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  مويل العقاريدوات القانونيه للتالأ
  براهيم ميخائيلإ/ روزيللا منعم هالباحث

  البحث:ملخص 
 ، ل العقار ة لل ني لأداة الإتفا اقه في ال القان ع ال ون ض د م ي
ل  ام ال لاتفاق ال ض ال ه ن ، أ أن م ل العقار وه اتفاق ال

ض ع ع أن ن ض ا ال راسة ه م ل ل ، و ل العقار عامة،  العقار مة ال ار ل إ
ا.  ن ل العقار في م وف ني لل ام القان ي في ال وذل م خلال ال وال

ن رق  لا ش ه القان ة  ١٤٨وفي م  ل  ٢٠٠١ل ا ال اول أ ح انه ق ت
ل العق اول ذل ت جه ال مة ول اتفاق ون أنه ت . العقار    ار

ل  ام معاملات ال ة اللازمة لإت ن ل الأدوات القان ا ال ضح في ه اول أن ن ن
ي م خلالها  ة ال ن ان الأدوات القان اع العامة، وذل م خلال ب العقار وف الق
ني وف  عاملة العقارة في ال القان ام ال ام أو لإت ة اللازمة ل ال ارد ال اف ال ت

ا  لها،  .ع العامةالق عاملات العقارة وأدوات ت ضح ال اع العامة ن وم خلال الق
ة  ل ق ال ل م خلال حق ل ما ب ت ادر ال اعاة تأث م ار م خاصة في إ

ل. ة لأداة ال ن عة القان ل خارجي على ال   وت
ة عاملات العقار ر ال اقه في ص ع ن ض ت م   ي

عاملات  ة ومعاملات إن ال رها ما ب معاملات عقارة  د ص ع العقارة ت
ا  ل، ل اجة لل عاملة العقارة فإنها  ع ال ان ن ا  ة. وأ ان فة وائ ص عقارة م

. ل العقار اف أتفاق ال ل العقار وأ ة لل ن ورة الأدوات القان ح ض   ت
ل العق ة لل ن ان الأدوات القان اول ب اع العامة، وم ن ار وذل م خلال الق

 ، ان ق ال ل العقار ول في ال ة لل أداة مال ر  وذل م خلال خلال ال
: ال ل ال ل الأول: ال . ال ل العقار ة لل ن اني: الأدوات القان ل ال  ال

. ل العقار ة لل أداة مال ر    ال
  المطلب الأول

  لقانونيه للتمويل العقاريالادوات ا
لها: ة وأدوات ت عاملات العقار ر ال   ص

ة:١( عاملات العقارة ال   ) ال
ة٢( عاملات العقارة ال ل لل ض أداة ال   ) عق الق



  الادوات القانونيه للتمويل العقاري

  اهيم ميخائيلالباحثه/ روزيللا منعم ابر

 

٥٤٣ 

لها.٣( ة وأدوات ت ان فة والائ ص عاملات العقارة ال   ) ال
ل العقار  ة لل ن   الأدوات القان

ض اول أن ن ل ن ام معاملات ال ة اللازمة لإت ن ل الأدوات القان ا ال ح في ه
ي م خلالها  ة ال ن ان الأدوات القان اع العامة، وذل م خلال ب العقار وف الق
ني وف  عاملة العقارة في ال القان ام ال ام أو لإت ة اللازمة ل ال ارد ال اف ال ت

اع العامة.   الق
لها، خاصة في وم خلا عاملات العقارة وأدوات ت ضح ال اع العامة ن ل الق

ل  ة وت ل ق ال ل م خلال حق ل ما ب ت ادر ال اعاة تأث م ار م إ
ة،  ل ق ال ل م خلال حق ل، ح أن ال ة لأداة ال ن عة القان خارجي على ال

ا أسه زاد ، لاس ار أسه إص ر م ن إما  ال أو م خلال ت ق ة رأس ال
ا هي  ل العقار ه ة لل ن ن الأداة القان ات ف ا رة اح ة في ص أراح ال
غلال أو  ال أو الاس ع الاس ة إما  ل ات ح ال " م سل ال "صاح ال فادة ال اس

ة ع  ل ق ال ق ل  ف في حالة ال ة ال ه سل ف، ح ت  ال
ة أو  ل ع ع ة وم ث ت ة في ذل هي عق ال ن لة القان س ن ال ، وت الأسه
ل  ن أداة ال وع وت ال ال فاع  غلال في حالة الان امها، والاس ل لأح ا ال ن
ال في  ع ا والاس ل ال أراحه في ت عانة  غلال ح الاس ة الاس ال سل هي إع

الاح عانة  ا حالة الاس ) ه ش ف ن ال (ال ما  ا ع ي وذل غال ا
ل ارا في حاجة لل   .)١(اع

ن م خلال  لا ش ق  ة، فإنه  ل ق ال ل م خلال حق ون ل  ال
ان أداة  ع الائ ، ح  ل العقار ان أح أه أدوات ال ن الائ ل  ان، و الائ

ة اد لة اق ة ووس ن ال اللازمة قان ؤوس الأم اج ب وعات الإن ل م ، )٢(هامة ل
ورة، ولا أح  مات ال ائع أو ال ال ها  ل ت ه، و سع  ا أو ال ء ال ل
ام  ه في  ة، ودوره ال اد اة الاق ان عامة في ال ة الائ ع أن ي أه

ة. ن عاملات القان ام ال   وت
أدا ان  :(أ) الائ ل العقار ة لل ن   ة قان

 ، عاق الآخ اء ال في العق إع ي أح  ت اها ي ق ي  قة ال ان ه ال الائ
ل آخ  ة أو ش ال نق ل رؤوس أم ا على ش د أداء مع ع وق م اء حالا أو  س
ز  ع قة وت ه ال داد ه ة، وت ة مع ق نفع مع خلال م اح له ب ته أو ال اع ل

هكل لائ ل قابل ال ا الأداء، وال داد ه ان خاص  اس ن    .)٣(ا اق
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ت على العق ذاته، وم ث فإن العق في  ة ي ن ان م وجهة ن قان والائ
ة  اح ان م ال ة الائ ل عامة، وعلى ذل فإن ف ة لل ن ان ه أه أداة قان الائ

، فالا ة العق ف ة ت  ن ، وفي داخل القان ة عق مع اس ه إلا  ة لا ت ان ف ئ
ة ة عق اء را إن ان إلا  ان الائ ل ل ا أنه لا س   .)٤(العق فق 

ل  ل عامة وال مة ال اص م ا م ع ا رئ ان ع ح الائ ل أص و
ة  اد وعات الاق وره في إقامة ون وت ال لاف العقار خاصة، وذل ل مع اخ

ا  ح م خلال الارت ض ه ذل ب هلاك، وق  ل دوره في ت الاس اعها و أن
ان أه  عل الائ ا  الي، م أس ام ال ا ال ا ون ارف تار ا ال القائ ب ن
لفة داخل  ة ال اد ة الاق اعات والأن افة الق ل  قة ل لة أو  وس

ع   .)٥(ال
د ت ع ا وت ان، ولعل أه ه ها إلى الائ ي ي م ة ال او ان  ال ات الائ ق

ة  اد ة الاق ان أو الغا ض م الائ ار الغ ق القائ على م ات ذل ال ق ه ال ه
هلاكي،  ان اس ار وائ ان ت ار وائ ان اس ان إلى ائ ق الائ ان، و ة الائ ل لع

م ق ق ال  ل ال ات  و ل ق إلى ع ة  ان ة الائ ل ة للع ن عة القان على ال
فالة  ة ال م على ف ة تق ان ات ائ ل ، وع ق ى ال ع ال ض  ة الق م على ف ان تق ائ

ة عة م ات ذات  ل ان وع الائ ع  ة ال م على ف ات تق ل   .)٦(وع
ة ا ان لف ان،  الائ ا  ة ال ا ف ا لارت انات ون ة ال ات خاصة وف أم ل

ام  ة الال اف إلى را ات ت أم ، ح أن ال ا ل م ال قل ا لل ه عامة دورا ج
ا  ان، ون ئ الائ ات لا ت أم ل على حقه، فال ائ في ال ز وتق م ال ع ل

وات اول ال اج، وت ابي على الإن ا في ذل م أث إ ه،  ع على م   .)٧(ت
ح ل ذل ت ل، ح أن  وم م صفه أداة م أدوات ال ان ب ة الائ أه

ة لازمة  ن ان إلا أداة قان ان، وما الائ ة الائ اس لة ت ب عاملات ال مع ال
ل. ا ال ل وت ن ال وتفع   لإع

سائل ل عامة، فإن ال ة لل ن ان ه أح أه الأدوات القان ان الائ ة  ون  ن القان
ل عامة  ي ت ل، هي تل ال ة م ال ق الغا ان، وم ث ت ام الائ اللازمة لإت
ره، وما في  افة ص ض  الأجل والق ع  ها ال ان، وم أه اء الائ في وسائل إن

ها. ة وما في ح ة وع ات ش ان م تأم سائل ال عل ب ل ما ي ها و   ح
عاملات  ر ال لها:(ب) ص ة وأدوات ت   العقار

ة: ١( ة ال عاملات العقار ة ) ال ل را ة  عاملات العقارة ال ال ق 
ام  ام ال ول الال رة الال عل  وارد على عقار، ول في ص ة ت ن قان
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م ب ش دائ  ة تق ة  ن ة قان ام ال ه را ف، ح أن الال ص ال
ام واح و  ة، ول يل بها وصف م أوصاف الال ، وم ل واح ، ولها م ي واح م

ل  ع ه  اص ام في أح ع صف ه أم مع يل الال ل م آثاره، ح أن ال ع
اف أو  د أ ا ه في حالة ال والأجل، وتع فا  ص اما م عله ال م آثاره، 

ام ل الال   .)٨(م
عاملات قات ال صفه أداة م  وم ت ع العقار ب ة ن عق ال العقارة ال

ف ث العقار (أ  ل، ح ت نه في حاجة لل ، ح  ار العقار أدوات الاس
م  ق ه أن  ق  نه عق  قاولة ح  ل عق ال ة) و ل قل ال قابل ل ق ال ال ال

اب ش آخ في مقابل أج د ل مع ل ع افه أو ش  ع لإش ون أن 
أ )٩(إدارته ام  له ال ان م ا ل  قاولة واردا على عقار،  ان عق ال ى  ، وذل م

اجة إلى مال  ، ح ال انة عقار م أو ص اء أو ت ة: ب ال ال ال ه الأع ل م ه ع
قاولة. ه ال ل ه   ل

ة  ة ح تق ح ا ن عق ال عاملات أ ه ال ى وم ب ه ة م في ش
ي  ة العقارة ح سعى الع عاون ات ال أن في ال ل ال لها حقا عقارا، و كان م

ة  ارة أم ال اص الاع ا م الأش اء أكان اص س ل على –م الأش إلى ال
ة ل على  -عقار وخاصة العقارات ال ارد اللازمة لل ف ال وذل م خلال ت

ا العقار م خلا ة العقارةه عاون ات ال   .)١٠(ل ال
ع معاملة عقارة ار العقار  ل عق الإ ل العقار  )١١(و في حاجة لل

افعها  ل على م ع، وال وة العقارة في ال غلال ال ة هامة لاس ن اره أداة قان واع
لة عامة للاس ل وس اك و ف ال لة هامة ل ع وس ة أخ  ار وم ناح

  .)١٢(العقار 
ة:٢( ة ال عاملات العقار ل لل ض أداة ال   ) عق الق

عا في حاجة  ح أنها ج ة ي عاملات العقارة ال ر ال ان أه ص ع ب
ض اع العامة إلا م خلال عق الق ق ذل وف الق ، ولا ي ل العقار ، ح )١٣(لل

ع ال وف ض  ة عق الق اس ال اللازم ب ل على ال اع العامة أن   الق
قاولات العقارة أو  ا ال ارس ن ان  ى  ، م ار العقار ه الاس ا ارسة ن ل
ار أن  عي والاع ع ال ال ض  ة عق الق اس ارات العقارة، و ال

ار  اه أو ل اء العقار اللازم ل اء أو ل ال اللازم ل ي ل على ال ه ه ال ا سة ن
عاملات  ل العقار لل ة لل ن ض الأداة القان اره أ عق الق قة اع ح ح ا ت وم ه

اص ن ال اع العامة في القان ة وف الق   .)١٤(العقارة ال
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لها:٣( ة وأدوات ت ان فة والائ ص ة ال عاملات العقار   ) ال
ان دور  في ت الأد ر أدوات وات القانكان لأزمة الإس ه ة و قل ة ال ن

ع  ت ال ه ه الأزمة، ح  وج مع ه عاملات العقارة لل ة في شأن ال ي ة ح ن قان
اء اني ت الإن ع ال رها ب ان م أه ص ي  ة وال ان ل )١٥(العقارة الائ ، وت

ة قات ال ي ع)١٦(ال عاملات ال ها م ال ، وغ ار ع الإ ف ، وال ل على ت
ع  لي وال ار ال ق والإ ال ع  عاملات م ال ه ال ام ه ل العقار اللازم لإت ال
ع العقارة  ال د  ق ضح ال اول أن ن ة، وعلى ذل ن ل ال فا  مع ش الاح
. ه رة م ل ص اصة  قات ال ع ال د  ة، ون ان ع العقارة الائ فة وال ص   ال

قه نق ام ل ل ال ف، أ  ص ام م أنها (كل ال فة  ص عاملات العقارة ال ال  
علقا  وارد  ام م ا الال ع ه ض ان م ى  ل م آثار م ع ه  اص وصف في أح ع
ام  ف أو الال ص ام ال الال الة  ه ال ام في ه ا الال ى ه على عقار)، و

  .)١٧(ال
عاملات ال ل ال ل ت ان، و لة الإس ل م ة ل ن لة قان فة وس ص عقارة ال

ائعة، ح ة العقارة ال ل عاملات علاقات ال ه ال ر ه قات وم ص ة ال  مل
ة ق ال ة –وال ة العقارة ال ل ل  -ال لفة و ره ال ار العقار  والإ

عاملات ال ام ال ة اللازمة لإت ة والأول ه د ال ا العق لها، وم خلال ه عقارة وت
عاملات العقارة. ل لل اف ال ي م خلالها ي ة ال ن اف الأداة القان صف ت   ال

قاته: ع ت اني و ع العقار الائ   (ج) ال
اني عامة،  ع الائ ة ال د ما اني أن ن ع العقار الائ ة ال ان ما م ل يل

اني ه ذل ال ع الائ املة، إلا أن فال ت آثاره  ا وم شأنه ت عق ص ع ال ي
دة ل أو لآخ ة م ام ما لف ف ال أت الآخ على إرجاء ت افه  ، )١٨(أح أ

ان ام والائ ا الال ل ه ان م ا  اسع، )١٩(وذل أ اه ال اني في مع ع الائ . أ أن ال
ف ا ها ت عاص ف ل حالة لا ي ع  إلى  ا عق ال ه ت ي ي ئ الل ام ال لال

ف  ع، فإذا تأخ ت ة ال ل ونقل مل ائع ب ام ال اد ال وال ام ال  ا ال وه
ف  ال م  ل ة لل ال ا  ان ع ائ ان ال ف الآخ  ام ع ت ي الال أح ه

ل ع   .)٢٠(ال
ع العقار الائوعلى ذل افه ، فإن ال ه أح أ أت  ع ال  اني ه ذل ال

لا في دفع ال على أجل  ائع ال م أت ال أن  امه،  ف ال ف الآخ في ت ال
ع  ل ال ائع في ت لا ال أت ال م ابي، أو  ان الإ الائ ان  ا الائ ى ه و
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ا ان ه ى الائ ه لأجل، و ي "العقار" أو نقل مل ل ان ال ا )٢١(الائ ل فإن ه ، و
ان. ة الائ ل م خلال آل ة ال ل ق ع اني)  ع العقار الائ ع (أ ال   ال

ها  ن ف اني ما ب حالات  ع العقار الائ قات ال ر وت د ص ع ا وت ه
ان ف ن الائ ا وحالات  اب ان إ ها الائ ن ف ا وحالات  ان سل ل الائ ها م ق

قات.)٢٢(الغ ه ال ع ه ي ع  از ال إ ا يلي  اول  ف ن   ، وس
ة:١( ل ال فا  ق وش الاح ال ع العقارات    ) ب

ع عقار  عق ب افة آثاره  ج  ع عاد ي ق ه عق ب ال ع العقار  إن عق ب
د ال ث العق افه على أن  ه أ ار على دفعات دورة عاد ول اتفق 

ع ال  ل فه ال ة، ول ن شه ها في الغال ت ة ول ن س ا ق ت الأق ى  ت
ا لاحقا  ه الأق ء م ه ن ج ، على أن  ا ة أق ءا إلى ع ه م اد ال  ن س

ع ل ال للعقار ال ازة العقار )٢٣(على ت ة وح قل مل ق ت ال ع  ، وفي ال
ة ا اد على ع ، إذ ي ذل ال امل ال اده  م س غ م ع ع إلى ال على ال ل

ابي ح  ان الإ ل العقار م خلال الائ ة ال ل ق ع ل ت ا دورة و أق
ع اد ث العقار ال ائع ال في س ان ال   .)٢٤(ائ

ائع العقار  ة ق  ال ل ال فا  ف  وع ش الاح أن  على ال 
انا  املا، وذل ض د ال ث العقار  ى  ه ح ل ع ت ع  ة العقار ال ل
ل العقار  اف ال ة ي ان ة عقارة ائ ل ق لع ، وفي ذل ت فاء حقه في ال لاس

ع ها م خلال تق ث العقار ال ة)٢٥(ف ل ه ال فا ح ش الاح –، وتلع 
ة ل ان. -ال   دور ال

اء":٢( اني ت الإن ع ال ل "ب جل ال ع ال   ) ال
في  ع ح  يء ال ائع على ال أت ال ال ل  جل ال ع العقار ال في ال
ان  ع، وفي ذل ائ ه العقار ال ل ل ت ه ق ء م امل ث العقار أو  ال 

عا ع ن ب ل  ي و ل العقار له م خلال أداء ال سل اف ال ا ي ان قارا ائ
ل  م أو ت العقار م اء أو ت ع أو ب ام  ائع م ال ى ي ال ما ح ال مق
اء،  اني ت الإن ع ال ا في ب ل ه جل ال ع ال ق ال ل العقار و ة ال ل ع

لة هامة م وسائل ع ذل وس ارها، ح  ح  عاملات العقارة واس ل لل ال
عة  ف ال ال ال ار العقار م أم ة الاس ل ع ائع  ام ال ال اللازم ل ف ال ت

ه له ل ل ت ع وق د العقار ال ل وج ما ق   .)٢٦(مق
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ع:٣( ال ع  ن ب ق ار ال ار والإ ع الإ   ) ال
ار معاملة عقار  ع الإ ل العقار م خلال ع ال اف بها ال ة ي ان ة ائ

رة عق  ع في ص اغ ال ه العلاقة إلى إف اف ه ع أ ي القائ بها، ح  ل ان ال الائ
ل  ه ت ة  امل الأج أج  ه على أنه إذا أوفى ال دة ي الاتفاق  ة م ار ل إ

ة ح ال ل ل  ح ال ة، و ج اقي ث العقار الع ال فاء  ائع في اس
ا  ه على أق فاء  رة ال ع ال م خلال تق ث العقار في ص ع، و ال
ن  ق ار ال ال في الإ ل ال عاملة العقارة و ام ال ل اللازم لإت ف ال ة أن ي الأج

ع ال ع    .)٢٧(ب
نج:٤( لي أو عق الل ار ال   ) الإ

عاملات ع عق ا لي العقار معاملة م ال ار ال لي خاصة الإ ار ال لإ
لي،  أج ال ة عق ال اد على ف ل م خلال الاع ف بها ال ة ي ان العقارة الائ
ع  عقارات فإنه ي الأدوات أو  فاع  اب ح الان ف في اك ع ال  ح أن ال

اس ف  ع مالي تع ا أة ذات  ه على م لا م ها ب ل لي في أن ت أج ال ة ال  ش
وع  ة فإن ال ه ال دة وخلال ه ة م ه ل فاع  وع" ح الان ك له "أ لل أن ت
ا  ح، ول أ فقات وهام ال ائ وال ي ل فق الف ا تغ فع أق م ب ق أج  ال

ج ال ال اء ال ي ث ش ة )٢٨(تغ ل ق ع ل ت ة ، و ل ل م خلال ع ال
لي عقارا م العقارات  أج ال ع ال ض ان م ى  لا عقارا م ن ت ار و الإ
ال  ة ال ل ف  لي ت أج ال ة ال ل في أن ش ا ي ان ه ه الائ ة وم اج الإن

اره لها، وف فاع بها م خلال اس ح لل ح ان لي، وت أج ال ل ال ي م
هي العق  ة أخ أو ي ارها م ع اس ها أو  ل ار في أن  ه ال ة ت ة ال نها

ل دها لل م ب ق   .)٢٩(و
ل على ع  ان و اع الائ عا م أن لي ن أج ال ع ال ل  ح ب
اء،  ار ال ف م خ ه أن  أج  ن لل ان و ا الائ ح ه أداة ل ار  الإ

انفال  ح الائ ه م ن مه ل ال ت ل شيء ه ال ل  ا العق ق ، )٣٠(ج في ه
ة هلاك ة ول الاس ه اض ال له قاص فق على الأغ   .)٣١(ول ذل 

 )٥" ق ة في ال ار ام ال ة ب ات العقار ح عامل على ال   ":Time share) ال
ة في  ار ام ال ات العقارة ب ح عامل على ال ق أداة م الأدوات ع ال ال

ة  ن ف الأداة القان ق ي ة وه في ذات ال ان عاملات العقارة الائ ة الهامة لل ن القان
ة العقارة م  ح ال ع  فاع وال ع أك م ش للان ، ح ت ل العقار لل

ال وال  ال ة  اه اص ال د الأش ع ل ت ، و ه ة عل ة مق مة وق ارد خلال م
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ة اك ال لات وال اك الع هي، ح م ف ان ال ال الإس ، )٣٢(خاصة في م
ا الـ  ) القائ على ن هل ف (ال أت ال ل في أن  ان ي ه ائ  time shareو

ة أو أداة  ل فه آل ة و ح ال فاع  ع أو الان ة مقابل ح ال ما م  فعه مق ا ي
ل، و  ة لل ن ع.قان ان عق ب ى  اء م عق وما ال ة  ه في ذل إما ال ل   وس

ة ح  ة ال ل ائعة وال ة ال ل ق وال قات وال ة ال اف إلى ذل مل و
ق م العلاقة  ل العقار وال ي ل معاملة عقارة في حاجة لل عا ت أنها ج

عاملات ه ال ة له ن   .)٣٣(القان
لها:(د) الأدوات القان ولة وت ة لل عاملات العقار ة لل   ن

عامل  ا ت لها ح ولة في العقارات وت عاملات ال ة ل ن ل الأدوات القان ت
اد في  ع بها الأف ي  اص في تل ال ن ال اص القان صفها ش م أش ب

ف ص ة أو ال عاملات العقارة م العلاقات ال ان ال اء  اص س ن ال ة أو القان
ة عامة فإن  صفها سل ولة ب لها. مع أن ال ال في أدوات ت ل ال ة و ان الائ
د إدارة، إلا  ارات إدارة وعق ها ما ب ق ا ارسة ن ار م عة في إ أسال تعاملها م
ن عق الإدارة  ، إذ ق  ح ني م ام قان ع ل دا ت لها عق د الإدارة ل  أن عق

د ا ا م عق ن عق ام القان ه أح ا إدارا ت عل ن عق ا ق  اص،  ن ال لقان
ولة ن عق )٣٤(الإدار  عاملات العقارة لل ل ال د الإدارة ل ار العق . وفي إ

صفها  اف العامة وعق الأشغال العامة، ب از ال الإضافة إلى عق ام ض العام،  الق
لها ات ت ة لآل ام الـ معاملات عقارة م اع ن الإضافة إلي إت ا   ،)٣٥(BOT، ه

نه ح لة ك ل فعالة وس وعات ل ة م ة ال ل أدوات فهي ث وم الأساس  ل
عاملات ولة العقارة ال اتها لل ل   العامة. ول

  المطلب الثاني
  التوريق كأداة مالية للتمويل العقاري

لح ع تمهيد: ر م ا ال ل ا م اد أ إنه ح اق ار في ن ر إ  ت
م قات مفه ة ال ال ام في ال اد ال ي، الاق ل الأم لح فه ول  ع غ م
س ني، ال م فإنه ذل وعلي القان ان يل ه ب ة ع ن ى القان ف أن لاب ذل ن وح  نع

م ر مفه اد اللغة في ال د ث وم والاق مه ي ن  في مفه  أن عن ث وم القان
د امه ن نه ون أح ة أداة  ك ل مال . لل   العقار

م (أ) : مفه ر   ال
اول ان ن م ب ر مفه ن  في ال ان خلال م القان ا ب م ه فه  وفي اللغة في ال
اد ا الاق   يلي: ك
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  أولا: تعريف التوريق في اللغة:
ر ح ورق  لف م م اللغة في ال ف اء ( ها) ال ام نفإ و اء  اس  ال

ي ة ع اء الف ة كان س و لة م ل ون لا، أم ع ع ح اس اء ف رق  فه ال  ال ال
ه، ع أو  ه عل ، أوراق وم راق ال خ ف ال وال ارتها، أو ال ن  ت
خل فة في و راقة ح د سائلة)٣٦(ال ر ذا نق ال ائ   م أن ال عل   .)٣٧(، وم ال

ان للغة دور  في  لاح  ر في الاص اولة وضع تع لل ار م وفي إ
ر ما ب ال  ع ع ال مة لل ات ال ل د ال م ح تع فه ان ال ب

ر ام ه ال ، ول الغال في الاس   .)٣٨(وال
ر دون أن  لح ال ام م ع ال اس ال فإن ال ان ال ا  ا وأ ي ل

ادة رق ( ج ن ال لح،وذل  ا ال قة ه ل العقار ١١ح ن ال ) م قان
ة  ١٤٨ال رق    .)٣٩(٢٠٠١ل

  ثانيا: تعريف التوريق في الاصطلاح الاقتصادي:
دت فات تع ع ي ال ن  بها أدلي ال ادي ر الاق فات )٤٠(لل ع ه ال ، وم ب ه

أنه "أداة م فه  ع عة م ن م  ة  م ة مال س ام م ثة تف  ة م ال
ا ث  ان ز ائ رة دي واح مع ل ووضعها في ص أص نة  ة وال ان ن ال ي ال
، مع  ا ل ال ف تقل ة به ل أوراق مال ة في ش أة م ضه م خلال م ع

" ة لل ق لة ال ف ال لل ان ال   .)٤١(ض
فه ال ع ا  ته في أو  ة ما ب ث ، في الف جل في ذمة الغ ي ال ع "جعل ال

ه  ل  أن ت عل ة"، و ق ثان اول في س ا قابلة لل ل أجله، ص مة وحل ال
ام في ذمة  د ال ان م ع أن  د،  قل إلي نق لفة و اول ال ادل وال ات ال ل ع

ي ر )٤٢(ال ا ال ع أ ف ال ع ن غ ، و ي وض وأدوات ال ل الق أنه "ت
ال، وهي  اق ال اول في أس ات) قابلة لل ة سائلة (أسه أو س ائلة إلي أوراق مال ال
قعة، ولا ت إلي  ة م فقات نق ة ذات ت ة أو ش انات ع أوراق ت إلي ض

ا امه العام  اد م خلال ال ي علي ال قعة لل رة ال د الق "م ي ال فاء    .)٤٣(ل
ل م  ن  ي ع لل ر ب فات أنها اتفق علي أن ال ع ه ال لاح علي ه ا و ه
ر  ة م ال اص وأن الغا اول ب الأش ات قابلة لل ه ال ات وأن ه رة ال في ص

ل ة أو ف مالي وت ل وأداة مال لة ت ر وس ة وم ث فإن ال ق لة ال ف ال ي ت
ي ي ذل )٤٤(ح ال و ق رأس ال ر في س ة ع ال ات اول الأوراق ال ا و ت ، ه

ق  ل العقار ال ق ال ر حق ة علي ت ت عاملات ال ه ال س وال ي  ال
ل  ق الأولي لل ل معاملات ال لة فعالة ل نه وس ، ح  ل العقار ان لل ال

  .)٤٥(العقار 
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  : التعريف القانوني للتوريقثالثاً 
ع إن ح ف ل ال ر ع ني الفقه في ن ول ال ف م القان ، ع ر ل ال  ل

اولة كان ني تع وضع م ر قان ى لل ع ح د أن ن ه ن ة ع ن  القان
ضح امه. ون اءة خلال م أح ادة ن وتف ق ن  م )١١( رق ال ل قان  العقار  ال
ة ١٤٨ رق ال  أك ٢٠٠١ ل ار ي ع إق الة ال  ال ة كأداة  ال ل ن  قان

ة ا ، ل ر قل خلالها م ح ال ق  ت ق رة ال ق ل ال اه لل  اتفاقات في ال ت
ل ر جهات إلي العقار  ال ي ال م ال لها ذل ع تق ات إلي ب ي س  ال

ن  ه ال حها قار الع ال عامل وت ها لل ق  في عل ال رأس س ي وال ال ق  س  ال
ان  ل ال ، لل ام وف كله وذل العقار ل أح ال الف اب م ال ال ال ن  م ال  قان
ق  ال رأس س ادر ال ن  ال ة ٩٥ رق القان   .١٩٩٢ ل

ع ذل وعلي ف أن ن ر نع ار في ال ني ال إ ف أنه له القان  في "ال
ة ح ن ي اتج ال ل ال ل اتفاق ع لل ، الة العقار  ال ، في وذل ال  م

ي أوب ة عق خلال م أو ال ها أو ال سائل، م غ ت  ال ه ي ق  عل  حق
اول، قابلة للغ ة وذل لل اس ا اك م ب ل ال ه ف" م   .)٤٦(ال

ل ر فإن و ي ال ن  في ع عامل القان ق  علي ال ل حق ة ال ت  اتفاق ع له ال
ل اناته العقار  ال ر جهات خلال م ول وض ق  في ال ان  ال ل ال  لل

، ا العقار ر أن مع ه ا ه ال اد مالي ن ه واق ام ت اع أح لف وق  ع ت
ة تل صفه له ال فا أو تعاملا ب اه لال ح في ت . ت   ال

عة (ب) ة ال ن : القان ر   لل
ح أن ع ر تع ات لاح في ال ني الاص ف أنه القان ني، ت قي فلا قان  ي
ان س  ام ب ي الأح ه ال ا ت أتي لا وه ي خلال م إلا ي عة ت ة ال ن  له، القان

اقع في إنه ح ا ل ال ارسه ن ها جهات ت ات عال  ح )، (ش ر ل ال  فل
ا ه اد ن ه اق ام ن ن  أح ق  قان ال رأس س ة ٩٥ رق ال  الإضافة ،١٩٩٢ ل

ادة ن إلي ن  م ١١ رق ال ل قان ة ١٤٨ رق العقار  ال نه أما ،٢٠٠١ ل  ك
فا ا ت ن ا فإنه قان م ن د لع امل كامل خاص ت وج ر وم  ع فإنه لل

ام ة العامة للأح ام ال ن  في للال اص القان ج ل ما ال ه أن خاص ن ي  ت
ج ذل وعلي ل ن ام في الق ة الأح ا ال ات ل ر ش ارسة ال ر وال  في لل
ضاته ذاته ص وف وذل ومف اصة ال ا في ال أن. ه   ال

ات ت أولا: : ش ر   ال
ا وفقا ه ن ل ادة عل ر )٤١( رق ال ن  م م ق  قان ال رأس س ة أن ال  ش

ر ي هي ال اول ال ا ت ار ن ات إص اول قابلة س ود في لل ها ال ما ح  م إل
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ق  ة حق قات مال فع آجلة وم انات ال رة ال ق ة وتع لها، ال ر ش  ت في ال
ام ا أح ن  ه ات م القان ال في العاملة ال ة. الأوراق م ال   ال

ل ق  علي و ق قات ال انات وال الة وال ة اس ال ف "، "م ر ق ال  و

ض ه غ ة ه اولة علي ال ا م ار ال ه ال ه، دون  إل خ غ ز ولا غ  م ت

ل ة إدارة م ار العامة اله ة للاس ن  وه ل ش ة إلي ال أن العقار  ال  ال

ة م أك ف ر م ة، ت م أن أو واح ار م أك تق ات واح إص  قا وذل لل

اع اءات للق ي والإج ار بها ر ال ل م ق   الإدارة. م
ة فإن ذل ولعي ر ش ة هي ال ي ال اول ال ا ت ار ن ات إص  قابلة س

اول ال في لل ل معاملات م   .)٤٧(العقار  ال
ر ومف ا: ت ال   ضاته:ثان

ى  ق ح ر ي مه في ال ني مفه صفه القان فا ب اف أن ت ضات ت  مف

ة اف ع وذل مع ان ت ام اللازمة الأر ر لأن وذل عامة، فة العق ل  تع ال

ل ع ق  ت ق قات ال فع آجلة وال ة أوراق إلي ال اول قابلة سائلة مال ق  في لل  س

ال رأس انات إلي ت وهي ال ة ال ة أو الع ي ال ق  ت ال ل حق  في ال

اجهة ار وفي ال م اول ذل إ از ن ح إ ضات ش ر مف   يلي: ا ال
اف )١( ق  ت ق قات ال فع، آجلة وال ة ح ال ف " "م ر   ال

ا ام و ه ر ل اف أن ال ق  ت ق قات ال ة فعال آجلة وال ف " "م ر  ال

ا ع ع ك اف أن  أنه ذل ع ال ه علاقة ت ة دائ ائ ب العلاقة وهي أصل  ال

ي ض ال ب كالعلاقة وال ق د و ال ة أو الف مة أو ال ضة ال ق أ  )٤٨(ال
. ل وال   العلاقة ب ال

ي م أنه ذل ومع ة يل ا اف أن ب ل اتفاق أو علاقة ت ق  في العقار  ال  الأولي ال

اك ن  وأن ل ه ة (أ م ل ش ا أو عقار  ت ا ب خ ا أو له م اص م ش  أش

ن  خل العام القان ا ي ل ن ه)، ض العقار  ال ا ت ن ق  له ت انات حق  ع وض

ل اتفاق ي العقار  ال ف وال ن  س لا ت ة م ف ر ل ها إلي الإضافة ال  م غ

ت ح ل اتفاقات أو علاقات ع ي ، وعلي ذل فإن أساس )٤٩(الأخ  العقار  ال
 ، ل العقار اناتها ه اتفاق ال فع وض ة آجلة ال ال قات ال ق وال ق ه ال ام ه
افة ما  ع  ، ح س ت ر ا ال ارس ن هات ت لها ل ل أن  ح  لل

ت له م ح ة ي مة واح مها وذل في ح ي ي ل العقار ال افة اتفاقات ال ق ع  ق
. ر ة ال لها ل ر و ة ال ف ي    ت
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ار ٢( فع "إق ة آجلة ال ال قات ال ق وال ق قل ال ة ل ن اف الأداة القان ) ت
ة" ي أو عق ال الة ال أو ال ع ل   ال

ام  ر ل ة ال ا ل ل نأ ب قه ال اه حق ، جهة إلي ال ت ر  ال
ام ا ولإت ل، ه اف أن  ال ة الأداة  ت ن ي القان ها ال ع ق ل ال اه لل  ت

ي ال ل ع خلالها م وال هة ح أن ال ر ل ف (أ ال هة ي  ل
( ر ق  م له ما ال قات حق ة وم اه آجلة مال "، ال ت ي ه "ال  في الأداة  وه

ن  الغال الة ت ا ال ح ها ن ك ع عل احة ال  ال ادة ن في ص  رق ال
ن  م )١١( ل قان ة ١٤٨ رق العقار  ال ج لا كان ون ،٢٠٠١ ل ا في ي  ما رأي

ن  أن ع ، أداة  ت ا أدوات أن ح أخ ل ه دة ال ع ن  في م  والف القان
اد قارن  الاق ي ال ة وعق كال ها ال   .)٥٠(وغ

قات  ق وال ق قل ال ة ل ن ع ال ق ح الأداة القان ن ال ل  و
ها إلي جهات  الة ال دون غ ل العقار في ح ل ع اتفاق ال ة لل ت ة ال ال ال

الة ال وف ن ح ل أن ت ، و ذل أنه ت ر ل  ال ر م ق ق الة ال ذج ال ن
ة  الة ناف ه ال ن ه ع أن ت ا وق أوج ال ، ه ل العقار ن ال ة العامة ل اله
، و أن  جلة أو معلقة علي ش الة م ن تل ال ز أن ت ه وم ث فلا  وناج

ة لل اش انات ال قات وال ق وال ق ع ال الة ناقلة ل ه ال ن ه ل ع اتفاق ت
ء  الة نقل ج ز أن ت تل ال ، وم ث فلا  ر ة ال ل العقار إلي ش ال

انات قات أو ال ق أو ال ق ه ال   .)٥١(م ه
ة ٣( ال قات ال ق وال ق ني لل صف القان ة تغ ال ة أو سل ان اف إم ) ت

ي تق ال ل ع الة)  ق ال ق فع (أو ال ف في آجلة ال ر في ال ة ال
الة: ل وال ة لل ت ق ال ق   ال

ع ا و ض ه ف هة ام ع ال ال ال ها ال ، إل ي ة ام أ ال ر ش  ال
ار ة أوراق إص اول ها قابلة مال اق في لل ة، الأوراق أس ال ة (أ ال ل ة الع ال  ال
لة ل في ال ق  ت ق الة ال ه ال ة أوراق إلي اإل ات مال )، أو س ا أسه  ن  لا وه

ة تق خلال م إلا ة أو سل ان ت إم ق  ت ق  علي للغ حق ق لة ال ق ل م ال  ال
هة ، ل ر ار خلال م وذل ال ات إص ل س نة ال ن  ال ه  أو العقارة ال
، ا أسه ه ه وه ة ج ل ر ع ة م ال اح اد ال ع ة،الاق ة ع ذل و  سل

ف ق  في ال ق الة ال ة م ال اح ة ال ن قة )٥٢(القان ح ح ل ذل ت ، وم م
ل  ر وم ح ة ال ض ب ش ارة ع علاقة ق أنه  ر  ة لل ن عة القان ال
ة  ض، وعق ال ام عق الق الي ت أح ال ر و ا ال ة ع ه ات ات ال علي ال
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ة  في حالة ار ا ح م ر أسه ة ع ال ات ة ال ال ان الأوراق ال ما إذا 
ها  الة إل ق ال ق ر في ال ة ال ل العقار ل ان لل ق ال ال في ال

ل.   م ال
رة ع ٤( ة ال ال قع للأوراق ال ف نق م انات ذات ت اف ض ) ت
ر   :)٥٣(ال

ا ض وه ف ي ال وم ع ب أو ل اد وج ة الأوراق اس ال رة ال ات (أ ال  ال

( انات إلي والأسه ة ض ة أو ع فقات ذات ش ة ت قعة، نق ه م انات وه  ال

ا ن  ما غال انات ذات هي ت ي ال ل ح ت ال ل) ال اه (ال  ال ت

ال ه) (ال انا، ول عل ا أح ادر م وه ج ألا ال انات ت ال، لل ض ل ال  فإن ل

ة ر  ش ال ال ها) (ال م إل ار تق ات إص ل ها س ل) ال  ها أو (ال

الة اتفاق في ش ج وذل الغ ا وفي ال ح ام فإن رأي ل ال ل) ال  (ال

ل ق  ب ق قات ال ة وال ال الة ال الح ال ر جهة ل انة ع ال  م ض

انات . ض ر   ال
اف )٥( عامل ت ة الأوراق علي ال ال ة ال ات : ع ال ر   ال
ر أن ح ته في ال اب ف ق  علي حقا الغ إك ق الة ال ل م ال  إلي ال

ة ، ش ر ل ال اج وأن لاب فل لاء ي عامل ه ق ال عامل و ا ال  ال ه

ق  في ل س ، العقار  ال ان ن  م أ ال عامل ة الأوراق في ي ال ي ال رها ال  ت

ات . ش ر   ال
ل ب ا العلاقة فإن ذل وعلي ة أو (ال ال ل ش ) ال ة و العقار  ش

ر ها ال اع ت ة الق الة ال ا وفقا وذل م في ال ل ه ن ل ع عل  ال

ادة في ال  ن  م )١١( ال ل قان ة ١٤٨ رق العقار  ال  علاقة أما ٢٠٠١ ل

ة ر ش عامل ال ي الأوراق علي ال رها ال ة ت ر ش ن  الغال في فهي ال  ت

ض علاقة ق ض ال ق ار "ح ال ات" إص ع ث وم ال ام ت ض، عق لأح  الق

ج لا كان ون ا في ي ن  أن ع ما رأي ها علاقة ت ام ت ة الأح ة لعق ال  ال

ى ارات كان م ا، الإص ن  إن ح أسه قارن  القان د ه ال ر أدوات تع  ب ما ال

الة ي ال ح ة، وعق وال ه ال ل و د ب ر تع ة الأوراق ص ال ي ال رها ال  ت

ات ر ش ات ب ما ال ها. وأسه س   وغ
ل  ذل وعلي ر شأن في عامة الق صفه ال ة ب ة ف ن  ع ارة هأن قان

ة ل ة ع ن ة قان ة م م ة معاملات ع ن ا قان امل ت قي معا وت ض ل  مع قغ
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الة وهي ض وعق ال ح ة عق أو الق ض وذل ال ف غ ارد ت ل اللازمة ال  ل

ق  معاملات ل في الأولي ال ، ال ر فإن ذل وعلي العقار ث ع ال  وأك أح

ل ق  ل العقار خاصة. )٥٤(عامة ال   وال
  

 هوامش ومراجع البحث: 
                                                 

)١(  ، ع، دار العل اد بل ة، تع ف اسي وال اد ال اران، الاق ل  ها. ٨٣، ص١٩٦٧أ. ب ع   وما 
رة، ص )٢( ة، الإس ي امعة ال ان، دار ال ة العامة للائ ر، ال   .٥محمد ح م
ـان ب  )٣( ان، الائ الائ ن خاص  ، ن قان ا سع ل إب ـان، دراسـة ن ن الائ اصـ قـان جـه عـام، ع

رة،  عارف، الإس أة ال ة مقارنة، م ل ل   .٢٨، ص١٩٩١ت
، ص )٤( جع ساب ان، م الائ ن خاص  ، ن قان ا سع ل إب   .٢٨ن
ـــ  )٥( ان لل ـــى، دار زهـــ عـــة الأول ـــة، ال ق ـــة ال ـــارف وال د وال ـــ ق ، ال ـــ ز ال نـــا محمد فـــ

زع، ع   .١٠٥، ص١٩٩٩ان وال
، ص )٦( ـاب جـع ال ، ال ا سـع ل إب ات، ن ق ه ال ها، وص ٢٩ان في شأن ه عـ ومـا  ٣٥ومـا 

، ص ــاب جــع ال ض الله، ال ــ عــ ــ ح ها، وز ــل  ٩٠عــ ــأن ال ل  ــ القــ ها، و عــ ومــا 
. ع م ا ان ذات  ات ائ ل ل ع ان فه  رة ائ ل في ص ى ت   العقار م

، ص )٧( اب جع ال ، ال ا سع ل إب ، ن   .٥٧-٥٦ان في ذل
)٨(  ، ــ ــارخ ن ون ت ــ ، و ون ناشــ ــات، بــ ام والإث ــ ــام الال ج فــي أح ر، الــ ــ ــ م راجــع، محمد ح

ها. ١٦٢ص ع   وما 
ـــأة  )٩( ـــة، م ان عـــة ال قاولـــة، ال ـــام عقـــ ال ح أح ، شـــ ـــ شـــ قاولـــة، محمد ل ــ فـــي شـــأن عقـــ ال ان

رة، ا عارف، الإس ها. ١٥، ص٢٠٠٤ل ع   وما 
ة،  )١٠( يـ امعـة ال ، دار ال ـ ـة ال ر، ن ـ ـ م ة محمد ح عاون ات ال ة ال ان في شأن ما

رة،  ها. ١٥٩، ص٢٠٠٤الإس ع   وما 
نا وضـ )١١( ـ ـا ق ا إلا أن ـ امـا  فا ولـ ال صـ امـا م عله ال ار  ان الأجل في عق الإ عه ون 

ـل  ـ ال ق ـة ل ن ـه أداة قان عـل م صف ل  ة وذل لأن ال عاملات العقارة ال ار ال في إ
ار  ـــ ـــ مق ي ه فـــي ت ـــه دور جـــ م ل ـــ ـــة وال م د ال ـــ ـــار مـــ العق ـــ الإ ـــ لأن عق ، وذل ـــار العق

نــ ـل مــ خــلال  ــ ال ق اشــ فــي ت ـ م ــان لــه دور غ افــه، ون  ف مـ أ ــ ــل  امـات  ه ال
ف  ع أن يـ ـ ـ لا  ـ ل ف ال لي، وم خلال دوره في تـ ار ال اص الإ ع م ع
صـف  ـي، والأجـل  م ام ال ـ ر والال ام الفـ ـ ـ فـي شـأن الال ي. ان لـ عقـار سـ ق ل ال ال

ون تــار ــ ون ناشــ و ــات، بــ ام والإث ــ ــام الال ج فــي أح ر، الــ ــ ــ م ام، محمد ح ــ ، للال ــ خ ن
ـــة،  ١٦٢ص ام عـــات ال ام، دار ال ـــ ـــام الال د، أح ـــع ـــ ال ـــان أب ها، رم عـــ ، ١٩٩٨ومـــا 

رة، ص ل ص ٢٨-٢٥الإس ها، و ع ها. ٢٥٣وما  ع   وما 
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ة:  اجع الآت لي، ال ار ال اص الإ نه م ع ل وح  ة ت ار آل ن الإ ان  وان في شأن ب

ـــا ار، ال ـــ عـــة هـــاني محمد دو ـــي، ال ن ن الف ـــة فـــي القـــان لي، دراســـة نق ـــ ـــأج ال ني لل م القـــان
ـــة،  ـــة الإشـــعاع الف ـــة، م ان رة، ص١٩٩٨ال ل ص ٢٣٧، الإســـ ـــ ها، و عـــ ومـــا  ٥٧٢ومـــا 

 ، ــ ة لل يــ امعــة ال لي، دار ال ــ ــار ال الي، عقــ الإ ــ ا ال ــ إبــ : ن ــ ل ان ــ ها، و عــ
رة،  ها، ص ٣٠ص، ٢٠٠٥الإس ع ها. -٨وما  ع   وما 

ن  )١٢( ني وقـان ـ ن ال ـار فـي القـان اة، الإ ـ د ال ، العقـ ا سـع ل إبـ ار ن ان في شأن عق الإ
رة،  ة، الإس ي امعة ال ، دار ال ار الأماك ها. ٥، ص٢٠٠٧إ ع   وما 

سـ فـي  )١٣( ، ال ر ه ـ ـ ال ازق أح ـ الـ ض، ع ء ان في شأن عقـ القـ ـ ني، ال ـ ن ال ح القـان شـ
ائ  ـــ خل ال ض والـــ ة والقـــ ـــ ـــة وال ـــاني، اله ـــ ال ل ـــة، ال ل ـــي تقـــع علـــى ال د ال ، العقـــ ـــام ال

ان، ص وت، ل ي، ب اث الع اء ال لح، دار إح ها. ٤٢٠وال ع   وما 
ها  )١٤( ج ي  عاملات العقارة، وال د ال ض وعق ح العلاقة ما ب عق الق ل ت ض م و ع الق

ـ الـ  ن ال ـ ا مـا  لها، ح غال اد ت عاملة العقارة ال ام ال ة اللازمة لإت ه د ال العق
ن هـي عقـ  ـ لة ت سـ ، فال ل ة اللازمة ل ال ارد ال اء عقار في حاجة لل اء عقار أو ب غ في ش ي

ة ة م اض إما م جهة مال أ ال إلى الاق ض، ح يل اض أو  الق ـات الإقـ ل فـي ع
ــل  ه العلاقــات هــ أن  اض، والأصــل فــي هــ ــات الإقــ ل ــ فــي ع ــ م مــ شــ عــاد غ
ـ  ، ول ع العقـار قلا ع عق ال ع م لا  ض م ى أن عق الق ع  ، اته ع الآخ قل ب عق م

ض ـ ق ـ  ة ح أن ال ة واح ارها وح اع ة  اد ة الاق ل عة الع ا إلى  ـة  ن ل ـام الع لإت
ض أو  ـ عقـ القـ اف تـ علـى تعل ـ ـ الأ ا ن اء عقـار، لـ ـاء عقـار أو شـ ة وهـي إمـا ب الأساس
ــ أن  اعــ العامــة ن ا واقفــا أو فاســخ وفــي الق ــاره شــ اع لــه علــى الآخــ  اد ت ــ العقــ العقــار ال

اره ض العقـار وذلـ مـ خـلال إقـ قا لعق الق ني ن ت ن ال فـاء مـع  القان حالـة مـ حـالات ال
الإضـافة إلـى  ـاه،  اه أو ب ـ العقـار الـ اشـ اد ث ـ اض مـال ل اق ها  ي ف م ال ق ما  ل ع ل ال

: ا. ان في ذل ه ا ت ع عق ض    أن عق الق
قــة بــ العقــ والاتفــاق فــي ا ف ــة ال عاقــ وأه ة لل هــ ــات ال د والاتفا ــاس، "العقــ ــال فــاخ ال حلــة ج ل

د الأول، لعــام  ون، العــ ــ ة الع ــ ق، ال قــ لــة ال ــ   ، قة علــى العقــ ــا عــات ١٩٩٦ال ، م
، ص ها. ١٣٣جامعة ال ع   وما 

ـــات  أم ، ال ـــ ء العاشـــ والأخ ـــ ني، ال ـــ ن ال ـــان ح الق ســـ فـــي شـــ ، ال ر ه ـــ ـــ ال ازق أح ـــ ـــ ال وع
ة، ــة، القــاه ــة الع ه ــة، دار ال ة والع ــ فى محمد، ١٩٩، ص١٩٧٠ ال ــ ــاح م ــ الف ، وع

عات  ــــــ ة وال عة الإســــــلام ــــــ ــــــ وال ن ال ل، دراســــــة مقارنــــــة فــــــي القــــــان لــــــ فــــــاء مــــــع ال ال
ة ن ــــ س ل ،  ،الأن ق، جامعــــة أســــ قــــ ــــة ال ل راه،  ــــ ها،  ٥٢٦، ص١٩٨٩رســــالة د عــــ ومــــا 

ها. ٥٣٤ص ع   وما 
ــاء، محمد )١٥( ــ الإن ــاني ت ــع ال ــ فــي شــأن ب ــاء، دراســة  ان ــ الإن ــاني ت ــع ال ة، "ب ســي زهــ ال

 ، ــــ عــــات جامعــــة ال عــــة الأولــــى، م ــــي"، ال ن ي والف ــــ ــــ وال ن ال مقارنــــة فــــي القــــان
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ـــع  ٧، ص١٩٨٩ ـــل، ال ـــ الل قي أب ا دســـ ـــ : إب ـــ ـــة، ان ان ع الائ ـــ ها، وفـــي شـــأن ال عـــ ومـــا 

عات  ، م ة الأخ ان ع الائ ق وال ، ال ها. ٥، ص١٩٨٤جامعة ال ع   وما 
ـــق  )١٦( ــة ال ل ني ل ــام القـــان ، ال ــ العـــال أبــ قـــ ـــ ع ، أح ــ ف ال ــ تـــ ــ فــي شـــأن ت ان

ــام  ــه وأح ء الفق ــة فــي ضــ ة، دراســة ت ــ زة وال فــ ائــه ال ــى أج الــ عل ق ال قــات وحقــ وال
ـــة،  ام قافــة ال قـــارن، دار ال ع ال ــ ــاء وال رة، الق ـــة، الإســ ان عــة ال ومـــا  ١، ص٢٠٠٨ال

ها.   ع
فا وهـي ثلاثـة  )١٧( صـ امـا م ل ال ع بـ ل م آثاره وم ث  ام تع ي تل الال ح أن الأوصاف ال

اع:  ـ والأجـل.  ١٠أن عله غ م ه ال ده،  ام، أو وج ها ما يل نفاذ الال هـا  -٢م وم
ام، فقــ ــ ــل الال ــل  ا. مــا ي ل ــا أو بــ امــا ت ام ال ــ ن الال ــ ام،  ــ ــل الال د م عــ وقــ  -٢ ي

زـع  ـا أن ت ا، و ام ا أو ت اما م ن ال فان  د ال ع ام فق ي في الال صف  ل ال ي
ــال  ــا هـ ال ــل العقـار  ـة لل ن ل أدوات قان ـ هــا  ة ف ـار عها أو ال ـة أو شــ ل اصـ ال ع

ل .في ال ق قات وال ة ال ة ومل ائعة أو ال   ة ال
، ــ ، ص راجــع فــي ذل جــع ســاب ــات، م ام والإث ــ ــام الال ج فــي أح ر، الــ ــ ــ م ومــا  ١٦٢محمد ح

ها.   ع
، ص )١٨( جــع ســاب ــان، م ــة العامــة للائ ر، ال ــ ــ م قي أبــ ٢٥محمد ح ا دســ ل إبــ ــ ، و

ع ا ق وال ال ع  ل، ال ، صالل جع ساب ، م ة الأخ ان   .٦٧، ص٥لائ
، ص )١٩( اب جع ال ل، ال قي أب الل ا دس   .١٧إب
جـــع  )٢٠( ـــل، ال قي أبـــ الل ا دســـ ل إبـــ ـــ ضـــع، و ، نفـــ ال ـــاب جـــع ال ر، ال ـــ ـــ م محمد ح

، ص اب ها. ١٦ال ع   وما 
، ص )٢١( اب جع ال ل، ال قي أب الل ا دس ها. ١٧إب ع   وما 
ـه  )٢٢( ـل  ـائع أ لا  ـان مـ جانـ ال ـى  ـابي م ـان إ ققـا لائ ـاني العقـار م ع الائ ن ال

ا  انـا سـل ن ائ ـ ، و ـ ق ال ـع العقـار  ل ب ـال لـ ـال وم ـلا فـي ال ائع علـى الـ العقـار مع ال
ــيء ال ــل ال هــا ت ن ف ــ ــل حالــة  لا فــي  ــ مــ ققــا مــ جانــ ال ن م ــ ــا  ــع أو نقــل ح

ـ فـي  ـان مـ الغ ن الائ ـ ، و ـل جـل ال ع م ه م ال وه ال اد ث ة لاحقا على س ل ال
ـ  انهـا لل ح ائ ـ ـع العقـار قامـ  ف فـي عقـ ال ـ ـ  ة ل ت ة مال س ان م حالة ما إذا 

: إبـ . راجـع فـي ذلـ ـع العقـار اد ث ال ضا ل ض ال ق ا ل اق ـل، ك قي أبـ الل ا دسـ
، ص جع ساب ، م ة الأخ ان ع الائ ق وال ال ع  ها. ١٦، ص٥ال ع   وما 

ف فــي العقــ  ــ ل  ــ ــ أن ال ــ ح انــا مــ الغ ــار ائ ــل العق ــان فــي اتفــاق ال عــ الائ ا لــ  ولهــ
. اف العق اي م أح أ ان م ا ه ائ   العقار ون

ا دســ )٢٣( : إبــ ــ ، صان ــاب جــع ال ــل، ال ر،  ١٨قي أبــ الل ــ ــ م ل محمد ح ــ ها، و عــ ومــا 
رة،  ة، الإســ يــ امعــة ال ــة، دار ال ل ال فــا  ل  ٢١١، ص٢٠٠٧شــ الاح ــ ها، و عــ ومــا 

 ، ــــ ة لل ــــ ي امعــــة ال ة، دار ال ــــ ــــات ال ل ــــة والع ار د ال ار، العقــــ ــــ راجــــع: هــــاني محمد دو
رة،  ها. ٩٧ص ،١٩٩٤الإس ع   وما 
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ـ لا  )٢٤( لات، ول قـ ـع ال ق في م فقـ ب ال ع  اص لل ني ال اول ال القان ا في ح ي ه

اعــ  اعــ العامـة أم الق اء أكـان ذلــ وفقـا للق ـ ســ ق ال ــع  ـلا لل ن العقــار م ـ ــع أن  جـ مـا  ي
اد مـ ر  ـ ، ال ارة ال ن ال ص قان ا ن اصة ولاس ـى رقـ  ١٠٥قـ ال ن  ١٠٧ح مـ القـان

ة  ١٧رق  ـع ١٩٩٩ل ـة ال ل انـ ع ـى  لات وم قـ له م ان م ى  ق م ال ع  ، ح ت ال
ـا  ـ العقـارات، وه ق ال ـع  ـلا لل ن م ـ ـع أن  جـ مـا  ارة، ول رغ ذلـ لا ي ع ال م ال

ني، ــ ن ال اعــ العامــة فــي القــان ــه للق ــادة رقــ  ــع فــي ت ا نــ ال ن  ٤٣٠ولاســ مــ القــان
ء  ـ ، ال يـ ني ال ـ ن ال ح القـان سـ فـي شـ ، ال ر ه ـ ازق أح ال ني، راجع في ذل ع ال ال

ة،  ــ امعــات ال ــ لل ام، دار ال ــ ــات وآثــار الال ــاني، الإث ها، محمد  ١٧٣، ص١٩٥٦ال عــ ومــا 
جـع  ـان، م ة العامة للائ ر، ال ، صح م ـال محمد أبـ  ٢١١سـاب ل  ـ ها، و عـ ومـا 

ة،  ــة، القــاه ــة الع ه ــة"، دار ال ار د ال ــار "فــي العقــ ن ال ع، القــان ومــا  ٣٤، ص١٩٨٠ســ
، رقــــ  يــــ ــــار ال ن ال ي، القــــان ــــ ــــاد ال ل ع ــــ ها، و ة  ١٧عــــ ــــ ــــاب الأول ١٩٩٩ل ، ال

ارة"، أب ال لل د ال امات والعق م، "الال اله ها. ١١٣، ص٢٠٠٠-١٩٩٩اعة  ع   وما 
جـــع  )٢٥( ـــة، ال ل ال فـــا  ر، شـــ الاح ـــ ـــ م ـــة، محمد ح ل ال فـــا  ـــ فـــي شـــأن شـــ الاح ان

، ص ــاب ،  ٢١ال جــع ســاب ــان، م ــة العامــة للائ ر، ال ــ ــ م ل محمد ح ــ ها، و عــ ومــا 
، ا ٤٠ص ر ه ــ ــ ال ازق أح ــ الــ ل ع ــ ها، و عــ ، ومــا  يــ ني ال ــ ن ال ح القــان ســ فــي شــ ل

ة،  ة، القـاه امعات ال ات، دار ال لل ام والإث اني، آثار الال ء ال ومـا  ١٧٣، ص١٩٥٦ال
ها.   ع

اء  )٢٦( اني ت الإن ع ال ة، ب سي زه اء، محمد ال اني ت الإن ع ال ل أك ع ب ان في تفاص
 ـ ن ال ، دراسة مقارنة فـي القـان ـ عـات جامعـة ال عـة الأولـى، م ـي، ال ن ي والف ـ  وال

فـا  ٨، ص١٩٨٩ ر، شـ الاح ل محمد ح م جل ال ع م ل قارب في ال ها، و ع وما 
، ص جــــع ســــاب ــــة، م ل ع  ٣٢ال ــــ ــــ وال ق ال ــــع  ــــل، ال قي أبــــ الل ا دســــ ها، إبــــ عــــ ومــــا 

، ص جع ساب ، م ة الأخ ان ها. ٤٢الائ ع   وما 
ان، نقــل  )٢٧( ــ ل ال ــة علــى ســ ل ال فــا  ان، الاح ــ لة لل ســ ــة  ل ، ال ا ســع ــل إبــ : ن ــ ان

رة،  ة، الإس ي امعة ال ان، دار ال ل ال ة على س ل ها، وص ٧، ص٢٠٠٧ال عـ  ١٣ومـا 
ة، ص ل ال فا  ر، ش الاح ا: محمد ح م ها، وان أ ع ها.وم ٢٤وما  ع   ا 

، ص )٢٨( جع ساب لي، م أج ال ني لل ام القان ار، ال ها. ٥راجع هاني محمد دو ع   وما 
ني  )٢٩( ـام القـان ار، ال ـ لي: هـاني محمد دو ـ ـأج ال ـار أو ال ـ عـ الإ ل أك ان في شـأن تفاصـ

ة، الإس عة الإشعاع الف ة وم ة، م ان عة ال لي، ال أج ال ا ١٩٩٨رة، لل ، ن إبـ
رة،  ة، الإس ي امعة ال لي، دار ال ار ال الي، عق الإ   .٢٠٠٥ال

، ص )٣٠( جــع ســاب لي، م ــ ــأج ال ني لل ــام القــان ار، ال ــ ا ٣٠هــاني محمد دو ــ إبــ ، وقــارب ن
، ص جع ساب لي، م ار ال الي، عق الإ   .٧٣ال

 ـ )٣١( ـ ال ـ ن ن رقـ وفي م جـ القـان لي  ـ ـأج ال ـ ال ة  ٩٥ع ال ـ ل  ١٩٩٥ل عـ وال
ن رقــ  جــ القــان امــه  عــ أح ة  ١٦فـي  ـ لي فقــ  ٢٠٠١ل ــ ــار ال ــ الإ أنــه ق ــ  و
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ـار  أن الإ ل  ن ال له  الق ة، ح ب القان هلاك ة دون الاس ه اض ال على الأغ

عـ أداة قا لي  ـاجي ال ض إن انـ لغـ ـى  ارات العقارـة وخاصـة العقـارات م ـل الاسـ ـة ل ن ن
.   فق

اســـ  )٣٢( ـــ ال ـــ ع ، ح قـــ ة فـــي ال ـــار ـــام ال ـــة ب ات العقار حـــ عامـــل علـــى ال ـــ فـــي شـــأن ال ان
 ، ق ة في ال ار ام ال ات العقارة ب ح عامل على ال عي، ال ها. ٤، ص١٩٩٧ج ع   وما 

ــ فــي شــأن )٣٣( ،  ان ــ قــ ــ العــال أب ــ ع ة، أح ــ ــائعة وال ــة ال ل ــق وال قــات وال ــة ال مل
ة، دراســـة  ـــ زة وال فـــ ائهـــا ال ـــلاك علـــى أج ق ال قـــات وحقـــ ـــق وال ـــة ال ل ني ل ـــام القـــان ال
ــة،  ام قافــة ال ــة، دار ال ان عــة ال قــارن، ال ع ال ــ ــاء وال ــام الق ــه وأح ء الفق ــة فــي ضــ ت

رة، الإ عـــة  ٦، ص٢٠٠٨ســـ ـــة، ال ل ـــام ال ـــال، ن فى ال ـــ ل راجـــع، م ـــ ها، و عـــ ومـــا 
رة،  ، الإســ ون ناشـ ـة، بــ ان ــة  ١٥، ص٢٠٠٠ال ق الع قـ ر، ال ــ ـ م ها، محمد ح عــ ومـا 

رة،  ، الإس ة لل ي امعة ال ة، دار ال ها. ١٦٦، ص٢٠٠٣الأصل ع   وما 
قــة ت )٣٤( ــان ح ــار ب ــغل فــي إ ــان أهــ مــا  ــه  لهــا نلاحــ أن ولــة وت عــاملات العقارــة لل ــ ال

ق العقـار  ـ د ال ـ انـ ت ـي  د ال ـ وج م حالة ال ار العقار ه ال ال الاس العامل في م
ـ رقـ  ـل العقـار ال ن ال ل قـان ور وتفع قة على ص ا ة ال ة  ١٤٨في م خلال الف ـ ل

ــ أن قــان٢٠٠١ ــل ، ح فع ــل الــلازم ل ف ال ــل علــى تــ مــة تع ر  ــل العقــار صــ ن ال
ولـة تعـاني  انـ ال ـ  هـا، ح عـاني م ـان  ـي  د ال ـ اله م حالـة ال ار العقار وان ا الاس ن
ون  ـــ ــات العقارـــة وزــادة ال ــ ال ة ت ـــا أد إلــى صـــع لة م ــ ي فــي ال مــ نقــ شـــ

هــا، ومــ ثــ ــلعي م ــ ال ع اراته ل ــا أنفقــه علــى اســ ــ ل داد ال ــال واســ ة دورة رأس ال  صــع
عـاملات العقارـة  ان جعل م ت ال ة. ول أزمة الإس ي ارات ج ق وفي اس ها في ال ض
ف  ـى تــ ـة ح ن هـا القان لفـة وأن اتها ال ـل ولـة  هـا ال ـاه ف ـ أن ت ـألة عامـة  لهـا م وت

ــ  ــى علــى ال ــل ح ود أن  ــ خلــه ال ع ب ــ د العــاد الــ لا  اســ للفــ ي وال ــ ال
اعــ  لهــا وفــ الق عــاملات العقارــة وت ــ ال ــان ت ــة ب ــح أه ــار، وعلــى ذلــ ت الإ ــ  م
ـان  ان و لة وأزمـة الإسـ ـ اجهـة م ولـة فـي م ـان دور ال ن العام وذل مـ حـلال ب العامة في القان

لها.الأدوات  عاملات العقارة العامة وأدوات ت ة لل ن   القان
ة  ان واحـ لة الإسـ ـ لهـا نلاحـ أن م ـاك وت ف ال ل علـى تـ اعي للع ولة الاج وفي شأن دور ال
ة  ــاه ة بـــ ( ــ ف فــي الآونــة الأخ عــ ــ مــا  ه الأزمــة ن ــل هــ ــة، وفــي  ات ال ــ ر ت مــ أهــ صــ

) ومفاد ـــ د العقـــار فـــي م ـــ ـــات ال لـــ رغـــ ث وضـــة عـــ ال ع ة ال ـــ ات ال حـــ ـــادة ال هـــا ز
ــي  ق ن ال ــات مــ القــ ــ الأرع ة م ــ لات  ــ ــ ب ان فــي م ــاع الإســ الأســعار، ولقــ مــ ق
ـال  ـاص فـي م ار ال ـ مـ دور الاسـ ـا أد إلـى ال اشـ م ولـة ال خل ال ـ ع ل ان  ح 

ــار هــ العا ن الإ ــان قــان ان، وقــ  ة الإســ ــ وث ف تــ علــى ذلــ حــ ، وت ــ ــي وراء ذل ئ مــل ال
مـــان  ـــا أد إلـــى ح ـــار، م وحـــة للإ ة ال ـــ ـــ ال ة وغ ـــ ات ال حـــ فـــاء ال لـــ فـــي اخ ت
ح فـي  ولـة لـ تـ ـال، مـع أن ال ا ال ار فـي هـ ـاص الاسـ اع ال مي م دور الق اد الق الاق

ــادة أســعار أراضــي  ــل ز ان فــي  اجهــة أزمــة الإســ د م ــاء وتعــ ــة ال لف ي ل ــ ــاع ال ــاء والارتف ال
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اعـ العامـة  ع إلـى الق جـ ور ال ـ ـان مـ ال ان، وقـ  ات العقارات والإس ل ع علقة  عات ال ال

. ار العقار ال الاس اص في م اع ال خل الق ى ي ني ح ن ال ار في القان   للإ
ا حقا في م أن لل ر  ق ع  ضع جعل ال ا ال ، وعلـى وه ر ـ حـ دسـ ا ال اس وأن ه  م

ان  ـ علاقـة الإسـ ـل تأك ه، وذل فـي  قه ل ه في حاجة إل عى ل ه وت اف عل ولة أن ت ال
ان في عام  ق الإن ق ي ل ان خاصة الإعلان العال ق الإن   .١٩٤٨ق

ر علــى ســ ض ال فــ ــة،  ول ــة لل اب ــة الإ ف ــل ال أنــه فــي  ل  ــ القــ ــ  خل  ح ــ ولــة واجــ ال ال
فالـــــة  ة وال ـــــ مات ال ـــــ ف ال امعـــــات وتـــــ ارس وال ـــــ ـــــاء ال ـــــة و ان وعات الع ـــــ لإقامـــــة ال
ار  اع ر ال  س امه في ال ر  ا  ت لها وه ها وت ة وت ة ال ا ة وح ا الاج

ـالي لـ  ـ ال ر ال سـ غ مـ أن ال ا علـى الـ . ه ا احة علـى حـ ال حقا لل يـ صـ
ـة  ا ق الاج ق م ال سع في مفه ورة ال أ القائل  ا لل ، ول تأي اس ا في م م ال
عـ  ـ  را، فـإن ال صفه حقه دس ائ ب لائ وال ا في ال ال ل ح ال ة ل اد والاق

. ا   حقا لل
ة اتها ال مة م خلال سل ولة مل ،  وعلى ذل فال ا ـ اسـ لل ـ ال ف ال ـ ة ب وغ ال

ـة فـي  ل ـا ال افـ وال ـة ودور ال ان عـات الع اف وال ان وال اسة الإس ح ن رس س
ـــات  وض لف ح قـــ عـــاوني ومـــ ان ال ـــام الإســـ الإضـــافة إلـــى ن ا  ، هـــ ـــاك ف ال مات تـــ تقـــ خـــ

اســ لهــ ــ ال ف ال ــ ــة ل ــة مع ا ار اج ــ الاســ ــأن أهــ مــا  ل  ــ علــى القــ ــ ن . ول
هــا  ــي تعــاني م ان ال لة أو أزمــة الإســ ــ ي  ــ ــا ال ه ا ــ ارت ــار ال ق العق ــ العقــار وال
ـألة  ـا م ل أ ـ ، بل أنـه  ة فق اد ألة اق ق العقار ل م ي أن ت ال ع ا  ، وه م

ل ل أك ل ة. ان في تفاص ا ق اج اقي، الأسال الإدارة ل س د ع ال ، عادل م
اسـعة  ة ال ـ م الإدارة، ال لة العل ، م ق ذل ل العقار في ت ن ال وع قان العقارات، ودور م

ه  ن د الأول، ي ن، الع لاث ة  ٩، ص٢٠٠١وال جـان، دور أجهـ ل ال أح محمد م ها، و ع وما 
ـ ــ وت ف ولـة فـي ت م الإدارــة، ال لــة العلـ خل، م ود الـ ــ ان م إٍسـ ــاص  ق العقـار ال ــ  ال
ه  ن ن، ي ة الأرع ،  ٢٩، ص٢٠٠٢ال ـ ح ال ـ الـ ـلام ع ـ ال ، ع ـ ل ان ـ ها، و عـ وما 

ع  ، فـ ن، جامعـة الأزهـ عة والقـان ـ ـة ال ل ني،  ـ ـ ال ق ع الإسـلامي وال ـ ان بـ ال أزمة الإسـ
ر، ص ه ها. و  ٨دم ع :ما  ل   وان 

Mohamed Abdel Latif, "La Regulation du marche du credit foncier en egyptie", 

Re, int, Dr. Com, No.1, Janvier, Mars, 2008. 60 annee, p.209 et s. 

ف إلـى ت انـ تهـ اكي  ـ الاشـ ان الف ة سـ ولة خلال ف ها ال ه ي ان اسة ال اقع أن ال ـ وفي ال ق
ــى  لة ح ــ ه ال ج ومازالــ تعــاني مــ هــ ــ أج وال ــ ــاعي فــي العلاقــة مــا بــ ال ازن الاج ــ ال
ق العقـارات،  ـ سـ ـل العقـار فـي ت عـة، دور ال ـ ج ، ع ال ل ذل الآن، ان في تفاص

د  ، العــ ــاد ام الاق ة الأهــ ــ ــ ج ان، مل لة الإســ ــ ــاي  ١، ٢٤٤وحـل م ا ومــ ٨، ص٢٠٠٨ي
ها.  :ع ل   وقارن 

Moamed Abdel Latif, La regulation du march credit foncier…op.cit., p.209 ets. 
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ل ـ  ان في شأن تفاص ة ال ود سـل ا، حـ ف ال د عا ، م اس أك ع ال في ال ال

ة، سـ ـاد ة والاق ن ث القان اد لل ن والاق لة القان   ، ، الإدار ـ ، ١٩٧٨ ود
د  ن، ص ٣، و٤العـــــ ـــــة والأرعـــــ ام ة ال ـــــ لة  ٣٩٢ال ـــــ ر، م ـــــف ل ســـــع ع ـــــ ها، و عـــــ ومـــــا 

ة  ـ ـع، ال ا الـ وال دان ال اماة، الع لة ال ر  ،  م ات العامة في م انات وال ال
ـــل، ٥٦ هـــاب، و  ١٠١، ص١٩٧٦، مـــارس وأب ـــ ال ل محمد رفعـــ ع ـــ ـــ  ها، وان عـــ اجـــ ومـــا 

م  ـ مقـ  ، ر والإدار سـ ن ال ة مـ جهـة القـان ائ ا الع لة ال اء على م ولة في الق ال
رة،  ق، جامعـة الإسـ ق ة ال ل ني،  اد وال القان اقع الاق لة العقارة ب ال ت ال ل

ها. ٢، ص٢٠٠٨، أك ٢٧-٢٦م  ع   وما 
، الإدارة ا ـــ ز ح ، فـــ ل ـــ ـــ  وت، وان ـــ ـــة، ب ـــة الع ه ، دار ال ـــ الإدار . ١٩٩٠لعامـــة وال

ـي،  ٣٣١ص ل الع ق ـ ـل، دار ال لة وال ـ ة وال ان وال ا، الإس لاد ح ل م ها، و ع وما 
عات  ١٣، ص١٩٨٨ ــ م بــ ت ــاء والهــ اخ ال جــان، تــ ــ محمد م ــ أح ل ال ــ ها، و عــ ومــا 

ة، وال ــ ــاء والأوامــ الع ة ال ــة، القــاه ــة الع ه ــاء، دار ال ــام الق ث أح ــة وأحــ زار ارات ال قــ
ق  ٤٦، ص٢٠٠٢ قـ ـة ال ل ـاني،  ء ال د الإدارة، ال ة، العق ل أ محمد أب ح ها، و ع وما 

ا،  ها. ٧، ص٢٠٠٥جامعة  ع   وما 
د الـــ ) ٣٥( ــ فــي شــأن عقــ وعات الاســ BOTأن ــ ا لإقامــة ال امــا تعاقــ صــفه ن وعات ب ــ ارة وم

اعــ العامــة فــي  ، وفــ الق ــل العقــار ــاص ومــ ثــ أداة لل ــاع ال ــل مــ الق ة ب ــة الأساســ ال
ل  ــغ ــاء وال ــام ال ارة وفقــا ل وعات الاســ ــ ، إقامــة ال ــ الله قايــ ــ ع ن العــام، محمد به القــان

ام الــ  ة ب ل ـة، القـاه BOTونقل ال ـة الع ه ها، وخالـ بـ  ٣، ص ٢٠٠٣ة، ، دار ال عـ ومـا 
ق، جامعـــة  قـــ ـــة ال ل ـــ  ـــة، رســـالة ماج ل ـــ ونقـــل ال د ال ني لعقـــ ـــام القـــان ـــة، ال محمد الع

ة،  ها. ٥٢، ص ١٩٩٩القاه ع   وما 
ة، ٣٦( ة، القاه ع الأم ا ن ال ة العامة ل ، اله ج ع ال ة، ال ع اللغة الع ، ٢٠٠١) راجع، م

 .٦٦٥ص 
ــة ) ٣٧( ــة فقه ــة، رؤ اه ــة ال ــة العال ال الأزمــة ال ــه  ــ وعلاق ر ــعل، ال ل محمد م اع ــة إســ راجــع، ف

ـي  ت العل ـال ـة  ـة العال ال ة للازمـة ال ـاد ـة والاق ن انـ القان ت ال م ل ة،  مق معال
ة مــ  ــ رة، فــي الف ــ ق، جامعـــة ال قــ ــة ال ل  ، ــ الــ ع ــ ال ـــل  ٢-١ال ، ٢٠٠٩إلــي أب

، ص  ر ه  .٤قاعة ال
ه، ) ٣٨( ـ ه، مـ حـائ وغ ع عل ه و ل ما  إل ات وه في اللغة  ة إلي ال ح أن ال ن

، وعـادة مـا يـ  ض آخ ض الأساسي إلي مق ق ن م ال ي ل ال لاحا ت ال اص ق  و
، راجــع فــي ذلــ  رــ ات ت ــ شــ ــي، ذلــ عــ  ــان الع ر، ل ــ م بــ م ــ فــي اللغــة، محمد م

عــة الأولــي، دار صــادر،  وت، ص ٦م، ج١٩٩٠ه، ١٤١٠ال ــ ــاد ٣٨٥، ب ، وفــي الفقــه الاق
ـــال الأوراق  ات العاملـــة فـــي م ـــ ة العامـــة لل ـــ انـــ ال ، ال ـــ لـــ ع ـــ ال الإســـلامي، محمد ع

، اللقاء ال اد م إلي ال الاق ة،  مق ال ـال الأوراق ال ات العاملة في م ل ال اني، ح
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 ، اد الإسـلامي جامعـة الأزهـ امل للاق عق  صالح  ة، ال رة م الع ه ة في ج ال ال

 ، ل  .٢٧م، ص ١٩٩٧ي
ل ) ٣٩( دات أو الأصـ جـ ـل ال ك أ ت ـ ة إلي ال ال ن ه  ع ع ا  ر أ ح أن ال

رـ  ك، وال ها إلي صـ ـ حـ صـاح ات" ت ات "سـ ـ ك أو م ـة صـ ال ة إلـي الأوراق ال ـ ن
ـل  ارها مـ رـع م ج عـ اسـ ـ ة ومـا ي دات شـ جـ ل أو م ء شـائع مـ صـافي أصـ ـة جـ في مل
ـ  ة،  فـا الأساسـ رـ ال رق وال ـ ، ال ـ لـ ع ـ ال ه، محمد ع ـ ل ذل وغ ، راجع في  الأسه

وة ا ر ض أوراق ن ـ م ، م عاصـ ـالي ال ـ ال ة وال عة الإسـلام ر ب ال رق وال ل
ت  ة، مـــ ـــاه ، الق ـــاد الإســـلامي، جامعـــة الأزهـــ امـــل للاق ها،  ٤، ص ٢٠٠٧صـــالح  عـــ ومـــا 

ـــه الإســـلامي، دار  امهـــا فـــي الفق قارضـــة وأح ات ال ل، ســـ اع في إســـ ـــ ـــ م ، ع ل ـــ ـــ  وأن
 ، فائ ها، ه ٣٠، ص ٢٠٠٦ال ع دت وما  ة وتعـ ـاد ة اق ف ه  ه  اي ر في ب ا مع أن ال

ــة علــي  ت ــات ال دت ال ل تعــ هــا ولــ ــع وغ ة وال ــ ــ وال الــة ال ــة مــا بــ ح ن أدواتــه القان
. ر الة ال لل ام ح ها مع أن الغال ه اس ات وأسه وغ ر ب س  ال

ثة) ٤٠( ة م ر أداة مال ـ هـ ح أن ال ل اد إن لح اق ر تع ل ة ال ل ا أن   ،
"sccuritization رــ ا ال فــ ع ن  عــل رجــال القــان ــ الــ لــ  ــان هــ ال قــ أن ذلــ  " واع

وة  ـ م ب ـ مقـ داتـه،  عـاده وم ـة أ ال ق ال قـ رـ ال ، ت ال ، سع ع ال نا، راجع في ذل قان
، ساب الإش ر رق وال ها، ص ال ـعل،  ٣٤ارة إل ل محمد م اع ـة إسـ ل ف ها، وراجع  ع وما 

، ص  ة،  ساب ال الأزمة ال ه  ر وعلاق ها. ٤ال ع   وما 
ـه، ص ) ٤١( ـ سـاب الإشـارة إل ـة،  ال ق ال قـ رـ ال ، ت ال ـي ٣٥سع ع ال ـ ف ، وقـارن ح

ـار ارسـة والإ ن، ال ي في للـ ر ال ان، ال ـة  ع ال اق ال ت الأسـ ـ م ل ـ مقـ ني،  القـان
ــة  ل ة،  ـــ ـــة ال امعـــة الإمــارات الع عقـــ  رصــات، ال ن، مـــارس، وال عة والقـــان ـــ ، ٢٠٠٧ال

  .١١ص
، ص ) ٤٢( ـ ، دم ـاد، دار العلـ ـال والاق ة فـي ال ـة معاصـ ا فقه ـا ـاد، ق ه ح ـ فـي ٢١٤ن ، وأن

ف جل ل ي ال غلال ال ة اس ل.شأن ف لة ت ر وس ن ال لة، ح    ال
)٤٣ ( ، جع ساب ، م ه العقار ن ال ل قان ه في  ر وم أه ، ال از راجع، ع علي أح ال

 .١٠ص 
، ص ) ٤٤( ـــاب جـــع ال ـــعل، ال ل محمد م اع ـــة إســـ ، ٥راجــع، ف ـــاز ـــ ال ـــ علـــي أح ل ع ـــ ، و

، ص  اب جع ال ها. ٥ال ع  وما 
اناتها ) ٤٥( ـل العقـار وضـ ل فـي اتفـاق ال ـ ة لل اش ق ال ق ل ال ر ت ات ال ل ح ي في ع

مة فـي  ـ ـة ال ن د الأدوات القان ع ع ذل ت ن العقارة، وم ه ال نة  لة أو م ف ات م إلي س
ها. ة وغ ي وال الة ال وال ر ما ب ح ات ال ل ق ع ف وت  ت

أ و ) ٤٦( ـ ـ أ ي ـاه ال قـه ت ل فـي حق ـ ف ال ـ أ ب ـ ـة ي ا رـ ب ـا أن ال ضح ل ع ي ا ال ه
ــل  ــة لــه عــ اتفقــا ال ت قــه ال ق ) ل ــ ــل العقــار أو ال ة ال ل (أ شــ ــ ــ نقــل ال مــ ح

ـ أو ا الـة ال ) وذلـ مـ خـلال ح ر ي (جهة ال ة ت اناتها إلي جهات مال يـ العقار وض ل
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ق، وذلـ مــ  قـ ه ال ني لهــ صـف القـان ـ ال غ رــ ب م جهـة ال ة، ثــ تقـ ـ ـة أو عقـ ال أو الإنا
ـال (أ  ق رأس ال هـا فـي سـ عامـل عل حهـا لل هـا، وذلـ مـ خـلال  ـ عل ق للغ ـ حقـ خلال تق

ن ال ه ــال نة  ــ ات ال ــ ال ه الأوراق  ي هــ ــ ) وت ــل العقــار ــان لل ق ال ــ ــة، ولــ ال عقار
هــة  اناتها ل ــل العقـار وضــ ة لــه عـ اتفــاق ال لــ قـه ال ل قــ أحــال حق ـ نا علــي أن ال ـ اق
ــ فــي  ــه لل ف  ــ ال م  قــ ــال، ف ــ ال ا ال ة هــ ن صــاح ــ ــ ت ر ــ فــإن جهــة ال ر ال

ــ  ر ــة ال ل ه ع ف هــ جــ ــ ا ال عــ هــ ــ  ــل العقــار وح ــان لل ق ال ــ ن فــي ال ــ وقــ 
ـل العقـار وذلـ  لل ان ق ال ـ ـ فـي ال رـ مـ ال ض جهـة ال ض أ تق رة عق ق ص
رة  ن صـــ ـــ ، وقـــ ت ه العقـــار ـــال نة"  ـــ مـــة "أ ال ع ـــل ال ات ال ار ســـ مـــ خـــلال إصـــ

ر أ ر ع ال ا  ة، ح ة في ال ة ح تق ح ه م خلال عق ال ف ه سـه ال
هــا مــ  ــ وغ ر أســه فــي معــاملات جهــات ال ــان  ق ال ــ ــ فــي ال ل ال مــ خــلال دخــ
ل  ــ ن لل ــ ــي ت ــة ال ن ي ق ال ه هــ حقــ ــ هــ ر ــة ال ل ــل ع ــالي فــإن م ال عــاملات، و ر ال صــ

ـ ات أو أسه ت ر س ت علي ال ج أو ي ة أخ ألا ي ا  م ناح ، وه اه ال اوز ت
) ولا  رـ هـة ال ق ل ـاوز مـا تـ نقلـه مـ حقـ ـ ألا ت ه (أ  ة ه ائ ق ال ة حق ها  في 
ــان العامــة  ــ مــ الأر ــل  ــل العقــ أ لل ــة ل ــة ال ن ــام القان الفــة للأح كــان فــي ذلــ م

.  للعق
ـادة رقـ () ٤٧( ـل ذلـ نـ ال ـال رقـ٤١راجع فـي  ق رأس ال ن سـ ر مـ قـان ـ ة  ٩٥ ) م ـ  ١٩٩٢ل

ن رقــ  ــافة القــان ة  ١٤٣وال ــ ــادة رقــ ٢٠٠٤ل ل نــ ال ــ ــل العقــار  ١١، و ن ال مــ قــان
ة  ١٤٨رق   .٢٠٠١ل

، ص ) ٤٨( اب جع ال ، ال از  .١١ع علي أح ال
ـادة رقـ () ٤٩( ـة مـ نـ ال ان ة ال ، الفقـ ـال رقـ ٤١راجع في ذل ق رأس ال ن سـ ر مـ قـان ـ  ٩٥) م

ن رق  ١٩٩٢ة ل القان افة  ة  ١٤٣وال  .٢٠٠٤ل
ـ ) ٥٠( ، ح رـ ات ال ـ إلـي شـ اه ال قه ت الة حق امه  ل في حالة  ات ال ع ر ا وت ه

ـار أو إفـلاس  ة إع ـ ه خ ـ يـ ي الـ ت ي والـ ات الـ ـ ل مـ م ض هـ الـ ن الغـ ـ ق 
ة  ض) أو ر ق ي (ال أو ال ل العقار في ال ا ال ام ب لة اللازمة لل ف ال في ت

ل إلي  ان م علي عات ال ا الائ ة عامة في نقل م ، أو ل ل العقار ق الأولي لل ال
ب  ـ ة أو رهـان قـ  ـان فـي ذلـ مقـام ، ون  ض العقـار ة القـ لـة مـ ر وذل  ة ال عات ش

ـ  الة ال ة علاقة ح و ـ م ـ علـي أح : علـي ع ـ ل أك ـ فـي ذلـ وتفاصـ ، أن رـ هـة ال ل
، ص  اب جع ال ، ال از ها. ١١ال ع  وما 

ــادة رقــ (٥١( ر (٤١) راجــع فــي ذلــ نــ ال ــ ل راجــع نــ ١) م ــ ــال، و ق رأس ال ن ســ ) مــ قــان
ــادة رقــ ( ــل العقــار رقــ ١١ال ن ال ة  ١٤٨) مــ قــان ــ ــ٢٠٠١ل ــ أ ــ ، وقــارب فــي ذل ا ع

، ص  اب جع ال ، ال لة وأخ ي س ش  .٦٣العا
هـا، ) ٥٢( ل إل ـ الـة مـ ال ق ال قـ ـة ال اد  ـ رـ  ة ال ـام شـ عـ  لـي  اقـع الع ح إنه في ال

ـه، أ مـا هـ إلا  الـ علـي مل ات ال ـل ـال ل ل إلا إع رـ بـ ق، ومـا ال قـ ه ال ـة لهـ ن مال ت



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

)ISSN: 2537 - 0758(  

 

٥٦٤ 

                                                                                                                       
رــ ة ال ات شـــ ــل ــال ل الـــة لهــا وهـــي  إع ق ال قــ ال علـــي ال ع غلال اســ ف، واســـ ــ مـــ ت

حها في  ات وت ر س ا ت ض ح ة عق ق اس ق ب ق ه ال ف في ه ا ما ت ال لها وغال ال
ق  ــ ــ فــي ال ض وال ــ ق ــ هــي ال ر ة ال ن شــ ــ ــ ت  ، ــل العقــار ــان لل ق ال ــ ال

ض ق " ه ال ان "م اش ال هـا ال الـة إل ق ال قـ رـ فـي ال ة ال ف شـ ـ ، ونادرا ما ت
ا  ل  ه ت ة وه ة في ال ها ح له عل ة، ح تق ال مقابل ح رة عق ش في ص
ة  ره شــ ــ ، ومــا ت ــل العقــار ق ال ــاب فــي ســ حهــا للاك ــ مــ أســه ت ر ة ال رته شــ أصــ

ـالأو  ي  ـ ات وأسـه ت رـ مـ سـ ل "ال أصـ مـة  ع ـة ال ال  ABS "Asset-Backedراق ال
Securities.  

، ص ٥٣( اب جع ال ، ال از ها. ٢٢) ع علي أح ال ع  وما 
، ح ن ال ) ٥٤( ر ة في ت ال ن ه الأدوات القان قارنة ع ه ة ال افة الأن ج  ا ولا ت ه

، وعقـ ال ـ الـة ال ـ ح ع ي  ن ني الف ني القان ـ القـان ل ال ـ رـ و ـ ال ـأدوات ل ض  قـ
ل  ـ ق ال انة هامة في نقل حق ل م ي  ان ال ل ون  ي والإن اني والأم الي والأس الإ

ارة. قع ال ر م ة ال ض العقار إلي ش ق اه ال  ت


