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  مويل العقاريدوات القانونيه للتالأ
  براهيم ميخائيلإ/ روزيللا منعم هالباحث

  البحث:ملخص 
 ،ȑل العقارȄʨʺʱة للॽʀني لأداة الإتفاʨالقان ʦॽʤʻʱاقه في الʢون ʘʴॼع الʨضʨد مʙʴʱي
وهʨ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، أȑ أن مʨضʨ الʘʴॼ هʨ نʤام الʘʴॼ لاتفاق الȄʨʺʱل 

Ǽإʳǽار لʺʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ عامة،  العقارȑ، وȄلʜم لʙراسة هʚا الʺʨضʨع أن نʱعʛض
وذلʥ مʧ خلال الʘʴॼ والʙʴيʘ في الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ وفʛنʶا. 

 ʦن رقʨالقان ʨه ʥلا شǼ ʛʸة  ١٤٨وفي مʻʶل  ٢٠٠١لȄʨʺʱا الʹǽاول أʻت ʙانه ق ʘʽح
  ارȑ. العقارʨʤʻʺؗ ȑمة ولʝॽ اتفاق ونʙʳ أنه تʻاول ذلʥ تʦॽʤʻ جه الȄʨʺʱل العق

نʴاول أن نʨضح في هʚا الʺʢلʖ الأدوات القانʨنॽة اللازمة لإتʺام معاملات الȄʨʺʱل 
العقارȑ وفȘ القʨاعʙ العامة، وذلʥ مʧ خلال بॽان الأدوات القانʨنॽة الʱي مʧ خلالها 
 Șني وفʨالقان ʦॽʤʻʱة في الȄام أو لإتʺام الʺعاملة العقارॽʁة اللازمة لॽارد الʺالʨʺال ʛافʨʱت

ومʧ خلال القʨاعʙ العامة نʨضح الʺعاملات العقارȄة وأدوات تʺȄʨلها،  .عʙ العامةالقʨا 
خاصة في إʡار مʛاعاة تأثʛʽ مʸادر الȄʨʺʱل ما بʧʽ تʺȄʨل مʧ خلال حقʨق الʺلॽؔة 

  وتʺȄʨل خارجي على الॽʰʢعة القانʨنॽة لأداة الȄʨʺʱل.
  يʙتʚؒ مʦضʦع نʠاقه في صʦر الʸعاملات العقارȂة

العقارȄة تʱعʙد صʨرها ما بʧʽ معاملات عقارȄة ʢॽʶǼة ومعاملات إن الʺعاملات 
عقارȄة مʨصʨفة وائʱʺانॽة. وأǽا ؗان نʨع الʺعاملة العقارȄة فإنها ʴǼاجة للȄʨʺʱل، لʚا 

.ȑل العقارȄʨʺʱاف أتفاق الʛʡوأ ȑل العقارȄʨʺʱة للॽنʨورة الأدوات القانʛح ضʹʱت  
ارȑ وذلʥ مʧ خلال القʨاعʙ العامة، ومʧ نʻʱاول بॽان الأدوات القانʨنॽة للȄʨʺʱل العق

 ،ȑʨانʲق الʨʶفي ال ʧؔول ȑل العقارȄʨʺʱة للॽؗأداة مال ȘȄرʨʱخلال خلال ال ʥم ʣوذل
:ʥʻʻالʯال ʥʻʮلʠʸالأول: ال ʔلʠʸال .ȑل العقارȄʨʺʱة للॽنʨاني: الأدوات القانʰال ʔلʠʸال 

.ȑل العقارȄʨʺʱة للॽؗأداة مال ȘȄرʨʱال  
  المطلب الأول

  لقانونيه للتمويل العقاريالادوات ا
  صʦر الʸعاملات العقارȂة وأدوات تȂʦʸلها:

  ) الʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة:١(
  ) عقʙ القʛض أداة الȄʨʺʱل للʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة٢(
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  ) الʺعاملات العقارȄة الʺʨصʨفة والائʱʺانॽة وأدوات تʺȄʨلها.٣(
 ȏل العقارȂʦʸʯة للॻنʦالأدوات القان  

ح في هʚا الʺʢلʖ الأدوات القانʨنॽة اللازمة لإتʺام معاملات الȄʨʺʱل نʴاول أن نʨض
العقارȑ وفȘ القʨاعʙ العامة، وذلʥ مʧ خلال بॽان الأدوات القانʨنॽة الʱي مʧ خلالها 
 Șني وفʨالقان ʦॽʤʻʱة في الȄام أو لإتʺام الʺعاملة العقارॽʁة اللازمة لॽارد الʺالʨʺال ʛافʨʱت

  القʨاعʙ العامة.
ل القʨاعʙ العامة نʨضح الʺعاملات العقارȄة وأدوات تʺȄʨلها، خاصة في ومʧ خلا

إʡار مʛاعاة تأثʛʽ مʸادر الȄʨʺʱل ما بʧʽ تʺȄʨل مʧ خلال حقʨق الʺلॽؔة وتʺȄʨل 
خارجي على الॽʰʢعة القانʨنॽة لأداة الȄʨʺʱل، حʘʽ أن الȄʨʺʱل مʧ خلال حقʨق الʺلॽؔة، 

ة رأس الʺال أو مʧ خلال تʖʽʻʳ قʙر مʨȞǽ ʧن إما Ǽإصʙار أسهʦ، لاسॽʺا أسهʦ زȄاد
ة في صʨرة احॽʱاॽʡات فʨؔʱن الأداة القانʨنॽة للȄʨʺʱل العقارȑ هʻا هي  ʛؗʷاح الȃأر
اسʱفادة الʺالʥ "صاحʖ الȘʴ" مʧ سلʢات حȘ الʺلॽؔة إما Ǽالاسʱعʺال أو الاسʱغلال أو 

Ȅʛʡ ʧة عॽؔق الʺلʨقʴǼ لȄʨʺʱف في حالة الʛʸʱة الʢسل ʛهʤت ʘʽف، حʛʸʱال Ș
ة ومʧ ثʦ تʵʹع عʺلॽة أو  ʛؗʷال ʙهي عق ʥة في ذلॽنʨلة القانʽسʨن الʨؔوت ،ʦالأسه
نʷاȋ الȄʨʺʱل لأحȞامها، والاسʱغلال في حالة الانʱفاع Ǽʺال الʺʛʷوع وتʨؔن أداة الȄʨʺʱل 
هي إعʺال سلʢة الاسʱغلال حʘʽ الاسʱعانة Ǽأرȃاحه في تʺȄʨل الʷʻاȋ والاسʱعʺال في 

ʱالاحǼ عانةʱا حالة الاسʸʵش ʨه (ʙʽفʱʶʺال) ʟʵʷن الʨȞǽ ماʙʻا عॼغال ʥي وذلʡاॽ
  .)١(اعॼʱارȄا في حاجة للȄʨʺʱل

وȂن لʧȞǽ ʦ الȄʨʺʱل مʧ خلال حقʨق الʺلॽؔة، فإنه Ǽلا شʥ قʨȞǽ ʙن مʧ خلال 
الائʱʺان، وʚȃلʨȞǽ ʥن الائʱʺان أحʙ أهʦ أدوات الȄʨʺʱل العقارȑ، حǽ ʘʽعʙ الائʱʺان أداة 

، )٢(هامة لȄʨʺʱل مʛʷوعات الإنʱاج بʛؤوس الأمʨال اللازمة قانʨنॽة ووسʽلة اقʸʱادǽة
 ʙة، ولا أحȄورʛʹمات الʙʵائع أو الʹॼالǼ هاʙʺت ʥلʚ لʙʰء الʷʻاȋ أو الʨʱسع ॽɾه، وؗ
ॽʢʱʶǽع أن يʛؔʻ أهʺॽة الائʱʺان عامة في الॽʴاة الاقʸʱادǽة، ودوره الʨʳهȑʛ في ॽʀام 

  وȂتʺام الʺعاملات القانʨنॽة.
  ة قانʦنॻة للȂʦʸʯل العقارȏ:(أ) الائʸʯان ؕأدا

 ،ʛالآخ ʙعاقʱʺاء الʢإع ʙفي العقʛʡ ʙتʹي أحʛاها يʹʱقʺǼ يʱقة الʲال ʨان هʺʱالائ
 ʛل آخȞة أو شǽʙال نقʨل رؤوس أمȞا على شʻʽد أداء معʙʴم ʗوق ʙعǼ اء حالا أوʨس
لʺʶاعʙته أو الʶʺاح له بʴʱقȘʽ نفع معʧʽ خلال مʙة معʻʽة، وتʜداد هʚه الʲقة وتʱعʜز 

  .)٣(ا اقʛʱنǼ ʗʹʺان خاص ʧʺʹǽ اسʛʱداد هʚا الأداء، والʺقابل الʺلائʦ لʺʴʻهكلʺ
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والائʱʺان مʧ وجهة نʛʤ قانʨنॽة يʛتʜؔ على العقʙ ذاته، ومʧ ثʦ فإن العقʙ في 
الائʱʺان هʨ أهʦ أداة قانʨنॽة للȄʨʺʱل عامة، وعلى ذلʥ فإن فʛؔة الائʱʺان مʧ الʻاحॽة 

ئʱʺان فʛؔة لا تʤهʛ إلا ʻʺǼاسॼة عقʙ معʧʽ، وفي داخل القانʨنॽة تǼ ʦʶʱفʛؔة العقʙ، فالا
  .)٤(العقʙ فقȌ ؗʺا أنه لا سʽʰل لʹʺان الائʱʺان إلا Ǽإنʷاء راʢǼة عقǽʙة

وʚȃلʥ أصॼح الائʱʺان عʛʸʻا رئॽʶॽا مʧ عʻاصʛ مʨʤʻمة الȄʨʺʱل عامة والȄʨʺʱل 
مع اخʱلاف العقارȑ خاصة، وذلʥ لʙوره في إقامة ونʺʨ وتʛȄʨʢ الʺʛʷوعات الاقʸʱادǽة 

 ȋاॼخلال الارت ʧح مʨضʨب ʥذل ʛهʣ ʙهلاك، وقʱالاس Ȍॽʷʻدوره في ت ʥلʚ أنʨاعها وؗ
 ʦان أهʺʱعل الائʳǽ أسʺالي، مʺاʛام الʤʻال ȋاʷا ونॽʵȄارف تارʸʺال ȋاʷن ʧʽب ʦالقائ
وسʽلة أو Ȅʛʡقة لȄʨʺʱل ؗافة القʢاعات والأنʢʷة الاقʸʱادǽة الʺʱʵلفة داخل 

  .)٥(الʺʱʳʺع
قॽʶʺات الائʱʺان ʖʶʴǼ الʜاوȄة الʱي يʛʤʻ مʻها إلى الائʱʺان، ولعل أهʦ هʚا وتʱعʙد ت

هʚه الʱقॽʶʺات ذلʥ الʱقʦॽʶ القائʦ على مॽɻار الغʛض مʧ الائʱʺان أو الغاǽة الاقʸʱادǽة 
لعʺلॽة الائʱʺان، وȄقʦʶ الائʱʺان إلى ائʱʺان اسʲʱʺارȑ وائʱʺان تʳارȑ وائʱʺان اسʱهلاكي، 

ʚلʥ الʱقʦॽʶ الǽ ȑʚقʨم على الॽʰʢعة القانʨنॽة للعʺلॽة الائʱʺانॽة ॽɾقʦʶ إلى عʺلॽات  وؗ
ائʱʺان تقʨم على فʛؔة القʛض Ǽالʺعʻى الʙقȘʽ، وعʺلॽات ائʱʺانॽة تقʨم على فʛؔة الؔفالة 

ॼة ʛؗعة مॽʰʡ ات ذاتॽان وعʺلʺʱالائǼ ʙعʨة الʛؔم على فʨات تقॽ٦(وعʺل(.  
لʱأمʻʽات خاصة وفʛؔة الʹʺانات ونʛʤا لارتॼاȋ فʛؔة الʺʵاǼ ʛʡالائʱʺان، ؗان لفʛؔة ا

عامة دورا جʨهȄʛا للʱقلʽل مʧ الʺʵاʛʡ، حʘʽ أن الʱأمʻʽات تʹاف إلى راʢǼة الالʜʱام 
ʜ الʙائʧ في الʨʸʴل على حقه، فالʱأمʻʽات لا تʷʻئ الائʱʺان، وȂنʺا  ʛؗم ȑʨز وتقʜعʱل

  .)٧(تʳʷع على مʴʻه، Ǽʺا في ذلʥ مʧ أثʛ إʳǽابي على الإنʱاج، وتʙاول الʛʲوات
أهʺॽة الائʱʺان بʨصفه أداة مʧ أدوات الȄʨʺʱل، حʘʽ أن  ومʥ مʸʱل ذلʣ تʷʯح

معʦʤ الʺعاملات الʺʺʨلة تʦʱ بʨاسʢة الائʱʺان، وما الائʱʺان إلا أداة قانʨنॽة لازمة 
  لإعʺال وتفعʽل وتȘʽʰʢ نʷاȋ الȄʨʺʱل.

القانʨنॽة  وȂن ؗان الائʱʺان هʨ أحʙ أهʦ الأدوات القانʨنॽة للȄʨʺʱل عامة، فإن الʨسائل
اللازمة لإتʺام الائʱʺان، ومʧ ثʦ تʴقȘʽ الغاǽة مʧ الȄʨʺʱل، هي تلʥ الʱي تʲʺʱل عامة 
في وسائل إنʷاء الائʱʺان، ومʧ أهʺها الॽʰع Ǽالأجل والقʛض ȞǼافة صʨره، وما في 

ʚلʥ ما يʱعلȘ بʨسائل الʹʺان مʧ تأمʻʽات شॽʸʵة وعॽʻʽة وما في حȞʺها.   حȞʺها وؗ
  العقارȂة وأدوات تȂʦʸلها:(ب) صʦر الʸعاملات 

ǽقǼ ʙʸالʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة ؗل راʢǼة ) الʸعاملات العقارȂة الʠॻʴॺة: ١(
قانʨنॽة تʱعلȘʴǼ Ș وارد على عقار، ولʧؔ في صʨرة الالʜʱام الȌॽʶॼ ولʝॽ الالʜʱام 
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 ʧدائ ʧʽʸʵش ʧʽم بʨة تقʢॽʶǼ ةॽنʨة قانʢǼرا ʨه Ȍॽʶॼام الʜʱأن الال ʘʽف، حʨصʨʺال
مʙيʧ واحʙ، ولها مʴل واحʙ، ومʜʳʻة، ولʦ يلȘʴ بها وصف مʧ أوصاف الالʜʱام واحʙ و 

ǽعʙل مʧ آثاره، حʘʽ أن الʨصف هʨ أمʛ معʧʽ يلȘʴ الالʜʱام في أحʙ عʻاصʛه ǽعʙل 
مʧ آثاره، ʳॽɾعله الʜʱاما مʨصʨفا ؗʺا هʨ في حالة الȋʛʷ والأجل، وتعʙد أʛʡاف أو 

  .)٨(مʴل الالʜʱام
العقارȄة الʢॽʶॼة نʛؗʚ عقʙ الॽʰع العقارȑ بʨصفه أداة مʧ  ومʧ تॽʰʢقات الʺعاملات

 ȑالعقار (أ ʧʺث ʛʽفʨت ʘʽل، حȄʨʺʱنه في حاجة للʨؗ ʘʽح ،ȑار العقارʺʲʱأدوات الاس
الʧʺʲ الʻقȑʙ الʺقابل لʻقل الʺلॽؔة) وʚؗلʥ عقʙ الʺقاولة حʨؗ ʘʽنه عقǽ ʙقǼ ʙʸه أن ǽقʨم 

ون أن ʵǽʹع لإشʛافه أو شǼ ʟʵعʺل معʧʽ لʶʴاب شʟʵ آخʛ في مقابل أجʛ د
، وذلʥ مʱى ؗان عقʙ الʺقاولة واردا على عقار، ؗʺا لʨ ؗان مʴله الॽʁام Ǽأȑ )٩(إدارته

عʺل مʧ هʚه الأعʺال الʱالॽة: بʻاء أو تʛمʦॽ أو صॽانة عقارȑ، حʘʽ الʴاجة إلى مال 
  لȄʨʺʱل هʚه الʺقاولة.

ة حʘʽ تقʦǽʙ حʸة  ʛؗʷال ʙعق ʙʳا نʹǽه الʺعاملات أʚه ʧʽب ʧى ومʱة م ʛؗفي ش
 ʙيʙسعى الع ʘʽة حȄة العقارॽعاونʱات الॽɻʺʳأن في الʷال ʥلʚؗا، وȄلها حقا عقارʴكان م

إلى الʨʸʴل على –مʧ الأشʵاص سʨاء أكانʨا مʧ الأشʵاص الاعॼʱارȄة أم الॽɻॽʰʢة 
وذلʥ مʧ خلال تʨفʛʽ الʺʨارد اللازمة للʨʸʴل على  -عقار وخاصة العقارات الॽʻȞʶة

  .)١٠(ل الॽɻʺʳات الʱعاونॽة العقارȄةهʚا العقار مʧ خلا
ʚلʥ عقʙ الإʳǽار العقارǽ ȑعʙ معاملة عقارȄة في حاجة للȄʨʺʱل العقارȑ  )١١(وؗ

واعॼʱاره أداة قانʨنॽة هامة لاسʱغلال الʛʲوة العقارȄة في الʺʱʳʺع، والʨʸʴل على مʻافعها 
ʚلʥ وسʽلة عامة للاس ʲʱʺار ومʧ ناحॽة أخǽ Ȑʛعʙ وسʽلة هامة لʨʱفʛʽ الʺʶاكʧ وؗ

 ȑ١٢(العقار(.  
  ) عقʗ القʙض أداة الȂʦʸʯل للʸعاملات العقارȂة الʠॻʴॺة:٢(

Ǽعʙ بॽان أهʦ صʨر الʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة يʱʹح أنها جʺॽعا في حاجة 
، حʘʽ )١٣(للȄʨʺʱل العقارȑ، ولا يʴʱقȘ ذلʥ وفȘ القʨاعʙ العامة إلا مʧ خلال عقʙ القʛض

Ș القʨاعʙ العامة أن ʸʴǽل على الʺال اللازم بʨاسʢة عقʙ القʛض ॽʢʱʶǽع الʺʛʺʲʱʶ وف
لʺʺارسة نʷاʡه الاسʲʱʺارȑ العقارȑ، مʱى ؗان ǽʺارس نʷاȋ الʺقاولات العقارȄة أو 
الʺʹارȃات العقارȄة، وʨȃاسʢة عقʙ القʛض ॽʢʱʶǽع الʟʵʷ الॽʰʢعي والاعॼʱارȑ أن 

سة نʷاʡه الʺهʻي ʸʴǽل على الʺال اللازم لʛʷاء أو لʻʰاء العقار اللازم لʻȞʶاه أو لʺʺار 
ومʧ هʻا تʱʹح حॽʁقة اعॼʱاره أȑ عقʙ القʛض الأداة القانʨنॽة للȄʨʺʱل العقارȑ للʺعاملات 

  .)١٤(العقارȄة الʢॽʶॼة وفȘ القʨاعʙ العامة في القانʨن الʵاص
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  ) الʸعاملات العقارȂة الʦʸصʦفة والائʸʯانॻة وأدوات تȂʦʸلها:٣(
ʨنॽة الʱقلǽʙʽة وʣهʨر أدوات وات القانكان لأزمة الإسȞان دور ʛʽʰؗ في تʛȄʨʢ الأد

قانʨنॽة حʙيʲة في شأن الʺعاملات العقارȄة للʛʵوج مع هʚه الأزمة، حʣ ʘʽهʛت الʨʽʰع 
، وتʺلʥॽ )١٥(العقارȄة الائʱʺانॽة والʱي ؗان مʧ أهʦ صʨرها بॽع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء

لʗ على تʨفʛʽ ، والॽʰع الإʳǽارȑ، وغʛʽها مʧ الʺعاملات الʱي عʺ)١٦(الॼʢقات الॽʻȞʶة
الȄʨʺʱل العقارȑ اللازم لإتʺام هʚه الʺعاملات مʧ الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ والإʳǽار الȄʨʺʱلي والॽʰع 
مع شȋʛ الاحʱفاǼ ȍالʺلॽؔة، وعلى ذلʥ نʴاول أن نʨضح الʺقʨʸد Ǽالʨʽʰع العقارȄة 
.ʦهʻرة مʨل صȞǼ اصةʵقات الॽʰʢʱال ʠعǼ دʛʶة، ونॽانʺʱة الائȄع العقارʨʽʰفة والʨصʨʺال  

Ǽ ʙʸالʺعاملات العقارȄة الʺʨصʨفة Ǽأنها (كل الʜʱام مʨصʨف، أȑ ؗل الʜʱام لʴقه نق
وصف في أحʙ عʻاصʛه ǽعʙل مʧ آثار مʱى ؗان مʨضʨع هʚا الالʜʱام مʱعلقا ȘʴǼ وارد 
على عقار)، وʶȄʺى هʚا الالʜʱام في هʚه الʴالة Ǽالالʜʱام الʺʨصʨف أو الالʜʱام 

ʖ ʛؗʺ١٧(ال(.  
عقارȄة الʺʨصʨفة وسʽلة قانʨنॽة لʴل مȞʷلة الإسȞان، وʚȃلʥ تȞʷل الʺعاملات ال

ʘʽ ملॽؔة الॼʢقات ومʧ صʨر هʚه الʺعاملات علاقات الʺلॽؔة العقارȄة الʷائعة، ح
ة –والʷقȘ الॽʻȞʶة ʛؗʱʷʺة الȄة العقارॽؔالʺل-  ʥلʚ والإʳǽار العقارʨʸǼ ȑره الʺʱʵلفة وؗ

عقارȄة وتʺȄʨلها، ومʧ خلال هʚا العقʨد الʱʺهǽʙʽة والأولॽة اللازمة لإتʺام الʺعاملات ال
  الʨصف تʨʱافʛ الأداة القانʨنॽة الʱي مʧ خلالها يʨʱافʛ الȄʨʺʱل للʺعاملات العقارȄة.

  (ج) الॻʮع العقارȏ الائʸʯاني وȁعʞ تॻʮʠقاته:
يلʜم لॽʰان ماॽʂة الॽʰع العقارȑ الائʱʺاني أن نʙʴد ماॽʂة الॽʰع الائʱʺاني عامة، 

ॽʰع الȑʚ يʻعقʙ صʴॽʴا ومʧ شأنه تʛتʖʽ آثاره ؗاملة، إلا أن فالॽʰع الائʱʺاني هʨ ذلʥ ال
ʛأو لآخ ʖʰʶدة لʙʴة مʛʱام ما لفʜʱال ʚʽفʻعلى إرجاء ت ʛالآخ ʧʺأتǽ افهʛʡأ ʙ١٨(أح( ،

. أȑ أن الॽʰع الائʱʺاني في معʻاه الʨاسع، )١٩(وذلʥ أǽا ؗان مʴل هʚا الالʜʱام والائʱʺان
لالʜʱامʧʽ الʛئʧʽʶॽ اللʚيʧ يʛتʰهʺا عقʙ الॽʰع ʙʱʺǽ إلى ؗل حالة لا يʱعاصʛ فʽها تʻفʚʽ ا

 ʚʽفʻت ʛع، فإذا تأخॽʰʺة الॽؔونقل مل ʦॽلʶʱائع بॼام الʜʱوال ʧʺʲاد الʙʶǼ ȑʛʱʷʺام الʜʱوهʺا ال
 ʚʽفʻʱالǼ مʜʱة للʺلॼʶʻالǼ اॽانʺʱع ائॽʰؗان ال ʛالآخ ʚʽفʻت ʧع ʧʽامʜʱالال ʧيʚه ʙأح

  .)٢٠(الʺعʳل
ʣوعلى ذلʱالائ ȑع العقارॽʰافه ، فإن الʛʡأ ʙه أحॽɾ ʧʺأتǽ ȑʚع الॽʰال ʥذل ʨاني هʺ

الʛʢف الآخʛ في تʻفʚʽ الʜʱامه، ؗأن ǽأتʺʧ الॼائع الʺȑʛʱʷ مʲلا في دفع الʧʺʲ على أجل 
وʶȄʺى هʚا الائʱʺان Ǽالائʱʺان الإʳǽابي، أو ǽأتʺʧ الʺȑʛʱʷ مʲلا الॼائع في تʶلʦॽ الʺॽʰع 
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، وʚȃلʥ فإن هʚا )٢١(Ǽالائʱʺان الʶلʰي "العقار" أو نقل ملʱʽؔه لأجل، وʶȄʺى الائʱʺان هʻا
  الॽʰع (أȑ الॽʰع العقارȑ الائʱʺاني) ʴǽقȘ عʺلॽة الȄʨʺʱل مʧ خلال آلॽة الائʱʺان.

هʚا وتʱعʙد صʨر وتॽʰʢقات الॽʰع العقارȑ الائʱʺاني ما بʧʽ حالات ʨȞǽن فʽها 
ʽان فʺʱن الائʨȞǽ ا وحالاتॽابʳǽان إʺʱها الائʽن فʨȞǽ ا وحالاتॽʰان سلʺʱل الائʰق ʧها م

ʛʽقات.)٢٢(الغॽʰʢʱه الʚه ʠعǼ ʧع ʘيʙʴاز الʳǽإǼ ا يليʺॽɾ اولʻʱف نʨوس ،  
  ) بॻع العقارات ǺالʯقȊॻʴ وشȉʙ الاحʯفاǺ ȋالʸلॻؒة:١(

 ȑع عقارॽب ʙج ؗافة آثاره ؗعقʱʻي ȑع عادॽب ʙعق ʨه ȌॽʶقʱالǼ ع العقارॽب ʙإن عق
ار على دفعات دورȄة عادȑ ولʧؔ اتفقॽɾ ʗه أʛʡافه على أن ʙʶǽد الʺȑʛʱʷ ثʺʧ العق

 ȑʚع الॽʰال ʨفه ʥلʚة، ولȄʛن شهʨؔت ʖها في الغالʻؔة ولȄʨʻن سʨؔت ʙق ȋاʶالأقǼ ىʺʶت
ʨȞǽن سʙاد الॽɾ ʧʺʲه مʜʳءا إلى عʙة أقʶاȋ، على أن ʨȞǽن جʜء مʧ هʚه الأقʶاȋ لاحقا 

، وفي الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ تʱʻقل ملॽؔة وحॽازة العقار )٢٣(على تʶلʦ الʺȑʛʱʷ للعقار الʺॽʰع
لʺॽʰع إلى الʺȑʛʱʷ على الʛغʦ مʧ عʙم سʙاده ؗامل الʧʺʲ، إذ يʦʱ ذلʥ الʙʶاد على عʙة ا

 ʘʽابي حʳǽان الإʺʱخلال الائ ʧم ȑل العقارȄʨʺʱة الॽعʺل Șقʴʱت ʥلʚȃة وȄدور ȋاʶأق
  .)٢٤(ائʱʺان الॼائع الʺȑʛʱʷ في سʙاد ثʺʧ العقار الʺॽʰع

 ȑائع العقارॼال ȋʛʱʷǽ ʙة قॽؔالʺلǼ ȍفاʱالاح ȋʛش ʧوع  Ȏفʱʴǽ أنǼ ȑʛʱʷʺعلى ال
Ǽʺلॽؔة العقار الʺॽʰع Ǽعʙ تʶلॽʺه حʱى ʙʶǽد الʺȑʛʱʷ ثʺʧ العقار ؗاملا، وذلʥ ضʺانا 
 ȑل العقارȄʨʺʱال ʛافʨʱة يॽانʺʱة ائȄة عقارॽلعʺل Șʽقʴت ʥوفي ذل ،ʧʺʲفاء حقه في الॽʱلاس

ʱفاȍ حʘʽ شȋʛ الاح –، وتلعॽɾ ʖه الʺلॽؔة)٢٥(فʽها مʧ خلال تقȌॽʶ ثʺʧ العقار الʺॽʰع
  دور الʹʺان. -Ǽالʺلॽؔة

  ) الॻʮع الʓʸجل الʴʯلʤॻ "بॻع الॺʸاني تʕʲ الإنʵاء":٢(
في الॽʰع العقارȑ الʺʕجل الʶʱلǽ ʦॽأتʺʧ الʺȑʛʱʷ الॼائع على الʷيء الʺॽʰع حǽ ʘʽفي 
الʺȞǼ ȑʛʱʷامل ثʺʧ العقار أو ʜʳǼء مʻه قʰل تʶلʺه العقار الʺॽʰع، وفي ذلʥ ائʱʺان 

قارȄا ائʱʺانॽا يʨʱافʛ الȄʨʺʱل العقارȑ له مʧ خلال أداء الʺȑʛʱʷ سلʰي وʚȃلʨȞǽ ʥن بॽعا ع
الʧʺʲ مقʙما حʱى يʧȞʺʱ الॼائع مʧ الॽʁام ʻʸǼع أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ العقار مʴل 
عʺلॽة الȄʨʺʱل العقارȑ وʴʱȄقȘ الॽʰع الʺʕجل الʶʱلʦॽ هʻا في بॽع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء، 

الȄʨʺʱل للʺعاملات العقارȄة واسʲʱʺارها، حʘʽ  حǽ ʘʽعʙ ذلʥ وسʽلة هامة مʧ وسائل
تʨفʛʽ الʺال اللازم لॽʁام الॼائع Ǽعʺلॽة الاسʲʱʺار العقارȑ مʧ أمʨال الʺʧȄʛʱʷ الʺʙفʨعة 

ʦه لهʺॽلʶل تʰع وقॽʰʺد العقار الʨل وجʰما قʙ٢٦(مق(.  



  مجلة علمية محكمة                               المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٥٤٨ 

  ) الॻʮع الإʱǻارȏ والإʱǻار الʸقʙʯن بʦعǺ ʗالॻʮع:٣(
Ȅة ائʱʺانॽة يʨʱافʛ بها الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ خلال ǽعʙ الॽʰع الإʳǽارȑ معاملة عقار 

 ʙرة عقʨع في صॽʰاغ الʛه العلاقة إلى إفʚاف هʛʡأ ʙʺعǽ ʘʽبها، ح ʦي القائʰلʶان الʺʱالائ
 ʥه تʺلʻȞʺǽ ةʛامل الأجȞǼ ʛأجʱʶʺه على أنه إذا أوفى الॽɾ الاتفاق ʦʱدة يʙʴة مʙʺار لʳǽإ

ॼال Șة حॽؔالʺل Șح ʧʺʹǽ ʥلʚȃة، وʛجʕʺال ʧʽالعقار الع ʧʺاقي ثǼ فاءॽʱائع في اس
 ȋاʶه على أقǼ فاءʨرة الʨالعقار في ص ʧʺث Ȍॽʶخلال تق ʧم ȑʛʱʷʺع الॽʢʱʶȄع، وॽʰʺال
ʚلʥ الʴال في الإʳǽار الʺقʛʱن  الأجʛة أن يʨفʛ الȄʨʺʱل اللازم لإتʺام الʺعاملة العقارȄة وؗ

  .)٢٧(بʨعǼ ʙالॽʰع
  ) الإʱǻار الȂʦʸʯلي أو عقʗ اللʚʻنج:٤(

لإʳǽار الȄʨʺʱلي خاصة الإʳǽار الȄʨʺʱلي العقارȑ معاملة مʧ الʺعاملات ǽعʙ عقʙ ا
العقارȄة الائʱʺانॽة يʨʱفʛ بها الȄʨʺʱل مʧ خلال الاعʱʺاد على فʛؔة عقʙ الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي، 
 ʨعʙعقارات فإنه يǼ الأدوات أوǼ فاعʱالان Șاب حʶʱفي اك ʛؔفǽ ȑʚع الʛʷʺأن ال ʘʽح

ة الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي في أن تʺʱلؔها بʙلا مʻه على مʷʻأة ذات ʡاǼع مالي تعʛف Ǽاس ʛؗش ʦ
أن تʛʱك له "أȑ للʺʛʷوع" حȘ الانʱفاع Ǽه لʺʙة مʙʴدة وخلال هʚه الʺʙة فإن الʺʛʷوع 
الʺʱʶأجǽ ʛقʨم بʙفع أقʶاȋ تغʢي لʝॽ فقȌ الفʨائʙ والʻفقات وهامʞ الȃʛح، ولʧؔ أǽʹا 

ʛجʕʺاء الʺال الʛش ʧʺي ثʢة )٢٨(تغॽعʺل Șقʴʱت ʥلʚȃة ، وॽخلال عʺل ʧل مȄʨʺʱال
الإʳǽار وʨȞȄن تʺȄʨلا عقارȄا مʱى ؗان مʨضʨع الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي عقارا مʧ العقارات 
ة الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي تʱʴفǼ Ȏʺلॽؔة الʺال  ʛؗل في أن شʲʺʱا يʻان هʺʱالائ ʛهʤة ومॽاجʱالإن

ي مʴل الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي، وتʺʻح للʺʛʺʲʱʶ حȘ انʱفاع بها مʧ خلال اسʳʯʱاره لها، وف
 ʙهي العقʻأو ي Ȑʛة أخʛارها مʳʯʱاس ʙʽعǽ لؔها أوʱʺǽ ار في أنॽʵه الʴʻʺة تʙʺة الǽنها

  .)٢٩(وȄقʨم بʛدها للʺʺʨل
 ʛʸʻل على عʺʱʷȄان وʺʱاع الائʨأن ʧعا مʨلي نȄʨʺʱال ʛʽأجʱال ʙعǽ ʥلʚب ʘʽح
الإʳǽار ؗأداة لʺʻح هʚا الائʱʺان وʨȞȄن للʺʱʶأجॽɾ ʛه أن ʱʶǽفʙʽ مʧ خॽار الʛʷاء، 

 ʕʺانفالʺʱح الائʻه مʱʺن مهʨؔت ȑʚل الʨʺʺال ʨل ؗل شيء هʰق ʙا العقʚفي ه ʛ٣٠(ج( ،
  .)٣١(ولʧؔ ذلʥ ؗله قاصʛ فقȌ على الأغʛاض الʺهॽʻة ولʗʶॽ الاسʱهلاكॽة

 )٥"ʕقʦة في ال   ":Time share) الʯعامل على الʦحʗات العقارȂة بʹʢام الʵʸارؕ
ة في  الʨقʗ أداة مʧ الأدوات ǽعʙ الʱعامل على الʨحʙات العقارȄة بʤʻام الʺʷارؗ

القانʨنॽة الهامة للʺعاملات العقارȄة الائʱʺانॽة وهʨ في ذات الʨقʗ يʨفʛ الأداة القانʨنॽة 
 ʧة مȄة العقارʙحʨالǼ عʱʺʱفاع والʱللان ʟʵش ʧم ʛʲع أكॽʺʳت ʘʽح ،ȑل العقارȄʨʺʱلل

 ʨʺالʺال والǼ اهʺةʶʺاص الʵد الأشʙعʱت ʥلʚȃو ،ʦهʽة علʺʶة مقॽʱمة وقʨʤʻارد خلال م
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، )٣٢(خاصة في مʳال الإسȞان الʛʱفʽهي، حʘʽ مʶاكʧ العʢلات والʺʶاكʧ الॽɿॽʸة
 time shareوॽɾه ائʱʺان يʲʺʱل في أن ǽأتʺʧ الʺʱʶفʙʽ (الʺʱʶهلʥ) القائʦ على نʷاȋ الـ 

ʚلʥ فهʨ آلॽة أو أداة  Ǽʺا يʙفعه مقʙما مॽʀ ʧʺة مقابل حȘ الʱʺʱع أو الانʱفاع Ǽالʨحʙة وؗ
ة ؗعقʙ وȂما الʛʷاء مʱى ؗان عقʙ بॽع.قانʨنॽة للȄʨʺʱل، و  ʛؗʷإما ال ʥه في ذلʱلʽوس  

 ʘʽة ح ʛؗʱʷʺة الॽؔائعة والʺلʷة الॽؔوالʺل Șقʷقات والॼʢة الॽؔمل ʥاف إلى ذلʹȄو
أنها جʺॽعا تȞʷل معاملة عقارȄة في حاجة للȄʨʺʱل العقارȑ والȑʚ يʴʱقȘ مʧ العلاقة 

  .)٣٣(القانʨنॽة لهʚه الʺعاملات
  ʦنॻة للʸعاملات العقارȂة للʗولة وتȂʦʸلها:(د) الأدوات القان

تʲʺʱل الأدوات القانʨنॽة لʺعاملات الʙولة في العقارات وتʺȄʨلها حʻʽʺا تʱعامل 
بʨصفها شʟʵ مʧ أشʵاص القانʨن الʵاص في تلʥ الʱي ʱʶǽعʧʽ بها الأفʛاد في 

ة أو القانʨن الʵاص سʨاء ؗانʗ الʺعاملات العقارȄة مʧ العلاقات الʢॽʶॼة أو الʺʨصʨف
الائʱʺانॽة وʚؗلʥ الʴال في أدوات تʺȄʨلها. مع أن الʙولة بʨصفها سلʢة عامة فإن 
أسالʖʽ تعاملها مʨʻʱعة في إʡار مʺارسة نʷاʡها ما بʧʽ قʛارات إدارȄة وعقʨد إدارȄة، إلا 
أن عقʨد الإدارة لʗʶॽ ؗلها عقʨدا تʵʹع لʤʻام قانʨني مʨحʙ، إذ قʨȞǽ ʙن عقʙ الإدارة 

لقانʨن الʵاص، ؗʺا قʨȞǽ ʙن عقʙا إدارȄا تȑʛʶ علॽه أحȞام القانʨن عقʙا مʧ عقʨد ا
 ȑ٣٤(الإدار( ʙعق ʙʳولة نʙة للȄل الʺعاملات العقارȄʨʺʱة لȄد الإدارʨار العقʡوفي إ .

القʛض العام، Ǽالإضافة إلى عقʙ امॽʱاز الʺʛافȘ العامة وعقʙ الأشغال العامة، بʨصفها 
 ،)٣٥(BOT، هʚا Ǽالإضافة إلي إتॼاع نʤام الـ معاملات عقارȄة مʻʺʹʱة لآلॽات تʺȄʨلها

ʘʽنه حʨلة كʽل فعالة وسȄʨʺʱوعات لʛʷة مॽʻʰة الॽالأساس ʧوم ʦل أدوات فهي ثȄʨʺʱل 
  العامة. ولʶلʢاتها للʙولة العقارȄة الʺعاملات

  المطلب الثاني
  التوريق كأداة مالية للتمويل العقاري

 تʨʢر إʡار في نʷأ إنه حʘʽ اقʸʱادǽا مʢʸلʴا الʨʱرȘȄ مʢʸلح ǽعʙ تمهيد:
 عʧ غʖȄʛ مʢʸلح فهʨ ولʚلʥ الأمȞȄʛي، الاقʸʱادȑ الʤʻام في الʺالॽة الʺʱʷقات مفهʨم
Ȍسʨني، الʨوعلي القان ʥم فإنه ذلʜان يلॽه بʱعॽʰʡ ةॽنʨى القانʱوح ʧʽʰن ʥذل ʙف أن لابʛنع 
 أن ॽʢʱعنʶ ثʦ ومʧ القانʨن  في مفهʨمه يʙʴʱد ثʦ ومʧ والاقʸʱاد اللغة في الʨʱرȘȄ مفهʨم
  العقارȑ. للȄʨʺʱل مالॽة أداة  كʨنه ونʧʽʰ أحȞامه نʙʴد

  الʦʯرȖȂ: مفهʦم (أ)
 وفي اللغة في الʺفهʨم هʚا بॽان خلال مʧ القانʨن  في الʨʱرȘȄ مفهʨم بॽان نʻʱاول
  يلي: كʺا الاقʸʱاد
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  أولا: تعريف التوريق في اللغة:
ȘȄرʨʱاللغة في ال Șʱʷم ʧم Ȏح ورق  لفʱفǼ) اءʛها) الʛʶ  الʛاء ʛʶȞǼ اسʙʵʱام نفإ وؗ

 الȑʚ الʨرق  فهʨ الʛاء Ǽفʱح اسʱعʺل وȂن لا، أم عʺلة مʹʛوȃة كانʗ سʨاء الفʹة ॽɾعʻي
ʖʱȞǽ ع أوॼʢǽ ،هॽه علʻأوراق وم ،ʛʳʷراق الʨوال ȑʚف الʛʱʴǽ خʶن ʖʱؔارتها، أو الʳت 

  .)٣٧(، ومʧ الʺعلʨم أن الʙائǼ ʛʽʸǽ ʧالʨʱرȘȄ ذا نقʨد سائلة)٣٦(الʨراقة حʛفة في وʙȄخل
وفي إʡار مʴاولة وضع تعʅȄʛ للʨʱرȘȄ في الاصʢلاح ؗان للغة دور ʛʽʰؗ في 
 ʙʽʻʶʱال ʧʽما ب ȘȄرʨʱال ʧع ʛʽʰعʱمة للʙʵʱʶʺات الʴلʢʸʺد الʙتع ʘʽم حʨان الʺفهॽب

ȘȄرʨʱال ʨام هʙʵʱفي الاس ʖالغال ʧؔول ،ʥॽȞʸʱ٣٨(وال(.  
يʧʽʰ لʻا وأǽا ؗان الʴال فإن الʺʛʷع الʺȑʛʸ اسʙʵʱام مʢʸلح الʨʱرȘȄ دون أن 

) ʦالʺادة رق ʟن ʖجʨʺǼ ʥلح،وذلʢʸʺا الʚقة هॽʁ١١ح ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧم (
 ʦرق ȑʛʸʺة  ١٤٨الʻʶ٣٩(٢٠٠١ل(.  

  ثانيا: تعريف التوريق في الاصطلاح الاقتصادي:
، ومʧ بʧʽ هʚه الʱعȄʛفات )٤٠(للʨʱرȘȄ الاقʸʱاديʨن  بها أدلي الʱي الʱعȄʛفات تعʙدت

الॽة مʙʴʱʶثة تفॽʀ ʙʽام مʕسʶة مالॽة ʙʷʴǼ مʨʺʳعة مʧ نʙʳ مǽ ʧعʛفه Ǽأنه "أداة م
 ʦا ثॽانʺʱز ائʜمع ʙواح ʧرة ديʨل ووضعها في صʨنة ؗأصʨʺʹʺة والʶانʳʱʺن الʨيʙال
عʛضه مʧ خلال مʷʻأة مʸʸʵʱة في شȞل أوراق مالॽة بهʙف تقلʽل الʺʵاʛʡ، مع 

"ʥʻʰة للǽʙقʻلة الʨʽʶلل ʛʺʲʱʶʺال Șفʙʱ٤١(ضʺان ال(.  
ॼفه الʛعǽ ته في أو ؗʺاʨʰث ʧʽة ما بʛʱفي الف ،ʛʽجل في ذمة الغʕʺال ʧيʙجعل ال" ʠع

ا قابلة للʙʱاول في سʨق ثانȄʨة"، وʚȃلʧȞʺǽ ʥ أن تȑʛʳ علॽه  ʨؗȞل أجله، صʨمة وحلʚال
عʺلॽات الॼʱادل والʙʱاول الʺʱʵلفة وʻȄقلʖ إلي نقʨد، Ǽعʙ أن ؗان مʛʳد الʜʱام في ذمة 

ʧيʙʺ٤٢(ال(Ǽ ȘȄرʨʱا الʹǽأ ʠعॼف الʛعȄو ، ʛʽن غʨيʙوض وأدوات الʛل القȄʨʴأنه "ت
الʶائلة إلي أوراق مالॽة سائلة (أسهʦ أو سʙʻات) قابلة للʙʱاول في أسʨاق الʺال، وهي 
أوراق تʙʻʱʶ إلي ضʺانات عॽʻʽة أو شॽʸʵة ذات تʙفقات نقǽʙة مʨʱقعة، ولا تʙʻʱʶ إلي 

  .)٤٣(لʨفاء Ǽالʙيʧ"مʛʳد القʙرة الʺʨʱقعة للʺʙيʧ علي الʙʶاد مʧ خلال الʜʱامه العام Ǽا
 ʦʤʻل مȞʷǼ نʨيʙع للॽب ȘȄرʨʱعلي أن ال ʗفات أنها اتفقȄʛعʱه الʚعلي ه ȎلاحȄا وʚه
 ȘȄرʨʱال ʧة مǽاص وأن الغاʵالأش ʧʽاول بʙʱات قابلة للʙʻʶه الʚات وأن هʙʻʶرة الʨفي ص

ي تʨفʛʽ الʨʽʶلة الʻقǽʙة ومʧ ثʦ فإن الʨʱرȘȄ وسʽلة تʺȄʨل وأداة مالॽة أو فʧ مالي وتʺȄʨل
ʘيʙ٤٤(ح( ʥي ذلʺʶȄق رأس الʺال وʨفي س ȘȄرʨʱال ʧة عʳاتʻاول الأوراق الʙت ʦʱȄا وʚه ،

الʨسȌ والȑʚ يॽɾ ʦʱه الʺعاملات الʺʛʱتॼة علي تʨرȘȄ حقʨق الȄʨʺʱل العقارȑ الʨʶق 
الʲانȑʨ للȄʨʺʱل العقارȑ، حʨؗ ʘʽنه وسʽلة فعالة لȄʨʺʱل معاملات الʨʶق الأولي للȄʨʺʱل 

 ȑ٤٥(العقار(.  
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  اهيم ميخائيلالباحثه/ روزيللا منعم ابر
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  : التعريف القانوني للتوريقثالثاً 
ʘʽع إن حʛʷʺال ʦف لʛعǽ ȘȄرʨʱال ʦول ʙʳني الفقه في نʨالقان ʧف مʛع ،ȘȄرʨʱال ʥلʚل 

ʗاولة كانʴوضع م ʅȄʛني تعʨقان ȘȄرʨʱى للʱع حॽʢʱʶد أن نʙʴه نʱعॽʰʡ ةॽنʨالقان 
 العقارȑ  الȄʨʺʱل قانʨن  مʧ )١١( رقʦ الʺادة نʟ وتفʛʽʶ قʛاءة خلال مʧ أحȞامه. ونʨضح
 ȑʛʸʺال ʦة ١٤٨ رقʻʶ٢٠٠١ ل ʙأكʱار يʛع إقʛʷʺال  ȑʛʸʺالة الʨʴل Șʴة كأداة  الॽنʨقان 

 اتفاقات في الʺʧȄʛʺʲʱʶ تʳاه للʺʺʨل الʺقʛرة الʴقʨق  تʱʻقل خلالها مʧ حʘʽ الʨʱرȘȄ، لʙʰاǽة
 الʙيʧ سʙʻات إلي بȄʨʴʱلها ذلǼ ʥعʙ تقʨم الʱي الʨʱرȘȄ جهات إلي العقارȑ  الȄʨʺʱل

 Ǽالʨʶق  سʺي والȑʚ الʺال رأس سʨق  في علʽها للʱعامل وتʛʢحها قارȑ الع Ǽالʛهʧ الʺʹʺʨن 
 ȑʨانʲل الȄʨʺʱلل ،ȑالعقار ʥكله وذل Șام وفȞل أحʸالف ʘالʲال ʧاب مॼال ʘالʲال ʧن  مʨقان 
  .١٩٩٢ لʻʶة ٩٥ رقǼ ʦالقانʨن  الʸادر الʺال رأس سʨق 

 في "الʛʸʱف Ǽأنه له القانʨني الʦॽʤʻʱ إʡار في الʨʱرȘȄ نعʛف أن نॽʢʱʶع ذلʣ وعلي
Șة حॽنʨيʙʺاتج الʻل الʨʺʺلل ʧل اتفاق عȄʨʺʱال  ȑالة العقارʨʴǼ ،Șʴال ʥفي وذل ،ʛʸم 
ة عقʙ خلال مʧ أو الʙʳʱيʙ أوب ʛؗʷها أو الʛʽغǼ ʧسائل، مʨال ʘʽʴǼ ʖتʛʱه يॽق  علʨحق 
ʛʽاول، قابلة للغʙʱلل ʥة وذلʢاسʨب ʧم ʖʶʱا اكʚه Șʴل الʴف" مʛʸʱ٤٦(ال(.  

ʥلʚȃفإن و ȘȄرʨʱي الʻعǽ ن  فيʨعامل القانʱق  علي الʨل حقʨʺʺة الॼتʛʱʺله ال ʧاتفاق ع 
 للȄʨʺʱل الʲانȑʨ  الʨʶق  في الʨʱرȘȄ جهات خلال مʧ ولʧؔ وضʺاناته العقارȑ  الȄʨʺʱل

،ȑا العقارʚأن مع ه ȘȄرʨʱال ʨه ȋاʷمالي ن ȑادʸʱه واقʺʤʻام تȞأح ʙاعʨلف وقʱʵت ʧع 
ʥة تلʺʤʻʺصفه له الʨفا أو تعاملا بʛʸفي ت Șلالʺʺ حʨ اهʳت .ʛʺʲʱʶʺال  

  للʦʯرȖȂ: القانʦنॻة الॻʮʠعة (ب)
ʙعǼ اتʹح أن ʅȄʛتع ȘȄرʨʱلاح في الʢني الاصʨأنه القانǼ فʛʸني، تʨقي فلا قانॼي 

 ȑʨان سॽام بȞي الأحʱه الʺʤʻا تʚأتي لا وهʱإلا ي ʧخلال م ʙيʙʴعة تॽʰʢة الॽنʨله، القان 
ʘʽاقع في إنه حʨل الȞʷǽ ȋاʷها جهات تʺارسه نʛʸح  ʛʷʺات عال ʛؗش) ،(ȘȄرʨʱال ʥلʚفل 
ʨه ȋاʷن ȑادʸʱه اقʱʺʤام نȞن  أحʨق  قانʨالʺال رأس س ʦة ٩٥ رقʻʶالإضافة ،١٩٩٢ لǼ 
 كʨنه أما ،٢٠٠١ لʻʶة ١٤٨ رقʦ العقارȑ  الȄʨʺʱل قانʨن  مʧ ١١ رقʦ الʺادة نʟ إلي

 ʵǽʹع فإنه للʨʱرȘȄ ومʱؔامل كامل خاص تʦॽʤʻ وجʨد لعʙم نʛʤا فإنه قانʨنॽا تʛʸفا
 تॽʤʻʺه ʷǼأن خاص نʟ يʨجʙ لʦ ما الʵاص القانʨن  في للالʜʱام الʺʤʻʺة العامة للأحȞام

ات لʷʻاȋ الʺʤʻʺة الأحȞام في القʨل نʨجʜ ذلʥ وعلي ʛؗش ȘȄرʨʱوالʺʺارسة ال ȘȄرʨʱفي لل 
  الʷأن. هʚا في الʵاصة الʨʸʻص وفȘ وذلʥ ومفʛʱضاته ذاته

ات تʹʤॻʢ أولا: ʙؕش :ȖȂرʦʯال  
ة أن الʺال رأس سʨق  قانʨن  مʧ مʛȞر )٤١( رقʦ الʺادة علॽه نʗʸ لʺا وفقا ʛؗش 
ȘȄرʨʱي هي الʱاول الʜت ȋاʷار نʙات إصʙʻاول قابلة سʙʱود في للʙال ما حʴǽ هاʽإل ʧم 
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ة وتعʙ لها، الʺقʛرة Ǽالʹʺانات الʙفع آجلة ومʴʱʶقات مالॽة حقʨق  ʛؗش ȘȄرʨʱفي ال Șʽʰʢت 
ات مʧ القانʨن  هʚا أحȞام ʛؗʷال في العاملة الʳة. الأوراق مॽالʺال  

ȘلʢȄق  علي وʨقʴقات الʴʱʶʺالة والʹʺانات والʴʺال ʦة اسʤفʴم" ،"ȘȄرʨʱال ʛʸʱقȄو 

ة هʚه غʛض ʛؗʷاولة علي الʜم ȋاʷʻار الʷʺه الॽه، دون  إلʛʽز ولا غʨʳǽ ʛʽغǼ ʟॽخʛت ʧم 

ʝلʳة إدارة مʯʽار العامة الهʺʲʱة للاسʯʽن  وهʨʯل شȄʨʺʱال  ȑال أن العقارʴǽ ة إلي ʛؗʷال 

ʛʲأك ʧة مʤفʴم ȘȄرʨة، تʙم أن أو واحʨتق ʛʲأكǼ ʧار مʙإص ʙات واحʙʻʶلل ʥقا وذلॼʡ 

ʙاعʨاءات للقʛي والإجʱر الʙʸǽ ار بهاʛق ʧم ʝلʳالإدارة. م  
ة فإن ذلʥ ولعي ʛؗش ȘȄرʨʱة هي ال ʛؗʷي الʱاول الʜت ȋاʷار نʙات إصʙʻقابلة س 

  .)٤٧(العقارȑ  الȄʨʺʱل معاملات مʳال في للʙʱاول
  ʙʯضاته:ثانॻا: تʹʤॻʢ الʦʯرȖȂ ومف

ʖʳǽ ىʱح Șقʴʱي ȘȄرʨʱمه في الʨني مفهʨصفه القانʨفا بʛʸأن ت ʛافʨʱضات تʛʱمف 

ان تʨافǼ ʛعʙ وذلʥ معʻʽة  تعʛʽʰ الʨʱرȘȄ لأن وذلʥ عامة، ʸǼفة العقʙ لॽʁام اللازمة الأرؗ

ʧل عȄʨʴق  تʨقʴقات الʴʱʶʺفع آجلة والʙة أوراق إلي الॽاول قابلة سائلة مالʙʱق  في للʨس 

 في الʺʺʨل حقʨق  تʹʺʧ الʱي الॽʸʵʷة أو العॽʻʽة الʹʺانات إلي تʙʻʱʶ وهي الʺال رأس

  يلي: ॽɾʺا الʨʱرȘȄ مفʛʱضات شʛح Ǽإʳǽاز نʻʱاول ذلʥ إʡار وفي الʺʛʺʲʱʶ مʨاجهة
)١( ʙافʦق  تʦقʲقات الʲʯʴʸفع، آجلة والʗال ʖʻة حʢفʲم" "ȖȂرʦʯال  

 الʨʱرȘȄ" "مʴفʤة فعالʙ آجلة والʺʴʱʶقات الʴقʨق  تʨʱافʛ أن الʨʱرȘȄ لॽʁام وʖʳȄ هʚا

 الʙائʧ بʧʽ العلاقة وهي أصلॽة دائॽʻه علاقة تʨʱافʛ أن Ǽ ʖʳǽأنه ذلʥ عʧ الॼعǽ ʠعʛʰ كʺا

ʧيʙʺكالعلاقة وال ʧʽب ʥʻʰض الʛالʺق ʧʽȃد وʛة أو الف ʛؗʷمة أو الʨȞʴضة الʛʱ٤٨(الʺق(  ȑأ
.ʛʺʲʱʶʺل والʨʺʺال ʧʽالعلاقة ب  

 الأولي الʨʶق  في العقارȑ  الȄʨʺʱل اتفاق أو علاقة تʨʱافʛ أن بʙاǽة يلʜم أنه ذلʥ ومعʻي

ة (أȑ مʺʨل هʻاك ʨȞǽن  وأن ʛؗل شȄʨʺت  ȑؔا أو عقارʻا بʸخʛا أو له مʸʵش ʧاص مʵأش 

 عʧ وضʺانات حقʨق  له تʛتʗʰ نʷاʡه)، ضʺʧ العقارȑ  الȄʨʺʱل نʷاȋ يʙخل العام القانʨن 

 مʧ غʛʽها إلي Ǽالإضافة الʨʱرȘȄ لʺʴفʤة مʴلا تʨؔن  سʨف والʱي العقارȑ  الȄʨʺʱل اتفاق

Șح ʖتʛʱي ʧل اتفاقات أو علاقات عȄʨʺʱال  ȑالعقار  Ȑʛفإن أساس )٤٩(الأخ ʥوعلي ذل ،
 ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʨفع وضʺاناتها هʙة آجلة الॽقات الʺالʴʱʶʺق والʨقʴه الʚام هॽʀ
حȘʴǽ ʘʽ للʺʺʨل أن ʽʴǽلها لʳهات تʺارس نʷاȋ الʨʱرȘȄ، حʘʽ سȘʰ تॽʺʳع ؗافة ما 

قʨق عʧ ؗافة اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ الʱي يʛʰمها وذلʥ في حʜمة واحʙة يʛʱتʖ له مʧ ح
.ȘȄرʨʱة ال ʛؗʷلها لʽʴȄو ȘȄرʨʱة الʤفʴʺǼ يʺʶت  
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) تʦافʙ الأداة القانʦنॻة لʹقل الʲقʦق والʲʯʴʸقات الʸالॻة آجلة الʗفع "إقʙار ٢(
ة" ʙؕʵال ʗأو عق ʗيʗʱʯأو ال Ȗʲالة الʦʲع لʙʵʸال  

ʖʳǽ امॽʁل ȘȄرʨʱة الǽاʙل نأ بʨʴǽ لʨʺʺقه الʨاه حقʳت ʛʺʲʱʶʺجهة إلي ال ،ȘȄرʨʱال 
 تʳاه للʺʺʨل الʺʛʷع ǽقʛها الʱي القانʨنॽة الأداة  تʨʱافʛ أن ʖʳǽ الȄʨʴʱل، هʚا ولإتʺام

ʛʺʲʱʶʺي الʱوال ʧع خلالها مॽʢʱʶǽ لʨʺʺح أن الʻʺǽ هةʳل ȘȄرʨʱال ȑف (أʛʸʱهة يʳل 
(ȘȄرʨʱله ما ال ʧق  مʨقات حقʴʱʶة ومॽاه آجلة مالʳت ʛʺʲʱʶʺال ،"ʧيʙʺه "الʚفي الأداة  وه 
ʖن  الغالʨؔالة تʨح Șʴكʺا ال ʟها نʽع علʛʷʺال  ȑʛʸʺاحة الʛفي ص ʟالʺادة ن ʦرق 

)١١( ʧن  مʨل قانȄʨʺʱال  ȑالعقار ʦة ١٤٨ رقʻʶن ،٢٠٠١ لȂلا كان و ʙجʨا في يʻما رأي 
 ʛوالفؔ القانʨن  في مʱعʙدة الȄʨʺʱل هʚا أدوات أن حʘʽ أخȐʛ، أداة  تʨؔن  أن ʻʺǽع

ȑادʸʱالʺقارن  الاق ʙيʙʳʱكال ʙة وعق ʛؗʷها الʛʽ٥٠(وغ(.  
وʚȃلʨȞǽ ʥن الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ حʛʸ الأداة القانʨنॽة لʻقل الʴقʨق والʺʴʱʶقات 
الʺالॽة الʺʛʱتॼة للʺʺʨل عʧ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في حʨالة الȘʴ دون غʛʽها إلي جهات 

Șوف Șʴالة الʨن حʨؔأن ت ʖلʢأنه ت ʥذل ʙؗʕȄو ،ȘȄرʨʱل  الʰق ʧر مʛالة الʺقʨʴذج الʨʺن
الهʯʽة العامة لʨʯʷن الȄʨʺʱل العقارȑ، هʚا وقʙ أوجʖ الʺʛʷع أن تʨؔن هʚه الʨʴالة نافʚة 
وناجʜه ومʧ ثʦ فلا ʨʳǽز أن تʨؔن تلʥ الʨʴالة مʕجلة أو معلقة علي شȋʛ، وʖʳȄ أن 

ʨل عʧ اتفاق تʨؔن هʚه الʨʴالة ناقلة لॽʺʳع الʴقʨق والʺʴʱʶقات والʹʺانات الʻاشʯة للʺʺ
ة الʨʱرȘȄ، ومʧ ثʦ فلا ʨʳǽز أن تʧʺʹʱ تلʥ الʨʴالة نقل جʜء  ʛؗإلي ش ȑل العقارȄʨʺʱال

  .)٥١(مʧ هʚه الʴقʨق أو الʺʴʱʶقات أو الʹʺانات
) تʦافʙ إمȜانॻة أو سلʠة تغʙʻʻ الʦصف القانʦني للʲقʦق والʲʯʴʸقات الʸالॻة ٣(

ة الʦʯرȖȂ في الʙʶʯف في آجلة الʗفع (أو الʲقʦق الʲʸالة) ʸǺعʹي تقʙȂʙ الȖʲ ل ʙؕʵ
  الʲقʦق الʙʯʸتॺة للʦʸʸل والʲʸالة:

ʛʰعȄا وʚض هʛʱالʺف ʧام عॽʀ هةʳال الʴʺها الʽإل ،ʧيʙال ȑام أॽʀ ة ʛؗش ȘȄرʨʱال 
 الʺالॽة العʺلॽة (أȑ الʺالॽة، الأوراق أسʨاق في للʙʱاول ʱʺॽʁǼها قابلة مالॽة أوراق Ǽإصʙار
 ʨȞǽن  لا وهʚا أسهʦ)، أو سʙʻات مالॽة أوراق إلي اإلʽه الʺʴالة الʴقʨق  تȄʨʴل في الʺʲʺʱلة

 الʺʺʨل مʧ الʺʻقʨلة الʴقʨق  علي للغʛʽ حقʨق  تʛتʖʽ إمȞانॽة أو سلʢة تقʛȄʛ خلال مʧ إلا
 أو العقارȄة Ǽالʛهʨن  الʺʹʺʨنة الȄʨʺʱل سʙʻات إصʙار خلال مʧ وذلʥ الʨʱرȘȄ، لʳهة
،ʦا أسهʚوه ʨه ʛهʨة جॽعʺل ȘȄرʨʱال ʧة مॽاحʻاد الʸʱة،الاقǽ ʛʰعȄو ʥذل ʧة عʢسل 

، ومʧ مʳʺل ذلʥ تʱʹح حॽʁقة )٥٢(القانʨنॽة الʻاحॽة مʧ الʺʴالة الʴقʨق  في الʛʸʱف
ة الʨʱرȘȄ ومʧ حʸل  ʛؗش ʧʽض بʛعلاقة ق ʧارة عॼɺ أنهǼ ȘȄرʨʱة للॽنʨعة القانॽʰʢال
ة  ʛؗʷال ʙض، وعقʛالق ʙام عقȞأح ȑʛʶالي تʱالȃو ȘȄرʨʱا الʚه ʧة عʳاتʻات الʙʻʶعلي ال
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ة  في حالة ما إذا ؗانʗ الأوراق الʺالॽة الʻاتʳة عʧ الʨʱرȘȄ أسهʺا حʘʽ مʷارؗ
ة الʨʱرȘȄ في الʴقʨق الʺʴالة إلʽها  ʛؗʷل ȑل العقارȄʨʺʱلل ȑʨانʲق الʨʶفي ال ʧȄʛʺʲʱʶʺال

  مʧ الʺʺʨل.
)٤ ʥرة عʗʶʸة الॻالʸقع للأوراق الʦʯم ȏʗنق Ȗفʗانات ذات تʸض ʙافʦت (

ȖȂرʦʯ٥٣(ال(:  
 الʙʻʶات (أȑ الʺʙʸرة الʺالॽة الأوراق اسʻʱاد وجʨب أو لʜوم ǽعʻي الʺفʛʱض وهʚا

(ʦة ضʺانات إلي والأسهॽʻʽة أو عॽʸʵفقات ذات شʙة تǽʙقعة، نقʨʱه مʚالʹʺانات وه 

 الʺʛʺʲʱʶ تʳاه (الʺʺʨل) الʺʽʴل حȘ تʹʺʧ الʱي الʹʺانات ذات هي تʨؔن  ما غالॼا

 فإن لʚلʥ الʺʴال، للȘʴ ضʺانات تʨجʙ ألا الʻادر مʧ وهʚا أحॽانا، ولʧؔ علॽه) (الʺʴال

ة ʛؗر  شʨʱالȘȄ الʴʺها) (الʽم إلʨار تقʙإصǼ اتʙʻها سʻʺʹǽ لʨʺʺال (لʽʴʺال) ها أوʻʺʹǽ 

ʛʽالغ ʥوذل ʖجʨʺǼ ȋʛالة اتفاق في شʨح Șʴا وفي الʻام فإن رأيʜʱل الʽʴʺال (لʨʺʺال) 

 مʧ ضʺانة ǽعʙ الʨʱرȘȄ جهة لʸالح الʺʴالة الʺالॽة والʺʴʱʶقات الʴقʨق  بʽʸʴʱل

  الʨʱرȘȄ. ضʺانات
)٥( ʙافʦت ʥʻعاملʯʸة الأوراق علي الॻالʸة الʱالʹات ʥع :ȖȂرʦʯال  

ʘʽأن ح ȘȄرʨʱته في الʛؔاب فʶإك ʛʽق  علي حقا الغʨقʴالة الʴʺال ʧل مʨʺʺإلي ال 

ة ʛؗش ،ȘȄرʨʱال ʥلʚفل ʙوأن لاب ʙاجʨʱلاء يʕه ʧʽعاملʱʺال ʙʸقȄو ʧʽعاملʱʺالǼ اʻه ʧȄʛʺʲʱʶʺال 

 تʙʸرها الʱي الʺالॽة الأوراق في يʱعاملʨن  مʧ أȑ الʲانȑʨ، العقارȑ  الȄʨʺʱل سʨق  في

ات ʛؗش .ȘȄرʨʱال  
ة أو (الʥʻʰ الʺʺʨل بॽɾ ʧʽʺا العلاقة فإن ذلʥ وعلي ʛؗل شȄʨʺʱال (ȑالعقار ʧʽȃة و ʛؗش 

ȘȄرʨʱها الʺȞʴت ʙاعʨة القʺʤʻʺالة الʨʴل Șʴفي ال ʛʸم ʥلʺا وفقا وذل ʟه نॽع علʛʷʺال 

 ȑʛʸʺ١١( الʺادة في ال( ʧن  مʨل قانȄʨʺʱال  ȑالعقار ʦة ١٤٨ رقʻʶعلاقة أما ٢٠٠١ ل 

ة ʛؗش ȘȄرʨʱال ʧʽعاملʱʺالǼ ي الأوراق عليʱرها الʙʸة ت ʛؗش ȘȄرʨʱفي فهي ال ʖن  الغالʨؔت 

 القʛض، عقʙ لأحȞام تʵʹع ثʦ ومʧ الʙʻʶات" إصʙار "حǼ ʘʽالʺقʛض الʺقʛʱض علاقة

ة لعقʙ الʺʤʻʺة الأحȞام تȞʴʺها علاقة تʨؔن  أن ʻʺǽع ما رأيʻا في يʨجʙ لا كان وȂن ʛؗʷال 

 بʧʽ ما الʨʱرȘȄ أدوات تعʙد ʷǽهʙ الʺقارن  القانʨن  إن حʘʽ أسهʺا، الإصʙارات كانʗ مʱى

ة، وعقʙ والʙʳʱيʙ الȘʴ حʨالة ʛؗʷال ʙهʷȄو ʥلʚد بʙر تعʨة الأوراق صॽي الʺالʱرها الʙʸت 

ات ʛؗش ȘȄرʨʱما ال ʧʽات بʙʻس ʦها. وأسهʛʽوغ  
 عॼɺ ʧارة هǼأن قانʨنॽة فʛؔة بʨصفه الʨʱرȘȄ شأن في عامة القʦل ʥȜʸǻ ذلʣ وعلي

ॼة قانʨنॽة عʺلॽة ʛؗم ʧة مʙة معاملات عॽنʨقان ȌǼاʛʱؔامل تʱقي معا وتʴʱض لʛقغ ʧʽمع 



  الادوات القانونيه للتمويل العقاري

  اهيم ميخائيلالباحثه/ روزيللا منعم ابر

 

٥٥٥ 

ة عقʙ أو القʛض وعقʙ الȘʴ حʨالة وهي ʛؗʷال ʥض وذلʛغǼ ʛʽفʨارد تʨʺل اللازمة الȄʨʺʱل 

 وأكʛʲ أحʙث ǽعʙ الʨʱرȘȄ فإن ذلʥ وعلي العقارȑ، الȄʨʺʱل في الأولي الʨʶق  معاملات

  والȄʨʺʱل العقارȑ خاصة. )٥٤(عامة الȄʨʺʱل ʛʡق 
  

 هوامش ومراجع البحث: 
                                                 

)١(  ،ʦع، دار العلॼاد بلʕف ʖȄʛة، تعॽʺʻʱاسي والॽʶاد الʸʱاران، الاقǼ لʨها. ٨٣، ص١٩٦٧أ. بʙعǼ وما  
  .٥محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، الȄʛʤʻة العامة للائʱʺان، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، ص )٢(
)٣(  ʨـان بʺʱان، الائʺʱالائǼ ن خاصʨقان ʨʴن ،ʙسع ʦॽʂاʛل إبʽʰـان، دراسـة نʺʱن الائʨقـان ʛاصـʻجـه عـام، ع

  .٢٨، ص١٩٩١تʴلʽلॽة مقارنة، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
  .٢٨نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، نʨʴ قانʨن خاص Ǽالائʱʺان، مʛجع سابȘ، ص )٤(
)٥(  ʛـــʷʻان للʛـــى، دار زهـــ ـــة، الॼʢعـــة الأول ǽʙقʻـــة الȄʛʤʻـــارف والʸʺد والʨقـــʻال ،ȑʛʺـــʷال ȑزʨمحمد فـــ ʦʣنـــا

  .١٠٥، ص١٩٩٩ʺان والʨʱزȄع، ع
ومـا  ٣٥ومـا Ǽعـʙها، وص ٢٩انʛʤ في شأن هʚه الʱقॽʶʺات، نʽʰل إبʛاʦॽʂ سـعʙ، الʺʛجـع الʶـابȘ، ص )٦(

ومــا Ǽعــʙها، وȞʺȄــʧ القــʨل Ǽــأن الȄʨʺʱــل  Ǽ٩٠عــʙها، وزʻȄــʖ حʶــʧʽ عــʨض الله، الʺʛجــع الʶــابȘ، ص
.ʖ ʛؗع مǼاʡ ان ذاتʺʱات ائॽل عʺلȞʷǽ ʨان فهʺʱرة ائʨل في صȞʷى تʱم ȑالعقار  

  .٥٧-٥٦انʛʤ في ذلʥ، نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٧(
)٨(  ،ʛــʷخ نȄــار راجــع، محمد حʶــʧʽ مʸʻــʨر، الــʨجʜʽ فــي أحȞــام الالʱــʜام والإثॼــات، بــʙون ناشــʛ، وȃــʙون ت

  وما Ǽعʙها. ١٦٢ص
انʤــʛ فـــي شـــأن عقـــʙ الʺقاولـــة، محمد لʽʰـــʖ شـــʖʻ، شـــʛح أحȞـــام عقـــʙ الʺقاولـــة، الॼʢعـــة الʲانॽـــة، مʷʻـــأة  )٩(

  وما Ǽعʙها. ١٥، ص٢٠٠٤لʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، ا
انʛʤ في شأن ماॽʂة الॽɻʺʳات الʱعاونॽة محمد حʶـʧʽ مʸʻـʨر، نȄʛʤـة الʴـȘ، دار الʳامعـة الʙʳيـʙة،  )١٠(

  وما Ǽعʙها. ١٥٩، ص٢٠٠٤الإسʙʻȞرȄة، 
عه وȂن ؗان الأجل في عقʙ الإʳǽار ʳǽعله الʜʱامـا مʨصـʨفا ولـʝॽ الʜʱامـا ʶǼـʢॽا إلا أنʻـا قʸـʙنا وضـ )١١(

في إʡار الʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة وذلʥ لأن الʨصف لʳǽ ʦعـل مʻـه أداة قانʨنॽـة لʴʱقʽـȘ الȄʨʺʱـل 
ـــʙار  ـــʙ مق ـــه دور جـــʨهȑʛ فـــي تʙʴي ـــʜمʧ ل ـــʨد الʜمॽʻـــة وال ـــʙ الإʳǽـــار مـــʧ العق ـــʥ لأن عق ـــارȑ، وذل العق

ه الʜʱامـات ؗــل ʡــʛف مـʧ أʛʡافــه، وȂن ؗــان لــه دور غʽـʛ مॼاشــʛ فــي تʴقʽــȘ الȄʨʺʱـل مــʧ خــلال ʨؗنــ
 ʛفʨع أن يـॽʢʱـʶǽ لا ʧلʺـ ʧȞـʶʺال ʛʽفʨخلال دوره في تـ ʧلي، ومȄʨʺʱار الʳǽالإ ʛاصʻع ʧم ʛʸʻع
الʧʺʲ الʻقȑʙ لʱʺلـʥ عقـار سـʻȞي. انʤـʛ فـي شـأن الالʱـʜام الفـʨرȑ والالʱـʜام الʜمʻـي، والأجـل ʨؗصـف 

Ȅون تــارʙــȃو ʛون ناشــʙــات، بــॼام والإثʜــʱــام الالȞفــي أح ʜʽجʨر، الــʨــʸʻم ʧʽــʶام، محمد حʜــʱللال ،ʛــʷخ ن
ـــة،  ١٦٢ص ॽɻامʳعـــات الʨʰʢʺام، دار الʜـــ ʱـــام الالȞد، أحʨـــعʶال ʨـــ ، ١٩٩٨ومـــا Ǽعـــʙها، رمʹـــان أب

ʚلʥ ص ٢٨-٢٥الإسʙʻȞرȄة، ص   وما Ǽعʙها. ٢٥٣وما Ǽعʙها، وؗ
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وانʛʤ في شأن بॽان ʨؗن الإʳǽار آلॽة تʺȄʨل وحʨؗ ʘʽنه مʧ عʻاصʛ الإʳǽار الȄʨʺʱلي، الʺʛاجع الآتॽة: 

م القـــانʨني للʱـــأجʛʽ الʱʺـــȄʨلي، دراســـة نقǽʙـــة فـــي القـــانʨن الفʛنʶـــي، الॼʢعـــة هـــاني محمد دوȄـــʙار، الʤʻـــا
ـــة الإشـــعاع الفॽʻـــة،  ॼʱȞـــة، مॽانʲة، ص١٩٩٨الȄرʙʻȞص ٢٣٧، الإســـ ʥلʚـــ ومـــا  ٥٧٢ومـــا Ǽعـــʙها، وؗ

 ،ʛــʷʻة للʙيــʙʳامعــة الʳلي، دار الȄʨــʺʱــار الʳǽالإ ʙالي، عقــʙــʰال ʦॽʂاʛإبــ Ȑʨــʳن :ʛــʤان ʥلʚــ Ǽعــʙها، وؗ
  وما Ǽعʙها. -٨وما Ǽعʙها، ص ٣٠ص، ٢٠٠٥الإسʙʻȞرȄة، 

انʛʤ في شأن عقʙ الإʳǽار نʽʰل إبـʛاʦॽʂ سـعʙ، العقـʨد الʺʶـʺاة، الإʳǽـار فـي القـانʨن الʺـʙني وقـانʨن  )١٢(
  وما Ǽعʙها. ٥، ص٢٠٠٧إʳǽار الأماكʧ، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، 

شـʛح القـانʨن الʺـʙني، الʳـʜء انʛʤ في شأن عقـʙ القـʛض، عʰـʙ الـʛازق أحʺـʙ الʶـʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ فـي  )١٣(
 ʦائʙـــ ة والقـــʛض والـــʙخل ال ʛؗـــʷـــة والॼـــاني، الهʲال ʙـــ الʵـــامʝ، العقـــʨد الʱـــي تقـــع علـــى الʺلॽؔـــة، الʺʳل

  وما Ǽعʙها. ٤٢٠والʸلح، دار إحॽاء الʛʱاث العȃʛي، بʛʽوت، لʻʰان، ص
ǽعʙ القʛض مʧ وʚȃلʥ تʱʹح العلاقة ما بʧʽ عقʙ القʛض وعقʨد الʺعاملات العقارȄة، والʱي ʨʺǼجʰها  )١٤(

 ȑʚالـ ʟʵـʷن الʨـȞǽ ا مـاॼغال ʘʽلها، حȄʨʺاد تʛʺة الȄة اللازمة لإتʺام الʺعاملة العقارǽʙʽهʺʱد الʨالعق
 ʙن هـي عقـʨلة تؔـʽسـʨفال ،ʥلʚة اللازمة لॽارد الʺالʨʺاء عقار في حاجة للʻاء عقار أو بʛفي ش ʖغʛي

فـي عʺلॽـات الإقـʛاض أو  القʛض، حʘʽ يلʳأ الʟʵʷ إلى الاقʛʱاض إما مʧ جهة مالॽة مʸʸʵʱة
مــʧ شــʟʵ عــادȑ غʽــʛ مʸʵʱــʟ فــي عʺلॽــات الإقــʛاض، والأصــل فــي هــʚه العلاقــات هــʨ أن ؗــل 
 ʧولؔـ ،ȑع العقـارॽʰال ʙعق ʧقلا عʱʶم ʙعǽ لاʲض مʛالق ʙى أن عقʻعʺǼ ،ʛالآخ ʧاته عʚقل بʱʶم ʙعق

لإتʺـام العʺلॽـة  نʛʤا إلى ॽʰʡعة العʺلॽة الاقʸʱادǽة Ǽاعॼʱارها وحʙة واحʙة حʘʽ أن الʷـǽ ʟʵقʱـʛض
الأساسॽة وهـي إمـا بʻـاء عقـار أو شـʛاء عقـار، لـʚا نʳـʙ الأʡـʛاف تـʟʻ علـى تعلʽـȘ عقـʙ القـʛض أو 
العقــʙ العقــارȑ الʺــʛاد تʺȄʨلــه علــى الآخــǼ ʛاعॼʱــاره شــʡʛا واقفــا أو فاســخ وفــي القʨاعــʙ العامــة نʳــʙ أن 

حالـة مـʧ حـالات الʨفـاء مـع  القانʨن الʺʙني نʦʤ تॽʰʢقا لعقʙ القʛض العقـارȑ وذلـʥ مـʧ خـلال إقـʛاره
الʴلʨل عʙʻما ǽقʨم الʺʙيʧ فʽها Ǽاقʛʱاض مـال لʶـʙاد ثʺـʧ العقـار الـȑʚ اشـʛʱاه أو بʻـاه، Ǽالإضـافة إلـى 

:ʥفي ذل ʛʤا. انǽʙʽا تʺهʙعق ʛʰʱعǽ ضʛالق ʙأن عق  
لʺʛحلــة جʺــال فــاخʛ الʻؔــاس، "العقــʨد والاتفاॽʀــات الʺʺهــʙة للʱعاقــʙ وأهʺॽــة الʱفʛقــة بــʧʽ العقــʙ والاتفــاق فــي ا

، مʨʰʢعــات ١٩٩٦الʶــاǼقة علــى العقــʴǼ ،ʙــʳʺǼ ʘلــة الʴقــʨق، الʶــʻة العʷــʛون، العــʙد الأول، لعــام 
  وما Ǽعʙها. ١٣٣جامعة الʗȄʨؔ، ص

ـــات  ʻʽأمʱال ،ʛـــʽوالأخ ʛء العاشـــʜـــʳني، الʙن الʺـــʨـــان ـــʛازق أحʺـــʙ الʶـــʻهʨرȑ، الʨســـȌॽ فـــي شـــʛح الق ـــʙ ال ʰوع
، وعʰــʙ الفʱــاح مʸــʢفى محمد، ١٩٩، ص١٩٧٠ الʸʵʷــॽة والعॽʻʽــة، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، القــاهʛة،

الʨفــــــاء مــــــع الʴلــــــʨل، دراســــــة مقارنــــــة فــــــي القــــــانʨن الʺʸــــــȑʛ والʷــــــȄʛعة الإســــــلامॽة والʷʱــــــȄʛعات 
ومــــا Ǽعــــʙها،  ٥٢٦، ص١٩٨٩رســــالة دʱؗــــʨراه، ؗلॽــــة الʴقــــʨق، جامعــــة أســــȋʨʽ،  ،الأنʳلʨسʶȞــــʨنॽة

  وما Ǽعʙها. ٥٣٤ص
الʺʛســي زهــʛة، "بॽــع الʺॼــاني تʴــʗ الإنʷــاء، دراســة  انʤــʛ فــي شــأن بॽــع الʺॼــاني تʴــʗ الإنʷــاء، محمد )١٥(

 ،ʗــــȄʨؔعــــات جامعــــة الʨʰʢعــــة الأولــــى، مॼʢــــي"، الʶنʛي والفʱȄʨوالؔــــ ȑʛــــʸʺن الʨمقارنــــة فــــي القــــان
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ـــع  ٧، ص١٩٨٩ ॽʰـــل، الʽالل ʨـــ ـــʛاʦॽʂ دســـʨقي أب ـــة، انʤـــʛ: إب ॽانʺʱع الائʨـــʽʰها، وفـــي شـــأن الʙعـــǼ ومـــا

  وما Ǽعʙها. ٥، ص١٩٨٤جامعة الǼ ،ʗȄʨؔالʱقȌॽʶ والʨʽʰع الائʱʺانॽة الأخȐʛ، مʨʰʢعات 
)١٦(  Șـــقʷــة الॽؔني لʺلʨــام القـــانʤʻال ،ʧȄʛقـــ ʨالعـــال أبــ ʙــʰع ʙأحʺـــ ،ʧȞــʶال ʛʽفʨتـــ ʦॽــʤʻفــي شـــأن ت ʛــʤان

ــه وأحȞــام  ة، دراســة تॽʁॽʰʢــة فــي ضــʨء الفق ʛؗʱــʷʺزة والʛائــه الʺفــʜــى أج والॼʢقــات وحقــʨق الʺالــʥ عل
ومـــا  ١، ص٢٠٠٨الॼʢعــة الʲانॽـــة، الإســʙʻȞرȄة، القʹــاء والʷʱــȄʛع الʺقـــارن، دار الʲقافــة الʳامॽɻـــة، 

  Ǽعʙها.
حʘʽ أن الأوصاف الʱي تلȘʴ الالʜʱام تعʙل مʧ آثاره ومʧ ثǽ ʦعʙ بـʚلʥ الʜʱامـا مʨصـʨفا وهـي ثلاثـة  )١٧(

ومʻهـا  -٢مʻها ما يلȘʴ نفاذ الالʜʱام، أو وجʨده، ʳॽɾعله غʛʽ مʜʳʻ هʨ الʷـȋʛ والأجـل.  ١٠أنʨاع: 
وقــʙ  -ʙ٢ يʱعــʙد مʴــل الالʱــʜام، Ȟॽɾــʨن الالʱــʜام الʜʱامــا تȄʛʽʵــا أو بــʙلॽا. مــا يʸʱــل ʴʺǼــل الالʱــʜام، فقــ

ʺـا أن تʨزȄـع  ا أو تʹامॽʻا، وؗ ʛؗʱʷاما مʜʱن الʨȞॽɾ فانʛʢد الʙعʱي ʙام فقʜʱفي الالʛʢǼ صفʨل الʸʱي
ة فʽهــا ʷǽـȞل أدوات قانʨنॽـة للȄʨʺʱــل العقـارȑ ؗʺــا هـʨ الʴــال  عʻاصـʛ الʺلॽؔـة أو شــʨʽعها أو الʺʷـارؗ

ة وملॽؔة الॼʢقات والʷقȘ.في الʺل ʛؗʱʷʺائعة أو الʷة الॽؔ  
،ʣص راجــع فــي ذلــ ،Șجــع ســابʛــات، مॼام والإثʜــʱــام الالȞفــي أح ʜʽجʨر، الــʨــʸʻم ʧʽــʶومــا  ١٦٢محمد ح

  Ǽعʙها.
ــʚلʥ إبــʛاʦॽʂ دســʨقي أبــʨ ٢٥محمد حʶــʧʽ مʸʻــʨر، الȄʛʤʻــة العامــة للائʱʺــان، مʛجــع ســابȘ، ص )١٨( ، وؗ

  .٦٧، ص٥لائʱʺانॽة الأخȐʛ، مʛجع سابȘ، صاللʽل، الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ والʨʽʰع ا
  .١٧إبʛاʦॽʂ دسʨقي أبʨ اللʽل، الʺʛجع الʶابȘ، ص )١٩(
ـــʚلʥ إبـــʛاʦॽʂ دســـʨقي أبـــʨ اللʽـــل، الʺʛجـــع  )٢٠( محمد حʶـــʧʽ مʸʻـــʨر، الʺʛجـــع الʶـــابȘ، نفـــʝ الʺʨضـــع، وؗ

  وما Ǽعʙها. ١٦الʶابȘ، ص
  وما Ǽعʙها. ١٧إبʛاʦॽʂ دسʨقي أبʨ اللʽل، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٢١(
ʨȞǽن الॽʰع الائʱʺـاني العقـارȑ مʴققـا لائʱʺـان إʳǽـابي مʱـى ؗـان مـʧ جانـʖ الॼـائع أȑ لا ʸʴǽـل ॽɾـه  )٢٢(

الॼائع علـى الـʧʺʲ العقـارȑ معʳـلا فـي الʴـال ومʲـال لـʚلʥ بॽـع العقـار ǼالʱقʶـȌॽ، وȞȄـʨن ائʱʺانـا سـلॽʰا 
ʺॽʰــع أو نقــل حʻʽʺــا Ȟǽــʨن مʴققــا مــʧ جانــʖ الʺʷــȑʛʱ مــʲلا فــي ؗــل حالــة Ȟǽــʨن فʽهــا تʶــلʦॽ الʷــيء ال

الʺلॽؔة لاحقا على سʙاد ثʺʻه مʧ الʺȑʛʱʷ وهʨ الॽʰع مʕجـل الʶʱـلʦॽ، وȞȄـʨن الائʱʺـان مـʧ الغʽـʛ فـي 
 ȑʛʱـʷʺانهـا للʺʱح ائʻـʺǼ ʗقامـ ȑـع العقـارॽʰال ʙف فـي عقـʛـʡ ʧتؔـ ʦة لॽة مالʶسʕم ʗحالة ما إذا ؗان

ʛاʦॽʂ دسـʨقي أبـʨ اللʽـل، كʺا لʨ اقʛʱض الʺȑʛʱʷ قʛضا لʙʶاد ثʺʧ الॽʰـع العقـارȑ. راجـع فـي ذلـʥ: إبـ
  وما Ǽعʙها. ١٦، ص٥الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ والʨʽʰع الائʱʺانॽة الأخȐʛ، مʛجع سابȘ، ص

 ʙف فــي العقــʛــʡ لʨأن الʺʺــ ʘــʽح ʛــʽالغ ʧانــا مــʺʱائ ȑــار ولهــʚا لــǽ ʦعــʙ الائʱʺــان فــي اتفــاق الȄʨʺʱــل العق
.ʙاف العقʛʡأ ʙأح ʧم ʙايʴان مʺʱائ ʨنʺا هȂو ȑالعقار  

ــʚلʥ محمد حʶــʧʽ مʸʻــʨر،  ʨ١٨قي أبــʨ اللʽــل، الʺʛجــع الʶــابȘ، صانʤــʛ: إبــʛاʦॽʂ دســ )٢٣( ومــا Ǽعــʙها، وؗ
ــʚلʥ  ٢١١، ص٢٠٠٧شــȋʛ الاحʱفــاǼ ȍالʺلॽؔــة، دار الʳامعــة الʙʳيــʙة، الإســʙʻȞرȄة،  ومــا Ǽعــʙها، وؗ

 ،ʛــــʷʻة للʙيــــʙʳامعــــة الʳة، دار الॽɾʛــــʸʺــــات الॽــــة والعʺلȄارʳʱد الʨار، العقــــʙــــ Ȅراجــــع: هــــاني محمد دو
  وما Ǽعʙها. ٩٧ص ،١٩٩٤الإسʙʻȞرȄة، 
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هʚا في حʧʽ يʻʱاول الʦॽʤʻʱ القانʨني الʵاص للॽʰع ǼالʱقȌॽʶ في مʛʸ فقـȌ بॽـع الʺʻقـʨلات، ولؔـʧ لا  )٢٤(

 ʙاعــʨالعامـة أم الق ʙاعــʨوفقـا للق ʥاء أكـان ذلــʨســ ȌॽـʶقʱالǼ ــعॽʰـلا للʴن العقــار مʨـȞǽ ــع أنʻʺǽ مـا ʙجـʨي
مـʧ القـانʨن  ١٠٧حʱـى رقـʦ  ١٠٥قـʦ الʵاصة ولاسॽʺا نʨʸص قانʨن الʳʱارة الʺȑʛʸ، الʺـʨاد مـʧ ر 

 ʦة  ١٧رقʻʶـع ١٩٩٩لॽʰـة الॽعʺل ʗـى ؗانـʱلات ومʨقـʻله مʴى ؗان مʱم ȌॽʶقʱالǼ عॽʰال ʦॽʤʻت ʘʽح ،
مʧ الʨʽʰع الʳʱارȄة، ولʧؔ رغʦ ذلـʥ لا يʨجـʙ مـا ʻʺǽـع أن Ȟǽـʨن مʴـلا للॽʰـع ǼالʱقʶـȌॽ العقـارات، وهʻـا 

مــʧ القــانʨن  ٤٣٠ولاســॽʺا نــʟ الʺــادة رقــʵǽ  ʦʹــع فــي تॽʤʻʺــه للقʨاعــʙ العامــة فــي القــانʨن الʺــʙني،
الʺʙني، راجع في ذلʥ عʙʰ الʛازق أحʺʙ الʶـʻهʨرȑ، الʨسـȌॽ فـي شـʛح القـانʨن الʺـʙني الʙʳيـʙ، الʳـʜء 

ومــا Ǽعــʙها، محمد  ١٧٣، ص١٩٥٦الʲــاني، الإثॼــات وآثــار الالʱــʜام، دار الʷʻــʛ للʳامعــات الʺʸــȄʛة، 
ـʚلʥ ؗʺـال محمد أبـʨ  ٢١١سـابȘ، صحʧʽʶ مʨʸʻر، الȄʛʤʻة العامة للائʱʺـان، مʛجـع  ومـا Ǽعـʙها، وؗ

ومــا  ٣٤، ص١٩٨٠ســȄʛع، القــانʨن الʳʱــارȑ "فــي العقــʨد الʳʱارȄــة"، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، القــاهʛة، 
 ʦرقــــ ،ʙيــــʙʳال ȑــــارʳʱن الʨي، القــــانʻʽȃʛــــʷعʺــــاد ال ʥلʚــــ ، الʱؔــــاب الأول ١٩٩٩لʶــــʻة  Ǽ١٧عــــʙها، وؗ

ʢلل ʙʳʺال ʨة"، أبȄارʳʱد الʨامات والعقʜʱم، "الالʛالهǼ اعةॼها. ١١٣، ص٢٠٠٠-١٩٩٩ʙعǼ وما  
انʤـــʛ فـــي شـــأن شـــȋʛ الاحʱفـــاǼ ȍالʺلॽؔـــة، محمد حʶـــʧʽ مʸʻـــʨر، شـــȋʛ الاحʱفـــاǼ ȍالʺلॽؔـــة، الʺʛجـــع  )٢٥(

ــʚلʥ محمد حʶــʧʽ مʸʻــʨر، الȄʛʤʻــة العامــة للائʱʺــان، مʛجــع ســابȘ،  ٢١الʶــابȘ، ص ومــا Ǽعــʙها، وؗ
ــʚلʥ عʰــʙ الــʛازق أحʺــʙ الʶــʻهʨرȑ، ا ٤٠ص لʨســȌॽ فــي شــʛح القــانʨن الʺــʙني الʙʳيــʙ، ومــا Ǽعــʙها، وؗ

ومـا  ١٧٣، ص١٩٥٦الʜʳء الʲاني، آثار الالʜʱام والإثॼات، دار الʛʷʻ للʳامعات الʺȄʛʸة، القـاهʛة، 
  Ǽعʙها.

انʛʤ في تفاصʽل أكʛʲ عʧ بॽع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء، محمد الʺʛسي زهʛة، بॽع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء  )٢٦(
 ʛـʸʺن الʨدراسة مقارنة فـي القـان ،ʗـȄʨؔعـات جامعـة الʨʰʢعـة الأولـى، مॼʢـي، الʶنʛي والفʱȄʨوالؔـ ȑ

ʚلʥ قارب في الॽʰع مʕجل الʶʱلʦॽ محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، شـȋʛ الاحʱفـاȍ  ٨، ص١٩٨٩ وما Ǽعʙها، وؗ
ومــــا Ǽعــــʙها، إبــــʛاʦॽʂ دســــʨقي أبــــʨ اللʽــــل، الॽʰــــع ǼالʱقʶــــȌॽ والʽʰــــʨع  Ǽ٣٢الʺلॽؔــــة، مʛجــــع ســــابȘ، ص

  وما Ǽعʙها. ٤٢الائʱʺانॽة الأخȐʛ، مʛجع سابȘ، ص
انʤــʛ: نʽʰــل إبــʛاʦॽʂ ســعʙ، الʺلॽؔــة ʨؗســʽلة للʹــʺان، الاحʱفــاǼ ȍالʺلॽؔــة علــى ســʽʰل الʹــʺان، نقــل  )٢٧(

 ١٣ومـا Ǽعـʙها، وص ٧، ص٢٠٠٧الʺلॽؔة على سʽʰل الʹʺان، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، 
  ا Ǽعʙها.وم ٢٤وما Ǽعʙها، وانʛʤ أǽʹا: محمد حʧʽʶ مʨʸʻر، شȋʛ الاحʱفاǼ ȍالʺلॽؔة، ص

  وما Ǽعʙها. ٥راجع هاني محمد دوʙȄار، الʤʻام القانʨني للʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي، مʛجع سابȘ، ص )٢٨(
انʛʤ في شـأن تفاصـʽل أكʲـʛ عـʧ الإʳǽـار أو الʱـأجʛʽ الʱʺـȄʨلي: هـاني محمد دوȄـʙار، الʤʻـام القـانʨني  )٢٩(

، نȐʨʳ إبـʛاʦॽʂ ʙʻȞ١٩٩٨رȄة، للʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي، الॼʢعة الʲانॽة، مॼʱȞة ومॼʢعة الإشعاع الفॽʻة، الإس
  .٢٠٠٥الʙʰالي، عقʙ الإʳǽار الȄʨʺʱلي، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، 

، وقــارب نʳــȐʨ إبــʛاʦॽʂ ٣٠هــاني محمد دوȄــʙار، الʤʻــام القــانʨني للʱــأجʛʽ الʱʺــȄʨلي، مʛجــع ســابȘ، ص )٣٠(
  .٧٣الʙʰالي، عقʙ الإʳǽار الȄʨʺʱلي، مʛجع سابȘ، ص

)٣١(  ʛـʷʺال ʦـʤن ʛـʸوفي م ʦن رقـʨالقـان ʖجـʨʺǼ ليȄʨـʺʱال ʛʽـأجʱال ȑʛـʸʺة  ٩٥ع الʻـʶل  ١٩٩٥لʙوالʺعـ
 ʦن رقــʨالقــان ʖجــʨʺǼ امــهȞأح ʠعــǼ ة  ١٦فـيʻـʶ٢٠٠١ل  Ȍلي فقــȄʨــʺʱــار الʳǽالإ ʛــʸأنــه قǼ ʜــʽʺʱȄو
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على الأغʛاض الʺهʻʽة دون الاسʱهلاكॽة، حʘʽ بʦॽʤʻʱ القانʨن الʺȑʛʸ له ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن الإʳǽـار 

ʲʺارات العقارȄـة وخاصـة العقـارات مʱـى ؗانـʗ لغـʛض إنʱـاجي الȄʨʺʱلي ǽعـʙ أداة قا ɦـل الاسـȄʨʺʱـة لॽنʨن
.Ȍفق  

)٣٢(  Ȍاســـॼال ʙـــʰع ʧـــʶح ،ʗقـــʨة فـــي ال انʤـــʛ فـــي شـــأن الʱعامـــل علـــى الʨحـــʙات العقارȄـــة بʤʻـــام الʺʷـــارؗ
 ،ʗقʨة في ال   وما Ǽعʙها. ٤، ص١٩٩٧جʺॽعي، الʱعامل على الʨحʙات العقارȄة بʤʻام الʺʷارؗ

ة، أحʺــʙ عʰــʙ العــال أبــʨ قــʧȄʛ،  انʤــʛ فــي شــأن )٣٣( ʛؗʱــʷʺــائعة والʷــة ال ॽؔوالʺل Șــقʷقــات والॼʢــة الॽؔمل
ة، دراســـة  ʛؗʱـــʷʺزة والʛائهـــا الʺفـــʜق الʺـــلاك علـــى أجʨقـــات وحقـــॼʢوال Șـــقʷـــة الॽؔني لʺلʨـــام القـــانʤʻال
ــه وأحȞــام القʹــاء والʷʱــȄʛع الʺقــارن، الॼʢعــة الʲانॽــة، دار الʲقافــة الʳامॽɻــة،  تॽʁॽʰʢــة فــي ضــʨء الفق

ـــʚلʥ راجـــع، مʸـــʢفى الʳʺـــال، نʤـــام الʺلॽؔـــة، الॼʢعـــة  ٦، ص٢٠٠٨ســـʙʻȞرȄة، الإ ومـــا Ǽعـــʙها، وؗ
ومـا Ǽعــʙها، محمد حʶـʧʽ مʸʻــʨر، الʴقـʨق العॽʻʽــة  ١٥، ص٢٠٠٠الʲانॽـة، بــʙون ناشـʛ، الإســʙʻȞرȄة، 

  وما Ǽعʙها. ١٦٦، ص٢٠٠٣الأصلॽة، دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ، الإسʙʻȞرȄة، 
ــه ؗــان أهــʦ مــا ʷǽــغل فــي إʡــار بॽــان حॽʁقــة ت )٣٤( ʤʻــʦॽ الʺعــاملات العقارȄــة للʙولــة وتʺȄʨلهــا نلاحــȎ أن

 ȑق العقـارʨـʶد الʨـʶت ʗـي ؗانـʱد الʨـ ʛؗحالة ال ʧوج مʛʵال ʨه ȑار العقارʺʲʱال الاسʳفي م ʧʽالعامل
 ʦرقـ ȑʛـʸʺال ȑـل العقـارȄʨʺʱن الʨل قـانʽور وتفعʙقة على صǼاʶة الʛʱخلال الف ʛʸة  ١٤٨في مʻـʶل

ʨن الȄʨʺʱــل العقــارȑ صــʙر ؗʺʨʤʻمــة تعʺــل علــى تــʨفʛʽ الȄʨʺʱــل الــلازم لʱفعʽــل ، حʽــʘ أن قــان٢٠٠١
ـʨد الʱـي ؗـان ǽعـاني مʻهـا، حʽـʘ ؗانـʗ الʙولـة تعـاني  ʛؗحالـة ال ʧاله مʷʱوان ȑار العقارʺʲʱالاس ȋاʷن
مــʧ نقــʟ شـــʙيʙ فــي الʶــʨʽلة مʺـــا أدȐ إلــى صـــعȃʨة تʸــʅȄʛ الʺʳʱʻــات العقارȄـــة وزȄــادة الʺʵـــʜون 

ʲʺاراته لॽعʽــʙ الʶــلعي مʻهــا، ومــʧ ثــ ʛʺʲ لʺــا أنفقــه علــى اسـɦـ ʦ صــعȃʨة دورة رأس الʺــال واســʛʱداد الʺʶـɦـ
ضʵها في الʨʶق وفي اسʲʱʺارات جʙيʙة. ولʧؔ أزمة الإسȞان جعلʗ مʧ تʦॽʤʻ الʺعـاملات العقارȄـة 
 ʛفʨـى تــʱـة حॽنʨهـا القانʱʺʤلفـة وأنʱʵʺاتها الʢـلʶǼ ولـةʙهـا الʽف ʦـاهʶأن ت ʖـʳǽ ـألة عامـةʶلهـا مȄʨʺوت

 ʧȞــʶʺــى علــى الʱــل حʸʴǽ ود أنʙــʴʺخلــه الʙع بॽʢʱــʶǽ لا ȑʚالــ ȑد العــادʛللفــ ʖاســʻʺي والʴــʸال
 ʙاعــʨالق Șلهــا وفــȄʨʺــة وتȄالʺعــاملات العقار ʦॽــʤʻــان تॽــة بॽʺــح أهʹʱت ʥــار، وعلــى ذلــʳǽالإǼ ʧȞــʶم
العامة في القانʨن العام وذلʥ مـʧ حـلال بॽـان دور الʙولـة فـي مʨاجهـة مʷـȞلة وأزمـة الإسـȞان وॽȃـان 

  القانʨنॽة للʺعاملات العقارȄة العامة وأدوات تʺȄʨلها.الأدوات 
وفي شأن دور الʙولة الاجʱʺاعي للعʺل علـى تـʨفʛʽ الʺʶـاكʧ وتʺȄʨلهـا نلاحـȎ أن مʷـȞلة الإسـȞان واحـʙة 
مــʧ أهــʦ صــʨر تʴــǽʙات الॽʺʻʱــة، وفــي ʣــل هــʚه الأزمــة نʳــʙ مــا ǽعــʛف فــي الآونــة الأخʽــʛة بـــ (ʣــاهʛة 

ـــʨد العقـــارȑ فـــي مʸـــʛ) ومفاد ʛؗـــات ال ॼث ʦرغـــ ʖلـــʢال ʧوضـــة عـــʛة الʺعॽʻȞـــʶات الʙحـــʨـــادة الȄهـــا ز
الأســعار، ولقــʙ مــʛ قʢــاع الإســȞان فــي مʸــʛ بʴʱــʨلات ʽʲؗــʛة مʻــʚ الأرȃعॽʻʽــات مــʧ القــʛن الʺʻقʹــي 
ʲʺار الʵـاص فـي مʳـال  ɦدور الاسـ ʧمـ ʙـʴإلـى ال Ȑمʺـا أد ʛاشـॼʺولـة الʙخل الʙـʱع لʹʵǽ ؗان ʘʽح

مــل الʛئʶॽــي وراء ذلــʥ، وتʛتــʖ علــى ذلــʥ حــʙوث فʳــʨة الإســȞان، وقــʙ ؗــان قــانʨن الإʳǽــار هــʨ العا
تʺʲلـــʗ فـــي اخʱفـــاء الʨحـــʙات الʶـــॽʻȞة وغʽـــʛ الʶـــॽʻȞة الʺʛʢوحـــة للإʳǽـــار، مʺـــا أدȐ إلـــى حʛمـــان 
ʲʺارȑ فـي هـʚا الʺʳـال، مـع أن الʙولـة لـʦ تـʳʻح فـي  ɦـاص الاسـʵاع الʢدور الق ʧمي مʨاد القʸʱالاق

ــادة أســعار أراضــي  Ȅــل زʣ ان فــيȞاجهــة أزمــة الإســʨد مʙــاء وتعــ ʻʰــة ال ــاع الʶʻــʰي لʱؔلف الʻʰــاء والارتف
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الȄʛʷʱعات الʺʱعلقة Ǽعʺلॽات العقارات والإسȞان، وقـʙ ؗـان مـʧ الʹـʛورȑ الʛجـʨع إلـى القʨاعـʙ العامـة 

.ȑار العقارʺʲʱال الاسʳاص في مʵاع الʢخل القʙى يʱني حʙʺن الʨار في القانʳǽللإ  
ʧȞʶ مʻاسʖ وأن هʚا الʴـȘ حـȘ دسـʨʱرȑ، وعلـى وهʚا الʨضع جعل الॼعǽ ʠقʛر Ǽأن للʺʨاʧʡ حقا في م

الʙولة أن تʴافȎ علॽه وتʶعى لॽʁʴʱقه لʺʧ هʨ في حاجة إلॽه، وذلʥ فـي ʣـل تأكʽـʙ علاقـة الإسـȞان 
  .ʴǼ١٩٤٨قʨق الإنʶان خاصة الإعلان العالʺي لʴقʨق الإنʶان في عام 

ــة، ǽفــʛض الʙســʨʱر علــى ــة الإʳǽابॽــة للʙول الʙولــة واجــʖ الʱــʙخل  حʽــȞʺǽ ʘــʧ القــʨل Ǽأنــه فــي ʣــل الॽʣʨف
لإقامـــــة الʺʷـــــʛوعات العʺʛانॽـــــة وʻȃـــــاء الʺـــــʙارس والʳامعـــــات وتـــــʨفʛʽ الʵـــــʙمات الʸـــــॽʴة والؔفالـــــة 
الاجʱʺاॽɺة وحʺاǽة الʯʽʰة وتʻʽʶʴها وتʽʺʳلها وهʚا ʧȞʺǽ تʨʸر ॽʀامه في الʙسʨʱر الʺǼ ȑʛʸاعॼʱار 

 ʦـالي لـʴال ȑʛـʸʺر الʨʱسـʙأن ال ʧمـ ʦغʛا علـى الـʚه .ʧʡاʨʺحقا لل ʧȞʶال Șاحة علـى حـʛصـ ʟʻيـ
الʺʨاʧʡ في مʧȞʶ مʻاسʖ، ولʧؔ تأيʙʽا للʛأȑ القائل ʛʹǼورة الʨʱسع في مفهʨم الʴقʨق الاجʱʺاॽɺـة 
 ʙعـǽ ʧȞـʶʺا، فـإن الȄرʨʱصفه حقه دسʨب ʦائʙوال ʦالʺلائ ʧȞʶʺفي ال ʧʡاʨʺال Șل حʺʷॽة لǽادʸʱوالاق

.ʧʡاʨʺحقا لل  
Ȅʜة ʛؗʺاتها الʢخلال سل ʧمة مʜʱولة ملʙفال ʥوعلى ذل  ،ʧʡاʨللʺـ ʖاسـʻʺال ʧȞـʶʺال ʛʽفʨـʱة بȄʜ ʛؗʺال ʛʽوغ

حʘʽ نʙʳ رسʦ سॽاسة الإسȞان والʺʛافȘ والʺʱʳʺعـات العʺʛانॽـة ودور الʺʛافـȘ والʺʻـاȘʡ الʺʴلॽـة فـي 
تقـــʦǽʙ خـــʙمات تـــʨفʛʽ الʺʶـــاكʧ، هـــʚا Ǽالإضـــافة إلـــى نʤـــام الإســـȞان الʱعـــاوني ومـــʻح قـــʛوض لفʯـــات 

ʦلهــ ʖاســʻʺال ʧȞــʶال ʛʽفʨــʱــة لʻʽــة معॽɺاʺʱار اجʺʲ ــʙ علــى القــʨل Ǽــأن أهــʦ مــا ʽʺǽــʜ الاسـɦـ ʕؗن ʧولؔــ .
ــارȑ الʺʸــʧʽȄʛ ارتॼاʡهʺــا الʷــʙيʷʺǼ ʙــȞلة أو أزمــة الإســȞان الʱــي تعــاني مʻهــا  العقــارȑ والʶــʨق العق
مʛʸ، وهʚا ǽعʻي أن تʥȄʛʴ الʨʶق العقارȑ لʝॽ مʶألة اقʸʱادǽة فقȌ، بل أنـه ʷǽـȞل أǽʹـا مʶـألة 

ʥلʚل ʛʲل أكʽفي تفاص ʛʤʱة. انॽɺاʺʱق اجʨس Ȍॽʷʻʱة لȄالإدار ʖʽاقي، الأسالॼال ʙʰد عʨʺʴعادل م ،
العقارات، ودور مʛʷوع قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ في تʴقȘʽ ذلʥ، مʳلة العلʨم الإدارȄة، الʶـʻة الʱاسـعة 

ʚلʥ الʙʽʶ أحʺʙ محمد مʛجـان، دور أجهـʜة  ٩، ص٢٠٠١والʲلاثʨن، العʙد الأول، يʨنॽه  وما Ǽعʙها، وؗ
Ȍॽ الʶــʨق العقـارȑ الʵــاص ǼإٍسـȞان مʴــʙودȑ الـʙخل، مʳلــة العلـʨم الإدارȄــة، الʙولـة فـي تʴفʽــʜ وتʷʻـ
ـʚلʥ انʤـʛ، عʰـʙ الʶـلام عʰـʙ الـʛحʦॽ الʶـȑʛȞ،  ٢٩، ص٢٠٠٢الʻʶة الأرȃعʨن، يʨنॽه  وما Ǽعـʙها، وؗ

أزمة الإسـȞان بـʧʽ الʷʱـȄʛع الإسـلامي والʱقʻـʧʽ الʺـʙني، ؗلॽـة الʷـȄʛعة والقـانʨن، جامعـة الأزهـʛ، فـʛع 
  وانʘؕ ʙʢلʣ:ما Ǽعʙها. و  ٨دمʻهʨر، ص

Mohamed Abdel Latif, "La Regulation du marche du credit foncier en egyptie", 

Re, int, Dr. Com, No.1, Janvier, Mars, 2008. 60 annee, p.209 et s. 

ʴقʽـȘ وفي الʨاقع أن الॽʶاسة الʱي انʱهʱʳها الʙولة خلال فʛʱة سـȄʛان الفؔـʛ الاشـʛʱاكي ؗانـʗ تهـʙف إلـى ت
الʱــʨازن الاجʱʺــاعي فــي العلاقــة مــا بــʧʽ الʺʶــʱأجʛ والʺــʕجʛ ومازالــʗ تعــاني مــʧ هــʚه الʺʷــȞلة حʱــى 
الآن، انʛʤ في تفاصʽل ذلʥ، عʙʰ الȞʴـʦॽ جʺعـة، دور الȄʨʺʱـل العقـارȑ فـي تʷʻـȌॽ سـʨق العقـارات، 

ا ومــ ٨، ص٢٠٠٨يʻــايʛ  ١، ٢٤٤وحـل مʷــȞلة الإســȞان، ملʴــȘ جȄʛــʙة الأهــʛام الاقʸʱــادȑ، العــʙد 
  وقارن ʘؕلǼ:ʣعʙها. 

Moamed Abdel Latif, La regulation du march credit foncier…op.cit., p.209 ets. 
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أكʛʲ عʧ الȘʴ في الʺʧȞʶ الʺʻاسʖ، مʨʺʴد عاʡف الʻʰا، حـʙود سـلʢة الʹـȌॼ  انʙʢ في شأن تفاصʻل

ʺʱ hة، سـǽـادʸʱة والاقॽنʨث القانʨʴॼاد للʸʱن والاقʨلة القانʳʺǼ ʘʽʴǼ ،ȑالإدار ،ʛʰʺـʶǽود ʛʰ١٩٧٨ ،
ـــــʚلʥ ســـــعʙ عʸـــــفʨر، مʷـــــȞلة  ٣٩٢الʶـــــʻة الʲامʻـــــة والأرȃعـــــʨن، ص ٣، و٤العـــــʙد  ومـــــا Ǽعـــــʙها، وؗ

الʹʺانات والȄʛʴات العامة في مʘʴǼ ،ʛʸ مʨʷʻر ʳʺǼلة الʺʴاماة، العʙدان الʲالـʘ والʛاǼـع، الʶـʻة 
اجـــʖ ومـــا Ǽعـــʙها، وانʤـــʛ ؗـــʚلʥ محمد رفعـــʗ عʰـــʙ الʨهـــاب، و  ١٠١، ص١٩٧٦، مـــارس وأبȄʛـــل، ٥٦

الʙولة في القʹاء على مȞʷلة الʺʻاȘʡ العʨʷائॽة مـʧ جهـة القـانʨن الʙسـʨʱرȑ والإدارʴǼ ،ȑـʘ مقـʙم 
لʺʕتʺʛ الʺȞʷلة العقارȄة بʧʽ الʨاقع الاقʸʱادȑ والʦॽʤʻʱ القانʨني، ؗلॽة الʴقʨق، جامعـة الإسـʙʻȞرȄة، 

 ʧ٢٧-٢٦م ʛȃʨʱها. ٢، ص٢٠٠٨، أكʙعǼ وما  
ـــʞॽ، الإدارة ا ʰح ȑزʨفـــ ،ʥلʚؗـــ ʛـــʤوت، وانʛـــʽـــة، بॽȃʛهʹـــة العʻدار ال ،ȑالإدار ʦॽـــʤʻʱ١٩٩٠لعامـــة وال .

ʚلʥ مॽلاد حʻا، الإسȞان والʺʙʽʸة والʺʷـȞلة والʴـل، دار الʺʶـʱقʰل العȃʛـي،  ٣٣١ص وما Ǽعʙها، وؗ
ــʚلʥ الʶــʙʽ أحʺــʙ محمد مʛجــان، تــʛاخʟॽ الʻʰــاء والهــʙم بــʧʽ تʷــȄʛعات  ١٣، ص١٩٨٨ ومــا Ǽعــʙها، وؗ

قــʛارات الʨزارȄــة وأحــʙث أحȞــام القʹــاء، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، القــاهʛة الʻʰــاء والأوامــʛ العʶــȄʛȞة، وال
ʚلʥ أʧʺǽ محمد أبʨ حʺʜة، العقʨد الإدارȄة، الʜʳء الʲـاني، ؗلॽـة الʴقـʨق  ٤٦، ص٢٠٠٢ وما Ǽعʙها، وؗ

  وما Ǽعʙها. ٧، ص٢٠٠٥جامعة ʢʻʡا، 
ʲʱʺارȄة ومʷــʛوعات بʨصــفه نʤامــا تعاقــǽʙا لإقامــة الʺʷــʛوعات الاســ BOTأنʤــʛ فــي شــأن عقــʨد الـــ ) ٣٥(

الॽʻʰــة الأساســॽة بȄʨʺʱــل مــʧ القʢــاع الʵــاص ومــʧ ثــʦ أداة للȄʨʺʱــل العقــارȑ، وفــȘ القʨاعــʙ العامــة فــي 
ʲʺارȄة وفقــا لʤʻــام الʻʰــاء والʷʱــغʽل  القــانʨن العــام، محمد بهʳــʗ عʰــʙ الله قايــʙ، إقامــة الʺʷــʛوعات الاسـɦـ

ومـا Ǽعـʙها، وخالـʙ بـʧ  ٣، ص ٢٠٠٣ة، ، دار الʻهʹـة العॽȃʛـة، القـاهBOT ʛونقل الʺلॽؔة بʤʻام الــ 
محمد العॽʢـــة، الʤʻـــام القـــانʨني لعقـــʨد الʷʱـــʙʽʽ ونقـــل الʺلॽؔـــة، رســـالة ماجʶـــʛʽʱ ؗلॽـــة الʴقـــʨق، جامعـــة 

  وما Ǽعʙها. ٥٢، ص ١٩٩٩القاهʛة، 
، ٢٠٠١) راجع، مʳʺع اللغة العॽȃʛة، الʺعʦʳ الʨجʜʽ، الهʯʽة العامة لʨʯʷن الʺʢاǼع الأمȄʛʽة، القاهʛة، ٣٦(

 .٦٦٥ص 
ــة ) ٣٧( ॽــة فقهȄــة، رؤʻاهʛــة الॽʺــة العالॽالأزمــة الʺالǼ ــه ʱوعلاق ȘــȄرʨʱــعل، الʷل محمد مʽــة إســʺاعॽʴʱراجــع، ف

معالʳة، ʘʴǼ مقʙم لʺʕتʺʛ الʨʳانـʖ القانʨنॽـة والاقʸʱـادǽة للازمـة الʺالॽـة العالʺॽـة Ǽـالʺʕتʺʛ العلʺـي 
 ʧة مــʛــʱرة، فــي الفʨــʸʻʺق، جامعـــة الʨقــʴــة الॽلȞǼ ،ʛــʷع ʘالــʲال ȑʨʻــʶـــل  ٢-١الȄʛ٢٠٠٩إلــي أب ،

 .Ǽ٤قاعة الʻʶهʨرȑ، ص 
حʘʽ أن الʙʽʻʶʱ نॼʶة إلي الʙʻʶات وهʨ في اللغة ؗل ما ʙʻʱʶǽ إلॽه وȄعʙʺʱ علॽه، مـʧ حـائȌ وغʽـʛه، ) ٣٨(

 ʦʱوعـادة مـا يـ ،ʧȄʛآخ ʧʽضʛض الأساسي إلي مقʛالʺق ʧن مʨيʙل الȄʨʴلاحا تʢاص ʙʽʻʶʱالǼ ʙʸقȄو
 ʥراجــع فــي ذلــ ،ȘــȄرʨات ت ʛؗشــ ȘــȄʛʡ ʧعــ ʥــي، ذلــȃʛــان العʶر، لʨــʤʻم ʧم بــʛــȞفــي اللغــة، محمد م

، وفــي الفقــه الاقʸʱــادȑ ٣٨٥، بʽــʛوت، ص ٦م، ج١٩٩٠ه، ١٤١٠الॼʢعــة الأولــي، دار صــادر، 
ات العاملـــة فـــي مʳـــال الأوراق  ʛؗـــʷة العامـــة للॽɺʛـــʷال ʖانـــʨʳال ،ʛعʺـــ ʦॽلـــʴال ʙـــʰالإســـلامي، محمد ع

ات العاملة في مʳـال الأوراق الʺالॽة، ʘʴǼ مقʙم إلي الʺȑʙʱʻ الاقʸʱادȑ، اللقاء ال ʛؗʷل الʨاني، حʲ
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 ،ʛاد الإسـلامي جامعـة الأزهـʸʱصالح ؗامل للاق ʜ ʛؗʺǼ ʙعقʻʺة، الॽȃʛالع ʛʸة مȄرʨة في جʺهॽالʺال

 ،ʨʽلʨ٢٧م، ص ١٩٩٧ي. 
حʘʽ أن الʨʱرȘȄ أǽʹا ǽعʛʰ عʻه ǼالʥॽȞʸʱ نॼʶة إلي الʸـʨȞك أȑ تȄʨʴـل الʺʨجـʨدات أو الأصـʨل ) ٣٩(

 ȘـȄرʨʱك، والʨȞها إلي صـʰصـاح Șحـ ʗـʰʲات" تʙʻات "سـʙʻʱـʶك أو مʨȞـة صـॽة إلـي الأوراق الʺالॼـʶن
ʲʺارها مـʧ رȃـع مʲـل  ɦاسـ ʧج عـʱـʻة ومـا ي ʛؗدات شـʨجـʨل أو مʨصـافي أصـ ʧء شـائع مـʜـة جـॽؔفي مل
 ʘـʴǼ ،ةॽالأساسـ ʦॽʂالʺفـا ȘـȄرʨʱرق والʨـʱال ،ʛعʺـ ʦॽلـʴال ʙـʰه، محمد عʛـʽوغ ʥراجع في ؗل ذل ،ʦالأسه

ـʜ مʨʷʻر ضʺʧ أوراق نʙوة ا ʛؗم ،ʛالʺـالي الʺعاصـ Șـʽʰʢʱة والॽعة الإسـلامȄʛʷال ʧʽب ȘȄرʨʱرق والʨʱل
 ʛʺتʕة، مـــʛـــاه ومـــا Ǽعـــʙها،  ٤، ص ٢٠٠٧صـــالح ؗامـــل للاقʸʱـــاد الإســـلامي، جامعـــة الأزهـــʛ، الق

ـــه الإســـلامي، دار  وأنʤـــʛ ؗـــʚلʥ، عʺـــʛ مʸـــʢفي إســـʺاعʽل، ســـʙʻات الʺقارضـــة وأحȞامهـــا فـــي الفق
 ،ʝفائʻها، ه ٣٠، ص ٢٠٠٦الʙعǼ دت وماʙة وتعـǽـادʸʱة اقʛؔؗف ʛهʣ هʱايʙفي ب ȘȄرʨʱا مع أن الʚ

ة والॽʰــع وغʛʽهــا ولــʚلʥ تعــʙدت الʺʳʱʻــات الʺʛʱتॼــة علــي  ʛؗــʷوال Șــʴالــة الʨح ʧʽــة مــا بــॽنʨأدواتــه القان
.ȘȄرʨʱلل Șʴالة الʨام حʙʵʱاس ʨه ʖها مع أن الغالʛʽوغ ʦات وأسهʙʻس ʧʽب ȘȄرʨʱال 

، ؗʺا أن ؗلʺة الʨʱرȘȄ تعʖȄʛ لʺʢʸلح اقʸʱادȑ إنʳلʽـȑʜ هـʨ حʘʽ أن الʨʱرȘȄ أداة مالॽة مʙʴʱʶثة) ٤٠(
"sccuritization ȘــȄرʨʱا الʨفــʛعǽ نʨعــل رجــال القــانʳǽ ʦلــ ȑʚالــ ʖʰــʶال ʨؗــان هــ ʥأن ذلــ ʙقــʱواع "

قانʨنا، راجع في ذلʥ، سعʙʽ عʙʰ الʵالȘ، تʨرȄـȘ الʴقـʨق الʺالॽـة أǼعـاده ومʙʴداتـه، ʴǼـʘ مقـʙم بʻـʙوة 
وما Ǽعʙها، وراجع ʚؗلʥ فॽʴʱـة إسـʺاعʽل محمد مʷـعل،  ٣٤ارة إلʽها، ص الʨʱرق والʨʱرȘȄ، سابȘ الإش

  وما Ǽعʙها. ٤الʨʱرȘȄ وعلاقʱه Ǽالأزمة الʺالॽة، ʘʴǼ سابȘ، ص 
، وقـارن حʶـʧʽ فʴʱـي ٣٥سعʙʽ عʙʰ الʵالȘ، تʨرȄـȘ الʴقـʨق الʺالॽـة، ʴǼـʘ سـابȘ الإشـارة إلॽـه، ص ) ٤١(

القـانʨني، ʴǼـʘ مقـʙم لʺـʕتʺʛ الأسـʨاق الʺالॽـة  عʲʺان، الʨʱرȘȄ الʺʛʸفي للـʙيʨن، الʺʺارسـة والإʡـار
، ٢٠٠٧الʷـــȄʛعة والقـــانʨن، مـــارس، والʨʰرصــات، الʺʻعقـــʳǼ ʙامعـــة الإمــارات العॽȃʛـــة الʺʴʱـــʙة، ؗلॽــة 

  .١١ص
، وأنʤـʛ فـي ٢١٤نȄʜه حʺـاد، قʹـاǽا فقهॽـة معاصـʛة فـي الʺـال والاقʸʱـاد، دار العلـʦ، دمʷـȘ، ص ) ٤٢(

 ʛʽ الʨʽʶلة، حʨؗ ʘʽن الʨʱرȘȄ وسʽلة تʺȄʨل.شأن فʛؔة اسʱغلال الʙيʧ الʺʕجل لʨʱف
)٤٣ ( ،Șجع سابʛم ،ȑالعقار ʧهʛن الʨل قانʣ ه فيʱʽʺأه ȑʙوم ȘȄرʨʱال ،ȑازʳʴال ʙʺعلي أح ʙʽʰراجع، ع

 .١٠ص 
ـــʚلʥ عʽʰـــʙ علـــي أحʺـــʙ الʳʴـــازȑ، ٥راجــع، فॽʴʱـــة إســـʺاعʽل محمد مʷـــعل، الʺʛجـــع الʶـــابȘ، ص ) ٤٤( ، وؗ

 وما Ǽعʙها. ٥الʺʛجع الʶابȘ، ص 
حʘʽ يʦʱ في عʺلॽات الʨʱرȘȄ تȄʨʴل الʴقʨق الʻاشʯة للʺʺـʨل فـي اتفـاق الȄʨʺʱـل العقـارȑ وضـʺاناتها ) ٤٥(

إلي سʙʻات مȞفʨلة أو مʹʺʨنة Ǽالʛهʨن العقارȄة، ومʻع ذلʥ تʱعʙد الأدوات القانʨنॽـة الʺʶـʙʵʱمة فـي 
ة وغʛʽها. ʛؗʷوال ʙيʙʳʱوال Șʴالة الʨح ʧʽما ب ȘȄرʨʱات الॽعʺل Șʽقʴوت ʚʽفʻت 

ʛʺʲ أȑ يʰـʙأ و ) ٤٦( ɦـʶʺـاه الʳقـه تʨل فـي حقʨف الʺʺـʛـʸʱأ بʙـʰـة يǽاʙب ȘـȄرʨʱـا أن الʻضح لʨي ʅȄʛعʱا الʚه
ة الȄʨʺʱــل العقــارȑ أو الʻʰــʥ) لʴقʨقــه الʺʛʱتॼــة لــه عــʧ اتفقــا الȄʨʺʱــل  ʛؗشــ ȑل (أʨنقــل الʺʺــ ʘــʽح ʧمــ

لʙʳʱيـʙ العقارȑ وضʺاناتها إلي جهات مالॽة تʶʺي (جهة الʨʱرȘȄ) وذلـʥ مـʧ خـلال حʨالـة الʴـȘ أو ا
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 ʧمــ ʥق، وذلـʨقـʴه الʚني لهــʨصـف القـانʨال ʛـʽʽغʱب ȘــȄرʨʱم جهـة الʨتقـ ʦة، ثــ ʛؗـʷال ʙـة أو عقـǼأو الإنا
 ȑق رأس الʺـال (أʨهـا فـي سـʽعامـل علʱحهـا للʛʡ خـلال ʧمـ ʥهـا، وذلـʽعل ʛـʽق للغʨحقـ ʛـȄʛخلال تق

ــانȑʨ للȄʨʺʱــل العقــارȑ) وتʶــʺي هــʚه الأوراق Ǽالʶــʙʻات الʺʹــʺʨنة Ǽــالʛهʨن ال ʲق الʨــʶال ʨــة، ولــȄعقار
اقʸʱـʛنا علــي أن الʺʺـʨل قــʙ أحــال حقʨقـه الʺʨʱلــʙة لــه عـʧ اتفــاق الȄʨʺʱــل العقـارȑ وضــʺاناتها لʳهــة 
الʨʱرȄــȘ فــإن جهــة الʨʱرȄــȘ تؔــʨن صــاحॼة هــʚا الʴــȘ الʺʴــال، فʱقــʨم Ǽالʸʱــʛف ॽɾــه للʺʶــʧȄʛʺʲʱ فــي 

 ȘــȄرʨʱــة الॽعʺل ʛهʨجــ ʨف هــʛــʸʱا الʚهــ ʙعــǽ ʘــʽوح ȑــل العقــارȄʨʺʱلل ȑʨــانʲق الʨــʶن فــي الʨــȞǽ ʙوقــ
 ʥوذلـ ȑـل العقـارȄʨʺʱللȄʨانʲق الʨـʶفـي ال ʧȄʛʺʲʱـʶʺال ʧمـ ȘـȄرʨʱض جهـة الʛʱتق ȑض أʛق ʙرة عقʨص
مـــʧ خـــلال إصـــʙار ســـʙʻات الȄʨʺʱـــل الʺʙعʨمـــة "أȑ الʺʹـــʺʨنة" Ǽـــالʛهʧ العقـــارȑ، وقـــʙ تؔـــʨن صـــʨرة 

ة، حʻʽʺا ʙʸǽر عʧ الʨʱرȘȄ أ ʛؗʷة في الʸح ʦǽʙتق ʘʽة ح ʛؗʷال ʙخلال عق ʧه مʚف هʛʸʱال ʦسـه
 ʧهــا مــʛʽوغ ȘــȄرʨʱفــي معــاملات جهــات ال ʦأســهǼ ȑʨــانʲق الʨــʶفــي ال ʧȄʛʺʲʱــʶʺل الʨخــلال دخــ ʧمــ
صــʨر الʺعــاملات، وȃالʱــالي فــإن مʴــل عʺلॽــة الʨʱرȄــȘ هــʚه هــʨ حقــʨق الʺʙيʨنॽــة الʱــي تؔــʨن للʺʺــʨل 

اوز تʳاه الʺʛʺʲʱʶ، وهʚا ʦʱʴǽ مʧ ناحॽة أخȐʛ ألا يʱʻج أو يʛʱتʖ علي الʨʱرȘȄ سʙʻات أو أسهʦ تʳʱـ
في ʱʺॽʀها ॽʀʺة حقʨق الʙائॽʻة هʚه (أʳǽ ȑـʖ ألا تʳʱـاوز مـا تـʦ نقلـه مـʧ حقـʨق لʳهـة الʨʱرȄـȘ) وȂلا 
ــان العامــة  ʧ مــʧ الأرؗ ʛؗــل ؗــʴʺلل ȑأ ʙــل العقــʴʺــة لʺʤʻʺــة الॽنʨــام القانȞالفــة للأحʵم ʥكــان فــي ذلــ

.ʙللعق 
)٤٧ () ʦالʺـادة رقـ ʟنـ ʥق رأس الʺـال رقـ٤١راجع فـي ؗـل ذلـʨن سـʨقـان ʧر مـʛـȞم ( ʦة  ٩٥ʻـʶ١٩٩٢ل 

 ʦن رقــʨة  ١٤٣والʺʹــافة القــانʻــʶ٢٠٠٤ل ʦالʺــادة رقــ ʟنــ ʥلʚــ مــʧ قــانʨن الȄʨʺʱــل العقــارȑ  ١١، وؗ
 ʦة  ١٤٨رقʻʶ٢٠٠١ل. 

 .١١عʙʽʰ علي أحʺʙ الʳʴازȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص ) ٤٨(
)٤٩ () ʦالʺـادة رقـ ʟنـ ʧـة مـॽانʲة الʛالفقـ ،ʥ٤١راجع في ذل ʦق رأس الʺـال رقـʨن سـʨقـان ʧر مـʛـȞ٩٥) م 

 .٢٠٠٤لʻʶة  ١٤٣والʺʹافة Ǽالقانʨن رقʦ  ʻʶ١٩٩٢ة ل
)٥٠ ( ʘـʽح ،ȘـȄرʨʱات ال ʛؗإلـي شـ ʛʺʲ ɦـʶʺاه الʳقه تʨالة حقʨʴǼ امهॽʀ ل في حالةʨʺʺات الॼɼع رʨʻʱا وتʚه

قȞǽ ʙـʨن الغـʛض هـʨ الـʵʱلʟ مـʧ مʶـʙʻʱات الـʙيʧ والـʙيʧ الـȑʚ تʴـʗ يـʙه خʷـॽة إعʶـار أو إفـلاس 
في تʨفʛʽ الʨʽʶلة اللازمة للॽʁام بʷʻاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ في الʺʙيʧ (الʺʛʺʲʱʶ أو الʺقʛʱض) أو رॼɼة 

الʨʶق الأولي للȄʨʺʱل العقارȑ، أو لॼɼʛة عامة في نقل مʵاʛʡ الائʱʺان مʧ علي عاتȘ الʺʺʨل إلي 
ة الʨʱرȘȄ وذلʽʡ ʥلـة مـʙة القـʛض العقـارȑ، وȂن ؗـان فـي ذلـʥ مقـامʛة أو رهـان قـʷǽ ʙـʨب  ʛؗش Șعات

 Șـʴالة الʨة علاقة حॽɺوʛʷم ʙعلـي أحʺـ ʙـʽʰعلـي ع :ʛـʲل أكʽوتفاصـ ʥفـي ذلـ ʛـʤأن ،ȘـȄرʨʱهـة الʳل
 وما Ǽعʙها. ١١الʳʴازȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 

)٥١) ʦالʺــادة رقــ ʟنــ ʥر (٤١) راجــع فــي ذلــʛــȞ١) م ʟراجــع نــ ʥلʚــ ) مــʧ قــانʨن ســʨق رأس الʺــال، وؗ
) ʦ١١الʺــادة رقــ ʦرقــ ȑــل العقــارȄʨʺʱن الʨقــان ʧة  ١٤٨) مــʻــʶــ٢٠٠١لʹǽأ ʥوقــارب فــي ذلــ ، ʙــʰا ع

 .٦٣العاʡي سʙʽ شʱلة وأخʛ، الʺʛجع الʶابȘ، ص 
ة الʨʱرȄـʶǼ Șـʙاد ॽʀʺـة الʴقـʨق الʺʴالـة مـʧ الʺʺـʨل إلʽهـا، ) ٥٢( ʛؗـام شـॽʀ ʙعـǼ اقـع العʺلـيʨإنه في ال ʘʽح

تʨؔن مالؔـة لهـʚه الʴقـʨق، ومـا الʨʱرȄـȘ بـʚلʥ إلا إعʺـال لʶـلʢات الʺالـʥ علـي ملؔـه، أȑ مـا هـʨ إلا 



  مجلة علمية محكمة                               المجلة القانونية (مجلة متخصصة في الدراسات والبحوث القانونية)
 

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٥٦٤ 

                                                                                                                       
ȘــȄرʨʱة ال ʛؗات شـــʢــلʶالـــة لهــا وهـــي  إعʺــال لʴʺق الʨقــʴعʺال علـــي الʱغلال اســʱف، واســـʛــʸت ʧمـــ

الʺالʥ لها وغالॼا ما تʛʸʱف في هʚه الʴقʨق بʨاسʢة عقʙ قʛض حʻʽʺا تʙʸر سʙʻات وتʛʢحها في 
ʛʺʲ فــي الʶــʨق  ة الʨʱرȄــȘ هــي الʺقʱــʛض والʺʶـɦـ ʛؗن شــʨتؔــ ʘــʽʴǼ ،ȑــل العقــارȄʨʺʱلل ȑʨــانʲق الʨــʶال

ة الʨʱرȄـȘ فـي الʴقـʨق الʺʴالـة إلʽهـا الʲانȑʨ "مʧ اشȑʛʱ الʙʻʶ" هʨ الʺقʛض ʛؗف شـʛـʸʻونادرا ما ت ،
ة وهʚه تʲʺʱل ॽɾʺا  ʛؗʷة في الʸها حʽله علʨʸمقابل ح ʛʺʲʱʶʺال ʦǽʙتق ʘʽة، ح ʛؗش ʙرة عقʨفي ص
ة  ʛؗره شــʙــʸومــا ت ،ȑــل العقــارȄʨʺʱق الʨــاب فــي ســʱʱحهــا للاكʛʢت ʦأســه ʧمــ ȘــȄرʨʱة ال ʛؗرته شــʙأصــ

 ABS "Asset-Backedراق الʺالॽـة الʺʙعʨمـة Ǽأصـʨل "الʨʱرȄـȘ مـʧ سـʙʻات وأسـهʦ تʶـʺي Ǽـالأو 
Securities.  

 وما Ǽعʙها. ٢٢) عʙʽʰ علي أحʺʙ الʳʴازȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص ٥٣(
)٥٤ ( ʦॽʤʻʱال ʙʳن ʘʽح ،ȘȄرʨʱال ʦॽʤʻة في تॽنʨه الأدوات القانʚه ʧة الʺقارنة عʺʤج ؗافة الأنʛʵا ولا تʚه

ـʚلʥ الʤʻʱـʦॽ القـانʨني القانʨني الفʛنʶي ǽعʱʺـʙ حʨالـة الʴـȘ، وعقـʙ ال قـʛض ؗـأدوات لʤʻʱـʦॽ الʨʱرȄـȘ وؗ
الإʢǽالي والأسॼاني والأمȞȄʛي والإنʳلȑʜʽ وȂن ؗان الʙʳʱيʱʴǽ ʙل مȞانة هامة في نقل حقʨق الʺʺـʨل 

ة الʨʱرȘȄ مʨقع الʙʸارة. ʛؗإلي ش ȑض العقارʛʱاه الʺقʳت 


