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المقدمة

الحمد لله، والصاة والســام على رسول الله، وبعد:

المدخل:

يُعــدُّ تحقيــق عدالــة التعامــات الماليــة أمــراً مهاً لضــان اســتقرار الأنظمة 
الاقتصاديــة والتجاريــة، وتعزيــز الثقــة بــن الأفــراد والمؤسســات والــدول. 
المســؤوليات  مــن  بمجموعــة  تتعلــق  العقــاري  الممــول  والتزامــات 
والالتزامــات التــي يجــب عــلى الممــول العقــاري التقيــد بهــا؛ لضــان عدالــة 
التعامــات مــع المســتفيدين في صفقــات القــروض العقاريــة. وتهــدف هــذه 
وضــان  المســتفيدين  حقــوق  حمايــة  إلى  أساســاً  التعاقديــة  الالتزامــات 

معامات عادلة وشــفافة في القطاع المالي.

ومــن أبــرز مــا يجــي ويــرز مفهــوم عدالــة التعامــات ضــان الوضــوح 
التفصيليــة بلغــة مبســطة ومفهومــة  والدقــة والشــمول لكافــة الأحــكام 

للمســتفيد في عقود التمويل العقاري.

إن الامتثــال لتلــك الالتزامــات التعاقديــة يســهم في تحقيــق مبــدأ عدالــة 
التعامــات ويعــزز الثقــة بــن العمــاء والممولــن العقاريــن، ويضمــن 
ــة  ــة الأنظم ــزز فاعلي ــة، ويع ــة والنقدي ــات المالي ــة والسياس ــتقرار الأنظم اس
ــع  ــة م ــراف المتعامل ــوق الأط ــة حق ــم حماي ــا يدع ــة، مم ــة والتجاري الاقتصادي
منظومــة تشريعــات وعقــود التمويــل العقــاري، ويــؤدي إلى تحفيــز الابتــكار 
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ــم  ــل العقــاري، وتقدي ــة في مجــال نشــاط التموي والمنافســة المشروعــة والعادل
الخدمــات المالية في المملكة.

أهمية البحث:

يُعــدُّ مبــدأ عدالــة التعامــات مــن المبــادئ الأساســية في العقــود، ســيا في 
عقــود التعامــات المالية التي تتفاوت فيها المراكــز القانونية للطرفن.

وشركات  البنــوك  بــن  تــرم  العقــاري  التمويــل  عقــود  إن  وحيــث 
التمويــل التــي تتمتــع بســلطة وصاحيــة ومــاءة ماليــة أعــلى مــن المســتفيدين 
الذيــن هــم في الغالــب أشــخاص طبيعيــون يهدفــون لتملــك مســاكن، فقــد 
ســعت أنظمــة التمويــل العقــاري لحايــة المســتفيد مــن المارســات التعســفية 
أو الاســتغالية التــي قــد يلجــأ إليهــا الممــول للتأكيــد عــلى وجــوب امتثــال 

الممــول العقاري لمبدأ عدالة التعامات.

وهــذا المبــدأ يتضمــن قــدراً مــن الإجمــال والعموميــة، وقــد احتــوى عقــد 
ــد  ــكام والقواع ــن الأح ــد م ــلى العدي ــة ع ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق التموي
والمســؤوليات  الالتزامــات  وتبــن  توضــح  التــي  التفصيليــة  القانونيــة 
التفصيليــة التــي يجــب عــلى الممــول العقــاري الخضــوع والتقيــد بهــا؛ لتحقيــق 
ــدأ  ــذا المب ــود به ــان المقص ــرس لبي ــث مك ــذا البح ــاسي. وه ــدأ الأس ــذا المب ه
وتأصيلــه شرعيــاً -بشــكل عــام-، ونظاميــاً -بشــكل مفصــل-، وجمــع كافــة 
الأحــكام والقواعــد التفصيليــة التعاقديــة المتعلقــة بالتــزام الممــول العقــاري 

بــه، وإبرازها وتجليتها، وبيان أوجــه العناية بهذا المبدأ قضائياً.
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البحث: مشكلة 

يعــد تحقيــق التــوازن التعاقــدي وعدالــة التعامــات بــن الأطــراف أمــراً 
جوهريــاً حرصــت عليــه الشرائــع الســاوية، وأكــدت عليــه النصــوص 
التمويــل  عقــود  إن  وحيــث  النظاميــة.  النصــوص  ودعمتــه  الشرعيــة، 
ــذا  ــق ه ــإن تحقي ــر، ف ــن الآخ ــوى م ــا أق ــن أحدهم ــن طرف ــرم ب ــاري ت العق
المبــدأ يتطلــب قــدراً مــن تدخــل الســلطة التنظيميــة لوضــع قواعــد وأحــكام 
ــود  ــغ عق ــوع لصي ــن بالخض ــن العقاري ــزام الممول ــال إل ــن خ ــة، م تفصيلي
نموذجيــة، تراعــي امتثــال الممــول العقــاري لتحقيــق هــذا المبــدأ، والحــد مــن 
ــتفيد  ــاع المس ــه لإخض ــلطته وقوت ــتخدام س ــاري في اس ــول العق ــف المم تعس

لشروطــه وأحكامه، التي قد تتضمــن إخالاً بتحقيق هذا المبدأ.

وحيــث إن بعــض الممولــن والمســتفيدين ربــا تخفــى عليــه كثــر مــن 
الأحــكام والقواعــد التفصيليــة المتعلقــة بهــذا المبــدأ، فــإن هــذا البحــث يجــي 
الممــول  عاتــق  عــلى  تقــع  التــي  التفصيليــة  الالتزامــات  أهــم  ويوضــح 
ــل العقــاري مــع  ــه أن يضمنهــا في عقــود التموي العقــاري، والتــي يجــب علي

المســتفيدين لتحقيق غايــة ومقصد مبدأ عدالة التعامات.

أهداف البحث:

الغايــة الأساســية لهــذا البحــث هــي بيــان مفهــوم مبــدأ عدالــة التعامــات 
الضانــات  معظــم  وحــر  جمــع  ومحاولــة  ونظاميــاً،  شرعيــاً  وتأصيلــه 
عدالــة  بمبــدأ  العقــاري  الممــول  لالتــزام  التعاقديــة  القانونيــة  والركائــز 
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التعامــات، وفقــاً للأحــكام والقواعــد المنصــوص عليهــا في عقــد التمويــل 
العقــاري بصيغة المرابحة الصادر من البنك المركزي الســعودي.

ويتفــرع هذا الهدف الرئيــي إلى الأهداف الفرعية التالية:

)1( توضيــح وبيان مبدأ عدالة التعامات.

)2( تأصيــل مبدأ عدالة التعامات شرعياً.

)3( التأصيل النظامي لمبدأ عدالة التعامات في عقود التمويل العقاري.

ــزام  ــة لالت ــة التفصيلي ــة التعاقدي ــات القانوني ــة الضان ــة وتجلي )4( معرف
الممــول العقــاري بمبــدأ عدالــة التعامــات في المملكــة العربيــة الســعودية في 

عقد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة.

ــل  ــود التموي ــات في عق ــة التعام ــدأ عدال ــة بمب ــه العناي ــراز أوج )5( إب
العقاري قضائياً.

ويجيب البحث على الســؤال الرئيي التالي:

مــا هــي الضانــات القانونيــة التعاقديــة التفصيليــة التــي تضمنهــا العقــد 
ــاري  ــول العق ــزام المم ــة لالت ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــي للتموي النموذج

بمبدأ عدالة التعامات؟

البحث: منهجية 

هــذه الدراســة اتبعــت المنهــج الاســتقرائي الوصفــي أصالــةً، وذلــك مــن 
خــال تتبــع كافــة الجزئيــات والقواعــد التفصيليــة التعاقديــة لتأكيــد التــزام 
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ــاري  ــل العق ــد التموي ــي في عق ــدأ الرئي ــذا المب ــق ه ــاري بتحقي ــول العق المم
بصيغــة المرابحــة، بالإضافــة إلى مــا صــدر عــن البنــك المركــزي مــن أدوات 
تنظيميــة أخــرى تســهم بتعزيــز التــزام الممــول بهــذا المبــدأ بطريــق مبــاشر أو 
ــان  غــر مبــاشر. وكذلــك اســتخدمت الدراســة المنهــج التأصيــي تبعــاً في بي

مفهوم هذا المبــدأ وتأصيله شرعياً ونظامياً.

حدود البحث:

تقتــر الحــدود الموضوعيــة لنطــاق هــذا البحــث تحديــداً عــلى الأنظمــة 
ــة الســعودية، ومــا صــدر عــن البنــك المركــزي  ولوائحهــا في المملكــة العربي

مــن أدوات تنظيمية حول هذا الموضوع.

السابقة: الدراسات 

الســعودية  العربيــة  المملكــة  في  المكتبــات  فهــارس  في  البحــث  بعــد 
ومحــركات البحــث الأكاديميــة ومصادرهــا لم أجــد مــن تنــاول هــذا الموضــوع 
تحديــداً. وتجــدر الإشــارة، إلى أنــه يوجــد العديــد مــن الأبحــاث والمؤلفــات 
في التمويــل أو التمويــل العقــاري أو الضانــات وأقربهــا مــن حيــث عناوينهــا 

مع بعدهــا من حيث مضمونها: ما يي:

 ،- مقارنـة  دراسـة   - العقـاري  التمويـل  اتفـاق  في  الممـول  ضمانـات   -
النظـام  تنـاول  البحـث  وهـذا  شـلبي.  العنـن  أبـو  إبراهيـم  عـلى  للدكتـور: 
طبيعـة  اختـاف  أيضـاً  السـعودي.  النظـام  في  البحـث  وهـذا  المـري، 
الموضوعـن، فبحـث الدكتـور شـلبي في الضانـات لاسـتيفاء الممـول لدينـه 
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الالتزامـات  في  البحـث  وهـذا  وغرهـا.  والامتيـاز  كالرهـن  المسـتفيد  مـن 
التعاقديـة عـلى الممـول لضـان عدالـة التعامـات مـع المسـتفيد. وأيضـاً هـذا 
العقـاري  التمويـل  عقـد  في  عليهـا  المنصـوص  بالضانـات  خـاص  البحـث 
بصيغـة المرابحة، أما بحث الدكتور شـلبي فهـو في المنصوص عليه في النظام.

- المســؤولية العقديــة للممــول العقــاري - دراســة مقارنــة -، بحــث 
العــالي  المعهــد  السياســة الشرعيــة في  الماجســتر في  لنيــل درجــة  تكميــي 
ــد الله  ــب: عب ــامية، للطال ــعود الإس ــن س ــد ب ــام محم ــة الإم ــاء بجامع للقض
بــن منصــور الطيــار. ومجــال هــذا البحــث في المســؤولية العقديــة للخطــأ 
ــتفيد  ــد المس ــا تكب ــج عنه ــي نت ــول والت ــال المم ــات وأفع ــن ترف ــج ع النات
لــرر وآثارهــا في الفقــه والنظــام الســعودي. وهــذا البحــث مكــرس لجمــع 
ــول  ــال المم ــح امتث ــن وتوض ــي تب ــة، الت ــة التفصيلي ــكام التعاقدي ــة الأح كاف
ــة التعامــات في العقــد النموذجــي للتمويــل العقــاري  ــدأ عدال العقــاري لمب
عليهــا  يترتــب  ومــا  المســؤولية  لموضــوع  يتطــرق  ولا  المرابحــة،  بصيغــة 

من آثار.

- ضمانــات التمويــل العقــاري، للدكتــورة: دينــا محمــد الســعيد رشــدي. 
وهــذا البحــث يتنــاول الضانــات العينيــة، وحــق الامتيــاز، والضانــات 
الأجــر  مــن  والاقتطــاع  كالتوريــق  المســتحدثة  والضانــات  الشــخصية، 
وهــذا  للممــول.  كضــان  التخصيــص  عــن  المســتثمر  وتنــازل  والتنفيــذ 
البحــث قريــب مــن بحــث الدكتــور شــلبي -الســابق ذكــره-، فهــو لا يتنــاول 

التــزام الممول بالامتثال لمبدأ عدالة التعامات مع المســتفيد.
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خطة البحث:

ــمتُ البحث إلى المقدمة، وأربعة مباحث، ثم الخاتمة: قسَّ

المقدمة:

وتتضمــن: المدخــل، مشــكلة البحــث، أهــداف البحــث، أهميــة البحــث، 
منهجية البحث، حدود البحث، الدراســات الســابقة، خطة البحث.

المبحــث الأول: تعريف ضمان عدالــة التعاملات وتأصيله شرعياً:

ويشمل ثاثة مطالب:

المطلــب الأول: تعريف الضان.

المطلــب الثاني: تعريف العدل.

المطلــب الثالث: تأصيل ضان عدالة التعامات في الشريعة الإســامية.

عقــود  في  التعامــلات  لعدالــة  النظاميــة  الضمانــات  الثــاني:  المبحــث 
العقاري: التمويل 

ويشمل مطلبن:

المطلــب الأول: تأصيل ضان عدالــة التعامات في النصوص النظامية.

المطلــب الثاني: أحــكام نظامية لضان عدالة التعامات.

النموذجــي  العقــد  التعامــلات في  الثالــث: ضمانــات عدالــة  المبحــث 
للتمويــل العقاري بصيغة المرابحة:
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ويشمل ثاثة مطالب:

ــكام  ــات في الأح ــة التعام ــة لعدال ــات التعاقدي ــب الأول: الضان المطل
والشروط الخاصة.

ــكام  ــات في الأح ــة التعام ــة لعدال ــات التعاقدي ــاني: الضان ــب الث المطل
والشروط العامة.

المطلب الثالث: الضانات التعاقدية لعدالة التعامات في ماحق العقد.

المبحــث الرابع: ضمانات عدالــة التعاملات في الأحكام القضائية:

ويشمل ثاثة مطالب:

المطلــب الأول: محكمــة مختصة لضان عدالة التعامات.

المطلــب الثاني: ركائــز قضائية لضان عدالة التعامات.

المطلــب الثالث: مبــادئ قضائية لضان عدالة التعامات.

الخاتمة:

وتشــمل: النتائج، والتوصيات.

قائمة المصادر والمراجع:

ــة،  ــة والقانوني ــع النظامي ــة، والمراج ــة واللغوي ــع الشرعي ــمل المراج وتش
كالعقــود، والأنظمــة، والأدوات التنظيميــة الصــادرة عــن البنــك المركــزي، 

القانونية. والكتب والأبحاث 
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المبحث الأول
تعريــف ضمــان عدالة المعاملات وتأصيله شــرعياً

المطلــب الأول: تعريــف الضمان:

ــزام  ــة، والالت ــا: الكفال ــدة، منه ــان ع ــلى مع ــة ع ــان في اللغ ــق الض يطل
وهو الثبوت والدوام)1(.

والمــراد بمصطلــح الضانــات في هــذا البحــث: الأحــكام والقواعــد 
ــات  ــدات والتزام ــم تعه ــة وفه ــؤدي إلى معرف ــي ت ــة الت ــة التفصيلي التعاقدي

انظــر: المصبــاح المنــر في غريــب الــشرح الكبــر للرافعــي، أحمــد بــن محمــد المقــرئ   )1(
الفيومــي )ت770هـــ(، دار المعــارف، الطبعــة الثانيــة، ص364، والقامــوس المحيــط، 
ــة  ــالة، الطبع ــادي )ت817هـــ(، دار الرس ــروز آب ــوب الف ــن يعق ــد ب ــن محم ــد الدي مج
الثامنــة، 2005م، مــادة )ضمــن(،. غمــز عيــون البصائــر شرح الأشــباه والنظائــر، 
ــة، الطبعــة الأولى، 6/4.  ــن محمــد مكــي الحمــوي الحنفــي، دار الكتــب العلمي أحمــد ب
)ت1250هـــ(،  الشــوكاني  عــي  بــن  محمــد  الأخبــار،  منتقــى  شرح  الأوطــار  نيــل 
299/5، دار الحديــث، مــر. حاشــيتا قليــوبي وعمــرة، حاشــية القليــوبي عــلى شرح 
المحــي عــلى المنهــاج، أحمــد ســامة القليــوبي وأحمــد الرلــي عمــرة، دار الفكــر، 
بــروت، بــدون طبعــة، 1415هـــ-1995م، 403/2. مجلــة الأحــكام العدليــة، المــادة 
)416(، لجنــة مكونــة مــن عــدة علــاء وفقهــاء في الخافــة العثانيــة، النــاشر: نــور 
محمــد، كراتــي. جواهــر الإكليــل شرح مختــر العامــة الشــيخ خليــل في مذهــب 
الإمــام مالــك إمــام دار التنزيــل، صالــح عبــد الســميع الآبي الأزهــري، المكتبــة الثقافيــة 
القواعــد  ينظــر:  فقهيــاً  بالضــان  المقصــود  مــن  ولاســتزادة   .109/2 بــروت، 
والضوابــط الفقهيــة في الضــان المــالي، د. حمــد بــن محمــد الجابــر الهاجــري، رســالة 
دكتــوراة - بالجامعــة الإســامية بالمدينــة المنــورة، دار كنــوز إشــبيلية للنــشر والتوزيــع، 

الســعودية، الطبعة الأولى، 1429هـ - 2008م، ص 62-54.
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ــح المســتفيد. وهــذه  ــة حقــوق ومصال ــي تكفــل حماي ــاري، والت الممــول العق

الضانــات تتضمــن الالتــزام بالقيــام بعمــل أو الامتنــاع عــن عمــل، وجميــع 

أنــواع الالتزامــات، الحاليــة والمســتقبلية، بــا في ذلــك الثابتــة أو المعلقــة عــلى 

ورعايــة  الحقــوق،  لحفــظ  وضعــت  التعاقديــة  الضانــات  وهــذه  شرط. 

العهــود، وحــداً لاعتداء، وزجراً عن الإخال، وجراً عن الأضرار.

المطلــب الثانــي: تعريف العدل:

العــدل أصــلٌ يــدل عــلى اســتواء وخافــه الجــور، وهــو الأمــر المتوســط 

بــن طــرفي الإفــراط والتفريــط)1(. وضــده الظلــم وهــو الجــور ومجــاوزة 

الحــد، والتعدي عن الحق إلى الباطل.

المصبــاح المنــر، مرجــع ســابق، ص 396. مغنــي المحتــاج إلى معرفــة معــاني ألفــاظ   )1(
المنهــاج، شــمس الديــن، محمــد بــن محمــد، الخطيــب الشربينــي )ت 977هـــ(، دار 
الطبعــة الأولى، 1415هـــ - 1994م، 344/6- 346. كشــاف  العلميــة،  الكتــب 
ــوتي )ت1051هـــ(،  ــس البه ــن إدري ــس ب ــن يون ــور ب ــاع، منص ــن الإقن ــن مت ــاع ع القن
ــة،  ــن الفقهي ــع، 418/6. القوان ــخ طب ــدون تاري ــاض، ب ــة بالري ــر الحديث ــة الن مكتب
ــي الغرناطــي  ــن جــزي الكلب ــد الله، اب ــن عب ــن محمــد ب ــن أحمــد ب ــو القاســم، محمــد ب أب
)ت 741هـــ(، بــدون نــاشر ولا تاريــخ طبعــة، منشــور عــلى المكتبــة الشــاملة، ص202. 
مجلــة الأحــكام العدليــة، مــادة )1705(، مرجــع ســابق. معــن الحــكام فيــا يــتردد بــن 
الخصمــن مــن الأحــكام، أبــو الحســن، عــاء الديــن، عــي بــن خليــل الطرابلــي 

الحنفــي )ت 844هـــ(، دار الفكر، بدون طبعة وبدون تاريخ، ص83-82.
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ووُجوهِهــا  وأوقاتِهــا،  مَواضِعِهــا  في  الأمُــورِ  »اســتعِالُ  هــو:  وقيــل 
فٍ ولا تَقصــرٍ، ولا تَقديــمٍ ولا تَأخــرٍ«)1(. وأصــل  ومَقاديرِهــا، مِــن غَــرِ سََرَ

ۇ  ڭ  ، ﴿ڭ  ڇ﴾)2( ڇ  چ  چ  ذلــك قــول الله تعــالى: ﴿چ 
ۈ﴾)3(. ۆ  ۆ  ۇ 

والعــدل مــن أســاء الله الحســنى، وبــه قامــت الســاوات والأرض، وبــه 
انتظم أمر الخليقة)4(.

والاعتدال: الاســتقامة، والتعادل التساوي)5(.

وأمــا الجــور فهــو: »الخــروج عــن الاعتــدال في جميــع الأمــور، والــرف 
ــن  ــب م ــا لا يج ــة ب ــا، والمطالب ــر وجهه ــن غ ــوال م ــذ الأم ــر، وأخ والتقص
الحقــوق الواجبــة، وفعــل الأشــياء في غــر مواضعهــا ولا أوقاتهــا، ولا عــلى 

القــدر الذي يجب، ولا على الوجه الذي يُُحَب«)6(.

والمــراد بالعــدل هنــا إعطــاء كل طــرف مــن طــرفي عقــد التمويــل مــا لــه 
مــن حقــوق، وقيامــه بــا عليــه مــن التزامــات، وغايتــه الإنصــاف بــن 

الطرفن ما أمكن.

تهذيــب الأخــاق، أبــو عثــان عمــرو بــن بحــر الجاحــظ )ت255هـــ(، دار الصحابــة   )1(
للــتراث، الطبعة الأولى، 1410هـ، ص: 28.

سورة النحل، )90(.  )2(
سورة الحجرات، )9(.  )3(

الموســوعة الفقهية، مرجع سابق، 6-5/30.  )4(

الموســوعة الفقهية، مرجع سابق، 298/29.  )5(
تهذيب الأخاق، مرجع ســابق،، ص: 34.  )6(
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مِــن  يأخُــذَ  بــأن لا  العَــدلُ  الُمعامَلــةِ:  : »الإنصــافُ في  الُمنــاويُّ وقــال 
صاحِبـِـه مِــنَ الَمنافـِـعِ إلاَّ مِثــلَ مــا يُعطيــه، ولا يُنيلَــه مِــنَ الَمضــارِّ إلاَّ كــا يُنيلُــه، 
وقيــل: هــو اســتيفاءُ الحقُــوقِ لأربابِهــا، واســتخِراجُها بالأيــدي العادِلــةِ 
ياســاتِ الفاضِلــةِ. وهــو والعــدل توءمــان نتيجتهــا علــو الهمــة وبــراءة  والسِّ

الذمة باكتســاب الفضائل واجتناب الرذائل«)1(.

المطلب الثالث: تأصيل ضمان عدالة التعاملات في الشريعة الإسلامية:

أوجــب الله العــدل وجوبــاً مطلقــاً، وأمــر بتحقيقــه في الأقــوال والأفعــال 
والترفــات والحكــم والتقييــم والشــهادة والعاقــات، وتكــررت كلمــة 

العدل ومشــتقاته ثان وعشرين مرة في القرآن الكريم.

فتارة يذكر الله العدل الذي جاءت به الرسالات الساوية، كا قال تعالى 
پ  پ  ٻ  ٻ  ٻ  ٻ  الحديد: ﴿ٱ  سورة  في 
بن  المعامات  في  العدل  يذكر  وتارة  ڀ﴾)2(،  ڀ  پ  پ 

ئى  الناس كا قال تعالى على لسان رسوله محمد صلى الله عليه وسلـم: ﴿ئې 
ۆ  في: ﴿ۆ  تعالى  قال  كا  الأحكام،  في  العدل  يذكر  وأحياناً   ، ئى﴾)3(
ى  ى  ې  ې  ې  ې  ۉ  ۉ  ۅ  ۅ  ۋ  ۋ  ۇٴ  ۈ  ۈ 

ــاوي )ت1031هـــ(،  ــن المن ــرؤف ب ــد ال ــد عب ــف، محم ــات التعاري ــلى مه ــف ع التوقي  )1(
عــالم الكتب، الطبعة الأولى، 1410هـ، ص: 65.

سورة الحديد، )25(.  )2(
سورة الشورى، )15(.  )3(
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﴾)1(. وأكد الله عز وجل على أهمية  ئۈ  ئۆ  ئۆ  ئۇ  ئۇ  ئو  ئو  ئە  ئە  ئا  ئا 
ٺ﴾)2(. ٺ  ٺ  العدل في التعامات التجارية بقوله: ﴿ڀ 

ــدلَ في  ــمَلُ العَ ــه يش ــرَ اللهُ ب ــذي أمَ ــدلُ ال ــعديُّ رحمه الله: »فالعَ ــال السَّ ق
ــأن  ــرةً؛ ب ــةً موفَّ ــوقِ كامِل ــدلُ في ذلــك أداءُ الحقُ ــادِه؛ فالعَ ــه، وفي حَــقِّ عِب حَقِّ
ــةِ  ب ــةِ والُمرَكَّ ــةِ والبَدَنيَّ ــوقِ الماليَّ ــنَ الحقُ ــه مِ ــبَ اللهُ علي ــا أوجَ ــدُ م يَ العَب ــؤَدِّ يُ
يَ كُلُّ والٍ  ، فيُــؤَدِّ ــه وحَــقِّ عِبــادِه، ويُعامِــلَ الخلَــقَ بالعَــدلِ التَّــامِّ منهــا في حَقِّ
ــةُ  ــرى، ووِلاي ــةِ الكُ ــةُ الإمام ــك وِلاي ــواءٌ في ذل ــه، سَ ــتَ وِلايتِ ــه تَح ــا علي م
ــه اللهُ  ــا فرَضَ ــو م ــدلُ ه ــاضي. والعَ ابُ الق ــوَّ ــةِ، ون ابُ الخلَيف ــوَّ ــاءِ، ون القَض
ــنَ العَــدلِ في  ــه، وعــلى لســانِ رَســولهِ، وأمرَهــم بسُــلوكِه، ومِ عليهــم في كِتابِ
اءِ وســائِرِ الُمعاوَضــاتِ، بإيفــاءِ  الُمعامَــاتِ أن تُعامِلَهــم في عُقــودِ البَيــعِ والــشرِّ
ــهم ولا تَخدَعَهــم وتَظلمَهم،  ــا، ولا تَغُشَّ جَميــعِ مــا عليــك، فــا تَبخَسَ لهــم حَقًّ

.)3(» فالعَدلُ واجِبٌ، والإحســانُ فضيلةٌ مُستَحَبٌّ

وعــن أبي هرَيــرةَ رضي الله عنه قــال: قــال رَســولُ اللهِ صلى الله عليه وسلـم: ))سَــبعةٌ 
ــه يَومَ لَّا ظلَِّ إلَّاَّ ظلُِّه: الإمامُ العادِلُ،...(()4(. يُظلُِّهــمُ اللهُ في ظلِِّ

سورة النساء، )58(.  )1(
سورة الأنعام، )152(.  )2(

تيســر الكريــم المنــان في تفســر القــرآن، عبد الرحمن بــن ناصر الســعدي )ت1373هـ(،   )3(
دار الســام للنشر والتوزيع، الطبعة الثانية، 1422هـ، ص 519.

أخرجــه الإمــام البخــاري )ت256هـــ( في صحيحــه، الطبعــة الســلطانية، 1311هـــ،   )4(
برقــم )660(، والإمــام مســلم )ت261هـــ( في صحيحــه، مطبعــة عيســى الحلبــي 

وشركاه، 1374هـ، برقم )1031(.
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ــامُ العــادِلُ: وهــو  ــبعةِ: الإم لُ هــذه السَّ ــبٍ رحمه الله: »وأوَّ ــنُ رَجَ ــال اب ق
ــنِ  ــلى يم ــورٍ ع ــن ن ــرٍَ مِ ــلى مِن ــو ع ــةِ، وه ــومَ القيام ــنَ اللهِ ي ــاسِ مِ ــرَبُ النَّ أق
حَمــنِ، وذلــك جَــزاءٌ لُمخالفتِــه الهـَـوى، وصَــرِه عــن تَنفيــذِ مــا تَدعــوه إليــه  الرَّ
ــإنَّ  ــن ذلــك؛ ف ــوغِ غَرَضِــه مِ ــه عــلى بُل ــعَ قُدرَتِ ــه، مَ ــه وغَضَبُ ــهَواتُه وطَمَعُ شَ
نيــا كُلُّهــا إلى نَفسِــها، فقــال: إنيِّ أخــافُ اللهَ رَبَّ  الإمــامَ العــادِل دَعَتــه الدُّ
عيَّــةُ  ــه إذا صَلَــحَ صَلَحَــتِ الرَّ العالَمــنَ، وهــذا أنفَــعُ الخلَــقِ لعِبــادِ اللهِ؛ فإنَّ
ــه ظـِـلُّ اللهِ في الأرضِ؛ لأنَّ الخلَــقَ كُلَّهــم يســتَظِلُّونَ  كُلُّهــا، وقــد رُويَ أنَّ

ــه، فــإذا عَدَل فيهم أظَلَّه اللهُ في ظِلِّه«)1(. بظِلِّ

وممــا يبــن اهتــام ولاة الأمــر في هــذه البــاد -حرســها الله - بإقامــة 
العــدل بــن النــاس ســن التشريعــات التــي تضمــن تحقيــق قواعــد الإنصــاف 
والمســاواة بــن المتعاملــن، ووضــع الأجهــزة التنفيذيــة والرقابيــة لمتابعــة 
وضبــط ترفــات المارســن للأنشــطة الماليــة، وكذلــك إيجــاد الجهــات 
القضائيــة لحســم النزاعــات والمخالفــات وتطبيــق قواعــد العدالــة والإنصاف 

ونرة المظلوم وزجر الظالم.

فتــح البــاري شرح صحيــح البخــاري، زيــن الديــن عبــد الرحمــن بــن أحمــد بــن رجــب   )1(
)ت795هـــ(، مكتبــة الغرباء الأثرية، الطبعة الأولى، 1417هـ، 46/6.
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الثاني المبحث 

الضمانات النظامية لعدالة التعاملات في عقود 

التمويل العقار

مــن الأهــداف العامــة للتشريعــات القانونيــة إقامــة التــوازن العــادل بــن 
ــلطات  ــن س ــم وب ــا بينه ــم، أو في ــا بينه ــة في ــم المتبادل ــراف في عاقاته الأط
النبيلــة تضمــن الحفــاظ عــلى  الغايــة  المتنوعــة، وهــذه  الدولــة وكياناتهــا 

مصالح أفراد المجتمع المتضاربة وحســن ســرها وانتظامها.

وقــد اعتنــت النظــم القانونيــة بوضــع قواعــد وأســس تنظــم العاقــات 
التعاقديــة قبــل نشــأتها وحتــى انتهائهــا؛ لإرســاء قواعــد الاســتقرار والثبــات 
ــة  ــان عدال ــن، وض ــن المتعاقدي ــوازن ب ــلى الت ــة ع ــات، والمحافظ في المعام

التعامات بن الأطراف.

المطلب الأول: تأصيل ضمان عدالة التعاملات في النصوص النظامية:

ورد التأكيــد المتكــرر عــلى ضرورة وأهميــة التــزام الممــول العقــاري بعدالة 
التعامــات في ديباجــة الأمــر الملكــي وديباجــة قــرار مجلــس الــوزراء ونظــام 
التمويــل العقــاري، كــا نصــت عــلى ذلــك المــادة )الثالثــة(: »يــزاول الممــول 
ــة  ــكام الشريع ــع أح ــارض م ــا لا يتع ــاري ب ــل العق ــال التموي ــاري أع العق
ــادة  ــا في الم ــار إليه ــة المش ــان الشرعي ــرره اللج ــا تق ــلى م ــاء ع ــامية؛ بن الإس
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)الثالثــة( مــن نظــام مراقبــة شركات التمويــل، وبــا لا يخــل بســامة النظــام 
المالي وعدالة التعامات«)1(.

مــن  الكثــر  الســعودية  العربيــة  المملكــة  حكومــة  اســتحدثت  وقــد 
الأنظمــة واللوائــح والتعليــات والقواعــد والتعاميــم، وعدلــت الكثــر مــن 
لنشــاط  والمتغــرة  المتســارعة  المتطلبــات  لتواكــب  القانونيــة  النصــوص 

التمويــل عموماً ونشــاط التمويل العقاري خصوصاً)2(.

ويــرز مــن خــال مضامــن تلــك التشريعــات الاعتنــاء الكبــر والاهتام 
الشــديد بترســيخ مبــدأ عدالــة التعامــات بــن أطــراف عقــد التمويــل 
ــة حفــظ حقــوق  ــة الأساســية ينبغــي أن تحقــق معادل العقــاري. وهــذه الغاي
المســتثمر أو التاجــر )الطــرف الأقــوى في هــذه العاقــة(، وحمايــة المواطــن أو 
ــن  ــخاص الممول ــجع الأش ــا يش ــف(؛ ب ــرف الأضع ــدني )الط ــخص الم الش
احتياجــات  ويُحقــق  العقاريــة،  الســوق  في  الاســتثار  عــلى  والعقاريــن 

وتاريــخ  )م/50(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  العقــاري،  التمويــل  نظــام   )1(
1433/8/13هـــ، وكذلــك نظــام مراقبــة شركات التمويــل الصــادر بالمرســوم الملكــي 
»تــزاول  ونصهــا:  )الثالثــة(،  المــادة  1433/8/13هـــ،  وتاريــخ  )م/51(  رقــم 
ــارض  ــا لا يتع ــل ب ــال التموي ــام - أع ــذا النظ ــب ه ــا بموج ــص له ــشركات - المرخ ال
ــار أعضاءهــا  ــة تخت ــاءً عــلى مــا تقــرره لجــان شرعي مــع أحــكام الشريعــة الإســامية، بن

تلــك الشركات، وبا لا يخل بســامة النظام المالي وعدالة التعامات«.
يتجــاوز عــدد التشريعــات -بمختلــف درجاتهــا- المتعلقــة بنشــاط التمويــل العقــاري   )2(
ومــا يرتبــط بــه كليــاً أو جزئيــاً )65( مصــدراً نظاميــاً. وهــذه التشريعــات تســعى 
وتؤكــد عــلى ضــان تحقيــق الأهــداف التاليــة: أولاً: ســامة النظــام المــالي، وثانيــاً: 

عدالة التعامات، ثالثاً: تيســر تملك المواطنن للســكن.
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ــغ  ــاوزت مبال ــث تج ــاكن، حي ــك المس ــن في تمل ــخاص المدني ــات الأش ورغب
ــار  ــة لنشــاط العقــار الســكني لعــام 2023م فقــط 23 ملي المحفظــة التمويلي
ــالي  ــاوز إجم ــوالي 77٪)1(. وتج ــراد ح ــل الأف ــكل تموي ــعودي، ويش ــال س ري
القــروض العقاريــة حتــى نهايــة الربــع الأول مــن عــام 2024م 800 مليــار 

ريال ســعودي، وهو ما يشــكل 30٪ من إجمالي الائتان المرفي)2(.

المطلــب الثانــي: أحــكام نظامية لضمــان عدالة التعاملات:

ــكام  ــن الأح ــد م ــاري العدي ــل العق ــات التموي ــة تشريع ــوي منظوم تحت
التــي تعــزز وتدعــم المعاملــة المنصفــة والعادلــة بــن الممــول والمســتفيد، 
جميــع  عــلى  تطبــق  الإنصــاف  وقواعــد  العدالــة  مقتضيــات  أن  وباعتبــار 
الأطــراف، فــإن منظومــة أنظمــة التمويــل العقــاري احتــوت عــلى عــدد مــن 
ــوق  ــتفيد، أو حق ــوق المس ــا حق ــي إم ــي تحم ــاف الت ــة والإنص ــد العدال قواع

الممول، أو قواعد مشــتركة لكا الطرفن.

ينظــر: الأداء الســنوي لقطــاع شركات التمويــل وإعــادة التمويــل العقــاري 2023م،   )1(
الصــادر عــن البنــك المركــزي الســعودي، ص 6 و9. يشــار إلى أن هــذه الأرقــام لا 

تشــمل التمويات العقاريــة المقدمة من البنوك والمصارف.
ــع الأول مــن عــام 2024م، الصــادر  ــة للرب ــرز التطــورات الاقتصادي ــر: أب ينظــر تقري  )2(
عــن البنــك المركــزي الســعودي، ص15. وللمزيــد عــن أصــل نشــأة التمويــل العقــاري 
ــم  ــا منع ــاري، روزي ــل العق ــد التموي ــوني لعق ــم القان ــر: التنظي ــاً، ينظ ــه دولي وأنظمت
إبراهيــم ميخائيــل، بحــث منشــور في المجلــة القانونيــة )مجلــة متخصصــة في الدراســات 

والبحوث القانونية(، ص1443-1447. البحث منشــور على الشــبكة العنكبوتية.
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وباعتبــار أن المســتفيد هــو الطــرف الأضعــف في هــذه العاقــة التعاقديــة، 

فقــد وردت العديــد مــن الأحــكام والقواعــد التــي تحمــي المســتفيد مــن 

ــا  ــا م ــاري غالبً ــل العق ــن التموي ــرًا لأن دي ــول؛ نظ ــف المم ــاد وتعس اضطه

يكــون أكــر ديــن مســتحق عــلى المديــن في حياتــه. فمــن تلــك الأحــكام 

وجــوب التــزام الممــول بأحــكام الشريعــة الإســامية، وألا يقــوم بأعــال أو 

ممارســات تتعارض مع أحكامها)1(.

التــزام الممــول بوضــع لجــان شرعيــة تختــص بالتأكــد مــن  وكذلــك 

وأيضــاً  الشرعيــة)2(.  والمخالفــات  التجــاوزات  مــن  المعامــات  ســامة 

وجــوب التبيــن والإيضــاح للعميــل عــن كافــة البيانــات والمعلومــات التــي 

يتطلبهــا عقــد التمويل -وقد وصلــت تلك البيانات إلى 25 بياناً-)3(.

ــادة  ــل، الم ــة شركات التموي ــام مراقب ــاً نظ ــادة )3(، وأيض ــاري الم ــل العق ــام التموي نظ  )1(
)الثالثة(.

ــدى  ــاري وم ــل العق ــر: التموي ــل. ينظ ــة شركات التموي ــام مراقب ــة(، نظ ــادة )الثالث الم  )2(
النــاذج الإســامية للتمويــل: دراســة قانونيــة مقارنــة بــن النظامــن  توافقــه مــع 
المــري والســعودي، د. مصطفــى أحمــد إبراهيــم نــر، المعهــد الإســامي للبحــوث 

والتدريــب، المجلد )21(، العدد )1(، 2015م، ص186-185.
الائحــة التنفيذيــة لنظــام التمويــل العقــاري، الصــادرة بقــرار وزيــر الماليــة رقــم   )3(
)1229( وتاريــخ 1434/4/10هـــ، المــادة )10(. وأيضــاً، الائحــة التنفيذيــة لنظــام 
مراقبــة شركات التمويــل، الصــادرة بقــرار محافــظ البنــك المركــزي الســعودي رقــم /2 

م ش ت، وتاريــخ 1434/4/14هـــ، المادة )78(، وقد تضمنت )22( بياناً.
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ومما يوضح هذا المبدأ إلزام شركات التمويل بالإفصاح عن معاير تكلفة 
التمويل وطريقة احتسابه؛ لتمكن المستهلكن من مقارنة الأسعار)1(.

وكذلــك تقريــر مبــدأ عدالــة توزيــع ربــح التمويل عــلى مدة الاســتحقاق، 
ووضــع معاير الســداد المبكر با يُحقــق العدالة والإنصاف لطرفي العقد)2(.

ــد  ــاري، فق ــق عــلى حقــوق الممــول العق ــدأ ينطب ــذا المب ــإن ه ــل ف وبالمقاب
ــل  ــل قب ــاني)3( للعمي ــجل الائت ــامة الس ــن س ــق م ــة التحق ــت صاحي مُنح
موافقــة  هنــا  -ويشــترط  الائتانيــة  جدارتــه  مــن  للتأكــد  العقــد؛  إبــرام 

العميل-؛ مما يقلل من مخاطر تعثر المســتفيد بالســداد)4(.

نظــام مراقبــة شركات التمويــل، المــادة )22(، تنظــم الائحــة مــا يــأتي: »... 5- مبــادئ   )1(
ــن  ــتهلكن م ــن المس ــابه؛ لتمك ــة احتس ــل وطريق ــة التموي ــر تكلف ــن معاي ــاح ع الإفص

مقارنة الأسعار«.
الائحــة التنفيذيــة لنظــام مراقبــة شركات التمويــل، المــادة )2( الفقــرة )2( و)4(،   )2(
ــرات )1( و)2(  ــادة )81( الفق ــرة )1(، الم ــادة )52( الفق ــرة )9(، الم ــادة )29( الفق الم

و)3( و)4( و)5( و)6(، المــادة )82(، المــادة )84( الفقرة )1( و)2(.
يقصــد بالســجل الائتــاني: تقريــر تصــدره الــشركات يُحتــوي عــلى المعلومــات الائتانيــة   )3(
عــن المســتهلك. نظــام المعلومــات الائتانيــة، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/37( 
ــات  ــول وشركات المعلوم ــات المم ــن التزام ــادة )1(. وم ــخ 1429/7/5هـــ، الم بتاري
الائتانيــة المحافظــة عــلى سَريــة معلومــات المســتفيد، كــا نصــت عــلى ذلــك المــادة 
السادســة: »يلتــزم الأعضــاء والــشركات والعاملــون لديهــم بالمحافظــة عــلى سَريــة 
المعلومــات الائتانيــة للمســتهلكن، ولا يجــوز نشرهــا أو اســتخدامها لأي غــرض 
آخــر، باســتثناء مــا ورد في هــذا النظــام أو لائحتــه التنفيذيــة، أو بــا يتوافــق مــع الأنظمــة 

والتعليــات المنظمــة لرية المعلومات في المملكة«.
الائحــة التنفيذية لنظــام مراقبة شركات التمويل، المادة )52(.  )4(
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قيــد  ووجــوب  للتمويــل،  المقابــل  الضــان  عــلى  الحصــول  وكذلــك 
المســتفيد بعد إبرام العقد لدى الســجل الائتاني حتى انتهاء المديونية)1(.

ــازل عــن الحقــوق  وأيضــاً مــن الحقــوق الممنوحــة للممــول حقــه في التن
الناشــئة عــن عقــد التمويــل -بــدون إذن المســتفيد- مــن خــال شركات 
إعــادة التمويــل، أو مــن خــال إصــدار أوراق ماليــة، حيــث إن المســتفيد لا 

يلحقــه ضرر ولا تفوته منفعة عند اســتعال الممول لهذا الحق)2(.

نظـام مراقبـة شركات التمويـل العقـاري، المـادة )12(: »يُحظـر عـلى شركـة التمويـل مـا   )1(
يـأتي: أ - أن تقـدم أي تمويـل دون ضـان، واسـتثناءً مـن ذلـك تحـدد الائحـة قواعـد 
التمويـل دون ضـان...«. وكذلـك المـادة )18(: »مـع عـدم الإخـال بـا ورد في الفقرة 
)1/أ( مـن المـادة الثانيـة عـشرة مـن هـذا النظـام؛ يتحمـل أعضـاء مجلـس إدارة شركـة 
مـن  الناتجـة  الخسـائر  ضـد  الشركـة  حقـوق  ضـان  مسـؤولية  بالتضامـن-   - التمويـل 
تقديـم تمويـل دون ضـان«. وأيضـاً المـادة )22(: »تنظـم الائحـة مـا يـأتي: ... 4- الحد 
التمويـل  مبالـغ  بـن  معينـة  عقـود  في  مراعاتهـا  تجـب  التـي  الضـان  لنسـب  الأدنـى 
والأصـول المقدمـة ضانًـا لهـا«. وينظـر: نظـام التمويـل العقـاري، المـادة )7(، والائحة 
التنفيذيـة لنظـام التمويـل العقـاري المـادة )14( الفقـرة )2(. وينظـر في هـذا الصـدد: 
نظـام المعلومـات الائتانيـة، المـادة )9(. وينظـر أيضـاً قواعد تطبيـق أحكام نظـام مراقبة 
البنـوك، الصـادرة بالقـرار الـوزاري رقـم )3/2149م( وتاريـخ 1406/10/14هــ، 
والتـي نصـت في الفقـرة: أولاً عـلى مـا يـي: »... )7( عـدم مخالفـة تعليات الحـد الأدنى 
لنسـب الضـان بـن مبلـغ القـرض والأصـول المقدمة ضانـاً لـه والتي يجب عـلى البنوك 
النقـد  مؤسسـة  تصـدره  الـذي  النحـو  وعـلى  القـروض  مـن  معينـة  أنـواع  في  مراعاتهـا 

العربي السـعودي وفقاً للنظام«.
الائحة التنفيذية لنظام التمويل العقاري، المادة )16(، والمادة )21(. وينظر: ضانات   )2(
التمويل العقاري، للدكتورة: دينا محمد السعيد رشدي، دار الجامعة الجديدة، 2019م، 
العقاري،  التمويل  اتفاق  في  للممول  العينية  الضانات  ينظر:  أيضاً  ص267-265. 
خير-  محمد  -جامعة  السياسية  والعلوم  الحقوق  كلية  المفكر،  مجلة  موشارة،  حنان 

بسكرة، الجزائر، العدد )7(، 2011م، ص347-346.
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ومــن حقــوق الممــول حقــه في التأمــن لــدى شركات التأمــن التعــاوني 
لتغطيــة مخاطر القروض العقارية)1(.

ــة  ــة مالي ــرض غرام ــاشر ف ــر مب ــق غ ــول بطري ــوق المم ــن حق ــا يضم ومم
التزاماتــه تدفــع للجمعيــات  بتنفيــذ  عــلى المســتفيد عنــد ثبــوت مماطلتــه 

الأهليــة وجمعيات النفع العام)2(.

ومــن قواعــد العدالــة المشــتركة بــن الطرفــن وجــوب تحريــر عقــد كتــابي 
تفاصيــل  كافــة  يتضمــن  والمســتفيد  العقــاري  الممــول  بــن  إلكــتروني  أو 
التمويــل، حيــث إن عقــود التمويــل العقــاري تمتــد لســنوات طويلــة قــد 

يترتــب عليها نســيان لكثر من تفاصيل العقد)3(.

ونظــراً للطبيعــة الخاصــة للقطــاع المــالي وأهميــة ســامته واســتقراره 
ــوم  ــعودي يق ــزي الس ــك المرك ــإن البن ــات ف ــة التعام ــق عدال ــان تطبي وض
ــاري)4(،  ــل العق ــاع التموي ــاط قط ــم نش ــق بتنظي ــا يتعل ــاسي في ــدور الأس بال
ــة الأدوار  ــة كاف ــة في تأدي ــلطات النظامي ــات والس ــع الصاحي ــك أوس فللبن
المعايــر  إصــدار  مــن  الحيــوي،  القطــاع  هــذا  عــلى  والرقابيــة  الإشرافيــة 

نظــام التمويــل العقــاري، المــادة )6(. ينظــر: مخاطــر الائتــان والتمويــل العقــاري،   )1(
ــة  الصــادر عــن ملتقــى البنــوك العربيــة ودورهــا في التمويــل العقــاري، المنظمــة العربي

للتنمية الإدارية، دمشــق 2010م، ص22.
نظــام مراقبــة شركات التمويل، المادة )35( الفقرة )1(.  )2(
الائحــة التنفيذيــة لنظام التمويل العقاري، المادة )10(.  )3(

الائحــة التنفيذيــة لنظــام التمويــل العقــاري، المــادة )2( الفقــرة )2( اتخــاذ الإجــراءات   )4(
الازمة للمحافظة على ســامة القطاع واســتقراره وعدالة التعامات فيه.
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التمويــل  عقــود  ومراجعــة  العقــاري،  بالتمويــل  المتعلقــة  والإجــراءات 
ــة حقــوق  ــر والإجــراءات، وحماي العقــاري، والتأكــد مــن مطابقتهــا للمعاي
المتعلقــة بتكلفــة  المســتفيد، وتحديــد أســس ومعايــر ومبــادئ الإفصــاح 
التمويــل وطــرق احتســابه، واشــتراط الحصــول عــلى موافقــة البنــك المركــزي 
ــط المخالفــات  ــات، وضب ــد مــن الترف ــام بالعدي ــل القي ــه قب أو عــدم ممانعت

والتحقيــق فيهــا، وإقامة الدعاوى وإيقاع العقوبات)1(.

ولمــا تتســم بــه عقــود التمويــل العقــاري مــن خصوصيــة، ولأهميــة ثبــات 
المبــادئ والأحــكام القضائيــة، فقــد أُفــردت جهــة قضائيــة متخصصــة للنظــر 
ــة  ــان مكون ــي لج ــاري، وه ــل العق ــود التموي ــن عق ــئة ع ــات الناش في المنازع
ــس  ــلى أس ــوق ع ــة الحق ــعى لكفال ــتئنافية؛ تس ــة، واس ــن: ابتدائي ــن درجت م
مــن العــدل والنزاهــة والحيــاد)2(. وهــذه اللجــان القضائيــة تتمتــع بقــدر مــن 

الاســتقالية عن الســلطة التنفيذية والتشريعية المتمثلة في البنك المركزي.

نظــام التمويــل العقــاري، المــادة )2(. ينظــر: ضوابــط التمويــل العقــاري في النظامــن   )1(
المــري والســعودي -دراســة قانونيــة مقارنــة-، مصطفــى أحمــد إبراهيــم نــر، مجلــة 
جامعــة جــازان للعلــوم الإنســانية، المجلــد )3( العــدد )2(، شــوال 1435هـــ، يوليــو 

2014م، ص88-86.
وجـاء بيـان وتحديـد تلـك المحكمـة المختصـة في البنـد الثالـث الفقرة )10( من المرسـوم   )2(
الملكـي رقـم )م/51( وتاريـخ 1433/8/13هــ، حيـث نـص على تشـكيل لجنة باسـم 
)لجنـة الفصـل في المخالفـات والمنازعـات التمويليـة(، وبن المرسـوم الملكـي في عدد من 
ونظـراً  اللجنـة.  بهـذه  المتعلقـة  القانونيـة  الأحـكام  وأهـم  أبـرز  الثالـث  البنـد  فقـرات 
المتعلقـة بالائتـان وأهميـة سـامتها واسـتقرارها؛  الماليـة  للتعامـات  للطبيعـة الخاصـة 
فـإن المنظـم اعتـر هـذه اللجنـة مـن اللجـان المسـتثناة مـن تطبيـق أحـكام نظـام القضـاء، 

وآليـة العمـل التنفيذية لنظـام القضاء ونظام ديوان المظالم لعام 1428هـ.
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ومــن ضانــات العدالــة ومعززاتهــا النظاميــة، وفي حــال وجــود نقــص في 
ــود  ــم في العق ــلى المحاك ــب ع ــإن الواج ــي؛ ف ــي أو الإجرائ ــب التشريع الجان
الملزمــة بــن الأطــراف مراعــاة مقتضيــات العدالــة، وفقــاً لمــا نــص عليــه 
نظــام المعامــات المدنيــة: »إذا تــمَّ العقــد بطريــق الإذعــان وتضمــن شروطــاً 
ــا  ــاً لم ــا وفق ــن منه ــرف الُمذْعِ ــي الط ــا أو تعف ــة أن تعدله ــفيةً؛ فللمحكم تعس

تقتضيــه العدالــة. ويقع باطاً كل اتفاق على خاف ذلك«)1(.

فيجب على اللجنة القضائية المخولة بنظر نزاعات التمويل مراعاة قواعد 
العدالة ومبادئ الإنصاف، وحماية المستفيد من ممارسات وترفات الممول 

التي قد تتضمن قدراً من التعسف أو التجاوز في عقود التمويل العقاري.

نخلُــص ممــا ســبق أن منظومــة تشريعــات التمويــل العقــاري تهــدف إلى 
ما يي:

- تعزيز ســامة وحماية النظام المالي في المملكة.

- تعزيــز حمايــة حقــوق الأطــراف المتعاملــة مــع منظومــة تشريعــات 
العقاري. التمويل 

- المحافظــة على عدالة التعامات بن الممول والمســتفيد.

وتاريــخ  )م/191(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  المدنيــة،  المعامــات  نظــام   )1(
1444/11/29هـــ، المــادة )96(. ولمزيــد مــن التفصيــل في صاحيــة القضــاء بإبطــال 
الــشروط التعســفية، ينظــر: الــشروط التعســفية في اتفــاق التمويــل العقــاري، د. أيمــن 
البقــي، بحــث منشــور في المجلــة القانونيــة )مجلــة متخصصــة في الدراســات والبحــوث 

القانونية(، ص97-99. ومنشــور على الشــبكة العنكبوتية.
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- تحفيــز الابتــكار والمنافســة المشروعــة والعادلــة في مجــال نشــاط التمويــل 
العقــاري، وتقديم الخدمات في المملكة.

- تيســر تملك الأسَرة لمسكن مناسب)1(.

ينظــر في هــذا الصــدد: السياســات العامــة للتمويــل العقــاري، الصــادرة بقــرار مجلــس   )1(
الــوزراء رقــم )1( وتاريــخ 1437/1/6هـــ، ثانيــاً: الأهــداف. وأيضــاً: تنظيــم الدعــم 
الســكني، الصــادر بقــرار مجلــس الــوزراء رقــم )82( وتاريــخ 1435/3/5هـــ، المــادة 
ــرار  ــادرة بق ــة، الص ــكني المعدل ــم الدعــم الس ــة لتنظي ــة التنفيذي ــك، الائح )2(. وكذل
وزيــر الشــؤون البلديــة والقروية والإســكان برقــم )473( وتاريــخ 1441/8/15هـ، 
حيــث حــددت الفئــات ذات الأولويــة بالحصــول عــلى الدعــم في المــواد )10-2(

و)33-26(.
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الثالث المبحث 
ضمانــات عدالــة التعاملات فــي العقد النموذجي 

للتمويــل العقــاري بصيغة المرابحة)1)

يعــد هــذا العقــد أحــد صيــغ عقــود التمويــل النموذجيــة الصــادرة عــن 
البنــك المركــزي الســعودي، والتــي يجــب عــلى الممــول العقــاري الالتــزام بهــا 
ــل العقــاري بصيغــة المرابحــة  ــد بأحكامهــا)2(. ويتضمــن عقــد التموي والتقي
البنــود  مــن  العديــد  المــواد  تلــك  مــادة و)3( ماحــق، وتتضمــن   )35(
الفرعيــة التــي تحتــوي عــلى الكثــر مــن الأحــكام التفصيليــة والدقيقــة، 
ــم  ــن أه ــاري، وم ــل العق ــد التموي ــرفي عق ــات ط ــوق والتزام ــة بحق المتعلق
ــشروط  ــن ال ــتفيد م ــة المس ــي حماي ــد النموذج ــذا العق ــية له ــداف الرئيس الأه
ــر  ــوى والأكث ــرف الأق ــه الط ــم أن ــول بحك ــا المم ــد يضعه ــي ق ــفية الت التعس

تأثراً بن المتعاقدين.

وهذا العقد ينقســم إجمالاً إلى:

1/ الأحكام والشروط الخاصة.

يعتــر هــذا المبحــث هــو صلــب البحــث وجوهــره، وقــد تمــت الإطالــة والإســهاب فيــه   )1(
قصــداً؛ حيــث إنــه هــو عنــوان البحــث الرئيــي. أمــا المباحــث الثاثــة الأخــرى فهــي 
ــم  ــن أه ــزة ع ــة موج ــاء لمح ــية، وإعط ــوع الأساس ــاصر الموض ــتكال عن ــل اس ــن أج م
الضانــات الأخــرى غــر التعاقديــة التــي تحقــق مبــدأ عدالــة التعامــات بــن أطــراف 

عقد التمويل العقاري.
الائحــة التنفيذية لنظــام التمويل العقاري، المادة )9( الفقرة )2(.  )2(
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2/ الأحكام والشروط العامة.

3/ الماحق المرفقة.

4/ وثائق الضان.

والاتي تشــكل مجتمعة عقداً واحداً متكاماً.

وبالإضافــة لهــذا العقــد النموذجــي أصــدر البنــك المركــزي العديــد مــن 
الأدوات التنظيميــة، مــن خــال القواعــد والتعليــات التــي تنظــم عمــل 
لســامة  تحقيقــاً  المتعاملــن؛  حقــوق  وتحمــي  التمويــل،  أنشــطة  ممــارسي 

النظــام المالي وعدالة التعامات)1(.

وقُســم هــذا المبحــث إلى ثاثــة مطالــب، وفقــاً للتقســيم الــذي ســار عليــه 
النموذجي. العقد 

فــي  التعامــلات  لعدالــة  التعاقديــة  الضمانــات  الأول:  المطلــب 
الأحكام والشــروط الخاصة:

الحقــوق  تحديــد  في  إليــه  يرجــع  الــذي  الأول  المصــدر  العقــد  يعــد 
والالتزامــات بــن الأطــراف المتعاقــدة، وتفــر أحــكام العقــد بعضهــا بعضــاً 
يُلجــأ إلى مصــدر آخــر مــن مصــادر الالتــزام  النــزاع، ولا  عنــد وجــود 

لتوضيــح الحقــوق والالتزامات إلا عند وجود فراغ صريح في العقد.

تبلــغ تلــك الأدوات التنظيميــة )44( أداة تقريبــاً، وســوف يشــار إليهــا في حــواشي هــذا   )1(
البحــث عند مظان موضوعاتها.
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ــشروط  ــكام وال ــم الأول الأح ــي في القس ــد النموذج ــن العق ــد تضم وق
الخاصــة من المادة )2( إلى المادة )8(.

ــزام الممــول العقــاري  ــي تضمــن الت ــة الت ــرز الأحــكام التفصيلي ومــن أب
بمبــدأ عدالــة التعامــات التــي نــص عليهــا العقــد النموذجــي للتمويــل 

العقاري بصيغة المرابحة في هذا القســم ما يي:

1. تحديــد ثمــن العقــار الــذي اشــترى بــه الممــول العقــاري الأصــل 
التمويل)1(. محل 

وغالباً ما يقوم الممول بشراء العقار من مالك عقاري أو مطور عقاري.

ــات  ــوع الأمان ــن بي ــوع م ــة ن ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي وعق
قامــت  التــي  وتكلفتهــا  الســلعة  ثمــن  عــن  الإخبــار  عــلى  تعتمــد  التــي 

على البائع)2(.

ــعودي،  ــزي الس ــك المرك ــن البن ــادر ع ــة، الص ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي عق  )1(
برقــم )41038504( وتاريــخ 1441/6/1هـــ، المــادة )1-4(. وفي هــذا الســياق 
ــي  ــوم الملك ــادر بالمرس ــوك، الص ــة البن ــام مراقب ــن نظ ــرة )5( م ــادة )10( الفق ــإن الم ف
رقــم )م/5( بتاريــخ 1386/2/22هـــ، تقــرر حظــر تملــك البنــك للعقــارات، لكــن 
ورد اســتثناء مــن هــذا الحظــر في نظــام التمويــل العقــاري المــادة )2( الفقــرة )1(: 
»تختــص المؤسســة بتنظيــم قطــاع التمويــل العقــاري، بــا في ذلــك مــا يــأتي: 1- الســاح 
ــن  ــتثناءً م ــا -اس ــل تمويله ــاكن لأج ــك المس ــاري بتمل ــل العق ــة التموي ــوك بمزاول للبن
حكــم الفقــرة )5( مــن المــادة )العــاشرة( مــن نظــام مراقبــة البنــوك- وفقــاً لهــذا النظــام 

وما تحدده الائحة«.
ينظــر: أحــكام عقــود التمويــل في الفقــه الإســامي، عبــد الله بــن راضي المعيــدي، دار   )2(
ــع - الســعودية، الطبعــة الأولى، 1438هـــ - 2017م، < ــوز إشــبيليا للنــشر والتوزي  كن
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2. تحديــد كلفــة أجــل ثابتــة طــوال مــدة العقــد بنســبة محــددة مــن مبلــغ 

التمويل، ويجــب تحديد ذلك المبلغ كتابة)1(.

ــن  ــب م ــك يُحتس ــة، وأن ذل ــك الكلف ــاب تل ــة احتس ــد طريق ــنَّ العق وب

مبلــغ التمويــل فقــط، ولا يُُحتســب عــلى بقيــة مصاريــف الممــول كالتكاليــف 

الــواردة في جــدول التكاليــف الإضافيــة، وأيضــاً لا تدخــل الدفعــة الأولى في 

ق العقد بن المقصود بالدفعات والأقســاط)2(. احتســاب كلفة الأجل، وفرَّ

وألــزم العقــد الممــول عنــد إبــرام العقــد بــشرح آليــة ســداد الدفعــة 

الأخــرة للمســتفيد، وذكــر الخيــارات المتاحــة لســدادها، بــا في ذلــك خيــار 

تقســيط الدفعــة الأخــرة عــلى دفعــات - إن وجــد -، وبيــان آليــة احتســاب 

كلفة الأجل وأي رســوم إضافية)3(.

3. تحديد إجمالي المبلغ المســتحق على المســتفيد وفقاً للتالي:

ــن  ــرضي ب ــة، د. م ــة تطبيقي ــة تأصيلي ــامي، دراس ــة الإس ــة المالي ــه الهندس ص107. فق <
مشــوح العنــزي، رســالة دكتــوراه في الفقــه المقــارن - قســم الفقــه، كليــة الشريعــة 
والتوزيــع،  للنــشر  إشــبيليا  كنــوز  دار  القصيــم،  بجامعــة  الإســامية  والدراســات 

الريــاض، الطبعة الأولى، 1436هـ - 2015م، ص357.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )4-4(، وينظــر الحاشــية رقــم )6( في   )1(

عقد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة.
المرجع الســابق، المادة )4-4(، الحاشية رقم )8(.  )2(
المرجع الســابق، المادة )5-4(، الحاشية رقم )9(.  )3(
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مبلــغ التمويــل + كلفة الأجــل + التكاليف الإضافية غير المدفوعة

وفي حــال عــدم وجــود تكاليــف إضافيــة غــر مدفوعــة فيُغــرَّ هــذا البنــد 
إلى تكلفة التأمن)1(.

ويلتــزم الممــول بأخــذ التكاليــف الحقيقــة التــي يتحملهــا بنــاء عــلى هــذا 
العقــد، ولا يُحــق للممــول مطالبــة المســتفيد بدفــع أي مبالــغ تزيــد عــن 

المبالــغ التــي تحملها بناء على هذا العقد)2(.

ــغ المطالــب  ــا يثبــت للمســتفيد قيمــة المبال ــم م ويجــب عــلى الممــول تقدي
بها كتكاليف إضافية)3(.

وهــذه التكاليــف تشــمل المصاريــف الإداريــة، ويجــب ألا تتجــاوز مبلــغ 
5.000 آلاف ريــال أو )1٪( مــن مبلــغ التمويــل أيهــا أقــل، وتشــمل 
كذلــك رســوم التســجيل والتوثيــق، وتكلفــة التقييــم العقــاري)4(، التأمــن، 

المرجع السابق، المادة )4-8(.  )1(
المرجع الســابق، المادة )6-4(، الحاشية رقم )10(.  )2(
المرجع الســابق، المادة )6-4(، الحاشية رقم )10(.  )3(

العدالــة والشــفافية في  المركــزي عــلى تطبيــق مبــدأ  البنــك  انطاقــاً مــن مســؤولية   )4(
وتاريــخ   )41070501( الرقــم  ذي  التعميــم  صــدر  فقــد  الماليــة  التعامــات 
1441/12/22هـــ، والــذي يخــص رســوم التقييــم العقــاري في عقود التمويــل العقاري 
للأفــراد، ومضمونــه التأكيــد عــلى جهــات التمويــل بعــدم تحصيــل رســوم التقييــم 
ــل،  ــح التموي ــة لمن ــة الأولي ــل عــلى الموافق ــل إلا بعــد حصــول العمي العقــاري مــن العمي
وعــلى جهــات التمويــل قبــل البــدء في إجــراءات التعاقــد إفــادة العميــل بعــدم أحقيتــه 
بمطالبــة جهــة التمويــل باســترجاع رســوم التقييــم العقــاري في حــال عــدم إتمــام 
> إقــرار  وأخــذ  العميــل،  إلى  يعــود  لســبب  العقــاري  التمويــل  منــح   إجــراءات 
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وأي رســوم أخرى كالرائب الحكومية)1(.

4. وبــن العقــد متــى تُســدد الأقســاط المســتحقة، وأن ذلــك يكــون إمــا 

بشكل شــهري/ ربع سنوي/ نصف سنوي/ سنوي)2(.

ويُسـتحق كل قسـط في اليـوم المعـن مـن كل شـهر ميـادي أو مـا يعادلـه 

بالتاريـخ الهجـري، عـلى الرغـم مـن أن التاريـخ المعتمـد في العقد هـو التاريخ 

الهجري، وسـبب تحديد ذلك بالتاريخ الميادي هو للتسـهيل الحسابي)3(.

5. وكذلــك بــن العقــد كيفيــة طريقــة الســداد وأنهــا تحصــل خــال عــدة 

طرق منها:

ــاح الأولي  ــوذج الإفص ــزي نم ــك المرك ــدر البن ــدد أص ــذا الص ــك. وفي ه ــلى ذل ــه ع من <
لعقــد تمويــي، يونيــو 2017م، وغالــب البيانــات والمعلومــات الــواردة فيــه مضمنــة في 
ــد  ــل، وق ــد التموي ــص عق ــة بـــ: ملخ ــاري المعنون ــل العق ــد التموي ــن عق ــادة )1( م الم
تضمنــت رســوم التقييــم العقــاري. وينظــر قــرار لجنــة الفصــل في المخالفــات التمويليــة 
إبــرام عقــد التمويــل  الــذي عــدل عــن  التــالي: »1023- يتحمــل الطــرف  المبــدأ 
ــم  ــار«، رق ــم العق ــوم تقيي ــك رس ــن ذل ــتثنى م ــة ويس ــوم الإداري ــة الرس ــاري قيم العق
القــرار: )1441/405(، مدونــة المبــادئ القضائيــة في المنازعــات المرفيــة والتمويلية، 

الصــادرة لعام 1443هـ - 2022م.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )6-4(، الحاشــية رقــم )11(. والمــادة   )1(

.)16-1(
المرجع السابق، المادة )5(.  )2(

ــزي  ــك المرك ــن البن ــن م ــم )13(. ويستحس ــية رق ــادة )5(، الحاش ــابق، الم ــع الس المرج  )3(
هنــا توحيد صيغة التاريخ لتقليل اللبس والاشــتباه.



302
مجلة قضاء | مجلة علمية محكمة

الضمانات التعاقدية لالتزام الممول العقاري بعدالة التعاملات

العدد السابع والثلاثون | ربيع الثاني 1446هـ | نوفمبر 2024م

الفــرع  أو  الممــول  فــروع  أحــد  في  النقــدي  الســداد  أو  الإيــداع   /1
الذي يُحدده.

2/ عن طريق نظام ســداد إلى حساب معن.

3/ تفويــض المســتفيد للممــول بالاســتقطاع المبــاشر مــن حســاب معــن 
ــاط  ــداد الأقس ــتحقاق س ــخ اس ــك في تاري ــدد، وذل ــك مح ــدى بن ــل ل للعمي

الآجلة أو في تاريخ نزول الراتب الشــهري للمســتفيد)1(.

الآجلــة  الأقســاط  كامــل  ببيــان  الممــول  النموذجــي  العقــد  وألــزم 
وتواريخ اســتحقاقها بملحق خاص اســمه )جدول الأقساط الآجلة()2(.

عــلى  الممــول  حصــول  وجــوب  التعامــات  عدالــة  يعــزز  وممــا   .6
ــداء العقــد  ــخ ابت ــق الضــان في تاري ــع وثائ ــم جمي الضانــات)3(، ويجــب تقدي

باســتثناء الوثائق المثبتــة لرهن الأصل الممول، وهي إما أن تكون:

المرجــع الســابق، المــادة )6(. وقــد أصــدر البنــك المركــزي ضوابــط أمــر الدفــع المســتديم   )1(
لصالــح جهة التمويل، نوفمر 2021م.

المرجع الســابق، المادة )8( الفقرة )1(.  )2(
ورد تعريــف لمصطلــح الضــان في المــادة )1( مــن نظــام المدفوعــات وخدماتهــا، الصــادر   )3(
بالمرســوم الملكــي رقــم )م/26( وتاريــخ 1443/3/22هـــ: »الضــان: النقــود، أو أي 
أصــول قابلــة للتحويــل إلى نقــد؛ التــي تقــدم بنــاء عــلى رهــن أو أي اتفاقيــة أخــرى مماثلــة 
لغــرض ضــان الحقــوق والالتزامــات التــي قــد تنشــأ بنــاء عــلى نظــم المدفوعــات المهمــة 
ــة  ــام معالج ــن نظ ــادة )1( م ــان في الم ــف للض ــك ورد تعري ــاء«. وكذل ــة الأعض لمصلح
وتاريــخ  )م/38(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  المهمــة،  الماليــة  المنشــآت 
1442/4/25هـــ: »الضــان: أصــل مقــدم أو متفــق عــلى تقديمــه؛ ضانًــا لالتــزام مــالي 
 ضمــن ترتيبــات الضــان المــالي، أو ترتيبــات الضــان المــالي بنقــل الملكيــة«. أيضــاً ينظــر: <
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ــدى  ــه ل ــجيله وتوثيق ل وتس ــوِّ ــح الُممَ ــوَل لصال ــل الُممَ ــن الأص )1( ره

المختصة)1(. الجهات 

قواعــد الأطــراف ذوي العاقــة للبنــوك، فرايــر 2020م، القاعــدة )2( الفقــرة )8( في  <
تعريــف الضــان وهــو: »الضــان الــذي يكــون، في رأي البنــك المركــزي، مقبــولاً عنــد 

البنك احترازياً ويســتوفي المعاير التالية:
ــق  ــا والتحق ــة تقديره ــهولة أو إمكاني ــل بس ــوقية للأص ــة الس ــد القيم ــة تحدي أ( إمكاني

منها بشكل معقول.
ب( قابليــة الأصــل للتــداول وبالتــالي وجــود ســوق ثانويــة متاحــة بســهولة للتــرف 

في الأصل.
ج( حق البنك القانوني في اســتعادة الأصل دون عوائق.
د( قدرة البنك على الســيطرة على الأصل إذا لزم الأمر.

هـــ( امتــاك البنك الخرة والأنظمة الازمة لإدارة الأصل.
وفي حــال عــدم قيــام الممــول بالحصــول عــلى الضانــات فيتحمــل أعضــاء مجلــس 
الإدارة المســؤولية تجــاه الشركــة، كــا نصــت عــلى ذلــك المــادة )18( مــن نظــام مراقبــة 

التمويل. شركات 
ونظــراً لحساســية وأهميــة منصــب عضــو مجلــس الإدارة في البنــوك وشركات التمويــل، 
ــة  ــة في المؤسســات المالي ــات التعيــن في المناصــب القيادي أصــدر البنــك المركــزي متطلب
هــذه  وتهــدف  2021م،  أبريــل  الســعودي،  المركــزي  البنــك  لإشراف  الخاضعــة 
ــي يتوجــب عــلى المؤسســات  ــر المائمــة الت ــى مــن معاي ــات لوضــع الحــد الأدن المتطلب
الماليــة اتباعهــا لتقييــم مــدى مائمــة شــاغي هــذه المناصــب. ومــن ذلــك الحصــول عــلى 
ــس الإدارة،  ــاء مجل ــيح أعض ــلى ترش ــبقة ع ــة المس ــزي الكتابي ــك المرك ــة البن ــدم ممانع ع
وأن يتحــلى العضــو بالأمانــة والنزاهــة والســمعة الحســنة والعدالــة. أيضــاً انظــر: 
ــلى  ــور: ع ــة -، للدكت ــة مقارن ــاري - دراس ــل العق ــاق التموي ــول في اتف ــات المم ضان

إبراهيم أبو العنن شــلبي، دار الفكر والقانون، 2020م، ص103-99.
ينظــر: نظــام الرهــن العقــاري المســجل، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/49(   )1(
وتاريــخ 1433/8/13هـــ، المــادة )1( الفقــرة )1(، ففــي حــال قيــام الممــول بتســجيل 
 العقــار فيكــون لــه حــق الأولويــة في التقــدم عــلى ســائر الدائنــن في اســتيفاء دينــه مــن <
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)2( الكفالــة )وفقــاً للنمــوذج المعتمــد لــدى الممــول(. والكفيــل يشــمل 
كل مــن تعهد بدفع كل أو بعض التزامات المســتفيد)1(.

ــن  ــول م ــب المم ــال طل ــر)2(. وفي ح ــندات لأم ــن الس ــدد م ــدد مح )3( ع
المســتفيد تحرير هذه الســندات فيجب على الممول مراعاة التالي:

1/ لا يجــوز للممــول أخــذ أي ســند لأمــر تزيــد قيمتــه عــن قيمــة 
الأقســاط المستحقة على المســتفيد بشكل سنوي وفقاً لجدول الأقساط.

ــة  ــات التنفيذي ــندات للجه ــذه الس ــدم به ــدم التق ــول بع ــد المم 2/ يتعه
ــتحقة  ــهرية المس ــاط الش ــغ الأقس ــن مبال ــد ع ــغ تزي ــة بمبال ــة للمطالب المختص

وغــر المدفوعة محل التعثر.

ــكام  ــداد وأح ــر في الس ــكام التأخ ــزام بأح ــول الالت ــلى المم ــب ع 3/ يج
ــدم  ــة بهــا، والتق ــل المطالب ــد قب ــة أحــكام العق ــد وكاف ــخ العق الإخــال وفس

بتلك الســندات للجهات التنفيذية.

ــند  ــنوي أي س ــكل س ــتفيد بش ــد للمس ــأن يعي ــول ب ــلى المم ــب ع 4/ يج
لأمــر قــام المســتفيد بســداد الأقســاط المقابلــة لــه بعــد التأشــر عليــه بــا يفيــد 

بســداد المستفيد لهذه الأقساط.

ثمــن ذلــك العقــار. والرهــن فقهيــاً مــن عقــود التوثقــة، ويقصــد منهــا ضــان الحقــوق  <
ــان،  ــد الدبي ــن محم ــان ب ــاصرة، دبي ــة ومع ــة أصال ــات المالي ــر: المعام ــا. ينظ لأصحابه

)بدون نــاشر(، الطبعة الثانية، 1432هـ، 58/1.
ورد تعريــف الكفيــل في عقد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )9-1(.  )1(

المرجع السابق، المادة )7(.  )2(
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5/ يجــب عــلى الممــول إلــزام جهــات التحصيــل لديــه أو الجهــات التــي 
ــود العقــد)2(.  ــة بن ــه بهــذا الأمــر)1( وببقي ــة عن ــل نياب تقــدم خدمــات التحصي
عــلى  العقــار  قيمــة  تخفيــض  في  الضــان  عــلى  الممــول  حصــول  ويســهم 
ــأ إلى  ــد يلج ــان فق ــلى الض ــول ع ــول المم ــدم حص ــال ع ــا في ح ــتفيد، أم المس

رفع قيمــة العقار أو الفائدة التمويل.

7. ومــن عدالــة التعامــات وجــوب حصــول المســتفيد عــلى نســخة مــن 
العقــد قبــل توقيعــه لأجــل منحــه فرصــة كافيــة لمراجعتــه ودراســة أحكامــه 
ــراف  ــن أط ــة م ــة والمالي ــارة القانوني ــلى الاستش ــول ع ــم، والحص ــة وفه بعناي
خارجيــة)3(. ويجــب عــلى الممــول تقديــم إيضــاح واف للمســتفيد عــن كامــل 

المقصــود هــذه الضوابــط والاشــتراطات. وينظــر عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة   )1(
المرابحة، المادة )21-3(.

المرجــع الســابق، المــادة )7(، الحاشــية رقــم )15(. وقــد أصــدر البنــك المركــزي قواعــد   )2(
ــد  ــذه القواع ــدد ه ــمر 2018م، وتح ــل، ديس ــشركات التموي ــة ب ــام الخاص ــناد المه إس
المتطلبــات النظاميــة لــشركات التمويــل التــي أبرمــت أو تنــوي إبــرام عقود/اتفاقيــات 
إســناد مهــام إلى مقــدم خدمــات خارجــي. وكذلــك أصــدر البنــك المركــزي ضوابــط 
وإجــراءات التحصيــل للعمــاء الأفــراد، أبريــل 2018م، وهــذه الضوابــط تبــن 
طريقــة التواصــل مــع العمــاء وضامنيهــم بهــدف التحصيــل، وإجراءاتــه، وإجــراءات 
التعامــل مــع العمــاء المتعثريــن عــن الســداد بطريقــة واضحــة ومحــددة تحمــي حقــوق 
ــام إلى  ــناد المه ــات إس ــزي تعلي ــك المرك ــدر البن ــك أص ــة. وكذل ــراف العاق ــة أط كاف
طــرف ثالــث، ديســمر 2019م، وقــد أكــدت القاعــدة )8( عــلى مســؤولية البنــك في 
الالتــزام المســتمر بتلبيــة جميــع المتطلبــات التنظيميــة والقانونيــة حــن إجرائــه لأي 

ترتيبات لإســناد مهام إلى طرف ثالث.
ــزي  ــك المرك ــدر البن ــد أص ــادة )8(. وق ــة، الم ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي عق  )3(
 الســعودي تعليــات تقديــم منتــج التمويــل العقــاري للأفــراد، يونيــو 2020م، التــي <
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حقوقــه والتزاماتــه بموجــب هــذا العقــد وماحقــه. وكذلــك حــق المســتفيد 
بمعاينــة الأصــل الممــول محــل هــذا العقــد معاينــة تامــة نافيــة للجهالــة شرعــاً 
ونظامــاً. وأيضــاً منــح المســتفيد حــق إجــراء الفحوصــات الهندســية الازمــة 
للتأكــد مــن ســامة وصاحيــة العقــار وقبولــه بحالتــه الراهنــة. وإبــراء 

الممول من كافــة العيوب الظاهرة والخفية)1(.

فــي  التعامــلات  لعدالــة  التعاقديــة  الضمانــات  الثانــي:  المطلــب 
الأحكام والشــروط العامة:

تضمــن القســم الثــاني مــن أقســام العقــد النموذجــي قرابــة )27( مــادة 
مــن المــواد رقــم )9( إلى المــادة )35(، وهــذا القســم هــو صلــب العقــد 
وجوهــره، ويُحتــوي عــلى الكثر مــن الأحــكام والقواعــد القانونيــة التفصيلية 

التمويــل  عنــد طلبهــم  المناســب  القــرار  اتخــاذ  عــلى  العمــاء  إلى مســاعدة  تهــدف  <
العقــاري. ومــن تلــك التعليــات: »4- يكلــف الممــول قبــل انتهــاء صاحيــة العــرض 
بفــترة كافيــة مستشــاراً ائتانيــاً مؤهــاً ولديــه درايــة كافيــة بمنتجــات التمويــل العقــاري 
ــاً شرحــاً واضحــاً عــن طبيعــة التمويــل  ــاً أو هاتفي للأفــراد ليقــدم إلى العميــل حضوري
العقــاري المقــترح ومــا يُحتويــه مــن مخاطــر، وعــن أحــكام وشروط العقــد، وعــن آليــة 

إعادة التسعر )إن وجدت(«.
ــة: أي  ــوب الخفي ــد بالعي ــادة )8(. يقص ــة، الم ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي عق  )1(
عيــب في الأعــال الإنشــائية أو عناصرهــا الواقيــة والتــي تضعــف مــن قــوة وثبــات أو 
اســتقرار المبنــى يرجــع إلى أخطــاء أو أعطــال أو قصــور في التصميــم أو المــواد أو فحــص 
ــخ إصــدار شــهادة  ــب لم يكتشــف في تاري ــة أو الإنشــاء، عــلى أن يكــون هــذا العي الترب
ــة لوثيقــة التأمــن عــلى العيــوب  الإشــغال. المــادة )2( الفقــرة )8(، الصيغــة النموذجي
 )441/187( رقــم  الســعودي  المركــزي  البنــك  محافــظ  بقــرار  الصــادرة  الخفيــة، 

وتاريخ 1441/8/5هـ.
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التــي توضــح وتبــن الحقــوق والالتزامــات المترتبــة عــلى عقــد التمويــل 
ــن  ــي تب ــة الت ــرز الأحــكام والقواعــد التفصيلي العقــاري للطرفــن، ومــن أب

التــزام الممول العقــاري بمبدأ عدالة التعامات ما يي:

)1(8. وممــا يبــن مبــدأ عدالــة التعامــات تحديــد التكييــف الدقيــق للعقــد 

ــشراء  ــول ب ــب للمم ــم طل ــداءً بتقدي ــتفيد ابت ــام المس ــة، قي ــع مرابح ــه بي وأن
ــام الممــول بــشراء العقــار  ــم قي ــل، ث العقــار مــن مالــك الأصــل محــل التموي
مــن المالــك الأصــي، وقبضــه قبضــاً شرعيــاً معتــراً بعــد تحققــه مــن ســامة 

ملكيــة العقار وخلوه مــن كافة الالتزامات العينية.

للمســتفيد  التمويــل  محــل  الأصــل  ببيــع  الممــول  قيــام  ذلــك  وبعــد 
لأغراضــه الســكنية بالثمــن المحــدد في العقــد، وقبــول المســتفيد شراءه بذلــك 
للأحــكام  وفقــاً  معتــراً  قبــولاً  العقــد،  هــذا  في  المبينــة  والكيفيــة  الثمــن 

والــشروط الواردة في هذا العقــد، ووفقاً للأنظمة ذات العاقة)2(.

اخــترت هنــا اســتمرار التسلســل الرقمــي بــن المطالــب، ولم أضــع ترقيــاً خاصًــا   )1(
لأحــكام كل مطلــب؛ لأن العقــد النموذجــي جــرى عــلى اســتمرار تسلســل أرقــام 
ــة، ولا يوجــد  ــة متقارب ــإن الأحــكام والقواعــد القانوني المــواد بــن الأقســام، وأيضــاً ف
ــاع  ــن تقســيات العقــد، وكذلــك جــرت عــادة القانونيــن عــلى اتب ــة ب ــوارق جوهري ف

هذا النسق.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، الأحــكام والــشروط العامــة، التمهيــد،   )2(
العاقــات  أحــد صيــغ  بالــشراء  المرابحــة للآمــر  بيــع  والمــادة )2-10(. وصــورة 

التمويلية المســتحدثة والمطورة من قبل البنوك الإســامية.
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ــتئان،  ــود الاس ــمى بعق ــا تس ــة، أو م ــوع الأمان ــن بي ــة م ــد المرابح وعق
وهــي العقــود التــي يُحتكــم فيهــا المبتــاع إلى ضمــر البائــع وأمانتــه، لأن 
المشــتري ائتمــن البائــع في إخبــاره عــن الثمــن الأول مــن غــر بينــة ولا 
اســتحاف)1(، فتجــب صيانتهــا عــن الخيانــة والتهمــة، والتحــرز عــن ذلــك 

ڤ  ڤ  ٹ  ٹ  ٹ  ٹ  كلــه واجــب مــا أمكــن قــال تعــالى: ﴿ٿ 
صلى الله عليه وسلـم:  الرســول  وقــال  ڦ﴾)2(،  ڦ  ڦ  ڤ  ڤ 
))مــن غشــنا فليــس منــا(()3(. وإذا ظهــرت الخيانــة في بيــع المرابحــة ففــي 

الجملــة يكــون المشــتري بالخيــار إن شــاء أخــذ المبيــع وإن شــاء رده، وقيــل: 
بحــط الزيــادة على أصل رأس المال ونســبتها من الربح مع إمضاء البيع)4(.

واضحــة  وتفســرات  تعريفــات  وضــع  التعامــات  عدالــة  مــن   .9
ومحــددة ودقيقــة للعديــد مــن المصطلحــات القانونيــة التــي تضمنهــا العقــد، 

يونيــو  التمويــل،  شركات  في  الاحتيــال  مكافحــة  قواعــد  المركــزي  البنــك  أصــدر   )1(
2017م، ويعــد مــن صــور الاحتيــال عــدم الإفصــاح أو تعمــد إخفــاء معلومــات ملــزم 

بتقديمها. نظاماً 
سورة الأنفال، آية 27.  )2(

أخرجه مسلم، برقم )146(.  )3(
ــة، 236/6- 238. يشــار إلى أن تكييــف هــذا العقــد مــن  ــة الكويتي الموســوعة الفقهي  )4(
حيــث طبيعتــه القانونيــة محــل خــاف بــن القانونيــن، لاســتزادة ينظــر: المفهــوم 
القانــوني لعقــد التمويــل العقــاري -دراســة مقارنــة-، د. ســام عبــد الزهــرة الفتــاوي 
وأســامة شــهاب الجعفــري، مجلــة المحقــق الحــي للعلــوم القانونيــة والسياســية، جامعــة 

بابل العراق، الســنة الســابعة، العدد )3(، 2015م، ص201-197.
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ــن  ــات. وم ــك المصطلح ــاني تل ــول مع ــاف ح ــم الخ ــهم في حس ــذا يس وه
التالية: ذلك المصطلحات 

1( »إشــعار التأخــر«: ويــراد بــه الإشــعار الخطــي المقــدم مــن قبــل الممول 
للمســتفيد حــال تأخــر المســتفيد أو امتناعــه عــن ســداد أي قســط مســتحق في 

تاريخ اســتحقاقه لمدة معينة.

2( »إشــعار التعثــر«: ويــراد بــه الإشــعار الخطــي المقــدم مــن قبــل الممــول 
للمســتفيد في حال تأخره أو امتناعه عن ســداد عدد معن من الأقســاط.

3( »الأقســاط الآجلــة«: وتعنــي الأقســاط الواجــب دفعهــا بحســب 
المبالــغ وفي التواريخ المنصوص عليها.

4( »الدفعــات«: وتعني الدفعة الأولى والأخرة.

5( »الســوق الأوليــة«: تعنــي عقــود التمويــل العقــاري التــي تــرم بــن 
والممول. المستفيد 

6( »الســوق الثانويــة«: تعنــي تــداول حقــوق الممــول الناشــئة عــن عقــود 
السوق الأولية.

7( »الصيانــة الأساســية«: تعنــي الصيانــة التــي يتوقــف عليهــا بقــاء 
الأصل الممول بحســب العرف)1(.

ورد هــذا التعريــف في نظــام الإيجــار التمويــي، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/48(   )1(
وتاريخ 1433/8/13هـ، المادة )1(.
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8( »الصيانــة التشــغيلية«: تعنــي الصيانــة التــي يُحتــاج إليهــا الأصــل 
الممول لاســتمرار منفعته بحسب العرف)1(.

9( »الكفيــل«: يعنــي الطــرف الــذي تعهــد بدفــع كل أو بعــض التزامــات 
المســتفيد الناشئة عن هذا العقد.

ــذي يصــدره الممــول  ــي الخطــاب ال 10( »خطــاب إخــاء طــرف«: يعن
ــول  ــتيفاء المم ــن اس ــل، م ــوم عم ــاوز )7( ي ــدة لا تتج ــال م ــتفيد خ للمس
لكافــة حقوقــه  الممــول  اســتيفاء  فيــه  يبــن  للعقــد  وفقــاً  لكافــة حقوقــه 

للعقد. وفقاً 

ــدر  ــي تص ــهادة الت ــي الش ــول«: تعن ــل المم ــول بالأص ــهادة القب 11( »ش
عــن المســتفيد عنــد إبــرام هــذا العقــد، وفقــاً للنمــوذج المبــن في ملحــق 
معاينــة  الممــول  للأصــل  المســتفيد  معاينــة  لتأكيــد  وذلــك  العقــد، 

للجهالة. نافية 

12( »شــهادة تســلم الأصــل الممــول«: تعنــي الشــهادة التــي تصــدر عــن 
المســتفيد عنــد إفــراغ الأصــل الممــول باســمه، وفقــاً للنمــوذج المبــن في 

ملحــق العقد، وذلك لتأكيد قبض المســتفيد للأصل الممول.

المســتفيد  عــلى  المقــررة  الأجــل  قيمــة  تعنــي  الأجــل«:  »كلفــة   )13
بموجــب عقــد التمويــل، ويمكــن التعبــر عنهــا بنســبة مئويــة مــن مبلــغ 

التمويل المقدم للمســتفيد.

ورد قريــب من هــذا التعريف في نظام الإيجار التمويي، المادة )1(.  )1(
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14( »مبلــغ الســداد الــكي المبكــر«: يعنــي المبالــغ المســتحقة حــال رغبــة 
المســتفيد بالسداد المبكر.

ــنوي  ــبة الس ــدل النس ــون مع ــنوي« )APR(: يك ــبة الس ــدل النس 15( »مع
هــو معــدل الخصــم الــذي تكــون فيــه القيمــة الحاليــة لجميــع الأقســاط 
والدفعــات الأخــرى المســتحقة عــلى المســتفيد، التــي تمثــل إجمــالي المبلــغ 
المتاحــة  التمويــل  مبلــغ  لأقســاط  الحاليــة  للقيمــة  مســاوية  المســتحق، 
للمســتفيد، وذلــك في التاريــخ الــذي يكــون فيــه مبلــغ التمويــل )أو أول 
ــة  ــواردة في الائح ــة ال ــاً للمعادل ــوباً وفق ــتفيد محس ــاً للمس ــه( متاح ــة من دفع

التنفيذيــة لنظام مراقبة شراكات التمويل)1(.

16( »وثائــق العقــد«: تعنــي هــذا العقــد، وتشــمل: الأحــكام والــشروط 
الخاصــة، الأحكام والشروط العامــة، والماحق المرفقة، ووثائق الضان.

17( »يــوم عمــل«: يعنــي اليــوم الــذي تعمــل فيــه المصــارف في المملكــة 
ــات  ــه الجه ــل في ــذي تعم ــوم ال ــادي، أو الي ــكل اعتي ــعودية بش ــة الس العربي
الحكوميــة بشــكل اعتيــادي، وذلــك فيــا يتعلــق بأمــور التســجيل والتوثيــق 

والإفراغــات وغرها من الأعال التــي تقوم بها الجهات الحكومية.

أصــدر البنــك المركــزي قواعــد احتســاب معــدل النســبة الســنوي )APR(، نوفمــر   )1(
ــادة )4(،  ــد في الم ــذه القواع ــدت ه ــرة )2(. وأك ــادة )2( الفق ــه الم ــر في 2023م. وينظ
ــلى  ــد ع ــنوي المع ــبة الس ــدل النس ــبة مع ــاب حاس ــل باحتس ــات التموي ــزام جه ــلى الت ع
تطبيــق  لغــرض  وذلــك  للقواعــد،  المرافقــة   )Excel( البيانــات  جــداول  برنامــج 
ــبة  ــدل النس ــاب مع ــادي لحس ــل إرش ــزي دلي ــك المرك ــدر البن ــك أص ــا. وكذل أحكامه

السنوي APR، أغسطس 2015م.
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18( تحديــد المقصــود مــن عناويــن المــواد، وأن المــراد بــه تســهيل الرجــوع 

لتلك المواد فقط.

19( »العقــد«: يشــمل ذلــك مــا يجــري عليــه مــن تعديــات أو إضافــات 

أو اســتبدال )يتفــق عليها الأطراف كتابياً( من وقت لآخر.

20( »الوقــت«: إشــارة إلى توقيــت المملكة العربية الســعودية، والإشــارة 

إلى الأعــوام والشــهور هــي إشــارة إليهــا وفقــاً للتقويــم الهجــري )مــا لم ينــص 

على خافه()1(.

10. تحديــد بدايــة سَريــان العقــد ونفــاذه بشــكل دقيــق ومحــدد، وذلــك 

مــن تاريــخ ابتــداء العقــد، وليــس مــن تقديــم المســتفيد لطلــب شراء الأصــل 

محــل التمويل، لأنه يُحق للمســتفيد العدول عن ذلك الطلب)2(.

11. بقــاء التزامــات كل طــرف بموجــب هــذا العقــد ســارية )حتــى بعــد 

ــاء بهــا، أو يفســخ  ــى يُحصــل الوف ــخ انتهــاء العقــد(، وذلــك حت حلــول تاري

العقــد، أو يقل أحد الطرفن الآخر)3(.

انظــر في كل مــا ســبق مــن مصطلحــات قانونيــة: عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة   )1(
المرابحــة، المادة )9(، الفقرة )1-9( التعريفات، والفقرة )2-9( التفســر.

المرجع الســابق، المادة )1-10(، والمادة )3-2(.  )2(
المرجع السابق، المادة )10-3(.  )3(
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ــخ  ــك في تاري ــان، وذل ــق الض ــتفيد لوثائ ــم المس ــت تقدي ــد وق 12. تحدي
ابتداء العقد، باســتثناء الوثائــق المثبتة لرهن الأصل الممول)1(.

وأشــار العقــد إلى أن الأطــراف يطبقــون مــا ورد في تعميــم وزارة العــدل 
يوضــح  والــذي  1439/1/19هـــ،  بتاريــخ  )6973/ت/12(  رقــم 
وفي  الوقــت  نفــس  في  والرهــن  البيــع  عقــد  توثيــق  إنهــاء  حصــول 

نفس الإحالة)2(.

ويلتــزم الممــول بتقديــم الدعــم والمعونــة الازمــن للمســتفيد لرهــن 
الأصــل الممــول بمرتبــة رهــن أولى لمصلحــة الممــول، وذلــك بمجــرد إفــراغ 

الأصل الممول لصالح المســتفيد)3(.

13. تحديــد مــدة ابتــداء العقــد وانتهائــه، وأن تاريخــي الابتــداء والانتهــاء 
ــه  ــاء مدت ــل انته ــد قب ــخ العق ــال فس ــه في ح ــد، وأن ــدة العق ــمولان في م مش

فيعــد ذلك التاريــخ هو تاريخ انتهاء العقد)4(.

المرجــع الســابق، المــادة )4-10(. وقــد أصــدر البنــك المركــزي الســعودي المتطلبــات   )1(
المتطلبــات  هــذه  وتهــدف  2018م،  مــارس  العقــاري،  الرهــن  لتوثيــق  الإجرائيــة 
ــذه  ــن ه ــدل، وتتضم ــات الع ــل وكتاب ــات التموي ــن جه ــن ب ــراءات الره ــد إج لتوحي
المتطلبــات نــاذج لتســجيل الرهــن ونمــوذج تســجيل واقعــة. ويجــب عــلى كافــة البنــوك 

والمصــارف وشركات التمويل العمل والالتــزام بهذه المتطلبات وناذجها.
عقــد التمويل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )1-14(، الحاشــية رقم )18(.  )2(

المرجع السابق، المادة )14-1(.  )3(
المرجع السابق، المادة )11(.  )4(



314
مجلة قضاء | مجلة علمية محكمة

الضمانات التعاقدية لالتزام الممول العقاري بعدالة التعاملات

العدد السابع والثلاثون | ربيع الثاني 1446هـ | نوفمبر 2024م

14. التــزام الممــول بنقــل ملكيــة الأصــل الممــول وتســليمه وإفراغــه 
للمســتفيد وتمكينــه منــه، واتخــاذ كافــة الإجــراءات الازمــة لتســجيل ملكيــة 
المســتفيد خــال )15( يــوم عمــل مــن تاريــخ ابتــداء العقــد، مــا لم يكــن 
هنــاك ســبب خــارج عــن إرادة الممــول يُحــول دون تســليم الأصــل الممــول أو 
إفراغــه في المــدة المشــار إليهــا، عــلى أن يقــوم الممــول في هــذه الحالــة بإعــام 

المســتفيد فوراً بعدم قدرته على الإفراغ في الموعد المحدد)1(.

وفي حــال تجــاوز الممــول المــدة المشــار إليهــا لســبب لا يخــرج عــن إرادتــه 
ــن  ــار ب ــتفيد بالخي ــراغ الأصــل الممــول، فيكــون المس ــليم وإف يمنعــه مــن تس
ــة  ــول مهل ــاء المم ــة، أو إعط ــغ المدفوع ــل المبال ــترداد كام ــد واس ــخ العق فس

جديدة محددة لتســليم الأصل الممول)2(.

أمــا في حــال تجــاوز الممــول المــدة المشــار إليهــا لســبب خــارج عــن إرادتــه 
يمنعــه مــن تســليم وإفــراغ الأصــل الممــول، فيُمنــح الممــول مــدة خمســة عــشر 
)15( يــوم عمــل إضــافي لإفــراغ الأصــل الممــول للمســتفيد، فــإذا انقضــت 
المــدة ولم يتمكــن الممــول مــن إفــراغ الأصــل الممــول للمســتفيد، فيكــون 
ــة، أو  ــغ المدفوع ــل المبال ــترداد كام ــد واس ــخ العق ــن فس ــار ب ــتفيد بالخي المس

إعطــاء الممول مهلة جديدة محددة لتســليم الأصل الممول)3(.

المرجع السابق، المادة )12-1(.  )1(

المرجع السابق، المادة )12-2(.  )2(

المرجع السابق، المادة )12-3(.  )3(
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إفــراغ  إجــراءات  مبــاشرة  والتوقــف عــن  الامتنــاع  للممــول  ويُحــق 

الأصــل الممــول أو تســليمه للمســتفيد حتــى يفــي بســداد الرســوم الإداريــة 

-في حــال طلــب الممول لها- والدفعة الأولى -إن وجدت-)1(.

ــن  ــخة م ــلى نس ــول ع ــن الحص ــتفيد م ــن المس ــول بتمك ــزام المم 15. الت

تقاريــر شركات التقييــم العقــاري واطاعــه عليهــا)2(، وضــان حقــه كذلــك 

الأصــل  ســامة  مــن  للتأكــد  الازمــة  الهندســية  الفحوصــات  بإجــراء 

التمويل)3(. محل 

المرجع السابق، المادة )12-4(.  )1(
العقــاري  التقييــم  عمــاء  التزامــات  تعميــم  الســعودي  المركــزي  البنــك  أصــدر   )2(
الخاضعــن لإشراف ورقابــة المؤسســة، مــارس 2016م، ويتضمــن التعميــم )10( 
أحــكام يجــب عــلى البنــوك وشركات التمويــل وشركات التأمــن الالتــزام بهــا. وكذلــك 
صــدر تعميــم البنــك المركــزي المتضمــن التأكيــد عــلى الالتــزام بالتعامــل مــع الوســيط 
للعقــار بموجــب الأنظمــة واللوائــح ذات  العامــة  الهيئــة  مــن  المرخــص  العقــاري 
العاقــة، بتاريــخ 1444/12/22هـــ، انطاقــاً مــن المســؤوليات والأهــداف المنوطــة 
ــذا  ــه. وه ــة ب ــز الثق ــالي وتعزي ــاع الم ــتقرار القط ــم اس ــا دع ــي منه ــزي والت ــك المرك بالبن
التعميــم يعــد امتثــالاً للــادة )4( مــن نظــام الوســاطة العقاريــة الصــادر بالمرســوم 
الوســطاء  مــع  والتعامــل  1443/11/30هـــ.  وتاريــخ  )م/130(  رقــم  الملكــي 
ــة  ــن الائح ــان )14( و)15( م ــت المادت ــة. وبين ــفافية والمصداقي ــزز الش ــن يع المعتمدي
التنفيذيــة لنظــام الوســاطة العقاريــة الصــادرة بقــرار مجلــس إدارة الهيئــة العامــة للعقــار 

بالقرار رقم )132/ق( وتاريخ 1444/6/24هـ، أبرز التزامات الوســيط العقاري.
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )13-3(.  )3(
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البائع الأول للأصل محل  المستفيد حق مطالبة  الممول بمنح  التزام   .16
عن  بتعويضه  العقاري  المطور  أو  العقار  الممول  منه  اشترى  الذي  التمويل 

العيوب الفنية والهيكلية الظاهرة أو الخفية في الأصل الممول.

والتــزام الممــول بتســليم كافــة المســتندات المطلوبــة وبتقديــم الدعــم 
الــازم بــا يمكــن المســتفيد مــن تقديــم مطالبتــه للبائــع الأول للأصــل 

الممول أو المطور العقاري)1(.

17. إلزاميــة الإقــرارات والضانــات أو الأعــال والترفــات التــي 
يقدمهــا المطــور العقــاري للمســتفيد في حــال إذن الممــول لهــا أو إجازتهــا أو 

إقرارها صراحة أو ضمناً)2(.

18. أن مســؤولية المســتفيد في المحافظــة عــلى الأصــل الممــول وصيانتــه 
وحمايتــه ممــا يعرضــه للتلــف محــدودة بعنايــة الشــخص المعتــاد، فــا يتعســف 
ــه  ــر ب ــا لم تج ــام ب ــتفيد القي ــن المس ــب م ــق ويطل ــذا الح ــتخدام ه ــول باس المم

العادة والعرف)3(.

وأن حــق الممــول بالتدخــل في مثــل هــذه الحالــة هــو عندمــا يقوم المســتفيد 
ــل  ــار كأص ــة العق ــلى قيم ــر ع ــا يؤث ــام ب ــة أو القي ــات جوهري ــراء تعدي بإج

مرهون بشــكل جوهري دون الحصول على موافقة الممول.

المرجــع الســابق، المــادة )4-13(. وفي حــال وجــود تأمــن ضــد العيــوب الخفيــة   )1(
فيجــب عــلى الممول تقديم العقد المرم مع شركة التأمن للمســتفيد.

المرجع السابق، المادة )13-5(.  )2(

المرجع السابق، المادة )14-2(.  )3(
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وللممــول الاعــتراض واتخــاذ كافــة الإجــراءات التحفظيــة النظاميــة بــا 
ــكل  ــل بش ــة الأص ــال قيم ــك الأع ــص تل ــا تُنقِ ــه عندم ــامة حق ــن س يضم
جوهــري أو تعرضــه للهــاك والعيــب، وللممــول أن يطلــب مــن المحكمــة 
وقــف هــذه الأعــال واتخــاذ التدابــر التــي تمنــع وقــوع الــرر وفقــاً لأحــكام 

المستعجل)1(. القضاء 

وكذلــك عنــد قيــام المســتفيد بمثــل تلــك الأعــال فيحــق للممــول طلــب 
ضانــات إضافيــة يرتضيهــا، ويراعــى في ذلــك الأقســاط التــي قــام المســتفيد 
ــون أو  ــل مره ــول كأص ــل المم ــة الأص ــاض قيم ــت انخف ــى وق ــا حت بدفعه

تأثــر حقوق الممول فيه)2(.

ــاء  ــال وف ــول في ح ــل المم ــن الأص ــن ع ــك الره ــول بف ــزام المم 19. الت
ــاوز  ــدة لا تتج ــال م ــد خ ــذا العق ــب ه ــه بموج ــع التزامات ــتفيد بجمي المس
ــرة  ــة الأخ ــر، أو الدفع ــط الأخ ــداد القس ــخ س ــن تاري ــل م ــوم عم )15( ي
)إن وجــدت(، أو مــن تاريــخ الســداد الــكي المبكــر، ولا يُعفــى الممــول مــن 
هــذا الالتــزام إلا في حــال كان التأخــر بســبب يعــود للمســتفيد أو للجهــات 

الحكوميــة المختصة ذات العاقة)3(.

المرجــع الســابق، المــادة )3-14( و)4-14(. وياحــظ هنــا عــدم تحديــد معيــار قانــوني   )1(
ــادة )9(  ــدرج في الم ــدد، وي ــف مح ــة تعري ــي إضاف ــري«، فينبغ ــح: »جوه ــق لمصطل دقي

والتفسر. التعريفات 
المرجع السابق، المادة )14-3(.  )2(

المرجع السابق، المادة )15(.  )3(
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20. في حــال اســتقطاع مبالــغ الأقســاط الآجلــة مــن حســاب المســتفيد 
ــد نــزول الراتــب الشــهري فيشــترط حصــول الممــول عــلى تفويــض مــن  عن
ــوم عمــل)1(.  ــو كان في غــر ي ــل المســتفيد، ويُحــق للممــول اســتقطاعه ول قب
حالــة  في  حتــى  القســط  موعــد  بحلــول  المســتفيد  تنبيــه  الممــول  وعــلى 
ــل  ــتفيد قب ــر المس ــول تذك ــوز للمم ــاب. ويج ــن الحس ــاشر م ــتقطاع المب الاس
تاريــخ حلــول القســط الآجــل وكذلــك التذكــر مجــدداً بعــد الاســتحقاق)2(. 
وهــذا مــن أجــل تفــادي تأخــر المســتفيد بســداد المســتحقات ممــا قــد يترتــب 
ــغ  ــتحق أي مبل ــات. وإذا اس ــر في أداء الالتزام ــتفيد بالتعث ــوع المس ــه وق علي
مــن المســتفيد في غــر يــوم عمــل، فيجــوز للمســتفيد دفــع هــذا المبلــغ في يــوم 

العمــل الاحق له مباشرة)3(.

21. لا يجوز للممول اعتبار المستفيد مخاً بالتزاماته إلا بعد امتناعه عن 
سداد )ثاثة( أقساط متتالية، أو التأخر في سداد )خمسة( أقساط متفرقة لمدة 
)7( أيام عمل أو أكثر لكل دفعة من تاريخ استحقاقها لكل )خمس( سنوات 

من مدة العقد في حال كون الأقساط مستحقة شهرياً.

ــداد  ــن س ــاع ع ــون الامتن ــنوية فيك ــع( س ــاط )رب ــت الأقس ــا إذا كان أم
قســطن، أو التأخــر في ســداد )أربعــة( أقســاط متفرقــة لمــدة )20( يــوم عمــل 

من تاريخ الاستحقاق.

المرجع الســابق، المادة )2-16( و)16-3(.  )1(
المرجع السابق، المادة )16-2(.  )2(
المرجع السابق، المادة )16-3(.  )3(
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أمــا في حــال كــون الأقســاط )نصــف( ســنوية أو )ســنوية( فيكــون 

ــدة )30(  ــاع عــن ســداد قســط واحــد أو التأخــر في ســداد قســطن لم الامتن

يوم عمل من تاريخ الاســتحقاق ســبباً للتعثر)1(.

ــل -إن  ــزم الممــول بإرســال إشــعار التأخــر للمســتفيد أو للكفي 22. يلت

وجــد- في حــال تأخــر المســتفيد عــن الســداد في المــدة المحــدد بشــكل كامــل 

أو جزئــي، ويبــن الممــول في الإشــعار تأخــر المســتفيد عــن الســداد ويعلمــه 

بوجوب السداد الفوري)2(.

ــاط  ــداد الأقس ــن س ــل ع ــتفيد أو الكفي ــر المس ــاع أو تأخ ــال امتن وفي ح

المســتحقة وفقــاً للمــدد المحــددة فإنــه يُحــق للممــول اعتبــار المســتفيد متعثــراً 

ويقوم بإرســال إشعار التعثر إليه)3(.

المرجــع الســابق، المــادة )1-17(، والحاشــية )20(. وقــد نــص نظــام مراقبــة شركات   )1(
ــة: »1-  ــه المالي ــاء بالتزامات ــل بالوف ــن الماط ــزاء المدي ــلى ج ــادة )35( ع ــل في الم التموي
يعاقــب كل مــن ثبتــت مماطلتــه في الوفــاء بدينــه بغرامــة ماليــة، عــلى ألا تتجــاوز تلــك 
الغرامــة ضعــف ربــح الالتــزام محــل الماطلــة لمدتهــا، وتتكــرر العقوبــة بتكــرار الماطلــة 
وتــودع الغرامــة في حســاب الجهــة المشرفــة عــلى الجمعيــات الأهليــة، وتخصــص لدعــم 

جمعيات النفع العام«.
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )17-2(.  )2(

المرجــع الســابق، المــادة )3-17(. وللمزيــد فيــا يتعلــق بتعريــف التعثــر في دفــع الديــون   )3(
وأســبابه مــن الناحيــة الفقهيــة، ينظــر: أحــكام التمويــل العقــاري -دراســة فقهيــة 
مقارنــة-، مجيــدة عبــد الســام حــاج الملــك، رســالة دكتــوراه، جامعــة أم درمــان 

الإســامية، كلية الشريعة والقانون، 2014م، ص209-190.
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وفي حــال عــدم قيــام المســتفيد أو الكفيــل بتصحيــح التعثــر خــال المــدة 
ــار المســتفيد  ــه يجــوز للممــول حينهــا اعتب ــر، فإن الممنوحــة)1( في إشــعار التعث

بالتزاماته)2(. مخاً 

ــه عــلى  ــة أو عــدم قدرت 23. في حــال مواجهــة المســتفيد لصعوبــات مالي
لطلــب  الممــول  مــع  بالتواصــل  فيقــوم  للعقــد،  وفقــاً  التزاماتــه  تحمــل 
الاستشــارة، وعــلى الممــول أن يناقــش مــع المســتفيد الخيــارات التــي يمكــن 
ــا يتناســب مــع وضعــه المــالي، لكــن لا يكــون هــذا  ــه الممــول ب أن يتيحهــا ل

ملزمــاً للممــول بالتنازل عن أي حق مــن حقوقه وفقاً لهذا العقد)3(.

24. لا يجــوز للممــول فــرض غرامــات تأخــر أو رســوم تحصيــل تزيــد 
عن المبلغ المســتحق، وبحد أعلى قيمة قســط واحد لكامل فترة التمويل)4(.

المرجــع الســابق، المــادة )4-17(، هــذه المــدة لم يــرد لهــا تحديــد، وينبغــي تحديدهــا   )1(
بشــكل دقيق رفعاً للبس والخاف.

أصــدر البنــك المركــزي الدليــل الإرشــادي لإدارة القــروض محتملــة التعثــر، ينايــر   )2(
2020م.  ينايــر  التعثــر،  محتملــة  القــروض  إدارة  قواعــد  أيضــاً  وأصــدر  2020م، 
ــام الممــول بوضــع إطــار لتســهيل تعــافي  ويهــدف هــذا الدليــل والقواعــد إلى ضــان قي
المقترضــن القادريــن عــلى الســداد، ومراعــاة الممــول لجوانــب الســلوك في التعامــل مــع 
العمــاء والتعامــل العــادل فيــا يخــص القــروض محتملــة التعثــر. لمزيــد مــن المعلومــات 

والبيانــات، ينظر: الموقع الإلكتروني للبنك المركزي الســعودي.
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )17-5(.  )3(

ــوض  ــن الغم ــدراً م ــن ق ــد تتضم ــذا البن ــة ه ــادة )6-17(. صياغ ــابق، الم ــع الس المرج  )4(
والتعــارض؛ حيــث إن عجــز المــادة يتعــارض مــع صدرهــا، فصــدر المــادة منــع الممــول 

من فرض غرامات أو رســوم، وعجزها أذن بقيمة قســط واحد!
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25. يُحــق للمســتفيد الســداد الجزئــي المبكــر في أي وقــت بــا لا يقــل عــن 
دفعتــن، وذلــك لمــرة واحــدة كل )5( ســنوات، ويُحــق للممــول قبــول 

الســداد لأكثر من مرة خال نفس الفترة)1(.

أمــا إذا بلغــت الأقســاط المدفوعــة بشــكل جزئــي مبكــر )6( أقســاط أو 
أكثــر، فإنــه لا يجــوز للممــول تحميــل المســتفيد كلفــة الأجــل لهــذه الأقســاط، 
ــادة  ــة إع ــن كلف ــض ع ــلى تعوي ــول ع ــة الحص ــذه الحال ــول في ه ــق للمم ويُح
الاســتثار بــا لا يتجــاوز كلفــة الأجــل للأشــهر الثاثــة التاليــة للســداد 
ــرف  ــول لط ــه المم ــا يدفع ــة إلى م ــص، بالإضاف ــد المتناق ــلى الرصي ــوبة ع محس
ــد، إذا  ــا العق ــص عليه ــي ن ــات الت ــن النفق ــل م ــد التموي ــبب عق ــث بس ثال

كانت نفقات لا يمكن اســتردادها وذلك عن المدة التي سُــددت)2(.

ــتفيد  ــد المس ــي بتزوي ــكل جزئ ــتفيد بش ــداد المس ــد س ــول بع ــزم المم ويلت
بجــدول أقســاط آجلــة محــدث يبــن مبلــغ الأقســاط الآجلــة الجديــدة، بعــد 

الأخذ بالاعتبار المبالغ التي قام المســتفيد بســدادها بشــكل جزئي مبكر)3(.

أمــا إذا كان ســداد المســتفيد لأقســاط آجلــة تســتحق في أول ســنتن مــن 
ــة المســتفيد بدفــع كامــل قيمــة هــذه الأقســاط  العقــد فيحــق للممــول مطالب

الآجلة شــاملة كلفة الأجل لهذه الأقساط)4(.

المرجع السابق، المادة )18-1-1(.  )1(

المرجع السابق، المادة )18-1-2(.  )2(

المرجع السابق، المادة )18-1-3(.  )3(

المرجع السابق، المادة )18-1-4(.  )4(
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26. يُحــق للمســتفيد في أي وقــت التقــدم بطلــب الســداد الــكي المبكــر 
خال مدة لا تقل عن )10( يوم قبل حلول تاريخ القســط الآجل)1(.

وفي هذه الحالة يســتحق الممول:

1/ الأقســاط الآجلة المستحقة وغر المدفوعة.

2/ المبلــغ المتبقــي مــن مبلــغ التمويــل فقــط، ولا يشــمل كلفــة الأجــل أو 
التأمــن أو المصاريف أو غره.

3/ تكلفــة إعــادة الاســتثار، بــا لا يتجــاوز كلفــة الأجــل لأقســاط 
الأشــهر الثاثــة الاحقــة لآخــر قســط اســتحق قبــل تقــدم المســتفيد بطلــب 

السداد الكي المبكر.

ــر  ــات غ ــن نفق ــد م ــبب العق ــث بس ــرف ثال ــول لط ــه المم ــا يدفع 4/ م
قابلة لاسترداد)2(.

ــر  ــكي المبك ــب الســداد ال ــك إذا تقــدم المســتفيد بطل ــن ذل ــتثنى م ويس
قبــل إتمــام الســنة الثانيــة مــن تاريــخ ابتــداء العقــد، فيحــق للممــول مطالبتــه 

المرجع السابق، المادة )18-2-1(.  )1(
التأمــن -إن  تتجــاوز تكلفــة  أن  المــادة )2-2-18(. ولا يصــح  الســابق،  المرجــع   )2(
ــة، عــلى أن  ــة الســنة الميادي وجــدت- قيمــة وثيقــة التأمــن للأصــل الممــول حتــى نهاي
الســابق،  المرجــع  الــكي،  الســداد  بعــد  المســتفيد  بتجيرهــا لصالــح  الممــول  يقــوم 

الحاشية رقم )22(.
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ــذه  ــل له ــة الأج ــاملة كلف ــنتن )ش ــذه الس ــة له ــاط المتبقي ــل الأقس ــع كام بدف
الأقســاط( بالإضافة إلى مبلغ الســداد الكي المبكر)1(.

ويلتزم المستفيد بدفع مبلغ السداد الكي المبكر خال )7( أيام عمل من 
الطرف  إخاء  خطاب  بإصدار  الممول  يلتزم  المقابل  وفي  به،  إعامه  تاريخ 
خال  الائتانية  المعلومات  شركة  لدى  الائتاني  سجله  وتحديث  للمستفيد، 

مدة لا تتجاوز )7( أيام عمل من تاريخ السداد)2(.

المرجــع الســابق، المــادة )4-2-18(. وقــد أصــدر البنــك المركــزي دليــاً إرشــاديًا   )1(
ــالات  ــل ح ــذا الدلي ــن ه ــطس 2015م، ويتضم ــر، أغس ــداد المبك ــغ الس ــاب مبل لحس
التعويــض لجهــة التمويــل، وثاثــة شروط لطريقــة حســاب مبلــغ الســداد المبكــر، 
وأمثلــة توضيحيــة، وتضمــن المثــال الثالــث طريقــة حســاب مبلــغ الســداد المبكــر 
لتمويــل عقــاري. وأيضــاً نــص نظــام مراقبــة شركات التمويــل في المــادة )33( عــلى مــا 
ــة  ــد معــه عــن معادل ــل التعاق ــا قب ــل الإفصــاح لعميله ــي: »يجــب عــلى شركــة التموي ي
الخصــم في الســداد المبكــر؛ ليعمــل بهــا عنــد الاتفــاق عليــه، وعنــد اللجــوء إليــه بحكــم 
العقــد أو النظــام أو القضــاء، وتحــدد الائحــة معايــر معادلــة الســداد المبكــر بــا يُحقــق 

العدالــة بن طرفي العقد«.
هــذا:  في  وينظــر   .)18-2-3( المــادة  المرابحــة،  بصيغــة  العقــاري  التمويــل  عقــد   )2(
تعليــات المــدد الزمنيــة لإصــدار خطــاب إخــاء الطــرف وتحويــل الحســاب والمديونيــة، 
أكتوبــر 2021م. وتهــدف هــذه التعليــات إلى تحديــد المــدد الزمنيــة الواجــب عــلى 
ــاء  ــاب إخ ــدار خط ــل بإص ــب العمي ــي طل ــد تلق ــا عن ــزام به ــل الالت ــات التموي جه
ــق  ــاء وتحقي ــة العم ــهام في حماي ــة، للإس ــل المديوني ــاب، وتحوي ــل الحس ــرف، وتحوي الط
ــاري عــلى  ــل العق ــرة 5.2 التموي ــة التعامــات وتمكــن المنافســة. ونصــت في الفق عدال
ــب في  ــل الراغ ــب العمي ــذ طل ــة( تنفي ــة المديوني ــل )بائع ــات التموي ــلى جه ــالي: »أ- ع الت
تحويــل المديونيــة باســتكال النــاذج الخاصــة بتحويــل مديونيــة التمويــل العقــاري خــال 
مــدة لا تتجــاوز ثاثــة أيــام عمــل مــن تاريــخ تلقــي الطلــب. ب- عــلى جهــات التمويــل 
> خمســة  تتجــاوز  لا  مــدة  خــال  العميــل  طلــب  معالجــة  إتمــام  المديونيــة(   )بائعــة 
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التكاليــف  قيمــة  دفــع  المســتفيد  مــن  الممــول  طلــب  حــال  في   .27
والنفقــات التــي تحملهــا للغــر والتــي تتعلــق بالأصــل الممــول التــي قــد 
تشــمل فواتــر الخدمــات العامــة وأي رســوم أو ضرائــب أو التكاليــف 
ــلى  ــب ع ــد، فيج ــق العق ــب وثائ ــه بموج ــلى حقوق ــاظ ع ــن الحف ــئة ع الناش
الممــول تقديــم كافــة الوثائــق للمســتفيد، والتــي تثبــت تحملــه لهــذه التكاليــف 

والنفقــات، ويجب كذلك أن تكون بمقــدار التكلفة الفعلية)1(.

وفي حــال عــدم قناعــة المســتفيد بتلــك التكاليــف والنفقــات أو الرســوم 
غــر الحكوميــة، فيحــق لــه تقديــم اعــتراض لــدى الممــول بخصــوص تلــك 
المبالــغ، وفي حــال عــدم قبــول الممــول لاعــتراض المســتفيد فيحــق للمســتفيد 

الاعــتراض لدى المحكمة المختصة)2(.

وفي حــال قــدم المســتفيد اعــتراض لــدى المحكمــة المختصــة بخصــوص 
تلــك التكاليــف والنفقــات، فــا يُحــق للممــول التنفيــذ عــلى الضانــات 
المقدمــة مــن قبــل المســتفيد أو اتخــاذ أي إجــراءات أخــرى ضــده بخصــوص 

هــذه المبالغ حتى يفصل في الاعتراض المقدم)3(.

أيــام عمــل مــن تاريــخ تلقــي موافقــة جهــة التمويــل )الراغبــة في شراء المديونيــة( عــلى  <
المديونية«. تحويل 

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )19-2(.  )1(
المرجع السابق، المادة )19-5(.  )2(
المرجع السابق، المادة )19-6(.  )3(
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عدالــة  مبــدأ  وتبــن  توضــح  التــي  التفصيليــة  الأحــكام  ومــن   .28
ــه  ــتفيد وانتفاع ــتعال المس ــل في اس ــدم التدخ ــول بع ــزام المم ــات: الت التعام
ــاً  ــل منصوص ــذا التدخ ــن ه ــا لم يك ــد، م ــدة العق ــال م ــول خ ــل المم بالأص

عليه في العقد)1(.

ــرام العقــد بــكل مــا قــد يعيــق  ــد إب ويلتــزم الممــول بإشــعار المســتفيد عن
أو يؤخر المســتفيد من الانتفاع بالأصل الممول)2(.

ويلتزم الممول بالتحقق من سامة ملكية الأصل الممول وخلوه من كافة 
الجوهرية  العيوب  كافة  عن  للمستفيد  بإفصاحه  ويقر  العينية،  الالتزامات 

الظاهرة والخفية المعلومة لديه والمتعلقة بالأصل الممول)3(.

ــواردة في كل وثيقــة مــن  ــات ال ــة الواجب ــزام بكاف ويتعهــد الممــول بالالت
ويتعهــد  للممــول،  وملزمــة  ســارية  التزامــات  وتعــد  العقــد،  وثائــق 

بالالتزام بها)4(.

المرجــع الســابق، المــادة )1-21(. وممــا نــص عليــه في هــذا العقــد حــق الممــول بوقــف   )1(
ثــاث ســنوات.  العقــار كل  التعديــات الجوهريــة...، وكذلــك حقــه في فحــص 

المرجع الســابق، المادة )2-14( والمادة )22(.
المرجــع الســابق، المــادة )1-21(، كعــدم وصــول بعــض الخدمــات الأساســية للأصــل   )2(

الممــول كالكهرباء أو الماء.
المرجع السابق، المادة )21-2(.  )3(

والمصــارف  للبنــوك  الالتــزام  مبــادئ  وينظــر:   .)21-4( المــادة  الســابق،  المرجــع   )4(
التجاريــة العاملــة في المملكــة العربيــة الســعودية، ســبتمر 2020م. حيــث تعــد معايــر 
الثقــة والنزاهــة القيــم الأساســية في العاقــة بــن البنــك وعمائــه، وأهــم الركائــز التــي 
ــي يتعامــل معهــا. ويجــب أن < ــه والجهــات الت ــي عليهــا البنــك ســمعته لــدى عمائ  يبن
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الممــول بعــدم قيامــه باتخــاذ أي إجــراء لإعــان إفاســه أو  ويلتــزم 
إفاســه  لإعــان  ضــده  نظاميــة  إجــراءات  أيــة  تتخــذ  لم  كــا  إعســاره، 

أو إعساره)1(.

29. وممــا يجــب عــلى الممــول: تعاملــه بعــدل وإنصــاف وأمانــة مــع 
ــب  ــات بموج ــاء بالالتزام ــا، والوف ــة بينه ــل العاق ــع مراح ــتفيد في جمي المس
أنظمــة التمويــل ولوائحهــا التنفيذيــة والتعليــات الأخــرى ذات العاقــة 
الصــادرة عــن البنــك المركــزي الســعودي )والتــي تشــمل عــلى ســبيل المثــال 

تكــون حمايــة الســمعة -في كل مــا يقــوم بــه مــن نشــاطات- الســمة الراســخة في ذهــن  <
المــدراء والموظفــن. ويتوجــب عليهــم التحــي بمســتوى عــال مــن الثقــة والنزاهــة 
والمهنيــة عنــد قيامهــم بالمهــام الموكلــة إليهــم، وأن تكــون ترفاتهــم ملتزمــة دومــاً 

بنــص وروح الأنظمة والتعليات المنظمة للقطاع المرفي ومنســوبيه. ص5.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )5-21(. يشــار هنــا إلى أن اســتخدام   )1(
هــذا  إن  حيــث  نظــر،  محــل  تجــاري  شــخص  عــلى  وإطاقــه  »إعســار«  مصطلــح: 
المصطلــح يطلــق عــلى الشــخص المــدني وليــس التجــاري. ينظــر: الوســيط في شرح 
القانــون المــدني، د. عبــد الــرزاق الســنهوري )ت1391هـــ(، دار إحيــاء الــتراث العــربي 
بــروت، 1108/2-1119. وينظــر: التعليــات الموضحــة لالتزامــات والتعامــات 
ــة، أبريــل 2021م، وقــد نصــت  ــه التنفيذي ــة في ضــوء نظــام الإفــاس ولائحت المرفي
هــذه التعليــات عــلى عــدم الإخــال بالأحــكام النظاميــة ذات الصلــة في شــأن التنفيــذ 
عــلى الضانــات خــال فــترة تعليــق المطالبــات، والتأكــد مــن إلمــام موظفــي الإدارات 
المعنيــة الفــروع بهــذه التعليــات، وكذلــك تحديــد مــدد معينــة لتنفيــذ التعامــات، 
انظــر: 3.1، 3.5، 6. وأيضــاً، ينظــر: قواعــد التعرضــات الكبــرة للبنــوك، أغســطس 
ــواء الحــد  2019م، وتهــدف هــذه القواعــد بشــكل رئيــي إلى تمكــن الممــول مــن احت
الأقــى مــن الخســائر التــي قــد يواجههــا الممــول في حــال حصــول تعثــر مفاجــئ 
الممــول  يعــرض  قــد  ممــا  بالتزاماتــه،  الوفــاء  عــن  تخلفــه  أو  المقابــل  للطــرف 

لمخاطر الإفاس.



327
مجلة قضاء | مجلة علمية محكمة

الضمانات التعاقدية لالتزام الممول العقاري بعدالة التعاملات

العدد السابع والثلاثون | ربيع الثاني 1446هـ | نوفمبر 2024م

لا الحــر: نظــام مراقبــة شراكات التمويــل ولائحتــه التنفيذيــة، ونظــام 
مراقبــة البنــوك -بحســب الحــال-، ونظــام التمويــل العقــاري ولائحتــه 
التنفيذيــة، ومبــادئ حمايــة عمــاء شركات التمويــل، ومبــادئ حمايــة عمــاء 

البنوك)1((.

كــا يؤكــد الممــول عــلى تطبيقــه أفضــل المارســات المتبعــة للحفــاظ عــلى 
المستفيد)2(. حقوق 

في  الــواردة  والشــفافية  الإفصــاح  بمبــادئ  التزامــه  الممــول  ويؤكــد 
ــة  ــات المقدم ــوح المعلوم ــه بوض ــد التزام ــا يؤك ــة)3(، ك ــة ذات العاق الأنظم

أصــدر البنــك المركــزي الســعودي مبــادئ التمويــل المســئول للأفــراد، مايــو 2018م،   )1(
وتهــدف هــذه المبــادئ إلى مراعــاة نســب التحمــل ضمــن نطــاق يمكــن للعميــل تحملــه، 
وضــان العدالــة والتنافســية بــن الممولــن، واتبــاع الممــول لأســلوب علمــي ومعايــر 
ــه  ــل وقدرت ــة للعمي ــدارة الائتاني ــم الج ــة لتقيي ــفافة ومكتوب ــة وش ــراءات واضح وإج
عــلى الســداد. المبــدأ رقــم )2( و)8(. وأصــدر البنــك المركــزي الســعودي مبــادئ 
ــلى أن  ــت ع ــي نص ــبتمر 2022م، والت ــة، س ــات المالي ــاء المؤسس ــة عم ــد حماي وقواع
مــن أغــراض هــذه المبــادئ ضــان حصــول العمــاء الذيــن يتعاملــون مــع المؤسســات 
الماليــة عــلى معاملــة عادلــة بشــفافية وصــدق وأمانــة، وحصولهــم عــلى الخدمــات 

والمنتجات بكل ير وســهولة وبتكلفة مناســبة وجودة عالية.
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )21-6(.  )2(

أصــدر البنــك المركــزي المبــادئ الرئيســة للحوكمــة في المؤسســات الماليــة الخاضعــة   )3(
لرقابــة وإشراف البنــك المركــزي الســعودي، يونيــو 2021م، ونــص المبــدأ الســابع عــلى 
الإفصــاح والشــفافية. وأصــدر البنــك المركــزي الســعودي ضوابــط الإعــان عــن 
ــدف إلى  ــارس 2023م، وته ــة، م ــات المالي ــن المؤسس ــة م ــات المقدم ــات والخدم المنتج
رفــع مســتوى ثقــة المتعاملــن مــع المؤسســات الماليــة وحمايتهــم وتعزيــز مبــدأ الإفصــاح 
 والشــفافية. وأصــدر البنــك المركــزي الســعودي تعليــات الإفصــاح عــن التراخيــص، <
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تقتضيــه  مــا  بحســب  ودقتهــا  فهمهــا  وســهولة  واختصارهــا  للمســتفيد 
الأنظمة ذات العاقة)1(.

ويلتـزم الممـول بحايـة معلومـات المسـتفيد الماليـة والشـخصية، والحفاظ 
عـلى خصوصياتـه، وعـدم اسـتخدامها إلا لأغـراض محـددة ومهنيـة)2( بعـد 

يوليــو 2019م، وتهــدف هــذه التعليــات إلى توعيــة العمــاء عــن معلومــات المؤسســة  <
الماليــة التــي تمكنهــم مــن معرفــة الجهــات الرقابيــة والإشرافيــة الخاضعــة لهــا، مــن 
خــال إلــزام المؤسســات الماليــة بالإفصــاح عــن البيانــات والتراخيــص الازمــة لتعزيــز 

ثقة العماء والمســتثمرين.
البنــك  أصــدر  وقــد   .)21-7( المــادة  المرابحــة،  بصيغــة  العقــاري  التمويــل  عقــد   )1(
ــة،  ــة والادخاري المركــزي الســعودي قواعــد الإفصــاح عــن أســعار المنتجــات التمويلي
يوليــو 2020م، وتهــدف هــذه القواعــد إلى توفــر الشــفافية في الســوق للمنتجــات 
التــي تطرحهــا شركات التمويــل للعمــاء الأفــراد فيــا يخــص معــدل النســبة الســنوي 
APR والمعــدل الســنوي المكافــئ AER. والتــزام الممــول بمبــدأ الإفصــاح مقــرر في كثــر 
مــن النظــم المقارنــة، ينظــر عــلى ســبيل المثــال: التمويــل العقــاري، إعــداد الطلبــة: 
صويلــح جهينــة ومحبــوب لنــدة، مذكــرة مكملــة لمتطلبــات نيــل شــهادة الماســتر في 
القانــون، جامعــة 8 مــاي 1945 -قالمــة-، كليــة الحقــوق والعلــوم السياســية، 2022-

2023م، ص60.
ومــن أهــم المعلومــات الماليــة التــي يجــب عــلى الممــول المحافظــة عليهــا مــا يتعلــق   )2(
بالســجل الائتــاني للعميــل، ويقصــد بالســجل الائتــاني: تقريــر تصــدره شركات 
المعلومــات الائتانيــة المرخــص لهــا بجمــع المعلومــات الائتانيــة عــن المســتهلكن 
ــة عــن المســتهلك. ومــن التزامــات الممــول  ــوي عــلى المعلومــات الائتاني وحفظهــا يُحت
»يلتــزم  المســتفيد  المحافظــة عــلى سَريــة معلومــات  الائتانيــة  المعلومــات  وشركات 
ــة  ــة المعلومــات الائتاني الأعضــاء والــشركات والعاملــون لديهــم بالمحافظــة عــلى سَري
للمســتهلكن، ولا يجــوز نشرهــا أو اســتخدامها لأي غــرض آخــر، باســتثناء مــا ورد في 
ــة  ــات المنظم ــة والتعلي ــع الأنظم ــق م ــا يتواف ــة، أو ب ــه التنفيذي ــام أو لائحت ــذا النظ ه
 لريــة المعلومــات في المملكــة«. المــادة )6( مــن نظــام المعلومــات الائتانيــة. والممــول <
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أخـذ موافقـة المسـتفيد، ويُسـتثنى مـن ذلـك مـا يفصـح عنـه الممـول للجهـات 
الحكوميـة المختصـة والجهـات غـر الحكوميـة المرخـص لهـا، وذلـك بالقـدر 

الازم لاسـتيفاء حقه وفقـاً للأنظمة والضوابط ذات العاقة)1(.

وتعــد تلــك الإقــرارات والتعهــدات الســابقة ســارية طــوال مــدة العقــد، 
ولا يجــوز للممول الدفع بكونهــا قاصرة على وقت توقيع العقد)2(.

الممــول  بالكشــف عــلى الأصــل  يمثلــه(  مــن  الممــول )أو  30. حــق 
ــل،  ــلى الأق ــنوات ع ــاث س ــون كل ث ــل مره ــامته كأص ــن س ــق م والتحق
بــشرط إعــام الممــول للمســتفيد بهــذا الكشــف قبــل موعــده ب )15( يومــاً 

العقــاري يعــد أحــد الأعضــاء كــا ورد تعريــف العضــو في المــادة )1( مــن نظــام  <
لتبــادل  عقــد  يربطهــا  التــي  الخاصــة  أو  الحكوميــة  »الجهــة  الائتانيــة:  المعلومــات 
المعلومــات  شركات  مــن  الأقــل  عــلى  واحــدة  شركــة  مــع  الائتانيــة  المعلومــات 
الائتانيــة«. وجــاء في المــادة )3(: »يــري هــذا النظــام عــلى الــشركات والأعضــاء 
ــك  ــدر البن ــد أص ــة«. وق ــات ائتاني ــا معلوم ــي لديه ــة الت ــة والخاص ــات الحكومي والجه
الماليــة،  المؤسســات  في  العمــل  وأخاقيــات  الســلوك  مبــادئ  الســعودي  المركــزي 
والمبــادئ  القيــم  منظومــة  تعزيــز  إلى  المبــادئ  هــذه  وتهــدف  2019م،  أغســطس 
والشــفافية  والنزاهــة  الوظيفــي  الانضبــاط  تعزيــز  في  تســهم  التــي  الأخاقيــة 
ــة  ــة في أداء وســلوك موظفــي المؤسســة المالي ــولاء والفاعلي ــاءة وال ــة والكف والموضوعي

أثناء تأديتهــم لواجباتهم ومهاتهم الوظيفية.
ــتفيد  ــوق المس ــن حق ــادة )8-21(. وم ــة، الم ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي عق  )1(
ــه في  ــاني، وحق ــجله الائت ــه س ــوي علي ــي يُحت ــة الت ــات الائتاني ــة المعلوم ــه بمعرف أحقيت
المعلومــات  لنظــام  التنفيذيــة  الائحــة  مــن  المــادة )43(  مــالي.  طلبهــا دون مقابــل 
ــم )ق/13709(  ــعودي رق ــزي الس ــك المرك ــظ البن ــرار المحاف ــادرة بق ــة، الص الائتاني

وتاريخ 1432/9/22هـ.
المرجع السابق، المادة )21-9(.  )2(
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عــلى الأقــل، ولا يُحــق للممــول )أو مــن يمثلــه أو ينــوب عنــه( انتهــاك حرمــة 
الممتلــكات الخاصــة بدخــول المنــازل المغلقــة أو الممتلــكات الخاصــة دون 
ــا في  ــة فيه ــه قوام ــن ل ــود م ــه( أو دون وج ــوب عن ــن ين ــتفيد )أو م إذن المس
موعــد الكشــف، حتــى وإن أُعلــم المســتفيد بموعــد الكشــف مســبقاً، مــا لم 

يأذن المســتفيد بذلك في حينه)1(.

31. مســؤولية المســتفيد عــن كافــة أعــال الصيانــة الأساســية والتشــغيلية 
تكــون بعــد إفــراغ الأصــل الممــول لصالحــه وتمكينــه منــه)2(. ويفهــم مــن هــذا 
البنــد أن تكاليــف ومصاريــف مــا قبــل الإفــراغ أو التمكــن يتحملهــا الممــول 

ولا يجوز له تحميلها على المســتفيد.

32. التــزام الممــول بتقديــم كافــة المســتندات المطلوبــة والدعــم الــازم؛ 
ــول الأول أو  ــل المم ــع الأص ــه لبائ ــم مطالبت ــن تقدي ــتفيد م ــن المس ــا يمك ب
المطــور العقــاري مبــاشرة في حــال ظهــور عيــب في الأصــل الممــول ومطالبــة 

المســتفيد بإصاحه أو تعويضه عنه)3(.

المطور  قيام  عدم  عند  المختصة  للمحكمة  الرجوع  حق  وللمستفيد 
العقاري أو بائع العقار الأول بإصاح الخلل أو عدم تعويض المستفيد عن 

المرجــع الســابق، المــادة )22(. وينظــر في هــذا الســياق: الائحــة التنفيذيــة لنظــام   )1(
الإيجــار التمويــي، الصــادرة بقــرار محافــظ البنــك المركــزي الســعودي رقــم )1/م ش 

ت( وتاريــخ 1434/4/14هـ، المادة )5(.
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )23-1(.  )2(

المرجع السابق، المادة )23-2(.  )3(
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قيمة الإصاح أو في حال إنقاص هذا الخلل لقيمة الأصل الممول، أو غر 
ذلك من التعويضات المتاحة له شرعاً أو بموجب الأنظمة واللوائح السارية)1(.

33. يلتــزم الممــول بتحمــل قيمــة التأمــن التعــاوني)2( عــلى الأصــل 
الممــول، كــا يتحمل قيمة التأمن على مخاطر وفاة المســتفيد أو عجزه)3(.

وللممول تحميل قيمة التأمن على المستفيد ضمن إجمالي المبلغ المستحق)4(.

المرجع السابق، المادة )23-3(.  )1(
ــن، وتعويــض مــن  ــن لهــم إلى المؤمَّ يقصــد بالتأمــن: »تحويــل أعبــاء المخاطــر مــن المؤمَّ  )2(
ــن  ــرة )7( م ــادة )1( الفق ــن«. الم ــل المؤمَّ ــن قب ــارة م ــرر أو الخس ــم لل ــرض منه يتع
ــر  ــرار وزي ــادرة بق ــاوني، الص ــن التع ــة شركات التأم ــام مراقب ــة لنظ ــة التنفيذي الائح

الماليــة رقم )1/596( وتاريخ 1425/3/1هـ.
ــات  ــعودي تعلي ــزي الس ــك المرك ــدر البن ــد أص ــادة )1-24(. وق ــابق، الم ــع الس المرج  )3(
ــر 2020م،  ــة، يناي ــات المالي ــة في المؤسس ــخاص ذوي الإعاق ــة للأش ــات المقدم الخدم
دون  المجتمــع  فئــات  كافــة  بــن  العدالــة  ترســيخ  التعليــات  هــذه  أهــداف  ومــن 
ــر: أولاً:  ــا، ينظ ــة منه ــوق أي فئ ــكال لحق ــن الأش ــكل م ــأي ش ــز ب ــاص أو التميي الانتق
المقدمــة، أ. الهــدف. وينظــر كذلــك: 6. الشــفافية والعدالــة في التعامــل مــع الأشــخاص 
ذوي الإعاقــة، ثانيــاً: الالتــزام بتحقيــق العــدل والمســاواة في التعامــل مــع الأشــخاص 
ذوي الإعاقــة، ب- يُحظــر عــلى المؤسســة الماليــة التعامــل بمارســات تعســفية ومجحفــة 
ــخاص ذوي  ــات الأش ــات خدم ــاً: تعلي ــر: ثالث ــة، وينظ ــخاص ذوي الإعاق ــع الأش م

الإعاقة، الفقرة 6: الشــفافية والعدل في التعامل مع الأشــخاص ذوي الإعاقة.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )1-24(. وقــد نصــت المــادة )6( مــن   )4(
نظــام التمويــل العقــاري عــلى التــالي: »للممولــن العقاريــن وشركات إعــادة التمويــل 
العقــاري تغطيــة مخاطــر التمويــل العقــاري بالتأمــن التعــاوني وفقًــا لأحــكام الائحــة«. 
وأضافــت المــادة )5( الفقــرة )1( مــن الائحــة التنفيذيــة لنظــام التمويــل العقــاري مــا 
يــي: »يكــون التأمــن عــلى مخاطــر التمويــل العقــاري وفقــاً لأحــكام نظــام مراقبــة 
ــة ومــا تصــدره المؤسســة مــن تعليــات«. < ــه التنفيذي  شركات التأمــن التعــاوني ولائحت



332
مجلة قضاء | مجلة علمية محكمة

الضمانات التعاقدية لالتزام الممول العقاري بعدالة التعاملات

العدد السابع والثلاثون | ربيع الثاني 1446هـ | نوفمبر 2024م

ويُعــرف التأمن ومقدار التغطية)1(.

ولا يســتحق الممــول التعويضــات التأمينيــة إلا في حــال التلــف أو في 

حال وفاة المســتفيد أو عجزه)2(.

ويجــب عــلى الممــول بيــان تكلفــة التأمــن الإجماليــة والســنوية في جــدول 

ــد،  ــذا العق ــع ه ــن م ــة التأم ــاق وثيق ــه إرف ــب علي ــة، ويج ــاط الآجل الأقس

ــا،  ــا وفهمه ــن قراءته ــن م ــا ليتمك ــد تجديده ــة عن ــتفيد بالوثيق ــد المس وتزوي

ــوم  ــادر بالمرس ــاوني، الص ــن التع ــة شركات التأم ــام مراقب ــن نظ ــادة )1( م ــت الم ونص <
الملكــي رقــم )م/32( بتاريــخ 1424/6/2هـــ عــلى مــا يــي: »يكــون التأمــن في 
المملكــة العربيــة الســعودية عــن طريــق شركات تأمــن مســجلة فيهــا، تعمــل بأســلوب 
التأمــن التعــاوني عــلى غــرار الأحــكام الــواردة في النظــام الأســاسي للشركــة الوطنيــة 
وتاريــخ  )م/5(  رقــم  الملكــي  المرســوم  شــأنها  في  الصــادر  التعــاوني،  للتأمــن 
1405/4/17هـــ وبــا لا يتعــارض مــع أحــكام الشريعــة الإســامية«. وتأكيــد المــادة 
لمبــدأ عدالــة  عــلى مراعــاة أحــكام الشريعــة الإســامية وعــدم معارضتهــا تعزيــز 

التعامــات. وينظــر المادة )64( من الائحة التنفيذيــة لنظام مراقبة شركات التمويل.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، الحاشــية رقــم )24(. وقــد ورد فيهــا خطــأ   )1(
حيــث ذُكــر ذلــك وفقــاً لمتطلبــات المؤجــر، والصحيــح وفقــاً لمتطلبــات البائــع، حيــث 
عقــد  بخــاف  ومشــتري  بائــع  طرفــاه  مرابحــة  بيــع  عقــد  هــو  العقــد  هــذا  إن 

التمويي. الإيجار 
المرجــع الســابق، المــادة )2-24(. ويجــب عــلى شركات التأمــن إصــدار الشــيكات   )2(
إصــدار  مراعــاة  تعميــم  ينظــر:  ورثتهــم.  باســم  المتوفــن  للأشــخاص  المســتحقة 
رقــم )ت. ع.  تعميــم  باســم ورثتهــم،  المتوفــن  المســتحقة للأشــخاص  الشــيكات 
والبيانــات،  المعلومــات  مــن  لمزيــد  1432/8/8هـــ.  بتاريــخ  م/201107/14( 

ينظــر: الموقع الإلكتروني لهيئة التأمن.
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ــة  ــة الحقيقي ــوق التكلف ــن تف ــة تأم ــتفيد تكلف ــل المس ــول تحمي ــق للمم ولا يُح
التــي يدفعها الممول لشركة التأمــن كتكلفة تأمن الأصل الممول)1(.

ويلتــزم الممــول بــأن تكــون التغطيــة التأمينيــة ســارية طــوال مــدة العقــد، 
ويلتــزم بإشــعار المســتفيد فــوراً في حــال عــدم سَريــان التغطيــة التأمينيــة لأي 

سبب من الأسباب)2(.

34. يترتــب عــلى نــزع الدولــة ملكيــة الأصــل الممــول للمصلحــة العامــة 
أثنــاء سَريــان هــذا العقــد حلــول مبلــغ لا يتجــاوز مبلــغ الســداد الــكي المبكــر 

المســتحق في تاريخ نزع الملكية)3( واســتحقاق الممول لذلك المبلغ)4(.

ــغ  ــداد مبل ــزم -أولاً- بس ــات فيلت ــلى التعويض ــتفيد ع ــل المس وإذا حص
ــاء  ــاب إخ ــدار خط ــول بإص ــزم المم ــول، ويلت ــر للمم ــكي المبك ــداد ال الس
الطــرف للمســتفيد وتحديــث الســجل الائتــاني خــال مــدة لا تتجــاوز )7( 
أيــام عمــل مــن تاريــخ الســداد، ويســتحق المســتفيد كافــة المبالــغ المتبقيــة مــن 

مبلــغ التعويض المدفوع له)5(.

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )24-3(.  )1(
المرجــع الســابق، المــادة )4-24(. وللمزيــد حــول شركات التأمــن ودخولهــا كطــرف   )2(
ــل العقــاري،  ــوني لعقــد التموي ــل العقــاري، ينظــر: النظــام القان ثالــث في عقــد التموي
ــوق، 2012م،  ــة الحق ــرة، كلي ــة القاه ــوراه، جامع ــالة دكت ــهراني، رس ــعيد الش ــد س أحم

ص133-132.
وليس تاريخ الرف.  )3(

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )25-1(.  )4(
المرجع الســابق، المادة )2-25( و)25-3(.  )5(
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35. يترتــب عــلى تلــف الأصــل الممــول تلفــاً يمنــع الانتفــاع بــه بشــكل 
كي حلــول مبلــغ يعــادل قيمــة الســداد الــكي المبكــر، مــا لم يتفــق الأطــراف 

في حينه على الاســتمرار في العقد بعد تقديم المســتفيد للضانات المناســبة)1(.

فيســتحق  الــكي  التلــف  عــن  تأمينيــة  تعويضــات  وفي حــال وجــود 
ــتحق في  ــر المس ــكي المبك ــداد ال ــغ الس ــاوز مبل ــغ لا يتج ــول -أولاً- مبل المم
تاريــخ التلــف، ويلتــزم الممــول بإصــدار خطــاب إخــاء الطــرف للمســتفيد 
وتحديــث الســجل الائتــاني خــال مــدة لا تتجــاوز )7( أيــام عمــل مــن 
مبلــغ  مــن  المتبقيــة  المبالــغ  كافــة  المســتفيد  ويســتحق  الســداد،  تاريــخ 

التعويضــات التأمينية المدفوع بعد ذلك)2(.

أمــا في حــال التلــف الــذي يمنــع الانتفــاع بشــكل جزئــي، فيتحمــل 
المســتفيد كافــة الخســائر الناتجــة عــن التلــف، ويقــوم الممــول بمنــح المســتفيد 

كافــة مبالــغ التعويضات التأمينية المتحصلــة كنتيجة لذلك التلف)3(.

36. يجــوز للمســتفيد التنــازل عــن هــذا العقــد، أو نقــل أي مــن حقوقــه 
ــة  ــة كتابي ــلى موافق ــول ع ــد الحص ــرف بع ــه، إلى أي ط ــئة عن ــه الناش والتزامات
ــازل دون تعســف ودون  ــزم الممــول بالنظــر في طلــب التن مــن الممــول، ويلت
مطالبــات ماليــة إضافيــة للمســتفيد أو الطــرف المتنــازل لــه، ويُــرد عــلى 

المرجع السابق، المادة )26-1(.  )1(
المرجع الســابق، المادة )2-26( و)26-3(.  )2(

المرجع السابق، المادة )26-4(.  )3(
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طلــب التنــازل خــال فــترة لا تتجــاوز )10( أيــام عمــل)1( مــن تاريــخ 
تقديــم طلــب التنــازل، وفي حــال رفــض الممــول لطلــب التنــازل فيجــب أن 

يكون الرفض مسبباً)2(.

أمــا في حــال تنــازل الممــول عــن هــذا العقــد أو نقــل أي مــن حقوقــه)3( 
والتزاماتــه الناشــئة عنــه إلى الغــر)4( في الســوق الثانويــة بالبيــع أو التصكيــك 

أو غر ذلك فيشترط:

فيــا يتعلــق بتحديــد المــدد بالأيــام فإنهــا تتفــاوت وتختلــف بحســب طبيعــة الالتزامــات   )1(
التــي تقــع عــلى عاتــق الممــول فمنهــا مــا هــو محــدد بـــ: )1( يومــن. )2( 7 أيــام. )3( 10 

أيــام. )4( 15 يومًــا. )5( 20 يومًا. )6( 30 يومًا. 
المرجع السابق، المادة )27-1(.  )2(

ــات  ــة والرهــون والضان ــل العقــاري: »التدفقــات النقدي المــراد بحقــوق عقــود التموي  )3(
وغرهــا مــن الحقــوق الناشــئة عــن عقــود التمويــل العقــاري«. والمــراد بنقــل الحقــوق: 
»نقــل الحــق في اســتيفاء الديــن أو التنفيــذ عــلى العقــار المرهــون أو أي حــق آخــر ينشــأ 

عــن عقــد تمويل عقاري«.  الائحة التنفيذيــة لنظام التمويل العقاري، المادة )1(.
وفي هــذا الخصــوص وحرصــاً مــن البنــك المركــزي عــلى حمايــة العمــاء والتــزام جهــات   )4(
الرقــم  ذي  التعميــم  صــدر  فقــد  العاقــة  ذات  والتعليــات  بالأنظمــة  التمويــل 
)391000086876( وتاريــخ 1439/8/9هـــ، الــذي يتضمــن عــدداً مــن الضوابط 
في حــال شراء مديونيــة التمويــل العقــاري بــن الممولــن. وكذلــك أصــدر البنــك 
المركــزي قواعــد تنظيــم شركات إعــادة التمويــل العقــاري، أبريــل 2022م، وقــد 
نظمــت هــذه القواعــد حقــوق عقــود التمويــل العقــاري التــي تشــمل التدفقــات 
النقديــة والرهــون والضانــات وغرهــا مــن الحقــوق الناشــئة عــن عقــود التمويــل 
مــن  وللمزيــد  العقــاري.  التمويــل  إعــادة  نشــاط  أحــكام  وأوضحــت  العقــاري. 
التفاصيــل القانونيــة والفقهيــة المتعلقــة بأحــكام إعــادة التمويــل، ينظــر: اتفــاق التمويــل 
ــى  ــة-، مصطف ــة مقارن ــة قانوني ــق -دراس ــتخدام التوري ــول في اس ــق المم ــاري وح العق
الحقــوق،  بكليــة  القانونيــة والاقتصاديــة  للبحــوث  الحقــوق  إبراهيــم، مجلــة  أحمــد 

جامعة الإســكندرية، العدد )2(، 2017م، المجلد )5(، ص404-384.
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1/ ألا يترتب عليه ضرر على المســتفيد.

2/ ألا ينشــأ عــن ذلــك تغيــر في جهــة تســلم الأقســاط أو يترتــب عليــه 

تغيــر في الضانات المقدمة.

ويلتزم  العقد)1(.  هذا  على  المترتبة  التزاماته  من  الممول  يعفى  ألا   /3

المستفيد بتقديم الدعم الازم في هذه الحالة بحدود الدعم المقبول عرفاً)2(.

ـــرة )2(  ـــت الفق ـــد نص ـــادة )2-27(. وق ـــة، الم ـــة المرابح ـــاري بصيغ ـــل العق ـــد التموي عق  )1(
ـــه:  ـــلى أن ـــل ع ـــة شركات التموي ـــام مراقب ـــة لنظ ـــة التنفيذي ـــن الائح ـــادة )67( م ـــن الم م
ـــا  ـــول التمويـــل أو الحقـــوق الناشـــئة عنه »لا يجـــوز لشركـــة التمويـــل التـــرف في أص
ـــا.  ـــدم ممانعته ـــن ع ـــة يتضم ـــن المؤسس ـــاب م ـــلى خط ـــول ع ـــد الحص ـــكل إلا بع ـــأي ش ب
ويشـــترط للتـــرف في أصـــول التمويـــل أو الحقـــوق الناشـــئة عنهـــا مـــي ســـنة واحـــدة 
ــه«،  ــراد التـــرف فيـ ــل المـ ــل المرتبـــط بالأصـ ــن تاريـــخ منـــح التمويـ عـــلى الأقـــل مـ
ـــا تصـــدره  ـــل ب ـــزم شركـــة التموي ـــي: »تلت ـــا ي ـــادة م وأضافـــت الفقـــرة )3( مـــن نفـــس الم
ــذا  ــادة«. وفي هـ ــذه المـ ــأن تطبيـــق أحـــكام هـ ــد وتعليـــات في شـ ــة مـــن قواعـ المؤسسـ
ـــل أو  ـــول التموي ـــرف في أص ـــم الت ـــد تنظي ـــزي قواع ـــك المرك ـــدر البن ـــوص أص الخص
ـــل،  ـــول التموي ـــع أص ـــرف بي ـــمل الت ـــبتمر 2015م، ويش ـــا، س ـــئة عنه ـــوق الناش الحق
أو بيـــع الذمـــم المدينـــة، أو الرهـــن، أو التنـــازل. المـــادة )1(. وهنـــا لا يجـــوز للممـــول 
العقـــاري التـــرف في الحقـــوق الناشـــئة إلا بعـــد مـــي ســـنة مـــن تاريـــخ منـــح التمويـــل 
المرتبـــط بالأصـــل العقـــاري، أو ســـتة أشـــهر مـــن تاريـــخ اســـتام القســـط الأول مـــن 

المســـتفيد، أيها أبعد. القاعدة )1(. 7.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )3-27(. وفي حــال حــدوث الــرر   )2(
عــلى المســتفيد، فيترتــب عليــه قيــام المســؤولية العقديــة عــلى الممــول، ينظــر: المســؤولية 
العقديــة للممــول العقــاري - دراســة مقارنــة -، عبــد الله بــن منصــور الطيــار، بحــث 
تكميــي لنيــل درجــة الماجســتر في السياســة الشرعيــة في المعهــد العــالي للقضــاء بجامعــة 

الإمام محمد بن ســعود الإسامية، ص79-61.
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37. التــزام الممــول بمنــح المســتفيد أو الكفيــل حــق تصحيــح الإخفــاق 
ــر)1(.  ــعار التعث ــة في إش ــدة الممنوح ــال الم ــتحقة خ ــاط المس ــداد الأقس في س
وأشــار العقــد إلى التفريــق بــن الإخــال الجوهــري وغــره مــن صــور 
بــأي مــن  الإخــال، فالمســتفيد مطالــب بتصحيــح الإخــال الجوهــري 
وثائــق العقــد خــال المــدة المنصــوص عليهــا في العقــد أو خــال )30( يومًــا 
مــن تاريــخ إخطــار الممــول للمســتفيد بهــذا الإخــال في حــال عــدم النــص 

عــلى مدة أخرى في هذا العقد)2(.

وعنــد حصــول حالــة إخــال من قبــل المســتفيد فينبغي عــلى الممول مناقشــة 
ــدار  ــداد أو مق ــد الس ــواده أو مواعي ــض م ــد أو بع ــدة العق ــل م ــتفيد وتعدي المس
الأقســاط أو غــر ذلــك -عنــد الحاجــة-، لمنح المســتفيد فرصــة لتصحيح وضعه 
في حــال قناعــة الممــول بقــدرة المســتفيد عــلى تصحيــح وضعــه وجديتــه في ذلك، 
وذلــك وفقــاً للأنظمــة والقواعــد الشرعيــة ذات العاقــة)3(، أو يُتفــق عــلى 

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )28-1-1(.  )1(
المرجع السابق، المادة )28-1-2(.  )2(

ــار  ــد إنظ ــول قواع ــي المم ــي أن يراع ــا ينبغ ــادة )1-2-28(. وهن ــابق، الم ــع الس المرج  )3(
ــزي  ــك المرك ــدر البن ــوص أص ــذا الخص ــامية. وفي ه ــة الإس ــررة في الشريع ــر المق المع
إطــار الحوكمــة الشرعيــة للمصــارف والبنــوك المحليــة العاملــة في المملكــة، فرايــر 
الالتــزام  عــدم  مــن مخاطــر  الحــد  فعالــة  توافــر حوكمــة شرعيــة  2020م، ويُحقــق 
بالأحــكام والمبــادئ الشرعيــة التــي تعتــر الضانــة الرئيســية لعدالــة التعامــات في 
ــة في  ــة الشرعي ــات الحوكم ــزي تعلي ــك المرك ــدر البن ــاري. وأص ــل العق ــود التموي عق
إجــراءات  تعزيــز  إلى  التعليــات  هــذه  وتهــدف  2021م،  مايــو  التمويــل،  شركات 
الحوكمــة الشرعيــة في شركات التمويــل بــا يســهم في تطويــر الماليــة الإســامية، وتســعى 
 كذلــك إلى وضــع حــد أدنــى لمارســة الحوكمــة الشرعيــة، وتعزيــز بيئــة الالتــزام <
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تقديم المستفيد لطلب السداد الكي المبكر)1(.

أمــا في حــال تعــذر اتفــاق الممــول والمســتفيد عــلى معالجــة الإخــال 
ــاً  ــان وفق ــق الض ــن وثائ ــب أي م ــه بموج ــتيفاء حقوق ــول اس ــوز للمم فيج

المرعية)2(. للضوابط 

ومــن ذلــك إعــان حلــول واســتحقاق مبلــغ يعــادل مبلــغ الســداد 
الــكي المبكــر ومطالبــة المســتفيد بســداده، ويُحــق للممــول في حــال عــدم قيــام 
المســتفيد بســداد مبلــغ الســداد الــكي المبكــر مطالبــة الكفيــل أو التنفيــذ عــلى 
الرهــن وفقــاً للضوابــط المرعيــة، وذلــك عــن طريــق اســتصدار أمــر بذلــك 
ــوع  ــد وق ــاً بع ــان كتابي ــق الطرف ــا لم يتف ــة، م ــة المختص ــات القضائي ــن الجه م
حالــة الإخــال عــلى التنفيــذ عــلى الأصــل الممــول والتــرف فيــه، دون 
الحاجــة إلى التحاكــم لــدى الجهــة المختصــة، ولا يُحــق للممــول محاولــة إجبــار 
ــمل  ــك )ويش ــر ذل ــرى غ ــرق أخ ــول بط ــل المم ــاء الأص ــلى إخ ــتفيد ع المس

ذلــك فصــل الخدمات عن الأصل الممول أو غرها()3(.

الشرعيــة  اللجنــة  ومســؤوليات  أدوار  وتحديــد  الشرعيــة،  والمبــادئ  بالأحــكام  <
وضوابط عملها.

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )28-2-2(.  )1(
المرجع السابق، المادة )28-3-1(.  )2(

ــار  ــلى العق ــذ ع ــق بالتنفي ــا يتعل ــتزادة في ــادة )2-3-28(. ولاس ــابق، الم ــع الس المرج  )3(
المرهــون، ينظــر: الحايــة الجنائيــة والمدنيــة في التمويــل العقــاري -دراســة تأصيليــة 
مقارنــة-، د. فــواز المطــري، أطروحــة مقدمــة اســتكالاً لمتطلبــات الحصــول عــلى 
درجــة دكتــوراه الفلســفة في العلــوم الأمنيــة، 2011م، جامعــة نايــف العربيــة للعلــوم 

الأمنية، الرياض، ص298-285.
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ــكي  ــداد ال ــغ الس ــن مبل ــد ع ــي تزي ــغ الت ــة المبال ــتفيد كاف ــتحق المس ويس
المبكر المســتحق للممول بعــد تنفيذ الممول على الرهن)1(.

38. ومــن التزامــات الممــول إعفــاء المســتفيد في حالــة الوفــاة أو العجــز 
الــكي وفقــاً لضوابــط وإجــراءات التحصيــل للعمــاء الأفــراد الصــادرة عــن 
البنــك المركــزي، ويعــد المســتفيد عندهــا مؤديــاً لكامــل التزاماتــه وفقــاً 
للعقــد، ويلتــزم الممــول بإصــدار خطــاب إخــاء طــرف للمســتفيد أو ورثتــه 
وتحديــث ســجله الائتــاني خــال مــدة لا تتجــاوز )7( أيــام عمــل مــن تاريــخ 

حصــول الممول على مبالــغ التغطية التأمينية)2(.

أمــا في حــال كــون الوفــاة أو العجــز الــكي مســتثناة مــن الإعفــاء، وفقــاً 
لضوابــط وإجــراءات التحصيــل للعمــاء الأفــراد الصــادرة عــن البنــك 
ــادة  ــاً لل ــة وفق ــذه الحال ــع ه ــل م ــد والتعام ــخ العق ــا يُفس ــزي؛ فعنده المرك

)28( )الإخال وفسخ العقد()3(.

أمــا في حــال العجــز الجزئــي فالأصــل بقــاء التزامــات وحقــوق المســتفيد 
ــب  ــتفيد بطل ــدم المس ــة، أو يتق ــة التأميني ــملها التغطي ــا لم تش ــد، م ــاً للعق وفق
التنــازل عــن العقــد لغــره)4(. وفي حــال كفايــة مبالــغ التغطيــة التأمينيــة 

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )28-3-3(.  )1(
المرجع السابق، المادة )29-1-1(.  )2(

ــل للعمــاء  المرجــع الســابق، المــادة )2-1-29(. ينظــر ضوابــط وإجــراءات التحصي  )3(
الأفراد، خامســاً: أحكام عامة )1-1(.

عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )29-2-1(.  )4(
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ــل  ــاً لكام ــتفيد مؤدي ــد المس ــا يع ــر فعنده ــكي المبك ــداد ال ــغ الس ــداد مبل لس
التزاماتــه وفقــاً للعقــد، ويلتــزم الممــول بإصــدار خطــاب إخــاء طــرف 
للمســتفيد وتحديــث ســجله الائتــاني خــال مــدة لا تتجــاوز )7( أيــام عمــل 

مــن تاريخ حصول الممول على مبالــغ التغطية التأمينية)1(.

39. جواز تعدد المستفيدين، وفي هذه الحالة يكونون مسؤولن بالتضامن 
مطالبة  وللممول  العقد،  بموجب  للممول  المستحق  المبلغ  إجمالي  عن سداد 

أحد المستفيدين أو جميعهم بسداد إجمالي المبلغ المستحق)2(.

ويترتـب عـلى وفـاء أحـد المسـتفيدين بأحـد الأقسـاط أو الدفعـات كاملة 
بـراءة ذمـة بقية المسـتفيدين في مواجهة الممول عن ذلك القسـط أو الدفعة)3(. 

ويُحق للمسـتفيدين أو لبعضهم السـداد المبكر الجزئي أو الكي)4(.

40. يلتــزم الممــول بفــك الرهــن عــن الأصــل الممــول إذا ســدد المســتفيد 
الآجلــة  الأقســاط  كافــة  اســتيفاء  خــال  مــن  المســتحق  المبلــغ  إجمــالي 

والدفعات أو مبلغ الســداد المبكر)5(.

المرجع السابق، المادة )29-2-2(.  )1(
المرجــع الســابق، المــادة )1-1-30(. وينبــه هنــا إلى وجــود خطــأ في طريقــة ترقيــم   )2(

المادة وبنودها.
المرجع السابق، المادة )30-1-2(.  )3(

المرجع السابق، المادة )30-3(.  )4(

المرجع السابق، المادة )30-2(.  )5(
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41. التــزام الممــول -بقــدر المســتطاع- بتســجيل هــذا العقــد في الســجل 
المرعيــة  والأنظمــة  للعقــار)1(  العينــي  التســجيل  لنظــام  وفقــاً  العقــاري 
الأخــرى، ويجــوز لــه توثيــق هــذا العقــد وأي مــن ماحقــه أو ضانتــه لــدى 

الجهــات المختصة لضان حقوقه)2(.

ــل  ــول للعمي ــن المم ــلة م ــعارات المرس ــة الإش ــون كاف ــب أن تك 42. يج
خطية، وترسل من خال:

1/ العنــوان الموضح في عناوين الاتصال.

2/ الرسائل النصية.

3/ الريد الإلكتروني.

ــة  ــن متابع ــل ع ــات التموي ــؤولية جه ــن مس ــزي يتضم ــك المرك ــن البن ــم م ــدر تعمي ص  )1(
الإعانــات الصــادرة عــن الهيئــة العامــة للعقــار بهــذا الشــأن، تعميــم بشــأن التســجيل 
والمقصــود  1444/10/24هـــ.  وتاريــخ   )44081439( برقــم  للعقــار  العينــي 
ــة  ــه المادي ــه وحالت ــار وموقع ــاف العق ــن أوص ــق تب ــة وثائ ــاري: مجموع ــجل العق بالس
والنظاميــة، ومــا يتبعــه مــن حقــوق والتزامــات، والتعديــات التــي تطــرأ عــلى ذلــك، في 
ضــوء الوثائــق المعتــرة نظامــاً. والتســجيل العينــي: جعــل العقــار محــل الحــق العقــاري 
ــي للعقــار، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم  ــد الحــق. نظــام التســجيل العين أساســاً لقي

)م/91( وتاريخ 1443/9/19هـ.
عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة، المــادة )31(. ومــن أهــداف التســجيل   )2(
العينــي للعقــار تســجيل كافــة الترفــات العقــاري وتوثيــق الحقــوق العينيــة الأصليــة 
ينظــر  التعامــات،  لمبــدأ عدالــة  العقــاري، وفي ذلــك تعزيــز  الســجل  والتبعيــة في 
الائحــة التنفيذيــة لنظــام التســجيل العينــي للعقــار، الصــادرة بقــرار مجلــس إدارة 
ــخ 1444/1/27هـــ،  ــم )20/1/ت/22( وتاري ــرار رق ــار بالق ــة للعق ــة العام الهيئ

المادة )1(.



342
مجلة قضاء | مجلة علمية محكمة

الضمانات التعاقدية لالتزام الممول العقاري بعدالة التعاملات

العدد السابع والثلاثون | ربيع الثاني 1446هـ | نوفمبر 2024م

4/ عنــوان بديــل يخطر به الأطــراف بعضهم بعضاً من وقت لآخر.

ــرأ  ــرات تط ــة تغي ــوراً بأي ــاني ف ــرف الث ــار الط ــرف إخط ــزم كل ط ويلت
عــلى عناوين الاتصال الخاصة به)1(.

ويفترض وصول الإشعارات المرسلة من الممول، وعلم من وجهت إليه 
طرق  من  طريقن  استيفائها  بشرط  بمضمونها،  الكفيل(  أو  )المستفيد 

التواصل المبينة فيا يي، ومرور يومي عمل على تاريخ إرسال آخرهما:

1/ أن يرسل عر الرسائل النصية إلى الجوال الموضح في عناوين الاتصال.

2/ أن ترســل إلى الريد الإلكتروني الموضح في عناوين الاتصال.

3/ أن ترسل على هيئة خطابات إلى العنوان الموضح في عناوين الاتصال.

4/ أن ترسل بواســطة التبليغات القضائية)2(.

أما يتعلق بإشعار التأخر وإشعار الإخال، فا يفترض وصولها، كا لا 
التواصل  باستيفاء جميع طرق  إلا  إليه بمضمونها  يفترض علم من وجهت 
وبشرط  آخرها،  إرسال  تاريخ  على  عمل  يومي  ومرور  سبق،  فيا  المبينة 

إرسالها إلى الكفيل وإلى جميع المستفيدين في حال تعددهم)3(.

المرجع السابق، المادة )33-1(.  )1(
ــا إلى  ــه هن ــا )1(، و)2(، و)3(، و)4(. وينب ــادة )2-33( وبنوده ــابق، الم ــع الس المرج  )2(

وجود خطــأ في طريقة ترقيم المادة وبنودها.
المرجع السابق، المادة )33-3(.  )3(
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إلى  الكفيل  أو  المستفيد  من  الموجهة  بالإخطارات  يتعلق  فيا  أما   .43
الممول وعلم الممول بمضمونها فوراً بشرط أن تكون بأحد الطرق التالية:

1/ عــن طريق هاتــف الممول الموضح في عناوين التواصل.
2/ عــن طريق الريــد الإلكتروني الموضح في عناوين التواصل.

3/ عــن طريق التوجه إلى فــرع الممول الموضح في عناوين التواصل.
4/ عن طريــق التبليغات القضائية)1(.

وفي حــال أُرســل الريــد الإلكــتروني في غــر يــوم عمــل أو بعــد الســاعة 
)17:00( مــن يــوم عمــل، فيفــترض وصولــه إلى الممــول وعلــم الممــول 
بمضمونــه في يــوم العمــل الــذي يليــه)2(. وفي هــذا الســياق لا يجــوز للطــرف 
الــذي قــر أو أهمــل في إخطــار الطــرف الآخــر بتغــر عناويــن تواصلــه أو 

أحدهــا التعذر بعــدم علمه بالإخطار أو عدم وصوله إليه)3(.

المرجع السابق، المادة )33-4(.  )1(
ضوابط  يتضمن  تعمياً  المركزي  البنك  أصدر  وقد   .)33-5( المادة  السابق،  المرجع   )2(
إنشاء إدارة العناية بالعميل لدى شركات التمويل، رجب 1439هـ، وأكدت فيها نصاً 
التعامات  عدالة  على  البنك  حرص  على  يستند  التعميم  هذا  أن  على  صريح  وبشكل 
التعميم )14( ضابطاً يجب  هذا  ويتضمن  التمويل.  العماء وشركات  وحماية حقوق 

على شركات التمويل اتخاذ كافة ما يلزم لضان الالتزام بها.
المركزي  البنك  أصدر  وقد   .)33-6( المادة  المرابحة،  بصيغة  العقاري  التمويل  عقد   )3(
المالية، أغسطس 2019م، وتقرر هذه  سياسة الإباغ عن المخالفات لدى المؤسسات 
المؤسسة  منسوبي  فيجب على  الإجراءات  لمثل هذه  وقوع مخالفات  عند  أنه  السياسات 
المالية وأصحاب المصلحة التبليغ، والتزام المؤسسة المالية بالتعامل بالجدية الازمة مع 

الباغ، واتخاذ الإجراءات التصحيحية للمخالفة في حال ثبوتها.
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ــة معلومــات المســتفيد  ــزام الممــول العقــاري بالحفــاظ عــلى سَري 44. الت
وماءتــه الماليــة، كــا يلتــزم بأخــذ إذن المســتفيد الخطــي في حــال رغبتــه 
ــذا  ــه به ــمح ل ــا لم يُس ــة، م ــة)1( إلى أي جه ــه الائتاني ــن معلومات ــاح ع بالإفص
الإفصــاح وفــق هــذا العقــد، أو يُلــزم بهــذا الإفصــاح بأمــر القانــون أو أمــر 

المختصة)2(. المحكمة 

45. لا يــؤدي بطــان أي مــادة مــن مــواد وثائــق العقــد أو عــدم نظاميتها 
ــواد في  ــة الم ــذ بقي ــة تنفي ــدم قابلي ــان أو ع ــذ إلى بط ــا للتنفي ــدم قابليته أو ع

وثائق العقد)3(.

46. حــق المســتفيد في تقديــم طلــب إلى الممــول في حــال وجــود استفســار 
أو نــزاع أو شــكوى عــن طريــق وســائل التواصــل الخاصــة بالممــول الموضحة 
في الــشروط الخاصــة أو عــن طريــق البوابــة الإلكترونيــة أو عــن طريــق زيــارة 
أقــرب فــرع للممــول بالمنطقــة، ويلتــزم الممــول بدراســة الطلــب والــرد عليــه 
حســب الإجــراءات المتبعــة في مثــل هــذه الحــالات خــال فــترة لا تتجــاوز 

)10( أيام عمــل من تاريخ تقديم الطلب)4(.

ويقصــد بالمعلومــات الائتانيــة: المعلومــات والبيانــات عــن المســتهلك فيــا يتعلــق   )1(
بتعاماتــه الائتانيــة، مثــل: القــروض، والــشراء بالتقســيط، والإيجــار، والبيــع الآجــل، 
نظــام   ،)1( المــادة  عدمــه.  مــن  بالســداد  التزامــه  ومــدى  الائتــان،  وبطاقــات 

الائتانية. المعلومات 
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )34-1(.  )2(

المرجع السابق، المادة )34-2(.  )3(

المرجع السابق، المادة )34-3(.  )4(
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47. ســقوط حــق الممــول في حــال تأخــره في ممارســة أي حــق أو تأخــره 
بالمطالبــة بــأي تعويــض، وفقــاً لوثائــق العقــد إذا نــص هــذا العقــد أو الأنظمة 

ذات العاقة على ذلك)1(.

48. أن فســخ العقــد أو إنهــاءه لا يلغــي أو يؤثــر عــلى أيــة التزامــات 
تعاقديــة يجب الوفاء بها من قبل الأطراف)2(.

49. لا يُحـــق لأي شـــخص ليـــس طرفـــاً في هـــذا العقـــد المطالبـــة بالإلـــزام 
بأي مادة من مواده)3(.

50. اللغــة العربيــة هــي اللغــة المعتمــدة لوثائــق العقــد)4(. وفي هــذا 
ــل  ــوك أو شركات تموي ــع بن ــد م ــد يتعاق ــذي ق ــتفيد ال ــة للمس ــزام حماي الالت

أجنبيــة تمارس أعالها في المملكة العربية الســعودية.

المرجع السابق، المادة )34-4(.  )1(

المرجع السابق، المادة )34-5(.  )2(
المرجــع الســابق، المــادة )6-34(. وهــذا يشــمل جميــع مــن يتعاقــد معهــم الممــول   )3(
ــاري أو شركات المعلومــات  ــم العق اســتناداً إلى هــذا العقــد كــشركات التأمــن أو المقي
ــادة  ــي إع ــا. وينبغ ــاري وغره ــل العق ــادة التموي ــعودية لإع ــة الس ــة أو الشرك الائتاني
ــدم  ــا ع ــن ظاهره ــم م ــث يفه ــتفيد حي ــة المس ــوق ورث ــان حق ــادة لض ــذه الم ــة ه صياغ
أحقيتهــم في المطالبــة بحقــوق مورثهــم التــي تضمنهــا هــذا العقــد. وينبغــي أن يراعــى 
في هــذه المــادة مــا نــص عليــه في نظــام المعامــات المدنيــة مــن حقــوق متعلقــة بالخلــف 
ــواد: )86(، )98(، )112(، )183(، )189(، )190(،  ــاص، الم ــف الخ ــام والخل الع

.)618( ،)357( ،)303(
عقــد التمويــل العقاري بصيغة المرابحة، المادة )34-7(.  )4(
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51. تحريــر عقــد التمويــل العقــاري بصيغــة المرابحــة مــن نســختن 
ــخة  ــرف نس ــلُّم كل ط ــراف، وتس ــن الأط ــن م ــن وموقعت ــن متطابقت أصليت

للعمــل بموجبها وبموجب شروطهــا وتعهداتها وبموجب مرفقاتها)1(.

52. خضــوع هذا العقد لأنظمة المملكة العربية الســعودية)2(.

53. يُســوى أي نــزاع ينشــأ بــن الأطــراف وديــاً، وإذا أخفــق الأطــراف 
ــرف  ــق لأي ط ــوئه، فيح ــخ نش ــن تاري ــاً م ــال )15( يوم ــزاع خ ــل الن في ح
المملكــة  المختصــة في  القضائيــة  الجهــة  إلى  النــزاع  إحالــة  الأطــراف  مــن 

العربية الســعودية للفصل فيها)3(.

فــي  التعامــلات  لعدالــة  التعاقديــة  الضمانــات  الثالــث:  المطلــب 
ملاحق العقد:

تضمنــت ماحــق العقــد بعــض الأحــكام القانونيــة التفصيليــة التــي 
تــرز وتوضــح التــزام الممــول العقــاري بمبــدأ عدالــة التعامــات، وقــد 
نــص العقــد في بدايتــه عــلى الامتثــال لهــذه الماحــق، وأنهــا تشــكل بالإضافــة 
ــداً  للأحــكام والــشروط الخاصــة والأحــكام والــشروط العامــة مجتمعــة عق

واحــداً متكامــاً، وفيا يي بيان بأبرز مــا تضمنته الماحق من أحكام:

المرجع السابق، المادة )34-8(.  )1(

المرجع السابق، المادة )35-1(.  )2(
المرجــع الســابق، المــادة )2-35(. وينظــر المبحــث الرابــع: ضانــات عدالــة التعامــات   )3(

في الأحكام القضائية.
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54.  )جــدول الأقســاط الآجلــة( الــذي احتــوى عــلى العديــد مــن 
البيانــات التفصيلية الواجب ذكرها.

ومــن تلــك البيانــات: مــدة العقــد بالأيــام والأشــهر، وتاريــخ الابتــداء 
والانتهــاء، وعــدد الأقســاط، وتوريخهــا، والمتبقــي مــن مبلــغ التمويــل، 
والمتبقــي مــن إجمــالي المبلــغ المســتحق، وتوقيــع المســتفيد عــلى إقــراره واطاعه 

الملحق)1(. بمحتوى 

55. )شــهادة القبــول بالأصــل الممــول(، حيــث تحتــوي عــلى إقــرار 
مفصــل مــن المســتفيد بقبولــه للأصــل الممــول بعــد معاينتــه معاينــة تامــة 
العيــوب  كافــة  مــن  بســامته  وإقــراره  ونظامــاً،  شرعــاً  للجهالــة  نافيــة 
الظاهريــة، وقيامــه بالفحوصــات الهندســية الازمــة للتأكــد مــن ســامة 
العقــار، وترئــة الممــول مــن كافــة العيــوب الظاهــرة والخفيــة، وأن الأصــل 
الممــول وجميــع أدواتــه وتجهيزاتــه ســليم وصالــح تمامــاً للغــرض الــذي 
اشــتري مــن أجلــه، وتوقيــع المســتفيد عــلى إقــراره واطاعــه بمحتــوى 
الملحــق. وقــد تضمــن الملحــق العديــد مــن المعلومــات والبيانــات التفصيليــة 
عــن العقــار محــل التمويــل التــي تجــاوزت )30( بيانــاً)2(. وهــذا الإقــرار 

يكــون في مرحلة ما قبل إبرام العقد بن الممول والمســتفيد.

56. احتــوى )شــهادة تســلم الأصــل الممــول(، عــلى إقــرار مفصــل مــن 
المســتفيد على قبضــه للأصل الممول، وإقراره وتأكيده على:

المرجع الســابق، الملحق رقم )1(.  )1(

المرجع الســابق، الملحق رقم )2(.  )2(
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1/ اســتمرار الإقرارات المقدمة في شــهادة القبول بالأصل الممول.

2/ قيــام الممــول بإفــراغ الأصــل الممــول بالتاريــخ المحــدد، وتمكــن 
المستفيد من استخدامه.

ــل  ــتفيد للأص ــض المس ــلى قب ــا ع ــا قطعيً ــد إثباتً ــهادة تع ــذه الش 3/ أن ه
الممــول. وهــذه الشــهادة يجــب أن تحتــوي عــلى نفــس البيانــات والمعلومــات 
المســتفيد عــلى  الممــول(. وتوقيــع  القبــول بالأصــل  الــواردة في )شــهادة 

إقــراره واطاعه بمحتوى الملحق)1(.

المرجع الســابق، الملحق رقم )3(.  )1(
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المبحث الرابع
ضمانــات عدالــة التعاملات فــي الأحكام القضائي

يعــد القضــاء أحــد الركائــز الأساســية لضــان عدالــة التعامــات، فهــو 
يوفــر منصــة مســتقلة وموضوعيــة للفصــل في النزاعــات وإصــدار القرارات؛ 
ــة  ــح والأدوات التنظيمي ــة واللوائ ــراف، أو الأنظم ــات الأط ــلى اتفاق ــاء ع بن
الأخــرى، وهــو يســهم في تعزيــز اســتقرار المجتمــع مــن خــال حمايــة حقــوق 
عــلى  العقوبــات  وفــرض  والانتهــاك  التعــدي  مــن  الضعيــف  الطــرف 

المخالفن وتعويض المتررين.

المطلــب الأول: محكمــة مختصــة لضمــان عدالة التعاملات:

ــات  ــة تشريع ــا منظوم ــي وفرته ــة الت ــة والقانوني ــات الشرعي ــن الضان م
ــة التعامــات بــن أطــراف عقــد التمويــل  التمويــل العقــاري لتحقيــق عدال
ــن  ــئة ع ــات الناش ــر في النزاع ــة للنظ ــة مختص ــة قضائي ــد جه ــاري: تحدي العق
تطبيــق وتفســر عقــود وتشريعــات التمويــل العقــاري، حيــث إن التعامــات 
التمويليــة لهــا أبعــاد وتأثــرات اقتصاديــة وماليــة ونقديــة جوهريــة، وتتســم 
والطابــع  الذاتيــة  مــن  بنــوع  إحاطتهــا  فينبغــي  مــن الخصوصيــة؛  بنمــط 
الخــاص الــذي ينســجم مــع طبيعتهــا ودورهــا للمحافظــة عــلى ســامة 

واستقرار القطاع المالي.

واســتناداً لمــا ســبق، فقــد نصــت المــادة )13( مــن نظــام التمويــل العقاري 
عــلى أن تتــولى المحكمــة المختصــة الفصــل في المنازعــات الناشــئة عــن عقــود 
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التمويــل العقــاري وإيقــاع العقوبــات المنصــوص عليهــا في نظــام مراقبــة 
التمويل. شركات 

وجــاء بيــان وتحديــد تلــك المحكمــة المختصــة في البنــد الثالــث مــن 
ــص  ــث ن ــخ 1433/8/13هـــ، حي ــم )م/51( وتاري ــي رق ــوم الملك المرس
والمنازعــات  المخالفــات  في  الفصــل  )لجنــة  باســم  لجنــة  تشــكيل  عــلى 
التمويليــة(، وبــن المرســوم الملكــي في عــدد مــن فقــرات البنــد الثالــث أبــرز 

وأهــم الأحكام القانونيــة المتعلقة بتلك اللجنة.

ــة  ــان وأهمي ــة بالائت ــة المتعلق ــات المالي ــة للتعام ــة الخاص ــراً للطبيع ونظ
ســامتها واســتقرارها؛ فــإن المنظــم عــدَّ هــذه اللجنــة مــن اللجــان المســتثناة 
ــة لنظــام القضــاء  ــة العمــل التنفيذي ــق أحــكام نظــام القضــاء، وآلي مــن تطبي

ونظــام ديوان المظالم لعام 1428هـ)1(.

اللجنــة الفصــل في المخالفــات والمنازعــات ودعــاوى الحــق  وتتــولى 
العــام والخــاص، الناشــئة مــن تطبيــق أحــكام نظــام مراقبــة شركات التمويل، 
والتعليــات  والقواعــد  ولائحتيهــا،  التمويــي  الإيجــار  نظــام  وأحــكام 

الخاصة بها)2(.

وممــا هــو مســتثنى مــن اختصاصــات اللجنــة -موضوعيــاً-: المنازعــات 
ــالأوراق  ــة ب ــات المتعلق ــار، والمنازع ــلى عق ــة ع ــوق العيني ــن الحق ــئة ع الناش

البند الثالث الفقرة )10( من المرسوم الملكي رقم )م/51( وتاريخ 1433/8/13هـ.  )1(

البند الثالث الفقرة )1/أ( من المرسوم الملكي رقم )م/51( وتاريخ 1433/8/13هـ.  )2(
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إن الاختصــاص في  التمويــل. حيــث  نشــاط عقــود  مــن  الناشــئة  الماليــة 
الحقــوق العينيــة عــلى العقــارات مســند إلى المحاكــم العامــة، أمــا المنازعــات 
المتعلقــة بــالأوراق الماليــة فتختــص بــه موضوعيــاً لجنــة الفصــل في منازعــات 

الأورق المالية)1(.

ولجنــة الفصــل في المخالفــات والمنازعــات التمويليــة لهــا حــق مطلــق 
وصاحيــة واســعة في جميــع مــا يتعلــق بالمنازعــات الناشــئة عــن عقــود 
ــة  ــوق عيني ــط بحق ــر مرتب ــزاع غ ــل الن ــا كان مح ــى م ــاري، مت ــل العق التموي
فجميــع  الماليــة،  الأوراق  بنشــاط  متعلــق  نــزاع  أو  العقــار،  محــل  عــلى 
المنازعــات بــن الممولــن والمســتفيدين الناشــئة عــن تطبيــق عقــود التمويــل 
ــه وقواعــده ينــدرج تحــت اختصــاص  ــه ولوائحــه وتعليات العقــاري وأنظمت

اللجنة، إلا ما اســتثني بنص خاص.

وتزايــد  ومنتجاتهــا،  أنشــطتها  وتنــوع  الماليــة  المنشــآت  توســع  ومــع 
الإقبــال الاســتهاكي والتمويــي عليهــا، ارتفــع عــدد الدعــاوى المقيــدة 
لــدى الأمانــة العامــة للجــان المنازعــات والمخالفــات المرفيــة والتمويلية)2(، 
المنازعــات  في  الفصــل  الابتدائيــة  للجــان  الــواردة  القضايــا  عــدد  وبلــغ 
والمخالفــات التمويليــة لعــام 1441هـــ قرابــة )959( قضيــة)3(، وبلــغ عــدد 

نظــام الســوق الماليــة، الصادر بالمرســوم الملكي رقــم )م/30( بتاريــخ 1424/6/2هـ،   )1(
المادة )30/أ(.

التقريــر الســنوي الثــاني والعــشرون لعــام 1441هـــ عــن أعــال الأمانــة العامــة للجــان   )2(
المنازعات والمخالفــات المرفية والتمويلية، ص7.

المرجع السابق، ص11.  )3(
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ــغ  ــاوزت مبال ــة()1(، وتج ــاري )150 قضي ــل العق ــة بالتموي ــا المتعلق القضاي
مطالبــات العماء المرتبطــة بالتمويل العقاري 870 مليون ريال)2(.

المطلــب الثانــي: ركائــز قضائية لضمــان عدالة التعاملات:

القضائيــة  التعامــات في الأحــكام  وممــا يعــزز ويؤكــد مبــدأ عدالــة 
في  الفصــل  للجنــة  والاســتئنافية  الابتدائيــة  الدوائــر  تشــكيل  طريقــة 
المخالفــات والمنازعــات التمويليــة، وكيفيــة إجــراءات نظــر الدعــوى. حيــث 
ــون كل  ــر، وتتك ــرة أو أكث ــن دائ ــتئنافية م ــة والاس ــة الابتدائي ــون اللجن تتك
دائــرة مــن ثاثــة أعضــاء وعضــو احتياطــي رابــع. ويشــترط في أعضــاء 
ــل النظامــي، ويجــب أن يكــون  ــوا مــن ذوي الخــرة والتأهي ــة أن يكون اللجن
اللجنــة  رئيــس  ويعــن  الشرعــي.  بالتأهيــل  يتمتــع  ممــن  الثاثــة  أحــد 

وأعضاؤهــا بأمر ملكي، ولمدة أربع ســنوات قابلة للتجديد.

العــدد، ووضــع معايــر مهنيــة وعلميــة في اختيــار  واشــتراط ذلــك 
أعضــاء تلــك اللجــان، وتعيينهــم بأمــر ملكــي؛ ممــا يعــزز مبــادئ اســتقالية 

المرجع السابق، ص28.  )1(
المرجــع الســابق، ص32. بينــا في العــام 1440هـــ بلــغ عــدد قضايــا التمويــل العقــاري   )2(
ــال.  ــار ري ــن 4 ملي ــن العقاري ــاء للممول ــات العم ــاوزت مطالب ــة، وتج )466( قضي
ينظــر: التقريــر الســنوي الحــادي والعــشرون لعــام 1440هـــ عــن أعــال الأمانــة العامــة 
للجــان المنازعــات والمخالفــات المرفيــة والتمويليــة، ص19 وص 23. لمزيــد مــن 
ــل في  ــان الفص ــة للج ــة العام ــتروني للأمان ــع الإلك ــر: الموق ــات، ينظ ــات والبيان المعلوم

المنازعات والمخالفــات المرفية والتمويلية.
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ــزز  ــا يع ــان؛ مم ــك اللج ــن تل ــادرة ع ــرارات الص ــة الق ــة وموضوعي وحيادي
ويدعــم الضانــات القضائية لعدالة التعامــات في عقود التمويل العقاري.

ويجــب أن تلتــزم لجــان الفصــل في المنازعــات والمخالفــات التمويليــة 
ابتــداءً بتطبيــق القواعــد والأحــكام المنصــوص في البنــد الثالــث مــن المرســوم 
الملكــي رقــم )م/51( وتاريــخ 1433/8/13هـــ، والأمــر الملكــي رقــم 
)713( وتاريــخ 1438/1/4هـــ، الصــادر بالموافقــة عــلى مــشروع قواعــد 

عمــل لجنــة الفصل في المخالفات والمنازعات التمويلية واللجنة الاســتئنافية.

وعنــد عــدم وجــود نــص خــاص في تلــك القواعــد، والأنظمــة واللوائــح 
والتعليــات، والمعلومــات والبينــات الثابتــة في ملــف الدعــوى، والاتفاقــات 
المرمــة بــن أطــراف الدعــوى، فيجــب عــلى اللجنــة تطبيــق نظــام المرافعــات 
الشرعيــة ونظــام الإجــراءات الجزائيــة بحســب الأحــوال، وبــا لا يتعــارض 

مع اختصاصــات وصاحيات وطبيعة عملها.

ــة  ــكاني للجن ــاص الم ــم الاختص ــة بتنظي ــد خاص ــدرت قواع ــاً ص وأيض
جانــب  مراعــاة  خالهــا  مــن  ويظهــر  الدعــوى،  أطــراف  بــن  والتمييــز 
ــاً أم  ــواءً كان مدعي ــه س ــام في مكان ــوى، فتق ــة الدع ــكان إقام ــتفيد في م المس

مدعى عليه)1(.

قواعــد الاختصــاص المــكاني للجــان المنازعــات المرفيــة ولجــان الفصــل في المخالفــات   )1(
وتاريــخ   )9675( رقــم  الملكــي  بالأمــر  الصــادرة  التمويليــة،  والمنازعــات 
1442/2/21هـــ، القواعــد مــن )1-4(. وفي حــال تقصــر الممــول أو تجــاوزه حــدود 
ــتفيد < ــق للمس ــه يُح ــة، فإن ــة المرابح ــاري بصيغ ــل العق ــد التموي ــررة في عق ــه المق  حقوق
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المطلــب الثالــث: مبــادئ قضائية لضمــان عدالة التعاملات:

مــن المقــرر أن الأحــكام القضائيــة تعــد مصــدراً تفســرياً أو غــر رســمي 
ــة  ــادئ القضائي ــن المب ــه، لك ــذ ب ــب الأخ ــدراً يج ــس مص ــه لي ــون، أي أن للقان
ــادات  ــة اجته ــا لمعرف ــتنار به ــة يس ــة فعال ــيلة قانوني ــد وس ــتقرت تع ــي اس الت

القضائية. السلطة 

وتــؤدي تلــك المبــادئ دوراً قانونيــاً بــارزاً في بيــان مــا اســتقر عليــه 
اجتهــاد القضاة وما جــرى عليه العمل قضائياً.

التي  الكلية  للمبادئ  وتحقيقاً  والمقاصد  الغايات  تلك  من  وانطاقاً 
المالي،  القطاع  سامة  تحقيق  من  العقاري  التمويل  تشريعات  تستهدفها 
بالقرارات  التنبؤ  التعامات بن الأطراف، وتعزيزاً لإمكانية  وضان عدالة 
الأمانة  أصدرت  القضائية؛  الاجتهادات  لاستقرار  ودعاً  صدورها،  قبل 
المبادئ  مدونة  والتمويلية  المرفية  والمخالفات  المنازعات  للجان  العامة 

القضائية في المنازعات المرفية والتمويلية لعام 1443هـ - 2022م.

وقــد تضمنــت المدونــة عــدداً مــن المبــادئ التــي تــرز وتبــن مبــدأ عدالــة 
التعامات في العقــود المرفية والتمويلية.

ــاري -  ــول العق ــة للمم ــؤولية العقدي ــر: المس ــان. ينظ ــذه اللج ــام ه ــوى أم ــة الدع إقام <
دراســة مقارنــة -، عبــد الله بــن منصــور الطيــار، مرجــع ســابق،، ص 90- 97، حاشــية 

.)146(
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هــذا المطلــب يشــر بشــكل مقتضــب إلى أبــرز مــا صــدر عــن تلــك 

اللجــان مــن مبــادئ قضائيــة بخصــوص تحقيــق مبــدأ عدالــة التعامــات بــن 

أطــراف عقد التمويل العقاري، وهي كالتالي -حســب ترقيم المدونة-:

974- ثبــوت قيــام جهــة التمويــل بحســم الأقســاط قبــل الموعــد المتفــق 

التمويــل  جهــة  خطــأ  ثبــوت  مــؤداه  العميــل،  موافقــة  دون  عليــه 

للتعويض. الموجب 

ــه أن  ــل وكفايت ــر الدلي ــا لهــا مــن ســلطة تقدي ــة ب ــة التمويلي 976- للجن

تأخــذ بتقريــر الخبــر متــى اقتنعــت بصحتــه وســامة أسســه، وأن تقيــم 

ــة  ــاط بجمل ــد أح ــر ق ــر الخب ــون تقري ــك أن يك ــاط ذل ــه، ومن ــا علي قضاءه

النــزاع ودلــل عليــه بأســباب يبــنِّ فيهــا ســنده بحيــث يكــون صالحاً لأســباب 

اللجنة في إصدار قرارها.

977- منــاط القضــاء بالتعويــض يســتند عــلى قيــام أركان المســؤولية 

المدنيــة الموجبــة للتعويــض مــن خطــأ وضرر وعاقــة ســببية بينهــا، وفي 

حــال اختــال أحد تلك الأركان فإن أثر ذلك. رد الدعوى.

979- حــال احتــوى العقــد المــرم بــن الأطــراف عــلى مخالفــات نظاميــة 

فيتــم تصحيــح العقــد بإبطــال المــواد المخالفــة للنظــام وإمضــاء العقــد، مــا لم 

تكــن هذه المــواد مخالفة لمقتضى وجوهر العقد.
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981- بطــان قيــام جهــات التمويــل باحتســاب الغرامــات؛ إذ أن هــذه 
التمويــل مــن  التــي تحصلهــا جهــات  الغرامــات  المتمثلــة في  العمــولات 

العميل تعد بمثابة إثراء غر مشروع على حســاب الغر دون ســبب.

ــن  ــه ع ــد، وتنازل ــن العق ــروج م ــن الخ ــك المتضام ــب الشري 982- طل
نصيبــه للشريــك الآخــر، مــع قــدرة الشريــك الآخــر عــلى ســداد كامــل 
الأقســاط كــا هــي، أثــره: إلــزام الشركــة بإخــراج الشريــك المتضامــن وذلــك 

لكونــه لأنه لا ضرر يعود عليها.

983- قيــام المســؤولية المدنيــة الموجبــة للتعويــض عنــد ثبــوت خطــأ 
الممــول في حبــس مــال المســتفيد مــن عقــد التمويــل وحرمانــه مــن الانتفــاع 

به واستغاله.

ــات  ــم معلوم ــن تقدي ــل م ــزم العمي ــا يل ــود م ــدام وج ــد انع 984- عن
ــر ذلــك: عــدم قبــول دفــع  ــه عــلى التمويــل، أث ــة قبــل حصول ــه الصحي حالت
عــن  معلومــات  بتزويدهــا  المتمــول  قيــام  بعــدم  للتمويــل  جهــة 

الصحية)1(. حالته 

992- إجمــالي الضــان ليــس لــه عاقــة بإجمــالي الالتــزام، لــذا فــإن 
العميــل ملتــزم بســداد القســط الشــهري بالكَــمِّ المتفــق عليــه في عقــد التمويــل 

العقــاري دون أن يكون لقيمة القســط المتفق عليــه أثر على الوفاء بالتزاماته.

المرفيــة  المنازعــات  في  القضائيــة  المبــادئ  مدونــة  الســابقة:  في  المبــادئ  في  ينظــر   )1(
والتمويليــة لعام 1443هـ - 2022م، ص267-265.
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التمويل  للعقار محل  العقاري  التمويل  المستفيد من عقد  993- استام 
وقبوله له؛ قرينةٌ على رضاه بعقد التمويل ما لم يثبت عكس ذلك)1(.

999- الضانــات المقدمــة عنــد إبــرام العقــد هــي ضانــة للمديونيــة 
التــي قــد تنتــج عــن العقــد، انتهــاء العقــد أثــره: التــزام جهــة التمويــل بإعــادة 

الضانــات عند انتهاء العقد)2(.

ــد  ــرام العق ــدم إب ــد ع ــوم عن ــول أي رس ــتحقاق المم ــدم اس 1022- ع
ــوداً  ــدور وج ــا ت ــة أنواعه ــوم بكاف ــث إن الرس ــول. حي ــود للمم ــبب يع لس

وعدمــاً مع العاقة التعاقدية.

العقاري  التمويل  عقد  إبرام  عن  عدل  الذي  الطرف  يتحمل   -1023
قيمة الرسوم الإدارية، ويستثنى من ذلك رسوم تقييم العقار)3(.

ينظر في المبدأين الســابقن: المرجع الســابق، ص270.  )1(
المرجع السابق، ص272.  )2(

ينظر في المبدأين الســابقن: المرجع الســابق، ص278.  )3(
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الخاتمة

تعــد الضانــات التعاقديــة لالتــزام الممــول العقــاري بتحقيــق عدالــة 
التعامــات مــع المســتفيدين في قــروض التمويــل العقاريــة أمــراً مهــاً لضــان 
اســتقرار وتعزيــز الثقــة في الأنظمــة الاقتصاديــة والتجاريــة، وهــو موضــوع 
الشرعيــة،  النصــوص  بــه  وأمــرت  الســاوية،  الشرائــع  عليــه  حرصــت 

القانونية. وعززته النصوص 

ــة التفصيليــة  ــح وبــنَّ مــن خــال الأحــكام القانوني وهــذا البحــث وضَّ
مبــدأ عدالــة التعامــات وواجبــات والتزامــات الممــول العقــاري القانونيــة 
لامتثــال لهــذا المبــدأ. وهــذه الضانــات التفصيليــة المتنوعــة هدفــت لتحقيــق 
معامــات عادلــة وشــفافة في القطــاع المــالي، واتضــح جليــاً مــن خــال تلــك 
ــي  ــة الت ــكام التفصيلي ــة الأح ــمول لكاف ــة والش ــوح والدق ــات الوض الضان
ــدأ  ــق مب ــن تحقي ــا يضم ــتفيد ب ــول والمس ــن المم ــة ب ــة التعاقدي ــم العاق تنظ

عدالــة التعامات ويعزز الثقة بن المســتفيدين والممولن العقارين.

وتلــك الضانــات والقواعــد التفصيليــة الدقيقــة تعــزز اســتقرار الأنظمــة 
الماليــة وفاعليــة الأنظمــة الاقتصاديــة والتجاريــة، وتحمــي  والسياســات 
حقــوق الأطــراف المتعاملــة مــع منظومــة تشريعــات التمويــل العقــاري، 
وهــذا بــدوره يســهم بتحفيــز الابتــكار والمنافســة المشروعــة والعادلــة في 

تقديم الخدمات المالية.
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النتائج:

النتائــج،  بعــض  ظهــرت  البحــث  هــذا  كتابــة  مــن  الفــراغ  بعــد 
وأبرزها التالي:

)1( اعتنــاء الشريعــة الإســامية بــرورة تحقيــق العــدل والإنصــاف في 
المعامــات المالية بن الأطراف.

ــاس  ــن الن ــدل ب ــة الع ــة بإقام ــاد المبارك ــذه الب ــر ه ــام ولاة أم )2( اهت
بســن التشريعــات، وإيجــاد المؤسســات التشريعيــة والتنفيذيــة والقضائيــة 
ــق قواعــد العــدل والإنصــاف  ــة التعامــات وتحقي ــق عدال ــي تكفــل تحقي الت

المتعاملن. بن 

)3( الــدور الكبــر والمحــوري للبنــك المركــزي الســعودي في وضــع 
القواعــد والأحــكام التفصيليــة الملزمــة، وســن الأدوات التنظيميــة المتنوعــة؛ 
ــة التعامــات بــن الممــول والمســتفيد، حيــث تجــاوز مــا  ــدأ عدال لتحقيــق مب
أصــدره البنــك في هــذا الخصــوص )40( أداة قانونيــة متنوعــة تعــزز تحقيــق 

هذا المبدأ بشــكل مباشر أو غر مباشر.

ــن العقــد النموذجــي الكثــر مــن الأحــكام والقواعــد القانونية  )4( تضمَّ
أساســياً،  قانونيــاً  التزامــاً   )55( تجــاوزت  التــي  والمســهبة،  التفصيليــة 
والعديــد مــن الالتزامــات التبعيــة؛ لتوضيــح وإبــراز التــزام الممــول العقــاري 
بمبــدأ عدالــة التعامــات وإرســاء الأحــكام التفصيليــة لإقامــة التــوازن 

العــادل بن طرفي عقــد التمويل في الحقوق والالتزامات.
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المخالفــات  الفصــل في  بــه )لجنــة  تقــوم  الــذي  الرئيــي  الــدور   )5(
والمنازعــات التمويليــة( هــو حســم الخافــات والمنازعــات الناشــئة عــن 
تطبيــق أنظمــة ولوائــح وعقــود التمويــل العقــاري، والتــي تتســم بقــدر كبــر 
والنقديــة  والماليــة  الاقتصاديــة  والتأثــرات  والأبعــاد  الخصوصيــة  مــن 

لاســتقرار وسامة القطاع المالي.

ــة  ــدأ عدال ــح مب ــرز وتوض ــاً ت ــدأً قضائي ــث )13( مب ــن البح ــد تضم وق
التعامــات بن أطراف عقد التمويل.

التوصيات:

ظهــر للباحث من ثنايا هــذا البحث التوصيات التالية:

)1( أهميــة تكثيــف الدراســات والبحــوث القانونيــة المتعمقة في الأدوات 
ــات  ــب عاق ــي ترت ــة، والت ــات الحكومي ــا المؤسس ــي تصدره ــة الت التنظيمي
قانونيــة ينبنــي عليهــا حقــوق والتزامــات تعاقديــة ونظاميــة، وعــدم الاقتصار 

على الأنظمة واللوائح الأساســية.

ــود  ــاً، وعق ــل عموم ــود التموي ــث عق ــزي بتحدي ــك المرك ــام البن )2( قي
أبــرز  لمواكبــة  دوري  بشــكل  خصوصــاً،  النموذجيــة  العقــاري  التمويــل 
ــه  ــت ل ــا توصل ــرز م ــع أب ــة م ــتجدات، والمقارن ــع والمس ــورات في الوقائ التط

العالمية المتقدمة. المارسات 

مهــارات  بتنميــة  العقاريــن  للممولــن  المركــزي  البنــك  إلــزام   )3(
للقواعــد  لامتثــال  العقــاري  التمويــل  مجــال  في  العاملــن  ومعــارف 
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والأحــكام القانونيــة التــي تؤكــد أهميــة الالتــزام بتطبيــق الأنظمــة واللوائــح 
ــال  ــن خ ــك م ــل، وذل ــاع التموي ــلى قط ــة ع ــة المشرف ــن الجه ــدر ع ــا يص وم

وجــوب الحصول على دورات معينة أو شــهادات مهنية متقدمة.

)4( قيــام البنــك المركــزي بفتــح قناة مبــاشرة للمســتفيدين لاستشــارات 
والعقــود  الماليــة  بالخدمــات  المتعلقــة  والماليــة  القانونيــة  والاستفســارات 
لخدمــة  خصوصــاً؛  العقــاري  التمويــل  عقــود  وفي  عمومــاً،  النموذجيــة 

الممولن والمســتفيدين والمهتمن.

)5( صياغــة بعــض مــواد العقــد النموذجــي للتمويــل العقــاري بصيغــة 
المرابحــة تحتــاج إلى إعــادة نظــر أو تصحيــح، مــن حيــث وجــود بعــض 

الغمــوض والقصور أو الأخطاء، ومنها:

أ/ الغمــوض والقصور في تحديد المقصود:

)1( المــادة )5(، الحاشــية رقــم )13(: يستحســن هنــا توحيــد صيغــة 
التاريخ لتقليل اللبس والاشــتباه.

)2( الفقرتــان )2( و)3( مــن المــادة )14(: يستحســن تحديــد معيــار 
قانوني لمصطلح: »جوهري«.

)3( الفقرة )4( من المادة )17(: المدة المذكورة في المادة لم يرد لها تحديد، 
الممول  يتعسف  ولكيا  المحددة،  المدد  بقية  مع  اتساقاً  تحديدها  وينبغي 

بتضييقها على المستفيد مما يترتب عليه الإخال بمبدأ عدالة التعامات.
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)4( الفقــرة )6( مــن المــادة )17(: صياغــة هــذه المــادة تتضمــن قــدراً مــن 

الغموض حيــث إن عجزها يتعارض مع صدرها.

ــواد  ــزام بم ــة بالإل ــرت المطالب ــادة )34(: ح ــن الم ــرة )6( م )5( الفق

العقــد في طــرفي العقــد فقــط، ولم تــشر لحقــوق ورثــة المســتفيد في حــال وفاتــه، 

نقــل الحقــوق، وفي هــذا  العقــاري في حــال  التمويــل  إعــادة  أو شركات 

إخــال بمبدأ عدالة التعامات.

)6( المــادة رقــم )32(: نصــت عــلى أنــه: »لا يجــوز تعديــل أي مــادة مــن 

ــا، حيــث  مــواد هــذا العقــد«، والصياغــة بهــذه الطريقــة تثــر إشــكالاً قانونيً

ــل  ــن تعدي ــاً، ويستحس ــل مطلق ــد للتعدي ــذا العق ــة ه ــدم قابلي ــا ع ــم منه يفه

ــد،  ــرفي العق ــا ط ــك برض ــون ذل ــل، وأن يك ــواز التعدي ــن ج ــا يضم ــادة ب الم

وأن يكــون ذلــك مكتوبــاً، ســيا إذا كان ذلــك في مصلحــة المســتفيد، كــا 

نصــت عــلى ذلــك الفقــرة )1-2-28( مــن العقــد، والتــي أشــارت صراحــة 

إلى جواز تعديل العقد.

ب/ الأخطاء:

)1( الفقــرة )5( مــن المــادة )21(: اســتخدام لفــظ إعســار للممــول 

نظــام  عليهــا  ينطبــق  تجاريــة  اعتباريــة  شــخصية  دائــاً  وهــو  العقــاري، 

الإفاس، وليس الإعســار الذي ينطبق على الشــخص المدني.
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)2( الحاشــية رقــم )24( في الفقــرة )1( مــن المــادة )24(: ورد فيهــا 
ــاه  ــع مرابحــة طرف ــا عقــد بي ــع؛ لأن العقــد هن ــح البائ لفــظ المؤجــر والصحي

بائع ومشــتٍر، بخاف عقد التأجر التمويي.

ــة )1( و)2( و)3( للفقــرة )1( مــن المــادة )30(:  )3( الفقــرات الفرعي
تتضمــن خطأ في طريقــة الترتيب، ومثلها فقرات )33-2(.

وفي الختــام، أحمــد الله عز وجل عــلى مــا يــر وأعــان، ومنــه وحده نســتلهم 
الســداد والرشاد، وصلى الله وســلم على نبينا محمد وآله وصحبه.
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المصادر والمراجع

المراجع الشرعية واللغوية:
القرآن الكريم.. 1
أحــكام عقــود التمويــل في الفقــه الإســلامي، عبــد الله بــن راضي المعيــدي، دار . 2

كنــوز إشــبيليا للنــشر والتوزيــع - الســعودية، الطبعــة: الأولى، 1438هـــ-
2017م.

ــظ )ت255هـــ(، دار . 3 ــر الجاح ــن بح ــرو ب ــان عم ــو عث ــلاق، أب ــب الأخ تهذي
الصحابــة للتراث، الطبعة الأولى، 1410هـ.

المنــاوي . 4 بــن  الــرؤوف  عبــد  محمــد  التعاريــف،  مهــمات  عــى  التوقيــف 
)ت1031هـــ(، عالم الكتب، الطبعة الأولى، 1410هـ.

تيســير الكريــم المنــان في تفســير القــرآن، عبــد الرحمــن بــن نــاصر الســعدي . 5
)ت1373هـ(، دار الســام للنشر والتوزيــع، الطبعة الثانية، 1422هـ.

جواهــر الإكليــل شرح مختــر العلامــة الشــيخ خليــل في مذهــب الإمــام مالــك . 6
إمــام دار التنزيــل، صالــح عبــد الســميع الأبي الأزهــري، المكتبــة الثقافيــة 

بروت.
ــاج(، . 7 ــى المنه ــي ع ــى شرح المح ــوبي ع ــية القلي ــيرة )حاش ــوبي وعم ــيتا قلي حاش

ــدون  ــروت، ب ــر، ب ــرة، دار الفك ــي عم ــد الرل ــوبي وأحم ــامة القلي ــد س أحم
طبعة، 1415هـ-1995م.

الطبعــة . 8 )ت256هـــ(،  البخــاري  إســاعيل  بــن  محمــد  البخــاري،  صحيــح 
1311هـ. السلطانية، 

صحيــح مســلم، مســلم بــن الحجــاج القشــري )ت261هـــ(، مطبعــة عيســى . 9
الحلبي وشركاه، 1374هـ.
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غمــز عيــون البصائــر شرح الأشــباه والنظائــر، أحمــد بــن محمــد مكــي الحمــوي . 10
الحنفي، دار الكتــب العلمية، الطبعة الأولى.

فتــح البــاري شرح صحيــح البخــاري، زيــن الديــن عبــد الرحمــن بــن أحمــد بــن . 11
رجــب )ت795هـ(، مكتبــة الغرباء الأثرية، الطبعة الأولى، 1417هـ.

بــن . 12 مــرضي  د.  تطبيقيــة،  تأصيليــة  الماليــة الإسلامي-دراســة  الهندســة  فقــه 
مشــوح العنــزي، رســالة دكتــوراه في الفقــه المقــارن - قســم الفقــه، كليــة 
الشريعــة والدراســات الإســامية بجامعــة القصيــم، دار كنــوز إشــبيليا للنــشر 

والتوزيــع - الرياض، الطبعة الأولى، 1436هـ-2015م.
القامــوس المحيــط، مجــد الديــن محمد بــن يعقوب الفــروز آبــادي )ت817هـ(، . 13

دار الرســالة، الطبعة الثامنة، 2005م.
القواعــد والضوابــط الفقهيــة في الضــمان المــالي، د. حمــد بــن محمــد الجابــر . 14

ــوز  ــورة، دار كن ــة المن ــامية بالمدين ــة الإس ــوراة بالجامع ــالة دكت ــري، رس الهاج
إشــبيلية للنشر والتوزيع، الســعودية، الطبعة الأولى، 1429هـ-2008م.

القوانــن الفقهيــة، أبــو القاســم، محمــد بــن أحمــد بــن محمــد بــن عبــد الله، ابــن . 15
نــاشر ولا تاريــخ طبعــة،  بــدون  جــزي الكلبــي الغرناطــي )ت 741هـــ(، 

منشــور على المكتبة الشاملة.
ــوتي . 16 ــس البه ــن إدري ــس ب ــن يون ــور ب ــاع، منص ــن الإقن ــن مت ــاع ع ــاف القن كش

)ت1051هـــ(، مكتبة النــر الحديثة بالرياض، بدون تاريخ طبع.
مجلــة الأحــكام العدليــة، لجنــة مكونــة مــن عــدة علــاء وفقهــاء في الخافــة . 17

العثانيــة، الناشر: نور محمد، كراتي.
ــرئ . 18 ــد المق ــن محم ــد ب ــي، أحم ــير للرافع ــشرح الكب ــب ال ــير في غري ــاح المن المصب

الفيومي )ت770هـــ(، دار المعارف، الطبعة الثانية.
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ــاشر، . 19 ــدون ن ــد الدبيان،ب ــن محم ــان ب ــاصرة، دبي ــة ومع ــة أصال ــلات المالي المعام
الطبعة الثانية، 1432هـ.

ــاء . 20 ــن، ع ــو الحس ــكام، أب ــن الأح ــن م ــن الخصم ــردد ب ــما ي ــكام في ــن الح مع
الديــن، عــي بــن خليــل الطرابلــي الحنفــي )ت 844هـــ(، دار الفكــر، بــدون 

طبعة وبدون تاريخ.
ــن . 21 ــد ب ــن، محم ــمس الدي ــاج، ش ــاظ المنه ــاني ألف ــة مع ــاج إلى معرف ــي المحت مغن

محمــد، الخطيــب الشربينــي )ت 977هـــ(، دار الكتــب العلميــة، الطبعــة الأولى، 
1415هـ-1994م.

22 . - الإســـامية  والشـــئون  الأوقـــاف  وزارة  الكويتيـــة،  الفقهيـــة  الموســـوعة 
الكويـــت، الطبعة الثانية.

نيــل الأوطــار شرح منتقــى الأخبــار، محمــد بــن عــي الشــوكاني )ت1250هـــ(، . 23
دار الحديث، مر.

القانونية: المراجع 

أ( العقود:
المركــزي . 24 البنــك  الصــادر عــن  المرابحــة،  العقــاري بصيغــة  التمويــل  عقــد 

الســعودي، برقم )41038504( وتاريخ 1441/6/1هـ.

ب( الأنظمة:
نظــام الإيجــار التمويــي، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/48( وتاريــخ . 25

1433/8/13هـ.
نظــام التســجيل العينــي للعقــار، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/91( . 26

وتاريخ 1443/9/19هـ.
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ــخ . 27 ــم )م/50( وتاري ــي رق ــوم الملك ــادر بالمرس ــاري، الص ــل العق ــام التموي نظ
1433/8/13هـ.

نظــام الرهــن العقــاري المســجل، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/49( . 28
وتاريخ 1433/8/13هـ.

بتاريــخ . 29 )م/30(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  الماليــة،  الســوق  نظــام 
1424/6/2هـ.

)م/26( . 30 رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  وخدماتهــا،  المدفوعــات  نظــام 
وتاريخ 1443/3/22هـ.

ــة، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/191( وتاريــخ . 31 نظــام المعامــلات المدني
1444/11/29هـ.

نظــام المعلومــات الَّائتمانيــة، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/37( بتاريــخ . 32
1429/7/5هـ.

بتاريــخ . 33 )م/5(  رقــم  الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  البنــوك،  مراقبــة  نظــام 
1386/2/22هـ.

رقــم . 34 الملكــي  بالمرســوم  الصــادر  التعــاوني،  التأمــن  مراقبــة شركات  نظــام 
)م/32( بتاريخ 1424/6/2هـ.

نظــام مراقبــة شركات التمويــل، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/51( . 35
وتاريخ 1433/8/13هـ.

نظــام معالجــة المنشــآت الماليــة المهمــة، الصــادر بالمرســوم الملكــي رقــم )م/38( . 36
وتاريخ 1442/4/25هـ.

ج( الأدوات التنظيميــة الصــادرة عن البنك المركزي:
التزامــات عمــلاء التقييــم العقــاري الخاضعــن لإشراف ورقابــة المؤسســة، . 37

مارس 2016م.
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تعليمات إســناد المهام إلى طرف ثالث، ديســمر 2019م.. 38
تعليــمات الإفصاح عن الراخيص، يوليو 2019م.. 39
تعليــمات الحوكمــة الشرعية في شركات التمويل، مايو 2021م.. 40
ــة، . 41 ــات المالي ــة في المؤسس ــخاص ذوي الإعاق ــة للأش ــات المقدم ــمات الخدم تعلي

يناير 2020م.
ــاب . 42 ــل الحس ــرف وتحوي ــلاء الط ــاب إخ ــدار خط ــة لإص ــدد الزمني ــمات الم تعلي

والمديونية، أكتوبر 2021م.
نظــام . 43 ضــوء  في  المرفيــة  والتعامــلات  للالتزامــات  الموضحــة  التعليــمات 

الإفــلاس ولَّائحته التنفيذية، أبريل 2021م.
تعليــمات تقديم منتــج التمويل العقاري للأفراد، يونيو 2020م.. 44
تعميــم البنــك المركــزي المتضمــن التأكيــد عــى الَّالتــزام بالتعامــل مــع الوســيط . 45

ــح  ــة واللوائ ــب الأنظم ــار بموج ــة للعق ــة العام ــن الهيئ ــص م ــاري، المرخ العق
ذات العاقة، بتاريخ 1444/12/22هـ.

وتاريــخ . 46  )44081439( برقــم  للعقــار،  العينــي  التســجيل  بشــأن  تعميــم 
1444/10/24هـ.

التعميــم ذي الرقــم )391000086876( وتاريــخ 1439/8/9هـــ، الــذي . 47
ــن  ــاري ب ــل العق ــة التموي ــال شراء مديوني ــط في ح ــن الضواب ــدد م ــن ع يتضم

الممولن.
الرقــم )41070501( وتاريــخ 1441/12/22هـــ، رســوم . 48 التعميــم ذي 

التقييــم العقاري في عقــود التمويل العقاري للأفراد.
تعميــم ضوابــط إنشــاء إدارة العنايــة بالعميــل لــدى شركات التمويــل، رجــب . 49

1439هـ.
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باســم . 50 المتوفــن  للأشــخاص  المســتحقة  الشــيكات  إصــدار  مراعــاة  تعميــم 
ورثتهــم، رقم )ت. ع. م/201107/14( بتاريخ 1432/8/8هـ.

51 . )Excel( حاســبة معــدل النســبة الســنوي المعــد عــى برنامــج جــداول البيانــات
للقواعد. المرافقة 

ــر . 52 ــة، فراي ــة في المملك ــة العامل ــوك المحلي ــارف والبن ــة للمص ــة الشرعي الحوكم
2020م.

دليل إرشــادي لحســاب مبلغ السداد المبكر، أغسطس 2015م.. 53
دليل إرشــادي لحســاب معدل النسبة السنوي APR، أغسطس 2015م.. 54
الدليل الإرشــادي لإدارة القــروض محتملة التعثر، يناير 2020م.. 55
سياســة الإبلاغ عن المخالفات لدى المؤسســات المالية، أغسطس 2019م.. 56
محافظ . 57 بقرار  الصادرة  الخفية،  العيوب  عى  التأمن  لوثيقة  النموذجية  الصيغة 

البنك المركزي السعودي رقم )441/187( وتاريخ 1441/8/5هـ.
ضوابط أمر الدفع المســتديم لصالــح جهة التمويل، نوفمر 2021م.. 58
ضوابــط وإجــراءات التحصيل للعملاء الأفراد، أبريل 2018م.. 59
قواعد احتســاب معدل النســبة السنوي )APR(، نوفمر 2023م.. 60
قواعــد إدارة القــروض محتملة التعثر، يناير 2020م.. 61
قواعد إســناد المهام الخاصة بشركات التمويل، ديســمر 2018م.. 62
قواعد الأطــراف ذوي العلاقة للبنوك، فراير 2020م.. 63
يوليــو . 64 والَّادخاريــة،  التمويليــة  المنتجــات  أســعار  عــن  الإفصــاح  قواعــد 

2020م.
قواعد التعرضات الكبيرة للبنوك، أغســطس 2019م.. 65
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قواعــد تطبيــق أحــكام نظــام مراقبــة البنــوك، الصــادرة بالقــرار الــوزاري رقــم . 66
)3/2149م( وتاريخ 1406/10/14هـ.

قواعــد تنظيــم التــرف في أصــول التمويــل أو الحقــوق الناشــئة عنهــا، ســبتمر . 67
2015م.

قواعــد تنظيم شركات إعــادة التمويل العقاري، أبريل 2022م.. 68
قواعــد مكافحــة الَّاحتيال في شركات التمويل، يونيو 2017م.. 69
اللائحــة التنفيذيــة لنظــام الإيجــار التمويــي، الصــادرة بقــرار محافــظ البنــك . 70

المركزي الســعودي رقم )1/ م ش ت( وتاريخ 1434/4/14هـ.
اللائحــة التنفيذيــة لنظــام المعلومــات الَّائتمانيــة، الصــادرة بقــرار محافــظ البنــك . 71

المركزي الســعودي رقم )ق/13709( وتاريخ 1432/9/22هـ.
ــظ . 72 ــرار محاف ــادرة بق ــل، الص ــة شركات التموي ــام مراقب ــة لنظ ــة التنفيذي اللائح

البنك المركزي الســعودي رقم )2 م ش ت(، وتاريخ 1434/4/14هـ.
مبــادئ الَّالتــزام للبنــوك والمصــارف التجاريــة العاملــة في المملكــة العربيــة . 73

السعودية، سبتمر 2020م.
مبادئ التمويل المســئول للأفراد، مايو 2018م.. 74
المبــادئ الرئيســة للحوكمــة في المؤسســات الماليــة الخاضعــة لرقابــة وإشراف . 75

البنك المركزي الســعودي، يونيو 2021م.
مبادئ الســلوك وأخلاقيات العمل في المؤسســات المالية، أغسطس 2019م.. 76
مبادئ وقواعد حماية عملاء المؤسســات المالية، ســبتمر 2022م.. 77
المتطلبــات الإجرائيــة لتوثيق الرهن العقاري، مارس 2018م.. 78
متطلبــات التعيــن في المناصــب القياديــة في المؤسســات الماليــة الخاضعــة لإشراف . 79

البنك المركزي الســعودي، أبريل 2021م.
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د( مصــادر نظامية أخرى:
تعميــم وزارة العــدل رقــم )6973/ت/12( وتاريــخ 1439/1/19هـــ، . 80

ــت  ــس الوق ــن في نف ــع والره ــد البي ــق عق ــاء توثي ــول إنه ــح حص ــذي يوض وال
وفي نفس الإحالة.

ــخ . 81 ــم )82( وتاري ــوزراء رق ــم الدعــم الســكني، الصــادر بقــرار مجلــس ال تنظي
1435/3/5هـ.

السياســات العامــة للتمويــل العقــاري، الصــادرة بقــرار مجلــس الــوزراء رقــم . 82
)1( وتاريخ 1437/1/6هـ.

ــل في . 83 ــان الفص ــة ولج ــات المرفي ــان المنازع ــكاني للج ــاص الم ــد الَّاختص قواع
ــم )9675(  ــي رق ــر الملك ــادرة بالأم ــة، الص ــات التمويلي ــات والمنازع المخالف

وتاريخ 1442/2/21هـ.
ــادرة . 84 ــة، الص ــات التمويلي ــات والمنازع ــل في المخالف ــة الفص ــل لجن ــد عم قواع

بالأمــر الملكي رقم )713( وتاريخ 1438/1/4هـ.
اللائحــة التنفيذيــة لتنظيــم الدعــم الســكني المعدلــة، الصــادرة بقــرار وزيــر . 85

وتاريــخ   )473( برقــم  والإســكان  والقرويــة  البلديــة  الشــؤون 
1441/8/15هـ.

ــس . 86 ــرار مجل ــادرة بق ــار، الص ــي للعق ــجيل العين ــام التس ــة لنظ ــة التنفيذي اللائح
وتاريــخ  )20/1/ت/22(  رقــم  بالقــرار  للعقــار  العامــة  الهيئــة  إدارة 

1444/1/27هـ.
اللائحــة التنفيذيــة لنظــام التمويــل العقــاري، الصــادرة بالقــرار الــوزاري رقــم . 87

)1229( وتاريخ 1434/4/10هـ.
ــرار . 88 ــادرة بق ــاوني، الص ــن التع ــة شركات التأم ــام مراقب ــة لنظ ــة التنفيذي اللائح

وزيــر المالية رقم )1/596( وتاريخ 1425/3/1هـ.
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اللائحــة التنفيذيــة لنظــام الوســاطة العقاريــة، الصــادرة بقــرار مجلــس إدارة . 89
الهيئــة العامــة للعقار بالقرار رقم )132/ق( وتاريخ 1444/6/24هـ.

هـــ( الكتب والأبحاث القانونية:
اتفــاق التمويــل العقــاري وحــق الممــول في اســتخدام التوريــق -دراســة قانونيــة . 90

القانونيــة  للبحــوث  الحقــوق  مجلــة  إبراهيــم،  أحمــد  مصطفــى  مقارنــة-، 
ــاني 2017م،  ــدد الث ــكندرية، الع ــة الإس ــوق، جامع ــة الحق ــة بكلي والاقتصادي

المجلد الخامس.
أحــكام التمويــل العقــاري -دراســة فقهيــة مقارنــة-، مجيــدة عبــد الســام . 91

حــاج الملــك، رســالة دكتــوراه، جامعــة أم درمــان الإســامية، كليــة الشريعــة 
والقانون، 2014م.

ــة . 92 ــل: دراس ــلامية للتموي ــماذج الإس ــع الن ــه م ــدى توافق ــاري وم ــل العق التموي
قانونيــة مقارنــة بــن النظامــن المــري والســعودي، د. مصطفــى أحمــد إبراهيــم 
ــدد )1(،  ــد )21(، الع ــب، المجل ــوث والتدري ــامي للبح ــد الإس ــر، المعه ن

2015م.
ــرة . 93 ــدة، مذك ــوب لن ــة ومحب ــح جهين ــة: صويل ــداد الطلب ــاري، إع ــل العق التموي

مــاي   8 جامعــة  القانــون،  في  الماســتر  شــهادة  نيــل  لمتطلبــات  مكملــة 
1945م-قالمة-، كلية الحقوق والعلوم السياســية 2022-2023م.

التنظيــم القانــوني لعقــد التمويــل العقــاري، روزيــا منعــم إبراهيــم ميخائيــل، . 94
بحــث منشــور في المجلــة القانونيــة )مجلــة متخصصــة في الدراســات والبحــوث 

القانونية(، البحث منشــور على الشــبكة العنكبوتية.
الحمايــة الجنائيــة والمدنيــة في التمويــل العقــاري -دراســة تأصيليــة مقارنــة-، د. . 95

ــة  ــلى درج ــول ع ــات الحص ــتكالاً لمتطلب ــة اس ــة مقدم ــري، أطروح ــواز المط ف
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دكتــوراه الفلســفة في العلــوم الأمنيــة، جامعــة نايــف العربيــة للعلــوم الأمنيــة، 
الرياض، 2011م.

الــشروط التعســفية في اتفــاق التمويــل العقــاري، د. أيمــن البقــي، بحــث . 96
والبحــوث  الدراســات  في  متخصصــة  )مجلــة  القانونيــة  المجلــة  في  منشــور 

القانونية(. ومنشور على الشــبكة العنكبوتية.
ضمانــات التمويــل العقــاري، للدكتــورة: دينــا محمــد الســعيد رشــدي، دار . 97

الجامعة الجديدة، 2019م.
الضمانــات العينيــة للممــول في اتفــاق التمويــل العقــاري، حنــان موشــارة، . 98

مجلــة المفكــر، كليــة الحقــوق والعلــوم السياســية -جامعــة محمــد خيــر- 
بســكرة، الجزائر، العدد )7(، 2011م.

ضمانــات الممــول في اتفــاق التمويــل العقــاري - دراســة مقارنــة -، للدكتــور: . 99
على إبراهيم أبو العنن شــلبي، دار الفكر والقانون، 2020م.

ضوابــط التمويــل العقــاري في النظامــن المــري والســعودي -دراســة قانونيــة . 100
للعلــوم  جــازان  جامعــة  مجلــة  نــر،  إبراهيــم  أحمــد  مصطفــى  مقارنــة-، 

الإنســانية، المجلد )3( العدد )2(، شــوال 1435هـ، يوليو 2014م.
بــن . 101 الله  مقارنــة -، عبــد  العقــاري - دراســة  للممــول  العقديــة  المســؤولية 

منصــور الطيــار، بحــث تكميــي لنيــل درجــة الماجســتر في السياســة الشرعيــة 
في المعهد العالي للقضاء بجامعة الإمام محمد بن ســعود الإســامية، .

ــد . 102 المفهــوم القانــوني لعقــد التمويــل العقــاري -دراســة مقارنــة-، د. ســام عب
ــوم  ــي للعل ــق الح ــة المحق ــري، مجل ــهاب الجعف ــامة ش ــاوي وأس ــرة الفت الزه
القانونيــة والسياســية، جامعــة بابــل العــراق، الســنة الســابعة، العــدد )3(، 

2015م.
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النظــام القانــوني لعقــد التمويــل العقــاري، أحمــد ســعيد الشــهراني، رســالة . 103
دكتــوراه، جامعة القاهرة، كلية الحقوق، 2012م.

الوســيط في شرح القانــون المــدني، د. عبــد الــرزاق الســنهوري، دار إحيــاء . 104
التراث العربي، بروت.

القضائية: المراجع 
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