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  التنظيم القانوني لعقد التمويل العقاري
  الباحث/ روزيلا منعم إبراهيم ميخائيل

  لةملخص الرسا
 ،ȑل العقارȄʨʺʱة للॽʀني للأداة الاتفاʨالقان ʦॽʤʻʱاقه في الʢون ʘʴॼع الʨضʨد مʙʴʱي
وهʨ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، أȑ أن مʨضʨع الʘʴॼ هʨ الʤʻام القانʨني لاتفاق الȄʨʺʱل 
العقارȑ، وȄلʜم لʙراسة هʚا الʺʨضʨع أن نʱعʛض Ǽإʳǽاز لʺʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ عامة، 

ʘʴॼ والʙʴيʘ في الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ وفʛنʶا، وذلʥ مʧ خلال ال
 ʦن رقʨالقان ʨه ʥلا شǼ نʨȞǽ ʛʸة  ١٤٨وفي مʻʶا  ٢٠٠١لʹǽاول أʻت ʙأنه ق ʘʽح

الȄʨʺʱل العقارʨʤʻʺؗ ȑمة ولʝॽ اتفاقا، ونʙʳ أنه تʻاول ʚؗلʥ تʦॽʤʻ جهات الȄʨʺʱل 
 ȑالعقار.  

  مقدمة
وذلʥ مʧ خلال  ،Ȍॽʷʻ الॽʴاة الاقʸʱادǽةإن تʨʢر الʺʱʳʺع يʢʱلʖ مʧ ناحॽة ت

ؗʺا أنه يʢʱلʖ مʧ ناحॽة أخȐʛ  ،تʨفʛʽ الȄʨʺʱل اللازم لʺʺارسة الأنʢʷة الاقʸʱادǽة
 ȑʛʷॼال ʛʸʻة العॽʺʻة ،تʺȄʛؔة الॽاة الآدمॽʴال ʧأدنى م ʙح ʛʽفʨخلال ت ʧم ʥوذل،  ʘʽح

ʸʱادǽة Ȟʴǽʺها في خاصة أن الॽʴاة الاق ،تʨفʛʽ الʺʧȞʶ الʺʻاسʖ والʺلائʦ للفʛد وأسʛته
ʛʴة رأس الʺال الʛʢॽل سʣ،  قʨʶاد الʸʱؔافئ في اقʱʺة الʶافʻʺأ الʙʰه  ،مʺȞʴǽ ʥوذل

ʙعاقʱة الȄʛأ حʙʰنا مʨقان، .ʧيʙعاقʱʺعة الȄʛش ʙأن العق ʘʽح  
لʚلʥ فإنه يلʜم تʨفʛʽ  ،ولʺا ؗان الإنʶان هʨ دائʺا الهʙف والʨسʽلة لʴʱقȘʽ أȑ تقʙم

ʱته حʛله ولأس ʦالʺلائ ʧȞʶʺدالʨʷʻʺم الʙقʱال Șʽقʴʱلة الفعالة لʽسʨن حقا الʨȞǽ ولا  ،ى
ʥذل ʧه مʻȞʺي تʱال الʨالأم ʛʽفʨخلال ت ʧإلا م ʧȞʶʺا الʚل على هʨʸʴد الʛللف ʧȞʺǽ، 

ʥلʚة  –لȄتʺام الʺعاملات العقارȂام وॽʁال اللازمة لʨرة الأمʙون ʧاكʶʺرة الʙل نʣ في
  .)١(العقارȑ  ؗان نʤام الȄʨʺʱل -خاصة تʨفʛʽ العقارات الॽʻȞʶة

 ،وʧȞʺȄ القʨل Ǽأن الȄʨʺʱل العقارȑ وسʽلة حʙيʲة نॽʰʶا لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة
وقʙ بʙأ الʱفʛʽؔ في إدخاله في مʛʸ مع بʙاǽة مʢالॼة الʺʕسʶات الʺالॽة وخاصة 

" ʦالʺادة رق ʟيل نʙعʱة بॽɾʛʸʺني١٠٥٢الʙʺن الʨالقان ʧف  ،" مʸʱʻفي م ʥوذل
ولʧؔ حفاʣا على الʺʙʰأ الʲابʗ قانʨنا وهʨ حʛʤ شȋʛ  ،تʶعॽʻʽات القʛن الʺʛʸʻف

ʙالʺʺه ȘȄʛʢن  ،الʨهʛʺالعقار ال ʥتʺل ʛʤا  ،وحʚفاء وفقا لهʨالǼ ʧيʙʺام الॽʀ مʙع ʙʻع

                                                 
  .٤٣ص ،٢٠١٠ ،دار الʳامعة الʙʳيʙة ،ني للȄʨʺʱل العقارȑ الʤʻام القانʨ  ،محمد حʧʽʶ مʨʸʻر .د )١(
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ʟʻال،  ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨار قانʙخلال إص ʧم ʥع وذلʛʷʺا ؗان دور الʚ١٤٨ول 
 ،لعقارȄة الإنʱاجॽةحʘʽ الʘʴॼ عʧ وسائل لॽʳʷʱع ॽʀام الʺʛʷوعات ا ،م٢٠٠١لʻʶة 

وتʨفʛʽ الȄʨʺʱل اللازم  ،ومʧ ثʦ تʛʽʶॽ سʰل الȄʨʺʱل للقائʺʧʽ على هʚه الʺʛʷوعات
وذلʥ ؗله في إʡار تʨفʛʽ أكʛʲ الأدوات والʹʺانات  ،للʺعاملات العقارȄة الاسʱهلاكॽة

 ȑل العقارȄʨʺʱهات الʳة لǽاʺʴل ʧم ʙى حʸقا لأقॽʁʴات تʻʽأمʱخلال  ،وال ʧم ʥفؔان ذل
لȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه الأداة القانʨنॽة والاتفاॽʀة لʴʱقȘʽ ؗل ما ʶǽعى إلॽه الʺʛʷع اتفاق ا

والʺʺʨل والʺʛʺʲʱʶ والʛʢف الʲالʘ (الॼائع أو الʺقاول) مʧ اسʱفادة وحʺاǽة في ذات 
  الʨقʗ وتʢॽʷʻا لʺʳالات الاسʲʱʺار العقارǼ ȑأنʨاعها الʺʱʵلفة.

مʧ وسائل تʺȄʨل الʺعاملات العقارȄة  ونʛʤا لأهʺॽة الȄʨʺʱل العقارʨؗ ȑسʽلة رئʶॽة
 ،فإنه لابʙ مʧ تʨفʛʽ الʺʻاخ القانʨني الʺلائʦ لأداء دوره ،سʨاء الإنʱاجॽة أم الاسʱهلاكॽة

وذلʥ مʧ خلال القانʨن مʨضʨع الʙراسة بʨصفه أداة الʺʛʷع في الʦॽʤʻʱ الʵاص للȄʨʺʱل 
ॽات اجʱʺاॽɺة ʨؗعاملات أو سلʺؗ ȑالعقار،  ʨʺʱأن لل ʧʽا في حʚة هʛؔؗف ȑل العقارȄ

وذلʥ  ،أȑ أنها فʛؔة مʱʵلʢة في ذات الʨقʗ ،مفهʨمʧʽ الأول اقʸʱادȑ والآخʛ قانʨني
Ǽʺا Ȅʨʴǽه مʦʱʴǽ،  ʧ علʻʽا القʨل Ǽعʙم ملائʺة وعʙم ؗفاǽة الʤʻام القانʨني الʱقلȑʙʽ وحʙه

ʨصفها قʨاعʙ عامة تʦʤʻ العقʨد والالʜʱامات لʦॽʤʻʱ الȄʨʺʱل العقارȑ والعقʨد الʱي يʛتʰها ب
  عقʨدا مʙʴʱʶثة.

وهʚه العقʨد الʺʙʴʱʶثة مʱعʙدة مʻها: اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الʱي تأكǼ ʙأن مʱʰʻها Ǽلا 
شʥ الʤʻام الاقʸʱادȑ الأنʳلʨ سʨʶȞني (أȑ الʛأسʺالي الʛʴ) حǽ ʘʽعʙ اتفاق الȄʨʺʱل 

ʱه وذلʖʶʴǼ ʥ مʰʻ ،العقارȑ مʡ ʧائفة العقʨد الʱي ǽغلʖ علʽها الʢاǼع الأنʳلʨ أمȞȄʛي
  ونʷأته.

  تحديد موضوع ونطاق البحث:
 ʧم ʛʽʲؔة الॽاعات الʺالʢة خاصة في القǽادʸʱاة الاقॽʴال Șلʵا تʙدائʺا وأب

 ȑل العقارȄʨʺʱها: اتفاق الʻي مʱة والǽʙʽقلʱال ʛʽة غǽʙعاقʱاعاة  ،الʺعاملات والعلاقات الʛوم
ʨʢر ؗان لابʙ مʧ لʺا يʢʱلॼه الʨاقع العʺلي والʯʽʰة الʳʱارȄة والاقʸʱادǽة عامة مʧ ت

الʘʴॼ عʧ مفاʦॽʂ قانʨنॽة جʙيʙة لهʚا الاتفاق (أȑ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ) خاصة وأن 
تȘʽʰʢ القʨاعʙ القانʨنॽة العامة على معاملات الȄʨʺʱل العقارǽ ȑعʛʰʱ عॼʁة أمام 

 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷفي ن ʧʽغلʱʷʺال،  ʧʽȄالعقار ʧʽائعॼأم ال ʧʽلʨʺʺجهة ال ʧاء أكان مʨس
أȑ  ،الʺقاولʧʽ العقارʧʽȄ أم مʧ جهة الʺʧȄʛʺʲʱʶ (الʺʱʶفʙʽيʧ) مʧ الȄʨʺʱل العقارȑ أم 

  الʺʛʺʲʱʶ الʺʱʶفʙʽ مʧ الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض غʛʽ إنʱاجي.
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وعلى ذلǽ ʥعʙ عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ العقʨد أو الاتفاقات الʙʳيʙة الʱي 
ʙيʲة نॽʰʶا في الʤʻام أو الفʛؔ رغʦ أنه أداة مالॽة ح ،ʛʡأت على الʶاحة القانʨنॽة

ȑادʸʱاة  ،الاقॽʴفي ال (ȑل العقارȄʨʺʱال ʙعق ȑأ) دʨالعق ʧع مʨʻا الʚعلى ه Șلʡأ ʙوق
 Contract ofفي حʧʽ أنه في حॽʁقʱه القانʨنॽة هMorrgage،  ʨالعʺلॽة مʢʸلح الـ 

real Estate Finance، لاʨالي في الʴمه الʨفهʺǼ ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʛهʣ ʙات وقǽ
 ،حʘʽ أزمة الʺʶاكʧ وأزمة الʶؔاد العالʺي ١٩٣٠الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة ولاسॽʺا في عام 

 Ȑʛة أخॽنʨان على أداة قانʙʺʱعǽ ي ؗاناȞȄʛن الأمʨالقان ʦث ʧاد ومʸʱا مع أن الاقʚه
ʳǼانʖ أداة اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وهي الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي العقارȑ لȄʨʺʱل الʺعاملات 

أما  ،)٢(ʥ فقȌ في تʺȄʨل الʺعاملات العقارȄة الاسʲʱʺارȄة أȑ الإنʱاجॽةولʧؔ ذل ،العقارȄة
 ،اتفاق الȄʨʺʱل العقارʨȞॽɾ ȑن لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة الاسʲʱʺارȄة والاسʱهلاكॽة

ʛʸال في مʴال ʥلʚ بʻʽʺا في فʛنʶا ǽقʛʸʱ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ فقȌ على تʺȄʨل  ،وؗ
وʚȃلʥ فإن  ،)٣(-غʛʽ الإنʱاجॽة–أȑ غʛʽ الاسʲʱʺارȄة ،الʺعاملات العقارȄة الاسʱهلاكॽة

لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة عامة وسʽلʧʽʱ هʺا: اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وعقʙ أو اتفاق 
 ȑلي العقارȄʨʺʱال ʛʽأجʱال،  ʧم ȑة أॽارجʵل الȄʨʺʱادر الʸم ʧم ʙهʺا تعʻلة مʽوؗل وس

ʛʽة ،)٤(الغॽلة الʺالʨʽʶال ʛʽفʨʱب ʛʺʲʱʶʺام الॽʀ ʘʽح  ʛʽغ ʛآخ ʟʵش ʧوأدواتها م
مع أن الأصل في الȄʨʺʱل الʵارجي أن ʨȞǽن الȄʨʺʱل مʧ قʰل  ،الʟʵʷ الʺʛاد تʺȄʨله

أما في اتفاق الȄʨʺʱل العقارॽɾ ȑعʙ الʺʺʨل ʛʡفا ولʝॽ مʧ  ،الغǼ ʛʽʺفهʨمه القانʨني
أما في اتفاق الȄʨʺʱل العقارॽɾ ȑعʙ الʺʺʨل ʛʡفا ولʝॽ مʧ  ،الغǼ ʛʽʺفهʨمه القانʨني
أȑ لأن الʺال الʺʺʨل  ،ولʻؔه غǼ ʛʽالʺفهʨم الاقʸʱادȑ للȄʨʺʱل ،الغǼ ʛʽالʺفهʨم القانʨني

                                                 
الॼʢعة  ،بʙون ناشʛ ،عقʙ الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي ،فايʜ نʦॽɻ رضʨان ،انʛʤ في شأن الإʳǽار الȄʨʺʱلي )٢(

  وما Ǽعʙها. ٩ص ،القاهʛة ،الʲانॽة
)٣( ʥفي ذل ʛʤار ،انʙȄلي ،هاني محمد دوȄʨʺʱال ʛʽأجʱني للʨام القانʤʻة  ،الǽʙيدراسة نقʶنʛن الفʨفي القان، 

ʛʷʻة للʙيʙʳامعة الʳة ،دار الȄرʙʻȞها ٥٧ص ،م١٩٩٤ ،الإسʙعǼ ها ٦٢ص ،وماʙعǼ وما، ʛʤان ʥلʚ  ،وؗ
وما  ١٣ص ،٢٠٠٥ ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʳامعة الʙʳيʙة ،عقʙ الإʳǽار الȄʨʺʱلي ،نȐʨʳ إبʛاʦॽʂ الʙʰالي

) مʧ قانʨن ٦ونʟ الʺادة رقʦ ( )١وراجع في ذلʥ أǽʹا نʟ الʺادة رقʦ ( ،وما Ǽعʙها ٨٠ص ،Ǽعʙها
 ʦرق ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱة  ١٤٨الʻʶ٢٠٠١ل.  

بل الʺعʻى الʺقʨʸد في العلʨم الاقʸʱادǽة  ،معʻى الغʛʽ هʻا لʝॽ هʨ الʺعʻى الʺقʨʸد في القانʨن  )٤(
 ،في إʡار مفهʨم الȄʨʺʱل وʛʡقه والغʛʽ هʻا هʨ شʟʵ آخʛ غʛʽ الʟʵʷ الȑʚ هʨ في حاجة للʺال

  ولʚلʢǽ ʥلȘ علॽه تʺȄʨلا خارجॽا أو مʧ الغʛʽ. ،ولʝॽ مʧ ماله الʚاتي ،مʧ مال الغʛʽوحʸل علॽه 
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أȑ  ،الȑʚ تʨافʛ لʝॽ مʧ الʚمة الʺالॽة للʺʛʺʲʱʶ إنʺا هʨ (أȑ مʰلغ الȄʨʺʱل) مʧ الʺʺʨل
فʺʲلا نॽʀ ʙʳام الʺʺʨل  ،أن الغʛʽ في مفهʨم الȄʨʺʱل هʨ غʛʽ مʧ هʨ في حاجة للȄʨʺʱل

ثʺʧ العقار الʺॽʰع مʨضʨع الȄʨʺʱل العقارȑ للʛʢف الʲالʘ "الॼائع" أو الʨفاء Ǽالʨفاء بॼاقي 
 ʘالʲف الʛʢه للʻʽʶʴه أو تʺॽمʛاء العقار أو تʻة مقاولة بʛاقي أجǼ ة أوʺॽʀ اقيॼب

ʛʺʲʱʶʺمال ال ʧم ʝॽل ولʨʺʺمال ال ʧ(الʺقاول) م، ʛʽالغ ʧل مȄʨʺي أنه تʻعǽ اʚوه، 
) ʛʺʲʱʶʺم الʜʱؗله على أن يل ʥوذل ȑل العقارȄʨʺʱال ʧيʙفاء بʨالǼ (أو رب العʺل ȑʛʱʷʺال

للʺʺʨل مʧ خلال ॽʀامه Ǽالʙʶاد خلال مʙة معʻʽة Ǽʹʺان رهʧ رسʺي على العقار 
وهʻا ʖʳǽ ملاحʤة أن الʺʺʨل ʛʡف في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ولʝॽ  ،مʨضʨع الȄʨʺʱل

  مʧ الغǼ ʛʽالʺفهʨم القانʨني.
 ȑل العقارȄʨʺʱفإن اتفاق ال ʥلʚȃو،  Ȍفق ʛʸʱقǽ اما لاʤصفه نʨب ȑل العقارȄʨʺʱوال

وȂنʺا ʷǽʺل  ،على تʺȄʨل العʺلॽات أو الʺعاملات العقارȄة الاسʱهلاكॽة أو غʛʽ الإنʱاجॽة
وذلʥ على خلاف الʱأجʛʽ  ،أǽʹا تʺȄʨل الʺعاملات العقارȄة الإنʱاجॽة والاسʲʱʺارȄة

للʺعاملات العقارȄة  الȄʨʺʱلي العقارȑ الǽ ȑʚقʛʸʱ فقȌ على تʨفʛʽ الȄʨʺʱل اللازم
  الإنʱاجॽة أو الاسʲʱʺارȄة.
يʙʴʱد مʨضʨع الʘʴॼ ونʢاقه في الʦॽʤʻʱ القانʨني للأداة  ومʥ خلال ما تقʗم
 ȑل العقارȄʨʺʱة للॽʀالاتفا،  ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʨام  ،وهʤʻال ʨه ʘʴॼع الʨضʨأن م ȑأ

 ȑل العقارȄʨʺʱني لاتفاق الʨع أ ،القانʨضʨʺا الʚراسة هʙم لʜلȄاز وʳǽإǼ ضʛعʱن ن
وذلʥ مʧ خلال الʘʴॼ والʙʴيʘ في الʤʻام القانʨني  ،لʺʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ عامة

لʻʶة  ١٤٨وفي مʨȞǽ ʛʸن Ǽلا شʥ هʨ القانʨن رقʦ  ،للȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ وفʛنʶا
ونʙʳ أنه تʻاول  ،حʘʽ أنه قʙ تʻاول أǽʹا الȄʨʺʱل العقارʨʤʻʺؗ ȑمة ولʝॽ اتفاقا ٢٠٠١

 ʦॽʤʻت ʥلʚاتفاقاك ʝॽمة ولʨʤʻʺؗ ȑل العقارȄʨʺʱجهات ال،  ʦॽʤʻت ʥلʚؗ اولʻأنه ت ʙʳون
 ȑل العقارȄʨʺʱة لإعʺال  ،جهات الॽنʨصفه أداة قانʨب ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʦॽʤʻوت

  ومʺارسة نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ والاسʱفادة مʻه.
ى دراسة هʚا وȄلʜم بʙاǽة أن نقʛر Ǽأن نʢاق مʨضʨع الʘʴॼ والʙراسة ǽقʛʸʱ فقȌ عل

الʤʻام القانʨني الʴاكʦ لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الȑʚ يʦʱ في الʨʶق الأولى للȄʨʺʱل 
 ȑح  ،العقارʨʺʶʺال ʥʻʰأو ال ȑل العقارȄʨʺʱة ال ʛؗل (شʨʺʺم الʨقǽ هॼجʨʺǼ ȑʚالاتفاق ال ȑأ

له أو الʟʵʷ الاعॼʱارȑ العام الȑʚ يʙخل نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ ضʺʧ أغʛاضه) ʻʺǼح 
ȑ مʰلغ الȄʨʺʱل) للʺʛʺʲʱʶ في صʨرة تʺȄʨل شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ ائʱʺانه (أ

وذلʥ مʧ خلال وفاء الʺʺʨل ʰʺǼلغ الȄʨʺʱل هʚا للʛʢف الʲالʘ (الॼائع أو  ،العقار
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ولʝॽ ما يʦʱ مʧ معاملات في الʨʶق الʲانȑʨ للȄʨʺʱل العقارȑ حʘʽ نʷاȋ  ،الʺقاول)
الأوراق الʺالॽة الʻاتʳة عʧ تʨرȘȄ الʴقʨق الʨʱرȘȄ الʨʺǼ ȑʚجॼه يʦʱ الʱعامل على 

 ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʧل عʨʺʺة للʳاتʻة ،والʹʺانات الॽق الأوراق الʺالʨفي س ʥوذل، 
وهʚا بʙوره ʛʵǽج عʧ نʢاق ʻʲʴǼا وȂن ʻؗا نʛʽʷ إلॽه Ǽʺا Ȟǽفي لإǽʹاح جʨانʖ ودراسة 

ʘʴॼع الʨضʨ٥(م(.  
ʖʳǽ أن نلاحȎ أن الȄʨʺʱل  ،للʙقة مʧ تʙʴيʙ واضʴاً فإنه تأكʙʽاً  وȀن ؕان ما تقʗم

العقارȑ تʱعʙد أشʵاصه ما بʧʽ أشʵاص ʛʡف في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وهي الʺʺʨل 
وأشʵاص لʛʡ ʗʶॽفا في اتفاق الȄʨʺʱل  ،والʺʛʺʲʱʶ والʛʢف الʲالʘ (الॼائع أو الʺقاول)

 ȑل العقارȄʨʺʱمة الʨʤʻاص في مʵبل هي أش ȑل العقا ،العقارʽ ʨؗلا: الʲها مʻم ʛʽʰوخ ȑر
ʦهʛʽوغ ȑالعقار Ȍॽسʨوال ȑالعقار ʦॽʽقʱاص  ،الʵراسة لأشʙالǼ ضʛعʱن الʨȞǽ ʥوعلى ذل

  مʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارǼ ȑالقʙر اللازم لʙʵمة الʘʴॼ ومʨضʨعه.
 ȑل العقارȄʨʺʱمة واتفاق الʨʤʻاص مʵأش ʧاً مʸʵولة شʙن الʨؔا ما تॼوغال،  ʥوذل

مع  ،ʵاص بʨصفها ʛʡفا في اتفاق الȄʨʺʱلحʻʽʺا تقʨم هي ʻʺǼح الȄʨʺʱل العقارȑ للأش
 ȑل العقارȄʨʺʱمة الʨʤʻاص مʵأش ʧم ʟʵا شʹǽأنها أ،  ʦعʙم بʨا تقʺʻʽح ʥوذل

 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷوضʺان ن،  ȑل العقارȄʨʺʱن الʨʯʷة العامة لʯʽفي دور اله ʥلʚ  ،وؗ
ʨʱفʛʽ وأǽʹا حʻʽʺا تلʜʱم الʙولة بʨʱفʛʽ الʺʛافȘ للʺʛʷوعات الإسȞانॽة أو تلʜʱم هي ب

وعلى ذلʥ  ،الʺʶاكʧ الʷعॽʰة أو الʺʶاكʧ الاقʸʱادǽة للفʯات الاجʱʺاॽɺة مʙʴودة الʙخل
فإن بॽان الʜʽʽʺʱ بʧʽ أشʵاص مʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ وأشʵاص الاتفاق أمʛ يʙʻرج 

ʘʴॼع الʨضʨم ʧʺض،  ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ ʛʸʺع الʛʷʺأن ال ʘʽة  ١٤٨حʻʶ٢٠٠١ل 
الʺالॽة اللازمة للاسʲʱʺار في مʳالات شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ قʙ نʦʤ عʺلॽة تʨفʛʽ الʺʨارد 

أو تʧʽʶʴ الʺʶاكʧ والʨحʙات العقارȄة الإدارȄة والʺʷʻآت الʙʵمॽة والʺʴال الʺʸʸʵة 
وذلʥ بʨاسʢة أداة تʺʲلॽɾ ʗʺا ʶǽʺى Ǽاتفاق الȄʨʺʱل  ،للأنʢʷة الʳʱارȄة والʻʸاॽɺة

 ȑرا ،العقارʙوال ʘʴॼاقا للʢعا ونʨضʨل مȞʷǽ ȑʚسة.ال  
وʚȃلʥ سʨف نʻʱاول دراسة وʘʴȃ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ خلال بॽان نʤامه 

 ȑل العقارȄʨʺʱة للॽʀصفه الأداة الاتفاʨني بʨة  ،القانʺʤʻʺام الȞان الأحॽخلال ب ʧم ʥوذل
وذلʥ أحॽانا Ǽالاسʱعانة بॼعʠ الʺفاʦॽʂ الاقʸʱادǽة والʺالॽة الʺʱعلقة ǼالȄʨʺʱل عامة  ،له

 ȑل العقارȄʨʺʱل  والȄʨʺʱن الʨعلى قان ʙʻʱʶǽ نيʨم قانʨار مفهʡؗله في إ ʥخاصة وذل
                                                 

  .٥٢ص ،مʛجع سابȘ ،فايʜ نʦॽɻ رضʨان .د )٥(
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 ʦرق ȑʛʸʺال ȑة  ١٤٨العقارʻʶة  ،٢٠٠١لȄخاصة أن الأصل في الʺعاملات العقار
أȑ أن العلاقات أو  ،قʰل قانʨن الȄʨʺʱل الʴالي ،وتʺȄʨلها هʨ خʹʨعها للقانʨن الʺʙني

أو شʛائها أو  ،ʙيلها وهʙمها وʡلائهاالʺعاملات الʺʱعلقة بʙʽʽʷʱ العقارات وتʛمॽʺها وتع
اسʳʯʱارها وتʺȄʨلها تʵʹع للقانʨن الʺʙني ما لʦ تʧؔ قʙ تʺʗ على وجه الاحʛʱاف ؗʺا 
 ʦرق ȑʛʸʺارة الʳʱن الʨقان ʧة (م) مʛة (ك) والفقʛالفقǼ ةʶامʵالʺادة ال ʟر في نʛمق ʨه

ॽʂة وعلى ذلʥ يʛʸʴʻ مʨضʨع ونʢاق الʘʴॼ في دراسة بॽان ما ،١٩٩٩لʻʶة  ١٧
 ʛʽفي الʺعاملات غ ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام قانʤʻؗ امهȞان أحॽȃو ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال

حʘʽ بॽان الʱعǼ ʅȄʛاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وأحȞام انعقاده وآثاره وانقʹائه  ،الʳʱارȄة
وذلʥ مʱى ؗان لغʛض غʛʽ تʳارȑ أȑ لغʛض سʻȞي أو لغʛض  ،وضʺانات أʛʡافه
ثǼ ʦعʣ ʙهʨر  ،٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨صʙور القانʨن رقʦ وذلʥ قʰل  ،سʻȞي ومهʻي معا

 ʦن رقʨة  ١٤٨القانʻʶ٢٠٠١ل .ȑل العقارȄʨʺʱال ʦॽʤʻفي شأن ت  
  :أهمية موضوع البحث

أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ الأداة القانʨنॽة اللازمة لʨʱفʛʽ الȄʨʺʱل واسʲʱʺاره في 
ي إʡار ذلʥ تʤهʛ أهʺॽة وف ،مʳالات شʛاء وॽȃع وʻȃاء وتʛمʦॽ وتʧʽʶʴ وصॽانة العقارات

خاصة في مʛʸ حʘʽ أنها تعʻي مʧ مȞʷلة مʜمʻة في الʧȞʶ  ،مʨضʨع الʘʴॼ والʙراسة
ʸǽعʖ فʽها على الʺʨاʧʡ أن ʸʴǽل على الʺʧȞʶ الʺʻاسʖ  ،وʛʣوف اقʸʱادǽة مʨʱتʛة

 ȑرʨف ȑʙنق ʧʺʲائه بʻائه أو بʛش ȘȄʛʡ ʧرة دخله  ،عʙها قلة ونʻة مʙيʙاب عॼلأس ʥوذل
ومʧ  ،رتفاع الʺʜʱايʙ والʺʛʺʱʶ في أثʺان الʺʶاكʧ وأثʺان أدوات ومʨاد الʻʰاءوالا ،الʺʙʴود

ذلʥ تʱʹح أهʺॽة اتفاق الȄʨʺʱل العقارʨʺؗ ȑضʨع لʻʲʴॼا بʨصفه الأداة الʱي مʧ خلالها 
.ʥذل ʛʽغǼ ائه أوʻاء العقار أو بʛل شȄʨʺت ȘȄʛʡ ʧإما ع ʖاسʻʺال ʧȞʶʺد الʛللف ʛافʨʱي  

حȞام الʺʤʻʺة لʳهات الȄʨʺʱل العقارȑ والʳهات أو ومʧ جʨانʖ الأهʺॽة بॽان الأ
ات القائʺة على الʷʻاȋ العقارȑ وعلى تʺȄʨل عʺلॽات بॽع وʻȃاء  ʛؗʷات والʶسʕʺال
 ʖʽʸǽ أصاب ومازال ȑʚد الʨ ʛؗوف الʛʣ لʣ ة خاصة فيȄالعقارات والʺقاولات العقار

ʛʷع حʘʽ خلȘ الʺ ،سʨق العقارات في مʛʸ والʶعي نʨʴ تȌॽʷʻ سʨق العقارات
 ʦرق ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ȑʛʸʺة  ١٤٨الʻʶ٢٠٠١ل  ȑق العقارʨʶال Ȍॽʷʻʱل

ʨد الʱي ؗان ǽعاني مʻها ʛؗحالة ال ʧه مǼ وجʛʵوال،  ʛʸة في مʛاره لأول مʛإق ʥذل ʙؗʕȄو
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ȘȄرʨʱال ȋاʷن،  ȑل العقارȄʨʺʱات ال ʛؗاء شʷإن ʥلʚؗقها  ،وʨة حقǽاʺʴحاجاتها ل ʘʽح
  .)٦(وتʦॽʤʻ وتفعʽل نʷاʡها

وȂن ؗان ما تقʙم ʲʺǽل جانॼا مʧ جʨانʖ الأهʺॽة لʺʨضʨع الʘʴॼ وداॽɺا مʧ دواعي 
أما مʧ الʳانʖ القانʨني فʤʱهʛ أهʺॽة  ،دراسʱه إلا أن ذلʥ مʧ الʳانʖ الاجʱʺاعي

الʺʨضʨع في أن الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه نʷاʡا اقʸʱادǽا في حاجة إلى تʦॽʤʻ قانʨني 
تॽʤʻʺا ؗاملا وشاملا  ٢٠٠١لʻʶة  ʨ١٤٨ن رقʦ خاصة أن الʺʛʷع لǽ ʦʹع في القان

 ȑل العقارȄʨʺʱعات الʨضʨا  ،لؔافة مʺॽʤʻع له تʹǽ ʦل ȑل العقارȄʨʺʱى في اتفاق الʱح
بل تʛك الʺʳال مفʨʱحا وʨʸȃرة ʛʽʰؗة للقʨاعʙ العامة في القانʨن  ،خاصا ؗاملا وشاملا له

ʨنॽة الʺʱعلقة Ǽاتفاق الʵاص خاصة القانʨن الʺʙني (لʦȞʴʱ العʙيʙ مʧ الʺʶائل القان
الȄʨʺʱل العقارȑ ولاسॽʺا ما يʱعلȘ مʻها ʳǼانʖ الائʱʺان القائʦ في اتفاق الȄʨʺʱل 

(ȑعامة ،العقار ȑل العقارȄʨʺʱمة الʨʤʻʺة لǽحʺا Șʽقʙال ʦॽʤʻʱاجة إلى الʴǼ ʙعǽ ȑʚال، 
ولʴقʨق أʛʡاف اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ خاصة حʘʽ تʦॽʤʻ الʹʺانات والʱأمʻʽات الʱي 

ʧ لأʛʡاف الاتفاق الʨʸʴل على حقʨقهʦ ولاسॽʺا الʛʢف الʹʅॽɻ أȑ الʺʛʺʲʱʶ تʹʺ
 ʛʽفʨʱاجي لʱإن ʛʽغ ȑهلاكي أʱض اسʛلغ ȑل العقارȄʨʺʱم اتفاق الʛʰي ȑʚال (ʥهلʱʶʺال)

  الʺʧȞʶ مʲلا.
وما تقʙم يʙعʨ إلى تقʛȄʛ جانʖ آخʛ مʧ جʨانʖ أهʺॽة الȄʨʺʱل العقارȑ في أنه 

ʦʱخلالها ي ʧي مʱلة الʽسʨال  ʧاكʶʺال ʧة والؔادحة مʢسʨʱʺقة الॼʢاجات الॽʱاح ʛʽفʨت
ʖعʷاد الʛأف ʧات مʯه الفʚة لهǽادʸʱة والاقॽʰعʷام  ،الȞن الأحʨؔوأن ت ʙفلاب ʥلʚول

الʺʤʻʺة لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʛاॽɺة للʢاǼع الاجʱʺاعي القائʦ في اتفاق الȄʨʺʱل 
ʛʡفا مʧ الأشʵاص الʚيʧ  العقارȑ مʱى ؗان الʛʢف "الʺʛʺʲʱʶ" أȑ الʺʱʶهلॽɾ ʥه

تȘʰʢʻ علʽهʦ صفة مʙʴودȑ الʙخل أو ذوȑ الʙخʨل الʹॽɻفة حʘʽ حʺاǽة إرادته في 
الائʱʺان العقارȑ مʧ إمȞانॽة اسʱغلال الʺʺʨل لʴاجة الʺʛʺʲʱʶ هʻا في عʺلॽات الȄʨʺʱل 
 ȑوʛʱمهلة ال ʛȄʛتق ʘʽا حʶنʛفي ف ʨا هʺؗ ʥوذل ʧȞʶʺة للʙيʙʷه الʱة حاجʳॽʱن ȑالعقار

ʙول وȂقʛار حʺاǽة أخȐʛ مʧ خلال تʨافʛ الʛاȌǼ بʧʽ العقʙ العقارȑ الʺʛاد تʺȄʨله وعقʙ والع
وذلʥ بʱعلȘʽ أحʙهʺا على الآخȋʛʷؗ ʛ واقف أو فاسخ بʨصفه شʡʛا واقفا أو  ،القʛض
  فاسʵا.
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ʣوعلى ذل  ȑل العقارȄʨʺʱع اتفاق الʨضʨة ودواعي دراسة مॽʺأه ʧالعʺل على  ،فإن م
 ʧي مʱام الȞان الأحॽب ʧم ʥهلʱʶʺفة الʸǼ فʸʱي ʧʺة اللازمة لǽاʺʴال ʛʽفʨشأنها ت

ʧȄʛʺʲʱʶʺال،  ʛʽاجي أو غʱإن ʛʽض غʛلغ ȑل العقارȄʨʺʱام اتفاق الʛإب ʦʱما يʙʻع ȑأ
 ȑارʺʲʱهلاكي ،اسʱض اسʛلغ ȑة ،أǽʙعاقʱازن في العلاقة الʨʱقا للॽʁʴت ʥخاصة أن  ،وذل

لʺʺʨل) والʛʢف الʲالʘ (الॼائع أو الʛʢفʧʽ الآخʧȄʛ في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وهʺا (ا
ات تʳارȄة ذات قʨة اقʸʱادǽة ومعʛفة  ʛؗة وشॽات مالʶسʕنان مʨȞǽ الʺقاول) دائʺا ما
 ʜ ʛؗم ʛʽʲȞǼ ʨعلǽ نيʨوقان ȑʙتعاق ʜ ʛؗعلهʺا في مʳت ȑان العقارʺʱر الائʨأمǼ ةȄدارȂة وॽʻف

ʨازن على الأقل لʚلʥ لʜم تʴقȘʽ هʚا الʱ ،الʺʛʺʲʱʶ "الʺʱʶهلʱʺؗ "ʥعاقʙ بʨصفه مʱعاقʙا
مʧ خلال الاسʻʱاد إلى الأحȞام الʺʨجʨدة في القʨاعʙ العامة إن لʦ يʨجʙ نʟ خاص في 

 ȑل العقارȄʨʺʱلاتفاق ال ȑل العقارȄʨʺʱالǼ اصʵني الʨالقان ʦॽʤʻʱن  ،الʨȞǽ اʺʻʽوخاصة ح
أو لʻʰاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ عقار سʻȞي وهʚا  ،لفʛد في حاجة لȄʨʺʱل شʛاء عقار سʻȞي

ؗʺʱعاقǼ ʙالفʛʢة مʙʴود الʺعʛفة ʷǼأن العʺلॽات الʺالॽة الائʱʺانॽة العقارȄة Ǽʺا ʳǽعله  الفʛد
ʜ اقʸʱادȑ وقانʨني ضʴǼ ʅॽɻاجة للʦॽʤʻʱ القانʨني الʺʛاعي للʢاǼع الʴʺائي  ʛؗفي م

  والاجʱʺاعي.
أǽʹا لʙراسة الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ أن العʙيʙ مʧ  ومʥ الأسॺاب الʗاॻɸة

ي مʛʸ سʨاء أكانʗ مʸʸʵʱة أم غʛʽ مʸʸʵʱة تʺارس عʺلॽات الأشʵاص ف
الاسʲʱʺار العقارȑ بʙون أدنى ضʨاȌǼ ودون مʛاعاة لأدنى مॽɻار الʶلامة في العقارات 

ودون مʛاعاة لأدنى ضʨاȌǼ ومعايʛʽ مʻح الائʱʺان Ǽʺا ʳǽعل مʧ اللازم بʙاǽة  ،والʺॼاني
ي مʛʸ إلى نʤام قانʨني واضح أن نقʴǼ ʛاجة هʚا الاسʲʱʺار وهʚا القʢاع الȑʨʽʴ ف

Șʽع ،ودقʺʱʳم ȑفة في أʨالʺأل ʛʽه الʺʺارسات غʚه Ȍॼض ʦʱى يʱشأنه  ،ح ʧا مʚوه
إبʛاز الʖʰʶ الʛئʝॽ لاخॽʱار مʨضʨع الʘʴॼ وهʨ الʶعي ʳǼانʖ الʺʛʷع الʺȑʛʸ لإʳǽاد 

ʧاكʶʺة وهي أزمة الॽالʴشأنها حل الأزمة ال ʧة مॽنʨة قانॽأ  ،آلʙʰʺالǼ اناʺǽإ ʥوذل
ʙاليالʴال ȑʛʸʺر الʨʱسʙه الʻʻقǽ ʦل ȑʚال ȑرʨʱأو  ،س ʖاسʻم ʧȞʶفي م ʧʡاʨʺال ȘʴǼ

 ،على الأقل تفॽɻلا لʺا قʛره الʺʛʷع الʙسʨʱرȑ الʺȑʛʸ مʧ حʺاǽة للأمʨمة والʢفʨلة
ʦة ملؔاتهॽʺʻʱة لॼاسʻʺوف الʛʤال ʛʽفʨاب وتॼʷء والʞʻة الǽرته  ،ورعاʛا لʺا قʙʽوتأك

ʶق الإنʨحق ʧة مॽولʙال Șʽاثʨʺأن الǼ افهʛʱان واعʶق الإنʨقʴالإعلان العالʺي ل ʘʽان ح
لؔل شʟʵ الȘʴ في مȐʨʱʶ مʷॽɻة ؗاف لʱأمʧʽ صʱʴه ورفاهʱʽه هʨ وأسʛته وخاصة 

.ʖاسʻم ʧȞʶم ʧʽتأم  
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وʘʴȃ نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ أنه نʤام قانʨني ǽقʛ  ومʥ بʥʻ العʦامل الʗافعة لʗراسة
ʘʽ نʷاȋ الʨʱرȘȄ) ؗʺا أن مʧ جʨانʖ نʤاما اقʸʱادǽا جʙيʙا هʨ الȄʨʺʱل العقارȑ (ح

هʨ العʺل على ضȌॼ إǽقاع الʨʶق العقارȑ والʛʴʱك في  ،أهʺʱʽه بʨصفه نʤاما قانʨنॽا
ʦدة الʺعالʙʴمة مʨʤʻخلال م ʧق مʨʶا الʚه، ʦاضح الʺعالʨال ʛʽالعʺل غ ʧة عʙʽعǼ، 

فʙʳʻ وʣائف  ،الʺʨʤʻمة تʨʻʱع بʙاخلها الʸʸʵʱات الॽʀʙقة Ǽالإضافة إلى أن هʚه
ʧʽȄلاء العقار ʨؗوال ȑالعقار ʦॽʽقʱاء الʛʰوخ ȑل العقارȄʨʺʱاء الʢات وجهات  ،وس ʛؗودور ش

 ȑل العقارȄʨʺʱاخل بها ومعها  ،الʙʱȄل وʸʱي يʱات الʶسʕʺال ʧها مʛʽوغ ȑالعقار ʛهʷوال
 ȑل العقارȄʨʺʱافه ما  ،الʙد أهʙعʱام تʤن ȑل العقارȄʨʺʱام الʤأن نǼ لʨإلى الق ȑدʕا يʺǼ
ʱاف اجʙأه ʧʽةبॽɺاخل  ،ʺاʙودة الʙʴʺة الॽɺاʺʱات الاجʯلها للفȄʨʺوت ʧاكʶʺال ʛʽفʨت ʘʽح

وॽʯʽȃة حʘʽ ضʺان الاسʱفادة مʧ عʺلॽات الȘʽʶʻʱ الʺعʺارȑ والعقارȑ والʴʹارȑ وغʛʽها 
ومالॽة أȑ اقʸʱادǽة حʘʽ  ،مʧ الʺʨʤʻمات الʺʱعلقة Ǽالʺعاملات العقارȄة ومقاولاتها

ا ʛؗدور ش ʧاد مʸʱفادة الاقʱضʺان اس ȋاʷʻك الʺʺارسة لʨʻʰوال ȑل العقارȄʨʺʱت ال
 ȑل العقارȄʨʺʱلل ȑʨانʲق الʨʶار الʡخاصة في إ ȑل العقارȄʨʺʱل  ،الȄʨʺʱال ʛʽفʨت ʘʽح

 ʖʰʶؗان ال ȑʚال ȘȄرʨʱال ȋاʷخلال ن ʧم ȑل العقارȄʨʺʱق الأولى للʨʶفي ال ʧʽلʨʺʺلل
ʧ ثʦ حʙوث الأزمة في إحʙاث أزمة الʛهʨن العقارȄة Ǽالʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة وم

ألʧȞǽ ʦ ؗل ذلʥ ؗاॽɾا للقʨل Ǽأهʺॽة مʨضʨع الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل  ،)٧(الʺالॽة العالʺॽة
وداॽɺا للʘʴॼ عʧ أفʹل الأحȞام القانʨنॽة الʺʤʻʺة له؟!  ،العقارʴʺؗ ȑل لʻʲʴॼا هʚا

 حʱى نʱفادȐ الʨقʨع ॽɾʺا وقعॽɾ ʗه الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة مʧ أخʢاء وأزمة هʜت
  الʤʻام الʺالي العالʺي!

فإن مʧ الأسॼاب الʙاॽɺة لʙراسة الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ نʙʳ  ،وفȖ ما تقʗم
Șʽني دقʨقان ʦॽʤʻʱل ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷاخلة في نʙعات الʨضʨʺال ʧم ʛʽʲؔحاجة ال، 

Șʽني دقʨقان ʦॽʤʻʱل ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷن ʧع مʛʷʺره الʛها ما قʻره ،مʛها ما قʻم 
 ʦॽʽقʱاء الʛʰوخ ʧʽȄاء العقارʢسʨوال ʧʽȄلاء العقار ʨؗائف الʣوو ȘȄرʨʱال ȋاʷن ʧع مʛʷʺال

إلا أن أهʺها هʨ مʨضʨع ʻʲʴǼا وهʨ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ حʖʳǽ ʘʽ  ،العقارȑ وغʛʽها
خاصة أن قانʨن الȄʨʺʱل العقارʵǽ ȑلʨ مʧ الʛʽʲؔ  –لʙʴʱيʙ الأحȞام الʺʤʻʺة لهʚا الاتفاق

أن نʙʴد الॽʰʢعة القانʨنॽة لهʚا الاتفاق وهل هʨ عقʙا  -ʺʤʻʺة لهʚا الاتفاقمʧ الأحȞام ال
أم أنه عقʙ حʙيʘ له ॽʰʡعʱه  ،مʧ العقʨد الʱقلǽʙʽة الʺʶʺاة أم أنه عقʙ غʛʽ مʶʺى

                                                 
  .٧٠ص ،مʛجع سابȘ ،محمد حʧʽʶ مʨʸʻر .د )٧(



  التنظيم القانوني لعقد التمويل العقاري

  الباحث/ روزيلا منعم إبراهيم ميخائيل

 

١٤٤١ 

القانʨنॽة الʺʱʶقلة عʧ العقʨد الʺʨȞنة له؟ ؗʺا أن ذلʥ أǽʹا يʢʱلʖ بॽان مʨضʨع اتفاق 
وʚؗلʥ بॽان أʛʡافه حʱى نʙʴد حقʨق والʜʱامات ؗل  ،الȄʨʺʱل العقارȑ أȑ بॽان مʴله

ان انعقاد اتفاق الȄʨʺʱل العقارʛʡ،  ȑف مʻها ʚلʥ بॽان شʛوȋ وأرؗ ومʧ ثʦ بॽان  ،وؗ
 ȑل العقارȄʨʺʱوضʺاناته خاصة أن ال ȑل العقارȄʨʺʱة لآثار اتفاق الʺʤʻʺام الȞالأح

ʥ يلʜم بॽان هʚه لʚل ،بʨصفه اتفاقا ʴǽقȘ ائʱʺانا في حاجة قȄʨة للʹʺان والʴʺاǽة
ومʧ  ،الʹʺانات والأحȞام الʺʤʻʺة لها Ǽʺا يʕدȑ إلى تʴقȘʽ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لʙوره

  ثʦ نʳاح مʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ عامة.
ومʧ أهʦ الأسॼاب الʙاॽɺة أǽʹا لʙراسة مʨضʨع اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ عʙم تفعʽل 

ʛʷʺǼ ʦǽʙوع ʘʴǼ هʚه الʛسالة نʨʸص قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ حʱى وقʗ قʖȄʛ مʧ الʱق
 ʦرق ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨص قانʨʸن ʧم ʟن ȑل أʽم تفعʙع ȑة  ١٤٨أʻʶل

حॽʀ ʘʽام الأزمة  ٢٠٠٨ثʦ مʛة أخȐʛ عام  ،٢٠٠٥مʧ وقʗ صʙوره وحʱى عام  ٢٠٠١
الʺالॽة العالʺॽة الʱي ؗانʗ الʛهʨن العقارȄة ومʧ ثʦ الȄʨʺʱل العقارȑ الʖʰʶ في إحʙاثها 

  ʧ الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة ثʦ انʷʱارها Ǽعʙ ذلʥ عالʺॽا.بʙاǽة م
كʺا أن هʚا القانʨن نʛʤا لأنه يʦʤʻ في الأصل مʨʤʻمة اقʸʱادǽة مʱؔاملة فإنه 
ȑʨʱʴǽ بʚلʥ على الʛʽʲؔ مʧ الʺفاʦॽʂ والأفؔار الʱي ʱʶǽعʸى على الʺॼادȏ العامة 

نʛʤا لاقॼʱاسها مʧ  ،الʺʙني اسॽʱعابهاوالقʨاعʙ الʱقلǽʙʽة في الʤʻام القانʨني لاسॽʺا القانʨن 
وذلʱʴǽ ʥاج إلى بॽان ماهʱʽها في  ،الʺفاʦॽʂ الاقʸʱادǽة ومʧ الȄʛʷʱعات الأنʳلʨسʨʶȞنॽة

إʡار الȄʛʤʻة القانʨنॽة والʦॽʤʻʱ القانʨني حʱى ʧȞʺǽ بॽان الأحȞام والʤʻام القانʨني 
  الأفʹل لʦॽʤʻʱ الȄʨʺʱل العقارȑ واتفاقاته.

 ʛʲفإن أك ʥة وعلى ذلʛؔنه فʨؗ ʨه ȑل العقارȄʨʺʱع اتفاق الʨضʨʺة لॽʺأه ʖانʨʳال
قانʨنॽة ʱʶǽعʸى على القʨاعʙ الʱقلǽʙʽة اسॽʱعابها Ǽالʦॽʤʻʱ لʚلʥ لʜم بॽان الʤʻام القانʨني 
الȞʴǽ ȑʚʺها ولعل مʧ أكʛʲ الأسॼاب الʙاॽɺة لʙراسة مʨضʨع أو الʤʻام القانʨني لاتفاق 

في تʨفʛʽ الʺʶاكʧ وتʺȄʨلها للفʯات الاجʱʺاॽɺة الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ دوره الاجʱʺاعي 
حʘʽ الʸلة  ،ودوره الاقʸʱادȑ الʛʽʰؔ في تॽʺʻة الॽʴاة الاقʸʱادǽة ،الʺʙʴودة الʙخل

القȄʨة للȄʨʺʱل العقارǼ ȑأنʢʷة اقʸʱادǽة عʙيʙة تʸل إلى أكʛʲ مʧ مائة صʻاعة وحʛفة 
ولʚلʥ ؗانʗ  ،وأكʛʲ مʧ خʺʧʽʶ مهʻة وȃأكʛʲ مʧ وسȌ وقʢاعات مʱʵلفة Ǽالʺʱʳʺع

 ȑل العقارȄʨʺʱع الʨضʨة مॽʺل  ،أهȄʨʺʱار دراسة اتفاق الॽʱاب اخॼأس ʗؗان ʦث ʧوم
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حʨؗ ʘʽن  ،العقارȑ والʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارʨʺؗ ȑضʨع ʘʴǼ ودراسة هʚه الʛسالة
اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ الأداة القانʨنॽة لʨʱفʛʽ الʺʶاكʧ وتʺȄʨلها خاصة Ǽالॼʶʻة 

" ʥهلʱʶʺلل."ȑد العادʛالف  
  :منهج البحث وخطته الدراسية

 ،نॼʱع في هʚا الʘʴॼ الʺʻهج الʺقارن الʺʙعʦ أحॽانا Ǽالʺʻهج الʴʱلʽلي والʱأصʽلي
 ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻة الʛؔم فʨاح مفهʹǽم لإʜا يلʺǼ ʥا  ،وذلʻفʙه ʧȞǽ ʦإذ ل

 ȑل العقارȄʨʺʱة الʛاهʣ د ووصفʛد سʛʳه  ،مʚل هʽلʴا تʹǽنʺا أȂها في وʛʽʶة وتفʛاهʤال
وذلʥ  ،إʡار الʙراسة القانʨنॽة الʺقارنة خاصة أن أصل هʚه الفʛؔة هʨ الاقʸʱاد الʺالي

مʧ خلال بॽان الʺفهʨم القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ في ذاته في Ǽعʠ الأنʤʺة القانʨنॽة 
ومʧ ثʦ بॽان ماॽʂة اتفاق الȄʨʺʱل  ،لॼعʠ الʙول وخاصة الʤʻام القانʨني الفʛنʶي

خاصة وأن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ العقʨد الʱي ʛʡأت على الॽʴاة القانʨنॽة  ،قارȑ الع
وذلʥ لʺʶايʛة الʱقʙم الʺالي والاقʸʱادȑ الȑʚ يǼ ʦʶʱه العʛʸ الʴالي وهʚه  ،الʙʴيʲة

ولʚلʥ  ،العقʨد ʸǽعʖ إدراجها ضʺʡ ʧائفة العقʨد الʱقلǽʙʽة الʱي نʤʺها الʺʛʷع الʺʙني
ضʛورȄة خاصة أن أصل نʷأة هʚا الاتفاق نʷأة أنʳلʨسʨʶȞنॽة  كانʗ الʙراسة الʺقارنة

  .ومʧ خلال ذلʥ ؗله نʻʱاول الʦॽʤʻʱ القانʨني للȄʨʺʱل ،(أمॽȞȄʛة)
  الفصل التمهيدي

  تعريف التمويل العقاري وأهميته
  :تمهيد وتقسيم

إن الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه نʤاما مالॽا وقانʨنॽا وصل في الʨقʗ الʴالي إلى قʺة 
اصة في الʤʻام الأنʳلʨسʨʶȞني والغʖȄʛ في هʚا الʨʢʱر أنه تʖʰʶ في إحʙاث تʨʢره خ

حʘʽ دور الʛهʨن العقارȄة الأمॽȞȄʛة في تʷʻأة أزمة الȄʨʺʱل  ،)٨(أزمة مالॽة عالʺॽة
وعلى ذلʥ حʱى ʧȞʺǽ تفهʦ حॽʁقة نʤام الȄʨʺʱل  ،العقارȑ ومʧ ثʦ الأزمة الʺالॽة العالʺॽة

  ه نʤاما مالॽا وقانʨنॽا.العقارȑ يلʜم بॽان نʷأته بʨصف
                                                 

حʘʽ نʙʳ الʦॽʤʻʱ  ،نʨنॽة في تʦॽʤʻ الʨʱرȘȄهʚا ولا تʛʵج ؗافة الأنʤʺة الʺقارنة عʧ هʚه الأدوات القا )٨(
Șʴالة الʨح ʙʺʱعǽ يʶنʛني الفʨالقان، ȘȄرʨʱال ʦॽʤʻʱض ؗأدوات لʛالق ʙني  ،وعقʨالقان ʦॽʤʻʱال ʥلʚ وؗ

 ȑʜʽلʳي والإنȞȄʛاني والأمॼالي والأسʢǽل  ،الإʨʺʺق الʨانة هامة في نقل حقȞل مʱʴǽ ʙيʙʳʱن ؗان الȂو
ة ال ʛؗإلى ش ȑض العقارʛʱاه الʺقʳارة. تʙʸقع الʨم ȘȄرʨʱ 

 ،دار الʳامعة الʙʳيʙة للʛʷʻ ،ؗلॽة الʴقʨق  ،الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ  ،محمد حʧʽʶ مʨʸʻر .د
  .١٣٣ص ،٢٠١٠
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ʥʻʻالʯال ʥʻʰʲॺʸال ʥل مʶالف ʘن هʦؒʯي:  
  المبحث الأول

  نشأة نظام التمويل العقاري
  :تقسيم

 ʻها في الʻع ʘيʙʴخلال ال ʧم ȑل العقارȄʨʺʱام الʤأة نʷن ʘʴȃاول دراسة وʻʱام نʤ
  القانʨني الأنʳلʨسʨʶȞني ثʦ الʤʻام القانʨني اللاتʻʽي وذلʥ مʧ خلال الʺʢالʖ الʱالॽة:

  نʵأة نʢام الȂʦʸʯل العقارȏ في الʤॻʢʹʯ الأنʱلʦسʦʴȜني.الʺʢلʖ الأول: 
  نʵأة نʢام الȂʦʸʯل العقارȏ في القانʦن اللاتʻʹي.الʺʖʢ الʲاني: 

  المطلب الأول
  تنظيم الأنجلوسكسونينشأة نظام التمويل العقاري في ال

 ،)٩(إن أصل نʷأة الȄʨʺʱل العقارǼ ȑالʺفهʨم العالʺي الʴالي هي نʷأة أنʳلʨسʨʶȞنॽة
ʧʽتʛؔف ʧها أصلا مʱʰʻم ʘʽة  ،حʛؔؗف ȑل العقارȄʨʺʱأة الʷن ȋاॼل في ارتʲʺʱالأولى ت

 ȑʜʽلʳن الإنʨفي القان ȑالعقار ʧهʛات الȄʛʤر نʨʢʱة بॽنʨقة  ،قانॽʁل في حʲʺʱة تॽانʲوال
قʸʱادǽة ناǼعة مʧ الʴاجة إلى الʺʨارد الʺالॽة اللازمة لʨʱفʛʽ الʺʶاكǼ ʧعʙ الأزمة الʺالॽة ا

ونʨضح ؗل فʛؔة مʧ  ،١٩٣٠العالʺॽة الأولى (حʘʽ أزمة الʶؔاد العالʺي الȐʛʰؔ) عام 
  هʚه الأفؔار Ǽالʱفʽʸل ॽɾʺا يلي:

 ȏالعقار ʥهʙات الȂʙʢر نʦʠʯب ȏل العقارȂʦʸʯام الʢأة نʵن ȉاॺن  (أ) ارتʦفي القان
  الإنʱلȏʚʻ والأمȜȂʙي:

 ʧال العقارات عʳة في مॽنʨات القانȄʛʤʻال ʧم ʙيʙي العȞȄʛني الأمʨام القانʤʻورث ال
 ȑʜʽلʳام الإنʤʻال،  ʙعǼ هاʛȄʨʢʱي قام بʱال ȑالعقار ʧهʛن الʨات وقانȄʛʤأهʺها ن ʧان م وؗ

ʥخلال الق ،ذل ʧم ʦʱا تʺǽʙلها قȄʨʺة وتȄالʺعاملات العقار ʗؗان ʘʽح ȑض العقارʛ
وʚȃلʥ نʨجʜ القʨل  ،الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ العقارȑ خاصة في مʳال شʛاء الأراضي الʜراॽɺة

 ʧهʛات الȄʛʤان نॽخلال ب ʧني مʨʶȞسʨلʳام الأنʤʻفي ال ȑل العقارȄʨʺʱأة الʷفي شأن ن

                                                 
)٩(  ʧهʛات الȄʛʤن ʦفي ثʛالع ȑʜʽلʳن الإنʨفي القان ȑالعقار ʧهʛات الȄʛʤن ʛȄʨʢخلال ت ʧم ʥان ذل وؗ

وهʚا ؗان ǽقابله أǽʹا تʨʢر مʨازȑ لʤʻام الȄʨʺʱل في  ،نʸاففي أحȞام أو قانʨن العʙالة أو قʨاعʙ الإ
القانʨن الفʛنʶي بʨصف تعʛʽʰا عʣ ʧهʨر الفʛؔة في الʤʻام اللاتʻʽي حʘʽ ؗان عقʙ القʛض هʨ الأداة 
القانʨنॽة للȄʨʺʱل العقارȑ والʶعي نʨʴ حʺاǽة الʺقʛʱض العقارȑ حʘʽ تقǽʙʺه مʹʛʢا لʛهʧ عقارȑ على 

ان أكʛʲ صʨر الʛهʧ العقارȑ الʺʛʷʱʻة آنʚاك هʨ الʛهʧ الʺʗʽ. ،العقارȑ  العقار مʨضʨع الȄʨʺʱل   وؗ
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ومʧ ثʣ ʦهʨر نʤام  ،العقارȑ في القانʨن الإنʳلȑʜʽ وتʛȄʨʢ القانʨن الأمȞȄʛي لها
 ȑل العقارȄʨʺʱالي.الʴم الʨالʺفهǼ  

:ȏʚʻلʱفي الإنʙن العام أو العʦفي القان ȏالعقار ʥهʙات الȂʙʢ(ب) ن  
 ʦʱة يȄل الʺعاملات العقارȄʨʺؗان ت ȑʙʻومʛʻح الʱالف ʙعǼ ȑʜʽلʳن العام الإنʨفي القان

 ȑالعقار ʧهʛالǼ نʨʺʹʺال ȑض العقارʛخلال الق ʧم،  ȑالعقار ʧهʛات الȄʛʤن ʗؗان ʙوق
ʻال ʧج عʛʵاك لا تʚآن:ʧʽʽالآت ʧʽامʤ  

ʙاشॺʸال ʥهʙام الʢام الأول: نʢʹال ʧتهʛʺال ʧائʙام ؗان الʤʻا الʚه ʖجʨʺȃو :
وʸʴȄل لʸالʴه أرȃاح وعʨائʙ العقار  ،"الʺقʛض" ʸʴǽل على ملॽؔة العقار الʺʛهʨن 

ʧيʙال ʙائʨأصل وف ʧها مʺʸخ ʦʱȄن وʨهʛʺة  ،الʙʺي الʹʺǼ قʹيʻض يʛان الق وؗ
ʧيʙʺى قام الʱم ʥد له وذلʙʴʺه. الʙائʨوف ʧيʙأصل الǼ فاءʨالǼ ض" خلالهاʛʱالʺق" ʧاهʛال  

ʕʻʸال ʥهʙام الʢاني: نʰام الʢʹال ȑأ ȑالعقار ʧهʛه الآن الॽعل Șلʢǽ ما ʨوه :
 ȑل العقارȄʨʺʱل  ،الȄʨʺʱمه الʨفهʺǼ ȑل العقارȄʨʺʱقي للॽʁʴالأصل ال ʥذل ʙعǽ ʘʽح

لॽؔة العقار مʴل الʛهʧ وفي هʚا الʤʻام مʧ صʨر الʛهʧ العقارȑ تʱʻقل أǽʹا م ،الʴالي
إلى الʙائʧ الʺʛتهʧ (الʺقʛض) وʸʴȄل أرȃاح وعʨائʙ هʚا العقار دون أن تعʙ سʙادا 

بل ʖʳǽ على الʺʙيʧ الʛاهʧ (الʺقʛʱض) أن ʙʶǽد أصل الʙيʧ  ،لأصل الʙيʧ أو فʨائʙه
حʘʽ تʤل الʺلॽؔة Ǽاॽʀة  ،حʱى ʻȞʺǽه فʥ العقار مʧ الʛهʧ ،وفʨائʙه خلال الʺॽعاد الʺʙʴد

ʙلل (ضʛʱالʺق) ʧاهʛال ʧيʙʺفي الǽ ىʱض" حʛالʺق" ʧتهʛʺال ʧائ ʧيʙض "أصل الʛالق ʧيʙب
ان ʖʳǽ الʨفاء بʙيʧ القʛض العقارȑ الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ العقارȑ خلال  وفʨائʙه". هʚا وؗ

وذلǼ ʥʺعʻى أنه ʖʳǽ على الʺʙيʧ  ،مॽعاد مʙʴد وʶȄʺى هʚا الʺʨعʙ بـ "الʨʽم القانʨني"
 ،في يʨم معʧʽ حʱى ʻȞʺǽه اسʛʱداد ملॽؔة العقار الʺʛهʨن الʛاهʧ أن ǽفي بʙيʧ القʛض 

حʘʽ أن ملॽؔة الʙائʧ الʺʛتهʧ قʰل سʙاد  ،وȂلا تأكʙت ملॽؔة الʺʛتهʧ للعقار الʺʛهʨن 
الʙيʧ تعʙ ملॽؔة قابلة للʜوال أو الفʶخ إن سʙاد الʺʙيʧ الʛاهʧ ديʧ القʛض في الʨʽم 

  .)١٠(القانʨني

                                                 
)١٠(  ʧتهʛʺال ʧائʙن للʨهʛʺة العقار الॽؔقل ملʻاك يʚآن ȑʜʽلʳن الإنʨفي القان ʧهʛام الʤؗان ن ʙوق

Ǽʺعʻى أن الʙائʧ الʺʛتهʧ  ،ولʧؔ ملॽؔة الʙائʧ له ؗانʗ ملॽؔة قابلة للʜوال أȑ مهʙدة Ǽالفʶخ ،(الʺقʛض)
ʧاهʛال ʧيʙʺن للʨهʛʺة العقار الॽؔقل ملʻم بʜʱض ،يلʛالق ʧيʙد وفائه بʛʳʺǼ،  لȄʜفاء يʨد الʛʳلأن م ʥوذل

  انʛʤ في تفاصʽل أكʛʲ: ،عʧ الʙائʧ ملʱʽؔه للعقار الʺʛهʨن 
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  الʙʸهʦن:(ج) ʡهʦر نȂʙʢات حȖ اسʙʯداد العقار 
نʳॽʱة لȘʽʰʢʱ قʨاعʙ العʙالة أو الإنʸاف في القانʨن الإنʳلʣ ȑʜʽهʛت نȄʛʤات 

حʘʽ قʛرت حȘ الʺʙيʧ الʛاهʧ في  ،جʙيʙة تʙʴ مʧ قʨʶة نȄʛʤات الʛهʧ في القانʨن العام
 ،اسʛʱداد العقار الʺʛهʨن حʱى ولʨ قام Ǽالʨفاء بʙيʧ القʛض Ǽعʙ الʨʽم القانʨني للʙʶاد

ʙيʧ الʛاهʧ أن الʙائʧ الʺʛتهʧ قʙ مارس ضʙه شȞل مʧ أشȞال وذلʥ مʱى أثʗʰ الʺ
ان ذلʥ مʧ أجل حʺاǽة الʺʙيʧ الʛاهʧ ،الاحॽʱال أو الإساءة وذلʥ بʙاǽة مʧ القʛن  ،وؗ

ʛʷع ʝامʵن. ،الʨهʛʺداد العقار الʛʱفي اس ʧاهʛال ʧيʙʺال Șة حȄʛʤʻب ʥوسʺي ذل  
قʛر Ǽأن ملॽؔة العقار وقʙ حʙث تʨʢر آخʛ في نهاǽة القʛن الʶاǼع عʛʷ وʨʺȃجॼه ت

ʧهʛة الʛʱال فʨʡ ʧاهʛال ʧيʙʺالح الʸل قائʺة لʤن تʨهʛʺال،  ʧتهʛʺال ʧائʙسʺي ال ʥلʚل
ثǼ ʦعʙ ذلʣ ʥهʛت نȄʛʤات أخȐʛ مʻها نȄʛʤة  ،Ǽالʺʨصي وسʺي الʺʙيʧ الʛاهǼ ʧالʺʱʻفع

وحʝॼ الʛهǼ ʧʺعʻى أنه ʖʳǽ أن ʙʶǽد الʺʙيʧ الʙيʧ خلال مॽعاد  ،الʱأخʛʽ في الʙفع
 ʧʽن معʨهʛʺداد العقار الʛʱه اسʻȞʺǽ ىʱح،  ʥوذل ʧتهʛʺال ʧائʙالعقار وتʺلؔه ال ʝॼلا حȂو

أو ʶॼʴǽه الʙائʧ الʺʛتهʧ ثǽ ʦقʨم بॽʰعه وفȘ إجʛاءات  ،ʶǽʺى بʤʻام الʝॼʴ الʸارم
  وسʺي ذلǼ ʥالʝॼʴ القʹائي. ،قʹائॽة معʻʽة

:ȏʚʻلʱالإن ȏالعقار ʥهʙات الȂʙʢʹي لȜȂʙام الأمʢʹال ʙȂʦʠ(د) ت  
لʤʻام القانʨني الأمȞȄʛي تʛȄʨʢا واضʴا في نȄʛʤات الʛهʧ العقارȑ للقانʨن أحʙث ا

 ȑʜʽلʳات هي: ،الإنȄʛʤلاث نʲاجه لʛخلال إخ ʧم ʥوذل  
"نȄʛʤة الʺلॽؔة" ومفادها أن يʱʺلʥ الʙائʧ الʺʛتهʧ (الʺقʛض أو الʹȂʙʢة الأولى: 

عقارȑ وتʱأكʙ إن لʦ الʺʺʨل) العقار الʺʛهʨن ملॽؔة مهʙدة Ǽالʜوال ʽʡلة مʙة عقʙ الʛهʧ ال
  ʙʶǽد الʺʙيʧ ديʻه.

وهʚه الȄʛʤʻة أكʛʲ الȄʛʤʻات انʷʱارا في  ،"نȄʛʤة الȘʴ في الʜʳʴ"الʹȂʙʢة الʰانॻة: 
حʘʽ مفادها أن تʤل الʺلॽؔة على ذمة الʺʙيʧ الʛاهʽʡ ʧلة  ،الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة

 ȑالعقار ʧهʛض والʛة القʛʱه ف ،فʻدي ʧاهʛال ʧيʙʺد الʙʶǽ ʦذا لȂم وʨقǽ دʙʴʺعاد الॽʺي ال
 ،ثǽ ʦقʨم Ǽعʙ ذلǼ ʥالʻʱفʚʽ علॽه بʨاسʢة القʹاء ،الʙائʧ الʺʛتهʜʳʴǼ ʧ العقار الʺʛهʨن 

  وهʚه أكʛʲ صʨر الȄʨʺʱل العقارȑ انʷʱارا في القانʨن الأمȞȄʛي.
وهʚه الȄʛʤʻة  ،"الȄʛʤʻة الأوسॽʢة أو الȄʛʤʻة الʺهʻʳة أو الʺʱʵلʢة"الʹȂʙʢة الʰالʰة: 

Șʽفʨد تʛʳهي م ʜʳʴة الȄʛʤة ونॽؔة الʺلȄʛʤن ʧʽب،  ʧاهʛال ʧيʙʺل الʤǽ ومفادها أن
                                                                                                                       
Robin Paul Malloy, James Chrels Smith, op.cit،pp.671،672، Grants S. Nelson 
Dale، A. Whitman, op.cit, p.6. 
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ʧهʛة الʛʱلة فʽʡ نʨهʛʺض ،مالؔا للعقار الʛالق ʧاد ديʙس ʧع ʜʳعǽ ىʱقل  ،حʱʻا تʻفه
ʧتهʛʺال ʧائʙإلى ال ʗقʨا الʚه ʧن مʨهʛʺة العقار الॽؔمل،  ʧتهʛʺال ʧائʙة للǽحʺا ʥوذل

لʺʙيʧ الʛاهʧ خلال الفʛʱة ما بʧʽ حʝॼ مʧ أȑ تʛʸف أو عʺل ضار Ǽه قʙʸǽ ʙر مʧ ا
الʛهʧ والʻʱفʚʽ على العقار الʺʛهʨن وهʚه الȄʛʤʻة تعʙ مʧ أهʦ صʨر وتॽʰʢقات الȄʨʺʱل 

  العقارȑ في الʤʻام القانʨني الأمȞȄʛي.
وعلى ذلʥ اسʙʵʱم الʤʻام الأمȞȄʛي هʚه الʨʸر الʺʱʵلفة مʧ الʛهʧ العقارȑ ؗأدوات 

 ȑل العقارȄʨʺʱخلال ،لل ʧم ʥوذل  ȑالعقار ʧهʛال ʙان وعقʺʱالائ ʥʸǼ ىʺʶǽ ما،  ʧوم
 ȑل العقارȄʨʺʱني للʨم القانʨا ؗان الʺفهʻل  ،هȄʨʺاتفاق ت ʨان هʺʱالائ ʥأن ص ʘʽح

"ȑعقار ʧهʛن بʨʺʹم ȑض عقارʛق ʨه ȑأ" ȑه  ،عقارॽɾ اʲفا ثالʛʡ اكʻه ʧؔول
ʶǽ ʝॼʺى الʨصي وȄقʨم Ǽعʺلॽة الʴ ،والʺقʛʱض ،Ǽالإضافة إلى الʺقʛض (الʺʺʨل)

وذلʥ مʱى أخل الʺʙيʧ  ،والʻʱفʚʽ على العقار سʨاء أكان تʻفǽʚʽا قʹائॽا أم غʛʽ قʹائي
ʧيʙاد الʙʶǼ امهʜʱال ʚʽفʻʱب ʧاهʛة  ،الॽؔة الʺلȄʛʤخلال ن ʧن مʨȞॽɾ ȑالعقار ʧهʛال ʙأما عق

وذلʥ ؗله ʲʺǽل أدوات قانʨنॽة تȞʷل نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ في  ،أو الȄʛʤʻة الأوسॽʢة
 ʨام القانʤنينʨʶȞسʨلʳ١١(ن الأن(.  

  (ه) الʗʮاǻة الفعلॻة للȂʦʸʯل العقارʸǺ ȏفهʦمه الʲالي:
كانʗ الʙʰاǽة الॽʁॽʁʴة للȄʨʺʱل العقارǼ ȑʺفهʨمه الʴالي عʙʻما اسʱعان الʤʻام أو 
القانʨن الأمȞȄʛي بȄʛʤʻات الʛهʧ العقارȑ وتʛȄʨʢها ؗأداة لʨʱفʛʽ الʺال اللازم للʺعاملات 

وذلʥ أثʻاء أزمة الʺʶاكǼ ʧعʙ  ،تʨفʛʽ الʺʶاكʧ وتʺȄʨلهاوخاصة في مʳال  ،العقارȄة
حॽʀ ʘʽام  ،١٩٣٠الʛʴب العالʺॽة الأولى وخاصة في ʣل أزمة الʶؔاد العالʺي عام 

 ʧهʛن بʨʺʹʺض الʛخلال الق ʧة مॽȞȄʛة الأمʙʴʱʺات الǽلاʨفي ال ʧاكʶʺل الȄʨʺام تʤن
انʗ الʳهات العامة تʹʺ ،عقارȑ على العقار مʨضʨع الȄʨʺʱل ʧ غالॼا هʚه القʛوض وؗ

ʧʽȃارʴʺامى الʙح لقʨʻʺʺال ȑل العقارȄʨʺʱال في ضʺان الʴال ʨوض  ،كʺا هʛوالق
انʗ جهات الȄʨʺʱل  ،الʺʹʺʨنة مʧ الإدارة الاتʴادǽة للإسȞان "الفʙʽرالॽة للإسȞان" وؗ

ʧʽأمʱات ال ʛؗاض وشʛات الادخار والإقॽɻʺج ʖفي الغال ȑة  ،العقارॽات الʺالʶسʕʺال ʦث
 Ȑʛو  ،الأخ ʦʱة يॽȞȄʛة الأمʙʴʱʺات الǽلاʨفي ال ʧاكʶʺة للॼʶʻالǼ ȑل العقارȄʨʺʱال ʛفʨؗان ت

ʧʽʻʡاʨʺلل ʧاكʶʺال ʛʽفʨʱة لॽمʨȞامج حʛخلال ب ʧا مʹǽاع  أʢا على القʛȞح ʧȞǽ ʦول
وʚȃلʧȞʺǽ ʥ القʨل Ǽأن الȄʨʺʱل العقارʻʸؗ ȑاعة نʷأت أول ما نʷأت في  الʵاص.

                                                 
  .١٢٢ص ،مʛجع سابȘ ،محمد حʧʽʶ مʨʸʻر .د )١١(



  التنظيم القانوني لعقد التمويل العقاري

  الباحث/ روزيلا منعم إبراهيم ميخائيل

 

١٤٤٧ 

 ،وʙؗʕȄ ذلʣ ʥهʨر أسʨاق الȄʨʺʱل بʨʻعʽها ،١٩٣٠الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة في عام 
 ȑʨثان ȑل عقارȄʨʺق تʨر سʨهʣ ʥذل ʙعǼ ʦأولى ث ȑل عقارȄʨʺف تʨا  ،سʹǽأ ʙأكʱȄو

في مʳال تʨفʛʽ  ،ذلʥ مʧ خلال الʙور الȑʚ مʱʴʻه الʨȞʴمة الأمॽȞȄʛة لʺʕسʶات عʙيʙة
اد حʘʽ دور راʢǼة الاتʴ ،١٩٧٠وذلʸǼ ʥفة خاصة في عام  ،الʺʶاكʧ وتʺȄʨلها

الʻʡʨي للقʛوض العقارȄة "فاني ماȑ" في تʨفʛʽ الȄʨʺʱل اللازم للʺʺʨلʧʽ في الʨʶق 
وقʙ تأكʙ ذلʥ في عام  ،وʚؗلʥ الʴال Ǽالॼʶʻة لʺʕسʶة فȑʙȄʛ ماك ،العقارȑ الأولى

١٩٨٠  ʛʽفʨʱل ȘȄرʨʱال ȋاʷار نʛخلال إق ʧم ȑل العقارȄʨʺʱلل ȑʨانʲق الʨʶاء الʷإن ʘʽح
ʧʽلʨʺʺال اللازمة للʨالأم  ȑʨانʲق الʨʶة  ،في الȄوض العقارʛل القȄʨʴخلال ت ʧم ʥوذل

وضʺاناتها مʧ الʛهʧ العقارȑ إلى سʙʻات مʹʺʨنة حʨؗ ʘʽن الʨʱرȘȄ فʻا مالॽا وتʺȄʨلॽا 
واعʛʰʱ أداة مʧ أدوات الȄʨʺʱل العقارȑ  ،عʛʰ عʧ قʺة تʨʢر ما ǽعʛف Ǽالهʙʻسة الʺالॽة

.ȑل العقارȄʨʺʱلل ȑʨانʲق الʨʶفي ال ʧؔول  
ذلʧȞʺǽ ʥ القʨل Ǽأن الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه مʨʤʻمة مالॽة وʣاهʛة اقʸʱادǽة وعلى 

ومʧ ثʦ بʨصفه نʤاما قانʨنॽا ʣهʛ أول ما ʣهǼ ʛʺفهʨمه الʴالي في الʤʻام 
وذلʥ نʳॽʱة لعʙة عʨامل مʻها  ،الأنʳلʨسʨʶȞني وخاصة في الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة

ȑ الإنʳلȑʜʽ وتʛȄʨʢها واسʙʵʱامها ؗأدوات عامل فلʶفي وهʨ إرثها لȄʛʤʻات الʛهʧ العقار 
ومʧ تلʥ العʨامل أǽʹا عامل اقʸʱادȑ هʨ الʴاجة إلى  ،لʨʱفʛʽ الȄʨʺʱل العقارȑ الʻȞʶي

 ʧم ʦهʡاʷن ȑل العقارȄʨʺʱق الأولى للʨʶفي ال ʧʽلʨʺʺل اللازم لʺʺارسة الȄʨʺʱال ʛʽفʨت
  .)١٢(لʲانȑʨ خلال الʨʱرȘȄ والʱعامل على مʳʱʻاته في سʨق الȄʨʺʱل العقارȑ ا

  المطلب الثاني
  في النظام القانوني اللاتيني نشأة نظام التمويل العقاري

  (أ) القانʦن الفʙنʴي:
كانʗ بʙاǽة نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ الفʛنʶي مʧ خلال تʨʢر دور مʕسʶة الائʱʺان 

الʱي أنʷأها لʝȄʨ نابلʨʽن بʨنابʛت ؗʺʕسʶة عامة مالॽة وذلʥ عام  ،العقارȑ الفʛنॽʶة

                                                 
الʻاتʳة عʧ حقʨق  ،هʚا وقʙ اتʶع نʢاق الʱعامل على سʙʻات الʙيʧ الʺʹʺʨنة Ǽالʛهʨن العقارȄة )١٢(

اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʴالة لʳهة الʨʱرȘȄ لʙرجة أنها أصʗʴॼ مʴلا للʱعاملات الʺالॽة في نʢاق 
ʙة الॽة والʺالǽادʸʱةالعلاقات الاقॽة  ،ولॽة أزمة مالॽالʴة الǽادʸʱإلى جعل الأزمة الاق Ȑأد ȑʚا الʚوه

  وما Ǽعʙها. ٣٩ص ،مʛجع سابȘ ،الʨʱرȘȄ ،وانʚؗ ʛʤلʥ عʙʽʰ علي أحʺʙ الʳʴازȑ  ،عالʺॽة
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ʨʱفʛʽ الʺال اللازم للʺعاملات العقارȄة لاسॽʺا شʛاء الأراضي الʜراॽɺة حʘʽ ؗان ل ١٨٥٢
  ʸǽل عʺʛ القʛض إلى مʙة خʺʧʽʶ عاما.

Ǽأزمة الʺʶاكʧ وذلʥ في الفʛʱة ما بʧʽ الʧʽȃʛʴ العالʺʧʽʱʽ الأولى  ونʙʢا لʙʸور فʙنʴا
ان مʧ  ،مةؗانʗ الʴاجة إلى وسائل عʙيʙة لʴل هʚه الأز  ١٩١٨ولاسॽʺا عام  ،والʲانॽة وؗ

مʺا أدȐ إلى إحʙاث صʛاع  ،لإʳǽار العقارات الॽʻȞʶة بʻʽها سʧ قʨانʧʽ إʳǽار اسʻʲʱائॽة
ʧȄʛأجʱʶʺوال ʧȄʛجʕʺال ʧʽة  ،بȄارʳǽة الإʺॽʁذات ال ʧاكʶʺال ʛʽفʨؗان العʺل على ت ʘʽح

  الʢॽʶॼة.
الʵاص  ١٩٤٨ومʧ بʧʽ قʨانʧʽ الإʳǽار الاسʻʲʱائॽة ؗان القانʨن الʸادر عام 

حʘʽ العʺل على تʨفʛʽ الʺʶاكǼ ʧالॼʶʻة للॼʢقات الفقʛʽة وصاحʖ ذلʥ  ،الʺʶاكǼʧإʳǽار 
تقʛȄʛ نʤام للȄʨʺʱل العقارȑ الȑʚ ؗان يʲʺʱل في دعʦ الʙولة للʺʧȄʛʺʲʱʶ العقارʧʽȄ في 

 ،مʳال الʺعاملات العقارȄة الʺʕدǽة إلى تʨفʛʽ الʺʶاكʧ ذات الॽʁʺة الإʳǽارȄة الʢॽʶॼة
Ȅʛʺʲʱʶʺوب الʛل هʣ ة خاصة فيȄل الʺعاملات العقارȄʨʺت ʧاص مʵاع الʢفي الق ʧ

  الॽʻȞʶة أو تʨفʛʽها وذلʖʰʶǼ ʥ قʨانʧʽ الإʳǽار الاسʻʲʱائॽة.
ؗانʗ الʙʰاǽة الفعلॽة لʤʻام قانʨني خاص ǼالȄʨʺʱل العقارǼ ȑʺفهʨمه  ١٩٧٧وفي عام 

حʣ ʘʽهʨر دور الʺʕسʶات الʺالॽة الʵاصة إلى جانʖ  ،الʴالي في القانʨن الفʛنʶي
 ʕʺل الʰق ʧلؔها مʺʱة لॽʻȞʶالعقارات ال ʛʽفʨʱالʺال اللازم ل ʛʽفʨة العامة في تॽات الʺالʶس

مʻها القانʨن  ،وذلʥ نʛʤا إلى صʙور العʙيʙ مʧ القʨانʧʽ الʺʤʻʺة للȄʨʺʱل العقارȑ  ،الأفʛاد
 ʦادر في  ٧٧/١رقʸ٣ال  ʛايʻة في  ،١٩٧٧يʙاعʶʺوال ʧاكʶʺألة إصلاح الʶʺǼ Șعلʱʺال

 ،وʚؗلʥ العʺل على خلȘ القʛوض العقارȄة اللازمة لʨʱفʛʽ الʺʶاكʧ ،اإصلاحها وتʨفʛʽه
  وتقʦǽʙ الʺعʨنات الʺʸʸʵة للإسȞان.

ذلʥ لʦॽʤʻʱ الʺعاملات  ،صʙر قانʨن ǽعʛف Ǽقانʨن سȄʛȞفʛ ١٩٧٩يʨلʨʽ  ١٣وفي 
ثǼ ʦعʙ ذلʥ قانʨن  ،الائʱʺانॽة العقارȄة للأفʛاد العاديʧʽ وحʺاǽة الʛʢف الʹʅॽɻ فʽها

في شأن تʦॽʤʻ وتʙʴيʙ مʨʯʶلॽة وسلʢات الʳهات  ١٩٨٣يʻايʛ  ٧في  الʸادر ٨٣/٨
 ٨٦/١٢٩٠وʚؗلʥ القانʨن رقʦ  ،الإدارȄة الʺعॽʻة بʨʱفʛʽ الʺʶاكʧ وتʺȄʨلها في الʙولة

بهʙف تॽʳʷع الاسʲʱʺار العقارȑ الʻȞʶي وتʦॽʤʻ  ١٩٨٦دʛʰʺʶǽ لʻʶة  ٢٣الʸادر في 
ʛاد وذلʥ عȘȄʛʡ ʧ القʛوض تʺȄʨله وتʸॽʸʵها للʱأجʛʽ أو الʱʺلʥॽ مʧ قʰل الأف

وقʙ ألʜم هʚا القانʨن الʙولة وسلʢاتها Ǽالعʺل على تʨفʛʽ الأراضي اللازمة  ،العقارȄة
ثǼ ʦعʙ ذلʥ  ،ولاسॽʺا العقارات الॽʻȞʶة ،لإتʺام الʺعاملات العقارȄة مʨضʨع هʚا الȄʨʺʱل
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 ʦن رقʨادر في  ٩٠/٤٤٩القانʸة  ٣١الʻʶل ʨ١٩٩٠ماي  ʚʽفʻالعʺل على تǼ اصʵال
ʧȞʶق الʨمة عامة. ،حقʙخ ʧȞʶʺال ʛʽفʨار تॼʱاع ʘʽح  

 ʦن رقʨالقان ʨوه ȑل العقارȄʨʺʱألة الʶم ʦॽʤʻʱب ʟʱʵʺن الʨؗان القان ʥار ذلʡوفي إ
حʘʽ تʦॽʤʻ القʛوض العقارȄة (أȑ تʦॽʤʻ  ،١٩٧٩يʨلʨʽ  ١٣الʸادر في  ٧٩/٥٩٦

(ʧاكʶʺال ʛʽفʨت ʘʽح ȑل العقارȄʨʺʱن في قا ،الʨا القانʚدمج ه ʦت ʙهلاك وقʱن الاسʨن
 ʦي رقʶنʛادر في  ٩٣/٩٤الفʸ٢٦ال  ʨʽلʨ١٩٩٣ي،  ʦات لʺادة رقʛام وفقȞأحǼ وخاصة

"L312هʻا ،" مʶنʛفي ف ȑل العقارȄʨʺʱام الʤأة نʷن ʗا ؗانʚهȃام  ،وʤʻاسه لॼʱاق ʦث
حʘʽ سʛʢॽة الʤʻام  ،الʨʱرȘȄ وسʨق الʛهʧ العقارȑ الʲانȑʨ مʧ الʤʻام الأنʳلʨسʨʶȞني

ʱأسʺالي والاقʛاد العالʺي.الʸʱي على الاقȞȄʛاد الأمʸ  
:ȏʙʶʸن الʦ(ب) القان  

ʧȞʺǽ أن نʨجʜ القʨل عʧ نʷأة نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ وفȘ مفهʨمه الʴالي في 
ʛʸام  ،مȞه لأحʻم ʛʽʰؗ ءʜع في جʹʵǽ ع ومازالʹʵǽ ل العقارات ؗانȄʨʺفي أن ت

مة في القانʨن وذلʥ وفȘ القʨاعʙ العا ،عقʙ القʛض العقارȑ الʺʹʺʨن Ǽالʛهʧ الʛسʺي
مع أن  ،حʘʽ لʧȞǽ ʦ هʻاك تʦॽʤʻ خاص للȄʨʺʱل العقارȑ في القانʨن الʺȑʛʸ  ،الʵاص

وذلʥ في ʣل فʛʱة  ،الȄʨʺʱل العقارȑ ؗان له وجʨد Ǽʺفهʨمه الʴالي أو Ǽʺعʻاه الʺالي
 ʧة مʛʱوخاصة خلال الف ʛʸʺاني لʢȄʛʰلال الʱى  ١٨٨٢الاحʱؗان  ،١٩١٤ح ʘʽح

ʛʺʲʱʶʺرأس الʺال ال ʦʤمع  ʧهʛات ال ʛؗخلال ش ʧا مॽʰʻاك أجʚآن ȑاض العقارʛفي الإق
انʗ تʺʻح القʛوض غالॼا لʛʷاء  ،العقارȑ الإنʳلȄʜʽة بʨصفها مʕسʶات مالॽة مॽɾʛʸة وؗ

الأراضي الʜراॽɺة وذلǼ ʥʹʺان رهʧ رسʺي (عقارȑ) على الأراضي الʜراॽɺة مʨضʨع 
ʛʡحها للʱعامل علʽها في ثʦ ؗانʗ تʙʸر سʙʻات مʹʺʨن Ǽالʛهʧ العقارȑ وʦʱȄ  ،الȄʨʺʱل

  سʨق الأوراق الʺالॽة ولʧؔ خارج مʛʸ "أȑ في أسʨاق الʺال الإنʳلȄʜʽة".
ʙʶأن م ʥم ʤغʙوعلى ال ʧاكʶان أو مȞأزمة إس ʧتعاني م ʗلة  )١٣(ؗان ومازالʽʡ

الفʛʱة الʶاǼقة على إصʙار القانʨن الȑʚ أعاد الإʳǽار الʻȞʶي للقʨاعʙ العامة في القانʨن 
نه لʛʢʵǽ ʦ بॼال الʺʛʷع الʺȑʛʸ خلال هʚه الʺʙة أن ǽʹع تॽʤʻʺا خاصا إلا أ ،الʺʙني

بل ؗان يلʳأ في ؗل مʛة لقʨانʧʽ إʳǽار  ،لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة ولاسॽʺا الॽʻȞʶة
                                                 

)١٣( ʛʸʺǼ ʧاكʶʺفي شأن أزمة ال ʛʤان،  ȑʛȞʶال ʦॽحʛال ʙʰلام عʶال ʙʰع  ،عȄʛʷʱال ʧʽان بȞأزمة الإس
  وما Ǽعʙها. ٨ص ،مʛجع سابȘ ،الإسلامي والʱقʧʽʻ الʨضعي
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حʘʽ أنه ؗان ؗل مʛة ʴǽاول أن  ،الأماكʧ الاسʻʲʱائॽة الʱي أدت إلى زȄادة الأزمة حʙة
ʕجʛ والʺʱʶأجʴؗ ʛل لʺȞʷلة الإسȞان إلا أنه فʷل ʴǽقȘ الʨʱازن في العلاقة ما بʧʽ الʺ

  .)١٤(دوما في تʴقȘʽ الأمʧȄʛ معا
ولʧؔ نʷأة نʤام الȄʨʺʱل العقارǼ ȑʺفهʨمه الʴالي في القانʨن الʺȑʛʸ ؗان نʳॽʱة 
 ʦالʺادة رق ʟيل نʙعʱل ʛʸة في مॽɾʛʸʺة الॽهات الʺالʳال ʧة مʙيʙاولات عʴم

الʛʵوج عʧ هʚا الʟʻ في حالة الʻʱفʚʽ على  Ǽʺا يॽʱح لهʦ ،) مʧ القانʨن الʺʙني١٠٥٢(
غʛʽ أن ذلʥ الʟʻ  ،العقار الʺʛهʨن ضʺانا للقʛوض العقارȄة الʱي ؗانʗ تʺʴʻها للأفʛاد

وفʷلʗ مʴاولات تعʙيله ولʧؔ مʴاولات إʳǽاد تʦॽʤʻ خاص  ،لʦ يʦʱ الʺʶاس Ǽه أو تعʙيله
Ȅʨʺʱل العقارȑ حʘʽ إعʙاد مʛʷوع قانʨن لل ،م٢٠٠١للȄʨʺʱل العقارȑ نʗʴʳ في عام 

) ʦالʺادة رق ʟʻاس بʶدون م ȑل العقارȄʨʺʱة للॽنʨه لأدوات قانʺॽʤʻ١٠٥٢وت ʧم (
 ȑʛʸʺني الʙʺن الʨ١٥(القان(،  ʦن رقʨر القانʙالفعل صȃة  ١٤٨وʻʶاص  ،٢٠٠١لʵال

ʛʸفي م ȑل العقارȄʨʺʱال ʦॽʤʻʱا  ،بʚاف هʙأه ʙيʙʴفي ت ʗʱʷʱال ʧار مʡفي إ ʧؔول
فʺʻهʦ مʧ يȐʛ أنه يهʙف إلى تʨفʛʽ  ،)١٦(اسة لهʚا القانʨن القانʨن لȐʙ مʧ تعʛض Ǽالʙر 

                                                 
الʦȞʴʱ  ،هام محمد مʨʺʴد زهʛان ،انʛʤ في شأن معالʳة الʺȞʷلة مʧ خلال قʨانʧʽ الإʳǽار الاسʻʲʱائॽة )١٤(

ʘʴǼ مقʙم لʺʕتʺʛ الʺȞʷلة العقارȄة بʧʽ الʨاقع الاقʸʱادȑ  ،الȄʛʷʱعي في تʙʴيʙ الأجʛة ثالʲة الأثافي
محمد أحʺʙ  ،وما Ǽعʙها ٢ص ،سابȘ الإشارة إلॽه ،لإسʙʻȞرȄةجامعة ا ،ؗلॽة الʴقʨق  ،والʦॽʤʻʱ القانʨني

ʧʽʶاتة حʴن  ،شʨعة والقانȄʛʷة في الȄني والأزمة العقارʨاقع القانʨه على الʛللعقارات وأث ʙȃʕʺار الʳǽالإ، 
 ،مʕتʺʛ سابȘ الإشارة ،ʘʴǼ مقʙم لʺʕتʺʛ الʺȞʷلة العقارȄة بʧʽ الʨاقع الاقʸʱادȑ والʦॽʤʻʱ القانʨني

الإʳǽار في القانʨن الʺʙني وقانʨن إʳǽار  ،العقʨد الʺʶʺاة ،وانʛʤ نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ ،عʙهاوما Ǽ ٦٩ص
ʧة ،الأماكʙيʙʳامعة الʳة ،دار الȄرʙʻȞها ٥ص ،٢٠٠٧ ،الإسʙعǼ وما،  ʙʰلام عʶال ʙʰع" ʥلʚؗ ʛʤوان

 ȑʛȞʶال ʦॽحʛان..." ،الȞأزمة الإس، Șجع سابʛها. ٥ص ،مʙعǼ وما  
 ،بʙون ناشʛ ،شʛح قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة ،عʽل علʦ الʙيʧراجع: مʴي الʙيʧ إسʺا )١٥(

شʛح قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة  ،وعʙʰ العاʡي سʙʽ شʱلة وآخʛ ،وما Ǽعʙها ٧ص ،٢٠٠٢
  وما Ǽعʙها. ٣ص ،بʙون ناشʛ وʙȃون تارȄخ نʛʷ ،والقʨانʧʽ ذات الʸلة

الȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ بʙراسات وأʴǼاث عʙيʙة تʺʗ بʨاسʢة  هʚا وقʙ مʛ إعʙاد مʛʷوع قانʨن  )١٦(
ة  ان ذلʥ بȄʨʺʱل مʧ الʺعʨنة الأمॽȞȄʛة حʘʽ تʨفʛʽ أتعاب أعʹاء هʚه اللʳان وʷʺȃارؗ عʙة لʳان وؗ

 ȑل العقارȄʨʺʱام الʤة في نʸʸʵʱة مȄʜʽلʳنȂة وॽȞȄʛات أمॽʸʵش،  ȑن (أʨا القانʚأن ه Ȑʛا نʻؗ نȂو
) لʝॽ إلا تعʛʽʰا عʧ الʤʻام الأنʳلʨسʨʶȞني في ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨ʺȑʛʸ رقʦ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ ال

  بʯʽة لاتॽʻʽة Ǽʺا ǽعʙم فعالॽة وأهʺॽة هʚا القانʨن.
  كʺا أن مʛʷوع قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ قʛر Ǽأن أحȞام هʚا القانʨن تأتي مʙʻʱʶة إلى مॼادȏ أرȃعة هي:
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ولاسॽʺا ذوȑ الʙخل الʺʙʴود  ،الȄʨʺʱل اللازم للʨʸʴل على وحʙات سॽʻȞة لأفʛاد الʺʱʳʺع
ʠفʵʻʺحالة  ،وال ʧه مǼ وجʛʵق العقارات والʨس Ȍॽʷʻف إلى تʙيه Șʴȃأنه و Ȑʛي ʧوم

ات الȄʨʺʱل العقارȑ وȂنʷاء ن ʛؗش ȋاʷل نʽد وتفعʨ ʛؗا الॽا مالʡاʷصفه نʨب ȘȄرʨʱام الʤ
قار الʹامʧ لʙيʧ وذلʥ ؗله مʧ خلال تʛʽʶॽ عʺلॽة الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ على الع ،جʙيʙا

 ȑل العقارȄʨʺʱال.  
 الخاتمة

 ،ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻاف دراسة الʙأه ʘʴॼا الʚمة هʙفي مق ʘاحॼد الʙح
ʻʱام ملائʺة لȞالأح ʛʲان أكॽها: بʻدة، مʙعʱاف مʙوهي أه ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʦॽʤ

والȑʚ يلʜم له تʙʴيʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، حʘʽ تʙʴيʙ هʚه الأحȞام 
 ʦن رقʨاص (القانʵني الʨالقان ʦॽʤʻʱال ʨلʵا لʛʤن ʥالعامة وذل ʙاعʨخلال الق ʧ١٤٨م 

ذلʥ ؗله ) مʧ الʛʽʲؔ مʧ الʨʸʻص الʵاصة لʦȞʴ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، و ٢٠٠١لʻʶة 
  في إʡار دراسة مقارنة.

 ʧʺʹي تʱات الʻʽأمʱان أفʹل الʹʺانات والॽا بʹǽأ ʘʴॼا الʚاف هʙأه ʧكʺا أن م
للʺʛʺʲʱʶ في اتفقا الȄʨʺʱل العقارȑ، لغʛض اسʱهلاكي، حʺاǽة في مʨاجهة تفʨق الʺʺʨل 

ʜها القانʨني والا ʛؗم ʘʽك) حʨʻʰأو ال ȑل العقارȄʨʺʱات ال ʛؗش) ʙʽعǽ اʺǼ Ȑʨالق ȑادʸʱق
للعلاقة العقǽʙة الʨʱازن الʺʨʷʻد في ʣل الفʛؔ العام الʺʳʱه لʴʺاǽة الʺʱʶهلʥ بʨصفه 

  ʛʡفا ضॽɻفا أمام الʺʨرد والʺʱʻج.

                                                                                                                       
١-  ʚʽفʻʱل في الʨʺʺة الʴلʸم ʧʽازن بʨʱورة إقامة الʛضʧعلى العقار الʹام ʛʶॽʺال ȑʛʰʳق  ،الʨقʴوال

.ʛʺʲʱʶʺة للॽالأساس 
 خʹʨع عʺلॽة الʻʱفʚʽ للإشʛاف القʹائي. -٢
٣-  ʧع ʝॽي ولʻاد العلʜʺالǼ ʧع العقار الʹامॽب ȘȄʛʡ ʧقاته عʴʱʶʺل لʨʺʺاء الʹʱواق ʚʽفʻʱال ʦʱأن ي

ʛاشॼʺال ʥلʺʱال ȘȄʛʡ، القʹاء ȘȄʛʡ ʧعه إلا عॽاز بʨم جʙع ʥلʚ حʛʱاما وتأكʙʽا وذلʥ ؗله ا ،وؗ
) ʦالʺادة رق ʟʻ١٠٥٢ل.ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان ʧم ( 

في Ǽاب الʻʱفʚʽ الȑʛʰʳ يʛغʖ ألا تʨؔن أحȞامه مʵالفة للʺʱʶقʛ مʧ قʨاعʙ الʻʱفʚʽ والʺʛافعات في  -٤
ولʚلʥ نʟ الʺʛʷوع على  ،القانʨن الʺȑʛʸ إلا في أضȘʽ الʙʴود Ǽʺا ʴǽقȘ الغʛض مʧ الȄʛʷʱع

الʺʙنॽة والʳʱارȄة ॽɾʺا لʦ يʛد ʷǼأنه نʟ خاص في مʛʷوع القانʨن. انʛʤ سȄʛان أحȞام الʺʛافعات 
 ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨوع قانʛʷʺة لॽاحʹǽة الإʛؗʚʺه الʛʽؗله وغ ʥة  ١٤٨في ذلʻʶ٢٠٠١ل، 

ʧيʙال ʦل علʽإسʺاع ʧيʙي الʴراجع: م ʥلʚ ʚلʥ راجع: عʙʰ  ،وما Ǽعʙها ٢ص ،الʺʛجع الʶابȘ ،وؗ وؗ
ʛلة وآخʱش ʙʽي سʡالعا، Șابʶجع الʛʺها. ٣ص ،الʙعǼ وما  
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كʺا أن مʧ أهʙاف هʚا الʘʴॼ أǽʹا بॽان ما إذا ؗانʗ أحȞام وقʨاعʙ الȄʛʤʻة العامة 
ʺʨʷʻد مʧ الʴʺاǽة للʺʛʺʲʱʶ (الʺʱʶهلʥ) في الʱقلǽʙʽة للالʜʱام ؗاॽɾة لʴʱقȘʽ الʙʴ الأدنى ال

اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض اسʱهلاكي غʛʽ إنʱاجي (أȑ لغʛض سʻȞي) خاصة أن 
 ʙيʙʷال ʖاكʛʱوال ʙʽعقʱالǼ ʦʶʱت ȑل العقارȄʨʺʱها اتفقا الʻي مʱة الʛة الʺعاصǽʙالعلاقات العق

سॽʺا وأن الʨاقع العʺلي الʴالي في الʺفاʦॽʂ والأفؔار القانʨنॽة والاقʸʱادǽة الʺʨȞنة لها، لا
 ʧʽب ȑل العقارȄʨʺʱال معاملات الʳفاوت في مʱال ʧم ʛʽʰؗ رʙد قʨوج ʧقاب عʻف الʷك
الʺʛʺʲʱʶ (الʺʱʶهلʥ ولʝॽ الʺهʻي) وذلʥ مʧ جʨانʖ عʙيʙة وما يʻاʛʣها لȑʙ الʺʺʨل 

ʰال ȑار العقارʺʲʱات الاسॽف عʺلʛʱʴǽ ى ؗانʱم (ائع أو الʺقاولॼال) انيʲف الʛʢع أو والॽ
 ȑان العقارʺʱات الائॽعʺلǼ ةॽنʨة والقانॽʻفة الفʛة والʺعʛʰʵتفاوت ال ʥلʚال لʲالʺقاولة، وم
والʺعاملات العقارȄة مʨضʨع الȄʨʺʱل، وذلʥ ؗله مʧ شأنه إبʛاز نʨع مʧ الاخʱلال الʨاقع 
في مفʛدات الʨʱازن العقȑʙ الʺفʛʱض تʴققه بʧʽ أʛʡاف اتفقا الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʜمع 

ه، وذلʥ علي نʨʴ جعلʻا نʴاول أن نʨضح ॽʰʡعة أحȞام وقʨاعʙ قانʨن الȄʨʺʱل إبʛام
العقارȑ، ومʧ ثʦ بॽان الأحȞام الʺʤʻʺة لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه مʨʴرا جʨهȄʛا 
 ʧف مʛʡ ات ؗلʻʽامه وآثاره وانقʹائه وضʺانات وتأمʛإب ʘʽح ʧم ʥوذل ʘʴॼا للȄʨʽوح

ارȑ الأخȐʛ وذلʥ ؗله مʧ خلال بॽان مفهʨم أʛʡافه وأشʵاص مʨʤʻمة الȄʨʺʱل العق
الȄʨʺʱل العقارȑ في حʙ ذاته، مʛة ʤؗاهʛة اقʸʱادǽة وأخʤؗ Ȑʛاهʛة قانʨنॽة، خاصة أن 
الȄʨʺʱل العقارȑ تȞʴʺه الʛʽʲؔ مʧ القʨاعʙ والʺعايʛʽ الاقʸʱادǽة الʱي تʨؔن في حاجة 

 ȑل العقارȄʨʺʱاتفاقات ال ʖإن أغل ʘʽني، حʨمها القانʨمفه ʙيʙʴʱل  ʧامها مʛإب ʦʱؗان ي
ات اتفقا الȄʨʺʱل العقارȑ، وخʹʨع الاتفاق أǽʹا  ʛؗت شʙاجʨك إلي أن تʨʻʰخلال ال
للأعʛاف الʺॽɾʛʸة والقʨاعʙ القانʨنॽة الʴاكʺة للʨʻʰك والʺʕسʶات الʺالॽة خاصة 
ان ذلʥ ؗله داॽɺا لॽʰان الʤʻام القانʨني الʴاكʦ للȄʨʺʱل العقارȑ، حʘʽ إثارة  الʺॽɾʛʸة، وؗ

ʙيʙ والʛʽʲؔ مʧ الʺʶائل القانʨنॽة الʺʱʵلفة الʱي ؗانʗ مʴلا للʙراسة في هʚا الʘʴॼ، الع
وعلي ذلʥ انʱهʗ الʙراسة والʘʴॼ إلي الʛʽʲؔ مʧ الʱʻائج الʺʱʵلفة والعʙيʙ مʧ الʨʱصॽات 

  الʱي سʨف نʻʱاولها جʺॽعا في خاتʺة هʚه الʙراسة.
   :النتائج -أولا

  قارȏ في القانʦن:) الʙʳوج ʸǺفهʦم مʗʲد للȂʦʸʯل الع١(
 ʦن لʨم في القانʨالʺفه ʥا إلي أن ذلʻʽهʱان ȑل العقارȄʨʺʱم الʨان مفهॽفي شأن ب
ʧȞʺǽ تʙʴيʙه إلا مʧ خلال بॽان وتʙʴيʙ مفهʨمه في الاقʸʱاد، وعلي ذلʥ فإن الȄʨʺʱل 
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عامة في مفهʨمه القانʨني ǽعʻي ؗل واقعة قانʨنॽة ʨȞǽن مʧ شأنها تʨفʛʽ الʺʨارد الʺالॽة 
ʙقʻه فإن الॽهلاكي، وعلʱاجي أو اسʱإن ȋاʷة نʛاشॼʺة اللازمة لॽمʙʵة أو الॽʻʽة أو العǽ

الȄʨʺʱل العقارʷʻؗ ȑاǽ ȋعʻي ؗل واقعة قانʨنॽة ʨȞǽن مʧ شأنها تʨفʛʽ الʺʨارد الʺالॽة 
 Șعلʱهلاكي يʱاجي أو عʺل اسʱة عʺل إنʛاشॼʺة اللازمة لॽمʙʵة أو الॽʻʽة أو العǽʙقʻال

وذلʥ سʨاء أكان هʚا الاسʲʱʺار العقارȑ اسʲʱʺارا عॽʻʽا أم اسʲʱʺار Ǽالʺعاملات العقارȄة، 
مالॽا، ومʲال للاسʲʱʺار الʺالي نʙʳ الʨʱرȘȄ ومʲال للاسʲʱʺار العʻʽي بʻاء العقارات 

  وتʺȄʨلها.
  ) اتʴاع دور القʦاعʗ العامة في تʹʤॻʢ الʸعاملات العقارȂة وتȂʦʸلها:٢(

ارȄة وأدوات تʺȄʨلها في إʡار الʦॽʤʻʱ القانʨني وفقا لʺا تقʙم تʦ تʻاول الʺعاملات العق
 ʧءا مʜصفها جʨب ʥاص والعام وذلʵن الʨة في القانǽʙʽقلʱالعامة ال ʙاعʨخلال الق ʧم
الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ، حʘʽ انʱهʻʽا إلي أن عقʙ القʛض ǽعʙ الأداة القانʨنॽة 

لʜʱام ʧȞʺǽ مʧ خلالها تʨفʛʽ لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة الʢॽʶॼة، ؗʺا أن أوصاف الا
الȄʨʺʱل اللازم للʺعاملة العقارȄة مʲل تعلȘʽ الالʜʱام علي شȋʛ أو إضافʱه إلي أجل، 
وأǽʹا ʧȞʺǽ تʨفʛʽ الȄʨʺʱل العقارȑ للʺعاملات العقارȄة مʧ خلال جعل الʺعاملة العقارȄة 

في الॽʰع العقارȑ مʧ الʺعاملات الائʱʺانॽة لاسॽʺا الॽʰع العقارȑ الائʱʺاني ؗʺا هʨ الʴال 
ǼالʱقȌॽʶ، والॽʰع الإʳǽارȑ والإʳǽار الȄʨʺʱلي العقارȑ، وॽȃع الʺॼاني تʗʴ الإنʷاء وغʛʽها 

  مʧ الʺعاملات العقارȄة الائʱʺانॽة في إʡار القʨاعʙ العامة في القانʨن الʵاص.
 وقʙ بʻʽا رأيʻا أǽʹا في شأن الʺعاملات العقارȄة وتʺȄʨلها في إʡار القʨاعʙ العامة في

القانʨن العام، خاصة الʺعاملات العقارȄة الʱي تقʨم بها سلʢات الʙولة، حʘʽ عʺل 
 ʧفʹة مʵʻʺل الʨخʙال ȑوʚل ʦالʺلائ ʧȞʶʺال ʛȄʨوتف ʧاكʶʺلة الȞʷولة علي حل مʙال
خلال ॽʀام الʙولة نفʶها Ǽالعʺلॽة العقارȄة وتʺȄʨلها مʧ أمʨالها في صʨرة الȄʨʺʱل الʚاتي، 

 .ʧB.O.T الغʛʽ، حʘʽ القʛض العام أو الاسʱعانة بʤʻام الـ أو مʧ خلال الاقʛʱاض م
مع أنها ʶؗلʢات عامة (أȑ الʙولة ووحʙاتها) تقʨم Ǽأدوار عʙة، حʘʽ دور الʶلʢات 
 ʥلʚازات، لॽʱام ʧع مʱʺʱا تʺǼ انȞلة الإسȞʷحل م ʨʴعي نʶة في الȄʜ ʛؗة واللامȄʜ ʛؗʺال

لقʨاعʙ العامة في القانʨن العام مʧȞʺॽɾ ʧ أن تقʨم Ǽالʺعاملات العقارȄة وتʺȄʨلها وفȘ ا
 ʧا مʸʵصفها شʨعامل بʱا أن تʹǽة، ؗʺا أن لها أȄارات الإدارʛد والقʨخلال العق
أشʸʵا القانʨن الʵاص ॼɾالʱالي تʨؔن معاملات الȄʨʺʱل العقارȑ مʤʻʺة Ǽالقʨاعʙ ذاتها 

  الʱي تʦʤʻ معاملات الȄʨʺʱل العقارȑ لأفʛاد القانʨن الʵاص.
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)٣ʸʯن الʦاق:) قانʠʹد الʗʲن مʦقان ،ȏل العقارȂʦ  
 ʅȄʛتع ʧاحه مʹǽؗان لازما لإ ȑل العقارȄʨʺʱاص للʵني الʨالقان ʦॽʤʻʱار الʡفي إ
قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ، وذلʥ مʧ خلال تعʅȄʛ الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه نʷاʡا وخلʻʸا 
 ʧؗل م ʧع ʛʽʰتع ʨا هʡاʷصفه نʨب ȑل العقارȄʨʺʱإلي أن ال ʅȄʛعʱا الʚفي شأن ه

لعʺلॽات الʺالॽة والقانʨنॽة الʱي ʨʺǼجʰها يʨʱافʛ ما يلʜم مʧ مال للॽʁام Ǽعʺل عقارȑ أو ا
إتʺامه سʨاء أكان ذلʥ العʺل العقارȑ اسʲʱʺارȄا (إنʱاجॽا) أȑ عॽʻʽا ومالॽا، أو اسʱهلاكॽا 
أȑ غʛʽ إنʱاجي، مʲل: تʺȄʨل شʛاء أو بʻاء عقار لʻȞʶاه، وذلʥ بʨاسʢة أشʸʵا معʻʽة 

ʷʻاȋ في إʡار مʨʤʻمة اقʸʱادǽة وقانʨنॽة مʙʴدة، وذلǽ ʥعʻي أن ؗل تʺارس ذلʥ ال
عʺلॽة مالॽة في إʡار قانʨني ʨȞǽن مʧ شأنها تʨفʛʽ الʺʨارد الʺالॽة اللازمة للॽʁام Ǽʺعاملة 
 ȑل عقارȄʨʺت ʨدة، هʙʴاص مʵة أشʢاسʨب ʥة وذلॽهلاكʱة أو اسȄارʺʲʱة اسȄعقار

لȄʨʺʱل العقارȑ في ضʨء أحȞام قانʨن Ǽʺفهʨمه ʷʻؗاȋ ومʧ هʻا ؗان تعʅȄʛ قانʨن ا
 ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱة  ١٤٨الʻʶؗل  ٢٠٠١ل ʦॽʤʻه تʙاعʨلي قʨʱت ȑʚن (الʨالقان ʥأنه ذلǼ

عʺلॽة مالॽة ʨʺǼجʰها يʦʱ تʨفʛʽ الʺʨارد الʺالॽة ʨʸǼرها الʺʱʵلفة للॽʁام أو لإتʺام معاملة 
ʚلʥ في إ ʡار مʨʤʻمة اقʸʱادǽة عقارȄة اسʲʱʺارȄة (عॽʻʽة أو مالॽة) أو اسʱهلاكॽة وؗ

مالॽة وȂدارȄة تʵʹع مʧ ؗافة جʨانʰها لأحȞام هʚه القʨاعʙ، وذلʥ مʧ حʘʽ مʨضʨع هʚه 
 ʧمة مʨʤʻʺه الʚاص هʵوأش ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷون ،ȑل العقارȄʨʺʱالʺعاملات ؗاتفاق ال
 ȑل العقارʽ ʨؗوال ȑالعقار ʦॽʽقʱاء الʛʰوخ ȑل العقارȄʨʺʱاء الʢووس ʧȄʛʺʲʱʶوم ʧʽلʨʺم

ل ما هʨ ذات صلة Ǽعʺلॽة الȄʨʺʱل العقارȑ)، وعلي ذلʥ خلʻʸا إلي و  نʷاȋ الʨʱرȘȄ وؗ
أن الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ ومʧ ثʦ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لا ǽقʛʸʱ فقȌ علي 

 ʦن رقʨفي القان ʙاعʨام وقȞأح ʧة  ١٤٨ما ورد مʻʶ٢٠٠١ل  ʙاعʨالق ʧها مʛʽل غʺʷǽ بل
Ȅʨʺʱة لʺعاملات الʺʤʻʺال ʧʽأمʱك والʨʻʰال ȋاʷʻة لʺʤʻʺال ʧʽانʨل: القʲم ،ȑل العقار

والʷهʛ العقارȑ وغʛʽها، ؗʺا انʱهʻʽا أǽʹا إلي أن الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ لا 
ǽقʛʸʱ فقȌ علي اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، بل هʨ أحʙ أهʦ مʴاور الʦॽʤʻʱ القانʨني للȄʨʺʱل 

ʱات ال ʛؗش ʦॽʤʻالإضافة إلي تǼ ،ȑإلي العقار ȑدʕا يʺǼ ȘȄرʨʱال ȋاʷون ȑل العقارȄʨʺ
وجʨد سʨقʧʽ للȄʨʺʱل العقارȑ هي الʨʶق الأولي للȄʨʺʱل العقارȑ الʱي سʦʱʽ فʽها إتʺام 
وॽʀام اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ لȄʨʺʱل شʛاء أو بʻاء أو تʧʽʶʴ عقار، وسʨق الȄʨʺʱل 

والʘʴॼ يʛʸʴʻ في بॽان العقارȑ الʲانȑʨ للȄʨʺʱل العقارȑ، ومع ذلʥ ؗان نʢاق الʙراسة 
 ʦॽʤʻʱة في الॽة الفعلॽنʨصفه الأداة القانʨب ȑل العقارȄʨʺʱة لاتفاق الʺʤʻʺام الȞالأح

.ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻدراسة ال ʗؗان ʦث ʧوم ȑل العقارȄʨʺʱاص للʵال  
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)٤:ȏل العقارȂʦʸʯمة الʦʢʹاص مʳأش ʥم ȏل العقارȂʦʸʯاف اتفاق الʙʟأ (  
ى أن هʻاك أشʵاصا لʺʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقارȑ مع أنهʦ لʨʶॽا انʱهʗ الʙراسة إل

جʺॽعا أʛʡافا في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، إنʺا Ǽعʹها فقȌ هʨ الȞʷǽ ȑʚل أʛʡاف لاتفاق 
ات الȄʨʺʱل العقارȑ والʨʻʰك الʺʨʺʶح له والʳهات  ʛؗل (شʨʺʺوهي ال ȑل العقارȄʨʺʱال

ȑ) والʺʛʺʲʱʶ الʲالʘ (الॼائع أو العامة الʙاخل في أغʛاضها نʷاȋ الȄʨʺʱل العقار 
 ʦॽʽقʱال ʛʽʰا خʹǽل أʺʷي تʱال ȑل العقارȄʨʺʱمة الʨʤʻاص مʵأش ʧم ʦالʺقاول)، مع أنه
 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷن ʦوق ضʺان ودعʙʻوص ȑل العقارʽ ʨؗوال ȑالعقار Ȍॽسʨوال .ȑالعقار

ʱلام الائʱوجهات الاس ʧʽأمʱات ال ʛؗوش ȑالعقار ʛهʷاص ؗالʵالأش ʧها مʛʽاني وغʺ
  وغʛʽها مʧ الأشʵاص الأخȐʛ للʺʨʤʻمة.

)٥( :ʙʶفي م ȏل العقارȂʦʸʯن الʦص قانʦʶون ʗاعʦق ʤʢعʸلة لʸȜʸعة الॻʮʠال  
تأكʙʽا لهʙف الʘʴॼ، ؗان لʜاما بॽان الॽʰʢعة القانʨنॽة للأحȞام وقʨاعʙ قانʨن الȄʨʺʱل 

تفاق علي العقارȑ وخاصة تلʥ الʺʤʻʺة لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لॽʰان مȑʙ جʨاز الا
خلافها مʧ عʙمه وقʙ انʱهʗ الʙراسة إلي أنها لʗʶॽ جʺॽعها مʱعلقة Ǽالʤʻام العام، أما 
 ȑل العقارȄʨʺʱن واتفاق الʨقان ʙاعʨال قʸعلي ات ʙأك ʙي فقʶنʛن الفʨال في القانʴال
Ǽالʤʻام العام ومʧ ثʨؗ ʦنها قʨاعʙ آمʛة، وذلǼ ʥالʟʻ الȄʛʸح في الʦॽʤʻʱ القانʨني 

قارȑ خاصة في ʣل إدراج اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في إʡار أحȞام قانʨن للائʱʺان الع
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ مʱى ؗان لغʛض اسʱهلاكي سʻȞي أو سʻȞي ومهʻي معا، وهʨ قانʨن 

 ʦهلاك رقʱادر في  ٣٩/٩٤٩الاسʸلعام  ٢٦ال ʨʽلʨ١٩٩٣ي  ʦالʺادة رق ʟن ʖجʨʺǼ 
"L 313/16 "  
  الاسʯهلاك:اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ عقʗ مʥ عقʦد  )٦(

في ضʨء ما تقʙم ؗان عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في فʛنʶا مʧ عقʨد الاسʱهلاك، 
وانʱهʻʽا إلي أنه بʙوره في مʛʸ أǽʹا مʧ عقʨد الاسʱهلاك خاصة في ʣل الʺعʻي العام 

 ʦرق ȑʛʸʺال ʥهلʱʶʺة الǽن حʺاʨار قانʡفي إ ʥهلʱʶʺة  ٦٧للʻʶى  ٢٠٠٦لʱم ʥوذل
ʛض اسʲʱʺارȑ وعلي ذلʥ نʛفʠ الʛأȑ القائل بʛفʠ أو نفي كان لغʛض سʻȞي ولʝॽ لغ

صفة الاسʱهلاك عʧ عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، وذلʥ لأن صفة الاسʱهلاك 
كʸॽʸʵة يʜʽʺʱ بها العقʙ لا تأتي مʧ مʛʳد بॽان ॽʰʡعة الأحȞام والقʨاعʙ الʺʤʻʺة له، 

.ʙا العقʚع هʨضʨعة الʺعاملة أو مॽʰʡ ʧنʺا تأتي مȂو  
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ǻ ʔعʙʮ عʥ عʸلॻة قانʦنॻة ذات أشʳاص أواتف )٧( ʙؕم ʗعق ȏل العقارȂʦʸʯاق ال 
  أʙʟاف ثلاثة، والالʚʯام الʦʱهॻɼ ȏʙه هʦ الʚʯام الʦʸʸل Ǻأداء مʮلغ الȂʦʸʯل:

إǽʹاحا للʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ، ؗان واجॼا بॽان ماॽʂة اتفاق الȄʨʺʱل 
ȑ في تعȄʛفه ǽعʻي أنه (عقʙ يلʜʱم العقارȑ، حʘʽ خلʻʸا إلي أن اتفاق الȄʨʺʱل العقار 

ʨʺǼجॼه شʶǽ ʟʵʺي الʺʺʨل Ǽأن ʻʺǽح شʸʵا آخʶǽ ʛʺي الʺʛʺʲʱʶ ائʱʺانا في شȞل 
أداء نقȑʙ لʸالح شʟʵ ثالʘ، علي أن يلʜʱم الأخʛʽ تʳاه الʺʛʺʲʱʶ بʨصفه Ǽائعا 

ؗ ʥفي له، وذلʨل أو مʽʴاره مॼʱاعǼ لʨʺʺاه الʳم تʜʱلȄة وȄله لعقار أو مقاولا لʺقاولة عقار
علي أن يلʜʱم الʺǼ ʛʺʲʱʶالʨفاء بʙيʧ الȄʨʺʱل للʺʺʨل، وهʚا وفȘ نʺʨذج وॽȃانات معʻʽة 
ʖʳǽ أن يʻʺʹʱها هʚا العقʙ" وʚȃلʥ الʱعʅȄʛ تʱʹح العʻاصʛ الʨʳهȄʛة الʺʲʺʱلة في 
ثلاثॽة الأʛʡاف والالʜʱامات الʨʳهȄʛة وهي الʜʱام الʺʺʨل بʨʱفʛʽ الȄʨʺʱل "الʺال اللازم 

الʺقاولة العقارȄة" وذلʥ يʛتʖ الʜʱامات، مʻها: الʜʱام الʺʙʶǼ ʛʺʲʱʶاد ديʧ  للॽʰع العقارȑ أو
الȄʨʺʱل والʜʱام الʛʢف الʲالʨʴǼ ʘالة حقʨقه تʳاه الʺʛʺʲʱʶ لʸالح الʺʺʨل، وهي جʺॽعا 

.ȑل العقارȄʨʺʱاضي في اتفاق الʛʱها الʽعل ʖʸʻعات يʨضʨائل ومʶل مʲʺت  
لʲلاثة، هʚا مع أن اتفاق أو عقʙ وذلʥ الʛʱاضي لابʙ وأن ʙʸǽر مʧ الأʛʡاف ا

الȄʨʺʱل العقارȑ في القانʨن الفʛنʶي هʨ عقʙ قʛض عقارȑ لغʛض بʻاء أو شʛاء عقار 
 ʙام العقʛإب ʨواقف ه ȋʛنه معلقا علي شʨؗ مع ʥي معا، وذلʻي ومهʻȞي أو سʻȞس
 ʅȄʛفي تع ȑʜʽلʳني الإنʨام القانʤʻضع في الʨال Șابʢǽ ادȞȄله، وȄʨʺاد تʛʺال ȑالعقار

  اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ تعȄʛفه في القانʨن الفʛنʶي.
اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ تʯعʗد وتʦʹʯع خʶائʶه وʚʻʸʯȂ بها عʥ غʙʻه مʥ العقʦد  )٨(

:Ȏʙالأخ  
 ،ȑل العقارȄʨʺʱلاتفاق ال ʦاكʴني الʨام القانʤʻان الॽʰقا لॽʁʴم وتʙان ما تقॽب ʙعǼ

اॽʂة اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ حʘʽ تʻاولʻا Ǽالʱأصʽل والʴʱلʽل في إʡار ʲʴǼي مقارن م
بॽان خʸائʸه ومʧ ثʦ بॽان ॽʰʡعʱه، وخلʻʸا في شأن الʸʵائʟ إلي أنه عقʙ مالي، 
حʘʽ إن العʺلॽة الʺالॽة القائʺة Ǽه وتʲʺʱل في تʨفʛʽ الȄʨʺʱل العقارȑ اللازم لإتʺام 

 ʥعقار، وذل ʧʽʶʴأو ت ʦॽمʛاء أو تʻاء أو بʛع أو شॽب ʧة مȄاتفاق الʺعاملة العقار ʦعʢǽ
الȄʨʺʱل العقارǼ ȑالʢاǼع الʺالي خاصة أن الʺʺʨل ॽɾه غالॼا ما ʨȞǽن مʕسʶة مالॽة 
ات الȄʨʺʱل العقارȑ، ؗʺا أن القانʨن خاصة  ʛؗʷؗ ةॽɾʛʸم ʛʽك أو غʨʻʰة ؗالॽɾʛʸم

  الأنʳلʨسʨʶȞني يʻʱاول تʦॽʤʻ هʚا الاتفاق في إʡار دراسة العقʨد الʺالॽة.
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Ȅʨل العقارȑ ؗعقʙ هʨ مʧ العقʨد الفʨرȄة لʻؔه مʧ العقʨد أن اتفاق الʱʺ كʸا تʥʻʮ أʷǻا
 ȋاʶخلال أق ʧم ȑل العقارȄʨʺʱال ʧاد ديʙʶǼ ʛʺʲʱʶʺام الʱال ʘʽع، حǼاʱʱʺال ʚʽفʻʱذات ال
مʱعʙدة خلال فʛʱة زمॽʻة لا تʕثʛ في مقʙار الʙيʧ ؗله أو مقʙار القȌʶ، وعلي ذلʥ فإن 

دم والالʜʱام ʙʶǼاده، وما دور الʜمʧ هʻا إلا كل قȌʶ له ذاتʱʽه الʺʱʶقلة مʧ حʘʽ فʛʱة الʱقا
 ʧم ȑل العقارȄʨʺʱة خاصة إن ؗان اتفاق الʙار الفائʙفي مق ʛثʕعارض وأن ؗان ي ʛأم
حॽʰʡ ʘʽعʱه عقʙ فʛض، غʛʽ أن ذلʥ لا ǽقʨم واقعا حʘʽ أن الʺʺʨل ʨȞǽن قʙ حʙد 

اتفاق الȄʨʺʱل نॼʶة العائʙ أو الفائʙة، مʛة واحʙة وȃʺقʙار مʙʴد بʙاǽة، أȑ مʧ بʙاǽة 
العقارȑ، الȑʚ غالॼا ما ʨȞǽن نॼʶة معʻʽة مʧ مʰلغ الȄʨʺʱل الȑʚ مʴʻه الʺʺʨل إلي 

.ʛʺʲʱʶʺال  
 ʙأنه عق ʨه، هॽعل ʠعॼها الʛؔʻي يʱال ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʟائʸخ ʧكʺا أن م
 ȑهلاكي، أʱض اسʛلغ ȑاجي أʱإن ʛʽض غʛى ؗان لغʱم ʥهلاك، وذلʱد الاسʨعق ʧم

ʱم اتفاق الʛʰي ʧʽʶʴʱأو ل ʦॽمʛʱاء أو لʻʰاء أو لʛʷل اللازم لȄʨʺʱال ʛʽفʨʱل ȑل العقارȄʨʺ
) ʦالʺادة رق ʟفي ن ȑʛʸʺع الʛʷʺره الʛما ق ʥذل ʙؗʕȄي، وʻȞن ٣٥عقار سʨقان ʧم (

 ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱة  ١٤٨الʻʶ٢٠٠١ل  ȑذو ʧى ؗان مʱم ʛʺʲʱʶʺا للǽاʜح مʻم ʛʽفʨت ʧم
قارن اعʛʰʱه عقʙا مʧ عقʨد الاسʱهلاك مʱى ؗان الʙخʨل الʺʵʻفʹة، ؗʺا أن القانʨن الʺ

لغʛض غʛʽ إنʱاجي، وفي ضʨء ذلʥ تلʜʱم الأʛʡاف ǼالأحȞام الʴʺائॽة الʺʱعلقة ʴǼʺاǽة 
 ʥلʚا ولॽا مالʙصفه عقʨة بॽالʺال ʖانʨʳالǼ علقةʱʺة الʛام الآمȞالأحǼ مʜʱا تلʹǽوأ ʥهلʱʶʺال

  ق الȄʨʺʱل العقارȑ.نॼʱʶعʙ الʛأȑ الʛافʠ لʸॽʸʵة الاسʱهلاك Ǽالॼʶʻة لاتفا
وعلى ذلʥ تॽʺʶة الʺʛʷع الʺȑʛʸ للʺʱʶفǼ ʙʽاسʙʵʱام مʢʸلح الʺʛʺʲʱʶ تॽʺʶة 
 ʦفي عل ʛʺʲʱʶʺال ʦالفا لʺفهʵما مʨلح مفهʢʸʺا الʚبه ʙʸقǽ ʦة ما لʴॽʴص ʛʽغ
الاقʸʱاد، خاصة، وان الʺʛʷع الʺȑʛʸ قʙ قʛر Ǽعʠ الأحȞام الʴʺائॽة للʺʱʶهلʥ عامة 

ʥهلʱʶʺة الǽن حʺاʨفي قان  ʦة  ٦٧رقʻʶل علي ٢٠٠٦لʸʴǽ ʧم ʥهلʱʶʺإن ال ʘʽح ،
 ʟفي ن ʥته وذلʛة له ولأسॽة أو عائلॽʸʵاع حاجة شॼإش ʙʸقǼ مةʙʵلعة أو الʶال

 ʦرق ʥهلʱʶʺة الǽن حʺاʨقان ʧة  ٦٧الʺادة الأولي مʻʶى ؗان اتفاق  ٢٠٠٥لʱا ومʻه ʧوم
هʚا الإʡار هʨ  الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض غʛʽ اسʲʱʺارȑ أȑ لغʛض اسʱهلاكي، فإنه وفي

  عقʙ مʧ عقʨد الاسʱهلاك.
ولʺا ؗان الʨʸʴل علي الʺʧȞʶ ومʧ ثʦ الʨʸʴل علي الʺال اللازم للʨʸʴل علي 
ان الʟʵʷ الǽ ȑʚقʨم Ǽعʺلॽة تʨفʛʽ الʺʶاكʧ وتʨفʛʽ تʺȄʨلها  الʺʧȞʶ أمʛ ضʛورȑ، وؗ

ʜ اقʸʱادȑ قʸǽ ȑʨل Ǽه لʙرجة الاحʱؔار وʳȄعله يʱʺʱع Ǽالعʙيʙ مʧ الʺʜاǽا  ʛؗي في مʱال
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تʳعله يʱفʨق ʛʽʲȞǼ علي الʺʛʺʲʱʶ لʚلʥ فإن اتفاق الȄʨʺʱل العقارǽ ȑعʙ عقʙا مʧ عقʨد 
 ʦث ʧا ومʻعʚفا مॽɻفا ضʛʡ (هلؔاʱʶى ؗان مʱم) ʛʺʲʱʶʺها الʽل فʲʺǽ يʱالإذعان وال
 ʘʽا، حʹǽة أʸॽʸʵه الʚء هʨفي ض ȑل العقارȄʨʺʱة لاتفاق الʺʤʻʺام الȞد الأحʙʴʱت

 ʛʢة الʴلʸفي م ʥʷال ʛʶفǽ ʦʱأن ت ʖʳȄو (هلؔاʱʶى ؗان مʱم ʛʺʲʱʶʺال) ʧعʚʺف ال
حʺايʱه مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة وتفʛʽʶ العقǼ ʙʺا لا ʸʺǼ ʛʹǽلʱʴه أʸʺǼ ȑلʴة الʛʢف 

  الʺʚعʧ، وذلʥ الʴال قائʦ في القانʨن الفʛنʶي.
 ȑل العقارȄʨʺʱة واتفاق الॽفي عʺل ȑʛهʨʳال ʛʸʻانة العȞل مʱʴǽ انʺʱولʺا ؗان الائ

 ʙعǽ فإنه ʥلʚة لॼʶʻالǼ اʺॽي لاسʸʵʷار الॼʱم علي الاعʨي تقʱد الʨالعق ʧا مʙعق
ات الȄʨʺʱل العقارȑ والʨʻʰك  ʛؗأو ش ȑل العقارȄʨʺʱام جهات الॽʀ ʘʽح ،ʛʺʲʱʶʺلل
الʺʨʺʶح له والʳهات العامة الʱي يʙخل نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ ضʺʧ أغʛاضها Ǽعʺل 

ئها للʺʛʺʲʱʶ إن ؗان الاسʱعلام اسʱعلام انʱʺائي عʧ الʺʛʺʲʱʶ حʱى تʧʯʺʢ فʻʺʱح انʱʺا
الائʱʺاني في مʸلʱʴه وȂلا امʻʱعʗ عʧ مʻح الائʱʺان، وعلي ذلʥ تʙʴʱد أحȞام اتفاق 
الȄʨʺʱل العقارȑ في ضʨء اعॼʱاره اتفاقا أو عقʙا ائʱʺانॽا مʧ العقʨد الʱي تقʨم علي 

  الاعॼʱار الʸʵʷي.
ائʺا Ǽالॼʶʻة للʺʺʨل كʺا أن مʧ الʸʵائʟ الأخȐʛ لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، أنه د

ات الȄʨʺʱل العقارȑ أنه عقʙ تʳارȑ، وʚؗلǼ ʥالॼʶʻة للʛʢف الʲالʘ (الॼائع  ʛؗك وشʨʻʰال
ʚلʥ للʺʛʺʲʱʶ إن ؗان يʛʰم  أو الʺقاول) مʱى ؗان ʛʱʴǽف نʷاȋ الاسʲʱʺار العقارȑ، وؗ

ॽا اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض اسʲʱʺارȑ، وȂلا ؗان Ǽالॼʶʻة له (أȑ الʺʛʺʲʱʶ) عقʙا مʙن
 Ȑʛالأخ ʟائʸʵال ʧهلاكي ؗʺا أن مʱاس ȑاجي أʱإن ʛʽض غʛم الاتفاق لغʛʰإن ؗان ي
لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ أنه عقʙ رضائي وعقʙ مʧ عقʨد الʺعاوضة مع أنه في فʛنʶا 
والقانʨن الأمȞȄʛي عقʙ قʛض، ومʧ ثʦ يʸʵǼ ʦʶʱائʟ عقʙ القʛض مع مʛاعاة الʛاʢǼة 

ʖ وعʺلॽة أو الʸلة بʻʽه وʧʽȃ العقʙ العقار  ʛؗم ʙعق ʛʸله، مع أنه في مȄʨʺاد تʛʺال ȑ
قانʨنॽة ذات أʛʡاف ثلاثة وفي ضʨء ؗل ما تقʙم تʙʴʱد الأحȞام الʺʤʻʺة الاتفاق الȄʨʺʱل 

.ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻال ʦث ʧوم ȑالعقار  
)٩(  ʗجʦي ʤما ل ʗام العامة للعقȜللأح ȏل العقارȂʦʸʯام اتفاق الʙبȀمات وʗع مقʦʷخ

 ʝخاصن  ʤرق ȏل العقارȂʦʸʯن الʦة  ٤٨في قانʹʴ٢٠٠١ل:  
ॽɾʺا يʱعلǼ Șعʺلॽة إبʛام اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه عقʙا اتʹح أنه رغʦ الॽʰʢعة 
 Șوف ʥوذل ،ʙان العامة للعق ॼة له فإنه يلʜʱم لॽʁامه وانعقاده تʨافʛ الأرؗ ʛؗʺة الॽنʨالقان
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ʖʰل وسʴاضي ومʛت ʧم ʙة العقȄʛʤʻالعامة ل ʙاعʨة  القॽأهل ʧم ʙة العقʴص ȋوʛوش
وسلامة الإرادة وخلʨها مʧ عʨʽب الإرادة، ؗʺا أنه يلʜم أǽʹا مʛاعاة ما قʨȞǽ ʙن مقʛرا 

  بʟʻ خاص في قانʨن.
  :التوصيات - ثانيا

) الʲاجة الॻɹȂʙʵʯة لʦضع مفهʦم قانʦني مʗʲد للȂʦʸʯل العقارȏ وتʗʲيʗ الʸقʦʶد ١(
ʯام الʢاح نʱن ʥʸʷى نʯنا حʦقان ʙʸʰʯʴʸالǺ ȏل العقارȂʦʸ:  

بʙاǽة نʨد أن نلفʗ انॼʱاه الʺʛʷع الʺȑʛʸ إلي أنه ʖʳǽ أن ʙʴǽد مفهʨما قانʨنॽا 
للʺʛʺʲʱʶ بʨصفه ʛʡفا في اتفاق الȄʨʺʱل العقارʜʽʺǽ ،ȑ في إʡاره بʧʽ الأحȞام الʵاصة 
Ǽالʺʛʺʲʱʶ لʷأن اسʲʱʺارȑ (أȑ إنʱاجي) والأحȞام الʵاصة Ǽالʺʛʺʲʱʶ القائǼ ʦاتفاق 

رȑ لغʛض غʛʽ إنʱاجي (أȑ غʛʽ اسʲʱʺارȑ) بل لغʛض اسʱهلاكي Ǽغʛض الȄʨʺʱل العقا
تʨفʛʽ الʺʧȞʶ مʲلا، خاصة أن مفهʨم الʺʛʺʲʱʶ يʛʸʻف في ذهʧ مʧ يʱعʛض لʙراسة 
 ،ȑارʺʲʱاجي أو اسʱف إنʙم الاتفاق لهʛʰي ʧإلي انه م ȑل العقارȄʨʺʱن الʨص قانʨʸن

ʶʺا أن الʺؗ ،ʛʺʲʱʶʺل والʨʺʺال ʧʽب Ȍا خلʹǽأ ʥوفي ذل ȑادʸʱم الاقʨفي الʺفه ʛʺʲʱ
يʛʸʻف إلي مǽ ʧقʨم Ǽʺʺارسة نʷاȋ إنʱاجي أو اسʲʱʺارȑ وذلʥ حʱى ॽʢʱʶǽع الʺʛʷع 
أن ǽʹع أفʠ لʦॽʤʻʱ قانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ، وذلʥ علي غʛار ما هʨ قائǼ ʦالʤʻام 
القانʨني الفʛنʶي للȄʨʺʱل العقارȑ حʘʽ حʛʸ مفهʨم الʺقʛʱض العقارȑ الʵاضع 

ʧم ʙʽفʱʶʺاو  وال ȑل العقارȄʨʺʱل علي الʸʴǽ ʧʺॽɾ ȑان العقارʺʱة للائॽائʺʴام الȞالأح
القʛض العقارȑ لغʛض اسʱهلاكي (أȑ غʛʽ إنʱاجي) وذلʥ لغʛض سʻȞي أو سʻȞي 

  ومهʻي معا.
ات ٢( ʙؕش ʥح مʦʹʸʸال ʣك وذلʦʹʮال ʥح مʦʹʸʸل الȂʦʸʯال ʥʻاعاة الفارق بʙʸǺ ʦوج (

ʯاص الاعʳالأش ʥأو م ȏل العقارȂʦʸʯفة الʴاعاة الفلʙوم مʚل ʣلʘ ॺارȂة العامة، وؕ
  الॻɹȂʙʵʯة الʯʳʸلفة في تʹʤॻʢ الȂʦʸʯل العقارȏ واتفاقاته:

كʺا أنه يلʜم أن يʛاعي الʺʛʷع الʺȑʛʸ في تॽʤʻʺه للȄʨʺʱل العقارȑ واتفاقاته أن 
ات  ʛؗش ʧادرة عʸال ʥتل ʧك عʨʻʰال ʧل مȄʨʺʱح الʻة مॽة لعʺلʺʤʻʺام الȞالأح ʜʽʺǽ

ارȑ، خاصة في إʡار مǽ ʧقʛر وȘʴȄ مʧ الفقه أن هʚا القانʨن (أȑ قانʨن الȄʨʺʱل العق
 ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱة  ١٤٨الʻʶأنه ٢٠٠١ل ȑأ ،ʦقابله واقع قائǽ ني لاʨام قانʤʻاع لʙʱاب (

 ʛʲة وهي مʹي أكॽʺʱʴة الʳॽʱʻال ʗؗان ʥلʚه، ولʺʤʻف يʨس ȑʚاقع الʨلل Șن سابʨقان
ʙʴودا للغاǽة، ولʚلʥ يلʜم لʱفعʽله وتʴقȘʽ مʧ عʛʷ سʨʻات، ومازال نʢاق تॽʰʢقه م

أحȞامه أن ʅॽʹǽ الʺʛʷع إلي فلʶفʱه، فلʶفة الʶعي نʨʴ تʨفʛʽ الʺʶاكʧ وتʺȄʨلها لأفʛاد 
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الʺʱʳʺع مʧ الॼʢقة الʨسȌॽ ومʙʴودȑ الʙخل ومʵʻفʹي أو معʙومي الʙخل وغʛʽها 
الاجʱʺاॽɺة  ʨʸǼرة تʛاعي الʛʤوف الاجʱʺاॽɺة والاقʸʱادǽة لفʯات وأفʛاد هʚه الॼʢقات

الؔادحة ومʧ ثʖʳǽ ʦ الʜʽʽʺʱ بʧʽ الʺʛʺʲʱʶ الȑʚ يʛʰم اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض 
 ʖʳǽ ي أنهʻعǽ اʚله، وه ʖاسʻʺال ʧȞʶال ʛʽفʨت ʨهلاكي هʱض اسʛلغ ȑاجي، أʱإن ʛʽغ
أن يʛاعي الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ الʢاǼع الʨاقعي لʛʤوف أفʛاد الʺʱʳʺع 

يʦʶʱ هʚا القانʨن ǼالʢاǼع الʨاقعي والʢاǼع الاجʱʺاعي حʱى ʨȞǽن  الʺȑʛʸ أȑ لابʙ أن
  قانʨنا ناجʴا.

)٣ ʤॻʢʹفي ت ȏʙʶʸع الʙʵʸه الǺ ȏʘʯʲǻ ىʯح حʙʯقʸذج الʦʸʹي الʴنʙع الفȂʙʵʯال (
  الȂʦʸʯل العقارȏ واتفاقاته:

حʘʽ تعʙدت الʺʜاǽا الʱي بʻʽاها في الʤʻام القانʨني الفʛنʶي، لهʚا ؗان تفʹʽل 
قانʨني الفʛنʶي لأن ʨȞǽن نʺʨذجا Ǽ ȑʚʱʴǽه الʺʛʷع الʺȑʛʸ في تॽʤʻʺه الʤʻام ال

للȄʨʺʱل العقارȑ واتفاقاته حʖʳǽ ʘʽ أن ʅॽʹǽ الʺʛʷع الʺȑʛʸ إلي فلʶفʱه فلʶفة 
أخȐʛ مفادها العʺل علي حʺاǽة الʺقʛʱض العقار لغʛض تʨفʛʽ الʺʧȞʶ، ؗʺا أنه يلʜم 

 ʨس ȑʚن الʨالقان ʦاقع أولا ثʨال ʛفʨة أن يǽاʙن بʨالقان ʝॽاقع ولʨا الʚه ʦॽʤʻاول تʻʱف ي
.ȑل العقارȄʨʺʱالي للʴال ȑʛʸʺن الʨحادث في القان ʨاقع ؗʺا هʨل الʰق  

 ʦالي رقʴال ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨيل قانʙم تعʜيل ʥة  ١٤٨وعلي ذلʻʶل
٢٠٠١  ʥاجي وتلʱض إنʛغǼ ʛʺʲʱʶʺلل ȑل العقارȄʨʺʱال ʦʤʻي تʱام الȞالأح ʧʽب ʜʽʺॽل

  لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض اسʱهلاكي، أȑ غʛʽ اسʲʱʺار.الʺʤʻʺة 
ʚʻ علي أهॻʸة وأولȂʦة حل مȜʵلة الʴʸاكʥ في مʙʶ ؕهʗف تȂʙʵعي:٤( ʙؕʯال (  

 ȑʛʸʺع الʛʷʺع الʹǽ أن ʖʳǽ أنه ȑدʕي ʛʸال في مʴه وواقع الʛؗذ Șʰإن ما س
مȞʷلة ضʺʧ أولȄʨات أهʙافه الॽɻȄʛʷʱة في قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ العʺل علي حل 

الʺʶاكʧ والإسȞان في مʛʸ، خاصة أن قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ وحʙه لا Ȟǽفي لʴلها بل 
هʨ العامل الأساسي لʴلها، حʘʽ يʙʰأ الʴل مʧ خلال تʛȄʛʴ العلاقة الإʳǽارȄة ʸǼفة 
 ʧاكʶʺال ʦودع ʛʽفʨولة في تʙات الʢادة دور سلȄة، وزॽائʻʲʱار الاسʳǽالإ ʧʽانʨق ʧة مॽكل

ɺاʺʱات الاجʯأن للفʷض لʛʱة للʺقॽامʴة الॽنʨالقان ʙاعʨاق القʢع نॽسʨخل وتʙودة الʙʴة مॽ
 ʛʽفʨف إلي تʙات تهʶسʕم Șالعʺل علي خل ʥلʚؗي، وʻȞض سʛغǽ ى ؗانʱم ȑعقار
الʺʶاكʧ للفʯات الاجʱʺاॽɺة الʱي هي في حاجة للʧȞʶ، نʛʤا لʙʻرة الʙخʨل أو مʙʴوديʱها 

 ʧاكʶʺل علي الʨʸʴه أو لارتفاع أسعار تؔلفة الʚف الأساسي لهʙن الهʨȞǽ ة ألاʢȄʛش
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الʺʕسʶات تʴقȘʽ الȃʛح بل ʨȞǽن هʙفا اجʱʺاॽɺا هʨ تʨفʛʽ الʺʧȞʶ لأفʛاد أو فʯات 
  اجʱʺاॽɺة معʻʽة.

) تʦسॻع نʵاȉ الʱهات الʸانʲة للȂʦʸʯل العقارȏ، وعʗم حʙʶه في مʙʱد مʹح ٥(
  الȂʦʸʯل في الʦʶرة الʹقǻʗة:

ॽع نʢاق عʺل جهات الȄʨʺʱل لاسॽʺا تʨصي الʙراسة Ǽأن ǽعʺل الʺʛʷع علي تʨس
ات الȄʨʺʱل العقارȑ والʨʻʰك، ʘʽʴǼ تقʨم Ǽأعʺال الاسʲʱʺار العقارȑ العʻʽي في ذاته  ʛؗش
Ǽالإضافة إلي تʨفʛʽ مʨارد الȄʨʺʱل لʺʧ هʦ في حاجة إلي الʺال اللازم للʺعاملات 

ة ؗل نʷاȋ العقارȄة، وʖʳȄ أن ʨȞǽن الʦॽʤʻʱ القانʨني لهʚه الأنʢʷة مʻʱاسॼا مع ॽʰʡع
  مʛاॽɺا لॽʰʢعة وخʸائʟ الأفʛاد الʺʱعاملة في هʚا القʢاع.

) ʔʱǻ الاهʸʯام ʴʸǺألة الʯعاون والȖʻʴʹʯ بʥʻ الʱهات الʯʳʸلفة العاملة في مʱال ٦(
:ʥاكʴʸلة الȜʵل مʲاللازمة ل Ȋʠʳوضع ال ʣلʘ   الȂʦʸʯل العقارȏ، وؕ

ȑ الʱعاون والʨʱاصل بʧʽ هʚا وȄلʜم أن تʛاعي الʙولة دوما في مʨʤʻمة الȄʨʺʱل العقار 
الʳهات الʺʱʵلفة داخل هʚه الʺʨʤʻمة سʨاء أكانʗ هي القائʺة ʻʺǼح الȄʨʺʱل أم هي الʱي 
تʱلقاه وغʛʽها مʧ أشʵاص هʚه الʺʨʤʻمة لاسॽʺا الأشʵاص ذات الأهʺॽة في عʺلॽات 

 ʛʰوخ ȑل العقارȄʨʺʱات ال ʛؗوش ȑل العقارȄʨʺʱن الʨʯʷة العامة لʯʽؗاله ȑل العقارȄʨʺʱاء ال
الʱقʦॽʽ العقارȑ وغʛʽها، وذلʥ في إʡار أفʹل الʳʱارب في هʚا الʺʳال وهي تȃʛʳة 
 ȑل العقارȄʨʺʱمة الʨʤʻم ʗلʷف ʘʽني حʨʶȞسʨلʳالأن ʝॽي ولʶنʛني الفʨام القانʤʻال

  الأمȞȄʛي وانʱهائها Ǽالأزمة الʺالॽة العالʺॽة.
ʤʻام القانʨني وعلي الʺȑʨʱʶ الإدارȑ حʘʽ دور القانʨن العام بʨصفه جʜءا مʧ ال

للȄʨʺʱل العقارȑ، تʨصي الʙولة ʛʹǼورة وضع الȌʢʵ اللازمة لʴل مȞʷلة الإسȞان 
والʺʶاكʧ وتʺȄʨلها، ووضع بʛامج الॽʺʻʱة الʺʱؔاملة للʻهʨض Ǽأوضاع أفʛاد الʺʱʳʺع، 
وتʨسॽع دور الإدارات في العʺل علي تʨفʛʽ الȄʨʺʱل العقارȑ اللازم لأفʛاد الʺʕسʶة 

ʚلʥ وجʨب تʙخل الʙولة ȞǼافة أجهʜتها بʙور اجʱʺاعي الإدارة الʱي ǽعʺ ل بها، وؗ
واقʸʱادȑ لʨʱفʛʽ الʺʶاكʧ لأكॼʡ ʛʰقة اجʱʺاॽɺة ʛʸʺǼ وهي الॼʢقة مʙʴودة الʙخل، 
 Șقʴǽ اʺǼ اتॽائʨʷلة العȞʷاجهة وحل مʨم ʥلʚؗواج وʜل علي الʰاب الʺقॼʷا الʺॽولاس

قʸʱادǽة أم الاجʱʺاॽɺة أم الإسȞانॽة الʛʱاȌǼ الǽ ȑʚعالج جʺॽع الʨʳانʖ الʺʱʵلفة سʨاء الا
 ʧʽȃع وʺʱʳʺات الʯلف فʱʵم ʧʽعاون بʱة وال وغʛʽها، وʚؗلʥ يلʜم تفعʽل أسلʨب الʺʷارؗ
سلʢات الʙولة، وذلǼ ʥالʛأȑ والʱؔافل الاجʱʺاعي وذلʥ ؗله في ضʨء تȃʛʳة الʤʻام 

  القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ في فʛنʶا.
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)٧ ȏل العقارȂʦʸʯن الʦاجعة لقانʙʸال (  ʤالي رقʲة  ١٤٨الʹʴه  ٢٠٠١لǺ اجعة ماʙوم
مʥ عʦʻب تॻɹȂʙʵة لʲॻʲʶʯها ووضع تʹʤॻʢ قانʦني يǺ ʤʴʯالʦʸʵل والʯؒامل 

:ȏل العقارȂʦʸʯد للʗʲن مʦم قانʦار مفهʟفي إ ȏل العقارȂʦʸʯعات الʦضʦلؒافة م  
 ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻني عام للʨار قانʡإ ʦʤʻأن ي ȑʛʸʺع الʛʷʺصي الʨن

 ʘʽح ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʦॽʤʻت Ȍفق ʛʸʱقǽ لا ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻإن ال
 ʛʽفʨشأنها ت ʧة مॽنʨة قانॽة مالॽل ؗل عʺلʺʷǽ بل ȘȄرʨʱوال ȑل العقارȄʨʺʱات ال ʛؗوش
 ،ȑالعقار ȑارʳǽع الإॽʰال في الʴال ʨة، ؗʺا هȄة اللازمة لإتʺام معاملة عقارॽارد الʺالʨʺال

Ǽ ȑع العقارॽʰة والȄر الʺعاملات العقارʨص ʧها مʛʽوغ ȑلي العقارȄʨʺʱار الʳǽوالإ Ȍॽʶقʱال
وأدوات تʺȄʨلها، وذلʥ علي غʛار الʨضع القائʦ في الʤʻام القانʨني الفʛنʶي، حʘʽ وجʨد 
ثʺة إʡار قانʨني عام للȄʨʺʱل يهȞǼ ʦʱافة صʨر الȄʨʺʱل العقارȑ ومعاملاته في إʡار 

  نʤام قانʨني واضح.
ʘلʣ الʯʸعلقة ) وضع Ǻعʞ الأ٨( حȜام الʳاصة الʯʸعلقة ʸʲǺاǻة الʯʴʸهلʣ العقارȏ، وؕ

 ȏودʗʲومي أو مʗل معʰم) ʤهʻفات فʶال ʞعǺ امॻɿا لʙʢاد نʙالأف ʞعǺ ةǻاʸʲǺ
 ʗاعʦالق ʞعǺ وضع ʣلʘ ʘلʣ مʥ هʦ في حاجة للʥȜʴʸ لأول مʙة، وؕ الʗخل)، وؕ

  الʳاصة للʯغلʔ علي مȜʵلة عʗم تʻʱʴل العقارات:
ǽقʛر تʦॽʤʻ قانʨني داخلي يʛاعي فʯات الʺقʛʱضʧʽ العقارǼ  ʧʽȄأن نʦصي الʙʵʸع

لغʛض تʨفʛʽ الʺʧȞʶ الʺʻاسʖ لهʦ ولأسʛهʦ، وذلʥ مʧ حʘʽ الʴʺاǽة العقǽʙة وقʰل 
العقǽʙة في مʨاجهة الʱفʨق الاقʸʱادȑ والʺعلʨماتي لؔل مʧ الʺʺʨل، وȃائعي ومقاولي 

فه ʛʡفا ضʅॽɻ مʱى ؗان العقارات الʛʢف الʲالʘ حʘʽ حʺاǽة الʺقʛʱض العقارȑ بʨص
  ʸʴǽل علي الȄʨʺʱل لʷأن اسʱهلاكي.

% مʧ العقارات Ǽ٦٠أن يʱغلʖ علي مȞʷلة عʙم تʽʳʶل أكʛʲ مʧ  نʦصي الʙʵʸع
في مʛʸ مʧ خلال الإسʛاع في تعʺʦॽ نʤام الʳʶل العʻʽي، وذلʥ حʱى ʧȞʺǽ تفعʽل 

ȑʛʸ، وفي نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ وذلʥ وفȘ الʨʱصॽات الʱي اقʛʱحها علي الʺʛʷع الʺ
) مʧ قانʨن ٨) والʺادة رقʦ (٧إʡار ذلʥ نلʝʺʱ أن ǽعʙʽ الʺʛʷع الʛʤʻ في نʟ الʺادة (

الȄʨʺʱل العقارȑ خاصة مʱى ؗان الʺʛʺʲʱʶ مʺʸʴǽ ʧل علي الȄʨʺʱل لاسʲʱʺاره في 
مʳالات بॽع أو بʻاء العقارات ʷʻؗاȋ أو حʛفة له وʚȃلʥ تʱلاشي شʰهة عʙم الʙسʨʱرȄة 

ʧم ʠعॼي أثارها الʱص. الʨʸʻه الʚل هʨالفقه ح  
وفي إʡار تʨجॽه اهʱʺام الʺʛʷع لʦॽʤʻʱ عʺلॽات الȄʨʺʱل العقارȑ نʨد أن ʙʴǽد 
الʺʛʷع لؔل ʛʡف مʧ أʛʡاف اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ تॽʺʶة ومʢʸلح ǽعʛʰ عʧ حॽʁقة 
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 ȑل العقارȄʨʺʱفي اتفاق ال ʘالʲف الʛʢن الʨȞǽ ʘʽʴǼ الاتفاقǼ هʱني وصلʨه القانʜ ʛؗم
الʺقاول) هʨ الʺʱلقي أو الʺʨʱʶفي للȄʨʺʱل، والʺʛʺʲʱʶ أȑ الʟʵʷ الȑʚ (الॼائع أو 

ʨȞǽن مȄʛʱʷا أو رب عʺل ʶǽʺي Ǽالʺʛʺʲʱʶ حʲʽʺا ʨȞǽن الȄʨʺʱل العقارȑ لغʛض إنʱاجي، 
 ȑاجي أʱإن ʛʽض غʛلغ ȑل العقارȄʨʺʱن الʨȞǽ اʺʻʽاني حʺʱالائ ʥهلʱʶʺعي الʶȄو

ʨȞǽن هʻاك دعʦ أو ضʺان مʺʨʻح  اسʱهلاكي بهʙف سʻȞي أو سʻȞي ومهʻي معا، وحʱʺا
. ʙʽفʱʶʺال ʥلʚي بʺʶॽɾ انيʺʱالائ ʥهلʱʶʺلل  

) ʔʱǻ وضع وتʗʲيʗ جʚاءات معʻʹة لʲالات مʳالفة نʦʶص قانʦن الȂʦʸʯل ٩(
:ȏالعقار  

وفي الʻهاǽة نʨد أن ǽقʨم الʺʛʷع بॽʰان الʜʳاءات الʺʛʱتॼة علي مʵالفة ما قʛره 
مʧ الʜʱامات، حʘʽ  ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨قʦ الʺʛʷع في نʨʸص قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ ر 

إنه مʲلا قʛر وجʨب ॽʀام الʺʺʨل أو الʨسȌॽ العقارȑ بʶʱلʦॽ نʵʶة مʧ شʛوȋ وॽȃانات 
ومقʙمات اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، وʚؗلʥ لʦ يʨضح جʜاء مʵالفة الʺʺʨل لॽʰانات الإʳǽاب 

ǽ ʦع لʛʷʺاءات خاصة أن الʜʳال ʧم ʥذل ʛʽوغ ،ȑل العقارȄʨʺʱع اتفاق في اتفاق الʹ
ॼا وعʺلॽة قانʨنॽة ذات أʛʡاف  ʛؗا مʙبل جعله عق ȑʙʽتقل ȑʙار عقʡفي إ ȑل العقارȄʨʺʱال
ثلاثة وفي إʡار ذلʥ نʨصي القʹاء Ǽأن يʛاعي في تॽʰʢقه لقʨاعʙ ونʨʸص قانʨن 
 ʥوذل ،ȑارʺʲʱض اسʛامه لغʛإب ʦʱي ȑʚوال ȑل العقارȄʨʺʱال ʧʽوالفارق ب ȑل العقارȄʨʺʱال

ʱهلاكي أȑ لغʛض سʻȞي مʲلا Ǽالأخʟ حالة ما إذا انʛʸف الȑʚ يʦʱ لغʛض اس
.ȑل العقارȄʨʺʱال ʧيʙل ʧضام ʛʽل غʨʺʺى ؗان العقار الʱل مʨʺʺفي العقار ال ʛʺʲʱʶʺال  

....ʗعȁء وʨʹال ʠعǼ إلقاءǼ هادهاʱاجǼ ʗوفق ʙن قʨؔراسة أن تʙه الʚاه هʻʺʱفإن ما ت
ʨؔن قʙ أسهʺʗ في إضافة حلقة علي فʛؔة ونʤام الȄʨʺʱل العقارȑ، وʙʴȄوها الأمل أن ت

أخȐʛ إلي الʶلʶلة الʺʸʱلة الʱي تʻاولʱها العʙيʙ مʧ الʙراسات الʺʱʵلفة في مʨʤʻمة 
.ȑل العقارȄʨʺʱال  

ʥʻʸرب العال ĸ ʗʸʲانا أن الʦدع ʙوآخ  
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 قائمة المراجع
مʨʰʢعات جامعة  ،الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ والʨʽʰع الائʱʺانॽة الأخȐʛ  ،إبʛاʦॽʂ دسʨقي أبʨ اللʽل .د )١

ʗȄʨؔ١٩٨٤ ،ال.  
  .١٩٩٧ ،الأردن ،عʺان ،دار الʛʽʶة ،الإدارة الʺالॽة ،إبʛاʦॽʂ وهʰي فهʙ .د )٢
دار الʻهʹة  ،مȞʷلات الȄʨʺʱل العقارȑ في القانʨن الʺȑʛʸ  ،أحʺʙ الʶعʙʽ الʜقʙ .د )٣

  .العॽȃʛة
الʤʻام القانʨني لʺلॽؔة الʷقȘ والॼʢقات وحقʨق الʺالʥ  ،أحʺʙ عʙʰ العال أبʨ قʧȄʛ .د )٤

ةعلى أجʜائ ʛؗʱʷʺزة والʛع  ،ه الʺفȄʛʷʱام القʹاء والȞء الفقه وأحʨة في ضॽʁॽʰʢدراسة ت
  .٢٠٠٨ ،الإسʙʻȞرȄة ،الॼʢعة الʲانॽة ،دار الʲقافة الʳامॽɻة ،الʺقارن 

 ،عقʙ الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي أحȞامه الʵاصة مقارنة Ǽالإʳǽار ،أسامة أبʨ الʧʶʴ مʳاهʙ .د )٥
ʛون ناشʙ١٩٩٩ ،ب.  

 .م٢٠٠٢في القʨاعʙ الإجʛائॽة للإثॼات الʺʙني، ॼʡعة أسامة الʺلʳॽي، الʨجʜʽ  .د )٦
  .١٩٦٣دار الʻهʹة العॽȃʛة  ،الʨجʛʽ في عقʙ الॽʰع ،إسʺاعʽل غانʦ .د )٧
  .١٩٦٨ ،مʸادر الالʜʱام ،الʜʳء الأول ،الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام ،إسʺاعʽل غانʦ .د )٨
الأوامʛ تʛاخʟॽ الʻʰاء والهʙم بʧʽ تȄʛʷعات الʻʰاء و  ،الʙʽʶ أحʺʙ محمد مʛجان .د )٩

القاهʛة  ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،والقʛارات الʨزارȄة وأحʙث أحȞام القʹاء ،العȄʛȞʶة
٢٠٠٢.  

 ،الإسʙʻȞرȄة ،الفʱح للॼʢاعة والʛʷʻ ،نȄʛʤة القانʨن  ،الʙʽʶ محمد الʙʽʶ عʺʛان .د )١٠
٢٠٠٤.  

دراسة مقارنة مع دراسة  ،حʺاǽة الʺʱʶهلʥ أثʻاء تʧȄʨؔ العقʙ ،الʙʽʶ محمد عʺʛان .د )١١
ॽلʽلʴتʥهلʱʶʺة الǽاʺʴǼ اصةʵص الʨʸʻة للॽʁॽʰʢأة الʺعارف ،ة وتʷʻة ،مȄرʙʻȞالإس، 

١٩٨٦.  
  .دار الʻهʹة العॽȃʛة ،الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ  ،الʸغʛʽ محمد مهȑʙ .د )١٢
أنʨر العʺʛوسي، الʱʹامʧ والʱʹامʧ والؔفالة في القانʨن الʺʙني، دار الʻهʹة  .د )١٣

 .العॽȃʛة
  .دار الʻهʹة العॽȃʛة ،الȄʨʺʱل العقارȑ شʛح قانʨن  ،أنʨر ʡلॼة .د )١٤
 ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،دراسة مقارنة ،مȞʷلات الȄʨʺʱل العقارȑ  ،أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ .د )١٥

  .٢٠٠٥القاهʛة 
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 ،ؗلॽة الʴقʨق جامعة ʢʻʡا ،الʜʳء الʲاني ،العقʨد الإدارȄة ،أʧʺǽ محمد أبʨ حʺʜة .د )١٦
٢٠٠٥.  

   .ʙʻرȄةالإسȞ ،١٩٨٦ ،الʴقʨق العॽʻʽة ،تʨفȘʽ حʧʶ فʛج .د )١٧
 ،الʺʨʸʻرة ،لؔʺॽة الʳلاد الʙʴيʘ ،اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ  ،ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ .د )١٨

  .جامعة الʺʨʸʻرة ،٢٠٠٢
دار  ،نȄʛʤة ʢǼلان الʛʸʱف القانʨني في القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ،جʺʽل الʛʷقاوȑ  .د )١٩

  .١٩٩٣ ،القاهʛة ،الʻهʹة العॽȃʛة
 ،القاهʛة ،ار الʻهʹة العॽȃʛةد ،الإʳǽار الȄʨʺʱلي ،حʶام عʙʰ الغʻي الʸغʛʽ .د )٢٠

١٩٩٤.   
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ الʴʺاǽة الʵاصة لʛضاء الʺʱʶهلʥ في  ،حʧʶ عʙʰ الॼاسȌ جʺॽعي .د )٢١

  .١٩٩٦ ،القاهʛة ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،عقʨد الاسʱهلاك
  .الإسʙʻȞرȄة دار الʻهʹة العॽȃʛة ،١٩٦٥ ،الʴقʨق العॽʻʽة الأصلॽة ،حʛʽؗ ʧʶة .د )٢٢
مʕسʶة دار الʱؔاب للॼʢاعة  ،الʨʻʰك في القانʨن الʱȄʨؔيعʺلॽات  ،حʻʶي الʺȑʛʸ  .د )٢٣

  .١٩٩٤ ،١٩٩٣ ،الॼʢعة الأولى ،والʛʷʻ والʨʱزȄع
الॽʰʢعة  ،آثار شȋʛ الاحʱفاǼ ȍالʺلॽؔة في الॽʰع الʳʱارȑ الائʱʺاني ،حʧʽʶ الʺاحي .د )٢٤

  .١٩٩٥ ،الʺʨʸʻرة ،دار أم القȐʛ  ،الأولى
  .١٩٨٦ ،الʹʺان الاجʱʺاعي فلʶفة وتȘʽʰʢ ،حʧʽʶ عʙʰ اللʅॽʢ حʺʙان .د )٢٥
دراسة  ،حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ،حʺʙ الله محمد حʺʙ الله .د )٢٦

  .١٩٩٧ ،لقاهʛةا ،دار الفʛؔ العȃʛي ،مقارنة
  .حʺȑʙ عʙʰ الʛحʺʧ، الʱأمʻʽات العॽʻʽة والॽʸʵʷة، دار الʻهʹة العॽȃʛة .د )٢٧
ديʻا محمد الʶعʙʽ رشȑʙ، ضʺانات الȄʨʺʱل العقارȑ، جامعة عʧʽ شʺʝ، دار  .د )٢٨

 .٢٠١١الʳامعة الʙʳيʙة، 
 ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ،أحȞام الالʜʱام ،رمʹان أبʨ الʶعʨد .د )٢٩

١٩٩٨.  
 ،الʜʳء الأول ،الʨسȌॽ في الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة والعॽʻʽة ،رمʹان أبʨ الʶعʨد .د )٣٠

  .١٩٨٠ ،الॼʢعة الأولى
الȄʛʤʻة العامة  ،الʺʙخل إلى القانʨن  ،هʺام محمد مʨʺʴد زهʛان ،رمʹان أبʨ الʶعʨد .د )٣١

  .١٩٩٧ ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ،للقاعʙة القانʨنॽة
   .دار الʻهʹة العॽȃʛة ،ʛ الȄʨʺʱلي ومȞʷلاته الʹॽʰȄʛةالʱأجʽ ،رمʹان صʙيȘ محمد .د )٣٢
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دراسة  ،في الفقه الإسلامي ،رمʹان علي الʙʽʶ الʛʷنॼاصي "حʺاǽة الʺʱʶهلʥ" .د )٣٣
  .٢٠٠٩ ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة ،مقارنة

دراسة في أحȞام قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ  ،اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ  ،ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ .د )٣٤
  .٢٠٠٧ ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʳامعة الʙʳيʙة ،Ȅʛʷʱعات الʺقارنةوال

 ،قاعʙة الʶاǼقة القʹائॽة في الʦʤʻ القانʨنॽة الأنʳلʨسʨʶȞنॽة ،حʧʶ عʙʰ الʙʽʺʴ .د )٣٥
  .٢٠٠٣القاهʛة  ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،الȘʽʰʢʱ الʺعاصʛ والأصʨل الʱارॽʵȄة

ʹائॽة وتʙʴيʙ الʛʢف الॼائع ʸॽɾل ذؗي عʙʰ الʨاحʙ، "الॽʰʢعة القانʨنॽة للʨʽʰع الق .د )٣٦
 وفقا للقانʨنʧʽ الʺȑʛʸ والʱȄʨؔي"، دار الʻهʹة العॽȃʛة، بʙون تارȄخ نʛʷ، القاهʛة.

   .قʙرȑ عʙʰ الفʱاح الʷهاوȑ، مʨسʨعة الȄʨʺʱل العقارȑ، دار الʻهʹة العॽȃʛة .د )٣٧
ȑʜ والʳهاز الʺʛʸفي  ،مʽʴي الʙيʧ إسʺاعʽل علʦ الʙيʧ .د )٣٨ ʛؗʺال ʥʻʰن الʨح قانʛش

ʙقʻوالȑ،  ʦة  ٨٨رقʻʶ٢٠٠٣ل، ʛون ناشʙ٢٠٠٤عام  ،ب.  
   .سعʙʽ عʙʰ الʵالȘ، تʨرȘȄ الʴقʨق الʺالॽة، دار الʻهʹة العॽȃʛة .د )٣٩
 .سعʙʽ عʙʰ الʶلام، الʨجʜʽ في الʱأمʻʽات الॽʸʵʷة والعॽʻʽة، دار الʻهʹة العॽȃʛة .د )٤٠
 .، مॼʱȞة صادر١٩٩٥سلॽʺان مʛقʝ، الʴقʨق العॽʻʽة الॽɻॼʱة، ȋ  .د )٤١
، ॼʡعة ʝ٩٨، الʨافي في شʛح القانʨن الʺʙني، عقʙ الؔفالة، ص سلॽʺان مʛق .د )٤٢

١٩٩٤.ʧʽامʴʺة الǼنقا ، 
   .سلॽʺان مʛقʝ، عقʙ الؔفالة، دار الʻهʹة العॽȃʛة .د )٤٣
 ،عقʙ الॽʰع ،الʺʳلʙ الأول ،العقʨد الʺʶʺاة ،٣شʛح القانʨن الʺʙني ،سلॽʺان مʛقʟ .د )٤٤

  .١٩٨٠ ،القاهʛة ،عالʦ الʖʱؔ ،الॼʢعة الʛاǼعة
 ،القاهʛة ،مॼʱȞة عʧʽ شʺʝ ،الأسʝ القانʨنॽة لعʺلॽات الʨʻʰك ،ʴة القلȃʨʽيسʺॽ .د )٤٥

١٩٩٢.  
العقʨد  ،١٩٩٩لʻʶة  ١٧شʛح قانʨن الʳʱارة الʺȑʛʸ رقʦ  ،سʺʴॽة القلȃʨʽي .د )٤٦

  .٢٠٠٠ ،الॼʢعة الʲالʲة ،القاهʛة ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،وعʺلॽات الʨʻʰك ،الʳʱارȄة
   .بʙون سʻة تʛʷʻ ،ارفمʷʻأة الʺع ،سʺʛʽ تʻاغʨ عقʙ الॽʰع .د )٤٧
الॼʢعة  ،نȄʛʤة القانʨن  ،الʜʳء الأول ،الʺʙخل للعلʨم القانʨنॽة ،عʸام أنʨر سلʦॽ .د )٤٨

  .٢٠٠٥ ،الإسʙʻȞرȄة ،بʙون ناشʛ ،الأولى
 ،الإسʙʻȞرȄة ،مʷʻأة الʺعارف ،الȄʛʤʻة العامة للقانʨن  ،سʺʛʽ عʙʰ الʙʽʶ تʻاغʨ .د )٤٩

١٩٩٩. 


