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  :مقدمة

 وهو المبنى بیع أي الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع ظاهرة الأخیرة الآونة في إنتشرت

 وذلك، البحث وقید المشروع لةمرح في زال ما وهو ذلك قبل حتى أو التشیید مرحلة في مازال

 من وأصبح، البناء تكالیف وجسامة البناء ومواد الأراضي أسعار إرتفاع و الإسكان أزمة بسبب

 یرید التي السكنیة الوحدة بحجز المشتري یقوم حیث البناء عملیات إكتمال قبل بناء شراء المألوف

 یستفید المقابل وفي، البناء أعمال في التقدم حسب أقساط هیئة على تدریجیا الثمن ویدفع شراءها

  .البناء مشروع تمویل في الأقساط هذه من البائع

 المشرع أن إلا الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع ظاهرة إنتشار من الرغم وعلى

 من المشترین حقوق تكفل التي الأحكام من له یضع ولم العقد هذا بتنظیم یقم لم المصري

 المشرع عكس على وذلك، مستقبل شئ بیع عقد إبرام جراء من لها نیتعرضو  قد التي المخاطر

 خلال من الإنشاء تحت العقارات بیع بتنظیم وقام العقد هذا خطورة إلى تنبه الذي الفرنسي

 قواعد وضع، الإنشاء تحت المباني وبیع بتنظیم الخاص ١٩٦٧ ینایر ٣ في الصادر القانون

 وله مستقل عقد فهو، تتشابه قد التي العقود بقیة عن لفتخت الإنشاء تحت عقار بیع لعقد خاصة

 محل أن حیث العقد لهذا الخاصة الطبیعة بسبب وذلك العقود من غیره عن تمیزه خاصة ذاتیة

 تطبق عامة قواعد وضع أنه كما، بعد وجوده یكتمل لم أو العقد إبرام عند موجود غیر یكون البیع

 المبیع العقار كان إذا إلا تطبق لا خاصة وقواعد عام بوجه الإنشاء تحت عقار بیع على

 أنه حیث، سكنیة وحدة المبیع یكون عندما للمشتري الحمایة كثف أنه أي، للسكنى مخصص

  .تجاوزه یمكن لا معین إطار في العقد إبرام یتم أن الأخیرة الحالة هذه في إشترط

 خلال عقار إقامة أو بناءب البائع بمقتضاه یلتزم الذي هو الإنشاء تحت عقار بیع وعقد

 تحت السكنیة الوحدات بیع عقد بینها من والتي العقود بعض إبرام ویفترض، العقد یحددها مدة

 وتنص، المقصود النهائي العقد بإبرام وتنتهي بالتفاوض تبدأ متعاقبة بمراحل المرور الإنشاء

 إرادتین عن التعبیر انالطرف یتبادل أن بمجرد العقد یتم: (أنه على مصري مدني ٨٩ المادة

 المادة وتنص)، العقد لإنعقاد معینة أوضاع من ذلك فوق القانون یقرره ما مراعاة مع متطابقتین

 إلى یهدف أكثر أو شخصین بین إرادات إتفاق هو العقد: (أن على جدید فرنسي مدني ١١٠١

 تتجه ألا الممكن من العقد برمت التي الإرادة ولكن)، إنهائها أو نقلها أو تعدیلها أو إلتزامات إنشاء

 عقد ولكنه العقود من كغیره العقد وهذا نهائي آخر لعقد التمهید لمجرد بل نهائیة بصفة إبرامه إلى

 عملیة في كبیر دور لها التمهیدیة والعقود، النهائي التعاقد في تمهیدیة مرحلة أنه أي بات غیر

 یتم والتي التعاقد قبل ما مرحلة ملحوظ وبشكل زتبر  إذ والمهمة الكبیرة العقود خاصة العقد إبرام

 الفرنسي المشرع أجاز الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد وفي، العقود هذه إبرام خلالها

 ألزم فقد الإتفاق هذا إبرام حالة في ولكن، النهائي البیع یسبق تمهیدیاً  إتفاقاً  یبرماً  أن للطرفین
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 ما عقود بین من الوحید العقد وجعله الحجز عقد أو التمهیدي فاقبالإت یسمى ما بإبرام المتعاقدین

 لهذا معینا شكلا إتباع الطرفین على فرض حیث، إبرامه للطرفین یجوز الذي النهائي التعاقد قبل

 أن النهائي للبیع التحضیر بهدف الإتفاق هذا إبرام أرادا إذا المتعاقدین على فرض أنه أي الإتفاق

 فالمشرع، مخالفتها یجوز لا معینة أحكاما له ووضع معالمه وبین حدده امعین طریقا یسلكا

 یحترما أن فعلیهما ذلك في رغبا إذا ولكن التمهیدي الإتفاق بإبرام الطرفین یلزم لم الفرنسي

  . المشرع وضعه الذي القانوني التنظیم

 القانونیة والطبیعة أطرافه وإلتزامات تعریفه سنوضح التمهیدي الإتفاق إبرام مرحلة ولأهمیة

 المطلب ویتناول، التمهیدي الإتفاق تعریف الأول المطلب یتناول حیث، مستقل مطلب في كلا له

، التمهیدي للإتفاق القانونیة الطبیعة الثالث المطلب ویتناول، التمهیدي الإتفاق أطراف الثاني

  .الآتي النحو على وذلك

  الأول المطلب

  يالتمهیـــد الإتفاق تــعریــف

 على الإرادتین هاتین وإتفاق الطرفین بین والقبول الإیجاب إرادتي تبادل بمجرد العقد إبرام یتم

 الإیجاب بإلتقاء العقد یتم: (أنھ على جدید فرنسي مدني ١١١٣ المادة تنص حیث قانوني أثر إحداث

 بعض في یختلف رالأم أن إلا، )١()التعاقد في إرادتھم عن بموجبھما الأطراف یعبر اللذان والقبول

 والتي المركبة و المهمة العقود مثل وذلك والقبول الإیجاب تبادل مجرد لإنعقادها یكفي لا والتي العقود

 إبرام إلى التوصل أجل من النظر وجهات وتقریب المقترحات تبادل خلالها یتم مفاوضات فترة تسبقها

 وتنتهي بالتفاوض تبدأ متعاقبة بمراحل لمرورا العقود بعض إبرام یفترض حیث، )٢(المنشود النهائي العقد

 إلى تهدف متعددة قانونیة عملیات في الأفراد یدخل المراحل تلك وخلال بها المقصود النهائي العقد بإبرام

 طرف كل یسعى وفیها التعاقد قبل ما إتفاقات علیها یطلق العملیات تلك، نهائي عقد في إرادتهم إفراغ

 العقد إبرام عند ممكنة منفعة أكبر على یحصل حتى التفاوضي مركزه ینتحس إلى التعاقد طرفي من

 من كبیر جانب على تكون التعاقد قبل ما إتفاقات دور فإن عقار ببیع الأمر تعلق وإذا، المقصود

 حاجة عن فضلا النهائي العقد توقیع قبل تفصیلیة معلومات معرفة إلى الحاجة تمس حیث الأهمیة

 لنقل القانون یتطلبها التي الإجراءات إستكمال یتم أن إلى قانونیة بطریقة إرادتهم إفراغ إلى الأطراف

  .)٣(الملكیة

                                                           
من  ٧- ١٢٣١إلى  ١١٠٠د / محمد حسن قاسم، قانون العقود الفرنسي الجدید باللغة العربیة (المواد من ) ١(

 .٣٦، الناشر: منشورات الحلبي الحقوقیة، ص ٢٠١٨القانون المدني الفرنسي)، طبعة 
د/ یونس صلاح الدین محمد علي، العقود التمهیدیة (دراسة تحلیلیة مقارنة)، د.ت.، الناشر: دار الكتب ) ٢(

 .٧مصر، ص  –القانونیة، دار شتات للنشر والبرمجیات 
تملیك العقارات تحت الإنشاء في القانونین المصري والفرنسي، رسالة دكتوراه د/ إبراهیم عثمان بلال،  )٣(

 .٤٠بكلیة الحقوق جامعة الإسكندریة، د.ت.، د.ن.، ص 
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 مازال بعقار الأمر تعلق إذا النهائي التعاقد قبل ما إتفاقات تؤدیها التي الأهمیة وتزداد

 عقد يفف، )١(بعد وجد قد العقار یكون لا الإتفاقات تلك إبرام عند غالبا أنه إذ الإنشاء قید

 من صلاحیته مدى لمعرفة المقترح الموقع لحالة أولیة دراسة عادة تجري الكبرى الإنشاءات

 طبقات عمق وإختبار المكان طبیعة ببحث وذلك علیه الإنشاءات لإقامة الجیولوجیة الناحیة

 المرافق توافر ومدى بها وتأثره به المحیطة البیئة على المشروع آثار بحث وكذلك الأرض

 العقود أهمیة فإن لذلك، )٢(وغیرها وإتصال نقل ووسائل ومیاه وكهرباء طرق من سیةالأسا

 أن حیث، )٣(عام بشكل التعاقد قبل ما مرحلة وفي خاص بشكل الفترة هذه في تتزاید التمهیدیة

 فالتردد التعاقد قبل ما مرحلة تسود وإقتصادیة نفسیة لإعتبارات تستجیب التمهیدي العقد فكرة

 من والتحقق برویة التفكیر في منهما كل لدى الرغبة یولد التفاوض طرفي یكتنف لذيا والقلق

 لتمویل وسائل عن والبحث أمره لتدبر بحاجة أحدهما یكون وقد، وتطلعاته لظروفه العقد ملاءمة

 فإن وبالتالي، المستقبل في للعقد الإقتصادیة المخاطر دراسة إلى الحاجة عن فضلا هذا المشروع

 العوامل شتى عن قانونیة بلغة ویعبر الوقت إستثمار من نوعا للطرفین یحقق تمهیدي إتفاق إبرام

  .)٤(قانونیة قیمة علیها مضیفاً  بهما المحیطة یةدوالإقتصا النفسیة

 إبرام العقد لطرفي المصلحة من یكون لا الإنشاء تحت العقارات بیع مجال في أنه حیث

 یكون المشروع في البدء تسبق التي الفترة ففي، تمهیدي عقد لإبرام حاجة هناك ویكون نهائي عقد

 ما وأكثر، مشروعه لمثل العقاري السوق تقبل مدى إختبار البائع وهو المملك مصلحة من

 ذلك من فرغ ما فإذا، المستقبل في لعقاره المشترین أي المتملكین معرفة هو ذلك على یساعده

 وبالتالي، الثمن تقدیر على یساعده التمهیدي الإتفاق نفإ المشروع قیام إلى الحاجة إلى وإطمأن

 العقد توقیع إنتظار في التمهیدي الإتفاق له یحققه ما وهو أوثق بشكل بالمشتري یرتبط أن یهمه

  . )٥(قانونیة أو عملیة لأسباب الحال في إبرامه یصعب الذي النهائي

 تحدید من تحتویه بما وأخطرها مراحله أهم من العقد إبرام على السابقة المرحلة وتعتبر

 طویلا وقتا المرحلة هذه تستغرق ما وعادة الإتفاق أو العقد طرفي وحقوق إلتزامات ومعظم لأهم

 القواعد تلائمها لا التي التقلیدیة غیر العقود في وخاصة العقد لإبرام اللازم الوقت من أكثر

                                                           
 .٤٠د/ إبراهیم عثمان بلال، المرجع السابق، ص ) ١(
مقاول البناء، أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن، المسئولیة القانونیة للمهندس الإستشاري و التنفیذي و  )٢(

 .٥٥د.ت.، الناشر: منشأة المعارف بالأسكندریة، ص 
 .٧د/ یونس صلاح الدین محمد علي، المرجع السابق، ص  )٣(
د/ محمد حسین عبد العال، التنظیم الإتفاقي للمفاوضات العقدیة (دراسة تحلیلیة مقارنة للوسائل القانونیة ) ٤(

 .٨٥م، الناشر: دار النهضة العربیة، ص  ١٩٩٨لیة)، طبعة لتأمین المفاوضات في عملیات التجارة الدو 
 .٤٢د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٥(
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 تحت السكنیة الوحدات بیع عقد في الفرنسي المشرع قرر لذلك، )١(والقبول للإیجاب التقلیدیة

 هذا إبرام أرادا إذا المتعاقدین على وفرض النهائي البیع عقد یسبق تمهیدي إتفاق إبرام الإنشاء

 بالنطاق یسمى ما أوجد الفرنسي المشرع أن حیث، معالمه وبین حدده معینا طریقا یسلكا أن العقد

 جزء أو عقار ملكیة نقل منه الغرض ونیك عقد أي هو ومجاله آمرا تنظیما له ووضع المحمي

 الذي التمهیدي بالإتفاق یعرف ما المشرع نظم النطاق هذا وفي السكني للإستعمال معد عقار من

 إهتمام وبلغ، التعاقد قبل ما إتفاق إبرام في رغبتهما عند معینة لأحكام بالخضوع الطرفین یلزم

 إتفاق أو عقد أي معه أبطل الذي الحد إلى تعاقدال قبل ما إتفاقات من النوع بهذا الفرنسي المشرع

 بین من الوحید العقد وجعله الحجز بعقد یسمى ما بإبرام المتعاقدین ألزم حیث، )٢(له بدیل آخر

  . إبرامه للمتعاقدین یجوز الذي التعاقد قبل ما إتفاقات أو عقود

 ١٩٧٨ لسنة ٦٢١ رقم الفرنسي والسكن البناء قانون من ٢٦١/١٥ المادة أوجبت وقد

 لهما فالطرفان، )٣(التشیید تحت المباني بیع في النهائي البیع یسبق بالحجز إبتدائي عقد إبرام

 للبیع التحضیر بهدف تمهیدي إتفاق إبرام أرادا إذا لكن تمهیدي إتفاق إبرام عدم أو إبرام حریة

 الشراء أو بالبیع آخر دوع وكل أمامهما المشرع مهده الذي الوحید الطریق إتباع فعلیهما النهائي

 العقد هو التمهیدي العقد: (أن على١٩٦٧ینایر ٣ قانون من ١١ المادة نصت وقد، باطلا یكون

 في ضمان إیداع مقابل في للمشتري عقار من جزء أو عقار بحجز البائع بمقتضاه یلتزم الذي

 التي الإتفاقات من هو التمهیدي الإتفاق أو العقد أن التعریف هذا من یتضح و)، خاص حساب

 هذا یتبع أن ویجب، النهائي البیع لإبرام التحضیر إلى یهدف أنه حیث النهائي العقد إبرام تسبق

 الذي النهائي البیع مشروع وهو العقد قبل ما إتفاقات قبیل من یعتبر آخر إتفاق التمهیدي الإتفاق

 المشروع بفترة یتعلق فیما هأن حیث، )٤(النهائي العقد توقیع من شهر قبل للمشتري یرسل أن یجب

 عقود وإبرام لإعداد تحضر أو تمهد أولیة عقود إبرام إلى مفاوضاتهم إنتهاء بعد الأطراف یلجأ قد

                                                           
م،  ٢٠٠٢-٢٠٠١د/ محمد عبد الظاهر حسین، الجوانب القانونیة للمرحلة السابقة على التعاقد، طبعة  )١(

 .٥فیصل، ص  –الناشر: المؤسسة الفنیة للطباعة والنشر 
 . ٤١عثمان بلال، مرجع سابق، ص  د/ إبراهیم )٢(
د/ أحمد عبد العال أبو قرین، الأحكام العامة لعقد المقاولة مع دراسة تطبیقیة لمقاولات المنشآت المعماریة  )٣(

في ضوء الفقه وأحكام القضاء مع التعلیق على شروط عقد مقاولات الهندسة المدنیة الصادر عن الإتحاد 

 . ٢٢٠م،  د.ن.، ص  ٢٠٠٣-٢٠٠٢، الطبعة الأولى FIDICن الدولي للمهندسین الإستشاریی
د/ محمد المرسي زهرة، بیع المباني تحت الإنشاء (دراسة مقارنة في القوانین المصري والفرنسي  )٤(

 .٤٨٤القاهرة، ص  –م، الناشر: سید عبداالله وهبة ١٩٨٧والكویتي)، الطبعة الأولى 
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 المهمة العقود في سیما لا إلیها اللجوء ویكثر واضح بشكل المشروع فترة تبرز وبذلك مستقبلیة

  .)١(العقاریة بالبیوع المتعلقة الإبتدائیة كالعقود

 إلى الوصول دون تعوق التي المسائل بعض التمهیدیة الإتفاقات هذه تشوب قد نولك

 مصلحته أن الطرفین أحد یكتشف كأن، المفاوضات قطع إلى تدعو أسباب وجود أو ما إتفاق

 من أفضل عرضا یتلقى كأن أو الآخر الطرف مع العقد أبرم ما إذا تختل أو تنعدم الإقتصادیة

 حیث من المشتري مصلحة معا الطرفین مصلحة یحقق التمهیدي تفاقالإ فإن وبذلك، )٢(الغیر

 بین الخیار مرحلة في یكون قد أنه حیث ذلك له تراءى إذا الإتفاق هذا من یتخلص أن إستطاعته

 أخرى عروضا بعد فیما له یظهر أن أمل على نهائیة بصفة یلتزم أن یرید ولا مختلفة عروض

 عروضا یجد أن یستطیع ألا خشیة نهائیة بصفة یرفضها أن یرید لا أنه كما أفضل بشروط

 عقار من جزء أو عقار بحجز إلا یلتزم لا أنه حیث من البائع مصلحة یحقق أنه كما، أخرى

 جزء على الحصول ومن السوق حالة معرفة من أیضا یمكنه فذلك البناء أو بالبیع یلتزم أن دون

 وتناسب هامة مرحلة هي التعاقد قبل ما رحلةفم، البناء عملیة تمویل على یساعده الثمن من

 الید ذات لضیق ولكن ما عقد إبرام في كلاهما أو أحدهما یرغب فقد، للطرفین الإقتصادیة الحالة

 المراد النهائي للعقد الجوهریة العناصر فیه تحدد مؤقت برباط مبدئیا بالإرتباط الطرفان یكتفي

 الصفقة كانت إذا خاصة منه الفرصة یاعض عدم كلاهما أو أحدهما یضمن حتى إبرامه

  .)٣(مناسبة

 الصادر ١٩٦٧ دیسمبر ٢٢ قرار من ٣١ المادة فإن التمهیدي الإتفاق لإنعقاد وبالنسبة

 تسلم أن ویجب كتابة یبرم أن یجب التمهیدي العقد: (أن على تنص الفرنسي ینایر٣ قانون بتنفیذ

 رقم الفرنسي الإسكان قانون من ٢٦١/٢٧ دةالما نصت كما)، المحتمل للمشتري العقد من نسخة

 المشتري إلى نسخة تقدیم ویجب كتابة التمهیدي العقد تحریر یتم: (أن على١٩٧٨ لسنة ٦٢٢

 ذلك وفي الشكلیة العقود من ویعتبر كتابي عمل التمهیدي العقد أن أي)، للأموال إیداع أي قبل

 موقوفة صحته تكون عندما شكلیا قدالع یكون: (أن على جدید فرنسي مدني ١١٠٩ المادة تنص

 مجرد لإنعقادها یكفي لا الشكلیة فالعقود، )٤( )القانون یحددها التي الشكلیات إستیفاء على

 الطرفین إتفاق على بناء إما معین شكل في إفراغها ذلك إلى بالإضافة یلزم وإنما علیها التراضي

 إفراغه في لما العقد خطورة من أحدهما أو للمتعاقدین حمایة لذلك القانون إشتراط على بناء أو

                                                           
 . ١٧ابق، ص د/ یونس صلاح الدین محمد علي، مرجع س )١(
 . ٥٧أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن، المسئولیة القانونیة للمهندس الإستشاري، المرجع السابق، ص  )٢(

م، الناشر: دار  ١٩٩٢د/ عبد الحكم فودة، الوعد والتمهید للتعاقد والعربون وعقد البع الإبتدائي، طبعة  )٣(

 . ١٢المحلة الكبرى، ص  –الكتب القانونیة 
 . ٣٢د/ محمد حسن قاسم، المرجع السابق، ص  )٤(



٢٤٥ 
 

 العقد إنعقاد شروط من شرطا یعتبر الخاص الشكل وهذا، )١(لخطورته تنبیه من معین شكل في

  .)٢( باطلا ویكون العقد ینعقد لا تخلف إذا بحیث

 جمیع في شكلي عقد هو الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد أن ذلك من ویتضح

 نصت ما مع یتفق ما وهو، النهائي العقد مرحلة في أو التمهیدي العقد حلةمر  في سواء مراحله

 فهذا معین شكل إستیفاء العقد لتمام القانون إشترط إذا: (بأنه مصري مدني ١٠١/٢ المادة علیه

  ).العقد هذا بإبرام الوعد یتضمن الذي الإتفاق في أیضا مراعاته یجب الشكل

 هامة فإنها للإثبات وسیلة أو العقد لصحة شرطا تكان سواء الكتابة قیمة كانت وأیا

 القرار من السابقة المادة إشترطت لذلك العقد وقت موجود غیر البیع محل لأن وضروریة

 من والإقلال النفوس في الطمأنینة تبعث أن شأنها من فالكتابة، كتابة العقد یبرم أن التنفیذي

 عند أي مقدما إعداده یمكن دلیل بأنها تتمیز أنها كما، )٣( مستقبلا الحقوق في النزاع إحتمالات

 بما متصرف كل مركز تحدید إلى یؤدي مما بشأنه نزاع حصول وقبل القانوني التصرف صدور

 المستقبل في الطرفین بین نزاع ثار إذا بحیث واضحا تحدیدا إلتزامات من علیه وما حقوق من له

 كانت وإذا، تتناولها التي الواقعة عن الكتابة برتع إذ الكتابي الدلیل وجود مع حسمه یسهل فإنه

 غیر العقد أن حیث بدونها یقوم لا القانوني التصرف في ركنا تعتبر فإنها العقد لإنعقاد الكتابة

  .)٤(الیمین أو بالإقرار إثباته مع حتى موجود وغیر باطلا یكون المكتوب

 العقد لإبرام السابقة مرحلةال في یعقد لأنه الحجز عقد التمهیدي الإتفاق على ویطلق

 أصحاب قیام هي الإنشاء تحت العقارات تملیك مجال في الآن المنتشرة فالصورة، النهائي

 بإعلان الإتصال وسائل من وغیرها والمقروءة المسموعة المرئیة بالدعایة الكبرى المشروعات

، )٥(حجز مقدم تقدیم مع معینة مدة خلال بناؤها سیتم تجاریة أو سكنیة وحدة لحجز للأفراد موجه

 قانون من ١١ المادة نصت كما وذلك له محجوز والمشتري حاجز المرحلة هذه في البائع ویكون

                                                           
م، الناشر: منشأة المعارف ١٩٩٧د/ جلال علي العدوي، أصول الإلتزامات (مصادر الإلتزام)، طبعة  )١(

 . ٥٢بالأسكندریة، ص 
د/ یاسین محمد یحي، النظریة العامة للإلتزامات (دراسة مقارنة بقانون المعاملات المدنیة السوداني)،  )٢(

 . ١٥جامعة القاهرة، ص  –م، الناشر: وحدة الطبع والتصویر ١٩٨٦الأول: مصادر الإلتزام، طبعة  الجزء
د/ سعید سعد عبد السلام، الوجیز في قانون الإثبات في المواد المدنیة والتجاریة طبقا لأحدث التعدیلات  )٣(

 . ٦٦عربیة، ص م، الناشر: دار النهضة ال ٢٠٠٨، طبعة ٢٠٠٧لسنة  ٧٦الجدیدة في القانون 
، ٢٠٠٢د/ عاطف عبد الحمید حسن، مبدأ الثبوت بالكتابة في ضوء التطور التكنولوجي الحدیث، طبعة  )٤(

 .١٩الناشر: دار النهضة العربیة، ص 
أ/ سمیر عبد السمیع الأودن، تملیك وحدات البناء تحت الإنشاء والضمانات الخاصة لمشتري الوحدات  )٥(

 . ١٣الإسكندریة، ص  –م، الناشر: مكتبة ومطبعة الإشعاع الفنیة ٢٠٠١ى السكنیة، الطبعة الأول



٢٤٦ 
 

 الحاجز البائع یلتزم حیث، ١٩٧٨ الفرنسي الإسكان قانون من ٢٦١/١٥ والمادة  ١٩٦٧ینایر ٣

 في ضمان دیعةو  بإیداع المشتري له المحجوز إلتزام مقابل في للمشتري سكنیة وحدة بحجز

  . )١(الموثق لدى أو مالیة منشأة أو البنوك بأحد الخاص حسابه

 كیفیة في یكمن التعاقد على السابقة للمرحلة القانونیة الجوانب من جانب أهم ویعتبر

 لإبرام للتمهید التفاوض مرحلة في حمایتهم أي المرحلة هذه في إبرامه المزمع العقد أطراف حمایة

 بعض القانون تطلب فقد لذلك، )٢(العقد بشأن مختلفة مسائل في التدقیق تتطلب أنها حیث، العقد

 حیث، البیانات هذه مخالفة على جزاء وفرض التمهیدي العقد یتضمنها أن یجب التي البیانات

: أن ١٩٦٧ دیسمبر ٢٢ في الصادر التنفیذي القرار من ٣١/٢ المادة في الفرنسي المشرع قرر

 أعمال تنفیذ ومدة ونوعیته البناء بحالة المتعلقة الأساسیة البیانات على یحتوي أن یجب العقد(

 وضع تحدید وجب عقار من جزء على واردا العقد كان وإذا حجزها تم التي الوحدة وثمن البناء

  ). عام بوجه للعقار بالنسبة الجزء هذا

 تالتحدیدا بعض ذكره السابق القرار نفس من ٣١و ٣٠و ٢٩ المواد أضافت وقد

 یحدد أن یجب العقد: (أن وقررت العقد یشملها أن یجب التي الملزمة البیانات هذه لمضمون

 ونوعیة طبیعة وكذلك الخدمة وغرف الرئیسیة الحجرات وعدد المبیع للعقار التقریبیة المساحة

 ریشی أن أو النهائي العقد إبرام تاریخ أیضا العقد یحدد أن ویجب، البناء في المستخدمة المواد

 القروض العقد یحدد أن یجب كما، یحدده معین تاریخ قبل سیعقد النهائي العقد أن إلى البائع

 إلیه سیحول التي أو علیها یحصل المشتري له المحجوز سیجعل أنه البائع الحاجز أعلن التي

 المتوقع السعر العقد یحدد أن یجب وأخیرا، المقرض وإسم وشروطها مقدارها تحدید مع منفعتها

  .)٣( )التنفیذي القرار من ٢٠ المادة وضعتها التي الشروط حسب مراجعته أسس وتحدید لبیعل

 حیث التمهیدي الإتفاق في معینة بیانات إدراج إشترط قد ١٩٧٨ الفرنسي الإسكان قانون أن كما

 ونوعیة البناء عملیة وتفصیل المحجوز العقار بیان وجوب: (على منه ٢٦١/١٥ المادة تنص

 التوقیع فیه یتم الذي والتاریخ الثمن مراجعة طریقة أو التقدیري والثمن الأعمال تنفیذ ومدة، المواد

 مقدار الدقة وجه وعلى منفعتها إلیه تحول أو الحاجز سیدبرها التي والقروض، النهائي العقد على

  . )٤( )المقرضین وأسماء وشروطها القروض هذه

 في بالإفصاح البائع ألزم قد یكون الفرنسي عالمشر  قررها التي النصوص وبهذه وبالتالي

 في یكون الذي المتعاقدین أحد تحذیر أو إعلام أو إخطار یعني العقود في والإفصاح، العقد هذا

                                                           
 . ٤٩٩د/ محمد المرسي زهرة، المرجع السابق، ص  )١(
 . ٦د/ محمد عبد الظاهر حسین، المرجع السابق، ص  )٢(
 . ٤٨٧د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٤٣د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٤٧ 
 

 إبرامه عند البیانات بكافة العقد في الآخر الطرف هذا بإخطار الآخر المتعاقد من أقوى مركز

 الإقدام من الضعیف المتعاقد تمكن والتي مستنیرال الحر الرضاء تكوین في تساهم والتي للعقد

 العقد لتنفیذ الطرفین بین التعاون من نوع إیجاد ثم شاء إذا منه التحلل أو إبرامه عند العقد على

 المشروعة الثقة وحمایة التعامل في النیة حسن موجبات مع تتفق وبطریقة علیه إشتمل لما طبقا

  .)١(العقد في

 ١٠١ المادة تنص حیث المصري المدني القانون في العامة لقواعدا مع یتفق ذلك أن كما

 المستقبل في معین عقد بإبرام أحدهما أو العاقدین كلا بموجبه یعد الذي الإتفاق: (أن على منه

 أركان هي الجوهریة والمسائل) إبرامه المراد للعقد الجوهریة المسائل جمیع عینت إذا إلا ینعقد لا

 الوعد عقد في الإتفاق یجب فإنه ما شئ بیع بشأن العقد كان فإذا نهائیة بصفة هإبرام المراد العقد

 وإلتزامات علیه المتفق والثمن عقارا كان إذا ومعالمه وحدوده وأوصافه المبیع ماهیة على نفسه

 لا ذاته الوعد عقد فإن الجوهریة المسائل هذه على الطرفان یتفق لم فإذا، الملكیة بشأن البائع

 لا وبالتالي إنعقاده علیها یتوقف التي ذاته الوعد عقد أركان من علیها الإتفاق أن بإعتبار ینعقد

 العقود من سلسلة إبرام في التمهیدي الإتفاق طرفا یرغب فعندما، )٢(المقصود النهائي العقد ینعقد

 هذا برامإ تحكم رئیسیة شروط بوضع یقومان فإنهما المعماري الإنشاء عقد مثل واحدة طبیعة ذات

 فإنهما إبرامه المراد العقد تفاصیل مرة كل في الطرفان یناقش أن من وبدلا المستقبل في العقد

  . )٣(اللاحقة العقود لها طبقا تبرم التي الأساسیة الشروط على الإتفاق هذا بمقتضى یتفقان

 إبرام وقت موجود غیر العقد محل یكون الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد وفي

 قدر على تكون التعاقد قبل ما إتفاقات دور فإن وبالتالي المستقبل في للوجود قابل ولكنه العقد

 توقیع قبل الأمر هذا حول تفصیلیة معلومات معرفة إلى حاجة هناك وتكون الأهمیة من كبیر

 من ینشأ قد ما ولتفادي دقیقة بطریقة العقد محل تعیین سبیل وفي لذلك، )٤(النهائي العقد

 الإسكان قانون من ٢٦١/١٥ المادة في ورد فیما سواء الفرنسي القانون إستلزم بشأنها نازعاتم

 عقد یتضمن أن ١٩٦٧ في الصادر التنفیذي القرار من ٣١ و ٣٠ و ٢٩ المواد في ورد ما أو

 البناء أعمال تنفیذ ومدة البناء ومواصفات المبنى بمكونات المتعلقة الجوهریة البیانات ذكر الحجز

 معینا مبلغا خاص حساب في یودع بأن المشتري وألزمت وثمنها المحجوزة الوحدة وتعیین

                                                           
، الناشر: دار النهضة ١٩٩٩د/ سعید سعد عبد السلام، الإلتزام بالإفصاح في العقود، الطبعة الأولى  )١(

 . ٨العربیة، ص
 . ٢٢د/ عبد الحكم فودة، المرجع السابق، ص  )٢(
 .٥٥أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن، المسئولیة القانونیة للمهندس الإستشاري، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٤٠اهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص د/ إبر  )٤(



٢٤٨ 
 

 المساحة تحدید یجب حیث كاملة بأوصافها السكنیة الوحدة تحدد أن یجب وبالتالي، )١(كضمان

 البناء في المستخدمة المواد ونوعیة الخدمة وغرف الرئیسیة الحجرات وعدد المبیع للعقار التقریبیة

  .)٢(الشقة فیه الموجودة المبنى أوصاف تحدید ذلكوك

 منزلا الإلتزام محل كان إذا لأنه وذلك للجهالة نافیا تعیینا السكنیة الوحدة تعیین فیجب

 الإتفاق یحقق فحتى .)٣(السجل في ورقمه وموقعه طوابقه وعدد مساحته و أوصافه بیان وجب

 موقعه حیث من شراؤه المراد للبناء دقیقا تحدیدا یتضمن أن یجب إنشائه من الغرض التمهیدي

 المخططات وإلحاق البناء أعمال في المستخدمة المواد تحدید یجب كما ومكوناته ومساحته

 عام طابع ذات البیانات هذه أن ملاحظة مع التمهیدي بالإتفاق الأعمال لهذه والفنیة الهندسیة

 الحالة هذه وفي لذلك العمل روفظ إضطرته متى فیها یعدل أن للبائع یمكن بحیث وتقدیري

  .)٤(دفعه ما وإسترداد بالفسخ المطالبة له المحجوز للمشتري یحق

 إلى البائع یشیر أن أو النهائي العقد إبرام تاریخ یحدد أن یجب التمهیدي الإتفاق أن كما

 أمر هو الدقة وجه على التاریخ تحدید أن حیث یحدده معین تاریخ قبل سیعقد النهائي العقد أن

 لكي: (أنه على تنص والتي مصري مدني ١٠١/١المادة نص مع یتفق وذلك حدوثه یصعب

 وإشتراط) فیها به الموعود العقد إبرام یجب التي المدة فیه تعین أن یجب بالتعاقد الوعد ینعقد

 یكون أن الوعد لصحة یكفي بل صریحا التعیین هذا یكون أن یقتضي لا الوعد في المدة تعیین

 في الحاجز البائع یحدد أن فیجب، )٥(الإتفاق ظروف من ضمنیة مدة إستخلاص كنالمم من

 فیه یمكن الذي والتاریخ تقریبي بشكل ولو البناء أعمال لإنجاز اللازمة الفترة التمهیدي الإتفاق

  .)٦(النهائي البیع عقد إبرام

                                                           
 .٢٢٠د/ أحمد عبد العال أبو قرین، الأحكام العامة لعقد المقاولة، المرجع السابق، ص  )١(
د / هدى سعید النمیر، القیود التي ترد على تصرفات مالك المبنى المقسم إلى شقق وطبقات (دراسة في  )٢(

یع الأماكن وتنظیم العلاقة بین المؤجر والمستأجر)، طبعة م الخاص بتأجیر وب١٩٨١لسنة  ١٣٦القانون رقم 

 . ١٠٧م، د.ن.، ص ١٩٨٩
م، الناشر: دار النهضة ١٩٦٨د/ توفیق حسن فرج، عقد البیع والمقایضة في القانون اللبناني، طبعة  )٣(

 .١٢٦بیروت، لبنان، ص  –العربیة 
حت الإنشاء (دراسة مقارنة في القانونین الفرنسي د/ أحمد إبراهیم الحیاري، حمایة المشتري في بیع بناء ت )٤(

هـ  ١٤٣١السنة الثالثة و الثلاثون، طبعة: محرم  –العدد الرابع  –جامعة الكویت  –والأردني)، مجلة الحقوق 

 . ٣٠١م، الناشر: مجلس النشر العلمي، جامعة الكویت، ص  ٢٠٠٩دیسمبر  -
 –زام، مصادر الإلتزام، د.ت.، الناشر: مكتبة عبداالله وهبة د/ إسماعیل غانم، في النظریة العامة للإلت )٥(

 . ١٤١عابدین، مصر، ص 
 . ٣٠٢د/ أحمد إبراهیم الحیاري، المرجع السابق، ص  )٦(



٢٤٩ 
 

 التي المدة یحدد فإنه بدقة النهائي العقد إبرام تاریخ تحدید البائع إمكانیة حالة وفي

، )١(التمهیدي للعقد كملحق البیع مشروع یضیف أو البیع مشروع المشتري إلى خلالها سیرسل

 العمارة تكوین عن بیانات تتضمن الموثق لدى تودع وثیقة أو البیع لعقد ملحق تحریر یجب حیث

 المشتري إلى المشروع هذا إعلان ویجب، )٢(الشقق ملكیة لائحة من وصورة الفنیة وخصائصها

 إبرامه المراد النهائي للعقد النهائیة الشروط تحدید ویتم العقد توقیع تاریخ من الأقل على شهر قبل

 أن یمكنه لا بحیث نهائیة بصفة بالحجز الملتزم البائع یلزم أنه إلى بالإضافة المشروع هذا في

 العقود هي المشروع فترة عقود أن حیث، )٣(النهائي العقد توقیع تاریخ حتى الشروط هذه في یعدل

  .)٤(النهائي العقد إبرام على والسابقة للتفاوض اللاحقة أو النهائي العقد بإبرام المتعلقة التمهیدیة

 و سیدبرها أنه البائع الحاجز أعلن التي القروض التمهیدي الإتفاق یحدد أن ویجب

 مقدارها تحدید مع منفعتها إلیه سیحول التي أو علیها یحصل المشتري له المحجوز یجعل

 ٦٢١ رقم الفرنسي الإسكان قانون من ٢٦١/١٥ المادة نصت كما وذلك المقرض وإسم وشروطها

  .)٥(١٩٧٨ لسنة

 وقد المطلوب للثمن تقریبي أو نهائي تحدید على التمهیدي الإتفاق یشتمل أن ویجب

 فیه یراعى تقریبي بشكل أو التعدیل یقبل لا نهائي بشكل الثمن یحدد أن الفرنسي القانون أجاز

 في الثمن مراجعة على الإتفاق إمكانیة إلى إضافة، لاحقا له المحجوز یطلبها قد التي التعدیلات

 أن ذلك مع یكفي أنه إلا ذاته العقد في الثمن تقدیر یتم أن والأصل، )٦(المالي التضخم حالات

، مصري مدني٤٢٣ ادةللم طبقا وذلك أساسها على الثمن تقدیر یتم التي الأسس العقد یتضمن

 ركن لتخلف البیع ینعقد فلا بتقدیره الكفیلة الأسس على أو الثمن تقدیر على الإتفاق یتم لم فإذا

 حیث تقریبیة بصفة المحدد السعر أي للبیع المتوقع السعر العقد یحدد أن فیجب، )٧(أركانه من

 وهو العقد تنفیذ لأن وذلك یديالتمه الإتفاق إنعقاد عند نهائیة بصفة الثمن تحدید الصعب من أنه

 تغییر المدة هذه خلال یحدث وقد الحال بطبیعة الزمن من مدة یستغرق المبیع العقار إقامة

 على یتم أن یجب التي الأسس تحدید أیضا یجب وبالتالي، وهكذا الأجور أو البناء مواد لأسعار

                                                           
 . ٤٨٦د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٤١ د/ عبد الناصر توفیق العطار، تملیك الشقق والطبقات، الطبعة الثانیة، د.ت.، د.ن.، ص )٢(
  .٤٨٦مرجع سابق، ص  Meysson et Tirard, precite, no 20 مشار إلیه في: د / محمد المرسي زهرة، )٣( 

 . ٨د/ یونس صلاح الدین محمد علي، مرجع سابق، ص  )٤(
 .٤٣د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٥(
 .٣٠٢د/ أحمد إبرهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٦(
م، الناشر: ١٩٩٩بیع)، طبعة  –بد السلام، الوجیز في العقود المدنیة المسماه، (مقاولة د/ سعید سعد ع )٧(

 .  ٣٧٥القاهرة، ص  –دار النهضة العربیة 



٢٥٠ 
 

 تنفیذها یستغرق التي العقود ضبع تتضمن أن یجوز حیث، تقدیره إعادة أو الثمن مراجعة أساسها

  . )١( العقد طرفي بین علیها متفق لأسس طبقا العقد ثمن بتعدیل تسمح نصوص طویلة مدة

 من مبلغ بدفع یلتزم وإنما التمهیدي الإتفاق في الثمن بدفع یلتزم لا المشتري له والمحجوز

 نسبة یحدد النهائي العقد مإبرا تاریخ أن ویلاحظ، )٢(للبائع كضمان الحجز عقد إبرام عند المال

، الموثق لدى أو البنوك أحد في الخاص حسابه في بإیداعها المشتري یلتزم التي الضمان ودیعة

 ضمان ودیعة یودع أن لصالحه المحجوز یلزم ١٩٧٨ لسنة ٦٢٢ رقم الفرنسي الإسكان فقانون

 على منه ٢٦١/٢٨ ةالماد تنص حیث الضمان هذا نسبة یحدد كما بالحجز الحاجز إلتزام مقابل

 تتجاوز لا البناء بأعمال القیام مدة كانت إذا التقدیري الثمن من% ٥ تكون الضمان نسبة: (أن

 كانت إذا أما، سنتین تتجاوز البناء بأعمال القیام مدة تكن لم إذا التقدیري الثمن من% ٢ و، سنة

 لهذا خاص حساب فتح ویجب مطلوب غیر الضمان فهذا سنتین تتجاوز الأعمال تنفیذ مدة

  . )٣() موثق لدى أو لذلك مؤهلة مؤسسة أو بنك لدى الضمان

، البیع عقد لإبرام علیه المتفق الموعد بحسب یختلف الضمان ودیعة مقدار فإن وبالتالي

 الثمن من%٢ و سنة من أقل المتوقع البیع موعد كان إذا الثمن من%٥ على یزید أن یجوز فلا

 خاص حساب في المبلغ هذا یودع أن یجب الحالتین وفي، سنتین نم أقل الموعد هذا كان إذا

، المحجوز العقار له المحجوز لشراء كضمان الموثق أو العدل كاتب لدى أو له المحجوز بإسم

 وحول .)٤(النهائي البیع عقد إبرام قبل علیه الحجز أو إسترداده أو فیه التصرف یجوز لا ثم ومن

 المنصوص الشروط وفق البیع تم فإذا، فروض ثلاثة بین التمییز یجب الضمان هذا مصیر

 فإن الحاجز بفعل البیع یتم لم وإذا، الثمن من جزءا المبلغ هذا أعتبر الحجز عقد في علیها

 له ولیس الضمان هذا یفقد فإنه له المحجوز بسبب البیع یتم لم وإذا، دفعه ما إسترداد للمشتري

  .العدول في لحقه له المحجوز ممارسة لةحا عدا فیما وذلك دفعه ما یسترد أن

 إسترداد له للمحجوز یكون بحیث الحكم هذا من الحالات بعض المشرع إستثنى وقد

 من% ٥ على یزید بما للثمن الحاجز زیادة وهي البیع إتمام عدم من الرغم على الضمان ودیعة

 عقد في الحاجز إلیها أشار التي القروض على له المحجوز حصول وعدم التقدیري الثمن

 وتغییر، الحجز عقد في علیها المنصوص التجهیزیة العناصر لأحد الحاجز إنجاز وعدم، الحجز

 التقدیري الثمن من% ١٠ على یزید بما قیمته  من ینقص بشكل البناء تكوین في الحاجز

                                                           
المهندس / لوثر میرهم جرجس، إدارة عقود التشیید المحلیة والدولیة (تعدیل ثمن العقد لتغیر أسعار  )١(

 .١٧الكتب والوثائق القومیة، جمهوریة مصر العربیة، ص ، الناشر: دار ٢٠١٠عناصر التكلفة)، إصدار 
 . ٣٠٣د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٢(
 .  ٤٤د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٣٠٣د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٥١ 
 

 ١٩٦٧ دیسمبر ٢٢ التنفیذي القرار من ٣٥ المادة في الفرنسي المشرع نص ذلك وفي. )١(للمبیع

 ثمن تجاوز إذا أو البائع بسبب النهائي البیع یبرم لم إذا له المحجوز إلى ترد الودیعة: (أن على

 العقد في المحددة القروض على الحصول یتم لم إذا أو المبیع ثمن من% ٥ نسبة الودیعة

 رالمقدا عن% ١٠ بنسبة أقل التمهیدي العقد في المحددة القروض مقدار كان إذا أو التمهیدي

 الفرنسي الإسكان قانون من ٢٦١/٣١ المادة أیضا علیه نصت ما وهو، )٢( )العقد في المتوقع

 بالإتفاق یلتزم ولا معینة حالات في ینسحب أن للمشتري أجازت أنها حیث١٩٧٨ لسنة ٦٢٢ رقم

 ئعالبا إلتزام مقابل التمهیدي الإتفاق إبرام عند ضمان ودیعة بدفع یلتزم فالمشتري، )٣(التمهیدي

 إلى ترد حیث القانون حددها معینة حالات في الودیعة هذه إسترداد المشتري ویستطیع بالحجز

 یرجع بسبب المحددة المدة في النهائي العقد ینعقد لم إذا أشهر ثلاثة خلال المشتري له المحجوز

 أنه ماك، )٤(المقترحة المواصفات یخالف ما المقترح النهائي العقد في ظهر إذا أو البائع إلى

 قیمة تقبل ولا، )٥(البائع غش حالة في التمهیدي بالإتفاق یلتزم لا و ینسحب أن للمشتري یجوز

، )٦(النهائي البیع إنعقاد تاریخ حتى فیها التصرف أو عنها التنازل أو علیها للحجز الودیعة هذه

 ودیعة بدفع لمشتريا یلتزم فلا سنتین عن تزید خلالها البیع یتحقق أن یجب التي المدة كانت وإذا

 تبعیة بإلتزامات البائع وهو المهني المتعاقد ألزم قد الفرنسي المشرع یكون وبذلك. الضمان

 لدیهم یتوافر لا ممن غیره مع یبرمها التي العقود عن المتولدة الأصلیة الإلتزامات إلى بالإضافة

 العقود في والتوجیه الإعلامب عام إلتزام إقرار إلى إنتهى حیث البناء مجال في المهني التخصص

 والتشیید البناء ومقاولات عامة بصفة المقاولة عقود في وذلك المهنیین وغیر المهنیین بین المبرمة

 هذا مد بل فحسب المعماري والمهندس المقاول على قاصرا یعد لم أنه حیث، خاصة بصفة

  . )٧(ذلك في یتوسط أو بیعها بقصد العقارات بناء في الإحتراف وجه على یتعامل من كل إلى الإلتزام

 قدرة عدم ثبت إذا إلا یقوم لا بالمبیع المتعلقة بالمعلومات المشتري بإعلام البائع وإلتزام

 التقني والتطور فالتقدم، )٨(عنها وإستعلامه بحثه رغم المعلومات هذه بمثل الإحاطة على المشتري

                                                           
 . ٣٠٤د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٤٩٨سي زهرة، مرجع سابق، ص د/ محمد المر ) ٢(
 . ٤٥د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٢٢١د/ أحمد عبد العال أبو قرین، الأحكام العامة لعقد المقاولة، مرجع سابق، ص  )٤(
 . ٤٥د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٥(
 .  ٤٩٩د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٦(
  . ١٧٢عبد العال أبو قرین، الأحكام العامة لعقد المقاولة، مرجع سابق، ص د/ أحمد  )٧(
د/ عبد العزیز المرسي حمود، الإلتزام قبل التعاقدي بالإعلام في عقد البیع في ضوء الوسائل التكنولوجیة  )٨(

 . ٨٨م، د.ن.، ص ٢٠٠٥الحدیثة (دراسة مقارنة)، طبعة 



٢٥٢ 
 

 في متساویین الأفراد یعد فلم أفراده نبی تباین وجود عن أسفر المعاصر عالمنا یعیشه الذي

 أن على ومتنوعة كثیرة مظاهر المتعاقدین بین التوازن ولإختلال، والإقتصادیة القانونیة مراكزهم

 المراد بالعقد یتصل ما بكل المعرفة في بینهما التوازن إختلال هو تأثیرا وأعظمها خطرا أشدها

 السابقة المرحلة في الطرفین بین المعرفة في لتوازنا إختلال ویرجع، ومعلومات بیانات من إبرامه

 الأخیرة الآونة في العالم شهد حیث والفنیة والتكنولوجیة الإقتصادیة التطورات إلى التعاقد على

 إهتزازا القانونیة الأفكار موازین لها إهتزت التي والتكنولوجیة الإقتصادیة التقلبات من مجموعة

 تنطبق والذي الإذعان عقود في الأقوى الطرف به یتمتع الذي میزالمت كالوضع وذلك، )١(كبیرا

 بإنفراد یتسم الإذعان عقد أن المعلوم فمن، الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد على شروطه

 له تكفل كبیرة إقتصادیة قوة من الطرف هذا به یتمتع لما نظرا شروطه بوضع طرفیه أحد وسیطرة

 برمته العقد یقبل أن إلا الضعیف الآخر الطرف على وما وإبرامه لعقدا تكوین مرحلة في الهیمنة

  .تعدیل أو مناقشة دون

 لأصحاب المعاصرة المدنیة بالحیاة لحق الذي والتكنولوجي العلمي التقدم أضاف وقد

 لهم تكفل التي العلمیة القوة وهي ألا الإقتصادیة قوتهم جوار إلى جدیدة قوة الإقتصادیة المراكز

 الذي الأمر، معلومات من یبرمونها التي بالعقود یتصل ما بكل الكافیة والدرایة الشامل مامالإل

 من عال مستوى على العقد طرفي أحد فیه یكون مزدوجا طابعا الإذعان یتخذ أن على ساعد

 أن حین في، المتمیز الإقتصادي مركزه عن فضلا بالعقد المتصلة بالمعلومات والدرایة العلم

 مستوى حیث ومن الإقتصادي المركز حیث من متواضعة مكانة ذو بسیط شخص خرالآ الطرف

 الإذعان عقد في المشتري یودع أن الطبیعي ومن، بالعقد المتصلة بالمعلومات والمعرفة الدرایة

 بالمبیع المتعلقة بالمعلومات والدرایة العلم مقومات من الأخیر به یتمتع لما نظرا البائع في ثقته

 البحث مشقة یكلفه أن دون المعلومات بتلك یزوده أن منه فینتظر الإقتصادیة قوته عن فضلا

 العقد إبرام قبل المتعاقد إلى معینة بمعلومات بالإفضاء الإلتزام أساس و، )٢(عنها والإستعلام

 إزاء والأمانة الثقة من كبیرا قدرا تفترض التي العقد طبیعة أو التعامل في المألوف العرف مصدره

 تنفیذ یجب: (أنه على مصري مدني ١٤٨/١ المادة نصت وقد، )٣(التشیید عقد مثل جوهري قدع

 ١١٠٤ المادة تنص كما) النیة حسن یوجبه ما مع تتفق وبطریقة علیه إشتمل لما طبقا العقد

، )٤( )نیة بحسن وتنفیذها وإبرامها العقود على التفاوض یجب: (أنه على جدید فرنسي مدني

                                                           
راضي في إطار التعاقد عن طریق التلفزیون (دراسة مقارنة بین القانون د/ علي عبد الرازق ویح، حمایة الت )١(

 . ١٣الإسكندریة، ص  –م، الناشر: مكتبة الوفاء القانونیة ٢٠١٧المدني والفقه الإسلامي)، الطبعة الأولى 
 .٩٦د/ عبد العزیز المرسي حمود، الإلتزام قبل التعاقدي بالإعلام في عقد البیع، مرجع سابق، ص  )٢(
 .  ٥٣أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن، المسئولیة القانونیة للمهندس الإستشاري، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ٢٩د/ محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٥٣ 
 

 بمحل المتعلقة الهامة والمعلومات البیانات كافة عن الإفصاح الأطراف من قتضيی النیة فحسن

  . وتنفیذه العقد إبرام مرحلة في أو التفاوض مرحلة في سواء)١(التعاقد وموضوع

 معینة ومعلومات بیانات المشتري وهو الآخر للطرف یقدم بأن یلتزم البائع فإن وبالتالي

 على وتؤثر المتبصر الواعي الرضاء تكوین في تساهم رامهإب المزمع بالعقد خاصة تفصیلیة

 القانون شراح جمیع بیانه على حرص الذي الأمر وهو العقد إبرام في الحاسمة الإرادة وجود

 إبرام على السابقة المرحلة في مكانه یجد الإلتزام هذا أن بتأكید )٢(المعاصرین الفرنسي المدني

 من یعرف من على یجب: (أنه على جدید فرنسي مدني ١- ١١١٢ المادة تنص ذلك وفي، العقد

 جهل كان متى بها یعلمه أن الآخر الطرف لرضاء بالنسبة الحاسمة أهمیتها لها معلومة الأطراف

  .)٣( )الآخر بالمتعاقد ثقته وضع قد كان أو مشروعا بالمعلومة الأخیر هذا

 عام قانوني إلتزام هو العقد في یةوالضرور  الهامة بالبیانات المشتري بإعلام البائع فإلتزام

 في المؤثرة المعلومات كافة الآخر للطرف یقدم بأن الطرفین أحد بموجبه یلتزم التعاقد على سابق

 التعامل لظروف نظرا بها تبصیره المتوقع من كان أو بها الإحاطة عن یعجز والتي للتعاقد قبوله

 تنشئ الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد ومنها العقود فبعض، )٤(المتعاقد صفة أو

 أو الآخر الطرف یحذر بأن طرفیها أحد عاتق على تبعیا إلتزاما الأصلیة إلتزاماتها إلى بالإضافة

 ینشأ ما أو العقد هذا یكتنف بما علما یحیطه بحیث معینة ومعلومات ظروف إلى إنتباهه یثیر

  .)٥(قانونیة أو مادیة مخاطر من عنه

 للمشتري یقدم بأن البائع یلتزم التمهیدي العقد وإبرام العقد تكوین مرحلة يف فإنه وبالتالي

 یقدم بأن المتعاقدین أحد یلتزم العقود بعض في أنه حیث، العقد لإنعقاد اللازمة البیانات كل

 یكون بحیث ومستنیر كامل سلیم رضاء لإیجاد اللازمة البیانات العقد تكوین عند الآخر للمتعاقد

 ذاته العقد طبیعة إلى ترجع معینة وإعتبارات ظروف بسبب وذلك العقد تفصیلات كافةب علم على

 أو العقد لإنعقاد اللازمة بالبیانات یلم أن أحدهما على المستحیل من یكون حیث محله وطبیعة

 بها الإخلال أن بحیث بالبیانات بالإدلاء یلتزم الذي الآخر للطرف مشروعة ثقة منح علیه یحتم

                                                           
 . ٢٨د/ علي عبد الرازق ویح، المرجع السابق، ص  )١(
دق المهدي، الإلتزام قبل جستان، فلور واوبیر، ستارك، جوجلار، مشار إلیه في: د / نزیه محمد الصا )٢(

التعاقدي بالإدلاء بالبیانات المتعلقة بالعقد وتطبیقاته على بعض أنواع العقود (دراسة فقهیة قضائیة مقارنة)، 

 .٢٤القاهرة، ص  –م، الناشر: دار النهضة العربیة ١٩٩٠طبعة 
 . ٣٥د/ محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص  )٣(
 . ١٩سابق، ص د/ علي عبد الرازق ویح، مرجع  )٤(
 . ١٧د/ نزیه محمد الصادق المهدي، مرجع سابق، ص  )٥(



٢٥٤ 
 

 إمكان ومدى الجزاءات من العدید تطبیق حول التساؤل یثیر بل فحسب العقدیة مسئولیته یثیر لا

  .)١(والجنائیة المدنیة الخاصة الجزاءات بعض تطبیق وإمكان بل العقد إبطال طلب

 مدني هو ما ومنها جنائي ماهو منها الجزاءات من نوعین الفرنسي المشرع قرر لذلك

 المادة تنص حیث التمهیدي الإتفاق یتضمنها أن المشرع أوجب التي البیانات من أي تخلف عند

 الحصول یشترط – الوسیط أو البائع – شخص كل: (أن على ١٩٦٧ ینایر ٣ قانون من ١٣/١

 ما تتراوح لمدة بالسجن یعاقب ١١ و ٨ المادتین لأحكام بالمخالفة أقساط على بالفعل یحصل أو

 هاتین بإحدى أو، فرنك ٤٠٠٠٠ إلى ٢٠٠٠ بین مقدارها یتراوح وغرامة وسنة شهرین بین

 في الودیعة إیداع تم إذا التمهیدي الإتفاق إبرام مرحلة في العقوبة هذه وتوقع، )٢( )العقوبتین

 للحجز وقابلیتها فیها التصرف إمكانیة تقرر أو بالمشتري الخاص الحساب غیر آخر حساب

 نصت كما، )٣(البائع یدي بین الودیعة سلمت إذا أو النهائي البیع إبرام قبل عنها والتنازل علیها

 مبلغ یرد أن: (على ١٩٧٨ لسنة ٦٢١ رقم الفرنسي والسكن البناء قانون من ٢٦١/١٥ المادة

 أو البائع إلى یرجع بسبب النهائي العقد یبرم لم إذا المشتري إلى أشهر ثلاثة مهلة في الضمان

 وقرر) عادیة غیر بطریقة مواصفات من لمتوقعا یخالف ما المقترح النهائي العقد في ظهر إذا

 مبلغ یفقد البائع أن أي، )٤(والغرامة الحبس في تتمثل أحكامه مخالفة على جنائیة جزاءات القانون

  . )٥(إلیه راجعا التعاقد عدم كان إذا الضمان ودیعة

 الدفع قبیل من یعتبر لا: (أنه على ١٩٦٧ ینایر ٣ قانون من ١٣/٢ المادة وتنص

 أي في فیها التصرف یستطیع الذي المودع بإسم مفتوح بنكي حساب في الإیداع علیه عاقبالم

 قبل الثمن من جزء على الحصول أن أي)، الحرة بالودیعة یسمى ما هو و قید أي دون وقت

 وبإسم مفتوح الحساب یكون أن وهما بشرطین لكن و العقاب طائلة تحت یقع لا إستحقاقه میعاد

، )٦(شرط أو قید دون یشاء كما الودیعة في التصرف المشتري یستطیع وأن شتريالم وهو المودع

  . الجنائي للجزاء بالنسبة هذا

: أنه على ١٩٦٧ ینایر ٣ قانون من ١١ المادة نصت فقد المدني للجزاء بالنسبة أما

 عقد أي أو البیع أو بالشراء آخر وعد فأي)، بالشراء أو بالبیع آخر وعد كل باطلا یعتبر(

                                                           
 .١١د/ سعید سعد عبد السلام، الإلتزام بالإفصاح في العقود، مرجع سابق، ص  )١(
 . ٤٨٨د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٢(
 . ٤٨٨د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٢٢١الأحكام العامة لعقد المقاولة، مرجع سابق، ص  د/ أحمد عبد العال أبو قرین، )٤(
 . ٤٥د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٥(
 .٤٥٤د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٦(



٢٥٥ 
 

 إتفاق بإبرام الطرفان قام فإذا وبالتالي، )١(باطلا یكون المشرع نظمه الذي ذلك غیر آخر تمهیدي

 التحدیدات على الإتفاق یحتو لم إذا أو المشرع نظمه الذي ذلك عن مختلف آخر تمهیدي

 تقریر أسباب فمن، مطلقا بطلانا باطلا یكون العقد فإن  بیانها المشرع إستلزم التي والبیانات

 لم إذا أو فیه إفراغه لإنعقاده یشترط الذي الشكل في الشكلي العقد إفراغ عدم الباطل العقد بطلان

 فیه الثمن یكون الذي أو ثمن دون یعقد الذي البیع باطلا یقع كذلك، كافیا تعیینا المحل یعین

 فرنسي نيمد ١١٧٢ المادة تقرره ما وهو، )٢(للتعیین قابلا ولا معین غیر أو تافها أو صوریا

 القانون یحددها التي الشكلیات لمراعاة الشكلیة العقود صحة تخضع: (أنه على تنص والتي جدید

  .)٣( )ممكنا تصحیحه یكن لم ما العقد بطلان إلى مراعاتها عدم یؤدي والتي

 شرط كل مكتوب غیر یعتبر: (أن على ١٩٦٧ینایر ٣ قانون من ١٢ المادة تنص كما

 وحده فالشرط باطلا یكون المشرع علیه نص لما مخالف شرط أي ودفوج)، ١١ للمادة مخالف

 صحة علیها تتوقف التي الشروط من شرط تخلف إذا أنه حیث، صحیحا العقد بقاء مع یبطل

 المشرع نظمه الذي التمهیدي العقد نفس الطرفان أبرم فإذا، )٤(للإبطال قابلا العقد یكون العقد

 مع ذلك ویتفق ،قائما العقد ویبقى وحده یبطل الشرط فإن المخالفة الشروط بعض متضمنا وكان

 شرطا إلا البطلان سبب یطال لا عندما: (أنه تقرر والتي جدید فرنسي مدني ١١٨٤ المادة نص

 هذه أو الشرط هذا كان إذا إلا كله العقد بطلان إلى ذلك یؤدي فلا العقد في شروط عدة أو

 مدني١٤٣ المادة تنص كما)، أحدهم أو طرافالأ لتعهد الدافع العنصر شكلت قد الشروط

 هو الشق هذا فإن فقط منه شق في للإبطال قابلا أو باطلا العقد كان إذا: (أنه على مصري

 تطبیق یتم أنه أي) یبطل كله العقد فإن الشق هذا بغیر یتم لا العقد كان إذا إلا یبطل الذي

 البطلان مد بعدم العقد من صحیحا بقى ما بطلان وتفادي لتجنب الحالة هذه في الإنقاص

  .الجزئي أوالبطلان الإنقاص وإما البطلان إما المدني الجزاء یكون وبالتالي، )٥(إلیه

 وجزاء یتضمنها أن یجب التي والبیانات التمهیدي الإتفاق تعریف أوضحنا نكون وبذلك

 بیانها یتم المشرع بهاتطل التي والتحدیدات البیانات هذه أن إلا، والشروط البیانات هذه مخالفة

 هذه على المشتري موافقة بشرط ولكن بعد فیما تعدیلها من البائع تمنع ولا تقریبیة بصفة

                                                           
 . ١٨٩د/ جلال علي العدوي، مرجع سابق، ص  )١(
جلد الأول: عقد البیع، "، في العقود المسماة، الم٣د/ سلیمان مرقس، الوافي في شرح القانون المدني " )٢(

 . ٢٨٨م، د.ن.، ص ١٩٩٠الطبعة الخامسة 
 . ٦٩د/ محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص  )٣(
 .١٩١د/ جلال علي العدوي، مرجع سابق، ص  )٤(
د/ عبد العزیز المرسي حمود، نظریة إنقاص التصرف القانوني في القانون المصري، دراسة تحلیلیة  )٥(

 .٣٩٢، الناشر: دار الشمس للطباعة، ص ٢٠٠٦وتأصیلیة مقارنة، إیداع 



٢٥٦ 
 

 البائع بها قام التي التعدیلات على یوافق لم إذا البیع رفض في الحق له فالمشتري التعدیلات

 الضمان ودیعة إسترداد یجوز لا أنه حیث، )١(دفعها التي الضمان ودیعة إسترداد إلى بالإضافة

 یلتزم ولا معینة حالات في ینسحب أن للمشتري أجاز القانون أن كما، )٢(مشروعة لأسباب إلا

 لسنة ٦٢٢ رقم الفرنسي الإسكان قانون من ٢٦١/٣١ المادة حددت وقد التمهیدي بالإتفاق

 أدخل إذا أما. سابقا ذكرناها والتي الحالات هذه١٩٦٧ التنفیذي القرار من ٣٥ والمادة ١٩٧٨

 إرتكب قد یكون بذلك فإنه المشتري موافقة دون البیع سعر على تعدیلات بالحجز الملتزم البائع

 عن المشتري بتعویض إلتزامه یبرر كما النهائي البیع عقد إبرام المشتري رفض یبرر خطأ

 عتبارهبإ المشتري حمایة على الفرنسي المشرع حرص یؤكد ما وهو، )٣(أصابته التي الأضرار

 في والضروریة الهامة البیانات بكل المشتري بإعلام البائع بإلزام وذلك العقد في الضعیف الطرف

 وحدة البیع محل كان إذا وبالتالي .الأسباب من سبب لأي علیها تطرأ قد تعدیلات وبأي العقد

 إختیاریا قاطری للطرفین أوجد الفرنسي المشرع أن حیث مكثفة بحمایة یتمتع المشتري فإن سكنیة

 هذا إبرام أرادا إذا المتعاقدین على فرض ولكنه النهائي البیع یسبق تمهیدي إتفاق إبرام لهما وأجاز

 جزاءات وأورد فیه معینة بیانات إدراج وإشترط معالمه وبین حدده معینا طریقا یسلكا أن الإتفاق

 الإتفاق في وجودها رعالمش أوجب التي البیانات من أي تخلف حالة في جنائیة وأخرى مدنیة

  . التمهیدي

  الثاني المطلب

  التمهـیـدي الإتفاق أطراف

 حتى البیع محل العقار ببناء الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد في البائع یلتزم

 تكلفة إرتفاع أن حیث العقد یحددها مدة خلال المشتري إلى وتسلیمه ملكیته نقل من یتمكن

 أن إلى الإنتظار یخشى وحداتها بیع بقصد عمارة ببناء یقوم الذي بانيال جعلت البناء مشروعات

 هذه شراء راغبي مع یرتبط أن على یحرص فهو لذلك الوحدات هذه بیع في یبدأ ثم البناء یتم

 وقد، )٤(البناء عملیات في یبدأ أن قبل حتى مبكر وقت في المستقبل في للوجود القابلة الشقق

 بمقتضاه یلتزم الذي العقد ذلك بأنه التمهیدي العقد ١٩٦٧ ینایر ٣ نقانو  من ١١ المادة عرفت

، خاص حساب في ضمان إیداع مقابل في للمشتري عقار من جزء أو عقار بحجز البائع

 و البائع طرفیه عاتق على إلتزامات یرتب إتفاق أو عقد أي شأن شأنه التمهیدي فالإتفاق

                                                           
 .٤٩٠د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )١(
 .٤٤د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٤٨٧، مشار إلیه في: د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص ٥/٧/١٩٨٣محكمة باریس جلسة  )٣(
 .١٠١د/ هدى سعید النمیر، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٥٧ 
 

 هذه في فالبائع، له محجوز والمشتري حاجز یكون ائعالب فإن حجز عقد یعتبر أنه وبما المشتري

 بإیداع المشتري قیام مقابل في وذلك للمشتري البیع عقد محل السكنیة الوحدة بحجز یلتزم المرحلة

  .الموثق لدى أو الغرض لهذا تصلح منشأة أو بنك في بإسمه خاص حساب في ضمان ودیعة

 بحجز إلا یلتزم لا البائع أن حیث الطرفین من كلا مصلحة یحقق ذلك فإن وبالطبع

 الحصول ومن السوق حالة معرفة من یتمكن حتى بالبیع یلتزم أن دون عقار من جزء أو عقار

 یكون الذي المشتري مصلحة یحقق كما، البناء عملیة تمویل على یساعده الثمن من جزء على

 فیما له یظهر أن أمل على نهائیة بصفة یلتزم أن یرید ولا مختلفة عروض بین الخیار مرحلة في

 أن یستطیع ألا خشیة نهائیة بصفة یرفضها أن یرید لا أنه كما أفضل بشروط أخرى عروضا بعد

  .)١(أخرى عروضا یجد

 نتیجة وإنتشرت نشأت والتي والتعمیر الإنشاء مشروعات وضخامة لأهمیة نظرا ولكن

 لیشمل ذلك إمتد وإنما فقط ريوالمشت البائع على العقد أطراف یقتصر یعد فلم الإسكان أزمة

 والمهندس كالموثق نهائیة بصفة البیع تحقق في للمساهمة الحال بطبیعة تتدخل أخرى أطرافا

 السجلات في العقد بتسجیل المختص الموظف هو فالموثق. والمؤمن العقاري والممول المعماري

 ٣ قانون من ٧ المادة صتن وقد، القانون حددها التي الإجراءات حسب العقاري بالشهر الخاصة

 ونص) رسمي بعمل إلا یعقد أن یجوز لا الإنشاء تحت عقار بیع عقد: (أن على ١٩٦٧ ینایر

 یثبت التي هي الرسمیة المحررات: (أن على الإثبات قانون من ١٠ المادة في المصري المشرع

 وذلك الشأن ذوي من تلقاه ما أو یدیه على تم ما عامة بخدمة مكلف شخص أو عام موظف فیها

 حیث من رسمیة الورقة لإعتبار فیجب) وإختصاصاته سلطته حدود وفي القانونیة للأوضاع طبقا

 وأن عامة بخدمة مكلف شخص أو عام موظف من بالفعل صادرة تكون أن الإثبات في قوتها

 للأوضاع طبقا الإصدار هذا یتم أن و، إختصاصه في داخلا أوموضوعه المحرر طبیعة یكون

 الدولة تعینهم من كل عمومیة بخدمة المكلف الشخص أو العام بالموظف ویقصد، )٢(ونیةالقان

 أن حیث، الموثق هو التصرفات بتحریر یقوم فمن، أجر بدون كانوا ولو أعمالها من بعمل للقیام

 الشهر لقانون طبقا والتوثیق الشهر الواجبة المحررات جمیع بتحریر یختص العقاري الشهر موثق

  .)٣(والتوثیق يالعقار 

 من بعمله قیامه یستلزمه وما الموثق عبر تتم فرنسا في العقاریة التصرفات أن ویلاحظ

 مصلحة الإعتبار في تأخذ ما غالبا مسبقا مطبوعة وثائق من أو الطرفین على هو یفرضها وثائق

                                                           
 .٤٨٢د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )١(
 –هـ  ١٤٢٧د/ عابد فاید عبد الفتاح فاید، نظام الإثبات في المواد المدنیة والتجاریة، الطبعة الأولى  )٢(

 .١٠٠القاهرة، ص  –م، الناشر: دار النهضة العربیة  ٢٠٠٦
 .٦٩ص د/ سعید سعد عبد السلام، الوجیز في قانون الإثبات، مرجع سابق،  )٣(



٢٥٨ 
 

 عقاریةال للتصرفات المنظمة التشریعات إهتمت ذلك أجل ومن، المشتري مصلحة من أكثر البائع

 فقد لذلك المشترین حمایة تحقیق أجل من المتشددة بالشكلیة المتمیزة الشروط بعض بفرض

 وثیقة في العقد یفرغ أن السكن بغرض الإنشاء تحت البیوع لإنعقاد الفرنسي المشرع تطلب

 الرسمي المحرر في توافرها الواجب الشروط من أكثر أو شرط تخلف على ویترتب، )١(رسمیة

 مراعاة دون صدر أو مختص غیر من صدر إذا بحیث به الإعتداد وعدم المحرر اهذ بطلان

 یقوم الموثق أن إلى بالإضافة. )٢(رسمیا محررا یعتبر لا فإنه ذلك غیر أو القانونیة الأوضاع

 وخصائصها العمارة تكوین عن بیانات وتتضمن لدیه توضع وثیقة أو البیع لعقد ملحق بتحریر

 له المحجوز المشتري یلتزم التي الضمان ودیعة أن كما، )٣(الشقق ملكیة ئحةلا من وصورة الفنیة

  .الموثق لدى توضع أن یمكن البنوك بأحد الخاص حسابه في بإیداعها

 خالیا المبیع العقار من یتأكد أن علیه یجب حیث العقد إبرام وقت هام بدور یقوم أنه كما

 الأفراد أحد بواسطة یتم الأساسات وضع تمام إثبات أن كما الإمتیاز حقوق ومن الرهون من

 بالفعل إنعقدت التي البیوع ثمن إثبات أن إلى بالإضافة، الموثق أمام بإقرار أو المتخصصین

 یجب والذي الموثق من إقرار طریق عن تكون البناء مشروع تمویل مصادر من تعتبر والتي

 أعمال من البائع إنتهاء إثبات وعند، اطلاب كان وإلا العقد لتوثیق الخاص النطاق في إلیه اللجوء

  .الموثق أمام بذلك وإقرارهم الأطراف بإتفاق یكون ذلك فإن البناء

 العقد لصحة ضروریا الموثق تدخل یبدو الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد ففي

 لم سكنیة وحدة شراء وهو خطیر تصرف على یقدم والذي للمشتري حمایة وذلك باطلا كان وإلا

 یتشدد أن المشرع على لزاما كان وبالتالي بها الخاصة البناء عملیات تكتمل لم أو بعد بناؤها یتم

 حق إنشاء شأنها من التي التصرفات جمیع أن حیث، الموثق بواسطة العقد تسجیل وجوب في

 من لشئ المثبتة الأحكام وكذلك زواله أو تغییره أو نقله أو الأصلیة العقاریة العینیة الحقوق من

 ذوي طلب على بناء الأحوال جمیع في الشهر إجراءات  وتتم، )٤(بالتسجیل شهرها یجب ذلك

 على الشهر الواجبة والمحررات الشهر طلبات تشتمل أن ویجب مقامهم یقوم من أو الشأن

                                                           
د/ حسن عبد الباسط جمیعي، أثر عدم التكافؤ بین المتعاقدین على شروط العقد (ظاهرة إختلال التوازن  )١(

دراسة مقارنة بین القانون المصري وقانون دولة  –بین الإلتزامات التعاقدیة في ظل إنتشار الشروط التعسفیة 

م، الناشر: دار  ١٩٩١ – ١٩٩٠وأمریكیة)، طبعة  الإمارات والقوانین الأوروبیة مع إشارة للقوانین الأنجل

 .١٩٠القاهرة، ص  –النهضة العربیة 
 .١٠٣د/ عابد فاید عبد الفتاح فاید، المرجع السابق، ص  )٢(
 .٤١د/ عبد الناصر توفیق العطار، مرجع سابق، ص  )٣(
، الناشر: دار ١٩٨٦عة د/ عبد الحمید الشواربي، إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه، طب )٤(

 .٢٩الإسكندریة، ص  –المطبوعات الجامعیة 



٢٥٩ 
 

، )١(وحدوده ومساحته موقعه بیان الأخص وعلى العقار تعیین في والمفیدة اللازمة البیانات

 وذلك باطلا العقد یكون التسجیل وبدون العقد لصحة ضروریا یكون التمهیدي الإتفاق فتسجیل

 یترتب حتى العقد إبرام على لاحق إجراء التسجیل یكون حیث التقلیدي البیع عقد عكس على

 عقد تسجیل بجواز القول أن من الرغم وعلى. الغیر مواجهة في بها والإحتجاج الملكیة نقل علیه

 نقل إجراءات بإتخاذ للمشتري السماح یعني البناء أعمال من الإنتهاء قبل الإنشاء تحت شقة بیع

 بیع عقد تسجیل دون یحول ما یوجد لا أنه إلا، عناصره إكتمال لعدم بعد یوجد لم حق ملكیة

 مستقبل لشئ بیع عقد بمجرد یتعلق لا الأمر أن حیث الفرنسي القانون في الإنشاء تحت عقار

 یضم بذاته قائم مستقل بعقد یتعلق وإنما التسجیل إجراء لإمكان البناء إقامة تمام یلزم حتى

 هذه یعلو مما علیها المتعاقد للوحدة المخصص والحیز الأرض هي و البیع عقد من عناصر

 البناء على المتفق الأرض في العقاري العنصر تملك مجرد یعني العقد تسجیل أن أي، الأرض

 الذي العقار من أصیل جزء هو الأرض یعلو الذي الفراغ فإن وبالتالي، هایعلو  الذي والحیز علیها

 بها التمتع في المفید الحد إلى فوقها وما تحتها لما شاملة الأرض ملكیة جعل المشرع لأن تمثله

 كافة التسجیل هذا وینتج فورا المستقبلة الشقة بیع عقد تسجیل یمكن فإنه ذلك وعلى .)٢(قانونا

 في الأسبق یفضل حیث الواحدة للشقة المتعددین المشترین بین المفاضلة حیث من نیةالقانو  آثاره

 حمایة یكفل الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد تسجیل إجازة فإن وبالتالي، )٣(التسجیل

 الفترة في المشتري حق في البائع یبرمها قد التي التصرفات نفاذ خطر من المشترین حقوق

 وهو، العقد هذا إبرام على الإقدام عند المشتري بتنبیه یقوم أنه كما، )٤(البناء امإتم على السابقة

 الشخص هو المعماري والمهندس التمهیدي الإتفاق في الموثق یلعبه الذي الدور أهمیة یوضح ما

 والرسومات والخرائط التصامیم یضع لأن یؤهله المعمار هندسة في هندسي مؤهل على الحاصل

، تنفیذها على ویشرف إقامتها المراد والأبنیة للمنشآت المختلفة والقیاسات الأبعاد یقدرو  والنماذج

 بقدرته المتمیز الشخص بأنه المعماري المهندس المعماریة الهندسة مهنة مزاولة لائحة عرفت وقد

 بحس البناء بفن تام إلمام وله والتنفیذ الإبتكاري والتطبیق المعماري والتصمیم التخطیط على

 بالحمایة ویتمتع العام التخطیط نطاق في والتشیید التعمیر في ویسهم ومقتضیاتها البیئة ظروف

 أو المعماریة الهندسة في بكالوریوس على حائزا یكون أن ویشترط، مهنته تتطلبها التي القانونیة

 عضوا یكون وأن المهندسین نقابة بقانون بها المعترف الأخرى الهندسیة المؤهلات من یعادلها ما

                                                           
 .٥١د/ عبد الحمید الشواربي، إجراءات الشهر العقاري، المرجع السابق، ص  )١(
 .٢١٧د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٢(
م، ١٩٧٧الأولى  د/ مصطفى عبد السید الجارحي، ملكیة الشقق (دراسة علمیة وفقهیة مقارنة)، الطبعة )٣(

 .٢٣٣القاهرة، ص  –الناشر: دار النهضة العربیة 
 .١٢٨د/ هدى سعید النمیر، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٦٠ 
 

 مهنة یمارس ومهني فنان بأنه المعماریة الهندسیة المهنة میثاق عرفه كما، )١(المهندسین بنقابة

 عملیة في یشاركون الذین الآخرین الأشخاص من غیره عن یتمیز فهو، )٢(تجاریة وغیر حرة

 مهمته لىع ویغلب والفني الفنان صفة بین یجمع وأنه الخالص الذهني الطابع ذي بدوره البناء

 أنه حیث، )٣(التنفیذ على بالإشراف أو بالإدارة أو بالتصمیم یتعلق فیما سواء التفكیري العنصر

 العمل بإدارة إلیه یعهد وقد المنشآت لإقامة والنماذج والرسوم التصمیم وضع في إلیه یعهد

 لقانون تنفیذیةال اللائحة من التمهیدي الباب في المهندس تعریف ورد وقد ،تنفیذه على والإشراف

 ٢٠٠٩ لسنة ١٤٤ رقم العمرانیة والتنمیة والمرافق الإسكان وزیر بقرار الصادرة المصري البناء

 المهندسین بنقابة المقید الإعتباري أو الطبیعي الشخص هو الهندسي المكتب أو المهندس بأن

  .)٤(لذلك المنظمة التعاریف وفق المطلوب التخصص في المهنة بمزاولة له والمرخص

 المهندس في تشترط مصر في المعماریة الهندسة مهنة مزاولة لائحة أن من الرغم وعلى

 المؤهلات من یعادلها ما أو المعماریة الهندسة في بكالوریوس على حاصلا یكون أن المعماري

 مصري مدني٦٥١ المادة تطبیق شأن في أنه حیث المهنى التنظیم باب من هذا فإن، الأخرى

 في فني دراسي مؤهل على بالحصول عبرة فلا  فیها علیه المنصوص العشري لضمانبا والإلتزام

 المهندس بمهام الشخص قیام الخاصة المسئولیة أحكام لتطبیق یكفي بل المعمار هندسة

 المهمة في یدخل مما وخلافه والنسب الأبعاد وتعیین والرسومات التصمیم وضع من المعماري

 یقوم الذي والكهربائي والمیكانیكي المدني فالمهندس وبالتالي، )٥(المعماري للمهندس الأصلیة

 بمهمة قام قد یكون فإنه التصمیم بوضع قام مؤهل غیر شخص أي أو المعماري المهندس بمهمة

 السكنیة الوحدات بیع عقد في أنه كما، )٦(بالضمان ملتزما یكون ثم ومن المعماري المهندس

 الإنتهاء إثبات و الأساسات وضع إتمام إثبات مهمة لمعماريا المهندس  یتولى  الإنشاء  تحت

                                                           
 –نطاق تطبیقها  –د/ عبد الرازق حسین یس، المسئولیة الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء (شروطها  )١(

 .٤١٣م، د.ن.، ص  ١٩٨٧دني، الطبعة الأولى الضمانات المستحدثة فیها)، دراسة مقارنة في القانون الم

د/ سمیر كامل، التأمین الإجباري من المسئولیة المدنیة للمهندسین والمقاولین عن حوادث البناء (دراسة  )٢(

 .١٩م، د.ن.، ص  ١٩٩١ – ١٩٩٠مقارنة بین القانون المصري والقانون الفرنسي)، الطبعة الأولى 
 .٨٤م، الناشر: دار النهضة العربیة، ص ١٩٩٧مقاولة، طبعة د/ محمد ناجي یاقوت، عقد ال )٣(
أ / أشرف عبد الوهاب محمود، قانون البناء الصادر بالقانون رقم  –أ/ أشرف محمد عبد الفتاح شعبان  )٤(

لسنة  ١٤٤ولائحته التنفیذیة الصادرة بقرار وزیر الإسكان والمرافق والتنمیة العمرانیة رقم  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩

، وزارة التجارة والصناعة (الهیئة العامة ٢٠١٧القوانین والقرارات المتعلقة به، الطبعة السابعة عشر و  ٢٠٠٩

 .٧٨لشئون المطابع الأمیریة)، الناشر: المطابع الأمیریة، ص 
 .٤١٧د/ عبد الرازق حسین یس، المرجع السابق، ص  )٥(
 .٢٠للمهندسین والمقاولین، المرجع السابق، ص  د/ سمیر كامل، التأمین الإجباري من المسئولیة المدنیة )٦(



٢٦١ 
 

 إتمام إثبات أن خلال من المعماري المهندس به یقوم الذي الدور هذا أهمیة وتبدو .)١(البناء من

 الإنتهاء إثبات على یترتب كما، الثمن من جزء بدفع المشتري قیام علیه یترتب الأساسات وضع

  .الثمن بدفع إلتزامه بتنفیذ وقیامه المشتري إلى لكیةالم إنتقال البناء عملیات من

 یقدم أن على ٢٠٠٨ لسنة ١١٩ رقم المصري البناء قانون من ٤٠ المادة نصت وقد

 الإداریة الجهة إلى المعتمد الهندسي المكتب أو المهندس من الترخیص على الحصول طلب

 الترخیص یصدر من ویكون مةاللاز  المستندات به مرفقا والتنظیم التخطیط بشئون المختصة

 الأحوال جمیع وفي، الترخیص في بحقه متعلقة ومستندات بیانات من یقدمه عما مسئولا بإسمه

 ویكون، بالملكیة المتعلقة الشأن ذوي بحقوق مساس أي تجدیده أو الترخیص منح على یترتب لا

 الإلتزام وعلیه التصمیم أعمال وعن المستندات إستیفاء عن مسئولا الهندسي المكتب أو المهندس

 والكوادر بالموقع الخاصة والبنائیة التخطیطیة بالإشتراطات وتعدیلاتها الرسومات مراجعة عند

 بطلب التقدم وقت بها المعمول المصریة القیاسیة الفنیة والمواصفات الفنیة والأصول

  .)٢(الترخیص

 بعد الإنشاء تحت سكنیةال الوحدات بیع عملیة في ضروریا تدخله أصبح فقد المؤمن أما

 لهذا وطبقا البناء مجال في والتأمین بالمسئولیة الخاص الفرنسي ١٩٧٨ ینایر ٤ قانون صدور

 أن ویجب المسئولیة وتأمین الأضرار تأمین وهما التأمین من نوعین بإبرام البائع یلتزم القانون

 بضمان البائع یلتزم انونالق هذا فبمقتضى، البناء تأمین وجود یبرر ما إلى البیع عقد یشیر

 ضد بالتأمین المشرع ألزمه وقد للإستعمال صالح غیر تجعله أو البناء متانة تهدد التي الأضرار

 الأضرار هذه إصلاح لآخر أو لسبب البائع على یتعذر فقد، )٣(الضمان هذا أو المسئولیة هذه

 حق لحفظ وسیلة خیر أن المشرع رأى لذلك الضمان في المشتري حق ضیاع إلى یؤدي قد مما

 تلحق أو المبیع البناء تصیب التي الأضرار عن مسئولیته ضد بالتأمین البائع إلزام هي المشتري

 التي الأضرار بإصلاح والمطالبة التأمین شركة على مباشرة الرجوع المشتري یستطیع وبذلك، به

 الأضرار تأمین علیه أطلق التأمین من آخر نوعا المشرع نظم كما، البیع محل بالمبنى تلحق

  .)٤(الأضرار هذه عن المسئولیة لبحث إنتظار دون بسرعة الأضرار إصلاح إلى یهدف

 ممول مهنة وتعد العقار ممول هو التمهیدي العقد في أیضا دور لهم یكون الذین الأطراف ومن

 همیةلأ نظرا فرنسا في المعماري والبناء التشیید قطاع في نسبیا الحدیثة المهن من العقار

 المهام مختلف بین التنسیق في العقار ممول مهمة وتتمثل والتعمیر الإنشاء مشروعات وضخامة

                                                           
 .١١٩د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )١(
 .٣٠أ / أشرف عبد الوهاب محمود، المرجع السابق، ص  –أ/ أشرف محمد عبد الفتاح شعبان  )٢(
 .٣٩٦د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٣٩٦د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٤(



٢٦٢ 
 

 على المفروضة بالإلتزامات ملتزما یكون العقار فممول، )١(والبناء التشیید بعملیة المتعلقة الأخرى

  .)٢(المعماریین عاتق

 و، البناء مشروع لإتمام و ديالتمهی العقد مرحلة في ضروریا تدخله یعتبر البنك أن كما

 أنه حیث تمویلها بهدف العقاري البناء عملیة في تتدخل التي المالیة المؤسسات بالبنك یقصد

 عملیة لتمویل أو البناء مشروع علیها سیقام التي الأرض لشراء إما الباني البائع بإقراض یقوم

 البنك أن كما، المشتري أو ائعالب عاتق على یقع القرض على الحصول كان سواء ذاتها البناء

 البائع لحمایة وذلك المشتري بها یلتزم التي الضمان ودیعة فیه تودع الذي الطبیعي المكان هو

 على المشروع بتمویل یقوم الذي البنك تحمل أنها إلى بالإضافة المشتري إفلاس خطر من

 ضمان بتقدیم یلتزم البائع أن لىإ بالإضافة، التجاریة الناحیة من البناء مشروع نجاح في الإعتقاد

 إعتماد فتح عن عبارة الضمان وهذا الأقل على دفعه ما لإسترداد أو البناء عملیة لإتمام للمشتري

 یقوم فالبنك، )٣(الغرض لهذا مؤهلة مالیة منشأة أو البنوك أحد طریق عن إلا یعطى ولا كفالة أو

 كأحد البنك فوجود وبالتالي، المشتري دفعه ما برد أو بتمویلها إما البناء عملیات إتمام بضمان

 إدارات البنوك لدى توجد أنه حیث المشتري لدى الطمأنینة على یبعث العقد هذا أطراف

 أموالهم إستثمار العملاء یرید التي المشروعات جدیة ومدى السوق ظروف لدراسة متخصصة

 تلتزم عامة مبادئ مجموعة على متقو  البنوك عملیات أن كما، لها یتعرضون التي والمخاطر فیها

 على والدولة والجمهور العملاء حمایة بقصد المصرفیة للمهنة مباشرتها في بمراعاتها البنوك هذه

 المعلومات وتقدیم المهنة سر على بالمحافظة البنك إلتزام في المبادئ هذه وتتمثل السواء

  . )٤(هلعملائ والمشورة النصح بتقدیم البنك إلتزام إلى بالإضافة

 حیث عدیدة أطرافا یضم الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد أن سبق مما ویتضح

 تحقق في للمساهمة الأشخاص بعض تدخل المختلفة مراحلها في تستدعي ذاتها البناء عملیة أن

 بها یتمیز التي الطبیعة إلى بالإضافة البناء مشروعات ضخامة بسبب وذلك، نهائیة بصفة البیع

 إشتراط إلى أدى مما العقد إبرام وقت موجود غیر یكون البیع محل أن حیث من عقدال هذا

 بتبصیر یقوم والذي الموثق وهو العام الموظف أمام رسمیة ورقة في العقد تحریر یتم أن المشرع

 البیانات كافة على العقد هذا یحتوي أن إشتراط بجانب علیه یقدم الذي التصرف بخطورة المشتري

                                                           
 .٧٠د/ محمد ناجي یاقوت، مسئولیة المعماریین بعد إتمام الأعمال، المرجع السابق، ص  )١(
 .١٩د/ سمیر كامل، التأمین الإجباري من المسئولیة المدنیة للمهنسین والمقاولین، مرجع سابق، ص  )٢(
 .١١٩د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
، ١٩٩٨البنك مانح الإئتمان بتقدیم النصیحة أو المشورة للعملاء، طبعة د/ نبیل محمد أحمد صبیح، إلتزام  )٤(

 .٦الناشر: دار النهضة العربیة، ص 



٢٦٣ 
 

 بیانات وكافة )١(العقد تفصیلات بكافة علم على المشتري یكون بحیث سلیم رضاء لإیجاد اللازمة

 وإثبات الأساسات وضع من الإنتهاء بإثبات یقوم المعماري المهندس أن كما، البیع محل العقار

 المشتري لإلتزام بالنسبة هامة آثار من ذلك على یترتب وما رسمیة ورقة في البناء من الإنتهاء

 أو البناء تصیب التي الأضرار عن البائع مسئولیة بضمان یقوم المؤمن أن كما، الثمن عبدف

 دفعه ما برد أو بتمویلها إما البناء عملیات إتمام بضمان البنك قیام إلى بالإضافة به تلحق

  . المشتري

  الثالث المطلب

  التمهیدي للإتفاق القانونیة الطبیعة

 والمهمة الكبیرة العقود سیما ولا العقد إبرام عملیة في ركبی بدور التمهیدیة العقود تضطلع

 هذه یمیز ما وأهم العقود هذه إبرام خلالها یتم والتي التعاقد قبل ما مرحلة ملحوظ وبشكل تبرز إذ

 والقبول الإیجاب إرادتي تبادل بمجرد إبرامه یتم معلوم هو وكما فالعقد، وتنوعها تعددها هو العقود

 مدني ١١١٣ المادة وتنص، )٢(قانوني أثر إحداث على الإرادتین هاتین اقوإتف الطرفین بین

 عن بموجبهما الأطراف یعبر اللذان والقبول الإیجاب بإلتقاء العقد یتم: (أنه على جدید فرنسي

 یتبادل أن بمجرد العقد یتم: (أنه على مصري مدني ٨٩ المادة تنص كما، )٣()التعاقد في إرادتهم

 معینة أوضاع من ذلك فوق القانون یقرره ما مراعاة مع متطابقتین إرادتین ىعل التعبیر طرفا

 بل نهائیة بصفة إبرامه إلى تتجه ألا الممكن من العقد تبرم التي الإرادة ولكن) العقد لإنعقاد

  .)٤(نهائي آخر لعقد التمهید لمجرد

 المتعاقدین ىعل الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد في الفرنسي المشرع فرض وقد

 وبین حدده معینا طریقا یسلكا أن النهائي للبیع التحضیر بهدف تمهیدي عقد إبرام أرادا إذا

 تقتصر لا بحیث متنوعة أشكالا تضم قانونیة طائفة تشكل التمهیدیة العقود وأصبحت، )٥(معالمه

 ما مرحلة تسود وإقتصادیة نفسیة لإعتبارات تستجیب التمهیدي العقد وفكرة، بالعقد الوعد على

 التفكیر في منهما كل لدى الرغبة یولد التفاوض طرفي یكتنف الذي والقلق فالتردد، التعاقد قبل

 أمره لتدبر بحاجة كلاهما أو أحدهما یكون وقد وتطلعاته لظروفه العقد ملاءمة من والتحقق برویة

 في للعقد لإقتصادیةا المخاطر دراسة إلى الحاجة عن فضلا المشروع لتمویل وسائل عن والبحث

                                                           
 .١١د/ سعید سعد عبد السلام، الإلتزام بالإفصاح  في العقود، مرجع سابق، ص  )١(
 .٧د/ یونس صلاح الدین محمد علي، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٣٦ص د/ محمد حسن قاسم، مرجع سابق،  )٣(
 .١١د/ عبد الحكم فودة، مرجع سابق، ص  )٤(
 .٤٨١د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٥(



٢٦٤ 
 

 أكثر له الإنشاء تحت عقار لبیع النهائي العقد یسبق تمهیدي إتفاق وجود أن كما، )١(المستقبل

 العقد لإبرام للإستعجال داعي فلا ثم ومن العقد إبرام وقت موجود غیر المبیع فالعقار سبب من

 والحصول السوق حالة معرفة من البائع یمكن العقد هذا إبرام هذا إبرام أن كما مباشرة النهائي

 یلتزم أن یرید لا المشتري أن إلى بالإضافة، البناء عملیة تمویل على یساعده الثمن من جزء على

 بصفة یرفض أن یرید ولا أفضل بشروط عروضا بعد فیما له یظهر أن أمل على نهائیة بصفة

 عقار حجز في رغبته له یحقق التمهیدي فالعقد، أخرى عروضا یجد أن یستطیع ألا خشیة نهائیة

  .)٢(نهائیة بصفة یلتزم أن دون معینة لمدة

 والإداریة الفنیة الشروط مراجعة من البائع یمكن إذ مزدوجة حمایة یمثل العقد هذا مثل

، )٣(العقد إبرام قبل المناسب التمویل عن للبحث للمشتري فرصة یعطي كما للعقد والقانونیة

 النجاح فرص توافر مدى على ویتعرف العقاري السوق یختبر بأن للبائع یسمح التمهیدي فالإتفاق

 یرتبط بأن له یسمح كما المحتملین عملاءه له ویحدد بالبناء مشروعه تصادف أن یمكن التي

 سیدفعه الذي المبلغ بتحدید للمشتري یسمح الإتفاق هذا أن كما المحتمل بالمشتري تقدیري بشكل

 تنظیم من المشرع هدف فإن وبالتالي، التعاقد عن لعدولا كیفیة له وینظم تقریبي وجه على

 المصلحة أصحاب من وغیرهما المتعاقدین الطرفین مصالح بین التوفیق هو التمهیدي الإتفاق

 وحاجة السوق ظروف ظل في تنظیم دون الأمر ترك لأن، التأمین وشركات الممولة كالبنوك

 هذا في لصالحه الآخر المتعاقد حاجة لالإستغ من البائع یمكن السكن إلى الماسة المشتري

 هذا دون الحیلولة إلى یهدف التمهیدي الإتفاق لتنظیم قواعد وضع فإن لذلك، المجال

  .)٤(الإستغلال

 بلغة ویعبر  الوقت إستثمار من نوعا للطرفین یحقق تمهیدي إتفاق إبرام فإن وبالتالي

 فهذا، قانونیة قیمة علیها مضیفا بهما طةالمحی والإقتصادیة النفسیة العوامل شتى عن قانونیة

 مركز في یجعلهما نحو على الطرفین بین العلاقة في والإستقرار الثقة من قدرا إذن یوفر العقد

 للطرفین الإقتصادیة الحالة تناسب المرحلة فهذه، )٥(النهائي العقد إبرام فرص من یزید أفضل

 النهائي للعقد الجوهریة العناصر فیه تحدد قتمؤ  برباط مبدئیا بالإرتباط الطرفان یكتفي بحیث

  . )٦(منه الفرصة ضیاع عدم كلاهما أو أحدهما یضمن حتى إبرامه المراد

                                                           
 .٨٥د/ محمد حسین عبد العال، مرجع سابق، ص  )١(
 .٤٨٢د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٢٩٩د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٤٦سابق، ص د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع  )٤(
 .٨٥د/ محمد حسین عبد العال، مرجع سابق، ص  )٥(
 .١٢د/ عبد الحكم فودة، مرجع سابق، ص  )٦(



٢٦٥ 
 

 بذلك وهو نهائي آخر عقد لإبرام الإعداد إلى یهدف سابق وقتي عقد هو التمهیدي والعقد

 الإتفاق أما، واحد جانب من قانوني تصرف هو بل عقدا لیس فالإیجاب، الإیجاب عن یختلف

 عقدا كان لهذا، بعد إبرامه یتم لم آخر عقد لإنشاء یمهد أنه الأمر غایة كامل عقد هو التمهیدي

 تعذر إذا إنقضاؤه یتقرر أو النهائي العقد إبرام یعقبه أن إما أمرین أحد بین مصیره یتحدد وقتیا

 وقد العقد أطراف إلتزامات وىمحت تحدید على عقد لأي القانونیة الطبیعة وتتوقف. العقد هذا إبرام

 یلتزم الذي العقد هو التمهیدي العقد: (أن على ١٩٦٧ ینایر ٣ قانون من ١١ المادة نصت

 حساب في ضمان إیداع مقابل في للمشتري عقار من جزء أو عقار بحجز البائع بمقتضاه

 لمشتريا لصالح عقار من جزء أو عقار بحجز یلتزم البائع أن النص هذا من ویتضح)، خاص

، الموثق لدى أو البنوك بأحد خاص حساب في ضمان ودیعة بدفع المقابل في المشتري ویلتزم

 أن بعد أنه أي البیع  محل في التصرف في المالك سلطة على قید هو بالحجز البائع وإلتزام

 أو مثلا بالهدم المادیة الناحیة من سواء الحجز قبل مطلقة ملكه في التصرف في سلطته كانت

 بالتعاقد الوعد في كما وذلك، مقیدة الحجز بعد أصبحت الإیجار أو بالبیع القانونیة الناحیة نم

 مهلة خلال به الموعود العقد إبرام دون یحول عمل بأي القیام عن یمتنع بأن الواعد یلتزم حیث

 الذي شئال في الغیر إلى یتصرف بألا الواعد یلتزم بالبیع الوعد ففي، التعاقد في الرغبة إبداء

 الوحدة بحجز البائع وإلتزام، )١(له الموعود تعویض علیه وجب الإلتزام بهذا أخل وإذا ببیعه وعد

 فإذا الحجز عقد فیها أبرم التي الفترة بحسب صیغته و مضمونه یختلف شراؤه المراد البناء أو

 على ویقتصر سلبیا زبالحج البائع إلتزام كان الأولى مراحله في أي البناء بأعمال البدء قبل أبرم

، ونهائي دقیق بشكل بعد تحدد لم العقد شروط أن الحكم هذا ویبرر له المحجوز لغیر البیع عدم

 ویعتبر إیجابیا ینقلب الحاجز البائع إلتزام فإن البناء من متقدمة مرحلة في العقد أبرم إذا أما

 قبضه ما رد البناء مشروع عن هلتخلی بإلتزامه الحاجز وفاء عدم على ویترتب، بالبیع وعد بمثابة

 له المحجوز تعویض علیه فیترتب آخر لسبب یعود الوفاء عدم كان إذا أما، له المحجوز من

  . )٢(منه قبضه ما رد إلى إضافة العدول هذا بسبب ضرر من أصابه عما

 إبرام عند المال من مبلغ بدفع یلتزم وإنما بالشراء یلتزم لا له المحجوز المشتري أن كما

 وهذه البنوك بأحد خاص حساب في الضمان ودیعة بإیداع یلتزم و، )٣(للبائع كضمان الحجز عقد

 المتعاقدین أحد یسلمه العقد في قیمته تحدد المال من مبلغ وهو العربون مع تتشابه الودیعة

                                                           
 .١٤٣د/ إسماعیل غانم، مصادر الإلتزام، مرجع سابق، ص  )١(
 .٣٠٢د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٣٠٣د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٣(



٢٦٦ 
 

 دلالةلل أو العقد عن العدول في منهما كل أحقیة على للدلالة إما العقد إبرام وقت الآخر للمتعاقد

  .)١(الثمن من جزء ودفع تنفیذه في بالبدء وتأكیده فیه والبت نهائیته على

 تودع أنها حیث، العربون عن یختلف نظاما الودیعة لهذه وضع الفرنسي المشرع ولكن

 تقبل لا الودیعة قیمة أن كما الموثق لدى أو البنوك أحد في المشتري بإسم خاص حساب في

 إلى وترد النهائي البیع إنعقاد تاریخ حتى فیها التصرف أو هاعن التنازل أو علیها الحجز

، )٢(البائع فعل بسبب المحددة المدة في العقد ینعقد لم إذا أشهر ثلاثة خلال المشتري له المحجوز

 بدفع المشتري یلتزم فلا سنتین عن تزید خلالها البیع یتحقق أن یجب التي المدة كانت إذا أنه كما

 وإلتزام العقار بإیجاد المتصرف أو البائع إلتزام بین وثیق إرتباط فهناك ثم ومن، )٣( ضمان ودیعة

 تحدید في الأولى الناحیة ناحیتین من الإرتباط هذا ویظهر المقابل بتسلیم إلیه المتصرف المشتري

 هذه وخلال معینة زمنیة مدة خلال یتحقق إنما العقار بإیجاد المتصرف إلتزام أن حیث ذاته الثمن

 قیامه قبل البائع على یجب لذلك، البناء تكلفة في الداخلة العناصر أسعار تتغیر أن یمكن لمدةا

 البناء على قدرته بعدم یفاجأ لا حتى الإعتبار هذا للثمن تحدیده في یراعي أن العقار بإیجاد

 ما الباغ أنه حیث الثمن دفع میعاد تحدید في تظهر الثانیة الناحیة أما، به إرتبط الذي بالثمن

 آخر أو نحو على ترتبط دفعات على الثمن باقي یقسط ثم حجز مقدم بدفع بالعقد الإرتباط یبدأ

  . )٤(العقار إقامة إتمام بمراحل

 العقد آثار عن تختلف قانونیة آثار ینتج البیع لتحقق یمهد الذي التمهیدي فالإتفاق

  یهدف النهائي البیع قدع أما سكنیة وحدة حجز إلى یهدف الإتفاق فهذا، )٥(المقصود

 وهو المقابل بدفع بدوره یقوم الذي المشتري إلى وتسلیمها الوحدة هذه ملكیة نقل إلى

 یمكن ذلك وعلى، مستقبلا تنشأ سوف التي تلك عن تختلف وإلتزامات حقوقا ینشئ أنه أي، الثمن

 ولیست كاملة عقودا ذاتها في تعتبر العقود فهذه النهائي البیع عقد عن التمهیدیة العقود تمییز

 نشأ متى أنه غیر، البیع عقد آثار عن تختلف آثارا ترتب لأنها النهائي العقد في عنصرا أو جزءا

 أن إذ تمهیدیا إعتباره یمكن لا العقد هذا فإن الثمن ودفع بالتسلیم إلتزاما ویقرر الملكیة ینقل عقد

  .)٦(التمهیدیة للفترة نهایة یضع البیع عقد إلتزامات تحقق

                                                           
 .١٤٤الحكم فودة، مرجع سابق، ص  د/ عبد )١(
 .٤٩٩د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٥٣٧د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٢٢أ/ سمیر عبد السمیع الأودن، تملیك وحدات البناء تحت الإنشاء، مرجع سابق، ص  )٤(
 .٤٠د/ إبراهیم عثمان بلال، مرجع سابق، ص  )٥(
)٦(Collart-Dutilleul op cit n. 4,5 p 3  ٨٧مشار إلیه في: د / محمد حسین عبد العال، مرجع سابق، ص. 



٢٦٧ 
 

 في تنشأ لا العقد ذلك یرتبها التي الإلتزامات فإن بعد ینعقد لم النهائي العقد أن فطالما

 الشئ ملكیة بنقل بالبیع الواعد یلتزم فلا بیع عقد به الموعود كان فإذا الوعد بمجرد الواعد ذمة

 عقد على إلا تبتتر  لا إلتزامات فهذه الثمن بدفع بالشراء الواعد یلتزم ولا تسلیمه أو بیعه المراد

  .)١( بإبرامه الوعد مجرد على لا به الموعود البیع

 تحت السكنیة الوحدات بیع بعقد الخاص التمهیدي العقد أن من الرغم وعلى ولكنه

 یلتزم عقد بالبیع فالوعد ناحیة من أكثر من عنه یختلف أنه إلا بالبیع الوعد مع یتشابه الإنشاء

 أن الأخیر هذا یعد كما معینة مدة خلال رغبته له الموعود یبدي عندما شیئا یبیع بأن الواعد فیه

 العقد في البائع أما، )٢( المدة هذه خلال رغبته البائع أظهر إذا المعین بالثمن ذاته الشئ یشتري

 صراحة ذلك على نص المشرع كان وإلا بالبیع إلتزامه یعني لا وذلك بالحجز یلتزم فإنه التمهیدي

 ویترتب، وجدیدا خاصا معنى إعطائها یقصد فإنه التحدید وجه على حجز لمةك إستعمل وقد أما

 أن القول یصعب أنه مقتضاها هامة نتیجة بالبیع الإلتزام هو لیس بالحجز الإلتزام بأن القول على

 بالبیع الواعد إلتزام یفترض عموما بالبیع فالوعد، صوره من أي في بالبیع وعد هو التمهیدي العقد

  .)٣(بالبیع ولیس بالحجز البائع یلتزم التمهیدي العقد في ولكن

 تحت السكنیة الوحدات بیع عقد وهو التمهیدي الإتفاق له یمهد الذي العقد أن كما

 البائع ویكون بعد تشییده یتم لم التعاقد محل فالعقار، التقلیدي البیع عقد عن یختلف الإنشاء

   یحددها مدة خلال المشتري إلى وتسلیمه ملكیته نقل یستطیع حتى ببنائه ملزما

 تحت دفعات أو الأعمال إنجاز قبل الثمن من أقساط بدفع ملزما المشتري ویكون العقد

 من إنجازه یتم ما بإعتبار أو الزمن بإعتبار إما الأطراف یحددها آجال في تستحق الحساب

  .)٤(العمل مراحل

 البیع عقد عن وممیزة خاصة ةطبیع له الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد أن وبما

 الصور بقیة عن ومتمیزة خاصة طبیعة له تكون أن یجب لإبرامه یمهد الذي العقد فإن التقلیدي

  .معین عقد لإبرام التحضیر إلى وتهدف تمهد والتي العامة القواعد في المعروفة

 وعدا كونی لا العقد فهذا فیه البدء یتم لم ببناء شقة حجز تم إذا أنه سبق مما ویتضح

 تنص جدید فرنسي مدني ١١٠٦ فالمادة، للجانبین ملزما خاص نوع من عقدا یكون وإنما بالبیع

 وجه على الآخر تجاه منهما كل المتعاقدان یلتزم عندما للجانبین ملزما العقد یكون: (أنه على

                                                           
 .١٤٤د/ إسماعیل غانم، مصادر الإلتزام، مرجع سابق، ص  )١(
 .٨١د/ توفیق حسن فرج، مرجع سابق، ص  )٢(
 .٥٣٢د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٣(
 .٤٦٢ د/ عبد الرازق حسین یس، مرجع سابق، ص )٤(
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 یتعهد ادلةمتب إلتزامات على یشتمل حیث للجانبین ملزم عقد هو التمهیدي فالعقد، )١( )التبادل

 تحدید بعد علیه المتعاقد الدور في الشقة بحجز المحجوزة الشقة لهذه الحاجز المالك بموجبها

 المشتري دفع مقابل للجهالة نافیا تحدیدا حجراتها وعدد ومساحتها ورقمها وموقعها مواصفاتها

  .)٢(الشقة هذه لثمن له المحجوز

 ویتضمن للجانبین ملزم أنه الإتفاق وأ العقد هذا في رأي )٣(الفرنسي القضاء أن كما

 المبلغ مقابل وذلك عقار من جزء أو عقار بحجز بمقتضاه البائع یلتزم حیث متقابلة إلتزامات

 له عقد هو التمهیدي فالعقد، ضمان كودیعة مقدما لصالحه یودع أو المشتري من یتسلمه الذي

 وهذه، العامة القواعد في لمعروفةا العقد قبل ما لفكرة الأخرى الصور عن تمیزه خاصة طبیعة

 وإنما الطرفین كلا إلتزامات ومحتوى مضمون من فقط تبدو لا التمهیدي للعقد الخاصة الطبیعة

 الثمن فكرة الأخص وعلى خاصة ذاتیة التمهیدي للإتفاق تجعل التي الأحكام بعض من أیضا

 وهي أیضا الحجز وفكرة، محددال غیر والثمن للتحدید القابل الثمن بین تقع فكرة وهي المتوقع

  .  )٤(التمهیدي بالعقد خاصة ولكنها القانونیة اللغة على جدیدة

 العقود من غیره عن تمیزه ذاتیة من وماله التمهیدي الإتفاق فكرة أوضحنا نكون وبذلك

 إلتزامات عن تختلف والتي الأطراف إلتزامات خلال من ذلك ویتضح النهائي الإتفاق تسبق التي

 بأن التمهیدي الإتفاق هذا بموجب الحاجز البائع یلتزم حیث النهائي البیع عقد في افالأطر 

 حساب في ضمان بإیداع له المحجوز المشتري یلتزم و منها جزءا أو بنایة للمشتري یحجز

 البائع على تقتصر لا العقد هذا أطراف أن كما، الموثق لدى  أو البنوك أحد لدى بإسمه خاص

  . أخرى أطرافا یشمل وإنما والمشتري

 الإنشاء قید بناء لبیع تمهیدي إتفاق بإبرام الطرفین الفرنسي المشرع یلزم لم ذلك ومع

 یحترما أن فعلیهما ذلك في رغبا إذا ولكن،  إختیاري طریق فهو الخاص الحمایة نطاق في حتى

 وأي، )٥(ونالمضم أو الشكل حیث من سواء العقد لهذا المشرع وضعه الذي القانوني التنظیم

  .العقد بطلان علیها یترتب الآمرة لأحكامه مخالفة

                                                           
 .٣٠د/ محمد حسن قاسم، مرجع سابق، ص  )١(
وما بعدها، مشار إلیه في: د / سعید سعد عبد  ٥٧ص  ١٩٧٨الموسوعة  ٢٧/١٠/١٩٧٥نقض فرنسي  )٢(

 .١٨٩السلام، الإلتزام بالإفصاح في العقود، مرجع سابق، ص 
، الناشر: مطبوعات ١٩٨٤ى، طبعة د/ إبراهیم دسوقي أبواللیل، البیع بالتقسیط والبیوع الإئتمانیة الأخر  )٣(

 .٤٨الجامعة، جامعة الكویت، ص 
 .٥٣٥د/ محمد المرسي زهرة، مرجع سابق، ص  )٤(
 .٢٩٩د/ أحمد إبراهیم الحیاري، مرجع سابق، ص  )٥(
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  )الخاتمة(

 بمقتضاه والذي التمهیدي الإتفاق فكرة توضیح توضیح حاولنا فقد البحث إنتهاء وبعد

 للمشتري عقار من جزء أو عقار بحجز الإنشاء تحت السكنیة الوحدات بیع عقد في البائع یلتزم

 إبرام تسبق التي الإتفاقات قبیل من هو الإتفاق فهذا، خاص ابحس في ضمان إیداع مقابل في

 المتعاقدین الطرفین مصالح بین التوفیق على وتعمل له التحضیر إلى تهدف والتي النهائي العقد

 هذا الفرنسي المشرع جعل وقد، التأمین وشركات الممولة كالبنوك المصلحة أصحاب من وغیرهما

 أنه حیث، إبرامه والمشتري للبائع یجوز الذي التعاقد قبل ما ودعق بین من الوحید هو الإتفاق

، مطلقا بطلانا باطلا یعد التمهیدي الإتفاق هذا غیر الشراء أو بالبیع آخر وعد أي أن على نص

 هذا في معینه بیانات إدراج وإشترط إبرامه عند معینا شكلا إتباع المتعاقدین على فرض أنه كما

 هو ما منها الأحكام هذه مخالفة عند جزاءات الفرنسي المشرع ورتب، باطلا كان وإلا الإتفاق

  .جنائي هو ما ومنها مدني

 في والتطور الفنیة الناحیة من البناء عملیة وتخصص البناء مشروعات ضخامة وبسبب

 جدد أشخاص ظهر بل، فقط والمشتري البائع على العقد أطراف یقتصر یعد فلم البناء أسالیب

 والمهندس، وتوثیقه العقد بتسجیل یقوم الذي الموثق ومنهم، والتشیید البناء عملیات في یشاركون

 مسئولیة یضمن الذي والمؤمن، المنشآت لإقامة والنماذج التصمیم بوضع یقوم الذي المعماري

 المتعلقة المهام مختلف بین ینسق الذي العقار وممول، بالبناء تلحق التي الأضرار عن البائع

  .البناء عملیات إتمام یضمن الذي والبنك، تشییدال بعملیة

 متمیزة قانونیة طبیعة له أن إتضح التمهیدي الإتفاق في الطرفین إلتزامات تحلیل وبعد

 أنه حیث للجانبین ملزم و خاص نوع من عقد فهو، العقد قبل ما لفكرة المختلفة الصور عن

 علیه المتعاقد الدور في شقة بحجز حاجزال البائع بموجبها یتعهد متبادلة إلتزامات على یشتمل

 وذلك، للجهالة نافیا تحدیدا حجراتها عدد و مساحتها و رقمها و موقعها و مواصفاتها تحدید بعد

  .الشقة هذه لثمن له المحجوز المشتري دفع مقابل

 أن إلا، للطرفین إختیاري أمر هو التمهیدي الإتفاق إبرام إلى اللجوء أن من الرغم وعلى

 الخاصة والأحكام بالشروط التقید فیجب الإتفاق هذا مثل إبرام حالة في أنه قرر الفرنسي رعالمش

 المشرع وضعه الذي القانوني التنظیم یحترما أن الطرفین على فیجب، مخالفتها یجوز لا والتي به

 علیها یترتب الآمرة لأحكامه مخالفة وأي، المضمون أو الشكل حیث من سواء الإتفاق لهذا

  .العقد لانبط
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  )المراجع قائمة(
  :العامة المراجع: أولا

في النظریة العامة للإلتزام، مصادر الإلتزام، د.ت.، الناشر: مكتبة عبد  د/ إسماعیل غانم: )١(

  عابدین، مصر. –االله وهبة 

قانون البناء الصادر  أ/ أشرف عبد الوهاب محمود: –أ/ أشرف محمد عبد الفتاح شعبان  )٢(

ولائحته التنفیذیة الصادرة بقرار وزیر الإسكان والمرافق والتنمیة  ٢٠٠٨لسنة  ١١٩قم بالقانون ر 

، ٢٠١٧والقوانین والقرارات المتعلقة به، الطبعة السابعة عشر  ٢٠٠٩لسنة  ١٤٤العمرانیة رقم 

  وزارة التجارة والصناعة (الهیئة العامة لشئون المطابع الأمیریة)، الناشر: المطابع الأمیریة.

م، الناشر: ١٩٦٨عقد البیع والمقایضة في القانون اللبناني، طبعة  د/ توفیق حسن فرج: )٣(

  بیروت، لبنان. –دار النهضة العربیة 

م، الناشر: منشأة ١٩٩٧أصول الإلتزامات، مصادر الإلتزام، طبعة  د/ جلال علي العدوي: )٤(

  المعارف بالإسكندریة.

  د/ سعید سعد عبد السلام: )٥(

م، الناشر: دار النهضة ١٩٩٩بیع)، طبعة  –یز في العقود المدنیة المسماه (مقاولة الوج -١

  القاهرة. –العربیة 

الوجیز في قانون الإثبات في المواد المدنیة والتجاریة طبقا لأحدث التعدیلات الجدیدة في  -٢

  م، الناشر: دار النهضة العربیة. ٢٠٠٨م، طبعة ٢٠٠٧لسنة  ٧٦القانون 

" في العقود المسماه، المجلد الأول: عقد ٣الوافي في شرح القانون " مان مرقس:د/ سلی )٦(

  م، د.ن. .١٩٩٠البیع، الطبعة الخامسة 

المسئولیة القانونیة للمهندس الإستشاري والتنفیذي  أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن: )٧(

  ومقاول البناء، د.ت.، الناشر: منشأة المعارف بالإسكندریة.

نظام الإثبات في المواد المدنیة والتجاریة، الطبعة الأولى  / عابد فاید عبد الفتاح فاید:د )٨(

  القاهرة. –م، الناشر: دار النهضة العربیة  ٢٠٠٦ -هـ  ١٤٢٧

مبدأ الثبوت بالكتابة في ضوء التطور التكنولوجي الحدیث،  د/ عاطف عبد الحمید حسن: )٩(

  القاهرة. –عربیة م، الناشر: دار النهضة ال٢٠٠٢طبعة 

م، ١٩٩٢الوعد والتمهید للتعاقد والعربون وعقد البیع الإبتدائي، طبعة  د/ عبد الحكم فودة: )١٠(

  المحلة الكبرى. –الناشر: دار الكتب القانونیة 

إجراءات الشهر العقاري في ضوء القضاء والفقه، طبعة  د/ عبد الحمید الشواربي: )١١(

  الإسكندریة. –ات الجامعیة م، الناشر: دار المطبوع١٩٨٦
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  د/ عبد العزیز المرسي حمود: )١٢(

الإلتزام قبل التعاقدي بالإعلام في عقد البیع في ضوء الوسائل التكنولوجیة الحدیثة (دراسة مقارنة)،  -١

  .م، د.ن٢٠٠٥طبعة 

رنة)، نظریة إنقاص التصرف القانوني في القانون المدني المصري (دراسة تحلیلیة وتأصیلیة مقا -٢

  القاهرة. –م، الناشر: دار الشمس للطباعة ٢٠٠٦إیداع 

حمایة التراضي في إطار التعاقد عن طریق التلیفزیون (دراسة مقارنة  د/ علي عبد الرازق ویح: )١٣(

 –م، الناشر: مكتبة الوفاء القانونیة ٢٠١٧بین القانون المدني والفقه الإسلامي)، الطبعة الأولى 

  الإسكندریة.

إدارة عقود التشیید المحلیة والدولیة (تعدیل ثمن العقد لتغیر  لمهندس/ لوثر میرهم جرجس:ا )١٤(

أسعار عناصر التكلفة على سند من القوانین والقرارات الصادرة بجمهوریة مصر العربیة من عام 

  مصر. -م، الناشر: دار الكتب والوثائق القومیة ٢٠١٠م)، طبعة ٢٠١٠م إلى عام ١٩٨٩

إلى  ١١٠٠قانون العقود الفرنسي الجدید باللغة العربیة (المواد من  مد حسن قاسم:د/ مح )١٥(

  م، الناشر: منشورات الحلبي الحقوقیة.٢٠١٨من القانون المدني الفرنسي)، طبعة  ٧-١٢٣١

التنظیم الإتفاقي للمفاوضات العقدیة (دراسة تحلیلیة مقارنة للوسائل  د/ محمد حسین عبد العال: )١٦(

 –النهضة العربیة م، الناشر: دار ١٩٩٨نیة لتأمین المفاوضات في عملیات التجارة الدولیة)، طبعة القانو 

  القاهرة.

 –م ٢٠٠١الجوانب القانونیة للمرحلة السابقة على التعاقد، طبعة  د/ محمد عبد الظاهر حسین: )١٧(

  م، الناشر: المؤسسة الفنیة للطباعة والنشر _ فیصل.٢٠٠٢

  م، الناشر: دار النهضة العربیة.١٩٩٧عقد المقاولة، طبعة  اجي یاقوت:د/ محمد ن )١٨(

إلتزام البنك مانح الإئتمان بتقدیم النصیحة أو المشورة للعملاء، طبعة  د/ نبیل محمد أحمد صبیح: )١٩(

  القاهرة. –م، الناشر: دار النهضة العربیة ١٩٩٨

اقدي بالإدلاء بالبیانات المتعلقة بالعقد وتطبیقاته الإلتزام قبل التع د/ نزیه محمد الصادق المهدي: )٢٠(

 –م، الناشر: دار النهضة العربیة ١٩٩٠على بعض أنواع العقود (دراسة فقهیة قضائیة مقارنة)، طبعة 

  القاهرة.

النظریة العامة للإلتزامات (دراسة مقارنة بقانون المعاملات المدنیة  د/ یاسین محمد یحي: )٢١(

جامعة  –م، الناشر: وحدة الطبع والتصویر ١٩٨٦الأول: مصادر الإلتزام، طبعة السوداني)، الجزء 

  القاهرة.

العقود التمهیدیة (دراسة تحلیلیة مقارنة)، د.ت.، الناشر: دار  د/ یونس صلاح الدین محمد علي: )٢٢(

  مصر. –دار شتات للنشر والبرمجیات  –الكتب القانونیة 

  ثانیا: المراجع المتخصصة:

م، الناشر: ١٩٨٤البیع بالتقسیط والبیوع الإئتمانیة الأخرى، طبعة  / إبراهیم دسوقي أبو اللیل:د )١(

  جامعة الكویت. –مطبوعات الجامعة 
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تملیك العقارات تحت الإنشاء في القانونین المصري والفرنسي، رسالة  د/ إبراهیم عثمان بلال: )٢(

  د.ت.. ،دكتوراه بكلیة الحقوق جامعة الإسكندریة

حمایة المشتري في بیع بناء تحت الإنشاء (دراسة مقارنة في القانونین الفرنسي  د/ أحمد إبراهیم الحیاري: )٣(

 - هـ ١٤٣١السنة الثالثة والثلاثون، طبعة محرم  –العدد الرابع  –جامعة الكویت  –والأردني)، مجلة الحقوق 

  جامعة الكویت. –م، الناشر: مجلس النشر العلمي ٢٠٠٩دیسمبر

الأحكام العامة لعقد المقاولة مع دراسة تطبیقیة لمقاولات المنشآت  د/ أحمد عبد العال أبو قرین: )٤(

المعماریة في ضوء الفقه وأحكام القضاء مع التعلیق على شروط عقد مقاولات الهندسة المدنیة الصادر 

  م، د.ن. .٢٠٠٣ –م ٢٠٠٢، الطبعو الأولى: FIDICعن الإتحاد الدولي للمهندسین الإستشاریین 

أثر عدم التكافؤ بین المتعاقدین على شروط العقد (ظاهرة  د/ حسن عبد الباسط جمیعي: )٥(

دراسة مقارنة بین  –إختلال التوازن بین الإلتزامات التعاقدیة في ظل إنتشار الشروط التعسفیة 

ین الأنجلوأمریكیة)، القانون المصري وقانون دولة الإمارات والقوانین الأوروبیة مع إشارة للقوان

  القاهرة. –م، الناشر:دار النهضة العربیة ١٩٩١- م١٩٩٠طبعة 

م، الناشر: ١٩٩٩الإلتزام بالإفصاح في العقود، الطبعة الأولى  د/ سعید سعد عبد السلام: )٦(

  القاهرة. –دار النهضة العربیة 

شاء والضمانات تملیك وحدات البناء تحت الإن أ/ سمیر عبد السمیع سلیمان الأودن: )٧(

م، الناشر: مكتبة ومطبعة الإشعاع ٢٠٠١الخاصة لمشتري الوحدات السكنیة، الطبعة الأولى 

  الإسكندریة. –الفنیة 

التأمین الإجباري من المسئولیة المدنیة للمهندسین والمقاولین عن حوادث البناء  د/ سمیر كامل: )٨(

  م.١٩٩١ –م ١٩٩٠سي)، الطبعة الأولى (دراسة مقارنة بین القانون المصري والقانون الفرن

 –المسئولیة الخاصة بالمهندس المعماري ومقاول البناء (شروطها  د/ عبد الرازق حسین یس: )٩(

  م.١٩٨٧الضمانات المستحدثة فیها)، دراسة مقارنة في القانون المدني، الطبعة الأولى  –نطاق تطبیقها 

  شقق والطبقات، الطبعة الثانیة، د.ت.، د.ن. .تملیك ال د / عبد الناصر توفیق العطار: )١٠(

بیع المباني تحت الإنشاء (دراسة مقارنة في القوانین المصري والفرنسي  د/ محمد المرسي زهرة: )١١(

  القاهرة. –م، الناشر: سید عبد االله وهبة ١٩٨٧والكویتي) الطبعة الأولى 

لمیة وفقهیة مقارنة) الطبعة الأولى ملكیة الشقق (دراسة ع د/ مصطفى عبد السید الجارحي: )١٢(

  القاهرة. –م، الناشر: دار النهضة العربیة ١٩٧٧

القیود التي ترد على تصرفات مالك المبنى المقسم إلى شقق وطبقات  د/ هدى سعید النمیر: )١٣(

م الخاص بتأجیر وبیع الأماكن وتنظیم العلاقة بین المؤجر ١٩٨١لسنة١٣٦(دراسة في القانون رقم 

  م، د.ن.١٩٨٩ستأجر)، طبعة والم

 


