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  ملخص البحث

  لمѧѧستھلك لحѧѧصولھ علѧѧى الѧѧسیولة النقدیѧѧة   التمویѧѧل العقѧѧاري یعѧѧد الأداة القانونیѧѧة ل 

  التѧѧي یفتقѧѧدھا لѧѧشراء أو بنѧѧاء أو تحѧѧسین أو تѧѧرمیم وحѧѧدات عقاریѧѧة سѧѧواء بغѧѧرض سѧѧكنى       

أو تجاري الممول فیѧھ فѧي أغلѧب الأحѧوال ھѧو المحتѧرف المتفѧوق مѧن الناحیѧة الاقتѧصادیة                

  ریعي عقѧѧѧد، ولѧѧѧذلك یكѧѧѧون العقѧѧѧد فاقѧѧѧد للتѧѧѧوازن بѧѧѧین الطѧѧѧرفین، فѧѧѧلا بѧѧѧد مѧѧѧن التѧѧѧدخل التѧѧѧش  

  الحمایѧѧѧة المѧѧѧѧستھلك طالѧѧѧѧب التمویѧѧѧل لحѧѧѧѧصولھ علѧѧѧѧى الѧѧѧѧسكن ابتѧѧѧداء مѧѧѧѧن قیѧѧѧѧام الممѧѧѧѧول     

بالترویج لخدمة التمویل العقاري وتقدیمھ لطلب التمویل في مرحلѧة تѧسبق التعاقѧد ومرحلѧة           

التعاقد عند الإیجاب والقبول لمنحھ مھلة التروي والتفكیر وتѧستمر ھѧذه الحمایѧة التѧشریعیة             

عقد عند تعدیلھ للعقد بإرادة الممول المنفردة وتعجیل دفѧع الѧدین وتنتھѧي ھѧذه     في مدة تنفیذ ال   

العقѧد  (الحمایة بفرضھا عنѧد التѧرابط بѧین عقѧد التمویѧل العقѧاري وبѧین العقѧد المѧراد تمویلѧھ            

 .)العقاري

 .قانون، التمویل العقاري، حمایة المستھلك ، حقوق: الكلمات الدالة 
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Research summary 

Real estate financing is the legal tool for the consumer to 

obtain the cash he lacks to buy, build, improve or renovate real 

estate units, whether for residential or commercial purposes, in 

which the financier is often the economically superior professional 

in the contract, and therefore the contract is out of balance between 

the two parties.  

Legislative intervention is required to protect the consumer 

applicant for financing to obtain housing, starting from the time the 

financier promotes the real estate financing service and submits the 

application for financing in the pre-contractual stage and the 

contractual stage at the time of acceptance and acceptance to give 

him time to wait and think, and this legislative protection continues 

during the period of execution of the contract when he modifies the 

contract at the unilateral will of the financier and accelerates the 

payment of the debt and ends this protection by imposing it when 

the real estate finance contract is linked to the contract to be funded 

(the real estate contract). 
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
  

الحمѧѧد الله رب العѧѧالمین ، حمѧѧدًا یѧѧوافي نعمѧѧھ ، ویѧѧدفع نقمѧѧھ ، ویكѧѧافئ مزیѧѧده ،        

  :سبحانك ربѧي لا أحѧصي ثنѧاء علیѧك ، أنѧت كمѧا أثنیѧت علѧى نفѧسك ، فقلѧت وقولѧك الحѧق              

رْضِ تَتَّخِذُونَ مِن سُھُولِھَا قѧُصُورًا  وَاذْكُرُوا إِذْ جَعَلَكُمْ خُلَفَاءَ مِن بَعْدِ عَادٍ وَبَوَّأَكُمْ فِي الْأَ   { 

  .)١(}وَتَنْحِتُونَ الْجِبَالَ بُیُوتًا ۖ فَاذْكُرُوا آلَاءَ اللَّھِ وَلَا تَعْثَوْا فِي الْأَرْضِ مُفْسِدِینَ

إن التمویل العقاري أحد الحلول الھامة والناجحة لمواجھѧة أزمѧة المѧسكن، والتѧي      

      ѧة والتطѧضایا التنمیѧم قѧن أھѧد مѧبح       تعѧث أصѧع، حیѧي المجتمѧصادي فѧاعي والاقتѧور الاجتم

الحجر الأساس في الاستراتجیات الإسكانیة، لما یحققھ من إشباع الرغبات لمن لا یѧستطیع       

امتلاك وحدة سكنیة إما لضعف في الامكانѧات المادیѧة، وإمѧا لبعѧد مكѧان عملѧھ عѧن المكѧان             

لوحѧدات الѧسكنیة بأسѧعار مناسѧبة     الذي یرغب أن یقیم فیھ، لѧذلك تѧسعى الدولѧة إلѧى تѧوفیر ا          

  .)٢(لكافة فئات المجتمع محاولة منھا حل أزمة الإسكان

وحیث أن عقد التمویل ھو الأداة القانونیة التѧي بواسѧطتھا یقѧوم الممѧول بѧإقراض         

ومѧا علѧى الأخیѧر إلا أن    . طالب التمویل قیمة العقار الѧذي سیѧشتریھ، أو یرممѧھ، أو یحѧسنھ        

ض وتكلفѧѧة التمویѧѧل؛ علѧѧى شѧѧكل أقѧѧساط دوریѧѧھ طویلѧѧة الأجѧѧل،         یقѧѧوم بتѧѧسدید قیمѧѧة القѧѧر   

وبѧѧضمان رھѧѧن العقѧѧار أو الأرض المѧѧراد التѧѧشیید علیھѧѧا، فھѧѧو قѧѧرض ممھѧѧد لتمویѧѧل عقѧѧد       

رئیسي آخر متعلق بعقار سواء شراؤه، أو ترمیمѧھ، أو بنѧاؤه، أو إصѧلاحھ وعلیѧھ فلابѧد أن        

  . یتضمن ھذا العقد أحكامًا لحمایة المستھلك 
                                                             

   .٧٤ آیة رقم  -سورة الأعراف ) ١(
 دار الجامعة – سبل التغلب على مشكلات النظام القانوني للتمویل العقاري –أحمد عصام منصور / د) ٢(

   .١٤ ص - م ٢٠٢١ - الطبعة الأولي –جدیدة للنشر ال
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العقاري ھي فكرة مطبقة في العدید من الدول التي أثبتѧت تجاربھѧا أنھѧا        والتمویل  

نجحت في القضاء على أزمة المѧسكن عبѧر اسѧتظلالھا بمظلѧة التمویѧل العقѧاري، لѧذلك فمѧا            

على الفرد إلا أن یقوم بالبحث عن أفضل العروض؛ مرتكزا فѧي ذلѧك علѧى أفѧضل الحلѧول        

  .وھو التمویل العقاري

تѧѧشریعات العالمیѧѧة فѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال؛ مثѧѧل قѧѧانون التمویѧѧل   وعلیѧѧھ فھنѧѧاك بعѧѧض ال

 ، والѧذي تѧم دمجѧھ فیمѧا بعѧد بقѧانون الاسѧتھلاك        ١٩٧٩لسنة ) ٥٧٩(العقاري الفرنسي رقم   

لѧسنة  ) ١٤٨(، ولدینا في مصر قانون التمویل العقاري المѧصري رقѧم        ) م١٩٩٣(رقم عام   

   .٢٠١٤ لسنة ٥٥ والمعدل بالقرار بالقانون رقم ٢٠٠١

  :  یة البحثأھم

  ѧѧي أنѧѧة فѧѧذه الدراسѧѧة ھѧѧل أھمیѧѧابینتتمثѧѧة مѧѧب الموازنѧѧازات ھ یجѧѧمانات وامتیѧѧض 

جھѧѧات التمویѧѧل ، وحѧѧق المѧѧستھلك وحمایتѧѧة بنѧѧصوص قانونیѧѧة تѧѧضمن حمایѧѧة مѧѧصالحة         

  .وحقوقة 

  :أھداف البحث 

یھدف البحث إلى بیان ماھیة عقѧد التمویѧل العقѧاري ،وبیѧان النѧصوص القانونیѧة         

  .حة لحمایة المستھلك في عقود التمویل العقاري الخاصھ والمقتر

  :إشكالیة البحث

تتمثѧѧل إشѧѧكالیة البحѧѧث فѧѧي مѧѧا مѧѧدى مراعѧѧاة التѧѧشریع لѧѧصفة المѧѧستھلك طالѧѧب         

التمویѧل، عنѧد إبѧѧرام مثѧل ھѧѧذا العقѧد وعنѧѧد تنظѧیم أحكامѧھ؟ ومѧѧدى فاعلیѧة التѧѧرابط بѧین عقѧѧد         

 مѧѧدى كفایѧة الأحكѧام والѧѧضمانات   التمویѧل العقѧاري وبѧѧین العقѧد الѧرئیس المѧѧراد تمویلѧھ ومѧا      

  المقررة في التنظیم القانوني لھ؟
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   :منھجیة البحث

اتبعت في بحثѧي ھѧذا المѧنھج التأصѧیلي التحلیلѧي، فمѧن خѧلال المѧنھج التأصѧیلي                

 وبیان أھمیتѧة وخصائѧصة وطبیعتѧة، وانعكاسѧات ذلѧك      ،نوضح ماھیة عقد التمویل العقاري   

 العقѧاري، أمѧѧا المѧنھج التحلیلѧѧي مѧن خلالѧѧھ نحلѧѧل    علѧى حمایѧѧة المѧستھلك فѧѧي عقѧود التمویѧѧل   

  .النصوص المنظمة لعقد التمویل العقاري 

 :خطة البحث 

 :وفي ضوء ھذا ماسبق رأینا معالجة موضوع البحث وفقاً للخطة الآتیة 

  . تعریف التمویل العقاري وأھمیتھ وطبیعتة وخصائصة : الفصل الأول 

  .عقاري وأھمیتھ تعریف التمویل ال:     المبحث الأول 

  .الطبیعة القانونیة للتمویل العقاري وخصائصة:     المبحث الثاني 

   . حمایة المستھلك والتزامات الممول في عقود التمویل العقاري: الفصل الثاني 

  .حمایة المستھلك في عقود التمویل العقاري :     المبحث الأول 

  . التمویل العقاري التزامات الممول في عقود:     المبحث الثاني 
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



إن التمویѧѧل بوصѧѧفھ ظѧѧاھرة اقتѧѧصادیة یحتѧѧل مكانѧѧة ھامѧѧة لѧѧدى كافѧѧة و مختلѧѧف       

الأنظمة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة والѧسیاسیة لجمیѧع الѧدول، وذلѧك نظѧراً لѧدوره الجѧوھرى               

ات داخل المجتمѧع، وسѧوف اقѧوم ببیѧان وتعریѧف وأھمیѧھ       فى تنمیة وتطویر مختلف القطاع    

التمویѧل العقѧѧارى مѧѧن خѧѧلال المبحѧѧث الأول ثѧم أوضѧѧح الطبیعѧѧة القانونیѧѧة للتمویѧѧل العقѧѧاري    

  .وخصائصة من خلال المبحث الثاني 

  .تعریف التمویل العقاري وأھمیتھ : المبحث الأول 

  .خصائصةالطبیعة القانونیة للتمویل العقاري و: المبحث الثاني 

  


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
 ھامѧѧة لѧѧدى كافѧѧة و مختلѧѧف   مكانѧѧةإن التمویѧѧل بوصѧѧفھ ظѧѧاھرة اقتѧѧصادیة یحتѧѧل    

الأنظمة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة والѧسیاسیة لجمیѧع الѧدول، وذلѧك نظѧراً لѧدوره الجѧوھرى               

یѧتم تѧوفیر المѧوارد    فى تنمیѧة وتطѧویر مختلѧف القطاعѧات داخѧل المجتمѧع حیѧث مѧن خلالѧھ             

اللازمة لممارسة الأنشطة الاقتѧصادیة سѧواء أكانѧت إنتاجیѧة أو اسѧتھلاكیة، ومѧع ذلѧك نجѧد             

أن التمویل بعد مѧشكلة تجابѧھ الѧدول الغنیѧة والفقیѧرة علѧى الѧسواء ولكѧن بѧدرجات متفاوتѧة،             
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  مѧѧن خѧѧلال دراسѧѧة-لھѧѧذا كانѧѧت الغایѧѧة مѧѧن تحلیѧѧل ودراسѧѧة العلاقѧѧات النقدیѧѧة والاقتѧѧصادیة   

 ھѧѧي البحѧѧث عѧѧن وتجمیѧѧع المѧѧوارد النقدیѧѧة اللازمѧѧة لتمویѧѧل النѧѧشاط الاقتѧѧصادي   -الأسѧѧواق 

   .بكافة صوره المختلفة

ھѧذا وتتѧѧضح الأھمیѧѧة الخاصѧة للتمویѧѧل العقѧѧاري ، مѧѧن خѧلال الحاجѧѧة إلѧѧى المѧѧال     

اللازم لتمویل المعاملات العقاریة، سѧواء أكانѧت معѧاملات إنتاجیѧة أم اسѧتھلاكیة، وھѧذا إن         

ѧѧر عѧѧاج  عبѧѧي تحتѧѧة التѧѧاملات التعاقدیѧѧات والمعѧѧن العلاقѧѧة مѧѧن مجموعѧѧر عѧѧا یعبѧѧئ فإنمѧѧن ش

بطبیعة الحال إلى نظام قانوني یحكمھا، حیث بیان مفھوم التمویل العقѧارى بوصѧفھ ظѧاھرة     

 القانونیѧѧة التѧѧي مѧѧن خلالھѧѧا تتحقѧѧق غایѧѧة التنظѧѧیم الاقتѧѧصادي وھѧѧو   الأدواتقانونیѧѧة، وبیѧѧان 

       . المعاملات العقاریةتوفیر المال اللازم لإتمام

ھذا ویلزم حتѧى نوضѧح ونبѧین مفھѧوم التمویѧل العقѧارى كفكѧرة قانونیѧة یجѧب أن                  

نوضح في إیجاز تعریف التمویل العقاري حیث نعرف المفѧردات الداخلѧة فѧي تركیѧب ھѧذا           

المѧصطلح فѧѧي اللغѧة، وبعѧѧد ذلѧك نتنѧѧاول التعریفѧѧات القانونیѧة للتمویѧѧل العقѧاري حتѧѧى نѧѧصل       

تمویѧѧل العقѧѧاري ، ثѧѧم نبѧѧین أھمیѧѧة التمویѧѧل العقѧѧاري ، وذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال التقѧѧسیم     لتعریѧѧف ال

  :التالي

  .تعریف التمویل العقاري : المطلب الأول 

  .أھمیة التمویل العقاري : المطلب الثاني 
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
ھ ظѧѧѧاھرة  بوصѧѧѧف-إن التنظѧѧیم القѧѧѧانونى لا یھѧѧتم بمفھѧѧѧوم التمویѧѧѧل فѧѧي حѧѧѧد ذاتѧѧھ     

 وإنمѧѧا یھѧѧتم بتنظѧѧیم الحقѧѧوق والالتزامѧѧات التѧѧي تترتѧѧب علѧѧى عملیѧѧة         -اقتѧѧصادیة محѧѧضة  

التمویل، وعلى ذلك ولما كان أصل مصطلح التمویل العقارى ھو علѧم الاقتѧصاد فإنѧھ یلѧزم         

حتى نعرف التمویل العقاري في القانون، أن نعѧرف بدایѧة التمویѧل فѧي حѧد ذاتѧھ فѧي إطѧار                 

  .بیان التعریف القانوني للتمویل العقاري، ثم قاري في اللغةتعریف التمویل الع

  تعریف التمویل العقاري في اللغة : أولا

  : تعریف لفظ التمویل في اللغة -١

 التمویل یعني الإمداد بالمال، ومولھ قدم ما یحتاج إلیھ من مال ویقѧال مѧول فلانѧا       

ل مѧول ویقѧال مѧول یمѧول،     كما یرجع أصѧل لفѧظ تمویѧل إلѧى مѧصدر الفعѧ       ،)١(ومول العمل 

  . تمویلاً وتمولاً

ویطلق المال على تملك المال بصفھ عامѧھ، كمѧا یطلѧق أیѧضا علѧى إعطѧاء المѧال            

التمویل فѧي اللغѧة ھѧو تقѧدیم، أو إعطѧاء المѧال للغیѧر         للغیر، وبناء على ما سبق یكون معنى     

   .)٢(بأیة صفة وعلى أي سبیل 

                                                             
لѧѧشیخ الإمѧѧام محمѧѧد بѧѧن أبѧѧي بكѧѧر عبѧѧد القѧѧادر الѧѧرازي، معجѧѧم مختѧѧار الѧѧصحاح، المطѧѧابع الأمیریѧѧة،   ا) ١(

  .٦٣٩، ص ١٩٩٦القاھرة، ط ، عام 
  .٨٩٢، ص ٢، ج ١٩٩٤المعجم الوسیط، مجمع اللغة العربیة، القاھرة عام ) ٢(
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  : تعریف لفظ العقار في اللغة - ٢

ر بالفتح مأخوذ من مѧاده عقѧر، ویطلѧق علѧى الأرض، والѧضیاع أي الأبنیѧة          العقا

  .والدار والنخل

ویطلق العقار بالكسر على لزوم الشيء كمѧا یطلѧق أیѧضا علѧى المتѧاع الموجѧود              

وقد دلѧت كتѧب اللغѧة والمعѧاجم علѧى ھѧذا المعنѧى، ومѧن ذلѧك مѧا جѧاء فѧي لѧسان                    . في البیت 

نزل والѧضیعة یقѧال مالѧھ دار ولا عقѧار وخѧص بعѧضھم         العقر والعقار الم  (العرب من قولھ    

ویقѧѧال للنخѧѧل خاصѧѧة مѧѧن بѧѧین المѧѧال عقѧѧار والمعقѧѧر الرجѧѧل الكثیѧѧر العقѧѧار    ) بالعقѧѧار النخѧѧل

وعقѧѧر القѧѧوم وعقѧѧرھم محلѧѧتھم بѧѧین الѧѧدار والحѧѧوض، وعقѧѧر كѧѧل شѧѧي أصѧѧلھ، وعقѧѧر الѧѧدار    

وقѧال الأصѧمعي    .أصلھا وقیѧل وسѧطھا وھѧو محلѧھ للقѧوم وعقѧر الѧدار بالفتحوالѧضم أصѧلھا         

عقر الدار أصلھا في لغة الحجاز فأما أھل نجد فیقولون عقر ومنھ قیل العقѧار وھѧو المنѧزل       

والأرض والѧضیاع، وعقѧار البیѧت متاعѧѧھ ونѧضده الѧذي لا یبتѧѧذل إلا فѧي الأعیѧاد والحقѧѧوق        

وقیل عقار المتاع خیѧاره وھѧو ذلѧك لأنѧھ لا یبѧسط فѧي الأعیѧاد والحقѧوق الكبѧار إلا           . الكبار

یاره وقیل عقاره متاعھ ونضده إذا كانت حسنا كبیѧرا، وعقѧار كѧل شѧي خیѧاره ویقѧال فѧي            خ

   .)١(البیت عقار حسن أي متاع وأداة وعاقر الشيء معاقرة وعقارا؛ لزمھ 

  التعریف القانوني للتمویل العقاري : ثانیاً

 لمѧѧا كѧѧان التمویѧѧل مѧѧصطلح اقتѧѧصادي النѧѧشأة؛ فѧѧإن أول اسѧѧتخدام لѧѧھ فѧѧي القѧѧانون   

م ٢٠٠١ لѧѧѧسنھ ١٤٨مѧѧѧصري؛ كѧѧѧان بموجѧѧѧب قѧѧѧانون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري المѧѧѧصري رقѧѧѧم    ال

، لѧѧذلك اقتѧرح الѧѧبعض وضѧع تعریѧѧف لѧѧھ،   ٢٠١٤ لѧسنة  ٥٥والمعѧدل بѧѧالقرار بالقѧانون رقѧѧم   

                                                             
، كذلك مختار الѧصحاح، محمѧد عبѧد    ٤٩١، ص ١ لسان العرب مادة عقر، ج     ابن منظور الانصاري  ) ١(

، ص ١ مكتبة الحدیث القѧاھرة، بѧدون سѧنة نѧشر، ج     ٠١/٢١٢باب العین ) ٦٦٦(ت (القادر الرازي   
٢١٢.  
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ائتمان طویѧل الاجѧل   " یساعد على معرفة التمویل العقاري فعرفھ بعض الفقھاء وبحق بأنھ   

 بمنحѧھ للأشѧخاص بھѧدف شѧراء أو بنѧاء أو         وتقѧوم المؤسѧسات المالیѧة     ) سѧنة ) ٢٥-١٠(من  

تجدید عقار، وھذا التمویل باعتباره ائتمانا فأنھ یفترض وجود ثلاثѧة عناصѧر النقѧود والعقѧد       

    .)١(والزمن، لذلك لابد من ارتباطھ بفكرة الضمان الخاص أیاً كان 

  :ولقد تعددت التعریفات القانونیة للتمویل العقاري 

 یكѧѧون مѧѧن شѧѧأنھا تѧѧوفیر المѧѧوارد المالیѧѧة التقنیѧѧة، أو العینیѧѧة، أو    ھѧѧو كѧѧل واقعѧѧھ قانونیѧѧھ-١

   .)٢(الخدمیة اللازمة لمباشرة نشاط إنتاجي، أو عمل استھلاکی 

ویتین من ھѧذا التعریѧف أن للتمویѧل صѧورا متعѧددة منھѧا نقدیѧة كمѧا فѧي عقѧد القѧرض،               

              ѧورة خدمѧي صѧون فѧد یكѧویلي، أو قѧار التمѧد الإیجѧي عقѧا فѧام  ومنھا عینیة كمѧة أي القی

كما ھو الحال في الاعتماد المستندي، فѧضلاً عѧن ذلѧك فقѧد یكѧون التمویѧل        ) مثلاً(بعمل  

في صوره مباشرة، أو غیر مباشѧرة، وقѧد یكѧون تمѧویلاً اسѧتھلاكیا كمѧا ھѧو الحѧال فѧي                

الخدمات المالیة البنكیة البسیطة، وتلك التي تخصص لغѧرض غیѧر إنتѧاجي وقѧد یكѧون        

   . استثماریا مخصصا لنشاط إنتاجيتمویلاً إنتاجیًا أي

المقتѧرض  (اتفاق بین أطراف ثلاثة ھѧم الممѧول والمѧستثمر    : ویعرفھ البعض الآخر بأنھ -٢

والمѧѧستفید بمقتѧѧضى ھѧѧذا الاتفѧѧاق یلتѧѧزم الممѧѧول، بѧѧأن یѧѧضع تحѧѧت تѧѧصرف المѧѧستثمر     

قѧار،  ، مبلغا من المال للوفاء بالتزاماتھ الناشѧئة عѧن عملیѧة قانونیѧة تتعلѧق بع             )المقترض

                                                             
، ٢٠١٢نبیل إبراھیم سعد، التمویل العقاري، دراسة في القانون المدني، دار الجامعة الجدیدة عام    . د) ١(

  .١٥ص 
الصغیر محمد مھدي النظام القانوني للتمویل العقاري، دراسة مقارنة في القѧانون المѧدني، رسѧالة         .  د )٢(

دكتوراه مقدمة لكلیة الحقوق، جامعѧة الإسѧكندریة، وقѧد تѧسم طبعھѧا لѧدى دار الجامعѧة الجدیѧدة، عѧام            
  .٢١، ص ٢٠١٢
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بѧѧسداد مبلѧѧغ التمویѧѧل   ) المقتѧѧرض(وذلѧѧك إلѧѧى المѧѧستفید، فѧѧي مقابѧѧل التѧѧزام المѧѧستثمر       

بالѧѧشروط المتفѧѧق علیھѧѧا، والتѧѧزام المѧѧستفید بالقیѧѧام بكافѧѧة الأعمѧѧال القانونیѧѧة اللازمѧѧة          

   . )١(لضمان حقوق الممول 

كѧذلك  وإذا كان ھذا التعریف قد أوضح أن لاتفاق التمویل العقاري أطرافا ثلاثѧة، وبѧین     

حقوق والتزامѧات كѧل طѧرف فѧي ھѧذا الاتفѧاق، إلا أنѧھ مѧع ذلѧك منتقѧدا فھѧو مѧن ناحیѧة                    

مبلغѧا مѧن   ".... افترض قیام أكثر من عقد في اتفاق التمویل العقاري، أو خارجھ بقولھ         

وھѧذا یعتبѧر غیѧر    ......" المال للوفاء بالتزاماتھ ھادئة عن عملیة قانونیة متعلقѧة بالعقѧار   

، أو اتفاق التمویل العقاري ھو عقد واحد ولیس عقد متعدد، ومѧن      صحیح حیث أن عقد   

ناحیة أخرى فإن ھذا التعریف صادر على المطلوب بѧشأن بیѧان طبیعѧة اتفѧاق التمویѧل          

العقاري وذلك مѧن خѧلال قولѧھ بѧأن المѧستثمر مقتѧرض وبѧذلك فھѧو عقѧد قѧرض، وھѧذا                

داخѧل اتفѧاق التمویѧل    غیر صѧحیح حیѧث أن الأخѧذ بھѧذا القѧول یѧؤدي إلѧى تعѧدد العقѧود               

  .العقاري وھذا ما ترفضھ نصوص قانون التمویل العقاري

ویؤخѧѧѧذ علѧѧѧى ھѧѧѧذا التعریѧѧѧف أیѧѧѧضا أنѧѧѧھ قѧѧѧرر أن التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري یѧѧѧرد علѧѧѧى كѧѧѧل      

الموضوعات المتعلقة بالعقارات دون استثناء؛ وفي ذلك خلاف لما تم تنفیذه في قѧانون       

یѧѧث حѧѧدد فѧѧي المѧѧادة الأولѧѧى    م ح٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨التمویѧѧل العقѧѧاري المѧѧصري رقѧѧم    

شѧѧѧراء، أو بنѧѧѧاء، أو تѧѧѧرمیم، أو تحѧѧѧسین المѧѧѧساكن  : مجѧѧѧالات التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري وھѧѧѧي 

والوحدات الإداریة والمنشآت الخدمیѧة ومبѧاني المحѧال المخصѧصة للنѧشاط التجѧاري،               

                                                             
، دار النھضة العربیة، القاھرة، عام أیمن سعد سلیم، مشكلات اتفاق التمویل العقاري دراسة مقارنة .د) ١(

  .٢٤، ص ٢٠٠٥
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وعلیѧѧھ فقѧѧد تѧѧم حѧѧصر مجѧѧالات التمویѧѧل العقѧѧاري، وأي مجѧѧال خѧѧارج ھѧѧذا النطѧѧاق لا       

    .)١(ویل العقاري المصري یسري علیھ قانون التم

 وكمѧا ذكѧرت   ٢٠١٤ لѧسنة  ٥٥الإ أنھ وبعد تعدیل قانون التمویل العقاري بѧالقرار رقѧم         

العقѧاري بحیѧث لѧم تعѧد قاصѧرة علѧى        .توسѧعت دائѧرة انѧشطة التمویѧل    ) ١(المѧادة رقѧم   

تمویѧѧѧل شѧѧѧراء أو بنѧѧѧاء أو تѧѧѧرمیم أو تѧѧѧصین العقѧѧѧارات الأغѧѧѧراض الѧѧѧسكن والوحѧѧѧدات  

 ѧѧة والمنѧѧة الاداریѧѧا      . شآت الخدمیѧѧاري، وإنمѧѧشاط التجѧѧصة للنѧѧال المخصѧѧاني المحѧѧومب

امتѧѧѧدت لتѧѧѧشمل الاجѧѧѧارة، وتمویѧѧѧل شѧѧѧراء حѧѧѧق الانتفѧѧѧاع بالعقѧѧѧارات، وتمویѧѧѧل شѧѧѧراء    

العقارات بنظامي المشاركة والمرابحة وإعѧادة التمویѧل العقѧاري، وكمѧا یجѧوز الѧوزیر           

  .)٢(ي مجال التمویلالمختص وبعد موافقة مجلس ادارة الھیئة إضافة أنشطة أخرى ف

 كما ذھب البعض إلى اعتبار عقد التمویل العقاري إطارا للعملیة العقاریѧة فعرفѧھ بأنѧھ        - ٣

وضѧѧع إطѧѧار قѧѧانوني عملѧѧي وواقعѧѧي لعملیѧѧة إقѧѧراض الأمѧѧوال؛ لاسѧѧتثمارھا فѧѧي شѧѧراء   

المساكن الخاصة، بضمان تلك العقارات بمѧا ییѧسر الإجѧراءات المتѧصلة بھѧذا النظѧام،            

  .)٣(زن بین مصالح كافة الأطراف المشتركة ویقیم توا

                                                             
على العكس من ذلك فقد كان موقف القانون الفرنسي المنظم للائتمان العقاري الذي یبدو أكثر اتساعا ) ١(

التمویѧل لѧشراء   : من حیث نشاط التمویѧل فѧي مجѧال الائتمѧان العقѧاري، إن یغطѧي عѧدة مجѧالات ھѧي             
و الممارسة مھنة، أو حرفة، أو التمویѧل الѧشراء أسѧھم، أو حصѧصر     العقار، أو حق انتفاع للسكنى، أ   

أو تѧرمیم، أو  .. في شركة في مجال تملك العقѧارات، أو اكتѧساب حѧق انتفѧاع علیھѧا، التمویѧل لتѧشیید          
تصینھ، أو صیانتھ على ألا تقل قیمتھ عن مبلغ معین، وكذلك شراء أرض بغرض البناء علیھا، انظر 

یѧد، اتفѧѧاق التمویѧل العقѧѧاري كالیѧة لتنѧѧشیط سѧوق العقѧѧارات المبنیѧة، المنѧѧار      محمѧد أبѧѧو ز . فѧي ذلѧѧك، د 
  .٢٣، ص ٢٠٠٥للطباعة، عام 

 ٥٥من قانون التمویѧل العقѧاري المعѧدل بقѧرار رئѧیس الجمھوریѧة بالقѧانون رقѧم         ) ١(نص المادة رقم    ) ٢(
  .٢٠١٤لسنة 

، ٢٠٠١لنھضة العربیة القѧاھرة علѧم   قدري عبد الفتاح الشھاوي، موسوعة التمویل العقاري، دار ا  . د) ٣(
  .١٢ص 
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وقد انتقد ھѧذا الاتجѧاه لمخالفتѧھ التنظѧیم الخѧاص بالتمویѧل العقѧاري، وذلѧك حѧین وضѧع                 

وعرفѧھ الѧبعض بأنѧھ تѧصرف قѧانوني       ,عقد التمویل العقاري ضمن إطار عقѧد القѧرض  

؛ بتمویѧل شѧخص آخѧر    )الممѧول (مركب بمقتضاه تلتزم إحدى جھѧات التمویѧل وتѧسمى        

، بمبلѧѧغ نقѧѧدي فѧѧي حѧѧدود معینѧѧة، لغѧѧرض اسѧѧتثماره، بطریѧѧق تعاقѧѧد    )المѧѧستثمر(مى یѧѧس

المستثمر في شرائھ أو تѧشیید أو تѧرمیم أو تحѧسین مѧسكن، أو وحѧده إداریѧة، أو منѧشاة            

تجاریھ أو مبنى محل مخصص للنشاط التجاري، وذلك بضمان ذات العقѧار، أو غیѧره        

 ویتضح من ھذا التعریف انھ یبѧرز بجانѧب    ،)١(من الضمانات التي تكفل الوفاء بالدین  

 .التمویل القانوني : اتفاق التمویل العقاري

تكلفѧة تمویѧل وضѧمان     مدیونیة على مالѧك العقѧار للممѧول، لقѧاء       : " البعض بأنھ  وعرفھ - ٤

   .)٢(لسداد ھذه المدیونیة 

ومعنѧѧى ھѧѧذا التعریѧѧف أن طالѧѧب التمویѧѧل قѧѧد حѧѧصل علѧѧى التمویѧѧل مѧѧن الممѧѧول وعلѧѧى   

ر الѧلازم لѧھ، ومѧن ثѧم أصѧبح مѧدینا للممѧول بقیمѧھ التمویѧل، وھѧذه المدیونیѧة علѧى                  العقا

   .)٣(مالك العقار ممنوحة لقاء ضمان یقدمھ، وتكلفھ تمویل یلتزم بھا 

تѧوفیر الأمѧوال اللازمѧة مѧن قبѧل الممѧولین       : " كما عرفتھ إحѧدى شѧركات التمویѧل بأنѧھ      - ٥

مѧѧن العقѧѧار بأنواعѧѧھ، وفѧѧق   ) مѧѧستفیدینال(لتلبیѧѧة احتیاجѧѧات الأفѧѧراد  ) شѧѧركات، بنѧѧوك (

شѧركات تمویѧѧل عقѧاري، بنѧѧوك   (ضѧوابط وشѧروط محѧѧددة، تѧنظم العلاقѧة بѧѧین الممѧول      

                                                             
محمد أبو زید، اتفاق التمویل العقاري كآلیة جدیدة لتنشیط سوق العقارات المبنیة ، المنار للطباعة   . د) ١(

  .١، ص ٢٠٠٥، 
أحمد رجاي انیس السوق العقاریة وأسس التقییم، منشور على الموقع الالكتروني للتمویل العقاري . د) ٢(

www.mf.gov.eg . 
ھشام محمد القاضي التمویل العقاري، دراسة فقھیة قانونیة اقتصادیة مقارنة، دار الفكر الجامعي،  . د) ٣(

  .٥٩، ص ٢٠١٢عام 
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والمستثمر، في إطار قانوني یضمن حقوق جمیع الأطراف، تحѧت إشѧراف الجھــѧـات         

، والھیئѧة العامѧة لѧشئون    )الرقابیة؛ وھي البنѧك المركѧزي المѧصري للجھѧاز المѧصرفي           

  ٦  .)١(اري بالنسبة لشركات التمویل العقاريالتمویل العق

 البعض الآخر بأنھ توفیر قروض میسره إلى حد كبیر وطویلѧة المѧدى للإفѧراد       وعرفھ - ٦

الراھنین من خلال المؤسسات المالیة المرھون لدیھا مثل البنوك، أو شѧركات التمویѧل        

 تѧسدید القѧرض   أو بنѧاء أو تجدیѧد ملكیѧة عقاریѧة، ویѧتم         . العقاري، وذلك لغѧرض شѧراء     

مѧѧن خѧѧلال الѧѧدخل الѧѧشھري للأفѧѧراد، ویمتلѧѧك الѧѧراھن ملكیѧѧة اسѧѧمیة للعقѧѧار، ویكѧѧون لѧѧھ   

الحѧѧق الكامѧѧل فѧѧى الاسѧѧتفادة منѧѧھ، ویѧѧتم إسѧѧقاط الѧѧرھن بمجѧѧرد وفѧѧاء الѧѧراھن بالتزاماتѧѧھ   

   . )٢(كاملة 

الائتمѧان الѧذي یمѧنح لتمویѧل العقѧارات التѧي تتنѧوع فѧي         : "  البعض الآخѧر بأنѧھ   وعرفھ - ٧

یعتھا وأغراضھا والجھات المالكة لھا، حیث أن التمویѧل العقѧاري فѧي مجѧال شѧراء           طب

وحیѧث أن   ". )٣(العقارات یتم بموجب اتفاق تمویلي بѧین الجھѧة الممولѧة وبѧائع العقѧار          

ھذا التعریѧف لѧم یحѧصر العملیѧة التمویلیѧة فѧي إطѧار محѧدد، بѧل شѧملت كافѧة مجѧالات                  

تѧѧرمیم والتحѧѧسین والبیѧع وفكѧѧرة التمویѧѧل العقѧѧاري  التمویѧل العقѧѧاري البنѧѧاء والѧشراء وال  

   .)٤( بوصفھ عقداً وبوصفھ نشاطاً

                                                             
   .http://tamweeleg.comالموقع الالكتروني لشركة التمویل ) ١(
 ھالѧѧھ الѧѧسعید، محاضѧѧره فѧѧي المعھѧѧد المѧѧصرفي المѧѧصري، منѧѧشورة علѧѧى الموقѧѧع الالكترونѧѧي     .د) ٢(

www.ebi.gov.cy.   
، ص ٢٠٠٤الإسكندریة عام . أنور طلبة، شرح قانون التمویل العقاري، المكتب الجامعي الحدیث  . د) ٣(

٣٢.   
 لѧѧسنة ١٤٨ممѧدوح محمѧد خیѧري ھѧѧشام، التѧأمین العینѧي فѧѧي قѧانون التمویѧل العقѧѧاري الجدیѧد رقѧم          . د) ٤(

  .٢٠ - ٥، ص ٢٠٠٢ بدون ناشر، عام ٢٠٠١



 

 

 

 

 

 ١٠٩٢

  
 

ویمكن القول ھنا أن فكرة الحصر الموضوعات التمویل العقاري وكذلك نѧوع العقѧار        

 لѧسنة  ٥٥من قانون التمویل العقاري والمعدلة بالقانون رقѧم  ) ١(الوارد في نص المادة    

صرة بل كانت على سبیل المثال والѧدلیل علѧى ذلѧك ان     ، لم تكن على سبیل الح     ٢٠١٤

المشرع قد أعطى للوزیر المختص السلطة بإضѧافة انѧشطة اخѧرى فѧي مجѧال التمویѧل             

یجѧѧوز للѧѧوزیر المخѧѧتص وبعѧѧد موافقѧѧة مجلѧѧس ادارة الھیئѧѧة اضѧѧافھ      " العقѧѧاري بقولѧѧة  

انѧѧѧشطة اخѧѧѧرى فѧѧѧى مجѧѧѧال التمویѧѧѧل، كمѧѧѧا أن الحكمѧѧѧة مѧѧѧن ھѧѧѧذا القѧѧѧانون ھѧѧѧو خدمѧѧѧة      

ستثمرین في الجانب العقاري في البلد، وما یعكѧسھ ذلѧك مѧن تطѧور وتنѧشیط الѧسوق         الم

العقاریة عموماً، وبالتالي التیѧسیر علѧى أصѧحاب الѧدخول المحѧدودة حتѧى یتمكنѧوا مѧن              

المѧѧسكن ووضѧѧع آلیѧѧات قانونیѧѧة مناسѧѧبة تیѧѧسر علѧѧیھم طѧѧرق سѧѧداد قیمѧѧة تلѧѧك العقѧѧارات    

ص أورد بعض الحѧالات علѧى سѧبیل المثѧال،     وعلیھ فإن ھذا قد وكون دلیلاً على أن الن        

   .)١(حیث عدد أكثر التعاملات شیوعا على العقار ولیس من باب الحصر 

اما القانون الفرنسي فقد عرف التمویل العقاري بأنھ النѧشاط الѧذي تمارسѧھ المؤسѧسات          

المالیة المرخص لھا من الجھѧات المختѧصة، بھѧدف مѧنح الائتمѧان فѧي مجѧال انѧشاء أو          

و تجھیѧѧѧز أو صѧѧѧیانة أو اصѧѧѧلاح المѧѧѧساكن أو القیѧѧѧام بأعمѧѧѧال البنѧѧѧاء العقѧѧѧارات   تملѧѧѧك أ

مخصصة لتملكھا من قبل الأفراد أو منح قروض للشركات العاملة في مجال المѧساكن      

  .)٢(ذات الایجارات المعتدلة 

  

                                                             
أحمѧد سѧѧعید أحمѧد إل عبѧѧدان الѧشھراني، النظѧѧام القѧѧانوني لعقѧد التمویѧѧل العقѧاري، رسѧѧالة دكتѧѧوراه       . د) ١(

  .٣٧، ص ٢٠١٢جامعة القاھرة عام 
، ٢٠١٢یل إبراھیم سعد، التمویل العقاري، دراسة في القانون المدني، دار الجامعة الجدیدة عام    نب. د) ٢(

  .١٥ص 
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 


 

المѧال الѧلازم لѧشراء، أو    إن للتمویل العقاري أھمیة كبیرة حیث یعمل على توفیر       

بناء العقار من مسكن، أو غیره، وكѧذلك یتѧیح للأفѧراد شѧراء، أو بنѧاء مѧساكن خاصѧة بھѧم،          

وربما تكون بنفس قیمѧة المѧسكن المѧؤجر، بعѧد سѧداد قیمѧة الѧثمن كѧاملاً، كمѧا تحقѧق أنظمѧة                  

   ѧѧصادیة والاجتماعیѧѧسیاسیة والاقتѧѧعدة الѧѧة الأصѧѧى كافѧѧداف وعلѧѧدة أھѧѧاري عѧѧل العقѧѧة التموی

 ، لѧذلك فѧإن   ٢٠١٤ لѧسنة  ٥٥وخصوصاً بعد التعدیلات التي اجراھا المشرع بالقانون رقѧم    

  :للتمویل العقاري أھمیة تتجلى فیما یلي

 یساعد التمویل العقاري في توسیع قاعدة الملكیة في المجتمѧع بѧدلاً مѧن الإیجѧار، حیѧث           -١

أن المѧѧسكن یѧѧساھم فѧѧي امѧѧتلاك المѧѧسكن وخاصѧѧة لمحѧѧدودي ومتوسѧѧطي الѧѧدخل، كمѧѧا     

المملѧѧوك للفѧѧرد لѧѧھ فوائѧѧد عدیѧѧدة؛ منھѧѧا أنѧѧھ یѧѧساعد علѧѧى تحقیѧѧق الاسѧѧتقرار الاقتѧѧصادي   

والاجتماعي والأمني للفرد، كما یѧساعد علѧى تѧوفیر المѧال لѧصاحبھ، بخѧلاف المѧسكن              

المѧѧؤجر فانѧѧھ یكلѧѧف المѧѧستأجر الكثیѧѧر مѧѧن المѧѧال المѧѧدفوع كایجѧѧار وھѧѧو لا یملѧѧك منѧѧھ     

 الإنѧѧسان للمѧѧسكن یѧѧشجعھ علѧѧى التحѧѧسین المѧѧستمر فیѧѧھ،   حجѧѧرا واحѧѧدًا كمѧѧا إن امѧѧتلاك 

وزیادتѧѧھ الأمѧѧر الѧѧذي یزیѧѧد مѧѧن قیمتѧѧھ، بخѧѧلاف المѧѧسكن المѧѧستأجر فإنѧѧھ لا یѧѧستطیع أن  

  .یزید فیھ شیئا وإذا حدث وزاد فیھ شیئًا فیكون وفقا للضوابط الشرعیة

أفѧѧراد  كمѧѧا یѧѧساعد نѧѧشاط التمویѧѧل العقѧѧاري علѧѧى تحقیѧѧق الرفاھیѧѧة لѧѧشرائح كبیѧѧرة مѧѧن      -٢

 ٢٠١٤خѧصوصا بعѧد التعѧدیل سѧنة       المجتمع عن طریق تحسین الوضع المعیѧشي لھѧم        

حیѧѧث اصѧѧبح یѧѧشمل مجѧѧالات توسѧѧع شѧѧملت الاجѧѧارة وحѧѧق الانتفѧѧاع بالعقѧѧارات، كѧѧذلك  

تمویѧѧل شѧѧراء العقѧѧارات بنظѧѧامي المѧѧشاركة والمرابحѧѧة، وكѧѧذلك العمѧѧل علѧѧى تѧѧوفیر          
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وسطي ومحѧدودي الѧدخل وھѧي    المسكن المناسب لشرائح كبیرة من المجتمع خاصة مت 

فئات غیر قادرة على تمویل شراء، أو بناء مساكنھا خاصة فѧي ظѧل ارتفѧاع الأسѧعار،         

وندرة الأراضي المخصصة للأغراض السكنیة، وذلك بتوفیر التمویل الѧلازم لھѧم مѧن      

   .)١(أجل حصولھم على مسكن على أن یكون السداد على أجال طویلة 

 قلص من ھذا الدعم، بحیث اصبح دعѧم الدولѧة مقتѧصرا     ، قد  ٢٠١٤ألا أن تعدیل سنة     

على توفیر أراضي بدون مقابل الإقامة مساكن من المستوى الاقتѧصادي، بعѧد أن كѧان      

 یѧنص علѧى تѧوفیر مѧساكن اقتѧصادیة لѧذوي الѧدخول المنخفѧضة         ٢٠٠١في قانون سѧنة   

منھѧا أو غیѧر ذلѧك    وتحملھا بالتكلفة الفعلیة لتوفیر المرافق العامة لھذه المرافق أو جزء  

 یѧنص بتحمѧل الدولѧة    ٢٠٠١من صور الدعم، ھذا بعد أن كان التزام الدولة فѧي قѧانون       

   .لنصف التكلفة الفعلیة للمرافق العامة

یѧѧساعد علѧѧى تنمیѧѧھ الѧѧوعي الادخѧѧاري فѧѧي المجتمѧѧع، حیѧѧث یѧѧساھم التمویѧѧل فѧѧي توجیѧѧھ    -٣

نفѧѧاق الاسѧѧتھلاكي  الأفѧѧراد أصѧѧحاب الѧѧدخول المحѧѧدودة نحѧѧو الادخѧѧار والبعѧѧد عѧѧن الإ      

  .وتوجیھ أموالھم نحو استثمار حقیقي مفید

 التخفیѧف مѧن وحѧѧدة التѧضخم وارتفѧاع الأسѧѧعار فѧي سѧوق العقѧѧارات حیѧث یعمѧل علѧѧى         -٤

تنشیط حركة تѧداول الوحѧدات الѧسكنیة الجدیѧدة والقدیمѧة فѧي سѧوق العقѧارات وبالتѧالي              

   .تضخمیؤدي إلى توازن في الأسعار، وبالتالي التخفیف من وحدة ال

 یساعد الدولة في مواجھة ظاھرة سكان العѧشوائیات، والإسѧكان الھامѧشي كالѧسكن فѧي            -٥

الجراجѧات والѧѧسطوح وغیرھѧѧا والقѧѧضاء علѧѧى المنѧѧاطق العѧѧشوائیة، وإعѧѧادة تخطیطھѧѧا   

  .من جدید، وبناء مساكن علیھا لھؤلاء السكان

                                                             
  .٦٩ھشام محمد القاضي التمویل العقاري، مرجع سابق، ص . د) ١(
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یѧرة للمѧستثمرین   یعمل على تطویر وتنمیھ القطاع العقاري عن طریѧق إیجѧاد فѧرص كب     -٦

لتوجیھ استثماراتھم في القطاع العقѧاري وتѧشجیعھم علѧى بنѧاء الوحѧدات الѧسكنیة التѧي                

  .یحتاجھا السوق خاصة الإسكان الاقتصادي والمتوسط

 المساعدة فѧي تحقیѧق التنمیѧة الاقتѧصادیة للدولѧة وذلѧك عѧن طریѧق تѧوفیر فѧرص عمѧل               -٧

ھم فѧي مجѧالات النѧشاط المختلفѧة،     متعددة ومتنوعة لأعѧداد كبیѧرة مѧن الحѧرفیین وغیѧر        

معدلات البطالة، حیث تѧرتبط الأنѧشطة العقاریѧة بѧأكثر مѧن مائѧة          -مما یؤدي إلى تقلیل     

مѧѧن % ٥٠نѧѧشاط، كمѧѧا إن الاسѧѧتثمارات فѧѧي مجѧѧال التѧѧشیید والبنѧѧاء تمثѧѧل أكثѧѧر مѧѧن         

   .)١(استثمارات الدولة

علѧى الوحѧدات الѧسكنیة    یعمل على رواج وتنشیط السوق العقاریة نتیجة ازدیاد الطلѧب   -٨

التي یحتاجھا الناس، وتحریك وتنشیط السوق العقاریة یمثل ركنا أساسیًا في الاقتѧصاد      

القومي، حیث إنھ لا یمكن لأحد أن یستغني عن المباني بѧأي حѧال مѧن الأحѧوال، لѧذلك          

فقد شكلت مجالاً من مجالات الاستثمار، ودفعت بذلك أصحاب الأموال على اخѧتلاف        

 إلى اسѧتغلال ھѧذا المѧضمار تحقیقѧا للمنفعѧة، وذلѧك عѧن طریѧق العائѧد الѧذي             مستویاتھم

سیحѧѧصلون علیѧѧھ مѧѧن اسѧѧتثماراتھم فѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال، والѧѧذي سѧѧیحقق فѧѧي نفѧѧس الوقѧѧت   

العام الأفراد المجتمع ككل بتوفیر المساكن اللازمة لإیوائھم وغیرھا مѧن وسѧائل     . النفع

   . )٢(النفع الأخرى 

                                                             
علي نجم القواعد التي تحكم نشاط التمویل العقاري في البنوك المصریة وكیفیة تفعیلھا، مؤتمر تنشیط ) ١(

 مركز صالح عبد االله كامل للاقتصاد الإسلامي، الجمعیة -لعقاري المصري، جامعة الأزھر السوق ا
  .١٦، ص ٢٠٠٢/٦/٢٦-٢٥المصریة لمثمني الأملاك العقاریة في الفترة 

إخلاص مجید نادر، اتفاق التمویل العقاري، دراسة فѧي القѧانون المѧدني العراقѧي والقѧانون المقѧارن،            ) ٢(
   .٣٨ ، ص ٢٠١٤ بكلیة الحقوق، جامعة الإسكندریة في عام رسالة ماجستیر مقدمة
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دیدة تتوافق مع اقتصاد السوق، حیث یوفر التمویل لیس فقط مѧن     یمثل آلیة عصریھ ج    - ٩

   .اجل الاحتیاجات الحالیة من الوحدات السكنیة، بل أیضا من اجل الطلب المستقبلي

كما جاء قانون التمویل العقاري لیساعد السوق العقاریة من جدید على تنѧشیط عملیѧة   - ١٠

لمبѧاني والقѧرى الѧسیاحیة والمѧدن     العرض والطلب مما یؤدي إلى تصریف العدید من ا     

الخاویѧѧة، أو غیѧѧر المѧѧستعملة فھѧѧو جѧѧاء لإنقѧѧاذ قطѧѧاع العقѧѧارات مѧѧن حالѧѧة الركѧѧود التѧѧي   

یѧѧشھدھا مجѧѧال الاسѧѧتثمار العقѧѧاري إضѧѧافة إلѧѧى تلبیѧѧة حاجѧѧات المѧѧستفید الأول مѧѧن ھѧѧذا  

المѧѧѧشروع مѧѧѧن طѧѧѧالبي الوحѧѧѧدات الѧѧѧسكنیة الاقتѧѧѧصادیة، أو فѧѧѧوق المتوسѧѧѧطھ الѧѧѧذین لا  

 ، كمѧѧا أنѧѧھ یѧѧساعد علѧѧى تنѧѧشیط  )١(القѧѧدرة الѧѧشرائیة علѧѧى تملѧѧك ھѧѧذه الوحѧѧدات  یملكѧѧون 

مجѧѧѧالات أخѧѧѧرى كمجѧѧѧال الѧѧѧسیاحة، كѧѧѧذلك بعѧѧѧد عامѧѧѧل مѧѧѧساعد لزیѧѧѧادة الاسѧѧѧتثمارات    

الاقتѧѧѧصادیة ممѧѧѧا یѧѧѧؤدي إلѧѧѧى إیجѧѧѧاد حلѧѧѧول فعالѧѧѧة لأزمѧѧѧة الѧѧѧسیولة عѧѧѧن طریѧѧѧق فѧѧѧتح     

 سѧرعة دوران  استثمارات متتالیة فѧي صѧورة مѧشروعات عقاریѧة جدیѧدة تѧساعد علѧى               

رؤوس الأموال تلك الأموال التي بدورھا تساھم في تحریѧك سѧندات التمویѧل العقѧاري             

، وھѧѧذا بѧѧدوره یѧѧساعد علѧѧى حѧѧل أزمѧѧة الѧѧسیولة بالتѧѧالي سیѧѧساعد ھѧѧذا علѧѧى     )التوریѧѧق(

اسѧѧتقرار سѧѧعر صѧѧرف الѧѧدولار، الѧѧذي أدى عѧѧدم اسѧѧتقراره فѧѧي الأونѧѧة الأخیѧѧرة إلѧѧى        

   .)٢(ات الحیویة ارتفاع أسعار بعض السلع والمنتج

كمѧѧا یعمѧѧل التمویѧѧل العقѧѧاري مѧѧن خѧѧلال إنѧѧشاء شѧѧركات التمویѧѧل العقѧѧاري والѧѧشركات     

العاملة في مجال التوریѧق علѧى تخفیѧف العѧبء عѧن الجھѧاز المѧصرفي وھѧذا سѧیؤدي                  

وھذه الأھمیة الكبیرة والفوائѧد المتعѧددة للتمویѧل     .إلى زیادة في نشاط سوق راس المال
                                                             

المستویات الدخل في  . على حالة منصور، دراسة في مدى ملامة مشروع قانون التمویل العقاري. د) ١(
  .٢ مصر، غیر منشور، ص

ة ، كلیѧة الحقѧوق جامعѧ   )التجربѧة المѧصریة  (احمد شرف الدین الجوانب القانونیة للتمویѧل العقѧاري        . د) ٢(
  .٧ ، مقدمة الكتاب ص ٢٠٠٧عین شمس عام 
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ختصین بذل المزید من الجھود لتفعیل ھѧذا النѧوع مѧن التمویѧل     العقاري توجب على الم  

وتѧѧذلیل العقبѧѧات التѧѧي تواجھѧѧھ، وان تعمѧѧل علѧѧى توسѧѧیع قاعѧѧدة المѧѧستفیدین منѧѧھ وذلѧѧك     

بشرط أن یتم ذلك في ظل مراعاة الѧضوابط الѧشرعیة والقانونیѧة والمѧصرفیة الواجѧب            

مرار وفعالیѧة ھѧذا النѧوع    توافرھا عند تقدیم التمویل العقاري، حیث أنھѧا الѧضمان لاسѧت         

  .من التمویل
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



بعѧѧد أن اتѧѧѧضح لنѧѧѧا تعریѧѧѧف التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري، لابѧѧѧد لنѧѧѧا مѧѧѧن توضѧѧѧیح الطبیعѧѧѧة   

القانونیة، أو التكییف القانوني لاتفاق التمویل العقاري، حیث ثار خلاف بین بعѧض الفقھѧاء           

الطبیعة القانونیة لھذا العقد، فمѧنھم مѧن یقѧرر أنѧھ عقѧد قѧرض لمبلѧغ مѧن النقѧود            بشأن تحدید   

   .)١(مضمون برھن عقاري 

ومѧѧنھم مѧѧن یعتبѧѧر أن ھѧѧذا الاتفѧѧاق ھѧѧو عقѧѧد مركѧѧب بѧѧنص القѧѧانون، حیѧѧث مѧѧزج      

فѧي اتفѧاق التمویѧل العقѧاري     ) البیѧع المقاولѧة  (المشرع عقد القرض بالعقد العقاري الرئیѧسي        

، ومѧنھم مѧن یعتبѧره خلیطѧاً مѧن القѧرض والبیѧع        )٢(ة في كل مѧن العقѧدین     رغم اختلاف الغای  

، وھنѧاك مѧن یѧرى وبحѧق أن اتفѧاق التمویѧل        )٣(بالتقسیط، وحوالة الحق والضمان العقѧاري       

، وھѧѧذا مѧѧا انتیجѧѧة )٤(العقѧѧاري ینѧѧدمج مѧѧع العقѧѧد المѧѧراد تمویلѧѧھ فیѧѧصیران معѧѧا اتفاقѧѧا واحѧѧدا   

أوضѧح  : وسأبین ذلك في مطلبѧین الأول  .فرنسيالمشرع المصري وعلى خلاف المشرع ال
                                                             

، كѧذلك  ١٢ص . ٢٠٠٧ثروت عبѧد الحمیѧد، اتفѧاق التمویѧل العقѧاري، دار الجامعѧة الجدیѧدة، عѧام           . د) ١(
عبد الحكیم جمعھ، دور التمویل العقاري في تنشیط سوق العقارات وحل مѧشكلة الإسѧكان،        . انظر، د 

  .١، ص ٢٠٠٨نایر عام  ی٢٤٤ملحق جریدة الأھرام الاقتصادي، العدد 
نبیل ابراھیم سعد، الطبیعة القانونیة لاتفاق التمویل العقاري، بحث مقدم المؤتمر المشكلة العقاریة        . د) ٢(

 أكتѧوبر عѧѧام  ٢٧-٢٦بѧین الواقѧع الاقتѧصادي والتطبیѧق القѧانوني، كلیѧة الحقѧوق جامعѧة الإسѧكندریة،          
٢٠٠٨.  

لعقاري في القانون المصري، بحѧث مقѧدم لمѧؤتمر المѧشكلة     أحمد السعید الزقرد مشكلات التمویل ا . د) ٣(
 أكتوبر ٢٧-٢٦العقاریة بین الواقع الاقتصادي والتطبیق القانوني، كلیة الحقوق الجامعة الإسكندریة   

  .٨ ص ٢٠٠٨عام 
  ٠٧٥-٧٤ أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص .د) ٤(
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لبیѧان  : فیھ الطبیعѧة القانونیѧة للتمویѧل العقѧاري فѧي القѧانونین المѧصري والفرنѧسي، والثѧاني              

 .خصائص ھذا العقد وفقا لطبیعتھ

 



لمѧشرع قѧد   ترجع إشكالیة اتفاق التمویѧل العقѧاري فѧي القѧانون المѧصري إلѧى أن ا           

دمѧѧج عقѧѧد القѧѧرض بالعقѧѧد الرئیѧѧسي العقѧѧاري لا لѧѧشيء إلا لتحقیѧѧق أكبѧѧر قѧѧدر مѧѧن الѧѧضمان     

للممѧѧول فѧѧي الحѧѧصول علѧѧى حقوقѧѧھ وقѧѧد سѧѧبق وأن أشѧѧرت إلѧѧى وجѧѧود خѧѧلاف بѧѧین الفقھѧѧاء   

  .المصریین حول بیان الطبیعة القانونیة لاتفاق التمویل العقاري

   ѧѧشكلة فѧѧوھر المѧѧاء أن جѧѧن الفقھѧѧب مѧѧرى جانѧѧث یѧѧصري حیѧѧشرع المѧѧام المѧѧي قی

بدمج عقد القرض والعقد العقاري الرئیسي المراد تمویلھ في عقѧد واحѧد ھѧو اتفѧاق التمویѧل         

العقاري، وبذلك یكون المشرع المصرى فѧي انѧتھج منھجѧاً مختلفѧاً عѧن المѧشرع الفرنѧسي،             

حیث أن المشرع الفرنسى ظل محتفظاً باستقلال عقد القرض عѧن العقѧد العقѧاري الرئیѧسي        

، وعلѧى عكѧس القѧانون    )١(المراد تمویلھ مع فرض الارتبѧاط المتبѧادل بѧین كѧل مѧن العقѧدین         

  .المصري فقد دمجھما معاً في اتفاق التمویل العقاري

وھنا حیѧث البحѧث عѧن الطبیعѧة القانونیѧة لعقѧد التمویѧل العقѧاري فیكѧون ذلѧك فѧي             

دت ذاتیتھا لتكѧون عنѧصراً   إطار مراعاة فكرة تحدد الروابط القانونیة، حیث ھناك روابط فق  

في عقد التمویل العقاري، لذلك كѧان التѧساؤل حѧول مѧا إذا كѧان عقѧد التمویѧل العقѧاري عقѧد                

مركبا أم سلسلة من العقود، وبذلك یكون لازما علینا حتى نجیب على ھذا السؤال أن نحѧدد       
                                                             

   .٤٦ العقاري، مرجع سابق، ص نبیل إبراھیم سعد، الطبیعة القانونیة لاتفاق التمویل. د) ١(
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مزیجѧاً مѧن   فالعقѧد المركѧب ھѧو مѧا كѧان       .بدایة حقیقة العقد المركب، وحقیقѧة سلѧسلة العقѧود   

عقود متعددة اختلطت جمیعا فأصبحت عقѧدًا واحѧدا فھѧو عقѧد واحѧد یحقѧق أغراضѧا تھѧدف           

  . إلیھا في العادة عدة عقود مختلفة

تصرف قانوني مركب یتѧضمن عѧدة عملیѧات     : " كذلك یعرف العقد المركب بأنھ    

   .قانونیة تقلیدیة تكون في مجموعھا كلاً غیر قابل للتجزئة

نونیا مستقلاً بذاتھ متمیѧزا عѧن كѧل عمѧل مѧن الأعمѧال القانونیѧة           فھو یمثل عملاً قا   

ھѧي عѧدة عقѧود مختلفѧة اشѧتركت فѧي تحقیѧق مѧشروع         " ، أمѧا سلѧسلة العقѧود    )١( المكون لѧھ 

واحد ولكن دون أن تشكل من حیث المبدأ ھذا واحدا فالأمر یتعلق بتناسق لا باتحѧاد، فمѧثلاً        

  .)٢(ن ان یبرم شخص عقد قرض من اجل شراء شيء معی

وفي ضوء مѧا تقѧدم مѧن عѧرض مفѧاھیم العقѧد المركѧب وسلѧسلة العقѧود یمكѧن أن                   

تستخلص أن عقد التمویل العقاري عقد مركب بقوة القانون فالمشرع المѧصري فѧرض فѧي          

، ٢٠١٤ لѧѧسنة ٥٥ والمعѧѧدل بالقѧانون رقѧѧم  ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨قѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧم   

فѧي اتفѧاق التمویѧل العقѧاري رغѧم      ) ، أو المقاولѧة   البیѧع (مزج عقѧد القѧرض بالعقѧد الرئیѧسي          

   .اختلاف الغایة من العقدین

ففѧѧѧي عقѧѧѧد القѧѧѧرض الالتѧѧѧزام الرئیѧѧѧسي ھѧѧѧو الالتѧѧѧزام بѧѧѧالرد، أي رد رأس المѧѧѧال    

والفوائѧد والمѧѧصاریف وفѧѧي عقѧد البیѧѧع الالتѧѧزام الرئیѧسي ھѧѧو نقѧѧل ملكیѧة مѧѧال معѧѧین بѧѧصفة      

                                                             
سلیمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني، الالتزامات، المجلد الأول نظریѧة العقѧد والإرادة        . د) ١(

   .١١۵، ص ١٩٨٧المنفردة، مطبعة السلام، الطبعة الرابعة القاھرة عام 
ورد نبیѧل إبѧراھیم سѧعد،    ، كѧذلك الѧ  ١٤٩نبیل إبراھیم سѧعد، التمویѧل العقѧاري، مرجѧع سѧابق، ص         . د) ٢(

  ٢٧٢ ، ص ٢٠١٧النظریة العامة للالتزام مع بادر الالتزام، دار الجامعة الجدیدة الإسكندریة عام 
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ئیسي ھو قیام المقاول بصنع شѧيء، أو أداء العمѧل   ، وفي عقد المقاولة الالتزام الر  )١(نھائیة  

لقاء أجر على أن یمتلѧك رب العمѧل ثمѧرة ھѧذا العمѧل بѧشكل نھѧائي، كمѧا أن الغѧرض الѧذي              

یھدف إلیѧھ المѧشرع مѧن ھѧذا المѧزج ھѧو تحقیѧق أكبѧر ضѧمان ممكѧن للممѧول فѧي الحѧصول                

اسѧѧتقلالیتھ، علѧѧى حقوقѧѧھ مѧѧع أنѧѧھ كѧѧان مѧѧن الممكѧѧن تحقیѧѧق ھѧѧذا الھѧѧدف مѧѧع أبقѧѧاء كѧѧل عقѧѧد ب   

وإیجاد رابط متبادل بینھما بالقدر اللازم لتحقیق ھذا الھѧدف ودون الحاجѧة إلѧى ھѧذا المѧزج           

التѧام بѧین العقѧѧدین وھѧذا مѧا فعلѧѧھ المѧشرع الفرنѧسي فѧѧي سѧبیل تحقیѧق حمایѧѧة المѧستھلك فѧѧي          

  .)٢(مجال الائتمان العقاري 

سلѧسل العقѧود كѧون    وھذا ما یدفع إلى استبعاد تكییف عقد التمویل العقѧاري وفѧق ت    

أن فѧي سلѧѧسلة العقѧود تكѧѧون ھنѧاك روابѧѧط عقدیѧة متتابعѧѧة ومѧستقلة وغیѧѧر متعاصѧѧرة وذات      

موضوع مشترك، ولذلك فلیس ھناك بد أمامنا إلا التقریر بأن تكییف عقد التمویѧل العقѧاري      

ة اتفاق التمویل العقاري من العلاقѧات القانونیѧة الثلاثیѧ    .أمره یدور في نظریة العقد المركب

توافѧѧق إرادتѧѧین أو : العقѧد تѧѧصرف قѧѧانوني تتلاقѧѧى فیѧھ إرادتѧѧین ویعرفѧѧھ بعѧѧض الفقھѧاء بأنѧѧھ    

  .)٣(أكثر على إحداث أثر قانوني معین 

  وھѧѧذا العقѧѧد ھѧѧو الأكثѧѧر شѧѧیوعا والأكثѧѧر أھمیѧѧة وھѧѧو الѧѧذي یѧѧشكل محѧѧور نظریѧѧة    

  .)٤(العقد 

                                                             
عبد الرزاق أحمد السنھوري، الوسیط في شرح القانون المدني والجزء الخامس، العقود التي تقѧل       . د) ١(

 ٤٦٣وما بعدھا، ص ) ٣(ة بیروت، لبنان، ص على الملكیة، المجلد الثاني، دار احیاء التراث العربی
  .وما بعدھا

  .١٥٠نبیل ابراھیم سعد التمویل العقاري، مرجع سابق، ص . د) ٢(
محمد حسین منصور، النظریة العامة للالتزام الجزء الأول مصادر الالتزام دار الجامعة الجدیدة،  .د) ٣(

   .٦٧، ص ٢٠١٧
  .٢٨-٢٧ة للالتزام مصادر الالتزام، مرجع سابق ص نبیل ابراھیم سعد، النظریة العام. د) ٤(
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أحѧѧدھما ،  فأنѧѧھ یѧѧشتمل علѧѧى نѧѧوعین )١(أمѧѧا التѧѧصرف القѧѧانوني متعѧѧدد الأطѧѧراف 

بسیط والآخر أكثر تعقیدًا فѧالأول ینѧصرف إلѧى العقѧد المتعѧدد الأطѧراف والثѧاني ینѧصرف               

إلى العملیة القانونیة ذات الأشخاص الثلاثѧة والعقѧد المتعѧدد الأطѧراف ھѧو ذلѧك العقѧد الѧذي             

ینѧال مѧن الطѧرف متعѧددة ذات مركѧѧز قѧانوني واحѧد، أي وجѧود أكثѧѧر مѧن دائѧن ومѧدین فѧѧي           

 كل من الدائنین، أو المدینین سیكونون في نفس المركѧز القѧانوني بعѧضھم    نفس العقد، ولكن  

 .)٢(في مواجھة البعض، ومثال ذلك عقد العمل الجماعي

وعقѧѧد العمѧѧل الجمѧѧاعي ھѧѧو العقѧѧد الѧѧذي یبѧѧرم بѧѧین واحѧѧد، أو أكثѧѧر مѧѧن أصѧѧحاب     

م فѧإن  العمل، أو بین نقابة أصحاب الأعمال ونقابة العمال وعلى فرض أن ھذا العقد قد أبѧر         

المركز القانوني لأي من أصحاب الأعمال سیكون مماثلاً تمامѧاً لمركѧز الآخѧرین، وبѧصفة           

خاصة فإن كل منھم سیقع علیѧھ نفѧس الالتزامѧات التѧي تقѧع علѧى أقرانѧھ فѧي مواجھѧة نقابѧة                

  .)٣(العمال 

، فأنѧھ فѧي ھѧذه العملیѧة یكѧون كѧل        )٤(أما العملیة القانونیة ذات الأشѧخاص الثلاثѧة         

 أشخاصھا الثلاثة في مركز قانوني مختلف عن الآخرین وھي تختلف مѧن ھѧذه      شخص من 

وھѧذه العملیѧة القانونیѧة الأخیѧرة سѧتكون منتجѧة لمراكѧز         .الناحیة عن العقد متعدد الأطѧراف 

                                                             
نبیѧل ابѧراھیم سѧعد مѧصادر     . ، كذلك د١٥٠نبیل ابراھیم سعد التمویل العقاري، مرجع سابق، ص  . د) ١(

  .٢٨الالتزام مرجع سابق، ص 
عصام أنور سلیم، قانون العمل، منѧشأة المعѧارف الإسѧكندریة، عѧام     . في تفاصیل عقد العمل انظر، د     ) ٢(

  . وما بعدھا١٤٧، ص ١٩٩٩
  .١٥١نبیل ابراھیم سعد، مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . د) ٣(
نبیلة . ، وكذلك النظر الصالة خاصة، د٢٧نبیل ابراھیم سعد، مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . د) ٤(

اه، كلیة إسماعیل رسلان النظریة العامة للعلاقات الثلاثیة في القانون المدني المصري، رسالة دكتور
 ومѧѧا ٣٢٩ ومѧѧا بعѧѧدھا وص  ١٥٩ ومѧѧا بعѧѧدھا وص  ٢٣، ص ١٩٨٨الحقѧѧوق، جامعѧѧة طنطѧѧا، عѧѧام  

   .بعدھا
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قانونیة مختلفة أي أنھ یضع كل شخص من الأشѧخاص الثلاثѧة المعنیѧین فѧي مركѧز قѧانونی          

 القاسم المشترك في كل من العملیات القانونیѧة ذات  مختلف في مواجھة الآخرین، وھذا ھو     

 .)١(الأشخاص الثلاثة 

وتنقسم العملیات القانونیة ذات الأشخاص الثلاثة إلى نѧوعین وبѧصب إذا مѧا قѧام         

ومѧن   ،)٢(بѧإبرام التѧصرف إرادتѧان فقѧط، أم أنѧھ قѧد اشѧترك الأشѧخاص الثلاثѧة فѧي إبرامѧھ            

شѧتراط المѧصلحة الغیѧر وعقѧد التѧأمین وھѧذا النѧوع        أمثلة النوع الأول مѧن ھѧذه العملیѧات الا       

  .)٣(یعتبر استثناء على مبدأ نسبیة أثر العقد، حیث سیكون ثنائي التكوین ثلاثي الآثار 

أمѧѧا النѧѧوع الثѧѧاني، فمѧѧن أمثلتѧѧھ الإنابѧѧة والѧѧضمان بمجѧѧرد الطلѧѧب واتفѧѧاق التمویѧѧل   

        ѧѧوین ثلاثیѧة التكѧات ثلاثیѧن العملیѧد مѧѧوع یعѧذا النѧن ھѧاري مѧوب    العقѧѧع وجѧن مѧار ولكѧة الآث

ملاحظة أن في كلا النوعین سیكون كل مѧن الأشѧخاص الثلاثѧة فѧي مركѧز قѧانوني مختلѧف           

  .)٤(فیھ عن الآخرین 

وبذلك فأنھ لا یمكن اعتبار عقد التمویل العقاري عقد متعѧدد الأطѧراف وذلѧك لأن     

        ѧرین فѧة الآخѧي مواجھѧف فѧین أن  كل من أطرافھ الثلاثة سیكون لھ مركز قانوني مختلѧي ح

ولھѧذا فѧإن قѧانون التمویѧل      .العقد المتعدد الأطراف یكون لكѧل أطرافѧھ مركѧز قѧانوني واحѧد     

 یعتبر عقѧد التمویѧل   ٢٠١٤ لسنة ٥٥ والمعدل بالقانون رقم ٢٠٠١ لسنة ١٤٨العقاري رقم   

عملیة قانونیة ذات أشخاص ثلاثة ویѧشترك الأشѧخاص كلھѧم فѧي إبرامѧھ ویكѧون لكѧل مѧنھم          

   .تلف في مواجھة الآخرینمركز قانوني مخ

                                                             
  .٢٩نبیل ابراھیم سعد، مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . د) ١(
  .١٥٣نبیل ابراھیم سعد، التمویل العقاري، مرجع سابق، ص . د) ٢(
  .١٥٢نبیل ابراھیم سعد، مرجع سابق، ص . د) ٣(
  .١٥٣نبیل ابراھیم سعد، مرجع سابق، ص . د) ٤(
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



 لما كان المشرع المصري في قانون التمویѧل العقѧاري لѧم یوضѧح أي خصیѧصة            

من خصائص اتفاق التمویل العقاري، وخاصة أن الأخیر عقد لھ ذاتیتھ المستقلة عѧن غیѧره     

ینѧѧھ مثѧѧل عقѧѧد القѧѧرض وعقѧѧد البیѧѧع     مѧѧن العقѧѧود الأخѧѧرى ولاسѧѧیما العقѧѧود الداخلѧѧة فѧѧي تكو    

وحیثما كانѧت خѧصائص العقѧد تلعѧب دوراً جوھریѧاً فѧي تحدیѧد الأحكѧام          .والمقاولة وغیرھا

العامة ولن تنظم ھذا العقد، إذا ما غاب التنظیم الخاص لھѧذا العقѧد مѧن حكѧم خѧاص لمѧسألة            

   .ما فیھ

عѧѧѧدل  والم٢٠٠١ لѧѧѧسنة ١٤٨وبمѧѧا أن قѧѧѧانون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري المѧѧصري رقѧѧѧم   

 یخلѧو فѧي كثیѧر مѧن أحكامѧھ مѧن قواعѧد خاصѧة تѧنظم اتفѧاق           ٢٠١٤ لѧسنة  ٥٥بالقѧانون رقѧم   

التمویل، لذلك سأحاول أن أبین أھم خصائص ھذا العقد والتي تمیزه عѧن غیѧره مѧن العقѧود          

  وكما یأتي

  التمویل العقاري عقد مالي : أولا 

للازمѧة للاسѧتثمار   إن جوھر اتفѧاق التمویѧل العقѧاري ھѧو تѧوفیر المѧوارد المالیѧة ا            

في مجال التعامل على العقارات، حیث أنھ إذا لم یتوافر ھذا المال لا تقوم العملیѧة العقاریѧة         

الأساسѧѧیة وذلѧѧك، وفقѧѧا لѧѧنص المѧѧادة الأولѧѧي والمѧѧادة الѧѧسادسة مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري    

ة ویتѧѧѧضح الطѧѧѧابع المѧѧѧالي لاتفѧѧѧاق التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري إذا نظرنѧѧѧا إلیѧѧѧھ مѧѧѧن الناحیѧѧѧ    .نفѧѧѧسھ

   .الاقتصادیة، حیث أنھ نشاط اقتصادي یمارسھ أشخاص معینة 
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مثل شركات التمویل العقѧاري، البنѧوك المѧرخص لھѧا، أو الأشѧخاص الاعتباریѧة         

  .)١(العامة التي یدخل في وظائفھا نشاطر التمویل العقاري 

حیث یتمثل ھذا النشاط في توفیر الموارد المالیة اللازمة لمن یرغب في التعامѧل       

 .ى العقارات والاستثمار فیھا وذلك مقابل فائدة، أو مبلغ معین نظیر توفیر ھѧذه المѧوارد  عل

وعلѧѧى ھѧѧذا یكѧѧون محѧѧور العملیѧѧة الاقتѧѧصادیة المѧѧشكلة لھѧѧذا النѧѧشاط ھѧѧو تѧѧوفیر الѧѧسیولة            

 قѧالوا أن اتفѧاق التمویѧل العقѧاري لѧیس سѧوى مجѧرد الإطѧار            )٢(للمستثمر لذلك فإن الѧبعض      

لعملیة الاقتصادیة المقѧصودة، والѧذي یѧسمح فѧي الوقѧت ذاتѧھ بالتѧدخل          القانوني الذي یغلف ا   

   .المالي

وقد تأكѧد الطѧابع المѧالي لاتفѧاق التمویѧل العقѧاري مѧن خѧلال نѧصوصھ التѧي تѧدل                 

 لѧѧسنة ١٤٨مѧѧن قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم  ) ١١(دلالѧѧة قاطعѧѧة، حیѧѧث بینѧѧت المѧѧادة رقѧѧم  

 ذلѧѧك النѧѧشاط،  ٢٠١٤ لѧѧسنة ٥٥ون رقѧѧم  والمعدلѧѧة بقѧѧرار رئѧѧیس الجمھوریѧѧة بالقѧѧان   ٢٠٠١

  والتѧѧي بموجبھѧѧا كѧѧان دخѧѧول نѧѧشاط التوریѧѧق لأول مѧѧرة إلѧѧى الحیѧѧاة الاقتѧѧصادیة القانونیѧѧة         

  .)٣(بمصر 

كما جاءت المادة السادسة من قانون التمویѧل العقѧاري لتؤكѧد الطѧابع المѧالي لعقѧد            

 مѧن بیانѧѧات منھѧѧا  التمویѧل العقѧѧاري مѧن خѧѧلال مѧا یجѧѧب أن یحتویѧھ اتفѧѧاق التمویѧل العقѧѧاري     

الشروط التي یѧتم قبولھѧا مѧن البѧائع والمѧشتري فѧي شѧأن بیѧع العقѧار بالتقѧسیط وكѧذلك بیѧان                   

العقار وثمنھ، ومقدار المعجل من ثمن البیع الѧذي أداء المѧشتري وعѧدد وقیمѧة أقѧساط بѧاقي               

                                                             
 والمعѧدل بقѧرار   ٢٠٠١.  الѧسنة  ١٤٨مѧن قѧانون التمویѧل العقѧاري رقѧم      ) ٣(في ذلك نص المادة رقم     ) ١(

  .٢٠١٤ لسنة ٥٥رئیس الجمھوریة بالقانون رقم 
  .١٣ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ٢(
  .١٣٧الصغیر محمد مھدي، مرجع سابق، ص . د) ٣(
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الѧثمن وشѧرط الوفѧاء بھѧا، وكѧذلك قبѧول البѧѧائع حوالѧھ حقوقѧھ فѧي أقѧساط اللѧین إلѧى العمѧѧول             

  .)١(بالشروط التي یتفقان علیھا، وكل ھذه الالتزامات ھي التزامات مالیة 

وبѧѧѧذلك یكѧѧѧون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري فѧѧѧي حقیقتѧѧѧھ عملیѧѧѧة مالیѧѧѧة، مѧѧѧن حیѧѧѧث الفكѧѧѧرة    

والموضوع وفي حقیقتھ التطبیقیѧة ائتمѧان نقѧدي یمѧنح فѧي صѧورة مباشѧرة بѧأن یوضѧع بѧین              

و بѧѧصورة غیѧѧر مباشѧѧرة بѧѧأن یѧѧسلم  یѧѧدي المѧѧشتري لیѧѧسدد ثمѧѧن العقѧѧار، أو نفقѧѧات ترمیمѧѧھ، أ 

 .)٢(للبائع وفاء لدین الثمن 

وبما أن قیمة الطابع المالي قد ثبتت لعقد التمویل العقاري فإن ھذا یفید بوجѧوب         

الرجѧѧوع إلѧѧى الأحكѧѧام المنѧѧضمة لعقѧѧد القѧѧرض عامѧѧة، أو أحكѧѧام عقѧѧد القѧѧرض المѧѧصرفي        

    ѧاص یحكѧاري    خاصة في حالة خلو قانون التمویل العقاري من نص خѧل العقѧاق التمویѧم اتف

   .وذلك بما لا یتعارض مع طبیعة اتفاق التمویل

  التمویل العقاري من العقود المسماة : ثانیا 

العقود المسماة ھي العقѧود التѧي خصѧصھا المѧشرع باسѧم معѧین وفѧصل أحكامھѧا             

لعظم ذیوعھا بین الناس، أي أن المѧشرع وضѧع لھѧا تنظیمѧا قانونیѧا خاصѧا بھѧا وتحѧت اسѧم           

ین مثل البیع والإجارة والھبة وغیرھا، أما العقود الغیر مسماة فھي العقود التي لѧم تحѧظ           مع

  .)٣(من المشرع بتنفیذ، أو باسم معین حتى لو اشتھرت باسم معین من الناحیة العملیة 

                                                             
  .١٣ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د )١(
  .١٤ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ٢(
، ص ١٩٨٨انور سلطان، مصادر الالتѧزام، دار المطبوعѧات الجامعیѧة، جامعѧة الإسѧكندریة عѧام         . د) ٣(

مطبعة جامعة طنطѧا، دون تѧاریخ، ص   . مصطفى أبو عمرو، مصادر الالتزام .  ، كذلك انظر، د    ٢٠
جعفر الفضلي الوجیز في العقود المدنیة، العاتك لصناعة الكتب، دون تѧاریخ،    . لك انظر، د   ، كذ  ٣٧

  .١٠ص 
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وقѧѧد اعتبѧѧر عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري مѧѧن العقѧѧود المѧѧسماة فѧѧي القѧѧانونین الفرنѧѧسي        

 والمعѧدل بالقѧانون   ١٩٧٩ لسنة ٥٧٩لفرنسي في قانون رقم    والمصري فقد نظمھ المشرع ا    

 كمѧѧا أن المѧѧشرع المѧѧصري أورد قواعѧѧد قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري     ١٩٧٧ لѧѧسنة ٦٤٩رقѧѧم 

 ٥٥ والمعѧدل بقѧرار رئѧیس الجمھوریѧة بقѧانون رقѧم       ٢٠٠١ لѧسنة  ١٤٨ضمن القѧانون رقѧم    

   .٢٠١٤لسنة 

   التنفیذ المتراخيعقد التمویل العقاري من العقود الفوریة ذات: ثالثا

 تنقѧѧسم العقѧѧود بحѧѧسب مѧѧا إذا كѧѧان للѧѧزمن دور فѧѧي تحدیѧѧد مѧѧدى مѧѧا یѧѧؤدى مѧѧن         

الالتزامات الناشئة عنھا، إلى عقود فوریة وعقود زمنیѧة والعقѧد الفѧوري ھѧو العقѧد الѧذي لا            

، ویبقѧى العقѧد فѧوري    )١(یكون الزمن عنصرا جوھریا فیھ، أي فوري التنفیذ مثل عقد البیѧع   

ѧѧذ حتѧѧددةالتنفیѧѧال متعѧѧل، أو أجѧѧى أجѧѧي إلѧѧو تراخѧѧد )٢ (ى لѧѧي تحدیѧѧھ فѧѧل لѧѧزمن لا دخѧѧلأن ال ،

الالتزامات المترتبة على العقد ومنھѧا الѧثمن، بѧل ھѧو ضѧمیر عرضѧي فالأجѧل إنمѧا ضѧرب             

  .)٣( لتحدید وقت تنفیذ الالتزامات لا مقدارھا

      ѧصر جوھریѧا عنѧا، أي أما العقود مستمرة التنفیذ، فھي العقود التي یعد الزمن فیھ

، فبѧالزمن یتحѧدد المعقѧود علیѧھ لأن     )٤(أن تنفیذه یستغرق مدة ھѧذا الѧزمن مثѧل عقѧد الإیجѧار          

  .)٥( الغایة التي یراد الوصول إلیھا لا یمكن أن تتحقق إلا بالزمن

                                                             
  .١٢قدري عبد الفتاح الشھاوي، موسوعة التمویل العقاري، مرجع سابق، ص . د) ١(
عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنھوري، نظریѧѧة العقѧѧد الجѧѧزء الأول، منѧѧشورات الحلبѧѧي الحقوقیѧѧة، بیѧѧروت عѧѧام    . د) ٢(

  .١٤٢ص  ، ١٩٨٨
  . ٨٦نبیل ابراھیم سعد، النظریة العامة للالتزام مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . د) ٣(
  .٥٦، ص مصادر الالتزام ،مطابع جامعة طنطا مصطفى أبو عمرو، . د) ٤(
  .١٤٢عبد الرزاق السنھوري، نظریة العقد، الجزء الأول، مرجع سابق، ص .د) ٥(
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 أمѧѧا بالنѧѧسبة لعقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري مѧѧن ھѧѧذا التقѧѧسیم فقѧѧد اختلفѧѧت الآراء بѧѧشأنھ      

 ѧѧل العقѧѧد التمویѧѧى أن عقѧѧذھب رأي إلѧѧون  فѧѧذي یكѧѧذ والѧѧستمرة التنفیѧѧود المѧѧن العقѧѧد مѧѧاري یع

  .)١(الزمن فیھ عنصرًا جوھریا وعلى أساس أنھ ائتمان طویل الأجل

بینما ذھب رأي آخر وھو ما یؤیده الباحث إلى خلاف ذلك، مستندا إلى أن عقد       

التمویل العقاري وإن كѧان یѧدخل ضѧمن عقѧود المѧدة علѧى أسѧاس أنѧھ ائتمѧان طویѧل الأجѧل                  

، إلا أن الѧѧزمن لѧѧیس عنѧѧصرًا فѧѧي عقѧѧود التمویѧѧل   )٢(تباطѧѧھ بالمѧѧدة الطویلѧѧة والمتوسѧѧطة  وار

أركانѧھ، فالمѧدة لیѧست مѧن مѧستلزمات العقѧد، بѧل ھѧي أمѧر عѧارض            العقاري، ولا ركنا مѧن    

علѧѧى العقѧѧد وخѧѧارج عنѧѧھ، ولأن الѧѧزمن لا یتѧѧدخل فѧѧي تجدیѧѧد مقѧѧدار التزامѧѧات الأطѧѧراف،       

 ومقѧѧدار التزامѧѧات كѧѧسل طѧѧرف مѧѧن أطѧѧراف عقѧѧد  فѧѧیمكن أن نتѧѧصور العقѧѧد مѧѧن دون زمѧѧن 

  .)٣(التمویل العقاري لا تتغیر بحسب المدة التي تستغرقھا فترة السداد 

ولكن قѧد یثѧور التѧساؤل بѧشأن المѧدة الزمنیѧة وتأثیرھѧا فѧي قیمѧة الأقѧساط فیمѧا إذا              

ا زادت المدة قلت قیمة القѧسط، وإذا قلѧت المѧدة زادت قیمѧة القѧسط فیعѧد الѧزمن ھنѧا عنѧصرً              

جوھریا في العقѧد وبالتѧالي یكѧون عقѧد التمویѧل العقѧاري مѧن العقѧود الزمنیѧة یمكѧن الإجابѧة                

على ھذا التساؤل بأن جوھر الالتزام في عقѧد التمویѧل العقѧاري ھѧو مبلѧغ التمویѧل إذ یمكѧن              

للممѧѧول أن یدفعѧѧھ دفعѧѧة واحѧѧدة، أو أكثѧѧر بحѧѧسب الاتفѧѧاق، أو حѧѧسب معѧѧدل إنجѧѧاز العمѧѧل        

                                                             
 في شرح القانون المدني العراقي ، مصادر الالتزامات، الجزء الأول ، عبد المجید الحكیم،الموجز. د) ١(

  .١٥١ ، ص ١٩۶٩شركة الطبع والنشر الأھلیة ،بغداد عام 
، دار النھѧѧضة ٢٠٠١ لѧѧسنة ١٤٨عبѧѧد المѧѧولى محمѧѧد مرسѧѧي، شѧѧرح قѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري رقѧѧم   .د) ٢(

  .٤٥ ص ٢٠٠٩العربیة، القاھرة، عام 
 ٢٠٠١ لѧسنة  ١٤٨من قانون التمویѧل العقѧاري المѧصري رقѧم     ) ج/٦(دة رقم راجع في ذلك نص الما    ) ٣(

  .٢٠١٤ لسنة ٥٥والمعدل بالقانون رقم 
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ومѧѧن ثѧѧم یكѧѧون الطالѧѧب التمویѧѧل الحѧѧق فѧѧي رد مبلѧѧغ     )  أو تحѧѧسین العقѧѧار البنѧѧاء، التѧѧرمیم،(

  .القرض على شكل أقساط متتالیة

وكذلك یحدد اتفاق الطرفین مقدار مبلغ التمویل الملتѧزم بأدائѧھ للممѧول، ومواعیѧد       

تسدیده، وكذلك مقدار دین التمویل الذي یلتѧزم بѧرده طالѧب التمویѧل، وكѧذلك جمیѧع تكѧالیف          

الیѧѧة والقانونیѧѧة للتمویѧѧل ولا علاقѧѧة للѧѧزمن فѧѧي تحدیѧѧدھا ، إذ أن عنѧѧصر الѧѧزمن     العملیѧѧة الم

یعتبѧѧر عارضѧѧاً لا یѧѧؤثر فѧѧي مقѧѧدار أداء كѧѧل طѧѧرف مѧѧن أطѧѧراف عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري           

  .)١(ولایتعدى دور الزمن من كونھ أجل ضرب لتحدید زمن التنفیذ وقت التعاقد 

انیѧة، حیѧث أن عقѧد التمویѧل     وقد ثبتѧت محكمѧة الѧنقض الفرنѧسیة وجھѧة النظѧر الث          

العقاري من العقود الفوریة التنفیذ إذا عملت قاعدة الأثر الرجعي للفسخ، فقد قضت بѧالتزام        

برد القرض، والتزام الممول برد الفوائد والأقساط التѧي حѧصل        ) المقترض(طالب التمویل   

  .)٢(علیھا بعد فسخ عقد التمویل العقاري 

 ѧѧن نفѧѧك لا یمكѧѧن ذلѧѧرغم مѧѧى الѧѧدار  وعلѧѧد مقѧѧي تحدیѧѧم فѧѧن دور مھѧѧزمن مѧѧا للѧѧي م

الأقساط التي یلتزم بھا طالب التمویل، فكلما زادت المدة قل مقدار القسط وكلمѧا قلѧت المѧدة          

زاد مقدار القسط، ومن دون تغییر في مقدار مبلغ التمویل، أو التزامات طالѧب التمویѧل أي        

 إثبات مبلغ التمویل

                                                             
  .١٥ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ١(
الا أن محكمة النقض الفرنسیة قد عدلت عن ھذا الاتجاه، واكتفت بتقریر حق الممول في الفوائد كلھا ) ٢(

 مѧѧارس ٩ى قاضѧѧي الموضѧѧوع، نقѧѧض مѧѧدني فرنѧѧسي الѧѧدائرة الأولѧѧى،    أو بعѧѧضھا، وبحѧѧسب مѧѧا یѧѧر 
ثѧѧروت عبѧد الحمیѧѧد، مرجѧѧع  . ، مѧѧشار الیѧѧھ لѧدى د ٤٤٨، ص ١٩٩٩، مجلѧة القѧѧانون العقѧاري   ١٩٩٩

 ) .٤(، ھامش رقم ١٦سابق، ص 
  



 

 

 

 

 

 ١١١١

  
 

  علѧѧى ضѧѧرورة الѧѧنص فѧѧي العقѧѧد     لѧѧذلك حѧѧرص المѧѧشرع الفرنѧѧسي والمѧѧصري      

ویترتѧب علѧى جعѧل عقѧد التمویѧل      . على عدد وقیمѧة الأقѧساط والتѧي یجѧب أن تكѧون محѧددة       

العقѧѧاري مѧѧن العقѧѧود ذات التنفیѧѧذ المتتѧѧابع، أو المتراخѧѧي أن لكѧѧل قѧѧسط مѧѧن الأقѧѧساط ذاتیتѧѧھ    

قѧساط  الخاصة بھ، فیتم الوفاء بھ في موعده المحدد، كما یخѧضع لمѧدة تقѧادم مѧستقلة عѧن الأ        

  الأخѧѧرى ومتمیѧѧزة عѧѧن المѧѧدة اللازمѧѧة لتقѧѧادم الѧѧدعاوي الناشѧѧئة عѧѧن عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري     

  .)١(نفسھ 

  عقد التمویل العقاري من عقود الإذعان والاستھلاك: رابعا

 لا شѧѧك أن حمایѧѧة الطѧѧرف الѧѧضعیف مѧѧن الموضѧѧوعات المھمѧѧة أیѧѧا كѧѧان النظѧѧام    

عقود الإذعان وعقѧود الاسѧتھلاك وھѧو    الاقتصادي للدولة، وبسبب وجود قاسم مشترك بین    

وعقѧود   .الطرف الضعیف الذي یستوجب الحمایة، لذلك لزم بحث ذلك في صورة مشتركة

الإذعان ھي عبارة عن نѧوع مѧن أنѧواع العقѧود التѧي لا یѧستطیع الطѧرف الѧضعیف فیھѧا أن           

 ینѧѧاقش شѧѧروط العقѧѧد، بѧѧل علیѧѧھ أن یقبѧѧل بكѧѧل مѧѧا یعرضѧѧھ علیѧѧھ المتعاقѧѧد الآخѧѧر، والطѧѧرف  

الضعیف حر من الناحیة النظریة في التعاقد، أو عدمѧھ، ولكѧن حریتѧھ مѧن الناحیѧة الواقعیѧة         

تنحصر في قبول العقد برمتھ، أو رفضھ برمتھ، فعقѧد الاذعѧان عقѧد حقیقѧي ولكنѧھ یتѧضمن          

تفاوتا في مركز الطرفین من الناحیة الاقتصادیة لا من الناحیة القانونیة، وكل ما یѧرد علѧى        

ھو نوع من انواع الضغط الاقتѧصادي الѧذي لا اثѧر فѧي قیѧام الرضѧى وبالتѧالي        حریة القابل  

  .)٢(في وجود العقد 

                                                             
  .١٨-١٧ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص  .د) ١(
، كذلك انظر، ٧٣-٧٢لالتزام، مرجع سابق ص نبیل ابراھیم سعد مصادر ا. في تفاصیل ذلك انظر، د) ٢(

إسماعیل عائم النظریة العامة للالتزام . كذلك انظر، د. ٤٤مصطفى أبو عمرو، مرجع سابق، ص . د
  .١٣٦، ص ١٩٦٨الجزء الأول، مصادر الالتزام عام 
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والجدیر بالذكر أنھ فѧي التقنیѧات الحدیثѧة لѧم یѧرد تعریѧف محѧدد العقѧود الإذعѧان                 

   .وإنما اكتفت بوصف القبول فیھا

تفѧوق  وھذا یعني أن المعیار الحѧدیث لتقریѧر صѧفة الإذعѧان لعقѧد مѧا یقѧوم علѧى ال           

الاقتصادي، أو المصرفي لأحد الطرفین على الآخر، وھѧذا المفھѧوم أكثѧر قبѧولاً لمѧا یحققѧھ            

والتѧي تنعѧدم فیھѧا القѧدرة علѧى التفѧاوض        ،)١(من حمایة للطرف الضعیف في كѧل الأحѧوال     

سواء نتیجة الاحتكار أو بسبب انحѧسار الفѧرص للتعاقѧد، وسѧواء كѧان الѧضعف متمѧثلاً فѧي              

  .)٢(  أو الرعونة، أو عدم الخبرةالحاجة، أو الطیش

 القول بأن عقد التمویѧل العقѧاري سѧواء فѧي مѧصر، یعتبѧر مѧن           ومن ذلك تستطیع  

عقود الإذعان، وذلك لأنھ یملك نفس الخصائص التي تمیز عقد الإذعان، حیѧث یكѧون أحѧد         

، وباسѧѧتعراض الѧѧشروط الѧѧوارد ضѧѧمن نمѧѧاذج العقѧѧود التѧѧي   )أطرافѧѧھ ضѧѧعیفا أي المѧѧستھلك 

واحѧد، حتѧى وإن   . مؤسسات التمویل العقاري على الجمھѧور یظھѧر أن مѧضمونھا        تطرحھا  

اختلفت التعبیرات المستخدمة في صیاغتھا، مما یجعѧل الاختیѧار شѧبھ معѧدوم امѧام جمھѧور         

المѧѧѧستھلكین، فѧѧѧلا یمكѧѧѧنھم فѧѧѧي نھایѧѧѧة المطѧѧѧاف إلا التѧѧѧسلیم بالѧѧѧشروط المفروضѧѧѧة علѧѧѧیھم      

  ѧѧد تكѧѧات قѧѧن التزامѧѧا مѧѧا فیھѧѧا بمѧѧضوع لھѧѧان الإرادة  والخѧѧا الإذعѧѧوقھم وفیھѧѧة بحقѧѧون مجحف

  .)٣(الطرف الآخر 

                                                             
فنیة، القاھرة، محمد عبد الظاھر حسین، الجوانب القانونیة للمرحلة السابقة على التعاقد المؤسسة ال. د) ١(

   .٥٢ ، ص ٢٠٠١عام 
محѧسن عبѧد الحمیѧد     .، في تفاصѧیل ذلѧك النظѧر، د   ٥٢محمد عبد الظاھر حسین مرجع سابق، ص . د) ٢(

، ص ١٩٨٥الѧسكوت والاذعѧان دار النھѧضة العربیѧة، عѧام       : ابراھیم البیھ مشكلتان متعلقتان بالقبول    
١٢٥.  

. ٦٠ منصور، مصادر الالتѧزام مرجѧع سѧابق، ص    محمد حسین. في تفاصیل عقود الاذعان انظر، د     ) ٣(
  .٧۵، ٧٢نبیل ابراھیم سعد، مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . كذلك انظر، د
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 بأن ھذه الشروط التعسفیة جاءت في عقد التمویل العقѧاري بѧسبب         ویمكن القول  

شѧخص مھنѧي أي محتѧرف فѧي موقѧع متفѧوق فیѧھ علѧى الطѧرف             ) الممѧول (أن أحد أطرافѧھ     

 .متع بالخبرة المھنیةوالذي یكون غالباً شخص لا یت) المستھلك(الآخر وھو طالب التمویل 

اما في الواقع العملي في التمویل العقѧاري یكѧون الطѧرف المѧذعن لѧیس لѧھ إرادة فѧي إعѧداد            

العقد، أو تعدیلھ، أو مناقشة شروطھ، كما أن المؤسسة التمویلیѧة ھѧي مѧن تنفѧرد فѧي إعѧداده        

وتفرضѧѧھ علѧѧى الطѧѧرق الآخѧѧر، وأن فѧѧرض ھѧѧذه الѧѧشروط كمѧѧا قلنѧѧا جѧѧاء نتیجѧѧة للتفѧѧوق            

   .تصادي والمھني التي تتمتع بھا المؤسسة التمویلیةالاق

أما القانون الفرنѧسي فقѧد اسѧتقر فѧي قѧانون الاسѧتھلاك علѧى اعتبѧار عقѧد التمویѧل            

العقاري عقد من عقود الاستھلاك، وھѧذا یѧدعو الحمایѧة المѧستھلك فیѧھ مѧن صѧفھ الإذعѧان،             

    ѧة مѧان جملѧسیر    ویترتب على جعل عقد التمویل العقاري من عقود الإذعѧا تفѧائج، منھѧن النت

، كمѧا أن تفѧѧسیر الѧѧشروط الغامѧѧضة فѧي عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري   )١(الѧشك المѧѧصلحة المѧѧذعن  

یجب أن لا یكون ضارا بطالب التمویل إضѧافة إلѧى حمایѧة المѧذعن عѧن الѧشروط التعѧسفیة           

التѧѧي توضѧѧع علѧѧى أسѧѧاس مѧѧن التفѧѧوق الاقتѧѧصادي والخبѧѧرة العالیѧѧة والحѧѧصول علѧѧى میѧѧزة    

  .)٣(، وتعتبر شروطا تعسفیة إذا ما قامت على عنصرین )٢(للممول فاحشة فیھ 

 وبموجبھ یجѧب أن یكѧون الѧشرط مفروضѧا مѧن قبѧل             العنصر الشخصي : أولھما 

   .المھني مستغلا تفوقھ الاقتصادي

                                                             
  .٣٥ثروت عبد الحمید مرجع سابق، ص . د) ١(
عبѧѧد الѧѧرزاق الѧѧسنھوري، الوسѧѧیط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني الجدیѧѧد، الجѧѧزء الѧѧسابع دار النھѧѧضة   . د) ٢(

  .١٥٢٧، ص ١٩٩٠م العربیة القاھرة عا
السید محمد السید عمران، حمایة المѧستھلك أثنѧاء تكѧوین العقѧد، منѧشأة المعѧارف الإسѧكندریة عѧام            . د) ٣(

  .٣٠ بند ٢٣، بندا ، بند ١٩٨٦
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 ومقتضاه ضرورة حصول المحتѧرف علѧى مزایѧا       العنصر الموضوعي : والثاني

       ѧن        مبالغ فیھا تؤدي بالضرورة إلى اختلال التѧض مѧروطاً تخفѧدخل شѧث یѧدي حیѧوازن العق

، لأن مѧا یبѧرر الحمایѧة ھѧو لѧیس      )١(التزاماتھ وتزید بدون مقابل من التزامات المتعاقد معѧھ     

  .الضعف في ذاتھ وإنما استغلال الضعف

، )٢(وجزاء ھذه الشروط في مѧصر ھѧي سѧلطة القاضѧي فѧي تعѧدیلھا، أو إلغائھѧا             

عتبѧر الѧشروط التѧصفیة غیѧر مكتوبѧة، وإن العقѧد یظѧل        أما قانون الاسѧتھلاك الفرنѧسي فقѧد ا     

، وھѧѧذا یعنѧѧي أن )٣(صѧѧحیحا متبعѧѧاً لأثѧѧاره فѧѧي كѧѧل نѧѧصوصھ إن أمكѧѧن دون ھѧѧذه الѧѧشروط    

  .المشرع الفرنسي قد وفر حمایة أكثر ثباتاً بالنص القانوني الخاص

  أما فیما یتعلق بحمایة الطѧرف الѧضعیف وفѧق صѧفة الاسѧتھلاك فالمѧستھلك ھѧو         

یتعاقد بھدف الاستھلاك، ولذا فإن مفھوم المѧستھلك یتѧسع لیѧشمل كѧل مѧن یبѧرم            كل شخص   

تѧѧصرفاً قانونیѧѧاً، مѧѧن أجѧѧل اسѧѧتخدام أعمѧѧال، أو الخدمѧѧة فѧѧي أغراضѧѧھ الشخѧѧصیة، أو فѧѧي        

  .)٤(أغراضھ المھنیة 

 وھѧѧذا المفھѧѧوم الموضѧѧوعي   أمѧѧا المھنѧѧي فھѧѧو كѧѧل شѧѧخص طبیعѧѧي أو معنѧѧوي      

فرنѧѧسي للاسѧѧتھلاك، وقѧѧانون الاسѧѧتھلاك المѧѧصري    للمѧѧستھلك ھѧѧو الѧѧذي اعتنقѧѧھ القѧѧانون ال   

  ).١( في مادتھ رقم ٢٠٠٦ لسنة ١٧المرقم 

                                                             
عامر قاسم أحمد القیسي، الحمایة القانونیѧة للمѧستھلك، دراسѧة فѧي القѧانون المѧدني والمقѧارن، دار           . د) ١(

  . وما بعدھا١٣٩ ص ٢٠٠٢لثقافة للنشر والتوزیع، عمان، عام العلمیة الدولیة ودار ا
  .٢عبد الرزاق السنھوري، نظریة العقد، مرجع سابق، ص  .د) ٢(
  .من القانون المدني المصري) ١/١٥١(راجع في ذلك نص المادة رقم ) ٣(
  . ٩السید محمد السید عمران، حمایة المستھلك أثناء تكوین العقد، مرجع سابق، ص . د) ٤(
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   ومن الجدیر بالذكر أن القانون المصري لم یتѧضمنا نѧصا صѧریحًا فѧي اعتبѧار              

عند التمویل العقاري عقد استھلاكیا، إلا أنѧھ یمكѧن أن تثبѧت خاصѧیة الاسѧتھلاك لھѧذا العقѧد          

قة التعاقدیة فѧي عقѧد التمویѧل العقѧاري، ومѧن خѧلال الغѧرض          من خلال تحلیل أطراف العلا    

مѧѧن عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري، طبقѧѧا للمبѧѧادئ العامѧѧة للاسѧѧتھلاك، ومѧѧن ناحیѧѧة تحدیѧѧد المراكѧѧز   

، )المقѧرض (القانونیة لأطراف العلاقة التعاقدیة في عقѧد التمویѧل العقѧاري نجѧد أن الممѧول            

مشرع المصرى بجھات محددة فѧي التمویѧل   أو مانح الائتمان في شیئًا لھ، حیث حصرھم ال    

العقاري ھو دائماً شخص مھنى یتخذ من عملیة التمویل العقاري شركات التمویѧل العقѧاري    

من قانون التمویѧل العقѧاري   ) ٣(والبنوك المرخصة في ممارسة ھذا النشاط بموجب المادة      

   . المتعاقد معھاالمصري حیث تكون ھذه الجھات لھا الخبرة الفنیة والقانونیة ما تفوق

امѧѧا فѧѧي فرنѧѧسا فѧѧإن الجھѧѧة المختѧѧصة فѧѧي التمویѧѧل العقѧѧاري ھѧѧي البنѧѧك العقѧѧاري     

 خاضѧѧعة لإشѧѧراف الѧѧسلطة العامѧѧة،    ١٨٥٢الفرنѧѧسي وھѧѧو شѧѧركة مѧѧساھمة تأسѧѧست عѧѧام     

بالإضافة إلى الشركات والبنѧوك المتخصѧصة بالتمویѧل العقѧاري، إلا أن المѧشرع الفرنѧسي        

بالادخѧار والأمѧان المѧالي والѧذي نѧص علѧى ضѧرورة أن         الخاص   ١٩٩٩ یونیو   ٢٥بقانون  

وھѧذا یعنѧي أن الممѧول دائمѧا وفѧي      ، )١(تتخذ شركات التمویل العقاري شكل مؤسسة ائتمان    

النѧشاط حرفѧѧة، أو مھنѧة لѧѧھ    كافѧة عقѧود التمویѧѧل العقѧاري ھѧو شѧѧخص مھنѧي یتخѧذ مѧѧن ھѧذا       

  .سواء أكان ذلك في فرنسا، أو في مصر

) المقتѧرض (قѧد التمویѧل العقѧاري فھѧو طالѧب التمویѧل          وأما الطرف الآخر، في ع    

الذي یتعاقد من اجل إشباع حاجاتھ الشخѧصیة والعائلیѧة وھѧو غѧرض المѧسكن، أي غѧرض          

غیر إنتاجي، فھو مستھلك، والممѧول منتجѧا وبѧذلك یكѧون عقѧد التمویѧل العقѧاري مѧن عقѧود            

  . صري من قانون الاستھلاك الم٢٠٠٦لسنة ) ٦٧(الاستھلاك، وفقا المادة 
                                                             

  .٢٤ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ١(
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وبنѧѧاءا علѧѧى ذلѧѧك یكѧѧون عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري مѧѧن عقѧѧود الاسѧѧتھلاك إذا كѧѧان         

غرض طالب التمویل العقاري ھѧو إشѧباع حاجاتѧھ الشخѧصیة المتمثلѧة بالمѧسكن ولѧیس مѧن          

   .عقود الاستھلاك إذا كان غرض طالب التمویل ھو إنتاجي أي بھدف تحقیق الربح

یحًا عندما عد عقد التمویѧل العقѧاري   اما في فرنسا فقد كان المشرع الفرنسي صر    

مѧѧن عقѧѧود الاسѧѧتھلاك، عنѧѧدما نظѧѧم أحكامѧѧھ فѧѧي قѧѧانون الاسѧѧتھلاك الفرنѧѧسي، إذ إن القѧѧانون  

 ٥٩٦/٧٩رقѧѧم  Scrivener II المخѧѧتص بتنظѧѧیم مѧѧسألة التمویѧѧل العقѧѧاري ھѧѧو القѧѧانون  

ن  والذي كان مخصصا لحمایة المستھلكین فѧي مجѧال الائتمѧا      ١٩٧٩ یولیو   ١٣الصادر في   

 یولیѧѧو ٢٦ الѧصادر فѧي   ٩٤٩/٩٣العقѧاري، وقѧد دمѧج فѧي قѧانون الاسѧѧتھلاك الفرنѧسي رقѧم        

  .)١( ١٩٩٣لعام 

في القانون المصري لا توجد لھ أحكام خاصѧة     ) المقترض(إلا إن طالب التمویل     

كالأحكام المقѧررة فѧي القѧانون الفرنѧسي، لѧذا لا بѧد مѧن اللجѧوء إلѧى القواعѧد العامѧة لحمایѧة                  

ومنھا حمایة الطرف المذعن وتفѧسیر الѧشك لمѧصلحة         ،) طالب التمویل ( الطرف الضعیف 

المدین، وتخفیف عبء الإثبات وتفسیر النصوص القانونیة تفѧسیرا واسѧعا لحمایѧة الطѧرف             

  . الضعیف، لعدم كفایة قانون حمایة المستھلك في توفیر الحمایة المطلوبة

لإعѧادة التѧوازن العقѧدي    ولا شك أن للقضاء دور حیویا وجوھریا في ھذا النطاق       

 بسبب التفوق، أو القوة الاقتصادیة والمھنیة لدى الممѧول، والخبѧرة التѧي        .)٢(بین الأطراف   

یتمتع بھا في مواجھة الأفراد العادیین الذین یقبلون الدخول معھ في اتفاق التمویѧل العقѧاري       

مѧد الممѧول   غیر مدركین المعاني بعض المصطلحات، أو الأثر بعѧض الѧشروط التѧي قѧد یع            

  .تضمینھا، خاصة وأن جمیع الممولین یستخدمون طریقة الشروط المسبقة
                                                             

  .٧٩-٧٨نبیل ابراھیم سعد التمویل العقاري، مرجع سابق، ص . د) ١(
   .٢٦٤نبیل ابراھیم سعد مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . في تفاصیل ذلك انظر، د) ٢(



 

 

 

 

 

 ١١١٧

  
 

كمѧѧا یجѧѧѧب إضѧѧѧفاء الحمایѧѧة الخاصѧѧѧة لرضѧѧѧاء المѧѧستھلك بمѧѧѧنح طالѧѧѧب التمویѧѧѧل     

مھلѧѧة التѧѧروي والتفكѧѧر فѧѧي العقѧѧد المقѧѧدم لѧѧھ والѧѧرد علیѧѧھ وإعلامѧѧھ بالمعلومѧѧات   ) المѧѧستھلك(

         ѧین المѧة، وتمكѧة التعاقدیѧول        الضروریة عن العملیѧوع للوصѧق الرجѧة حѧن ممارسѧستھلك م

إلى أقصى حد من الحمایة الكافیة لھ، وفق المبادئ الخاصة بحمایة المѧستھلك وغیرھѧا مѧن        

  .المبادئ التي أوردتھا قوانین حمایة المستھلك باعتباره الطرف الضعیف
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
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
لخطورة وأھمیة اتفاق التمویل العقاري بالنѧسبة للمѧستثمر والمѧستھلك فقѧد فѧرض        

المشرع في كل من مصر وفرنѧسا علѧى الممѧول إتبѧاع قواعѧد معینѧة لحمایѧھ المѧستھلك فѧي               

، ثѧѧم وضѧѧع التزامѧѧات تجѧѧاه الممѧѧول لѧѧصالح      ) المبحѧѧث الأول ( عقѧѧود التمویѧѧل العقѧѧاري   

  ) .المبحث الثاني ( قاري المستھلك في عقود التمویل الع

  .حمایة المستھلك في عقود التمویل العقاري : المبحث الأول 

  .التزامات الممول في عقود التمویل العقاري : المبحث الثاني 

  





 التمویѧل  علانیѧة اتفѧاق  : لحمایة المستھلك فѧي عقѧود التمویѧل العقѧاري یجѧب أولا           

، ووضѧѧع حمایѧѧة للمѧѧستھلك بالمѧѧسئولیھ الملقѧѧاه علѧѧي الطѧѧرف      ) المطلѧѧب الأول (العقѧѧاري 

  ) .المطلب الثاني ( الممول فى عقود التمویل العقارى 
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



لخطورة وأھمیة اتفاق التمویل العقاري بالنѧسبة للمѧستثمر والمѧستھلك فقѧد فѧرض        

المشرع في كل من مصر وفرنسا على الممول إتباع قواعد معینة والالتزام بھا فیمѧا یتعلѧق       

بعلانیة اتفاق التمویل العقاري ومن الجدیر بالذكر أن المشرع المصري یختلѧف فѧي تنظѧیم            

یھ الحѧال بالنѧسبة للمѧشرع فѧي فرنѧسا فالمѧشرع الفرنѧسي وضѧع         ھذه الالتزامات عما ھو عل   

عقوبة جنائیة على مخالفة الممول للقواعѧد المتعلقѧة بالعلانیѧة إضѧافة إلѧى العقوبѧات المدنیѧة          

    .)١(والإداریة حیثما لم یقرر المشرع المصري مثل ھذه العقوبات 

عѧاق التمویѧل العقѧاري    كذلك فقد نظم المشرع الفرنسي القواعد المتعلقة بعلانیة الت 

فѧѧي نѧѧصوص قѧѧانون الاسѧѧتھلاك، حیѧѧث یجѧѧب أن تكѧѧون بیانѧѧات اتفѧѧاق التمویѧѧل العقѧѧاري          

، ومجمѧل  )٢(واضحة ومحددة على نحو یمكن المقترض أن یعرف جمیع حقوقھ والتزاماتھ     

  : )٣(ھذه البیانات ھي كالاتي

لحروف مبلѧغ القѧرض، ویجѧب أن یكتѧب بѧا      . ھویة المقرض وطبیعة موضوع القѧرض - ١

  .)٤(والأرقام ومدة اتفاق التمویل المقترح ومصاریف وفوائد القرض 

                                                             
  .٢٩ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ١(
  .٤٨ ص أیمن سعد سلیم، مرجع سابق،. د) ٢(
مرجع سابق، ص  .أیمن سعد سلیم. ، كذلك النظر، د٣٣٧الصغیر محمد مھدي، مرجع سابق، ص . د) ٣(

٤٩.  
  .٤٩أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٤(
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وبالنѧѧسبة للمѧѧدة الممنوحѧѧة للمقتѧѧرض مѧѧن قبѧѧل المقѧѧرض للتفكیѧѧر فѧѧي الإیجѧѧاب          

الصادر منھ للرد علیھ وھي عشرة أیام من تاریخ تلقѧي الإیجѧاب مѧن المقѧرض، كمѧا یجѧب           

سѧѧѧلوب مفھѧѧѧوم، وبلغѧѧѧة یعرفھѧѧѧا  أن تكتѧѧѧب البیانѧѧѧات الѧѧѧسابق ذكرھѧѧѧا بطریقѧѧѧة واضѧѧѧحة، وبأ 

المقترض، وكما نص قѧانون الاسѧتھلاك الفرنѧسي علѧى فѧرض غرامѧة مالیѧة علѧى الممѧول                  

الѧѧذي أعلѧѧن المقتѧѧرض دون أن یبѧѧین فѧѧي إعلانѧѧھ التكلفѧѧة الإجمالیѧѧة لمبلѧѧغ القѧѧرض والفوائѧѧد    

المѧѧستحقة علیѧѧھ كمѧѧا أن علѧѧى الممѧѧول أن یلتѧѧزم بѧѧإعلان المقتѧѧرض بمبلѧѧغ التكلفѧѧة الفعلیѧѧة         

أضѧیف إلیھѧا بیѧѧان معѧدل الفائѧدة التѧѧي      جمالیѧة وكѧذلك بالتكلفѧѧة الѧسنویة الإجمالیѧة، والتѧѧي    الإ

سѧѧوف یلتѧѧزم بھѧѧا المقتѧѧرض، أمѧѧا إذا لѧѧم یلتѧѧزم بѧѧذلك بمعنѧѧى إذا مѧѧا قѧѧام المقѧѧرض بѧѧإعلان        

المقترض دون أن یبین في إعلانھ التكلفة الإجمالیة بمبلغ القѧرض والفوائѧد المѧستحقة علیѧھ           

 .)١( العقوبة علیھ والتي تتمثل بفرض غرامة مالیة علیھ عندل سیتم توقیع

أما المѧشرع المѧصري فقѧد حѧرص علѧى حمایѧة حقѧوق المѧستثمر وفѧق المعѧاییر                

التي یحددھا مجلس ادارة الھیئة، وبما یتناسب مѧع القѧدرة المانیѧة لѧھ، لѧذلك یجѧب أن تكѧون            

الجمیѧѧع حقوقѧѧھ  إجѧѧراءات التمویѧѧل واضѧѧحة ومحѧѧددة علѧѧى نحѧѧو یكمѧѧل معرفѧѧة المѧѧستثمر        

والتزاماتھ، ویكون من مستندات اتفاق التمویل العقاري والتѧي لا یكتمѧل بغیرھѧا إقѧرار مѧن           

المستثمر بأنھ تسلم صورة مѧن النمѧوذج الѧذي تعѧده الھیئѧة العامѧة لѧشئون التمویѧل العقѧاري                  

موضحا فیھا الѧشروط الأساسѧیة لھѧذا الاتفѧاق وانѧھ قѧد اطلѧع علیھѧا قبѧل توقیعѧھ علѧى اتفѧاق                

 .التمویل العقاري

                                                             
  .٣٠ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ١(
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   : )١(ویتضمن ھذا النموذج البیانات الآتیة

شѧѧراء، بنѧѧاء، تѧѧرمیم أو تحѧѧسین   (  أنѧѧشطة الاسѧѧتثمار فѧѧي مجѧѧال التمویѧѧل العقѧѧاري    - ١
    .)عقارات

  ).والتي تتضمن حصول الممول على حقھ(  ضمان التمویل العقاري - ٢

  .الشروط العامة لاتفاق التمویل العقاري  - ٣

  .ت التي لھا دون غیرھا حق مزاولة أنشطة التمویل العقاري الجھا- ٤

  . التزامات الممول - ٥

 . التزامات وحقوق المستثمر-٦

 .إجراءات قید الضمان العقاري - ٧

  إجراءات التنفیذ على العقار في حالة تقاعس المستثمر عن تنفیذ التزاماتھ  - ٨

  . ویل العقاري من الممول للغیر إجراءات حوالة الحقوق الناشئة عن اتفاق التم- ٩

  .العقاري  دور كل من الوكیل العقاري وخبیر التقسیم العقاري والوسیط- ١٠

 والمعѧѧدل بѧѧالقرار ٢٠٠١لѧѧسنة ) ١٤٨(مѧѧن القѧѧانون رقѧѧم  ) ٣٩(وبموجѧѧب المѧѧادة 
 یقѧع علѧى عѧاتق الممѧول أو الوسѧیط العقѧاري الالتѧزام بتѧسلیم صѧورة            ٢٠١٤ لسنة   ٥٥رقم  

كمѧا یجѧب أن یرفѧق باتفѧاق التمویѧل إقѧرار       ) المقترض( إلى طالب التمویل     من ھذا النموذج  
من المستثمر بما یفیѧد اسѧتلامھ علѧى تلѧك الѧصورة وإطلاعѧھ علیѧھ قبѧل التوقیѧع علѧى اتفѧاق              

  .)٢(التمویل 

                                                             
یة للتمویل  وما بعدھا، كذلك انظر، نموذج الشروط الاساس٥٠أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص        . د) ١(

  . ، وما بعدھا٩العقاري، دلیل التمویل العقاري، مجلة البیت الكبیر، ص
مرجѧع سѧابق،    .الѧصغیر محمѧد مھѧدي   . ، كذلك انظѧر، د ٣١ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص . د) ٢(

  .٣٣٤-٣٣٣ص 
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كما یقع على الممول الالتزام بإعلان المستثمر وإبلاغѧھ بجمیѧع البیانѧات المتعلقѧة         

 ѧѧل قیمѧѧل، مثѧѧاق التمویѧѧزام    باتفѧѧذا الالتѧѧن ھѧѧتخلص مѧѧول الѧѧوز للممѧѧده ولا یجѧѧسط وفوائѧѧة الق

بإحالتھ على بیانات سѧبق إعلانھѧا للمѧستثمر، ومѧع ذلѧك فѧإن المѧشرع المѧصري لѧم یقѧر أي              

  .عقوبة، أو جزاء لإخلال الممول بقواعد العلانیة التي فرضھا المشرع علیھ





سئولیة في المرحلة السابقة على التعاقد تشمل ما قد ینشأ من مسؤولیة أحѧد        إن الم 

المتعاقدین عما یصدر عنھ، موجبًا بذلك التعѧویض أثنѧاء المراحѧل الأولیѧة بѧین المتعاقѧدین،             

  .كالعدول عن الإیجاب الملزم، أو قطع المفاوضات العقدیة

 متعاقدین ورغم إبѧرام  كما یدخل فى ھذه الفترة أیضا ما قد یستوجب مسئولیة أى        

العقد عما یقع منھ من أخطاء تسبق إبѧرام العقѧد وقتѧى تھѧدد العقѧد فیمѧا بعѧد بѧالبطلان حینھѧا           

وتلحѧѧق ھѧѧذه الفتѧѧرة بالمرحلѧѧة   . تثѧѧار مѧѧسؤولیة المتعاقѧѧد الѧѧذي سѧѧبب بخطئѧѧھ بѧѧبطلان العقѧѧد    

لѧذلك   .لتعاقدالسابقة على التعاقد لأن المسئولیة فیھا تتولد عما یحدث من أفعال سابقة على ا

   .المسئولیة عند عدم إتمام العقد: الفرع الأولسوف أوضح ذلك من خلال فرعین 

   .المسئولیة عند إبرام العقد: الفرع الثاني




یكون نطاق ھذه المسئولیة محصوراً فیما قد یحدث مѧن أفعѧال مѧن أحѧد الطѧرفین            

مسؤولیة فѧي الفتѧرة التѧي تѧسبق مطابقѧة القبѧول بالإیجѧاب مطابقѧة تامѧة          وتعد خطأ موجب لل 
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وتوافق الإرادتѧین علѧى الالتزامѧات والحقѧوق التѧي تنѧشأ عѧن عقѧد التمویѧل العقѧاري وعلیѧھ              

   :فسنقسم ھذا الفرع إلى

   ونتناول فیھ الأسباب لقیام ھذه المسئولیة :أولا

   أثر تحقق ھذه المسؤولیة :وثانیا

  قیام المسؤولیة أسباب : أولا

 إذا سѧѧѧلمنا بѧѧѧأن طلѧѧب التمویѧѧѧل بعѧѧѧد عمѧѧل مѧѧѧن أعمѧѧѧال    قطѧѧع المفاوضѧѧѧات العقدیѧѧة  - ١

حیث یѧرى صѧاحب ھѧذا الѧرأي أن الغѧرض      . )١(المفاوضات التي تسبق إبرام العقد   

التمویل ھو وقوف كل طرف من أطراف اتفاق التمویل العقѧاري المزمѧع          من طلب 

 التѧي سѧوف یقѧدمون علیھѧا حتѧى یكونѧوا علѧى         إبرامھ علѧى حقیقѧة العملیѧة القانونیѧة        

بیئѧѧة مѧѧن أمѧѧرھم، فھنѧѧا یѧѧستطیع طالѧѧب التمویѧѧل الإطѧѧلاع علѧѧى الѧѧشروط الأساسѧѧیة      

للتمویل العقاري والمعدة سابقا من قبل الھیئѧة العامѧة لѧشئون التمویѧل العقѧاري، فѧي          

 حین یقف الممول على حقیقة المركز القانوني والمالي لطالب التمویѧل، لѧذلك یقѧرر      

صاحب ھذا الرأي بان طلب التمویل ھو مѧن أعمѧال التفѧاوض علѧى اتفѧاق التمویѧل             

طالѧѧب (العقѧѧاري وینѧѧتج عѧѧن ذلѧѧك أن المѧѧسئولیة التѧѧي یمكѧѧن أن تثѧѧار بھѧѧذا الѧѧشأن        

ھѧي مѧسئولیة تقѧصیریة علѧى أحѧد الطѧرفین نتیجѧة خطѧأ ارتكبѧھ               ) التمویل، الممول   

  .)٢(مسببا بھ ضررا للطرف الآخر 

                                                             
  .٥٥أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ١(
لي المفاوضات العقدیة، رسالة ماجستیر، كلیة الحقوق في تفاصیل ذلك انظر، سلمان براك وایح الجمی) ٢(

  . وما بعدھا٢٠، ص ١٩٩٨جامعة النھرین، عام 
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  ѧѧاحب ھѧى صѧѧذ علѧال    ویؤخѧѧل أعمѧѧن قبیѧد مѧѧل بعѧѧب التمویѧھ أن طلѧѧي قولѧرأي فѧѧذا ال

التفѧѧاوض فھنѧѧا لا نكѧѧون بѧѧصدد مѧѧسؤولیة تقѧѧصیریة وإنمѧѧا یѧѧصدد مѧѧسئولیة عقدیѧѧة،     

والسبب ھѧو أن الѧدخول فѧي المفاوضѧات فѧي الحقیقѧة لا یكѧون إلا مѧن خѧلال اتفѧاق             

 .)١(بالتفاوض 

یجاب عامة بأنھ العѧرض   یعرف الإالعدول عن الإیجاب في اتفاق التمویل العقاري -٢

الصادر من شخص یعبر بھ على وجھ جازم عن إرادتھ في إبرام عقد معین بحیѧث        

  .)٢(إذا ما اقترن بـ قبول مطابق لھ انعقد العقد 

: أما عن تعریف الإیجاب في اتفاق التمویل العقاري، فیرى البعض من الفقѧھ بأنѧھ       

ورة عامѧة إلѧى مѧن یرغѧب فѧي      ویوجѧھ فѧي صѧ   ) الممѧول (ما یصدر عѧن المؤسѧسة المالیѧة       "

 .)٣(التعاقد ومن تتوافر فیھ الشروط والضمانات التي یقبلھا الممول 

كما یعرفھ البعض الآخر بأنھ تعبیر الممول عن موافقتھ على إبرام اتفѧاق التمویѧل     

  .)٤(والمشید وفق بیانات یحددھا الممول) المقترض(العقاري مع المستثمر 

 الإیجاب فѧذھب الفقѧھ الفرنѧسي إلѧى إلزامیѧة الإیجѧاب       وقد اختلف الفقھ في الزامیة 

إذا حددت لھ مدة وأن اختلف ھذا الفقھ في مصدر ھѧذا الإلѧزام، وذھѧب الѧبعض الآخѧر إلѧى         

أن مѧصدر ھѧѧذا الإلѧѧزام ھѧѧو الإرادة المتفѧѧردة، بینمѧѧا یѧѧرى جانѧѧب آخѧѧر مѧѧن الفقѧѧھ أن مѧѧصدر   

الموجѧب علѧى إیجابѧھ طѧوال مѧدة      إلزامیة ھذا الإیجاب ھو وجѧود اتفѧاق ابتѧدائي یلѧزم إبقѧاء          
                                                             

نزیھ محمد الصادق المھدي الالتزام قبѧل  . ، كذلك انظر، د٥٦أیمن سعد سلیم، المرجع نفسھ، ص    . د) ١(
دراسة القھѧوة قѧضائیة   التعاقدي بالإدلاء بالبیانات المضللة بالعقد وتطبیقاتھ على بعض أنواع العقود        

  . وما بعدھا٢٠٠، ص ١٩٨٢مقارنة، دار النھضة العربیة، القاھرة، عام 
  .١١٢نبیل ابراھیم سعد مصادر الالتزام، مرجع سابق، ص . د) ٢(
  .٨٤ثروت عبد الحمید، مرجع سابق، ص  .د) ٣(
  .٥٨أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٤(
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الإیجاب وبالتالي فإنھ لا یحق للموجب نقض الإیجاب وقتما شاء وإنما قد تقیѧد ھѧذه الحریѧة      

علѧѧى اعتبѧѧار أن نقѧѧض الإیجѧѧاب خاصѧѧة عنѧѧدما تحѧѧدد لѧѧھ مѧѧدة ھѧѧو خطѧѧأ یرتكبѧѧھ الموجѧѧب        

  .)١(ویتحمل أثار المسئولیة

 یѧضمن سѧلامة التعاقѧد    فھنا الموجب یفترض تعھده بأنھ سیقوم مѧن جانبѧھ بكѧل مѧا       

ومنھا بقاء الإیجاب وإذا تقدم الطرف الآخر للتعاقѧد فإنѧھ یѧضمن ھѧذا أیѧضا فیѧتم بѧذلك عقѧد            

بѧѧین الطѧѧرفین یلتѧѧزم الموجѧѧب بمقتѧѧضاء بعѧѧدم العѧѧدول عѧѧن إیجابѧѧھ كمѧѧا یلتѧѧزم الموجѧѧھ إلیѧѧھ     

ا الإیجاب بأن لا یرفض ھذا الإیجاب إلا لعذر مشروع وأنھ یترتѧب علѧى ھѧذا الإخѧلال بھѧذ       

  .)٢(العقد المفترض مسؤولیة عقدیة 

 إذا ما تحققت مسؤولیة أحد الطرفین عن عدم إتمام التعاقѧد   أثر تحقق ھذه المسؤولیة   :ثانیا

الأحѧѧد الأسѧѧباب الѧѧسابقة فعنѧѧدھا یكѧѧون الأثѧѧر المترتѧѧب ھѧѧو التعѧѧویض، ولكѧѧن مѧѧا ھѧѧو      

  التعویض وھل یتم عن طریق التنفیذ العیني أم التنفیذ بمقابل؟ 

 ذھب جانب مѧن الفقѧھ إلѧى جѧواز الحكѧم بѧالتعویض عѧن المѧسؤولیة فѧي           فیذ العیني التن - ١

حالة عدم إتمام التعاقد عن طریق التنفیѧذ العینѧي فمѧثلاً لѧو نقѧض الإیجѧاب الملѧزم فѧإن           

مѧن وجѧھ إلیѧھ ھѧذا الإیجѧاب یمكѧن أن یعѧѧوض عѧن طریѧق اعتبѧار العقѧد منعقѧدا جبѧѧرًا            

  . )٣(على إرادة الموجب الذي نقض الإیجاب 

                                                             
ت العثدیة ، بحث منѧشور فѧى مجلѧة النھѧرین للحقѧوق ،المجلѧد        صبري حمد خاطر، قطع المفاوضا    . د) ١(

  .١٢٦ ، ص ١٩٩٧الأول ، العدد الثالث ، عام 
-٢٤٩، ص ١٩٤٩  حسین عامر، القوة الملزمة للعقد، الطبعة الأولى، مطبعة مصر القاھرة عѧام . د) ٢(

٢٥٠.  
  .١٣٣صبري حمد خاطر، مرجع سابق، ص . د) ٣(



 

 

 

 

 

 ١١٢٧

  
 

إلا أنѧھ یؤخѧѧذ علѧѧى ھѧذا الѧѧرأي أنѧѧھ لѧѧم یلѧق قبѧѧولاً، فѧѧلا یمكѧن أن نأخѧѧذ بѧѧالتعویض عѧѧن      

وخاصة في مسألة قطع المفاوضات العقدیѧة، لأنѧھ لѧیس فѧي یѧد       . طریق التنفیذ العیني

القاضѧѧي قبѧѧѧل ذلѧѧѧك تحدیѧѧѧد شѧѧѧروط العقѧѧѧد الѧѧذي یѧѧѧراد بѧѧѧھ أن یعقѧѧѧد جبѧѧѧرا علѧѧѧى إرادة    

 فإن سلطة القاضي مھما بلغت مѧن قѧوة لا    المتفاوض الذي قطع المفاوضات ومع ذلك     

لإبرام عقد لم تلتق الإرادتان في سبیل انعقѧاده فѧإذا    یمكن أن تحل محل إرادة الطرفین     

  .)١(قوامھ الإرادة فكیف یعقد بدونھا  .كان العقد تصرفاً

 أن أثر المسؤولیة في ھذه الفتѧرة ھѧو   - وبحق - یبدو أن الرأي الراجح :التنفیذ بمقابل - ٢

لتعویض عѧن طریѧق التنفیѧذ بمقابѧل ولكѧن مѧن الجѧدیر بالѧذكر أن ھѧذا التعѧویض ھѧل                  ا

  سیشمل الخسارة فقط أم الخسارة والكسب الفائت؟ 

والجواب على ذلك ھو أنѧھ بمѧا أن العقѧد لѧم ینعقѧد أصѧلا فإنѧھ لا یمكѧن التعѧویض عѧن             

تمل علیھѧا  فوات الكسب لأنھ یحتسب على أساس التزام المتعاقد، أو التعھدات التي إش  

أن التعѧویض لا یѧتم   : "،  لذلك فالقاعدة العامة تقѧول )٢(العقد والأصل أن العقد لم یبرم     

  ."إلا عن الخسارة التي أصابت المتضرر ولیس عما فاتھ من كسب




د الأسѧباب  قد یبرم العقد ولكن قد یقع في فترة تكوینھ المرحلة السابقة على ھاد أح    

التي قد ترتب مسؤولیة أحد المتعاقدین تجاه المتعاقد الآخر، حیث توجѧد أحѧوال یكѧون فیھѧا         

العقد مھددًا بالإبطال بسبب یرجع إلѧى أحѧد المتعاقѧدین ولكѧن المتعاقѧد الآخѧر یعتقѧد بѧصحة              

                                                             
   .١٣۴-١٣٣ابق، ص صبري حمد خاطر، مرجع س .د) ١(
  .١٣٤صبري حمد خاطر، مرجع سابق، ص  . د) ٢(
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الѧھ  العقد ویطمئن إلى ذلك ویبني تعاملھ على ھذا الاعتقѧاد، فѧإذا بالعقѧد قѧد تقѧرر بطلاقѧھ فین            

من ذلك ضرر لم یكن یحسب لھ حساب، وعلیھ تترتب مسؤولیة المتعاقد الذي كѧان الѧسبب     

 .في إبطال العقد بوجوب تعویض المتعاقد الذي أصابھ ضرر من قرار إبطال العقد

فالأصل أن یلتزم المتعاقدان بحسن النیة عند تكوین العقد ، إلا أنھ قѧد یѧستغل أحѧد        

اقѧد الآخѧر مѧن عیѧب قѧد یѧشوب رضѧاه، أو لقلѧة خبرتѧھ فѧي ھѧذا            المتعاقدین ما یقع فیѧھ المتع   

المجѧال، فѧإذا وقѧع أحѧد المتعاقѧѧدین بأحѧد ھѧذه العیѧوب واسѧѧتغل المتعاقѧد الآخѧر ذلѧك، یكѧѧون           

العقد موقوفѧا علѧى إجѧازة المتعاقѧد المغبѧون ویحѧق لѧھ إبطѧال العقѧد، أو إجازتѧھ، فѧإذا تقѧرر                   

یѧھ وإذا اسѧتحال ذلѧك فѧیمكن لѧھ المطالبѧѧة      إبطѧال العقѧد وجѧب إعѧادة الحѧال إلѧى مѧا كانѧت عل        

   .بالتعویض

ولكѧѧن مѧѧا ھѧѧو التعѧѧویض الواجѧѧب، وھѧѧل یѧѧتم عѧѧن طریѧѧق التنفیѧѧذ العینѧѧي أم التنفیѧѧذ    

بمقابѧѧل؟ لا یمكѧѧن القѧѧول بإمكانیѧѧة التعѧѧویض عѧѧن طریѧѧق التنفیѧѧذ العینѧѧي لأن المتعاقѧѧد الѧѧذي      

حѧѧق لѧѧھ إلا المطالبѧѧة  أصѧѧابھ ضѧѧرر مѧѧن العقѧѧد غالبѧѧًا مѧѧا یطالѧѧب بإبطѧѧال العقѧѧد وعنѧѧدھا لا ی     

  .)١(بالتعویض عن طریق التنفیذ بمقابل وھذا التعویض یشمل الخسارة والكسب الفائت 

                                                             
  .٢٦١حسین عامر، مرجع سابق، ص . د) ١(
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



سѧѧبق وأن بینѧѧت أن مѧѧن خѧѧصائص عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري أنѧѧھ عقѧѧد مѧѧن عقѧѧود          

دھا بشكل أجѧل، وأن الممѧول ھѧو محѧور     الائتمان كونھ یتضمن منح النقود بشكل عاجل ور    

ھذه العملیة المالیة، ومن ثم فإن ھذا العقد یرتѧب التزامѧات ذات طبیعѧة مالیѧة تتمثѧل بѧالتزام          

الممѧѧول بمѧѧنح المѧѧوارد المالیѧѧة النقدیѧѧة التѧѧي یفتقѧѧر إلیھѧѧا طالѧѧب التمویѧѧل لتمكینѧѧھ مѧѧن إتمѧѧام       

و تحѧѧسین عقѧѧار، وكمѧѧا یلتѧѧزم    المعاملѧѧة العقاریѧѧة المتجѧѧسدة بѧѧشراء، أو بنѧѧاء، أو تѧѧرمیم، أ     

الممول بѧإعلام طالѧب التمویѧل قبѧل التعاقѧد بكѧل البیانѧات والمعلومѧات التѧي تتعلѧق بمركѧزه                  

التѧزام  : وعلѧى ضѧوء مѧا تقѧدم سنقѧسم ھѧذا المطلѧب إلѧى فѧرعین، نبحѧث فѧي أولھمѧا             .المالي

   .التزام الممول بالإعلام: الممول بمنح التمویل، وفي ثانیھما

  





 لما كان عقد التمویل العقاري یعد عقداً مركباً، وأن من أھم ھѧذه العقѧود ھѧو عقѧد       

القرض الذي یعد العقد الأساس في عقد التمویѧل العقѧاري، لѧذا فѧإن التزامѧات الممѧول تجѧاه              

الالتѧزام بѧدفع مبلѧѧغ   طالѧب التمویѧل ھѧي التزامѧات المقѧرض تجѧѧاه المقتѧرض نفѧسھا وأھمھѧا         

القرض، إذ یمثل الالتزام الجوھري الذي یقع على عائق الممѧول، ولكѧن مѧع تطویѧع أحكѧام              
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ھذا الالتزام بما یتفق وطبیعة عقد التمویѧل العقѧاري، وبمѧا یتفѧق مѧع عقѧد القѧرض باعتبѧاره              

   .عنصرا فقد ذاتیتھ الخاصة لیكون عنصرا جوھریا لھذا العقد

تѧѧي تناولѧѧت التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر أحكامѧѧا خاصѧѧة   ولѧѧم تتѧѧضمن القѧѧوانین ال

تعالج ھذا الالتزام، إلا أن ذلك لا یعني نقصا في ھѧذه القѧوانین وإنمѧا یѧدل علѧى رغبتھѧا فѧي         

الإحالѧة إلѧѧى القواعѧѧد العامѧة الخاصѧѧة بعѧѧد القѧرض، إذ یلتѧѧزم الممѧѧول المقѧرض بنقѧѧل ملكیѧѧة      

لممنѧѧوح فѧѧي عقѧد التمویѧѧل العقѧѧاري  الحѧال محѧѧال تمویѧل نطالبѧѧھ، ولمѧѧا كѧان محѧѧل الائتمѧان ا    

مبلغاً من النقود فیكون التزام الممول تجاه طالب التمویل ھو التزام بنقѧل ملكیѧة شѧيء وارد            

، ومѧن ثѧم یѧصبح الممѧول مѧدیناً لطالѧب التمویѧل، ویѧستطیع         )١(على منقول مادي ھو النقѧود   

  .)٢(فاء بھ الأخیر أن یطالب العمول بھذا الدین كما یجوز لھ أن یجبره على الو

من اللائحة التنفیذیة القانون التمویѧل  ) ٣(ففي القانون المصري فقد نظمت المادة       

، ھѧѧѧذا الالتѧѧѧزام ٢٠١٥ لѧѧѧسنة ٢ والمعدلѧѧѧة بѧѧѧالقرار رقѧѧѧم ٢٠٠١ لѧѧѧسنة ١٤٨العقѧѧѧاري رقѧѧѧم 

وقѧد اتخѧذ قѧانون التمویѧل العقѧاري      . بإقرارھا أن الممول یلتزم بدفع مبلغ التمویѧل المѧستثمر          

 اعتمد طریقة النسبة المئویة، فقرر عدم تجاوز مبلѧغ التمویѧل لأكثѧر     بحیثاً  المصري منھج 

من قیمѧة العقѧار، أو تكѧالیف البنѧاء، أو التѧرمیم، أو التحѧسین          %) ١٠(من تسعین في المائة     

مѧن قیمѧة العقѧار،    % ١٠للعقار محل التمویل، مما یفید بأن طالب التمویل ملتزم مѧا یѧوازي    

ѧѧن تكѧѧشراء، أو مѧѧن الѧѧل  أو ثمѧѧار محѧѧى العقѧѧواردة علѧѧسین الѧѧرمیم، أو التحѧѧاء أو التѧѧالیف البن

  .التمویل للبائع، أو المقاول 

                                                             
عبد الرزاق أحمد السنھوري الوسیط في شرح القانون المدني، الجزء الخѧامس، العقѧود التѧي تѧرد         . د) ١(

  ٠٤٥١على الملكیة، المجلد الثاني، مرجع سابق، ص 
  .٤٥١لسنھوري، المرجع نفسھ، ص عبد الرزاق أحمد ا. د) ٢(
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الا أن التعدیل الجدید لم یعد ینص على نسبة ثابتھ فیھ، وانما تѧرك الأمѧر لمجلѧس     

ادارة الھیئة العامة للتمویل العقاري، بمعنى أن یتم تقدیر قیمة العقار عند منح التمویѧل وفقѧاً     

ایر التي یѧصدرھا المجلѧس المѧذكور، كѧذلك تѧصدر الھیئѧة قواعѧد واجѧراءات وشѧروط               للمع

التحویѧѧل وحѧѧدوده الائتمانیѧѧة ونѧѧسبة التمویѧѧل إلѧѧى قیمѧѧة العقѧѧار أو الѧѧضمان المقѧѧدم حѧѧسب         

الأحوال، وتقدر قیمة العقار الѧضامن بمعرفѧة خبѧراء التقیѧیم المفیѧدة اسѧماؤھم فѧي الجѧداول                 

ض بѧشرط الا یكѧون مѧن العѧاملین لѧدى أي مѧن اطѧراف عملیѧة         التي تعدھا الھیئة لھѧذا الغѧر      

  .)١(التمویل 

بیѧد أن اعتمѧاد المѧѧشرع المѧصري لھѧѧذه الطریقѧة یقودنѧا بالѧѧضرورة إلѧى التѧѧساؤل       

عن الكیفیة التي یѧتم فیھѧا تحویѧل النѧسبة المئویѧة إلѧى مبلѧغ نقѧدي محѧدد كمبلѧغ للتمویѧل؟ أن                

، لѧذا فѧإن   ) تحѧسین - تѧرمیم  -تكلفѧة المقاولѧة بنѧاء    النسبة المئویة تعتمد على قیمة العقار، أو         

تحویل النسبة المئویة إلى مبلغ نقدي یمѧر فѧي مرحلѧة التقیѧیم العقѧاري التѧي یقѧوم بھѧا خبیѧر              

التقییم العقاري، لتحدید قیمة العقѧار، أو تكѧالیف البنѧاء، أو التѧرمیم، أو التحѧسین، لѧذا خѧص         

العملیѧѧة علѧѧى أن یكѧѧون اسѧѧمھ مقیѧѧدا فѧѧي    المѧѧشرع المѧѧصري خبѧѧراء التقیѧѧیم العقѧѧاري بھѧѧذه    

الجداول المعدة والمقѧررة لѧدى الھیئѧة العامѧة بѧشؤون التمویѧل العقѧاري بѧشرط أن لا یكѧون                  

، حتѧى لا یغѧالي طالѧب التمویѧل، أو     )٢(من العاملین لدى أحد أطراف عقد التمویل العقѧاري     

م، أو التحѧسین، ومنعѧا كѧذلك    البائع أو المقاول في قیمة العقѧار، أو تكѧالیف البنѧاء، أو التѧرمی     

مѧѧن بخѧѧس الممѧѧول قیمѧѧة العقѧѧار، أو تكѧѧالیف البنѧѧاء، أو التѧѧرمیم، أو التحѧѧسین، فیلتѧѧزم بѧѧأداء    

                                                             
 لѧѧسنة ٥٥مѧѧن قѧانون التمویѧѧل العقѧاري والمعدلѧѧة بالقѧانون رقѧѧم    ) ٤(راجѧع فѧѧي ذلѧك نѧѧص المѧادة رقѧѧم    ) ١(

  .٢٠١٥ لسنة ٢من اللائحة التنفیذیة للقانون والمعدلة بالقرار رقم ) ٤( ، كذلك المادة رقم ٢٠١٤
 لѧѧسنة ٥٥یѧѧل العقѧاري والمعدلѧѧة بالقѧانون رقѧѧم   مѧѧن قѧانون التمو ) ٤(راجѧع فѧѧي ذلѧك نѧѧص المѧادة رقѧѧم    ) ٢(

٢٠١٤.   
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بكѧѧل موضѧѧوعیة ونزاھѧѧة وعѧѧدم الانحیѧѧاز لأي طѧѧرف مѧѧن أطѧѧراف عقѧѧد التمویѧѧل           مھنتѧѧھ

  . )١(العقاري 

ومѧѧن الجѧѧدیر بالѧѧذكر أن ھنѧѧاك قیѧѧودا أخѧѧرى مفروضѧѧة علѧѧى المѧѧصول عنѧѧد تنفیѧѧذ  

لتزامھ بمنح التمویل في قانون التمویل العقاري المصري إن علیھ أن یتقید بالحѧد الأقѧصى       ا

لمقدار التمویل بالنسبة إلѧى رأسѧمالھ ویبѧدو أن الحكمѧة مѧن ھѧذا القیѧد لا تقتѧصر علѧى تقییѧد            

التزام الممول بمنح التمویل العقاري، وإنما لمنع استئثار أحد الأشخاص بمبلغ تمویѧل كبیѧر        

ى رأس مال الممول، ومن ثم حرمان غیره من الأشخاص من الاستفادة مѧن مزایѧا         یؤثر عل 

  .)٢(التمویل العقاري، فھذا القید یؤدي إلى توسیع دائرة المستفیدین من التمویل العقاري 

والسؤال الذي یثار ھنا كیف یتم تنفیذ التѧزام الممѧول؟، أو بعبѧارة أخѧرى إذا كѧان            

مویل العقد العقاري بیع، أو مقاولة، فلمѧن یѧتم تѧسلیم مبلѧغ     عقد التمویل العقاري مخصصا لت  

  آخر؟ . النقود المخصص لتمویل عقد

في القانون المѧصري، یعتبѧر عقѧد التمویѧل العقѧاري عقѧد ثلاثѧي الأطѧراف بѧنص               

القانون، لذا ذھب أغلب الفقھ في مصر، إلѧى أن الممѧول یلتѧزم بتѧسلیم مبلѧغ القѧرض للبѧائع                

على ذلѧك إذ بعѧد نتیجѧة طبیعیѧة لاعتبѧار عقѧد التمویѧل         م ینص القانون ، وإن ل  )٣(أو المقاول   

  .العقاري عقد ثلاثي الأطراف، وإلا كان دخولھ عبنا لا فائدة منھ
                                                             

، ٢٠٠٨القاھرة عѧام   .حسین جمعة، الموسوعة العقاریة، مكتب الدراسات والاستشارات الھندسیة. د) ١(
  .٤٠ص 

الطبیعة القانونیة لاتفاق . نبیل ابراھیم سعد. ، كذلك انظر، د٨٣أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٢(
  .٢٠، مرجع سابق، ص التمویل العقاري

. ، كѧذلك انظѧر، د  ٤٤قدري عبد الفتاح الشھاوي، شرح قانون التمویل العقاري، مرجع سابق ص        . د) ٣(
حѧسین جمعѧة،   . ، كѧذلك انظѧر، د  ٧٨ص    عبد الحكѧیم جمعѧة، دور التمویѧل العقѧاري، مرجѧع سѧابق      

لحفѧѧاظ علѧѧى الثѧѧروة الѧѧرھن والتمویѧѧل العقѧѧاري، مكتѧѧب الدراسѧѧات والاستѧѧشارات الھندسѧѧیة، جمعیѧѧة ا 
  .٤١، ص ٢٠٠٩القاھرة . العقاریة والتنمیة المصاریة
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أمѧѧا فѧѧي فرنѧѧسا فѧѧإن قѧѧانون الاسѧѧتھلاك الفرنѧѧسي قѧѧد نظѧѧم ھѧѧذا الالتѧѧزام ا قѧѧرر أنѧѧھ    

           ѧغ القѧدفع مبلѧزم بѧاري یلتѧرض،   بمجرد توقیع الممول على عقد التمویل العقѧى المقتѧرض إل

،  )١(مѧѧع أنѧѧھ یمكѧѧن للممѧѧول أن یѧѧدفع ھѧѧذا المبلѧѧغ المقتѧѧرض قبѧѧل إبѧѧرام العقѧѧد المѧѧراد تمویلѧѧھ     

  .)٢(وعندئذ بعد عقد التمویل العقاري معلقا على شرط واقف ھو إبرام العقد المراد تمویلھ 

ویلاحظ أن الممول یلتزم بدفع قیمѧة القѧرض أي التمویѧل المتفѧق علیѧھ، وإن كѧان            

وي قیمة العملیة المراد تمویلھا كلھا، حیث انھ بصب الاصѧل و وفѧق القواعѧد العامѧة لا        یسا

یوجد حد أقصى لمبلغ القرض ولكن ھنѧاك حѧد ادنѧى لھѧذا القѧرض وھѧو احѧدى عѧشر الѧف                

  .)٣(یورو اذا كان التمویل یھدف لعملیات بناء أو تحسین عقار یملكھ المقترض 

في الوقت الذي یختѧاره بѧشرط إلا یزیѧد     ویحق للمقترض أن یتسلم مبلغ القرض،       

یوما من تѧاریخ مطالبѧة المقتѧرض، وذلѧك بعѧد تحقѧق الѧشرط الواقѧف           ) ١٥(ھذا الوقت عن    

  .)٤(المعلق علیھ عند التمویل العقاري، وھو برام العقد المراد تمویلھ 

 المقترض عبء إثبات أنھ طالѧب بѧالقرض وأن   -ویقع على عاتق طالب التمویل      

 عن دفعھ رغم أحقیتھ لھ، ومن مفھوم المخالفѧة فѧإن الممѧول المقѧرض یتحمѧل        الممول امتنع 

                                                             
  .٦٠٠محمد بودالي، مرجع سابق ص .  ، كذلك انظر، د٧٩أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ١(
المراد تمویلھ، والعقد . ویرى البعض من الفقھاء أن العقد معلق على شرط فاسخ ھو عدم إبرام العقد       ) ٢(

أیمѧن سѧعد   . د تمویلھ ھو عقد معلق على شرط واقف ھو إبرام عقد الائتمان العقاري د     الأصلي المرا 
نبیѧل ابѧراھیم سѧعد ملامѧح حمایѧة المѧستھلك فѧي مجѧال         . ، كѧذلك انظѧر، د  ٧٢سلیم مرجع سابق، ص     

الائتمѧѧان فѧѧѧي القѧѧانون الفرنѧѧѧسي، دراسѧѧѧة للقواعѧѧد الموضѧѧѧوعیة والاجرائیѧѧة، دار الجامعѧѧѧة الجدیѧѧѧدة      
ثروت عبد الحمید مرجѧع سѧابق، ص   .  ، كذلك انظر، د٣٥ وص ٣٤، ص ٢٠٠٨ام  الاسكندریة، ع 

   .٦٠١محمد بودالي، مرجع سابق، ص . ، كذلك انظر، د١٠٣
. نبیل ابراھیم سعد، الطبیعة القانونیة لاتفاق التمویѧل العقѧاري، مرجѧع سѧابق ص، كѧذلك انظѧر، د             . د) ٣(

  .٧٩أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص 
  .٧٩د سلیم، مرجع سابق، ص أیمن سع. د) ٤(
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، وإذا ما أبѧرم العقѧد   )١( المقترض -عبء إثبات أدائھ المبلغ قرض التمویل الطالب التمویل   

المѧѧراد تمویلѧѧھ قبѧѧل إبѧѧرام عقѧѧد التمویѧѧل العقѧѧاري فإنѧѧھ یبѧѧرم معلقѧѧا علѧѧى شѧѧرط واقѧѧف ھѧѧو        

ا الѧѧشرط منحققѧѧا اذا حѧѧصل المقتѧѧرض علѧѧى مبلѧѧغ   الحѧѧصول علѧѧى مبلѧѧغ القѧѧرض ویعѧѧد ھѧѧذ  

القѧѧرض مѧѧن الممѧѧول ممѧѧا یمكنѧѧھ مѧѧن تنفیѧѧذ العملیѧѧة العقاریѧѧة المѧѧراد تمویلھѧѧا، حیѧѧث تѧѧوفیر      

  .)٢(التمویل 

وإذا خѧѧالف الممѧѧول المقѧѧرض الأحكѧѧام أنفѧѧة الѧѧذكر فإنѧѧھ یتعѧѧرض لعقوبѧѧة جنائیѧѧة     

  .)٣( وھي الغرامة بالإضافة إلى المسؤولیة المدنیة

  


 


  

یسمى الالتزام بالإعلام التعاقѧدي إلѧى تنѧویر وتبѧصیر المتعاقѧد غیѧر المتخѧصص           

بѧѧالأمور الجوھریѧѧة التѧѧي تھمѧѧھ، والتѧѧي یѧѧصعب علیѧѧھ الإحاطѧѧة بھѧѧا، أو الإلمѧѧام بمѧѧضمونھا    

 في مرحلة تنفیذ العقѧد تطبیقѧا لینѧدر فѧي العقѧد، أو نѧص فѧي القѧانون، وھѧو             ، ویتم )٤(بمفرده  

                                                             
  .٥٠أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ١(
  .٣٥ وص ٣٤نبیل ابراھیم سعد، ملامح حمایة المستھلك، مرجع سابق ، ص . د) ٢(
   .٨٠أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٣(
ي مجلѧة  عدنان ابѧراھیم سѧرحان التѧزام المحتѧرف بتزویѧد المѧستھلك بالمعلومѧات، بحѧث منѧشور فѧ              . د) ٤(

، ٢٠٠٧الحقوق للبحوث القانونیة والاقتصادیة، كلیة الحقوق، جامعة الإسكندریة، العѧدد الثѧاني عѧام     
   .٣٣٢، ص ٣٣١ص 
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یتفѧق مѧѧع الالتѧزام بѧѧالإعلام قبѧل التعاقѧѧدي فѧي الغایѧѧة والھѧدف الѧѧذي یرمѧي إلѧѧى تحقیقѧѧھ، إلا        

   .)١(أنھما یختلفان في المرحلة التي یكون فیھا 

واعѧي الحمایѧة   فالحق في العلم الدوري ببعض البیانات المتعلقة بالدین، تعد مѧن د      

، ویعتبѧѧر ھѧѧذا )٢(الواجبѧة لطالѧѧب التمویѧѧل، یلتѧѧزم الѧѧسمول بالوفѧѧاء بѧھ فѧѧي المواعѧѧد المحѧѧددة    

وأن المقѧصود   الالتزام نتیجة طبیعیة كون عقد التمویل العقاري من العقѧود متراخیѧة التنفیѧذ      

مثل قیمѧة  بالمعلومات، أو البیانات المتعلقة بعقد الصویل العقاري، في البیانات المھمة، من         

الأقѧѧساط المدفوعѧѧة والمتبقѧѧي منھѧѧا وقیمѧѧة التمویѧѧل المتبقѧѧي مѧѧن المبلѧѧغ الكلѧѧي ، الѧѧخ، وبعѧѧد      

إخطار طالب تحویل بھذه البیانات من الالتزامات الملقاة على عѧائق الممѧول بموجѧب عѧدد             

  .)٣(التمویل العقاري 

 تѧشمل  وفي ضوء ذلك، یمكن أن نعد أن البیانѧات المتعلقѧة بعقѧد التمویѧل المقѧاري      

كѧل بیѧѧان یكѧѧون مѧن شѧѧأنھ التѧѧأثیر علѧى حقѧѧوق والتزامѧѧات طالѧب التمویѧѧل بѧѧشكل سѧѧلبي، أو      

إیجѧѧابي، فكѧѧل بیѧѧان یكѧѧون وفقѧѧا للمعتѧѧاد ذا صѧѧلة بعملیѧѧة التمویѧѧل العقѧѧاري سѧѧواء مѧѧن حیѧѧث    

   .محلھ، أو نتائجھ، بعد بیانا متعلقا بعقد التمویل العقاري

 كان یѧنص  ٢٠٠١ لسنة ١٤٨ي رقم ومن الجدیر بالذكر أن قانون التمویل العقار      

علѧى التѧزام الممѧول بѧإعلام طالѧب التمویѧل شѧھریًا، ولكѧن بعѧد تعѧدیل             ) ٤٠(في المادة رقم    

 ، فقѧد اصѧبح الممѧول ملتزمѧا بѧأبلاغ      ٢٠١٤ لѧسنة  ٥٥قانون التمویل العقاري بالقانون رقѧم      

                                                             
، ص ٢٠٠٣خالد جمال أحمد، الالتزام بالإعلام قبل التعاقدي، دار النھضة العربیة، القѧاھرة عѧام          . د) ١(

   .١٤٤ وص ١٠٣
 المستثمر إزاء الممول وفقا لاتفاق التمویل العقاري، بحث منشور محمد أبو زید، حقوق والتزامات. د) ٢(

 ، ٢٠٠٥في مجلة العلوم القانونیة والاقتصادیة، كلیة الحقوق، جامعة عѧین شѧمس العѧدد الثѧاني عѧام        
  .٢٠٤ص 

   .٨٦أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٣(
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   ѧѧѧاق التمویѧѧѧة باتفѧѧѧات المتعلقѧѧѧع البیانѧѧѧل بجمیѧѧѧى الأقѧѧѧنویا علѧѧѧرتین سѧѧѧستثمر مѧѧѧذلك المѧѧѧل وك  

  عنѧѧѧد حѧѧѧدوث اي اي تعѧѧѧدیل فѧѧѧي ھѧѧѧذه البیانѧѧѧات وذلѧѧѧك وفقѧѧѧا لمѧѧѧا تحѧѧѧدده الھیئѧѧѧة وكѧѧѧذلك           

المعدلѧѧة ) ٥٧(فقѧѧد حѧѧددت اللائحѧѧة التنفیذیѧѧة لقѧѧانون التمویѧѧل العقѧѧاري المѧѧصري فѧѧي المѧѧادة   

   علѧѧѧѧى أن الممѧѧѧѧول ملتѧѧѧѧزم بѧѧѧѧابلاغ     ٢٠١٥ لѧѧѧѧسنة ٥٥بقѧѧѧѧرار رئѧѧѧѧیس الجمھوریѧѧѧѧة رقѧѧѧѧم    

   بجمیѧѧѧع البیانѧѧѧات المتعلقѧѧѧة باتفѧѧѧاق التمویѧѧѧل وكѧѧѧذلك   المѧѧѧستثمر مѧѧѧرتین سѧѧѧنویا علѧѧѧى الأقѧѧѧل 

عند حدوث أي تعدیل في ھذه البیانات، وذلك كلھ وفقا لما یصدر بھ قرار من مجلѧس ادارة       

  المѧشرع   الھیئة بشأن الحد الادنѧى للبیانѧات التѧي یѧتم اخطѧار المѧستثمر بھѧا، حیѧث لѧم یѧشیر              

قѧѧدیم والѧѧذي كѧѧان قѧѧد اشѧѧار فیѧѧھ لھѧѧذة     فѧѧي ھѧѧذا التعѧѧدیل لھѧѧذه البیانѧѧات، وبخѧѧلاف القѧѧانون ال    

البیانѧѧات، والتѧѧي أوردھѧѧا علѧѧى سѧѧبیل المثѧѧال لا النѧѧصر، لأنھѧѧا مѧѧن الѧѧسعة بѧѧشكل لا یمكѧѧن       

  .)١(حصرھا 

مѧѧن ھنѧѧا فѧѧإن طبیعѧѧة التزامѧѧات الممѧѧول المالیѧѧة تقتѧѧضي بالتزامѧѧھ بѧѧضرورة إعѧѧلام   

 مركѧѧزه طالѧѧب التمویѧѧل ببیانѧѧات ومعلومѧѧات تتѧѧصل بمبلѧѧغ التمویѧѧل لكѧѧي یѧѧتمكن مѧѧن تحدیѧѧد    

   .المالي وقدرتھ على إبرام تصرفات مالیة أخرى

أما عن كیفیة تنفیذ ھذا الالتزام، أو الشكل الذي یجب أن یتبعѧھ الممѧول فѧي إعѧلام      

طالѧѧب التمویѧѧل التعاقѧѧدي، فѧѧأن المѧѧشرع المѧѧصري، وعلѧѧى الѧѧرغم مѧѧن نѧѧصھ علѧѧى الالتѧѧزام    

   ѧѧع أنѧѧذه، والواقѧѧاً لتنفیѧѧكلاً خاصѧѧدد شѧѧم یحѧѧھ لѧѧالإعلام إلا أنѧѧذا  بѧѧذ ھѧѧة لتنفیѧѧة خاصѧѧھ لا طریق

الالتزام فیمكن تنفیذه بالكتابة، أو شفاھة، ولم ینص المشرع على ھѧذا الالتѧزام فѧي القѧوانین          

  .التي عالجت التمویل العقاري كنشاط وبالتالي لم ینظم كیفیة تنفیذه

                                                             
أن البیانѧات نѧص المѧادة رقѧم      ، كذلك انظѧر فѧي شѧ   ٤١٢الصغیر محمد مھدي ، مرجع سابق، ص      . د) ١(

  .من اللائحة التنفیذیة لقانون التمویل العقاري القدیم) ٥٧(



 

 

 

 

 

 ١١٣٧

  
 

 بتنفیѧѧذ التزامѧھ بѧѧالإعلام أو إذا أصѧѧبح  - الممѧول  -لمѧا فѧѧي حالѧة إذا لѧѧم یقѧم المѧѧدین    

فیѧѧذ التزامѧѧھ مѧѧستحیلاً بخطئѧѧھ، أو إذا تѧѧأخر فѧѧي تنفیѧѧذ التزامѧѧھ، فѧѧإن مѧѧسؤولیة الممѧѧѧول           تن

  .)١(التعاقدیة تتحقق ، فلطالب التمویل أن یطلب فسخ العقد والتعویض إذا كان لھ مقتضى 

أمѧѧا المѧѧشرع المѧѧصري فإنѧѧھ وإن نѧѧص علѧѧى ھѧѧذا الالتѧѧزام إلا أنѧѧھ لѧѧم بѧѧین جѧѧزاء       

نھ لما كان الالتزام بالإعلام الملقى على عѧاتق الممѧول تجѧاه     الإخلال بھ، إلا أن الفقھ یرى أ      

طالب التمویل، مقرراً لمصلحة الأخیر، فإن من حقھ أن یطالب بعدم نفاذ خاص بالبیانѧات،      

التي لم یخطر بھا في مواجھتھ، وإن كان الأفضل أن یتدخل المشرع لیحدد جѧزاء الإخѧلال      

  .)٢(بھذا الالتزام بنص 

وحѧدد مѧضمونھ    .سي فقد نظم ھذا الالتزام فѧي قѧانون الاسѧتھلاك   أما المشرع الفرن

بإخطѧار المقتѧرض دوریѧا بقیمѧة     ) المفѧرض (وجزاء الإخلال بھ حیѧث قѧرر التѧزام الممѧول             

التمویل ومصاریفھ وفوائده، فإذا كان قسط التمویل مستحقا شھریًا، فیجب علѧى الممѧول أن     

، وذلѧѧѧك بھѧѧѧدف تمكѧѧѧین )٣(ریفھ یخطѧѧѧر المقتѧѧѧرض شѧѧѧھریا بمقѧѧѧدار القѧѧѧسط وفوائѧѧѧده ومѧѧѧصا 

، )٤(المقترض من تحدید مركزه المالي بشكل مستمر وبالتѧالي لا یتعثѧر فѧي تنفیѧذ التزاماتѧھ       

كمѧا أن طالѧب التمویѧل سѧیتأكد مѧن خلالѧھ مѧن خѧصم الأقѧساط المدفوعѧة مѧن قیمѧة التمویѧѧل             

وبمѧا یѧشكل فѧي    العقاري، وتكالیفھ المختلفة في إطѧار مѧا یѧسمى بالتكلفѧة الإجمالیѧة الفعلیѧة،           

النھایة حمایة للمقترض العقاري، وبذلك فإن التزام الممول بإخطار المقترض ببیانѧات عقѧد      

                                                             
  . ٤٠٦- ٤٠٥عبد المجید الحكیم، مصادر الالتزامات، مرجع سابق، ص . د) ١(
   .٨٩أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٢(
الطبیعة القانونیة لاتفاق .  سعدنبیل ابراھیم. ، كذلك انظر، د٨٦أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ٣(

   .٢١التمویل العقاري، مرجع سابق، ص 
  .٢٠نبیل ابراھیم سعد، مرجع سابق، ص . د) ٤(
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التمویل العقاري ھѧو التѧزام مѧستمر ودوري، إذ یجѧب علیѧھ أن یخطѧر طالѧب التمویѧل بѧأي              

  .)١ (تغییر في شأن بیانات عقد التمویل العقاري

 فѧѧي شѧѧكل مكتѧѧوب وأن یكѧѧون   وقѧѧد أوجѧѧب القѧѧانون الفرنѧѧسي أن یكѧѧون الإخطѧѧار    

واضѧѧحا ولѧѧیس فیѧѧھ غمѧѧوض، أو إبھѧѧام، أي یجѧѧب أن یكѧѧون مفھومѧѧا، وباللغѧѧة التѧѧي یعرفھѧѧا   

كما أن ھذا الالتزام مفروض على عاتق الممѧول تجѧاه المقتѧرض       . المقترض طالب التمویل  

 ، ویترتѧѧب علѧѧى مخالفѧѧة الممѧѧول المقѧѧرض لالتزامѧѧھ بѧѧالإعلام      )٢ (طالѧѧب التمویѧѧل وكفالتѧѧھ  

غرامѧة علیѧھ، كمѧا یحѧق للمقتѧرض طلѧب بطѧلان العقѧد، إذ أن ھѧذه الحمایѧة مقѧررة                فرض ال 

  .)٣( لمصلحتھ

  

  

                                                             
   .٨٦أیمن سعد سلیم، مرجع سابق، ص . د) ١(
  .٣٤نبیل ابراھیم سعد، ملامح حمایة المستھلك، مرجع سابق، ص . د) ٢(
   .٨٧أیمن سعد سلیم مرجع سابق، ص . د) ٣(
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


انتھیت بحمد االله وعونѧھ مѧن بحثѧي حمایѧة المѧستھلك فѧي عقѧود التمویѧل العقѧاري                

   .  وقد خلصت الي بعض النتائج والتوصیات

  :لنتائج ا

دیا یُعنى بتѧدبیر الѧسیولة النقدیѧة مѧن قبѧل       النتائج یعد التمویل العقاري نشاطاً اقتصا     -١

المؤسѧѧѧسات المالیѧѧѧة المرخѧѧѧصة لتغطیѧѧѧة نفقѧѧѧات تملѧѧѧك أو بنѧѧѧاء أو تѧѧѧرمیم عقѧѧѧار،   

بصورة قرض نقدي طویل الأجل بضمان العقار، ومѧا عقѧد التمویѧل العقѧاري إلا        

   .الأداة القانونیة لتحقیق ذلك

 من النقود بھѧدف تمویѧل   یعد عقد التمویل العقاري عقد ائتمان بصورة قرض مبلغ      -٢

عقد أخر وارد على شراء أو بناء عقار أو ترمیمھ أو تحѧسینھ، مѧع التѧزام طالѧب             

التمویل برده على شكل أقساط شھریة لمدة طویلة، مѧع تقѧدیم التأمینѧات الѧضامنة          

 لمبلغ التمویل

أنѧھ عقѧد ائتمѧان    : یتمتع عقد التمویѧل العقѧاري بخѧصائص تمیѧزه عѧن غیѧره أھمھѧا        -٣

 فوري ذو التنفیذ المتتابع، كما أنھ عقد إذعان واستھلاكوعقد 

لم یضع المشرع المصري النѧصوص القانونیѧة الكافیѧة لحمایѧة الطѧرف الѧضعیف        -٤

المستھلك في عقد التمویل العقاري مما اضѧطرنا إلѧى العѧودة إلѧى القواعѧد العامѧة        

           ѧسي الѧشرع الفرنѧلاف المѧة، بخѧذه الحمایѧن ھѧره مѧن تقریѧرر  لتقریر ما یمكѧذي ق

حمایة فعالة للمستھلك ابتداءً من مرحلѧة تكѧوین العقѧد إلѧى مرحلѧة نفѧاذه إلѧى قیѧام              

 .الترابط بین عقد التمویل العقاري والعقد الرئیس
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  :التوصیات 

   ضѧѧѧرورة وضѧѧѧع نѧѧѧصوص قانونیѧѧѧة صѧѧѧریحة لحمایѧѧѧھ المѧѧѧستھلك تقѧѧѧضي بѧѧѧبطلان     -١

  لتمویѧѧѧѧل كافѧѧѧѧة الѧѧѧѧشروط التعѧѧѧѧسفیة لحمایѧѧѧѧة المѧѧѧѧستھلك الطѧѧѧѧرف الأضѧѧѧѧعف عقѧѧѧѧد ا 

  .العقاري 

  .  وضع عقوبات علي الممول فى حالة عدم علانیة أتفاق التمویل العقاري -٢

 ضرورة وضѧع نѧصوص قانونیѧة تقѧضي بوجѧوب إخطѧار المقتѧرض ببیانѧات عقѧد                -٣

التمویѧѧل العقѧѧاري بѧѧشكل مѧѧستمر ودوري، إذ یجѧѧب علѧѧي الممѧѧول أن یخطѧѧر طالѧѧب   

  .ویل العقاريالتمویل بأي تغییر في شأن بیانات عقد التم

  

  الحمد الله الذي ھدانا لھذا ، وما كنا لنھتدي لولا أن ھدانا االله

  تم بحمد االله
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
  المعاجم : أولًا 

 الѧѧشیخ الإمѧѧام محمѧѧد بѧѧن أبѧѧي بكѧѧر عبѧѧد القѧѧادر الѧѧرازي معجѧѧم مختѧѧار الѧѧصحاح،         -١

 ١٩٩٦، عام ١المطابع الأمیریة، القاھرة، ط

   . ٢، ج ١٩٩٤ مجمع اللغة العربیة، القاھرة، عام  المعجم الوسیط،-٢

  .٤ج . ابن منظور الأنصاري، لسان العرب، مادة عقر -٣

  المراجع العامة : ثانیاً 

إسѧѧماعیل عѧѧائم النظریѧѧة العامѧѧة للالتѧѧزام الجѧѧزء الأول، مѧѧصادر الالتѧѧزام عѧѧام       .  د-١

١٩٦٨.  

عیѧة، جامعѧة الإسѧكندریة    انور سلطان، مصادر الالتѧزام، دار المطبوعѧات الجام        .  د -٢

   .١٩٨٨عام 

  .جعفر الفضلي الوجیز في العقود المدنیة، العاتك لصناعة الكتب، دون تاریخ .  د-٣

 حسین عامر، القوة الملزمة للعقѧد، الطبعѧة الأولѧى، مطبعѧة مѧصر القѧاھرة عѧام       .  د-٤

 ١٩٤٩.  

 العربیѧة، القѧاھرة   خالد جمال أحمد، الالتزام بالإعلام قبل التعاقدي، دار النھѧضة  .  د -٥

  .٢٠٠٣عام 

سѧѧلیمان مѧѧرقس، الѧѧوافي فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني، الالتزامѧѧات، المجلѧѧد الأول    .  د-٦

نظریѧѧة العقѧѧد والإرادة المنفѧѧردة، مطبعѧѧة الѧѧسلام، الطبعѧѧة الرابعѧѧة القѧѧاھرة عѧѧام        

١٩٨٧.  
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ف السید محمد السید عمران، حمایة المستھلك أثناء تكѧوین العقѧد، منѧشأة المعѧار       .  د -٧

   .١٩٨٦الإسكندریة عام 

عѧѧامر قاسѧѧم أحمѧѧد القیѧѧسي، الحمایѧѧة القانونیѧѧة للمѧѧستھلك، دراسѧѧة فѧѧي القѧѧانون         .  د-٨

المدني والمقارن، دار العلمیة الدولیѧة ودار الثقافѧة للنѧشر والتوزیѧع، عمѧان، عѧام           

٢٠٠٢.   

عبѧѧد الѧѧرزاق أحمѧѧد الѧѧسنھوري، الوسѧѧѧیط فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني والجѧѧѧزء         .  د-٩

 العقود التي تقل على الملكیة، المجلد الثاني، دار احیاء التѧراث العربیѧة           الخامس،

  .بیروت، لبنان 

  .١٩٨٨ نظریة العقد الجزء الأول، منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت عام -      

عبѧد الѧرزاق الѧسنھوري، الوسѧیط فѧي شѧرح القѧانون المѧدني الجدیѧد، الجѧѧزء          .  د-      

  .١٩٩٠بیة القاھرة عام السابع دار النھضة العر

عبѧѧد المجیѧѧد الحكیم،المѧѧوجز فѧѧي شѧѧرح القѧѧانون المѧѧدني العراقѧѧي ، مѧѧصادر         .  د-١٠

   .١٩۶٩الالتزامات، الجزء الأول ، شركة الطبع والنشر الأھلیة ،بغداد عام 

   .١٩٩٩عصام أنور سلیم، قانون العمل، منشأة المعارف الإسكندریة، عام .  د-١١

الѧѧѧسكوت : د ابѧѧѧراھیم البیѧѧѧھ مѧѧѧشكلتان متعلقتѧѧѧان بѧѧѧالقبول   محѧѧѧسن عبѧѧѧد الحمیѧѧѧ  .  د-١٢

    .١٩٨٥والاذعان دار النھضة العربیة، عام 

محمد حسین منصور، النظریة العامة للالتѧزام الجѧزء الأول مѧصادر الالتѧزام      . د-١٣

   .٢٠١٧دار الجامعة الجدیدة، 

علѧѧى التعاقѧѧد محمѧѧد عبѧѧد الظѧѧاھر حѧѧسین، الجوانѧѧب القانونیѧѧة للمرحلѧѧة الѧѧسابقة  .  د-١٤

   .٢٠٠١المؤسسة الفنیة، القاھرة، عام 
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مطبعѧѧة جامعѧѧة طنطѧѧا، دون   . اممѧѧصطفى أحمѧѧد أبѧѧو عمѧѧرو، مѧѧصادر الالتѧѧز     .  د-١٥

  .تاریخ

نبیѧѧѧѧل إبѧѧѧѧراھیم سѧѧѧѧعد،النظریة العامѧѧѧѧة للالتزامѧѧѧѧات ، دار الجامعѧѧѧѧة الجدیѧѧѧѧدة     .  د-١٦

   .٢٠١٧الإسكندریة عام 

بѧل التعاقѧدي بѧالإدلاء بالبیانѧات المѧضللة      نزیھ محمد الصادق المھدي الالتزام ق .  د -١٧

بالعقѧѧد وتطبیقاتѧѧھ علѧѧى بعѧѧض أنѧѧواع العقѧѧود دراسѧѧة القھѧѧوة قѧѧضائیة مقارنѧѧة، دار   

   .١٩٨٢النھضة العربیة، القاھرة، عام 

  المراجع الخاصة: ثالثاً 

، )التجربѧѧة المѧѧصریة(احمѧѧد شѧѧرف الѧѧدین الجوانѧѧب القانونیѧѧة للتمویѧѧل العقѧѧاري   .  د-١

   .٢٠٠٧امعة عین شمس عام كلیة الحقوق ج

. أنѧѧѧور طلبѧѧѧة، شѧѧѧرح قѧѧѧانون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري، المكتѧѧѧب الجѧѧѧامعي الحѧѧѧѧدیث        .  د-٢

  .٢٠٠٤الإسكندریة عام 

أیمن سعد سلیم، مѧشكلات اتفѧاق التمویѧل العقѧاري دراسѧة مقارنѧة، دار النھѧضة         . د-٣

   .٢٠٠٥العربیة، القاھرة، عام 

   .٢٠٠٧قاري، دار الجامعة الجدیدة، عام ثروت عبد الحمید، اتفاق التمویل الع.  د-٤

. حѧسین جمعѧة، الموسѧوعة العقاریѧة، مكتѧب الدراسѧات والاستѧشارات الھندسѧیة        .  د-٥

   .٢٠٠٨القاھرة عام 

حѧѧسین جمعѧѧة، الѧѧرھن والتمویѧѧل العقѧѧاري، مكتѧѧب الدراسѧѧات والاستѧѧشارات     .  د-     

القѧѧاھرة  . اریةالھندسѧѧیة، جمعیѧѧة الحفѧѧاظ علѧѧى الثѧѧروة العقاریѧѧة والتنمیѧѧة المѧѧص       

٢٠٠٩.   
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 لѧѧѧسنة ١٤٨عبѧѧد المѧѧѧولى محمѧѧѧد مرسѧѧѧي، شѧѧѧرح قѧѧѧانون التمویѧѧѧل العقѧѧѧاري رقѧѧѧم   . د-٦

   .٢٠٠٩، دار النھضة العربیة، القاھرة، عام ٢٠٠١

قѧدري عبѧѧد الفتѧاح الѧѧشھاوي، موسѧوعة التمویѧѧل العقѧاري، دار النھѧѧضة العربیѧѧة     .  د-٧

   .٢٠٠١القاھرة علم 

ویѧѧل العقѧѧاري كآلیѧѧة جدیѧѧدة لتنѧѧشیط سѧѧوق العقѧѧارات   محمѧѧد أبѧѧو زیѧѧد، اتفѧѧاق التم .  د-٨

   .٢٠٠٥المبنیة ، المنار للطباعة ، 

ممدوح محمد خیري ھѧشام، التѧأمین العینѧي فѧي قѧانون التمویѧل العقѧاري الجدیѧد         .  د -٩

   .٢٠٠٢ بدون ناشر، عام ٢٠٠١ لسنة ١٤٨رقم 

ني، دار الجامعѧة  نبیل إبراھیم سعد، التمویل العقاري، دراسة فѧي القѧانون المѧد     . د -١٠

   .٢٠١٢الجدیدة عام 

 ملامح حمایة المستھلك في مجال الائتمان في القѧانون الفرنѧسي، دراسѧة للقواعѧد           -    

   .٢٠٠٨الموضوعیة والاجرائیة، دار الجامعة الجدیدة الاسكندریة، عام 

  الرسائل العلمیة : رابعاً 

وني لعقѧد التمویѧل العقѧاري،    أحمد سعید أحمد إل عبѧدان الѧشھراني، النظѧام القѧان         .  د -١

   .٢٠١٢رسالة دكتوراه جامعة القاھرة عام 

 سѧلمان بѧراك وایѧح الجمیلѧѧي المفاوضѧات العقدیѧة، رسѧѧالة ماجѧستیر، كلیѧة الحقѧѧوق        -٢

   .١٩٩٨جامعة النھرین، عام 

الѧѧصغیر محمѧѧد مھѧѧدي النظѧѧام القѧѧانوني للتمویѧѧل العقѧѧاري، دراسѧѧة مقارنѧѧة فѧѧي       .  د-٣

ة دكتѧوراه مقدمѧة لكلیѧة الحقѧوق، جامعѧة الإسѧكندریة، وقѧد        القانون المѧدني، رسѧال    

   .٢٠١٢تسم طبعھا لدى دار الجامعة الجدیدة، عام 
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نبیلѧѧة إسѧѧماعیل رسѧѧلان النظریѧѧة العامѧѧة للعلاقѧѧات الثلاثیѧѧة فѧѧي القѧѧانون المѧѧدني    .  د-٤ 

   .١٩٨٨المصري، رسالة دكتوراه، كلیة الحقوق، جامعة طنطا، عام 

  میة الابحاث العل: خامساً 

أحمѧѧد الѧѧسعید الزقѧѧرد مѧѧشكلات التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي القѧѧانون المѧѧصري، بحѧѧث   .  د-١

مقѧѧدم لمѧѧؤتمر المѧѧشكلة العقاریѧѧة بѧѧین الواقѧѧع الاقتѧѧصادي والتطبیѧѧق القѧѧانوني، كلیѧѧة   

   .٢٠٠٨ أكتوبر عام ٢٧-٢٦الحقوق الجامعة الإسكندریة 

ى مجلѧة النھѧرین   صبري حمد خاطر، قطع المفاوضات العثدیة ، بحث منشور ف.  د -٢

   .١٩٩٧للحقوق ،المجلد الأول ، العدد الثالث ، عام 

عبѧѧد الحكѧѧیم جمعѧѧھ، دور التمویѧѧل العقѧѧاري فѧѧي تنѧѧشیط سѧѧوق العقѧѧارات وحѧѧل        .  د-٣

  .٢٠٠٨ ینایر عام ٢٤٤تصادي، العدد مشكلة الإسكان، ملحق جریدة الأھرام الاق

تھلك بالمعلومѧات، بحѧѧث  عѧدنان ابѧراھیم سѧرحان التѧزام المحتѧرف بتزویѧد المѧس       . د -٤

منѧشور فѧي مجلѧة الحقѧوق للبحѧوث القانونیѧة والاقتѧصادیة، كلیѧة الحقѧوق، جامعѧѧة          

   .٢٠٠٧الإسكندریة، العدد الثاني عام 

 علي نجم القواعد التي تحكѧم نѧشاط التمویѧل العقѧاري فѧي البنѧوك المѧصریة وكیفیѧة            -٥

      ѧة الأزھѧصري، جامعѧالح   -ر تفعیلھا، مؤتمر تنشیط السوق العقاري المѧز صѧمرك 

عبѧد االله كامѧل للاقتѧѧصاد الإسѧلامي، الجمعیѧة المѧѧصریة لمثمنѧي الأمѧلاك العقاریѧѧة       

   .٢٠٠٢/٦/٢٦-٢٥في الفترة 

محمѧد أبѧو زیѧد، حقѧوق والتزامѧѧات المѧستثمر إزاء الممѧول وفقѧا لاتفѧاق التمویѧѧل         .  د-٦

، العقѧѧاري، بحѧѧث منѧѧشور فѧѧي مجلѧѧة العلѧѧوم القانونیѧѧة والاقتѧѧصادیة، كلیѧѧة الحقѧѧوق   

   .٢٠٠٥جامعة عین شمس العدد الثاني عام 
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  مواقع إلكترونیة: سادساً 

أحمѧѧѧد رجѧѧѧاي انѧѧѧیس الѧѧѧسوق العقاریѧѧѧة وأسѧѧѧس التقیѧѧѧیم، منѧѧѧشور علѧѧѧى الموقѧѧѧع   .   د-١

   .www.mf.gov.egالالكتروني للتمویل العقاري 

   .com.tamweeleg://httpالموقع الالكتروني لشركة التمویل  -٢

ھالھ السعید، محاضره فѧي المعھѧد المѧصرفي المѧصري، منѧشورة علѧى الموقѧع             .  د -٣

  .www.ebi.gov.cyالالكتروني 

  
 

 


