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   ةمقدمة من الباحث
  

 :لجنة المناقشة والحكم على الرسالة
  
  الأستاذ الدكتور/ سعيد سليمان جبر-١

جامعة  –استاذ القانون المدني بكلية الحقوق 
  اً.....رئيس................................................القاهرة

  محمد ابراهيم بنداريالأستاذ الدكتور/ -٢
جامعة -والقانونة الشريعة استاذ القانون المدني بكلي

  اً.عضو………………………………………………الأزهر
 الأستاذ الدكتور/عبد الهادي فوزي العوضي -٣

  جامعة القاهرة -استاذ القانون المدني بكلية الحقوق
    اًوعضو اًمشرف........... ..ووكيل الكلية لشئون التعليم والطلاب
  

  

 كلية الحقوق
 الدراسات العليا
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 

  

 لَا انَكحبتَنَا قَالُوا سلَّما علَنَا إِلَّا م لْمع
يمكالْح يملأَنْتَ الْع إِنَّك  
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 
  

قوله تعالى: "وإذا تأذن من  إنطلاقاًأحمد االله واشكره حمداً كثيراً بما أنعمه علي ،و

ربكم لئن شكرتم لأزيدنكم" وقوله صلى االله عليه وسلم: "من أسدى إليكم معروفاً 

فكافئوه"، وفي حديث رواه أبو هريرة رضي االله عنه عن النبي صلى االله عليه 

وأنني أحمد االله حمداً طيبا  ٠وسلم أنه قال: "لا يشكر االله من لا يشكر الناس" 

وازي نعمه التي لا تعد ولا تحصى فلله الحمد والثناء، والعظمة يطيباً كثيراً 

أحمده وأشكره أن يسر لي سبل طلب العلم ووفقني لإتمام هذه ٠والكبرياء

   ٠لأهل الفضل الدراسة، عرفاناً بالجميل ووفاءً

يروالعرفان بالجميل الى معالي يطيب لي أن أتوجه بأسمى آيات الشكر والتقدو

بد الهادي فوزي العوضي المشرف على الرسالة صاحب الخلق ستاذ الدكتور عالأ

، فمهما أقول في حقه فلن اوفيه حقه، فقد جفت والتواضع والأدب الجم ،الرفيع

الأقلام وعجز اللسان عن الشكر والتقدير لما يجيش به صدري من المشاعر 

سداه ما أو الفياضة تجاه مشرفي الذي لولا علمه وإرشاده  وتوجيهاته ومساعدته

ودعمه العلمي ، لي من عناية ونصح وإرشاد وما أفاض علي بعلمه الوافر الغزير

كل الصعاب التي وتذليل جتياز مما ساهم في إ ،وما منحني به من الثقة العالية

لما كان لهذه الأطروحة أن ترى النور على هذا الوجه؛  ولولا فضله ، واجهتني

والذي لم يبخل علي  بوقته وعلمه بالرغم من مشاغله الجسام، جزاه االله عني خير 

لقبوله الإشراف على هذه الرسالة ، فمهما صغت من عبارات  الشكر  الجزاء

توفيه  ربي لنوالتقدير لمنارة العلم المتوقدة التي يشع نورها في أرجاء الوطن الع

  ستاذي العالم الجليل .حقه، شكراً بحجم السماء لأ



 د 
 

 

شكر وعظيم الإمتنان الى معالي الأستاذ الدكتور/سعيد سليمان كما أتوجه بوافر ال

ة اللجنة لمناقشة هذه الرسالة ومعلم الأجيال لتفضله بقبول رئاسستاذنا جبر أ

لسيادته بطول العمر  له مني عظيم الشكر والعرفان، داعيةًفوالحكم عليها، 

   ٠وموفور الصحة والعافية

براهيم بنداري عظيم الشكر والتقديرالى معالي الأستاذ الدكتور/محمد إكما أتوجه ب

والخلق الرفيع لتفضل سيادته بتكريس بعضاً من   الغزير العلمالدين وصاحب 

يها، فله مني عظيم وقته للمشاركة في مناقشة هذه الرسالة والحكم عل

  ٠روالإمتنان والعرفانالشك

موظفي المكتبة في كل من  جامعة عمان  متنان إلىوأتقدم بجزيل الشكر والإ

والجامعه الاردنيه وجامعة الاسكندرية وجامعة عين شمس على العون الأهلية 

الذي قدموه لي واخص منهم بالذكر الاستاذه الفاضله داليا عشماوي من مكتبة 

وجميع كادرها جامعة القاهرة ومدير مكتبة جامعة عمان الأهلية كلية الحقوق 

المساعدة التي قدموها لي بتسهيل مهمتي وتوفيركافة المراجع على الإداري 

وكل الشكروالتقدير الى الاستاذه عبير حسن مسؤولة المطلوبة في البحث العلمي.

يسعني بعد إنجاز هذا ولا  قسم القانون المدني في الدراسات العليا بجامعة القاهرة 

العمل المتواضع إلا أن أتقدم بجزيل الشكر إلى جميع أساتذة كلية الحقوق 

   ٠وعميدها بجامعة القاهرة 

  الباحثة

  ايمان العلي
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 
  

ً لي في  إلى زوݭ الحب̿ب ورف̀ق دربي وكفاݮ ، إلى رمز الحنان والإ˭لاص والوفاء ، لمن كان معینا

ً وعوԷً ليبحر الصعاب  ومن  ،ا߳ي ǫبٔت رو˨ه ǫنٔ تفارقني حتى رǫتٔ رسالتي النور ، إلى من كان س̑ندا

ً لي في ح̀اتي العلمیة والعملیة  ؛ǫصرٔ ̊ليّ ̊لى إتمام دراسة ا߱كتوراه ً ومشجعا ً وداعما ً بي دائما وكان فخورا

  ، رحمك الله وغفر ߵ وجعل مˆؤاك ج̲ات النعيم.

ً لا یوف̀ه قول ǫؤ فعل. ؛وطیب ˛راه ࠀإلى روح وا߱ي رحمه الله وغفر  ً وتقد̽را ً ࠀ و وفاءا   حˍا

وفقهم الله  الى ǫخٔواني وǫخٔواتي وǫمٔدها بموفور الص˪ة والعاف̀ة، إلى ǫمئ الغالیة ǫطٔال الله في عمرها

ٔبنائي وبناتي والشمعات التي ǫضٔاءت ح̀اتي ǫحٔفادي وحف̀داتي. ، وسدد ̊لى طریق الخير خطاهم ǫ لى  وإ

الى كل من اس̑تفدت من مصادرهم  ومراجعهم العلمیة لإتمام هذه ا߱راسة، والى كل من ̊لمني طریق 

   ٠الحق والنور

  الحب̿ب.Գم  وطنيإلى ǫرٔدن العز والف˯ار 

ي الثاني إلى معشوقتي مصر الحب̿ˍة  ً . ا߳ي احˍه وǫٔعشقه ب߲ ً وتقد̽را ً وفخرا   ، حˍا

̠ون إ˨دي خريجاتهاالى ˡامعتي الحب̿ˍة ˡامعة القاهرة ا ٔ ǫ ٔلمت بˆن ˔نمیت و˨   ٠لتي طالما 

  

  .في مسيرتي العلمیة الى كل من قدم لي العون والمسانده
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  تـــــمقذم
 

الحسج لله رب العالسضغ،خمق الإنداف عمسو البياف، كإندؿ عمى عبجه الكتاب كلع يجعل لو 
 محكع كتابو الكخيع:"كقل ربي زدني عمسا" عػجا، رفع عشا الحخج كالسذقة، كالقائل في

 أولًَ: مؾضؾع الجراسة

ردف كمرخ،لا سمت أغمب بمجاف العالع؛ كمشيا الأضاىخة عالسية ش يعج التزخع الدكانى   
 نتيجة التدايج السدتسخ لأعجاد الدكاف، مسا أسفخ عغ يسا بعج تدايج الصمب عمى السداكغ؛س

كالسباني  راضيار الأسعالسداكغ، كأدت ىحه الأزمة الى إرتفاع في أ كجػد أزمة حؿيؿية فى
يتصمب تػفضخىا متلبؾ شقة عمى الأشخاص في إ لحلظ أصبح ىشاؾ صعػبة   الدكشية، كنتيجة  

، كلأجل  في ضل الطخكؼ الإقترادية الحالية كثضخة؛ يعجد عشيا غالبية السػاششضغ أمػالا  
شخاص، لجأت الجكلة لمدساح لمسقاكلضغ لجػ الأ ا  حل ىحه الازمة التي أصبحت ىاجد

سكانات الإنذاء العقارؼ؛ بصخح نذاط ججيج لإالإنذائضضغ كالسدتثسخيغ في مجاؿ الشذاط 
نذاء، أك عمى ني قضج الإبريغة عقج بيع الذقق كالسبا ؛كبيعيا بالتقديط لمسػاششضغ

 السخصصات.

الحجيثو التي فخضتيا الطخكؼ د مغ العقػ تعتبخ تمظ العقػد  فتخػ الباحثة أك      
بسػجب ىحا العقج بإنذاء أكلا  جتساعية عمى السجتسعات؛ حضث يمتدـ البائع الإقترادية كالإ

كالسعمغ عشيا؛ حضث يتع تدميع الذقة أك البشاء  ؛البشاء كفقا  لمسػاصفات السحجدة في العقج
ؼ بتدجيج متدـ السذتخ لمسذتخؼ خلبؿ مجة محجدة متفق عمضيا كمشرػصة بالعقج، مقابل أف ي

شاسب دخمو الذيخؼ، ؛ كتحات العقجب قداط دكرية متفق عمضياأثسغ الذقة، أك السبشى ب
  .كحدب التقجـ في أعساؿ البشاء

ىشاؾ بعس التذخيعات لع تجد تدجضل الذقة قضج الإنذاء، أك عمى يحكخ أف ك     
كاؼ ردني، لحا يبقى السذتخؼ بلب ضساف الأ تذخيعبعج تساـ بشائيا، مثل ال السخصصات الا

 ستخجاميا بكثخةحدب التذخيعات الشافحه في الأردف، بالخغع مغ إزدياد شضػع ىحه العقػد كإ
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 الفيخس
 

 الرفحة ـــــــؾعـــــــــــــــــــــــــالسؾضــــ

 ٔ السقجمـة
 الفرل التسيضجؼ

 ماـية عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء
ٛ 

 ٔٔ السبحث الأول: مفيؾم عقج بيع الذقق والسباني قيج الإنذاء
 ٖٔ السصمب الأكؿ: تعخيف عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء

 ٛٔ الثاني: خرائز عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء السصمب
 ٜٔ الفخع الأكؿ: الخرائز العامة لعقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء

الفخع الثاني: الخرائز الخاصة لعقج بيع الذقق كالسباني قضج 
 الإنذاء

ٕٔ 

 ٕٛ السصمب الثالث: أشخاؼ عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء
 ٕٛ الأكؿ: البائع )مالظ السذخكع( الفخع

 ٖٔ الفخع الثاني: السذتخؼ 
 ٖٗ الفخع الثالث: تجخل بعس الأشخاؼ الأخخػ 

السبحث الثاني: الظبيعة القانؾنية لعقج بيع الذقق والسباني قيج 
 الإنذاء

ٖٜ 

السصمب الأكؿ: الخأؼ القائل باف عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء 
 عقج مقاكلة

ٗٓ 

السصمب الثاني: الخأؼ القائل بأف عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء 
 عقج بيع آجل )مدتقبمي(

ٗٗ 

السصمب الثالث: الخأؼ القائل بأف عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء 
 كعج بالبيع

 

ٗٛ 
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السصمب الخابع: الخأؼ القائل بأف عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء 
 عقج ككالة

ٙٓ 

 الباب الأول
 ضسانات عقج بيع الذقق والسباني قيج الإنذاء

 في السخحمة الدابقة عمى التعاقج

ٙٗ 

 الفرل الأول
 ضسانات مذتخي الذقق والسباني قيج الإنذاء

 في السخحمة الدابقة عمى التعاقج

ٙٙ 

 ٛٙ السبحث الأول: ضسانات السذتخي الإجخائية.
الإدارية اللبزمة مغ الجيات السصمب الأكؿ: إصجار التخاخيز 

 السعشية.
ٜٙ 

 ٖٚ السصمب الثاني: تشطيع الإعلبف عغ السذخكع.
 ٔٛ السصمب الثالث: التداـ البائع بتبرضخ السذتخؼ.

السصمب الخابع: تحرضغ السذخكع ضج السياه كخمػه مغ الخىػف 
 كالامتيازات الػاردة عميو.

ٛٛ 

كالقجرة عمى تسػيل السصمب الخامذ: كضع أساسات السذخكع، 
% مغ الكمفة الإجسالية الستػقعة ٘ٚالسذخكع بسا لا يقل عغ 

 لمسذخكع.

ٜٖ 

 ٙٓٔ السبحث الثاني: ضسانات السذتخي السؾضؾعية
 ٚٓٔ السصمب الأكؿ: فتح الاعتساد.

 ٖٔٔ السصمب الثاني: الكفالة التزامشية.
 ٕٕٔ السصمب الثالث: معالجة الذخكط التعدؽية في العقج.
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 الفرل الثاني
 ضسانات بائع الذقق والسباني قيج الإنذاء

 في السخحمة الدابقة عمى التعاقج
 )العقج الَبتجائي(

ٖٔ٘ 

 ٖٚٔ السبحث الأول: مفيؾم العقج التسييجي وشخوطو القانؾنية.
 ٖٛٔ السصمب الأكؿ: التعخيف بالعقج التسيضجؼ. 

 ٖٗٔ التسيضجؼ.السصمب الثاني: السػقف القانػني مغ العقج 
 ٖ٘ٔ السصمب الثالث: شخكط إبخاـ العقج التسيضجؼ.

السبحث الثاني: الظبيعة القانؾنية لمعقج التسييجي وأثخه عمى البائع 
 والسذتخي.

ٔٙٔ 

 ٕٙٔ السصمب الأكؿ: الصبيعة القانػنية لمعقج التسيضجؼ )الابتجائي(
القانػنية لمعقج الفخع الأكؿ: مػقف السذخع الأردني مغ الصبيعة 

 التسيضجؼ
ٕٔٙ 

الفخع الثاني: مػقف السذخع السرخؼ مغ الصبيعة القانػنية لمعقج 
 التسيضجؼ

ٕٔٚ 

الفخع الثالث: مػقف السذخع الفخندي مغ الصبيعة القانػنية لمعقج 
 التسيضجؼ

ٔٚٙ 

 ٜٚٔ السصمب الثاني: آثار العقج الابتجائي بالشدبة لمبائع كلمسذتخؼ 
 ٜٚٔ أثخ العقج الابتجائي بالشدبة إلى البائع الفخع الأكؿ:

 ٙٛٔ الفخع الثاني: أثخ العقج الابتجائي بالشدبة إلى السذتخؼ 
 الباب الثاني

 ضسانات عقج بيع الذقق والسباني قيج الإنذاء
 في مخحمة تشفيح العقج

 
 

ٜٖٔ 
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 الفرل الأول
 ضسانات مذتخي الذقق والسباني قيج الإنذاء

 العقجفي مخحمة تشفيح 

ٜٖٔ 

 ٜٗٔ السبحث الأول: الكفالة التزامسية.
 ٜ٘ٔ السصمب الأكؿ: مفيػـ الالتداـ التزامسي.

 ٖٕٓ السصمب الثاني: عشاصخ الالتداـ التزامسي.
السصمب الثالث: أكجو الذبو كالاختلبؼ بضغ الالتداـ التزامشي 

 كالالتداـ التزامسي.
ٕٜٓ 

 ٖٕٔ السبحث الثاني: الخىؽ التأميشي.
 ٖٕٔ الأكؿ: تعخيف الخىغ التأمضشي.الفخع 
 ٕٕٓ الثاني: خرائز الخىغ التأمضشي.الفخع 
 ٖٕٕ الثالث: شخكط الخىغ التأمضشي.الفخع 

السبحث الثاني: مؾقف التذخيعات السقارنة مؽ الخىؽ التأميشي 
 ومجى تحكيقيا ضسانو لمسذتخي 

ٕٖٓ 

 ٖٕٔ الفخع الأكؿ: أثار الخىغ التأمضشي
 ٖٕٚ الثاني: أنقزاء الخىغ التأمضشيالفخع 

 ٕ٘ٗ : ضسان الَستخداد.الخابعالسبحث 
 ٕٙٗ السصمب الأكؿ: ماـية ضساف الاستخداد.
 ٕٓ٘ السصمب الثاني: نصاؽ ضساف الاستخداد

 الفرل الثاني
 ضسانات بائع الذقق والسباني قيج الإنذاء

 في مخحمة تشفيح العقج

ٕ٘ٗ 

 ٕٙ٘ في استيفاء أقداط ثسؽ العقار.السبحث الأول: ضسان البائع 
 ٕٚ٘ السصمب الأكؿ: الذخط الجدائي.

 ٕٚ٘ الفخع الأكؿ: تعخيف الذخط الجدائي
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 ٕٔٙ الذخط الجدائيشبيعة الفخع الثاني: 
 ٕٕٙ الذخط الجدائي شخكط تحقضقالفخع الثالث: 

 ٕٕٛ : مػقف التذخيعات السقارنة مغ الذخط الجدائيالخابعالفخع 
 ٕٔٚ لمعقج.الرخيح السصمب الثاني: الذخط الفاسخ 

 ٕٚٚ حداب الزساف العقارؼ السصمب الثالث: 
 ٕٕٛ السصمب الخابع: البيع الإيجارؼ )الإيجار السشتيي بالتسميظ(.

 ٖٕٛ الفخع الأكؿ: ماـية البيع الإيجارؼ كأىسضتو
 ٕٙٛ الفخع الثاني: مػقف التذخيعات السقارنة مغ البيع الإيجارؼ 

 ٜٕٓ : الدبب الأجشبي كزسانو لمبائع في ىحه السخحمة.نيالسبحث الثا
 ٜٕٓ السصمب الأكؿ: ماـية الدبب الأجشبي.

 ٜٕٔ الفخع الأكؿ: تعخيف الدبب الأجشبي
 ٖٜٕ الفخع الثاني: شخكط الدبب الأجشبي

 ٜٕٚ السصمب الثاني: صػر الدبب الأجشبي باعتباره ضسانا  لمبائع
 ٖٓٔ لثالث: تأثضخ تغضضخ شخز السذتخؼ عمى ضساف البائعالسبحث ا 

 ٖٔٔ السصمب الأكؿ: الخمف العاـ كأثخه عمى ضساف البائع
 ٖٙٔ السصمب الثاني: الخمف الخاص

 الباب الثالث
 ضسانات عقج بيع الذقق والسباني قيج الإنذاء

 بعج الإنجاز والتدميؼ

ٖٕٔ 

 الفرل الأول
 والسباني قيج الإنذاءضسانات مذتخي الذقق 

 في مخحمة ما بعج الإنجاز والتدميؼ

ٖٕ٘ 

 ٕٖٚ السبحث الأول: ضسان العيؾب الغاىخة.
 ٕٖٛ السصمب الأكؿ: مفيػـ العضب الطاىخ.

 ٕٖٛ الفخع الأكؿ: تعخيف العضب الطاىخ
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 ٖٖٚ : شخكط العضب الطاىخالثانيالفخع 
 ٖٓٗ آثار العضب الطاىخ: االثالثالفخع 
 ٕٖٗ الخابع: الفخؽ بضغ عجـ الالتداـ بالسػاصفات كالعضػب الفخع

 ٖٙٗ السصمب الثاني: أحكاـ العضب الطاىخ في التذخيعات محل السقارنة.
 ٖٓ٘ السبحث الثاني: ضسان العيؾب الخفية والتيجم )الزسان العذخي(.

 ٖٔ٘ السصمب الأكؿ: مفيػـ العضب الخفي كشخكشو.
 ٕٖٙ العذخؼ كفق التذخيعات محل السقارنة.السصمب الثاني: الزساف 

 ٖٖٙ الفخع الأكؿ: الزساف العذخؼ في القانػف الأردني
 ٖٙٙ الفخع الثاني: الزساف العذخؼ في القانػف السرخؼ 
 ٖٔٚ الفخع الثالث: الزساف العذخؼ في القانػف الفخندي

 ٜٖ٘ السبحث الثالث: ضسان التعخض والَستحقاق.
 ٜٖٙ مفيػـ التعخض كالاستحقاؽ كصػره.السصمب الأكؿ: 

 ٜٖٛ الفخع الأكؿ: ضساف التعخض كالاستحقاؽ كفق التذخيع الأردني
في عقج بيع الذقق  الفخع الثاني: صػر التعخض كالاستحقاؽ الستػقعة

 كالسباني قضج الإنذاء
ٕٗٓ 

 ٙٓٗ السصمب الثاني: مػقف القػانضغ محل السقارنة مغ ىحا الزساف.
 الثانيالفرل 

 ضسانات بائع الذقق والسباني قيج الإنذاء
 في مخحمة ما بعج الإنجاز والتدميؼ

ٜٗٓ 

 ٕٔٗ السبحث الأول: حق الحبذ لمزسان.
 ٗٔٗ السصمب الأكؿ: مفيػـ حق الحبذ لمزساف.

 ٗٔٗ الفخع الأكؿ: تعخيف حق الحبذ لمزساف كأساسو القانػني
 ٙٔٗ الفخع الثاني: خرائز حق الحبذ لمزساف
 ٕٓٗ السصمب الثاني: شخكط حق الحبذ لمزساف.
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مجػ اعتبار الحق في الحبدكػسضمة لزساف عق السصمب الثالث: 
 .البائع في عقج بيع الذقق كالسباني قضج الإنذاء

ٕٗ٘ 

 ٕٛٗ السبحث الثاني: امتياز بائع العقار.
 ٜٕٗ السصمب الأكؿ: مفيػـ امتياز بائع العقار.

 ٖٖٗ شخكط امتياز بائع العقار.السصمب الثاني: 
 ٖٙٗ السصمب الثالث: مػقف القػانضغ محل السقارنة مغ ىحا الزساف.

 ٓٗٗ السبحث الثالث: التشفيح العيشي الجبخي.
 ٔٗٗ السصمب الأكؿ: مفيػـ التشفضح العضشي الجبخؼ.

 ٛٗٗ السصمب الثاني: شخكط التشفضح العضشي الجبخؼ.
 القػانضغ محل السقارنة مغ ىحا الزساف.السصمب الثالث: مػقف 

 السبحث الخابع : تأخضختدجضل السمكية العقارية
السصمب الأكؿ: حالات تأخضخ نقل السمكية العقارية نتيجة لصبيعة الذئ 

 السبيع     
الحالات التي يتخاخى فضيا انتقاؿ السمكية العقارية السصمب الثاني:   

 كفقا  لارادة الستعاقجيغ                                              

ٗ٘ٗ 
ٗ٘ٛ 
ٗ٘ٛ 
 

ٜٗ٘ 

 ٔٙٗ الخاتسة
 ٔٙٗ أكلا : نتائج الجراسة

 ٗٙٗ ثانيا : تػصيات الجراسة
 ٙٙٗ قائسة السرادر كالسخاجع

 ٜٔٗ قائسة السخترخات
 الفيخس

 مدتخمز المغة العخبية
 مدتخمز المغة الإنجمضدية

ٜٕٗ 
ٜٗٚ 
ٜٗٛ 
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 هستخلص الرسالة باللغة العربية

٠ؼزجش‌ػمذ‌ث١غ‌اٌشمك‌ٚاٌّجبٟٔ‌ل١ذ‌الإٔشبء‌ِٓ‌أُ٘‌اٌؼمٛد‌اٌّغزذذثخ‌ػٍٝ‌اٌغبدخ‌اٌؼمبس٠خ‌فٟ‌

ٚػٍٝ‌ِغزٜٛ‌ػظشٔب‌اٌذذ٠ث‌ٔز١جخ‌لأزشبس‌٘زٖ‌اٌؼمٛد‌ػٍٝ‌اٌّغزٜٛ‌اٌؼبٌّٟ‌ثشىً‌ػبَ‌‌

‌ثشىً‌ ‌اٌؼمذ ‌٘زا ‌فٟ‌ا٠جبد ‌ٚاٌزٞ‌عبُ٘ ‌ثشىً‌خبص‌. ‌ٚاٌّمبسٔخ ‌اٌذساعخ اٌذٚي‌ِٛػٛع

‌اٌطٍت‌ػٍٝ‌اٌّغبوٓ‌،‌ ‌اٌغىبٟٔ‌ٚص٠بدح ‌اٌزؼخُ ‌ٔز١جخ ‌اٌّغبوٓ‌اٌّزفبلّخ ‌أصِخ خبص‌٘ٛ

‌.اٌّخططبد‌اٚ‌وبٔذ‌ل١ذ‌الأشبء‌عٛاء‌وبٔذ‌ِٕشأح‌أٚ‌ػٍٝ

ٚثبٌشغُ‌ِٓ‌اْ‌ػمذ‌ث١غ‌اٌشمك‌ٚاٌّجبٟٔ‌ل١ذ‌الأشبء‌جبء‌دلا‌لأصِخ‌اٌّغبوٓ‌ٚدمك‌ِظبٌخ‌‌

‌ٚرٌه‌ثغجت‌ٔمض‌ ،‌ ‌ثبٌّخبؽش ‌صاي‌ِذفٛفب ‌ِب ‌أٔٗ ‌الا ‌اٌّشزشٞ‌ٚاٌجبئغ ‌ٌىً‌ِٓ ِشزشوخ

اٌؼّبٔبد‌اٌخبطخ‌ثٙزا‌اٌؼمذ‌ٚاٌزٟ‌رغزٛجت‌دّب٠خ‌خبطخ‌ٌٍّشزش٠ٓ‌ٚفك‌٘زٖ‌اٌؼمٛد،‌د١ث‌

ٟ‌ٌٍّشزش٠ٓ‌أْ‌٘زا‌اٌؼمذ‌٠ؼزش٠ٗ‌اٌؼذ٠ذ‌ِٓ‌اٌّخبؽش‌ػٍٝ‌اٌشغُ‌ِٓ‌ٚجٛد‌ث١ٓ‌اٌٛالغ‌اٌؼٍّ

‌فٟ‌اٌمب١ٔٛٔٓ‌الاسدٟٔ‌ ‌اٌؼبِخ ‌اٌمب١ٔٛٔخ ‌فٟ‌اٌمٛاػذ ‌لأؽشافٗ ‌اٌّمشسح ثؼغ‌جٛأت‌اٌذّب٠خ

ٚاٌّظشٞ.‌أِب‌اٌّششع‌اٌفشٔغٟ‌فمذ‌ٔظُ‌٘زا‌اٌؼمذ‌ٚفك‌ٔظٛطٗ‌د١ث‌لبَ‌ثخطٛح‌ا٠جبث١خ‌

ٌٗ‌ ‌ٚأٚجذ ‌اٌؼمذ ‌٘زا ‌ٔذٛ‌رٕظ١ُ ‌ٌزذم١ك‌ِظٍذخ‌ؽشفٟ‌اٌزؼبلذ‌ٚخبطخ‌‌ اٌؼّبٔبد‌اٌىبف١خ

‌اٌّشزشٞ‌وٛٔٗ‌اٌطشف‌الأػؼف‌فٟ‌٘زا‌اٌؼمذ.

‌ٍِذخ‌ٌزٛف١ش‌اٌذّب٠خ‌اٌمب١ٔٛٔخ‌ٌٍّشزشٞ‌ٚفك‌٘زا‌ ‌رمذَ‌أطجخ‌ٕ٘بن‌ػشٚسح ٚثٕبء‌ػٍٝ‌ِب

اٌؼمذ‌ثبػزجبسٖ‌اٌطشف‌اٌؼؼ١ف‌فٟ‌٘زا‌اٌؼمذ‌ِمبسٔخ‌ِغ‌اٌجبئغ‌اٌز٠‌ّٞزٍه‌اٌذسا٠خ‌ٚاٌخجشح‌

ا١ٌّٕٙخ‌فٟ‌٘زا‌اٌجبٔت،‌ٌٚزىْٛ‌٘زٖ‌اٌذّب٠خ‌اٌمب١ٔٛٔخ‌ِبٔؼب‌ٌطّغ‌ٚجشغ‌ثؼغ‌اٌّغزثّش٠ٓ‌

فٟ‌ِجبي‌الإعىبٔبد‌ٚاٌج١ٛع‌اٌؼمبس٠خ،‌إػبفخ‌اٌٝ‌اْ‌خظٛط١خ‌٘زا‌اٌؼمذ‌جؼٍز٠‌ٗث١ش‌اٌؼذ٠ذ‌

‌ٚاٌزٟ‌وبٔذ‌ِذً‌جذي‌ ‌اٌمب١ٔٛٔخ ‌ؽج١ؼزٗ ‌ِٓ‌رذذ٠ذ ‌ثذءً ‌ٚاٌزطج١م١خ ‌اٌّشىلاد‌إٌظش٠خ ِٓ

ث١ذ‌اْ‌اٌطج١ؼخ‌اٌخبطخ‌ٌّذً‌ػمذ‌ث١غ‌اٌشمك‌ٚاٌّجبٟٔ‌ل١ذ‌الإٔشبء‌،‌فمٙبء‌اٌمبْٔٛ‌‌وج١ش‌ث١ٓ

ً‌اٌّشىلاد‌ثبػزجبس‌ِذٍٗ‌غ١ش‌ِٛجٛد‌ػٕذ‌إثشاَ‌اٌؼمذ‌ٌىٕٗ‌ِّىٓ‌اٌٛجٛد‌ رجؼ٠‌ٍٗث١ش‌أ٠ؼب

‌أثبس‌ػذح‌ ‌اٌزم١ٍذٞ‌ِّب ‌اٌج١غ ‌ٌؼمذ ‌اٌؼبِخ ‌اٌمٛاػذ ‌ػٓ ‌خشٚجب ‌رؼذ ‌اٌخبط١خ ‌ٚ٘زٖ ِغزمجلا،

‌ٙزا‌اٌج١غ‌رغزٛجت‌اٌذّب٠خ‌ٌطشفٟ‌اٌؼمذ.ِشبوً‌خبطخ‌ث

‌

 الباحثو     
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Abstract  

The contract for the sale of apartments and buildings under construction is 

considered one of the most important contracts developed on the real estate 

scene in our modern age as a result of the spread of these contracts at the global 

level in general and at the level of the countries under study and comparison in 

particular. What contributed to the creation of this contract in particular is the 

worsening housing crisis as a result of population inflation and the increase in 

demand for housing, whether it is an establishment or on plans or under 

construction. Although the contract for the sale of apartments and buildings under 

construction came as a solution to the housing crisis and achieved common 

interests for both the buyer and the seller, it is still fraught with risks, due to the 

lack of guarantees for this contract, which requires special protection for buyers in 

accordance with these contracts. The contract is subject to many risks, despite the 

presence of some aspects of protection for its parties in the general legal rules in 

the Jordanian and Egyptian laws. 

As for the French legislator, he organized this contract according to its provisions, 

where he took a positive step towards organizing this contract and created for him 

sufficient guarantees to achieve the interest of the two parties to the contract, 

especially the buyer, being the weakest  

party in this contract. Based on the foregoing, there has become an urgent need 

to provide legal protection for the buyer in accordance with this contract as he is 

the weak party in this contract compared to the seller who has the know-how and 

professional experience in this aspect, and for this legal protection to prevent the 

greed and greed of some investors in the field of housing and real estate sales, in 

addition to The specificity of this contract made it raise many theoretical and 

practical problems, starting with determining its legal nature, which was the 

subject of great controversy among legal scholars. 

However, the special nature Which was the subject of great debate among legal 

scholars However, the special nature of the place of the contract for the sale of 

apartments and buildings under construction makes it also raise problems, 

considering that its place does not exist when the contract is concluded, but it is 

possible to exist in the future, and this characteristic is a departure from the 

general rules of the traditional sales contract, which raised several problems 

related to this sale that require protection for both parties to the contract. 
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