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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 ضوابط التوويل العقاري في النظاهين المصري والسعودي

 )دراسة قانونية هقارنة(

 
 مصطفى احمد إبراهيم نصر

 جامعة شقراء
 

Q 
 إستًاتيجية، فظهرت حلوؿ كثيرة منها "التمويل العقاري" كأداة تسهم في وضع الإسكافالبحث عن علاج تظشكلة  إليسعت الدوؿ 

ف والعمل على حلها، بالإضافة إلى الاستغلاؿ الأمثل للموارد الاقتصادية اتظتاحة.وعلى ذلك متكاملة لرصد أسباب مشكلة الإسكا
 تسارعت الدوؿ إلى تنظيم ىذه اتظسألة بين عدة اتجاىات:

ىو تحقيق الربح للمموؿ وحده بأي طريقة، فنتجت عن ذلك الأزمة الاقتصادية  أساسيبعض الدوؿ نظمت ىذه اتظنظومة بهدؼ  -
 تؽا أدي إلى حدوث الانهيار الاقتصادي العاتظي الذي شاىدناه. العاتظية،

 بعض الدوؿ الأخرى التي رأت عدـ تنظيم ىذه اتظسألة في الوقت الراىن، خشية حدوث أزمات اقتصادية. -
حلاؿ  ، ىدفها مد يد العوف للمحتاج )اتظستثمر( مع توفير ربحإسلاميةدوؿ أخري نظمتها ولكن مستنده إلى مبادئ سامية  -

 من عدـ سداد اتظستثمر أو تعثره. أموالوللمموؿ، وفي نفس الوقت المحافظة على 
الغراء، وستكوف الدراسة مقارنة بين قانوف التمويل  الإسلاميةوأيا ما كانت التنظيمات سنحاوؿ إلقاء الضوء عليها ونقارنها بالشريعة 

 ،في ذلك الإسلاميةالعقاري اتظصري والسعودي ورأي الشريعة 
 الدراسة ستنقسم إلي:

 واتصهات اتطاصة بممارسة ىذه الرقابة. –الرقابة علي نشاط التمويل العقاري  –: ماىية التمويل العقاري وأىدافو الأوؿالفصل  -
ؽ والتزامات وحقو  –الفصل الثاني: اتفاؽ التمويل العقاري من حيث أطرافو والشروط اللازـ توافرىا في اتفاؽ التمويل العقاري  -

 أطراؼ اتفاؽ التمويل العقاري.
 

حقوؽ  -التمويل العقاري -أطراؼ اتفاؽ  -ضوابط التمويل العقاري -اتفاؽ التمويل العقاري -التمويل العقاري الكلمات المفتاحية:
 والتزامات أطراؼ التمويل

 

A 

اتظشكلات التي  أىمتعد مشكلة السكن من 
حديات الت أىمعلي مر العصور، ومن  الإنسافتواجو 

للدوؿ، فأزمة الإسكاف  التي تواجو الأنظمة الاقتصادية
والعقارات قد تفاقمت وأصبحت تحديا كبيرا في 
مواجهة معظم دوؿ العالم، فاتظسكن ىو عماد حياة 

ومبتغاه، وبدونو لن يستطيع العيش في أماف  الفرد
منذ القدـ،  الإنسانيةواستقرار، وقد تطورت ىذه الرغبة 

السائدة،  الإنسانيةت ىي الرغبة واتضاجة إلا أنها مازال
والاستقرار النفسي  الإنساني الأماففبدونها لن يتحقق 

 الأخرى الإنسانيةولن تتحقق باقي اتضاجات 
 )اتضاجات الفسيولوجية والاجتماعية و....(.

البحث عن علاج  إليوعلى ذلك سعت الدوؿ 
تعذه اتظشكلة، فظهرت حلوؿ كثيرة منها "التمويل 

متكاملة  إستًاتيجيةقاري" كأداة تسهم في وضع الع
لرصد أسباب مشكلة الإسكاف والعمل على حلها، 

8001 -0606ردمد:   drmostafa2011@yahoo.comالبريد الالكتروني:  
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

بالإضافة إلى الاستغلاؿ الأمثل للموارد الاقتصادية 
 اتظتاحة.

وعلى ذلك تسارعت الدوؿ إلى تنظيم ىذه 
 اتظسألة بين عدة اتجاىات:

 أساسيبعض الدوؿ نظمت ىذه اتظنظومة بهدؼ  -
ربح للمموؿ وحده بأي طريقة، فنتجت ىو تحقيق ال

عن ذلك الأزمة الاقتصادية العاتظية، بسبب التوريق 
الذي يعطي اتضق للمموؿ في إعادة بيع الديوف 
الرديئة، وتكعل للمستثمر اتضق في أخذ قروض 
أخري قبل الانتهاء من تسديد الدين السابق، تؽا 
أدي إلى حدوث الانهيار الاقتصادي العاتظي الذي 

 ىدناه.شا
بعض الدوؿ الأخرى التي رأت عدـ تنظيم ىذه  -

اتظسألة في الوقت الراىن، خشية حدوث أزمات 
 اقتصادية.

دوؿ أخري نظمتها ولكن مستنده إلى مبادئ سامية  -
، ىدفها مد يد العوف للمحتاج )اتظستثمر( إسلامية

مع توفير ربح حلاؿ للمموؿ، وفي نفس الوقت 
دـ سداد اتظستثمر أو من ع أموالوالمحافظة على 

 تعثره.
وأيا ما كانت التنظيمات سنحاوؿ إلقاء الضوء 

الغراء، وستكوف  الإسلاميةعليها ونقارنها بالشريعة 
الدراسة مقارنة بين قانوف التمويل العقاري اتظصري 

في ذلك، ليكوف  الإسلاميةوالسعودي ورأي الشريعة 
اسة بين يدي الباحثين واتظهتمين وواضعي القانوف در 

 شاملة عن ىذه اتظنظومة.
 خطة البحث:

 ترتيبا على ما سبق فإف الدراسة ستنقسم إلي:

 –: ماىية التمويل العقاري وأىدافو الأوؿالفصل  -
واتصهات  –الرقابة علي نشاط التمويل العقاري 

 اتطاصة بممارسة ىذه الرقابة.
الفصل الثاني: اتفاؽ التمويل العقاري من حيث  -

ط اللازـ توافرىا في اتفاؽ التمويل أطرافو والشرو 
والتزامات وحقوؽ أطراؼ اتفاؽ التمويل  –العقاري 
 العقاري.

 الأول الفصل
 التمويل العقاري ماىية

يعتبر التمويل العقاري غاية يسعى إليها ذوي 
الدخوؿ اتظنخفضة لتحقيق حلم اقتناء منزؿ يأويهم، 
ومن جهة أخري غاية لشركات التمويل العقاري 

للدولة ىي  أخريقيق الربح اتظنشود، وىناؾ غاية لتح
 زيادة وقوة الاقتصاد الوطني.

من أجل ذلك ظهرت أتقية التمويل العقاري في 
المجتمع، وحتى تكوف الفئات السابقة علي علم بمنظومة 
التمويل العقاري كاف لازما علينا أف نوضح تعم ماىية 

منظومة  وكيفية الرقابة على وأىدافوالتمويل العقاري 
التمويل العقاري واتصهات اتطاصة بمزاولة ىذه الرقابة،  

 كل ذلك في مباحث متوالية كما يلي
 الأول: المبحث
 التمويل العقاري وأىدافو ماىية

ونتحدث في ىذا اتظبحث عن تعريف التمويل 
العقاري )مطلب أوؿ(، وأىداؼ نظاـ التمويل العقاري 

 )مطلب ثاف( وذلك كما يلي:
 لأو  المطلب
 التمويل العقاري تعريف

تعددت أراء الفقهاء في معني التمويل العقاري إلا 
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أنها لم تختلف كثيراً عن بعضها البعض، فقد ذىب 
بعض الفقهاء إلى تعريف التمويل العقاري بأنو "حاجة 
الأفراد أو الشركات أو اتظؤسسات وغيرىا إلى تدويل 
إلى شراء أو تصنيع بناء عقار فيلجأ صاحب التمويل 

جهة التمويل بٍ يقوـ بسداد قيمة ىذا التمويل علي 
 (1)"أجاؿ يتفق عليها نظير عائد

وقد أغفل ىذا التعريف باقي تغالات التمويل 
العقاري مثل ترميم أو تحسين اتظساكن أو الوحدات 

 الإدارية.
وعرفػػػػػػػػػػت اتعيئػػػػػػػػػػة العامػػػػػػػػػػة للرقابػػػػػػػػػػة اتظاليػػػػػػػػػػة اتظصػػػػػػػػػػرية،  -

يب تدويػػػػػػػػػل التمويػػػػػػػػػل العقػػػػػػػػػاري بأنػػػػػػػػػو " أحػػػػػػػػػد أسػػػػػػػػػال
شػػػػػػػػػػػػراء أو بنػػػػػػػػػػػػاء أو تػػػػػػػػػػػػرميم أو تحسػػػػػػػػػػػػين اتظسػػػػػػػػػػػػػاكن 
والوحػػػػػػػػػدات الإداريػػػػػػػػػة واتظنشػػػػػػػػػ ت اتطدميػػػػػػػػػة ومبػػػػػػػػػاني 

 .(2)المحاؿ اتظخصصة للنشاط التجاري"
وذىب البعض إلي أف التمويل العقاري ىو " اتفاؽ  -

من نوع خاص بين أطراؼ ثلاثة بمقتضي ىذا 
 الاتفاؽ يلتزـ اتظموؿ بأف يضع تحت تصرؼ اتظستثمر
)اتظقتًض( مبلغا من اتظاؿ للوفاء بالالتزامات الناشئة 
عن عملية قانونية تتعلق بعقار وذلك إلي اتظستفيد 
في مقابل التزاـ اتظستثمر بسداد مبلغ التمويل 
بالشروط اتظتفق عليها والتزاـ اتظستفيد بالقياـ بكافة 

 .(3)"الأعماؿ القانونية اللازمة لضماف حقوؽ اتظموؿ
ذا التعريف منتقد لأنو قرر أف التمويل وإف كاف ى -

                                                
التمويػػػػل العقػػػػاري اتظعاصػػػػرة،  ػػػػث  يغ/ حسػػػػين حسػػػػين شػػػػحاتة، صػػػػد -1

اتظشػػػػػػورة  ر) موقػػػػػػع دا /ccc.adahswdlewad.wwwمنشػػػػػػور 
 الالكتًوني (

2-  
 الانتًنت  شبكةة اتظالية علي اتعيئة العامة للرقاب موقع -3
 24التمويػػػػل العقػػػػاري ص  إنفػػػاؽمشػػػػكلات  –سػػػػعد سػػػليم  أتنػػػن/  د -4

  2005الناشرة دار النهضة العربية سنة 

العقاري يرد على كل اتظوضوعات اتظتعلقة بالعقارات 
دوف استثناء، وفي ذلك اختلاؼ تظا ورد بقانوف 

 2001لسنة  148التمويل العقاري اتظصري رقم 
حيث حدد في مادتو الأولي تغالات التمويل وىي 
"شراء أو بناء أو ترميم أو تحسين اتظساكن 

حدات الإدارية واتظنش ت اتطدمية ومباني المحاؿ والو 
اتظخصصة للنشاط التجاري" فقط، وعليو فقد بً 
حصر تغالات التمويل العقاري وأي تغاؿ خارج ىذا 
النطاؽ لا يسري علي قانوف التمويل العقاري 

 اتظصري.
ومن ناحية أخري فقد ورد بالتعريف السابق أنو 

لتزاـ بالقياـ بكافة يقع على اتظستفيد )بائع العقار( ا
الأعماؿ القانونية اللازمة لضماف حقوؽ اتظموؿ، ولم 
يرد الالتزاـ الواقع على اتظشتًي بالقياـ بالأعماؿ 
القانونية اتطاصة بضماف الوفاء بالأقساط اتظستحقة 
عليو، وىذا الالتزاـ ىو قيد حق امتياز الثمن المحالة 

من  6 أقساطو إلى اتظموؿ، وذلك وفقا لنص اتظادة
 .(4)الباب الثاني لقانوني التمويل العقاري اتظصري

واري أف التمويل العقاري تنكن تعريفو بأنو "اتفاؽ 
بين طالب التمويل )اتظستثمر( واتظموؿ وأي طرؼ أخر 
لو شأف في التمويل، يلتزـ بمقتضاه اتظموؿ بتمويل 
اتظستثمر من أجل، شراء أو بناء أو ترميم أو تحسين، 

اصة أو الإدارية أو اتطدمية والتجارية  يث اتظنش ت اتط
يلتزـ باقي الأطراؼ بتقرير أي ضماف يرتضيو اتظموؿ  

 ".كضماف تضقوقو

                                                
مػػػػػػن قػػػػػانوف التمويػػػػػػل العقػػػػػػاري اتظصػػػػػػري علػػػػػػي  6نصػػػػػػت اتظػػػػػػادة  حيػػػػػث -4

إلي  سػاطوأق المحالػةاتظشػتًي بقيػد حػق امتيػاز الػثمن  التػزاـ....... و( “
 مانا للوفاء بها......"اتظموؿ وذلك ض
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

 تعريف التمويل العقاري في النظام السعودي:
عرؼ المجتمع السعودي التمويل العقاري التي 
تقدمها البنوؾ كنظاـ للتمويل الشخصي بضمانو 

مة.ولا تهتم ىذه البنوؾ الراتب ومستحقات نهاية اتطد
بالعقار إلا من ناحية معرفة الغرض من التمويل، ولا 
يهمها كثيرا إعادة تقييم العقار سنويا ولا صيانتو أو 

 التأمين عليو.
والسبب في ذلك أف التمويل اتظقدـ إلي اتظستفيد 
مضموف بالراتب وليس بالعقار، وعلى ذلك من لا 

تدويل عقاري تنلك راتب لا يستطيع اتضصوؿ علي 
 .(5)لشراء منزؿ

وتعددت صيغ التمويل التي تقدمها البنوؾ مثل: 
الإجارة  -الإجارة مع الوعد بالتمليك  -اتظرا ة 

 اتظوصوفة بالذمة، وغيرىا.
وأما بالنسبة للبناء فكانت البنوؾ تقوـ بتمويل 
الأفراد الذين تنلكوف أرضا، وذلك بنظاـ الإجارة مع 

في نهاية دفعات الإتكار التي   نقل الأصل إلي العميل
سنة.وعرفت اتظملكة  20إلى  15كانت تدتد من 

التمويل العقاري من خلاؿ صندوؽ التنمية العقارية 
ىػ والصادر باتظرسوـ 1395الذي بداء نشاطو عاـ 

والغرض  ىػ.11/6/1394( بتاريخ 23اتظلكي رقم )
منو تقدنً قروض للمواطنين تظساعدتهم علي إقامة 

اصة تعم، وكاف يستهدؼ تػدودي الدخل مساكن خ
 وفئات في المجتمع في حاجة للمساعدة مثل:

 .الأرامل واتظطلقات 
  من لا تنلك منزؿ أو إذا كاف من أصحاب

 اتظنازؿ القدتنة الغير صاتضة للسكن.

                                                
  16/4/2010 11403جريدة الشرؽ الأوسط العدد  -5

 :صدور منظومة التمويل العقاري السعودي

بإقرار منظومة التمويل العقاري السعودي، ظهر 
ري اتظستند إلى ضمانة ىي العقار، وذلك التمويل العقا

 بنظاـ رىن العقار حتى تداـ سداد مبلغ التمويل.

فقد عرؼ، نظاـ مراقبة شركات التمويل اتظقر من 
تغلس الشورى، التمويل بأنو "منح الائتماف بعقود مثل 
البيع بالتقسيط والتأجير التمويلي وخطابات الضماف 

فقد عرؼ التمويل  وغيرىا" أما نظاـ التمويل العقاري
 العقاري بأنو:

 "عقد الدفع الأجل لتملك اتظستفيد للسكن"
وعلي ذلك فإف التمويل اتظقدـ إلى اتظستفيد يكوف 
بضماف رىن العقار تظصلحة شركة التمويل بدلا من 
ضماف راتب اتظستفيد، وفي ذلك توسعة لشموؿ 

 التمويل العقاري لفئات لم تكن مشمولة من قبل.
 نيالثا المطلب
 العقاري مويلنظام الت أىداف

أف اتعدؼ الأساسي من تنظيم قانوف للتمويل 
العقاري ىو التسهيل على تػدودي الدخل ليتملكوا 
وحدات سكنية تناسب دخوتعم ويتم سداد تذنها علي 
أقساط طويلة الأجل.قبل صدور قانوف التمويل 
العقاري كانت اتظصارؼ تقدـ برامج للتمويل العقاري 

ىذه البرامج تؼتلفة كلياً وجزئياً عن نظاـ التمويل إلا أف 
العقاري.والبرامج التي تقدمها اتظصارؼ تعتبر نوعاً من 
أنواع التمويل الشخصي بضماف الراتب أو أي شيء 
أخر.فهذه البرامج لا تهتم بإعادة تقييم العقار سنوياً 
ولا صيانتو أو التأمين علية ولا يهمها ذلك لأف التمويل 

وىذا ىو واقع  .ضموناً بالراتب وليس بالعقاريكوف م
التمويل العقاري الصادر من اتظصارؼ العاملة في 
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 اتظملكة العربية السعودية حيث من لا تنلك راتباً أو لا

يستطيع تحويلو أو من كاف راتبو قليلًا أو متوسطاً فإنو 
 (6)غير قادر علي إف تلصل من اتظصرؼ علي تدويل.

تمويل العقاري )اتظصري( فإف أما في ظل قانوف ال
تػور التمويل يكوف مرتبطاً بالعقار ذاتو وتلصل اتظموؿ 
)اتظصرؼ أو شركة التمويل( علي ضمانو مرتبطة بالعقار 

وذلك بعد تحديد  )كحق امتياز أو رىن رتشي للعقار(
 قيمة العقار بطريقة عادلة ووفق شروط أوردىا القانوف.

ساسين بهذا فمحدودي الدخل ىم اتظخاطبين الأ
لسنة  148( من القانوف رقم 4القانوف وأوردت اتظادة )

اتظصري أف "تكوف مزاولة نشاط التمويل  2001
العقاري وفقاً للمعايير التي تحددىا اللائحة التنفيذية 
وبما يكفل تناسب التمويل مع القدرة اتظالية تظشتًي 
العقار أو تظن حصل علي تدويل في غير حالة الشراء، 

ك في ضوء اتضالة العامة لسوؽ العقارات وتحدد وذل
اللائحة التنفيذية قواعد وإجراءات التمويل وحدوده 

وقد جاءت اللائحة التنفيذية رقم  الائتمانية....."
بتعديل بعض أحكاـ اللائحة  2005لسنة  465

التنفيذية لقانوف التمويل العقاري حيث قررت في اتظادة 
ستفيد... كل شخص ( علي "يقصد باتظستثمر اتظ6)

يقل تغموع دخلو السنوي عن أثني عشر ألف جنيو أو 
تذانية عشر ألف جنيو بالنسبة للشخص وزوجو وأولاده 
القصر وتكوف الأولوية في توفير التمويل للحصوؿ علي 
مسكن اقتصادي للمستثمر اقل دخلًا لم يسبق لو 

وعدلت تلك اتظادة بقرار رئيس  شراء وحدة سكنية".
بتعديل بعض  2008لسنة  1864وزراء رقم تغلس ال

                                                
 2 ثػػاءفي جريػدة الشػرؽ الأوسػػط بعنػواف " التمويػػل العقػاري " الثلا ورد -6

 11403ىػ العدد  1431ربيع الأوؿ 
 

أحكاـ اللائحة التنفيذية لقانوف التمويل العقاري 
 :كالآبٌليكوف نصها  

"يقصد باتظستثمر، اتظستفيد من تطبيق أحكاـ 
( من قانوف التمويل العقاري وىذه اللائحة 35اتظادة )

كل شخص يقل تغموع دخلو السنوي عن واحد 
ألف جنيو بالنسبة وعشرين ألف جنيو أو ثلاثين 

للشخص وزوجتو وأولاده القصر.. وتكوف الأولوية في 
توفير الدعم للحصوؿ علي مسكن اقتصادي للمستثمر 
الأقل دخلًا الذي لم يسبق لو اتضصوؿ علي دعم 

 نقدي ومن لا تنلك وحدة سكنية".
وحسنا فعلت ىذه اللائحة من تعريف تػدودي 

و السنوي، الشخص الذي يقل تغموع دخل بأنوالدخل 
سواء كاف يعمل في جهة حكومية أو قطاع خاص، عن 
واحد وعشرين ألف جنيو أو ثلاثين ألف جنيو 
للشخص وزوجو وأولاده القصر.وأوضحت اتظادة 
السابقة بأنو عند وجود عدد من طالبي التمويل تكوف 
الأولوية في توفير التمويل للمستثمر الأقل دخلاً، 

رائو وحدة سكنية من وأضافت شرطاً أخر وىو عدـ ش
قبل أو حصولو علي دعم نقدي. ويعد حصوؿ ذوي 
الدخوؿ اتظنخفضة علي مسكن يقيموف فيو، ىو 
اتعدؼ الأساسي لقانوف التمويل العقاري اتظصري، 
وذلك عن طريق:حرية اتظستثمر في اختيار العقار اتظلائم 
لو دوف أف يتم الالتزاـ بموقع تػدد، وأف يسدد مبلغ 

ومن الأىداؼ الأخرى  .(7)ي أجلًا طويلةالتمويل عل
تظنظومة التمويل العقاري ىي ضبط إيقاع السوؽ 
العقاري عن طريق خلق الطلب الفعاؿ في السوؽ 

                                                
 ة، موسػػػوعة التمويػػػل العقػػػاري، منشػػػأهاويد/ قػػػدري عبػػػد الفتػػػاح الشػػػ -7

  2002اتظعارؼ سنة 



 

 
 08( م2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جامعة جازان 

 
       

 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

العقاري، وتحقيق الفائدة لكل أطراؼ التمويل العقاري، 
وإنعاش وتنشيط الاقتصاد اتظصري وذلك عن طريق 

 قاري.تنشيط الأنشطة واتظهن اتظرتبطة بالسوؽ الع
فنحن نعلم أف التمويل العقاري )شراء وترميم 

صناعو تبدأ بشراء  90و..........( تلرؾ أكثر من 
الأرض ووضع الدراسات اتعندسية لتطويرىا بٍ أعماؿ 
البناء وصناعة مواد البناء بٍ الإجراءات اتطاصة 
بالتسجيل وتقييم العقار كل تلك صناعات وجدت 

فإذا كاف التمويل  بوجود التمويل العقاري.وعليو
العقاري سليماً سلمت ىذه الصناعات وادي ذلك إلى 

 .(8)دفع عجلة الاقتصاد الوطني للأماـ
فعندما ننظر إلى مؤشرات أداء الاقتصاد اتظصري 

 بعد تطبيق قانوف التمويل العقاري تؾد أف:
% عاـ 8.1معدؿ النمو الاقتصادي قد ارتفع إلى  -

2007-2008 
البناء والتشييد( ارتفع لقطاعات )معدؿ النمو في ا -

 .2007-2006% عاـ 15.7إلى 
% من إترالي 8.6ساىم القطاع العقاري بنحو  -

 .2007الناتج المحلي سنة 
% من إترالي العمالة 11استوعب القطاع العقاري  -

 اتظباشرة.

حوالي  2006بلغ عدد اتظباني في مصر سنة  -
 (9) %49.5مليوف مبني تػققا معدؿ تؿو 11.5

ورغم تلك التقارير فإف الإقباؿ علي نظاـ التمويل 
العقاري اتظصري من الأفراد مازاؿ ضعيفاً، تظا استقر 

                                                
بعنػػػػواف التمويػػػػل العقػػػػاري بػػػين الفوائػػػػد الربويػػػػة وبػػػػرامج الفتػػػػاوى مقػػػاؿ  - 8

يونيػػػػػو سػػػػػنة  21الشػػػػػرعية، د/ إبػػػػػراىيم اتضػػػػػلاوي، تغلػػػػػة اتظػػػػػاؿ، الأحػػػػػد 
 5العدد  2009

مػؤتدر اليػورومني الثػاني للاسػتثمار والتمويػل العقػاري في مصػر مػايو سػنة  -9
2008 

لدي الأفراد من عدـ التعامل بالقروض الربوية تضرمتها، 
وذلك رغم تأكيد البعض علي أف التمويل العقاري 

 شرعياً، إلا أننا سنناقش ذلك لاحقاً.
تصغرافي لعقود التمويل وىذا جدوؿ يوضح التوزيع ا

 (10).2008العقاري بشركات التمويل العقاري سنة 

 المحافظة
 إجمالي عدد العقود

 2002مارس 2002مارس

 1570 921 القاىرة

 1539 407 اتصيزة

 123 لا يوجد مرسي مطروح–الإسكندرية

 70 لا يوجد البحر الأتزر

 66 100 باقي المحافظات

 3368 1428 الإترالي
 

 اف التمويل العقاري في النظام السعودي:أىد
بصدور نظاـ التمويل العقاري السعودي، حدد 
أىدافو في تحقيق إطار كامل لتمويل شراء العقارات 

وبالتالي زيادة تدلك السعوديين  السكنية للمواطنين.
تظساكنهم، فطبقا للإحصائيات فاتظملكة في حاجة إلى 

وذلك  2014 بناء تؿو مليوني وحدة سكنية حتى عاـ
بسبب النمو السريع للسكاف وتدفق الأيدي العاملة 
للملكة.وقد كشفت تلك الإحصاءات أف أكثر من 

% من السعوديين لا تنلكوف مسكنا خاصا، واف 70
% منهم لا يستطيعوف تدلك مساكن خاصة إلا 55

بمساعدة مالية، واف الكثير من الأسر لا تستطيع أف 
% من 30لا تتجاوز  تدفع أكثر من نسبة تػددة قد

فأماـ   (11).الدخل لتسديد قروض أو أقساط السكن
كل تلك التحديات سيكوف من شأف إقرار منظومة 

                                                
 اتظرجع السابق -10
  12/4/2011 بتاريخ 15632جريدة الرياض العدد  -11
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التمويل العقاري أف تلقق مصلحة كبيرة لكل من 
يرغب في اتضصوؿ علي مسكن خاص، وذلك عن 
طريق نظاـ معتمد تلفظ حقوؽ تريع أطراؼ منظومة 

 موؿ.التمويل العقاري، بما فيهم اتظ
وإذا أحس الأخير بأف أموالو تػفوظة ومصونة فلن 
يتًدد في منحها والتعامل بنظاـ التمويل العقاري، 
وبالتالي انتعاش في سوؽ العقارات بما يعود بالفائدة في 
النهاية علي استثمارات الدولة وتوفير مسكن ملائم 

 للمواطنين.
 الثاني المبحث
 نشاط التمويل العقاري على الرقابة
اف لا بد من وجود ىيئة رقابية عامة تعمل علي ك

ضبط إيقاع التمويل العقاري عن طريق وضع ضوابط 
يكوف من شأنها الرقابة والأشراؼ علي سوؽ التمويل 
العقاري من كافة جوانبو بما فيو الشركات التي تقدـ 
التمويل العقاري، وكذلك الأشراؼ علي حسن تنفيذ 

الإجراءات والتدابير التي  قانوف التمويل العقاري واتخاذ
تكفل كفاءة السوؽ واتضفاظ علي حقوؽ اتظتعاقدين. 
وبناءا على ذلك نتحدث في ىذا اتظبحث كيف نظم 

(، بٍ اتظشرع أوؿاتظشرع اتظصري ىذه الرقابة )مطلب 
السعودي )مطلب ثاف(، مع بياف للجهات اتطاصة 

 بمزاولة نشاط التمويل العقاري )مطلب ثالث(.
 ولالأ المطلب
علةةةي نشةةةاط التمويةةةل العقةةةاري فةةةي التشةةةري   الرقابةةةة
 المصري

( من قانوف التمويل العقاري 2نصت اتظادة )
علي "تنشأ ىيئة عامة  2001لسنة 148اتظصري رقم 

تتبع وزير الاقتصاد والتجارة اتطارجية تختص بشئوف 

التمويل العقاري ويصدر تشكيلها وتحديد اختصاصاتها 
ة". وبناءا علي ذلك فقد جعل قرار من رئيس اتصمهوري

اتظشرع الرقابة والأشراؼ علي شئوف التمويل العقاري في 
يد ىيئة عامة تعا الشخصية الاعتبارية تتبع وزير 
الاقتصاد والتجارة اتطارجية، وقد صدر قرار رئيس 

بإنشاء اتعيئة العامة  2001لسنة  277اتصمهورية رقم 
ولي من ىذا لشئوف التمويل العقاري ونصت اتظادة الأ

القرار علي أف ىذه اتعيئة تعا الشخصية الاعتبارية العامة 
ولا تكوز تعا أف تنشأ فروع بعواصم المحافظات،أما 
اختصاصات وتشكيل اتعيئة فقد فوض القانوف رئيس 

 اتصمهورية في تحديدىا،
ويتكوف اتصهاز الإداري للهيئة العامة لشئوف التمويل 

 العقاري من:
 رئيس اتعيئة 
 يس الإدارة اتظركزية للقيد والتًاخيصرئ 
 رئيس الإدارية اتظركزية للشئوف اتظالية والإدارية 
  رئيس الإدارة اتظركزية لدراسات وتطوير التمويل

 العقاري

 2009لسنة  10إلا أنو بصدور القانوف رقم 
اتطاص بتنظيم الرقابة علي الأسواؽ والأدوات اتظالية 

العامة لشئوف التمويل غير اتظصرفية، بً إلغاء اتعيئة 
العقاري وإنشاء ىيئة عامة للرقابة علي الأسواؽ تسمي 
"اتعيئة العامة للرقابة اتظالية" تختص بالرقابة والإشراؼ 
علي التمويل العقاري والتأجير التمويلي وغيرىا من 

 المجالات.
فقد نصت اتظادة الأولي منو علي" تنشأ ىيئة عامة 

ات اتظالية غير اتظصرفية للرقابة علي الأسواؽ والأدو 
تسمي "اتعيئة العامة للرقابة اتظالية" تكوف تعا شخصية 
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( منو علي"تختص 2اعتبارية عامة...." ونصت اتظادة )
اتعيئة بالرقابة والأشراؼ علي الأسواؽ والأدوات اتظالية 
غير اتظصرفية بما في ذلك....... والتمويل العقاري 

(" تحل اتعيئة 3تظادة )ونصت ا " والتأجير التمويلي....
تػل كل من اتعيئة اتظصرية العامة للرقابة علي التأمين 
واتعيئة العامة لسوؽ اتظاؿ واتعيئة العامة لشئوف التمويل 
العقاري........... كما تحل تػل تلك اتعيئات فيما 

 تختص بو في أي قوانين وقرارات أخري.........".
ة ىي اتظختصة أصبحت اتعيئة العامة للرقابة اتظالي

بشئوف التمويل العقاري دوف غيرىا، وأف القانوف رقم 
اتطاص بتنظيم الرقابة علي الأسواؽ  2009سنة  10

والأدوات اتظالية غير اتظصرفية، استهدؼ تحقيق الدمج 
اتظؤسسي للهيئات الرقابية العاملة في النشاط غير 
اتظصرفي بما يطور من أدائها الرقابي والوظيفي وتطوير 

دوات السوؽ واتضفاظ علي أوضاع ومزايا العاملين بها أ
وتوحيد اتظوارد البشرية واتظادية في جهة واحدة تكوف 
قادرة علي أداء عملها بكفاءة أكثر وإتكاد أطار رقابي 

 .(12)فعاؿ وخاصة علي التمويل العقاري
وقد نص القانوف علي اختصاصات اتعيئة العامة 

دة الرابعة منو "تعمل اتعيئة للرقابة اتظالية، وذلك في اتظا
علي سلامة واستقرار الأسواؽ اتظالية غير اتظصرفي وعلي 

 تنظيمها وتنميتها......."
وفي سبيل تحقيق اتعيئة لأغراضها أجاز تعا القانوف القياـ 

 بما يأبٌ:
يكوف تعا وحدىا دوف غيرىا التًخيص بمزاولة  .1

الأنشطة اتظالية غير اتظصرفية، فتًاخيص مزاولة 
                                                

لػػوزير الاسػتثمار اتظصػػري وردت  ريػػدة اتصمهوريػة. بموقػػع تػػػيط  كلمػة -12
  الانتًنتعلي 

 

نشاط التمويل العقاري يكوف من خلاؿ اتعيئة 
العامة للرقابة اتظالية وعلي النموذج اتظعد من قبل 

 اتعيئة.
التفتيش علي اتصهات التي يرخص تعا بالعمل في  .2

الأنشطة والأسواؽ اتظالية الغير مصرفية بما فيها 
 شركات التمويل العقاري.

الإشراؼ علي توفير ونشر اتظعلومات اتظتعلقة  .3
 سواؽ اتظالية غير اتظصرفيةبالأ

ضماف اتظنافسة والشفافية في تقدنً اتطدمات اتظالية  .4
 غير اتظصرفية من خلاؿ الرقابة علي أسواقها.

تزاية حقوؽ اتظتعاملين في الأسواؽ اتظالية غير  .5
اتظصرفية واتخاذ ما يلزـ من الإجراءات للحد من 
التلاعب والغش في تلك الأسواؽ وذلك مع مراعاة 

د ينطوي عليو التعامل فيها من تحمل تظخاطر ما ق
 تجارية.

الإشراؼ علي تدريب العاملين في الأسواؽ اتظالية  .6
 وغير اتظصرفية وعلي رفع كفاءتهم.

الاتصاؿ والتعاوف مع ىيئات الرقابة اتظالية غير  .7
اتظصرفية في اتطارج واتصمعيات واتظنظمات التي 

 تجمعها أو تنظم عملها.

 لثقافة والتوعية اتظالية الاستثمارية.اتظساتقة في نشر ا .8

 الثاني المطلب

النظةةةةام  فةةةةينشةةةةاط التمويةةةةل العقةةةةاري  علةةةةى الرقابةةةةة
 السعودي

أناط النظاـ السعودي تظؤسسة النقد بمباشرة الرقابة 
على شركات التمويل العقاري اتظصرح تعا بالعمل داخل 
اتظملكة، وىذه الوظيفة مستحدثو فلم يكن من ضمن 

( من نظاـ 1لرقابة، حيث نصت اتظادة )مهامو ىذه ا
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 ىػ علي:1377مؤسسة النقد العربي السعودي 
 أغراض مؤسسة النقد العربي السعودي ىي:

إصدار ودعم النقد السعودي وتوطيد قيمتو في  .1
 داخل البلاد وخارجها.

 أف تقوـ بأعماؿ مصرؼ اتضكومة. .2

مراقبة اتظصارؼ التجارية واتظشتغلين بأعماؿ مبادلة  .3
 .(13)"تالعملا

وتتمثل رقابة مؤسسة النقد، والواردة بنظاـ مراقبة 
 شركات التمويل كما يلي:

الصيغ التمويلية والأدوات اتظالية وغيرىا من  -1
معاملات شركات التمويل وفق الأحكاـ والقواعد 

 (.14الشرعية )
 ( منو علي:4نصت ـ ) -2

تحظر مزاولة أي من نشاطات التمويل المحددة في  -
 بعد اتضصوؿ علي ترخيص بذلك ىذا النظاـ إلا

 وفق أحكاـ ىذا النظاـ.
تلظر علي أي شخص غير مرخص لو أف يستعمل،  -

بأي وسيلة، ما يدؿ علي مزاولة نشاطات التمويل 
المحددة في ىذا النظاـ أو ما يوحي بمعناىا أو إف 
يستعمل في وثائقو أو أوراقو أو إعلانها أي لفظ أو 

                                                
( مػن ىػػذا النظػػاـ علػي وظػػائف مؤسسػػة النقػػد 3وقػد نصػػت اتظػػادة )  -13

 العربي السعودي بالنسبة لعمليات النقد ومراقبة اتظصارؼ التجارية.
 ( من نظاـ مراقبة شركات التمويل 3ـ )  -14
( مػن نظػػاـ التمويػل العقػاري علػػي " تخصػص اتظؤسسػػة 2قػد نصػت اتظػػادة )و 

 بتنظيم قطاع التمويل العقاري بما في ذلك ما يأبٌ: 
السػػػماح للبنػػػػوؾ بمزاولػػػة التمويػػػػل العقػػػاري بتملػػػػك اتظسػػػاكن لأجػػػػل  -1

 تدويلو 
 التًخيص لشركات التمويل العقاري  -2
 اري التًخيص بشركة مساتقة أ و أكثر لإعادة التمويل العق -3
التًخػػيص لشػػػركة التػػػأمين التعػػػاوني بتغطيػػة اتظػػػاطر اتظتعلقػػػة بالتمويػػػل  -4

 العقاري 
 إصدار اتظعايير والإجراءات اتظتعلقة بالتمويل العقاري  -5
 نشر البيانات اتظتعلقة بسوؽ التمويل العقاري  -6
 تحدد مبادئ الإفصاح من معايير تكلفة التمويل وطريقة احتسابو  -7

 عبارة ترادفها.
 ختص مؤسسة النقد بما يلي:وعلي ذلك فت

إصدار التًخيص بمزاولة النشاط بالشروط اتظقررة  -1
في النظاـ وتكوف مدة التًخيص تسس سنوات 

(15.) 
إلغاء التًخيص إذا بً تقدنً بيانات غير صحيحة  -2

أو عدـ الإفصاح عن بيانات جوىرية تظؤسسة 
 النقد.

وتعا  (16)الإشراؼ علي أعماؿ شركات التمويل -3
ت شركات التمويل طلب فحص مسجلا
 وحساباتها بشكل دوري.

يلزـ عند فتح فرع لشركة التمويل أو وكالة أو  -4
مكتب داخل اتظملكة أو خارجها أو إغلاؽ أي 

 منهما اتضصوؿ علي تصريح من مؤسسة النقد.

عند ارتكاب شركة التمويل تؼالفات تتعلق  -5
بتجاوزات مهنية أو تعاملات تعرض مساتقيها أو 

إذا تجاوزت ديوف الشركة أصوتعا  دائنيها للخطر أو
 فعلي اتظؤسسة اتخاذ إجراء أو أكثر تؽا يلي:

 .إنذارىا 
  تكليفها بتقدنً برنامج ملائم يوضح ما

ستتخذه من إجراءات لإزالة اتظخالفة 
 وتصحيح الوضع.

  إلزامها بوقف بعض عمليات أو منعها من
 توزيع الأرباح.

 .فرض الغرامة اتظالية اتظنصوص عليها 

 مها بإيقاؼ الشخص اتظخالف من غير إلزا
أعضاء تغلس الإدارة عن العمل بشكل 

 مؤقت.

                                                
 ة شركات التمويل.( من نظاـ مراقب5ـ )  -15
 ( من نظاـ مراقبة شركات التمويل.21ـ ) -16
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

  إيقاؼ رئيس تغلس إدارتها أو أي من أعضاء
 مؤقت. إيقاؼالمجلس عن العمل 

  تعيين مستشار أو أكثر لتقدنً اتظشورة تعا في
 إدارة أعماتعا علي نفقتها.

  وتعيين مدير علي  إدارتهاتعليق سلطة تغلس
كة لإدارة أعماتعا إلي أف تزوؿ نفقة الشر 

الأسباب الداعية إلي ذلك وفق تقدير 
 .(87)اتظؤسسة

ورقابة مؤسسة النقد السعودي ىي علي خلاؼ 
اتظوقف اتظصري، السابق عرضو، والذي انشأ ىيئة 
للرقابة علي الأسواؽ اتظالية غير اتظصرفية تكوف من 
 ضمن اختصاصاتها مراقبة نشاط التمويل العقاري.

ل من اتظشرع السعودي أف ينشأ ىيئة خاصة للرقابة ونأم
علي منظومة التمويل العقاري، ولا تكعل ذلك تزلا 
زائد علي مؤسسة النقد فيكفيها الرقابة علي اتظصارؼ 
التجارية واتظشتغلين بمبادلة العملة وغيرىا من الوظائف 
الأخرى.واعتقد أنو بوجود ىيئة تؼصصة بالرقابة فقط 

مويل العقاري تكعل الرقابة أكثر فعالية علي منظومة الت
تؽا يعود بالفائدة علي سوؽ التمويل العقاري وعلي 

 الدولة بأكملها.
 الثالث المطلب
 نشاط التمويل العقاري بمزاولةالخاصة  الجهات

استهدؼ قانوف التمويل العقاري اتظصري تطوير 
وإصلاح سوؽ العقارات في البلاد وتوفير تدويل مادي 

جل لمحدودي الدخل لتوفير عقار يسكنوف طويل الأ
بو.وعليو فقد نظم اتصهات التي تقدـ ىذا التمويل 
تنظيماً دقيقاً، وأوجد عليها رقابة صارمة حتى لا تكوف 
بؤرة لغسيل الأمواؿ وتدويل الإرىاب وغيرىا من 

                                                
 ( من نظاـ مراقبة شركات التمويل.29ـ ) -17

أساليب التلاعب بالأمواؿ، فحدد اتصهات التي تلق تعا 
علي سبيل اتضصر وليس مزاولة نشاط التمويل العقاري 

اتظثاؿ، والتي يتم تسجيلها في سجل تعده اتصهة الإدارية 
 :وذلك وفقا تظا يلي (18)تعذا الغرض

الاعتبارية العامة التةي يةدخل نشةاط  الأشخاص -1
 :أغراضهاالتمويل العقاري ضمن 
 141مػن القػانوف رقػم  7مثاؿ ذلك ما قررتو اتظاد 

مػػػػػػن أف في شػػػػػػأف الأراضػػػػػػي الصػػػػػػحراوية  1981لسػػػػػػنة 
"ىيئػػػػة المجتمعػػػػات العمرانيػػػػة اتصديػػػػدة تكفػػػػل التيسػػػػيرات 

 وأوجو الرعاية تظعاونة ودعم إقراض:
 وحدات التعاوف في تغاؿ الاستصلاح الزراعي. -
 الأفراد من الفئات الاجتماعية. -

الشركات والأفراد واتصهات التي تعمل في تغاؿ  -
 (19)الاستصلاح والاستزراع.........."

لة لةةةةةةةةدي البنةةةةةةةةك المر ةةةةةةةةزي المسةةةةةةةةج البنةةةةةةةةوك -2
 :المصري

وعلػػػى ذلػػػك فػػػالبنوؾ اتظقيػػػدة لػػػدي البنػػػك اتظركػػػزي 
اتظصري تلػق تعػا أف تدػارس التمويػل العقػاري، ولا تخضػع 
لرقابػػػػة اتصهػػػػة الإداريػػػػة )ىيئػػػػة الرقابػػػػة اتظاليػػػػة( وإتفػػػػا تظػػػػل 
خاضػػعة لرقابػػة وإشػػراؼ البنػػك اتظركػػزي اتظصػػري، وتلتػػزـ 

 (20).مويل العقاريبالقواعد الصادرة منو بخصوص الت
واشػػػتًط القػػػانوف  ،(21)العقةةةاري لالتمويةةة شةةةر ات -3

                                                
( مػػػػن قػػػػانوف تنظػػػػيم الرقابػػػػة علػػػػي الأسػػػػواؽ 4نصػػػػت اتظػػػػاد )  حيػػػػث -18 

علػػي أف " للهيئػػة  2009لسػػنة  10رقػػم  ةوالأدوات اتظاليػػة غػػير اتظصػػرفي
التًخػػػػيص  -ـ بمػػػا يػػػػأبٌ:علػػػي الأخػػػػص القيػػػػا أغراضػػػػهافي سػػػبيل تحقيػػػػق 

 بمزاولة الأنشطة اتظالية الغير مصرفية......... "
 لتمويػػػػػلالعيػػػػػني في قػػػػػانوف ا التػػػػػأمين/ تؽػػػػػدوح تػمػػػػػد خػػػػػيري ىاشػػػػػم، د -19

 بدوف، 20 ص، 2001لسنة  148العقاري اتصديد 
للرقابػػة اتظاليػػة  امػػةوالػػذي انشػػأ اتعيئػػة الع 2009لسػػنة  1رقػػم  القػانوف -20

بالرقابػػػة  طفقػػ تصالعامػػة لشػػئوف التمويػػل العقػػاري تخػػلتحػػل تػػػل اتعيئػػة 
 ( 2اتظالية غير اتظصرفية ) ـ  والأدواتوالإشراؼ علي الأسواؽ 

بشػػأف الػػرىن  2008لسػػنة  14( مػػن القػػانوف رقػػم 4اتظػػادة )  نصػػت -21
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 عدة شروط في ىذه الشركات:
يلػػػزـ أف يػػػتم قيػػػد ىػػػذه الشػػػركات في سػػػجل خػػػاص [  أ

تعده اتصهة الإدارية )ىيئة الرقابة اتظالية( تعذا الغػرض 
وبعػػػػػػػػػد  2001لسػػػػػػػػػنة  148( مػػػػػػػػػن القػػػػػػػػػانوف 3ـ )

 استيفاء الشروط اتطاصة بمزاولة النشاط.
تكػػػب أف تتخػػػػذ شػػػػركات التمويػػػػل العقػػػػاري شػػػػكل [ ب

مػػػن القػػػانوف(، ولعػػػل  28شػػػركة مسػػػاتقة مصػػػرية )ـ 
السػػػػػػبب في اشػػػػػػتًاط ذلػػػػػػك أف الشػػػػػػركات اتظسػػػػػػػاتقة 
تتمتػع بػػإدارة منظمػػة تكفػل تحقيػػق أىػػدافها، ويػػؤدي 
إلي مشػػػػاركة عػػػػدد كبػػػػير مػػػػن اتظػػػػواطنين اتظسػػػػاتقين في 
ع تلػػك الشػػركات تؽػػا تكعلهػػا قائمػػة علػػي نطػػاؽ واسػػ

وعريض يضم أعداد قد تكوف كبيره، وذلك بعكس 
لػػػػػو أف الشػػػػػركة تعػػػػػا صػػػػػاحب واحػػػػػد فقػػػػػط أو عػػػػػدة 

 .(22)أشخاص مستثمرين فيو فقط 
تكػػػػب ألا يقػػػػل رأس مػػػػاؿ شػػػػركة التمويػػػػل العقػػػػاري [ جػػػػػ

اتظصػػدر عػػن تسسػػين مليػػوف جنيػػة، ولا يقػػل اتظػػدفوع 
منػػو عنػػد التأسػػيس عػػػن الربػػع نقػػداً، وأف يػػتم الوفػػػاء 

اً خػػلاؿ مػػدة لا تتجػػاوز سػػنة مػػن تػػاريخ بالبػػاقي نقػػد
 قيد الشركة بالسجل التجاري.

يقدـ طلب التًخيص علي النموذج الذي تعده [  د
اتعيئة دوف غيرىا، وىذا النموذج إلزامي،  يث لا 
تكوز أف تقوـ الشركة بإعداد تفوذج خاص بها بل 
تكب أف تلتزـ بهذا النموذج، والذي تلتوي علي 

اتظطلوب إرفاقها والواردة تحديدا  الشروط واتظستندات
                                                                   

أف يكػػػػوف الػػػػدائن اتظػػػػرتهن بنكػػػػاً أو  تكػػػػبالتػػػػأميني في إمػػػػارة دبي علػػػػي " 
لػػػػػػػدي مصػػػػػػػرؼ  أصػػػػػػػولامسػػػػػػػجلة شػػػػػػػركة أو مؤسسػػػػػػػة تدويػػػػػػػل مرخصػػػػػػػة و 

مػػن  فواضػػح"  بالدولػػة يالإمػارات اتظركػػزي تظزاولػػة نشػػاط التمويػػل العقػػار 
ىػػػػذا القػػػػػانوف إنػػػػو لم ينشػػػػػأ جهػػػػة عليػػػػػا خاصػػػػة بمراقبػػػػػة نشػػػػاط التمويػػػػػل 

 العقاري كما فعل في مصر 
 2004العقػاري  ويلالتم عةموسو  –/ قدري عبد الفتاح الشهاوي د -22

 منشأة اتظعارؼ 

( من اللائحة التنفيذية )اتظعدلة( برقم 28باتظادة )
 وىي: 2005لسنة  465
العقد الابتدائي للشركة ونظامها الأساسي على  -1

أف يكػػػػػػػػوف غرضػػػػػػػػها الرئيسػػػػػػػػي مزاولػػػػػػػػة نشػػػػػػػػاط 
التمويل العقاري، وقد كانت اللائحػة التنفيذيػة 

ؽ تػػنص فقػػط علػػي "إرفػػا 2001الصػػادرة سػػنة 
العقػػػد الابتػػػدائي للشػػػركة ونظامهػػػا الأساسػػػي"، 
ووجػػػػػػو النقػػػػػػد إلي ذلػػػػػػك لأنػػػػػػو يسػػػػػػمح للشػػػػػػركة 

وقد  بممارسة نشاط أخر غير التمويل العقاري.
لسػػػػنة  465بً تػػػػدارؾ ىػػػػذا العيػػػػب، باللائحػػػػة 

، بضػػػػػػػػرورة أف يكػػػػػػػػوف غػػػػػػػػرض الشػػػػػػػػركة 2005
الرئيسي مزاولة نشاط التمويل العقاري، وحسن 

ؾ أي تحايػل علػي فعل ذلك حػتى لا يكػوف ىنػا
 القانوف.

 السجل التجاري للشركة. -2

بيػػػاف بمػػػؤىلات وخػػػبرات أعضػػػاء تغلػػػس الإدارة  -3
ومػػػديري الشػػػػركة ومػػػػديري الفػػػػروع، وإف كانػػػػت 
خبرات أعضاء تغلس الإدارة لم يكن منصػوص 
عليهػػػػػػا في اللائحػػػػػػػة التنفيذيػػػػػػة الصػػػػػػػادرة لسػػػػػػػنة 

2001. 

وإف الػػػنص علػػػي بيػػػػاف مػػػؤىلات وخػػػبرات أعضػػػػاء 
ة فيػػػػػػػػػو ضػػػػػػػػػمانو علػػػػػػػػػي أف الإدارة بكافػػػػػػػػػة تغلػػػػػػػػػس الإدار 

أشػػػكاتعا، سػػػواء كانػػػػت مػػػن اتظػػػديرين أو تغلػػػػس الإدارة، 
سػتكوف ذات خػبرة بمجػػاؿ العمػل في التمويػل العقػػاري. 
ومن ناحية أخري يتماشى مع ما نص عليو القانوف رقم 

( علػى "....... ولا 31في اتظادة ) 2001لسنة  148
ص إلا في اتضالات تكوز للجهة الإدارية أف ترفض التًخي

 الآتية:
عػػدـ اسػػتيفاء الشػػروط اتظبينػػة في ىػػذا القػػػانوف  -
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أو القػػػرارات الصػػػادرة تنفيػػػذاً لػػػو )مػػػن ضػػػمنها 
 اللائحة التنفيذية(

عػػػػػػػدـ تػػػػػػػوافر اتظعػػػػػػػايير الػػػػػػػتي تحػػػػػػػددىا اللائحػػػػػػػة  -
التنفيذيػػػػػة بشػػػػػأف اتطػػػػػبرة والكفػػػػػاءة اتظهنيػػػػػة في 
مػػػػػػػديري الشػػػػػػػركة )اعتقػػػػػػػد بمػػػػػػػا فػػػػػػػيهم تغلػػػػػػػس 

 ."الإدارة(..
إقػػػػػػرار مػػػػػػن مؤسسػػػػػػي الشػػػػػػركة وأعضػػػػػػاء تغلػػػػػػس  -4

الإدارة ومػػػديريها، بعػػػدـ صػػػدور حكػػػم بػػػإفلاس 
أي مػػػػنهم خػػػػلاؿ السػػػػنوات اتطمػػػػس السػػػػابقة، 
وفي حالػػػػػػة رد اعتبػػػػػػاره عليػػػػػػو أف يقػػػػػػدـ شػػػػػػهادة 

شػػػهادة مػػػن مػػػراقبين للحسػػػابات مػػػن (23)بػػػذلك
اتظقيػػػػػدة أتشػػػػػاؤىم لػػػػػػدي اتعيئػػػػػة بقبػػػػػوؿ مراجعػػػػػػة 

 حسابات الشركة.

بمزاولة نشاط التمويل العقاري في اتصهات اتطاصة 
 النظاـ السعودي:

نظم اتظشػرع السػعودي اتصهػات الػتي تقػدـ التمويػل 
 العقاري وىذه اتصهات ىي:

واستثني نظاـ مراقبة شركات التمويل : البنوك -1
البنوؾ من اتضصوؿ على ترخيص تظزاولة نشاط 

 (.2التمويل العقاري )ـ 
 :شر ات التمويل العقاري -2

لسابق ىذه الشركات في اتظادة عرؼ النظاـ ا
 الأولي حيث ذكر:

"شركات التمويل: ىي الشركة اتظساتقة اتضاصلة 
على ترخيص تظمارسة نشاط التمويل اتظبينة في ىذا 

                                                
بخصوص ىذا الشرط  2001ئحة التنفيذية الصادرة سنة نصت اللا - 23

الشػػػػػركة ومػػػػػػديريها....... "  مؤسسػػػػػػي مػػػػػن إقػػػػػػرار -علػػػػػي "........ د
لسػنة  465من قرار رئيس تغلس الوزراء رقم  28اتظادة  وأضافت، فقط

يقدمػػػػػػو أيضػػػػػا أعضػػػػػػاء تغلػػػػػس الإدارة  انػػػػػػب  قػػػػػرارعلػػػػػي أف الإ 2005
 واتظديرين  يناتظؤسس

وقد نص نظاـ التمويل العقاري في مادتو رقم  النظاـ".
اتظرخص تعا بموجب -( على "تزاوؿ شركات التمويل 3)

أعماؿ  - شركات التمويلونظاـ مراقبة  - ىذا النظاـ
التمويل العقاري بما لا يتعارض مع أحكاـ الشريعة 
الإسلامية بناء على ما تقرره اللجاف الشرعية اتظشار 

من نظاـ مراقبة شركات التمويل  )3إليها في اتظادة )
 وبما لا تمل بسلامة النظاـ اتظالي وعدالة التعاملات".

ويل العقاري، إذا فهذا التزاـ رئيسي علي شركات التم
بضرورة عدـ تؼالفة أحكاـ الشريعة الإسلامية أثناء 
 القياـ بالتمويل العقاري، وخاصة الفائدة المحرمة شرعا.

 الشروط اللازم توافرىا في شر ات التمويل:
قرر نظاـ مراقبة شركات التمويل العقاري عدة 
شروط يلزـ توافرىا في الشركات، لكي تدارس التمويل 

 العقاري وىي:
 يلزـ أف تتخذ الشركة شكل شركة مساتقة. -1

وىذا اتظستفاد من تعريف النظاـ السابق لشركة 
التمويل بأنها: الشركة اتظساتقة اتضاصلة علي ترخيص 

 تظمارسة نشاط التمويل.
 -أو من تنثلهم  -يقدـ اتظؤسسوف لشركة التمويل -2

مستوفيا الشروط  طلب التًخيص إلي اتظؤسسة
 الآتية:

كلة الإدارية ونظم التشغيل وخطة استثمار تقدنً اتعي ( أ
تبين القدرة الفنية للشركة علي مزاولة النشاط وذلك 

 وفق ما تحدده اللائحة.
ألا يقل رأس ماؿ الشركة عن اتظبلغ الذي تحدده  ( ب

مؤسسة النقد، وذلك بما لا يقل عن رأس اتظاؿ 
 المحدد في نظاـ الشركات.

ماؿ شركة  واعتقد إف ترؾ تحديد اتضد الأدنى لرأس



 

 
 م(2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جاهعة جازاى  78

 
 

 هصطفى احمد إبراهين نصر

التمويل العقاري في يد مؤسسة النقد فيو مرونة والبعد 
عن تعقيدات التشريعات، فيما لو ورد التحديد في 
النظاـ نفسو، فيمكن تظؤسسة النقد تحديد اتضد الأدنى 
تبعا تضالة السوؽ العقاري وتنكن أف تعدلو بإجراءات 

 الأقصىأيسر، وترؾ النظاـ أيضا للمؤسسة تحديد اتضد 
 حصة الأجنبية في شركة التمويل.لل

أف يستوفي كل عضو مؤسس في الشركة متطلبات ج( 
 الأىلية الشرعية والنظامية وىي:

 ألا يكوف قد أخل بأي التزاـ تجاه دائنيو. -
وذلك الشرط يأبٌ بمعني فضفاض للإخلاؿ بالتزاـ 
معين تجاه دائنو، فلم تلدد النظاـ ضوابط معينة 

م علي ىذا الشخص بأنو قد نستطيع من خلاتعا اتضك
أخل  قوؽ دائنيو، ولم تلدد اتصهة التي تقرر أف ىذا 
الشخص قد أخل  قوؽ دائنيو مثل مؤسسة النقد أو 
القضاء.وعلى ذلك كاف يلزـ أف يرتبط ىذا الشرط 
بتحديد ضوابط معينة تعذا الإخلاؿ، بالإضافة لتحديد 
اتصهة التي تدلك اتضكم علي ىذا الشخص 

وكاف يكفي أف ينص على "ألا يكوف قد بإخلالو.
حكم عليو  كم بات في جرتنة تؼلة بالشرؼ والأمانة 

  يكن قد رد إليو اعتباره".لم ما
ألا يكوف قد انتهك أحكاـ نظاـ السوؽ اتظالية  -

ولوائحو أو نظاـ مراقبة البنوؾ أو نظاـ مراقبة 
 شركات التأمين التعاوني أو أنظمة التمويل.

 هر إفلاسو.ألا يكوف قد أش -

 ألا يكوف قد أدين بأي جرتنة تؼلة بالأمانة. -

والإدانة ىنا تكوف بوجود حكم نهائي وبات 
للجرتنة، ولا يكفي تغرد التحقيقات أو اتضكم في أوؿ 
درجة، بل يلزـ إف يصير اتضكم نهائي وبات عنوانا 

 للحقيقة، وذلك ما لم يكن قد رد إليو اعتباره.
رشحوف من مؤسسي بالنسبة للأشخاص اتظ أما د(

الشركة للقياـ بالأعماؿ الرقابية والتنفيذية مثل مدير 
 الشركة أو أعضاء تغلس الإدارة يلزـ أف يتوافر فيهم:

 اتظعرفة النظرية والتطبيقية بنشاط التمويل. -
وكلمة اتظعرفة ىنا تعا معني فضفاض وواسع فهل 
معناه ىو اتضصوؿ على مؤىل مناسب أـ تغرد اتظعرفة 

حية دوف خبرة حتى ولو بدوف مؤىل مناسب أـ السط
تغرد العمل التطبيقي في ذلك المجاؿ أـ.........؟ 
فكاف يلزـ أف يتم تحديد ذلك تحديدا دقيقا وخاصة 
بالنسبة للوظائف الرقابية والتنفيذية في شركة التمويل 
العقاري، تظا تدارسو ىذا الشركة من أعماؿ ىامة في 

فيلزـ في ىؤلاء الأفراد خبرة في منظومة الاقتصاد الوطني.
تغالات العمل اتظصرفي والتمويل، تلددىا النظاـ، مع 

 (.24)وجود مؤىل عالي مناسب تعذه الأعماؿ
إذا لا تكفي تغرد اتظعرفة النظرية والتطبيقية دوف 
تحديد، بل يلزـ تحديدىا بسنوات معينة من اتطبرة 

 السابقة مع اتضصوؿ علي مؤىل عالي مناسب.
يكوف أي منهم قد انتهك أحكاـ نظاـ السوؽ  ألا -

اتظالية ولوائحو أو أدين بانتهاؾ نظاـ مراقبة البنوؾ أو 
نظاـ مراقبة شركات التأمين التعاوني أو أنظمة التمويل، 
واعتقد أف انتهاؾ أحكاـ نظاـ السوؽ اتظالية ولوائحو 
 عن طريق الإدانة كما في الشق الثاني من ىذا الشرط.

لم  قد أدين بأي جرتنة تؼلة بالأمانة ما ألا يكوف -
 .يكن قد رد إليو اعتباره

استيفاء أي شرط تحدده اللائحة لإصدار  -
                                                

فعل اتظشرع اتظصري في اللائحة التنفيذية لقانوف التمويل وذلك مثلما  -24
سػػػػنة. راجػػػػع في ذلػػػػػك  15العقػػػػاري حيػػػػث اسػػػػتلزـ خػػػػبرة لا تقػػػػل عػػػػن 

 الفصل الأوؿ ) اتظبحث الثالث ( من ىذه الدراسة 
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(.25)التًخيص
 

( شروط خاصة لعضوية تغلس 16وقد ورد باتظادة )
 إدارة الشركة ىي:

 ألا يكوف عضوا في تغلس إدارة شركة تدويل أخري .1
ويل أو ألا تكمع بين العمل في مراقبة شركات التم .2

 مراجعة حساباتها والعضوية في الشركة
ألا يكوف قد عزؿ تأديبيا من وظيفة قيادية تنفيذية  .3

 في مؤسسة مالية
 ألا يكوف قد سبق أف أشهر إفلاسو .4
ألا يكوف تػكوما عليو بعقوبة لإدانتو  رتنة تؼلة  .5

 لم يكن قد رد إليو اعتباره. بالأمانة ما

 بدوف داع.وىذا يعتبر ترديدا للشروط السابقة 
التزامات شر ات التمويل العقاري في حالة التوقف 

 الاندماج: -التصفية  -
 :النشاط( حالة التوقف عن ممارسة 1)

ضماناً تضسن سير أعماؿ شركات التمويل 
وضماناً تضقوؽ الدائنين والعملاء بما يضمن سوؽ 
التمويل العقاري، بً وضع قواعد وإجراءات يلزـ السير 

رغبة شركة التمويل في التوقف عن  عليها في حالو
 تؽارسة النشاط وذلك كما يلي:

تلػػق لشػػركة التمويػػل العقػػاري أف تتوقػػف عػػن تؽارسػػة  -
 (26)النشػػاط، ولكػػن بعػػد اتضصػػوؿ علػػي موافقػػة كتابيػػة

من اتعيئة العامة للرقابػة اتظاليػة، بعػد تقػدنً طلػب علػي 
النمػػػػػوذج اتظعػػػػػد لػػػػػذلك لػػػػػدي اتعيئػػػػػة يكػػػػػوف مرفػػػػػق بػػػػػو 

 (27):التالية اتظستندات

                                                
( من الفصل الثاني تظشروع ىذا نظاـ مراقبة شركات التمويل 5اتظادة ) -25

 السعودي. 
 اتظصري  ريالعقامن قانوف التمويل  34 ـ -26
  2005من اللائحة سنة  36 ـ -27

بياف بالأسباب الداعية للتوقف وتكب أف تكوف  .1
 ىذه الأسباب جدية.

قرار تغلس الإدارة واتصمعية العامة غير العادية  .2
 بالتوقف وتقرير مراقبي اتضسابات بشأنو.

ورغبة في تزاية حقوؽ الدائنين والعملاء ألزـ اتظشرع  .3
شركة التمويل العقاري الراغبة في التوقف بأف تقدـ 

لتدابير اتظقتًحة تضوالو حقوؽ والتزامات الشركة في ا
نشاط التمويل العقاري إلي جهات أخري مرخص 

فيلزـ في اتصهة المحاؿ إليها  تعا بمزاولة ىذا النشاط،
أف تكوف مرخص تعا بمزاولة النشاط من قبل اتعيئة، 
وفي ذلك تزاية من تلاعب البعض وتزاية تضقوؽ 

ية لسوؽ التمويل أطراؼ التمويل العقاري وتزا
 العقاري ككل.

 :الشر ةتصفية أصول  حالة( 2)
إذا رغبت الشركة في تصفية كل أصوتعا أو جزء 

 (28)منها تلتزـ بتقدنً اتظستندات التالية:
بيػػػاف بالأسػػػباب الداعيػػػة لتصػػػفية كػػػل الأصػػػوؿ أو  -1

%( مػػػػػػػػن قيمتهػػػػػػػػا  50جػػػػػػػػزء منهػػػػػػػػا يزيػػػػػػػػد علػػػػػػػػي )
 السوقية.

مػػػػة غػػػػير العاديػػػػػة قػػػػرار تغلػػػػس الإدارة واتصمعيػػػػة العا -2
 بالتصفية وتقرير مراقبي اتضسابات بشأنها.

التػػدابير اتظقػػػتًح اتخاذىػػػا لتصػػفية أصػػػوؿ الشػػػركة في  -3
نشػػػػػػاط التمويػػػػػػل العقػػػػػػػاري أو نقلهػػػػػػا إلى جهػػػػػػػات 

 أخري مرخص تعا بمزاولة ىذا النشاط.

التدابير اتظقتًحة تضوالو حقوؽ والتزامات الشركة في  -4
اقػػػات التمويػػػل نشػػػاط التمويػػػل العقػػػاري وفقػػػاً لاتف

والػػتي يػػتم تصػػفيتها إلى جهػػات أخػػري مػػرخص تعػػا 
                                                

 2005من اللائحة سنة  36ـ  -28
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 بمزاولة نشاط التمويل العقاري.

 (29):الاندماج حالة( 3)
إذا رغبت شركة التمويػل العقػاري في الانػدماج مػع 
أخػػػػػري تدػػػػػارس نفػػػػػس النشػػػػػاط يلػػػػػزـ تقػػػػػدنً اتظسػػػػػتندات 

 التالية:
 بياف بالأسباب الداعية للاندماج. .1
 مشروع قرار الاندماج. .2

قػػػػػػرار تغلػػػػػػس الإدارة واتصمعيػػػػػػة العامػػػػػػة غػػػػػػير العاديػػػػػػة  .3
 بالاندماج وتقرير مراقبي اتضسابات بشأنو.

التقػػػػػدير اتظبػػػػػدئي لقيمػػػػػة أصػػػػػوؿ وخصػػػػػوـ الشػػػػػركات  .4
 اتظندتغة والأسس التي بني عليها التقدير.

أسػػػػػػػػلوب تحديػػػػػػػػػد حقػػػػػػػػوؽ والتزامػػػػػػػػػات اتظسػػػػػػػػػاتقة في  .5
 الشركات اتظندتغة.

التمويػػل إلى الشػػركة  التػدابير اتظقتًحػػة تضوالػػو اتفاقػات .6
الناتجػػػػة عػػػػن الانػػػػدماج واتظػػػػرخص تعػػػػا بمزاولػػػػة نشػػػػاط 

 التمويل العقاري وفقاً لأحكاـ القانوف.

ىػػػػذه ىػػػػػي اتضػػػػػالات الػػػػتي تنكػػػػػن أف تكػػػػػوف عليهػػػػػا 
شركات التمويل العقاري، والتي نظمتها اللائحة اتظعدلػة 

لسػػػػنة  465الصػػػػادرة بقػػػػرار رئػػػػيس تغلػػػػس الػػػػوزراء رقػػػػم 
ؾ المجػػاؿ تعػػذه الشػػركات في أعمػػاؿ ، والػػتي لم يػػتً 2005

إرادتهػػػا في أحػػػواؿ تػػػري اتظصػػػلحة العامػػػة ضػػػرورة أف يػػػتم 
التنظيم من قبل القانوف، حتى تكوف ىناؾ تزاية لسوؽ 

 التمويل العقاري وأطرافو.
وعليػػػو فإنػػػو إذا رغبػػػت شػػػركة التمويػػػل العقػػػاري في 
التوقػػػف أو التصػػػفية أو الانػػػدماج مػػػع أخػػػري، أف تقػػػدـ 

يئػػػة بػػػذلك مرفقػػػا بػػػو اتظسػػػتندات السػػػابقة، طلػػػب إلى اتع
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وتلتػػػزـ اتعيئػػػة )اتصهػػػة الإداريػػػة( ببحػػػث الطلػػػب وإصػػػدار 
يػػوـ مػػن تػػاريخ  30قػػرار باتظوافقػػة عليػػو أو رفضػػو خػػلاؿ 

تقدنً الطلب، مع الالتزاـ بأف يكوف قرار الرفض مسببا 
ومكتوبػػػػػاً، ويكػػػػػوف لأسػػػػػباب جديػػػػػة تتعلػػػػػق باعتبػػػػػارات 

اري أو لعدـ الضػرر بمصػا  استقرار نشاط التمويل العق
وىػػػػػػذا اشػػػػػػتًاط أساسػػػػػػي .(30) اتظسػػػػػػتثمرين أو اتظسػػػػػػاتقين

تضماية اتظستثمرين أو اتظساتقين  يث إذا وجد أي ضرر 
قػػػػػػد تنػػػػػػس ىػػػػػػؤلاء أو يزعػػػػػػزع اسػػػػػػتقرار نشػػػػػػاط التمويػػػػػػل 
العقػػاري، فإنػػػو يػػتم رفػػػض ىػػذا الطلب.كػػػل ذلػػك رغبػػػة 
إف مػػن اتظشػػرع في تزايػػة التمويػػل العقػػاري الػػذي يعتػػبر )

اسػػػتخداـ صػػػػحيحاً( المحػػػرؾ الرئيسػػػػي للاقتصػػػاد الػػػػوطني 
وتفائػػػو باسػػػتمرار.فكاف لابػػػد مػػػن منػػػع التحايػػػل واتطػػػداع 
الػػػػػػذي قػػػػػػػد تقػػػػػػوـ بػػػػػػػو بعػػػػػػض الشػػػػػػػركات ذات النفػػػػػػػوس 

 الضعيفة لإضعاؼ الاقتصاد الوطني.
شةةةةةةر ات التمويةةةةةةل العقةةةةةاري فةةةةةةي النظةةةةةةام  التزامةةةةةات
 :السعودي

بق بعػػػػػد اسػػػػػتكماؿ شػػػػػركة التمويػػػػػل للشػػػػػروط السػػػػػا
ذكرىػػػا واكتمػػػػاؿ طلػػػب اتضصػػػػوؿ علػػػى تػػػػرخيص بمزاولػػػػة 
النشػػػػاط، تلتػػػػزـ مؤسسػػػػة النقػػػػد بالبػػػػت في ىػػػػذا الطلػػػػب 
سػواء باتظوافقػة أو الػػرفض خػلاؿ مػدة لا تزيػػد عػن سػػتين 
يوما.وفي حالة الرفض يلزـ أف يكوف مسببا، اسػتندا إلي 
تؼالفػػػػػػة الطلػػػػػػب للشػػػػػػروط اتظبينػػػػػػة في النظػػػػػػاـ واللائحػػػػػػػة 

كما سبق وأف أوضحنا.أما في حالة   التنفيذية لو، وذلك
اتظوافقػػػػػػػة فيحػػػػػػػاؿ الطلػػػػػػػب إلى وزارة التجػػػػػػػارة والصػػػػػػػناعة 
لاسػتكماؿ إجػراءات تأسػيس الشػركة وتسػجيلها وذلػك 
طبقا لنظاـ الشركات.فإذا صدر السجل التجاري، بناء 
علػػي مػػػا سػػػبق، فػػػإف اتظؤسسػػػة تصػػػدر تػػػرخيص بممارسػػػة 
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

النشػػػػػاط للشػػػػػركة، وتكػػػػػوف مػػػػػدة ىػػػػػذا التًخػػػػػيص تسػػػػػس 
 (31)سنوات.

بعػػد اتضصػػوؿ علػػي التًخػػيص تلتػػزـ شػػركة التمويػػػل 
 العقاري بما يلي:

البػػدء في تؽارسػػة النشػػاط خػػلاؿ مػػدة أقصػػاىا سػػنة 
وذلػػك مػػػن تػػػاريخ اتضصػػػوؿ علػػػي التًخػػػيص.لا تكػػػوز تعػػػا 
التوقف بعد ذلك عن تؽارسػة النشػاط مػدة متصػلة تزيػد 
علػػػي ثلاثػػػة أشػػػهر إلا بموافقػػػة اتظؤسسػػػة ووفقػػػا للضػػػوابط 

 تحددىا اللائحة.لا تكوز لشركة التمويل التصرؼ في التي
 (32)الأسػػػػػهم إلا بعػػػػػد اتضصػػػػػوؿ علػػػػػي موافقػػػػػة اتظؤسسػػػػػة

وتكػػوف اتظوافقػػػة ىنػػػا كتابيػػة وليسػػػت شػػػفوية.تلتزـ شػػػركة 
التمويػػل وتابعيهػػا بالمحافظػػة علػػي سػػرية بيانػػات عملائهػػا 
وعملياتهم التي بً الاطلاع عليها أثنػاء تؽارسػة النشػاط، 

وىػذا الالتػزاـ يكػوف  (33)تظػا تحػدده اللائحػة.وذلػك وفقػا 
في مواجهػػة الغػػير دوف مؤسسػػة النقػػد الػػتي يكػػوف تعػػا أف 
تطلػػب مػػن الشػػركة أي بيانػػات تراىػػا ضػػرورية دوف تلػػك 
اتظتعلقة  سابات العملاء اتطاصػة، وذلػك تطبيقػا لػنص 

د( مػػن نظػػػاـ مؤسسػػة النقػػػد السػػعودي لسػػػنة  3اتظػػادة )
 ىػ.1377

راجعة داخل شركة التمويل، يكوف تصنة م إنشاءيلزـ  .1
، أمػا مهامهػا الإدارةأعضائها من غير أعضاء تغلس 

ومػػػػدة عضػػػػوية أعضػػػػائها وعملهػػػػا فتحػػػػدده اتصمعيػػػػة 
 19 )ـ الإدارةالعامة للشركة بناء علي اقتًاح تغلس 
 من نظاـ مراقبة شركات التمويل(.

شركة التمويل بالتضامن  إدارةتغلس  أعضاءيتحمل  .2
قػوؽ الشػركة ضػد اتطسػائر الناتجػة مسئولية ضماف ح

                                                
 ( ثانيا وثالثا ورابعا من نظاـ مراقبة شركات التمويل 5راجع ـ) -31
 ( من مشروع النظاـ السابق 6،7،8ـ )  -32
 شركات التمويل ( من نظاـ مراقبة15ـ ) 33

مػػػػن اتظشػػػػروع  18مػػػػن تقػػػػدنً تدويػػػػل دوف ضػػػػماف )ـ
 السابق(.

وىػػذا علػػي خػػلاؼ قػػانوف التمويػػل العقػػاري اتظصػػري  .3
منػػو علػػي " تكػػوف الشػػركة  52الػػذي نػػص في اتظػػادة 

مسػػػػػئولة بالتضػػػػػامن عػػػػػن الوفػػػػػاء بمػػػػػا تلكػػػػػم بػػػػػو مػػػػػن 
عقوبػػات ماليػػة إذا كانػػت اتظخالفػػة قػػد ارتكبػػت مػػن 

 عاملين بالشركة باتشها ولصاتضها "أحد ال
وأعضػػػائو ومػػػوظفي  الإدارةتكػػػب علػػػي رئػػػيس تغلػػػس  .4

أي عقػػد مػػن عقػػود التمويػػل الػػتي  إجػػراءالشػركة عنػػد 
)كتابػػػػة(  الإفصػػػاحتعػػػم سػػػلطة اتخػػػاذ قػػػػرار في شػػػأنها 

 عن:
 أي علاقة لأي منهم بالعقد. -
 أي علاقة لأقاربهم إلي الدرجة الثانية بالعقد. -

 م بمن تعم علاقة بالعقد.أي مصلحة مالية تع -
إقامػػػػة دعػػػػوي  الإفصػػػػاحوللمتضػػػرر في حالػػػػة عػػػػدـ 

مػػن  20أمػاـ المحكمػة اتظختصػة بطلػػب إبطػاؿ العقػد )ـ 
 مشروع اتظراقبة السابق(

تلتػزـ شػػركة التمويػل بػػأف تتقيػػد بقواعػد معػػدؿ كفايػػة  .1
 (.23رأس اتظاؿ وفقا تظا تحدده اللائحة )ـ 

احده أو لمجموعة لا تكوز للشركة منح تدويلا تظنشأة و  .2
متًابطػػػػػة اتظلكيػػػػػة بمػػػػػا يتجػػػػػاوز النسػػػػػبة الػػػػػتي تحػػػػػددىا 

 إعطػػػاء(، ولم يػػػرد الػػػنص علػػػي منػػػع 25اللائحػػػة )ـ 
تدويل لشخص واحد وزوجو وأولاده القصر، بما يعني 
جػػواز ذلػػك، وفي ذلػػك تحايػػل علػػي الشػػرط السػػابق، 
وذلػػك بػػأف يتقػػدـ الشػػخص وزوجػػو للحصػػوؿ علػػي 

د أو النسػػػػػبة الػػػػػواردة تدويػػػػػل أو أكثػػػػػر قػػػػػد تكػػػػػاوز اتضػػػػػ
باللائحػػة، فنأمػػل أف يػػتم تػػدارؾ ذلػػك بػػالنص علػػي 
عدـ جواز توفير تدويل أو أكثر بما تكػاوز اتضػد الػذي 



 

 
 م(2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جاهعة جازاى  78

 
 

 هصطفى احمد إبراهين نصر

تحػػػدده اللائحػػػة، وذلػػػػك لشػػػخص واحػػػد وزوجػػػػو أو 
 تظنشػػػأة واحػػػدة أو لمجموعػػػة متًابطػػػة اتظلكية.وىػػػذا مػػػا

( اللائحة التنفيذيػة 3فعلو اتظشرع اتظصري في اتظادة )
 ف التمويل العقاري.لقانو 

تلتػػزـ الشػػػركة بػػػأف تعيػػػين مراجػػػع حسػػػابات أو أكثػػػر  .3
خارجي مرخص لو بالعمػل، وتكػوز للمؤسسػة تعيػين 
مراجػػػػع حسػػػػابات أخػػػػػر، وذلػػػػك علػػػػػى نفقػػػػة شػػػػػركة 
التمويػػػػػػػػػػػل، في الأحػػػػػػػػػػػواؿ الػػػػػػػػػػػتي تحػػػػػػػػػػػددىا اللائحػػػػػػػػػػػة 

.تمػػػػػػػػػػتص مراجػػػػػػػػػػع اتضسػػػػػػػػػػابات بمراجعػػػػػػػػػػة تريػػػػػػػػػػع (34)
د تقريػرا حسابات الشركة والتأكد من سلامتها، ويعػ

 بذلك.
تزود شركة التمويػل اتظؤسسػة بالبيانػات الػتي تطلبهػا،  .4

( مػػن نظػػاـ 3وذلػػك في حػػدود مػػا ورد بػػنص اتظػػادة )
مؤسسة النقد العربي، التي لم يرد النص على إلغائها 
أو تعديلها، وبالتالي يظػل العمػل بهػا قائمػا حػتى يػرد 
الػنص الصػريح علػػي التعػديل أو الإلغاء.وتلػك اتظػػادة 

أنػػػػػػو " لا تكػػػػػػوز أف تكػػػػػػوف البيانػػػػػػات الػػػػػػتي  حػػػػػػددت
تطلبهػػػا اتظؤسسػػػة مػػػن البنػػػوؾ إفضػػػاء عػػػن حسػػػابات 

 العملاء اتطاصة ".
وتلتػػػػزـ اتظؤسسػػػػة بفحػػػػص سػػػػجلات شػػػػركة التمويػػػػل  .5

وحسػػاباتها بشػػكل دوري، وإذا امتنعػػت الشػػركة عػػن 
تقػػدنً مػػا يتطلبػػو ىػػذا الفحػػص تعػػد تؼالفػػة لأحكػػاـ 

 قررة.ىذا النظاـ وتوقع عليها العقوبات اتظ
تلتػػػزـ شػػػػركة التمويػػػػل بعػػػػدـ تؼالفػػػػة أحكػػػػاـ الشػػػػريعة  .6

الإسلامية أثناء القياـ بأعماؿ التمويل العقاري، وبما 
 .(35)لا تمل بالنظاـ اتظالي وعدالة التعاملات 
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إذا قبلػػت شػػركة التمويػػل رىػػن أصػػوؿ عقاريػػة شػػائعة  .7
للمسػتفيد، فػػلا تكػوز تعػػا أف تطلػب القسػػمة قبػػل أف 

بموافقػػػة  إلافاء مػػػن اتظرىػػػوف، يثبػػػت حقهػػػا في الاسػػػتي
الػػػػػػراىن، أي قبػػػػػػل أف تنتنػػػػػػع اتظسػػػػػػتفيد عػػػػػػن السػػػػػػداد 
ويثبت تعثره، أما بعد ثبوت حق الاستيفاء فللشركة 
)اتظػػرتهن( اتضػػق في طلػػب بيػػع اتضصػػة اتظرىونػػة  التهػػا 
اتظشاعة، أو أف يطلب القسمة ولو بغير رضا الراىن 

 .(36))اتظستفيد(
 الثاني الفصل

 العقاريالتمويل  اتفاق
إف واقع التمويػل العقػاري يشػير إلى ضػرورة التوسػع 
في تدلػػػك الأفػػػراد للعقػػػارات، وخاصػػػة تػػػػدودي الػػػدخل، 
ذلك يؤدي إلى إنعاش الاقتصاد )من جهػة( ومػن جهػة 
أخري يوفر للأفراد ذوي الدخوؿ اتظنخفضة تدلػك عقػار 
بإمكانياتهم البسيطة.فكاف لا بد أف يػأبٌ تنظػيم شػامل 

و الاتفػػػػػػاؽ( وتنظػػػػػػػيم كػػػػػػل مػػػػػػن حقػػػػػػػوؽ تعػػػػػػذا العقػػػػػػد )أ
والتزامػػػػات أطرافػػػػو حػػػػتى يطمػػػػئن كػػػػل مػػػػن يريػػػػد التعامػػػػل 
بالتمويػػػػػل العقػػػػػاري سػػػػػواء الأفػػػػػراد أو شػػػػػركات التمويػػػػػل 

 وعلى ذلك سنقسم ىذا الفصل إلي: العقاري،
 الأول المبحث

 أطراف اتفاق التمويل العقاري
قبػػل التعػػرؼ علػػى أطػػراؼ اتفػػاؽ التمويػػل العقػػاري 

نتعػػػػػػرؼ علػػػػػػى تغػػػػػػالات  أفكػػػػػػاف لابػػػػػػد )مطلػػػػػػب ثػػػػػػاف(  
التمويػػػػػػػل العقػػػػػػػاري )مطلػػػػػػػب أوؿ( الػػػػػػػواردة في القػػػػػػػانوف 
واللائحة، مػع توضػيح للشػروط الػلازـ توافرىػا في اتفػاؽ 

 التمويل )مطلب ثالث( وذلك على النحو التالي:
 

                                                
 ( من نظاـ الرىن العقاري 8ـ) -36



 

 
 78( م2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جامعة جازان 

 
       

 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

 الأول المطلب
 التمويل العقاري مجالات

( من قانوف التمويل العقاري 6بداية نصت اتظادة )
على أف تغػاؿ التمويػل  2001لسنة  148رقم  اتظصري

 العقاري ىو:
 شراء العقارات. -1
 بناء العقارات على ارض تنلكها اتظستثمر. -2
 ترميم أو تحسين اتظساكن. -3
تػػػػػػػرميم أو تحسػػػػػػػين الوحػػػػػػػدات الإداريػػػػػػػة واتظنشػػػػػػػ ت  -4

 اتطدمية ومباني المحاؿ اتظخصصة للنشاط التجاري.

 (37)غير ذلك من المجالات.-5
ذا البنػد الأخػير اعتػبر أف مػا ورد في القػانوف مػن وى

تغػػالات التمويػػل العقػػاري ىػػي علػػي سػػبيل اتظثػػاؿ ولػػيس 
اتضصػػر، وفي ذلػػك تعمػػيم وفػػتح لمجػػاؿ التمويػػل العقػػاري 
ليشمل أي تغاؿ يرتضيو اتظمػوؿ واتظسػتثمر.ومن اتظمكػن 
أف يػػػتم الاتفػػػػاؽ علػػػػي تغػػػػاؿ خػػػػارج نطػػػػاؽ اتعػػػػدؼ مػػػػن 

أف ىػػػػػػذه  (38)مػػػػػػع الػػػػػػبعض التمويػػػػػػل العقػػػػػػاري، واعتقػػػػػػد
الصياغة معيبة ويلػزـ تػداركها بإلغػاء نػص "أو غػير ذلػك 

( مػن القػانوف 1من المجالات" وىذا ما ورد بنص اتظادة )
حيػػث ذكػػرت علػػى سػػبيل اتضصػػر "تسػػري أحكػػاـ ىػػػذا 
القانوف علي نشاط التمويل للاستثمار في تغالات شراء 

داريػة أو بناء أو ترميم أو تحسين اتظسػاكن والوحػدات الإ
                                                

 1/  312بخلاؼ مسلك اتظشرع الفرنسي الذي نص في اتظواد  وىذا -37
وأنشػػطة  نطػاؽ أفمػن قػانوف الاسػػتهلاؾ الفرنسػي علػػي  3/  312 إلي

 لػػػكالػػػتي تدػػػوؿ شػػػراء عقػػػار أو حػػػق انتفػػػاع وذ القػػػروض-1: فيالتمويػػػل 
 . معاً بقصد استعمالو لغرض السكن أو لغرض إداري وسكني 

عمليات شراء أسهم أو حصص في الشركات التي تعمل في تغػاؿ  تدويل -2
شػػركات تنظػػيم الانتفػػاع  مثػػل للعقػػارات،أو حػػق الانتفػػاع  ةشػػراء اتظلكيػػ

ء والتحسين والمحافظة تدويل عمليات البنا- 3. الوقتعن طريق اقتساـ 
تدويػل -4. يػوروألػف  21العملية عػن  قيمةألا تقل  رطالعقار بش على

 ."عليهاشراء أرض بقصد البناء 
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واتظنشػػػػ ت اتطدميػػػػػة ومبػػػػػاني المحػػػػػاؿ اتظخصصػػػػػة للنشػػػػػاط 
 التجاري..........."

ورغػػػػػػػم أف اللائحػػػػػػػة التنفيذيػػػػػػػة تعػػػػػػػذا القػػػػػػػانوف قػػػػػػػد 
( 1حاولت تدارؾ ىذا العيػب حيػث جػاءت في اتظػادة )

منػػو علػػي تحديػػػد تغػػالات التمويػػل العقػػػاري علػػي سػػػبيل 
اتضصػػػػػر "شػػػػػراء أو بنػػػػػػاء أو تػػػػػرميم أو تحسػػػػػين اتظسػػػػػػاكن 

حػػػػػدات الإداريػػػػػة واتظنشػػػػػ ت اتطدميػػػػػة ومبػػػػػاني المحػػػػػاؿ والو 
اتظخصصػػػػة للنشػػػػػاط التجػػػػػاري"، إلا أف ذلػػػػػك لا يعتػػػػػبر  
كافيػػاً، خاصػػة وأنػػو غػػير مقيػػد للقػػانوف، ففػػي ظػػل ىػػذا 
القػػػػانوف إذا اتفػػػػق اتظمػػػػوؿ واتظسػػػػتثمر علػػػػي تغػػػػاؿ معػػػػػين 
للتمويػػػل )حػػػتى ولػػػو كػػػاف خػػػارج اتعػػػدؼ الأساسػػػي مػػػن 

ليس ىناؾ ما تننعو.من التمويل العقاري( فيجوز ذلك و 
ناحيػة أخػػري جػػاءت تغػالات التمويػػل العقػػاري واسػػعة، 
فهػػػػو يشػػػػمل تغػػػػاؿ شػػػػراء أو بنػػػػاء أو تحسػػػػين العقػػػػارات 
اتظخصصػػػػػػة لأغػػػػػػراض تجاريػػػػػػة وإداريػػػػػػة وخدميػػػػػػة  انػػػػػػب 

، (39)السكن، وإف كاف البعض أنتقد ىذه اتظرونة والسعة
إلا أنهػػا توسػػػعة تػمػػػودة، لأنهػػػا مػػػن جانػػػب تزيػػػد وتنمػػػي 

شػػاط التجػػاري والإداري في الػػبلاد خاصػػة وأف قػػانوف الن
التأجير التمويلي لم ينص علي ىػذه المجػالات في مػواده، 

لسػػػػنة  16( مػػػػن القػػػػانوف رقػػػػم 2حيػػػػث نصػػػػت اتظػػػػادة )
في شػػػػػأف التػػػػػأجير التمػػػػػويلي "كػػػػػل عقػػػػػد يلتػػػػػزـ  2001

بمقتضػػػػػاه اتظػػػػػؤجر بػػػػػأف يػػػػػؤجر إلي اتظسػػػػػتأجر عقػػػػػارات أو 
هػػػا علػػػي نفقتػػػو بقصػػػد منشػػػ ت تؽلوكػػػو للمػػػؤجر أو يقيم

تأجيرىػػػػػػػػػػا للمسػػػػػػػػػػتأجر وذلػػػػػػػػػػك بالشػػػػػػػػػػروط والأوضػػػػػػػػػػاع 
تكاريػة الػػتي تلػددىا العقػػد" فهػػذا واتظواصػفات والقيمػػة الإ

القػػػػانوف يتعلػػػػق بتمويػػػػل الاسػػػػتثمار خاصػػػػة فيمػػػػا يتعلػػػػق 
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 بالصناعات اتظتوسطة والصغيرة.
لػػػػػػػػذا أري أف ىػػػػػػػػذه التوسػػػػػػػػعة في قػػػػػػػػانوف التمويػػػػػػػػل 

غػػػػػير ذلػػػػػك مػػػػػن العقػػػػػاري )علػػػػػى أف تكػػػػػوف بػػػػػدوف "أو 
المجػػالات"( توسػػعة تػمػػودة ومتعلقػػة باتعػػدؼ مػػن قػػانوف 
التمويػػػل العقػػػاري وىػػػو التسػػػهيل علػػػي الإفػػػراد في تدلػػػك 
الوحػػػدات السػػػكنية أو الإداريػػػة أو التجاريػػػة أو ترميمهػػػا 

 أو تحسينها.
 :السعودي النظام

لم يػػرد في منظومػػة التمويػػل العقػػاري السػػعودي أي 
ل العقػػػاري كمػػػا فعػػػل نػػػص صػػػريح تلػػػدد تغػػػالات التمويػػػ

اتظشرع اتظصري. وتنكن تحديػد ىػذه المجػالات مػن خػلاؿ 
نص اتظادة الأولي من نظاـ مراقبة شركات التمويػل حػين 
نػػص علػػػي تعريػػػف التمويػػػل بأنػػػو "مػػػنح الائتمػػػاف بعقػػػود 
مثػػػػػل البيػػػػػع بالتقسػػػػػيط والتػػػػػأجير التمػػػػػويلي، وخطابػػػػػات 
الضػػػػماف، وغيرىػػػػا" وبػػػػالنص علػػػػي "وغيرىػػػػا" فقػػػػد فػػػػتح 

اؿ أمػػػػاـ أي عقػػػػود أخػػػػري تكػػػػوف مطابقػػػػة للشػػػػريعة المجػػػػ
الإسلامية، مثل عقد الاستصناع وغيرىا من العقود التي 

شػػػػػػراء  تغػػػػػالات التمويػػػػػػل العقػػػػػاري ليشػػػػػػمل توسػػػػػع مػػػػػػن
العقارات أو البنػاء أو التًمػيم وتحسػين اتظسػاكن وغيرىػا، 
وذلػػك رغػػػم أف نظػػػاـ التمويػػػل العقػػػاري قػػػد عػػػرؼ عقػػػد 

د الػػػػػدفع الأجػػػػػل لتملػػػػػك التمويػػػػػل العقػػػػػاري بأنػػػػػو " عقػػػػػ
اتظسػػتفيد للسػػػكن "فقػػػد حػػػدد نطػػػاؽ العقػػػد أنػػػو بغػػػرض 
شػػػػراء اتظسػػػػكن فقػػػػط، وىػػػػذا تعريػػػػف منتقػػػػد لأنػػػػو حػػػػدد 
تغػػػالات التمويػػػل العقػػػاري في تدلػػػك اتظسػػػتفيد للسػػػكن، 
ولكػن حسػن فعػل نظػاـ مراقبػة شػركات التمويػل بػػالنص 
السػػػابق ذكره.ولػػػذا نأمػػػل أف يػػػػتم تعػػػديل ذلػػػك والػػػػنص 

الات التمويل العقاري بشكل فضفاض الصريح على تغ
  يث يستوعب تغالات كثيرة.

 الثاني المطلب
 اتفاق التمويل العقاري أطراف

تمتلػػػػف تحديػػػػد أطػػػػراؼ اتفػػػػاؽ التمويػػػػل العقػػػػاري، 
 سػػػػب موضػػػػػوع وتغػػػػػاؿ التمويػػػػل العقػػػػػاري ذاتػػػػػو، فقػػػػػد 

( مػػن قػػانوف التمويػػل العقػػاري اتظصػػري 6نصػػت اتظػػادة )
 يل العقاري قد يكوف:علي أف موضوع وتغاؿ التمو 

 أ / شراء العقارات:
 فيكوف الاتفاؽ في ىذه اتضالة ثلاثي الأطراؼ وىم:

قد يكوف بنك، وذلك بعػد موافقػة البنػك  :الممول-1
اتظركػػػػػزي اتظصػػػػػػري، أو شػػػػػركة مػػػػػػن شػػػػػركات التمويػػػػػػل 
اتظػػرخص تعػػػا بمزاولػػة نشػػػاط التمويػػل العقػػػاري والػػػوارد 

تظالية، أو اتشها في سجل تؼصص لدي ىيئة الرقابة ا
الأشػػػػػخاص الاعتباريػػػػػة العامػػػػػة الػػػػػتي يػػػػػدخل نشػػػػػاط 

 التمويل العقاري ضمن أغراضها.
وعلػػػى ذلػػػك فالأشػػػخاص الاعتباريػػػة ىػػػي الػػػتي تعػػػا 
وحدىا تؽارسة نشاط التمويل العقػاري دوف الأشػخاص 

 (.40الطبيعية )

كل شػخص تلتػاج إلي مػاؿ   المستثمر )المشتري(-2
انوف التمويػػل بقصػػد شػػراء مسػػكن يأويػػو، ولم يػػرد بقػػ

العقػػػاري اتظصػػػري مػػػا تكعػػػل اتظسػػػتثمر ىػػػو الشػػػخص 
الطبيعػػػػػي فقػػػػػط، فيجػػػػػوز أف يكػػػػػوف طرفػػػػػا في اتفػػػػػاؽ 
التمويل العقاري الشخص الطبيعي والاعتباري علي 
حد سواء دوف أي تفرقة أو استثناء، سواء كاف ىذا 
الشخص اعتباري عاـ أو خاص، فيجػوز للدولػة أف 

                                                
 كػػػػوفي أفمػػػػن قػػػانوف الاسػػػػتهلاؾ الفرنسػػػي أجػػػػازت  312/2 اتظػػػادة - 40

/أتنػػػن سػػػعد سػػػليم د )اعتباريػػػاً( انظػػػر معنويػػػاً شخصػػػاً طبيعيػػػاً أو  مػػػوؿاتظ
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ا لأحػػػػػػػػػد تخصػػػػػػػػػص بعػػػػػػػػػض الأراضػػػػػػػػػي اتظملوكػػػػػػػػػة تعػػػػػػػػػ
الأشػػخاص الاعتباريػػػة )العامػػة أو اتطاصػػػة( وتشػػػتًط 
علػػػػػي ىػػػػػذه اتصهػػػػػات إقامػػػػػة مسػػػػػاكن مػػػػػن اتظسػػػػػتوي 

 الاقتصادي لذوي الدخوؿ اتظنخفضة.
وتكوز أف تقتًض ىذه الأشخاص الاعتبارية بنظػاـ 
التمويل العقاري، لبناء ىذه اتظساكن وإعادة بيعها أيضا 

 بنظاـ التمويل العقاري إلي الأشخاص.
( مػػن قػػرار رئػػيس تغلػػس 6ا وقػػد عرفػػت اتظػػادة )ىػػذ

بتعػػديل بعػػض أحكػػاـ  2005لسػػنة  465الػػوزراء رقػػم 
اللائحػػػػػة التنفيذيػػػػػة، اتظسػػػػػتثمر بأنػػػػػو "يقصػػػػػد باتظسػػػػػتثمر 

( مػػػػن قػػػػانوف 35اتظسػػػػتفيد مػػػػن تطبيػػػػق أحكػػػػاـ اتظػػػػادة )
التمويل العقاري وىذه اللائحة كل شخص يقل تغموع 

أو تذانيػة عشػر دخلو السنوي عن اثني عشر ألػف جنيػو 
ألػػػف جنيػػػو بالنسػػػبة للشػػػخص وزوجػػػو وأولاده، وتكػػػوف 

في تػػػػػػػوفير التمويػػػػػػػل للحصػػػػػػوؿ علػػػػػػػى مسػػػػػػػكن  الأولويػػػػػػة
اقتصػػػػادي للمسػػػػتثمر الأقػػػػل دخػػػػلاً الػػػػذي لم يسػػػػبق لػػػػو 

وعلػػػػى ذلػػػػك فػػػػتم  شػػػػراء وحػػػػدة سػػػػكنيو" )بً تعػػػػديلها(.
تعريف اتظستثمر )اتظستفيد( من ذوي الدخوؿ اتظنخفضة 

وقد انتقد  و الشخصية الاعتبارية.فقط دوف اتظستثمر ذ
البعض إطلاؽ اتظشرع على ىػذا الطػرؼ قػوؿ اتظسػتثمر، 
وذلػػك لأف الشػػخص الطبيعػػي ذو الػػدخل اتظػػنخفض لا 
يقػػوـ باسػػتثمار أموالػػو بقصػػد الوصػػوؿ إلي الػػربح ولكػػن 

 (41).غرضو الأساسي ىو اتضصوؿ علي مسكن يأويو
وتنكػػػن الػػػػرد علػػػي ذلػػػػك بػػػػأف القػػػانوف أطلػػػػق لفػػػػظ 

تثمر علػي الشػخص الطبيعػي سػواء دخلػو مػنخفض اتظس
أـ مرتفػػػػػع، والشػػػػػػخص الاعتبػػػػػػاري سػػػػػػواء كػػػػػػاف عػػػػػػاـ أـ 
خػاص، فقػد يكػوف غػرض ذوي الػدخوؿ اتظنخفضػة ىػػو 
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عػدـ الاسػػتثمار وإتفػا اتضصػػوؿ علػػي مسػكن لػػو ولأسػػرتو 
أمػػػػػػا بػػػػػػاقي الأشػػػػػػخاص الآخػػػػػػرين فأنػػػػػػو يكػػػػػػوف ىػػػػػػدفهم 
الأساسػػػػػػي ىػػػػػػو الاسػػػػػػتثمار، لػػػػػػذا يطلػػػػػػق علػػػػػػيهم لفػػػػػػػظ 

تثمر. وعليو فإذا بً قصر اتفاؽ التمويل علي طرؼ اتظس
ذوي الػػػدخوؿ اتظنخفضػػػة فإنػػػو يلػػػزـ بالتبعيػػػة تغػػػير لفػػػػظ 
اتظستثمر لعدـ مواكبتو تعػذا الطػرؼ وتنكػن أطػلاؽ لفػظ 

 .)مشتًي(
سةةبي يكةةون المسةةتثمر طبقةةان للقةةانون واللا حةةة  وممةةا
 :ىو

 ذوي الدخوؿ اتظنخفضة
 ذوي الدخوؿ اتظرتفعة

 ارية )العامة واتطاصة(الأشخاص الاعتب
 الدخول المنخفضة ذوي

( من قػرار رئػيس الػوزراء رقػم 6وقد حددت اتظادة )
 ذوي الدخوؿ اتظنخفضة وىم: 2005لسنة  465

كػػػل شػػػخص يقػػػل تغمػػػوع دخلػػػو السػػػنوي عػػػن اثػػػػني  -
 عشر ألف جنيو.

الشخص وزوجو وأولاده القصر فدخلو السػنوي يقػل  -
 (42)عن تذانية عشر ألف جنيو

( 1846ر قرار رئيس تغلػس الػوزراء رقػم )وقد صد
بتوسػػػػػيع قاعػػػػدة اتظسػػػػػتفيدين مػػػػن الػػػػػدعم  2008لسػػػػنة 

اتظقػػدـ مػػن قبػػل صػػندوؽ ضػػماف ودعػػم نشػػاط التمويػػل 
العقػػاري مػػن خػػلاؿ رفػػع اتضػػد الأقصػػى للػػدخل السػػنوي 

جنيػػػػػػػػػو  30000جنيػػػػػػػػػو للأعػػػػػػػػػزب و 21000ليكػػػػػػػػػوف 

                                                
 2001كانت اللائحة التنفيذية لقانوف التمويػل العقػاري لسػنة   وقد - 42

( علػػي أف ذوي الػػدخوؿ اتظنخفضػػة ىػػو مػػن لا 6قػد نصػػت في اتظػػادة ) 
ع دخلػػو السػػنوي عػػن تسػػعة ألاؼ جنيػػو أمػػا اتظتػػزوج ويعػػوؿ تكػػاوز تغمػػو 

وبً تعػديل حػد الػدخل السػنوي  -فلا يزيد عن اثني عشر ألػف جنيػو ،
 جنيو للأسرة. 30000جنيو للأعزب و  21000ليصبح 
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 للأسرة.

وحسػػػػػػناً فعػػػػػػلاً برفػػػػػػع الػػػػػػدخل عمػػػػػػا كػػػػػػاف عليػػػػػػو في 
. إلا 2005، 2001حػػػة التنفيذيػػػة الصػػػادرة سػػػنة اللائ

أنو بهذه اتظادة قد اخرج أشػخاص كػاف يلػزـ مػوتعم تعػذا 
القانوف وىم الأشخاص الذين يعولوف أناس آخروف من 
غير الأزواج والأولاد، كالآباء والأمهات وغيرىم وىؤلاء 
الأشػػػػػػخاص كانػػػػػػت اللائحػػػػػػة التنفيذيػػػػػػة الصػػػػػػادرة سػػػػػػنة 

في اللائحػػػػػػػػة اتصديػػػػػػػػػدة  تشػػػػػػػػملهم وبً حػػػػػػػػذفهم 2001
اتظعدلة، لذا نهيب بأف يتم تعديل ىذه اتظػادة وأف يكػوف 
ىؤلاء الأشخاص ومن يعولػونهم تؼػاطبين باعتبػارىم مػن 
ذوي الػػػػػدخوؿ اتظنخفضػػػػػة.ورغبة مػػػػػن اتظشػػػػػرع في تزايػػػػػة 
ودعػػػػػػم ذوي الػػػػػػدخوؿ اتظنخفضػػػػػػة أنشػػػػػػأ تعػػػػػػم صػػػػػػندوؽ 
ضػػماف ودعػػػم نشػػػاط التمويػػػل العقػػػاري، تمػػػتص بتقػػػدنً 

لػػػػػلازـ في تغػػػػػاؿ بيػػػػػع اتظسػػػػػاكن لػػػػػذوي الػػػػػدخوؿ الػػػػػدعم ا
اتظنخفضة، وذلك عن طريق تحمل الصندوؽ تصانب من 
قيمػػة القسػػط، وذلػػك بمػػا يكفػػل النػػزوؿ بعػػبء التمويػػل 

وبمػػا لا تكػػاوز  (43)إلى اتضػدود الػػتي تتناسػب مػػع دخػوتعم 
 ربع الدخل.

 :المرتفعةالدخول  ذوي
ويقصد بو كل شخص يزيد تغموع دخلػو السػنوي 

حػػد وعشػػروف ألػػف جنيػػو، أو ثلاثػػوف ألػػف جنيػػو عػػن وا
مػػػػػػن  6بالنسػػػػػػبة للشػػػػػػخص وزوجػػػػػػو وأولاده القصػػػػػػر )ـ 

لسػػػنة  - 1846 -اتظعدلػػػة بػػػرقم  2005اللائحػػػة سػػػنة 
2008) 

كيػػف يػػػتم معرفػػػة مػػا إذا كػػػاف الشػػػخص مػػػن ذوي 
 الدخوؿ اتظنخفضة أـ اتظرتفعة؟

/ىػػػػػ 5وردت الإجابػػػة علػػػػي ىػػػذا السػػػػؤاؿ في اتظػػػادة 
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  2005لسػػنة  465فيذيػػة اتظعدلػة بػػرقم مػن اللائحػػة التن
 كما يلي:

إذا كػاف مقػدار التمويػل يػرتبط بػدخل اتظسػتثمر فيػػتم  .1
إثبػػػػػػات الػػػػػػػدخل بشػػػػػػهادة مػػػػػػػن مصػػػػػػلحة الضػػػػػػػرائب 
موضػػػػػػحا بهػػػػػػا دخلػػػػػػة الػػػػػػذي اتخػػػػػػذ أساسػػػػػػا تظعاملتػػػػػػو 
الضػػػػػريبية خػػػػػلاؿ السػػػػػنوات الػػػػػثلاث السػػػػػابقة علػػػػػي 

 اتفاؽ التمويل العقاري.
بضػػػماف اتطصػػػم مػػػن  أمػػػا إذا كػػػاف التمويػػػل العقػػػاري .2

اتظرتب يكوف إثبات دخل اتظستثمر بشهادة معتمػدة 
 من جهة عملو موضحا بها راتبو.

السؤاؿ الذي يطرح نفسو ىنػا ىػو ىػل الراتػب ىنػا 
ىػػػو راتبػػػو الأساسػػػي أـ تغمػػػوع مػػػا يتقاضػػػاه شػػػهرياً مػػػن 
راتب أساسي وأي دخػل إضػافي مػرتبط بالعمػل؟ اعتقػد 

وـ الراتػػػػػػػب أف اتظصػػػػػػلحة تقتضػػػػػػػي أف نوسػػػػػػع مػػػػػػػن مفهػػػػػػ
ليشمل كل ما يتقاضاه اتظوظف في الشهر ويسػتطيع أف 
يقػػػػدـ عنػػػػو مسػػػػتند رتشػػػػي بذلك.والأخػػػػذ بهػػػػذا اتظفهػػػػػوـ 
تكعلنػػػا لا تؿػػػرـ طائفػػػة مػػػن اتظػػػوظفين راتبػػػو الأساسػػػػي لا 
يتناسب مع القيود التي فرضت على قسط التمويل، إذا 
أضػػػيف مػػػا يتقاضػػػاه اتظوظػػػف  انػػػب الراتػػػب الأساسػػػي 

ألا اتضصػػػوؿ علػػػي التمويػػػل )وخاصػػػة قيػػػد فإنػػػو يسػػػتطيع 
ونأمل مػن اتظشػرع أف  يتجاوز القسط عن ربع الدخل(.

ينص صراحة على ذلك حتى يتم تفعيػل قػانوف التمويػل 
 العقاري.

 2001ثار اتصدؿ في ظل اللائحة التنفيذيػة لسػنة 
بخصػػػػػػوص الفئػػػػػػػات الأخػػػػػػرى الػػػػػػػتي لا تنكػػػػػػن أف تثبػػػػػػػت 

لاؿ الػػػػدخل مػػػػن خػػػػلاؿ مصػػػػلحة الضػػػػرائب أو مػػػػن خػػػػ
 شهادة من جهة العمل بالراتب الشهري.

ومثاؿ: ذلك فئة اتظصريين العاملين باتطارج التي لا 
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تسػػػػػػػػػػػػتطيع أف تثبػػػػػػػػػػػػت الػػػػػػػػػػػػدخل بأحػػػػػػػػػػػػدي الطػػػػػػػػػػػػػريقتين 
 فما اتضل بالنسبة تعم؟ ،(44)السابقتين

/ىػػػػػػػػ( مػػػػػػػن اللائحػػػػػػػة التنفيذيػػػػػػػة 5جػػػػػػػاءت اتظػػػػػػػادة )
 ملػػػػػػة في غايػػػػػػة الأتقيػػػػػػة وىػػػػػػي  2005الصػػػػػػادرة سػػػػػػنة 
ؿ قبػػػوؿ مسػػػتندات أخػػػري يطمػػػئن إليهػػػا "وتكػػػوز للممػػػو 

وطبقػػػاً تعػػػذه اتصملػػػة تكػػػوز أف  لإثبػػػات دخػػػل اتظسػػػتثمر".
تقػدـ ىػذه الفئػة أيػة مسػتندات تثبػت الػدخل بشػرط أف 
يقبلهػػػػا ويطمػػػػئن إليهػػػػا اتظمػػػػوؿ، واعتقػػػػد أف ذلػػػػك لػػػػيس 
قاصػػػػػرا علػػػػػي ىػػػػػذه الفئػػػػػة، بػػػػػل تكػػػػػوز للفئػػػػػات الأخػػػػػرى 

اتظمػػوؿ  السػػابقة، تقػػدنً أي مسػػتند يثبػػت الػػدخل يقبلػػو
دوف التقيد بتقدنً شهادة من مصلحة الضرائب أو مػن 
جهػػػػة العمػػػػػل، ويعػػػػد ذلػػػػػك تيسػػػػرا علػػػػػي اتظسػػػػػتثمرين في 
تقػػػػدنً مػػػػػا يثبػػػػػت الػػػػػدخل بػػػػػأي وسػػػػػيلة، وىػػػػػذا مسػػػػػلك 

 تػمود.
 :الخاصةالاعتبارية العامة أو  الأشخاص

لم يسػػػػػػػتثن اتظشػػػػػػػرع اتظصػػػػػػػري، في قػػػػػػػانوف التمويػػػػػػػل 
في اتفػػػػػاؽ  العقػػػػاري، أي شػػػػػخص مػػػػػن أف يكػػػػوف طرفػػػػػا

التمويل العقاري.فيجوز للأشخاص الاعتبارية العامة أو 
اتطاصػػػػة، أف تكػػػػوف طػػػػرؼ في اتفػػػػاؽ التمويػػػػل العقػػػػاري 
)كمسػػػتثمر( مثػػػل الػػػوزارات واتظؤسسػػػات العامػػػة وتريػػػػع 
اتصهػػػات اتضكوميػػػة والشػػػركات اتطاصػػػة، حػػػتى ولػػػو كػػػاف 

 .(45)نشاط التمويل العقاري لا يدخل ضمن أىدافو
 :العقار با   - 3

وىػػػو الطػػػرؼ الثالػػػث في اتفػػػاؽ التمويػػػل العقػػػاري، 
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الفرنسػػػي الػػػذي اسػػػتثني بعػػػض  شػػرعموقػػػف اتظ بخػػػلاؼقػػػف وىػػذا اتظو  - 45

الاعتباريػػة  صالفئػات مػػن اتضصػػوؿ علػػي التمويػل العقػػاري مثػػل الأشػػخا
بشػراء الأمػػواؿ  تتعلػق مهنيػة ةالعامػة والأشػخاص الػذين يقومػوف بأنشػط

والأشػػخاص الػػذين يقومػػػوف بعمليػػات التمويػػل العقػػػاري ـ  –وتأجيرىػػا 
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وتنكػػػػػػػن أف يكػػػػػػػوف ىػػػػػػػذا الطػػػػػػػرؼ شػػػػػػػخص طبيعػػػػػػػي أو 
اعتبػاري علػى السػػواء، وىػذا الشػخص ىػػو الػذي تنتلػػك 
العقار ويقبض الثمن وينقل اتظلكية إلي اتظستثمر، وذلك 
بالشػػػػػروط الػػػػػتي يتفػػػػػق عليهػػػػػا كػػػػػلا منهمػػػػػا، حيػػػػػث ألػػػػػزـ 

فاؽ التمويل الشػروط القانوف أف يقوـ الطرفاف بإدراج ات
الػػػتي ارتضػػػياىا بشػػػأف بيػػػع العقػػػار بالتقسػػػيط، مػػػع بيػػػاف 
وتحديػػد العقػػار وتذنػػو واتظبلػػغ اتظعجػػل الػػذي أداه اتظشػػتًي 
)اتظسػػػػتثمر( إلي البػػػػائع وقيمػػػػة الإقسػػػػاط وشػػػػروط الوفػػػػاء 

( من قػانوف التمويػل 6بها. وىذا ما حددتو نص اتظادة )
تغػػػػاؿ شػػػػراء العقػػػػاري أنػػػػو "يكػػػػوف التمويػػػػل العقػػػػاري في 

العقػػػػارات وفقػػػػاً لأحكػػػػاـ ىػػػػذا القػػػػانوف بموجػػػػب اتفػػػػاؽ 
تدويػػػػػل بػػػػػين اتظمػػػػػوؿ واتظشػػػػػتًي باعتبػػػػػاره اتظسػػػػػتثمر وبػػػػػائع 

 العقار وتكب أف يتضمن الاتفاؽ ما يلي:
الشروط التي بً قبوتعا من البػائع واتظشػتًي في شػأف  - أ

بيػػػػع العقػػػػار بالتقسػػػػيط بمػػػػا في ذلػػػػك بيػػػػاف العقػػػػػار 
 وتذنو.

تذػػػن البيػػػع الػػػذي أداه اتظشػػػتًي  مقػػػدار اتظعجػػػل مػػػن - ب
 للبائع.

عدد وقيمة أقسػاط بػاقي الػثمن وشػروط الوفػاء بهػا  - ت
علػػػػػػػػػػى أف تكػػػػػػػػػػوف تػػػػػػػػػػػدده إلي حػػػػػػػػػػين اسػػػػػػػػػػتيفائها 

 بالكامل........"
ىػػػػػػذه ىػػػػػػي الأطػػػػػػراؼ الثلاثػػػػػػة في اتفػػػػػػاؽ التمويػػػػػػل 
العقاري، بشأف شراء العقػارات، واعتقػد أف اتعػدؼ مػن 

ىػو كفالػػة عػػدـ أف يكػوف ىػػذا الاتفػاؽ ثلاثػػي الأطػػراؼ 
اسػػػػػػتخداـ اتظسػػػػػػتثمر الأمػػػػػػواؿ الػػػػػػتي تلصػػػػػػل عليهػػػػػػا مػػػػػػن 
اتظمػػػوؿ، مبلػػػغ التمويػػػل، في غػػػير الأغػػػراض الػػػتي حػػػددىا 
اتفػػػػػػاؽ التمويػػػػػػل العقػػػػػػاري الػػػػػػواردة في القػػػػػػانوف. وذلػػػػػػك 
بالإضافة إلى الأىداؼ الأخرى التي من ضػمنها سػهولة 
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

وتيسػػػير عمليػػػػة انتقػػػاؿ اتظلكيػػػػة مػػػن البػػػػائع إلي اتظسػػػػتثمر 
 (46).ا من الأىداؼوغيرى

واتفاؽ التمويل العقاري : عقارأو تحسين  ترميم. ب
إذا كاف تغالو ترميم أو تحسين عقار فإنو يتكوف من 

 يضاً وىم:أثلاثة أطراؼ 
وىو الشخص الطبيعي أو الاعتباري الذي  :قاول -1

يقوـ بعملية التًميم أو التحسين سواء كاف مهندس 
ع اتظستثمر على أو مقاوؿ أو غيره، والذي يتفق م

ترميم أو تحسين عقار مقابل جزء من قيمة التًميم 
أو التحسين، يدفع مقدما، والباقي علي أقساط 

 تػدده، وفقاً تصدوؿ بياف الأقساط.
وىػػػو كػػػل شػػػخص طبيعػػػي أو اعتبػػػاري : لمسةةةتثمر -2

تلتػػػاج إلي مػػػاؿ لكػػػي يقػػػوـ بتًمػػػيم أو تحسػػػين عقػػػار 
ىػذه العمليػة تنلكو، فيلجأ إلي اتظمػوؿ لكػي تنػوؿ لػو 

بضػػماف ملكيتػػو للعقػػار أو أي ضػػماف أخػػر يرتضػػيو 
اتظمػػػوؿ، ويػػػػدفع إلي اتظقػػػاوؿ جػػػػزء مػػػن قيمػػػػة التًمػػػػيم 

 والباقي علي أقساط.
ىو الطرؼ الثالث في ىػذا الاتفػاؽ، وىػو : الممول-3

شػػػػػػػػركة التمويػػػػػػػػل أو البنػػػػػػػػك الػػػػػػػػذي تنػػػػػػػػارس نشػػػػػػػػاط 
التمويل، ويقوـ بتمويل ىذه العملية مقابل الضػماف 

قدمو إليو اتظستثمر، الذي قد يكوف قيد حق الذي ي
امتيػػػاز أو رىػػػن رتشػػػي أو غػػػير ذلػػػك مػػػن الضػػػمانات 

( مػػػػن 1الػػػػتي يقبلهػػػػا اتظمػػػػوؿ. حيػػػػث نصػػػػت اتظػػػػادة )
قانوف التمويل العقاري اتظصري علي "تسري أحكاـ 
ىذا القانوف على...... وذلك بضماف حق الامتياز 

مػػػن  علػػػى العقػػػار أو رىنػػػو رىنػػػاً رتشيػػػاً أو غػػػير ذلػػػك
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الضػػػػػػػػمانات الػػػػػػػػتي يقبلهػػػػػػػػا اتظمػػػػػػػػوؿ طبقػػػػػػػػاً للقواعػػػػػػػػد 
والإجػػػػػراءات الػػػػػتي تحػػػػػددىا اللائحػػػػػة التنفيذيػػػػػة تعػػػػػذا 

( مػػن 2وجػػاءت اتظػػادة ) (47)القػانوف............."
 2005لسػػػنة  465قػػػرار رئػػػيس تغلػػػس الػػػوزراء رقػػػم 

بتعديل بعض أحكاـ اللائحة التنفيذية الصادرة سنة 
ل التمويػػل ونصػت علػي "إذا كػػاف العقػار تػػ 2001

غػػير مسػػجل باسػػم البػػائع في حالػػة الشػػراء أو باسػػم 
اتظستثمر في حالة البناء أو التًميم أو التحسين جػاز 
للمموؿ أف يقبل ضماناً للتمويل رىن أصوؿ عقارية 
تؽلوكو للمستثمر أو لغيره أو كفالو شخصية من غير 
اتظسػػػػػػتثمر أو أوراقػػػػػػا ماليػػػػػػة بكامػػػػػػل قيمػػػػػػة الإقسػػػػػػاط 

وؿ اتظسػػػػتثمر خصػػػػم قيمػػػػة أقسػػػػاط اتظسػػػػتحقة أو قبػػػػ
التمويػػػل مػػػن راتبػػػو أو دخلػػػو أو مػػػا يػػػراه مناسػػػباً مػػػن 
الضػمانات الأخػرى، وللممػوؿ في ىػذه اتضػػالات أف 
يشػػتًط علػػي اتظسػػتثمر تسػػجيل العقػػار تػػػل التمويػػل 
باتشػو ورىنػػو رتشيػاً لصػػا  اتظمػوؿ خػػلاؿ فػتًة يتفقػػاف 

 عليها".
سػػػػنة ( مػػػػن اللائحػػػػة الصػػػػادرة 2ولم تػػػػنص اتظػػػػادة )

"أو مػػا يػػػراه مناسػػباً مػػػن الضػػػمانات  علػػى ترلػػػة 2001
وحسػػػػناً فعػػػػل عنػػػػدما نػػػػص في اللائحػػػػة لسػػػػنة  الأخػػػػرى"
علػػػي ىػػػػذه اتصملػػػة، وذلػػػػك حػػػتى يعطػػػػي المجػػػػاؿ  2005

للمسػػتثمر في أف يقػػدـ أي ضػػمانة تتػػوافر لديػػة ويقبلهػػا 
اتظموؿ حتى يستطيع اتضصػوؿ علػي التمويػل الػذي يسػد 

                                                
علػي  2001الصػادرة لسػنة  ة( من اللائحة التنفيذيػ2اتظادة ) نصت - 47

" إذا كػػاف العقػػار تػػػل التمويػػل غػػير مسػػجل باسػػم البػػائع جػػاز للممػػوؿ 
مر أو رىػػن أصػػوؿ عقاريػػة تؽلوكػػو للمسػػتث –ضػػمانا للتمويػػل -أف يقبػػل 

لغػػيره أو كفالػػو شخصػػية مػػن غػػير اتظسػػتثمر أو أوراقػػاً ماليػػة بكامػػل قيمػػة 
قبوؿ اتظستثمر تسجيل العقار تػل التمويل باتشو  أوالأقساط اتظستحقة 

ورىنػػػػػػػػػػػػػػػػو رىنػػػػػػػػػػػػػػػػاً رتشيػػػػػػػػػػػػػػػػاً لصػػػػػػػػػػػػػػػػا  اتظمػػػػػػػػػػػػػػػػوؿ خػػػػػػػػػػػػػػػػلاؿ فػػػػػػػػػػػػػػػػتًة يتفقػػػػػػػػػػػػػػػػاف 
 عليها................" 

 



 

 
 888( م2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جامعة جازان 

 
       

 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

 بو حاجتو.
للممػػوؿ أخػػذ مػػا يػػراه مناسػػبا  خلاصػػة القػػوؿ تلػػق

مػن الضػمانات الػػتي يطمػئن إليهػا سػػواء قيػد حػق امتيػػاز 
أو رىػػن رتشػػي أو غيرىػػا مػػن الضػػمانات، وذلػػك ضػػمانا 

 لأموالو.
 وىذا المجاؿ يكوف أطرافو ىم:: عقار/ بناء جة
وىػػػو الشػػػػخص الطبيعػػػي أو الاعتبػػػػاري  :المقةةةاول -1

فقػػاً الػذي يلتػػزـ بالبنػاء علػػي ارض تنلكهػا اتظسػػتثمر و 
 لاتفاؽ التمويل العقاري.

وىو الشخص )طبيعي أو اعتباري(  :المستثمر -2
ولا تنلك اتظاؿ لإقامة اتظباني  أرضاالذي تنتلك 

عليها فيتفق مع اتظقاوؿ علي بناء ىذه اتظباني على 
 الأرض مقابل أقساط.

ىو الذي تنوؿ عملية البناء وتلل تػل  :الممول -3
ة على اتظستثمر اتظقاوؿ في تحصيل الأقساط اتظستحق

مقابل سداد كافة الأقساط للمقاوؿ وأخذ 
 الضمانات التي يقبلو علي اتظستثمر.

لم يكن تغاؿ التمويل  :المجالاتذلك من  غير/ د
العقاري قاصراً علي شراء أو بناء أو ترميم وتحسين 
الوحدات العقارية، بل جاءت اتظادة السادسة من قانوف 

نطاؽ ىذا القانوف،  التمويل العقاري اتظصري ووسعت
 يث يشمل أي تغاؿ من المجالات، تكوز أف تكوف 
تػلا لاتفاؽ التمويل العقاري، حتى ولو خرجت عن 
ىدؼ التمويل العقاري ذاتو الذي ىو توفير اتظساكن 

 (48).للمحتاجين إليها

                                                
اتفػػاؽ التمويػػل  هاشػػملفي المجػػالات الػػتي ي توسػػعةىػػذه ال نتقػػدناا وقػػد - 48

العقػػاري ونأمػػل مػػن اتظشػػرع أف تلػػدد علػػي سػػبيل اتضصػػر ىػػذه المجػػالات 
العقػػاري اتظصػري وىػػو  تمويػللقػانوف ال عػػاـ يػث لا تمػرج عػػن اتعػدؼ ال
 الدخوؿ اتظنخفضة. ذويتوفير اتظساكن للمحتاجين و 

وعلػػػػػػى ذلػػػػػػك فػػػػػػأي تغػػػػػػاؿ تنكػػػػػػن أف يكػػػػػػوف تػػػػػػػلاً 
 ىم:لاتفاؽ التمويل العقاري، وبالتالي يكوف أطرفو 

: الػػػػػػػذي يكػػػػػػػوف في حاجػػػػػػػة إلي مػػػػػػػػاؿ المسةةةةةةةتثمر -1
 لتمويل أي تغاؿ يبتغيو.

الذي يقػدـ اتظػاؿ إلي اتظسػتثمر في مقابػل  :الممول -2
 اتضصوؿ علي الضمانات التي يقبلها.

 أي طرؼ أخر يكوف لو شأف في الاتفاؽ -3
 اتفاق التمويل العقاري في النظام السعودي رافأط

ي صراحة ذكرت منظومة التمويل العقاري السعود
أف التمويػػل عقػػاري ىػػو عقػػػد وعرفتػػو بأنػػو "عقػػد الػػػدفع 
الأجل لتملك اتظستفيد للسػكن" تؽػا يعػني أنػو عقػد بػين 

 اتظستفيد واتظموؿ.
"كل شخص توجو لو خدمات التمويل ىو  :المستفيد
 (49).العقاري"
ىو "البنوؾ التجارية وشركات : العقاري الممول

مويل العقاري، ولا التمويل اتظرخص تعا بمزاولة نشاط الت
يكوف طرفا في ىذا العقد بائع العقار ولا اتظقاوؿ، في 
حالة البناء أو التًميم، ولا الكفيل العيني في حالة عدـ 
امتلاؾ اتظستفيد للعقار.فإذا كاف العقار اتظقدـ كضماف 

أو الكفيل  -للمموؿ غير تؽلوؾ للمدين )اتظستفيد 
جازة موثقو من العيني( كاف رىن العقار موقوفا على إ
( من نظاـ الرىن 3اتظالك، وىذا ما نصت عليو اتظادة )

العقاري "إذا كاف الراىن غير مالك للعقار اتظرىوف،  
كاف رىنو موقوفا علي إجازة موثقة من اتظالك ويبدأ 
الرىن من تاريخ الإجازة، فإذا لم تصدر ىذه الإجازة 
فإف حق الرىن لا يتًتب علي العقار إلا من الوقت 

وتثير ىذه  الذي يصبح فيو ىذا العقار تؽلوؾ للراىن".
                                                

 ( من نظاـ التمويل العقاري السعودي. 1ـ ) -49
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اتظادة مشكلات متعددة منها أف الرىن لا يتًتب إلا 
من الوقت الذي يصبح فيو ىذا العقار تؽلوكا للراىن، 
أي انو إذا وجدت رىوف أخري سابقة على ذلك فإنها 

 تكوف تعا الأولوية، وفي ذلك ضياع تضقوؽ اتظموؿ.
يتم النص علي أف تتعدد وعلى ذلك نأمل أف 

الضمانات التي يقبلها اتظموؿ في حالة عدـ وجود عقار 
تؽلوؾ للمستفيد، مثل حق الامتياز وضماف الراتب 
والكفالة وغيرىا من الضمانات التي يقبلها اتظموؿ 
وتكوف مطمئنة لو، وذلك في تريع تغالات التمويل 

 العقاري.
 :قاريالعأشخاص ترتبط أعمالهم باتفاق التمويل 

ىناؾ أشخاص ترتبط أعماتعم بنظاـ )اتفاؽ( 
التمويل العقاري، ومع ذلك ليسوا أطرافاً في ىذا 
الاتفاؽ، ونظمهم اتظشرع اتظصري في قانوف التمويل 

 العقاري على النحو التالي:
ىو الشخص الذي يقوـ : العقاريالتمويل  وسيط

بدور الوسيط بين اتظموؿ واتظستثمر، فهو شخص 
بل اتظموؿ في أف يقوـ بالبحث عن مفوض من ق

اتظستثمر والسعي إلي إبراـ العقد أو الاتفاؽ معو.وعلي 
ذلك فإف عمولتو، أو أجره، يأخذىا من اتظموؿ وتحدد 

%( من قيمة 2,5بالاتفاؽ بينهم علي ألا تتجاوز )
من اللائحة اتظعدلة الصادرة سنة  50 التمويل )ـ

حة الصادرة ( من اللائ40(. واشتًطت اتظادة )2005
شروطاً معينة يلزـ توافرىا في وسيط  2005سنة 

 التمويل حتى يباشر عملو ويقيد باتصهة الإدارية وىي:
 .(50)أف يكوف حاصلاً علي مؤىل عاؿ -1

                                                
 تػػػنص عػػديلهاقبػػػل ت 2001للائحػػػة لسػػنة ( مػػن ا40) اتظػػػادة كانػػت - 50

علػػي الأقػػل بالنسػػبة إلي  ط" أف يكػػوف حاصػػلًا علػػي مؤىػػل متوسػػ علػػي
ومؤىػػػػػل عػػػػاؿ بالنسػػػػػبة إلي  العقػػػػاري،ووسػػػػػطاء التمويػػػػل  مالتقيػػػػي خػػػػبراء

 أف تتوافر لديو خبرة لا تقل عن ثلاث سنوات. -2

ألا يكوف قد سبق اتضكم عليو بعقوبة جنائية أو  -3
أشهر إفلاسو  في جرتنة تؼلة بالشرؼ أو الأمانة أو

 أو إعساره ما لم يكن قد رد إليو اعتباره.

أف تكتاز الاختبار الذي تعده أو تعتمده اتعيئة في  -4
تغاؿ تخصصو أو اجتيازه لاختبارات تؽاثلة باتطارج 

 تعتد بها اتعيئة.

تقػػػػػوـ اتعيئػػػػػة ببحػػػػػث اتظسػػػػػتندات والطلػػػػػب اتظقػػػػػػدـ 
وتصػػػدر قرارىػػػا بقبػػػوؿ الطلػػػػب أو رفضػػػو خػػػلاؿ تسسػػػػة 

اً مػػػػػن تػػػػػاريخ تقدتنػػػػو أو مػػػػػن تػػػػػاريخ اسػػػػػتيفاء عشػػػػر يومػػػػػ
البيانػات، تظػن كانػػت مسػتنداتو ناقصػػة، ويلػزـ أف يكػػوف 
القرار )في حالة الرفض( مسبباً، وفي تريع الأحواؿ يلػزـ 
أف تخطػػػػػػػر اتعيئػػػػػػػة مقػػػػػػػدـ الطلػػػػػػػب بػػػػػػػالقرار )بػػػػػػػالقبوؿ أو 
الرفض( بخطاب مسجل بعلم الوصوؿ خلاؿ ثلاثة أياـ 

 .(51)من تاريخ صدوره
تظقدـ الطلب في حالػة رفػض طلبػة أف يػتظلم  وتلق

مػػن قػػرار الػػرفض خػػلاؿ سػػتين يومػػاً مػػن تػػاريخ علمػػو أو 
أخطػػػػػػػاره بقػػػػػػػرار الػػػػػػػرفض، أمػػػػػػػاـ تصنػػػػػػػة خاصػػػػػػػة ببحػػػػػػػث 

 التظلمات يصدر تشكيلها قرار من الوزير اتظختص.
وتلتزـ ىذه اللجنة بالبػت في الػتظلم خػلاؿ ثلاثػين 

 حالػػة قبػػوؿ وفي ،(52)يومػػاً مػػن تػػاريخ تقدتنػػو إلى اللجنػػة
طلػػػػػب القيػػػػػد، تصػػػػػدر اتعيئػػػػػة إلى مػػػػػن بً قبولػػػػػو شػػػػػهادة 
توضػػح تػػاريخ ورقػػم القيػػد في اتصػػدوؿ الػػذي تعػػده اتعيئػػة 
لذلك، ويتم تجديد القيد كل ثلاث سنوات بشرط عدـ 
إخلالػػػػػػػػو بأحكػػػػػػػػاـ القػػػػػػػػانوف أو القواعػػػػػػػػد الػػػػػػػػتي تضػػػػػػػػعها 

                                                                   
 الوكلاء العقاريين " 

 التي لم يتم تعديلها  2001من اللائحة سنة  41ـ  - 51
  2005من اللائحة اتظعدلة سنة  42 ـ - 52
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

 .(53)اتعيئة
وتلظػػػػػػػر علػػػػػػػى الوسػػػػػػػيط أف يتقاضػػػػػػػى أي اجػػػػػػػر أو 

منفعػػػة مػػػن أي طػػػرؼ غػػػير اتظمػػػوؿ سػػػواء  عمولػػػة أو أي 
كػػػاف اتظسػػػتثمر أو غػػػيره، فهػػػو يتقاضػػػى أجػػػرة فقػػػط مػػػن 
اتظمػػػػػػػػػوؿ دوف غػػػػػػػػػيره، و ػػػػػػػػػدود معينػػػػػػػػػة كمػػػػػػػػػا سػػػػػػػػػبق أف 

 أوضحناه.

ىو الشخص الذي تلدد الثمن : العقاريالتقييم  خبير
الأساسػػػػي للعقػػػػار الضػػػػامن لاتفػػػػاؽ التمويػػػػل العقػػػػاري، 

تمويػػل( ويطلػب كػل ذي مصػلحة )مػن أطػراؼ اتفػاؽ ال
مػػػن اتطبػػػير العقػػػاري تقيػػػيم العقػػػار، وقػػػد يطلػػػب الوكيػػػل 
العقاري تقييم العقار وتحديد تذنو وذلك في حالة التنفيذ 

مػػػػػػن اللائحػػػػػػػة  22علػػػػػػى العقػػػػػػار. فقػػػػػػد نصػػػػػػػت اتظػػػػػػادة 
التنفيذية لقانوف التمويل العقاري علي " تلدد اثناف من 
خػػػػػػػبراء التقيػػػػػػػيم اتظقيػػػػػػػدة أتشػػػػػػػاؤىم لػػػػػػػدي اتعيئػػػػػػػة الػػػػػػػثمن 

ي للعقػػػار تػػػػل التنفيػػػذ بنػػػاء علػػػي طلػػػب الوكيػػػل الأساسػػػ
 العقاري علي أف يتم التقييم وفقاً للمعايير الآتية:

 قيمة العقار عند شرائو.-أ

 التعديلات التي طرأت على العقار بعد شرائو.-ب
 أثر معدلات التضخم علي سوؽ العقار.-ج

القيمة السوقية وقت التقييم لعقػارات تؽاثلػة في ذات -د
 و في مناطق مشابهة "اتظنطقة أ

وبعػػػد أف ينتهػػػي اتطبػػػير مػػػن تقييمػػػو للعقػػػار، تمطػػػر 
أطراؼ التمويل العقاري بخطاب مسػجل بعلػم الوصػوؿ 
بالقيمة اتظقدرة للعقار، وذلك في تقرير مكتػوب ومػذيل 
بتوقيعػػو وبػػرقم وتػػاريخ قيػػده في اتصػػدوؿ اتظخصػػص لػػدي 
اتعيئػػػػػة، وذلػػػػػك خػػػػػلاؿ ثلاثػػػػػين يومػػػػػا مػػػػػن تػػػػػاريخ طلػػػػػب 

 .التقييم
                                                

 2005من اللائحة اتظعدلة سنة  43 ـ - 53

وتلظػػػر علػػػى خػػػبراء التقيػػػيم تحديػػػد قيمػػػة العقػػػارات 
اتظملوكػػػة تعػػػم أو لأي مػػػن أقػػػاربهم حػػػتى الدرجػػػة الرابعػػػة، 
ليس ىذا فحسب بل امتدا اتضظػر في التقيػيم للعقػارات 

حد تابعيهم أو شركائهم أو من ينوبوف عنهم اتظملوكة لأ
لػػػو كانػػػت ىنػػػاؾ علاقػػة تػػػربطهم بأحػػػد أطػػػراؼ  حػػتىأو 

من اللائحة( وكذلك تلظر  46)اتظادة التمويل العقاري 
 حػػتىعلػيهم شػراء العقػارات الػتي قػاموا بتقييمهػا، وذلػك 

يأبٌ تقػيمهم دوف أف تشػوبو أي شػائبة تواطػؤ أو اتؿيػاز 
. أما عن تقدير أتعابهم فقػد الآخرلطرؼ علي حساب 

 إدارة( من اللائحة على "يضع تغلس 48نصت اتظادة )
 تعاب خبراء التقييم".تقدير أ وإجراءاتاتعيئة قواعد 

أمػػا حالػػة إذا اعػػتًض أحػػد أطػػراؼ اتفػػاؽ التمويػػل 
العقاري على ما قاـ بو اتطبير من تقييم، فيقػدـ الطػرؼ 

ليقوموا  آخريناتظعتًض طلب إلي اتعيئة بتكليف خبيرين 
بإعػػػادة التقيػػػيم مػػػرة أخػػػري، ويتحمػػػل الطػػػرؼ اتظعػػػتًض 

 (.من اللائحة 47ىذاف اتطبيرين )ـ  وأتعابمصاريف 
 :العقاريالو يل -3

وإف كاف ىذا الشخص لا يظهر قبل أو أثناء إبراـ 
اتفػاؽ التمويػػل، إلا أنػو مػػرتبط باتفػاؽ التمويػػل العقػػاري 
بعد إبرامو وعند إخلاؿ اتظستثمر بتنفيذ التزاماتو، فكاف 
لزامػػػػػػػػا أف نوضػػػػػػػػح طبيعػػػػػػػػة عملػػػػػػػػو ودوره حػػػػػػػػتى يكتمػػػػػػػػل 

 البحث.
نفيػػػػػذ ويعػػػػػين الوكيػػػػػل العقػػػػػاري مػػػػػن قبػػػػػل قاضػػػػػي الت

تظباشرة إجػراءات بيػع العقػار بػاتظزاد العلػني في حالػة عػدـ 
قيػػاـ اتظسػػػتثمر بالوفػػػاء بالتزاماتػػػو، ويلػػػزـ أف تنطبػػػق عليػػػو 
الشػػػػروط السػػػػابق ذكرىػػػػا في خػػػػبراء التقيػػػػيم وتنػػػػر بػػػػنفس 

 واتظراحل السابقة. الإجراءات
ويكػػػوف لكػػػل ذي مصػػػلحة أف يطلػػػب مػػػن قاضػػػي 
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إذا تبػػػػين للقاضػػػػي التنفيػػػػذ اسػػػػتبداؿ الوكيػػػػل العقػػػػاري، و 
 جدية الأسباب فإنو يأمر باستبدالو.

ولا يتًتب على تغرد تقدنً طلػب الاسػتبداؿ وقػف 
إجػػػراءات التنفيػػػذ حػػػتى لا يسػػػػتخدـ ىػػػذا اتضػػػق في غػػػػير 

 إجػػػػراءاتتػلػػػػو، ولكػػػػن تكػػػػوز للقاضػػػػي أف يػػػػأمر بوقػػػػف 
جديػػػة تػػػدعوه لػػػذلك )ـ  أسػػػبابالتنفيػػػذ إذا رأي وجػػػود 

 اتظصري(. من قانوف التمويل العقاري 17
الوكيػػػل العقػػػاري فإنهػػا تحػػػدد بقػػػرار  أتعػػابعػػػن  أمػػا

مػػػػن قػػػػاض التنفيػػػػذ، بعػػػػد الانتهػػػػاء مػػػػن عمليػػػػة اتظزايػػػػدة، 
وذلك وفقاً تظا بذلو ىذا الوكيل مػن جهػد ووقػت لإتؾػاز 

 البيع.
تكػب ألا تتجػاوز أتعػاب الوكيػل  الأحواؿوفي تريع 

تظػزاد العقاري عن ثلاثة في اتظائة من القيمة التي رسا بها ا
 من اللائحة(. 26)ـ

ىػػػذا وقػػػد تحػػػدث القػػػانوف عػػػن الوكيػػػل العقػػػاري في 
ولم  19،20، 18، 16،17العديػػػد مػػػن اتظػػػواد منهػػػا ـ 

يرد باللائحة التنفيذية فصل مستقل يوضح مهاـ الوكيل 
العقػػػػاري مثلمػػػػػا فعػػػػل بالنسػػػػػبة تطػػػػبراء التقيػػػػػيم ووسػػػػػطاء 
التمويػػل العقػػاري، حيػػث خصػػص لػػلأوؿ الفصػػل الثػػاني 

الكبػيرة  الأتقيػةرد للثاني الفصػل الثالػث، وذلػك رغػم وأف
 للدور الذي يقوـ بو الوكيل العقاري.

 :التأمينشر ة -4
تلػػػػػق للممػػػػػػوؿ أف يشػػػػػػتًط علػػػػػى اتظسػػػػػػتثمر القيػػػػػػاـ 
بالتػػأمين لػػدي أحػػدي شػػركات التػػامين اتظصػػرية، وذلػػك 
رغػػػػم مػػػػا أخػػػػذه اتظمػػػػوؿ مػػػػن ضػػػػمانات علػػػػي اتظسػػػػتثمر، 

ت وىػذا التػأمين وذلػك  فيجوز اتصمػع بػين ىػذه الضػمانا
كلو يصب في مصلحة اتظموؿ لكي يكوف مطمئن علي 
أموالو، وإف تعثر اتظستثمر في تسديد الأقساط لن يفقػد 

الأمػػػػػػػػواؿ تػػػػػػػػػل التمويػػػػػػػػل بسػػػػػػػػبب وجػػػػػػػػود العديػػػػػػػػد مػػػػػػػػن 
الضػمانات الػػتي مػػن ضػمنها التػػأمين تظصػػلحة اتظمػػوؿ )ـ 

 (.2005من اللائحة لسنة  56
يط التمويػػػل مػػػن ترػػػاع مػػػا تقػػػدـ فػػػإف كػػػل مػػػن وسػػػ

وخبػػػير التمويػػػل والوكيػػػل العقػػػاري وشػػػركة التػػػأمين ليسػػػوا 
طرفاً في اتفاؽ التمويل، وذلػك لأف ىػذا الاتفػاؽ ينعقػد 

بل إف حقوقهم وعملهم  ،(54)دوف اتضاجة إلي موافقتهم
مرتبط باتفاؽ التمويل العقػاري دوف أف يكػوف تعػم حػق 

 اتظوافقة أو الاعتًاض علي ىذا الاتفاؽ.

 :عوديالسالنظام 
لم تعرؼ منظومة التمويل العقاري وسطاء التمويل 
العقػػػػػػػػاري ولا الػػػػػػػػػوكلاء العقػػػػػػػػاريوف، وإف كػػػػػػػػػاف المجتمػػػػػػػػػع 
السػػعودي يعػػرؼ خبػػير التقيػػيم العقػػاري، إلا أنػػو لم يػػرد 

 النص عليو في منظومة التمويل العقاري السعودي.
وعليو فإف شركات التمويػل تلجػأ إلى خبػير التقيػيم 

ن الدراية العمليػة بسػوؽ العقػارات، الذي يتمتع بقدر م
ويقوـ بتقييم العقار الضامن وتذنو الأساسي ويعػد تقريػرا 

 بذلك يودعو لدي شركة التمويل.
وىذه العملية تكػوف في حالػة طلػب شػركة التمويػل 
ذلػػػك فقػػػط، أمػػػػا إذا لم تطلبهػػػا، فػػػلا مػػػػانع مػػػن إعطػػػػاء 
التمويػل طبقػػا تظعػايير أخػػري تراىػػا مناسػبة لتحديػػد قيمػػة 

لعقػػػػار الضػػػػامن، وذلػػػػك بخػػػػلاؼ اتظشػػػػرع اتظصػػػػري كمػػػػا ا
 سبق وأف أوضحنا.

أمػػػا بالنسػػػبة لشػػػركات التػػػأمين: فقػػػد نصػػػت اتظػػػادة 
 ( من نظاـ التمويل العقاري علي:6)

"للممػػػػػػولين العقػػػػػػػاريين وشػػػػػػػركات إعػػػػػػػادة التمويػػػػػػػل 
العقاري تغطية تؼاطر التمويل العقاري بالتأمين التعاوني 
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

ئحة" فالتأمين ىنا اختياري تلػق لكػل وفقا لأحكاـ اللا
من شركات التمويل وإعادة التمويل أف تلجأ إليو وذلك 

 لتغطية تؼاطر التمويل العقاري.
( مػػػن النظػػػاـ السػػػابق أف 4،2وقػػػد نصػػػت اتظػػػادة )

التًخػػػػػػػػػيص -4مػػػػػػػػػن ضػػػػػػػػػمن اختصاصػػػػػػػػػات اتظؤسسػػػػػػػػػة "
لشػػػػػػركات التػػػػػػأمين التعػػػػػػاوني بتغطيػػػػػػة اتظخػػػػػػاطر اتظتعلقػػػػػػػة 

فقػػػا لنظػػػػاـ مراقبػػػة شػػػػركات التػػػػأمين بالتمويػػػل العقػػػػاري و 
التعػػػػػاوني"، وبنػػػػػػاء علػػػػػػي ذلػػػػػػك يكػػػػػػوف تعريػػػػػػف التػػػػػػأمين 
التعػػػػػػػاوني بأنػػػػػػػو "أف تكتمػػػػػػػع عػػػػػػػدة أشػػػػػػػخاص معرضػػػػػػػين 
لأخطػػػػػػار متشػػػػػػابهة ويػػػػػػدفع كػػػػػػل مػػػػػػنهم اشػػػػػػتًاكا معينػػػػػػا 
وتخصص ىذه الاشتًاكات لأداء التعويض اتظستحق تظن 
يصػػيبو الضػػرر، وإذا زادت الاشػػتًاكات علػػي مػػا صػػرؼ 

ويض كاف للأعضاء حق استًدادىا، وإذا نقصت من تع
طولػػػػػػب الأعضػػػػػػاء باشػػػػػػتًاؾ إضػػػػػػافي لتغطيػػػػػػة العجػػػػػػز أو 

 (55)."أنقصت التعويضات بنسبة العجز

وعلى ذلك فشركة التأمين التعػاوني لا تسػعي إلى تحقيػق 
الػػػػػػػربح، بػػػػػػػػل تسػػػػػػػػعي إلى تخفيػػػػػػػف اتطسػػػػػػػػائر الػػػػػػػػتي تلػػػػػػػػم 
بالأعضػػػاء اتظكػػػونين للشػػػركة، فهػػػؤلاء الأعضػػػاء يكونػػػوف 
الشػػركة بغػػرض التعػػاوف علػػي تحمػػل أي مصػػيبة قػػد تحػػل 

 بأحدىم.
وتأسسػػػػت الشػػػػركة الوطنيػػػػة للتػػػػأمين التعػػػػاوني سػػػػنة 

كشػركة مسػاتقة سػعودية كانػت تؽلوكػو بالكامػل   1986
تظؤسسات حكومية سعودية وىي صندوؽ الاستثمارات 

%، اتظؤسسػػػة العامػػػة للتأمينػػػات الاجتماعيػػػة 50العامػػػة 
%، وقد باعػت 25عد %، صندوؽ معاشات التقا25

% مػػػػن أسػػػػهم الشػػػػركة وطرحػػػػت للاكتتػػػػاب 70الدولػػػػة 
 112العػػاـ للمػػػواطنين وذلػػػك بقػػرار تغلػػػس الػػػوزراء رقػػػم 

                                                
 مطبوعات دلو البركة  638د/ الضرير، العذر وأثره في العقود، ص -55

 .(56)ىػ5/4/1425بتاريخ 
وعلػػػى ذلػػػك فػػػػالفرؽ واضػػػح بػػػػين التػػػأمين التعػػػػاوني 
والتػػػػأمين التجػػػػاري، فالتػػػػأمين التعػػػػاوني عقػػػػد مػػػػن عقػػػػود 

دؼ إلى التبرعػػػػات لا يهػػػػدؼ إلى تحقيػػػػق الػػػػربح بػػػػل يهػػػػ
الوقػػػوؼ  ػػػوار مػػػن أصػػػابتو مصػػػيبة مػػػن أعضػػػائو وذلػػػك 

 بخلاؼ التأمين التجاري.
ومػػػػػن ضػػػػػمن الأنشػػػػػطة الرئيسػػػػػية للشػػػػػركة الوطنيػػػػػة 
للتػػػػػػأمين التعػػػػػػاوني تقػػػػػػدنً كافػػػػػػة خػػػػػػدمات التػػػػػػأمين مػػػػػػن 
سػػػػػػػػػيارات، حريػػػػػػػػػق، طاقػػػػػػػػػة، تػػػػػػػػػأمين طػػػػػػػػػبي، ىندسػػػػػػػػػي، 

 طيراف،...... وغيرىا.
 الثالث المطلب
 اتفاق التمويل اللازم توافرىا في الشروط

وضػع اتظشػرع عػػدة شػروط يلػػزـ أف تتػوافر في اتفػػاؽ 
التمويػػل العقػػاري وذلػػك ضػػماناً لتنفيػػذ أطػػراؼ الاتفػػاؽ 

 لبنوده.
 :الآتيتلك الشروط في  وتتمثل

تكػػػب أف تكػػػوف تريػػػع إجػػػراءات التمويػػػل العقػػػػاري  -1
واضػػػػػػحة وتػػػػػػػددة للمسػػػػػػتثمر دوف غمػػػػػػوض، وىػػػػػػذا 

و والتزاماتػػػػو، الوضػػػوح يتػػػػيح للمسػػػػتثمر معرفػػػة حقوقػػػػ
وفي ذلػػك ضػػمانو كبػػيرة لػػو حػػتى لا يػػأبٌ اتفاقػػو علػػى 

التمويػل العقػاري، ويعػد ىػػذا  بػػأمورغػير بينػة ومعرفػة 
الشػػػػػػرط لازمػػػػػػاً قبػػػػػػل التوقيػػػػػػع علػػػػػػي اتفػػػػػػاؽ التمويػػػػػػل 
العقػػػػػاري، ولازمػػػػػاً أيضػػػػػا بعػػػػػد التوقيػػػػػع وأثنػػػػػاء تنفيػػػػػذ 
أطػػػػراؼ الاتفػػػػاؽ لتعهػػػػداتهم، فيلتػػػػزـ اتظمػػػػوؿ بػػػػإبلاغ 

ياً  ميػػػػػع البيانػػػػػات اتظتعلقػػػػػة باتفػػػػػاؽ اتظسػػػػػتثمر شػػػػػهر 
 التمويل العقاري ومثاؿ ذلك:

قيمة الأقساط اتظستحقة علي اتظستثمر وتكػاليف  -
                                                

  4064صحيفة الاقتصادية العدد  -56
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 اتظموؿ. أبداىاالتمويل اتظتبقية والتي 
أيػػػة رسػػػوـ أو تكػػػاليف أو مصػػػاريف بً خصػػػمها  -

 من حساب اتظستثمر.
وذلك حتى يكوف اتظستثمر علي علم كافي بمقدار 

أقساط ومصاريف للمموؿ ومقدار ما  ما سدده من
تبقي من قيمة الدين، وإذا وجدت أية إضافات فوؽ 
ذلك يقررىا اتظموؿ يكوف اتظستثمر علي علم بها، وإذا 
لم يرضي بهذه الإضافات فلو أف يقدـ شكوى إلى 
الإدارة العامة لشكاوي اتظتعاملين ومكافحة الغش 

تصنة فض  اتظوجودة باتعيئة، والتي ترفع تقريرىا إلي
اتظنازعات التي نشأت بقرار من رئيس اتعيئة العامة 

وذلك تنفيذا  2009لسنة  120للرقابة اتظالية رقم 
 .(57)2001لسنة  599لقرار وزير الاقتصاد رقم 

تكػػػب أف يتضػػػمن اتفػػػاؽ التمويػػػل العقػػػاري الشػػػروط -2
التي بً قبوتعا من البائع واتظشتًي في شأف بيع العقار 

ؽ التمويػل العقػاري يلػزـ أف تلتػػوي بالتقسػيط، فاتفػا
علػػػي الشػػػػروط الػػػػتي ارتضػػػػاىا البػػػػائع واتظشػػػػتًي علػػػػي 
عملية البيع، ويلزـ أف تكوف نية وإرادة الطرفين علي 
أف شكل البيع بيعاً بالتقسيط، فقد علمنا أف اتفاؽ 
التمويل ىو اتفاؽ ثلاثي الأطراؼ، كأنو يضػم عقػد 

ف كافػػػة بيػػػع بالتقسػػػيط وتدويػػػل، فكػػػاف يلػػػزـ أف تكػػػو 
بنود عقد البيع بالتقسيط موجودة بهذا الاتفاؽ حتى 

                                                
ىػػػذه اللجنػػػة غػػػير ملزمػػػة، ويعػػػد اللجػػػوء إلي ىػػػذه اللجنػػػة غػػػير  قػػرارات -57

 .مباشرةر في اللجوء إلي القضاء تؼل  ق اتظستثم
لأي من طػرفي النػزاع أف تلصػل علػي صػورة رتشيػة مػن قػرار اللجنػة  وتلق

للشػػاكي أف يلجػػأ مباشػػرة إلي  ولػػيسلتقدتنػػو للمحكمػػة اتظختصػػة، 
يلتػزـ بػاف يتقػدـ أولا بشػكواه إلي الإدارة  إتفاتصنة فض اتظنازعات، و 

تقػػػػػوـ بدراسػػػػػة  العامػػػػة لشػػػػػكاوي اتظتعػػػػاملين ومكافحػػػػػة الغػػػػػش الػػػػتي
الطلػػب وتعػػا  تقػػدنًمػػن  شػػهرالػػرأي بشػػأنو خػػلاؿ  بػػداءالشػػكوى وإ

 الأمر علي تصنة فض اتظنازعات. ضبعر  صيتو  أف
الصػادر مػن رئػيس  2009لسػنة  120في ذلك القرار رقم  انظر -

 .يةاتعيئة العامة للرقابة اتظال

لا يػػػػػػػتم إحالػػػػػػػة أي بيانػػػػػػػات إلي عقػػػػػػػد خػػػػػػػػارجي أو 
مسػػػتند أخػػػر، فكػػػاف اتفػػػػاؽ التمويػػػل شػػػامل تصميػػػػع 
البيانات اللازمة، بما في ذلك بياف شامل للعقار من 
حيث حدوده ومساحتو ووصفو الدقيق، وأيضػا تذنػو 

 الإترالي.
ضا علي باقي تغالات ويسري ىذا الشرط أي

التمويل العقاري، سواء لغرض التًميم والتحسين أو 
البناء أو غيرىا من المجالات الأخرى،  يث تتم ىذه 

 المجالات بالتقسيط تظصلحة اتظستثمر.
عدد وقيمة أقساط باقي الثمن: بعد التًاضي، علػي  -3

كػوف الاتفػاؽ يػػتم بالتقسػيط، كػػاف يلػزـ أف يتضػػمن 
يمػػػػػة كػػػػػل قسػػػػػط وعػػػػػدد الأقسػػػػػاط اتفػػػػػاؽ التمويػػػػػل ق

وكيفيػػػة الوفػػػاء بهػػػذه الأقسػػػاط، ومقػػػدار اتظعجػػػل مػػػن 
الػػػػػػػػػػػػػػػثمن الػػػػػػػػػػػػػػػذي تسػػػػػػػػػػػػػػػلمو البػػػػػػػػػػػػػػػائع )أو اتظقػػػػػػػػػػػػػػػػاوؿ 
أو...............(، ويلزـ أف تكوف ىذه البيانات 

 واضحة بلا لبس أو غموض.
التمويل العقاري جدوؿ  باتفاؽويلزـ أف يرفق 

كوف تغاؿ   ببياف الأقساط اتظستحقة أو ملحق )في حالة
التمويل لبناء عقار( من الأطراؼ الثلاثة يبين كيفية 

 سداد اتظموؿ تظستحقات اتظقاوؿ.
أما في حالة التًميم والتحسين فإنو يلزـ أف يرفق 
بالاتفاؽ ملحق موضحا بو تفاصيل وعناصر 
التًميم/التحسين اتظتفق علي اتؾازىا، من حيث 

الكميات موضوعها ومواصفاتها والرسوـ اتطاصة بها و 
اللازمة تعا ومقايسات الأعماؿ، وغير ذلك من 
التفاصيل، وبياف بكيفية سداد اتظموؿ تظستحقات 

 اتظقاوؿ.
يلزـ أف يتضػمن اتفػاؽ التمويػل العقػاري بنػداً بقبػوؿ -4
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البػػػائع أو اتظقػػػػاوؿ أو.... حوالػػػة حقوقػػػػو في إقسػػػػاط 
الػػػػػػػثمن الإترػػػػػػػالي إلي اتظمػػػػػػػوؿ، وذلػػػػػػػك علػػػػػػػي ىيئػػػػػػػة 

ذات البنػػػد بػػػأف البػػػائع )واتظقػػػاوؿ  أقسػػاط، وإقػػػرار في
 و....( قد تسلم الدفعة اتظقدمة من اتظقابل اتظعجل.

التزاـ البائع )في حالة الشراء( بتسجيل العقار باسم -5
اتظشتًي خالية من أي حقوؽ عينية علػي الغػير، مػع 
التزاـ اتظشتًي بقيد حق امتيػاز الػثمن المحالػة أقسػاطو 

بالتفصػػيل عػػن ىػػذا إلي اتظمػػوؿ، وسػػنتحدث لاحقػػاً 
 الشرط.

التػػزاـ أطػػػراؼ الاتفػػػاؽ بإعطائػػػو تارتمػػػاً ثابتػػػاً، فػػػنحن -6
علػػػػػي علػػػػػم بػػػػػأف إثبػػػػػات التػػػػػاريخ للعقػػػػػارات يػػػػػتم في 
مكتػػػػػػػػػػب التوثيػػػػػػػػػػق التػػػػػػػػػػابع لػػػػػػػػػػع العقػػػػػػػػػػار دوف غػػػػػػػػػػيره 
)اختصػػػػػػػػاص مكػػػػػػػػاني(، ورغبػػػػػػػػة في التسػػػػػػػػهيل علػػػػػػػػي 
اتظتعػػػػػاملين بالتمويػػػػػل العقػػػػػاري فػػػػػإف إثبػػػػػات التػػػػػاريخ 

وف في أي مكتػػػب توثيػػػق علػػػي لاتفػػػاؽ التمويػػػل يكػػػ
مستوي اتصمهورية، بل وتلق لأطراؼ اتفاؽ التمويل 
العقػػػػػػاري توثيػػػػػػق ىػػػػػػذا الاتفػػػػػػاؽ أو التصػػػػػػديق علػػػػػػي 
توقيعػػػػػات ذوي الشػػػػػأف فيػػػػػو حسػػػػػب الأحػػػػػواؿ دوف 
اتضاجػػػػػة إلي التأشػػػػػير عليهػػػػػا بالصػػػػػلاحية للشػػػػػهر أو 

 القيد من مأمورية الشهر العقاري.

العقػػػػػػاري علػػػػػػي يلػػػػػػزـ أف يكػػػػػػوف اتفػػػػػػاؽ التمويػػػػػػل  – 7
أحػػػػدي النمػػػػاذج اتظعػػػػدة مػػػػن قبػػػػل الػػػػوزير اتظخػػػػتص، 
واعتقػػػد أف ىػػػذه النمػػػاذج الصػػػادرة ىػػػي علػػػي سػػػبيل 
الاستًشػػاد لأطػػػراؼ اتفػػػاؽ التمويػػل العقػػػاري، فيلػػػزـ 

بهػػذه النمػػاذج وفقػػاً تظػػا جػػاء بهػػا  يلتزمػػوامػػن جهػػة أف 
من بنود وشروط )لأنها تطابق القػانوف(، ومػن جهػة 

يضػػػػيفوا إليهػػػػا أي شػػػػرط  أخػػػػري تكػػػػوز للأطػػػػراؼ أف
 أخر قد يري أحدىم أنو ضروري ويرتضيو الباقي.

، أما البنود فيجوز  إذا فشكل النموذج ملزـ
الإضافة فقط عليها بشرط رضاء باقي أطراؼ اتفاؽ 

 التمويل العقاري.
يلػػػػػػزـ أف يتضػػػػػػمن اتفػػػػػػاؽ التمويػػػػػػل العقػػػػػػاري كيفيػػػػػػة -8

التعجيػػػػل بالوفػػػػاء بكػػػػل أو بعػػػػض أقسػػػػاط التمويػػػػل، 
يرغػػػػب اتظسػػػػتثمر، أثنػػػػاء تنفيػػػػذ اتفػػػػاؽ التمويػػػػل فقػػػػد 

اتظستحقة  الأقساطالعقاري، في سداد بعض أو كل 
( 9عليو، فنص القػانوف علػي جػواز ذلػك في اتظػادة )

مػػػػن قػػػػانوف التمويػػػػػل العقػػػػاري "تكػػػػوز للمسػػػػػتثمر أف 
يعجػػػػل الوفػػػػاء بأقسػػػػاط الػػػػثمن أو بالتمويػػػػل كلػػػػو أو 
بعضػػػػػػػو، وفي ىػػػػػػػذه اتضالػػػػػػػة يػػػػػػػتم خفػػػػػػػض الأقسػػػػػػػاط 

سػػػػػػتحقة بمػػػػػػا يتناسػػػػػػب مػػػػػػع تعجيػػػػػػل الوفػػػػػػاء وفقػػػػػػاً اتظ
للقواعػػػػػػػػد الػػػػػػػػتي تحػػػػػػػػػددىا اللائحػػػػػػػػة التنفيذيػػػػػػػػة تعػػػػػػػػػذا 

 .القانوف"
( من اللائحة اتظعدلة لسنة 11وقد نصت اتظادة )

علي "إذا رغب اتظستثمر في التعجيل بالوفاء  2005
بكل أو بعض أقساط الثمن أو التمويل وجب عليو 

تظعجل بفتًة لا تقل إخطار اتظموؿ قبل موعد السداد ا
عن شهر ويتم في ىذه اتضالة خفض الأقساط 
اتظستحقة عليو وفقاً تصدوؿ يرفق باتفاؽ التمويل تلدد 
القيمة اتظخفضة التي يتم الوفاء بها  سب التاريخ الذي 

 (58).يتم الوفاء فيو من سنوات أقساط التمويل"

وعلي ذلك فيلزـ أف يرفق باتفاؽ التمويل العقاري 
دد القيمة اتظخفضة من الأقساط التي يلتزـ بها جدوؿ تل

اتظموؿ في حاؿ قياـ اتظستثمر بسداد بعض أو كل 
الأقساط اتظستحقة علية، وذلك مقارنة بالوقت الذي 

                                                
تػػنص علػػي  2001( مػػن اللائحػػة الصػػادرة سػػنة 11اتظػػادة )  كانػػت - 58

يلتػػػػزـ أف يػػػػتم إخطػػػػار اتظمػػػػوؿ برغبػػػػة اتظسػػػػتثمر بالتعجيػػػػل في الوفػػػػاء  أنػػػػو
 بالثمن قبل موعد السداد اتظعجل بقتًة لا تقل عن ثلاثة أشهر.
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 يتم الوفاء فيو بباقي أقساط الثمن اتظستحقة.
% مػػػػن 40لا تكػػػػوز أف يزيػػػػد قسػػػػط التمويػػػػل علػػػػى -9

تظنخفضػة تغموع دخل اتظستثمر، أما ذوي الػدخوؿ ا
 %.25فلا يزيد قسط التمويل عن 

 :السعودي النظام
ذكرنا من قبل أف منظومة التمويل العقاري 
السعودي تعتبر اتفاؽ التمويل العقاري عقدا ملزما 
تصانبين، تقا اتظموؿ العقاري واتظستفيد، وعلى ذلك فقد 
وردت عدة شروط يلزـ توافرىا في عقد التمويل العقاري 

 ىي:
قد التمويل العقاري أحكاـ الشريعة ألا تمالف ع -1

 (59)الإسلامية الغراء:

وقد ورد بنظاـ مراقبة شركات التمويل عدة عقود 
تنكن منح التمويل بناءا عليها مثل البيع بالتقسيط، 
والتأجير التمويلي، وىذه العقود ىي علي سبيل اتظثاؿ 
وليس اتضصر، فيحق للمموؿ أف يأخذ بغيرىا طاتظا أنها 

 ة الشرعية جائزة.من الناحي
الالتزاـ باتظعايير والإجراءات اتظتعلقة بالتمويل  -2

العقاري والتي تصدرىا اتظؤسسة "مؤسسة النقد 
( من نظاـ التمويل 2/5العربي السعودي" )اتظادة )

العقاري(. ليس ىذا وحسب، بل تكب على 
اتظؤسسة مراجعة تريع تفاذج عقود التمويل العقاري 

تتأكد من مطابقتها لتلك التي يصدرىا اتظموؿ، و 
اتظعايير. وأضافت تلك اتظادة نص يؤكد علي ضرورة 
تزاية اتظستفيد وعدـ اتصور عليو، وذلك بأف جعلت 

 للمؤسسة حق التحقق من ذلك.

الالتزاـ بمعايير تكلفة التمويل وطريقة احتسابو  -3
                                                

 ( نظاـ التمويل العقاري السعودي3ـ ) -59

وفي ذلك أيضا تزاية  (،60)والتي تحددىا اتظؤسسة
علي ذلك مقارنة للمستفيد، حيث تنكنو بناء 

الأسعار التي تلددىا اتظموؿ، والتي صدرت عن 
اتظؤسسة، حتى لا يكوف في غبن أثناء التعاقد أو 

 يقع فريسة للمموؿ.
تكب أف يكوف للمستفيدين سجل ائتماني لدي  -4

أحد مقدمي اتطدمة اتظرخص تعم وفقا لنظاـ 
اتظعلومات الائتمانية، وأف تدرج فيو بيانات سلوكو 

خلاؿ مدة التمويل، وتحدد اللائحة الائتماني 
وتعليمات اتظؤسسة اتضد الأدنى تظدة سجل اتظستفيد 

 (61).وبيانات السجل خلاؿ مدة التمويل

 نيالثا المبحث
 التمويل العقاري اتفاقوالتزامات أطراف  حقوق

نبين في ىذا اتظبحث حقوؽ والتزامات أطراؼ 
العقاري  اتفاؽ التمويل، وفقاً تظا جاء بو قانوف التمويل

(، مع بياف تظا أوؿواللائحة التنفيذية لو )مطلب 
استحدثو اتظشرع اتظصري من حل لتوفير السيولة 
للمموؿ )التوريق( وذلك كحق من حقوقو )مطلب 

 ثاف( وفقاً تظا يلي:
 
 
 
 

                                                
 ( من النظاـ السابق2/7ـ )  -60
 ( من النظاـ السعودي7ـ ) -61

التزامػات اتظمػوؿ الػػتي وكػل ذلػك يعػد في نفػس الوقػت مػن حقػوؽ اتظسػتفيد و 
وردت بشػػػػكل صػػػػريح في مػػػػػواد منظومػػػػة التمويػػػػػل العقػػػػاري السػػػػػعودي، 
 إليوحسػػن فعػػل اتظشػػرع ونأمػػل في اتظزيػػد، رعايػػة لفئػػة في المجتمػػع تحتػػػاج 

لا تقػػػع فريسػػػة تعسػػػف اتظمػػػوؿ، واحتيػػػاج اتظسػػػػتفيد  حػػػتىتزايػػػة فعالػػػة، 
 الشديد للمسكن.
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 الأول المطلب
 والتزامات أطراف اتفاق التمويل العقاري حقوق

 :المستثمر -1
 :المستثمر التزامات - أ

زامات تقع علي عاتق اتظستثمر في ىناؾ عدة الت
مواجهة اتظموؿ، ورد النص عليها في قانوف التمويل 
العقاري اتظصري واللائحة التنفيذية لو، وىذه الالتزامات 
تعد في نفس الوقت حقوؽ للمموؿ، ومن أىم ىذه 

 الالتزامات ما يلي:
يقدـ اتظستثمر إلي اتظموؿ إثبات دخلو، سواء كاف  .1

ة من مصلحة الضرائب، أو ىذا الإثبات بشهاد
بشهادة معتمدة من جهة عملو، وتكوز تقدنً أي 

 مستند أخر خلاؼ ذلك يطمئن إليو اتظموؿ.
تكوز للمموؿ أف يشتًط علي اتظستثمر قياـ الأخير  .2

بالتأمين بقيمة حقوؽ اتظموؿ الواردة باتفاؽ التمويل 
العقاري، ضد تؼاطر عدـ الوفاء بسبب الوفاة أو 

اتظستثمر بالقياـ بهذا التأمين لدي  العجز، ويلتزـ
شركة تامين مصرية، ويتم إضافة قيمة قسط التأمين 
إلي تكلفة التمويل التي يلتزـ اتظستثمر بسداده إلي 

، ويظل (62)اتظموؿ ليقوـ بسداده إلي شركة التأمين 
التأمين مستمراً طاتظا وجدت مستحقات للمموؿ 

 في ذمة اتظستثمر.
الأقساط اتظستحقة عليو  يلتزـ اتظستثمر بسداد .3

)طبقا لاتفاؽ التمويل( في اتظواعيد اتظتفق عليها دوف 
 أخلاؿ.

وإذا أخل اتظستثمر بهذا الالتزاـ فيحق للمموؿ بعد 
مضي ثلاثين يوماً من تاريخ استحقاؽ ىذه الأقساط، 

                                                
 من اللائحة  56 ـ - 62

أف ينذر اتظستثمر بضرورة الالتزاـ بسداد ىذه الأقساط 
ا كافياً وذلك خلاؿ اتظستحقة عليو أو أف يقدـ ضمان

 (63).ستين يوماً على الأقل من تاريخ الإنذار

يوماً( ولم يقم  60وإذا انقضت ىذه اتظدة )
اتظستثمر بالوفاء بالأقساط اتظتأخرة ولم يقدـ ضمانا 
لتسديد ىذه الأقساط، يتًتب على ذلك حلوؿ أجاؿ 

 (64).الأقساط اتظتبقية، ومن بٍ التنفيذ علي العقار

تثمر التزامػا أخػر وىػو اتضفػاظ علػي ويقػع علػي اتظسػ
العقار من أي نقص يقلل من قيمتو،حيث نصت اتظادة 

( مػػن القػػانوف علػػي ".....عنػػد ثبػػوت نقػػص تؼػػل 12)
بضماف اتظموؿ لقيمة العقار بفعل أو إتقاؿ اتظستثمر أو 

ينػػػػذر  أفشػػػػاغل العقػػػػار  كػػػػم قضػػػػائي واجػػػػب النفػػػػاذ 
 بتقػػػػػػػػدنً ضػػػػػػػماف كػػػػػػػاؼ  سػػػػػػػػب أواتظسػػػػػػػتثمر بالوفػػػػػػػاء 

 ........"الأحواؿ
ورد مثةةةةل ىةةةةاا الالتةةةةزام فةةةةي منظومةةةةة التمويةةةةل  وقةةةةد

 :السعوديالعقاري 
( مػػػػػػن مشػػػػػػروع الػػػػػػرىن 13حيػػػػػػث نصػػػػػػت اتظػػػػػػادة )

العقػػاري السػػعودي علػػي: "يلتػػػزـ الػػراىن بالمحافظػػة علػػػي 
سػلامة العقػػار اتظرىػوف حػػتى تػاريخ وفػػاء الػدين وللمػػرتهن 

رىػوف الاعتًاض علي تريػع مػا مػن شػأنو إنقػاص قيمػة اتظ
أو تعريضػػػػػػػػو للهػػػػػػػػلاؾ أو العيػػػػػػػػب ولػػػػػػػػو أف يتخػػػػػػػػذ مػػػػػػػػن 
الإجػػراءات التحفظيػػة النظاميػػة مػػا يضػػمن سػػلامة حقػػو 

 .ولو الرجوع بالنفقات علي الراىن"
وإذا ثبت وجود نقص في قيمة اتظرىوف أو إذا وجد 
مػانع تننػع اتظػػرتهن مػن اسػػتيفاء حقػو منػػو تعػلاؾ أو عيػػب 

 أو استحقاؽ فيختلف اتضكم تبعا لػ:
                                                

 العقاري اتظصري التمويلقانوف  من 13،13 اتظادة - 63
مػػػن اللائحػػػة التنفيذيػػػة الػػػتي وضػػػعت شػػػروط  17اتظػػػادة  أيضػػػا انظػػػر - 64

 اتظستثمر. إليوبيانات الإنذار اتظوجو 
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

تفػػػريط أو تػػػدليس  أوحػػػدث ذلػػػك بسػػػبب تعػػػد  إذا .1
تؽػػن بيػػده الػػرىن، سػػواء كػػاف راىنػػا أـ حػػائزا، فيحػػق 
للمػػػرتهن مطالبػػػة الػػػراىن بزيػػػادة الػػػرىن بالقػػػدر الػػػذي 
نقػػػص منػػػو، أو أف يقػػػدـ رىنػػػا تؽػػػاثلا، وإذا لم يفعػػػل 
ذلك إلزاـ من بيده الرىن بسػداد الػدين وفقػا تظعػايير 

 السداد اتظبكر.
ؾ آو الػػنقص لسػػبب لا يرجػػع إلى أمػػا إذا كػػاف اتعػػلا .2

الراىن أو اتضائز، فإف ما بقي من الرىن، أو ما حل 
تػلػػػػػػػػو يكػػػػػػػػوف رىنػػػػػػػػا مكانػػػػػػػػو، وذلػػػػػػػػك وفقػػػػػػػػا تظرتبتػػػػػػػػو 

(65)المحددة
 

( من نظاـ الرىن العقاري على 12ونصت اتظادة )
أف " غلػو الػػرىن تظالكػو ونفقتػػو عليػو وإدارة اتظرىػػوف حػػق 

 .تظالكو بما لا تمل تلق اتظرتهن"
( علػػى "إذا وقعػػت أعمػػاؿ مػػن 16نصػػت اتظػػادة )و 

شػػػأنها أف تعػػػرض العقػػػار اتظرىػػػوف للهػػػلاؾ أو تجعلػػػو غػػػير  
كػػاؼ للضػػماف فللمػػرتهن أف يطلػػب مػػن المحكمػػة وقػػف 
ىذه الأعماؿ واتخاذ الوسائل التي تدنع وقوع الضرر وفقا 

 .لأحكاـ القضاء اتظستعجل"
 :المصريونعود إلي النظام 

سداد مقدار اتظعجل من تذن ب أيضاويلتزـ اتظستثمر 
البيع )أو الثمن المحدد في أي تغاؿ أخر غير البيع( إلى 
اتظشتًي ويلزـ أف يتضمن اتفاؽ التمويل بيانا بذلك )ـ 

 من قانوف التمويل العقاري(. 6
ويلتزـ اتظستثمر أيضا بتقدنً بيانات ومعلومات  .4

صحيحة وتػددة عن العقار ووصفو، ويوافق علي 
مات تكوز تداوتعا بين اتظموؿ والبنك أف ىذه اتظعلو 

اتظركزي اتظصري وكافة البنوؾ الأخرى اتظرخص تعا 
                                                

 ( من نظاـ الرىن العقاري السعودي14ـ ) -65

بالعمل من قبل البنك اتظركزي وكذا شركات التأجير 
التمويلي وشركات الاستعلاـ والتصنيف الائتماني 

 وإعادة التمويل العقاري والتوريق.
وىذه اتظوافقة علي تبادؿ اتظعلومات وردت بنموذج 

وط الأساسػػية للتمويػػل العقػػاري الصػػادر مػػن اتصهػػة الشػػر 
الإداريػػػػػة )اتعيئػػػػػة العامػػػػػة للرقابػػػػػة علػػػػػى التمويػػػػػل( وذلػػػػػك 

 ( من القانوف.39تطبيقاً للمادة )
واعتقد أف ىذه الشروط الأساسية قػد وردت علػي 
سػػػػبيل الاستًشػػػػػاد بهػػػػػا ولا تعػػػػد ملزمػػػػػة لأطػػػػػراؼ اتفػػػػػاؽ 

وارد ( الػػػػػ7التمويػػػػػل العقػػػػػاري، ودليػػػػػل ذلػػػػػك أف البنػػػػػد )
بالتزامات اتظستثمر بنموذج الشػروط الأساسػية )السػابق 
ذكػػػػره( قػػػػد ألػػػػزـ اتظسػػػػتثمر علػػػػي أف يوافػػػػق علػػػػي تبػػػػادؿ 
اتظعلومػػات والبيانػػات اتظتعلقػػة بوصػػف العقػػار وتذػػن البيػػع 
وتكلفػػػػػػػة التمويػػػػػػػل مػػػػػػػع البنػػػػػػػك اتظركػػػػػػػزي وكافػػػػػػػة البنػػػػػػػوؾ 
والشػػركات الػػتي تدػػارس نشػػاط التمويػػل العقػػاري، ولكػػن 

تفػػػػػوذج اتفػػػػػاؽ التمويػػػػػل العقػػػػػاري )لشػػػػػػراء  بػػػػػالرجوع إلي
عقػػػػػار( والصػػػػػادر عػػػػػن وزارة الاسػػػػػتثمار، تؾػػػػػد في البنػػػػػد 
اتضادي عشر منو أف اتظستثمر يقر بقبولو إتاحػة بيانػات 
ىذا الاتفاؽ وملحقاتو وما قد يطرأ عليػو مػن تعػديلات 

)سػػػابقا وحاليػػػا  للهيئػػػة العامػػػة لشػػػئوف التمويػػػل العقػػػاري
تظاليػػػة ( ولػػػو كػػػاف تفػػػوذج الشػػػروط اتعيئػػػة العامػػػة للرقابػػػة ا

( منػػو موجػػودا بكاملػػو 7الأساسػػية ملزمػػا لوجػػدنا البنػػد )
 في تفاذج اتفاؽ التمويل العقاري.

ونعتقػػػػػد أيضػػػػػا أف ىػػػػػذه النمػػػػػاذج مػػػػػن اتظمكػػػػػن أف 
نضػػػػػػػيف إليهػػػػػػػا شػػػػػػػروط أخػػػػػػػري أو بنػػػػػػػود يتفػػػػػػػق عليهػػػػػػػا 
الأطػػػػػػراؼ، وأف القػػػػػػوؿ بػػػػػػأف ىػػػػػػذه النمػػػػػػاذج والشػػػػػػروط 

اتفػػاؽ التمويػػل العقػػاري دوف  الأساسػػية ملزمػػة لأطػػراؼ
إبداء أي اعتًاض أو مفاوضة على ىذه الشروط، تكعل 
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منهػػػػا تفػػػػاذج تعسػػػػفية وضػػػػعت بػػػػإرادة وتظصػػػػلحة طػػػػرؼ 
واحػػد )وىػػو اتظمػػوؿ ويلػػزـ علػػي اتظسػػتثمر اتظوافقػػة عليهػػا 

 دوف أي اعتًاض أو مفاوضة( وذلك ما لا نقبلو.
ونعتقػػػد بضػػػرورة تعػػػديل أي نػػػص أو اتجػػػاه تمػػػالف 

حػػػػػتى يسػػػػػػتطيع اتظسػػػػػتثمر أف يفػػػػػاوض في تلػػػػػػك ذلػػػػػك، 
الشػػروط والبنػػود بػػػل ويػػدرج مػػػا يػػراه مناسػػػبا مػػن شػػػروط 

 يتفق عليها مع اتظموؿ وفي ذلك تزاية للمستثمر.
التزاـ اتظستثمر بتقدنً ضمانا يرتضيو اتظموؿ: وقد  .5

عدد القانوف واللائحة للضمانات التي تنكن أف 
سبيل يقدمها اتظستثمر للمموؿ، وورد ذلك علي 

اتظثاؿ وليس اتضصر، فيمكن تقدنً أي ضماف 
بشرط قبوؿ واطمئناف اتظموؿ لو، ومن تلك 

 الضمانات ما يلي:

 .أو رىنو رىنا رتشيا -تقرير حق امتياز على العقار -
 .أو رىن أصوؿ عقارية تؽلوكو للمستثمر أو لغيره -
 .أو كفالو شخصية من غير اتظستثمر -
كامػػػػػػػػػل قيمػػػػػػػػػة الأقسػػػػػػػػػاط أو تقػػػػػػػػػدنً أوراقػػػػػػػػػاً ماليػػػػػػػػػة ب -

 .اتظستحقة
أو قبػػوؿ اتظسػػػتثمر خصػػػم قيمػػػة أقسػػػاط التمويػػػل مػػػن  -

 .دخلو أوراتبو 
 .أو غير ذلك من الضمانات التي يقبلها اتظموؿ -

وتكوز للمموؿ أف يشتًط تقدنً ضمانو أو أكثر 
من الضمانات السابقة، وتلق لو أف يشتًط على 

رتشياً تظصلحة  اتظستثمر تسجيل العقار باتشو ورىنو رىناً 
 (66) اتظموؿ وضمانا للوفاء

 :المستثمرحقوق  – ب
وبتتبعنا تضقوؽ اتظستثمر تؾد إنهػا قليلػة وغػير كافيػة 

                                                
 2005( من اللائحة اتظعدلة لسنة2( من القانوف، ـ ) 1)  ـ - 66

تضمايػػػة ىػػػذا الطػػػػرؼ الػػػذي لػػػن يلجػػػػأ تعػػػذا التمويػػػػل إلا 
لكونػػو ضػػعيفاً وغػػػير قػػادرا مػػن الناحيػػػة اتظاليػػة، فيلػػػزـ أف 
تػبر يأبٌ القانوف حاميا لو وليس حاميا للمموؿ الذي يع

بإمكانياتػػػو وقدراتػػػو طرفػػػا قويػػػا في مواجهػػػة ىػػػذا الطػػػرؼ 
 .(67)الضعيف
 :يليىاه الحقوق فيما  ونوضح

 :للمستثمرالمقدرة المالية  م ( تناسب التمويل 1)
( من قػانوف التمويػل 4وىذا ما نصت عليو اتظادة )

العقػػػاري اتظصػػػري وذلػػػك حػػػتى تصػػػبح منظومػػػة التمويػػػل 
ىػػدؼ التمويػػل العقػػاري العقػػاري فعالػػة، فقػػد علمنػػا أف 

توفير مساكن لذوي الدخوؿ اتظنخفضة، فكاف لزاما أف 
يتناسػػب مقػػدار التمويػػل مػػع قػػدرة اتظسػػتثمر اتظاليػػة حػػتى 
يقبػػػػل، الأخػػػػير، عليػػػػو وأضػػػػافت اتظػػػػادة السػػػػابقة ضػػػػرورة 
الاطػػلاع باسػػتمرار علػػي اتضالػػة العامػػة لسػػوؽ العقػػارات 
 مػػػػن حيػػػػث الاتـفػػػػاض والارتفػػػػاع حػػػػتى يكػػػػوف التمويػػػػل
واقعيػػا ومتماشػػػيا مػػػع سػػػوؽ العقػػػارات وأيضػػػا مػػػع دخػػػل 
الفػػػػػرد. وقػػػػػد وضػػػػػعت اللائحػػػػػة التنفيذيػػػػػة حػػػػػدا أقصػػػػػي 
لقسػػػػػػػط التمويػػػػػػػل، إذا كػػػػػػػاف اتظسػػػػػػػتثمر مػػػػػػػن غػػػػػػػير ذوي 

% 40نخفضػػة،  يػػث لا يزيػػد القسػػط عػػن الػػدخوؿ اتظ
من تغموع دخل اتظستثمر. أما ذوي الدخوؿ اتظنخفضة 

مػػػن دخػػػل  %25فالقاعػػػدة تقػػػرر إلا يزيػػػد القسػػػط عػػػن 
اتظسػػػػتثمر وفي ذلػػػػك مصػػػػػلحة قويػػػػة للمسػػػػتثمر حػػػػػتى لا 

 يستنفذ قسط التمويل دخل اتظستثمر.
 :التمويل اتفاقالتصرف في العقار محل ( 2)

تلػػق للمسػػتثمر إف يتصػػرؼ في العقػػار تػػػل اتفػػػاؽ 
التمويػػػػل سػػػػواء بػػػػالبيع أو اتعبػػػػة أو أي تصػػػػرؼ أخػػػػر أو 
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

 ترتيب أي حق عيني عليو وذلك بشرط:
اتظمػػػوؿ علػػػي ىػػػذا التصػػػرؼ، ويلػػػزـ أف تكػػػوف موافقػػػة -أ

ىػػذه اتظوافقػػة كتابيػػة وذلػػك بنػػاء علػػي الطلػػب الػػذي 
 (68).يرفعو اتظستثمر إلي اتظموؿ

ويلزـ أف يكوف طلب اتظستثمر مكتوب ويرفع إلى 
اتظموؿ قبل اتظوعد المحدد للتصرؼ في العقاري بمدة لا 
تقل عن ثلاثين يوما، ويرفق بهذا الطلب اتظستندات 

اصة التي تبين شخص اتظتصرؼ إليو وبيانات اتط
 (69)دخلو.
قبػػػػػػػوؿ اتظتصػػػػػػػرؼ إليػػػػػػػو اتضلػػػػػػػوؿ تػػػػػػػػل اتظسػػػػػػػتثمر في -ب

الالتزامػػات اتظتًتبػػة علػػى اتفػػاؽ التمويػػل، وىػػو شػػرط 
أساسػػي حػػتى يضػػمن اتظمػػوؿ حقوقػػو الػػواردة باتفػػاؽ 
التمويػػل العقػػػاري، وذلػػك بػػػأف يقػػدـ اتظسػػػتثمر إقػػػرار  

بػػػػػػاتضلوؿ تػػػػػػػػل كتػػػػػػابي مػػػػػػن اتظتصػػػػػػرؼ إليػػػػػػػة بقبولػػػػػػو 
 (70) اتظستثمر في الالتزامات الواردة باتفاؽ التمويل

وتلػػػق للممػػػوؿ أف يشػػػتًط علػػػي تضػػػامن اتظتصػػػرؼ 
إليو واتظستثمر في الوفاء بالالتزامػات وذلػك بػإقرار كتػابي 

-مػػػػػن القػػػػػانوف  7منهمػػػػػا بقبوتعمػػػػػا ىػػػػػذا التضػػػػػامن )ـ 
اللائحػػػة(، )يػػػتم ذلػػػك في حالػػػة التصػػػرؼ في العقػػػار أو 

يني عليو فقط(، واف كنػت أري عػدـ جػواز ترتب حق ع
ىػػذا الشػػرط )في حالػػة التصػػرؼ في العقػػار( وذلػػك لاف 

وقػػػد علػػػم  التػػػو  إليػػػواتظمػػػوؿ قػػػد قبػػػل حلػػػوؿ اتظتصػػػرؼ 
ىػػػػذا الشػػػػرط  إدراجاتظاليػػػة وقدرتػػػػو فػػػػلا تكػػػػوز بعػػػد ذلػػػػك 

 وخاصة بعد التصرؼ في العقار.
وتسري ذات القواعد إذا رغػب اتظسػتثمر في تػأجير 

 يػػػث تكػػػوز للممػػػوؿ أف يشػػػتًط للموافقػػػة علػػػي العقػػػار 
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التػػأجير أو شػػغل الغػػير للعقػػار، أف يقػػدـ اتظسػػتثمر إقػػرار  
كتػػػػػابي  والػػػػػة حقػػػػػو في أجػػػػػره العقػػػػػار أو مقابػػػػػل شػػػػػغلو 
للممػػػػػػػػوؿ ويػػػػػػػػتم إعػػػػػػػػلاف اتظسػػػػػػػػتأجر أو شػػػػػػػػاغل العقػػػػػػػػار 

 (71).بذلك

( مػن اللائحػة حالػة إذا رفػػض 10ونظمػت اتظػادة )
ؼ أو تػػػػأجير العقػػػػار أو اتظمػػػوؿ طلػػػػب اتظسػػػػتثمر بالتصػػػر 

 ترتيب حق عيني أو تدكين الغير من إشغالو، وذكرت:
بدايػػػػة لا تكػػػػوز للممػػػػػوؿ أف يػػػػرفض ىػػػػذا الطلػػػػػب إلا  -

( ىػػػػػػػػػػذه 10لأسػػػػػػػػػباب جديػػػػػػػػػة، وعػػػػػػػػػددت اتظػػػػػػػػػادة )
الأسػػػػػػباب وىػػػػػػػي تعػػػػػػرض مصػػػػػػػا  اتظمػػػػػػوؿ وحقوقػػػػػػػو 
للخطػػر، فػػإذا لم يكػػن ىنػػاؾ تذػػة خطػػر علػػى حقػػوؽ 

الطلػب، وخاصػة  اتظموؿ فػلا تكػوز لػو أف يػرفض ىػذا
أف لػػػػػػو الاشػػػػػػتًاط علػػػػػػى اتظسػػػػػػتثمر أف يتضػػػػػػامن مػػػػػػع 
التصػػػػػرؼ إليػػػػػو في الوفػػػػػاء بالتزاماتػػػػػو الػػػػػواردة باتفػػػػػاؽ 

 التمويل.

بعػػػد أف تلػػػدد اتظمػػػوؿ أسػػػباب الػػػرفض يلػػػزـ أف تمطػػػر  -
اتظسػػػػػػػػتثمر بػػػػػػػػذلك كتابػػػػػػػػة بخطػػػػػػػػاب مسػػػػػػػػجل بعلػػػػػػػػم 
الوصوؿ، ويكوف إبداء الرفض في خلاؿ ثلاثين يوما 

 للطلب. من استلاـ اتظموؿ
وإذا انتهت ىذه اتظدة دوف إبداء رفض أو حتى 
قبوؿ يعد سكوتو ىنا قبولا، وتلق للمستثمر السير في 
إجراءات التصرؼ أو.... في العقار بمجرد انتهاء ىذه 

 اتظدة من تاريخ استلاـ اتظموؿ الطلب.
السعودي تكوز للمستفيد )الراىن( النظام  وفي

في حالة ما إذا كاف التصرؼ في العقار الراىن، وذلك 
العقار مسجلا وفقا لأحكاـ نظاـ التسجيل العيني، أما 
إذا كاف ىذا العقار غير مسجل بنظاـ التسجيل العيني 
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فلا تكوز للراىن أف يتصرؼ في العقار اتظرىوف، ومع 
ذلك إذا اتفق علي غير ذلك، وجاء ىذا الاتفاؽ 

 (72).موثقا، جاز اتطروج علي ما سبق
لػػػػػػػدي اتظػػػػػػػرتهن إذا قػػػػػػػاـ الػػػػػػػراىن ولا يوجػػػػػػد تخػػػػػػػوؼ 

بالتصرؼ في العقار اتظرىوف، لأنو تلػق لػو، طبػق تظرتبتػو، 
أف يتتبػػػػػػػع العقػػػػػػػار اتظرىػػػػػػػوف في أي يػػػػػػػد تكػػػػػػػوف، وذلػػػػػػػك 
لاسػػػػتيفاء حقػػػػو مػػػػن ىػػػػذا العقػػػػار، عنػػػػد حلػػػػوؿ الأجػػػػل 
المحدد للوفاء، وذلك طاتظا كاف الدائن اتظػرتهن قػد سػجل 

يسػػري في  الػرىن قبػل تصػرؼ الػػراىن، وذلػك لاف الػرىن
مواجهػػػة الغػػػير مػػػن تػػػاريخ تسػػػجيلو، وتحػػػدد مرتبتػػػو بنػػػاء 
علػػي ذلػػك، فيقػػع علػػي اتظػػرتهن ضػػرورة التأكػػد قبػػل رىػػن 
العقار وتسجيلو أف العقار اتظرىوف غير تػمل بأي رىوف 
والتزامػػػات أخػػػػري مسػػػػجلة، وذلػػػك حػػػػتى تكػػػػوف مرتبتػػػػو 

 متقدمة في الاستيفاء من العقار اتظرىوف.
لا في ظػػػػػػػل العقػػػػػػػارات وذلػػػػػػػك الإجػػػػػػػراء يعػػػػػػػد سػػػػػػػه

اتظسجلة بنظاـ السجل العيني اتظطبق في اتظملكة، حيث 
أف لكػػل عقػػار صػػحيفة عقاريػػة تحػػدد مسػػاحتو وملاكػػو 
والرىػػػوف الواقعػػػة علػػػي ىػػػذا العقػػػار، أمػػػا العقػػػارات الغػػػير 
مسجلة وفقػا لنظػاـ السػجل العيػني، فػلا يظهػر للممػوؿ 

وجػػود الرىػػوف المحملػػة عليهػػا، وبالتػػالي قػػد يوجهػػو تؼػػاطر 
رىػػػن قبػػػل الػػػرىن العقػػػػاري، فتكػػػوف مرتبػػػة الأخػػػير تاليػػػػة 

 للأوؿ.

لػذا فقػد عػاش مشػروع الػرىن العقػاري ىػذه اتضالػػة، 
بػػالنص علػػي أنػػو يلػػزـ أف يفصػػح الػػراىن في عقػػد الػػرىن 
عن أي حق عيني أصػلي أو تبعػي علػي العقػار اتظرىػوف، 
وإذا ظهػػػر بعػػػد ذلػػػك أي حػػػق مػػػؤثر علػػػي حػػػق اتظػػػرتهن، 

اح الػراىن  سػن نيػة، فعليػو أف يعػوض نتيجة عدـ إفصػ
                                                

 ( من نظاـ الرىن العقاري السعودي11ـ ) -72

 الدائن اتظرتهن عما تضقو من ضرر.

أما إذا كاف إفصاح الراىن بسوء نيػة، وترتػب عليػو 
وجػػود حقػػوؽ مػػؤثرة علػػي حػػق اتظػػرتهن، فإنػػو بػػذلك يعػػد 

، وعلػػػػي ذلػػػػك (73)مػػػزورا وتحػػػػرر ضػػػػده الػػػدعوي اتصزائيػػػػة 
فيلػػػػزـ تسػػػػجيل عقػػػػد الػػػػرىن الػػػػوارد علػػػػي عقػػػػار خاضػػػػع 

 ـالس جل العيني، وذلك حتى يتم تحديد مرتبتو وفقا لنظا
تعػػػػػذا التسػػػػػجيل، وبالتػػػػػػالي لا تسػػػػػري قبلػػػػػو أي تصػػػػػػرؼ 
صادر من الراىن إذا كاف لا حقػا علػي تسػجيل الػرىن، 

 أما إذا كاف سابقا فيسري في حق اتظرتهن.

ورغم ذلك فقد اسػتثني نظػاـ الػرىن العقػاري حالػة 
حيػػػػث الإتكػػػػار المحػػػػدد اتظػػػػدة بأقػػػػل مػػػػن تسػػػػس سػػػػنوات، 

يسػػري ىػػذا الإتكػػار في مواجهػػة اتظػػرتهن ولػػو سػػجل بعػػد 
أمػػا بالنسػػبة للتعجيػػل بػػالثمن، فيجػػػوز  (74)،عقػػد الػػرىن

باتفػاؽ العاقػػدين أو  كػم العقػػد أو النظػاـ أو القضػػاء، 
ويلزـ أف تلط جزء من الدين تبعػا تظعػايير السػداد اتظبكػر 

 (.38)ـ

 :بالثمنالتعجيل  جواز( 3)
انوف التمويػػػػل العقػػػػاري ( مػػػػن قػػػػ9أجػػػػازت اتظػػػػادة )

اتظصػػػػػػػػػػري للمسػػػػػػػػػػتثمر أف يعجػػػػػػػػػػل بالوفػػػػػػػػػػاء بالأقسػػػػػػػػػػاط 
اتظسػػػتحقة عليػػػو كلهػػػا أو جػػػزء منهػػػا وذلػػػك إلى اتظمػػػوؿ، 
وفي مقابل ذلك يلزـ اتظموؿ بخفػض الأقسػاط اتظسػتحقة 

 عليو  يث يتناسب مع التعجيل.
للمسةةةتثمر الاطةةةلاك علةةةي  افةةةة البيانةةةات  يحةةةي( 4)

وأف يسػػػتلم الشػػػروط  يةةةلبالتمو والمعلومةةةات المتعلقةةةة 

                                                
 / ب (  20اتظادة )  -73
لقانوف اتظصري ألزـ في حالػة الإتكػار الػوارد علػي عقػار خاضػع للسػجل ا 74

العيػػػػػني أف يػػػػػتم تسػػػػػجيلو في الشػػػػػهر العقػػػػػاري، ويأخػػػػػذ مسػػػػػار الطلػػػػػب 
العػػػػادي بػػػػاتظرور علػػػػي اتظأموريػػػػة اتظختصػػػػة، وذلػػػػك إذا كانػػػػت مػػػػدة عقػػػػد 
الإتكػػار تسػػػع سػػػنوات فػػػأكثر، أمػػػا اقػػػل مػػػن ذلػػػك فيجػػػوز إثبػػػات تارتمػػػو 

 بمكتب التوثيق.
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 الأساسية للتمويل العقاري ويوقع عليها بالعلم.
وقد سبق لنا اتضديث عن الشروط الأساسية والػتي 

( مػػػػػػػػػن قػػػػػػػػػانوف التمويػػػػػػػػػل العقػػػػػػػػػاري 39وردت باتظػػػػػػػػػادة )
 اتظصري، فنحيل إليها منعا للتكرار.

ويلتػػػػزـ اتظمػػػػوؿ بإخطػػػػار اتظسػػػػتثمر شػػػػهريا ببيانػػػػات 
لتمويل العقاري، وىذا مػا ومعلومات ضرورية ومتعلقة با

( مػػػػن القػػػػانوف حيػػػػث ذكػػػػرت 40نصػػػػت عليػػػػو اتظػػػػادة )
"يلتػػػزـ اتظمػػػوؿ بػػػإبلاغ اتظسػػػتثمر شػػػهريا  ميػػػع البيانػػػات 
اتظتعلقػػة باتفػػاؽ التمويػػل العقػػاري وذلػػك وفقػػا تظػػا تحػػدده 

 اللائحة التنفيذية تعذا القانوف".
 :السعودي النظام

 قػػػػػػػػرر نظػػػػػػػػاـ مراقبػػػػػػػػة شػػػػػػػػركات التمويػػػػػػػػل في اتظػػػػػػػػادة
/ج( حق اتظستفيد في الاطلاع على معايير تكلفػة 22)

التمويػػػػػل وطريقػػػػػة احتسػػػػػابها وفقػػػػػا تظػػػػػا تحػػػػػدده اللائحػػػػػة، 
وبذلك يكوف اتظستفيد علػي بينػة مػن أمػره وعاتظػا بكافػة 

 تكاليف التمويل وكيف تلتسب.
 :الممول[ 2]
 :الممول/التزامات  أ

سػػػػبق وأف ذكرنػػػػا حقػػػػوؽ اتظسػػػػتثمر، وىػػػػي تعػػػػد في 
لتزامػػػػػػػػػات تقػػػػػػػػػع علػػػػػػػػػى عػػػػػػػػػاتق اتظمػػػػػػػػػوؿ، ذات الوقػػػػػػػػػت ا

وسػػػػػنتحدث في ىػػػػػذه السػػػػػطور عػػػػػن التزامػػػػػات اتظمػػػػػوؿ، 
اتظرتبطة بمنظومة التمويل العقاري، بخلاؼ ما تحدثنا عنو 

 سابقا، وتؾملها فيما يلي:
إخطار اتعيئة العامػة للرقابػة اتظاليػة شػهريا بالبيانػات  -1

اتطاصة بعمليات التمويل التي يقوـ بها، وتتولي اتعيئة 
عامػػػػػػػػة إعػػػػػػػػداد قاعػػػػػػػػدة بيانػػػػػػػػات مػػػػػػػػن واقػػػػػػػػع تلػػػػػػػػك ال

 (75).الإخطارات
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 تلتزـ شركة التمويل اتظرخص تعا بما يأبٌ: -2

أف يػتم تقيػيم أصػوؿ الشػركة وفقػا تظعػايير المحاسػػبة  - أ
اتظصػػػػػػرية وبمراعػػػػػػاة معػػػػػػايير اتظراجعػػػػػػة اتظصػػػػػػرية الػػػػػػتي 
 تحددىا القرارات الوزارية الصادرة في ىذا الشأف.

لكيػػة للشػػركة عػػن ألا تقػػل نسػػبة كفايػػة حقػػوؽ اتظ - ب
عشػػػػػرة في اتظائػػػػػة مػػػػػن إترػػػػػالي الأصػػػػػوؿ، وإترػػػػػالي 
القػروض الػػتي حصػلت عليهػػا الشػركة علػػى تسػػعة 

 أمثاؿ حقوؽ اتظلكية.
ألا تقػػػػػل نسػػػػػػبة الأمػػػػػواؿ السػػػػػػائلة نقػػػػػػدا والأوراؽ  - ت

%( مػػػػػػن الالتزامػػػػػػات 25اتظاليػػػػػػة اتظتداولػػػػػػة عػػػػػػن )
 اتصارية.

ألا تقػػل الإيػػرادات قبػػل خصػػم مصػػروفات فائػػدة  - ث
من قيمة  1:1والإىلاؾ والضرائب عن القروض 

 (76).الفائدة علي إترالي القروض

الالتزاـ بوضع لائحة داخلية للشركة تتضػمن نظػاـ  -3
العمػػػػػل والتزامػػػػػػات اتظػػػػػػديروف والعػػػػػػاملوف بهػػػػػػا، ويلػػػػػػزـ 
إخطػػػػار اتعيئػػػػة بصػػػػورة مػػػػن اللائحػػػػة في خػػػػلاؿ مػػػػدة 

 معينة.
: ىػػػػي في ذات الوقػػػػت التزامػػػػات الممةةةةولحقةةةةوق -ب

عػػن  الآفوسػبق اتضػديث عنهػا، نتحػدث علػي اتظسػتثمر 
 وطبيعتو وىي: شكلوحقوؽ اتظموؿ الناتجة من 

إحالة حقوقو الناشئة عن اتفاؽ التمويل العقاري -1
إلي احدي اتصهات التي تباشر نشاط التوريق، فقد 

( من قانوف التمويل العقاري 11نصت اتظادة )
اتظصري علي جواز أف تليل اتظموؿ حقوقو إلي 

ات التي تباشر نشاط التوريق ويلزـ أف احدي اتصه
تكوف ىذه اتصهة قد صدر بها القرار من وزير 
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

الاقتصاد بعد موافقة تغلس إدارة ىيئة سوؽ رأس 
 اتظاؿ.

وتلتزـ اتصهة المحاؿ تعا )التي تباشر نشاط التوريق( 
اتظالية التي تصدرىا  الأوراؽبالوفاء باتضقوؽ الناشئة عن 
حصيلة اتضقوؽ المحالة ويلتزـ في تواريخ استحقاقها من 

اتظموؿ بأف يضمن الوفاء باتضقوؽ الناشئة عن ىذا 
الأوراؽ اتظالية، وتكوز الاتفاؽ على ضماف الغير للوفاء 

 بتلك اتضقوؽ.

ورغم وجود ىذه اتضوالة إلا أف اتظموؿ يستمر في 
تحصيل ومباشرة اتضقوؽ الناشئة عن اتفاؽ التمويل 

ائبا عن المحاؿ لو، العقاري، كما ىو، وبصفتو ن
والاستمرار في تحصيل ىذه اتضقوؽ يكوف تظصلحة 

 (77)،أصحاب الأوراؽ اتظالية التي يصدرىا المحاؿ لو
وتكوف اتضوالة بموجب اتفاؽ بين اتظموؿ والمحاؿ لو، 
وذلك وفقا للنموذج الصادر من الوزير اتظختص، ووفقا 

اتظادة للشروط التي حددتها اللائحة التنفيذية اتظعدلة في 
 ( حيث نصت ىذه اتظادة علي:14)

"تكب أف يتضمن اتفاؽ اتضوالة الناشئة عن اتفػاؽ 
التمويػػػل العقػػػاري إلى اتصهػػػة اتظػػػرخص تعػػػا بمزاولػػػة نشػػػاط 

 (78)التوريق والذي تعده اتعيئة العامة لسوؽ اتظاؿ:
قبوؿ اتظموؿ حوالة حقوقو الناشئة عن اتفاؽ  - أ

 .التمويل العقاري إلي المحاؿ لو
اتظقابل الذي التزـ بو المحاؿ لو مقابل اتضوالة بياف  - ب

                                                
 اتظصري يالعقار  التمويل( من قانوف 11ـ ) - 77
ىذه اتظادة قبل تعديلها تنص علي " تكب أف يتضػمن اتفػاؽ  كانت - 78

اتصهة اتظرخص تعا  إليحوالة اتضقوؽ الناشئة عن اتفاؽ التمويل العقاري 
والػػػذي يصػػػدر بنمػػوذج قػػػرار مػػػن الػػػوزير اتظخػػػتص  التوريػػػقزاولػػة نشػػػاط بم

 بالشئوف الاقتصادية..............." 
( مػن 11) الوزير وذلك وفقا لنص اتظادة بإصدارالنموذج تؼتص  فكاف

عػػػػػػدلت ىػػػػػػذه اتظػػػػػػادة  2005 اللائحػػػػػػة الصػػػػػػادرة لسػػػػػػنة أف إلاالقػػػػػػانوف 
 .للوزيراؿ وليس وجعلت ىذا الاختصاص من اتعيئة العامة لسوؽ اتظ

 وشروط الوفاء بهذا اتظقابل.

بياف تفصيلي باتضقوؽ المحالة بما في ذلك الأقساط -جػ 
اتطاصة بكل عملية تدويل والعقار الضامن تعا 
وشروط الضماف وبيانات اتظدين بها وأيو ضمانات 

 (79).أخري )تػفظة التوريق(

ل الأقساط التي تدت حوالتها التزاـ اتظموؿ بتحصي-د
بصفتو نائبا عن المحاؿ لو مقابل عمولة تحصيل 

 .تلددىا الاتفاؽ"
تلق للمموؿ مطالبة اتظستثمر بالتعجيل بباقي -2

التمويل إذا خالف اتظستثمر ما  قيمةالأقساط أو 
 ( من القانوف.7ورد بنص اتظادة )

عو في حالة البدء في إجراءات التنفيذ علي العقار وبي-3
، تكوز للمموؿ أف يطلب إيقاع البيع العلنيباتظزاد 

عليو مقابل إبراء ذمة اتظستثمر من تريع التزاماتو 
 الواردة من اتفاؽ التمويل العقاري.

مػػػػػػػع العلػػػػػػػم بأنػػػػػػػو لا تلػػػػػػػق للممػػػػػػػوؿ الاشػػػػػػػػتًاؾ في 
اتظزايػػػػدة، إلا أف اتظشػػػػرع أجػػػػاز لػػػػو ذلػػػػك في حالػػػػة إذا لم 

من الأساسػي للعقػار يبلغ أكبر عرض، مقدـ باتظزاد، الػث
والػػػػذي سػػػػبق تحديػػػػده، فكػػػػاف أولي بػػػػاتظموؿ أف يطلػػػػب 
إيقاع البيع لصػاتضو مقابػل إبػراء ذمػة اتظسػتثمر مػن تريػع 

 التزاماتو.
 الثاني المطلب
فةي قةانون التمويةل العقةاري المصةري ومةدي  التوريي
 شرعيتو

بيع الديوف العقارية مػن تنكن تعريف التوريق بأنو "
التمويػػػػػل( إلي إحػػػػػدى اتصهػػػػػات  قبػػػػػل اتظمػػػػػوؿ )شػػػػػركات

اتظتخصصػػػػة والػػػػتي تقػػػػوـ بإصػػػػدار سػػػػندات بقيمػػػػة ىػػػػذه 
                                                

 .( قبل تعديلها 14ىذه اتصملة لم تكن موجودة في اتظادة )  - 79
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الػػػديوف وتطرحهػػػا للاكتتػػػاب العػػػاـ للأفػػػراد واتظؤسسػػػات 
 .مقابل حصوؿ حامل السندات علي فوائد القروض"

مػػع ملاحظػػة أف بيػػع الػػدين ىػػذا لشػػركات التوريػػق 
يكػوف بمقابػل معجػػل أقػل مػػن قيمػة الػػدين، وذلػك يػػوفر 

تضصػػػوؿ علػػػي نقػػػد حػػػاؿ يػػػتم اسػػػتخدامو مػػػرة للممػػػوؿ ا
أخػػػػري في عمليػػػػات أخػػػػري إضػػػػافية تعػػػػود بػػػػالنفع علػػػػي 
اتظموؿ، وقد نظم قانوف التمويل العقاري اتظصري عملية 

 ( منو.11التوريق في اتظادة )
واستحدث اتظشرع اتظصري ىذا النظاـ الذي تنكػن 
اتظمػػوؿ مػػن اسػػتًداد مػػا قػػاـ بإقراضػػو للمسػػتثمر، وذلػػك 

بيػػػػػع الػػػػػديوف الناشػػػػػئة عػػػػػن اتفػػػػػاؽ التمويػػػػػل عػػػػػن طريػػػػػق 
العقػػػػاري إلي شػػػػركات التوريػػػػق، الػػػػتي تقػػػػوـ بتحويلػػػػو إلي 
سػػػػندات تبػػػػػاع إلي الأفػػػػراد واتظؤسسػػػػػات، وتلصػػػػل تزلػػػػػو 
السػندات علػػي فوائػد القػػروض عػن اتظقتًضػػين الأصػػلين، 

( السابقة فإف شركات التمويل تستمر 11وفقا للمادة )
تظستثمر وأيضا مباشػرة في تحصيل الأقساط اتظقررة علي ا

تريػػع الالتزامػػات واتضقػػوؽ اتظقػػررة وفقػػا لاتفػػاؽ التمويػػل 
وذلػك لصػػا  أصػػحاب السػػندات )الأوراؽ اتظاليػػة( الػػتي 

 تصدرىا شركات التوريق.
وقػػػد ذىػػػب بعػػػض الفقهػػػاء إلي القػػػوؿ بػػػأف حوالػػػة 
اتضق )بيع الدين( الذي يتم من اتظموؿ لشركات التوريق 

فقة اتظستثمر أو إخطاره؟ وذلك يتم دوف اتضاجة إلي موا
( مػػػػػػػن قػػػػػػػانوف التمويػػػػػػػل 11اسػػػػػػػتنادا إلي نػػػػػػػص اتظػػػػػػػادة )

 (80)العقاري السابق.
عةةةةدم صةةةةحة ىةةةةاا الةةةةرأي وذلةةةةك ل سةةةةباب  ونعتقةةةةد
 :الآتية
( علػػػػػي أف للممػػػػػوؿ أف يفصػػػػػح 11نصػػػػػت اتظػػػػػادة )-1
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للمحػػػػػاؿ لػػػػػو عػػػػػن البيانػػػػػات الػػػػػتي تحػػػػػددىا اللائحػػػػػة 
اتظسػػػتثمر،  التنفيذيػػػة وذلػػػك دوف اتضاجػػػة إلي موافقػػػة

ومعػػػػػني ذلػػػػػػك أف الإفصػػػػػػاح عػػػػػن البيانػػػػػػات اتظتعلقػػػػػػة 
فقط، ولم يرد نص  الأخيرباتظستثمر يتم دوف موافقة 

صػػػػػػريح علػػػػػػي جػػػػػػواز اتضوالػػػػػػو دوف موافقػػػػػػة اتظسػػػػػػتثمر 
 .)اتظدين(

(  كػم عػاـ علػى جػواز أف يقػوـ 11جاءت اتظادة )-2
اتظموؿ  والة حقوقػو الناشػئة عػن اتفػاؽ التمويػل إلي 

وريػػػػػق، وعلػػػػػى ذلػػػػػك يػػػػػتم إعمػػػػػاؿ اتظػػػػػواد شػػػػػركات الت
الػػواردة في القػػانوف اتظػػدني بخصػػوص اتضوالػػة والسػػػابق 
ذكرىػػا، حيػػػث يلػػػزـ أخطػػار أو علػػػم اتظػػػدين باتضوالػػػة 

 حتى تكوف نافذة في مواجهة الغير.
تنكػػن اعتبػػار اتضوالػػة الػػتي تقػػوـ بهػػا شػػركات التمويػػل -3

إلي شركات التوريق من الأعماؿ التجارية والتي تجوز 
دوف اتضاجػػػػة إلي الإخطػػػػار أو العلػػػػم وذلػػػػك تطبيقػػػػا 
لقواعػػػػد القػػػػانوف التجػػػػاري ولػػػػيس اسػػػػتنادا إلي اتظػػػػادة 

(11.) 
( لم يأبٌ بأحكاـ 11وعلي ذلك فإف نص اتظادة )

مغايره للقانوف اتظدني أو التجاري بل ىو تقرير لأحكػاـ 
ىذه القوانين، واستلزمت اتظادة السابقة أف يكوف حوالة 

ات التوريق بموجب اتفاؽ يصدر بنموذجو اتضق إلي شرك
قرار من وزيػر الاقتصػاد وفقػا للشػروط الػواردة باللائحػة، 
فهػػػػػذا التػػػػػزاـ جػػػػػوىري بػػػػػاف تػػػػػتم اتضوالػػػػػة علػػػػػي النمػػػػػوذج 
اتظخصػػػػص لػػػػذلك وبالشػػػػروط الػػػػتي وردت باللائحػػػػة في 

 ( حيث نصت علي:14اتظادة )
"تكب أف يتضمن اتفاؽ اتضوالة الناشئة عن اتفػاؽ 

لعقػػػاري إلى اتصهػػػة اتظػػػرخص تعػػػا بمزاولػػػة نشػػػاط التمويػػػل ا
 التوريق والذي تعده اتعيئة العامة لسوؽ اتظاؿ:
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 .......لمصري والسعوديضوابط التوويل العقاري في النظاهين ا

قبػػػػػػوؿ اتظمػػػػػػوؿ حوالػػػػػػو حقوقػػػػػػو الناشػػػػػػئة عػػػػػػن اتفػػػػػػاؽ  -أ
 التمويل العقاري إلى المحاؿ لو

بياف اتظقابل الذي التػزـ بػو المحػاؿ لػو مقابػل اتضوالػة  -ب
 وشروط الوفاء بهذا اتظقابل.

بػاتضقوؽ المحالػة بمػا في ذلػك الأقسػاط بياف تفصػيلي -جػ
اتطاصػػػػػة بكػػػػػل عمليػػػػػة تدويػػػػػل والعقػػػػػار الضػػػػػامن تعػػػػػا 
وشػروط الضػػماف وبيانػات اتظػػدين بهػا وأيػػة ضػػمانات 

 .أخري )تػفظة التوريق(
التػػػزـ اتظمػػػوؿ بتحصػػػيل الأقسػػػاط الػػػتي تدػػػت حوالتهػػػا -د

قابػػػػل عمولػػػػة تحصػػػػيل بصػػػػفة نائبػػػػا عػػػػن المحػػػػاؿ لػػػػو م
 (81)."تلددىا الاتفاؽ

ؾ التػػػزاـ يقػػػع علػػػي اتصهػػة المحػػػاؿ إليهػػػا بالوفػػػاء وىنػػا
باتضقوؽ الناشئة عن الأوراؽ اتظالية الػتي تصػدرىا وذلػك 
مػػػػػن حصػػػػػيلة اتضقػػػػػوؽ المحالػػػػػة، ويضػػػػػمن اتظمػػػػػوؿ الوفػػػػػاء 
باتضقوؽ الناشئة عن تلك الأوراؽ اتظالية، وتكوز الاتفاؽ 
بين اتظموؿ وجهات التوريق علي أف يضمن الغػير الوفػاء 

( في حالة ضماف 11، واستلزمت اتظادة ) بتلك اتضقوؽ
الغػػػير أف تحػػػدد اللائحػػػة القواعػػػد والأحكػػػاـ الػػػتي تحكػػػم 

 ىذا الضماف.
( مػػػػػن اللائحػػػػػة الصػػػػػادرة 15وقػػػػػد كانػػػػػت اتظػػػػػادة )

تػػػنص علػػػي تلػػػك اتضالػػػة الػػػتي يضػػػمن فيهػػػا  2001سػػػنة
 الغير الوفاء بتلك اتضقوؽ حيث نصت علي:

تضقوؽ "مع عدـ الإخلاؿ بضماف اتظموؿ للوفاء بػا
، تكػػػوز الاتفػػػاؽ علػػػى ضػػػماف الغػػػير الأوراؽالناشػػػئة عػػػن 

للوفػػاء بػػاتضقوؽ الناشػػئة عػػن الػػوراؽ اتظاليػػة الػػتي تصػػدرىا 
اتصهػػة الػػتي تباشػػر نشػػاط التوريػػق علػػي ألا يقػػل تصػػنيفو 

                                                
الشػػػروط مػػػع  ذات علػػػي تػػػنصكانػػػت تلػػػك اتظػػػادة قبػػػل تعػػديلها   وقػػد - 81

 ضمانات أخري )تػفظة التوريق(" إلي الشرط رقم )جػ(. وأيةإضافة "

الائتمػاف عػن اتظسػتوي الػػذي تحػدده اتعيئػة العامػة لسػػوؽ 
اتظػاؿ واف يشػمل الضػماف كافػة الأقسػاط اتظسػػتحقة وألا 

 .كوف معلقا علي أي شرط"ي
وقػػػػػد بً حػػػػػذؼ ىػػػػػذه اتظػػػػػادة في اللائحػػػػػة اتصديػػػػػدة 

في اتظػادة الثالثػة فيهػا حيػث نصػت  2005الصادرة سػنة
( من اللائحة التنفيذيػة لقػانوف 15"تلذؼ نص اتظادة )

التمويػػػػل العقػػػػاري اتظشػػػػار إليػػػػو" وكػػػػاف لزامػػػػا علػػػػي ىػػػػذه 
ة اللائحة أف تضع القواعد التي تنظم ىذه اتظسألة خاصػ

 اتظادة اتظنظمة تعا. ألغتوأنها 
( مػػػن اللائحػػػة علػػػي التػػػزاـ 16وقػػػد نصػػػت اتظػػػادة )

أخػػػػػػر يقػػػػػػع علػػػػػػي اتظمػػػػػػوؿ وىػػػػػػو ضػػػػػػرورة الإفصػػػػػػاح عػػػػػػن 
البيانػػػػػػػات واتظعلومػػػػػػػات اتظتعلقػػػػػػػة باتظسػػػػػػػتثمر وذلػػػػػػػك إلي 
شركات التوريق )المحاؿ لو(، وحددت ىذه اتظادة ما ىي 
ث اتظعلومػات الواجػػب الإفصػػاح عنهػػا سػػبيل اتضصػػر حيػػ

 نصت:
"علػػػػى اتظمػػػػوؿ أف يفصػػػػح للمحػػػػاؿ لػػػػو عػػػػن أتشػػػػاء 
اتظسػػػػػػػػػتثمرين اتظػػػػػػػػػدينين بػػػػػػػػػاتضقوؽ الػػػػػػػػػتي تدػػػػػػػػػت حوالتهػػػػػػػػػا 
وبالضمانات اتظقدمة منهم وبما قاموا بوفائػو مػن أقسػاط 
ومواعيػػد الوفػػاء وحػػالات الامتنػػاع عنػػو وذلػػك كلػػو دوف 
حاجػػة إلي اتضصػػػوؿ علػػػي موافقػػػة اتظسػػػتثمرين علػػػي ىػػػذا 

 .الإفصاح"
للائحػػػػػػػة التنفيذيػػػػػػة الصػػػػػػػادرة سػػػػػػػنة وقػػػػػػد جػػػػػػػاءت ا

بإضػػػػػػافة نػػػػػػص جديػػػػػػد إلي اللائحػػػػػػة بخصػػػػػػوص  2005
 ( ينص علي:6( مكررا )35يل برقم )شركات التمو 

"تلتزـ الشركة بالمحافظة علي السػرية التامػة لبيانػات 
عملائهػػػػػا وعػػػػػدـ إفشػػػػػاء أيػػػػػة معلومػػػػػات عػػػػػنهم أو عػػػػػن 
معػػػػاملاتهم إلي الغػػػػير بػػػػدوف مػػػػوافقتهم الكتابيػػػػة اتظسػػػػبقة 

حػػدود ىػػذه اتظوافقػػة، وذلػػك باسػػتثناء اتضػػالات الػػتي  وفي
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 هصطفى احمد إبراهين نصر

يلػػػػزـ فيهػػػػا تقػػػػدنً معلومػػػػات تػػػػػددة للهيئػػػػة أو اتصهػػػػات 
الرقابيػػػػػػة أو القضػػػػػػائية أو اتصهػػػػػػات الػػػػػػتي تباشػػػػػػر نشػػػػػػاط 
التوريق وذلك وفقا تظػا تفرضػو القػوانين وعلػي الشػركة أف 
تتخذ الإجراءات التي تكفل التزاـ اتظديرين والعاملين بهػا 

 .علي سرية ىذه البيانات واتظعلومات"باتضفاظ 
ىذا ىو نظاـ التوريق الذي اعتمده اتظشرع اتظصري 
في قانوف التمويل العقاري كحل لتوفير السيولة لشركات 
التمويػػػػػل وتشػػػػػجيعها علػػػػػى الػػػػػدخوؿ في تغػػػػػاؿ التمويػػػػػل 
العقػػػػػػاري تظػػػػػػا سػػػػػػتحققو مػػػػػػن عوائػػػػػػد ضػػػػػػخمة في حالػػػػػػو 

 تخصصة.التحويل أو التوريق إلي شركات التوريق اتظ

ونظاـ التوريق تلقق فوائد ظاىرية تصميػع اتظتعػاملين 
بنظػػػػاـ التمويػػػػل العقػػػػاري، فمػػػػن جهػػػػة تحصػػػػل شػػػػركات 
التمويػػػػل علػػػػي السػػػػيولة، عمولػػػػة، مػػػػن شػػػػركات التوريػػػػق 
مقابػػػػل تحصػػػػػيلها الأقسػػػػاط مػػػػػن اتظسػػػػتثمر، ومػػػػػن جهػػػػػة 
أخػػري تكسػػب شػػركة التوريػػق الفػػرؽ بػػين قيمػػة القػػروض 

مػػػػن جهػػػػة ثالثػػػػة فػػػػإف تزلػػػػو وبػػػػين مػػػػا دفعتػػػػو لشػػػػرائها، و 
السػػندات تلققػػوف فائػػدة وذلػػك عػػن طريػػق تػػداوؿ ىػػذه 
السندات في سوؽ اتظاؿ بالبيع بأسعار مرتفعة عن سعر 
شػػػرائها، ولكػػػن قػػػد يػػػتم بيعهػػػا بسػػػعر مػػػنخفض وذلػػػك 
عنػػدما يقػػل سػػعر فائػػدتها )القػػروض( عػػن سػػعر الفائػػدة 

 السائد.

ورغػػم وجػػود ىػػذه الفوائػػد إلا أنػػو تنكػػن القػػوؿ بػػأف 
أضرار نظػاـ التوريػق أكثػر مػن فوائػده وذلػك قػوؿ فقهػاء 
الاقتصػػػاد، فقػػػد كػػػاف السػػػبب الرئيسػػػي تضػػػدوث الأزمػػػػة 
الاقتصػػػادية العاتظيػػػة ىػػػو نظػػػاـ التوريػػػق وتطبيقػػػو السػػػي ، 
فقد ذكرنػا إف التوريػق يقػوـ علػي تجميػع الػديوف العقاريػة 
الػػػػذي قػػػػد يكػػػػوف بعضػػػػو رديئػػػػا )أي لا تنكػػػػن سػػػػػداده( 

إلي سندات تباع إلي أفراد وشركات،  وتحوؿ ىذه الديوف

وقػػد يتعسػػر اتظقتًضػػين عػػن سػػداد القػػرض )ديػػن رديء( 
تؽا يؤدي إلي اتـفاض قيمة ىػذه السػندات نتيجػة لتعثػر 
اتظقتًضػػػػػػػػػػين في السػػػػػػػػػػػداد أو اتـفػػػػػػػػػػاض قيمػػػػػػػػػػػة العقػػػػػػػػػػػار، 
فيسػػػػػػارعوف تزلػػػػػػة السػػػػػػندات إلي بيػػػػػػع مػػػػػػا لػػػػػػديهم مػػػػػػن 
 سندات فيزيد العػرض ويػنخفض سػعرىا ويزيػد الضػغوط
علػػي كػػػل اتظؤسسػػات اتظاليػػػة وشػػركات التوريػػػق، وبالتػػػالي 
فػػػػػإف التوريػػػػػق ومػػػػػا ينتجػػػػػو مػػػػػن تضػػػػػخم لقيمػػػػػة الػػػػػديوف 
وانتشػػػػػار تزلػػػػػة السػػػػػندات الػػػػػدائنين وترتيػػػػػب مػػػػػديونيات 
متعددة علػي نفػس العقػار ىػو حجػر الزاويػة في حػدوث 

 (82).الأزمة اتظالية
وقد علق البعض علي التوريق والأزمة الاقتصادية 

بقولو "أما فقاعة بيع الديوف فجاءت من خلاؿ  العاتظية
توريق أو تسنيد تلك الديوف العقارية وذلك بتجميع 
الديوف العقارية الأمريكية وتحويلها إلي سندات 
وتسويقها من خلاؿ الأسواؽ اتظالية العاتظية، وقد نتج 
عن عمليات التوريق زيادة في معدلات عدـ الوفاء 

تلك الديوف، تؽا أدي إلي بالديوف لرداءة العديد من 
اتـفاض قيمة ىذه السندات اتظدعمة بالأصوؿ العقارية 

 (83)".%70في السوؽ الأمريكية بأكثر من 
 :التوريي موضوكرأي الفقو الإسلامي بخصوص 

أصدر تغمع الفقو الإسلامي الدولي التابع تظنظمة 
اتظؤتدر الإسلامي قرار في دورتو التاسعة عشر اتظنعقدة في 

الشارقة بدولة الإمارات العربية اتظتحدة بتاريخ  إمارة
 نصو: الآبٌالقرار  30/4/2009
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 والتواصل اتظالي الإسلامي 
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"بعد الاطلاع على البحوث الواردة إلي المجمع 
بخصوص موضوع التوريق، وبعد الاستماع إلي 
اتظناقشات التي دارت حولو، وبعد الاطلاع علي 
قرارات المجمع الفقو الإسلامي التابع لرابطة العالم 

مي بمكة اتظكرمة بخصوص ىذا اتظوضوع: قرر ما الإسلا
 يلي:
 :وأحكاموالتوريي  أنواك: أولا

التورؽ في اصطلاح الفقهاء: ىو شراء شخص 
)اتظستورؽ( سلعة بثمن مؤجل من أجل يبيعها نقدا 
بثمن اقل غالبا إلي غير من اشتًيت منو بقصد اتضصوؿ 
علي النقد وىذا التوريق جائز شرعا شرط أف يكوف 

 وفيا لشروط البيع اتظقرة شرعا.مست
التورؽ اتظنظم )الاصطلاح اتظعاصر(: ىو شراء  -

ما  اتظستورؽ سلعة من الأسواؽ المحلية أو الدولية أو
شابهها بثمن مؤجل يتولي البائع )اتظموؿ( ترتيب 
بيعها إما بنفسو أو بتوكيل غيره أو بتواطؤ اتظستورؽ 

 غالب.مع البائع علي ذلك، وذلك بثمن حاؿ أقل 

التورؽ العكسي: ىو صورة التورؽ نفسها مع كوف  -
 اتظستورؽ ىو اتظؤسسة واتظموؿ ىو العميل.

لا تكػػوز التورقػػاف )اتظػػنظم والعكسػػي( وذلػػػك لاف  :ثانيةةان 
فيهمػػا تواطػػؤا بػػين اتظمػػوؿ واتظسػػتورؽ، صػػراحة أو ضػػمنا 

اتضاضػػػر بػػػأكثر منػػػو في  النقػػدأو عرفػػا، تحػػػايلا لتحصػػػيل 
 الذمة وىو ربا.

 وصي بما يلي:وي
التأكيػػػػػػػػػػد علػػػػػػػػػػى اتظصػػػػػػػػػػارؼ واتظؤسسػػػػػػػػػػات اتظاليػػػػػػػػػػة 
الإسلامية باستخداـ صيغ الاستثمار والتمويل اتظشروعة 
في تريػػع إعماتعػػا وتجنػػب الصػػيغ المحرمػػة واتظشػػبوىة التزامػػا 
بالضػػػػوابط الشػػػػرعية بمػػػػا تلقػػػػق مقاصػػػػد الشػػػػريعة الغػػػػراء، 

وتكلي فضيلة الاقتصاد الإسلامي للعالم الذي يعاني من 
 .ىخر لتقلبات والكوارث الاقتصادية اتظرة تلو الأا

تشػػجيع القػػرض اتضسػػن لتجنيػػب المحتػػاجين للجػػوء 
للتػػػورؽ وإنشػػػاء اتظؤسسػػػات اتظاليػػػة الإسػػػلامية لصػػػناديق 

 (84).للقرض اتضسن"
كمػػا سػػبق وأف ذكرنػػا أف التوريػػق ينطػػوي علػػي بيػػع 
ديػػػػػوف القػػػػػروض، الػػػػػتي أعطيػػػػػت للمسػػػػػتثمر، إلي شػػػػػركة 

بتجزئػة قيمػة الأصػل إلي مبػالغ صػػغيرة  التوريػق الػتي تقػوـ
يػػتم إصػػػدار أوراؽ ماليػػة بنػػػاء عليهػػا تبػػػاع إلي اتصمهػػػور، 
فػػػالتوريق قػػػائم علػػػػي القػػػرض اتظعطػػػػي للمسػػػتثمر والػػػػذي 
يقػػػوـ بتسػػػديده إلي اتظمػػػوؿ الػػػذي يقػػػوـ بتحصػػػيل فوائػػػد 
من اتظقتًضين، وىذه القروض التي تنطػوي علػي تحصػيل 

(85).فوائد ىي ربا تػرـ شرعا
 

نهي الرسوؿ صلي الله علية وسلم بقولو "لا  فقد
تبيعوا الذىب بالذىب إلا مثلًا بمثل ولا تشفوا بعضها 
على بعض ولا تبيعوا الورؽ بالورؽ إلا مثلا بمثل ولا 
تشفوا بعضها على بعض ولا تبيعوا منهما غائبا بناجز" 

 متفق عليو.

وعن أبي ىريرة أيضا عن النبي صلي الله علية 
لتمر بالتمر واتضنطة باتضنطة والشعير وسلم قاؿ "ا

بالشعير واتظلح باتظلح مثلا بمثل يدا بيد فمن زاد أو 
(86).استزاد فقد أربى إلا ما اختلفت ألوانو" رواه مسلم
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  26/4/2009بتاريخ 
الإسػػػػػػلامية ) التػػػػػػو ريػػػػػػق (  الصػػػػػػكوؾ/ تػمػػػػػد عبػػػػػػد اتضلػػػػػػيم عمػػػػػػر، د - 85

تغمػػػع الفقػػػو الإسػػػلامي  إليوتطبيقاتهػػػا اتظعاصػػػرة وتػػػداوتعا،  ػػػث مقػػػدـ 
التػػػػابع تظنظمػػػػة اتظػػػػؤتدر الإسػػػػلامي في الػػػػدورة التاسػػػػعة عشػػػػر اتظنعقػػػػدة في 

 .الإمارات
وطػار مػن أحاديػث سػيد الأخيػار شػرح الأ نيليد في ذلك للمز  راجع - 86

، دار اتصيػػل للنشػػر ببػػيروت وكاني، تػمػػد علػػي تػمػد الشػػبػػارمنتقػي الأخ
 297، ص 1973سنة 

 



 

 
 م(2034 يوليو)هـ 3435 شوال 2العدد  3المجلد  فرع العلوم الإنسانية –مجلة جاهعة جازاى  888

 
 

 هصطفى احمد إبراهين نصر

لذا نأمل من اتظشرع اتظصري أف ينتبو إلى ىذه 
 اتصزئية وأف يعاتصها تظا فيها من الربا المحرـ شرعا.

لتعامل بالتمويل وقد أوضحت الدراسات أف ا
العقاري لم يزدىر بعد في مصر وذلك تظا شاب القانوف 
من تعاملات ربوية تؽا أدت إلي إعراض اتظصريين عن 

 التعامل بها خوفا من الوقوع في الربا.

فنحن نعلم إف اتظصريين متدينين بطبيعتهم إذا 
أقدموا على أي تعامل فإنهم يبحثوف عن رأي الدين 

صريوف  رمو التعامل بالتمويل فيو، وعندما شعر اتظ
العقاري الذي ينطوي على قروض ربوية فإنهم أحجموا 

 عنو تؼافة الله.
فنأمل من اتظشرع أف يعاش ىذه النقاط وخاصة ما 
يتعلق بالتوريق وتػاولة إتكاد بدائل أخري مثل الصكوؾ 
الإسلامية التي تقوـ علي فكرة اتظشاركة في تدويل 

، مشروع أو عملية استثم ارية وفقا لقاعدة الغنم بالغرـ
فالصكوؾ الإسلامية: ىي ترع صك وتعني شهادة 
ائتمانية، وقد عرفتها ىيئة المحاسبة واتظراجعة للمصرفية 
الإسلامية بأنها "وثائق متساوية القيمة تدثل حصصا 
شائعة في ملكية وذلك بعد تحصيل قيمة الصكوؾ 

من  أصدرتوقفل باب الاكتتاب واستخدامها فيما 
 (87)".اجلها

 وللصكوؾ الإسلامية خصائص عديدة منها:
وثائق تصدر باسم مالكها بفئات متساوية القيمة  أنها

لإثبات حق مالكها فيما تدثلو من حقوؽ في 
 الأصوؿ واتظنافع الصادرة مقابلها.

 أوتدثل حصة شائعة في ملكية أصوؿ أو منافع 
 خدمات يتعين توفيرىا ولا تدثل دينا علي مصدرىا

                                                
 انظر اتظوقع الإلكتًوني لفقو اتظصارؼ الإسلامية. - 87

 تضاملي الصكوؾ.

 تصدر بعقد شرعي بضوابط شرعية. 

يكوف تداوؿ الصكوؾ بناء على الشروط والضوابط  
 (88).الشرعية لتداوؿ الأصوؿ

الفةةةرق بةةةين التوريةةةي المتبةةة  فةةةي المؤسسةةةات الماليةةةة 
)التوريةةةةةةي( فةةةةةةي المؤسسةةةةةةات  والصةةةةةةكوكالتقليديةةةةةةة 
 :الإسلاميةالمالية 

لتصكيك اتعدؼ الأساسي من عملية التوريق أو ا -1
واحدة في النظامين وىو اتضصوؿ علي سيولة 

 نقدية.
تمتلف نوع الأصوؿ تػل التوريق أو التصكيك  -2

ديوف وفي الثانية أعياف أو منافع أو  الأوليفهي في 
 تقا معا.

تتفق خطوات عملية التوريق في اتظؤسسات  -3
من وجود  الإسلاميةالتقليدية مع اتظؤسسات اتظالية 

ل تػل التوريق بٍ النقل لشركة التوريق أو اقتناء الأص
بٍ إصدار الأوراؽ أو الصكوؾ بٍ تلقي الاكتتاب 

 فيها بٍ توزيع العائد بٍ التصفية.
فوائد ربوية تػرمة شرعا،  الأوليمن حيث العائد في  -4

ور ا في حالة  الإجارةفي حالة  أجرهوفي الثانية 
 اتظشاركات واتظضاربات.

لسندات في النظاـ من حيث اتطسائر فحملو ا
الأوؿ لا يتحملها بينما في النظاـ الثاني يتحمل 

 اتطسائر في حالة وجودىا.

اتظالية: في الأولي يتم  الأوراؽمن حيث تداوؿ 
تداوؿ السندات في السوؽ الثانوية بينما في الثانية يتم 
تداوؿ الصكوؾ إف كانت تدثل ملكية أعياف أو منافع 

                                                
 السابق  اتظرجع - 88
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م بيوع أجلو فلا تكوز أـ الصكوؾ التي تصدر عن ذم
 تداوتعا شرعا.

يتم مراعاة الضوابط الشرعية في تريع جوانب 
عمليات الصكوؾ، أما التوريق في اتظؤسسات اتظالية 

 (89)التقليدية فلا يتم مراعاة ذلك.
تلك ىي أىم مزايا نظاـ الصكوؾ الإسلامية التي 
تطورت وتعددت أنواعها وقد أخذ بهذا النظاـ عدة 

أجنبية ومؤسسات مالية، فقد أظهرت دوؿ عربية و 
الدراسات أف مركز دبي اتظالي العاتظي توقع أف تقفز قيمة 

بليوف 100اتطاصة للصكوؾ الإسلامية إلي الإصدارات 
بليوف 31دولار في غضوف تسس سنوات بعد أف كاف 

بنك دبي الإسلامي عن إغلاؽ أكبر  أعلندولار، وقد 
مع زيادة القيمة في العالم  الإسلاميةللصكوؾ  إصدار

بليوف دولار إلي 2.8للإصدار من  الأساسية
بلايين دولار وذلك نتيجة للإقباؿ الكبير 3.5

للمشاركة في الإصدار، وكذلك قطر تدرس اللجوء إلي 
سوؽ السندات الإسلامية لتمويل مشروعات 

، واضح من العرض السابق مدي الإقباؿ (90)الطاقة
افقها مع الشريعة الدولي علي الصكوؾ الإسلامية لتو 

الإسلامية الغراء، وما اتظانع إلي تػاولة تنظيم ىذه 
الصكوؾ بدلا من التوريق الذي تتبعو اتظؤسسات اتظالية 

 التقليدية والذي تلتوي علي شبهة الربا المحرـ شرعا.
حلول أخري متوافقة أيضا م  الشريعة  وىناك
 :وىي ميةالإسلا

لعقار وتدلكو صيغة الإجارة: يقوـ اتظموؿ بشراء ا .1
                                                

تلػػػػػك الفػػػػػروؽ بػػػػػاتظرجع السػػػػػابق د/ تػمػػػػػد عبػػػػػد اتضلػػػػػيم عمػػػػػر  وردت - 89
  19ص
عػػن موقػػع فقػػو اتظصػػارؼ الإسػػلامية، نقػػلا عػػن جريػػدة الريػػاض  نقػػلا - 90

 السعودية 
 

مقابل  الأخيربناء علي رغبة اتظستثمر بٍ يؤجره إلي 
أقساط إتكاريو تػدده مع الوعد للمستثمر 

 )اتظستأجر( بتملك العقار في نهاية مدة الإتكار.
في شأف  1995لسنة  95وقد كاف القانوف رقم  .2

التأجير التمويل تكيز تلك الصيغة حيث ورد بو في 
 تأجيرا تدويليا ما يلي: يعد"( منو علي: 2اتظادة )

كل عقد يلتزـ بمقتضاه اتظؤجر باف يؤجر إلى  .1
تلقاىا من اتظورد  أواتظستأجر منقولات تؽلوكو لو 

استنادا إلي عقد من العقود ويكوف التأجير 
مقابل قيمة إتكاريو يتفق عليها اتظؤجر مع 

 اتظستأجر.
كل عقد يلتزـ بمقتضاه اتظؤجر بأف يؤجر إلي  .2

ات أو منش ت يقيمها اتظؤجر اتظستأجر عقار 
علي نفقتو بقصد تأجيرىا إلي اتظستأجر وذلك 

التي  الإتكاريةبالشروط واتظواصفات والقيمة 
 تلددىا العقد.

كل عقد يلتزـ بمقتضاه اتظؤجر بتأجير ماؿ إلى  .3
اتظستأجر تأجيرا تدويليا إذا كاف ىذا اتظاؿ قد 
ألت ملكيتو إلي اتظؤجر من اتظستأجر بموجب 

عقد التأجير  إبراـتوقف نفاذه علي عقد ي
 .التمويلي"

 حتىوقد بً تعديل ىذه اتظادة، ومواد أخري، 
يكوف التأجير التمويلي خاصا بمجاؿ واحد فقط وىو 
مباشرة نشاط إنتاجي سلعي أو خدمي للمستأجر، 

( من القانوف 1حيث نص البند السابع من اتظادة 
واتطاص بتعديل بعض أحكاـ  2001لسنة 16رقم

في شأف التأجير التمويلي  1995لسنة 95القانوف رقم 
 علي:

: كل عقار أو منقولات مادي أو الأمواؿ"اتظاؿ أو 
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معنوي يكوف موضوعا لعقد تأجير تدويلي متى كاف 
لازما تظباشرة نشاط إنتاجي سلعي أو نشاط خدمي 
للمستأجر وفقا للقواعد التي يصدر بها قرار من الوزير 

 اتظختص".
حيث تقوـ  :المرابحةالعقاري بنظام  التمويل-2

شركة التمويل )البنك( بشراء العقار الذي يرغبو 
اتظستثمر، وتقوـ بتملكو وإعادة بيعة إلى اتظستثمر 
بالتقسيط على عدد من الأقساط حسب الاتفاؽ 

 وبهامش ربح تػدد بينهما.
تقوـ على اتظشاركة : بالمشار ةالتمويل  صيغة -1

لأرض ويقدـ الأخر بين طرفين يقدـ أحدتقا ا
التمويل اللازـ للعقار، ويوزع ناتج اتظشاركة حسب 

 الاتفاؽ.

وىناؾ صيغ أخري متعددة موافقة للشريعة 
الإسلامية وقد أوردىا فقهاء الشريعة والقانوف، وكل ما 
علي اتظشرع اتظصري أف تمتار صيغة أو صيغ منها ويقوـ 

لعقاري بتنظيمها بقوانين، وذلك يفتح المجاؿ للتمويل ا
أف ينتشر في مصر وتلقق تفو اقتصاديا من جهة ومن 
جهة أخري يكفل لمحدودي الدخل والفقراء اتضصوؿ 

 علي مسكن مناسبا تعم يأويهم ىم وأسرىم.
من تراع ما تقدـ فقد نظم اتظشرع اتضوالة التي 

شركات التوريق، وىناؾ حوالة  إلييقوـ بها اتظموؿ 
 أقساط الثمن، أخري قد نظمها وىي حوالة اتضق في

( من قانوف التمويل 6وورد النص عليها في اتظادة )
العقاري اتظصري: "....... د( قبوؿ البائع حوالة 

اتظموؿ بالشروط التي  إليحقوقو في أقساط الثمن 
 يتفقاف عليها......"

وقد ورد بالبند العاشر من تفوذج اتفاؽ التمويل 

 18برقم لشراء عقار والصادر عن وزارة الاستثمار 
 علي: "حوالة اتضق في أقساط الثمن: 2006لسنة 

يقر الطرؼ الأوؿ )البائع( بقبوؿ حوالة حقوقو في 
في البند السابع إلى الطرؼ  إليهاأقساط الثمن اتظشار 

الثالث )اتظموؿ( بمقابل معجل وبشروط اتفقا عليها 
بموجب وثيقة مستقلة )مرفقو بهذا الاتفاؽ( تتضمنو 

ه اتضوالة التي تشمل حق الامتياز اتظقرر أحكاـ وأثار ىذ
قانونا للثمن علي العقار أو الوحدة اتظبيعة، ويعتبر توقيع 
الطرؼ الأوؿ علي ىذا الاتفاؽ إيصالا وتؼالصة منو 

كامل اتظقابل اتظعجل للحوالة، كما يعتبر توقيع   باستلاـ
الطرؼ الثاني علي ىذا الاتفاؽ قبولا منو تعذه اتضوالة 

 .فاذىا في حقو"وإقرار بن
واعتقد أف ىذه العملية جائزة من الناحية الشرعية 

فيما عدا حوالة اتظموؿ تضقوقو  (91)إذا تدت وفقا لذلك
إلي شركات التوريق، فكما ىو واضح من اتفاؽ 
التمويل أف البائع يبيع العقار بالتقسيط إلي اتظشتًي 
)اتظستثمر( ويسجل العقار باتشو، بٍ تليل البائع حقوقو 
قبل اتظستثمر إلي اتظموؿ نظير مقابل يتم الاتفاؽ عليو 
بينهما ويدفع في اتضاؿ إلي البائع، وتنتهي العلاقة بين 
اتظشتًي والبائع  والة حقوؽ البائع وتظهر العلاقة بين 
الأوؿ واتظموؿ حيث يصبح اتظموؿ ىو الدائن اتصديد 
للمشتًي بدلا من البائع، ويكوف اتظشتًي ملزما بسداد 

لأقساط إلي اتظموؿ وفقا للحوالة الواردة في اتفاؽ ا
التمويل والتي علم ووافق بها اتظشتًي، أما عن 
الضمانات وقيد حق امتياز أو رىن رتشي تظصلحة 

                                                
 اليفبػػو بنػػد إضػػافة تكػػ ردنعلػػم أف اتفػػاؽ التمويػػل العقػػاري يػػ فػػنحن - 91

شػػػرعا فهػػي تػػػػدده مػػػن قبػػػل  المحرمػػػةوىػػذه التكػػػاليف قػػػد تكػػوف الفوائػػػد 
 حػػددت ىػػذه التكػػاليف بضػػوابط معينػػة إذاأمػػا  ضػػوابط،اتظمػػوؿ بػػدوف 
 فلا مانع منها 
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اتظموؿ من اتظشتًي فإنها تكوف واردة في نفس اتفاقات 
 التمويل العقاري الذي يتضمن اتضوالة أيضا.

قاري وىي حوالة واتضلقة الأخيرة من التمويل الع
اتظموؿ تضقوقو إلي شركات التوريق وىي لا تكوف واردة 
في اتفاؽ التمويل بل تأبٌ لاحقو عليو والتي نعتقد علي 
عدـ شرعيتها طبقا تظا سبق ذكره، واف كاف البعض قد 
ذىب إلي عدـ شرعية اتفاؽ التمويل العقاري أيضا 
 وذلك لأنو ينطوي علي قرض بفائدة تػرمو شرعا.وحتى
لا نتشعب في ذلك نأمل من اتظشرع أف يقوـ بإعادة 
النظر في قانوف التمويل العقاري ويأبٌ بنصوص صرتلة 
موافقة للشريعة الإسلامية دوف تحوير، فالفائدة المحرمة 
شرعا رغم عدـ استخدامها في قانوف التمويل العقاري 

نو من ناحية أخري لم تننع الاتفاؽ أ إلااتظصري 
 (92).عليها

تملوا أي اتفاؽ تدويل عقاري من بند قيمة فلا 
تكاليف التمويل التي ىي فوائد القرض، وقد اترع 
الفقهاء أنو لا مانع من إضافة تكاليف إلا انو يلزـ أف 
يتم تحديد ىذه التكاليف أو الرسوـ من قبل خبراء 

العماؿ أو غيره وذلك  أجورعدوؿ وتكوف لإعطائو 
 (93).الغ فيهاحتى تكوف شرعيو  يث لا تكوف مب

والشػػػػػػػػػػػريعة الإسػػػػػػػػػػػلامية لا يعنيهػػػػػػػػػػػا إف يسػػػػػػػػػػػتخدـ 
مصػػػػطلح بػػػػدلا مػػػػن مصػػػػطلح أخػػػػر، مػػػػا داـ أف كلاتقػػػػا 
يؤدي إلى نفػس اتظعػني، فاصػطلاح الفائػدة أو العائػد أو 

                                                
واتظشرع يعتبر التمويل ىو قرض بفائدة، ما  اـعلي أف النظ وللتدليل - 92

 2005سػػنةل 465التنفيذيػػة رقػػم  ئحػػة( مػػن اللا2نصػػت عليػػو اتظػػادة )
التنػػػازؿ لػػػو مػػن اتظسػػػتثمر بصػػػفة  قبػػوؿفي نهائيتهػػا بقوتعػػػا "... فللممػػػوؿ 

رغم أف تغمع ..." وذلك عن عائدهاستًداد القرض و  فتًةمؤقتة وطواؿ 
تؽػػا  القػػانوف،البحػػوث الإسػػلامية رفػػض اسػػتخداـ اصػػطلاح الفائػػدة في 

 .الإسلاميةيدؿ علي التحايل علي الشريعة 
  114/ أتنن سعد سليم، اتظرجع السابق، ص د - 93

التكػػػاليف )الغػػػير تػػػػػدده مػػػن عػػػػدوؿ( تػػػؤدي إلي نفػػػػس 
 (94).اتظعني وىو الربا المحرـ شرعا

 :السعودي النظام
كات التمويل، لشركة التمويل أجاز نظاـ مراقبة شر 

إصدار الأوراؽ اتظالية والصكوؾ وفقا لأحكاـ نظاـ 
السوؽ اتظالية، وألا يتعارض ذلك مع أحكاـ الشريعة 

وبناءا علي ذلك تلق للمموؿ أف  (95)،الإسلامية
يتداوؿ حقوقو الناشئة عن التمويل العقاري في السوؽ 

 الثانوية.
الأولية"  وعرؼ نظاـ التمويل العقاري "السوؽ

بأنها "عقود التمويل العقاري التي تبـر بين اتظموؿ 
 واتظستفيد".

والسوؽ الثانوية: "تداوؿ حقوؽ اتظموؿ الناشئة 
من عقود السوؽ الأولية" ويتم إعادة التمويل العقاري 
عن طريق التًخيص من مؤسسة النقد لشركات اتظساتقة 

 ويتم لإعادة التمويل العقاري وفقا لاحتياجات السوؽ،
ذلك عن طريق إصدار الأوراؽ اتظالية والصكوؾ 
اتظعتمدة شرعا والتي تعتمد علي عقود شرعية واردة 

 علي عقار.
فالصك تنثل حصة شائعة في العقود والأعياف 
اتظدرة للربح واتظمثلة في صيغة صكوؾ متداولة، وتعتبر 
عوائد ىذه الصكوؾ ناشئة عن ريح أو غلة العقود، فلو  

لي عقد إتكار الأعياف فعائد الصك ىنا كاف مبنيا ع
يتحقق من الأجرة التي يدفعها اتظستفيد )اتظستأجر( ولا 
تعتبر عوائد الصكوؾ التزاما في ذمة اتظصدر، وذلك 

                                                
الدكتور / تػمد سػيد طنطػاوي، معػاملات البنػوؾ وأحكامهػا  فضيلة - 94

   212مصر ص  نهضةالشرعية، دار 
  120السابق ص  اتظرجعد/ أتنن سعد سليم أيضا  وراجع
 ( 14(،ـ) 3ـ ) 95
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 بخلاؼ السندات المحرمة.
وبناء علي ما سبق فقد نص نظاـ التمويل 

( منو علي "مع عدـ الإخلاؿ 11العقاري في اتظادة )
ادة الثالثة من ىذا النظاـ، للممولين بما ورد في اتظ

 العقاريين إعادة التمويل من خلاؿ ما يأبٌ:
شركات إعادة التمويل العقاري وفقا لأحكاـ النظاـ  -

 واللائحة.
 الأوراؽ اتظالية وفقا لأحكاـ نظاـ السوؽ". -

( منو على "تزاوؿ شركات 3وقد نصت اتظادة )
ونظاـ مراقبة  -التمويل اتظرخص تعا بموجب ىذا النظاـ 

أعماؿ التمويل العقاري بما لا  -شركات التمويل 
يتعارض مع أحكاـ الشريعة الإسلامية بناء علي ما 
تقرره اللجاف الشرعية اتظشار إليها في اتظادة الثالثة من 
نظاـ مراقبة شركات التمويل وبما لا تمل بسلامة النظاـ 

 .اتظالي وعدالة التعاملات"
ف يتم إعادة التمويل بأي وىذا النص قد قرر إ

صيغة واردة بشرط أف تكوف موافقة للشريعة الإسلامية 
الغراء، وقد اعفي ىذا النظاـ إجراءات نقل الرىن إلى 

 السوؽ الثانوية للتمويل العقاري من رسوـ التسجيل.
 والتوصيات الخاتمة

بناءً علي العرض السابق، فإف الدراسة تنتهي إلي 
صري والسعودي إلي معاتصة شاملة أتقية دعوة اتظشرع اتظ

للتمويل العقاري، وذلك بتنظيم كافة اتظسائل القانونية 
في  الأخذاتظتعلقة بو وخاصة، من جوانبها اتظختلفة، مع 
، الإسلاميةالاعتبار البيئة العربية اتظتمثلة في الشريعة 

ينتشر استخداـ التمويل العقاري دوف  حتىوذلك 
وفي ذلك مصلحة كبري إحجاـ من اتظتعاملين بو، 
التعديلات اتظقتًحة،  أىم إبرازللاقتصاد الوطني، وتنكن 

 وذلك كما يلي:
يلزـ عدـ التوسعة في تغالات التمويل العقاري،  -

لا تخرج عن ىدؼ التمويل العقاري ذاتو، ويتم  حتى
( من قانوف 6ذلك من خلاؿ تعديل نص اتظادة )

أو غير  التمويل العقاري اتظصري  يث تلغي كلمة "
 ذلك من المجالات".

 يلزـ وجود نصوص صرتلة تضماية الطرؼ الضعيف، -
وىو اتظستثمر )ذوي الدخوؿ اتظنخفضة(، دوف باقي 

الاعتبارية العامة أو  الأشخاص) الأشخاص
 اتطاصة(.

تعديل أي نص أو قرار تكعل من تفاذج الاتفاقات  -
الصادرة عن وزير الاستثمار ملزمة، حيث جعلت 

اردة فيها ملزمة دوف أي تفاوض أو الشروط الو 
مناقشة، ومن شأف ذلك جعلها شروطا تعسفية، 
وىذا إخلاؿ  قوؽ اتظستثمر الواجبة تزاية، مع 

الصادر عن  2007لسنة 1تعديل اتظنشور الفني 
 مصلحة الشهر العقاري والتوثيق.

تعديل مواد القانوف التي تبيح التعامل بالتوريق  -
اتظختلفة،  الإسلاميةل والاستعاضة عنها بالوسائ
، أو أي وسيلة الإسلاميةمثل التعامل بالصكوؾ 

، مثلما فعل الإسلاميةتكوف مطابقة للشريعة  أخري
النظاـ السعودي، الذي نص صراحة على عدـ 

 .الإسلاميةاتفاؽ أو نظاـ للشريعة  أيتؼالفة 

النص علي عقوبات رادعة علي من تمالف نظاـ  -
خاصة السعودي( من  -التمويل العقاري )اتظصري 

أي طرؼ سواء الوكلاء أو اتطبراء أو الوسطاء 
 اتظستثمر أو الغير. حتىالعقاريوف أو 

 "اعلم وزدنا"اللهم علمنا ما ينفعنا وانفعنا بما علمتنا 
 وأخر دعونا أن الحمد لله رب العالمين "
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Abstract 

 
Accelerated the states to regulate the real estate finance, as a solution to the housing 

problem, among several trends: 

- Some states organized this system is essential in order to make a profit for the tax-
payer alone in any way, The result is global economic crisis, because of securitiza-

tion, which gives the right to the financier in the re-sale of bad debts. 

-Some other countries that saw the failure to regulate this issue at the present time, for 

fear of economic crises. 
- Organized by other countries, but based on the principles of Islamic Semitic, aimed 

at extending a helping hand to the needy (investor) with the provision of Halal profit 

for the taxpayer, and at the same time maintaining his money from non-payment of 
the investor or stumbling. 

Whatever patchwork of regulations will try to shed light on them and compare them to 

Islamic law, glue, And the study will be a comparison between the mortgage law and the 
Saudi and Egyptian Islamic sharia law in the opinion that.the study will be divided into: 

Chapter One: the nature and objectives of the Mortgage 

Chapter Two: The mortgage agreement 

 
Keywords: Mortgag - Mortgage deal - Control over funding - Parties to the mortgage 

agreement Rights and Duties 
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