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ا :  
، ه، وتكييفـهخصائـصبيـان عقـد البيـع عـلى الخريطـة، وبتعريـف اليهدف هـذا البحـث، إلى 

لـه  تجمـعه بصورة تنفي عنـه الجهالـة، ولمضح معاتتحتى ، آثارها، و المترتبة عليهتزاماتلوالا

زئيات الجتتبع وذلك ب ،المنهج الاستقرائي كتابته، سلكت فيقد و، وانب الفقهية والقانونيةالج

الفقـه الإسـلامي عـرض موقـف وذلـك ب، َّلوصول إلى حكم كلي، ثم المنهج المقـارنمن أجل ا

  . من هذا العقدالقانون الوضعيو

 الخريطـة، عقـد عـلى عقد البيع على: اوقد توصلت من خلاله إلى العديد من النتائج، أهمه

ُبيع عقار لم يشرع في بنائه، أو شــرع فيه، ولم ينته المطور العقاري منه بعد، وهو عقد معاوضة، 

 يفتقر نقل الملكية فيه إلى بعض ؛َّ التنفيذ، كما أنه عقد شكلييمتراخ؛ فوريوملزم للجانبين، و

في  الموصـوفَّيفـه، أنـه بيـع دون تأثير على الإرادة، والذي يـترجح في تكي الإجراءات الخاصة

 .الذمة

 الإعــلان عــن الوحــدات العقاريــة غــير المرخــصة في كــل مــن الفقــه الإســلامي ظــريحكـما 

ً شرعا، ويخالف قانونا، شتريلموالقانون الوضعي، ويأثم ا  مع البائع على المخالفـة، أمتى تواطً

المواصـفات بوب، وويلتزم المطور العقـاري بتـسليم الوحـدات محـل التعاقـد خاليـة مـن العيـ

المتفق عليها، وفي المقابل، يلتزم المشتري بتسليم الثمن، والمصروفات التي يستلزمها العقد، 

 . العرف بغير ذلكالاتفاق أو ما لم يقض 

ُوأوصي مـن خلالــه، بمطالبـة المــشرع المـصري بوضــع تـشريع خــاص بهـذا العقــد، يحــدد 

نجاز العدالـة في إ، كما يحدد مدة المتجاوزين اتالالتزامات والضمانات المترتبة عليه، وعقوب

 .، ويوجد بها العديد من الثغراتمخالفاته، فالقواعد العامة قد لا تفي بالغرض المطلوب

ت االفقه، القانون العقد، البيع، الخريطة، :ا. 
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Abstract: 

This research aims to define the sales contract on a map, explain 

its characteristics, its adaptation, the obligations resulting from it, 

and their effects, so that its features become clear in a way that 

eliminates ignorance, and brings together its jurisprudential and 

legal aspects. In writing it, I took the inductive approach, by tracing 

the details in order to reach To a comprehensive ruling, then the 

comparative approach, by presenting the position of Islamic 

jurisprudence and positive law on this contract. 

Through it, I have reached many results, the most important of 

which are: The off-plan sales contract is a contract to sell a property 

whose construction has not begun, or which the real estate developer 

has not yet finished, and it is a contract of compensation, binding on 

both sides, and immediate. Lax implementation, and it is a formal 

contract; The transfer of ownership in it lacks some special 

procedures, without influence on the will, which is likely, in its 

condition, that it is an absent sale in the capacity. 

It is also prohibited to advertise unlicensed real estate units in 

both Islamic jurisprudence and positive law, and the buyer is 

committing a sin according to Sharia law, and violating the law, if 

he conspires with the seller to commit the violation. The real estate 

developer is obligated to deliver the units subject to the contract, 

free of defects, and with the agreed-upon specifications, and in 

return, he is obligated to The buyer shall deliver the price and 

expenses required by the contract, unless the agreement or custom 

stipulates otherwise. 
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Through it, I recommend asking the Egyptian legislator to draft 

legislation specific to this contract, specifying the obligations and 

guarantees resulting from it, and the penalties for violators, as well 

as specifying the period for achieving justice for his violations, as 

the general rules may not meet the required purpose, and there are 

many loopholes in them. 
 

Keywords: Contract, Sale, Map, Jurisprudence, Law.  
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)٢٥٧٤(  ا  ا  ..رم  درا  

  
 صـلى االله اً لعباده الأحكام، وبين لهـم الحـلال والحـرام، وبعـث لهـم سـيدنا محمـدَّالحمد الله الذي فصل

 .البررة الكراموالتابعين  ، وصحبه،عليه سلم، وعلى آل بيته

  إـن الــشريعة الإسـلامية تتميـز بـصلاحيتها لكــل زمـان ومكـان، وقــدرتها عـلى اسـتيعاب مــا ... و َّف

ت العلميــة والتكنولوجيــة، ومراعاتهــا للحاجــات التــي لا تتنــاهى، قــضايا، ومــسايرتها للتطــورااليُـستجد مــن 

ُومجريات الحياة تتغير، ويكشف العلم كل يوم عـن جديـد، يخـدم البـشرية، ويـساعد عـلى الرفاهيـة، وعـلى 
ٍ ٍ

المـستجدات هـذه المسلم توظيفـه فـيما يفيـد، بعـد التأكـد مـن مـشروعيته، وعقـد البيـع عـلى الخريطـة أحـد 

البـائع والمـشتري في �كـلا مـن هرت نتيجـة البحـث عـن حـل مـشكلة التمويـل التـي تواجـه المعاصرة التي ظ

ــه مــن  ــة تمكن ــالغ مالي ــسعى للحــصول عــلى مب ــائع ي  مــشروعهفي ســتمرار الامجــال التطــوير العقــاري، فالب

، تتناسـب مـع دخلـه، وتلبـي ميـسرةسـداد الحـصول عـلى عقـار بطريقـة يرغـب في المشتري و، الاستثماري

: ، تحـت عنـواناخـترت الكتابـة فيـه ودوره الفعال في مجـال التطـوير العقـاري، ،عقدهذا الولأهمية حاجاته، 

»     ا  ا  ..رم  خطـة، جـاءت عـلى نحــو مـا العمـل  ذاوقد أعددت له. »درا

  :يلي

أو :اف اأ :  
 وتكييفـه، وحكـم الإعـلان ،بيـان خصائـصهعقـد البيـع عـلى الخريطـة، وبتعريف اليهدف هذا البحث إلى 

ترخيص، وتحديد الالتزامات الناشئة عنـه، والـضمانات المترتبـة عـلى البـائع ال قبل العقاريةعن بيع الوحدات 

 .والمشتري جراء الإخلال بهذه الالتزامات

ًم :ا أ:  

يطة من العقود التـي يعتمـد عليهـا في يستمـد البحث أهميته من القضية التي يناقشها، وعقد البيع على الخر

 بيـان، وجليـةمن الـضروري معرفـة الأحكـام المتعلقـة بـه، وتوضـيح معالمـه بـصورة كان التسويق العقاري، ف

 .موقف الفقه الإسلامي والقانون الوضعي من هذا العقد المستجدكل من 

ً :ر اب اأ: 

 :تلخيصها فيما يلي ، يمكنهلكتابة في العديد من الأسباب التي دفعت إلى اتوجد

عـدم وجـود دراســة تتنـاول جانــب الفقـه الإســلامي لعقـد البيــع عـلى الخريطــة، والمكتـوب دراســات  . ١

 .قانونية بحتة، أو إشارات عابرة ضمن دراسات شرعية



  

 

)٢٥٧٥(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
الرغبة في إنجاز دراسة فقهية مقارنة، تتنـاول الموضـوع بـشكل مـستفيض، وتـستوعب جميـع جوانبـه،  . ٢

 . شارة إلى الموقف القانوني حتى تكتمل الفائدةمع الإ

الالتزامــات الناشــئة عنــه، وهــذا يعــزز مــن أهميــة عــض الأطــراف ب، بــسبب عــدم وفــاء بنازعاتــهكثــرة م . ٣

 .نازعاتهذه المحل الوضعي في الفقه الإسلامي والقانون دور  تُظهر كيالدراسة، 

ة الفقـه الإسـلامي، وقـدرة الفقهـاء عـلى توظيـف إثراء المكتبات الفقهية بالبحوث التي تبرز مكانة ومتان . ٤

الأدلة بمنهج مدروس، يستوعب كافة القضايا المستجدة، ورد الادعـاءات حـول تخلـف الفقـه والفقهـاء عـن 

 .مسايرة التقدم العلمي والحضاري

، ومتانـة التأصـيل ستقبل، وإثبات قدرتهم عـلى استـشراف المـ القدامىفقهاءواضحة لللابصمات البيان  . ٥

 . ودوره الذي لا ينكر، صلاحية الفقه الإسلاميدليلن، وهذا وي استفاد منه الفقهاء المعاصرالذ

دفـع المـشرع المـصري إلى ممـا ال، المـ وبـالنفستعلق ي ذا، وهالعقاريرتبط عقد البيع على الخريطة ب . ٦

  . من هذه القواعديجب معرفة موقف الفقه الإسلاميو، لضمان عيوب البناء صارمةوضع قواعد 

ًرا :ا :  

عقد، وكثرة التعامل به، والاعتماد عليـه بـصورة أساسـية في مجـال الوتكمن مشكلة هذا البحث، في حداثة 

 :تساؤلاتهذا يثير العديد من ال و.عدم تعــرض الفقهاء القدامى لهوالتسويق العقاري، 

o ما هو عقد البيع على الخريطة؟ 

o  وما هي خصائصه؟ 

o  الفقهي؟وما هو تكييفه 

o وما هي الالتزامات السابقة على هذا العقد؟ 

o وما هي الالتزامات الناشئة عنه؟ 

o  المترتب على الإخلال بهذه الالتزامات؟الأثر  هووما 

ً :ت اراا :  

بعـض الدراسـات إلى  توصـلتبعد البحث والتنقيب في المكتبـات والمواقـع الإلكترونيـة المتخصـصة، 

  : يليوهي كما  البحث، ذات الصلة بهذا



 

 

)٢٥٧٦(  ا  ا  ..رم  درا  

 وا راا :»      مما و ا  ا   ..  رم بحـث مـن . »درا

كليــة الــشريعة : ضــحى محمــد ســعيد النعيمــي، منــشور بمجلــة الــشريعة والقــانون، الــصادرة عــن. د: إعــداد

  .م٢٠١٢ يناير - هــ ١٤٣٣صفــر : ، بتاريخ٤٩: والقانون، جامعة الإمارات، العدد

 ما رادي            «: اا ا   ا  را   « ، بحـث مـن

ــن. د: إعـــداد ــات، الــصادرة ع ــة الحقــوق والحري ــشور بمجل ــة، من ــدين زوب ــز ال ــوم : ع ــوق والعل ــة الحق كلي

 .م٢٠١٣الأول، بتاريخ سبتمبر : السياسية، جامعة محمد خيضر الجزائرية، العدد

 ا راا  :»             ا    ا ا     ا  ر    ا  

رور، منــشور بمجلــة البحـوث العلميــة والدراســات الإســلامية، ـرابــح فغـ. د: بحـث مــن إعــداد. »ااي

 .م٢٠١٩بر ديسم:  الجزائر، بتاريخ- كلية الشــريعة والاقتصاد، جامعة الأمير عبد القادر : الصادرة عن

لعقـد البيـع عـلى قتـصر عـلى التكييـف الفقهـي مَّ تبـين أن جميعهـا –وبعد الاطـلاع عـلى هـذه الدراسـات 

، وذلـك لوجـود ذا التكييـفَّعـلى أنـه عقـد استـصناع، ولم يـتم التـسليم بهـجاء التكييف ، والخريطة فحسب

 .العديد من المآخذ عليه، وهو ما سنبينه في حينه

الوضـعي، القـانون و الإسـلاميالفقـه بجمعهـا بـين ، ةقت الـسابسـاالدرالدراسة عن  اهذه تتميزهنا،  منو

ــك  ــان بوذل ــفبي ــسألة،  القــانونيالموق ــة كــل م ــه؛  في مقدم ــفبلأهميت ــ القواعــده الوص ــة تي ت ــق في أروق طب

الموضــوع، هــذا  لكــل جوانــب تعــرض كــما، ذه القواعــدهــ موقــف الفقــه الإســلامي مــنوبيــان المحــاكم، 

لإعـلان خصائصه، وتكييفـه الفقهـي، ومـدى مـشـــروعية ابيان ، و البيع على الخريطةف بعقدتستوعب التعريف

وبيــان عــن بيــع العقــارات قبــل الترخــيص، وحكــم تواطــؤ المــشتري عــلى شراء العقــارات قبــل ترخيــصها، 

  .الالتزامات التي تنشأ عنه، وضمان الإخلال بهذه الالتزامات

ًد :ا ا ود:  

المعنيـة هنـا، هـي الحـدود الموضـوعية، التــي تـدور حـول تعريـف عقـد البيـع عـلى الخريطــة، والحـدود 

تزامات الناشـئة عنـه، وذلـك في حـدود بيـع وحـدات سـكنية أو تجاريـة لم لوخصائصه، وتكييفه الفقهي، والا

ُيشرع في بنائها، أو شرع فيه ولم  ستجد عـلى بيـع كتمل بعد، فلا يدخل فيـه بيـع الأبنيـة القائمـة، فهـو عقـد مـتُ

 في أي مكان في البحث، يقصد بـه البنـاء المعـد للـسكن أو »عقار«وحدات عقارية غير قائمة، ومتى ورد لفظ 



  

 

)٢٥٧٧(  مموا ث اا دو ا ن ارا ارإ   ٢٠٢٥ - ١٤٤٦  

 
ْالمـال الثابـت الـذي لا يمكـن نقلـه وتحويلـه إلى مكـان آخـر دون أن «: الذي هوالتجارة، وليس بمعناه العام، 

  )١(. »تتغير هيئته، كالأرض والبناء والأشجار

ً :ا  :  
ــد  ــوق ــة هــذا البح ــين، ث منهجـــســلكت في كتاب ــت الالتــزام به ــاق، ماحاول  المــنهج :الأول قــدر الط

طبيعـة بـالنظر إلى المـنهج المقـارن، : والثـاني .لوصول إلى حكم كليل هوذلك بتتبع كل جزئيات الاستقرائي،

أو بـين المـذاهب القـانون الوضـعي، مي والفقه الإسـلامن موازنات، سواء بين مسائله التي لا تخلو و ،البحث

 ،إشـكالياتالفقهية المختلفة، وذلك بهدف معرفة موقفهما من عقد البيـع عـلى الخريطـة، ومـا يتعلـق بـه مـن 

 . نتائج مرضية قابلة للتطبيقإلى  طافل في نهاية الموصيتم الو كي

ً :ا  :  

   . مباحث، ثم خاتمة البحثةوخمس مـقدمة فيْاقتضت طبيعة البحث أن تقع خطته 

ا  :ــسابقة، تــتــشتمل عــلى أهدافــه، وأهميو ــاره، وحــدوده، والدراســات ال ه، وأســباب اختي

 .ومشكلاته، والمنهج الذي سلكته في كتابته

  .  ا  ا، و، و: ا اول
   و:  

   .ف عقد البيع على الخريطةتعري: ا اول

ما خصائص عقد البيع على الخريطة: ا. 

ا التكييف الفقهي لعقد البيع على الخريطة: ا.  

ما ا :ا   ا رات ااا  ا   
   و:  

ا يص قبل التعاقدخلترل ريةالوحدات العقاخضوع : ولا.  

ا ام :قبل الترخيصالوحـدات العقارية بيع ر الإعلان عن ـــــحظ.  

ا أثر الإخـــــلال بالالتزام بالتراخيــص: ا.  

ا ا :ا  ا   ت ااا.  
   و:  

                                                           
  .٣٩: أحمد العميرة ص. ة تأصيلية لأهم قضايا العقار المعاصرة، ددراسة فقهي.. نوازل العقار ) ١( 



 

 

)٢٥٧٨(  ا  ا  ..رم  درا  

  . العقارية محل التعاقداتم الوحدالالتزام بتسلي: ا اول

ما العقارية خالية من العيوباتالالتزام بتسليم الوحد: ا  . 

ا العقارية بالمواصفات المتفق عليهااتالالتزام بتسليم الوحد: ا .  

اا ا :ا  ا   يت ااا.  
  و:  

ولاالالتزام بدفع الثمن في عقد البيع على الخريطة:  ا.  

ما الالتزام بتحمل النفقات في عقد البيع على الخريطة: ا.  

ا ا :ا  ا   ار اا  ا.  
  و:  

 .اءالتعويض عن الضرر الناشئ عن توقف البن: ا اول

ما بيع المطور العقاري الوحدات العقارية محل التعاقد لأكثر من شخص: ا.  

  
  


