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 البحث ممخص
لـ  ؾخلبؿ العقد الأخير فى مصر انتشاران كبيران. كرغـ ذل كقتعقكد اقتساـ ال انتشرت

أىميتيا خاصة فى  رغـييتـ المشرع المصرل بتنظيميا أك كضع أحكاـ خاصة بيا 
الداخمية كالخارجية. كرغـ إصدار كزير السياحة قراران لكضع ضكابط مجاؿ السياحة 

الحماية المتكقعة لممستيمؾ. لذلؾ كاف مف  فرليذه العقكد إلا أف قراره لـ يك  كشركط
الكاجب دعكة المشرع المصرل إلى التدخؿ بإصدار تشريع لتنظيـ ىذه العقكد يكفر 

ـ الكقت عمى غرار الحماية المقررة مكاجية شركات اقتسا ىحقيقية لممستيمؾ ف مايةح
 .مقارنةالتشريعات ال فى
 

Abstract 
During the past decade, Egypt witnessed an obvious 
increase in concluding timeshare contracts. However, the 
Egyptian legislator did not enact a legislation to regulate 
these contracts until now despite its importance for the 
tourism sector. While the Minister of Tourism issued a 
decision to regulate these contracts, the decision did not 
provide consumers with the fair protection. Thus, the 
Egyptian legislator is invited to intervene to regulate these 
contracts taking into consideration the aspects of consumer 
protections in comparative legislation. 
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 مقدمة

الأفراد فى قضاء إجازاتيـ بالقرل كالمنتجعات السياحية أك فى المدف  رغبةظؿ  فى
كحدات سكنية بيا إما بسبب ظركفيـ  ءأنيـ غير قادريف عمى شرا كفالكبرل كجد الكثير 

كما أف الكثيريف ممف لدييـ  ُالاقتصادية أك بسبب التضخـ كارتفاع أسعار العقارات.
القدرة عمى الشراء لـ يجدكا جدكل مف شراء كحدة سكنية لا يتـ استعماليا سكل لفترات 

فى شراء إجازة قصيرة كؿ عاـ. لذلؾ لجأ البعض إلى الاشتراؾ مع ذكييـ كأصدقائيـ 
كحدات بيذه القرل كالمدف بحيث أصبحكا ملبكان عمى الشيكع ليذه الكحدات غير أف ىذا 

 الأفراد. يعالحؿ لا يناسب جم
دراكان  القرل السياحية ليذه المشكمة كمحاكلةن منيا  إدارةالقائمة عمى  لشركاتمف ا كا 

ان لمكسب المادل شراء الكحدات السكنية تحقيق ىعم دلتشجيع أكبر عدد ممكف مف الأفرا
الذل تسعى إليو لجأت إلى كسائؿ تعاقدية غير معتادة تتمثؿ فى التعاقد بنظاـ اقتساـ 

بحيث يحصؿ المتعاقد عمى حؽ شخصى كالإيجار  "TimeShare"الكقت "التايـ شير" 
أك عينى كالاستعماؿ أك الانتفاع أك الممكية عمى حصة زمنية فى الكحدة السكنية 

ىائمة ليذه الشركات إذ  مادية. كيحقؽ ىذا النظاـ مكاسب يان ر سنك كأسبكع محدد يتكر 
التعاقد عمى حصص زمنية فى كحداتيا السكنية بثمف يزيد كثيران عف ثمف بيع  يمكنيا

كقد قدٌر البعض أف الشركات تبيع كحداتيا السكنية بثلبثة  ِمشترو كاحد. لىالكحدة إ
 ّأضعاؼ ثمنيا عند بيعيا بنظاـ اقتساـ الكقت.

أدركت التشريعات المقارنة أف ليذا العقد خصكصيتو. فمف يتعامؿ مع شركات  كقد
فى حاجة إلى حماية خاصة تختمؼ عف الحماية المقررة  ستيمؾاقتساـ الكقت يعتبر م

. لذلؾ لجأ المشرع الفرنسى لمستيمؾبمكجب الأحكاـ العامة الكاردة فى قانكف حماية ا

                                                           
1 Ellen R. Peirce & Richard A. Mann, Time-Share Interests in Real Estate: A 

Critical Evaluation of the Regulatory Environment, 59 NOTRE DAME L. REV. 9, 

10 (1983). 
2 Mel S. Weinberge, Timesharing for the Next Century, 16 GP SOLO & SMALL 

FIRM LAW 38, 38 (May 1999). 
3 Mary Lou Savage, Colin M. Lancaster & Nicholas C Bougopoulos, Time 

Share Regulation: The Wisconsin Model, 77 MARQ. L. REV. 719, 730 (1994). 
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يلبؾ لتنظيـ ىذا العقد. أما فى الكلايات المتحدة إلى تخصيص أحد فصكؿ قانكف الاست
الأمريكية فقد أصدرت معظـ الكلايات قكانيف خاصة لتنظيـ ىذا العقد. كقد اتفقت الكثير 

سكاء فى مرحمة ما قبؿ التعاقد أك  مؾمف التشريعات المقارنة عمى ضركرة حماية المستي
 مرحمة ما بعد التعاقد.

منذ بضع عقكد فى مصر كانتشاره بصكرة كبيرة خلبؿ ظيكر عقد اقتساـ الكقت  كرغـ
لكضع تنظيـ قانكنى متكامؿ لو حتى الآف رغـ  يتدخؿالعقد الأخير إلا أف المشرع لـ 

ىذا القانكف مف أجؿ تكفير الحماية المناسبة لممستيمؾ عمى  مثؿالحاجة الماسة إلى 
عدـ تمتع المستيمؾ  كى غرار تمؾ الحماية المقررة فى التشريعات المقارنة. مؤدل ذلؾ

المصرل المتعامؿ مع شركات اقتساـ الكقت سكل بالحماية المقررة كفقان لمقكاعد العامة 
قانكف حماية المستيمؾ الذل  عففى القانكف المدنى المتمثمة فى عيكب الإرادة فضلبن 

بصفة عامة. كرغـ صدكر عدة قرارات مف كزاء السياحة بيدؼ  لمستيمؾا حقكؽينظـ 
ـ ىذا العقد إلا أف ىذه القرارات لـ تتمكف مف تنظيـ العقد بشكؿ شامؿ أك تكفير تنظي

نظران لأف القرارات الكزارية لا يمكف أف تغنى عف  لمصرلالحماية المأمكلة لممستيمؾ ا
 صدكر قانكف مف السمطة التشريعية المختصة. 

التشريعى ليذا العقد إلى السماح لشركات اقتساـ الكقت  التنظيـأدل غياب  كقد
باستغلبؿ ضعؼ المستيمؾ. كمف مظاىر ذلؾ قياـ بعض الشركات بدفع المستيمؾ إلى 

المستيمؾ رغـ أف  مايةقانكف ح الؼالتعاقد معيا باستخداـ أساليب تسكيؽ مبتكرة لا تخ
لعقد اقتساـ الكقت.  ذات الأساليب محظكرة فى بعض التشريعات المقارنة المنظمة

لمصيانة دكف أف يككف لو  مصركفات عكذلؾ تفرض ىذه الشركات عمى المستيمؾ دف
الحؽ فى المشاركة فى إدارة كحدتو أك الرقابة عمى أكجو صرؼ ىذه الأمكاؿ كىك ما 

الشاغميف  اتحادتكافؽ ىذا الكضع مع أحكاـ تنظيـ  مدليدعكنا إلى التساؤؿ حكؿ 
 لبناء كلائحتو التنفيذية. الكاردة فى قانكف ا

 تساـمع شركات اق عاقدالمت ستيمؾرأينا أف ليذا البحث أىميتو فى مجاؿ حماية الم لذلؾ
اليائمة التى يكفرىا التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت إلا أف الكاقع  المزاياالكقت. فبالرغـ مف 

لشركات اقتساـ  العممى أثبت كجكد العديد مف المشاكؿ الناتجة عف الممارسات السمبية
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فضمنا اتباع المنيج التحميمى المقارف فى ىذا البحث. كيظير المنيج  كقد ْالكقت.
التحميمى فى تحميؿ الكضع القانكنى الحالى لعقد اقتساـ الكقت كبياف حكمو فى مصر 
بينما يظير المنيج المقارف مف خلبؿ مقارنة كضع ىذا العقد فى مصر ككضعو فى 

الأمر  خيرةكبياف أكجو الحماية المقررة لممستيمؾ فى التشريعات الأالتشريعات المقارنة 
المصرل كضعو فى الاعتبار عند إصدار تشريع ينظـ ىذا  مشرعال عمىالذل نقترح 

 .قدالع
 عمى ما سبؽ فإننا نقسـ دراستنا فى ىذا البحث عمى النحك الآتى: كبناء
 تمييدل: مفيكـ عقكد اقتساـ الكقت مبحث
 الأكؿ: أحكاـ عقكد اقتساـ الكقت كالقصكر فى حماية المستيمؾ فى مصر المبحث
القانكنى لعقكد اقتساـ الكقت كأكجو حماية المستيمؾ فى  النظاـالثانى: تحميؿ  المبحث

 التشريعات المقارنة
 :يجحش رًٓٛذٖ

 يفٕٓو همذ الزغبو انٕلذ

ماىيتو مف حيث تعريفو كنشأتو  تحديددراسة مفيكـ عقد اقتساـ الكقت يقتضى  إف
. كبناء عمى ذلؾ نقسٌـ دراستنا فى ىذا ةعمى صكره المختمف رؼالتاريخية فضلبن عف التع

 المبحث إلى المطمبيف الآتييف:
 الكقت ـالأكؿ: ماىية عقد اقتسا المطمب
 الثانى: صكر عقد اقتساـ الكقت المطمب

 :انًـهت الأٔل 

 يبْٛخ همذ الزغبو انٕلذ

 باية ظيكر عقد اقتساـ الكقت إلى حقبة ستينيات القرف العشريف فى جباؿ الألبد ترجع
 Superdevoluy Skiأدرؾ مالؾ منتجع سكبردفكلكل لمتزلج عمى الجميد ففى فرنسا حي

Resort   صعكبة العثكر عمى مشتريف قادريف عمى شراء ممكية الكحدات السكنية فى
نية فى الكحدات السكنية لمزائريف حصص زم ؿالمنتجع فمجأ إلى بيع حؽ استعما

الراغبيف فى قضاء إجازاتيـ بشكؿ سنكل فى المنتجع. كقد استخدـ مالؾ المنتجع 
                                                           

4 William E. Mooz, Jr., State and Local Regulation of Timesharing in 

Colorado, 56 U. COLO. L. REV. 289 (1985). 
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كبذلؾ  ٓذلؾ أرخص." –عبارتو الشييرة فى الدعاية "لا تحجز غرفة بؿ اشتر الفندؽ 
 . السكنيةلحؽ الاستعماؿ فى ممكية ذات الكحدة  عأصبح ىناؾ شيك 

ى فرنسا بدأت فى الانتشار فى باقى دكؿ العالـ كمف ضمنيا مصر. نجاح الفكرة ف كبعد
فقط بؿ ظير  السياحيةعقد اقتساـ الكقت مقتصران عمى المشركعات  كجكدكما لـ يعد 

كذلؾ لـ يعد اقتساـ  ٔأيضان فى المشركعات السكنية فى المدف الكبرل حكؿ العالـ.
الكقت مقتصران عمى العقارات بؿ يمكف التعاقد بكاسطتو عمى المنقكلات ذات القيمة 

 ٕكالسيارات. يخكتال ؿالكبيرة مث
أك "عقد المشاركة فى  ٖ"عقد اقتساـ الكقت" لعقدتسمية ىذا ا ىجرل العمؿ عم كقد

 كقدالفرنسية(.  مغةلبا Temps Partagéبالمغة الإنجميزية( ) Timeshare) ٗالكقت"
الشائع كصكرة  لانتفاعاستكعب ىذا المصطمح صكرنا شبيية لذات الفكرة كصكرة حؽ ا

عمى النحك الذل سنعرض لو  –إلا أف ظيكر صكرة الممكية الشائعة  ررالإيجار المتك
 لمصطمحا ذاخلبفان حكؿ مدل استيعاب ى رأثا –بقدر مف التفصيؿ فى المطمب التالى 

كأيطمؽ عميو  مستقلبن إذ اعتبر البعض ىذه الصكرة نظامان قانكنيان مختمفان ك  كرةليذه الص

                                                           
5 David A. Bowen, Timeshare Ownership: Regulation and Common Sense, 

18 Loy. Consumer L. Rev. 459, 461 (2006). See also Caroline K. Craig, 

Suzanne M. Luttman, Taxation of Timeshares - Acquisition, Use, and 

Disposition Issues, 27 J. Real Est. Tax'n 301, 301 (summer 2000). 
6 .93تلمرجع تلسثبق، ص   
7 MARY MARGARET BOLDA & ADRIENNE G. SOUTHGATE, § 12:12. Timesharing 

- Problems of serial ownership, NEIGHBORING PROPERTY OWNERS § 12:12 

(2018). 
، مجلة تلعلوم "TIME SHARE"أ.د. محمد تلمرسً زهرة، تلوضع تلقثنونً لنظثم تقتسثم تلوقت تنظر:  2

 .7339، ;9، س7كلَة تلحقوق جثمعة عَن شمس، ع –تلقثنونَة وتٔقتصثدَة 
، دتر تلنهضة Time Shareأ.د. سمَر كثمل، تلنظثم تلقثنونً لحق تلمستفَد من تلمشثركة بثلوقت تنظر:  3

أ. د. حسن عبد تلبثسط جمَعً، تلتعثمل علً تلوحدتت تلعقثرَة بنظثم تلمشثركة تنظر أَضثً:  .7337تلعربَة، 

، د. سٗم عبد تلزهرة . تنظر أَضثً: د. هثدي حسَن تلكعب7331ٍ، بدون نثشر، "Timeshare"فً تلوقت 

تلفتٗوي، أحمد عبد تلحسَن تلَثسري، تلمفهوم تلقثنونً لعقد تلمشثركة بثلوقت: درتسة مقثرنة، مجلة تلمحقق 

 .;817تلحلً للعلوم تلقثنونَة وتلسَثسَة، تلعدد تلثثنً، تلسنة تلسثبعة، 
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 Propriétéبالمغة الإنجميزية( ) Fractional Ownershipنظاـ "الممكية الجزئية" )
Fractionnée نىالزم ؾبالمغة الفرنسية( أك نظاـ "التمم".َُ  

لمممكية يختمؼ عف  لقانكنىالا شؾ فيو أف ليذه التفرقة اعتبارىا إذ أف النظاـ  كمما
 بيةالنظاـ القانكنى لغيرىا مف الحقكؽ سكاء الشخصية أك العينية. كمع ذلؾ فإف غال

كمف ضمنيا صكرة الممكية  –التشريعات المقارنة اتجيت إلى تنظيـ جميع الصكر 
مف  عقدكاحد. كيرجع السبب فى ذلؾ إلى اعتبار ىذا ال تشريععف طريؽ  –الجزئية 

الاستيلبؾ كحاجة المستيمؾ فى جميع الأحكاؿ إلى ضمانات تكفؿ حمايتو مف  دعقك 
بصرؼ النظر عما إذا كاف الحؽ محؿ التعاقد ىك حؽ ممكية أـ غيره  ؼالبائع المحتر 
 مف الحقكؽ.

كاف اليدؼ مف ىذا البحث ىك دراسة أكجو حماية المستيمؾ فى جميع ىذه العقكد  كلما
قد اقتساـ الكقت" لمتعبير عف جميع صكر ىذا العقد فقد آثرنا استخداـ مصطمح "ع

الممكية الجزئية. كيتفؽ معنا فى ىذا المكقؼ جانب مف  ياكمف ضمن لمشابيةكالأنظمة ا
الذل جعؿ مف  ََُِلسنة  َُٓرقـ  احةالفقو المصرل فضلبن عف قرار كزير السي
 ُُ.الكقتالممكية الجزئية صكرة مف صكر اقتساـ 

لعقد فإننا نفضؿ استخداـ مصطمح "المستيمؾ" للئشارة إلى الطرؼ عف أطراؼ ىذا ا أما
مصطمح "المستفيد"  مفالذل يكتسب حقان عمى كحدة سكنية لفترة زمنية معينة كذلؾ بدلان 

" الذل عالذل يستخدمو الكثير مف الفقو المصرل أك مصطمحى "المشترل" ك"المنتف
استخداـ  يؤيدعرض لو لاحقان. ك الذل سكؼ ن المصرلاستخدميما قرار كزير السياحة 

مصطمح "المستيمؾ" ىك أف التنظيـ القانكنى لعقد اقتساـ الكقت يأتى عادة فى إطار 

                                                           
10 شَر": مفهومه، جوهره، أنظمته،  تنظر: د. إبرتهَم عبثدة ود. شذي تلشَثج، عقد تلتملك تلزمنً "تلتثَم 

وتقعه تلعملً، تكََفه وحكمه تلشرعً، تلمجلة تْردنَة فً تلدرتسثت تٔسٗمَة، تلعدد تلثثنً، تلمجلد تلثثلث 

. تنظر أَضثً: عبد تلوهثج إبرتهَم أبو سلَمثن، عقد تلتملك تلزمنً: درتسة فقهَة، مجلة تلبحوث >817عشر، 

.8112، 11، ع 81تلفقهَة تلمعثصرة، س   
 تنص تلمثدة 2 من قرتر وزَر تلسَثحة رقم 1;7 لسنة 8171 علً أن: "نظثم تلبَع: َتم طرح تلوحدتت 11

تلتً تدتر بنظثم تقتسثم تلوقت لٗستؽٗل بطرَق تٖنتفثع بحصة محددة زمنَثً َحتفظ تلمثلك بحق تلرقبة أو 

تلشَوع طبقثً ْحكثم ملكَة تلمثل تلشثبع  بطرَق تجزبة تلملكَة للوحدتت بحَث َصبح تلمشتري مثلكثً علً

 وَتمتع بحق تٖنتفثع وتلرقبة."
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لذلؾ ذىب البعض إلى القكؿ بأف "حماية  ُِالمستيمؾ. ايةالمشرع فى شأف حم ةسياس
كيؤيد ذلؾ أيضان مسمؾ المشرع  ُّىى جكىر قانكف عقد اقتساـ الكقت". ؾالمستيم
أما الطرؼ  ُْاقتساـ الكقت بالتنظيـ فى قانكف الاستيلبؾ ذاتو. دبتناكؿ عقك  الفرنسى

ف  لوالثانى فإننا نشير  بمصطمح "الشركة" التى تنقؿ حقان عينان أك شخصيان لممستيمؾ كا 
كاف بعض الفقو كبعض التشريعات يشير إلى ىذا الطرؼ باستخداـ مصطمحات 

 " أك البائع."كر"المط
بأنو "النظاـ الذل يتيح  عريفوجانب مف الفقو إلى ت ذىب لعقد فقدعف تعريؼ ىذا ا أما

حصة فى كحدة سكنية، أك حؽ انتفاع أك استعماؿ بيا، مع اشتراؾ  ترللمشخص أف يش
عمى أف يتقاسمكا ىذه الكحدة فيما بينيـ، بحيث يحصؿ  صص،آخريف معو فى باقى الح

 ُٓكؿ منيـ عمى فترة مف الكقت لقضاء إجازتو."
بأنو "تكزيع الانتفاع بعقار )أك منقكؿ( بيف عدة  ريفوجانب آخر إلى تع كذىب
منيـ الحؽ فى شغؿ ىذا العقار أك المنقكؿ إلا لمدة  لكؿبحيث لا يككف  اص،أشخ

 ُٔقصيرة مف الزمف سنكيان كذلؾ لمدة طكيمة، كربما بصفة دائمة."
يدفعو  الذلدل جانب آخر إلى تعريفو بأنو "عقد ييدؼ، نظير المقابؿ الما كذىب

أك شخصى يخكلو الإقامة فى كحدة  ىالمستفيد، إلى تمكينو مف الحصكؿ عمى حؽ عين
مف كحدات مشركع اقتساـ الكقت لفترة زمنية محددة مف العاـ كعمى مدار خمسة أعكاـ 

 ُٕمتتالية عمى الأقؿ بالتبادؿ مع غيره مف المستفيديف."

                                                           
12 Yvette C. Mendez, Timesharing and Reality Interests Under the Martin 

Act: Consumer or Investor Protection?, 17 FORDHAM URB. L.J. 505, 522 

(1989). 
13 Tim Paul Barron, The Louisiana Timesharing Act: An Analysis and 

Assessment, 58 TUL. L. REV. 863, 900 (1984). 
14 Ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative à la partie législative 

du code de la consommation. 
 .;تلمرجع تلسثبق، صأ.د. سمَر كثمل،  ;7
 .8;7صأ.د. محمد تلمرسً زهرة، تلمرجع تلسثبق،  >7
 .793، صأ. د. حسن عبد تلبثسط جمَعً، تلمرجع تلسثبق 71
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قت فى قانكف الاستيلبؾ الصادر بالقانكف المشرع الفرنسى بتعريؼ عقد اقتساـ الك  كقاـ
فى  المستيمؾ، بمقتضاهبأنو "عقد تزيد مدتو عف سنة كيكتسب  َُِٔلسنة  َُّرقـ 

عقارية أك منقكلة للبستخداـ السكنى،  تمقابؿ ما يدفعو، الانتفاع بكحدة أك عدة كحدا
 ُٖ."يدلمدة محددة أك قابمة لمتحد

ة المستيمؾ فيما يتعمؽ ببعض جكانب عقكد عرفو التكجيو الأكركبى بشأف حماي كما
 يدعقكد إعادة البيع كالمبادلة بأنو "عقد تز  ،اقتساـ الكقت، منتجات الإجازة طكيمة المدة

الحؽ فى استعماؿ  و،مدتو عف سنة كاحدة يكتسب المستيمؾ بمقتضاه، مقابؿ ما يدفع
 ُٗلعدة مدد زمنية." ثركحدة سكنية لميمة أك أك

عرٌفو بأنو عقد "يحصؿ بمقتضاه المشترل، مقابؿ  فقدمكريدا الأمريكية قانكف كلاية ف أما
لمدة أقؿ  –كمرافقيا إف كجدت  –ما يدفعو، عمى حؽ ممكية أك استعماؿ كحدة سكنية 

 َِخلبؿ السنة الكاحدة. كلا يشترط أف تككف الإقامة فى سنكات متعاقبة." اممةمف سنة ك
اقتساـ الكقت ىك عقد يحصؿ بمقتضاىا مف جممة ىذه التعريفات أف عقد  كنستخمص

فى كحدة سكنية لفترة زمنية  الإقامةالمستيمؾ عمى حقان عينيان أك حقان شخصيان بغرض 
 بصكرة دكرية. ررمحددة تتك

نشأة ىذا العقد كلتسميتو كتعريفو فإف فيـ  عفأف عرضنا فيما سبؽ لنبذة تاريخية  كبعد
كمحاكلة تأصيؿ ىذه الصكر كىك ما  فةمختمطبيعة ىذا العقد يقتضى منا بياف صكره ال

 فى المطمب التالى. لونعرض 

                                                           
18 Ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative à la partie législative 

du code de la consommation, article L224-70. 
19 DIRECTIVE 2008/122/EC OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND THE 

OF THE COUNCIL of 14 January 2009 on the protection of consumers in 

respect of certain aspects of timeshare, long-term holiday product, resale 

and exchange contracts, OJ L 33, 3.2.2009, p. 10, art. 2(1)(a). 
20 FL ST § 721.05(39). 
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 :انًـهت انضبَٗ 

 طٕس همذ الزغبو انٕلذ

خلبؼ فى الفقو حكؿ طبيعة عقد اقتساـ الكقت. كالكاقع أننا نعتقد أف الأمر لا  ثار
كؿ صكرة  يؿيتعمؽ بتحديد طبيعة ىذا العقد بقدر تحديد صكره المختمفة كمحاكلة تأص

العامة فى القانكف المدنى إذ لا يمكف الاتفاؽ عمى طبيعة كاحدة  كاعدمنيا لردىا إلى الق
 لجميع صكر ىذا العقد.

عمى التشريعات المقارنة يمكف القكؿ بأف صكر عقد اقتساـ الكقت لا يمكف  كبالإطلبع
ذا فى ى تفىحصرىا خاصة كأف صكرنا جديدة تظير بمركر الكقت. لذلؾ فإننا نك

إلى مجمكعتيف.  فياالمطمب بإلقاء الضكء عمى أبرز ىذه الصكر كالتى يمكف تصني
المستيمؾ  سابتضـ صكر عقد اقتساـ الكقت التى يترتب عمييا اكت لأكلىا ةالمجمكع

فى كحدة  قامةلحؽ شخصى كحؽ المستأجر أك لمجمكعة مف النقاط يستخدميا للئ
عمييا اكتساب  يترتبد اقتساـ الكقت التى الثانية فتضـ صكر عق مكعةسكنية. أما المج

 المستيمؾ لحؽ عينى كحؽ الاستعماؿ أك حؽ الانتفاع أك حؽ الممكية.
 شخصى لحؽ المستيمؾ اكتساب صكر: أكلان 

عمى بعض صكر عقد اقتساـ الكقت حقان شخصيان لممستيمؾ يخكؿ لو الحؽ فى  يترتب
السكنية دكف أف يكتسب حقان عينيان عمييا. كتختمؼ طبيعة الحؽ  لكحدةالإقامة با

كفقان لمضمكف العقد. لذلؾ لا يمكف ذكر ىذه الصكر  ؾالشخصى الذل يكتسبو المستيم
أبرز صكرتيف مف ىذه  عمىعمى سبيؿ الحصر إلا أننا نقكـ فيما يمى بإلقاء الضكء 

 .طالنقاالصكر كىما: صكرة الإيجار الدكرل كصكرة نظاـ 
 :الدكرل الإيجار (1)

 تاقتساـ الكقت تنشأ علبقة دائنية بيف شركة اقتساـ الكق عقدىذه الصكرة مف صكر  فى
فتمتزـ  ُِالشركة بمظير المالؾ كالمستيمؾ بمظير المستأجر. ير. فتظستيمؾكالم

 ؾالسكنية كمستأجر مقابؿ التزاـ المستيم حدةالشركة بتمكيف المستيمؾ مف الانتفاع بالك 
لما يتـ الاتفاؽ عميو بيف  فقان جرة دفعة كاحدة مقدمان أك فى صكرة أقساط دكرية ك بدفع الأ

الطرفيف. كبذلؾ فإف المستيمؾ لا يكتسب أل حؽ عينى عمى الكحدة السكنية محؿ 
                                                           

87 Bowen8، تلمرجع تلسثبق، ص;. 
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تبعى  نىالتعاقد التى تظؿ ممكية رقبتيا لمشركة. كمف ثـ لا يحؽ لو ترتيب أل حؽ عي
 عمى الكحدة السكنية.

لملبحظ ىك أف صكرة الإيجار الدكرل لعقد اقتساـ الكقت تتضمف عادة ذلؾ فا كرغـ
 . كمف أمثمة ذلؾ:لبعض البنكد غير المعتادة فى عقد الإيجار التقميد

قصيرة ك قد تككف طكيمة إلا أنيا تككف  ككف: إف مدة عقد الإيجار التقميدل قد تأكلان 
كتنتيى فى  َُِٕ/ُ/ُمف  لإيجارمتصمة كغير متكررة عادة كأف تبدأ مدة ا

كذلؾ لمرة كاحدة دكف أف تتكرر مدة الإيجار. أما  َُِٕ/ُِ/ُّ فىأك  َُِٕ/ُ/ٕ
فى عقد اقتساـ الكقت الذل يكتسب بمقتضاه المستيمؾ صفة مستأجر فإنو ينعقد لمدة 

إلى كتنتيى فى  ُ/ُسنكيان كأف تبدأ مدة الإيجار فى  رةقصيرة، غير متصمة كمتكر 
 .َُِٕسنكات ابتداءن مف عاـ  لمدة عشر ُ/ٕ

: تقضى القكاعد المكممة الكاردة فى القانكف المدنى بشأف عقد الإيجار بالتزاـ ثانيان 
الكيرباء كالغاز كبثمف المياه إذا كاف  بثمفالترميمات التأجيرية ك  اءالمستأجر بإجر 
الكاقع  كمما لا شؾ فيو أف ىذا ىك ما يجرل عميو العمؿ عادة فى ِِتقديرىا بالعداد.

يكتسب بمقتضاه  لذلالعممى فى عقد الإيجار التقميدل. أما فى عقد اقتساـ الكقت ا
 عمى العكس بأف يتحمؿ المؤجر  لاتفاؽالمستيمؾ صفة مستأجر فعادة ما يتـ ا

)شركة اقتساـ الكقت( جميع ما سبؽ خاصة إذا كانت الكحدة السكنية محؿ التعاقد 
ف كاف غير معتاد فى عقد الإي –ىذا الاتفاؽ بداخؿ منشآة فندقية. كالكاقع أف   جاركا 

عقد الإيجار  فإلا أنو يتفؽ مع القكاعد العامة الكاردة بالقانكف المدنى بشأ –التقميدل 
ىك إلا أحكاـ القكاعد المكممة التى  ما لعممىباعتبار أف ما جرل عميو العمؿ فى الكاقع ا

نظاـ العاـ. كفضلبن عف ذلؾ فإف التزاـ يجكز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا لعدـ تعمقيا بال
الكقت بدفع ىذه التكاليؼ ىك التزاـ ظاىرل فقط إذ تقكـ الشركة بالكفاء  اقتساـشركة 

                                                           
َلتزم تلمستؤجر بإجرتء تلترمَمثت "تلتؤجَرَة"  تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: " من 29;تنص تلمثدة  88

من تلقثنون تلمدنً  1>;تلتً َقضً بهث تلعرؾ، مث لم َكن هنثك تتفثق علً ؼَر ذلك." كمث تنص تلمثدة 

وَلزم بثمن وَتحمّل تلمإجّر تلتكثلَؾ وتلضرتبج تلمستحقة علً تلعَن تلمإجّرة  -9تلمصري علً أن: " ... 

تلمَثه إذت قدّر جزتفثً، فإذت كثن تقدَره "بثلعدّتد" كثن علً تلمستؤجر، أمث ثمن تلكهربثء وتلؽثز وؼَر ذلك ممث 

 كل هذت مث لم َقض تٖتفثق بؽَره." -:هو خثص بثٖستعمثل تلشخصً فَتحمّله تلمستؤجر. 



 

1661 
 

السنكية التى يدفعيا المستيمؾ. لكف يبقى أف  ةبالتزاميا باستخداـ مصركفات الصيان
 .تأجيريةالشركة ىى مف تقرر جدكل القياـ بالترميمات ال

المدنى فى شأف عقد الإيجار بالتزاـ  نكفى القكاعد المكممة الكاردة بالقا: تقضثالثان 
لا شؾ فيو أف ىذا ىك ما  مماالمؤجر بدفع الضرائب المستحقة عمى العيف المؤجرة. ك 

أما فى عقد  ِّيجرل عميو العمؿ عادة فى الكاقع العممى فى عقد الإيجار التقميدل.
عمى  تفاؽالا تـتيمؾ صفة مستأجر فقد ياقتساـ الكقت الذل يكتسب بمقتضاه المس

العكس بأف يتحمؿ المستأجر بدفع ىذه الضرائب مف خلبؿ مساىمتو فى مصركفات 
كفى دفع الضرائب أيضان. كالكاقع أف ىذا  انةالصيانة السنكية التى تستخدـ فى الصي

ف كاف غير معتاد فى عقد الإيجار التقميدل  –الاتفاؽ أيضان  ع إلا أنو يتفؽ م –كا 
العممى ما ىك  كاقعالإيجار باعتبار أف ما جرل عميو العمؿ فى ال لعقدالقكاعد العامة 

 .العاـالمكممة التى يجكز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا لعدـ تعمقيا بالنظاـ  لقكاعدإلا أحكاـ ا
العيف المؤجرة خلبؿ مدة عقد الإيجار  تنظيؼب أجربقياـ المست لعرؼ: يقضى ارابعان 

التقميدل. أما فى عقد اقتساـ الكقت الذل يكتسب بمقتضاه المستيمؾ صفة مستأجر فإف 
الكقت( خاصة إذا كانت الكحدة السكنية  ـاقتسا شركةيتحممو عادة المؤجر ) لالتزاـىذا ا

 بداخؿ منشآة فندقية تقكـ بتنظيؼ جميع غرفيا يكميان. 
اقتساـ الكقت الذل  ديتضمنيا عادة عق التىالتقميدية  غيرسبؽ أف البنكد مما  كيتبيف

يكتسب بمقتضاه المستيمؾ صفة مستأجر لا تغير مف طبيعة ىذا العقد باعتباره عقد 
 الكاردة بالقانكف المدنى فى شأف ىذا العقد. لعامةإيجار عادل معقكد كفقان لمقكاعد ا

الإيجار حؽ المستيمؾ فى التنازؿ عف الإيجار عمى عقد اقتساـ الكقت بنظاـ  كيترتب
كفى  ِْ.ذلؾلمغير كحقو فى التأجير مف الباطف مالـ ينص عقده مع الشركة عمى غير 

                                                           
َتحمّل تلمإجّر تلتكثلَؾ وتلضرتبج و -9من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: "...  1>;تنص تلمثدة  89

 كل هذت مث لم َقض تٖتفثق بؽَره." -:تلمستحقة علً تلعَن تلمإجّرة ... 
من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: " للمستؤجر حق تلتنثزل عن تَٔجثر أو تَٔجثر  39;تنص تلمثدة  :8

 ر ذلك."من تلبثطن وذلك عن كل مث تستؤجره أو بعضه مث لم َقض تٖتفثق بؽَ
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فى تنفيذ  لوحالة التنازؿ عف الإيجار يككف المستأجر الأصمى ضامنان لكفاء المتنازؿ 
 ِٓالعامة. اعدالتزاماتو كفقان لمقك 

صكر عقد اقتساـ الكقت فى المنشآت الفندقية فى  جرل العمؿ بيذه الصكرة مف كقد
الممغى غير أف ىذه  ُٔٗٗلسنة  ٔٗكزير السياحة رقـ  ارمصر كفقان لأحكاـ قر 

لسنة  َُٓالصكرة قد تـ ىجرىا دكف سبب كاضح فى ظؿ قرار كزير السياحة رقـ 
 ِٔكىك القرار النافذ حاليان عمى نحك ما سيتـ عرضو لاحقان. ََُِ

 :(Timeshare Points Program)النقاط  نظاـ (2)
المستيمؾ عددنا مف النقاط ثـ يقكـ  لالكقت يشتر  تساـىذه الصكرة مف صكر عقد اق فى

كؿ كحدة  ختمؼلمشركة. كت مممككةباستخداـ ىذه النقاط لحجز إقامة فى كحدة سكنية 
سكنية عف الأخرل مف حيث عدد النقاط المطمكبة لحجزىا لمدة يكـ كاحد تبعان لاختلبؼ 

لحجز ذات الكحدة  مطمكبةالنقاط ال ددكذلؾ قد تختمؼ ع ِٕمستكاىا كمساحتيا كمكقعيا.
تزيد عدد النقاط المطمكبة  إذحجزىا فيو  ستيمؾالسكنية كفقان لممكسـ الذل يحاكؿ الم

غير المزدحـ. كبالتالى فإف ىذه  سـسـ المزدحـ كيقؿ عددىا فى المك لمحجز فى المك 
 بتةلا يحصؿ عمى حصة زمنية ثا ستيمؾالصكرة تتميز عف غيرىا مف الصكر بأف الم
نما يكتسب ممكية نقاط تمكنو مف الحصكؿ  حصة زمنية يختمؼ تكقيتيا كمدتيا  عمىكا 

 ِٖ.سنةال ؿفى الإقامة فييا خلبكفقان لممكسـ كلمكحدة السكنية التى يرغب المستيمؾ 

                                                           
من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: " فً حثلة تلتنثزل عن تَٔجثر َبقً تلمستؤجر  ;3;تنص تلمثدة  ;8

 ضثمنثً للمتنثزل له فً تنفَذ تلتزتمثته."
تلملؽً تنص علً أن: "فً حثلة تٖستؽٗل  >733لسنة  >3من قرتر وزَر تلسَثحة رقم  :7كثنت تلمثدة  >8

لمدة َجج أٖ تقل مدة تلعقد عن عشرَن عثمثً تبدأ من تثرَخ تسلَم تلوحدة للمنتفع عن طرَق تَٔجثر طوَل ت

فً شؤن شروط وضوتبط نظثم تقتسثم تلوقت فً تلمنشآت  >733لسنة  >3..." قرتر وزَر تلسَثحة رقم 

 .81، ص >81/1/733، فً >>7تلفندقَة، تلوقثبع تلمصرَة، تلعدد 
27 Jo Anne P. Stubblefield, Interval Ownership and Vacation Club Options, 

SF30 ALI-ABA 75, 82 (2001). 
28 State of California, Department of Real Estate, Time-Share Manual: 

Guidelines for Processing Time-Share Plan Applications for Public Report 36 

(Nov. 2008). 
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 عينى لحؽ المستيمؾ اكتساب صكر: ثانيان 
المسمـ بو أف حؽ الممكية يخكؿ المالؾ ثلبث سمطات ىى الاستعماؿ كالاستغلبؿ  مف

لذلؾ يعتبر حؽ الممكية حقان جامعان إذ أف المالؾ تككف لو جميع السمطات  ِٗكالتصرؼ.
لا شؾ فيو أف المالؾ يحتفظ بالممكية إذا نقؿ سمطتى  ماكم َّالممكنة عمى الشئ.

أما إذا قاـ المالؾ بنقؿ سمطة التصرؼ  ُّبصكرة مؤقتة. غيرالاستعماؿ كالاستغلبؿ لم
 ِّإلى ىذا الغير. –بكافة سمطاتيا  –يككف قد نقؿ الممكية ذاتيا  وإلى الغير فإن

عمى الكحدة السكنية  بعض صكر عقد اقتساـ الكقت ترتب لممستيمؾ حقكقان عينية إف
 ذكاممة إ غيرتتمثؿ إما فى حؽ الاستعماؿ أك حؽ الانتفاع أك حؽ الممكية لكف بصكرة 

يكتسب المستيمؾ إحدل ىذه الحقكؽ خلبؿ حصة زمنية محددة فى السنة بصكرة دكرية 
متكررة بينما يتمتع مستيمككف آخركف بذات الحؽ عمى الكحدة السكنية خلبؿ حصص 

حؽ الاستعماؿ أك الانتفاع أك الممكية يككف شائعان بيف عدة  فبالتالى فإزمنية أخرل. ك 
مف الانتفاع بالكحدة  ـحؽ المستيمكيف قسمة ميايأة زمنية تمكني مةمستيمكيف. كيتـ قس

. كعادة ما تككف ىذه القسمة قسمة ميايأة دائمة رغـ أف قسمة الميايأة كنيةالس
السكنية تعتبر قد أينشئت لتبقى عمى الشيكع تككف مؤقتة غير أف الكحدة  فالمفترض أ

 قسمة نيائية. تياعمى كجو دائـ كىك ما يحكؿ دكف قسم
( ُكىى: ) مستيمؾالكقت التى ترتب حقان عينيان لم قتساـلصكر عقد ا ىفيما يم كنعرض

 )الممكية الجزئية(. الدكرية( الممكية ّ( الانتفاع الدكرل ك)ِالاستعماؿ الدكرل، )
 
 
 

                                                           
تلمدنً علً أن: "لمثلك تلشٍء وحده، فً حدود تلقثنون، حق تستعمثله من تلقثنون  218تنص تلمثدة  83

 وتستؽٗله وتلتصرؾ فَه."
أ.د. عبد تلرزتق تلسنهوري، تلوسَط فً شرح تلقثنون تلمدنً، تلجزء تلثثمن، حق تلملكَة، دتر تلشروق،  91

 .>>:ص - ;>:، ص8171
 .;::تلمرجع تلسثبق، ص 97
ظر أَضثً: أ.د. رمضثن أبو تلسعود، تلوجَز فً تلحقوق تلعَنَة تْصلَة، تن تلمرجع تلسثبق، ذتت تلموضع. 98

 .82، ص:817دتر تلجثمعة تلجدَدة، 
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 :الدكرل الاستعماؿ (1)
ىذه الصكرة مف صكر عقد اقتساـ الكقت يكتسب المستيمؾ حؽ عينى عمى الكحدة  فى

كمف  ّّ.االسكنية يخكلو سمطة استعماليا لنفسو كلأسرتو دكف استغلبليا أك التصرؼ فيي
أنو لا يحؽ لممستيمؾ تأجير حصتو الزمنية فى ىذه الصكرة. كمع ذلؾ فإنو  الأصؿثـ ف

عف حقو  نازؿـ حؽ الاستعماؿ فى القانكف المدنى يجكز لصاحب الحؽ التكفقان لأحكا
حؽ  قؿقد يتكصؿ إلى ن مستيمؾفإف ال ىكبالتال ّْبناء عمى شرط صريح أك مبرر قكل.

طالما كاف  –رغمان عف إرادة شركة اقتساـ الكقت المتعاقد معيا  –الغير  إلىالاستعماؿ 
مف أجؿ تسديد ديف تفاديان لإعلبف  ؿو لممامبرر قكل لذلؾ كما فى حالة احتياج ديول

 إفلبسو.
 :الدكرل الانتفاع (2)

ىذه الصكرة مف صكر عقد اقتساـ الكقت يكتسب المتعاقد حقنا عينينا عمى الكحدة  فى
السكنية ىك حؽ انتفاع يخكلو استعماليا كاستغلبليا خلبؿ الحصة الزمنية المتفؽ عمييا. 

 دالعاـ بالنسبة لممتعاق صؿكعمى خلبؼ الأ –كمف ثـ فإف التعاقد فى ىذه الصكرة 
كقد  ّٓتأجير الكحدة السكنية خلبؿ مدة الانتفاع.يحؽ لو  –صاحب حؽ الاستعماؿ 

 يككف حؽ الانتفاع المقرر لممستيمؾ محددا بمدة معينة أك مقررا لمدل حياة المستيمؾ.
لأحكاـ حؽ الانتفاع يمتزـ المنتفع بأعماؿ الصيانة كالتكاليؼ المعتادة المفركضة  ككفقان 

اقع العممى فى عقد اقتساـ الكقت عمى الكحدة السكنية المنتفع بيا كىك ما يحدث فى الك 
إذ  نكيان بنظاـ الانتفاع الذل يقضى عادة بالتزاـ المستيمؾ بدفع مصركفات الصيانة س

 ّٔالضرائب كالتأميف. ثؿتستخدـ ىذه الأمكاؿ فى أعماؿ الصيانة كغيرىا مف التكاليؼ م
                                                           

من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: "نطثق حق تٖستعمثل وحق تلسكنً َتحدد بمقدتر  >33تنص تلمثدة  99

مث َقرره تلسند تلمنشا للحق من مث َحتثج إلَه صثحج تلحق هو وأسرته لخثصة أنفسهم، وذلك دون إخٗل ب

 أحكثم."
من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: "ٖ َجوز تلنزول للؽَر عن حق تٖستعمثل أو عن  331تنص تلمثدة  :9

 حق تلسكنً إٖ بنثءً علً شرط صرَح أو مبرر قوٌ."
 .;81ق  282ص  8ع  ::س  1/1/7339جلسة  8>لسنة  >71;تلطعن رقم  ;9
تلمنتفع ملزم أثنثء تنتفثعه بكل مث َفرض  -7من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: "  323تنص تلمثدة  >9

أمث تلتكثلَؾ ؼَر  -8علً تلعَن تلمنتفع بهث من تلتكثلَؾ تلمعتثدة، وبكل تلنفقثت تلتً تقتضَهث أعمثل تلصَثنة. 

مثلك، وَلتزم تلمنتفع بؤن َإدي تلمعتثدة وتٔصٗحثت تلجسَمة تلتً لم تنشؤ عن خطؤ تلمنتفع فإنهث تكون علً تل
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محدد  سنة كلك كاف ُٓالاستعماؿ لمدة  بعدـينتيى  تفاعملبحظة أف حؽ الان كيتعيف
سنة متتالية  ُٓكمف ثـ فإف عدـ قياـ المستيمؾ باستعماؿ الكحدة السكنية لمدة  ّٕ.المدة

يترتب عميو تقادـ حقو كعكدة الحؽ إلى الشركة مالكة الرقبة التى يككف ليا إعادة 
 بأل شكؿ ترغب فيو. فييااستغلبؿ الكحدة السكنية أك التصرؼ 

لنزكؿ عف الانتفاع بإرادتو المنفردة لمصمحة يتعيف ملبحظة أف لممنتفع الحؽ فى ا كما
خمك العقد مف بند يخالؼ  حالةففى  ّٖمالؾ الرقبة دكف حاجة إلى مكافقة ىذا الأخير.

عف حؽ الانتفاع لمشركة مف أجؿ التخمص مف  ؿذلؾ فإف المستيمؾ يستطيع التناز 
بآلاؼ  التى تقدر عادة لسنكيةالمتمثمة فى مصركفات الصيانة ا لماليةالأعباء ا

الجنييات سنكيان. كيعتبر ذلؾ ميزة لممستيمؾ الذل قد يرغب فى التخمص مف عقد 
اقتساـ الكقت كلا يستطيع العثكر عمى مشترو بعكس المستيمؾ فى عقد اقتساـ الكقت 

لصالح الشركة إذ  فردةالتنازؿ عف ممكيتو بإرادتو المن عبنظاـ الممكية الذل لا يستطي
كاف  كلكمسئكلان عف دفع مصركفات الصيانة  مالؾؿ فيظؿ التممؾ الشركة رفض التناز 

 راغبان في التنازؿ عف ممكيتو.
 :الدكرية )الممكية الجزئية( الممكية (3)

ىذه الصكرة مف صكر عقد اقتساـ الكقت يكتسب المستيمؾ حؽ ممكية الكحدة  فى
السكنية المتعاقد عمييا إلا أف ىذه الممكية محدكدة بحصة زمنية معينة. فخلبؿ ىذه 

مف استعماؿ كاستغلبؿ  الؾممارسة كافة سمطات الم مستيمؾالزمنية يحؽ لم الحصة
 ىية أك بيعيا أك ترتيب حؽ عينى تبعحصتو الزمن تأجيركتصرؼ. كبالتالى يككف لو 

                                                                                                                                                      

للمثلك فوتبد مث أنفقه فً ذلك. فإن كثن تلمنتفع هو تلذي قثم بثٔنفثق كثن له تستردتد رأس تلمثل عند تنتهثء حق 

 تٖنتفثع."
من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: " َنتهً حق تٖنتفثع بعدم تٖستعمثل مدة خمس  ;33تنص تلمثدة  91

 عشرة سنة."
. عبد تلرزتق أحمد تلسنهوري، تلوسَط فً شرح تلقثنون تلمدنً، تلجزء تلتثسع، أسبثج كسج تلملكَة، أ.د 92

 .;:77ص – ::77، ص8171دتر تلشروق، 
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تمنح المستيمؾ حقان مؤبدان  بأنياصكر عقد اقتساـ الكقت  فعمييا. كتتميز ىذه الصكرة م
 ّٗلا ينتيى بمركر مدة محددة كلا يسقط بالتقادـ.

ختاـ ىذا العرض المكجز لصكر عقد اقتساـ الكقت نكرر أف الصكر السابقة ليذا  كفى
ننا نعتقد أنو لا يمكف حصر صكر ىذا العقد خاصة فى ظؿ العقد مجرد أمثمة إذ أ

المثاؿ، افترضنا فى العرض السابؽ  يؿظيكر صكر جديدة بشكؿ مستمر. فعمى سب
لجميع الصكر أف التعاقد يتـ عمى حصة زمنية محددة كأسبكع يتكرر سنكيان فى ذات 

كىك الأمر  –مف كؿ سنة  ٕ/ٕإلى  ٕ/ُ فكأف يتـ التعاقد عمى الفترة م –التكقيت 
الثابت أك المحدد"  لكقتالمعتاد فى مصر كيسمى التعاقد فى ىذا الحالة "اقتساـ ا

"Fixed Timeshareىذا العقد فى الدكؿ المختمفة أسفر عف  صكر طكر" إلا أف ت
يتكرر كؿ سنتيف كليس سنة  سبكععمى حصة زمنية محددة كأ التعاقدإمكانية أف يككف 

كما قد لا تككف الحصة الزمنية تتكرر بالضركرة  َْ."Biennial Timeshare"كاحدة 
 الكقتفى ذات التكقيت فى كؿ سنة فيسمى عقد اقتساـ الكقت فى ىذه الحالة "اقتساـ 

فقد يتـ الاتفاؽ عمى ترحيؿ ىذه الحصة الزمنية  ُْ".Floating Timeshareالعائـ" "
فى السنة الأكلى  ٕ/ُكؿ سنة بحيث يبدأ الأسبكع المتعاقد عميو فى  كعلمدة أسب
الأمر الذل  كذافى السنة الثالثة لمتعاقد كى ٕ/ُٓفى السنة الثانية لمتعاقد،  ٕ/ٖلمتعاقد، 
المتعاقديف الاستفادة بحقيـ فى مكاعيد مختمفة فى كؿ سنة. كذلؾ قد يتـ  ميعيتيح لج

الاتفاؽ عمى ضركرة قياـ المتعاقد بالحجز حتى يستطيع الإقامة خلبؿ الحصة الزمنية 
الاتفاؽ عمى ضكابط معينة لعممية الحجز كأف يككف  ـالمخصصة لو عمى أف يت

 ِْفى الرغبة فى الحجز. يةبالأسبق

                                                           
تلوسَط فً شرح تلقثنون تلمدنً، تلجزء تلثثمن، حق تلملكَة، دتر تلشروق، أ.د. عبد تلرزتق تلسنهوري،  93

 .18:ص – 17:، ص،8171
40 James J. Scavo, Marketing Resort Timeshares: The Rules of the Game, 

73 ST. JOHN'S L. REV. 217, 220 (1999). 
:7 Stubblefield21-13، تلمرجع تلسثبق، ص. 

42 TAMMIE J. KAUFMAN, CONRAD LASHLEY & LISA ANN SCHREIER, TIMESHARE 

MANAGEMENT: THE KEY ISSUES FOR HOSPITALITY MANAGERS (HOSPITALITY, 

LEISURE AND TOURISM) p.91 (Butterworth-Heinemann, 2009). 
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 – تيمؾفى العرض السابؽ لصكر عقد اقتساـ الكقت أف محؿ حؽ المس افترضنا كذلؾ
يرد عمى كحدة سكنية معينة كىك الأمر المعتاد  –سكاء كاف حقا شخصيا أك حقا عينيا 

أسفر عف إمكانية أف يككف  نبيةالعقد فى الدكؿ الأج ىذاصكر  رفى مصر إلا أف تطك 
سياحى ككؿ دكف تحديد كحدة سكنية محؿ العقد ىك المنشأة أك القرية أك المنتجع ال

سكنية معينة بؿ بمجمكع  كحدةيرتبط ب بعبارة أخرل فإف حؽ المتعاقد قد لا ّْمعينة.
الكحدات السكنية المممككة لمشركة المتعاقد معيا بحيث يحؽ لممستيمؾ الإقامة فى أل 

 .يياكحدة سكنية متاحة خلبؿ الفترة التى يرغب ف
بحث التمييدل مف تحديد مفيكـ عقد اقتساـ الكقت ننتقؿ فى فى ىذا الم انتييناأف  كبعد

المبحثيف التالييف لدراسة الكضع القانكنى ليذا العقد فى مصر كفى التشريعات المقارنة 
المستيمؾ فييا باعتباره الطرؼ الضعيؼ الجدير  يةمف أجؿ الكقكؼ عمى سبؿ حما

 بالحماية القانكنية.
 :انًجحش الأٔل

 انٕلذ ٔانمظٕس فٗ حًبٚخ انًغزٓهك فٗ يظش أحكبو همذ الزغبو

يضع المشرع المصرل تنظيمان قانكنيان متكاملبن لعقد اقتساـ الكقت. كنظران لأىمية ىذا  لـ
العقد فى مجاؿ السياحة كرغبة فى كضع ضكابط لعمؿ الشركات التى تعمؿ فى ىذا 

لتنظيـ  ُٔٗٗلسنة  ٔٗ قـبادر كزير السياحة بإصدار قراره ر  مؾكحماية لممستي جاؿالم
عمى  فندقيةالفندقية مقرران ضركرة حصكؿ المنشآت ال نشآتعقد اقتساـ الكقت فى الم
أما  ْْإدارة كؿ أك بعض كحداتيا بنظاـ اقتساـ الكقت. تترخيص مف الكزارة إذا أراد

فقد اعتمد القرار سالؼ الذكر صكر الإيجار الدكرل، حؽ  تصكر اقتساـ الكق فع
  ْٓكالممكية الجزئية. الانتفاع

لذات المكضكع إذ صدرت سبعة قرارات خلبؿ  ةتكالت قرارات كزير السياحة المنظم ثـ
لسنة  ْْٕستة أعكاـ فى محاكلة لتنظيـ جميع جكانب ىذا العقد. فصدر القرار رقـ 

بشأف  ََِٓلسنة  ْٕٕالقرار رقـ  لكقت،اقتساـ ا لنظاـبشأف أنشطة التسكيؽ  ََِِ
                                                           

:9 Stubblefield11، تلمرجع تلسثبق، ص. 
فً شؤن شروط وضوتبط نظثم تقتسثم تلوقت فً تلمنشآت  >733لسنة  >3قرتر وزَر تلسَثحة رقم  ::

 )إلؽثء كلً(. 8، م>81/1/733، >>7تلفندقَة، تلوقثبع تلمصرَة، تلعدد 
 .78تلقرتر تلسثبق، م ;:
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لسنة  ُُٕيع حصة بنظاـ مشاركة الكقت كعقد نمكذجى، القرار رقـ نمكذج لعقد ب
 ََِٔلسنة  ِٕٓ، القرار رقـ ََِٓلسنة  ْٕٕبشأف إرجاء تنفيذ القرار رقـ  ََِٔ

بشأف ضكابط البيع الخاصة بالكحدات المخصصة لمبيع بنظاـ اقتساـ الكقت، القرار رقـ 
بشأف الكحدات  ردةالكا اكلشكبشأف تشكيؿ لجنة فض المنازعات كال ََِٔ لسنة َْٕ

بشأف تعديؿ ضكابط البيع  ََِٕلسنة  ُُٗالمباعة بنظاـ اقتساـ الكقت، كالقرار رقـ 
 المخصصة لمبيع بنظاـ اقتساـ الكقت. اتبالكحد
الذل ألغى جميع القرارات  ََُِلسنة  َُٓ قـصدر قرار كزير السياحة ر  كأخيران 

ليذا القرار فإف التعاقد عمى  ككفقان  ْٔالبحث.ىذا  ابةالسابقة كظؿ ساريان حتى كقت كت
فى الكحدات السكنية المكجكدة بالمنشآت الفندقية كالقرل كالمنتجعات  منيةالحصص الز 

 كزارةيتـ عف طريؽ شركة حاصمة عمى ترخيص بمباشرة ىذا النشاط مف  السياحية
لإدارة الفندقية ىذه الشركة إما أف تككف الشركة المالكة لممشركع أك شركة ا ْٕالسياحة.

أما إذا قامت شركة غير  ْٖ.ةالتى تقكـ بإدارة المشركع بصفتيا ككيمة عف الشركة المالك
زمنية فى مشركع سياحى فقد  صصحاصمة عمى ترخيص مف كزارة السياحة بتسكيؽ ح

كقد  ْٗغمقيا إداريان. جباعتبرىا القرار تباشر أعمالان سياحية دكف ترخيص كىك ما يك 
التعاقد كفقان لنمكذج العقد  –ترخيص  مىالحاصمة ع –مى الشركات أكجب القرار ع
عمى غير النمكذج  شركةبأف تعاقدت  اـكفى حالة مخالفة ىذا الالتز  َٓالمرفؽ بالقرار.

 ُٓالترخيص. غاءالمحدد يتـ تكقيع عقكبات مشددة عمييا قد تصؿ إلى إل
أك  انتفاععف مضمكف العقد فقد نص القرار عمى أف يككف التعاقد بنقؿ إما حؽ  أما

كبالتالى لا يجكز التعاقد بأل طريؽ آخر  ِٓحؽ ممكية لحصة زمنية فى كحدة سكنية.

                                                           
بشؤن شروط وضوتبط نظثم تقتسثم تلوقت "تلتثَم شَر" فً  8171لسنة  1;7قرتر وزَر تلسَثحة رقم  >:

 .8171/:/83)تثبع(،  32تلمنشآت تلفندقَة وتلقري وتلمنتجعثت تلسَثحَة، تلوقثبع تلمصرَة، تلعدد 
 .8متلقرتر تلسثبق،  1:
 .9متلقرتر تلسثبق،  2:
 .:متلقرتر تلسثبق،  3:
 .>متلقرتر تلسثبق،  1;
 (.77):9تلقرتر تلسثبق، م 7;
 .2متلقرتر تلسثبق،  8;



 

1669 
 

كنقؿ حؽ استعماؿ أك الإيجار الدكرل كغيرىا مف صكر التعاقد التى عرضنا ليا فى 
 المبحث التمييدل مف ىذا البحث.

يؿ التعرؼ عمى أكجو الحماية المقررة لممستيمؾ المصرل كالكقكؼ عمى سب كفى
المرفؽ  كذجىالعقد النم ارالقصكر المكجكد فى ىذا الشأف فإننا نقكـ فيما يمى بتحميؿ آث

أكجو حماية المستيمؾ كفقان ليذا القرار.  بيافل ََُِلسنة  َُٓبالقرار الكزارل رقـ 
 :فالآتي فحث إلى المطمبيكمف ثـ تنقسـ دراستنا فى ىذا المب

 يمؾالأكؿ: آثار العقد بالنسبة لممست المطمب
 لمشركةالثانى: آثار العقد بالنسبة  المطمب

 :انًـهت الأٔل 

 آصبس انومذ ثبنُغجخ نهًغزٓهك

النمكذجى المرفؽ بقرار كزير  دكفقان لمعق – كحدة سكنية ىف نيةالتعاقد عمى حصة زم إف
يرتب مجمكعة مف الحقكؽ كالالتزامات فى ذمة  – ََُِلسنة  َُٓالسياحة رقـ 

المتعاقد. كبناء عمى ذلؾ فإننا نقسـ دراستنا فى ىذا المطمب عمى النحك  تيمؾالمس
 الآتى:
 الأكؿ: حقكؽ المستيمؾ الفرع
 المستيمؾ اماتالثانى: التز  الفرع

 :انفشم الأٔل 

 حمٕق انًغزٓهك

بنظاـ اقتساـ الكقت حقكؽ لممتعاقد تتمثؿ فى سمطة استعماؿ  عاقدعمى الت يترتب
خلبؿ الحصة الزمنية المتعاقد عمييا. كما يككف لو الحؽ فى  كنيةكاستغلبؿ الكحدة الس

التصرؼ فى حؽ الانتفاع المقرر لو إذا كاف التعاقد بنظاـ الانتفاع أك حؽ الممكية 
كفقان  –كاف التعاقد بنظاـ الممكية الجزئية. لذلؾ تتمثؿ حقكؽ المستيمؾ  المقرر لو إذا

الكحدة السكنية خلبؿ الحصة الزمنية المتعاقد  عماؿ( استُفى: ) –لمعقد النمكذجى 
( ّعمييا، كأخيران ) تعاقدالكحدة السكنية خلبؿ الحصة الزمنية الم استغلبؿ( ِعمييا، )
 ة السكنية سكاء كاف حؽ انتفاع أك حؽ ممكية.حقو الكارد عمى الكحد فىالتصرؼ 
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 : استعماؿ الكحدة السكنيةأكلان 
السكنية مف  لكحدةالكقت انتقاؿ سمطة استعماؿ ا تساـعمى التعاقد بنظاـ اق يترتب

الشركة إلى المستيمؾ غير أنو يتعيف ملبحظة أف سمطة المستيمؾ فى استعماؿ الكحدة 
السكنية تقتصر عمى الحصة الزمنية المتعاقد عمييا التى لا يجكز أف تقؿ عف أسبكع 

أما خلبؿ باقى الأسابيع المتبقية بالسنة  ّٓ.سنةأف تزيد عف ثلبثة أسابيع فى ال كاحد كلا
قامكا بالتعاقد بنظاـ اقتساـ  يفالاستعماؿ تثبت لمشركة أك لمستيمكيف آخر فإف سمطة 

 الكقت أيضان بحسب الأحكاؿ.
تتجدد سنكيان فى ذات  لسكنيةالحاؿ فإف سمطة المستيمؾ فى استعماؿ الكحدة ا كبطبيعة

ف كاف يمنع  يرالزمنية المتعاقد عمييا. كجدير بالذكر بأف قرار كز  صةالح السياحة كا 
 سابيعلمشركة التعاقد عمى أل عدد مف الأ فإفقد عمى مدة تزيد عف ثلبثة أسابيع التعا

بعبارة أخرل فإنو  ْٓمع مستيمؾ كاحد بشرط ألا تزيد مدة العقد الكاحد عف ثلبثة أسابيع.
الشركة عقديف أك أكثر مع ذات المستيمؾ بشرط أف  رـلا يكجد ما يحكؿ دكف أف تب

 كؿ عقد ثلبثة أسابيع بحد أقصى. عمييا فى اقدالمدة المتع تككف
لممستيمؾ عمى الكحدة السكنية كفقان لمعقد النمكذجى  لمقررةأف سمطة الاستعماؿ ا كالكاقع

قد تـ بنظاـ  عاقدكلك كاف الت –سمطة المستأجر فى استعماؿ العيف المؤجرة  بوتش
غرض كذلؾ مف حيث ضركرة قصر استعماؿ الكحدة السكنية فى ال –الممكية الجزئية 

الكحدة فى  بتسميـعمى محتكيات الكحدة إذ يمتزـ المستيمؾ  اظالذل أعدت لو كالحف
كذلؾ لا  ٓٓنياية مدة الاستعماؿ بذات الحالة التى كانت عمييا كقت بدء الاستعماؿ.

أك أحد مرافقيو  – إحداثوكفى حالة  ٔٓالكحدة. عمىيجكز لممستيمؾ إجراء أل تعديلبت 
 ٕٓىذه الأضرار. عف ركةأل ضرر بالكحدة فإنو يمتزـ بتعكيض الش –

                                                           
 .77متلقرتر تلسثبق،  9;
 .78متلقرتر تلسثبق،  :;
 (.3)1م، 8171لسنة  1;7تلعقد تلنموذجً تلمرفق بقرتر وزَر تلسَثحة رقم  ;;
 (.>)1متلعقد تلنموذجً،  >;
 (.3)1تلعقد تلنموذجً، م 1;
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ذلؾ فإف سمطة المستيمؾ فى استعماؿ الكحدة السكنية محؿ عقد اقتساـ الكقت  كمع
مدل إمكانية استقباؿ  يثالمستأجر فى استعماؿ العيف المؤجرة مف ح ةتختمؼ عف سمط

استقباؿ أل عدد مف الضيكؼ فإنو يجب عمى ضيكؼ. فبينما يحؽ لممستأجر عادة 
الذيف  طفاؿبما فييـ الأ عبعدد الأفراد المصرح ليـ بالانتفا لالتزاـالمتعاقد فى ىذا العقد ا

كتزداد غرابة ىذا القيد فى حالة التعاقد بنظاـ الممكية  ٖٓيزيد سنيـ عف ثمانى سنكات.
ف كاف مف الجائز الجزئية إذ يصبح المالؾ ممنكعان مف استقباؿ ضيكفو. ف يذا القيد كا 

عند التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت  وقبكلو فى عقد الإقامة الفندقية فإننا نعتقد صعكبة تقبم
 خاصة إذا كاف التعاقد يتـ بنظاـ الممكية الجزئية.

فقد ذىب  السكنيةأك أحد مرافقيو بإحداث ضرر بالكحدة  ستيمؾفإنو إذا قاـ الم كذلؾ
إلى أف مسئكليتو تقتصر عمى تمؾ الأضرار الناتجة عف  –حؽ كب –جانب مف الفقو 

الطبيعى  ستعماؿأما الأضرار التى تحدث نتيجة للب ٗٓالاستعماؿ غير المألكؼ لمكحدة.
فلب يككف مسئكلان عنيا كما لك تعطمت أجيزة  – ستيمؾدكف خطأ مف جانب الم –

ة بإصلبحيا حتى كلك كاف التكييؼ دكف إساءة استخداميا. ففى ىذه الحالة تمتزـ الشرك
المتعاقد مالكان كليس مجرد صاحب حؽ انتفاع. كقد يرل البعض فى ذلؾ خركجان عمى 

إلا أننا نعتقد  الإصلبحاتبيذه  –كليس المالؾ  –مقتضى القكاعد العامة بإلزاـ الشركة 
 فقةعدـ كجكد خركج عمى القكاعد العامة إذ أف الشركة تقكـ بالإصلبحات عمى ن

مف المصركفات السنكية التى يتـ تجميعيا منيـ كيمكف تكييؼ علبقة  معيا يفدالمتعاق
عمى الشيكع  ءالشركا مكيفالمستيمؾ بالشركة بعد التعاقد بأف الشركة ككيمة عف المستي

 فى حؽ الانتفاع أك الممكية.
يحؽ لممستيمؾ طمب ترحيؿ استعمالو لمكحدة إلى أسبكع آخر غير  أنوبالذكر  كجدير
كفقان لشركط محددة عمى  َٔ–كلك لعاـ لاحؽ بحد أقصى عاميف  – ميوع ؽمتفذلؾ ال

 النحك الآتى:

                                                           
 (71)1متلعقد تلنموذجً،  2;
 .8;7أ.د. محمد تلمرسً زهرة، تلمرجع تلسثبق، ص 3;
 .87تلقرتر تلسثبق، م 1>
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: أف يخطر المستيمؾ الشركة برغبتو فى ترحيؿ استعمالو لمكحدة قبؿ المكعد المحدد أكلان 
كيتـ تكجيو ىذا الإخطار بمكجب خطاب مسجؿ بعمـ  ُٔعمى الأقؿ. شيريفللبنتفاع ب

مقابؿ التكقيع بالاستلبـ أك بمكجب فاكس مرسؿ مف ىاتؼ  يدالكصكؿ أك يسمـ بال
كيبدك لنا أف اليدؼ مف  ِٔالمتسيمؾ أك بالبريد الإلكتركنى لممستيمؾ المذككر فى العقد.

ىك أف يككف لدل المتعاقد ما يثبت كتابةن قيامو  لنحكتحديد كسائؿ الإخطار عمى ىذا ا
 .بتوبإخطار الشركة برغ

تككف اثنتيف منيما بحد أقصى خلبؿ أكقات  باتار أربع رغ: أف يتضمف الإخطثانيان 
كاليدؼ مف ذلؾ ىك  ّٔالمناسبات المتغيرة مثؿ أعياد الفطر كالأضحى كشـ النسيـ.

كأف الغالبية العظمى منيـ  صةتمكيف الشركة مف التكفيؽ بيف رغبات المتعاقديف خا
 .ذاتيايرغبكف عادة فى قضاء إجازاتيـ خلبؿ الفترة 

المستحقة عمى  كيةقد قاـ بسداد مصركفات الصيانة السن مؾأف يككف المستي: ثالثان 
فكما سيتبيف لاحقان لا يحؽ لممستيمؾ استعماؿ حصتو الزمنية فى حالة  ْٔالكحدة.
 عف دفع ىذه المصركفات كلك كاف عقده بنظاـ الممكية الجزئية. عوامتنا
ة تمبية طمبو طالما كاف ذلؾ الشرك مىقاـ المتعاقد باستيفاء ىذه الشركط يجب ع فإذا

ممكنان كما إذا كانت بعض الحصص الزمنية لـ يتـ التعاقد عمييا بعد أك إذا لـ يقـ 
ذات الكحدة باستعماليا فى الأسابيع المخصصة  مىبعض المستيمكيف المتعاقديف ع
بطمب ترحيؿ استعمالو إلى ذات الأسبكع فإف  متعاقدليـ. كفى حالة قياـ أكثر مف 

أما فى حالة عدـ تكافر الكحدة فى  ٓٔالشركة أكلان. طارية تككف لمف قاـ بإخالأسبق
بحؽ الشركة فى رفض طمب الترحيؿ.  لتسميـالمستيمؾ فلب مناص مف ا تمكاعيد رغبا

 اـىك التزاـ ببذؿ عناية كليس التز  ؾكمف ثـ فإف التزاـ الشركة بتمبية طمب المستيم
 نتيجة. بتحقيؽ

                                                           
 )سثدسثً(.:متلعقد تلنموذجً،  7>
 .77تلقرتر تلسثبق، م 8>
 )ثثلثثً(:متلعقد تلنموذجً،  9>
 )سثدسثً(.:متلعقد تلنموذجً،  :>
 (.2)97و م :8متلقرتر تلسثبق،  ;>
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 الكحدة السكنية: استغلاؿ ثانيان 
مف الشركة إلى المستيمؾ  تقؿلمعقد النمكذجى فإنو إذا كانت سمطة الاستعماؿ تن كفقان 

إليو أيضان سكاء كاف  ؿالمتعاقد معيا عمى النحك سالؼ الذكر فإف سمطة الاستغلبؿ تنتق
التعاقد بنظاـ حؽ الانتفاع أك بنظاـ الممكية الجزئية. كمع ذلؾ فقد كضع قرار كزير 

 السكنية المتعاقد عمييا. كحدةفى استغلبؿ ال يمؾقيكدان عمى حؽ المست احةلسيا
أك المبادلة لا  لإيجارفإف عقد ا يةقرر المستيمؾ تأجير أك مبادلة حصتو الزمن فإذا

فى مكاجية الشركة إلا إذا قاـ المستيمؾ بإخطارىا قبؿ بداية مدة الإيجار  نافذان يككف 
صناعتو كصكرة عقد  أككمحؿ إقامتو كبكظيفتو  رجبشيريف عمى الأقؿ باسـ المستأ

كيحؽ لمشركة قبكؿ أك رفض عقد الإيجار إلا أف الرفض يجب ألا يشكبو  ٔٔالإيجار.
لذلؾ يشترط لصحة الرفض أف يككف بكتاب مسبب خلبؿ  ٕٔتعسؼ فى استعماؿ الحؽ.

 ٖٔشركع.الحفاظ عمى المستكل اللبئؽ لمم كبيدؼالإخطار المشار إليو  تاريخأسبكع مف 
جدير بالذكر أف قرار كزير السياحة قد نص صراحة عمى أحقية الشركة فى رفض 

 ٗٔ.عطمب التأجير لغير الأقارب حتى الدرجة الرابعة حفاظان عمى المستكل اللبئؽ لممنتج
 يجار% مف قيمة عقد الإَُبسداد  اقدحالة قبكؿ الشركة لعقد الإيجار يمتزـ المتع كفى
أك قيمة مصركفات الصيانة أييما أكبر عمى أف  –بنفسو أك عف طريؽ المستأجر  –

 َٕيككف السداد قبؿ تنفيذ عقد الإيجار.
الذكر فى حالة استغلبؿ المستيمؾ لمكحدة السكنية بطريؽ  فةالأحكاـ سال كتسرل

مبادلتيا مع منتفع آخر فى ذات الكحدة أك فى كحدات مماثمة فى منشآت أخرل يتـ 
 الكقت أيضان. قتساـالسكنية بنظاـ ا ياتعاقد عمى كحداتال

                                                           
 (.1):تلعقد تلنموذجً، م >>
من تلقثنون تلمدنً علً أن: "َكون تستعمثل تلحق ؼَر مشروع فً  ;تنص تلمثدة  (.2):تلعقد تلنموذجً، م 1>

تْحوتل تِتَة: )أ( إذت لم َقصد به سوي تٔضرتر بثلؽَر. )ج( إذت كثنت تلمصثلح تلتً َرمً إلً تحقَقهث 

بسببهث. )ج( إذت كثنت تلمصثلح تلتً َرمً  قلَلة تْهمَة، بحَث ٖ تتنثسج تلبتة مع مث َصَج تلؽَر من ضرر

 إلً تحقَقهث ؼَر مشروعة."
 (.2):م تلعقد تلنموذجً، 2>
 (.8)81تلقرتر تلسثبق، م 3>
 (.1):متلعقد تلنموذجً،  11
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 نية: التصرؼ فى الحؽ الكارد عمى الكحدة السكثالثان 
قد يتمثؿ فى حؽ  نيةكأف أكضحنا أف حؽ المستيمؾ المتعاقد عمى الكحدة السك سبؽ

حؽ انتفاع. كفى كمتا الحالتيف يجكز لو التصرؼ فى حقو غير أف  أكممكية شائعة 
 عمى النحك الآتى: جومف عدة أك  ذهمكذجى قيٌد مف سمطة التصرؼ ىالعقد الن

المستيمؾ بعدـ التصرؼ فى حقكقو الناشئة عف عقد اقتساـ الكقت أك ترتيب  تزـ: يمأكلان 
كالكاقع أف مشركعية ىذا  ُٕكامؿ الثمف. يدأل حؽ عينى عمييا لمغير إلا بعد تسد

مبنى عمى باعث مشركع الشرط ليست محؿ شؾ إذ أنو شرط مانع مف التصرؼ 
ضماف تسديد المستيمؾ لمثمف كمقصكر عمى  فىلمصمحة المتصرؼ )الشركة( يتمثؿ 

 ِٕالمستحقة عميو. ساطمدة معقكلة ىى مدة تسديد الأق
 ة: تقتصر سمطة المستيمؾ فى التصرؼ عمى إجراء التصرفات القانكنية الناقمثانيان 

لمممكية دكف التصرفات المادية. فيحؽ لو بيع أك ىبة حؽ الممكية أك الانتفاع المقرر 
عمى الشيكع التصرؼ فى ممكو تصرفان ماديان  لمالؾلو. كمع ذلؾ فلب يحؽ لممستيمؾ ا

حكـ تقتضيو حالة  ىكبيدـ الكحدة السكنية مثلبن لتعمؽ حقكؽ الغير بذات الكحدة ك 
 الشيكع بحكـ المزكـ.

: إف تصرؼ المستيمؾ فى حقو المقرر عمى الكحدة السكنية يرتب التزامان عميو ثالثان 
الأصمى لممتعاقد  لعقد% مف قيمة عقد البيع إلى الغير أك مف قيمة آبسداد نسبة 

تقكـ الشركة باستلبميا  جنييان  ََّالشركة بالإضافة إلى مبمغ  لىأكبر إ ماأيي
كغرفة المنشآت السياحية مقابؿ مراجعة  احةكتسديدىا كمصركفات إدارية لكزارة السي

ثباتو فى سجلبت الكزارة.  ؿكما يمتزـ المستيمؾ بإعلبـ المتناز  ّٕالعقد الجديد كاعتماده كا 
 ْٕسالفة الذكر. تإليو باعتباره متضامنان معو فى سداد المصركفا

                                                           
 (:)1تلعقد تلنموذجً، م 17
( إذت تضمن تلعقد أو تلوصَة شرطثً َقضً بمنع 7من تلقثنون تلمدنً علً أن: ") 289تنص تلمثدة  18

( 8تلتصرؾ فً مثل، فٗ َصح هذت تلشرط مث لم َكن مبَنثً علً بثعث مشروع، ومقصورتً علً مدة معقولة. )

وَكون تلبثعث مشروعثً متً كثن تلمرتد بثلمنع من تلتصرؾ حمثَة مصلحة مشروعة للمتصرؾ أو 

 تلمتصرؾ إلَه أو تلؽَر."
 (.;)1متلعقد تلنموذجً،  19
 (.;)1م تلعقد تلنموذجً، :1
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حماية  قانكفبالذكر أف ىذا القيد الأخير قد أصبح باطلبن بطلبنان مطمقان بصدكر  جدير
المستيمؾ الجديد الذل نص عمى أف: "... كلا يجكز أف يتضمف التعاقد أل شرط 

أك خمفو نسبة أك رسكمان أك عمكلة مف ثمف تصرؼ المشترل فى الكحدة  لبائعبتقاضى ا
ذلؾ ىك  مؤدل ٕٓىذا التصرؼ. كيقع باطلبن كؿ شرط يخالؼ ذلؾ." بؿالعقارية، أك مقا

فى العقكد المبرمة فى تاريخ لاحؽ لصدكر ىذا القانكف. اعتبار ىذا القيد كأف لـ يكف 
فإف القيد يبقى صحيحان إعمالان لقاعدة تطبيؽ القانكف  رهأما فى العقكد المبرمة قبؿ صدك 

 ٕٔبأثر فكرل. ديدالج
يتعيف الإشارة إلى أف جميع سمطات المستيمؾ المتعاقد عمى الكحدة السكنية  كأخيران 

العقد  ىذا كاف التعاقد قد تـ بنظاـ الانتفاع مدل الحياة إذ ينتيإلا إ اـتنتقؿ إلى خمفو الع
 حددالجزئية أك بنظاـ الانتفاع م ممكيةبكفاة المنتفع. أما إذا كاف التعاقد قد تـ بنظاـ ال

كمما  ٕٕالعاـ دكف شركط. خمؼالمدة فقد نص العقد النمكذجى عمى انتقاؿ الحؽ إلى ال
صريحة لأحكاـ انتياء حؽ الانتفاع الكاردة فى القانكف  ةلا شؾ فيو أف فى ذلؾ مخالف

حتمان بمكت المنتفع حتى قبؿ انقضاء الأجؿ  تفاعالمدنى كالتى تقضى بانتياء حؽ الان
 ان كمف المستقر عميو أف كؿ اتفاؽ يخالؼ ىذا الحكـ يعتبر باطلبن بطلبن ٖٕالمتفؽ عميو.

 ٕٗمطمقان.
 
 

                                                           
)تثبع(، 91، تلجرَدة تلرسمَة، تلعدد 8172لسنة  727نون حمثَة تلمستهلك تلصثدر بثلقثنون رقم قث ;1

 .;7، م79/3/8172
 "لً مث َقع من تثرَخ تلعمل بهث ..من تلدستور علً أن: ".وٖ تسري أحكثم تلقثنون إٖ ع ;88تنص تلمثدة  >1
 .8م تلعقد تلنموذجً، 11
َّن، فإن من تلقثنون تل 339/7تنص تلمثدة  12 مدنً تلمصري علً أن: "َنتهً حق تٖنتفثع بثنقضثء تْجل تلمع

َّن له أجل عدّ مقررتً لحَثة تلمنتفع. وهو َنتهً علً أي حثل بموت تلمنتفع حتً قبل تنقضثء تْجل  لم َع

َّن"  تلمع
، تلمجلد تلمستشثر/ محمد عزمً تلبكري، موسوعة تلفقه وتلقضثء وتلتشرَع فً تلقثنون تلمدنً تلجدَد 13

. تنظر أَضثً: أ.د. رمضثن أبو تلسعود، تلوجَز فً 1>، ص8172تلرتبع عشر، دتر محمود للنشر وتلتوزَع، 

. تنظر أَضثً: أ.د. 82;، ص8117تلحقوق تلعَنَة تْصلَة: أحكثمهث ومصثدرهث، دتر تلمطبوعثت تلجثمعَة، 

. تنظر أَضثً: أ.د. عبد تلمنعم 913، ص7339توفَق فرج، تلحقوق تلعَنَة تْصلَة، تلدتر تلجثمعَة، 

 .822، ص>;73تلبدرتوي، شرح تلقثنون تلمدنً فً تلحقوق تلعَنَة تْصلَة، بدون نثشر، تلطبعة تلثثنَة، 
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 :انفشم انضبَٗ 

 انزضايبد انًغزٓهك

كاف العقد النمكذجى لنظاـ اقتساـ الكقت يرتب مجمكعة مف الحقكؽ لممستيمؾ  اإذ
تقع  اتأف تككف ىذه الحقكؽ مقابؿ التزام طبيعىالمتعاقد مع شركة اقتساـ الكقت فمف ال

الالتزاـ بدفع  ثمف،عمى عاتقو. كتتمثؿ ىذه الالتزامات فيما يأتى: الالتزاـ بدفع ال
لالتزاـ بالبقاء عمى الشيكع، الالتزاـ بالتنازؿ عف حؽ مصركفات الصيانة السنكية، ا

كالمكائح التى تضعيا الإدارة، كالالتزاـ بالحفاظ عمى  يماتالشفعة، الالتزاـ بالتعم
 محتكيات الكحدة كمرافؽ القرية.

 : الالتزاـ بدفع الثمفأكلان 
مع شركة اقتساـ الكقت بدفع ثمف  تعاقدالمستيمؾ الم زـيمت لنمكذجىلمعقد ا كفقان 

يستكل فى ذلؾ أف يككف  َٖالاستفادة بالكحدة خلبؿ الحصة الزمنية المتعاقد عمييا.
الجزئية أك بنظاـ حؽ الانتفاع. كرغـ أف العقد النمكذجى  لممكيةالتعاقد قد تـ بنظاـ ا

دكف  كؿما يحيكحى بأف الثمف ييدفع دائمان عف طريؽ التقسيط إلا أننا نرل أنو لا يكجد 
 ُٖالاتفاؽ عمى دفع الثمف دفعة كاحدة مقدمة أك مؤجمة كفقان لمقكاعد العامة فى العقكد.

بالذكر أف قانكف حماية المستيمؾ الجديد قد استحدث نصان خاصان بالبيع بالتقسيط  جدير
 استحقاقيافى سداد كؿ الأقساط قبؿ مكعد  –فى أل كقت  –يقضى بحؽ المستيمؾ 

باقى المدة مالـ يتـ  عفالمستحؽ  ئدف قيمة ما يتـ سداده مقدار العاعمى أف يخفض م
 ِٖالاتفاؽ عمى غير ذلؾ.

ىذا الالتزاـ ليست لو خصكصية عند التعاقد بنظاـ اقتساـ  ضمكفأف م نرلكنا  كلما
الكقت إذ لا يختمؼ عف التزاـ المشترل أك المنتفع بدفع الثمف فى عقد البيع أك عقد 

 فى المؤلفات الخاصة بيذيف العقديف. ويؿ بشأنو إلى ما سبؽ كتابتالانتفاع فإننا نح

                                                           
 (.7)1م تلعقد تلنموذجً، 21
 .9م تلعقد تلنموذجً، 27
 .97قثنون حمثَة تلمستهلك، م 28



 

1677 
 

 ة: الالتزاـ بدفع مصركفات الصيانة السنكيثانيان 
بما يعكد  المشركعمصركفات الصيانة السنكية مف أىـ الأمكر التى تضمف نجاح  تعتبر

كمف البدييى أف  ّٖالمتعاقد معيا. المستيمؾعمى شركة اقتساـ الكقت كعمى  النفعب
مصركفات الصيانة لا تعتبر أرباحان لمشركة بؿ تمتزـ الشركة بتخصيص ىذه الأمكاؿ 

كصيانة الكحدات السكنية كمشتملبتيا كتكفير  يرباءلتسديد مقابؿ استيلبؾ المياه كالك
حلبؿأفراد أمف كرعاية الحدائؽ ك  كتجديد ما تحتاجة الكحدات السكنية أك المنشآة أك  ا 

 ْٖأك المنتجع السياحى ككؿ.القرية 
العقد النمكذجى عمى التزاـ المستيمؾ بتسديد مصركفات الصيانة السنكية خلبؿ  كينص

كلـ يترؾ قرار كزير السياحة أمر تحديد قيمة  ٖٓشير يناير أك شير فبراير مف كؿ عاـ.
ىذه المصركفات لحرية المتعاقديف خكفان مف مبالغة الشركات فى تقدير قيمة ىذه 

لذلؾ أكجب  ٖٔركفات كما كاف يجرل فى الكاقع العممى قبؿ العمؿ بيذا القرار.المص
مف خلبؿ دراسة جدكل يتـ اعتمادىا مف كزارة  صركفاتعمى الشركة أف تقدر قيمة الم

 ركفاتكفى جميع الأحكاؿ يجب ألا تجاكز قيمة ىذه المص ٕٖمف الرقابة. كعالسياحة كن
 ٖٖ%.ٓتيا كؿ ثلبث سنكات بنسبة لا تجاكز لمشركة زياد ؽكيح التعاقد% مف قيمة ِ

% فقط مف قيمة مصركفات الصيانة السنكية إذا قرر ِٓأف لممستيمؾ أف يدفع  يلبحظ
خلبؿ العاـ بشرط إخطار الشركة بذلؾ خلبؿ شير  الكحدةعدـ استعماؿ أك استغلبؿ 

زمان فإذا لـ يقـ بإخطار الشركة فى المكعد المحدد كاف مم ٖٗيناير أك شير فبراير.
الصيانة السنكية كلك لـ يستفد بالكحدة خلبؿ الحصة الزمنية  اتبالكفاء بكامؿ مصركف

 المخصصة لو.

                                                           
 .9;7أ. محمد تلمرسً زهرة، تلمرجع تلسثبق، ص 29
 (.7);تلنموذجً، متلعقد  :2
 (8)1تلعقد تلنموذجً، م ;2
)مشَرتً إلً مشكلة مؽثٖة تلشركثت فً ؼثلج تْحَثن فً  31أ.د. حسن جمَعً، تلمرجع تلسثبق، ص >2

 تحدَد قَمة مصروفثت تلصَثنة(.
 .72تلقرتر تلسثبق، م 21
 .72متلقرتر تلسثبق،  22
 (.9);تلعقد تلنموذجً، م 23
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بدفع المصركفات فى المكعد المحدد فإنو ييحرـ مف  وبالتزام لمستيمؾحالة إخلبؿ ا كفى
كقد أسس جانب مف  َٗاستعماؿ كاستغلبؿ الكحدة بأل كجو مف الأكجو خلبؿ ىذا العاـ.

كنعتقد أف ىذا السبب  ُٗفى ىذه الحالة عمى الدفع بعدـ التنفيذ. المستيمؾرماف الفقو ح
ف كاف مف الممكف أف يصمح كأساس لحرماف المستيمؾ صاحب حؽ الانتفاع مف  كا 

مف  مكيةاستعماؿ الكحدة إلا أنو لا يصمح كأساس لحرماف المستيمؾ صاحب حؽ الم
ة جزئية كاردة عمى حصة زمنية فقط إذ استعماؿ  الكحدة المممككة لو كلك كانت الممكي

التى يقررىا  الأحكاؿلا يككف "إلا فى  ةإحدل سمطات الممكي مف لمالؾأف حرماف ا
مف القانكف المدنى كىك ذات  َٖٓالقانكف، كبالطريقة التى يرسميا" كفقان لنص المادة 

 ذىبت إليو محكمة النقض مقررةن: ما
المدنى عمى أف "لمالؾ الشئ كحده فى حدكد مف القانكف  َِٖ"النص فى المادة 

منو عمى أنو "لا  َٖٓفيو" كفى المادة  رؼالقانكف، حؽ استعمالو كاستغلبلو كالتص
أف يحرـ أحد مف ممكو إلا فى الأحكاؿ التى يقررىا القانكف" مفاده أنو لا يجكز  جكزي

الأحكاؿ  حرماف مالؾ الشئ مف حؽ استعمالو كاستغلبلو كالتصرؼ فى ممكو إلا فى
  ِٗ."كفالتى يقررىا القان

المانع  فاقىالكاردة عمى حؽ الممكية كردت عمى سبيؿ الحصر كمنيا الشرط الات فالقيكد
مف التصرؼ. كمف ثـ فإننا نعتقد أف إمكانية الاتفاؽ عمى منع المالؾ عمى الشيكع فى 

ى يككف حالة تخمفو عف دفع مصركفات الصيانة السنكية تحتاج إلى تدخؿ تشريعى حت
 ىليا سكل الرجكع عم فأمران مشركعان. أما فى ظؿ الكضع الراىف فإف الشركة لا يكك 

المالؾ كفقان لمقكاعد العامة باعتبار أف ىذه المصركفات ىى دينان شخصيان فى ذمة 
 المتعاقد صاحب حؽ الممكية.

                                                           
 (.8);تلعقد تلنموذجً، م 31
 .31أ.د. حسن جمَعً، تلمرجع تلسثبق، ص 37
 .78/1/7331جلسة  –ق 7>لسنة  992:تلطعن رقم  38
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دكرية الصيانة السنكية تعتبر مف الحقكؽ ال ركفاتملبحظة أف مص عيففإنو يت كأخيران 
مؤدل ذلؾ ىك سقكط حؽ  ّٗالمتجددة لمشركة كمف ثـ فإنيا تخضع لمتقادـ الخمسى.

 الشركة فى استيفاء المصركفات التى لا تطالب بيا لمدة خمس سنكات متتالية.
 : الالتزاـ بالحفاظ عمى محتكيات الكحدة كمرافؽ القريةثالثا
أك  تفاعكاف صاحب حؽ انسكاء  –المستيمؾ المتعاقد مع شركة اقتساـ الكقت  يمتزـ

جميع محتكيات الكحدة كعمى مرافؽ المشركع  عمىبالحفاظ  – ممكية ؽصاحب ح
كيبدك لنا أف ىذا الالتزاـ يعد أمران طبيعيان إذ أف المتعاقد صاحب حؽ  ْٗالسياحى.

عمييا. كذلؾ فإف  لمحافظةالانتفاع لا يمتمؾ محتكيات الكحدة كمف ثـ يجب عميو ا
لمحتكيات الكحدة إلا أف ىذه الممكية  وفإنو رغـ ممكيت لممكيةالمستيمؾ صاحب حؽ ا

نماليست ممكية فردية ك  كمف ثـ يجب عميو المحافظة عمييا.  يرهممكية مشتركة مع غ ا 
أما فيما يتعمؽ بمرافؽ القرية فإف ممكيتيا تعكد إلى شركة اقتساـ الكقت كيستفيد بيا 

 متعاقديف كمف ثـ يجب عمى المتعاقد الحفاظ عمييا.جميع ال
 : الالتزاـ بالبقاء عمى الشيكعرابعان 
أك  كيةكاف مم ءالمستيمؾ بالامتناع عف المطالبة بقسمة الحؽ الشائع سكا يمتزـ

مف القانكف المدنى التى تقضى بعدـ  ّْٖلممادة  ان الشرط مخالف ىذاكقد يبدك  ٓٗ.نتفاعا
كمع ذلؾ فإننا نعتقد  ٔٗ.سنكاتقاء فى الشيكع لمدة تجاكز خمس جكاز الاتفاؽ عمى الب

سالفة الذكر لأننا بصدد كحدات  لمادةفى مشركعية ىذا الشرط كاستبعاد تطبيؽ حكـ ا

                                                           
( من تلقثنون تلمدنً علً أن: "َتقثدم بخمس سنوتت كل حق دوري متجدد ولو أقرّ به 7);91تنص تلمثدة  39

وتلمهثَث وتْجور  تلمدَن، كؤجرة تلمبثنً وتْرتضً تلزرتعَة، ومقثبل تلحكر وكثلفوتبد وتَٔرتدتت تلمرتبة

 وتلمعثشثت."
 (.3)1تلعقد تلنموذجً، م :3
 (>)1تلعقد تلنموذجً، م ;3
من تلقثنون تلمدنً علً أن: "لكل شرَك أن َطثلج بقسمة تلمثل تلشثبع مث لم َكن مجبرتً  :29تنص تلمثدة  >3

إلً أجل َجثوز  علً تلبقثء فً تلشَوع بمقتضً نص أو تتفثق، وٖ َجوز بمقتضً تٖتفثق أن تمنع تلقسمة

 خمس سنَن، فإذت كثن تْجل ٖ َجثوز هذه تلمدة نفذ تٖتفثق فً حق تلشرَك وفً حق من َخلفه."
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مف ذات القانكف التى  َٖٓالشيكع كفقان لنص المادة  مىأعدت لكى تبقى دائمان ع يةسكن
 ٕٗتنظـ حالة الشيكع الإجبارل.

 بالتنازؿ عف حؽ الشفعة : الالتزاـخامسان 
الحصص الزمنية  ىباق خذالمستيمؾ عف حقو فى أ زؿالعقد النمكذجى عمى تنا نص
الاتفاؽ  ذاكمف المعمكـ أف ى ٖٗعند قياـ المتعاقديف الآخريف بالتصرؼ فييا. لشفعةبا

تنازؿ الشفيع عف حقو فى  جيزمف القانكف المدنى التى ت ْٖٗجائز كفقان لنص المادة 
 ٗٗالحؽ فييا. ثبكتالشفعة قبؿ 

فإف صياغتو جاءت غير منضبطة إذ نصت صراحة عمى  الشرطعف نطاؽ ىذا  أما
الشائعة." كقد يذىب البعض إلى تفسير ىذا  صتنازؿ المستيمؾ عف "باقى الحص

السكنية الأمر الذل  دةالحصص الزمنية فى ذات الكح ىالشرط عمى أنو تنازؿ عف باق
عمى الشفعة  يسان يترتب عميو إمكانية الأخذ بالشفعة فى الكحدة السكنية المجاكرة تأس

ذلؾ فإننا نعتقد أف  معك  ََُمف القانكف المدنى. ّٔٗبسبب الجكار كفقان لنص المادة 
حقو فى الشفعة بسبب الشيكع  فإرادة طرفى العقد قد اتجيت إلى تنازؿ المتعاقد ع

ىذا النحك خاصة كأف  عمىلجيرة معان. كمف ثـ يتعيف تفسير ىذا الشرط ا بكبسب
 حصص الكحدة السكنية الملبصقة ما ىى إلا حصص شائعة أيضان.

 الإدارة: الالتزاـ بالتعميمات كالمكائح التى تضعيا سادسان 
المستيمؾ المتعاقد مع شركة اقتساـ الكقت بالتعميمات كالمكائح التى تضعيا  يمتزـ

كمف الأمثمة الشييرة ليذه التعميمات: إبراز إثبات صفة المتعاقد عند دخكؿ  َُُالإدارة.
                                                           

َّن من  1;2تنص تلمثدة  31 من تلقثنون تلمدنً علً أن: "لَس للشركثء فً مثل شثبع أن َطلبوت قسمته إذت تب

 لشَوع."تلؽرض تلذي أعد له هذت تلمثل، أنه َجج أن َبقً دتبمثً علً ت
 (.1)1تلعقد تلنموذجً، م 32
من تلقثنون تلمدنً علً أن: "َسقط تلحق فً تْخذ بثلشفعة فً تْحوتل تِتَة: )أ( إذت  3:2تنص تلمثدة  33

 نزل تلشفَع عن حقه فً تْخذ بثلشفعة ولو قبل تلبَع."
للجثر تلمثلك فً تْحوتل من تلقثنون تلمدنً علً أن: "َثبت تلحق فً تلشفعة: ... )هـ(  >39تنص تلمثدة  711

إذت كثنت تلعقثرتت من تلمبثنً أو من تْرتضً تلمعدّة للبنثء سوتء أكثنت فً تلمدن أم فً تلقري.  -7تِتَة: 

إذت كثن لٓرض تلمبَعة حق ترتفثق علً أرض تلجثر، أو كثن حق تٖرتفثق ْرض تلجثر علً تْرض  -8

رض تلمبَعة من جهتَن وتسثوي من تلقَمة نصؾ ثمن تْرض إذت كثنت أرض تلجثر مٗصقة لٓ -9تلمبَعة. 

 تلمبَعة علً تْقل."
 (.2)1تلعقد تلنموذجً، م 717
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عدـ دخكؿ مطعـ الفندؽ بملببس البحر، الالتزاـ بارتداء ملببس  ،بكابة القرية السياحية
ات السباحة كالامتناع عف استخداـ حمامات السباحة ليلبن. البحر أثناء استخداـ حمام

 لإجتماعىتيدؼ إلى الحفاظ عمى المستكل ا حكمف الكاضح أف ىذه التعميمات كالمكائ
 بيا الكحدات. جدالتى تك  نشآتلمقرل كالم

 :انًـهت انضبَٗ 

 آصبس انومذ ثبنُغجخ نهششكخ

أل حؽ عمى حصة زمنية فى لبيع  شترطكأف أكضحنا أف قرار كزير السياحة ا سبؽ
أك شركة الإدارة الفندقية  لممشركعالكحدة السكنية أف يككف البائع إما الشركة المالكة 

عمى إدارة المشركع باعتبارىا ككيمة عف الشركة المالكة. كيترتب عمى تعاقد  لقائمةا
نعرض ليا فى ىذا المطمب كفقان لمتقسيـ  اتمف الحقكؽ كالالتزام عةالشركة مجمك 

 الآتى:
 الأكؿ: حقكؽ الشركة الفرع
 الشركة ماتالثانى: التزا الفرع

 :انفشم الأٔل 

 حمٕق انششكخ

( ِ( قبض الثمف، )ُ: )يأتىفيما  –لمعقد النمكذجى  كفقان  –أبرز حقكؽ الشركة  تتمثؿ
 .التعميمات( كضع المكائح ك ّالسكنية فى حالة فسخ العقد، ) كحدةإعادة بيع ال

 : قبض الثمفأكلان 
سكاء تـ بنظاـ الممكية الجزئية أك بنظاـ حؽ  –بنظاـ اقتساـ الكقت  قدعمى التعا يترتب

حؽ الشركة فى قبض ثمف الحؽ الذل انتقؿ إلى المتعاقد. كلما كاف ىذا  –الانتفاع 
المشترل فى قبض الثمف فى عقد البيع  ؽالحؽ لا يختمؼ فى أحكامو عف أحكاـ ح

العديدة فى ىذا المجاؿ التزامان بنطاؽ  خصصةالمتفإننا نحيؿ بشأنو إلى الدراسات 
 .حثالب

 لمستيمؾفسخ العقد مع ا حالةفى  الكحدة: إعادة بيع ثانيان 
المسمـ بو أف فسخ عقد البيع يترتب عميو استرداد البائع لسمطتو فى التصرؼ فى  مف

الحصة الزمنية المتعاقد عمييا فى الكحدة السكنية. كذلؾ الحاؿ  ككى المبيعالشئ 
بالنسبة لعقد الانتفاع حيث يسترد مالؾ الرقبة سمطتو فى التصرؼ أك إعادة استغلبؿ 
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بو. كمع ذلؾ فقد تضمف العقد النمكذجى شرطان يتضمف خركجان عمى  فعالشئ المنت
د عمى الحصة الزمنية التى فيسًخى القكاعد العامة يقضى بعدـ أحقية الشركة فى التعاق

مف ذلؾ فى  الحكمةكربما تكمف  َُِ.السياحةأك انتفاعيا إلا بعد مكافقة كزارة  يعياعقد ب
تمكيف كزارة السياحة مف فرض رقابتيا عمى فسخ ىذه العقكد حماية لممستيمؾ حيث 

 َُّالعقد. قرر العقد النمكذجى دكران ىامان لمكزارة فى تسكية أل خلبؼ ينشأ عند تنفيذ
الكزارل لـ يكضح الأساس القانكنى لمنع الشركة مف التعاقد عمى  القراركمع ذلؾ فإف 

 مثؿ ىذه الحصص كىك ما يؤيد الحاجة إلى تدخؿ تشريعى يسمح بيذا المنع. 
 : كضع تعميمات استعماؿ مرافؽ المنشآة أك القرية أك المنتجعثالثا
تتمكف الشركة مف بيع أكبر قدر ممكف مف الحصص الزمنية لمكحدات السكنية  حتى

المممككة ليا ينبغى عمييا أف تعمؿ عمى المكازنة بيف حقكؽ جميع المستيمكيف 
آخر كأف تحافظ عمى  متعاقدالمتعاقديف معيا حتى لا يتسبب أل متعاقد فى إزعاج 

كالمكائح المنظمة  يماتالتعم لممشركع. لذلؾ يككف لمشركة كضع لحضارلالمظير ا
للبستفادة مف مرافؽ المنشأة أك القرية أك المنتجع. كيجب أف تككف ىذه التعميمات 

دكف تعسؼ فى مكاجية  ممشركعمعقكلة، أل تيدؼ إلى تحقيؽ المصمحة العامة ل
 المستيمكيف.

 :انفشم انضبَٗ 

 انزضايبد انششكخ

 تيمؾ( الالتزاـ بتمكيف المسُ: )فىالشركة لمعقد النمكذجى تتمثؿ أبرز التزامات  كفقان 
 افؽ( الالتزاـ بتكفير المر ّ( الالتزاـ بتنظيؼ كصيانة الكحدة، )ِمف استعماؿ الكحدة، )

 ( الالتزاـ بالتأميف.ْكالمحاؿ الضركرية، كأخيران )
 مف استعماؿ الكحدة تيمؾ: الالتزاـ بتمكيف المسأكلان 
الكحدة محؿ التعاقد خلبؿ الحصة الزمنية  ؿالمستيمؾ مف استعما بتمكيفالشركة  تمتزـ

كيتجدد التزاـ الشركة سنكيان إذ يجب عمييا تمكيف المستيمؾ  َُْالمتفؽ عميو فى العقد.

                                                           
 (.>)3تلعقد تلنموذجً، م 718
 .77تلعقد تلنموذجً، م 719
 (7)>تلعقد تلنموذجً، م :71
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مف كؿ عاـ مالـ يطمب ترحيؿ استعمالو لمكحدة  ذاتيامف استعماؿ الكحدة خلبؿ الفترة 
 َُٓعمى النحك الذل سبؽ بيانو.

ف التزاـ الشركة بتمكيف المستيمؾ مف استعماؿ الكحدة يتضمف التزاميا بالذكر أ جدير
الكحدة فى حالة تصمح معيا للبستفادة بما أعدت لو مف المنفعة. لذلؾ نص  سميـبت

عمى التزاـ الشركة بتكفير جميع المفركشات كالأدكات كالتجييزات  النمكذجىالعقد 
 فندقيةمستكل التقييـ السياحى لممنشأة ال اللبزمة لمعيشة المستيمؾ كمرافقيو مع مراعاة

  َُٔأك القرية أك المنتجع السياحى.
اقتساـ الكقت بالتزاميا كعدـ تمكيف المتعاقد مف استعماؿ  شركةفى حالة إخلبؿ  أما

الكحدة فإنو ينبغى التفرقة بيف الإخلبؿ لسبب يرجع إلى الشركة أك الإخلبؿ لسبب آخر. 
فلب يجكز ليا أف تجبر المتعاقد عمى ترحيؿ  لييالسبب يرجع إ خلبؿفإذا كاف الإ

بديمة بمعرفتو  ةبؿ يحؽ لو تأجير كحد َُٕالذل يحؽ لو استعماؿ الكحدة خلبلو. بكعالأس
فى إحدل المنشآت ذات درجة تقييـ سياحى مماثمة لممنشآة التى  –عمى نفقة الشركة  –

السياحية. أما فى حالة فشؿ  ةالمنطقتكجد بيا كحدتو السكنية المتعاقد عمييا كبذات 
كما فى حالة  –الشركة فى تمكيف المتعاقد مف استعماؿ الكحدة لسبب لا يرجع إلييا 

 َُٖفلب يككف لو تأجير كحدة بديمة عمى حساب الشركة. –القكة القاىرة 
 ؽفإنو فى حالة تأخر شركة اقتساـ الكقت فى أعماؿ الإنشاءات عف المكعد المتف كأخيران 
المتعاقد معيا مف الاستفادة مف الكحدة  تيمؾبشكؿ يؤدل إلى عدـ تمكف المس وعمي

السكنية خلبؿ الحصة الزمنية المتفؽ عمييا فيحؽ لو فسخ العقد بعد مضى فترة سماح 
كفى ىذه الحالة يحؽ لممتعاقد استرداد جميع المبالغ التى يككف قد  َُٗقدرىا شيريف.

أك تحممو أل مصركفات إدارية تـ  لجزائىخصـ قيمة الشرط ا كفدفعيا لمشركة د

                                                           
 (.7)>تلعقد تلنموذجً، م ;71
 .:7متلقرتر تلسثبق،  >71
 .;7تلقرتر تلسثبق، م 711
 (.:)>متلعقد تلنموذجً،  712
 (.9)3تلعقد تلنموذجً، م 713
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بالكحدة  ستفادةسدادىا مع عدـ الإخلبؿ بحؽ المتعاقد فى التعكيض عف عدـ الا
 َُُ.يياخلبؿ الحصة الزمنية المتعاقد عم لسكنيةا

 : الالتزاـ بنظافة الكحدة كصيانتياثانيان 
تنظيؼ الكحدة كتغيير  تـخدمة الغرؼ لممستيمكيف بحيث ي كفيرالشركة بت تمتزـ

تمتزـ  كذلؾُُُالمفركشات بيا كفقان لمعرؼ الفندقى السائد فى مستكل ىذه الكحدات.
بإجراء كافة  – ذلؾفى سبيؿ  –كليا أف تقكـ  ُُِالكحدة كمشتملبتيا. يانةالشركة بص

الاستبدالات كالتجييزات كالإضافات التى تراىا لازمة عمى محتكيات الكحدة مف أثاث 
 أخرل. كتجييزات
عف التزاـ المؤجر بصيانة العيف المؤجرة إذ أف الأخير يمتزـ بإجراء  اـىذا الالتز  كيختمؼ

الترميمات الضركرية دكف الترميمات التأجيرية مالـ يتـ الاتفاؽ عمى غير ذلؾ. أما 
فتمتزـ بجميع الترميمات سكاء الضركرية أك التأجيرية بيدؼ الحفاظ  كقتشركة اقتساـ ال
 ميـمف التس مناص لاككفقان لمعرؼ الفندقى السائد. كمع ذلؾ فإنو  الكحدة عمى مستكل

بأف التزاـ الشركة يككف فى حدكد مبالغ الصيانة السنكية التى يجرل تجميعيا مف 
ىك بكصفيا ككيمة عف  صيانةالمتعاقديف. لذلؾ يبدك لنا أف أساس التزاـ الشركة بال

ف كاف يمكف انتقاد ىذا التكييؼ تأسيسان عمى المتعاقديف بمكجب العقد المبرـ بينيما  كا 
فيما يخص ىذه  معيا فالمتعاقدي الأصلبءبتعميمات  تزـأف الشركة الككيمة لا تم

 الأعماؿ.
 كريةكالمحاؿ الضر  مرافؽ: الالتزاـ بتكفير الثالثا
كالمنتجعات السياحية تقاـ فى كثير مف الأحياف فى أماكف بعيدة عف  قرللأف ال نظران 

الكقت بتكفير المرافؽ كالمحاؿ  ساـالعمراف فقد كاف مف الطبيعى أف تمتزـ شركة اقت
كبناء عمى ذلؾ  ُُّلممستيمكيف المتعاقديف معيا. يةالضركرية لتمبية الحاجات اليكم

إلى الكحدات  ءكيرباء لتكصيؿ المياه كالكيرباكال المياهمع شركات  بالتعاقدتمتزـ الشركة 
                                                           

 (.9)3تلعقد تلنموذجً، م 771
 (2)>متلعقد تلنموذجً،  777
 (>)>تلعقد تلنموذجً، م 778
 (;)>متلعقد تلنموذجً،  779
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 تزاـذلؾ ال ىالسكنية باعتبارىا مف المرافؽ الضركرية فى أل كحدة سكنية. كيترتب عم
عف دفع مصركفات  متعاقديفالمياه كالكيرباء كلك امتنع بعض ال فكاتيرالشركة بدفع 

 زاميامف الت ركةالش الصيانة السنكية فى المكعد المحدد. كالقكؿ بغير ذلؾ يعنى تخمص
قامكا بدفع المصركفات المستحقة عمييـ فى المكعد المتفؽ عميو  لذيفتجاه المتعاقديف ا

 فى العقد.
كذلؾ تمتزـ الشركة بتكفير المطاعـ كمراكز التبضع إلا أنيا لا تمتزـ بتشغيميا بنفسيا إذ  

الكاقع العممى  كىك ما يحدث عادة فى غيرلا يكجد ما يحكؿ دكف تشغيميا عف طريؽ ال
 ـأك تأجير المحلبت التجارية لمغير الذل يقكـ بافتتاح مطاع بيعمف قياـ الشركات ب

 .مؾتمبى حاجات المستي تبضعكمراكز 
. فلب يجكز لمشركة تشغيؿ ىذه المطاعـ رلاشؾ فيو أف ىذا الالتزـ ىك التزاـ مستم كمما

عمييا ثـ  لتعاقدفى ا غبالتى تر  صصكالمراكز إلى حيف الانتياء مف التعاقد عمى الح
بعد ذلؾ. بؿ يجب عمى الشركة الاستمرار فى  كزىذه المطاعـ كالمرا إغلبؽتقكـ ب

تشغيؿ ىذه المطاعـ كالمراكز إلى مالا نياية طالما ظؿ ىناؾ متعاقد إعمالان لمبدأ حسف 
لمحافظة بؿ إننا نعتقد أف إعماؿ ىذا المبدأ يقتضى أيضان ا ُُْالنية فى تنفيذ العقكد.

عمى عدد كجكدة المطاعـ كمراكز التبضع بالقرية السياحية إذ لا يحؽ لمشركة إىماؿ 
جكدة ىذه الخدمات الأساسية بعد الانتياء مف التعاقد عمى جميع الحصص الزمنية فى 

 مرتبطة بعقكد مستمرة مع المتعاقديف. اؿالكحدات السكنية لأنيا لا تز 
 : الالتزاـ بالتأميفرابعان 
 يعدكقد  ُُٓالشركة بالتأميف عمى الكحدة السكنية تأمينان شاملبن ضد كافة المخاطر. تمتزـ

الممكية الجزئية إذ أف المنطقى ىك أف يقكـ  بنظاـ لبيعىذا الالتزاـ غريبان إذا تـ ا
كما سبقت  –البائعة إلا أنو يبدك لنا  كةالمشترل المالؾ نفسو بإبراـ عقد التأميف لا الشر 

                                                           
( من تلقثنون تلمدنً تلمصري علً أن: "َجج تنفَذ تلعقد طبقثً لمث تشتمل علَه 7)7:2تنص تلمثدة  :77

 وبطرَقة تتفق مع مث َوجبه حسن تلنَة."
 (.1)>تلعقد تلنموذجً، م ;77
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عف المتعاقديف لمقياـ بيذه  يمةإلى كك نقمبأف الشركة البائعة ت –ؾ الإشارة إلى ذل
 السنكية التى تقكـ بتجميعيا. ةالميمة فى حدكد مبالغ الصيان

 المبحث: خاتمة 
ف كاف يمثؿ خطكة إيجابية  ارختاـ ىذا المبحث فإننا نعتقد أف قر  كفى كزير السياحة كا 

خركجان عمى القكاعد العامة دكف  مفالكقت فى مصر إلا أنو تض تساـنحك تنظيـ عقد اق
سند قانكنى. فيذا القرار لا يمكف أف يغنى عف تدخؿ المشرع بكضع تشريع ينظـ ىذه 

مف أجؿ تكفير حماية ملبئمة لممستيمؾ باعتباره الطرؼ الضعيؼ فى العقد  عقكدال
 بالحماية القانكنية. جديران ك 

المرفؽ بالقرار متعارضة مع  النمكذجىنصكص العقد  ناحية أكلى جاءت بعض فمف
الآثار القانكنية بصرؼ  تالعامة لمقانكف المدنى. فقد رتب العقد النمكذجى ذا كاعدالق

عميو سكاء كاف حؽ انتفاع أك حؽ ممكية رغـ اختلبؼ  اقدعف طبيعة الحؽ المتع رالنظ
تعارض المادة الثانية مف العقد النظاـ القانكنى لمحقيف. كيعد المثاؿ الصارخ عمى ىذا ال

دكف  منتفعالتى تقضى بنقؿ حؽ الانتفاع محدد المدة إلى الخمؼ العاـ بعد كفاة ال
 عالتى تقضى بعكس ذلؾ الأمر الذل دف دنىمف القانكف الم ّٗٗمراعاة لحكـ المادة 

  ُُٔيأخذ مف عقد الانتفاع سكل الاسـ فقط." لـالبعض إلى القكؿ بأف العقد النمكذجى "
ناحية ثانية فإف القرار لـ يكفر سكل حماية محدكدة لممستيمؾ كىك ما سيتضح  كمف

أكثر بعد عرض أكجو حماية المستيمؾ فى ىذه العقكد فى التشريعات المقارنة فى 
المستيمؾ قبؿ  لحمايةالمبحث التالى حيث قررت التشريعات المقارنة كسائؿ متنكعة 

 العقد كبعد إبرامو. إبراـ
فى كثير مف الحالات عمى العقد المبرـ بيف  قراركمف ناحية ثالثة يتـ استبعاد تطبيؽ ال 

بمكجبو.  مقررةمما يجرد الأخير مف أكجو الحماية المحدكدة ال كالمستيمؾالشركة 
 ذلؾ فى فركض عديدة مف أمثمتيا: كيحدث

                                                           
 .>817َثسر أحمد بدر، تلمشكٗت تلعملَة فً عقد تقتسثم تلوقت، شركة نثس للطبثعة،  >77
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 قامت شركة غير حاصمة عمى ترخيص مف كزارة السياحة لتسكيؽ  إذا
الزمنية فى المشركعات السياحية بالتعاقد عمى حصص زمنية فى الحصص 

 ككالة. عقدتمتمكيا أك تديرىا بمكجب  اتكحد
 قامت شركة حاصمة عمى ترخيص مف كزارة السياحة لتسكيؽ الحصص  إذا

 حصصالزمنية فى المشركعات السياحية التى تنشئيا أك تديرىا بإبراـ عقكد 
 لقرار الكزارل.المرفؽ با جزمنية عمى غير النمكذ

ف كاف قد تـ إبرامو بالمخالفة لمقرار الكزارل سالؼ  –الفركض السابقة فإف العقد  ففى كا 
يبقى صحيحان مرتبان لكافة آثاره  –الذكر كمنتقصان مف حقكؽ كضمانات المستيمؾ 

 ةالقانكنية إذ تكافرت أركاف العقد مف رضا كمحؿ كسبب مع افتراض تكافر الأىمي
 الإرادة مف العيكب. اللبزمة كخمك 

قانكنى متكامؿ ليذه العقكد  ظيـفى أمس الحاجة لتدخؿ المشرع لكضع تن نافإن لذلؾ
يكفر حماية حقيقية لممستيمؾ فى جميع الأحكاؿ بصرؼ النظر عف مدل حصكؿ 
المتعاقد مع المستيمؾ عمى ترخيص مف كزارة السياحة كبصرؼ النظر عف ككنو 

 أـ طبيعيان. تباريان شخصان اع
بالذكر أف ما نص عميو قانكف حماية المستيمؾ الجديد الصادر مؤخران بمكجب  جدير

عف  لعدكؿمف حؽ المستيمؾ فى ا ِّفي مادتو رقـ  َُِٖلسنة  ُُٖ قـالقانكف ر 
عقد اقتساـ الكقت خلبؿ أربعة عشر يكمان مف تاريخ تكقيعو لا يغير مف الأمر شيئان. 

ى كحده لحماية المستيمؾ عند إبراـ ىذه العقكد إذ الكجو مف أكجو الحماية لا يكف ذافي
إقرار المزيد مف أكجو الحماية عمى النحك الذل قررتو التشريعات المقارنة التى  ينبغى

 المبحث الثانى. ؿننتقؿ لدراستيا الآف مف خلب
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 :انًجحش انضبَٗ 

 رحهٛم انُلبو انمبََٕٗ نومذ الزغبو انٕلذ 

 انزششٚوبد انًمبسَخٔأٔعّ حًبٚخ انًغزٓهك فٗ 

اىتمامان بالغان بغية حماية المستيمؾ. ففى  الكقتالتشريعات المقارنة بعقد اقتساـ  اىتمت
 ُُٕالكلايات المتحدة الأمريكية قامت معظـ الكلايات بكضع تشريع مستقؿ ليذا العقد.

كلاية فمكريدا ىك التشريع الأبرز فى ىذا المجاؿ إذ يكصؼ عادة بأنو  نكفكيعد قا
فالطابع السياحى ليذه الكلاية كاحتكائيا  ُُٗك"الأكثر شمكلان كابتكاران." ُُٖتشريع "الأىـ"ال

 لاياتبنظاـ اقتساـ الكقت عمى مستكل الك  تدارالتى  داتعمى أكبر عدد مف الكح
لذلؾ فإف ىذا  َُِطبيعيان. ران المتحدة الأمريكية جعؿ الاىتماـ بتنظيـ ىذه العقكد أم

المستيمؾ فى عقد اقتساـ الكقت فى كلاية فمكريدا بصفة المبحث يعرض لسبؿ حماية 
 ُُِأساسية.

أف بعض القكانيف الأخرل قد تبنت أفكاران مف شأنيا تكفير حماية  اذلؾ فقد تبيف لن كمع
أفضؿ لممستيمؾ كلـ ترد ىذه الأفكار فى قانكف كلاية فمكريدا. لذلؾ فإننا سنتعرض ليذه 

لمبحث. كىذه القكانيف الأخرل ىى قانكف كلاية  القكانيف أيضان كمما كاف ذلؾ مفيدان 
فضلبن  ُِْالقانكف الفرنسى، ُِّقانكف كلاية لكيزيانا الأمريكية، ُِِالأمريكية، نياكاليفكر 

 ُِٓالصادر بشأف ىذه العقكد. ىعف التكجيو الأكركب
                                                           

117 PAUL BARRON & DAN ROSIN, § 4:1. Regulatory background—Historical 

perspective, 1 FED. REG. REAL ESTATE & MORTGAGE LENDING § 4:1 (4th ed., 

Updated 2018). 
772 Cameron & Maxwell83، تلمرجع تلسثبق، ص<. 

119 MARY MARGARET BOLDA & ADRIENNE G. SOUTHGATE, § 12:12, 

Timesharing: Problems of serial ownership in NEIGHBORING PROPERTY 

OWNERS (Jacqueline P. Hand & James Charles Smith ed.) (Clark Boardman 

Callaghan, 2018). 
781 Cameron & Maxwell83، تلمرجع تلسثبق، ص<. 

121 Florida Vacation Plan and Timesharing Act (FL ST T. XL, Ch. 721). 
122 The California Vacation Ownership and Time-Share Act of 2004. 
123 Louisiana Timesharing Act (LA R.S. T. 9, Cdbk. II, Cdtl. I, Ch. 1, Pt. II-A). 
124 Ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative à la partie législative 

du Code de la Consommation, Article L224-70. 
125 DIRECTIVE 2008/122/EC OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND THE OF THE 

COUNCIL of 14 January 2009 on the protection of consumers in respect of 



 

1689 
 

كما ىك  –أف التشريعات المقارنة لـ تضع عقدان نمكذجيان ينبغى التعاقد كفقان لو  كيلبحظ
ىذه  تفتبؿ اك – ََُِلسنة  َُٓالحاؿ فى مصر فى ظؿ القرار الكزارل رقـ 

كتفرض التزامات  تيمؾكضكابط ليذا العقد تقرر حقكقان لممس ركطالتشريعات بكضع ش
ىذه الشركط كالضكابط مف خلبؿ المطمبيف  رأينا دراسة دعمى شركة اقتساـ الكقت. كق

 الآتييف:
 الأكؿ: حماية المستيمؾ فى مرحمة ما قبؿ التعاقد المطمب
 المستيمؾ فى مرحمة ما بعد التعاقد ةالثانى: حماي المطمب

 :انًـهت الأٔل 

 حًبٚخ انًغزٓهك فٗ يشحهخ يب لجم انزوبلذ

عقد اقتساـ الكقت خلبؿ مرحمة ما التشريعات المقارنة أكجو لحماية المستيمؾ فى  قررت
( تنظيـ ِ( الترخيص فى التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت، )ُ: )مىقبؿ التعاقد تتمثؿ فيما ي

 ( الالتزاـ بالإعلبـ.ّالدعاية كالإعلبف كالتسكيؽ، ك)
 

 

 :انفشم الأٔل 

 انزشخٛض فٗ انزوبلذ ثُلبو الزغبو انٕلذ

المستيمؾ  ةلمصمح اؿاقتساـ الكقت قابلبن للئبط فمكريدا الأمريكية عقد كلايةقانكف  اعتبر
ثـ  فكم ُِٔإذا لـ تكف الشركة قد حصمت عمى ترخيص مف الجية الإدارية المختصة.

خطار  ايظؿ المستيمؾ محتفظان بحقو فى إبطاؿ العقد لحيف حصكلي عمى الترخيص كا 
ر مف كلا يغي ُِٕكمركر عشرة أياـ مف تاريخ ىذا الإخطار. يوالمستيمؾ بالحصكؿ عم

بأنيا غير حاصمة عمى الترخيص  لمستيمؾىذه الأحكاـ أف تككف الشركة قد أخطرت ا
 ُِٖالمستيمؾ محتفظان بحقو فى إبطاؿ العقد. يظؿأك أنيا بصدد الحصكؿ عميو إذ 

 ىك اعتبار كؿ اتفاؽ يخالؼ ىذا الحكـ باطلبن كاعتباره كأف لـ يكف. ذلؾمؤدل 

                                                                                                                                                      

certain aspects of timeshare, long-term holiday product, resale and 

exchange contracts, OJ L 33, 3.2.2009. 
126 FL ST §721.07. 
127 FL ST §721.10. 
128 FL ST §721.07(2)(d). 
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 تأكضحنا أف قرار كزير السياحة ألزـ الشركا أفعف الكضع فى مصر فقد سبؽ ك  أما
ترخيص مف  ىسياحى بالحصكؿ عم جعالتى تنشئ أك تدير منشآة فندقية أك قرية أك منت

الكزارة لبيع الكحدات السكنية بنظاـ اقتساـ الكقت. كمع ذلؾ فإف العقكد المبرمة مف 
آثارىا غير حاصمة عمى ترخيص تظؿ عقكدان صحيحة منتجة لكافة  كاتجانب شر 

تكافر الأىمية  تراضالقانكنية إذ استكفت أركاف العقد مف رضا كمحؿ كسبب مع اف
العيكب. كمف ثـ فإف المستيمؾ المشترل لحصة زمنية لا  مفكخمك الإرادة  اللبزمة

يستطيع التحمؿ مف العقد إذا أخمت الشركة بالحقكؽ كالضمانات المقررة لو بمكجب 
 القرار الكزارل.

مشرع كلاية فمكريدا يحقؽ حماية حقيقية لممستيمؾ بعكس  مسمؾو أف لاشؾ في كمما
الكضع فى مصر حيث يبقى العقد صحيحان كمف ثـ لا تتكافر أل حماية لممستيمؾ فى 

 ىذا الصدد.
 

 :انفشم انضبَٗ 

 رُلٛى انذهبٚخ ٔالإهلاٌ ٔانزغٕٚك

لتسكيؽ بيدؼ شركات اقتساـ الكقت الكثير مف الماؿ عمى الدعاية كالإعلبف كا تنفؽ
 ُِٗكضع ضغكط شديدة عمى إرادة المستيمؾ لدفعو إلى التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت.

لذلؾ اىتـ قانكف كلاية فمكريدا بيذه المرحمة اىتمامان بالغان إذ اختص إعلبنات تسكيؽ 
الحصص الزمنية بأحكاـ إضافية تفصيمية إلى جانب الأحكاـ العامة لمدعاية كالإعلبف 

مف الممارسات التى نعرض أبرزىا  يرالمستيمؾ. فقد حظر القانكف الكث فى مجاؿ حماية
 فيما يأتى.

السكنية التى  كحدةقانكف كلاية فمكريدا أف يتضمف الإعلبف التنبؤ بارتفاع قيمة ال حظر
المستيمؾ بأف  قادكالحكمة مف ذلؾ ىك تفادل اعت َُّ.فييايتـ تسكيؽ الحصص الزمنية 

مف الاستثمار العقارل إذ أف الثابت عملبن أف قيمة  نكعان زمنية يعد  صةعمى ح ؿالحصك 
                                                           

129 Elizabeth A. Cameron & Salina Maxwell, Protecting Consumers: The 

Contractual and Real Estate Issues Involving Timeshares, Quartershares, 

and Fractional Ownerships, 37 REAL EST. L.J. 278, 281 (2009). See also:  
130 FL ST §721.11(4)(b). 
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بصفة عامة  تعمى عكس أسعار العقارا –الحصص الزمنية فى المشركعات السياحية 
 ُُّ.ؿلا ترتفع بؿ تنخفض قيمتيا كقد لا يتمكف المشترل مف إعادة بيعيا فى المستقب –

ائع زيادة الثمف فى الإعلبف أل عبارة تفيد نية الب ضمفحظر القانكف أف يت كما
 لزيادةالمستقبؿ مالـ تكف الزيادة محددة بأف ينص الإعلبف عمى مقدار ىذه ا

المستيمؾ لدفعو إلى التعاقد لمحصكؿ  ءكالحكمة مف ذلؾ ىى تفادل إغرا ُِّكتكقيتيا.
عمى ميزة غير حقيقية تتمثؿ فى الثمف المخفض رغـ أف البائع ليس لديو خطط لرفع 

 الثمف فعلبن.
 داـالمشركع أك إحداىا ستككف مخصصة لاستخ افؽيحظر الإيحاء بأف مر  كذلؾ

كفضلبن عف  ُّّأصحاب الحصص الزمنية إذا كاف استخداميا سيككف متاحان لغيرىـ.
بأف عدد الحصص الزمنية المعركضة  عاءذلؾ حظر القانكف أف يتضمف الإعلبف الإد

كاف العدد محدكد بالفعؿ يتعيف لمتعاقد محدكد أك أف التعاقد متاح لفترة محدكدة. فإذا 
ذا كاف التعاقد متاح لفترة محدكدة يتعيف عمى المعمف  عمًفعمى الم تحديد العدد المتاح. كا 

  ُّْتحديد المدة عمى كجو الدقة.
حالة كجكد مرافؽ لـ يتـ الانتياء مف إنشائيا فإنو يحظر الإعلبف عف كجكد ىذه  كفى

إنشائيا" أك  لمؤكدالمرافؽ دكف كتابة عبارة مف العبارات الآتية بخط كاضح: "ليس مف ا
يلبحظ أنو فى حالة استخداـ عبارة "تحت الإنشاء"  ُّٓ"مقترحة" أك "تحت الإنشاء."

كييقصد بالخط  ُّٔ.علبفلإنتياء مف الإنشاء فى الإيجب عمى المعمف تحديد تاريخ ا
الكاضح فى ىذا الشأف استخداـ حجـ خط أكبر مف أل خط مكجكد بالإعلبف بدرجتيف 

 ُّٕعمى الأقؿ.

                                                           
131  
132 FL ST §721.11(4)(c). 
133 FL ST §721.11(4)(m). 
134 FL ST §721.11(4)(L) 
135 FL ST §721.11(4)(e). 
136 Id. 
137 FL ST §721.05(8). 
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ذا خالؼ المعمًف الأحكاـ سالفة الذكر يحؽ لمجية الإدارية المختصة تكقيع غرامة لا  كا 
جديد لحيف دفع  تعاقداء أل عمى المعمف كمنعو مف إجر  لارتزيد عف عشرة آلاؼ دك 

 ُّٖالغرامة.
لممعمف أف يطمب مف الجية الإدارية مراجعة الإعلبف الذل يرغب فى  كفأجاز القان كما

الجية  تمتزـاستخدامو لمتسكيؽ لمتعاقد عمى الحصص الزمنية فى مشركعو عمى أف 
عشرة أياـ مف تاريخ  ؿالإدارية بالمكافقة عمى الإعلبف أك إبداء أل ملبحظات عميو خلب

كفى حالة حصكؿ المعمف عمى مكافقة الجية الإدارية عمى الإعلبف يتـ  ُّٗتقديمو.
 َُْسالفة الذكر. كاـإعفاء المعمف مف أل مسئكلية مترتبة عمى مخالفة الإعلبف للؤح

عمى ضركرة أف يتضمف الإعلبف إعلبـ  صالقانكف الفرنسى، فقد اكتفى بالن أما
حصكؿ عمى المعمكمات التى أكجب القانكف عمـ المستيمؾ بيا المستيمؾ بحقو فى ال

كما حظر الإعلبف عف  ُُْقبؿ التعاقد كالإعلبف عف الطبيعة التجارية لنشاط الشركة.
كيعد مكقؼ القانكف الفرنسى  ُِْالحصص الزمنية باعتبارىا نكعان مف أنكاع الاستثمار.

نات مشركعات الحصص مجرد تطبيؽ لما نص عميو التكجيو الأكركبى فى شأف إعلب
 ُّْالزمنية.

فى مصر فكما أشرنا سابقان لا يكجد تشريع مستقؿ لعقكد اقتساـ الكقت.  الكضععف  أما
 كذلؾ. عفى التشري التسكيؽلذلؾ لا تكجد أحكاـ خاصة تنظـ مرحمة الدعاية كالإعلبف ك 

قتساـ فإف قرار كزير السياحة قد أغفؿ تنظيـ ىذه المرحمة. مؤدل ذلؾ ىك أف شركات ا
 يةالعامة للئعلبف الكاردة فى قانكف حما عدالكقت لا تتقيد فى ىذا الشأف سكل بالقكا

 تحظر الإعلبف الكاذب كالخادع.  ىالمستيمؾ الت

                                                           
138 FL ST §721.26(5)(e). 
139 FL ST §721.11(1)(a). 
140 Id. 
141 Code de la Consommation, L224-71. 
142 Code de la Consommation, L224-72. 
143 DIRECTIVE 2008/122/EC, art. 3 
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"النتائج المتكقعة  ىعم نصبحظر قانكف حماية المستيمؾ السمكؾ الخادع الذل ي فقد
لتعاقد عمى الحصص فى نطاؽ ا –فيمكف تفسير ىذا الحظر  ُْْالمنتج." تخداـلاس
 لاستثماربأنو حظر للئعلبف عف الحصص الزمنية باعتبارىا نكعان مف أنكاع ا – نيةالزم

باعتبار أف الاستثمار قد يككف نتيجة يتكقعيا المستيمؾ بعد الحصكؿ عمى حؽ فى 
بمثؿ ىذا الحظر فى قانكف خاص بتنظيـ  تصريحالكحدة السكنية. كلا شؾ فى أف ال

مف خلبؿ نصكص عامة فى قانكف  منيان قت يعد أفضؿ مف استنتاجو ضعقكد اقتساـ الك 
 حماية المستيمؾ.

حظر قانكف حماية المستيمؾ أل سمكؾ خادع ينصب عمى "الكميات المتاحة مف  كذلؾ
 الـفيذا الحظر يمنع الشركة المعمنة مف استخداـ عبارة "العدد محدكد" م ُْٓالمنتجات."

الفعؿ إلا أف الشركة المعمنة لا تمتزـ بالإفصاح يكف عدد الحصص الزمنية محدكدان ب
المحدكد. أما قانكف كلاية فمكريدا فكاف أكثر تحديدان حيث حظر استخداـ  ددعف ىذا الع

ىذه العبارة إلا إذا كانت مقترنة بالعدد الفعمى لمحصص المتبقية عمى النحك سابؽ 
 الإشارة إليو.

ثـ يمكف القكؿ بأف نصكص قانكف حماية المستيمؾ تكفر لممستيمؾ المصرل  كمف
الفرنسى كالتكجيو الأكركبى  تيلبؾتقترب مف تمؾ المقررة بمكجب قانكف الإس حماية

 كلكنيا لا ترقى إلى مستكل الحماية المقررة بمكجب قانكف كلاية فمكريدا الأمريكية.
 :انفشم انضبنش 

 الانزضاو ثبلإهلاو

بعض شركات اقتساـ الكقت إلى عدـ الإفصاح عف بعض المعمكمات الجكىرية  لجأت
معيا. فعمى سبيؿ المثاؿ تخطر  التعاقدإلى المستيمكيف حتى لا يترددكا فى اتخاذ قرار 

المستيمؾ بثمف التعاقد إلا أنيا لا تفصح عف الالتزامات المالية الأخرل الناشئة  ركةالش
كقد تذكر الشركة التزاـ  ُْٔالمرتفعة كالمتزايدة. لسنكيةاعف التعاقد كنفقات الصيانة 

                                                           
 (.9)3حمثَة تلمستهلك، م قثنون ::7
 (.77)3قثنون حمثَة تلمستهلك، م ;:7
7:< Cameron & Maxwell831، تلمرجع تلسثبق، ص. 
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العقد دكف أف يتـ كضع أسس لتحديدىا ثـ يفاجأ  فىالمستيمؾ بدفع ىذه النفقات 
 بقيمتيا المرتفعة بعد ذلؾ. لمستيمؾا

تنقؿ إلى المستيمؾ حقان  لتىتكجب التشريعات المقارنة عمى شركات اقتساـ الكقت ا لذلؾ
إلى  ريةكحدة سكنية الإفصاح عف بعض المعمكمات الجكىعمى حصة زمنية فى 

المستيمؾ قبؿ التعاقد لمتحقؽ مف عممو بالحقكؽ كالضمانات التى كفميا لو القانكف 
 .قدكلضماف عممو بالآثار المترتبة عمى التعا

 Public"أكجب قانكف كلاية كاليفكرينا عمى تمؾ الشركات إعداد تقرير عاـ  فقد
Report" اقتساـ الكقت  اـالتى ترغب فى التعاقد عمييا بنظ كنيةت السعف الكحدا

كيجب أف تحصؿ الشركة عمى  ُْٕكؿ مستيمؾ كقت التعاقد. إلى يركتسميـ ىذا التقر 
عمى ىذا التقرير  "Real Estate Commissioner"مكافقة مفكض العقارات بالكلاية 

تضميف التقرير المعمكمات الضركرية التى يمزـ الإفصاح عنيا إلى  طمبالأمر الذل يت
 المستيمؾ عند التعاقد. كتتمثؿ ىذه المعمكمات فيما يمى:

كعنكاف مطكر المشركع، اسـ كعنكاف المشركع، كأنكاع الحقكؽ المعركضة  اسـ .1
 لمتعاقد كحؽ ممكية أـ حؽ استعماؿ.

أك تمؾ المقترحة أك تككف  عؿالفالسكنية المعركضة لمتعاقد ب اتلمكحد كصؼ .2
تحت الإنشاء. كفى حالة عدـ جاىزية الكحدة السكنية للبستعماؿ فيجب 

 الإفصاح عف تاريخ جاىزيتيا.
حالة  كفىالكحدات السكنية فى المشركع كعدد الحقكؽ المعركضة لمتعاقد.  عدد .3

% مف الكقت يجب الإفصاح عف قكاعد تحديد ََُنية التعاقد عمى نسبة 
 لصيانة كالإصلبحات.أكقات ا

ذا كانت ىذه المرافقة  مقترحةالمكجكدة أك ال المرافؽ .4 فى الكحدة السكنية. كا 
 مقترحة أك فى مرحمة التنفيذ يجب الإفصاح عف التاريخ المتكقع للبنتياء منيا.

السكنية أك مرافؽ المشركع يجب  الكحدةحالة الكعد بإتماـ تحسينات عمى  فى .5
 ىذه التحسينات. الإفصاح عف مدل خطة تمكيؿ
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 السكنية. لكحدةلمدة كمراحؿ تشغيؿ ا كصؼ .6
كالعنكاف الرئيسى لشركة الإدارة بالإضافة إلى كصؼ لإجراءات تعديؿ  اسـ .7

جرا  تغييرىا. ءاتسمطاتيا كمسئكليتيا كا 
التى يمزـ  صركفاتالسنكية لسنة إعداد التقرير العاـ كتقدير قيمة الم الميزانية .8

 حسابيا.المستيمؾ بدفعيا كطريقة 
رسكـ يطمب مف المستيمؾ دفعيا كقت التعاقد بالإضافة إلى طريقة حساب  أل .9

 ىذه الرسكـ.
 لأل تمكيؿ يقكـ المطكر بتقديمو. كصؼ .11
 لأل حقكؽ عينية عمى الحقكؽ التى سيتـ التعاقد عمييا. كصؼ .11
المطكر كيككف مف شأنيا  دلأل دعاكل مدنية أك جنائية أك إفلبس ض كصؼ .12

 التأثير فى قدرة المطكر عمى القياـ بالتزاماتو.
عند رغبتو فى استخداـ أل مرفؽ مف  عيارسكـ يجب عمى المستيمؾ دف أل .13

 مرافؽ الكحدة السكنية.
 لمتغطية التأمينية المقررة لحماية المستيمؾ. كصؼ .14
 إمكانية تكقيع الحجز عمى الكحدة السكنية. إيضاح .15
تقييد حرية نقؿ الحقكؽ المتعاقد عمييا كحؽ  شأنوعف أل حؽ مف  الإفصاح .16

 الشفعة.
ضامف حتى انتياء ميمة العدكؿ  ؿعف أف مقدـ لمتعاقد يكدع لدل ككي الإفصاح .17

عف العقد كيحؽ لممستيمؾ استرداد ىذا المقدـ فى حالة ممارستو لحؽ العدكؿ. 
دلان مف إيداع مقدـ كفى حالة قياـ المطكر بتقديـ ضماف مالى كخطاب ضماف ب

 زاـكالت المالىالتعاقد لدل ككيؿ ضامف يجب عميو الإفصاح عف طبيعة الضماف 
 المقدـ. دالمطكر بر 

المصركفات التى يتـ تجميعيا مف أصحاب الحقكؽ عمى كحدة سكنية  إف .18
عف الحسابات التى يكدع بيا المصركفات  صؿمعينة يتـ إيداعيا فى حساب منف
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لحقكؽ عمى كحدات سكنية أخرل. كما يتعيف التصريح التى يدفعيا أصحاب ا
 بمكاف الحساب كحؽ المستيمؾ فى مراجعتو.

كاف العقد ينص عمى حؽ المستيمؾ فى المشاركة فى برنامج تبادؿ يتعيف  إذا .19
 .الشركةذكر اسـ كعنكاف شركة التبادؿ ككصؼ طرؽ التبادؿ التى تكفرىا 

مفكض  كافقةر العاـ بعد ممعمكمة يرغب المطكر فى إضافتيا لمتقري أل .21
 العقارات بالكلاية.

 يشترطيا مفكض العقارات بالكلاية. رلأخ عمكماتم أل .21
أف المعمكمات سالفة الذكر الكاجب ذكرىا فى التقرير العاـ الذل يحصؿ  فىشؾ  كلا

 لحؽالمستيمؾ عمى نسخة منو تعطى المستيمؾ تصكرا تفصيميا كاملب عف طبيعة ا
 القانكفكقو كضماناتو القانكنية الناشئة عف العقد. كقد أحسف ىذا الذل يتعاقد عميو كحق

باستلبـ ىذا التقرير لضماف قياـ الشركة  تيمؾضركرة تكقيع المس مىع نصبال نعان ص
 بتسميمو لممستيمؾ بالفعؿ.

تسميـ ىذا التقرير إلى المستيمؾ "كقت  أكجبذلؾ فمف الملبحظ أف القانكف  كمع
الأمر الذل يثير التساؤؿ عف جدكل ىذا التقرير فى تكجيو رضاء المستيمؾ  ُْٖالتعاقد"

بقبكؿ أك رفض التعاقد إذ كاف مف الأفضؿ النص عمى كجكب تسميـ التقرير قبؿ التعاقد 
بمدة معقكلة لضماف إتاحة الفرصة أماـ المستيمؾ للئطلبع عمى محتكاه. أما تسميـ 

أف المستيمؾ لف يتمكف مف قراءة  عنىي –عقد أل فى مجمس ال – عاقدالتقرير كقت الت
 محتكاه قبؿ التعاقد الأمر الذل يفكت عمى المستيمؾ الحماية التى قررىا القانكف.

. فقد نص الفرنسىالتكجيو الأكركبى كالقانكف  اأف ىذه النقطة لـ يغفمي بالذكر جدير
ر معينة تخص التكجيو الأكركبى عمى ضركرة الإفصاح عف المعمكمات المتعمقة بأمك 

كمف ثـ يجب إتاحة الفرصة الكافية  ُْٗالعقد كذلؾ "فى كقت مناسب" قبؿ التعاقد.
 فى مجمس العقد. الحضكرلممستيمؾ للئطلبع عمى ىذه المعمكمات قبؿ 
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عف المعمكمات التى اشترط التكجيو الأكركبى الإفصاح عنيا قبؿ التعاقد فقد تـ  أما
 ت عمى النحك الآتى:تقسيميا إلى ست مجمكعات مف المعمكما

المكتسبة بمكجب العقد: يجب الإفصاح عف شركط  قكؽمعمكمات عف الح – أكلان 
ذا كاف حؽ المستيمؾ لا يت  نيةبكحدة سك عمؽممارسة المستيمؾ لمحؽ محؿ العقد. كا 

القيكد الكاردة عمى حؽ المستيمؾ فى الإقامة فى  ضاحمعينة بالذات فإنو يجب إي
 ت.كحدات المشركع فى أل كق

: يجب الإفصاح عف كصؼ مناسب لمكحدة السكنيةمعمكمات عف الكحدة  – ثانيان 
ذاكمكقعيا.  كنيةالس بالذات يجب  ةكاف حؽ المستيمؾ لا يتعمؽ بكحدة سكنية معين كا 

 قعالسكنية التى يحؽ لممستيمؾ الإقامة بيا كمكا لمكحداتكصؼ مناسب  عفالإفصاح 
 ىذه الكحدات.

عف نسبة  الإفصاحكانت تحت الإنشاء: يجب  اكحدة السكنية إذمعمكمات عف ال – ثالثان 
دخاؿ  الأساسية كتكصيلبت  الخدماتالتنفيذ التى تـ الكصكؿ إلييا فى أعماؿ البناء كا 

كأل مرفؽ فى المشركع يحؽ لممستيمؾ استعمالو خلبؿ  لياتؼالمياه كالكيرباء كالغاز كا
يجب  ؾإقامتو. كما يتعيف تحديد المكعد المتكقع للبنتياء مف جميع ىذه الأعماؿ. كذل

بمنحو. كفضلبن  المختصةالإفصاح عف رقـ ترخيص البناء كاسـ كعنكاف الجية الإدارية 
للبنتياء مف  كةالشر  قدموعف ذلؾ يتعيف عمى الشركة الإفصاح عف الضماف الذل ت

 البناء. ؿمف أعما ياءأك لاسترداد ما يدفعو المستيمؾ فى حالة عدـ الانت بناءأعماؿ ال
معمكمات عف الأعباء المالية الناشئة عف العقد: يجب الإفصاح عف جميع  – رابعان 

 فى حالة التعاقد. كلا يقصد بيذه الأعباء الثمف ستيمؾالمالية التى يتحمميا الم الأعباء
فقط بؿ يقصد بيا أيضان التكاليؼ الإدارية كمصركفات الإدارة كالصيانة كالتكاليؼ 
القانكنية كالضرائب كالرسكـ التى سيصبح المستيمؾ مسئكلان عنيا عند التعاقد. كذلؾ 

 تشمؿ ىذه الأعباء أل حؽ عينى مقرر عمى الكحدة السكنية.
إنياء العقد كالمعمكمات  ركطشمعمكمات عف إنياء العقد: يجب الإفصاح عف  – خامسان 

 المتعمقة بمسئكلية المستيمؾ عف أل تكاليؼ ناشئة عف ىذا الإنياء.
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أعماؿ الصيانة ككيفية  إجراءمعمكمات إضافية: يجب الإفصاح عف كيفية  – سادسان 
مشاركة المستيمؾ فى القرارات المتعمقة بيذه الأعماؿ. كذلؾ يجب الإفصاح عف شركط 

. كيجب أيضان لعقدلحقكؽ التى يكتسبيا المستيمؾ بمكجب اإعادة التصرؼ فى ا
الإفصاح عف آلية فض المنازعات إذا كاف العقد ينص عمى كجكب فض المنازعات 

 َُٓ.ءدكف المجكء إلى القضا
عمالان  سار القانكف الفرنسى عمى ذات النيج. فقد أكجب القانكف  ىلمتكجيو الأكركب كا 

 ببعض المعمكمات أبرزىا: كقت مناسب فىد الفرنسى إعلبـ المستيمؾ قبؿ التعاق
ذا كاف شخص اسـ .1 اعتباريان يجب الإفصاح عف اسمو  ان كمكطف المينى. كا 

 .سجيموكشكمو القانكنى كمكتب ت
 .يمؾالعقد كالطبيعة القانكنية لمحقكؽ التى يكتسبيا المست محؿ .2
 الزمنية التى يحؽ لممستيمؾ خلبليا ممارسة الحقكؽ التى يكتسبيا. الحصة .3
 العقد كتاريخ سريانو. مدة .4
الأساسى الكاجب دفعو مف أجؿ ممارسة الحقكؽ التى يمنحيا العقد  الثمف .5

 كالإشارة إلى أل تكاليؼ إضافية الزامية.
 كالمرافؽ التى يحؽ لممستيمؾ استخداميا كتكمفتيا. الخدمات .6
 العدكؿ عف العقد كطريقتو كآثاره. مدة .7
ؾ المتعمقة بإنياء العقد الفرعى فى حالة بإنياء العقد، كتم عمقةالمت المعمكمات .8

 .دهكجك 
 تسديد أل دفعات مسبقة. حظر .9
إلى المغة المستخدمة بيف المستيمؾ كالمينى فيما يخص أل مسألة  الإشارة .11

 تتعمؽ بالعقد.
الكساطة لفض المنازعات بيف الطرفيف بدلان مف المجكء  نظاـ المجكء إلى إمكانية .11

 إلى القضاء.
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 ُُٓسمكؾ.كجكد مدكنة لم مدل .12
ذا شئنا المقارنة بيف المعمكمات التى يجب عمى الشركة إعلبـ المستيمؾ بيا قبؿ  كا 

التعاقد فى قانكف كلاية كاليفكرنيا كالقانكف الفرنسى كأحد تطبيقات التكجيو الأكركبى فقد 
قانكف كلاية كاليفكرنيا عمى عدد أكبر مف المعمكمات خاصة تمؾ المتعمقة  ؿاشتم

بيف مصركفات  ؿسيما الميزانية السنكية لمكحدة السكنية كالفص لابالأمكر المالية 
علبـ المستيمؾ بأماكف ىذه الحسابات  فصمةالكحدات السكنية فى حسابات من كا 

مالية قد تؤدل  اطرفصاح عف أل مخالإطلبع عمييا فضلبن عف الإ ىكالتصريح بحقو ف
ضدىا كغير ذلؾ. كمف ثـ فإننا نعتقد  لمرفكعةإلى إفلبس الشركة كالدعاكل القضائية ا

حيث كـ المعمكمات الكاجب  فم تيمؾكلاية كاليفكرنيا يكفر حماية أفضؿ لممس فأف قانك 
 إعلبـ المستيمؾ بيا.

عمى ضركرة حصكؿ  فإف ىذا القانكف ينص –فكما سبقت الإشارة  – ذلؾ كمع
التعاقد فقط. مؤدل  كقتالتقرير العاـ الذل يحتكل عمى ىذه المعمكمات  عمىالمستيمؾ 

ذلؾ أف المستيمؾ قد يتعاقد دكف قراءة متأنية لمتقرير بالكامؿ كىك ما يفرغ حماية 
الفرنسى  قانكفمضمكنيا. أما التكجيو الأكركبى كال فالمستيمؾ المقررة بمكجب القانكف م

نصا عمى ضركرة حصكؿ المستيمؾ عمى ىذه المعمكمات فى كقت مناسب قبؿ فقد 
التعاقد. كنعتقد أف المقصكد بالكقت المناسب ىك المدة المعقكلة. لذلؾ نعتقد أف مسمؾ 

كلاية كاليفكرنيا الأمريكية فى ىذا  رعأكثر تكفيقان مف مسمؾ مش فالمشرع الفرنسى كا
فالشأف ك  ة المعقكلة عمى كجو الدقة تسييلبن عمى الطرفيف كاف مف الأفضؿ تحديد المد ا 

لممعمكمات قبؿ التعاقد بثلبثة أياـ عمى الأقؿ مع تكقيعو  يمؾعمى استلبـ المست النصك
 المؤرخ يكـ الاستلبـ.

عف الكضع فى مصر، ففى ظؿ غياب التنظيـ التشريعى ليذا العقد فإف الشركة  أما
لذل يتحممو المكرد تجاه المستيمؾ بمكجب قانكف ا بالإعلبـتمتزـ بداية بالالتزاـ العاـ 

المستيمؾ بجميع البيانات الجكىرية  إعلبـحماية المستيمؾ الذل يكجب عمى المكرد 
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 تزاـكمما لا شؾ فيو أف الال ُِٓلممنتج مثؿ الثمف كصفاتو كخصائصو الأساسية.
التى تستمزـ بالإعلبـ الكراد فى ىذا القانكف لا يراعى الطبيعة الخاصة ليذه العقكد 

إعلبـ المستيمؾ بمزيد مف المعمكمات التى قد يثكر الخلبؼ حكؿ مدل اعتبارىا مف 
الكقت فضلبن عف ضركرة الإفصاح عف ىذه  قتساـالخصائص الأساسية فى عقد ا

 زمنية معقكلة. بفترةقبؿ التعاقد  تالمعمكما
بندنا يتعيف إعلبـ  ُِفقد نص عمى عدد  ََُِلسنة  َُٓقرار كزير السياحة رقـ  أما

يتبيف أنيا ممخص لمعقد النمكذجى بالكامؿ. كيلبحظ  دىذه البنك  قراءالمستيمؾ بو. كباست
أف القرار قد أغفؿ تحديد التكقيت الذل يتعيف فيو عمى الشركة الكفاء بالتزاميا بالإعلبـ 

مى يشير أف الشركة تكفى بيذا الالتزاـ بعرض نمكذج العقد عمى العم لكاقعإلا أف ا
  ُّٓالأمر الذل يقمؿ مف جدكل ىذا الالتزاـ. قدالمستيمؾ فى مجمس الع

 :انًـهت انضبَٗ 

 حًبٚخ انًغزٓهك فٗ يشحهخ يب ثوذ انزوبلذ

نما نصت ىذه  ةحماي دح دالتشريعات المقارنة عن ؼتتكق لـ المستيمؾ قبؿ التعاقد كا 
ريعات عمى كسائؿ لحماية المستيمؾ حتى بعد إبرامو لمعقد مع شركة اقتساـ الكقت. التش

( الحؽ فى العدكؿ ُكتتمثؿ أكجو حماية المستيمؾ فى مرحمة ما قبؿ التعاقد فيما يمى: )
( الحؽ فى ّ) ( الحؽ فى المشاركة فى الإدارة كالرقابة عمييا، كأخيران ِعف العقد، )

بإلقاء الضكء عمى ىذه  يمىكفقان لشركط معينة. كنقكـ فيما طمب إنياء اقتساـ الكقت 
 الحقكؽ مف خلبؿ فركع ثلبثة.

 :انفشم الأٔل 

 انحك فٗ انوذٔل هٍ انومذ

يمنح قانكف كلاية فمكريدا المستيمؾ الحؽ فى العدكؿ عف عقد اقتساـ الكقت خلبؿ  
لمعقد  ةتندات المكممأك مف تاريخ استلبـ جميع المس لتعاقدعشرة أياـ تحتسب مف تاريخ ا

ىذا  حسفكقد أ ُْٓ.دالتى نص القانكف عمى كجكب تسميميا إلى المستيمؾ أييما أبع
بعدـ النص عمى احتساب المدة مف تاريخ التعاقد دائمان إذ قد تتعمد  لبن القانكف عم
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الخاصة بو بعد التعاقد لمنعو مف مراجعة  لعقدالمستيمؾ نسخة ا ـالشركة تأخير تسمي
المستيمؾ فرصة ممارسة حقو الذل كفمو  ىقبؿ انتياء ميمة العدكؿ مما يفكت عم بنكده
 لو. شرعالم
شؾ أف حؽ العدكؿ عف العقد يمثؿ أحد أىـ أكجو حماية المستيمؾ عند التعاقد  كلا

بنظاـ اقتساـ الكقت إذ كما سبؽ كأف أكضحنا أف شركات اقتساـ الكقت تمارس ضغكطان 
إذا كاف التعاقد قراران  او عمى التعاقد دكف التميؿ كالتفكير فيمكبيرة عمى المستيمؾ لحمم

 اقد. لذلؾ فإف حؽ العدكؿ يكفؿ لممستيمؾ ميمة لإعادة التفكير فى قرار التعصائبان 
 ُٓٓكظركفو الشخصية. وكتقدير مدل ملبءمتو لحالت

 ُٔٓنص القانكف عمى عدـ جكاز الاتفاؽ عمى تنازؿ المستيمؾ عف ميمة العدكؿ. كذلؾ
ىذه الميمة يككف العقد قابلبن للئبطاؿ  ىفإذا نص العقد عمى تنازؿ المستيمؾ عف حقو ف

 ُٕٓسنة تبدأ بعد انتياء مدة ميمة العدكؿ المقررة. مدةلمصمحة المستيمؾ ل
عف كسيمة ممارسة حؽ العدكؿ فيجب عمى المستيمؾ استخداـ النمكذج المرفؽ  أما

جدير بالذكر أف الإخطار ينتج أثره مف كقت  بالعقد لإخطار الشركة بعدكلو عف العقد.
لإرساؿ  غراؼالبريد أك التم لمستيمؾصدكره، لا مف كقت استلبـ الشركة لو، إذا استخدـ ا

المستيمؾ لأل كسيمة أخرل فإف الإخطار ينتج أثره مف  تخداـالإخطار. أما فى حالة اس
  ُٖٓاستلبـ الشركة لو. ختاري
د كفقان للؤحكاـ السابقة يجب عمى الشركة إعادة حالة عدكؿ المستيمؾ عف العق كفى

 ُٗٓقد دفعيا خلبؿ عشريف يكمان مف تاريخ الإخطار. مستيمؾجميع المبالغ التى يككف ال
بؿ يتعيف إعادة أل مبالغ يككف المستيمؾ قد دفعيا  لثمفعمى إعادة ا الأمركلا يقتصر 

يحؽ لمشركة خصـ تحت أل مسمى كرسكـ تسجيؿ أك رسكـ إدارية كغيرىا. كمع ذلؾ 
السكنية  الكحدةلك كاف قد استخداـ  كمانظير استفادة المستيمؾ مف العقد قبؿ الإخطار 
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156 FL ST §721.10. 
157 Id. 
158 FL ST § 721.10(2). 
159 FL ST §721.10(3). 



 

1702 
 

لا قاـ المستيمؾ  َُٔالعقد. عفبالعدكؿ  خطارقبؿ تكجيو الإ كيعد ذلؾ تحقيقان لمعدالة كا 
ثـ  عطمةحقو بأف يتعاقد مع الشركة كيستعمؿ الكحدة السكنية لقضاء  ؿبإساءة استعما

 دفع أل مقابؿ لقضاء ىذه العطمة. كفيمارس حقو فى العدكؿ عف العقد د
 لسياحةبقرار كزير ا رفؽيتعمؽ بالكضع فى مصر فقد نص العقد النمكذجى الم فيما أما

أف  مىشير مف تقديمو إلى كزارة السياحة ع خلبؿفى فسخ العقد  ؾعمى حؽ المستيم
إلى المصركفات  الإضافةة كمقدـ تعاقد ب% مف القيمة المدفكعَُتقكـ الشركة بخصـ 

 ُُٔلمكزارة كثمف نسختى العقد. شركةسددتيا ال لتىالإدارية ا
 ِّمادتو رقـ  فىنص  لالمستيمؾ الجديد الذ مايةفقد صدر مؤخران قانكف ح كأخيران 

 عمى أف:
 "فى حالة التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت )التايـ شير(، أك المشاركة الجزئية فى الممكية،

لممستيمؾ الحؽ فى الرجكع فى العقد خلبؿ أربعة عشر يكمان مف تاريخ تكقيعو  فيكك 
 راتالإخلبؿ بالقكانيف أك القرا فإبداء أسباب، كدكف تحمؿ أل نفقات، كذلؾ دك  كفد

 المنظمة ليذه التعاقدات.
أحكاـ ىذا القانكف عمى التعاقد بنظاـ الممكية الجزئية أك أل أنظمة أخرل  كتسرل
 ة لنظاـ اقتساـ الكقت."مشابي
لا شؾ فيو أف المشرع المصرل أصاب بالنص فى ىذه المادة عمى حؽ المستيمؾ  كمما

 النصفى الرجكع عف العقد خلبؿ أربعة عشر يكمان غير أنو كاف مف الأفضؿ أف يتـ 
المدة مف تاريخ استلبـ المستيمؾ لمعقد ككافة ممحقاتو كليس مف  هعمى بدء حساب ىذ

 تاريخ التعاقد. 
أحسف المشرع المصرل صنعان بالنص عمى عدـ تحمؿ المستيمؾ أل نفقات غير  كذلؾ

القرارات المنظمة ليذه التعاقدات" تتعارض مع  أكأف عبارة "دكف الإخلبؿ بالقكانيف 
فى بداية النص إذ أنو مف المعمكـ أف قرار كزير  ممستيمؾالحؽ الذل منحو المشرع ل

يمنح الشركات الحؽ فى خصـ  سياحيةالسياحة المنظـ ليذه التعاقدات فى المنشآت ال
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% مف القيمة المدفكعة كمقدـ تعاقد بالإضافة إلى المصركفات الإدارية التى سددتيا َُ
مف ثـ فإننا نعتقد أنو لـ لمكزارة كثمف نسختى العقد عمى النحك السالؼ بيانو. ك  كةالشر 

الملبئـ كضع عبارة "دكف الإخلبؿ بالقكانيف أك القرارات المنظمة ليذه  فيكف م
فى  نامف تفسير ك كثرحيث أنيا تفتح الباب أماـ أ ى" فى ىذا النص القانكنعاقداتالت

فى استرداد ما  حؽغنى عنو. فقد يذىب البعض إلى تفسير ىذه المادة بأف لممستيمؾ ال
ف قد دفعو كمقدـ لمتعاقد دكف ما يككف قد دفعو كرسكـ إدارية الأمر الذل يشكؿ يكك 

 انتقاصان مف حماية المستيمؾ.
بقرار كزير  رفؽالم ىعف ذلؾ فإف قانكف حماية المستيمؾ كالعقد النمكذج كفضلبن 

السياحة أغفلب تحديد المدة التى يتعيف عمى الشركة رد المبالغ التى تككف قد قبضتيا 
تعديؿ ىذا النص للؤخذ فى  حممارسة المستيمؾ لحقو فى العدكؿ. لذلؾ فإننا نقتر  قبؿ

 الاعتبار الملبحظات سالفة الذكر.
 :انفشم انضبَٗ 

 انحك فٗ انًشبسكخ فٗ الإداسح ٔانشلبثخ ههٛٓب

قانكف كلاية كاليفكرنيا تكلى جمعية تضـ فى عضكيتيا المستيمكيف المتعاقديف مع  أكجب
عمى مشركع الكحدات السكنية. يلبحظ أف  كامؿال شراؼلكقت الإدارة كالإشركة اقتساـ ا

عضكية ىذه الجمعية تشمؿ جميع أصحاب الحقكؽ سكاء كانكا أصحاب حؽ ممكية أك 
مجمس إدارة ليذه الجمعية يتككف  تخابأصحاب حؽ استعماؿ فقط. كيجب أف يتـ ان

ة عضك كخمسة أك سبعة مدراء إذا كانت الجمعية لا تضـ أكثر مف مائ ثةمف ثلب
يجتمع مجمس  أفكيجب  ُِٔعضك. مائةكانت الجمعية تضـ أكثر مف  إذاأعضاء 

كيجكز أف ييعقد الاجتماع فى أل مكاف كلك  ُّٔالإدارة مرة كاحدة عمى الأقؿ كؿ سنة.
 ُْٔأك تكفيران لمنفقات. راءخارج المشركع إذا كاف ذلؾ أكثر ملبءمة لممد

بالذكر أف مطكر المشركع )كىك المصطمح الذل استخدمو المشرع الأمريكى  جدير
 ءللئشارة إلى شركة اقتساـ الكقت( يقكـ بتعييف المدراء عند بدء تشغيمو. كيستمر ىؤلا
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 ُٓٔفى عمميـ لحيف انعقاد أكؿ اجتماع لمجمعية حيث يتـ فيو انتخاب مجمس الإدارة.
 دارتياع السيطرة عمى الجمعية كمجمس إكمما لا شؾ فيو أف مطكر المشركع يستطي

الأكلى لمتشغيؿ نظران لاعتباره صاحب حقكؽ الحصص الزمنية التى لـ يتـ  رةخلبؿ الفت
قرر المشرع ضركرة أف يتـ انتخاب مدير  سيطرةال ىذهكلمحد مف  ُٔٔبعد. ميياالتعاقد ع

أصكات الحقكؽ فقط أل بعد استبعاد  صحابكاحد عمى الأقؿ بتصكيت المستيمكيف أ
يلبحظ أف سيطرة مطكر  ُٕٔالمطكر كذلؾ بيدؼ ضماف تمثيؿ المستيمكيف فى الإدارة.

الكقت كمما قاـ بالتعاقد مع مستيمكيف جدد  ركرالمشركع عمى الجمعية تقؿ تدريجيان بم
 ُٖٔالأغمبية الحاكمة. المستيمككفأف يمثؿ  إلىلشغؿ الكحدات السكنية 

التحكـ فى جميع  ىة كبرل نظران لقدرتيا عمىذه الجمعية كمجمس إدارتيا أىمي كتمثؿ
المستحقة عمى الأعضاء أصحاب  كيةالمسائؿ اليامة مثؿ زيادة قيمة المصركفات السن

 ُٗٔمع شركة إدارة لممشركع. لتعاقدالحقكؽ كا
المستحقة عمى الأعضاء فإف مطكر المشركع يستقؿ  نكيةيتعمؽ بالمصركفات الس ففيما

كما أشرنا  –قبؿ التعاقد عمى الحصص الزمنية إذ  اتكفعادة بتحديد قيمة ىذه المصر 
يتعيف عمى الشركة البائعة إعلبـ المشترل بقيمة ىذه المصركفات قبؿ التعاقد.  –سابقان 

الأسعار  عالطبيعى أف تزيد قيمة ىذه المصركفات سنكيان نظران لارتفا فمفكمع ذلؾ 
لمشرع لمجمعية الحؽ فى بشكؿ أكبر. كقد جعؿ ا يانةكحاجة الكحدات السكنية لص

تحديد قيمة ىذه المصركفات. كنظران لصعكبة اجتماع جميع أعضاء الجمعية أجاز 
المشرع لمجمس إدارتيا المنتخب مف قبؿ الأعضاء تقرير زيادة سنكية لا تزيد نسبتيا 

 لالمستحقة عف السنة المالية السابقة. أما إذا رأ فات% مف قيمة المصرك َِعف 
تزيد عف ىذه النسبة فيجب  المصركفاتركرة إقرار زيادة فى قيمة ض الإدارةمجمس 

                                                           
165 CA BUS & PROF §11270(b)(1). 
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الجمعية مف خلبؿ تصكيت أك مكافقة مكتكبة إذا تعذر  ضاءمكافقة أغمبية أع
كمما لا شؾ فيو أف فى ىذه السياسة التشريعة ضمانة كافية لمنع تعسؼ  َُٕالاجتماع.

بإقرار مصركفات سنكية غير متكقعة كتزيد عف الحاجة  ؾمطكر المشركع تجاه المستيم
 .لمشركعالفعمية لإدارة ا

متخصصة يعيد  إدارةفيما يتعمؽ بإدارة المشركع تقكـ الجمعية بالتعاقد مع شركة  أما
إلييا مجمكعة مف المياـ مثؿ تحصيؿ المصركفات السنكية مف أعضاء الجمعية فضلبن 

م بمشركع الكحدات  ةالدفاتر كالسجلبت الخاص ساؾعف القياـ بأعماؿ الصيانة كا 
ىذه المياـ الحد الأدنى مف مياـ عمؿ شركة الإدارة إلا أنو لا يكجد  مثؿكت ُُٕ.السكنية

ما يحكؿ دكف أف يتـ الاتفاؽ عمى التزاـ الشركة بمياـ إضافية كتكفير أفراد الأمف 
المرافؽ الخاصة  فىكتكفير خدمة النظافة سكاء داخؿ الكحدات السكنية أك خارجيا 

 بالمشركع.
كقد رسـ المشرع الملبمح العامة لمعقد الذل تبرمو الجمعية مع شركة الإدارة لضماف  

يمى بإلقاء الضكء عمى  فيماالتى نقكـ  لأمكرحماية المستيمؾ حيث اشترط بعض ا
 أبرزىا:

ات : إذا كاف مطكر المشركع يمتمؾ الأغمبية التى تمكنو مف السيطرة عمى قرار أكلان 
أف تزيد مدة التعاقد الأصمية مع شركة الإدارة عف خمس سنكات.  زيجك  لاالجمعية 

عمى تجديده تمقائيان لمدد ثلبث سنكات مالـ تقرر أغمبية أعضاء  دكيجكز أف ينص العق
خطار شركة  –المممككة لممطكر  الأصكاتبعد استبعاد  –الجمعية  عدـ تجديد العقد كا 
الجمعية فى  أعضاءنتياء العقد بمدة معقكلة. كتسييلبن عمى القرار قبؿ ا ذاالإدارة بي

 ـعممية اتخاذ قرار عدـ تجديد التعاقد مع شركة الإدارة لـ يشترط المشرع اجتماعي
نما يكفى مكافقتيـ كتابة عمى قرار عدـ تجديد التعاقد.  ُِٕلمتصكيت عمى القرار كا 
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العقد بإرادتو المنفردة دكف  لمجمس إدارة الجمعية الحؽ فى فسخ يككف: يجب أف ثانيان 
كمما لا شؾ  ُّٕالمجكء إلى القضاء بشرط أف يككف ىناؾ سببان جديان يدعك إلى ذلؾ.

لو ممارسة ىذا الحؽ إلا فى حالة كجكد تقصير شديد مف  يحؽفيو أف مجمس الإدارة لا 
 جانب شركة الإدارة فى القياـ بمسئكلياتيا.

 بؿيجب عمييا إخطار الجمعية كتابة ق العقد إنياء : فى حالة رغبة شركة الإدارة فىثالثان 
 ُْٕيكمان عمى الأقؿ. َٗىذا الإنياء بػ 

لمشفافية كتحقيقان لرقابة أعضاء الجمعية عمى إدارة المشركع قرر المشرع أحقية  كضمانان 
أعضاء الجمعية فى حضكر جميع اجتماعات مجمس الإدارة دكف مشاركة فى المداكلة 

كذلؾ أقر المشرع حؽ عضك  ُٕٓصريح مف المجمس. إذفإلا بناء عمى  كيتأك التص
عمى أعماؿ مجمس  رقابةفى الحصكؿ عمى المعمكمات التى تمكنو مف ال ةالجمعي

المتعمقة بالجكانب المالية كالجكانب  تمؾالإدارة كشركة الإدارة. كتشمؿ ىذه المعمكمات 
 الإدارية.

 مجمس الإدارة الاختيار بيف أمريف: عمىشرع أكجب الم ية،يتمؽ بالجكانب المال ففيما
عمى  مان قبؿ بدايتيا بخمسة عشر يك  ة: إرساؿ الميزانية المقترحة لمسنة المالية الجديدأكلان 

الفرصة أماـ أعضاء الجمعية للئطلبع عمى تقرير يضـ القكائـ  إتاحةالأقؿ فضلبن عف 
نيايتيا عمى أف تككف ىذه  تاريخيكمان مف  َُِالمالية لمسنة المالية السابقة بعد مركر 

 ُٕٔمحاسب عاـ معتمد. مكتبالقكائـ قد تـ مراجعتيا بكاسطة 
: إرساؿ ممخص لكؿ مف الميزانية المقترحة لمسنة المالية اللبحقة كلتقرير السنة ثانيان 

تفاصيؿ  عمىبإمكانية إطلبعيـ  بةالمالية السابقة لأعضاء الجمعية مع إخطارىـ كتا
التفصيمى لمسنة المالية السابقة فى  كالتقريرحة لمسنة المالية اللبحقة الميزانية المقتر 

طمب نسخة مف ىذه المستندات يتـ إرساليا  مكانيةمكتب أعماؿ الجمعية فضلبن عف إ
بالفاكس أك البريد الإلكتركنى أك البريد العادل. كلا يجكز طمب رسكـ مف العضك الذل 
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المستندات كالبريد مف  كيرـ ثمف تصيطمب نسخة مف ىذه الأكراؽ حيث يتـ خص
الجمعية. كما يجب إرساؿ ىذه المستندات خلبؿ عشرة أياـ مف تاريخ طمب  ةميزاني

 ُٕٕالعضك.
يتعمؽ بالجكانب الإدارية، فقد قرر المشرع أحقية عضك الجمعية فى الإطلبع  فيما أما
تيا بإدار  ـكجميع السجلبت التى تقك  دارةمحاضر اجتماعات مجمس الإ صكيركت

الجمعية أك شركة الإدارة. كيجكز لعضك الجمعية ممارسة ىذا الحؽ بنفسو أك بكاسطة 
كضمانان لفعالية ىذا الحؽ أكجب المشرع عمى مجمس الإدارة تحديد أكقات  ُٖٕلو. ثؿمم

 ُٕٗ.الإطلبعمحددة خلبؿ الأسبكع لعممية 
الحؽ فى الإطلبع عمى جميع المستندات  لإدارةأجاز المشرع لأعضاء مجمس ا كذلؾ

التى يحددىا مجمس الإدارة. كما  كقاتكالسجلبت الخاصة بالمشركع دكف التقيد بالأ
كمما لا شؾ فيو أف ذلؾ يعد  َُٖفى أل كقت. كنيةطمب فحص الكحدات الس ويجكز ل

س مجم عضاءإذ أف أ رةعمى أعماؿ مجمس إدارة الجمعية كشركة الإدا قابةنكعان مف الر 
بتصكيت جميع أصحاب الحقكؽ بما فييـ الشركة المطكرة فضلبن  خابيـالإدارة يتـ انت

دكف أف يككف لممطكر  فقطعف انتخاب أحدىـ عمى الأقؿ بتصكيت أصحاب الحقكؽ 
يككف لأصحاب  –عمى الأقؿ  –الحؽ فى التصكيت كمف ثـ فإف كلاء ىذا العضك 

 الحقكؽ دائمان.
الكقت تشريعيان اكتفاءن  قتساـأكضحنا لـ يتـ تنظيـ عقد ا كماعف الكضع فى مصر، ف أما

بقرار كزير السياحة الذل يطبؽ عمى المنشآت الفندقية كالقرل كالمنتجعات السياحية، 
يكجد أل حؽ لممستيمؾ فى الاشتراؾ فى عممية اتخاذ القرارات اللبزمة لإدارة  لبف

المالية اللبحقة أك تقرير ميزانية المشركع أك الإطلبع عمى الميزانية المقترحة لمسنة 
. كما تستقؿ شركة اقتساـ الكقت بتحديد قيمة مصركفات الصيانة قةالسنة المالية الساب

ذا  قرار كزير السياحة قد كضع حدان أقصى لقيمة ىذه المصركفات  كافالسنكية. كا 
                                                           

177 CA BUS & PROF §11272(b). 
178 CA BUS & PROF §11273(a). 
179 CA BUS & PROF §11273(c)(2). 
180 CA BUS & PROF §11273(d). 
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نو % كؿ ثلبث سنكات فإٓعمى أف تزيد بحد أقصى بنسبة  التعاقد% مف قيمة ِبنسبة 
حقيقية لممستيمؾ بعدـ تعسؼ الشركة بإقرارىا الحد الأقصى لمزيادة  نةلا يكجد ضما

% سنكيان قد لا ٓالمسمكح بيا دائمان. كذلؾ فإف كضع حد أقصى لمزيادة السنكية بنسبة 
إذا ارتفعت الأسعار بشدة نتيجة لمتضخـ المفاجئ  ايمكف الشركة مف القياـ بالتزاماتي

ى مصر خلبؿ السنكات القميمة الماضية. لذلؾ فإف الحؿ الأمثؿ ف فعؿما حدث بال ككى
% سنكيان بشرط كضع ضكابط كشركط ٓىك السماح بزيادة ىذه المصركفات عف نسبة 

 الفعالة لممستيمكيف عمى الميزانية كالإدارة. ةتسمح بالرقاب
 :انفشم انضبنش 

 انحك فٗ آَبء الزغبو انٕلذ

الزمنية فى المشركعات  ولا شؾ فيو أف رغبة المستيمؾ فى الحفاظ عمى حصت مما
سبيؿ المثاؿ، ترتفع  ىإلى عدة أسباب. فعم لؾالزمف. كيرجع ذ كرالسياحية تقؿ بمر 

% ٓمصركفات الصيانة السنكية بمركر الزمف إذ ترتفع ىذه المصركفات بحد أقصى 
كفقان لمكثير مف التشريعات المقارنة كؿ ثلبث سنكات فى مصر كدكف التقيد بحد أقصى 

عمى أصحاب الحصص الزمنية فيفضؿ  كما أشرنا سابقان الأمر الذل يشكؿ عبئان ماليان 
 التخمص مف حصتو. ضيـبع

عف ذلؾ فإنو بالرغـ مف ىذه الزيادة فإف الحفاظ عمى مستكل المشركع ليس  كفضلبن 
يساىـ فى ىذا الانخفاض عدـ إذ ينخفض مستكاه بمركر الزمف أيضان. ك  يفبالأمر الي

لممشركع كلمكحدة السكنية محؿ  يتيـشعكر أصحاب الحقكؽ عمى الحصص الزمنية بممك
حقيـ فلب يبذلكف فى العناية بيا ذات العناية التى يبذلكنيا لمحفاظ عمى ممتمكاتيـ 

كاف المستيمؾ صاحب حؽ ممكية إذ أف شعكره أف أفرادنا  االخاصة. كلا يختمؼ الأمر إذ
 مفيستخدمكف ذات الكحدة السكنية يقمؿ  –قد يزيد عددىـ عف الخمسيف  –خريف آ

مف المشركعات الجديدة كتتميز  يدشعكره بممكية حصتو. كفى المقابؿ يتـ إنشاء العد
بمستكل أعمى مف مستكل المشركعات القائمة. لذلؾ يرغب البعض فى التخمص مف 

 فى مشركع جديد. نيةحصتيـ الزمنية مف أجؿ الحصكؿ عمى حصة زم
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فراغبك الحصكؿ  ُُٖالتصرؼ فى الحصة الزمنية المستعممة. صعكبةىذه الرغبة  كيقابؿ
الحصكؿ عمى حصة زمنية فى مشركع جديد.  فسيـعمى حصة زمنية سيفضمكف ىـ أن

كما أف التصرؼ فى الحصص الزمنية يحتاج إلى صرؼ الكثير مف الماؿ عمى الدعاية 
الأمر الذل يصعب مف ميمة التصرؼ فى الحصة  سمساركالإعلبنات أك التعاقد مع 

 ُِٖلو. ةفادح رةدكف خسا مستيمؾالزمنية لم
عمى ىذه الإشكالية عادة ىجر المستيمؾ استخداـ حصتو الزمنية رغـ اضطراره  كيترتب

معظـ التشريعات  أفخاصة ك  المبرـلدفع مصركفات الصيانة السنكية كفقان لمعقد 
 ُّٖت تحظر عمى المستيمؾ طمب القسمة.المنظمة لعقد اقتساـ الكق

بحؿ ليذه المعضمة  تالقميمة التى أت ريعاتيعتبر تشريع كلاية كاليفكرينا مف التش لذلؾ
أف ينص نظاـ المشركع عمى حؽ المستيمؾ فى طمب إنياء اقتساـ  عإذ يجيز التشري

مؤدل ذلؾ ىك طمب إنياء الشيكع بالقسمة النيائية التى تتـ عادة بطريؽ  ُْٖالكقت.
 التصفية. كقد كضع المشرع شركط كضكابط ليذا الحؽ نكجزىا فيما يمى:

فمركر ىذه المدة  ُٖٓتشغيؿ المشركع. ريخسنة عمى الأقؿ عمى تا ِٓ: يجب مركر أكلان 
فات الصيانة قد ارتفعت الطكيمة يعد قرينة عمى انخفاض مستكل المشركع كأف مصرك 

كأف مشركعات جديدة ذات مستكل أعمى قد أنشئت. لذلؾ ييسمح لأصحاب الحقكؽ 
 حالة الشيكع. إنياءطمب 
فمـ يكتفى المشرع بمكافقة  ُٖٔ% مف أصحاب الحقكؽ.َٔ: يجب مكافقة أغمبية ثانيان 

نما اشترط أ لأدنى ىك خاصة حدىا ا غمبيةالأغمبية المطمقة لطمب إنياء حالة الشيكع كا 
يتطمب مكافقة أغمبية خاصة تزيد عف نسبة  د%. كمف ثـ فإف نظاـ المشركع قَٔ

                                                           
181 Ralph E. Stone, The Federal Trade Commission and Timeshare Resale 

Companies, 24 SUFFOLK U. L. REV. 49, 53 (1990). 
182 Cameron & Maxwell .839، تلمرجع تلسثبق، ص  
183 Peirce & Mann .79، تلمرجع تلسثبق، ص  
184 FL ST §721.125(1). 
185 FL ST §721.125 (4). 
186 FL ST §721.125(1). 
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%. جدير بالذكر أف حساب الأغمبية لا يستمزـ التصكيت خلبؿ إجتماع لأعضاء َٔ
 ُٕٖالجمعية بؿ يكفى التكقيع كتابة عمى طمب إنياء حالة الشيكع.

ريكية الذل يسمح لممتعاقد طمب يتعيف الإشارة إلى قانكف كلاية لكيزيانا الأم كذلؾ
محؿ عقد اقتساـ  يةاستصدار حكـ مف المحكمة المختصة بإعلبف أف الكحدة السكن

 ُٖٖقسمتيا قسمة نيائية. يمكفالكقت أصبحت غير صالحة للبنتفاع بيا كمف ثـ 
القائـ فى  الشيكععف الكضع فى مصر فإف الأمر قد استقر عمى اعتبار  أما

فييا بنظاـ اقتساـ الكقت شيكعان إجباريان مؤبدان. فلب يجكز  قدتعاالمشركعات التى يتـ ال
المرفؽ بقرار كزير  لنمكذجىلممستيمؾ طمب إنياء حالة الشيكع القائمة إذ ينص العقد ا

كنرل أف الأصمح  ُٖٗعف حقو فى طمب القسمة. لمستيمؾتنازؿ ا مىالسياحة ع
كلكيزيانا  كاليفكرنياكلايتى فى  علممستيمؾ ىك اتباع ذات النيج الذل اتبعو المشر 

بطمب  لشيكعالأمريكيتيف بالسماح لممستيمكيف بطمب إنياء اقتساـ الكقت كمف ثـ إنياء ا
 القسمة.

 المبحث: خاتمة 
ختاـ ىذا المبحث، يتبيف لنا اىتماـ التشريعات المقارنة بتنظيـ عقد اقتساـ الكقت  كفى

بيدؼ حماية المستيمؾ سكاء قبؿ إبراـ العقد أك بعده إذ استقرت التشريعات المقارنة 
العقد باطلبن لمصمحة المستيمؾ إذا لـ تكف الشركة حاصمة عمى ترخيص  ارعمى اعتب

 فعند التعاقد فضلبن عف تنظيـ مرحمة الدعاية كالإعلبمف الجية الإدارية المختصة 
لزاـ الشركة بإعلبـ المستيمؾ بحقكقو. كذلؾ استقرت التشريعات المقارنة  كالتسكيؽ كا 

الذل أبرمو ككضعت بعضيا ضكابط لضماف  دعمى حؽ المستيمؾ فى العدكؿ عف العق
 ابةى الإدارة كالرقف شاركةالحؽ فى الم ستيمؾفعالية ىذا العدكؿ فضلبن عف منح الم

نصت بعض التشريعات عمى حؽ المستيمؾ فى طمب إنياء اقتساـ الكقت  عمييا. كأخيران 
 كفقان لشركط كضكابط معينة.

                                                           
187 FL ST §721.125(1). 
188 LA R.S. §9:1131.8. 

 (.>)1تلعقد تلنموذجً، م 723
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 خاتمة

لنا مف خلبؿ ىذا البحث أىمية عقكد اقتساـ الكقت نظران للئقباؿ المستمر كالمتزايد  تبيف
خارجية. كقد لاحظنا أف المشرع ال كعمييا خاصة فى مجاؿ السياحة سكاء الداخمية أ

بالتنظيـ حتى كقتنا الحاضر كىك مكقؼ محؿ نقد يتعيف  كدالمصرل لـ يتناكؿ ىذه العق
 نحك تنشيط قطاع السياحة. كلةإعادة النظر فيو خاصة فى إطار سياسة الد

مكقفان إيجابيان بمحاكلة تنظيـ ىذه العقكد ككضع ضكابط لعمؿ  ةاتخذ كزير السياح كقد
السياحية التى تدير كؿ أك بعض كحداتيا بنظاـ  كالمنتجعات لقرلالمنشآت الفندقية كا

اقتساـ الكقت بغية تكفير الحماية الملبئمة لممستيمؾ. كمع ذلؾ فإف ىذه المحاكلة لـ 
الأدكات كالآليات القانكنية لكضع  ياحةسيكتب ليا النجاح نظران لعدـ امتلبؾ كزير ال

لممستيمؾ. كلذلؾ رأينا أف العقد الذل تبرمو  لمطمكبةتنظيـ متكامؿ يكفؿ الحماية ا
الشركات غير الحاصمة عمى ترخيص مف كزارة السياحة لمتعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت 

 لحاصمةات اصحيحان منتجان لكافة آثاره القانكنية. كذلؾ الحاؿ إذا قامت الشرك يككف
باستخداـ نمكذج مختمؼ عف ذلؾ المرفؽ بالقرار الكزارل إذ  لتعاقدعمى الترخيص با

تككف عرضة  لشركاتىك أف تمؾ ا ريعتبر ىذا العقد صحيحان أيضان كغاية ما فى الأم
 المأمكلة لممستيمؾ. مايةالإدارل. كمف ثـ فإف قرار كزير السياحة لـ يكفر الح اءلمجز 
لأىمية ىذه  ؿالمشرع المصرل تنبو المشرعكف فى كثير مف الدك خلبؼ مكقؼ  كعمى

العقكد كلخصكصيتيا الأمر الذل دفعيـ إلى تخصيص تشريعات مستقمة ليذه العقكد 
 تيمؾكمعظـ الكلايات الأمريكية أك عمى الأقؿ تخصيص فصؿ مف تشريع حماية المس

يعات بصفة أساسية إلى لتناكؿ ىذه العقكد كما ىك الحاؿ فى فرنسا. كتيدؼ ىذه التشر 
اقتساـ الكقت إذ تلبحظ استخداـ ىذه الشركات  شركاتحماية المستيمؾ فى مكاجية 

تقميدية لدفع المستيمؾ عمى التعاقد فكر تكجيو الإيجاب لو دكف أف  غيرتسكيؽ  أساليب
نما تشمؿ مصركفات  قتصرمف التزامات مالية لا ت اقدهيدرؾ عكاقب تع عمى الثمف كا 

ايدة فضلبن عف عدـ كجكد ضمانات كافية لتنفيذ الشركة التزاماتيا التعاقدية. سنكية متز 
حددت التشريعات المقارنة عدة أكجو لحماية المستيمؾ سكاء فى  ةكلمكاجية ىذه الظاىر 

 التعاقد أك فى مرحمة ما بعد التعاقد. قبؿمرحمة ما 



 

1712 
 

كريدا ككاليفكرنيا خاصة قانكنى كلايتى فم المقارنةلمتشريعات  اخلبؿ دراستن كمف
ىذا الشأف فإننا  ىالأمريكيتيف كالقانكف الفرنسى إلى جانب التكجيو الأكركبى الصادر ف

نقترح عمى المشرع المصرل إصدار قانكف لتنظيـ عقكد اقتساـ الكقت عمى أف يكفر ىذا 
محة باطلبن بطلبنان نسبيان لمص الكقت تساـعقد اق رالقانكف حماية ملبئمة لممستيمؾ باعتبا

 المستيمؾ فى الحالات الآتية:
 حصكؿ الشركة عمى ترخيص بالتعاقد كفقان ليذا النظاـ. عدـ -
التزاـ شركة اقتساـ الكقت بالقيكد المتعمقة بمرحمة الدعاية كالإعلبف.  عدـ -

كنقترح أف تتمثؿ ىذه القيكد فى حظر بعض أساليب الإعلبف التى تستخدميا شركات 
اقتساـ الكقت بيدؼ حمؿ المستيمؾ عمى التعاقد. كنعتقد ضركرة حظر الأساليب 

أف يتضمف  عاقد،كحدة السكنية محؿ التالآتية: أف يتضمف الإعلبف تنبؤ بارتفاع قيمة ال
الاستثمار، أف يتضمف الإعلبف إشارة إلى نية  أنكاعمف  كعان الإعلبف أف اقتساـ الكقت ن

الشركة زيادة الثمف فى المستقبؿ مالـ تكف الزيادة محددة مف حيث القيمة كالتكقيت، أف 
بالعدد  بارةىذه العيتضمف الإعلبف عبارة "عدد الكحدات المتاحة محدكد" مالـ تقترف 

الفعمى الحقيقى لعدد الكحدات المتاحة لمتعاقد، كأخيران ففى حالة الإعلبف عف كحدات 
الإعلبف الميعاد المتكقع للئنتياء  ضمفسكنية أك مرافؽ غير مكتممة البناء يجب أف يت

 تككف الكحدات كالمرافؽ جاىزة للبستعماؿ. حيثمف أعماؿ البناء ب
المستيمؾ. كيجب أف  ةلكقت بالتزاميا بالإعلبـ فى مكاجيشركة اقتساـ ا إخلبؿ -

السابقة  السنةتسميـ المستيمؾ نسخة مف ميزانية المشركع فى  ـيتضمف الالتزاـ بالإعلب
عمى التعاقد بنظاـ اقتساـ الكقت  رتبةالمالية المت لأعباءعمى التعاقد كالإفصاح عف ا

مى أف يتـ تكضيح قابميتيا لمزيادة غير الثمف مثؿ قيمة مصركفات الصيانة السنكية ع
أل حقكؽ عينية  عفيتعيف الإفصاح  لؾفى المستقبؿ بنسبة معينة كحد أقصى. كذ

تبعية مقررة عمى الكحدات السكنية أك المرافؽ الممحقة بيا إلى جانب الإفصاح عف أل 
كمف شأنيا إعاقة الشركة عف استكماؿ  ةدعاكل قضائية تككف مرفكعة عمى الشرك

يا أك عف إدارتو. كأخيران فإف الالتزاـ بالإعلبـ لا ينبغى أف يتـ الكفاء بو فى مشركع
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نما قبؿ التعاقد بثلبثة أياـ عمى الأقؿ مع تكقيع المستيمؾ بتسمم  ومجمس العقد كا 
 المعمكمات محؿ الالتزاـ بالإعلبـ.

لـ ينص العقد صراحة عمى حؽ المستيمؾ فى العدكؿ عف العقد دكف إبداء  إذا -
يكمان عمى أف يبدأ حساب ىذه المدة مف  ُٓاب كدكف أف يتحمؿ أل نفقات خلبؿ أسب

المرفقة بو كالمكممة لو كليس مف  داتتاريخ استلبـ المستيمؾ لنسخة العقد كجميع المستن
مف قانكف حماية المستيمؾ الجديد. كما يتعيف إلزاـ  ِّبالمادة  كردتاريخ التعاقد كما 

 يكمان مف تاريخ العدكؿ عف العقد. َّ خلبؿالشركة برد جميع النفقات 
المشاركة فى إدارة المشركع  فىلـ ينص العقد صراحة عمى حؽ المستيمؾ  إذا -

بصفتو عضكان فى جمعية أصحاب الحقكؽ )أك اتحاد الشاغميف( عمى أف يتـ تمثيؿ 
فى مجمس إدارة الجمعية أك الاتحاد. كذلؾ يتعيف النص عمى حؽ  كيفالمستيم

. لقادمةفى طمب نسخة مف ميزانية السنة السابقة كالميزانية المقترحة لمسنة االمستيمؾ 
فيما يتعمؽ بأكجو صرؼ  صةفبذلؾ يتمكف المستيمؾ مف الرقابة عمى الإدارة خا

 .يان مصركفات الصيانة التى يتـ تجميعيا سنك 
لمستيمؾ نسبيان لمصمحة ا نان الكقت باطلبن بطلب ساـعف تكصيتنا باعتبار عقد اقت كفضلبن 

 ذجىفى الحالات سالفة الذكر فإننا نكصى المشرع كذلؾ بالتخمى عف فكرة العقد النمك 
فى التشريعات المقارنة  كرةكزير السياحة إذ أنو لا كجكد ليذه الف ارالتى أتى بيا قر 

محؿ دراستنا إذ أف العقد النمكذجى مف شأنو تقييد حرية المتعاقديف دكف مبرر منطقى 
العقد إلى جانب أنو لا يمثؿ ضمانة  اؼفضلبن عف عدـ مراعاتو رغبة كاحتياجات أطر 

لتكفير الحماية المثالية لممستيمؾ. فعمى سبيؿ المثاؿ يتطمب العقد النمكذجى المرفؽ 
 ىكألا تزيد عف ثلبثة أسابيع. كلا يكجد أدن سبكعمدة التعاقد عف أ تقؿالقرار الكزارل ألا ب

مبرر منطقى ليذا الحد الأدنى أك ذلؾ الحد الأقصى. فمصمحة الأطراؼ قد تقتضى 
 عف الحد الأقصى. دالتعاقد عمى حصة زمنية تقؿ عف الحد الأدنى أك تزي

فى  غبكفلاختيار نظاـ اقتساـ الكقت الذل ير يتعيف ترؾ الحرية لأطراؼ العقد  كما
الكاردة فى القانكف المدنى إذ أننا لسنا  امةالتعاقد كفقان لو طالما كاف متفقان مع القكاعد الع

نما  حصرفى حاجة إلى  صكر اقتساـ الكقت فى حؽ الانتفاع كالممكية الجزئية فقط. كا 
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مع الشركة.  دية المستيمؾ المتعاقىك حما –اقتساـ الكقت  صكرةأيان كانت  –ما يعنينا 
لذلؾ فلب ينبغى أف يكجد ما يحكؿ دكف التعاقد بنظاـ الإيجار الدكرل أك عقد الاستعماؿ 

 الدكرل أك كفقان لنظاـ النقاط.
كفضلبن عف ذلؾ فإف تنظيـ عقكد اقتساـ الكقت ينبغى ألا يتعارض مع الاحتراـ الكاجب 

المدنى. لذلؾ إذا نص عقد اقتساـ الكقت عمى انتقاؿ لمقكاعد العامة المستقرة فى القانكف 
 –كما ىك الحاؿ فى العقد النمكذجى المرفؽ بالقرار الكزارل  –حؽ الانتفاع إلى الكرثة 

فإنو يتعيف اعتبار ىذا الشرط كأف لـ يكف باعتباره شرطان باطلبن إذ كما سبؽ كأف 
انكف المدنى التى تقضى مف الق ّٗٗأكضحنا أف فى ذلؾ مخالفة صريحة لنص المادة 

بانتياء حؽ الانتفاع بمكت المنتفع حتى قبؿ انقضاء الأجؿ المتفؽ عميو. كفى ىذه 
الحالة أيضان يتعيف اعتبار العقد باطلبن بطلبنان نسبيان لمصمحة المستيمؾ إذ أف إلغاء 

لؾ شرط انتقاؿ حؽ الانتفاع إلى الكرثة مع بقاء العقد مف شأنو الإضرار بالمستيمؾ. لذ
يجب اعتبار العقد قابلبن للئبطاؿ فى ىذه الحالة خاصة كأف شركة اقتساـ الكقت ىى 
التى تقكـ بصياغة العقد فلب ينبغى أف يضار المستيمؾ بخطأ مف الشركة.
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 ملحق

 كقتحصة بنظاـ المشاركو بال بيع عقد
 "2111( لسنو 151) قـ"طبقان لمنكذج المرفؽ بقرار كزير السياحو ر 

: إنو  ـ   / / المكافؽ   فى يكـ
بشأف نظاـ  ََُِ( لسنو َُٓعمى نصكص قرار كزير السياحة رقـ ) لبعالإط بعد

 اقتساـ الكقت 
 الاتفاؽ كالتعاقد كالتراضى بيف كؿ مف: تـ

 : "شركة"لاكؿا الطرؼ
 (ةكالمرخص بيا مف كزاره السياح حدات)المالكو لمك 

بالتصرؼ فى كحدات اقتساـ الكقت )إدارة كمفكض أك مككؿ ليا مف الشركة المالكة 
 نيابة مف الشركة المالكة(

أك عقد ككالة  ـ  / /  بمكجب عقد إدارة مؤرخ كذلؾ
 تكثيؽ  لسنة رسمية رقـ

 /بصفتو    السيد/ كيمثميا
 /كمقرىا
 /فاكس
 الكتركنى/ مكقع
 المراسمة/ عنكاف
 الثانى: "المشترل" الطرؼ
 الجنسية     السيد
 السف     المينة
 الإصدار تاريخ   رقـ قكمي بطاقة
 سفر جكاز

 الإقامة
 المنزؿ/                                   ت العمؿ/ ت
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 /المحمكؿ
 الالكتركنى/ البريد
 المراسمة/ عنكاف

 تمييد
 أرض كبناء قرية كامؿ    الطرؼ الأكؿ شركة يمتمؾ

 سياحيان عمى درجة كمقيمة   محافظة  بمدينة 
 .نجكـ 
 أف القرية تشتمؿ عمى كحدات بغرض الانتفاع بيا بنظاـ المشاركة فى الكقت، كحيث
 أف الطرؼ الثانى يرغب فى التعاقد بيذا النظاـ بإحدل ىذه الكحدات، كحيث

 للآتى: التقت إرادة الطرفيف بالمكافقة كالتعاقد كفقان  فقد
 الأكلى المادة

 السابقة جزء لا يتجزأ مف ىذا العقد كمتممان كمكملبن لو. لبياناتالتمييد كا يعتبر -1
كمساحتيا  لتعاقدعميو الكحدة مكضكع ا فىندسى مبي ككىبيذا العقد كر  مرفؽ -2

كالمكقع العاـ لممشركع كرقـ الترخيص  لسياحىكعدد الأفراد كمكاصفاتيا كدرجة التقييـ ا
ما تـ بو مف البناء كما تبقى عمى كبياف  حةالصادرة مف كزارة السيا لمبدئيةأك المكافقة ا

 كمكقع عميو مف الطرفيف. ؿالتشغيؿ كالاستغلب
بيذا العقد النتيجو المكسمية لشركو التبادؿ المتعاقد معيا مف قبؿ الشركة  مرفؽ -3
الميلبدل  ريخبالتا ؾمبيف بيا الأسابيع كالمكاسـ الكاقعة بيا كذل –الطرؼ الأكؿ  –

 –الطرؼ الأكؿ  –كتتعيد الشركة  ِٓى الأسبكع رقـ إعتباران مف الأسبكع الأكؿ كحت
 بإعتمادىا مف كزارة السياحة رفقة العقد.

 –مالكة بالشراكة  –القانكنى لمشركة المتصرفة )شركة مالكة بالكامؿ  المكقؼ -4
فى  التصرؼشركة إدارة فندقية متعاقدة مع الشركة المالكة للئدارة كمفكض ليا رسميان ب

.... لسنة .....      تصديؽ .......... كمرخص بيا مف كزارة ككالة رقـ . لكحداتا
 السياحة برخصة رقـ ..... لسنة .....(
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( َُٓكالضكابط المنصكص عمييا بقرار كزير السياحة رقـ ) ركطالش تعتبر -5
 .دلـ يرد بو نص فى ىذا العق ابشأف نظاـ اقتساـ الكقت مكممة لكؿ م ََُِ نةلس

 الثانية المادة
 -البيع كالحقكؽ التت يرتبيا البيع: كصؼ

الضمانات القانكنية كالفعمية كفقان ليذا العقد الطرؼ  ةكأسقط كتنازؿ بكاف باع -1
(  الأكؿ )البائع( بصفتو إلى الطرؼ الثانى )المشترم( القابؿ لذلؾ ما ىك عدد )

أجيزة  – كرديك –أثاث  –بناء  –( حصة فى ممكية )أرض ِٓ/َٓشائعة مف ) حصة
 رة( كالتى تتككف مف .................... كىذه الحصة عبا ( الكحدة رقـ )اتدمع –

( عف المكسـ  ( الكاقع بشير )  ( أسابيع رقـ ) عف أسبكع / عدد )
 -( كذلؾ:المنخفض –المتكسط  –)المرتفع 

تشمؿ حؽ الرقبة كالإنتفاع بمبمغ إجمالى قدره كعالطرؼ الثانى عمى الشي بتممؾ -
 جنية  

 جنيو  تفاع الطرؼ الثانى مدل الحياة بمبمغ إجمالى قدرهبإن أك -
           قدره مالى( سنة بمبمغ إج  لمدة ) ثانىبإنتفاع الطرؼ ال أك -

 جنية
(   ىذه الحصة الطرؼ الثانى حؽ الانتفاع بالكحدة المذككرة بعدد ) كتعطى

لخمفو العاـ دكف شركط كلخمفو الخاص بالشركط  تقؿكين ددالمح لأسبكعخلبؿ ا خاصأش
إليو بصدر ىذا  ارالتى يتضمنيا قرار كزير السياحة المنظـ لنشاط إقتساـ الكقت المش

 العقد.
(  ( كالتى تتككف مف )  لمطرؼ الثانى الانتفاع بالكحده رقـ ) يحؽ -2

(   ( لعدد ) ( كالكاقع بشير ) ( للؤسبكع رقـ )ِـ كمساحتيا )
 كىى: ََُِ( لسنو َُٓرقـ ) حةصفاتيا بحسب المشار إليو بقرار كزير السيافرد كمكا

( غرفة نكـ + )لا يكجد( )معيشة كبيا مكاف مجيز لنكـ فرديف عمى   ) عدد
اليكاء كذلؾ لمدة ) يفة( كمك  الأقؿ( + )لا يكجد( )مطبخ( + حماـ كمزكدة بػ )

)تجزئة الممكية( كلو ( أك )مدل الحياة( أك ـ  ( سنة اعتباران مف عاـ ) 
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الطرؼ الأكؿ بعد سداد  ؽكذلؾ عف طري المحددالحؽ كذلؾ فى تأجير الكحدة للؤسبكع 
 ثمف الكحدة.

 زئةمف بعده مف العقكد محددة المدة أك العقكد بالبيع بنظاـ تج رثتويككف لو كلك  ككذلؾ
د أف يككف التصرؼ كذلؾ بع هكفؽ أحكاـ الماؿ الشائع التصرؼ فييا بكافة كجك  الممكية

 قد سدد كامؿ ثمف الكحدة المبيف فى المادة الثالثة مف ىذا العقد.
حدكد العدد المقرر كيككف  ىلو حؽ الاستضافة لأشخاص آخريف بصحبتو ف يككف كما

لو أيضان حؽ الإىداء كالترحيؿ كالمبادلة كفؽ ما يتضمنو ىذا العقد كما ينص عميو قرار 
 ليذا العقد كالمكمؿ لو. مدالمعت ََُِ( لسنة َُٓكزير السياحة رقـ )

 الثالثة المادة
 -السداد: طرؽ

منو  دد( لا غير س  ( فقط )  ىذا البيع نظير ثمف إجمالى قدره ) تـ
( لا غير عند   ( فقط )  الطرؼ الثانى إلى الطرؼ الأكؿ مبمغ )

 -)كمبيالات التكقيع عمى ىذا العقد كالتزـ بسداد باؽ الثمف عمى دفعات بمكجب 
 شيكات( كالآتي:
 التاريخ المبمغ القسط
ُ  /     / 
ِ  /     / 
ّ  /     / 
ْ  /     / 
ٓ  /     / 
ٔ  /     / 
ٕ  /     / 
ٖ  /     / 
ٗ  /     / 
َُ  /     / 
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ُُ  /     / 
ُِ  /     / 
ُّ  /     / 
ُْ  /     / 
ُٓ  /     / 
ُٔ  /     / 
ُٕ     /  / 
ُٖ  /     / 
ُٗ  /     / 
َِ  /     / 
ُِ  /     / 
ِِ  /     / 
ِّ  /     / 
ِْ  /     / 
ِٓ  /     / 
ِٔ  /     / 
ِٕ  /     / 
ِٖ  /     / 
ِٗ  /     / 
َّ  /     / 
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 الرابعة المادة
 -كالانتفاع بو: لأسبكعا حجز نظاـ
الطرؼ الثانى برقـ الأسبكع المخصص لو بالعقد كفى حالة طمبو لتبديؿ ىذا  يمتزـ: أكلان 

النظاـ السائد فى الشركة )الطرؼ الأكؿ(  حسبالطمب إلا  ىذاالأسبكع بآخر لا يجاب 
عمى  ركةلممكسـ الكاقع بو كترتيب الرغبات كقدرة الش المتاحة فييا ككفقان  بيعكالأسا

 لثان مف ىذه المادة.تحقيؽ إحدل رغباتو طبقا لمبند ثا
قسيمة الحجز قبؿ  لبـالمحدد بالعقد يمتزـ بو الطرؼ الثانى كعميو است الأسبكع: ثانيان 

 يشاء. تفى أل كق فاعالمكعد المحدد للبنت
أف يبدل أربعة رغبات أخرل لاستخداـ الحصة فى كقت متغير عما ىك  لمعميؿ: ثالثان 

كبما لا يجاكز رغبتيف مف المناسبات المتغيرة مثؿ )عيد  نشأةمحدد بالعقد كبذات الم
عيد شـ النسيـ .... إلخ( كتمتزـ الشركة بتحقيؽ إحدل  -عيد الأضحى  -الفطر 

الرغبات طبقان لمترتيب كأسبقية الإخطار كطبقان لممتاح لدييا مف حصص أساسية لـ 
 تستعمؿ فى مكعدىا.

الانتفاع بأسبكعو المتفؽ عميو فى العقد بأل حالة عدـ رغبة الطرؼ الثانى ب فى: رابعان 
يمتزـ  ادلةالإىداء أك الترحيؿ أك المب ككجو مف كجكه الانتفاع سكاء بنفسو أك بالتأجير أ

خلبؿ شيرل  يانةالشركة )الطرؼ الأكؿ( بذلؾ فى ميعاد سداد مصركفات الص بإخطار
كفى حالة  نةالصيا% مف مصركفات ِٓيناير كفبراير مف كؿ عاـ مع سداد نسبة 

يسقط حقو فى الانتفاع بو سكاء بنفسو أك بتأجيره أك بإىدائو أك  الإخطارتخمفو عف 
 السادسة. لمادةبالمبادلة أك الترحيؿ مع التزامو بدفع كامؿ الصيانة المقررة با

المنتفع  يمتزـبعدـ الانتفاع فى المكاعيد المقررة لا  رغبةحالة الإخطار بال كفى: خامسان 
كاممة فى الأعكاـ الغير مستغمة كيمتزـ فقط بنسبة  يوالصيانة المقررة عمبمصاريؼ 

 % مف مصركفات الصيانة السنكية خلبؿ شيرل يناير كفبراير مف كؿ عاـ.ِٓقدرىا 
حالة رغبة المنتفع فى المبادلة كالترحيؿ لمحصة محؿ التعاقد يمتزـ  فى: سادسان 

عمى الأقؿ شريطة أف يككف قد قاـ  شيريفبالإخطار قبؿ المكعد المحدد للئنتفاع ب
 بسداد مصاريؼ الصيانة المقررة فى مكعدىا أك فى ميعاد لاحؽ كقبمتيا الشركة.
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رغبة المنتفع فى تأجير الحصة لمغير يمتزـ بإخطار الشركة قبؿ المكعد  حالة فى: سابعان 
بشيريف بإسـ المستأجر كصكرة العقد كبيانات كظيفتو أك صناعتو كمحؿ إقامتو كدرجة 
قرابتو لممنتفع كفى حالة قبكؿ الشركة يمتزـ المنتفع عف طريقو أك عف طريؽ المستأجر 

الصيانة أييما أكبر كيككف  تمة مصركفا% مف قيمة عقد الإيجار أك قيَُ دبسدا
 السداد قبؿ تنفيذ عقد الإيجار.

قبؿ  كةالشر  طارحالة رغبة المنتفع فى إىداء الحصة إلى الغير يمتزـ بإخ فى: ثامنان 
المكعد بشيريف كيتضمف الإخطار اسـ المييدل إليو ككظيفتو أك صناعتو كدرجة قرابتو 

المييدل إليو  طريؽالمنتفع عف طريقو أك عف الشركة يمتزـ  ؿلممنتفع كفى حالة قبك 
قبؿ تنفيذ  داد% مف قيمة مصركفات الصيانة المقررة ليذا العاـ كيككف السَُبسداد 
 .اءالإىد
لمطرؼ الأكؿ رفض التأجير أك الإىداء بكتاب مسبب يخطر بو العميؿ كذلؾ  كيحؽ

إخطارىا بالتأجير أك أسبكع مف تاريخ  لبؿحفاظان عمى المستكل اللبئؽ لممنتجع كذلؾ خ
بو الشركة  كيخطريككف لمطرؼ الثانى أف يقترح إسـ جديد  ةالإىداء كفى ىذه الحال

 التى يككف ليا أيضان حؽ الرفض أك القبكؿ لذات الأسباب دكف تعسؼ.
 الخامسة المادة

 -الصيانة: مصاريؼ
(  الطرؼ الثانى بسداد مصاريؼ الصيانة السنكية كالتى تقدر بمبمغ ) يمتزـ -1

% مف التعاقد كذلؾ خلبؿ شيرل يناير كفبراير مف كؿ عاـ كذلؾ نظير  بنسبة 
إف كجدت كخلبفو كمقابؿ الإحلبؿ  دائؽالحراسة كاستيلبؾ المياه كالكيرباء كرعاية الح

 .دكالتجدي
المحدد  لمكعدحالة عدـ سداد الطرؼ الثانى لمصركفات الصيانة فى ا كفى -2

العاـ لا يتمتع بالأسبكع  يذالرغبة فى الإنتفاع لبإخطار الشركة بعدـ ا وكعدـ قيام
كيمتزـ  كالتأجيرالمحدد لو فى ىذا العاـ كيسقط حقو فى المبادلة كالترحيؿ كالإىداء 

 بكافة المصركفات المقررة لمصيانة.
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خلبؿ شيرل  –الطرؼ الأكؿ  – لشركةحالة قياـ الطرؼ الثانى بإخطار ا فى -3
رغبة فى الإنتفاع ليذا العاـ لا يمتزـ إلا بسداد مبمغ عاـ بعدـ ال ؿيناير كفبراير مف ك

 % مف قيمة مصركفات الصيانة المقررة ليذا العاـ.ِٓقدره 
الطرؼ الأكؿ بترحيؿ أسبكعيف عف السنتيف السابقتيف لـ يتـ استغلبليا  يمتزـ -4

كذلؾ بالإضافة إلى الأسبكع الخاص بالسنة الجديدة طالما قاـ  لثانىمف الطرؼ ا
الطرفيف إلغاء  فاؽلثانى بدفع مصاريؼ الصيانة ليذه الأعكاـ كيجكز بإتالطرؼ ا

 السنكية. نةسداد مصاريؼ الصيا عدـ ؿالأسابيع مقدمان مقاب
ثلبث  كؿلمطرؼ الأكؿ أف يقرر زيادة ىذه المصاريؼ المقدرة لمصيانة  يجكز -5

 لمصيانة. كمصركفاتالمبمغ المقدر  أصؿ% مف ٓسنكات زيادة بسيطة لا تتعدل نسبة 
 السادسة المادة

 الطرؼ الأكؿ: التزامات
الأكؿ بتمكيف الطرؼ الثانى مف استخداـ الكحدة محؿ التعاقد  لطرؼا يمتزـ -1

المحدد بالعقد طبقان لنظاـ الحجز ككفقان لمرغبات التى يخطر بيا الطرؼ  كعكفى الأسب
الثانى الشركة كبما يتفؽ كأحكاـ قرار كزارة السياحة المنظـ لنشاط اقتساـ الكقت كما كرد 

 بيذا العقد.
لمرغبات الأخرل بتحقيؽ إحداىا كفقا لمترتيب  سبةالطرؼ الأكؿ بالن يمتزـ -2

 ؿىك متاح لدل الطرؼ الأكؿ مف حصص أساسية لـ تستعمالإخطار بيا كما  يةكأسبق
 فى مكاعيدىا.

عمى الطرؼ الأكؿ تحقيؽ الأسبكع المحدد بالعقد بمكاف آخر خلبؼ  يمتنع -3
 عمى رغبتو. ةالمتعاقد عميو إلا بمكجب رغبة مسبقة مف العميؿ كمكافقة الشرك

ف الحصة كجكد سبب لدل المنشأة يمنع مف استفادة الطرؼ الثانى م حالة فى -4
الإنتفاع بحصة بديمة بمعرفتو كعمى  -الطرؼ الثانى  -المحددة يككف مف حؽ العميؿ 

نفقة الطرؼ الأكؿ بإحدل المنشآت المكافقة لدرجة التقييـ الساحى لمقرية المتعاقد معيا 
 هكبذات المنطقة السياحية كتمتزـ الشركة برد ىذا المبمغ لمطرؼ الثانى فى حالة سداد

 كفاتكرة السداد. إيصاؿؾ بمكجب كذل معرفتوب
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الطرؼ الثانى  جاتالطرؼ الأكؿ بتكفير مرافؽ كمحاؿ لسداد احتيا يمتزـ -5
 اليكمية بالمنشأة الكائف بيا محؿ الكحدة محؿ التعاقد.

الطرؼ الأكؿ بإتخاذ كافة الإجراءات اللبزمة لصيانة كحفظ الكحدة محؿ  يمتزـ -6
التعاقد بحيث تككف صالحة للبستعماؿ طكاؿ الكقت كلو فى سبيؿ ذلؾ القياـ بنفسو أك 
عف طريؽ الغير بإجراء كافة الاستبدالات أك التجييزات أك الإضافات التى يراىا لازمة 

جييزات الأخرل ككذا إجراء كافة أعماؿ الصيانة عمى محتكيات الكحدة مف الأثاث كالت
 كالإصلبحات التى يراىا بيا. زمةاللب
الطرؼ الأكؿ بالتأميف عمى العيف تأمينان شاملبن ضد كافة المخاطر كذلؾ  يمتزـ -7

 ( لمتأميف.  ) كة( لدل شر   بمقتضى كثيقة التأميف رقـ )
يير المفركشات بيا كفقان الطرؼ الأكؿ بنظافة الكحدة أثناء استخداميا كتغ يمتزـ -8

 لمتقييـ السياحى ليا. طبقاىذه الكحدات ك  مستكلالسائد فى  دقىالفن ؼلمعر 
الطرؼ الثانى للئىداء أك  مفالطرؼ الأكؿ بإتماـ الحجز المطمكب  يمتزـ -9

 الكزارل المنظـ لاقتساـ الكقت. ارالاستضافة أك التأجير كفقان لضكابط ىذا العقد كالقر 
لمحصة محؿ التعاقد بناء عمى  يؿكؿ بإتماـ المبادلة أك الترحالطرؼ الأ يمتزـ -11

طمب الطرؼ الثانى متى إلتزـ الطرؼ الثانى بالإخطار فى الميعاد كسداد مصركفات 
 الصيانة.

الطرؼ الأكؿ بتحرير عقد جديد لممتنازؿ إليو مف قبؿ الطرؼ الثانى  يمتزـ -11
تماـ إجراءات التنازؿ بعد حصكلو عمى النسبة المق % مف قيمة التعاقد ٓررة كقدرىا كا 

 التنازؿ أييما أكبر. ؿالأصمى أك القيمة مقاب
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 السابعة المادة
 -الطرؼ الثاني: التزامات

الطرؼ الثانى بسداد الأقساط المكضحة بالمادة الثالثة فى مكاعيدىا كدكف  يمتزـ -1
 تأخير.

كامؿ مصركفات الصيانة المقررة سنكيان خلبؿ شيرل يناير كفبراير  دادبس يمتزـ -2
 .عاـمف كؿ عاـ حالة رغبتو فى الانتفاع بأل كجو مف الكجكه خلبؿ ذات ال

المقررة لمعاـ خلبؿ  لصيانة% فقط مف مصركفات آِبسداد نسبة قدرىا  يمتزـ -3
ذا العاـ شريطة كؿ عاـ حالة عدـ الرغبة فى الانتفاع لي فشيرل يناير كفبراير م

 الإخطار خلبؿ نفس الشير بعدـ الرغبة فى الإنتفاع.
يجكز لمطرؼ الثانى كقبؿ سداد كامؿ الثمف أف يتصرؼ فى الحصة محؿ  لا -4

التصرفات أك يقر عمييا لمغير أل حؽ مف  اعالتعاقد أك فى جزء منيا بأل نكع مف أنك 
 زارةك  فقةطرؼ الأكؿ( كمكاإلا بمكجب مكافقة كتابية مف الشركة المالكة )ال لحقكؽا

إليو أك المتصرؼ إليو كتسرل  ازؿالسياحة كفى ىذه الحالة يتـ استبداؿ عقد جديد لممتن
 عمى ذلؾ العقد ذات الشركط كالضكابط.

حالة بيع كتصرؼ أك تنازؿ الطرؼ الثانى فى الحصة محؿ التعاقد نيائيان  فى -5
البيع أك التصرؼ الأخير أك قيمة  % مف قيمةٓإلى الغير يتعيف عميو سداد نسبة قدرىا 

علبـ الم عقدىذا ال إليو بتحممو مع المتنازؿ  تنازؿأييما أكثر إلى الطرؼ الأكؿ كا 
ج لمطرؼ الأكؿ لسدادىا ََّكأيضان بأداء مبمغ  النسبةمناصفة فيما بينيما ىذه 

لجديد كمصركفات إدارية لكزارة السياحة كغرفة المنشآت الفندقية مقابؿ مراجعة العقد ا
ثباتو فى سجلبت الكزارة كأف مسئكليتيما معان فى مكاجية الطرؼ الأكؿ  كاعتماده كا 

 تضامنية.
يجكز إجراء أل تعديلبت بالكحدة التى ينتفع بيا كما لا يجكز طمب قسمتيا  لا -6

 لمحصكؿ عمى حصة مفرزة لعدـ قابميتيا لمتجزئة بحسب الغرض الذل نشأت مف أجمو.
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فيو عف حؽ الشفعة المقررة  كعتنازلان نيائيان لا رج تنازلوالطرؼ الثانى ب يقر -7
يتعدل أثره إلى كؿ خمؼ  لتنازؿقانكنان بالنسبة لباقى الحصص الشائعة كما يقر بأف ا

 لو.
بصفتيـ نزلاء بالفندؽ  تفاعالطرؼ الثانى أك الأشخاص المصرح ليـ بالان يمتزـ -8

حقكؽ جميع النزلاء  عمىية حفاظان بكافة التعميمات كالمكائح التى تضعيا إدارة القر 
 كالمظير الحضارل لمقرية.

الكحدة كبتسميـ  تالطرؼ الثانى بالحفاظ عمى مرافؽ القرية كمحتكيا يمتزـ -9
كالمثبتة  عالكحدة بعد كؿ انتفاع بالحالة التى كانت عمييا قبؿ بدء حصة الإنتفا

رار أك تمفيات أل أض عفبمحضر الإستلبـ كتعكيض الطرؼ الأكؿ أك مف ينكب عنو 
 تمحؽ بيا سكاء منو أك ممف ليـ حؽ الانتفاع أك مرافقيو أناء تكاجدىـ بالقرية.

بما  تعاقدالطرؼ الثانى بعدد الأشخاص المصرح ليـ بالانتفاع بيذا ال يمتزـ -11
 .كييـسنكات المصاحبيف لذ انىفييـ الأطفاؿ مع ذكييـ الذيف يزيد عمرىـ عف سف الثم

% مف قيمة مصركفات الصيانة المحتسبة كالسارية َُ هبسداد مبمغ قدر  يمتزـ -11
لمغير  إىدائياأك مف قيمة عقد الإيجار لمغير أييما أكبر فى حالة تأجيره لمكحدة أك 
 .زكجةكييستثنى مف ذلؾ الإىداء إلى الأقارب مف الدرجة الأكلى أك الزكج أك ال

 الثامنة المادة
 -متنكعة: أحكاـ

طرفيو ككزارة  كافقةيعتد بأل تعديؿ أك إضافة أك حذؼ مف ىذا العقد إلا بم لا -1
 السياحة.

عمييا مف  يعكالمكائح الداخمية لمقرية كالمشار إلييا سابقان يتـ التكق التعميمات -2
عمييا كقت ىذا  يعالطرفيف كتعتبر جزء لا يتجزأ مف ىذا العقد كترفؽ بو سكاء تـ التكق

 .العقد أك فى كقت لاحؽ
% َْالثانى الانتفاع بالحصة المحددة لو بيذا العقد بعد سداد  طرؼلم يحؽ -3

طبقا لممكاعيد المحددة لذلؾ كعدـ الإخلبؿ بباقى  عقدمف إجمالى قيمة ال ؿعمى الاق
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الالتزامات فى مكاعيدىا مع عدـ الإخلبؿ بباقى الالتزامات المستحقة عميو فى المكاعيد 
 المتفؽ عمييا.

مف التاريخ المحدد لو بالنتيجة المكسمية لشركة التبادؿ  عتباراايبدأ  الأسبكع -4
 .ياحةبيذا العقد كالمعتمد مف كزارة الس ةكالممحق

منخفض( طبقان  -متكسط  –الأسبكع فى أحد المكاسـ الثلبثة )مرتفع  كيقع -5
التبادؿ كالمقدمة مف الشركة البائعة حاؿ الترخيص  ركةلمنتيجة المكسمية الخاصة بش

 .لسياحةمف كزارة ا تياقة بيذا العقد كالتى يتـ مطابقكالممح
 خلبؼ الأسبكع  ةيتيح لمطرؼ الثانى تحديد رغباتو الأربع المرتفع: المكسـ

 المكاسـ الثلبثة. ؿالمحدد فى أل كقت مف العاـ خلب
 بكعيتيح لمطرؼ الثانى تحديد رغباتو الأربعة خلبؼ الأس المتكسط: المكسـ 

 المحدد خلبؿ المكسميف المتكسط كالمنخفض فقط.
 تحديد رغباتو الأربعة الأخرل خلبؼ  انىيتيح لمطرؼ الث المنخفض: المكسـ

 المنخفض فقط. سـخلبؿ المك  دالأسبكع المحد
التى  ىلمطرؼ الثانى اكتساب عضكية شركة التبادؿ السياحى العالم يحؽ -6

مشركط التى تحددىا تمؾ الشركات كيتكلى ل كفقان يدخؿ معيا الطرؼ الأكؿ فى اتفاقيات 
الطرؼ الأكؿ عمى نفقتو اتخاذ الإجراءات اللبزمة لاكتساب الطرؼ الثانى تمؾ 
العضكية لمدة عاميف ثـ تجدد العضكية بعد ذلؾ كفقان لرغبة الطرؼ الثانى كبمعرفتو 

 كبمساعدة الطرؼ الأكؿ متى تطمب الأمر ذلؾ.
كلحيف إخطار  ضكيةطمب تأجيؿ اكتساب تمؾ العلمطرؼ الثانى عند التعاقد  كيحؽ
 بالعاـ الذل يرغب اكتساب العضكية فيو. كةالشر 

 التاسعة المادة
 -:ةالجزائي الشركط

فى حالة عدـ سداد الطرؼ الثانى لدفعتيف متتالتيف مف الأقساط فى ميعاد  :أكلان 
استحقاقيما أك فى حالة إصدار الطرؼ الثانى بشيؾ لصالح الطرؼ الأكؿ كلـ يتـ 

 علبهراجعة إلى الطرؼ الثانى كفقان لمجدكؿ المكضح أ الأسبابصرفو لأل سبب مف 
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ؾ بمثابة اتفاؽ تفاسخ رضائى بيف ذل ريعتبر العقد مفسكخان مف تمقاء نفسو كيعتب
الطرفيف يتـ بمكجبو حصكؿ الشركة )الطرؼ الأكؿ( عمى المبالغ المدفكعة بحد أقصى 

% تمتزـ الشركة َُالكحدة كفى حالة زيادة المبمغ المدفكع عف  ة% مف إجمالى قيمَُ
ؿ مدة )الطرؼ الأكؿ( بإعادة ىذه المبالغ الزائدة عف ىذه النسبة إلى الطرؼ الثانى خلب

 أسبكع عمى الأكثر.
فسخ التعاقد بناء عمى طمب الطرؼ الثانى فى  مىالطرؼ الأكؿ بالمكافقة ع يمتزـ: ثانيان 

السياحة دكف الحصكؿ عمى أل شركط  كزارةخلبؿ شير مف تاريخ تقديـ العقد إلى 
% مف القيمة المدفكعة َُجزائية كيحؽ لمطرؼ الأكؿ فى ىذه الحالة خصـ نسبة 

إلى المصركفات الإدارية كالتى سددىا الطرؼ الأكؿ لمكزارة  افةكمقدـ تعاقد بالإض
 كالغرفة كثمف نسختى العقد.

جزائى فى حالة طمب  % مف إجمالى قيمة التعاقد كشرطَُلمطرؼ الأكؿ خصـ  كيحؽ
العميؿ الفسخ بعد مضى ىذه المدة كذلؾ بالإضافة إلى أل مصاريؼ تككف قد تكبدتيا 

لكزارة السياحة كغرفة المنشآت الفندقية مف  دادهالأكؿ( مثؿ ما تـ س رؼالشركة )الط
ثبات العقد بالدفاتر كثمف النسختيف كقيمة أل أسابيع تمتع  كفاتمصر  مراجعة كاعتماد كا 
 الطرؼ الثانى أك مصاريؼ التبادؿ كخلبفو.بيا 
فسخ التعاقد فى حالة عدـ تسممو الكحدة  -الطرؼ الثانى  -لمعميؿ  يحؽ: ثالثان 

كذلؾ بعد مضى فترة  اتياللبنتفاع بيا فى المكعد المتفؽ عميو أك إخلبؿ الشركة بالتزام
ثانى جميع سماح تمنح لمطرؼ الأكؿ قدرىا شيريف كفى ىذه الحالة يسترد الطرؼ ال

تحممو أية  دـالجزائى الكارد بالعقد كع رطالمبالغ المدفكعة دكف خصـ قيمة الش
كفقا لمبند خامسان مف ىذه المادة بحسباف  تعكيضومصركفات إدارية تـ سدادىا ككذلؾ 

بالكحدة فى المكعد المتفؽ عميو ىك إخلبؿ الطرؼ  نتفاعأف عدـ تمكيف المشترل مف الا
 العقدية.الأكؿ بالالتزامات 

التى استفاد منيا العميؿ بقرل  لأسابيعلممنشأة الفندقية احتساب قيمة ا يحؽ: رابعان 
المقدـ مف القرية السياحية  السعرسياحية بديمة بمعرفة الشركة البائعة كذلؾ بحسب 

 خلبؿ العاـ الذل تمت فيو الاستفادة. احةإلى كزارة السي يمةالبد
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مف  ثانىالطرؼ ال فكؿ بالتزاماتو التعاقدية التى تمكحالة إخلبؿ الطرؼ الأ فى: خامسان 
كرد بالعقد كقرار كزير السياحة المنظـ ليذا النشاط يحؽ  االانتفاع بالكحدة كفؽ م

حقو فى طمب  عف% مف إجمالى قيمة التعاقد فضلبن َِقدره  تعكيضان لمطرؼ الثانى 
 ما دفعو طبقا لمبند ثالثان مف ىذه المادة. مؿكا استردادك  اقدفسخ التع
حالة الفسخ سكاء قضاءن أك رضاءن أك بالإرادة المنفردة لأسباب مذككرة  فى: سادسان 

بالقرار الكزارل المنظـ لمكضكع اقتساـ الكقت أك بيذا العقد لا ييسمح لمشركة ببيع 
 الأسبكع محؿ العقد الذل تـ فسخو إلا بمكافقة كزارة السياحة.

 العاشرة لمادةا
 -العقد كالفصؿ فى المنازعات: تفسير

أك تنفيذ ىذا العقد فيما يتعمؽ بدكر كزارة السياحة  تفسيرحكؿ  شأين عنزا كؿ
تتـ تسكيتو كتصفيتو مف خلبؿ كزارة السياحة دكف الإخلبؿ بطرؽ  أنوكصلبحياتيا بش

التقاضى المحددة قانكنان كقكاعد الاختصاص فى التقاضى بما فى ذلؾ التحكيـ عند 
 اتفاؽ الطرفيف عميو.

 الحادية عشر المادة
 -:الإخطارات

مسجؿ بعمـ  طابإرساؿ كافة الإخطارات التى تتـ إعمالان لأحكاـ ىذا العقد بخ يجب
 تؼفاكس مرسؿ مف ىا بالكصكؿ أك تسمـ باليد مقابؿ التكقيع بالاستلبـ أك بمكج

خاص بالعميؿ أك الشركة المالكة أك بالبريد الإلكتركنى كمذككر بالعقد كتككف كافة ىذه 
متى أرسمت مف أل مف الطرفيف إلى  انكنيةآثارىا الق لكافةالإخطارات صحيحة كمنتجة 

و المبيف فى صدر ىذا العقد ما لـ يقـ أل منيما بإخطار الآخر الآخر عمى عنكان
 بخطاب مسجؿ بعمـ الكصكؿ. لكتركنىكالبريد الإ اكسبتغيير عنكاف مراسلبتو كرقـ الف

الطرؼ الأكؿ بالحصكؿ عمى مكافقة كزارة السياحة عمى أل تغيير يطرأ عمى  كيمتزـ
لا اعتد بالمخاطبات المكجية إليو كرقـ الفاكس كالبريد الإلكتركنى ك  سلبتوعنكاف مرا ا 

 عمى مقره كرقـ الفاكس كالبريد الإلكتركنى المحدد بالعقد.
 



 

1729 
 

 الثانية عشر المادة
 -العقد: نسخ
عمى النمكذج المنصرؼ مف كزارة السياحة مرفؽ بكؿ منيا  فىذا العقد مف نسختي ييحرر

النتيجة المكسمية لشركة التبادؿ المتعاقد معيا كمكقع عمييا مف الطرفيف بيد كؿ طرؼ 
يداع  نسخة كيمتزـ الطرؼ الأكؿ بتقديـ نسخة إلى كزارة السياحة لمراجعتيا كاعتمادىا كا 

منشآت الفندقية "شعبة اقتساـ الكقت" السياحة كصكرة أخرل بغرفة ال كزارةب نياصكرة م
أيضان بسداد المبالغ المشار إلييا بقرار كزير السياحة المنظـ لإقتساـ الكقت لكؿ  ـكيمتز 

 مف صندكؽ السياحة كغرفة المنشآت الفندقية.
 التكقيع مف الطرفيف عمى كؿ صفحة مف صفحات العقد. ييمزـ
 

 / / فى تحريران 
 

 الأكؿ "البائع" الطرؼ
 (   شركة ) عف
 الكقت بالمنتجع( تساـ)المالكة لكحدات اق 
 نيابة عف الشركة المالكة( رؼ)شركة الإدارة المككؿ ليا بالتص 

 :الاسـ
 :التكقيع

 :صالترخي رقـ
 

 الثانى "المنتفع" الطرؼ
 :الاسـ

 أك الصناعة: الكظيفة
 :التكقيع
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