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 دور حساب الضمان في تحقيق الائتمان
 د. زينة غانم عبد الجبار بقلم /: 

 أستاذ القانون التجاري المشارك 
 جامعة عجمان للعلوم والتكنولوجيا -كلية القانون

 ملخص
يعدددددددي  العدددددددديا  اعلدددددددتام ريدددددددي   ددددددد   اددددددد       دددددددل  تاي           

 اييي ددددددد   الدددددددع ىاادددددددي دطدي دددددددت   ددددددد   اد  ددددددد  ىدددددددع  عدددددددت  
د   دددددددل  تا ي  اعلتايددددددد   ا لع لددددددد   ددددددد   ىلدددددددي ا ددددددد ي   اعلدددددددتا ي

 الشددددددددددايعتي  نعددددددددددا  الت د يدددددددددد  ا شددددددددددتع  ا عدددددددددددا  اعلددددددددددتام 
د الز  تلددددددد  دشددددددددادع  ديلددددددد  ةايدددددددد  ل دددددددييي  شددددددددلام  اديددددددددي  
 اعلتايددددد    ددددد   ا تاعددددد  اددددد  ل ل ددددد   اديدددددي ي  ن  دددددت اددددد  ل شددددد  
 عدددددي دااددددد تل  دددددي  ىشدددددم  ا شددددداد  رد لددددد  ا  ا عددددددا  اعلدددددتام 

 ىع ل فيذه.
د ي  ع   ا شا    ليي ث  اد ي    ا  ت     الع لا ل       

ا  شلاييل دكذا  ا لااع  ا عدا  ل ياعد  ل    ن د م  ا تص  
 تاشا ء  د  الاض ىع ي تب  اا تل ىللداي  ا ل  د  ع ئ تل ايى ل   
 افئتي لإ كت ي   ااطد       ا عدا  اعلتام ا  عتا    يلد     ا تاي  

 فيذ  ا شاد   د ل ك  ىع ذا   د   ل    ل ل ييي ييدل إذ  لد ف  ل ل
 ي ئ ع  ا عدا ىي  م ذا   اي تب  اا تل  ا  ت ب ا  .

ى   ي  اعييي  ل  الشايعتي ريكت  ي تب  اا تل  اذم ي ش        
 تلفت ي   كلد    يل  ا عدا دإييى  ا ؤ  تي  ا تاي  رد  ا  د  الدي  

 ايىعتي اديي ي ل  شا ؤ ت      ا تاع  ىي ت  ذه  ا  تاغ  د  ن  تع د
 د  الادض  الع يلي  ت  ا  دايل ا  عدا  اعلتام ديفلح  ذ   اي تب 
 ت    ا شاد   ا تص  تا عدا  اعلتام دي صص يصايت ا صاف 
      تء  ا شاد   اعلتام  ا ييي د ذ  ي  م ا ت ت ا غيا ) ل  شلام 

ل( د د   تع يا  ل ت  د  لاض( دي     ذ   ا  ت  ب )ي تب  اا ت
 ىع  ذ   ا يث.

Summary: 
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The real estate development is one of the 

most modern and important investment regimes in 

the real estate sector. 

Thus, in order to protect the buyers, the 

legislator has organized the activity of real estate 

developer, mentioning his obligations, and the 

method of payment of the unit price since it is 

under construction. 

The legislator has also aimed to develop the 

appropriate means to more secure the unit buyers 

and the developer lenders, by obliging the 

developer to deposit the money received from 

them, in a security account, designated for this 

purpose. This creates trust between all these 

persons. So, if the developer fails to fulfill his 

obligations, they can easily sue him, and collect 

their money from the security account.  

The security account has organized by many 

legislations. It is created by a written contract 

concluded by the developer and one of the 

financial institutions or the banks that hold the 

payments or the loan. The account shall be opened 

under the name of the developer special project, 

and it will be designated to spend on building 

specific real estate project. This can protect the 

buyers and the tenders. This system is called 

“security account”. It will be the scope of our study. 
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 مقدمة
 أولا: التعريف بموضوع البحث:

غتا ددددددت  ددددددت يلددددددتم للددددددي   ادددددديدم   ددددددت ل ل كدددددد   ددددددل   يدددددد  
 لتايدددددد  ل ددددددتام  ددددددل  وا ددددددت    ددددددل  تا ي  ادع يدددددد  د نط  يدددددد  
  دددددد  يددددددي  ددددددد ء  دا ددددددت كت ددددددي    دددددد   ا عدددددددا  اعلددددددتام ديداه 
ىدددددع لد دددددي  دل شددددديع  اياكددددد   الطتايددددد  د   لصدددددتيي  ىدددددع  عدددددت  

لعت دددددم ىدددددع    دددددل  تا  اعلدددددتام   اعلدددددتا ي ريدددددي ر ددددداز صددددددا  ا
   ددددا  اددددذم يىدددد   ا شددددا  ىددددع  اعييددددي  ددددل  ادددديدم ا  ددددعع طت ددددي  
د   ل ددددددت    دددددديف ل  ددددددي   لإعددددددتا  الددددددت د ع  اددددددذم يدددددد      ددددددم 

  ا عدا  اعلتام.
ديعددددددي  شددددددتع  ا عدددددددا  اعلددددددتام  ددددددل     ددددددتم  الطتايدددددد  
 الددددددددع ل تشددددددددا   دددددددد  دطدددددددد    يلددددددددا ف  ل كددددددددم  ددددددددت يلع دددددددد  

  ددددددد   اعلدددددددتا ي  دددددددل   شدددددددتء دلدددددددا ي   تالصددددددداىتي  الدددددددع لددددددداي 
د الصددددداىتي  الدددددع لددددداي   ي دددددت  يعدددددت دشدددددا ء لعل دددددا  دددددل     دددددتم 
 الطتايددددددد  إذ   دشددددددداي   ددددددد   ددددددد يم   يلدددددددا ف دذاددددددد    دددددددل تي  

 ددددددددل  ددددددددت دل  ا عددددددددت وي  الطتايدددددددد  ايدادددددددد   6ادددددددد ص  ا ددددددددتي  
  ىيكدددددددددل 1993ا دددددددد    18   ددددددددتا ي  اعا يدددددددد   ا ليددددددددي  ا دددددددد  
ي ر دددداى  ددددد  يدددددا  شددددتع  اعلددددتا  ددددل را اددددع د  ددددت ع د  شدددد 

  ذ   ا يلاف  الطتام.
دالدددددددي    دددددددي  اعييدددددددي  دددددددل  الشدددددددايعتي  شدددددددتع  ا عددددددددا 
 اعلدددددتام  ددددد ل تدم  اددددد عض    دددددت  يا  ددددد  طزئيددددد   يددددديي   ايدددددد  
لددددددددىيا  ااددددددد تل نعدددددددا ف  اعو ددددددد   العت ييددددددد   د دددددددذ   ااددددددد تل 
غتا ددددددت  ددددددت ي شدددددديه  شددددددلام  اعلددددددتا  د   دددددددم   شددددددتء  ا شدددددداد  

لددددديي   الدددددادض  ا لييددددد  ا  عددددددا  اائي دددددع  اعلدددددتام  ادددددذم يلدددددد   ل
 د  افا دددددددع   ددددددديف ل فيدددددددذ  ا شددددددداد  د  طدددددددتزه دىددددددد   اشدددددددادع 

 د  طتم  الع ل    لفت    ي ت.
 د  ذ   يكدل ي تب  اا تل  يدا يا  ل ت ىع  ذ   ا يث.

 ل  ل   ا شلام  تا تئ   ا ل  م  صف   ()إذ يؤكي طت ب  ل  افل   
اا ت تي  الع لكشف  ل طيي   ا تئ  ىع ) ا عدا  اعلتام( ليلتج  ا   

ل فيذ  الز     تا  تء د ي     لفتي   ل ر  تع  ا  ل ىع  طت ي ر اى 
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 عيي   ل  ا شاد   ا  شدي ى   ي  الشايعتي )ي تب  اا تل( كع 
 يكدل  اد ي    افعتا  اليلي   ا ل  د  ئل تل.

 ثالثا: إشكالية البحث:
ي د   ي ف  الع را ي  ا شا   ل ليدا إشكتاي   ا يث  ل  اغتيت

ييلل ت   ي ل  ي        ا عدا  اعلتام د اكيفي   الع يل    ت ل ييي   ل 
 اديي ي  الع  يعي      ا تاع  دذا   ل عاي  ي تب  اا تل 
 دصف   اد ي    الع ل عث  ا ل  د اا ي  ىع  فم  ا شلام  اذم يلي  

ع تاي       ا تاع   ى م     شا ء ديي   لتاي    تا   ل لصت ي   
يل   ا شا   ذه  اغتي ؟     ل   ت   غا ي   لاي  الد  يل  الع    ي 

 ي تب  اا تل؟
 المبحث الأول

 ماهية حساب الضمان
 دددددد ل تدم ىددددددع  ا  يددددددث يا  دددددد   ت يدددددد  ي ددددددتب  اادددددد تل 
 دددددل  دددددوم  ا يدددددث ىدددددع لعايدددددف ي دددددتب  ااددددد تل ىدددددع  ا ع دددددب 

 صدددددددتئص ي دددددددتب  ندم  ي  دددددددت  ل دددددددتدم ىدددددددع  ا ع دددددددب  ا دددددددت ع 
 اادددددد تل  د  صددددددص  ا ع ددددددب  ا تاددددددث ال ييددددددز ي ددددددتب  اادددددد تل 

  ل  عتب  اا تل.
 المطلب الأول

 تعريف حساب الضمان
 ا تص  ي ت تي  2007ا     8لعا   ا شا  ىع  الت دل ا   

ا تل  العديا  اعلتام ىع   تا  ي ع  ا  لعايف ي تب  اا تل      
علتام  اذم لدي  ىي  )ذا   اي تب  ا صاىع  ا تص  تا شاد   ا

 (  ا  تاغ  ا يىد   اديي ي      ا تاع  رد  ل  ا  دايل ا  شا ( )
د ل  وم  ا ص  ا للي   يل يل رل ي تب  اا تل  د ذا  

 اد تء  ا ليم  اذم يدي  ىي   ا عدا كتى   ا  تاغ  الع للي  كيىعتي  ل 
تاغ  الادض  شلام  اديي ي  اعلتاي  رد  ن  تع  ايداي  ىاوً  ل   

 (.  الع يل   ايصدم   ي ت  ل  ا  دايل  ا تل  ا شاد   اعلتام )
( 6ر ت  ا شا   العام ىلي     ي تب  اا تل ىع  الت دل ا   )

د  ا تص  ل  ي   العديا  اعلتام درشتاي  ا د ي  ل  2014ا    
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( إا  ةاي  ىلح  اي تب  اذم يل   تلفت   يل  ا عدا دريي  ا  د  18-24)
(.) 

داد   لعاا ت  ا صدص  الشايعي   الع كل ي ىع ي تب 
 اا تل ىع  الت دل  ا ذكدا ر وه ا   طي لعايفتً  ييي ً اي تب  اا تل 
د   ت لا   ا شا   ا   ا   طل تي  افل  دل فيذ  ا عدا  الز     فلح 

 ي تب ايى ريي  ا  د .
 الا ي  ك ت      ا شا  ىع  اط  داي   اطز ئاي  ل  ي   شتع 

 17/2/2011(  اصتيا ىع 4-11( ىع  الت دل ا   ) اعلتاي  )
  صدص  ت د ي  لييي  نعا  ال  ي ي  ا شتع  ا اّ ع  اعلتام د ل 

 ا   ت ل  ي   داد  ي تب  اا تل.
(  ل  الت دل  اطز ئام  ا ذكدا ر وه      ت 55ىلي  صي  ا تي  )

 -ي لع: 
يل  ا عل ييل د ا  ط يل ىدع )يطب رل ي ل ب كم  ا ا يل  اعلتاي

 اطيدم  اددع ع ا  دا يل  اعلدتاييل  اصد يد   ااد تل د اكفتاد   ا ل تياد  
ىع  شتع  الا ي   اعلتاي   ا  شد    دطدب ريكدت   ا ا دد   الشدايعع ا د  

د ا لاد ل  دت دل  ا تايد  ا د    1993ي تيا      19 ا ؤاخ ىع  93-1
ل  لدكدم اصد يد   اذم يدي   ىدع صد ب  اد ص صد يد   ااد ت 1993

 اادد تل    دد   ا دد ا   دد  دادد   اادد ت تي د ال  ي ددتي  الددع ي لددز    ددت 
  ا ا دل  اعلتايل   ي   كللتب(.

ديل يل  ل  ا ص ر وه رل ي لز   ا اّ ع  اعلتام  اادا    شتء 
ص يد   اا تل  اذم لدي  ىي  كم  ا  دتاغ  ا يىد د   دل   دم  ا كلل يديل 

ي  اعلتايددد  د الدددع لددديى  كطدددزء  دددل   دددل رم  ادددا غ يل  شدددا ء  اديدددي 
  اعلتا ي  الع  ي ش  ت  ا اّ ع  اعلتام.

د  ل تي ً إا   ت للي   يلاح رل ي تب  اا تل  د ريي  اع  يدتي 
 ا صاىي   ا  ليي   د الع كت ي دايي  ا شدتع  ؤ  دتي لطتايد  ىاادي 
 ف دد ت   دد  راض  اد  دد  ىددع  طددتم    ددل  تا ي  اعلتايدد  د الددع لددؤ ا 

كم   تشا     د     اييت   الطتاي  د   لصتيي      يي  دد ء    د   ش
 1993( ا    18 ااغ   ل رل  ت دل  ا عت وي  الطتاي    ليتيم ا   )

ا  ي ص      ذ   اعلي  يل عيتل    ي ت      اعلدي د ا ي تي  ا صداىي  
(.) 
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 دل د  يف لدىيا  اع   ي   ا شلام  اديي ي  اعلتاي   ىيداى طت دب 
( رل  ا  ل  اذم ييىع   اا غب  تاديي   اعلتاي     دت يكددل  لت دم يعدتيم )

 الي دد   ايليليدد  ا ديددي   ا  شدد    د ددذ   ادد  ل   ييىعدد   ا شددلام رد   دد  
 ن م   يلي   ايىع   ندا  رد  ال ع  ا  يئع         عي رل يلد   ا عددّا 

يي   ع د دتي يليليد  د  ت دي   ل فيذ  الز  تل  لطته  ا شلام د ا ل      للد
  ل  ا شاد   ا ز   ل فيذه د  تم ذا :

  د    ناض  اذم يلت    ي   ا شاد . -1
 ا ا ئع د ا ط  تي  الع لداح   دتي  دشدكم  اديدي   اعلتايد   ىادوً  -2

 ددددل  ع د ددددتي ر دددداى كتا  ددددتي    ط تايدددد  د  عوادددد  د ا د صددددفتي 
  اااداي   ن اى.

 ال ت دد   الت دد  ادديى  ا شددلام  اددذم ياغددب  دكددم  ددذه  ا ع د ددتي  ددلداي
  تالعت ي     ا عدا  اعلتام.

(  اددد   ل  ا يددد  ي دددب  ايتاددد  ديدددذ ب طت دددب ة دددا  دددل  افلددد  )
 ا  لل  ي  )كدتا ي    د   ا ايعد (  ل يىد   اد  ل يكددل   لدي ا  اللدي  ىدع 
ل فيذ  ا  تء  د  ت ى ل  ا شلام ا علتا      ا ايع   يلي م   تعا ر دم 

 ل رك ددا دذادد  ادطدددي إ كت يدد  إيددي    ن  ددتع رد  ادديىعتي ي ددب ديع دد
  لإ طتز  ا اي ع ا   تء دذا  ىع   ت  ي    )ي تب  اا تل(.

ر ت  عي رل يلد   ا شلام  ل ييي  اديىعتي  الدع ل  دم   دل  اديدي  
 اعلتايدد  د عددي يصدددم  ا عدددا   دد  شدد تي   لإ طددتز ى  دد  يللددي  اددي ئا  

 شددلام رد يطدددز ا ددي ئا   ا  لصدد    ددتءً   دد  ال ددطيم  اديددي ي  ت دد   ا
ع ب  ا شلام رد  ل ل لتء  ف  ت  اليت   ل طيم  اديي ي  ت د   ا شدلام  

 (.د ذ   ت ركيه  ا ا ا يك   ل ييز ي ع )
 المطلب الثاني

 خصائص حساب الضمان
يعُددددددددي ي ددددددددتب  اادددددددد تل  لفددددددددت  ي علددددددددي  دددددددديل  ا عدددددددددا 

يدددددددي  ا ؤ  دددددددتي (  ددددددد  ر2( رد  افا دددددددع )1 اعلدددددددتام  اائي دددددددع )
 ا تايدددددددد   ا عل ددددددددي  ادددددددديى  اط ددددددددتي  ا  لصدددددددد   د  يدددددددد  ي كددددددددل 

  -  لعا ض ر    تيل ييز     اعلي د     ادط   التاع: 
 الفرع الأول
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 حساب الضمان عقد رضائي لدى بعض القوانين 
د ذه     لشلا    ت  اعلدي ييث ي علي  اعلي  لو ع  ا يلع 

ليلي   يف  عيل    د د   شتء عاىع  اعلي  دللط  ل     ا يليل  يد 
ي تب ا تل لدي  ىي   ن د م  ا يىد    ل  ا شلايل رد  ا يدايل  ت   
 ا عدا  اعلتام     رل يكدل ر يل  اي تب  د  اط    الع لييا 

 دلشاف دليتى      ذا   اي تب.
اددذا  يكدددل  لددي ي ددتب  اادد تل ادديى  عددض  الددد  يل كتالددت دل 

 اعلتايد   لدي  اادتئيت   ي دل ز  لفايغد  ىدع   اطز ئام  ا دتص  تالا يد 
 شكم  ييي  ت د ت.

دا ت كتل ريي  اعداىيل  دد  ا عددا  اعلدتام  دد ء ركدتل  عددا ً 
ائي يتً د د كم  ل يا ص ا  تا   ر  تم لعديا  اعلتا ي ىع    دتا  
د ي  ديي ل ت ا غيا  رد  ا عددا  افا دع د دد كدم  دل يدا ص ا  تا د  

 ي د يدد  ديددي ل ت ا غيددا د اددذم يعدددا طددزء ً  ددل ر  ددتم لعددديا  اعلددتا
 (. شاد   لتام  تئي ا عدا ائي ع   دطب  لفت   ي   ت )

د  ي  ىتل  ا عددا  اعلدتام  دي يكددل ش صدتً ع يعيدتً د دي يكددل 
( د  دذ  ادد كدتل ش صدتً ش صتً  ع ديدتً كشداك   لدتد ي  لتايد   د وً. )

تايددد  ىيددد  د دددع ل دددت  د يدددي ع يعيدددتً ىدددت  ا ي دددل ز  لدددد ىا     يددد   الط
د شادل      يويي   ت ل تا رل  شتع   ل     تم  الطتايد   ا يلاىد  

( ر دت ادد كدتل ش صدتً  ع ديدتً كشداك   د وً ىو دي رل لكددل  ؤ  د   دذه )
 اشاك  دىلتً  يكت   ت دل  اشاكتي   ليتيم  يتً كتل  اشكم  اذم  ل ذلد  

الددع ل ك  ددت  ددل   تشددا   الصدداىتي د   ددت لل لدد   تاش صددي   الت د يدد  د 
( دادد  يفددا   ا شددا  ىددع ي ددع  دديل  ا عدددا  ادددع ع د  ط  ددع  الت د يدد  )

 اذم يلد   ت  ل  تا  نط  ع  ا  تشا ىع  ايدا  ديلصي  د     د ت  غيدا 
 ادع ع ىع  ال  ي     لصتيي  د  طل ت ي  ا يدا   ا ايف    دتم رد   دم 

 ايصدددم   دد   د ئددي  طزيدد  دىلددتً  رد   ددا  ىددع  شدداد   يدديي  لصددي
 (.ا لت دل )

ر دددت  اطت دددب  ا دددت ع ىدددع  اي دددتب  دددد )ر ددديل  اي دددتب( د دددد 
  ددددتا   ددددل  ؤ  دددد   تايدددد  دغتا ددددتً  صدددداىي   عل ددددي  ادددديى  ادددديد ئا 
 ا  لصددد  ى   ل دددت إي ا  ي دددت تي  ااددد ت تي  ادددذم لددددي   ددد   ن دددد م 

 (. ا ليي   ا تص   تا شاد   اعلتام )
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تب  اادددد تل  ددددل  اعلدددددي  الددددع للفدددد  ىي ددددت د ددددذا  يكدددددل ي دددد
إا ي ي  نعدددا ف   ددد  ريدددي ث   دددتا ً  ع يددد  د الز  دددتي  للت  ددد    ددد  

 كو  اعاىيل.
 

ك ددددت ركددددي  ا شددددا   العددددام  اصددددف   اااددددتئي  يع ددددع   شددددتء 
(   ددد  د الددع  صدددي   ددد  )يدددل  19ي ددتب  ااددد تل دذاددد  ىددع  ا دددتي  )

ي   للاددددته ىددددلح  اي ددددتب   دطددددب  لفددددت   دددديل  ا عدددددا د ا  دددد  ييددددي
( د ددددذا  يدددديي  ا شددددا   العددددام يلددددد  د الز  ددددتي كددددم     ددددت(. )

 صف    يل  اي تب رل يكدل         دط   اي  .
دىدددع  دددذ   ا طدددتم  دددي د  ا شدددا   ادددي دم اليييدددي صدددف  ر ددديل 
 اي ددتب رل يكدددل   دد    دد  دطدد   اي دد  ا ددت لل لدد   دد   ا  ددد   ددل  لدد  

 د وء   تاي .
 الفرع الثاني

 عقد شكلي حساب الضمان 
در دد   ددت ي يددز  لددي ي ددتب  اادد تل ر دد   ددل  اعلدددي  اشددك ي   
ى دددد   ددد   دددوف  غ  يددد   اع  يدددتي  ا صددداىي   الدددع   ل ا دددت  ا شدددا  
 دددل  اعلددددي  ااادددتئي  د دددت  اشدددك ي     د دددي   ل  ي يددد  طددداى  اعددداف 
 ا صدددداىع   دددد   العت ددددم  د  ددددعل ت در  ددددت د ددددي   ا   ددددتي داي ددددي 

 (.اكل   علتي  اعلي)
اكدددل صدددا ي   اددد ص  ادددذم طدددتء  ددد   ا شدددا  طعدددم  اكلت ددد  رد 
  لفددددت   ا كلدددددب د ددددي     علددددتي  اعلددددي  دددديل  ا عدددددا د دددديل ر دددديل 

 (. اي تب ) ا صاف   وً( )
( ا دددد   8(  ددددل  الددددت دل ا دددد  )7ىع ددددي  لت عدددد   ددددص  ا ددددتي  )

 شدددد ل ي ددددت تي  اادددد تل ىددددع إ ددددتا  ي ددددع ىلددددي لادددد  ي  ددددت  2007
 -ي لع: 

تل   دطدددب  لفت يددد   عيددد   ددديل  ا عددددا )ي شددد  ي دددتب  ااددد 
د  ددديل  اي دددتب يدددل    دط  دددت  يدددي    ا  دددتاغ  ا يىد ددد   دددل  ا شدددلايل 

  ددد   ا تاعددد  رد  دددل  ا  ددددايل دذاددد  ىدددع ي دددتب  دددتص اديدددي ي 
يفدددلح اددديى ر ددديل  اي دددتب    ددد   ا شددداد   اعلدددتام  دليددديي   لفت يددد  
شددددددادع  ي ا   اي ددددددتب ديلددددددد  د الز  ددددددتي   عددددددا ف  ا لعت ددددددي  
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لددددي    ددد    دددل  دددذه   لفت يددد  اددديى  ادددي ئا ( ديلصدددي   دددت  تادددي ئا  د
 ( ع ي ئا    ا اع د   و  ىع   تا  ي ع)

 ي  ددددددت ادددددد  يلادددددد ل  الشدددددداي   العددددددام  ا ددددددتص  ددددددتالعديا 
 اعلددتام  ددص يدديم   دد   شددلا ع  اكلت دد  ىددع  لددي ي ددتب  اادد تل  إذ 

 (   دددد  لادددد  ي ىلددددع رل  اي ددددتب يددددل 9 ل  ددددتااطد  ادددد ص  ا ددددتي  )
ىليددد    دطدددب  لفدددت   ددديل  ا عددددا د ا  ددد  يلاددد ل د ط دددتي د عدددتييا 

  ع ي    ي  ت  يلتً. 
ك ددت  ددو  الشدداي   اطز ئددام  ددل  ددص صددايح يدديم   دد  شددك ي   لفددت  
ي ددددتب  اادددد تل  دددديل  ا اّ ددددع  اعلددددتام در دددديل  اي ددددتب  د ددددذ   ددددت 
 دصددددع  دددد   ا شددددا  ىددددع  اطز ئددددا ا دددد ص  اصددددايح   دددد   شددددلا ع 

 لفت . اكلت   ىع  ذ    
 الفرع الثالث

 علانية حساب الضمان
ي دددددتب  ااددددد تل   يل ددددد   تا ددددداي   ددددديل  عا ىددددد   ذ  ددددد ح 
 ا شدددددا  ا  شدددددلايل رد  ا  ددددددم ) ادددددذم ر ددددداض  ا عددددددا  اعلدددددتام( 
  كت يددد    عدددو    ددد   اي دددت تي د ا دددطوي  ا تصددد   دددذا   اي دددتب  

اوشددد تص  ادددذيل   ددد    شدددتا   اددد   ددداي   اي دددتب د يت تلددد   تا  ددد  
   دددددل عدددداف ىددددع  العددددديا  اعلددددتام دذادددد    ددددل تي ً  ادددد   الت ددددي   ي

  اعت   ىع  اي   اي ت تي  ا صاىي .
 2007ا دددد    8(  ددددل  الددددت دل ا دددد  12ىلددددي  صددددي  ا ددددتي  )

د ا ددتص  ي ددت تي ادد تل  العددديا  اعلددتام ىددع   ددتا  ي ددع   دد   ددت 
)يطددددددز ا  ددددددي يل ر  د دددددل ي ددددددب  ددددد      عدددددو    ددددد   -يددددد لع: 

ت ي   ا تصددد    ددد  دع دددب لزديدددي      ددد     دددت   ك دددت  ا دددطوي  اي ددد
يطددددددز ا    دددددع  اط دددددتي  اا ددددد ي    عدددددو    ددددد  ل ددددد   ا دددددطوي 
د ايصدددم   دد    دد     ددت(  د ددذ  يع ددع رل  ددل يدد   شددلام  اديددي  
  ددد   ا تاعددد    عدددو    ددد   ا دددطوي  اي دددت ي   ا تصددد   ي دددتب 

  اا تل د ايصدم     كشف ي تب  ذا .
ادددي ئا    ا ادددع د   دددو  رل لع دددب د دددل طت دددب ة دددا ييددد  

 لددد   دددت لشدددتء  دددل ر ددديل  اي دددتب للددديي   ع د دددتي رد  يت دددتي لا  دددت 
 ادددي ئا  اددداداي  دكدددذا  ا دددت    دددلعت     دددل لشدددتء ا لدددي ي  ىدددع ل ددد  
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ا دددد    8( ىددددع  الددددت دل ا دددد  11 اكشدددددىتي د ددددذ   ددددت  كيلدددد   ا ددددتي  )
2007. 

  دددو  ىددع ي دددع ك ددت ي لددز  ر ددديل  اي ددتب  لزديدددي ي ئددا    ا اددع د 
 كشددددددىتي يدايددددد   دددددتيا ي ي د ددددديىد تي ي دددددتب  ااددددد تل دذاددددد  

 (.(  ياتً )11  ل تي ً ا ص  ا تي  )
ر دددت  د دددف  ا شدددا   العدددام ىلدددي ركدددي   ددد   اصدددف   اعو يددد  

  ددد   23اي دددتب  ااددد تل  تا  ددد    عا ىددد  دذاددد  ىدددع  دددص  ا دددتي  
 ا تصددد   د الدددع طدددتء ىي دددت: )لكددددل  يت دددتي  اي دددتب د اليددددي  ا يت ددد ي 

 دددد   دددداي   د  يطدددددز اغيددددا  ا عدددددا  اعلددددتام د اط ددددتي   ي ايدددد  
 ا  لصدد    عددو    ي ددت رد  ايصدددم   دد    دد      ددت      ددتءً   دد  
ر دددا  رد يكددد   ادددتئع د ددد  ذاددد  يطددددز ادددذدم  اشددد ل   عدددو    ددد  
 اي دددت تي  ا تصددد   تا شددداد  د ايصددددم   ددد    ددد      دددت   د ىلددد  

   ي ا (.
ط يدددتً  عت لددد   اددد ص ىدددع  الدددت دل  العدددام  د  دددت للدددي  يلادددح

ا دددت طدددتء  ددد   الدددت دل  ا دددتص  ي دددتب  ااددد تل ىدددع   دددتا  ي دددع  رم 
 و يددد   ا يت دددتي د اي دددت تي  تا  ددد    عدددا ف  اعو ددد  ىدددع  العددددديا 
 اعلدددددتام دكدددددذا   ا   ددددد  د عدددددو   اط دددددتي  ا  لصددددد    ددددد   دددددذ  

  ىددع  ددذ   اي ددتب  دىي ددت  ددي   ددؤ ء لعددي  ا يت ددتي د اي ددت تي  اددد اي
 اي ددددتب  ددددداي   تا  دددد   ا غيدددددا د  ي كددددل   عدددددو    ي ددددت     عدددددي 

 (.)ع ك ىوم  ا عدا       يم  ا  تم ايصدم      ا ا  اتئ
 الفرع الرابع

 حساب الضمان وعاء مزدوج الايداع 
 ي يل تيا ا ذ ل  ت  ع    د م  ا ليي   الع  لدي  ىع ي تب  اا تل؟ 

( ىع  ت دل ي تب 7ي كل  اعدي   ا   ا تي  )اوطت        ذ   ال تؤم 
)ي ش  ي تب  اا تل   دطب - اا تل ىع   تا  ي ع د الع طتء ىي ت: 

 لفت ي   عي   يل  ا عدا د  يل  اي تب يل    دط  ت  يي    ا  تاغ 
 ( ا يىد    ل  ا شلايل اديي ي      ا تاع  رد  ل  ا  دايل ...( )

د تء يلا ل  يدي  تط    ل اذ  يلاح رل ي تب  اا تل  د 
 يي    ا  تاغ  ا ليي   ايداي   ل   م  شلام  اديي   اعلتاي   ل طت ب  
 (.د  تاغ  الادض  الع ييصم   ي ت  ا عدا  ل  ا لاايل طت ب ة ا )
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 تلإاتى  اذا  إل  يت   ا عدا  ا ل  ا شاد  د   لا ض  ل 
 يي      غ  الاض  ا ؤ  تي د ا  د  ىع ي ت يطب      ذه  ا ؤ  تي 

ىع ي تب  اا تل ا لصاف ىي  دىلتً نيكت   الت دل د ي  ل  ي  ت 
 (.ا  عدا ايلصاف   ت ىع  طت ي   اى )

ىاوً  ل ذا  ىو يطدز اي ئ ع  ا عدا  اعلتام  ايطز      ا  تاغ 
 ا دي   ىع ي تب  اا تل    ت   تاغ   صص    شتء  ا شاد  

 (. اعلتام ىي ب )
 الخامس الفرع

 بالتخصيصيتسمحساب الضمان 
يل   إ شتء ي تب  اا تل  ت    شاد   ا عدا  اعلتام     
دط   اليييي  رم رل يكدل   صص يصايتً  غا ض   شتء  ا شاد  
 اعلتام د  يطدز  ايطز      ا  تاغ  ا دي   ىي  اصتاح ي ئ ع  ا عدا  

اعلتاي   ييث   د ايك    ل ذا   د لدىيا  اا تل ا شلام  اديي   
ي كل ا  عدا رل ي لغم  ذه  ا  تاغ ن ت    شتاي  ر اى يل  اد د ى  
 ا شلام     ذا   ل  ال صيص   ت يعي  ل  ا  ت   اعت    يف ليلي  

 (.    للا ا ىع  ا عت وي  اعلتاي  )
دإذ  كددتل ا  عدددا  اعلددتام رك ددا  ددل  شدداد  ي فددذه دطددب   شددتء  ددي  

 تاي .ي ت تي  لعيي  ا ش
(  دددل  الدددت دل ىدددع   دددتا  ي دددع د الدددع طدددتء 9د دددذ   دددت ركيلددد   ا دددتي  )

 -ىي ت: 
يفلح ي تب  اا تل       ا شاد  ديكدل   صصتً يصايتً -1)

 غا ض   شتء  ا شاد   اعلتام د  يطدز  ايطز      ا  تاغ  ا دي   
 ذ  لعييي  ا شاد تي  الع ي فذ ت  ا عدا  -2ىي  اصتاح ي ئ ع  ا عدا. 

 (يطب ىلح ي تب ا تل   للم اكم  شاد      يي (. )
 المطلب الثالث

 تمييز حساب الضمان عن خطاب الضمان
يا ل  د  للات ت عتب  اا تل    ي   صاىي      ت  الت دل 

( 414 ا صاف  اع يم لطته ش ص ة ا ي     ا  لفيي د اىل   ا تي  )
 تا ي  اعا ي   ا ليي   ل  ت دل  ا عت وي  الطتاي    ليتيم ايدا    

     )لع ي يصيا  ل  ا صاف  اات ل   تءً  1993( ا    18ا   )
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    ع ب   يم ا  )   ا(  يى     غ  عيل رد  ت م ا لعييل اش ص ة ا 
) ا  لفيي( يدل  يي رد شاع  تا  يكل  عتب  اا تل  شادعتً إذ  ع ب 

ب  اا تل     ذا   وم  ا ي   ا عي   ىع  ا عتب ديداح ىع  عت
  اغاض  اذم صيا  ل  ط  (

د  ذ  ي لعي   اع يم  اذم ياغب  ت ا    لي    عاف ة ا  اذم 
يع ب ا تل اوع ئ تل  ل ي ل ل فيذ  اع يم  الز     ىيلي  ا  ا تل 
 للاته رل يصيا  ا     عتب   تء ً     ع ب   يم ا  يا ل   دط   

 ( لعييل ا   لفيي  ل  ا عتب. ) ا    رل ييى     غ  عيل  ل  ا لدي  ت م ا 
(  ل  عتب  اا تل  ل   ل ز تي در ل ا طت ب  ل  افل  )

 الا يص   م  ا يء ىع  اع م  ذ غتا تً  ت ي ل ي  ىع  لدي  ا لتد ي 
د ا  ت صتي   ي ت درل  اط تي  اا  ي  لع ب يى     غ كل  يل ىع يتا  

 ل لليي   ذه  الت ي تي  ال  ف رد  ال كؤ ىع   طتز  ا شاد   ى ي ً 
 ا ع د    لي ً يل   ا طدء ا   د   صي ا  عتب ا تل يلع ي  ا    
  دط    تي ء  ا   غ إذ  ل  ف  ا لتدم  ل  ادىتء  تالز  تل  ىييى   ا    
  ا   غ    ياط       اع يم  اذم صيا  عتب  اا تل   تءً     ع   .

 عتب  اا تل دي تب  د  ت للي  يلاح ط يتً رل       لوف  يل
 - اا تل      ااغ   ل  شلا ك  ت ىع  ا لتع  التاي : 

  ل ييث  يم  اعلي  د إيي      غ  عيل  ل  ا لدي ىع كو  اي ت يل. -1
غتا تً  ت يكدل ر يل  اي تب  د  صاف رد     ىع ي تب  اا تل ييث  -2

ص (  ل  الت دل  ا ت2ييي  ا شا    ليتيم ىع إ تا  ي ع ىع  ا تي  )
 ي تب  اا تل رل ر يل  اي تب ) د  ا ؤ     ا تاي  رد  ا صاىي  
 ا عل ي  ل  اي ئا  لإي ا  ي تب  اا تل(  ك ت ييي  ا شا   العام 
ر يل  اي تب رل يكدل  صاف )   (     دط   اي   دذا  ىع  ا تي  

(      دكذا   ايتم ىع  عتب  اا تل ى د يصيا  ل       تءً 19)
 ا .    ع ب   يم 

كم  ل  عتب  اا تل دي تب  اا تل  د ي تب يلا ل إيي      غ  -3
 ل  ا لدي الغعي   الز   رد ا تل ييل  عيل رد ادىتء ييل  اع يم ك ت ىع 
 عتب  اا تل   ي  ت ىع ي تب  اا تل  يكدل  اي تب رياتً 
  صصتً     دط   اي   الغعي  لكتايف   تء دإ شتء ديي ي  لتاي  

  ا  شلايل ك ت يلا ل إيي    الادض  الع ييصم  يعي      ا تاع
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  ي ت  ا عدا  ل  ؤ  تي  ال ديم  دىع كو  ايتاليل   ي لعي  
 ا عدا  يب  ذه  ن د م ا صاف      شتاي  ر اى يلد   إ شتئ ت 
دإ  ت ىلع      ا شاد   اعلتام  اذم   ش   اي تب  ل رط     دك ت  ي ت 

 ايطز      ذه  ا  تاغ      ااغ  إ  ت   ت لتً   يي  اي ئ ع  ا عدا
 ي  ي ىع  لي ي تب  د ريي رعا ى .

 -ر ت    لوف  يل  اعلييل ىي كل ل  يص    ت ي لع: 
ي لز   ا    ىع  عتب  اا تل  تالز   طد ام ييث يصيا  عتب  -1

 دط  إا  ش ص  عيل ) ا  لفيي(   ي ء    غ  عيل  ل  ا لدي إذ  ع ب 
( رم رل  ا      ت  يؤيم  ي   عي   ىع  ا عتب. ) ا  لفيي ذا   وم 

ا   لفيي    غ  ل  ا لدي   ي إ وم  اع يم    ا  ل فيذ  الز    د  ت يعل ا 
 ا عتب صدا   ل صدا  اكفتا   ا صاىي  إذ يلد   ا     تادىتء  ي ً  ل 
  اع يم ا ط    ا  لفيي  ) اي ئل( د  ي ت ييم  ا     يم  اي ئل ىع  عتا  

  اع يم  تا   غ  اذم يىع   ا   .

ر ت ىع ي تب  اا تل ىتل       ا    ل يصا ىع لط ي   ايىعتي رد 
 ن  تع  الع ييىع ت  ا شلايل ا ديي ي  اعلتاي  د ي ً رل ل      تشا  
ا  عدا  اعلتام ا    ا شا  ةاي   ت د ي  ا ذ   ال  ي     د د إيي   ت 

ىع        اذم ي لز   يداه  لزديي   ي تب ا تل يفلح  ت    ا عدا
( دا ذ   اي ئا   كشدىتي يداي   إيا ي ي د يىد تي ي تب  اا تل )

 شلاع  الت دل ىع إ تا  ي ع  رل يكدل ر يل  اي تب  ل ذدم  اكفتء  
(  ت ل تا رل  ا      ت  يكدل ر ي تً      ذه لإي ا  ي تب  اا تل )

  ت رد   ل  تا ت ىع  طت ي   ا يىد تي دايم ا   اي  ىع  الصاف
ر اى دذا  ن  ت    دك  ا  عداّ يصا ً   دكم ذا   يدىا  اع   ي   
ايى  شلام  اعلتا      ا تاع  دكذا   ا لاض ا  عدا     يي 

  د ء.
ك ت ي ل ف  عتب  اا تل  ل ي تب  اا تل  ىع إل  ندم يعي  ل  -2

ع  ت دل  ا عت وي  اع  يتي  ا صاىي   الع     ت  ا شا    ليتيم ى
  د ع  ل  اع  يتي  اشتئع  ىع 1993ا     18 الطتاي   لإ تا لع ا   

 ا  د  دلعل ا  ل  اعلدي  ا   ت   ر ت ي تب  اا تل ى د ي تب ذ ي 
عت    تص ي ش   علي  يل  ا عدا در يل  اي تب )غتا تً    ( اكع لديّ  
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ي ت  ا عدا  ا تل ىي   ن  تع د ايىعتي دكذا   الادض  الع ي ط  إا
  ا شاد .

 ل ييث   ير  ا اي   لل   كم  اع  يتي  ا صاىي     ير  ا اي   -3
 ا صاىي  ىي     ا    رد  اعت  يل ىي   ل  اكشف  ل  يتل رد  ع د   رد 
ا   ي تب  تص   م   يم ا     رم  عو   اغيا   ي ت إ  ىع ييدي 

 ا   ي  رم ي لعي   عي     ي  ت يلد  ي تب  اا تل      اعو ي  
 ا شلام ا ديي   اعلتاي    عو   يل  اييل د   ا     ي ت تل  
د يىد تل  دييصم     كشف  ذا  ك ت يي  ا    ع  اط تي  اا  ي  

 (.  عو      ل    ا طوي د ايصدم            ت )

د وص   الدم   ل كو  ل  عتب  اا تل دي تب  اا تل 
ي  ا تاي   ا صاىي   الع للد ع  ا  د  ىع  و تي يعل ا ل  ييى  نيد 

 ت د ي  لا ل  ل  وا ت  يت   ا ييل  ل فيذ  الز     د     ااغ   ل  ي  
 ا ص صا ي  ىع ريكت   الت دل  الع    ي  اع  يتي  ا صاىي  
  صدص صايي     رل  العت   ا صاىع       لدى  اعتا   ي ش ي 

 العدا ي ل   ي ىع  اللي   الك دادطع  ىع  ا  د ي  ن يا  ط     ل
 ا تئم ىع  اص ت    ا صاىي  د  ليي ث ريد ي  تاي  طييي  د  فلتح 
 ن د    ا تاي       عا ت  ا عض ىع  ايدم  ا  ل ف   صدا  غيا 
   ل   ى ص ح يدا  ا  د  غيا  للصا        يتي  لإيي   د ال ديم 

  دزا    ئل تل ىع  فدم  م لعيى إا  رك ا  ل ذا  د د  ث  ا ل
 (. اا غ يل ىع  العت م     ا شلايل د ا عدايل     يي  د ء )

 المبحث الثاني
 أحكام حساب الضمان

  ل تدم ىع  ذ   ا  يث ريكت  ي تب  اا تل  دذا  ىع  ع  يل  ييث 
ي صص  ا ع ب  ندم اشادع إ شتء ي تب  اا تل دإي ال   ر ت 

  تي  ا عدا د الز  تي ر يل  اي تب ىع  ا ع ب  ا ت ع ىيلا ل  الز
  ذ   ا د   ل  اي ت تي. 

 
 المطلب الأول

 شروط إنشاء حساب الضمان وإدارته
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ييل  ي تب  اا تل ي تي  ىعتا  ايلد   ا  ل  ايل  إذ ي لز   ا عدا 
 اعلتام  إيي    ا  تاغ  ا تص   تا شاد   اعلتام د ن د م  ا تص  

 ل   د  ر   يىد تي  ل  شلام  اديي   ل دي    د ء ركت ي  ادض 
 اعلتاي   د داي ت   فتً رل  ذ   اي تب يفلح ايى ط    يتيي  د ع غتا تً 
 ت لكدل  ؤ     د     ا ت لل ل      ذه  ا ؤ  تي  ل  ل  د ع ئ تل 

 ( .)ا وئل ت  ا تاي  د  عل ت  الطتاي  

 العديا  ش ل ي ت تي ا تل  2007ا     8د ي داح  الت دل ا   
    د الع  صي  6 اعلتام ىع إ تا  ي ع كيفي  ىلح  اي تب ىع  ا تي  

     ت ي لع: )يطب      ا عدا  اا غب ىع  ي  ديي ي      ا تاع  
لليي  ع ب  ا   اي ئا  افلح ي تب  اا تل يكدل  اىلتً  تا  ل ي ي 

   لي : 
 ش تي   ادي   غاى  لطتا  دص ت   ي ع. -1
  اا ص   الطتاي . -2
 ش تي    كي   ناض  ا ا ي لعديا ت. -3
       ل  اعلي  ا  ا   يل  ا عدا  اائي ع د ا عدا  افا ع.  -4
 الصت ي   ا ع تاي  د ا  ععتي  ا  ي ي   ا  يئي   ا عل ي   ل  اط تي  -5

  ا  لص  د ا عدا  اائي ع.
 يتل  تاع  للييا لكتايف دإيا ي ي  ا شاد   صي تً  ل  ي   ي ت تي  -6

  ي. ت د ع  عل
لع ي  ل  ا عدا  افا ع   يء  ن  تم  لإ شتئي  ا  شاد   عي يصدا   -7

     د ىل   ا عدا  اائي ع  تا ي       ا تاع   د لع ي  ل  ا عدا 
  اائي ع ىع يتا  دطدي  عدا ىا ع.

   دذج  لي  ا ي   يل  ا عدا د ا شلام(. -8
 ا عدا  ديلاح  ل  ا دل  ا ص  ا للي    اي   الع ي لعي   ل  وا ت

 اعلتام ىلح ي تب  اا تل دشادع إ شتء ذا   اي تب     اى  
 ( .) تالصت ي  د ا  ععتي د يتل  تاع  تاللييا  ا تص  لكتايف  ا شاد  

ر ت إي ا  ي تب  اا تل د لإشا ف   ي  ىلدكم      ذا   ا  ر يل 
 اي تب د د ) ا ؤ     ا تاي  رد  ا   (  اذم يفلح ي تب ا تل  ت   

 شاد  ديكدل   صصتً نغا ض إ شتء  ا شاد   ك ت   يطدز ن يل  ا
 اي تب رل ي فذ رم يطز اصتاح ي ئ ع  ا عدا  اعلتام      ن د م 
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 ا دي   ىع  اي تب  دإذ  لعييي  ا شاد تي  ا تص   تا عدا    ي ت 
 ( .)يطب إ شتء ي تب ا تل   للم اكم  شاد  

لت دل  العام ىلي  صي   ي ت ر ت شادع إ شتء ي تب  اا تل ىع  ا
 العام  ا تص  ل  ي   2014ا     6 ل  الت دل ا    19 ا تي  

 العديا  اعلتام  دطتء ىي ت: )يل  ىلح  اي تب   دطب  لفت   يل  ا عدا 
د ا    يييي   للاته يلد  د الز  تي كم     ت     إل يلا ل  ذ  

   لفت   ت ي ع: 
ل   ليفتؤ ت   م يى  إم   تاغ  ا   ا عدا  ا عتييا د ااد  ع  الع يلعي -1

  ل  اي تب.
 لي ا  ايىعتي  الع لصاف ا  عدا إ  تء ل فيذ  ا شاد   عي   ل تي ت  ل  -2

  لإي ا   ا  لص   دز ا   ا  يي  د ال عيع  اع ا  ع ع لتً ا ا يم  ال فيذ.
ا ع  ايىعتي  الع يدي  ت  ا شلادل ىع  اي تب    ب  لإ طتز  افع ع  -3

 تم  لإ شتئي   دىلتً اللايا   لشتام  ا شاد   ا عل ي  ل  لإي ا  الأ 
  ا  لص   دز ا   ا  يي  د ال عيع  اع ا  ع. 

  ل تي  لإي ا  نم يىعتي  ل  اي تب ديصيا   يتل إطا ء ي دا د   -4
    ل تي  ا ا  ل  ادزيا(.

د  ت للي  يلاح  ل  ا شا   ا ي ع لإ تا  ي ع كتل يايصتً  ك ا ىع 
ا  شادع لكتي لكدل لفصي ي   ك ا  ل  الت دل  العام   د تا لت م د

     20رشلاع  ا شا   العام ىع  الت دل  ا ذكدا دليييي ً ىع  ا تي  
    ةاي  ا يب  ا عدا ا   تاغ  ا تص   تا شاد  د ع كت لع : ) 
يكدل  يب ري    تاغ  ل  اي تب   ا  ت  شادع دريكت    لفت   ا تص 

%      ن م 20 تل  ا عدا  اعلتام      ل يكدل  ي   طز  ي تب ا
 ل  ن  تم  لإ شتئي   تا شاد  دلليا      إ طتز ل    ن  تم   لتا   
لك فل ت    د   إا  إط تاع  الك ف   الليياي  ا  شاد  د  يي م ا ل 
ل    الك ف   ي    ناض  يم  العديا د صادىتي ال دي   ا شاد  (   

اع  ا شا   العام   ل ي    ا عدا  اعلتام ا   تاغ  ا دي   د  ت رشل
%      ن م  ل  ا شاد    دا  يلا ل  الت دل 20 ل يكدل  ي ر طز 

  ا ي ع ىع إ تا  ي ع  ص   ت م . 
 المطلب الثاني

 التزامات أطراف حساب الضمان
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  ت رل ي تب  اا تل  د  لفت   يل عاىيل د  ت  ا عدا  اعلتام  ل 
د ا ؤ     ا تاي  رد  ا     ل ط   ر اى     دطب  ذ    لفت  يل  ط   

إ شتء ي تب لدي  ىي   ن د م  الع ييىع ت  شلام  اديي   اعلتاي      
 ا تاع  دكذا   لااع  ا عدا  اعلتام  ا تل  ا شاد    اذا  ىإل 
 ذ    لفت  يالب  الز  تي     عاىي  ديلد  اكوً  اعاىيل   دا ت 

 الز  تي رم عاف  ع يلد  ا عاف    ا   اذا   لللصا كت ي 
يا  ل ت ىع  ذ   ا ع ب      الز  تي  اعاىيل    ييث  ل تدم ىع  افا  
 ندم  الز  تي  ا عدا  اعلتام  ي  ت  لك   ىع  ا ع ب  ا ت ع  ل 

  الز  تي  ا    ىع  ذ   اي تب . 
 الفرع الأول

 التزامات المطور العقاري
يلددددددددد   ا شددددددددلايل ا ديددددددددي ي  اعلتايدددددددد     دددددددديف ي تيدددددددد 

  ددددددد   ا تاعددددددد  دكدددددددذا  لددددددد  يل  ا  دددددددتاغ  الدددددددع يدددددددل  ر ا اددددددد ت 
ا  عددددددددا  اعلدددددددتام  دااددددددد تل طييددددددد   ا عددددددددا  اعلدددددددتام لطدددددددته 
 ددددددتليل  افئلدددددديل   ددددددي ل فيددددددذ  ا شدددددداد  دل دددددد ي   اديددددددي   اعلتايدددددد  
 عددددددي   تء ددددددت دإ طتز ددددددت ي ددددددب  اشددددددادع  ا لفدددددد    ي ددددددت  ردطددددددب 

 ددددددع   دددددد   ا عدددددددا رل يدددددددي  كددددددم  ا شددددددا   ا ي ددددددع لإ ددددددتا  ي
 .( ) ا  تاغ ىع ي تب  اا تل  ا تص  تا شاد  

ديلد   ا عدا  اعلتام  تا  تشا   تن  تم  لإ شتئي   ا تص          
دذا   وم      ل لتاي    ي   ا د ىل   تا ي       ا تاع   دإذ  ا  

  شاد  يدل ي تشا  عي   لاتء  ذه  ا ي  يشعب  ييه كعلد   اعي  ل فيذه ا
 ( .) ذا  ل دم  د ذ   ت ركيه  اتء  يك   ل ييز ي ع 

اذا  ي كل إيطتز  الز  تي  ا عدا  اعلتام ىع  ذ   ا د   ل  اي ت تي 
  ا تاي  كت لع: 

  الز    تل يدي   ا عدا  اعلتام كتى   ا  تاغ  ا ليص    ل فيذ  أولاً:
 ( .) ا شاد   اعلتام ىع  ذ   اي تب 

ذا   ل يلد   ا عدا  اعلتام  ل  ي   ا  تاغ  ا يىد    ل د للا  
 شلام  اديي  ديطز  اديي ي  الع  يل  ك ت  ؤ ء  ا شلايل ا ديي ي 
     ا تاع    داعم  ت ي تام    يتً   ل ىع  ي   اديي ي     
 ا تاع  رل  ا شلام يلد   تال ييي ىع ي تب  اا تل   تشا   عي 
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ي  ذ   اي تب د اط    الع ليياه د عي ت يصدا      ا   د د صفت
يلد   إ عتا  ا عدا   ت يفيي  يت    تا ي ي   ي  ايطز  د ر  تء ل ييي 

   ي  ت ي ا  ا شا   العام ىع (  ) ايىعتي  د  ن  تع  ا ليي   ن اى 
    رم  ي ي   تشا  ا   ا عدا  د ا   ل ي     دردطب رل  24 ا تي  

تلإيي   ىع ي تب  اا تل   ىو يعلي  تا ي ي  ا ي ي يطب  ل يكدل  
 ا  تشا    ع   ذا   ل  ا عدا  ييا   ل   ل ي     تاغ  ذ   اي تب 
يل  ىع  شتايع   ن اى يل  اد د ى   ا شلايل     ذا  صا ي   د 
ا  ت ً نل  ا ص  ا تص  تالز    ا عدا ىع  ذ   اي تب يعي  ل  ا  ت  

 ا عت وي  ا تاي  ىع  شتاي   العديا   اعت  ليليلتً او للا ا ىع
 ( .) اعلتام

دإذ  كتل ا  عدا  اعلتام رك ا  ل  شاد  يلدا  لعدياه د ذ   د 
  د  (  )  اغتاب ىع ي  إ شتء ي تب ا تل   للم اكم  شاد   ل    ا

يي  ا  عدا   لغوم  ن د م  ا دي   ىع ريي  اي ت تي ىع ل ديم رد 
 ر اى غيا  الع ىلح  اي تب  ل رط  ت .  لشغيم  شتاي   لتاي 

دا ت كتل ي تب  اا تل   صص ا  شاد   اعلتام     دط   اليييي 
ىو يطدز اي ئ ع  ا عدا  ايطز   ي         ااغ   ل  ل  اي تب يعي 
  ي  لإيي    ي ي م ىع  اذ    ا تاي  ا  عدا ر  إ   يعل ا  تم   صص 

 د صفتي  ا لف    ي ت ىك   ت يعي لإ شتء  شاد   لتام  ييي دي ب  ا
 ا عدا ر ي تً   ي ت ىو يي  ا   الصاف   ذه  ن د م ىع غيا  ا طتم 

  د   لعاض (  ) ا  صص ا ت    د د إ شتء ديي ي  لتاي   عي   
 ا عدا  اعلتام ا طز ء  الت د ع  اذم يييه  الت دل ييث  صي  ا تي  

  إ   : )     ي   ن وم   ي   ل  الت دل  ا ي ع لإ تا  ي ع    16
 لد تي   صدص   ي ت ىع رم لشاي  ة ا يعت ب  تاي م د غا      

كم  ل ر ل م -4 اف يا    د  إييى  تليل  اعلد ليل ..  100للم  ل 
رد ر لع م  يدل دط  ي   د  يي يىعتي  تاي     ي ا  نغا ض إ ت   

 اطز ئام ط     ل  اعلد تي   ك ت      الت دل (  ) ا شاد تي  اعلتاي ( 
 لإي اي  د اطز ئي    ي   تاف   ا ا ع  اعلتام نيكت   الت دل دذا  ىع 

     . 78 ا   ا تي   63 ا د ي 

  ا عدا  اعلتام  تاشفتىي  د لإىصتح التزامثانياً: 
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ي لز   ا عدا  تلإىصتح  ل  الادض  الع ييصم   ي ت  ا تل 
ي ئ يل   ت  د  ا شاد   اعلتام ذ ل   ا شاد   اعلتام رم رل ا تل  ا

دايم  ا دل ي تب  اا تل  دل لز   اط تي  ا لاا   إيي    ذه 
 ن د م ىع ي تب  اا تل يل  ي لز  ديط ا  ا عدا  اعلتام   ي 
 ا يب    ت  ل يغعع  فلتي   تء دإ شتء  ا شاد   ا  صص ا   اي تب 

 ( .)دايم  شتاي  ر اى ي  ك ت  ا عدا 
 ل  الت دل  ا تص  إ تا  ي ع د الع طتء  13الز   ركيل   ا تي  د ذ    

ىي ت: )إذ   ت   ا عدا  ا ل  ا شاد  ا يصدم      اض  ل  ؤ  تي 
 د شاكتي  ال ديم ىيطب      ذه  ا ؤ  تي  د  اشاكتي  ل لدي     غ 
 الاض ىع ي تب  اا تل دذا  ا لصاف ىي  دىلتً نيكت   ذ   الت دل( 

(. ) 
 التزام المطور العقاري بعقد تسويق المشروعثاً: ثال

إذ  اغب  ا عدا  اعلتام  ل دي   شاد    ل عاي   ا طدء  ا  د يع 
ا     13 ل  اوئي   ال فيذي  ا لت دل ا    10 لتام ىلي رطتزي  ا تي  

 ش ل  ا طم  اعلتام  ا  يئع ىع إ تا  ي ع   ا طدء  ا   اد يع  2008
 تام اكل  عي   الز     ت ي لع:  ل   م  ا عدا  اعل

رل يكدل  ا شاد   ا لعت ي     ل ديل   ل  وم  اد يع  اعلتام  -1
 . ( )  طوً ايى  اي ئا  

 85 ل يل   العت ي    د يع  لتام  عل ي د ا ص دىلتً اوئي  ا    -2
  ش ل ل  ي   طم  اد عتء  اعلتاييل ىع إ تا  ي ع.  2006ا    

ي   ا شاد   ل  وم  اد يع  اعلتام ايى رل يل  ل طيم  لي ل د -3
  اي ئا . 

  ت للي  يلاح  د ف  ا شا  لإ تا  ي ع ىع إطتزل  ا  عدا  اعلتام 
 ا طدء  ا  د يع  لتام دىع ييدي دشادع  عي   ال دي   ا شاد   

 د ي  و  الت دل  العام د اطز ئام  ل  ص   ت م. 
 اعلتام     ل دي  د  ي   لفت   يل  ا عدا  اعلتام د اد يع 

 ا شاد  ىإ   ي لز   اد يع  إيي     ل  ي   اديي   اعلتاي   الع لد ع 
  يع ت ىع ي تب ا تل  ا شاد  دي ا  ا شا       اد يع رل يدي   
ىع ي ت    ا تص رد رل ي ص        دال  د ذ   اي ا يعي  ل  ا  ت  
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 12 ت ركيل   ا تي   اعت  د  يطدز الأعا ف   لفت        تافل   د ذ  
 .  () ل  اوئي   ال فيذي  

ى  ت يعي  اد يع  اعلتام    ت    ن يل     ري    تاغ رد رشيتء    ي  اي  
دل ام  د  ي  ن ت        اد يع ىي ت يلع     ذه  ن دا  ىييتى      
 ذه  ن د م دي    ت كيىعتي للت م  لإ طتز  ا اي ع ا ديي   اعلتاي  

 . ()ركيل   يك   ل ييز ي ع ىع  اععدل  الع لصيا    ت  د ذ   ت
 الفرع الثاني

 التزامات أمين الحساب
دىع  لت م  الز  تي  ا عدا  اعلتام ىإ   لل       تل    يل 
 اي تب ) ا ؤ     ا تاي  د ا   (  الز  تي  ي  دذا    دطب   لفت  

ي  الع  ص   ي ت  ا  ا   يل عاىع ي تب  اا تل  ىاوً  ل   الز  ت
  الت دل صا ي  دلل  م  الز  تي ر يل  اي تب ىع  ذ    لفت    ت ي لع: 

إذ ي لز  ر يل التزام أمين الحساب بتقديم الكشوفات للجهات المختصة،  -1
 اي تب  لليي   اكشدىتي د شكم يدام إا   اي ئا  )ي ئا   ن و  

اا تل  ىاوً د نا اع(  تلإيا ي ي د ا يىد تي  ا تص   ي تب  
        يي  ا ي ئا  رل لع ب ىع رم د ي  ل   يل  اي تب  ل يزدي ت 
 تا ع د تي  اااداي  ك ت ي كل ا ي ئا     لعت     ل لا ه   ت  تً 
ا لي ي  ىع ل    اكشدىتي دإ  ىع يتا    تاف  ر يل  اي تب نيكت  

 ا   ذه  ا  تاف   الت دل ىع    اي ئا  إ عتاه  عيتً  ذا  د  ي       لإز
( ). 

دىي ت يلع     ذ   ا داد   ي د  ا شا  صا ي  ا  ص      عت    
  يل  اي تب  اذم ي تاف ريكت   الت دل      ن م  غا      للم  ل 
 تئ  راف يا   ا يي  ل لطتدز ي  د  ي   الز    ن يل      اي تب 

  تاليدي  الع ييي ت  الت دل ا . 
 
 

 حساب بالاحتفاظ بنسبة من المدفوعات التزام امين ال -2
إذ ي لز  ر يل  اي تب ) ا   (  تل ييلف         ل 
 ا يىد تي ل ل ف  ت لوف  الد  يل د اغتي   ل ذا  ا تل  ا  تء  د 
 لإ طتز رم  وم      ل لتاي  ش تي   لإ طتز   لصاف  ذه  ا  تاغ رم 
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( ) ا ت اي  ) اصيت  (   يل  ل  ي  ت ا  عدا إذ ل صص الغعي   اعيدب 

 الع  ي ل  ا ىع  اديي   اعلتاي   الع يل  ل  ي  ت ا  تا   د ذ  ي  م 
 ا ت تً يليليتً ا شلام  اديي   اعلتاي .

%  ل  الي    اك ي  5د ي ييي  ا شا  ىع إ تا  ي ع  ذه  ا     ب 
اي تب  اا تل  عي يصدم  ا عدا     ش تي   لإ طتز د  لصاف 

 يلف    ت إا   ا عدا إ   عي   لاتء      ل لتاي  ل طيم  ا  تاغ  ا
  ر ت  الت دل  العام ىييي ل    ا        غ   () اديي ي     تء  ا شلايل

%   إذ يطب      ا     ل ييلف   ل    ا      ل  الي   10 ك ا د د 
 لإط تاي  ا  شاد   د  لت م ا تل   كع لل     اط    ا  لص  اا تل 

 ت ي  ا  ديي ل   ل  يدب د  لصاف  ي    ا      ا شتا  اي ت  إصوح
 .() د  ت ل ل     ت إ   عي   لاتء  ا ي   الع لييي  لا ا  ل  ادزيا 

داكل  ا وي       الت دل  العام إ   ا  يييي  ي    يلفت   ل    ا  تاغ 
 ك ت ىعم  الت دل  ا ي ع لإ تا  ي ع ييل طع  ت    .

 ن الحساب بالمحافظة على حقوق المودعين التزام أمي -3

 تلإاتى  إا   ت للي    ىت   ي لز   ا     د  ا ؤ     ا تاي   تل ليتى  
    يلد   ا دي يل دذا    ي ييدث  ادف عتائ  ) 
كتنز تلت  لصتيي   د  ايادب رد  اكد اث   وً (   ت يؤيم إا   ي  

ذ يلد  ر يل  اي تب  تالشتدا  ك تم  ا عدا  اعلتام ال فيذ  ا شاد    إ
    اي ئا   ا  لص  ا يث  صيا  ا يىد تي ىع ي تب  اا تل   ت 
يا ل إك تم  ا شاد   اعلتام د  تي   ذه  ا  تاغ  ا   ا دي يل   د ذ  

 ا تص  إ تا  ي ع  2008ا     13 ل  الت دل ا    15 ت ركيل   ا تي  
دف عتائ  يلالب   ي ت  ي   الع  صي     إ   : ) ىع يتا   يت  ري   ا

إك تم  ا شاد   اعلتام يطب     ر يل ي تب ذا   ا شاد   عي 
 الشتدا     اي ئا   ل تذ  الي  يا  اوز   ا  يتى       يلد   ا دي يل 
  ت يا ل إك تم  ا شاد   اعلتام رد ر تي   ا  تاغ  ا يىد    ل   م 

  ؤ ء  ا دي يل ( 
للي  لدىيا رك ا  يا  ل  اا تل نصيتب دغتي   ا شا   ل  ا ص  ا 

 ايىعتي  ل  ا شلايل د ا يتى       يلد    د ي    لغوم  ا عدا 
  اعلتام ال    ن د م ىع غيا  اغاض  اذم  صصي ا .
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ك ت  تاج  ا شا   العام    ا  يصدم  اف عتائ ييدم يدل إل ت  
   إ  :)ىع  ل  الت دل   27 ا شاد   اعلتام  إذ طتء ىع  ص  ا تي  

يتا  ييدث رم  اف عتائ ييدم يدل إل ت   ا عدا  اعلتام ا  شاد  
يلد   ا صاف  عي  ال  ي      لإي ا   تل تذ  الي  يا  اوز   ا  يتى   
    يلد   ا دي يل  ديطدز ىع  ذه  ايتا  ر  تي  ا شاد  إا   عدا 

 ة ا دىلتً ا اد  ع  الع يييي ت  ا صاف(.
 ا للييل  طي  ت  ل ت  يل ىع  ا ا دل  ت ل  تء يتا  د  لتا    ا صيل 

إ   رطتز  ا شا   العام ا      ن يل      اي تب  تل يييم  ا شاد  
 اعلتام إا   عدا ة ا د شادع يييي ت  ا    إذ  يص ي  ادف 

 عتائ  يتاي يدل إل ت   ا شاد   ل  ا عدا  اعلتام  نص ع.
 الخاتمة

 أولاً:النتائج
 ج التي توصلنا لها هي:اهم النتائ

د يف  ي تب  اا تل  د  ا يتى        ا  تاغ  الع ييىع ت  ا شلايل  -1
د ا  تاغ  الع ييىع ت  ا  دايل ال ديم  ا شاد   صيغ   ادض  د ي 
   ي  ذ   اي تب  اك يا  ل  الد  يل  اييي     ي تً    ت  الت دل  ا ي ع 

 الت دل  اطز ئام   د2014  د الت دل  العام 2008لإ تا  ي ع 
2011. 

يل    ذ   اي تب  ت  تلفت  ااتئع ىع  عض  الد  يل دشك ع ىع  د  يل  -2
 تئ       اعو ي  ك ت إ   د تء  زيدج ا يي   دي صص د    ر اى 

 ال ديم  ا شاد .
ك ت رل ي تب  اا تل يل يز  ل  عتب  اا تل إذ اكم     ت ريكت    -3

 ل   لوف رعا ى  د  الز  تي  درغا ا   الع يلد   لغعيل ت ىاوا 
  ا  لت    ي  .

  ت  شادع  عي   ا   ت  الت دل اي تب  اا تل ىاوً  ل ر  دب  -4
ني ال   شكم ر  م ك ت يالب   لفت   الز  تي  للت         تل  رعا ى  

 د  ت  ا عدا  اعلتام در يل  اي تب.
 

  ت يتً:ر ت ر    الدصيتي ىع  ذ   ا داد  ى ع:
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ا شا   ا ي ع لإ تا  ي ع رل يييي   ص صايح صف  ر يل  دصع   -1
 اي تب  تل يكدل )   ( دايم  ؤ     تاي  ر اى  ا ت يل ل      ا    

 ىع  ايدا   ل  ل  د وء   تاي  لدىا  ع ئ تل ايى  ا لعت  يل  ع .
 ي د  ا شا   اطز ئام إا   ا ص صا ي       شلا ع  اكلت     ي  -2

  ي   اشك ي  ىع  ذ   اعلي دل  ي   ا لعت ييل إا  إ شتء ي تب  اا تل ن
  عدا   اعلي.

اادا   ا ص  اصايح ىع  ت دل إ تا  ي ع  ا تص  ي ت تي  اا تل  -3
     لد   لفاض     ر يل  اي تب  اذم   ي لز   تاليدي  ا تص  

  إي ا  ي تب  اا تل د اكشف  ل  ا يىد تي.
  ت   ا عدا  اعلتام د  ت    اي د   ا  إ ت    ايدا ي  العايفي    -4

  الت د ع الد ي   اط  دا   ذ   ا شتع  اييدم.

 المصادر
 أولا: الكتب القانونية:  
ي. ة ء يعلدب  ا عي ع   اع  يتي  ا صاىي    نىت   ا شا    -1

 .2010 اشتا   
ي. إي تب ايتض  ااتيت   ا  ؤداي   اشا ي  د الت د ي   ل  ن  تم -2

 .2013   اكز ط ع   ا تطي  1ي   ع ا  ي ي   ا ي 
يص    ي   ا تش ع  ا ت تي ي تي   ا شلام ىع  ي   لتا ليي -3

 لإ شتء  ا تا   تط ليا  غيا  ع د    ك ي   الت دل  طت ع  
 .2011 اشتا   

  يم ي يي  اط دام   ا  ؤداي   ا ي ي  ا  عدا  اعلتام  ي ا -4
 2015 ا  ا   اعا ي   

 ا  ت   الت د ع او ل  تا  نط  ع  ا  تشا   نىت   ي.   يا  التاع -5
 .2015 ا شا    

ي.  دز ل   ع   اشاكتي  الطتاي  ىع يدا   لإ تا ي  اعا ي  -6
 .2015 ا ليي    كل    اطت ع   

  طت ع  1ي.  ي ي  ا ا   ز ا    ي   ا  ت ع ليي  لإ شتء  ع-7
 .1989 اكديي 
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  ز ز   تشادل 1    ا صاىي   عي.  ي ي  ي ي   ي  ا  ع   اا ت-8
 .2010د دز دل   نايل  

ي.  صعف   ا  ي ام    تيئ  ت دل  ا عت وي  الطتاي  ايدا  -9
 .2015   كل    لإىت   ا شا   3 لإ تا ي  اعا ي   ا ليي   ع

  1يا     لتا    ع-ي. د ء  اييل  ي ي إ ا  ي    العديا  اعلتام-10
 .2014  ع   ر د-  شدا ي ي ئا   الاتء
 ثانيا القوانين واللوائح:

 ش ل ي ت تي ا تل  العديا  اعلتام ىع  2007ا     8 الت دل ا   -1
   تا  ي ع.

  ا تص  ل  ي   العديا  اعلتام ىع  عا. 2014ا     6 الت دل ا   -2
 ا تص   شتع  ا ا ع  اعلتام ىع  2011( ا    4-11 الت دل ا  )-3

  اطز ئا.

 ش ل ل  ي   ا طم  اعلتام  ا  يئع ىع  2008ا     13 الت دل ا   -4

   تا  ي ع.

 ش ل ل  ي   ا طم  2008ا     13 اوئي   ال فيذي  ا لت دل ا   -5

  اعلتام  ا  يئع ىع   تا  ي ع.

 ثالثا: الدوريات:

 ا  ددددددلييث  ددددددل   ددددددتيئ  يك دددددد   ال ييددددددز ىددددددع ي ددددددع   يددددددتك  -1

 .2010ي ع  يي   ا 

   ع ددددددي 3علتايدددددد  ىددددددع   ددددددتا  ي ددددددع  ع   د دددددد   الشددددددايعتي  ا-2

 . 2016ي ع  الاتئع  


