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  المسئولية العقدية للممول في عقد التمويل العقاري
  )مقارنة قانونية دراسة(

  أحمد محمد هشام عبد االله /الباحث                       
  مقدمة البحث:

ǽعʛʰʱ الأداة القانʨنॽة الʱي اعʙʺʱ علʽها الʺʛʷع مʧ  عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ  إن
ه هʚا الȄʨʺʱل إلى مʳالات شʛاء الʺʢلʨب مʧ اجل تʨجॽتʨفʛʽ الȄʨʺʱل اللازم و  اجل

أصلاح العقارات وذلʥ مʧ خلال قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ وتʧʽʶʴ وصॽانة و تʛمʦॽ و 
الȄʨʺʱل العقارȑ وȃلا شʥ الʨسʽلة الفعالة الʱي مʧ حǽ ʘʽعʛʰʱ  ،٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨

  .خلالها یʦʱ تʨفʛʽ الʺʧȞʶ الʺʻاسʖ إلى الॼʢقات ذوȐ الʙخل الʺʵʻفʹة والʺʨʱسʢة
 ȑل العقارȄʨʺʱاف اتفاق الʛʡا ʙل احʨʺʺال ʛʰʱعȄا وʚوض  ،هʛالق ʦǽʙقʱم بʨقǽ ʘʽح

 ȑل العقارȄʨʺʱي الʰالʢلʹʺان ،ل ʦهʺǽʙن ف ،مقابل تقʨȞǽ ا ماॼيغالʻʽع ʧʽرة تأمʨي ص ،
ʛʺʲʱʶʺض (الʛʱم الʺقʨقǽ و على أن ʙائʨل والفȄʨʺʱلغ الʰاد مʙʶǼ ( ȋاʶوفات على أقʛʸʺال

وʛʱȄتʖ علي انعقاد اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ العʙیʙ مʧ الاثار القانʨنॽة والʱي تʲʺʱل  ،دورȄة
انه في  حʘʽ ،في مʨʺʳعة مʧ الالʜʱامات الʱعاقǽʙة الʱي ǽقع علي عاتȘ الʺʺʨل تʻفʚʽها

حالة حʙوث اȐ اخلال بʻʱفʚʽ هʚه الالʜʱامات فان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة تʴʱقȘ في شأنه 
  .الʺʺʨل

تعʛʰʱ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة جʜاء العقʙ او Ǽʺعʻي اخʛ جʜاء الاخلال Ǽالالʜʱامات 
 ʛʽالعʺل غ ʧاء عʜن جʨؔي تʱة والȄʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺال ʧلف عʱʵت ʥلʚة وهي بǽʙعاقʱال

م الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل ǽفʛʱض أن هʻاك عقʙ تʺȄʨل عقارȑ صॽʴح وॽʀا ،الʺʛʷوع
فالʺʛʷع خʟ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة ǼأحȞام تʱʶقل بها وجعل  ،واجʖ الʻʱفʚʽ لǽ ʦقʦ بʻʱفʚʽه

فإذا  ،وʚȃلʨȞǽ ʥن الʺʛʷع قʙ أفʸح عʧ رغʱʰه في إقامة نʢاق مʙʴد لها ،لها مʨضعاً 
انقامʗ علاقة تعاقǽʙة مʙʴدة Ǽأʛʡافها ونʢا الʹʛر الȐʚ أصاب أحʙ الʺʛʺʲʱʶ  قها وؗ

 ،الʛʢف الʲالʘ في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ قʙ وقع ʖʰʶǼ إخلال الʺʺʨل بʻʱفʚʽ العقʙو 
  .فʱʽعʧʽ الأخǼ ʚأحȞام العقʙ وȃʺا هʨ مقʛر في القانʨن ʷǼأنه
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ان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل لابʙ ان ʙʴǽث ضʛر ʖʰʶǼ اخلال  وحʱي تʱؔامل ارؗ
ʽفʻʱل بʨʺʺةالǽʙعاقʱاماته الʜʱال ʚ،  ةॽلʨʯʶم مʨقʱر لʛأ و ضʢاك خʻن هʨȞǽ في أنȞǽ لا

أȑ أن تʨؔن  ،بل ʖʳǽ أǽʹاً أن ʨȞǽن الʢʵأ هʨ الʖʰʶ في الʹʛر ،الʺʺʨل العقǽʙة
ؗʺا قʨȞǽ ʙن هʻاك  ،هʻاك علاقة سॽʰʰة ما بʧʽ الʢʵأ والʹʛر فقʨȞǽ ʙن هʻاك خʢأ

 ʨȞǽ دون أن ʘالʲف الʛʢوال ʛʺʲʱʶʺر أصاب الʛا ضʚفي ه ʖʰʶال ʨأ هʢʵال ʥن ذل
   .الʹʛر

  :أهمية البحث
تʛجع أهʺॽة مʨضʨع الʘʴॼ إلى الأهʺॽة اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑاعॼʱاره الاʡار 

ولا شʥ ان اتفاق الȄʨʺʱل  ،القانʨني الȑʚ یʦʱ مʧ خلاله تʨفʛʽ الȄʨʺʱل لهʚا القʢاع
ʷʻʽأ عʧ ذلʥ مʨʯʶلॽة عقǽʙة یʦʱ العقارȑ قʵǽ ʙل احʙ اʛʡافة الʲلاثة Ǽالʜʱاماته الʱعاقǽʙة ف

فانه  ،ونʛʤاً للʷʻأه الʙʴیʘ لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ ،حʶʺها عȘȄʛʡ ʧ القʹاء
الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة الʱي تʷʻأ عʧ الاخلال Ǽه تعʛʰʱ مʧ الʺʶائل القانʨنॽة الʙʴیʘ الʱي 

ʱʺاتها والاثار الॼانها واث لʚلʥ ؗان  ،ʛتॼة علʽهاتʱʴاج تʨضॽح لؔافة جʨانʰها القانʨنॽة وارؗ
هʚا الʘʴॼ حʘʽ نʱʶعʛض ॽɾه مʨʯʶلॽة الʺʺʨل العقǽʙة ȞǼافة جʨانʰها القانʨنॽة قॽʶاساً 

  .علي ما ورد في القʨاعʙ العامة للʺʨʯʶلॽة
  :حدود ونطاق البحث

یʙور نʢاق الʘʴॼ حʨل اسʱعʛاض الʨʳانʖ القانʨنॽة للʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل في 
انها مʧ خʢأ وضʛر وعلاقة سॽʰʰه اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ و  ذلʥ مʧ خلال اسʱعʛاض ارؗ

الا انه في الʙʰاǽة لابʙ مʧ بॽان  ،Ǽالاضافة الى بॽان مǽ ʧقع علॽه عʖء اثॼات الʹʛر
مفهʨم اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑاعॼʱار ان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل وهʨ احʙ اʛʡافة تʙور 

لʺʺʨل والʱي Ȟʷǽل الاخلال بها عʛʸʻ الʢʵأ ؗʺا انه لابʙ مʧ بॽان الʜʱامات ا ،في فلؔة
  .في هʚه الʺʨʯʶلة
  :إشكالية البحث

تʲʺʱل إشȞالॽة هʚا الʘʴॼ في بॽان مȐʙ ؗفاǽة القʨاعʙ العامة للʺʨʯʶلॽة العقǽʙة في 
Ǽالاضافة الي ما أورده الʺʛʷع الʺȑʛʸ في قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ،القانʨن الʺʙني
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ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة وتعǽʙلاتها  ٢٠١٤لʻʶة  ٥٥قانʨن رقʦ والʺعʙل Ǽال ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨
في تغॽʢة ؗافة الʨʳانʖ القانʨنॽة الʺʱعلقة Ǽالʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل 

 ȑاردة في  ،العقارʨالعامة ال ʙاعʨما جاء في الق Șʽʰʢت ʧȞʺʺال ʧالإضافة إلى انه هل مǼ
 ʦني رقʙʺن الʨة  ١٣١القانʻʶا ل ١٩٤٨لʺॽɾ نʨخاص في قان ʟʻع بʛʷʺه الʺʤʻی ʦ

 ȑل العقارȄʨʺʱال.   
  :منهج البحث

سʨف نॼʱع فى بॽان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʻهج 
حʘʽ سʦʱʽ تʻاول مʨʯʶلॽة الʺʺʨل العقǽʙة في نʢاق اتفاق  ،تʴلʽلي تأصʽلي مقارن 

ॽنʨالقان ʖانʨʳد ؗافة الʛخلال س ʧم ȑل العقارȄʨʺʱة الʳاتʻل الʨʺʺامات الʜʱالǼ علقةʱʺة ال
ʙا العقʚله ʦʤʻʺال Ȑل العقارȄʨʺʱن الʨل وفقاً لʺا جاء في قانȄʨʺʱاتفاق ال ʧع،  ʧʽʰا نʺؗ

ان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل و ا مع إبʛاز مʨاʧʡ الʵلل او الʻقʟ  ،اثʛ تʴققهارؗ
ʨاعʙ العامة فى الȄʛʷʱعى الȐʚ یʢʱلʖ تʙخل الʺʛʷع لʺعالʱʳه مʧ خلال ما جاء فى الق

  .القانʨن الʺʙنى
  :خطة البحث

Ȑʙʽتʺه ʘʴॼقهʺا مॼʶǽ ʧʽلʸإلى ف ʘʴॼا الʚه ʦॽʶع فى تقॼʱض في  ،نʛعʱʶن ʘʽح
هʚا الʺʘʴॼ الʱʺهȐʙʽ مفهʨم اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ حʘʽ إن ॽʰʡعة الʘʴॼ تقʱʹى 

اسॽة الاشارة إلى مفهʨم اتفاق الȄʨʺʱل على نʨʴ مفʸل یʧʽʰʱ مʧ خلاله الʨʳانʖ الاس
ثʦ نʻʱاول Ǽعʙ ذلʥ فى الفʸل الاول الاثار القانʨنॽة الʺʛʱتॼة على اتفاق  ،لهʚا الاتفاق

الȄʨʺʱل العقارȐ وذلʥ مʧ خلال اسʱعʛاض اثار الاتفاق على الʺʺʨل وذلʥ مʧ خلال 
  .بॽان الالʜʱامات الʱي تʱʻج عʧ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وȄلʜʱم الʺʺʨل بها

فانʻا نʟʸʵ الفʸل الʲانى مʧ هʚا  ،لʜʱامات الʺʺʨلوȃعʙ ان نʱʻهى مʧ تʻاول ا
 ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺان ال حʘʽ  ،الʘʴॼ لʻʱاول بॽʰان ارؗ

ʧ الʹʛر وشʛوʡة  ʧ الʢʵأ الʺʨجʖ للʺʨʯʶلॽة العقǽʙة ؗʺا نʱʶعʛض رؗ نʻʱاول رؗ
ʰان ب ان الʹʛر حॽان العلاقة الॽʰʰʶة بʧʽ الʢʵأ و ونʦʱʱʵ هʚه الارؗ ʱي تʱؔʺل ارؗ



  مول في عقد التمويل العقاريالمسئولية العقدية للم

  أحمد محمد هشام عبد هللالباحث/ 

 

٥٠٨٧

ونǼ ʦʱʱʵعʛض مʨجʜ  ،ؗʺا نʧʽʰ اثʛ تʴقȘ هʚه الʺʨʯʶلॽة ،الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل
ʘʴॼها الʽصل الʨي تʱات الॽصʨʱائج والʱʻلل.  

  المبحث التمهيدي
  تعريف اتفاق التمويل العقاري

سʻʱʻاول في هʚا الʺʘʴॼ مفهʨم اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في ضʨء الفʸل بʧʽ فʛؔتى 
ر تعʙد اʛʡافه والعلاقات القانʨنॽة في نʢاق الȄʛʷʱعات القانʨنॽة الʺقارنة على وفي اʡا

  :الʨʴʻ الʱالى
  المطلب الأول

  مفهوم اتفاق التمويل في ضوء الفصل بين فكرتى النشاط والاتفاق
ʛʡح الفقه العʙیʙ مʧ الʱعȄʛفات لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ إلا أن معʦʤ هʚه الʱعȄʛفات 

ʽ قʙ خلȌ بʧʽ الʙور ʛؗʱل فؔان الȄʨʺʱوالʺالي لاتفاق ال ȑادʸʱا على الاتفاق الاقʻه ʜ
في ذات الॽʶاق عʛفه الॼعǼ ʠأنه ف ،نʜع الʢاǼع القانʨني الاتفاقى عʻهبʨصفه نʷاʡا و 

في شʛاء الʺʶاكʧ الʵاصة  ،وضع إʡار قانʨن ʶǽهل لعʺلॽة إقʛاض الأمʨال لاسʲʱʺارها"
ʸʱّ̋لة بهʚا الʷʻاȋ و  ؗʺا یʛʶॽ الإجʛاءات ،Ǽʹʺان تلʥ العقارات ʦॽʁȄ تʨازن بʧʽ ال

ةمʸالح ؗافة الأʛʡاف  ʛؗʱʷʺاف ،الʛالأشǼ Ȍॽن ʙإلى  وق ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷعلى ن
ʽاله ȑل العقارȄʨʺʱن الʨʯʷة العامة لʯ")١(.  

Ȃنه في الॽʁʴقة عقʙ قʛض لʺʰلغ و  ،أداة قانʨنॽة لعʺلॽة الȄʨʺʱلوقʙ عʛفه الॼعǼ ʠأنه "
فإن  وعʢفاً على ما تقʙم ،)٢(لʺʺʨل اسॽʱفاء القʛض وفʨائʙه"لمʧ الʻقʨد Ǽʹʺان Ȟǽفل 

هʻاك الʛʽʲؔ مʧ الʱعȄʛفات الأخʛ الʱي تʻاولʗ الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ مʨʤʻر ʨؗنه نʷاʡا 
تʺȄʨل Ȅʨʡل الأجل ʻʺǽح مʧ الʺʕسʶات الʺالॽة فقʙ عʛفه الॼعǼ ʠأنه " مالॽا و اقʸʱادǽا

رȄة تʙʵʱʶم ؗʹʺان للʨʸʴل على عقاللأفʛاد بهʙف شʛاء أو بʻاء أو تʙʳیʙ ملॽؔة 
  ."قʛض

                                                 
)١(  ʛʤح أنʛش ،ȑهاوʷاح الʱّالف ʙʰع ȑرʙص ق ،Șابʶجع الʛʺال ،ȑل العقارȄʨʺʱن الʨ١٢قان.  
أنʛʤ محمد أبʨ زʙȄ، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ؗآلॽة جʙیʙة لȌॽʷʻʱ سʨق العقارات الʺॽʻʰة، الॼʢعة الʲانॽة،  )٢(

 ،ʛون ناشʙ١٦، ص ٢٠٠٧ب. 
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فإنه یʕخʚ على هʚه الʱعȄʛفات الʶالف ذʛؗها إنها خلʗʢ بʧʽ  وتعقॺʻا على ما تقʗم
ʧʽȃ عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل نʷاʡاً اقʸʱادǽاً وعʺلॽة مالॽة و الȄʨʺʱل العقارȑ بʨصفه 

 ȋاʷʻؗ انʺʱل أو الائȄʨʺʱة الॽعʺل ʦॽʤʻʱة لॽنʨصفه أداة قانʨب ȑالعقار ʦǽʙاق تقʢفي ن
ʧȞل على سʨʸʴاد في الʛة للأفʙاعʶʺال،  ʦقة لǼاʶفات الȄʛعʱه الʚالإضافة إلى إن هǼ

تʙʴد ȞʷǼل واضح وصȄʛح أʛʡاف عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ و الآثار الʺʛʱتॼة على 
Ǽالإضافة إلى أن هʚه  ،وذلʥ مʧ حʘʽ الالʜʱامات الʱي سʽلʜʱم Ǽه أʛʡاف العقʙ ،انعقاده
ات لʦ تॽʰʡ ʧʽʰعة عقʙ أو اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ حʘʽ اعʛʰʱته اغلʰها Ǽأنه عقʙ الʱعȄʛف

  .)٣(لʶادسة مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ قʛض وهʚا مʵالف لʺا جاء بʟʻ الʺادة ا
  المطلب الثاني

  مفهوم اتفاق التمويل في نطاق التشريعات القانونية المقارنة
ه الʙʴʱیʙ لǽ ʦعʛفا اتفاق الȄʨʺʱل أن ؗلاً مʧ الʺʛʷع الʺȑʛʸ والفʛنʶي على وج

ʗ هʚه الʺهʦ إلى الاجʱهادات الفقهॽة والقʹائॽة ʛؗنʺا تȂو ȑلاص  ،العقارʵʱاس ʦت ʧؔول
 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷن ʦʤʻي تʱة الॽنʨص القانʨʸʻإلى ال ʛʤʻالǼ فاتȄʛة  ،تعॼʶʻالॼɾ

لȄʨʺʱل الʺʢلʨب عقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ ؗأداة قانʨنॽة لʨʱفʛʽ اللʺʛʷع الʺȑʛʸ فقʙ اسʙʵʱم 
فقʙ عʺل هʚا العقʙ على الʨʱفȘʽ بʧʽ مʸالح  ،في الʺعاملات العقارȄة ǼأشȞالها الʺʱʵلفة

 ʙا العقʚع في هʛʷʺعʺل ال ʘʽح Ȑʛجهة أخ ʧل مʨʺʺجهة و ال ʧم ʛʺʲʱʶʺال ʧكلاً م
لʨؔن أحʙ أʛʡافه مʧ ذوȑ الʙخل الʺʙʴود وأǽʹا  ،على مʛاعاة الʢاǼع الاجʱʺاعي

لʚلʥ فإن هʚا العقʙ أو الاتفاق لॽʰʢعة خاصة Ǽه تʺʜʽه عʧ غʛʽة مȑ،  ʧالʳانʖ الاقʸʱاد
 Ȑʛد والاتفاقات الأخʨالعق.  

 ʦن رقʨالقان ʖجʨʺǼ ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷن ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʦʤة  ١٤٨نʻʶل
وفى بʙء الأمʛ أʡلȘ على هʚا القانʨن قانʨن الاقʛاض العقارȑ ثʦ أʡلȘ علॽه  ،٢٠٠١

یȐʛ  ،)٤(أن اسʱقʛت تॽʺʶة القانʨن ʶʺǼʺي الȄʨʺʱل العقارȑ  قانʨن الʛهʧ العقارȑ إلى
الॼعʠ أن قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ یʚʵʱ مʧ القʛض وسʽلة تʺȄʨلॽة لʱʺلʥ وʻȃاء العقارات 

                                                 
)٣( ) ʦالʺادة رق ʛʤ٦أن ʦرق ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧة  ١٤٨) مʻʶ٢٠٠١ل.  
 .١٠٥ء حʧʽʶ علي، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص أنʛʤ علا )٤(
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كʺا هʨ مǼ ʧʽʰالʺʛؗʚة الإǽʹاحॽة لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ الʱي صʛحǼ ʗإقʛاض الأمʨال 
للقانʨن تʛؗʚ معایʛʽ نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارǼ  ȑالإضافة إلى أن اللائʴة الʻʱفǽʚʽة ،للȄʨʺʱل

فالȄʨʺʱل ॼɺارة عʧ تقʦǽʙ الʺʺʨل  ،Ǽʺا Ȟǽفلا تʻاسʖ القʛض مع القʙرات الʺالॽة للʺقʛʱض
 .)٥(فالȄʨʺʱل و القʛض لا فʛق بʻʽهʺا ،لʢالʖ الȄʨʺʱل ȄʛʢǼقة القʛض

ॽʤʻʱب ʟʱʵʺن الʨن الʺقارن فالقانʨفي القان ȑل العقارȄʨʺʱال ʙعق ʅȄʛأما تع ʦ
 ١٣الʸادر في  ٧٩/٥٩٦رقScrivener II  ʦالȄʨʺʱل العقارȑ في فʛنʶا هʨ القانʨن (

 ʨʽلʨ١٩٧٩ی ȑان العقارʺʱال الائʳفي م ʧʽؔهلʱʶʺة الǽاʺʴل ʟʸʵؗان م ȑʚوال (
والȑʚ قʙ تʦ دمʳه في  ،الʺقʨʸد هʻا القʛض الʺʟʸʵ لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة

 ʦي رقʶنʛهلاك الفʱن الاسʨ٩٣/٩٤٩قان ʸلعام  ٢٦ادر في ال ʨʽلʨخاصة ١٩٩٣ی ،
وقʙ عʛفʱه Ǽأنه عقʙ قʛض ملʜم للʳانʧʽʰ حʘʽ یʛʰم بʧʽ  ،)٦(L 312 أحȞام فقʛات الʺادة

 ȑان اʺʱائ ʦǽʙقʱل بʨʺʺم الʜʱه یلॼجʨʺǼ ضʛʱالʺق ʨه ʛل والأخʨʺʺال ʨاهʺا هʙأح ʧʽفʛʡ
نʨن الȄʨʺʱل مʰلغ مʧ الʺال لȄʨʺʱل الʺعاملات العقارȄة الʱي تʙخل في نʢاق تȘʽʰʢ قا

قابل تʙʶیʙ الʺقʛʱض لهʚا القʛض وفʨائʙه في الʺʙة العقارȑ قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في م
  .)٧(الʺʱفȘ علʽها"

 ʛتع ʦت ʙنى فقʨʶȞسʨلʳني الانʨام القانʤʻأنه أما في الǼ ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʅȄ
Ǽعʺلॽة وذلʥ للॽʁام  ،عقʙ قʛض یلʜʱم ʨʺǼجॼة الʺʺʨل Ǽان یʻقل ملॽؔة مال للʺقʛʱض"

وذلʥ على أن ǽقʙم الʺقʛʱض  ،عقارȄة قʙ تʨؔن شʛاء عقار أو بʻائه أو تʛمॽʺه أو تʻʽʶʴه
 ،)٨(رهʻاً عقارȄاً على العقار مʴل الȄʨʺʱل ؗʹʺان للʺقʛض حʱى سʙاد دیʧ القʛض"

یʱʹح إن الفقه الانʳلʨسʨʶȞنى ǽعʛʰʱ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ عقʙ قʛض ʙʺʱʶǽ قʨاعʙه 
الʺʤʻʺة لعقʙ القʛض و أحȞام الʛهʧ العقارȑ مع إدخال Ǽعʠ القʨاعʙ مʧ القʨاعʙ العامة 

  .)٩(الʴʺائॽة للʺقʛʱض لغʛض الاسʱهلاك

                                                 
 .٢٨٨أنʛʤ هʷام محمد القاضي، الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع سابȘ، ص  )٥(

)6(  Calais Auloy, Frank Steinmetz, Droit de la consummation, op. cit, p.440 ets. 
)7(  Francois Collort Dutilleul, philippe Delebeque, "Contrats Civils, et 

Commerciaux", 3e edition, Dalloz, 1996, No. 886, p. 738 et s.     
)8(  William B. Bureggeman, Jeffrey D. fisher, Real Estate finance and 

investment, 12 th Edition, op. cit, p. 13 et s.     
)9(  Grant S. Nelson, Dale A.whitman, Real Estate Finance Law, op. cit, p.15, 

ets. 
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  المطلب الرابع
  الممول في اتفاق التمويل العقاري

 ʥذل ʙعǼ اولʻʱن ʦث ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺم الʨع الأول مفهʛاول في الفʻʱʻس
  :ذلʥ على الʨʴʻ الاتى ،العقارȑ  الʺʺʨل في ضʨء أحȞام قانʨن الȄʨʺʱل

  الفرع الأول
 مفهوم الممول في اتفاق التمويل العقاري

عȘȄʛʡ ʧ تقʦǽʙ  ،الʟʵʷ الȑʚ یʜاول نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ عʛفه الॼعǼ ʠأنه "
 ȑل العقارȄʨʺʱي الʰالʢوض لʛلʹʺان ،ق ʦهʺǽʙمقابل تق،  ʧʽرة تأمʨن في صʨȞǽ ا ماॼغال

ائʙ والʺʛʸوفات على أقʶاȋ الفʙʶ ʨاد مʰلغ الȄʨʺʱل و ʨم الʺقʛʱض Ǽعلى أن ǽق ،عʻʽي
وعلى الʛغʦ مʧ الʙقة الʛʽʰؔة الʱي یʱʺʱع بها هʚا الʱعʅȄʛ وȂلʺامه شॼه الؔامل  ،)١٠("دورȄة

إلا إن هʚا الʱعʅȄʛ لʙʴǽ ʦد على وجه الʙقة ما إذا ؗان  ،Ǽالʜʱامات وحقʨق الʺʺʨل
 ȑارॼʱعي أم اعॽʰʡ ʟʵل شʨʺʺا  ،الʚق هʛʢʱی ʦا لʚ الʱعʅȄʛ إلى الʜʱامات وحقʨق وؗ

 ȑل العقارȄʨʺʱفي اتفاق ال ʘالʲال ʟʵʷاه الʳل اتʨʺʺال.  
ʜʽ على فʛؔة مʻح الȄʨʺʱل لʙʶاد الالʜʱامات  ʛؗʱال Șابʶال ʅȄʛعʱعلى ال Ȏالʺلاح ʧوم

اغفل الʜʱام الʺʛʺʲʱʶ بʱقʦǽʙ  هإلا أن ،الʱي یʴʱʺلها الʺʛʺʲʱʶ الʻاتʳة عʧ اتفاق الȄʨʺʱل
Ǽالإضافة إلى أنه لʦ یʛʢʱق إلى الʜʱام  ،أنها ضʺان حقʨق الʺʺʨلضʺانات ʨȞǽن مʧ ش

لʚلʥ فإنʻا نʙȄʕ ما اتʳه  ،الʺʙʶǼ ʛʺʲʱʶاد مʰلغ الȄʨʺʱل مʹافا إلॽه فʨائʙه الʺʱفȘ علॽه
الʟʵʷ الʺلʜʱم ʻʺǼح ائʱʺانه للʺʛʺʲʱʶ لفقه في تعȄʛفة للʺʺʨل Ǽأنه هʨ "إلॽه جانʖ مʧ ا

Ȅʨل العقارȑ أو الʺقاول) ʛʢؗف ثالʘ في اتفاق الʱʺفي صʨرة أداء نقȑʙ لʸالح (الॼائع 
  .)١١(مقابل حقʨق مʙʴدة له"

                                                 
 .٥٩أنʛʤ ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )١٠(
 .٢٢٤أنʛʤ الʸغʛʽ محمد مهȑʙ، الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )١١(
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  الفرع الثاني
  الممول في ضوء أحكام قانون التمويل العقاري 

حʙد الʺʛʷع الʺȑʛʸ على وجه الʙقة الʳهات الʺʨʺʶح لها ʨʺǼجʖ قانʨن الȄʨʺʱل 
) مʧ قانʨن الȄʨʺʱل ٣( العقارȑ مʺارسة نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ حʘʽ جاء في نʟ الʺادة

 ʦرق ȑة١٤٨(العقارʻʶهات وهى )١٢(٢٠٠١ ) لʳه الʚا لهʙیʙʴت:  
  .الأشʵاص الاعॼʱارȄة العامة الʱي یʙخل نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ ضʺʧ أغʛاضها - ١
ات الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʨʸʻص علʽها في الॼاب الʵامʝ مʧ هʚا القانʨن  - ٢ ʛؗش.  

ȑʜ الʺȑʛʸ أن تʜاول نʷاȋ ) للʨʻʰك الʺʳʶلة لȐʙ ٣وقʙ أجازت الʺادة ( ʛؗʺال ʥʻʰال
 ȑل العقارȄʨʺʱال، ʛʽها الأخʛقǽ يʱال ʙاعʨووفقا للق ȑʜ ʛؗʺال ʥʻʰافقة الʨم ʙعǼ ʥوذل، 

 ȋاʷمʺارسة ن ʧم ʧʽʽعॽʰʢاص الʵالأش ʙعॼʱاس ȑʛʸʺع الʛʷʺأن ال Șʰح مʺا سʹʱȄو
Ȅʨʺʱل أحʙ وحʱى وان قام أحʙ الأشʵاص الॽʰʢعʧʽʽ ب ،الȄʨʺʱل العقارǼ ȑاشȞالة الʺʱʵلفة

ʡالʰي الȄʨʺʱل العقارȑ فإن ما یʛʰماه مʧ اتفاقات تʨؔن Ǽعʙʽه ؗل الॼعʙ عʧ اتفاق 
 ȑل العقارȄʨʺʱة  ،الʶسʕرة مʨفي ص ȑارॼʱاع ʟʵل شʨʺʺن الʨȞǽ أن ȋʛʱع اشʛʷʺفال

  .)١٣(مالॽة ذات شॽʸʵة قانʨنॽة حॼʶʺا ورد Ǽالقانʨن 
  الفصل الاول

  ي التزامات الممول في اتفاق التمويل العقار
نʻʱاول في هʚا الفʸل الآثار الʺʛʱتॼة على انعقاد اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ على الʺʺʨل 

وذلʥ على الʨʴʻ  ،وذلʥ مʧ خلال بॽان الالʜʱامات العقǽʙة الʱي سʱقع على عاتȘ الʺʺʨل
  :الʱالي

                                                 
 .٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨) مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ ٣أنʛʤ نʟ الʺادة ( )١٢(
 .٥٩أنʛʤ ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )١٣(
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  المبحث الأول
  التزام الممول بنقل ملكية المال محل التمويل للمستثمر

بʻقل ملॽؔة الʺال مʴل الȄʨʺʱل للʺʛʺʲʱʶ مʧ الالʜʱامات الʛئʶॽة ǽعʛʰʱ الʜʱام الʺʺʨل 
الʺلقاة على عاتȘ الʺʺʨل ʨʺǼجʖ اتفاق أو عقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ بل أن هʚا الالʜʱام 

 ȑل العقارȄʨʺʱال ʙاف اتفاق أو عقʛʡأ ʧʽة بǽʙعاقʱة الॽالعʺل ʛهʨج ʛʰʱعǽ،  إلى ʛʤʻالȃو
 ȑل العقارȄʨʺʱلاتفاق ال ʦʤʻʺن الʨلاتهʺا القانǽʙة وتعǽʚʽفʻʱه الʱʴ١٤(ولائ(،  ʙق ʦإنه ʙʳن

خلॽا مʧ اȐ یʟʻ یȞʷǼ ʦʤʻل مॼاشʛ وعلى وجه الʙقة الʨʳانʖ الؔاملة لالʜʱام الʺʺʨل 
.ʛʺʲʱʶʺل للȄʨʺʱل الʴة الʺال مॽؔقل ملʻب  

فإن هʚا الأمǽ ʛقʱʹى  ،هʚا الفʛاغ الȄʛʷʱعي الʨارد Ǽقانʨن الȄʨʺʱل العقارʣ  ȑلوفى 
إلى القʨاعʙ العامة لʺليء هʚا الفʛاغ ومعالʳة ما عʶاه أن ʤǽهʛ مǼ  ʧالʹʛورة اللʨʳء

علʺا Ǽان اسʙʵʱام القʨاعʙ القانʨنॽة في  ،)١٥(مȞʷلاًت تʱʴاج إلى قʨاعʙ قانʨنॽة لʤʻʱʺها
شأن تʦॽʤʻ ؗافة جʨانʖ هʚا الالʜʱام الʨʳهǼ ȑʛʺا ǽقʱʹى تȄʨʢع أحȞام عقʙ القʛض 

ǽʺاشى مع الॽʰʢعة القانʨنॽة لاتفاق الȄʨʺʱل  الʨاردة لʙʵمة العʺلॽة الʱعاقǽʙة وȃʺا
 ȑد ،)١٦(العقارʨالعق ʧه مʛʽغ ʧه عʜʽʺي تʱة  ،والॽة وثلاثॼ ʛؗʺة الǽʙعة العقॽʰʢال ʘʽح

  الأʛʡاف.
وȃالʛʤʻ إلى ما جاء Ǽالقʨاعʙ العامة في القانʨن الʺʙني ʷǼأن عقʙ القʛض ʸǼفه 

نʙʳ أن  ،ʸǼ ʛʺʲʱʶفه خاصةعامة والʜʱام الʺʺʨل بʻقل ملॽؔة الʺال مʴل الȄʨʺʱل للʺ
الʺقʛض (الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل) Ǽأن یʻقل إلى الʺقʛʱض الʺʛʷع قʙ أكʙ على الʜʱام 

(الʺʛʺʲʱʶ في اتفاق الȄʨʺʱل) ملॽؔة مʰلغ مʧ الʻقʨد (الʺʰلغ الȑʚ سʨʺʱل Ǽه الʺعاملة 

                                                 
)١٤(  ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʛʤة  ١٤٨أنʻʶ٢٠٠١ل. 
)١٥( ،ʝامʵء الʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰع ʛʤد تقع على  أنʨالعق

ة والقʛض والʙخل الʙائʦ و  ʛؗʷة والॼة الهॽؔلح، الʺلʸص ال ،Șابʶجع الʛʺ٣١٣ال. 
)١٦(  ،ȑʙمحمد مه ʛʽغʸال ʛʤأن" ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻص ال ،Șابʶجع الʛʺ٤٠٤"، ال. 
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عقʙ علʺا Ǽان اتفاق الȄʨʺʱل على هʚا الʨʴʻ یʱقارب مع  ،)١٧(العقارȄة مʴل الاتفاق)
  القʛض إلا إنه لʝॽ عقʙ قʛض.
الʺʺʨل بʻقل ملॽؔة الʺال مʴل الȄʨʺʱل للʺʛʳʺǼ ʛʺʲʱʶد وتʛتॼʽاً على ذلʥ فإن الʜʱام 

اȐ أن  ،انعقاد اتفاق الȄʨʺʱل ʳǽعل مʧ الʺʺʨل مʙیʻا للʺǼ ʛʺʲʱʶʺقʙار هʚا الʺʰلغ
قانʨنॽة الʱي الʺȘʴǽ ʛʺʲʱʶ له قانʨن مʢالॼة الʺʺʨل ॽʁǼʺة القʛض واتʵاذ ؗافة الʨسائل ال

 ʛى الأمʹʱى إن اقʱه حǼ فاءʨل على الʨʺʺوحʺل ال Șʴا الʚاء هʹʱن لاقʨوضعها القان
Ǽالإضافة ما  ،)١٨(اتʵاذ إجʛاءات الʨʸǼ ʜʳʴرة الʺʱʵلفة Ǽاعॼʱار أن الʺʺʨل مʙیʻا عادǽا

 ʙفإن القاع ʛʺʲʱʶʺل للȄʨʺʱل الʴة الʺال مॽؔقل ملʻل بʨʺʺام الʜʱاق الॽفي ذات س Șʰس
مʰلغ الȄʨʺʱل) الʺʱفʨ Șل) Ǽان ʶǽلʦ الʻقʨد مʴل العقʙ (قʙ ألʜمʗ الʺقʛض (الʺʺالعامة 

  علॽه إلى الʺقʛʱض (الʺʛʺʲʱʶ) وذلʥ على الʨʴʻ الʺǼ ʧʽʰالقانʨن.
  المبحث الثاني

  مستحق علية إلا في موعد استحقاقهالالتزام بعدم مطالبة المستثمر بما هو 
ȋ الʧʺʲ أو مʰلغ الȄʨʺʱل الȑʚ دفعه الʺʺʨل انʱهʻʽا إلى أن الʜʱام الʺʛʺʲʱʶ بʙفع أقʶا

 ʛʺʲʱʶʺال Șعلى عات ȑʛهʨام اساسى وجʜʱال ʨه ȑل العقارȄʨʺʱفي اتفاق ال ʘالʲف الʛʢلل
وتʨؔن  ،)١٩(حʘʽ أن تʙʶد هʚه الʺॼالغ على أقʶاȄʨʡ ȋلة الأجل تʺʙʱ إلى عʛʷون عاماً 

ها حʘʽ اوجʖ القانʨن هʚه الأقʶاȋ مʙʴد مʧ حʘʽ الॽʁʺة والعʙد الॼاقي وشʛوȋ الʨفاء ب
فإن  ،على الʺʛʺʲʱʶ الʨفاء Ǽʺا علॽه في تارȄخ اسʴʱقاقها الʺʙʴد Ǽاتفاق الȄʨʺʱل للʺʺʨل

 ʧفائه ما له مॽʱص اسʨʸʵǼ لʨʺʺه الǽʙʰی ʙاع لʺا قॽʸم الانʙفي ع Șʴله ال ʛʺʲʱʶʺال
  .)٢٠(مॼالغ مʴʱʶقه في ذمʱه قʰل مʨعʙ اسʴʱقاقه

                                                 
)١٧( ) ʦالʺادة رق ʟن ʛʤ٥٣٨أن ʦرق ȑʛʸʺني الʙʺن الʨالقان ʧة  ١٣١) مʻʶ١٩٤٨ل. 
قʨد تقع على أنʛʤ عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الʵامʝ، الع )١٨(

ة والقʛض والʙخل الʙائʦ والʸلح، ʛؗʷة والॼة الهॽؔص  الʺل ،Șابʶجع الʛʺال ،ʘیʙʴ٣٣٨ت. 
 ١٠٠أنʛʤ أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، مȞʷلاًت اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ دراسة مقارنة الʺʛجع الʶابȘ، ص  )١٩(
مʳلة  ،"قارات، الʺॽʻʰةأنʛʤ محمد محمد ابʨ زʙȄ، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ؗآلॽة جʙیʙة لȌॽʷʻʱ سʨق الع )٢٠(

 وما Ǽعʙها. ١٠٤، ص ٣٠الإقʸʱادǽة، الʺʛجع الʶابȘ، بʙʻ العلʨم القانʨنॽة و 
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نʙʳ أن لا ʨʳǽز للʺقʛض ، )٢١(في هʚا الʷأن وȃالʛʤʻ إلى ما جاء Ǽالقʨاعʙ العامة
 ʘالʲف الʛʢإلى ال ʦلʶʺل الȄʨʺʱلغ الʰد مʛب (ʛʺʲʱʶʺال) ضʛʱالʺق ʖالʢǽ أن (لʨʺʺال)

وʱȄʹح أǽʹاً ʨʺǼجʖ  ،(الॼائع أو الʺقاول) إلا عʙʻ انʱهاء القʛض (انʱهاء اتفاق الȄʨʺʱل)
قʛض ǽفʛʶ إلॽة فʶخ القʛض إذا ما جاء Ǽالقʨاعʙ العامة أن إیʛاد هʚا الالʜʱام الʶلʰي للʺ

ما اخل الʺقʛʱض Ǽالʜʱامه بʙفع الفʨائʙ الʺʡʛʱʷة حǽ ʘʽقابل هʚا الالʜʱام الʜʱام الʺقʛʱض 
بʙفع الفʨائʙ فإذا اخل الأخʛʽ فللʺقʛض ʡلʖ فʶخ القʛض وʚȃلʥ یʴʱلل مʧ الʜʱامه Ǽعʙم 

) ʦالʺادة رقǼ ʧʽʰʺال ʨʴʻهائه وعلى الʱل انʰض قʛالقǼ ةॼالʢʺني ) م٥٣٩الʙʺن الʨالقان ʧ
  اȘʴǽ Ȑ له اسʛʱداد القʛض قʰل نهایʱه.

 ʦإنه ل ʧʽʰʱة یǽʚʽفʻʱه الʱʴولائ ȑل العقارȄʨʺʱن الʨص قانʨʸʻإلى ما جاء ب ʛʤʻالȃو
یʛد اȐ یǽ ʟʻعʢى الȘʴ للʺʺʨل Ǽان ʢǽالʖ الʺǼ ʛʺʲʱʶالʨفاء Ǽʺا هʨ مȘʴʱʶ علॽه 

اق والʺʧʽʰ على وجه الʙقة ʨʺǼجʖ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ قʰل الʺʨعʙ الʺʙʴد لاسʴʱق
 ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق الǼ،  ضعʨم ʧم ʛʲفي أك ʙʽأكʱال Ȑʛج ʥذل ʧم ʝȞبل إنه وعلى الع

 Șʴʱʶم ʨاد ما هʙʶǼ ʛʺʲʱʶʺام الʜʱان الॽأن بʷǼ ʦهʽالإشارة إل Șʰة سʴن واللائʨالقانǼ
هʚا وجȐʛ الʱأكʙʽ على هʚا الأمʛ بʻʺاذج  ،على (أقʶاȋ الʧʺʲ) في مʨعʙها الʺʙʴد

  .)٢٢(العقʨد الʸادرة عʧ الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة
  المبحث الثالث

  المال محل التمويل للطرف الثالث التزام الممول بتسليم
 ʙاعʨالق Șʽʰʢعلى أن ت ʙʽأكʱال Șʰس ʙإنه ق ʗابʲم فإنه لʺا ؗان الʙفا على ما تقʢع

ʴل عقʙ القʛض مʧ العامة الʺʱعلقة Ǽعقʙ القʛض فإن ǽعʛʰʱ الالʜʱام بʶʱلʦॽ الʻقʨد م
 ،)٢٣(الالʜʱامات الهامة الʱي تʨؔن ملقاة على عاتȘ الʺقʛض (الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل)

 ʦل ʦॽلʶʱة فإن الॽʻʽد العʨالعق ʧم ʙعق ʝॽرضائي ول ʙض عقʛا إلى القʻر الإشارة هʙʳوت
                                                 

 .١٩٤٨لʻʶة  ١٣١) مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ رقʦ ٥٣٩أنʛʤ نʟ الʺادة ( )٢١(
)٢٢( ) ʦة رقʛالفق ʛʤ١أن ʙʻʰال ʧم (ʛʷاني عʲت ع/ ال) ذجʨʺن ʧم "ʛʺʲʱʶʺامات الʜʱل ١"الȄʨʺاتفاق ت (

 .٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨ارȑ لʛʷاء عقار/ وحʙة ॼʡقا لأحȞام قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ عق
 .١٩٤٨لʻʶة  ١٣١) مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ رقʦ ٥٣٩أنʛʤ نʟ الʺادة ( )٢٣(
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ان العقʙ، بل إن الʺادة ( ʧ مʧ أرؗ ) مʧ القانʨن الʺʙني على ٥٣٩یॽɾ ʛؗʚه على إنه رؗ
وقʙ تʦ الʱأكʙʽ ساǼقا على إنه Ǽالʛغʦ مʧ تȘʽʰʢ القʨاعʙ  ،)٢٤(ه الʜʱام في ذمة الʺقʛʱضإن

العامة الʨاردة Ǽالقانʨن الʺʙني في شأن تʦॽʤʻ الʜʱام الʺʺʨل بʻقل ملॽؔة الʺال مʴل 
الȄʨʺʱل إلا إن هʚا الأمʛ مʛʷوǼ ȋان تʨʱافȘ هʚه الأحȞام العامة أحȞام قانʨن الȄʨʺʱل 

 ȑن إلا إن ،العقارʨȞǽ لȄʨʺʱل الʴالʺال م ʦॽلʶإن ت ʙʳالعامة ن ʙاعʨإلى الق ʛʤʻالǼ ه
للʺʛʺʲʱʶ حʘʽ یʦʱ الʶʱلʦॽ مʧ خلال وضع الʺال الʺقʛʱض تʗʴ تʛʸف الʺقʛʱض في 

ʧدیʙʴʺان الȞʺمان والʜ٢٥(ال(.  
ومʺا لا شॽɾ ʥه إن ما هʨ مʱʶقʛ علॽه Ǽالقʨاعʙ العامة ʷǼأن تʶلʦॽ الʺال الʺقʛʱض 

ʺقʛʱض (الʺʛʺʲʱʶ) یʻʱافى مع ما هʨ مʱʶقʛ علॽه ʷǼأن الॽʰʢعة (مʰلغ الȄʨʺʱل) لل
 ȑل العقارȄʨʺʱة لاتفاق الॽنʨة  ،القانʺॽʀ ʦॽلʶʱل بʨʺʺام الॽʀ ʨه هॽعل ʛقʱʶʺإن ال ʘʽح

العقار للॼائع إذا ؗان اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑغʛض الʛʷاء أو دفع Ǽاقي أجʛة الʺقاول 
عقارǼ ȑغʛض بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ عقار للʺقاول وذلʥ إذا ؗان اتفاق الȄʨʺʱل ال

ʛʺʲʱʶʺك للʨ٢٦(مʺل(،  ʗʴد تʨقʻضع الʨب Ȑالعامة ا ʙاعʨن وفقا للقʨȞǽ اʻه ʦॽلʶʱوال
  تʛʸف الʛʢف الʲالʘ (الॼائع أو الʺقاول) في الʺȞان والʜمان الʺʱفȘ علॽه.

ار أو أجʛة وȂردافاً لʺا تقʙم فإن الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل یلʜʱم بʶʱلǼ ʦॽاقي ثʺʧ العق
 ȋاʶقه في أقʨالة حقʨʴǼ ʛم الأخʜʱعلى إن یل ʘالʲف الʛʢل للʳل معȞʷǼ ʥالʺقاول وذل
الʧʺʲ (ما سʙده الʺʺʨل معʳلا) الʺلʜʱم بʙفها الʺǼ ʛʺʲʱʶعʙ تʺام اتفاق الȄʨʺʱل للʺʺʨل 
 ʨة العقار لʺॽʀ اقيǼ لامʱاسǼ هʻارا مʛل إقȄʨʺʱعلى اتفاق ال ʘالʲف الʛʢع الॽʀʨت ʛʰʱعȄو

اتفاق غʛضه تʺȄʨل شʛاء الʨحʙة أو أجʛة الʺقاول لʨ ؗان غʛض الاتفاق تʺȄʨل بʻاء  كان
أو تʧʽʶʴ أو تʛمʧʽ عقار مʧ الʺʺʨل وذلʥ ؗʺقابل معʳل لʨʴالة حقʨقه في اتفاق 

                                                 
 .١٩٤٨لʻʶة  ١٣١) مʧ القانʨن الʺʙني رقʦ ٥٣٩(الʺادة أنʛʤ الʺʛؗʚة الإǽʹاحॽة الʵاصة Ǽالʺادة  )٢٤(
العقʨد تقع على  لʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الʵامʝ،أنʛʤ عʙʰ الʛزاق ا )٢٥(

ة والقʛض والʙخل الʙائʦ و االʺلॽؔة الهॼة و  ʛؗʷص ل ،Șابʶجع الʛʺلح، الʸ٣٣٩ال. 
 .٤٢٠أنʛʤ الʸغʛʽ محمد مهȑʙ، الʤʻام القانʨني للȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٢٦(
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 ȑل العقارȄʨʺʱ٢٧(ال(،  ʥفي ذل Șʰʢǽ امه فإنهʜʱالǼ لʨʺʺاق فإنه إذا اخل الॽʶوفى ذات ال
  إن تʱفȘ مع الॼʢعة القانʨنॽة للاتفاق.ما جاء Ǽالقʨاعʙ العامة على 

  المبحث الرابع
  التزام الممول بإخطار المستثمر بجميع البيانات المتعلقة بالاتفاق

الʺʱعلقة Ǽاتفاق  ʺॽʺʳǼ ʛʺʲʱʶع الॽʰانات الʨʳهȄʛةǽعʛʰʱ الʜʱام الʺʺʨل Ǽإخʢار ال
نʨن واتفاق الȄʨʺʱل الȄʨʺʱل مʧ أهʦ الالʜʱامات العقǽʙة الʱي یلʜʱم بها الʺʺʨل ʨʺǼجʖ القا

 ȑي  ،العقارʱانات الॽʰالǼ علقاʱا مʻل هʨʺʺام الʜʱة إلى أن الǽاʙʰر الإشارة في الʙʳإلا إنه ت
مʸارʅȄ تفاق الȄʨʺʱل مʲل ॽʀʺة الȄʨʺʱل والأقʶاȋ و تʕثʛ على حقʨق والʜʱامات أʛʡاف ا

الʺʺʨل الʱي ǽقʱʹى اتفاق الȄʨʺʱل أن یلʜʱم  ،الȄʨʺʱل وغʛʽها مʧ الॽʰانات الʨʳهȄʛة
  .)٢٨(Ǽإخʢار الʺʛʺʲʱʶ بها

هʚا وȐʛȄ جانʖ مʧ الفقه أن الॽʰانات الʺʱعلقة Ǽاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ والʱي یلʜʱم 
الʺʺʨل Ǽإخʢار الʺʛʺʲʱʶ بها هي ॼɺارة عʧ ؗل بॽان ʨȞǽن مʧ شأنه الʱأثʛʽ على حقʨق 

الॽʰان وفقا  والʜʱامات الأʛʡاف في اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑالʶلʖ أو Ǽالإʳǽاب اʨȞǽ Ȑن 
للʺألʨف والʺعʱاد ذا صلة Ǽعʺلॽة الȄʨʺʱل العقارȑ سʨاء مʧ حʘʽ أʛʡافه أم مʴله أم أثاره 

 ،)٢٩(وذلʥ سʨاء ؗان ǽعلǼ ʦه الʺʛʺʲʱʶ أو لǽ ʦعلǼ ʦه ،أم نʱائʳه أم Ǽالʛʤوف الʺʢॽʴة
وقʙ ألʜم الʺʛʷع الʺʺʨل ǼإǼلاغ الʺʛʺʲʱʶ مʛتʧʽ سȄʨʻا على الأقل Ǽالॽʰانات الʺʱعلقة 

Ǽاناتॽʰه الʚیل هʙتع ʙʻل أو عȄʨʺʱام  ،)٣٠(اتفاق الʜʱا الʻل هʨʺʺام الʜʱن الʨȞǽ ʥلʚȃو
 ȑل العقارȄʨʺʱن الʨص قانʨʸى نʹʱقʺǼ نيʨذج و  ،قانʨʺʻجاء ب ʙفق ʥا على ذلʙʽتأك

اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ (شʛاء عقار) الʸادر عʧ هʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة بʙʻ یلʜم 
  ) مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ.٤٠رقʦ ( الʺʺʨل وفقا لʟʻ الʺادة

                                                 
)٢٧( Șʴالة الʨاسع "حʱال ʙʻʰال ʛʤأن ʧʺʲال ȋاʶت ع/في أق) ذجʨʺن ʧ١" م.ȑل عقارȄʨʺاتفاق ت ( 
 .٨٦أنʛʤ أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، مȞʷلاًت اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ دراسة مقارنة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٢٨(
)٢٩(  ،Șابʶجع الʛʺال ،ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻال ،ȑʙمحمد مه ʛʽغʸال ʛʤص. ٤١٢أن 
 .٢٠٠١لʻʶة  Ȅʨʺʱ١٤٨ل العقارȑ رقʦ ) مʧ قانʨن ال٤٠أنʛʤ الʺادة ( )٣٠(
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وتʙʳر الإشارة في سॽاق ما تقʙم إلى ما جاء Ǽاللائʴة الʻʱفǽʚʽة لقانʨن لȄʨʺʱل 
العقارʷǼ ȑأن حʘʽ الʜʱام الʺʺʨل Ǽإخʢار الʺǼ ʛʺʲʱʶالॽʰانات الʺʱعلقة Ǽاتفاق الȄʨʺʱل 

) ʦالʺادة رقǼ ا على ما جاءʙʽتأك ʥة ا٤٠وذلʴي إحالة إلى اللائʱان ) والॽة في بǽʚʽفʻʱل
وعʙل  ،إلا إنه تʦ اسʙʰʱال نʟ هʚه الʺادة ،)٣١(تلʥ الॽʰانات الʱي یلʜم Ǽالأخʢار بها

ʚا قʛار الʺʛʷع الإحالة في بॽان الॽʰانات الʺʱعلقة Ǽاتفاق  مʨعʙ الأخʢار Ǽالॽʰانات وؗ
  .)٣٢(الȄʨʺʱل العقارȑ إلى ما تʙʴده الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة

ʚا لائʱʴه الʻʱفǽʚʽة نʙʳ إنه لʦ یʦʱ تʙʴیʙ هʚا وʢʺȃالعة قان ʨن الȄʨʺʱل العقارȑ وؗ
الȄʛʢقة الʱي سʦʱʽ بها أخʢار الʺʺʨل الʺǼ ʛʺʲʱʶالॽʰانات الʺʱعلقة Ǽاتفاق الȄʨʺʱل 

 ȑن  ،العقارʨȞǽ أن ʧȞʺʺال ʧم ʘʽالعامة ح ʙاعʨالقǼ ما جاء Șʽʰʢم معه تʜیل ȑʚال ʛالأم
لأفʹل أن ʨȞǽن ʱؗاǼا مʛاعاة لʨضع الʺʛʺʲʱʶ الأخʢار شفاهة أما ʱؗاǼة وان ؗان مʧ ا

في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ والǽ ȑʚعʛʰʱ الʛʢف الʹʅॽɻ في اتفاق الȄʨʺʱل Ǽالʺقارنة مع 
 Ȑʛاف الأخʛʡل لأنه  ،الأʨʺʺال Șقع على عاتǽ اتॼء الإثʖالة عʴه الʚن على هʨȞȄو

  .)٣٣(الʺلʜʱم قانʨنا Ǽأخʢار الʺʛʺʲʱʶ بهʚه الॽʰانات
لفة الʺʺʨل لالʜʱامه ǼإǼلاغ الʺॽʺʳǼ ʛʺʲʱʶع الॽʰانات اتفاق الȄʨʺʱل أما جʜاء مʵا

ʚلʥ إǼلاغه في حالة حʙوث اȐ تعʙیل في هʚه الॽʰانات ॼɾالʛʤʻ إلى ما جاء قانʨن  ،وؗ
 ʥجه عام وذلʨاءات بʜʳع لʛʷʺح وضع لʹʱة فإن یǽʚʽفʻʱه الʱʴا لائʚ الȄʨʺʱل العقارȑ وؗ

اته الʨاردة Ǽقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ أو القʛارات في حالة مʵالفة الʺʺʨل لاȐ مʧ الʜʱام
حʻʶا فعل الʺʛʷع في هʚا الأمʛ نʛʤا لان ما ورد Ǽالقʨاعʙ  ،)٣٤(الʸادرة تʻفʚʽا للقانʨن 

العامة في هʚا الʷأن لا یʱʺاشى إلى حʛʽʰؗ ʙ ما الॽʰʢعة القانʨنॽة الʵاصة Ǽاتفاق 
 ȑل العقارȄʨʺʱاء إخلال ا ،الʜالفقه إن ج ʧاه مʳات Ȑʛلان مع یʢॼال ʨا هʻل هʨʺʺل

 ȑل العقارȄʨʺʱقاء اتفاق الǼ الف معʵʺال ȋʛʷعلى ال ʛʸʱقǽ لانʢॼا الʚة إن هʤملاح
                                                 

 .٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨) مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ ٥٧أنʛʤ الʺادة ( )٣١(
 .٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨) مʧ قانʨن اللائʴة الʻʱفǽʚʽة الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ ٥٧أنʛʤ الʺادة ( )٣٢(
)٣٣(  ،ʦॽسل ʙسع ʧʺǽأ ʛʤلاأنȞʷدرام ȑل العقارȄʨʺʱص ت اتفاق ال ،Șابʶجع الʛʺ٨٨سة مقارنة، ال. 
 .٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨رقʦ  ) مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ ٤٢أنʛʤ الʺادة ( )٣٤(
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قائʺا مʛتॼا لاثارة ما لʦ هʚا الȋʛʷ الॼاʡل هʨ الॼاعʘ على الʱعاقʙʱʺॽɾ ʙ هʻا الʢॼلان 
ʛʺʲʱʶʺة الʴلʸل في مʡاॼال ȋʛʷال ʧȞǽ ʦاملة ما لȞǼ ٣٥(إلى الاتفاق(،  Ȑʛی ʧʽفي ح 

اتʳاه أخʛ مʧ الفقه إنه جʜاءا لعʙم تʻفʚʽ الʺʺʨل Ǽالʜʱامه في أخʢار الʺʛʺʲʱʶ بॽʰانات 
اتفاق الȄʨʺʱل في الʺʨعʙ الʺʙʴد هʨ عʙم نفاذ هʚه الॽʰانات الʱي لǽ ʦقʦ الʺʺʨل Ǽإخʢاره 

ʛʺʲʱʶʺال Șفي ح ʥلʚد لʙʴʺال ʙعʨʺ٣٦(بها في ال(.  
ǼإǼلاغ الʺǼ ʛʺʲʱʶالॽʰانات  وʢʺȃالعة مʨقف الʺʛʷع الفʛنʶي مʧ الʜʱام الʺʺʨل

الʺʱعلقة Ǽاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وذلǼ ʥʺا یʱʺاشى مع لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في الʤʻام 
فقʙ نʦʤ الʺʛʷع هʚا الأمʛ حʘʽ  ،القانʨني الفʛنʶي (ǽعʛʰʱ اتفاق الȄʨʺʱل عقʙ قʛض)

(ʛʺʲʱʶʺال) ضʛʱار الʺقʢإخǼ (لʨʺʺال) ضʛم الʺقʜل وم ألȄʨʺʱة الʺॽʁǼ فه دوراȄارʸ
ʘʽʴǼ أن ؗان قȌʶ الȄʨʺʱل مʴʱʶقا شهȄʛا ʖʳॽɾ على الʺقʛض (الʺʺʨل) أن  ،فʨائʙهو 

وعلى الʨʴʻ  ،)٣٧(ʛʢʵǽ الʺقʛʱض (الʺʛʺʲʱʶ) شهȄʛا Ǽʺقʙار القȌʶ وفʨائʙه ومʸارȄفه
الʺǼ ʧʽʰالʺادة سالفة الॽʰان مʧ قانʨن الاسʱهلاك فإن الʺقʛض (الʺʺʨل) علॽه الʜʱام 

 ʙة العقʙال مʨʡ ʛʺʱʶةمȄفه دورʸǼ رʛؔʱض  ،ومʛʱار الʺقʢإخǼ مʜʱیل ʘʽانات حॽʰب
ȃو (لȄʨʺʱاتفاق ال) ضʛقة أالقǼاʶانات الॽʰفي ال ʙاعق ʚʽفʻاء تʻث أثʙʴǽ ʙق ʛʽʽتغ Ȑ

ولا شʥ أن الʢاǼع الʴʺائى لاتفاق الȄʨʺʱل  ،)٣٨(كॽʰانات الʺʺʨل الॽʸʵʷة أو عʨʻانه
هʚه الʨʸʵص حʘʽ أن الهʙف  العقارȑ في الʤʻام القانʨني الفʛنʶي له اثʛʽʰؗ ʛ في

ʚا تأكʙه  ʜة الʺالي ȞʷǼل دورȑ وؗ ʛؗفة مʛمع ʧض مʛʱالʺق ʧʽȞʺام تʜʱا الالʚوراء ه ʧم
  .)٣٩(مʧ خʦʸ الأقʶاȋ الʺʙʶدة مʻه

هʚا وقʙ رتʖ الʺʛʷع الفʛنʶي جʜاءات على عʙم ॽʀام الʺقʛض (الʺʺʨل) Ǽإخʢار 
ادة الʶاǼقة إخʢاره بها ʸǼفة الʺقʛʱض (الʺʛʺʲʱʶ) Ǽالॽʰانات الʱي اوجʖ الʺʛʷع في الʺ

                                                 
 .٩١أنʛʤ ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ، اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص )٣٥(
 .٨٩أنʛʤ أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، مȞʷلاًت اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ دراسة مقارنة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٣٦(

)37(  Lé Code de La Consommation, Commenté, Dalloz, 12é, éd, 2007, sous 
L'art, "L 312/16", p. 358.            

 .٨٦أنʛʤ أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، مȞʷلاًت اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ دراسة مقارنة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٣٨(
 .٢٠لعقارȑ، الʺʛجع الʶابȘ، ص أنʛʤ نʽʰل إبʛاʦॽʂ سعʙ، الॽʰʢعة القانʨنॽة لاتفاق لȄʨʺʱل ا )٣٩(



  مول في عقد التمويل العقاريالمسئولية العقدية للم

  أحمد محمد هشام عبد هللالباحث/ 

 

٥٠٩٩

حȘʴǽ ʘʽ في هʚه الʴالة للʺقʛʱض الʺʢالॼة بʢॼلان العقʙ لإخلال  ،دورȄة مʛʺʱʶة
الʛʢف الأخǼ ʛالʜʱاماته Ǽالإضافة إلى ʧȞʺǽ تॽʀʨع غʛامة مالॽة على الʺʺʨل جʜاء 

ʥلʚ٤٠(ل(،  ʦʱي إن یʶنʛع الفʛʷʺال ʖاوج ʙانات فقॽʰه الʚار بهʢل الأخȞش ʟʵǽ اʺॽɾو
الأخʢار ʱؗاǼة مॽɾʨʱʶا شʛوʡه ʨȞǽ ʘʽʴǼن واضʴا صʴȄʛا لا لॽɾ ʝॼه أو غʺʨض هʚا 

.ʛʺʲʱʶʺفها الʛعǽ يʱاللغة الǼ اناتهॽفي ب  
  الفصل الثانى

  المسئولية العقدية للممول في اتفاق التمويل العقاري
مʧ حʘʽ نʢاق هʚه الʺʨʯʶلॽة  ،هʚا الفʸل الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل نʱʶعʛض في

انها ونʵو  ونॼʱع فى بॽان  ،ʦʱʱ هʚا العʛض بॽʰان اثʛ تʴقȘ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨلارؗ
  :ذلʥ الʱقʦॽʶ الʱالى

  المبحث الأول
  نطاق المسئولية العقدية للممول

   :ان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل یʙʴʱد نʢاقها بʨʱافʛ شʡʛان نʻʽʰهʺا علي الʨʴʻ الʱالي
  المطلب الاول

  لممول وطرفي اتفاق التمويل قيام علاقة تعاقدية صحيحة بين ا
بʧʽ الʺʺʨل اʛʡاف الʱفاق الȄʨʺʱل العقارǽ ȑعʛʰʱ وجʨد علاقة تعاقǽʙة صʴॽʴة 

)ʛʺʲʱʶʺ٤١(ال(، ʘالʲف الʛʢال)ة ))٤٢ǽʙة العقॽلʨʯʶʺام الॽʁالأول في ل ȋʛʷلʺا ؗان  ،ال
 Șʰʶǽ ʘʽاصة حʵة الॽنʨعة القانॽʰʢد ذات الʨالعق ʧم ȑل العقارȄʨʺʱال ʙان عق ذلʥ وؗ

ʱعاقʙ مʨʺʳعة مʧ الاجʛاءات قǽ ʙعʛʰʱ الॼعʠ انه بʱʺامها قʙ تʦ عقʙ الȄʨʺʱل صʴॽʴاً ال
وذلʥ علي الʨʴʻ  ،لʚلʥ فانه یʨʱج عʛض مʨجʜ لهʚه الاجʛاءات ،مʛتॼاً اثارة القانʨنॽة

  :الʱالي
  

                                                 
)40(  Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. p. 510 et s. 

)٤١(  ʦن رقʨالقانǼ ةȄرʨهʺʳال ʝॽار رئʛق ʧالʺادة (الأولى) م ʟن ʛʤة  ٥٥أنʻʶ٢٠١٤ل.  
)٤٢(  ʙسع ʧʺǽأ ʛʤأن ،ʦॽلاسلȞʷص  ت اتفاقم ،Șابʶجع الʛʺدراسة مقارنة ال ȑل العقارȄʨʺʱ٤٣ال. 
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  :الإعلان عʥ الȂʦʸʯل العقارʗؕ ȏعʦة للʯعاقʗ -أولاً 
م تʳارȐ أو مهʻي القʙʸ مʻه أخॼار أو إعلاعʛف Ǽعʠ الفقة الإعلان Ǽإنه "

امʙʱاح الʺʴاسʧ بهʙف خلȘ ة معʻʽة عȘȄʛʡ ʧ أبʛاز الʺʜاǽا و الʱعʱʻʺǼ ʅȄʛج أو خʙم
وفى ذات  ،)٤٣(انॼʢاع جʙʽ یʕدȐ الي إॼʀال الʳʺهʨر على هʚا الʺʻح أو هʚه الʙʵمة"

سॽاق ما تقʙم أكʙت الʙائʛة الʳʱارȄة ȞʴʺǼʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة في أحȞاماً عʙیʙة لها 
  .)٤٤(ॽʂة الإعلان على الʨʴʻ الʺʱقʙم ذʛؗهما

وقʙ ؗان حʸȄʛاً على تʨفʛʽ أقʸى درجة مʧ الʴʺاǽة لإجʛاءات اتفاق الȄʨʺʱل 
 ȑأن  ،العقارʷǼ ةʯʽها الهʙي تعʱاصة الʵاذج الʺʻعلى ال ʛʺʲʱʶʺل الʨʸح ʖاوج ʙفق

افة والʱي تȐʨʱʴ على بॽانات مʧ شأنها إلʺام الʺȞǼ ʛʺʲʱʶ ،الʛʷوȋ الأساسॽة للاتفاق
 ȑل العقارȄʨʺʱة لاتفاق الǽʙعاقʱة الॽالعʺل ʖانʨضʺانه هامة  ،)٤٥(ج ʛفʨی ȑʚال ʛالأم

للʺʛʺʲʱʶ تʺʻȞه مʧ اتʵاذ القʛار الʶلʦॽ قʰل الʙخʨل في العʺلॽة الʱعاقǽʙة الʺʺʲلة في إبʛام 
 ȑل العقارȄʨʺʱا  ،اتفاق الʚة في هǽاʺʴال ʙاعʨق ʛʽفʨي إلى تʶنʛع الفʛʷʺه الʳات ʙوق

) ألف ٣٠حʘʽ تॽʀʨع غʛامة مالॽة قʙرها ( ،)٤٧(الʺʙنॽةإلى العقȃʨات الإدارȄة و  ،)٤٦(الʷأن
  .)٤٨(یʨرو على الʺʵالف

وॽɾʺا یʱعلǼ Șالʅॽʽؔʱ القانʨني لإعلان في الȄʨʺʱل فان تʙʴیʙ الॽʰʢعة القانʨنॽة 
لإعلان في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في الʺʛحلة الʶاǼقة على انعقاد الاتفاق تʖʶʱؔ أهʺॽة 

 ʛʽʰةك،  Ȑʨد دعʛʳالإعلان م ʛʰʱعǽ ʧاك مʻا وهॽا نهائǼاʳǽالإعلان إ ʛʰʱعǽ ʧاك مʻفه

                                                 
 )43( Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. p. 51 et s & 92, et s.; F. 

labarth, "La Notion de document contractual", L.G.D.J, 1994, No. 133, p.99 
 )44( Cass, Com, 13, janv, 1971, JCP, II, 16932. 

  ʸادر عʧ الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة.أنʛʤ نʺʨذج الʛʷوȋ الأساسॽة لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ال )٤٥(
)46(  Bout eiller, La publicité du credit à la consummation, JCP ed, E, 2004 p. 

149; Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op. cit. No. 421, p. 494 et s.   
)47(  Jean Calais- Auloy, Frank Steinmetz, op.cit. p. 415, et s, p. 427 et s & p. 

505 et s, p. 510 et s.                                               
)48(  Alain Couret, op. cit. p. 242,et s; Cass Crim.4 juillet, 1990, Ball.Crim, No. 

2777, p.701.        
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ʙعاقʱ٤٩(لل(، جه عامʨاب بʳǽة الإॽʂإلى ما ʛʤʻال ʙعǼ ʛالام ʛقʱاس ʙوق)الإضافة  ،)٥٠Ǽ
إلى ذلʥ فإنه لابʙ أن ʨȞǽن لȐʙ الʺʨجʖ الॽʻة الʻهائॽة للʱعاقʙ وفي حالة إذا ما قʰل هʚا 

ʧم ʦعلǼ لʸاب واتʳǽالإ ʙالعق ʙه انعقॽل  ،وجه إلȄʨʺʱولʺا ؗان الإعلان في اتفاق ال
 ،العقارǼ ȑاعॼʱاره إʳǽاǼا على فʛض صʴة هʚا الاتʳاه ǽفʱقʙ إلى العʻاصʛ الʺʱقʙم ذʛؗها

كʺا ان اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ العقʨد الʱي تقʨم على الاعॼʱار الʸʵʷي فالʺʺʨل 
لʚلʥ لا ʧȞʺǽ  ،على الʨفاء Ǽالʜʱاماتهیʛغʖ في مʻح الائʱʺان إلى شʟʵ لǽʙة القʙرة 

 ȑل العقارȄʨʺʱاب في اتفاق الʳǽار الإعلان إॼʱ٥١(اع(.  
 ،كʺا یʱʻفي عʧ الإعلان الȘʰʶǽ ȑʚ انعقاد اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ وصف الإʳǽاب

وȂنʺا ʨȞǽن الإعلان ما هʨ إلا دعȐʨ للʱعاقʙ تهʙف إلى حʘ جʺهʨر الʺʱʶهلʧʽؔ إلى 
فالإعلان علي هʚا  ،)٥٢(اقǽʙة الʺʲʺʱلة في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الʙخʨل في العʺلॽة الʱع

الǽ ʨʴʻفʱقʙ للعʻاصʛ الʨʳهȄʛة الʱي یʨʱجʖ إن یʻʺʹʱها الإʳǽاب في اتفاق الȄʨʺʱل 
ʚا الॽʻة الॼاتة الʳازمة في الʙخʨل في العʺلॽة الʱعاقǽʙة فهʺʛʳد دعʨة للʱعاقʙ  ،العقارȑ وؗ

ر الʺʨافقة الʸادرة مʧ الʺʛʺʲʱʶ على ما جاء وʚȃلʥ لا ʧȞʺǽ اعॼʱا ،ولʝॽ إʳǽاǼاً 
  .)٥٣(Ǽالإعلان الʸادر عʧ الʺʺʨل قʨʰلا

  :تقʟ ʤǻʗلʔ الʦʶʲل على تȂʦʸل العقارȏ  -ثانॻاً 
ʛʺʲʱʶʺمه الʙقǽ بʨʱȞم ʖلʡ ʧارة عॼɺ ʨل العقار وهȄʨʺʱال ʖلʡ ʛʰʱعǽ  فʛʢأو ال

 ʘالʲائع أو الʺقاول(الॼار  )الʙة إصॽانȞام Ȑʙه مॽɾ ضʛعǽ (لʨʺʺال) لȄʨʺʱإلى جهة ال
                                                 

سالة دʨʱؗراه، ؗلॽة ر ة، أنʛʤ رجʖ عʙʰ اللاه، الʱفاوض على العقʙ، دارسة تأصʽلॽة تʴلʽله مقارن )٤٩(
 .٩٢، ص ٢٠٠٠الʴقʨق، جامعة القاهʛة، 

عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام، تॽʁʻح  )٥٠(
 وما Ǽعʙها. ١٧١، ص ٢٠١٠وتʙʴیʘ الʺʷʱʶار احʺʙ مʙحʗ الʺʛاغى، دار الʛʷوق، 

"، دارسة مقارنة في القانʨن الʺʙنينʨني للȄʨʺʱل العقارȑ "أنʛʤ الʸغʛʽ محمد مهȑʙ، الʤʻام القا )٥١(
،Șابʶجع الʛʺص. ٣٣٠ - ٣٢٩ ال 

 .٨٢أنʛʤ احʺʙ إبʛاʦॽʂ عॽʢة، الʤʻام القانʨني للإعلانات في القانʨن الʺʙني، ص  )٥٢(
أنʛʤ احʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد، نʨʴ نȄʛʤة عامة لॽʸاغة العقʨد، دراسة في مȐʙ القʨة الʺلʜمة لʺʙʻʱʶات  )٥٣(

 .٢٢٠الʱعاقʙ الʺʛجع الʶابȘ، ص 
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 ʙذج معʨʺعلى ن ȑل العقارȄʨʺʱال ʖلʡ ʦǽʙتق ʦʱȄة وȄل معاملة عقارȄʨʺʱة لॽابʳǽل اʨʺʺال
  .)٥٤(مॼʶقاً 

 ȑل العقارȄʨʺʱال ʖلʢني لʨالقان ʅॽʽؔʱالǼ Șعلʱا یʺॽɾو،  Ȑʛالفقة ی ʧاه مʳاك اتʻفه
ʱقʦǽʙ الʢلʖ مʧ الʺǽ ʛʺʲʱʶعʙ مʧ قʽʰل الأعʺال انه لʝॽ إلا عʺل مʧ أعʺال الʱفاوض ف

الʱفاوضॽة الʶاǼقة على انعقاد عقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ فالغاǽة مʧ وراء تقʡ ʦǽʙلʖ هي إلʺام 
ʙعاقʱة للॽة والʺالॽنʨالقان ʖانʨʳف ؗافة الʛʡ فة ؗلʛومع،  ʧل مʨʺʺال ʧȞʺʱی ʥلʚȃو
ʚا ʢǽلع الʺʛʺʲʱʶ ع لى الʛʷوȋ الأساسॽة لاتفاق معʛفة القʙرات الʺالॽة للʺʛʺʲʱʶ وؗ

الȄʨʺʱل ʨȞॽɾن ؗل ʛʡف مʧ أʛʡاف اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ على بʻʽه مʺا هʨ مقʙما 
  .)٥٥(علॽة

ʙعاقʱة للʨدع ȑل العقارȄʨʺʱال ʖلʡ في ʛاه أخʳات Ȑʛی ʧʽة  ،في حʨعʙإن ال ʧʽفي ح
ت للʱفاوض Ǽاتفاق أʛʡافها سʨاء ؗان الاتفاق مʨʱȞب أو شفȑʨ وʦʱȄ خلال الʺفاوضا

Ǽالإضافة إلى إن الʺʨʯʶلة الʺʛʱتॼة على الʢʵأ  ،مʻاقʷة ؗافة جʨانʖ العʺلॽة الʱعاقǽʙة
وتʱفȘ ؗلاً مʧ  ،في إʡارها ʨȞǽن خʢأ مʙʱʶعى لʺʨʯʶلॽة تعاقǽʙة ولʗʶॽ تقȄʛʽʸة

ʚا الʙعȐʨ للʱفاوض في إن ؗلاً مʻهʺا ǽعʛʰʱ عʛضا أولॽاً لا یʛقى  الʙعʨة للʱعاقʙ وؗ
إن الʛʢف الȑʚ قام بʨʱجॽه الʙعȐʨ للʱعاقʙ أو الʱفاوض لا حʘʽ  ،لʺȐʨʱʶ الإʳǽاب في

 ʥذل ʛʰʱه اعॽوجه إل ʧلة مʰإذا ق ȑʚل الȞʷالǼ اǼاʳǽه إॽجʨازمة تʳه الإرادة الॽإل ʛافʨʱت
ʨȞॽɾن بʚلʡ ʥلʖ الȄʨʺʱل العقارȑ الȑʚ یʱقʙم Ǽه  ،)٥٦(قʨʰلا ǼالȞʷل الȑʚ تʻعقǼ ʙه العقʨد

  .)٥٧(ǽ ʥعʙ دعʨة للʱعاقʙ ولʝॽ دعʨة للʱفاوضالʺʛʺʲʱʶ للʺʺʨل في أʡار ما فإنه بʚل
ʱاس ʙعȃل و وȄʨʺʱال ʧالاعلان ع ʧاض ؗل مʛع ȑل العقارȄʨʺل على تʨʸʴال ʖلʡ

فانهʺا ǽعʛʰʱان مʧ الاجʛاءات الʶاǼقة للʱعاقʨȞǽ ʙن  ،واسʱعʛاض الʅॽʽؔʱ القانʨني لهʺا
Ȅʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺعي الʙʱʶǽ ʛاءات امʛه الاجʚاف هʛʡا ʖجان ʧاخلال م Ȑا ʗʰʲأن یǼ ة

                                                 
 .١٦٨أنʛʤ قʙرȑ عʙʰ الفʱاح الʷهاوȑ، شʛح قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ،الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٥٤(
 .٥٦أنʛʤ أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، مȞʷلاًت اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ دراسة مقارنة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٥٥(
 .٩٠ارسة مقارنة،الʺʛجع الʶابȘ، ص أنʛʤ رجʖ عʙʰ الʦȄʛؔ عʙʰ اللاه، الʱفاوض على العقʙ، د )٥٦(

)57(  J. Schmidt, "Néyociation et conclusion des Contrats, op cit, p. 3 et s. 
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فالʺʙة الʶاǼقة على تʧȄʨؔ العقʙ لا یʴʱقȘ فʽها  ،الʺʹʛور أن هʻاك خʢأ ارتॼؔه الʺʨʯʶل
ʺا في قʢع  ،ؗʺا هي الʴال في نȄʛʤة الʢʵأ عʙʻ تʧȄʨؔ العقʙ ،إلا مʨʯʶلॽة تقȄʛʽʸة وؗ

Șلائ ʛʽغ ʗفي وق ʙعاقʱالʺفاوضات لل،  ʨأن دعا ه ʙعǼ ʙعاقʱلل ʟʵش ʠا في رفʺ وؗ
ان الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة لا تʴʱقȘ الا في حالة انعقاد عقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ وʚȃلʥ ف ،إلॽه

الʺʛʺʲʱʶ وهي تʨافȘ ارادة ؗل مʧ الʺʺʨل و  صʴॽʴاً Ǽالॽɿॽؔة الʱي حʙدها القانʨن 
ʙام العقʛعلي اب ʘالʲف الʛʢوال.  

  المطلب الثاني
  وقع ضرر لطرفي اتفاق التمويل العقاري

لعقǽʙة فانه لا Ȟǽفي ان یʛʰم الʺʱعاقʙ عقʙاً حʱي تعʛʰʱ وفقاً للقʨاعʙ العامة للʺʨʯʶلॽة ا
 ʙالعق ʧأ مʷʻي تʱامات الʜʱللال ʧیʙʺال ʚʽفʻم تʙع ʧأ عʷʻان ی ʙة وانʺا لابǽʙة عقॽلʨʯʶʺال

ʖʳǽ ان ʨȞǽن  فالʹʛر الʖʽʸǽ ȑʚ الʙائǽ ʧقع ʖʰʶǼ عʙم تʻفʚʽ العقʙ حʘʽ ،ضʛر
 ،)٥٨(الʨفاء Ǽالالʜʱامات العقǽʙة هʻاك راʢǼة قانʨنॽة بʧʽ ما حʙث عʻه الʹʛر وʧʽȃ عʙم

لʚلʥ فقʙ تʦ بॽان الʜʱامات الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȞʷǼ ȑل دقȘʽ فʙʴʱیʙها او 
وسʦʱʽ اǽʹاح هʚا الʛʷح ʷǼيء مʧ الʱفʽʸل عʙʻ  ،اساس الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل

 ȑل العقارȄʨʺʱال ʙل في عقʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺر في الʛʹال ʧ   .تʻاول رؗ
  بحث الثانيالم

  أركان المسئولية العقدية للممول
 ȑل العقارȄʨʺʱال ʙل في عقʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺان ال نʱʶعʛض في هʚا الʺʘʴॼ أرؗ

ونʨضح ذلʥ  ،مʧ حʘʽ الʢʵأ والʹʛر ثʦ نʻʱاول علاقة الॽʰʰʶة بʧʽ الʢʵأ و الʹʛر
  :على الʨʴʻ الʱالى

  
  

                                                 
)٥٨( ʙʰع ،ʛعام ʧʶح ʛʤأن ) ةॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺال ،ʛعام ʦॽحʛة و الȄʛʽʸقʱة)، دار الʺعارف، الǽʙالعق

 ص. ٧٥، ١٢٠، بʙʻ ١٩٧٩الاسʙʻȞرȄة، الॼʢعة الʲانॽة، 
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  المطلب الأول
  ""الخطأ ل الممول بالتزاماته التعاقديةاخلا

ʧ في الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل وفقاً للقʨاعʙ العامة هʨ عʙم  ʛؗؗ ȑʙأ العقʢʵان ال
 ،تʻفʚʽ الʺʙیʧ لالʜʱامه الʻاشئ مʧ العقʙ فالʺʙیʧ قʙ الʜʱم Ǽالعقʖʳॽɾ ʙ علॽه تʻفʚʽ الʜʱامه

 ʧیʙʺال ʦقǽ ʦل(فإذا لʨʺʺال(  ʙفي العق) ȑل العقارȄʨʺʱأ  )الʢʵال ʨا هʚامه ؗان هʜʱالǼ
أو عʧ  ،عقȑʙ وȑʨʱʶȄ في ذلʥ أن ʨȞǽن عʙم ॽʀام الʺʙیǼ ʧالالʜʱام ناشʯاً عʧ عʺʙهال

بʻقل ملॽؔة الʺال مʴل الȄʨʺʱل وʚȃلʥ فان عʙم تʻفʚʽ الʺʺʨل لالʜʱامة  ،)٥٩(إهʺاله
للʺʛʺʲʱʶ أو الʜʱامه بʶʱلʦॽ الʺال مʴل الȄʨʺʱل للʛʢف الʲالʘ أو الʜʱامه Ǽإخʢار 

لقة Ǽاتفاق الȄʨʺʱل أو الʜʱامه Ǽعʙم مʢالॼة الʺǼ ʛʺʲʱʶʺا الʺॽʺʳǼ ʛʺʲʱʶع الॽʰانات الʺʱع
ʙالعق ʚʽفʻʱاخلالاً ب ʛʰʱعǽ قاقهʴʱاس ʙعʨة إلا في مॽعل Șʴʱʶم ʨه.  

ولا شʥ ان الʙʴیʘ عʧ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل ॼʱʶǽع Ǽالʹʛورة تʙʴیʙ الॽʰʢعة 
 ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺامات الʜʱة لالॽنʨا ،القانʜʱال ʨام هل هʜʱة ام الǽاʻل عʚʰم ب

ॼɾالʛʤʻ الي الʜʱام الʺʺʨل بʻقل ملȞॽة الʺال مʴل الȄʨʺʱل فانه الʜʱام  ،بʴʱقȘʽ نʳॽʱة
ؗʺا ان الʜʱامه بʶʱلʦॽ الʺالي للʛʢف الʲالǼ ʘالʜʱام  ،بʴʱقȘʽ غاǽة وهي نقل الʺلॽؔة

ʱقʺǼ امʜʱال ʨانات فهॽʰالǼ ارʢالاخǼ امʜʱة لالॼʶʻالǼ ʛة وذات الامǽغا Șʽقʴʱي بʹ
Ǽعʙم مʢالॼة الʺǼ ʛʺʲʱʶʺا هʨ مȘʴʱʶ علॽة هʨ الʜʱام ؗʺا ان الالʜʱام  ،)٦٠(القانʨن 

ʨȞॽɾن الʢʵأ العقȑʙ في جʺॽع  ،بʴʱقȘʽ غاǽة وهي عʙم الʺʢالॼة الا في الʺʨعʙ الʺʙʴد
  .هʚه الالʜʱامات هʨ عʙم تʴقȘʽ هʚه الغاǽة

ʵات الॼإثǼ Șعلʱا یʺॽɾو و ʛʺʲʱʶʺل فان الʨʺʺلل ȑʙأ العقʢفʛʢال  ʙفي عق ʘالʲال
الȄʨʺʱل العقارȑ هʺا مʧ یॽɺʙا أن الʺʺʨل لʦ یʻفʚ الʜʱاماته ʢॽɾالॼاه ǼالʱعʠȄʨ وعلى 

فإذا  ،الʺʺʨل ǽقع عʖء إثॼات أن الʺʛʺʲʱʶ والʛʢف الʲالʘ ان الʺʺʨل لʦ یʻفʚ الʜʱامه
ʺʲʱʶʺاه ولʺا ؗان على الʻأسلف ȑʚال ʨʴʻعلى ال ȑʙأ العقʢʵاتاً للॼا إثʚؗان ه ʥا ذلʱʰأث ʛ

                                                 
)٥٩(  ʛʤام، أنʜʱادر الالʸء الاول، مʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال ،ȑرʨهʻʶال ʙʺزاق احʛال ʙʰع

 وما Ǽعʙها. ٥٦٦، ص ٤٢٧، بʙʻ ٢٠١٠دار الʛʷʻ الʛʷوق، القاهʛة، 
)٦٠( ) ʦالʺادة رق ʟن ʛʤ٤٠أن ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧة  ١٤٨) مʻʶ٢٠٠١ل. 
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انʗ علاقة الॽʰʰʶة ما بʧʽ الʢʵأ والʹʛر  والʛʢف الʲالʘ أǽʹاً أن یʗʰʲ الʹʛر وؗ
 Ȑʛʻوضة ؗʺا سʛأصابهʺا  ،مف ȑʚر الʛʹا الʱʰام وأثʜʱالال ʚʽفʻم تʙا عʱʰى أثʱفإنهʺا م

ʨȞǽنا قʙ اضʢلعا Ǽʺا ǽقع على عاتقه مʧ إثॼات فاسʴʱقان الʱعʠȄʨ وهʚا ما لʦ یʻف 
  ثॼات الʖʰʶ الأجʰʻي. الʺʺʨل الॽʰʰʶة الʺفʛʱضة Ǽإ

  المطلب الثاني
  الضرر الناتج عن اخلال الممول بالتزاماته

 ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺاني في الʲال ʧ ʛؗر الʛʹال ʛʰʱعǽ، 
والʹʛر هʻا لا ǽفʛʱض وجʨده لʺʛʳد أن الʺʺʨل لǽ ʦقʦ بʻʱفʚʽ الʜʱاماته الʱعاقǽʙة فقʙ لا 

ؗʺا ان مʨʯʶلॽة الʺʺʨل  ،ؗʺا انه لابʙ ان ʨȞǽن وقع فعلاً  ،ʧ ضʛریʻفʚ ولا ʖʽʸǽ الʙائ
ؗʺا ʖʳǽ  ،لا تʲار الا اذا ؗان الʹʛر مॼاشʛاً اȐ ما ʨȞǽن نʳॽʱة ॽɻॽʰʡة لʢʵأ الʺʨʯʶل

ʦॽʶʳأ الʢʵوال ʞي الغʱحال ʛʽفي غ ʥقعاً وذلʨʱاً مʢʵن الʨȞǽ الʺادة  ،)٦١(ان ʟʻوفقاً ل
الي الʜʱامات الʺʺʨل نʙʳ ان الʹʛر الʻاتج عʻها  ॼɾالʛʤʻ ،) مʧ القانʨن الʺʙني٢٢١/٢(

ضʛر مॼاشʧȞʺǽ ʛ له ان یʨʱقعه وȄقاس الʹʛر الʺʨʱقع هʻا ॽɻʺǼار مʨضʨعى لا 
ॽɻʺǼار شʸʵى Ǽʺعʻى أنه ذلʥ الʹʛر الȐʚ یʨʱقعه الʟʵʷ العادȐ في مʲل الʛʤوف 

  .)٦٢(الʵارجॽة الʱى وجʙ فʽها الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل
  المطلب الثالث

  الضررقة السببية بين الخطأ والعلا
بل ʖʳǽ أǽʹاً  ،لا Ȟǽفي أن ʨȞǽن هʻاك خʢأ و ضʛر لʱقʨم مʨʯʶلॽة الʺʺʨل العقǽʙة

أȑ أن تʨؔن هʻاك علاقة سॽʰʰة ما بʧʽ الʢʵأ  ،أن ʨȞǽن الʢʵأ هʨ الʖʰʶ في الʹʛر
ؗʺا قʨȞǽ ʙن هʻاك ضʛر أصاب الʺʛʺʲʱʶ والʛʢف  ،والʹʛر فقʨȞǽ ʙن هʻاك خʢأ

                                                 
ʜ أنʛʤ معʨض عʙʰ الʨʱاب، الʺʛجع في الʱع )٦١( ʛؗʺال ،ʘالʲال ʙلʳʺني، الʙʺن الʨص القانʨʸعلي ن Șʽل

 .٢٣٤، ص ٢٠٠٤القʨمي للاصʙارات القانʨنॽة، القاهʛة، 
)٦٢(  ʦرق ʧعʢال ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞح ʛʤة  ٨٢٠٧أنʻʶ٦/٤/٢٠١٤ق.ج  ٧٤ل. 
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ʘالʲردون  ،الʛʹا الʚفي ه ʖʰʶال ʨأ هʢʵال ʥن ذلʨȞǽ ه القʹاء الي  ،)٦٣(أنʳʱȄو
افʛʱاض ॽʀام العلاقة الॽʰʰʶة بʧʽ عʙم تʻفʚʽ الʺʙیʧ (الʺʺʨل) للالʜʱاماته وʧʽȃ الʹʛر 

الʛʢف الʲالǼ (ʘاثॼاتॽا بل ǽقع على عاتȘ  ،حʘʽ انه لا الʙائʧ (الʺʛʺʲʱʶ ،الʴاصل
فلا ॽʢʱʶǽع الʺʺʨل في اتفاق  ،)٦٤(ʨدهاالʺʙیʧ نفي هʚه العلاقة إذا ادعى عʙم وج

  .الȄʨʺʱل نفي علاقة الॽʰʰʶة إلا Ǽإثॼات الʖʰʶ الأجʰʻي
  المبحث الثالث

  اثر تحقيق المسئولية العقدية للممول
ان الʺʕʶولॽة العقǽʙة علي الʨʴʻ الʶابȘ عʛضه الʱي تقʙم عʛضॽا Ǽان  إذا تʴققʗ أرؗ

ʲʱʶʺاه الʳة تǽʙعاقʱاماته الʜʱالǼ لʨʺʺأخل ال ȑل العقارȄʨʺʱفي اتفاق ال ʘالʲف الʛʢوال ʛʺ
وتʛتʖ على ذلʥ ضʛر لȘʴ بهʺا وتʨافʛت علاقة الॽʰʰʶة بʧʽ إخلال الʺʺʨل Ǽالʜʱاماته 

عʙʻها تقʨم مʨʯʶلॽة الʺʺʨل وȄلʜʱم بʱعʠȄʨ  ،وʧʽȃ الʹʛر الʺʛʱتʖ علي هʚا الاخلال
 ،للʺʨʯʶلॽة العقǽʙة عʺا لʴقʨهʺا مʧ أضʛار Ǽاعॼʱار الʱعʠȄʨ أثʛاً  ʛʡفي اتفاق الȄʨʺʱل

ʙل فقʨʺʺأ الʢخ ʧع ʠȄʨعʱال ʛیʙالʺادة ( اما تق ʗʺʤني ٢٢١/١نʙʺن الʨالقان ʧم (
ʛا الامʚه، ʴت مʛقʱاس ʙأن علي ان "وقʷا الʚفي ه ʠقʻة الʺȞ ىʱم ʠȄʨعʱال ʛیʙتق

 ʨه هʛیʙة في تقʻʽمع ʛʽاع معایॼات ʖجʨی ʟن نʨأو القان ʙفي العق ʧȞǽ ʦه ولǼاॼأس ʗقام
   .)٦٥("ʺʨضʨع Ǽغʛʽ رقاǼة مʧ مȞʴʺة الʻقʠاضي المʧ سلʢة ق

وʢʺȃالعة نʺازج اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ الʸادرة عʧ الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة 
نʙʳها لʦ تʱعʛض الي فʛؔة الʱعʜʳؗ ʠȄʨاء لاخلال الʺʺʨل Ǽالʜʱاماته الʱعاقǽʙة تʳاه 

ʘالʲف الʛʢوال ʛʺʲʱʶʺني او ،الʨقان ʠȄʨعلي تع ʟʻت ʦل ʘʽح  ʛاتفاقي جاب ʠȄʨتع
وʚȃلʥ فان تقʙیʛ الʱعʨȞǽ ʠȄʨن راجعاً لʺȞʴʺة  ،للاضʛار الʺʨʱقعة مʧ هʚا الاخلال

ʚا ʛʣوف الʶʵارة الʨاقعة و الʺʨضʨع علي اساس الʹʛر الʺॼاشʛ و  الʖʶؔ الفائʖ وؗ
  .)٦٦(وملاʶǼات العʺلॽة الʱعاقǽʙة

                                                 
 أنʛʤ عʙʰ الʛزاق احʺʙ الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح القانʨن الʺʙني، الʜʳء الاول، مʸادر الالʜʱام، )٦٣(

 ʙʻب ،Șابʶجع الʛʺ٦٠١، ص ٤٥٤ال. 
 وما Ǽعʙها. ٤٤٤أنʛʤ ابʛاʦॽʂ الʙسʨقي ابʨ اللʽل، مʸادر الالʜʱام، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٦٤(
 .١٨أنʛʤ أنʨر العʺʛوسي، الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة والʺʕʶولॽة العقǽʙة، الʺʛجع الʶابȘ، ص  )٦٥(
)٦٦( ʙʰع ،ʛعام ʧʶح ʛʤة،  أنॽنʙʺة الॽلʨʯʶʺال ،ʛعام ʦॽحʛال ʙʻب ،Șابʶجع الʛʺ٥٦٥ ص، ٦٩٩ال. 
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  المبحث الرابع
  يرية للممولالجمع والخيار بين المسئوليتين العقدية والتقص

 ʧʽʱʽلʨʯʶʺان ال ǽقǼ ʙʸالॽʵار بʧʽ الʺʕʶولʧʽʱʽ هʨ أن تʨʱفʛ في الفعل نفʶه أرؗ
وقʙ انقʦʶ الفقة حʨل جʨاز الاخॽʱار لʛأȑ یȐʛ جʨازه  ،العقǽʙة والʱقȄʛʽʸة على الʨʶاء

وʙʻʱʶȄ إلى أن القانʨن ǽقʹي Ǽأنه إذا تʴققʗ شʛوȋ شʛوȋ الʙعȐʨ العقǽʙة جاز له 
ʚلʥ الʴا ،رفعها أما القائلʨن Ǽعʙم جʨاز الʛʽʵة فʛʽون أن  ،)٦٧(ل Ǽالॼʶʻة للʱقȄʛʽʸةوؗ

ʙخلال العق ʧه إلا مʻیʙف مʛعǽ ʦل ʧائʙة فالȄʛʽʸقʱال ٌّʖʳة تǽʙة العقॽلʨʯʶʺال Ȑʨدع، 
 ʟʵʷع الʺʳǽ أن ʧȞʺǽ عارضان في الأساس ولاʱت ʧʽʱʽولʕʶʺاه أن الʳا الاتʚه ȑʛكʺا ی

وعلى ذلʥ لا بʙ مʧ الʨقʨف عʙʻ حʙ  ،احʙبʧʽ وصف الʺʱعاقʙ ووصف الغʛʽ في وقʗ و 
   .)٦٨(الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة وحʙها

ʧʽʱʽولʕʶʺال ʧʽع بʺʳص الʨʸʵǼ أما،  ʧʽع بʺʳǽ أن ʧائʙلل ʝॽانه ل ʥفلا ش
ا مʛتʧʽ عʧ الʹʛر نفʶه ً́ Ȅʨقاضى تعʱʽف ʧʽʱʽلʨʯʶʺة  ،الॽلʨʯʶʺع الȄʛʷة تʺȞلأن ح

ذلʥ أن الʺʛʷع  ،صلح لهفلا ʨʳǽز أن ǽأخʚ مʧ ؗل مʨʯʶلॽة ما هʨ أ ،جʛʰ الʹʛر
فإذا رفع دعȐʨ  ،)٦٩(وضع لؔل مʕʶولॽة أحȞامها فلا ʨʳǽز للʙائʧ أن یʛؔʱʰ نʤاما ثالʲا

أساس  فلا ʨʳǽز له أن یʛفع الʙعȐʨ نفʶها على ،بʻاء على إحȐʙ الʺʕʶولʧʽʱʽ وخʛʶها
 Ȑʛة الأخॽولʕʶʺال ʧم.  

ʻة فǽʙل العقʨʺʺة الॽلʨʯʶعامة علي م ʙاعʨق ʧم Șʰما س Șʽʰʢʱȃز وʨʳǽ انه لا ȑʛ
ʧʽʱʽلʨʯʶʺال ʧʽع بʺʳال، ʚمة في الاخʙة هي الʺقǽʙة العقॽلʨʯʶʺخل  ،وان الʙما یʙʻفع

فان الإرادة الʹʺॽʻة لهʦ تقʹي Ǽأن  ،الأʛʡاف اʛʡاف عقʙ الȄʨʺʱل في العلاقة الʱعاقǽʙة
ʦاتهॽولʕʶالي مʱالȃو ʦهʱعلاق ʙالعق ʦȞʴǽ،  ʛʽʸقʱة الॽلʨʯʶʺاف إلى الʛʡالأ ʙأ أحʳذا لȂة وȄ

لʺʶائلة الʛʢف الآخʛ في أحʨال الغʞ والʢʵأ الʦॽʶʳ والȄʛʳʺة لأنه لا یʨʸʱر أصلا 
  أن تʨʱافȘ الارادتʧʽ على الʶʺاح لأحʙ الʺʱعاقʙیǼ ʧارتؔاب أȑ مʧ هʚه الأفعال.

                                                 
ي، مȞʷلات الʺʕʶولॽة الʺʙنॽة، الʜʳء الاول، مॼʢعة جامعة القاهʛة،  )٦٧( أنʛʤ مʨʺʴد جʺال الʙیʧ زؗ

 وما Ǽعʙها. ٤٨٨ص  ١٩٧٨
أنʛʤ رمʹان أبʨ الʶعʨد، الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام، مʸادر الالʜʱام، دار الʺʨʰʢعات الʳامॽɻة،  )٦٨(

 .٣٢٣ص  ٢٠٠٢الإسʙʻȞرȄة، 
)٦٩(  ʛʤأن،ʝقʛان مʺॽص  سل ،Șابʶجع الʛʺء الاول، الʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛافي في شʨ٧١ال. 
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  خاتمة البحث
وفي خʱام هʚا الʘʴॼ والȐʚ تʻاول االʺʨʯʶلॽة العقǽʙة للʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل 

ʧ الʢʵأ في الʺʨʯʶلॽة العقارȑ مʧ حʘʽ ال ʜʱامات الʺʺʨل الʱي Ȟʷǽل الاخلال بها رؗ
ʚا اثʛ تʴققها ،العقǽʙة ان هʚه الʺʨʯʶلॽة ومʧ علॽه عʖء اثॼاتها وؗ  ،ؗʺا اسʱعʛضʻا ارؗ

الʺʛʷع الʺȐʛʸ فى ونǼ ʛؗʚان اشȞالॽة الʘʴॼ تʺʨʴرت حʨل بॽان مȐʙ ؗفاǽة ما اورده 
ॽʢة ؗافة الʨʳانʖ القانʨنॽة الʺʱعلقة قانʨن الȄʨʺʱل العقارȐ فى تغقانʨن الʺʙني و 

 Ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺالǼ،  ائجʱʻا إلى الʻصلʨت ʙا قʻفان
  :الʨʱصॽات الاتॽةو 

  :نتائج البحث
ان العامة  )١( ان اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ عقʙ مʲل Ǽاقى العقʨد یلʜم لانعقادة الارؗ

ان الʵاصة والاجʛاءات الʱى لابʙ مʧ تʨافʛها فى اȐ عقʙ ا لى جانǼ ʖعʠ الارؗ
الʶاǼقة على الʨلʨج فى العʺلॽة الʱعاقǽʙة Ǽانʺاʡها الʺʱʵلفة الʱى نʟ علʽها القانʨن 

وذلʥ نʛʤا لʨؔن هʚا العقʱʺǽ ʙʺع ʨʸʵǼصॽه حǽ ʘʽعʛʰʱ مʧ  ،ولائʱʴه الʻʱفǽʚʽة
سʱهلاك عقʨد ائʱʺان واǽʹا مʧ العقʨد فʨرȄة ذات الʻʱفʚʽ الʺʱʱاǼع ومʧ عقʨد الا

  .والإذعان
ان القʨاعʙ العامة فى القانʨن الʺʙنى تلعʖ دوراً ʛʽʰؗا فى تʙʴیʙ الʜʱامات وحقʨق  )٢(

وذلʥ لʨؔن قانʨن الȄʨʺʱل العقارȐ قʙ تʻاولها ȞʷǼل  ،الʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل
مʳʺل دون تفʽʸل لʚلʥ ؗان تʻاول هʚه الاثار مʧ خلال اسʱعʛاض ما قʛرته 

 .لʷأن ثʦ ما اورده الʺʛʷع فى قانʨن الȄʨʺʱلالقʨاعʙ العامة فى هʚا ا
)٣(  ʧʽة ما بʴॽʴة صǽʙام علاقة تعاقॽʁǼ اقهاʢد نʙʴʱل یʨʺʺة للǽʙة العقॽلʨʯʶʺان ال

 ȑل العقارȄʨʺʱال ʙفي عقʛʡل وʨʺʺال،  ʧ ʛؗن لʨȞم Șاب (شʳǽفاء وصف الاʱمع ان
 ȑل العقارȄʨʺʱال ʧالإعلان ع ʧع (ȑل العقارȄʨʺʱال ʙاضي في عقʛʱال، ʱʻفي ؗʺا ی

 ʧهʺا مʽل وصف الاʳǽاب عʧ تقʡ ʦǽʙلʖ الʨʸʴل على تʺȄʨل العقارȑ وؗ
ʙعاقʱقة علي الǼاʶاءات الʛالاج. 

تʴʱقȘ الʺʕʶولॽة العقǽʙة للʺʺʨل Ǽاخلاله Ǽالʜʱاماته الʱعاقǽʙة الʻاتʳة عʧ اتفاق  )٤(
فاق الȄʨʺʱل الȄʨʺʱل العقارȑ وʱʻȄج عʧ هʚا الاخلال ضʛر مॼاشʛ یلʛʢǼ Șʴفي ات

وتʨؔن هʻاك علاقة الॽʰʰʶه بʧʽ هʚا الاخلال  ،الʛʢف الʲالʛʺʲʱʶ(ʘ و العقارȑ (الʺ
 .والʹʛر
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عʙم تعʛض قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ لفʛؔة الʱعʜʳؗ ʠȄʨاء لاخلال الʺʺʨل Ǽالʜʱاماته  )٥(
حʘʽ لʦ تʟʻ علي تعʠȄʨ قانʨني او تعʠȄʨ اتفاقي جابʛ للاضʛار  ،الʱعاقǽʙة

الʱعʨȞǽ ʠȄʨن راجعاً لʺȞʴʺة وʚȃلʥ فان تقʙیʛ  ،الʺʨʱقعة مʧ هʚا الاخلال
ʚا  الʺʨضʨع علي اساس الʹʛر الʺॼاشʛ والʶʵارة الʨاقعة والʖʶؔ الفائʖ وؗ

  .ʛʣوف وملاʶǼات العʺلॽة الʱعاقǽʙة
  :التوصيات

الاسʱفادة مʧ مʨقف الʺʛʷع الفʛنʶي ॽɾʺا یʱعلȘ بʛʱتॼʽه جʜاءات علي اخلال  )١(
ʛʱض (الʺʛʺʲʱʶ) Ǽالॽʰانات الʺʺʨل في عقʙ الȄʨʺʱل العقارǼ ȑالʜʱامه Ǽإخʢار الʺق
حȘʴǽ ʘʽ في هʚه الʴالة  ،الʱي اوجʖ الʺʛʷع إخʢاره بها ʸǼفة دورȄة مʛʺʱʶة

للʺʛʺʲʱʶ الʺʢالॼة بʢॼلان العقʙ لإخلال الʛʢف الأخǼ ʛالʜʱاماته Ǽالإضافة إلى 
ʥلʚاء لʜل جʨʺʺة على الॽامة مالʛع غॽʀʨت ʧȞʺǽ.  

ȑ الʸادرة عʧ الʳهة الادارȄة ضʛورة تʹʺʧʽ العقʨد الʨʺʻزجॽة للȄʨʺʱل العقار  )٢(
جʜاءات عقǽʙة علي الʺʺʨل تʲʺʱل في تعȄʨʹات  )هʯʽة الʛقاǼة الʺالॽة(الʺʸʱʵة 

في حالة اخلاله Ǽالʜʱاماته  )الفʨائʙ(تعȄʨʹات قانʨنॽة و  )شȋʛ جʜائي(اتفاॽʀة 
  .وعʙم الاكʱفاء ǼالʱعʠȄʨ القʹائي ʜʳؗاء لʺʨʯʶلʱʽه العقǽʙة ،الʱعاقǽʙة

علي الʺʺʨل  )الʛʢف الʲالʘ /الʺʛʺʲʱʶ(اتفاق الȄʨʺʱل  رجʨع ؗل مʛʡ ʧفي )٣(
ǼالʱعʠȄʨ على إذا ؗان عʙم ॽʀام الʺʙیʧ بʻʱفʚʽ الʜʱامه راجعاً إلى خʯʢه Ǽإهʺال أو 
 ʠȄʨعʱن أساس الʨȞȄل وȄʨʺʱال ʙخ عقʶف ʖلʡ ʖʽفي حالة اذا ما اج ʥوذل ʙʺتع

ن العقǼ ʙعʙ أن هʻا الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة ولʝॽ على أحȞام الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة لأ
ʧیʙʺأ الʢخ ʨن أساسه هʨȞǽ نʺاȂو ʠȄʨعʱال ʖلʢلح أساساً لʸǽ خ لا َʁ  .ǽُف

بʧʽ  )الʛʢف الʲالʘ /الʺʛʺʲʱʶ(جʨاز الॽʵار لʛʢفي اتفاق الȄʨʺʱل الاصل عʙم  )٤(
الʛجʨع علي الʺʺʨل بʙعȑʨ الʺʨʯʶلॽة العقǽʙة أو الʱقȄʛʽʸة الا ان ذلʨʳǽ ʥز 

ʨȞǽن عʙم ॽʀام الʺʙیʧ بʻʱفʚʽ الʜʱامه راجعاً في نʢاق ضȘʽ مʛʷوǼ ȋان اسʻʲʱاءً 
إلى خʯʢه Ǽإهʺال أو تعʺʙ او Ȟʷǽل جȄʛʺة أو ǽعʙ غʷا أو خʢأ جॽʶʺا مʺا 

ان الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة وفي حالة فʶخ عقʙ الȄʨʺʱل  ،تʴʱقǼ Șه في حقه أرؗ
وʨȞȄن أساس الʱعʠȄʨ هʻا الʺʨʯʶلॽة الʱقȄʛʽʸة ولʝॽ العقǽʙة لأن العقǼ ʙعʙ أن 

خ َʁ   .لا ʸǽلح أساساً لʢلʖ الʱعʠȄʨ وȂنʺا ʨȞǽن أساسه هʨ خʢأ الʺʙیǽُ ʧف
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٥١١٠

  :مصادر البحث
  :الكتب

مʨʰʢعات  ،الʨʽʰع الائʱʺانॽة الاخȐʛ الॽʰع ǼالʱقȌॽʶ و  ،ابʙاʤॻʀ دسʦقي ابʦ اللʻل .١
ʗȄʨؔجامعة ال، ʗȄʨؔ١٩٨٥ ،ال. 

ار د ،الʴʺاǽة الʺʙنॽة للʺʱʶهلʥ ازاء الʺʹʺʨن العقȑʙ ،احʗʸ محمد محمد الʙفاعي .٢
 .١٩٩٤ ،القاهʛة ،الʻهʹة العॽȃʛة

٣. ʤل غانʻاعʸام ،اسʜʱة العامة للالȄʛʤʻء الاول ،الʜʳام ،الʜʱادر الالʸ١٩٦٨ ،م. 
٤. ʗʸاح ʤॻامانج رح، ʙاق العقʢفي ن ʥهلʱʶʺة الǽة مقارنة في  ،حʺاॽلʽلʴدراسة ت

 .٢٠١٠ ،الʛʷʻ، بʛʽوتالʺʨʰʢعات للʨʱزȄع و  ،القانʨن الʺʙني
٥. ʤॻسل ʗسع ʥʸǻلات  ،اȞʷم،ȑل العقارȄʨʺʱهʹة  ،دراسة مقارنة اتفاق الʻدار ال

 . ٢٠٠٥ ،القاهʛة ،العॽȃʛة
الʺʳلʙ  ،الʺʛجع في الʱعلȘʽ علي نʨʸص القانʨن الʺʙني ،معʦض عʗʮ الʦʯاب .٦

ʘالʲة ،الॽنʨارات القانʙمي للاصʨالق ʜ ʛؗʺة ،الʛ٢٣٤ص  ،٢٠٠٤ ،القاه. 
٧. ʗʻʸʲال ʗʮوت عʙث،  ȑل العقارȄʨʺʱراسة في احد ،اتفاق ال ȑل العقارȄʨʺʱام الȞ

 .٢٠٠٧ ،الإسʙʻȞرȄة ،دار الʳامعة الʙʳیʙة ،الȄʛʷʱعات الʺقارنةو 
دار ، الإسʙʻȞرȄة ،الʺʕʶولॽة الʱقȄʛʽʸة والʺʕʶولॽة العقǽʙة ،أنʦر العʙʸوسي .٨

ʛؔامعي الفʳ٢٠٠٤ ،ال.  
ي .٩ مॼʢعة  ،الʜʳء الاول ،مȞʷلات الʺʕʶولॽة الʺʙنॽة ،مʦʸʲد جʸال الʗیʥ زؕ

   .١٩٧٨ ،جامعة القاهʛة
دار الʺʨʰʢعات  ،مʸادر الالʜʱام ،الȄʛʤʻة العامة للالʜʱام ،رمʷان أبʦ الʴعʦد .١٠

 .٢٠٠٢، الإسʙʻȞرȄة ،الʳامॽɻة
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ الʴʺاǽة الʵاصة لʛضاء الʺʱʶهلʥ  ،حʥʴ عʗʮ الॺاسȊ جॻʸعي .١١

 .١٩٩٦ ،القاهʛة ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،في عقʨد الاسʱهلاك
الॽʺʻʱة ॽة الʴفاȍ على الʛʲوة العقارȄة و جʺɻ رȑ،الʱقʦॽʽ العقا ،حʥʻʴ محمد جʸعة .١٢

 .٢٠٠٥ ،القاهʛة الʺعʺارȄة،
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٥١١١

دراسة  ،حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ،حʗʸ الله محمد حʗʸ الله .١٣
 .١٩٧٤ ،القاهʛة ،دار الفʛؔ ،مقارنة

١٤. ʥʸحʙال ʗʮع ȏʗʸن  ،حʨة القانʛؔن  ،فʨالقان ʅȄʛافه -تعʙة  - اساسه - اهȄʛʤن
 .١٩٧٨ ،بʙون دون الʛʷʻ ،مʸادر القانʨن  - انʨنॽةالقاعʙة الق

١٥. ȏʗمحمد مه ʙʻغʶال،  ȑل العقارȄʨʺʱني للʨام القانʤʻامعة  ،الʳةدار الʙیʙʳال، 
٢٠١٢. 

١٦. ʥʴح ʗʻʸʲال ʗʮف عʟعا، ʥهلʱʶʺة الǽحʺا،  ʧم ʥهلʱʶʺة للॽنʙʺة الǽاʺʴال
في العقʨد الʺʛʰمة بʧʽ الʺهʧʽʽʻ او ʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʨد الاذعان و ال
یʻایʛ عام  ١٠ ) مʧ القانʨن الفʛنʶي الʸادر في٣٥لʺʱʶهلʧʽؔ وفقا للʺادة (ا

دار الʻهʹة  ،الʙʵماتلʴǼ Șʺاǽة واعلام الʺʱʶهلǼ ʧʽؔالʶلع و الʺʱع ١٩٧٨
 .١٩٩٦ القاهʛة، ،العॽȃʛة

١٧.  ȏرʦهʹʴال ʗʸزاق احʙال ʗʮة  ،عȄʛʤن،ʙیʙʳني الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال
 ،القاهʛة ،دار الʛʷʻ الʛʷوق  ،مʸادر الالʜʱام ،لالʜʳء الاو  ،الالʜʱام بʨجه عام

٢٠١٠. 
١٨.  ȏرʦهʹʴال ʗʸزاق احʙال ʗʮني ،عʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال، ʝامʵء الʜʳال، 

 .٢٠١٠ ،القاهʛة ،دار الʛʷʻ الʛʷوق  ،الʺʳلʙ الʲاني ،العقʨد الʨاردة على الʺلॽؔة
١٩.  ȏرʦهʹʴال ʗʸزاق احʙال ʗʮني ،عʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨعال ،الǼاʛء الʜʳ، 

 ،القاهʛة ،دار الʛʷʻ الʛʷوق  ،الʺقاǽʹةالॽʰع و  ،العقʨد الʱي تقع على الʺلॽؔة
٢٠١٠. 

، ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨شʛح قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ،عʗʮ الʦʸلى محمد مʙسي .٢٠
 .٢٠٠٩ ،القاهʛة ،دار الʻهʹة العॽȃʛة

٢١.  ȏازʱʲال ʗʸعلي اح ʗʻʮان  ،عॽȃض وʛادر القʸʺح لʛل مع شȄʨʺʱادر الʸم
 .٢٠٠١ ،القاهʛة ،دار الʻهʹة العॽȃʛة ،كॽɿॽة معاملʱه ضॽʰȄʛاً 

دراسة مقارنة بʧʽ الȄʛʷعة  ،حʺاǽة العقǽʙة للʺʱʶهلʥ ،عʙʸ محمد عʗʮ الॺاقي .٢٢
 .٢٠٠٤ ،مʷʻأة الʺعارف والقانʨن،
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 .١٩٦٧ ،مॼʱȞة ساǼا Ǽاشا ،دراسات في الاقʸʱاد الʨضعي ،ʴॻɸى عʗʮه .٢٣
٢٤.  ȏهاوʵاح الʯالف ʗʮع ȏرʗق، ʺʱعة الʨسʨم ȑل العقارȄʨ، ةॽȃʛهʹة العʻدار ال، 

 .٢٠٠٦ ،القاهʛة
٢٥. ʗȂز ʦة ،محمد ابॽʻʰʺق العقارات الʨس Ȍॽʷʻʱة لʙیʙة جॽؗال ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال، 

  ٢٠٠٧ ،بʙون ناشʛ ،الॼʢعة الʲانॽة
دراسة مقارنة مع القانʨن  حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، ،محمد بʦدالي .٢٦

  ٢٠٠٦ ،ئʛالʜʳا ،دار الʱؔاب ،الفʛنʶي
 .٢٠٠٦ ،دار الʳامعة الʙʳیʙة ،الȄʛʤʻة العامة للائʱʺان ،محمد حʥʻʴ مʹʦʶر .٢٧
الʺॼʢعة  ،الالʜʱامات ،الʜʳء الاول ،شʛح القانʨن الʺʙني ،محمد ؕامل مʙسي .٢٨

  .١٩٥٤ ،مʛʸ ،العالʺॽة
٢٩. ʤهاش ȏʙʻوح محمد خʗʸم، ʙیʙʳال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨي في قانʻʽالع ʧʽأمʱال، 

٢٠٠٢. 
٣٠. ʀاʙل ابʻʮنʗسع ʤॻ،  نʨان في القانʺʱال الائʳفي م ʥهلʱʶʺة الǽملامح حʺا

 ،دار الʳامعة الʙʳیʙة ،القʨاعʙ الاجʛائॽةالʺʨضॽɺʨة و دراسة للقʨاعʙ  ،الفʛنʶي
  .٢٠٠٨ ،الاسʙʻȞرȄة

٣١. ʗسع ʤॻʀاʙل ابʻʮان ،نʺʱالائǼ ن خاصʨقان ʨʴجه عام ،نʨان بʺʱالائ،  ʛاصʻع
 .١٩٩١ ،الاسʙʻȞرȄة ،مʷʻأة الʺعارف ،دراسة تʴلʽلॽة مقارنة ،قانʨن الائʱʺان

دار الفʛؔ  ،دراسة فقهॽة قانʨنॽة مقارنة ،الȄʨʺʱل العقارȑ  ،هʵام محمد القاضي .٣٢
  .٢٠١٢ ،الاسʙʻȞرȄة ،الʳامعي

 
 :البحوث والرسائل الجامعية

ʘʴǼ مقʙم  ،مȞʷلات الȄʨʺʱل العقارȑ في القانʨن الʺȑʛʸ  ،احʺʙ الʶعʙʽ الʜقʛد .١
مʨʷʻر في  ،بʧʽ الʨاقع الاقʸʱادȑ و الȘʽʰʢʱ القانʨنيلʺʕتʺʛ الʺȞʷلة العقارȄة 

 .٢٠٠٨،جامعة الاسʙʻȞرȄة ،كʱاب سʺي Ǽاسʦ الʺʕتʺʛ، ؗلॽة الʴقʨق 
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دور الȄʨʺʱل العقارȑ في تȌॽʷʻ سʨق العقارات و حل مȞʷلة  ،عʙʰ الʦॽȞʴ جʺعة .٢
جامعة  ،الاسȞان في مʘʴǼ ،ʛʸ مʨʷʻر في مʳلة العلʨم القانʨنॽة و الاقʸʱادǽة

 . ٢٠٠٦ ،الʻʶة الʲامʻة و الارȃعʨن  ،العʙد الʲاني،ʝعʧʽ شʺ
٣. ʙسع ʦॽʂاʛل ابʽʰن،  ȑل العقارȄʨʺʱة لأتفاق الॽنʨعة القانॽʰʢال،  ʛʺتʕʺم لʙمق ʘʴǼ

مʨʷʻر في ʱؗاب سʺي Ǽاسʦ  ،الʺȞʷلة العقارȄة بʧʽ الʨاقع والȘʽʰʢʱ القانʨني
 .٢٠٠٨ ،جامعة الاسʙʻȞرȄة ،الʺʕتʺʛ، ؗلॽة الʴقʨق 

 الʺʳلʙ ،الʲاني العʙد القادسॽة مʳلة ،العقارȑ  الȄʨʺʱل اتفاق ،علي حʧʽʶ علاء .٤
 .٢٠٠٩ الʲاني للقانʨن 
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  :القوانين
١.  ʦرق Ȑʛʸʺنى الʙʺن الʨة  ١٣١القانʻʶ١٩٤٨ل.  
٢.  ʦرق Ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨة  ١٤٨قانʻʶة  ٢٠٠١لǽʚʽفʻʱه الʱʴولائ

  وتعǽʙلاتهʺا 
 ٢٤/١٢/٢٠١٥) بʱارȄخ ١٠٧٦لʺالॽة رقʦ (قʛار رئʝॽ الهʯʽة العامة للʛقاǼة ا .٣

تʺȄʨل عقارȑ لʻʰاء  /وحʙة -زج إتفاق تʺȄʨل عقارȑ لʛʷاء عقارǼاصʙار نʺا
ॼʡقاً لأحȞام قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ،تʧʽʶʴ عقار /تʺȄʨل عقارȑ لʛʱمʦॽ/عقار
 .٢٠١٤لʻʶة  ٥٥الʺعʙل Ǽالقانʨن رقʦ  ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨

1- Lé Code De La Consommation. 
2- Lé Code Civil des Français.  

 

  :الاحكام القضائية
١. ʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞح ʦرق ʧعʢة فى الȄʛة  ٢٢٧٦ʻʶة –ق ٧٠لʶجل 

٢/٣/٢٠١٣.  
٢. ʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞح ʦرق ʧعʢة فى الȄʛة  ٨٤٧٩ʻʶة  - ق ٨٢لʶجل

٨/٤/٢٠١٤. 
٣.  ʦرق ʧعʢة فى الȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞة  ١١٩٧٥حʻʶق.ج  ٨٥ل

٢١/١٢/٢٠١٦. 
٤.  ʦرق ʧعʢة فى الȄʛʸʺال ʠقʻة الʺȞʴم ʦȞة  ٣٠٩١حʻʶق.ج  ٧٩ل

٢٦/١/٢٠١٧.  
5- Cass Civ 1er.7 Octob. 1992. JCP, 1993.    
6- Cass. Civ. 1er, 18 Nev., 1992. D. 1993. IR.6, RTS. Civ. 1993. 

607. Obs. Gauthier.  


