
  
  

  

  

 الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري

   أيمن مصطفى أحمد البقلي. د
  القانون المدني مساعد أستاذ 

  أسيوط جامعة –كلية الحقوق 
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  



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

)ISSN: 2537- 0758(  

 

٢ 

 الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري

  أيمن مصطفى أحمد البقلي . د
  القانʦن الʗʸني مʴاعʗ أسʯاذ 

  أسȉʦʻجامعة  –كلॻة الʲقʦق 

  
  : الملخص

إلى صॽاغة اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الȑʚ يȌȃʛ بʻʽها  -غالॼاً  -تعʺʙ مʕسʶات الȄʨʺʱل
وʧʽȃ الʺȄʛʢǼ ʛʺʲʱʶقة لا تʶʺح للأخǼ ʛʽإمȞانॽة مʻاقʷة بʨʻده، الأمʛ الȑʚ قʙ تʱʶغله 
هʚه الʺʕسʶات في تʹʺʧʽ هʚا الاتفاق مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ما ʨȞǽن في صالʴها، 

وقʙ اسʱهʙف الॼاحʘ مʧ خلال هʚه الʙراسة الʱعʛض  .ʸلʴة الʺʛʺʲʱʶوعلى حʶاب م
لʨسائل حʺاǽة الʺʛʺʲʱʶ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في مʲل هʚا الاتفاق، وذلʥ مʧ خلال 
اتॼاع الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي، مع عقʙ مقارنة بʧʽ الʤʻام القانʨني الʺȑʛʸ ونʛʽʤه 

أن : إلى جʺلة مʧ الʱʻائج أهʺهاوقʙ تʨصل الॼاحʘ . الفʛنʶي ʷǼأن مʨضʨع الʙراسة
الʤʻام القانʨني الʺȑʛʸ مʻح قاضي الʺʨضʨع سلʢة تعʙيل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʨد 

،ȑل العقارȄʨʺʱعلى اتفاق ال Șʰʢʻما ي ʨح  الإذعان أو إلغائها، وهʻʺǽ ʦل ʧʽفي ح
الʺʛʷع الفʛنʶي قاضي الʺʨضʨع سȐʨ سلʢة إʢǼال هʚه الʛʷوȋ دون تعʙيلها، ومع 

ʜʽʺʱ الȄʛʷʱع الفʛنʶي Ǽأنه أعʢى قاضي الʺʨضʨع سلʢة اسʤʱهار الʛʷوȋ ذلʥ ي
 ʙأح ʧقʹائي م ʖلʡ ه، دون حاجة إلىʶتلقاء نف ʧالها مʢǼإǼ ʦȞʴة، والॽɿʶعʱال

  . الʨʸʵم
 –عقʨد الإذعان –الʺʛʺʲʱʶ –الʺʺʨل -اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ  :الؒلʸات الʸفʯاحॻة

  .عقʨد الاسʱهلاك
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Abstract 

Financing institutions- often- intend to formulate a mortgage 
financing agreement that links them with investor in a way that 
does not allow investor to be able to discuss its clauses; which 
these institutions may exploit to include in this agreement some 
arbitrary clauses that are in their interest, and against interest of 
investor. Through this study, the researcher has targeted 
researching the means of protecting investor from arbitrary clauses 
in such an agreement, through following descriptive analytical 
method, with a comparison between Egyptian legal system and its 
French counterpart on subject of this study. The researcher reached 
a number of results, most important of which are: Egyptian legal 
system gave judge the power to amend or cancel arbitrary clauses 
in compliance contracts, which is applied to mortgage financing 
agreement, whereas French legislator gave judge only the power to 
nullify these clauses without amending them, nevertheless, French 
legislation is distinguished by giving judge the power to extract 
arbitrary clauses, and to judge its nullification, without requiring a 
judicial request from a litigant. 

 
Key words: Mortgage Financing Agreement- Financer- 

Investor- Compliance Contracts- Consumption Contracts. 
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  مقدمة
ُ جَعَلَ ﴿ :-عʜ وجل -ǽقʨل الʺʨلى َّɳऎًَ̒اȞََس ʦُْؔ ʦُْؔ مʧِْ بʨُُ̔تِ ، فالʗʽʰ مʧ أعʦʤ )١(﴾لَ

الِّ̒عʦَ الʱي مʧََّ الله تعالى بها على بʻي الʛʷॼ، لا سॽʺا إذا ؗان واسعاً، فهʨ ضʛب 
ʧوب  مʛعادةضʶالʦه وسلॽنا محمد صلى الله علʙʽس ʦȄʛؔا الʻʽʰن ʥلʚنا بʛʰا أخʺؗ ،.  

عʧ رسʨل الله صلى الله علॽه وسلʦ أنه  -رضي الله عʻه -فعʧ سعʙ بʧ أبي وقاص
ʛَْ̋كʖَ : أرȃعٌ مʧ الʶعادة":قال الʺʛأةُ الʸالʴة، والʺʧُȞʶ الʨاسِع، والʳار الʸالح، وال

ʖ الʨʶء، والʺʧȞʶ : لʷقاءالهʻيء، وأرȃعٌ مʧ ا ʛؗʺء، والʨʶار الʳء، والʨʶأة الʛʺال
Șِّ̔ʹ٢("ال(.  

 ʠعǼ على ʘا حʺؗ ،ʙائʨالʺعارف والف ʧعʹاً مǼ ʧʺʹت ʅȄʛʷال ʘيʙʴا الʚفه
،ʛʷॼي الʻʰعادة لʶال ʖلʳي تʱر الʨالأم   ʖس وأحʨفʻأبهج لل ʨاسع، فهʨال ʧȞʶʺها الʻوم

ʻفي ال ʘعॼفة عامة تʸǼ ةǼحاʛها؛ لأن الʽاسعة تفي إلʨار الʙراحة، ؗʺا أن ال ʝف
  .Ǽأغʛاض أصʴابها

تʨصف Ǽأنها دنȄʨʽة، ومآلها إلى زوال  رغʦ أن سعادة الإنʶان ǼالʺʧȞʶ الʨاسعو 
مهʺا ʡالʗ حॽاة الإنʶان؛ إلا أن أسॼاب هʚه الʶعادة ووجʨدها مʧ أعʦʤ ما ǽُعʧʽ الʺʛء 

  .على أمʛ ديʻه وآخʛته
مʧ أهʦ الʴقʨق الʱي تʹʺʻها الإعلان  وȄُعʙ الʨʸʴل على مʧȞʶ ملائʦ واحʙاً 

دʛʰʺʶǽ  ١٠العالʺي لʴقʨق الإنʶان، الʸادر عʧ الॽɻʺʳة العامة للأمʦ الʺʙʴʱة في 
لؔل شʟʵ الȘʴ في مȐʨʱʶ ":مʻه على أنه ٢٥/١م، حʘʽ نʗʸ الʺادة ١٩٤٨سʻة 

                                                
 .٨٠سʨرة الʴʻل، مʧ الآǽة ) ١(
شعʖʽ الأرنʕوȋ، مʕسʶة / ، تʴق٩Șʽصॽʴح ابʧ حॼان، ج: محمد بʧ حॼان بʧ أحʺʙ بʧ حॼان) ٢(

الʺʙʻʶ، : أحʺʙ بʧ محمد بʧ حʰʻل. ٣٤٠م، ص١٩٩٣ - ه١٤١٤الʛسالة، بʛʽوت، الॼʢعة الʲانॽة، 
Șʽقʴون، ج/ تʛوآخ ȋوʕالأرن ʖʽسال٢٤شعʛة الʶسʕوت، ا، مʛʽة، ة، بॽانʲعة الॼʢم، ٢٠٠١ –ه١٤٢١ل

، دار الʖʱؔ ٨حلॽة الأولॽاء وॼʡقات الأصॽɿاء، ج: أبʨ نʦॽɻ أحʺʙ بʧ عʙʰ الله الأصʰهاني. ٨٧ص
 .٣٨٨ه، ص١٤٠٩العلʺॽة، بʛʽوت، 
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 ʝॼالʺأكل والʺل ʙʽته، وخاصة على صعʛفاهة له ولأسʛة والʴʸفي لʹʺان الȞǽ ةʷॽɻم
ʶʺةوالॽʰʢة الǽاʻوالع ʧȞ"......)٣(.  

؛ فقʙ نʗʸ )٤(أما العهʙ الʙولي الʵاص Ǽالʴقʨق الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة والʲقاॽɾة
تُقʛ الʙول الأʛʡاف في هʚا العهȘʴǼ ʙ ؗل شʟʵ في ":مʻه على أن ١١/١الʺادة 

 ،Ȑاء والʺأوʶؔاء والʚالغ ʧم ʦاجاتهʴǼ فيǽ ما ʛفʨته، يʛي ؗافٍ له ولأسʷॽɻم Ȑʨʱʶم
ʴȃةوॽʷॽɻʺوفه الʛʤاصل لʨʱم ʧʽʶʴقه في ت . ʛʽابʙʱاذ الʵاتǼ افʛʡول الأʙال ʙعهʱوت

 ʦولي القائʙعاون الʱة للॽة الأساسॽʺالأهǼ دʙʸا الʚفة في هʛʱمع ،Șʴا الʚاللازمة لإنفاذ ه
ʛʴعلى الارتʹاء ال."  

وॼʡقاً لهʚا الʟʻ فإن لؔل فʛد الȘʴ في مأوǽ Ȑفي ʴǼاجاته، أȑ مʧȞʶ ملائʦ له، 
أحʙ مقʨمات الʺȐʨʱʶ الʺʷॽɻي اللائȘ، ومʤهʛاً مʧ مʤاهʛ الʱʺʱع Ǽالʴقʨق  بʨصفه

  .الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة في الʰلʙ الȑʚ يʱʻʺي إلॽه
ولا ʨʳǽز أن ǽقʛʸʱ الʛʤʻ إلى حȘ الإنʶان في الʺʧȞʶ الʺلائʦ على أنه مʛʳد 

ات اللازمة مأوȐ فقȌ، يʱʻهي دور الʙولة بʨʱفʛʽه، بل يʱعʧʽ على الʙولة اتʵاذ الإجʛاء
لإعʺال هʚا الȘʴ مʧ ؗافة زواǽاه، ومʧ ذلʥ الȑʙʸʱ للʺʵاʛʡ الʺॼاشʛة الʱي تهʙده، 

                                                
ǽُعʙ الإعلان العالʺي لʴقʨق الإنʶان الʨثॽقة الأولى في تارȄخ القانʨن الʙولي الʺعاصʛ، الʱي أشارت ) ٣(

لʧȞʶ، واعʛʰʱته واحʙاً مʧ حقʨق الإنʶان، الʱي يॼʻغي على الʙول الأعʹاء في الأمʦ إلى الȘʴ في ا
الʺʙʴʱة أن تʱʶهʙفها، وأن تعʺل على تʙʽʡʨ احʛʱامها، واتʵاذ إجʛاءات مʛʢدة، قʨمॽة وعالʺॽة؛ لʹʺان 

مʧ ولʺʙȄʜ . الاعʛʱاف بها، ومʛاعاتها ʨʸǼرة عالʺॽة فعالة بʧʽ الʙول الأعʹاء في الأمʦ الʺʙʴʱة
  :الʺʨقع الʛسʺي لʺʤʻʺة الأمʦ الʺʙʴʱة الآتي: الʱفاصʽل حʨل هʚا الإعلان وما تʹʺʻه مʧ مʨاد راجع

rights/-human-declaration-http://www.un.org/ar/universal 

)٤ (ʙعǽُ  ʦاف، تʛʡدة الأʙعʱة مʙة معاهॽɾقاʲة والॽɺاʺʱة والاجǽادʸʱق الاقʨقʴالǼ اصʵولي الʙال ʙالعه
دʛʰʺʶǽ  ʧ١٦ قʰل الॽɻʺʳة العامة للأمʦ الʺʙʴʱة، وعʛُضʗ للॽʀʨʱع والʙʸʱيȘ والانʹʺام في اعʱʺادها م

١٩٦٦ ʧاراً مॼʱل اعʨة الʺفعȄسار ʗʴॼ٣م، وأص  ʛايʻول ١٩٧٦يʙام ؗل الʜإلǼ وليʙال ʙالعه ȘعلʱȄم، و
ومʧ أبʛزها حقʨق الأʛʡاف ॽɾه Ǽالعʺل على مʻح الʴقʨق الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة والʲقاॽɾة لؔافة الأفʛاد، 

ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل حʨل هʚه الʺعاهʙة وما تʹʺʱʻه مʧ مʨاد . العʺل والʴʸة والʱعلʦॽ والʺʷॽɻة اللائقة
  :الʺʨقع الʛسʺي لʺʤʻʺة الأمʦ الʺʙʴʱة الآتي: راجع

http://www.un.org/arabic/documents/instruments/docs_ar.asp 
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ورسʦ الॽʶاسات الؔفʽلة بʱلॽʰة الاحॽʱاجات الʺʱعلقة ǼالʧȞʶ وفȘ نʛʤة مʱʶقʰلॽة، فʹلاً 
عʧ تعʺȘʽ دور القʢاع الʵاص في مʳال الʙʽʽʷʱ والʻʰاء، لʺا له مʧ دور Ǽارز في هʚا 

ؔǽُ ،ȋاʷʻاد الʛأف ʧد مʛلؔل ف ʦملائ ʧȞʶم ʛʽفʨت ʧقه مॽʁʴت ʧولة عʙال ʜʳتع ʙل ما قʺ
  .الʺʱʳʺع، وʵȃاصة الفʯات غʛʽ القادرة مʻه

وقʙ قʙمʗ لʻʳة الأمʦ الʺʙʴʱة الʺعॽʻة Ǽالʴقʨق الاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة والʲقاॽɾة  
ʦقها العام رقॽام ) ٤( في تعلʛʱاحǼ اماتهاʜʱأن الʷǼ ،ولʙلة للʸفي إرشادات مف Șʴال

الʧȞʶ وحʺايʱه والʨفاء Ǽه، ومʧ ذلʥ أن هʚا الȘʴ يʧʺʹʱ سॼع سʺات مʛʱاʢǼة 
حʘʽ أشارت اللʻʳة إلى أن الʱؔالʅॽ ): القʙرة على تʴʺل الؔلفة( وأساسॽة، مʧ بʻʽها

الʺالॽة الॽʸʵʷة أو الأسȄʛة الʺʛتʢॼة ǼالʧȞʶ، يॼʻغي أن تʨؔن ذات مȞǽ Ȑʨʱʶفل عʙم 
ساسॽة الأخȐʛ أو الانʱقاص مʻها، ؗʺا يॼʻغي على الʙول تهʙيʙ تلॽʰة الاحॽʱاجات الأ

 ʧȞʶالǼ لةʸʱʺال ʅॽؔالʱة للȄʨʯʺة الॼʶʻن الʨؔات لʹʺان أن تʨʢخ ʚʵʱالأعʹاء أن ت
مع مȄʨʱʶات الʙخل، وأن تقʙم هʚه الʙول إعانات سʧȞ لأولʨʸǼ-  ʥʯرة عامة -مʻʱاسॼة

، فʹلاً عʧ تʙʴيʙ الʚيʧ لا ॽʢʱʶǽعʨن الʨʸʴل على مʶاكʻȞʺǽ ʧهʦ تʴʺل ؗلفʱها
أشȞال ومȄʨʱʶات تʺȄʨل الإسȞان، الʱي تعʨʸǼ ʛʰرة ؗاॽɾة عʧ الاحॽʱاجات الʵاصة 

ʧȞʶالǼ)٥(.  
  

ʖʲॺع الʦضʦارهو  مॻʯاب اخॺأس:  
في سʽʰل تفعʽل ما جاء في وثائȘ الأمʦ الʺʙʴʱة مʧ بʨʻد، ʷǼأن حȘ ؗل فʛد في 

 –دولٌ عʙةالȘʴ، لʳأت مʧȞʶ ملائʦ، والʘʴॼ عʧ الʰʶل الؔفʽلة بʛʽʶॽʱ الʱʺʱع بهʚا 
إلى وضع تʦॽʤʻ قانʨني لʷʻاȋ الȄʨʺʱل العقارǽ ،ȑعʙʺʱ على  -ومʧ بʻʽها مʛʸ وفʛنʶا

ــ ، "الʺʺʨل"ॽʀام إحȐʙ الʺʕسʶات الʱي تʺارس هʚا الʷʻاȋ والʱي اصʢلح على تʱʽʺʶها بـ

                                                
)5(  International Human Rights Instruments: HRI/GEN/1/Rev.9(Vol. I), 27 May 

2008, p.13, available on the following website: 
http://undocs.org/HRI/GEN/1/Rev.9(Vol.I) 
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؛ )٦("الʺʻʺǼ"ʛʺʲʱʶح الȄʨʺʱل اللازم للʛʢف الʛاغॽɾ ʖه، والʢǽُ ȑʚلȘ علॽه اصʢلاح
تأمʧʽ مʧȞʶ ملائʦ للأخʛʽ، ولا ǽقʛʸʱ الأمʛ على ذلʥ فقȌ، بل ʧȞʺǽ مʻح هʚا  بهʙف

 ȑʚال ȋاʷʻه أو الʻض مʛاً ؗان الغǽماً، أʨʺع ȑال العقارʳʺار في الʺʲʱل للاسȄʨʺʱال
  .سॽʺارس ॽɾه، أȑ سʨاء ؗان سॽʻȞاً أم خʙمॽاً أم تʳارȄاً أم صʻاॽɺاً 

Șن وفʨȞǽ لȄʨʺʱا الʚل على هʨʸʴع فإن الॼʢالȃدة،  وʙʴم ȋوʛة، وشʻʽمع ȌǼاʨض
اتفاق الȄʨʺʱل "يʦʱ صॽاغʱها مʧ خلال اتفاق يȌȃʛ الʺʛʺʲʱʶ والʺʺʨل، ʢǽُلȘ علॽه

 ȑالعقار."  
 ȑل العقارȄʨʺʱات الʶسʕأن م ʥل"ولا شʨʺʺال"- ʨʴʻا الʚدوراً مهʺاً  -على ه ʖتلع

ʧʽʱʽناح ʧم ʥوذل ،ȑادʸʱاق ȋاʷن ʧا تʺارسه مʺǼ عʺʱʳʺفي ال : ʛي ʧʺل ʛʶॽت ʘʽح ʖغ
ʦل على العقارات الʺلائʺة لهʨʸʴل الʽʰس ʧȄʛʺʲʱʶʺال ʧغى  -مʱʰʺض الʛالغ ʖʶʴȃو

ومʧ ناحॽة أخȐʛ تʶاهʦ في دفع عʳلة الʻʰاء والǼ ،ʙʽʽʷʱʺا يʻعǼ ʝȞالإʳǽاب على  -مʻها
ة الʷʻاȋ الاقʸʱادȑ للʙولة ʛؗح .  

ʜ اقʸʱادȑ ومعʛفي لا ʴǼ ʧȞʺǽال مقارنʱه  ʛؗʺǼ عʱʺʱات تʶسʕʺه الʚأن ه ʛʽغ
ʺǼ خلال ʧم ȑل العقارȄʨʺʱاغة اتفاق الॽفعها دائʺاً إلى صʙما ي ʨوه ،ʛʺʲʱʶʺال ʜ ʛؗ

نʺʨذج نʺʢي معʨʸǼ ʙرة مॼʶقة، لا ʶǽʺح للʺǼ ʛʺʲʱʶإمȞانॽة مʻاقʷة بʨʻد هʚا الاتفاق 
أو الʱفاوض حʨلها، الأمʛ الȑʚ قʙ تʱʶغله في تʹʺʧʽ هʚا الاتفاق مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة 

  .حʶاب الʺʛʺʲʱʶما ʨȞǽن في صالʴها، وعلى 
 ȋوʛʷاجهة الʨأ مʙʰة مॽʻʡʨعات الȄʛʷʱال ʖأغل ʗسʛؗ ʙاضات؛ فقʛʱه الافʚوأمام ه
الʱعॽɿʶة في مʲل هʚه الاتفاقات، غʛʽ أن هʚه الȄʛʷʱعات اخʱلفॽɾ ʗʺا بʻʽها ʷǼأن أحȞام 
هʚه الʺʨاجهة، ؗʺا أن مʻها ما نʦʤ هʚه الأحȞام في إʡار نȄʛʤة الإذعان الʱي تʻʺʹʱها 

ʙاعʨالق ʥهلʱʶʺة الǽحʺا ʧʽانʨار قʡام في إȞه الأحʚه ʦʤها ما نʻالعامة، وم .  

                                                
للʙلالة على ʛʡفي " الʺʛʺʲʱʶ"و" الʺʺʨل"مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ اسʱعʺل اصʢلاحي) ٦(

ʧʽʽالأساس ȑل العقارȄʨʺʱراجع. اتفاق ال : ʦن رقʨالقان ʧة  ١٤٨الʺادة الأولى مʻʶار ٢٠٠١لʙإصǼ م
  .  م٢٠٠١يʨنʨʽ سʻة  ٢٤مʛȞر في  ٢٥قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ، الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، العʙد 
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وقʙ أبȐʙ الʺʛʷع الفʛنʶي اهʱʺاماً Ǽالغاً بʦॽʤʻʱ نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ، فالʺॼʱʱع 
ʦن رقʨر القانʙع أصʛʷʺأن ال ʙʳǽ يʶنʛع الفȄʛʷʱة ال ʛؗʴأن إعلام ) ٥٩٦-٧٩(لʷǼ

 ȑال العقارʳʺفي ال ʧʽضʛʱة الʺقǽزها ، و )٧(وحʺاʛات ؗان أبʛة مʙيله عʙتع ʦت ȑʚال
ʦهلاك رقʱالاس ʧʽʻي تقʹʱقʺǼ)ن )٨()٩٤٩-٩٣ʨاه القانʹʱقʺǼ عʛʷʺأدرج ال ʘʽح ،

ʦ٥٩٦-٧٩(رق (ʧʽʻه،  في تقʻءاً مʜح جॼʸॽي، لʶنʛهلاك الفʱع الاسʛʷʺف الʱȞǽ ʦول
ʦم رقʨسـʛʺار الʙإصـǼ ًاʲيʙبل قـام ح ،ʥلـʚاه ع)٩()٣٥١-٢٠١٦(بʹʱقʺǼ أدخل ȑʚة ، والʙ

تعǽʙلات على تقʧʽʻ الاسʱهلاك؛ حʡ ʘʽالʗ هʚه الʱعǽʙلات الʺʨاد الʵاصة ǼالȄʨʺʱل 
ʧʽʻقʱا الʚها في هʽص علʨʸʻʺال ȑالعقار.  

 ʦن رقʨر القانʙأص ʘʽ؛ حȋاʷʻا الʚبه ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʦʱاه ʥلʚة  ١٤٨كʻʶل
٢٠٠١ ȑل العقارȄʨʺʱأن الʷǼ علقة )١٠(مʱʺال ʖانʨʳخلاله ؗافة ال ʧم ʦʤن ȑʚوال ،

Ǽ يلʙتع ʦت ʙوق ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق الǼ علقةʱʺام الȞها الأحʻʽب ʧوم ،ȋاʷʻا الʚارسة هʺʺ
الʸادر عʧ رئʝॽ  –م٢٠١٤لʻʶة  ٥٥القʛار Ǽقانʨن رقʦ هʚا القانʨن Ǽʺقʱʹى 

  .)١١(بʱعʙيل Ǽعʠ أحȞام قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ والقانʨن الʸادر Ǽه -الʳʺهʨرȄة
هل ʛؗسʗ الȄʛʷʱعات الॽʻʡʨة في : ؤلات الآتॽةومʧ خلال ما تقʙم فإنه تʲُار الʶʱا

كل مʧ مʛʸ وفʛنʶا مʙʰأ مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ؟ وȂذا 

                                                
)7(  Loi n° 79-596 du 13 juillet 1979 relative à l'information et à la protection 

des emprunteurs dans le domaine immobilier, J.O.R.F., du 14 juillet 1979, 
p.1836. 

)8(  Loi n° 93-949 du 26 juillet 1993 relative au code de la consommation, 
J.O.R.F., n° 0171 du 27 juillet 1993, p.10538. 

)9(  Ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 2016 sur les contrats de crédit aux 
consommateurs relatifs aux biens immobiliers à usage d'habitation, J.O.R.F., n° 
0073 du 26 mars 2016. 

)١٠ ( ʦن رقʨة  ١٤٨القانʻʶد ٢٠٠١لʙة، العॽʺسʛة الʙȄʛʳال ،ȑل العقارȄʨʺʱأن الʷǼ ر في  ٢٥مʛȞ٢٤م 
 ʨʽنʨم٢٠٠١ي.  

)١١ ( ʦن رقʨقانǼ ارʛة  ٥٥القʻʶل العق٢٠١٤لȄʨʺʱن الʨام قانȞأح ʠعǼ يلʙأن تعʷǼ ن مʨوالقان ȑار
 ʦه رقǼ ادرʸة  ١٤٨الʻʶد ٢٠٠١لʙة، العॽʺسʛة الʙȄʛʳر ٢٦م، الʛȞة  ٢في ) ه(مʻس ʨʽلʨم٢٠١٤ي  .  



  الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري

  أيمن مصطفى أحمد البقلي. د

 

٩ 

فʺا آلॽات هʚه الʺʨاجهة؟ وهل اتفȘ الʺʛʷع الʺȑʛʸ مع نʛʽʤه ) نعʦ(كانʗ الإجاǼة
  الفʛنʶي ʷǼأن أحȞام هʚه الʺʨاجهة؟

ʻها هي ما دفعʻي إلى اخॽʱار مʨضʨع هʚا هʚه الأسʯلة الʺʛʢوحة والإجاǼة ع
 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷعلى ن ʛʸʱقʱع سʨضʨʺا الʚإلى أن دراسة ه ʘاحॼه الʨʻȄو ،ʘʴॼال
في مʳال شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ العقارات، دون غʛʽها مʧ أنʢʷة الȄʨʺʱل 

 Ȑʛالأخ ȑاء  ،)١٢(العقارʜاللازم على أج Șʺضفاء العȂض، وʛالع ʧʶʴل ʥراسةوذلʙال .  
ʖʲॺمʹهج ال:  

تعʙʺʱ هʚه الʙراسة على الʺʻهج الʨصفي الʴʱلʽلي، الǽ ȑʚقʨم على وصف 
الʨʸʻص القانʨنॽة الʺʱعلقة ʨʺǼضʨع الʙراسة، وتʴلʽل هʚه الʨʸʻص مʧ خلال 
الاسʱعانة Ǽآراء الفقه وأحȞام القʹاء، ؗʺا تعʙʺʱ هʚه الʙراسة أǽʹاً على الʺʻهج الʺقارن 

ي الʺȑʛʸ ونʛʽʤه الفʛنʶي؛ للʨقʨف على أوجه الॼʱايʧ بʧʽ هʚيʧ بʧʽ الʤʻام القانʨن
  . الʤʻامʧʽ؛ بهʙف تغॽʢة الʨʳانʖ الʺʱعلقة ʨʺǼضʨع الʙراسة ʨʸǼرة أكʛʲ عʺقاً 

ʖʲॺة الʠخ:  
  :يʻʰʻي على ما تقʙم تقʦॽʶ هʚه الʙراسة فʸلʧʽ، وذلʥ على الʨʴʻ الآتي

  .ماॻʀة اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الفʶل الأول
  .مʦاجهة الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في اتفاق الȂʦʸʯل العقارʰ : ȏانيالفʶل ال

  

                                                
تʺȄʨل شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ  - أ: مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن نʤام الȄʨʺʱل العقارʷǽ ȑʺل الأنʢʷة الآتॽة) ١٢(

تʺȄʨل شʛاء  - د. لانʱفاع ǼالعقاراتتʺȄʨل شʛاء حȘ ا - ج. الʱأجʛʽ الȄʨʺʱلي - ب. أو تʧʽʶʴ العقارات
ة والʺʛاʴǼة   .إعادة الȄʨʺʱل العقارȑ  - ه. العقارات بʤʻامي الʺʷارؗ

م ʷǼأن الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺعʙل Ǽالقʛار Ǽقانʨن ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨الʺادة الأولى مʧ القانʨن رقʦ : راجع
 ʦة  ٥٥رقʻʶوالقا٢٠١٤ل ȑل العقارȄʨʺʱن الʨام قانȞأح ʠعǼ يلʙأن تعʷǼ ،م Șه، سابǼ ادرʸن الʨن

  .  الإشارة إلॽه
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  الفصل الأول

  ماهية اتفاق التمويل العقاري
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

جاء في مقʙمة هʚه الʙراسة، أن الʺʨاثȘʽ الʙولॽة أقʛت ȘʴǼ ؗل شʟʵ في 
م ١٩٤٨الʨʸʴل على مʧȞʶ ملائʦ، بل إن الإعلان العالʺي لʴقʨق الإنʶان لʻʶة 

  .ن هʚا الȘʴ، وجعله في مʸاف حقʨق الإنʶان الأساسॽةأعلى مʧ شأ
واسʳʱاǼة لʺا جاء بهʚه الʺʨاثȘʽ الʙولॽة، وȃهʙف تʛʽʶॽ امʱلاك الأشʵاص لʺا 
يʻاسʰهʦ مʧ عقارات؛ فقʙ شʛعʗ دولٌ عʙة في سʧ تȄʛʷعات خاصة ǼالȄʨʺʱل العقارȑ؛ 

Ș مʻها Ǽالاتفاق الȑʚ لʦॽʤʻʱ الʨʻاحي القانʨنॽة الʺʱعلقة بهʚا الʺʳال، لا سॽʺا ما يʱعل
  .يʦʤʻ حقʨق والʜʱامات ؗل مʧ الʺʛʺʲʱʶ والʺʺʨل

ورغʦ الʺʺʜʽات الʱي ʴǽققها نʤام الȄʨʺʱل العقارȑ للʺʛʺʲʱʶ، مʧ خلال مʴʻه 
الȄʨʺʱل اللازم لʱأمʧʽ عقار ملائʦ لʻȞʶه أو لʺʺارسة نʷاʡه الʺهʻي أو الʛʴفي؛ إلا أن 

ॽغ العقʨد ي تعاقʙاتهʦ مع الʺʧȄʛʺʲʱʶ على صالʨاقع العʺلي ʛʽʷǽ إلى اعʱʺاد الʺʺʨلʧʽ ف
ʨʸǼرة مॼʶقة، والʱي لا تʙع مʳالاً أمام  -مʧ قʰل هʕلاء الʺʺʨلʧʽ –الॽʢʺʻة، الʺعʙة

 ʙعاقʱفي ال ʖاغʛن أمام الʨȞǽ لا ʦث ʧد، ومʨʻب ʧل ما ورد بها مʨفاوض حʱلل ʧȄʛʺʲʱʶʺال
ʱال ʠأو رف ȋوʛش ʧا الاتفاق مʚل ما ورد في هȞǼ ʦॽلʶʱإلا ال ʨعʙما ي ʨة، وهॽؗل ʙعاق

إلى الʶʱاؤل حʨل مȐʙ اعॼʱار اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʛʰمة على هʚا الʨʴʻ مʧ عقʨد 
غالॼاً ما  -أȑ الʺʛʺʲʱʶ -كʚلʥ فإن الʛʢف الʛاغʖ في الʨʸʴل على الȄʨʺʱل الإذعان؟

ʝȞ الʴال تʨؔن إمȞاناته الاقʸʱادǽة ضॽɻفة، ؗʺا ǽفʱقʙ الʙراǽة والʛʰʵة ʳʺǼال الʱعاقǼ ،ʙع
Ǽالॼʶʻة للʺʺʨل، الȑʚ يʱʺʱع Ǽʺلاءة اقʸʱادǽة، وȃقʙر ʛʽʰؗ مʧ الʙراǽة والʛʰʵة ʳʺǼال 

هل ǽُعʙ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ عقʨد : الʱعاقʙ، الأمʛ الʛʢǽ ȑʚح الʶʱاؤل الآتي
  الاسʱهلاك؟

الإجاǼة عʧ هʚه الʶʱاؤلات سʱʱʹح مʧ خلال الʱعʛض لʺفهʨم اتفاق الȄʨʺʱل 
ȃو ،ȑد العقارʨعق ʧاره مॼʱاع Ȑʙم ʘʽح ʧا مʺॽلا س ،ʟائʸخ ʧه مǼ عʱʺʱان ما يॽ

  .الاسʱهلاك، ومȐʙ خʹʨعه لʢائفة عقʨد الإذعان
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  :وعلى ذلʥ أقʦʶ هʚا الفʸل مʧʽʲʴॼ، على الʨʴʻ الآتي
  .مفهʦم اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʖʲॺʸ الأول
  .خʶائʝ اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʖʲॺʸ الʰاني

    

  المبحث الأول

  فهوم اتفاق التمويل العقاريم
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

تُعʙ أزمة الإسȞان والعقارات في أȑ دولة مʧ الʙول انعȞاساً لʺȞʷلات الʙʻرة 
الاقʸʱادǽة، ولʺعالʳة هʚه الأزمة ʣهʛ نʤام الȄʨʺʱل العقارʨؗ ،ȑسʽلة تʶهʦ في صॽاغة 

ها، إضافة إلى اسʛʱاتॽʳॽة مʱؔاملة لʛصʙ أسॼاب هʚه الأزمة، ووضع الʴلʨل الʺʻاسॼة ل
  .)١٣(الاسʱغلال الأمʲل للʺʨارد الاقʸʱادǽة الʺʱاحة

ا ؗانʗ معاملة الȄʨʺʱل العقارȑ تقʨم على اتفاق، مʹʺʨنه ॽʀام الʺʺʨل ʻʺǼح  َّ̋ ول
الȄʨʺʱل اللازم للʺʛʺʲʱʶ؛ بهʙف تأمʧʽ عقار ملائʦ لʻȞʶه أو لʺʺارسة نʷاʡه الʺهʻي أو 

أن أتعʛض  -ʨض في تفॽʸلات هʚه الʙراسةوقʰل الʵ -الʛʴفي؛ فإنه مʧ الأهʺॽة ȞʺǼان
لʱعʅȄʛ هʚا الاتفاق، وتʙʴيʙ أʛʡافه، وذلʥ مʧ خلال تقʦॽʶ هʚا الʺʘʴॼ مʢلʧʽʰ، على 

  :الʨʴʻ الآتي
  .الʯعǺ ʃȂʙاتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʠʸلʔ الأول
  .أʙʟاف اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʠʸلʔ الʰاني

 

  المطلب الأول

  قاريالتعريف باتفاق التمويل الع
؛ فقʣ ʙهʛت فʛؔة الȄʨʺʱل العقارǼ ȑʺفهʨمها "الʴاجة أم الاخʛʱاع":انʢلاقاً مʧ مقʨلة

م، إǼان الأزمة الʺالॽة ١٩٣٠الʴالي في الʨلاǽات الʺʙʴʱة الأمॽȞȄʛة، وتʙʴيʙاً سʻة 

                                                
َّ̋ان، الأردن، : صʴॼي مʨʺʴد) ١٣(  .٥م، ص٢٠١٥الȄʨʺʱل العقارȑ، دار أمʙʳ للʛʷʻ والʨʱزȄع، ع
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، حʘʽ )١٤(العالʺॽة، وما نʱج عʻها مʶؗ ʧاد اقʸʱادʛʽʰؗ ȑ، أثʛ على قʢاع الإسȞان
وسʽلة لإنعاش هʚا القʢاع، فʤهʛ على أثʛ ذلʥ نʤام الȄʨʺʱل  بʙت الʴاجة إلى إʳǽاد

 ȑالعقار.  
 ȑل العقارȄʨʺʱام الʤضع نʨة لॽنʨلة القانʽسʨال ʨه ȑل العقارȄʨʺʱَّ̋ا ؗان اتفاق ال ول

، ثʦ )أولاً (مʨضʨع الȘʽʰʢʱ؛ لʚا ʙʳǽر بي أن أتعʛض لʱعʅȄʛ هʚا الاتفاق في الȄʛʷʱع
  : ى الʱفʽʸل الآتي، وذلʥ عل)ثانॽاً (لȐʙ فقهاء القانʨن 

 :الʯعʃȂʙ الȂʙʵʯعي لاتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ  -أولاً 
 ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧَّ̋ م ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨رغʦ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ ضَ

كافة الʨʳانʖ الʺʱعلقة بهʚا الʷʻاȋ؛ إلا أنه لǽ ʦʹع تعȄʛفاً مʙʴداً لاتفاق الȄʨʺʱل 
 ٥٥القانʨن Ǽʺقʱʹى القʛار Ǽقانʨن رقʦ  العقارȑ، حʱى Ǽعʙ الʱعʙيل الȑʚ جȐʛ على هʚا

 .م٢٠١٤لʻʶة 
 ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʅȄʛعʱضه لʛم تعʙع ʧم ʦغʛالǼ ي، فإنهʶنʛع الفʛʷʺأما ال
ȞʷǼل مॼاشʛ؛ إلا أنه تعʛض لʱعʅȄʛ عʺلॽة الائʱʺان أو عقʙ الائʱʺان ʸǼفة عامة، 

فقʛة الʶادسة مʻها في المʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك، والʱي جاء ) L.311-1(وذلʥ في الʺادة
ʻʺǼح ائʱʺان أو يʱعهʙ عقǼ ʙʺقʱʹاه يʨافȘ الʺقʛض : عʺلॽة أو عقʙ الائʱʺان":ما نʸه

 ʥا في ذلʺǼ ،ضʛاد، لقʙʶة للʛʱل فȞاب، في شॼا الʚه Șʽʰʢاق تʢخل في نʙض، يʛʱللʺق
الʖʴʶ على الʺʨʷȞف أو أȑ تʶهॽلات سʙاد مʺاثلة، Ǽاسʻʲʱاء العقʨد الʺʛʰمة لغʛض 

مʛʺʱʶ، أو تʻفʚʽ مʱʱاǼع لʙʵمات أو سلع مʧ ذات الॽʰʢعة، والʱي يʙفع تʨرʙȄ أداء 
ʙȄرʨʱة الʛʱار فʙعلى م ȌॽʶقʱالǼ ؔلفةʱها الʰجʨʺǼ ضʛʱ١٥("الʺق(. 

                                                
جامعة  –الʤʻام القانʨني لعقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق : أحʺʙ سعʙʽ الʷهʛاني) ١٤(

 . ١٥م، ص٢٠١٢القاهʛة، 
)15(  Art.  L.311-1:"6° Opération ou contrat de crédit: un contrat en vertu duquel 

un prêteur consent ou s'engage à consentir à l'emprunteur un crédit, relevant du 
champ d'application du présent titre, sous la forme d'un délai de paiement, d'un 
prêt, y compris sous forme de découvert ou de toute autre facilité de paiement 
similaire, à l'exception des contrats conclus en vue de la fourniture d'une 
prestation continue ou à exécution successive de services ou de biens de même 
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  :الʯعʃȂʙ الفقهي لاتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ  - ثانॻاً 
أمام عʙم وجʨد تعʅȄʛ تȄʛʷعي مʙʴد لاتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، اجʱهʙ فقهاء القانʨن 

إʡار قانʨني عʺلي ":ʅȄʛ لهʚا الاتفاق، فʚهʖ رأȑ مʻهʦ إلى تعȄʛفه Ǽأنهلإʳǽاد تع
 ʥان تلʺʹǼ ،اصةʵال ʧاكʶʺاء الʛل شȄʨʺأجل ت ʧال مʨاض الأمʛة إقॽوواقعي لعʺل
العقارات، Ǽʺا يʛʶॽ الإجʛاءات الʺʸʱلة بهʚا الʷʻاȋ، وʦॽʁȄ ثʺة تʨازن بʧʽ ؗافة الأʛʡاف 

ة ʛؗʱʷʺ١٦("ال(.  
Ȅʛعʱا الʚعلى ه ʚخʕȄُفي و ،Ȍاء العقارات فقʛع الاتفاق على شʨضʨم ʛʸأنه ق ʅ

 ʟن ʧفاد مʱʶǽ ما ʨه، وهʻʽʶʴه أو تʺॽمʛاء عقار أو تʻن بʨȞǽ ʙه قʻف مʙأن اله ʧʽح
١/ ʦن رقʨالقان ʧة  ١٤٨أ مʻʶ٢٠٠١ل ȑل العقارȄʨʺʱأن الʷǼ ى  –مʹʱقʺǼ لʙار الʺعʛالق

 ʦن رقʨقانǼة  ٥٥ʻʶالآتي –م٢٠١٤ل ʨʴʻجاء على ال ȑʚن ":والʨا القانʚام هȞأح ȑʛʶت
  : على أنʢʷة الȄʨʺʱل العقارȑ وهي

تʺȄʨل شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ العقارات لأغʛاض الʧȞʶ والʨحʙات الإدارȄة   - أ
 ȑارʳʱال ȋاʷʻة للʸʸʵʺال الʴʺاني الॼة ومॽمʙʵآت الʷʻʺوال."  

ʚمأخ ʧم Ȏحʨاً لʺا لॼʻʳوت Șابʶال ʅȄʛعʱعلى ال ʅȄʛثانٍ إلى تع ȑرأ ʖاتفاق ، ذه
 أو صॽانة أو شʛاء أو صॽغة عقǽʙة معلʨمة، تʦʱ بʛʡ ʧʽفʧʽ، لʻʰاء: الȄʨʺʱل العقارǼ ȑأنه

ʛȄʨʢدة آجلة دفعات مقابل ،عقار تʙʴة في مʙمة مʨ١٧(معل(.  
                                                                                                                  
nature et aux termes desquels l'emprunteur en règle le coût par paiements 
échelonnés pendant toute la durée de la fourniture". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
modifiant les ordonnances n° 2016-301 du 14 mars 2016 relative à la partie 
législative du code de la consommation et n° 2016-351 du 25 mars 2016 sur les 
contrats de crédit aux consommateurs relatifs aux biens immobiliers à usage 
d'habitation et simplifiant le dispositif de mise en œuvre des obligations en 
matière de conformité et de sécurité des produits et services, J.O.R.F., n° 0045 

du 22 février 2017.  
)١٦ ( ȑهاوʷاح الʱالف ʙʰع ȑرʙة، : قʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ȑل العقارȄʨʺʱعة الʨسʨم، ٢٠٠٦م

 . ١٢ص
)١٧ ( ȑʛʽʢʺال ȘʴȄʨخلف الل ʧاز بʨة : فॽلʽدراسة تأص ،ȑل العقارȄʨʺʱة في الॽنʙʺة والॽائʻʳة الǽاʺʴال

 .١٨م، ص٢٠١١ –ه ١٤٣٢جامعة ناʅǽ العॽȃʛة للعلʨم الأمॽʻة، الȄʛاض، مقارنة، رسالة دʨʱؗراه، 
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ح الʨʸر الʺʱʵلفة الʱي ʧȞʺǽ أن تʨؔن مʨضʨعاً  وʙʺʴȄُ لهʚا الʱعʅȄʛ أنه وضَّ
لȄʨʺʱل، وهي جʨهʛ الʜʱام الʺʺʨل، الأمʛ للȄʨʺʱل العقارȑ؛ غʛʽ أنه تʳاهل تʺاماً فʛؔة ا

في أحʨال الʻʰاء أو الॽʸانة أو (الȑʚ يʨحي Ǽأن الʱعʅȄʛ يʛʸʻف إلى عقʙ الʺقاولة
 ȑالعقار ʛȄʨʢʱال (عॽʰال ʙف إلى عقʛʸʻأو ي)اءʛʷل )كʺا في حال الȄʨʺʱاتفاق ال ʝॽول ،

 ȑالعقار.  
ʨه ȑل العقارȄʨʺʱفإن اتفاق ال ʘثال ʅȄʛوفي تع:"ȑʚال ʙالعق  ʛʽفʨف إلى تʙيه

شʛاء أو بʻاء أو تʧʽʶʴ (الʨʽʶلة الʻقǽʙة؛ لإتʺام وȂنʳاز الʺعاملة الʨاردة على العقار
  .)١٨()"عقار

 ʧȞʺǽ يʱر الʨʸوال ،ȑل العقارȄʨʺʱل الʴح م ورغʦ أن هʚا الʱعʅȄʛ يǼ ʜʽʺʱأنه وضَّ
ʱالي لʦ أن تʨؔن مʨضʨعاً لهʚا الȄʨʺʱل؛ إلا أنه لʙʴǽ ʦد ȞʷǼل واضح أʛʡاف العقʙ، وȃال

  .يʧʽʰ على وجه الʙقة الʜʱامات ؗل ʛʡف
وأمام الʺآخʚ الʱي لʴقǼ ʗالʱعȄʛفات الʶاǼقة، فإن الॼاحʧʶʴʱʶǽ ʘ رأǽاً في الفقه 

عقʙ ثلاثي الأʛʡاف، يلʜʱم الʛʢف : ذهʖ إلى تعʅȄʛ اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑأنه
ʰلغاً مʧ م) الʺʛʺʲʱʶ(Ǽʺقʱʹاه Ǽأن ǽʹع تʗʴ تʛʸف الʛʢف الʲاني) الʺʺʨل(الأول

الʺال، للʨفاء Ǽالʜʱاماته الʻاشʯة عʧ عʺلॽة قانʨنॽة تʱعلǼ Șعقار، تʳاه ʛʡف 
ʘثال)ʙʽفʱʶʺال(انيʲف الʛʢام الॽʀ ʛʽʤن ،)ʛʺʲʱʶʺة اللازمة ) الॽنʨافة الأعʺال القانȞǼ

، مع الʜʱامه ʙʶǼاد مʰلغ الȄʨʺʱل للʛʢف )الʺʺʨل(لʹʺان حقʨق الʛʢف الأول
  .)١٩(فȘ علʽهاǼالʛʷوȋ الʺʱ) الʺʺʨل(الأول

                                                
م، ٢٠٠٥الʱقʦॽʽ العقارȑ، جʺॽɻة الʴفاȍ على الʛʲوة العقارȄة، بʙون ناشʛ، : حʧʽʶ محمد جʺعة) ١٨(

 .٥٠ص
)١٩ (ʦॽسل ʙسع ʧʺǽة، : أʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻدراسة مقارنة، دار ال ،ȑل العقارȄʨʺʱلات اتفاق الȞʷم

الȄʨʺʱل العقارȑ وضʨاȌǼ تॽʣʨفه في الʱعاملات : علاء حʧʶ علي. وما Ǽعʙها ٢٤صم، ٢٠٠٥
، ٤تॽارت، الʜʳائʛ، ع –الॽɺʛʷة، دراسة فقهॽة، مʳلة تȄʛʷعات الʱعʺʛʽ والʻʰاء، جامعة ابʧ خلʙون 

 ʛʰʺʶǽ٨م، ص٢٠١٧د. 
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وʱȄʹح مʧ خلال هʚا الʱعʅȄʛ أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ عقʙ، يʷʻأ بʧʽ ثلاثة 
 ʧان مʺʱعلى ائ ʛʺʲʱʶʺل الʸʴǽ اهʹʱقʺǼ ،ʙʽفʱʶʺل والʨʺʺوال ʛʺʲʱʶʺاف، الʛʡأ
الʺʺʨل لʸالح الʺʱʶفʙʽ، ومʧ ثʦ فلا ʻʺǽح هʚا الاتفاق للʺʛʺʲʱʶ دعʺاً مالॽاً 

نʺا يʷʻئ الʜʱاماً على عاتȘ الʺʺʨل بʙفع مʰلغ مالي إلى ، وȂ)كالقʛض مʲلاً (مॼاشʛاً 
 ʥذل ʛʽʤون ،ʛʺʲʱʶʺالح الʸعقار لǼ Șعلʱة تॽنʨمعاملة قان ʚʽفʻʱامه بॽʀ حال ،ʙʽفʱʶʺال

، إضافة إلى سʙاد مʰلغ الȄʨʺʱل )٢٠(يلʜʱم الأخʛʽ بʱقʦǽʙ ما ʢǽلॼه الʺʺʨل مʧ ضʺانات
 .Ǽالʛʷوȋ الʺʱفȘ علʽها

                                                
ʚا الȄʨʺʱل Ǽʹʺان تʱعʙد أشȞال الʹʺان اللازم لإبʛام اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في مʛʸ، فقʙ يʦʱ ه) ٢٠(

حȘ امॽʱاز على العقار أو رهʻه رهʻاً رسʺॽاً، ؗʺا ʨʳǽز في Ǽعʠ الʴالات أن ǽقʰل الʺʺʨل رهʧ أصʨل 
عقارȄة مʺلʨؗة للʺʛʺʲʱʶ أو لغʛʽه أو ؗفالة شॽʸʵة مʧ غʛʽ الʺʛʺʲʱʶ أو أوراقاً مالॽة مقʙʽة Ǽالʨʰرصة أو 

خله، ؗʺا ʨʳǽز للʺʺʨل قʨʰل ما يʛاه مʻاسॼاً مʧ قʨʰل الʺʛʺʲʱʶ خॽʀ ʦʸʺة أقʶاȋ الȄʨʺʱل مʧ راتॼه أو د
الʹʺانات الأخȐʛ، وفقاً لʦ يʦʱ الاتفاق علॽه في العقʙ، مع مʛاعاة الʹʨاȌǼ الʱي تʹعها الهʯʽة العامة 

  .للʛقاǼة الʺالॽة في شأن هʚه الʹʺانات
لʻʶة  ٢ر مʳلʝ الʨزراء رقʦ الʺادة الʲانॽة مʧ اللائʴة الʻʱفǽʚʽة لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ الʺعʙلة Ǽقʛا: راجع

  .م٢٠١٥في أول أبȄʛل سʻة ) ب(مʛȞر ١٣م، الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، العʙد ٢٠١٥
 ʧاً عʛʽʲؗ لفʱʵا لا تʶنʛفي ف ȑل العقارȄʨʺʱام اتفاق الʛال الʹʺان اللازم لإبȞأن أش ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧوم

لʸالح الʺʺʨل، أو رهʧ الʨضع في مʛʸ؛ فقʙ تʲʺʱل في ضʺان بʻؔي أو تʛتʖʽ حȘ امॽʱاز على العقار 
ولʺʙȄʜ مʧ . العقار مʴل الȄʨʺʱل رهʻاً رسʺॽاً، أو أن يʛʰم الʺʛʺʲʱʶ عقʙ تأمʧʽ على مʰلغ الȄʨʺʱل

  :الʱفاصʽل انʛʤ الʺʨقع الʛسʺي للʙʵمات العامة في فʛنʶا
https://www.service-public.fr  
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  المطلب الثاني

  فاق التمويل العقاريأطراف ات
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

 ʦرق ȑʛʸʺال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧادسة مʶالʺادة ال ʟن ʧفاد مʱʶǽة  ١٤٨ʻʶل
؛ حʘʽ يʷʻأ بʧʽ الʺʛʺʲʱʶ )٢١(م، أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ثلاثي الأʛʡاف٢٠٠١

  .والʺʺʨل، فهʺا ʛʡفاه الأصلॽان، وʙȄخل الʺʱʶفʙʽ مʧ هʚا الاتفاق ʛʢؗف ثالॽɾ ʘه
: ا في فʛنʶا، فالأصل أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ يʷʻأ بʛʡ ʧʽفʧʽ اثʧʽʻ هʺاأم

 ʙة قॽʶنʛة الفॽهادات القʹائʱة والاجॽنʨص القانʨʸʻال ʠعǼ أن ʛʽل؛ غʨʺʺوال ʛʺʲʱʶʺال
  .تʳعل مʧ أحʙ الأشʵاص ʛʡفاً في هʚا الاتفاق، مʚʻ إبʛامه أو أثʻاء تʻفʚʽه

ȑ أقʦʶ هʚا الʺʢلʖ ثلاثة فʛوع، على وللʙʴيʘ عʧ أʛʡاف اتفاق الȄʨʺʱل العقار 
  :الʨʴʻ الآتي

                                                
)٢١ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧادسة مʶالʺادة ال ʟʻة ١٤٨تʻʶن  –م ٢٠٠١ لʨقانǼ ارʛالقǼ لʙالʺع

 ʦة  ٥٥رقʻʶاذج :"على أنه - م٢٠١٤لʺʻل وفقاً للȄʨʺʱاف الʛʡأ ʧʽاتفاق ب ʖجʨʺǼ ȑل العقارȄʨʺʱن الʨȞǽ
  :الʺعʙʺʱة مʧ الهʯʽة، وʧʺʹʱȄ هʚا الاتفاق على الأخʟ ما ǽأتي

  .بॽان العقار وثʺʻه –أ 
  .مقʙار الʺʰلغ الʺعʳل الȐʚ يʦʱ سʙاده مʧ ثʺʧ العقار - ب
عʙد وॽʀʺة أقʶاǼ ȋاقي الʧʺʲ وشʛوȋ الʨفاء بها على أن تʨؔن مʙʴدة أو قابلة للʙʴʱيʙ سلفاً  - ج

Ǽاسʙʵʱام معادلة ثابʱة مʡʨȃʛة Ǽأحʙ الʺʕشʛات الʛسʺॽة الʱي تʙʴدها الهʯʽة لʶʴاب الʱغʛʽʽ في تؔلفة 
  .الȄʨʺʱل زȄادة أو نقʸاً وذلʥ لʧʽʴ اسॽʱفائها Ǽالؔامل

حقʨقه في أقʶاȋ الʧʺʲ والʹʺانات الʺʛتʢॼة بها الى الʺʺʨل Ǽالʛʷوȋ الʱي يʱفقان قʨʰل الॼائع حʨالة  - د
  .علʽها

  .الʜʱام الʺǼ ʛʺʲʱʶقʙʽ حȘ امॽʱاز الʧʺʲ الʺʴالة أقʶاʡه إلى الʺʺʨل وذلʥ ضʺاناً للʨفاء بها - هـ
عقارǼ ȑالȞʷل الʜʱام أʛʡاف الاتفاق Ǽإثॼات تارȄخ اتفاق الȄʨʺʱل، وتʨثȘʽ اتفاق الȄʨʺʱل Ǽالʷهʛ ال –و 

الʛسʺي العام أو الʙʸʱيȘ علॽه ʖʶʴǼ الأحʨال، ووضع الॽʸغة الʻʱفǽʚʽة علॽه، وتعفى جʺॽع الإجʛاءات 
  .الʨاردة في هʚه الفقʛة مʧ ؗافة الʛسʨم والʹʛائʖ والʺʛʸوفات

 ȑل العقارȄʨʺʱها في اتفاقات الʻʽʺʹت ʖاجʨال Ȑʛانات الأخॽʰوال ȋوʛʷة الǽʚʽفʻʱة الʴد اللائʙʴوت
  ". ʨʸʻص علʽها في هʚا القانʨن ॼʡقاً لॽʰʢعة ؗل اتفاقالʺ
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  .الʙʸʰʯʴʸ: الفʙع الأول
  .الʦʸʸل: الفʙع الʰاني
ʖالʰع الʙالف :ʗʻفʯʴʸال.  

 الفرع الأول

 المستثمر
في الʺادة الʲانॽة مʧ مʨاد إصʙار ) الʺʛʺʲʱʶ(عʛَّف الʺʛʷع الʺȑʛʸ اصʢلاح

الȄʨʺʱل في غʛʽ حالة الʺȑʛʱʷ أو مʧ حʸل على ":قانʨن الȄʨʺʱل العقارǼ ȑأنه
  .)٢٢("الʛʷاء

وعلى ذلʥ، فالʺʛʺʲʱʶ هʨ الʟʵʷ الʸʴǽ ȑʚل على الȄʨʺʱل بهʙف إنʳاز معاملة 
 Șاء تعلʨه، وسʻʽʶʴه أو تʺॽمʛائه أو تʻائه أو بʛل في شʲʺʱت ʙي قʱعقار، والǼ Șعلʱت
الȄʨʺʱل Ǽعقار مʟʸʵ لأغʛاض الʧȞʶ أو ؗان مʧ الʨحʙات الإدارȄة أو الʺʷʻآت 

  .)٢٣(أو مॼاني الʺʴال الʺʸʸʵة للʷʻاȋ الʳʱارȑ  الʙʵمॽة
 ȑʛʸʺع الʛʷʺق الʛالة فʴه الʚاً، وفي هॽɻॽʰʡ ًاʸʵش ʛʺʲʱʶʺن الʨȞǽ والأصل أن

  :بʧʽ الأشʵاص ʡالʰي الȄʨʺʱل ʖʶʴǼ قʙراتهʦ الʺالॽة، وذلʥ على الʨʴʻ الآتي
 :الأشʳاص الॻʮʠعʦʻن مʥ غʙʻ ذوȏ الʗخʦل الʳʹʸفʷة  -  أ

ارȑ مʧ هʚه الفʯة الʨʱجه إلى أȑ جهة مʧ الʳهات ʨʳǽز لʛاغʰي الȄʨʺʱل العق
الʺʛخʟ لها ʜʺǼاولة نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ، وتقʡ ʦǽʙلʖ للʨʸʴل على الȄʨʺʱل اللازم 
لʛʷاء عقار أو بʻائه أو تʛمॽʺه أو تʻʽʶʴه، وعʛض ما لǽʙه مʧ ضʺانات، Ǽعʙها تʨʱلى 

                                                
)٢٢ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨار قانʙاد إصʨم ʧة مॽانʲأُدرج في الʺادة ال ʅȄʛعʱا الʚأن ه ʛؗʚالǼ ʛيʙج

م بʱعʙيل ٢٠١٤لʻʶة  ٥٥م، وذلǼ ʥʺقʱʹى الʺادة الأولى مʧ القʛار Ǽقانʨن رقʦ ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨
 .عقارȑ والقانʨن الʸادر Ǽه، سابȘ الإشارة إلॽهǼعʠ أحȞام قانʨن الȄʨʺʱل ال

)٢٣ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧالʺادة الأولى م ʟن ʧم ʥفاد ذلʱʶǽة  ١٤٨ʻʶل  - م٢٠٠١لʙالʺع
 ʦن رقʨقانǼ ارʛالقǼة  ٥٥ʻʶالآتي - م٢٠١٤ل ʨʴʻجاء على ال ȑʚن على :"والʨا القانʚام هȞأح ȑʛʶت

شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ العقارات لأغʛاض الʧȞʶ تʺȄʨل  - أ: أنʢʷة الȄʨʺʱل العقارȑ وهي
 ȑارʳʱال ȋاʷʻة للʸʸʵʺال الʴʺاني الॼة ومॽمʙʵآت الʷʻʺة والȄات الإدارʙحʨوال." 
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مقʙم الʢلʖ،  جهة الȄʨʺʱل دراسة هʚا الʢلʖ في ضʨء Ǽعʠ الاعॼʱارات، ʶؗʺعة
ʜه الʺالي الʴالي والʺʱʶقʰلي، ثʦ تʚʵʱ قʛارها إما بʛفʠ الʢلʖ أو الʺʨافقة علॽه،  ʛؗوم

  :)٢٤(فإذا جاء قʛارها Ǽالʺʨافقة تعʧʽ علʽها الالʜʱام Ǽالآتي
١-  ʛʺʲʱʶʺح للʨʻʺʺل الȄʨʺʱلغ الʰاوز مʳǽ ن اتفاق % ٩٠ألاʨؗ ة العقار، حالʺॽʀ ʧم

اق الȄʨʺʱل لغʛض غʛʽ سʻȞي ʖʳǽ ألا ʳǽاوز الȄʨʺʱل لغʛض سʻȞي، فإذا ؗان اتف
مॽʀ ʧʺة العقار، وفي الʴالʧʽʱ يʦʱ تقʙيॽʀ ʛʺة العقار مʧ قʰل % ٨٠مʰلغ الȄʨʺʱل 

 ȑالعقار ʦॽʽقʱاء الʛʰخ ʙأح. 
٢-  ʧل عʨʺʺأداؤه لل ʛʺʲʱʶʺعلى ال ʧʽعʱي ȑʚال Ȍʶلغ القʰم ʙȄʜ٤٠ألا ي % ʧم

  .مʨʺʳع دخله
 :)٢٥(ةالأشʳاص الॻʮʠعʦʻن ذوو الʗخʦل الʳʹʸفʷ  -  ب

دعʺاً لأنʢʷة الȄʨʺʱل العقارȑ، ورعاǽة للأشʵاص ذوȑ الʙخʨل الʺʵʻفʹة، فقʙ أفʛد 
الʺʛʷع الʺȑʛʸ أحȞاماً خاصة ǼالȄʨʺʱل العقارȑ لهʚه الفʯة مʧ أفʛاد الʺʱʳʺع، راعى 
فʽها الॼعʙ الاجʱʺاعي والإنʶاني لهʕلاء الأفʛاد؛ Ǽالʛʤʻ إلى ضعف مʨاردهʦ الʺالॽة، لʚا 

م ʷǼأن الإسȞان الاجʱʺاعي ودعʦ الȄʨʺʱل العقارȑ، ٢٠١٨لʻʶة  ٩٣قʦ أصʙر القانʨن ر 
  ".صʙʻوق الإسȞان الاجʱʺاعي ودعʦ الȄʨʺʱل العقارȑ "والȑʚ أنʷأ Ǽʺقʱʹاه

                                                
) ٨/ت ع(ضʨاȌǼ مʻح الȄʨʺʱل، نʺʨذج - الʛʷوȋ الأساسॽة للȄʨʺʱل العقارȑ، الʙʻʰ ساǼعاً : راجع) ٢٤(

م، مʱاح على مʨقع ٢٤/١٢/٢٠١٥بʱارȄخ  ١٠٧٦الʺالॽة رقʦ الʸادر Ǽقʛار رئʝॽ الهʯʽة العامة للʛقاǼة 
  :الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة الآتي

pdf.pdf-http://www.fra.gov.eg/content/doc/8 

ألا ʨȞǽن ) أ:(حʙد الʺʛʷع الʺȑʛʸ أفʛاد هʚه الفʯة Ǽأنهʦ ؗل مʛʺʲʱʶ تʨʱافॽɾ ʛه الʺعايʛʽ الآتॽة) ٢٥(
ألا ʨȞǽن قʙ سȘʰ له أو لʜوجʱه الاسʱفادة بʙعʦ ) ب.(أو أولاده القʛʸ مالؔاً لʨحʙة سॽʻȞة هʨ أو زوجʱه

صʙʻوق ضʺان ودعʦ نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ أو إحȐʙ الʳهات العامة الʱي تقʙم دعʺاً للʨʸʴل على 
ألا يʳʱاوز دخله الȑʨʻʶ هʨ وأسʛته الʙʴ الʙʸǽ ȑʚر Ǽه قʛار مʧ مʳلʝ إدارة ) ج.(وحʙة سॽʻȞة

ȋاʷن ʦوق ضʺان ودعʙʻخل  صʙات الȄʨʱʶات ومʙحʨات في أسعار الʛʽغʱاً الॽɺاʛم ȑل العقارȄʨʺʱال
ʦʵʹʱلات الʙراجع. ومع : ʦزراء رقʨال ʝلʳار مʛق ʧة  ١الʺادة الأولى مʻʶ٢٠١٥ل ʠعǼ يلʙعʱم ب

فʛʰايʛ سʻة  ٢٣في ) د(مʛȞر ٨أحȞام اللائʴة الʻʱفǽʚʽة لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ، الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، العʙد 
 . م٢٠١٥
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دعʦ نʷاȋ : مʧ بʻʽها )٢٦(وʛȄمي هʚا الʙʻʸوق إلى تʴقȘʽ جʺلة مʧ الأهʙاف
ʴʺل الʙʻʸوق الȄʨʺʱل العقارȑ لʚوȑ الʙخʨل الʺʵʻفʹة ȞǼل الʨسائل، Ǽʺا في ذلʥ ت

لʳانʖ مॽʀ ʧʺة قȌʶ الȄʨʺʱل العقارȑ، على نȞǽ ʨʴفل الʜʻول Ǽعʖء هʚا الȄʨʺʱل إلى 
 ʝلʳده مʙʴǽ ȑʚى الʸالأق ʙʴال Ȍʶاوز القʳǽ وعلى ألا ،ʦلهʨدخ ʖاسʻي تʱود الʙʴال

  .إدارة الʙʻʸوق 
كʚلʥ أناȋ الʺʛʷع الʺǼ ȑʛʸالهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة ومʳلʝ إدارة صʙʻوق 

Ȟاعيالإسʺʱهʺا - ان الاجʻʽا بʺॽɾ الاتفاقǼ -  مʙع ʛʡاʵة لʹʺان مॼاسʻʺة الॽار الآلʛإق
 ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقانǼ ʧʽعاملʱʺاد للʙʶال. 

فإن الʛʷوȋ الأساسॽة  -وفي إʡار رعاǽة هʚه الفʯة مʧ أفʛاد الʺʱʳʺع -أǽʹاً 
Ȍʶ للȄʨʺʱل العقارȑ، والʱي تʷʺل ضʨاȌǼ مʻح هʚا الȄʨʺʱل، أوجʗʰ ألا يʱعȐʙ الق

ʛʺʲʱʶʺم الʜʱلʽس Ȑʚال ȑʛهʷفʹة -الʵʻʺل الʨخʙال Ȑذو ʧه  -مʱʰʶل ما نʨʺʺاده للʙʶǼ
٣٥ % ȑʛهʷدخله ال ʧ٢٧(م(.  

 ȑʚاؤل الʶʱفإن ال ،ʧʽʽعॽʰʢاص الʵة للأشॼʶʻالǼ ضعʨال ʨه Șʰذا ؗان ما سȂو
ʨه الآن هʶح نفʛʢǽ : لȄʨʺل على تʨʸʴال ʛʸة في مȄارॼʱاص الاعʵللأش ʧȞʺǽ هل

  عقارȑ؟
م، نʙʳ أن الʺادة الأولى ٢٠٠١إلى قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ الʺȑʛʸ لʻʶة Ǽالʛجʨع 

تʺȄʨل  -أ: تȑʛʶ أحȞام هʚا القانʨن على أنʢʷة الȄʨʺʱل العقارȑ وهي":مʻه جاء فʽها أنه
شʛاء أو بʻاء أو تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ العقارات لأغʛاض الʧȞʶ والʨحʙات الإدارȄة والʺʷʻآت 

  .)٢٨("للʷʻاȋ الʳʱارȑ  الʙʵمॽة ومॼاني الʺʴال الʺʸʸʵة

                                                
م ʷǼأن الإسȞان الاجʱʺاعي ودعʦ الȄʨʺʱل ٢٠١٨لʻʶة  ٩٣الʺادة الʱاسعة مʧ القانʨن رقʦ : راجع) ٢٦(

 .م٢٠١٨يʨنʨʽ سʻة  ١١في ) أ(مʛȞر ٢٣العقارȑ، الʙȄʛʳة الʛسʺॽة، العʙد 
الʸادر Ǽقʛار رئʝॽ الهʯʽة العامة ) ٨/ت ع(الʛʷوȋ الأساسॽة للȄʨʺʱل العقارȑ، نʺʨذج: راجع) ٢٧(

  :م، مʱاح على مʨقع الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة الآتي٢٤/١٢/٢٠١٥بʱارȄخ  ١٠٧٦الॽة رقʦ للʛقاǼة الʺ
pdf.pdf-http://www.fra.gov.eg/content/doc/8 

مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن اسʱفادة الʟʵʷ الاعॼʱارȑ العام مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ لʧ يʛʱتʖ علʽها ) ٢٨(
ره أحʙ الʨحʙات الإدارȄة في الʙولة، والأخʛʽة ॽʰʢǼعʱها مʨسʛة، ؗʺا أن مʢالʱʰه بʱقʦǽʙ تأمʧʽ عʻʽي، Ǽاعॼʱا
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وʱȄʹح مʧ خلال هʚا الʟʻ أن أنʢʷة الȄʨʺʱل العقارȑ لا تقʛʸʱ فقȌ على 
أغʛاض الاسʱعʺال الإدارȑ أو الʙʵمي أو  -أǽʹاً  -أغʛاض الʧȞʶ، وȂنʺا تʷʺل

 –سʨاء العامة أو الʵاصة -الʳʱارȑ، وهʨ ما ǽعʻي إمȞان حʨʸل الأشʵاص الاعॼʱارȄة
 ȑل عقارȄʨʺعلى ت ʛʸفي م.  

ــا؛ أمــ ـ̋ـادةا فــي فʛنʶــ ـــارȑ فــي ال ــ ) L.313-1(فقــʙ حــʙد الʺʷـــʛع أنʷــــʢة الȄʨʺʱــل العق
ـ̫ʺل تʺȄʨـل شـʛاء العقـارات الʺʸʸʵـة للاسـʱعʺال الʶـʻȞي  مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك؛ حʽـʘ ت
ــارات أو تʛمॽʺهــــا أو  ــاء هــــʚه العقــ ــل بʻــ ــاً تʺȄʨــ ــاً، ؗʺــــا تʷــــʺل أǽʹــ أو الʺهʻــــي والʶــــʻȞي معــ

  .)٢٩(ء الأراضي الʺعʙة لʙʽʽʷʱ مʲل هʚه الʺॼانيتʻʽʶʴها أو صॽانʱها، وʚؗلʥ شʛا
، وعʛََّفـــه فـــي "ʥالʺʶـــʱهل"أو" الʺقʱـــʛض"وقـــʙ أʡلـــȘ الʺʷـــʛع علـــى الʺʶـــʛʺʲʱ اصـــʢلاح

كــل شــॽʰʡ ʟʵعــي ":Ǽأنــه -فــي إʡــار عʺلॽــات الائʱʺــان ʸǼــفة عامــة –تقʻــʧʽ الاســʱهلاك
اعʱــʜم  Ȟǽــʨن مʛتʢॼــاً مــع مقــʛض، أو وســȌॽ ائʱʺــاني، فــي إʡــار معاملــة ائʱʺانॽــة تʺــʗ أو

                                                                                                                  
ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل . أملاكها تُعʛʰʱ أمʨالاً عامة، ومʧ ثʦ لا ʨʳǽز رهʻها أو تقʛȄʛ حȘ امॽʱاز علʽها

ʛʤعات : انȄʛʷʱوال ȑل العقارȄʨʺʱن الʨام قانȞدراسة أح ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛث
 .وما Ǽعʙها ٧٢م، ص٢٠٠٧قارنة، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، الʺ

)29(  Art. L.313-1:"Les dispositions du présent chapitre s'appliquent: 
1° Aux contrats de crédit, définis au 6° de l'article L. 311-1, destinés à financer 
les opérations suivantes:  
a) Pour les immeubles à usage d'habitation ou à usage professionnel et 
d'habitation: 
-leur acquisition en propriété ou la souscription ou l'achat de parts ou actions de 
sociétés donnant vocation à leur attribution en propriété, y compris lorsque ces 
opérations visent également à permettre la réalisation de travaux de réparation, 
d'amélioration ou d'entretien de l'immeuble ainsi acquis; 
-leur acquisition en jouissance ou la souscription ou l'achat de parts ou actions 
de sociétés donnant vocation à leur attribution en jouissance, y compris lorsque 
ces opérations visent également à permettre la réalisation de travaux de 
réparation, d'amélioration ou d'entretien de l'immeuble ainsi acquis; 
-les dépenses relatives à leur construction; 
b) L'achat de terrains destinés à la construction des immeubles mentionnés au a 
ci-dessus". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 
2016, précité. 
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  .)٣٠("إتʺامها لغʛض أجʰʻي عʧ نʷاʡه الʳʱارȑ أو الʺهʻي
ــى الأشـــʵاص  ــʛ تعȄʛـــʅ الʺقʱـــʛض أو الʺʶـــʱهلʥ علـ yـ ــʛع الفʛنʶـــي ق ــʦ أن الʺʷـ ورغـ

 ʨʺل علــى تʨـــʸʴــة الȄارॼʱاص الاعʵز للأشـــʨـــʳǽ ؛ إلا أنــهȌــة فقـــॽɻॽʰʢن الȂو ،ȑـــل عقـــارȄ
ـــة –كـــان الʺʷـــʛع قـــʙ فـــʛق  عامـــة والأشـــʵاص بـــʧʽ الأشـــʵاص الاعॼʱارȄـــة ال -فـــي هـــʚه الʴال

الاعॼʱارȄــة الʵاصــة؛ حʽــʘ إن قʨاعــʙ الʴʺاǽــة الــʨاردة فــي تقʻــʧʽ الاســʱهلاك ʷǼــأن الȄʨʺʱــل 
اص الاعॼʱارȄـــة العامـــة ɻعلـــى الأشـــ Șــhـ ʢت ʧلـــ ȑاص )٣١(العقـــارʵللأشـــ ʧـــȞʺǽ ʧʽفـــي حـــ ،

ʙاعʨه القʚه ʧفادة مʱاصة الاسʵة الȄارॼʱ٣٢(الاع(.  

  الفرع الثاني

  الممول
ʱعʅȄʛ الʺʺʨل في قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ لʻʶة في مʛʸ، لʦ يʱعʛض الʺʛʷع ل

كل مʧ يʜاول نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ، مʧ خلال مʻح : م، ومʧ ثʦ عʛَّفه الفقه Ǽأنه٢٠٠١
، نʛʽʤ تقǽʙʺه لʹʺان، غالॼاً ما )الʺʛʺʲʱʶ(ائʱʺان للʛاغʖ في الاسʱفادة مʧ هʚا الʤʻام

                                                
)30(  Art. L.311-1:"2° Emprunteur ou consommateur, toute personne physique 

qui est en relation avec un prêteur, ou un intermédiaire de crédit, dans le cadre 
d'une opération de crédit réalisée ou envisagée dans un but étranger à son 
activité commerciale ou professionnelle". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 

 )31( Art. L.313-2,"Sont exclus du champ d'application du présent chapitre: 1° 
Les prêts consentis à des personnes morales de droit public". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 
2016, précité. 

)32(  Art. L.313-1,"Les dispositions du présent chapitre s'appliquent:  
3° Aux contrats de crédit mentionnés au 1°, qui sont souscrits par les personnes 
morales de droit privé, lorsque le crédit accordé n'est pas destiné à financer une 
activité professionnelle, notamment celle des personnes morales qui, à titre 
habituel, même accessoire à une autre activité, ou en vertu de leur objet social, 
procurent, sous quelque forme que ce soit, des immeubles ou fractions 
d'immeubles, bâtis ou non, achevés ou non, collectifs ou individuels, en 
propriété ou en jouissance". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 
2016, précité. 
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ما يلʴقه مʧ فʨائʙ ومʛʸوفات على ʨȞǽن تأمʻʽاً عॽʻʽاً، مع الʜʱامه ʙʶǼاد مʰلغ الȄʨʺʱل، و 
  .)٣٣(هʯʽة أقʶاȋ دورȄة

 ،ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷاولة نʜʺǼ لها ʟخʛʺهة الʳال ʨا هʻل هʨʺʺفال ،ʥوعلى ذل
وॼʡقاً لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ الʺȑʛʸ فإن مʜاولة هʚا الʷʻاȋ تقʛʸʱ على الأشʵاص 

ʲالʲة مʧ هʚا القانʨن، والʱي الاعॼʱارȄة فقȌ دون الॽɻॽʰʢة، وهʨ ما ʱʶǽفاد مʧ الʺادة ال
تʨؔن للʳهات الʱالॽة دون غʛʽها مʜاولة نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ ":نʗʸ على أن

الʺʨʸʻص علॽه في هʚا القانʨن، ȋʛʷǼ قʙʽها في سʳل تعʙه الʳهة الإدارȄة لهʚا 
  :الغʛض

 .الأشʵاص الاعॼʱارȄة العامة الʱي يʙخل نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ ضʺʧ أغʛاضها -١
٢- ʱات ال ʛؗن شʨا القانʚه ʧم ʝامʵاب الॼها في الʽص علʨʸʻʺال ȑل العقارȄʨʺ.  

ȑʜ الʺǼ ȑʛʸعʙ مʨافقʱه ووفقاً للقʨاعʙ الʱي  ʛؗʺال ʥʻʰال Ȑʙلة لʳʶʺك الʨʻʰز للʨʳȄو
  ...".ǽقʛرها أن تʜاول نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ دون قʙʽها لȐʙ الʳهة الإدارȄة

صʙʻوق "قارȑ لʙʻʸوق ʶǽʺىكʚلʥ سʺح الʺʛʷع الʺʜʺǼ ȑʛʸاولة نʷاȋ الȄʨʺʱل الع
 ȑل العقارȄʨʺʱال ʦاعي ودعʺʱان الاجȞراً على )٣٤("الإسʨʸمق ȋاʷʻا الʚن ؗان هȂو ،

                                                
)٣٣ (ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛص: ث ،Șابʶجع الʛʺ٥٩ال. 
)٣٤ ( ʦن رقʨار القانʙاد إصʨم ʧى الʺادة الأولى مʹʱقʺǼ وقʙʻʸا الʚئ هʷة  ٩٣أنʻʶأن ٢٠١٨لʷǼ ،م

 ʨʺʱال ʦاعي ودعʺʱان الاجȞن الإسʨار قانʙهإصॽالإشارة إل Șساب ،ȑل العقارȄ.  
الʺعʙل Ǽالقʛار  - م٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ٣٥ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن الʺادة 

 ʦن رقʨقانǼة  ٥٥ʻʶعلى أنه - م٢٠١٤ل ʟʻت ʗل :"ؗانȄʨʺʱال ȋاʷن ʦوق لʹʺان ودعʙʻأ صʷʻُي
 ʨع الॼʱȄة العامة، وȄارॼʱة الاعॽʸʵʷن له الʨؔوت ،ȑالعقارʟʱʵʺال ʛȄز.  

وʟʱʵȄ الʙʻʸوق بʙعʦ نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ في مʳال بॽع الʺʶاكʧ أو الانʱفاع بها أو إʳǽارها إʳǽاراً 
يʱʻهي Ǽالʱʺلʥ، ؗʺا ʨʳǽز له دعʦ إʳǽار الʺʶاكʧ، وذلʥ ؗله لʚوȑ الʙخʨل الʺʵʻفʹة، ȞǼافة الʨسائل Ǽʺا 

لʺʶاكʧ أو إʳǽارها Ǽالإʳǽار الȑʚ يʱʻهي في ذلʥ تʴʺل الʙʻʸوق لʳانʖ مॽʀ ʧʺة القȌʶ في حالʱي بॽع ا
 Ȍʶاوز القʳǽ وعلى ألا ،ʦلهʨدخ ʖاسʻي تʱود الʙʴل إلى الȄʨʺʱء الʖعǼ ولʜʻفل الȞǽ ʨʴلؔها، على نʺʱب

، غʛʽ أن هʚه الʺادة أُلغǼ ʗʽʺقʱʹى نʟ الʺادة ....."الʙʴ الأقʸى الʙʴǽ ȑʚده مʳلʝ إدارة الهʯʽة
 ʦن رقʨار القانʙاد إصʨم ʧعة مǼاʛة  ٩٣الʻʶ٢٠١٨ل ʦاعي ودعʺʱان الاجȞن الإسʨار قانʙأن إصʷǼ ،م
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تʺȄʨل وȂدارة وȂنʷاء وॽȃع وʳǽȂار الʨحʙات الॽʻȞʶة لʛʰنامج الإسȞان الاجʱʺاعي، 
  . )٣٥(والʙʵمات والأنʢʷة الʳʱارȄة والʺهॽʻة اللازمة لهʚه الʨحʙات

ʱاس ʙا؛ فقʶنʛلاحأما في فʢع اصʛʷʺض" عʺل الʛل،" الʺقʨʺʺال ʧلاً مʙَّفه  بʛَع ʙوق
كل ":Ǽأنه -في الॼاب الʺʱعلǼ Șعʺلॽات الائʱʺان ʸǼفة عامة –في تقʧʽʻ الاسʱهلاك

شʟʵ يʨافȘ أو يʱعهʻʺǼ ʙح ائʱʺان مʺا هʨ مʨؗʚر في هʚا الॼاب في إʡار مʺارسة 
  .)٣٦("أنʱʢʷه الʳʱارȄة أو الʺهॽʻة

لʟʻ، أن الʺʛʷع الفʛنʶي اسʱعʺل في تعʅȄʛ الʺقʛض وȄُلاحȎ مʧ خلال هʚا ا 
، ومʧ ثʦ فإن الʺقʛض ॼʡقاً للʤʻام القانʨني الفʛنʶي ʧȞʺǽ أن ʨȞǽن "كل شॼɺ "ʟʵارة

شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً أو اعॼʱارȄاً، وȋʛʱʷȄ لؔي ʵǽʹع الʺقʛض للʨʸʻص الʺʱعلقة ǼالȄʨʺʱل 
لʷʻاȋ على سʽʰل الاحʛʱاف العقارȑ الʨاردة في تقʧʽʻ الاسʱهلاك أن تʨؔن مʺارسʱه لهʚا ا

  .أو الاعॽʱاد
وما مʧ شʥ في أن شȋʛ الاحʛʱاف أو الاعॽʱاد مʨʱافǼ ʛالॼʶʻة للأشʵاص 

 ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷي تʺارس نʱة الȄارॼʱة فإنه  ،الاعॽɻॽʰʢاص الʵة للأشॼʶʻالǼ أما
                                                                                                                  
الȄʨʺʱل العقارȑ، لʴॽل صʙʻوق الإسȞان الاجʱʺاعي ودعʦ الȄʨʺʱل العقارȑ بʙلاً مʧ صʙʻوق ضʺان 

 .ودعʦ نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ، وذلʥ تॽʰʢقاً لʟʻ الʺادة الأولى مʧ مʨاد إصʙار هʚا القانʨن 
ʺȄʨل وȂدارة وȂنʷاء وॽȃع وʳǽȂار الʨحʙات الॽʻȞʶة لʛʰنامج الإسȞان مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن نʷاȋ ت) ٣٥(

الاجʱʺاعي هʨ أحʙ الأهʙاف الʱي أنʷئ مʧ أجلها هʚا الʙʻʸوق، ؗʺا يهʙف أǽʹاً إلى تʨفʛʽ قʢع 
 ȑوʚل ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷن ʦخل، إضافة إلى دعʙي الʢسʨʱʺة لॽʻȞات سʙاء، ووحʻʰة للʙأراضي مع

ان مʵاʛʡ عʙم الʙʶاد للʺʱعاملǼ ʧʽقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ خلال الآلॽة الʱي الʙخʨل الʺʵʻفʹة، وضʺ
الʺادة الʱاسعة مʧ : راجع. يʦʱ إقʛارها Ǽالاتفاق بʧʽ الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة ومʳلʝ إدارة الʙʻʸوق 

 ʦن رقʨة  ٩٣القانʻʶ٢٠١٨ل ȑل العقارȄʨʺʱال ʦاعي ودعʺʱان الاجȞن الإسʨار قانʙأن إصʷǼ ،م Șساب ،
 .الإشارة إلॽه

)36(  Art. L.311-1:"Pour l'application des dispositions du présent titre, sont 
considérés comme: 
1° Prêteur: toute personne qui consent ou s'engage à consentir un crédit 
mentionné au présent titre dans le cadre de l'exercice de ses activités 
commerciales ou professionnelles". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 
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 ʧة ؗل حالة مॽصʨʸʵل ʛʤʻالǼ ʦة لهॼʶʻالǼ ادॽʱالاع ȋʛʷد لʙʴم ʅȄʛوضع تع ʖعʸǽ
الȄʨʺʱل، ؗʺا أن وضع تعʅȄʛ مʙʴد للاعॽʱاد مʧ شأنه أن ʻʺǽع Ǽعʠ  حالات

الأشʵاص مʧ مʺارسة نʷاȋ الȄʨʺʱل مॼʁʱʶلاً، لʚا فالʛاجح هʨ أن يʛʱُك لقاضي 
   .)٣٧(الʺʨضʨع عʙʻ الʜʻاع سلʢة تقʙيʛ مȐʙ تʨافʛ شȋʛ الاعॽʱاد مʧ عʙمه

 ʜأن م ʙʳي، نʶنʛوالʺالي الف ȑʙقʻن الʨع إلى القانʨجʛالǼ ʥلʚاص كʵاولة الأش
ʥعلى تل Ȍفق ʛʸʱتق ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷʻة لȄارॼʱي  الاعʱات الॽة العʺلʢʷأن ʧهʱʺت

، والʱي تʷʺل تلقي أمʨال قابلة للʙʶاد مʧ الʳʺهʨر، )٣٨(الʺॽɾʛʸة على سʽʰل الاعॽʱاد
، وجʺॽعها معاملات لا )٣٩(والॽʁام Ǽعʺلॽات الائʱʺان، وتقʦǽʙ خʙمات الʙفع الʺʛʸفي

ا دون الʨʸʴل على مʨافقة مॼʶقة مʧ الʶلʢات الʺʸʱʵة، وتʲʺʱل هʚه ʧȞʺǽ مʺارسʱه
الʳهات في الʺʕسʶات الʺʛخʸة ʸǼفʱها بʥʻ، والʺʸارف الॼʱادلॽة أو الʱعاونॽة، 

ات الʺالॽة، والʺʕسʶات الʺالॽة الʺʸʸʵʱة ʛؗʷة، والǽʙلʰان الʺʱالائ Șاديʻ٤٠(وص(.  

  الفرع الثالث

  المستفيد
ʨȞǽن ":الʶادسة مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ على أن نʟ الʺʛʷع الʺȑʛʸ في الʺادة

الȄʨʺʱل العقارʨʺǼ ȑجʖ اتفاق بʧʽ أʛʡاف الȄʨʺʱل وفقاً للʻʺاذج الʺعʙʺʱة مʧ الهʯʽة، 
  : وʧʺʹʱȄ هʚا الاتفاق على الأخʟ ما ǽأتي

                                                
)٣٧ (ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺال ،ȑل العقارȄʨʺʱلات اتفاق الȞʷ٣١م. 

)38(  Art. L.511-1:"Les établissements de crédit sont des personnes morales qui 
effectuent à titre de profession habituelle des opérations de banque au sens de 
l'article L.311-1".  
Code monétaire et financier, disponible sur: 
https://www.legifrance.gouv.fr/ 

)39(  Art. L.311-1:"Les opérations de banque comprennent la réception de fonds 
remboursables du public, les opérations de crédit, ainsi que les services 
bancaires de paiement".  
Code monétaire et financier, précité. 

)40(  Art. L.511-9:"Les établissements de crédit sont agréés en qualité de banque, 
de banque mutualiste ou coopérative, de caisse de crédit municipal, de société 
financière ou d'institution financière spécialisée".  
Code monétaire et financier, précité.  
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 .بॽان العقار وثʺʻه  -أ 
 .مقʙار الʺʰلغ الʺعʳل الȑʚ يʦʱ سʙاده مʧ ثʺʧ العقار  -ب 
الʧʺʲ، وشʛوȋ الʨفاء بها، على أن تʨؔن مʙʴدة أو قابلة عʙد وॽʀʺة أقʶاǼ ȋاقي   -ج 

للʙʴʱيʙ سلفاً Ǽاسʙʵʱام معادلة ثابʱة مʡʨȃʛة Ǽأحʙ الʺʕشʛات الʛسʺॽة الʱي تʙʴدها 
الهʯʽة لʶʴاب الʱغʛʽʽ في تؔلفة الȄʨʺʱل زȄادة أو نقʸاً، وذلʥ لʧʽʴ اسॽʱفائها 

 .Ǽالؔامل
انات الʺʛتʢॼة بها إلى الʺʺʨل، قʨʰل الॼائع حʨالة حقʨقه في أقʶاȋ الʧʺʲ والʹʺ  -د 

 .)٤١("Ǽالʛʷوȋ الʱي يʱفقان علʽها
وॼʡقاً لهʚا الʟʻ؛ فقʙ أدخل الʺʛʷع الʺȑʛʸ في اتفاق الȄʨʺʱل العقارʛʡ ȑفاً ثالʲاً، 

 ȑʛʱʷʺه الʻلقى مʱي ȑʚائع الॼال ʨه)ʛʺʲʱʶʺال ( ʙا الاتفاق، وقʚأنه هʷǼ مʛʰʺالعقار ال
ʻائع العقار هǼ الفقهاء على ʠعǼ Șلʡلاحأʢا اص)ʙʽفʱʶʺار أنه )٤٢()الॼʱعلى اع ،

ʧʽه بॽعل Șفʱʺل الȄʨʺʱلغ الʰم ʧم ʙʽفʱʶǽ ȑʚف الʛʢل(الʨʺʺال ( ȑʛʱʷوم
  ). الʺʛʺʲʱʶ(العقار

في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ خلال قʨʰله حʨالة ) الʺʱʶفʙʽ(وʨȞȄن تʙخل هʚا الॼائع
ʚلʥ الʹʺانات الʺʛتʢॼة)الʺʺʨل(حقʨقه في أقʶاȋ الʧʺʲ إلى بها، وذلǼ ʥالʛʷوȋ  ، وؗ

بʧʺʲ العقار، ) الʺʱʶفʙʽ(ǽفي للॼائع) الʺʺʨل(الʱي يʦʱ الاتفاق علʽها، وهʨ ما ǽعʻي أن
 ȑʛʱʷʺم بها الʜʱي يلʱال ȋاʶله في الأقʴل مʴȄو)ʛʺʲʱʶʺة )الʢॼتʛʺوفي الʹʺانات ال ،

  .بها

                                                
)٤١ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨفي قان ʟʻا الʚة  ١٤٨أُدرج هʻʶارد في ٢٠٠١لʨيل الʙعʱى الʹʱقʺǼ م

 ʦن رقʨقانǼ ارʛة  ٥٥القʻʶم٢٠١٤ل. 
الȄʨʺʱل العقارȑ، دراسة فقهॽة قانʨنॽة اقʸʱادǽة، دار الفʛؔ الʳامعي، : هʷام محمد القاضي) ٤٢(

الʹʺانات العॽʻʽة للʺʺʨل في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، : حʻان مʨشارة. ٥٩م، ص٢٠١٢الإسʙʻȞرȄة، 
م، ٢٠١١، ʜʳ٧ائʛ، عجامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، ال - مʳلة الʺفʛؔ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

 .٣٤١ص



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

)ISSN: 2537- 0758(  

 

٢٦ 

 ʙȄʛي ʛʺʲʱʶʺؗان ال ʨاء العقار، ؗʺا لʛش ʛʽض غʛل لغȄʨʺʱإذا ؗان ال ʛالأم ʥلʚك
الʻʰاء على أرض ǽʺلؔها، أو يʛغʖ في تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ عقار مʺلʨك له، فإن اتفاق 

ʘالʲف الʛʢه الॽɾ َّ̡لʺǽُ أن ʖʳǽ لʨʺʺال ʧʽȃه وʻʽم بʛʰʺال ȑل العقارȄʨʺʱال)ʙʽفʱʶʺال( ،
الʨȞǽ ȑʚن له شأن في هʚا الاتفاق، ؗالʺقاول الȑʚ يʨʱلى أعʺال الʻʰاء أو الʛʱمʦॽ أو 

ʨȞǽن الȄʨʺʱل العقارʨʺǼ ȑجʖ اتفاق ":ل، وهʨ ما ʱʶǽفاد مॼɺ ʧارةالʖʶʴǼ ʧʽʶʴʱ الأحʨا
، الʨاردة في صʙر الʺادة الʶادسة مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ )٤٣("بʧʽ أʛʡاف الȄʨʺʱل

ʛؗʚسالفة ال.  
أما في فʛنʶا؛ فلȋʛʱʷǽ ʦ الʺʛʷع أن ʨȞǽن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ثلاثي الأʛʡاف، 

لʧʽʽ الʺʛʺʲʱʶ والʺʺʨل، وهʨ ما أكʙه نʟ ومʧ ثʦ فهʨ يʦʱ بॽɾʛʡ ʧʽه الأص
مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك، والʱي عʛفʗ اتفاق الائʱʺان ʸǼفة عامة ) L.311-1(الʺادة
عقǼ ʙʺقʱʹاه يʨافȘ الʺقʛض أو يʱعهʻʺǼ ʙح ائʱʺان للʺقʛʱض، يʙخل في نʢاق ":Ǽأنه

أو تȘʽʰʢ هʚا الॼاب، في شȞل فʛʱة للʙʶاد، لقʛض، Ǽʺا في ذلʥ الʖʴʶ على الʺʨʷȞف 
 ʚʽفʻأو ت ،ʛʺʱʶأداء م ʙȄرʨض تʛمة لغʛʰʺد الʨاء العقʻʲʱاسǼ ،اد مʺاثلةʙلات سॽهʶت ȑأ
 ȌॽʶقʱالǼ ؔلفةʱها الʰجʨʺǼ ضʛʱفع الʺقʙي يʱعة، والॽʰʢذات ال ʧمات أو سلع مʙʵع لǼاʱʱم

ʙȄرʨʱة الʛʱار فʙ٤٤("على م(.  
                                                

)٤٣ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧادسة مʶأن الʺادة ال ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧة  ١٤٨مʻʶل ٢٠٠١لʰق ʗم ؗان
تعʙيلها أوضح في الʙلالة على ضʛورة أن يʧʺʹʱ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الʛʢف الʲالʘ الʨȞǽ ȑʚن له 

العقار؛ حʘʽ ؗانʗ هʚه الʺادة تʟʻ في  شأن في هʚا الاتفاق، مʱى ؗان الȄʨʺʱل لغʛض غʛʽ شʛاء
فإذا ؗان الȄʨʺʱل لغʛض الاسʲʱʺار في بʻاء عقار على أرض ǽʺلؔها الʺʛʺʲʱʶ أو :"عʜʳها على أنه

لغʛض تʛمʦॽ أو تʧʽʶʴ عقار ǽʺلؔه أو غʛʽ ذلʥ مʧ الʺʳالات، تعʧʽ أن ʨȞǽن الȄʨʺʱل ʨʺǼجʖ اتفاق 
 ".في الاتفاقبʻʽه وʧʽȃ الʺʺʨل وʧʽȃ أʛʡ ȑف آخʨȞǽ ʛن له شأن 

)44(  Art. L.311-1:"6° Opération ou contrat de crédit, un contrat en vertu duquel 
un prêteur consent ou s'engage à consentir à l'emprunteur un crédit, relevant du 
champ d'application du présent titre, sous la forme d'un délai de paiement, d'un 
prêt, y compris sous forme de découvert ou de toute autre facilité de paiement 
similaire, à l'exception des contrats conclus en vue de la fourniture d'une 
prestation continue ou à exécution successive de services ou de biens de même 
nature et aux termes desquels l'emprunteur en règle le coût par paiements 
échelonnés pendant toute la durée de la fourniture". 
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ʶʺال ʧʽم بʛʰُي ȑل العقارȄʨʺʱا أن اتفاق الʶنʛفالأصل في ف ،ʥوعلى ذل ʛʺʲʱ
والʺʺʨل، فلا ȋʛʱʷǽُ أن ʨȞǽن الʺʱʶفʙʽ مʺʲلاً ॽɾه؛ غʛʽ أن Ǽعʠ الʨʸʻص القانʨنॽة 
جعلʗ مʧ أحʙ الأشʵاص ʛʡفاً ثالʲاً مʱʶفʙʽاً في هʚا الاتفاق، ومʧ ذلʥ ما جاء في 

مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك مʧ أنه إذا تʹʺʧ اتفاق الȄʨʺʱل ) L.313-44(نʟ الʺادة
ʱʺان يهʙف إلى تʺȄʨل أعʺال الʻʰاء أو الʧʽʶʴʱ في العقارȑ الʟʻ على أن مʰلغ الائ

 ʦقات الʺقاول وفقاً لʺا تʴʱʶاد مʙʶǼ مʜʱل يلʨʺʺوأن ال ،ʧʽخلال مقاول مع ʧعقار ما م
إنʳازه مʧ عʺل، أو أنه يلʜʱم بʨضع مʰلغ الȄʨʺʱل في حʶاب ʟʸʵǽُ للإنفاق على 

الاتفاق، وأن أȑ نʜاع يʷʻأ  هʚه الأعʺال، فإنه تʷʻأ لهʚا الʺقاول حقʨق والʜʱامات مʧ هʚا
بʧʽ الأʛʡاف أو إذا وقع حادث ǽعʨق الʻʱفʚʽ، فإن للʺȞʴʺة أن تقʛر وقف تʻفʚʽ اتفاق 

  .)٤٥(الȄʨʺʱل العقارȑ حʱى يʦʱ حʦʶ الʜʻاع
 ʥلʚاً في كʙʽفʱʶاً مʲفاً ثالʛʡ اصʵالأش ʙأح ʧم ʗام القʹاء جعلȞأح ʠعǼ فإن

 ȑل العقارȄʨʺʱ٤٦(اتفاق ال(ʺʹʱأن ي ʥذل ʧالاتفاق ، وم ʧ لȄʨʺʱلغ الʰم ʟॽʸʵت ʙʽفǽ ما
لʙʶاد مʴʱʶقات الʺقاول الȑʚ يʨʱلى تʻفʚʽ الأعʺال الʺʱفȘ علʽها، وفقاً لʙʳول زمʻي، وأن 

 - في هʚه الʴالة -تॼاشʛ الʺʕسʶة الʺالॽة رقابʱها للʱأكʙ مʧ ذلʥ، فॼʸʱح الʺʕسʶة
لʺʙنॽة في مʨاجهة مʨʯʶلة عʧ سʙاد مʴʱʶقات الʺقاول، ؗʺا ʧȞʺǽ أن تʻعقʙ مʨʯʶلʱʽها ا

                                                                                                                  
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 

)45(  Art. L.313-44:"Lorsqu'il est déclaré dans l'acte constatant le prêt que celui-
ci est destiné à financer des ouvrages ou des travaux immobiliers au moyen 
d'un contrat de promotion, de construction, de maîtrise d'œuvre ou d'entreprise, 
le tribunal peut, en cas de contestation ou d'accidents affectant l'exécution des 
contrats et jusqu'à la solution du litige, suspendre l'exécution du contrat de prêt 
sans préjudice du droit éventuel du prêteur à l'indemnisation. Ces dispositions 
ne sont applicables que si le prêteur est intervenu à l'instance ou s'il a été mis en 

cause par l'une des parties". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 
2016, précité. 

)٤٦ (Ȑʙام لȞه الأحʚص: راجع ه ،Șابʶجع الʛʺال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛها ٧٩ثʙعǼ وما. 
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الʺʛʺʲʱʶ مʱى أخلǼ ʗالʜʱامها ǼالʛقاǼة، وهʨ ما يʴʱقȘ حال ॽʀامها ʙʶǼاد مʰلغ الȄʨʺʱل 
  .)٤٧(للʺقاول دون الʱأكʙ مʧ أن الأخʛʽ قʙ أنʜʳ الأعʺال الʺʱفȘ علʽها

  

  المبحث الثاني

  خصائص اتفاق التمويل العقاري
ʤʴوتق ʗʻهʸت:  

 ȑل العقارȄʨʺʱم اتفاق الʨَّ̋ا ؗان مفه يʛʸʻف إلى الʜʱام الʺʺʨل Ǽأن ǽʹع تʗʴ  ل
 ʛʺʲʱʶʺام الʜʱعقار، مع الǼ Șعلʱاز معاملة تʳل اللازم لإنȄʨʺʱلغ الʰم ʛʺʲʱʶʺف الʛʸت

له مʧ  –ولا شʥ –في صʨرة أقʶاȋ، فإن هʚا الاتفاق بʙفع مʰلغ الȄʨʺʱل وفʨائʙه
 Ȑʛة الأخॽنʨفات القانʛʸʱد أو الʨالعق ʧه مʛʽغ ʧه عʜʽʺǽ ما ʟائʸʵال.  

ʽعلى غ ʜʽ ʛؗʱنا إلى الʨعʙت ȑل العقارȄʨʺʱلها اتفاق الʣ م فيʛʰُي يʱوف الʛʤأن ال ʛ
، فالʺʛʺʲʱʶ غالॼاً ما ʙʳǽ نفʶه في )٤٨(دراسة Ǽعʠ خʸائʟ هʚا الاتفاق دون غʛʽها

                                                
)47(  Cass. com., 18 mai 1993, N° de pourvoi: 91-16700, Bull. 1993, IV, N° 190, 

p.135. 

يʱʺʱع اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ بॼعʠ الʸʵائʟ الʱي تʺʜʽه عʧ غʛʽه مʧ العقʨد أو الʛʸʱفات ) ٤٨(
القانʨنॽة الأخȐʛ، ومʧ أهʦ هʚه الʸʵائʟ أن هʚا الاتفاق ǽُعʙ مʧ عقʨد الائʱʺان، ذلʥ أن مʹʺʨن هʚا 

ا هʨ إلا أداء نقȑʙ في الاتفاق هʨ مʻح الʺʛʺʲʱʶ الائʱʺان الʺʱفȘ علॽه مع الʺʺʨل، وهʚا الائʱʺان م
صʨرة مʰلغ مʧ الʺال، مʨجه لغʛض معʧʽ، قʨȞǽ ʙن شʛاء عقار أو بʻائه أو تʛمॽʺه أو تʻʽʶʴه، وȃالॼʢع 
فإن هʚا الائʱʺان لا ʻʺǽُح إلى الʺʛʺʲʱʶ إلا Ǽعʙ أن ǽقʙم الأخʛʽ الʹʺانات الؔاॽɾة للʨفاء ʰʺǼلغ الȄʨʺʱل، 

Ǽ افهʛʡا الاتفاق يُلقي على أʚفإن ه ʦث ʧاني لهومʺʱع الائǼاʢا الʚه ʙؗʕي تʱامات الʜʱالال ʠع . ʥلʚك
يʜʽʺʱ اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ȑأنه مʧ عقʨد الʻʱفʚʽ الʺʱʱاǼع، ذلʥ أن الʜمʧ وȂن ؗان لʝॽ عʛʸʻاً جʨهȄʛاً 
مʧ عʻاصʛ هʚا الاتفاق، وأنه لا أثʛ له في تʙʴيʙ الʜʱامات أʛʡافه؛ إلا أنه لا ʧȞʺǽ إهʺاله Ǽالؔلॽة، فʺا 

له دور في تʙʴيʙ مقʙار الأقʶاȋ الʱي يلʜʱم بها الʺʛʺʲʱʶ، فؔلʺا زادت الʺʙة الʱي يʱعʧʽ على زال 
الʺʛʺʲʱʶ أداء جʺॽع الأقʶاȋ خلالها ؗلʺا قل مقʙار القȌʶ، والعʝȞ، أما Ǽالॼʶʻة للفʨائʙ فؔلʺا زادت هʚه 

ة العقʨد ذات الʻʱفʚʽ الʺʙة زادت ॽʀʺة الفʨائʙ، والعʝȞ، وهʨ ما ǽعʻي إدراج هʚا الاتفاق ضʺʡ ʧائف
الʺʱʱاǼع، الأمʛ الȑʚ يʛʱتʖ علॽه نʳॽʱة مهʺة؛ وهي أن لؔل قȌʶ مʧ هʚه الأقʶاȋ تʨؔن له ذاتʱʽه؛ 
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ʜ القانʨني  ʛؗʺني والʨه القانʜ ʛؗم ʧʽب ʛʽʰؔفاوت الʱاً للʛʤازنة، نʨʱم ʛʽة غǽʙعلاقة عق
ʙرات الاقʸʱادǽة والʙراǽة والʛʰʵة ʳʺǼال الʱعاقʙ ما لا يʨʱافʛ للʺʺʨل، الʨʴǽ ȑʚز مʧ الق

لȐʙ الʺʛʺʲʱʶ، وهʨ ما يʛʽʲ الʘʴॼ عʧ مȐʙ خʹʨع هʚا الاتفاق لʢائفة عقʨد 
  .الاسʱهلاك

كʚلʥ فإن صॽغة الاتفاق الॽʢʺʻة الʺعʙة ʨʸǼرة مॼʶقة مʧ قʰل الʺʺʨل، والʱي لا 
بها مʧ بʨʻد، تʛʽʲ الʘʴॼ حʨل مȐʙ تʙع مʳالاً أمام الʺʛʺʲʱʶ للʱفاوض حʨل ما ورد 

  .تʨافʛ صفة الإذعان في هʚا الاتفاق
وعلى ذلʥ، سʨف تقʛʸʱ دراسة خʸائʟ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ على الʘʴॼ في 
 ʧا الاتفاق مʚصفة الإذعان في ه ʛافʨت Ȑʙهلاك، ومʱد الاسʨائفة عقʢعه لʨʹخ Ȑʙم

   :لʨʴʻ الآتيعʙمه، وهʨ ما ǽقʱʹي تقʦॽʶ هʚا الʺʘʴॼ مʢلʧʽʰ، على ا
  .مȎʗ اعॺʯار اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ مʥ عقʦد الاسʯهلاك: الʠʸلʔ الأول
  .مȎʗ اعॺʯار اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ مʥ عقʦد الإذعان: الʠʸلʔ الʰاني

  

  المطلب الأول

  مدى اعتبار اتفاق التمويل العقاري من عقود الاستهلاك
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

ʚال ȑادʸʱاعي والاقʻʸر الʨʢʱن كان للʛات القـǽاʙة مع بॽȃʛعات الغʺʱʳʺه الʱفʛع ȑ
العʷــʧȄʛ أثــʛه فــي ʣهــʨر Ǽعــʠ الʺʸــʢلʴات الʙʳيــʙة، الʱــي لــȞǽ ʦــʧ لهــا مــʧ قʰــل ســʺॽاً، 

  ".عقʨد الاسʱهلاك"و" الʺʱʶهلʥ":ومʧ هʚه الʺʢʸلʴات

                                                                                                                  
 ،Ȑʛالأخ ȋاʶد الأقʙم ʧقلة عʱʶة تقادم مʙʺع لʹʵǽ ه، ؗʺاǼ فاءʨد للʙʴم ʙعʨم Ȍʶن لؔل قʨȞǽ ʘʽح

 ʨʺʱاتفاق ال ʧة عʯاشʻال Ȑعاوʙة تقادم الʙم ʧاً عʹǽة أʜʽʺʱذاتهوم ȑل العقارȄ.  
ʛʤان ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʟائʸل خʨل حʽفاصʱال ʧم ʙȄʜʺول : ،ȑل العقارȄʨʺʱت، الʨاقॽعار الʛع

وما  ١٧م، ص٢٠٠٩/ ٢٠٠٨بʧ يʨسف بʧ خʙة،  - جامعة الʜʳائʛ –رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 
انʨني لعقʙ الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺفهʨم الق: سلام عʙʰ الʜهʛة الفʱلاوȑ و أسامة شهاب حʺʙ الʳعفǼ . ȑʛعʙها

، ٣دراسة مقارنة، مʳلة الʺʴقȘ الʴلي للعلʨم القانʨنॽة والॽʶاسॽة، جامعة Ǽابل، العʛاق، الʻʶة الʶاǼعة، ع
 .وما Ǽعʙها ١٨٧م، ص٢٠١٥
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 ʦॽــʤʻʱعي لȄʛــʷــار تʡــاد إʳǽاجــة إلــى إʴت الʙن الʺاضــي بــʛالقــ ʧات مــॽʻʽــʶʺʵوفــي ال
ʧʽم بـــــʛــ ــي تʰُـــ ـــʨد الʱـــ ــʨد  العقــ ــ ــʺʱʽها Ǽعقـ ـــى تʶـــ ــʢُلِح علــ ـــي اصْـــ ـــʱهلʧʽؔ، والʱــ الʺهʽʻـــــʧʽ والʺʶــ

الاســـʱهلاك؛ بهـــʙف تـــʨفʛʽ نـــʨع مـــʧ الʴʺاǽـــة الʵاصـــة للʺʶـــʱهلʧʽؔ فـــي مʨاجهـــة تʳـــاوزات 
ʗلʴفʱــي اســʱال ،ʧʽــʽʻالʺه- ʱانــات اقȞإم ʧــه مــǼ نʨعــʱʺʱــة مــا يʳॽʱفــي نʛق معʨة وتفــǽــادʸ

ʙعاقــʱـال الʳʺǼ– ʧʽʺــʹʱب ʦهʻمـ ʙيــʙـام العॽʀ ʙإلــى حــ ʗووصـل  ʦهʱــʴʻاً مʡوʛد شــʨه العقـʚهــ
ʧʽؔهلʱʶʺاب الʶها على حʽالغاً فॼات مʜʽم .  

 ʧʽـــ ــ ــʧʽ الʺهʽʻـــ ـــ ــʛم بـــ ــ ــ ــــي تʰُــ ــ ــي الʱــ ــــ ـــʱهلاك هــ ــ ـــʨد الاســـ ــ ـــʗ عقـــ ــ ــإذا ؗانـــ ــ ــ ــʥ، فــ ــ ــ ـــى ذلــ ــ وعلـــ
ʧʽؔهلʱــʶʺ٤٩(وال(ʨالآن هــ ʧهʚــادر إلــى الــॼʱي ȑʚال الــʕــʶــل : ، فــإن الȄʨʺʱاتفــاق ال ʙعــǽُ هــل

  العقارȑ مʧ عقʨد الاسʱهلاك؟ 
 ʕʶا الʚه ʧة عǼالإجا ʦهلاك، ثـʱالاسـ ʙم عقـʨمفهـ ʙيـʙʴʱة لǽاʙض بʛعʱي أن نʹʱال تق

نʰــʧʽ مــȐʙ انॼʢــاق هــʚا الʺفهــʨم علــى اتفــاق الȄʨʺʱــل العقــارȑ، وهــʨ مــا يʢʱلــʖ تقʶــʦॽ هــʚا 
  :الʺʢلʖ فʛعʧʽ، على الʨʴʻ الآتي

  .مفهʦم عقʗ الاسʯهلاك: الفʙع الأول
  .Ȃʦʸل العقارȏ مȎʗ انॺʠاق مفهʦم عقʗ الاسʯهلاك على اتفاق الʯ: الفʙع الʰاني

  

  الفرع الأول

  مفهوم عقد الاستهلاك
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

تـʛتǼ Ȍॼالॽʴـاة الʨʽمॽـة لؔـل فـʛد، ؗʺـا  -فـي وقʻʱـا الʴاضـʛ -أضʗʴ ثقافة الاسʱهلاك
 ʧـــى فـــي زمـــʱح ،ʦاهـــا دول العـــالॽʴـــي تʱة الǽـــادʸʱـــة الاقॽʺʻʱل واضـــح علـــى الȞـــʷǼ تʛأثـــ

ʱقافـــة تʲه الʚإلـــى أن هـــ ʛʤʻـــالǼ ة؛ǽـــادʸʱح الأزمـــات الاقॼـــة، أصـــॽمʨفـــي معـــاملات ي ʙـــʶʳ
  .الʛʽʲؔ مʻها لازماً لॽʴاة الفʛد، وتʶهʽل مʱʷॽɻه

                                                
)٤٩ (ʛʽʻم ȑʙاص، : مهʵن الʨراه في القانʨʱؗʙل درجة الʽʻوحة لʛʡأ ،ʥهلʱʶʺة الǽاʺʴة لॽنʨالقان ʛاهʤʺال

م، ٢٠٠٤/٢٠٠٥جامعة محمد الأول، وجʙة، الʺغʛب،  - القانʨنॽة والاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة كلॽة العلʨم
 .٢٦ص
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وتُعــʙ عقــʨد الاســʱهلاك الإʡــار القــانʨني الʺعʰــʛ عــʧ الʺعــاملات الاقʸʱــادǽة الʨʽمॽــة 
الʱــي تʶʳــʙ هــʚه الʲقافــة، الأمــʛ الــȑʚ حــʙا بهــا إلــى أن تؔــʨن مــʧ أهــʨʡ ʦائــف العقــʨد الʱــي 

   .الʙراسة في الʺʳال القانʨنيفʛضʗ نفʶها على ساحة الʘʴॼ و 
ــا ؗانــʗ عقــʨد الاســʱهلاك تʽʺʱــʸǼ ʜــفة أʛʡافهــا وهــʦ الʺهʽʻــʨن والʺʶــʱهلʨؔن؛ فــإن  َّ̋ ول
الʴॼـʘ فــي مفهــʨم هـʚه العقــʨد ǽقʱʹــي تʙʴيـʙ الʺقʸــʨد ȞǼــل مـʧ الʺʶــʱهلʥ والʺهʻــي، ؗʺــا 
ــــʨد  ـــي عقــ ــلاً فـــ ــــʨن مʴــــ ــʧ أن تؔــ ــ ــي Ȟʺǽــ ـــات الʱــــ ــــʨم الʺʳʱʻـــ ــʛض لʺفهــ ـــاً الʱعــــ ــي أǽʹـــ ــ ǽقʱʹــ

  :، وهʨ ما يʢʱلʖ تقʦॽʶ هʚا الفʛع ثلاثة غʨʸُن، على الʨʴʻ الآتيالاسʱهلاك
  .مفهʦم الʯʴʸهلʣ: الغʥʶ الأول
  .مفهʦم الʸهʹي: الغʥʶ الʰاني
ʖالʰال ʥʶهلاك: الغʯد الاسʦار عقʟات في إʱʯʹʸم الʦمفه.   

  

  الغصن الأول

  مفهوم المستهلك
في إʡار الʛاʢǼة  اتʹح مʺا سȘʰ، أن الʺʱʶهلʥ هʨ الʛʢف الȑʚ يʱعاقʙ مع الʺهʻي

العقǽʙة الʱي اصʢُْلِح على تʱʽʺʶها Ǽعقʙ الاسʱهلاك، ؗʺا أنه الʛʢف الʹʅॽɻ اقʸʱادǽاً 
  . )٥١(، والȑʚ مʧ أجله وُجʙَِت قʨانʧʽ حʺاǽة الʺʱʶهلʥ)٥٠(ومعॽɾʛاً في هʚه الʛاʢǼة

غʛʽ أن تʙʴيʙ مفهʨم الʺʱʶهلʥ لǼ ʝॽالأمʛ الʛʽʶॽ؛ حʘʽ انقʦʶ الفقه ʷǼأن هʚا 
فقʙ تʻʰى : تʻʰى مفهʨماً ضॽقاً للʺʱʶهلʥ، أما الاتʳاه الʲاني: لى اتʳاهʧʽ، الأولالʺفهʨم إ

ʧʽʽالآت ʧʽاؤلʶʱح الʛʢǽ ȑʚال ʛسعاً، الأمʨماً مʨقاً : مفهॼʡ ʥهلʱʶʺم الʨود مفهʙما ح
  لهʚيʧ الاتʳاهʧʽ؟ وما الʛاجح مʻهʺا؟

قʖِّ علʽهʺا الإجاǼة عʧ هʚيʧ الʶʱاؤلʧʽ تقʱʹي أن نʱعʛض لهʚيʧ الاتʳاهʧʽ، ثʦ نُعَ 
  : مʧ خلال بॽان ما يʛʱجح لȐʙ الॼاحʘ، وذلʥ على الʱفʽʸل الآتي

                                                
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في الʱعاقʙ الإلʛʱؔوني، دراسة مقارنة، دار الʖʱؔ القانʨنॽة، : أسامه أحʺʙ بʙر) ٥٠(

 ،Ȑʛʰؔلة الʴʺ٤٥م، ص٢٠٠٨ال .ʧʶح ʙʺجʺال أح ʙفي ا: خال ʥهلʱʶʺة للॽنʨة القانǽاʺʴتفاقات ال
 ،ʛون ناشʙة، بǽʙة العقॽلʨʯʶʺال ʧ٢١م، ص٢٠١٤الإعفاء م. 

)51(  BOURREL(S.): Le consommateur d’immeuble, thèse de doctorat, 
Université de Reims, 2015, p.15. 
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  :الʸفهʦم الȖʻʷ للʯʴʸهلʣ - الاتʱاه الأول
 يʛون أنه فهʦ ،مفهʨماً ضॽقاً لاصʢلاح الʺʱʶهلʥ )٥٢(تʻʰى جانʛʽʰؗ ʖ مʧ الفقهاء

بهʙف الʨʸʴل على سلع أو خʙمات لإشॼاع حاجاته الॽʸʵʷة  قʙالʟʵʷ الȑʚ يʱعا
  .العائلॽة أو

 ُǽ لا ،ʥهلؔاً وعلى ذلʱʶم ʛʰʱاه –عʳا الاتʚه ʛʤوجهة ن ʧعل -م ʙعاقʱي ʧسلعة  ىم
 Ȑʛة أخʛقها مȄʨʶف إعادة تʙمة بهʙإلى  ،)٥٣(أو خ ȑدʕلا ت ȘȄʨʶʱأن إعادة ال ʥذل

، ؗʺا أنها تعʢي انॼʢاعاً Ǽأنَّ الʺʱعاقʙ شʟٌʵ مʟٌʸʵʱ، ولǽʙه )٥٤(اسʱهلاك الʶلعة
مʧ ثʦ لا يʨجʙ ما يʛʰر إمȞان تʺʱعه Ǽالʴʺاǽة الʺقʛرة Ǽʺقʱʹى معʛفة ʳʺǼال الʱعاقʙ، و 

  .قʨانʧʽ الاسʱهلاك

                                                
( 52( CORNU(G.): La protection du consommateur et l'exécution du contrat, 
Travaux de l'Association H.-Capitant, 1973, p.135; BERLIOZ(G.): Droit de la 
consommation et droit des contrats, J.C.P. éd. G., 1979, I, 2954; DE 
JUGLART(M.) et IPPOLITO(B.): Cours de droit commercial, vol. I, 
Montchrestien, Paris, 9e éd., 1988, p.417; GHESTIN(J.): Traité de droit civil, 
la formation du contrat, L.G.D.J., 3e éd., 1993,  n° 77, p.54; CALAIS-
AULOY(J.) et TEMPLE(H.): Droit de la consommation, Dalloz, Paris, 2010, 

p.19 et s.  
ʙ عʺــــʛان ـ̔ـ ʙ محمد الʶــ ـــة : الʶــــ̔ ـــة وتॽʁॽʰʢـ ــة تʴلʽلॽـ ـــع دراســ ــة مـ ــاء تؔــــʧȄʨ العقــــʙ، دراســــة مقارنــ هلʥ أثʻــ ɦـــ ـــة الʺʶـ حʺاǽـ

ــʙʻȞرȄة، ل هلʥ، مʷʻـــأـة الʺعـــاـرف، الإســ ـɦـ ʶــ ــة ال̋ ـــʙ محمد الهــــʨارȑ . ٨م، ص١٩٨٦لʸʻــــʨص الʵاصــــة ʴǼʺاǽــ : أحʺـ
ʅॽɻ في القانʨن الـʙولي الʵـاص، دار الʻهʹـة العॽȃʛـة، القـاهʛة،  ـʙ̋ عʰـʙ . ٨٥م، ص١٩٩٥حʺاǽة العاقʙ ال́ أح

ʧ الʷـــʛائع أصـــʨلاً ومʻهʳـــاً، مॼʱȞـــ: الؔـــʦȄʛ ســـلامة ة الʳـــلاء، الʺʸʻـــʨرة، الॼʢعـــة علـــʦ قاعـــʙة الʻʱـــازع والاخॽʱـــار بـــ̔
ــى،  ــʧ. ١١١١م، ص١٩٩٦الأولـــ ـــي حʶـــ ـــȌ جʺॽعــ ــʙ الॼاســ ـــاء : عʰـــ ــــة لʛضــ ــة الʵاصـ ــ هلʥ، الʴʺاǽـ ɦـــ ــة الʺʶــ حʺاǽـــ

هلاك، دار الʻهʹــة العॽȃʛــة، القــاهʛة،  هلʥ فــي عقــʨد الاسـɦـ الȞʴــʦॽ مʸــʢفى عʰــʙ  عʰــʙ. ١٣م، ص١٩٩٦الʺʶـɦـ
ʧʺحʛهʹـــة: الـــ هلʥ فـــي القـــانʨن الـــʙولي الʵـــاص، دار ال̒ أبـــʨ . ١٤م، ص١٩٩٧العॽȃʛـــة، القـــاهʛة،  حʺاǽـــة الʺʶــɦـ

ʛــʺʻالعــلا ال ʨــة، : العـلا علــى أبــॽȃʛهʹــة العʻولي، دار الʙع الــǼــاʢاصــة ذات الʵفــي العلاقــات ال ʥهل حʺاǽــة الʺʶـɦـ
 . ٥القاهʛة، بʙون سʻة نʛʷ، ص

)53(  BIHL(L.): Vers un droit de la consommation, Gaz.-Pal., 1974, 2, p.754. 
)٥٤ (Ȍاســـॼال ʙـــʰع ʧـــʶعـــي حॽʺجـــع : جʛʺهلاك، ال ɦد الاســـʨفـــي عقـــ ʥهلʱـــʶʺــاء ال الʴʺاǽـــة الʵاصـــة لʛضـ

  .١١الʶابȘ، ص
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مʧ يʱعاقʙ لأغʛاض تʱعلǼ Șʺهʱʻه أو  -ॼʡقاً لهʚا الاتʳاه -أǽʹاً لا ǽُعʛʰʱ مʱʶهلؔاً 
حʛفʱه أو تʳارته، حʱى لʨ ؗان الʺʱعاقʙ غʛʽ مʟʸʵʱ في الʶلعة أو الʙʵمة مʴل 

الʺʱʶهلʥ لا يȘʰʢʻ إلا على الأشʵاص الॽɻॽʰʢة  الʱعاقʙ، إضافة إلى ذلʥ فإن وصف
، فالأخʛʽة لا تʱʺʱع ʸǼفة الʺʱʶهلʥ حʱى لʨ تعاقʙت لأغʛاض تʛʵج )٥٥(دون الاعॼʱارȄة

 ȑارʳʱفي أو الʛʴي أو الʻها الʺهʡاʷاق نʢن ʧع.  
وʙʰȄو أن هʚا الاتʳاه قʙ تأثʛ بॼعʠ الʨʸʻص الʨاردة في الاتفاॽʀات الʙولॽة، والʱي 

م ʷǼأن ١٩٦٨ضॽقاً لاصʢلاح الʺʱʶهلʥ، ومʧ ذلʥ اتفاॽʀة بʛوʶؗل لʻʶة تʗʻʰ مفهʨماً 
 ȑارʳʱني والʙʺال الʳʺام في الȞالأح ʚʽفʻاص القʹائي وتʸʱة )٥٦(الاخॽʀاتفا ʥلʚ ، وؗ

، إضافة )٥٧(م ʷǼأن القانʨن واجʖ الȘʽʰʢʱ على الالʜʱامات الʱعاقǽʙة١٩٨٠روما لʻʶة 
  .)٥٨(د الأورȃيإلى Ǽعʠ الʨʱجʽهات الʸادرة في نʢاق الاتʴا

                                                
)55(  Pour plus de détails sur ce sujet v., PIZZIO(J.-P.): Code de la 

consommation, Montchrestien, Paris, 2e éd., 1996, n° 109 et s.; 
RAYMOND(G.): Droit de la consommation, Litec, 2011, p.29. 

)56(  Art. 13:"En matière de contrat conclu par une personne pour un usage 
pouvant être considéré comme étranger à son activité professionnelle, ci-après 
dénommée «le consommateur»,……..". 
Convention de Bruxelles de 1968 sur la compétence judiciaire et l’exécution 
des décisions en matière civile et commerciale, J.O.C.E., n° C 027 du 
26/01/1998, p.01- 27. 

)57(  Art. 5/1:"Le présent article s'applique aux contrats ayant pour objet la 
fourniture d'objets mobiliers corporels ou de services à une personne, le 
consommateur, pour un usage pouvant être considéré comme étranger à son 
activité professionnelle, ainsi qu'aux contrats destinés au financement d'une 
telle fourniture". 
Convention de Rome de 1980 sur la loi applicable aux obligations 
contractuelles, J.O.C.E., n° C 027 du 26/01/1998, p.34- 46. 

)58(  Art. 2:"Aux fins de la présente directive, on entend par: 
-«consommateur»: toute personne physique qui, pour les transactions couvertes 
par la présente directive, agit pour un usage pouvant être considéré comme 
étranger à son activité professionnelle". 
Directive n° 85-577 du 20 décembre 1985 concernant la protection des 
consommateurs dans le cas de contrats négociés en dehors des établissements 
commerciaux, J.O.C.E., n° L 372 du 31/12/1985, p.31- 33.   
Art. 1/2:"Aux fins de la présente directive, on entend par: 
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ʱʶهلʥ؛ كʚلʥ تǼ ʗʻʰعʠ أحȞام القʹاء الفʛنʶي هʚا الʺفهʨم الʹȘʽ لاصʢلاح الʺ
إلا على مʧ يʱعاقʙ لʛʷاء  -أȑ وصف الʺʱʶهلʥ –حʘʽ رفʹʗ إسॼاغ هʚا الʨصف

  .)٥٩(سلعة أو الʨʸʴل على خʙمة بهʙف إشॼاع حاجاته الॽʸʵʷة أو العائلॽة
 - أǽʹاً  -ʙ أن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ تʻʰىʳʻوأما على مȐʨʱʶ الॽɻȄʛʷʱات الॽʻʡʨة، ف

 ʧʽʻتق ʧة مǽʙʽهʺʱفي الʺادة ال ʟن ʘʽ؛ حʥهلʱʶʺلاح الʢلاص Șʽʹم الʨالʺفه
كل شॽʰʡ ʟʵعي يʛʸʱف لأغʛاض لا تȞʷل جʜءاً مʧ ":الاسʱهلاك على تعȄʛفه Ǽأنه

                                                                                                                  
a) «consommateur»: toute personne physique qui, pour les transactions régies 
par la présente directive, agit dans un but pouvant être considéré comme 
étranger à son activité commerciale ou professionnelle".          
Directive n° 87-102 du 22 décembre 1986 relative au rapprochement des 
dispositions législatives, réglementaires et administratives des États membres 
en matière de crédit à la consommation, J.O.C.E., n° L 42 du 12/02/1987, p.48- 
53.  
Art. 2:"Aux fins de la présente directive, on entend par:  
b) «consommateur»: toute personne physique qui, dans les contrats relevant de 
la présente directive, agit à des fins qui n'entrent pas dans le cadre de son 
activité professionnelle". 
Directive n° 93-13 du 5 avril 1993 concernant les clauses abusives dans les 
contrats conclus avec les consommateurs, J.O.C.E., n° L 95 du 21/04/1993, 
p.29- 34.  
Art. 2:"Aux fins de la présente directive, on entend par: 
2- «consommateur»: toute personne physique qui, dans les contrats relevant de 
la présente directive, agit à des fins qui n'entrent pas dans le cadre de son 
activité professionnelle". 
Directive n° 97-7 du 20 mai 1997 concernant la protection des consommateurs 
en matière de contrats à distance, J.O.C.E., n° L 144 du 04/06/1997, p.19- 27.   
Art. 1/2:" Aux fins de la présente directive on entend par: 
a) «consommateur»: toute personne physique qui, dans les contrats relevant de 
la présente directive, agit à des fins qui n'entrent pas dans le cadre de son 
activité professionnelle ou commerciale".  
Directive n° 1999/44/CE du Parlement européen et du Conseil, du 25 mai 1999, 
sur certains aspects de la vente et des garanties des biens de consommation, 
J.O.C.E., n° L. 171 du 07/07/1999, p.12- 16. 

)59(  T.I. Soissons, 19 janvier 1979, D. 1980, I.R., p.228, obs. 
LARROUMET(Ch.); T.I. Paris, 4 octobre 1979, Gaz.-Pal., 1980, I, p.120, note 
VINCENT(A.-L.) et CLOAREC(A.); D. 1980, I.R., p.383. 
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  .)٦٠("نʷاʡه الʳʱارȑ أو الʻʸاعي أو الʛʴفي أو الʛʴ أو الʜراعي
على  )٦١(م٢٠١٨ي قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة كʚلʥ نʟ الʺʛʷع الʺȑʛʸ ف

كل ":مʧ هʚا القانʨن Ǽأنه ١/١الʺفهʨم الʹȘʽ ذاته؛ حʘʽ عʛََّف الʺʱʶهلʥ في الʺادة 
 ʛʽة أو غॽʻالʺه ʛʽاع حاجاته غॼات لإشʳʱʻʺال ʙه أحॽم إلʙقǽ ȑارॼʱعي أو اعॽʰʡ ʟʵش

  ".الʨʸʵص الॽɾʛʴة أو غʛʽ الʳʱارȄة، أو Ȑʛʳǽ الʱعامل أو الʱعاقʙ معه بهʚا
ʱʶʺوصف ال ʛʸقǽ ʦل ȑʛʸʺع الʛʷʺأن ال ʦعي، ورغॽʰʢال ʟʵʷعلى ال ʥهل

الʟʵʷ الاعॼʱارȑ؛ إلا أنه لॼʶǽُ ʦغ هʚا الʨصف على الʟʵʷ  -أǽʹاً  –ʘʽʴǼ شʺل
الȑʚ يʱعاقʙ على مʱʻج ʨȞǽن لازماً لʺʺارسة نʷاʡه الʺهʻي أو الʛʴفي أو الʳʱارȑ، حʱى 

ʻة فǽله درا ʗʶॽل ʟʵʷا الʚؗان ه ʨلʙعاقʱال الʳʺǼ ةॽ. 
  :الʸفهʦم الʦʸسع للʯʴʸهلʣ - الاتʱاه الʰاني

ʥهلʱــʶʺلاح الʢســع لاصــʨم مʨــى مفهــʻʰالفقــه إلــى ت ʧثــان مــ ʖجانــ ʖ٦٢(ذهــ(،  ʧفʺــ

                                                
)60( Art. liminaire:"Pour l'application du présent code, on entend par: 

- consommateur: toute personne physique qui agit à des fins qui n'entrent pas 
dans le cadre de son activité commerciale, industrielle, artisanale, libérale ou 
agricole". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 

précitée. 
)٦١ ( ʦن رقʨة  ١٨١القانʻʶد  م٢٠١٨لʙة، العॽʺسʛة الʙȄʛʳال ،ʥهلʱʶʺة الǽن حʺاʨار قانʙإصǼ٣٧)عǼتا (

 .م٢٠١٨سʛʰʺʱʰ سʻة  ١٣في 
)62( MALINVAUD(Ph.): La protection des consommateurs, D., 1981, 7e 

cahier, chron., VIII, n° 2, p.49; PIZZIO(J.-P.): L'introduction de la notion de 
consommateur en droit français, D., 1982, chron., p.91; CAUSSE(H.): De la 
notion de consommateur, in Après le code de la consommation, grands 
problèmes choisis, sous la direction de CALAIS-AULOY(J.) et CAUSSE(H.), 
Litec, coll. Actualités de droit de l'entreprise, 1995, p.23; FONTAINE(M.): 
Rapport de synthèse in: La protection de la partie faible dans les rapports 
contractuels, L.G.D.J., 1996, n° 8, p.620; GHASEMI(A.): Le professionnel et 
le consommateur, les deux principales catégories de parties à l'obligation 
d'information, Revue juridique de l'ouest, 1998/4, p.529; ZIO(M.): Le 
cautionnement à l'épreuve du droit de la consommation, éd. Connaissances et 
Savoirs, 2016, p.35.  
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 ʙعاقــʱؗــان ال ʨــى لــʱهلاك، حʱف الاســʙبهــ ʙعاقــʱي ʟ وجهــة نʤــʛهǽُ ʦعــʙ مʶــʱهلؔاً ؗــل شـɻـ
  . لغʛض مهʻي، مʱى ؗان مʨضʨع الʱعاقʙ خارجاً عʧ نʢاق تʸʸʵه

فؔــʛة قʸــʛ الʶــلعة أو الʙʵمــة مʴــل الʱعاقــʙ  ىوعلــى ذلــʥ، لا ǽعʱʺــʙ هــʚا الاتʳــاه علــ
ʥهلʱــ ʁـ ــʙ مفهـــʨم الʺ ــار لʙʴʱيـ ــॽة أو العائلॽـــة ؗʺॽɻـ ــʛاض الʸʵʷـ ــل  -)٦٣(علـــى الأغـ ــا فعـ ـ̋ ك

ـ́اً  –ʻه وسع مʧ هـʚا الʺفهـʨم؛ ʽʴǼـʘ شـʺلولؔ -فقهاء الʳانʖ الأول ǽأ-  ʙعاقـʱي ʧـؗل مـ
 ʛʴـي أو الʻه الʺهʡـاʷʻب Șعلʱاض تʛلأغ ʙعاقـʱع الʨضـʨن مʨـȞǽ أن ȋʛ̫ـ Ǽ ،ȑـارʳʱفـي أو ال

 ʙقــʱفǽ ʨــʴʻا الʚعلــى هــ ʙعاقـʱʺــاه أن الʳا الاتʚهــ ʛــʰʱاع ʘـʽــه؛ حʸʸʵــاق تʢن ʧخارجـاً عــ
ـʜؗه  ʛه مǼـاʷʱي ʦث ʧوم ،ʙعاقʱل الʴمة مʙʵلعة أو الʶأن الʷǼ ةॽʻة الفǽراʙة والʛʰʵمات الʨمق

ʥهلʱــʶʺني للʨالقــان ʜــ ʛؗʺني مــع الʨ٦٤(القــان(ʙجــʨا فــلا يʚـع  ، لــɦـ ʺʱال ʧــاؤه عــʸر إقʛــʰمــا ي
  . Ǽالʴʺاǽة الʺقʛرة Ǽʺقʱʹى قʨانʧʽ الاسʱهلاك

ـ̔ــʘ قʹـــʗ مȞʴʺـــة  ــاء الفʛنʶـــي؛ ح ــʙ تأيʽـــʙاً مـــʧ القʹـ وʰȄـــʙو أن هـــʚا الاتʳـــاه قـــʙ وجـ
، Ǽإسـॼاغ الʴʺاǽـة )٦٥(مȄ١٩٨٧ـل سـʻة ʛ بمʧ أ ٢٨الʻقʠ الفʛنॽʶة في حȞʺها الʸادر في 

                                                                                                                  
ʧـʶح ʙʽʺʴال ʙʰف عʡد : عاʨة فـي عقـॽɿʁـ ـʛ̫وȋ الʱع هلʥ مـʧ ال ɦـʶʺـ̒ة لل حʺاǽـة الʺʶـʱهلʥ، الʴʺاǽـة الʺʙي

ʧ أو الʺʶـــʱهلʧʽؔ وفقــاً للʺــادة الإذعــان وفــي العقــʨد  ـ̔ـ̔ ʻالʺه ʛــʽوغ ʧʽـ̔ـ ʻالʺه ʧʽمــة بـــʛʰʺن  ٣٥الʨالقـــان ʧمــ
ــايʛ  ١٠الفʛنʶـــي الʸــــادر فــــي  ــلام الʺʶــــʱهلʧʽؔ  ١٩٧٨يʻــ ــʙمات، دار والʺʱعلــــʴǼ Șʺاǽــــة وȂعــ Ǽالʶــــلع والʵــ

حʺاǽــة الʺʶــʱهلʥ فــي القــانʨن : محمد الʺʛســي زهــʛة. ومــا Ǽعــʙها ٢٥م، ص١٩٩٦الʻهʹــة العॽȃʛــة، القــاهʛة، 
ـــʙة، ال ـــة الʺʴʱـ ـــʧʽ، الإمــــارات العॽȃʛـ ـــامعي، العـ ــاب الʳـ ــاني، دار الʱؔــ ــȑʛ والعُʺــ ــا  ٤٢م، ص٢٠١٣ʺʸــ ومــ

ـʛ̔ات. ١٨الʺʛجع الʶابȘ، ص: خالʙ جʺال أحʺʙ حǼ .ʧʶعʙها ـʱ̒ج Ǽالʸॼʱـʛʽ : غالʖ ؗامـل الʺه الʱـʜام الʺ
َّ̋ان، الأرد  .١٢٨م، ص٢٠١٨ن، قʰل الʱعاقʙ في العقʨد الإلʛʱؔونॽة، الॽازورȑ العلʺॽة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عَ

حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʨد الاسʱهلاك، دراسة : حʺʙ الله محمد حʺʙ الله) ٦٣(
مفهʨم الʺʱʶهلʥ ؗأساس : كॽلاني عʙʰ الʛاضي. ١٧م، ص١٩٩٧مقارنة، دار الفʛؔ العȃʛي، القاهʛة، 

ȃʛهʹة العʻي، دار الʶنʛهلاك الفʱالاس ʧʽʻتق Șʽʰʢاق تʢن ʙيʙʴʱة، لʛة، القاهॽ٢٧م، ص٢٠٠٥. 
)64(  GODE(P.): Protection des consommateurs, clauses abusives, R.T.D.civ., 

1978, p.744. 
Ȑʙه لॽار إلʷص: م ،Șابʶجع الʛʺال ،ʧʶح ʙʺجʺال أح ʙ١٤خال.   

)65(  Cass. civ., 1re ch., 28 avril 1987, D. 1987, somm., p.455, obs. 
AUBERT(J.- L.); D. 1988, II, p.1, note DELEBECQUE(Ph.); J.C.P. éd. G., 
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ات الʨؗالــة العقارȄـة،  ىالقانʨنॽـة علـ ʛؗشـ Ȑʙص إحــʨــʸʻʺة الॽɿʁـ ضــǼ ʙعـʠ الʷــʛوȋ الʱع
ʽـʖ أجهـʜة إنـʚار ضـʙ الʶـʛقة، وقـʙ ذؗـʛت  ʛؗʱـة لʸʸʵʱة م ʛؗه مع شʱمʛأب ʙها في عقʽعل
 ،ʙعاقــʱــل الʴʺǼ ــةॽʻــة تقǽيها دراʙلــ ʝॽــة لــȄة العقار ʛؗــʷهــا أن الʺȞــات حॽʲʽــة فــي حʺȞʴʺال

فـي القـانʨن  ةتʺاماً ؗʺا هʨ الʴال Ǽالॼʶʻة للʺʱʶهلʥ، وهʨ ما يʛʰر تʺʱعهـا Ǽالʴʺاǽـة الʺقـʛر 
ʦمات) ٢٣-٧٨(رقʙʵات والʳʱʻʺهلؔي الʱʶʺة والإعلام لǽاʺʴأن الʷǼ.  

ــʦ آخـــʛ للʺȞʴʺـــة ذاتهـــا١٩٩٢مـــʧ مـــايʨ ســـʻة  ٢٥وفـــي  ، تʻʰـــॽɾ ʗـــه )٦٦(م صـــʙر حȞـ
ــاق  ــى ســــلعة تʵــــʛج عــــʧ نʢــ ـــʙ علــ ــʛت أن الʺهʻــــي الــــȑʚ يʱعاقـ الʺفهــــʨم نفʶــــه؛ حʽــــʘ اعʰʱــ

،ʙعاقــʱــال الʳʺǼ فــيʛهــل الʺعʳال ʧقــع فــي حالــة مــǽ ــهʸʸʵه مــع  تʜــ ʛؗه مǼــاʷʱي ʦثــ ʧومــ
ــا  ــة ذاتهــــا الʱــــي يʱʺʱــــع بهــ ــʨʱجʖ تʺʱعــــه Ǽقʨاعــــʙ الʴʺاǽــ ــʶǽ ȑʚــ ــʜ الʺʶــــʱهلʥ، الأمــــʛ الــ ــ ʛؗم

ʥهلʱʶʺال.  
مــʧ يʻــايʛ  ٦كــʚلʥ أكــʙت الʺȞʴʺــة ذاتهــا علــى هــʚا الʺفهــʨم فــي حȞــʦ صــʙر لهــا فــي 

                                                                                                                  
1987, II, 20893, note PAISANT(G.); R.T.D.civ., 1987, p.537, obs. 
MESTRE(J.).  

)66(  Cass. civ., 1re ch., 25 mai 1992, Bull. civ., I, n° 162, p.111; D. 1992, 
somm., p.401, obs. KULLMAN( J.); D. 1993, jur., p.87, note NICOLAU(G.). 

 ȘȄʨʶʱال ȘȄʛʢǼ ًاʙعق ʗمʛأب ،ʝǼارة الʺلاʳال تʳة تعʺل في مʙʽفي أن س Ȑʨعʙه الʚوقائع ه ʟʵلʱت
 ʙة قʙʽʶال ʗان ʖʽ أجهʜة الإنʚار ضʙ الʛʶقة؛ وؗ ʛؗة في تʸʸʵʱʺات ال ʛؗʷال Ȑʙازل، مع إحʻʺالǼ

 ʙيʙʶʱمه زوجها لʛʰʽض ؗان سʛق ʙاداً على عقʺʱاع ʙا العقʚه ʗمʛة أبʙʽʶار؛ إلا أن الʚجهاز الإن ʧʺث
ة إلغاء الʱعاقʙ، على اعॼʱار أن  ʛؗʷال ʧم ʗʰلʢة، فॽراتها الʺالʙاوز قʳʱه تʙائʨض وفʛة القʺॽʀ تʙوج
ة إلا أن أبلغʱها  ʛؗʷال ʧه الʺعاملة، فʺا ؗان مʚة لهॽؔلفة الإجʺالʱل الʺʴʱح لها بʺʶǽ وضعها الʺالي لا

نه صʙر على أساس مهʻي، ومʧ ثʦ فقʙ أصॼح لازماً ولا رجعة ॽɾه Ǽأنه لا مʳال لإلغاء العقʙ والʴال أ
؛ إلا أن مȞʴʺة الʻقʠ "روان"مʚʻ تॽʀʨع نʺʨذج ʡلʖ الʛʷاء، وهʨ الأمʛ الȑʚ أيʙته مȞʴʺة اسʻʯʱاف

الفʛنॽʶة ألغʗ حʦȞ الاسʻʯʱاف، معʛʰʱة أن الʺȞʴʺة الاسʻʯʱاॽɾة تʳاهلʗ تȘʽʰʢ الʨʸʻص الʵاصة 
الʺʻازعة رغʦ أن الʙʽʶة الʺʨؗʚرة تعاقʙت على سلعة تʛʵج عʧ نʢاق  ʴǼʺاǽة الʺʱʶهلʥ على هʚه

 ʛالأم ،ʙعاقʱال الʳʺǼ فيʛهل الʺعʳال ʧفي حالة م ʙعاقʱاء الʻأث ʗوقع ʙفق ʦث ʧي، ومʻها الʺهʸʸʵت
 ʙاعʨقǼ عهاʱʺت ʖجʨʱʶǽ مʺا ،ʛآخ ʥهلʱʶم ȑني لأʨالقان ʜ ʛؗʺني مع الʨها القانʜ ʛؗه مॽɾ Ȑاوʶʱي ȑʚال

  .  قʛرة للʺʱʶهلʥالʴʺاǽة الʺ
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، وذلــʷǼ ʥــأن تعاقــʙ أحــʙ الʺــʜارعȄʛʢǼ ʧʽــȘ الʶʱــǼ ȘȄʨالʺʻــازل علــى شــʛاء )٦٧(م١٩٩٣ســʻة 
ʢاضــمʛمــة أغʙعʺالها فــي خʱلاســ ȘــȄʛــة  هفــأة حʸعʺال رخʱفــي اســ ʖــة، إلا أنــه رغــॽʻالʺه

ʙالعقـǼ ʗȞـʶʺإلا أن ت ȘȄʨــʶʱة ال ʛؗشـ ʧفʺــا ؗـان مـ ،ʙعاقـʱال ʧول عـʙــار أن  ،العـॼʱعلـى اع
ـ̒ي، غʽـʛ أن  ـȘh علـى هـʚا الʺʱعاقـʙ والʴـال أنـه مه ʢʻلا ت ʥهلʱʶʺة الǽاʺʴرة لʛالʺق ʙاعʨالق

ة علـــى هـــʚا الʴʻـــʨ، وذؗـــʛت فـــي حॽʲʽـــات مȞʴʺـــة الـــʻقʠ الفʛنʶـــॽة رفʹـــ ʛؗـــʷادعـــاء ال ʗ
ـʱʁهلʥ أمــام أȑ عــʛض  ـȘɹ للʺــʜارع الʱʺʱــع بـʻفʝ الʴʺاǽــة الʱـي يʱʺʱــع بهــا الʺ ǽ هـا أنــهʺȞح
 ʧن واقعــاً فــي حالــة مــʨــȞǽ الــةʴه الʚــي، لأنــه فــي هــʻــه الʺهʸʸʵم لــه خــارج تʙقــǽ ʙعاقــʱلل

ʛآخ ʥهلʱʶم ȑل أʲم ʥله في ذلʲفي، مʛهل الʺعʳال.  
فقـــʙ أكـــʙ القʹـــاء  -ي إʡـــار تأيʽـــʙ الʺفهـــʨم الʺʨســـع لاصـــʢلاح الʺʶـــʱهلʥوفـــ -أǽʹـــاً 

ــ ــفة إ ىالفʛنʶــــي فــــي Ǽعــــʠ أحȞامــــه علــ ــع الأشــــʵاص الاعॼʱارȄــــة الʵاصــــة ʸǼــ ــان تʺʱــ مȞــ
ʥهلʱــʶʺــة)٦٨(الॽʻاض مهʛمهــا لأغــʛʰــي تʱد الʨــى فــي العقــʱــلعة أو  ،، حʶج الʛــʵأن ت ȋʛــʷǼ

ʛالأم ʨي، وهʻالʺه ʦهʸʸʵاق تʢن ʧع ʙعاقʱل الʴمة مʙʵال  ʧمـ ʛʽʰؗ ʖه جانʙأي ȑʚال
   .)٦٩(الفقهاء

                                                
)67(  Cass. civ., 1re ch., 6 janvier, 1993, Bull. civ., I, n° 4, p.3;  J.C.P. éd. G., 

1993, II, 22007, note PAISANT(G.).  
)68(  Cass. civ., 1re ch., 28 avril 1987, D. 1987, somm., p.455; J.C.P. éd. G., 

1987, II, 20893, note PAISANT(G.); Cass. civ., 1re ch., 26 mai 1993, Contrats 
Concurrence Consommation, 1993, n° 159, note RAYMOND(G.); Cass. civ., 
1re ch., 15 mars 2005, R.T.D.civ., 2005, p.393, obs. MESTRE(J.) et FAGE(B.); 
C.A. Paris, 5 juillet 1991, J.C.P. éd. E., 1991, Pan., n° 988; C.A. Paris, 1re ch., 
3 juillet 1998, D. 1999, II, p.249, note CHAZAL(J.-P.). 

)69(  PAISANT(G.): Les nouveaux aspects de la lutte contre les clauses 
abusives, D. 1988, chron., p.253; MESTRE(J.): Des notions de consommateur, 
R.T.D.civ., 1989, p.62; PIZZIO(J.-P): art. précité; CALAIS-AULOY(J.) et 
STEINMETZ(F.): Droit de la consommation, Dalloz, Paris, 7e éd., 2006, p. 15 

et s.; SINAY-CYTERMANN(A.): Rapport français, les relations entre 

professionnels en droit français, in: La protection de la partie faible dans les 

rapports contractuels, L.G.D.J., 1996, p.241 et s.                                                                       
. وما Ǽعʙها ٤٣الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد الʺʛسي زهʛة. ٣٤الʺʛجع الʶابȘ، ص: حʺʙ الله محمد حʺʙ الله

محمد  .١٧الʺʛجع الʶابȘ، ص: ʺʙ حʧʶخالʙ جʺال أح. ٥٨الʺʛجع الʶابȘ، ص: أحʺʙ بʙر أسامه
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ʔʻتعق:  
Ǽعــʙ اســʱعʛاض الاتʳــاهʧʽ الʶــاǼقʷǼ ʧʽــأن تʙʴيــʙ مفهــʨم الʺʶــʱهلʥ، يȄʕــʙ الॼاحــʘ مــا 

والأخǼ ʚالʺفهʨم الʺʨسـع  ،مʧ ضʛورة اسॼʱعاد الʺفهʨم الʹȘʽ) ٧٠(ذهʖ إلॽه Ǽعʠ الفقهاء
عــʧ الʱʺʱــع Ǽالʴʺاǽــة  ن الʺفهــʨم الʹــǽُ Șʽقʸــي الʽʲؔــʛ مــʧ الʺʱعاقــʙيʧلأللʺʶــʱهلʥ؛ نʤــʛاً 

القانʨنॽــة الʺقــʛرة فــي قــʨانʧʽ الاســʱهلاك، رغــʦ تــʨافʣ ʛــʛوف الʱعاقــʙ ذاتهــا الʱــي ǽفʱقــʙ فʽهــا 
ʙاف العقʛʡأ ʙأح)ʅॽɻʹف الʛʢال (ʙعاقʱال الʳʺǼ ةॽʻة الفǽراʙة والʛʰʵال)٧١(.  

لʚا؛ يʙعʨ الॼاحʘ الʺʛʷع الʺȑʛʸ إلى إعادة الʛʤʻ في تعʅȄʛ الʺʶـʱهلʥ الـʨارد فـي 
م؛ ʽʴǼــʘ لا ǽقʸʱــʛ علــى الʺʱعاقــʙ الــȑʚ ٢٠١٨لʶــʻة  ١٨١حʺاǽــة الʺʶــʱهلʥ رقــʦ قــانʨن 

 ʅـــȄʛعʱا الʚهـــ ʙـــʱʺǽ أن ʖــʳǽ بـــل ،Ȍـــة فقـــॽة أو العائلॽــʸʵʷاع حاجاتـــه الॼـعي إلـــى إشـــʁـ ǽ
حـال تعاقـʙه علـى سـلعة أو خʙمـة  -سʨاء أكان شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً أم اعॼʱارȄاً  -لʷॽʺل الʺهʻي

ــه الʺهʻـــي أو الʛʴفـــي yـ ʸʵـــاق تʢن ʧج عـــʛـــʵن  تʨـــȞǽ ʙــ أو الʳʱـــارȑ، فʺʲـــل هـــʚا الʺʱعاقـ
 ʙعاقـʱي ȑʚال الـʳʺالǼ هʱته ودرايʛʰام خʙإلى انع ʛʤʻالǼ ،ʥهلʱʶʺصفة ال ʖʶʱȞǽ أنǼ ًاʛيʙج

  .ॽɾه
  

  الغصن الثاني

  مفهوم المهني
كل شʟʵ ":في تقʧʽʻ الاسʱهلاك Ǽأنه" الʺهʻي"عʛََّف الʺʛʷع الفʛنʶي اصʢلاح

لأغʛاض تʙʻرج في إʡار نʷاʡه الʳʱارॽʰʡ ȑعي أو اعॼʱارȑ، عام أو خاص، يʛʸʱف 
أو الʻʸاعي أو الʛʴفي أو الʛʴ أو الʜراعي، وʷȄʺل ذلʥ عʙʻما يʛʸʱف Ǽاسʦ أو 

                                                                                                                  
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، دراسة مقارنة مع القانʨن الفʛنʶي، دار الʱؔاب الʙʴيʘ، : بʨدالي

  . وما Ǽعʙها ٣٣م، ص٢٠٠٦القاهʛة، 
ــع الʶــــابȘ، ص: حʺــــʙ الله محمد حʺــــʙ الله) ٧٠( ــʙ حʶــــʧ. ٣٤الʺʛجــ ــابȘ، : عــــاʡف عʰــــʙ الʽʺʴــ الʺʛجــــع الʶــ

الʴʺاǽة العقǽʙة للʺʱʶهلʥ، دراسة مقارنة بـʧʽ الʷـȄʛعة والقـانʨن، : عʺʛ محمد عʙʰ الॼاقي. اوما Ǽعʙه ٣٣ص
 .٤٠م، ص٢٠٠٤مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 

)71(  PIZZIO(J.-P.), LAMBERT(J.) et DE LA VILLÉON(B.): Droit du marché, 
Dalloz, Paris, 1993, p.196. 
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ʛي آخʻاب مهʶʴ٧٢("ل(.  
، وقʙ "الʺهʻي"بʙلاً مʧ اصʢلاح" الʺʨرد"أما الʺʛʷع الʺȑʛʸ فقʙ اسʱعʺل اصʢلاح

كل شʟʵ ":م Ǽأنه٢٠١٨عʛََّفه في الʺادة الأولى مʧ قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة 
ǽʺارس نʷاʡاً تʳارȄاً أو صʻاॽɺاً أو مهॽʻاً أو حॽɾʛاً ǽقʙم خʙمة للʺʱʶهلʥ، أو يʱʻج سلعة 
قها، وذلʥ بهʙف تقǽʙʺها إلى الʺʱʶهلʥ أو الʱعامل أو  ِّʨʶǽ ردها أوʨʱʶǽ عها أوʻʸǽ أو

مʧ  الʱعاقʙ معه علʽها ǼأȄʛʡ ȑقة مʧ الʛʢق Ǽʺا في ذلʥ الʨسائل الإلʛʱؔونॽة، وغʛʽها
  ".الʨسائل الʱقॽʻة الʙʴيʲة

ومʧ خلال هʚيʧ الʱعȄʛفʧȞʺǽ ʧʽ القʨل إن الʺʛʷع الʺȑʛʸ لʛʵǽ ʦج في تعȄʛفه 
للʺهʻي عʺا أورده الʺʛʷع الفʛنʶي، فاصʢلاح الʺهʻي لʙيهʺا يʕخǼ ʚʺفهʨم مʨسع في 
إʡار عقʨد الاسʱهلاك، وॼʡقاً لهʚا الʺفهʨم فالʺهʻي هʨ الʟʵʷ الȑʚ يʛʸʱف مʧ أجل 

تʳارته أو صʻاعʱه أو مهʱʻه أو حʛفʱه، وقʨȞǽ ʙن شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً، ؗالʱاجʛ  حاجات
والʺهʙʻس الاسʷʱارȑ والʖʽʰʢ والʺʴامي، ؗʺا قʨȞǽ ʙن شʸʵاً اعॼʱارȄاً، سʨاء عاماً أو 

ات والʨʻʰك والʳامعات والʺʙارس ʛؗʷ٧٣(خاصاً؛ ؗال(.  
على الأشʵاص يॼʡ-  Șʰʢʻقاً للʱعȄʛفʧʽ الʶاǼقʧʽ –ولʧؔ إذا ؗان اصʢلاح الʺهʻي

، ومȐʙ اعॼʱارها )٧٤(الاعॼʱارȄة العامة؛ فإن إشȞالاً قʙ أثʷǼ ʛʽأن الʺʛافȘ العامة الإدارȄة
                                                

)72( Art. luminaire,"Pour l'application du présent code, on entend par: 
professionnel:toute personne physique ou morale, publique ou privée, qui agit à 
des fins entrant dans le cadre de son activité commerciale, industrielle, 
artisanale, libérale ou agricole, y compris lorsqu'elle agit au nom ou pour le 
compte d'un autre professionnel". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 
( 73( Dans le même sens v., CALAIS-AULOY(J.): Propositions pour un code de 
la consommation, La Documentation Française, 1990, art. L. 2. 

 ʛؔي، دار الفʻʡʨوالقʹاء ال ʦॽȞʴʱقʹاء ال ʧʽة ما بॽولʙال ʧʽؔهلʱʶʺد الʨعق ،ʧʶر علي حʨʴॼح الʛʡ
 .١٥١م، ص٢٠٠٧الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، 

)٧٤ (ʛʤلاً انॽʸال تفȞا الإشʚض هʛجـع : في عʛʺن الʺقـارن، الʨفـي القـان ʥهلʱـʶʺـة الǽدالي، حʺاʨمحمد بـ
  :الفʛنʶي انʛʤ وفي الفقه. وما Ǽعʙها ٣٣الʶابȘ، ص

PEGLION-ZIKA(C.–M.): La notion de clause abusive, thèse de doctorat, 
Université Panthéon-Assas, 2013, p.30 et s. 
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  .مʧ الʺهʧʽʽʻ الʺʵاǼ ʧʽʰʡأحȞام قʨانʧʽ الاسʱهلاك
ʘاحॼال ʙؗʕال، يȞا الإشʚه ʦʶʴة -ولǽاʙالعامة  -ب Șافʛʺال في أن الʙأنه لا ج

عʻى الʨارد في قʨانʧʽ الاسʱهلاك؛ ذلʥ أن الاقʸʱادǽة يȘʰʢʻ علʽها وصف الʺهʻي، Ǽالʺ
، ॼɾعʙ الʴʱلل )٧٥(هʚه الʺʛافȘ تʺارس نʷاʡاً يʷʱاǼه مع نʷاȋ الأفʛاد والॽؔانات الʵاصة

مʧ الاحʱؔار، والʨʱجه نʨʴ الانفʱاح وحȄʛة الʺʻافʶة، تʨʴلʗ هʚه الॽؔانات في علاقاتها 
مʛافȘ تʳارȄة ʱʴǼة؛ مع الʺʱʻفعʧʽ مʧ مʛافȘ عامة ذات ʡاǼع تʳارȑ أو صʻاعي إلى 

ات الʵاصة؛ لʚʳب  ʛؗʷاد والʛة مع الأفʶافʻʺل في غʺار الʨخʙت إلى الʛʢاض ʘʽح
) الʺʱʶهلʥ(العʺلاء، الأمʛ الȑʚ حʨلها إلى مʛʱʴف، هʙفه الأساسي إرضاء الʺʱʻفع

، لʚا تʵʹع هʚه الʺʛافȘ في )٧٦(ȞʷǼل فʛدȑ قʰل أن يهʙف إلى تʴقȘʽ الʻفع العام
ʽفعʱʻʺعلاقاتها مع ال ʛʤʻب ȑالقʹاء العاد ʟʱʵǽ اص، ؗʺاʵن الʨالقان ʙاعʨإلى ق ʧ

  .)٧٧(الʺʻازعات الʱي تʷʻأ عʧ هʚه العلاقات
فهي الʺʛافȘ الʱي قامʗ على أساسها مॼادȏ  ،أما Ǽالॼʶʻة للʺʛافȘ العامة الإدارȄة

القانʨن الإدارȑ الʙʴيʘ، وعادة ما تʜاول هʚه الʺʛافȘ نʷاʡاً ʱʵǽلف عʺا يʜاوله الأفʛاد، 
مʛافȘ الʱعلʦॽ الʨȞʴمي والعʙالة والʡʛʷة : ʺا تقʙم خʙماتها دون مقابل، ومʧ أمʲلʱهاك

  .)٧٨(والʱأمʧʽ الاجʱʺاعي وغʛʽها
 ȑن الإدارʨفقهاء القان ȐʛȄ٧٩(و( Șافʛʺمها الʙي تقʱمات الʙʵال ʧم ʧʽفعʱʻʺأن ال ،

                                                
( 75( CHAPUS(R.): Droit administratif général, T. 1, 15e éd., Montchrestien, 
coll. Domat droit public, 2001, n° 765 et s. 

)76(  ESPLUGAS-LABATUT(P.): Le service public, Dalloz, 1998, p.96. 
)77(  Tribunal des conflits, 22 janvier 1921, Société commerciale de l’Ouest 

africain(Bac d’Eloka), requête n° 00706, D. 1921, 3, 1. 
)78(  PEGLION-ZIKA(C.–M.): thè. préci., p.33. 

)٧٩ ( ȑــاو ــي، القــــاهʛة،  مॼــــادȏ: ســــلॽʺان الʢʺــ ــا  ٤٦٨م، ص٢٠٠٧القــــانʨن الإدارȑ، دار الفؔــــʛ العȃʛــ ومــ
ـ̒ا. Ǽعʙها ʰف الʡد عـاʨʺʴـة، : مॽانʲعـة الॼʢال ،ʛـʷة ن الʨسـȌॽ فـي القـانʨن الإدارȑ، القʶـʦ الأول، بـʙون سـ̒

ــي، ص ــʛ العȃʛـ ـؔ ــʙها ٥٢٥دار الف ــʧ محمد الʻʰــــان. ومــــا Ǽعـ ــة قʨاعــــʙ الʺʛافـــȘ العامـــة للʱغʽʽــــʛ : حʶـ ـhــʙأ قابلॽـ م
ʛȄʨـــ ــة الأولـــــى، والʢʱــ ـــاهʛة، الॼʢعـــ ـــة، القــ ــʙارات القانʨنॽــ ـــʨمي للإصـــ ـــʜ القــ ــ ʛؗʺــة، ال م، ٢٠١٤، دراســـــة مقارنـــ

ـــʙيʧ. ٣٢٧ص ــ ــال الـ ـــ ــــامي جʺـ ـــارف، : ســ ــ ــأة الʺعـ ـــ ـــل الإدارȑ، مʷʻـ ــة العʺـــ ـــ ـــانʨن الإدارȑ، نȄʛʤـ ـــادȏ القـــ مॼـــ
 .٢٠٢م، ص٢٠١٧الإسʙʻȞرȄة، 
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ʜ تॽʤʻʺي تʙʴده القʨانʧʽ واللʨائح ʨʸǼرة مʨضॽɺʨة ʛؗفي م ʦة، هȄالعامة الإدار ʚلا تأخ ،
في اعॼʱارها صفة شاغله، لʚا لا يȘʰʢʻ على هʚه الʺʛافȘ وصف الʺهʻي الȑʚ تعॽʻه 

ʥهلʱʶʺصف الʨماتها بʙخ ʧفع مʱʻʺع الʱʺʱهلاك، ؗʺا لا يʱالاس ʧʽانʨ٨٠(ق( .  
يʱعلȘ بॼعʠ الʺʛافȘ العامة الإدارȄة الʱي  ،غʛʽ أن هʚه القاعʙة يʛد علʽها اسʻʲʱاء

هʨ الʴال في Ǽعʠ الʺॽɿʷʱʶات؛ حʽʺǽ ʘʽل الاعʱقاد في تقʙم خʙماتها Ǽʺقابل، ؗʺا 
 ʦȞفي ح Șافʛʺه الʚه ʧفع مʱʻʺال ʙعǽُ ʦث ʧوم ،ʧʽʽʻالʺه ʧارها مॼʱا إلى اعʶنʛف
الʺʱʶهلʥ، الأمʛ الʜʽʳǽ ȑʚ له الǼ ʥʶʺʱقʨاعʙ الʴʺاǽة الʵاصة الʺʨʸʻص علʽها في 

  .)٨١(تقʧʽʻ الاسʱهلاك

  الغصن الثالث

  ود الاستهلاكمفهوم المنتجات في إطار عق
 ʅــȄʛعʱــه لॽɾ ضʛعــʱي ʦع لــʛــʷʺأن ال Ȏلاحــǽُ ،ــيʶنʛهلاك الفʱالاســ ʧʽــʻقʱب Șعلــʱــا يʺॽɾ

ـــʧ الʺʴـــل فـــي عقـــʨد الاســـʱهلاك، الأمـــʛ الـــȑʚ "الʺʳʱʻـــات"اصـــʢلاح ، رغـــʦ أنهـــا تʷـــȞل رؗ
ʱʶǽُفاد مʻه أن هʚا الʱقʧʽʻ قʙ أخǼ ʚʺفهʨم مʨسع لهʚا الاصʢلاح، Ǽʺا يʛʱتʖ علॽه شـʺʨله 

ـــلع وال ـــة الʶــ ــا لؔافــ ــʛʡ ʧحهـــ ـــي Ȟʺǽـــ ـــʱهلʧʽؔ أو الʱــ ـــʨر الʺʶــ ــى جʺهــ ـــة علـــ ـــʙمات الʺʛʢوحــ ʵــ
ــ ــاتمʶــ ــا ǽعʻــــي أن الʺʳʱʻــ ــʨ مــ ــام القــــانʨني الفʛنʶــــي –ॼʁʱلاً، وهــ ــاً للʤʻــ ــॼʡ-  ʧقــ ــʗ مــ لʶॽــ

، وȂنʺا ǽعʙʺʱ تʺʜʽʽها على الهـʙف مـʧ إبʛامهـا، وهـʨ )٨٢(العʻاصʛ الʺʺʜʽة لعقʨد الاسʱهلاك
  . ة أو الॽɾʛʴة أو الʳʱارȄة، دون الʺهॽʻ)٨٣(تلॽʰة حاجات الʺʱʶهلʧʽؔ الॽʸʵʷة

 ʚــ ـــات؛ إلا أنـــــه أخـــ ــʢلاح الʺʳʱʻــ ــاً لاصـــ ـــع تعȄʛفـــ ــʛع وضــ ـــʦ أن الʺʷـــ ـــʛ، رغــ ـــي مʸــ وفــ
ـʱʁهلʥ لʶـʻة  Ǽ١/٤الʺفهʨم الʺʨسع لها؛ حʘʽ عʛفʱها الʺادة  م ٢٠١٨مʧ قانʨن حʺاǽـة الʺ

                                                
)80(  Dans le même sens v., AMAR(J.): Plaidoyer en faveur de la soumission 

des services publics administratifs au droit de la consommation, Contrats 
Concurrence Consommation, 2002, chron., 2. 

 .٣٦حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد بʨدالي) ٨١(
)82( AMIEL-DONAT(J.): Le contrat de consommation, J.-Cl., Concurrence-

Consommation, fasc. 800, n° 6.  
)83(  RZEPECKI(N.): Droit de la consommation et théorie générale du contrat, 

Presses Universitaires d’Aix-Marseille, 2002, n° 495, p.256. 
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الʶـــلع والʵـــʙمات الʺقʙمـــة مـــʧ أشـــʵاص القـــانʨن العـــام أو الʵـــاص، وتʷـــʺل الʶـــلع ":Ǽأنهـــا
  ......."..لʱي يʦʱ الʱعاقʙ علʽها مʧ خلال مʨرِّد،الʺʱʶعʺلة ا

وعلــى ذلــʥ، فإنــه إذا ؗانــʗ الʺʳʱʻــات لفʤــاً عامــاً ʷǽــʺل ؗافــة الʶــلع والʵــʙمات الʱــي 
ـʛ̋ادف للʁــʦॽ أو " الʶـلع"Ȟʺǽـʛʡ ʧحهـا علـى جʺهـʨر الʺʶـʱهلʧʽؔ، فـإن اصـʢلاح ʶǽُـʱعʺل ؗ

ول لهــا؛ ؗالغــʚاء والʨقــʨد الأمــʨال الʺادǽــة، دون الʤʻــʛ إلــى ʨؗنهــا تʶُــʱهلǼ ʥالاســʱعʺال الأ
ــا إلــــى  ــة ومــ ــʜة الؔهȃʛائॽــ ــॽارات والأجهــ ــʛر؛ ؗالʶــ ــا، أو أنهــــا تقʰــــل الاســــʱعʺال الʺʱؔــ وغʛʽهʺــ

ʥ٨٤(ذل(ةȄلة أو عقارʨقʻعة مॽʰʡ ʧم ʦॽʁه الʚن هʨؔأن ت ȑʨʱʶǽ اʺؗ ،)٨٥(.  
ـʙɻمات"أما Ǽالॼʶʻة لاصʢلاح ـ̫ʺل مʱʵلـف الأداءات الʱـي Ȟʺǽـʧ تقॽʽʺهـا " ال ॽـع لʶʱʽف

ــʨا ــــالʻقʨد، ســ Ǽــة ــʚه الأداءات مادǽــ ــʗ هــ ــʜة(ء ؗانــ ــʅ الʺلاǼــــʝ أو إصــــلاح الأجهــ ، أم )كॽʤʻʱــ
ــة ــة مالॽــــ ــ ــʗ ذات ॽʰʡعــ ــــأمʧʽ(كانـــ ɦـ ــــʨد ال ـــان أو عقــ ــʨد الائʱʺـــ ــ ــة )كعقـ ــ ــــॽʰʡ ʧعــ ـــʗ مــ ـــ ، أم ؗان

 .)٨٦()كالاسʷʱارات القانʨنॽة أو الʙʵمات الॽʰʢة(ذهॽʻة

  الفرع الثاني

  مدى انطباق مفهوم عقد الاستهلاك على اتفاق التمويل العقاري
على بॽان  -ؗʺا اتʹح ساǼقاً  -ذا ؗان مفهʨم عقʙ الاسʱهلاك ǽعʙʺʱ في تʙʴيʙهإ

ʦوه ،ʙا العقʚه ʛاصʻعǼ دʨʸانه : الʺقॽب ʦء ما تʨَج، فإنه في ضɦ الʺʱʶهلʥ والʺهʻي والʺْ̒
                                                

)٨٤ (ʛــʤـى انʻا الʺعʚفـي هــ :ʙــ أحʺــʱʽماه ،ʥهل ɦـʶ ـʙh العــال أبـʨ قــʧȄʛ، نʴــʨ قـانʨن لʴʺاǽــة ال̋  –مʸــادره  - هع
ـʁـعʨدǽة،  ʺلؔــة العॽȃʛــة ال ــʜ الʴॼــʨث ȞǼلॽــة العلــʨم الإدارȄــة، جامعــة الʺلــʥ ســعʨد، ال̋ ʛؗعاته، مʨضــʨه١٤١٤م - 

 .  ٢٣م، ص١٩٩٣
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ وأثʛها على الȄʛʤʻة العامـة للعقـʙ فـي القـانʨن الؔـʱȄʨي، مʳلـة : جʺال فاخʛ الʻؔاس) ٨٥(

ة  الʺʛجــع الʶــابʡ : ،Șــʛح الʴॼــʨر علــي حʶــʧ. ٤٦م، ص١٩٨٩، يʨنʽــʨ ٢، ع١٣الʴقــʨق الॽʱȄʨؔــة، الʶـ̒ـ
  .١٥٤ص

BOURREL(S.): thè. préci., p.40 et s.  
)86(  Dans le même sens v., RAYMOND(G.): Les contrats de consommation, in 

Après le code de la consommation, grands problèmes choisis, sous la direction 
de CALAIS-AULOY(J.) et CAUSSE(H.), Litec, coll. Actualités de droit de 
l'entreprise, 1995, p.44 et s.  

جامعة Ǽغʙاد، العʛاق،  - الʴʺاǽة القانʨنॽة للʺʱʶهلʥ، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة القانʨن : عامʛ قاسʦ الʶॽʁي
 . ٥م، ص١٩٩٨
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هل ǽُعʙ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ مʧ عقʨد : حʨل هʚه العʻاصʛ يʨʲر الʶʱاؤل الآتي
 ʨام القانʤʻقاً للॼʡ هلاكʱا؟ الاسʶنʛوف ʛʸم ʧني في ؗل م  

واقع الأمʛ أنه ॼʡقاً لʙʴʱيʙ مفهʨم عقʨد الاسʱهلاك، فإنه ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن اتفاق 
الȄʨʺʱل العقارȑ يʙʻرج تʗʴ هʚه الʢائفة مʧ العقʨد؛ Ǽالʛʤʻ لانॼʢاق عʻاصʛ هʚا 

 - الʺهʻي -الʺʱʶهلʥ(مع عʻاصʛ عقʙ الاسʱهلاك) الȄʨʺʱل –الʺʺʨل  -الʺʛʺʲʱʶ(الاتفاق
 ْ̒̋   : ، وهʨ ما سʱʽʹح تفॽʸلاً على الʨʴʻ الآتي)ɦَجال

لا يʨجʙ ما ʻʺǽع مʧ انॼʢاق وصف الʺʱʶهلʥ على الʺʛʺʲʱʶ في  :الʙʸʰʯʴʸ -أولاً 
اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، فالغالʖ أنه شॽʰʡ ʟʵعي أقʙم على إبʛام هʚا الاتفاق بهʙف 

ॽة أو العائلॽة، ومʧ ثʦ فهʨ يهʙف إلى إشॼاع حاجاته الʸʵʷ تأمʧʽ مʧȞʶ له ولأسʛته،
الȑʚ  -سʨاء أكان شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً أم اعॼʱارȄاً  –كʺا يȘʰʢʻ هʚا الʨصف على الʺهʻي 

 ʧف مʙأن اله ʦغʛه، فʱʻه مهॽɾ ارسʺॽل ʛل على مقʨʸʴف الʙا الاتفاق بهʚل هʲم مʛʰي
  .هʚا الاتفاق هʨ تʴقȘʽ غʛض مهʻي؛ إلا أن هʚا الغʛض ʛʵǽج عʧ نʢاق تʸʸʵه

Ȑʨ الʴالة الʱي ʱʺǽهʧ فʽها الʺʛʺʲʱʶ نʷاȋ الʛȄʨʢʱ العقارȑ، ولا ʻʲʱʶǽى مʺا سȘʰ س
ʜٍ مʶʱاوٍ مع  ʛؗعله في مʳǽ ما ȑل العقارȄʨʺʱال الʳʺǼ ةǽراʙة والʛʰʵال ʧه مǽʙن لʨȞȄو
الʺʺʨل، فهʻا لا يȘʰʢʻ على هʚا الʟʵʷ وصف الʺʱʶهلʥ؛ حʘʽ تʱʻفي عʻه حالة 

ه مʛʰر لإمȞان تȘʽʰʢ قانʨن الʳهل الʺعʛفي ʳʺǼال الʱعاقʙ، الأمʛ الȑʚ لا يʨجʙ مع
  .)٨٧(حʺاǽة الʺʱʶهلʥ على اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الʺʛʰم بʻʽه وʧʽȃ الʺʺʨل

ــان الʺʷـــʛع الفʛنʶـــي صـــʴȄʛاً فـــي الʱعامـــل مـــع الʺقʱـــʛض فـــي إʡـــار عʺلॽـــات  ــʙ ؗـ وقـ
الائʱʺـــان بʨصـــفه مʶـــʱهلؔاً، وهـــʨ مـــا يʱʹـــح مـــʧ خـــلال اســـʱعʺاله لاصـــʢلاحي الʺقʱـــʛض 

 ʛـʱعلى أنهʺا م ʥهلʱʶʺالʺـادةوال ʗyـ  –مـʧ تقʻـʧʽ الاسـʱهلاك) L.311-1(ادفʧʽ؛ حʽـʘ ن
ـʛɦض أو الʺʶـʱهلʥ":على أن -الʺʱعلقة بʱعʅȄʛ الʺʢʸلʴات الʵاصة Ǽالائʱʺان كـل : الʺق

شــॽʰʡ ʟʵعــي Ȟǽــʨن مʛتʢॼــاً مــع مقــʛض، أو وســȌॽ ائʱʺــاني، فــي إʡــار معاملــة ائʱʺانॽــة 
  .)٨٨("ʻيتʺʗ أو اعʜʱم إتʺامها لغʛض أجʰʻي عʧ نʷاʡه الʳʱارȑ أو الʺه

                                                
)٨٧ (ʛʤه انʶى نفʻص: في الʺع ،Șابʶجع الʛʺال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛ٢٦ث. 

)88(  Art. L.311-1:"2° Emprunteur ou consommateur, toute personne physique 
qui est en relation avec un prêteur, ou un intermédiaire de crédit, dans le cadre 
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ʥهلʱـــʶʺلاح الʢـــا ؗـــان اصـــ َّ̋ يʰʢʻـــȘ علـــى ؗـــل شـــॼʡ–  ʟʵقـــاً للـــʟʻ الʶـــابȘ  -ول
ــʚا الاصــــʢلاح ʷǽــــʺل ــاني، فــــإن هــ ــʛض أو وســــȌॽ ائʱʺــ ــع مقــ ــʙ مــ  -أǽʹــــاً  -ॽʰʡعــــي يʱعاقــ

ـʖʴʁ علـى ؗافـة عʺلॽـات  ʻر يʨؗʚالʺـ ʟʻأن ال ʥذل ،ȑل العقارȄʨʺʱفي اتفاق ال ʛʺʲʱʶʺال
ـ̫ʺل عʺلॽــات الائʱʺـان الـʨاردة فـي الʱؔـاب الʲالـʘ مــʧ ت ǽ ȑʚي، والـʁـ قʻـʧʽ الاسـʱهلاك الفʛن

 ȑال العقارʳʺان في الʺʱ٨٩(الائ( .  
 ʥهلʱـــʶʺال ʅـــȄʛعʺل فـــي تعʱـــي اســـʶنʛع الفʛـــʷʺذا ؗـــان الȂو– Șـــابʶال ʟʻقـــاً للـــॼʡ- 

، فــلا ǽعʻــي ذلــʥ أنــه قʸــʙ أن ǽقʸــʛ أحȞــام تقʻــʧʽ الاســʱهلاك "كــل شــॽʰʡ ʟʵعــي"ॼɺــارة
ـــʵاص ـــى الأشــ ـــة علــ ـــاملات الائʱʺانॽــ ـــة Ǽالʺعــ ــــʥ أن  الʵاصــ ــة، ذلـ ــ ـــة دون الاعॼʱارȄـ الॽɻॽʰʢــ

ــʧʽ الاســـʱهلاك )L.313-1(الʺـــادة والʱـــي حـــʙدت نʢـــاق تʽʰʢـــȘ أحȞـــام الفʸـــل  -مـــʧ تقʻـ
 ȑان العقارʺʱالائǼ اصʵال ʘالʲهـا علـى أن -الʻـة مʲالʲة الʛفي الفقـ ʗʸاردة ":نʨـام الـȞالأح

إلʽهــا فــي الاتفاقــات الائʱʺانॽــة الʺʷــار  -٣.............. .:فــي هــʚا الفʸــل تʰʢʻــȘ علــى
الفقʛة الأولى، والʱي ʛʱʷǽك فʽها أشʵاص القانʨن الʵـاص الاعॼʱارȄـة، عʻـʙما لا ǽقʸـʙون 

  .)٩٠(........"Ǽالائʱʺان الʺʺʨʻح لهʦ تʺȄʨل نʷاȋ مهʻي،
 ʧفادة مـʱالاسـǼ اصـةʵـة الȄارॼʱاص الاعʵي للأشـʶنʛع الفʛʷʺسʺح ال ʙ؛ فقʥوعلى ذل

ʱالاســ ʧʽــʻهــا فـي تقʽص علʨyـ ʻʺــة الǽاʺʴال ʙاعـʨــى ؗــان قʱم ،ȑــل العقـارȄʨʺʱـأن الʷǼ هلاك
الائʱʺان الʺʺʨʻح لهʦ لا ǽُقʙʸ مʻه تʺȄʨل نʷاȋ مهʻي، أما Ǽالॼʶʻة للأشـʵاص الاعॼʱارȄـة 
العامة؛ فقʙ اسʻʲʱاها الʺʛʷع مʧ هʚا الأمʛ؛ حʘʽ لا ʻȞʺǽهـا الاسـʱفادة مـʧ أحȞـام الʴʺاǽـة 

                                                                                                                  
d'une opération de crédit réalisée ou envisagée dans un but étranger à son 
activité commerciale ou professionnelle". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 

مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن الʨʸʻص الʵاصة Ǽعʺلॽات الائʱʺان في الʺʳال العقارȑ وردت في الفʸل ) ٨٩(
 .الʲالʘ مʧ الॼاب الأول مʧ الʱؔاب الʲالʘ مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك الفʛنʶي

)90(  Art. L.313-1:"Les dispositions du présent chapitre s'appliquent:  
3° Aux contrats de crédit mentionnés au 1°, qui sont souscrits par les personnes 
morales de droit privé, lorsque le crédit accordé n'est pas destiné à financer une 
activité professionnelle,……".                             
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 
2016, précité. 
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ʙاعʨه القʚها في هʽص علʨʸʻʺ٩١(ال(.  
ʷــʛع لــʶǽ ʦــॼغ صــʛاحة وصــف الʺʶــʱهلʥ علــى الʺʶــʛʺʲʱ أمــا فــي مʸــʛ، فــʛغʦ أن الʺ

مــʧ  ١/١فــي اتفــاق الȄʨʺʱــل العقــارȑ؛ إلا أن هــʚا الʨصــف ʶǽُــʱفاد ضــʺʻاً مــʧ نــʟ الʺــادة 
ـʱʁهلǼ ʥأنــه٢٠١٨قـانʨن حʺاǽـة الʺʶـʱهلʥ لʶــʻة  كـل شـॽʰʡ ʟʵعــي ":م، والʱـي عʛفـʗ الʺ

ــʛ الʺ ـــلع أو الʵــــʙمات لإشــــॼاع حاجاتــــه غʽــ ـــʙ الʶـ ــه أحـ ــʛ أو اعॼʱــــارǽ ȑقــــʙم إلॽــ ــة أو غʽــ هॽʻــ
، وهــʨ مــا "الॽɾʛʴــة أو غʽــʛ الʳʱارȄــة، أو ʳǽــȑʛ الʱعامــل أو الʱعاقــʙ معــه بهــʚا الʸʵــʨص

ـʱʁهلʥ علـى الʺʶـǽʛʺʲʱعʻي ا  -سـʨاء أكـان شʸʵـاً ॽɻॽʰʡـاً أو اعॼʱارȄـاً  –نॼʢاق وصف الʺ
 ȑارʳʱفي أو الʛʴي أو الʻه الʺهʡاʷل نȄʨʺه تʻم ʙʸقǽُ ح له لاʨʻʺʺان الʺʱى ؗان الائʱم.  

ॽɾʺا يʱعلǼ Șالʺʺʨل فهʨ دائʺاً شʟʵ مهʻي، ʛʱʴǽف نʷاȋ الȄʨʺʱل  :الʦʸʸل - ثانॻاً 
 ʅȄʛه تعॽعل Șʰʢʻي ʦث ʧة، ومॽعة مالॽʰʡ مة ذاتʙهي خ ʛʺʲʱʶʺه للǽدʕوما ي ،ȑالعقار
الʺهʻي الʨارد في تقʧʽʻ الاسʱهلاك الفʛنʶي، على اعॼʱار أنه يʛʸʱف لأغʛاض تʙʻرج 

أن الʤʻام القانʨني في فʛنʶا ʶǽʺح Ǽقاً ، وقʙ اتʹح سا)٩٢(في إʡار نʷاʡه الʺهʻي
Ǽʺʺارسة نʷاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ للʺʕسʶات الʱي تʺʱهʧ أنʢʷة العʺلॽات الʺॽɾʛʸة على 
سʽʰل الاعॽʱاد، ؗالʨʻʰك والʺʸارف الॼʱادلॽة أو الʱعاونॽة، وصʻاديȘ الائʱʺان الʰلǽʙة، 

ات الʺالॽة، والʺʕسʶات الʺالॽة الʺʸʸʵʱة ʛؗʷح ،)٩٣(والʺʶǽ اً  –كʺاʹǽن  -أʨȞǽ أنǼ
الʺʺʨل شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً، ما دام أن مʺارسʱه لʷʻاȋ الȄʨʺʱل العقارȑ تʦʱ على سʽʰل 

                                                
)91(  Art. L.313-2:"Sont exclus du champ d'application du présent chapitre: 1° 

Les prêts consentis à des personnes morales de droit public". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-351 du 25 mars 

2016, précité.  
)92(  Art. luminaire,"Pour l'application du présent code, on entend par: 

professionnel:toute personne physique ou morale, publique ou privée, qui agit à 
des fins entrant dans le cadre de son activité commerciale, industrielle, 
artisanale, libérale ou agricole, y compris lorsqu'elle agit au nom ou pour le 
compte d'un autre professionnel". 
Code de la consommation, modifié par loi n° 2017-203 du 21 février 2017, 
précitée. 

)93(  V. Art. L.511-9, Code monétaire et financier, précité.  



  الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري

  أيمن مصطفى أحمد البقلي. د

 

٤٧ 

  .)٩٤(الاحʛʱاف
ʨُ̋رِّد الʺʨʸʻص علॽه  كʚلʥ الʴال في مʛʸ؛ حʘʽ يȘʰʢʻ على الʺʺʨل تعʅȄʛ ال

لابʙ أن ʨȞǽن  ، وقʙ اتʹح ساǼقاً أن الʺʺʨل)٩٥(م٢٠١٨في قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة 
ة مʺا  شʸʵاً  ʛؗأو ش ،ʦاضهʛأغ ʧʺض ȑل العقارȄʨʺʱال ȋاʷخل نʙي ʧʺاً عاماً مȄارॼʱاع

ȋاʷʻا الʚاولة هʜʺǼ نʨح لها القانʺʶǽ)٩٦( ȑʜ ʛؗʺال ʥʻʰال Ȑʙلة لʳʶʺك الʨʻʰال ʙأو أح ،
 ȑʛʸʺ٩٧(ال(.  
ات  :الȂʦʸʯل - ثالʰاً  َr َɦ ْ̒ ُ̋ اتʹح مʺا سȘʰ، أن الʺʛʷع الفʛنʶي لǽُ ʦعʛِّف اصʢلاح ال

ʧ الʺʴل في عقʨد الاسʱهلاك، الأمʛ الȑʚ في تقʧʽʻ الاس ʱهلاك، رغʦ أنها تȞʷل رؗ
ʱʶǽُفاد مʻه أن هʚا الʱقʧʽʻ قʙ أخǼ ʚʺفهʨم مʨسع لهʚا الاصʢلاح، Ǽʺا يʛʱتʖ علॽه شʺʨله 

                                                
)٩٤ (ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺال ،ȑل العقارȄʨʺʱلات اتفاق الȞʷها ٣٠مʙعǼ وما. 
)٩٥ ( ʥهلʱʶʺة الǽن حʺاʨي في قانʻلاح الʺهʢعʺل اصʱʶǽ ʦل ȑʛʸʺع الʛʷʺأن ال ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧم

ʨَُ̋ ٢٠١٨لʻʶة  كل شǽ ʟʵʺارس نʷاʡاً تʳارȄاً أو صʻاॽɺاً :"رِّد، وقʙ عʛََّفه Ǽأنهم بل اسʱعʺل اصʢلاح ال
أو مهॽʻاً أو حॽɾʛاً ǽقʙم خʙمة لʺʱʶهلʥ، أو يʱʻج سلعة أو ʻʸǽعها أو ʨʱʶǽردها، أو ʙʸǽرها أو يॽʰعها أو 
يʕجʛها أو ǽعʛضها أو يʙʱاولها أو يʨزعها أو ʨʶǽقها، وذلʥ بهʙف تقǽʙʺها إلى الʺʱʶهلʥ أو الʱعامل أو 
الʱعاقʙ معه علʽها ǼأȄʛʡ ȑقة مʧ الʛʢق Ǽʺا في ذلʥ الʨسائل الإلʛʱؔونॽة وغʛʽها مʧ الʨسائل الʱقॽʻة 

م، سابȘ الإشارة ٢٠١٨لʻʶة  ١٨١مʧ قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ الʺȑʛʸ رقʦ  ١/٥الʺادة : راجع". الʙʴيʲة
 . إلॽه

الʺعʙل Ǽالقʛار Ǽقانʨن رقʦ  –م ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ٢٨تʟʻ الʺادة ) ٩٦(
ة مʶاهʺة مȄʛʸة، وألا ǽقل رأس مالها :"على أنه - م٢٠١٤لʻʶة  ٥٥ ʛؗل شȞة ش ʛؗʷال ʚʵʱأن ت ʖʳǽ

ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ، أن اللائʴة الʻʱفǽʚʽة ". الʺʙʸر والʺʙفʨع مʻه عʧ الʙʴ الȑʚ تʻʽʰه اللائʴة الʻʱفǽʚʽة
ة الȄʨʺʱل العقارʧʽʶʺʵǼ ȑ ملʨʽن جॽʻه، ؗʺا لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ حʙدت رأس الʺال الʺʙʸر ل ʛؗʷ

ة عʧ الȃʛع نقʙاً، وأن تلʜʱم خلال سʻة على  ʛؗʷال ʝॽتأس ʙʻه عʻع مʨفʙʺقل رأس الʺال الǽ ألا ʗʰأوج
: راجع. الأكʛʲ مʧ تارȄخ قʙʽها Ǽالʳʶل الʳʱارȑ بȄʜادة رأس مالها الʺʙفʨع لॼʸॽح خʺʧʽʶ ملʨʽن جॽʻه

لʻʶة  ǽ٢ة لقانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ، الʺعʙلة Ǽقʛار مʳلʝ الʨزراء رقʦ مʧ اللائʴة الʻʱفʚʽ ٢٧الʺادة 
 .م، سابȘ الإشارة إلʽها٢٠١٥

م، الʺعʙل Ǽالقʛار Ǽقانʨن رقʦ ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨الʺادة الʲالʲة مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ : راجع) ٩٧(
 .م، سابȘ الإشارة إلॽه٢٠١٤لʻʶة  ٥٥



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

)ISSN: 2537- 0758(  

 

٤٨ 

لؔافة الʶلع والʙʵمات الʺʛʢوحة على جʺهʨر الʺʱʶهلʧʽؔ أو الʱي ʛʡ ʧȞʺǽحها 
  .مॼʁʱʶلاً 

ــ ـــʛف الʺʳʱʻـــ ــʙ عــ ـــʛع الʺʸـــــȑʛ؛ فقـــ ـــا الʺʷــ ـــادة أمــ ــي الʺــ ــة  ١/٤ات فـــ ـــانʨن حʺاǽـــ ـــʧ قــ مــ
الʶــلع والʵـــʙمات الʺقʙمــة مــʧ أشــʵاص القــانʨن العـــام أو ":م Ǽأنهــا٢٠١٨الʺʶــʱهلʥ لʶــʻة 

د، عـʙا الʵـʙمات  ـʱʁعʺلة الʱـي يـʦʱ الʱعاقـʙ علʽهـا مـʧ خـلال مُـʨرِّ الʵاص، وتʷʺل الʶلع الʺ
ــاز الʺʸـــʛف ـــȑʜ والʳهـ ʛؗʺال ʥــ ــانʨن الʻʰـ ــة ǼأحȞـــام قـ ي، وقـــانʨن الʺالॽـــة والʺʸـــॽɾʛة الʺʤʻʺـ

  ".تʦॽʤʻ الʛقاǼة على الأسʨاق والأدوات الʺالॽة غʛʽ الʺॽɾʛʸة
َّ̋ا ؗان  ـʜɦم ول مʴل اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ هʨ مʰلغ الȄʨʺʱل، أȑ الأداء الʺالي الȑʚ يل

ـــإن  ـــة؛ فـ ـــة مالॽـ ــʨ إلا خʙمــــة ذات ॽʰʡعـ ــا هــ ــʚا الأداء مــ ــʛʺʲʱ، وأن هــ ـــʨفʛʽه للʺʶــ ــʨل بʱـ الʺʺــ
ɦَج يʰʢʻـــȘ علـــى مʰلـــ ـــ ْ̒ ُ̋ غ الȄʨʺʱـــل، علـــى اعॼʱـــار أن هـــʚا الأداء لا ʵǽـــʛج عـــʧ اصـــʢلاح ال

كʨنـــه خʙمـــة، وأن الʵـــʙمات تʶʱـــع لʷʱـــʺل مʱʵلـــف الأداءات الʱـــي Ȟʺǽـــʧ تقॽʽʺهـــا Ǽـــالʻقʨد، 
  .ومʻها الأداءات ذات الॽʰʢعة الʺالॽة

 ʧــ ــات مــ ــʅ الʺʳʱʻــ ــي تعȄʛــ ــȑʛ فــ ــʛع الʺʸــ ــة مــــا أورده الʺʷــ ــʚه الʳॽʱʻــ ــʧ هــ ــʛ مــ ولا ǽغʽــ
ʸʺة والॽمات الʺالʙʵاء للʻʲʱـة اسǼقاʛال ʦॽـʤʻن تʨوقـان ȑʜـ ʛؗʺال ʥ̒ـ ʰن الʨقـانǼ ـةʺʤʻʺة الॽɾʛ

ـ̔ـʛ الʺʸــॽɾʛة؛ فهــʚا الاســʻʲʱاء لا يʰʢʻــȘ علــى خــʙمات  علــى الأســʨاق والأدوات الʺالॽــة غ
الȄʨʺʱـــل العقـــارǼ ،ȑـــالʛʤʻ إلـــى أن هـــʚه الʵـــʙمات لهـــا تʤʻـــʦॽ تفʸـــʽلي خـــاص بهـــا، أورده 

 ʦرقـــ ȑـــل العقـــارȄʨʺʱن الʨفـــي قـــان ȑʛـــʸʺع الʛـــʷʺـــ ١٤٨الʶة لʻار ٢٠٠١ʛـــالقǼ لʙم، الʺعـــ
 ʦن رقʨقانǼة  ٥٥ʻʶم٢٠١٤ل.  

الʺʱʶهلʥ والʺهʻي (ومʧ خلال ما تقʙم يʱʹح انॼʢاق عʻاصʛ عقʙ الاسʱهلاك
، )الʺʛʺʲʱʶ والʺʺʨل والʙʵمات الʺالॽة(على عʻاصʛ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ ) والʺʳʱʻات

عقʨد الاسʱهلاك، مʧ  –سʨاء في مʛʸ أو في فʛنʶا -وهʨ ما ǽعʻي اعॼʱار هʚا الاتفاق
ʥهلʱʶʺة الǽحʺا ʧʽانʨعه لقʨʹه خॽعل ʖتʛʱي ȑʚال ʛ٩٨(الأم( ʧم ʥع ذلॼʱʱʶǽ وما ،

ʧʽانʨه القʚها في هʽص علʨʸʻʺة الǽاʺʴات الॽآل ʧم ʛʺʲʱʶʺفادة الʱان اسȞإم.  
 

                                                
)٩٨ (ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛث :Șابʶجع الʛʺ٢٣، صال. 
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  المطلب الثاني

  مدى اعتبار اتفاق التمويل العقاري من عقود الإذعان
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:   

الʨʢʱر الʻʸاعي والاقʸʱادȑ الȑʚ عʛفʱه الʺʱʳʺعات الغॽȃʛة اتʹح مʺا سȘʰ، أن 
مع بʙاǽات القʛن العʧȄʛʷ، ؗان له أثʛه في ʣهʨر فʧʽʱʯ مʧ الʺʱعاقʙيʧ، إحʙاهʺا فʯة 
الʺهʧʽʽʻ، والʱي تʱʺʱع Ǽقʨة اقʸʱادǽة ودراǽة وخʛʰة مهॽʻة لا ʴǼ ʧȞʺǽال مقارنʱهʺا Ǽʺا 

لʺʱʶهلʧʽؔ، وهʨ ما انعʝȞ على حȄʛة لȐʙ الفʯة الأخȐʛ مʧ الʺʱعاقʙيʧ، وهʦ فʯة ا
ʧʽʱʯالف ʧʽهات ʧʽم بʛʰي تʱد الʨفاوض في العقʱ٩٩(ال(.  

 ʙام أحॽʀ على ʙʺʱتع ،ʙعاقʱر الʨص ʧة مʙيʙرة جʨت صʛهʣ ،ʥذل ʛوعلى أث
، غʛʽ قابلة )الʺʱʶهلʥ(ʛʢǼح صॽغة للʱعاقʙ على الʛʢف الآخʛ) الʺهʻي(الأʛʡاف

أن ǽقʰلها جʺلة أو يʛفʹها جʺلة، وقʙ اصʢلح  للʱفاوض؛ ʘʽʴǼ لا ʨȞǽن أمام الأخʛʽ إلا
  . )١٠٠("الإذعان"على تॽʺʶة هʚه الʨʸرة مʧ صʨر الʱعاقǼ ʙعقʨد

                                                
)99( Dans le même sens v. HAMMOUD(M.): La protection du consommateur 

des services bancaires et des services d'assurance, thèse, Université Paris 
II(Panthéon-Assas), 2012, p.22.   

مة حʨل بʨʻدهـا، حʱـى اتʗʺʶ العقʨد في الʺʱʳʺعات القǽʙʺة ǼالȄʛʴة الؔاملة في الʱفاوض والʺʶاو ) ١٠٠(
إن الʺفاوضات في Ǽعʠ هʚه العقʨد ؗانʗ تʺʙʱ بʧʽ الʛʢفʧʽ إلى فʛʱات Ȅʨʡلة قʙ تʸل إلى عـʙة أǽـام أو 

غʛʽ أنـه مـع بʙاǽـة القـʛن العʷـʧȄʛ، ونʳॽʱـة للʢʱـʨر الʸـʻاعي . شهʨر، وأحॽاناً ؗانʗ تʺʙʱ إلى عʙة سʨʻات
، وتُعــʙ فʛنʶــا مــʧ "عقــʨد الإذعــان"ʛت ʡائفــةوالاقʸʱــادȑ الــʡ ȑʚــʛأ علــى الʺʱʳʺعــات الغॽȃʛــة آنــʚاك، ʣهــ

 ُǽ ن ؗـــانȂد، وʨــ ــʚه العقـ ــانʨني أحȞامـــاً خاصـــة بهـ ــʙول الʱـــي تʹـــʺʧ نʤامهـــا القـ ــاك أولـــى الـ ــا هʻــ ـــȘ علʽهـ ʢل
ام وفــي مʛحلـة لاحقــة انʱقلـʗ فؔــʛة هـʚه العقــʨد إلــى ). Contrats d'adhésion(اصـʢلاح عقــʨد الانʹـ̋

ʦاس ʗʴة تॽȃʛة العॽنʨالقان ʦʤʻد الإذعا"الʨر"نعقʨʱؗʙال ʛʽʰؔه الॽʁؗان الف ʙوق ، / ȑرʨه  –عʙʰ الـʛزاق الʶـ̒
ـؔـʛ القــانʨني العȃʛــي، والــȑʚ بــʛر اخॽʱــاره لهـــʚه  - رحʺــه الله عʺل هــʚا الاصــʢلاح فــي الف ɦاســ ʧأول مــ ʨهــ

ـ̫عǼ ʛـه هـʚا الʱعʽʰـʛ مـʧ :"الॽʺʶʱة Ǽقʨلـه ǽ د الإذعـان، لʺـاʨعقـǼ ـةॽȃʛد فـي العʨه العقـʚـʺي هـʶنـا أن نʛآث ʙوقـ
ر في القʨʰل، وقʙ صادفʗ هʚه الॽʺʶʱة رواجاً في اللغة القانʨنॽـة مـʧ فقـه وقʹـاء، وانʱقلـʗ معʻى الاضʛʢا

ʙيــʙʳع الȄʛــʷʱإلــى ال ."ʥفــي ذلــ ʛــʤء : انʜــʳني، الʙن الʺــʨح القــانʛفــي شــ Ȍॽســʨال ،ȑرʨه عʰــʙ الــʛزاق الʶـ̒ـ
ـʜɦام، تʁʻـॽح ـʙ̋ مـʙحʗ الʺʛاغـي، ॼʡعـة نقا/ الأول، نȄʛʤة الالʱـʜام بʨجـه عـام، مʸـادر الال ـɹامʧʽ، أح Ǽـة الʺ

 . ١٩٣م، ص٢٠٠٨
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ولا ʛʵǽج اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ عʧ هʚا الفʛض؛ حǽ ʘʽقʨم الʺʺʨل Ǽإعʙاد صॽغة 
الاتفاق ʨʸǼرة مॼʶقة، وʨʸȃرة لا تʙع مʳالاً أمام الʺʛʺʲʱʶ للʱفاوض حʨل ما ورد بها 

 ʨʻب ʧا الاتفاقمʚصفة الإذعان في ه ʛافʨت Ȑʙل مʨح ʘʴॼال ʛʽʲي ȑʚال ʛد، الأم.  
وحʱى ʧȞʺǽ الʦȞʴ على ما إذا ؗان اتفاق الȄʨʺʱل العقارʵǽ ȑʹع لʢائفة عقʨد 
الإذعان أم أنه مʧ عقʨد الʺفاوضات، فإنه مʧ الʺʢʻقي أن نʱعʛض لʙʴʱيʙ مفهʨم عقʨد 

ى اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، وهʨ ما ǽقʱʹي الإذعان، ثʦ نʧʽʰ مȐʙ انॼʢاق هʚا الʺفهʨم عل
  :تقʦॽʶ هʚا الʺʢلʖ فʛعʧʽ، على الʨʴʻ الآتي

  .مفهʦم عقʦد الإذعان: الفʙع الأول
  .مȎʗ تʦافʙ صفة الإذعان في اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الفʙع الʰاني

  

  الفرع الأول

  مفهوم عقود الإذعان
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

ى الʱفاوض والʺʶاومة، ॽɽǼة الʨصʨل إلى إذا ؗان الأصل في العقʨد أنها تقʨم عل
صॽغة تعاقǽʙة مʛضॽة للʛʢفʧʽ؛ إلا أنه في Ǽعʠ العقʨد تʻعʙم فʛص الʱفاوض 
 Șجʺلة وف ʙعاقʱل الʨʰق Ȑʨار سॽخ ʧن له مʨȞǽ اف، ولاʛʡالأ ʙة لأحॼʶʻالǼ اومةʶʺوال
شʛوȋ مʨضʨعة سلفاً مʧ قʰل الʛʢف الآخʛ أو رفʠ هʚا الʱعاقॽɾ ،ʙʺا اصʢلح على 

  .)١٠١(ʱʽʺʶه Ǽعقʨد الإذعانت
وتʺاشॽاً مع الʨʢʱر الاقʸʱادȑ، أصॼح العʺل بهʚه الʢائفة مʧ العقʨد واسع 
 ʧه مǼ نʨعʱʺʱا يʺǼ ʧʽʽʻدفع الʺه ȑʚال ʛدة، الأمʙعʱالات مʳار، ؗʺا شʺل مʷʱالان
 ʠعǼ ʧʽؔهلʱʶʺمع ال ʦدهʨعق ʧʽʺʹإلى ت ʙعاقʱال الʳʺǼ فيʛق معʨة وتفǽادʸʱة اقʻʺॽʂ

  .تʙʵم مʸالʴهʦ، والʱي غالॼاً ما تأتي على حʶاب هʕلاء الʺʱʶهلʧʽؔالʛʷوȋ الʱي 

                                                
)١٠١ ( ȑأ ،ȘʴالǼ ʧقال أذعȄو ،ʝانقاد وسل ȑأ ʧى خʹع وذل، وأذعʻعʺǼ ًاʻذع ʧذع ʧالإذعان لغةً م

ʝلʶاع الʨʢʺال ȑاس أʻالإبل وال ʧعان مʚʺه، والǼ ʛأق .ʛʤان : ،Ȍॽسʨال ʦʳة، الʺعॽȃʛع اللغة العʺʳم
 .٣١٢م، ص٢٠٠٤مॼʱȞة الʛʷوق الʙولॽة، 
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وفي إʡار تʙʴيʙ مفهʨم عقʨد الإذعان، فإن الʙراسات الʶاǼقة الʱي تʻاولʗ هʚا 
أحʙهʺا تقلȑʙʽ، : )١٠٢(الʺʨضʨع تʛʽʷ إلى أن هʚا الʺفهʨم يʻʱازعه اتʳاهان فقهॽان

  .حʙيʘ، وʻʰʱȄى مفهʨماً مʨسعاً لهاوʻʰʱȄى مفهʨماً ضॽقاً لهʚه العقʨد، والʲاني اتʳاه 
 ʧʽاهʳالات ʧيʚض لهʛعʱي الʹʱقǽ د الإذعانʨم عقʨمفه ʙيʙʴفإن ت ،ʥوعلى ذل
 ʨʴʻعلى ال ،ʧʽʻʸع غʛا الفʚه ʦॽʶتق ʖلʢʱما ي ʨهʺا، وهʻاجح مʛان الॽلاً، مع بॽʸتف

  :الآتي
  .الʳلاف الفقهي في تʗʲيʗ مفهʦم عقʦد الإذعان: الغʥʶ الأول
  .لʸفهʦم الʙاجح لعقʦد الإذعانا: الغʥʶ الʰاني

  الغصن الأول 

  الخلاف الفقهي في تحديد مفهوم عقود الإذعان
لʦ تʶلʦ عقʨد الإذعان مʧ الʵلاف الفقهي حʨل تʙʴيʙ مفهʨمها، وȂن ؗان هʚا 
الʵلاف لǽ ʦقع وقʣ ʗهʨر هʚه العقʨد؛ حʘʽ ؗان الفقه مʱʶقʛاً لفʛʱة لǼ ʗʶॽالقلʽلة على 

  .ى أن ʣهʛ حʙيʲاً اتʳاه فقهي تʻʰى ʷǼأنها مفهʨماً مʨسعاً تʻʰي مفهʨم ضȘʽ لها، إل
للاتʳاه ) أولاً (وحʨل الʵلاف الفقهي ʷǼأن تʙʴيʙ مفهʨم عقʨد الإذعان نعʛض

ʘيʙʴاه الʳللات ʦث ،ȑʙʽقلʱاً (الॽل الآتي)ثانʽʸفʱعلى ال ʥوذل ،:  
  :الاتʱاه الʯقلȏʗʻ في تʗʲيʗ مفهʦم عقʦد الإذعان -أولاً 

أنه ، )١٠٤(وتʶانʙه في ذلǼ ʥعʠ أحȞام القʹاء ،)١٠٣(فقهييȐʛ هʚا الاتʳاه ال
ȋʛʱʷǽُ لإدراج عقʙ ما ضʺʡ ʧائفة عقʨد الإذعان أن ǽُʺلي أحॽɾʛʡ ʙه على الʛʢف 

                                                
)١٠٢ (ॽʂاʛمحمد إب ȑارʙʻب ʦ :وةʙأعʺال ن ʧʺض ʛʷُن ʘʴǼ ،الإذعان ʙفي عق ʥهلʱʶʺة الǽة "حʺاǽحʺا

، والʱي نʱʺʤها ؗلॽة الȄʛʷعة والقانʨن ʳǼامعة الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، "الʺʱʶهلʥ في الȄʛʷعة والقانʨن 
 ʧة مʛʱ٧ – ٦الف  ʛʰʺʶǽ٦م، ص١٩٩٨د .ʙʺأح ʧʶح ʙخال :ॽونʛʱؔات الإلʙʻʱʶʺة للॽنʨة القانॽʳʴة ال

ʜ الʙراسات العॽȃʛة للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʽʳة،  ʛؗضعي، دراسة مقارنة، مʨن الʨالفقه الإسلامي والقان ʧʽب
 ،ʛʸها ٢٣٧م، ص٢٠١٨مʙعǼ وما. 

)١٠٣ ( ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰجع : عʛʺام، الʜʱادر الالʸء الأول، مʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال
 ٨٢م، ص٢٠٠٣لالʜʱام، بʙون ناشʛ، الॼʢعة الʲالʲة، مʸادر ا: رمʹان أبʨ الʶعʨد. ١٩٤الʶابȘ، ص

محمد . ٦٦القانʨن الʺʙني، الالʜʱامات، بʙون ناشʛ، بʙون سʻة نʛʷ، ص: محمد إبʛاʦॽʂ دسʨقي. وما Ǽعʙها
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الآخʛ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوȋ الʺعʙة ʨʸǼرة مॼʶقة، والʱي لا تقʰل الʱفاوض حʨلها، ولا 
ن يʱعلȘ العقʶǼ ʙلعة ʨȞǽن أمام الأخʛʽ سȐʨ قʨʰل العقʙ ؗلॽة أو رفʹه ؗلॽة، وȋʛʷȃ أ

  .أو خʙمة ضʛورȄة، تʨؔن مʴل احʱؔار قانʨني أو فعلي مʧ الʛʢف الأول
 ʧه مــʛــʽغ ʧه عــʜــʽʺت ʟــائʸلاث خʲبــ ʦــʶʱالإذعــان ي ʙــاه؛ فــإن عقــʳا الاتʚقــاً لهــॼʡو
العقـــʨد، وʷȄـــȋʛʱ تـــʨافʛ هـــʚه الʸʵـــائʟ ؗاملـــة فـــي العقـــʙ للقـــʨل ʵǼʹـــʨعه لʢائفـــة عقـــʨد 

ʺؗ ʟائʸʵه الʚان هॽȃأتيالإذعان، وǽ ا:  
١-  ʧـه مـʻ ِّؔ َ̋ ǽُ ،ًـاȄʨاً قǽـادʸʱاً اقʜـ ʛؗـل مʱʴǽ فʛʡ ʧن صادراً مʨȞǽ ʙاب في العقʳǽأن الإ

ة الʛʢف الآخʛ الأضعف اقʸʱادǽاً   .الانفʛاد بʨضع شʛوȋ العقʙ، دون مʷارؗ
أن الإʳǽاب في العقȞǽ ʙـʨن عامـاً، أȑ مʨجهـاً إلـى جʺهـʨر الʻـاس، أو إلـى فȄʛـȘ مʻـه  -٢

ي الʴـــالȞǽ ʧʽʱـــʨن إʳǽاǼـــاً واحـــʙاً لا ʱʵǽلـــف Ǽـــاخʱلاف تʱـــʨافॽɾ ʛـــه صـــفات معʻʽـــة، وفـــ
ة الؔهȃʛـاء أو  ʛؗشـ ʧادر مـʸاب الʳǽال في الإʴال ʨا هʺؗ ،ʦهʽجه إلʨʺاص الʵالأش

 .الʺॽاه أو الغاز

                                                                                                                  
ʧʺحʛال ʙʰع ʅȄʛة، : شʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻد الإذعان، دار الʨها ٤٨م، ص٢٠٠٧عقʙعǼ وما . ȑʙʺح

ʨاردة على مʙʰأ سلʢان الإرادة في العقʨد الʺʙنॽة، دراسة مقارنة Ǽالفقه القʨʽد ال: محمد إسʺاعʽل سلʢح
آلॽات مʨاجهة : أنʝ محمد عʙʰ الغفار. ١٨٠م، ص٢٠٠٧الإسلامي، دار الفʛؔ الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، 

 ʖʱؔني والفقه الإسلامي، دار الʙʺن الʨالقان ʧʽد الإذعان، دراسة مقارنة بʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال
ॽنʨها ٦١م، ص٢٠١٣ة،القانʙعǼ ه. وماॽʰن ʙʽʺʴال ʙʰع ʧȄʛʶن، : نʨعة والقانȄʛʷد الإذعان في الʨعق

 . ١٣م، ص٢٠١٥مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
وعلى ما جȐʛ  –مʧ خʸائʟ عقʨد الإذعان :"قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʷأن Ǽأن) ١٠٤(

ʹʛورȄات، وʨȞȄن فʽها احʱؔار الʺʨجʖ تعلقها ʶǼلع أو مʛافȘ تعʛʰʱ مʧ ال - Ǽه قʹاء هʚه الʺȞʴʺة
احʱؔاراً قانʨنॽاً أو فعلॽاً، وتʨؔن سʛʢॽته علʽها مʧ شأنها أن تʳعل الʺʻافʶة فʽها مʙʴودة الʢʻاق، وأن 

 ٢٢نقʠ مʙني مȑʛʸ في ". ʨȞǽن صʙور الإʳǽاب إلى الʻاس ؗافة ʛʷǼوȋ واحʙة ولʺʙة غʛʽ مʙʴودة
نقʠ . ٧٨٨، ص٣ق، ج٢١، لʻʶة ٢٠٨عʧ رقʦ م، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، ال١٩٥٤ʢأبȄʛل سʻة 

. ق٤٤، لʻʶة ٧٢٦م، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʢعʧ رقʦ ١٩٧٨فʛʰايʛ سʻة  ١٣مʙني مȑʛʸ في 
، لʻʶة ١٣٢٠م، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʢعʧ رقʦ ١٩٩١أبȄʛل سʻة  ٢٢نقʠ مʙني مȑʛʸ في 

 . ق٥٥
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أن يʱعلــȘ العقـــʶǼ ʙـــلعة أو خʙمـــة ǽعʛʰʱهـــا جʺهــʨر الʻـــاس مـــʧ الʹـــʛورȄات الأساســـॽة  -٣
ـؔـʨن هـʚه ا)١٠٥(الʱي لا غʻى لهʦ عʻها لʶـلعة أو الʙʵمــة مʴــل احʱؔــار ، وʷȃــȋʛ أن ت

  .)١٠٦(قانʨنـي أو فعلـي مʧ قʰل الʢـʛف الأقȐʨ اقʸʱادǽاً 
ـʁلǼ : ʦأنـه -ॼʡقـاً لهـʚا الاتʳـاه –على ذلʧȞʺǽ ،ʥ تعȄʛـʅ عقـʙ الإذعـانو  ǽُ ȑʚالـ ʙالعقـ

ॽɾه القابل ʛʷǼوȋ مقʛرة، ǽʹعها الʺʨجʖ، ولا ǽقʰل مʻاقʷة فʽها، وذلـॽɾ ʥʺـا يʱعلـʶǼ Șـلع 
ــة مʴـــʙودة  أو مʛافـــȘ ضـــʛورȄة، ــي، أو تؔـــʨن الʺʻافʶـ ــانʨني أو فعلـ ــل احʱؔـــار قـ ــʨن مʴـ تؔـ

  .)١٠٧(الʢʻاق ʷǼأنها
  :الاتʱاه الʗʲيʖ في تʗʲيʗ مفهʦم عقʦد الإذعان - ثانॻاً 

أنه Ȟǽفي لؔي يʙʻرج عقʙ ما تʡ ʗʴائفة عقʨد الإذعان،  )١٠٨(يȐʛ فقهاء هʚا الاتʳاه
نʺʢي، مُعʨʸǼ ʙرة أن ǽقʨم أحॽɾʛʡ ʙه ॽʸǼاغة شʛوȋ هʚا العقʙ مʧ خلال نʺʨذج 

                                                
رȄة هي الʱي لا غʻى عʻها الʶلع الʹʛو :"قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʷأن Ǽأن) ١٠٥(

للʻاس، والʱي لا تʦॽʁʱʶ مʸالʴهʦ بʙونها، ʨȞǽ ʘʽʴǼنʨن في وضع ʛʢʹǽهʦ إلى الʱعاقʷǼ ʙأنها، ولا 
أبȄʛل سʻة  ٢٢نقʠ مʙني في ". ʻȞʺǽهʦ رفʠ الʛʷوȋ الʱي ǽʹعها الʺʨجʖ، ولʨ ؗانʗ جائʛة وشʙيʙة

١٩٩١ ʦرق ʧعʢة ١٣٢٠م، الʻʶه٥٥، لॽالإشارة إل Șق، ساب. 
ات الؔهȃʛاء والʺॽاه والغاز، م) ١٠٦( ʛؗل في شʲʺʱني يʨؔار القانʱز للاحʛال الأبʲʺأن ال ،ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧ

ات، وتʱؔل الʺʧʽʳʱʻ على سلعة أو خʙمة معʻʽة؛ بهʙف  ʛؗʷة الʛʢॽʶة لʳॽʱن نʨȞॽɾ ؔار الفعليʱأما الاح
ات الاتʸالات، وا ʛؗʷة لॼʶʻالǼ الʴال ʨا هʺؗ ،ʦمع عʺلائه ʙعاقʱال ȋوʛش ʙʽحʨتʦهʛʽوغ ،ȑʨʳقل الʻل. 

عقʨد الإذعان في القانʨن الʺȑʛʸ، دراسة فقهॽة وقʹائॽة مقارنة، رسالة : عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸة )١٠٧(
 –الفॽʁه الʻʶهʨرȑ ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن . ٧٧م، ص١٩٤٦جامعة فʕاد الأول،  - دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق 

، ورغॽ" ʦه القʨʰل مʛʳد إذعان لʺا ǽʺلॽه الʺʨجʖالعقʙ الʨȞǽ ȑʚن ɾ:"عʛََّفَ عقʙ الإذعان Ǽأنه - رحʺه الله
أن هʚا الʱعʅȄʛ لا يʧʽʰ مʧ خلاله فʛؔة الȌȃʛ بʧʽ الإذعان والʛʷوȋ الʲلاثة الʱي نادȐ بها الاتʳاه 
الʱقلȑʙʽ؛ إلا أن الفॽʁه الʛʽʰؔ في تعلॽقه على هʚا الʱعʅȄʛ أشار إلى ضʛورة تʨافʛ هʚه الʛʷوȋ للقʨل 

عʙʰ الʛزاق الʻʶهʨرȑ، الʨسȌॽ في شʛح : ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل انʛʤ. لعقʙبʨʱافʛ صفة الإذعان في ا
 .١٩٣القانʨن الʺʙني، الʜʳء الأول، مʸادر الالʜʱام، الʺʛجع الʶابȘ، ص

إثॼات الʛʸʱفات القانʨنॽة الʱي يʦʱ إبʛامها عȘȄʛʡ ʧ الإنʛʱنʗ، دار : حʧʶ عʙʰ الॼاسȌ جʺॽعي) ١٠٨(
مȞʷلات الॽʰع عʛʰ الإنʛʱنʗ، دار الʻهʹة : محمد سعʙ خلॽفة .٧٧م، ص٢٠٠٠الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، 

وما  ٤٦٦الʺʛجع الʶابȘ، ص: عʺʛ محمد عʙʰ الॼاقي. وما Ǽعʙها ٢٨م، ص٢٠٠٢العॽȃʛة، القاهʛة، 
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ولا مॼʶقة، ولا ǽʺلʥ الʛʢف الآخʛ إمȞانॽة تعʙيل هʚه الʛʷوȋ، أو الʱفاوض حʨلها، 
مʧ  –لʶلعة أو خʙمة ضʛورȄة؛ فالإذعان ȋʛʱʷǽ أن ʨȞǽن هʻاك احʱؔار قانʨني أو فعلي

ǽأتي مʧ عʙم قʙرة أحʙ الʺʱعاقʙيʧ على مʻاقʷة شʛوȋ العقǼ ،ʙالʛʤʻ  -وجهة هʚا الاتʳاه
خʛʰاته في الʨʻاحي الفॽʻة والقانʨنॽة، وضعف قʙراته الاقʸʱادǽة مقارنة Ǽالʛʢف  إلى قلة

  .الآخʛ، الȑʚ أعʙ بʨʻد العقʨʸǼ ʙرة مॼʶقة، والʱي غالॼاً ما يʦʱ صॽاغʱها لʺʸلʱʴه
وقʙ انʱقʙ فقهاء الاتʳاه الʙʴيʘ ما ذهʖ إلॽه فقهاء الاتʳاه الʱقلȑʙʽ، مʧ ضʛورة 

في العقʙ لॽʽؔʱفه Ǽأنه مʧ عقʨد الإذعان، ودعʨا  -الʛؗʚسالفة  -تʨافʛ الʸʵائʟ الʲلاث
أنها تقلǽʙʽة، وॼʻȄغي أن ʴǽل مʴلها  -مʧ وجهة نʛʤهʦ –إلى هʛʳ هʚه الفʛؔة، الʱي رأوا 

َّ̒ف Ǽأنه مʧ عقʨد الإذعان مʱى اسʱقل أحॽɾʛʡ ʙه  َy ǽُ ʙداها أن العقʕة، مʲيʙة حʛؔف
  .الآخǼ ʛالʱفاوض حʨلهابʨضع شʛوʡه ʨʸǼرة مॼʶقة، وॽʸȃغة لا تʶʺح للʛʢف 

خʹʨع : Ǽأنه -مʧ وجهة نʛʤ الاتʳاه الʙʴيʘ -وعلى ذلǽُ ،ʥعʛَّف عقʙ الإذعان
أحʙ الʛʢفʧʽ لعقʙ مʛʴر سلفاً مʧ جانʖ الʺʱعاقʙ الآخʛ، دون أن ॽʢʱʶǽع مʻاقʷة بʨʻد 

  .)١٠٩(هʚا العقʙ أو تعʙيلها

                                                                                                                  
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في الʺعاملات الإلʛʱؔونॽة، دراسة مقارنة، الʙار الʳامॽɻة، : خالʙ مʺʙوح إبʛاǼ .ʦॽʂعʙها

الʴʺاǽة القانʨنॽة للʺʱʶهلʥ عʛʰ الإنʛʱنʗ، دراسة : عʻان نʛʽʸة خلȑʨ . ٢٠٦م، ص٢٠٠٧الإسʙʻȞرȄة، 
جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو، الʜʳائʛ،  - مقارنة، رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

نʨʴ تȄʛʷع خاص لʴʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʛاحل العقʷǼ : ʙار ʡلال مʕمʻي. وما Ǽعʙها ٣٥م، ص٢٠١٣
م، ٢٠١٨، يʨنʨʽ ʨ٢٢ن الأردني، مʳلة ؗلॽة القانʨن الॽʱȄʨؔة العالʺॽة، الʻʶة الʶادسة، عفي القان

 . وما Ǽعʙها ٦٠٩ص
 : ومʧ الفقه الفʛنʶي راجع

SEYSSEL(M.-C.): L’abus de droit dans les contrats, thèse de doctorat, 
Université de Chambéry, 2004, p.225; DAVID(L.): Le contrat d’adhésion, 
DEA, Université de La Réunion, 2016-2017, p.14.  

رجʦȄʛؗ ʖ عʙʰ . ٦٣م، ص١٩٨٣دروس في مʸادر الالʜʱام، بʙون ناشʛ، : لاشʧʽ محمد الغاǽاتي) ١٠٩(
  . ١٦٩م، ص٢٠٠٠الʱفاوض على العقʙ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، : اللاه

DELEBECQUE(Ph.) et PANSIER(F.-J.): Droit des obligations, contrat et  
quasi – contrat, Litec, Paris, 200l, n° 36, p.21; FLOUR(J.), AUBERT(J.-L.) et 
SAVAUX(Ē): Les obligations, l'acte juridique, ARMAND COLIN, 10e éd., 
2002, n° 93, p.68. 
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ʘ يʜʽʺʱ ومʧ خلال هʚا الʱعʅȄʛ، فإن عقʙ الإذعان لȐʙ فقهاء الاتʳاه الʙʴي
  : ʵǼاصʧʽʱ، هʺا

ة الʛʢف الآخʛ" الʺʨجʖ"انفʛاد -١  .ॽʸǼاغة شʛوȋ العقʙ دون مʷارؗ
على فʛض شʛوȋ العقʙ الʺʨضʨعة مॼʶقاً؛ ʘʽʴǼ لا ʨȞǽن أمام " الʺʨجʖ"قʙرة -٢

 .الʛʢف الآخʛ سȐʨ أن ǽقʰلها جʺلة أو يʛفʹها جʺلة

  الغصن الثاني

  المفهوم الراجح لعقود الإذعان
في شأن تʙʴيʙ مفهʨم عقʨد  -الʱقلȑʙʽ والʙʴيʘ -فقهǼʧʽʽعʙ عʛض الاتʳاهʧʽ ال

مʧ أن صॽغة الʱعاقʙ ) الʙʴيʘ(الإذعان؛ فإن الॼاحʘ يʙȄʕ ما ذهʖ إلॽه الاتʳاه الʲاني
، والʱي لا تقʰل بʨʻدها الʺʶاومة أو الʱفاوض، "الʺʨجʖ"الʺعʙة ʨʸǼرة مॼʶقة مʧ قʰل

يʨʱقف ذلʥ على اشʛʱاȋ تعلȘ تؔفي بʚاتها لإضفاء صفة الإذعان على العقʙ، ودون أن 
مʧ قانʨني أو فعلي هʚا العقʶǼ ʙلعة أو خʙمة ضʛورȄة تʨؔن مʴل احʱؔار 

ʖجان"ʖجʨʺال."  
وʙʻʱʶȄ الॼاحʘ في تأيʙʽه لʨجهة نʛʤ الاتʳاه الʙʴيʘ إلى ثلاثة أسॼاب، وهي 

  : كالآتي
 مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ قʙ وضعʗ تʙʴيʙاً عاماً  ١٠٠أن الʺادة  :الʔʮʴ الأول

القʨʰل في عقʨد الإذعان ǽقʛʸʱ على ":لʺفهʨم عقʙ الإذعان، حʻʽʺا نʗʸ على أن
 ".مʛʳد الʶʱلʛʷǼ ʦॽوȋ مقʛرة ǽʹعها الʺʨجʖ، ولا ǽقʰل مʻاقʷة فʽها

فهʚا الʙʴʱيʙ الʨارد في الʟʻ الʺʨؗʚر، يʱفȘ مع ما ذهʖ إلॽه الاتʳاه الʙʴيʘ في 
ʙا العقʚم هʨقǽ ʦهʙʻالإذعان، فع ʙم عقʨمفه ʙيʙʴالأول ت ،ʧȄʛام: على أمॽʀ"ʖجʨʺال "

: ॽʸǼاغة شʛوȋ العقʨʸǼ ʙرة مॼʶقة، وعʛضها على الʺʱعاقʙ الآخʛ، والʲاني
لا ʶǽʺح للʛʢف الآخʻʺǼ ʛاقʷة هʚه الʛʷوȋ، فالأخʛʽ لʝॽ أمامه إلا أن " الʺʨجʖ"أن

في هʚه  –فإذا قʰل بها انعقʙ العقʙ، وعǽ ʙُقʰل بهʚه الʛʷوȋ جʺلة أو يʛفʹها جʺلة،
مʧ عقʨد الإذعان، دون أن يʢʱلʖ ذلʥ ضʛورة تʨافʛ الʛʷوȋ الأخȐʛ الʱي  -لةالʴا

ȑʙʽقلʱاه الʳاها الاتʛي.  
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ʜ أقȐʨ اقʸʱادǽاً ومعॽɾʛاً  ʛؗفي م ʙفي العقʛʡ ʙن أحʨȞǽ ماʙʻع Șقʴʱفالإذعان ي
ʳʺǼال الʱعاقʱʶॽɾ ،ʙغل هʚا الʺʨقف في الهʻʺॽة على العʺلॽة العقǽʙة مʧ خلال صॽاغʱه 

ʙالعق ȋوʛʷل  ȑʚاً، والʜ ʛؗالأضعف م ʛالآخ ʙعاقʱʺاها على الǽقة، فارضاً إॼʶرة مʨʸǼ
  .لʝॽ له الʱفاوض حʨل هʚه الʛʷوȋ أو الإضافة إلʽها أو الإنقاص مʻها

سالف  –مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ١٠٠دة أن في نʟ الʺا :الʔʮʴ الʰاني
ʛؗʚه  -الʻع ʛفʶǽ ʙل ما قʺʷʱع لʶʱد الإذعان تʨة عقʛؔعل فʳǽ ما ȑادʸʱر الاقʨʢʱال

مʧ صॽغ أخȐʛ للعقʨد تʙʻرج تʗʴ هʚا الʺفهʨم، في ʣل انʷʱار ʣاهʛة العقʨد الॽʢʺʻة، 
ات الʹʵʺة، وانʷʱار صʨر  ʛؗʷر الʨهʣاج، وʱالإن ʦʳادة حȄعلى تفاقʺها ز ʙي ساعʱال

  . )١١٠(الʱعاقʙ عǼ ʧعʙ عʛʰ تقॽʻات الاتʸال الʙʴيʲة
ʖالʰال ʔʮʴَّف ع :الʛَي عʶنʛع الفʛʷʺالإذعانأن ال ʙق-  ʙلاح عقʢاص ʗʴت

مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني؛ حʘʽ نʗʸ على ) L.1110/2(وذلʥ في الʺادة -الانʹʺام
العقʙ الȑʚ يʧʺʹʱ مʨʺʳعة مʧ الʛʷوȋ غʛʽ القابلة للʺفاوضة، والʺʙʴدة مॼʶقاً مʧ ":أنه

ʧʽفʛʢال ʙل أحʰ١١١("ق(. 
الاتʳاه وʧʽʰȄ مʧ خلال هʚا الʱعʅȄʛ، أن الʺʛʷع الفʛنʶي تʻʰى ما ذهʖ إلॽه 

 ʛʽغ ȋوʛʷة الʛؔفǼ فيʱȞǽ ȑʚد الإذعان، والʨسع لعقʨʺم الʨهاج الʺفهʱان ʧم ʘيʙʴال
القابلة للʱفاوض، والʺʙʴدة مॼʶقاً مʧ قʰل أحʙ الʛʢفʧʽ، لإضفاء صفة الإذعان على 

ʙالعق .  
 ʟائʸʵال ʛافʨورة تʛض Ȑʛي ȑʚاه الʳأن الاتǼ لʨالق ʧȞʺǽ ،مʙخلال ما تق ʧوم

في العقʙ للقʨل Ǽأنه مʧ عقʨد الإذعان هʨ اتʳاه تقلȑʙʽ، ورغʦ  -هاالʶابȘ ذʛؗ  -الʲلاث

                                                
أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، : ه انʛʤوفي الʺعʻى نفʶ. وما Ǽعʙها ٢٨الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد سعʙ خلॽفة) ١١٠(

 . ١٧م، ص٢٠١١الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، 
)111(  Art. L.1110/2:"Le contrat d'adhésion est celui qui comporte un ensemble 

de clauses non négociables, déterminées à l'avance par l'une des parties". 
Code civil, modifié par loi n° 2018-287 du 20 avril 2018, ratifiant l'ordonnance 
n° 2016-131 du 10 février 2016 portant réforme du droit des contrats, du 
régime général et de la preuve des obligations, J.O.R.F., n° 0093 du 21 avril 
2018. 
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أنه يʱفȘ مع الȄʛʤʻة الʱقلǽʙʽة القǽʙʺة الʱي ؗانʗ تʴʱفʷǼ Ȏأن ؗل ما ǽقʙʽ مʧ مʙʰأ 
 Șوف ،ʥهلʱʶʺة الǽفه في وجه حʺاʨقʨاهاً شاذاً بʳم اتʨʽح الॼان الإرادة؛ إلا أنه أصʢسل

  .)١١٢(الʺفهʨم الʺʨسع لعقʨد الإذعان
والʱي  -مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ١٠٠على ذلʥ، وانʢلاقاً مʧ نʟ الʺادة و 

ʧȞʺǽ تعʅȄʛ عقʙ الإذعان  -مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي) L.1110/2(تقابل نʟ الʺادة
العقʙ الʶǽ ȑʚلॽɾ ʦه القابل ʛʷǼوȋ مقʛرة ǽʹعها الʺʨجʖ سلفاً، ولا ǽقʰل الʺʻاقʷة : Ǽأنه
  .)١١٣(فʽها

  الفرع الثاني

  فر صفة الإذعان في اتفاق التمويل العقاريمدى توا
 ʘيʙʴاه الʳأن الات ،Șʰد الإذعاناتʹح مʺا سʨم عقʨمفه ʙيʙʴفي شأن ت–  ȑʚوال

ʘاحॼه الʴأن  -رج ʧافه مʛʡأ ʙأح ʧȞʺʱما يʙʻع ʙفي العق ʛافʨʱأن صفة الإذعان ت Ȑʛي
اً، غʛʽ قابلة ǽفʛض على الʛʢف الآخʛ شʛوʡه، مʧ خلال صॽغة نʺॽʢة معʙة مॼʶق

  .للʱفاوض أو الʺʶاومة
َّ̋ا ؗان الʨاقع العʺلي ʛʽʷǽ إلى أن اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ تʛد في شȞل نʺاذج  ول
نʺॽʢة معʙة مॼʶقاً مʧ قʰل الʺʺʨل، وغʛʽ قابلة للʱفاوض حʨل ما ورد بها مʧ بʨʻد، فإن 

ʨه الآن هʶح نفʛʢǽ ȑʚال الʕʶال :ʧم ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال ʙعǽُ د الإذعان؟  هلʨعق  
واقع الأمʛ أنه في ʣل الʺفهʨم الʙʴيʘ لʢائفة عقʨد الإذعان، فإنه ʧȞʺǽ القʨل Ǽأن 
 ʦʱا الاتفاق يʚأن ه ʗابʲد، فالʨالعق ʧائفة مʢه الʚه ʗʴرج تʙʻي ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال

                                                
)١١٢ (ȑʙʺح حʛال ʙʰعʧʺ : ةǽادر الإرادʸʺاب الأول، الʱؔامات، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال Ȍॽسʨال

وما  ٥٨م، ص١٩٩٩للالʜʱام، العقʙ والإرادة الʺʻفʛدة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، الॼʢعة الأولى، 
 .Ǽعʙها

)١١٣ (ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷه ا. ١٧الʶى نفʻوفي الʺعʛʤن :
 - محمد بʧ علي القȑʛ، عقʨد الإذعان، مʳلة مʳʺع الفقه الإسلامي، مʤʻʺة الʺʕتʺʛ الإسلامي، جʙه

 .٣٠٨م، ص٢٠٠٤ –ه ١٤٢٥، ٣، ج١٤الʺʺلؔة العॽȃʛة الʶعʨدǽة، ع
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صॽاغʱه في شȞل نʺʨذج نʺʢي ǽُعʙه الʺʺʨل ʨʸǼرة مॼʶقة، وʧʺʹʱȄ شʛوʡاً ثابʱة لا 
  .ʺʛʺʲʱʶ مʳالاً للʱفاوض أو الʺʻاقʷةتॽʱح لل

ʥذل ʝȞع Ȑʛي ʙق ʠعॼأن ال ʛʽ١١٤(غ( ʧʽار بॽʱة الاخȄʛله ح ʛʺʲʱʶʺأن ال ʦعʜب ،
جهات الȄʨʺʱل العقارȑ، وأنه ǼإمȞانه حال عʙم تʻاسʖ الʛʷوȋ الʺʛʢوحة علॽه مʧ قʰل 

  .إحȐʙ هʚه الʳهات أن يʱعامل مع جهة أخʛʷǼ ،Ȑʛوȋ تʱفȘ مع ما ʢǽʺح إلॽه
ʛأȑ مʛدود علॽه، ذلʥ أن اسʱعʛاض الʛʷوȋ الʨاردة في نʺاذج الاتفاقات الʱي وهʚا ال

تʛʢحها جهات الȄʨʺʱل العقارȑ، يʱʹح مʧ خلالها أنها واحʙة الʺʹʺʨن، حʱى وȂن 
اخʱلفʗ الʱعʛʽʰات الʺʱʶعʺلة في صॽاغʱها، الأمʛ الʳǽ ȑʚعل حȄʛة الاخॽʱار أمام 

ʙه معॼش ʛʺʲʱʶʺه في الʻȞʺǽ ʧل ʦث ʧةومة، ومǽهاʻل –الȄʨʺʱل على الʨʸʴإذا أراد ال - 
 ʧل مʨʺʺه الॽه علॽلʺǽ وحة أمامه، والإذعان لʺاʛʢʺغة الاتفاق الॽʸǼ ʦॽلʶʱإلا ال

ȋوʛ١١٥(ش(.   
ʠعॼال Ȑʛي ʙاً قʹǽة )١١٦(أǼل أن رقاȄʨʺʱة العامة على جهات الʢلʶال 

 ȑهات )١١٧(العقارʳه الʚام هʜلȂحها على العʺلاء، وʛʢي تʱاكاة ، وعلى الاتفاقات الʴʺǼ

                                                
)١١٤ (ʛʤان ȑأʛا الʚض هʛص: في ع ،Șابʶجع الʛʺال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛ٣٥ث. 
)١١٥ ( ȑʛʽʢʺال ȘʴȄʨخلف الل ʧاز بʨف :ʶجع الʛʺصال ،Ș٥٨اب. 
)١١٦ (ʛʤان ȑأʛا الʚض هʛص: في ع ،Șابʶجع الʛʺال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛها ٣٥ثʙعǼ وما. 
)١١٧ ( ȋاʷارسة نʺʺǼ لها ʟخʛʺات ال ʛؗʷة الॼʀاʛة مॽة الʺالǼقاʛة العامة للʯʽالهǼ ȑʛʸʺع الʛʷʺال ȋأنا

الʺعʙل  –م ٢٠٠١لʻʶة  ١٤٨مʧ قانʨن الȄʨʺʱل العقارȑ رقʦ  ٤٢الȄʨʺʱل العقارȑ، وقʙ جاء في الʺادة 
 ʦن رقʨقانǼ ارʛالقǼة  ٥٥ʻʶه - م٢٠١٤لʸما ن": ʧم ȑة أ ʛؗʷالفة الʵة في حالة مʯʽإدارة اله ʝلʳʺل

أحȞام هʚا القانʨن أو القʛارات الʸادرة تʻفʚʽاً له أو إذا فقʙت شʡʛاً مʧ شʛوȋ الʛʱخʟॽ أو إذا قامǼ ʗʺا 
لʺʱعاملʧʽ معها أن تʚʵʱ تʙبʛʽ أو أكʛʲ مʧ شأنه تهʙيʙ اسʱقʛار الʨʶق أو مʸالح الʺʶاهʺʧʽ فʽها أو ا

  :مʧ الʙʱابʛʽ الآتॽة
ة Ǽإزالة الʺʵالفة خلال الʺʙة وȃالʛʷوȋ الʺʙʴدة في الॽʰʻʱه - أ ʛؗʷه إلى الॽʰʻه تॽجʨت       .  

مʢالॼة رئʝॽ مʳلʝ إدارتها بʙعʨة الʺʳلʝ أو الॽɻʺʳة العامة للانعقاد للʛʤʻ في أمʛ الʺʵالفات  - ب
ʵها واتʽة إلȃʨʶʻʺهاالʱإزال ʨʴاذ اللازم ن.  

ة وتعʧʽʽ مفʨض لإدارتها لʧʽʴ تعʧʽʽ مʳلʝ جʙيǼ ʙالأداة القانʨنॽة الʺقʛرة - ج ʛؗʷإدارة ال ʝلʳحل م.  
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، هي ؗلها إجʛاءات ؗفʽلة بʨʱفʛʽ )١١٨(الʨʺʻذج الʺعʙʺʱ مʧ الهʯʽة العامة للʛقاǼة الʺالॽة
الʴʺاǽة اللازمة للʺʱعاقʙيʧ مع هʚه الʳهات، ومʧ ثʦ فإنه على فʛض تʨافʛ صفة 
الإذعان في هʚه الاتفاقات، فلا أثʛ لʚلʥ على ʡالʖ الȄʨʺʱل، فهʚه الʛقاǼة تُعʙ مانعاً في 

ȑاجهة أʨه الاتفاقات مʚرج في هʙُأن ي ʧȞʺǽ فʴʳم ȋʛش .  
Ǽأن الʺʛʷع لǽُ ʦعʺل أǽة تفʛقة بʧʽ مʱʵلف أنʨاع  -أǽʹاً  –وهʚا الʛأȑ مʛدود علॽه

 ȋوʛش ʧه مʻʺʹʱت ʙاجهة ما قʨفي م ʙعاقʱʺرة للʛة الʺقǽاʺʴاغ الॼأن إسʷǼ ،دʨالعق
ʺʗ صॽاغʱها وفȘ تعॽɿʶة، فالأصل أن هʚه الʴʺاǽة تʷʺل أنʨاع العقʨد ؗافة، حʱى لʨ ت

الʻʺاذج الʺعʙʺʱة مʧ قʰل الʶلʢات العامة، ذلʥ أن الʨʻʰد الʨاردة في العقʨد الॽʢʺʻة الʱي 
تʵʹع لʛقاǼة هʚه الʶلʢات لʻʺǼ ʗʶॽأȐ عʧ إمȞانॽة الʢعʧ فʽها على أساس أنها 
تʧʺʹʱ شʛوʡاً تعॽɿʶة، ॽʀاساً على عقʨد الاشʛʱاك في خʙمات الؔهȃʛاء أو الغاز أو 

   .)١١٩(الʱلॽفʨنات الʺॽاه أو

                                                                                                                  
الʺʻع مʧ مʜاولة ؗل أو Ǽعʠ الأنʢʷة الʺʛخʜʺǼ ʟاولʱها لفʛʱة مʙʴدة أو مʻع الʱعامل مع عʺلاء  - د

  .جʙد
  .ʜʺǼ ʟاولʱهاإلغاء تʛخʟॽ مʜاولة Ǽعʠ أو ؗل الأنʢʷة الʺʛخ - ه

ʧيʙʻʰالǼ هاʽص علʨʸʻʺال ʛʽابʙʱر الʙʸز أن تʨʳȄأ، ب(و ( ȑاذ أʵز له اتʨʳǽ ة، ؗʺاʯʽاله ʝॽرئ ʧم
ʙʻʰها في الʽص علʨʸʻʺال ʛʽابʙʱال ʧر ) د(مʛه ضॽعل ʖتʛʱشأنه أن ي ʧم ʛʢʵه الʺادة إذا ؗان الʚه ʧم

ه، وذلʥ لʺʙة أقʸاها شهʛ أو لʧʽʴ العʛض على مʳلʝ إدار    .ة الهʯʽة أيهʺا أقʛبيʱعʚر تʙارؗ
وʨʳȄز لʺʳلʝ إدارة الهʯʽة تقʛȄʛ ما يʛاه مʻاسॼاً مʧ تʙابʛʽ أخȐʛ للʴفاȍ على حقʨق الʺʱعاملʧʽ مع هʚه 

ة ʛؗʷال.  
ة أو في حالة تعʛض  ʛؗʷمع ال ʧʽعاملʱʺق الʨقʴة لǽق أو حʺاʨʶار الʛقʱقاً لاسॽʁʴت ʝلʳʺز للʨʳǽ كʺا

ʜها الʺا ʛؗعلى م ʛثʕة تॽاكل مالʷʺة ل ʛؗʷال الʨع أو الأمʨفʙʺادة رأسʺالها الȄʜة ب ʛؗʷام الʜلي إل
 ".الʺʸʸʵة لʺʜاولة الʷʻاȋ أو معʙل ملاءتها الʺالॽة وفقاً لʙʳول زمʻي مʙʴد

)١١٨ ( ʦرق ȑل العقارȄʨʺʱن الʨقان ʧادسة مʶر الʺادة الʙة  ١٤٨جاء في صʻʶل  –م ٢٠٠١لʙالʺع
 ʦن رقʨقانǼ ارʛالقǼة  ٥٥ʻʶه - م٢٠١٤لʸما ن":ʺʱن الʨȞǽ لȄʨʺʱاف الʛʡأ ʧʽاتفاق ب ʖجʨʺǼ ȑل العقارȄʨ

 ........".وفقاً للʻʺاذج الʺعʙʺʱة مʧ الهʯʽة،
)119(  GHESTIN(J.) et MARCHESSAUX-VAN MELLE(I.): L'application en 

France de la directive visant à éliminer les causes abusives après l'adoption de 
la loi n° 95-96 du 1er février 1995, J.C.P. éd. G., 1995, I, 3854, 275-282. 
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ومʧ خلال ما تقʙم، ʧȞʺǽ القʨل إن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ يʙʻرج تʡ ʗʴائفة عقʨد 
الأمʛ الȑʚ يʛʱتʖ علॽه إمȞان اسʱفادة الʺʛʺʲʱʶ مʺا تʨفʛه القʨاعʙ العامة مʧ الإذعان، 

  . حʺاǽة للʛʢف الʺʚعʧ، اسʻʱاداً لȄʛʤʻة الإذعان
  

  الفصل الثاني

  في اتفاق التمويل العقاري مواجهة الشروط التعسفية
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

اتʹح مʺا سȘʰ، أن الʨʢʱرات الʻʸاॽɺة والاقʸʱادǽة الʱي عاشʱها الʺʱʳʺعات 
الغॽȃʛة مع بʙاǽات القʛن العʧȄʛʷ ؗان لها انعȞاسها على الʺʳال القانʨني، ففي مʳال 

ʨʸǼ ʧʽʽʻرة العقʨد ʣهʛت ʡائفة عقʨد الاسʱهلاك، والغالʖ فʽها أنها تُعʙ مʧ قʰل الʺه
مॼʶقة، وتʛʢح على الʺʱʶهلॽʸǼ ʧʽؔغة نʺॽʢة لا تقʰل الʱفاوض أو الʺʻاقʷة، ॽɾʺا 

  .اصʢلح على تʱʽʺʶه Ǽعقʨد الإذعان
مʳالاً خॼʸاً للʛʷوȋ الʱعॽɿʶة؛ حʘʽ  -والʴال هʚه –وتُعʡ ʙائفة عقʨد الإذعان

الʺهʻي،  غالॼاً ما تʧʺʹʱ هʚه العقʨد Ǽعʠ الʛʷوȋ الʱي يʦʱ صॽاغʱها لʺʸلʴة الʛʢف
ʥهلʱʶʺاب الʶي تأتي على حʱ١٢٠(وال( ،ȋوʛʷاقي الǼ ه رفʹها دونʻȞʺǽ لا ȑʚال ،

  .Ǽالʛʤʻ إلى صॽغة الʱعاقʙ الʱي لا تقʰل الʺʻاقʷة أو الʱعʙيل
Ǽʺا ʨʴǽزه مʧ إمȞانات  –العقارȑ عʧ هʚا الʺفهʨم، فالʺʺʨلولا ʛʵǽج اتفاق الȄʨʺʱل 

ʙعاقʱال الʳʺǼ ةǽة ودراǽادʸʱا -اقʙإعǼ دʛفʻفاوض أو يʱقابلة لل ʛʽة غǽʙغة عقॽد ص
 - مʧ خلال خʛʰاته العʺلॽة وأجهʜته الفॽʻة -الʺʻاقʷة، وȄفʛضها على الʺʛʺʲʱʶ، مع قʙرته

على صॽاغة هʚه الʛʷوȄʛʢǼ ȋقة تʴقȘ له Ǽعʠ الʺʸالح أو تʺʴʻه Ǽعʠ الʺʜʽات 
ʱʶʺل ال ِّ̋ ʴǽ ام، أوʜʱقابله الǽ ه حقاً لاʶفʻي لʢعǽ ؗأن ،ʛʺʲʱʶʺاب الʶام على حʜʱالǼ ʛʺʲ

، أو ǽفʛض على الʺʛʺʲʱʶ جʜاءً مॼالغاً ॽɾه )١٢١(غʛʽ مʛʰر أو يʻʱافى مع ॽʰʡعة الاتفاق
 ȑʛهʨج ʛʽام غʜʱا الالʚؗان ه ʨى لʱالاتفاق، ح ʧام ناتج عʜʱال ȑأǼ حال إخلاله.   

                                                                                                                  
Ȑʙه لॽار إلʷص: م ،Șابʶجع الʛʺال ،ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛ٣٦ث.  

 .٣٨الʺʛجع الʶابȘ، ص: ثʛوت عʙʰ الʙʽʺʴ. ٤٤الʺʛجع الʶابȘ، ص: حʺʙ الله محمد حʺʙ الله) ١٢٠(
)١٢١ (ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛص: ث ،Șابʶجع الʛʺها ٣٨الʙعǼ وما. 
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وأمام هʚه الاعॼʱارات، ʛؗس الʺʛʷعʨن في الʦʤʻ القانʨنॽة الʺقارنة مʙʰأ مʨاجهة 
في العقʨد، مʧ خلال الʟʻ على Ǽعʠ الآلॽات القانʨنॽة اللازمة لهʚه  الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة

 ʙعاقʱال ȋوʛʷرضخ ل ȑʚال ،ʅॽɻʹف الʛʢة الǽف إلى حʺاʙي تهʱاجهة، والʨʺال
الʺʨضʨعة مʧ قʰل الʺهʻي، والʱي ما ؗان لॽقʰل بها لʨلا صॽغة الʱعاقʙ الʱي لʦ تʺʴʻه 

  .مʳالاً للʱفاوض أو الʺʶاومة
ʛاصʻالاً لعʺؔʱواس  ȋوʛʷاجهة الʨات مॽض لآلʛعʱان الȞʺǼ ةॽʺالأه ʧ؛ فإنه مʘʴॼال

الʱعॽɿʶة في إʡار اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، على أن Șʰʶǽ ذلʥ تعʅȄʛ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، 
 ʨʴʻعلى ال ،ʧʽʲʴॼل مʸا الفʚه ʦॽʶي تقʹʱقǽ ما ʨا الاتفاق، وهʚار هʡقاتها في إॽʰʢوت

  : الآتي
  .ॻʮʠقاتها في اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة وت: الʖʲॺʸ الأول
  .آلॻات مʦاجهة الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʖʲॺʸ الʰاني

 

  المبحث الأول

  الشروط التعسفية وتطبيقاتها في اتفاق التمويل العقاري
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

 ʨʺʱأن صفة الإذعان في اتفاق ال ،Șʰرة اتʹح مʺا سʙق ʧأ مʷʻت ،ȑل العقارȄ
على الانفʛاد Ǽإعʙاد بʨʻد هʚا الاتفاق  –ʛʰʵǼاته العʺلॽة وأجهʜته الفॽʻة مʙعʨماً  –ʺʨلالʺ

  . ʨʸǼرة مॼʶقة، وفʛضه على الʺॽʸǼ ʛʺʲʱʶغة لا تقʰل الʱفاوض أو الʺʻاقʷة
Ȃنʺا هي وسʽلة يلʳأ إلʽها غʛʽ أن صفة الإذعان في الʱعاقʙ لʗʶॽ مقʨʸدة لʚاتها، و 

ʛض على الʺʛʺʲʱʶ مʧ الʛʷوȋ ما ʴǽقȘ له Ǽعʠ ؗي ǽف -في أغلʖ الأحʨال –الʺهʻي
الʺʜʽات على حʶاب الأخʛʽ، الأمʛ الȑʚ قʙ تʨصف معه هʚه الʛʷوǼ ȋأنها تعॽɿʶة، 

   .وهʨ ما ǽقʱʹي تȘʽʰʢ الآلॽات القانʨنॽة اللازمة لʺʨاجهʱها
ولʧؔ قʰل الʱعʛض لهʚه الآلॽات؛ فإنه ʙʳǽر بʻا أن نʙʴد ماॽʂة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، 

 ʧʽعʱي كʺا يʹʱقǽ ما ʨوه ،ȑل العقارȄʨʺʱار اتفاق الʡقاتها في إॽʰʢت ʠعॼض لʛعʱال
  :تقʦॽʶ هʚا الʺʘʴॼ مʢلʧʽʰ، على الʨʴʻ الآتي
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  .ماॻʀة الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة: الʠʸلʔ الأول
  .تॻʮʠقات الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في إʟار اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ : الʠʸلʔ الʰاني

 

  المطلب الأول

  ماهية الشروط التعسفية
ʗʻهʸت ʤॻʴوتق:  

ʛʽʷǽُ الʨاقع العʺلي إلى أن أغلʖ العقʨد الʱي تʛʰم بʧʽ الأفʛاد والॽؔانات الاعॼʱارȄة 
تʸُاغ مʧ قhَِل هʚه الॽؔانات ʨʸǼرة مॼʶقة، وॽʸȃغة نʺॽʢة لا تʶʺح للʺʱعاقǼ ʙإمȞانॽة 
الʱفاوض حʨل بʨʻدها، والʱي قʙ تفʛض علॽه شʛوʡاً ما ؗان لʛʽضى بها لʨ أُتॽح له 

ولا ʛʵǽج اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ عʧ هʚا الʨاقع، الأمʛ الȑʚ تʨʲر  .وض ʷǼأنهاحȄʛة الʱفا
هل ؗل الʛʷوȋ الʱي ما ؗان الʺʛʺʲʱʶ لॽقʰلها في اتفاق الȄʨʺʱل : معه الʶʱاؤلات الآتॽة

العقارȑ على فʛض أنه مʧ عقʨد الʺʶاومة تُعʙ تعॽɿʶة؟ وȃʺعʻى آخʛ ما الʺقʨʸد 
ʛʽة؟ وما الʺعايॽɿʶعʱال ȋوʛʷالǼ  ʅॽؗ؟ وȋوʛʷه الʚه ʙيʙʴخلالها ت ʧم ʧȞʺǽ يʱال

ʧȞʺǽ تʺʜʽʽ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة عʧ غʛʽها مʧ شʛوȋ الʱعاقʙ الأخȐʛ؟ الإجاǼة عʧ هʚه 
الʶʱاؤلات تقʱʹي أن أتعʛض لʱعʅȄʛ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، وॽȃان معايʛʽ تʙʴيʙها، 

 ʨوه ،Ȑʛالأخ ʙعاقʱال ȋوʛش ʧها مʛʽغ ʧها عʜʽʽʺعة في تॼʱʺال ʖʽوالأسال ʖلʢʱما ي
  : تقʦॽʶ هʚا الʺʢلʖ ثلاثة فʛوع، على الʨʴʻ الآتي

  .تعʃȂʙ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة: الفʙع الأول
  .معايʙʻ تʗʲيʗ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة: الفʙع الʰاني
ʖالʰع الʙة: الفॻɽʴعʯال ȉوʙʵال ʚʻʻʸت ʔʻأسال.  

 

  الفرع الأول

  تعريف الشروط التعسفية
والʱي عادة  الʱي تʲقل ؗاهل الʺʱʶهلʥ،تُعʛʰʱ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة مʧ أهʦ الالʜʱامات 

ما تʛد في عقʨد الإذعان؛ لʚا اهʗʺʱ الʦʤʻ القانʨنॽة الʺقارنة بها، مʧ خلال وضع 
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الآلॽات القانʨنॽة اللازمة لʺʨاجهʱها، انʢلاقاً مʧ حالة عʙم الʱؔافʕ الاقʸʱادȑ والʺعʛفي 
ʧʽؔهلʱʶʺوال ʧʽʽʻالʺه ʧʽاضح بʨال.  

ʱال ȋʛʷال ʅȄʛتع ʧع ʘيʙʴفه في اللغةوالȄʛعʱض لʛعʱي الʹʱقǽ فيʶأولاً (ع( ʦث ،
  :، وذلʥ على الʱفʽʸل الآتي)ثانॽاً (في الاصʢلاح القانʨني

 :الʯعʃȂʙ اللغȏʦ للȉʙʵ الʯعʴفي -أولاً 
ʧʽʱʺؗل ʧن مʨؔʱفي يʶعʱال ȋʛʷلاح الʢاص :  

ȉʙْ  -أ  َɻ ʜɦَّم في بॽع أو نʨʴه، واشȋʛََɦْ علॽه ʚؗا: ال  :هʚه الؔلʺة تعʻي ما يʨُضع لُ̔لْ
ارʡَا على ʚؗا: شȋʛََ، وشَارʡَه على ʚؗا َ̫ شȋʛََ ؗل مʻهʺا على : شȋʛََ علॽه، وتَ

 .)١٢٢(صاحॼه
ʦلهʨقǼ هاʻاء وساكʛك الʛʴم ȋʛʷال ʧʽالعلʺاء ب ʠعǼ قʛف ʙوق:)ȋʛْ َ̫ إلʜام الʷيء ) ال

ȋʛَ(والʜʱامه في الॽʰع ونʨʴه، و َ̫ العلامة، وجʺعه أَشʛَْاȋ، ومʧ ذلʥ أَشʛَْاǼ : ȋالʥȄʛʴʱ) ال
ʶى علاماتهاالʻعʺǼ ،١٢٣(اعة(. 
في   -ب  ɹُّ ف في الأمʛ: الʯعَ َʁ ف، Ǽʺعʻى حاد وعʙل، وعَ َʁ فعله : أصل الؔلʺة مʧ عَ

ف فلاناً  َʁ ف الʺʛأة : Ǽلا روȄة ولا تʙبʛ، وعَ َʁ : أخʚه Ǽالعʻف والقʨة وʣلʺه، وȄقال عَ
ف فلان َʁ  .)١٢٤(سار في اللʽل على غʛʽ هȐʙ: غʰʸها نفʶها واعȐʙʱ علʽها، وأعْ

ǽ ،ʥأنهوعلى ذلǼ ًفي لغةʶعʱال ȋʛʷال ʅȄʛتع ʧȞʺ : ʧد مʨرج في العقʙُما ي
 .الʜʱامات، تʛʵج عʧ الʙʴ الʺألʨف في الʺعاملات أو تʳافي مȘʢʻ العʙالة العقǽʙة

  :تعʃȂʙ الȉʙʵ الʯعʴفي في الاصʠلاح القانʦني - ثانॻاً 
 ʘـʽـفي؛ حʶعʱال ȋʛ̫ـ تعʙدت الʱعȄʛفـات الʱـي أʡلقهـا فقهـاء القـانʨن علـى اصـʢلاح ال

ــ ــهذهـ ــه Ǽأنـ ــى تعȄʛفــ ــʻهʦ إلـ ــʛض علــــى غʽـــʛ الʺهʻــــي أو : ʖ جانـــʖ مــ ــǽُ ȑʚفـ ــȋʛ الــ ــʥ الʷـ ذلــ
الʺʶـــʱهلʥ مـــʧ قʰـــل الʺهʻـــي، نʳॽʱـــة الʱعʶـــف فـــي اســـʱعʺال الأخʽـــʛ لʶـــلʱʢه الاقʸʱـــادǽة، 

                                                
 .٤٧٩الʺعʦʳ الʨسȌॽ، الʺʛجع الʶابȘ، ص: ॽȃʛةمʳʺع اللغة الع) ١٢٢(
عʙʰ الله على الʛʽʰؔ وآخʛون، دار الʺعارف، / لʶان العʛب، تʴقȘʽ: محمد بʧ مʛȞم ابʧ مʨʤʻر) ١٢٣(

 .٢٢٣٥القاهʛة، بʙون سʻة نʛʷ، مادة شȋʛ، ص
 .وما Ǽعʙها ٦٠٠الʺعʦʳ الʨسȌॽ، الʺʛجع الʶابȘ، ص: مʳʺع اللغة العॽȃʛة) ١٢٤(
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فَـــه جانـــʖ آخـــǼ ʛأنـــه .)١٢٥(Ǽغـــʛض الʸʴـــʨل علـــى مʽـــʜة مʴʳفـــة َّʛَع ʧʽأو : فـــي حـــ ʟʻالـــ
ȋاʛʱعلـــ الاشـــ ʧʽفʛـــʢال ʙة أحـــʢاســـʨوض بʛىالʺفـــ  ʛـــʢالʛل ،ف الآخـــʨـــʸʴف الʙفـــي  -بهـــ

ʜ ىعل -الʺʛاحل الʺʱʵلفة للعلاقة الʱعاقǽʙة ʛؗـه ) وضع(مॽɾ نʨـȞǽ ȑʚالـ ʗقـʨفي ال ،ʜʽʺم
  .)١٢٦(هʚا الاشʛʱاȋ غʛʽ ملائǼ ʦالॼʶʻة للʛʢف القابل

ʨهــ ʘثالــ ʅــȄʛوفــي تع : ʙاً فــي العقــǽــادʸʱاق Ȑʨف الأقــʛــʢال ʧض مــʛفــǽُ ȑʚالــ ȋʛــʷال
ـ̒ــʱج عʻـــه عـــ ـ̔ــʘ ي ʴǼ ،ف الأضـــعفʛـــʢعلـــى ال ،ʧʽفʛـــʢامـــات الʜʱق والʨحقـــ ʧʽازن بـــʨم تـــʙ

 Ȑʨف الأقʛʢة الʴلʸʺ١٢٧(ل(.  
الʷــȋʛ الــȑʚ يــʨرده الʺهʻــي عــادة فــي العقــʨد الʱــي يʛʰمهــا : بʻʽʺــا عʛفــه رأȑ راǼــع Ǽأنــه

ـʛhة(مع الʛʢف غʛʽ الʺهʻـي ʵال ʦǽʙـة )عـǽʙامـات العقʜʱالال ʖـʽتʛخلالـه إلـى ت ʧف مـʙهـȄو ،
  . )١٢٨(الʛʢف الآخʛ على نʴǽ ʨʴقȘ له أكʛʰ مʸلʴة، ولʨ على حʶاب

ـȋʛ̫ الʱعʶـفي،  وأما عʧ الȄʛʷʱع، ॽɾلاحȎ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ لʦ يʱعʛض لʱعʅȄʛ ال
ـʱʁهلʥ لʶـʻة  ـʙ̋ني أو فـي قـانʨن حʺاǽـة الʺ م، فـي حـʧʽ تعـʛض ٢٠١٨سʨاء في القـانʨن ال

ـ̋ادة ـʧʽ̒ الاسـʱهلاك، والʱـي  (L.212-1)الʺʛʷع الفʛنʶي لʱعʅȄʛ هʚا الȋʛʷ في ال مـʧ تق
ــʛة ا ـــاء نـــــʟ الفقـــ ــيجــ ـــى الʴʻـــــʨ الآتـــ ـــا علــ ــى مʻهــ ـــʧʽ ":لأولـــ ــʧʽ مهʽʻــ ـــة بـــ ـــʨد الʺʛʰمــ ــي العقــ فـــ

ومʶــʱهلʧʽؔ، تؔــʨن تعʶــॽɿة تلــʥ الʷــʛوȋ الʱــي مــʧ شــأنها ʶǼــʖʰ مʨضــʨعها أو تأثʛʽهــا أن 
ʙفي العقʛʡ اماتʜʱق والʨحق ʧʽازن واضح بʨم تʙع ʥهلʱʶʺاب الʶئ على حʷʻ١٢٩("ت(.  

                                                
  .٣٢الʺʛجع الʶابȘ، ص: لʙʽʶ عʺʛانالʙʽʶ محمد ا )١٢٥(

MARTIN(R.): Le consommateur abusif, D. 1987, chron., XXXI, p.51. 
)126(  GRIDEL(J.-P.): Remarques de principe sur l'article 35 de la loi n° 78-23 

du 10 janvier 1978 relatif à la prohibition des clauses abusives, D. 1984, chron., 
XXV, p.153; BIHL(L.): Le droit de la vente, Dalloz, 1986, n° 405 et s., p.194 

et s.  
)١٢٧( ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷها ٤٩الʙعǼ وما. 
)١٢٨ (ʛʽح جان صفॽʺة، جامعة : سॽنʨلة القانʳʺة، الॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨع الʺقارن في مȄʛʷʱدور ال

 .١٥م، ص٢٠٠١، ٧ح القʙس، لʻʰان، عالʛو 
)129(  Art. L.212-1:"Dans les contrats conclus entre professionnels et 

consommateurs, sont abusives les clauses qui ont pour objet ou pour effet de 
créer, au détriment du consommateur, un déséquilibre significatif entre les 
droits et obligations des parties au contrat".                                     
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 ʙــ ــفي ǽعʱʺــ ـــȋʛ الʱعʶــ ـ̫ ـــات أن ال ــلال هــــʚه الʱعȄʛفـ ـــʧ خــ ـــح مـ ـــى وʱȄʹـ ـــʨده علــ ـــي وجـ فـ
 :)١٣٠(عʧȄʛʸʻ أساسʧʽʽ، هʺا

ــʛف  -١ ــف الʢــ ــة تعʶــ ــــي أو الʺʶــــʱهلʥ، نʳॽʱــ ʻالʺه ʛــــʽعلــــى غ ȋʛــــʷا الʚض هــــʛــ أن ǽُفــ
 .الʺهʻي في اسʱعʺال ʱʻʺॽʂه الاقʸʱادǽة والفॽʻة

٢-  ،ʧʽفʛـʢامـات الʜʱق والʨحقـ ʧʽازن بـʨـʱإلى إخلال واضـح فـي ال ȋʛʷا الʚه ȑدʕأن ي
 . لʺʸلʴة الʛʢف الʺهʻي

ʧفــإن مــ ،ʥد فــي  وعلــى ذلــʨــʷʻʺازن الʨــʱد الʙأنــه يهــ ʨــفي هــʶعʱال ȋʛــʷســʺات ال ʦأهــ
ـʽʲȞǼ ʛhـʛ مـʧ الʜʱامـات الʢـʛف ) الأضعف اقʸʱـادǽاً (العقʳॽɾ ،ʙعل الʜʱامات أحʙ أʛʡافه أك

ʙق في العقʨامات لا تقابلها حقʜʱأو يلقي على عاتقه ال ،ʛ١٣١(الآخ(. 
 

  الفرع الثاني

  معايير تحديد الشروط التعسفية
تॽʽؔفــه للʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة الʱــي قــʙ تʱʹــʺʻها عقــʨد الإذعــان علــى  ǽعʱʺــʙ القاضــي فــي

ــادة  ــʗ علॽــــه الʺــ ــار تقلʽــــȑʙ، نʸــ ــȑʛ، وهــــʨ مॽɻــــار  ١٤٩مॽɻــ ــانʨن الʺــــʙني الʺʸــ مــــʧ القــ
؛ غʛʽ أن القʨاعʙ الʺʙʴʱʶثة الʱي أتـʗ بهـا قـʨانʧʽ الاسـʱهلاك أدت إلـى ʣهـʨر )١٣٢(العʙالة

: للʷـȋʛ العقـȑʙ مʴـل الʻـʜاع، وهـيثلاثة معايȞʺǽ ʛʽـʧ علـى أثʛهـا تʙʴيـʙ الʢـاǼع الʱعʶـفي 
ـʜ̔ة الفاحʷـة، ومॽɻـار الإخـلال  مॽɻار الʱعʶف فـي اسـʱعʺال القـʨة الاقʸʱـادǽة، ومॽɻـار الʺ

ʙفي العقʛʡ اماتʜʱق والʨحق ʧʽازن بʨʱالǼ ʛاهʤال.  

                                                                                                                  
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 
2016, relative à la partie législative du code de la consommation, J.O.R.F., n° 
0064 du 16 mars 2016. 

. ٨٧الʺʛجع الʶابȘ، ص: أنʝ محمد عʙʰ الغفار. ٥٩الʺʛجع الʶابȘ، ص: حʺʙ الله محمد حʺʙ الله )١٣٠(
ʛʽح جان صفॽʺص: س ،Șابʶجع الʛʺها ٢٧الʙعǼ وما. 

)١٣١( ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷ٥٣ال. 
إذا تʦ العقȘȄʛʢǼ ʙ الإذعان :"مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ على أنه ١٤٩وفي ذلʥ تʟʻ الʺادة  )١٣٢(

ل هʚه الʛʷوȋ أو أن ǽعفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻها،  ِّʙعǽُ ة، جاز للقاضي أنॽɿʶاً تعʡوʛش ʧʺʹت ʙان ق وؗ
ʥلاً ؗل اتفاق على خلاف ذلʡاǼ قعȄالة، وʙه العǼ وفقاً لʺا تقʹي ʥوذل   ." 
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 ȑــان رأॽل، مـع بʽــʸفʱال ʧــيء مـʷǼ لاثـةʲال ʛʽه الʺعــايʚن هـʨʺـاول مʹــʻʱـا يلــي نʺॽɾو
  :ا، وذلʥ على الʨʴʻ الآتيالفقه حʨلها، وما يʛʱجح مʻه

 :مॻɹار الʯعʴف في اسʯعʸال القʦة الاقʶʯادǻة - أولاً 
أن ǽُفــʛض الʷــȋʛ الʱعʶــفي مــʧ الʺهʻــي علــى الʺʶــʱهلʥ، نʳॽʱــة : ǽُقʸــʙ بهــʚا الʺॽɻــار

  .)١٣٣(تعʶف الأول في اسʱعʺال قʨته الاقʸʱادǽة
ـʛ̫وȋ الʱعʶـॽɿة؛  ـʘ̔ ثـار غʛʽ أن الفقه لʦ يʱفـȘ علـى هـʚه الفؔـʛة ؗʺॽɻـار لʙʴʱيـʙ ال ح

ʷǼأنها خلاف حʨل ما إذا ؗان الʱعʶف الʺقʨʸد هʻا هـʨ الʱعʶـف فـي اسـʱعʺال الʴـȘ أو 
  .)١٣٤(الʱعʶف في اسʱغلال الʺʨقف

ʠعॼـــ ـــʚلʥ رأȐ الــ ــا )١٣٥(كــ ــ ـــǼ ʦـ ــار يʶʱــ ــ ــʚا الʺॽɻـ ــ ــــʥ أن أن هـ ــــة، ذلـ ــʙم الʙقـ ــ لغʺʨض وعـ
ـــي ـــاً لهـــــʚا الʺॽɻـــــار –الʺهʻــ ـــى  -ॼʡقــ ـــــʛض علــ ــه الاقʸʱـــــادǽة ؗـــــي ǽف ـــʱعʺل قʨتـــ ـــʙ أن ʶǽــ لابــ

ʥهلʱـʶʺصــفة ملازمــة  ال ȑــادʸʱق الاقʨفــʱــأن الǼ قــادʱفع إلــى الاعʙيــ ȑʚالــ ʛه، الأمــʡوʛشــ
ʛʤل نʴم ʅॽصʨت ʨوه ،Ȑʛʰؔوعات الʛʷʺـ̒ه )١٣٦(لل Ȟʺة تʨقـǼ ʛʽوع صـغʛ̫ـ ، فقـʙ يʱʺʱـع م

مــʧ فـــʛض مـــا ʷǽــاء مـــʧ شـــʛوȋ علــى الʺʶـــʱهلȞʴǼ ʧʽؔـــʦ وضــعه الʺʴلـــي الʺʶـــʛʢॽ، فـــي 

                                                
)١٣٣(  ȑاة حʺلاوʳون ونʛة شʻʽʶة في: حॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʥهلʱʶʺة الǽن  حʺاʨام القانȞل أحʣ٤/٢ 

 - Ǽالقʨاعʙ الʺॼʢقة على الʺʺارسات الʳʱارȄة، مʳلة الʴقʨق والȄʛʴات، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة
 .   ٥٦م، ص٢٠١٧، أبȄʛل ٤جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، الʜʳائʛ، ع

)١٣٤( ʛʤلاف الفقهي انʵا الʚض هʛض : في عʛف في فʛʱʴʺلل ȑادʸʱق الاقʨفʱال ʛأث ،ʙʺاحي أحȃر
م، ٢٠٠٨، ٥الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في القانʨن الʜʳائȑʛ والقانʨن الʺقارن، مʳلة اقʸʱادǽات شʺال إفॽʁȄʛا، ع

 .   وما Ǽعʙها ٣٤٩ص
م، ١٩٩٤الʴʺاǽة الʺʙنॽة إزاء الʺʹʺʨن العقȑʙ، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، : أحʺʙ محمد الʛفاعي )١٣٥(

حʺاǽة الʺʱʶهلʥ : مʨلʨد Ǽغʙادȑ. ٤٠٥ابȘ، صالʺʛجع الʶ: عʺʛ محمد عʙʰ الॼاقي. وما Ǽعʙها ١٢٧ص
جامعة الʜʳائʛ،  –مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʙ الاسʱهلاك، رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 

آلॽات حʺاǽة الʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، : عʙʰ القادر سعȑʙʽ. وما Ǽعʙها ٤٨م، ص٢٠١٤/٢٠١٥
مʨلاȑ الʢاهʛ، سعʙʽة، الʜʳائʛ، . ة دجامع - رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

 .   ٦١م، ص٢٠١٥/٢٠١٦
)١٣٦( ʙʺاحي أحȃص: ر ،Șابʶجع الʛʺ٣٥٣ال   . 
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، ومــʧ ثــʦ )١٣٧(أن تʱــأثʛ ســʺعʱه الʨقــʗ الــȑʚ لا Ȟʺǽــʧ لʺʷــʛوع ʽʰؗــʛ أن ǽقــʨم بــʚلʥ خʷــॽة
 ،ȑــادʸʱق الاقʨفــʱالــة الʴد لʙــʴʺؗ ــهʺʳوع أو حʛــʷʺامة الʵــاد علــى ضــʺʱالاع ʧــȞʺǽ فــلا
 ʙيـʙʴهـا فـي تʽـاد علʺʱالـة، إذا أردنـا الاعʴه الʚد لهـʙɹـ وهʨ ما ǽعʻـي ضـʛورة الʴॼـʘ عـʧ م

  .الʢاǼع الʱعʶفي للȋʛʷ مʴل الʜʻاع
 :مॻɹار الʚʻʸة الفاحʵة - ثانॻاً 

ـǼ ʙyــالʺʜʽة هــʨ أن ǽفـʛض الʺهʻــي علــى الʺʶــʱهلʥ مقـاǼلاً مغــالاً ॽɾــه مــʧ : الفاحʷــة ǽُق
ــالغ فʽهـــا علـــى حʶـــاب  ــا مॼـ ــʨل الʺهʻـــي علـــى مʜاǽـ yـ ــي ح ــǼ ،ʙʺـــا ǽعʻـ ــʛوȋ الʱعاقـ خـــلال شـ

ȑادʸʱذه الاقʨفʻعʺاله الأول لʱة اسʳॽʱن ،ʥهلʱʶʺ١٣٨(ال(.  
الأول  وॼʡقـــاً لهـــʚا الʺفهـــʨم، فـــإن مॽɻـــار الʺʽـــʜة الفاحʷـــة ǽُعـــʙ نʳॽʱـــة مॽʁʢʻـــة للʺॽɻـــار

الʵاص Ǽالʱعʶف في اسʱعʺال القʨة الاقʸʱـادǽة؛ فالʺॽɻـار الأول يـʕدȑ حʱʺـاً إلـى الʲـاني، 
ــا  ــل علʽهــ ــي حʸــ ــة الʱــ ــفي؛ إلا إذا ؗانــــʗ الʺʽــــʜة الفاحʷــ ــف Ǽأنــــه تعʶــ ــȋʛ لا يʨصــ لأن الʷــ

ȑادʸʱذه الاقʨعʺال نفʱفه في اسʶتع ʧة عʳي ناتʻ١٣٩(الʺه(.  
، إلا أنــه لـʶǽ ʦــلʦ مـʧ الʻقــʶؗ ʙــاǼقه، )١٤٠(ورغـʦ أن هــʚا الʺॽɻـار ǽُعــʙ مॽɻـاراً مʨضــॽɺʨاً 

حʽــʘ جــاء غامʹــاً وخالॽــاً مــʧ تʙʴيــॽɿॽؗ ʙــة تقــʙيʛ الʺʽــʜة الفاحʷــة الʱــي Ȟʺǽــʧ أن ʸʴǽــل 
ــة  ــʛار نȄʛʤــ ـــى غــ ـــʜة علـ ــʚه الʺʽـ ــه هــ ــل إلॽــ ـــاً تʸــ ـــاً معʻʽـ ــʙد رقʺـ ــʴǽ ʦــ ـــʨ لــ ـــي، فهـ ــا الʺهʻـ علʽهــ

ʧʰإلـ)١٤١(الغ ʛـʤʻعلـى ال ʙـʺʱعǽ ʛيʙقـʱا الʚا ما إذا ؗـان هـʻل ʧʽʰي ʦل ʥلʚؗ ، ȑʚالـ ȋʛ̫ـ ى ال

                                                
)١٣٧( ʧʶح ʙʽʺʴال ʙʰف عʡص: عا ،Șابʶجع الʛʺفاعي. ٩٩الʛمحمد ال ʙʺص: أح ،Șابʶجع الʛʺ١٢٧ال 

 .   وما Ǽعʙها
دراسة  عॽɿʶة في عقʨد الاسʱهلاك،لʴʺاǽة الʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱ الʛقاǼة القانʨنॽة: فʴॽʱة حʺاز )١٣٨(

 .   ١٣م، ص٢٠١٧/٢٠١٨جامعة محمد بʨقʛة، بʨمʛداس، الʜʳائʛ،  - مقارنة، رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 
Ȅʛاء خلʽل )١٣٩( حʺاǽة الʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، الʺʳلة الʺغॽȃʛة للʙراسات القانʨنॽة : زؗ

 ʙلʳʺة، الॽ٢١م، ص٢٠١٦، ١٢، ع١١والقʹائ   . 
)١٤٠( ʦʳعلي ن ʛʺة،: معॽاسॽʶة والॽنʨم القانʨن للعلʨة القانॽلة ؗلʳم ،ʧʽأمʱال ʙة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال 

 ʙلʳʺاق، الʛك، العʨ ʛؗؗ ٩١م، ص٢٠١٩، ٢٨، ع٨جامعة   . 
مʧ القانʨن الʺʙني  ٤٢٥في تʙʴيॽʀ ʙʺة الغʧʰ في بॽع عقار ناقʟ الأهلॽة، نʗʸ الʺادة  )١٤١(

مʺلʨك لʟʵʷ لا تʨʱافॽɾ ʛه الأهلॽة وؗان في الॽʰع غʧʰ يʙȄʜ على  إذا بॽع عقار- ١:"الʺȑʛʸ على أنه
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 Ȑʛالأخــ ʙعاقــʱال ȋوʛــʷǼ ــه مقارنــةॽإل ʛــʤʻال ʦʱلاً أم يــʜعــʻة مʜــʽʺه الʚح هــʻــʺǽ)١٤٢( ʦــاً لــʹǽأ ،
ـ̔ـʜة، ذلـــʥ أن الʺʽــʜات مʻهــا مـــا هــي ذات ʡــاǼع مـــالي؛  ـɹـʙد هــʚا الʺॽɻــار ॽʰʡعـــة هــʚه الʺ ǽ
كالʛʷوȋ الʺʱعلقة Ǽالأسعار وॽɿॽؗة دفعها، ومʻها ما هي لʗʶॽ ؗـʚلʥ؛ ؗالʷـʛوȋ الʺʱعلقـة 

ʱالǼيلهʙوتع ʙخ العقʶوف ʦॽلʶ)١٤٣(.  
  :مॻɹار الإخلال Ǻالʦʯازن العقȏʗ - ثالʰاً 

ــʙ صـــʙور  ـ̒ ــى ع ــʨازن العقـــȑʙ للʺـــʛة الأولـ ɦـ ــʛة ال ـؔ علـــى الʺʶـــȐʨʱ الʷʱـــȄʛعي، ʣهـــʛت ف
ʦــــ ــــي رقــ ــه الأورȃــ ـــ ـــع ) ٩٣/١٣( الʨʱجॽـ ــ ــة مـ ــ ـــʨد الʺʛʰمــ ـــي العقـــ ــ ــॽɿة فـ ــــʛوȋ الʱعʶــــ ــأن الʷــ ـــ ʷǼـ

ــه ــʛَّف الʷـــȋʛ الʱعʶـــفي Ǽأنـ ــʧʽ عَـ ــʱهلʧʽؔ، حـ ــ":الʺʶـ ــȞǽ ʦـــʧ مʴـــلاً الʷـــȋʛ فـ ي العقـــʙ الـــȑʚ لـ
ـॽɿʁاً رغـʦ مقʱʹـॽات حʶـʧ الॽʻـة، عʻـʙما يʛتـʖ علـى حʶـاب  ـyي ǽعʰʱـʛ تع ʵʷفاوض الʱلل

ʙالعق ʧة عʯاشʻاف الʛʡامات الأʜʱق والʨحق ʧʽب ʛاهʣ ازنʨم تʙع ʥهلʱʶʺ١٤٤("ال(.  
ȑʙازن العقـــʨʱـــالǼ ʛــاه ــʧʽ الʴقـــʨق : وȄُقʸـــǼ ʙفؔـــʛة الإخـــلال الʤـ عـــʙم تعـــادل واضـــح بـ

عقǽʙـــة، يʳʱلـــى فـــي مـــʻح الʺهʻـــي مʽـــʜة علـــى حʶـــاب الʺʶـــʱهلʥ، مـــʧ خـــلال والالʜʱامـــات ال

                                                                                                                  
وʖʳȄ لʱقʙيʛ ما إذا ؗان الغʧʰ - ٢. الʝʺʵ، فللॼائع أن ʢǽلʖ تؔʺلة الʧʺʲ إلى أرȃعة أخʺاس ثʺʧ الʺʲل

  ".يʙȄʜ على الʝʺʵ أن ǽقʨم العقار ʱʺॽʀ ʖʶʴǼه وقʗ الॽʰع
إلى حʛʽʰؗ ʙ مع فʛؔة الغʧʰ الʺعʛوفة في القانʨن ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ، أن فʛؔة الʺʜʽة الفاحʷة تʷʱاǼه 

الʺʙني، فؔلاهʺا يʻʱافى مع العʙالة العقǽʙة، وʛʱȄتʖ على وجʨد أȑ مʻهʺا اخʱلال في الʨʱازن بʧʽ حقʨق 
 ،ʧʺʲعلى ال ʖʸʻي ʧʰفي الغ ʨف، فهʶعʱل الʴم ʘʽح ʧلفان مʱʵǽ أنهʺا ʛʽغ ،ʙفي العقʛʡ اماتʜʱوال

ʷة الفاحʜʽʺأنه في ال ʧʽفي حʙالعق ʚʽفʻʱعلقة بʱʺال ȋوʛʷعلى ال ʖʸʻة ي .ʥفي ذل ʛʤعلي : ان ʛʺمع
 . ٩١نʦʳ، الʺʛجع الʶابȘ، ص

)١٤٢(  ȑاة حʺلاوʳون و نʛة شʻʽʶص: ح ،Șابʶجع الʛʺ٥٨ال   . 
مȞافʴة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، دراسة مقارنة، دار الفʛʳ للʛʷʻ والʨʱزȄع، : محمد بʨدالي )١٤٣(

 .وما Ǽعʙها ٦٣الʺʛجع الʶابȘ، ص: ʙ القادر سعȑʙʽعʰ. ٧٤م، ص٢٠٠٧القاهʛة، 
)144(  Art. 3/1:"Une clause d'un contrat n'ayant pas fait l'objet d'une négociation 

individuelle est considérée comme abusive lorsque, en dépit de l'exigence de 
bonne foi, elle crée au détriment du consommateur un déséquilibre significatif 
entre les droits et obligations des parties découlant du contrat".  

Directive n° 93/13/CEE du Conseil, du 5 avril 1993, précitée.  
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شʛوȋ الʱعاقʙ الʺʨضʨعة مॼʶقاً مʧ قhَِل الʺهʻي، والʱي لا ॽʢʱʶǽع الʺʱʶهلʥ مʻاقʱʷها أو 
  .)١٤٥(الʱفاوض حʨلها

ورغʦ أن هʚا الʺॽɻار يʱلافى الانʱقادات الʱي وجهـʗ إلـى الʺॽɻـارʧȄ الʶـاǼقʧʽ؛ إلا أن 
ʠعॼأنه  )١٤٦(ال Ȑʛـ̋ا إلا فـي ي ـʜ̔ة الفاحʷـة، ولا أثـʛ لاخـʱلاف بʻʽه مʛʳد تʛديʙ لʺॽɻار الʺ

ʙفــي العقــʛʡ ʙــه أحــॽــل علʸʴǽ ان إلــى مــاʛــʤʻي ʧȄــارॽɻʺفؔــلا ال ،Ȍفقــ ʦــي(الاســʻالʺه ( ʧمــ
ʛف الآخʛʢاب الʶفعة على حʻم)ʥهلʱʶʺازن )الʨʱـالǼ ʛـاهʣ ة هي إخـلالʷة الفاحʜʽʺفال ،

ʯاشــــʻــات ال ــʨق والالʜʱامــ ـ̔ـــʘ الʴقــ ــȑʙ مــــʧ ح ــلال العقــ ــʚا الإخــ ة عــــʧ العقــــʙ، ســــʨاء تعلــــȘ هــ
ʙللعق Ȑʛالأخ ʖانʨʳالǼ الʺالي أو ʖانʳالǼ)١٤٧(.  

غʽــʛ أن إمعــان الʤʻــʛ فــي هــʚيʧ الʺॽɻــارǽ ʧȄقʨدنــا إلــى إنؔــار فؔــʛة الʢʱــابȘ بʻʽهʺــا، 
ـॽɿʁة،  وتʛجॽح الأخǼ ʚفؔـʛة الإخـلال الʤـاهǼ ʛـالʨʱازن العقـॽɻʺؗ ȑʙـار لʙʴʱيـʙ الʷـʛوȋ الʱع

فــي جʺॽــع  -احʷــة لʸــالح أحــʙ أʡــʛاف العقــʙ قــʙ لا يʛʱتــʖ علʽهــاذلــʥ أن وجــʨد الʺʽــʜة الف
إخــلال ʣــاهǼ ʛــالʨʱازن العقــȑʙ، إذ مــʧ الʺʺȞــʧ أن Ȟǽــʨن فــي العقــʙ شــȋʛ آخــʛ  -الأحــʨال

ȑʙازن العقʨʱالǼ ة الإخلالʛؔفي معها فʱʻا تǽاʜاني مʲف الʛʢح الʻʺǽ)١٤٨(.  
ــاك كـــʚلʥ لا يॼʻغـــي الʤʻـــʛ إلـــى شـــʛوȋ العقـــʙ الʨʳهȄʛـــة فقـــȌ لʺعʛفـــة مـــا إ ذا ؗـــان هʻـ

ʧʽعـʱمـه، بـل يʙع ʧمـ ȑʙازن العقـʨʱـالǼ ـاً  -إخـلالʹǽأ-  ʛــʽغ Ȑʛالأخـ ȋوʛـʷإلـى ال ʛـʤʻال
ʙالعق ʦȞʴي تʱة الȄʛهʨʳ١٤٩(ال(.   

وعلى ذلʥ، فإن أفʹل الʴلʨل لʙʴʱيـʙ الʷـȋʛ الʱعʶـفي هـʨ الʤʻـʛ إلـى العقـǼ ʙاعॼʱـاره 
فـي مʨʺʳعهـا، للʱأكـʙ وحʙة واحʙة لا تʜʳʱأ، مʧ خـلال مقارنـة الʜʱامـات الأʡـʛاف الʺʱقابلـة 

 ʧعــ ʘيʙــʴــال للʳازن فــلا مʨــʱا الʚهــ ʙــا وُجِــʺʲʽʴمــه، فʙع ʧمــ ȑʙازن العقــʨــʱد الʨوجــ ʧمــ
ـʘɹ عـʧ الʷـȋʛ الـȑʚ أخـل  ॼر الʨـʲـا يʻداً فهʨازن مفقـʨɦـ الȋʛʷ الʱعʶفي، أما إذا ؗان هـʚا ال

                                                
)١٤٥( ʦʳعلى ن ʛʺص: مع ،Șابʶجع الʛʺ٩٢ال. 
)١٤٦( ȑʙʽالقادر سع ʙʰص: ع ،Șابʶجع الʛʺ٦٥ال. 
)١٤٧( ʦʳعلى ن ʛʺص: مع ،Șابʶجع الʛʺ٩٢ال. 
)١٤٨( ȑʙʽالقادر سع ʙʰص: ع ،Șابʶجع الʛʺ٦٥ال. 

)149(  REVET(T.): Les critères du contrat d'adhésion, D. 2016, chron., n° 30, 

p.1771 et s. 
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ʨ بهــʚا الʱــʨازن، والʤʻــʛ إلॽــه Ǽاعॼʱــاره شــʡʛاً تعʶــॽɿاً، ولا شــʥ أن الʺʻــȋʨ بهــʚه الʺهʺــة هـــ
ــهقا ــاً –ضـــي الʺʨضـــʨع، الـــȑʚ لـ ــʙ، دون  -أǽʹـ الʛجـــʨع إلـــى ؗافـــة الʤـــʛوف الʺʢॽʴـــة Ǽالعقـ

حاجــة إلــى نــʟ قــانʨني يʕؗــʙ ذلــʥ، فهــʚه الʺʻȞــة تُعــʙ مــʧ مʶــلʺات العʺــل القʹــائي فــي 
  . )١٥٠(تعامله مع العقʨد ؗافة، حال تʨلॽه سلʢة تفʛʽʶها

 

  الفرع الثالث

  أساليب تمييز الشروط التعسفية
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت:  

ـȑʛy للʷـʛوȋ الʱعʶــॽɿة الʱـي Ȟʺǽـʧ أن تـʛد فــي لا  جـʙال فـي صـعȃʨة وضــع تعـʙاد ح
 ʦʤʻلاف الـــʱإلـــى اخـــ Ȑأد ȑʚالـــ ʛاقـــع العʺلـــي، الأمـــʨدة فـــي الʨجـــʨʺلـــف الʺعـــاملات الʱʵم
القانʨنॽــة الʺقارنــة ॽɾʺــا بʻʽهــا ʷǼــأن الأســالʖʽ الʱــي Ȟʺǽــʧ الاعʱʺــاد علʽهــا فــي تʺʽʽــʜ هــʚه 

ȋوʛــʷني  .الʨــام القــانʤʻال ʧــȞǽ ʦلاف؛ ولــʱا الاخــʚهــ ʧعــ ȐــأʻʺǼ ــيʶنʛه الفʛــʽʤون ȑʛــʸʺال
حʽــʘ لــʦ يॼʱعــا أســلȃʨاً واحــʙاً فــي تʺʽʽــʜ الʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة، بــل ؗــان لؔــل مʻهʺــا مʴʻــاه فــي 

  .اخॽʱار الأسلʨب الȑʚ يʛاه الأمʲل مʧ وجهة نʛʤه
وفــي هــʚا الفــʛع مــʧ الʙراســة، رأيــʗ أن أعــʛض لأســلʨب تʺʽʽــʜ الʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة فــي 

  :ʶا، وذلʥ وفقاً للʱقʦॽʶ الآتيكل مʧ مʛʸ وفʛن
    .أسلʦب تʚʻʻʸ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في مʙʶ: الغʥʶ الأول
  . أسلʦب تʚʻʻʸ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في فʙنʴا: الغʥʶ الʰاني

  الغصن الأول

  أسلوب تمييز الشروط التعسفية في مصر 
 ،ȑʛيʙقــʱب الʨالأســلǼ فʛعــǽُ مــا ȑʛــʸʺع الʛــʷʺــى الʻʰة، تॽɿــʶعʱال ȋوʛــʷال ʜــʽʽʺفــي ت

 ُȄهوǼ ʙʸـي : قʱة الॽɿـʶعʱال ȋوʛʷال ʙيʙʴة في تȄʛيʙقʱة الʢلʶع الʨضʨʺك لقاضي الʛʱُأن ي
  .قʙ تʛد في عقʨد الإذعان

                                                
)١٥٠( ʙʺاحي أحȃص: ر ،Șابʶجع الʛʺ٣٦١ال. 
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 ١٤٩وʰȄــʧʽ اتʳــاه الʺʷــʛع الʺʸــȑʛ فــي تॽʻʰــه لهــʚا الاســلʨب مــʧ خــلال نــʟ الʺــادة 
ــانʨن الʺــــʙني ــلʢة )١٥١(مــــʧ القــ ــي الʺʨضــــʨع الʶــ ـــاها لقاضــ ــʛع Ǽʺقʱʹـ ــى الʺʷــ ــʘ أعʢــ ؛ حʽــ

ʴـــة فـــي تȄʛيʙقʱال ʧمـــ ʙعـــǽُ د الإذعـــانʨعقـــ ʙـــه فـــي أحـــॽـــازع علʻʱʺال ȋʛـــʷمـــا إذا ؗـــان ال ʙيـــʙ
وقـʙ اسـʱقʛت أحȞـام الـʻقʠ الʺʸـȄʛة علـى أن تʙʴيـॽʰʡ ʙعـة  .)١٥٢(الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة أم لا

الʷــȋʛ الʺــʙرج Ǽعقــʙ الإذعــان مــʧ حʽــʨؗ ʘنــه تعʶــॽɿاً أم لا هــʨ مــʧ مʶــائل الʨاقــع، الʱــي 
  .)١٥٣(لॽه مʧ مȞʴʺة الʻقʱʶǽʠقل بʱقʙيʛها قاضي الʺʨضʨع، دون رقاǼة ع

 ȋوʛـʷال ʧمـ ʙعـǽُ مـا ʙيـʙʴع في شأن تʨضʨʺة لقاضي الȄʛيʙقʱة الʢلʶك الʛأن ت ʛʽغ
 ʨهــاد، وهــʱهــا الاجʡاʻة مʢــلʶه الʚإلــى أن هــ ʛʤʻــالǼ ،بʨــʽالع ʧمــ ʨلــʵǽ لا ʛة أمــॽɿــʶعʱال
عʺـــل تʱʵلـــف ॽɾـــه وجهـــات الʤʻـــʛ، ؗʺـــا تʱفـــاوت ॽɾـــه الأفهـــام، لـــʚا جـــاءت أحȞـــام القʹـــاء 

ʱم ȑʛʸʺال Șفـʱلا ي ȑʚالـ ʨـفي هـʶعʱال ȋʛـʷالقʹـاء أن ال Ȑـارة رأʱـأن، فʷا الʚة في هـʻايॼ
ʙص العقʨʸاقي نǼ ١٥٤(مع( ʛهʨجـ ʠـاقʻي ȑʚال ʨفي هʶعʱال ȋʛʷأن ال Ȑة رأॽوتارة ثان ،

                                                
ȘȄ الإذعان وؗان قʙ إذا تʦ العقʛʢǼ ʙ :"مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ على أنه ١٤٩تʟʻ الʺادة  )١٥١(

 ʥها، وذلʻم ʧعʚʺف الʛʢعفي الǽ أو أن ȋوʛʷه الʚل ه ِّʙعǽُ ة، جاز للقاضي أنॽɿʶاً تعʡوʛش ʧʺʹت
ʥلاً ؗل اتفاق على خلاف ذلʡاǼ قعȄالة، وʙه العǼ وفقاً لʺا تقʹي   ." 

مʧ القانʨن الʺʙني  ١٤٩مʕدȐ نʟ الʺادة :"قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʷأن Ǽأن) ١٥٢(
ل هʚه الʛʷوȋ، أو أن  ِّʙعǽُ ة، فإن للقاضي أنॽɿʶاً تعʡوʛالإذعان ش ȘȄʛʢǼ ʦت ȑʚال ʙالعق ʧʺʹأنه إذا ت
ǽعفى الʛʢف الʺʚعʧ مʻها، وفقاً لʺا تقʹي Ǽه العʙالة، ومȞʴʺة الʺʨضʨع هي الʱي تʺلʥ حȘ تقʙيʛ ما 

أحȞام الʻقʠ،  م، مʨʺʳعة١٩٨٩دʛʰʺʶǽ سʻة  ١٢نقʠ مʙني في ". إذا ؗان الȋʛʷ تعॽɿʶاً أم لا
 ʦرق ʧعʢة ٣٨٨الʻʶ٢٨٨، ص٣ق، ج ٥٧، ل . 

تقʙيʛ ما إذا ؗان الȋʛʷ الʺʙرج Ǽعقʙ الإذعان ":قʹʗ مȞʴʺة الʻقʠ الʺȄʛʸة في هʚا الʷأن Ǽأن) ١٥٣(
شʡʛاً تعॽɿʶاً، ǽʺلʥ القاضي تعʙيله Ǽʺا يȄʜل أثʛ الʱعʶف أو يلॽɽه وȄعفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻه، في 

مʧ القانʨني الʺʙني، مʧ مʶائل الʨاقع الʱي  ١٤٩لة عʺلاً بʟʻ الʺادة حʙود ما تقॽʹʱه قʨاعʙ العʙا
، لʻʶة ١٥٥٦م، الʢعʧ رقʦ ١٩٨٩مارس سʻة  ٢٦نقʠ مʙني في ". تʱʶقل بʱقʙيʛها مȞʴʺة الʺʨضʨع

ق، سابȘ  ٥٥، لʻʶة ١٣٢٠م، الʢعʧ رقʦ ١٩٩١أبȄʛل  ٢٢نقʠ مʙني في . ق، سابȘ الإشارة إلॽه ٥٦
 . الإشارة إلॽه

)١٥٤(  ʠفي نق ȑʛʸني مʙة  ١٨مʻس ʨʽنʨ١٩٥٣ي ʦرق ʧعʢال ،ʠقʻام الȞعة أحʨʺʳة ٣١٠م، مʻʶل ،
  .١١٤٢ق، ص ٢٠
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ـʁفي هـʨ الـȑʚ )١٥٥(العقʙ أو ʵǽالف الʤʻام العام ـ́اء أن الʷـȋʛ الʱع ، وتارة ثالʲة اعʛʰʱ الق
  .)١٥٦(ʛʢف الأقȐʨ اقʸʱادǽاً في العقʙيʨʱقف تʻفʚʽه على مʠʴ إرادة ال

ـॽɿʁة فـي  ورغʦ تॼايʧ أحȞام القʹاء الʺȑʛʸ في شأن تʙʴيʙ ما ǽُعʙ مʧ الʷـʛوȋ الʱع
عقʨد الإذعان؛ إلا أن الʺʛʷع لǽ ʦغʛʽ مʨقفه مʧ تʛك الʶلʢة الʱقʙيȄʛة لقاضـي الʺʨضـʨع 

حʽــʘ ؛ )١٥٧(م٢٠١٨فــي هــʚا الʷــأن، وهــʨ مــا تأكــʸǼ ʙــʙور قــانʨن حʺاǽــة الʺʶــʱهلʥ لʶــʻة 
 ʦॽـــʤʻʱـــاداً علـــى الʺʱهـــا، اعʜʽʽʺت ʖʽة أو لأســـالॽɿــʁـ جـــاء خلـــʨاً مـــʧ أȑ تʤʻـــʦॽ للʷـــʛوȋ الʱع

 .مʧ القانʨن الʺʙني ١٤٩الʨارد في نʟ الʺادة 

  الغصن الثاني

  أسلوب تمييز الشروط التعسفية في فرنسا
فــي تʺʽʽــʜ الʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة أســلȃʨاً ǽعʱʺــʙ علــى الʳʺــع بــʧʽ  انــʱهج الʺʷــʛع الفʛنʶــي

الʱقʙيȄʛـــة لقاضـــي الʺʨضـــʨع، وȃعـــʠ القـــʨائʦ الʱـــي تʱʹـــʺʧ تعـــʙاداً للʷـــʛوȋ الʱـــي  الʶـــلʢة

                                                
، لʻʶة ٢٩٦م، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʢعʧ رقʦ ١٩٦٠فʛʰايʛ سʻة  ٢١نقʠ مʙني مȑʛʸ في  )١٥٥(

 .٣٣٠ق، ص ٢٥
و  ٣٩٦م، مʨʺʳعة أحȞام الʻقʠ، الʢعʻان رقʺا ١٩٧٤مارس سʻة  ١نقʠ مʙني مȑʛʸ في  )١٥٦(

 .٤٩٢ق، ص ٣٧، لʻʶة ٣٩٨
مʧ قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة  ٢٨مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ نʟ في الʺادة ) ١٥٧(

ǽقع Ǽاʡلاً ؗل شȋʛ يʛد في عقʙ أو وثॽقة أو مʙʻʱʶ أو غʛʽ ذلʥ مʺا يʱعلǼ Șالʱعاقʙ :"م على أنه٢٠١٨
الʨاردة بهʚا القانʨن أو لائʱʴه الʻʱفǽʚʽة مع الʺʱʶهلʥ، إذا ؗان مʧ شأنه خفʠ أȑ مʧ الʜʱامات الʺʨرِّد 

أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ تʵلى عʧ فʛؔة تʛك الʶلʢة  - للʨهلة الأولى - وقʙ يȐʛ الॼعʠ". أو إعفاؤه مʻها
الʱقʙيȄʛة لقاضي الʺʨضʨع في شأن تʙʴيʙ ما ǽُعʙ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʨد الإذعان، وأنه جاء 

الاعʱقاد يʜول إذا علʺʻا أن هʚا الʟʻ له ʡاǼع عام، ولا  بʙʴʱيʙ تȄʛʷعي لهʚه الʛʷوȋ؛ غʛʽ أن هʚا
يʱعلǼ Șالʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ʸǼفة خاصة؛ حʘʽ أورده الʺʛʷع في قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ بهʙف ضʺان 
 ʧʽب ʟʻا الʚضع هʨم ʥذل ʙ ʕؗȄي، وʻامات العامة للʺهʜʱالال ʟʵام تȞأح ʧه مॽɾ ما ورد Șʽʰʢت

حʘʽ ورد في نهاǽة الفʸل الأول الʵاص Ǽالالʜʱامات العامة للʺʨرِّد  الأحȞام الʱي أتى بها هʚا القانʨن؛
ʧوالʺعل . 
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  . )١٥٨(يȘʰʢʻ علʽها وصف الʱعʶف
وʰȄــʙو أن الʺʷــʛع الفʛنʶــي أراد مــʧ اتॼــاع هــʚا الأســلʨب الʺــʜدوج، تʻʳــʖ مــا قــʙ يʻــʱج 
عــʧ إعʺــال الأســلʨب الʱقــʙيȑʛ مــʧ تॼــايʧ فــي الأحȞــام الʸــادرة عــʧ قʹــاة الʺʨضــʨع، فــي 

ʙيــʙʴشــأن ت  ʧــايॼوت ،ʛــʤʻلاف وجهــات الʱاخــ ʧعــ ʦــاجʻة، والॽɿــʶعʱال ȋوʛــʷال ʧمــ ʙعــǽُ مــا
ʛقاضٍ إلى آخ ʧالأفهام م.  

غʽـʛ أن الʺʷــʛع الفʛنʶــي لـʸǽ ʦــل إلــى هـʚا الأســلʨب الʺــʜدوج بـʧʽ عʷــॽة وضــʴاها؛ 
،Ȍفقـــ ʦائʨب القـــʨـــى أســـلʻʰʱع يʛـــʷʺؗـــان ال ʙـــه الʺـــادةو  فقـــǼ جـــاءت ȑʚن ) ٣٥(الـــʨالقـــان ʧمـــ

ʦأن ال) ٢٣-٧٨(رقʷǼ علـى ʗـʸـي نʱمات، والʙʵات والʳʱʻʺهلؔي الʱʶʺة والإعلام لǽاʺʴ
ʨȞǽن تʙʴيʙ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة عȘȄʛʡ ʧ مʛاسʦॽ تʙʸر عʧ مʳلـʝ الʙولـة، Ǽعـʙ أخـʚ ":أن

  . )١٦٠(، وهي لʻʳة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة)١٥٩()"٣٦(رأȑ اللʻʳة الʺʯʷʻة Ǽالʺادة

                                                
م ʷǼأن الʛʷوȋ العامة للعقʨد مʧ أوائل ١٩٧٦دʛʰʺʶǽ سʻة  ǽُ٩عʙ القانʨن الألʺاني الʸادر في  )١٥٨(

 ʧم ʧʽʱʺن قائʨا القانʚه ʧʺʹت ʘʽة؛ حॽɿʶعʱال ȋوʛʷالǼ خاصة ʦائʨق ʗʻʺʹي تʱة الॽȃالأور ʧʽانʨالق
تʹʦ سʱة عʛʷ صʻفاً مʧ الʛʷوȋ، اعʛʰʱها الʺʛʷع Ǽاʡلة ) وتʶʺى Ǽالقائʺة الʨʶداء(ʛʷوȋ، الأولىال

مʱى وردت في العقʨد الʺʛʰمة بʧʽ الʺهʧʽʽʻ والʺʱʶهلʧʽؔ، مʻها تʺʱع الʺهʻي ǼالȘʴ في رفع أسعار 
ʙة العقॽلʨʯʶʺعات الॼت ʧاً مॽئʜاً أو جॽعفائه ؗلȂو ،ʦلʶت ʦي لʱات الʳʱʻʺمات والʙʵال ʙʽʽعاد أو تقॼʱة، واسǽ

فʦʹʱ ثʺانॽة ) وتʶʺى Ǽالقائʺة الʛمادǽة(أما القائʺة الʲانॽة. حȘ الʺʱʶهلʥ في رفʠ الʺʱʻج أو الʙʵمة
أصʻاف مʧ الʛʷوȋ، اعʛʰʱها الʺʛʷع مʧ قʽʰل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، غʛʽ أنه فʱح الʺʳال لإمȞان تقȄʨʺها، 

العقǼ ʙإرادته الʺʻفʛدة، ومʴʻه حȘ الʺʢالॼة ومʻها إʡالة آجال الʶʱلʦॽ، والʶʺاح للʺهʻي بʱعʙيل 
ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل . بʱعȄʨʹات مॼالغ فʽها حال اسʱعʺال الʺʱʶهلʥ لʴقه في فʶخ العقʙ أو إʢǼاله

ʛʤص: ان ،Șابʶجع الʛʺن الʺقارن، الʨفي القان ʥهلʱʶʺة الǽدالي، حʺاʨها ٢٣٤محمد بʙعǼ وما . ʛʤوان
 .وما Ǽعʙها Ș٣٣، صسʺॽح جان صفʛʽ، الʺʛجع الʶاب: أǽʹاً 

)159(  Art. 35/1:"Dans les contrats conclus entre professionnels et non-
professionnels, ou consommateurs, peuvent être interdites, limitées ou 
réglementées, par des décrets en Conseil d'Etat pris après avis de la commission 
instituée par l'article 36,……….".  
Loi n°78-23 du 10 janvier 1978 sur la protection et l'information des 
consommateurs de produits et de services, disponible sur: 
https://www.legifrance.gouv.fr/  
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ʦن رقʨور القانʙʸȃ٩٤٩-٩٣(و (هلاكʱالاس ʧʽʻأن تقʷǼ)̫ـ ʱء الʜʳعيالȄʛ( إلغـاء ʦتـ ،
ʦن رقـــʨولـــة )٢٣-٧٨(القـــانʙال ʝلـــʳʺـــʺح لʶǽ ȑʚالـــ ʟ ، غʽـــʛ أن الʺʷـــʛع أǼقـــى علـــى الـــ̒

ـॽɿʁة،  ـʛ̫وȋ الʱعʶـॽɿة Ǽعـʙ أخـʚ رأȑ لʻʳـة الʷـʛوȋ الʱع الفʛنʶي Ǽإصـʙار مʛاسـʦॽ لʙʴʱيـʙ ال
ــي لا  ɦـ ــʛوȋ الʱعʶـــॽɿة ال ـ̫ ــال ال ــʛاحة ســـلʢة إʢǼـ ــي الʺʨضـــʨع صـ ـــǽ ʦʺـــʻح قاضـ ــʧʽ ل فـــي حـ

                                                                                                                  
الʺʨضʨع أǽة سلʢة تقʙيȄʛة ʷǼأن الȋʛʷ مʴل الʜʻاع، إذ ؗان يʱعॼʡ  ʧʽقاً لهʚا الʟʻ، لʧȞǽ ʦ لقاضي

 ȋʛʷال Șابʢه الʺادة، فإذا تʚاً لهʚʽفʻي تʶنʛولة الفʙال ʝلʳم ʧادرة عʸال ʦॽاسʛʺد في الʛا يʺǼ ʙʽقʱه الॽعل
مʴل الʜʻاع مع ما هʨ وارد في هʚه الʺʛاسʦॽ، وجʖ علॽه الǼ ʦȞʴأنه تعʶفي، وȂلا انʱفى عʻه وصف 

ʶعʱر. فالʙʸǽ ʦي لʶنʛولة الفʙال ʝلʳأن م ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧوم - ʟʻا الʚاً لهʚʽفʻاً  - تʙماً واحʨسʛإلا م
م، والȑʚ تʹʺʧ قائʺة تʷʺل ثلاثة شʛوȋ تعॽɿʶة ʛʤʴǽُ إدراجها في عقʨد ١٩٨٧مارس  ٢٤في 

. ʨʯلॽةالȋʛʷ الǽ ȑʚعفي الʺهʻي في عقʨد الॽʰع مʧ مʨʯʶلʱʽه أو ʙʴǽ مʧ هʚه الʺʶ- ١: الاسʱهلاك، وهي
٢ - ʟائʸه في خॼجان ʧل م ِّʙعǽُ أنǼ هلاكʱد الاسʨعق ʧم ʙعق ȑي في أʻح للʺهʺʶǽ ȑʚال ȋʛʷال

ʙعاقʱل الʴمة مʙʵلعة أو الʶب - ٣. الʨʽني للعʨالʹʺان القان ʧʺʹʱي لا تʱال ȑʙعاقʱالʹʺان ال ȋوʛش
ʙعاقʱل الʴمة مʙʵلعة أو الʶة في الॽɿʵال .ʛʤل انʽفاصʱال ʧم ʙȄʜʺول :ʽسع ʧة سلʺة بǽحʺا ،ȑʙ

 -الʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في عقʨد الاسʱهلاك، رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة
 ،ʛائʜʳة، الʻاتǼ ،ʛʹʵاج لʴها ٨٠م، ص٢٠١٣/٢٠١٤جامعة الʙعǼ وما .  

ʛʤي انʶنʛالفقه الف ʧوم: PEGLION-ZIKA(C.–M.): thè. préci., p.258 et s.          
)١٦٠ ( ʛيʙʳال ʧم ʧار مʛقǼ ʦهʻʽʽتع ʦʱاً، يʨʹع ʛʷثلاثة ع ʧن مʨؔʱة تॽɿʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳأن ل ،ʛؗʚالǼ

 ʧيʚاص الʵالأش ʠعȃالقʹاة، و ʧداً مʙها عʱȄʨʹفي ع ʦʹهلاك، وتʱن الاسʨʯʷǼ ʟʱʵʺال ʛȄزʨال
 ʲʺǽلʨن فʱʯي الʺʱʶهلʧʽؔ والʺهʧʽʽʻ، وقʙ أناȋ الʺʛʷع الفʛنʶي بهʚه اللʻʳة مʛاجعة نʺاذج العقʨد الʱي

ʛʢǽحها الʺهʧʽʽʻ على الʺʱʶهلʧʽؔ؛ لʹʺان الʴʱقȘ مʧ عʙم احʨʱائها على شʛوȋ تعॽɿʶة، فإن وجʙت 
 ʛʷة نʻʳه اللʚه ʧʺʹت ʥلʚؗ ،فهاʚʴǼ صيʨد ؗان لها أن تʨالعق ʙفي أح ȋوʛʷه الʚل هʲة مʻʳالل

أداء وॽʣفʱها  الʺعلʨمات والآراء والʨʱصॽات الʱي تʛاها ضʛورȄة لʨʱجॽه انॼʱاه الʳʺهʨر إلʽها، وفي سʽʰل
فإن لها أن تʸʴʱل على جʺॽع الʺعلʨمات، وأن تفʟʴ جʺॽع الʨثائȘ الʱي تʛاها مفʙʽة لإنʳاز مهامها، 

سʨاء بʻفʶه أو بʨاسʢة أعʹاء اللʻʳة  –ʨʳǽز لʛئʝॽ اللʻʳة، Ǽقʛار مʖʰʶ، أن ǽعقʙ جلʶة اسʱʺاع كʺا 
ن يʙُلي Ǽʺعلʨمات تʱعلȘ لأȑ شʟʵ مʧ الʺʱʴʺل أ - أو مʣʨفي الʺعهʙ الʻʡʨي لʨʯʷن الاسʱهلاك

Ǽالʺʶائل الʺعʛوضة علʽها، وȄقع على أعʹاء هʚه اللʻʳة ومʣʨفʽها الʜʱاماً ǼالȄʛʶة الʺهॽʻة للʨقائع 
ʦائفهʣو ʖʰʶǼ هاʽن علʨلعʢǽ يʱمات الʨل راجع .والأفعال والʺعلʽفاصʱال ʧم ʙȄʜʺاد(: ولʨʺال(L.822-

4:( L.822-11)  يʶنʛهلاك الفʱالاس ʧʽʻتق ʧم. 
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ʦॽاسʛها مʻʺʹʱ١٦١(ت(.   
ʷǼأن الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة وʛʡح العقʨد وتʦॽʤʻ ) ٩٦-٩٥(ʛʽ أنه ʙʸǼور القانʨن رقʦغ

 ʠعــــــǼ ـــاه ــي Ǽʺقʱʹـــ ـــʛع الفʛنʶــــ ــل الʺʷـــ ــة، أدخــــ ـــة الʺʱʵلفــــ ــــادǽة والʳʱارȄـــ ـــʢة الاقʸʱــ الأنʷـــ
ـʙɹد للʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة  الʱعـǽʙلات علــى تقʻـʧʽ الاســʱهلاك، ؗـان مــʧ بʻʽهــا وضـع تعȄʛــʅ م

ــا ــي Ȟǽـــʨن ʶǼـــ.......":ǽقʹـــي Ǽأنهـ ـــى الʷـــʛوȋ الʱـ ــا أن تʵلـــȘ عل ʖʰ مʨضـــʨعها أو تأثʛʽهـ
ـــʛاف  ـــات أʡــ ــʨق والʜʱامـ ــ ــʧʽ حق ــاهʛ بـــ ــʨازن ʣــ ــ ــʙم ت ـــʱهلʥ عــ ــي أو الʺʶــ ـ̒ـ ــʛ الʺه ــاب غʽــ حʶــ

ʙ١٦٢("العق(.  
إضـافة إلـى ذلــʥ؛ فقـʙ أǼقــى الʺʷـʛع الفʛنʶــي علـى الــʟʻ الـʶǽ ȑʚــʺح لʺʳلـʝ الʙولــة 

ـʛ̫وȋ الʱعʶـॽɿة ـ̒ة ال ʳل ȑرأ ʚأخـ ʙعǼ ،ةॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʙيʙʴʱل ʦॽاسʛار مʙإصǼ)١٦٣( ʦولـ ،

                                                
 .٢٤٩حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، الʺʛجع الʶابȘ، ص:  بʨداليمحمد )١٦١(

)162(  Art. 132-1, al./1:"Dans les contrats conclus entre professionnels et non-
professionnels ou consommateurs, sont abusives les clauses qui ont pour objet 
ou pour effet de créer, au détriment du non-professionnel ou du consommateur, 
un déséquilibre significatif entre les droits et obligations des parties au contrat".                                                        
Loi n° 95-96 du 1er février 1995 concernant les clauses abusives et la 
présentation des contrats et régissant diverses activités d'ordre économique et 
commercial. 
Il est à noter que cet article est devenu l'article n° L.212-1 du code de la 
consommation, après avoir été modifié conformément à l’ordonnance n° 2016-
301 du 14 mars 2016, précité. 

ʡاǼع الإلʜام؛ حʨʳǽ ʘʽز مʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ، أن آراء لʻʳة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة وتʨصॽاتها لʝॽ لها ) ١٦٣(
ʧʽʽʻف –للʺهʶعʱالǼ فʸʱي تʱال ȋوʛʷف الʚʴǼ ةʻʳة اللॽصʨت ʦرغ -  ʙعǼ ىʱات حॽصʨʱه الʚالفة هʵم

ʚه الʨʱصॽات لا تʵلʨ مʧ الفʨائʙ؛ نʛʷها رسʺॽاً، ودون أن يʱعʛضʨا لأǽة عقȃʨة تʛؗʚ، ومع ذلʥ فإن ه
Ȟل ضغʢاً نفॽʶاً على الʺهʧʽʽʻ أثʻاء صॽاغʱهʦ لʻʺاذج العقʨد الʺʜمع ʛʡحها على  ومʻها أنها تُ̫
الʺʱʶهلʧʽؔ، ؗʺا أن الʺʴاكʦ لا تʛʱدد في الاسʛʱشاد بها في تقʙيʛ الʢاǼع الʱعʶفي لȋʛʷ معʧʽ، وأخʛʽاً 

 ʛʷʺات الفʹل في دفع الॽصʨʱه الʚؗان له ʙفق ʧد مʙفي ع ȋوʛʷال ʠعǼ ʦॽʤʻي إلى تʶنʛع الف
الات الʜواج الʸادر في : الȄʛʷʱعات، مʲل ʨؗب Șعلʱʺن الʨة  ٢٣القانʻس ʨʽنʨار ١٩٨٩يʳǽن إʨم، وقان

 ٣١م، وقانʨن الʱأمʧʽ الʺʱعʙد الأخʢار للʺʶاكʧ الʸادر في ١٩٨٩يʨلʨʽ سʻة  ٦الʺʶاكʧ الʸادر في 
 ʛʰʺʶǽم١٩٨٩د .ʤل انʽفاصʱال ʧم ʙȄʜʺولʛ : جعʛʺن الʺقارن، الʨفي القان ʥهلʱʶʺة الǽدالي، حʺاʨمحمد ب

 .وما Ǽعʙها ٢٤٣الʶابȘ، ص
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ـʧʽ̒ الاسـʱهلاك Ǽʺقʱʹـى ʱȞǽف الʺʛʷع بʚلʥ بل أدرج في  ملʴقـاً  )٩٦-٩٥(القـانʨن رقـʦتق
ــا  ــॼعة عʷـــʛ شـــʡʛاً، اعʛʰʱهـ ʁـ ــʙاداً ل يʱʹـــʺʧ قائʺـــة اسʛʱشـــادǽة غʽـــʛ حʸـــȄʛة، تʱʹـــʺʧ تعـ
 ʙازن العقـʨɦـ ـॽɿʁة، مʱـى ؗـان مـʧ شـأنها أن تʴُـʙث اخـʱلالاً ب الʺʛʷع مʧ قʽʰـل الʷـʛوȋ الʱع

ـʁفي على حʶاب الʺʱʶهلʥ، و  Ȃن ؗان الʺʙعي لا ǽُعفى مـʧ تقـʦǽʙ الـʙلʽل علـى الʢـاǼع الʱع
  .)١٦٤(للȋʛʷ مʴل الʜʻاع

وॼʡقـــاً لهـــʚا الʱعـــʙيل، أصـــॼح لقاضـــي الʺʨضـــʨع ســـلʢة تقʙيȄʛـــة ʷǼـــأن تʙʴيـــʙ الʢـــاǼع 
ـʁفي فــي الʷــʛوȋ الʺʻʱــازع علʽهــا، حʱــى لـʨ لــʦ تʱʹــʺʻها مʛاســʦॽ؛ حʽــʘ أمȞــʧ للقʹــاء  الʱع

ـــاǼع ــʚا الʢـ ــʧ هــ ـــي ʲʴǼــــه عــ ــʙʻʱ فـ ـــʧʽ  أن ʶǽــ ـ̒ ـــي تق ــʨارد فـ ــفي الــ ـــȋʛ الʱعʶــ ـــʅ الʷـ ــى تعȄʛـ إلــ
ʧʽــʻقʱا الʚقــة بهــʴة الʺلǽشــادʛʱالقائʺــة الاسǼ عانةʱهلاك، والاســʱ؛  ،)١٦٥(الاسـʥإضــافة إلــى ذلــ

فـإن تقــʦǽʙ الʺــʙعي للــʙلʽل علـى الʢــاǼع الʱعʶــفي للʷــȋʛ مʴـل الʻــʜاع ʵǽʹــع لʱقʽــʦॽ قاضــي 
   .تʙʴيʙ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶةالʺʨضʨع، وفي ؗل ذلʥ ما يʙؗʕ تʺʱعه Ǽالʶلʢة الʱقʙيȄʛة في 

ورغــــʦ أن الʺʷــــʛع الفʛنʶــــي أدخــــل تعــــǽʙلات أخــــȐʛ علــــى تقʻــــʧʽ الاســــʱهلاك؛ إلا أن 
 ʗن ؗانـȂة، وॽɿـʶعʱال ȋوʛـʷال ʙيـʙʴة فـي تȄʛيʙقʱة الʢلʶالǼ عʱʺʱع ما زال يʨضʨʺقاضي ال

ʧʽʱʺهــا قــائʻلاً مʙبــ ʗة وأحلَّــʙاحــʨة الǽشــادʛʱــام القائʺــة الاسʤن ʗلات ألغــǽʙعــʱه الʚ١٦٦(هــ( ،
                                                

)164(  Art. 132-1, al./3:"Une annexe au présent code comprend une liste 
indicative et non exhaustive de clauses qui peuvent être regardées comme 
abusives si elles satisfont aux conditions posées au premier alinéa. En cas de 
litige concernant un contrat comportant une telle clause, le demandeur n'est pas 
dispensé d'apporter la preuve du caractère abusif de cette clause".   
Loi n° 95-96 du 1er février 1995, abrogé par loi n° 2008-776 du 4 août 2008 de 
modernisation de l'économie, J.O.R.F., n° 0181 du 5 août 2008, p.12471.    

: سʺॽح جان صفʛʽ. ٢٤٩حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد بʨدالي )١٦٥(
 .٣٢الʺʛجع الʶابȘ، ص

)١٦٦ (ʧʽʱʺام القائʤحل ن)ةǽمادʛداء والʨʶال (ʤن ʧلاً مʙي بʱلات الǽʙعʱى الʹʱقʺǼ ةǽشادʛʱام القائʺة الاس
أدخلها الʺʛʷع الفʛنʶي على تقʧʽʻ الاسʱهلاك؛ حʘʽ ألغى الʺʛʷع القائʺة الاسʛʱشادǽة Ǽʺقʱʹى القانʨن 

ʦ٧٧٦- ٢٠٠٨(رق(  ادر فيʸ٤ال  ʝʢʶ٢٠٠٨أغʧʽʱʺام القائʤها نʻلاً مʙم، وأحل ب)ةǽمادʛداء والʨʶال (
ʦم رقʨسʛʺى الʹʱقʺǼ)ادر في  )٣٠٢- ٢٠٠٩ʸة  ١٨الʻ٢٠٠٩مارس س ʧʽهات ʗضʛتع ʙم، وق

ʦم رقʨسʛʺى الʹʱقʺǼ ةॽالʴهʺا الʱاغॽتا على صʛقʱى اسʱيل حʙعʱلل ʧʽʱʺادر في ) ٨٨٤- ٢٠١٦(القائʸال
ʨȞǽن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙ لȘʴ  - على هʚا الʨʴʻ –وȃاتॼاع نʤام القائʺʧʽʱ . م٢٠١٦يʨنʨʽ سʻة  ٢٩
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ــى الأولــــى اســـʦأ ـــه علـ ــȘ الفق ـʁــʨداء(ʡلـ ــة ال ـ̋ ــʦ)القائ ــة(، وعلــــى الʲانॽـــة اسـ ، )القائʺـــة الʛمادǽــ
  :وʱȄʹح الفʛق بʻʽهʺا ॽɾʺا ǽأتي

   ):الʦʴداء( القائʸة الأولى
 ȑإدراج أ ʛـʤـي علـى حʶنʛع الفʛ̫ـ تʹʦ هʚه القائʺة اثʻى عʛʷ شʡʛاً، وقʙ نʟ الʺ

 ،ʧʽؔهلʱـــʶʺوال ʧʽـــʽʻالʺه ʧʽمـــة بـــʛʰʺد الʨهـــا فـــي العقـــʻـــف مʶعʱال ʛـــاهʤـــار أن مॼʱعلـــى اع
  .)١٦٧(واضʴة فʽها ȄʛʢǼقة لا ʨʳǽز إثॼات عʶȞها

  : ما ǽأتي -على سʽʰل الʺʲال –ة؛ فإنه ǽُعʙ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶةوॼʡقاً لهʚه القائʺ
ل Ǽإرادتـه الʺʻفـʛدة فـي خʸـائʟ الʶـلعة  -١ ِّʙعǽُ في أن Șʴي الʻي للʺهʢعǽ ȑʚال ȋʛʷال

 .)١٦٨(أو في مʙة العقʙأو الʙʵمة مʴل الʱعاقʙ أو في سعʛها 
الʷـــȋʛ الـــǽ ȑʚʺـــʻح الʺهʻـــي وحـــʙه الʴـــȘ فـــي تʙʴيـــʙ مـــا إذا ؗانـــʗ الʶـــلعة أو الʙʵمـــة  -٢

ـɹل الʱعاقــʙ تʨʱافــȘ مــع شــʛوȋ العقــʙ أم لا، أو الʷــȋʛ الــʴʻʺǽ ȑʚــه حقــاً حʸــȄʛاً فــي  م
ʙد العقʨʻب ʧم ʙʻب ȑأ ʛʽʶ١٦٩(تف(. 

                                                                                                                  
على سʽʰل  –ورȃي، مʧ الأخʚ بʤʻام القائʺʧʽʱ، ؗʺا هʨ الʴال Ǽالاتʳاه الغالʖ في دول الاتʴاد الأ

لǼ ʗعʠ الʙول الأخʚ بʤʻام القائʺة الʨʶداء فقȌ،  - الʺʲال َّ́ في ألʺانॽا والʛʰتغال وهʨلʙʻا، في حʧʽ فَ
  :ولʺʙȄʜ مʧ الʱفاصʽل انʛʤ. ومʻها إسॼانॽا والʨʽنان

PEGLION-ZIKA(C.–M.): thè. préci., p.246 et s; DOUCHE-DOYETTE(N.): La 
sanction de la violation du droit de la consommation dans les contrats de 
consommation, thèse de doctorat, Université de Lorraine, 2012-2013, p.171 et 
s. 

)167(  V. Art. R.212-1:"Dans les contrats conclus entre des professionnels et des 
consommateurs, sont de manière irréfragable présumées abusives, au sens des 
dispositions des premier et quatrième alinéas de l'article L.212-1 et dès lors 
interdites, les clauses ayant pour objet ou pour effet de…………...".  
Créé par Décret n° 2016-884 du 29 juin 2016 relatif à la partie réglementaire du 
code de la consommation, J.O.R.F., n° 0151 du 30 juin 2016. 

)168( Art. R.212-1:"3° Réserver au professionnel le droit de modifier 
unilatéralement les clauses du contrat relatives à sa durée, aux caractéristiques 
ou au prix du bien à livrer ou du service à rendre". 

)169(  Art. R.212-1:"4° Accorder au seul professionnel le droit de déterminer si la 
chose livrée ou les services fournis sont conformes ou non aux stipulations du 
contrat ou lui conférer le droit exclusif d'interpréter une quelconque clause du 
contrat". 



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

)ISSN: 2537- 0758(  

 

٧٨ 

ʜم الʺهʻــي بʻʱفʽــʚ الʷــȋʛ الــʰʳǽُ ȑʚــʛ الʺʶــʱهلʥ علــى أداء الʜʱاماتــه، حʱــى لــʨ لــʦ يلʱــ -٣
 .)١٧٠(الʜʱاماته بʶʱلʦॽ الʶلعة أو ضʺانها، أو بʱقʦǽʙ الʙʵمة

الȋʛʷ الـǽ ȑʚعفـي الʺهʻـي مـʧ تعـʠȄʨ الʺʶـʱهلʥ عـʧ الأضـʛار الʻاجʺـة عـʧ عـʙم  -٤
ʠȄʨعʱا الʚه ʧم ʠفʵǽ ة، أوǽʙعاقʱاماته الʜʱال ʚʽفʻ١٧١(ت(. 

ـʁـʱهلʥ الʴــȘ فــي ʡلــʖ فʶــخ العقــʙ أو إنهائــه،  -٥ حـــال الʷــȋʛ الــʤʴǽ ȑʚــʛ علــى الʺ
 .)١٧٢(عʙم أداء الʺهʻي لالʜʱاماته بʶʱلʦॽ الʶلعة أو ضʺانها، أو بʱقʦǽʙ الʙʵمة

ـɦـʛف للʺهʻـــي ǼــالȘʴ فـــي إنهــاء العقـــʙ وفــȘ تقـــʙيʛه الʸʵʷـــي، دون  -٦ الʷــȋʛ الـــǽ ȑʚع
ʥهلʱʶʺذاته لل ȘʴالǼ افʛʱ١٧٣(الاع(.  

   ):الʙمادǻة( القائʸة الʰانॻة
علــى اعॼʱارهــا مــʧ قʽʰــل تʹــʦ هــʚه القائʺــة عʷــʛة شــʛوȋ، وقــʙ نــʟ الʺʷــʛع الفʛنʶــي 

الʷــʛوȋ الʱعʶــॽɿة، مʱــى ورد أȑ مʻهــا فــي العقــʨد الʺʛʰمــة بــʧʽ الʺهʽʻــʧʽ والʺʶــʱهلʧʽؔ؛ إلا 
ʥذل ʝȞي عʻالʺه ʗʰ١٧٤(إذا أث(. 

  :ما ǽأتي -على سʽʰل الʺʲال –ة؛ فإنه ǽُعʙ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶةوॼʡقاً لهʚه القائʺ

                                                
)170(  Art. R.212-1:"5° Contraindre le consommateur à exécuter ses obligations 

alors que, réciproquement, le professionnel n'exécuterait pas ses obligations de 
délivrance ou de garantie d'un bien ou son obligation de fourniture d'un 
service".  

)171(  Art. R.212-1:"6° Supprimer ou réduire le droit à réparation du préjudice 
subi par le consommateur en cas de manquement par le professionnel à l'une 
quelconque de ses obligations".  

)172(  Art. R.212-1:"7° Interdire au consommateur le droit de demander la 
résolution ou la résiliation du contrat en cas d'inexécution par le professionnel 
de ses obligations de délivrance ou de garantie d'un bien ou de son obligation 
de fourniture d'un service".  

)173(  Art. R.212-1:"8° Reconnaître au professionnel le droit de résilier 
discrétionnairement le contrat, sans reconnaître le même droit au 
consommateur".  

)174(  V. Art. R.212-2:"Dans les contrats conclus entre des professionnels et des 
consommateurs, sont présumées abusives au sens des dispositions des premier 
et cinquième alinéas de l'article L.212-1, sauf au professionnel à rapporter la 
preuve contraire, les clauses ayant pour objet ou pour effet de ………..". 
Créé par Décret n° 2016-884 du 29 juin 2016, précité. 
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ي حـــʧʽ أن تʻفʽـــʚ الʺهʻـــي الʷـــȋʛ الـــǽ ȑʚفـــʛض علـــى الʺʶـــʱهلʥ تقـــʦǽʙ الʱـــʜام ثابـــʗ، فـــ -١
 .)١٧٥(لالʜʱاماته ʵǽʹع لȋʛʷ يʨʱقف تॽʁʴقه على مʠʴ إرادته

٢-  ʛـــʽلـــغ غʰʺǼ ًـــاʹȄʨاماتـــه تعʜʱال ʚـــʽفʻم تʙحـــال عــ ʥهلʱـــʶʺض علـــى الʛفـــǽ ȑʚالـــ ȋʛــʷال
 .)١٧٦(مʻʱاسȞʷǼ ʖل واضح

 .)١٧٧(الȋʛʷ الǽ ȑʚعʛʱف للʺهʻي ǼالȘʴ في إنهاء العقʙ دون مʙة معقʨلة للإشعار -٣
٤-  ȑʚالــ ȋʛــʷال Ȏفʱــʴǽ امــاتʜʱق والʨقــʴǼ علقــةʱʺال ʙد العقــʨــʻيل بʙفــي تعــ ȘʴــالǼ ــيʻللʺه

 .)١٧٨(الأʛʡاف Ǽإرادته الʺʻفʛدة
٥-  ʛـــʲن أكʨـــام تؔـــȞأو أح ȋوʛـــʷأو إنهـــاؤه ل ʙـــخ العقـــʶـــاه فʹʱقʺǼ ـــعʹʵǽ ȑʚالـــ ȋʛـــʷال

 .)١٧٩(صʛامة Ǽالॼʶʻة للʺʱʶهلʥ عʧ الʺهʻي
  . )١٨٠(الȋʛʷ الǽ ȑʚقلʟ مʧ وسائل الإثॼات الʺʱاحة للʺʱʶهلǼ ʥلا مʛʰر -٦

ʔʻتعق:  
لـــʦ يـــʱلاف مـــا قـــʙ  -علـــى هـــʚا الʴʻـــʨ -قـــʙ يـــȐʛ الـــॼعʠ أن الʤʻـــام القـــانʨني الفʛنʶـــي

ـyـʙر عــʧ القʹــاء مــʧ أحȞــام مॼʱايʻــة فــي شــأن تʙʴيــʙ مــا ǽُعــʙ مــʧ الʷــʛوȋ الʱعʶـــॽɿة؛  ǽ
 ʙـي قـʱـفي، والʶعʱع الǼـاʢال ʙيـʙʴـة فـي تȄʛيʙقʱة الʢلʶع الʨضʨʺه قʹاة الʴʻإلى م ʛʤʻالǼ

ʛقاضٍ إلى آخ ʧلف مʱʵت.  
ʽــʛ أن وجهــة الʤʻــʛ هــʚه تــʜول، إذا علʺʻــا أن مȞʴʺــة الــʻقʠ الفʛنʶــॽة قــʙ اســʱقʛت غ

                                                
)175(  Art. R.212-2:"1° Prévoir un engagement ferme du consommateur, alors 

que l'exécution des prestations du professionnel est assujettie à une condition 
dont la réalisation dépend de sa seule volonté".  

)176(  Art. R.212-2:"3° Imposer au consommateur qui n'exécute pas ses 
obligations une indemnité d'un montant manifestement disproportionné". 

)177(  Art. R.212-2:"4° Reconnaître au professionnel la faculté de résilier le 
contrat sans préavis d'une durée raisonnable". 

)178(  Art. R.212-2:"6° Réserver au professionnel le droit de modifier 
unilatéralement les clauses du contrat relatives aux droits et obligations des 
parties, autres que celles prévues au 3° de l'article R. 212-1".  

)179(  Art. R.212-2:"8° Soumettre la résolution ou la résiliation du contrat à des 
conditions ou modalités plus rigoureuses pour le consommateur que pour le 
professionnel". 

)180(  Art. R.212-2:"9° Limiter indûment les moyens de preuve à la disposition 
du consommateur". 
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أحȞامهــا علــى أن تقــʙيʛ الʢــاǼع الʱعʶــفي لʷــȋʛ مــا هــʨ مــʧ مʶــائل القــانʨن الʱــي تʵʹــع 
، ومــʧ ثــʦ فــإن إعʺــال هــʚه الʛقاǼــة مــʧ قʰــل مȞʴʺــة الــʻقʠ مــʧ شــأنه تʨحʽــʙ )١٨١(لʛقابʱهــا

  . )١٨٢(يʕدȑ إلى اسʱقʛار الʺعاملات معايʛʽ تʙʴيʙ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، وهʨ ما
 ȋوʛــــʷال ʧمــــ ʙعــــǽُ مــــا ʙــ ــي تʙʴيــ ــإن الʶــــلʢة الʺʺʨʻحــــة لقاضــــي الʺʨضــــʨع فــ كــــʚلʥ فــ
 ʙــ ــاء نʤـــʛه الʻـــʜاع أحـ ــادف أثʻـ ـــʥ أنـــه إذا صـ ــʧ ذل ــॽɿة أحॽانـــاً تؔـــʨن غʽـــʛ مʢلقـــة، ومـ ʁـ الʱع
ـ̋ــة الʶـــʨداء، تعـــʧʽ علॽـــه أن يʱقʽـــʙ فـــي تॽʽؔفـــه لهـــʚا الʷـــǼ ȋʛأنـــه  الʷـــʛوȋ الـــʨاردة فـــي القائ

ـʛ̫وȋ )١٨٣(عʶـفيت ؗʺـا نـʟ الʺʷـʛع فــي  –، علـى اعॼʱـار أن مʤـاهʛ الʱعʶـف فـي هـʚه ال
  .واضʴة ȄʛʢǼقة لا ʨʳǽز إثॼات عʶȞها -تقʧʽʻ الاسʱهلاك

  

  المطلب الثاني

  تطبيقات الشروط التعسفية في إطار اتفاق التمويل العقاري
ʺʲʱʶʺل مع الʨʺʺمه الʛʰي ȑʚال ȑل العقارȄʨʺʱأن اتفاق ال ،Șʰاتʹح مʺا س ʙق ،ʛ

 ʙʶʳʱي ȑʚع الإذعان الǼاʡ لاʨها لʽʹتʛʽل ʛʽي ما ؗان الأخʱال ȋوʛʷال ʠعǼ ʧʺʹʱي
  . مʧ خلاله هʚا الاتفاق

ولʧؔ إذا ؗانʡ ʗائفة عقʨد الإذعان تȞʷُل بʯʽة خॼʸة للʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، فإن 
ʨه الآن هʶح نفʛʢǽ ȑʚال الʕʶار : الʡة في إॽɿʶعʱال ȋوʛʷقات الॽʰʢر أو تʨما ص

ʺʱ؟اتفاق الȑل العقارȄʨ  
 ʗʻʺʹت ʘʽعة؛ حʨʻʱة ومʛʽʲؗ دʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷقات الॽʰʢأن ت ʛواقع الأم

                                                
)181( Cass. civ., 1er ch., 26 mai 1993, N° de pourvoi: 92-16327, Bull. civ., 1993, 

I, N° 192, p.132; D. 1994, Somm., p.12, obs. DELEBECQUE(Ph.); Cass. civ., 
1er ch., 6 janvier 1994, N° de pourvoi: 91-19424, Bull. civ., 1994, I, N° 8 p.6; 
D. 1994, Somm., p.209, obs. DELEBECQUE(Ph.). 

 .٢٤٩قانʨن الʺقارن، الʺʛجع الʶابȘ، صحʺاǽة الʺʱʶهلʥ في ال: محمد بʨدالي )١٨٢(
)١٨٣( ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷد علي رحʺة. ٩٩الʨʺʴم :

الʴʺاǽة الʺʙنॽة والقʹائॽة للʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في ʣل الȄʛʷʱعات الʵاصة وآلॽات الʴʺاǽة 
ʛؗة، دراسة مقارنة، مॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧة مॽعة الأولى، القʹائॼʢة، الॽȃʛراسات العʙال ʜم، ٢٠١٨

  .٢٨٠ص
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الʱي تʗʻʰ نʤام  –ʺقارنةآراء الفقه وأحȞام القʹاء العʙيʙ مʻها، ؗʺا أضافʗ الȄʛʷʱعات ال
ʦائʨالق– ȋوʛʷه الʚدة لهʙعʱراً مʨص.  

ʙيʙʴت ʛʲأك ʗا ؗانʶنʛة في فॽɿʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳأن ل ʛʽرت غʙأص ʘʽاً؛ ح
ʦة رقॽصʨʱ٠٣-٠٤(ال ( ȑل العقارȄʨʺʱأن الʷǼ)١٨٤( ʙيʙة العॽصʨʱه الʚه ʗʻʺʹت ʙوق ،

مʧ تॽʰʢقات الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي ʧȞʺǽ أن تʛد في اتفاق الȄʨʺʱل العقارʸǼ ȑفة 
  :)١٨٥(خاصة، وهʨ ما سʻعʛض له على الʱفʽʸل الآتي

  :)١٨٦(الʚʯامات الʵǺ ʙʸʰʯʴʸأن دفع الʯؒالʃॻ الʯʳʸلفة -أولاً 
 ʛʺʲʱʶʺلؔات الʱʺل إلى مʨصʨل الʨʺʺلل Șʴǽ ؛ فإنهȑل العقارȄʨʺʱقاً لاتفاق الॼʡ
الʹامʻة للʨفاء ॽʁǼʺة مʰلغ الȄʨʺʱل، وʴʱȄʺل الʺʛʺʲʱʶ الʱؔالʅॽ اللازمة لʻʱفʚʽ هʚه 

                                                
)184(  Recommandation N° 04-03: Prêt immobilier, BOCCRF du 30/09/2004, 

disponible sur le site de la Commission des clauses abusives, suivant: 

http://www.clauses-abusives.fr/recommandation/pret-immobilier/ 
)١٨٥( ʧد  مʛأن ت ʧȞʺǽ يʱة الॽɿʶعʱال ȋوʛʷقات الॽʰʢت ʦعلى أه ʛʸʱقॽض سʛأن الع ،ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال

ʦة رقॽصʨʱها الʱʻʺʹي تʱوال ،ȑل العقارȄʨʺʱة  )٠٣- ٠٤(في اتفاق الॽɿʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳل ʧادرة عʸال
 . في فʛنʶا

)186( "A- Sur les obligations de l’emprunteur concernant le paiement de frais 
divers et sur le droit de visite du prêteur: 
1- Considérant qu’un contrat stipule:(…) A tout moment, le prêteur aura le 
droit d’accès à la propriété, afin de contrôler l’observation de cette clause, et 
l’emprunteur devra supporter les frais occasionnés par la visite des lieux. Tous 
les frais des présentes et leurs suites sont à la charge de l’emprunteur, de même 
que tous les frais occasionnés par la constitution et éventuellement le 
renouvellement des garanties(…); qu’une telle clause, qui permet au prêteur de 
réclamer de façon discrétionnaire, sans avoir à en justifier la nécessité ou le 
montant, le remboursement de certains frais, est de nature à créer un 
déséquilibre significatif entre les droits et obligations des parties au sens de 
l’article L.132-1 du code de la consommation; 
2- Considérant qu’en outre ce même contrat prévoit:(…) A tout moment, le 
prêteur aura le droit d’accès à la propriété, afin de contrôler l’observation de 
cette clause(…); qu’une telle clause, en ce qu’elle permet au prêteur de visiter à 

tout moment les biens financés sans préciser les modalités de ce droit de visite, 

apparaît contraire à l’article 9 du Code civil, que maintenue dans les contrats, 

cette clause est abusive……".  
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  .الȄʜارة، ؗʺا يʴʱʺل أǽʹاً تؔالʅॽ إنʷاء الʹʺان وتʙʳيʙه
ʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳت لʛʰʱاع ʙار؛ فقʡا الإʚل وفي هʨʺʺح للʺʶǽ ȑʚال ȋʛʷة أن الॽɿ

Ǽالʺʢالॼة بهʚه الʱؔالʨʸǼ ʅॽرة تقʙيȄʛة دون ذʛؗ ضʛوراتها أو مʛʰراتها مʧ شأنه أن 
 ʧʽʻد في تقʨʸى الʺقʻاف، وفقاً للʺعʛʡامات الأʜʱق والʨحق ʧʽاً بʛاهʣ ًلالاʱث اخʙʴǽُ

ʗ دون تʙʴيʙ الاسʱهلاك، ؗʺا أن الȋʛʷ الʶǽ ȑʚʺح للʺʺʨل بʻʱفʚʽ هʚه الȄʜارة في أȑ وق
، ومʧ ثʨȞǽ ʦن )١٨٧(كॽɿॽة تʻفʚʽها، ʨȞǽن مʵالفاً لʟʻ الʺادة الʱاسعة مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني

  . هʚا الȋʛʷ تعॽɿʶاً 
  :)١٨٨(تغʙʻʻ سعʙ الفائʗة - ثانॻاً 

ʱل بʨʺʺح للʺʶǽ ȑʚال ȋʛʷ؛ فإن الȑل العقارȄʨʺʱقاً لاتفاق الॼʡ ،ةʙالفائ ʛسع ʛʽʽغ
ʛʺʲʱʶʺح الʻʺǽ– ذاته ʗقʨفي ال- ॽانȞإم ،ʙحة في العقʛʱاد الʺقʙʶق الʛʡ ʙار أحॽʱة اخ

 ʦقاقه، فإذا لʴʱخ اسȄل أو تارȄʨʺʱلغ الʰاد مʙخ سȄل تارʰام عʺل قǽة أʛʷخلال ع ʥوذل
يʨجʙ رد مʧ الʺʛʺʲʱʶ خلال هʚه الفʛʱة؛ فإنه Șʴǽ للʺʺʨل تلقائॽاً تȘʽʰʢ الॽʵار 

ʙه في العقॽص علʨʸʻʺال.  
 ʛʷة الʻʳت لʛʰʱاع ʙار؛ فقʡا الإʚح وفي هʺʶǽ ȑʚال ȋʛʷة، أن الॽɿʶعʱال ȋو

                                                
)١٨٧( ʙʺال ʧʽʻقʱال ʧاسعة مʱأن الʺادة ال ،ʛؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧاة مॽʴفي ال Șʴة الǽاʺʴǼ Șعلʱي تʶنʛني الف

لؔل شʟʵ الȘʴ في احʛʱام :"الʵاصة، وقʙ جاء نʟ الفقʛة الأولى مʧ هʚه الʺادة على الʨʴʻ الآتي
  ".حॽاته الʵاصة

Art. 9,"Chacun a droit au respect de sa vie privée". 
)188( "B- Sur la variation du taux d’intérêt: 

4- Considérant que, dans un contrat, une clause de variation optionnelle donne 
à l’emprunteur la possibilité de choisir les modalités de ses remboursements en 
cas de variation du taux d’intérêt, sans toutefois préciser la date à laquelle cette 
information doit être communiquée par le prêteur à l’emprunteur; que ce 
dernier doit en revanche choisir l’une des options proposée par le prêteur dans 
le contrat dans un délai de 10 jours ouvrés avant la date d’amortissement ou 
d’échéance du prêt; qu’à défaut de réponse dans ce délai, le prêteur appliquera 
automatiquement l’option prévue par le contrat; qu’une telle clause, qui 
n’impose pas au prêteur d’informer l’emprunteur avant une certaine date afin 
que ce dernier puisse exercer son choix en temps utile, apparaît de nature à 
créer un déséquilibre significatif entre les droits et obligations des parties au 
sens de l’article L 132-1 du code de la consommation …..".  
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للʺʺʨل بʱغʛʽʽ سعʛ الفائʙة إذا خلا مʧ الʟʻ على إلʜامه ʛʹǼورة إǼلاغ الʺʛʺʲʱʶ بهʚا 
ʧʽخ معȄل تارʰق ʛʽʽغʱاد  -الʙʶقة الȄʛʡ ارॽʱمʺارسة حقه في اخ ʧم ʛʽالأخ ʧȞʺʱى يʱح

ʖاسʻʺال ʗقʨا -في الʜʱق والʨحق ʧʽاً بʛاهʣ ًلالاʱث اخʙʴǽُ شأنه أن ʧاف، مʛʡمات الأ
 .وفقاً للʺعʻى الʺقʨʸد في تقʧʽʻ الاسʱهلاك

  :)١٨٩(تȂʦʲل دخل الʙʸʰʯʴʸ لȎʗ الʦʸʸل - ثالʰاً 
تǼ ʧʺʹʱعʠ اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ شʡʛاً يُلʜم الʺʛʹǼ ʛʺʲʱʶورة فʱح حʶاب 
ودǽعة تʗʴ الʢلʖ لȐʙ الʺʺʨل؛ ʨȞǽ ʘʽʴǼن الأخʛʽ مفʨضاً ȞʷǼل دائʦʸʵǼ ʦ الʺॼالغ 

ʶح ʧقة مʴʱʶʺال ʛʺʲʱʶʺم الʜاً يُلʡʛه الاتفاقات شʚه ʧʺʹʱت ʙا قʺؗ ،ʛʺʲʱʶʺاب ال
بȄʨʴʱل دخله إلى الʺʺʨل ʽʡلة مʙة سʙاد مʰلغ الȄʨʺʱل، وذلʥ أǽاً ؗان أصل هʚا الʙخل 

، وʛʱȄتʖ على عʙم الʜʱام الʺʛʺʲʱʶ بهʚه الʛʷوȋ )إلخ......-معاش -راتʖ(أو ॽʰʡعʱه
لʺʛʺʲʱʶ ملʜʱماً دائʺاً ʙʶǼاد أقʶاȋ هʚا سقȋʨ أجل سʙاد مʰلغ الȄʨʺʱل، حʱى لʨ ؗان ا

  .الʺʰلغ في مʨاعʙʽ اسʴʱقاقها
وقʙ اعʛʰʱت لʻʳة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، أن الȋʛʷ الǽ ȑʚفʛض على الʺʛʺʲʱʶ ضʛورة 

وفقاً للʺعʻى  فʱح حʶاب ودǽعة تʗʴ الʢلʖ لȐʙ الʺʺʨل هʨ شȋʛ غʛʽ مʨʱازن،

                                                
)189( "D- Sur la domiciliation des revenus: 

7- Considérant que: 
- certaines clauses prévoient que l’emprunteur ouvrira obligatoirement un 
compte de dépôt à vue chez le prêteur et que ce dernier est autorisé de façon 
permanente à débiter le compte de l’emprunteur du montant des sommes 
exigibles; 
- d’autres clauses stipulent que l’emprunteur s’oblige à domicilier auprès du 
prêteur ses revenus, quelle que soit leur nature ou leur origine(salaire, pension 
etc…), pendant toute la durée du prêt; 
Que le non-respect de ces clauses est sanctionné par la déchéance du terme et 
qu’en outre cette déchéance est encourue alors même que l’emprunteur aura 
toujours satisfait à ses remboursements, que de telles clauses peuvent apparaître 
déséquilibrées au sens de l’article L132-1 du code de la consommation; 
qu’enfin, les clauses selon lesquelles l’emprunteur est tenu, pendant toute la 
durée du prêt, de verser l’ensemble de ses revenus sur un même compte dans 
l’établissement du prêteur peuvent apparaître déséquilibrées si cette obligation 
n’est accompagnée d’aucune contrepartie individualisée au profit de 
l’emprunteur".  
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٨٤ 

ʥذل Șʰʢʻهلاك، ؗʺا يʱالاس ʧʽʻد في تقʨʸاً  -الʺقʹǽم  -أʜيُل ȑʚال ȋʛʷعلى ال
إلا إذا ؗان هʚا الالʜʱام  الʺʛʺʲʱʶ بȄʨʴʱل دخله إلى الʺʺʨل ʽʡلة مʙة سʙاد مʰلغ الȄʨʺʱل؛

ʛʺʲʱʶʺد على الʨة تعʙفائǼ ًاȃʨʴʸم. 
  :)١٩٠(الʗʴاد الʙȜॺʸ -راǺعاً 

 ʛȞॼʺاد الʙʶالǼ ʛʺʲʱʶʺام الʜʱعلى ال ʟʻاً يʡʛش ȑل العقارȄʨʺʱاتفاقات ال ʧʺʹʱت
  :في الأحʨال الآتॽةلʺʰلغ الȄʨʺʱل، 

  .عʙم مʛاعاة الʺʛʺʲʱʶ لأحʙ الʜʱاماته الʺʨʸʻص علʽها في الاتفاق -
- Șثائʨمات والʨالʺعل ʗإذا ؗان- ʗع ؗانʨن ȑأ ʧم-  Șافʨʱلا ت ʛʺʲʱʶʺمها الʙي قʱال

 ʛʽة أو غʯʡل خاʨʺʺي أدلى بها إلى الʱانات الॽʰأن ال ʗʰا إذا ثʺॽاقع، لا سʨمع ال
  .دॽʀقة

- ʛʺʲʱʶʺلف الʵد  إذا تʙʴʺخ الȄارʱقات في الʴʱʶم ʧه مॽاد ما علʙس ʧع
أو لʦ يلʜʱم بȄʨʴʱل الأجʛ أو الʙخل إلى الʺʺʨل حال الاتفاق .............. لها،

ʥعلى ذل .  
                                                

)190( "F- Sur l’exigibilité par anticipation: 
9- Considérant que les clauses suivantes prévoient une exigibilité par 
anticipation de plein droit: 
- si d’une manière générale, l’une des obligations prévues au contrat de prêt 
n’était pas observée; 
- si par exemple, les renseignements et documents de toute nature fournis par 
l’emprunteur ne sont pas conformes à la réalité et en particulier si les 
déclarations faites par l’emprunteur viennent à se révéler fausses ou inexactes; 
- en cas, notamment, de défaut de paiement à bonne date par l’emprunteur ou 
…………., de même en cas d’absence de réception des rémunérations ou 
revenus lorsque leur domiciliation a été exigée; 
Que ces clauses qui autorisent la banque à exiger immédiatement la totalité des 
sommes dues, dès lors, notamment, que l’emprunteur n’a pas observé une 
quelconque obligation, même mineure, résultant du contrat de prêt ou que l’une 
quelconque des déclarations faites par l’emprunteur ont été reconnues fausses 
ou inexactes sont de nature à créer un déséquilibre significatif entre les droits et 
obligations des parties, dans la mesure où, elles tendent à laisser penser que 
l’établissement de crédit dispose d’un pouvoir discrétionnaire pour apprécier, 
d’une part l’existence d’une inobservation commise par l’emprunteur et, 
d’autre part une inexactitude dans les déclarations de l’emprunteur,…….".  
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الʱي تʶʺح للʺʺʨل Ǽالʺʢالॼة  -وقʙ اعʛʰʱت لʻʳة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة أن هʚه الʨʻʰد
مʧ شأنها أن تʙʴُث اخʱلالاً  -افʨراً Ǽالʺॼالغ الʺʴʱʶقة حال عʙم الʜʱام الʺʛʺʲʱʶ به

ʣاهʛاً بʧʽ حقʨق والʜʱامات الأʛʡاف، ما دام أنها تʺʽل إلى الإʴǽاء Ǽأن الʺʕسʶة 
 Ȑʙة، ومॽناح ʧاماته مʜʱلال ʛʺʲʱʶʺاعاة الʛم Ȑʙم ʦॽʽة في تقȄʛيʙة تقʢيها سلʙة لॽانʺʱالائ

 Ȑʛة أخॽناح ʧي أدلى بها مʱانات الॽʰدقة ال.  
  :)١٩١(للʲʸاكʤ الاخʶʯاص الʲʸلي - خامʴاً 

 ʛʤʻاص بʸʱالاخ ʙعقʻعلى أن ي ʟʻال ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاقات ال ʠعǼ ʧʺʹʱت
الʺʻازعات الʻاشʯة عʧ هʚه الاتفاقات للʺȞʴʺة الʱي ǽقع في دائʛتها مقʛ الʺʺʨل، في 
حʧʽ تǼ ʟʻعʠ الاتفاقات الأخȐʛ على أنه ʨʳǽز للʺʺʨل الاخॽʱار بʧʽ الʺȞʴʺة الʱي 

الʺȞʴʺة الʱي ǽقع في دائʛتها العقار الʹامʧ، أو الʺȞʴʺة الʱي  ǽقع مقʛه في دائʛتها، أو
ʛʺʲʱʶʺال ʧʡʨتها مʛقع في دائǽ.  ةॽɿʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳت لʛʰʱاع ʙار؛ فقʡا الإʚوفي ه

أن الʨʻʰد الʨاردة في اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ، والʱي تʧʺʹʱ تʙʴيʙ الاخʸʱاص الʺʴلي 
  . ، وتʸʱف Ǽالʱعʶفللʺʴاكʦ على هʚا الʨʴʻ، تُعʙ غʛʽ مʛʷوعة

  

  المبحث الثاني

  آليات مواجهة الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري
ʤॻʴوتق ʗʻهʸت :  

اتʹح مʺا سȘʰ، أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارǽُ ȑعʙ مʧ عقʨد الاسʱهلاك، ؗʺا أنه يʙʻرج 
يʻفʛد  -Ǽʺا ʨʴǽزه مʧ إمȞانات اقʸʱادǽة وفॽʻة –تʡ ʗʴائفة عقʨد الإذعان، فالʺʺʨل

ʨضع شʛوȋ الاتفاق ʨʸǼرة مॼʶقة، وॽʸȃغة لا تʙع للʺʛʺʲʱʶ فʛصة للʱفاوض أو ب

                                                
)191( "G- Sur la compétence territoriale des tribunaux: 

10- Considérant que quelques contrats font attribution de compétence au 
tribunal du siège du prêteur et que d’autres contrats prévoient que le prêteur 
pourra choisir entre les tribunaux du siège social de la banque, du lieu de 
situation de l’immeuble affecté en garantie, ou du domicile de l’emprunteur; 
que de telles clauses sont illicites, que maintenues dans les contrats, ces clauses 
sont abusives".  
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 ʧʽʺʹخلال ت ʧه مʴالʸل لʨʺʺغله الʱʶǽ ʙق ȑʚال ʛالأم ،ȋوʛʷه الʚل هʨاومة حʶʺال
 ʧʽب ʛاهʤازن الʨʱم الʙع ʧث حالة مʙʴُي تʱة، الॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʠعǼ ا الاتفاقʚه

  .حقʨق والʜʱامات أʛʡاف الاتفاق
ʚة في وأمام هॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨأ مʙʰعات الʺقارنة مȄʛʷʱت الʛاض، أقʛʱا الاف

 Șʽقʴʱتها لʙʺʱي اعʱات الॽأن الآلʷǼ هاʻʽا بʺॽɾ ʗʺʶعات انقȄʛʷʱه الʚأن ه ʛʽد، غʨالعق
هل اتفȘ الʺʛʷع الʺȑʛʸ مع نʛʽʤه : والʕʶال الʛʢǽ ȑʚح نفʶه الآن هʨ. هʚه الʺʨاجهة

  ȋ الʱعॽɿʶة في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ؟ الفʛنʶي ʷǼأن آلॽات مʨاجهة الʛʷو 
  : الإجاǼة عʧ هʚا الʶʱاؤل تقʱʹي تقʦॽʶ هʚا الʺʘʴॼ مʢلʧʽʰ، على الʨʴʻ الآتي

آلॻات مʦاجهة الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في اتفاق الȂʦʸʯل العقارॺʟ ȏقاً : الʠʸلʔ الأول
 ȏʙʶʸني الʦام القانʢʹلل.  

تفاق الȂʦʸʯل العقارॺʟ ȏقاً آلॻات مʦاجهة الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في ا: الʠʸلʔ الʰاني
  .للʹʢام القانʦني الفʙنʴي

 

  المطلب الأول

  آليات مواجهة الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري 

 للنظام القانوني المصري 
ً
  طبقا

أقʛ الʺʛʷع الʺȑʛʸ مʙʰأ مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، وقʙ نʦʤ أحȞام هʚه 
ة للقانʨن الʺʙني، الأمʛ الȑʚ يʨحي للʨهلة الأول Ǽأن الʺʨاجهة في إʡار القʨاعʙ العام

هʚه الʺʨاجهة تȘʰʢʻ على العقʨد ؗافة ॽʺʳǼع تقॽʶʺاتها؛ إلا أن الʺʛʷع قʛʸ مʳال 
Ȍد الإذعان فقʨائفة عقʡ قها علىॽʰʢت.  

 ȋوʛʷفي ال ʛʤʻة الʢع سلʨضʨʺح قاضي الʻاجهة على مʨʺه الʚات هॽآل ʙʺʱوتع
ʱعʶف فʽها إن وجʙ، فإذا اقʻʱع القاضي Ǽأن شʡʛاً مʻها مʴل الادعاء، لʱقʛȄʛ وجه ال

ل هʚا الȋʛʷ أو أن ǽعفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻه، وهʨ ما  ِّʙعǽُ ف جاز له أنʶعʱالǼ فʸʱي
  .مʧ عقʨد الإذعان -ؗʺا اتʹح ساǼقاً  –اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ ،ȑاعॼʱارهيȘʰʢʻ على 

ʺاǽة الʛʢف وȄهʙف الʺʛʷع مʧ خلال مʻح هʚه الʶلʢة لقاضي الʺʨضʨع ح
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الʹʅॽɻ، الȑʚ أذعʧ ورضخ لهʚه الʛʷوȋ؛ ذلʥ أن إدراجها في أحʙ عقʨد الإذعان 
يʕدȑ إلى اخʱلال تʨازن الالʜʱامات العقǽʙة على حʶاب هʚا الʛʢف، ؗʺا Ȟʷǽُل Ǽقاؤها 

  .)١٩٢(على هʚا الʨʴʻ جʨراً وȂجʴافاً ʴǼقʨقه
مʧ القانʨن  ١٤٩وʙʻʱʶȄ قاضي الʺʨضʨع في مʺارسة هʚه الʶلʢة إلى نʟ الʺادة 

إذا تʦ العقȘȄʛʢǼ ʙ الإذعان وؗان قʙ تʹʺʧ ":الʺʙني، والȑʚ جاء على الʨʴʻ الآتي
ل هʚه الʛʷوȋ أو أن ǽعفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻها،  ِّʙعǽُ ة، جاز للقاضي أنॽɿʶاً تعʡوʛش

ʥلاً ؗل اتفاق على خلاف ذلʡاǼ قعȄالة، وʙه العǼ وفقاً لʺا تقʹي ʥوذل."  
إقʛاره لʶلʢة القاضي الʱقʙيȄʛة تʳاه الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة؛  ورغʦ وضʨح هʚا الʟʻ في

هل لقاضي الʺʨضʨع الॽʵار بʧʽ اسʱعʺال سلʱʢه في تعʙيل : إلا أنه يʨʲر الʶʱاؤل الآتي
  الȋʛʷ الʱعʶفي أو إعفاء الʛʢف الʺʚعʧ مʻه أم أن الʺʛʷع قʙʽه في هʚا الʷأن؟

الʸفة الʱعॽɿʶة في  واقع الأمʛ أنه إذا ؗان لقاضي الʺʨضʨع سلʢة تقʙيʛ وجʨد
أو إعفاء الʛʢف  الȋʛʷ مʴل الʜʻاع مʧ عʙمه؛ فإن الॽʵار بʧʽ تعʙيل الȋʛʷ الʱعʶفي

لهʚه الʶلʢة؛ حǽ ʘʽʺارسها القاضي وفقاً لʺقॽʹʱات  -أǽʹاً  –الʺʚعʧ مʻه ʵǽʹع
ʠقʻة الʺȞʴة مǼقاʛل ʥع في ذلʹʵǽ اً، ودون أنॼاسʻاه مʛالة، وما يʙ١٩٣(الع(.  

ʨضʨع تʳاه الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة وȂن ؗانʗ ثابʱة بʟʻ الʺادة غʛʽ أن سلʢة قاضي الʺ
مʧ القانʨن الʺʙني؛ إلا أن القاضي لا ॽʢʱʶǽع مʺارسʱها مʧ تلقاء نفʶه، امʲʱالاً  ١٤٩

، لʚا فإنه ما لʦ يʙع الʺʛʺʲʱʶ أمام القاضي بʨجʨد تعʶف في )١٩٤(لʺʙʰأ حॽاد القاضي
ارسة هʚه الʶلʢة، حʱى لʨ اتʹح ʺأحʙ شʛوȋ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ فإنه لا ʨʳǽز له م

                                                
)١٩٢ (ʖʽʢʵوالفقه الإسلامي، : محمد على ال ȑʛʸʺي والʻʺॽن الʨفي القان ʙيل العقʙة القاضي في تعʢسل

حازم سالʦ محمد . وما Ǽعʙها ٢٢٧م، ص١٩٩٢جامعة عʧʽ شʺʝ،  –رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق 
عة الإسلامॽة الȄʛʷ –نʢاق سلʢة القاضي في تعʙيل العقʙ، دراسة مقارنة في القانʨن الأردني : الʨʷاȞǼة

 .٢٨٨م، ص٢٠٠٩جامعة عʧʽ شʺʝ،  –القانʨن الʺȑʛʸ، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق  –
نقʠ مʙني : ومʧ أحȞام القʹاء انʛʤ. ١٨٤الʺʛجع الʶابȘ، ص: حʺȑʙ محمد إسʺاعʽل سلʢح )١٩٣(

 ٢٢نقʠ مʙني في . ق، سابȘ الإشارة إلॽه ٥٦، لʻʶة ١٥٥٦م، الʢعʧ رقʦ ١٩٨٩مارس سʻة  ٢٦في 
Ȅʛ١٩٩١ل أب ʦرق ʧعʢة ١٣٢٠م، الʻʶه ٥٥، لॽالإشارة إل Șق، ساب  . 

)١٩٤ (ʦॽسل ʙسع ʧʺǽص: أ ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷ١٠٧ال . 
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  .أن أحʙ شʛوȋ الاتفاق الʺʛʢوح أمامه يʸʱف Ǽالʱعʶف -أثʻاء نʛʤ الʙعȐʨ  –له
 ʛʸʴʻة تॽɿʶعʱال ȋوʛʷاه الʳع تʨضʨʺحة لقاضي الʨʻʺʺة الʢلʶال ʗإذا ؗان ʧؔول
في تعʙيل هʚه الʛʷوȋ أو إعفاء الʛʢف الʺʚعʧ مʻها؛ فإنه يʨʲر الʶʱاؤل حʨل الʺقʨʸد 

 ʧل مȞǼ ʧʽعʺال هاتʱاسǼ علقةʱʺام الȞها؟ وما الأحʻة والإعفاء مॽɿʶعʱال ȋوʛʷيل الʙتع
  الʶلʧʽʱʢ في شأن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ؟

  : الإجاǼة عʧ هʚيʧ الʶʱاؤلʧʽ سʱʱʹح تॼاعاً، وذلʥ وفقاً للʱفʽʸل الآتي
  : تعʗيل الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ  -أولاً 

الإǼقاء علʽها ʨʻʰؗد في  إزالة وجه الʱعʶف مʻها مع: لʱعॽɿʶةǽُقʙʸ بʱعʙيل الʛʷوȋ ا
ʙا )١٩٥(العقʚشأنها إزالة ه ʧن مʨȞǽ وسائل ʧاه القاضي مʛيل وفقاً لʺا يʙعʱا الʚه ʦʱȄو ،

ȋوʛʷه الʚد هʨوج ʖʰʶǼ دʨالʺفق ȑʙازن العقʨʱعادة الȂف، وʶعʱال.  
ʶǽʺح للʺʺʨل ʢʺǼالॼة قʙ يʙُرج في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ شȋʛ، : فعلى سʽʰل الʺʲال

 ʛʽانات غॽʰأدلى ب ʙق ʛʽأن الأخ ʗʰة، إذا ثȄرʨرة فʨʸǼ قةʴʱʶʺالغ الॼʺالǼ ʛʺʲʱʶʺال
دॽʀقة وفقاً لʱقʙيʛ الʺʺʨل، وʛʤʴǽ ʘʽʴȃ هʚا الȋʛʷ على الʺʛʺʲʱʶ اللʨʳء إلى القʹاء 

، الأمʛ الʶǽ ȑʚʺح لقاضي )١٩٦(للʢعʧ في هʚا الʱقʙيʛ، فʺʲل هʚا الǽُ ȋʛʷعʙ تعॽɿʶاً 
ʨضʨع Ǽاسʱعʺال سلʱʢه في تعʙيل هʚا الȋʛʷ، والʛʤʻ في تقʙيʛ الʺʺʨل لأهʺॽة هʚه الʺ

ʛʺʲʱʶʺان للʺʱح الائʻها على مʛʽتأث Ȑʙانات، ومॽʰال.  
كʚلʥ قʙ يʙُرج في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ شʙʴǽ ȋʛد سعʛاً لفʨائʙ الʱأخʛʽ، يʳʱاوز 

ॼرة مʨʸǼ ،ها في الاتفاقʽص علʨʸʻʺة الǽة العادʙة الفائʺॽʀ ȋʛʷا الʚل هʲʺها، فʽالغ ف

                                                
 .١٩٥الʺʛجع الʶابȘ، ص: أنʝ محمد عʙʰ الغفار) ١٩٥(

)196( "…….; que sont abusives les clauses qui ont pour objet ou pour effet de 
créer, au détriment d'une des parties contractantes, un déséquilibre significatif 
entre les droits et obligations des parties au contrat; qu'en faisant application de 
la clause du contrat de prêt de l'espèce qui permet au banquier prêteur de 
résilier à son gré, sans contrôle du juge et avec effet au bout de quinze jours, 
donc de façon exorbitante, le prêt qu'il a consenti, lorsque l'emprunteur lui fait 
une déclaration inexacte,…..". 
Cass. civ., 1re ch., 10 octobre 2018, N° de pourvoi: 17-20441,  disponible sur: 
https://www.legifrance.gouv.fr/ 
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، الأمʛ الʜʽʳǽ ȑʚ لقاضي الʺʨضʨع تعʙيله، والʜʻول )١٩٧(لا ʵǽلʨ مʡ ʧاǼع الʱعʶف
  . ॽʁǼʺة فʨائʙ الʱأخʛʽ إلى الʙʴ الȑʚ يʛاه مʻاسॼاً 

ولʧؔ هل يلʜم أن تʨؔن ॼɺارات الȋʛʷ مʴل الادعاء Ǽالʱعʶف غامʹة لإمȞان 
  مʺارسة القاضي سلʱʢه في الʱعʙيل؟

ʛقف على  واقع الأمʨʱة لا تॽɿʶعʱال ȋوʛʷيل الʙة القاضي في تعʢأن إعʺال سل
غʺʨض ॼɺارات هʚه الʛʷوȋ؛ فالقاضي ʻȞʺǽه اسʱعʺال هʚه الʶلʢة رغʦ وضʨح هʚه 
الॼɻارات، فالأمʛ هʻا لا يʱعلǼ Șعʨʽب الॽʸاغة الʱي قʙ تلʛʷǼ Șʴوȋ الاتفاق، وȂنʺا 

  .)١٩٨(يʱعلǼ Șʺا لȘʴ هʚه الʛʷوȋ مʧ تعʶف
   :اء الʙʠف الʘʸعʥ مʥ الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة في اتفاق الȂʦʸʯل العقارȏ إعف - ثانॻاً 

إلغاء هʚه الʛʷوȋ ؗلॽة مǽُ : ʧقǼ ʙʸإعفاء الʛʢف الʺʚعʧ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة
  . ، واعॼʱارها ؗأن لʦ تʧؔ)١٩٩(الاتفاق

وعلى ذلʥ، فإن سلʢة قاضي الʺʨضʨع في إلغاء الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة تُعʙ أشʙ جʛأة 
ها؛ حʘʽ تʺʲل الأولى سلاحاً Ǽالغ الʨʢʵرة، ʨʺǼجॼه ॽʢʱʶǽع مʧ سلʱʢه في تعʙيل

القاضي إهʙار ما يʛاه في عقʙ الإذعان مʧ شʛوȋ، واعॼʱارها ؗأن لʦ تʧؔ، مʱى قʙر أنها 

                                                
)197( "……..une clause non négociée d’un contrat de prêt conclu avec un 

consommateur fixant le taux des intérêts moratoires applicable est abusive, au 
motif qu’elle impose au consommateur en retard de paiement une indemnité 
d’un montant disproportionnellement élevé, dès lors que ce taux dépasse de 
plus de deux points de pourcentage celui des intérêts ordinaires prévu par ce 
contrat". 
C.J.U.E., 5e ch., 7 août 2018, Affaire n° C-96/16, Banco Santander, Revue de 
la Faculté de droit de l’Université de Liège, jur., 2019/3, p.437,  note 
DAUMEN(L.). 

)١٩٨( ʖʽʢسي ال ʧʽة في : محمد أمॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ،ʛʽʱʶهلاك، دراسة مقارنة، رسالة ماجʱد الاسʨعق
 .٤٢م، ص٢٠٠٨جامعة أبʛȞǼ ʨ بلقايʙ، تلʺʶان، الʜʳائʛ،  - كلॽة الʴقʨق 

. ق، سابȘ الإشارة إلॽه ٥٦، لʻʶة ١٥٥٦م، الʢعʧ رقʦ ١٩٨٩مارس سʻة  ٢٦نقʠ مʙني في  )١٩٩(
 . ة إلॽهق، سابȘ الإشار  ٥٥، لʻʶة ١٣٢٠م، الʢعʧ رقʦ ١٩٩١أبȄʛل  ٢٢نقʠ مʙني في 
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  .)٢٠٠(تʢǼ ʦʶʱاǼع الʱعʶف
 ȋʛʷه في إلغاء الʱʢعʺال سلʱأ إلى اسʳع لا يلʨضʨʺقي أن قاضي الʢʻʺال ʧوم

عʙيل هʚا الȋʛʷ لا يʴʱقȘ مʧ ورائه الʴʺاǽة الʺʛجʨة الʱعʶفي؛ إلا إذا قʙر أن مʛʳد ت
ʧعʚʺف الʛʢلل.  

إذا تʹʺʧ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ شʡʛاً ʶǽʺح للʺʺʨل Ǽفʵʶه، : فعلى سʽʰل الʺʲال
ʖʰʶǼ عʜʳ الʺʛʺʲʱʶ عʧ سʙاد ما علॽه مʧ مʴʱʶقات في عقʨد أخȐʛ تʛʵج عʧ هʚا 

عʙم تʨازن ʣاهʛ بʧʽ حقʨق  الاتفاق، فإن هʚا الǽُ ȋʛʷعʙ تعॽɿʶاً؛ حʘʽ يʷʻأ عʻه
والʜʱامات الأʛʡاف، نʛʤاً لأنه ǽُعʛِّض الʺǼ ʛʺʲʱʶقʛار مʻفʛد مʧ الʺʺʨل إلى خʛʢ الʙʶاد 
الʺفاجئ لʺʰلغ الȄʨʺʱل، ʚؗلʥ فإنه ʙʴǽُث تعǽʙلاً ʛʽʰؗاً في اقʸʱادǽات اتفاق الȄʨʺʱل دون 

ʥر ذلʛʰد ما يʨا ا)٢٠١(وجʚه ʧم ʛʺʲʱʶʺة للʨجʛʺة الǽاʺʴا فإن الʚي ، لʹʱتق ȋʛʷل
  .إلغاءه ؗلॽة

كʚلʥ الʴال إذا تʹʺʧ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ شʡʛاً ǽعفي الʺʺʨل مʧ أȑ الʜʱام 
Ǽالʺʨʷرة أو الإعلام حʨل مʵاʛʡ الاسʲʱʺار مʴل الȄʨʺʱل؛ فʺʲل هʚا الȋʛʷ مʧ شأنه 

ʛʽʰؗاً في الʨʱازن بʧʽ حقʨق والʜʱامات أʛʡاف الاتفاق، ومʧ ثʨȞǽ ʦن  أن يʷʻئ خللاً 
ॽɿʶورائه )٢٠٢(اً تع ʧم Șقʴʱت ȑʚل، الʲل الأمʴال ʨه ȋʛʷا الʚإلغاء هǼ ʦȞʴن الʨȞǽ اʻوه ،

                                                
تفʛʽʶ العقʙ في القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ والʺقارن، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، : عʙʰ الʦȞʴ فʨده )٢٠٠(

 .٤٢الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد أمʧʽ سي الʖʽʢ. ٣٦٢م، ص١٩٩٣
)201( "Qu’en se déterminant ainsi, alors que, prévoyant la résiliation du contrat 

de prêt pour une défaillance de l’emprunteur extérieure à ce contrat, envisagée 
en termes généraux et afférente à l’exécution de conventions distinctes, une 
telle clause crée un déséquilibre significatif entre les droits et obligations des 
parties au détriment du consommateur, ainsi exposé, par une décision 
unilatérale de l’organisme prêteur, en dehors du mécanisme de la condition 
résolutoire, à une aggravation soudaine des conditions de remboursement et à 
une modification majeure de l’économie du contrat de prêt,….". 
Cass. civ., 1re ch., 27 novembre 2008, N° de pourvoi: 07-15226,  Bull. civ., 
2008, I, n° 275. 

)202( "Que dans les contrats conclus entre professionnels et non-professionnels 
ou consommateurs, sont abusives les clauses qui ont pour objet ou pour effet de 
créer, au détriment du non-professionnel ou du consommateur, un déséquilibre 
significatif entre les droits et obligations des parties au contrat; qu'en 
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ʛʺʲʱʶʺة للʨجʛʺة الǽاʺʴال.  
وʙȃيهي أن الإلغاء يلǼ Șʴالȋʛʷ الʱعʶفي فقȌ، دون Ǽاقي الʛʷوȋ الأخȐʛ الʱي 
 ʖʴʶʻا يʻفه ،ȋʛʷا الʚه ʛʽغǼ ʦʱʽالاتفاق ل ʧȞǽ ʦما ل ،ȑل العقارȄʨʺʱها اتفاق الʻʺʹʱي

  .)٢٠٣(ʢॼلان على الاتفاق Ǽأكʺلهال
غʛʽ أن اسʱعʺال القاضي لʶلʱʢه الʱقʙيȄʛة وȂن ؗان مʢلقاً مʧ ؗل قʙʽ؛ إلا أن 

مʧ القانʨن الʺʙني مॽɻاراً ʛʱʶǽشǼ ʙه القاضي  ١٤٩الʺʛʷع الʺȑʛʸ وضع في الʺادة 
  ".العʙالة"حال إعʺاله لهʚه الʶلʢة، وهʨ مॽɻار

 ʨʺالغ ʠعǼ فهʻʱȞǽ ارॽɻʺا الʚأن ه ʦورغ ʧه مǼ اسʶلاف الإحʱاخ ʖʰʶǼ ،ض
 ʧاً عʛʰقى معॼان؛ إلا أنه يȞʺمان والʜلاف الʱاخǼ لفʱʵǽ ا أنهʺؗ ،ʛإلى آخ ʟʵش
 ȑʚالي الʲʺام الʤʻة، والȄʛʷॼن الأعلى للʨها القانʽم علʨقǽ يʱة، الʵاسʛال ʝعة الأسʨʺʳم

  .)٢٠٤(يʙʷʻ الॽʺʳع الʨصʨل إلॽه
والʻأȑ بهʦ عʧ الʨʳر والإجʴاف، فلا فالعʙالة تعʻي تʴقȘʽ الʺʶاواة بʧʽ الأفʛاد، 

 ʝॽول ،ʛʽالغǼ ارʛال للإضʳا أنه لا مʺؗ ،Șʴʱʶǽ ل إلا على ماʨʸʴان الʶللإن Șʴǽ
 ʧʽعʱي يʱالة هي الʙالع ʧة مʙʺʱʶʺال ʙاعʨه القʚفه ،ʧȄʛاب الآخʶعلى ح Ȑʛʲأن ي ʙلأح

ل أن تهʧʺॽ على العقʙ في جʺॽع مʛاحله، وهي الʱي ʛʱʶǽشʙ بها القاضي حال إعʺا

                                                                                                                  
considérant que l'article L. 132-1 du code de la consommation, posant cette 
règle, était inapplicable au contrat de prêt et ne pouvait s'appliquer à une clause 
déchargeant le prêteur de toute obligation de conseil ou de renseignement sur 
les risques de l'investissement financé, la cour d'appel a violé cette disposition". 
Cass. civ., 1re ch., 12 décembre 2018, N° de pourvoi: 17-20921, Inédit, 
disponible sur: https://www.legifrance.gouv.fr/ 

إذا ؗان العقʙ في شȘ مʻه :"مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ على أنه ١٤٣وفي ذلʥ تʟʻ الʺادة  )٢٠٣(
إلا إذا تʧʽʰ أن العقʙ ما ؗان لǼ ʦʱʽغʛʽ الǼ  Șʷاʡلاً أو قاǼلاً للإʢǼال فهʚا الȘʷ هʨ وحʙه الȑʚ يʢॼل

   ".الȑʚ وقع Ǽاʡلاً أو قاǼلاً للإʢǼال فʢॼʽل العقʙ ؗله
الʺʛجع : أنʝ محمد عʙʰ الغفار .وما Ǽعʙها ١٩٦الʺʛجع الʶابȘ، ص: حʺȑʙ محمد إسʺاعʽل سلʢح )٢٠٤(

   .١٩٧الʶابȘ، ص
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  .)٢٠٥(سلʱʢه الʱقʙيȄʛة سʨاء بʱعʙيل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة أو إلغائها ؗلॽة
مʙني مȑʛʸ مʧ حʺاǽة فعالة للʛʢف الʺʚعʧ؛ إلا  ١٤٩ولʧؔ رغʦ ما تʨفʛه الʺادة 

اسʻʱاداً  -ذهʖ إلى أن مʻح القʹاء سلʢة الʛʤʻ في شʛوȋ العقʙ )٢٠٦(أن رأǽاً في الفقه
تȑʨʢʻ على مʵاʛʡ خॽɿة؛ لأن مʧ شأن وسʽلة تفʱقʙ الȞʴʺة، و  -إلى نȄʛʤة الإذعان

إعʺال هʚه الʶلʢة هʙم تʨازن العقʙ، وȂحʙاث نʨع مʧ الاضʛʢاب في العلاقات 
  .الاقʸʱادǽة، Ǽʺقʱʹى سلʢة تॽʺȞʴة

مʙني مȑʛʸ  ١٤٩وأغلʖ الʧʤ أن هʚا الʛأȑ جانॼه الʨʸاب؛ ذلʥ أن نʟ الʺادة 
ʰل قʱاخ ʙؗان ق ȑʚال ȑʙازن العقʨʱف رد الʙه في ما جاء إلا بهʱʢلʶل إعʺال القاضي ل

 ʧازن، وأما عʨʱا الʚأتي دور القاضي لإعادة هȄة أو إلغائها، وॽɿʶعʱال ȋوʛʷيل الʙتع
 ȏادॼʺال ʠعǼ م علىʨه العلاقات تقʚأن ه ʥة؛ فلا شǽادʸʱار العلاقات الاقʛقʱاس
 الأخلاॽʀة، ومʻها حʧʶ الॽʻة والعʙالة، الأمʛ الȑʚ يʱعʧʽ معه رد الʺʱعاقʙيʧ إلى هʚه

الʺॼادȏ حال انʛʴافهʦ عʻها، وأما عʧ وصف هʚه الʶلʢة Ǽأنها تॽʺȞʴة؛ فإن رقاǼة 
مȞʴʺة الʻقʠ على ؗفاǽة الأسॼاب ؗفʽلة Ǽأن تʹع حʙاً لأȑ انʛʴاف ʧȞʺǽ أن 

  .)٢٠٧(ʙʴǽث
 ،ʧعʚʺف الʛʢدة للʨة الʺعقǽاʺʴة الǽʙة وجॽفاعل ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʧʺʹǽ ىʱوح

ʛَ أن يʻهي نʟ هʚه الʺادة Ǽالॼɻارة مʙني مȑʛʸ، فقʙ آثَ  Ǽ١٤٩ʺقʱʹى الʺادة 
، وهʨ ما ǽعʻي أنه لا ʨʳǽز "وȄقع Ǽاʡلاً ؗل اتفاق على خلاف ذلʥ........ ":الآتॽة

 ʙة، وما قॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʛʤة القاضي في نʢعاد سلॼʱفقا على اسʱأن ي ʙفي العقʛʢل
  .قع Ǽاʡلاً ॼʱʱʶǽعه ذلʥ مʧ القʹاء بʱعʙيلها أو إلغائها، فإذا وجʙ مʲل هʚا الاتفاق و 

                                                
لʺʙني الʜʳائȑʛ والفقه الإسلامي، رسالة سلʢة القاضي في تعʙيل العقʙ في القانʨن ا: محمد بʨؗʺاش )٢٠٥(

جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة، الʜʳائʛ،  - دʨʱؗراه، ؗلॽة العلʨم الإنʶانॽة والاجʱʺاॽɺة والعلʨم الإسلامॽة
أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ، الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، : وفي الʺعʻى نفʶه انʛʤ. ١٦٨م، ص٢٠١١/٢٠١٢

 .١٠٧الʺʛجع الʶابȘ، ص
 .وما Ǽعʙها ٤٠٦عʙʰ الʺʻعʦ فʛج الʙʸة، الʺʛجع الʶابȘ، ص: ȑ انʛʤفي عʛض هʚا الʛأ )٢٠٦(
 .وما Ǽعʙها ٣٦٢الʺʛجع الʶابȘ، ص: عʙʰ الʦȞʴ فʨده )٢٠٧(
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ʔʻتعق:  
مʧ القانʨن الʺʙني؛ فإنه ʧȞʺǽ القʨل إن الʺʛʷع  ١٤٩في مʳال تقʦॽʽ الʺادة 

الʺȑʛʸ وُفȘِّ إلى حʛʽʰؗ ʙ في صॽاغʱه لهʚه الʺادة، خاصة حʻʽʺا أʢǼل أȑ اتفاق يʷʻأ 
 ʙاه ما قʳع تʨضʨʺة قاضي الʢعاد سلॼʱشأنه اس ʧالإذعان، إذا ؗان م ʙفي عقʛʡ ʧʽب

قʙ مʧ شʛوȋ تعॽɿʶة؛ ذلʥ أن الاتفاق على اسॼʱعاد هʚه الʶلʢة يʛʱتʖ يʻʺʹʱه هʚا الع
علॽه تعʽʢل الʴʺاǽة الʱي أقʛها الʺʛʷع للʛʢف الʺʚعʧ في مʨاجهة ما قʙ تʻʺʹʱه عقʨد 
الإذعان مʧ شʛوȋ تعॽɿʶة، فالʛʢف القȑʨ الȑʚ اسʢʱاع أن ǽفʛض شʛوʡه على 

ʧ هʚه  ِّ̋ َ́ ǽُ ه أنॽعل ʖعʸال ʧم ʝॽل ،ʅॽɻʹف الʛʢال ʛʽع الأخʻʺǽ ًاʙʻب ȋوʛʷال
  .Ǽʺقʱʹاه مʛʡ ʧحها أمام القʹاء

  

  المطلب الثاني

  آليات مواجهة الشروط التعسفية في اتفاق التمويل العقاري

 للنظام القانوني الفرنسي
ً
  طبقا

 ʥد، وذلʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨأ مʙʰي مʶنʛني الفʨام القانʤʻال ʛأق
 - في فقʛتها الأولى –)L.241-1(حʘʽ نʗʸ الʺادةǼʺقʱʹى قʨاعʙ قانʨن الاسʱهلاك؛ 

  .)٢٠٨("تعʛʰʱ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة غʛʽ مȃʨʱȞة":مʧ هʚا القانʨن على أن
وॼʡقاً لهʚا الʟʻ، فإن الʺʛʷع الفʛنʶي اعʛʰʱ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي قʙ تʛد في 

 الʨاردة في هʚا" غʛʽ مȃʨʱȞة"عقʨد الاسʱهلاك ؗأنها غʛʽ مȃʨʱȞة، فʺا الʺقʨʸد ॼɻǼارة
  الʟʻ؟ 

غʛʽ "واقع الأمʛ أن الʺʛʷع الفʛنʶي قʙʸ مʧ الʟʻ على اعॼʱار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة
 –ؗأن لʦ تʧؔ، غʛʽ أن هʚا الʢॼلان هʨ أن تʨؔن Ǽاʡلة، Ǽʺا ǽعʻي اعॼʱارها" مȃʨʱȞة

يلǼ Șʴالʛʷوȋ الʱعॽɿʶة فقȌ؛ حʘʽ يॼقى العقʛʷǼ ʙوʡه الأخȐʛ  -وؗʺا ذʛؗنا ساǼقاً 

                                                
)208(  Art. L.241-1/al.1:"Les clauses abusives sont réputées non écrites". 

Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 
2016, précité. 
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، ما دامʗ الʛʷوȋ مʴل الʢॼلان لʗʶॽ هي الʙافع إلى )٢٠٩(قائʺاً ونافʚاً بʧʽ أʛʡافه
ʙعاقʱأن )٢١٠(ال ʙللعق ʧȞʺǽ لا ʘʽʴǼ ،ʙعاقʱافع إلى الʙهي ال ȋوʛʷه الʚه ʗأما إذا ؗان ،

  .)٢١١(يॼقى بʙونها؛ فإن الʢॼلان يʖʴʶʻ على العقǼ ʙأكʺله
غʛʽ أن الʺʛʷع الفʛنʶي لʱȞǽ ʦف ʨʺǼاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في إʡار قانʨن 

Ǽʺقʱʹى الʱعʙيل الʨارد  –مʧ القانʨن الʺʙني) ١١٧١(ʱهلاك، وȂنʺا نʟ في الʺادةالاس
ʦن رقʨالقانǼ ًاʲيʙقابل ":على أنه –)٢٨٧-٢٠١٨(ح ʛʽغ ȋʛش ȑالإذعان، أ ʙفي عق

للʱفاوض، يʦʱ تʙʴيʙه مॼʶقاً مʧ قʰل أحʙ الʛʢفʧʽ، وʛʱȄتʖ علॽه اخʱلال ʣاهʛ في 
  .)٢١٢("ǽُ ،ʙعʛʰʱ غʛʽ مʨʱȞبالʨʱازن بʧʽ حقʨق والʜʱامات أʛʡاف العق

 –لʟʻ تʨفʛʽ نʨع مʧ الʴʺاǽة العامةوقʙ قʙʸ الʺʛʷع الفʛنʶي مʧ خلال هʚا ا
لأȑ مʱعاقʙ ارتǼ Ȍॼأحʙ عقʨد  -إضافة إلى الʴʺاǽة الʵاصة الʨاردة في قانʨن الاسʱهلاك

الإذعان، ورضخ لʛʷوȋ غʛʽ قابلة للʱفاوض، وضعها الʛʢف الآخʨʸǼ ʛرة مॼʶقة، 
ʙها عʻج عʱه ونʚع هʛʷʺال ʛʰʱاع ʘʽ؛ حʙاف العقʛʡامات أʜʱق والʨحق ʧʽب ʛاهʣ ازنʨم ت

 ʙة؛ إلا أنها تعॽɿʶاحة على أنها تعʛص ʟʻي ʦأنه ل ʦة، ورغȃʨʱȞم ʛʽؗأنها غ ȋوʛʷال
مʧ تقʧʽʻ  (L.212-1)كʚلॽʀ ʥاساً على تعʅȄʛ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʨارد في الʺادة

  .الاسʱهلاك الفʛنʶي

                                                
)209(  Dans le même sens v., DHENNIN(S.): La nullité du contrat de travail, 

DEA, Faculté des sciences politiques et sociales, Université de Lille 2, 
2000/2001, p.11. 

)210(  PLOTNIC(O.): Les clauses abusives dans les contrats conclus avec les 
consommateurs, Aspects de droit français, moldave et de l’Union Européenne, 
thèse de doctorat préparée en cotutelle entre l’Université de Grenoble et 
l’Université d’Etat de Moldova, 2013, p.369; KULLMANN(J.): Remarques sur 
les clauses réputées non écrites, D. 1993, chron., p.59. 
( 211( Art. L.241-1/al.2:"Le contrat reste applicable dans toutes ses dispositions 
autres que celles jugées abusives s'il peut subsister sans ces clauses". 
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 
2016, précité. 

)212(  Art. 1171/al.1:"Dans un contrat d'adhésion, toute clause non négociable, 
déterminée à l'avance par l'une des parties, qui crée un déséquilibre significatif 
entre les droits et obligations des parties au contrat est réputée non écrite". 
Code civil, modifié par loi n° 2018-287 du 20 avril 2018, précitée. 
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٩٥ 

 ʧيʚد هʨل وجʣ في ʧؔة، فهل ولॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨة في مǽاʺʴال ʧم ʧʽعʨʻال
ʧȞʺǽ للʺʛʺʲʱʶ الॽʵار بʧʽ نʨعي الʴʺاǽة حال ادعائه أمام القʹاء ʨʺʷǼل اتفاق 

  الȄʨʺʱل العقارȑ شʛوʡاً تعॽɿʶة؟
مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني على ) ١١٠٥(واقع الأمʛ أن الʺʛʷع الفʛنʶي نʟ في الʺادة

بها أم لا تʵʹع للقʨاعʙ العامة، الʱي هي مʨضʨع العقʨد سʨاء ؗان لها اسʦ خاص ":أن
القʨاعʙ الʵاصة بॼعʠ العقʨد يʦʱ وضعها في الأحȞام الʵاصة ȞǼل . هʚا العʨʻان الفʛعي

  .)٢١٣("تȘʰʢ القʨاعʙ العامة مع مʛاعاة هʚه القʨاعʙ الʵاصة. مʻها
أمام وॼʡقاً لهʚا الʟʻ، فإن القʨاعʙ الʵاصة تقʙم في الȘʽʰʢʱ على القʨاعʙ العامة 

الʴالة ذاتها، وهʨ ما ǽعʻي أنه ʷǼأن الʴالات الʱي يʨجʙ لها إʡاران قانʨنॽان قاǼلان 
للȘʽʰʢʱ أحʙهʺا عام والآخʛ خاص، فإنه ॼʱʶǽُعʙ الإʡار العام، وȘʰʢȄ علʽها الإʡار 

  . )٢١٤(الʵاص
وعلى ذلʥ، فالʺʛʺʲʱʶ في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ لʝॽ له اللʨʳء إلى قʨاعʙ الʴʺاǽة 

مʱى انȘʰʢ علॽه وصف الʺʱʶهلʥ، ذلʥ أن قʨاعʙ قانʨن الاسʱهلاك هي قʨاعʙ  العامة
 ʦث ʧوم ،ʧيʙعاقʱʺال ʧة مʯه الفʚاصة لهʵة الǽاʺʴال ʧع مʨن ʛʽفʨف تʙت بهʙخاصة، وج

                                                
)213(  Art. 1105:"Les contrats, qu'ils aient ou non une dénomination propre, sont 

soumis à des règles générales, qui sont l'objet du présent sous-titre. 
Les règles particulières à certains contrats sont établies dans les dispositions 
propres à chacun d'eux.                                                       
Les règles générales s'appliquent sous réserve de ces règles particulières". 
Code civil, modifié par ordonnance n°2016-131 du 10 février 2016, J.O.R.F. 
n°0035 du 11 février 2016. 

، الʺʨʸʻص علʽها "القʨاعʙ العامة الʱي هي مʨضʨع هʚا العʨʻان الفʛعي" ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ أن ॼɺارة
 :)١١٠١( القʨاعʙ الʺʱعلقة بȄʛʤʻة العقʙ، والʺʨʸʻص علʽها في الʺʨاد: في هʚا الǽ ،ʟʻقʙʸ بها

 .   مʧ الʱقʧʽʻ الʺʙني الفʛنʶي) ١١٣١(
)214(  GULTEKIN(K.): L'article 1171 du Code civil, un champ d'application 

encore imprécis, article disponible sur le site suivant:  
https://www.village-justice.com/articles/; et dans le même sens v., LICARI(F.-
X.): Contrat, Contenu du contrat, Déséquilibre significatif du contrat, J.-Cl., 
Code Civil, Fasc. 50, n° 26. 
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، والʴال أن اتفاق الȄʨʺʱل )٢١٥(لا ʨʳǽز للʺʛʺʲʱʶ الॽʴاد عʻها إلى قʨاعʙ الʴʺاǽة العامة
  .ʡ ʗʴائفة عقʨد الاسʱهلاكالعقارȑ الȑʚ ارتǼ Ȍॼه يʙʻرج ت

ʨه الآن هʶح نفʛʢǽ ȑʚال الʕʶفإن ال ،ʥلʚؗ ʛذا ؗان الأمȂي : وʱسائل الʨما ال
ʧȞʺǽ للʺʛʺʲʱʶ عȄʛʡ ʧقها إʢǼال الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي قʙ تʛد في اتفاق الȄʨʺʱل 

  العقارȑ؟
فاق ॼʡقاً للʤʻام القانʨني في فʛنʶا؛ فإن إʢǼال الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي قʙ تʛد في ات

 ʙا قʺؗ ،ȋوʛʷه الʚال هʢǼإǼ ʛʺʲʱʶʺال Ȑʨدع ȘȄʛʡ ʧع ʦʱأن ي ʧȞʺǽ ȑل العقارȄʨʺʱال
 ʧȞʺǽ ما ʨا الاتفاق، وهʚبه Șعلʱاع يʜن ȑأ ʛʤاء نʻه أثʶتلقاء نف ʧالقاضي م ʦȞʴǼ ʦʱي

  : تفʽʸله على الʨʴʻ الآتي
  :دعȎʦ الǺ ʙʸʰʯʴʸإʠǺال الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة -أولاً 

ʱأن اتفاق ال ،Șʰهلاك، اتʹح مʺا سʱد الاسʨائفة عقʡ ʗʴرج تʙʻي ȑل العقارȄʨʺ
ومʧ ثʦ فهʵǽ ʨʹع للأحȞام الʨاردة في تقʧʽʻ الاسʱهلاك الفʛنʶي، الأمʛ الʶǽ ȑʚʺح 
للʺǼ ʛʺʲʱʶالاسʱفادة مʧ أحȞام الʴʺاǽة الʺقʛرة للʺʱʶهلʥ الʺʨʸʻص علʽها في هʚا 

ʧʽʻقʱ٢١٦(ال(.  
ك الفʛنʶي، والʱي ʧȞʺǽ ومʧ بʧʽ أحȞام الʴʺاǽة الʱي جاء بها تقʧʽʻ الاسʱهلا

للʺʛʺʲʱʶ الاسʱفادة مʻها، أن هʚا الʱقʧʽʻ وضع تʗʴ يʙ الʺʛʺʲʱʶ دعȐʨ شॽʸʵة، 
ʻȞʺǽه مʧ خلالها الʨʱصل إلى إʢǼال الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي قʙ تʛد في اتفاق الȄʨʺʱل 

                                                
)215(  Dans le même sens v., BEHAR-TOUCHAIS(M.): Le déséquilibre 

significatif dans le code civil, J.C.P. éd. G., 2016, I, 391, p.663. 
)٢١٦ (ؗʚالǼ ʛيʙʳال ʧأن الʺادةم ،ʛ)L.241-1 ( ةʲالʲتها الʛفي فق ʗʸي نʶنʛهلاك الفʱالاس ʧʽʻتق ʧم

، وॼʡقاً لهʚا الʟʻ فإنه لا ʨʳǽز لأʛʡاف "الأحȞام الʨاردة في هʚه الʺادة تُعʙ مʧ الʤʻام العام:"على أن
قع عقʙ الاسʱهلاك الاتفاق على خلاف ما ورد في هʚه الʺادة مʧ أحȞام، فإذا تʦ مʲل هʚا الاتفاق و 

ولا شʥ أن الȞʴʺة مʧ إيʛاد هʚا الʟʻ هي مʻع الʴʱايل على أحȞام الʴʺاǽة الʨاردة في . Ǽاʡلاً 
  . مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك الفʛنʶي، وضʺان تॽʰʢقها) L.241-1(الʺادة

Art. L.241-1/al.3:"Les dispositions du présent article sont d'ordre public".  
Code de la consommation, modifié par ordonnance n° 2016-301 du 14 mars 
2016, précité.  
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العقارȑ، على اعॼʱار أن هʚه الʛʷوȋ يʷʻأ عʻها عʙم تʨازن ʣاهʛ بʧʽ حقʨق والʜʱامات 
  .)٢١٧(الاتفاق، وذلʥ على حʶاب هʚا الʺʛʺʲʱʶ أʛʡاف

أن الʺʺʨل : ولا شʥ أن هʚه الʙعȐʨ تʴقȘ مʸلʴة للʺʛʺʲʱʶ مʧ ناحʧʽʱʽ؛ الأولى
سʤॽل ملʜماً بʻʱفʚʽ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ في مʨاجهة الʺʛʺʲʱʶ، ذلʥ أن الǼ ʦȞʴالʢॼلان 

، ومʧ ناحॽة )٢١٨(يȘʰʢʻ على الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة فقȌ، ولا يʖʴʶʻ على الاتفاق Ǽأكʺله
 ȑل العقارȄʨʺʱها في اتفاق الʙاجʨل تȞة، شॽɿʶتع ȋوʛش ʧم ʛʺʲʱʶʺال ʟلʵʱʽس Ȑʛأخ

  . جʨراً وȂجʴافاً ʴǼقʨقه
  :حʤȜ القاضي ǺإʠǺال الʙʵوȉ الʯعॻɽʴة مʥ تلقاء نفʴه - ثانॻاً 

إمعانا في تʝȄʛؔ مʙʰأ حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي قʙ تʛد 
لاك، مʻح الʺʛʷع الفʛنʶي قاضي الʺʨضʨع سلʢة الʦȞʴ مʧ تلقاء نفʶه في عقʨد الاسʱه

ǼإʢǼال ما قʸǽ ʙادفه مʧ شʛوȋ تعॽɿʶة أثʻاء نʛʤ أȑ نʜاع يʱعلǼ Șأحʙ هʚه 
وعلى ذلʥ، مʱى ورد في أحʙ اتفاقات الȄʨʺʱل العقارȑ شʡʛاً تعॽɿʶاً؛ فإنه  .)٢١٩(العقʨد

 ʧم ȋʛʷا الʚلان هʢॼب ʦȞʴǽ ع أنʨضʨʺلقاضي ال Șʴǽهʶ٢٢٠(تلقاء نف( ʦل ʨى لʱح ،
ʥلʚأمامه ب ʛʺʲʱʶʺع الʙي.  

 ١٦وقʙ أكʙت مȞʴʺة الʻقʠ الفʛنॽʶة على هʚا الʺعʻى، في حȞʺها الʸادر في 
؛ حʘʽ جاء ॽɾه ما ǽفʙʽ حȘ قاضي الʺʨضʨع في أن يȐʙʸʱ )٢٢١(م١٩٩٦فʛʰايʛ سʻة 

                                                
)217(  Dans le même sens v., PEGLION-ZIKA(C.–M.): thè. préci., p.176. 
)218(  Dans le même sens v., PLOTNIC(O.): thè. préc., p.369. 

)٢١٩( ʛʽح جان صفॽʺص: س ،Șابʶجع الʛʺ٣٢ال. 
)220(  Art. L.141-4:"Le juge peut soulever d'office toutes les dispositions du 

présent code dans les litiges nés de son application".  
Code de la consommation, créé par loi n° 2008-3 du 3 janvier 2008 pour le 
développement de la concurrence au service des consommateurs, J.O.R.F., n° 3 

du 4 janvier 2008, p.258. 
)221(  Cass. civ., 1re ch., 16 février 1994, SARL TAC n° 295 D, Inédit, cité par 

PAISANT(G.): Les clauses abusives et la présentation des contrats dans la loi 
n°95-96 du 1er février 1995, D. 1995, chron., p.99. 
Selon Mr. PAISANT(G.):"La Cour de cassation a considéré que face à une 
clause abusive, et même devant le silence du consommateur, ou son défaut de 
comparution, le juge pouvait soulever d'office le moyen de droit tiré de la 
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 ʛʱة احʢȄʛش ،ʙعاقʱال ʧها مʰʴʶǼ مʨقǽ ة، وأنॽɿʶعʱال ȋوʛʷه للʶتلقاء نف ʧأ مʙʰام م
  .الʨʸʵمة، Ǽأن يʦʱ ذلʥ في حʹʨر أʛʡافها

؛ حʘʽ )٢٢٢(كʺا أكʙت مȞʴʺة العʙل الأورॽȃة على هʚا الʺعʻى في Ǽعʠ أحȞامها
قʹǼ ʗأنه يʱعʧʽ على القاضي الʻʡʨي حال قʨʰله الʙعȐʨ أن ʦِّॽʁَǽُ مʧ تلقاء نفʶه 

  .والʜʱامات أʛʡافهالʢاǼع الʱعʶفي للȋʛʷ الʨارد في العقʙ، لʱلافي عʙم الʨʱازن بʧʽ حقʨق 
ʔʻتعق:  

ǽُلاحȎ أن الʤʻام القانʨني في فʛنʶا لʻʺǽ ʦح قاضي الʺʨضʨع سȐʨ سلʢة إʢǼال 
الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة دون تعʙيلها، ǼعʝȞ الʴال في الʤʻام القانʨني الʺȑʛʸ، الȑʚ أتاح 
للقʹاء في مʛʸ هʚه الʶلʢة مʚʻ أرȃعॽʻʽات القʛن الʺاضي، وهʚا إن دل على شيء 

  .)٢٢٣(مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ  ١٤٩لى تʺʜʽ نʟ الʺادة فإنʺا يʙل ع
مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك الفʛنʶي يǼ ʜʽʺʱأنه ) L.241-1(ومع ذلʥ، فإن نʟ الʺادة

أعʢى قاضي الʺʨضʨع سلʢة اسʤʱهار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، والǼ ʦȞʴإʢǼالها مʧ تلقاء 
بʨجʨد شʛوȋ حʱى لʨ ؗان الʜʻاع العقȑʙ الʺʛʢوح أمامه لا يʧʺʹʱ الادعاء  نفʶه،

مʧ القانʨن الʺʙني الʺȑʛʸ، فهʚه الʶلʢة لا  ١٤٩تعॽɿʶة، وهʨ ما لʦ تʴʱه الʺادة 
 ʛʺʲʱʶʺل الʰق ʧالادعاء أمامه م ʦإعʺالها؛ إلا إذا ت ʛʸع في مʨضʨʺلقاضي ال ʧȞʺǽ

                                                                                                                  
présence d'une clause abusive, pourvu qu'il respecte le principe du 
contradictoire en soumettant ce moyen à l’observation des parties". 

)222(  C.J.C.E., 27 juin 2000, affaire C-240/98 à C-244/98, R.T.D.com., 2001, 
p.291, obs. LUBY(M.);  C.J.C.E., 21 novembre 2002, aff. C-473/00, D. 2003, 
p.486, note NOURISSAT(C.); C.J.C.E., 4 juin 2009, affaire C-243/08, D. 2009, 
2312, note POISSONNIER(G.). 

: أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ. ٧٥مȞافʴة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص: بʨداليمحمد ) ٢٢٣(
  .١٠٦الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص

على نهج الʺʛʷع الʺȑʛʸ في مʻح قاضي  ومʧ الʙʳيǼ ʛالʛؗʚ، أن تقʻʽʻات الʙول العॽȃʛة سارت
ʥذل ʧد الإذعان، ومʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷيل الʙة تعʢع سلʨضʨʺاقي: الʛني العʙʺن الʨالʺادة ( القان

، والقانʨن الʺʙني )٥٨الʺادة ( ، والقانʨن الʺʙني الʻȄʛʴॼي)٨١الʺادة ( ، والقانʨن الʺʙني الʱȄʨؔي)١٦٧/٢
 ȑʛʢ١٠٦الʺادة ( الق( نʨة، والقانʙʴʱʺة الॽȃʛولة الإمارات العʙني لʙʺال) ني )٢٤٨الʺادةʙʺن الʨوالقان ،

 ȑʛائʜʳ١١٠الʺادة (ال(دانيʨʶني الʙʺن الʨوالقان ، ) ١١٨الʺادة.( 
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  .Ǽاحʨʱاء اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ على شʛوȋ تعॽɿʶة
مʧ ضʛورة أن يʙʱخل الʺʛʷع  )٢٢٤(لʚا؛ يʱفȘ الॼاحʘ مع ما ذهʖ إلॽه Ǽعʠ الفقهاء

مʧ القانʨن الʺʙني؛ ʨȞǽ ʘʽʴǼن لقاضي الʺʨضʨع  ١٤٩الʺȑʛʸ بʱعʙيل نʟ الʺادة 
سلʢة اسʤʱهار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ॽɾʺا ʛʢǽُح أمامه مʧ عقʨد إذعان، والقʹاء بʱعʙيل 
هʚه الʛʷوȋ أو إلغائها، وذلʥ مʧ تلقاء نفʶه، ودون أن تʨʱقف مʺارسة هʚه الʶلʢة 

ʹائي يʱقʙم Ǽه الʛʢف الʺʚعʧ، وذلʥ على غʛار ما هʨ معʺʨل Ǽه في على ʡلʖ ق
  .الʤʻام القانʨني الفʛنʶي ʷǼأن عقʨد الاسʱهلاك

  

  خاتمة
ʗʽهʱأن ان ʙعǼ- هʙʺʴȃن الله تعالى وʨعǼ-  مʨسʨʺوال ،ʘʴॼا الʚه ʧم

 ، فإن الأمǽ ʛقʱʹي الإشارة إلى أهʦ"الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في اتفاق الȄʨʺʱل العقارǼ:" ȑعʨʻان
الʱʻائج الʱي خلʟ إلʽها هʚا الʘʴॼ، وʚؗلʥ الʨʱصॽات الʱي ʧȞʺǽ اقʛʱاحها في هʚا 

  :الʷأن، وذلʥ على الʨʴʻ الآتي
  :الʹʯائج -أولاً 
تُعʙ أزمة الإسȞان والعقارات في أȑ دولة مʧ الʙول انعȞاساً لʺȞʷلات الʙʻرة  -

ة تʶهʦ في الاقʸʱادǽة، ولʺعالʳة هʚه الأزمة ʣهʛ نʤام الȄʨʺʱل العقارʨؗ ،ȑسʽل
صॽاغة اسʛʱاتॽʳॽة مʱؔاملة لʛصʙ أسॼاب هʚه الأزمة، ووضع الʴلʨل الʺʻاسॼة لها، 

 .إضافة إلى الاسʱغلال الأمʲل للʺʨارد الاقʸʱادǽة الʺʱاحة
الȄʨʺʱل  ǽُعʙ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الإʡار القانʨني الȑʚ يʙʶʳʱ مʧ خلاله نʤام -

ف، الʺʛʺʲʱʶ والʺʺʨل والʺʱʶفʙʽ، العقارȑ، وʷʻȄأ هʚا الاتفاق بʧʽ ثلاثة أʛʡا
Ǽʺقʱʹاه ʸʴǽل الʺʛʺʲʱʶ على ائʱʺان مʧ الʺʺʨل لʸالح الʺʱʶفʙʽ، ومʧ ثʦ فلا 
ʻʺǽح هʚا الاتفاق للʺʛʺʲʱʶ دعʺاً مالॽاً مॼاشʛاً، وȂنʺا يʷʻئ الʜʱاماً على عاتȘ الʺʺʨل 

ر لʸالح بʙفع مʰلغ مالي إلى الʺʱʶفʙʽ، حال ॽʀامه بʻʱفʚʽ معاملة قانʨنॽة تʱعلǼ Șعقا

                                                
: أʧʺǽ سعʙ سلʦॽ. ٧٤مȞافʴة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، الʺʛجع الʶابȘ، ص: محمد بʨدالي )٢٢٤(

 ،Șابʶجع الʛʺد، الʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷ١٠٧صال .  
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الʺʛʺʲʱʶ، ونʛʽʤ ذلʥ يلʜʱم الأخʛʽ بʱقʦǽʙ ما ʢǽلॼه الʺʺʨل مʧ ضʺانات، إضافة 
 .إلى سʙاد مʰلغ الȄʨʺʱل Ǽالʛʷوȋ الʺʱفȘ علʽها

مʧ الʸʵائʟ الʱي يʜʽʺʱ بها اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ أنه ǽُعʙ مʧ عقʨد الاسʱهلاك،  -
ॼʱʱʶǽ وما ،ʥهلʱʶʺة الǽحʺا ʧʽانʨعه لقʨʹي خʻعǽ ȑʚال ʛان الأمȞإم ʧم ʥع ذل

اسʱفادة الʺʛʺʲʱʶ مʧ آلॽات الʴʺاǽة الʺʨʸʻص علʽها في هʚه القʨانǼ ،ʧʽالʛʤʻ إلى 
ʥهلʱʶʺفة الʸǼ عهʱʺت. 

يʚهʖ الاتʳاه الفقهي الʙʴيʘ في تʅॽʽؔ عقʨد الإذعان إلى أن الॽʸغة الॽʢʺʻة  -
أو ، والʱي لا تقʰل بʨʻدها الʺʶاومة "الʺʨجʖ"للعقʙ، والʺعʙة ʨʸǼرة مॼʶقة مʧ قʰل

 ʥقف ذلʨʱودون أن ي ،ʙاتها لإضفاء صفة الإذعان على العقʚفاوض، تؔفي بʱال
على اشʛʱاȋ تعلȘ هʚا العقʶǼ ʙلعة أو خʙمة ضʛورȄة، تʨؔن مʴل احʱؔار قانʨني 

ʖجان ʧأو فعلي م"ʖجʨʺال." 
-  ȑل العقارȄʨʺʱأن اتفاق الǼ لʨالق ʧȞʺǽ د الإذعان، فإنهʨلعق ʘيʙʴم الʨل الʺفهʣ في

 ʗʴرج تʙʻل يȞه في شʱاغॽص ʦʱا الاتفاق يʚأن ه ʗابʲد، فالʨالعق ʧائفة مʢه الʚه
 ʛʺʲʱʶʺح للॽʱة لا تʱاً ثابʡوʛش ʧʺʹʱȄقة، وॼʶرة مʨʸǼ لʨʺʺه الʙعǽُ ،يʢʺذج نʨʺن

 .مʳالاً للʱفاوض أو الʺʻاقʷة حʨلها
تُعʡ ʙائفة عقʨد الإذعان مʳالاً خॼʸاً للʛʷوȋ الʱعॽɿʶة؛ فقʙ تʧʺʹʱ هʚه العقʨد  -

 ʛʷال ʠعǼ هاʱاغॽص ʦʱي يʱال ȋي تأتيوʱي، والʻف الʺهʛʢة الʴلʸʺاً  –لॼغال- 
على حʶاب الʺʱʶهلʥ، الȑʚ لا ʻȞʺǽه رفʠ هʚه الʛʷوȋ وحʙها في ʣل الॽʸغة 

 . الॽʢʺʻة للʱعاقʙ، والʱي لا تقʰل الʱفاوض أو الʺʻاقʷة
أن ǽُفʛض هʚا : ǽعʙʺʱ الȋʛʷ الʱعʶفي في وجʨده على عʧȄʛʸʻ أساسʧʽʽ، الأول -

 ȋʛʷة الॽʻه الفʱʻʺॽʂ عʺالʱي في اسʻف الʺهʶة تعʳॽʱن ،ʥهلʱʶʺعلى ال
أن يʕدȑ هʚا الȋʛʷ إلى إخلال واضح في الʨʱازن بʧʽ حقʨق : والاقʸʱادǽة، والʲاني

 .والʜʱامات الʛʢفʧʽ، لʺʸلʴة الʛʢف الʺهʻي
لا جʙال في صعȃʨة وضع تعʙاد حȑʛʸ للʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي ʧȞʺǽ أن تʛد في  -

الʺʨجʨدة في الʨاقع العʺلي، الأمʛ الȑʚ أدȐ إلى اخʱلاف الʦʤʻ مʱʵلف الʺعاملات 
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القانʨنॽة الʺقارنة ॽɾʺا بʻʽها ʷǼأن الأسالʖʽ الʱي ʧȞʺǽ الاعʱʺاد علʽها في تʺʜʽʽ هʚه 
الʛʷوȋ، ولʧȞǽ ʦ الʤʻام القانʨني الʺȑʛʸ ونʛʽʤه الفʛنʶي ʻʺǼأȐ عʧ هʚا 

لʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، بل ؗان لؔل الاخʱلاف؛ حʘʽ لʦ يॼʱعا أسلȃʨاً واحʙاً في تʺʜʽʽ ا
 .مʻهʺا مʴʻاه في اخॽʱار الأسلʨب الȑʚ يʛاه الأمʲل مʧ وجهة نʛʤه

-  ،ȑʛيʙقʱب الʨالأسلǼ فʛعǽُ ما ȑʛʸʺع الʛʷʺى الʻʰة، تॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʜʽʽʺفي ت
أن يʛʱُك لقاضي الʺʨضʨع الʶلʢة الʱقʙيȄʛة في تʙʴيʙ الʛʷوȋ : وȄُقǼ ʙʸه

ʶه الʚك هʛأن ت ʛʽة؛ غॽɿʶعʱب، الʨʽالع ʧم ʨلʵǽ لا ʛع أمʨضʨʺة لقاضي الʢل
 ،ʛʤʻه وجهات الॽɾ لفʱʵعʺل ت ʨهاد، وهʱها الاجʡاʻة مʢلʶه الʚإلى أن ه ʛʤʻالǼ
 ʙيʙʴة في شأن تʻايॼʱم ȑʛʸʺام القʹاء الȞا جاءت أحʚه الأفهام، لॽɾ فاوتʱكʺا ت

 .ما ǽُعʙ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة
- ʙʴفي شأن ت ȑʛʸʺام القʹاء الȞأح ʧايॼت ʦة؛ إلا رغॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʙعǽُ ما ʙي

أن الʺʛʷع الʺȑʛʸ لǽ ʦغʛʽ مʨقفه مʧ تʛك الʶلʢة الʱقʙيȄʛة لقاضي الʺʨضʨع في 
م؛ حʘʽ جاء ٢٠١٨هʚا الʷأن، وهʨ ما تأكʙʸǼ ʙور قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة 

 ʦॽʤʻʱاداً على الʺʱها، اعʜʽʽʺت ʖʽة أو لأسالॽɿʶعʱال ȋوʛʷلل ʦॽʤʻت ȑأ ʧاً مʨخل
 .مʧ القانʨن الʺʙني ١٤٩رد في نʟ الʺادة الʨا

انʱهج الʺʛʷع الفʛنʶي في تʺʜʽʽ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة نʤاماً مʜدوجاً، ǽعʙʺʱ على  -
الʳʺع بʧʽ الأسلʨب الʱقʙيȑʛ، وأسلʨب القʨائʦ؛ حʘʽ مʻح الʺʛʷع الفʛنʶي لقاضي 
 ʧʽʺʹة، إضافة إلى تॽɿʶعʱال ȋوʛʷهار الʤʱة في اسȄʛيʙقʱة الʢلʶع الʨضʨʺال

ʻالأولىتق ،ʧʽʱʺهلاك قائʱالاس ʧʽ)داءʨʶإدراج ): ال ʛʤʴǽُ ،ًاʡʛش ʛʷى عʻاث ʦʹت
 ʛاهʤار أن مॼʱعلى اع ،ʧʽؔهلʱʶʺوال ʧʽʽʻالʺه ʧʽمة بʛʰʺد الʨها في العقʻم ȑأ

تʹʦ عʛʷة ): الʛمادǽة(الʱعʶف واضʴة فʽها ȄʛʢǼقة لا ʨʳǽز إثॼات عʶȞها، والʲانॽة
ʛنʶي مʧ قʽʰل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة مʱى ورد أȑ مʻها في شʛوȋ، اعʛʰʱها الʺʛʷع الف

ʥذل ʝȞي عʻالʺه ʗʰ؛ إلا إذا أثʧʽؔهلʱʶʺوال ʧʽʽʻالʺه ʧʽمة بʛʰʺد الʨالعق. 
-  ʧʽʺʹإلى ت ʛʺʲʱʶʺل والʨʺʺال ʧʽة بॽʻة والفǽادʸʱرات الاقʙفاوت في القʱال ȑدʕي ʙق

مʧ إمȞانات  ʨʴǽزهǼʺا  –رǼ ȑعʠ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، فالʺʺʨلاتفاق الȄʨʺʱل العقا
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دائʺاً ما يʻفʛد Ǽإعʙاد صॽغة هʚا الاتفاق ʨʸǼرة لا تقʰل الʱفاوض  –اقʸʱادǽة وفॽʻة
أو الʺʻاقʷة، الأمʛ الȑʚ قʙ يʙفعه إلى تʹʺʻʽها Ǽعʠ الʛʷوȋ الʱي تʴقȘ له 
مʸلʴة غʛʽ مʛʰرة أو تʺʴʻه مʜʽة فاحʷة على حʶاب الʺʛʺʲʱʶ، الأمʛ الȑʚ يʷʻأ 

 ʨحق ʧʽب ʛاهʣ ازنʨم تʙه عʻاف الاتفاقعʛʡامات أʜʱق وال. 
تُعʙ تॽʰʢقات الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد ʛʽʲؗة ومʨʻʱعة؛ حʘʽ تʹʺʗʻ آراء الفقه  -

الʱي تʗʻʰ  –ضافʗ الȄʛʷʱعات الॽʻʡʨة الʺقارنةوأحȞام القʹاء العʙيʙ مʻها، ؗʺا أ
ʦائʨام القʤا  –نʶنʛة في فॽɿʶعʱال ȋوʛʷة الʻʳأن ل ʛʽغ ،ȋوʛʷه الʚدة لهʙعʱراً مʨص

   نʗ أكʛʲ تʙʴيʙاً ʷǼأن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ؛ حʘʽ أصʙرت الʨʱصॽة رقʦكا
ʷǼأن الȄʨʺʱل العقارȑ، وقʙ تʹʺʗʻ هʚه الʨʱصॽة العʙيʙ مʧ تॽʰʢقات ) ٠٣-٠٤(

 .الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة الʱي ʧȞʺǽ أن تʛد في اتفاق الȄʨʺʱل العقارʸǼ ȑفة خاصة
العقʨد، ونʦʤ أحȞام هʚه أقʛ الʺʛʷع الʺȑʛʸ مʙʰأ مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في  -

الʺʨاجهة في إʡار القʨاعʙ العامة للقانʨن الʺʙني، الأمʛ الȑʚ يʨحي للʨهلة الأول 
 ʛʸع قʛʷʺاتها؛ إلا أن الʺॽʶع تقॽʺʳǼ د ؗافةʨعلى العق Șʰʢʻاجهة تʨʺه الʚأن هǼ
مʳال تॽʰʢقها على ʡائفة عقʨد الإذعان فقȌ، وتعʙʺʱ آلॽات هʚه الʺʨاجهة على 

ʺʨضʨع سلʢة الʛʤʻ في الʛʷوȋ مʴل الادعاء، لʱقʛȄʛ وجه الʱعʶف مʻح قاضي ال
فʽها إن وجʙ، فإذا اقʻʱع القاضي Ǽأن شʡʛاً مʻها يʸʱف Ǽالʱعʶف؛ جاز له أن 
ل هʚا الȋʛʷ أو أن ǽعفي الʛʢف الʺʚعʧ مʻه، وهʨ ما يȘʰʢʻ على اتفاق  ِّʙعǽُ

 .الȄʨʺʱل العقارǼ ،ȑاعॼʱاره مʧ عقʨد الإذعان
قانʨني في مʛʸ؛ فإنه لا ʨʳǽز لقاضي الʺʨضʨع مʺارسة سلʱʢه في ॼʡقاً للʤʻام ال -

تعʙيل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة أو إلغائها مʧ تلقاء نفʶه، إعʺالاً لʺʙʰأ حॽاد القاضي، لʚا 
فإنه ما لʦ يʙع الʺʛʺʲʱʶ بʨجʨد تعʶف في أحʙ شʛوȋ اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ؛ فإنه 

 - أثʻاء نʛʤ الʙعȐʨ  –ح له لا ʨʳǽز للقاضي مʺارسة هʚه الʶلʢة، حʱى لʨ اتʹ
 .أن أحʙ شʛوȋ الاتفاق الʺʛʢوح أمامه يʸʱف Ǽالʱعʶف

أقʛ الʺʛʷع الفʛنʶي مʙʰأ مʨاجهة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، وأفʛد لهʚه الʺʨاجهة  -
حʺاǽة عامة تʙʻʱʶ إلى نȄʛʤة الإذعان في : نʨعʧʽ مʧ الʴʺاǽة القانʨنॽة، الأولى
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يʛد في العقʙ مʧ شʛوȋ مʱى ؗانʗ معʙة مʧ قʰل  الʱقʧʽʻ الʺʙني، مفادها ʢǼلان ما
أحʙ أʛʡافه ʨʸǼرة مॼʶقة، وॽʸȃغة غʛʽ قابلة للʱفاوض، وتʛتʖ علʽها اخʱلال 

حʺاǽة خاصة مʙʺʱʶة : ʣاهʛ في الʨʱازن بʧʽ حقʨق والʜʱامات أʛʡاف العقʙ، والʲانॽة
ك، مʱى مʧ تقʧʽʻ الاسʱهلاك، مفادها ʢǼلان الʛʷوȋ الʱي قʙ تʛد في عقʨد الاسʱهلا

 .وصفǼ ʗالʱعʶف
لا ʨʳǽز للʺʛʺʲʱʶ في اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ اللʨʳء إلى قʨاعʙ الʴʺاǽة العامة  -

 ،ʥهلʱʶʺه وصف الॽعل Șʰʢى انʱي مʶنʛني الفʙʺن الʨها في القانʽص علʨʸʻʺال
 ʧع مʨن ʛʽفʨف تʙت بهʙخاصة، وج ʙاعʨهلاك هي قʱن الاسʨقان ʙاعʨأن ق ʥذل

مʧ الʺʱعاقʙيʧ، ومʧ ثʦ لا ʨʳǽز للʺʛʺʲʱʶ الॽʴاد عʻها  الʴʺاǽة الʵاصة لهʚه الفʯة
إلى قʨاعʙ الʴʺاǽة العامة، والʴال أن اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ الȑʚ ارتǼ Ȍॼه يʙʻرج 

 .تʡ ʗʴائفة عقʨد الاسʱهلاك
يʜʽʺʱ الȄʛʷʱع الʺǼ ȑʛʸأنه مʻح قاضي الʺʨضʨع سلʢة تعʙيل الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة  -

ʺʛʷع الفʛنʶي؛ حʘʽ لʻʺǽ ʦح قاضي الʺʨضʨع سȐʨ أو إلغائها، وهʨ ما لǽ ʦفعله ال
 .سلʢة إʢǼال هʚه الʛʷوȋ دون تعʙيلها

-  ȋوʛʷهار الʤʱة اسʢع سلʨضʨʺى قاضي الʢأنه أعǼ يʶنʛع الفȄʛʷʱال ʜʽʺʱي
الʱعॽɿʶة، والǼ ʦȞʴإʢǼالها مʧ تلقاء نفʶه، حʱى لʨ ؗان الʜʻاع العقȑʙ الʺʛʢوح 

ॽɿʶتع ȋوʛد شʨجʨالادعاء ب ʧʺʹʱني أمامه لا يʙʺن الʨه القانʴʱي ʦما ل ʨة، وه
 ʦإعʺالها إلا إذا ت ʛʸع في مʨضʨʺلقاضي ال ʧȞʺǽ ة لاʢلʶه الʚفه ،ȑʛʸʺال
 ȋوʛعلى ش ȑل العقارȄʨʺʱاء اتفاق الʨʱاحǼ ʛʺʲʱʶʺل الʰق ʧالادعاء أمامه م

  .تعॽɿʶة
  :الʦʯصॻات - ثانॻاً 
١- ʅȄʛاغة تعॽفي ص ʛʤʻإعادة الǼ ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʘاحॼصي الʨه"يʱʶʺالʥارد "لʨال ،

م؛ ʘʽʴǼ يʶʱع لʷॽʺل ٢٠١٨مʧ قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة  ١/١في الʺادة 
حال تعاقʙه على سلعة أو خʙمة  -سʨاء أكان شʸʵاً ॽɻॽʰʡاً أم اعॼʱارȄاً  -الʺهʻي

تʛʵج عʧ نʢاق تʸʸʵه، فقʨانʧʽ حʺاǽة الʺʱʶهلʥ ما وُجʙت إلا بهʙف حʺاǽة 
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ʤʻالǼ ،هلاكʱد الاسʨفي عق ʅॽɻʹف الʛʢال الʳʺǼ هʱته ودرايʛʰام خʙلانع ʛ
 . الʱعاقʙ، وهʨ ما يȘʰʢʻ على الʺهʻي في هʚه الʴالة

٢-  ȋوʛʷاجهة الʨʺؔامل لʱني مʨقان ʦॽʤʻضع تʨب ȑʛʸʺع الʛʷʺال ʘاحॼصي الʨي
 ʧم ،ȋوʛʷه الʚه ʙيʙʴدوج في تʜʺب الʨالأسل ʧʺʹʱي ʘʽʴǼ د؛ʨة في العقॽɿʶعʱال

الʱقʙيȑʛ، ذلʥ أن الأسلʨب الʺʜدوج  خلال تʻʰي أسلʨب القʨائʦ إلى جانʖ الأسلʨب
 ʧده مʛفʺǼ ȑʛيʙقʱب الʨإعʺال الأسل ʧج عʱʻي ʙما ق ʖʻʳفي ت ʦاهʶǽ شأنه أن ʧم
تॼايʧ للأحȞام الʸادرة عʧ قʹاة الʺʨضʨع في شأن تʙʴيʙ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، 

ʛقاض إلى آخ ʧالأفهام م ʧايॼوت ʛʤʻلاف وجهات الʱاخ ʧع ʦاجʻوال.  
نʨني الʺقʛʱح، يʨصي الॼاحʘ الʺʛʷع الʺǼ ȑʛʸالʟʻ على في إʡار الʦॽʤʻʱ القا -٣

تʟʱʵ بʙʴʱيʙ معايʛʽ  -على غʛار اللʻʳة الفʛنॽʶة -إنʷاء لʻʳة للʛʷوȋ الʱعॽɿʶة
 ʧه مȄʛʳات، وما تॽصʨت ʧره مʙʸخلال ما ت ʧد، مʨة في العقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال

لا شʥ أن مʛاجعات للعقʨد الॽʢʺʻة الʺʛʢوحة على الʺʱʶهلʧʽؔ مʧ قʰل الʺهʧʽʽʻ، ف
وجʨد هʚه اللʻʳة ʶǽاهʦ في تʨحʙʽ معايʛʽ تʙʴيʙ هʚه الʛʷوȋ، ؗʺا ǽُعʧʽ القʹاء 

 .على الفʸل في الʺʻازعات الʺʲارة ʷǼأنها
مʧ القانʨن الʺʙني؛  ١٤٩يʨصي الॼاحʘ الʺʛʷع الʺȑʛʸ بʱعʙيل نʟ الʺادة  -٤

 ʨȞǽ ʘʽʴǼن لقاضي الʺʨضʨع سلʢة اسʤʱهار الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة ॽɾʺا ʛʢǽُح أمامه
مʧ عقʨد إذعان، والقʹاء بʱعʙيل هʚه الʛʷوȋ أو إلغائها، وذلʥ مʧ تلقاء نفʶه، 
 ،ʧعʚʺف الʛʢه الǼ مʙقʱقʹائي ي ʖلʡ ة علىʢلʶه الʚقف مʺارسة هʨʱودون أن ت
وذلʥ على غʛار ما هʨ معʺʨل Ǽه في الʤʻام القانʨني الفʛنʶي ʷǼأن عقʨد 

 .الاسʱهلاك
ʴǼʺاǽة الʺʱʶهلʥ في مʛʸ، بʱفعʽل  يʨصي الॼاحʘ الॽɻʺʳات الأهلॽة الʺعॽʻة -٥

م، لا سॽʺا ما يʱعلȘ ٢٠١٨اخʸʱاصاتهʦ الʨاردة في قانʨن حʺاǽة الʺʱʶهلʥ لʻʶة 
مʻها بʛʷʻ ثقافة حقʨق الʺʱʶهلʥ، وتॽɺʨة الʺʨاʴǼ ʧʽʻʡقʨقهʦ، وتقʦǽʙ الاسʷʱارات 

ى القانʨنॽة لهǼ ،ʦʺا ʶǽُهʦ في الʙʴ مʧ اسʱغلالهʦ مʧ قhَِل الʺهʧʽʽʻ، والʺʴافʤة عل
ʦقهʨحق.    
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  قائمة المراجع

 
ً
  :المراجع باللغة العربية -أولا
 :كʔʯ الʗʲيʖ والفقه الإسلامي - ١

 هانيʰالله الأصʙʰع ʧب ʙʺأح ʦॽɻن ʨقات الأ: أبॼʡاء وॽة الأولॽاء، جحلॽɿ٨ص ،
 .ه١٤٠٩دار الʖʱؔ العلʺॽة، بʛʽوت، 

 لʰʻح ʧمحمد ب ʧب ʙʺأح :Șʽقʴت ،ʙʻʶʺون، ج/ الʛوآخ ȋوʕالأرن ʖʽ٢٤شع ،
 .م٢٠٠١ –ه١٤٢١ة، بʛʽوت، الॼʢعة الʲانॽة، مʕسʶة الʛسال

 انॼح ʧب ʙʺأح ʧان بॼح ʧان، ج: محمد بॼح ʧح ابॽʴ٩صȘʽقʴت ، / ʖʽشع
ʢوت، الʛʽسالة، بʛة الʶسʕم ،ȋوʕة، الأرنॽانʲعة الॼم١٩٩٣ -ه١٤١٤. 

٢ - ʛॻامʦوق ʤمعاج: 
 ةॽȃʛع اللغة العʺʳة، : مॽولʙوق الʛʷة الॼʱȞم ،Ȍॽسʨال ʦʳم٢٠٠٤الʺع. 
 رʨʤʻم ʧم ابʛȞم ʧمحمد ب :Șʽقʴب، تʛان العʶون، / لʛوآخ ʛʽʰؔالله على ال ʙʰع

ʛʷة نʻون سʙة، بʛدار الʺعارف، القاه. 
 :الʙʸاجع القانʦنॻة - ٣

  :الʙʸاجع العامة- أ
 د.ȑʙʺح ʧʺحʛال ʙʰاب الأول، : عʱؔامات، الʜʱة العامة للالȄʛʤʻفي ال Ȍॽسʨال

الʺʸادر الإرادǽة للالʜʱام، العقʙ والإرادة الʺʻفʛدة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، 
 .م١٩٩٩الॼʢعة الأولى، 

 د.دʨعʶال ʨة، : رمʹان أبʲالʲعة الॼʢال ،ʛون ناشʙام، بʜʱادر الالʸم٢٠٠٣م. 
 سامي جʺال ا.دʧيʙأة : لʷʻم ،ȑة العʺل الإدارȄʛʤن ،ȑن الإدارʨالقان ȏادॼم

 .م٢٠١٧الʺعارف الإسʙʻȞرȄة، 
 د. ȑاوʺʢان الʺॽة، : سلʛي، القاهȃʛالع ʛؔدار الف ،ȑن الإدارʨالقان ȏادॼم٢٠٠٧م. 
 د. ȑرʨهʻʶزاق الʛال ʙʰة : عȄʛʤء الأول، نʜʳني، الʙʺن الʨح القانʛفي ش Ȍॽسʨال

أحʺʙ مʙحʗ الʺʛاغي، ॼʡعة / لالʜʱام، تॽʁʻح الʺʷʱʶارالالʜʱام بʨجه عام، مʸادر ا
 ،ʧʽامʴʺة الǼم٢٠٠٨نقا. 
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 اتي.دǽمحمد الغا ʧʽلاش : ،ʛون ناشʙام، بʜʱادر الالʸم١٩٨٣دروس في م. 
 قي.دʨدس ʦॽʂاʛمحمد إب :ʛʷة نʻون سʙب ،ʛون ناشʙامات، بʜʱني، الالʙʺن الʨالقان. 
 ا.دʻʰف الʡد عاʨʺʴن الإدار : مʨفي القان Ȍॽسʨال ،ʛʷة نʻون سʙالأول، ب ʦʶالق ،ȑ

  .الॼʢعة الʲانॽة، دار الفʛؔ العȃʛي
 :الʙʸاجع الʶʶʳʯʸة  -  ت
 د.ʛʺʻالعلا ال ʨالعلا على أب ʨع : أبǼاʢاصة ذات الʵفي العلاقات ال ʥهلʱʶʺة الǽحʺا

ʛʷة نʻون سʙة، بʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻولي، دار الʙال. 
 د.ʙʺأح ʙʰة ا عǽاʺʴن لʨقان ʨʴن ،ʧȄʛق ʨالعال أبʥهلʱʶʺه ،لʱʽادره - ماهʸم– 

ʜ الʨʴॼث ȞǼلॽة العلʨم الإدارȄة، جامعة الʺلʥ سعʨد، الʺʺلؔة العॽȃʛة  ʛؗعاته، مʨضʨم
 .م١٩٩٣ - ه١٤١٤الʶعʨدǽة، 

 سلامة.د ʦȄʛؔال ʙʰع ʙʺاً، : أحʳهʻلاً ومʨائع أصʛʷال ʧʽار بॽʱازع والاخʻʱة الʙقاع ʦعل
 .م١٩٩٦مॼʱȞة الʳلاء، الʺʨʸʻرة، الॼʢعة الأولى، 

 فاعي.دʛمحمد ال ʙʺة، : أحॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ȑʙن العقʨʺʹʺة إزاء الॽنʙʺة الǽاʺʴال
 .م١٩٩٤القاهʛة، 

 د.ʙʺأح  ȑارʨاص، دار : محمد الهʵولي الʙن الʨفي القان ʅॽɻʹال ʙة العاقǽحʺا
 .م١٩٩٥الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، 

 ر.دʙب ʙʺوني، دراسة: أسامه أحʛʱؔالإل ʙعاقʱفي ال ʥهلʱʶʺة الǽمقارنة، دار  حʺا
 ،Ȑʛʰؔلة الʴʺة، الॽنʨالقان ʖʱؔم٢٠٠٨ال. 

 ان.دʛʺع ʙʽʶمحمد ال ʙʽʶدراسة مقارنة مع دراسة : ال ،ʙالعق ʧȄʨؔاء تʻأث ʥهلʱʶʺة الǽحʺا
تʴلʽلॽة وتॽʁॽʰʢة للʨʸʻص الʵاصة ʴǼʺاǽة الʺʱʶهلʥ، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 

 .م١٩٨٦
 الغفار.د ʙʰمحمد ع ʝأن : ʛʷاجهة الʨات مॽد الإذعان، دراسة آلʨة في عقॽɿʶعʱال ȋو

 .م٢٠١٣مقارنة بʧʽ القانʨن الʺʙني والفقه الإسلامي، دار الʖʱؔ القانʨنॽة، 
 د.ʦॽسل ʙسع ʧʺǽأ: 
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مȞʷلات اتفاق الȄʨʺʱل العقارȑ، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة،  - 
 .م٢٠٠٥

 .م٢٠١١لعॽȃʛة، القاهʛة، الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، دراسة مقارنة، دار الʻهʹة ا - 
 د.ʙʽʺʴال ʙʰوت عʛث : ȑل العقارȄʨʺʱن الʨام قانȞدراسة أح ،ȑل العقارȄʨʺʱاتفاق ال

 .م٢٠٠٧والȄʛʷʱعات الʺقارنة، دار الʳامعة الʙʳيʙة، الإسʙʻȞرȄة، 
 د.ʧʶح ॽʺج Ȍاسॼال ʙʰعيع: 
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ، الʴʺاǽة الʵاصة لʛضاء الʺʱʶهلʥ في عقʨد الاسʱهلاك، دار  -

 .مʻ١٩٩٦هʹة العॽȃʛة، القاهʛة، ال
إثॼات الʛʸʱفات القانʨنॽة الʱي يʦʱ إبʛامها عȘȄʛʡ ʧ الإنʛʱنʗ، دار الʻهʹة  - 

 .م٢٠٠٠العॽȃʛة، القاهʛة، 
 محمد.د ʧʶان حʻʰدراسة مقارنة، : ال ،ʛȄʨʢʱوال ʛʽʽغʱالعامة لل Șافʛʺال ʙاعʨة قॽأ قابلʙʰم

ʜ القʨمي للإصʙارات القانʨنॽة، القاهʛة، ال ʛؗʺعة الأولى، الॼʢم٢٠١٤. 
 الله.د ʙʺالله محمد ح ʙʺد  :حʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨفي م ʥهلʱʶʺة الǽحʺا

 . م١٩٩٧الاسʱهلاك، دراسة مقارنة، دار الفʛؔ العȃʛي، القاهʛة، 
 ح.دʢل سلʽمحمد إسʺاع ȑʙʺد : حʨان الإرادة في العقʢأ سلʙʰاردة على مʨد الʨʽالق

 .م٢٠٠٧ه الإسلامي، دار الفʛؔ الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، الʺʙنॽة، دراسة مقارنة Ǽالفق
 د.ʧʶح ʙʺجʺال أح ʙخال : ʧفي اتفاقات الإعفاء م ʥهلʱʶʺة للॽنʨة القانǽاʺʴال

 ،ʛون ناشʙة، بǽʙة العقॽلʨʯʶʺم٢٠١٤ال. 
 د.ʙʺأح ʧʶح ʙالفقه الإسلامي : خال ʧʽة بॽونʛʱؔات الإلʙʻʱʶʺة للॽنʨة القانॽʳʴال

ʜ الʙراسات العॽȃʛة للʛʷʻ والʨʱزȄع، الʜʽʳة، والقانʨن الʨضعي، دراسة  ʛؗمقارنة، م
 ،ʛʸم٢٠١٨م. 

 د.ʦॽʂاʛوح إبʙʺم ʙة، دراسة مقارنة، : خالॽونʛʱؔفي الʺعاملات الإل ʥهلʱʶʺة الǽحʺا
 .م٢٠٠٧الʙار الʳامॽɻة، الإسʙʻȞرȄة، 

 اللاه.د ʙʰع ʦȄʛؗ ʖة، : رجʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ʙفاوض على العقʱال
 .م٢٠٠٠
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 دصʨʺʴي مʴॼ : ،َّ̋ان، الأردن الȄʨʺʱل العقارȑ، دار أمʙʳ للʛʷʻ والʨʱزȄع، عَ
 .م٢٠١٥

 د.ʧʶر علي حʨʴॼح الʛʡ : والقʹاء ʦॽȞʴʱقʹاء ال ʧʽة ما بॽولʙال ʧʽؔهلʱʶʺد الʨعق
 .م٢٠٠٧الʻʡʨي، دار الفʛؔ الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، 

 د.ʧʶح ʙʽʺʴال ʙʰف عʡعا :ʶʺة للʻيʙʺة الǽاʺʴال ،ʥهلʱʶʺة الǽحʺا ʧم ʥهلʱ
 ʧʽʽʻالʺه ʛʽوغ ʧʽʽʻالʺه ʧʽمة بʛʰʺد الʨد الإذعان وفي العقʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال

، ١٩٧٨يʻايʛ  ١٠مʧ القانʨن الفʛنʶي الʸادر في  ٣٥للʺادة  أو الʺʱʶهلʧʽؔ وفقاً 
 ʧʽؔهلʱʶʺعلام الȂة وǽاʺʴǼ Șعلʱʺة، والʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻمات، دار الʙʵلع والʶالǼ

 .م١٩٩٦
 د.ʴال ʙʰدهعʨف ʦȞ : أةʷʻوالʺقارن، م ȑʛʸʺني الʙʺن الʨفي القان ʙالعق ʛʽʶتف

 .م١٩٩٣الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
 د.ʙʰع ʧʺحʛال ʙʰفى عʢʸم ʦॽȞʴاص، دار : الʵولي الʙن الʨفي القان ʥهلʱʶʺة الǽحʺا

 .م١٩٩٧الʻهʹة العॽȃʛة، القاهʛة، 
 ات.دʛʽؗامل الʺه ʖفي: غال ʙعاقʱل الʰق ʛʽʸॼʱالǼ جʱʻʺام الʜʱة،  الॽونʛʱؔد الإلʨالعق

َّ̋ان، الأردن،   .م٢٠١٨الॽازورȑ العلʺॽة للʛʷʻ والʨʱزȄع، عَ
 د. ȑهاوʷاح الʱالف ʙʰع ȑرʙة، : قॽȃʛهʹة العʻدار ال ،ȑل العقارȄʨʺʱعة الʨسʨم

 .م٢٠٠٦القاهʛة، 
 اضي.دʛال ʙʰلاني عॽك :ʱؗأساس ل ʥهلʱʶʺم الʨمفهʴ ʧʽʻتق Șʽʰʢاق تʢن ʙيʙ

 .مʻ٢٠٠٥هʹة العॽȃʛة، القاهʛة، الاسʱهلاك الفʛنʶي، دار ال
 ةʛسي زهʛʺاب : محمد الʱؔوالعُʺاني، دار ال ȑʛʸʺن الʨفي القان ʥهلʱʶʺة الǽحʺا

 .م٢٠١٣الʳامعي، العʧʽ، الإمارات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، 
 دالي.دʨمحمد ب : 
حʺاǽة الʺʱʶهلʥ في القانʨن الʺقارن، دراسة مقارنة مع القانʨن الفʛنʶي، دار الʱؔاب  - 

 .م٢٠٠٦لقاهʛة، الʙʴيʘ، ا
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مȞافʴة الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة في العقʨد، دراسة مقارنة، دار الفʛʳ للʛʷʻ والʨʱزȄع،  - 
 .م٢٠٠٧القاهʛة، 

 ــة.د ــة، القــــاهʛة، : محمد ســـعʙ خلॽفــ ــة العॽȃʛــ ــʗ، دار الʻهʹـ ــع عʰـــʛ الإنʛʱنــ ـ̫ــȞلات الॽʰــ م
 .م٢٠٠٢

 د.ʧʺحʛال ʙʰع ʅȄʛة، : محمد شʛة، القاهॽȃʛهʹة العʻد الإذعان، دار الʨم٢٠٠٧عق. 
 د علي رحʺة.دʨʺʴة فـي : مॽɿʁـ الʴʺاǽة الʺʙنॽة والقʹائॽة للʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱع

ــॽɿة، دراســـة  ʁـ ــʧ الʷـــʛوȋ الʱع ــائॽة مـ ــȄʛعات الʵاصـــة وآلॽـــات الʴʺاǽـــة القʹـ ـ̫ ʱـــل الʣ
ʜ الʙراسات العॽȃʛة، الॼʢعة الأولى،  ʛؗم٢٠١٨مقارنة، م. 

 ــه.دॽʰن ʙــʽʺʴال ʙــʰع ʧȄʛــʶعة والقــا: نȄʛـ̫ـ نʨن، مʷʻــأة الʺعــارف، عقــʨد الإذعــان فــي ال
 .م٢٠١٥الإسʙʻȞرȄة، 

 ــام محمد القاضــي.دʷه : ʛة، دار الفؔـــǽــادʸʱــة اقॽنʨـــة قانॽدراســة فقه ،ȑـــل العقــارȄʨʺʱال
  .م٢٠١٢الʳامعي، الإسʙʻȞرȄة، 

  :رسائل الʸاجʙʻʯʴ والʦʯؕʗراه .ج
 اني.دʛهʷال ʙʽسع ʙʺأح : ʨʱؗرسالة د ،ȑل العقارȄʨʺʱال ʙني لعقʨام القانʤʻة الॽراه، ؗل

 .م٢٠١٢جامعة القاهʛة،  –لʴقʨق ا
 ة.دȞǼاʨʷمحمد ال ʦحازم سال : ،ʙيل العقʙة القاضي في تعʢاق سلʢدراسة مقارنة في ن

ȑʛʸ، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة القانʨن الʺ –الȄʛʷعة الإسلامॽة –القانʨن الأردني
 .م٢٠٠٩جامعة عʧʽ شʺʝ،  –الʴقʨق 

 ȑʙʽسع ʧة : سلʺة بॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʥهلʱʶʺة الǽهلاك، حʺاʱد الاسʨفي عق
جامعة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة،  -رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

 ،ʛائʜʳم٢٠١٣/٢٠١٤ال. 
 ي.دʶॽʁال ʦقاس ʛن : عامʨة القانॽراه، ؗلʨʱؗرسالة د ،ʥهلʱʶʺة للॽنʨة القانǽاʺʴال- 

 .م١٩٩٨جامعة Ǽغʙاد، العʛاق، 
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 ȑʙʽالقادر سع ʙʰع :ʧم ʥهلʱʶʺة الǽات حʺاॽآل  ،ʛʽʱʶة، رسالة ماجॽɿʶعʱال ȋوʛʷال
مʨلاȑ الʢاهʛ، سعʙʽة، الʜʳائʛ، . جامعة د -كلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة

 .م٢٠١٥/٢٠١٦
 ة.دʙʸج الʛف ʦعʻʺال ʙʰة : عॽدراسة فقه ،ȑʛʸʺن الʨد الإذعان في القانʨعق

 .م١٩٤٦جامعة فʕاد الأول،  -وقʹائॽة مقارنة، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق 
 عارʛت عʨاقॽل العق: الȄʨʺʱق الʨقʴة الॽؗل ،ʛʽʱʶرسالة ماج ،ȑار– ʛائʜʳجامعة ال - 

 .م٢٠٠٩/ ٢٠٠٨بʧ يʨسف بʧ خʙة، 
 اقي.دॼال ʙʰمحمد ع ʛʺعة  :عȄʛʷال ʧʽدراسة مقارنة ب ،ʥهلʱʶʺة للǽʙة العقǽاʺʴال

 .م٢٠٠٤والقانʨن، مʷʻأة الʺعارف، الإسʙʻȞرȄة، 
  ȑʨة خلʛʽʸان نʻع :ʶʺة للॽنʨة القانǽاʺʴدراسة مقارنة، رسالة ال ،ʗنʛʱالإن ʛʰع ʥهلʱ

جامعة مʨلʨد معʺȑʛ، تȑʜʽ وزو،  -ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة
 ،ʛائʜʳم٢٠١٣ال. 

 ة حʺازʴॽʱة: فॽنʨة القانǼقاʛد  الʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʥهلʱʶʺة الǽاʺʴل
 بʨقʛة، جامعة محمد -الاسʱهلاك، دراسة مقارنة، رسالة ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 

 ،ʛائʜʳداس، الʛمʨم٢٠١٧/٢٠١٨ب. 
 د. ȑʛʽʢʺال ȘʴȄʨخلف الل ʧاز بʨف : ،ȑل العقارȄʨʺʱة في الॽنʙʺة والॽائʻʳة الǽاʺʴال

ॽȃʛالع ʅǽراه، جامعة ناʨʱؗة مقارنة، رسالة دॽلʽاض، دراسة تأصȄʛة، الॽʻم الأمʨة للعل
 .م٢٠١١ –ه١٤٣٢

 ʖʽʢسي ال ʧʽد : محمد أمʨة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷهلاك، دراسة مقارنة، رسالة الʱالاس
 .م٢٠٠٨جامعة أبʛȞǼ ʨ بلقايʙ، تلʺʶان، الʜʳائʛ،  -ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 

 اش.دʺؗʨوالفقه : محمد ب ȑʛائʜʳني الʙʺن الʨفي القان ʙيل العقʙة القاضي في تعʢسل
 –ʨم الإسلامॽةالإسلامي، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة العلʨم الإنʶانॽة والاجʱʺاॽɺة والعل

 .م٢٠١١/٢٠١٢عة الʴاج لǼ ،ʛʹʵاتʻة، الʜʳائʛ، جام
 د.ʖʽʢʵمحمد على ال : ȑʛʸʺي والʻʺॽن الʨفي القان ʙيل العقʙة القاضي في تعʢسل

 .م١٩٩٢جامعة عʧʽ شʺʝ،  –مي، رسالة دʨʱؗراه، ؗلॽة الʴقʨق والفقه الإسلا
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 د.ʛʽʻم ȑʙراه : مهʨʱؗʙل درجة الʽʻوحة لʛʡأ ،ʥهلʱʶʺة الǽاʺʴة لॽنʨالقان ʛاهʤʺال 
جامعة محمد  -في القانʨن الʵاص، ؗلॽة العلʨم القانʨنॽة والاقʸʱادǽة والاجʱʺاॽɺة

 .م٢٠٠٤/٢٠٠٥الأول، وجʙة، الʺغʛب، 
 ȑادʙغǼ دʨلʨه: مʱالاس ʙة في عقॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʥهلʱʶʺة الǽلاك، رسالة حʺا

  . م٢٠١٤/٢٠١٥جامعة الʜʳائʛ،  –ماجʛʽʱʶ، ؗلॽة الʴقʨق 
  :دورȂات وأعʸال مʓتʙʸات. د

 ي.دʻمʕلال مʡ ارʷǼ : نʨفي القان ʙاحل العقʛفي م ʥهلʱʶʺة الǽاʺʴع خاص لȄʛʷت ʨʴن
 .م٢٠١٨، يʨنʨʽ ٢٢الأردني، مʳلة ؗلॽة القانʨن الॽʱȄʨؔة العالʺॽة، الʻʶة الʶادسة، ع

 ؔاس.دʻال ʛن : جʺال فاخʨفي القان ʙة العامة للعقȄʛʤʻها على الʛوأث ʥهلʱʶʺة الǽحʺا
 .م١٩٨٩، يʨنʨʽ ٢، ع١٣، الʻʶة ةلॽʱȄʨؔالʱȄʨؔي، مʳلة الʴقʨق ا

 د. ȑاة حʺلاوʳون و نʛة شʻʽʶام : حȞل أحʣ ة فيॽɿʶعʱال ȋوʛʷال ʧم ʥهلʱʶʺة الǽحʺا
ا̋رسات الʳʱارȄة، مʳلة الʴقʨق والȄʛʴات، ؗلॽة  ٤/٢القانʨن  Ǽالقʨاعʙ الʺॼʢقة على الʺ

 .م٢٠١٧ل ، أب٤Ȅʛجامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، الʜʳائʛ، ع - الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة
 شارةʨان مʻة : حॽؗل ،ʛؔلة الʺفʳم ،ȑل العقارȄʨʺʱل في اتفاق الʨʺʺة للॽʻʽالʹʺانات الع

 .م٢٠١١، ٧جامعة محمد خʛȞʶǼ ،ʛʹॽة، الʜʳائʛ، ع - الʴقʨق والعلʨم الॽʶاسॽة
 د.ʙʺاحي أحȃة في : رॽɿʶعʱال ȋوʛʷض الʛف في فʛʱʴʺلل ȑادʸʱق الاقʨفʱال ʛأث

 .م٢٠٠٨، ٥ʺقارن، مʳلة اقʸʱادǽات شʺال إفॽʁȄʛا، عالقانʨن الʜʳائȑʛ والقانʨن ال
 لʽاء خلȄʛ حʺاǽة الʺʱʶهلʥ مʧ الʛʷوȋ الʱعॽɿʶة، الʺʳلة الʺغॽȃʛة للʙراسات : زؗ

 ʙلʳʺة، الॽة والقʹائॽنʨم٢٠١٦، ١٢، ع١١القان. 
 و .د ȑلاوʱة الفʛهʜال ʙʰسلام ع ȑʛعفʳال ʙʺأسامة شهاب ح : ʙني لعقʨم القانʨالʺفه

راسة مقارنة، مʳلة الʺʴقȘ الʴلي للعلʨم القانʨنॽة والॽʶاسॽة، الȄʨʺʱل العقارȑ، د
 .م٢٠١٥، ٣الʻʶة الʶاǼعة، ع جامعة Ǽابل، العʛاق،

 ʛʽح جان صفॽʺلة : سʳʺة، الॽɿʶعʱال ȋوʛʷاجهة الʨع الʺقارن في مȄʛʷʱدور ال
 .م٢٠٠١، ٧القانʨنॽة، جامعة الʛوح القʙس، لʻʰان، ع
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 .م١٩٩٨دʛʰʺʶǽ  ٧ –٦ات العॽȃʛة الʺʙʴʱة، الفʛʱة مʳǼ ʧامعة الإمار 
 د. ȑʛعلي الق ʧمحمد ب : ʛʺتʕʺة الʺʤʻع الفقه الإسلامي، مʺʳلة مʳد الإذعان، مʨعق
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