .12

 3المستند  5من  3الصفحة ( رسوم ثابتة

منددايير التطددوير الصددادرة مددن المطددور الرئيسددي أرفييق طلييب العييرض مرفقييات هييي ) .13

 (... 1للمشروع+ الجدول الزمني 

 :الخلاصة
 نخلص مما ذكر أعلات الحقائق التالية:

 العمل بشكل واض  المطلوب من المستأنف ضدهاأن طلب العرض أكد على نطاق  .1
أن طلب العرض أكد مرارا على تحدييد سيقف لرسيوم الخيدمات وعيد قبيول أي تييادات  .2

 الإنشاءفي أتعاب ما قبل 
المسييتأنف ضييدها بالبرنييامت  لالتييتاملغيية اأن طلييب العييرض أكييد مييرارا علييى الأهمييية الب .3

 التمني المرفق مع الطلب
بمعييايير التطييوير الصييادرة ميين المطييور  الالتييتامورة طلييب العييرض أكييد علييى ضييرأن  .4

 الأساسي
هيو الحصيول عليى الموافقيات الرسيمية مين المطيور  المبدئيةالهدف من المخططات أن  .5

القيدرة عليى التيرويت والتسيويق ليكيون للمطيور الفرعيي  الأساسي والجهيات الحكوميية 
 لبيع الوحدات على الخارطة

والتعامييل مييع  فييي البنايييات متعييددة الطوابييقأن طلييب العييرض يفتييرض وجييود خبييرة  .6
 المطورين الرئيسيين ومعاييرهم.

 
وخبراتها في الأمارات.  إمكانياتهاتنرض فيه  4/6/2008خطاب من المستأنف ضدها بتاريخ  .2

 4-14مع عرض أسنار ساعات النمل لموظفيها مستند  1-10-مستند 

ميين قبييل المسييتأنفة لتقييديم عييرض  26/5/2008 بتيياريخيشييير الخطيياب إلييى الخطيياب المرسييل 

 .خدمات استشارية وإشراف

 أما الخطاب الآخر فيعرض فيه أسعار ساعات العمل لموظفيها.
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 2-10المستند  7/8/2008خطاب بالأيميل من المستأنفة إل  المستأنف ضدها بتاريخ  .3

المسيييتأنفة وإلحاحهيييا عليييى ضيييرورة قييييام المسيييتأنف ضيييدها بإعيييداد ال يشيييير الخطييياب إليييى طليييب 

Concept design  مع ضرورة يوم )تم لاحقا إدخالها ضمن البرنامت التمني المعتمد(  45خلال

 وتقديمها للموافقة عليها من أول مرة لتجنب التنطيلالمشروع بمنايير  الالتزامالتأكيد عل  

 وما تبنه من أنشطة 4حسب المستند رقم  التنيين خطاب .4

حينمدا خاطبدت  طلب النرض المشدار إليده أعدلاه أرسدلت المسدتأنفة خطداب التنيدين  إرسالبند 

تؤكدددد علددد  رغبتهدددا فدددي إسدددناد مهمدددة  13/8/2008المسدددتأنفة المسدددتأنف ضددددها بتددداريخ 

ات السدكنية للمشدروع الرئيسية )التصدميم والأشدراف( وأعمدال المسداحة الخاصدة الاستشارات

 (3)مستند  ...التي ستقام عل  قطنة أرض رقم 

يشير خطاب التعيين إلى الوثائق التي يجب مراجعتها جنبا إلى جنب مع خطاب التعيين  -أ

 وهي:

 )بكافة مرفقاته( 26/5/2008خطاب طلب العرض الرسل بتاريخ  .1

 4/6/2008العرض الفني والرسوم المقترحة من المستأنف ضدها بتاريخ  .2

تورد ملاحظاتها على عرض المستأنف ضدها  المستأنفةالخطاب المرسل من  .3

 22/6/2008بتاريخ 

تحت  2/7/2008الخطاب المرسل من المستأنف ضدها إلى المستأنفة بتاريخ  .4

 المستأنفة شركةالعنوان رسوم دخر العقد الخاصة ب

 10/8/2008بتاريخ  المرسل من المستأنف ضدها إلى المستأنفة الخطاب  .5

 بعنوان  اللمسات الأخيرة لنطاق العمل والرسوم المقدمة منها

النسبة الشهرية الخاصة بالمستأنف ضدها أثناء مرحلة الأشراف مع جدول  .6

 البرنامت المتوقع 

 CD is aمرفق المسودة الخاصة بموجت المشروع الخاص بالبرج السكني. .7

draft version of the project brief (issue A) for the 

residential tower ومع كل  إلا أن المستأنفة ذكرت التالي:) (9)المستند

أثنار  ...نود مناقشة وضع اللمسات الأخيرة لموجز المشروع مع شركة 

 4المستند  5من  1صفحة (مرحلة البدر في التصميم

 The programmeويرفق الخطاب كذلك البرنامت التمني النهائي المعتمد  .8

states the key milestones which need to be met by the 

Lead consultant and the QS 

بتاريخ 21The Project Brief (Issue B Final)المستند  إرسالتم  .9

 الأول  الاجتماعبعد مناقشتها في  18/8/2008

والتي  Concept Stageوأهم مرحلة هي مرحلة التصوريةنص الخطاب على ) -ب

 4المستند  5من  1صفحة (نأمل...من أجل الحصول عل  موافقة صاحب المشروع

 المبدئيةيجب مراقبة البرنام  بكل دقة لأن التصاميم )نص الخطاب على التالي:  -ت

Concept Design  من أجل  14/8/2008بتاريخ  ....يجب تقديمها إل  شركة

. كما (بحد أقص  13/11/2008الحصول عل  موافقة شركة نخيل عليها بتاريخ 
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لفريت النمليات )لدى  هكا سيسمحنص الخطاب على التالي مربوطا بالجملة السابقة ) 

المستأنفة( للبدر بنمليات التسويت والمبينات من أجل إطلاق المشروع حسب 

 (البرنام  المخطط له

أن المواعيد الزمنية لمختلف مراحل التصميم هي حسب مناقشاتنا نص الخطاب ) -ث

 (واتفاقنا

ولن يتم تنديل قيمتها في  Lump Sumالأتناب  إننص الخطاب بالنسبة لجتعاب ) -ج
 الاستشاريينكما نص الخطاب في أن أي وفر في تعيين  (الإنشارحال زيادة تكاليف 

الدفاتر المفتوحة والتي  سياسيةسيكون من نصيب المستأنفة على أساس  نالأخصائيي
 4المستند  5من  2صفحة توض  التكاليف الفعلية.

صفحة درهم  6,600,000أتعاب المستأنف ضدها لأعمال التصميمات  حدد الخطاب -ح
 4المستند  5من  2

من حيث فهي رسوم ثابتة  الإنشاءنص الخطاب )بالنسبة للرسوم الخاصة بمرحلة  -خ
 4المستند  5من  2صفحة (الإنشاءالتضخم والأسعار الشهرية للعمالة خلال فترة 

 (%5نص الخطاب على طريقة الدفع )دفعة مقدمة  -د
 Approval of concept design byنص الخطاب )موافقة صاحب العمل على  -ذ

the Employer 10% 
 Preliminary concept design byعلى  ...نص الخطاب على )موافقة شركة  -ر

.... 10%) 
 نص الخطاب نسب الدفع بشكل محدد ومتسلسل لكافة مراحل التصميم -ت
التفصيلية التي سيتم  الاتفاقيةكما نص الخطاب على تفصيل نطاق الأعمال ضمن  -س

 التوقيع عليها لاحقا
 عدة مهام تفصيلية ضمن نطاق عمل المستأنف ضدها ومنهاعلى كما نص الخطاب  -ش

 :4المستند  5من  3صفحة على سبيل المثال لا الحصر
 بنطاق العمل المشار إليه في خطاب الدعوة الالتتام .1
 بالمواعيد  الالتتامتقديم برنامت تمني تفصيلي لكل مراحل التصميم للتحقق من  .2
 يم تقرير شهري عن مراحل التصميمدتق .3
 لكافة خيارات التصميم الاقتصاديةالتحقق من الجدوى  .4
 Cبالموجت المقدم من المستأنفة إصدار  تتامالال .5
مساعدة المستأنفة في أعمال التسويق والترويت من خلال التنسيق مع فريق  .6

 العمليات
 تقديم كافة المستندات للمطور الرئيسي والجهات الرسمية .7
 لأغراض الترويت للاستخدامإصدار رسومات وصور عالية الجودة  .8

ضمن حوتة المستأنف  للمشروع ...معايير شركة  DCRينص الخطاب على وجود  -ص
وخصوصا في المرحلة  ...ضدها وأنها تؤكد على ضرورة بناء علاقات جيدة مع 

 الأولى من المشروع أثناء التصميمات
يؤكد الخطاب أن المستندات المرفقة هي جتء من خطاب التعيين وهي على سبيل  -ض

 المثال:
 26/5/2008خطاب الدعوة بتاريخ  .1
 امت التمني وقائمة أسعار الأشراف الهندسيالبرن .2
3. CD  كافة المرفقات شاملا يحويDCR  2 إصداروالبرنامت التمني 

 البرنام  الزمني: -ط
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. وذلك وفقا لعقد شراء أن عامل الزمن جزر أصيل من النقد بين الطرفين
 2 إصدارينص البرنامت التمني المرفق مع خطاب التعيين الأرض )مستند 

حقائق  ىعل (الصفحة الأولى من البرنامت –4)المستند  -6/7/2008بتاريخ 
 أساسية رئيسية هي:

حدد تاريخ  Key Dates/ Milestonesتحت البند  .1
 ......الحصول على موافقة المطور الرئيسي  13/11/2008

تحت بند التصميم يتم تعيين الاستشاري )المستأنف ضدها في  .2
12/8/2008) 

تم تحديد العرض النهائي  Concept Design -تحت بند التصميم .3
كما  17/9/2008للمستأنفة من قبل المستأنف ضدها ليكون بتاريخ 

تم تحديد الحصول على موافقة المستأنفة ليكون بتاريخ 
 أيام من العرض 5أي بعد  22/9/2008

بالمطور الرئيسي للتأهيل ما  للاجتماع 23/9/2008كما حدد تاريخ  .4
 قبل تقديم الطلب للموافقة

كما حدد مراجعة التصميم وإعادة التقديم ليكون بتاريخ  .5
 بحد أقصى 30/9/2008

كما حدد البرنامت بعد ذلك مباشرة تحليل دراسة الجدوى من قبل  .6
 Conceptتقرير وتقديم أنفة بالتنسيق مع المستأنف ضدها المست

report  7/10/2008بتاريخ 
للمطور الرئيسي  المبدئيةكما حدد البرنامت تاريخ تقديم المخططات  .7

 10/12/2008بتاريخ  ... ومن  14/10/2008بتاريخ 
 25/12/2008أن تاريخ إطلاق المشروع هو  .8
به تكمن بشكل  الالتتامأن البرنامت التمني المتفق عليه وأهمية  .9

 على: أساسي
 6( ووفقا للبند 19)المستند  ...ان عقد الحجت لجرض مع  .أ

بصفتها  ...يلتم المستأنفة بتنفيذ المشروع متى ما أبلغتها 
المطور الرئيسي بذلك وفي حال عدم الألتتام سيتم مصادرة 

 الدفعة المقدمة
برمتها مرتبطة بعامل التمن لأن البيع  الاستثماريةأن العملية  .ب

على المخططات يفترض التحكم في التدفقات النقدية من البيع 
وقت ممكن لتحقيق  أسرعللوحدات وتكاليف البناء لتكون في 

 في السوق أسعار البناءرتفاعات اأفضل العوائد وتجنب 
 

 :الخلاصة
دفعة لنشاط لاحق عن نشاط لم لا يمكن المطالبة ب يأأن دلية الدفع مشروطة بالتسلسل  .1

. وهذا عنصر هام جدا في دلية العمل والتعاقد وخاصة في تعديليهيتم تحقيقه إلا باتفاقية 
 مثل هذا النوع من الأعمال.

إن دلية الدفع المشروطة بالتسلسل هو الضمان الوحيد لصحة إجراءات التطوير وفقا  .2
 من قبل كافة المتعاملين بالتطوير العقاري إتباعهالجنظمة والقوانين المطلوب 

 
 

 وما تبنه من أنشطة 3حسب المستند رقم  قبول التنيين خطاب .ت
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وهو  %5بدفع  تطالب المستأنفة  14/8/2008 خبتاريخطاب من المستأنف ضدها  -أ
بعد يوم من تاريخ خطاب التعيين وقد تم تصحي  المبلغ من قبل الأولى بسبب خطأ 

 .بالاستلاموأصدرت المستأنف ضدها خطابا  28/8/2008مادي ليصدر الشيك بتاريخ 
أو ملاحظات على خطاب التعيين ويمثل  اعتراضاتلم تشر المستأنف ضدها إلى أي  -ب

 ومرفقاته. ةالدعوفقاته وخطاب ذلك إقرار بكل محتوى خطاب التعيين ومر
المستأنفة التعاقدية من بداية استلام الدفعة  التتاماتلم يربط خطاب التعيين تاريخ بدء  -ت

وإنما من تاريخ خطاب التكليف وفقا لما أوضحنات في البرنامت التمني أعلات من أن 
 13/8/2008وعليه فان تاريخ بداية العقد هو 12/8/2008تاريخ البدء هو 

 
 لتنيين وحت  خطاب التوقفا قبولمن تاريخ  الاجتماعاتخطابات المتبادلة ومحاضر ال .ث
 1-4المستند  15/8/2008الأول بند التنيين بتاريخ  الاجتماعمحضر  -أ

 كافة المسئولين الرئيسيين من الطرفين جتماعالاحضر  .1
 على: 5وفق البند  الحضوراتفق  .2

إلى المطور الرئيسي بتاريخ  Concept Designأن يتم تقديم ال  .أ
8/10/2008 
أنه تم التأكيد عل  ضرورة أن يتوافت التصميم ويكون نص البند ) .ب

ضمن حدود المنايير التي حددها المطور الرئيسي لتحاشي اي 
 (تأخير

المستند  21/8/2008بتاريخ  ...) المطور الرئيسي( خطاب من المستأنفة إل  شركة -ب
4-2 

نفة قد عينت المستأنف ضدها كاستشاري للمشروع )موضوع بأن المستأيفيد الخطاب 
النتاع( وأنها تخول المستأنف ضدها بتقديم كافة المستندات نيابة عنها للحصول على 

 الموافقات المطلوبة.
وفت ما أشير إليه  Aالمسودة الخاصة بموجز المشروع المند من المستأنفة أصدار  -ت

 التنيين أعلاه وهو جزر من خطاب 7-أ-4في البند 
 3/8/2008 الإصدارتاريخ  .1
والجهات الرسمية  يؤكد الموجت على ضرورة التقيد بتعليمات المطور الرئيسي .2

 ويتوافق مع متطلبات المستأنفة ومعاييرت
أن يتم البدء في البيع والتسويق فور الحصول على التسجيل في حساب الضمان  .3

 RERAمع 
 التأكيد على التقيد بالميتانية المحددة .4
 Standardizedعمل التصميمات  للمساحات المشتركة بمواصفات متشابهة  .5

 ومنها مواقف السيارات
 تيادة كفاءة استخدام المبنى .6
..المطور من قبل  Concept Design اعتمادسيتم بدء البيع متى ما تم  .7

 الرئيسي
 لاستخدام الاقتصاديوهو المنيار  %85يجب أن تكون كفارة المبن   .8

 المساحات لغرض تحقيت أكبر عائد للمال 
بتنفيك هكا  الالتزاماشترط الموجز في الصفحة الثامنة عل  المستأنف ضدها  .9

 نيناوالتقيد بكافة الأنظمة والقو ةالموجز والبقار ضمن حدود الكفارة المحدد
 مستند ملحت كبير(+  11المستند منايير المطور الرئيسي ) -ث
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 Conceptإلى دلية الحصول على الموافقات على ال   11يشير المستند  .1
Design  وهي دليات يجب أن يكون مارسها عمليا المهندسون لمعرفة الطريقة

 للتقديم والحصول على الموافقات إتباعهاالنظامية الواجب 
-preأن هذا المستند يشير بوضوح إلى ضرورة أن يكون هناك  .2

application meeting الموافقةسي تأهيلا لتقديم طلب مع المطور الرئي 
ما أشير إليه بالتحديد في الجدول التمني  وهو Concept designعلى 

 بحد أقصى 23/9/2008( ليكون بتاريخ 4)المستند 
من معايير المطور )من المجلد الكبير المرفق(  40-38تحدد الصفحات  .3

. وبدراسة هذت المفردات فأنها مواقف السياراتالمفردات الأساسية لتصميم 
 احتياجات الاعتبارتعتبر كافية للمصمم ليقوم بعملية التصميم للمباني دخذا بعين 

 ومعايير المالك ومعايير المطور الرئيسي
المستند  -13/9/2008بتاريخ  المستأنف ضدهاإل   المستأنفةخطاب بالأيميل من  -ج

12-1 
قيق البرنامت التمني من حيث بتح المستأنفةيشير الخطاب إلى وجود قلق من  .1

 للحصول على الموافقة المطور الرئيسي إلى  Concept designتقديم ال
بشأن البرنامت التمني  المستأنفةيشير الخطاب إلى وجود متابعة مستمرة من  .2

 للمشروع
هي Concept designعلى المطور الرئيسي يشير الخطاب إلى أن موافقة  .3

 الأساس
 8المستند  17/9/2008بتاريخ  2محضر اجتماع رقم  -ح

 تشرح المستأنفة ضدها المواقف الميكانيكية  .1
التصاميم التقليدية سيكون هناك قصور في  بإتباعتشرح المستأنفة ضدها أنه  .2

 (1.3التابعة للمطور الرئيسي )البند DCRعدد المواقف بناء على معايير 
 افيةلم يتم ككر أن تصميم المواقف هو عمل إضافي وبتكلفة إض .3
 هناك ملاحظات عديدة في التصاميم يتوجب على المستأنفة  ضدها معالجتها .4

 1-7المستند  16/10/2008بتاريخ  5رقم محضر أجتماع  -خ
 أن هذا المحضر قدم من ضمن مستندات المستأنف ضدها .1
 Concept Design Presentationالمحضر بعنوان .2
 الحضور هم مسئولي الخصمين المتناتعين .3
يشير إلى وجود استفسارات للمطور الرئيسي سيتم تقديمها  1.2 في البند .4

 من قبل المستأنف ضدها 20/10/2008
 Conceptعرضت إلى أن المستأنفة ضدها  1.3ر في البند يشير المحض .5

Design  بديل للScheme  ال  اعتمادالذي اختارته المستأنفة. أي لم يتم
Concept design   تم اختياروإنماScheme   الذي يوض  الشكل

 والنسق العام ضمن البدائل المطروحة
يشير نفس البند إلى ضرورة استمرار المستأنفة بعملها في إعداد ال  .6

Concept Design   بناء على 
 16/10/2008الملاحظات في عرض  -أ
وقد نوقش الموضوع ووضعت بدائل  الملاحظات المتعلقة بالمواقف -ب

المطور لى موافقات عديدة منها كما أن البديل الميكانيكي يحتاج إ
 ...و الرئيسي 

 ملاحظات على التصميم وهي: 1.4وضعت في البند  -ت
 المطور الرئيسيوضع كافة الاستفسارات إلى  .1
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  %85ستفادة من البناء إلى تيادة كفاءة الا .1
 القمامة إستراتيجيةإعادة النظر في  .2
جميع الملاحظات على الشقق يتم حلها مع فريق التصميم لدى  .3

 المستأنفة
 جميع ما ذكر أعلات من مسئولية المستأنف ضدها .4

( يجب  Concept Design)عرض  1.4في البند  أيضاوضع  -ث
مراجعته وتقديم الملاحظات إلى المستأنف ضدها بتاريخ 

 وذلك من قبل المستأنفة 20/10/2008
لم ترد كلمة موافقة سوار بشكل صريح أو ضمني من المستأنفة إل   .7

 Concept designعل  ما قدم من عرض ل  المستأنف ضدها
المستند  –ال  المستأنف ضدهاالمستأنفة من  19/10/2008بتاريخ  بالايميل خطاب -د

7-2 
 Conceptال  أن الخطاب يؤكد على أرفاق الملاحظات التفصيلية على .1

design  16/10/2008والذي تم عرضه بتاريخ 
المستأنفة  تفيد المستأنف ضدها بضرورة تضمين كافة ملاحظات المستأنفة أن  .2

 Final Concept Designفي ال 
 

المستند  –المستأنف ضدهاإل   المستأنفةمن  26/10/2008خطاب بالأيميل بتاريخ  -ذ
12-2  
 Conceptملاحظاتها على ال ترفق  المستأنفةأن الخطاب يشير بوضوح أن  .1

design  المستأنف ضدهاالمقدم من 
بتاريخ  المستأنف ضدهاأن هذت الملاحظات قدم تم مناقشتها مع  .2

من تاريخ  أياممنها بتقديم مقترحاتها خلال أربعة  التتاما 20/10/2008
 وفقا لبرنامت العقد 16/10/2008العرض والذي كان بتاريخ 

 concept designيشير الخطاب إلى وجود ملاحظات كثيرة على عرض  .3
 بمراعاتها  لمستأنف ضدهاالم تقم 

بنمل التصحيحات  المستأنف ضدهابوضوح أنه بند أن تقوم  المستأنفةتشير  .4
لتقرير  المستأنفةوفقا للملاحظات وإعادة التقديم سينتبر كل  تقديما من 

 المقترح Concept designمراجنة ال 
المستند  –المستأنف ضدهاإل   المستأنفةمن  4/11/2008خطاب بالأيميل بتاريخ  -ر

12-3 
 conceptأن الخطاب يشير إلى وجود ملاحظات أساسية معلقة على  .1

design  المستأنف ضدهاالمقترح من 
أن الملاحظة الأساسية هي تحقيق معيار كفاءة استخدام المساحات للمبنى  .2

 وفقا لما ورد في مستندات العقد بين الطرفين 85%
المستند  –المستأنف ضدهاإل   المستأنفةمن  6/11/2008بتاريخ  محضر أجتماع -ت

12-4 
لن يتم تقديمها   concept designأن المحضر يشير بوضوح أن مخططات  .1

 حيث أنه ما زال هنا  تنديلات عليهاالمطور الرئيسي بشكل رسمي إلى 
 NSA (Non Standardرفضت طلب المطور الرئيسي أن  .2

Application)  ضدها المستأنفبخصوص مواقف السيارات المقترح من 
أفادت بأن مثل هذت الموافقة صعبة جدا إلا إذا تبين لها المطور الرئيسي أن  .3

 توفير كمية المواقف وفقا لمساحة البناء المسموح بهااستحالة 
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في  4/11/2008فشلت حتى  المستأنف ضدهاأن هذا المحضر يشير إلى أن  .4
  concept designعلى المخططات المطور الرئيسي الحصول على موافقة 

 5-12المستند  –........  إل  المستأنف ضدهامن  13/11/2008خطاب بتاريخ  -س
 NSA (Nonرفضت طلب المطور الرئيسي  إنأن الخطاب يشير إلى  .1

Standard Application) 
 طلبت معلومات إضافيةالمطور الرئيسي أن  .2
بالبرنام  الزمني المتفت  الالتزامينني الخطاب فشل المستأنف ضدها في  .3

 conceptعل  ال  ...... عليه في النقد من شرط الحصول عل  موافقة 
design  13/11/2008بتاريخ 

المستند  –ال  المستأنف ضدهاالمستأنفة من  17/11/2008بتاريخ  بالايميل خطاب -ش
12-6 
 Concept designأن الخطاب يستفسر بوضوح عن حالة ال  .1
المستأنف ضدها عن وضع الملاحظات الكثيرة التي قدمتها  المستأنفة  تفيدأن  .2

 بشأن مخططات الشقق السكنية
قيادة فريق التصميم لتوجيه العمل  Sunnyتفيد المستأنفة بضرورة أن يتولي  .3

المطور الرئيسي الى  concept designبقوة نحو تقديم مخططات ال 
 للحصول على الموافقة

 المطور الرئيسييشير الخطاب إلى أهمية الحصول على موافقة  .4
لا يعني الخطاب موافقة المستأنفة على المخططات المقدمة لها سابقا وإنما يعني  .5

والعمل سويا للحصول على موافقة نخيل خطاب تجاوت المستأنفة لموافقتها  ال
 لأنها هي الأساس 

 

 :14المستند رقم  بين الطرفين المقابلةعقد  .7

 268في النقود وفقا للمادة  المقابلةلتنريف  13)بداية يرج  الرجوع إل  المستند  -أ

النليا.  الاتحاديةعل  بنض أحكام المحكمة  الاطلاعمن قانون المناملات المدنية مع 

النقد والالتزامات  اتفاق ينقضي به -النقد . ماهيته  تقابلهو:  المقابلةأن تنريف 

من  -. استخلاص توافر هكا الرضار  المتقابلينالناشئة عنه بالتالي بنار عل  رضا 

سلطة محكمة الموضوع باعتبارها من مسائل الواقع طالما كان استخلاصها سائغا له 

المقدمة في الدعوى  الأدلةبما لها من سلطة في تقدير  الأوراقالثابت في  أصله

 (تندات والموازنة والترجيح بينهاوبحث سائر المس

 من المستندات التالية: المقابلةهكا ويتكون عقد  -ب

العمل من المستأنفة إلى  تعليق اتفاقية 8/1/2009بتاريخ  إرسال خطاب .1

 1-14. المستند المستأنف ضدها بالتوافق

بقبول وقف العمل من المستأنف ضدها  21/1/2009بتاريخ إرسال خطاب  .2

 2-14المستند  بالتوافق

من قبل المستأنف ضدها المستند 21/1/2009بتاريخ  إرسال المطالبة المالية .3

ساعات عمل موظفي المستأنف ضدها المستند  أسعاريقرأ مع عرض  14-3

14-4 

 المقابلةملاحظاتنا عل  مستندات  .1
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اتفاقية تعليق العمل من المستأنفة إلى  8/1/2009بتاريخ  إرسال خطاب -أ

 1-14المستأنف ضدها بالتوافق. المستند 

 Agreement forيشير الخطاب في عنوانه إلى كلمة  .1

Suspension of Consultancy Services- .. Crescent 

E- Plot PACE 008   وهو نفس الموضوع المتعلق بخطاب

يجب  Agreement التعيين. كما أن الترجمة المرفقة لكلمة 

 "الموافقة" بدل كلمة "اتفاقيةتصحيحها لتكون "

إل  الموضوع  بالإشارة) نص الخطاب على التالي في السطر الأول: .2

في مكتبنا في  اجتماعناالتي تم التوصل إليها في  لاتفاقيةاوأعلاه 

فأن  مطالب بشكل رسمي أن تنلت )توقف  2008/ديسمبر 24

مؤقتا( خدمات  الرئيسية وخدمات فحص الكمية...مع أي خدمات تالية 

 (تم توفيرها عل  أن يكون كل  نافك المفنول بشكل فوري

 والاستشاري )المستأنفة(يتنهد صاحب النمل نص الخطاب على ) .3

ف يكون مسئولا فقط عن قيمة أن صاحب النمل سو... شركة 

بشكل  الاستشاريالخدمات وأي تكاليف مباشرة ومنقولة التي تحملها 

مناسب بما يتفت مع جدول الرسوم كما في تاريخ التوقيف المؤقت 

 (طبت لما هو متفت عليه بين الأطراف

يجب عليه  الاتفاقوعلاوة عل  كل  وطبقا لما تم نص الخطاب على ) .4

خدمات يتم تقديمها  أيالأمر السابت ليشمل علي  أن تمد عل  الفور 

 (من قبل أي من مستشاري  من الباطن

المنلومات المدرجة  ...أننا نأمر  أن تقدم إل  ص الخطاب على )ن .5

 ...(جه التحديدلهكا المشروع عل  و الاقتضاروحسب أسفله 

 22/1/2008في ونطلب من  تقديم هكه الوثائت نص الخطاب على ) .6

عند إكا كانت مكتملة أو غير مكتملة  كحد أقص  بغض النظر عما

 (تنليت النمل

يجب توفير نسختين مطبوعتين ونسخة نص الخطاب على ) .7

إليكترونية من كل المستندات والرسومات التي تم إصدارها خلال 

 تقديم الخدمات...(

لتنليت الخدمات لتكون  الاتفاقيةأننا ننتبر هكه نص الخطاب على ) .8

إجرارا مؤقتا وسنقوم بإفادتكم مستقبلا بنيتنا في استمرار الخدمات 

 (مت  كان كل  مناسبا الاستشارية

بقبول وقف العمل من المستأنف ضدها  21/1/2009بتاريخ إرسال خطاب  -ب

 2-14بالتوافق المستند 

ملاحظة: هو نفس  -....خطاب التعليق يحمل الخطاب نفس عنوان  .1

 العنوان

إل  الخطاب المرسل من قبل السيد  بالإشارةينص الخطاب على ) .2

 ....والتي تنطي تنليمات رسمية لشركة  8/1/2008بتاريخ  .......
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نسختين  اققمنا بإرف المقدمة للمشروع الاستشاريةبوقف خدماتنا 

سب ح Project Summary مع  ..مطبوعتين بهكه الرسالة من 

ملاحظة: هو نفس المطلوب في  (22/1/2009ما طلب بتاريخ 

 خطاب التعليق

بسبب مشاكل مع  إصدارهتأخر  .........أن ) ينص الخطاب على .3

لمواقف السيارات لتحاشي الخسارة المطور الرئيسي متطلبات شركة 

بتاريخ  المستأنفةولكن عرضنا لشركة  ..للبنيان  الطبقيةفي المساحة 

 ال اعتمدتالمستأنفة  . إن شركة..ينتبر كإكمال ل  16/10/2008

في تصميم المبن  والوصول إل   للاستمرار وأعطت تنليمات ......

وفقا –المطور الرئيسي غير متوافت مع منايير حل لمواقف السيارات 

 اتفاقية( ملاحظة: الخطاب يقر وجود -المطور الرئيسي لمنايير 

التعليق ولم يعترض على ما ورد في خطاب التعليق المرسل من 

 الطرفين. باتفاقالمستأنفة من أن هذا التعليق جاء 

أنه تم التوصل إل  حل لمواقف السيارات غير نص الخطاب على ) .4

 ...وتم تطويره من خلال الالمطور الرئيسي المتوافت مع منايير 

صميم النام بالتزامن مع ر التياستمرت لتطو .... أن شركة المقدم

منتجة ساعات  المطور الرئيسيتوافقة مع منايير مالنملية غير ال

 (درهم حسب المرفت 446603عمل تراكمية تساوي 

 الإضافيةوالأعمال  ....نرفت فاتورة لأعمال ينص الخطاب على ) .5

 الإضافية( ملاحظة: لم يشر الخطاب أن كانت هذت الأعمال المككورة

 خارجة عنه. أم .....تابعة ل 

ونتمن  أن  المستأنفةأننا سندنا بالنمل مع شركة نص الخطاب على ) .6

يوما ما ونأمل بالنمل منا في هكا المشروع أو في  ...يتحر  مشروع 

قد توقف من  ...( ملاحظة: أن المستأنف ضدها تعلم بأن مشروع غيره

قبل المطور الرئيسي وأن تعليق المشروع من قبل المستأنفة هو تعليق 

 للمشروعتوقف المطور الرئيسي عن تنفيذ كامل بسبب 

من قبل المستأنف ضدها المستند 21/1/2009بتاريخ  المطالبة الماليةإرسال  -ت

14-3 

 .....تنص الفاتورة على  .1

 .....ة العقد ل من قيم %10تنص الفاتورة على المطالبة ب  .2

بسبب المطور الرئيسي لطلب  الإضافيةتنص الفاتورة على الأعمال  .3

بخصوص مواقف السيارات وتطوير  Design Briefتغيير في 

 درهم 446603التصميم وذلك بقيمة 

الذي تطالب به  الإضافيأرفق مع الفاتورة كشفا بساعات العمل للعمل  .4

 المستأنفة . 

تبين لنا عيوبا جوهرية هي على النحو بالتدقيق على هذا الكشف  .5

 التالي:
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 المستأنفةأن المستأنف ضدها لم تقدم مستندا يفيد متى طلبت  -أ

حيث أن كافة المستندات   Design Briefإجراء تغيير في 

 Designلم تشر لا صراحة ولا ضمنا إلى وجود تغيير في 

Brief أن أهمية هذا المستند تكمن في من قبل المستأنفة .

 ....اته القانونية والمالية لما له أثر على كامل ال تبع

جاءت مختلفة في بعضها عن أن قيمة الساعة لكل شخص  -ب

 عرض المستأنف ضدها سابقا كما سيرد لاحقا في هذا التقرير.

أن المستأنفة لم تثبت مستنديا قيام هؤلاء الأشخاص بصرفهم  -ت

 الإضافيلهذت الساعات لجعمال موضوع العمل 

التواريخ المشار إليها غير دقيقة حيث على سبيل المثال أن  -ث

ساعة  40ولمدة  2008ديسمبر  14 -7من  أشير إلى الفترة

صادف عيد الأضحى وهي عطلة عمل تقريبا  أسبوعأي 

 ....رسمية للقطاع الخاص والعام وخاصة أن الموظف اسمه 

ته يشكك في مصداقية المستأنفة فيما قدموهو مسلم الديانة. مما 

 من ساعات عمل.

أن الكشف يشمل تواريخ ساعات عمل في سبتمبر وأكتوبر  -ج

على المستأنف ضدها في الوقت الذي لم تشر ...وقبل عرض 

 Design Briefالتغيير في  فيه إلى تاريخ

على سبيل المثال قد  الموظف: ....أن الكشف يوض  أن  -ح

 28وحتى  أكتوبر 10صرف كل وقت العمل في الفترة من 

كان في الوقت الذي  الإضافيةعلى الأعمال  2008ديسمبر 

 8دورية للمشروع وفق ما قدم في المستند  اجتماعاتيحضر 

 17/9/2008دوريا بتاريخ  اجتماعاحيث أنه حضر 

هم  الاجتماعاتمن الواض  ان الذي تردد اسمه في محاضر  -خ

وقد حصل هؤلاء على أجورهم في العمل  ...و.....و....

لأصلي في نفس الفترة فلا يمكن أن يحصلوا على أجر ا

  -إن ص –إضافي في نفس الفترة التمنية لعمل إضافي 

فيه بين الطرفين واتفقا على  الاجتماعأنه في الوقت الذي تم  -د

نرى أن  24/12/2008تعليق العمل بالمشروع بتاريخ 

ديسمبر  28-21ساعة من  40عمل لمدة  الموظف :...

لأعمال إضافية مما يعطي شكوكا واضحة في مصداقية هذت 

 البيانات المالية

( أن 4-14تبين لنا بالمقارنة مع أسعار ساعات العمل )حسب المستند  .6

وهو غير موجود في  درهم للساعة 342يساوي  المهندس : ....سعر 

ة عن مهندس معماري الجدول وبصفته مساعد معماري فهو عبار

مما يعني أن للساعة وفقا للجدول درهم   265حديث التخرج بسعر 

 العملية الحسابية غير صحيحة وتخالف التعاقد بين الطرفين.
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 المقابلةالمخاطبات بين الطرفين ما بند عقد  .8

 1-15مستند  -من المستأنفة إل  المستأنف ضدها4/5/2009بتاريخ خطاب بالايميل  -أ

 21/1/2009ضدها المرسل بتاريخ  مستأنفالترد المستأنفة على خطاب  .1

( وتعترض على اعتبار العرض بتاريخ 2-14)مستند 

موافقا عليه وتسرد أحداثا بتواريخ محددة (  1-7)المستند 16/10/2008

تثبت فيها انه لم يتم الموافقة على التصاميم بل تطلب منها ما يثبت موافقتها 

 على ذلكضمنا أو كتابة 

والذي قدمت المستأنف  24/12/2008تشير المستأنفة إلى أنه حتى تاريخ  .2

كانت المستأنف ضدها تطلب موافقة المستأنفة  ....ضدها نسخة نهائية من 

 من أجل المضي في الخطوات الأخرى ....على ال 

 تياجاتها منذ البداية دون نقصانأنها حددت اح المستأنفة إلىتشير  .3

ة أن فريق العمل على المواقف هو نفس فريق العمل الذي تشير المستأنف .4

 يعمل على التصاميم 

من التصميم الكلي للمبنى وأنه يتحتم على  يتجتأأن المواقف هي جتء لا  .5

 المستأنف ضدها النظر بشمولية المشروع لا تجتئته

مستند  - ةإل  المستأنف من المستأنف ضدها 14/5/2009بتاريخ يميل خطاب بالا -ب

15-2 

)المستند  16/10/2008 اجتماعفي تعتبر ما قدم  أنهاتشير المستأنف ضدها  .1

 ..المصمم( هو موافقة نهائية من المستأنفة على 7-1

المقدم المصمم  .......عرفت المستأنف ضدها "موافقة المستأنفة عل   .2

 عل  أنها  16/10/2008بتاريخ 

 لم تتلت أية ملاحظات أو اعتراضات عل  التصميم )بند كل  التاريخ(  .1

وعدم تغيير  للاستمرارأن هنا  عدة تنليمات سجلت بند هكا التاريخ  .2

 التصميمات

المطور الرئيسي تشير المستأنف ضدها أنه بالنسبة للمواقف أنها حاولت تقنع  .3

لا يمكن  الرئيسيالمطور بلصال  المستأنفة بأن معايير التصميم الخاصة 

الأقصى للمساحة  بالاستخدامللمستأنفة العمل بها وغير معقولة ولا تسم  

 ..الكلية  الطبقية

التي تطالب بها هي لأعمال  الإضافيةتشير المستأنف ضدها بأن الأعمال  .4

Scheme design  للمنطقة الخارجية للمبن  وهكا عمل خارج نطاق ال

هو خارج  ..عل  المطور الرئيسي الحصول عل  موافقة  نأحيث  المصمم

 المصممنطاق 

-15مستند  -من المستأنفة إل  المستأنف ضدها24/5/2009بتاريخ خطاب بالايميل  -ت

3 

وثيقة تثبت موافقتها  بأيستأنفة بأنها ما تالت تطلب من المستأنفة ترد الم .1

 design وأمرها بالبدء ب  المصممعلى 
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كان لغرض الحصول  16/10/2008 لاجتماعتشير المستأنفة بان فهمها  .2

وبعدت وان  الاجتماعوقد قدمت الملاحظات في  المصممعلى ملاحظاتها على 

 بوجود ملاحظات لم تستكمل 7/11/2008ذلك تأكد بخطاب يوم 

للمواقف بأنه لم يتم إعلامها مطلقا  الإضافيةتشير المستأنفة بالنسبة للرسوم  .3

  الإضافيةأو الرسوم  الإضافيةالأعمال  بتلك

تشير المستأنفة إلى أن نفس الفريق الذي كان يعمل على تصميم المواقف هو  .4

 قدم على أنه عمل عملا إضافيا للمواقفنفسه الذي 

مستند  - ةإل  المستأنف من المستأنف ضدها 14/5/2009يميل بتاريخ بالاخطاب  -ث

15-4 

 المصمممن  انتهائهاإلى أن فهمها هو تشير المستأنف ضدها  .1

على التفسير فأنها  الاختلافاتتشير المستأنف ضدها إلى أنه وبالرغم من كل  .2

وأعمالا  Concept designتعتقد بأنها وقبل تاريخ تعليق العمل قدمت 

 إضافية يجب أن يتم دفع قيمتها

"طلب عدم تطبيت المنايير" فهي لا  NSAأما قضية نص الخطاب على ) .3

تنني عدم وجود عمل إضافي خارج نطاقنا ولكنها تنني وجود عمل خارج 

 (أيضانطاق تصميم الفكرة وهكا يجب أن يدفع له مقابل مادي 

-15مستند  -من المستأنفة إل  المستأنف ضدها24/5/2009بتاريخ خطاب بالايميل  -ج

5 

هو موافقة من  16/10/2008فعلا عرض إلى أنه لو كان تشير المستأنفة  .1

المستأنفة فلماذا لم تعلم المستأنفة بأن المستأنف ضدها ستنتقل إلى المرحلة 

 Conceptملاحظة: المرحلة التي تلي موافقة المستأنفة عل  ال اللاحقة. )

design  عل  المطور الرئيسي هي مرحلة الحصول عل  موافقة 

Concept design للمستأنفة إصدار فاتورة بقيمة  ومت  تم كل  يحت

 بأيةالمطالبة   وعليه فأن المستأنف ضدها لا يحت لهامن النقد  5%

مدفوعات لأنشطة لاحقة قبل استيفار الأنشطة السابقة وفقا لشروط الدفع 

 (المنصوص عليها تناقديا

كان بتاريخ  Concept designالمستأنفة أن تاريخ التسليم النهائي ل تشير  .2

24/12/2008 

أكدت المستأنفة مرة أخرى بان المهندسين الذين كانوا يقومون بتصميم  .3

بتفرغ  الإضافيةالمواقف هم الذين ورد ذكرهم في الفاتورة بقيامهم لجعمال 

 كامل مما لا يمكن الدفع لهم مرتين لنفس العمل

د تقرير موجز عن خدمات المستأنف ضدها )من مستندات المستأنف ضدها( المستن -ح

18-1 

صري  على أن النسخة النهائية من ال  وبإقرارتؤكد المستأنف ضدها  .1

Concept design   23/12/2008سلمت للمستأنفة بتاريخ 

المطور الرئيسي ماتال مقدما عند  الاستثناءأن التقرير يؤكد على أن طلب  .2

 ولكن المستأنف ضدها وجدت حلا في نفس الوقت. 
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أن المستأنف ضدها لم تبين ما هو الذي وجدته وأن كان يؤثر على المساحة  .3

من  %10بوجود النقص  الافتراضالكلية للبناء من عدمه. وعليه يبقى 

 المساحة الكلية ما لم تبرت المستأنف ضدها مستندات خلاف ذلك.

 Conceptيوضح هكا التقرير أن المستأنف ضدها تأخرت عن تسليم ال  .4

Design أي  23/12/2008حت   30/9/2008مستأنفة من تاريخ لل

 يوم 85عدد 

عل  التصميم وفت المطور الرئيسي أن المستأنف ضدها لم تستلم موافقة  .5

وان كل  ينتبر مخالفة صريحة  13/11/2008البرنام  الزمني وهو 

 للنامل الزمني وفت النقد

 

9. Non Standard ApplicationNSA 20المستند: 

 إلى نفس قطعة الأرض موضوع النتاعيشير المستند  -أ

أن الهدف من هذا الطلب هو استثناء مواقف السيارات من إجمالي مساحة البناء  -ب

 مالك الأرضلالمطور الرئيسي بها من  المسموح

تسم  فقط بالسرداب لمواقف  DCRالمطور الرئيسي  يتبين من الطلب أن معايير  -ت

لكل المواقف المطلوبة لعدد الوحدات  السيارات وبحد أقصى سردابين ولكنها لا تكفي

وأن خيار المواقف الميكانيكية مكلف ومخالف  الاستشاريالسكنية التي صممها 

 ( وتتعارض مع دراسات الجدوى للمالك LEEDعلى البيئة ) المحافظةلمتطلبات 

)مساحة  BUAمن  %10فأن المالك سيخسر  الاستثناءأنه في حالة عدم الموافقة على  -ث

البناء الكلية المسموحة( مما سيؤثر سلبا على الناحية المالية للمشروع كما أن إضافة 

المواقف الميكانيكية سيكون لها تبعات على تيادة استهلاك الكهرباء وأثر سيء على 

 البيئة وأثر سلبي مالي على المالك

 8/10/2008تاريخ تقديم الطلب  -ج

لم يراعي المعايير  الاستشاريأن  8/10/2008في  أن ما يعنيه هذا الطلب والذي قدم -ح

فأخفق في تحقيق المواصفات الفنية اللاتمة تعاقديا والتي المطور الرئيسي المطلوبة من 

من مساحة البناء  %10مما سبب خسارة المطور الرئيسي  معايير  الاعتبارتأخذ بعين 

مما لب لاحقا في نوفمبر. لهذا الطالمطور الرئيسي  الكلية خاصة بعدما تأكد من رفض 

 نت  عنه وضع المال  أمام الأمر الواقع في قبوله بالتصميم المنيب.

 21المستند  The Project Brief (Issue B Final)%85الكفارة  .10

سابقا  أوضحناهاوغيرها  من المستندات التي  Brief Designلقد حددت المستأنفة في  -أ

العناصر الأساسية  إحدىوتعتبر  المستأنفةأن هذا المعيار له تبعات مالية كبيرة على 

 وكفاءته في المجال العقاري مالمصمقدرة  أساسهاالتي يقاس على 

لى أقصى حد ولكن الحاجات العامة اأن هدف كل مطور عقاري ان يرتفع بهذت النسبة  -ب

تم وجود خدمات تأخذ مساحات من مساحات تحير الحكومية بأنواعها المختلفة والمعاي

 البناء الكلية المسموحة

 هذت الكفاءة تحدد سعر بيع الوحدات بالتيادة أو النقصان وتتيد من أرباح المطورأن  -ت
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وهل تم اعلام  Conceptهل تصميم المواقف عمل إضافي أم من صميم عمل  .11

 بالكلفة المستأنفة

وفقا ل  Concept Designتصميم المواقف هو عمل أصيل من ضمن أعمال  ان -أ

Brief  Design  حسب ما أرفقنات من مستندات 

للمطور الرئيسي وهو ما نص عليه  DCRأن تصميم المواقف من ضمن معايير  -ب

 خطاب العرض وخطاب التعيين 

سواء وفقا للمعايير أو مخالفا له لا يدخل ضمن المراحل كما أن تصميم المواقف  -ت

 أو غيرت Schematic designأي لا يدخل ضمن  Concept designاللاحقة ل 

بإعلام المستأنفة  الاجتماعاتلم تقم المستأنف ضدها في كافة المراسلات ومحاضر  -ث

 بوجود تكلفة إضافية 

إلى مرحلة  Concept Designمن مرحلة  الانتقاللا يمكن للمستأنفة  -ج

Schematic design  وعليه فان المطور الرئيسي  صول على موافقة حإلا بعد ال

متعين  أساسلهذا السبب يكون على غير  الإضافيةحجتها في مطالبتها بالأعمال 

 الرفض.

 هل خالفت المستأنف ضدها المواصفات الفنية المتفت عليها في خطاب التنيين .12

من حيث أنها لم تلتتم بتحقيق نسبة  المستأنف ضدها خالفت المواصفات الفنية ان برأينا -أ

 %85الكفاءة 

 DCRلم تلتتم بتحقيق معايير مواقف السيارات للوحدات المراد بيعها وفقا لمعايير  أنها -ب

 الخاصة بنخيل

 هل عامل الزمن مهم من الناحية التناقدية .13

نظرا لان العملية التجارية كلها مبنية على حركة التدفق أن عامل التمن مهم للغاية  -أ

 الإنشاءاتالنقدي من عمليات البيع على المخططات وتكاليف 

 الاجتماعاتعامل الزمن أجمنت عليها المستندات التناقدية ومحاضر  أهميةأن  -ب

 والمخاطبات إجماعا واضحا وجليا

  المستأنفةوالدفنات المطلوبة من  أن عامل الزمن مرتبط منك بداية شرار قطنة الرض -ت

 للمطور الرئيسي وكلها مرتبطة بالبيع عل  المخططات

 تكون الموافقة موقنة/مكتوبة/ضمنية وفقا للنقد أنهل يشترط  .14

 حصول موافقة موقعة من المستأنفة على المخططاتلم يشترط العقد بين الطرفين  -أ

 المستندات الصحيحة المقدمة للخبرةأن استنتاج الموافقة الضمنية يجب أن يبنى على  -ب

أن تاريخ الموافقة سواء الصريحة أو الضمنية يجب تحديدت على أساس المخططات  -ت

للحصول على الموافقة منها. وليس على المطور الرئيسي النهائية القابلة للتقديم لشركة 

 يسيالمطور الرئالتي لم تكن مؤهلة لحصولها على موافقة  المبدئيةأساس المخططات 

يبنى على  أن أيضاأن تحديد تاريخ الموافقة مهم للجواب على هذا السؤال ويجب  -ث

 الاستنتاجاتالمستندات الصحيحة لا على 

 هل هنا  غرامة تأخير  .15
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القضاء  إلىبنص صري  وعليه يرجع بهذا الأمر  لم يشر العقد إلى وجود غرامة تأخير -أ

. ووفقا يكون قد لحق بالمستأنفة أنعلى قدر الضرر الذي يمكن  تأسيساليفصل فيه 

 من قيمة العقد. %10للعرف فأن الحد الأقصى لغرامة التأخير هي 

 Final Concept designلكن السؤال المطروح أن كانت هناك منفعة مما قدم من  -ب

من عدمه. وإجابتنا على ذلك أنه يمكن  RERAمتأخرا ومع عدم الحصول على موافقة 

المقدم في حال حصوله على موافقة   Concept Designان تنتفع المستأنفة من 

وإلا كانت الفائدة ضعيفة نوعا ما. ولقد كان النشاط البارت في المطور الرئيسي  

المطور الحصول على موافقة -وهو في رأس القائمة -البرنامت التمني التعاقدي 

أجل . وبدون هذت الموافقة لا يمكن عمل أي إجراء حكومي لاحق من الرئيسي 

 التصري  بالبيع على المخططات.

 لم تستفد المستأنفة من الناحية التجارية مما قامت به المستأنف ضدها من أعمال -ت

عن التأخير الذي وصم جبين  أن تشير الخبرة الحالية في تقريرهاوعليه نرى ضرورة  -ث

 المحكمة الموقرة لتقول المحكمة قولها الفصل فيه. أمامضدها  المستأنفعمل 

 16/10/2008المقدم في  Concept designمت الموافقة عل  هل ت .16

نجد أن العرض   Concept Design( وهو العرض ل 23)بالرجوع إلى المستند  -أ

 ليكون جاهتا للتقديم النهائي اكتمالهما تال يقدم بدائل للمواقف مما يعني عدم 

أن المستأنف ضدها تقر إقرارا صريحا ضمن المستندات التي قدمتها للخبرة الحالية  -ب

 23/12/2008بتاريخ   Final Concept design( أنها سلمت 1-18)المستند 

كلها  الاجتماعاتأن المراسلات والخطابات العديدة التي أوضحناها أعلات ومحاضر  -ت

ضمنية أو مكتوبة إلا بعد تقديمها  تشير بوضوح إلى أن المستأنفة لم تعطي موافقة

وان موافقتها هو من باب الأمر الواقع بعد تأخير متكرر  2008النهائي في ديسمبر 

 حتى ذلك الوقت على المخططاتالمطور الرئيسي  وعدم الحصول على موافقة 

 16/10/2008من المستأنف ضدها في  concept designتقديم العرض ل  لم يكن -ث

مدة شهر تقريبا حيث أنه من  بل جاء متأخرامطابقا للبرنامت التمني المتفق عليه 

 بحد أقصى 17/9/2008المفترض وفق البرنامت التمني أن يكون بتاريخ 

أيام  4خلال  البرنامت التمني اقدمت المستأنفة ملاحظاتها وفقا للمدة التي حدده وقد -ج

 تفاقها مع المستأنف ضدهاا لاحقا بمستندات وفقا لاواستكملته

يبين بوضوح أن المستأنف ضدها تنتظر موافقة المستأنفة على ال  22أن المستند رقم  -ح

Concept design 

 :2/12/2012المكلف بتاريخ  :....تقرير الخبير المهندس تنليقاتنا عل  رابنا: 
ولم من أنه )المطور الرئيسي  إفادة موظف أن السيد الخبير الذي استند في تقرير على  .1

ويقصد بالعملية مناقشة المخططات يكن هنا  حد زمني مفروض لهكه النملية( 
والتصميم قد أخطأ حيث كان يجب ان يستند في استنتاجه هذا على العقد لا على قول 

موظف وان كان من قبل المطور الرئيسي. لأن العقد هو الذي يحكم العلاقة بين 
أن العلاقة التعاقدية بين  طراف وليست الأقوال المرسلة مهما كانت صفة القائل.الأ

وأن الخلل في  بالانجاتالطرفين وضع مواعيد تمنية دقيقة على المستأنف ضدها لتقوم 
يمكن أن يعرض المستأنفة لمصادرة الدفعة المقدمة. كما أن  الالتتاماتتنفيذ هذت 
سي فيه تعارض المصلحة إذ يمكن أن يقول قائل أن على موظف المطور الرئي الارتكات
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ستوقف المشروع ولذلك كانت تتحاشى أن يقوم  أنهاكانت ترى المطور الرئيسي  
المطور الفرعي باستكمال مخططاته للحصول على إذن البناء في الوقت الذي تكون فيه 

لمطور اغير جاهتة لذلك مما سيؤدي إلى خلل تعاقدي من جانب المطور الرئيسي  
أمام المطور الفرعي. وعليه كان الأصل أن يدرك السيد الخبير كمائن الرئيسي  

المسائل العقارية وخاصة أن ذلك تتامن مع الأتمة المالية الحادة التي عصفت 
أمام  بالتتاماتهمبالمطورين الرئيسيين مما أدى بهم في بداية الأمر إلى عدم وفائهم 

 المطورين الفرعيين.
 Conceptلم تصدر أية موافقات على ال المطور الرئيسي  لسيد الخبير أن نتفق مع ا .2

Design 
 وارتكاتودلية الموافقات  Concept Designلم يفطن تقرير الخبرة إلى أهمية ال  .3

مما كان ينبغي معه  أساسهاع والشراء والرهن على يكافة الجهات الرسمية وحركة الب
تمحيص الموافقات وإرشاد المحكمة الموقرة إلى أهميتها حيث لا فائدة من الحصول 

لم تحصل على الموافقة الختامية  أن Concept Designعلى موافقة المالك على ال 
والتي تعتمد على موافقة المطور الرئيسي للبدء في بيع الوحدات على  RERAمن 

جانب التجاري في العملية العقارية ضروري لفهم طبيعة وأهمية المخططات. إن فهم ال
أن نظرة الخبرة السابقة إلى انفصام الموافقات عن بعضها  بين الأطراف. الالتتامات

 اجتماعاتهو مخالفة للعقد المبرم بين الطرفين حيث أن العقد وما لحقه من محاضر 
على الحصول على موافقة  المستأنفة وحرصها اهتمامومخاطبات أثبتت بكل وضوح 

بعد ذلك بعمليات البيع لتقوم بتسديد  لتبدأ RERAنخيل تمهيدا للحصول على موافقة 
المالية تجات المطور الرئيسي من حيث دفع قيمة الأرض وهو مبلغ ليس  التتاماتها
 مليون درهم( 190بالبسيط )

 الاهتمامة ولم يعرت لم يفطن تقرير الخبرة إلى أهمية عامل الوقت بالنسبة للمستأنف .4
المطلوب لأن الخلل في هذا الجانب يعني خسائر مادية محتملة للمستأنفة في الوقت الذي 

 .تأخذ فيه المستأنف ضدها أتعابها
 Conceptوجود القبول من المستأنفة على ال  استنتاج السيد الخبير بأنأن  .5

Design أثناء التقديم الأولي لنخيل بأن المستأنفة موافقة عليه هو استنتاج خالف واقع
 الاستنتاجعليها دون الحاجة إلى  الارتكاتالمستندات. ومتى ما وجدت المستندات فيجب 

إن المستأنفة ووفقا لمستنداتها هي التي أقرت بأنها قدمت ال  لأنه سيكون بلا شك معيبا.
Concept Design 23/12/2008ي في النهائ 

جانب تقرير الخبرة الصواب عندما ربط تصميم المواقف بالمرحلة الثانية. إن المستأنف  .6
ضدها أخطأت في تصميمها منذ البداية عندما وضعت وحدات سكنية دون أن توجد لها 

. مما جعلها ترتبك وتطلب من المطور الرئيسي مواقف السيارات وفقا لمعايير 
من مساحة الوحدات  %10خسارة  إلىالمستأنفة مساعدتها لأن التصميم المعد سيؤدي 

شك إلى تأثير مالي سلبي على المستأنفة. ولا يعني  المعروضة للبيع مما سيؤدي بلا
 مساعدة المستأنفة من حيث قبولها لتصميم المستأنف ضدها أن هذا التصميم موافقا للعقد

ن العامل التمني ل يقلل الخسائر على المستأنفة لأح لإيجادتعاونا عمليا المبرم ولكن 
 مهم وأصيل من الناحية التعاقدية.

أخطأت الخبرة خطأ كبيرا في تصنيف علاقة توقف العمل على أنه إلغاء للعقد في حين  .7
رفين بين الط تقابلأن المستندات بين الطرفين تشير بشكل واض  وصري  أنه حصل 

كما أوضحنات سابقا في تقريرنا أعلات. وقد بنت على ذلك استنتاجات كلها خاطئة وما 
 بني على باطل فهو باطل.

الخبرة في أنها لم توض  للمحكمة إن كانت المستأنف ضدها قد خالفت  أخطأت .8
 المواصفات المتفق عليها من عدمه
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للمستأنفة وعدم   Concept Designالخبرة في عدم تحديد تاريخ تسليم ال  أخطأت .9
المستأنفة من عدم الحصول على  أصابتقدير غرامة تأخير أو تشير إلى وجود ضرر 

. وهي بذلك لم تجب على سؤال مني التعاقديوفق البرنامت التالمطور الرئيسي موافقة 
 كان تم تسليم العمل وفق الميعاد المتفق عليه من عدمه. أنالمحكمة الموقرة 

 
 :31/7/2012المكلف بتاريخ  .................خبير المهندس التكميلي للتقرير الرابنا: تنليقاتنا عل  

لم تحصل التي تدعيها المستأنف ضدها  الإضافيةاستنتاج الخبرة أن الأعمال  معنتفق  .1
 على موافقة مسبقة من المستأنفة كما تعتبر من صميم عملها.

 
 :الحسابات بين الطرفين:خامسا
 ة للمستأنف ضدها:بالنسب .1

 فأنه وفقا لخطاب التعيين يكون المستحق لها:

           
8,739,800  

الرسوم الخاصة 

بالتصميم 

والمساحة 

والأستشاريين 

 المختصون

10.00% 

النسبة المخصصة 

للموافقة على 

Concept 
Design 

              
 القيمة  873,980

              
436,990  

المقدمة الدفعة 

 المدفوعة
              

436,990  
المتبقي للمستأنف 

 ضدها 
 

)كما في  المستأنفة المالية لالتزاماتقد حددت سقفا  الاتفاقيةفأن  المقابلةبالنسبة لعقد  أما
تكاليف مباشرة ومعقولة التي تحملها الاستشاري بشكل  أية ( وهي قيمة الخدمات و 14المستند 

. وهي تتفق مع ما أوضحنات أعلات من مناسب وبما يتفق مع جدول الرسوم كما في تاريخ التعليق
 درهم.436,990 أن المستحق لها بعد خصم الدفعة المقدمة 

 
 ة:بالنسبة للمستأنف .2

 ناتجة عن: على المستأنف ضدهاترى الخبرة أن للمستأنفة مستحقات  -أ
مخالفة المواصفات الفنية المتفق عليها فيما يخص المواقف واستقطاع  .1

 من مساحة البنيان الكلية 10%
ووفقا للعرف فأن الحد الأقصى لغرامة التأخير هي  الانجاتالتأخير في  .2

 درهما 873980من قيمة العقد أي  10%
 %85عدم تحقيق الكفاءة  .3

تالي الحساب المواصفات الفنية فيبين الجدول ال بالنسبة للبند الأول الخاص بمخالفة -ب
على أساس النظام المتوافق للمواقف مع تم بناء المشروع  العقاري لينتت أنه لو
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مما يؤدي إلى تخفيض نسبة المساحة الكلية للبناء بنسبة المطور الرئيسي  معايير 
تكون خسرت ما  المستأنفةظة أدنات فأن فالمتح الأسعاروتم البيع على أساس  10%

. وحيث أنه لم يتم استكمال المشروع وأن درهم أرباح فائتة 33,300,640قيمته 
درهم  3,330,064من قيمة الأرض فتكون خسارتها  %10المستأنفة دفعت فقط 

 وهي قيمة التخفيض في قيمة الأرض بسبب انخفاض مساحة البنيان الكلية
تأنفة المطالبة بذلك ولكن لم يتم تقديم : فانه يحق للمسالانجاتبالنسبة للتأخير في  -ت

ووفقا للعرف فأن الحد الأقصى لغرامة . مطالبة مالية ليتسنى إبداء رأينا بشأنها
 من قيمة العقد %10التأخير هي 

: فانه يحق للمستأنفة المطالبة بذلك ولكن لم يتم %85بالنسبة لعدم تحقيق الكفاءة  -ث
 بشأنها تقديم مطالبة مالية ليتسنى إبداء رأينا

land 
     
190,960,000.00  

  land 
       
190,960,000.00  

Construction 
     
220,000,000.00  

  
Original 
Construction 

       
220,000,000.00  

Consultancies 
          
8,500,000.00  

  
Additional 
parking 
construction cost 

            
3,456,290.00  

Total 
     
419,460,000.00  

  
deletion of 
construction cost 
of 10% 

         
22,000,000.00  

Total BUA 
              
345,629.00  

Per sqft 
Total 
construction cost 

       
201,456,290.00  

Cost 
                  
1,213.61  

per sqft Consultancies 
            
8,500,000.00  

Selling rate 
                  
1,500.00  

per sqft Total 
       
400,916,290.00  

profit 
                      
286.39  

per sqft Total BUA 
               
311,066.10  

Total profit 
        
98,983,500.00  

  Cost 
                    
1,288.85  

      Selling rate 
                    
1,500.00  

      profit 
                        
211.15  

      Total profit 
         
65,682,860.00  

      Difference  
         
33,300,640.00  

 
 :عل  استفسارات الخبرة والمحكمة الموقرة الإجابة:سادسا
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 عليها بين الطرفين: الاتفاقبيان الأعمال التي تم  .1

لكافة الأعمال الهندسية المنمارية والهيكلية  الرئيسية )التصميم والأشراف الاستشارات

( وتصميمات الهندسة الكهربائية والميكانيكية والخدمات الأخرى كات الصلة بالمشروع 

الخاصة للمشروعات السكنية التي ستقام عل   فيما قبل أو بند مدة النقد المساحةوأعمال 

المطور ( عل  أن تلتزم بلوائح التطوير الخاصة بشركة 3)مستند  ............قطنة أرض رقم 

. شاملة البنود المطور الرئيسيوثائت أخرى كات صلة تقدمها شركة  بأية والالتزامالرئيسي 

 3ما هو موضح في المستند حسب  37إل  1من 

 

في إعداد وتجهيت التصاميم  التتاماتهابيان إن كانت المستأنف ضدها قد قامت بتنفيذ  .2

له أو وفقا للعقد  في الميناد المحدد الاتفاقيةمحل والمخططات والمجسمات الهندسية للمشروع 

 وطبقا لجحكام المتفق عليها بين الطرفين.وبذات المواصفات والشروط 

 المختصرة كالتالي ويرج  الرجوع إل  التقرير أعلاه للتوضيح: الإجابة

في إعداد وتجهيز التصاميم والمخططات والمجسمات الهندسية  التزاماتهالم تقم بتنفيك  -أ

 أكثرإل  في الميناد المحدد له أو وفقا للنقد حيث حصل تأخير وصل  الاتفاقيةللمشروع محل 

كما انها لم تحصل  Concept Designلمستأنفة عل  ال يوما بالنسبة لموافقة ا 85من 

 .المقابلةعليها حت  تاريخ عقد المطور الرئيسي  عل  موافقة شركة 

أنها خالفت المواصفات والشروط والأحكام المتفت عليها حينما أخلت بتصميم المواقف مما  -ب

من قيمة المساحة الكلية للبنار وأدى إل  التأخير في الحصول عل   %10أدى إل  فقدان 

 %85. كما أنها لم تصل إل  الكفارة المحددة بالمواصفات وهي المطور الرئيسي موافقة 

 ة بيان سبب عدم إنجاتها لتلك الأعمال على الوجه المطلوبوفي الحالة الثاني .3

 خلل في التصميم هو الانجازسبب عدم 
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 الانجاتنسبة وقيمة  .4

 درهم 873,980من قيمة النقد اي بمبلغ  %10 الانجازنسبة 

 الخسائر التي قد تعرضت لها إن كان .5

 لالتزاماتقد حددت سقفا  الاتفاقية حيث المقابلةبين الطرفين عل  عقد  الاتفاقأنه تم 

تكاليف مباشرة ومنقولة  وأية( وهي قيمة الخدمات  14المستأنفة المالية )كما في المستند 

التي تحملها الاستشاري بشكل مناسب وبما يتفت مع جدول الرسوم كما في تاريخ التنليت وأن 

نفة قد تنرضت درهم. وأن المستأ436,990أقص  مبلغ تستحقه بند خصم الدفنة المقدمة هو 

بسبب انخفاض  درهم 3,330,064لخسائر منها انخفاض قيمة الأرض المشتراة بقيمة 

إل   بالإضافة .بسبب إخلال المستأنف ضدها في التصميم %10المساحة الكلية  للبنار بنسبة 

ووفقا للنرف فأن الحد الأقص  لغرامة التأخير غرامة التأخير وفقا لما تقرره المحكمة الموقرة.

 درهم. 873980بمبلغ  أي من قيمة النقد %10هي 

 تصفية الحساب بين الطرفين: .6

 درهم436,990ضدها =  للمستأنفالمستحق 

إل  أحقيتها في غرامة التأخير  بالإضافةدرهم  3,330,064المستحت للمستأنف ضدها = 

 %10هي ووفقا للنرف فأن الحد الأقص  لغرامة التأخير وفقا لما تقرره المحكمة الموقرة 

 .%85والخسارة في تخفيض الكفارة عن درهم 873980اي بمبلغ  من قيمة النقد

 الموجز النهائي.

 ككر أعلاه( إل  ما بالإضافة)

في عمليات التطوير العقاري وأن  الأساسأن عملية الوحدات العقارية  على المخططات هي  .1

قبل التعاقد تنظم البيع على المخططات.  أي 2007القوانين العقارية التي صدرت معظمها في 

وان العلاقة بين المطور الفرعي والرئيسي والجهات الحكومية كلها أصبحت تدقق بشكل كبير 

على ضمان تحديد مواصفات الوحدة التي سيتم التداول عليها بالشراء والبيع والرهن والتسجيل 

 العقاري.

 الإنشائيةهد المطور الفرعي ببدء الأعمال على أن يتع 7البند  6ينص القانون في المادة  .2
 للمشروع بعد حصوله على موافقة المطور الرئيسي بالبيع على الخارطة...

المعتمدة من الجهات المختصة والمطور  المبدئيةأن التصاميم المعمارية والمخططات الهندسية  .3
عليها تتم كافة تعتبر جتءا لا يتجتأ من العقد بين المطور الفرعي والمشتري و الرئيسي

القانونية التي وضحتها القوانين المنظمة لتداول وتسجيل الوحدات العقارية  لدى  الإجراءات
 الجهات الحكومية

لا يمكن المطالبة بدفعة لنشاط لاحق عن نشاط لم يتم تحقيقه  أيأن دلية الدفع مشروطة بالتسلسل  .4
العمل والتعاقد وخاصة في مثل هذا النوع من . وهذا عنصر هام جدا في دلية هتعديلإلا باتفاقية 
 الأعمال.

الأولية التي يجب على المطور  ةالتصميميهي المخططات  Concept Designأن ال  .5

الفنية وحاصلا على موافقات خطية ورسمية من المطور  لجصولالفرعي إعدادها وفقا 

التي تمكن المطور الفرعي  ةالوحيدنها الوثيقة التعاقدية سي والجهات الحكومية المختلفة لأالرئي

على ال  أساسيةمن أحقية بيعها في السوق. وان المطور الفرعي لا يستطيع إجراء تعديلات 
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Concept Design  بعد البيع إلا بموافقة المشترين والمطور الرئيسي والجهات الحكومية

 وهذا عمل لا يمكن القيام به بسهولة.

قية التعيين وهو أحد الأركان الأساسية في التعاقد ويترتب على هام جدا في اتفاأن عامل التمن  .6

 شراء الأرض.  لاتفاقيةبه خسائر كبيرة على المستأنفة  في حال تأخرها وذلك وفقا  الإخلال

 Conceptلا يحق تعاقديا للمستأنف ضدها مطالبة المستأنف بأية مبالغ خارج نطاق ال  .7

design ن العقد نص على التصميم لأالمطور الرئيسي  ة إلا بعد الحصول على موافقة شرك

المرحلة التي تلي موافقة المستأنفة عل  ال صراحة على دلية تسلسل الدفعات. لأن 

Concept design  عل  المطور الرئيسي  هي مرحلة الحصول عل  موافقة 

Concept design  من النقد  %5ومت  تم كل  يحت للمستأنفة إصدار فاتورة بقيمة

مدفوعات لأنشطة لاحقة قبل استيفار  بأيةوعليه فأن المستأنف ضدها لا يحت لها المطالبة  

أو موافقة  تنديليه باتفاقيةإلا  الأنشطة السابقة وفقا لشروط الدفع المنصوص عليها تناقديا

 صريحة من المستأنفة.

مستأنف ضدها المطالبة بقيمة اي أعمال إضافية على العقد إلا بموافقة صريحة من لا يحق لل .8

المستأنفة نظرا لأن كافة مستندات عقد التعيين كانت تؤكد مرارا وتكرارا على سقف الرسوم 

 .الإنشاءقبل 

صحي  بين الطرفين والذي جاء برضا الطرفين صراحة بالكتابة من  المقابلةان اتفاقية  .9

 من المستأنف ضدها في خطابها بالفاكس. الاعتراضالمستأنفة وبالموافقة وعدم 

أن صاحب اساسوحددت على  المقابلةوضع سقفا محددا للتبعات المالية اتفاقية  المقابلةأن عقد  .10

ت وأي تكاليف مباشرة ومنقولة التي تحملها النمل سوف يكون مسئولا فقط عن قيمة الخدما

 ابشكل مناسب بما يتفت مع جدول الرسوم كما في تاريخ التوقيف المؤقت طبق الاستشاري

 .أضرار أية. مما ينني عدم تحمل لما هو متفت عليه بين الأطراف

ولكن  Concept designأن عقد التعيين لا يشترط الموافقة الخطية من المستأنفة على ال  .11

على ذلك وهو الأساس الذي تسعى إليه المطور الرئيسي  يشترط الموافقة الخطية من 

والخطابات  الاجتماعاتالمستأنفة والذي أكدت عليه في كافة عقودها ومخاطباتها ومحاضر 

وبدء عمليات البيع   RERAالمتكررة نظرا لما يترتب على ذلك من تمكنها من التسجيل في 

 على المخططات.

والمخاطبات  الاجتماعاتعامل التمن أجمعت عليها المستندات التعاقدية ومحاضر  أهميةأن  .12

 إجماعا واضحا وجليا

  المستأنفةرض والدفعات المطلوبة من أن عامل التمن مرتبط منذ بداية شراء قطعة الأ .13

 للمطور الرئيسي وكلها مرتبطة بالبيع على المخططات

المستأنف ضدها تأخرت في تنفيذ أعمالها وفقا للبرنامت التمني حسب العقد وذلك على  ان .14

في إعداد وتجهيت التصاميم والمخططات والمجسمات  التتاماتهالم تقم بتنفيذ  النحو التالي:

في الميعاد المحدد له أو وفقا للعقد حيث حصل تأخير وصل  الاتفاقيةالهندسية للمشروع محل 

لم  أنهاكما  Concept Designيوما بالنسبة لموافقة المستأنفة على ال  85من  أكثرإلى 

 .المقابلةتحصل على موافقة شركة نخيل عليها حتى تاريخ عقد 

مدفوعات لأنشطة لاحقة قبل استيفاء الأنشطة  بأيةفأن المستأنف ضدها لا يحق لها المطالبة   .15

 دياالسابقة وفقا لشروط الدفع المنصوص عليها تعاق
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 أن المدعية لم تتأخر في سداد الدفعة المقدمة . .16

كشوفات ساعات العمل المقدمة من المستأنف ضدها معيبة من الناحية المحاسبية والفنية وتم  .17

وفق ما سمته المستأنف  الإضافياستخدام الأفراد في نفس الفترة للعمل الرئيسي )والعمل 

 (ضدها

بها من أجل التسجيل في حساب  الانتفاعأن المستأنف ضدها لم تنتفع بالمخططات ولا يمكن  .18

 .المطور الرئيسيالضمان والسماح لها بالبيع على المخططات لأنها غير حاصلة على موافقة 

ستوافق على المخططات الحالية )في حال المطور الرئيسي  أن لا يمكن التكهن حاليا إن كانت  .19

( كما لا يمكن التكهن إن كانت التعديلات ستكون جذرية أم هامشية نظرا ....شروع استمرار م

لأن التصميم الحالي لا يغطي كافة احتياجات الوحدات السكنية من الموافق وفق معايير 

الأمر الذي لا يمكن معه بيع الوحدات بدون تخصيص مواقف لكل وحدة المطور الرئيسي  

 شمل ذلك إعادة التصميم بكامله.وفقا للمعايير. ويمكن أن ي

من قبل المقر به  %85أن المستأنف ضدها أخفقت من الناحية الفنية في تحقيق معيار الكفاءة  .20

في المطور الرئيسي  بمعايير  والالتتامالطرفين أنه جتء أصيل من العقد بين الطرفين 

ضمن المستندات المقدمة من  مقر به الإخفاق. وأن هذا التصميم وخاصة مواقف السيارات

خفاق له تبعاته المالية على . وأن هذا الإيصددهاالطرفين ضمن هذت المهمة التي نحن 

المستأنف ضدها حيث سيؤثر على دراسة الجدوى للمشروع ويقلل من أرباحها وقد يؤدي إلى 

  RERAقتصادية مما يعني عدم الحصول على موافقة عدم جدوى المشروع من الناحية الا

 قطعا إلى خسائر مالية كبيرة للمستأنفة. يسيؤدللتسجيل في حساب الضمان الأمر الذي 

كمة الموقرة أعلات حسب البند تفسارات المحيرجى مراجعة ما تم تضمينه في الرد على اس .21

 ورد جتءا من الموجت النهائي عتبار مااسادسا و

 ))))))انتهى التقرير((((((
 ...../..../....حرر في دبي بتاريخ 
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