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رسـالة علميـة تقـدم بهـا المؤلـف إلـى المعهـد العالـي للقضـاء بجامعـة الإمـام رسـالة علميـة تقـدم بهـا المؤلـف إلـى المعهـد العالـي للقضـاء بجامعـة الإمـام 
محمـد بـن سـعود الإسـلامية لنيـل درجـة الدكتـوراه فـي الفقـه المقـارن، بعنـوان محمـد بـن سـعود الإسـلامية لنيـل درجـة الدكتـوراه فـي الفقـه المقـارن، بعنـوان 
«الوسـاطة العقاريـة وتطبيقاتهـا المعاصـرة» وقـد نوقشـت الرسـالة يـوم الأربعـاء «الوسـاطة العقاريـة وتطبيقاتهـا المعاصـرة» وقـد نوقشـت الرسـالة يـوم الأربعـاء 

الموافق  الموافق  ١٤٣٣١٤٣٣/٦/١٨١٨هـ. هـ. 
وتكونت لجنة الحكم والمناقشة من :وتكونت لجنة الحكم والمناقشة من :

فضيلة الأستاذ الدكتور/ يوسف بن أحمد القاسمفضيلة الأستاذ الدكتور/ يوسف بن أحمد القاسم
أستاذ الفقه المشارك بالمعهد العالي للقضاء بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلاميةأستاذ الفقه المشارك بالمعهد العالي للقضاء بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامية

ا امشرفً مشرفً
فضيلة الأستاذ الدكتور/ أحمد الخليل فضيلة الأستاذ الدكتور/ أحمد الخليل 

أستاذ الفقه بكلية الشريعة والدراسات الإسلامية بجامعة القصيم أستاذ الفقه بكلية الشريعة والدراسات الإسلامية بجامعة القصيم 
ا امناقشً مناقشً

فضيلة الأستاذ الدكتور/ عبد الله بن ناصر السلميفضيلة الأستاذ الدكتور/ عبد الله بن ناصر السلمي
أستاذ الفقه المشارك بالمعهد العالي للقضاء بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامية أستاذ الفقه المشارك بالمعهد العالي للقضاء بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامية 

ا امناقشً مناقشً
وقـد قررت اللجنة منـح الباحث درجة الدكتوراه في الفقه المقـارن بتقدير ممتاز مع وقـد قررت اللجنة منـح الباحث درجة الدكتوراه في الفقه المقـارن بتقدير ممتاز مع 

مرتبة الشرف الأولى مع التوصية بالطباعة.مرتبة الشرف الأولى مع التوصية بالطباعة.
والله ولي التوفيقوالله ولي التوفيق
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إن الحمد لله نحمده ونسـتعينه، ونعوذ بالله من شـرور أنفسـنا، ومن سـيئات إن الحمد لله نحمده ونسـتعينه، ونعوذ بالله من شـرور أنفسـنا، ومن سـيئات 
ا، وأشـهد أن  ا، وأشـهد أن أعمالنـا، مـن يهده الله فلا مضل له، ومن يضلل فلن تجد له وليăا مرشـدً أعمالنـا، مـن يهده الله فلا مضل له، ومن يضلل فلن تجد له وليăا مرشـدً

ا عبده ورسوله صلى الله عليه وسلم. ا عبده ورسوله صلى الله عليه وسلم.لا  إله إلا الله وحده لا شريك له، وأشهد أن محمدً لا  إله إلا الله وحده لا شريك له، وأشهد أن محمدً
أما بعد:أما بعد:

فإنه لا يخفى على متبصر عظمة شـريعة الإسـلام، شـريعة محمد صلى الله عليه وسلم وخاتمة فإنه لا يخفى على متبصر عظمة شـريعة الإسـلام، شـريعة محمد صلى الله عليه وسلم وخاتمة 
الشـرائع، ذاك أنهـا اسـتوعبت جميـع الحوادث مهما كانـت جديـدة، والقضايا مهما الشـرائع، ذاك أنهـا اسـتوعبت جميـع الحوادث مهما كانـت جديـدة، والقضايا مهما 
كانـت خطيرة، من خلال قواعدها الكلية، ومبادئها العامة، وأدلتها التي تضبط الأمور كانـت خطيرة، من خلال قواعدها الكلية، ومبادئها العامة، وأدلتها التي تضبط الأمور 

ا أو استنباطًا. ăا أو استنباطًا.المستحدثة، وتبين أحكامها نص ăالمستحدثة، وتبين أحكامها نص
وإن من أبرز الأمور التي ينبغي أن يصرف المنتسـبون للعلم هممهم في تبيانها وإن من أبرز الأمور التي ينبغي أن يصرف المنتسـبون للعلم هممهم في تبيانها 
للناس مسـائل المعاملات المعاصـرة، وما يتعلق بأمور معاش النـاس التجارية؛ ليقع للناس مسـائل المعاملات المعاصـرة، وما يتعلق بأمور معاش النـاس التجارية؛ ليقع 

تعاملهم وفق شريعة ربهم، وعلى أسس سليمة من هدي نبيهم.تعاملهم وفق شريعة ربهم، وعلى أسس سليمة من هدي نبيهم.
وإني أثناء بحثي عن موضوع أسـجله لرسـالة الدكتـوراه، علمت من جمع من وإني أثناء بحثي عن موضوع أسـجله لرسـالة الدكتـوراه، علمت من جمع من 
أصحاب الشركات، والمكاتب العقارية وجود كثير من المسائل المشكلة التي يبحثون أصحاب الشركات، والمكاتب العقارية وجود كثير من المسائل المشكلة التي يبحثون 
عمـن يجلـي لهـم حكمها الشـرعي، فأخـذت بتدوينها، وسـؤال أكبر كـمٍّ ممكن من عمـن يجلـي لهـم حكمها الشـرعي، فأخـذت بتدوينها، وسـؤال أكبر كـمٍّ ممكن من 
أصحاب المهنة عن المسـائل المشكلة عليهم في الباب، فتجمع لي عدد من المسائل أصحاب المهنة عن المسـائل المشكلة عليهم في الباب، فتجمع لي عدد من المسائل 
التي لم تطرق أحكامها، سـواء في أعمال الوسـطاء، أو في مشاكل العوض، أو غيرها التي لم تطرق أحكامها، سـواء في أعمال الوسـطاء، أو في مشاكل العوض، أو غيرها 
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من أعمال الوساطة العقارية، والتي تشكل منظومة صالحة للدراسة الأكاديمية.من أعمال الوساطة العقارية، والتي تشكل منظومة صالحة للدراسة الأكاديمية.
مـن هنـا جاءت فكـرة البحث، فاسـتعنت بالله - جل وعـلا - ليكون موضوع مـن هنـا جاءت فكـرة البحث، فاسـتعنت بالله - جل وعـلا - ليكون موضوع 
بحثـي لمرحلـة الدكتوراه بحثـي لمرحلـة الدكتوراه «الوسـاطة العقارية وتطبيقاتها القضائية»«الوسـاطة العقارية وتطبيقاتها القضائية» أدرس فيه مسـائل  أدرس فيه مسـائل 
الوسـاطة العقارية، وخاصة المسـائل التطبيقية في أعمال الوسطاء، وأحكام العوض، الوسـاطة العقارية، وخاصة المسـائل التطبيقية في أعمال الوسطاء، وأحكام العوض، 
وما يتعلق بذلك، آملاً - بإذن الله - أن يكون هذا البحث لبنة نافعة بتأصيل فقهي قويم وما يتعلق بذلك، آملاً - بإذن الله - أن يكون هذا البحث لبنة نافعة بتأصيل فقهي قويم 

في هذا الباب، والله أسأل أن يمدني بتوفيقه ويحوطني بتسديده إنه سميع مجيب.في هذا الباب، والله أسأل أن يمدني بتوفيقه ويحوطني بتسديده إنه سميع مجيب.
أهمية الموضوع وأسباب اختياره: أهمية الموضوع وأسباب اختياره: 

تعلقـه بالمعاملات المالية، ولا يخفى حاجة الناس إلى تبيان أحكامها ليكونوا  تعلقـه بالمعاملات المالية، ولا يخفى حاجة الناس إلى تبيان أحكامها ليكونوا -   -١
على بصيرة من أمر دينهم. على بصيرة من أمر دينهم. 

الانفتـاح الكبيـر الـذي شـهدته الأسـواق العقارية، وكثـرة المسـائل المتعلقة  الانفتـاح الكبيـر الـذي شـهدته الأسـواق العقارية، وكثـرة المسـائل المتعلقة -   -٢
ـا مع تنـوع طرق الوسـاطة، وكثرة الوسـطاء في  ـا مع تنـوع طرق الوسـاطة، وكثرة الوسـطاء في بالوسـاطة العقاريـة، خصوصً بالوسـاطة العقاريـة، خصوصً

الصفقة الواحدة. الصفقة الواحدة. 
كثـرة المخالفـات الشـرعية الحاصلـة من كثير مـن الناس في هـذا الباب، مما  كثـرة المخالفـات الشـرعية الحاصلـة من كثير مـن الناس في هـذا الباب، مما -   -٣

استدعى بيان أحكامه.استدعى بيان أحكامه.
أهميتـه القضائية في الفصل بين الوسـطاء عند تنازعهم في اسـتحقاق العوض  أهميتـه القضائية في الفصل بين الوسـطاء عند تنازعهم في اسـتحقاق العوض -   -٤

عند الوساطة، سواء فيما بينهم، أو مع بقية أطراف الصفقة.عند الوساطة، سواء فيما بينهم، أو مع بقية أطراف الصفقة.
حاجة الفقيه للإحاطة بمسائل وضوابط هذا الباب عند أئمة المذاهب الأربعة،  حاجة الفقيه للإحاطة بمسائل وضوابط هذا الباب عند أئمة المذاهب الأربعة، -   -٥

واستجلاء العرف السائد فيما مرده إلى العرف.واستجلاء العرف السائد فيما مرده إلى العرف.
توافـق الرغبة الشـخصية فـي البحث بموضـوع يتعلق بالمعامـلات مع حاجة  توافـق الرغبة الشـخصية فـي البحث بموضـوع يتعلق بالمعامـلات مع حاجة -   -٦

المكتبات إلى إثراء هذا النوع من المواضيع الحية المعاصرة.المكتبات إلى إثراء هذا النوع من المواضيع الحية المعاصرة.
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عـدم وجود بحث مسـتقل يبحث جميـع الجوانب التي سـأبحثها، مما دفعني  عـدم وجود بحث مسـتقل يبحث جميـع الجوانب التي سـأبحثها، مما دفعني -   -٧
ه أن يكون مسـاهمة من الباحث في خدمة هذا الباب  ه أن يكون مسـاهمة من الباحث في خدمة هذا الباب لبحث هذا الموضوع؛ علّ لبحث هذا الموضوع؛ علّ

الفقهي من أبواب المعاملات.الفقهي من أبواب المعاملات.
أهداف الموضوع: أهداف الموضوع: 

تهدف هذه الدراسة إلى إلقاء الضوء على عدة محددات أهمها: تهدف هذه الدراسة إلى إلقاء الضوء على عدة محددات أهمها: 
جمـع آراء أهـل العلـم المعتبرين حول المسـائل المبثوثة، واسـتقصاء  جمـع آراء أهـل العلـم المعتبرين حول المسـائل المبثوثة، واسـتقصاء -   -١

اتجاهاتهم، وبيان أدلتهم تسهيلاً للوصول إليها.اتجاهاتهم، وبيان أدلتهم تسهيلاً للوصول إليها.
السـعي إلى إبراز الحكم الشرعي للمسـألة، وذلك بالترجيح بين أقوال  السـعي إلى إبراز الحكم الشرعي للمسـألة، وذلك بالترجيح بين أقوال -   -٢

ا لأصول الترجيح المعروفة. ا لأصول الترجيح المعروفة.أهل العلم، وفقً أهل العلم، وفقً
تسهيل الوصول للمعلومة لمن يحتاجها من القضاة وطلبة العلم وعموم  تسهيل الوصول للمعلومة لمن يحتاجها من القضاة وطلبة العلم وعموم -   -٣

المكلفين.المكلفين.
الكشـف عـن أصـول وضوابـط العلمـاء السـابقين التـي بنـوا عليهـا  الكشـف عـن أصـول وضوابـط العلمـاء السـابقين التـي بنـوا عليهـا -   -٤

أحكامهم.أحكامهم.
الكشف عن العرف المعاصر فيما كان من المسائل مرده إلى العرف. الكشف عن العرف المعاصر فيما كان من المسائل مرده إلى العرف.-   -٥

الجمع بين الدراسة النظرية والتطبيق القضائي، والمقارنة بين ما  توصل  الجمع بين الدراسة النظرية والتطبيق القضائي، والمقارنة بين ما  توصل -   -٦
له الباحث من نتائج وأحكام، وبين ما عليه العمل في المحاكم الشرعية، له الباحث من نتائج وأحكام، وبين ما عليه العمل في المحاكم الشرعية، 
مـع بيـان ما هو محـل اتفاق من هـذه الصور، وما هو محـل خلاف في مـع بيـان ما هو محـل اتفاق من هـذه الصور، وما هو محـل خلاف في 

الجانب التطبيقي.الجانب التطبيقي.
الدراسات السابقة: الدراسات السابقة: 

حرصت في المدة التي أعددت فيها خطة البحث على تتبع الدراسـات السابقة حرصت في المدة التي أعددت فيها خطة البحث على تتبع الدراسـات السابقة 



١٠١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المتعلقة بهذا البحث، بسـؤال المختصين، والنظر في فهارس المكتبات المركزية في المتعلقة بهذا البحث، بسـؤال المختصين، والنظر في فهارس المكتبات المركزية في 
الجامعات، كجامعة الإمام محمد بن سـعود الإسلامية، وجامعة أم القر، والجامعة الجامعات، كجامعة الإمام محمد بن سـعود الإسلامية، وجامعة أم القر، والجامعة 
الإسـلامية، ومكتبة المعهد العالي للقضاء، ومراجعـة مراكز البحوث، كمركز الملك الإسـلامية، ومكتبة المعهد العالي للقضاء، ومراجعـة مراكز البحوث، كمركز الملك 
 ،فيصل للبحوث والدراسـات،ومكتبة الملك فهـد الوطنية، وزيارة المكتبات الكبر ،فيصل للبحوث والدراسـات،ومكتبة الملك فهـد الوطنية، وزيارة المكتبات الكبر

مما تبين لي من خلالها عدم وجود رسالة علمية أو كتاب يحوي عنوان هذا البحث.مما تبين لي من خلالها عدم وجود رسالة علمية أو كتاب يحوي عنوان هذا البحث.
وإنمـا وجدت عدة دراسـات تتكلم عـن الموضوع من بعـض جوانبه لعل من وإنمـا وجدت عدة دراسـات تتكلم عـن الموضوع من بعـض جوانبه لعل من 

أهمها: أهمها: 
الوسـاطة التجاريـة فـي المعامـلات الماليـة:الوسـاطة التجاريـة فـي المعامـلات الماليـة: رسـالة دكتـوراه قدمهـا  رسـالة دكتـوراه قدمهـا   - -١
د/  عبد  الرحمـن بـن صالـح الأطرم، وهي رسـالة نفيسـة فـي الباب، د/  عبد  الرحمـن بـن صالـح الأطرم، وهي رسـالة نفيسـة فـي الباب، 
ا، ثم خص الوسـاطة  ا، ثم خص الوسـاطة تكلـم الباحـث فيها عـن موضوع الوسـاطة عمومً تكلـم الباحـث فيها عـن موضوع الوسـاطة عمومً
فـي المكاتب العقاريـة بمبحثين يقعان في خمس عشـرة صفحة، وبعد فـي المكاتب العقاريـة بمبحثين يقعان في خمس عشـرة صفحة، وبعد 
مقارنتـي لمسـائل بحثـي مـع مسـائل بحـث الرسـالة، تبين لـي أن من مقارنتـي لمسـائل بحثـي مـع مسـائل بحـث الرسـالة، تبين لـي أن من 
أهـم خصائـص رسـالة د/ عبـد الرحمن الأطرم الشـمولية فـي الكلام أهـم خصائـص رسـالة د/ عبـد الرحمن الأطرم الشـمولية فـي الكلام 
عن الوسـاطة، والتركيـز على الوسـاطة التجارية، أما خطتـي فمن أهم عن الوسـاطة، والتركيـز على الوسـاطة التجارية، أما خطتـي فمن أهم 
خصائصها التركيز على الوساطة العقارية وما يتعلق بها من مسائل، مما خصائصها التركيز على الوساطة العقارية وما يتعلق بها من مسائل، مما 

كان سببًا لأن أستوعب جملة واسعة من مسائل الباب المشكلة.كان سببًا لأن أستوعب جملة واسعة من مسائل الباب المشكلة.
نـوازل العقـار:نـوازل العقـار: رسـالة دكتـوراه مقدمـة لكلية الشـريعة بجامعـة الإمام  رسـالة دكتـوراه مقدمـة لكلية الشـريعة بجامعـة الإمام   - -٢
محمد  بن سعود الإسلامية للباحث: أحمد العميرة، وبعد اطلاعي على محمد  بن سعود الإسلامية للباحث: أحمد العميرة، وبعد اطلاعي على 
البحـث رأيـت أن الباحث قد تكلـم عن جملة من المسـائل المهمة في البحـث رأيـت أن الباحث قد تكلـم عن جملة من المسـائل المهمة في 
ا، والمسـاهمات العقارية، وزكاة  ا، والمسـاهمات العقارية، وزكاة الإحيـاء والمنح وطرق التملك عمومً الإحيـاء والمنح وطرق التملك عمومً
العقـار، وعقود المشـاركة بالوقـت، ولم أره تكلم عن مسـائل وأحكام العقـار، وعقود المشـاركة بالوقـت، ولم أره تكلم عن مسـائل وأحكام 

الوساطة العقارية.الوساطة العقارية.



المقدمةالمقدمة

١١١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فبحثـه متخصـص في ذات العقـار، أما بحثي فهـو متخصص في بحث  فبحثـه متخصـص في ذات العقـار، أما بحثي فهـو متخصص في بحث    
مسائل وإشكالات وسطاء العقار.مسائل وإشكالات وسطاء العقار.

الأحـكام الفقهية لخدمات المكاتب العقاريـة:الأحـكام الفقهية لخدمات المكاتب العقاريـة: بحث تكميلي مقدم لنيل  بحث تكميلي مقدم لنيل   - -٣
درجة الماجستير في الفقه المقارن للباحث زياد العجيان، وبعد اطلاعي درجة الماجستير في الفقه المقارن للباحث زياد العجيان، وبعد اطلاعي 
على البحث رأيت أن الباحث قد تكلم عن جملة من المسائل المهمة في على البحث رأيت أن الباحث قد تكلم عن جملة من المسائل المهمة في 
ا، فجز الله يراع خطته خير  ا، فجز الله يراع خطته خير الباب، وهو بحث نفيس اسـتفدت منه كثيرً الباب، وهو بحث نفيس اسـتفدت منه كثيرً
الجـزاء، لكن مما يفترق بحثي عن هـذا البحث أن الباحث لم يتكلم في الجـزاء، لكن مما يفترق بحثي عن هـذا البحث أن الباحث لم يتكلم في 
ا حثيثًا في الموضوع مما تجده  ا حثيثًا في الموضوع مما تجده بحثه عن جملة من المسائل المتعلقة تعلقً بحثه عن جملة من المسائل المتعلقة تعلقً
في ثنايا هذا البحث كأغلب المسـائل المتعلقة بالعوض وأحكام تشـاح في ثنايا هذا البحث كأغلب المسـائل المتعلقة بالعوض وأحكام تشـاح 
السـعاة فيه، والمسـتحق له، والشـروط الجعليـة فيه، وأحـكام العربون السـعاة فيه، والمسـتحق له، والشـروط الجعليـة فيه، وأحـكام العربون 
المدفـوع ومـد انقلابـه إلى عوض للسـعاة، ومسـؤولية أطـراف عقد المدفـوع ومـد انقلابـه إلى عوض للسـعاة، ومسـؤولية أطـراف عقد 
الوسـاطة في إخلالهم بالتزاماتهم، وعـدم التفصيل في أعمال المكاتب الوسـاطة في إخلالهم بالتزاماتهم، وعـدم التفصيل في أعمال المكاتب 

في غير البيع والشراء من إدارة للأملاك والتطوير والحلول التمويلية.في غير البيع والشراء من إدارة للأملاك والتطوير والحلول التمويلية.
ولا يعنـي ذلك الإنقـاص من تميز بحثـه؛ بل إن خطته مناسـبة لمرحلة  ولا يعنـي ذلك الإنقـاص من تميز بحثـه؛ بل إن خطته مناسـبة لمرحلة    
البحـث التكميلـي فـي الماجسـتير، ولـذا فقـد اقتصـر علـى جملة من البحـث التكميلـي فـي الماجسـتير، ولـذا فقـد اقتصـر علـى جملة من 

المسائل المهمة.المسائل المهمة.
وبعـد هـذه الجولة أجـد أنه قـد تميز بحثـي عن البحـوث السـابقة بجملة من وبعـد هـذه الجولة أجـد أنه قـد تميز بحثـي عن البحـوث السـابقة بجملة من 
المسائل التي لم تبحث، والتي أر أنها بمجموعها صالحة لتسجيل بحث أكاديمي.المسائل التي لم تبحث، والتي أر أنها بمجموعها صالحة لتسجيل بحث أكاديمي.

منهج البحث: منهج البحث: 
ا قبل بيان حكمها؛ ليتضح المقصود  ا دقيقً تصوير المسـألة المراد بحثها تصويرً ا قبل بيان حكمها؛ ليتضح المقصود -  ا دقيقً تصوير المسـألة المراد بحثها تصويرً  -١

من دراستها.من دراستها.



١٢١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إذا كانـت المسـألة من مواضع الاتفاق فأذكر حكمهـا بدليله مع توثيق الاتفاق  إذا كانـت المسـألة من مواضع الاتفاق فأذكر حكمهـا بدليله مع توثيق الاتفاق -   -٢
من مظانه المعتبرة.من مظانه المعتبرة.

إذا كانت المسألة من مسائل الخلاف، فأحرص على أن أتبع ما يلي:  إذا كانت المسألة من مسائل الخلاف، فأحرص على أن أتبع ما يلي: -   -٣
تحريـر محـل الخـلاف إذا كانـت بعـض صور المسـألة محـل خلاف  تحريـر محـل الخـلاف إذا كانـت بعـض صور المسـألة محـل خلاف أ-  أ- 

وبعضها محل اتفاق. وبعضها محل اتفاق. 
ذكـر الأقـوال في المسـألة، وبيان مـن قال بها مـن أهل العلـم، ويكون  ذكـر الأقـوال في المسـألة، وبيان مـن قال بها مـن أهل العلـم، ويكون ب-  ب- 

عرضي للخلاف حسب الاتجاهات الفقهية. عرضي للخلاف حسب الاتجاهات الفقهية. 
ـر الوقوف  الاقتصـار علـى المذاهـب المعتبرة، مـع العناية بذكر ما تيسَّ ـر الوقوف جـ-  الاقتصـار علـى المذاهـب المعتبرة، مـع العناية بذكر ما تيسَّ جـ- 
عليه من أقوال السـلف الصالح، وإذا لم أقف على المسـألة في مذهب عليه من أقوال السـلف الصالح، وإذا لم أقف على المسـألة في مذهب 

ما فأسلك بها مسلك التخريج. ما فأسلك بها مسلك التخريج. 
أوثق الأقوال من مصادرها الأصلية. أوثق الأقوال من مصادرها الأصلية.د-  د- 

أسـتقصي أدلـة الأقوال، مـع بيان وجـه الدلالة، وذكر ما يـرد عليها من  أسـتقصي أدلـة الأقوال، مـع بيان وجـه الدلالة، وذكر ما يـرد عليها من هـ-  هـ- 
مناقشـات، ومـا يجـاب بـه عنهـا - إن كان - ويذكـر ذلك بعـد الدليل مناقشـات، ومـا يجـاب بـه عنهـا - إن كان - ويذكـر ذلك بعـد الدليل 

مباشرة. مباشرة. 
الترجيح، مع بيان سببه، وذكر ثمرة الخلاف إن وجدت. الترجيح، مع بيان سببه، وذكر ثمرة الخلاف إن وجدت.و-  و- 

الاعتمـاد على أمهـات المصـادر والمراجع الأصليـة في التحريـر، والتوثيق،  الاعتمـاد على أمهـات المصـادر والمراجع الأصليـة في التحريـر، والتوثيق، -   -٤
ا في كتب المذهب المعتمدة فإني  ا في كتب المذهب المعتمدة فإني والتخريج والجمع، وإن لم أجد نقلاً مناسـبً والتخريج والجمع، وإن لم أجد نقلاً مناسـبً

ا. ا.أنقل عن كتب المذهب عمومً أنقل عن كتب المذهب عمومً
أذكـر جملة مـن التطبيقات القضائية فـي مواضعها من البحـث، وأقارن بين ما  أذكـر جملة مـن التطبيقات القضائية فـي مواضعها من البحـث، وأقارن بين ما -   -٥

عليه العمل في المحاكم الشرعية وما توصلت إليه أثناء بحثي.عليه العمل في المحاكم الشرعية وما توصلت إليه أثناء بحثي.



المقدمةالمقدمة
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التركيز على موضوع البحث، وتجنب الاستطراد. التركيز على موضوع البحث، وتجنب الاستطراد.-   -٦
العناية بضرب الأمثلة خاصة الواقعية. العناية بضرب الأمثلة خاصة الواقعية.-   -٧

تجنب ذكر الأقوال الشاذة. تجنب ذكر الأقوال الشاذة.-   -٨
العناية بدراسة ما جد من القضايا مما له صلة واضحة بالبحث. العناية بدراسة ما جد من القضايا مما له صلة واضحة بالبحث.-   -٩

ترقيم الآيات، وبيان سورها مضبوطة بالشكل. ترقيم الآيات، وبيان سورها مضبوطة بالشكل.-   -١٠١٠
تخريـج الأحاديـث من مصادرها الأصليـة، وإثبات الكتـاب، والباب، والجزء، تخريـج الأحاديـث من مصادرها الأصليـة، وإثبات الكتـاب، والباب، والجزء،   - -١١١١
والصفحـة، وبيان ما ذكره أهل الشـأن في درجتها والصفحـة، وبيان ما ذكره أهل الشـأن في درجتها – – إن لـم تكن في الصحيحين إن لـم تكن في الصحيحين 
أو  أحدهما أو  أحدهما – – فإن كانت كذلك فأكتفي حينئذ بتخريجها منهما، أو من أحدهما.فإن كانت كذلك فأكتفي حينئذ بتخريجها منهما، أو من أحدهما. 

تخريج الآثار من مصادرها الأصلية. تخريج الآثار من مصادرها الأصلية.-   -١٢١٢
التعريـف بالمصطلحـات من كتـب الفن الـذي يتبعه المصطلـح، أو من كتب  التعريـف بالمصطلحـات من كتـب الفن الـذي يتبعه المصطلـح، أو من كتب -   -١٣١٣

المصطلحات المعتمدة. المصطلحات المعتمدة. 
توثيـق المعانـي من معاجـم اللغة المعتمـدة، وتكـون الإحالة عليهـا بالمادة،  توثيـق المعانـي من معاجـم اللغة المعتمـدة، وتكـون الإحالة عليهـا بالمادة، -   -١٤١٤

والجزء والصفحة.والجزء والصفحة.
العنايـة بقواعـد اللغـة العربية، والإمـلاء، وعلامـات الترقيم، ومنهـا علامات  العنايـة بقواعـد اللغـة العربية، والإمـلاء، وعلامـات الترقيم، ومنهـا علامات -   -١٥١٥
التنصيـص للآيات الكريمة، وللأحاديث الشـريفة، وللآثار، ولأقوال العلماء، التنصيـص للآيات الكريمة، وللأحاديث الشـريفة، وللآثار، ولأقوال العلماء، 

وتميز العلامات أو الأقواس فأجعل لكلٍّ منها علامته الخاصة.وتميز العلامات أو الأقواس فأجعل لكلٍّ منها علامته الخاصة.
تكون الخاتمة متضمنة أهم النتائج والتوصيات التي يراها الباحث.  تكون الخاتمة متضمنة أهم النتائج والتوصيات التي يراها الباحث. -   -١٦١٦

الترجمـة للأعـلام غير المشـهورين بإيجاز بذكر اسـم العلم، ونسـبه، وتاريخ  الترجمـة للأعـلام غير المشـهورين بإيجاز بذكر اسـم العلم، ونسـبه، وتاريخ -   -١٧١٧
وفاتـه، ومذهبـه العقـدي والفقهـي، والعلم الذي اشـتهر بـه، وأهـم مؤلفاته، وفاتـه، ومذهبـه العقـدي والفقهـي، والعلم الذي اشـتهر بـه، وأهـم مؤلفاته، 

ومصادر ترجمته.ومصادر ترجمته.
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إذا ورد فـي البحـث ذكـر أماكـن، أو قبائل، أو فـرق، أو أشـعار، أو غير ذلك،  إذا ورد فـي البحـث ذكـر أماكـن، أو قبائل، أو فـرق، أو أشـعار، أو غير ذلك، -   -١٨١٨
فتوضع لذلك فهارس خاصة- إن كان لها من العدد ما يستدعي ذلك.فتوضع لذلك فهارس خاصة- إن كان لها من العدد ما يستدعي ذلك.

إتباع الرسالة بالفهارس الفنية المتعارف عليها، وهي:  إتباع الرسالة بالفهارس الفنية المتعارف عليها، وهي: -   -١٩١٩
 فهرس الآيات القرآنية.فهرس الآيات القرآنية.

 فهرس الأحاديث والآثار. فهرس الأحاديث والآثار. 
 فهرس الأعلام.فهرس الأعلام.

 فهرس المراجع والمصادر. فهرس المراجع والمصادر. 
 فهرس الموضوعات. فهرس الموضوعات. 

خطة البحث: خطة البحث: 
وتشـتمل علـى: مقدمـة، وتمهيـد، وبابيـن، وخاتمة، وفهـارس، علـى النحو وتشـتمل علـى: مقدمـة، وتمهيـد، وبابيـن، وخاتمة، وفهـارس، علـى النحو 

التالي: التالي: 
المقدمـة:المقدمـة: وتشـتمل علـى: عـرض الموضـوع، وأهميتـه، وأسـباب اختيـاره،  وتشـتمل علـى: عـرض الموضـوع، وأهميتـه، وأسـباب اختيـاره، 

وأهدافه، والدراسات السابقة، ومنهج البحث، وخطته.وأهدافه، والدراسات السابقة، ومنهج البحث، وخطته.
الفصل التمهيديالفصل التمهيدي وفيه ثلاثة مباحث:  وفيه ثلاثة مباحث: 

المبحث الأول: التعريف بالوساطة العقارية. التعريف بالوساطة العقارية. المبحث الأول:   
المبحث الثاني: الألفاظ ذات الصلة. الألفاظ ذات الصلة. المبحث الثاني:   

المبحث الثالث: أنواع الوساطة العقارية. أنواع الوساطة العقارية. المبحث الثالث:   
الباب الأول:الباب الأول: الأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية، وفيه ثلاثة فصول:  الأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية، وفيه ثلاثة فصول: 



المقدمةالمقدمة

١٥١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الفصـل الأول:الفصـل الأول: التخريـج الشـرعي والنظامي لعقـد الوسـاطة العقارية، وفيه  التخريـج الشـرعي والنظامي لعقـد الوسـاطة العقارية، وفيه   
             مبحثان:              مبحثان: 

المبحث الأول:المبحث الأول: التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية. التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية.     
المبحث الثاني: التخريج النظامي لعقد الوساطة العقارية. التخريج النظامي لعقد الوساطة العقارية. المبحث الثاني:     

الفصل الثاني:الفصل الثاني: أركان الوساطة، وشروطها، وأحكامها، وفيه خمسة مباحث:  أركان الوساطة، وشروطها، وأحكامها، وفيه خمسة مباحث:   
المبحث الأول:المبحث الأول: الصيغة. الصيغة.     

المبحث الثاني:المبحث الثاني: العاقدان. العاقدان.     
المبحث الثالث:المبحث الثالث: العمل. العمل.     

المبحث الرابع:المبحث الرابع: العوض. العوض.     
المبحث الخامس: المبحث الخامس: العقار.العقار.     

الفصل الثالث:الفصل الثالث: الشروط الجعلية والطلبات في عقد الوساطة، وفيه مبحثان:  الشروط الجعلية والطلبات في عقد الوساطة، وفيه مبحثان:   
المبحث الأول: الشروط الجعلية والطلبات المتعلقة ببذل العوض.الشروط الجعلية والطلبات المتعلقة ببذل العوض. المبحث الأول:     
المبحث الثاني:المبحث الثاني: الشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوض.الشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوض.     

الباب الثاني:الباب الثاني: الآثار المترتبة على عقد الوساطة، وفيه فصلان:  الآثار المترتبة على عقد الوساطة، وفيه فصلان: 
الفصـل الأول:الفصـل الأول: الالتزامـات الواجبة علـى أطراف عقد الوسـاطة، وفيه أربعة  الالتزامـات الواجبة علـى أطراف عقد الوسـاطة، وفيه أربعة   

            مباحث:             مباحث: 
المبحث الأول: الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار. الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار. المبحث الأول:     

المبحث الثاني:المبحث الثاني: الحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقار. الحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقار.     



١٦١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المبحث الثالث:المبحث الثالث: الحقوق والالتزامات المتعلقة بالمسـتفيد في عقد  الحقوق والالتزامات المتعلقة بالمسـتفيد في عقد      
                الوساطة.                الوساطة.

المبحث الرابع:المبحث الرابع: الالتزام ببذل عوض الوساطة العقارية. الالتزام ببذل عوض الوساطة العقارية.     
الفصل الثاني:الفصل الثاني: المسؤولية المترتبة على عقد الوساطة، وفيه مبحثان:  المسؤولية المترتبة على عقد الوساطة، وفيه مبحثان:   

المبحث الأول:المبحث الأول: المسؤولية المدنية في عقد الوساطة. المسؤولية المدنية في عقد الوساطة.     
المبحث الثاني:المبحث الثاني: المسؤولية الجنائية في عقد الوساطة. المسؤولية الجنائية في عقد الوساطة.     

الخاتمة،الخاتمة، وتتضمن:  وتتضمن: 
النتائج. النتائج.-   -١

التوصيات. التوصيات.-   -٢
الفهارس. الفهارس.-   -٣

أهم الصعوبات:أهم الصعوبات:
واجهنـي في بحث هـذا الموضوع جملة من الصعوبات، اسـتعنت بالله تعالى واجهنـي في بحث هـذا الموضوع جملة من الصعوبات، اسـتعنت بالله تعالى 

في تجاوزها، كان من أبرزها:في تجاوزها، كان من أبرزها:
عـدم وجود فهرسـة لأحـكام الوسـاطة العقارية فـي المحاكـم العامة،  عـدم وجود فهرسـة لأحـكام الوسـاطة العقارية فـي المحاكـم العامة، -   -١
مما  صعـب علـى الباحث مهمـة الوصول للأحـكام القضائيـة في هذا مما  صعـب علـى الباحث مهمـة الوصول للأحـكام القضائيـة في هذا 
الصدد، فاقتضى الأمر مني السـفر لزيارة المحاكـم العامة والجزئية في الصدد، فاقتضى الأمر مني السـفر لزيارة المحاكـم العامة والجزئية في 
مكة، والريـاض، والدمام، والخبر، إضافة إلـى المحكمة العامة بجدة، مكة، والريـاض، والدمام، والخبر، إضافة إلـى المحكمة العامة بجدة، 
ـل لي بحمـد الله كـمٌّ لا بأس به مـن القضايـا -وإن كان ما  ـل لي بحمـد الله كـمٌّ لا بأس به مـن القضايـا -وإن كان ما حتـى تحصَّ حتـى تحصَّ

تحصل دون المؤمل.تحصل دون المؤمل.



المقدمةالمقدمة

١٧١٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تبايـن الأعـراف بيـن الوسـطاء العقاريين فيمـا كان من المسـائل مرده  تبايـن الأعـراف بيـن الوسـطاء العقاريين فيمـا كان من المسـائل مرده -   -٢
للعـرف، فاسـتعنت بالله جـل وعلا للتوفيـق بين الآراء، ورد المسـائل للعـرف، فاسـتعنت بالله جـل وعلا للتوفيـق بين الآراء، ورد المسـائل 

لأصولها، والاجتهاد في إبراز الحكم المناسب لها. لأصولها، والاجتهاد في إبراز الحكم المناسب لها. 
نـدرة كلام أهل العلم المتقدمين في تفاصيل مسـائل الوسـاطة، وذلك  نـدرة كلام أهل العلم المتقدمين في تفاصيل مسـائل الوسـاطة، وذلك -   -٣
بسبب بساطة أعمالها، وعدم تعقدها وتشعبها فيما سبق، فاستعنت بالله بسبب بساطة أعمالها، وعدم تعقدها وتشعبها فيما سبق، فاستعنت بالله 

لتخريج الفرع على الأصل وإلحاق الشبيه بالشبيه.لتخريج الفرع على الأصل وإلحاق الشبيه بالشبيه.
وحرصت على ألاَّ أنقل إلا من كتب المذاهب المعتمدة، لكن إن لم أجد بغيتي وحرصت على ألاَّ أنقل إلا من كتب المذاهب المعتمدة، لكن إن لم أجد بغيتي 

ا. ا.فإني أنقل من كتب المذهب عمومً فإني أنقل من كتب المذهب عمومً



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



١٩١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ـا علـي فـي صـدر هـذا البحـث أن أتوجـه بالشـكر العظيـم، والثناء  ـا علـي فـي صـدر هـذا البحـث أن أتوجـه بالشـكر العظيـم، والثناء أر لزامً أر لزامً
الجميل  لله -سـبحانه وتعالى- الذي أعانني على إكمـال هذا البحث بقوته، ووفقني الجميل  لله -سـبحانه وتعالى- الذي أعانني على إكمـال هذا البحث بقوته، ووفقني 
لإتمامه برحمته، ويسـر لي أسـباب النجاح والتوفيق بلطفه ومنته، فله الحمد والشكر لإتمامه برحمته، ويسـر لي أسـباب النجاح والتوفيق بلطفه ومنته، فله الحمد والشكر 

في بادئ الأمر ونهايته.في بادئ الأمر ونهايته.
كما أتوجه بالشكر إلى والديَّ -حفظهما الله- على ما كان منهما من عون أثناء كما أتوجه بالشكر إلى والديَّ -حفظهما الله- على ما كان منهما من عون أثناء 
مسيرتي العلمية، وهما اللذان غرسا في نفسي حب العلم والعلماء، فلا أملك في هذا مسيرتي العلمية، وهما اللذان غرسا في نفسي حب العلم والعلماء، فلا أملك في هذا 

.(١)﴾ ﴾    °   ¯   ®   ¬   «   ª ﴿ :المقام إلا أن أقول: ﴿ المقام إلا أن أقول
ثم أتوجه بالشـكر لجامعة الإمام محمد بن سـعود الإسلامية ممثلة في المعهد ثم أتوجه بالشـكر لجامعة الإمام محمد بن سـعود الإسلامية ممثلة في المعهد 

العالي للقضاء الذي يسر لنا السبل، وذلل الطرق لمواصلة التعليم.العالي للقضاء الذي يسر لنا السبل، وذلل الطرق لمواصلة التعليم.
ثم أخص بالشكر والعرفان والتقدير المقرون بالثناء الجميل لمشرفي وأستاذي ثم أخص بالشكر والعرفان والتقدير المقرون بالثناء الجميل لمشرفي وأستاذي 
فضيلـة الشـيخ الدكتور: يوسـف بن أحمد القاسـم، الذي كان له الفضـل -بعد الله- فضيلـة الشـيخ الدكتور: يوسـف بن أحمد القاسـم، الذي كان له الفضـل -بعد الله- 
بإتمام هذا البحث، على ما أفادني به من توجيهات قيمة، وآراء سديدة، وتقويم مفيد، بإتمام هذا البحث، على ما أفادني به من توجيهات قيمة، وآراء سديدة، وتقويم مفيد، 
كل ذلك مع خلق جم، وأدب رفيع، فجزاه الله خير الجزاء وأحسنه، ووفقه إلى خيري كل ذلك مع خلق جم، وأدب رفيع، فجزاه الله خير الجزاء وأحسنه، ووفقه إلى خيري 

الدنيا والآخرة.الدنيا والآخرة.
سورة الإسراء، آية: ٢٤٢٤. سورة الإسراء، آية:    (١)



٢٠٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كمـا أشـكر أصحاب الفضيلة الشـيخ أ.د أحمـد الخليل، والشـيخ د. عبد الله كمـا أشـكر أصحاب الفضيلة الشـيخ أ.د أحمـد الخليل، والشـيخ د. عبد الله 
السـلمي علـى تفضلهمـا بقبـول المناقشـة، وعلى مـا أفادا بـه البحث مـن توجيهات السـلمي علـى تفضلهمـا بقبـول المناقشـة، وعلى مـا أفادا بـه البحث مـن توجيهات 

سديدة.سديدة.
كما أشـكر أصحاب الفضيلة القضاة، وأصحاب السعادة خبراء العقار في هذا كما أشـكر أصحاب الفضيلة القضاة، وأصحاب السعادة خبراء العقار في هذا 

البلد على ما تفضلوا علي به من أوقاتهم، وما أفادوني به من خبراتهم.البلد على ما تفضلوا علي به من أوقاتهم، وما أفادوني به من خبراتهم.
ولا يفوتني شكر المجموعة الشرعية ببنك البلاد، التي استحسنت هذا البحث، ولا يفوتني شكر المجموعة الشرعية ببنك البلاد، التي استحسنت هذا البحث، 

ويسرت سبيل إخراجه للناس.ويسرت سبيل إخراجه للناس.
ا أشـكر كل مـن أعانني فـي هذا البحث بإسـداء مشـورة، أو دلالة على  ا أشـكر كل مـن أعانني فـي هذا البحث بإسـداء مشـورة، أو دلالة على وأخيـرً وأخيـرً

ا، أو تصويبًا. ا، أو استدراكً ا، أو تصويبًا.معلومة، أو قدم رأيًا، أو جهدً ا، أو استدراكً معلومة، أو قدم رأيًا، أو جهدً
ا، وأن يجعل هذا  ا، وأن يجعل هذا أسـأل اللـه العظيـم أن يرزقنا الإخلاص فيمـا أظهرنا، وأبطنَّـ أسـأل اللـه العظيـم أن يرزقنا الإخلاص فيمـا أظهرنا، وأبطنَّـ
العمـل مقبـولاً عنده، كما أسـأله أن يجنبنـا الخطأ، وأن يغفر ما حصـل لنا من عثرات العمـل مقبـولاً عنده، كما أسـأله أن يجنبنـا الخطأ، وأن يغفر ما حصـل لنا من عثرات 

القلم واللسان، إنه على ذلك قدير، وبالإجابة جدير. القلم واللسان، إنه على ذلك قدير، وبالإجابة جدير. 



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفيه ثلاثة مباحث:وفيه ثلاثة مباحث:
المبحث الأول:المبحث الأول: التعريف بالوساطة العقارية. التعريف بالوساطة العقارية.

المبحث الثاني:المبحث الثاني: الألفاظ ذات الصلة. الألفاظ ذات الصلة.
المبحث الثالث:المبحث الثالث: أنواع الوساطة العقارية. أنواع الوساطة العقارية.
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٢٣٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التعريف بالوساطة العقاريةالتعريف بالوساطة العقارية

ا. ا.المطلب الأول: تعريف الوساطة لغة واصطلاحً المطلب الأول: تعريف الوساطة لغة واصطلاحً
ف. ف. معاني الوسط تدور عند أهل اللغة على العدل والنَّصَ : معاني الوسط تدور عند أهل اللغة على العدل والنَّصَ ساطة لغةً :الوَ ساطة لغةً الوَ

قـال في قـال في مقاييس اللغةمقاييس اللغة: «وسـط: الـواو والسـين والطاء بناء صحيـح يدل على : «وسـط: الـواو والسـين والطاء بناء صحيـح يدل على 
العدل والنصف»العدل والنصف»(١).

ومن معاني الوسيط في اللغة: ومن معاني الوسيط في اللغة: 
أوسطُ الشيء: أفضله وخياره؛ ولذا سمي الحسيب في قومه بالوسيطأوسطُ الشيء: أفضله وخياره؛ ولذا سمي الحسيب في قومه بالوسيط(٢).  - -١

والمتوسط بين طرفي الشيء يسمى: وسيطًا(٣). والمتوسط بين طرفي الشيء يسمى: وسيطًا-   -٢
والمصلح بين اثنين يسمى: وسيطًا. والمصلح بين اثنين يسمى: وسيطًا.-   -٣

مقاييس اللغة (١٠٨١٠٨/٦)، مادة (و س ط).)، مادة (و س ط). مقاييس اللغة (   (١)
ينظر: لسـان العرب (٤٣٠٤٣٠/٧)، مادة (و س ط)، وجاء في القاموس المحيط (ص: )، مادة (و س ط)، وجاء في القاموس المحيط (ص: ٦٩١٦٩١)، )،  ينظر: لسـان العرب (   (٢)
ا»، وفي تـاج العـروس (١٧٥١٧٥/٢٠٢٠)، مادة )، مادة  ا»، وفي تـاج العـروس (مـادة (و س ط) فـي معنى الوسـيط «عـدلاً خيارً مـادة (و س ط) فـي معنى الوسـيط «عـدلاً خيارً

.« هُ لُ دَ هُ وأَعْ لُ ءِ أَفْضَ يْ طُ الشَّ سَ ».(و  س  ط): «وَ هُ لُ دَ هُ وأَعْ لُ ءِ أَفْضَ يْ طُ الشَّ سَ (و  س  ط): «وَ
ينظر: لسـان العرب (٤٢٦٤٢٦/٧)، مادة (و س ط)، وجاء في تاج العروس()، مادة (و س ط)، وجاء في تاج العروس(١٧٣١٧٣/٢٠٢٠)، مادة )، مادة  ينظر: لسـان العرب (   (٣)

.« يْهِ فَ يْنَ طَرَ ا بَ -: مَ ةً كَ رَّ حَ ».مُ يْهِ فَ يْنَ طَرَ ا بَ -: مَ ةً كَ رَّ حَ ءِ –مُ يْ طُ الشَّ سَ ءِ (و س ط): «ووَ يْ طُ الشَّ سَ (و س ط): «ووَ



٢٤٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال في قال في القاموس المحيطالقاموس المحيط: «والوسيط: المتوسط بين المتخاصمين»: «والوسيط: المتوسط بين المتخاصمين»(١).
قلت: ولا يخص ذلك بالتوسـط بين المتخاصمين، بل يشـمل كل توسـط بين قلت: ولا يخص ذلك بالتوسـط بين المتخاصمين، بل يشـمل كل توسـط بين 

ط بين الناس من الوساطة»(٢). ط بين الناس من الوساطة»: «التَوسُّ اثنين فأكثر، قال في اثنين فأكثر، قال في الصحاحالصحاح: «التَوسُّ
وقال في وقال في القاموس المحيطالقاموس المحيط: «وتوسط بينهم: عمل الوساطة»: «وتوسط بينهم: عمل الوساطة»(٣).

والمعنـى الأخيـر هو الأنسـب بموضوع بحثنا، إذ إن السـاعي بيـن المتبايعين والمعنـى الأخيـر هو الأنسـب بموضوع بحثنا، إذ إن السـاعي بيـن المتبايعين 
لإتمام الصفقة يسـمى في الأعراف المعاصرة: وسيطًا، وهو الذي أخذ به علماء اللغة لإتمام الصفقة يسـمى في الأعراف المعاصرة: وسيطًا، وهو الذي أخذ به علماء اللغة 

المعاصرون.المعاصرون.
ط بَين المتخاصمين، والمتوسط  سّ تَوَ مُ يط) الْ سِ وَ ط بَين المتخاصمين، والمتوسط : «(الْ سّ تَوَ مُ يط) الْ سِ وَ قال في قال في المعجم الوسـيطالمعجم الوسـيط: «(الْ

.(٤)« يْئَيْنِ تَبَايعين أَو المتعاملين، والمعتدل بَين شَ مُ »بَين الْ يْئَيْنِ تَبَايعين أَو المتعاملين، والمعتدل بَين شَ مُ بَين الْ
ا: فإنـه يغلب على لسـان الفقهاء المتقدميـن عند إرادة  فإنـه يغلب على لسـان الفقهاء المتقدميـن عند إرادة  ا:أمـا الوسـاطة اصطلاحً أمـا الوسـاطة اصطلاحً
الحديث عن الوسـيط فـي إتمام البيوع بيـن المتعاقدين اسـتخدام مصطلح:(الدلال، الحديث عن الوسـيط فـي إتمام البيوع بيـن المتعاقدين اسـتخدام مصطلح:(الدلال، 

والسمسار). ويريدون بذلك: «المتوسطين بين البائع والمشتري لإمضاء البيع»والسمسار). ويريدون بذلك: «المتوسطين بين البائع والمشتري لإمضاء البيع»(٥).
ا لفظ (السماسرة، والدلالين)،  ا لفظ (السماسرة، والدلالين)، فالوسطاء في العصر الحديث يطلق عليهم قديمً فالوسطاء في العصر الحديث يطلق عليهم قديمً

وسيأتي الكلام عن هذين المصطلحين.وسيأتي الكلام عن هذين المصطلحين.
ومهنة الوساطة مهنة رائجة على مر العصور الإسلامية، فعن قيس بن أبي  غرزة ومهنة الوساطة مهنة رائجة على مر العصور الإسلامية، فعن قيس بن أبي  غرزة 

القاموس المحيط (ص: ٦٩٢٦٩٢)، مادة (و س ط).)، مادة (و س ط). القاموس المحيط (ص:    (١)
الصحاح (١١٦٧١١٦٧/٣)، مادة (و س ط).)، مادة (و س ط). الصحاح (   (٢)

القاموس المحيط (ص: ٦٩٢٦٩٢)، مادة (و س ط).)، مادة (و س ط). القاموس المحيط (ص:    (٣)
المعجم الوسيط (١٠٣١١٠٣١/٢)، مادة (و س ط).)، مادة (و س ط). المعجم الوسيط (   (٤)

ينظـر: مرقاة المفاتيح شـرح مشـكاة المصابيـح (١٩١٠١٩١٠/٥)، والدر المختار وحاشـية ابن )، والدر المختار وحاشـية ابن  ينظـر: مرقاة المفاتيح شـرح مشـكاة المصابيـح (   (٥)
عابدين (عابدين (٦٥٦٦٥٦/٥).).



تمهيدتمهيد

٢٥٢٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

رضـي اللـه عنهرضـي اللـه عنه(١) قـال: كنا في عهد رسـول اللـه -صلى الله عليه وسلم - نسـمى السماسـرة، فمر بنا  قـال: كنا في عهد رسـول اللـه -صلى الله عليه وسلم - نسـمى السماسـرة، فمر بنا 
رسـول  الله -صلى الله عليه وسلم -فسـمانا باسم هو أحسـن منهرسـول  الله -صلى الله عليه وسلم -فسـمانا باسم هو أحسـن منه(٢)، فقال: ، فقال: «يا معشـر التجار، إن البيع «يا معشـر التجار، إن البيع 

يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»(٣).

ا. ا.المطلب الثاني: تعريف العقار لغةً واصطلاحً المطلب الثاني: تعريف العقار لغةً واصطلاحً

العقـار فـي اللغـة:العقـار فـي اللغـة: يطلـق العقـار فـي اللغـة علـى الأصـول الثابتـة مـن الدور  يطلـق العقـار فـي اللغـة علـى الأصـول الثابتـة مـن الدور 
يَاع. يَاع.والضِّ والضِّ

 : رُ قِ عْ ياع والنخل... والمُ : بالفتـح-: الأرض والضِّ رُ قِ عْ ياع والنخل... والمُ قارُ – – بالفتـح-: الأرض والضِّ قارُ : «العَ جـاء في جـاء في الصحاحالصحاح: «العَ
هو قيس بن أبي غرزة بن عمير بن وهب الغفاري، ويقال: الجهني، له صحبة، سكن الكوفة  هو قيس بن أبي غرزة بن عمير بن وهب الغفاري، ويقال: الجهني، له صحبة، سكن الكوفة    (١)

ومات بها.ومات بها.
ينظر: أسد الغابة (١٣٩١٣٩/٤)، والإصابة في تمييز الصحابة ()، والإصابة في تمييز الصحابة (٣٧٤٣٧٤/٥).). ينظر: أسد الغابة (   

جاء في مرقاة المفاتيح: «وهم الآن المتوسـطون بين البائع والمشـتري لإمضاء البيع، جمع  جاء في مرقاة المفاتيح: «وهم الآن المتوسـطون بين البائع والمشـتري لإمضاء البيع، جمع    (٢)
السمسـار بالكسـر، وهو في الأصل القيم على الشيء الحافظ له، ثم استعمل في المتوسط، السمسـار بالكسـر، وهو في الأصل القيم على الشيء الحافظ له، ثم استعمل في المتوسط، 
وقد يطلق على المقوم، (فمر بنا رسـول الله - صلى الله عليه وسلم - فسـمانا باسـم هو أحسن منه): أي من وقد يطلق على المقوم، (فمر بنا رسـول الله - صلى الله عليه وسلم - فسـمانا باسـم هو أحسن منه): أي من 
اسـمنا الأول، قيل: لأن اسـم التاجر أشرف من اسم السمسـار في العرف العام، ولعل وجه اسـمنا الأول، قيل: لأن اسـم التاجر أشرف من اسم السمسـار في العرف العام، ولعل وجه 
الأحسنية أن السماسرة تطلق الآن على المكاسين، أو لعل هذا الاسم في عهده - صلى الله عليه وسلم - كان الأحسنية أن السماسرة تطلق الآن على المكاسين، أو لعل هذا الاسم في عهده - صلى الله عليه وسلم - كان 

يطلق على من فيه نقص. اهـ». مرقاة المفاتيح شرح مشكاة المصابيح (يطلق على من فيه نقص. اهـ». مرقاة المفاتيح شرح مشكاة المصابيح (١٩١٠١٩١٠/٥).).
أخرجـه أحمـد في مسـنده (٥٦٥٦/٢٦٢٦)، وأبو داود في سـننه، كتاب البيوع، بـاب في التجارة )، وأبو داود في سـننه، كتاب البيوع، بـاب في التجارة  أخرجـه أحمـد في مسـنده (   (٣)
يخالطها الحلف واللغو برقم (يخالطها الحلف واللغو برقم (٣٣٢٦٣٣٢٦)، والترمذي في سـننه، كتاب البيوع، باب ما جاء في )، والترمذي في سـننه، كتاب البيوع، باب ما جاء في 
التجار وتسمية النبي إياهم برقم (التجار وتسمية النبي إياهم برقم (١٢٠٨١٢٠٨)، والنسائي في سننه، كتاب الأيمان والنذور، باب )، والنسائي في سننه، كتاب الأيمان والنذور، باب 
فـي الحلـف والكذب لمـن يعتقد اليمين بقلبه برقـم (فـي الحلـف والكذب لمـن يعتقد اليمين بقلبه برقـم (٣٧٩٧٣٧٩٧)، وابن ماجه في سـننه، كتاب )، وابن ماجه في سـننه، كتاب 

التجارات، باب التوقي في التجارة (التجارات، باب التوقي في التجارة (٢١٤٥٢١٤٥).).
قال عنه الترمذي: حسـن صحيح، سـنن الترمذي (٥٠٦٥٠٦/٣)، وقال الحاكم: «هذا الحديث )، وقال الحاكم: «هذا الحديث  قال عنه الترمذي: حسـن صحيح، سـنن الترمذي (   

صحيح الإسناد، ولم يخرجاه». المستدرك على الصحيحين (صحيح الإسناد، ولم يخرجاه». المستدرك على الصحيحين (٥/٢).).



٢٦٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قار»(١). قار»الرجل الكثير العَ الرجل الكثير العَ
وقـال فـي وقـال فـي مقاييس اللغـةمقاييس اللغـة: «قال الخليـل: «قال الخليـل(٢): (العقـار) ضيعة الرجـل، والجمع : (العقـار) ضيعة الرجـل، والجمع 

العقارات، يقال: ليس له دار، ولا عقار»العقارات، يقال: ليس له دار، ولا عقار»(٣).
وربما أطلق لفظ (العقار) على متاع البيت.وربما أطلق لفظ (العقار) على متاع البيت.

جـاء في جـاء في الزاهرالزاهر: «(العقار) عند العرب: النخل، ثم كثر اسـتعمالهم ذلك، حتى : «(العقار) عند العرب: النخل، ثم كثر اسـتعمالهم ذلك، حتى 
ذهبوا به إلى متاع البيت»ذهبوا به إلى متاع البيت»(٤).

وقد ورد لفظ العقار في السنة المطهرة في أحاديث منها: وقد ورد لفظ العقار في السنة المطهرة في أحاديث منها: 
عـن أبي هريـرة(٥) رضي اللـه عنه، قال: قـال النبي صلى الله عليه وسلم:  رضي اللـه عنه، قال: قـال النبي صلى الله عليه وسلم: «اشـتر رجل «اشـتر رجل  عـن أبي هريـرة-   -١

الصحاح (٧٥٤٧٥٤/٢)، مادة (ع ق ر).)، مادة (ع ق ر). الصحاح (   (١)
هـو أبو عبد الرحمن الخليل بن أحمد بـن عمرو بن تميم الفراهيدي الأزدي اليحمدي، من  هـو أبو عبد الرحمن الخليل بن أحمد بـن عمرو بن تميم الفراهيدي الأزدي اليحمدي، من    (٢)
أئمـة اللغـة والأدب، وواضع علـم العروض، من كتبـه: كتاب (العين) فـي اللغة، و(معاني أئمـة اللغـة والأدب، وواضع علـم العروض، من كتبـه: كتاب (العين) فـي اللغة، و(معاني 

الحروف)، وكتاب (العروض). توفي سنة (الحروف)، وكتاب (العروض). توفي سنة (١٧٠١٧٠هـ).هـ).
ينظر: معجم الأدباء (١٢٦٠١٢٦٠/٣)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٣١٤٣١٤/٢).). ينظر: معجم الأدباء (   

مقاييـس اللغة (٩٥٩٥/٤) مـادة (ع ق ر)، وينظر: الزاهر في معانـي كلمات الناس () مـادة (ع ق ر)، وينظر: الزاهر في معانـي كلمات الناس (٤٦٤٦/٢)، )،  مقاييـس اللغة (   (٣)
الصحـاح (الصحـاح (٧٥٤٧٥٤/٢) مادة (ع ق ر)، والمخصـص () مادة (ع ق ر)، والمخصـص (١٦٨١٦٨/٤)، وتاج العروس ()، وتاج العروس (١١٠١١٠/١٣١٣) ) 

مادة (ع ق ر).مادة (ع ق ر).
الزاهـر في معاني كلمات الناس (٤٦٤٦/٢)، وينظر: المخصـص ()، وينظر: المخصـص (١٦٨١٦٨/٤)، وتاج العروس )، وتاج العروس  الزاهـر في معاني كلمات الناس (   (٤)

(١١٠١١٠/١٣١٣) مادة (ع ق ر).) مادة (ع ق ر).
هـو أبـو هريـرة عبد الرحمن بـن صخر الدوسـي رضي الله عنـه، الصحابـي الجليل حافظ  هـو أبـو هريـرة عبد الرحمن بـن صخر الدوسـي رضي الله عنـه، الصحابـي الجليل حافظ    (٥)
الصحابة، اختلف في اسمه واسم أبيه على عدة أقوال، أشهرها ما تقدم، قدم على النبي صلى الله عليه وسلم الصحابة، اختلف في اسمه واسم أبيه على عدة أقوال، أشهرها ما تقدم، قدم على النبي صلى الله عليه وسلم 

عام خيبر. توفي سنة سبع، وقيل سنة ثمان، وقيل تسع وخمسين للهجرة. عام خيبر. توفي سنة سبع، وقيل سنة ثمان، وقيل تسع وخمسين للهجرة. 
الصحابـة )، الإصابـة فـي تمييـز الصحابـة  تمييـز  فـي  الإصابـة  ينظـر: الاسـتيعاب فـي معرفـة الأصحـاب (١٧٦٨١٧٦٨/٤)،  الأصحـاب (  معرفـة  فـي  الاسـتيعاب  ينظـر:   

.(.(٣٤٨٣٤٨/٧)



تمهيدتمهيد

٢٧٢٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا له، فوجـد الرجل الذي اشـتر العقار فـي عقاره جرةً  ا له، فوجـد الرجل الذي اشـتر العقار فـي عقاره جرةً مـن رجـل عقارً مـن رجـل عقارً
فيها ذهب، فقال له الذي اشـتر العقار: خذ ذهبك مني، إنما اشـتريت فيها ذهب، فقال له الذي اشـتر العقار: خذ ذهبك مني، إنما اشـتريت 
منـك الأرض، ولم أبتع منك الذهب. وقال الذي له الأرض: إنما بعتك منـك الأرض، ولم أبتع منك الذهب. وقال الذي له الأرض: إنما بعتك 
الأرض ومـا فيهـا. فتحاكما إلى رجـل، فقال الذي تحاكمـا إليه: ألكما الأرض ومـا فيهـا. فتحاكما إلى رجـل، فقال الذي تحاكمـا إليه: ألكما 
ولـد؟ قال أحدهمـا: لي غـلام. وقال الآخر: لـي جارية. قـال: أنكحوا ولـد؟ قال أحدهمـا: لي غـلام. وقال الآخر: لـي جارية. قـال: أنكحوا 

الغلام الجارية وأنفقوا على أنفسهما منه وتصدقا»الغلام الجارية وأنفقوا على أنفسهما منه وتصدقا»(١).
وعـن أنس بن مالك(٢) رضي الله عنه قال:«لما قدم المهاجرون المدينة  رضي الله عنه قال:«لما قدم المهاجرون المدينة  وعـن أنس بن مالك-   -٢
مـن مكة، وليس بأيديهم مـن مكة، وليس بأيديهم – – يعني: شـيئا - وكانت الأنصار أهل الأرض يعني: شـيئا - وكانت الأنصار أهل الأرض 

والعقار..»والعقار..»(٣).
ـا: المتأمل في كلام الفقهـاء يجد أنهم قد اختلفـوا في المراد المتأمل في كلام الفقهـاء يجد أنهم قد اختلفـوا في المراد  ـا: العقـار اصطلاحً العقـار اصطلاحً

بالعقار على اتجاهين: بالعقار على اتجاهين: 
الاتجاه الأول:الاتجاه الأول: وهو أن العقار ما له أصل ثابت لا يمكن نقله وتحويله، كالأراضي،  وهو أن العقار ما له أصل ثابت لا يمكن نقله وتحويله، كالأراضي، 
أخرجـه البخاري فـي صحيحه، كتاب أحاديث الأنبياء - صلـوات الله عليهم، باب حديث  أخرجـه البخاري فـي صحيحه، كتاب أحاديث الأنبياء - صلـوات الله عليهم، باب حديث    (١)
الغار برقم (الغار برقم (٣٤٧٢٣٤٧٢)، وأخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب الأقضية، باب اسـتحباب إصلاح )، وأخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب الأقضية، باب اسـتحباب إصلاح 

الحاكم بين الخصمين، برقم (الحاكم بين الخصمين، برقم (١٧٢١١٧٢١).).
هـو أبـو حمزة أنس بن مالك بن النضر الأنصاري الخزرجي، خدم النبي صلى الله عليه وسلم من أول مقدمه  هـو أبـو حمزة أنس بن مالك بن النضر الأنصاري الخزرجي، خدم النبي صلى الله عليه وسلم من أول مقدمه    (٢)
ا من الروايـة، ودعا له المصطفى بطول العمـر، وكثرة المال  ا من الروايـة، ودعا له المصطفى بطول العمـر، وكثرة المال المدينـة حتى وفاتـه، كان مكثرً المدينـة حتى وفاتـه، كان مكثرً
والولد، فاسـتجيب له في ذلك، وشـهد الفتوح مع النبي صلى الله عليه وسلم، وسكن البصرة، وكان آخر من والولد، فاسـتجيب له في ذلك، وشـهد الفتوح مع النبي صلى الله عليه وسلم، وسكن البصرة، وكان آخر من 

توفي بها من الصحابة وذلك سنة(توفي بها من الصحابة وذلك سنة(٩٣٩٣هـ).هـ).
ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (١٠٩١٠٩/١)، الإصابة في تمييز الصحابة ()، الإصابة في تمييز الصحابة (٢٧٥٢٧٥/١).).  

أخرجـه البخـاري في صحيحه، كتاب الهبة وفضلها والتحريـض عليها، باب فضل المنيحة  أخرجـه البخـاري في صحيحه، كتاب الهبة وفضلها والتحريـض عليها، باب فضل المنيحة    (٣)
برقم (برقم (٢٦٣٠٢٦٣٠)، ومسلم في صحيحه، كتاب الجهاد والسير، باب رد المهاجرين إلى الأنصار )، ومسلم في صحيحه، كتاب الجهاد والسير، باب رد المهاجرين إلى الأنصار 

منائحهم برقم (منائحهم برقم (١٧٧١١٧٧١).).



٢٨٢٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أما البناء والشـجر فيعتبران من المنقولات، إلا إذا كانا تابعين للأرض، فيسري عليهما أما البناء والشـجر فيعتبران من المنقولات، إلا إذا كانا تابعين للأرض، فيسري عليهما 
حينئذ حكم العقار بالتبعية من شفعة ونحوه،وهذا اتجاه الحنفية والحنابلة.حينئذ حكم العقار بالتبعية من شفعة ونحوه،وهذا اتجاه الحنفية والحنابلة.

قـال فـي قـال فـي مجمـع الأنهـرمجمـع الأنهـر فـي معنـى العقـار: «هو ما لـه أصـل وقـرار كالضيعة  فـي معنـى العقـار: «هو ما لـه أصـل وقـرار كالضيعة 
والدار»والدار»(١).

وفـي وفـي درر الأحـكامدرر الأحـكام: «فـإذا اعتبـرت الأبنية والأشـجار مـع الأراضـي الواقعة : «فـإذا اعتبـرت الأبنية والأشـجار مـع الأراضـي الواقعة 
ا، أما إذا اعتبـرت لوحدها بدون الأراضـي الواقعة عليها فتعد  ا، أما إذا اعتبـرت لوحدها بدون الأراضـي الواقعة عليها فتعد عليهـا تعد حينئذ عقـارً عليهـا تعد حينئذ عقـارً

.(٢)« »منقولاً منقولاً
وجـاء في وجـاء في مطالـب أولي النهىمطالـب أولي النهى: «ظاهـر كلام أئمة المذهب -بـل صريحه- أن : «ظاهـر كلام أئمة المذهب -بـل صريحه- أن 

العقار هو الأرض فقط، وأن الغراس والبناء ليس بعقار»العقار هو الأرض فقط، وأن الغراس والبناء ليس بعقار»(٣).
الاتجاه الثاني:الاتجاه الثاني: وهو أن العقار يطلق على الأرض كما يطلق على البناء والشجر،  وهو أن العقار يطلق على الأرض كما يطلق على البناء والشجر، 

وهذا اتجاه المالكية والشافعية.وهذا اتجاه المالكية والشافعية.
جـاء فـي جـاء فـي الشـرح الكبيـرالشـرح الكبيـر: «العقـار: وهـو الأرض ومـا اتصـل بهـا مـن بنـاء : «العقـار: وهـو الأرض ومـا اتصـل بهـا مـن بنـاء 

وشجر»وشجر»(٤).
وفـي وفـي حاشـية الجملحاشـية الجمل: «فـي كلام بعضهم مـا يفيـد أن العقار يشـمل الثمر عند : «فـي كلام بعضهم مـا يفيـد أن العقار يشـمل الثمر عند 

الفقهاء»الفقهاء»(٥).
مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (٤٥٨٤٥٨/٢).). مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (   (١)
درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (١١٦١١٦/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (٢)

مطالب أولي النهى في شـرح غاية المنتهى (١٠٩١٠٩/٤)، وينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد )، وينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد  مطالب أولي النهى في شـرح غاية المنتهى (   (٣)
.(.(٢٣٢٢٣٢/٢)

الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشية الدسـوقي (١٤٥١٤٥/٣)، وينظر: شرح مختصر خليل )، وينظر: شرح مختصر خليل  الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشية الدسـوقي (   (٤)
للخرشي (للخرشي (١٥٨١٥٨/٥).).

حاشية الجمل على شرح المنهج (١٦٨١٦٨/٣)، وينظر: حاشية البجيرمي ()، وينظر: حاشية البجيرمي (٢٧٥٢٧٥/٢).). حاشية الجمل على شرح المنهج (   (٥)



تمهيدتمهيد

٢٩٢٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
يظهـر - واللـه أعلم - رجحـان الاتجاه الثانـي، إذ إنه موافـق للمعنى اللغوي يظهـر - واللـه أعلم - رجحـان الاتجاه الثانـي، إذ إنه موافـق للمعنى اللغوي 
فـي توسـيع معنى العقار كما سـبق بيانه، قال الحافـظ ابن حجرفـي توسـيع معنى العقار كما سـبق بيانه، قال الحافـظ ابن حجر(١)-رحمـه الله- عند -رحمـه الله- عند 
بيـان معنى العقار هل هو الضيعة، أو الـدار والأرض: «والمعروف في اللغة أنه مقول بيـان معنى العقار هل هو الضيعة، أو الـدار والأرض: «والمعروف في اللغة أنه مقول 

بالاشتراك على الجميع»بالاشتراك على الجميع»(٢).
ـا وشـراءً وكـراءً معروفـةٌ منذ القـدم، ولهـا مزاياها التي  ـا وشـراءً وكـراءً معروفـةٌ منذ القـدم، ولهـا مزاياها التي والتجـارة بالعقـار بيعً والتجـارة بالعقـار بيعً
ا مـن الناس، ومن أهمهـا كونه آمنًا بـإذن الله، قليل التعـرض للنكبات  ا مـن الناس، ومن أهمهـا كونه آمنًا بـإذن الله، قليل التعـرض للنكبات تسـتهوي كثيـرً تسـتهوي كثيـرً
والانهيـارات، وأن عوائـده -وإن كانت ربما أقل من غيره فـي كثير من الأحايين- إلا والانهيـارات، وأن عوائـده -وإن كانت ربما أقل من غيره فـي كثير من الأحايين- إلا 
ا بالأمن والاطمئنان المادي؛ لأنه  ا بالأمن والاطمئنان المادي؛ لأنه أنها ثابتة ومستقرة،كما أنه يضفي على صاحبه شعورً أنها ثابتة ومستقرة،كما أنه يضفي على صاحبه شعورً

يراه ماثلاً أمامه، وهو قليلاً ما يتعرض للاستهلاكيراه ماثلاً أمامه، وهو قليلاً ما يتعرض للاستهلاك(٣).
هـذا عـلاوة على ما ذكره بعض الفقهاء من كونه يمتـاز بالبركة، قال ابن حجر: هـذا عـلاوة على ما ذكره بعض الفقهاء من كونه يمتـاز بالبركة، قال ابن حجر: 
«وفيـه بركـة العقـار والأرض، لما فيـه من النفـع العاجل والآجـل، بغيـر كثير تعب، «وفيـه بركـة العقـار والأرض، لما فيـه من النفـع العاجل والآجـل، بغيـر كثير تعب، 

ولا  دخول في مكروه، كاللغو الواقع في البيع والشراء»ولا  دخول في مكروه، كاللغو الواقع في البيع والشراء»(٤).
هو أبو الفضل شهاب الدين أحمد بن علي بن محمد الشهير بابن حجر العسقلاني، الشافعي،  هو أبو الفضل شهاب الدين أحمد بن علي بن محمد الشهير بابن حجر العسقلاني، الشافعي،    (١)
الإمام الحافظ، من مؤلفاته: (فتح الباري) و(تهذيب التهذيب) و(تقريب التهذيب) و(بلوغ الإمام الحافظ، من مؤلفاته: (فتح الباري) و(تهذيب التهذيب) و(تقريب التهذيب) و(بلوغ 

المرام من أدلة الأحكام) و(لسان الميزان) وغيرها كثير، توفي سنة (المرام من أدلة الأحكام) و(لسان الميزان) وغيرها كثير، توفي سنة (٨٥٢٨٥٢هـ). هـ). 
للزركلـي  والأعـلام  للزركلـي )،  والأعـلام  السـابع (٨٧٨٧/١)،  القـرن  بعـد  مـن  بمحاسـن  الطالـع  البـدر  ينظـر:  السـابع (  القـرن  بعـد  مـن  بمحاسـن  الطالـع  البـدر  ينظـر:   

.(.(١٧٨١٧٨/١)
فتح الباري (٥١٩٥١٩/٦).). فتح الباري (   (٢)

ينظر: الاستثمار العقاري في الاقتصاد الإسلامي ص٣٧٣٧- - ٤٠٤٠، وإدارة العقار وبركته وأسرار ، وإدارة العقار وبركته وأسرار  ينظر: الاستثمار العقاري في الاقتصاد الإسلامي ص   (٣)
تداوله صتداوله ص١٦٣١٦٣.

فتح الباري (٢٣٥٢٣٥/٦).). فتح الباري (   (٤)



٣٠٣٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا. ا مضافً ا.المطلب الثالث: تعريف الوساطة العقارية باعتباره مركبً ا مضافً المطلب الثالث: تعريف الوساطة العقارية باعتباره مركبً
حينما نتأمل كلام أهل العلم نجد أنهم لا يطلقون لفظ الوساطة، أو أحد مرادفاتها حينما نتأمل كلام أهل العلم نجد أنهم لا يطلقون لفظ الوساطة، أو أحد مرادفاتها 
كالسمسار، والدلال إلا بوجود أطراف أخر جمعت بينهم الوساطة، وهما طرفا العقد كالسمسار، والدلال إلا بوجود أطراف أخر جمعت بينهم الوساطة، وهما طرفا العقد 

«البائع، والمشتري»، بالإضافة إلى الوسيط الذي تم عن طريقه البيع والشراء.«البائع، والمشتري»، بالإضافة إلى الوسيط الذي تم عن طريقه البيع والشراء.
وحديثنـا ليـس على مطلق الوسـاطة، وليس على الوسـاطة في البيـوع جملة، وحديثنـا ليـس على مطلق الوسـاطة، وليس على الوسـاطة في البيـوع جملة، 

وإنما هو منصب على الوساطة في العقارات.وإنما هو منصب على الوساطة في العقارات.
ا:  ا: ومما ورد في كلام الباحثين في تعريف الوساطة عمومً ومما ورد في كلام الباحثين في تعريف الوساطة عمومً

أنها: «عقد على عوض معلوم للوسـيط مقابل عمل يجريه بين طرفين، لا نيابة أنها: «عقد على عوض معلوم للوسـيط مقابل عمل يجريه بين طرفين، لا نيابة 
عن أحدهما»عن أحدهما»(١).

ا. ا.وهو حد جيد للوساطة التجارية عمومً وهو حد جيد للوساطة التجارية عمومً
ولعل من المناسـب تعريف الوساطة العقارية بقولنا: «عقد على عوض معلوم ولعل من المناسـب تعريف الوساطة العقارية بقولنا: «عقد على عوض معلوم 

مقابل السعاية بين عاقدين في عقار، لا نيابة عن أحدهما».مقابل السعاية بين عاقدين في عقار، لا نيابة عن أحدهما».
شرح التعريف: شرح التعريف: 

عقد:عقد: يراد به الإيجاب والقبول الذي يظهر أثره في محله. يراد به الإيجاب والقبول الذي يظهر أثره في محله.
، أو منفعة، ويخرج المتبرع. ، أو منفعة، ويخرج المتبرع. سواء كان مالاً عوض:عوض: سواء كان مالاً

معلوم:معلوم: ليخرج العوض المجهول. ليخرج العوض المجهول.
السـعاية:السـعاية: يـراد بهـا العمـل الذي يقـوم به الوسـيط للربـط بين إيجـاب وقبول  يـراد بهـا العمـل الذي يقـوم به الوسـيط للربـط بين إيجـاب وقبول 

العاقدين.العاقدين.
الوساطة التجارية ص٤٣٤٣. الوساطة التجارية ص   (١)



تمهيدتمهيد

٣١٣١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عاقدين:عاقدين: ويراد بهما البائع والمشتري، أو المؤجر والمستأجر... إلخ. ويراد بهما البائع والمشتري، أو المؤجر والمستأجر... إلخ.
عقـار:عقـار: وهـذا بيان لمهمة الوسـيط العقـاري، فمهمته تدور في فلـك العقارات  وهـذا بيان لمهمة الوسـيط العقـاري، فمهمته تدور في فلـك العقارات 

-وتسهيل بيعها- وشرائها أو تسهيل تأجيرها.-وتسهيل بيعها- وشرائها أو تسهيل تأجيرها.
لا نيابة عن أحدهما:لا نيابة عن أحدهما: يخرج الوكالة؛ إذ إنها تفارق السمسرة يخرج الوكالة؛ إذ إنها تفارق السمسرة(١).

ذكر الدكتور حسـين الشـهراني في كتابه (التسويق التجاري وأحكامه) عدة فروق بين وكيل  ذكر الدكتور حسـين الشـهراني في كتابه (التسويق التجاري وأحكامه) عدة فروق بين وكيل    (١)
البيع والسمسار فقال:البيع والسمسار فقال:

مـن حيـث طبيعة العقد: فالسمسـار يقوم علـى التقريب والتوفيق بيـن طرفي العقد  مـن حيـث طبيعة العقد: فالسمسـار يقوم علـى التقريب والتوفيق بيـن طرفي العقد -   -١
بإجراء التفاوض بينهما حتى يتم العقد، بحيث لا يتعاقد مع أي منهما.بإجراء التفاوض بينهما حتى يتم العقد، بحيث لا يتعاقد مع أي منهما.

أمـا وكيـل البيـع فهو ممثـل للبائـع ونائب عنـه، ويتفاوض علـى أنه مالك للسـلعة  أمـا وكيـل البيـع فهو ممثـل للبائـع ونائب عنـه، ويتفاوض علـى أنه مالك للسـلعة    
بموجب عقد وكالة بينه وبين المنتج، فهو أحد طرفي العقد.بموجب عقد وكالة بينه وبين المنتج، فهو أحد طرفي العقد.

السمسـار لا يملـك السـلعة، أو الخدمة محـل العقد، ولا يحوزها، أمـا وكيل البيع  السمسـار لا يملـك السـلعة، أو الخدمة محـل العقد، ولا يحوزها، أمـا وكيل البيع -   -٢
ا للسلعة، وغالبًا تكون في حيازته قبل إجراء العقد. ا للسلعة، وغالبًا تكون في حيازته قبل إجراء العقد.فيكون مالكً فيكون مالكً

السمسار يتعامل بكميات ضخمة من المنتجات، ولا تستمر علاقته مع العميل فترة  السمسار يتعامل بكميات ضخمة من المنتجات، ولا تستمر علاقته مع العميل فترة -   -٣
طويلة.طويلة.

ا في وكالة منتجات محددة أو متشـابهة،  أما وكيل البيع فيكون في الغالب متخصصً ا في وكالة منتجات محددة أو متشـابهة،   أما وكيل البيع فيكون في الغالب متخصصً  
وغالبًا ما تستمر علاقته مع المنتج لفترات طويلة.وغالبًا ما تستمر علاقته مع المنتج لفترات طويلة.

طبيعة عقد السمسـرة يقتضي أن السمسـار -في الأصل- ليس له سـلطة مؤثرة في  طبيعة عقد السمسـرة يقتضي أن السمسـار -في الأصل- ليس له سـلطة مؤثرة في -   -٤
تسـويق المنتجـات محل العقـد، بينما تعطى لوكيل البيع في هذا سـلطة أوسـع في تسـويق المنتجـات محل العقـد، بينما تعطى لوكيل البيع في هذا سـلطة أوسـع في 
عملية تسويق المنتجات، بحيث تشمل: تحديد الأسعار، وشروط التعامل، وشروط عملية تسويق المنتجات، بحيث تشمل: تحديد الأسعار، وشروط التعامل، وشروط 
البيـع دون الرجـوع إلـى الموكل الأصيل، كما أنـه قد يكون له أثر فـي تحديد نمط البيـع دون الرجـوع إلـى الموكل الأصيل، كما أنـه قد يكون له أثر فـي تحديد نمط 
المنتجات وأشـكالها، وذلك بإمداد المصنع المنتج ببعـض التصميمات والنماذج المنتجات وأشـكالها، وذلك بإمداد المصنع المنتج ببعـض التصميمات والنماذج 

التي يفضلها المستهلكون.التي يفضلها المستهلكون.
عمولـة السمسـار تكون عادة أقل من عمولة الوكيـل، وذلك بناء على الأعمال التي  عمولـة السمسـار تكون عادة أقل من عمولة الوكيـل، وذلك بناء على الأعمال التي -   -٥

يقوم بها كل منهما. اهـ.يقوم بها كل منهما. اهـ.
قلت: وربما كان السمسار أو الدلال وكيلاً بالبيع. وينظر: السمسرة ص١٣١٣. قلت: وربما كان السمسار أو الدلال وكيلاً بالبيع. وينظر: السمسرة ص    =



٣٢٣٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا للأحناف الذين يرون أن السمسـار اسـم لمن  وهـذا التفريـق بناء على قول الجمهور خلافً ا للأحناف الذين يرون أن السمسـار اسـم لمن =  وهـذا التفريـق بناء على قول الجمهور خلافً  =
ا. ينظر المبسـوط (١٥١٥/١١٥١١٥) والبناية شـرح الهداية ) والبناية شـرح الهداية  ا وشـراء مطلقً ا. ينظر المبسـوط (يعمـل للغير بالأجر بيعً ا وشـراء مطلقً يعمـل للغير بالأجر بيعً

.(.(٧٩٧٩/١٠١٠)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٣٣٣٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الألفاظ ذات الصلةالألفاظ ذات الصلة

التسويقالتسويق(١):
التسويق لغة:التسويق لغة: قال في  قال في لسان العربلسان العرب: «تسوق القوم إذا باعوا واشتروا»: «تسوق القوم إذا باعوا واشتروا»(٢).

ا يوضحه ابن فارس- رحمه الله -(٣) فيقول: «السين والواو  فيقول: «السين والواو  ا يوضحه ابن فارس- رحمه الله -وسبب تسميته سوقً وسبب تسميته سوقً
ا، والسيقة: ما استيق  ا، والسيقة: ما استيق والقاف أصل واحد، وهو: حدو الشـيء، يقال: ساقه يسوقه سوقً والقاف أصل واحد، وهو: حدو الشـيء، يقال: ساقه يسوقه سوقً
من الدواب، ويقال: سقت إلى امرأتي صداقها، وأسقته، والسوق مشتقة من هذا؛ لما من الدواب، ويقال: سقت إلى امرأتي صداقها، وأسقته، والسوق مشتقة من هذا؛ لما 

يساق إليها من كل شيء، والجمع أسواق»يساق إليها من كل شيء، والجمع أسواق»(٤).
والتسويق في اصطلاح الفقهاء لا يخرج عن هذا المعنى.والتسويق في اصطلاح الفقهاء لا يخرج عن هذا المعنى.

تم الاقتصار في هذا المبحث على بعض ما هو مسطور بين دفتي الرسالة مما يهم القارئ. تم الاقتصار في هذا المبحث على بعض ما هو مسطور بين دفتي الرسالة مما يهم القارئ.   (١)
لسان العرب (١٦٧١٦٧/١٠١٠) مادة (س و ق)، تاج العروس () مادة (س و ق)، تاج العروس (٤٨٣٤٨٣/٢٥٢٥) مادة (س و ق).) مادة (س و ق). لسان العرب (   (٢)

هو أبو الحسين أحمد بن فارس بن زكريا القزويني الرازي، المالكي، الإمام اللغوي المفسر،  هو أبو الحسين أحمد بن فارس بن زكريا القزويني الرازي، المالكي، الإمام اللغوي المفسر،    (٣)
أصلـه مـن قزوين، ثم انتقل إلى الري، من مؤلفاته: (معجـم مقاييس اللغة) و(المجمل) في أصلـه مـن قزوين، ثم انتقل إلى الري، من مؤلفاته: (معجـم مقاييس اللغة) و(المجمل) في 
اللغة، و(الصاحبي) في فقه اللغة و(جامع التأويل في تفسـير القرآن). توفي سـنة (اللغة، و(الصاحبي) في فقه اللغة و(جامع التأويل في تفسـير القرآن). توفي سـنة (٣٩٥٣٩٥هـ) هـ) 

وقيل غير ذلك.وقيل غير ذلك.
ينظر: معجم الأدباء (٤١٠٤١٠/١)، وبغية الوعاة ()، وبغية الوعاة (٣٥٢٣٥٢/١).). ينظر: معجم الأدباء (   

جاء في مقاييس اللغة (١١٧١١٧/٣) مادة (س و ق).) مادة (س و ق). جاء في مقاييس اللغة (   (٤)



٣٤٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ومما ورد من عبارات الفقهاء: ومما ورد من عبارات الفقهاء: 
قـال في قـال في البيـان والتحصيلالبيـان والتحصيل: «مما يشـبه هذا الـدلال يجعل له الجعـل على بيع : «مما يشـبه هذا الـدلال يجعل له الجعـل على بيع 

قه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته»(١). قه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته»الرأس من الرقيق فيسوّ الرأس من الرقيق فيسوّ
السمسرة:السمسرة:

السمسـار لغـة:السمسـار لغـة: يطلـق علـى معانٍ عـدة، يهمنـا منهـا الـذي يدخل بيـن البائع  يطلـق علـى معانٍ عـدة، يهمنـا منهـا الـذي يدخل بيـن البائع 
والمشتري متوسطا لإمضاء البيعوالمشتري متوسطا لإمضاء البيع(٢).

ا:  ا:أما السمسار اصطلاحً أما السمسار اصطلاحً
فتعريفـات أهـل العلـم متقاربـة لا تبعـد عـن المعنـى اللغـوي الأول، وتـدل فتعريفـات أهـل العلـم متقاربـة لا تبعـد عـن المعنـى اللغـوي الأول، وتـدل 

بمجموعها على الذي يدخل بين البائع والمشتري لإمضاء البيعبمجموعها على الذي يدخل بين البائع والمشتري لإمضاء البيع(٣).
الدلالة:الدلالة:

ين»(٤). ي يجمع بَين البَيّعَ ل: الَّذِ لاّ ين»: «الدّ ي يجمع بَين البَيّعَ ل: الَّذِ لاّ : قال في  قال في المخصصالمخصص: «الدّ :الدلال لغةً الدلال لغةً
لّ  دُ لّ -رحمه الله- فيقول: «فإِنه يَ دُ وسـبب تسـمية الوسـيط دلالاً يبينه الزبيديوسـبب تسـمية الوسـيط دلالاً يبينه الزبيدي(٥)-رحمه الله- فيقول: «فإِنه يَ

البيان والتحصيل (٤٣٨٤٣٨/٨).). البيان والتحصيل (   (١)
ينظـر: لسـان العـرب (٣٨٠٣٨٠/٤) مادة (سمسـر)، والقامـوس المحيـط (ص: ) مادة (سمسـر)، والقامـوس المحيـط (ص: ٤١٠٤١٠)، وتاج )، وتاج  ينظـر: لسـان العـرب (   (٢)

العروس (العروس (٨٦٨٦/١٢١٢) مادة (سمسر)، والمعجم الوسيط () مادة (سمسر)، والمعجم الوسيط (٤٤٨٤٤٨/١).).
ينظر: المبسـوط للسرخسي (١١٥١١٥/١٥١٥)، والبناية شرح الهداية ()، والبناية شرح الهداية (٧٩٧٩/١٠١٠)، والدر المختار )، والدر المختار  ينظر: المبسـوط للسرخسي (   (٣)
وحاشـية ابـن عابديـن (وحاشـية ابـن عابديـن (٦٥٦٦٥٦/٥)، وشـرح الزرقانـي علـى الموطـأ ()، وشـرح الزرقانـي علـى الموطـأ (٤٧٤٤٧٤/٣)، والقوانين )، والقوانين 
الفقهيـة (ص: الفقهيـة (ص: ٢٢١٢٢١)، والمجموع شـرح المهـذب ()، والمجموع شـرح المهـذب (١٧٠١٧٠/٩)، والمطلع على ألفاظ المقنع )، والمطلع على ألفاظ المقنع 

(ص: (ص: ٣٠٦٣٠٦).).
المخصص (٤٣٤٤٣٤/٣).). المخصص (   (٤)

هـو أبـو الفيض محمد بن محمـد بن محمد بن عبد الرزاق الحسـيني الزبيـدي، الملقب  هـو أبـو الفيض محمد بن محمـد بن محمد بن عبد الرزاق الحسـيني الزبيـدي، الملقب    (٥) =



تمهيدتمهيد

٣٥٣٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)« انِ لّ البائِعَ على الأَثْمَ ، ويدُ لَعِ يَ على السِّ تَرِ شْ »المُ انِ لّ البائِعَ على الأَثْمَ ، ويدُ لَعِ يَ على السِّ تَرِ شْ المُ
تْح- فَ تْح-بِالْ فَ لالة–بِالْ لالةوثمـة فرق في لسـان أهـل اللغة بين ما فتـح داله مع ما كسـر، فدَ وثمـة فرق في لسـان أهـل اللغة بين ما فتـح داله مع ما كسـر، فدَ

ل»(٣). لاَّ : أي: للدَّ هُ تَه لَ لْ عَ ا جَ -: «مَ رِ سْ ل»بِالْكَ لاَّ : أي: للدَّ هُ تَه لَ لْ عَ ا جَ -: «مَ رِ سْ ةُ – – بِالْكَ لالَ ةُ ، والدِّ لالَ ل»(٢)، والدِّ لاَّ ةُ الدَّ فَ رْ ل»«حِ لاَّ ةُ الدَّ فَ رْ «حِ
ـا: لا يبعـد المعنـى الاصطلاحـي لـد الفقهاء عـن المعنى  لا يبعـد المعنـى الاصطلاحـي لـد الفقهاء عـن المعنى  ـا:الـدلال اصطلاحً الـدلال اصطلاحً
لال لـذات المعنى الذي يسـتخدمه  لال لـذات المعنى الذي يسـتخدمه اللغـوي، فـإن الفقهـاء يسـتعملون مصطلـح الـدّ اللغـوي، فـإن الفقهـاء يسـتعملون مصطلـح الـدّ
ه  ه اللغويـون، وهو لا يفترق عن معنى السمسـار في كلامهـم غالبًا، إلا أن بعضهم خصَّ اللغويـون، وهو لا يفترق عن معنى السمسـار في كلامهـم غالبًا، إلا أن بعضهم خصَّ

بمن يصاحب السلعة بخلاف السمساربمن يصاحب السلعة بخلاف السمسار(٤).
وبعض الفقهاء قال بأن الدلال هو: من يزايد في الأسواق على السلعة، بخلاف وبعض الفقهاء قال بأن الدلال هو: من يزايد في الأسواق على السلعة، بخلاف 

السمسار الذي يتولى البيع والشراء لغيرهالسمسار الذي يتولى البيع والشراء لغيره(٥).
وجمع من أهل العلم لا يفرق بينهما، ويفسر أحدهما بالآخروجمع من أهل العلم لا يفرق بينهما، ويفسر أحدهما بالآخر(٦).

ولعـل العرف له أثر فـي التفريق بين الاصطلاحات، فتجـد أن بعض الأعراف ولعـل العرف له أثر فـي التفريق بين الاصطلاحات، فتجـد أن بعض الأعراف 
مة باللغة والحديث والرجال والأنسـاب، من كبار المصنفين، من كتبه: (تاج  بمرتضى، علاّ مة باللغة والحديث والرجال والأنسـاب، من كبار المصنفين، من كتبه: (تاج =  بمرتضى، علاّ  =
العروس في شـرح القاموس)، و(إتحاف السـادة المتقين في شـرح إحياء العلوم للغزالي)، العروس في شـرح القاموس)، و(إتحاف السـادة المتقين في شـرح إحياء العلوم للغزالي)، 

و(إيضاح المدارك بالإفصاح عن العواتك). توفي سنة (و(إيضاح المدارك بالإفصاح عن العواتك). توفي سنة (١٢٠٥١٢٠٥هـ).هـ).
ينظر: الأعلام للزركلي (٧٠٧٠/٧).). ينظر: الأعلام للزركلي (   

تاج العروس (٨٦٨٦/١٢١٢) مادة (سمسر).) مادة (سمسر). تاج العروس (   (١)
تاج العروس (٤٩٨٤٩٨/٢٨٢٨) مادة (د ل ل)، وينظر: جمهرة اللغة () مادة (د ل ل)، وينظر: جمهرة اللغة (١١٤١١٤/١) مادة (د ل ل).) مادة (د ل ل). تاج العروس (   (٢)

تاج العروس (٤٩٩٤٩٩/٢٨٢٨) مادة (د ل ل).) مادة (د ل ل). تاج العروس (   (٣)
ينظـر: الـدر المختار وحاشـية ابـن عابديـن (١٣٦١٣٦/٥)، والبحر الرائق شـرح كنـز الدقائق )، والبحر الرائق شـرح كنـز الدقائق  ينظـر: الـدر المختار وحاشـية ابـن عابديـن (   (٤)

.(.(١١٩١١٩/٦)
ينظر: الفتح الرباني(٥١٥١/١٥١٥).). ينظر: الفتح الرباني(   (٥)

ينظر: منح الجليل شـرح مختصـر خليل (٥١٠٥١٠/٧)، وفتح البـاري لابن حجر ()، وفتح البـاري لابن حجر (١٣٤١٣٤/١)، )،  ينظر: منح الجليل شـرح مختصـر خليل (   (٦)
وعمدة القاري شرح صحيح البخاري (وعمدة القاري شرح صحيح البخاري (٩٣٩٣/١٢١٢).).



٣٦٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا فلا مشـاحة في  ا فلا مشـاحة في يسـتعملون هـذه المصطلحات لمعـانٍ تغاير العـرف الآخر، وعمومً يسـتعملون هـذه المصطلحات لمعـانٍ تغاير العـرف الآخر، وعمومً
الاصطلاح.الاصطلاح.

السعي:السعي:
: كلام أهل اللغة يدور على أن السعي بذل المجهود. كلام أهل اللغة يدور على أن السعي بذل المجهود. :السعي لغةً السعي لغةً

ـرٍّ فهو  وٌ ليس بشـديد، وكلُّ عمـلٍ من خيرٍ أو شَ دْ : عَ يُ ـعْ ـرٍّ فهو : «السَّ وٌ ليس بشـديد، وكلُّ عمـلٍ من خيرٍ أو شَ دْ : عَ يُ ـعْ قـال فـي قـال فـي العيـنالعيـن: «السَّ
، أي: الكسب»(١). عيُ العملُ . يقولون: السّ يُ عْ ، أي: الكسب»السَّ عيُ العملُ . يقولون: السّ يُ عْ السَّ

ا: السـعي في اصطلاح الأوسـاط العقارية يقصـد به العوض  السـعي في اصطلاح الأوسـاط العقارية يقصـد به العوض  ا:السـعي اصطلاحً السـعي اصطلاحً
الذي يأخذه الوسيط مقابل عمله.الذي يأخذه الوسيط مقابل عمله.

فبدل أن يقال: تحصل الوسيط على عوض سعيه، تراهم يقولون: تحصل على فبدل أن يقال: تحصل الوسيط على عوض سعيه، تراهم يقولون: تحصل على 
سعيه، من باب إطلاق السبب على النتيجة.سعيه، من باب إطلاق السبب على النتيجة.

فلولا السعي للتوفيق بين إرادة البائع والمشتري لما تحصل للوسيط العوض.فلولا السعي للتوفيق بين إرادة البائع والمشتري لما تحصل للوسيط العوض.
وهذا موجود في اللغة، قال في وهذا موجود في اللغة، قال في لسـان العـربلسـان العـرب: «رجل أملق من المال أي: فقير : «رجل أملق من المال أي: فقير 
منـه، قد نفد ماله، يقال: أملق الرجل، فهو مملق، وأصل الإملاق الإنفاق، يقال: أملق منـه، قد نفد ماله، يقال: أملق الرجل، فهو مملق، وأصل الإملاق الإنفاق، يقال: أملق 
ا إذا أخرجه من يده ولم يحبسه، والفقر تابع لذلك، فاستعملوا  ا، وملقه ملقً ا إذا أخرجه من يده ولم يحبسه، والفقر تابع لذلك، فاستعملوا ما معه إملاقً ا، وملقه ملقً ما معه إملاقً

لفظ السبب في موضع المسبب حتى صار به أشهر»لفظ السبب في موضع المسبب حتى صار به أشهر»(٢).
المناداة:المناداة:

اء:  اء ومناداة، والنِّدَ اء:  المنادي اسـم فاعل والفعل نادَ والمصدر نِدَ اء ومناداة، والنِّدَ المناداة لغة:المناداة لغة: المنادي اسـم فاعل والفعل نادَ والمصدر نِدَ
العيـن (٢٠٢٢٠٢/٢) مـادة (س ع ي)، وينظـر: المحكـم والمحيـط الأعظـم () مـادة (س ع ي)، وينظـر: المحكـم والمحيـط الأعظـم (٢٢١٢٢١/٢) مادة ) مادة  العيـن (   (١)

(س  ع  ي)، والمصباح المنير في غريب الشرح الكبير ((س  ع  ي)، والمصباح المنير في غريب الشرح الكبير (٢٧٧٢٧٧/١) مادة (س ع ي).) مادة (س ع ي).
لسان العرب (٣٤٨٣٤٨/١٠١٠)، وينظر: النهاية في غريب الحديث والأثر ()، وينظر: النهاية في غريب الحديث والأثر (٣٥٧٣٥٧/٤).). لسان العرب (   (٢)



تمهيدتمهيد

٣٧٣٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصوت، يقال: ناداه صاح بهالصوت، يقال: ناداه صاح به(١).
ـا: اسـتعمل لفـظ المنـادي علـى لسـان الفقهـاء يريـدون به  اسـتعمل لفـظ المنـادي علـى لسـان الفقهـاء يريـدون به  ـا:المنـاداة اصطلاحً المنـاداة اصطلاحً

السمسارالسمسار(٢).
وهـي صـورة من صور الوسـاطة، تسـتعمل غالبًا للوسـاطة الكائنـة عن طريق وهـي صـورة من صور الوسـاطة، تسـتعمل غالبًا للوسـاطة الكائنـة عن طريق 

المزادات؛ لأن القائم عليها ينادي بين الناس: من يزيد؟ من يزيد؟المزادات؛ لأن القائم عليها ينادي بين الناس: من يزيد؟ من يزيد؟
المكاتب العقارية:المكاتب العقارية:

بيـان كنه المكاتببيـان كنه المكاتب(٣) العقارية واجب، للتمييز بينها وبين غيرها من المنشـآت،  العقارية واجب، للتمييز بينها وبين غيرها من المنشـآت، 
وليحصل للقارئ تصور واضح لأعمالها.وليحصل للقارئ تصور واضح لأعمالها.

وقد عرفت المكاتب العقارية بأنها: «المكاتب أو المحلات التي تقدم خدمات وقد عرفت المكاتب العقارية بأنها: «المكاتب أو المحلات التي تقدم خدمات 
تأجير وبيع العقارات والأراضي»تأجير وبيع العقارات والأراضي»(٤).

ويلاحظ على التعريف أنه قاصر عن أن يشتمل على جمع من أعمال الوساطة ويلاحظ على التعريف أنه قاصر عن أن يشتمل على جمع من أعمال الوساطة 
كإدارة الأملاك، والتطوير، وتحصيل التمويل العقاري.كإدارة الأملاك، والتطوير، وتحصيل التمويل العقاري.

ولعل من المناسب أن يقال في تعريف المكتب العقاري: «منشأة تقوم بالتوسط ولعل من المناسب أن يقال في تعريف المكتب العقاري: «منشأة تقوم بالتوسط 
مـادة  مـادة )  العـروس (٥٦٠٥٦٠/٦)  وتـاج  ح)،  ي  مـادة (ص   () العـروس  وتـاج  ح)،  ي  مـادة (ص  البلاغـة (٥٦٨٥٦٨/١)  أسـاس  ينظـر:   ) البلاغـة  أسـاس  ينظـر:   (١)

(ص  ي  ح).(ص  ي  ح).
ينظر: نهاية المحتاج إلى شـرح المنهاج (٣١٥٣١٥/٤)، وحاشـيتا قليوبي وعميرة ()، وحاشـيتا قليوبي وعميرة (٣٥٧٣٥٧/٢)، )،  ينظر: نهاية المحتاج إلى شـرح المنهاج (   (٢)
والمحـرر في الفقـه (والمحـرر في الفقـه (٣٤٥٣٤٥/١)، والمطلع على ألفاظ المقنـع (ص: )، والمطلع على ألفاظ المقنـع (ص: ٣٠٦٣٠٦)، والإنصاف في )، والإنصاف في 

معرفة الراجح من الخلاف (معرفة الراجح من الخلاف (٣٠٤٣٠٤/٥).).
يراد بالمكتب لغة: (مكان الكتابة) ينظر: طلبة الطلبة في الاصطلاحات الفقهية (ص:  ١٢٨١٢٨) )  يراد بالمكتب لغة: (مكان الكتابة) ينظر: طلبة الطلبة في الاصطلاحات الفقهية (ص:     (٣)
ا: «الموضع الذي تتـم فيه الكتابة، ومنـه مكتب تعليم  ا: «الموضع الذي تتـم فيه الكتابة، ومنـه مكتب تعليم مـادة (ك ت ب)، ويـراد بـه اصطلاحً مـادة (ك ت ب)، ويـراد بـه اصطلاحً

الخط» ينظر: معجم لغة الفقهاء (ص: الخط» ينظر: معجم لغة الفقهاء (ص: ٤٥٥٤٥٥).).
الاشتراطات البلدية والفنية للمحلات التجارية العامة ص١٦١٦. الاشتراطات البلدية والفنية للمحلات التجارية العامة ص   (٤)



٣٨٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بين طرفين؛ بغية استفادة أحدهما من عقار».بين طرفين؛ بغية استفادة أحدهما من عقار».
فهـذا التعريـف من أنسـب مـا يقال في نظـر الباحث فـي بيان معنـى المكاتب فهـذا التعريـف من أنسـب مـا يقال في نظـر الباحث فـي بيان معنـى المكاتب 

العقارية، فهو جامع مانع.العقارية، فهو جامع مانع.
فقولنا: منشأة تقوم بالتوسط بين طرفين. هذا بيان لعملها في الغالب.فقولنا: منشأة تقوم بالتوسط بين طرفين. هذا بيان لعملها في الغالب.

بغية استفادة أحدهما؛ ليشمل جميع أنواع الاستفادة، من بيع أو شراء أو إيجار بغية استفادة أحدهما؛ ليشمل جميع أنواع الاستفادة، من بيع أو شراء أو إيجار 
أو تطوير أو تمويل.أو تطوير أو تمويل.

ص السمسـرة، فأعمال وسـطاء العقـار إنما تـدور في فلك  ص السمسـرة، فأعمال وسـطاء العقـار إنما تـدور في فلك مـن عقـار؛ لتُخصِّ مـن عقـار؛ لتُخصِّ
العقارات. العقارات. 



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٣٩٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أنواع الوساطة العقاريةأنواع الوساطة العقارية(١)

تمهيد: تمهيد: 
مـن المعلـوم أن الإنسـان لا ينفـرد بتحقيـق مصلحة نفسـهمـن المعلـوم أن الإنسـان لا ينفـرد بتحقيـق مصلحة نفسـه(٢)، بل لا بـد له من ، بل لا بـد له من 
ا لبعض،  ا لبعض، الاسـتعانة بغيره، وهذه هي سنة الله في كونه، فجعل الله بعض خلقه محتاجً الاسـتعانة بغيره، وهذه هي سنة الله في كونه، فجعل الله بعض خلقه محتاجً
والوسـاطة العقاريـة مـن أوضح الأمثلـة على هذا، فقلَّمـا يقوم الإنسـان بالبحث عن والوسـاطة العقاريـة مـن أوضح الأمثلـة على هذا، فقلَّمـا يقوم الإنسـان بالبحث عن 
عقـار مناسـب لـه، أو عن مسـتفيد من عقاره بنفسـه، بـل غالبًا ما يسـتعين بالوسـطاء عقـار مناسـب لـه، أو عن مسـتفيد من عقاره بنفسـه، بـل غالبًا ما يسـتعين بالوسـطاء 
المتخصصيـن فـي هذا الباب؛ لمـا لهم من أثر في تسـهيل عملية العقـود العقاريةالمتخصصيـن فـي هذا الباب؛ لمـا لهم من أثر في تسـهيل عملية العقـود العقارية(٣)، ، 
ولما لهم من أثر في الأسعار أحيانًاولما لهم من أثر في الأسعار أحيانًا(٤)، فتجد -فيما سبق- أن طرفي العقد في الصفقة ، فتجد -فيما سبق- أن طرفي العقد في الصفقة 

جل ما هو مسطور في المبحث مستفاد من كلام أهل الوساطة أثناء زيارة الباحث لهم. جل ما هو مسطور في المبحث مستفاد من كلام أهل الوساطة أثناء زيارة الباحث لهم.   (١)
.(.(١٨٩١٨٩/٢٩٢٩) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (٢)

يؤكد المتعاملون في قطاع التطوير العقاري أن الوسـطاء والسماسـرة العقاريين يسـيطرون  يؤكد المتعاملون في قطاع التطوير العقاري أن الوسـطاء والسماسـرة العقاريين يسـيطرون    (٣)
على على ٧٠٧٠%- %- ٨٥٨٥% من مبيعات الوحدات العقارية على نطاق العالم، ينظر: التسويق العقاري % من مبيعات الوحدات العقارية على نطاق العالم، ينظر: التسويق العقاري 

ص ص ٢٧٢٢٧٢.
ينظـر: البيان في مذهب الإمام الشـافعي (١٥٦١٥٦/٦) وفيه: «وإنمـا يؤمر الدلال بعرضه؛ لأن ) وفيه: «وإنمـا يؤمر الدلال بعرضه؛ لأن  ينظـر: البيان في مذهب الإمام الشـافعي (   (٤)
العادة قد جرت إذا بيع العقار على أيدي الدلالين كان أعز له، وأكثر لثمنه، ويخالف السلع، العادة قد جرت إذا بيع العقار على أيدي الدلالين كان أعز له، وأكثر لثمنه، ويخالف السلع، 
فإن النداء عليها يجلب الزبون، ولأن من يشتري ذلك لا ينحصر، وأما العقار: فإن الدلالين فإن النداء عليها يجلب الزبون، ولأن من يشتري ذلك لا ينحصر، وأما العقار: فإن الدلالين 

يعرفون من يشتريه، فيعرضونه عليه».يعرفون من يشتريه، فيعرضونه عليه».



٤٠٤٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقارية محتاجان للوسيط، كما تجد أن الوسيط محتاج للعوض المتحصل من عمله العقارية محتاجان للوسيط، كما تجد أن الوسيط محتاج للعوض المتحصل من عمله 
هذا، وهذه سنة  الله في الكون.هذا، وهذه سنة  الله في الكون.

وأبرز مبررات الحاجة إلى الوسطاء العقاريين ما يلي: وأبرز مبررات الحاجة إلى الوسطاء العقاريين ما يلي: 
افتقار كثير من منتجي أو مالكي العقارات إلى الموارد المالية والبشـرية  افتقار كثير من منتجي أو مالكي العقارات إلى الموارد المالية والبشـرية -   -١
اللازمـة لبيـع أو تأجيـر ممتلكاتهـم بشـكل مباشـر للغيـر، حيـث إن اللازمـة لبيـع أو تأجيـر ممتلكاتهـم بشـكل مباشـر للغيـر، حيـث إن 
الاسـتغناء عن الوسـطاء العقاريين يتطلب من المنتجين والمالكين فتح الاسـتغناء عن الوسـطاء العقاريين يتطلب من المنتجين والمالكين فتح 
مكاتب ومؤسسات؛ لتوصيل منتجاتهم وخدماتهم العقارية للمنتفعين، مكاتب ومؤسسات؛ لتوصيل منتجاتهم وخدماتهم العقارية للمنتفعين، 
وهذا يسـتدعي اسـتثمارات ماليـة ضخمة، أو قدرات وكفاءات بشـرية وهذا يسـتدعي اسـتثمارات ماليـة ضخمة، أو قدرات وكفاءات بشـرية 

متخصصة، قد لا يستطيع المنتجون والبائعون تحملها.متخصصة، قد لا يستطيع المنتجون والبائعون تحملها.
الاسـتفادة من مزايا التخصص، حيث إن التركيز على مجال التخصص  الاسـتفادة من مزايا التخصص، حيث إن التركيز على مجال التخصص -   -٢
سـيؤدي إلى عائد أكبـر مما لو كان هناك تركيز علـى مجالات مختلفة، سـيؤدي إلى عائد أكبـر مما لو كان هناك تركيز علـى مجالات مختلفة، 
: إذا ركزت شـركات الإعمـار أو التطوير العقـاري على وظائفها  : إذا ركزت شـركات الإعمـار أو التطوير العقـاري على وظائفها فمثـلاً فمثـلاً
الإنتاجية فقط فسـيزداد عائدها على الاستثمار أكثر مما لو كان تركيزها الإنتاجية فقط فسـيزداد عائدها على الاستثمار أكثر مما لو كان تركيزها 
ـا، وذلك؛ لأن الوسـاطة العقارية  ـا، وذلك؛ لأن الوسـاطة العقارية علـى الإنتاج، والوسـاطة العقارية معً علـى الإنتاج، والوسـاطة العقارية معً

ليست من اختصاصها.ليست من اختصاصها.
وجـود وسـطاء عقارييـن محترفيـن متخصصيـن فـي مجال الوسـاطة  وجـود وسـطاء عقارييـن محترفيـن متخصصيـن فـي مجال الوسـاطة -   -٣
العقارية، والتسـويق العقاري، ولديهم الخبرة وسـرعة الاتصال، ولهذا العقارية، والتسـويق العقاري، ولديهم الخبرة وسـرعة الاتصال، ولهذا 
فإن اسـتخدامهم سيسـهل عملية توفيـر المنتجات العقاريـة في الوقت فإن اسـتخدامهم سيسـهل عملية توفيـر المنتجات العقاريـة في الوقت 
والمـكان المناسـبين، وكذلـك بالسـعر المناسـب، وهـذه أمـور مهمة والمـكان المناسـبين، وكذلـك بالسـعر المناسـب، وهـذه أمـور مهمة 

يجيدها الوسيط العقاري بشكل فعال وكفء.يجيدها الوسيط العقاري بشكل فعال وكفء.
يوفر وسطاء العقار في مكاتبهم ومؤسساتهم تشكيلة كبيرة من المنتجات  يوفر وسطاء العقار في مكاتبهم ومؤسساتهم تشكيلة كبيرة من المنتجات -   -٤



تمهيدتمهيد

٤١٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقارية للمستهلك، وذلك بحكم تعاملهم مع بائعي ومشتري عقارات العقارية للمستهلك، وذلك بحكم تعاملهم مع بائعي ومشتري عقارات 
مختلفيـن، والمشـتري النهائي للعقـار يرغب عادة في اسـتعراض عدد مختلفيـن، والمشـتري النهائي للعقـار يرغب عادة في اسـتعراض عدد 
كبيـر من العقارات قبل الإقدام على شـرائها أو اسـتئجارها، ولهذا فإن كبيـر من العقارات قبل الإقدام على شـرائها أو اسـتئجارها، ولهذا فإن 
وظيفة الوسـيط العقاري تكمن في توفير تشـكيلة كبيـرة من المنتجات وظيفة الوسـيط العقاري تكمن في توفير تشـكيلة كبيـرة من المنتجات 

العقارية يستطيع من خلالها جذب العملاء أو الزبائن لزيارة مكتبه.العقارية يستطيع من خلالها جذب العملاء أو الزبائن لزيارة مكتبه.
تسـهيل الحصول على معلومات عن السـوق العقارية، حيث إن وجود  تسـهيل الحصول على معلومات عن السـوق العقارية، حيث إن وجود -   -٥
وسـطاء عقاريين محترفين منتشـرين في السـوق العقارية يسـهل عملية وسـطاء عقاريين محترفين منتشـرين في السـوق العقارية يسـهل عملية 
جمـع المعلومات المتعلقة برغبات المسـتهلكين، وكذلك المعلومات جمـع المعلومات المتعلقة برغبات المسـتهلكين، وكذلك المعلومات 

المتعلقة بتصرفات المنافسينالمتعلقة بتصرفات المنافسين(١).
والوساطة العقارية أنواع يأتي الحديث عنها في المطالب التالية.والوساطة العقارية أنواع يأتي الحديث عنها في المطالب التالية.

المطلب الأول: الوساطة بالبيع والشراء.المطلب الأول: الوساطة بالبيع والشراء.
للوسـطاء العقاريين مهـام كثيرة يقومون بها في مهنتهـم، ولعل من أهم أعمال للوسـطاء العقاريين مهـام كثيرة يقومون بها في مهنتهـم، ولعل من أهم أعمال 

وسطاء العقار قيام العاملين فيها بالوساطة في البيع والشراء.وسطاء العقار قيام العاملين فيها بالوساطة في البيع والشراء.
وتوسطهم يأتي على صور: وتوسطهم يأتي على صور: 

الصـورة الأولى:الصـورة الأولى: أن يتفق مالك العقار مع الوسـيط علـى أن يضع وثائق عقاره  أن يتفق مالك العقار مع الوسـيط علـى أن يضع وثائق عقاره 
ن يشـتري عقاره، سـواء بسـعر محدد، أو يفتح المجال  ن يشـتري عقاره، سـواء بسـعر محدد، أو يفتح المجال عنده؛ ليبحث له الوسـيط عمَّ عنده؛ ليبحث له الوسـيط عمَّ

للطالبين؛ ليقوموا بإبداء السعر المناسب في نظرهم.للطالبين؛ ليقوموا بإبداء السعر المناسب في نظرهم.
فيقـوم الوسـيط بتسـويقه، سـواء بالوسـائل الإعلاميـة المقـروءة، أو المرئية، فيقـوم الوسـيط بتسـويقه، سـواء بالوسـائل الإعلاميـة المقـروءة، أو المرئية، 
أو  يقـوم بعرضه علـى الزائرين له في مـكان عمله، أو يقوم بعرضه علـى معارفه ومن أو  يقـوم بعرضه علـى الزائرين له في مـكان عمله، أو يقوم بعرضه علـى معارفه ومن 

ينظر: التسويق العقاري ص ٢٥٩٢٥٩. ينظر: التسويق العقاري ص    (١)



٤٢٤٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا(١). ايتوقع منه شراءه عمومً يتوقع منه شراءه عمومً
فصاحب العقار مسـتفيد من عمل الوسـيط في عرض العقار بوسـائل مختلفة؛ فصاحب العقار مسـتفيد من عمل الوسـيط في عرض العقار بوسـائل مختلفة؛ 

بغية تحصيل سعر مناسب للعقار.بغية تحصيل سعر مناسب للعقار.
والوسيط مستفيد من عوض الصفقة المرجو حال تمامها.والوسيط مستفيد من عوض الصفقة المرجو حال تمامها.

الصورة الثانية:الصورة الثانية: أن يأتي باغي العقار إلى الوسيط طالبًا منه أن يبحث له عن عقار  أن يأتي باغي العقار إلى الوسيط طالبًا منه أن يبحث له عن عقار 
بمواصفـات معينـة، فيقوم الوسـيط بالبحث عـن العقار وفق المواصفـات المطلوبة، بمواصفـات معينـة، فيقوم الوسـيط بالبحث عـن العقار وفق المواصفـات المطلوبة، 

ويسعى للتوفيق بين رغبات طالب العقار والسعر المطلوب من مالك العقار.ويسعى للتوفيق بين رغبات طالب العقار والسعر المطلوب من مالك العقار.
ا مقابل أتعابه وعمله(٢). ا مقابل أتعابه وعملهوفي كلتا الحالتين عادة ما يأخذ الوسيط عوضً وفي كلتا الحالتين عادة ما يأخذ الوسيط عوضً

المطلب الثاني: الوساطة بالتأجير وإدارة الأملاك.المطلب الثاني: الوساطة بالتأجير وإدارة الأملاك.
إن من أهم أعمال وسـطاء العقار، الوسـاطة العقارية المتعلقـة بالتأجير وإدارة إن من أهم أعمال وسـطاء العقار، الوسـاطة العقارية المتعلقـة بالتأجير وإدارة 

الأملاك، والصور السائدة في ذلك: الأملاك، والصور السائدة في ذلك: 
الصـورة الأولـى:الصـورة الأولـى: أن يأتـي المالـك -لـذات العقـار أو لمنافعه- إلى الوسـيط  أن يأتـي المالـك -لـذات العقـار أو لمنافعه- إلى الوسـيط 
العقـاري؛ طالبًـا منه أن يبحث له عمن يقوم باسـتئجار عقاره مدة معينة، وفق شـروطٍ العقـاري؛ طالبًـا منه أن يبحث له عمن يقوم باسـتئجار عقاره مدة معينة، وفق شـروطٍ 
معينـة، فتكون مهمة الوسـيط العقاري إيجاد من يقوم باسـتئجار العقار، والتوفيق بين معينـة، فتكون مهمة الوسـيط العقاري إيجاد من يقوم باسـتئجار العقار، والتوفيق بين 

المتعاقدين على أحسن وجه.المتعاقدين على أحسن وجه.
الصورة الثانية:الصورة الثانية: أن يكون الطلب بادئ ذي بدء من المستفيد - طالب الاستئجار-  أن يكون الطلب بادئ ذي بدء من المستفيد - طالب الاستئجار- 
ا وفق مواصفات معينة، فيسعى الوسيط  ا وفق مواصفات معينة، فيسعى الوسيط وذلك بأن يطلب من الوسـيط أن يوفر له عقارً وذلك بأن يطلب من الوسـيط أن يوفر له عقارً
ينظر: التسـويق العقاري ص ٢٦٨٢٦٨، ودراسـة تحليلية للهيكل الراهن للسوق العقارية بمدينة ، ودراسـة تحليلية للهيكل الراهن للسوق العقارية بمدينة  ينظر: التسـويق العقاري ص    (١)

الرياض.الرياض.
ينظر: المرجع السابق ص ٢٦٩٢٦٩. ينظر: المرجع السابق ص    (٢)



تمهيدتمهيد

٤٣٤٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جهده لتحقيق رغبة الطالب، والتوفيق بينه وبين مالك العقار؛ ليتحصل الوسـيط على جهده لتحقيق رغبة الطالب، والتوفيق بينه وبين مالك العقار؛ ليتحصل الوسـيط على 
العوض من وراء هذه العملية.العوض من وراء هذه العملية.

أمـا إدارة الأمـلاك:أمـا إدارة الأمـلاك: فالمقصود بها أن يطلب المالك -لـذات العقار أو منافعه-  فالمقصود بها أن يطلب المالك -لـذات العقار أو منافعه- 
من الوسـيط أن يقوم بمهمة الإشـراف علـى جميع الأعمال اللازمـة للعقار المؤجر، من الوسـيط أن يقوم بمهمة الإشـراف علـى جميع الأعمال اللازمـة للعقار المؤجر، 
أو  بعضهـا: كتحصيـل الأجـور، وصيانة العقـار، ومتابعـة الجهات الرسـمية اللازمة أو  بعضهـا: كتحصيـل الأجـور، وصيانة العقـار، ومتابعـة الجهات الرسـمية اللازمة 

لعملية التشغيل.. إلخ، وفق شروط متفق عليها، نظير عوض يتفقان عليه.لعملية التشغيل.. إلخ، وفق شروط متفق عليها، نظير عوض يتفقان عليه.
المطلب الثالث: الوساطة بالتطوير العقاري.المطلب الثالث: الوساطة بالتطوير العقاري.

ثمة صور منتشرة يتعامل بها وسطاء العقار في مسائل التطوير العقاري، منها: ثمة صور منتشرة يتعامل بها وسطاء العقار في مسائل التطوير العقاري، منها: 
ا، ثم يعرضها على الناس كمسـاهمة  ا، ثم يعرضها على الناس كمسـاهمة  أن يشـتري الوسـيط أرضً الصورة الأولى:الصورة الأولى: أن يشـتري الوسـيط أرضً
ا أثنـاء عرضه بأن يتوكل عن  ا أثنـاء عرضه بأن يتوكل عن عقارية بنفس سـعر الشـراء، أو فوق ذلك أو دونه، متعهدً عقارية بنفس سـعر الشـراء، أو فوق ذلك أو دونه، متعهدً
المسـاهمين فـي أعمـال التطوير العقاري لـلأرض، من: إعداد مخططات، وتقسـيم، المسـاهمين فـي أعمـال التطوير العقاري لـلأرض، من: إعداد مخططات، وتقسـيم، 
وتعبيـد، وإنارة، وإدخال الخدمات اللازمـة: كالماء، والكهرباء، والصرف الصحي.. وتعبيـد، وإنارة، وإدخال الخدمات اللازمـة: كالماء، والكهرباء، والصرف الصحي.. 

إلخ، ثم يقوم بتسويقها على الراغبين في الشراء. إلخ، ثم يقوم بتسويقها على الراغبين في الشراء. 
فتـر أن أهم مهامه هي قيامه بأعمال التطوير العقاري، وتر أن من مهامه قبل فتـر أن أهم مهامه هي قيامه بأعمال التطوير العقاري، وتر أن من مهامه قبل 
ذلـك قيامه بالبحث عن الموقع المناسـب، ومن مهامه بعد ذلك: التسـويق للمشـروع ذلـك قيامه بالبحث عن الموقع المناسـب، ومن مهامه بعد ذلك: التسـويق للمشـروع 
ا، أو نسـبة من الأرباح،  ا مقطوعً ر، وفائدة الوسـيط من ذلـك إما أن تكـون مبلغً ا، أو نسـبة من الأرباح، المطـوَّ ا مقطوعً ر، وفائدة الوسـيط من ذلـك إما أن تكـون مبلغً المطـوَّ
أو  تكون فائدته مستوفاة من بيعه أول مرة للشركاء المساهمين بأعلى من سعر الشراء.أو  تكون فائدته مستوفاة من بيعه أول مرة للشركاء المساهمين بأعلى من سعر الشراء.

فالعرض بادئ ذي بدء كائن من الوسيطفالعرض بادئ ذي بدء كائن من الوسيط(١).
تعرف هذه الصورة بالمسـاهمة العقارية، والمساهمات العقارية لم تعرف في هذه البلاد إلا  تعرف هذه الصورة بالمسـاهمة العقارية، والمساهمات العقارية لم تعرف في هذه البلاد إلا    (١)
في منتصف القرن الماضي، وقد ذكر إبراهيم السعيدان في مقال له منشور في مجلة (تجارة في منتصف القرن الماضي، وقد ذكر إبراهيم السعيدان في مقال له منشور في مجلة (تجارة 

= الرياض) ص الرياض) ص ٥٧٥٧ العدد  العدد ٤٣٨٤٣٨ لعام  لعام ١٤١٩١٤١٩هـ: أن المساهمات بدأت بقيام (سعد  بنهـ: أن المساهمات بدأت بقيام (سعد  بن



٤٤٤٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا في التطوير العقاري،  ا في التطوير العقاري،  أن يكون دور الوسـيط العقاري محصورً الصورة الثانية:الصورة الثانية: أن يكون دور الوسـيط العقاري محصورً
ى - يحتاج إلى تطوير من  ا أو مبنًـ ى - يحتاج إلى تطوير من كأن يطلـب أحـد الملاك لعقار ما - سـواء كان أرضً ا أو مبنًـ كأن يطلـب أحـد الملاك لعقار ما - سـواء كان أرضً
أحـد الوسـطاء العقاريين القيـامَ بعملية التطوير نظيـر مبلغ مقطوع، أو نظير نسـبة من أحـد الوسـطاء العقاريين القيـامَ بعملية التطوير نظيـر مبلغ مقطوع، أو نظير نسـبة من 

الأرباح أو ما شابه ذلك.الأرباح أو ما شابه ذلك.
المطلب الرابع: الوساطة بالتمويل العقاري.المطلب الرابع: الوساطة بالتمويل العقاري.

ا بين الوسـطاء العقاريين فكانت  ا بين الوسـطاء العقاريين فكانت وهذا من أنواع الوسـاطة التي انتشـرت مؤخرً وهذا من أنواع الوسـاطة التي انتشـرت مؤخرً
ا لأن أغلـب طالبي الشـراء في الآونـة الأخيرة  ا من أعمـال بعضهـم؛ نظرً ا كبيـرً ا لأن أغلـب طالبي الشـراء في الآونـة الأخيرة جـزءً ا من أعمـال بعضهـم؛ نظرً ا كبيـرً جـزءً
ن ييسـر له شـراء  ن ييسـر له شـراء لا  يتمكنـون مـن شـراء العقارات مـن أموالهم الخاصة، فيبحث عمَّ لا  يتمكنـون مـن شـراء العقارات مـن أموالهم الخاصة، فيبحث عمَّ
العقار، فتكون مهمة الوسـيط هي: إيجاد قناة يسـتطيع من خلالها المسـتفيد أو طالب العقار، فتكون مهمة الوسـيط هي: إيجاد قناة يسـتطيع من خلالها المسـتفيد أو طالب 

الشراء شراء العقار بثمن مؤجل مقسط. الشراء شراء العقار بثمن مؤجل مقسط. 
ا، أو نسبة من مبلغ التمويل  ا مقطوعً ا، أو نسبة من مبلغ التمويل ويأخذ الوسيط نظير قيامه بهذا العمل مبلغً ا مقطوعً ويأخذ الوسيط نظير قيامه بهذا العمل مبلغً

الذي تم تأمينه.الذي تم تأمينه.

عبـد العزيـز بن حيان) بشـراء نخل (ابن تركي) في شـعبان ١٣٦٢١٣٦٢هـ، وتقسـيمه إلى أراض هـ، وتقسـيمه إلى أراض  عبـد العزيـز بن حيان) بشـراء نخل (ابن تركي) في شـعبان =   =
سـكنية، واشـترك معه في هذا العمل مجموعـة من المواطنين بمسـاهمات بدأت من سـكنية، واشـترك معه في هذا العمل مجموعـة من المواطنين بمسـاهمات بدأت من ٥٠٠٥٠٠ 
ا، وكانت  ا، وكانت  شـخصً ريـال، وكانت أعلى مسـاهمة ريـال، وكانت أعلى مسـاهمة ٣٠٠٠٠٣٠٠٠٠ ريال، وكان عدد المسـاهمين  ريال، وكان عدد المسـاهمين ٣٠٣٠ شـخصً
ا على الثقة بين الأطراف المختلفة، تسلم القيمة لرئيس الشراكة  ا على الثقة بين الأطراف المختلفة، تسلم القيمة لرئيس الشراكة طريقة المساهمة تتم اعتمادً طريقة المساهمة تتم اعتمادً
دون طلـب سـند اسـتلام، وذلك لتوافر الثقـة بين المتعامليـن. (ينظر: أحكام المسـاهمات دون طلـب سـند اسـتلام، وذلك لتوافر الثقـة بين المتعامليـن. (ينظر: أحكام المسـاهمات 

العقارية وتطبيقاتها القضائية ص العقارية وتطبيقاتها القضائية ص ١٧١٧).).
قلت: تعتبر فترة التسعينيات الهجرية من القرن الماضي في عهد ما يسمى بالطفرة هي وقت  قلت: تعتبر فترة التسعينيات الهجرية من القرن الماضي في عهد ما يسمى بالطفرة هي وقت    

ا لزيادة دخل الدولة والفرد الناتج عن عوائد البترول. ا لزيادة دخل الدولة والفرد الناتج عن عوائد البترول.انتشار المساهمات العقارية، نظرً انتشار المساهمات العقارية، نظرً



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

وفيه ثلاثة فصول:وفيه ثلاثة فصول:
الفصل الأول:الفصل الأول: التخريج الشرعي والنظامي لعقد الوساطة العقارية. التخريج الشرعي والنظامي لعقد الوساطة العقارية.

الفصل الثاني:الفصل الثاني: أركان الوساطة، وشروطها، وأحكامها. أركان الوساطة، وشروطها، وأحكامها.
الفصل الثالث:الفصل الثالث: الشروط الجعلية في عقد الوساطة. الشروط الجعلية في عقد الوساطة.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التخريج الشرعي والنظامي لعقد الوساطة العقارية

وفيه مبحثان: وفيه مبحثان: 
المبحث الأول:المبحث الأول: التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية. التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية.
المبحث الثاني:المبحث الثاني: التخريج النظامي لعقد الوساطة العقارية. التخريج النظامي لعقد الوساطة العقارية.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٩٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقاريةالتخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية

المطلب الأول: التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية باعتبار طريق المطلب الأول: التخريج الشرعي لعقد الوساطة العقارية باعتبار طريق 
التعاقد.التعاقد.

تمهيد: تمهيد: 

سـيكون الكلام في هذا المطلب منصبăا على حكم الوساطة من حيث الأصل، سـيكون الكلام في هذا المطلب منصبăا على حكم الوساطة من حيث الأصل، 
سـواء كانـت مقـدرة بزمن، أو كانـت مقدرة بعمـل، والتخريج الشـرعي لهـا في كلتا سـواء كانـت مقـدرة بزمن، أو كانـت مقدرة بعمـل، والتخريج الشـرعي لهـا في كلتا 
الحالتين، أما المطلب الذي يليه فكلامنا فيه على أنواع الوسـاطات العقارية بصورها الحالتين، أما المطلب الذي يليه فكلامنا فيه على أنواع الوسـاطات العقارية بصورها 

المنتشرة، ونبين من خلاله التخريج الشرعي لكل صورة.المنتشرة، ونبين من خلاله التخريج الشرعي لكل صورة.
ا. ا.ولعل من المناسب قبل ذلك الكلامَ عن الوساطة عمومً ولعل من المناسب قبل ذلك الكلامَ عن الوساطة عمومً

فمهنة الوساطة مهنة رائجة على مر العصور الإسلامية، وقد أقرها النبي صلى الله عليه وسلم.فمهنة الوساطة مهنة رائجة على مر العصور الإسلامية، وقد أقرها النبي صلى الله عليه وسلم.
فعن قيس بن أبي غرزة رضي الله عنه، قال: كنا في عهد رسـول الله صلى الله عليه وسلم نسمى فعن قيس بن أبي غرزة رضي الله عنه، قال: كنا في عهد رسـول الله صلى الله عليه وسلم نسمى 
السماسرة، فمر بنا رسول الله صلى الله عليه وسلم فسمانا باسم هو أحسن منه، فقال: السماسرة، فمر بنا رسول الله صلى الله عليه وسلم فسمانا باسم هو أحسن منه، فقال: «يا معشر التجار، «يا معشر التجار، 

إن البيع يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»إن البيع يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»(١).
سبق تخريجه ص٢٥٢٥. سبق تخريجه ص   (١)



٥٠٥٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  وُ قَّ لَ ا «لاَ تَ وُ قَّ لَ وعـن ابـن عباسوعـن ابـن عباس(١)-رضـي الله عنهمـا- قال: قال رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم: -رضـي الله عنهمـا- قال: قال رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم: «لاَ تَ
الركبـان، ولا يبيـع حاضـر لبـاد»الركبـان، ولا يبيـع حاضـر لبـاد». قال: فقلـت لابن عباس: مـا قولـه: . قال: فقلـت لابن عباس: مـا قولـه: «لا يبيع حاضر «لا يبيع حاضر 

ا(٢). ا قال: لا يكون له سمسارً لباد»؟!لباد»؟! قال: لا يكون له سمسارً
ووجه الدلالة مما سبق:ووجه الدلالة مما سبق: أن النبي صلى الله عليه وسلم قد أقر امتهان السمسرة من حيث الأصل،  أن النبي صلى الله عليه وسلم قد أقر امتهان السمسرة من حيث الأصل، 

وغيَّر اسم العاملين بها، ومنع صورة من صورها.وغيَّر اسم العاملين بها، ومنع صورة من صورها.
ا،  ا، : «تفسـير المنع لبيع الحاضر للبادي ألا يكون له سمسـارً قال في قال في فتح الباريفتح الباري: «تفسـير المنع لبيع الحاضر للبادي ألا يكون له سمسـارً

ا في بيع الحاضر للحاضر»(٣). ا في بيع الحاضر للحاضر»فإن مفهومه أنه يجوز أن يكون سمسارً فإن مفهومه أنه يجوز أن يكون سمسارً
وعلـى جـواز السمسـرة مـن حيث الأصل جـر عمل المسـلمين فـي جميع وعلـى جـواز السمسـرة مـن حيث الأصل جـر عمل المسـلمين فـي جميع 
الأعصـار والأمصار، وهـو اتفاق الفقهاء من أصحاب المذاهـب الأربعة - من حيث الأعصـار والأمصار، وهـو اتفاق الفقهاء من أصحاب المذاهـب الأربعة - من حيث 

الأصل- وإن اختلفوا في بعض تفاصيلها كما سيأتي.الأصل- وإن اختلفوا في بعض تفاصيلها كما سيأتي.
ا- عن جمع من السـلف، قال البخاري(٤): «(باب أجر : «(باب أجر  ا- عن جمع من السـلف، قال البخاريأيضً وقد نُقل جوازها وقد نُقل جوازها – – أيضً
هـو أبـو العبـاس عبـد الله بـن العباس بن عبـد المطلـب، ابن عم رسـول الله، حبـر الأمة،  هـو أبـو العبـاس عبـد الله بـن العباس بن عبـد المطلـب، ابن عم رسـول الله، حبـر الأمة،    (١)
وترجمـان القـرآن، دعا لـه النبي صلى الله عليه وسلم بقولـه: وترجمـان القـرآن، دعا لـه النبي صلى الله عليه وسلم بقولـه: «اللهم فقهه فـي الدين وعلمـه التأويل»«اللهم فقهه فـي الدين وعلمـه التأويل». توفي . توفي 

بالطائف سنة  (بالطائف سنة  (٦٧٦٧هـ).هـ).
ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (٩٣٣٩٣٣/٣)، وأسد الغابة ()، وأسد الغابة (٢٩١٢٩١/٣).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   

أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، باب هل يبيع حاضر لباد بغير أجر؟ وهل يعينه  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، باب هل يبيع حاضر لباد بغير أجر؟ وهل يعينه    (٢)
أو ينصح له؟، برقم (أو ينصح له؟، برقم (٢١٥٨٢١٥٨)، وأخرجه مسـلم في صحيحـه، كتاب البيوع، باب تحريم بيع )، وأخرجه مسـلم في صحيحـه، كتاب البيوع، باب تحريم بيع 

الحاضر للبادي برقم (الحاضر للبادي برقم (١٥٢١١٥٢١).).
فتح الباري لابن حجر (٤٥٢٤٥٢/٤).). فتح الباري لابن حجر (   (٣)

هـو أبو عبد الله محمد بن أبي الحسـن إسـماعيل بن إبراهيم بن المغيـرة، الجعفي بالولاء،  هـو أبو عبد الله محمد بن أبي الحسـن إسـماعيل بن إبراهيم بن المغيـرة، الجعفي بالولاء،    (٤)
البخاري، الحافظ، إمام أهل الحديث، من مصنفاته: (الجامع الصحيح)، و(التاريخ). توفي البخاري، الحافظ، إمام أهل الحديث، من مصنفاته: (الجامع الصحيح)، و(التاريخ). توفي 

سنة (سنة (٢٥٦٢٥٦هـ).هـ).
ينظر: تاريخ بغداد (٣٢٢٣٢٢/٢)، وتاريخ دمشق ()، وتاريخ دمشق (٥٠٥٠/٥٢٥٢).). ينظر: تاريخ بغداد (   



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٥١٥١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

السمسـرة) ولـم ير ابن سـيرين، وعطـاءالسمسـرة) ولـم ير ابن سـيرين، وعطـاء(١)، وإبراهيم، وإبراهيم(٢)، والحسـن، والحسـن(٣) بأجر السمسـار  بأجر السمسـار 
ـا. وقـال ابن عباس: لا بـأس أن يقول: بع هذا الثوب، فمـا زاد على كذا وكذا فهو  ـا. وقـال ابن عباس: لا بـأس أن يقول: بع هذا الثوب، فمـا زاد على كذا وكذا فهو بأسً بأسً
لك. وقال ابن سـيرينلك. وقال ابن سـيرين(٤): إذا قال: بعه بكذا فما كان من ربح فهو لك، أو بيني وبينك، : إذا قال: بعه بكذا فما كان من ربح فهو لك، أو بيني وبينك، 

فلا  بأس به»فلا  بأس به»(٥).
نِ  طَـاء أنه سـئل عَ نِ -رحمه اللـه-: عن عَ طَـاء أنه سـئل عَ وقـد جـاء فـي وقـد جـاء فـي مصنـف ابن أبـي شـيبةمصنـف ابن أبـي شـيبة-رحمه اللـه-: عن عَ

ا»(٦). أْسَ بِهَ ا»«لاَ بَ أْسَ بِهَ : «لاَ بَ الَ قَ ةِ، فَ رَ سَ مْ : السَّ الَ قَ ةِ، فَ رَ سَ مْ السَّ
ونقل عن النخعي وابن سـيرين أنهما قيدا الجواز بشـرط، فقد جاء في ونقل عن النخعي وابن سـيرين أنهما قيدا الجواز بشـرط، فقد جاء في مصنف مصنف 
 عن إبراهيم، وابن سـيرين أنهما قالا: «لا بأس بأجر السمسار إذا اشتر  ابن أبي شـيبةابن أبي شـيبة عن إبراهيم، وابن سـيرين أنهما قالا: «لا بأس بأجر السمسار إذا اشتر
هـو أبـو محمد عطاء بن أبي رباح القرشـي مولاهم، نزيل مكة، وأحـد فقهائها، قال عنه ابن  هـو أبـو محمد عطاء بن أبي رباح القرشـي مولاهم، نزيل مكة، وأحـد فقهائها، قال عنه ابن    (١)
ا كثير الحديث، أدرك مائتي صحابي،  ا عالمً ا كثير الحديث، أدرك مائتي صحابي، سعد: إليه انتهت فتو أهل مكة، وكان ثقة فقيهً ا عالمً سعد: إليه انتهت فتو أهل مكة، وكان ثقة فقيهً

قدم ابن عمر مكة فسألوه، فقال: تسألوني وفيكم ابن رباح. توفي سنة (قدم ابن عمر مكة فسألوه، فقال: تسألوني وفيكم ابن رباح. توفي سنة (١١٤١١٤هـ).هـ).
ينظر: الطبقات الكبر (٢٠٢٠/٦)، والتاريخ الكبير ()، والتاريخ الكبير (٤٦٤٤٦٤/٦).).  ) ينظر: الطبقات الكبر  

هو أبو عمران إبراهيم بن يزيد بن الأسـود النخعي، الكوفي، أحد أئمة التابعين. توفي سـنة  هو أبو عمران إبراهيم بن يزيد بن الأسـود النخعي، الكوفي، أحد أئمة التابعين. توفي سـنة    (٢)
(٩٦٩٦هـ) وقيل (هـ) وقيل (٩٥٩٥هـ).هـ).

ينظر: وفيات الأعيان (٢٥٢٥/١)، وتذكرة الحفاظ ()، وتذكرة الحفاظ (٥٩٥٩/١).). ينظر: وفيات الأعيان (   
هو أبو سـعيد الحسن بن أبي الحسـن، واسم أبي الحسن يسار البصري، مولى زيد بن ثابت  هو أبو سـعيد الحسن بن أبي الحسـن، واسم أبي الحسن يسار البصري، مولى زيد بن ثابت    (٣)
الأنصاري، من سـادات التابعين وكبرائهم، جمع بين العلـم والزهد والورع والعبادة. توفي الأنصاري، من سـادات التابعين وكبرائهم، جمع بين العلـم والزهد والورع والعبادة. توفي 

سنة (سنة (١١٠١١٠هـ).هـ).
ينظر: وفيات الأعيان (٦٩٦٩/٢)، والوافي بالوفيات ()، والوافي بالوفيات (١٩٠١٩٠/١٢١٢).). ينظر: وفيات الأعيان (   

هو أبو بكر محمد بن سيرين البصري، مولى أنس بن مالك، أحد فقهاء البصرة والمذكورين  هو أبو بكر محمد بن سيرين البصري، مولى أنس بن مالك، أحد فقهاء البصرة والمذكورين    (٤)
بالورع، وله اليد الطولى في تعبير الرؤيا. توفي سنة (بالورع، وله اليد الطولى في تعبير الرؤيا. توفي سنة (١١٠١١٠هـ).هـ).
ينظر: الطبقات الكبر (١٤٣١٤٣/٧)، وتاريخ بغداد ()، وتاريخ بغداد (٢٨٣٢٨٣/٣). ).   ) ينظر: الطبقات الكبر  

صحيح البخاري (٩٢٩٢/٣).). صحيح البخاري (   (٥)
مصنف ابن أبي شيبة (٤٥٤٤٥٤/٤).). مصنف ابن أبي شيبة (   (٦)



٥٢٥٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يدا بيد»يدا بيد»(١).
وقد نقل ابن أبي شـيبة كراهتها عن سـفيان الثوريوقد نقل ابن أبي شـيبة كراهتها عن سـفيان الثوري(٢)، وابن سـيرين في رواية. ، وابن سـيرين في رواية. 
فعن وكيعفعن وكيع(٣) قال: «كان سـفيان يكره السمسـرة» قال: «كان سـفيان يكره السمسـرة»(٤). وعن ابن سـيرين«أنه كان يكرهه، . وعن ابن سـيرين«أنه كان يكرهه، 

وذكر عنده أجر الدلال»وذكر عنده أجر الدلال»(٥). . 
وهـو محمـول على كراهـة التنزيهوهـو محمـول على كراهـة التنزيه(٦). قال فـي . قال فـي روح البيانروح البيان: «وكره ابن سـيرين، : «وكره ابن سـيرين، 
وقتـادةوقتـادة(٧) أجـرة الـدلال؛ لقلـة اجتنابـه عن الكـذب، وإفراطه فـي الثناء على السـلعة  أجـرة الـدلال؛ لقلـة اجتنابـه عن الكـذب، وإفراطه فـي الثناء على السـلعة 

لترويجها»لترويجها»(٨).
مصنف ابن أبي شيبة (٤٥٤٤٥٤/٤).). مصنف ابن أبي شيبة (   (١)

ا في علم الحديث  هـو أبو عبد الله سـفيان بن مسـروق بن حبيب الثوري الكوفـي، كان إمامً ا في علم الحديث   هـو أبو عبد الله سـفيان بن مسـروق بن حبيب الثوري الكوفـي، كان إمامً  (٢)
وغيـره مـن العلـوم، وأجمع النـاس على دينـه، وورعـه، وزهـده، وثقته، وهو أحـد الأئمة وغيـره مـن العلـوم، وأجمع النـاس على دينـه، وورعـه، وزهـده، وثقته، وهو أحـد الأئمة 

المجتهدين، وله كتاب (الجامع). توفي سنة (المجتهدين، وله كتاب (الجامع). توفي سنة (١٦١١٦١هـ).هـ).
ينظر: الطبقات الكبر (٣٥٠٣٥٠/٦)، وتاريخ بغداد ()، وتاريخ بغداد (٢١٩٢١٩/١٠١٠).).  ) ينظر: الطبقات الكبر  

أبو سـفيان وكيع بن الجراح بن مليح الرؤاسـي، حافظ للحديث، ثبت، كان محدث العراق  أبو سـفيان وكيع بن الجراح بن مليح الرؤاسـي، حافظ للحديث، ثبت، كان محدث العراق    (٣)
في عصره، وتفقه، وحفظ الحديث، واشـتهر، وأراد الرشـيد أن يوليه قضـاء الكوفة، فامتنع في عصره، وتفقه، وحفظ الحديث، واشـتهر، وأراد الرشـيد أن يوليه قضـاء الكوفة، فامتنع 
ا، وكان يصوم الدهر، له من الكتب «تفسـير القرآن»، و«السنن»، و«المعرفة والتاريخ»،  ا، وكان يصوم الدهر، له من الكتب «تفسـير القرآن»، و«السنن»، و«المعرفة والتاريخ»، ورعً ورعً

و«الزهد». توفي سنة (و«الزهد». توفي سنة (١٩٧١٩٧ هـ). هـ).
ينظر: سير أعلام النبلاء ط الحديث (٥٥٩٥٥٩/٧)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (١١٧١١٧/٨).). ينظر: سير أعلام النبلاء ط الحديث (   

مصنف ابن أبي شيبة (٤٥٤٤٥٤/٤).). مصنف ابن أبي شيبة (   (٤)
مصنف ابن أبي شيبة (١٠١٠/٥).). مصنف ابن أبي شيبة (   (٥)

الوساطة التجارية ص٦٩٦٩. الوساطة التجارية ص   (٦)
هـو أبو الخطاب قتادة بن دعامة السدوسـي البصري الضرير، أحـد التابعين، كان من أوعية  هـو أبو الخطاب قتادة بن دعامة السدوسـي البصري الضرير، أحـد التابعين، كان من أوعية    (٧)
ا بالتفسـير واختلاف العلماء، كما  ا بالتفسـير واختلاف العلماء، كما العلم، وممن يضرب به المثل في قوة الحفظ، وكان عالمً العلم، وممن يضرب به المثل في قوة الحفظ، وكان عالمً

كان رأسا في العربية، والغريب، وأيام العرب وأنسابها. توفي سنة (كان رأسا في العربية، والغريب، وأيام العرب وأنسابها. توفي سنة (١١٧١١٧هـ).هـ).
ينظر: الطبقات الكبر (١٧١١٧١/٧)، ووفيات الأعيان ()، ووفيات الأعيان (٨٥٨٥/٤).).  ) ينظر: الطبقات الكبر  

روح البيان (٥١٠٥١٠/٥).). روح البيان (   (٨)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٥٣٥٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وبهـذا يتبيـن أن عقـد الوسـاطة جائز مـن حيث الأصـل؛ للأحاديـث والآثار وبهـذا يتبيـن أن عقـد الوسـاطة جائز مـن حيث الأصـل؛ للأحاديـث والآثار 
السابقة، وهو ينقسم إلى قسمين: السابقة، وهو ينقسم إلى قسمين: 

القسم الأول:القسم الأول: عقد الوساطة المقدر بزمن. عقد الوساطة المقدر بزمن.
القسم الثاني:القسم الثاني: عقد الوساطة المقدر بعمل. عقد الوساطة المقدر بعمل.

وسنسـتعرض بإذن الله أقوال الفقهاء في كل قسـم من حيث التخريج الفقهي، وسنسـتعرض بإذن الله أقوال الفقهاء في كل قسـم من حيث التخريج الفقهي، 
ومن حيث الجواز وعدمه.ومن حيث الجواز وعدمه.

الفرع الأول: عقد الوساطة العقارية المرتبط بالزمن.الفرع الأول: عقد الوساطة العقارية المرتبط بالزمن.

من صور الوساطة ربط عوض الوسيط بقيامه بعمل معين في زمن معين، وعليه من صور الوساطة ربط عوض الوسيط بقيامه بعمل معين في زمن معين، وعليه 
فيستحق العوض بانتهاء الزمن متى ما أد العمل الذي طلب منه، سواء وجد أثره من فيستحق العوض بانتهاء الزمن متى ما أد العمل الذي طلب منه، سواء وجد أثره من 

بيع ما توسط به أم لا.بيع ما توسط به أم لا.
وهـذا النـوع من الوسـاطة جائز عند المذاهـب الأربعة، ويكيـف على أنه عقد وهـذا النـوع من الوسـاطة جائز عند المذاهـب الأربعة، ويكيـف على أنه عقد 
إجارة بين الوسيط وطالب العمل، فالعوض فيها معلوم، والعاقدان معلومان، والزمن إجارة بين الوسيط وطالب العمل، فالعوض فيها معلوم، والعاقدان معلومان، والزمن 

معلوم.معلوم.
وممـا ورد فـي كتب الحنفية في جواز ذلك ما جاء فـي وممـا ورد فـي كتب الحنفية في جواز ذلك ما جاء فـي تحفة الفقهاءتحفة الفقهاء: «وأما إذا : «وأما إذا 
ا ليبيع له ويشـتري جـاز؛ لأن الإجـارة وقعت على منفعـة المدة وهي  ا ليبيع له ويشـتري جـاز؛ لأن الإجـارة وقعت على منفعـة المدة وهي اسـتأجره شـهرً اسـتأجره شـهرً

معلومة»معلومة»(١).
وعنـد المالكيـة: «قـال مالكوعنـد المالكيـة: «قـال مالك(٢): يجـوز أن يسـتأجره على بيع سـلع إذا ضرب : يجـوز أن يسـتأجره على بيع سـلع إذا ضرب 
تحفـة الفقهاء (٣٥٨٣٥٨/٢)، وينظر: النتف في الفتاو للسـغدي ()، وينظر: النتف في الفتاو للسـغدي (٥٧٥٥٧٥/٢)، وبدائع الصنائع )، وبدائع الصنائع  تحفـة الفقهاء (   (١)

في ترتيب الشرائع (في ترتيب الشرائع (١٨٤١٨٤/٤).).
هـو أبـو عبد الله مالك بن أنس الأصبحي، أخذ العلم عـن جمع من التابعين، فصار عالم  هـو أبـو عبد الله مالك بن أنس الأصبحي، أخذ العلم عـن جمع من التابعين، فصار عالم    (٢) =



٥٤٥٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)« »لذلك أجلاً لذلك أجلاً
وقال في وقال في الفواكه الدوانيالفواكه الدواني: «وقيدنا المعقود عليه بالأشياء المعينة للاحتراز عما : «وقيدنا المعقود عليه بالأشياء المعينة للاحتراز عما 
، وأحضر له شـيئًا فباعه قبل  ا مثلاً ا على بيع سـلع غير معينة شـهرً ، وأحضر له شـيئًا فباعه قبل لو اسـتأجر شـخصً ا مثلاً ا على بيع سـلع غير معينة شـهرً لو اسـتأجر شـخصً
انقضاء الشـهر، فليأته بمتـاع آخر يبيعه حتى ينقضي الشـهر، أو يدفع له جميع الأجر؛ انقضاء الشـهر، فليأته بمتـاع آخر يبيعه حتى ينقضي الشـهر، أو يدفع له جميع الأجر؛ 

ا»(٢). ا»لأنه استأجره على عمله شهرً لأنه استأجره على عمله شهرً
وأمـا الشـافعية فأصل الوسـاطة عندهم جائز، يـدل على ذلك نصـوص كثيرة وأمـا الشـافعية فأصل الوسـاطة عندهم جائز، يـدل على ذلك نصـوص كثيرة 
عندهـم، منهـا: ما جاء في عندهـم، منهـا: ما جاء في روضة الطالبينروضة الطالبين: «بع عبدي هذا، أو اعمل كذا، ولك عشـرة : «بع عبدي هذا، أو اعمل كذا، ولك عشـرة 
ا، فهو إجارة، وإن احتاج  ا، فهو إجارة، وإن احتاج دراهم، ففي بعض التصانيف أنه إن كان العمل منضبطًا مقدرً دراهم، ففي بعض التصانيف أنه إن كان العمل منضبطًا مقدرً

إلى تردد، أو كان غير مضبوط فهو جعالة»إلى تردد، أو كان غير مضبوط فهو جعالة»(٣).
وتقديرها بزمن أحر بالجواز؛ لأنها تكون من قبيل الإيجارات، فكل ما مدته وتقديرها بزمن أحر بالجواز؛ لأنها تكون من قبيل الإيجارات، فكل ما مدته 

معلومة فهو من ذلك عندهم.معلومة فهو من ذلك عندهم.
قـال في قـال في روضـة الطالبينروضـة الطالبين: «فتصـح الإجـارة؛ لأن المدة معلومـة، وإن كان في : «فتصـح الإجـارة؛ لأن المدة معلومـة، وإن كان في 

ا ليخاصم غرماءه»(٤). ا ليخاصم غرماءه»العمل جهالة كما لو استأجره يومً العمل جهالة كما لو استأجره يومً
أهل المدينة، وأحد أئمة المذاهب الأربعة، من آثاره (الموطأ)، وله عدة روايات مشـهورة.  أهل المدينة، وأحد أئمة المذاهب الأربعة، من آثاره (الموطأ)، وله عدة روايات مشـهورة. =   =

توفي سنة (توفي سنة (١٧٩١٧٩هـ).هـ).
ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (١٠٤١٠٤/١)، وسير أعلام النبلاء ()، وسير أعلام النبلاء (٤٨٤٨/٨).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (   

شرح صحيح البخاري لابن بطال (٤٠١٤٠١/٦).). شرح صحيح البخاري لابن بطال (   (١)
الفواكه الدواني على رسالة ابن أبي زيد القيرواني (١١٢١١٢/٢)، وينظر: حاشية العدوي على )، وينظر: حاشية العدوي على  الفواكه الدواني على رسالة ابن أبي زيد القيرواني (   (٢)

كفاية الطالب الرباني (كفاية الطالب الرباني (١٩٤١٩٤/٢)، والبهجة في شرح التحفة ()، والبهجة في شرح التحفة (١٧٣١٧٣/٢).).
روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٧٥٢٧٥/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٣)
روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٥٧٢٥٧/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٥٥٥٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وعنـد الحنابلة: قال الموفق ابـن قدامةوعنـد الحنابلة: قال الموفق ابـن قدامة(١): «ويجوز على مـدة معلومة، مثل أن : «ويجوز على مـدة معلومة، مثل أن 
يسـتأجره عشرة أيام يشـتري له فيها؛ لأن المدة معلومة، والعمل معلوم، أشبه الخياط يسـتأجره عشرة أيام يشـتري له فيها؛ لأن المدة معلومة، والعمل معلوم، أشبه الخياط 

والقصار»والقصار»(٢).
وهذه النقول تبين أن المذاهب الأربعة على جواز هذا النوع من أنواع الوساطة، وهذه النقول تبين أن المذاهب الأربعة على جواز هذا النوع من أنواع الوساطة، 

وهو وإن كان قليلاً بالنسبة لغيره إلا أنه موجود.وهو وإن كان قليلاً بالنسبة لغيره إلا أنه موجود.
وأدلـة جواز هذه الصـورة هي هي أدلة جواز الإجـارة؛ لأن هذا النوع من قبيل وأدلـة جواز هذه الصـورة هي هي أدلة جواز الإجـارة؛ لأن هذا النوع من قبيل 

الإجارة لا الجعالة.الإجارة لا الجعالة.
الفرع الثاني: عقد الوساطة العقارية المرتبط بالعمل.الفرع الثاني: عقد الوساطة العقارية المرتبط بالعمل.

حينمـا ننظـر إلى عقد الوسـاطة المرتبط بالعمل نجد أنـه يختلف من حال إلى حينمـا ننظـر إلى عقد الوسـاطة المرتبط بالعمل نجد أنـه يختلف من حال إلى 
ا لذلك التكييف. ا لذلك التكييف.حال، ويختلف تبعً حال، ويختلف تبعً

الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: أن يربط العوض المعيَّن على حصول البيع أو الشـراء، وتعتبر  أن يربط العوض المعيَّن على حصول البيع أو الشـراء، وتعتبر 
ا  لت لي عقارً ا هذه الصفة أشهر الصور المتعلقة بالوساطة العقارية، كأن يقول: إن حصَّ لت لي عقارً هذه الصفة أشهر الصور المتعلقة بالوساطة العقارية، كأن يقول: إن حصَّ

بصفة كذا، فقمت بشرائه، فلك من العوض كذا وكذا.بصفة كذا، فقمت بشرائه، فلك من العوض كذا وكذا.
فالعـوض المعيَّـن مربـوط بعمل، لكنه ليـس كله داخلاً ضمن مقـدرة العامل، فالعـوض المعيَّـن مربـوط بعمل، لكنه ليـس كله داخلاً ضمن مقـدرة العامل، 
بل  خاضع لرغبة الغير، وهو إرادة الغير لإتمام البيع والشراء، فهذا من قبيل الجعالة.بل  خاضع لرغبة الغير، وهو إرادة الغير لإتمام البيع والشراء، فهذا من قبيل الجعالة.

هـو أبـو محمد موفق الدين عبد الله بـن أحمد بن محمد بن قدامة المقدسـي، فقيه الحنابلة  هـو أبـو محمد موفق الدين عبد الله بـن أحمد بن محمد بن قدامة المقدسـي، فقيه الحنابلة    (١)
ا فـي القرآن وتفسـيره، والحديـث، والفقه، وأصـول الفقه،  ا فـي القرآن وتفسـيره، والحديـث، والفقه، وأصـول الفقه، وإمامهـم فـي عصـره، كان إمامً وإمامهـم فـي عصـره، كان إمامً
وعلـم الخلاف، مـن كتبه:(المغني)، و(المقنع)، و(البرهان في مسـألة القـرآن)، و(فضائل وعلـم الخلاف، مـن كتبه:(المغني)، و(المقنع)، و(البرهان في مسـألة القـرآن)، و(فضائل 

الصحابة)، و(روضة الناظر). توفي سنة (الصحابة)، و(روضة الناظر). توفي سنة (٦٢٠٦٢٠هـ).هـ).
ينظر: سير أعلام النبلاء (١٦٦١٦٦/٢٢٢٢)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٦٧٦٧/٤).). ينظر: سير أعلام النبلاء (   

المغني لابن قدامة (٣٤٥٣٤٥/٥)، وينظر: الشرح الكبير على متن المقنع ()، وينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (٦٠٦٠/٦).). المغني لابن قدامة (   (٢)



٥٦٥٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ولأهل العلم في حكم هذه الصورة أربعة أقوال: ولأهل العلم في حكم هذه الصورة أربعة أقوال: 
القول الأول: المنع،القول الأول: المنع، وهو المذهب عند الحنفية،والعقد عندهم فاسد، ويجعلون  وهو المذهب عند الحنفية،والعقد عندهم فاسد، ويجعلون 

للوسيط أجرة المثل.للوسيط أجرة المثل.
قال السرخسـيقال السرخسـي(١): «وإذا دفع الرجل إلى سمسـار ألف درهم، وقال: اشـتر بها : «وإذا دفع الرجل إلى سمسـار ألف درهم، وقال: اشـتر بها 

يăا(٢)لي بأجر عشرة دراهم، فهذا فاسد»لي بأجر عشرة دراهم، فهذا فاسد»(٣). طِّ يăازُ طِّ زُ
وجاء في وجاء في بدائع الصنائعبدائع الصنائع: «والسمسـار هو الذي يبيع أو يشـتري لغيره بالأجرة، : «والسمسـار هو الذي يبيع أو يشـتري لغيره بالأجرة، 
فهـو محمـول على ما إذا كانت المـدة معلومة، وكذا إذا قال: بع لـي هذا الثوب ولك فهـو محمـول على ما إذا كانت المـدة معلومة، وكذا إذا قال: بع لـي هذا الثوب ولك 
درهم، وبين المدة، وإن لم يبين فباع واشتر فله أجر مثل عمله؛ لأنه استوفى منفعته درهم، وبين المدة، وإن لم يبين فباع واشتر فله أجر مثل عمله؛ لأنه استوفى منفعته 

بعقد فاسد»بعقد فاسد»(٤).
ا  هـو أبو بكر بن أحمد بن أبي سـهل السرخسـي، مـن كبار فقهاء الحنفيـة، كان إماما مجتهدً ا   هـو أبو بكر بن أحمد بن أبي سـهل السرخسـي، مـن كبار فقهاء الحنفيـة، كان إماما مجتهدً  (١)
في الفقه، من كتبه: (المبسـوط)، و(أصول الفقه)، و(شـرح الجامـع الكبير للإمام محمد)، في الفقه، من كتبه: (المبسـوط)، و(أصول الفقه)، و(شـرح الجامـع الكبير للإمام محمد)، 

و(شرح السير الكبير للإمام محمد). توفي سنة (و(شرح السير الكبير للإمام محمد). توفي سنة (٤٨٣٤٨٣هـ).هـ).
ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (٢٨٢٨/٢)، ومعجم المؤلفين ()، ومعجم المؤلفين (٢٦٧٢٦٧/٨).). ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (   

ـنْد. ينظـر: لسـان العرب  نـوع مـن الثيـاب ينسـب إلـى الـزط، وهـم جيـل أسـود مـن السِّ ـنْد. ينظـر: لسـان العرب   نـوع مـن الثيـاب ينسـب إلـى الـزط، وهـم جيـل أسـود مـن السِّ  (٢)
.(.(٣٠٨٣٠٨/٧)

النعمانـي  الفقـه  فـي  البرهانـي  المحيـط  وينظـر:  النعمانـي )،  الفقـه  فـي  البرهانـي  المحيـط  وينظـر:   ،(١١٥١١٥/١٥١٥) للسرخسـي  المبسـوط   ) للسرخسـي  المبسـوط   (٣)
.(.(٤٨٥٤٨٥/٧)

بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (١٨٤١٨٤/٤)، فإن لم يبع فقد اختلف الحنفية في استحقاقه )، فإن لم يبع فقد اختلف الحنفية في استحقاقه  بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (   (٤)
الأجـر، جـاء في المحيط البرهاني: «وقال محمد -رحمه اللـه-: له أجر مثل عمله، وإن لم الأجـر، جـاء في المحيط البرهاني: «وقال محمد -رحمه اللـه-: له أجر مثل عمله، وإن لم 
يبـع...؛ لأنـه عمل بحكم إجارة فاسـدة، .... قال الفقيـه أبو الليث -رحمـه الله-: هذا هو يبـع...؛ لأنـه عمل بحكم إجارة فاسـدة، .... قال الفقيـه أبو الليث -رحمـه الله-: هذا هو 
ا في الاستحسـان فلا يجب له الأجر؛ لأن العرف والعادة جرت أنهم لا يأخذون  ا في الاستحسـان فلا يجب له الأجر؛ لأن العرف والعادة جرت أنهم لا يأخذون القياس، أمّ القياس، أمّ
 .«الأجـر إلا بالبيـع، وهـذا موافـق لقول أبي يوسـف في المسـألة المتقدمة، وعليـه الفتو .«الأجـر إلا بالبيـع، وهـذا موافـق لقول أبي يوسـف في المسـألة المتقدمة، وعليـه الفتو

المحيط البرهاني في الفقه النعماني (المحيط البرهاني في الفقه النعماني (٤٨٥٤٨٥/٧).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٥٧٥٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وتعليلهم:وتعليلهم: أنه إذا ربط أجرة الوساطة بالقيام بعمل كبيع سلعة فقد يحصل الأثر  أنه إذا ربط أجرة الوساطة بالقيام بعمل كبيع سلعة فقد يحصل الأثر 
بزمن يسـير، وقد لا يحصل مع قيام الوسـيط بعمل كثير لتسـويق السـلعة؛ لأن تمامه بزمن يسـير، وقد لا يحصل مع قيام الوسـيط بعمل كثير لتسـويق السـلعة؛ لأن تمامه 
معلـق برغبة الغير، بخلاف الإجارة على عمل داخل تحت إرادة العامل، مثل: خياطة معلـق برغبة الغير، بخلاف الإجارة على عمل داخل تحت إرادة العامل، مثل: خياطة 

الثوب، وبناء جدار.الثوب، وبناء جدار.
قال في قال في المبسوطالمبسوط: «لأنه استأجره لعمل مجهول، فالشراء قد يتم بكلمة واحدة، : «لأنه استأجره لعمل مجهول، فالشراء قد يتم بكلمة واحدة، 
وقد لا يتم بعشر كلمات، ثم استأجره على عمل لا يقدر على إقامته بنفسه، فإن الشراء وقد لا يتم بعشر كلمات، ثم استأجره على عمل لا يقدر على إقامته بنفسه، فإن الشراء 

لا يتم ما لم يساعده البائع على البيع»لا يتم ما لم يساعده البائع على البيع»(١).
ويجاب عن ذلك:ويجاب عن ذلك: بأنه لا ينازع بوجود الغرر، لكنه مما تدعو إليه الحاجة، وهو  بأنه لا ينازع بوجود الغرر، لكنه مما تدعو إليه الحاجة، وهو 

في الأعم الأغلب من قبيل الغرر اليسير المغتفر.في الأعم الأغلب من قبيل الغرر اليسير المغتفر.
قـال فـي قـال فـي المجموع شـرح المهـذبالمجموع شـرح المهـذب: «إذا دعـت الحاجـة إلى ارتـكاب الغرر، : «إذا دعـت الحاجـة إلى ارتـكاب الغرر، 

ا جاز البيع»(٢). ا جاز البيع»ولا  يمكن الاحتراز عنه إلا بمشقة، أو كان الغرر حقيرً ولا  يمكن الاحتراز عنه إلا بمشقة، أو كان الغرر حقيرً
وقال في وقال في الأشباه والنظائرالأشباه والنظائر: «مشروعية الإجارة، والجعالة، والحوالة، ونحوها، : «مشروعية الإجارة، والجعالة، والحوالة، ونحوها، 
جـوزت علـى خـلاف القياس لمـا في الأولى مـن ورود العقـد على منافـع معدومة، جـوزت علـى خـلاف القياس لمـا في الأولى مـن ورود العقـد على منافـع معدومة، 
وفـي الثانية من الجهالـة، وفي الثالثة من بيع الدين بالديـن؛ لعموم الحاجة إلى ذلك، وفـي الثانية من الجهالـة، وفي الثالثة من بيع الدين بالديـن؛ لعموم الحاجة إلى ذلك، 

والحاجة إذا عمت كانت كالضرورة»والحاجة إذا عمت كانت كالضرورة»(٣).
والحاجـة إلـى هذا العقـد -وهو الوسـاطة والحاجـة إلـى هذا العقـد -وهو الوسـاطة – – ظاهـرة، إذ إن في منع الوسـاطة ظاهـرة، إذ إن في منع الوسـاطة 
ا للحرج والمشـقة على الناس، فليس كل أحد يحسـن البيع والشراء، وليس كل  ا للحرج والمشـقة على الناس، فليس كل أحد يحسـن البيع والشراء، وليس كل وقوعً وقوعً

ا له. ا له.أحد متفرغً أحد متفرغً
المبسوط للسرخسي (١١٥١١٥/١٥١٥).). المبسوط للسرخسي (   (١)

المجموع شرح المهذب (٢٥٨٢٥٨/٩).). المجموع شرح المهذب (   (٢)
الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٨٨٨٨).). الأشباه والنظائر للسيوطي (ص:    (٣)



٥٨٥٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القول الثاني: الجواز،القول الثاني: الجواز، وهو قول عند الحنفية، وهو مذهب الحنابلة. وهو قول عند الحنفية، وهو مذهب الحنابلة.
جـاء في جـاء في حاشـية ابن عابدينحاشـية ابن عابدين: «قـال في البزازيـة: إجارة السمسـار، والمنادي، : «قـال في البزازيـة: إجارة السمسـار، والمنادي، 
والحمامـي، والصـكاك، ومـا لا يقدر فيه الوقـت ولا العمل تجوز لمـا كان للناس به والحمامـي، والصـكاك، ومـا لا يقدر فيه الوقـت ولا العمل تجوز لمـا كان للناس به 

حاجة»حاجة»(١).
وجـاء في وجـاء في غمـز عيـون البصائرغمـز عيـون البصائر: «فـي الولوالجية أجـرة السمسـار، والمنادي، : «فـي الولوالجية أجـرة السمسـار، والمنادي، 
والحمامـي، وما أشـبه ذلك مما لا تقدير فيـه للوقت، ولا مقدار لما يسـتحق بالعقد، والحمامـي، وما أشـبه ذلك مما لا تقدير فيـه للوقت، ولا مقدار لما يسـتحق بالعقد، 

وللناس فيه حاجة جائزة»وللناس فيه حاجة جائزة»(٢).
أمـا الحنابلة فجاء في المغني: «فإن عين العمـل دون الزمان، فجعل له من كل أمـا الحنابلة فجاء في المغني: «فإن عين العمـل دون الزمان، فجعل له من كل 

ا»(٣). ا، صح أيضً ا»ألف درهم شيئًا معلومً ا، صح أيضً ألف درهم شيئًا معلومً
ومن أدلة القول بالجواز: ومن أدلة القول بالجواز: 

مـا جـاء عن قيس بن أبي غرزة رضي الله عنه قال: كنا في عهد رسـول الله صلى الله عليه وسلم مـا جـاء عن قيس بن أبي غرزة رضي الله عنه قال: كنا في عهد رسـول الله صلى الله عليه وسلم 
نسمى السماسرة، فمر بنا رسول الله صلى الله عليه وسلم فسمانا باسم هو أحسن منه، فقال: نسمى السماسرة، فمر بنا رسول الله صلى الله عليه وسلم فسمانا باسم هو أحسن منه، فقال: «يا معشر «يا معشر 

التجار، إن البيع يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»التجار، إن البيع يحضره اللغو والحلف، فشوبوه بالصدقة»(٤).
وعـن ابـن عبـاس -رضـي الله عنهمـا- قال: قـال رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم: وعـن ابـن عبـاس -رضـي الله عنهمـا- قال: قـال رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم: «لا تلقوا «لا تلقوا 
الركبان، ولا يبيع حاضر لباد»الركبان، ولا يبيع حاضر لباد». قال: فقلت لابن عباس: ما قوله: . قال: فقلت لابن عباس: ما قوله: «لا يبيع حاضر لباد»«لا يبيع حاضر لباد»، ، 

ا»(٥). ا»قال: «لا يكون له سمسارً قال: «لا يكون له سمسارً
الدر المختار وحاشية ابن عابدين (٤٧٤٧/٦).). الدر المختار وحاشية ابن عابدين (   (١)

غمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر (١٣٠١٣٠/٣).). غمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر (   (٢)
المغني (٣٤٥٣٤٥/٥)، وينظر: الإقناع في فقه الإمام أحمد بن حنبل ()، وينظر: الإقناع في فقه الإمام أحمد بن حنبل (٣٠٠٣٠٠/٢).). المغني (   (٣)

سبق تخريجه ص٢٥٢٥. سبق تخريجه ص   (٤)

سبق تخريجه ص٥٠٥٠. سبق تخريجه ص   (٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٥٩٥٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فأقر عليه السلام أصل جواز السمسرة، ومنع صورة من صورها.فأقر عليه السلام أصل جواز السمسرة، ومنع صورة من صورها.
ا،  ا، : «تفسـير المنع لبيع الحاضر للبادي ألا يكون له سمسـارً قال في قال في فتح الباريفتح الباري: «تفسـير المنع لبيع الحاضر للبادي ألا يكون له سمسـارً

ا في بيع الحاضر للحاضر»(١). ا في بيع الحاضر للحاضر»فإن مفهومه أنه يجوز أن يكون سمسارً فإن مفهومه أنه يجوز أن يكون سمسارً
ا بعمل. ا بزمن أو ما كان مقدرً ا بعمل.والسمسرة في الحديثين شاملة لما كان مقدرً ا بزمن أو ما كان مقدرً والسمسرة في الحديثين شاملة لما كان مقدرً

وقـد اعترض الكاسـانيوقـد اعترض الكاسـاني(٢)-رحمه الله- على ما سـبق بقوله: «والسمسـار هو -رحمه الله- على ما سـبق بقوله: «والسمسـار هو 
الذي يبيع أو يشتري لغيره بالأجرة، فهو محمول على ما إذا كانت المدة معلومة»الذي يبيع أو يشتري لغيره بالأجرة، فهو محمول على ما إذا كانت المدة معلومة»(٣).

ويجاب عنه:ويجاب عنه: بأنه لا دليل على هذا التخصيص، والأصل العموم. بأنه لا دليل على هذا التخصيص، والأصل العموم.
القول الثالث: الجواز إذا توافر شرطان،القول الثالث: الجواز إذا توافر شرطان، وهو قول المالكية، واشترطوا:  وهو قول المالكية، واشترطوا: 

ا، فإنه يشـترط في عوض العمل أنه يقسط  أنه إذا كان البيع والشـراء كثيرً ا، فإنه يشـترط في عوض العمل أنه يقسط -  أنه إذا كان البيع والشـراء كثيرً  -١
حسب مقدار المبيع، فلو لم يبع إلا النصف استحق نصف الجعل.حسب مقدار المبيع، فلو لم يبع إلا النصف استحق نصف الجعل.

ا، والكثير يجوز حال تقسيط العوض حسب  فاليسير عندهم يجوز مطلقً ا، والكثير يجوز حال تقسيط العوض حسب   فاليسير عندهم يجوز مطلقً  
بيعه، إن لم يبع الجميع.بيعه، إن لم يبع الجميع.

أن يكون قرار البيع والشراء بيد السمسار، أو يسمي البائع له ثمنًا يبيع به  أن يكون قرار البيع والشراء بيد السمسار، أو يسمي البائع له ثمنًا يبيع به -   -٢
إذا توافر.إذا توافر.

جاء في جاء في المدونةالمدونة: «في جعل السمسار قلت: أرأيت هل يجوز أجر السمسار في : «في جعل السمسار قلت: أرأيت هل يجوز أجر السمسار في 
فتح الباري لابن حجر (٤٥٢٤٥٢/٤).). فتح الباري لابن حجر (   (١)

هو أبو بكر علاء الدين بن مسعود بن أحمد الكاساني، من أئمة الحنفية بدمشق أيام السلطان  هو أبو بكر علاء الدين بن مسعود بن أحمد الكاساني، من أئمة الحنفية بدمشق أيام السلطان    (٢)
نـور الدين محمـود، وله من المصنفـات: (بدائع الصنائـع)، و(السـلطان المبين في أصول نـور الدين محمـود، وله من المصنفـات: (بدائع الصنائـع)، و(السـلطان المبين في أصول 

الدين). توفي سنة (الدين). توفي سنة (٥٨٧٥٨٧هـ). هـ). 
ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (٢٤٤٢٤٤/٢)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٧٠٧٠/٢).). ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (   

بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٨٤١٨٤/٤).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٣)



٦٠٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا عن البزاز(١) يدفع إليه الرجل المال يشـتري له به  يدفع إليه الرجل المال يشـتري له به  ا عن البزازقـول مالك؟ قال: نعم سـألت مالـكً قـول مالك؟ قال: نعم سـألت مالـكً
ا ثلاثة دنانير، فقال: لا بأس بذلك، فقلت:  ăا، ويجعل له في كل مائة يشتري له بها بز ăا ثلاثة دنانير، فقال: لا بأس بذلك، فقلت: بز ăا، ويجعل له في كل مائة يشتري له بها بز ăبز

أمن الجعل هذا أم من الإجارة؟ قال: هذا من الجعل»أمن الجعل هذا أم من الإجارة؟ قال: هذا من الجعل»(٢).
وجاء في وجاء في البيان والتحصيلالبيان والتحصيل: «ولا يجوز الجعل على البيع إلا على أحد وجهين؛ : «ولا يجوز الجعل على البيع إلا على أحد وجهين؛ 

إما أن يسمي له ثمنا، أو يفوض إليه البيع بما يراه، ولا اختلاف في هذا»إما أن يسمي له ثمنا، أو يفوض إليه البيع بما يراه، ولا اختلاف في هذا»(٣).
وفي وفي شـرح مختصر خليلشـرح مختصر خليل: «المشـهور أن الجعل يجوز على بيع أو شـراء سلع : «المشـهور أن الجعل يجوز على بيع أو شـراء سلع 
كثيـرة مـن ثيـاب أو حيـوان أو دواب، إلا أن يكـون الجعل وقع على بيع سـلع كثيرة، كثيـرة مـن ثيـاب أو حيـوان أو دواب، إلا أن يكـون الجعل وقع على بيع سـلع كثيرة، 
أو  علـى شـرائها، علـى شـرط ألا يأخذ شـيئًا من جعلـه إلا إن باع أو اشـتر الجميع أو  علـى شـرائها، علـى شـرط ألا يأخذ شـيئًا من جعلـه إلا إن باع أو اشـتر الجميع 
فلا  يجوز، والعرف كالشـرط، وأما لو دخلا على أنه له بحسـاب ما باع أو ابتاع لجاز، فلا  يجوز، والعرف كالشـرط، وأما لو دخلا على أنه له بحسـاب ما باع أو ابتاع لجاز، 
لا يقال: الجعالة لا يستحق العامل فيها شيئًا إلا بانتهاء العمل، فالعقد مقتض للشرط؛ لا يقال: الجعالة لا يستحق العامل فيها شيئًا إلا بانتهاء العمل، فالعقد مقتض للشرط؛ 
لأنـا نقـول: كثرة السـلع بمثابة عقود متعددة، وهو يسـتحق جعله فـي كل عقد بانتهاء لأنـا نقـول: كثرة السـلع بمثابة عقود متعددة، وهو يسـتحق جعله فـي كل عقد بانتهاء 

عمله فيها، وحينئذ فالشرط مناف لمقتضى العقد»عمله فيها، وحينئذ فالشرط مناف لمقتضى العقد»(٤).
ومأخـذ المالكيـة في قولهم هـذا:ومأخـذ المالكيـة في قولهم هـذا: ألا يحصل الغرر؛ لأنه فـي حال تخلف أحد  ألا يحصل الغرر؛ لأنه فـي حال تخلف أحد 
الشـرطين يعظم الغرر، ويزداد احتمال أن يكون عمل الوسـيط لا مردود له، وهذا بين الشـرطين يعظم الغرر، ويزداد احتمال أن يكون عمل الوسـيط لا مردود له، وهذا بين 
من تعليلاتهم، مثل ما جاء في من تعليلاتهم، مثل ما جاء في البيان والتحصيلالبيان والتحصيل: «قال سـحنون: «قال سـحنون(٥) في الرجل يسـتأجر  في الرجل يسـتأجر 
البـز: الثيـاب، وقيـل: ضرب مـن الثياب، والبـزاز هو من يقـوم ببيعها. ينظر: لسـان العرب  البـز: الثيـاب، وقيـل: ضرب مـن الثياب، والبـزاز هو من يقـوم ببيعها. ينظر: لسـان العرب    (١)

(٣١١٣١١/٥)
المدونة (٤٦٦٤٦٦/٣).). المدونة (  البيان والتحصيل (٤٩٦٤٩٦/٨).).(٢)  البيان والتحصيل (   (٣)

شرح مختصر خليل للخرشي (٦٣٦٣/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٤)
هو أبو سـعيد عبد السـلام بن سـعيد بن حبيب التنوخـي، الملقب بسـحنون، قاض، فقيه، هو أبو سـعيد عبد السـلام بن سـعيد بن حبيب التنوخـي، الملقب بسـحنون، قاض، فقيه،   (٥)
 انتهـت إليه رياسـة العلم في المغـرب، ولي القضاء بالقيروان، واسـتمر إلى أن مات، رو انتهـت إليه رياسـة العلم في المغـرب، ولي القضاء بالقيروان، واسـتمر إلى أن مات، رو
«المدونـة» فـي فـروع المالكية، عن عبـد الرحمن بن قاسـم، عن الإمام مالك، توفي سـنة «المدونـة» فـي فـروع المالكية، عن عبـد الرحمن بن قاسـم، عن الإمام مالك، توفي سـنة 

= (٢٤٠٢٤٠ هـ). هـ).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٦١٦١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

علـى الصيـاح على المتاع في السـوق على جعـل: إن ذلك الجعل فاسـد؛ لأنه يصيح علـى الصيـاح على المتاع في السـوق على جعـل: إن ذلك الجعل فاسـد؛ لأنه يصيح 
النهـار كلـه، وليـس إليه إمضـاء البيـع، وإمضاؤه إلـى رب المتـاع، فهذا جعل فاسـد النهـار كلـه، وليـس إليه إمضـاء البيـع، وإمضاؤه إلـى رب المتـاع، فهذا جعل فاسـد 

لا  يدري أيعطى في السلعة ما يرضى به صاحب السلعة أم لا»لا  يدري أيعطى في السلعة ما يرضى به صاحب السلعة أم لا»(١).
ـا وقال له:  ـا وقال له:  فـي قول بعض المالكيـة: «لو أعطاه ثوبً وجـاء فـي وجـاء فـي الفواكه الدوانيالفواكه الدواني فـي قول بعض المالكيـة: «لو أعطاه ثوبً
لا  تبع حتى تشـاورني لم يجز، قال: لعل وجه عدم الجواز شـدة الغرر؛ لأنه إذا شاوره لا  تبع حتى تشـاورني لم يجز، قال: لعل وجه عدم الجواز شـدة الغرر؛ لأنه إذا شاوره 

.(٢)« »يحتمل أن يجيز فيأخذ الأجرة وتارة لا يجيز فيذهب عمله باطلاً يحتمل أن يجيز فيأخذ الأجرة وتارة لا يجيز فيذهب عمله باطلاً
ويجـاب عن ذلك: ويجـاب عن ذلك: بما سـبق الجواب به على أدلة القـول الأول، فإن الغرر من بما سـبق الجواب به على أدلة القـول الأول، فإن الغرر من 

قبيل اليسير المغتفر، الذي تدعو الحاجة إليه.قبيل اليسير المغتفر، الذي تدعو الحاجة إليه.
ـط إن فوَّض الوسـيط؛ فقد يسـتعجل الوسـيط بالبيع اسـتعجالاً  ـط إن فوَّض الوسـيط؛ فقد يسـتعجل الوسـيط بالبيع اسـتعجالاً ثـم إن الموسِّ ثـم إن الموسِّ

للعوض، وقد لا يريد الموسط تحديد الثمن؛ لأنه لا يدري كم تساوي في السوق.للعوض، وقد لا يريد الموسط تحديد الثمن؛ لأنه لا يدري كم تساوي في السوق.
القول الرابع: جواز الوسـاطة إذا كان العمل فيها متعب له أثر في اختلاف سـعر القول الرابع: جواز الوسـاطة إذا كان العمل فيها متعب له أثر في اختلاف سـعر 

السلعة،السلعة، وهو قول الشافعية. وهو قول الشافعية.
فالوسـاطة عندهم على المبيعات جائزة إذا كان العمل في الوساطة متعبًا له أثر فالوسـاطة عندهم على المبيعات جائزة إذا كان العمل في الوساطة متعبًا له أثر 

في اختلاف سعر السلعة.في اختلاف سعر السلعة.
فإن لم يكن كذلك فتبطل الوساطة، ثم إن بطلت فإن كان جهده متعبًا فله أجرة فإن لم يكن كذلك فتبطل الوساطة، ثم إن بطلت فإن كان جهده متعبًا فله أجرة 

المثل، وإن لم يكن متعبًا فلا شيء له.المثل، وإن لم يكن متعبًا فلا شيء له.
جـاء فـي جـاء فـي روضـة الطالبينروضـة الطالبين: «اسـتئجار البيـاع على كلمـة البيـع، أو كلمة يروج : «اسـتئجار البيـاع على كلمـة البيـع، أو كلمة يروج 
بهـا السـلعة ولا تعـب فيها باطـل.... وإن تعب بكثرة التـردد، أو كثرة الـكلام في أمر بهـا السـلعة ولا تعـب فيها باطـل.... وإن تعب بكثرة التـردد، أو كثرة الـكلام في أمر 

ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (٤٥٤٥/٤)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٥/٤).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (=   =
البيان والتحصيل(٤٩٥٤٩٥/٨).). البيان والتحصيل(   (١)
الفواكه الدواني (١١٢١١٢/٢).). الفواكه الدواني (   (٢)



٦٢٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المعاملة، فله أجرة المثل»المعاملة، فله أجرة المثل»(١).
وفي وفي فتح المعينفتح المعين: «بخلاف نحو عبد وثوب مما يختلف ثمنه باختلاف متعاطيه، : «بخلاف نحو عبد وثوب مما يختلف ثمنه باختلاف متعاطيه، 
فيختص بيعه من البياع بمزيد نفع، فيصح اسـتئجاره عليه، وحيث لم يصح، فإن تعب فيختص بيعه من البياع بمزيد نفع، فيصح اسـتئجاره عليه، وحيث لم يصح، فإن تعب 

بكثرة تردد أو كلام فله أجرة المثل، وإلا فلا»بكثرة تردد أو كلام فله أجرة المثل، وإلا فلا»(٢).
وفـي وفـي غاية البيانغاية البيان: «وما يختلف ثمنه باختـلاف المتعاقدين فللبائع فيه مزيد نفع : «وما يختلف ثمنه باختـلاف المتعاقدين فللبائع فيه مزيد نفع 
فتجوز فيه الإجارة له، محمول على ما فيه تعب، وحيث منعنا ولم يتعب فلا أجرة له، فتجوز فيه الإجارة له، محمول على ما فيه تعب، وحيث منعنا ولم يتعب فلا أجرة له، 

وإن تعب بكثرة التردد والكلام فله أجرة المثل»وإن تعب بكثرة التردد والكلام فله أجرة المثل»(٣).
ا- لا يسـتحق الإنسـان العوض عليـه إلا إذا كان  ا- لا يسـتحق الإنسـان العوض عليـه إلا إذا كان عمومً وحجتهـم:وحجتهـم: أن العمل  أن العمل –عمومً
ا، فلا يستحق الوسيط  ا، فلا يستحق الوسيط متعبًا، وإذا كانت الوسـاطة بكلمة لا تتعب فليسـت عملاً متقومً متعبًا، وإذا كانت الوسـاطة بكلمة لا تتعب فليسـت عملاً متقومً

بها العوضبها العوض(٤). . 
ا لا تعب فيه في بعض الأحيان-  ا لا تعب فيه في بعض الأحيان-  بأن الوسـيط - وإن كان عمله يسـيرً ويناقش:ويناقش: بأن الوسـيط - وإن كان عمله يسـيرً
إلا  أن وجـوده له أثر في السـلعة، وفي قناعـة الطرفين بالمضي في البيـع، وذلك لثقة إلا  أن وجـوده له أثر في السـلعة، وفي قناعـة الطرفين بالمضي في البيـع، وذلك لثقة 

ا فهو متقوم. ا فهو متقوم.الناس به وبخبرته ومكانته، فهذا الجهد وإن كان يسيرً الناس به وبخبرته ومكانته، فهذا الجهد وإن كان يسيرً
الترجيح:الترجيح: يظهر -والله أعلم- قوة القول الثاني لأمور:  يظهر -والله أعلم- قوة القول الثاني لأمور: 

ا، ولم  لأن عمومـات النصوص النبوية يظهر منها جواز السمسـرة مطلقً ا، ولم -  لأن عمومـات النصوص النبوية يظهر منها جواز السمسـرة مطلقً  -١
ا بزمن. ا بزمن.تقيد النصوص ذلك بما كان مقدرً تقيد النصوص ذلك بما كان مقدرً

ولأن الأصل في المعاملات الشـرعية الصحـة والجواز ما لم يقم دليل  ولأن الأصل في المعاملات الشـرعية الصحـة والجواز ما لم يقم دليل -   -٢
روضة الطالبين وعمدة المفتين (١٧٨١٧٨/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (١)

شرح قرة العين بمهمات الدين (ص: ٣٧٥٣٧٥).). شرح قرة العين بمهمات الدين (ص:    (٢)
غاية البيان (ص: ٢٢٥٢٢٥).). غاية البيان (ص:    (٣)

ينظر: حاشيتا قليوبي وعميرة (٧٠٧٠/٣).). ينظر: حاشيتا قليوبي وعميرة (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٦٣٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

على المنع، وأعمال الوساطة من المعاملات.على المنع، وأعمال الوساطة من المعاملات.
ا، أو المانعيـن إذا كان قـرار البيع والشـراء بيد غير  ا، أو المانعيـن إذا كان قـرار البيع والشـراء بيد غير أمـا تعليـل المانعيـن عمومً أمـا تعليـل المانعيـن عمومً
ا، فسـبق أن بينّا أنه من قبيل اليسـير المغتفر،إذ إن الوسيط  ا، فسـبق أن بينّا أنه من قبيل اليسـير المغتفر،إذ إن الوسيط الوسـيط؛ بحجة أن فيه غررً الوسـيط؛ بحجة أن فيه غررً
غالبًـا- إمـا ألا يقوم بكبير عمل، أو أنه إذا قـام بكبير عمل فلخبرته ومهنيته يصير عنده غالبًـا- إمـا ألا يقوم بكبير عمل، أو أنه إذا قـام بكبير عمل فلخبرته ومهنيته يصير عنده 
غلبـة ظـن، بمقدار الجهـد المبـذول والزمن المتوقع؛ ولـذا أجاز بعـض الحنفية هذا غلبـة ظـن، بمقدار الجهـد المبـذول والزمن المتوقع؛ ولـذا أجاز بعـض الحنفية هذا 

التعاقد للحاجة كما سبق.التعاقد للحاجة كما سبق.
فالمجيزون من الحنفية أقروا بحاجة الناس إلى العقد.فالمجيزون من الحنفية أقروا بحاجة الناس إلى العقد.

وجمـع ممـن لم يجزه منهم قـد احتال عليه بحيلـة تثبت إقـراره بحاجة الناس وجمـع ممـن لم يجزه منهم قـد احتال عليه بحيلـة تثبت إقـراره بحاجة الناس 
إليه.إليه.

جاء في جاء في الفتاو الهنديةالفتاو الهندية: «الحيلة في استئجار السمسار يأمره أن يشتري له شيئًا : «الحيلة في استئجار السمسار يأمره أن يشتري له شيئًا 
ا، ثم يواسـيه بشـيء، إما هبة، أو جـزاء للعمل، فيجوز ذلك  ا، ثم يواسـيه بشـيء، إما هبة، أو جـزاء للعمل، فيجوز ذلك أو يبيـع، ولا يذكـر له أجرً أو يبيـع، ولا يذكـر له أجرً

لمساس الحاجة»لمساس الحاجة»(١).
ثم إن عدم الأخذ بهذا النوع من الوساطة لا يمنع من الوقوع في الغرر، بل ربما ثم إن عدم الأخذ بهذا النوع من الوساطة لا يمنع من الوقوع في الغرر، بل ربما 
أد إلـى غرر أكبـر منه، إذ إن الغرر يلحـق -والحالة هذه- بطالب العمـل إذا ألزمناه أد إلـى غرر أكبـر منه، إذ إن الغرر يلحـق -والحالة هذه- بطالب العمـل إذا ألزمناه 
بالإجـارة المقدرة بالزمن أو العمل المنضبـط، ففي حال لم يتم له العمل فلا تتحصل بالإجـارة المقدرة بالزمن أو العمل المنضبـط، ففي حال لم يتم له العمل فلا تتحصل 

.(٢)له بغيته ويضيع ماله سدله بغيته ويضيع ماله سد
ثـم إن عمومـات أدلة جـواز الجعالة دالةٌ علـى جواز السمسـرة إذا كانت على ثـم إن عمومـات أدلة جـواز الجعالة دالةٌ علـى جواز السمسـرة إذا كانت على 

الفتاو الهندية (٤٤١٤٤١/٤).). الفتاو الهندية (   (١)
قـال ابـن قدامـة: «الجعالة يحتمـل فيها الغـرر، وتجوز مع جهالـة العمل والمـدة، بخلاف  قـال ابـن قدامـة: «الجعالة يحتمـل فيها الغـرر، وتجوز مع جهالـة العمل والمـدة، بخلاف    (٢)
الإجارة، الجعالة عقد جائز، فلا يلزمه بالدخول فيها مع الغرر ضرر، بخلاف الإجارة، فإنها الإجارة، الجعالة عقد جائز، فلا يلزمه بالدخول فيها مع الغرر ضرر، بخلاف الإجارة، فإنها 

عقد لازم، فإذا دخل فيها مع الغرر لزمه ذلك».المغني (عقد لازم، فإذا دخل فيها مع الغرر لزمه ذلك».المغني (٩٤٩٤/٦).).



٦٤٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عمل ليس كله من إرادة العامل كصورتنا؛ لأنها من قبيل الجعالة.عمل ليس كله من إرادة العامل كصورتنا؛ لأنها من قبيل الجعالة.
.(١)﴾ ﴾ B   A   @   ?   >   =   <   ; ﴿ :ومن تلك الأدلة: قوله تعالى: ﴿ ومن تلك الأدلة: قوله تعالى

وجـه الدلالـة: فيـه دليـل علـى جـواز الجعالـة، وضمـان الجعـل قبـل تمـام وجـه الدلالـة: فيـه دليـل علـى جـواز الجعالـة، وضمـان الجعـل قبـل تمـام 
العملالعمل(٢).

ا من أصحاب  ا من أصحاب  رضي الله عنه أن ناسً ومن السنة ما جاء عن أبي سعيد الخدريومن السنة ما جاء عن أبي سعيد الخدري(٣) رضي الله عنه أن ناسً
النبي صلى الله عليه وسلم أتوا على حي من أحياء العرب فلم يقروهمالنبي صلى الله عليه وسلم أتوا على حي من أحياء العرب فلم يقروهم(٤)، فبينما هم كذلك إذ لدغ سيد ، فبينما هم كذلك إذ لدغ سيد 
أولئـك، فقالـوا: هل معكم مـن دواء أو راق؟ فقالوا: إنكم لـم تقرونا، ولا نفعل حتى أولئـك، فقالـوا: هل معكم مـن دواء أو راق؟ فقالوا: إنكم لـم تقرونا، ولا نفعل حتى 
ا من الشـاء، فجعـل يقرأ بأم القرآن، ويجمع بزاقه  ، فجعلوا لهم قطيعً ا من الشـاء، فجعـل يقرأ بأم القرآن، ويجمع بزاقه تجعلـوا لنا جعلاً ، فجعلوا لهم قطيعً تجعلـوا لنا جعلاً
ويتفل، فبرأ، فأتوا بالشـاء، فقالوا: لا نأخذه حتى نسـأل النبي صلى الله عليه وسلم، فسـألوه، فضحك، ويتفل، فبرأ، فأتوا بالشـاء، فقالوا: لا نأخذه حتى نسـأل النبي صلى الله عليه وسلم، فسـألوه، فضحك، 

وقال: وقال: «وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا لي بسهم»«وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا لي بسهم»(٥).
ووجه الدلالة:ووجه الدلالة: أنهم ربطوا العوض بتمام العمل، ولم يمنعه النبي صلى الله عليه وسلم. أنهم ربطوا العوض بتمام العمل، ولم يمنعه النبي صلى الله عليه وسلم.

ا من الربـح حال حصوله، ويكون ذلك  ا من الربـح حال حصوله، ويكون ذلك  أن يكون العوض مقدارً الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: أن يكون العوض مقدارً
سورة يوسف، آية: ٧٢٧٢. سورة يوسف، آية:    (١)

تفسـير البيضـاوي (١٧١١٧١/٣)، وينظـر: تفسـير ابـن كثيـر ()، وينظـر: تفسـير ابـن كثيـر (٤٠١٤٠١/٤)، والتحريـر والتنويـر )، والتحريـر والتنويـر  تفسـير البيضـاوي (   (٢)
(٩٦٩٦/١)، وتفسير القاسمي ()، وتفسير القاسمي (٢٠٣٢٠٣/٦).).

هـو أبو سـعيد بن مالك بن سـنان بن عبيد بن ثعلبة الخـدري الخزرجي الأنصاري، كان من  هـو أبو سـعيد بن مالك بن سـنان بن عبيد بن ثعلبة الخـدري الخزرجي الأنصاري، كان من    (٣)
مشـهوري الصحابـة وفضلائهم، ومن الحفاظ لحديث رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم والمكثرين الرواية مشـهوري الصحابـة وفضلائهم، ومن الحفاظ لحديث رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم والمكثرين الرواية 

عنه. توفي سنة (عنه. توفي سنة (٧٤٧٤هـ).هـ).
ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (٦٠٢٦٠٢/٢)، وأسد الغابة ()، وأسد الغابة (٢٤٢٤/٥).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   

: الإحسان إلى الضيف». رَ : الإحسان إلى الضيف».): «القِ رَ قال في العين (٥/ / ٢٠٤٢٠٤): «القِ قال في العين (   (٤)
أخرجـه البخـاري في صحيحـه، كتاب الطب، بـاب الرقى بفاتحة الكتـاب برقم (٥٧٣٦٥٧٣٦)، )،  أخرجـه البخـاري في صحيحـه، كتاب الطب، بـاب الرقى بفاتحة الكتـاب برقم (   (٥)
ومسـلم في صحيحه، كتاب السـلام، باب جـواز أخذ الأجرة على الرقيـة بالقرآن والأذكار ومسـلم في صحيحه، كتاب السـلام، باب جـواز أخذ الأجرة على الرقيـة بالقرآن والأذكار 

برقم (برقم (٢٢٠١٢٢٠١).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٦٥٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

غالبًـا فـي حالـة التطوير العقـاري، فهذا من قبيـل المضاربة التي أجمعـت الأمة على غالبًـا فـي حالـة التطوير العقـاري، فهذا من قبيـل المضاربة التي أجمعـت الأمة على 
جوازهاجوازها(١)، لكن وقع الخلاف في بعض تفاصيلها وسيأتي في بابه.، لكن وقع الخلاف في بعض تفاصيلها وسيأتي في بابه.

الحالـة الثالثـة:الحالـة الثالثـة: العمل الذي يدخل كله تحت قدرة الإنسـان، كالتسـويق بصفة  العمل الذي يدخل كله تحت قدرة الإنسـان، كالتسـويق بصفة 
معينة، أو بعدد إعلانات معين ونحوه، من غير شرط إيجاد مشتر أو بائع.معينة، أو بعدد إعلانات معين ونحوه، من غير شرط إيجاد مشتر أو بائع.

فهـذا النـوع مـن التعاقد مـن قبيـل الإيجـارات الجائزة عنـد فقهـاء المذاهب فهـذا النـوع مـن التعاقد مـن قبيـل الإيجـارات الجائزة عنـد فقهـاء المذاهب 
الأربعة: الأربعة: 

فمما ورد عن الحنفية ما جاء في فمما ورد عن الحنفية ما جاء في المحيط البرهانيالمحيط البرهاني: «وفي : «وفي فتاو أبي الليثفتاو أبي الليث(٢)-
ا ينادي ببيـع ذلك، فإن بيّن له وقتًا،  ا بالمزايدة، أجر مناديً ا ينادي ببيـع ذلك، فإن بيّن له وقتًا، رحمـه الله-: رجـل يبيع ثيابً ا بالمزايدة، أجر مناديً رحمـه الله-: رجـل يبيع ثيابً
ا فذلك جائز، وما لا فلا....، والأصل في جنس هذه المسائل  ا فذلك جائز، وما لا فلا....، والأصل في جنس هذه المسائل أو  قال: ينادي كذا صوتً أو  قال: ينادي كذا صوتً
ـا، ولـو أراد المسـتأجر أن يشـرع في ذلك العمـل في الحال  ـا، ولـو أراد المسـتأجر أن يشـرع في ذلك العمـل في الحال أن العمـل إذا كان معلومً أن العمـل إذا كان معلومً
يمكنه الشروع فيه ويقدر عليه، فإنه تجوز الإجارة من غير ذكر الأجل، وكذلك لو ذكر يمكنه الشروع فيه ويقدر عليه، فإنه تجوز الإجارة من غير ذكر الأجل، وكذلك لو ذكر 

ا. ا.الأجل إلا أنه لم يبين مقدار العمل وهو يقدر على الشروع في الحال يجوز أيضً الأجل إلا أنه لم يبين مقدار العمل وهو يقدر على الشروع في الحال يجوز أيضً
بيان الأول:بيان الأول: ما ذكرنا من مسـألة الهدم، وبناء الحائط، وكسـر الحطب، وكذلك  ما ذكرنا من مسـألة الهدم، وبناء الحائط، وكسـر الحطب، وكذلك 
لو اسـتأجر رجلاً ليخبز له عشـرين طنăا من الخبز بدرهم يجوز، وإن لم يذكر الأجل؛ لو اسـتأجر رجلاً ليخبز له عشـرين طنăا من الخبز بدرهم يجوز، وإن لم يذكر الأجل؛ 

لأن العمل معلوم.لأن العمل معلوم.
بيـان الثانـي:بيـان الثانـي: لو اسـتأجره ليخبز له اليـوم إلى المثل جـاز، وإن لـم يبيّن مقدار  لو اسـتأجره ليخبز له اليـوم إلى المثل جـاز، وإن لـم يبيّن مقدار 

ينظر: الإجماع ص٩٨٩٨، ومراتب الإجماع ص، ومراتب الإجماع ص٩١٩١، والمغني (، والمغني (١٦١٦/٥).). ينظر: الإجماع ص   (١)
ام الْهد، له  وف بِإِمَ ـرُ عْ مَ هـو أبو الليث نصـر بن محمد بن إبراهيم السـمرقندي الحنفي، الْ ام الْهد، له   وف بِإِمَ ـرُ عْ مَ هـو أبو الليث نصـر بن محمد بن إبراهيم السـمرقندي الحنفي، الْ  (٢)
كتاب في تفسـير القـرآن، و(النوازل في الفقـه)، و(الفتاو)، و(تنبيه الغافلين). توفي سـنة كتاب في تفسـير القـرآن، و(النوازل في الفقـه)، و(الفتاو)، و(تنبيه الغافلين). توفي سـنة 

(٣٧٣٣٧٣هـ).هـ).
ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (١٩٦١٩٦/٢)، وسير أعلام النبلاء ()، وسير أعلام النبلاء (٣٢٠٣٢٠/١٦١٦).). ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (   



٦٦٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا بذكر الأجل»(١). ا بذكر الأجل»العمل؛ لأن العمل صار معلومً العمل؛ لأن العمل صار معلومً
وقـال في وقـال في المدونةالمدونة: «فقيل لمالك: أفرأيت ما يسـتأجر الناس من النخاسـين... : «فقيل لمالك: أفرأيت ما يسـتأجر الناس من النخاسـين... 
والذي يبيع فيمن يزيد في غير ميراث، أو يستأجر على الصياح، فيوجد من ذلك شيء والذي يبيع فيمن يزيد في غير ميراث، أو يستأجر على الصياح، فيوجد من ذلك شيء 

مسروق أو خرق أو عيب؟مسروق أو خرق أو عيب؟
قـال: ليـس علـى واحد مـن هؤلاء ضمـان، وإنمـا هم أجـراء أجروا أنفسـهم قـال: ليـس علـى واحد مـن هؤلاء ضمـان، وإنمـا هم أجـراء أجروا أنفسـهم 

وأبدانهم»وأبدانهم»(٢).
وفي وفي حاشيتي قليوبي وعميرةحاشيتي قليوبي وعميرة: «وكون المنفعة متقومة- أي لهما قيمة- فلا  يصح : «وكون المنفعة متقومة- أي لهما قيمة- فلا  يصح 

استئجار بياع على كلمة لا تتعب - وإن روجت السلعة- إذ لا قيمة لها»استئجار بياع على كلمة لا تتعب - وإن روجت السلعة- إذ لا قيمة لها»(٣).
فيفهـم منـه جواز اسـتئجار البيـاع على عمل متعـب وله أثر في اختلاف سـعر فيفهـم منـه جواز اسـتئجار البيـاع على عمل متعـب وله أثر في اختلاف سـعر 

السلعة.السلعة.
وأدلـة جواز هذه الصـورة هي هي أدلة جواز الإجـارة؛ لأن هذا النوع من قبيل وأدلـة جواز هذه الصـورة هي هي أدلة جواز الإجـارة؛ لأن هذا النوع من قبيل 

الإجارة لا الجعالة.الإجارة لا الجعالة.
المطلب الثاني: التخريج الشرعي لعقد الوســاطة العقارية باعتبار نوع المطلب الثاني: التخريج الشرعي لعقد الوســاطة العقارية باعتبار نوع 

التعاقد:التعاقد:

تمهيد: تمهيد: 

لمـا كانت الوسـاطة العقاريـة تدور أحكامها تجـاه الغير بيـن أن تكون إجارة، لمـا كانت الوسـاطة العقاريـة تدور أحكامها تجـاه الغير بيـن أن تكون إجارة، 
المحيط البرهاني في الفقه النعماني (٤٨٥٤٨٥/٧).). المحيط البرهاني في الفقه النعماني (   (١)

المدونة (٣٧٠٣٧٠/٣).). المدونة (   (٢)
ا للحنابلة في المسـألة، لكن نصوصهم تدل  ăا للحنابلة في المسـألة، لكن نصوصهم تدل )، ولم أجد نص ăحاشـيتا قليوبي وعميرة (٧٠٧٠/٣)، ولم أجد نص حاشـيتا قليوبي وعميرة (   (٣)

على ما هو أوسع من هذه الصورة، فهذه الصورة من باب أولى.على ما هو أوسع من هذه الصورة، فهذه الصورة من باب أولى.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٦٧٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أو  تكون جعالة، أو تكون وكالة بأجر، أو تكون مضاربة، فإنه يحسن قبل الحديث عن أو  تكون جعالة، أو تكون وكالة بأجر، أو تكون مضاربة، فإنه يحسن قبل الحديث عن 
أعمال الوسـطاء وتوصيفاتها الشـرعية أن نوطئ لهذه العقود الأربعة بذكر تعريفاتها، أعمال الوسـطاء وتوصيفاتها الشـرعية أن نوطئ لهذه العقود الأربعة بذكر تعريفاتها، 

ا. ا.وأهم أحكامها؛ حتى يكون تصور التخريج الشرعي لأعمال الوسطاء سليمً وأهم أحكامها؛ حتى يكون تصور التخريج الشرعي لأعمال الوسطاء سليمً
فنقول مستعينين بالله: فنقول مستعينين بالله: 

: الإجارة: : الإجارة:أولاً أولاً
كلام أهل العلم في الإجارة يدور على كونها: بيع منفعة بعوض معلومكلام أهل العلم في الإجارة يدور على كونها: بيع منفعة بعوض معلوم(١).

حكمها: حكمها: 
عقد الإجارة جائز بدلالة: الكتاب، والسنة، والإجماع.عقد الإجارة جائز بدلالة: الكتاب، والسنة، والإجماع.

فمن القرآن قوله تعالى: ﴿ فمن القرآن قوله تعالى: ﴿ 6   7   8   9   :       ﴾ ﴾(٢).
ووجه الدلالة من هذه الآية على جواز الإرضاع ظاهرة، قال الإمام الشافعيووجه الدلالة من هذه الآية على جواز الإرضاع ظاهرة، قال الإمام الشافعي(٣): : 
«فأجـاز الإجارة علـى الرضاع، والرضاع يختلف لكثرة رضـاع المولود وقلته، وكثرة «فأجـاز الإجارة علـى الرضاع، والرضاع يختلف لكثرة رضـاع المولود وقلته، وكثرة 
اللبـن وقلتـه، ولكن لما لم يوجد فيـه إلا هذا جازت الإجارة عليـه، وإذا جازت عليه اللبـن وقلتـه، ولكن لما لم يوجد فيـه إلا هذا جازت الإجارة عليـه، وإذا جازت عليه 
ينظـر: تبييـن الحقائق شـرح كنـز الدقائـق وحاشـية الشـلبي (١٠٥١٠٥/٥)، والتـاج والإكليل )، والتـاج والإكليل  ينظـر: تبييـن الحقائق شـرح كنـز الدقائـق وحاشـية الشـلبي (   (١)
لمختصـر خليل (لمختصـر خليل (٤٩٣٤٩٣/٧)، وكفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: )، وكفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٤٢٩٤)، وكشـف )، وكشـف 

المخدرات (المخدرات (٤٦٦٤٦٦/٢).).
سورة الطلاق، آية: ٦. سورة الطلاق، آية:    (٢)

هـو أبو عبد الله محمد بن إدريس أبو عبد الله القرشـي، ثم المطلبـي المكي، عالم العصر،  هـو أبو عبد الله محمد بن إدريس أبو عبد الله القرشـي، ثم المطلبـي المكي، عالم العصر،    (٣)
ا، فنشأ محمد  ăا، فنشأ محمد ناصر الحديث، فقيه الملة، أحد أئمة المذاهب الأربعة، مات أبوه إدريس شاب ăناصر الحديث، فقيه الملة، أحد أئمة المذاهب الأربعة، مات أبوه إدريس شاب
ـا فـي حجر أمه، برع فـي العلم وصنف التصانيـف منها: (الأم)، و(الرسـالة)، وغيرها.  ـا فـي حجر أمه، برع فـي العلم وصنف التصانيـف منها: (الأم)، و(الرسـالة)، وغيرها. يتيمً يتيمً

توفي سنة (توفي سنة (٢٠٤٢٠٤هـ).هـ).
ينظر: الانتقاء في فضائل الثلاثة الأئمة الفقهاء (ص: ٦٦٦٦)، طبقات الشافعية الكبر للسبكي )، طبقات الشافعية الكبر للسبكي  ينظر: الانتقاء في فضائل الثلاثة الأئمة الفقهاء (ص:    

.(.(٧١٧١/٢)



٦٨٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جازت على مثله وما هو في مثل معناه وأحر أن يكون أبين منه»جازت على مثله وما هو في مثل معناه وأحر أن يكون أبين منه»(١).
ومن السـنة: عن عائشـةومن السـنة: عن عائشـة(٢) رضي الله عنها قالت: «واستأجر النبي صلى الله عليه وسلم وأبو بكر  رضي الله عنها قالت: «واستأجر النبي صلى الله عليه وسلم وأبو بكر 

ا خريتًا(٣)»(٤). ا خريتًارجلاً من بني الديل، ثم من بني عبد بن عدي هاديً رجلاً من بني الديل، ثم من بني عبد بن عدي هاديً
ودلالـة الحديـث على جـواز الإجـارة ظاهرة، فلو لـم تكن الإجـارة جائزة ما ودلالـة الحديـث على جـواز الإجـارة ظاهرة، فلو لـم تكن الإجـارة جائزة ما 

استأجر النبي صلى الله عليه وسلم من يدله على الطرق.استأجر النبي صلى الله عليه وسلم من يدله على الطرق.
ومن الإجماع: ما جاء في ومن الإجماع: ما جاء في المغنيالمغني: «وأجمع أهل العلم في كل عصر وكل مصر : «وأجمع أهل العلم في كل عصر وكل مصر 
على جواز الإجارة، إلا ما يحكى عن عبد الرحمن بن الأصمعلى جواز الإجارة، إلا ما يحكى عن عبد الرحمن بن الأصم(٥) أنه قال: لا يجوز ذلك  أنه قال: لا يجوز ذلك 
لأنـه غـرر. يعني: أنه يعقـد على منافع لم تخلـق، وهذا غلط لا يمنـع انعقاد الإجماع لأنـه غـرر. يعني: أنه يعقـد على منافع لم تخلـق، وهذا غلط لا يمنـع انعقاد الإجماع 

الذي سبق في الأعصار، وسار في الأمصار»الذي سبق في الأعصار، وسار في الأمصار»(٦).
الأم للشافعي (٢٦٢٦/٤).). الأم للشافعي (   (١)

هـي أم عبـد الله عائشـة بنـت أبي بكـر الصديق -رضـي اللـه عنهمـا- أم المؤمنين، زوج هـي أم عبـد الله عائشـة بنـت أبي بكـر الصديق -رضـي اللـه عنهمـا- أم المؤمنين، زوج   (٢)
ا، وهي بنت سـت سـنين، ودخل بها وهي بنت تسـع، كانت فقيهة  ا، وهي بنت سـت سـنين، ودخل بها وهي بنت تسـع، كانت فقيهة النبـي  صلى الله عليه وسلم، تزوجها بكرً النبـي  صلى الله عليه وسلم، تزوجها بكرً
ا للصحابة في الفتيا، ولدت بعد البعثة بأربع أو خمس سـنين. توفيت سـنة  ا للصحابة في الفتيا، ولدت بعد البعثة بأربع أو خمس سـنين. توفيت سـنة عالمـة، ومرجعً عالمـة، ومرجعً

(٥٨٥٨هـ).هـ).
ينظـر: الاسـتيعاب فـي معرفـة الأصحـاب (١٨٨١١٨٨١/٤)، الإصابـة فـي معرفـة الصحابـة )، الإصابـة فـي معرفـة الصحابـة  ينظـر: الاسـتيعاب فـي معرفـة الأصحـاب (   

.(.(١٦١٦/٨)
الخريـت: هـو الماهر الذي يهتدي لأخرات المفازة، وهي طرقهـا الخفية ومضايقها. ينظر:  الخريـت: هـو الماهر الذي يهتدي لأخرات المفازة، وهي طرقهـا الخفية ومضايقها. ينظر:    (٣)

النهاية في غريب الحديث والأثر (النهاية في غريب الحديث والأثر (١٩١٩/٢).).
أخرجه البخاري فـي صحيحه، كتاب الإجارة، باب خراج الحجام برقم (٢١٥٩٢١٥٩)، وبنحوه )، وبنحوه  أخرجه البخاري فـي صحيحه، كتاب الإجارة، باب خراج الحجام برقم (   (٤)

أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب المساقاة، باب حل أجرة الحجامة برقم (أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب المساقاة، باب حل أجرة الحجامة برقم (١٢٠٢١٢٠٢).).
هو عبد الرحمن بن كيسان أبو بكر الأصم، فقيه، معتزلي، مفسر. توفي سنة(٢٢٥٢٢٥هــ).هــ). هو عبد الرحمن بن كيسان أبو بكر الأصم، فقيه، معتزلي، مفسر. توفي سنة(   (٥)

المغني لابن قدامة (٣٢١٣٢١/٥).). المغني لابن قدامة (   (٦)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٦٩٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وممـن حكـى الإجمـاع من أهـل العلم كل مـن الشـافعيوممـن حكـى الإجمـاع من أهـل العلم كل مـن الشـافعي(١)، والكاسـاني، والكاسـاني(٢)-
رحمهما الله.رحمهما الله.

أنواع الإجارة:أنواع الإجارة:
تنقسم الإجارة إلى نوعين: تنقسم الإجارة إلى نوعين: 

النـوع الأول: الإجـارة علـى الأعيان.النـوع الأول: الإجـارة علـى الأعيان. وهـي الإجـارة التي تكون مقـدرة بزمن  وهـي الإجـارة التي تكون مقـدرة بزمن 
ا. ا، واستئجار شخص للعمل أسبوعً ا.معلوم، كاستئجار دار شهرً ا، واستئجار شخص للعمل أسبوعً معلوم، كاستئجار دار شهرً

وقـد تكون على عمل معيـن بحيث لا يحق للأجير أن يعمـل للغير قبل انتهائه وقـد تكون على عمل معيـن بحيث لا يحق للأجير أن يعمـل للغير قبل انتهائه 
من العمل،كأن يستأجر من يحمل متاعه إلى مكان معين، ونحو ذلك، ويسمى العامل من العمل،كأن يستأجر من يحمل متاعه إلى مكان معين، ونحو ذلك، ويسمى العامل 

في هذه الحال الأجير الخاصفي هذه الحال الأجير الخاص(٣).
الأم للشافعي (٢٦٢٦/٤).). الأم للشافعي (   (١)

ينظـر: بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (ينظـر: بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (١٧٤١٧٤/٤)، وفيه: «فإن الأمة أجمعت على ذلك )، وفيه: «فإن الأمة أجمعت على ذلك   (٢)
قبـل وجـود الأصم، حيث يعقدون عقد الإجـارة من زمن الصحابة - رضـي الله عنهم - قبـل وجـود الأصم، حيث يعقدون عقد الإجـارة من زمن الصحابة - رضـي الله عنهم - 
إلـى يومنـا هذا من غير نكير، فلا يعبـأ بخلافه إذ هو خلاف الإجمـاع؛ لأن الله تعالى إنما إلـى يومنـا هذا من غير نكير، فلا يعبـأ بخلافه إذ هو خلاف الإجمـاع؛ لأن الله تعالى إنما 
ـة؛ لأن كل واحد لا يكون له دار  ـة؛ لأن كل واحد لا يكون له دار شـرع العقود لحوائج العباد، وحاجتهم إلى الإجارة ماسّ شـرع العقود لحوائج العباد، وحاجتهم إلى الإجارة ماسّ
مملوكة يسـكنها، أو  أرض مملوكة يزرعهـا، أو دابة مملوكة يركبها، وقد لا يمكنه تملكها مملوكة يسـكنها، أو  أرض مملوكة يزرعهـا، أو دابة مملوكة يركبها، وقد لا يمكنه تملكها 
بالشراء لعدم الثمن، ولا  بالهبة والإعارة؛ لأن نفس كل واحد لا تسمح بذلك، فيحتاج إلى بالشراء لعدم الثمن، ولا  بالهبة والإعارة؛ لأن نفس كل واحد لا تسمح بذلك، فيحتاج إلى 
الإجارة، فجوزت بخلاف القياس، لحاجة الناس كالسـلم ونحوه، تحقيقه أن الشرع شرع الإجارة، فجوزت بخلاف القياس، لحاجة الناس كالسـلم ونحوه، تحقيقه أن الشرع شرع 
ا وهو البيع، وشرع لتمليكها  ا يختص بها، فشرع لتمليك العين بعوض عقدً ا وهو البيع، وشرع لتمليكها لكل حاجة عقدً ا يختص بها، فشرع لتمليك العين بعوض عقدً لكل حاجة عقدً
ا وهو الإعارة، فلو  لم  ا وهو الهبة، وشرع لتمليك المنفعة بغير عوض عقدً ا وهو الإعارة، فلو  لم بغير عوض عقدً ا وهو الهبة، وشرع لتمليك المنفعة بغير عوض عقدً بغير عوض عقدً
، وهذا  ، وهذا يشـرع الإجارة مع امتسـاس الحاجة إليها، لـم يجد العبد لدفع هذه الحاجة سـبيلاً يشـرع الإجارة مع امتسـاس الحاجة إليها، لـم يجد العبد لدفع هذه الحاجة سـبيلاً

خلاف موضوع الشرع».خلاف موضوع الشرع».
ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشية الشـلبي (١٣٤١٣٤/٥)، وحاشية العدوي على )، وحاشية العدوي على  ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشية الشـلبي (   (٣)
كفاية الطالب الرباني (كفاية الطالب الرباني (١٣١٣/٢)، ومنهاج الطالبين (ص: )، ومنهاج الطالبين (ص: ١٦٢١٦٢)، والعدة شـرح العمدة (ص: )، والعدة شـرح العمدة (ص: 

.(.(٢٩٩٢٩٩
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

النـوع الثانـي: إجـارة واقعـة علـى الأعمـال:النـوع الثانـي: إجـارة واقعـة علـى الأعمـال: وهـي أن تكـون مقـدرة بعمل  وهـي أن تكـون مقـدرة بعمل 
معلوم، كاسـتئجار شـخص لنسـخ كتاب، أو خياطة، ويسـمى الأجيـر فيها الأجير معلوم، كاسـتئجار شـخص لنسـخ كتاب، أو خياطة، ويسـمى الأجيـر فيها الأجير 

المشتركالمشترك(١).
واستئجار الوسيط مدة معينة، أو على عمل يقدر عليه كله ينقسم إلى أقسام: واستئجار الوسيط مدة معينة، أو على عمل يقدر عليه كله ينقسم إلى أقسام: 

القسـم الأول:القسـم الأول: إن كان يختـص بنفعه تلك المدة، كأن يسـتأجره للبيع والشـراء  إن كان يختـص بنفعه تلك المدة، كأن يسـتأجره للبيع والشـراء 
أو  التسويق له مدة أسبوع، لا يعمل فيها لغيره، ويرتب العوض على انقضاء الأسبوع، أو  التسويق له مدة أسبوع، لا يعمل فيها لغيره، ويرتب العوض على انقضاء الأسبوع، 

لا على تمام البيع والشراء، فهذا أجير خاص.لا على تمام البيع والشراء، فهذا أجير خاص.
القسم الثاني:القسم الثاني: إن كان لا يختص بنفعه تلك المدة، بأن كان يسوق له لمدة أسبوع،  إن كان لا يختص بنفعه تلك المدة، بأن كان يسوق له لمدة أسبوع، 
ومـع ذلك فللوسـيط الحق أن يتعاقد فـي تلك المدة مع غيره؛ فهذا أجير مشـترك، إن ومـع ذلك فللوسـيط الحق أن يتعاقد فـي تلك المدة مع غيره؛ فهذا أجير مشـترك، إن 

ربط العمل بالتسويق، لا بحصول البيع والشراء.ربط العمل بالتسويق، لا بحصول البيع والشراء.
عقد الإجارة من حيث اللزوم وعدمه.عقد الإجارة من حيث اللزوم وعدمه.

الإجـارة عقـد لازم، لا يحـق لأحد مـن المتعاقدين فسـخها بغيـر رضا الآخر الإجـارة عقـد لازم، لا يحـق لأحد مـن المتعاقدين فسـخها بغيـر رضا الآخر 
باتفاق المذاهب الأربعة في الجملةباتفاق المذاهب الأربعة في الجملة(٢).

ثانيًا: الجعالة.ثانيًا: الجعالة.
ينظر: مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (٣٩١٣٩١/٢)، ومواهب الجليل في شرح مختصر )، ومواهب الجليل في شرح مختصر  ينظر: مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (   (١)
خليـل (خليـل (١٥٦١٥٦/٦)، ومنهاج الطالبين وعمـدة المفتين في الفقه ص)، ومنهاج الطالبين وعمـدة المفتين في الفقه ص١٦٢١٦٢، والمحرر في الفقه ، والمحرر في الفقه 

.(.(٣٥٨٣٥٨/١)
ينظر: المبسـوط للسرخسي (١٦٤١٦٤/٢١٢١)، وتحفة الفقهاء ()، وتحفة الفقهاء (٦٨٦٨/٢)، وبداية المجتهد ونهاية )، وبداية المجتهد ونهاية  ينظر: المبسـوط للسرخسي (   (٢)
المقتصد (المقتصد (١٤١٤/٤)، والذخيرة للقرافي ()، والذخيرة للقرافي (٥٠٠٥٠٠/٥)، والحاوي الكبير ()، والحاوي الكبير (٤٠١٤٠١/٧)، والبيان في )، والبيان في 
مذهب الإمام الشـافعي (مذهب الإمام الشـافعي (٣٧٠٣٧٠/٧)، والمجموع شـرح المهذب ()، والمجموع شـرح المهذب (٩/١٥١٥)، والكافي في فقه )، والكافي في فقه 

الإمام أحمد (الإمام أحمد (١٧٧١٧٧/٢)، والعدة شرح العمدة (ص: )، والعدة شرح العمدة (ص: ٢٩٧٢٩٧).).
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كلام أهـل العلـم فـي الجعالـة يـدور على كونهـا: ترتيـب عوض علـى إتمام كلام أهـل العلـم فـي الجعالـة يـدور على كونهـا: ترتيـب عوض علـى إتمام 
عملعمل(١).

حكمها: حكمها: 
اختلف أهل العلم في جواز عقد الجعالة على قولين: اختلف أهل العلم في جواز عقد الجعالة على قولين: 

القـول الأول:القـول الأول: ذهب الحنفية إلى عدم جواز الجعالة إلا في مسـألة الجعل على  ذهب الحنفية إلى عدم جواز الجعالة إلا في مسـألة الجعل على 
رد الآبق، فقد قالوا بوجوبه -ولو من غير شرط- لاتفاق الصحابة على ذلكرد الآبق، فقد قالوا بوجوبه -ولو من غير شرط- لاتفاق الصحابة على ذلك(٢).

وحجتهم:وحجتهم: أن العمل في الجعالة مجهول، والغرر فيها موجود أن العمل في الجعالة مجهول، والغرر فيها موجود(٣).
ويجـاب عن ذلك:ويجـاب عن ذلك: أن الغرر اليسـير، والجهالة اليسـيرة معفوٌّ عنها في الشـريعة  أن الغرر اليسـير، والجهالة اليسـيرة معفوٌّ عنها في الشـريعة 
ا إذا دعت حاجة الناس إلى العقد، وعقد الجعالة مما تدعو الحاجة  ا إذا دعت حاجة الناس إلى العقد، وعقد الجعالة مما تدعو الحاجة الإسلامية، خصوصً الإسلامية، خصوصً

إليه، ثم إن النصوص الشرعية أتت بجوازه ولا تعليل أو اجتهاد في مقابلة النصإليه، ثم إن النصوص الشرعية أتت بجوازه ولا تعليل أو اجتهاد في مقابلة النص(٤).
القـول الثاني:القـول الثاني: ذهب جمهـور أهل العلم من المالكية والشـافعية والحنابلة إلى  ذهب جمهـور أهل العلم من المالكية والشـافعية والحنابلة إلى 

جواز الجعالة من حيث الأصل.جواز الجعالة من حيث الأصل.
ةُ -بفتح الجيم، وكسـرها، وضمها-: ما يجعل  الَ عَ ةُ -بفتح الجيم، وكسـرها، وضمها-: ما يجعل : «الْجَ الَ عَ قـال في قـال في بلغة السـالكبلغة السـالك: «الْجَ
ينظر: العناية شـرح الهداية (٣/٥)، والمقدمات الممهدات ()، والمقدمات الممهدات (١٧٥١٧٥/٢)، والمجموع شـرح )، والمجموع شـرح  ينظر: العناية شـرح الهداية (   (١)

المهذب (المهذب (١١٥١١٥/١٥١٥)، والكافي ()، والكافي (١٨٦١٨٦/٢).).
قـال السرخسـي: «لأن رد الآبـق نهـي عـن المنكـر؛ لأن الإباق منكـر، والنهي عـن المنكر  قـال السرخسـي: «لأن رد الآبـق نهـي عـن المنكـر؛ لأن الإباق منكـر، والنهي عـن المنكر    (٢)
، ولكنا تركنا هذا القياس لاتفاق  ، ولكنا تركنا هذا القياس لاتفاق فرض على كل مسـلم، فلا يسـتوجب بإقامة الفرض جعلاً فرض على كل مسـلم، فلا يسـتوجب بإقامة الفرض جعلاً
الصحابـة  - رضـي الله عنهـم - فقد اتفقـوا على وجوب الجعل». المبسـوط للسرخسـي الصحابـة  - رضـي الله عنهـم - فقد اتفقـوا على وجوب الجعل». المبسـوط للسرخسـي 

(١٧١٧/١١١١)، وينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع ()، وينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٨٤١٨٤/٤).).
ينظر: المبسوط للسرخسي (١١٥١١٥/١٥١٥).). ينظر: المبسوط للسرخسي (   (٣)

سـبق الكلام عن نحو هذه المسـألة بتوسـع في بيان حكم الوسـاطة المقدرة بعمل ليس كله  سـبق الكلام عن نحو هذه المسـألة بتوسـع في بيان حكم الوسـاطة المقدرة بعمل ليس كله    (٤)
داخلاً بمقدور العامل، وهي نوع من الجعالة.داخلاً بمقدور العامل، وهي نوع من الجعالة.
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

على العمل، وهو رخصة، فهو أصل منفرد لا يقاس عليه»على العمل، وهو رخصة، فهو أصل منفرد لا يقاس عليه»(١).
وقـال فـي وقـال فـي البيانالبيان: «يجوز عقد الجعالة في رد الآبق، وخياطة الثوب، وكل عمل : «يجوز عقد الجعالة في رد الآبق، وخياطة الثوب، وكل عمل 

يجوز عقد الإجارة عليه»يجوز عقد الإجارة عليه»(٢).
وقـال فـي وقـال فـي الكافـيالكافـي: «الجعالة، وهي: أن يجعـل جعلاً لمن يعمل لـه عملاً من : «الجعالة، وهي: أن يجعـل جعلاً لمن يعمل لـه عملاً من 
رد آبـق أو ضالـة، أو بنـاء، أو خياطـة، وسـائر ما يسـتأجر عليه من الأعمـال، فيجوز رد آبـق أو ضالـة، أو بنـاء، أو خياطـة، وسـائر ما يسـتأجر عليه من الأعمـال، فيجوز 

ذلك»ذلك»(٣).
واستدلوا لذلك من القرآن والسنة: واستدلوا لذلك من القرآن والسنة: 

.(٤)﴾ ﴾    C   B   A   @   ?   >   =   <   ; ﴿  ﴿ :فمن القرآن:فمن القرآن
تِّب لمن يحضر صواع الملك جعلاً من غير تحديد عامل  تِّب لمن يحضر صواع الملك جعلاً من غير تحديد عامل : حيث رُ وجه الدلالةوجه الدلالة: حيث رُ

وهذا من الجعالةوهذا من الجعالة(٥).
ا من أصحاب  نْ أَبِي سعيد الخدري رضي الله عنه «أن ناسً ا من أصحاب  ما جاء عَ نْ أَبِي سعيد الخدري رضي الله عنه «أن ناسً ومن السنة:ومن السنة: ما جاء عَ
النبـي صلى الله عليه وسلم أتوا على حي من أحياء العرب فلم يقروهم، فبينما هم كذلك، إذ لدغ سـيد النبـي صلى الله عليه وسلم أتوا على حي من أحياء العرب فلم يقروهم، فبينما هم كذلك، إذ لدغ سـيد 
أولئـك، فقالـوا: هل معكم مـن دواء أو راق؟ فقالوا: إنكم لـم تقرونا، ولا نفعل حتى أولئـك، فقالـوا: هل معكم مـن دواء أو راق؟ فقالوا: إنكم لـم تقرونا، ولا نفعل حتى 
ا من الشـاء، فجعـل يقرأ بأم القرآن، ويجمع بزاقه  ، فجعلوا لهم قطيعً ا من الشـاء، فجعـل يقرأ بأم القرآن، ويجمع بزاقه تجعلـوا لنا جعلاً ، فجعلوا لهم قطيعً تجعلـوا لنا جعلاً
بلغة السـالك لأقرب المسـالك (٧٩٧٩/٤)، وينظر: مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل )، وينظر: مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل  بلغة السـالك لأقرب المسـالك (   (١)

.(.(٤٥٢٤٥٢/٥)
المهـذب  شـرح  المجمـوع  وينظـر:  المهـذب )،  شـرح  المجمـوع  وينظـر:   ،(٤٠٧٤٠٧/٧) الشـافعي  الإمـام  مذهـب  فـي  البيـان   ) الشـافعي  الإمـام  مذهـب  فـي  البيـان   (٢)

.(.(١١٦١١٦/١٥١٥)
الكافي في فقه الإمام أحمد (١٨٦١٨٦/٢)، وينظر: مطالب أولي النهى في شـرح غاية المنتهى )، وينظر: مطالب أولي النهى في شـرح غاية المنتهى  الكافي في فقه الإمام أحمد (   (٣)

.(.(٢٠٦٢٠٦/٤)
سورة يوسف، آية: ٧٢٧٢. سورة يوسف، آية:    (٤)

ينظر: تفسير البيضاوي (١٧١١٧١/٣)، وتفسير السمعاني ()، وتفسير السمعاني (٥٠٥٠/٣).). ينظر: تفسير البيضاوي (   (٥)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويتفـل، فبـرأ، فأتوا بالشـاء، فقالوا: لا نأخذه حتى نسـأل النبي صلى الله عليه وسلم، فسـألوه فضحك ويتفـل، فبـرأ، فأتوا بالشـاء، فقالوا: لا نأخذه حتى نسـأل النبي صلى الله عليه وسلم، فسـألوه فضحك 
وقال: وقال: «وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا لي بسهم»«وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا لي بسهم»(١).

وجه الدلالة:وجه الدلالة: حيث علم النبي صلى الله عليه وسلم باشـتراطهم الجعل للقيام بالعمل المطلوب  حيث علم النبي صلى الله عليه وسلم باشـتراطهم الجعل للقيام بالعمل المطلوب 
منهم، وتجويزه ذلك بتقريره، بل وأخذه من الجعل.منهم، وتجويزه ذلك بتقريره، بل وأخذه من الجعل.

الترجيح: الترجيح: 
الراجح من أقوال أهل العلم هو جواز الجعالة؛ لقوة أدلة المجيزين، وقد سبق الراجح من أقوال أهل العلم هو جواز الجعالة؛ لقوة أدلة المجيزين، وقد سبق 

الجواب عن حجة المانعين.الجواب عن حجة المانعين.
صفة عقد الجعالة: صفة عقد الجعالة: 

الأصـل فيهـا أنها عقد جائز يحـق لكل واحد من الطرفين الفسـخ عند جمهور الأصـل فيهـا أنها عقد جائز يحـق لكل واحد من الطرفين الفسـخ عند جمهور 
أهل العلم الذين أجازوها.أهل العلم الذين أجازوها.

وهذا الأمر شـامل لما قبل الشـروع في العمل وبعده عند الشـافعية والحنابلة، وهذا الأمر شـامل لما قبل الشـروع في العمل وبعده عند الشـافعية والحنابلة، 
ا للمالكية الذين جعلوها لازمة في حق الجاعل بعد الشروع في العمل(٢). ا للمالكية الذين جعلوها لازمة في حق الجاعل بعد الشروع في العملخلافً خلافً

ثالثًا: الوكالة:ثالثًا: الوكالة:
كلام أهل العلم في الوكالة يدور على كونها: اسـتنابة الإنسان غيره فيما تدخله كلام أهل العلم في الوكالة يدور على كونها: اسـتنابة الإنسان غيره فيما تدخله 

النيابةالنيابة(٣).
سبق تخريجه ص ٦٤٦٤. سبق تخريجه ص    (١)

ينظر: الذخيرة للقرافي (٣٩٠٣٩٠/٤)، والتاج والإكليل لمختصر خليل ()، والتاج والإكليل لمختصر خليل (٦٠١٦٠١/٧)، والحاوي )، والحاوي  ينظر: الذخيرة للقرافي (   (٢)
الكبيـر (الكبيـر (٢٧٤٢٧٤/٤)، ومنهاج الطالبين وعمدة المفتيـن في الفقه (ص: )، ومنهاج الطالبين وعمدة المفتيـن في الفقه (ص: ١٧٩١٧٩)، والمغني لابن )، والمغني لابن 

قدامة (قدامة (٩٥٩٥/٦)، والمبدع في شرح المقنع ()، والمبدع في شرح المقنع (١١٥١١٥/٥).).
ينظر: العناية شـرح الهداية (٤٩٩٤٩٩/٧)، وشـرح حدود ابن عرفة (ص: )، وشـرح حدود ابن عرفة (ص: ٣٢٧٣٢٧)، والإقناع في )، والإقناع في  ينظر: العناية شـرح الهداية (   (٣)

حل ألفاظ أبي شجاع (حل ألفاظ أبي شجاع (٣١٩٣١٩/٢)، والإقناع في فقه الإمام أحمد بن حنبل ()، والإقناع في فقه الإمام أحمد بن حنبل (٢٣٢٢٣٢/٢).).



٧٤٧٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حكمها: حكمها: 
الوكالة جائزة، وقد دل على جوازها:القرآن، والسنة، والإجماع: الوكالة جائزة، وقد دل على جوازها:القرآن، والسنة، والإجماع: 

   μ    ́  ³   ²   ±   °   ¯ ﴿ :فمن القرآن:فمن القرآن: قوله تعالى: ﴿  قوله تعالى
.(١)﴾ ﴾    Â   Á   À   ¿   ¾   ½   ¼   »   º   ¹   ¸   ¶

ا على جواز  ا على جواز  حيث يسـتدل ببعث النفر لأحدهم ليشتري لهم طعامً وجه الدلالة:وجه الدلالة: حيث يسـتدل ببعث النفر لأحدهم ليشتري لهم طعامً
الوكالةالوكالة(٢).

ا  ا  أن النبي صلى الله عليه وسلم «أعطاه دينارً ومن السنة:ومن السنة: ما جاء عن عروة البارقي رضي الله عنه ما جاء عن عروة البارقي رضي الله عنه(٣) أن النبي صلى الله عليه وسلم «أعطاه دينارً
يشتري له به شاة، فاشتر له به شاتين، فباع إحداهما بدينار، وجاءه بدينار وشاة، فدعا يشتري له به شاة، فاشتر له به شاتين، فباع إحداهما بدينار، وجاءه بدينار وشاة، فدعا 

له بالبركة في بيعه، وكان لو اشتر التراب لربح فيه»له بالبركة في بيعه، وكان لو اشتر التراب لربح فيه»(٤).
ودلالـة الحديـث على جـواز الوكالة ظاهرة، فـإن النبي صلى الله عليه وسلم وكل عروة بشـراء ودلالـة الحديـث على جـواز الوكالة ظاهرة، فـإن النبي صلى الله عليه وسلم وكل عروة بشـراء 

الشاة.الشاة.
ومن الإجماع:ومن الإجماع: فقد أجمعت الأمة على جواز الوكالة في الجملة. فقد أجمعت الأمة على جواز الوكالة في الجملة.

........................ قال ابن حزمقال ابن حزم(٥)-رحمه الله-: «اتفقوا على جواز الوكالة في البيع-رحمه الله-: «اتفقوا على جواز الوكالة في البيع
سورة الكهف، آية: ١٩١٩. سورة الكهف، آية:    (١)

ينظر: تفسـير ابن جزي (٤٦١٤٦١/١)، وتفسـير الثعالبي ()، وتفسـير الثعالبي (٥١٥٥١٥/٣)، وتفسـير السـعدي (ص: )، وتفسـير السـعدي (ص:  ينظر: تفسـير ابن جزي (   (٢)
٤٧٣٤٧٣)، وأضواء البيان في إيضاح القرآن بالقرآن ()، وأضواء البيان في إيضاح القرآن بالقرآن (٢٢٨٢٢٨/٣).).

هو عروة بن الجعد ويقال: ابن أبي الجعد، له صحبة، نزل الكوفة، وهو أول من ولي القضاء  هو عروة بن الجعد ويقال: ابن أبي الجعد، له صحبة، نزل الكوفة، وهو أول من ولي القضاء    (٣)
بها، وكان ممن سيره عثمان رضي الله عنه إِلَى الشام من أهل الكوفة.بها، وكان ممن سيره عثمان رضي الله عنه إِلَى الشام من أهل الكوفة.

ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (١٠٦٥١٠٦٥/٣)، وأسد الغابة ()، وأسد الغابة (٢٥٢٥/٤).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   
أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب المناقب برقم(٣٦٤٢٣٦٤٢).). أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب المناقب برقم(   (٤)

هو أبو محمد علي بن أحمد بن سعيد بن حزم الأموي الأندلسي، الفقيه المجتهد الظاهري،  هو أبو محمد علي بن أحمد بن سعيد بن حزم الأموي الأندلسي، الفقيه المجتهد الظاهري،    (٥)
= ولـد فـي قرطبـة، وتلقى العلوم، ونشـأ على مذهب الشـافعي، ثم انتقل إلـى مذهب أهلولـد فـي قرطبـة، وتلقى العلوم، ونشـأ على مذهب الشـافعي، ثم انتقل إلـى مذهب أهل



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والشراء»والشراء»(١).
وقال العمراني -رحمه الله-: «وأجمعت الأمة على جواز التوكيل»وقال العمراني -رحمه الله-: «وأجمعت الأمة على جواز التوكيل»(٢).

وقـال ابـن قدامة-رحمـه اللـه-: «أجمعـت الأمـة علـى جـواز الوكالـة فـي وقـال ابـن قدامة-رحمـه اللـه-: «أجمعـت الأمـة علـى جـواز الوكالـة فـي 
الجملة»الجملة»(٣).

صفتها من حيث اللزوم والجواز:صفتها من حيث اللزوم والجواز:
الوكالـة عقـد جائز باتفـاق الفقهاء، يحق لكل مـن المتعاقدين فسـخه، وذلك الوكالـة عقـد جائز باتفـاق الفقهاء، يحق لكل مـن المتعاقدين فسـخه، وذلك 

باتفاق الفقهاءباتفاق الفقهاء(٤).
والأصـل أن الوكالـة من عقود التبرعات التي يقوم الإنسـان بهـا معونة لأخيه، والأصـل أن الوكالـة من عقود التبرعات التي يقوم الإنسـان بهـا معونة لأخيه، 

وقضاء لحاجته.وقضاء لحاجته.
ـا فيجوز ذلك باتفـاق الفقهاء مـن أصحاب  ـا فيجوز ذلك باتفـاق الفقهاء مـن أصحاب لكـن لـو أن الوكيل اشـترط عوضً لكـن لـو أن الوكيل اشـترط عوضً
ا، طبيبًا، أديبًا، ترك الوزارة وانصرف إلى العلم  ا، أصوليăا، متكلمً ا، محدثً الظاهر، وكان مفسرً ا، طبيبًا، أديبًا، ترك الوزارة وانصرف إلى العلم =  ا، أصوليăا، متكلمً ا، محدثً الظاهر، وكان مفسرً  =
والتأليـف، مـن مؤلفاتـه: «المحلى» في الفقـه، و«الإحكام في أصول الأحـكام» في أصول والتأليـف، مـن مؤلفاتـه: «المحلى» في الفقـه، و«الإحكام في أصول الأحـكام» في أصول 
الفقـه، و«الفصـل في الملـل والأهواء والنحل»، و«طـوق الحمامة» في الأدب. توفي سـنة الفقـه، و«الفصـل في الملـل والأهواء والنحل»، و«طـوق الحمامة» في الأدب. توفي سـنة 

(٤٥٦٤٥٦هـ).هـ).
ينظر: وفيات الأعيان (٣٢٥٣٢٥/٣)، تذكرة الحفاظ ()، تذكرة الحفاظ (٢٢٧٢٢٧/٣).). ينظر: وفيات الأعيان (   

مراتب الإجماع (ص: ٦١٦١).). مراتب الإجماع (ص:    (١)
البيان في مذهب الإمام الشافعي (٣٩٥٣٩٥/٦).). البيان في مذهب الإمام الشافعي (   (٢)

المغني لابن قدامة (٦٣٦٣/٥)، وينظر: العدة شرح العمدة (ص: )، وينظر: العدة شرح العمدة (ص: ٢٧٩٢٧٩).). المغني لابن قدامة (   (٣)
ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (١٣٣١٣٣/٤)، والعناية شرح الهداية )، والعناية شرح الهداية  ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (   (٤)
(٤٩٩٤٩٩/٧)، والذخيـرة للقرافـي ()، والذخيـرة للقرافـي (١٢٠١٢٠/٨)، بلغـة السـالك لأقرب المسـالك ()، بلغـة السـالك لأقرب المسـالك (٥٢٣٥٢٣/٣)، )، 
والحاوي الكبير (والحاوي الكبير (٣٩٤٣٩٤/٧)، والبيان في مذهب الإمام الشـافعي ()، والبيان في مذهب الإمام الشـافعي (٤٥٤٤٥٤/٦)، والمغني لابن )، والمغني لابن 

قدامة (قدامة (٨٨٨٨/٥)، والمحرر في الفقه على مذهب الإمام أحمد بن حنبل ()، والمحرر في الفقه على مذهب الإمام أحمد بن حنبل (٣٤٩٣٤٩/١).).



٧٦٧٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، أم ينتقل إلى  ا، أم ينتقل إلى ، فإذا ما اقترن الأجر بالوكالة فهل يبقى العقد جائزً المذاهـب الأربعةالمذاهـب الأربعة(١)، فإذا ما اقترن الأجر بالوكالة فهل يبقى العقد جائزً
أن يكون لازما؟أن يكون لازما؟

اختلف الفقهاء في ذلك على قولين: اختلف الفقهاء في ذلك على قولين: 
القول الأول:القول الأول: وهو مذهب الحنفية، والمالكية، وقول عند الشـافعية، أنه بوجود  وهو مذهب الحنفية، والمالكية، وقول عند الشـافعية، أنه بوجود 

الأجرة تكون إجارة لازمةالأجرة تكون إجارة لازمة(٢).
ودليل ذلك:ودليل ذلك: أن العبرة في العقود بالمقاصد والمباني، وليس بالألفاظ والمباني،  أن العبرة في العقود بالمقاصد والمباني، وليس بالألفاظ والمباني، 

لم العمل فيها والعوض. لم العمل فيها والعوض.وظاهر العقد -والحالة هذه- أنه عقد إجارة، عُ وظاهر العقد -والحالة هذه- أنه عقد إجارة، عُ
ولذا قال في ولذا قال في المبسـوطالمبسـوط: «ولو أن رجـلاً وكل رجلاً بقبض وديعة له، وجعل له : «ولو أن رجـلاً وكل رجلاً بقبض وديعة له، وجعل له 
ا مسـمى على أن يقبضها، فيأتيه بها فهو جائز؛ لأنه اسـتأجره لعمل غير مسـتحق  ا مسـمى على أن يقبضها، فيأتيه بها فهو جائز؛ لأنه اسـتأجره لعمل غير مسـتحق أجرً أجرً
عليـه، وهـو حمـل الوديعـة إليه، وذلـك عمل معلـوم في نفسـه، فيجوز الاسـتئجار عليـه، وهـو حمـل الوديعـة إليه، وذلـك عمل معلـوم في نفسـه، فيجوز الاسـتئجار 

عليه»عليه»(٣).
ويجـاب عـن ذلك:ويجـاب عـن ذلك: بأنه قد يكـون ظاهر الحال فـي العقد مقتضيًـا لتمكين كل  بأنه قد يكـون ظاهر الحال فـي العقد مقتضيًـا لتمكين كل 

منهما من فسخ العقد، فليس القصد في العقد الإلزام على كل حال.منهما من فسخ العقد، فليس القصد في العقد الإلزام على كل حال.
القـول الثانـي:القـول الثانـي: وهو قول عنـد المالكيـة وهو قول عنـد المالكيـة(٤)، والمذهـب عند الشـافعية، والمذهـب عند الشـافعية(٥)، وهو ، وهو 
ينظر: المبسوط للسرخسي (٩١٩١/١٩١٩)، وشرح مختصر خليل للخرشي ()، وشرح مختصر خليل للخرشي (٨٦٨٦/٦)، وحاشية )، وحاشية  ينظر: المبسوط للسرخسي (   (١)

الجمل على شرح المنهج (الجمل على شرح المنهج (٤١٨٤١٨/٣)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٦٨٦٨/٥).).
المبسـوط للسرخسـي (٩١٩١/١٩١٩)، والمقدمـات الممهـدات ()، والمقدمـات الممهـدات (٥٨٥٨/٣)، والقوانيـن الفقهية )، والقوانيـن الفقهية  المبسـوط للسرخسـي (   (٢)

(ص: (ص: ٢١٦٢١٦)، وحاشية البجيرمي على الخطيب ()، وحاشية البجيرمي على الخطيب (١٣٧١٣٧/٣).).
المبسوط للسرخسي (٩١٩١/١٩١٩).). المبسوط للسرخسي (   (٣)

ينظر: شرح مختصر خليل للخرشي (٨٦٨٦/٦).). ينظر: شرح مختصر خليل للخرشي (   (٤)
ينظـر: مغني المحتاج إلـى معرفة معاني ألفـاظ المنهاج (٢٥٧٢٥٧/٣)، وحاشـية الجمل على )، وحاشـية الجمل على  ينظـر: مغني المحتاج إلـى معرفة معاني ألفـاظ المنهاج (   (٥)

شرح المنهج (شرح المنهج (٤١٨٤١٨/٣).).
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

مذهـب الحنابلـةمذهـب الحنابلـة(١)، أن الوكالـة عقـد جائـز من غيـر تفريق بيـن ما لو كانـت بعوض ، أن الوكالـة عقـد جائـز من غيـر تفريق بيـن ما لو كانـت بعوض 
أو  بلا  عوض.أو  بلا  عوض.

ودليـل ذلـك:ودليـل ذلـك: أن الموكل قد ير المصلحة في ترك مـا وكل فيه، أو في توكيل  أن الموكل قد ير المصلحة في ترك مـا وكل فيه، أو في توكيل 
ا به. ăا به.آخر، وكذلك الوكيل؛ لأنه قد لا يتفرغ فيكون اللزوم مضر ăآخر، وكذلك الوكيل؛ لأنه قد لا يتفرغ فيكون اللزوم مضر

قـال في قـال في كفاية الأخيـاركفاية الأخيـار: «ولأن الموكل قد ير المصلحة فـي عزله؛ لأن غيره : «ولأن الموكل قد ير المصلحة فـي عزله؛ لأن غيره 
أحـذق منـه، أو بأن يبدو له ألا يبيع أو لا يشـتري ما وكل فيـه الوكيل، وكذا الوكيل قد أحـذق منـه، أو بأن يبدو له ألا يبيع أو لا يشـتري ما وكل فيـه الوكيل، وكذا الوكيل قد 
لا  يتفـرغ لمـا وكل فيه، فإلـزام كل منهما بذلك فيه ضرر ظاهـر لا  يتفـرغ لمـا وكل فيه، فإلـزام كل منهما بذلك فيه ضرر ظاهـر «ولا ضرر ولا ضرار»«ولا ضرر ولا ضرار» 

كما قاله المصطفى صلى الله عليه وسلم»كما قاله المصطفى صلى الله عليه وسلم»(٢)()(٣).
ثم إن الوكالة في أصلها عقد جائز، واقترانها بالعوض لا يخرجها عن الأصل؛ ثم إن الوكالة في أصلها عقد جائز، واقترانها بالعوض لا يخرجها عن الأصل؛ 

إذ إن وجوب العوض منفك عن اللزوم كالجعالة.إذ إن وجوب العوض منفك عن اللزوم كالجعالة.
ا- إلا أنـه إذا وجدت  ا- إلا أنـه إذا وجدت  بـأن العقد -وإن كان فـي أصله جائزً ويجـاب عـن ذلك:ويجـاب عـن ذلك: بـأن العقد -وإن كان فـي أصله جائزً
قرائـن حـال تفيد ذلك فهو على ما قالـوا، أما إذا كانت قرائن الحـال تفيد اللزوم، فإن قرائـن حـال تفيد ذلك فهو على ما قالـوا، أما إذا كانت قرائن الحـال تفيد اللزوم، فإن 
ا بالآخـر، والضرر مزال(٤) في  في  ا بالآخـر، والضرر مزالفـي تجويز فسـخه من أحدهما بغير رضـا الآخر إضرارً فـي تجويز فسـخه من أحدهما بغير رضـا الآخر إضرارً

الشريعة الإسلامية؛ لقوله صلى الله عليه وسلم: الشريعة الإسلامية؛ لقوله صلى الله عليه وسلم: «لا ضرر ولا ضرار»«لا ضرر ولا ضرار».

ينظر: المغني لابن قدامة (٦٨٦٨/٥)، والشرح الكبير على متن المقنع ()، والشرح الكبير على متن المقنع (٢١٣٢١٣/٥). ).  ينظر: المغني لابن قدامة (   (١)
كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٧٣٢٧٣).). كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (٢)

أخرجه أحمد برقم (٢٨٦٥٢٨٦٥) من حديث ابن عباس، وكذا ابن ماجه في سننه، كتاب الأحكام، ) من حديث ابن عباس، وكذا ابن ماجه في سننه، كتاب الأحكام،  أخرجه أحمد برقم (   (٣)
باب من بنى في حقه ما يضر بجاره برقم(باب من بنى في حقه ما يضر بجاره برقم(٢٣٤٠٢٣٤٠)، وقد حسنه النووي في الأربعين النووية، )، وقد حسنه النووي في الأربعين النووية، 

وقال الألباني: «حديث صحيح»سلسلة الأحاديث الصحيحة (وقال الألباني: «حديث صحيح»سلسلة الأحاديث الصحيحة (٤٩٨٤٩٨/١).).
ينظر: الأشباه والنظائر للسبكي (٤١٤١/١)، والأشباه والنظائر للسيوطي (ص: )، والأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٨٣٨٣).). ينظر: الأشباه والنظائر للسبكي (   (٤)



٧٨٧٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح:الترجيح: 
الأظهر في نظر الباحث أن نرجع إلى قاعدة: (العبرة بالعقود بالمقاصد والمباني الأظهر في نظر الباحث أن نرجع إلى قاعدة: (العبرة بالعقود بالمقاصد والمباني 
وليس بالألفاظ والمباني)، فإن كانت قرائن العقد على سبيل الجعالة، كأن يظهر شرط وليس بالألفاظ والمباني)، فإن كانت قرائن العقد على سبيل الجعالة، كأن يظهر شرط 
أو عرف أو حال يدل على أن الأجر منوط بتمام العمل، وأن العامل له حق الترك متى أو عرف أو حال يدل على أن الأجر منوط بتمام العمل، وأن العامل له حق الترك متى 

شاء فهي جعالة.شاء فهي جعالة.
وإن كانت القرائن تفيد اللزوم وعدم أحقية الفسخ من جانب واحد؛ فهو إجارة.وإن كانت القرائن تفيد اللزوم وعدم أحقية الفسخ من جانب واحد؛ فهو إجارة.

قـال في قـال في الشـرح الكبيرالشـرح الكبير في بيـان كيفية التفريـق بين الإجـارة والجعالة: «وإنما  في بيـان كيفية التفريـق بين الإجـارة والجعالة: «وإنما 
تتميـز عـن الإجارة بما يدل علـى الجعالة بأن يصرح بها أو يقـول: ولك بتمام العمل تتميـز عـن الإجارة بما يدل علـى الجعالة بأن يصرح بها أو يقـول: ولك بتمام العمل 

كذا»كذا»(١).
وقـال فـي وقـال فـي الإنصـافالإنصـاف: «الجعالـة نـوع إجـارة؛ لوقـوع العـوض فـي مقابلـة : «الجعالـة نـوع إجـارة؛ لوقـوع العـوض فـي مقابلـة 
منفعـة، وإنما تميـز بكون الفاعل لا يلتزم الفعل، وبكـون العقد قد يقع مبهما لا مع منفعـة، وإنما تميـز بكون الفاعل لا يلتزم الفعل، وبكـون العقد قد يقع مبهما لا مع 

معين»معين»(٢).
ا: المضاربة: ا: المضاربة:رابعً رابعً

كلام أهـل العلـم في المضاربة يدور علـى أنها: عقد بين اثنيـن، يقدم أحدهما كلام أهـل العلـم في المضاربة يدور علـى أنها: عقد بين اثنيـن، يقدم أحدهما 
ماله، والثاني عمله، والربح بينهماماله، والثاني عمله، والربح بينهما(٣).

مشروعية المضاربة:مشروعية المضاربة:
دل على مشروعية المضاربة: الكتاب، والإجماع.دل على مشروعية المضاربة: الكتاب، والإجماع.
الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (١٧١٧/٤).). الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (١)

الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٣٨٩٣٨٩/٦).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٢)
ينظـر: الـدر المختـار وحاشـية ابـن عابديـن (٦٤٥٦٤٥/٥)، وشـرح مختصر خليل للخرشـي )، وشـرح مختصر خليل للخرشـي  ينظـر: الـدر المختـار وحاشـية ابـن عابديـن (   (٣)

(٢٠٣٢٠٣/٦)، وجواهر العقود ()، وجواهر العقود (١٩٤١٩٤/١)، وأخصر المختصرات (ص: )، وأخصر المختصرات (ص: ١٨٣١٨٣).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٧٩٧٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)﴾ ﴾       P   O   N   M   L   K   J   I ﴿ ﴿ :فمن الكتاب قوله تعالى: فمن الكتاب قوله تعالى
قال في قال في أضواء البيانأضواء البيان: «وأما شركة المضاربة وهي القراض فأصلها من الضرب : «وأما شركة المضاربة وهي القراض فأصلها من الضرب 
في الأرض؛ لأن التاجر يسافر في طلب الربح، والسفر يكنى عنه بالضرب في الأرض، في الأرض؛ لأن التاجر يسافر في طلب الربح، والسفر يكنى عنه بالضرب في الأرض، 

.(٢)﴾ ﴾       P   O   N   M   L   K   J   I ﴿ ﴿ :كما في قوله تعالى: كما في قوله تعالى
وأما الإجماع فقد قرره ابن حزم بقوله: «كل أبواب الفقه ليس فيها باب إلا  وله وأما الإجماع فقد قرره ابن حزم بقوله: «كل أبواب الفقه ليس فيها باب إلا  وله 
أصـل في القرآن أو السـنة نعلمه -ولله الحمد-حاشـا القراض، فمـا وجدنا له أصلاً أصـل في القرآن أو السـنة نعلمه -ولله الحمد-حاشـا القراض، فمـا وجدنا له أصلاً 
فيهمـا البتـة، ولكنه إجماع صحيح مجرد، والذي نقطـع عليه أنه كان في عصر النبي- فيهمـا البتـة، ولكنه إجماع صحيح مجرد، والذي نقطـع عليه أنه كان في عصر النبي- 

عليه الصلاة والسلام- وعلمه فأقرهعليه الصلاة والسلام- وعلمه فأقره(٣)، ولولا ذلك ما جاز»، ولولا ذلك ما جاز»(٤).
ونقـل ابن المنذرونقـل ابن المنذر(٥)-رحمـه الله- إجماع أهل العلم على جـواز المضاربة في-رحمـه الله- إجماع أهل العلم على جـواز المضاربة في 

سورة المزمل، آية: ٢٠٢٠. سورة المزمل، آية:    (١)
أضواء البيان في إيضاح القرآن بالقرآن (٢٣٧٢٣٧/٣).). أضواء البيان في إيضاح القرآن بالقرآن (   (٢)

جـاء في الروض الأنـف (١٥١١٥١/٢): «وكانت خديجة بنت خويلد امرأة تاجرة ذات شـرف ): «وكانت خديجة بنت خويلد امرأة تاجرة ذات شـرف  جـاء في الروض الأنـف (   (٣)
ا  ا ومـال، تسـتأجر الرجال فـي مالهـا، وتضاربهم إياه بشـيء تجعله لهم، وكانـت قريش قومً ومـال، تسـتأجر الرجال فـي مالهـا، وتضاربهم إياه بشـيء تجعله لهم، وكانـت قريش قومً
ا، فلما بلغها عن رسـول الله - صلى الله عليه وسلم - ما بلغها، من صـدق حديثه، وعظم أمانته، وكرم  ا، فلما بلغها عن رسـول الله - صلى الله عليه وسلم - ما بلغها، من صـدق حديثه، وعظم أمانته، وكرم تجـارً تجـارً

ا». ا».أخلاقه، بعثت إليه فعرضت عليه أن يخرج في مال لها إلى الشام تاجرً أخلاقه، بعثت إليه فعرضت عليه أن يخرج في مال لها إلى الشام تاجرً
وممن عمل بها من الصحابة العباس عمُّ رسول الله صلى الله عليه وسلم، ففي سنن الدارقطني (وممن عمل بها من الصحابة العباس عمُّ رسول الله صلى الله عليه وسلم، ففي سنن الدارقطني (٥٢٥٢/٤) عن ابن ) عن ابن   
عباس، قال: كان العباس بن عبد المطلب إذا دفع مالاً مضاربةً اشـترط على صاحبه «ألا يسلك عباس، قال: كان العباس بن عبد المطلب إذا دفع مالاً مضاربةً اشـترط على صاحبه «ألا يسلك 
ا، ولا يشـتري به ذا كبد رطبة، فإن فعله فهو ضامن»، فرفع شـرطه إلى  ا، ولا ينزل به واديً ا، ولا يشـتري به ذا كبد رطبة، فإن فعله فهو ضامن»، فرفع شـرطه إلى به بحرً ا، ولا ينزل به واديً به بحرً

رسول الله صلى الله عليه وسلم فأجازه. وفي سنده أبو الجارود، قال عنه الدارقطني: «أبو الجارود ضعيف».رسول الله صلى الله عليه وسلم فأجازه. وفي سنده أبو الجارود، قال عنه الدارقطني: «أبو الجارود ضعيف».
مراتب الإجماع ٩١٩١. .  مراتب الإجماع    (٤)

ا، وله الكتب  ا، مطلعً ا، عالمً هو أبو بكر محمد بن إبراهيم بن المنذر النيسـابوري، كان فقيهً ا، وله الكتب   ا، مطلعً ا، عالمً هو أبو بكر محمد بن إبراهيم بن المنذر النيسـابوري، كان فقيهً  (٥)
المشـهورة فـي اختـلاف العلماء، منهـا كتاب (الإشـراف)، وكتـاب (المبسـوط)، وكتاب المشـهورة فـي اختـلاف العلماء، منهـا كتاب (الإشـراف)، وكتـاب (المبسـوط)، وكتاب 

(الإجماع).توفي بمكة سنة((الإجماع).توفي بمكة سنة(٣١٨٣١٨ هـ). هـ).
ينظر: طبقات الشافعيين (ص: ٢١٦٢١٦)، وسير أعلام النبلاء ()، وسير أعلام النبلاء (٣٠٠٣٠٠/١١١١).). ينظر: طبقات الشافعيين (ص:    



٨٠٨٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الجملةالجملة(١).
وقـال في وقـال في بداية المجتهدبداية المجتهد: «ولا خلاف بين المسـلمين فـي جواز القراض، وأنه : «ولا خلاف بين المسـلمين فـي جواز القراض، وأنه 

مما كان في الجاهلية والإسلام»مما كان في الجاهلية والإسلام»(٢).
وقال في وقال في المغنيالمغني: «وأجمع أهل العلم على جواز المضاربة في الجملة»: «وأجمع أهل العلم على جواز المضاربة في الجملة»(٣).

وقـال فـي وقـال فـي السـيل الجرارالسـيل الجرار: «لا شـك في وقـوع التعامـل بها في زمـن الصحابة : «لا شـك في وقـوع التعامـل بها في زمـن الصحابة 
رضي  الله عنهم، وقد فعلها جماعة من أكابرهم»رضي  الله عنهم، وقد فعلها جماعة من أكابرهم»(٤).

صفة العقد:صفة العقد:
المضاربـة نوع وكالة، والأصل أنها جائزة من حيث الجملة -وإن اختلف أهل المضاربـة نوع وكالة، والأصل أنها جائزة من حيث الجملة -وإن اختلف أهل 

العلم في بعض التفاصيلالعلم في بعض التفاصيل(٥).
الإجماع ص٩٨٩٨. الإجماع ص  بداية المجتهد (١٧٨١٧٨/٢).).(١)  بداية المجتهد (   (٢)

المغني (١٦١٦/٥).). المغني (   (٣)
السيل الجرار (٢٣١٢٣١/٣).). السيل الجرار (   (٤)

المبسـوط للسرخسـي (٥٣٥٣/٢٢٢٢)، وبدائع الصنائع في ترتيب الشرائع ()، وبدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٧٧٧٧/٦)، والذخيرة )، والذخيرة  المبسـوط للسرخسـي (   (٥)
للقرافـي (للقرافـي (٥١٥١/٨)، والفواكـه الدوانـي علـى رسـالة ابـن أبـي زيـد القيروانـي ()، والفواكـه الدوانـي علـى رسـالة ابـن أبـي زيـد القيروانـي (١٢٢١٢٢/٢)، )، 
والمهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (والمهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (٢٧٣٢٧٣/٢)، والبيان في مذهب الإمام الشافعي )، والبيان في مذهب الإمام الشافعي 
(٢٢٤٢٢٤/٧)، والكافـي فـي فقه الإمـام أحمد ()، والكافـي فـي فقه الإمـام أحمد (١٨٧١٨٧/٢)، والشـرح الكبير علـى متن المقنع )، والشـرح الكبير علـى متن المقنع 
(٥٦٥٥٦٥/٥). وقال في المهذب: «ويجوز لكل واحد منهما فسـخ العقد؛ لأنه عقد على عمل ). وقال في المهذب: «ويجوز لكل واحد منهما فسـخ العقد؛ لأنه عقد على عمل 
مجهول بعوض، فجاز لكل واحد منهما فسـخه، كالمضاربة، فإن فسـخ العامل لم يسـتحق مجهول بعوض، فجاز لكل واحد منهما فسـخه، كالمضاربة، فإن فسـخ العامل لم يسـتحق 
شيئًا؛ لأن الجعل يستحق بالفراغ من العمل، وقد تركه فسقط حقه، وإن فسخ رب المال فإن شيئًا؛ لأن الجعل يستحق بالفراغ من العمل، وقد تركه فسقط حقه، وإن فسخ رب المال فإن 
كان قبل العمل لم يلزمه شيء؛ لأنه فسخ قبل أن يستهلك منفعة العمل فلم يلزمه شيء، كما كان قبل العمل لم يلزمه شيء؛ لأنه فسخ قبل أن يستهلك منفعة العمل فلم يلزمه شيء، كما 
لو فسـخ المضاربة قبل العمل، وإن كان بعد ما شـرع في العمل لزمه أجرة المثل لما عمل؛ لو فسـخ المضاربة قبل العمل، وإن كان بعد ما شـرع في العمل لزمه أجرة المثل لما عمل؛ 
لأنه اسـتهلك منفعته بشـرط العوض، فلزمه أجرته، كما لو فسـخ المضاربة بعد الشروع في لأنه اسـتهلك منفعته بشـرط العوض، فلزمه أجرته، كما لو فسـخ المضاربة بعد الشروع في 

العمل». المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (العمل». المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (٢٧٣٢٧٣/٢).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٨١٨١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فالخلاصة: أن عقد الوساطة العقارية دائر بين الجعالة، والإجارة، والمضاربة.فالخلاصة: أن عقد الوساطة العقارية دائر بين الجعالة، والإجارة، والمضاربة.
ا بزمن فيصح عند الجميع، ومثله إذا كان على عمل تمامه مقدور  ا بزمن فيصح عند الجميع، ومثله إذا كان على عمل تمامه مقدور فإذا كان مقدرً فإذا كان مقدرً

للوسيط، مثل: الإعلان عن العقار لعدد معين، وهاتين من صور الإجارة.للوسيط، مثل: الإعلان عن العقار لعدد معين، وهاتين من صور الإجارة.
ا على عمل ليس تمامه داخلاً تحت قدرة العامل، كالبيع  ا على عمل ليس تمامه داخلاً تحت قدرة العامل، كالبيع وإن كان العوض معلقً وإن كان العوض معلقً

ا للحنفية. ا للحنفية.والشراء، فهو من الجعالة التي تجوز عند الجمهور خلافً والشراء، فهو من الجعالة التي تجوز عند الجمهور خلافً
عل حظ العامل نسـبة من  عل حظ العامل نسـبة من وإن كان علـى عمـل يقصد من ورائـه مزيد ربح، وجُ وإن كان علـى عمـل يقصد من ورائـه مزيد ربح، وجُ

الربح حال حصوله، فهو من قبيل المضاربة.الربح حال حصوله، فهو من قبيل المضاربة.
وبعـد هذا التقعيد لمسـائل الإجـارة والجعالة والوكالـة والمضاربة ندلف إلى وبعـد هذا التقعيد لمسـائل الإجـارة والجعالة والوكالـة والمضاربة ندلف إلى 

بيان التخريج المناسب لأعمال الوسطاء العقاريين، فيقال: بيان التخريج المناسب لأعمال الوسطاء العقاريين، فيقال: 
الفرع الأول: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالبيع والشراء.الفرع الأول: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالبيع والشراء.

حينما ننظر إلى عقود الوسـاطة المتعلقة بالبيع والشـراء نجد أنها تكون بطلب حينما ننظر إلى عقود الوسـاطة المتعلقة بالبيع والشـراء نجد أنها تكون بطلب 
موجه إلى الوسيط بتسويق عقار، أو جلب عقار بمواصفات معينة.موجه إلى الوسيط بتسويق عقار، أو جلب عقار بمواصفات معينة.

وهذا الطلب يكون على صورتين: وهذا الطلب يكون على صورتين: 
الصورة الأولى:الصورة الأولى: أن يكون العوض مقرونًا بتحصيل الطلب وتمام الصفقة، فإذا  أن يكون العوض مقرونًا بتحصيل الطلب وتمام الصفقة، فإذا 

ما تمت الصفقة استحق الوسيط العوض، وإذا لم تتم لم يستحق الوسيط شيئًا.ما تمت الصفقة استحق الوسيط العوض، وإذا لم تتم لم يستحق الوسيط شيئًا.
ا  ا  ما يكون الطلب فيه مؤقتًا بزمن معين، على أن للوسـيط مقدارً الصورة الثانية:الصورة الثانية: ما يكون الطلب فيه مؤقتًا بزمن معين، على أن للوسـيط مقدارً

ل للطالب بغيته أو لا. ل للطالب بغيته أو لا.معينًا من العوض تحصَّ معينًا من العوض تحصَّ
تخريج الصورة الأولى: تخريج الصورة الأولى: 

إذا كان الطلـب وفـق الصيغة الأولى علـى ما عليه العمل عنـد غالب الأمصار إذا كان الطلـب وفـق الصيغة الأولى علـى ما عليه العمل عنـد غالب الأمصار 
والأعـراف اليوم، فإن جمهـور أهل العلم من المالكية والشـافعية والحنابلة على أنها والأعـراف اليوم، فإن جمهـور أهل العلم من المالكية والشـافعية والحنابلة على أنها 



٨٢٨٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا لبعض الحنفية الذين  ا لبعض الحنفية الذين  جائزة، على تفصيل عند بعضهم كما سـبق بيانه خلافً جعالـةجعالـة(١) جائزة، على تفصيل عند بعضهم كما سـبق بيانه خلافً
منعوها بناء على أصلهم بعدم جواز عقد الجعالةمنعوها بناء على أصلهم بعدم جواز عقد الجعالة(٢).

وذهب بعض الحنفية إلى تكييفها بأنها عقد إجارة، وأجازوها للحاجة حتى مع وذهب بعض الحنفية إلى تكييفها بأنها عقد إجارة، وأجازوها للحاجة حتى مع 
تخلف تمام العلم بالعمل.تخلف تمام العلم بالعمل.

ومن عباراتهم في ذلك: «إجارة المنادي، والسمسار، والحمام، ونحوها جائزة ومن عباراتهم في ذلك: «إجارة المنادي، والسمسار، والحمام، ونحوها جائزة 
للحاجة»للحاجة»(٣).

«ولعلـه يمكن توجيه قول الحنفيـة باعتبارها إجارة، أن السمسـرة مقابلة عمل «ولعلـه يمكن توجيه قول الحنفيـة باعتبارها إجارة، أن السمسـرة مقابلة عمل 
بعـوض، والعوض معلوم، والعمـل معلوم نوعه مجهولة غايته، وهـذه الجهالة يعفى بعـوض، والعوض معلوم، والعمـل معلوم نوعه مجهولة غايته، وهـذه الجهالة يعفى 
عنها للحاجة...، فتكون إجارة صحيحة عند من جوزها، وأما عند من منعها فلا يعفى عنها للحاجة...، فتكون إجارة صحيحة عند من جوزها، وأما عند من منعها فلا يعفى 
عن هذه الجهالة، فتكون إجارة فاسدة، ولا يرد عندهم أنها من مسائل الجعالة؛ لأنهم عن هذه الجهالة، فتكون إجارة فاسدة، ولا يرد عندهم أنها من مسائل الجعالة؛ لأنهم 

لا يقولون بها»لا يقولون بها»(٤).
والراجحوالراجح تكييفها على أنها جعالة كما هو قول الجمهور. تكييفها على أنها جعالة كما هو قول الجمهور.

تخريج الصورة الثانية: تخريج الصورة الثانية: 
إذا كان العقد وفق الصيغة الثانية، وهو أن يطلب منه القيام بالوساطة زمنًا معينًا، إذا كان العقد وفق الصيغة الثانية، وهو أن يطلب منه القيام بالوساطة زمنًا معينًا، 

وبذلك يستحق العوض وجد الأثر أو لا.وبذلك يستحق العوض وجد الأثر أو لا.
ينظـر: المدونـة (٤٦٦٤٦٦/٣)، ونهايـة المحتـاج إلـى شـرح المنهـاج ()، ونهايـة المحتـاج إلـى شـرح المنهـاج (٥/ / ٤٧١٤٧١)، والمغنـي )، والمغنـي  ينظـر: المدونـة (   (١)
(٤٠١٤٠١/٥).ويسـتثنى من ذلك في نظر الباحث مسـألة: بعه بكذا فـإن زاد فهو لك، فهذا من ).ويسـتثنى من ذلك في نظر الباحث مسـألة: بعه بكذا فـإن زاد فهو لك، فهذا من 
قبيـل المضاربـة الجائزة إذا توافرت شـروطها، وسـيأتي الكلام على المسـألة في المبحث قبيـل المضاربـة الجائزة إذا توافرت شـروطها، وسـيأتي الكلام على المسـألة في المبحث 

الرابع من الفصل التالي.الرابع من الفصل التالي.
يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (٢)
الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص٢٣١٢٣١).). الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص  الوساطة التجارية ص ١١٣١١٣.(٣)  الوساطة التجارية ص    (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٨٣٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فـإن أهل العلم يكيفون هذا العقد على أنه إجارة،إذ إنه عقد على منفعة مباحة، فـإن أهل العلم يكيفون هذا العقد على أنه إجارة،إذ إنه عقد على منفعة مباحة، 
في زمن معلوم، بعوض معلومفي زمن معلوم، بعوض معلوم(١).

وتكييفنـا لها بأنها عقـد إجارة يعني: أنها لازمة في حق الطرفين، لا يحق لأحد وتكييفنـا لها بأنها عقـد إجارة يعني: أنها لازمة في حق الطرفين، لا يحق لأحد 
العاقدين فسـخها من غير رضا الآخـر؛ لأن الإجارة حكمها اللزوم، بخلاف الجعالة، العاقدين فسـخها من غير رضا الآخـر؛ لأن الإجارة حكمها اللزوم، بخلاف الجعالة، 

فإنها عقد جائز، كما سبق بيانهفإنها عقد جائز، كما سبق بيانه(٢). . 
ـا للحنابلـة، بجـواز أن تكون  ـا للحنابلـة، بجـواز أن تكون وذكـر الشـيخ د. عبـد الرحمـن الأطـرم تخريجً وذكـر الشـيخ د. عبـد الرحمـن الأطـرم تخريجً
ا-  ا- : «ويصح -أيضً الوساطة المقدرة بزمن جعالة، وذلك على ما جاء في الوساطة المقدرة بزمن جعالة، وذلك على ما جاء في كشاف القناعكشاف القناع: «ويصح -أيضً

أن يجاعل على أن يعمل له مدة ولو مجهولة»أن يجاعل على أن يعمل له مدة ولو مجهولة»(٣).
قال الشـيخ: «وهذا لا يرد عنـد غير الحنابلة؛ لأن المالكية والشـافعية لا يرون قال الشـيخ: «وهذا لا يرد عنـد غير الحنابلة؛ لأن المالكية والشـافعية لا يرون 

.(٤)« »ضرب المدة في الجعالة، أما الحنفية فلا يقولون بالجعالة أصلاً ضرب المدة في الجعالة، أما الحنفية فلا يقولون بالجعالة أصلاً
وقـال الشـيخ د. عبد الله السـلمي: «الحنابلة يرون أن المـدة إذا كانت مجهولة وقـال الشـيخ د. عبد الله السـلمي: «الحنابلة يرون أن المـدة إذا كانت مجهولة 
فلا  يصح أن يكون العقد إجارة، ويصح أن يكون جعالة بشرط حصول أثر العمل»فلا  يصح أن يكون العقد إجارة، ويصح أن يكون جعالة بشرط حصول أثر العمل»(٥).

الفرع الثاني: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتأجير وإدارة الأملاك.الفرع الثاني: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتأجير وإدارة الأملاك.

عقود الوساطة المتعلقة بإدارة التأجير وإدارة الأملاك يختلف تكييفها باختلاف عقود الوساطة المتعلقة بإدارة التأجير وإدارة الأملاك يختلف تكييفها باختلاف 
صورها.صورها.

ينظـر: النتـف فـي الفتـاو للسـغدي (٥٧٥٥٧٥/٢)، وبدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع )، وبدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع  ينظـر: النتـف فـي الفتـاو للسـغدي (   (١)
(١٨٤١٨٤/٤)، والرسـالة للقيرواني (ص: )، والرسـالة للقيرواني (ص: ١٠٩١٠٩)، وحاشية العدوي على كفاية الطالب الرباني )، وحاشية العدوي على كفاية الطالب الرباني 
(١٩٤١٩٤/٢)، وروضة الطالبين وعمدة المفتين ()، وروضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٥٧٢٥٧/٥)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٣٤٥٣٤٥/٥)، )، 

والشرح الكبير على متن المقنع (والشرح الكبير على متن المقنع (٦٠٦٠/٦). ). 
يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (٢)

كشاف القناع (٢٠٣٢٠٣/٤).). كشاف القناع (  الوساطة التجارية ص ١٠٣١٠٣.(٣)  الوساطة التجارية ص    (٤)
أفادني به حفظه الله أثناء مناقشة رسالة الدكتوراه. أفادني به حفظه الله أثناء مناقشة رسالة الدكتوراه.   (٥)



٨٤٨٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فمن الصور: فمن الصور: 
الصـورة الأولـى:الصـورة الأولـى: أن يعهـد مالك العقار إلى الوسـيط العقـاري أن يقوم بتأجير  أن يعهـد مالك العقار إلى الوسـيط العقـاري أن يقوم بتأجير 

ا إلى قسمين:  ا إلى قسمين: عقاره على الراغبين، ويكون حظ الوسيط من العوض منقسمً عقاره على الراغبين، ويكون حظ الوسيط من العوض منقسمً
العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بالتأجير أول مرة. العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بالتأجير أول مرة.-   -١

العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بمتابعة العقار، واحتياجاته، ونحو ذلك،  العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بمتابعة العقار، واحتياجاته، ونحو ذلك، -   -٢
إذا عهد إليه المالك ذلك.إذا عهد إليه المالك ذلك.

فأما ما يأخذه الوسـيط أول مرة بسبب قيامه بالوساطة في التأجير:فأما ما يأخذه الوسـيط أول مرة بسبب قيامه بالوساطة في التأجير: فهو من قبيل  فهو من قبيل 
عوض الجعالة، وذلك لأنه لا يستحق إلا بتمام العمل، وهو تمام عقد الإجارة، ويحق عوض الجعالة، وذلك لأنه لا يستحق إلا بتمام العمل، وهو تمام عقد الإجارة، ويحق 

لطالب العمل قبل تمامه أن يفسخ العقد، وهذه صفات عقد الجعالة.لطالب العمل قبل تمامه أن يفسخ العقد، وهذه صفات عقد الجعالة.
وجرت العادة أن يؤخذ العوض من المستأجر، وسيأتي الكلام على الذي يبذل وجرت العادة أن يؤخذ العوض من المستأجر، وسيأتي الكلام على الذي يبذل 

العوض.العوض.
أمـا العوض الثاني وهو عوض إدارة الأملاك:أمـا العوض الثاني وهو عوض إدارة الأملاك: فهـو من قبيل الوكالة بأجر، التي  فهـو من قبيل الوكالة بأجر، التي 
ترجـع إلى كونهـا إجارة؛ لأنه قائم على عقـد زمني بين مالك العقار والوسـيط، يقوم ترجـع إلى كونهـا إجارة؛ لأنه قائم على عقـد زمني بين مالك العقار والوسـيط، يقوم 
الوسـيط بموجبه بعمل معيـن، في زمن معين، نظير عوض معيـن، وهذه صفات عقد الوسـيط بموجبه بعمل معيـن، في زمن معين، نظير عوض معيـن، وهذه صفات عقد 

الإجارة.الإجارة.
ويؤخـذ العـوض المتعلـق بـإدارة الأملاك مـن المالـك؛ لأنه هـو العاقد وهو ويؤخـذ العـوض المتعلـق بـإدارة الأملاك مـن المالـك؛ لأنه هـو العاقد وهو 

المستفيد.المستفيد.
الصورة الثانية:الصورة الثانية: أن يدفع عقاره إلى من يقوم بتأجيره وتسويقه إزاء نسبة من الربح  أن يدفع عقاره إلى من يقوم بتأجيره وتسويقه إزاء نسبة من الربح 
حـال حصوله، كحـال بعض ملاك منفعة الفنادق زمنًا معينًا، وهذا من قبيل المضاربة، حـال حصوله، كحـال بعض ملاك منفعة الفنادق زمنًا معينًا، وهذا من قبيل المضاربة، 
إذ إن العامل يعمل ولا يسـتحق العوض إلا حال حصول ربح، فلو لم يحصل ربح لم إذ إن العامل يعمل ولا يسـتحق العوض إلا حال حصول ربح، فلو لم يحصل ربح لم 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٨٥٨٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يستحق الوسيط شيئًا، وهذا من صفات عقد المضاربة.يستحق الوسيط شيئًا، وهذا من صفات عقد المضاربة.
الفرع الثالث: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتطوير العقاري:الفرع الثالث: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتطوير العقاري:

الوسـاطة العقاريـة المتعلقـة بالتطويـر العقـاري يقصـد بهـا: ما تعـارف عليه الوسـاطة العقاريـة المتعلقـة بالتطويـر العقـاري يقصـد بهـا: ما تعـارف عليه 
العقاريون من قيام الوسـيط العقاري بإصلاحات في عقار محدد، بغية الاسـتفادة من العقاريون من قيام الوسـيط العقاري بإصلاحات في عقار محدد، بغية الاسـتفادة من 

زيادة رغبة الناس فيه، سواء كانت تلك العين لشخص، أو لمجموعة أشخاصزيادة رغبة الناس فيه، سواء كانت تلك العين لشخص، أو لمجموعة أشخاص(١).
ففائدة الوسيط في هذه الحال تختلف باختلاف صور العقد كما يلي: ففائدة الوسيط في هذه الحال تختلف باختلاف صور العقد كما يلي: 

ا إزاء عمله، فهذا من قبيل الوكيل بأجر،  ا معلومً ا إزاء عمله، فهذا من قبيل الوكيل بأجر،  أن يأخذ عوضً ا معلومً الصورة الأولى:الصورة الأولى: أن يأخذ عوضً
ا أن الوكالـة بأجر دائرة بين الإجارة  ا أن الوكالـة بأجر دائرة بين الإجارة وهو في حقيقة الأمر أجير مشـترك، كما بينَّا سـابقً وهو في حقيقة الأمر أجير مشـترك، كما بينَّا سـابقً
والجعالة، إذ إن عمله -والحالة هذه- من قبيل العمل المعين، الذي له عوض معين، والجعالة، إذ إن عمله -والحالة هذه- من قبيل العمل المعين، الذي له عوض معين، 
ويحق للعامل فيه أن يعمل لغير من اسـتأجره في ذات الوقت بما لا يضر عمله، وهذه ويحق للعامل فيه أن يعمل لغير من اسـتأجره في ذات الوقت بما لا يضر عمله، وهذه 

صفات الأجير المشترك.صفات الأجير المشترك.
فالعوض ثابت له، وجد ربح أو لا.فالعوض ثابت له، وجد ربح أو لا.

الصـورة الثانيـة:الصـورة الثانيـة: أن يكـون حظه نسـبةً من الربـح حال حصوله، فهـذا من باب  أن يكـون حظه نسـبةً من الربـح حال حصوله، فهـذا من باب 
المضاربـة، إذ إن رأس المـال قـد وجـد مـن قبـل طالب التطويـر، والعمـل وجد من المضاربـة، إذ إن رأس المـال قـد وجـد مـن قبـل طالب التطويـر، والعمـل وجد من 
الوسـيط، وحظـه من العـوض إنما هو حصةٌ شـائعةٌ مـن الربح حال حصولـه، وهذه الوسـيط، وحظـه من العـوض إنما هو حصةٌ شـائعةٌ مـن الربح حال حصولـه، وهذه 

سمات عقد المضاربة.سمات عقد المضاربة.
الفرع الرابع: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتمويل العقاري:الفرع الرابع: تخريج الوساطة العقارية المتعلقة بالتمويل العقاري:

حينمـا ننظـر إلى عقـود الوسـاطة المتعلقة بالتمويـل العقاري نجـد أنها تكون حينمـا ننظـر إلى عقـود الوسـاطة المتعلقة بالتمويـل العقاري نجـد أنها تكون 
ينظـر: الاسـتثمار العقاري بالمملكـة العربية السـعودية ص٢٠٤٢٠٤، الخطوات السـبع الكبار ، الخطوات السـبع الكبار  ينظـر: الاسـتثمار العقاري بالمملكـة العربية السـعودية ص   (١)

للدخول في سوق العقار صللدخول في سوق العقار ص٥٨٥٨.



٨٦٨٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بطلب من العميل موجه إلى شـخص أو جهة بطلب إيجاد من ييسـر له شـراء عقار ما، بطلب من العميل موجه إلى شـخص أو جهة بطلب إيجاد من ييسـر له شـراء عقار ما، 
كأن يوجد له من يشتري العقار من المالك بثمن حال، ثم يبيعه عليه بثمن مؤجل.كأن يوجد له من يشتري العقار من المالك بثمن حال، ثم يبيعه عليه بثمن مؤجل.

فيتركز عمل الوسيط على إيجاد هذا التاجر، وإقناعه بالقيام بالصفقة.فيتركز عمل الوسيط على إيجاد هذا التاجر، وإقناعه بالقيام بالصفقة.
وفائدة الوسـيط من ذلك ما يأخذه من عوض إزاء قيامه بإيجاد التاجر، ويكون وفائدة الوسـيط من ذلك ما يأخذه من عوض إزاء قيامه بإيجاد التاجر، ويكون 
ا، علاوة على العوض الـذي يأخذه إزاء  ـا مقطوعً ا، علاوة على العوض الـذي يأخذه إزاء إما نسـبة مـن مبلغ التمويل، أو مبلغً ـا مقطوعً إما نسـبة مـن مبلغ التمويل، أو مبلغً

قيامه بعملية الوساطة بالشراء.قيامه بعملية الوساطة بالشراء.
والذي يظهر أن هذه الصورة من قبيل الجعالة، إذ إن العوض استحقاقه مرهون والذي يظهر أن هذه الصورة من قبيل الجعالة، إذ إن العوض استحقاقه مرهون 

بتمام العمل، وهذا من سمات عقد الجعالة.بتمام العمل، وهذا من سمات عقد الجعالة.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٨٧٨٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التخريج النظامي لعقد الوساطةالتخريج النظامي لعقد الوساطة

المطلب الأول: اللائحة المنظمة لعقد الوساطة العقارية.المطلب الأول: اللائحة المنظمة لعقد الوساطة العقارية.
قـد اهتـم المنظـم فـي التنظيمـات السـعودية بالمكاتـب العقاريـة، فأصـدر قـد اهتـم المنظـم فـي التنظيمـات السـعودية بالمكاتـب العقاريـة، فأصـدر 
بتاريخ (بتاريخ (١٣٩٨١٣٩٨/٣/٧هــ) لائحة تنظم أعمال المكاتـب العقارية، وتبين الواجبات هــ) لائحة تنظم أعمال المكاتـب العقارية، وتبين الواجبات 
والحقـوق المترتبة علـى عملهم، بناء على توصية مجلس الـوزراء بالموافقة عليها، والحقـوق المترتبة علـى عملهم، بناء على توصية مجلس الـوزراء بالموافقة عليها، 
ثـم صـدرت اللائحـة التنفيذيـة للمكاتب العقاريـة بقرار مـن وزير التجـارة بتاريخ ثـم صـدرت اللائحـة التنفيذيـة للمكاتب العقاريـة بقرار مـن وزير التجـارة بتاريخ 
(١٣٩٨١٣٩٨/٥/١٦١٦هــ)، ثم تبع ذلك قرار وزاري رقم (هــ)، ثم تبع ذلك قرار وزاري رقم (١) وتاريخ () وتاريخ (١٤١٧١٤١٧/١/٢هـ) هـ) 
بتعديـل اللائحـة التنفيذيـة للمكاتـب العقاريـة، ولعل من المناسـب إيـراد اللائحة بتعديـل اللائحـة التنفيذيـة للمكاتـب العقاريـة، ولعل من المناسـب إيـراد اللائحة 

والتعقيب عليها بعد ذلكوالتعقيب عليها بعد ذلك(١).
لائحة تنظيم المكاتب العقارية:لائحة تنظيم المكاتب العقارية:

مقدمة: مقدمة: 
إن المكاتـب العقارية - التـي تتعاطى بيع أو إيجار العقار- هي مكاتب تجارية إن المكاتـب العقارية - التـي تتعاطى بيع أو إيجار العقار- هي مكاتب تجارية 
بطبيعتها، وخاضعة بالتالي منذ إنشـائها للأحكام الـواردة في نظام المحكمة التجارية بطبيعتها، وخاضعة بالتالي منذ إنشـائها للأحكام الـواردة في نظام المحكمة التجارية 

http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asphttp: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    (١)



٨٨٨٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصادر عام (الصادر عام (١٣٥٠١٣٥٠هـ)هـ)(١)، ونظام السجل التجاري الصادر عام (، ونظام السجل التجاري الصادر عام (١٣٧٥١٣٧٥هـ)، بالإضافة هـ)، بالإضافة 

ا  بعـد مراجعـة نظام المحكمة التجاريـة وجدت جملة من المواد التي عنيـت بالدلال عمومً ا   بعـد مراجعـة نظام المحكمة التجاريـة وجدت جملة من المواد التي عنيـت بالدلال عمومً  (١)
(في العقار وغيره)، أسوقها هنا للإحاطة.(في العقار وغيره)، أسوقها هنا للإحاطة.

قال في الفصل الرابع: في الدلالين المعبر عنهم بالسماسرة. قال في الفصل الرابع: في الدلالين المعبر عنهم بالسماسرة.   
مادة (مادة (٣٠٣٠):): الدلال: هو من يتوسط بين البائع والمشتري لإتمام البيع بأجرة. الدلال: هو من يتوسط بين البائع والمشتري لإتمام البيع بأجرة.  

مـادة (مـادة (٣١٣١):): يتبـع فيما للدلال مـن الحقوق، وفيما عليـه من الواجبات، وفيما يسـتحقه من  يتبـع فيما للدلال مـن الحقوق، وفيما عليـه من الواجبات، وفيما يسـتحقه من   
الأجرة العرف المطرد والعادة.الأجرة العرف المطرد والعادة.

مـادة (مـادة (٣٢٣٢):): يجـب على كل دلال يتعاطى الدلالة في البضائـع التجارية بين التجار أن يتخذ  يجـب على كل دلال يتعاطى الدلالة في البضائـع التجارية بين التجار أن يتخذ   
ا بصورة واضحة، مع بيان اسـم البائع  ا فيومً ا بصورة واضحة، مع بيان اسـم البائع لـه دفتـر يومية، يقيد فيه أعماله بعـد إتمامها يومً ا فيومً لـه دفتـر يومية، يقيد فيه أعماله بعـد إتمامها يومً
والمشـتري، وتاريخ العقد، ووقت تسليم البضاعة، ومقدارها، وجنسها، ومقدار ثمنها، مع والمشـتري، وتاريخ العقد، ووقت تسليم البضاعة، ومقدارها، وجنسها، ومقدار ثمنها، مع 
ا، من غير تخلل بياض في الدفتر، ولا حصول شطب،  ا، من غير تخلل بياض في الدفتر، ولا حصول شطب، بيان جميع شروط العمل بيانًا صحيحً بيان جميع شروط العمل بيانًا صحيحً

ولا وضع كلمة فوق أخر، ولا كتابة بين السطور.ولا وضع كلمة فوق أخر، ولا كتابة بين السطور.
مـادة (مـادة (٣٣٣٣):): يجـب على الدلالين أن يقدموا دفاترهم مع ما يلـزم من الإيضاحات إذا طلبت  يجـب على الدلالين أن يقدموا دفاترهم مع ما يلـزم من الإيضاحات إذا طلبت   

منه المحكمة التجارية، وليس لهم حق الامتناع بأي وجه من الوجوه.منه المحكمة التجارية، وليس لهم حق الامتناع بأي وجه من الوجوه.
مـادة (مـادة (٣٤٣٤):): إذا بيعـت بضاعة بواسـطة دلال على نمـوذج -أي عينة معلومـة- وجب عليه  إذا بيعـت بضاعة بواسـطة دلال على نمـوذج -أي عينة معلومـة- وجب عليه   

حفظها إلى يوم تسليم البضاعة، مع التأشير عليها بما يلزم لمعرفتها بدون اشتباه.حفظها إلى يوم تسليم البضاعة، مع التأشير عليها بما يلزم لمعرفتها بدون اشتباه.
الفصل الحادي عشر: في العقوبات.  الفصل الحادي عشر: في العقوبات.    

مادة (مادة (١٤١١٤١):): لا يسـوغ للوكيل بالعموم ولا للدلال أن يشـتري من نفسـه لنفسـه من موكله  لا يسـوغ للوكيل بالعموم ولا للدلال أن يشـتري من نفسـه لنفسـه من موكله   
مـا لم يكن بـإذن المالك واطلاعـه، وإذا فعل ذلك بـدون دراية صاحب المـال، أو المالك مـا لم يكن بـإذن المالك واطلاعـه، وإذا فعل ذلك بـدون دراية صاحب المـال، أو المالك 
 ا، ويجاز ـا؛ لترقي الأسـعار أو نحو ذلك من الأسـباب غير الشـريفة؛ يعد مختلسً ا، ويجاز اختلاسً ـا؛ لترقي الأسـعار أو نحو ذلك من الأسـباب غير الشـريفة؛ يعد مختلسً اختلاسً
ا. ا.بالحبس من شـهر واحد إلى سـنة واحدة، أو بغرامة من عشـرة جنيهات إلى خمسين جنيهً بالحبس من شـهر واحد إلى سـنة واحدة، أو بغرامة من عشـرة جنيهات إلى خمسين جنيهً
 مـادة ( مـادة (١٤٢١٤٢):): كل مـن يجسـر من التجار والدلالين أو السماسـرة بأنواعهم على نشـر أمور  كل مـن يجسـر من التجار والدلالين أو السماسـرة بأنواعهم على نشـر أمور 
غيـر صحيحـة بين الناس، افتراء بقصد تشـويش الأفكار؛ لزيادة أسـعار شـيء من الأموال، غيـر صحيحـة بين الناس، افتراء بقصد تشـويش الأفكار؛ لزيادة أسـعار شـيء من الأموال، 
أو  نقصانه، يعاقب بالحبس من شهر إلى ثلاثة أشهر، أو بغرامة مالية من عشرة جنيهات إلى أو  نقصانه، يعاقب بالحبس من شهر إلى ثلاثة أشهر، أو بغرامة مالية من عشرة جنيهات إلى 

ا.  ا. خمسين جنيهً خمسين جنيهً
ا في بيع وشـراء البضائع، أو يخفي  ـا، أو تغريرً ăا، أو غش ا في بيع وشـراء البضائع، أو يخفي  كل دلال يدخل فسـادً ـا، أو تغريرً ăا، أو غش مادة (مادة (١٤٣١٤٣):): كل دلال يدخل فسـادً  

ا،   ا، ويعاقب أول مـرة بالحبس شـهرً ا،  الأثمـان الحقيقيـة بالزيـادة أو التنقيـص يعـد خائنًـ ا، ويعاقب أول مـرة بالحبس شـهرً = الأثمـان الحقيقيـة بالزيـادة أو التنقيـص يعـد خائنًـ
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إلى الأحكام الآتية: إلى الأحكام الآتية: 
المـادة الأولـى:المـادة الأولـى: لا يجوز فتـح أي مكتب عقاري ما لم يكن مسـجلاً بالسـجل  لا يجوز فتـح أي مكتب عقاري ما لم يكن مسـجلاً بالسـجل 

التجاري، ويشترط لذلك:التجاري، ويشترط لذلك:
ا بالكامل لشـخص سعودي، أو شركة سعودية مملوكة  أن يكون مملوكً ا بالكامل لشـخص سعودي، أو شركة سعودية مملوكة أ-  أن يكون مملوكً أ- 

بالكامل للسعوديين، وأن يكون مديره المسؤول سعودي الجنسية.بالكامل للسعوديين، وأن يكون مديره المسؤول سعودي الجنسية.
أن يكون كل من صاحب المكتب، ومديره المسؤول -إن وجد- حسن  أن يكون كل من صاحب المكتب، ومديره المسؤول -إن وجد- حسن ب-  ب- 

السيرة، ولم يسبق إدانته فيما يخل بالشرف والأمانة.السيرة، ولم يسبق إدانته فيما يخل بالشرف والأمانة.
ألا يكون مالكه، أو مديره المسؤول قد أشهر إفلاسه، ما لم يكن اعتباره  ألا يكون مالكه، أو مديره المسؤول قد أشهر إفلاسه، ما لم يكن اعتباره ج-  ج- 

قد رد إليه. قد رد إليه. 
ألا يزاول المكتب العقاري أي نشاط آخر. ألا يزاول المكتب العقاري أي نشاط آخر.د-  د- 

المادة الثانية:المادة الثانية: لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يزاول أي عمل آخر سو نشاطه  لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يزاول أي عمل آخر سو نشاطه 
العقاري المحدد في السجل التجاري.العقاري المحدد في السجل التجاري.

المـادة الثالثة:المـادة الثالثة: في حالة تعدد ملاك المكتب العقـاري، يعتبر الملاك متضامنين  في حالة تعدد ملاك المكتب العقـاري، يعتبر الملاك متضامنين 
تجاه الغير في الالتزامات الناشئة عن الأعمال التي يقوم بها المكتب.تجاه الغير في الالتزامات الناشئة عن الأعمال التي يقوم بها المكتب.

المـادة الرابعـة:المـادة الرابعـة: لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع، أو التوسـط في بيع أي عقار، إلا  لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع، أو التوسـط في بيع أي عقار، إلا 
أو بغرامـة  مالية من خمسـة جنيهات إلى عشـرة جنيهات، وإذا تكـرر ذلك يحرم من تعاطي  أو بغرامـة  مالية من خمسـة جنيهات إلى عشـرة جنيهات، وإذا تكـرر ذلك يحرم من تعاطي =   =

مهنة الدلالة مع الحبس إلى سنة. مهنة الدلالة مع الحبس إلى سنة. 
مادة (مادة (١٤٤١٤٤):): كل دلال يخالف مضمون المواد ( كل دلال يخالف مضمون المواد (٣٢٣٢-٣٣٣٣-٣٤٣٤) يجاز بحرمانه من تعاطي ) يجاز بحرمانه من تعاطي   

ا، وإذا تكرر ذلك منه تضاعف المدة، وبعد ثلاث مرات يحرم بالكلية. ا، وإذا تكرر ذلك منه تضاعف المدة، وبعد ثلاث مرات يحرم بالكلية.مهنة الدلالة شهرً مهنة الدلالة شهرً
http: //mci.gov.sa/circular/15-8.asphttp: //mci.gov.sa/circular/15-8.asp موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    

وهي كما تر لا يخرج مفادها عما يدرس في هذه الرسالة. وهي كما تر لا يخرج مفادها عما يدرس في هذه الرسالة.   
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بعد حيازته على نسخ من وثائق الملكية، ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر بعد حيازته على نسخ من وثائق الملكية، ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر 
المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك.المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك.

المادة الخامسة: المادة الخامسة: 
تحـدد عمولـة البيـع بالاتفـاق بيـن صاحـب مكتـب العقـار، والبائع،  تحـدد عمولـة البيـع بالاتفـاق بيـن صاحـب مكتـب العقـار، والبائع، أ-  أ- 
والمشـتري، كما يحدد الطرف، أو الأطراف التي تتحمل تلك العمولة، والمشـتري، كما يحدد الطرف، أو الأطراف التي تتحمل تلك العمولة، 
وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن (وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن (٢٫٥٢٫٥ %)  %) 

من قيمة العقد.من قيمة العقد.
يحـدد عقد الإيجار عمولة المكتـب العقاري، والطرف الذي يتحملها،  يحـدد عقد الإيجار عمولة المكتـب العقاري، والطرف الذي يتحملها، ب-  ب- 
ولا يجـوز أن تزيد تلك العمولة عن (ولا يجـوز أن تزيد تلك العمولة عن (٢٫٥٢٫٥ %) من إيجار سـنة، حتى لو  %) من إيجار سـنة، حتى لو 

.كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر.كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر
المادة السادسـة:المادة السادسـة: لا يجوز التصرف في الأموال التي يستلمها المكتب العقاري  لا يجوز التصرف في الأموال التي يستلمها المكتب العقاري 
مـن المشـترين، أو المسـتأجرين فـي غيـر الأغـراض المخصصـة التي اسـتلمها من مـن المشـترين، أو المسـتأجرين فـي غيـر الأغـراض المخصصـة التي اسـتلمها من 

أجلها.أجلها.
المادة السـابعة:المادة السـابعة: مع عدم الإخلال بمـا تقضي به الأنظمة الأخر من عقوبات،  مع عدم الإخلال بمـا تقضي به الأنظمة الأخر من عقوبات، 

يعاقب من يخالف أحكام هذه اللائحة بإحد العقوبات الآتية: يعاقب من يخالف أحكام هذه اللائحة بإحد العقوبات الآتية: 
الغرامة بما لا يتجاوز خمسةً وعشرين ألف ريال. الغرامة بما لا يتجاوز خمسةً وعشرين ألف ريال.-   -١

قفل المكتب لمدة معينة لا تتجاوز سنة. قفل المكتب لمدة معينة لا تتجاوز سنة.-   -٢
إلغاء ترخيص المكتب نهائيăا. إلغاء ترخيص المكتب نهائيăا.-   -٣

ويصـدر بهذه العقوبـات قرار من وزير التجارة، ويجـوز التظلم منه أمام ديوان ويصـدر بهذه العقوبـات قرار من وزير التجارة، ويجـوز التظلم منه أمام ديوان 
ا. ا.المظالم في فترة لا تتجاوز ثلاثين يومً المظالم في فترة لا تتجاوز ثلاثين يومً
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  ا  علـى المكاتـب العقارية القائمـة حاليăـا تنظيم أوضاعهـا وفقً المـادة الثامنـة:المـادة الثامنـة: علـى المكاتـب العقارية القائمـة حاليăـا تنظيم أوضاعهـا وفقً
لأحكام هذه اللائحة، خلال مهلة لا تزيد عن ثلاثة أشهر من تاريخ نشرها.لأحكام هذه اللائحة، خلال مهلة لا تزيد عن ثلاثة أشهر من تاريخ نشرها.

المـادة التاسـعة:المـادة التاسـعة: يصـدر وزير التجـارة القـرارات اللازمـة لتنفيذ أحـكام هذه  يصـدر وزير التجـارة القـرارات اللازمـة لتنفيذ أحـكام هذه 
اللائحة.اللائحة.

المادة العاشـرة:المادة العاشـرة: تنشـر هذه اللائحـة بالجريدة الرسـمية ويعمل بهـا من تاريخ  تنشـر هذه اللائحـة بالجريدة الرسـمية ويعمل بهـا من تاريخ 
نشرها.نشرها.

اللائحة التنفيذية للمكاتب العقاريةاللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية(١):

: قيد المكتب العقاري في السجل التجاري. : قيد المكتب العقاري في السجل التجاري.أولاً أولاً
المادة الأولى:المادة الأولى: على كل من يرغب فتح مكتب عقاري أن يقيد اسمه في السجل  على كل من يرغب فتح مكتب عقاري أن يقيد اسمه في السجل 
التجاري المختص، بعد مراعاة الإجراءات والشروط المقررة، وبعد استيفاء البيانات التجاري المختص، بعد مراعاة الإجراءات والشروط المقررة، وبعد استيفاء البيانات 

ا لأحكام نظام السجل التجاري، ولائحته التنفيذية. ا لأحكام نظام السجل التجاري، ولائحته التنفيذية.والمستندات اللازمة للقيد، طبقً والمستندات اللازمة للقيد، طبقً
المـادة الثانية:المـادة الثانية: يرفق طالب القيـد بطلبه بالإضافة إلى المسـتندات التي يتطلبها  يرفق طالب القيـد بطلبه بالإضافة إلى المسـتندات التي يتطلبها 

نظام السجل التجاري، ولائحته التنفيذية المستندات الآتية: نظام السجل التجاري، ولائحته التنفيذية المستندات الآتية: 
صـورة طبـق الأصل مـن حفيظة النفـوس الخاصة بصاحـب المكتب،  صـورة طبـق الأصل مـن حفيظة النفـوس الخاصة بصاحـب المكتب، أ-  أ- 

والمدير المسؤول- إن وجد-.والمدير المسؤول- إن وجد-.
شـهادة من العمدة المختص بحسن السـيرة والسلوك لكل من صاحب  شـهادة من العمدة المختص بحسن السـيرة والسلوك لكل من صاحب ب-  ب- 

المكتب والمدير المسؤول.المكتب والمدير المسؤول.
تعهـد مؤيـد من تاجريـن على الأقـل يفيد عدم إشـهار إفـلاس كل من  تعهـد مؤيـد من تاجريـن على الأقـل يفيد عدم إشـهار إفـلاس كل من ج-  ج- 

صاحب المكتب، والمدير المسؤول، أو أنه قد رد إليه الاعتبار. صاحب المكتب، والمدير المسؤول، أو أنه قد رد إليه الاعتبار. 
http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asphttp: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp ينظر: موقع وزارة التجارة والصناعة ينظر: موقع وزارة التجارة والصناعة    (١)
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

صورة طبق الأصل من صك الملكية للمكتب، أو عقد الإيجار.  صورة طبق الأصل من صك الملكية للمكتب، أو عقد الإيجار. د-  د- 
ا للأنظمة.  تعهد بمزاولة العمل بالذمة والأمانة طبقً ا للأنظمة. هـ-  تعهد بمزاولة العمل بالذمة والأمانة طبقً هـ- 

تعهد بعدم مزاولة المكتب لأي عمل آخر خلاف النشاط العقاري الذي  تعهد بعدم مزاولة المكتب لأي عمل آخر خلاف النشاط العقاري الذي و-  و- 
يوضح في السجل التجاري.يوضح في السجل التجاري.

المادة الثالثة:المادة الثالثة: بعد قيد المكتب العقاري في السجل التجاري، تعد استمارة إحصائية  بعد قيد المكتب العقاري في السجل التجاري، تعد استمارة إحصائية 
خاصة بكل مكتب حسـب النموذج المرفق، وتقوم مكاتب السـجل التجاري المختصة خاصة بكل مكتب حسـب النموذج المرفق، وتقوم مكاتب السـجل التجاري المختصة 

بإرسال صورة من هذه الاستمارات إلى قسم السجل العام بالوزارة أولاً بأول. بإرسال صورة من هذه الاستمارات إلى قسم السجل العام بالوزارة أولاً بأول. 
المادة الرابعة:المادة الرابعة: في حالة تعدد ملاك المكتب العقاري، يتعين أن يكون في شكل  في حالة تعدد ملاك المكتب العقاري، يتعين أن يكون في شكل 
ا  ا لأحكام نظام الشركات، ويكون رأسمالها مملوكً ا شركة تضامن سعودية، تؤسس وفقً ا لأحكام نظام الشركات، ويكون رأسمالها مملوكً شركة تضامن سعودية، تؤسس وفقً

بالكامل للسعوديين، وأن يكون المدير المسؤول سعودي الجنسية.بالكامل للسعوديين، وأن يكون المدير المسؤول سعودي الجنسية.
ثانيا: واجبات المكتب العقاري.ثانيا: واجبات المكتب العقاري.

المادة الخامسـة:المادة الخامسـة: يجب على صاحب المكتب أن يوفر مكانًا مسـتقلاă ومناسـبًا  يجب على صاحب المكتب أن يوفر مكانًا مسـتقلاă ومناسـبًا 
لمباشرة نشاطه.لمباشرة نشاطه.

المادة السادسة:المادة السادسة: بالإضافة إلى الواجبات المنصوص عليها في نظامي المحكمة  بالإضافة إلى الواجبات المنصوص عليها في نظامي المحكمة 
التجارية، والسجل التجاري، يتعين على المكتب العقاري مراعاة ما يلي: التجارية، والسجل التجاري، يتعين على المكتب العقاري مراعاة ما يلي: 

وضـع عبـارة (مكتـب عقـاري) علـى اللوحـات وجميـع المطبوعات  وضـع عبـارة (مكتـب عقـاري) علـى اللوحـات وجميـع المطبوعات -   -١
والأوراق الصـادرة عـن المكتـب، وذلـك إلـى جانـب الاسـم، ورقم والأوراق الصـادرة عـن المكتـب، وذلـك إلـى جانـب الاسـم، ورقم 

السجل التجاري.السجل التجاري.
إمسـاك دفاتـر منتظمة مرقمـة الصفحات، ومعتمدة من مكتب السـجل  إمسـاك دفاتـر منتظمة مرقمـة الصفحات، ومعتمدة من مكتب السـجل -   -٢
التجـاري المختـص، تدون بهـا البيانـات المتعلقة بأسـماء المتعاملين التجـاري المختـص، تدون بهـا البيانـات المتعلقة بأسـماء المتعاملين 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

مع المكتب، وعناوينهم، والأعمال التي باشـرها لحسابهم، وتاريخها، مع المكتب، وعناوينهم، والأعمال التي باشـرها لحسابهم، وتاريخها، 
والبيانـات الوافية عن الصكوك المتعلقـة بكل عملية يقوم بها المكتب، والبيانـات الوافية عن الصكوك المتعلقـة بكل عملية يقوم بها المكتب، 
والمبالغ التي تسلمها من المشترين، أو المستأجرين بخصوصها، وكذا والمبالغ التي تسلمها من المشترين، أو المستأجرين بخصوصها، وكذا 

العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن.العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن.
الاحتفـاظ بخزينـة صالحـة لحفـظ المسـتندات، والصكـوك المتعلقة  الاحتفـاظ بخزينـة صالحـة لحفـظ المسـتندات، والصكـوك المتعلقة -   -٣

بمعاملاته، أو صور منها.بمعاملاته، أو صور منها.
الاحتفاظ بالمراسلات المتعلقة بالمكتب بصورة منتظمة يسهل الرجوع  الاحتفاظ بالمراسلات المتعلقة بالمكتب بصورة منتظمة يسهل الرجوع -   -٤

إليها عند الاقتضاء.إليها عند الاقتضاء.
المادة السابعة:المادة السابعة: يلتزم المكتب في معاملاته بالآتي:  يلتزم المكتب في معاملاته بالآتي: 

المحافظـة على الأسـرار والمعلومات التي تصل إلـى عمله عن طريق  المحافظـة على الأسـرار والمعلومات التي تصل إلـى عمله عن طريق -   -١
ا للعرف الجاري. ا للعرف الجاري.المتعاملين معه وفقً المتعاملين معه وفقً

رد المسـتندات، والصكـوك إلـى أصحابها عند الطلـب، والامتناع عن  رد المسـتندات، والصكـوك إلـى أصحابها عند الطلـب، والامتناع عن -   -٢
تسليمها إلى أي متعامل آخر دون مسوغ شرعي.تسليمها إلى أي متعامل آخر دون مسوغ شرعي.

إخطار مكتب السـجل التجـاري المختص بأي تغيير فـي البيانات التي  إخطار مكتب السـجل التجـاري المختص بأي تغيير فـي البيانات التي -   -٣
سبق تدوينها في السجل.سبق تدوينها في السجل.

المـادة الثامنـة:المـادة الثامنـة: على المكتب أن يحصـل من صاحب العقـار المعروض للبيع  على المكتب أن يحصـل من صاحب العقـار المعروض للبيع 
علـى صـك الملكية مقابل إيصال اسـتلام، وعلـى المكتب كذلـك التحقق من صحة علـى صـك الملكية مقابل إيصال اسـتلام، وعلـى المكتب كذلـك التحقق من صحة 

الملكية، وأن العقار لم تنزع ملكيته للمنفعة العامة.الملكية، وأن العقار لم تنزع ملكيته للمنفعة العامة.
المـادة التاسـعة:المـادة التاسـعة: لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يتقاضـى عمولة بيع تزيد على  لا يجوز لأي مكتب عقاري أن يتقاضـى عمولة بيع تزيد على 
(٢٫٥٢٫٥%)من قيمة العقار المبيع، كما لا يجوز له الحصول على عمولة إيجار تزيد على %)من قيمة العقار المبيع، كما لا يجوز له الحصول على عمولة إيجار تزيد على 
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(٢٫٥٢٫٥%) مـن قيمة الإيجار لسـنة واحـدة، حتى ولو كان العقد لمـدة أطول، أو تجدد %) مـن قيمة الإيجار لسـنة واحـدة، حتى ولو كان العقد لمـدة أطول، أو تجدد 
لمـدد أخـر، وفي حالة حصول المكتـب من المتعاملين معه علـى عمولات تجاوز لمـدد أخـر، وفي حالة حصول المكتـب من المتعاملين معه علـى عمولات تجاوز 
في مجموعها النسبة المنصوص عليها في هذه المادة، يلتزم برد الزيادة إلى من دفعها، في مجموعها النسبة المنصوص عليها في هذه المادة، يلتزم برد الزيادة إلى من دفعها، 

وذلك دون إخلال بالعقوبات المقررة.وذلك دون إخلال بالعقوبات المقررة.
المـادة العاشـرة:المـادة العاشـرة: أصحاب المكتـب العقاري مسـؤولون بالتضامـن عن تنفيذ  أصحاب المكتـب العقاري مسـؤولون بالتضامـن عن تنفيذ 
ـا للتعليمات المقررة،  ـا للتعليمات المقررة، الواجبـات المنوطة بالمكتب، ومن حسـن سـير العمل به، وفقً الواجبـات المنوطة بالمكتب، ومن حسـن سـير العمل به، وفقً

ويسألون قبل الغير عن تعويض الأضرار الناتجة عن أعمال منسوبي المكتب.ويسألون قبل الغير عن تعويض الأضرار الناتجة عن أعمال منسوبي المكتب.
ثالثا: المخالفات والعقوبات.ثالثا: المخالفات والعقوبات.

المادة الحادية عشـرة:المادة الحادية عشـرة: كل من خالف أحكام المواد الأولى، والثانية، والرابعة،  كل من خالف أحكام المواد الأولى، والثانية، والرابعة، 
والخامسـة، والسادسـة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية، يعاقب بإحد العقوبات والخامسـة، والسادسـة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية، يعاقب بإحد العقوبات 

الآتية: الآتية: 
الغرامة بما لا يتجاوز خمسة وعشرين ألف ريال. الغرامة بما لا يتجاوز خمسة وعشرين ألف ريال.أ-  أ- 

قفل المكتب لمدة معينة لا تجاوز سنة. قفل المكتب لمدة معينة لا تجاوز سنة.ب-  ب- 
إلغاء ترخيص المكتب نهائيăا. إلغاء ترخيص المكتب نهائيăا.ج-  ج- 
وتتعدد العقوبات بتعدد المخالفات.وتتعدد العقوبات بتعدد المخالفات.

المادة الثانية عشـرة:المادة الثانية عشـرة: يصدر قرار العقوبة من وزيـر التجارة بناء على توصية من  يصدر قرار العقوبة من وزيـر التجارة بناء على توصية من 
الإدارة المختصـة، وذلك بعد الاطلاع على الأوراق والتحقيقات التي يجريها مكتب الإدارة المختصـة، وذلك بعد الاطلاع على الأوراق والتحقيقات التي يجريها مكتب 
السـجل التجـاري المختص، ولا يجـوز توقيع العقوبة قبل سـماع أقـوال المخالف، السـجل التجـاري المختص، ولا يجـوز توقيع العقوبة قبل سـماع أقـوال المخالف، 
أو  مـن يمثله، وتحقيق دفاعه..، وفي حالة امتناع أي منهما عن الحضور في المواعيد أو  مـن يمثله، وتحقيق دفاعه..، وفي حالة امتناع أي منهما عن الحضور في المواعيد 

المحددة، دون عذر مقبول، يتم التنبيه عليه بمعرفة الشرطة.المحددة، دون عذر مقبول، يتم التنبيه عليه بمعرفة الشرطة.
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المادة الثالثة عشـرة:المادة الثالثة عشـرة: تكون قرارات العقوبة مسـببة، ويخطر بها صاحب الشـأن  تكون قرارات العقوبة مسـببة، ويخطر بها صاحب الشـأن 
بخطاب مسجل، ولا تعتبر نهائية وواجهة التنفيذ إلا بعد فوات ميعاد التظلم، أو البت بخطاب مسجل، ولا تعتبر نهائية وواجهة التنفيذ إلا بعد فوات ميعاد التظلم، أو البت 

فيه.فيه.
ا من تاريخ تسـليم المخالف،  ا من تاريخ تسـليم المخالف،  ميعـاد التظلم ثلاثـون يومً المـادة الرابعة عشـرة:المـادة الرابعة عشـرة: ميعـاد التظلم ثلاثـون يومً
أو  مـن يمثله صورة من قرار العقوبة، ويقـدم التظلم إلى ديوان المظالم بمعروض من أو  مـن يمثله صورة من قرار العقوبة، ويقـدم التظلم إلى ديوان المظالم بمعروض من 
ا بالمستندات، ويرسـل صورة منه خلال الميعاد إلى وزير التجارة،  ا بالمستندات، ويرسـل صورة منه خلال الميعاد إلى وزير التجارة، المخالف مشـفوعً المخالف مشـفوعً
ويتولـى الوزير إحالة ملف المعاملة، ومذكرة بملاحظـات الوزارة إلى الديوان خلال ويتولـى الوزير إحالة ملف المعاملة، ومذكرة بملاحظـات الوزارة إلى الديوان خلال 

ا من تاريخ تقديم التظلم. ا من تاريخ تقديم التظلم.خمسة عشر يومً خمسة عشر يومً
ا: أحكام انتقالية. ا: أحكام انتقالية.رابعً رابعً

المادة الخامسـة عشـرة:المادة الخامسـة عشـرة: على المكاتب العقارية القائمة حاليăـا توفيق أوضاعها  على المكاتب العقارية القائمة حاليăـا توفيق أوضاعها 
ا لأحكام اللائحة خلال مدة لا تتجاوز (٧ رجب عام  رجب عام ١٣٩٨١٣٩٨هـ)، وعلى أصحاب هـ)، وعلى أصحاب  ا لأحكام اللائحة خلال مدة لا تتجاوز (طبقً طبقً
هذه المكاتب التقدم إلى مكاتب السجل التجاري المختصة بطلبات اعتماد الأوضاع هذه المكاتب التقدم إلى مكاتب السجل التجاري المختصة بطلبات اعتماد الأوضاع 
ـا للائحـة، وتقوم مكاتب السـجل  ـا للائحـة، وتقوم مكاتب السـجل الجديـدة لمكاتبهـم واسـتمرارها فـي العمـل وفقً الجديـدة لمكاتبهـم واسـتمرارها فـي العمـل وفقً
التجـاري ببحـث الطلبـات المشـار إليها للتحقـق من توافـر جميع الشـروط اللازمة التجـاري ببحـث الطلبـات المشـار إليها للتحقـق من توافـر جميع الشـروط اللازمة 
ا للائحـة، ولها أن تطلـب من أصحاب  ا للائحـة، ولها أن تطلـب من أصحاب للاسـتمرار في نشـاط المكاتـب العقارية طبقً للاسـتمرار في نشـاط المكاتـب العقارية طبقً
الشـأن استيفاء الأوراق والمسـتندات النظامية خلال مهلة لا تزيد عن شهر من تاريخ الشـأن استيفاء الأوراق والمسـتندات النظامية خلال مهلة لا تزيد عن شهر من تاريخ 

تقديم الطلبات.تقديم الطلبات.
المادة السادسة عشرة:المادة السادسة عشرة: تقوم مكاتب السجل التجاري بإخطار أصحاب الطلبات  تقوم مكاتب السجل التجاري بإخطار أصحاب الطلبات 
المشـار إليهـا بالمادة السـابقة بقبـول طلباتهم أو رفضهـا، وفي حالـة الرفض توضح المشـار إليهـا بالمادة السـابقة بقبـول طلباتهم أو رفضهـا، وفي حالـة الرفض توضح 
أسـباب ذلك، ويجوز لمن رفضت طلباتهم التظلم من قرار الرفض إلى وزير التجارة أسـباب ذلك، ويجوز لمن رفضت طلباتهم التظلم من قرار الرفض إلى وزير التجارة 
ا من تاريخ استلام القرار، وفي حالة رفض التظلم يشطب القيد  ا من تاريخ استلام القرار، وفي حالة رفض التظلم يشطب القيد خلال خمسة عشر يومً خلال خمسة عشر يومً
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في السـجل التجاري بعد منح صاحبه مهلة مناسبة لتصفية أعمال المكتب، ولا يجوز في السـجل التجاري بعد منح صاحبه مهلة مناسبة لتصفية أعمال المكتب، ولا يجوز 
للمكتب خلال هذه المهلة الارتباط بعمليات جديدة تتعلق بنشاطه.للمكتب خلال هذه المهلة الارتباط بعمليات جديدة تتعلق بنشاطه.

قـرار وزاري رقـم (قـرار وزاري رقـم (١) وتاريـخ () وتاريـخ (١٤١٧١٤١٧/١/٢هــ) بتعديل اللائحـة التنفيذية هــ) بتعديل اللائحـة التنفيذية 
للمكاتب العقاريةللمكاتب العقارية(١):

المـادة الأولـى:المـادة الأولـى: تضـاف فقرة جديـدة إلى المـادة الثانية مـن اللائحـة التنفيذية  تضـاف فقرة جديـدة إلى المـادة الثانية مـن اللائحـة التنفيذية 
للمكاتب العقارية، يكون نصها كالتالي: للمكاتب العقارية، يكون نصها كالتالي: 

تعهـد بتفويض سـعوديٍّ يجيد القـراءة والكتابة بالتوقيع فـي حالة عدم  تعهـد بتفويض سـعوديٍّ يجيد القـراءة والكتابة بالتوقيع فـي حالة عدم -   -
إجادة صاحب المكتب القراءة والكتابة.إجادة صاحب المكتب القراءة والكتابة.

المـادة الثانيـة: المـادة الثانيـة: تضاف مادة جديـدة إلى المادة السادسـة من اللائحـة التنفيذية تضاف مادة جديـدة إلى المادة السادسـة من اللائحـة التنفيذية 
المشار إليها، يكون نصها كالتالي: المشار إليها، يكون نصها كالتالي: 

عـدم اسـتلام أي مبالغ نقديـة، أو شـيكات إلا من قبل صاحـب العقار  عـدم اسـتلام أي مبالغ نقديـة، أو شـيكات إلا من قبل صاحـب العقار -   -
نفسه، أو صاحب المكتب، أو الوكيل الشرعي المفوض بالاستلام عن نفسه، أو صاحب المكتب، أو الوكيل الشرعي المفوض بالاستلام عن 

صاحب المكتب.صاحب المكتب.
المادة الثالثة:المادة الثالثة: ينشر هذا القرار بالجريدة الرسمية، ويعمل به من تاريخ نشره. ينشر هذا القرار بالجريدة الرسمية، ويعمل به من تاريخ نشره.

المطلــب الثــاني: مقارنــة التخريج النظامــي لعقد الوســاطة العقارية المطلــب الثــاني: مقارنــة التخريج النظامــي لعقد الوســاطة العقارية 
بالتخريج الشرعي.بالتخريج الشرعي.

حينمـا نتأمل في النظام الصادر، واللائحـة التنفيذية، والقرارات التابعة، نلحظ حينمـا نتأمل في النظام الصادر، واللائحـة التنفيذية، والقرارات التابعة، نلحظ 
أن عقد الوسـاطة العقارية فـي نظر المنظم مرتبط بتمام العمـل، وهذا يجعله من باب أن عقد الوسـاطة العقارية فـي نظر المنظم مرتبط بتمام العمـل، وهذا يجعله من باب 
الجعالـة، فلـم ينظر إلى التكييفـات الأخر التي قد تنشـأ، ومـا ذاك إلا لأن ما يقترن الجعالـة، فلـم ينظر إلى التكييفـات الأخر التي قد تنشـأ، ومـا ذاك إلا لأن ما يقترن 

http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asphttp: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    (١)
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بالعقد من قرائن تصرفه غالبًا في تعاملات الناس اليوم إلى أن يكون من باب الجعالة، بالعقد من قرائن تصرفه غالبًا في تعاملات الناس اليوم إلى أن يكون من باب الجعالة، 
ا ما لم يتم العمل. ا ما لم يتم العمل.فلا يستحق الوسيط عوضً فلا يستحق الوسيط عوضً

وهو ما درج عليه المنظم، من ذلك قوله: وهو ما درج عليه المنظم، من ذلك قوله: 
تحـدد عمولـة البيـع بالاتفـاق بيـن صاحـب مكتـب العقـار، والبائع،  تحـدد عمولـة البيـع بالاتفـاق بيـن صاحـب مكتـب العقـار، والبائع، «أ-  «أ- 
والمشـتري، كما يحدد الطرف أو الأطـراف التي تتحمل تلك العمولة، والمشـتري، كما يحدد الطرف أو الأطـراف التي تتحمل تلك العمولة، 
وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن (وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن (٢٫٥٢٫٥ %)  %) 

من قيمة العقد.من قيمة العقد.
يحـدد عقد الإيجار عمولة المكتـب العقاري، والطرف الذي يتحملها،  يحـدد عقد الإيجار عمولة المكتـب العقاري، والطرف الذي يتحملها، ب-  ب- 
ولا يجـوز أن تزيـد تلك العمولة عن (ولا يجـوز أن تزيـد تلك العمولة عن (٢٫٥٢٫٥%) من إيجار سـنة، حتى لو %) من إيجار سـنة، حتى لو 

.«كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر.«كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر
فتر أن العمولة علقت في كلام المنظم على حصول البيع، أو الإجارة، وهذا فتر أن العمولة علقت في كلام المنظم على حصول البيع، أو الإجارة، وهذا 

هو مقتضى عقد الجعالة.هو مقتضى عقد الجعالة.
وقد تكلمنا فيما سـبق عن ذلك، وأنه وإن كان غالبًا ما يقع على سـبيل الجعالة وقد تكلمنا فيما سـبق عن ذلك، وأنه وإن كان غالبًا ما يقع على سـبيل الجعالة 

إلا أنه قد يقع على سبيل الإجارة، والمضاربة.إلا أنه قد يقع على سبيل الإجارة، والمضاربة.
وحينمـا نتفحـص لائحـة تنظيـم المكاتـب العقارية، ومـا يتبعها مـن اللائحة وحينمـا نتفحـص لائحـة تنظيـم المكاتـب العقارية، ومـا يتبعها مـن اللائحة 

التنفيذية للمكاتب العقارية نلحظ أن موادها اهتمت بأمور:التنفيذية للمكاتب العقارية نلحظ أن موادها اهتمت بأمور:
الأمـر الأول: نجـد أن ثمة مـواد اهتمت بالأمـور التي تضمن حقـوق المكتب الأمـر الأول: نجـد أن ثمة مـواد اهتمت بالأمـور التي تضمن حقـوق المكتب 

العقاري، والمتعاملين معه.العقاري، والمتعاملين معه.
: نجد المادة الأولى من لائحة تنظيم المكاتب العقارية تحدد شروط فتح  : نجد المادة الأولى من لائحة تنظيم المكاتب العقارية تحدد شروط فتح فمثلاً فمثلاً
المكتب العقاري، وشـروط مالكه، ومديره، وحدود عمله. ومثله المادة الأولى حتى المكتب العقاري، وشـروط مالكه، ومديره، وحدود عمله. ومثله المادة الأولى حتى 
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الثالثة، وكذا الخامسة، والسابعة في اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.الثالثة، وكذا الخامسة، والسابعة في اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.
ونجـد المـادة الرابعة من لائحة تنظيـم المكاتب العقارية تؤكـد على عدم قيام ونجـد المـادة الرابعة من لائحة تنظيـم المكاتب العقارية تؤكـد على عدم قيام 
الوسـيط بأي عملية وسـاطة عقارية حتى يتأكد من صحة وثائق العقار، وهو ما أكدته الوسـيط بأي عملية وسـاطة عقارية حتى يتأكد من صحة وثائق العقار، وهو ما أكدته 

المادة الثامنة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.المادة الثامنة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.
ونجـد أن المـادة السادسـة مـن لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة تؤكد على ونجـد أن المـادة السادسـة مـن لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة تؤكد على 
أنـه لا يجـوز التصـرف في الأمـوال التي يسـتلمها المكتـب العقاري من المشـترين، أنـه لا يجـوز التصـرف في الأمـوال التي يسـتلمها المكتـب العقاري من المشـترين، 
أو  المسـتأجرين في غير الأغراض المخصصة التي اسـتلمها من أجلها، ثم في القرار أو  المسـتأجرين في غير الأغراض المخصصة التي اسـتلمها من أجلها، ثم في القرار 
الـوزاري رقـم (الـوزاري رقـم (١) وتاريخ () وتاريخ (١٤١٧١٤١٧/١/٢هـ) أكـد في المادة الثانية عدم اسـتلام أي هـ) أكـد في المادة الثانية عدم اسـتلام أي 
مبالـغ نقديـة، أو شـيكات إلا مـن قبـل صاحـب العقار نفسـه، أو صاحـب المكتب، مبالـغ نقديـة، أو شـيكات إلا مـن قبـل صاحـب العقار نفسـه، أو صاحـب المكتب، 

أو  الوكيل الشرعي المفوض بالاستلام عن صاحب المكتب.أو  الوكيل الشرعي المفوض بالاستلام عن صاحب المكتب.
وهذه المواد حينما نرجعها إلى الأصول الشرعية نجد أنها تدور حول مسائل: وهذه المواد حينما نرجعها إلى الأصول الشرعية نجد أنها تدور حول مسائل: 
: تحقيق المصلحة العامة بالتأكد من صدق الوسطاء، وصحة مسار عملهم  : تحقيق المصلحة العامة بالتأكد من صدق الوسطاء، وصحة مسار عملهم أولاً أولاً

وعدم اختلاطه بغيره.وعدم اختلاطه بغيره.
وهو موافق لما قرره الفقهاء لحفظ حقوق الناس. قال في وهو موافق لما قرره الفقهاء لحفظ حقوق الناس. قال في الأحكام السـلطانيةالأحكام السـلطانية: : 
«وكذلك القول في اختيار الدلالين، يقر منهم الأمناء، ويمنع الخونة، وهذا مما يتولاه «وكذلك القول في اختيار الدلالين، يقر منهم الأمناء، ويمنع الخونة، وهذا مما يتولاه 

ولاة الحسبة إن قعد عنه الأمراء»ولاة الحسبة إن قعد عنه الأمراء»(١).
ا ثقات،  ا ثقات، : «علـى الدلالين، والمنادين، ينبغي أن يكونـوا أخيارً وفـي وفـي نهاية الرتبةنهاية الرتبة: «علـى الدلالين، والمنادين، ينبغي أن يكونـوا أخيارً
مـن أهل الديـن، والأمانة، وصدق القول؛ لأنهم يتسـلمون بضائع الناس، ويقلدونهم مـن أهل الديـن، والأمانة، وصدق القول؛ لأنهم يتسـلمون بضائع الناس، ويقلدونهم 
الأحكام السـلطانية للمـاوردي (ص: ٣٦٨٣٦٨)، وينظر: الأحكام السـلطانية لأبي يعلى الفراء )، وينظر: الأحكام السـلطانية لأبي يعلى الفراء  الأحكام السـلطانية للمـاوردي (ص:    (١)

(ص: (ص: ٢٩٩٢٩٩).).
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الأمانة في بيعها»الأمانة في بيعها»(١).
وفـي وفـي معالم القربةمعالم القربة: «ينبغي ألا يتصرف أحد من الدلالين حتى يثبت في مجلس : «ينبغي ألا يتصرف أحد من الدلالين حتى يثبت في مجلس 
المحتسـب ممـن يقبل شـهادته من الثقـات العدول من أهـل الخبرة أنه خيـر ثقة، من المحتسـب ممـن يقبل شـهادته من الثقـات العدول من أهـل الخبرة أنه خيـر ثقة، من 
أهـل الدين، والأمانة، والصدق في النداء، فإنهم يتسـلمون بضائع الناس، ويقلدونهم أهـل الدين، والأمانة، والصدق في النداء، فإنهم يتسـلمون بضائع الناس، ويقلدونهم 

الأمانة في بيعها»الأمانة في بيعها»(٢).
ـا فمـا رأ ولي الأمر سـنَّه للمصلحة العامة فله ذلـك فيما لا  يخالف  ـا فمـا رأ ولي الأمر سـنَّه للمصلحة العامة فله ذلـك فيما لا  يخالف وعمومً وعمومً
علـى  مبنيăـا  يكـون  أن  يجـب  الرعيـة  أمـور  فـي  الراعـي  تصـرف  إن  إذ  علـى الشـريعة؛  مبنيăـا  يكـون  أن  يجـب  الرعيـة  أمـور  فـي  الراعـي  تصـرف  إن  إذ  الشـريعة؛ 

المصلحةالمصلحة(٣).
ثانيًا: وجوب التأكد من ملكية العقار وهذا موافق لما قرره الفقهاء.ثانيًا: وجوب التأكد من ملكية العقار وهذا موافق لما قرره الفقهاء.

جـاء في جـاء في معالم القربةمعالم القربة: «يؤخذ على دلالي العقارات، ويسـتحلفون ألا يبيعوا ما : «يؤخذ على دلالي العقارات، ويسـتحلفون ألا يبيعوا ما 
يظـن بـه أنه خرج عن يـد صاحبه بكتابة تحبيـس، أو كتابة إقرار، أو رهن، ولا شـبهة، يظـن بـه أنه خرج عن يـد صاحبه بكتابة تحبيـس، أو كتابة إقرار، أو رهن، ولا شـبهة، 

ولا  لصبي، ولا ليتيم إلا بإذن وصيه»ولا  لصبي، ولا ليتيم إلا بإذن وصيه»(٤).
ثالثًا: حفظ أموال الناس وعدم التصرف فيها إلا بإذنهم.ثالثًا: حفظ أموال الناس وعدم التصرف فيها إلا بإذنهم.

«وذلك لحرمة مال الإنسان إلا بإذنه، فلا يجوز لأحد أن يتصرف في مال الغير «وذلك لحرمة مال الإنسان إلا بإذنه، فلا يجوز لأحد أن يتصرف في مال الغير 
إلا بإذنه»إلا بإذنه»(٥).

ودليل ذلك قوله صلى الله عليه وسلم: ودليل ذلك قوله صلى الله عليه وسلم: «إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم بينكم حرام، كحرمة «إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم بينكم حرام، كحرمة 
نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص: ٦٤٦٤).). نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص:    (١)

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٢)
درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٥٧٥٧/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (٣)

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٥٣١٥٣).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٤)
سيأتي تفصيل الحكم في تصرف الوسيط بغير إذن، في الباب الثاني. سيأتي تفصيل الحكم في تصرف الوسيط بغير إذن، في الباب الثاني.   (٥)
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يومكم هذا، في شهركم هذا، في بلدكم هذا»يومكم هذا، في شهركم هذا، في بلدكم هذا»(١).
قـال في قـال في عمـدة القاريعمـدة القاري: «دم المؤمن، وماله، وعرضـه حمى للمؤمن، ولا يحل : «دم المؤمن، وماله، وعرضـه حمى للمؤمن، ولا يحل 

لأحد أن يستبيحه إلا بحق»لأحد أن يستبيحه إلا بحق»(٢).
الأمر الثاني: نجد أن ثمة مواد اهتمت بالتوثيق لما فيه من حفظٍ للحقوق.الأمر الثاني: نجد أن ثمة مواد اهتمت بالتوثيق لما فيه من حفظٍ للحقوق.

مثـل المادة السادسـة مـن اللائحة التنفيذيـة للمكاتب العقاريـة التي نصت مثـل المادة السادسـة مـن اللائحة التنفيذيـة للمكاتب العقاريـة التي نصت 
علـى وجوب توفير دفاتر منتظمة، مرقمة الصفحات، ومعتمدة من مكتب السـجل علـى وجوب توفير دفاتر منتظمة، مرقمة الصفحات، ومعتمدة من مكتب السـجل 
التجـاري المختص، تـدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مع المكتب، التجـاري المختص، تـدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مع المكتب، 
وعناوينهـم، والأعمـال التـي باشـرها لحسـابهم، وتاريخهـا، والبيانـات الوافيـة وعناوينهـم، والأعمـال التـي باشـرها لحسـابهم، وتاريخهـا، والبيانـات الوافيـة 
عـن الصكـوك المتعلقة بـكل عملية يقوم بهـا المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من عـن الصكـوك المتعلقة بـكل عملية يقوم بهـا المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من 
المشـترين، أو المستأجرين بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة المشـترين، أو المستأجرين بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة 

من أصحاب الشأن.من أصحاب الشأن.
   y   x   w   v ﴿ :والتوثيـق أمـر أتت به الشـريعة الإسـلامية قـال تعالـى: ﴿ والتوثيـق أمـر أتت به الشـريعة الإسـلامية قـال تعالـى

.(٣)﴾ ﴾ ~   }   |   {   z

أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب بـدء الخلق، باب مـا جاء في سـبع أرضيـن، برقم  أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب بـدء الخلق، باب مـا جاء في سـبع أرضيـن، برقم    (١)
(٣١٩٧٣١٩٧)، ومسـلم فـي صحيحه، كتـاب القسـامة والمحاربون والقصـاص والديات، باب )، ومسـلم فـي صحيحه، كتـاب القسـامة والمحاربون والقصـاص والديات، باب 

تغليظ تحريم الدماء والأعراض والأموال، برقم (تغليظ تحريم الدماء والأعراض والأموال، برقم (١٦٧٩١٦٧٩). ). 
وفـي مسـند أبي يعلى الموصلي (١٤٠١٤٠/٣) عن أبي حرة الرقاشـي، عـن عمه، أن النبي صلى الله عليه وسلم ) عن أبي حرة الرقاشـي، عـن عمه، أن النبي صلى الله عليه وسلم  وفـي مسـند أبي يعلى الموصلي (   
قال: «لا يحل مال امرئ مسـلم إلا بطيب نفس منه»، وفي سـنن الدارقطني (قال: «لا يحل مال امرئ مسـلم إلا بطيب نفس منه»، وفي سـنن الدارقطني (٤٢٤٤٢٤/٣) عن ) عن 
أنـس بـن مالك رضي الله عنه، أن رسـول الله صلى الله عليه وسلم قال: أنـس بـن مالك رضي الله عنه، أن رسـول الله صلى الله عليه وسلم قال: «لا يحل مال امرئ مسـلم إلا بطيب «لا يحل مال امرئ مسـلم إلا بطيب 
نفسـه»نفسـه»، والحديث بمجموع طرقه قال عنه في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل ، والحديث بمجموع طرقه قال عنه في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل 

(٢٧٩٢٧٩/٥): «صحيح».): «صحيح».
عمدة القاري شرح صحيح البخاري (٢٧٤٢٧٤/٢٣٢٣).). عمدة القاري شرح صحيح البخاري (   (٢)

سورة البقرة، آية:٢٨٢٢٨٢. سورة البقرة، آية:   (٣)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وجه الدلالة:وجه الدلالة: في الآية مشـروعية الكتابة، ومعنى (ولا تسئموا) أي: «ولا تملوا  في الآية مشـروعية الكتابة، ومعنى (ولا تسئموا) أي: «ولا تملوا 
ا، يعني: قليل الحق، أو كثيـره إلى أجله؛ لأن الكتابة أحصى  ا أو كبيرً ا، يعني: قليل الحق، أو كثيـره إلى أجله؛ لأن الكتابة أحصى أن تكتبـوه صغيـرً ا أو كبيرً أن تكتبـوه صغيـرً

للأجل، وأحفظ للمال»للأجل، وأحفظ للمال»(١).
 ،لا بد من تعريف المتعاقدين، ولا بد من تعريف المشتر» : ،قال في قال في المبسوطالمبسوط: «لا بد من تعريف المتعاقدين، ولا بد من تعريف المشتر
ا بذكر الحـدود والبلدة، إلا أن فـي ظاهر الرواية  ا بذكر الحـدود والبلدة، إلا أن فـي ظاهر الرواية وتعريـف المشـتر إذا كان محـدودً وتعريـف المشـتر إذا كان محـدودً

عندنا يبدأ بالأعم من ذلك، وهو ذكر البلدة، ثم المحلة، ثم الحدود»عندنا يبدأ بالأعم من ذلك، وهو ذكر البلدة، ثم المحلة، ثم الحدود»(٢).
وقال في وقال في تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «وإذا كتب المبايعة فليحدد المكان، وليذكر الجدران : «وإذا كتب المبايعة فليحدد المكان، وليذكر الجدران 

المختصة به والمشتركة، وطرقه، ومدخله، ويذكر محله من البلد»المختصة به والمشتركة، وطرقه، ومدخله، ويذكر محله من البلد»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي معالم القربةمعالم القربة: «وينبغـي ألا يبيع لأحد... حتى يعـرف البائع، أو يأتي : «وينبغـي ألا يبيع لأحد... حتى يعـرف البائع، أو يأتي 

ا»(٤). ا، أو مسروقً ăا»بمن يعرفه، ويثبت اسمه، وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع حر ا، أو مسروقً ăبمن يعرفه، ويثبت اسمه، وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع حر
الأمـر الثالـث: نجد أن ثمة مواد اهتمـت ببيان صفة المكاتـب العقارية، وصفة الأمـر الثالـث: نجد أن ثمة مواد اهتمـت ببيان صفة المكاتـب العقارية، وصفة 

الشركاء فيها - إن وجدت.الشركاء فيها - إن وجدت.
فمثـلاً نجد المـادة الثالثة مـن لائحة تنظيم المكاتـب العقارية تبين أن شـركاء فمثـلاً نجد المـادة الثالثة مـن لائحة تنظيم المكاتـب العقارية تبين أن شـركاء 
المكتب العقاري يجب أن يكونوا متضامنين تجاه الغير في الالتزامات الناشـئة، وهو المكتب العقاري يجب أن يكونوا متضامنين تجاه الغير في الالتزامات الناشـئة، وهو 

ما أكدته المادة العاشرة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.ما أكدته المادة العاشرة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.
وهـذا النـوع من الشـركات أقرب مـا يكون إما لشـركة المفاوضـة، وهي: «أن وهـذا النـوع من الشـركات أقرب مـا يكون إما لشـركة المفاوضـة، وهي: «أن 

تفسير السمرقندي (١٨٧١٨٧/١).). تفسير السمرقندي (   (١)
المبسوط للسرخسي (١٧٠١٧٠/٣٠٣٠).). المبسوط للسرخسي (   (٢)

تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٨٦٢٨٦/١).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٣)
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٥٢١٥٢).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٤)



١٠٢١٠٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يفوض كل منهما إلى صاحبه كل تصرف مالي، وبدني من أنواع الشركة»يفوض كل منهما إلى صاحبه كل تصرف مالي، وبدني من أنواع الشركة»(١). أو  لضمان . أو  لضمان 
العهدة.العهدة.

واختلف أهل العلم في حكم شركة المفاوضة على قولين: واختلف أهل العلم في حكم شركة المفاوضة على قولين: 
القـول الأول:القـول الأول: أنها تجوز من حيـث الأصل، وهو قول الحنفيـة أنها تجوز من حيـث الأصل، وهو قول الحنفيـة(٢) والمالكية والمالكية(٣) 

والحنابلةوالحنابلة(٤).
واستدل المجيزون بما يلي: واستدل المجيزون بما يلي: 

ا: «إذا فاوضتم فأحسنوا المفاوضة»«إذا فاوضتم فأحسنوا المفاوضة»(٥). بما روي مرفوعً ا: -  بما روي مرفوعً  -١
الـروض المربـع مع حاشـيته (٢٧٣٢٧٣/٥)، وينظر: الإنصاف في معرفـة الراجح من الخلاف )، وينظر: الإنصاف في معرفـة الراجح من الخلاف  الـروض المربـع مع حاشـيته (   (١)

.(.(٤٦٤٤٦٤/٥)
ولأهل العلم فيها تعاريف أخر منها:  ولأهل العلم فيها تعاريف أخر منها:    

مـا جـاء عند الحنفية: «أن يشـترك الرجلان، فيتسـاويان فـي مالهما، وتصرفهمـا، ودينهما،  مـا جـاء عند الحنفية: «أن يشـترك الرجلان، فيتسـاويان فـي مالهما، وتصرفهمـا، ودينهما،    
ويكـون كل منهمـا كفيـلاً عن الآخـر في كل مـا يلزمـه». فتـح القديـر (ويكـون كل منهمـا كفيـلاً عن الآخـر في كل مـا يلزمـه». فتـح القديـر (١٥٦١٥٦/٦)، وينظر: )، وينظر: 

المبسوط للسرخسي (المبسوط للسرخسي (١٥٢١٥٢/١١١١).).
وعنـد المالكيـة: «أن يجعل كل واحـد منهما لصاحبه أن يتصرف فـي الغيبة والحضور، في  وعنـد المالكيـة: «أن يجعل كل واحـد منهما لصاحبه أن يتصرف فـي الغيبة والحضور، في    
البيع والشـراء، والكـراء والاكتراء». كفاية الطالـب (البيع والشـراء، والكـراء والاكتراء». كفاية الطالـب (٢٠٤٢٠٤/٢)، وينظر: الكافي في فقه أهل )، وينظر: الكافي في فقه أهل 

المدينة (المدينة (٧٨٣٧٨٣/٢).).
وعنـد الشـافعية: «هي أن يشـتركا؛ ليكـون بينهما ما يكسـبان ويربحان، ويلزمـان من غرم،  وعنـد الشـافعية: «هي أن يشـتركا؛ ليكـون بينهما ما يكسـبان ويربحان، ويلزمـان من غرم،    

ويحصل من غنم» روضةالطالبين (ويحصل من غنم» روضةالطالبين (٢٧٩٢٧٩/٤)، وينظر: الحاوي الكبير ()، وينظر: الحاوي الكبير (٤٧٥٤٧٥/٦).).
ينظر: المبسـوط للسرخسـي (١٥٢١٥٢/١١١١)، والبحر الرائق شـرح كنز الدقائق ومنحة الخالق )، والبحر الرائق شـرح كنز الدقائق ومنحة الخالق  ينظر: المبسـوط للسرخسـي (   (٢)

وتكملة الطوري (وتكملة الطوري (١٨٢١٨٢/٥).).
ينظر: الكافي في فقه أهل المدينة (٧٨٣٧٨٣/٢)، والذخيرة للقرافي ()، والذخيرة للقرافي (٥٣٥٣/٨).). ينظر: الكافي في فقه أهل المدينة (   (٣)

ينظر: الفروع وتصحيح الفروع (١١٤١١٤/٧)، والروض المربع مع حاشيته ()، والروض المربع مع حاشيته (٢٧٣٢٧٣/٥).). ينظر: الفروع وتصحيح الفروع (   (٤)
ذكره في فتح القدير (٧/٥)، ولم أجده -بعد بحث- في كتب الحديث.)، ولم أجده -بعد بحث- في كتب الحديث. ذكره في فتح القدير (   (٥)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقش: بأنه لا يعرف في كتب الحديث. ويناقش: بأنه لا يعرف في كتب الحديث.   
ولأن المفاوضـة اشـتملت على أمريـن جائزين هما الوكالـة والكفالة،  ولأن المفاوضـة اشـتملت على أمريـن جائزين هما الوكالـة والكفالة، -   -٢

وكل واحد منهما جائز حال الانفراد، فتجوز مجتمعةوكل واحد منهما جائز حال الانفراد، فتجوز مجتمعة(١).
القول الثاني:القول الثاني: عدم الجواز وهو قول الشـافعية، بل قال الشـافعي عدم الجواز وهو قول الشـافعية، بل قال الشـافعي(٢): «لا أعرف : «لا أعرف 

.(٣)« »شيئًا من الدنيا يكون باطلاً إن لم تكن شركة المفاوضة باطلاً شيئًا من الدنيا يكون باطلاً إن لم تكن شركة المفاوضة باطلاً
وحجتهـم فـي ذلك:وحجتهـم فـي ذلك: أنها لا تجـوز للغرر، ولأنها تشـتمل على وكالـة، وكفالة  أنها لا تجـوز للغرر، ولأنها تشـتمل على وكالـة، وكفالة 

بمجهولبمجهول(٤).
ويناقـش:ويناقـش: بعـدم وجود الغرر إذ إنها شـركة، وأمـا الكفالـة، والوكالة بمجهول  بعـدم وجود الغرر إذ إنها شـركة، وأمـا الكفالـة، والوكالة بمجهول 

ا وضمنًا، والأصل في جميع الشركات ذلك، قل أو كثر. ا وضمنًا، والأصل في جميع الشركات ذلك، قل أو كثر.فجائزة؛ لأنها جاءت تبعً فجائزة؛ لأنها جاءت تبعً
الترجيح: الترجيح: 

يترجـح للباحـث -والله أعلم- قـوة قول المجيزين، وأنها تجـوز ما لم يدخل يترجـح للباحـث -والله أعلم- قـوة قول المجيزين، وأنها تجـوز ما لم يدخل 
ا للغرر. ا للغرر.الشريكان في شركتهم الغنم، والغرم الخاصين منعً الشريكان في شركتهم الغنم، والغرم الخاصين منعً

لكن يتنبه الشريك لمن يشارك، فكم من شريك أودع بتهوره شركاءه السجون، لكن يتنبه الشريك لمن يشارك، فكم من شريك أودع بتهوره شركاءه السجون، 
هـذا وإن كان من مفاسـدها، إلا أن لها مصالح كبر تطغى على هذه المفسـدة، وهو هـذا وإن كان من مفاسـدها، إلا أن لها مصالح كبر تطغى على هذه المفسـدة، وهو 

قيام الشركات النافعة للناس، وثقة الناس بها، وسد بعض صور تلاعب الشركاء.قيام الشركات النافعة للناس، وثقة الناس بها، وسد بعض صور تلاعب الشركاء.
وأمـا ضمان العهدة فجاء فـي وأمـا ضمان العهدة فجاء فـي المغنيالمغني: «ويصح ضمان عهـدة المبيع عن البائع : «ويصح ضمان عهـدة المبيع عن البائع 
للمشتري، وعن المشتري للبائع، فضمانه على المشتري هو أن يضمن الثمن الواجب للمشتري، وعن المشتري للبائع، فضمانه على المشتري هو أن يضمن الثمن الواجب 

المغني لابن قدامة (٢٢٢٢/٥).). المغني لابن قدامة (   (١)
الأم (٢٣٦٢٣٦/٣)، وينظر: الحاوي الكبير ()، وينظر: الحاوي الكبير (٤٧٥٤٧٥/٦).). الأم (   (٢)

الأم (٢٣٦٢٣٦/٣).). الأم (   (٣)
البيان في مذهب الإمام الشافعي (٣٧٢٣٧٢/٦)، فتح العزيز بشرح الوجيز ()، فتح العزيز بشرح الوجيز (٤١٥٤١٥/١٠١٠).). البيان في مذهب الإمام الشافعي (   (٤)



١٠٤١٠٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بالبيع قبل تسـليمه، وإن ظهر فيه عيب أو استحق، رجع بذلك على الضامن، وضمانه بالبيع قبل تسـليمه، وإن ظهر فيه عيب أو استحق، رجع بذلك على الضامن، وضمانه 
ا، أو رد  ăا، أو رد عن البائع للمشـتري هـو أن يضمن عن البائع الثمن متى خرج المبيع مسـتحق ăعن البائع للمشـتري هـو أن يضمن عن البائع الثمن متى خرج المبيع مسـتحق
بعيب، أو أرش العيب. فضمان العهدة في الموضعين هو ضمان الثمن أو جزء منه عن بعيب، أو أرش العيب. فضمان العهدة في الموضعين هو ضمان الثمن أو جزء منه عن 
أحدهما للآخر. وحقيقة العهدة الكتاب الذي يكتب فيه وثيقة البيع، ويذكر فيه الثمن، أحدهما للآخر. وحقيقة العهدة الكتاب الذي يكتب فيه وثيقة البيع، ويذكر فيه الثمن، 

فعبر به عن الثمن الذي يضمنه.فعبر به عن الثمن الذي يضمنه.
«وممن أجاز ضمان العهدة في الجملة أبو حنيفة ومالك والشـافعي. ومنع منه «وممن أجاز ضمان العهدة في الجملة أبو حنيفة ومالك والشـافعي. ومنع منه 
بعـض الشـافعية؛ لكونه ضمان ما لم يجب، وضمان مجهـول، وضمان عين. وقد بينا بعـض الشـافعية؛ لكونه ضمان ما لم يجب، وضمان مجهـول، وضمان عين. وقد بينا 

جواز الضمان في ذلك كله. ولأن الحاجة تدعو إلى الوثيقة على البائع»جواز الضمان في ذلك كله. ولأن الحاجة تدعو إلى الوثيقة على البائع»(١).
ا  ăا وعليـه فـإن من يتولى عملاً ما من الشـركاء فإن بقية الشـركاء ضامنون له سـد ăوعليـه فـإن من يتولى عملاً ما من الشـركاء فإن بقية الشـركاء ضامنون له سـد

للتلاعب.للتلاعب.
الأمر الرابع: نجد أن ثمة مواد اهتمت ببيان العوض المتحصل نظير الوساطة.الأمر الرابع: نجد أن ثمة مواد اهتمت ببيان العوض المتحصل نظير الوساطة.

فنجد المادة الخامسـة من لائحة تنظيم المكاتـب العقارية قد بينت أن العمولة فنجد المادة الخامسـة من لائحة تنظيم المكاتـب العقارية قد بينت أن العمولة 
تكون بالاتفاق بين أطراف العملية، سـواء في تحديد الدافع، أو في مقدارها، شـريطة تكون بالاتفاق بين أطراف العملية، سـواء في تحديد الدافع، أو في مقدارها، شـريطة 

ألا تزيد عن (ألا تزيد عن (٢٫٥٢٫٥%) من قيمة العقد.%) من قيمة العقد.
وهو ما أكدته المادة التاسعة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.وهو ما أكدته المادة التاسعة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية.

وفي هذا أخذ بمبدأ التسعير.وفي هذا أخذ بمبدأ التسعير.
والتسـعير فـي اللغة: تقدير السـعروالتسـعير فـي اللغة: تقدير السـعر(٢)، وفي اصطلاح الفقهاء: منـع الناس البيع ، وفي اصطلاح الفقهاء: منـع الناس البيع 

بزيادة على ثمن يقدرهبزيادة على ثمن يقدره(٣).
المغني: «لابن قدامة» (٤/ / ٤٠٣٤٠٣).). المغني: «لابن قدامة» (   (١)

لسان العرب (٣٦٥٣٦٥/٤).). لسان العرب (   (٢)
شـرح منتهـى الإرادات (٢٦٢٦/٢)، وينظر: شـرح حدود ابن عرفـة (ص: )، وينظر: شـرح حدود ابن عرفـة (ص: ٢٥٨٢٥٨)، وتحرير )، وتحرير  شـرح منتهـى الإرادات (   (٣) =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٠٥١٠٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والتسعير مما اختُلف فيه بين أهل العلم.والتسعير مما اختُلف فيه بين أهل العلم.
وتحريـر محـل النزاع أن يقال: إن التسـعير فـي الأحوال العادية حـرام إذا كان وتحريـر محـل النزاع أن يقال: إن التسـعير فـي الأحوال العادية حـرام إذا كان 

التجار يبيعون على الوجه المعروف.التجار يبيعون على الوجه المعروف.
قال في قال في مجموع الفتاومجموع الفتاو: «فإذا كان الناس يبيعون سلعهم على الوجه المعروف، : «فإذا كان الناس يبيعون سلعهم على الوجه المعروف، 
من غير ظلم منهم، وقد ارتفع السعر، إما لقلة الشيء، وإما لكثرة الخلق، فهذا إلى الله، من غير ظلم منهم، وقد ارتفع السعر، إما لقلة الشيء، وإما لكثرة الخلق، فهذا إلى الله، 

فإلزام الخلق أن يبيعوا بقيمة بعينها إكراه بغير حق»فإلزام الخلق أن يبيعوا بقيمة بعينها إكراه بغير حق»(١).
وخـلاف أهل العلم فيما إذا تدخلت في السـوق عوامـل غير طبيعية، كاحتكار وخـلاف أهل العلم فيما إذا تدخلت في السـوق عوامـل غير طبيعية، كاحتكار 

السلع، وعدم بيعها إلا بزيادة على المعروف.السلع، وعدم بيعها إلا بزيادة على المعروف.
وهم بالجملة على قولين:وهم بالجملة على قولين:

القـول الأول: الجـواز،القـول الأول: الجـواز، وهـو مذهب الحنفيـة وهـو مذهب الحنفيـة(٢)، والمالكية، والمالكية(٣)، وهـو قول عند ، وهـو قول عند 
الشافعيةالشافعية(٤)، والحنابلة، والحنابلة(٥) على تقييد وتفصيل عند بعض القائلين به. على تقييد وتفصيل عند بعض القائلين به.

أدلتهم:أدلتهم: 
استدل القائلون بالجواز بالكتاب، والسنة، والمعقول.استدل القائلون بالجواز بالكتاب، والسنة، والمعقول.

ألفاظ التنبيه (ص: ١٨٦١٨٦)، وقد يرد على النقص بألا يبيع بأقل من كذا وليس هذا محل بحث )، وقد يرد على النقص بألا يبيع بأقل من كذا وليس هذا محل بحث  ألفاظ التنبيه (ص: =   =
المسألة. ينظر: أسنى المطالب في شرح روض الطالب (المسألة. ينظر: أسنى المطالب في شرح روض الطالب (٣٨٣٨/٢).).

.(.(٧٦٧٦/٢٨٢٨) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (١)
ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (٢٨٢٨/٦)، والدر المختار وحاشية )، والدر المختار وحاشية  ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (   (٢)

ابن عابدين (ابن عابدين (٤٠١٤٠١/٦).).
ينظر: الكافي في فقه أهل المدينة (٧٣٠٧٣٠/٢)، التاج والإكليل لمختصر خليل ()، التاج والإكليل لمختصر خليل (٦/ / ٢٥٤٢٥٤).). ينظر: الكافي في فقه أهل المدينة (   (٣)

ينظر: روضة الطالبين وعمدة المفتين (٤١٣٤١٣/٣).). ينظر: روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٤)
.(.(٧٧٧٧/٢٨٢٨) ينظر: مجموع الفتاو  ) ينظر: مجموع الفتاو  (٥)



١٠٦١٠٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فمـن الكتـاب:فمـن الكتـاب: قول اللـه عـز وجـل: ﴿  قول اللـه عـز وجـل: ﴿ 9   :   ;   >   =     - -١
.(١)﴾ ﴾       @   ?   >

وجـه الدلالـة:وجـه الدلالـة: أنه في بيع السـلع بزيادة فـي القيمة، مع اضطـرار الناس  أنه في بيع السـلع بزيادة فـي القيمة، مع اضطـرار الناس   
إليها، أكلٌ لأموال الناس بالباطل، فالتجارة المشروعة لا يصح أن تكون إليها، أكلٌ لأموال الناس بالباطل، فالتجارة المشروعة لا يصح أن تكون 

غصبًا للحقوق، واستغلالاً للحاجة.غصبًا للحقوق، واستغلالاً للحاجة.
ومـن السـنة:ومـن السـنة: ما جاء فـي  ما جاء فـي الصحيحينالصحيحين عن ابـن عمر عن ابـن عمر(٢) رضـى الله عنهما  رضـى الله عنهما   - -٢
ا له في عبد، فكان له مال يبلغ  ا له في عبد، فكان له مال يبلغ «من أعتق شـركً قال: قال رسـول الله صلى الله عليه وسلم: قال: قال رسـول الله صلى الله عليه وسلم: «من أعتق شـركً
ثمن العبد، قوم عليه قيمة العدل، فأعطى شركاءه حصصهم، وعتق عليه ثمن العبد، قوم عليه قيمة العدل، فأعطى شركاءه حصصهم، وعتق عليه 

العبد، وإلا فقد عتق منه ما عتق»العبد، وإلا فقد عتق منه ما عتق»(٣).
وجه الدلالة:وجه الدلالة: «أنه إذا كان الشـارع يوجب إخراج الشيء من ملك مالكه  «أنه إذا كان الشـارع يوجب إخراج الشيء من ملك مالكه   
بعـوض المثل لمصلحة تكميل العتق، ولم يمكـن المالك من المطالبة بعـوض المثل لمصلحة تكميل العتق، ولم يمكـن المالك من المطالبة 
بالزيادة على القيمة، فكيف إذا كانت الحاجة بالناس إلى التملك أعظم، بالزيادة على القيمة، فكيف إذا كانت الحاجة بالناس إلى التملك أعظم، 
مثـل حاجـة المضطر إلى طعـام الغير؟ وهذا الذ أمر بـه النبي صلى الله عليه وسلم من مثـل حاجـة المضطر إلى طعـام الغير؟ وهذا الذ أمر بـه النبي صلى الله عليه وسلم من 

سورة النساء، آية: ٢٩٢٩. سورة النساء، آية:    (١)
ا  هو أبو عبد الرحمن عبد الله بن عمر بن الخطاب بن نفيل القرشي، ثم العدوي، أسلم قديمً ا   هو أبو عبد الرحمن عبد الله بن عمر بن الخطاب بن نفيل القرشي، ثم العدوي، أسلم قديمً  (٢)
وهو صغير، وهاجر مع أبيه، شـهد الخندق، وبيعة الرضوان، والمشـاهد بعدها. توفي بمكة وهو صغير، وهاجر مع أبيه، شـهد الخندق، وبيعة الرضوان، والمشـاهد بعدها. توفي بمكة 

سنة (سنة (٧٣٧٣هـ).هـ).
الصحابـة  تمييـز  فـي  الإصابـة  الصحابـة )،  تمييـز  فـي  الإصابـة   ،(٩٥٠٩٥٠/٣) الأصحـاب  معرفـة  فـي  الاسـتيعاب  ينظـر:   ) الأصحـاب  معرفـة  فـي  الاسـتيعاب  ينظـر:   

.(.(١٥٥١٥٥/٤)
ا بين اثنين، أو أمة بين الشركاء  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب العتق، باب إذا أعتق عبدً ا بين اثنين، أو أمة بين الشركاء   أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب العتق، باب إذا أعتق عبدً  (٣)
ا له في عبد برقم  ا له في عبد برقم )، ومسـلم فـي صحيحه، كتاب الأيمان، باب من أعتق شـركً برقم (برقم (٢٥٢٢٢٥٢٢)، ومسـلم فـي صحيحه، كتاب الأيمان، باب من أعتق شـركً

.(.(١٥٠١١٥٠١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٠٧١٠٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تقويم الجميع قيمة المثل هو حقيقة التسعير»تقويم الجميع قيمة المثل هو حقيقة التسعير»(١).
ا  ا  أن في التسـعير عند تعدي أرباب السلع في القيمة تعديً ومن المعقول:ومن المعقول: أن في التسـعير عند تعدي أرباب السلع في القيمة تعديً  - -٣

ا صيانة لحقوق المسلمين من الضياع. ا صيانة لحقوق المسلمين من الضياع.فاحشً فاحشً
القـول الثاني: المنع،القـول الثاني: المنع، وهو قول عنـد المالكية وهو قول عنـد المالكية(٢)، وهو الأظهر عند الشـافعية، وهو الأظهر عند الشـافعية(٣) 

والحنابلةوالحنابلة(٤).
أدلتهم: أدلتهم: 

استدل القائلون بحرمة التسعير بالكتاب، والسنة، والمعقول.استدل القائلون بحرمة التسعير بالكتاب، والسنة، والمعقول.
فمن الكتاب:فمن الكتاب: قول الله تعالى: ﴿  قول الله تعالى: ﴿ 9   :   ;   >   =   <     - -١

.(٥)﴾ ﴾ G   F   E   D   C   B   A   @   ?

قـال في نيل الأوطارنيل الأوطار: «وإلزام صاحب السـلعة أن يبيـع بما لا يرضى به : «وإلزام صاحب السـلعة أن يبيـع بما لا يرضى به  قـال في    
قال شيخ الإسلام: «فهذا لما وجب عليه أن يملك شريكه عتق نصيبه الذي لم يعتقه؛ ليكمل  قال شيخ الإسلام: «فهذا لما وجب عليه أن يملك شريكه عتق نصيبه الذي لم يعتقه؛ ليكمل    (١)
الحرية في العبد، قدر عوضه بأن يقوم جميع العبد قيمة عدل، لا وكس، ولا شطط، ويعطي الحرية في العبد، قدر عوضه بأن يقوم جميع العبد قيمة عدل، لا وكس، ولا شطط، ويعطي 
قسطه من القيمة، فإن حق الشريك في نصف القيمة لا في قيمة النصف عند جماهير العلماء، قسطه من القيمة، فإن حق الشريك في نصف القيمة لا في قيمة النصف عند جماهير العلماء، 
فإذا كان الشـارع يوجب إخراج الشـيء من ملك مالكه بعوض المثل لحاجة الشـريك إلى فإذا كان الشـارع يوجب إخراج الشـيء من ملك مالكه بعوض المثل لحاجة الشـريك إلى 
إعتـاق ذلـك، وليس للمالك المطالبة بالزيادة على نصـف القيمة، فكيف بمن كانت حاجته إعتـاق ذلـك، وليس للمالك المطالبة بالزيادة على نصـف القيمة، فكيف بمن كانت حاجته 
أعظـم مـن الحاجة إلى إعتاق ذلـك النصيب؟ مثل حاجـة المضطر إلى الطعـام، واللباس، أعظـم مـن الحاجة إلى إعتاق ذلـك النصيب؟ مثل حاجـة المضطر إلى الطعـام، واللباس، 
وغير ذلك، وهذا الذي أمر به النبي صلى الله عليه وسلم من تقويم الجميع بقيمة المثل، هو حقيقة التسعير». وغير ذلك، وهذا الذي أمر به النبي صلى الله عليه وسلم من تقويم الجميع بقيمة المثل، هو حقيقة التسعير». 

.(.(٩٧٩٧/٢٨٢٨) مجموع الفتاو) مجموع الفتاو
ينظر: القوانين الفقهية (ص: ١٦٩١٦٩).). ينظر: القوانين الفقهية (ص:    (٢)

ينظـر: الغرر البهية في شـرح البهجة الورديـة (٤٣٦٤٣٦/٢)، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني )، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني  ينظـر: الغرر البهية في شـرح البهجة الورديـة (   (٣)
ألفاظ المنهاج (ألفاظ المنهاج (٣٩٢٣٩٢/٢)، ونهاية المحتاج إلى شرح المنهاج ()، ونهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (٤٧٣٤٧٣/٣).).

ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (٢٥٢٥/٢).). ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (   (٤)
سورة النساء، آية: ٢٩٢٩. سورة النساء، آية:    (٥)



١٠٨١٠٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)«﴾ «﴾ F   E   D   C   B   A ﴿ :مناف لقوله تعالى: ﴿ مناف لقوله تعالى
ويناقش:ويناقش: بأن استدلالهم بالآية غير وجيه؛ لأن ولي الأمر لا يأمره بالبيع،  بأن استدلالهم بالآية غير وجيه؛ لأن ولي الأمر لا يأمره بالبيع،   
وإنمـا يأمره إن أراد البيع أن يلتزم بالسـعر المحـدد، فهو لم يخرجه عن وإنمـا يأمره إن أراد البيع أن يلتزم بالسـعر المحـدد، فهو لم يخرجه عن 
ملكـه بغيـر رضـاه، بل ولـو أخرجه لـكان إكراهـا بحق، مثـل: بيع مال ملكـه بغيـر رضـاه، بل ولـو أخرجه لـكان إكراهـا بحق، مثـل: بيع مال 

المدين للوفاء للغرماء.المدين للوفاء للغرماء.
ومـن السـنة:ومـن السـنة: مـا جـاء عـن أنـس رضـي اللـه عنـه قـال، قـال النـاس:  مـا جـاء عـن أنـس رضـي اللـه عنـه قـال، قـال النـاس:   - -٢
ر لنا، فقال رسـول الله صلى الله عليه وسلم: «إن الله هو «إن الله هو  ر لنا، فقال رسـول الله صلى الله عليه وسلم: يا  رسـول  الله، غلا السـعر فسعِّ يا  رسـول  الله، غلا السـعر فسعِّ
المسعر، القابض، الباسط، الرازق، وإني لأرجو أن ألقى الله وليس أحد المسعر، القابض، الباسط، الرازق، وإني لأرجو أن ألقى الله وليس أحد 

منكم يطالبني بمظلمة في دم، ولا مال»منكم يطالبني بمظلمة في دم، ولا مال»(٢). . 
قـال في المغنيالمغني: «وجه الدلالة من جهتين: : «وجه الدلالة من جهتين: أحدهما:أحدهما: أنه لم يسـعر، وقد  أنه لم يسـعر، وقد  قـال في    
سـألوه ذلـك، ولو جـاز لأجابهم إليـه. سـألوه ذلـك، ولو جـاز لأجابهم إليـه. الثانـي:الثانـي: أنه علل بكونـه مظلمة،  أنه علل بكونـه مظلمة، 
والظلـم حـرام، ولأنـه مالـه، فلم يجـز منعه من بيعـه بما تراضـى عليه والظلـم حـرام، ولأنـه مالـه، فلم يجـز منعه من بيعـه بما تراضـى عليه 

المتبايعان، كما اتفق الجماعة عليه»المتبايعان، كما اتفق الجماعة عليه»(٣).
ونوقش:ونوقش: بأن النبي صلى الله عليه وسلم امتنع عن التسـعير؛ لأن ارتفاع الأسـعار لم ينتج  بأن النبي صلى الله عليه وسلم امتنع عن التسـعير؛ لأن ارتفاع الأسـعار لم ينتج   

نيل الأوطار (٢٦٠٢٦٠/٥). ).  نيل الأوطار (   (١)
أخرجه أحمد في مسنده (٣٢٨٣٢٨/١٨١٨)، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع والإجارات، باب في )، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع والإجارات، باب في  أخرجه أحمد في مسنده (   (٢)
التسعير برقم (التسعير برقم (٣٤٥١٣٤٥١)، والترمذي في سننه، كتاب البيوع، باب ما جاء في التسعير()، والترمذي في سننه، كتاب البيوع، باب ما جاء في التسعير(١٣١٤١٣١٤)، )، 
وابن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، باب من كره أن يسـعر (وابن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، باب من كره أن يسـعر (٢٢٠٠٢٢٠٠)، والحديث قال عنه )، والحديث قال عنه 
الترمذي: «حسن صحيح»، سنن الترمذي (الترمذي: «حسن صحيح»، سنن الترمذي (٥٩٨٥٩٨/٣)، وصححه ابن الملقن في البدر المنير )، وصححه ابن الملقن في البدر المنير 

.(.(٥٠٨٥٠٨/٦)
المغني لابن قدامة (١٦٤١٦٤/٤).). المغني لابن قدامة (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٠٩١٠٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عن تواطؤ التجار، وإنما لقلة المحصول، أو لزيادة الطلبعن تواطؤ التجار، وإنما لقلة المحصول، أو لزيادة الطلب(١).
ومن المعقول:ومن المعقول: فإن التسعير يسبب الغلاء؛ لأن التجار إذا علموا بتحديد  فإن التسعير يسبب الغلاء؛ لأن التجار إذا علموا بتحديد   - -٣
السعر فإنهم لا يقومون بشراء السلع التي يحتاج الناس إليها، مما يترتب السعر فإنهم لا يقومون بشراء السلع التي يحتاج الناس إليها، مما يترتب 

عليه الاتجار في السوق السوداءعليه الاتجار في السوق السوداء(٢).
ويناقـش:ويناقـش: بـأن امتناع بعـض التجار عـن التجارة بربح معقـول لا يؤدي  بـأن امتناع بعـض التجار عـن التجارة بربح معقـول لا يؤدي   
لمنع جلب السـلع، بل يؤدي إلى دخول غيرهم في المنافسـة، وهذا هو لمنع جلب السـلع، بل يؤدي إلى دخول غيرهم في المنافسـة، وهذا هو 

المشاهد في واقعنا.المشاهد في واقعنا.
الترجيح: الترجيح: 

يظهـر -واللـه أعلم- رجحان القول الأول؛ لأن التسـعير مـع وجود الاحتكار يظهـر -واللـه أعلم- رجحان القول الأول؛ لأن التسـعير مـع وجود الاحتكار 
إنمـا هو رفع للظلـم الواقع من التجار، وهو من إزالة المنكـر من صاحب الصلاحية، إنمـا هو رفع للظلـم الواقع من التجار، وهو من إزالة المنكـر من صاحب الصلاحية، 
ومصلحـة عمـوم جماعـة المسـلمين بتحصيل ما يحتاجونه بسـعر مناسـب أولى من ومصلحـة عمـوم جماعـة المسـلمين بتحصيل ما يحتاجونه بسـعر مناسـب أولى من 

مصلحة أفراد التجار المحتكرين.مصلحة أفراد التجار المحتكرين.
قال شـيخ الإسلام: «فإذا كان الناس يبيعون سلعهم على الوجه المعروف، من قال شـيخ الإسلام: «فإذا كان الناس يبيعون سلعهم على الوجه المعروف، من 
غيـر ظلم منهم، وقد ارتفع السـعر إما لقلة الشـيء، وإما لكثـرة الخلق، فهذا إلى  الله، غيـر ظلم منهم، وقد ارتفع السـعر إما لقلة الشـيء، وإما لكثـرة الخلق، فهذا إلى  الله، 
فإلـزام الخلـق أن يبيعوا بقيمة بعينها إكراه بغير حق، وأما الثاني: فمثل أن يمتنع أرباب فإلـزام الخلـق أن يبيعوا بقيمة بعينها إكراه بغير حق، وأما الثاني: فمثل أن يمتنع أرباب 
السـلع مـن بيعها مع ضرورة الناس إليهـا إلا بزيادة على القيمـة المعروفة، فهنا يجب السـلع مـن بيعها مع ضرورة الناس إليهـا إلا بزيادة على القيمـة المعروفة، فهنا يجب 
عليهم بيعها بقيمة المثل، ولا معنى للتسعير إلا إلزامهم بقيمة المثل، فيجب أن يلتزموا عليهم بيعها بقيمة المثل، ولا معنى للتسعير إلا إلزامهم بقيمة المثل، فيجب أن يلتزموا 
بمـا ألزمهـم الله به، وأبلغ مـن هذا أن يكون الناس قد التزمـوا ألا يبيع الطعام أو  غيره بمـا ألزمهـم الله به، وأبلغ مـن هذا أن يكون الناس قد التزمـوا ألا يبيع الطعام أو  غيره 
إلا  أناس معروفون، لا تباع تلك السـلع إلا لهم، ثم يبيعونها هم، فلو باع غيرهم ذلك إلا  أناس معروفون، لا تباع تلك السـلع إلا لهم، ثم يبيعونها هم، فلو باع غيرهم ذلك 

.(.(٧٦٧٦/٢٨٢٨) ينظر: مجموع الفتاو  ) ينظر: مجموع الفتاو  (١)
ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (٢٥٢٥/٢).). ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (   (٢)



١١٠١١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ـا لوظيفة تؤخذ من البائـع، أو غير ظلم، لما في ذلك من الفسـاد، فههنا  ـا لوظيفة تؤخذ من البائـع، أو غير ظلم، لما في ذلك من الفسـاد، فههنا منـع، إما ظلمً منـع، إما ظلمً
يجـب التسـعير عليهـم بحيث لا يبيعـون إلا بقيمة المثل، ولا يشـترون أمـوال الناس يجـب التسـعير عليهـم بحيث لا يبيعـون إلا بقيمة المثل، ولا يشـترون أمـوال الناس 

إلا  بقيمة المثل»إلا  بقيمة المثل»(١).
وبالنسـبة لعمولـة وسـطاء العقـارات: فبناء على مـا رجحه الباحـث من جواز وبالنسـبة لعمولـة وسـطاء العقـارات: فبناء على مـا رجحه الباحـث من جواز 
التسـعير للمصلحـة والحاجة، فيـر الباحث أن من ذلك عمولة وسـطاء العقار؛ لأن التسـعير للمصلحـة والحاجة، فيـر الباحث أن من ذلك عمولة وسـطاء العقار؛ لأن 
ا فـي زماننا الذي  ا فـي زماننا الذي تسـهيل تحصيـل السـكن من أعظم ما يحتـاج إليه النـاس، خصوصً تسـهيل تحصيـل السـكن من أعظم ما يحتـاج إليه النـاس، خصوصً

أضحت فيه مشكلة الإسكان من أعظم المشاكل.أضحت فيه مشكلة الإسكان من أعظم المشاكل.
ولذا فقد سعر ولي الأمر عليهم الحد الأعلى في عوض الوساطة، فأمر ألا  يزيد ولذا فقد سعر ولي الأمر عليهم الحد الأعلى في عوض الوساطة، فأمر ألا  يزيد 

ا، أو (٢٫٥٢٫٥%) من إجارة أول سنة.%) من إجارة أول سنة. ا، أو (%) من قيمة العقد إن كان بيعً عن (عن (٢٫٥٢٫٥%) من قيمة العقد إن كان بيعً
يقول الشـيخ د. عبد الرحمن الأطرم: «وهذه النسبة قد حددت في وقت كانت يقول الشـيخ د. عبد الرحمن الأطرم: «وهذه النسبة قد حددت في وقت كانت 
أسـعار العقار فيه مرتفعة، وأعمال البيع والشـراء والاسـتئجار كثيرة وسـريعة، وكان أسـعار العقار فيه مرتفعة، وأعمال البيع والشـراء والاسـتئجار كثيرة وسـريعة، وكان 
ا في  ا في %)، وهي نسـبة باهظـة، خصوصً وسـطاء العقـار يأخذون خمسـة في كل مائة (وسـطاء العقـار يأخذون خمسـة في كل مائة (٥%)، وهي نسـبة باهظـة، خصوصً
المبالغ الكبيرة، فروعي ذلك في تسعيرها إذ ذاك، لكن ينبغي الآن مراعاة تغير الحال، المبالغ الكبيرة، فروعي ذلك في تسعيرها إذ ذاك، لكن ينبغي الآن مراعاة تغير الحال، 
والنظر في الأصلح، هل هو التسعير أو إطلاق الأمر، وإذا سعر فيراعي مناسبته للواقع، والنظر في الأصلح، هل هو التسعير أو إطلاق الأمر، وإذا سعر فيراعي مناسبته للواقع، 

واختلاف المبالغ قلة وكثرة، وتحقيقه للمصلحة»واختلاف المبالغ قلة وكثرة، وتحقيقه للمصلحة»(٢).
الأمر الخامس: وبعد أن ذكر هذه المواد نجد أنه بيَّن عقوبة من لم يلتزم بها.الأمر الخامس: وبعد أن ذكر هذه المواد نجد أنه بيَّن عقوبة من لم يلتزم بها.

فذكر في المادة السـابعة من لائحة تنظيم المكاتـب العقارية، وأكده في المادة فذكر في المادة السـابعة من لائحة تنظيم المكاتـب العقارية، وأكده في المادة 
.(.(٧٧٧٧/٢٨٢٨) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (١)
الوساطة التجارية ص٤٧٠٤٧٠. الوساطة التجارية ص   (٢)

تنبيه: يبقى من الإشـكالات في هذا ما لو اشـترط الوسـيط زيادة على ٢٫٥٢٫٥% فهل يجب رد % فهل يجب رد  تنبيه: يبقى من الإشـكالات في هذا ما لو اشـترط الوسـيط زيادة على    
الزيادة، أم تفرض عليه غرامة مالية. يظهر للباحث الأول.الزيادة، أم تفرض عليه غرامة مالية. يظهر للباحث الأول.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١١١١١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحادية عشـرة، والثانية عشـرة، والثالثة عشـرة، والرابعة عشـرة من اللائحة التنفيذية الحادية عشـرة، والثانية عشـرة، والثالثة عشـرة، والرابعة عشـرة من اللائحة التنفيذية 
للمكاتب العقارية، أن من يخالفها فإنه معرض للعقوبة التعزيرية، سواء كانت بالمال، للمكاتب العقارية، أن من يخالفها فإنه معرض للعقوبة التعزيرية، سواء كانت بالمال، 

أو المنع من مزاولة المهنة مدة معينة، أو للأبد.أو المنع من مزاولة المهنة مدة معينة، أو للأبد.
وهذا يقودنا للحديث عن العقوبات التعزيرية وكونها بالمال.وهذا يقودنا للحديث عن العقوبات التعزيرية وكونها بالمال.

وقد اختلف العلماء في مسألة التعزير بالمال على قولين: وقد اختلف العلماء في مسألة التعزير بالمال على قولين: 
ا، وهو قول جمهورأصحاب المذاهب الأربعة. ا، وهو قول جمهورأصحاب المذاهب الأربعة. المنع مطلقً القول الأول:القول الأول: المنع مطلقً

جاء في جاء في تبيين الحقائقتبيين الحقائق: «قوله: وعن أبي يوسـف أن التعزير بأخذ الأموال جائز : «قوله: وعن أبي يوسـف أن التعزير بأخذ الأموال جائز 
للإمام، وعندهما... لا يجوز بأخذ المال»للإمام، وعندهما... لا يجوز بأخذ المال»(١).

ا، وما روي عن  ا، وما روي عن : «وأما التعزير بأخـذ المال فلا يجوز إجماعً وفي وفي بلغة السـالكبلغة السـالك: «وأما التعزير بأخـذ المال فلا يجوز إجماعً
الإمام أبي يوسف صاحب أبي حنيفة من جواز التعزير للسلطان بأخذ المال فمعناه... الإمام أبي يوسف صاحب أبي حنيفة من جواز التعزير للسلطان بأخذ المال فمعناه... 
أن يمسـك المال عنده مدة لينزجر، ثم يعيده إليه، لا أنه يأخذ لنفسـه، أو لبيت المال، أن يمسـك المال عنده مدة لينزجر، ثم يعيده إليه، لا أنه يأخذ لنفسـه، أو لبيت المال، 

كما يتوهمه الظلمة؛ إذ لا يجوز أخذ مال مسلم بغير سبب شرعي»كما يتوهمه الظلمة؛ إذ لا يجوز أخذ مال مسلم بغير سبب شرعي»(٢).
وفي وفي حاشية الجملحاشية الجمل: «ولا يجوز بأخذ المال»: «ولا يجوز بأخذ المال»(٣).

وفـي وفـي المغنيالمغني: «والتعزير يكون بالضرب، والحبـس، والتوبيخ، ولا يجوز قطع : «والتعزير يكون بالضرب، والحبـس، والتوبيخ، ولا يجوز قطع 
شيء منه، ولا جرحه، ولا أخذ ماله»شيء منه، ولا جرحه، ولا أخذ ماله»(٤).

تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي (٢٠٨٢٠٨/٣)، وينظر: البحر الرائق شرح كنز )، وينظر: البحر الرائق شرح كنز  تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي (   (١)
الدقائق ومنحة الخالق وتكملة الطوري (الدقائق ومنحة الخالق وتكملة الطوري (٤٤٤٤/٥).).

بلغة السـالك لأقرب المسالك (٥٠٤٥٠٤/٤)، وينظر: الفواكه الدواني على رسالة ابن أبي زيد )، وينظر: الفواكه الدواني على رسالة ابن أبي زيد  بلغة السـالك لأقرب المسالك (   (٢)
القيرواني (القيرواني (٢١٣٢١٣/٢).).

حاشية الجمل على شرح المنهج (١٦٤١٦٤/٥). ).  حاشية الجمل على شرح المنهج (   (٣)
المغني لابن قدامة (١٧٨١٧٨/٩)، وينظر: الشرح الكبير على متن المقنع ()، وينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (١٤٦١٤٦/٥).). المغني لابن قدامة (   (٤)



١١٢١١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أدلتهم: أدلتهم: 
   r   q   p   o   n   m   l   k ﴿ :قولـه تعالـى قولـه تعالـى: ﴿ -   -١

.(١)﴾ ﴾ {   z   y   x   w   v   u   t   s

قول النبي صلى الله عليه وسلم: «إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم عليكم حرام كحرمة «إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم عليكم حرام كحرمة  قول النبي صلى الله عليه وسلم: -   -٢
يومكم هذا في شهركم هذا، في بلدكم هذا، فليبلغ الشاهد الغائب»يومكم هذا في شهركم هذا، في بلدكم هذا، فليبلغ الشاهد الغائب»(٢).

ويمكـن أن تناقش أدلة المنع بأن هذه الأدلة عامة، وأدلة أصحاب القول الثاني ويمكـن أن تناقش أدلة المنع بأن هذه الأدلة عامة، وأدلة أصحاب القول الثاني 
التي سـتأتي أخص، فيجمع بينهما ببناء العام على الخاص، فتحمل الأدلة العامة على التي سـتأتي أخص، فيجمع بينهما ببناء العام على الخاص، فتحمل الأدلة العامة على 

غير حال مرتكب المعاصي التي تستوجب التعزير.غير حال مرتكب المعاصي التي تستوجب التعزير.
ا،وهو قـول أبي يوسـف من الحنفيـة، وقول عند  ا،وهو قـول أبي يوسـف من الحنفيـة، وقول عند  الجـواز مطلقً القـول الثانـي:القـول الثانـي: الجـواز مطلقً
المالكيـة، وهو قول الشـافعي فـي القديم، وأحمـدالمالكيـة، وهو قول الشـافعي فـي القديم، وأحمـد(٣) في مواضـع مخصوصة، نصره  في مواضـع مخصوصة، نصره 

شيخ الإسلام ابن تيميةشيخ الإسلام ابن تيمية(٤).
سورة البقرة، آية: ١٨٨١٨٨. سورة البقرة، آية:   سبق تخريجه ص١٠٠١٠٠.(١)  سبق تخريجه ص   (٢)

هـو أبـو عبد الله أحمد بن حنبل الشـيباني، أحد الأئمة الأربعة، وإمام أهل السـنة في زمانه،  هـو أبـو عبد الله أحمد بن حنبل الشـيباني، أحد الأئمة الأربعة، وإمام أهل السـنة في زمانه،    (٣)
ومـن أعلام المحدثين، صبـر في فتنة القول بخلق القرآن، وجاهد حتى علا فضله، وضعف ومـن أعلام المحدثين، صبـر في فتنة القول بخلق القرآن، وجاهد حتى علا فضله، وضعف 
بدنه، من مؤلفاته: (المسـند)، و(الرد على الزنادقة)، و(الناسـخ والمنسـوخ). توفي ببغداد بدنه، من مؤلفاته: (المسـند)، و(الرد على الزنادقة)، و(الناسـخ والمنسـوخ). توفي ببغداد 

سنة (سنة (٢٤١٢٤١هـ).هـ).
ينظر: تاريخ بغداد (٩٠٩٠/٦)، وفيات الأعيان ()، وفيات الأعيان (٦٣٦٣/١).). ينظر: تاريخ بغداد (   

هـو أبـو العباس تقـي الدين أحمـد بن عبد الحليـم بن عبد السـلام بن عبد اللـه بن الخضر  هـو أبـو العباس تقـي الدين أحمـد بن عبد الحليـم بن عبد السـلام بن عبد اللـه بن الخضر    (٤)
ابن  تيميـة، الحراني، الدمشـقي، الحنبلي، شـيخ الإسـلام، من تصانيفه: كتـاب (الإيمان)، ابن  تيميـة، الحراني، الدمشـقي، الحنبلي، شـيخ الإسـلام، من تصانيفه: كتـاب (الإيمان)، 
و(إبطـال الحيـل)، و(منهاج السـنة النبويـة)، و(الاسـتقامة)، وكتاب (درء تعـارض العقل و(إبطـال الحيـل)، و(منهاج السـنة النبويـة)، و(الاسـتقامة)، وكتاب (درء تعـارض العقل 

والنقل)، وغير ذلك. توفي سنة (والنقل)، وغير ذلك. توفي سنة (٧٢٨٧٢٨هـ).هـ).
للزركلـي  والأعـلام  للزركلـي )،  والأعـلام  السـابع (٦٣٦٣/١)،  القـرن  بعـد  مـن  بمحاسـن  الطالـع  البـدر  ينظـر:  السـابع (  القـرن  بعـد  مـن  بمحاسـن  الطالـع  البـدر  ينظـر:   

.(.(١٤٤١٤٤/١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١١٣١١٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جـاء فـي جـاء فـي تبيين الحقائـقتبيين الحقائـق: «وعـن أبي يوسـف أن التعزيـر بأخذ الأمـوال جائز : «وعـن أبي يوسـف أن التعزيـر بأخذ الأمـوال جائز 
للإمام»للإمام»(١).

ر الوثائق،  ر الوثائق،  للخرشي: «ويكون التعزير بالنفي فيمن يزوّ وفي وفي شرح مختصر خليلشرح مختصر خليل للخرشي: «ويكون التعزير بالنفي فيمن يزوّ
وبالمال كأخذ أجرة العون من المطلوب الظالم، وبالإخراج عن الملك كتعزير الفاسق وبالمال كأخذ أجرة العون من المطلوب الظالم، وبالإخراج عن الملك كتعزير الفاسق 

ببيع داره»ببيع داره»(٢).
وفي وفي معالم القربة في طلب الحسبةمعالم القربة في طلب الحسبة: «وأما التعزير في الأموال فجائز عند مالك : «وأما التعزير في الأموال فجائز عند مالك 

-رحمه الله- وهو قول قديم عند الشافعي - رضي الله عنه -رحمه الله- وهو قول قديم عند الشافعي - رضي الله عنه –»(٣).
ا، وهو جار على أصل  ا وأخذً ا، وهو جار على أصل : «والتعزير بالمال سائغ إتلافً ا وأخذً وفي وفي الفتاو الكبرالفتاو الكبر: «والتعزير بالمال سائغ إتلافً

أحمد؛ لأنه لم يختلف أصحابه أن العقوبات في الأموال غير منسوخة كلها»أحمد؛ لأنه لم يختلف أصحابه أن العقوبات في الأموال غير منسوخة كلها»(٤).
واستدلوا على قولهم بأدلة منها: واستدلوا على قولهم بأدلة منها: 

ا: «في كل إبل سـائمة «في كل إبل سـائمة  ا:  عن أبيه عن جده مرفوعً حديـث بهـز بن حكيم(٥) عن أبيه عن جده مرفوعً حديـث بهـز بن حكيم-   -١
تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (٢٠٨٢٠٨/٣)، وينظر: العناية شرح الهداية )، وينظر: العناية شرح الهداية  تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (   (١)

.(.(٣٤٥٣٤٥/٥)
شرح مختصر خليل للخرشي (١١٠١١٠/٨).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٢)

والخرشي هو أبو عبد الله محمد بن عبد الله الخرشي، الفقيه المالكي، له شرح كبير وآخر صغير  والخرشي هو أبو عبد الله محمد بن عبد الله الخرشي، الفقيه المالكي، له شرح كبير وآخر صغير    
على مختصر خليل، وكتاب الفرائد السنية شرح المقدمة السنوسية. توفي سنة (على مختصر خليل، وكتاب الفرائد السنية شرح المقدمة السنوسية. توفي سنة (١١٠١١١٠١هـ).هـ).

ينظر: الأعلام للزركلي (٣٠٣٣٠٣/٢).). ينظر: الأعلام للزركلي (   
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٩٤١٩٤).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٣)

الفتاو الكبر لابن تيمية (٥٣٠٥٣٠/٥).). الفتاو الكبر لابن تيمية (   (٤)
هو أبو عبد الملك بهز بن حكيم بن معاوية بن حيدة، وثقه جماعة، وقال عنه ابن حبان: كان  هو أبو عبد الملك بهز بن حكيم بن معاوية بن حيدة، وثقه جماعة، وقال عنه ابن حبان: كان    (٥)
ا، فأما أحمد بن حنبل وإسـحاق بن إبراهيم -رحمهمـا الله- فهما يحتجان به،  ا، فأما أحمد بن حنبل وإسـحاق بن إبراهيم -رحمهمـا الله- فهما يحتجان به، يخطـئ كثيرً يخطـئ كثيرً
ويرويان عنه، وتركه جماعة من أئمتنا، ولولا حديث إنا آخذوه وشطر إبله عزمة من عزمات ويرويان عنه، وتركه جماعة من أئمتنا، ولولا حديث إنا آخذوه وشطر إبله عزمة من عزمات 

= ربنا لأدخلناه في الثقات، وهو ممن أستخير الله عز وجل فيه.ربنا لأدخلناه في الثقات، وهو ممن أستخير الله عز وجل فيه.



١١٤١١٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  ا فـي كل أربعين ابنة لبون، لا تفرق إبل عن حسـابها، من أعطاها مؤتجرً فـي كل أربعين ابنة لبون، لا تفرق إبل عن حسـابها، من أعطاها مؤتجرً
فلـه أجرها، ومن منعها فإنا آخذوها منه وشـطر إبلـه، عزمة من عزمات فلـه أجرها، ومن منعها فإنا آخذوها منه وشـطر إبلـه، عزمة من عزمات 

ربنا جل وعز، لا يحل لآل محمد منها شيء»ربنا جل وعز، لا يحل لآل محمد منها شيء»(١).
وجه الاسـتدلال:وجه الاسـتدلال: حيث إنه صلى الله عليه وسلم قضى على من منع زكاة ماله بأخذ شـطر  حيث إنه صلى الله عليه وسلم قضى على من منع زكاة ماله بأخذ شـطر   
ماله زيادة على المسـتحق عليهماله زيادة على المسـتحق عليه(٢)، وهـذا ظاهر الدلالة في تقرر العقوبة ، وهـذا ظاهر الدلالة في تقرر العقوبة 

بأخذ المال.بأخذ المال.
عن عمرو بن شـعيب(٣) عن أبيه عن جده: قال: سـمعت رجلا من مزينة  عن أبيه عن جده: قال: سـمعت رجلا من مزينة  عن عمرو بن شـعيب-   -٢
يسـأل رسـول الله صلى الله عليه وسلم قال: الحريسـةيسـأل رسـول الله صلى الله عليه وسلم قال: الحريسـة(٤) التـي توجد فـي مراتعها، قال:  التـي توجد فـي مراتعها، قال: 

ينظر: المجروحين لابن حبان (١٩٤١٩٤/١)، الكاشف ()، الكاشف (٢٧٦٢٧٦/١) ينظر: المجروحين لابن حبان (=   =
أخرجه أحمد في مسـنده (٢٢٠٢٢٠/٣٣٣٣)، وأبو داود في سننه، كتاب الزكاة، باب زكاة السائمة )، وأبو داود في سننه، كتاب الزكاة، باب زكاة السائمة  أخرجه أحمد في مسـنده (   (١)
برقم (برقم (١٥٧٥١٥٧٥) والنسـائي في سـننه، كتـاب الزكاة، باب عقوبة مانع الـزكاة، برقم () والنسـائي في سـننه، كتـاب الزكاة، باب عقوبة مانع الـزكاة، برقم (٢٤٤٤٢٤٤٤)، )، 
قـال ابن حجر: «وقال الشـافعي ليس بحجـة، وهذا الحديث لا يثبته أهـل العلم بالحديث، قـال ابن حجر: «وقال الشـافعي ليس بحجـة، وهذا الحديث لا يثبته أهـل العلم بالحديث، 
ولو ثبت لقلنا به، وكان قال به في القديم، وسـئل عنه أحمد فقال: ما أدري ما وجهه، فسـئل ولو ثبت لقلنا به، وكان قال به في القديم، وسـئل عنه أحمد فقال: ما أدري ما وجهه، فسـئل 

عن إسناده، فقال: صالح الإسناد «التلخيص الحبير(عن إسناده، فقال: صالح الإسناد «التلخيص الحبير(٣٥٧٣٥٧/٢). قلت: يعني بهز بن حكيم.). قلت: يعني بهز بن حكيم.
للمعترضين على الحديث كلام طويل فمن قائل بتضعيفه، ومن قائل بأنه منسوخ، ومن قائل  للمعترضين على الحديث كلام طويل فمن قائل بتضعيفه، ومن قائل بأنه منسوخ، ومن قائل    (٢)
بأنـه متروك للظاهر، وليس هذا محل تفصيلها. ينظر: العرف الشـذي شـرح سـنن الترمذي بأنـه متروك للظاهر، وليس هذا محل تفصيلها. ينظر: العرف الشـذي شـرح سـنن الترمذي 

.(.(١٤٦١٤٦/٣)
هو أبو إبراهيم عمرو بن شعيب بن محمد بن عبد الله بن عمرو بن العاص القرشي السهمي  هو أبو إبراهيم عمرو بن شعيب بن محمد بن عبد الله بن عمرو بن العاص القرشي السهمي    (٣)
الحجازي، الإمام المحدث، فقيه أهل الطائف ومحدثهم، ذكر الذهبي أنه من التابعين؛ لأنه الحجازي، الإمام المحدث، فقيه أهل الطائف ومحدثهم، ذكر الذهبي أنه من التابعين؛ لأنه 
سمع ربيبة النبي زينب بنت أبي سلمة، والربيع بنت معوذ، ولهما صحبة، قال عنه ابن حجر: سمع ربيبة النبي زينب بنت أبي سلمة، والربيع بنت معوذ، ولهما صحبة، قال عنه ابن حجر: 

صدوق. توفي بالطائف سنة (صدوق. توفي بالطائف سنة (١١٨١١٨هـ).هـ).
ينظـر: سـير أعـلام النبـلاء (٤٧٩٤٧٩/٥)، تقريـب التهذيـب (ص: )، تقريـب التهذيـب (ص: ٤٢٣٤٢٣)، الأعـلام للزركلي )، الأعـلام للزركلي  ينظـر: سـير أعـلام النبـلاء (   

.(.(٧٩٧٩/٥)
الحريسة: فعيلة بمعنى مفعولة: أي أن لها من يحرسها، ويحفظها. ينظر: النهاية في غريب  الحريسة: فعيلة بمعنى مفعولة: أي أن لها من يحرسها، ويحفظها. ينظر: النهاية في غريب    (٤) =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١١٥١١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

«فيهـا ثمنها مرتيـن، وضرب نكال، وما أخذ من عطنـه«فيهـا ثمنها مرتيـن، وضرب نكال، وما أخذ من عطنـه(١) ففيه القطع إذا  ففيه القطع إذا 
بلـغ ما يؤخذ من ذلك ثمن المجنبلـغ ما يؤخذ من ذلك ثمن المجن(٢)». قال: يا رسـول الله، فالثمار وما ». قال: يا رسـول الله، فالثمار وما 
أخذ منها في أكمامها، قال: أخذ منها في أكمامها، قال: «من أخذ بفمه ولم يتخذ خبنة«من أخذ بفمه ولم يتخذ خبنة(٣) فليس عليه  فليس عليه 
، وما أخذ من جرانه  ا ونكالاً ، وما أخذ من جرانه شـيء، ومن احتمل فعليه ثمنه مرتين وضربً ا ونكالاً شـيء، ومن احتمل فعليه ثمنه مرتين وضربً

ففيه القطع إذا بلغ ما يؤخذ من ذلك ثمن المجن»ففيه القطع إذا بلغ ما يؤخذ من ذلك ثمن المجن»(٤).
وجـه الاسـتدلال:وجـه الاسـتدلال: أن الحديث ظاهر فـي إثبات غرامـة المثل، على من  أن الحديث ظاهر فـي إثبات غرامـة المثل، على من   
سـرق مما يحـرس بالجبل من غير حـرز، وعلى من احتمـل من الثمار سـرق مما يحـرس بالجبل من غير حـرز، وعلى من احتمـل من الثمار 

المعلقة وخرج بها.المعلقة وخرج بها.
الترجيح:الترجيح:

يظهـر -واللـه أعلم- أن القول بإثبـات حق فرض الإمام أو نائبـهيظهـر -واللـه أعلم- أن القول بإثبـات حق فرض الإمام أو نائبـه(٥) للعقوبات  للعقوبات 
ا من النـاس لا يرتدع عن الخطأ إلا إذا عوقب  ا وأن كثيرً ا من النـاس لا يرتدع عن الخطأ إلا إذا عوقب الماليـة هـو الراجح، خصوصً ا وأن كثيرً الماليـة هـو الراجح، خصوصً

الحديث والأثر (٣٦٧٣٦٧/١).). الحديث والأثر (=   =
عطنـه: أي مراحـه ومرابضه. ينظـر: النهاية في غريب الحديث والأثـر (٢٥٨٢٥٨/٣)، وغريب )، وغريب  عطنـه: أي مراحـه ومرابضه. ينظـر: النهاية في غريب الحديث والأثـر (   (١)

الحديث لابن الجوزي (الحديث لابن الجوزي (٤٣١٤٣١/٢).).
المجـن: هـو الترس؛ لأنه يواري حامله: أي يسـتره، والميم زائدة. ينظـر: النهاية في غريب  المجـن: هـو الترس؛ لأنه يواري حامله: أي يسـتره، والميم زائدة. ينظـر: النهاية في غريب    (٢)

الحديث والأثر (الحديث والأثر (٣٠٨٣٠٨/١).).
الخبنـة: الخبـاء في الثوب، يقال: أخبـن الرجل إذا خبأ في خبنة سـراويله مما يلي الصلب.  الخبنـة: الخبـاء في الثوب، يقال: أخبـن الرجل إذا خبأ في خبنة سـراويله مما يلي الصلب.    (٣)

ينظر: لسان العرب (ينظر: لسان العرب (١٣٧١٣٧/١٣١٣)
أخرجه أبو داود في سننه، كتاب اللقطة، باب التعريف باللقطة برقم (١٧١٠١٧١٠)، والنسائي في )، والنسائي في  أخرجه أبو داود في سننه، كتاب اللقطة، باب التعريف باللقطة برقم (   (٤)
سننه، كتاب قطع السارق، باب الثمر يسرق بعد أن يؤويه الجرين برقم (سننه، كتاب قطع السارق، باب الثمر يسرق بعد أن يؤويه الجرين برقم (٤٩٥٨٤٩٥٨)، وابن ماجه )، وابن ماجه 
في سننه، كتاب الحدود، باب من سرق من الحرز برقم (في سننه، كتاب الحدود، باب من سرق من الحرز برقم (٢٥٩٦٢٥٩٦)، والحديث حسنه الألباني )، والحديث حسنه الألباني 

في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل (في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل (٦٩٦٩/٨).).
أما في حق غير الإمام ففيه تفصيل ليس هذا محل بحثه. أما في حق غير الإمام ففيه تفصيل ليس هذا محل بحثه.   (٥)



١١٦١١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

في ماله، لكن ينبغي مراعاة العدل، وأن تكون العقوبة المالية مناسبة للفعل.في ماله، لكن ينبغي مراعاة العدل، وأن تكون العقوبة المالية مناسبة للفعل.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أركان الوساطة، وشروطها، وأحكامها

وفيه خمسة مباحث: وفيه خمسة مباحث: 
المبحث الأول:المبحث الأول: الصيغة. الصيغة.

المبحث الثاني:المبحث الثاني: العاقدان. العاقدان.
المبحث الثالث:المبحث الثالث: العمل. العمل.

المبحث الرابع:المبحث الرابع: العوض. العوض.
المبحث الخامس:المبحث الخامس: العقار. العقار.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



١١٩١١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصيـــــــــــــــغـةالصيـــــــــــــــغـة

المطلب الأول: تعريف الصيغة.المطلب الأول: تعريف الصيغة.
الصيغـة لغة:الصيغـة لغة: الصيغة مصدر، والفعل صاغ، يقال: صاغ الرجل الذهب يصوغه  الصيغة مصدر، والفعل صاغ، يقال: صاغ الرجل الذهب يصوغه 
ا، أي: جعله حليًا فهو صائغ، وصاغه الله صيغة حسنة، أي: خلقه، وصاغ الرجل  ا، أي: جعله حليًا فهو صائغ، وصاغه الله صيغة حسنة، أي: خلقه، وصاغ الرجل صوغً صوغً
ا، أي: اختلقه، وفلان حسـن الصيغة أي حسـن الخلقة والقد، فالصيغة  ا، أي: اختلقه، وفلان حسـن الصيغة أي حسـن الخلقة والقد، فالصيغة الكذب صوغً الكذب صوغً

تأتي بمعنى العمل والتقدير، وأصلها صوغ إلا أنها انقلبت ياء لكسر ما قبلهاتأتي بمعنى العمل والتقدير، وأصلها صوغ إلا أنها انقلبت ياء لكسر ما قبلها(١).
ـا: يقصـد بالصيغـة فـي اصطـلاح الفقهـاء: مـا يصـدر عن  يقصـد بالصيغـة فـي اصطـلاح الفقهـاء: مـا يصـدر عن  ـا:الصيغـة اصطلاحً الصيغـة اصطلاحً

المتعاقدين دالاă على الرضا بإتمام العقدالمتعاقدين دالاă على الرضا بإتمام العقد(٢).
وعقد الوسـاطة العقارية كغيره من العقـود يحتاج إلى صيغة تفصح عن نية كل وعقد الوسـاطة العقارية كغيره من العقـود يحتاج إلى صيغة تفصح عن نية كل 
مـن المتعاقدين، ورضاهما، وهـي الإيجاب والقبول، أو ما يقوم مقامهما، مما يترتب مـن المتعاقدين، ورضاهما، وهـي الإيجاب والقبول، أو ما يقوم مقامهما، مما يترتب 
ينظر: الصحاح (ينظر: الصحاح (١٣٢٤١٣٢٤/٤) مادة (ص و غ)، القاموس المحيط (ص: ) مادة (ص و غ)، القاموس المحيط (ص: ٧٨٦٧٨٦) مادة (ص و غ).) مادة (ص و غ).  (١)

ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٣٢٢٣٢/٢)، والشرح الكبير للشيخ الدردير، وحاشية )، والشرح الكبير للشيخ الدردير، وحاشية  ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)
الدسـوقي (الدسـوقي (٣/٣)، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج ()، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٣٢٨٣٢٨/٢)، وكشـاف )، وكشـاف 

القناع عن متن الإقناع (القناع عن متن الإقناع (١٤٦١٤٦/٣).).
قلـت: علـى خلاف بينهم هل يشـترط اللفظ أو لا يشـترط، وهل يشـترط ألفـاظ معينة، في  قلـت: علـى خلاف بينهم هل يشـترط اللفظ أو لا يشـترط، وهل يشـترط ألفـاظ معينة، في    

تفاصيل كثيرة ليس هذا محل بسطها.تفاصيل كثيرة ليس هذا محل بسطها.



١٢٠١٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عليهما الأثر الشرعي للعقود.عليهما الأثر الشرعي للعقود.
فلو قال طالب الوساطة: توسط ببيع أرضي، أو تأجير منزلي ونحو ذلك، فقال فلو قال طالب الوساطة: توسط ببيع أرضي، أو تأجير منزلي ونحو ذلك، فقال 

الآخر: قبلت، أو: رضيت. انعقدت الوساطة.الآخر: قبلت، أو: رضيت. انعقدت الوساطة.
قها، أو أؤجرها، ونحو  قها، أو أؤجرها، ونحو ومثله لو قال الوسيط: أعطني صورة لصك أرضك؛ أسوّ ومثله لو قال الوسيط: أعطني صورة لصك أرضك؛ أسوّ

ذلك، فأعطاه الطرف الثاني انعقدت الوساطة.ذلك، فأعطاه الطرف الثاني انعقدت الوساطة.
فالقصد ظهور ما يدل على الرضا من المتعاقدين بالعقد.فالقصد ظهور ما يدل على الرضا من المتعاقدين بالعقد.

والإيجاب عند الجمهور يختلف عن الإيجاب عند الحنفية.والإيجاب عند الجمهور يختلف عن الإيجاب عند الحنفية.
فالإيجـاب عنـد الجمهور ما يصدر ممن منه التمليك ومـا في معناه- وإن جاء فالإيجـاب عنـد الجمهور ما يصدر ممن منه التمليك ومـا في معناه- وإن جاء 

.(١) ا- والقبول هو ما يصدر ممن يصير إليه الملك ونحوه -وإن جاء أولاً ا- والقبول هو ما يصدر ممن يصير إليه الملك ونحوه -وإن جاء أولاًمتأخرً متأخرً
فالقبـول فـي عقـد الوسـاطة هـو ما صـدر من الوسـيط، تقـدم قولـه أو تأخر، فالقبـول فـي عقـد الوسـاطة هـو ما صـدر من الوسـيط، تقـدم قولـه أو تأخر، 

أما  الإيجاب فهو ما صدر من الطرف الآخر، تقدم قوله أو تأخر.أما  الإيجاب فهو ما صدر من الطرف الآخر، تقدم قوله أو تأخر.
أمـا عنـد الحنفية فالإيجاب هو: ما يصـدر أولاً من أحـد المتعاقدين دالاă على أمـا عنـد الحنفية فالإيجاب هو: ما يصـدر أولاً من أحـد المتعاقدين دالاă على 

رضاه بالعقد- ولو كان الوسيط- والقبول هو ما يصدر من الطرف الآخر تاليًارضاه بالعقد- ولو كان الوسيط- والقبول هو ما يصدر من الطرف الآخر تاليًا(٢).
المطلب الثاني: شروط الصيغة.المطلب الثاني: شروط الصيغة.

للصيغة شـروط يذكرها أهل العلم، يراد منها منع أي نزاع، أو إشـكال يرد على للصيغة شـروط يذكرها أهل العلم، يراد منها منع أي نزاع، أو إشـكال يرد على 
ينظر: الشـرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (٣/٣)، ومغني المحتاج إلى معرفة )، ومغني المحتاج إلى معرفة  ينظر: الشـرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (١)
معاني ألفاظ المنهاج (معاني ألفاظ المنهاج (٣٢٣٣٢٣/٢)، وكشـاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشـاف القناع عن متن الإقناع (١٤٦١٤٦/٣)، وجمهورهم )، وجمهورهم 
ا لبعض الحنابلة، أما الحنفية  ا لبعض الحنابلة، أما الحنفية علـى جواز تقـدم القبول على الإيجاب في البيوع ونحوه خلافً علـى جواز تقـدم القبول على الإيجاب في البيوع ونحوه خلافً

فلا وجود للمسألة عندهم. وليس هذا محل بسط المسألة.فلا وجود للمسألة عندهم. وليس هذا محل بسط المسألة.
ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٣٢٢٣٢/٢)، والجوهرة النيرة على مختصر القدوري )، والجوهرة النيرة على مختصر القدوري  ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)

.(.(١٨٤١٨٤/١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٢١١٢١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

صورة العقد بين المتعاقدين.صورة العقد بين المتعاقدين.
وقبل أن نتطرق للشـروط يحسـن أن ننوه على أن الوساطة العقارية -كما سبق وقبل أن نتطرق للشـروط يحسـن أن ننوه على أن الوساطة العقارية -كما سبق 

تفصيله-تفصيله-(١) تكون على ثلاثة أحوال:  تكون على ثلاثة أحوال: 
الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن تكون من قبيل الجعالة. أن تكون من قبيل الجعالة.
الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن تكون من قبيل الإجارة. أن تكون من قبيل الإجارة.

الحالة الثالثة:الحالة الثالثة: أن تكون من قبيل المضاربة. أن تكون من قبيل المضاربة.
وكلها من العقود المالية التي تجتمع في بعض الشروط، ويتميز بعضها ببعض وكلها من العقود المالية التي تجتمع في بعض الشروط، ويتميز بعضها ببعض 

منها.منها.
فيتعين التحقق من توافر شروط الصيغة في هذه العقود.فيتعين التحقق من توافر شروط الصيغة في هذه العقود.

ومما اشتركت هذه العقود من الشروط الواجب توافرها في الصيغةومما اشتركت هذه العقود من الشروط الواجب توافرها في الصيغة(٢): : 
الشـرط الأول:الشـرط الأول: اتحاد موضوع الإيجاب والقبول ضمن معنى واحد، سـواء في  اتحاد موضوع الإيجاب والقبول ضمن معنى واحد، سـواء في 

نوع العقد والعمل، أو طريقته، أو مقدار المدة.نوع العقد والعمل، أو طريقته، أو مقدار المدة.
ا، لتسـوق عقاراتي في مكة، فقال:  : وسـطتك لتعمل عندي شـهرً ا، لتسـوق عقاراتي في مكة، فقال: فلو قال مثلاً : وسـطتك لتعمل عندي شـهرً فلو قال مثلاً

قبلت أن أسوق عقاراتك في الرياض، لم تنعقد الوساطة.قبلت أن أسوق عقاراتك في الرياض، لم تنعقد الوساطة.
بل لا بد من اتحاد الإيجاب والقبول ضمن معنى واحد.بل لا بد من اتحاد الإيجاب والقبول ضمن معنى واحد.

الشـرط الثانـي:الشـرط الثانـي: كونهمـا مفهومي الدلالة علـى إرادة التعاقد، بحيـث يعلم كل  كونهمـا مفهومي الدلالة علـى إرادة التعاقد، بحيـث يعلم كل 
يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)

للتوسـع فـي هذه الشـروط ينظـر: بدائـع الصنائع فـي ترتيـب الشـرائع (١٣٦١٣٦/٥، ، ١٣٧١٣٧)، )،  للتوسـع فـي هذه الشـروط ينظـر: بدائـع الصنائع فـي ترتيـب الشـرائع (   (٢)
ومواهـب الجليـل في شـرح مختصـر خليـل (ومواهـب الجليـل في شـرح مختصـر خليـل (٢٣٨٢٣٨/٤-٢٤٠٢٤٠)، وروضـة الطالبين وعمدة )، وروضـة الطالبين وعمدة 

المفتين (المفتين (٣٤٢٣٤٢/٣)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (١٤٦١٤٦/٣، ، ١٤٧١٤٧).).



١٢٢١٢٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

واحـد من المتعاقدين مراد الآخر بلا لبس؛ لأن الإرادة أمر خفي، والإيجاب والقبول واحـد من المتعاقدين مراد الآخر بلا لبس؛ لأن الإرادة أمر خفي، والإيجاب والقبول 
هما الكاشفان عن هذه الإرادة.هما الكاشفان عن هذه الإرادة.

ولا يشترط لفظ معين على الصحيح.ولا يشترط لفظ معين على الصحيح.
قال شـيخ الإسلام: «والتحقيق: أن المتعاقدين -إن عرفا المقصود- انعقدت، قال شـيخ الإسلام: «والتحقيق: أن المتعاقدين -إن عرفا المقصود- انعقدت، 
فـأي لفظ مـن الألفاظ عرف به المتعاقـدان مقصودهما انعقد به العقـد، وهذا عام في فـأي لفظ مـن الألفاظ عرف به المتعاقـدان مقصودهما انعقد به العقـد، وهذا عام في 
ا، بل ذكرها مطلقة، فكما تنعقد  ăا، بل ذكرها مطلقة، فكما تنعقد جميع العقود، فإن الشارع لم يحد في ألفاظ العقود حد ăجميع العقود، فإن الشارع لم يحد في ألفاظ العقود حد
العقـود بما يدل عليها من الألفاظ الفارسـية والرومية وغيرهما من الألسـن العجمية، العقـود بما يدل عليها من الألفاظ الفارسـية والرومية وغيرهما من الألسـن العجمية، 

فهي تنعقد بما يدل عليها من الألفاظ العربية»فهي تنعقد بما يدل عليها من الألفاظ العربية»(١).
الشـرط الثالـث:الشـرط الثالـث: وهو خـاص بالإجـارة، والمضاربة، وهو صـدور القبول قبل  وهو خـاص بالإجـارة، والمضاربة، وهو صـدور القبول قبل 

ا عن العقد. ا عن العقد.رجوع الموجب عن إيجابه، وألا يفصل بينهما فاصل يعد إعراضً رجوع الموجب عن إيجابه، وألا يفصل بينهما فاصل يعد إعراضً
لأنه في حال صدور القبول بعد تراجع الموجب عن إيجابه؛ فإن القبول لا يقع لأنه في حال صدور القبول بعد تراجع الموجب عن إيجابه؛ فإن القبول لا يقع 
على محل معتبر، ومثله إذا تشاغلا بما يقطع الحديث في العقد؛ فإن إيجاب الموجب على محل معتبر، ومثله إذا تشاغلا بما يقطع الحديث في العقد؛ فإن إيجاب الموجب 

-والحالة هذه- يعد لاغيًا ما لم يجدده.-والحالة هذه- يعد لاغيًا ما لم يجدده.
هـذا في الإجارة، والمضاربة، أما فـي عقد الجعالة، فلا بأس بتأخر القبول عن هـذا في الإجارة، والمضاربة، أما فـي عقد الجعالة، فلا بأس بتأخر القبول عن 
ا؛ لأن من سمات عقد الجعل قصد العمل غالبًا من غير  ا؛ لأن من سمات عقد الجعل قصد العمل غالبًا من غير الإيجاب ما دام الإيجاب قائمً الإيجاب ما دام الإيجاب قائمً

نظر للعامل.نظر للعامل.
فطالـب العمـل لا يهمه العامل غالبًا، ولذا يكثر في هـذا العقد الإيجاب العام، فطالـب العمـل لا يهمه العامل غالبًا، ولذا يكثر في هـذا العقد الإيجاب العام، 

كأن يقول: من وجد لي بيتًا صفته كذا فله كذا وكذا.كأن يقول: من وجد لي بيتًا صفته كذا فله كذا وكذا.
قـال فـي قـال فـي الذخيـرةالذخيـرة: «لا يشـترط تعيين المجعـول له تكميـلاً لمصلحـة العقد، : «لا يشـترط تعيين المجعـول له تكميـلاً لمصلحـة العقد، 

.(.(٥٣٣٥٣٣/٢٠٢٠) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٢٣١٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بل  لو  قال من جاء بعبدي فله دينار صح»بل  لو  قال من جاء بعبدي فله دينار صح»(١).
ا معينًا، وجماعة،  ا معينًا، وجماعة، : «وأما العامل فيجوز أن يكون شخصً وقال في وقال في روضة الطالبينروضة الطالبين: «وأما العامل فيجوز أن يكون شخصً

ويجوز ألا يكون معينًا ولا معينين»ويجوز ألا يكون معينًا ولا معينين»(٢).
والقصد من هذه الشـروط كلها منع أي طريق للنزاع والشقاق بين المتعاقدين، والقصد من هذه الشـروط كلها منع أي طريق للنزاع والشقاق بين المتعاقدين، 

ا للرضا الذي أوجبته الشريعة الإسلامية. ا للرضا الذي أوجبته الشريعة الإسلامية.وتحقيقً وتحقيقً

المطلب الثالث: صيغ، وطرق التعاقد في الوساطة العقارية، وأحكامها:المطلب الثالث: صيغ، وطرق التعاقد في الوساطة العقارية، وأحكامها:

الفرع الأول: التعاقد المباشر:الفرع الأول: التعاقد المباشر:

ليس المقصد من التعاقد المباشر هنا المعنى المعتاد في ذلك، وهو أن يشتري ليس المقصد من التعاقد المباشر هنا المعنى المعتاد في ذلك، وهو أن يشتري 
شخص من شخص مشافهة من غير وسيط.شخص من شخص مشافهة من غير وسيط.

وإنمـا مقصودي وإنمـا مقصودي – – هنا- هو التوسـط البسـيط الذي هو قسـيم للتعاقدات التي هنا- هو التوسـط البسـيط الذي هو قسـيم للتعاقدات التي 
تكون عن طريق المزاد.تكون عن طريق المزاد.

ا إلى  ا إلى والصـور في ذلك كثيرة، منها: ما يكون الطلب فيه من مالك العقار موجهً والصـور في ذلك كثيرة، منها: ما يكون الطلب فيه من مالك العقار موجهً
الوسيط؛ ليبحث له عن راغب في الاستفادة من عقاره.الوسيط؛ ليبحث له عن راغب في الاستفادة من عقاره.

ا للوسيط، فتكون مهمة الوسيط  ا للوسيط، فتكون مهمة الوسيط أو يكون من راغب الاستفادة من العقار موجهً أو يكون من راغب الاستفادة من العقار موجهً
في هذه الحال البحث عن الطرف الآخر الذي تتم به الصفقة.في هذه الحال البحث عن الطرف الآخر الذي تتم به الصفقة.

ا بيـن طرفين عـن طريق  ا بيـن طرفين عـن طريق ويكـون التفـاوض، والعقـد فـي هـذه الصورة مباشـرً ويكـون التفـاوض، والعقـد فـي هـذه الصورة مباشـرً
الوسيط.الوسيط.

الذخيرة للقرافي (٦/٦).). الذخيرة للقرافي (   (١)
روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٦٩٢٦٩/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٢)



١٢٤١٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

، وقد يكون في  لاً ، وقد يكون في وصفة الوسيط في ذلك أنه في كثير من الأحوال يكون مجاعَ لاً وصفة الوسيط في ذلك أنه في كثير من الأحوال يكون مجاعَ
ا. ا، أو مضاربً ا.بعض الأحوال أجيرً ا، أو مضاربً بعض الأحوال أجيرً

ا،  ، أو أجيرً لاً ا، والأصل في التعاقد المباشر هو الحل والإباحة، سواء كان مجاعَ ، أو أجيرً لاً والأصل في التعاقد المباشر هو الحل والإباحة، سواء كان مجاعَ
ا، وقد سبق بسط الكلام عن ذلك(١). ا، وقد سبق بسط الكلام عن ذلكأو مضاربً أو مضاربً

الفرع الثاني: التعاقد عن طريق المزاد، وفيه سبع مسائل: الفرع الثاني: التعاقد عن طريق المزاد، وفيه سبع مسائل: 

المسألة الأولى: صور الوساطة العقارية بالمزاد.المسألة الأولى: صور الوساطة العقارية بالمزاد.
المزايدة لغة:المزايدة لغة: يراد بها عرض السلعة؛ ليزيد بعض الناس في ثمنها على البعض،  يراد بها عرض السلعة؛ ليزيد بعض الناس في ثمنها على البعض، 

ا.  ا. حتى تكون من نصيب أعلاهم سومً حتى تكون من نصيب أعلاهم سومً
قال في قال في مقاييـس اللغةمقاييـس اللغة: «الزاء، والياء، والدال أصل يدل على الفضل. يقولون: : «الزاء، والياء، والدال أصل يدل على الفضل. يقولون: 

زاد الشيء، يزيد، فهو زائد»زاد الشيء، يزيد، فهو زائد»(٢).
وفي وفي أساس البلاغةأساس البلاغة: «وتزايدوا في ثمن السلعة حتى بلغ منتهاه»: «وتزايدوا في ثمن السلعة حتى بلغ منتهاه»(٣).

ي يتم  ع المزايدة، وبيع المـزاد: البيع الَّذِ وضِ ي يتم : «المـزاد مَ ع المزايدة، وبيع المـزاد: البيع الَّذِ وضِ وفي وفي المعجم الوسـيطالمعجم الوسـيط: «المـزاد مَ
ء المعروض؛ ليرسو على من يعرض أَعلَى ثمن»(٤). يْ اء الشَّ رَ ة إِلَى شِ وَ يق الدعْ ء المعروض؛ ليرسو على من يعرض أَعلَى ثمن»بطرِ يْ اء الشَّ رَ ة إِلَى شِ وَ يق الدعْ بطرِ

ا: المتأمل في معنى المزايدة فـي اصطلاح الفقهاء يجد أنها  المتأمل في معنى المزايدة فـي اصطلاح الفقهاء يجد أنها  ا:المزايـدة اصطلاحً المزايـدة اصطلاحً
متطابقة مع المعنى اللغوي، ومن تعريفاتهم: متطابقة مع المعنى اللغوي، ومن تعريفاتهم: 

ا  سبق تفصيل الكلام في ذلك في مبحث أنواع الوساطة، وإنما ذكرت هذا المطلب هنا تتميمً ا   سبق تفصيل الكلام في ذلك في مبحث أنواع الوساطة، وإنما ذكرت هذا المطلب هنا تتميمً  (١)
للقسمة العقلية مع ما يلي.للقسمة العقلية مع ما يلي.

مقاييس اللغة (٤٠٤٠/٣).). مقاييس اللغة (   (٢)
أساس البلاغة (٤٢٩٤٢٩/١).). أساس البلاغة (   (٣)

المعجم الوسيط (٤٠٩٤٠٩/١).). المعجم الوسيط (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٢٥١٢٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال السرخسـي: «المزايدة أن ينادي الرجل على سلعته بنفسه، أو بنائبه، ويزيد قال السرخسـي: «المزايدة أن ينادي الرجل على سلعته بنفسه، أو بنائبه، ويزيد 
الناس بعضهم على بعض»الناس بعضهم على بعض»(١).

يد النَّاس  يزِ ة وَ ـلْعَ نَادي على السّ يَ أَن يُ هِ أما المزايدة فَ يد النَّاس : «وَ يزِ ة وَ ـلْعَ نَادي على السّ يَ أَن يُ هِ أما المزايدة فَ وفـي وفـي القوانين الفقهيةالقوانين الفقهية: «وَ
ا فيأخذها»(٢). ائِدٍ فِيهَ تَّى تقف على آخر زَ ا فيأخذها»فيها بعضهم على بعض، حَ ائِدٍ فِيهَ تَّى تقف على آخر زَ فيها بعضهم على بعض، حَ

وفـي العصـر الماضي كان المزاد لا يخرج غالبًا عن صورته البسـيطة، وهو أن وفـي العصـر الماضي كان المزاد لا يخرج غالبًا عن صورته البسـيطة، وهو أن 
يجتمع مجموعة من الأشـخاص في مجلس واحد حول سمسـار؛ للمزايدة في شـراء يجتمع مجموعة من الأشـخاص في مجلس واحد حول سمسـار؛ للمزايدة في شـراء 

سلعة ما.سلعة ما.
أما في العصر الحديث ومع التقدم التقني الهائل في وسـائل الاتصالات، نجد أما في العصر الحديث ومع التقدم التقني الهائل في وسـائل الاتصالات، نجد 

التنوع في صور الوساطة العقارية الكائنة عن طريق المزاد.التنوع في صور الوساطة العقارية الكائنة عن طريق المزاد.
فمنها:فمنها: ما سار على الطريقة البسيطة القديمة. ما سار على الطريقة البسيطة القديمة.

ومنها:ومنها: ما أدخل عنصر الهاتف فيه، فصار يطلب أعلى سـعر للسـلعة عن طريق  ما أدخل عنصر الهاتف فيه، فصار يطلب أعلى سـعر للسـلعة عن طريق 
الاتصال بمجموعة من الراغبين بالشـراء، فيزايدون هاتفيăا، حتى تسـتقر المبايعة على الاتصال بمجموعة من الراغبين بالشـراء، فيزايدون هاتفيăا، حتى تسـتقر المبايعة على 

ا. ا.أكثرهم سعرً أكثرهم سعرً
ومنها:ومنها: ما اعتمد عرض العقار بمواصفاته، وصوره في شاشات عرض مباشرة،  ما اعتمد عرض العقار بمواصفاته، وصوره في شاشات عرض مباشرة، 
وصـار الراغبون في شـرائه يجتمعون في أكثر مـن ميدان، وأكثر مـن مدينة؛ للمزايدة وصـار الراغبون في شـرائه يجتمعون في أكثر مـن ميدان، وأكثر مـن مدينة؛ للمزايدة 

ا، ويسمع بعضهم كلام بعض. ا، ويسمع بعضهم كلام بعض.على شرائه، بحيث ير بعضهم بعضً على شرائه، بحيث ير بعضهم بعضً
ومنهـا: ومنهـا: مـا اعتمد طريقة عـرض العقار فـي الشـبكات العنكبوتيـة بمواصفاته مـا اعتمد طريقة عـرض العقار فـي الشـبكات العنكبوتيـة بمواصفاته 
وصـوره، وفتـح المجال لزائـري الصفحـة بالقيام بالمزايـدة في تلـك الصفحة لأمد وصـوره، وفتـح المجال لزائـري الصفحـة بالقيام بالمزايـدة في تلـك الصفحة لأمد 

المبسوط للسرخسي (٧٦٧٦/١٥١٥).). المبسوط للسرخسي (   (١)
القوانين الفقهية (ص: ١٧٥١٧٥).). القوانين الفقهية (ص:    (٢)



١٢٦١٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا حتى يتحصل لـه من الثمن ما يرجـو، ليقوم بعد  ا حتى يتحصل لـه من الثمن ما يرجـو، ليقوم بعد محـدد، كأسـبوع، أو يجعلـه مفتوحً محـدد، كأسـبوع، أو يجعلـه مفتوحً
ذلك ببيعها على أعلى من وقع منه سوم.ذلك ببيعها على أعلى من وقع منه سوم.

هـذه هـي أبرز الطـرق في بيـوع المـزادات في العصـر الحديث، وسـنأتي في هـذه هـي أبرز الطـرق في بيـوع المـزادات في العصـر الحديث، وسـنأتي في 
المباحث التالية -بإذن الله- على أحكام المزاد.المباحث التالية -بإذن الله- على أحكام المزاد.

المسألة الثانية: حكم الوساطة العقارية بالمزاد.المسألة الثانية: حكم الوساطة العقارية بالمزاد.
الأصـل في بيع المـزاد هو الصحة، والجواز، وقد دل علـى جوازه ما روي في الأصـل في بيع المـزاد هو الصحة، والجواز، وقد دل علـى جوازه ما روي في 

السنة، وما جاء في الآثار، والإجماع.السنة، وما جاء في الآثار، والإجماع.
نْ أَنَسِ بـن مالك رضي الله عنه، أن رسـول الله صلى الله عليه وسلم باع  نْ أَنَسِ بـن مالك رضي الله عنه، أن رسـول الله صلى الله عليه وسلم باع  مـا جاء عَ فمن السـنة:فمن السـنة: مـا جاء عَ
ـا، وقال: «من يشـتري هـذا الحلس، والقـدح»«من يشـتري هـذا الحلس، والقـدح». فقال رجـل: أخذتهما . فقال رجـل: أخذتهما  ـا، وقدحً ـا، وقال: حلسً ـا، وقدحً حلسً
بدرهـم، فقـال النبي صلى الله عليه وسلم: بدرهـم، فقـال النبي صلى الله عليه وسلم: «من يزيد على درهم؟ من يزيـد على درهم؟»«من يزيد على درهم؟ من يزيـد على درهم؟». فأعطاه رجل . فأعطاه رجل 

درهمين فباعهما منهدرهمين فباعهما منه(١).
وجـه الدلالة:وجـه الدلالة: قال في  قال في تحفة الأحوذيتحفة الأحوذي: «(من يزيد على درهم... إلخ) فيه جواز : «(من يزيد على درهم... إلخ) فيه جواز 

الزيادة على الثمن إذا لم يرض البائع بما عين الطالب»الزيادة على الثمن إذا لم يرض البائع بما عين الطالب»(٢).
ـا ببيع  ـا ببيع  عن عطاء: «أدركت الناس لا يرون بأسً ومـن الأثر:ومـن الأثر: ما جاء في  ما جاء في البخـاريالبخـاري عن عطاء: «أدركت الناس لا يرون بأسً
أخرجه أحمد في مسـنده (١٨٢١٨٢/١٩١٩)، وأبو داود في سننه، كتاب الزكاة، باب ما يجوز فيه، )، وأبو داود في سننه، كتاب الزكاة، باب ما يجوز فيه،  أخرجه أحمد في مسـنده (   (١)
المسـألة برقـم (المسـألة برقـم (١٦٤١١٦٤١)، والترمـذي في سـننه، كتاب البيـوع، باب ما جاء فـي بيع من يزيد )، والترمـذي في سـننه، كتاب البيـوع، باب ما جاء فـي بيع من يزيد 
برقم (برقم (١٢١٨١٢١٨)، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب البيع فيمن يزيد برقم ()، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب البيع فيمن يزيد برقم (٤٥٠٨٤٥٠٨)، وابن )، وابن 
ماجـه في سـننه، كتاب التجـارات، باب بيع المزايـدة برقـم (ماجـه في سـننه، كتاب التجـارات، باب بيع المزايـدة برقـم (٢١٩٨٢١٩٨)، والحديث من طريق )، والحديث من طريق 
الأخضر  بـن عجلان، عن عبـد الله الحنفي عن أنس فيه مقال، قـال الترمذي: «هذا حديث الأخضر  بـن عجلان، عن عبـد الله الحنفي عن أنس فيه مقال، قـال الترمذي: «هذا حديث 
حسـن، لا نعرفـه إلا من حديـث الأخضر بـن عجلان». سـنن الترمـذي (حسـن، لا نعرفـه إلا من حديـث الأخضر بـن عجلان». سـنن الترمـذي (٥١٤٥١٤/٣)، وقال )، وقال 

الألباني: «إسناده ضعيف؛ أبو بكر الحنفي لا يعرف». ضعيف أبي داود (الألباني: «إسناده ضعيف؛ أبو بكر الحنفي لا يعرف». ضعيف أبي داود (١٢٦١٢٦/٢).).
تحفة الأحوذي (٣٤٣٣٤٣/٤).). تحفة الأحوذي (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٢٧١٢٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المغانم فيمن يزيد»المغانم فيمن يزيد»(١).
ومن الإجماع:ومن الإجماع: ما جاء عن ابن قدامة أنه حكى إجماع المسلمين عليه ما جاء عن ابن قدامة أنه حكى إجماع المسلمين عليه(٢).

كما حكاه ابن عبـد البركما حكاه ابن عبـد البر(٣)-رحمه الله- في -رحمه الله- في التمهيدالتمهيد فقال: «أقوال الفقهاء كلهم  فقال: «أقوال الفقهاء كلهم 
في هذا الباب متقاربة المعنى، وكلهم قد أجمعوا على جواز البيع فيمن يزيد»في هذا الباب متقاربة المعنى، وكلهم قد أجمعوا على جواز البيع فيمن يزيد»(٤).

وقد روي عن جمع من السـلف القول بالكراهة، ولعل مسـتندهم ما روي عن وقد روي عن جمع من السـلف القول بالكراهة، ولعل مسـتندهم ما روي عن 
سفيان بن وهبسفيان بن وهب(٥) قال سمعت النبي صلى الله عليه وسلم «ينهى عن المزايدة» قال سمعت النبي صلى الله عليه وسلم «ينهى عن المزايدة»(٦).

ويناقش:ويناقش: بأن الحديث ضعيف كما وضح ذلك ابن حجر  بأن الحديث ضعيف كما وضح ذلك ابن حجر – – رحمه اللهرحمه الله(٧).
صحيح البخاري (٦٩٦٩/٣).). صحيح البخاري (  المغني لابن قدامة (١٦١١٦١/٤).).(١)  المغني لابن قدامة (   (٢)

هو أبو عمر يوسـف بن عبد الله بن محمد بن عبد البر بن عاصم النمري القرطبي المالكي،  هو أبو عمر يوسـف بن عبد الله بن محمد بن عبد البر بن عاصم النمري القرطبي المالكي،    (٣)
الحافـظ، إمـام عصره في الحديث والأثـر، من كتبـه: (التمهيد لما في الموطـأ من المعاني الحافـظ، إمـام عصره في الحديث والأثـر، من كتبـه: (التمهيد لما في الموطـأ من المعاني 
والأسـانيد)، و(الاسـتذكار لمذاهب علماء الأمصـار فيما تضمنه الموطأ مـن معاني الرأي والأسـانيد)، و(الاسـتذكار لمذاهب علماء الأمصـار فيما تضمنه الموطأ مـن معاني الرأي 
والآثـار)، و(الاسـتيعاب) في أسـماء الصحابة، و(جامع بيـان العلم وفضله ومـا ينبغي في والآثـار)، و(الاسـتيعاب) في أسـماء الصحابة، و(جامع بيـان العلم وفضله ومـا ينبغي في 

روايته وحمله)، و(الكافي)، وغير ذلك من الكتب. توفي سنة (روايته وحمله)، و(الكافي)، وغير ذلك من الكتب. توفي سنة (٤٦٣٤٦٣هـ).هـ).
ينظر: وفيات الأعيان (٦٦٦٦/٧)، وسير أعلام النبلاء ()، وسير أعلام النبلاء (٣٥٧٣٥٧/١٣١٣).). ينظر: وفيات الأعيان (   

التمهيد لما في الموطأ من المعاني والأسانيد (١٩١١٩١/١٨١٨).). التمهيد لما في الموطأ من المعاني والأسانيد (   (٤)
سفيان بن وهب الخولاني، له صحبة، يعد في أهل مصر، وفد على النبي صلى الله عليه وسلم، وحضر حجة  سفيان بن وهب الخولاني، له صحبة، يعد في أهل مصر، وفد على النبي صلى الله عليه وسلم، وحضر حجة    (٥)

الوداع، وشهد فتح مصر، وإفريقية. توفي سنة (الوداع، وشهد فتح مصر، وإفريقية. توفي سنة (٨٢٨٢ هـ). هـ).
ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (٦٣١٦٣١/٢)، أسد الغابة، ط العلمية ()، أسد الغابة، ط العلمية (٥٠٢٥٠٢/٢).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   

قـال البـزار في كتاب البيوع بـاب بيع المزايدة: حدثنـا محمد بن عبد الرحيـم، ثنا معلى بن  قـال البـزار في كتاب البيوع بـاب بيع المزايدة: حدثنـا محمد بن عبد الرحيـم، ثنا معلى بن    (٦)
منصـور، ثنـا ابن لهيعة، ثنا يزيد بن أبـي حبيب، عن المغيرة بن زياد، عن سـفيان بن وهب، منصـور، ثنـا ابن لهيعة، ثنا يزيد بن أبـي حبيب، عن المغيرة بن زياد، عن سـفيان بن وهب، 

قال: سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن المزايدة.قال: سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن المزايدة.
قال البزار: لا نعلم رو عن سـفيان إلا هذا. ينظر: تخريج كشـف الأسـتار عن زوائد البزار  قال البزار: لا نعلم رو عن سـفيان إلا هذا. ينظر: تخريج كشـف الأسـتار عن زوائد البزار    

.(.(٩٠٩٠/٢)
قال ابن حجر: «ما أخرجه البزار من حديث سفيان بن وهب، سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن  قال ابن حجر: «ما أخرجه البزار من حديث سفيان بن وهب، سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن    (٧) =



١٢٨١٢٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وربما يشـكل على البعض جواز بيوع المزايدات، مع نهي النبي صلى الله عليه وسلم أن يسـتام وربما يشـكل على البعض جواز بيوع المزايدات، مع نهي النبي صلى الله عليه وسلم أن يسـتام 
الرجل على سوم أخيهالرجل على سوم أخيه(١).

ويجاب عن ذلك: بالفرق بين بيع المزايدة وبين سوم الرجل على سوم أخيه.ويجاب عن ذلك: بالفرق بين بيع المزايدة وبين سوم الرجل على سوم أخيه.
قال محمد بن الحسـنقال محمد بن الحسـن(٢)-رحمه اللـه-: «وإن كان المنادي هو الدلال، فما لم -رحمه اللـه-: «وإن كان المنادي هو الدلال، فما لم 
يخبـر بـه صاحب المتاع يجوز لغيـره أن يزيد، وإذا أخبره بذلك، فركـن إليه، لم يحل يخبـر بـه صاحب المتاع يجوز لغيـره أن يزيد، وإذا أخبره بذلك، فركـن إليه، لم يحل 

لأحد أن يزيد بعد ذلك»لأحد أن يزيد بعد ذلك»(٣).
وقـال في وقـال في القوانين الفقهيـةالقوانين الفقهيـة: «وليس هذا مما نهي عنه من مسـاومة الرجل على : «وليس هذا مما نهي عنه من مسـاومة الرجل على 

سوم أخيه؛ لأنه لم يقع هنا ركوع»سوم أخيه؛ لأنه لم يقع هنا ركوع»(٤).
وقال النوويوقال النووي(٥)-رحمه الله-: «هذا ليس بسوم؛ لأن السوم هو أن يقف الراغب -رحمه الله-: «هذا ليس بسوم؛ لأن السوم هو أن يقف الراغب 

بيع المزايدة، فإن في إسناده ابن لهيعة، وهو ضعيف».فتح الباري (٣٥٤٣٥٤/٤).). بيع المزايدة، فإن في إسناده ابن لهيعة، وهو ضعيف».فتح الباري (=   =
جـاء في مسـلم عن أبي هريرة -رضي الله عنـه- عن النبي صلى الله عليه وسلم قال: «لا يخطب الرجل على  جـاء في مسـلم عن أبي هريرة -رضي الله عنـه- عن النبي صلى الله عليه وسلم قال: «لا يخطب الرجل على    (١)
خطبة أخيه، ولا يسوم على سوم أخيه». كتاب النكاح، باب تحريم الجمع بين المرأة وعمتها خطبة أخيه، ولا يسوم على سوم أخيه». كتاب النكاح، باب تحريم الجمع بين المرأة وعمتها 

أو خالتها في النكاح، برقم (أو خالتها في النكاح، برقم (١٤٠٨١٤٠٨).).
هو أبو عبد الله محمد بن الحسـن بن فرقد الشـيباني مولاهم، الكوفي، صاحب أبي حنيفة  هو أبو عبد الله محمد بن الحسـن بن فرقد الشـيباني مولاهم، الكوفي، صاحب أبي حنيفة    (٢)
ا في العربية، والنحو، والحسـاب، له  ا في العربية، والنحو، والحسـاب، له -رحمه الله- الإمام العلامة، فقيه العراق، وكان مقدمً -رحمه الله- الإمام العلامة، فقيه العراق، وكان مقدمً
من الكتب: كتاب (الأصل)، وكتاب (الآثار)، وكتاب (الجامع الكبير)، و(الجامع الصغير). من الكتب: كتاب (الأصل)، وكتاب (الآثار)، وكتاب (الجامع الكبير)، و(الجامع الصغير). 

توفي سنة (توفي سنة (١٨٩١٨٩ هـ). هـ).
ينظر: تاج التراجم في طبقات الحنفية (٤٧٤٧/٢)، وتاريخ بغداد ()، وتاريخ بغداد (٥٦١٥٦١/٢).). ينظر: تاج التراجم في طبقات الحنفية (   

شرح السير الكبير (ص: ١٢١٢١٢١٢).). شرح السير الكبير (ص:    (٣)
القوانين الفقهية (ص: ١٧٥١٧٥).). القوانين الفقهية (ص:    (٤)

هـو أبـو زكريـا محيـي الديـن يحيـى بـن شـرف بن مـري بن حسـن بـن حسـين الحزامي،  هـو أبـو زكريـا محيـي الديـن يحيـى بـن شـرف بن مـري بن حسـن بـن حسـين الحزامي،    (٥)
الحورانـي، النووي، الشـافعي، الفقيه الحافظ، محرر المذهـب، ومنقحه، ومرتبه، صاحب الحورانـي، النووي، الشـافعي، الفقيه الحافظ، محرر المذهـب، ومنقحه، ومرتبه، صاحب 
التصانيف الشـهيرة النافعة، ومنها: كتاب (المنهاج في شـرح صحيح مسـلم)، و(المجموع التصانيف الشـهيرة النافعة، ومنها: كتاب (المنهاج في شـرح صحيح مسـلم)، و(المجموع 

= شـرح المهذب)، و(ريـاض الصالحين)، و(الأذكار)، وغير ذلك. توفي سـنة (شـرح المهذب)، و(ريـاض الصالحين)، و(الأذكار)، وغير ذلك. توفي سـنة (٦٧٦٦٧٦هـ). هـ). 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٢٩١٢٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والبائع على البيع ولم يعقداه، فيقول الآخر للبائع: أنا أشتريه. وهذا حرام بعد استقرار والبائع على البيع ولم يعقداه، فيقول الآخر للبائع: أنا أشتريه. وهذا حرام بعد استقرار 
الثمن، وأما السوم بالسلعة التي تباع لمن يزيد فليس بحرام»الثمن، وأما السوم بالسلعة التي تباع لمن يزيد فليس بحرام»(١).

وقال في وقال في كشـاف القناعكشـاف القناع: «السـوم الذي يحرم معه السوم من الثاني، أن يتساوما : «السـوم الذي يحرم معه السوم من الثاني، أن يتساوما 
فـي غير حال المناداة، حتى يحصل الرضا من البائع، فأما المزايدة في المناداة فجائزة فـي غير حال المناداة، حتى يحصل الرضا من البائع، فأما المزايدة في المناداة فجائزة 

ا، فإن المسلمين لم يزالوا يتبايعون في أسواقهم بالمزايدة»(٢). ا، فإن المسلمين لم يزالوا يتبايعون في أسواقهم بالمزايدة»إجماعً إجماعً
المسألة الثالثة: مد لزوم العقد على من وقع عليه السوم.المسألة الثالثة: مد لزوم العقد على من وقع عليه السوم.

صورة المسألة: صورة المسألة: 
ا دخل في مزاد عقاري، ثم سام العقار بمبلغ فوق سوم الناس، فلم  ا دخل في مزاد عقاري، ثم سام العقار بمبلغ فوق سوم الناس، فلم لو أن شخصً لو أن شخصً

يزد أحد على ما قال، فهل يلزم السائم العقد أم لا؟يزد أحد على ما قال، فهل يلزم السائم العقد أم لا؟
يقال في تقرير المسألة: يقال في تقرير المسألة: 

إن هـذه المسـألة لها تعلق بخيـار المجلس؛ ولذا اختلف فيهـا أهل العلم على إن هـذه المسـألة لها تعلق بخيـار المجلس؛ ولذا اختلف فيهـا أهل العلم على 
قولين: قولين: 

القـول الأول:القـول الأول: أنـه يلزم البيع بمجرد وجود القبول للسـوم مـن البائع، ولا يحق  أنـه يلزم البيع بمجرد وجود القبول للسـوم مـن البائع، ولا يحق 
للمشـتري التراجـع بعد ذلك، ولو كان فـي المجلس، وهو قول الذيـن لا يرون خيار للمشـتري التراجـع بعد ذلك، ولو كان فـي المجلس، وهو قول الذيـن لا يرون خيار 

المجلس وهم الحنفية، والمالكية.المجلس وهم الحنفية، والمالكية.
جاء في جاء في بدائع الصنائعبدائع الصنائع: «خيار المجلس ليس بثابت عندنا»: «خيار المجلس ليس بثابت عندنا»(٣).

ينظر: طبقات الشافعية الكبر (٣٩٥٣٩٥/٨)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (١٤٩١٤٩/٨).).  =) ينظر: طبقات الشافعية الكبر  =
تحفـة الأحوذي (٣٤٣٣٤٣/٤)، وينظر: طرح التثريب في شـرح التقريـب ()، وينظر: طرح التثريب في شـرح التقريـب (١٠٨١٠٨/٦)، وعمدة )، وعمدة  تحفـة الأحوذي (   (١)

القاري شرح صحيح البخاري (القاري شرح صحيح البخاري (٢٦٠٢٦٠/١١١١)، وسبل السلام ()، وسبل السلام (٣٠٣٠/٢).).
كشاف القناع عن متن الإقناع (١٨٣١٨٣/٣)، وكشف المخدرات ()، وكشف المخدرات (٣٧١٣٧١/١).). كشاف القناع عن متن الإقناع (   (٢)

بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٢٨٢٢٨/٥)، وينظر: تحفة الفقهاء ()، وينظر: تحفة الفقهاء (٣٧٣٧/٢).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٣)



١٣٠١٣٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وجاء فـي وجاء فـي الذخيرةالذخيرة للقرافي: «وخيار المجلس عندنـا باطل والبيع لازم بمجرد  للقرافي: «وخيار المجلس عندنـا باطل والبيع لازم بمجرد 
العقد تفرقا أم لا»العقد تفرقا أم لا»(١).

 وإذا ناد» : ومـن نصوصهـم فـي ذات المسـألة ما جاء فـي ومـن نصوصهـم فـي ذات المسـألة ما جاء فـي مواهـب الجليـلمواهـب الجليـل: «وإذا ناد
السمسـار على السـلعة، فأعطى فيها تاجر ثمنًا لم يرض به البائع، ثم لم يزد أحد على السمسـار على السـلعة، فأعطى فيها تاجر ثمنًا لم يرض به البائع، ثم لم يزد أحد على 

ذلك، فإنها تلزمه بذلك الثمن، إلا أن تطول غيبته»ذلك، فإنها تلزمه بذلك الثمن، إلا أن تطول غيبته»(٢).
وجاء في وجاء في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسـألته عـن الرجل التاجر إذا قلـب الثوب من : «وسـألته عـن الرجل التاجر إذا قلـب الثوب من 
ا، فـزاده التاجر على ما أعطى غيره  ا، فـزاده التاجر على ما أعطى غيره يد السمسـار، وقد بلغ في يد السمسـار ثمنًا معلومً يد السمسـار، وقد بلغ في يد السمسـار ثمنًا معلومً
بعد تقليبه إياه، فمضى عنه السمسـار، والثوب في يد السمسـار يطلب فيه الزيادة، فلم بعد تقليبه إياه، فمضى عنه السمسـار، والثوب في يد السمسـار يطلب فيه الزيادة، فلم 
يزده أحد شـيئًا، فرده إلى التاجر الذي وقف عليه العطاء، وطلب بيعه منه بعد مشـاورة يزده أحد شـيئًا، فرده إلى التاجر الذي وقف عليه العطاء، وطلب بيعه منه بعد مشـاورة 
صاحـب الثـوب، فقال له التاجـر: لا أرضاه بهـذا الثمن، ولم يجد فيـه عيبًا، هل يلزم صاحـب الثـوب، فقال له التاجـر: لا أرضاه بهـذا الثمن، ولم يجد فيـه عيبًا، هل يلزم 

التاجر شيء أم لا؟ فقال لي: يلزمه ما أعطى فيه»التاجر شيء أم لا؟ فقال لي: يلزمه ما أعطى فيه»(٣).
وقال في موضع آخر: «يلزمه الشراء؛ لأن بيع المنادي كله لازم على من أعطاه وقال في موضع آخر: «يلزمه الشراء؛ لأن بيع المنادي كله لازم على من أعطاه 

ا»(٤). ا»آخرً آخرً
الذخيـرة للقرافـي (٢٠٢٠/٥)، وينظر: مواهب الجليل في شـرح مختصـر خليل ()، وينظر: مواهب الجليل في شـرح مختصـر خليل (٢٣٩٢٣٩/٤)، )،  الذخيـرة للقرافـي (   (١)
وفيه: «وقد جر العرف في مكة، وكثير من البلاد على ما قاله الأبياني، وظاهر ما تقدم عن وفيه: «وقد جر العرف في مكة، وكثير من البلاد على ما قاله الأبياني، وظاهر ما تقدم عن 
ا- بمكة  ا- بمكة أيضً لزم كل من زاد، ولو كان العرف بخلافه، وجرت العادة –أيضً لزم كل من زاد، ولو كان العرف بخلافه، وجرت العادة ابن رشد أن لربها أن يُ ابن رشد أن لربها أن يُ
أن من رجع بعد الزيادة لا يلزمه شـيء ما دام في المجلس، وهذا - والله أعلم - مبني على أن من رجع بعد الزيادة لا يلزمه شـيء ما دام في المجلس، وهذا - والله أعلم - مبني على 

القول بخيار المجلس كما هو مذهب الشافعي».القول بخيار المجلس كما هو مذهب الشافعي».
مواهب الجليل في شرح مختصر خليل (٢٤٠٢٤٠/٤).). مواهب الجليل في شرح مختصر خليل (   (٢)

مسائل السماسرة ص ٢٣٢٣. مسائل السماسرة ص   مسائل السماسرة ص ٢٥٢٥.(٣)  مسائل السماسرة ص    (٤)
ولا يلزم عند المالكية السـائم السـوم إذا زاد غيره على سـومته، قال في مسـائل السماسرة:  ولا يلزم عند المالكية السـائم السـوم إذا زاد غيره على سـومته، قال في مسـائل السماسرة:    
«وفـي حال: زاد غيره على السـعر ثم رغب البائع، أو السمسـار بإقـرار البيع على أحد ممن «وفـي حال: زاد غيره على السـعر ثم رغب البائع، أو السمسـار بإقـرار البيع على أحد ممن 

= دونـه، قـال الأبيانـي: «لا يلزمـه الشـراء إذا زاد عليـه غيره»مسـائل السماسـرة ص دونـه، قـال الأبيانـي: «لا يلزمـه الشـراء إذا زاد عليـه غيره»مسـائل السماسـرة ص ٢٩٢٩.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٣١١٣١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

دليلهم: دليلهم: 
   >   =   <   ;   :   9 ﴿ وجـل:  عـز  قولـه  ظاهـر   - ﴿ وجـل:  عـز  قولـه  ظاهـر   -١
حيـث  حيـث .   .(١)﴾ ﴾ G    F    E    D    C    B    A    @    ?
ا عن قيد  ا عن قيد أباح الله - سـبحانه وتعالى - الأكل بالتجارة عن تراض مطلقً أباح الله - سـبحانه وتعالى - الأكل بالتجارة عن تراض مطلقً

التفرق عن مكان العقدالتفرق عن مكان العقد(٢).
ا عن شـرط، والعقد المطلق يقتضي  ولأن البيع من العاقدين صدر مطلقً ا عن شـرط، والعقد المطلق يقتضي -  ولأن البيع من العاقدين صدر مطلقً  -٢
ثبوت الملك في العوضين في الحال، فالفسـخ من أحد العاقدين يكون ثبوت الملك في العوضين في الحال، فالفسـخ من أحد العاقدين يكون 
ـا فـي العقد الثابـت بتراضيهمـا، أو فـي حكمه بالرفـع والإبطال  ـا فـي العقد الثابـت بتراضيهمـا، أو فـي حكمه بالرفـع والإبطال تصرفً تصرفً
مـن غيـر رضا الآخر، وهذا لا يجـوز، ولهذا لم ينفرد أحدهما بالفسـخ مـن غيـر رضا الآخر، وهذا لا يجـوز، ولهذا لم ينفرد أحدهما بالفسـخ 

والإقالة بعد الافتراق، كذا هذاوالإقالة بعد الافتراق، كذا هذا(٣).
وتناقـش أدلـة هـذا القـول:وتناقـش أدلـة هـذا القـول: بـأن الآيـة عامة مخصوصـة بدليـل القـول الثاني،  بـأن الآيـة عامة مخصوصـة بدليـل القـول الثاني، 
وما  ذكر من تعليلات، فلا تقابل النص؛ لأنه لا عبرة بالرأي والقياس مع وجود النص وما  ذكر من تعليلات، فلا تقابل النص؛ لأنه لا عبرة بالرأي والقياس مع وجود النص 

الصحيحالصحيح(٤).
تنبيه:تنبيه: حينما يشـترط أن له الخيار، فإن ذلك سـائغ عند أصحاب هذا القول. قال في مسـائل  حينما يشـترط أن له الخيار، فإن ذلك سـائغ عند أصحاب هذا القول. قال في مسـائل   = =
ا، فيقول  ا، فيقول السماسـرة: «وسـألته عن التاجر يأتيه السمسار بالثوب، وقد بلغ في يده ثمنًا معلومً السماسـرة: «وسـألته عن التاجر يأتيه السمسار بالثوب، وقد بلغ في يده ثمنًا معلومً
لـه التاجـر علي زيادة كذا وكذا وأنا بالخيار، إن شـئت أخذته بهذا الثمن، وإن شـئت تركته، لـه التاجـر علي زيادة كذا وكذا وأنا بالخيار، إن شـئت أخذته بهذا الثمن، وإن شـئت تركته، 
فيمضي به السمسار، فلا يجد زيادة فيرده إليه، فيقول التاجر: أما الآن فلا أستصلحه إلا بكذا فيمضي به السمسار، فلا يجد زيادة فيرده إليه، فيقول التاجر: أما الآن فلا أستصلحه إلا بكذا 

وكذا، بأقل مما أعطاه أولا.وكذا، بأقل مما أعطاه أولا.
هل يجوز له ذلك ولا يلزمه الشراء أم لا؟ هل يجوز له ذلك ولا يلزمه الشراء أم لا؟   

فقال لي: ذلك لا يلزمه؛ لأنه قد جعل لنفسه الخيار فيه». ينظر: مسائل السماسرة ص ٢٣٢٣. فقال لي: ذلك لا يلزمه؛ لأنه قد جعل لنفسه الخيار فيه». ينظر: مسائل السماسرة ص    
سورة النساء، آية: ٢٩٢٩. سورة النساء، آية:    (١)

 ،  ، (٣)(٢)        بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (        بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٢٨٢٢٨/٥).).
شرح التلويح على التوضيح (٢٧٣٢٧٣/١) شرح التلويح على التوضيح (   (٤)



١٣٢١٣٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القول الثانيالقول الثاني(١): أنه لا يلزم السـائم البيع ما دامـا في مجلس العقد، وله الخيار؛  أنه لا يلزم السـائم البيع ما دامـا في مجلس العقد، وله الخيار؛ 
ا يثبت فيهـا خيار المجلس، وهو  ا يثبت فيهـا خيار المجلس، وهو لأن بيـع المـزاد نوع من أنـواع البيوع، والبيوع عمومً لأن بيـع المـزاد نوع من أنـواع البيوع، والبيوع عمومً

قول القائلين بخيار المجلس، وهم الشافعية، والحنابلة.قول القائلين بخيار المجلس، وهم الشافعية، والحنابلة.
جاء في جاء في نهاية المطلبنهاية المطلب: «خيار المجلس يثبت في البياعات»: «خيار المجلس يثبت في البياعات»(٢).

وفي وفي الشرح الكبيرالشرح الكبير: «يثبت في البيع، والصلح»: «يثبت في البيع، والصلح»(٣)،أي: خيار المجلس.،أي: خيار المجلس.
دليلهم: دليلهم: 

قـول النبـي صلى الله عليه وسلم: قـول النبـي صلى الله عليه وسلم: «البيعان بالخيار ما لـم يتفرقا، فإن صدقا وبينـا بورك لهما في «البيعان بالخيار ما لـم يتفرقا، فإن صدقا وبينـا بورك لهما في 
بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»(٤).

وجه الدلالة:وجه الدلالة: حيث أثبت للمشـتري الخيار ما دام في مجلس العقد، وأولى منه  حيث أثبت للمشـتري الخيار ما دام في مجلس العقد، وأولى منه 
السائم الذي لم يعقد البيع.السائم الذي لم يعقد البيع.

الترجيح: الترجيح: 
يظهـر -والله أعلم- قوة القـول الثاني؛ لوجود النـص الصريح في ذلك، وهو يظهـر -والله أعلم- قوة القـول الثاني؛ لوجود النـص الصريح في ذلك، وهو 

مخصص لكل عموم.مخصص لكل عموم.
ا منهم....  ăقال الشيخ د.عبد الله السلمي في مناقشته للرسالة: «هذا النقل تخريج وليس نص ا منهم....   ăقال الشيخ د.عبد الله السلمي في مناقشته للرسالة: «هذا النقل تخريج وليس نص  (١)
ولهـذا فإن نسـبة منع الإلزام إلى الشـافعية والحنابلة محـل نظر ظاهـر، لأن المزايدة بمثابة ولهـذا فإن نسـبة منع الإلزام إلى الشـافعية والحنابلة محـل نظر ظاهـر، لأن المزايدة بمثابة 
ا كالمشـروط شـرطًا». وذكـر أن نصـوص المالكية في  ا كالمشـروط شـرطًا». وذكـر أن نصـوص المالكية في الاشـتراط العرفـي والمعروف عرفً الاشـتراط العرفـي والمعروف عرفً
المسألة تبين أن باب المزايدة ليس لخيار المجلس فيه مدخل إذ إنه لو لم يصدر إيجاب من المسألة تبين أن باب المزايدة ليس لخيار المجلس فيه مدخل إذ إنه لو لم يصدر إيجاب من 

ا عن المجلس فإنه يلزم المزايد العطاء.  ا عن المجلس فإنه يلزم المزايد العطاء. البائع إلا متأخرً البائع إلا متأخرً
نهاية المطلب في دراية المذهب (١٠١٠/٥)، وينظر: اللباب في الفقه الشافعي (ص )، وينظر: اللباب في الفقه الشافعي (ص ٢١٩٢١٩).). نهاية المطلب في دراية المذهب (   (٢)

الشرح الكبير على متن المقنع (٦١٦١/٤)، وينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد ()، وينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (٢٧٢٧/٢).). الشرح الكبير على متن المقنع (   (٣)
أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، باب البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، برقم (٢١١٠٢١١٠) )  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، باب البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، برقم (   (٤)

ومسلم في صحيحه، كتاب البيوع، باب الصدق في البيع والبيان، برقم (ومسلم في صحيحه، كتاب البيوع، باب الصدق في البيع والبيان، برقم (١٥٣٢١٥٣٢).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٣٣١٣٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لكـن لو أنه تم الاتفـاق قبل دخول المزاد على لزوم البيـع بمجرد قبول البائع، لكـن لو أنه تم الاتفـاق قبل دخول المزاد على لزوم البيـع بمجرد قبول البائع، 
فـإن الاتفاق حينئذ صحيح؛ لأنه اتفاق على إسـقاط حق المشـتري مـن الخيار، وهو فـإن الاتفاق حينئذ صحيح؛ لأنه اتفاق على إسـقاط حق المشـتري مـن الخيار، وهو 

سائغ، وهو مفاد قوله صلى الله عليه وسلم: سائغ، وهو مفاد قوله صلى الله عليه وسلم: «أو يخير أحدهما الآخر»«أو يخير أحدهما الآخر».
قال النووي-رحمه الله-: «ومعنى: أو يخير أحدهما الآخر: أن يقول له: اختر قال النووي-رحمه الله-: «ومعنى: أو يخير أحدهما الآخر: أن يقول له: اختر 

إمضاء البيع، فإذا اختار وجب البيع أي: لزم وانبرم»إمضاء البيع، فإذا اختار وجب البيع أي: لزم وانبرم»(١).
وقـال في وقـال في شـرح صحيح البخـاريشـرح صحيح البخـاري: «ذهب أكثـر العلماء الذين يـرون الافتراق : «ذهب أكثـر العلماء الذين يـرون الافتراق 
بالأبـدان، إلى أنه إذا خير أحدهما صاحبه بعد البيع، فاختار إمضاء البيع، فقد تم البيع بالأبـدان، إلى أنه إذا خير أحدهما صاحبه بعد البيع، فاختار إمضاء البيع، فقد تم البيع 

وإن لم يفترقا بالأبدان»وإن لم يفترقا بالأبدان»(٢).
وفـي هـذا مخـرج حسـن لأصحـاب المـزادات، فإنـي مع جلوسـي مع وفـي هـذا مخـرج حسـن لأصحـاب المـزادات، فإنـي مع جلوسـي مع 
أصحـاب المهنـة، وجدتهم يشـتكون من أنـه إذا تراجع أحد عن سـومته بعد أن أصحـاب المهنـة، وجدتهم يشـتكون من أنـه إذا تراجع أحد عن سـومته بعد أن 
يقـر البيع عليه، يزهـد الناس بالعقـار وينصرفون عنه، وفي هذا ضـرر بالغ على يقـر البيع عليه، يزهـد الناس بالعقـار وينصرفون عنه، وفي هذا ضـرر بالغ على 

الوسطاء والباعة.الوسطاء والباعة.
ا لهذه الإشـكالات أن يشـترطوا علـى المزايدين أن من وقع  ا لهذه الإشـكالات أن يشـترطوا علـى المزايدين أن من وقع فينبغي عليهم درءً فينبغي عليهم درءً

عليه السوم، وجب عليه، وانتفى خيارهعليه السوم، وجب عليه، وانتفى خياره(٣).
تنبيه:تنبيه: ذكر أصحاب تحقيق  ذكر أصحاب تحقيق الروض المربعالروض المربع: أن شيخ الإسلام يقول: «ولو قيل: : أن شيخ الإسلام يقول: «ولو قيل: 
ا».  ا». إنه في بيوع المزايدة ليس لأحدهما أن يفسخ لما فيه من الضرر بالآخر لكان متوجهً إنه في بيوع المزايدة ليس لأحدهما أن يفسخ لما فيه من الضرر بالآخر لكان متوجهً

ولم يحيلوا على مرجع ولم أجده فيما بين يدي من المراجع.ولم يحيلوا على مرجع ولم أجده فيما بين يدي من المراجع.
شـرح النووي على مسـلم (١٧٥١٧٥/١٠١٠)، وينظـر: فتح الباري لابن حجـر ()، وينظـر: فتح الباري لابن حجـر (٣٣٣٣٣٣/٤)، ونيل )، ونيل  شـرح النووي على مسـلم (   (١)

الأوطار (الأوطار (٢٢٢٢٢٢/٥).).
شرح صحيح البخاري لابن بطال (٢٤١٢٤١/٦).). شرح صحيح البخاري لابن بطال (   (٢)

تحقيق الروض المربع(٧٧٧٧/٦) د.خالد المشيقح وآخرون.) د.خالد المشيقح وآخرون. تحقيق الروض المربع(   (٣)



١٣٤١٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسألة الرابعة: مزايدة من لا يريد الشراء.المسألة الرابعة: مزايدة من لا يريد الشراء.
يحصـل أحيانًا من بعض الوسـطاء في المزاد أن يتفـق مع أناس ينضمون إلى يحصـل أحيانًا من بعض الوسـطاء في المزاد أن يتفـق مع أناس ينضمون إلى 
قائمة راغبي الشـراء قائمة راغبي الشـراء – – المزايدين- فيرفعون بمزايداتهم قيمة العقار، وهم في حقيقة المزايدين- فيرفعون بمزايداتهم قيمة العقار، وهم في حقيقة 
الأمـر لا يرغبـون بالشـراء، وقد يكـون هؤلاء المزايـدون الذين لا يرغبون بالشـراء الأمـر لا يرغبـون بالشـراء، وقد يكـون هؤلاء المزايـدون الذين لا يرغبون بالشـراء 
ا- متفقين مع الوسيط القائم بعملية المزاد، مما يزيد الإيهام للراغب  ا- متفقين مع الوسيط القائم بعملية المزاد، مما يزيد الإيهام للراغب أيضً وسـطاء وسـطاء – – أيضً
بالتملـك حقيقـةً بأن هذا العقار مرغوب؛ لأنه سـينقدح في ذهنه أن هذا الوسـيط ما بالتملـك حقيقـةً بأن هذا العقار مرغوب؛ لأنه سـينقدح في ذهنه أن هذا الوسـيط ما 
رغـب في شـراء العقار وزايد فيـه إلا لجودة العقـار، ومكانته، فيزايـد ويرفع لأجل رغـب في شـراء العقار وزايد فيـه إلا لجودة العقـار، ومكانته، فيزايـد ويرفع لأجل 

ذلك.ذلك.
وربمـا كان المزايد نفس الوسـيط حيث لا رغبة له فـي العقار، ولكن تواطأ مع وربمـا كان المزايد نفس الوسـيط حيث لا رغبة له فـي العقار، ولكن تواطأ مع 

المالك لرفع قيمة العقار.المالك لرفع قيمة العقار.
وفائدة الوسيط العقاري القائم بالمزاد من هذه العملية أمور: وفائدة الوسيط العقاري القائم بالمزاد من هذه العملية أمور: 

أن عمولـة الوسـيط المسـتحقة تزيـد بزيـادة قيمـة العقـار فـي كثير من  أن عمولـة الوسـيط المسـتحقة تزيـد بزيـادة قيمـة العقـار فـي كثير من -   -١
الأحاييـن، إذ إن العرف الغالب فـي الأزمان المعاصرة أن تكون عمولة الأحاييـن، إذ إن العرف الغالب فـي الأزمان المعاصرة أن تكون عمولة 

الوسيط نسبة من الثمن، فكلما زاد الثمن زادت العمولة.الوسيط نسبة من الثمن، فكلما زاد الثمن زادت العمولة.
أنه سـتزيد مكانته بين ملاك العقار، حيث يـرون أنه إذا قام بتولي المزاد  أنه سـتزيد مكانته بين ملاك العقار، حيث يـرون أنه إذا قام بتولي المزاد -   -٢
فإنـه يبيع العقار بأسـرع وقت، وأعلـى ثمن، مما يجعلهـم يوكلون إليه فإنـه يبيع العقار بأسـرع وقت، وأعلـى ثمن، مما يجعلهـم يوكلون إليه 

. .مهام التسويق مستقبلاً مهام التسويق مستقبلاً
أنـه ربمـا أراد نفـع المالـك لقرابـة، أو معرفـة، وذلـك بزيـادة ثمن أنـه ربمـا أراد نفـع المالـك لقرابـة، أو معرفـة، وذلـك بزيـادة ثمن   - -٣

العقار.العقار.
وهذ العمل يوسـم بالنجش في الشريعة الإسلامية، وقد جاء النهي عن النجش وهذ العمل يوسـم بالنجش في الشريعة الإسلامية، وقد جاء النهي عن النجش 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٣٥١٣٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

في أحاديث كثيرة منها: حديث ابن عمر: «نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن النجش»في أحاديث كثيرة منها: حديث ابن عمر: «نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن النجش»(١).
والعلـة فـي النهي عنه: ما فيه من خداع وتدليس، وتغرير بالمشـتري الحقيقي، والعلـة فـي النهي عنه: ما فيه من خداع وتدليس، وتغرير بالمشـتري الحقيقي، 

وإيهام له بمواصفات لا توجد حقيقة في العقاروإيهام له بمواصفات لا توجد حقيقة في العقار(٢).
تنبيه:تنبيه: المراد مما سـبق تحريم التغرير بالمشـتري بإظهار إرادة الشـراء وهو غير  المراد مما سـبق تحريم التغرير بالمشـتري بإظهار إرادة الشـراء وهو غير 

مريد حقيقة.مريد حقيقة.
أمـا ما يحصل من بعض الناس، بل وبعض الوسـطاء مـن افتتاح المزايدة بذكر أمـا ما يحصل من بعض الناس، بل وبعض الوسـطاء مـن افتتاح المزايدة بذكر 
ثمـن ليزيـد النـاس عليه، مـن غير تغرير بالمشـتري، وضـوح الحال له، فهـذا -والله ثمـن ليزيـد النـاس عليه، مـن غير تغرير بالمشـتري، وضـوح الحال له، فهـذا -والله 

أعلم- ليس داخلاً في النهي.أعلم- ليس داخلاً في النهي.
جـاء في بدائع جـاء في بدائع السـلك في طبائع الملـكالسـلك في طبائع الملـك: «وليس من النجش مـا يتفق عليه أن : «وليس من النجش مـا يتفق عليه أن 
يأتي الدلال بالسـلعة لمن يعرف قيمتها، فيسـتفتح ما ينادي به، وهو لا يريد شـراءها؛ يأتي الدلال بالسـلعة لمن يعرف قيمتها، فيسـتفتح ما ينادي به، وهو لا يريد شـراءها؛ 

لأنه وإن كان لا يشتريها، فهو لا يفعله؛ ليغر به غيره»لأنه وإن كان لا يشتريها، فهو لا يفعله؛ ليغر به غيره»(٣).
وفـي وفـي شـرح مختصر خليـلشـرح مختصر خليـل للخرشـي: «والظاهر أن مسـألة الرجل المسـتفتح  للخرشـي: «والظاهر أن مسـألة الرجل المسـتفتح 
ا للمعنى، إذ المعنى الذي أوجب النهي في النجش  ا للمعنى، إذ المعنى الذي أوجب النهي في النجش بالكتبيين جائزة على كل قول؛ نظرً بالكتبيين جائزة على كل قول؛ نظرً
منتـف فـي مسـألة الرجل المذكـور،.... وهـو عين ما يفعله مشـايخ الأسـواق بمصر منتـف فـي مسـألة الرجل المذكـور،.... وهـو عين ما يفعله مشـايخ الأسـواق بمصر 
العارفون بأثمان السلع، يفتتحون لدلال دون ثمنها؛ ليبني على ذلك من كان له غرض العارفون بأثمان السلع، يفتتحون لدلال دون ثمنها؛ ليبني على ذلك من كان له غرض 

فيها؛ لأنهم إنما يفعلون ذلك مخافة أن يفتتح جاهل بأكثر من ثمنها فيضر غيره»فيها؛ لأنهم إنما يفعلون ذلك مخافة أن يفتتح جاهل بأكثر من ثمنها فيضر غيره»(٤).
أخرجـه البخـاري فـي صحيحه، كتـاب البيوع، بـاب النجش برقـم (٢١٤٢٢١٤٢)، ومسـلم في )، ومسـلم في  أخرجـه البخـاري فـي صحيحه، كتـاب البيوع، بـاب النجش برقـم (   (١)

صحيحه، كتاب البيوع، باب تحريم بيع الرجل على بيع أخيه، برقم (صحيحه، كتاب البيوع، باب تحريم بيع الرجل على بيع أخيه، برقم (١٥١٦١٥١٦). ). 
ينظر: الاستذكار (٥٢٧٥٢٧/٦)، والتيسير بشرح الجامع الصغير ()، والتيسير بشرح الجامع الصغير (٤٦٩٤٦٩/٢). وسيأتي الحديث ). وسيأتي الحديث  ينظر: الاستذكار (   (٢)

عن لزوم البيع وصحته في الباب الثاني في مسؤوليات الوسيط.عن لزوم البيع وصحته في الباب الثاني في مسؤوليات الوسيط.
بدائع السلك في طبائع الملك (٤١٧٤١٧/٢).). بدائع السلك في طبائع الملك (   (٣)

شرح مختصر خليل للخرشي (٨٣٨٣/٥).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٤)



١٣٦١٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي منـح الجليـلمنـح الجليـل: «كان بالكتبييـن بتونـس رجل مشـهور بالصـلاح، عارف : «كان بالكتبييـن بتونـس رجل مشـهور بالصـلاح، عارف 
بالكتـب، يسـتفتح للدلالين ما يبنـون عليه في الدلالـة، ولا غرض في الشـراء، وهذا بالكتـب، يسـتفتح للدلالين ما يبنـون عليه في الدلالـة، ولا غرض في الشـراء، وهذا 

جائز»جائز»(١).
تنبيه: المزايدة على السلعة ممن لا يريد الشراء لتبلغ قيمتها.تنبيه: المزايدة على السلعة ممن لا يريد الشراء لتبلغ قيمتها.

أجاز بعض أهل العلم المزايدة على السـلعة ممن لا يريد الشـراء؛ لتبلغ قيمتها أجاز بعض أهل العلم المزايدة على السـلعة ممن لا يريد الشـراء؛ لتبلغ قيمتها 
ـا للغبن عـن البائع،كما جاء فـي بدائع الصنائعبدائع الصنائع: «النجـش وهو أن يمدح : «النجـش وهو أن يمدح  ـا للغبن عـن البائع،كما جاء فـي العادلـة؛ رفعً العادلـة؛ رفعً
السلعة ويطلبها بثمن ثم لا يشتريه بنفسه، ولكن ليسمع غيره، فيزيد في ثمنه.... وهذا السلعة ويطلبها بثمن ثم لا يشتريه بنفسه، ولكن ليسمع غيره، فيزيد في ثمنه.... وهذا 
إذا كان المشـتري يطلب السـلعة من صاحبها بمثل ثمنها، فأما إذا كان يطلبها بأقل من إذا كان المشـتري يطلب السـلعة من صاحبها بمثل ثمنها، فأما إذا كان يطلبها بأقل من 
ثمنها، فنجش رجل سـلعة حتى تبلغ إلى ثمنها، فهذا ليس بمكروه، وإن كان الناجش ثمنها، فنجش رجل سـلعة حتى تبلغ إلى ثمنها، فهذا ليس بمكروه، وإن كان الناجش 

لا يريد شراءها»لا يريد شراءها»(٢).
وفيـه نظر، فإن السـلع عـادة، لها هامش تزيـد فيه وتنقص حسـب رغبة الناس وفيـه نظر، فإن السـلع عـادة، لها هامش تزيـد فيه وتنقص حسـب رغبة الناس 
فيها، وحسـب العرض والطلب، والزائد أيăا كان مقصده ينطبق عليه وصف «من يزيد فيها، وحسـب العرض والطلب، والزائد أيăا كان مقصده ينطبق عليه وصف «من يزيد 
في السلعة وهو لا يريد شراءها». وعليه فلا يجوز المزايدة ممن لا يريد الشراء أيăا كان في السلعة وهو لا يريد شراءها». وعليه فلا يجوز المزايدة ممن لا يريد الشراء أيăا كان 

مقصده.مقصده.
ا. ، أو شريكً ا.المسألة الخامسة: مزايدة الوسيط لنفسه، أو لكونه وكيلاً ، أو شريكً المسألة الخامسة: مزايدة الوسيط لنفسه، أو لكونه وكيلاً

ل  ل صـورة المسـألة: حينما يطلب من وسـيط القيـام بالمناداة على عقـار، ويوكَ صـورة المسـألة: حينما يطلب من وسـيط القيـام بالمناداة على عقـار، ويوكَ
إليـه البيـع على صاحب أعلى سـعر، فقـد يعنُّ له أن يشـتري هذا العقار لنفسـه، أو له إليـه البيـع على صاحب أعلى سـعر، فقـد يعنُّ له أن يشـتري هذا العقار لنفسـه، أو له 

ولشريكه، أو لوكيله.ولشريكه، أو لوكيله.
ا- رغبتان. ا- رغبتان.حتمً وفي هذه الحال ستتعارض عنده وفي هذه الحال ستتعارض عنده –حتمً

منح الجليل شرح مختصر خليل (٦٠٦٠/٥).). منح الجليل شرح مختصر خليل (   (١)
بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٣٣٢٣٣/٥).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٣٧١٣٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

طه، وتحسينًا لسمعته بين التجار؛  طه، وتحسينًا لسمعته بين التجار؛  أن يزيد العقار إرضاء لمن وسَّ الرغبة الأولى:الرغبة الأولى: أن يزيد العقار إرضاء لمن وسَّ
ليعرف بحذقه، وجودة وساطته.ليعرف بحذقه، وجودة وساطته.

الرغبة الثانية:الرغبة الثانية: ألا يزيد العقار حتى يحصل عليه برخص. ألا يزيد العقار حتى يحصل عليه برخص.
وغالبًـا ما تترجح الرغبـة الثانية، ويظهر أثرها في المزاد، فربما أمر بإغلاقه قبل وغالبًـا ما تترجح الرغبـة الثانية، ويظهر أثرها في المزاد، فربما أمر بإغلاقه قبل 

موعده، أو استعجل المالك في القبول ونحو ذلك.موعده، أو استعجل المالك في القبول ونحو ذلك.
ا، أو أن يزايد لوكيله؟ ا، أو أن يزايد لوكيله؟فهل للوسيط أن يزايد لنفسه، أو لكونه شريكً فهل للوسيط أن يزايد لنفسه، أو لكونه شريكً

هذه المسـألة لها تعلق بحكم شراء الوكيل من موكله، أو بيعه على موكله، وقد هذه المسـألة لها تعلق بحكم شراء الوكيل من موكله، أو بيعه على موكله، وقد 
اختلف أهل العلم في المسألة على ثلاثة أقوال: اختلف أهل العلم في المسألة على ثلاثة أقوال: 

القول الأول:القول الأول: أنه لا يجوز حتى لو أذن له الموكل، وهو قول الحنفية، والشافعية؛  أنه لا يجوز حتى لو أذن له الموكل، وهو قول الحنفية، والشافعية؛ 
قال في قال في الجوهرة النيرةالجوهرة النيرة: «إن قال له: بع ممن شئت، فإنه يجوز بيعه من هؤلاء بالإجماع، : «إن قال له: بع ممن شئت، فإنه يجوز بيعه من هؤلاء بالإجماع، 
إلا أن يبيعـه من نفسـه، أو من ولـده الصغير، أو من عبده ولا دين عليـه، فإنه لا يجوز إلا أن يبيعـه من نفسـه، أو من ولـده الصغير، أو من عبده ولا دين عليـه، فإنه لا يجوز 

ا-وإن صرح الموكل له بذلك-»(١). ا-وإن صرح الموكل له بذلك-»ذلك قطعً ذلك قطعً
وفـي وفـي حاشـية الجملحاشـية الجمل: «ولا يبيع الوكيل بالبيع لنفسـه وموليـه - وإن أذن له في : «ولا يبيع الوكيل بالبيع لنفسـه وموليـه - وإن أذن له في 

ذلك-»ذلك-»(٢).
ودليل هذا القول: ودليل هذا القول: 

أن الوكيل متهم في بيعه وشرائه من نفسه(٣). أن الوكيل متهم في بيعه وشرائه من نفسه-   -١
للسرخسـي  المبسـوط  وينظـر:  للسرخسـي )،  المبسـوط  وينظـر:   ،(٣٠٦٣٠٦/١) القـدوري  مختصـر  علـى  النيـرة  الجوهـرة   ) القـدوري  مختصـر  علـى  النيـرة  الجوهـرة   (١)

.(.(٣٣٣٣/١٩١٩)
الوجيـز  بشـرح  العزيـز  فتـح  وينظـر:  الوجيـز )،  بشـرح  العزيـز  فتـح  وينظـر:  المنهـج (٤١٠٤١٠/٣)،  شـرح  علـى  الجمـل  حاشـية   ) المنهـج  شـرح  علـى  الجمـل  حاشـية   (٢)

.(.(٢٩٢٩/١١١١)
حاشية الجمل على شرح المنهج (٤١٠٤١٠/٣).). حاشية الجمل على شرح المنهج (   (٣)



١٣٨١٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ونوقـش:ونوقـش: إذا كانـت علـة المنع هـي التهمة، وذلك لاحتمـال عدم رضا  إذا كانـت علـة المنع هـي التهمة، وذلك لاحتمـال عدم رضا   
المـوكل بهـذا التصرف، فـإذا صرح بـالإذن، فلا تبقى دلالـة الحال مع المـوكل بهـذا التصرف، فـإذا صرح بـالإذن، فلا تبقى دلالـة الحال مع 

نصه بلفظه على خلافهنصه بلفظه على خلافه(١).
عـدم انتظـام الإيجاب والقبول من شـخص واحد، والبيع فعل شـرعي  عـدم انتظـام الإيجاب والقبول من شـخص واحد، والبيع فعل شـرعي -   -٢
متعـد إلى مبتاع ومبيع، فـلا يقوم إلا بمفعولينمتعـد إلى مبتاع ومبيع، فـلا يقوم إلا بمفعولين(٢)، فإن قيل: الأب يجوز ، فإن قيل: الأب يجوز 
له التعاقد مع نفسـه نيابة عن ابنه، فيجاب عنه: بأن الأب مجبول بحنوة له التعاقد مع نفسـه نيابة عن ابنه، فيجاب عنه: بأن الأب مجبول بحنوة 
الأبوة، وشدة الميل والمحبة على طلب الحظ لولده، والشح على نفسه الأبوة، وشدة الميل والمحبة على طلب الحظ لولده، والشح على نفسه 
في الجمع والاسـتكثار لولـده...، فانتفت التهمة عنه في مبايعة نفسـه، في الجمع والاسـتكثار لولـده...، فانتفت التهمة عنه في مبايعة نفسـه، 

وهذا المعنى مفقود فيمن عداهوهذا المعنى مفقود فيمن عداه(٣).
ويناقش:ويناقش: أن صحته بالنسبة للأب لعدم التهمة، فيقاس عليه كل ما انتفت  أن صحته بالنسبة للأب لعدم التهمة، فيقاس عليه كل ما انتفت   

فيه التهمة، ومنه ما لو صرح الموكل بالإذن، وعلم بحقيقة الأمر.فيه التهمة، ومنه ما لو صرح الموكل بالإذن، وعلم بحقيقة الأمر.
القـول الثاني:القـول الثاني: أنـه إذا علم بذلك رب المـال جاز، وكذا إذا اشـتراه الوكيل بعد  أنـه إذا علم بذلك رب المـال جاز، وكذا إذا اشـتراه الوكيل بعد 

تناهي الرغبات، وهو قول المالكية، ورواية عن الحنابلة.تناهي الرغبات، وهو قول المالكية، ورواية عن الحنابلة.
قـال في قـال في الشـرح الكبيرالشـرح الكبير فـي منع بيع الوكيل لنفسـه: «وحاصلـه أن المنع مقيد  فـي منع بيع الوكيل لنفسـه: «وحاصلـه أن المنع مقيد 
بما إذا لم يكن شـراؤه بعد تناهي الرغبات، وبما إذا لم يأذن له ربه في البيع لنفسـه، بما إذا لم يكن شـراؤه بعد تناهي الرغبات، وبما إذا لم يأذن له ربه في البيع لنفسـه، 
فإن اشـتر الوكيل لنفسـه بعد تناهي الرغبات، أو أذن له الموكل في شـرائه لنفسه، فإن اشـتر الوكيل لنفسـه بعد تناهي الرغبات، أو أذن له الموكل في شـرائه لنفسه، 
جاز شـراؤه حينئذ، ومثل إذنه له في شـرائه ما لو اشـتراه بحضرة ربه؛ لأنه مأذون له جاز شـراؤه حينئذ، ومثل إذنه له في شـرائه ما لو اشـتراه بحضرة ربه؛ لأنه مأذون له 

ا»(٤). ا»حكمً حكمً
ينظر: المغني لابن قدامة (٨٦٨٦/٥).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (١)

ينظر: نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (٣٥٣٥/٥)، والوسيط في المذهب ()، والوسيط في المذهب (٢٨٦٢٨٦/٣).). ينظر: نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (   (٢)
ينظر: الحاوي الكبير (٥٣٧٥٣٧/٦).). ينظر: الحاوي الكبير (   (٣)

الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (٣٨٧٣٨٧/٣).). الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٣٩١٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وجـاء فـي وجـاء فـي الكافيالكافي: «وليـس للوكيل في بيع شـيء بيعه لنفسـه، ولا للوكيل في : «وليـس للوكيل في بيع شـيء بيعه لنفسـه، ولا للوكيل في 
الشراء أن يشتري من نفسه.. وعنه: يجوز؛ لأنه امتثل أمره، وحصل غرضه، فصح كما الشراء أن يشتري من نفسه.. وعنه: يجوز؛ لأنه امتثل أمره، وحصل غرضه، فصح كما 
لو باع أجنبيăا، وإنما يصح بشرط أن يزيد على مبلغ ثمنه في النداء، ويتولى النداء غيره؛ لو باع أجنبيăا، وإنما يصح بشرط أن يزيد على مبلغ ثمنه في النداء، ويتولى النداء غيره؛ 

لتنتفي التهمة»لتنتفي التهمة»(١).
ودليل هذا القول:ودليل هذا القول: أنه بالإذن تنتفي التهمة، ومثله إذا تناهت الرغبات أنه بالإذن تنتفي التهمة، ومثله إذا تناهت الرغبات(٢).

ويناقش: ويناقش: أن انتفاء التهمة بتناهي الرغبات صعب تحققه، فقد يستعجل الرغبات، أن انتفاء التهمة بتناهي الرغبات صعب تحققه، فقد يستعجل الرغبات، 
فيكون منتهاها على غير القدر المناسب، ومثله فيما لو زايد على غيره، فربما استعجل فيكون منتهاها على غير القدر المناسب، ومثله فيما لو زايد على غيره، فربما استعجل 
المـزاد وأغلقه على قدر غير مناسـب، أو لـم يقم بالجهد المطلـوب ليزيد الثمن عما المـزاد وأغلقه على قدر غير مناسـب، أو لـم يقم بالجهد المطلـوب ليزيد الثمن عما 

وصل إليه، فالتهمة لا تنتفي في كثير من الأحايين.وصل إليه، فالتهمة لا تنتفي في كثير من الأحايين.
القـول الثالـث:القـول الثالـث: أنه ليس للوسـيط المزايدة والشـراء في هذه الحـال، إلا بإذن،  أنه ليس للوسـيط المزايدة والشـراء في هذه الحـال، إلا بإذن، 

وعلم الموسط، وهو قول بعض المالكية، وهو المذهب عند الحنابلة.وعلم الموسط، وهو قول بعض المالكية، وهو المذهب عند الحنابلة.
فقد سئل الأبيانيفقد سئل الأبياني(٣)-رحمه الله-: «عن السمسار ينادي على الثوب، ويستقصي -رحمه الله-: «عن السمسار ينادي على الثوب، ويستقصي 
الكافـي فـي فقه الإمام أحمـد (١٤٣١٤٣/٢)، وينظر: شـرح الزركشـي على مختصـر الخرقي )، وينظر: شـرح الزركشـي على مختصـر الخرقي  الكافـي فـي فقه الإمام أحمـد (   (١)
(١٤٦١٤٦/٤)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٨٤٨٤/٥) وفيه: «من وكل في بيع شيء لم يجز له أن يشتريه ) وفيه: «من وكل في بيع شيء لم يجز له أن يشتريه 
من نفسـه في إحد الروايتين....والرواية الثانية عن أحمد: يجوز لهما أن يشتريا بشرطين: من نفسـه في إحد الروايتين....والرواية الثانية عن أحمد: يجوز لهما أن يشتريا بشرطين: 
أحدهمـا: أن يزيـدا على مبلغ ثمنه في النـداء. والثاني: أن يتولى النـداء غيره. قال القاضي: أحدهمـا: أن يزيـدا على مبلغ ثمنه في النـداء. والثاني: أن يتولى النـداء غيره. قال القاضي: 
يحتمل أن يكون اشـتراط تولي غيره النداء واجبًا، ويحتمل أن يكون مسـتحبăا، والأول أشبه يحتمل أن يكون اشـتراط تولي غيره النداء واجبًا، ويحتمل أن يكون مسـتحبăا، والأول أشبه 

بظاهر كلامه».بظاهر كلامه».
الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (٣٨٧٣٨٧/٣)، الكافي في فقه الإمام أحمد )، الكافي في فقه الإمام أحمد  الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (   (٢)

.(.(١٤٣١٤٣/٢)
هـو أبـو العباس عبـد الله بن أحمد بـن إبراهيـم التميمي الأبيانـي، من علمـاء المالكية في  هـو أبـو العباس عبـد الله بن أحمد بـن إبراهيـم التميمي الأبيانـي، من علمـاء المالكية في    (٣)
ل  ل المغرب، قال عنه القابسي: «ما رأيت بالمشرق ولا بالمغرب مثل أبي العباس، وكان يفصِّ المغرب، قال عنه القابسي: «ما رأيت بالمشرق ولا بالمغرب مثل أبي العباس، وكان يفصِّ

= المسائل كتفصيل الجزار الحاذق للحم». توفي سنة (المسائل كتفصيل الجزار الحاذق للحم». توفي سنة (٣٥٢٣٥٢هـ).هـ).



١٤٠١٤٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  ا به، ويبذل فيه المجهود، فلا يجد فيه زيادة، فيريد أن يشتريه لنفسه، هل تر ذلك جائزً به، ويبذل فيه المجهود، فلا يجد فيه زيادة، فيريد أن يشتريه لنفسه، هل تر ذلك جائزً
إذا كان على وجه الصحة أم لا؟إذا كان على وجه الصحة أم لا؟

فقـال لـي: لا ينبغـي أن يشـتريه لنفسـه إلا أن يعلـم بذلـك بائعـه أنـه يأخـذه فقـال لـي: لا ينبغـي أن يشـتريه لنفسـه إلا أن يعلـم بذلـك بائعـه أنـه يأخـذه 
لنفسه»لنفسه»(١).

وجـاء فـي وجـاء فـي الكافيالكافي: «وليـس للوكيل في بيع شـيء بيعه لنفسـه، ولا للوكيل في : «وليـس للوكيل في بيع شـيء بيعه لنفسـه، ولا للوكيل في 
الشـراء أن يشـتري من نفسـه؛ لأن العرف في العقد أن يعقد مع غيره، فحمل التوكيل الشـراء أن يشـتري من نفسـه؛ لأن العرف في العقد أن يعقد مع غيره، فحمل التوكيل 

عليه، ولأنه تلحقه تهمة ويتنافى الغرضان، فلم يجز، كما لو نهاه»عليه، ولأنه تلحقه تهمة ويتنافى الغرضان، فلم يجز، كما لو نهاه»(٢).
«وسـئل شـيخ الإسـلام ابن تيمية - رحمه الله -: عن سماسـرة في فندق، من «وسـئل شـيخ الإسـلام ابن تيمية - رحمه الله -: عن سماسـرة في فندق، من 
جملتهم ثلاثة يشـترون من يد بعضهم لبعض، ثم إنهم يزيدون في الشـراء، ويقسمون جملتهم ثلاثة يشـترون من يد بعضهم لبعض، ثم إنهم يزيدون في الشـراء، ويقسمون 

الفائدة، فهل يجوز ذلك؟الفائدة، فهل يجوز ذلك؟
فأجـاب: الحمد لله، لا يجوز للدلال - الذي هو وكيل البائع في المناداة - أن فأجـاب: الحمد لله، لا يجوز للدلال - الذي هو وكيل البائع في المناداة - أن 
ا لمن يزيد بغير علـم البائع، فإن هـذا يكون هو الذي يزيد ويشـتري في  ا لمن يزيد بغير علـم البائع، فإن هـذا يكون هو الذي يزيد ويشـتري في يكـون شـريكً يكـون شـريكً
المعنى، وهذا خيانة للبائع، ومن عمل مثل هذا لم يحب أن يزيد أحد عليه، ولم ينصح المعنى، وهذا خيانة للبائع، ومن عمل مثل هذا لم يحب أن يزيد أحد عليه، ولم ينصح 
البائـع في طلب الزيادة وإنهاء المناداة، وإذا تواطأ جماعة على ذلك فإنهم يسـتحقون البائـع في طلب الزيادة وإنهاء المناداة، وإذا تواطأ جماعة على ذلك فإنهم يسـتحقون 
التعزيـر البليـغ الذي يردعهم وأمثالهم عن مثل هـذه الخيانة، ومن تعزيرهم أن يمنعوا التعزيـر البليـغ الذي يردعهم وأمثالهم عن مثل هـذه الخيانة، ومن تعزيرهم أن يمنعوا 

من المناداة حتى تظهر توبتهم»من المناداة حتى تظهر توبتهم»(٣).
ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (١٠١٠/٦)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٦٦٦٦/٤).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (=   =

مسائل السماسرة ص٤٤٤٤. مسائل السماسرة ص   (١)
الكافـي فـي فقه الإمام أحمـد (١٤٣١٤٣/٢)، وينظر: شـرح الزركشـي على مختصـر الخرقي )، وينظر: شـرح الزركشـي على مختصـر الخرقي  الكافـي فـي فقه الإمام أحمـد (   (٢)

.(.(١٤٦١٤٦/٤)
.(.(٣٠٥٣٠٥/٢٩٢٩) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٤١١٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

دليل هذا القول: دليل هذا القول: 
أن العرف في العقد أن يعقد مع غيره، فحمل التوكيل عليه(١). أن العرف في العقد أن يعقد مع غيره، فحمل التوكيل عليه-   -١

ولأن عقد الوكيل مع نفسه تلحقه به تهمة، ويتنافى عنده الغرضان، فلم  ولأن عقد الوكيل مع نفسه تلحقه به تهمة، ويتنافى عنده الغرضان، فلم -   -٢
يجز، كما لو نهاهيجز، كما لو نهاه(٢).

الترجيح: الترجيح: 
ا  ا عند التأمل في الأقوال والأدلة، يظهر للباحث رجحان القول الثالث، خصوصً عند التأمل في الأقوال والأدلة، يظهر للباحث رجحان القول الثالث، خصوصً

مع فساد ذمم جملة من الناس.مع فساد ذمم جملة من الناس.
فإن تسويغ شراء الوكيل من نفسه، أو العكس تشوبه التهمة، حتى لو قيد بتناهي فإن تسويغ شراء الوكيل من نفسه، أو العكس تشوبه التهمة، حتى لو قيد بتناهي 

الرغبات أو المزايدة على سعر غيره، فإن التهمة باقية.الرغبات أو المزايدة على سعر غيره، فإن التهمة باقية.
أما لو أذن المالك فإن التهمة تنتفي غالبًا، ويكفي فيه أن المالك يكون على بينة أما لو أذن المالك فإن التهمة تنتفي غالبًا، ويكفي فيه أن المالك يكون على بينة 

من الأمر.من الأمر.
ا حتى لو أذن المـوكل ففيه تضييق  ا حتى لو أذن المـوكل ففيه تضييق أمـا منع بيع الوكيل وشـرائه من نفسـه مطلقً أمـا منع بيع الوكيل وشـرائه من نفسـه مطلقً
بيّـن، إذ قد يكـون الأصلح لهما ذلك، ومـع العلم تتقاصر الشـبهة، ويكون كل منهما بيّـن، إذ قد يكـون الأصلح لهما ذلك، ومـع العلم تتقاصر الشـبهة، ويكون كل منهما 

على بيّنة من أمره.على بيّنة من أمره.
المسألة السادسة: الاتفاق بين الوسطاء والمشترين على ترك المزايدة لتحصيل المسألة السادسة: الاتفاق بين الوسطاء والمشترين على ترك المزايدة لتحصيل 

العقار بسعر معين.العقار بسعر معين.
صـورة المسـألة:صـورة المسـألة: جـرت عـادة بعـض المشـترين فـي السـوق أن يتفـق كلهم،  جـرت عـادة بعـض المشـترين فـي السـوق أن يتفـق كلهم، 
أو  بعضهـم على تـرك المزايدة على العقار-لئلا يتضخم سـعره ويزيد- بغية تحصيله أو  بعضهـم على تـرك المزايدة على العقار-لئلا يتضخم سـعره ويزيد- بغية تحصيله 

الكافي في فقه الإمام أحمد (١٤٣١٤٣/٢).). الكافي في فقه الإمام أحمد (   (١)
ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (١٤٣١٤٣/٢).). ينظر: الكافي في فقه الإمام أحمد (   (٢)



١٤٢١٤٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أو مثله بسعر معين، فهل عملهم جائز.أو مثله بسعر معين، فهل عملهم جائز.
ويقـال في تقرير المسـألة: المتأمل في كلام أهل العلم يجـد أنهم يفرقون عند ويقـال في تقرير المسـألة: المتأمل في كلام أهل العلم يجـد أنهم يفرقون عند 

حديثهم عن المسألة بين حالين: حديثهم عن المسألة بين حالين: 
الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: أن يتفق جميع المزايديـن على ترك المزايـدة، فهذا محرم في  أن يتفق جميع المزايديـن على ترك المزايـدة، فهذا محرم في 
كلام مـن وقفت عليه من أهـل العلم؛ لما فيه من الإضرار بصاحب السـلعة، والضرر كلام مـن وقفت عليه من أهـل العلم؛ لما فيه من الإضرار بصاحب السـلعة، والضرر 

مزال في الشريعة الإسلاميةمزال في الشريعة الإسلامية(١)، وقد قال النبي صلى الله عليه وسلم: ، وقد قال النبي صلى الله عليه وسلم: «لا ضرر ولا ضرار»«لا ضرر ولا ضرار»(٢).
قال في قال في المستدرك على مجموع الفتاوالمستدرك على مجموع الفتاو: «وإذا اتفق أهل السوق على ألا يزيدوا : «وإذا اتفق أهل السوق على ألا يزيدوا 
في سـلعة لهم فيها غرض؛ ليشتريها أحدهم ويتقاسـموها، فهذا يضر بالمسلمين أكثر في سـلعة لهم فيها غرض؛ ليشتريها أحدهم ويتقاسـموها، فهذا يضر بالمسلمين أكثر 

من تلقي الركبان»من تلقي الركبان»(٣).
وجاء في وجاء في التاج والإكليلالتاج والإكليل: «لأن تواطؤهم على ذلك إفساد على البائع، وإضرار : «لأن تواطؤهم على ذلك إفساد على البائع، وإضرار 

به»به»(٤).
وجاء في وجاء في بدائع السلك في طبائع الملكبدائع السلك في طبائع الملك: «لا يجوز تواطؤ جماعة يحضرون بيع : «لا يجوز تواطؤ جماعة يحضرون بيع 

سلعة على ألا يزيدوا على كذا وكذا...؛ لأنه فساد على البائع، وضرر به»سلعة على ألا يزيدوا على كذا وكذا...؛ لأنه فساد على البائع، وضرر به»(٥).
الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: أن يتفـق اثنـان أو بعـض المزايدين ممـن ليس لهـم تأثير على  أن يتفـق اثنـان أو بعـض المزايدين ممـن ليس لهـم تأثير على 
الباقيـن، فهـذا ليس بمحرم في كلام من وقفت عليه من أهـل العلم؛ لأنه ليس به غلق الباقيـن، فهـذا ليس بمحرم في كلام من وقفت عليه من أهـل العلم؛ لأنه ليس به غلق 

لباب المزايدة.لباب المزايدة.
الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٧)، والأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: )، والأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٧٢٧٢).). الأشباه والنظائر للسيوطي (ص:    (١)

سبق تخريجه ص٧٧٧٧. سبق تخريجه ص   (٢)
.(.(١٠١٠/٤) المستدرك على مجموع الفتاو  ) المستدرك على مجموع الفتاو  (٣)
التاج والإكليل لمختصر خليل (٢٥٠٢٥٠/٦).). التاج والإكليل لمختصر خليل (   (٤)
بدائع السلك في طبائع الملك (٤١٧٤١٧/٢).). بدائع السلك في طبائع الملك (   (٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٤٣١٤٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قـال في قـال في التـاج والإكليلالتـاج والإكليل: «لا بأس فيمـن حضر جارية بالسـوق ويقول لرجل: : «لا بأس فيمـن حضر جارية بالسـوق ويقول لرجل: 
كـف عنـي فيها، لي بهـا حاجة، ولا أحب الأمـر العام، ولو تواطأ الناس بهذا فسـدت كـف عنـي فيها، لي بهـا حاجة، ولا أحب الأمـر العام، ولو تواطأ الناس بهذا فسـدت 

البيوع»البيوع»(١).
وفي وفي بدائع السلك في طبائع الملكبدائع السلك في طبائع الملك: «يجوز لمن حضر سوم سلعة يريد شراءها : «يجوز لمن حضر سوم سلعة يريد شراءها 
أن يقـول لرجل: كف عنـي ولا تزد علي....، ولا أحب الأمر العـام، أن يتواطأ الناس أن يقـول لرجل: كف عنـي ولا تزد علي....، ولا أحب الأمر العـام، أن يتواطأ الناس 

بهذا فسدت البيوع»بهذا فسدت البيوع»(٢).
وقال في المستدرك على مجموع الفتاو: «أما إذا اتفق اثنان، وفي السوق من وقال في المستدرك على مجموع الفتاو: «أما إذا اتفق اثنان، وفي السوق من 

يزيد، فلا يحرم ذلك؛ لأن باب المزايدة مفتوح»يزيد، فلا يحرم ذلك؛ لأن باب المزايدة مفتوح»(٣).
والقيـد بأنـه ليس به تأثيـر على الباقين مقصـود، إذ قد يكـون الواحد في حكم والقيـد بأنـه ليس به تأثيـر على الباقين مقصـود، إذ قد يكـون الواحد في حكم 

الجماعة، كشيخ السوق ونحوه، فهذا يلحق حكمه بالأول.الجماعة، كشيخ السوق ونحوه، فهذا يلحق حكمه بالأول.
 للخرشي: «والواحد الذي كالجماعة من كونه مقتد  ففي ففي شرح مختصر خليلشرح مختصر خليل للخرشي: «والواحد الذي كالجماعة من كونه مقتد

به كالجميع»به كالجميع»(٤).
المسألة السابعة: اشتراط مبلغ غير مسترد للتمكين من دخول المزاد.المسألة السابعة: اشتراط مبلغ غير مسترد للتمكين من دخول المزاد.

ا لدخول المتلاعبين،  ا أريد إقامته في مكان ما، فمنعً ا لدخول المتلاعبين، وصورة المسألة: لو أن مزادً ا أريد إقامته في مكان ما، فمنعً وصورة المسألة: لو أن مزادً
أو المتفرجيـن، تعمد بعض الجهات إلى فرض رسـومٍ معينـة على المريدين للدخول أو المتفرجيـن، تعمد بعض الجهات إلى فرض رسـومٍ معينـة على المريدين للدخول 

في المزاد، فما حكم تلك الرسوم؟في المزاد، فما حكم تلك الرسوم؟
يقال في تقرير المسألة: إن الحكم في المسألة يختلف من حال إلى حال: يقال في تقرير المسألة: إن الحكم في المسألة يختلف من حال إلى حال: 

التاج والإكليل لمختصر خليل (٢٥٠٢٥٠/٦).). التاج والإكليل لمختصر خليل (   (١)
بدائع السلك في طبائع الملك (٤١٧٤١٧/٢).). بدائع السلك في طبائع الملك (   (٢)

.(.(١٠١٠/٤) المستدرك على مجموع الفتاو  ) المستدرك على مجموع الفتاو  (٣)
شرح مختصر خليل للخرشي (٨٣٨٣/٥).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٤)



١٤٤١٤٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا من الثمن  ا من الثمن  إذا كان المقصد من المبلغ المدفـوع أن يكون جزءً الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: إذا كان المقصد من المبلغ المدفـوع أن يكون جزءً
لمـن وقـع عليـه السـوم، وضمانًا لجديتـه، وأما من لا يقع عليه السـوم فيـرد له المال لمـن وقـع عليـه السـوم، وضمانًا لجديتـه، وأما من لا يقع عليه السـوم فيـرد له المال 

المدفوع بعد المزاد، فهذا جائز.المدفوع بعد المزاد، فهذا جائز.
جـاء فـي قرار مجمع الفقه الإسـلامي: «طلب الضمان ممـن يريد الدخول في جـاء فـي قرار مجمع الفقه الإسـلامي: «طلب الضمان ممـن يريد الدخول في 
ا، ويجـب أن يرد لكل مشـارك لم يرس عليه العطاء، ويحتسـب  ا، ويجـب أن يرد لكل مشـارك لم يرس عليه العطاء، ويحتسـب المزايـدة جائز شـرعً المزايـدة جائز شـرعً

الضمان المالي من الثمن لمن فاز بالصفقة»الضمان المالي من الثمن لمن فاز بالصفقة»(١).
الحالة الثانية:الحالة الثانية: إذا كان المبلغ المدفوع يفوت على دافعه، وقع عليه السوم أو لا،  إذا كان المبلغ المدفوع يفوت على دافعه، وقع عليه السوم أو لا، 
فـإن كان على مقدار التكلفة الفعلية للدفاتـر المخولة لدخول المزاد، فهذا جائز، جاء فـإن كان على مقدار التكلفة الفعلية للدفاتـر المخولة لدخول المزاد، فهذا جائز، جاء 
ا من استيفاء رسم الدخول -قيمة دفتر  ا من استيفاء رسم الدخول -قيمة دفتر في قرار مجمع الفقه الإسـلامي: «لا مانع شرعً في قرار مجمع الفقه الإسـلامي: «لا مانع شرعً

الشروط- بما لا يزيد عن القيمة الفعلية له»الشروط- بما لا يزيد عن القيمة الفعلية له»(٢).
وأما إن كان فوق التكلفة الفعلية، فهو من قبيل الغرر الذي يحتمل الغنم بالعقد، وأما إن كان فوق التكلفة الفعلية، فهو من قبيل الغرر الذي يحتمل الغنم بالعقد، 

. .أو الغرم، فقد لا يتحصل للدافع العقد فيذهب ماله سدً أو الغرم، فقد لا يتحصل للدافع العقد فيذهب ماله سدً
 فإن ادعى بعض المنظمين أن الفائز بالعقد سـيحصل على دراسـات الجدو فإن ادعى بعض المنظمين أن الفائز بالعقد سـيحصل على دراسـات الجدو

ا تمت المزايدة عليه. ا تمت المزايدة عليه.عمَّ عمَّ
فيقال: هذه الدراسـات لا يستفيد منها إلا من وقع عليه العقد، فيجب أن تكون فيقال: هذه الدراسـات لا يستفيد منها إلا من وقع عليه العقد، فيجب أن تكون 
تكلفتهـا عليه وحـده، لا على عموم المزايدين، وجعلها عليهـم من أكل أموال الناس تكلفتهـا عليه وحـده، لا على عموم المزايدين، وجعلها عليهـم من أكل أموال الناس 
قـرار مجلس مجمـع الفقه الإسـلامي الدولي رقـم: ٧٣٧٣ ( (٨/٤) المنعقد فـي دورة مؤتمره ) المنعقد فـي دورة مؤتمره  قـرار مجلس مجمـع الفقه الإسـلامي الدولي رقـم:    (١)
الثامن ببندر سـيري بيجوان، بروناي دار السـلام من الثامن ببندر سـيري بيجوان، بروناي دار السـلام من ١ – – ٧ محرم  محرم ١٤١٤١٤١٤هـ الموافق هـ الموافق ٢١٢١ – – 

٢٧٢٧ حزيران (يونيو)  حزيران (يونيو) ١٩٩٣١٩٩٣م، مجلة المجمع (العدد الثامن جم، مجلة المجمع (العدد الثامن ج٢ ص ص٢٥٢٥). ). 
المرجع السابق. المرجع السابق.   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٤٥١٤٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بالباطل، وبالتالي فلا يجوز استعمال هذا الشرط في المزاداتبالباطل، وبالتالي فلا يجوز استعمال هذا الشرط في المزادات(١).
وفيه  الحديثة،  الاتصال  وسائل  طريق  عن  العقارية  الوساطة  الثالث:  وفيه الفرع  الحديثة،  الاتصال  وسائل  طريق  عن  العقارية  الوساطة  الثالث:  الفرع 

مسألتان: مسألتان: 

المسألة الأولى: الوساطة العقارية عن طريق الهاتف والفاكس ونحوه.المسألة الأولى: الوساطة العقارية عن طريق الهاتف والفاكس ونحوه.
الهاتف هو: جهاز كهربائي، ينقل الأصوات من مكان إلى مكانالهاتف هو: جهاز كهربائي، ينقل الأصوات من مكان إلى مكان(٢).

ـور، والمـوادّ المطبوعة برقيăا وبوسـائل  ـور، والمـوادّ المطبوعة برقيăا وبوسـائل أمـا الفاكـس فهو: جهـاز إرسـال الصُّ أمـا الفاكـس فهو: جهـاز إرسـال الصُّ
إلكترونيّةإلكترونيّة(٣).

ت بين الوسطاء في العصر الحديث، حتى  ت بين الوسطاء في العصر الحديث، حتى وهاتان الطريقان من الطرق التي جدَّ وهاتان الطريقان من الطرق التي جدَّ
أصبح لا غنى لهم عنهما، فاستخدام الهاتف في إجراء الوساطة العقارية لا غنى لأحد أصبح لا غنى لهم عنهما، فاستخدام الهاتف في إجراء الوساطة العقارية لا غنى لأحد 
في العصر الحديث عنه، إذ إنه - بحمد الله - يقرب به البعيد، ويتوصل عن طريقه إلى في العصر الحديث عنه، إذ إنه - بحمد الله - يقرب به البعيد، ويتوصل عن طريقه إلى 

الغائب، ويتحصل عن طريقه الوسيط على بغيته بأسرع وقت، وأيسر سبيل.الغائب، ويتحصل عن طريقه الوسيط على بغيته بأسرع وقت، وأيسر سبيل.
وأقل منه استعمالاً الفاكس، الذي سهل على الناس التواصل الكتابي، فأغناهم وأقل منه استعمالاً الفاكس، الذي سهل على الناس التواصل الكتابي، فأغناهم 
عـن حاملي البـرد، والطيور الزاجلة، وما شـابهه ممـا كان الناس يسـتعملونه في نقل عـن حاملي البـرد، والطيور الزاجلة، وما شـابهه ممـا كان الناس يسـتعملونه في نقل 

الرسائل والمكاتيب.الرسائل والمكاتيب.
ينظر: فقه المعاملات الحديثة ص٤١١٤١١. ينظر: فقه المعاملات الحديثة ص   (١)

المعجم الوسيط (٨٧٨٧/١).). المعجم الوسيط (   (٢)
معجم اللغة العربية المعاصرة (١٦٦٢١٦٦٢/٣).). معجم اللغة العربية المعاصرة (   (٣)

«ومثـل الفاكس في الحكم البرقية: وهي رسـالة مختصرة، توجه دائرة برق المرسـل نصها،  «ومثـل الفاكس في الحكم البرقية: وهي رسـالة مختصرة، توجه دائرة برق المرسـل نصها،    
بعـد أن تحتفـظ بالأصل إلى المرسـل إليه بواسـطة دائرة بـرق أخر». ينظـر: صيغة العقد بعـد أن تحتفـظ بالأصل إلى المرسـل إليه بواسـطة دائرة بـرق أخر». ينظـر: صيغة العقد 

ص ص ١٦٦١٦٦. . 
ن من مجموعة آلات كاتبة متّصلة بشـبكة هاتفيّة  وكذلـك التلكس وهـو: «نظام اتّصال يتكوّ ن من مجموعة آلات كاتبة متّصلة بشـبكة هاتفيّة   وكذلـك التلكس وهـو: «نظام اتّصال يتكوّ  

لإرسال الإشارات واستقبالها». ينظر: معجم اللغة العربية المعاصرة (لإرسال الإشارات واستقبالها». ينظر: معجم اللغة العربية المعاصرة (٢٩٩٢٩٩/١).).



١٤٦١٤٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والقول في حكم استعمال هذه الوسائل في الوساطة العقارية مبنيٌّ على الأصل والقول في حكم استعمال هذه الوسائل في الوساطة العقارية مبنيٌّ على الأصل 
في الأشياء، وأنه على الحل، والإباحة.في الأشياء، وأنه على الحل، والإباحة.

وفـي كلام بعـض أهل العلم ما يلتمس منه ذلك، قـال في وفـي كلام بعـض أهل العلم ما يلتمس منه ذلك، قـال في المجموعالمجموع: «لو تناديا : «لو تناديا 
وهما متباعدان وتبايعا صح البيع بلا خلاف»وهما متباعدان وتبايعا صح البيع بلا خلاف»(١). . 

ولا يطعـن في العقد، ما يحصل من أمور نادرة، كخوف تقليد ونحوه؛ لأن هذا ولا يطعـن في العقد، ما يحصل من أمور نادرة، كخوف تقليد ونحوه؛ لأن هذا 
يحصل في الرسالة والرسول، بل في المشافهة، ولم يمنع ذلك جوازها.يحصل في الرسالة والرسول، بل في المشافهة، ولم يمنع ذلك جوازها.

جـاء فـي جـاء فـي فتـح القديرفتـح القدير: «وهـذا لأن الرسـول ناقل، فلمـا قبل اتصـل لفظه بلفظ : «وهـذا لأن الرسـول ناقل، فلمـا قبل اتصـل لفظه بلفظ 
ا»(٢). ا»الموجب حكمً الموجب حكمً

وإذا كان حال الرسـول إنما هو للربط بيـن الإيجاب والقبول، مع ما بينهما من وإذا كان حال الرسـول إنما هو للربط بيـن الإيجاب والقبول، مع ما بينهما من 
زمن، فالهاتف الذي يختصر ذلك من باب أولى.زمن، فالهاتف الذي يختصر ذلك من باب أولى.

ولا يقـال: إن عـدم وجـود الشـهادة مانع من العقـد؛ لأن الأصل جـواز البيوع ولا يقـال: إن عـدم وجـود الشـهادة مانع من العقـد؛ لأن الأصل جـواز البيوع 
بلا  إشهاد، والشهادة أمر مستحب.بلا  إشهاد، والشهادة أمر مستحب.

ويحسـن في هـذا المقام إيراد ما جاء في قرار مجمع الفقه الإسـلامي، بشـأن ويحسـن في هـذا المقام إيراد ما جاء في قرار مجمع الفقه الإسـلامي، بشـأن 
حكـم إجـراء العقـود بـآلات الاتصـال الحديثـة، وفيـه: «إن مجلـس مجمـع الفقـه حكـم إجـراء العقـود بـآلات الاتصـال الحديثـة، وفيـه: «إن مجلـس مجمـع الفقـه 
الإسلامي الدولي بعد اطلاعه على البحوث الواردة إلى المجمع بخصوص موضوع الإسلامي الدولي بعد اطلاعه على البحوث الواردة إلى المجمع بخصوص موضوع 
ا إلـى التطور الكبير الـذي حصل في  ا إلـى التطور الكبير الـذي حصل في إجـراء العقود بـآلات الاتصال الحديثـة، ونظرً إجـراء العقود بـآلات الاتصال الحديثـة، ونظرً
وسـائل الاتصـال، وجريـان العمل بها في إبـرام العقود؛ لسـرعة إنجـاز المعاملات وسـائل الاتصـال، وجريـان العمل بها في إبـرام العقود؛ لسـرعة إنجـاز المعاملات 
ض له الفقهاء بشأن إبرام العقود بالخطاب،  ض له الفقهاء بشأن إبرام العقود بالخطاب، المالية والتصرفات، وباسـتحضار ما تعرّ المالية والتصرفات، وباسـتحضار ما تعرّ
وبالكتابة، وبالإشـارة، وبالرسـول، وما تقرر من أن التعاقد بين الحاضرين يشترط له وبالكتابة، وبالإشـارة، وبالرسـول، وما تقرر من أن التعاقد بين الحاضرين يشترط له 

المجموع شرح المهذب (١٨١١٨١/٩).). المجموع شرح المهذب (   (١)
فتح القدير للكمال ابن الهمام (٢٥٥٢٥٥/٦).). فتح القدير للكمال ابن الهمام (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٤٧١٤٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

اتحـاد المجلس اتحـاد المجلس – – عـدا الوصيـة، والإيصاء، والوكالة عـدا الوصيـة، والإيصاء، والوكالة – – وتطابـق الإيجاب والقبول، وتطابـق الإيجاب والقبول، 
وعدم صدور ما يدل على إعراض أحد العاقدين عن التعاقد، والموالاة بين الإيجاب وعدم صدور ما يدل على إعراض أحد العاقدين عن التعاقد، والموالاة بين الإيجاب 

والقبول بحسب العرف.والقبول بحسب العرف.
قرر ما يلي: قرر ما يلي: 

: إذا تـم التعاقـد بيـن غائبين لا يجمعهمـا مكان واحد، ولا يـر أحدهما  إذا تـم التعاقـد بيـن غائبين لا يجمعهمـا مكان واحد، ولا يـر أحدهما  :أولاً أولاً
الآخر معاينة، ولا يسـمع كلامه، وكانت وسـيلة الاتصال بينهما الكتابة، أو الرسـالة، الآخر معاينة، ولا يسـمع كلامه، وكانت وسـيلة الاتصال بينهما الكتابة، أو الرسـالة، 
أو السـفارة (الرسـول)، وينطبق ذلـك على البـرق، والتلكس، والفاكس، وشاشـات أو السـفارة (الرسـول)، وينطبق ذلـك على البـرق، والتلكس، والفاكس، وشاشـات 
الحاسـب الآلي (الحاسوب)، ففي هذه الحالة ينعقد العقد عند وصول الإيجاب إلى الحاسـب الآلي (الحاسوب)، ففي هذه الحالة ينعقد العقد عند وصول الإيجاب إلى 

ه إليه وقبوله. ه إليه وقبوله.الموجَّ الموجَّ
ثانيًـا:ثانيًـا: إذا تـم التعاقد بين طرفين فـي وقت واحد، وهما فـي مكانين متباعدين،  إذا تـم التعاقد بين طرفين فـي وقت واحد، وهما فـي مكانين متباعدين، 
ا بين حاضرين،  ا بين حاضرين، وينطبق هذا على الهاتف، واللاسـلكي، فإن التعاقد بينهما يعتبر تعاقدً وينطبق هذا على الهاتف، واللاسـلكي، فإن التعاقد بينهما يعتبر تعاقدً
وتطبـق علـى هذه الحالـة الأحـكام الأصلية المقـررة لد الفقهـاء المشـار إليها في وتطبـق علـى هذه الحالـة الأحـكام الأصلية المقـررة لد الفقهـاء المشـار إليها في 

الديباجة.الديباجة.
ا بالبقاء  د المدة، يكون ملزمً ا محدّ ا بالبقاء  إذا أصدر العارض بهذه الوسـائل إيجابً د المدة، يكون ملزمً ا محدّ ثالثًا:ثالثًا: إذا أصدر العارض بهذه الوسـائل إيجابً

على إيجابه خلال تلك المدة، وليس له الرجوع عنه.على إيجابه خلال تلك المدة، وليس له الرجوع عنه.
ا: إن القواعد السابقة لا تشمل النكاح؛ لاشتراط الإشهاد فيه، ولا الصرف؛  إن القواعد السابقة لا تشمل النكاح؛ لاشتراط الإشهاد فيه، ولا الصرف؛  ا:رابعً رابعً

لاشتراط التقابض، ولا السلم لاشتراط تعجيل رأس المال.لاشتراط التقابض، ولا السلم لاشتراط تعجيل رأس المال.
ا: ما يتعلق باحتمال التزييف، أو التزوير، أو الغلط، يرجع فيه إلى القواعد  ما يتعلق باحتمال التزييف، أو التزوير، أو الغلط، يرجع فيه إلى القواعد  ا:خامسً خامسً

العامة للإثبات -والله أعلم-العامة للإثبات -والله أعلم-(١).
قـرار رقم: ٥٢٥٢ ( (٦/٣)، من قرارات مجلس مجمع الفقه الإسـلامي الدولي، المنعقد في )، من قرارات مجلس مجمع الفقه الإسـلامي الدولي، المنعقد في  قـرار رقم:    (١) =



١٤٨١٤٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسألة الثانية: الوساطة العقارية عن طريق الشبكات العنكبوتيةالمسألة الثانية: الوساطة العقارية عن طريق الشبكات العنكبوتية(١).
تعتبـر الشـبكة العالميـة للمعلومـات (الإنترنـت) من أبـرز ابتـكارات العصر تعتبـر الشـبكة العالميـة للمعلومـات (الإنترنـت) من أبـرز ابتـكارات العصر 

الحديث، وأحد نتاجات التقدم التقني في مجال الاتصالات.الحديث، وأحد نتاجات التقدم التقني في مجال الاتصالات.
.international network international network  والإنترنت اختصار لكلمة والإنترنت اختصار لكلمة

وعرف الإنترنت بأنه: نظام ووسـيلة اتصال من الشـبكات الحاسوبية، يصل ما وعرف الإنترنت بأنه: نظام ووسـيلة اتصال من الشـبكات الحاسوبية، يصل ما 
بين حواسـيب حول العالم ببروتوكول موحد هو بروتوكول إنترنت، وتربط الإنترنت بين حواسـيب حول العالم ببروتوكول موحد هو بروتوكول إنترنت، وتربط الإنترنت 
ما بين ملايين الشـبكات الخاصـة والعامة، في المؤسسـات الأكاديمية، والحكومية، ما بين ملايين الشـبكات الخاصـة والعامة، في المؤسسـات الأكاديمية، والحكومية، 
ومؤسسـات الأعمـال، وتتباين في نطاقها ما بين المحلـي والعالمي، وتتصل بتقنيات ومؤسسـات الأعمـال، وتتباين في نطاقها ما بين المحلـي والعالمي، وتتصل بتقنيات 

مختلفة، من الأسلاك النحاسية، والألياف البصرية والوصلات اللاسلكيةمختلفة، من الأسلاك النحاسية، والألياف البصرية والوصلات اللاسلكية(٢).
ولشـبكة الإنترنـت وظائف متعددة، من أهمها ما يتعلق باسـتخدامها كوسـيلة ولشـبكة الإنترنـت وظائف متعددة، من أهمها ما يتعلق باسـتخدامها كوسـيلة 

لتسويق المنتجات، والخدمات.لتسويق المنتجات، والخدمات.
ومن ذلك استخدامها كوسيلة لتسويق العقارات للجمهور، وتلقي طلباتهم.ومن ذلك استخدامها كوسيلة لتسويق العقارات للجمهور، وتلقي طلباتهم.

ا لأمور:  ا لأمور: وتأتي أهمية الشبكة العالمية للإنترنت في هذا المجال نظرً وتأتي أهمية الشبكة العالمية للإنترنت في هذا المجال نظرً
كثـرة أعداد مرتادي هذه الشـبكات والمتصفحين، وتضاعف أعدادهم  كثـرة أعداد مرتادي هذه الشـبكات والمتصفحين، وتضاعف أعدادهم -   -١

بأزمان وجيزة.بأزمان وجيزة.
دورة مؤتمره السـادس بجدة، في المملكة العربية السـعودية من ١٧١٧-٢٣٢٣ شعبان  شعبان ١٤١٠١٤١٠ هـ  هـ  دورة مؤتمره السـادس بجدة، في المملكة العربية السـعودية من =   =

الموافق الموافق ١٤١٤ – – ٢٠٢٠ آذار (مارس)  آذار (مارس) ١٩٩٠١٩٩٠م.م.
ينظر: أحكام تقنية المعلومات ص٣١٣١، وص، وص١٠٩١٠٩، والتجارة الإلكترونية ص، والتجارة الإلكترونية ص٤١٤١، والتسويق ، والتسويق  ينظر: أحكام تقنية المعلومات ص   (١)

التجاري وأحكامه صالتجاري وأحكامه ص٣٩٣٣٩٣.
وكيبيديا الموسوعة الحرة:  وكيبيديا الموسوعة الحرة:    (٢)

http: //ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%86%D8%AA%http: //ar.wikipedia.org/wiki/%D8%A7%D9%84%D8%A5%D9%86%D8%AA%  
D8%B1%D9%86%D8%AAD8%B1%D9%86%D8%AA



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٤٩١٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أن مرتـادي هذه المواقع يمثلون كافة شـرائح المجتمعات بلا اسـتثناء،  أن مرتـادي هذه المواقع يمثلون كافة شـرائح المجتمعات بلا اسـتثناء، -   -٢
سواء من ناحية العمر، أو الثقافة، أو المادة، أو الجنس.سواء من ناحية العمر، أو الثقافة، أو المادة، أو الجنس.

أن مرتـادي هـذه المواقع هم فـي الحقيقة من كافـة دول العالم، وليس  أن مرتـادي هـذه المواقع هم فـي الحقيقة من كافـة دول العالم، وليس -   -٣
ا على بلد بعينه. ا على بلد بعينه.التسويق فيها محصورً التسويق فيها محصورً

ا للجهود، والوقت بالنسبة للمسوقين، وبالنسبة للعملاء،  أن فيها اقتصادً ا للجهود، والوقت بالنسبة للمسوقين، وبالنسبة للعملاء، -  أن فيها اقتصادً  -٤
فيسـتطيع كل من أطراف العملية التسـويقية إبراز ما لديه من معلومات، فيسـتطيع كل من أطراف العملية التسـويقية إبراز ما لديه من معلومات، 
بـل ومن صور، ومقاطع مرئية عن طريق الشـبكة، من غير تجشـم لعناء بـل ومن صور، ومقاطع مرئية عن طريق الشـبكة، من غير تجشـم لعناء 

الذهاب، أو السفر، ومن غير إهدار للأوقات.الذهاب، أو السفر، ومن غير إهدار للأوقات.
أن فيهـا بسـاطة فـي الشـكليات التسـويقية، فبـدلاً مـن أن يتكبد بعض  أن فيهـا بسـاطة فـي الشـكليات التسـويقية، فبـدلاً مـن أن يتكبد بعض -   -٥
المسـوقين خسائر مادية لتحسين مكان وسـاطته، أضحى بإمكانه بعشر المسـوقين خسائر مادية لتحسين مكان وسـاطته، أضحى بإمكانه بعشر 

معشار هذا المبلغ تأسيس موقع إلكتروني، يقوم فيه بالوساطة.معشار هذا المبلغ تأسيس موقع إلكتروني، يقوم فيه بالوساطة.
أن سـاعات العمل فـي الإنترنت غير محدودة بوقـت معين، فالعرض،  أن سـاعات العمل فـي الإنترنت غير محدودة بوقـت معين، فالعرض، -   -٦

والطلب فيها مفتوحان طيلة الوقت.والطلب فيها مفتوحان طيلة الوقت.
ن العميل من الحصول على عشـرات العروض في وقت وجيز  أنـه يمكِّ ن العميل من الحصول على عشـرات العروض في وقت وجيز -  أنـه يمكِّ  -٧
ا، وهـو في بيته، مما يسـهل له عمليـة المقارنة في الجودة والسـعر  ăا، وهـو في بيته، مما يسـهل له عمليـة المقارنة في الجودة والسـعر جـد ăجـد

بأسهل طريق.بأسهل طريق.
أن الإنترنـت صار -بفضل الله- أحد أدوات كسـر الاحتكار، حيث إن  أن الإنترنـت صار -بفضل الله- أحد أدوات كسـر الاحتكار، حيث إن -   -٨
العميـل فـي السـابق كان يصعب عليـه التواصل العميـل فـي السـابق كان يصعب عليـه التواصل –أحيانًا- مـع أكثر من أحيانًا- مـع أكثر من 

تاجر، بخلاف الحال مع وجود الشبكة.تاجر، بخلاف الحال مع وجود الشبكة.
ومع عظم شـأن هذه المكتسـبات، إلا أن التسـويق عن طريق الشـبكة العالمية ومع عظم شـأن هذه المكتسـبات، إلا أن التسـويق عن طريق الشـبكة العالمية 

ا للعملية التقليدية التي لا غنى عنها بحال. ا للعملية التقليدية التي لا غنى عنها بحال.ليس إلا مساندً ليس إلا مساندً
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إذ إن جملـة من الناس ما زالوا لا يحسـنون التعامل مع هـذه الخدمة الحديثة، إذ إن جملـة من الناس ما زالوا لا يحسـنون التعامل مع هـذه الخدمة الحديثة، 
علاوة على أن الحضور الجسـدي سـيكون سببًا لحماية الفرد من النصب والاحتيال، علاوة على أن الحضور الجسـدي سـيكون سببًا لحماية الفرد من النصب والاحتيال، 
وحمايته من الشـركات الوهمية، والأوراق المزورة، ثم إن الحضور الجسدي مطلب وحمايته من الشـركات الوهمية، والأوراق المزورة، ثم إن الحضور الجسدي مطلب 
فـي بعـض الأحايين للوقـوف علـى طبيعـة الأرض، ومعرفـة أوصافها معرفـة رافعة فـي بعـض الأحايين للوقـوف علـى طبيعـة الأرض، ومعرفـة أوصافها معرفـة رافعة 

للغرر.للغرر.
الطريقة المعتادة للتسويق في العصر الحديث: الطريقة المعتادة للتسويق في العصر الحديث: 

بعـد النظـر في الطـرق الحاليـة للتعامـلات عن طريـق الإنترنـت، وجدت أن بعـد النظـر في الطـرق الحاليـة للتعامـلات عن طريـق الإنترنـت، وجدت أن 
التسويق فيها له عدة صور: التسويق فيها له عدة صور: 

الصورة الأولى:الصورة الأولى: أن يقوم الوسـيط العقاري بتأسـيس موقع مسـتقل يعرض فيه  أن يقوم الوسـيط العقاري بتأسـيس موقع مسـتقل يعرض فيه 
ما  لديه من عقارات في جميع المناطق، ويستقبل فيه طلبات الناس.ما  لديه من عقارات في جميع المناطق، ويستقبل فيه طلبات الناس.

ا بصـور، أو بمقاطـع مرئيـة، أو ببث حـي للموقع،  ا بصـور، أو بمقاطـع مرئيـة، أو ببث حـي للموقع، وقـد يكـون ذلـك مصحوبً وقـد يكـون ذلـك مصحوبً
أو  لمكان التبايع.أو  لمكان التبايع.

الصورة الثانية:الصورة الثانية: أن يدخل الوسيط في مجتمعات الوسطاء العقاريين في الشبكة  أن يدخل الوسيط في مجتمعات الوسطاء العقاريين في الشبكة 
العالمية، ويعرض ما لديه من معروضات، كل عرض في مكانه المناسب.العالمية، ويعرض ما لديه من معروضات، كل عرض في مكانه المناسب.

فنجـد أن هنـاك أماكن لعـرض واسـتقبال طلبات العقـار في المملكـة العربية فنجـد أن هنـاك أماكن لعـرض واسـتقبال طلبات العقـار في المملكـة العربية 
السعودية، وأخر في مصر، وثالثة في ماليزيا... إلخ.السعودية، وأخر في مصر، وثالثة في ماليزيا... إلخ.

ا، فتجد أماكن لعرض واسـتقبال طلبات  ا، فتجد أماكن لعرض واسـتقبال طلبات بـل وتجد في الدولـة الواحدة أقسـامً بـل وتجد في الدولـة الواحدة أقسـامً
العقار في الرياض، وأخر في مكة، وثالثة في جدة... إلخ.العقار في الرياض، وأخر في مكة، وثالثة في جدة... إلخ.

ا- أقسـاما، فقسـم لأحياء شـمال الرياض،  ا- أقسـاما، فقسـم لأحياء شـمال الرياض، بـل وتجـد في داخل المدينة -أيضً بـل وتجـد في داخل المدينة -أيضً
وآخر لأحياء شرقه... إلخ.وآخر لأحياء شرقه... إلخ.
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الصورة الثالثة:الصورة الثالثة: أن يدخل الشـخص في أماكن تجمعات الناس في غير الأماكن  أن يدخل الشـخص في أماكن تجمعات الناس في غير الأماكن 
المتخصصة بالعقار، فيعرض ما لديه؛ عله أن يصادف عرضه موافقة من آخر.المتخصصة بالعقار، فيعرض ما لديه؛ عله أن يصادف عرضه موافقة من آخر.

ا محـددة لراغبي الوسـاطة، وربما  ا محـددة لراغبي الوسـاطة، وربما وأحيانًـا تفـرض بعـض مواقع النت رسـومً وأحيانًـا تفـرض بعـض مواقع النت رسـومً
تـم توفيـر خدمة يتم من خلالها ربط المكاتب والشـركات العقارية فـي قاعدة بيانات تـم توفيـر خدمة يتم من خلالها ربط المكاتب والشـركات العقارية فـي قاعدة بيانات 
واحـدة، تتيح لكل وسـيط عقاري طرح ما لديه من عروض، والاسـتفادة من عروض واحـدة، تتيح لكل وسـيط عقاري طرح ما لديه من عروض، والاسـتفادة من عروض 
غيره؛ ليقوم بتسـويقها، وبهذا يتوافر للوسيط أكبر قدر ممكن من الطلبات، مما يجعل غيره؛ ليقوم بتسـويقها، وبهذا يتوافر للوسيط أكبر قدر ممكن من الطلبات، مما يجعل 
إمكانيـة تحصيلـه لرغبات عملائه أحر وأسـرع، وفي هـذه الطريقة تنشـيط لتجارة إمكانيـة تحصيلـه لرغبات عملائه أحر وأسـرع، وفي هـذه الطريقة تنشـيط لتجارة 

العقار بشكل عام.العقار بشكل عام.
وبعـد حصـول التوافـق المبدئي بين العـرض والطلب، يتم التواصـل عادة مع وبعـد حصـول التوافـق المبدئي بين العـرض والطلب، يتم التواصـل عادة مع 
الوسيط لإتمام الصفقة، والجمع بين البائع والمشتري للتفاهم حول التوثيق، وطريقة الوسيط لإتمام الصفقة، والجمع بين البائع والمشتري للتفاهم حول التوثيق، وطريقة 

تبادل المال.تبادل المال.
وتكثر ظاهرة التسـويق عبر النت في الوسـاطة على الفنادق، إذ إن هناك مواقع وتكثر ظاهرة التسـويق عبر النت في الوسـاطة على الفنادق، إذ إن هناك مواقع 
عالميـة مشـتهرة كموقـع عالميـة مشـتهرة كموقـع Booking.comBooking.com، وموقع ، وموقع Octopus TravelOctopus Travel وهـذان الموقعان  وهـذان الموقعان 

يقومان بالوساطة العقارية لتأجير الفنادق، ويوفران للعملاء ما يلي:يقومان بالوساطة العقارية لتأجير الفنادق، ويوفران للعملاء ما يلي:
معرفة صفات الأجنحة الفندقية، ورؤيتها. معرفة صفات الأجنحة الفندقية، ورؤيتها.-   -١

معرفة سعرها، ومحاولة إيجاد أرخص الأسعار. معرفة سعرها، ومحاولة إيجاد أرخص الأسعار.-   -٢
إمكانية إبرام العقد عن طريق الحجز الإلكتروني. إمكانية إبرام العقد عن طريق الحجز الإلكتروني.-   -٣

إمكانية سداد قيمة الوحدة المستأجرة عن طريق البطاقات الائتمانية. إمكانية سداد قيمة الوحدة المستأجرة عن طريق البطاقات الائتمانية.-   -٤
الحكم الشرعي للوساطة العقارية عن طريق الإنترنت.الحكم الشرعي للوساطة العقارية عن طريق الإنترنت.

لا يختلف حكم الوساطة عن طريق الشبكة العالمية عن حكم الوساطة بمعناها لا يختلف حكم الوساطة عن طريق الشبكة العالمية عن حكم الوساطة بمعناها 
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العام من حيث الأصل.العام من حيث الأصل.
وبناء على ما سبق تقريره من كون الأصل في الوساطة هو الإباحة، فإن الأصل وبناء على ما سبق تقريره من كون الأصل في الوساطة هو الإباحة، فإن الأصل 
فـي الوسـاطة عن طريق الشـبكة العالميـة فـي الوسـاطة عن طريق الشـبكة العالميـة –كذلـك- الإباحة إذا روعي فيـه الصدق، كذلـك- الإباحة إذا روعي فيـه الصدق، 

والأمانة، والبعد عن كل ما حرم الله من الغش والتدليس.والأمانة، والبعد عن كل ما حرم الله من الغش والتدليس.
والتخريج الشرعي لها هو ذاته التخريج الشرعي للوساطة التقليدية.والتخريج الشرعي لها هو ذاته التخريج الشرعي للوساطة التقليدية.

ـا، وأما ما  ا من أهليـن فإنه يعتبر صحيحً ـا، وأما ما فـإذا مـا كان القبول والإيجـاب صادرً ا من أهليـن فإنه يعتبر صحيحً فـإذا مـا كان القبول والإيجـاب صادرً
يؤخـذ أحيانًا من رسـوم لتمكين الوسـيط من عرض عقاراته، فذلـك من قبيل الأجرة يؤخـذ أحيانًا من رسـوم لتمكين الوسـيط من عرض عقاراته، فذلـك من قبيل الأجرة 

على منفعة معلومة، فهي جائزة.على منفعة معلومة، فهي جائزة.
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العاقـــــــــــــــــــدانالعاقـــــــــــــــــــدان

المطلب الأول: تعريف العاقدين.المطلب الأول: تعريف العاقدين.
العقود في الشريعة الإسلامية عادة ما تكون بين طرفين، كل واحد منهما محتاج العقود في الشريعة الإسلامية عادة ما تكون بين طرفين، كل واحد منهما محتاج 

لما عند الآخر، وهما في عقد الوساطة: لما عند الآخر، وهما في عقد الوساطة: 
طالب الوساطة من ناحية.طالب الوساطة من ناحية. - 

.الوسيط العقاري من ناحية أخر.الوسيط العقاري من ناحية أخر - 
فطالب الوساطة محتاج لما عند الوسيط العقاري من خبرة في مجال العقارات فطالب الوساطة محتاج لما عند الوسيط العقاري من خبرة في مجال العقارات 

وتسويقها.وتسويقها.
والوسيط العقاري محتاج لما عند طالب الوساطة من عوض مقابل جهده.والوسيط العقاري محتاج لما عند طالب الوساطة من عوض مقابل جهده.

وهـذا يؤكـد القاعدة العامـة في الحيـاة أن الإنسـان لا ينفرد بتحقيـق مصلحة وهـذا يؤكـد القاعدة العامـة في الحيـاة أن الإنسـان لا ينفرد بتحقيـق مصلحة 
نفسهنفسه(١)، بل لا بد له من الاستعانة بغيره، وهذه هي سنة الله في كونه، فجعل الله بعض ، بل لا بد له من الاستعانة بغيره، وهذه هي سنة الله في كونه، فجعل الله بعض 

ا لبعض. ا لبعض.خلقه محتاجً خلقه محتاجً
وإذا كان العقـد هـو: «اتفاق بين طرفين، يلتزم بمقتضاه كل منهما تنفيذ ما اتفقا وإذا كان العقـد هـو: «اتفاق بين طرفين، يلتزم بمقتضاه كل منهما تنفيذ ما اتفقا 

.(.(١٨٩١٨٩/٢٩٢٩) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (١)
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عليه»عليه»(١) فإن العاقدين هما من أبرما هذا الاتفاق. فإن العاقدين هما من أبرما هذا الاتفاق.

المطلب الثاني: شروط العاقدين من حيث الأصل.المطلب الثاني: شروط العاقدين من حيث الأصل.
حيث إنه يوجد في الوسـاطة العقارية معاني التوكيل، والمجاعلة، والمؤاجرة، حيث إنه يوجد في الوسـاطة العقارية معاني التوكيل، والمجاعلة، والمؤاجرة، 
وهي من عقود المعاملات، فيشـترط في العاقدين في الوسـاطة العقارية ما يشترط في وهي من عقود المعاملات، فيشـترط في العاقدين في الوسـاطة العقارية ما يشترط في 

جميع عقود المعاملات من شروط: جميع عقود المعاملات من شروط: 
الشـرط الأول: حصـول الرضـا الخالي من الإكـراه، والهزل، والخطأ، وسـبق الشـرط الأول: حصـول الرضـا الخالي من الإكـراه، والهزل، والخطأ، وسـبق 

اللسان:اللسان: وهذا الشرط مما اتفق عليه الفقهاء في المعاوضات المالية وهذا الشرط مما اتفق عليه الفقهاء في المعاوضات المالية(٢).
الشـرط الثانـي: العقـل والتمييـز: الشـرط الثانـي: العقـل والتمييـز: وهما شـرطان لا بد مـن تحققهما في سـائر وهما شـرطان لا بد مـن تحققهما في سـائر 
العقود، سـيما عقود المعاوضات المالية، فلا بد أن يكـون العاقدان عاقلين، مميزين، العقود، سـيما عقود المعاوضات المالية، فلا بد أن يكـون العاقدان عاقلين، مميزين، 

فلا تصح من مجنون، ولا مع صبي غير مميز عند الفقهاءفلا تصح من مجنون، ولا مع صبي غير مميز عند الفقهاء(٣). . 
الشرط الثالث: البلوغ، الشرط الثالث: البلوغ، وهذا الشرط مما اختلف فيه أهل العلم على أربعة أقوال وهذا الشرط مما اختلف فيه أهل العلم على أربعة أقوال 

ما بين مجيز، ومانع، ومجيز في المحقرات فقط، ومجيز إن أنفذه وليه وأذنما بين مجيز، ومانع، ومجيز في المحقرات فقط، ومجيز إن أنفذه وليه وأذن(٤).
المعجم الوسيط (٦١٤٦١٤/٢).). المعجم الوسيط (   (١)

بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٧٦١٧٦/٥)، وينظر: الفتاو الهندية ()، وينظر: الفتاو الهندية (٤١١٤١١/٤)، ومواهب )، ومواهب  بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)
الجليـل فـي شـرح مختصر خليـل (الجليـل فـي شـرح مختصر خليـل (٢٢٨٢٢٨/٤)، وشـرح مختصـر خليل للخرشـي ()، وشـرح مختصـر خليل للخرشـي (٥/٥)، )، 
والحـاوي الكبيـر (والحـاوي الكبيـر (٣٨٣٨/٥)، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفـاظ المنهاج ()، ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفـاظ المنهاج (٣٢٥٣٢٥/٢)، )، 

والكافي في فقه الإمام أحمد (والكافي في فقه الإمام أحمد (٣/٢)، وشرح منتهى الإرادات ()، وشرح منتهى الإرادات (٧/٢).).
بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (١٧٦١٧٦/٤)، الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية )، الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية  بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (   (٣)
الدسـوقي (الدسـوقي (٦٠٦٠/٤)، مغنـي المحتاج إلـى معرفة معاني ألفاظ المنهاج ()، مغنـي المحتاج إلـى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٦١٩٦١٩/٣)، كشـاف )، كشـاف 

القناع عن متن الإقناع (القناع عن متن الإقناع (١٥١١٥١/٣). ). 
ليـس هـذا موضـع بسـط المسـألة وللاسـتزادة ينظـر: بدائـع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع  ليـس هـذا موضـع بسـط المسـألة وللاسـتزادة ينظـر: بدائـع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع    (٤)

= (١٧٦١٧٦/٤)، والفواكـه الدواني على رسـالة ابن أبي زيـد القيرواني ()، والفواكـه الدواني على رسـالة ابن أبي زيـد القيرواني (٧٣٧٣/٢)، والمجموع )، والمجموع 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ولعـل الراجح منها القول بالجواز إن كان في المحقرات، أو أذن الولي، لقوله ولعـل الراجح منها القول بالجواز إن كان في المحقرات، أو أذن الولي، لقوله 
.(١)﴾ ﴾ ̧ تعالى: ﴿ تعالى: ﴿ ¶   

وجـه الاسـتدلال: وجـه الاسـتدلال: أن الله أمرنا بامتحان واختبار اليتيـم - وهو الصبي الذي لم أن الله أمرنا بامتحان واختبار اليتيـم - وهو الصبي الذي لم 
يبلغ - هل يحسن التصرف أم لا؟ ولا يمكن ذلك إلا بتمكينه من التجارة.يبلغ - هل يحسن التصرف أم لا؟ ولا يمكن ذلك إلا بتمكينه من التجارة.

قـال فـي قـال فـي تبيين الحقائقتبيين الحقائق: «هذا أمـر بدفع أموالهم إليهم، فلـولا أن تصرفه معتبر : «هذا أمـر بدفع أموالهم إليهم، فلـولا أن تصرفه معتبر 
ا لما أمر بدفعه إليهم؛ لأن الدفع إليهم تمكين لهم من التصرف فيه»(٢). ا لما أمر بدفعه إليهم؛ لأن الدفع إليهم تمكين لهم من التصرف فيه»شرعً شرعً

ثم إن تمكينه من مصلحته، إذ إن الصبي إذا بلغ وقد كان مارس البيع والشـراء ثم إن تمكينه من مصلحته، إذ إن الصبي إذا بلغ وقد كان مارس البيع والشـراء 
تحـت نظر وليِّه، كان أدعى لحنكته فـي التعامل، بخلاف من يبلغ، ويمكن من المال، تحـت نظر وليِّه، كان أدعى لحنكته فـي التعامل، بخلاف من يبلغ، ويمكن من المال، 

وهو لم يبع، ولم يشتر قط.وهو لم يبع، ولم يشتر قط.
لكـن يجدر التنبيه إلى أن بعض من منع مَن دون البلوغ من إبرام العقود، أجازه لكـن يجدر التنبيه إلى أن بعض من منع مَن دون البلوغ من إبرام العقود، أجازه 

في بعض صور الوساطة إذا كان عاملاً على سبيل الجعالة.في بعض صور الوساطة إذا كان عاملاً على سبيل الجعالة.
فالشـافعية اشـترطوا فيه التمييز فقط؛ لأنه في حال قيام الصبي بدور الوسـيط، فالشـافعية اشـترطوا فيه التمييز فقط؛ لأنه في حال قيام الصبي بدور الوسـيط، 

فإنه لا يترتب عليه في هذه الحال تبعات مالية عليه، والعقد غير ملزم به.فإنه لا يترتب عليه في هذه الحال تبعات مالية عليه، والعقد غير ملزم به.
قال في قال في تحفة المحتاجتحفة المحتاج: «(وشـرط العاقد... إلخ) خرج به المتوسـط كالدلال، : «(وشـرط العاقد... إلخ) خرج به المتوسـط كالدلال، 

فلا  يشترط فيه شيء مما ذكر، بل الشرط فيه التميز فقط»فلا  يشترط فيه شيء مما ذكر، بل الشرط فيه التميز فقط»(٣).
وفي وفي مغني المحتاجمغني المحتاج: «ولا يشـترط في المتوسـط التكليف؛ لأن العقد لا يتعلق : «ولا يشـترط في المتوسـط التكليف؛ لأن العقد لا يتعلق 

شرح المهذب (٣٦٦٣٦٦/١٣١٣)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (١٥١١٥١/٣). ).  شرح المهذب (=   =
سورة النساء، آية: ٦. سورة النساء، آية:    (١)

تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي (٢١٩٢١٩/٥).). تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي (   (٢)
تحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي الشرواني والعبادي (٢٢٧٢٢٧/٤).). تحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي الشرواني والعبادي (   (٣)



١٥٦١٥٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

به»به»(١).
وفـي وفـي حاشـية الجملحاشـية الجمل: «وليس لنـا عقد يصح مـع الصبي المميـز، أو المجنون : «وليس لنـا عقد يصح مـع الصبي المميـز، أو المجنون 

المميز، إلا هذا»المميز، إلا هذا»(٢). يعني: الجعالة.. يعني: الجعالة.
وهـذا القول في نظر الباحث سـائغ في المجاعلة؛ لأن فـي إبطاله تضييعا لحق وهـذا القول في نظر الباحث سـائغ في المجاعلة؛ لأن فـي إبطاله تضييعا لحق 

الصغير بما فيه حظه.الصغير بما فيه حظه.
الشرط الرابع: الرشد،الشرط الرابع: الرشد، وهو حسن التصرف بالمال. وهو حسن التصرف بالمال.

وشـرط الرشـد في المعاوضـات المالية قال بـه جمهور الفقهاء مـن المالكية، وشـرط الرشـد في المعاوضـات المالية قال بـه جمهور الفقهاء مـن المالكية، 
ا للحنفية(٤). ا للحنفية، فلا يلزم عقد السفيه إلا بإذن وليِّه خلافً والشافعية، والحنابلةوالشافعية، والحنابلة(٣)، فلا يلزم عقد السفيه إلا بإذن وليِّه خلافً

الشرط الخامس: الولاية على ما وسط به: الشرط الخامس: الولاية على ما وسط به: فيشترط في هذه العقود أن يكون كل فيشترط في هذه العقود أن يكون كل 
، فلا يصح أن يسـتأجر من  ا، أو وكالةً ، فلا يصح أن يسـتأجر من مـن العاقديـن واليًا على مـا يتعاقد عليه، إما ملكً ا، أو وكالةً مـن العاقديـن واليًا على مـا يتعاقد عليه، إما ملكً
يعمل وسـاطة لشـخص من غير إذنه، ولا أن يقوم بالتوسط ببيع، أو تأجير، أو تمويل، يعمل وسـاطة لشـخص من غير إذنه، ولا أن يقوم بالتوسط ببيع، أو تأجير، أو تمويل، 
(٥) رضي الله عنه، قال:  رضي الله عنه، قال:  امٍ ـزَ كِيمِ بْنِ حِ امٍأو تطويـر عقـار، من غير إذن مالكـه، لحديث حَ ـزَ كِيمِ بْنِ حِ أو تطويـر عقـار، من غير إذن مالكـه، لحديث حَ

مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٣٢٧٣٢٧/٢). ).  مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (١)
حاشية الجمل على شرح المنهج (٦٢٣٦٢٣/٣).). حاشية الجمل على شرح المنهج (   (٢)

الفواكـه الدواني على رسـالة ابن أبي زيـد القيرواني (٧٣٧٣/٢)، والمجموع شـرح المهذب )، والمجموع شـرح المهذب  الفواكـه الدواني على رسـالة ابن أبي زيـد القيرواني (   (٣)
(٣٦٧٣٦٧/١٣١٣)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (١٥١١٥١/٣). ). 

بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٧٦١٧٦/٤). ).  بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٤)
هو أبو خالد حكيم بن حزام بن خويلد بن أسـد بن عبد العز بن قصي القرشـي الأسـدي،  هو أبو خالد حكيم بن حزام بن خويلد بن أسـد بن عبد العز بن قصي القرشـي الأسـدي،    (٥)
ابـن أخـي خديجة بنت خويلـد -رضي الله عنها- ولد في الكعبة، وكان من أشـراف قريش ابـن أخـي خديجة بنت خويلـد -رضي الله عنها- ولد في الكعبة، وكان من أشـراف قريش 

ووجوهها في الجاهلية والإسلام، توفي بالمدينة سنة (ووجوهها في الجاهلية والإسلام، توفي بالمدينة سنة (٥٤٥٤هـ).هـ).
الصحابـة  تمييـز  فـي  والإصابـة  الصحابـة )،  تمييـز  فـي  والإصابـة  الأصحـاب (٣٦٣٣٦٣/١)،  معرفـة  فـي  الاسـتيعاب  ينظـر:  الأصحـاب (  معرفـة  فـي  الاسـتيعاب  ينظـر:   

.(.(٩٨٩٨/٢)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يا  رسول الله، يأتيني الرجل فيريد مني البيع ليس عندي، أفأبتاعه له من السوق؟ فقال: يا  رسول الله، يأتيني الرجل فيريد مني البيع ليس عندي، أفأبتاعه له من السوق؟ فقال: 
«لا تبع ما ليس عندك»«لا تبع ما ليس عندك»(١).

وهـذا الشـرط باتفـاق الفقهـاءوهـذا الشـرط باتفـاق الفقهـاء(٢)، أن العقـود لا تنفـذ إلا بإذن ممن لـه الولاية ، أن العقـود لا تنفـذ إلا بإذن ممن لـه الولاية 
عليها.عليها.

المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعاقدين، وفيه أربعة فروع: المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعاقدين، وفيه أربعة فروع: 

تمهيد: تمهيد: 

تحديد القائم بعمل الوسـاطة بيّن في كثير من الحالات، ويدخل فيه إشكالات تحديد القائم بعمل الوسـاطة بيّن في كثير من الحالات، ويدخل فيه إشكالات 
ا إذا قام أكثر من شخص بالوساطة. ا إذا قام أكثر من شخص بالوساطة.في بعض الحالات، خصوصً في بعض الحالات، خصوصً

ا لكثرة الإشـكالات، ووصول جملة منهـا إلى أروقة المحاكـم، وانتهاء  ا لكثرة الإشـكالات، ووصول جملة منهـا إلى أروقة المحاكـم، وانتهاء ونظـرً ونظـرً
أكثرهـا بالتحكيم من لـدن أهل الخبرة، رأيت أن أفصل تلك الصور في هذا المطلب، أكثرهـا بالتحكيم من لـدن أهل الخبرة، رأيت أن أفصل تلك الصور في هذا المطلب، 
ا،  د النظر فيها واحدً قِ عْ ا، وقد زدت في تفصيل بعض من المسائل مع كونها متقاربة، أو مَ د النظر فيها واحدً قِ عْ وقد زدت في تفصيل بعض من المسائل مع كونها متقاربة، أو مَ

وما ذاك إلا لتكون جلية لد الناظر في القضية.وما ذاك إلا لتكون جلية لد الناظر في القضية.

أخرجه أحمد في مسنده (٢٦٢٦/٢٤٢٤)، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع والإجارات، باب بيع )، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع والإجارات، باب بيع  أخرجه أحمد في مسنده (   (١)
الإنسان ما ليس عنده، برقم (الإنسان ما ليس عنده، برقم (٣٥٠٣٣٥٠٣)، والترمذي في سننه، كتاب أبواب البيوع، باب كراهية )، والترمذي في سننه، كتاب أبواب البيوع، باب كراهية 
بيع الإنسان ما ليس عنده، برقم (بيع الإنسان ما ليس عنده، برقم (١٢٣٢١٢٣٢)، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب بيع ما ليس )، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب بيع ما ليس 
عنـد البائع، برقم (عنـد البائع، برقم (٤٦١٣٤٦١٣)، وابن ماجه في سـننه، في أبواب التجـارات، باب النهي عن بيع )، وابن ماجه في سـننه، في أبواب التجـارات، باب النهي عن بيع 
الإنسـان مـا ليس عنده وعن ربح ما لم يضمن، برقـم (الإنسـان مـا ليس عنده وعن ربح ما لم يضمن، برقـم (٢١٨٧٢١٨٧)، والحديث صححه الألباني )، والحديث صححه الألباني 

في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل (في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل (١٣٢١٣٢/٥).).
ينظـر: بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (١٧٧١٧٧/٤)، شـرح مختصـر خليـل للخرشـي )، شـرح مختصـر خليـل للخرشـي  ينظـر: بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (   (٢)
(١٨١٨/٥)، روضـة الطالبيـن وعمـدة المفتيـن ()، روضـة الطالبيـن وعمـدة المفتيـن (٣٥٥٣٥٥/٣)، الإنصاف في معرفـة الراجح من )، الإنصاف في معرفـة الراجح من 

الخلاف (الخلاف (٣٤٣٤/٦).).



١٥٨١٥٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ثم إن من الأمور التي اهتمت بها الشـريعة الإسلامية إثبات العرفثم إن من الأمور التي اهتمت بها الشـريعة الإسلامية إثبات العرف(١)، والعناية ، والعناية 

جملة من المسـائل ترجع إلى عدة أصول في الشـريعة الإسـلامية لم أفصل فيها لئلا ينقلب  جملة من المسـائل ترجع إلى عدة أصول في الشـريعة الإسـلامية لم أفصل فيها لئلا ينقلب    (١)
التمهيـد إلـى مبحث أصولي، وإنما أفردت العرف بمزيد تفصيل؛ لإيضاح الإشـكالات في التمهيـد إلـى مبحث أصولي، وإنما أفردت العرف بمزيد تفصيل؛ لإيضاح الإشـكالات في 

متى ومد اعتباره، ومن الأصول التي ترجع إليها كثير من مسائل البحث:متى ومد اعتباره، ومن الأصول التي ترجع إليها كثير من مسائل البحث:
   ¼    »    º    ¹    ¸    ¶    μ ﴿ تعالـى:  قولـه  أدلتـه  ومـن    ﴿ تعالـى:  قولـه  أدلتـه  ومـن  الضـرر،  منـع  الضـرر،أصـل:  منـع  أصـل:   

½ ﴾   ﴾  [البقرة:٢٣٣]. وحديث: . وحديث: «لا ضرر ولا ضرار».«لا ضرر ولا ضرار». سبق تخريجه ص  سبق تخريجه ص ٧٧٧٧.
   i    h    g    f    e ﴿ تعالـى:  قولـه  أدلتـه  ومـن    ﴿ تعالـى:  قولـه  أدلتـه  ومـن  بمقاصدهـا،  الأمـور  بمقاصدهـا،أصـل:  الأمـور  أصـل:   
   z    y    x    w    v    u    t    s    r    q    p    o    nm    l    k    j

أخرجـه  أخرجـه   بالنيـات».  الأعمـال  بالنيـات».«إنمـا  الأعمـال  «إنمـا  صلى الله عليه وسلم:  المصطفـى  وقـول  صلى الله عليه وسلم: .  المصطفـى  وقـول   .[٢٠:الشـور]  ﴾  ﴾ | {

البخـاري في صحيحـه، باب بدء الوحي، برقم (البخـاري في صحيحـه، باب بدء الوحي، برقم (١)، ومسـلم في صحيحـه، كتاب الإمارة، )، ومسـلم في صحيحـه، كتاب الإمارة، 
باب قوله  صلى الله عليه وسلم: «إنما الأعمال بالنية»، برقم (باب قوله  صلى الله عليه وسلم: «إنما الأعمال بالنية»، برقم (٤٥٤٥).).

   ¬   «   ª   ©   ¨   §   ¦ ﴿ :أصل:حرمة الغش والتدليس،أصل:حرمة الغش والتدليس، ومن أدلته قوله تعالى: ﴿  ومن أدلته قوله تعالى  
فيـن:١-٣]. وقـول المصطفى صلى الله عليه وسلم: . وقـول المصطفى صلى الله عليه وسلم: «من «من  ®  ̄    °   ±   μ    ́  ³   ²   ¶    ﴾  ﴾ [المطفِّ
غشنا فليس منا»غشنا فليس منا». أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب الإيمان، باب قول النبي صلى الله عليه وسلم: «من غشنا . أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب الإيمان، باب قول النبي صلى الله عليه وسلم: «من غشنا 

فليس منا» برقم (فليس منا» برقم (١٠١١٠١).).
   ~   }   |   {   z   y   x ﴿ :أصل: وجوب العدل،أصل: وجوب العدل، ومن أدلته قوله تعالى: ﴿  ومن أدلته قوله تعالى  
   ³   ²±   °   ¯®   ¬   «   ª   © ے¡   ¢   £   ¤   ¥   ¦   §  ̈ 
   P   O   N   M   L   K ﴿ :¹ ﴾  ﴾ [المائدة:٨]. وقوله: ﴿ . وقوله    ̧  ¶   μ   ´
Z   Y   XW   V   U   T   S   R   Q   ]  \ ﴾   ﴾  [النحل:٩٠]. . 

وقوله: ﴿ وقوله: ﴿ z   y   x   w   v   u   t   s   }   |   {   ~   ے   ¡ ﴾  ﴾ [الزلزلة: ٧، ٨].
   v   u   t   s   r   q   p ﴿ :أصـل: الحث على الإحسـان،أصـل: الحث على الإحسـان، ومن أدلتـه قوله تعالـى: ﴿  ومن أدلتـه قوله تعالـى  
zy   x   w   }   |   {   ~   ے    ﴾  ﴾ [البقـرة:١٩٥]. وقولـه: ﴿ . وقولـه: ﴿ (   *   +   ,   
   ;   :   9   8   76   5   4   32   1   0/   .   -

>   =   <   ?   @   A ﴾  ﴾ [النساء:١٢٨].
أصل: وجوب الالتزام بالشرط الجعلي ما لم يعارض الشرع،أصل: وجوب الالتزام بالشرط الجعلي ما لم يعارض الشرع، ومن أدلته قوله تعالى: ﴿  ومن أدلته قوله تعالى: ﴿ ]     
   l    k    j    i    h    g    f    e    d    c    b    a    `_    ^    ]    \

= t   s   r   q   p   o   nm ﴾  ﴾ [المائـدة: ١]. وقـول المصطفـى صلى الله عليه وسلم : . وقـول المصطفـى صلى الله عليه وسلم : «المسـلمون علـى«المسـلمون علـى 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٥٩١٥٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بـه، والتأكيـد علـى أن له مدخلاً في كثير من الأمور الشـرعية، كمـا اهتمت برأي أهل بـه، والتأكيـد علـى أن له مدخلاً في كثير من الأمور الشـرعية، كمـا اهتمت برأي أهل 
الخبرة في جملة من المواضع.الخبرة في جملة من المواضع.

قال في قال في المبسوطالمبسوط: «إنما جر العرف به بين التجار في إلحاقه برأس المال فله : «إنما جر العرف به بين التجار في إلحاقه برأس المال فله 
أن يلحقه به في بيع المرابحة، وعلى هذا أجر السمسار»أن يلحقه به في بيع المرابحة، وعلى هذا أجر السمسار»(١).

وقـال فـي وقـال فـي بدائـع الصنائـعبدائـع الصنائـع: «ولو بـاع شـيئا بعشـرة دراهـم، أو بعشـرة دنانير، : «ولو بـاع شـيئا بعشـرة دراهـم، أو بعشـرة دنانير، 
وفـي البلـد نقود مختلفـة، انصرف إلى النقـد الغالب؛ لأن مطلق الاسـم ينصرف إلى وفـي البلـد نقود مختلفـة، انصرف إلى النقـد الغالب؛ لأن مطلق الاسـم ينصرف إلى 

المتعارف»المتعارف»(٢).
وقـال في قواعـد الأحكام: «التوكيل فـي البيع المطلق فإنه يتقيـد بثمن المثل، وقـال في قواعـد الأحكام: «التوكيل فـي البيع المطلق فإنه يتقيـد بثمن المثل، 

وغالب نقد بلد البيع، تنزيلاً للغلبة منزلة صريح اللفظ»وغالب نقد بلد البيع، تنزيلاً للغلبة منزلة صريح اللفظ»(٣).
وسـئل شـيخ الإسـلام عن رجل متحدث لأمير في تحصيل أمواله، فهل يكون وسـئل شـيخ الإسـلام عن رجل متحدث لأمير في تحصيل أمواله، فهل يكون 
لـه العشـر فيما حصله، المقرر عن الوكالة عن كل ألـف درهم مائة درهم؟ وهل له أن لـه العشـر فيما حصله، المقرر عن الوكالة عن كل ألـف درهم مائة درهم؟ وهل له أن 

يتناول ذلك في حال حياته ومماته، وبإذنه، أو غير إذنه؟يتناول ذلك في حال حياته ومماته، وبإذنه، أو غير إذنه؟
فأجـاب: «الحمـد لله رب العالميـن، إن كان الأمير قد وكله بالعشـر، أو وكله فأجـاب: «الحمـد لله رب العالميـن، إن كان الأمير قد وكله بالعشـر، أو وكله 
ا على الوجه المعتاد الذي يقتضي في العرف أن له العشـر، فله ذلك؛ فإنه  ا على الوجه المعتاد الذي يقتضي في العرف أن له العشـر، فله ذلك؛ فإنه توكيلاً مطلقً توكيلاً مطلقً
ا،  ا، يسـتحق العشـر بشـرط لفظي أو عرفي.... وإن كان قد عمل له على أن يعطيه عوضً يسـتحق العشـر بشـرط لفظي أو عرفي.... وإن كان قد عمل له على أن يعطيه عوضً

ا- أجرة المثل الذي جرت به العادة»(٤). ا- أجرة المثل الذي جرت به العادة»ولم يبين له ذلك، فله -أيضً ولم يبين له ذلك، فله -أيضً
ا برقم (٣١٢٠٣١٢٠)، والترمذي برقم ()، والترمذي برقم (١٢٥٢١٢٥٢)، وسـيأتي بسـط )، وسـيأتي بسـط  ا برقم (. رواه البخاري معلقً شـروطهم»شـروطهم». رواه البخاري معلقً  = =

تخريجه ص تخريجه ص ١٩٣١٩٣.
المبسوط للسرخسي (١٨١١٨١/٢٢٢٢).). المبسوط للسرخسي (   (١)

بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٥٨١٥٨/٥).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)

قواعد الأحكام في مصالح الأنام (١٢٦١٢٦/٢).). قواعد الأحكام في مصالح الأنام (   (٣)
.(.(٦٧٦٧/٣٠٣٠) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (٤)



١٦٠١٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي وفي إعلام الموقعينإعلام الموقعين: «وقد جر العرف مجر النطق في أكثر من مائة موضع، : «وقد جر العرف مجر النطق في أكثر من مائة موضع، 
منهـا نقـد البلد في المعاملات، وتقديم الطعام إلى الضيف، وجواز تناول اليسـير مما منهـا نقـد البلد في المعاملات، وتقديم الطعام إلى الضيف، وجواز تناول اليسـير مما 
يسـقط من الناس من مأكول وغيره، والشـرب من خوابي السيل ومصانعه في الطرق، يسـقط من الناس من مأكول وغيره، والشـرب من خوابي السيل ومصانعه في الطرق، 

ودخول الحمام....»ودخول الحمام....»(١).
ومن المسائل في خصوص موضوعنا ما جاء في ومن المسائل في خصوص موضوعنا ما جاء في العقود الدريةالعقود الدرية: «سئل بعضهم : «سئل بعضهم 
ـن قـال لدلال: اعرض أرضي علـى البيع، وبعها، ولك أجر كـذا. فعرض ولم يتم  ـن قـال لدلال: اعرض أرضي علـى البيع، وبعها، ولك أجر كـذا. فعرض ولم يتم عمَّ عمَّ
البيـع، ثـم إن دلالاً آخـر باعها، فللـدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائـه، وهذا قياس، البيـع، ثـم إن دلالاً آخـر باعها، فللـدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائـه، وهذا قياس، 
والاستحسـان لا أجر له، إذ أجر المثل يعرف بالتجارة، والتجار لا يعرفون لهذا الأمر والاستحسـان لا أجر له، إذ أجر المثل يعرف بالتجارة، والتجار لا يعرفون لهذا الأمر 

.(٢)«ا، وبه نأخذ، وفي المحيط وعليه الفتو ا، وبه نأخذ، وفي المحيط وعليه الفتو»أجرً أجرً
لَّ لحجية العرف بأدلة كثيرة منها:  لَّ لحجية العرف بأدلة كثيرة منها: وقد استُدِ وقد استُدِ

.(٣)﴾ ﴾       l   k   j   i   h ﴿:قوله تعالى قوله تعالى:﴿ -   -١
قـال الشـوكاني(٤)-رحمه اللـه-: «أي: لهـن من حقـوق الزوجية على -رحمه اللـه-: «أي: لهـن من حقـوق الزوجية على  قـال الشـوكاني   
الرجال بمثل ما للرجال عليهن، فيحسـن عشـرتها بمـا هو معروف من الرجال بمثل ما للرجال عليهن، فيحسـن عشـرتها بمـا هو معروف من 
عادة الناس أنهم يفعلونه لنسائهم، وهي كذلك تحسن عشرة زوجها بما عادة الناس أنهم يفعلونه لنسائهم، وهي كذلك تحسن عشرة زوجها بما 

إعلام الموقعين عن رب العالمين (٢٩٧٢٩٧/٢).). إعلام الموقعين عن رب العالمين (   (١)
العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (٢٤٧٢٤٧/١).). العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (   (٢)

سورة البقرة، آية: ٢٢٨٢٢٨. سورة البقرة، آية:    (٣)
هـو محمد بـن علي بن محمد بن عبد الله الشـوكاني ثـم الصنعاني، فقيـه مجتهد، من كبار  هـو محمد بـن علي بن محمد بن عبد الله الشـوكاني ثـم الصنعاني، فقيـه مجتهد، من كبار    (٤)
علمـاء اليمـن، له عدة تصانيف منها:(نيل الأوطار شـرح منتقى الأخبـار)، وكتاب (الفوائد علمـاء اليمـن، له عدة تصانيف منها:(نيل الأوطار شـرح منتقى الأخبـار)، وكتاب (الفوائد 
المجموعة فـي الأحاديث الموضوعة)، وكتاب(فتح القدير)، وكتاب (السـيل الجرار على المجموعة فـي الأحاديث الموضوعة)، وكتاب(فتح القدير)، وكتاب (السـيل الجرار على 

حدائق الأزهار)، وغير ذلك. توفي سنة (حدائق الأزهار)، وغير ذلك. توفي سنة (١٢٥٠١٢٥٠هـ). هـ). 
ينظر: البدر الطالع بمحاسن من بعد القرن السابع (٢١٤٢١٤/٢).). ينظر: البدر الطالع بمحاسن من بعد القرن السابع (   
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

هو معروف من عادة النسـاء أنهن يفعلنه لأزواجهن، من طاعة، وتزين، هو معروف من عادة النسـاء أنهن يفعلنه لأزواجهن، من طاعة، وتزين، 
وتحبب، ونحو ذلكوتحبب، ونحو ذلك(١).

ومن السـنة قـول النبي صلى الله عليه وسلم لهنـد بنت عتبـة(٢) رضي اللـه عنها:  رضي اللـه عنها: «خذي «خذي  ومن السـنة قـول النبي صلى الله عليه وسلم لهنـد بنت عتبـة-   -٢
ما  يكفيك وولدك بالمعروف»ما  يكفيك وولدك بالمعروف»(٣).

قـال النووي في معرض ذكر فوائد الحديث: «اعتماد العرف في الأمور  قـال النووي في معرض ذكر فوائد الحديث: «اعتماد العرف في الأمور    
التي ليس فيها تحديد شرعي»التي ليس فيها تحديد شرعي»(٤).

وهـو ما قرره المنظم فـي نظام المحكمة التجارية فقال فـي: «مادة (وهـو ما قرره المنظم فـي نظام المحكمة التجارية فقال فـي: «مادة (٣١٣١): يتبع ): يتبع 
فيما للدلال من الحقوق، وفيما عليه من الواجبات، وفيما يستحقه من الأجرة، العرف فيما للدلال من الحقوق، وفيما عليه من الواجبات، وفيما يستحقه من الأجرة، العرف 

المطرد والعادة»المطرد والعادة»(٥).
وقد ذكر أهل العلم شروطًا لاعتبار العرف والأخذ به منها: وقد ذكر أهل العلم شروطًا لاعتبار العرف والأخذ به منها: 

ا، أو قاعدة شرعية(٦). ăألا يخالف نص ا، أو قاعدة شرعية-  ăألا يخالف نص  -١
فتح القدير للشوكاني (٢٧٢٢٧٢/١).). فتح القدير للشوكاني (   (١)

هي هند بنت عتبة بن ربيعة بن عبد شـمس بْن عبد مناف، أم معاوية بن أبي سـفيان، أسلمت  هي هند بنت عتبة بن ربيعة بن عبد شـمس بْن عبد مناف، أم معاوية بن أبي سـفيان، أسلمت    (٢)
يَان بْن حرب. توفيت سنة (١٤١٤هـ).هـ). فْ يَان بْن حرب. توفيت سنة (عام الفتح بعد إسلام زوجها أبي سُ فْ عام الفتح بعد إسلام زوجها أبي سُ

ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (١٩٢٣١٩٢٣/٤)، أسد الغابة ()، أسد الغابة (٢٨١٢٨١/٧).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   
أخرجـه البخـاري، كتاب النفقـات، باب إذا لم ينفـق الرجل فللمرأة أن تأخـذ بغير علمه ما  أخرجـه البخـاري، كتاب النفقـات، باب إذا لم ينفـق الرجل فللمرأة أن تأخـذ بغير علمه ما    (٣)
يكفيها وولدها بالمعروف، برقم (يكفيها وولدها بالمعروف، برقم (٥٣٦٤٥٣٦٤)، ومسلم في صحيحه، كتاب الحدود، باب قضية )، ومسلم في صحيحه، كتاب الحدود، باب قضية 

هند، برقم (هند، برقم (١٧١٤١٧١٤).).
شرح النووي على مسلم (٨/١٢١٢).). شرح النووي على مسلم (   (٤)

http: //mci.gov.sa/circular/15-8.asphttp: //mci.gov.sa/circular/15-8.asp موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    (٥)
الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٢٨٢).). الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٦)



١٦٢١٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا عند إنشاء التصرف(١). أن يكون موجودً ا عند إنشاء التصرف-  أن يكون موجودً  -٢
ا،أو غالبًا(٢). أن يكون مطردً ا،أو غالبًا-  أن يكون مطردً  -٣

ح المتعاقدان بخلافه إن كان ثمّ عقد(٣). رِّ ألا يُصَ ح المتعاقدان بخلافه إن كان ثمّ عقد-  رِّ ألا يُصَ  -٤
وبناء على ما سـبق فإن جملة من المسـائل التي سـيأتي دراسـتها، سـيكون ما وبناء على ما سـبق فإن جملة من المسـائل التي سـيأتي دراسـتها، سـيكون ما 
ا في دراسـتها، ولا يعني هـذا أن أجعل  ا في دراسـتها، ولا يعني هـذا أن أجعل يسـتقر عليـه العـرف ورأي أهل الخبـرة معتبرً يسـتقر عليـه العـرف ورأي أهل الخبـرة معتبرً
، وإنما أذكر في دراستي للمسائل النصوص الشرعية، وكلام أهل العلم  ، وإنما أذكر في دراستي للمسائل النصوص الشرعية، وكلام أهل العلم آراءهم أقوالاً آراءهم أقوالاً
المتقدميـن- فإن لم أجد للمتقدمين كلاما في المسـألة فأذكر الأقـوال المحتملة فيها المتقدميـن- فإن لم أجد للمتقدمين كلاما في المسـألة فأذكر الأقـوال المحتملة فيها 
من وجهة نظر الباحث- وأنبه في الحاشية على ما عليه العمل في العرف المعاصر إن من وجهة نظر الباحث- وأنبه في الحاشية على ما عليه العمل في العرف المعاصر إن 

وجدت لذلك فائدة.وجدت لذلك فائدة.
ـا بـأن العـرف يختلف من زمـن إلى زمن، ومـن بلد إلى بلـد، وقد يحتف  ـا بـأن العـرف يختلف من زمـن إلى زمن، ومـن بلد إلى بلـد، وقد يحتف علمً علمً

ا. ăا خاص ا.ببعض المسائل من القرائن، والأحوال ما يستدعي لها نظرً ăا خاص ببعض المسائل من القرائن، والأحوال ما يستدعي لها نظرً
كمـا أني أنوه أن من سـأورد رأيه هم من شـيوخ العقار فـي البلد، وقد وجدت كمـا أني أنوه أن من سـأورد رأيه هم من شـيوخ العقار فـي البلد، وقد وجدت 
ا في بعض المسائل، وغير مستقر في بعضها، لكن -ومن باب رد الفضل  ăا في بعض المسائل، وغير مستقر في بعضها، لكن -ومن باب رد الفضل عرفهم مستقر ăعرفهم مستقر
ا أثناء النظر  ا أثناء النظر لأهله- وجدت في تعليلاتهم لآرائهم ومسـالكهم ما قد استفدت منه كثيرً لأهله- وجدت في تعليلاتهم لآرائهم ومسـالكهم ما قد استفدت منه كثيرً

والترجيح بين المسائل.والترجيح بين المسائل.
وفيما يلي بيان أسـماء شـيوخ العقار الذين شـملتهم الاسـتبانة، وكان لهم أثر وفيما يلي بيان أسـماء شـيوخ العقار الذين شـملتهم الاسـتبانة، وكان لهم أثر 
ا بأن أغلبهم من المستشارين والخبراء  ا بأن أغلبهم من المستشارين والخبراء بالغ في إثراء الموضوع بآرائهم وخبرتهم، علمً بالغ في إثراء الموضوع بآرائهم وخبرتهم، علمً

العقاريين المعتمدين لد المحاكم العامة، وديوان المظالم.العقاريين المعتمدين لد المحاكم العامة، وديوان المظالم.
الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٦٨٦)، وينظر: الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: )، وينظر: الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٩٦٩٦).). الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (١)
الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٩٢٩٢)، وينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: )، وينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨١٨١).). الأشباه والنظائر للسيوطي (ص:    (٢)

ينظر: روضة الناظر وجنة المناظر (٣٧٧٣٧٧/٢).). ينظر: روضة الناظر وجنة المناظر (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٦٣١٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

شيوخ العقار في الرياض:شيوخ العقار في الرياض:
الشـيخ حمد بن سـعيدان: رئيس مجلس إدارة شـركة حمد بن سعيدان  الشـيخ حمد بن سـعيدان: رئيس مجلس إدارة شـركة حمد بن سعيدان -   -١

وشركاه للاستثمار العقاري.وشركاه للاستثمار العقاري.
الشـيخ عبد العزيز الحمدان: مدير مؤسسـة عبد العزيز بن عبد الرحمن  الشـيخ عبد العزيز الحمدان: مدير مؤسسـة عبد العزيز بن عبد الرحمن -   -٢

الحمدان العقارية.الحمدان العقارية.
الشيخ يوسف العطير: مدير مجموعة العطير للتجارة والصناعة. الشيخ يوسف العطير: مدير مجموعة العطير للتجارة والصناعة.-   -٣

الشـيخ داود المقرن: المستشـار العقاري، والمدرب في فنون التسويق  الشـيخ داود المقرن: المستشـار العقاري، والمدرب في فنون التسويق -   -٤
وعلوم العقار.وعلوم العقار.

الشيخ بدر السليمان:مدير شركة السليمان العقارية. الشيخ بدر السليمان:مدير شركة السليمان العقارية.-   -٥
شيوخ العقار في مدينتي مكة وجدة:شيوخ العقار في مدينتي مكة وجدة:

الشيخ صالح بن عبد العزيز السعوي: أحد شيوخ العقار في منطقة مكة  الشيخ صالح بن عبد العزيز السعوي: أحد شيوخ العقار في منطقة مكة -   -٦
المكرمة.المكرمة.

الشيخ طاهر بن جميل أحمد بغدادي: شيخ طائفة دلالي العقار بمكة. الشيخ طاهر بن جميل أحمد بغدادي: شيخ طائفة دلالي العقار بمكة.-   -٧
الشـيخ حمـد بـن محمـد الغمـاس: رئيـس مجلـس إدارة شـركة مكة  الشـيخ حمـد بـن محمـد الغمـاس: رئيـس مجلـس إدارة شـركة مكة -   -٨

للمشاريع العقارية. للمشاريع العقارية. 
الأفـكار  شـركة  إدارة  مجلـس  رئيـس  الأحمـدي:  يوسـف  الشـيخ  الأفـكار -  شـركة  إدارة  مجلـس  رئيـس  الأحمـدي:  يوسـف  الشـيخ   -٩

السعودية.السعودية.
١٠١٠-الشـيخ عبـد اللـه الأحمري: رئيـس اللجنـة العقاريـة، ورئيـس التثمين -الشـيخ عبـد اللـه الأحمري: رئيـس اللجنـة العقاريـة، ورئيـس التثمين 

العقاري بالغرفة التجارية بجدة.العقاري بالغرفة التجارية بجدة.



١٦٤١٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الشـيخ منصـور أبو ريـاش: رئيس اللجنـة العقارية في الغرفـة التجارية  الشـيخ منصـور أبو ريـاش: رئيس اللجنـة العقارية في الغرفـة التجارية -   -١١١١
بمكة المكرمة، ورئيس لجنة التثمين، وتوسعة الحرم المكي الشريف.بمكة المكرمة، ورئيس لجنة التثمين، وتوسعة الحرم المكي الشريف.

شيوخ العقار بالمنطقة الشرقية:شيوخ العقار بالمنطقة الشرقية:
الشـيخ الدكتـور عايض بـن فرحان القحطانـي: رئيس اللجنـة العقارية  الشـيخ الدكتـور عايض بـن فرحان القحطانـي: رئيس اللجنـة العقارية -   -١٢١٢
بالغرفة التجارية بالمنطقة الشـرقية، ورئيس مجلس إدارة شـركة سـمو بالغرفة التجارية بالمنطقة الشـرقية، ورئيس مجلس إدارة شـركة سـمو 

القابضة.القابضة.
الشيخ أحمد بن صالح الذويخ: المدير التنفيذي لكل من شركة مساكن  الشيخ أحمد بن صالح الذويخ: المدير التنفيذي لكل من شركة مساكن -   -١٣١٣

السعودية الكويتية، ومؤسسة علو العقارية.السعودية الكويتية، ومؤسسة علو العقارية.
عقد  في  الشخصية  تفاوت  باعتبار  الوسطاء  تعدد  أحكام  الأول:  عقد الفرع  في  الشخصية  تفاوت  باعتبار  الوسطاء  تعدد  أحكام  الأول:  الفرع 

الوساطة، وفيه مسألتان: الوساطة، وفيه مسألتان: 

المسـألة الأولى: المسـتحق إذا تعدد الوسـطاء، وكان كل وسـيطٍ له اسـتقلاله المسـألة الأولى: المسـتحق إذا تعدد الوسـطاء، وكان كل وسـيطٍ له اسـتقلاله 
المعنوي.المعنوي.

الحالة الأولى: إذا كانت وساطة الثاني منفصلة عن وساطة الأول.الحالة الأولى: إذا كانت وساطة الثاني منفصلة عن وساطة الأول.
صورة المسألة: صورة المسألة: 

إذا قام الوسـيط العقاري بالقيام بوسـاطة عقارية لشـراء عقار أو بيعه بناء على إذا قام الوسـيط العقاري بالقيام بوسـاطة عقارية لشـراء عقار أو بيعه بناء على 
طلب مقدم من شـخص، ثم فيما بعد تحصل لهذا الشخص بغيته ببيع العقار أو شرائه طلب مقدم من شـخص، ثم فيما بعد تحصل لهذا الشخص بغيته ببيع العقار أو شرائه 
ا عن آثـار عمـل الأول، فهل للوسـيط العقـاري الأول  ا عن آثـار عمـل الأول، فهل للوسـيط العقـاري الأول عـن طريـق وسـيط آخـر، بعيدً عـن طريـق وسـيط آخـر، بعيدً

المطالبة بعوض وساطة؟المطالبة بعوض وساطة؟
سـأبحث حكم المسـألة من حيث الأصل، أما بعض العوارض التي تطرأ على سـأبحث حكم المسـألة من حيث الأصل، أما بعض العوارض التي تطرأ على 

الحكم فسأرجئ بحثها لموضعه، فأقول مستعينًا بالله: الحكم فسأرجئ بحثها لموضعه، فأقول مستعينًا بالله: 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٦٥١٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حكم المسألة.حكم المسألة.
في المسألة قولان لأهل العلم: في المسألة قولان لأهل العلم: 

ا من العوض بقدر جهده وعنائه،  ا من العوض بقدر جهده وعنائه،  أن للوسيط العقاري الأول جزءً القول الأول:القول الأول: أن للوسيط العقاري الأول جزءً
وقال به بعض فقهاء الحنفية والحنابلة.وقال به بعض فقهاء الحنفية والحنابلة.

جـاء في جـاء في جامـع الفصولينجامـع الفصولين: «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي : «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي 
علـى البيـع، وبعها ولـك أجر كذا. فعرض ولم يتـم البيع، ثـم إن دلالاً آخر باع، قال: علـى البيـع، وبعها ولـك أجر كذا. فعرض ولم يتـم البيع، ثـم إن دلالاً آخر باع، قال: 

للدلال الأول أجرٌ بقدر عمله وعنائه»للدلال الأول أجرٌ بقدر عمله وعنائه»(١).
ا مثل  ا مثل قلت: قد يكون هذا من أصل الحنفية أن الجعالة فاسدة، وأن للعامل أجرً قلت: قد يكون هذا من أصل الحنفية أن الجعالة فاسدة، وأن للعامل أجرً

عنائه، تم البيع أو لم يتم، وهو أحد قولي الحنفية.عنائه، تم البيع أو لم يتم، وهو أحد قولي الحنفية.
ا وقال  ـا أو دارً ا وقال : «إذا دفـع إلى دلال ثوبً ـا أو دارً وفـي وفـي المسـتدرك على مجمـوع الفتاوالمسـتدرك على مجمـوع الفتاو: «إذا دفـع إلى دلال ثوبً
له: بع هذا، فمضى وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك صاحب المبيع؛ له: بع هذا، فمضى وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك صاحب المبيع؛ 
فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة ثم باعها هو من ذلك المشـتري، أو من غيره، لم تلزمه فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة ثم باعها هو من ذلك المشـتري، أو من غيره، لم تلزمه 
أجـرة الـدلال للمبيـع؛ لأن الأجرة إنمـا جعلها في مقابلـة العقد، ولـم يحصل ذلك، أجـرة الـدلال للمبيـع؛ لأن الأجرة إنمـا جعلها في مقابلـة العقد، ولـم يحصل ذلك، 
قـال أبـو العبـاس: الواجب أن يسـتحق من الأجـرة بقدر مـا عمل، وهذه من مسـائل قـال أبـو العبـاس: الواجب أن يسـتحق من الأجـرة بقدر مـا عمل، وهذه من مسـائل 
جامـع الفصوليـن (٢١١٢١١/٢)، وفي العقود الدرية في تنقيح الفتـاو الحامدية ()، وفي العقود الدرية في تنقيح الفتـاو الحامدية (٢٤٧٢٤٧/١): ):  جامـع الفصوليـن (   (١)
«(سـئل) فـي دلال قال له زيد: اعرض داري على البيـع، فزعم أنه عرضها، وأن رجلا طلب «(سـئل) فـي دلال قال له زيد: اعرض داري على البيـع، فزعم أنه عرضها، وأن رجلا طلب 
شـراءها بكـذا فلم يـرض زيد، وأعرض عن بيعهـا، وآجرها من عمرو ثـم باعها من بكر بلا شـراءها بكـذا فلم يـرض زيد، وأعرض عن بيعهـا، وآجرها من عمرو ثـم باعها من بكر بلا 

حضور الدلال، ويريد الدلال من زيد أجرة، فهل ليس له ذلك؟حضور الدلال، ويريد الدلال من زيد أجرة، فهل ليس له ذلك؟
(الجـواب): نعم...(أقـول) وفي نور العين سـئل بعضهم عمن قال لـدلال: اعرض أرضي  (الجـواب): نعم...(أقـول) وفي نور العين سـئل بعضهم عمن قال لـدلال: اعرض أرضي    
على البيع وبعها ولك أجر كذا. فعرض ولم يتم البيع، ثم إن دلالاً آخر باعها، فللدلال الأول على البيع وبعها ولك أجر كذا. فعرض ولم يتم البيع، ثم إن دلالاً آخر باعها، فللدلال الأول 
أجر بقدر عمله وعنائه، وهذا قياس والاستحسـان لا أجر له، إذ أجر المثل يعرف بالتجارة، أجر بقدر عمله وعنائه، وهذا قياس والاستحسـان لا أجر له، إذ أجر المثل يعرف بالتجارة، 

.«ا، وبه نأخذ، وفي المحيط وعليه الفتو ا، وبه نأخذ، وفي المحيط وعليه الفتو».والتجار لا يعرفون لهذا الأمر أجرً والتجار لا يعرفون لهذا الأمر أجرً



١٦٦١٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الجعالات»الجعالات»(١).
ولعلـه يعلل لهذا القول:ولعلـه يعلل لهذا القول: بأن العامـل الأول قد عمل، فلا ينبغي أن يضيع جهده  بأن العامـل الأول قد عمل، فلا ينبغي أن يضيع جهده 

 بعد أن تم البيع.  بعد أن تم البيع.سدً سدً
ويناقـش:ويناقـش: بـأن العوض فـي هذه الحـال عوض جعالـة، لا يسـتحق العامل فيه  بـأن العوض فـي هذه الحـال عوض جعالـة، لا يسـتحق العامل فيه 

العـوض إلا إن تـم العمل على يديـه، وهو مفاد قوله تعالـى: ﴿ العـوض إلا إن تـم العمل على يديـه، وهو مفاد قوله تعالـى: ﴿ 7   8   9   :   
;   >   =   <   ?   @   C   B   A    ﴾ ﴾(٢). فالكثيـر سـيبحث، لكـن البعض هو . فالكثيـر سـيبحث، لكـن البعض هو 

من سيجده ويستحق الجعل.من سيجده ويستحق الجعل.
القول الثاني:القول الثاني: أن الوسـيط الأول لا يسـتحق شـيئًا، وقال به بعض فقهاء الحنفية  أن الوسـيط الأول لا يسـتحق شـيئًا، وقال به بعض فقهاء الحنفية 

وبعض الحنابلة.وبعض الحنابلة.
ففي ففي مجمع الضماناتمجمع الضمانات: «وسئل بعضهم عمن قال للدلال: اعرض أرضي على : «وسئل بعضهم عمن قال للدلال: اعرض أرضي على 
البيع وبعها ولك أجر كذا. فعرض ولم يتم البيع، ثم أخذ دلال باع.... قال أبو الليث: البيع وبعها ولك أجر كذا. فعرض ولم يتم البيع، ثم أخذ دلال باع.... قال أبو الليث: 

هذا قياس، ولا أجر له استحسانًا»هذا قياس، ولا أجر له استحسانًا»(٣).
ا  ا  فـي التعليـق: إذا دفع إلـى دلال ثوبً وفـي وفـي الفتـاو الكبـرالفتـاو الكبـر: «قـال القاضي: «قـال القاضي(٤) فـي التعليـق: إذا دفع إلـى دلال ثوبً

.(.(٥٤٥٤/٤) المستدرك على مجموع الفتاو  ) المستدرك على مجموع الفتاو  (١)
سورة يوسف، آية:٧٢٧٢. سورة يوسف، آية:   (٢)

مجمـع الضمانـات (ص: ٥٤٥٤)، وينظر: بدائـع الصنائع في ترتيب الشـرائع ()، وينظر: بدائـع الصنائع في ترتيب الشـرائع (٣٩٣٩/٦) وفيه: ) وفيه:  مجمـع الضمانـات (ص:    (٣)
«(ومنهـا): أن يتصـرف الموكل بنفسـه فيمـا وكل به قبل تصـرف الوكيل، نحو مـا إذا وكله «(ومنهـا): أن يتصـرف الموكل بنفسـه فيمـا وكل به قبل تصـرف الوكيل، نحو مـا إذا وكله 
ببيع عبده، فباعه الموكل، أو أعتقه، أو دبره، أو كاتبه، أو وهبه، وكذا إذا اسـتحق أو كان حر ببيع عبده، فباعه الموكل، أو أعتقه، أو دبره، أو كاتبه، أو وهبه، وكذا إذا اسـتحق أو كان حر 

الأصل؛ لأن الوكيل عجز عن التصرف؛ لزوال ملك الموكل؛ فينتهي حكم الوكالة».الأصل؛ لأن الوكيل عجز عن التصرف؛ لزوال ملك الموكل؛ فينتهي حكم الوكالة».
يقصد به: الإمام العلامة، شيخ الحنابلة، القاضي أبو يعلى؛ محمد بن الحسين بن محمد  بن  يقصد به: الإمام العلامة، شيخ الحنابلة، القاضي أبو يعلى؛ محمد بن الحسين بن محمد  بن    (٤)
خلـف بـن أحمـد البغـدادي، الحنبلي، ابـن الفراء، صاحـب التعليقـة الكبر.توفي سـنة: خلـف بـن أحمـد البغـدادي، الحنبلي، ابـن الفراء، صاحـب التعليقـة الكبر.توفي سـنة: 

(٤٥٨٤٥٨هـ). ينظر: طبقات الحنابلة (هـ). ينظر: طبقات الحنابلة (١٩٣١٩٣/٢)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٩٩٩٩/٦).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٦٧١٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا وقـال لـه: بع هـذا، فمضى وعرض ذلـك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك  ا وقـال لـه: بع هـذا، فمضى وعرض ذلـك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك أو دارً أو دارً
صاحب المبيع، فامتنع من البيع، وأخذ السلعة، ثم باعها هو من ذلك المشتري أو من صاحب المبيع، فامتنع من البيع، وأخذ السلعة، ثم باعها هو من ذلك المشتري أو من 

غيره، لم تلزمه أجرة الدلال للمبيع»غيره، لم تلزمه أجرة الدلال للمبيع»(١).
مأخذ هذا القول: مأخذ هذا القول: 

أن الجعالـة لا يجب فيهـا العوض إلا بتمام العمل، ولـم يتم العمل من  أن الجعالـة لا يجب فيهـا العوض إلا بتمام العمل، ولـم يتم العمل من -   -١
قبل الأول، فلا يستحق شيئًا وإنما تم من قبل الثانيقبل الأول، فلا يستحق شيئًا وإنما تم من قبل الثاني(٢).

ا، قال أبـو الليث: «ولا أجر  أن أهـل الخبـرة والتجار لا يرون لهـذا أجرً ا، قال أبـو الليث: «ولا أجر -  أن أهـل الخبـرة والتجار لا يرون لهـذا أجرً  -٢
له استحسـانًا؛ إذ أجر المثل يعرف بالتجـار، وهم لا يعرفون لهذا الأمر له استحسـانًا؛ إذ أجر المثل يعرف بالتجـار، وهم لا يعرفون لهذا الأمر 

ا، وبه نأخذ»(٣). .  ا، وبه نأخذ»أجرً أجرً
الترجيح: الترجيح: 

يظهر -والله أعلم-أنه ليس للعامل الأول من العوض شيء من حيث الأصل؛ يظهر -والله أعلم-أنه ليس للعامل الأول من العوض شيء من حيث الأصل؛ 
لأن الجعالة مسـتحقة بتمام العمل، والوسـيط الأول لا يسـتحق العوض ما دام لم يتم لأن الجعالة مسـتحقة بتمام العمل، والوسـيط الأول لا يسـتحق العوض ما دام لم يتم 
العمـل عـن طريقه من غير قصد حرمانـه من العوض، ولم يعرض السـلعة على نفس العمـل عـن طريقه من غير قصد حرمانـه من العوض، ولم يعرض السـلعة على نفس 

المشتري، وهذا الذي عليه عرف أهل العقار المعاصرينالمشتري، وهذا الذي عليه عرف أهل العقار المعاصرين(٤).
الفتاو الكبر لابن تيمية (٤١٢٤١٢/٥).). الفتاو الكبر لابن تيمية (   (١)

ينظر: الفتاو الكبر لابن تيمية (ينظر: الفتاو الكبر لابن تيمية (٤١٢٤١٢/٥)، ودرر الحكام في شرح مجلة الأحكام ()، ودرر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦١٦٦١/١) )   (٢)
ـا، فدار بـه الدلال ولم يبعـه، وبعد ذلك باعه  ـا، فدار بـه الدلال ولم يبعـه، وبعد ذلك باعه وفيـه: «وإذا قـوول دلال علـى بيع مال بكذا قرشً وفيـه: «وإذا قـوول دلال علـى بيع مال بكذا قرشً
ـا....؛ لأن أجرة الدلالة في مقابل  ـا....؛ لأن أجرة الدلالة في مقابل صاحـب المـال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً صاحـب المـال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً

البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة؛ لأن العرف والعادة على هذه الصورة».البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة؛ لأن العرف والعادة على هذه الصورة».
مجمع الضمانات (ص: ٥٤٥٤). ).  مجمع الضمانات (ص:    (٣)

أفـاد بأنـه ليس له عوض إذا تمت الصفقة عن طريق غيره من أهل العقار المعاصرين كل من  أفـاد بأنـه ليس له عوض إذا تمت الصفقة عن طريق غيره من أهل العقار المعاصرين كل من    (٤)
شملته الاستبانة من أهل الخبرة.شملته الاستبانة من أهل الخبرة.



١٦٨١٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويخرج من هذا التقرير صورتان: ويخرج من هذا التقرير صورتان: 
ا حرمانه من  ا حرمانه من  إذا رفـض البائع البيع عن طريـق الأول، قاصـدً الصـورة الأولـى:الصـورة الأولـى: إذا رفـض البائع البيع عن طريـق الأول، قاصـدً

العوض، فتم البيع من نفس المشتري.العوض، فتم البيع من نفس المشتري.
ا بالأول،  ا بالأول، ؛ لأن في تـرك ذلك إضـرارً فإنـه فـي هذه الحـال يثبت له العـوضفإنـه فـي هذه الحـال يثبت له العـوض(١)؛ لأن في تـرك ذلك إضـرارً

وحرمانه من الحق الذي انعقد سببه، والضرر مزال في الشريعة الإسلامية.وحرمانه من الحق الذي انعقد سببه، والضرر مزال في الشريعة الإسلامية.
وقد قرر ذلك بعض المالكية، ففي مسائل السماسرة: «وسألته عن الرجل يعطي وقد قرر ذلك بعض المالكية، ففي مسائل السماسرة: «وسألته عن الرجل يعطي 
ا، فلا يبيعه صاحبه، ويأخذه منه  ا، فلا يبيعه صاحبه، ويأخذه منه الثوب للسمسـار ينادي عليه، فيبلغ في يده ثمنًا معلومً الثوب للسمسـار ينادي عليه، فيبلغ في يده ثمنًا معلومً
ويعطيه لغيره، فيبيعه بالثمن الذي بلغ بيد السمسار الأول، أو بأكثر منه، أو  أقل، أو  يبيعه ويعطيه لغيره، فيبيعه بالثمن الذي بلغ بيد السمسار الأول، أو بأكثر منه، أو  أقل، أو  يبيعه 
صاحبه من غير أن يعطيه لسمسار آخر، بأكثر من الثمن الأول، أو  بأقل، أو  بمثل الثمن صاحبه من غير أن يعطيه لسمسار آخر، بأكثر من الثمن الأول، أو  بأقل، أو  بمثل الثمن 
الأول...، فقـال لي: إن كان الثوب قد وقف على ثمن معلوم بيد هذا السمسـار، فأخذ الأول...، فقـال لي: إن كان الثوب قد وقف على ثمن معلوم بيد هذا السمسـار، فأخذ 
رب الثوب من السمسـار وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى من أراد أن يشـتريه رب الثوب من السمسـار وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى من أراد أن يشـتريه 

من السمسار، فباعه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسار، وقد وجب له حقه.من السمسار، فباعه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسار، وقد وجب له حقه.
وإن كان إنمـا أخـذه منـه رجـاء أن يلتمس الزيادة فيـه، فأعطاه إلـى غيره، فباع وإن كان إنمـا أخـذه منـه رجـاء أن يلتمس الزيادة فيـه، فأعطاه إلـى غيره، فباع 

بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر، وليس للأول شيء»بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر، وليس للأول شيء»(٢).
وفي وفي مسـائل السماسرةمسـائل السماسرة: «وسـمعت أبا العباس يقول: في الرجل يدفع ثوبه إلى : «وسـمعت أبا العباس يقول: في الرجل يدفع ثوبه إلى 
المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد 
عـوض الأول -والحالـة هذه- في نظر الباحث مسـتحق حال تمام البيـع، ويكون على من  عـوض الأول -والحالـة هذه- في نظر الباحث مسـتحق حال تمام البيـع، ويكون على من    (١)
جـر العـرف أنه يدفع العوض، أما الثاني فإن عوضه مسـتحق على من قصد حرمان الأول جـر العـرف أنه يدفع العوض، أما الثاني فإن عوضه مسـتحق على من قصد حرمان الأول 
مـن العـوض؛ لأنه هو مـن غش ودلـس، فيعامل بأضيـق الأمريـن؛ لئلا يضيع جهـد الثاني مـن العـوض؛ لأنه هو مـن غش ودلـس، فيعامل بأضيـق الأمريـن؛ لئلا يضيع جهـد الثاني 

.سد.سد
مسائل السماسرة، ص ٣٩٣٩. مسائل السماسرة، ص    (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٦٩١٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن 
باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا 

أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»(١).
الصورة الثانية:الصورة الثانية: إذا كان الوسـيط الأول تفاوض مع نفس المشـتري لكن لم تتم  إذا كان الوسـيط الأول تفاوض مع نفس المشـتري لكن لم تتم 

الصفقة.الصفقة.
ففي هذه الصورة تفاصيل كثيرةففي هذه الصورة تفاصيل كثيرة(٢) سيأتي بحثها فيما يأتي من مسائل. سيأتي بحثها فيما يأتي من مسائل.

الحالة الثانية: إذا كانت وساطة الثاني مكملة لوساطة الأول.الحالة الثانية: إذا كانت وساطة الثاني مكملة لوساطة الأول.
وصورة المسألة: وصورة المسألة: 

لو قام اثنان أو أكثر بأعمال وساطة عقارية بين بائع ومشترٍ فتمت الصفقة، فكان لو قام اثنان أو أكثر بأعمال وساطة عقارية بين بائع ومشترٍ فتمت الصفقة، فكان 
عمل بعضهم مكملاً للآخر.عمل بعضهم مكملاً للآخر.

ا طلب تحصيـل عقار من عمرو بمواصفـات معينة، فلم يكن  ا طلب تحصيـل عقار من عمرو بمواصفـات معينة، فلم يكن  لـو أن زيدً مثالـه:مثالـه: لـو أن زيدً
ا لديـه عقار يحمل تلـك المواصفات؛  ا لديـه عقار يحمل تلـك المواصفات؛ لـد عمـرو ذلـك العقار، ولكن وجـد أن بكرً لـد عمـرو ذلـك العقار، ولكن وجـد أن بكرً

فتواصل معه، وتمت عن طريق بكر المبايعة لكن بجهد مشترك مع عمرو.فتواصل معه، وتمت عن طريق بكر المبايعة لكن بجهد مشترك مع عمرو.
فمن المستحق للعوض في هذه الحال؟فمن المستحق للعوض في هذه الحال؟

يقـال فـي تقريـر المسـألة:يقـال فـي تقريـر المسـألة: المتأمـل في المسـألة يـر أن العمل قـد صدر من  المتأمـل في المسـألة يـر أن العمل قـد صدر من 
شـخصين كلاهمـا يبتغي العـوض، وكلام أهل العلم في هذه الحـال متواطئ على أن شـخصين كلاهمـا يبتغي العـوض، وكلام أهل العلم في هذه الحـال متواطئ على أن 

العوض بينهماالعوض بينهما(٣).
مسائل السماسرة، ص ٥١٥١. مسائل السماسرة، ص    (١)

كأن يكون الثمن المعروض من قبل الوسيط الثاني أقل، أو الزمن متفاوت... إلخ من الصور  كأن يكون الثمن المعروض من قبل الوسيط الثاني أقل، أو الزمن متفاوت... إلخ من الصور    (٢)
التي هي من صلب خطة البحث وستأتي.التي هي من صلب خطة البحث وستأتي.

لكنه مختلف في مقدار ما يستحق كل منهما وسيأتي. لكنه مختلف في مقدار ما يستحق كل منهما وسيأتي.   (٣)



١٧٠١٧٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جـاء في جـاء في جامـع الفصولينجامـع الفصولين: «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي : «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي 
علـى البيـع، وبعها ولـك أجر كذا، فعرض ولم يتـم البيع، ثـم إن دلالاً آخر باع، قال: علـى البيـع، وبعها ولـك أجر كذا، فعرض ولم يتـم البيع، ثـم إن دلالاً آخر باع، قال: 

للدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائه»للدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائه»(١).
فـإذا كان هـذا في الوسـاطة التي ليس لها أثر، فالوسـاطة التي لهـا أثر من باب فـإذا كان هـذا في الوسـاطة التي ليس لها أثر، فالوسـاطة التي لهـا أثر من باب 

أولى.أولى.
وفي وفي البيان والتحصيلالبيان والتحصيل: «ومما يشبه هذا الدلال يجعل له الجعل على بيع الرأس : «ومما يشبه هذا الدلال يجعل له الجعل على بيع الرأس 
من الرقيق، فيسوقه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته، ولو باعه له دلال آخر بجعل أخذه من الرقيق، فيسوقه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته، ولو باعه له دلال آخر بجعل أخذه 
منـه؛ لوجب أن يكون الجعل بيـن الدلال الأول والثاني على قـدر عنائهما،.....، في منـه؛ لوجب أن يكون الجعل بيـن الدلال الأول والثاني على قـدر عنائهما،.....، في 
الرجل يجعل للرجل الجعل في طلب عبد أبق فيجده، ثم يأتي به فينفلت منه، ويذهب الرجل يجعل للرجل الجعل في طلب عبد أبق فيجده، ثم يأتي به فينفلت منه، ويذهب 
ا من مكان  ا من مكان ويجعل صاحبه عليه جعلاً آخر لرجل آخر، فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً ويجعل صاحبه عليه جعلاً آخر لرجل آخر، فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً
سـيده، فالجعـل كله للثاني، ولا شـيء لـلأول، وإن كان أفلت قريبًا من مكان سـيده، سـيده، فالجعـل كله للثاني، ولا شـيء لـلأول، وإن كان أفلت قريبًا من مكان سـيده، 

فالجعل بينهما على قدر شخوص كل واحد منهما بما ير، وبالله التوفيق»فالجعل بينهما على قدر شخوص كل واحد منهما بما ير، وبالله التوفيق»(٢).
وفي وفي نهاية المطلبنهاية المطلب: «يقال للعامل: ماذا أردتَ بعملك، ومن أردته به؟ فإن زعم : «يقال للعامل: ماذا أردتَ بعملك، ومن أردته به؟ فإن زعم 
ا إلى ما مهدناه الآن، وإن زعم  عل، نظرً ا، فللعامل تمامُ الجُ ا إلى ما مهدناه الآن، وإن زعم أنه أراد إعانة العامل متبرعً عل، نظرً ا، فللعامل تمامُ الجُ أنه أراد إعانة العامل متبرعً

علَ عليهما»(٣). علَ عليهما»أنه قصد إعانة الجاعل، فنفضُّ الجُ أنه قصد إعانة الجاعل، فنفضُّ الجُ
وفي وفي كفاية الأخياركفاية الأخيار: «واعلم أنه لو اشـترك جماعة في الرد اشتركوا في الجعل؛ : «واعلم أنه لو اشـترك جماعة في الرد اشتركوا في الجعل؛ 
لأنهم اشـتركوا في السبب، ويقسـم بينهم بالسـوية وإن تفاوتت أعمالهم؛ لأن العمل لأنهم اشـتركوا في السبب، ويقسـم بينهم بالسـوية وإن تفاوتت أعمالهم؛ لأن العمل 
فـي أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسـيط، وللإمـام احتمال في توزيع فـي أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسـيط، وللإمـام احتمال في توزيع 

جامع الفصولين(٢١١٢١١/٢).). جامع الفصولين(   (١)
البيان والتحصيل (٤٣٨٤٣٨/٨)، وينظر: البهجة في شرح التحفة ()، وينظر: البهجة في شرح التحفة (٣١٠٣١٠/٢).). البيان والتحصيل (   (٢)

نهاية المطلب في دراية المذهب (٤٩٩٤٩٩/٨).). نهاية المطلب في دراية المذهب (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٧١١٧١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الجعل على قدر أعمالهم؛ لأن العمل بعد تمامه قد انضبط»الجعل على قدر أعمالهم؛ لأن العمل بعد تمامه قد انضبط»(١).
وفي وفي المبدعالمبدع: «وإن فعله جماعة فهو بينهم بالسـوية؛ لأنهم اشـتركوا في العمل : «وإن فعله جماعة فهو بينهم بالسـوية؛ لأنهم اشـتركوا في العمل 

الذي يستحق به العوض، فاشتركوا فيه، كالأجر في الإجارة»الذي يستحق به العوض، فاشتركوا فيه، كالأجر في الإجارة»(٢).
وفي وفي الإنصافالإنصاف: «قوله: (فمن فعله بعد أن بلغه الجعل: اسـتحقه) بلا نزاع، فإن : «قوله: (فمن فعله بعد أن بلغه الجعل: اسـتحقه) بلا نزاع، فإن 

كانوا جماعة فهو بينهم بالسوية»كانوا جماعة فهو بينهم بالسوية»(٣).
فتـر فـي هذه النصـوص أن العامليـن إذا قاما بعمـل رتب عليه جعـل، أنهما فتـر فـي هذه النصـوص أن العامليـن إذا قاما بعمـل رتب عليه جعـل، أنهما 

يشتركان في العوض.يشتركان في العوض.
المسـألة الثانية: المسـتحق إذا تعدد الوسـطاء، وكان بعض الوسطاء أصحاب المسـألة الثانية: المسـتحق إذا تعدد الوسـطاء، وكان بعض الوسطاء أصحاب 

شخصية معنوية واحدة.شخصية معنوية واحدة.
صورة المسألة:صورة المسألة:

لـو قـام مكتبان بأعمال وسـاطة عقارية بين بائع ومشـترٍ فتمـت الصفقة، فكان لـو قـام مكتبان بأعمال وسـاطة عقارية بين بائع ومشـترٍ فتمـت الصفقة، فكان 
عمـل بعضهـم مكملاً للآخـر، لكن أحـد المكتبين يعمل فيـه اثنان بشـخصية معنوية عمـل بعضهـم مكملاً للآخـر، لكن أحـد المكتبين يعمل فيـه اثنان بشـخصية معنوية 

واحدة، بينما المكتب الآخر يعمل فيه شخص واحد.واحدة، بينما المكتب الآخر يعمل فيه شخص واحد.
 ا طلب مـن عمرو تحصيل عقار بمواصفات معينة، فلم يكن لد ا طلب مـن عمرو تحصيل عقار بمواصفات معينة، فلم يكن لد  لو أن زيدً مثالـه:مثالـه: لو أن زيدً
عمـرو هـذا العقار، بل كان لـد بكر وخالـد اللذين يعملان في منشـأة عقاريـة واحدة، عمـرو هـذا العقار، بل كان لـد بكر وخالـد اللذين يعملان في منشـأة عقاريـة واحدة، 
فتواصل معهما، ثم مع مالك العقار، فكان الوسطاء في هذه الأمر عمرو، وبكر، وخالد.فتواصل معهما، ثم مع مالك العقار، فكان الوسطاء في هذه الأمر عمرو، وبكر، وخالد.

فمن المستحق للعوض في هذه الحال؟فمن المستحق للعوض في هذه الحال؟
كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٨٢٩٨).). كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (١)

المبدع في شرح المقنع (١١٤١١٤/٥).). المبدع في شرح المقنع (   (٢)
الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٣٩٠٣٩٠/٦).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٣)



١٧٢١٧٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يقـال في تقريـر المسـألة:يقـال في تقريـر المسـألة: حينما ننظـر إلى المسـألة كتأصيل شـرعي، نجد أن  حينما ننظـر إلى المسـألة كتأصيل شـرعي، نجد أن 
العمل  -وهو الوسـاطة- قام به ثلاثة وهم عمرو، وبكر، وخالد، فلولاهم لما توصل العمل  -وهو الوسـاطة- قام به ثلاثة وهم عمرو، وبكر، وخالد، فلولاهم لما توصل 

ا. ا.زيد إلى العقار، وعليه فجميعهم مستحق للعوض كما قررنا سابقً زيد إلى العقار، وعليه فجميعهم مستحق للعوض كما قررنا سابقً
أما كيفية تقسيم العوض فيحتمل نظرين: أما كيفية تقسيم العوض فيحتمل نظرين: 

النظـر الأول:النظـر الأول: أن يقـال: أن يقسـم العـوض بيـن شـخصيتين، شـخصية عمرو  أن يقـال: أن يقسـم العـوض بيـن شـخصيتين، شـخصية عمرو 
المنفصلة، وشخصية كل من بكر، وخالد المتشاركين.المنفصلة، وشخصية كل من بكر، وخالد المتشاركين.

ويعلل لذلك: ويعلل لذلك: 
ا بتشـاركهما أصبحا كالكيـان الواحد، أمـا عمرو فهو  ا وخالدً بـأن بكـرً ا بتشـاركهما أصبحا كالكيـان الواحد، أمـا عمرو فهو -  ا وخالدً بـأن بكـرً  -١

مستقل بكيانه.مستقل بكيانه.
وبـأن هذا مـا عليه عرف أهـل العـرف المعاصرين، والأعـراف معتبرة  وبـأن هذا مـا عليه عرف أهـل العـرف المعاصرين، والأعـراف معتبرة -   -٢

ا(١). ا كما قررنا سابقً اشرعً ا كما قررنا سابقً شرعً
النظر الثاني:النظر الثاني: أن يقال: إن العوض يقسـم على ثلاثة رؤوس هم: عمرو، وبكر،  أن يقال: إن العوض يقسـم على ثلاثة رؤوس هم: عمرو، وبكر، 

وخالد.وخالد.
ويعلل لذلك: ويعلل لذلك: 

ـا، ولا مزية لعمـرو عن بكر،  ـا، ولا مزية لعمـرو عن بكر، بـأن العمـل كان من عمرو، وبكـر، وخالد جميعً بـأن العمـل كان من عمرو، وبكـر، وخالد جميعً
ولا  خالد.ولا  خالد.

وقد أفاد أن عليه العمل من أهل العقار المعاصرين كل من الشـيخ صالح السـعوي، والشيخ  وقد أفاد أن عليه العمل من أهل العقار المعاصرين كل من الشـيخ صالح السـعوي، والشيخ    (١)
حمد بن سـعيدان، والشيخ حمد الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف العطير، حمد بن سـعيدان، والشيخ حمد الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف العطير، 
والشـيخ عبـد العزيـز الحمدان، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ منصور أبـو رياش، والشـيخ عبـد العزيـز الحمدان، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ منصور أبـو رياش، 
والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ بدر والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ بدر 

السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٧٣١٧٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقـش:ويناقـش: بأن الشـريكين بتشـاركهما أصبحا كالكيـان الواحد، ثـم إن في هذا  بأن الشـريكين بتشـاركهما أصبحا كالكيـان الواحد، ثـم إن في هذا 
مخالفة للعرف، والأصل مراعاة العرف إن لم يخالف الشريعة الإسلامية.مخالفة للعرف، والأصل مراعاة العرف إن لم يخالف الشريعة الإسلامية.

الترجيح:الترجيح: 
ليس في المسألة نص شرعي ظاهر، لكن وجدت أن أهل الخبرة عرفهم مستقر ليس في المسألة نص شرعي ظاهر، لكن وجدت أن أهل الخبرة عرفهم مستقر 
على النظر الأول، وهو أن العوض يقسـم على شـخصيتين ما لم يقم شرط بخلافه، إذ على النظر الأول، وهو أن العوض يقسـم على شـخصيتين ما لم يقم شرط بخلافه، إذ 

ا بتشاركهما أصبحا كالكيان الواحد. ا وخالدً ا بتشاركهما أصبحا كالكيان الواحد.إن بكرً ا وخالدً إن بكرً
وكما قدمنا في مسـتهل هذا المبحث، أن أهل العرف معتبر قولهم في الشـريعة وكما قدمنا في مسـتهل هذا المبحث، أن أهل العرف معتبر قولهم في الشـريعة 

الإسلامية، وعليه فالراجح هو القول الأول.الإسلامية، وعليه فالراجح هو القول الأول.
وينبـه:وينبـه: علـى أن شـخصية الأب في الوسـاطة العقارية مسـتقلة عـن ابنه، وكذا  علـى أن شـخصية الأب في الوسـاطة العقارية مسـتقلة عـن ابنه، وكذا 
شـخصية الأخ مستقلة عن أخيه ما لم يكونا في منشأة عقارية واحدة، وذلك من حيث شـخصية الأخ مستقلة عن أخيه ما لم يكونا في منشأة عقارية واحدة، وذلك من حيث 

الفقه؛ لأن الذمم مختلفة، والجهد مختلف، وهو ما عليه العرفالفقه؛ لأن الذمم مختلفة، والجهد مختلف، وهو ما عليه العرف(١).
عقد  في  المبذول  الجهد  تفاوت  باعتبار  الوسطاء  تعدد  أحكام  الثاني:  عقد الفرع  في  المبذول  الجهد  تفاوت  باعتبار  الوسطاء  تعدد  أحكام  الثاني:  الفرع 

الوساطة، وفيه مسألتان: الوساطة، وفيه مسألتان: 

المسألة الأولى: المستحق حال تفاوت الجهد البدني بين الوسطاءالمسألة الأولى: المستحق حال تفاوت الجهد البدني بين الوسطاء
صورة المسألة:صورة المسألة:

؛ فتمت الصفقة،  ؛ فتمت الصفقة، لـو قـام اثنان أو أكثر بأعمال وسـاطة عقاريـة بين بائع ومشـترٍ لـو قـام اثنان أو أكثر بأعمال وسـاطة عقاريـة بين بائع ومشـترٍ
نبـه علـى ذلك كل من الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان، والشـيخ حمد  نبـه علـى ذلك كل من الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان، والشـيخ حمد    (١)
الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، 
والشـيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عايض القحطاني، والشـيخ داود المقرن، والشيخ بدر والشـيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عايض القحطاني، والشـيخ داود المقرن، والشيخ بدر 

السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.



١٧٤١٧٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا مقابل عمل البعض الآخر. ا مقابل عمل البعض الآخر.وكان عمل بعضهم يسيرً وكان عمل بعضهم يسيرً
فبعضهم لم يقم بعمل سـو أن ربط بين الوسـطاء بعضهـم البعض عن طريق فبعضهم لم يقم بعمل سـو أن ربط بين الوسـطاء بعضهـم البعض عن طريق 

الهاتف.الهاتف.
بينمـا البعـض الآخر خرج مـع مريد الشـراء، ووقف معه على العقـار، وقيّمه، بينمـا البعـض الآخر خرج مـع مريد الشـراء، ووقف معه على العقـار، وقيّمه، 
وأجـاب عن تسـاؤلاته، واسـتطلع معه قيمة العقـارات المجاورة.. إلـخ من الأعمال وأجـاب عن تسـاؤلاته، واسـتطلع معه قيمة العقـارات المجاورة.. إلـخ من الأعمال 

المعروفة لد الوسطاء العقاريين.المعروفة لد الوسطاء العقاريين.
ا أكبر أن  ا أكبر أن فـإذا قلنا كما سـبق: إن العوض مشـترك بينهما. فهل للذي بـذل جهدً فـإذا قلنا كما سـبق: إن العوض مشـترك بينهما. فهل للذي بـذل جهدً

يطالب بمزيد عوض جراء تعبه وجهده؟يطالب بمزيد عوض جراء تعبه وجهده؟
يقال في تقرير المسألة: لهذه المسألة أحوال: يقال في تقرير المسألة: لهذه المسألة أحوال: 

الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن يشترط المجتهد قبل تمام العقد على بقية الوسطاء العقاريين  أن يشترط المجتهد قبل تمام العقد على بقية الوسطاء العقاريين 
أن له مزية عنهم في الجعل حال حصوله، فهذا له شرطه على الصحيح، وسيأتي بحث أن له مزية عنهم في الجعل حال حصوله، فهذا له شرطه على الصحيح، وسيأتي بحث 

المسألة في مبحث الشروط الجعلية بين الوسطاء.المسألة في مبحث الشروط الجعلية بين الوسطاء.
الحالة الثانية:الحالة الثانية: ألا يشترط، ويكون طلبه بعد تمام الصفقة، ويرضى بقية الأطراف  ألا يشترط، ويكون طلبه بعد تمام الصفقة، ويرضى بقية الأطراف 

ا لجهوده، فهم على ما تراضوا عليه. ا لجهوده، فهم على ما تراضوا عليه.تقديرً تقديرً
الحالـة الثالثـة:الحالـة الثالثـة: ألا يشـترط، ويكون طلبـه بعد تمـام الصفقـة، ولا يرضى بقية  ألا يشـترط، ويكون طلبـه بعد تمـام الصفقـة، ولا يرضى بقية 

الأطراف، فهذه المسألة مما اختلف فيها نظر أهل العلم على قولين: الأطراف، فهذه المسألة مما اختلف فيها نظر أهل العلم على قولين: 
القول الأول:القول الأول: أن العوض يقسـم بينهما بحسب عنائهما، وهو قول من تكلم في  أن العوض يقسـم بينهما بحسب عنائهما، وهو قول من تكلم في 

المسألة من الحنفية، والمالكية، وهو الظاهر عند الشافعية، وقول عند الحنابلة.المسألة من الحنفية، والمالكية، وهو الظاهر عند الشافعية، وقول عند الحنابلة.
جـاء في جـاء في جامـع الفصولينجامـع الفصولين: «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي : «وسـئل بعضهم عمن قال للـدلال: اعرض أرضي 
علـى البيـع وبعهـا ولك أجر كذا. فعـرض ولم يتم البيـع، ثم إن دلالاً آخـر باع، قال: علـى البيـع وبعهـا ولك أجر كذا. فعـرض ولم يتم البيـع، ثم إن دلالاً آخـر باع، قال: 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٧٥١٧٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

للدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائه»للدلال الأول أجر بقدر عمله وعنائه»(١).
وجـاء في وجـاء في البيان والتحصيلالبيان والتحصيل: «ومما يشـبه هذا الدلال يجعل له الجعل على بيع : «ومما يشـبه هذا الدلال يجعل له الجعل على بيع 
الرأس من الرقيق فيسوقه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته، ولو باعه له دلال آخر بجعل الرأس من الرقيق فيسوقه، ثم يبيعه صاحبه بغير حضرته، ولو باعه له دلال آخر بجعل 
أخـذه منه؛ لوجـب أن يكون الجعل بين الدلال الأول والثانـي على قدر عنائهما..... أخـذه منه؛ لوجـب أن يكون الجعل بين الدلال الأول والثانـي على قدر عنائهما..... 
فـي الرجـل يجعـل للرجل الجعل في طلـب عبد أبق فيجـده، ثم يأتي بـه فينفلت منه فـي الرجـل يجعـل للرجل الجعل في طلـب عبد أبق فيجـده، ثم يأتي بـه فينفلت منه 
ا  ا ويذهـب، ويجعل صاحبه عليه جعلاً آخـر لرجل آخر فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً ويذهـب، ويجعل صاحبه عليه جعلاً آخـر لرجل آخر فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً
مـن مكان سـيده فالجعل كله للثاني ولا شـيء للأول، وإن كان أفلـت قريبًا من مكان مـن مكان سـيده فالجعل كله للثاني ولا شـيء للأول، وإن كان أفلـت قريبًا من مكان 

.(٢)«سيده، فالجعل بينهما على قدر شخوص كل واحد منهما بما ير«سيده، فالجعل بينهما على قدر شخوص كل واحد منهما بما ير
وفي وفي البهجةالبهجة: «لَو بَاعه دلال آخر بجعل كان الجعل بين الدلالين بقدر عنائهما؛ : «لَو بَاعه دلال آخر بجعل كان الجعل بين الدلالين بقدر عنائهما؛ 
لأن الدلال الثاني هو المنتفع بتسويق الأول..، وتأمل هذا مع ما يفعله الناس اليوم من لأن الدلال الثاني هو المنتفع بتسويق الأول..، وتأمل هذا مع ما يفعله الناس اليوم من 
كون الدلال الثاني يسـتبد بجميع الجعل، وذلك ظلم للأول كما تر، وهذا ظاهر إذا كون الدلال الثاني يسـتبد بجميع الجعل، وذلك ظلم للأول كما تر، وهذا ظاهر إذا 
كان الـدلال الثانـي دلل الثـوب مثلاً في اليوم الذي دلله فيه الأول، وفي ذلك السـوق كان الـدلال الثانـي دلل الثـوب مثلاً في اليوم الذي دلله فيه الأول، وفي ذلك السـوق 
بعينه، وإلا فلا شـيء لـلأول، بخلاف تدليل الأصول الجمعة، والشـهر، ونحوه، فإنه بعينه، وإلا فلا شـيء لـلأول، بخلاف تدليل الأصول الجمعة، والشـهر، ونحوه، فإنه 
يشـارك الثاني، ولو دللها في غير يومها وسـوقها، ثم ما مر من أن للأول بنسـبة الثاني يشـارك الثاني، ولو دللها في غير يومها وسـوقها، ثم ما مر من أن للأول بنسـبة الثاني 

هو المشهور»هو المشهور»(٣).
وفـي وفـي نهايـة المطلبنهايـة المطلب أنه يقال للعامل: «مـاذا أردتَ بعملك، ومن أردته به؟ فإن  أنه يقال للعامل: «مـاذا أردتَ بعملك، ومن أردته به؟ فإن 
ا إلى مـا مهدناه الآن،  عل، نظرً ـا، فللعامل تمـامُ الجُ ا إلى مـا مهدناه الآن، زعـم أنـه أراد إعانـة العامل متبرعً عل، نظرً ـا، فللعامل تمـامُ الجُ زعـم أنـه أراد إعانـة العامل متبرعً
ا، ثم يعترض  علَ عليهما، ونُسـقط منه قدرً ا، ثم يعترض وإن زعم أنه قصد إعانة الجاعل فنفضُّ الجُ علَ عليهما، ونُسـقط منه قدرً وإن زعم أنه قصد إعانة الجاعل فنفضُّ الجُ
الفـض على الرؤوس، أو على أقـدار الأعمال؟ والظاهر عندنا فـي هذا المقام الفض الفـض على الرؤوس، أو على أقـدار الأعمال؟ والظاهر عندنا فـي هذا المقام الفض 

جامع الفصولين (٢١١٢١١/٢).). جامع الفصولين (   (١)
البيان والتحصيل (٤٣٨٤٣٨/٨).). البيان والتحصيل (   (٢)

البهجة في شرح التحفة (٣١١٣١١/٢).). البهجة في شرح التحفة (   (٣)



١٧٦١٧٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

على أقدار الأعمال، والله أعلم»على أقدار الأعمال، والله أعلم»(١).
ا،  ا، : «إذا دفـع إلـى دلال ثوبًـا، أو دارً ـا، أو دارً وفـي وفـي المسـتدرك علـى مجمـوع الفتـاوالمسـتدرك علـى مجمـوع الفتـاو: «إذا دفـع إلـى دلال ثوبً
وقـال لـه: بع هذا. فمضى، وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك صاحب وقـال لـه: بع هذا. فمضى، وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك صاحب 
المبيـع، فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة، ثم باعها هو من ذلك المشـتري أو من غيره، المبيـع، فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة، ثم باعها هو من ذلك المشـتري أو من غيره، 
لـم تلزمه أجرة الـدلال للمبيع؛ لأن الأجرة إنما جعلها في مقابلـة العقد، ولم يحصل لـم تلزمه أجرة الـدلال للمبيع؛ لأن الأجرة إنما جعلها في مقابلـة العقد، ولم يحصل 
ذلك، قال أبو العباس: الواجب أن يستحق من الأجرة بقدر ما عمل، وهذه من مسائل ذلك، قال أبو العباس: الواجب أن يستحق من الأجرة بقدر ما عمل، وهذه من مسائل 

الجعالات»الجعالات»(٢).
وتعليـل هذا القـول: أن العوض في مقابـل العمل، فإذا تجـزأ العمل بين أفراد وتعليـل هذا القـول: أن العوض في مقابـل العمل، فإذا تجـزأ العمل بين أفراد 

تقسط عليهم العوض بمقدار عملهمتقسط عليهم العوض بمقدار عملهم(٣).
القول الثاني:القول الثاني: أن العوض يقسم بينهما بالسوية، وهو قول لبعض الشافعية، وهو  أن العوض يقسم بينهما بالسوية، وهو قول لبعض الشافعية، وهو 

المذهب عند الحنابلة.المذهب عند الحنابلة.
قال في قال في كفاية الأخياركفاية الأخيار: «واعلم أنه لو اشترك جماعة في الرد اشتركوا في الجعل؛ : «واعلم أنه لو اشترك جماعة في الرد اشتركوا في الجعل؛ 
لأنهم اشتركوا في السبب، ويقسم بينهم بالسوية وإن تفاوتت أعمالهم؛ لأن العمل في لأنهم اشتركوا في السبب، ويقسم بينهم بالسوية وإن تفاوتت أعمالهم؛ لأن العمل في 

أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسيط»أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسيط»(٤).
وفـي وفـي المبـدعالمبـدع: «قوله: (فمن فعله بعـد أن بلغه الجعل؛ اسـتحقه) بلا نزاع، فإن : «قوله: (فمن فعله بعـد أن بلغه الجعل؛ اسـتحقه) بلا نزاع، فإن 
نهايـة المطلب في دراية المذهب (٤٩٩٤٩٩/٨)، وينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار )، وينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار  نهايـة المطلب في دراية المذهب (   (١)

(ص: (ص: ٢٩٨٢٩٨).).
.(.(٥٤٥٤/٤) المستدرك على مجموع الفتاو  ) المستدرك على مجموع الفتاو  (٢)

وممن أفاد أن عليه العمل من أهل الخبرة الشـيخ حمد السـعيدان، والشـيخ يوسف العطير،  وممن أفاد أن عليه العمل من أهل الخبرة الشـيخ حمد السـعيدان، والشـيخ يوسف العطير،    (٣)
والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش.والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش.

كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٨٢٩٨).). كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٧٧١٧٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كانوا جماعة فهو بينهم بالسوية»كانوا جماعة فهو بينهم بالسوية»(١).
وحجة هذا القول: وحجة هذا القول: 

أن العمل في أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسيط(٢)()(٣). أن العمل في أصله مجهول، فلا يمكن رعاية مقداره في التقسيط-   -١
أن عملهم شبيه بشركة أبدان، والأصل فيها القسمة على التساوي، ما لم  أن عملهم شبيه بشركة أبدان، والأصل فيها القسمة على التساوي، ما لم -   -٢

يقض شرط بخلافهيقض شرط بخلافه(٤).
وتناقـش أدلة القول الثاني:وتناقـش أدلة القول الثاني: بأن الحرز والتقدير معتبر في الشـريعة الإسـلامية،  بأن الحرز والتقدير معتبر في الشـريعة الإسـلامية، 
وفرق بين عقد الجعالة وبين شـركة الأبدان، فإذا عمل اثنان في جعالة فلا يقال عنهما وفرق بين عقد الجعالة وبين شـركة الأبدان، فإذا عمل اثنان في جعالة فلا يقال عنهما 
شـريكان، ولـو ترك أحدهما العمل بعذر لما اسـتحق شـيئًا بخلاف الحال في شـركة شـريكان، ولـو ترك أحدهما العمل بعذر لما اسـتحق شـيئًا بخلاف الحال في شـركة 

الأبدان على الصحيح.الأبدان على الصحيح.
الترجيح: الترجيح: 

ليس في المسـألة نص شـرعي ظاهر، والمسـألة محتملة، وإنـه وإن كان النظر ليس في المسـألة نص شـرعي ظاهر، والمسـألة محتملة، وإنـه وإن كان النظر 
المبدع في شرح المقنع (١١٤١١٤/٥).). المبدع في شرح المقنع (   (١)

كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٨٢٩٨). ).  كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (٢)
أفاد أن عليه العمل من أهل الخبرة الشـيخ صالح السعوي، والشيخ حمد الغماس، والشيخ  أفاد أن عليه العمل من أهل الخبرة الشـيخ صالح السعوي، والشيخ حمد الغماس، والشيخ    (٣)
عبـد العزيـز الحمـدان، والشـيخ عايـض القحطانـي، والشـيخ داود المقرن، والشـيخ بدر عبـد العزيـز الحمـدان، والشـيخ عايـض القحطانـي، والشـيخ داود المقرن، والشـيخ بدر 

السليمان. السليمان. 
ينظـر: كشـاف القنـاع عن متـن الإقنـاع (٥٣٠٥٣٠/٣)، وفي الشـرح الكبيـر على متـن المقنع )، وفي الشـرح الكبيـر على متـن المقنع  ينظـر: كشـاف القنـاع عن متـن الإقنـاع (   (٤)
(١٨٩١٨٩/٥): «وقـد سـئل عـن الرجلين يشـتركان فـي عمل الأبـدان فيأتي أحدهما بشـيء، ): «وقـد سـئل عـن الرجلين يشـتركان فـي عمل الأبـدان فيأتي أحدهما بشـيء، 
ولا يأتي الآخر بشـيء؟ فقال: نعم، هذا بمنزلة حديث سـعد، وعمار، وابن مسـعود، يعني: ولا يأتي الآخر بشـيء؟ فقال: نعم، هذا بمنزلة حديث سـعد، وعمار، وابن مسـعود، يعني: 
ا،  ا، حيث اشـتركوا فجاء سـعد بأسـيرين، وأخفق الآخران، ولأن العمل مضمـون عليهما معً حيث اشـتركوا فجاء سـعد بأسـيرين، وأخفق الآخران، ولأن العمل مضمـون عليهما معً
وبضمانهمـا له وجبت الأجـرة، فتكون لهما كما كان الضمان عليهمـا، ويكون العامل عونًا وبضمانهمـا له وجبت الأجـرة، فتكون لهما كما كان الضمان عليهمـا، ويكون العامل عونًا 

لصاحبه في حصته، ولا يمنع ذلك استحقاقه».لصاحبه في حصته، ولا يمنع ذلك استحقاقه».



١٧٨١٧٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، إلا أنه يصعب ضبطه. ا، إلا أنه يصعب ضبطه.الأول أقو فقهً الأول أقو فقهً
ولذا فلو قيل: إنه إن افترقا بعناء يسير، فلا عبرة به، والأصل عدم الالتفات إليه، ولذا فلو قيل: إنه إن افترقا بعناء يسير، فلا عبرة به، والأصل عدم الالتفات إليه، 
ا لتمام الوسـاطة،  ا فيعتبر، إذ إن بعض العناء قد يكون سـببًا كبيرً ا لتمام الوسـاطة، أمـا لـو كان عنـاءً كبيرً ا فيعتبر، إذ إن بعض العناء قد يكون سـببًا كبيرً أمـا لـو كان عنـاءً كبيرً
ويكون جهده أشـد من جهد الوساطة، كما أفاد بذلك شيخ طائفة دلالي العقار بمكة، ويكون جهده أشـد من جهد الوساطة، كما أفاد بذلك شيخ طائفة دلالي العقار بمكة، 
قال: «العرف أنه يقسـم بينهم بالتسـاوي ما لم يشـترط، أو يكون له أتعاب كبيرة له في قال: «العرف أنه يقسـم بينهم بالتسـاوي ما لم يشـترط، أو يكون له أتعاب كبيرة له في 
عرف المثل أجرة، فيسـتوفيها قبل التقسـيم، كاسـتخراج الكروكيات، أو إضافات في عرف المثل أجرة، فيسـتوفيها قبل التقسـيم، كاسـتخراج الكروكيات، أو إضافات في 

الصك، أو تعديل، ونحوه».الصك، أو تعديل، ونحوه».
المسألة الثانية: المستحق حال تفاوت الجهد المالي بين الوسطاء.المسألة الثانية: المستحق حال تفاوت الجهد المالي بين الوسطاء.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
لـو أن مجموعـة مـن الوسـطاء قامـوا بالتوسـط لإتمام صفقـة عقاريـة، إلا أن لـو أن مجموعـة مـن الوسـطاء قامـوا بالتوسـط لإتمام صفقـة عقاريـة، إلا أن 
بعضهـم كان منـه أن تكلـف بمصاريف مالية لإتمـام الصفقة أكثر مـن بعض، كتذاكر بعضهـم كان منـه أن تكلـف بمصاريف مالية لإتمـام الصفقة أكثر مـن بعض، كتذاكر 

طيران، وإقامة في فندق، ونحوه.طيران، وإقامة في فندق، ونحوه.
فهـل للذي تكلف لذلك من ماله الخاص حق زائد في عوض الوسـاطة، أم أن فهـل للذي تكلف لذلك من ماله الخاص حق زائد في عوض الوسـاطة، أم أن 

نصيبه مثل نصيب بقية الوسطاء؟نصيبه مثل نصيب بقية الوسطاء؟
الكلام في هذه المسألة لا يخرج عن المسألة السابقة، فالمالك والجهد كلاهما الكلام في هذه المسألة لا يخرج عن المسألة السابقة، فالمالك والجهد كلاهما 
له ثمن في الشريعة الإسلامية من حيث الأصل، والبحث في مسألتنا هذه والتي قبلها له ثمن في الشريعة الإسلامية من حيث الأصل، والبحث في مسألتنا هذه والتي قبلها 

في اعتبار ذلك في الجعالة إذا وقع من أحدهما ما لم يقع من الآخر كما سبق.في اعتبار ذلك في الجعالة إذا وقع من أحدهما ما لم يقع من الآخر كما سبق.
إلا أن بعض أهل العرف ذكر ملحظًا حسنًا في هذا الباب، وهو أنه يجب خصم إلا أن بعض أهل العرف ذكر ملحظًا حسنًا في هذا الباب، وهو أنه يجب خصم 

التكاليف المالية المصروفة، وتسليمها لدافعها قبل تقسيم العوضالتكاليف المالية المصروفة، وتسليمها لدافعها قبل تقسيم العوض(١).
ذكر ذلك الشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش. ذكر ذلك الشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش.   (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٧٩١٧٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وهو ملحظ حسـن، وعليه فيعطى متوسط قيمة التذاكر، وأجرة الفندق، حسب وهو ملحظ حسـن، وعليه فيعطى متوسط قيمة التذاكر، وأجرة الفندق، حسب 
الحاجة.الحاجة.

الفرع الثالث: تحديد القائم بعمل الوساطة العقارية حال الخلاف الناتج عن الفرع الثالث: تحديد القائم بعمل الوساطة العقارية حال الخلاف الناتج عن 
قيام أكثر من شخص بالوساطة، وفيه ثلاث عشرة مسألة: قيام أكثر من شخص بالوساطة، وفيه ثلاث عشرة مسألة: 

المسـألة الأولى: المسـتحق حال توسط وسـيط بسعر، ثم توسـط وسيط غيره المسـألة الأولى: المسـتحق حال توسط وسـيط بسعر، ثم توسـط وسيط غيره 
بسعر أقل.بسعر أقل.

وصورة المسألة: وصورة المسألة: 
ا بمواصفات معينة، فتوسط في تحصيله وسيط عقاري  ا طلب عقارً ا بمواصفات معينة، فتوسط في تحصيله وسيط عقاري لو أن شخصً ا طلب عقارً لو أن شخصً

بسعر لم يناسب راغب الشراء.بسعر لم يناسب راغب الشراء.
ثم بعد مدة توسـط وسـيط آخر بنفس العقار، لكن بسـعر أقـل، فإلى من يؤول ثم بعد مدة توسـط وسـيط آخر بنفس العقار، لكن بسـعر أقـل، فإلى من يؤول 

عوض الوساطة؟عوض الوساطة؟
يقال في تقرير المسـألة: بعد سـبر الباحث للمسألة، ومناقشة أهل الاختصاص يقال في تقرير المسـألة: بعد سـبر الباحث للمسألة، ومناقشة أهل الاختصاص 

فيها، أر أن هذه الصورة يتفرع منها حالتان: فيها، أر أن هذه الصورة يتفرع منها حالتان: 
الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: أن يكـون عمـل الثانـي مـن غيـر تحديـد للعقار مـن راغب  أن يكـون عمـل الثانـي مـن غيـر تحديـد للعقار مـن راغب 

الشراء.الشراء.
الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: أن يكـون عمـل الثانـي بإيعـاز مـن راغـب الشـراء وتحديد  أن يكـون عمـل الثانـي بإيعـاز مـن راغـب الشـراء وتحديد 

للعقار.للعقار.
أمـا الحالة الأولـى:أمـا الحالة الأولـى: فيظهر أن عمل الوسـيط الثاني منفك عن الوسـيط الأول،  فيظهر أن عمل الوسـيط الثاني منفك عن الوسـيط الأول، 
ولا  علاقـة لـلأول به، وليـس في ظاهـر الحالة ما يوحـي بوجود حيلة لمنع الوسـيط ولا  علاقـة لـلأول به، وليـس في ظاهـر الحالة ما يوحـي بوجود حيلة لمنع الوسـيط 

الأول من حقه.الأول من حقه.



١٨٠١٨٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فقصـار مـا كان من الأول أن قام بعرض سـلعة بسـعر، لم تعجب المشـتري فقصـار مـا كان من الأول أن قام بعرض سـلعة بسـعر، لم تعجب المشـتري 
بذلك السعر، فانتهى العمل بذلك، ثم عرضها غيره بسعر أعجب المشتري.بذلك السعر، فانتهى العمل بذلك، ثم عرضها غيره بسعر أعجب المشتري.

فوسـاطة الأول لا علاقة لها بالصفقة لا من قريب ولا من بعيد، والمشتري في فوسـاطة الأول لا علاقة لها بالصفقة لا من قريب ولا من بعيد، والمشتري في 
ا بذاك السعر. ا بذاك السعر.ظاهر الحال لم يرد حرمان الأول، لأنه عدل عن الصفقة تمامً ظاهر الحال لم يرد حرمان الأول، لأنه عدل عن الصفقة تمامً

ا- مختص بالثاني، يسنده  ا- مختص بالثاني، يسنده فيظهر أن العوض في هذه الحال -كما رجحنا سـابقً فيظهر أن العوض في هذه الحال -كما رجحنا سـابقً
من كلام أهل العلم ما جاء في من كلام أهل العلم ما جاء في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «فسـألته عن الرجـل يعطي الثوب : «فسـألته عن الرجـل يعطي الثوب 
ا فلا يبيعه صاحبه، ويأخذه منه، ويعطيه  ا فلا يبيعه صاحبه، ويأخذه منه، ويعطيه للسمسـار ينادي عليه فيبلغ في يده ثمنا معلومً للسمسـار ينادي عليه فيبلغ في يده ثمنا معلومً
لغيره، فيبيعه بالثمن الذي بلغ بيد السمسـار الأول، أو بأكثر منه، أو أقل...، فقال لي: لغيره، فيبيعه بالثمن الذي بلغ بيد السمسـار الأول، أو بأكثر منه، أو أقل...، فقال لي: 
إن كان الثـوب قـد وقـف علـى ثمن معلـوم بيد هذا السمسـار، فأخـذ رب الثوب من إن كان الثـوب قـد وقـف علـى ثمن معلـوم بيد هذا السمسـار، فأخـذ رب الثوب من 
السمسـار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى من أراد أن يشـتريه من السمسار السمسـار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى من أراد أن يشـتريه من السمسار 
فباعـه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسـار وقـد وجب له حقه، وإن كان إنما أخذه فباعـه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسـار وقـد وجب له حقه، وإن كان إنما أخذه 
منه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلى غيره، فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، منه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلى غيره، فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، 

فالجعل للآخر وليس للأول شيء»فالجعل للآخر وليس للأول شيء»(١).
وفي وفي مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى : «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى 
المنادي، فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد المنادي، فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد 
آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن 
بـاع، ولو باع المنـادي، أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهـم فلا حق للمنادي الأول، بـاع، ولو باع المنـادي، أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهـم فلا حق للمنادي الأول، 

إلا  أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»إلا  أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»(٢).
مسائل السماسرة ص ٣٩٣٩. مسائل السماسرة ص    (١)
مسائل السماسرة ص ٥١٥١. مسائل السماسرة ص    (٢)

قلت: وعلى عدم اسـتحقاقه اجتمع رأي كثير من أهل الخبرة، منهم الشيخ صالح السعوي،  قلت: وعلى عدم اسـتحقاقه اجتمع رأي كثير من أهل الخبرة، منهم الشيخ صالح السعوي،    
= والشـيخ حمـد بـن سـعيدان، والشـيخ حمـد الغمـاس، والشـيخ عبـد اللـه الأحمـري،والشـيخ حمـد بـن سـعيدان، والشـيخ حمـد الغمـاس، والشـيخ عبـد اللـه الأحمـري،



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٨١١٨١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أمـا الحالة الثانية:أمـا الحالة الثانية: وهي أن يكون عمل الثاني بإيعاز من راغب الشـراء وتحديد  وهي أن يكون عمل الثاني بإيعاز من راغب الشـراء وتحديد 
للعقار، فإن الوسـيط الأول له دور في حصول الصفقة، فلولاه لما علم راغب الشـراء للعقار، فإن الوسـيط الأول له دور في حصول الصفقة، فلولاه لما علم راغب الشـراء 
بالسـلعة، ولما أوعز وسـيطًا آخر بمحاولة إتمامها، والواجب على راغب الشـراء أن بالسـلعة، ولما أوعز وسـيطًا آخر بمحاولة إتمامها، والواجب على راغب الشـراء أن 
ـا للوسـيط الأول بطلـب المفاوضة وتقليل السـعر، ولـه في ذلك  ـا للوسـيط الأول بطلـب المفاوضة وتقليل السـعر، ولـه في ذلك يكـون طلبـه موجهً يكـون طلبـه موجهً

احتمالات: احتمالات: 
الاحتمال الأول: الاحتمال الأول: 

ا عـن الصفقة، وترك الرد  ا عـن الصفقة، وترك الرد أن يأبى الوسـيط الأول محاولة تقليل السـعر إعراضً أن يأبى الوسـيط الأول محاولة تقليل السـعر إعراضً
على اتصال المشتري، وانتقل المشتري من أجل ذلك إلى وسيط غيره، فإنه- والحالة على اتصال المشتري، وانتقل المشتري من أجل ذلك إلى وسيط غيره، فإنه- والحالة 
هذه- يسـقط حـق الأول من عوض الوسـاطة لتفريطه؛ لأن عوض الوسـاطة في هذه هذه- يسـقط حـق الأول من عوض الوسـاطة لتفريطه؛ لأن عوض الوسـاطة في هذه 

الحالة إنما هو عوض جعالة لا يستحق إلا بتمام العمل.الحالة إنما هو عوض جعالة لا يستحق إلا بتمام العمل.
ا، فدار به الدلال ولم  ا، فدار به الدلال ولم : «إذا قُوول دلال على بيع مال بكذا قرشً قال في قال في درر الحكامدرر الحكام: «إذا قُوول دلال على بيع مال بكذا قرشً
ا...؛  ا...؛ يبعـه، وبعـد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً يبعـه، وبعـد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً
والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان، والشيخ داود  والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان، والشيخ داود =   =
المقرن، والشـيخ أحمد الذويخ، وير جمع ممن سـبق أنه يسـتحب للمشـتري -والحالة المقرن، والشـيخ أحمد الذويخ، وير جمع ممن سـبق أنه يسـتحب للمشـتري -والحالة 

هذه- أن يشرط للأول بعض العوض ولا يجب.هذه- أن يشرط للأول بعض العوض ولا يجب.
ويقول الشـيخ يوسـف الأحمدي: يجب عليـه الرجوع للأول والمفاوضـة معه في محاولة  ويقول الشـيخ يوسـف الأحمدي: يجب عليـه الرجوع للأول والمفاوضـة معه في محاولة    
السعي لتحصيله بسعر أقل، ويشرط للثاني نصف السعي، فإن لم يفعل المشتري وأتم البيع السعي لتحصيله بسعر أقل، ويشرط للثاني نصف السعي، فإن لم يفعل المشتري وأتم البيع 

عن طريق الثاني فالعوض للثاني وحده.عن طريق الثاني فالعوض للثاني وحده.
ويقول الشـيخ عبد العزيز الحمدان: يسـتحق العوض من كان سعره أقل، ولا يلزمه الرجوع  ويقول الشـيخ عبد العزيز الحمدان: يسـتحق العوض من كان سعره أقل، ولا يلزمه الرجوع    
لـلأول، إلا إذا كان مبنـى فيجـب الرجوع لـلأول وإخبـاره، وكذلك في حالـة إخبار الأول لـلأول، إلا إذا كان مبنـى فيجـب الرجوع لـلأول وإخبـاره، وكذلك في حالـة إخبار الأول 
بـأن مالكهـا فلان فيجـب الرجوع له أو يكون لـلأول النصف مع الثاني، فـإذا تمت الصفقة بـأن مالكهـا فلان فيجـب الرجوع له أو يكون لـلأول النصف مع الثاني، فـإذا تمت الصفقة 

فيصطلحان، فإن لم يصطلحا فالحق للأول.فيصطلحان، فإن لم يصطلحا فالحق للأول.



١٨٢١٨٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه، والنداء عليه مدة»لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه، والنداء عليه مدة»(١).
وبعض أهل العلم ير أن له مقدار جهده إن أكمله غيره، وسيأتي بحث المسألة وبعض أهل العلم ير أن له مقدار جهده إن أكمله غيره، وسيأتي بحث المسألة 
بتوسـع تحت عنوان: المستحق إذا دلَّ المشـتري من قبل وسيط على عقار، ثم رفض بتوسـع تحت عنوان: المستحق إذا دلَّ المشـتري من قبل وسيط على عقار، ثم رفض 

الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.
الاحتمال الثاني:الاحتمال الثاني: إن كان الوسـيط الأول يظن عجزه عن تقليل السـعر، فقام به  إن كان الوسـيط الأول يظن عجزه عن تقليل السـعر، فقام به 
الوسـيط الثاني، فهذه من مسـائل اشـتراك أكثر من وسـيط لإتمام الصفقة، فالأول قام الوسـيط الثاني، فهذه من مسـائل اشـتراك أكثر من وسـيط لإتمام الصفقة، فالأول قام 
بإحضار السـلعة، والثاني قام بتتميم الصفقة بسـعر مناسب، فيقسم العوض بينهما في بإحضار السـلعة، والثاني قام بتتميم الصفقة بسـعر مناسب، فيقسم العوض بينهما في 

نظر الباحث؛ لاشتراكهما بالعمل.نظر الباحث؛ لاشتراكهما بالعمل.
الاحتمال الثالث:الاحتمال الثالث: إن كان راغب الشـراء قد طلب من وسـيط آخر الوصول إلى  إن كان راغب الشـراء قد طلب من وسـيط آخر الوصول إلى 
ا عـن الوسـيط الأول، فيظهر -والحالـة هذه- أن مقصده إسـقاط حق  ا عـن الوسـيط الأول، فيظهر -والحالـة هذه- أن مقصده إسـقاط حق المالـك، بعيـدً المالـك، بعيـدً
الوسـيط الأول بعد قيامه بجـزء كبير من العمل (أي: بعد شـروعه)، ولا يحق لراغب الوسـيط الأول بعد قيامه بجـزء كبير من العمل (أي: بعد شـروعه)، ولا يحق لراغب 

الشراء هذا العمل، وعليه فإن الوسيط الأول مستحق للعوض.الشراء هذا العمل، وعليه فإن الوسيط الأول مستحق للعوض.
ففـي ففـي مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «إن كان الثـوب قـد وقف علـى ثمن معلـوم بيد هذا : «إن كان الثـوب قـد وقف علـى ثمن معلـوم بيد هذا 

درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦١٦٦١/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (١)
وعلى عدم استحقاقه اتفق رأي جمع من أهل الخبرة، منهم: الشيخ صالح السعوي، والشيخ  وعلى عدم استحقاقه اتفق رأي جمع من أهل الخبرة، منهم: الشيخ صالح السعوي، والشيخ    
طاهر بغدادي، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ منصور طاهر بغدادي، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ منصور 

أبو  رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ أحمد الذويخ.أبو  رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ أحمد الذويخ.
وقال الشـيخ حمد بن سـعيدان: «للوسيط الأول بعض العوض حسـب الصلح؛ لأن الأول  وقال الشـيخ حمد بن سـعيدان: «للوسيط الأول بعض العوض حسـب الصلح؛ لأن الأول    

.« ».دلَّ دلَّ
، والثاني أتم الصفقة، فالعوض بينهما، أو يصطلحان».  وقال الشيخ حمد الغماس: «الأول دلّ ، والثاني أتم الصفقة، فالعوض بينهما، أو يصطلحان».   وقال الشيخ حمد الغماس: «الأول دلّ  

ومثله الشيخ بدر السليمان. ومثله الشيخ بدر السليمان. 
وقال الشيخ عبد العزيز الحمدان: «للوسيط الأول الترضية حسب تقييم أهل الخبرة، وأقترح  وقال الشيخ عبد العزيز الحمدان: «للوسيط الأول الترضية حسب تقييم أهل الخبرة، وأقترح    

أن يعادل أن يعادل ٢٥٢٥% من السعي».% من السعي».



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٨٣١٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

السمسـار، فأخذه رب الثوب من السمسار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى السمسـار، فأخذه رب الثوب من السمسار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى 
من أراد أن يشـتريه من السمسـار، فباعه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسـار، وقد من أراد أن يشـتريه من السمسـار، فباعه منه، فهذا إنما أراد إبطال حق السمسـار، وقد 
وجـب له حقه، وإن كان إنما أخذه منه رجـاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلى غيره، وجـب له حقه، وإن كان إنما أخذه منه رجـاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلى غيره، 

فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر، وليس للأول شيء»فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر، وليس للأول شيء»(١).
وفي وفي مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى : «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى 
المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه، فيعطيه لمناد 
آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن 
باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا 

أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»(٢).
، أما الثاني فيظهر أن له أجرة  ، أما الثاني فيظهر أن له أجرة والظاهـر من النقل أنه يجب للأول العوض كاملاً والظاهـر من النقل أنه يجب للأول العوض كاملاً

مثل عمله كأجير.مثل عمله كأجير.
وما ذاك إلا لأن حق الأول انعقد سـببه، وقيام المشـتري بالالتفاف عليه إضرار وما ذاك إلا لأن حق الأول انعقد سـببه، وقيام المشـتري بالالتفاف عليه إضرار 

بالوسيط، والضرر مزال في الشريعة الإسلامية.بالوسيط، والضرر مزال في الشريعة الإسلامية.
المسـألة الثانية: المسـتحق حال توسـط وسـيط من غير إقناع، ثم توسـط غيره المسـألة الثانية: المسـتحق حال توسـط وسـيط من غير إقناع، ثم توسـط غيره 

بإقناع.بإقناع.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

، إلا أنه لم يوفق بإقناع  ا توسط لإتمام صفقة بين بائع ومشترٍ ăإلا أنه لم يوفق بإقناع لو أن وسيطًا عقاري ، ا توسط لإتمام صفقة بين بائع ومشترٍ ăلو أن وسيطًا عقاري
المشتري بأهمية الصفقة.المشتري بأهمية الصفقة.

فتوسـط فيما بعد وسـيط عقاري آخر لنفس العقار، وبنفس السـعر، لكنه امتاز فتوسـط فيما بعد وسـيط عقاري آخر لنفس العقار، وبنفس السـعر، لكنه امتاز 
عـن الأول بأنه أقنع أطراف عقد الوسـاطة، وبالأخص المشـتري بجـودة العقار، وأن عـن الأول بأنه أقنع أطراف عقد الوسـاطة، وبالأخص المشـتري بجـودة العقار، وأن 

مسائل السماسرة ص ٣٩٣٩. مسائل السماسرة ص   مسائل السماسرة ص٥١٥١.(١)  مسائل السماسرة ص   (٢)



١٨٤١٨٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ثمنهثمنه مناسب، فتمت الصفقة، فإلى من يؤول العوض؟ مناسب، فتمت الصفقة، فإلى من يؤول العوض؟
يقال في تقرير المسألة: بعد تأملي لهذه المسألة، وجدت أنها تحتمل نظرين: يقال في تقرير المسألة: بعد تأملي لهذه المسألة، وجدت أنها تحتمل نظرين: 

النظر الأول:النظر الأول: أن الوسيط الأول ليس له عوض. أن الوسيط الأول ليس له عوض.
ويعلـل لذلك:ويعلـل لذلك: بأن الوسـاطة الأولى انتهت بعرض الوسـيط الأول وعدم رغبة  بأن الوسـاطة الأولى انتهت بعرض الوسـيط الأول وعدم رغبة 
المشتري بالشراء، فغالب الحال بعد ذلك أن المشتري لا يرجع إلى نفس العقار، وإنما المشتري بالشراء، فغالب الحال بعد ذلك أن المشتري لا يرجع إلى نفس العقار، وإنما 

يبحث عن غيره، فإذا ما عرضت عليه من قبل وسيط آخر بإقناع فالعوض للثاني.يبحث عن غيره، فإذا ما عرضت عليه من قبل وسيط آخر بإقناع فالعوض للثاني.
النظر الثاني:النظر الثاني: أن الوسيط الأول له حق في العوض. أن الوسيط الأول له حق في العوض.

ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن الوسيط الأول قد قام بجمع من أركان الوساطة، من تحصيل  بأن الوسيط الأول قد قام بجمع من أركان الوساطة، من تحصيل 
العقار للمشـتري، وربطه بالمالـك ونحوه، فإذا ما أخفق في إقناع المشـتري أو البائع العقار للمشـتري، وربطه بالمالـك ونحوه، فإذا ما أخفق في إقناع المشـتري أو البائع 

بالبيع، فإن هذا لا يعني ذهاب جهده في بقية العمل سد، فحقه ثابتبالبيع، فإن هذا لا يعني ذهاب جهده في بقية العمل سد، فحقه ثابت(١).
الترجيح: الترجيح: 

عنـد التأمل فـي الأنظار أجـد أن المشـتري إن كان عدل عن الصفقـة كليăا فإن عنـد التأمل فـي الأنظار أجـد أن المشـتري إن كان عدل عن الصفقـة كليăا فإن 
النظر الأول أقرب إلى أصول الشريعة، فإن الوساطة -والحالة هذه- إنما هي من قبيل النظر الأول أقرب إلى أصول الشريعة، فإن الوساطة -والحالة هذه- إنما هي من قبيل 

الجعالة، وعوض الجعالة لا يرتب إلا إذا تمّ العمل عن طريق العامل.الجعالة، وعوض الجعالة لا يرتب إلا إذا تمّ العمل عن طريق العامل.
أما إذا قام العامل بجزء كبير من العمل دون تمامه، فإنه لا يسـتحق من العوض أما إذا قام العامل بجزء كبير من العمل دون تمامه، فإنه لا يسـتحق من العوض 
شـيئًا في كلام جمهور أهـل العلم، حاله كحال من جوعل علـى إحضار عبد من بلدة شـيئًا في كلام جمهور أهـل العلم، حاله كحال من جوعل علـى إحضار عبد من بلدة 
ا للوصول إليه، وإمساكه، وإحضاره، إلا أنه وقبل  ا للوصول إليه، وإمساكه، وإحضاره، إلا أنه وقبل أخر، فذهب، وتكلف، وبذل جهدً أخر، فذهب، وتكلف، وبذل جهدً
وقـال الشـيخ يوسـف الأحمدي والشـيخ منصور أبو ريـاش: العوض لـلأول، والأولى أن  وقـال الشـيخ يوسـف الأحمدي والشـيخ منصور أبو ريـاش: العوض لـلأول، والأولى أن    (١)
يشترط قبل الصفقة ويفصل السعي بما يرضي الطرفين، فإن لم يفعل فإنه يتحمل غرم الثاني يشترط قبل الصفقة ويفصل السعي بما يرضي الطرفين، فإن لم يفعل فإنه يتحمل غرم الثاني 

بما يرضيه. بما يرضيه. 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٨٥١٨٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الوصـول به إلى دار السـيد بأمتار هـرب العبد، ورجع إلى بلدته، فـإن العامل في هذه الوصـول به إلى دار السـيد بأمتار هـرب العبد، ورجع إلى بلدته، فـإن العامل في هذه 
الحال لا يستحق شيئًا.الحال لا يستحق شيئًا.

فـإذا مـا قـام غيره بعـد ذلك بإحضـاره إلى سـيده، فـإن الجعل للثانـي وحده، فـإذا مـا قـام غيره بعـد ذلك بإحضـاره إلى سـيده، فـإن الجعل للثانـي وحده، 
ولا  يستحق العامل الأول أن يشاركه.ولا  يستحق العامل الأول أن يشاركه.

قـال فـي قـال فـي المغنيالمغني: «ولو قـال: من رد عبـدي فله دينـار، فرده إنسـان إلى نصف : «ولو قـال: من رد عبـدي فله دينـار، فرده إنسـان إلى نصف 
الطريق، فهرب منه، لم يستحق شيئًا؛ لأنه شرط الجعل برده، ولم يرده»الطريق، فهرب منه، لم يستحق شيئًا؛ لأنه شرط الجعل برده، ولم يرده»(١).

وهـذا فيما إذا كان راغب الشـراء قد عـدل عن الصفقة وانصـرف عنها، أما إن وهـذا فيما إذا كان راغب الشـراء قد عـدل عن الصفقة وانصـرف عنها، أما إن 
ي في الأمر، فجاء الوسـيط  ي في الأمر، فجاء الوسـيط كانـت الصفقة في نفس راغب الشـراء، ولكنه متردد ويروِّ كانـت الصفقة في نفس راغب الشـراء، ولكنه متردد ويروِّ

الثاني فأقنعه، فإنه يظهر -والحالة هذه- أنهما يشتركان في العوض.الثاني فأقنعه، فإنه يظهر -والحالة هذه- أنهما يشتركان في العوض.
جاء في جاء في البيان والتحصيلالبيان والتحصيل: «في الرجل يجعل للرجل الجعل في طلب عبد أبق : «في الرجل يجعل للرجل الجعل في طلب عبد أبق 
فيجـده، ثـم يأتي به فينفلت منـه ويذهب، ويجعل صاحبه عليه جعـلاً آخر لرجل آخر فيجـده، ثـم يأتي به فينفلت منـه ويذهب، ويجعل صاحبه عليه جعـلاً آخر لرجل آخر 
ا من مكان سيده، فالجعل كله للثاني، ولا شيء للأول،  ا من مكان سيده، فالجعل كله للثاني، ولا شيء للأول، فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً فيأتي به، أنه إن كان أفلت بعيدً
وإن كان أفلـت قريبًـا من مكان سـيده، فالجعـل بينهما على قدر شـخوص كل واحد وإن كان أفلـت قريبًـا من مكان سـيده، فالجعـل بينهما على قدر شـخوص كل واحد 

منهما بما ير، وبالله التوفيق»منهما بما ير، وبالله التوفيق»(٢).
ا في  ا في العمل، وللثانـي جهدً ا في ويجتمـع مفـاد النقل مع مسـألتنا أن للأول أثـرً ا في العمل، وللثانـي جهدً ويجتمـع مفـاد النقل مع مسـألتنا أن للأول أثـرً

إتمامه، فيجب أن يشتركا في العوض.إتمامه، فيجب أن يشتركا في العوض.
ا منهم  ا منهم هـذا النظر من حيث الفقه، لكن بعد مناقشـة أهل الخبـرة، رأيت أن كثيرً هـذا النظر من حيث الفقه، لكن بعد مناقشـة أهل الخبـرة، رأيت أن كثيرً
يقومـون بتقسـيم العوض بينهما فـي كلتا الحالتين(سـواء صرف النظـر أم لم يصرف يقومـون بتقسـيم العوض بينهما فـي كلتا الحالتين(سـواء صرف النظـر أم لم يصرف 

النظر)؛ لقيام الأول بالدلالة، ولربط الثاني بين النيتينالنظر)؛ لقيام الأول بالدلالة، ولربط الثاني بين النيتين(٣).
المغني لابن قدامة (٩٦٩٦/٦).). المغني لابن قدامة (  البيان والتحصيل (٤٣٨٤٣٨/٨). ). (١)  البيان والتحصيل (   (٢)

ممـن ذكـر ذلـك من أهـل الخبرة الشـيخ صالـح السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان، ممـن ذكـر ذلـك من أهـل الخبرة الشـيخ صالـح السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان،   (٣) =



١٨٦١٨٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وتعليلهـم:وتعليلهـم: أن عـدم الأخذ بهذا يؤدي إلى إشـكالات كثيرة، فكثيـر من الناس  أن عـدم الأخذ بهذا يؤدي إلى إشـكالات كثيرة، فكثيـر من الناس 
لا  يتمحـض قصـده بالعدول من عدمه، بل يبقى في قلبه بقيـة رغبة، ثم إن ذلك يؤدي لا  يتمحـض قصـده بالعدول من عدمه، بل يبقى في قلبه بقيـة رغبة، ثم إن ذلك يؤدي 
 فـي أحايين كثيـرة إلى التضييع المتعمـد لكامل حق الأول من قبل المشـتري بدعو فـي أحايين كثيـرة إلى التضييع المتعمـد لكامل حق الأول من قبل المشـتري بدعو
ا وهو الأرجح في نظر الباحث في زمننا للمسوغات  ا وهو الأرجح في نظر الباحث في زمننا للمسوغات عدم الاقتناع، وقولهم محتمل فقهً عدم الاقتناع، وقولهم محتمل فقهً

الموردة.الموردة.
المسألة الثالثة: المستحق إذا دل على عقار من قبل وسيطين متفاوتين في وقت المسألة الثالثة: المستحق إذا دل على عقار من قبل وسيطين متفاوتين في وقت 

ا به. ăا به.واحد، فأراد إتمام الصفقة عن طريق الثاني بر ăواحد، فأراد إتمام الصفقة عن طريق الثاني بر
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا يرغب في شراء عقار يحمل مواصفات معينة، فأعلن رغبته تلك،  ا يرغب في شراء عقار يحمل مواصفات معينة، فأعلن رغبته تلك، لو أن شخصً لو أن شخصً
فجاء وسـيطان في زمنيـن مختلفين متقاربيـن بعقار واحد يحمل تلـك المواصفات، فجاء وسـيطان في زمنيـن مختلفين متقاربيـن بعقار واحد يحمل تلـك المواصفات، 
فعرضاه على هذا الراغب، والوسيطان لا صلة بينهما، فأراد راغب الشراء أن يتواصل فعرضاه على هذا الراغب، والوسيطان لا صلة بينهما، فأراد راغب الشراء أن يتواصل 
ا به، لقرابته، أو صداقة، أو نحو ذلك. فإلى من  ăا به، لقرابته، أو صداقة، أو نحو ذلك. فإلى من مع المالك عن طريق الوسيط الثاني بر ăمع المالك عن طريق الوسيط الثاني بر

يؤول عوض الوساطة في هذه الحال؟يؤول عوض الوساطة في هذه الحال؟
والشـيخ حمد الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ يوسـف العطير، والشيخ عبد الله  والشـيخ حمد الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ يوسـف العطير، والشيخ عبد الله =   =

الأحمري، والشيخ بدر السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.الأحمري، والشيخ بدر السليمان، والشيخ أحمد الذويخ.
ا ولم يشعر المشتري بالمالك واسمه  وقال الشـيخ عبد العزيز الحمدان: إن كان العقار أرضً ا ولم يشعر المشتري بالمالك واسمه   وقال الشـيخ عبد العزيز الحمدان: إن كان العقار أرضً  
ا فللأول  ا فللأول فالعوض للثاني وحده إن صرف المشتري النظر عن عرض الأول، أما إن كان مترددً فالعوض للثاني وحده إن صرف المشتري النظر عن عرض الأول، أما إن كان مترددً
الترضية وللثاني عوض الوسـاطة، أما إن كان العقار مبنى فالعوض بين الوسـيطين مناصفة؛ الترضية وللثاني عوض الوسـاطة، أما إن كان العقار مبنى فالعوض بين الوسـيطين مناصفة؛ 
لسـهولة وصول المشـتري للمالـك، فحفظًا لسـمعته كان العرف كذلك، وكذلـك إذا أبلغه لسـهولة وصول المشـتري للمالـك، فحفظًا لسـمعته كان العرف كذلك، وكذلـك إذا أبلغه 

باسم المالك فللأول الترضية.باسم المالك فللأول الترضية.
ا؛ لأنه هو  وقال الشـيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن: العوض للثاني وحده مطلقً ا؛ لأنه هو   وقال الشـيخ عايض القحطاني، والشيخ داود المقرن: العوض للثاني وحده مطلقً  

من تم العمل على يديه.من تم العمل على يديه.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٨٧١٨٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يقال في تقرير المسألة: يقال في تقرير المسألة: 
الظاهـر مـن كلام أهل العلم أن الوسـيط الأول الذي أحضـر العقار هو الأحق الظاهـر مـن كلام أهل العلم أن الوسـيط الأول الذي أحضـر العقار هو الأحق 
بـأن يتـم البيع عن طريقه؛ لأنه قام بعمل الوسـاطة على أتم وجه، وسـبق غيره بذلك، بـأن يتـم البيع عن طريقه؛ لأنه قام بعمل الوسـاطة على أتم وجه، وسـبق غيره بذلك، 
ولا  يحق لراغب الشـراء- والحالة هذه - أن يضيع جهد العامل الأول سـد بغية برِّ ولا  يحق لراغب الشـراء- والحالة هذه - أن يضيع جهد العامل الأول سـد بغية برِّ 

غيره؛ لأن هذا يؤدي إلى حرمانه من حق وجد سببه بلا موجب شرعي.غيره؛ لأن هذا يؤدي إلى حرمانه من حق وجد سببه بلا موجب شرعي.
قـال في قـال في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «إن كان الثوب قد وقف على ثمـن معلوم بيد هذا : «إن كان الثوب قد وقف على ثمـن معلوم بيد هذا 
السمسـار، فأخذه رب الثوب من السمسار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى السمسـار، فأخذه رب الثوب من السمسار، وأبى أن يبيع، ومضى صاحب الثوب إلى 
مـن أراد أن يشـتريه من السمسـار فباعه منه، فهـذا إنما أراد إبطال حق السمسـار وقد مـن أراد أن يشـتريه من السمسـار فباعه منه، فهـذا إنما أراد إبطال حق السمسـار وقد 

وجب له حقه»وجب له حقه»(١)
وفي وفي مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى : «وسـمعت أبا العباس يقول في الرجل يدفع ثوبه إلى 
المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه فيعطيه لمناد المنادي فينادي عليه، ثم يبدو له في البيع فيرده، ثم يطلب بعد ذلك بيعه فيعطيه لمناد 
آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن آخـر، فيبيعه بمثل عطاء الأول، أنه إن لم يـرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن 
باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا باع، ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، فلا حق للمنادي الأول، إلا 

أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه»(٢).
وبعد مراجعة جمع من أهل العرف، وجدتهم مطبقين على هذاوبعد مراجعة جمع من أهل العرف، وجدتهم مطبقين على هذا(٣).

المسـألة الرابعة: توسط وسـيطين بزمنين مختلفين في عقار لشخص لم يتمكن المسـألة الرابعة: توسط وسـيطين بزمنين مختلفين في عقار لشخص لم يتمكن 
من شرائه إلا في زمن الأخير.من شرائه إلا في زمن الأخير.

وصورة المسألة: وصورة المسألة: 
، لكن المشـتري لم  ا توسـط لإتمام صفقة بين بائع ومشـترٍ ăلكن المشـتري لملو أن وسـيطًا عقاري ، ا توسـط لإتمام صفقة بين بائع ومشـترٍ ăلو أن وسـيطًا عقاري

مسائل السماسرة ص ٣٩٣٩. مسائل السماسرة ص   مسائل السماسرة ص ٥١٥١.(١)  مسائل السماسرة ص    (٢)
ذكر ذلك جميع أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة. ذكر ذلك جميع أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.   (٣)



١٨٨١٨٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يرغب حينها بالشراء؛ لانشغاله بعقار آخر، أو لعدم توافر المال لديه.يرغب حينها بالشراء؛ لانشغاله بعقار آخر، أو لعدم توافر المال لديه.
ثم إنه بعد مدة توسـط وسـيط آخر على نفس العقار، فرغب المشتري بالشراء، ثم إنه بعد مدة توسـط وسـيط آخر على نفس العقار، فرغب المشتري بالشراء، 

فتمت الصفقة عن طريق الثاني، فهل للوسيط الأول عوض عن عمله؟فتمت الصفقة عن طريق الثاني، فهل للوسيط الأول عوض عن عمله؟
يقال في تقرير المسألة: إن هذه المسألة تحتمل رأيين:يقال في تقرير المسألة: إن هذه المسألة تحتمل رأيين:

الرأي الأول: أنه ليس للوسيط الأول عوض.الرأي الأول: أنه ليس للوسيط الأول عوض.
تعليـل ذلك:تعليـل ذلك: أن الوسـيط الأول قد انتهى عمله بانتهـاء العرض الذي لم يوافقه  أن الوسـيط الأول قد انتهى عمله بانتهـاء العرض الذي لم يوافقه 

قبول.قبول.
ويناقش:ويناقش: بأن عدم وجود القبول الفوري لا يعني عدم وجود الرغبة بالشراء من  بأن عدم وجود القبول الفوري لا يعني عدم وجود الرغبة بالشراء من 

حيث الأصل.حيث الأصل.
الرأي الثاني: أنه يجب للوسيط الأول عوض.الرأي الثاني: أنه يجب للوسيط الأول عوض.

وتعليـل ذلـك:وتعليـل ذلـك: أنـه قـد قـام بعمـل الوسـاطة علـى ذات العقـار الذي اشـتراه  أنـه قـد قـام بعمـل الوسـاطة علـى ذات العقـار الذي اشـتراه 
المشتري.المشتري.

ويناقـش:ويناقـش: بأن وسـاطته لم تكـن موصلة لتمـام الصفقة، وإنمـا تمامها كان عن  بأن وسـاطته لم تكـن موصلة لتمـام الصفقة، وإنمـا تمامها كان عن 
طريق وسيط آخر.طريق وسيط آخر.

الترجيح:الترجيح: يظهر للباحث والله أعلم أن لهذه المسألة حالتين:  يظهر للباحث والله أعلم أن لهذه المسألة حالتين: 
الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن يكون المشتري ناسيًا لعرض الوسيط الأول. أن يكون المشتري ناسيًا لعرض الوسيط الأول.
ا لعرض الوسيط الأول. ا لعرض الوسيط الأول. أن يكون المشتري ذاكرً الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن يكون المشتري ذاكرً

أمـا الحالـة الأولـى:أمـا الحالـة الأولـى: فالظاهـر -والله أعلم- أنـه ليس للوسـيط الأول عوض؛  فالظاهـر -والله أعلم- أنـه ليس للوسـيط الأول عوض؛ 
لأن عملـه انتهـى بانتهـاء العرض الذي لم يوافقـه قبول، ولم ينس المشـتري العرض لأن عملـه انتهـى بانتهـاء العرض الذي لم يوافقـه قبول، ولم ينس المشـتري العرض 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٨٩١٨٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إلا لأنه قد صرف النظر عنه، وسـنده من كلام أهل العلم النقل السـابق عن الأبياني - إلا لأنه قد صرف النظر عنه، وسـنده من كلام أهل العلم النقل السـابق عن الأبياني - 
رحمه  الله-رحمه  الله-(١)، فإنه أنهى علاقة الوسيط بالعقد بمجرد بعده عنه، من غير قصد حرمان ، فإنه أنهى علاقة الوسيط بالعقد بمجرد بعده عنه، من غير قصد حرمان 

الوسيط من العوضالوسيط من العوض(٢).
أمـا الحالـة الثانيـة:أمـا الحالـة الثانيـة: فمع فسـاد الزمـان، ومحاولة تحايـل كثير مـن الناس على  فمع فسـاد الزمـان، ومحاولة تحايـل كثير مـن الناس على 
قال في مسـائل السماسـرة وفيه: «وإن كان إنما أخذه منه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه فأعطاه  قال في مسـائل السماسـرة وفيه: «وإن كان إنما أخذه منه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه فأعطاه    (١)
إلـى غيره، فبـاع بأكثر أو بأقل أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر وليس للأول شـيء». مسـائل إلـى غيره، فبـاع بأكثر أو بأقل أو بمثل الثمن، فالجعل للآخر وليس للأول شـيء». مسـائل 

السماسرة صالسماسرة ص٣٩٣٩.
وفي مسائل السماسرة: «أنه إن لم يرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن باع، ولو  باع  وفي مسائل السماسرة: «أنه إن لم يرد بذلك إحرام المنادي الأول فالحق لمن باع، ولو  باع    
المنـادي أو رب الثـوب ثوبـه بزيادة مثـل درهم فلا حـق للمنـادي الأول، إلا أن يكون أراد المنـادي أو رب الثـوب ثوبـه بزيادة مثـل درهم فلا حـق للمنـادي الأول، إلا أن يكون أراد 

بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه» مسائل السماسرة صبذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ لأنه روج سوقه» مسائل السماسرة ص٥١٥١.
وينبه على أنه يجب على المشتري اليمين في ذلك.  وينبه على أنه يجب على المشتري اليمين في ذلك.    

قلـت: وهـذا رأي جمـع من أهـل الخبرة، منهم الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ عبد الله  قلـت: وهـذا رأي جمـع من أهـل الخبرة، منهم الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ عبد الله    (٢)
الأحمري، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشـيخ داود المقرن، الأحمري، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشـيخ داود المقرن، 
والشيخ أحمد الذويخ. قلت: وهذه من المسائل المشكلة عند أهل الخبرة التي تتفاوت فيها والشيخ أحمد الذويخ. قلت: وهذه من المسائل المشكلة عند أهل الخبرة التي تتفاوت فيها 
ا، وللأمانة العلمية أسوق نصوص أهل الخبرة بأحرفها؛ ليكون الناظر فيها على  ا، وللأمانة العلمية أسوق نصوص أهل الخبرة بأحرفها؛ ليكون الناظر فيها على الأنظار كثيرً الأنظار كثيرً

بينة.بينة.
وقال الشيخ طاهر بغدادي: يجب للأول ما لا يقل عن نصف السعي؛ لئلا يكون حيلة لأكل  وقال الشيخ طاهر بغدادي: يجب للأول ما لا يقل عن نصف السعي؛ لئلا يكون حيلة لأكل    

أموال الناس بدعو النسيان.أموال الناس بدعو النسيان.
قال الشيخ حمد بن سعيدان: العوض في هذه الحالة للثاني، وللأول حق الإرضاء بما يعادل  قال الشيخ حمد بن سعيدان: العوض في هذه الحالة للثاني، وللأول حق الإرضاء بما يعادل    

الربع أو أقل أو أكثر حسب الحال.الربع أو أقل أو أكثر حسب الحال.
وقريبًا منه قال الشيخ عايض القحطاني: العوض للثاني ويلزم بإرضاء الأول. وقريبًا منه قال الشيخ عايض القحطاني: العوض للثاني ويلزم بإرضاء الأول.   

وقال الشيخ بدر السليمان: للأول بعض السعي وللثاني بعضه. وقال الشيخ بدر السليمان: للأول بعض السعي وللثاني بعضه.   
وقال الشـيخ يوسف الأحمدي: (إن تذكر فالعوض للأول، والأولى أن يشترط قبل الصفقة  وقال الشـيخ يوسف الأحمدي: (إن تذكر فالعوض للأول، والأولى أن يشترط قبل الصفقة    
ويفصل السعي بما يرضي الطرفين، فإن لم يفعل فإنه يتحمل غرم الثاني بما يرضيه، فإن لم ويفصل السعي بما يرضي الطرفين، فإن لم يفعل فإنه يتحمل غرم الثاني بما يرضيه، فإن لم 
). ومثله الشـيخ منصور  ). ومثله الشـيخ منصور يرض إلا بالسـعي كاملاً فله السـعي كاملاً كما للأول السـعي كاملاً يرض إلا بالسـعي كاملاً فله السـعي كاملاً كما للأول السـعي كاملاً

أبو  رياش.أبو  رياش.



١٩٠١٩٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إسـقاط حق الوسـطاء، فالظاهر أن الواجب - والحالة هذه- أن يخبر الوسـيط الثاني إسـقاط حق الوسـطاء، فالظاهر أن الواجب - والحالة هذه- أن يخبر الوسـيط الثاني 
أنهـا معروضـة عليه من قبل شـخص آخر، ويتواصـل مع الوسـيط الأول لثبات حقه، أنهـا معروضـة عليه من قبل شـخص آخر، ويتواصـل مع الوسـيط الأول لثبات حقه، 

ولا  يلتفت إلى عرض الوسيط الثانيولا  يلتفت إلى عرض الوسيط الثاني(١).
وقد وجدت من أهل الخبرة المطالبة بتنظيم الأمر، وتحديد أمد لانتهاء عرض وقد وجدت من أهل الخبرة المطالبة بتنظيم الأمر، وتحديد أمد لانتهاء عرض 
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، منهم الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ داود المقرن،  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، منهم الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ داود المقرن،    (١)
والشـيخ أحمـد الذويخ. قلت: وهذه من المسـائل المشـكلة عند أهل الخبـرة التي تتفاوت والشـيخ أحمـد الذويخ. قلت: وهذه من المسـائل المشـكلة عند أهل الخبـرة التي تتفاوت 
ا، وللأمانة العلمية أسـوق نصوص أهل الخبرة بأحرفها؛ ليكون الناظر فيها  ا، وللأمانة العلمية أسـوق نصوص أهل الخبرة بأحرفها؛ ليكون الناظر فيها فيها الأنظار كثيرً فيها الأنظار كثيرً
علـى بينة. قال الشـيخ صالح السـعوي: يجب عليه الرجـوع للأول والتواصـل معه، إلا إن علـى بينة. قال الشـيخ صالح السـعوي: يجب عليه الرجـوع للأول والتواصـل معه، إلا إن 
ا. وأفاد الشـيخ حمد بن سـعيدان: بأن الأول دلَّ  ا. وأفاد الشـيخ حمد بن سـعيدان: بأن الأول دلَّ كان قـد صـرف النظر في عرض الأول بتاتً كان قـد صـرف النظر في عرض الأول بتاتً
فيثبت حقه، ويجب الإصلاح بين الوسـيطين بما يرضيهما. وأفاد الشـيخ حمد الغماس أنه فيثبت حقه، ويجب الإصلاح بين الوسـيطين بما يرضيهما. وأفاد الشـيخ حمد الغماس أنه 
ا عرض الوسـيط الأول فالعـوض بينهمـا؛ لأن الأول دل، والثاني أتم الصفقة.  ا عرض الوسـيط الأول فالعـوض بينهمـا؛ لأن الأول دل، والثاني أتم الصفقة. إن كان ذاكـرً إن كان ذاكـرً
ومثلـه الشـيخ عايض القحطاني. وأفاد الشـيخ عبـد العزيز الحمدان أنه يجـب التواصل مع ومثلـه الشـيخ عايض القحطاني. وأفاد الشـيخ عبـد العزيز الحمدان أنه يجـب التواصل مع 
الثاني، ويسـتحب أن يشـرط للأول بعض العوض. وقال الشيخ عبد الله الأحمري: إن كان الثاني، ويسـتحب أن يشـرط للأول بعض العوض. وقال الشيخ عبد الله الأحمري: إن كان 
ا شـراءه بعد عرض الأول فالعوض للأول، وإن انصرف عنه ولم ينشـط للعرض إلا  ا شـراءه بعد عرض الأول فالعوض للأول، وإن انصرف عنه ولم ينشـط للعرض إلا مضمرً مضمرً
بعرض الثاني فالعوض للثاني، ويحلف المشـتري اليمين على ذلك. وأفاد الشـيخ يوسـف بعرض الثاني فالعوض للثاني، ويحلف المشـتري اليمين على ذلك. وأفاد الشـيخ يوسـف 
الأحمـدي: العـوض للأول، والأولى أن يشـترط قبـل الصفقة، ويفصل السـعي بما يرضي الأحمـدي: العـوض للأول، والأولى أن يشـترط قبـل الصفقة، ويفصل السـعي بما يرضي 
الطرفيـن، فـإن لم يفعل فإنه يتحمل غـرم الثاني بما يرضيه، فإن لم يرض إلا بالسـعي كاملاً الطرفيـن، فـإن لم يفعل فإنه يتحمل غـرم الثاني بما يرضيه، فإن لم يرض إلا بالسـعي كاملاً 
. وقريب منه قول الشيخ منصور أبو رياش. وأفاد  . وقريب منه قول الشيخ منصور أبو رياش. وأفاد فله السـعي كاملاً كما للأول السـعي كاملاً فله السـعي كاملاً كما للأول السـعي كاملاً
الشـيخ يوسـف العطير أنه يجب التواصل مع الوسـيط الأول وهو مستحق العوض، وينبغي الشـيخ يوسـف العطير أنه يجب التواصل مع الوسـيط الأول وهو مستحق العوض، وينبغي 
ا إذا  ا إذا أن يشـترط للثاني ويصلح بينهما. وقال الشيخ بدر السـليمان: يستحقون العوض جميعً أن يشـترط للثاني ويصلح بينهما. وقال الشيخ بدر السـليمان: يستحقون العوض جميعً
كان من الثاني إقناع، أما إذا كان راغبًا من الأصل في العقار ورغبته مستمرة، وكان يروي في كان من الثاني إقناع، أما إذا كان راغبًا من الأصل في العقار ورغبته مستمرة، وكان يروي في 

الأمر، فيجب أن يتواصل مع الأول ويترك عرض الثاني.الأمر، فيجب أن يتواصل مع الأول ويترك عرض الثاني.
تنبيـه:تنبيـه: ليـس الغرض من سـردي لكلام أهـل الخبرة فـي المسـألتين إلا أن يتبيـن للناظر أن  ليـس الغرض من سـردي لكلام أهـل الخبرة فـي المسـألتين إلا أن يتبيـن للناظر أن   
المسـألة مشـكلة عندهـم، وليجتهد فيمـا يعرض له من الصور حسـب القرائـن والأحوال، المسـألة مشـكلة عندهـم، وليجتهد فيمـا يعرض له من الصور حسـب القرائـن والأحوال، 
ومـا سـطر أعلاه إنما هـو اجتهاد من الباحث قـد يتغير إذا احتف ببعض الصـور من القرائن ومـا سـطر أعلاه إنما هـو اجتهاد من الباحث قـد يتغير إذا احتف ببعض الصـور من القرائن 

والأحوال ما  يكون سببًا لذلك. وهذا حال جملة من مسائل البحث كما سيأتي.والأحوال ما  يكون سببًا لذلك. وهذا حال جملة من مسائل البحث كما سيأتي.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٩١١٩١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

؛ لأنه لا يتصور أن يترك أحد الصفقة في هذا الزمن وهي مناسبة  ؛ لأنه لا يتصور أن يترك أحد الصفقة في هذا الزمن وهي مناسبة الوساطة كشهرين مثلاً الوساطة كشهرين مثلاً
له؛ حيلة على عوض الوساطة.له؛ حيلة على عوض الوساطة.

وينبه:وينبه: إلى أن العرض هو: ما التفت إليه المعروض عليه، واهتم له. إلى أن العرض هو: ما التفت إليه المعروض عليه، واهتم له.
أقـول هـذا؛ لأن كثيرا ممن منَّ الله عليهم بمـال، أو منَّ عليهم بعلاقات جيدة، أقـول هـذا؛ لأن كثيرا ممن منَّ الله عليهم بمـال، أو منَّ عليهم بعلاقات جيدة، 
يجـد في فاكسـه، وفي هاتفه المتنقـل الكثير من العروض، فلا يلتفـت إليها، ولا يهتم يجـد في فاكسـه، وفي هاتفه المتنقـل الكثير من العروض، فلا يلتفـت إليها، ولا يهتم 

ا في عرف العقاريين. ا في عرف العقاريين.لها؛ لكثرتها، أو لإبهامها، فهذا العمل لا يعد عرضً لها؛ لكثرتها، أو لإبهامها، فهذا العمل لا يعد عرضً
المسـألة الخامسـة: ربطُ الوسـيط للمشـتري بوسـيط آخر لإتمام صفقة معينة، المسـألة الخامسـة: ربطُ الوسـيط للمشـتري بوسـيط آخر لإتمام صفقة معينة، 

.فأتما صفقة أخر.فأتما صفقة أخر
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا طلب من وسـيط عقـاري تحصيل عقار بمواصفـات معينة، فلم  ا طلب من وسـيط عقـاري تحصيل عقار بمواصفـات معينة، فلم لو أن شـخصً لو أن شـخصً
يكن عند الوسيط بغيته، لكن بغية راغب الشراء كانت عند صاحب للوسيط، فتواصل يكن عند الوسيط بغيته، لكن بغية راغب الشراء كانت عند صاحب للوسيط، فتواصل 
الوسـيطان، واتفقا على أن يرسـل الوسـيط العقاري الأول راغبَ الشراء إلى الوسيط الوسـيطان، واتفقا على أن يرسـل الوسـيط العقاري الأول راغبَ الشراء إلى الوسيط 
ا معينًا، فأراه، فلم يعجبه، فعرض الوسـيط الثاني على راغب الشـراء  ا معينًا، فأراه، فلم يعجبه، فعرض الوسـيط الثاني على راغب الشـراء الثاني ليريه عقارً الثاني ليريه عقارً
ا آخـر مـن غير علـم الوسـيط الأول، فرغب المشـتري به وتمـت الصفقة، فهل  ا آخـر مـن غير علـم الوسـيط الأول، فرغب المشـتري به وتمـت الصفقة، فهل عقـارً عقـارً

للوسيط الأول جزءٌ من العوض؟للوسيط الأول جزءٌ من العوض؟
يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: 

النظر الأول: أن الوسيط الأول مستحق لجزء من العوض عن أول صفقة تتم.النظر الأول: أن الوسيط الأول مستحق لجزء من العوض عن أول صفقة تتم.
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأنه لولا الوسـيط الأول لما وصل المشتري إلى الوسيط الثاني،  بأنه لولا الوسـيط الأول لما وصل المشتري إلى الوسيط الثاني، 

. .ولما تمت الصفقة، ومجرد إرسال راغب الشراء يعتبر عملاً ولما تمت الصفقة، ومجرد إرسال راغب الشراء يعتبر عملاً
ويناقش:ويناقش: بأن الإرسـال يعتبر عملاً لو كان نتيجته تمام الصفقة على ذات العقار  بأن الإرسـال يعتبر عملاً لو كان نتيجته تمام الصفقة على ذات العقار 



١٩٢١٩٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا إذا  ا، خصوصً ا إذا الذي أرسـل إليه، أما وقد اختلف العقار، فالإرسـال ليس عمـلاً معتبرً ا، خصوصً الذي أرسـل إليه، أما وقد اختلف العقار، فالإرسـال ليس عمـلاً معتبرً
كان الوسيط الأول لا يعلم عن العقار الثاني.كان الوسيط الأول لا يعلم عن العقار الثاني.

النظر الثاني: أن الوسيط الأول لا يستحق من العوض شيئًا.النظر الثاني: أن الوسيط الأول لا يستحق من العوض شيئًا.
ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: بأن الوسـيط الأول وإن كان وسـيلة لإتمام الصفقـة في العقار  بأن الوسـيط الأول وإن كان وسـيلة لإتمام الصفقـة في العقار 
الأول، إلا أنهـا لـم تتم، وإنما تمت في عقار آخر لا علم له به، فكان عمله وسـيلة إلى الأول، إلا أنهـا لـم تتم، وإنما تمت في عقار آخر لا علم له به، فكان عمله وسـيلة إلى 

وساطة، وليس وساطة.وساطة، وليس وساطة.
الترجيح: الترجيح: 

بعد التأمل في المسألة ير الباحث أن النظر الثاني أقرب إلى الفقه، فإن الوسيط بعد التأمل في المسألة ير الباحث أن النظر الثاني أقرب إلى الفقه، فإن الوسيط 
ف تاجرين على بعضهما بمناسبة أو  بغيره، فإنه  ف تاجرين على بعضهما بمناسبة أو  بغيره، فإنه الأول حاله كحال شـخص قام بأن عرَّ الأول حاله كحال شـخص قام بأن عرَّ
ا عن كل عملية بيع أو شـراء يقومان  ا أن يطلب إزاء قيامه بذلك عوضً ا عن كل عملية بيع أو شـراء يقومان لا يصح له شـرعً ا أن يطلب إزاء قيامه بذلك عوضً لا يصح له شـرعً

بها بينهما.بها بينهما.
فالوسـيط الأول فـي صورتنـا إنما سـعى في إتمـام صفقة معينة، فـلا علاقة له فالوسـيط الأول فـي صورتنـا إنما سـعى في إتمـام صفقة معينة، فـلا علاقة له 

.(١)بغيرها من الصفقات الأخربغيرها من الصفقات الأخر
ومما يسـنده من كلام أهل العلم ما جاء في ومما يسـنده من كلام أهل العلم ما جاء في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وإن كان إنما : «وإن كان إنما 
أخـذه منـه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلـى غيره، فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل أخـذه منـه رجاء أن يلتمس الزيادة فيه، فأعطاه إلـى غيره، فباع بأكثر، أو بأقل، أو بمثل 

الثمن، فالجعل للآخر وليس للأول شيء»الثمن، فالجعل للآخر وليس للأول شيء»(٢).
وفي وفي مسائل السماسرةمسائل السماسرة: «ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، : «ولو باع المنادي أو رب الثوب ثوبه بزيادة مثل درهم، 
فلا حق للمنادي الأول، إلا أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ فلا حق للمنادي الأول، إلا أن يكون أراد بذلك إحرام المنادي الأول، فالحق للأول؛ 
ا، فأره ذاك العقار أو غيره من المعروض  إلا أن يقول السمسـار الأول: أرسـلت لك شـخصً ا، فأره ذاك العقار أو غيره من المعروض   إلا أن يقول السمسـار الأول: أرسـلت لك شـخصً  (١)

الذي عندك، فإنه الذي عندك، فإنه –والحالة هذه- يكون وسيطًا في جميع العروض التي عند الثاني.والحالة هذه- يكون وسيطًا في جميع العروض التي عند الثاني.
مسائل السماسرة ص ٣٩٣٩. مسائل السماسرة ص    (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٩٣١٩٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لأنه روج سوقه»لأنه روج سوقه»(١).
وفيه أن الوسيط انتهت علاقته بالصفقة بالتفرق.وفيه أن الوسيط انتهت علاقته بالصفقة بالتفرق.

هذا من حيث الفقه وقد تتبعت العرف العام، فلم أجد أهل الخبرة متفقين على هذا من حيث الفقه وقد تتبعت العرف العام، فلم أجد أهل الخبرة متفقين على 
عرف معين حتى يقال به، فالقول بالعموم على ما قُررعرف معين حتى يقال به، فالقول بالعموم على ما قُرر(٢).

ا في بلد، أو بين مكاتب معينة، استقر على مشاركة الأول  ăا خاص ا في بلد، أو بين مكاتب معينة، استقر على مشاركة الأول لكن لو أن عرفً ăا خاص لكن لو أن عرفً
للثانـي في العـوض، أو دلت قرائن حال على ذلك، فهم علـى عرفهم، وما دلت عليه للثانـي في العـوض، أو دلت قرائن حال على ذلك، فهم علـى عرفهم، وما دلت عليه 

ا من العوض. ا من العوض.قرائن الحال، ويستحق بذلك الوسيط الأول جزءً قرائن الحال، ويستحق بذلك الوسيط الأول جزءً
وأظهـر منه لو وجد شـرط صريح بذلك، فالشـرط الصريح يقطـع النزاع، كأن وأظهـر منه لو وجد شـرط صريح بذلك، فالشـرط الصريح يقطـع النزاع، كأن 
يقـول: «سأرسـل لـك راغبًا بالشـراء لتريه العقار الفلانـي، لكن أي عقار يشـتريه عن يقـول: «سأرسـل لـك راغبًا بالشـراء لتريه العقار الفلانـي، لكن أي عقار يشـتريه عن 

طريقك فأنا شريك في العوض».طريقك فأنا شريك في العوض».
علـى  علـى «المسـلمون  «المسـلمون  صلى الله عليه وسلم:  قولـه  لعمـوم  الحـال؛  هـذه  فـي  معتبـر  صلى الله عليه وسلم: فشـرطه  قولـه  لعمـوم  الحـال؛  هـذه  فـي  معتبـر  فشـرطه 

شروطهم»شروطهم»(٣).
مسائل السماسرة ص ٥١٥١. مسائل السماسرة ص    (١)

مـن قـال: لا يسـتحق. من أهـل الخبرة كل من الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ عبـد العزيز  مـن قـال: لا يسـتحق. من أهـل الخبرة كل من الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ عبـد العزيز    (٢)
الحمدان، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ أحمد الذويخ. وبعضهم قال بذلك ونبه على الحمدان، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ أحمد الذويخ. وبعضهم قال بذلك ونبه على 

ا كالشيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف العطير. ا كالشيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف العطير.استحباب ترضيته عرفً استحباب ترضيته عرفً
وممن قال: إنه يستحق عوض أول صفقة الشيخ صالح السعوي، والشيخ حمد بن سعيدان،  وممن قال: إنه يستحق عوض أول صفقة الشيخ صالح السعوي، والشيخ حمد بن سعيدان،    
والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ 

بدر السليمان.بدر السليمان.
ا، باب أجرة السمسـرة، وأخرجه أبو داود في سننه، كتاب الأقضية، باب  رواه البخاري معلقً ا، باب أجرة السمسـرة، وأخرجه أبو داود في سننه، كتاب الأقضية، باب   رواه البخاري معلقً  (٣)
فـي الصلـح برقـم (فـي الصلـح برقـم (٣١٢٠٣١٢٠)، وأخرجه الترمذي في سـننه، كتاب الأحكام، بـاب ما ذكر عن )، وأخرجه الترمذي في سـننه، كتاب الأحكام، بـاب ما ذكر عن 
رسـول اللـه في الصلـح برقـم (رسـول اللـه في الصلـح برقـم (١٢٥٢١٢٥٢)، وقال الترمذي: «حسـن صحيح»، سـنن الترمذي )، وقال الترمذي: «حسـن صحيح»، سـنن الترمذي 

.(.(٦٢٧٦٢٧/٣)



١٩٤١٩٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ـا فإنـه إذا لـم يتقرر للوسـيط الأول عـوض على سـبيل الوجوب، فإن  ـا فإنـه إذا لـم يتقرر للوسـيط الأول عـوض على سـبيل الوجوب، فإن وعمومً وعمومً
ترضيته وبذل أطراف العقد له شـيئًا من العوض من المسـتحبات والأخلاق الفاضلة ترضيته وبذل أطراف العقد له شـيئًا من العوض من المسـتحبات والأخلاق الفاضلة 
التي دعت إليها الشـريعة الإسلامية، والتي هي سبب من أسباب البركة، سواء في هذا التي دعت إليها الشـريعة الإسلامية، والتي هي سبب من أسباب البركة، سواء في هذا 

الموضع، أو في غيره من المواضع. الموضع، أو في غيره من المواضع. 
والمسائل الثلاث التالية ينطبق عليها الكلام السابق في نظر الباحث: والمسائل الثلاث التالية ينطبق عليها الكلام السابق في نظر الباحث: 

المسـألة السادسـة: ربطُ الوسـيط للمشـتري بوسـيط آخر لإتمام صفقـة فأتما المسـألة السادسـة: ربطُ الوسـيط للمشـتري بوسـيط آخر لإتمام صفقـة فأتما 
صفقتين.صفقتين.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا طلب من وسـيط عقاري تحصيل عقار فأرسـله إلى وسيط آخر  ا طلب من وسـيط عقاري تحصيل عقار فأرسـله إلى وسيط آخر لو أن شـخصً لو أن شـخصً
عنـده عقار يحمـل مواصفات راغب الشـراء، فتمت الصفقة على هـذا العقار، وعلى عنـده عقار يحمـل مواصفات راغب الشـراء، فتمت الصفقة على هـذا العقار، وعلى 

عقار آخر دلَّه عليه الوسيط الثاني من غير علم الأول.عقار آخر دلَّه عليه الوسيط الثاني من غير علم الأول.
فهل للوسيط الأول عوض وساطة على العقار الثاني؟فهل للوسيط الأول عوض وساطة على العقار الثاني؟

يرد في المسألة من الأقوال ما يرد في المسألة الخامسة؛ لأن موردهما واحد في يرد في المسألة من الأقوال ما يرد في المسألة الخامسة؛ لأن موردهما واحد في 
نظر الباحث، والراجح أنه يختص الوسـيط الثاني بعوض الوسـاطة الآيل من الصفقة نظر الباحث، والراجح أنه يختص الوسـيط الثاني بعوض الوسـاطة الآيل من الصفقة 

الثانية، باعتبار أنه اختص بالجهد والعمل فيهاالثانية، باعتبار أنه اختص بالجهد والعمل فيها(١).
وعليه العمل كما أفاده الشـيخ صالح السعوي، والشـيخ حمد الغماس، والشيخ عبد العزيز  وعليه العمل كما أفاده الشـيخ صالح السعوي، والشـيخ حمد الغماس، والشيخ عبد العزيز    (١)
الحمـدان، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عايـض القحطاني، الحمـدان، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عايـض القحطاني، 
والشـيخ داود المقرن، والشـيخ بدر السليمان، والشـيخ أحمد الذويخ. فلا يستحق إلا على والشـيخ داود المقرن، والشـيخ بدر السليمان، والشـيخ أحمد الذويخ. فلا يستحق إلا على 

سبيل الاستحباب.سبيل الاستحباب.
وقـال باسـتحقاق الوسـيط الأول نصيبًـا من العوض: الشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ  وقـال باسـتحقاق الوسـيط الأول نصيبًـا من العوض: الشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ    

منصور أبو رياش، والشيخ عبد الله الأحمري.منصور أبو رياش، والشيخ عبد الله الأحمري.
وتر أن بعض من قال باستحقاقه في مسألة (ربط الوسيط للمشتري بوسيط آخر لإتمام  وتر أن بعض من قال باستحقاقه في مسألة (ربط الوسيط للمشتري بوسيط آخر لإتمام     =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٩٥١٩٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسـألة السـابعة: المستحق لعوض الوسـاطة إذا عرض الوسـيط على الزبون المسـألة السـابعة: المستحق لعوض الوسـاطة إذا عرض الوسـيط على الزبون 
ا آخر. ا فلم يعجبه، فعرض المالك على الزبون عقارً ا آخر.عقارً ا فلم يعجبه، فعرض المالك على الزبون عقارً عقارً

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا لمالك وجعله يتواصل معه، فلم يعجب  ا لمالك وجعله يتواصل معه، فلم يعجب لو عرض الوسـيط على الزبون عقـارً لو عرض الوسـيط على الزبون عقـارً

ا آخر له، أو لغيره. ا آخر له، أو لغيره.المشتري العقار، فعرض المالك على الزبون عقارً المشتري العقار، فعرض المالك على الزبون عقارً
فهل للوسيط الأول عوض وساطة؟فهل للوسيط الأول عوض وساطة؟

يرد في المسـألة من الأقوال ما يرد في المسـألة الخامسـة لأن موردهما واحد يرد في المسـألة من الأقوال ما يرد في المسـألة الخامسـة لأن موردهما واحد 
فـي نظر الباحـث، والراجح - والله أعلم - أنه ليس للوسـيط -والحالة هذه- عوض فـي نظر الباحـث، والراجح - والله أعلم - أنه ليس للوسـيط -والحالة هذه- عوض 

وساطة؛ لأن عمله لم يتم في العقار الذي توسط فيهوساطة؛ لأن عمله لم يتم في العقار الذي توسط فيه(١).
المسألة الثامنة: ربطُ الوسيط للمشتري بوسيط آخر لإتمام صفقة، فأتمها ورتب المسألة الثامنة: ربطُ الوسيط للمشتري بوسيط آخر لإتمام صفقة، فأتمها ورتب 

عليها تبعات مالية منفصلة.عليها تبعات مالية منفصلة.
صفقـة معينـة فأتما صفقة أخر). لم يقل باسـتحقاقه هنا؛ لأنه في نظرهم إنما يسـتحق في  صفقـة معينـة فأتما صفقة أخر). لم يقل باسـتحقاقه هنا؛ لأنه في نظرهم إنما يسـتحق في =   =

أول صفقة.أول صفقة.
قـد أفـاد من أهـل الخبرة أنـه ليس للوسـيط الأول عوض: الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ  قـد أفـاد من أهـل الخبرة أنـه ليس للوسـيط الأول عوض: الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ    (١)

عبد  العزيز الحمدان، والشيخ يوسف العطير، والشيخ داود المقرن.عبد  العزيز الحمدان، والشيخ يوسف العطير، والشيخ داود المقرن.
وأفاد من أهل الخبرة أن له العوض: الشـيخ يوسـف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش،  وأفاد من أهل الخبرة أن له العوض: الشـيخ يوسـف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش،    

والشيخ عبد الله الأحمري. والشيخ عبد الله الأحمري. 
وقـال الشـيخ حمد بن سـعيدان: إذا كان لنفس المالـك فيجب إرضاء الوسـيط، أما إن كان  وقـال الشـيخ حمد بن سـعيدان: إذا كان لنفس المالـك فيجب إرضاء الوسـيط، أما إن كان    

لغيره فالعوض بينهما حسب التراضي، وحق الثاني بلا شك سيكون أكثر.لغيره فالعوض بينهما حسب التراضي، وحق الثاني بلا شك سيكون أكثر.
ورأي بعـض أهـل الخبـرة أن للوسـيط عـوض أول صفقة فقط. أفـاد بذلك الشـيخ صالح  ورأي بعـض أهـل الخبـرة أن للوسـيط عـوض أول صفقة فقط. أفـاد بذلك الشـيخ صالح    

السعوي، والشيخ بدر السليمان.السعوي، والشيخ بدر السليمان.
ا  وقـال الشـيخ طاهر بغدادي: للوسـيط نصيـب من العـوض إن كان العقار الآخـر معروضً ا   وقـال الشـيخ طاهر بغدادي: للوسـيط نصيـب من العـوض إن كان العقار الآخـر معروضً  

عنده.عنده.



١٩٦١٩٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا لإتمام صفقة، فأتمها، ثم إن الوسيط الثاني رتب  ا لإتمام صفقة، فأتمها، ثم إن الوسيط الثاني رتب لو أن وسـيطًا أرسـل مشـتريً لو أن وسـيطًا أرسـل مشـتريً

على العقار صفقة أخر، كتأجير، أو إدارة أملاك.على العقار صفقة أخر، كتأجير، أو إدارة أملاك.
فهل للوسيط الأول عوض وساطة عن التبعات المالية المنفصلة؟فهل للوسيط الأول عوض وساطة عن التبعات المالية المنفصلة؟

يرد في المسألة من الأقوال ما يرد في المسألة الخامسة لأن موردهما واحد في يرد في المسألة من الأقوال ما يرد في المسألة الخامسة لأن موردهما واحد في 
نظر الباحث، والراجح أن يختص الوسـيط الثاني بعوض الصفقة الثانية؛ لأن وسـاطة نظر الباحث، والراجح أن يختص الوسـيط الثاني بعوض الصفقة الثانية؛ لأن وسـاطة 

الأول إنما هي على الصفقة الأولى دون ما رتب لهاالأول إنما هي على الصفقة الأولى دون ما رتب لها(١).
وفي جميع ما سـبق فإن ترضية الوسـيط الأول وبذل أطراف العقد له شـيئًا من وفي جميع ما سـبق فإن ترضية الوسـيط الأول وبذل أطراف العقد له شـيئًا من 

العوض من المستحبات، والأخلاق الفاضلة التي دعت إليها الشريعة الإسلامية.العوض من المستحبات، والأخلاق الفاضلة التي دعت إليها الشريعة الإسلامية.
هذا من حيث الفقه، وير الباحث أنه ينبغي تنظيم الأمر؛ ليزول الإشـكال، ولو هذا من حيث الفقه، وير الباحث أنه ينبغي تنظيم الأمر؛ ليزول الإشـكال، ولو 
ا من عوض أول صفقة  ا من عوض أول صفقة  شيئًا معلومً استقر عرف العقاريين على أن يعطى الوسيط الأولاستقر عرف العقاريين على أن يعطى الوسيط الأول(٢) شيئًا معلومً

إذا لم تتم الصفقة التي توسط بها لكان حسنًا، وكان مقتضى الخلق الفاضل في هذا.إذا لم تتم الصفقة التي توسط بها لكان حسنًا، وكان مقتضى الخلق الفاضل في هذا.
المسـألة التاسـعة: المسـتحق إذا رأ المشتري علامة الوسـيط العقاري الدالة المسـألة التاسـعة: المسـتحق إذا رأ المشتري علامة الوسـيط العقاري الدالة 

على وساطته، لكن تواصل مع المالك عن غير طريق صاحب العلامة.على وساطته، لكن تواصل مع المالك عن غير طريق صاحب العلامة.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

جرت عادة الوسطاء العقاريين أن يجعلوا علامة على العقارات المفوض إليهم جرت عادة الوسطاء العقاريين أن يجعلوا علامة على العقارات المفوض إليهم 
تسويقها، تحمل عنوانهم، أو أرقامهم.تسويقها، تحمل عنوانهم، أو أرقامهم.

وكثيـر مـن النـاس عندما يعلم عـن إرادة المالك بيـع العقار، يكـون علمه عن وكثيـر مـن النـاس عندما يعلم عـن إرادة المالك بيـع العقار، يكـون علمه عن 
وعليه العرف كما أفاد بذلك جميع من شملتهم الاستبانة. وعليه العرف كما أفاد بذلك جميع من شملتهم الاستبانة.   (١)

أقصد في حال ربط المشتري بوسيط الثاني. أقصد في حال ربط المشتري بوسيط الثاني.   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٩٧١٩٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

طريـق صاحب العلامة، لكـن لا يرغب بإتمام الصفقة عن طريق هذا الوسـيط، وإنما طريـق صاحب العلامة، لكـن لا يرغب بإتمام الصفقة عن طريق هذا الوسـيط، وإنما 
يبحث عن وسـيط آخر، أو يحاول أن يتواصل مع المالك مباشـرة؛ بغية سقوط عوض يبحث عن وسـيط آخر، أو يحاول أن يتواصل مع المالك مباشـرة؛ بغية سقوط عوض 

الوساطة عنه، أو نقصه.الوساطة عنه، أو نقصه.
فهل للوسيط صاحب اللوحة -والحالة هذه- عوض؟فهل للوسيط صاحب اللوحة -والحالة هذه- عوض؟
يقال في تقرير المسألة: إن هذه المسألة تحتمل نظرين:يقال في تقرير المسألة: إن هذه المسألة تحتمل نظرين:

النظر الأول: أن الوسيط مستحق للعوض.النظر الأول: أن الوسيط مستحق للعوض.
تعليل ذلك: تعليل ذلك: أن الوسـيط قد قام بالعمل المنوط به وهو التسويق للسلعة، وبذل أن الوسـيط قد قام بالعمل المنوط به وهو التسويق للسلعة، وبذل 

ا من مظاهره وجود هذه العلامة، أو غيرها. ا من مظاهره وجود هذه العلامة، أو غيرها.لذلك جهدً لذلك جهدً
وعلم المستفيد برغبة المالك بالبيع أو التأجير إنما كان عن طريق هذا الوسيط، وعلم المستفيد برغبة المالك بالبيع أو التأجير إنما كان عن طريق هذا الوسيط، 

فهو مستحق للعوض؛ لأنه قام بالعمل المنوط به.فهو مستحق للعوض؛ لأنه قام بالعمل المنوط به.
النظر الثاني: أنه غير مستحق للعوض.النظر الثاني: أنه غير مستحق للعوض.

تعليل ذلك:تعليل ذلك:
لأنـه لم يقـم بالجمع بين ذات البائع وذات المشـتري، ولم يحضر عقد  لأنـه لم يقـم بالجمع بين ذات البائع وذات المشـتري، ولم يحضر عقد -   -١

البيع.البيع.
ويناقـش:ويناقـش: بأن عدم قيامه بالجمع ليس بتفريط منه، ولكن بسـبب تحايل  بأن عدم قيامه بالجمع ليس بتفريط منه، ولكن بسـبب تحايل   
راغب الشـراء وعدم تواصله معه، أمـا عدم حضور عقد البيع فليس من راغب الشـراء وعدم تواصله معه، أمـا عدم حضور عقد البيع فليس من 

ا ما لم يطلب منهم ذلك. ا ما لم يطلب منهم ذلك.أعمال الوسطاء عرفً أعمال الوسطاء عرفً
إن الوسـيط فرط في حفظ حقه؛ إذ يسـتطيع الوسيط أن يبرم مع المالك  إن الوسـيط فرط في حفظ حقه؛ إذ يسـتطيع الوسيط أن يبرم مع المالك -   -٢
ا بمجرد بذله للجهد في  ا بمجرد بذله للجهد في حق التسويق الحصري؛ فيستحق العوض مطلقً حق التسويق الحصري؛ فيستحق العوض مطلقً

التسويق. التسويق. 



١٩٨١٩٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقش:ويناقش: أن من دخل السوق العقاري، علم صعوبة إقناع الملاك بذلك،  أن من دخل السوق العقاري، علم صعوبة إقناع الملاك بذلك،   
ا من التمكن  ا مع رغبتهم بالبيع، ومثل هذا الشرط قد يكون مانعً ا من التمكن خصوصً ا مع رغبتهم بالبيع، ومثل هذا الشرط قد يكون مانعً خصوصً

ا. ا.من الوساطة أساسً من الوساطة أساسً
الترجيح:الترجيح:

الذي يظهر للباحثالذي يظهر للباحث– – والله أعلم-أن الوسـيط مسـتحق لعوض الوسـاطة، وله والله أعلم-أن الوسـيط مسـتحق لعوض الوسـاطة، وله 
حـق مطالبة المسـتفيد إذا علم بالحـال، وعدم قيامـه بالإجراءات النهائيـة للبيع ليس حـق مطالبة المسـتفيد إذا علم بالحـال، وعدم قيامـه بالإجراءات النهائيـة للبيع ليس 

بسببه، وإنما بسبب عدم قيام المشتري بالواجب عليه وهو التواصل معه.بسببه، وإنما بسبب عدم قيام المشتري بالواجب عليه وهو التواصل معه.
ثم إن المشتري ما علم بنية البيع إلا عن طريق الوسيط، وهذا شأن الوسطاء في ثم إن المشتري ما علم بنية البيع إلا عن طريق الوسيط، وهذا شأن الوسطاء في 
ا، ويعرف  ا في القر والبلدات الصغيرة، فإن الناس يعرف بعضهم بعضً ا، ويعرف السابق عمومً ا في القر والبلدات الصغيرة، فإن الناس يعرف بعضهم بعضً السابق عمومً
ا لسـقوط حق الوسـيط الذي أبان نية البيع  ا لسـقوط حق الوسـيط الذي أبان نية البيع بعضهم أملاك بعض، ولم يكن هذا مسـوغً بعضهم أملاك بعض، ولم يكن هذا مسـوغً

من المالكمن المالك(١).
هـذا مـا ظهر للباحث، وعليـه العمل عند جمع من أهـل الخبرة.أفاد بذلك الشـيخ عبد الله  هـذا مـا ظهر للباحث، وعليـه العمل عند جمع من أهـل الخبرة.أفاد بذلك الشـيخ عبد الله    (١)

الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش.الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش.
ولـو قيـل بـأن له نصـف العوض؛ لأنـه دل علـى نيـة البيع، ولـم يدل علـى البائـع لما كان  ولـو قيـل بـأن له نصـف العوض؛ لأنـه دل علـى نيـة البيع، ولـم يدل علـى البائـع لما كان    
ا، وعليـه العمل عند بعض أهـل الخبرة وهو رأي هيئة النظر كما فـي المدونة القضائية  ا، وعليـه العمل عند بعض أهـل الخبرة وهو رأي هيئة النظر كما فـي المدونة القضائية بعيـدً بعيـدً

(٢٧٨٢٧٨/١)، وحكم بمقتضاه فضيلة القاضي الشيخ عبد المحسن آل الشيخ.)، وحكم بمقتضاه فضيلة القاضي الشيخ عبد المحسن آل الشيخ.
وبعـض أهـل الخبرة فصل بين ما لـو كان له معرفة سـابقة بصاحب العقار، فـلا يجب عليه  وبعـض أهـل الخبرة فصل بين ما لـو كان له معرفة سـابقة بصاحب العقار، فـلا يجب عليه    

التواصل مع الوسيط، بخلاف ما إذا لم تكن له به معرفة سابقة.التواصل مع الوسيط، بخلاف ما إذا لم تكن له به معرفة سابقة.
مثل الشيخ حمد الغماس فأجاز التواصل مع المالك إن كان يعرفه، وتوقف عما لو لم يكن  مثل الشيخ حمد الغماس فأجاز التواصل مع المالك إن كان يعرفه، وتوقف عما لو لم يكن    

يعرفه.يعرفه.
ا فيتواصل مع  وقال الشـيخ يوسـف العطير: (وجهة نظري) إذا لم يكن يعرف المالك سـابقً ا فيتواصل مع   وقال الشـيخ يوسـف العطير: (وجهة نظري) إذا لم يكن يعرف المالك سـابقً  

ا فمن حقه أن يتواصل معه. ا فمن حقه أن يتواصل معه.صاحب اللوحة، أما إذا كان يعرفه سابقً صاحب اللوحة، أما إذا كان يعرفه سابقً
ـا مثـل الشـيخ طاهر بغـدادي، وبعـض أهـل الخبـرة أجـاز التواصـل مـع المالـك مطلقً ـا مثـل الشـيخ طاهر بغـدادي،  وبعـض أهـل الخبـرة أجـاز التواصـل مـع المالـك مطلقً   =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

١٩٩١٩٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ومثلهـا فـي الحكـم - في نظر الباحث- لو تواصل مع وسـيط آخـر لم يكن له ومثلهـا فـي الحكـم - في نظر الباحث- لو تواصل مع وسـيط آخـر لم يكن له 
ا أقل مما يقبله الأول. ا أقل مما يقبله الأول.عمل بالدلالة، رجاء أن يقبل الثاني عوضً عمل بالدلالة، رجاء أن يقبل الثاني عوضً

وفيما يلي مسألة مشابهة لها نفس الحكم وهي:وفيما يلي مسألة مشابهة لها نفس الحكم وهي:
المسـألة العاشـرة: إذا علم وسـيط بنية البيع عن طريق وسيط آخر، فتواصل مع المسـألة العاشـرة: إذا علم وسـيط بنية البيع عن طريق وسيط آخر، فتواصل مع 

ا. ا.المالك؛ ليكون وسيطًا مباشرً المالك؛ ليكون وسيطًا مباشرً
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو علم شخص برغبة المالك بالبيع عن طريق وسيط آخر، فتواصل مع المالك لو علم شخص برغبة المالك بالبيع عن طريق وسيط آخر، فتواصل مع المالك 
ا؛ بغية إسقاط حق الوسيط الأول من عوض  ا؛ بغية إسقاط حق الوسيط الأول من عوض مباشرة لا لشرائه، بل ليكون وسيطًا مباشرً مباشرة لا لشرائه، بل ليكون وسيطًا مباشرً

الوساطة، مع أنه ما علم بنية المالك بالبيع إلا عن طريق هذا الوسيط.الوساطة، مع أنه ما علم بنية المالك بالبيع إلا عن طريق هذا الوسيط.
فيرد في المسـألة مـن الأقوال ما يرد في المسـألة السـابقة لأن موردهما واحد فيرد في المسـألة مـن الأقوال ما يرد في المسـألة السـابقة لأن موردهما واحد 
ا لجـزء من عوض  ا لجـزء من عوض فـي نظر الباحث، ولعل الراجح أن الوسـيط الأول مسـتحق شـرعً فـي نظر الباحث، ولعل الراجح أن الوسـيط الأول مسـتحق شـرعً
الوسـاطة؛ لأنه اشـترك في العمـل بإخباره الوسـيط الثاني، والإخبار عمـل، وله حق الوسـاطة؛ لأنه اشـترك في العمـل بإخباره الوسـيط الثاني، والإخبار عمـل، وله حق 

مطالبة المستفيد إذا علم بالحال.مطالبة المستفيد إذا علم بالحال.
ا، لا يقصد  ăا عام ا، لا يقصد هـذا إذا كان الخبر على سـبيل طلب العوض؛ أما إن كان خبـرً ăا عام هـذا إذا كان الخبر على سـبيل طلب العوض؛ أما إن كان خبـرً
المخبر من ورائه التسـويق، فإن العادة جارية عند جمع من أهل الخبرةالمخبر من ورائه التسـويق، فإن العادة جارية عند جمع من أهل الخبرة(١) بأنه ليس له  بأنه ليس له 
والشـيخ عبد  العزيز الحمدان، والشـيخ عايض القحطاني، والشـيخ داود المقرن، والشـيخ  والشـيخ عبد  العزيز الحمدان، والشـيخ عايض القحطاني، والشـيخ داود المقرن، والشـيخ =   =
أحمد الذويخ، والشيخ صالح السعوي، وقال: من حقه ولا يجب عليه التواصل مع صاحب أحمد الذويخ، والشيخ صالح السعوي، وقال: من حقه ولا يجب عليه التواصل مع صاحب 

اللوحة، ويجب على المالك أن يشترط لصاحب اللوحة شيئًا من المال.اللوحة، ويجب على المالك أن يشترط لصاحب اللوحة شيئًا من المال.
وبعض أهل الخبرة فصل بين الأرض والبناء، فقال بأن حق الوسـيط ثابت بالثاني؛ لسـهولة  وبعض أهل الخبرة فصل بين الأرض والبناء، فقال بأن حق الوسـيط ثابت بالثاني؛ لسـهولة    
الوصول للمالك، بخلاف الأول فلصعوبته، فإنه يسقط حق الوسيط إن قدر المشتري عليه. الوصول للمالك، بخلاف الأول فلصعوبته، فإنه يسقط حق الوسيط إن قدر المشتري عليه. 

مثل الشيخ بدر السليمان.مثل الشيخ بدر السليمان.
منهم الشيخ صالح السعوي، والشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ عبد العزيز الحمدان. منهم الشيخ صالح السعوي، والشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ عبد العزيز الحمدان.   (١)



٢٠٠٢٠٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عوض في هذه الحال.عوض في هذه الحال.
المسألة الحادية عشرة: استحقاق الوسيط لعوض الصفقة الثانية إذا عرض على المسألة الحادية عشرة: استحقاق الوسيط لعوض الصفقة الثانية إذا عرض على 
، وبعد فتـرة تواصل مع  ، وبعد فتـرة تواصل مع المشـتري أكثـر من عقـار لمالك واحد، فاشـتر أحدها حالاً المشـتري أكثـر من عقـار لمالك واحد، فاشـتر أحدها حالاً

المالك لشراء غيره.المالك لشراء غيره.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا يرغب بشـراء عقـار، فدله وسـيط على مجموعة مـن العقارات  ا يرغب بشـراء عقـار، فدله وسـيط على مجموعة مـن العقارات لو أن شـخصً لو أن شـخصً
يملكهـا شـخص، فتمـت الصفقة علـى أحدها، ثم إن المشـتري بعد مـدة تواصل مع يملكهـا شـخص، فتمـت الصفقة علـى أحدها، ثم إن المشـتري بعد مـدة تواصل مع 
المالك لشـراء عقار آخر من غير علم الوسـيط، فهل للوسيط حق في عوض الوساطة المالك لشـراء عقار آخر من غير علم الوسـيط، فهل للوسيط حق في عوض الوساطة 

في الصفقة الثانية، والثالثة.في الصفقة الثانية، والثالثة.
يقال في تقرير المسـألة: بعد تأمل للمسـألة، يظهر للباحث أن المسـألة تحتمل يقال في تقرير المسـألة: بعد تأمل للمسـألة، يظهر للباحث أن المسـألة تحتمل 

نظرين: نظرين: 
النظـر الأول: أنـه يختلف الحال بين ما لو كانت العقارات الأخر قد تم عليها النظـر الأول: أنـه يختلف الحال بين ما لو كانت العقارات الأخر قد تم عليها 
ا من قبل الوسـيط، وبين ما لـو كانت العقارات الأخـر معروضة من  ا من قبل الوسـيط، وبين ما لـو كانت العقارات الأخـر معروضة من الوسـاطة سـابقً الوسـاطة سـابقً

ا. ا.المالك مباشرة، ولم يتوسط بها الأول سابقً المالك مباشرة، ولم يتوسط بها الأول سابقً
ا من قبل الوسـيط،  ا من قبل الوسـيط، أما إن كانت العقارات الأخر قد تم عليها الوسـاطة سـابقً أما إن كانت العقارات الأخر قد تم عليها الوسـاطة سـابقً

فإن للوسيط حينئذ العوض.فإن للوسيط حينئذ العوض.
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن الوسـيط قد قام بالواجب عليه، وهو الدلالة، فسواء اشتراها  بأن الوسـيط قد قام بالواجب عليه، وهو الدلالة، فسواء اشتراها 
، أو أجل شـراء بعضها للمسـتقبل، فإنه إنما وصل إليها عن طريق الوسيط،  ، أو أجل شـراء بعضها للمسـتقبل، فإنه إنما وصل إليها عن طريق الوسيط، كلها حالاً كلها حالاً

فيثبت بذلك حقه من العوض.فيثبت بذلك حقه من العوض.
أمـا إن كانـت العقـارات قد عرضـت عليه من المالـك، ولم تعـرض عليه من أمـا إن كانـت العقـارات قد عرضـت عليه من المالـك، ولم تعـرض عليه من 

الوسيط، فلا حق للوسيط -والحالة هذه- في عوض الوساطة.الوسيط، فلا حق للوسيط -والحالة هذه- في عوض الوساطة.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٠١٢٠١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)أنه لم يقم بالوساطة على العقار المشتر والتعليل لذلك:والتعليل لذلك: أنه لم يقم بالوساطة على العقار المشتر
ا في غير الصفقة الأولى. ا في غير الصفقة الأولى.النظر الثاني: أنه ليس له العوض مطلقً النظر الثاني: أنه ليس له العوض مطلقً

ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن المشـتري لما تواصل مع المالك لشراء أحد العقارات، فإنه  بأن المشـتري لما تواصل مع المالك لشراء أحد العقارات، فإنه 
ا به، وبذلك تنتفي الوسـاطات بينهما، حتى لو كانت على عقارات  ا به، وبذلك تنتفي الوسـاطات بينهما، حتى لو كانت على عقارات بذلك أصبح لصيقً بذلك أصبح لصيقً

معروضة على المشتري من قبلمعروضة على المشتري من قبل(٢).
ويناقـش:ويناقـش: بـأن العقـار الثانـي وما بعـده إذا كان قد دلَّ المشـتري عليـه من قبل  بـأن العقـار الثانـي وما بعـده إذا كان قد دلَّ المشـتري عليـه من قبل 

الوسيط فلا موجب للتفريق بينه وبين العقار الأول في الحكم.الوسيط فلا موجب للتفريق بينه وبين العقار الأول في الحكم.
الترجيح: الترجيح: 

يظهـر للباحـث -واللـه أعلـم- قـوة النظـر الأول، وأنـه يختلـف الحـال بين يظهـر للباحـث -واللـه أعلـم- قـوة النظـر الأول، وأنـه يختلـف الحـال بين 
ا من قبل الوسـيط، فيثبت  ا من قبل الوسـيط، فيثبت ما  لو  كانت العقارات الأخر قد تم عليها الوسـاطة سـابقً ما  لو  كانت العقارات الأخر قد تم عليها الوسـاطة سـابقً
حقـه، وبين ما لو كانت العقارات الأخر معروضة من المالك مباشـرة ولم يتوسـط حقـه، وبين ما لو كانت العقارات الأخر معروضة من المالك مباشـرة ولم يتوسـط 
ا، فليس للوسيط -والحالة هذه- شـيء؛ لأن الوسيط قد قام  ا، فليس للوسيط -والحالة هذه- شـيء؛ لأن الوسيط قد قام بها الوسـيط الأول سـابقً بها الوسـيط الأول سـابقً
بالواجـب عليـه، وهو الدلالـة على جميع ما اشـتراه المشـتري، وكون المشـتري قد بالواجـب عليـه، وهو الدلالـة على جميع ما اشـتراه المشـتري، وكون المشـتري قد 
، أو أجل شـراء بعضها للمسـتقبل، فإنه إنما وصل إليها عن طريق  ، أو أجل شـراء بعضها للمسـتقبل، فإنه إنما وصل إليها عن طريق اشـتراها كلها حالاً اشـتراها كلها حالاً

الوسيط، فيثبت بذلك حق الوسيط من العوض.الوسيط، فيثبت بذلك حق الوسيط من العوض.
وعلى هذا التفصيل اجتمع رأي جمع من أهل الخبرة منهم الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ  وعلى هذا التفصيل اجتمع رأي جمع من أهل الخبرة منهم الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ    (١)

يوسف العطير، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ بدر السليمان.يوسف العطير، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ بدر السليمان.
وعلى هذا اجتمع رأي جمع من أهل الخبرة منهم الشيخ صالح السعوي، والشيخ عبد  العزيز  وعلى هذا اجتمع رأي جمع من أهل الخبرة منهم الشيخ صالح السعوي، والشيخ عبد  العزيز    (٢)

الحمدان، والشيخ داود المقرن. وبعضهم ذكر أنه ينبغي ترضيته.الحمدان، والشيخ داود المقرن. وبعضهم ذكر أنه ينبغي ترضيته.
ونبـه بعـض القائليـن بهذا علـى التفريق بين مـا لو كانت نيته شـراء أكثر من عقـار لكن أخر  ونبـه بعـض القائليـن بهذا علـى التفريق بين مـا لو كانت نيته شـراء أكثر من عقـار لكن أخر    
بعضها لإسقاط العوض؛ ففي هذه الحال لا يسقط، أما لو كان قد عنَّ له الشراء بعد ذلك من بعضها لإسقاط العوض؛ ففي هذه الحال لا يسقط، أما لو كان قد عنَّ له الشراء بعد ذلك من 
غير حيلة، فلا عوض للوسيط -والحالة هذه- لأنه قد تواصل مع المالك، أفاد بذلك الشيخ غير حيلة، فلا عوض للوسيط -والحالة هذه- لأنه قد تواصل مع المالك، أفاد بذلك الشيخ 

طاهر بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عبد الله الأحمري.طاهر بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ عبد الله الأحمري.



٢٠٢٢٠٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا إلى  ا إلى المسألة الثانية عشرة: المستحق لعوض الوساطة في وسيط أوصل شخصً المسألة الثانية عشرة: المستحق لعوض الوساطة في وسيط أوصل شخصً
وسيط آخر، وجعله يتواصل معه مباشرة من غير تحديد سلعة.وسيط آخر، وجعله يتواصل معه مباشرة من غير تحديد سلعة.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا أوصل راغبا للشراء إلى وسيط آخر، وقال لراغب الشراء:  ăا أوصل راغبا للشراء إلى وسيط آخر، وقال لراغب الشراء: لو أن وسيطًا عقاري ăلو أن وسيطًا عقاري
اذهب إلى فلان فسـتجد عنده بغيتك، فذهب إليه، وتواصل معه، ووجد بغيته، وتمت اذهب إلى فلان فسـتجد عنده بغيتك، فذهب إليه، وتواصل معه، ووجد بغيته، وتمت 

الصفقة، فهل للوسيط الأول -في هذه الحال- حق في عوض الوساطة؟الصفقة، فهل للوسيط الأول -في هذه الحال- حق في عوض الوساطة؟
يقال في تقرير المسـألة: بعد تأمل الباحث في المسـألة، يظهر أنها تنقسـم إلى يقال في تقرير المسـألة: بعد تأمل الباحث في المسـألة، يظهر أنها تنقسـم إلى 

حالتين: حالتين: 
الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: إذا كان ثمة اتفاق مسـبق بين الوسـيطين، أو عـرف على ذلك  إذا كان ثمة اتفاق مسـبق بين الوسـيطين، أو عـرف على ذلك 
بينهمـا، وعلـم من حال الوسـيط الثاني عـدم ممانعته مـن هذا الإجـراء، ومن دخول بينهمـا، وعلـم من حال الوسـيط الثاني عـدم ممانعته مـن هذا الإجـراء، ومن دخول 
الوسيط الأول معه في عوض الوساطة، أو كان إرسال الزبون بعلم من الوسيط الثاني، الوسيط الأول معه في عوض الوساطة، أو كان إرسال الزبون بعلم من الوسيط الثاني، 

فإن الوسيط الأول -والحالة هذه- مستحق لجزء من عوض الوساطة.فإن الوسيط الأول -والحالة هذه- مستحق لجزء من عوض الوساطة.
وجه ذلك: وجه ذلك: أن الشرط والعرف المطرد كلاهما معتبر في الشريعة الإسلامية من أن الشرط والعرف المطرد كلاهما معتبر في الشريعة الإسلامية من 

حيث الأصلحيث الأصل(١).
لِم من حال الوسـيط  لِم من حال الوسـيط  إذا لـم يكـن ثمة اتفـاق، ولا عـرف، أو عُ الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: إذا لـم يكـن ثمة اتفـاق، ولا عـرف، أو عُ
ا معه في عوض الوسـاطة، فإن الوسـيط الأول في هذه الحال  ا معه في عوض الوسـاطة، فإن الوسـيط الأول في هذه الحال الثاني أنه لا يدخل أحدً الثاني أنه لا يدخل أحدً

لا  يستحق شيئًا.لا  يستحق شيئًا.
والواجب على الوسـيط الأول -إن أراد الدخول في عوض الوسـاطة في هذه والواجب على الوسـيط الأول -إن أراد الدخول في عوض الوسـاطة في هذه 
الحال- أن يتواصل مع الوسـيط الثاني ويشـترط عليه أنه سيدل إليه، وله كذا وكذا من الحال- أن يتواصل مع الوسـيط الثاني ويشـترط عليه أنه سيدل إليه، وله كذا وكذا من 

العوض.العوض.
ينظر ص ١٥٨١٥٨، وص، وص١٩٣١٩٣. ينظر ص    (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٠٣٢٠٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وجـه ذلـك: وجـه ذلـك: أن الوسـيط الثاني هو مـن قام بالوسـاطة حقيقة، وعمل الوسـيط أن الوسـيط الثاني هو مـن قام بالوسـاطة حقيقة، وعمل الوسـيط 
الأول إنمـا هـو دلالـة إلى الوسـيط الحقيقي، فإن شـرط عليـه، أو دلّ عـرف على أنه الأول إنمـا هـو دلالـة إلى الوسـيط الحقيقي، فإن شـرط عليـه، أو دلّ عـرف على أنه 
مسـتحق لشـيء من العوض فذاك، فعوضه إنما هو عوض جعالة مسـتقلة عن عوض مسـتحق لشـيء من العوض فذاك، فعوضه إنما هو عوض جعالة مسـتقلة عن عوض 

الصفقة حقيقة.الصفقة حقيقة.
فالوسـيط الحقيقـي كأنه يقول: مـن دل علي وتمت صفقة عـن طريقي فله من فالوسـيط الحقيقـي كأنه يقول: مـن دل علي وتمت صفقة عـن طريقي فله من 

العوض كذا وكذا.العوض كذا وكذا.
ا على جعالة مستقلة عن عوض جعالة البيع، لكن  ا على جعالة مستقلة عن عوض جعالة البيع، لكن والمشترط كأنه يشترط عوضً والمشترط كأنه يشترط عوضً

تمامها مربوط بتمام صفقة البيع.تمامها مربوط بتمام صفقة البيع.
وغالب حال الوسطاء أنهم يتراضون على الشراكة في عوض أول صفقة، وهو وغالب حال الوسطاء أنهم يتراضون على الشراكة في عوض أول صفقة، وهو 

الأصل في عملهمالأصل في عملهم(١).
المسـألة الثالثة عشرة: استحقاق الشـريك في الشراء لجزء من عوض الوساطة المسـألة الثالثة عشرة: استحقاق الشـريك في الشراء لجزء من عوض الوساطة 

المدفوع من قبل شريكه، لقيامه بعرض الشراكة عليه.المدفوع من قبل شريكه، لقيامه بعرض الشراكة عليه.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا لشرائه، فقال: أنا لن أشتريه لوحدي،  ا لشرائه، فقال: أنا لن أشتريه لوحدي، لو أن وسـيطًا عرض على شـخص عقارً لو أن وسـيطًا عرض على شـخص عقارً
ا، فبحث عن شريك وتحصل له من يدخل معه في شراء العقار،  ا، فبحث عن شريك وتحصل له من يدخل معه في شراء العقار، بل سأدخل معي شريكً بل سأدخل معي شريكً

فهل للشريك الأول في هذه الحال حق في عوض الوساطة؟فهل للشريك الأول في هذه الحال حق في عوض الوساطة؟
وهذه المسـألة نبهني عليها أحد العقاريين الكبار في الرياض، وذكر أنها -وإن وهذه المسـألة نبهني عليها أحد العقاريين الكبار في الرياض، وذكر أنها -وإن 
كانت موجودة لد الأفراد بشـكلها البسـيط- إلا أنها موجودة وبقوة عند الشـركات كانت موجودة لد الأفراد بشـكلها البسـيط- إلا أنها موجودة وبقوة عند الشـركات 

العقارية الكبر وكبار العقاريين بشكل موسع.العقارية الكبر وكبار العقاريين بشكل موسع.
أفاد بذلك كل من شملتهم الاستبانة من أهل الخبرة. أفاد بذلك كل من شملتهم الاستبانة من أهل الخبرة.   (١)



٢٠٤٢٠٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فقـد تُقدم إحد الشـركات العقارية، أو أحد كبار تجـار العقار على التفاوض فقـد تُقدم إحد الشـركات العقارية، أو أحد كبار تجـار العقار على التفاوض 
حول شـراء أرض بمئـات الملايين من الريالات، وفي أثناء ذلك يتم عرض الشـراكة حول شـراء أرض بمئـات الملايين من الريالات، وفي أثناء ذلك يتم عرض الشـراكة 

على آخرين.على آخرين.
ا، يحصل النزاع في مد استحقاق الشريك  ا، يحصل النزاع في مد استحقاق الشريك فإذا ما اقتنع الآخر بالدخول شريكً فإذا ما اقتنع الآخر بالدخول شريكً

العارض لعوض الوساطة من الشريك الثاني المعروض عليه.العارض لعوض الوساطة من الشريك الثاني المعروض عليه.
يقال في تقرير المسألة: تحتمل هذه المسألة في نظر الباحث رأيين: يقال في تقرير المسألة: تحتمل هذه المسألة في نظر الباحث رأيين: 

الـرأي الأول:الـرأي الأول: أن للشـريك الذي عرض على شـريكه الدخول معه في الشـراء  أن للشـريك الذي عرض على شـريكه الدخول معه في الشـراء 
ا من عوض الوساطة. ا من عوض الوساطة.جزءً جزءً

ويعلل له:ويعلل له: بأن الشـريك الثاني حينما أراد شـراء الجزء المشـاع من العقار، فإنه  بأن الشـريك الثاني حينما أراد شـراء الجزء المشـاع من العقار، فإنه 
ما علم به، ولا اقتنع به، إلا بجهد مبذول من الشـريك الأول، وهذا الجهد تنطبق عليه ما علم به، ولا اقتنع به، إلا بجهد مبذول من الشـريك الأول، وهذا الجهد تنطبق عليه 

صفات الوساطة العقاريةصفات الوساطة العقارية(١).
الرأي الثاني:الرأي الثاني: أن العوض للوسـيط الأول وحده، وليس للشـريك حق الدخول  أن العوض للوسـيط الأول وحده، وليس للشـريك حق الدخول 

في العوض.في العوض.
ويعلـل له:ويعلـل له: بأن الشـريكين كالذات الواحدة في الشـراء والبيـع بأن الشـريكين كالذات الواحدة في الشـراء والبيـع(٢)، والأصل أن ، والأصل أن 

الشخص لا يأخذ عوض وساطة في شرائه لنفسه.الشخص لا يأخذ عوض وساطة في شرائه لنفسه.
ويناقش:ويناقش: بأن العرف لم يطرد على ذلك، والأصل أن كل شـريك ذمته مستقلة،  بأن العرف لم يطرد على ذلك، والأصل أن كل شـريك ذمته مستقلة، 

وله استقلاله في الحقوق التي عليه، والواجبات التي له.وله استقلاله في الحقوق التي عليه، والواجبات التي له.
وهذا رأي جمع من أهل الخبرة كالشيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ  وهذا رأي جمع من أهل الخبرة كالشيخ طاهر بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ    (١)

عبد  العزيز الحمدان، والشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ بدر السليمان.عبد  العزيز الحمدان، والشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ بدر السليمان.
وعلـى هـذا رأي جمع من أهل الخبرة كالشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمـد الغماس،  وعلـى هـذا رأي جمع من أهل الخبرة كالشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمـد الغماس،    (٢)

والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ أحمد الذويخ.والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ أحمد الذويخ.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٠٥٢٠٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
يترجـح للباحـث -والله أعلم- قـوة نظر أصحاب الرأي الأول، فإن الشـريك يترجـح للباحـث -والله أعلم- قـوة نظر أصحاب الرأي الأول، فإن الشـريك 

الثاني ما علم بالعقار ولا اقتنع به إلا بجهد مبذول من الشريك الأول.الثاني ما علم بالعقار ولا اقتنع به إلا بجهد مبذول من الشريك الأول.
وعليه فإن الشريك الأول له حق من عوض الوساطة إزاء عرضه على الشريك وعليه فإن الشريك الأول له حق من عوض الوساطة إزاء عرضه على الشريك 
الثاني، فإن لم يكن بين الشريك الأول والبائع وسيط، فإن الشريك الأول يأخذ عوض الثاني، فإن لم يكن بين الشريك الأول والبائع وسيط، فإن الشريك الأول يأخذ عوض 

الوساطة كاملاً على الجزء المبيع للشريك الثاني.الوساطة كاملاً على الجزء المبيع للشريك الثاني.
وإن كان هنـاك وسـيط، فـإن الشـريك الأول يدفع عـوض الوسـاطة في جزئه وإن كان هنـاك وسـيط، فـإن الشـريك الأول يدفع عـوض الوسـاطة في جزئه 
ا في اسـتحقاق عوض الوسـاطة من  ا في اسـتحقاق عوض الوسـاطة من المشـتر للوسـيط، ويدخل مع الوسـيط شـريكً المشـتر للوسـيط، ويدخل مع الوسـيط شـريكً

الشريك الثاني.الشريك الثاني.
مثال ذلك:مثال ذلك: عند بكر أرض يملكها، فعرضها الوسـيط عمر على خالد، وذكر أن  عند بكر أرض يملكها، فعرضها الوسـيط عمر على خالد، وذكر أن 

قيمتها مليون ريال، فقال خالد: سأشتريها أنا وزيد.قيمتها مليون ريال، فقال خالد: سأشتريها أنا وزيد.
ا قدره ١٢٥٠٠١٢٥٠٠ ريال، نصف عوض الوساطة. وعمر  ريال، نصف عوض الوساطة. وعمر  ا قدره فعمر يستحق من خالد مبلغً فعمر يستحق من خالد مبلغً
ا قدره ١٢٥٠٠١٢٥٠٠ ريال؛ لأنهما هما من عرض عليه العقار. ريال؛ لأنهما هما من عرض عليه العقار. ا قدره وخالد يستحقان من زيد مبلغً وخالد يستحقان من زيد مبلغً

سابقة  عقود  على  الطارئ  العقارية  الوساطة  عقد  تأثير  مدى  الرابع:  سابقة الفرع  عقود  على  الطارئ  العقارية  الوساطة  عقد  تأثير  مدى  الرابع:  الفرع 
للوسيط:للوسيط:

وفيه ثلاث مسائل: وفيه ثلاث مسائل: 
المسألة الأولى: استحقاق العوض للوسيط الأجير لد باذل العوض.المسألة الأولى: استحقاق العوض للوسيط الأجير لد باذل العوض.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا معينًا تحصيـل عقار  ا طلب مـن عامل عنـده يسـتحق نفعه زمنًـ ا معينًا تحصيـل عقار لـو أن مشـتريً ا طلب مـن عامل عنـده يسـتحق نفعه زمنًـ لـو أن مشـتريً

بمواصفات معينة، فقام هذا العامل بتحصيل العقار.بمواصفات معينة، فقام هذا العامل بتحصيل العقار.



٢٠٦٢٠٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فهل لهذا العامل عوض إزاء وساطته؟فهل لهذا العامل عوض إزاء وساطته؟
يقال في تقرير المسألة: بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر أنها تحتمل رأيين: يقال في تقرير المسألة: بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر أنها تحتمل رأيين: 

ا. ا.الرأي الأول: أنه ليس للوسيط عوض وساطة مطلقً الرأي الأول: أنه ليس للوسيط عوض وساطة مطلقً
ويعلل له:ويعلل له: بأن منافع الوسيط مستحقة للمستأجر، ولأنه إذا ساغ له أخذ العوض  بأن منافع الوسيط مستحقة للمستأجر، ولأنه إذا ساغ له أخذ العوض 

فإنه سيقصر في عمله، وينصرف عن عمله الأساسي إلى أعمال الوساطةفإنه سيقصر في عمله، وينصرف عن عمله الأساسي إلى أعمال الوساطة(١). . 
ويناقـش:ويناقـش: بأن العامـل إذا لم يكن من مقتضى عمله الوسـاطة، وقام بها في غير  بأن العامـل إذا لم يكن من مقتضى عمله الوسـاطة، وقام بها في غير 
وقـت الدوام الرسـمي، فالأصل في جهـده وعمله أنه متقوم، ولا يوجد مانع شـرعي وقـت الدوام الرسـمي، فالأصل في جهـده وعمله أنه متقوم، ولا يوجد مانع شـرعي 

يمنع من استحقاقه للعوض.يمنع من استحقاقه للعوض.
الرأي الثاني:الرأي الثاني: التفصيل فإن كان مقتضى العمل الذي اسـتأجره عليه يقتضي منه  التفصيل فإن كان مقتضى العمل الذي اسـتأجره عليه يقتضي منه 
ا بشـؤون المسـتأجر الميدانية، أو ما شابه ذلك،  ا بشـؤون المسـتأجر الميدانية، أو ما شابه ذلك، القيام بخدمة المسـتأجر، ككونه قائمً القيام بخدمة المسـتأجر، ككونه قائمً
ا لأمـور أخـر وفـرغ من عمله فتـرة للبحث عـن عقار، فـإن العامل -  ا لأمـور أخـر وفـرغ من عمله فتـرة للبحث عـن عقار، فـإن العامل - أو  كان أجيـرً أو  كان أجيـرً

والحالة هذه - عوضه أجرته، وليس له عوض وساطة مستقلة.والحالة هذه - عوضه أجرته، وليس له عوض وساطة مستقلة.
أما إن كان مجرد أجير لعمل من الأعمال، مسـتقل عن الوسـاطة، ككونه كاتبًا، أما إن كان مجرد أجير لعمل من الأعمال، مسـتقل عن الوسـاطة، ككونه كاتبًا، 
ا، ثم قام بالوساطة في غير وقت دوامه، ففي هذه الحال يكون له  ا، ثم قام بالوساطة في غير وقت دوامه، ففي هذه الحال يكون له أو محاسبًا، أو مزارعً أو محاسبًا، أو مزارعً

عوض وساطة؛ لأن عمله مستقل عما استؤجر لهعوض وساطة؛ لأن عمله مستقل عما استؤجر له(٢).
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ يوسف  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ حمد بن سعيدان، والشيخ يوسف    (١)
العطيـر، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ عايـض القحطانـي، والشـيخ داود المقرن، العطيـر، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ عايـض القحطانـي، والشـيخ داود المقرن، 

والشيخ أحمد الذويخ.والشيخ أحمد الذويخ.
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد    (٢)
الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ منصور أبو رياش، الغماس، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ منصور أبو رياش، 

والشيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ بدر السليمان.والشيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ بدر السليمان.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٠٧٢٠٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
بعـد التأمـل في النظرين يترجـح للباحث -والله أعلم- قـوة النظر الثاني؛ لأن بعـد التأمـل في النظرين يترجـح للباحث -والله أعلم- قـوة النظر الثاني؛ لأن 
ا للمسـتأجر،  ا للمسـتأجر، منافـع العامل في غير ما اسـتؤجر له، وفي غير وقت دوامه، ليسـت ملكً منافـع العامل في غير ما اسـتؤجر له، وفي غير وقت دوامه، ليسـت ملكً

وعليه فإن صفات الوسيط منطبقة على العامل.وعليه فإن صفات الوسيط منطبقة على العامل.
ا  ا، أو عدم الاستحقاق مطلقً ا لكن إن قام شرط أو عرف مطرد بالاستحقاق مطلقً ا، أو عدم الاستحقاق مطلقً لكن إن قام شرط أو عرف مطرد بالاستحقاق مطلقً

فهم على ما تشارطوا وتعارفوا عليه.فهم على ما تشارطوا وتعارفوا عليه.
المسألة الثانية: استحقاق العوض للوسيط الأجير لد الطرف الآخر.المسألة الثانية: استحقاق العوض للوسيط الأجير لد الطرف الآخر.

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا لد مالك العقار،  ا عُرض عليه عقار من قبل شخص يعمل أجيرً ا لد مالك العقار، لو أن شخصً ا عُرض عليه عقار من قبل شخص يعمل أجيرً لو أن شخصً

فهل لهذا العامل أجرة وساطة تجاه قيامه بالعمل وهو تحصيل العقار؟فهل لهذا العامل أجرة وساطة تجاه قيامه بالعمل وهو تحصيل العقار؟
يقال في تقرير المسألة: بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر أن المسألة تحتمل يقال في تقرير المسألة: بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر أن المسألة تحتمل 

أربعة آراء: أربعة آراء: 
ا لـد البائـع لأعمـال لا تتعلـق  ا لـد البائـع لأعمـال لا تتعلـق  أنـه إن كان الوسـيط مسـتأجرً الـرأي الأول:الـرأي الأول: أنـه إن كان الوسـيط مسـتأجرً
بالوسـاطة فإنه مسـتحق لعوض الوسـاطة، أما إن كان عمله في تسويق عقارات مالكه بالوسـاطة فإنه مسـتحق لعوض الوسـاطة، أما إن كان عمله في تسويق عقارات مالكه 

أصلاً فلا  يستحق عوض الوساطةأصلاً فلا  يستحق عوض الوساطة(١).
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: أن عمله في الحالة الأولى  أن عمله في الحالة الأولى –أعني الوساطة- منفك عما استأجره أعني الوساطة- منفك عما استأجره 

المالك عليه، فلا تداخل بين العملين.المالك عليه، فلا تداخل بين العملين.
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ حمد    (١)
الغماس، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان، الغماس، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان، 

والشيخ أحمد الذويخ.والشيخ أحمد الذويخ.



٢٠٨٢٠٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا لد المالك لتسويق العقارات، فإنه  ا لد المالك لتسويق العقارات، فإنه أما في الحالة الثانية، فإنه لما كان مستأجرً أما في الحالة الثانية، فإنه لما كان مستأجرً
بذلـك أصبح وكيلاً عن المالك في التسـويق، وربما البيـع، والوكيل بمنزلة الأصيل، بذلـك أصبح وكيلاً عن المالك في التسـويق، وربما البيـع، والوكيل بمنزلة الأصيل، 

والأصل أن الإنسان لا يستحق العوض في تسويق عقاره.والأصل أن الإنسان لا يستحق العوض في تسويق عقاره.
ا. ا.الرأي الثاني: أن العامل يستحق العوض مطلقً الرأي الثاني: أن العامل يستحق العوض مطلقً

ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: لأن من سـيبذل العوض ليس مـن اسـتأجره، فالعامل وإن  لأن من سـيبذل العوض ليس مـن اسـتأجره، فالعامل وإن 
ا لـد البائـع، إلا أنه ليس بأجير لد المشـتري الذي سـيبذل العوض  ا لـد البائـع، إلا أنه ليس بأجير لد المشـتري الذي سـيبذل العوض كان أجيـرً كان أجيـرً

ا(١). عرفًاعرفً
ا لتسـويقه،  ا لتسـويقه،  بأن الأصل فـي العقار أن يسـوقه مالكه، ولا يأخذ عوضً ويناقـش:ويناقـش: بأن الأصل فـي العقار أن يسـوقه مالكه، ولا يأخذ عوضً
وشـراء العقار من مالكه في كثير من الأحايين أحد مرغبات الشراء؛ لسقوط العوض، وشـراء العقار من مالكه في كثير من الأحايين أحد مرغبات الشراء؛ لسقوط العوض، 
فإذا ما استأجر المالك من يسوق عقاره، فالأصل أن الأجير ممثل للمالك، ولا يستحق فإذا ما استأجر المالك من يسوق عقاره، فالأصل أن الأجير ممثل للمالك، ولا يستحق 

العوض ما لم يقم شرط بخلافه.العوض ما لم يقم شرط بخلافه.
الـرأي الثالـث: أن الوسـيط إن كان وكيـلاً بالبيـع فـلا يسـتحق، وإلا فإنـه الـرأي الثالـث: أن الوسـيط إن كان وكيـلاً بالبيـع فـلا يسـتحق، وإلا فإنـه 

يستحقيستحق(٢).
ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: أن الوسـيط إذا كان وكيلاً في البيع فإنـه كالمالك، والأصل أن  أن الوسـيط إذا كان وكيلاً في البيع فإنـه كالمالك، والأصل أن 
المالـك لا يسـتحق العـوض، أمـا إن لم يكـن وكيلاً فإنه مسـتحق والحالـة هذه؛ لأن المالـك لا يسـتحق العـوض، أمـا إن لم يكـن وكيلاً فإنه مسـتحق والحالـة هذه؛ لأن 

الأصل أن عمله يقابل بعوض.الأصل أن عمله يقابل بعوض.
ا فقط، ولـم يكن وكيلاً فإنه نائـب عن المالك في  ا فقط، ولـم يكن وكيلاً فإنه نائـب عن المالك في  بأنه إن كان مسـوقً ويناقـش:ويناقـش: بأنه إن كان مسـوقً

التسويق كما ذكرنا في مناقشة القول الثاني.التسويق كما ذكرنا في مناقشة القول الثاني.
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ حمد بن  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ حمد بن    (١)

سعيدان، والشيخ عبد الله الأحمري.سعيدان، والشيخ عبد الله الأحمري.
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ منصور أبو رياش. وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ منصور أبو رياش.   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٠٩٢٠٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا(١). االرأي الرابع: أن العامل لا يستحق العوض مطلقً الرأي الرابع: أن العامل لا يستحق العوض مطلقً
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: أن القول باسـتحقاق العامل للعوض باعث له عن الانشغال عن  أن القول باسـتحقاق العامل للعوض باعث له عن الانشغال عن 

عمله الأساسي، وسبب لتقصيره فيه.عمله الأساسي، وسبب لتقصيره فيه.
ويناقش:ويناقش: بأن الانشـغال عن العمل الأساسـي محرم لذاته لأي سبب كان، لكن  بأن الانشـغال عن العمل الأساسـي محرم لذاته لأي سبب كان، لكن 
إذا لم يكن عمل الوسـاطة من عمله الأساسـي، وأداها في غير الوقت الذي اسـتؤجر إذا لم يكن عمل الوسـاطة من عمله الأساسـي، وأداها في غير الوقت الذي اسـتؤجر 

فيه، فلا يظهر ما يمنع من استحقاقه للعوض.فيه، فلا يظهر ما يمنع من استحقاقه للعوض.
الترجيح: الترجيح: 

بعـد التأمل فـي الآراء يظهر للباحث -والله أعلم- رجحـان النظر الأول؛ لأن بعـد التأمل فـي الآراء يظهر للباحث -والله أعلم- رجحـان النظر الأول؛ لأن 
ا لغيـر أعمال التسـويق؛ فإنـه لا يجب عليه التوسـط لراغب  ا لغيـر أعمال التسـويق؛ فإنـه لا يجب عليه التوسـط لراغب العامـل إن كان مسـتأجرً العامـل إن كان مسـتأجرً

ا. ا.الشراء، وفعله عمل معتبر، يستحق القائم به عوضً الشراء، وفعله عمل معتبر، يستحق القائم به عوضً
 ، ، ومثله إذا كان وكيلاً ، أما إن كان عمل العامل في تسـويق عقارات مالكه أصلاً ، ومثله إذا كان وكيلاً أما إن كان عمل العامل في تسـويق عقارات مالكه أصلاً
ففي هذه الحال إن قلنا باسـتحقاقه الجعل فإنما هو مسـتحق للمالك؛ لأن المالك قد ففي هذه الحال إن قلنا باسـتحقاقه الجعل فإنما هو مسـتحق للمالك؛ لأن المالك قد 
استأجر هذه المنفعة منه، والأصل أن المالك لا يستحق عوض وساطة ما لم يشترط، استأجر هذه المنفعة منه، والأصل أن المالك لا يستحق عوض وساطة ما لم يشترط، 
وسيأتي بحث لهذه المسألة موسع وهو مد استحقاق مالك العقار لعوض الوساطة وسيأتي بحث لهذه المسألة موسع وهو مد استحقاق مالك العقار لعوض الوساطة 

في الباب الثاني.في الباب الثاني.
المسألة الثالثة: استحقاق العوض لناظر الوقف.المسألة الثالثة: استحقاق العوض لناظر الوقف.

مـن مقتضيـات عمل ناظـر الوقف القيام بشـؤون العقـار، وإصلاحه، وصرف مـن مقتضيـات عمل ناظـر الوقف القيام بشـؤون العقـار، وإصلاحه، وصرف 
ريعه على المستحقين، والقيام بكل ما فيه مصلحة له.ريعه على المستحقين، والقيام بكل ما فيه مصلحة له.

وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ يوسـف العطير والشـيخ يوسـف  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ يوسـف العطير والشـيخ يوسـف    (١)
الأحمدي والشيخ داود المقرن.الأحمدي والشيخ داود المقرن.



٢١٠٢١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يبقى السؤال: لو أراد ناظر الوقفيبقى السؤال: لو أراد ناظر الوقف(١) شراء عقار تابع للوقف، إما نقلاً لمصلحة،  شراء عقار تابع للوقف، إما نقلاً لمصلحة، 
ا من ريع العقار مخصص لشراء وقف جديد، أو لغيره، فهل له الدخول في  ا من ريع العقار مخصص لشراء وقف جديد، أو لغيره، فهل له الدخول في أو لأن جزءً أو لأن جزءً

استحقاق عوض الوساطة؟استحقاق عوض الوساطة؟
بعد تأمل للمسألة، وجدت أنها تحتمل نظرين: بعد تأمل للمسألة، وجدت أنها تحتمل نظرين: 

النظر الأول:النظر الأول: أن ناظر الوقف يعامل كالمشتري، بحيث يقال: إنه لا يستحق من  أن ناظر الوقف يعامل كالمشتري، بحيث يقال: إنه لا يستحق من 
عوض الوساطة شيئًاعوض الوساطة شيئًا(٢).

وتعليل ذلك: وتعليل ذلك: 
أن الناظـر في حقيقة الأمر نائب عن الواقف –المشـتري المشـتري – – والمشـتري والمشـتري  أن الناظـر في حقيقة الأمر نائب عن الواقف -   -١

لا  يستحق من عوض الوساطة شيئًالا  يستحق من عوض الوساطة شيئًا(٣).
أنـه عادة ما يكون له جـزء من ريع الوقف نظير القيـام بمصالحه، وتتبع  أنـه عادة ما يكون له جـزء من ريع الوقف نظير القيـام بمصالحه، وتتبع -   -٢

الأفضل لشراء الوقف يعد من مصالح الوقف.الأفضل لشراء الوقف يعد من مصالح الوقف.
أننـا إذا فتحنا لـه باب حق التحصل على العوض كله أو المشـاركة فيه،  أننـا إذا فتحنا لـه باب حق التحصل على العوض كله أو المشـاركة فيه، -   -٣

فقد يكون ذريعةفقد يكون ذريعة
ويحتمل أن يطرد الحكم على ولي اليتيم ونحوه. ويحتمل أن يطرد الحكم على ولي اليتيم ونحوه.   (١)

وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ طاهر  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ طاهر    (٢)
بغـدادي، والشـيخ حمـد الغماس، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ يوسـف الأحمدي، بغـدادي، والشـيخ حمـد الغماس، والشـيخ يوسـف العطير، والشـيخ يوسـف الأحمدي، 
والشـيخ منصـور أبو ريـاش. وقال حمد بن سـعيدان: (ليس فيها عرف مسـتقر، والأنسـب والشـيخ منصـور أبو ريـاش. وقال حمد بن سـعيدان: (ليس فيها عرف مسـتقر، والأنسـب 

ألا  يأخذ إلا  أن يرد العوض للوقف).ألا  يأخذ إلا  أن يرد العوض للوقف).
قال في الشرح الكبير: «ومن الوكيل الخاص ناظر الوقف، ووصي الصغير والمجنون»الشرح  قال في الشرح الكبير: «ومن الوكيل الخاص ناظر الوقف، ووصي الصغير والمجنون»الشرح    (٣)

الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (٣٥٦٣٥٦/٤).).
ا أن الأصل في العامل لد الوسيط أنه لا يستحق العوض إن كان مقتضى  وقد رجحنا سابقً ا أن الأصل في العامل لد الوسيط أنه لا يستحق العوض إن كان مقتضى   وقد رجحنا سابقً  

عمله ذلك.عمله ذلك.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢١١٢١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إلـى ألا يبحـث عن العقـار الأفضل، وإنمـا يبحث عن العقار الـذي فائدته من إلـى ألا يبحـث عن العقـار الأفضل، وإنمـا يبحث عن العقار الـذي فائدته من 
عوض الوساطة فيه أكثر.عوض الوساطة فيه أكثر.

النظر الثاني:النظر الثاني: أن يعامل ناظر الوقف كوسيط، بحيث يقال: إنه أحد أسباب تمام  أن يعامل ناظر الوقف كوسيط، بحيث يقال: إنه أحد أسباب تمام 
الصفقة، شأنه شأن غيره من الوسطاء، وعليه فإنه يستحق عوض الوساطةالصفقة، شأنه شأن غيره من الوسطاء، وعليه فإنه يستحق عوض الوساطة(١).

ويعلل لذلك: ويعلل لذلك: 
بـأن أحـكام ناظـر الوقف تختلف عـن أحـكام المالك، جاء في شـرح شـرح  بـأن أحـكام ناظـر الوقف تختلف عـن أحـكام المالك، جاء في -   -١

مختصر خليلمختصر خليل: «ناظر الوقف لا أخذ له بالشفعة؛ لأنه لا ملك له»: «ناظر الوقف لا أخذ له بالشفعة؛ لأنه لا ملك له»(٢).
بـأن الأصل في الناظـر الأمانة، ولذا فإنه يؤجر ويقبـض، والحيل كثيرة  بـأن الأصل في الناظـر الأمانة، ولذا فإنه يؤجر ويقبـض، والحيل كثيرة -   -٢

لا  يمنعها إلا تقو الله.لا  يمنعها إلا تقو الله.
ا  ăـا كان أو خاص ا : «لا يجـوز كـراء الوكيـل مفوضً ăـا كان أو خاص وفـي وفـي شـرح مختصـر خليـلشـرح مختصـر خليـل: «لا يجـوز كـراء الوكيـل مفوضً
لأرض موكلـه أو داره بمحابـاة؛ لأن الوكيـل لا يتصرف إلا بما فيـه الحظ والمصلحة لأرض موكلـه أو داره بمحابـاة؛ لأن الوكيـل لا يتصرف إلا بما فيـه الحظ والمصلحة 
لموكلـه...، ويجـري مثل ذلـك في ناظر الوقـف حيث حابى في إجـارة الوقف؛ لأنه لموكلـه...، ويجـري مثل ذلـك في ناظر الوقـف حيث حابى في إجـارة الوقف؛ لأنه 

بمنزلة الوكيل»بمنزلة الوكيل»(٣).
الترجيح: الترجيح: 

ا مـع ارتفاع  ا مـع ارتفاع هـذه المسـألة كثر الـكلام عليها فـي الأزمان المتأخـرة، خصوصً هـذه المسـألة كثر الـكلام عليها فـي الأزمان المتأخـرة، خصوصً
ا في مدينتي مكة  ا في مدينتي مكة أسـعار العقارات، وضخامة مردود عوض الوسـاطة أحيانًا، خصوصً أسـعار العقارات، وضخامة مردود عوض الوسـاطة أحيانًا، خصوصً

والمدينة النبوية -حرسهما الله.والمدينة النبوية -حرسهما الله.
وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ داود  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة، أفاد بذلك الشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ داود    (١)
المقرن، والشـيخ بدر السـليمان، والشـيخ أحمد الذويخ، وقال الشـيخ عايـض القحطاني: المقرن، والشـيخ بدر السـليمان، والشـيخ أحمد الذويخ، وقال الشـيخ عايـض القحطاني: 

يستحق إن اتفق عليه وظهر ذلك.يستحق إن اتفق عليه وظهر ذلك.
شرح مختصر خليل للخرشي (١٦٣١٦٣/٦).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٢)

شرح مختصر خليل للخرشي (٤٨٤٨/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٣)



٢١٢٢١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، وأعدتـه مرة بعد مرة، فلم يتقوَّ للباحث فيها رأي،  ا، وأعدتـه مرة بعد مرة، فلم يتقوَّ للباحث فيها رأي، وقـد أطلت النظر فيها كثيرً وقـد أطلت النظر فيها كثيرً
إلا أن القول بعدم الاستحقاق ربما كان أظهر؛ لأن الناظر وكيل عن الواقف، والأصل إلا أن القول بعدم الاستحقاق ربما كان أظهر؛ لأن الناظر وكيل عن الواقف، والأصل 

ا. ا أو مشتريً ا إذا كان بائعً ا.أن الإنسان لا يأخذ عوضً ا أو مشتريً ا إذا كان بائعً أن الإنسان لا يأخذ عوضً
فـإن شـاع أخـذه، فإنـه لو أخـذ نصيبه مـن العـوض ورده علـى الوقـف لكان فـإن شـاع أخـذه، فإنـه لو أخـذ نصيبه مـن العـوض ورده علـى الوقـف لكان 

أحسن.أحسن.
ولـو أراد أخـذه لمصلحتـه الشـخصية علانيـة بعلم مـن القاضـي أو الجهات ولـو أراد أخـذه لمصلحتـه الشـخصية علانيـة بعلم مـن القاضـي أو الجهات 
المسـتحقة لريع الوقـف، وكان أخذه مدعاة لبقـاء الكوادر فـي إدارة الوقفالمسـتحقة لريع الوقـف، وكان أخذه مدعاة لبقـاء الكوادر فـي إدارة الوقف(١)، لكان ، لكان 

ا. ا.الأخذ بالقول الثاني وجيهً الأخذ بالقول الثاني وجيهً
ا من عوض الوساطة  ا وأن الوقف لا يتضرر من اشـتراط الوسيط جزءً ا من عوض الوساطة خصوصً ا وأن الوقف لا يتضرر من اشـتراط الوسيط جزءً خصوصً

على السعاة في غالب الأحوال.على السعاة في غالب الأحوال.
الفرع الخامس: أحكام تصرفات الوسيط، وفيه ثلاث مسائل: الفرع الخامس: أحكام تصرفات الوسيط، وفيه ثلاث مسائل: 

المسألة الأولى: المشاركة بين أصحاب المكاتب العقارية.المسألة الأولى: المشاركة بين أصحاب المكاتب العقارية.
ا بين الوسطاء العقاريين فيما يتحصلون  ا بين الوسطاء العقاريين فيما يتحصلون مبدأ المشاركة في العوض يحصل كثيرً مبدأ المشاركة في العوض يحصل كثيرً
عليه من عوض لبيع العقارات، أو تأجيرها، أو إدارة الأملاك، أو تطويرها، ونحو ذلك عليه من عوض لبيع العقارات، أو تأجيرها، أو إدارة الأملاك، أو تطويرها، ونحو ذلك 
ا، أو وقعت الأعمال  ا، أو وقعت الأعمال مما يتحصلون عليه من إيرادات، وسـواء وقع العمل منهم جميعً مما يتحصلون عليه من إيرادات، وسـواء وقع العمل منهم جميعً

من كل واحد منهم على حدة.من كل واحد منهم على حدة.
وهذا النوع من الشـركات هو ما يسـميه الفقهاء بشركة الدلالين، وهي نوع من وهذا النوع من الشـركات هو ما يسـميه الفقهاء بشركة الدلالين، وهي نوع من 

شركة الأبدان، إلا أن الخلاف فيها أكثر.شركة الأبدان، إلا أن الخلاف فيها أكثر.
فقد اختلف أهل العلم فيها على أقوال: فقد اختلف أهل العلم فيها على أقوال: 

ا إذا كانت غلة الوقف المخصصة للناظر لا تكفي. خصوصً ا إذا كانت غلة الوقف المخصصة للناظر لا تكفي.  خصوصً  (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢١٣٢١٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القول الأول:القول الأول: أن شـركة الدلالين غير جائزة، وهو مذهب الحنفية، والشـافعية،  أن شـركة الدلالين غير جائزة، وهو مذهب الحنفية، والشـافعية، 
وهو المذهب عند الحنابلة. وهو المذهب عند الحنابلة. 

قـال فـي قـال فـي مجمع الأنهرمجمع الأنهر: «ولا تجوز شـركة الدلاليـن في عملهـم»: «ولا تجوز شـركة الدلاليـن في عملهـم»(١). وقال في . وقال في 
فتح  العزيزفتح  العزيز: «ولا تصح شركة الأبدان.. وهي شركة الدلالين والحمالين»: «ولا تصح شركة الأبدان.. وهي شركة الدلالين والحمالين»(٢). وقال في . وقال في 

كشاف القناعكشاف القناع: «لا تصح شركة الدلالين»: «لا تصح شركة الدلالين»(٣).
دليلهم: دليلهم: 

حينمـا نتفحص سـبب المنع عنـد القائلين به، نجد أن مأخـذ الحنفية في المنع حينمـا نتفحص سـبب المنع عنـد القائلين به، نجد أن مأخـذ الحنفية في المنع 
غير مأخذ الشافعية، وغير مأخذ من منع من الحنابلة.غير مأخذ الشافعية، وغير مأخذ من منع من الحنابلة.

فتعليل الحنفية:فتعليل الحنفية: أن ربط أخذ الأجر على تمام البيع والشـراء لا يجوز من حيث  أن ربط أخذ الأجر على تمام البيع والشـراء لا يجوز من حيث 
الأصل، فكيف تجوز المشاركة في ذلكالأصل، فكيف تجوز المشاركة في ذلك(٤).

جاء في جاء في البحر الرائق شـرح كنز الدقائقالبحر الرائق شـرح كنز الدقائق: «ولا تجوز شـركة الدلالين؛ لأن عمل : «ولا تجوز شـركة الدلالين؛ لأن عمل 
الدلالـة لا يمكن اسـتحقاقه بعقد الإجارة، حتى لو اسـتأجر دلالاً يبيع له أو يشـتري؛ الدلالـة لا يمكن اسـتحقاقه بعقد الإجارة، حتى لو اسـتأجر دلالاً يبيع له أو يشـتري؛ 

.(٥)« »فالإجارة فاسدة إذا لم يبين له أجلاً فالإجارة فاسدة إذا لم يبين له أجلاً
مجمـع الأنهر في شـرح ملتقى الأبحـر (٧٣٠٧٣٠/١)، وينظر: البحر الرائق شـرح كنز الدقائق )، وينظر: البحر الرائق شـرح كنز الدقائق  مجمـع الأنهر في شـرح ملتقى الأبحـر (   (١)

ومنحة الخالق وتكملة الطوري (ومنحة الخالق وتكملة الطوري (١٩٥١٩٥/٥) وفيه: «ولا تجوز شركة الدلالين في عملهم».) وفيه: «ولا تجوز شركة الدلالين في عملهم».
فتـح العزيز بشـرح الوجيـز الشـرح الكبيـر (٤١٣٤١٣/١٠١٠)، وينظـر: روضة الطالبيـن وعمدة )، وينظـر: روضة الطالبيـن وعمدة  فتـح العزيز بشـرح الوجيـز الشـرح الكبيـر (   (٢)
المفتين (المفتين (٢٧٩٢٧٩/٤) وفيه: «أن يشترك الدلالان أو الحمالان أو غيرهما من أهل الحرف على ) وفيه: «أن يشترك الدلالان أو الحمالان أو غيرهما من أهل الحرف على 

، وهي باطلة». ا أو متفاضلاً ، وهي باطلة».ما يكسبان، ليكون بينهما متساويً ا أو متفاضلاً ما يكسبان، ليكون بينهما متساويً
كشاف القناع عن متن الإقناع (٥٣٠٥٣٠/٣)، وينظر: الفروع وتصحيح الفروع ()، وينظر: الفروع وتصحيح الفروع (١١٣١١٣/٧).). كشاف القناع عن متن الإقناع (   (٣)

قلـت: يفهـم من تعليلهم أنه لو كان العقد على سـبيل الإجارة، وتشـاركا على ذلك صحت  قلـت: يفهـم من تعليلهم أنه لو كان العقد على سـبيل الإجارة، وتشـاركا على ذلك صحت    (٤)
المشاركة.المشاركة.

البحر الرائق شرح كنز الدقائق ومنحة الخالق وتكملة الطوري (١٩٥١٩٥/٥).). البحر الرائق شرح كنز الدقائق ومنحة الخالق وتكملة الطوري (   (٥)



٢١٤٢١٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقـش:ويناقـش: بـأن ربط أخذ الأجر على تمام البيع والشـراء جائز كما سـبق الكلام  بـأن ربط أخذ الأجر على تمام البيع والشـراء جائز كما سـبق الكلام 
عليه في المبحث الأول من الفصل الأول.عليه في المبحث الأول من الفصل الأول.

ا؛ لأن كل واحد منهما متميز  ا؛ لأن كل واحد منهما متميز  فلأنهم يمنعون شـركة الأبدان مطلقً أما الشـافعية:أما الشـافعية: فلأنهم يمنعون شـركة الأبدان مطلقً
 . .(١)﴾ ﴾  È Ç Æ Å Ä Ã ﴿ :بعمله، والإنسان لا يستحق إلا كسبه، لقوله تعالى: ﴿ بعمله، والإنسان لا يستحق إلا كسبه، لقوله تعالى
ولأن مبنى الشـركة اختلاط المالين، وإذا سـوغنا للإنسـان أن يأخذ كسب غيره وقعنا ولأن مبنى الشـركة اختلاط المالين، وإذا سـوغنا للإنسـان أن يأخذ كسب غيره وقعنا 

في الغرر.في الغرر.
جاء في جاء في الوسـيطالوسـيط: «شـركة الأبدان باطلة.. وهو اشـتراك الدلالين والحمالين : «شـركة الأبدان باطلة.. وهو اشـتراك الدلالين والحمالين 
فـي أجـرة أعمالهـم؛ لأن كل واحد متميـز باسـتحقاق منفعته، فاختص باسـتحقاق فـي أجـرة أعمالهـم؛ لأن كل واحد متميـز باسـتحقاق منفعته، فاختص باسـتحقاق 

بدله»بدله»(٢).
ويناقـش:ويناقـش: بأن شـركة الأبدان جائـزة؛ لعمومات الأدلة، كاشـتراك الصحابة في  بأن شـركة الأبدان جائـزة؛ لعمومات الأدلة، كاشـتراك الصحابة في 
الغنائـمالغنائـم(٣)، ومنهـا حديـث عبـد الله بن مسـعود رضي الله عنـه، ومنهـا حديـث عبـد الله بن مسـعود رضي الله عنـه(٤) قال: «اشـتركت أنا  قال: «اشـتركت أنا 

سورة الأنعام، آية: ١٦٤١٦٤. سورة الأنعام، آية:    (١)
الشـافعي  الإمـام  مذهـب  فـي  البيـان  وينظـر:  الشـافعي )،  الإمـام  مذهـب  فـي  البيـان  وينظـر:   ،(٢٦٢٢٦٢/٣) المذهـب  فـي  (الوسـيط  المذهـب  فـي  الوسـيط   (٢)
فـي  منهمـا  واحـد  كل  يدخـل  أن  علـى  الشـركة  عقـدا  «ولأنهمـا  وفيـه:  فـي )،  منهمـا  واحـد  كل  يدخـل  أن  علـى  الشـركة  عقـدا  «ولأنهمـا  وفيـه:   ،(٣٧٢٣٧٢/٦)
الأبـدان  «وشـركة  الأبـدان ):  «وشـركة   :(٤٧٩٤٧٩/٦) الكبيـر  الحـاوي  وفـي  يصـح».  فلـم  صاحبـه،  (كسـب  الكبيـر  الحـاوي  وفـي  يصـح».  فلـم  صاحبـه،  كسـب 
مـن  أقـل  أحدهمـا  يعمـل  وقـد  الآخـر،  يعمـل  ولا  أحدهمـا  يعمـل  قـد  لأنـه  مـن غـرر؛  أقـل  أحدهمـا  يعمـل  وقـد  الآخـر،  يعمـل  ولا  أحدهمـا  يعمـل  قـد  لأنـه  غـرر؛ 

الآخـر، ولأنهـا شـركة عريـت عـن مشـترك فـي الحـال، فوجـب أن تكـون باطلـة».الآخـر، ولأنهـا شـركة عريـت عـن مشـترك فـي الحـال، فوجـب أن تكـون باطلـة».
بداية المجتهد ونهاية المقتصد (٤/ / ٣٨٣٨).). بداية المجتهد ونهاية المقتصد (   (٣)

هـو أبو عبد الرحمن عبد الله بن مسـعود بن غافل بن حبيـب المخزومي، الإمام الحبر فقيه  هـو أبو عبد الرحمن عبد الله بن مسـعود بن غافل بن حبيـب المخزومي، الإمام الحبر فقيه    (٤)
ا والمشـاهد بعدها، وكان صاحب نعلي  ا، وهاجر الهجرتين، وشـهد بدرً ا والمشـاهد بعدها، وكان صاحب نعلي الأمة، أسـلم قديمً ا، وهاجر الهجرتين، وشـهد بدرً الأمة، أسـلم قديمً
النبـي صلى الله عليه وسلم، وحـدث عـن النبي بالكثيـر. توفي سـنة (النبـي صلى الله عليه وسلم، وحـدث عـن النبي بالكثيـر. توفي سـنة (٣٢٣٢هـ). ينظر: الاسـتيعاب فـي معرفة هـ). ينظر: الاسـتيعاب فـي معرفة 

الأصحاب (الأصحاب (٣/ / ٩٨٧٩٨٧)، وأسد الغابة ()، وأسد الغابة (٣٨١٣٨١/٣).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢١٥٢١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وسـعدوسـعد(١) وعمار وعمار(٢) يوم بدر، فلم أجئ أنا وعمار بشـيء، وجاء سـعد بأسـير» يوم بدر، فلم أجئ أنا وعمار بشـيء، وجاء سـعد بأسـير»(٣). وأما . وأما 
الاستدلال بالآية فيناقش: بأن هذا خاص في الثواب والعقاب دون غيره. وأما قولهم: الاستدلال بالآية فيناقش: بأن هذا خاص في الثواب والعقاب دون غيره. وأما قولهم: 

إن مبنى الشركة الذي تصح به هو خلط المالين وهو غير موجود هنا. إن مبنى الشركة الذي تصح به هو خلط المالين وهو غير موجود هنا. 
فنوقـش:فنوقـش: بـأن ذلـك لا يسـلم لهم به، بـل يجوز قيام الشـركة بلا مـال، كما في  بـأن ذلـك لا يسـلم لهم به، بـل يجوز قيام الشـركة بلا مـال، كما في 
المشـاركة فـي الغنائم والسـلب؛ لأن المقصد المشـاركة في الغنم والتبعـة، وهو هنا المشـاركة فـي الغنائم والسـلب؛ لأن المقصد المشـاركة في الغنم والتبعـة، وهو هنا 

مسؤولية ضياع الجهد، والوقت، ومسؤولية الالتزام بالعملمسؤولية ضياع الجهد، والوقت، ومسؤولية الالتزام بالعمل(٤).
أما الحنابلة: أما الحنابلة: فلأن فيها توكيلاً من المتقبل للوساطة لغيره، من غير إذن المالك فلأن فيها توكيلاً من المتقبل للوساطة لغيره، من غير إذن المالك 

وهذا لا يسوغ. وهذا لا يسوغ. 
هـو سـعد بن أبي وقاص بـن أهيب بن عبد مناف القرشـي، أحـد السـابقين الأولين، وأحد  هـو سـعد بن أبي وقاص بـن أهيب بن عبد مناف القرشـي، أحـد السـابقين الأولين، وأحد    (١)
 ،ا والحديبية، وهو أحد السـتة الشور ا، شـهد بدرً ا والحديبية، وهو أحد السـتة الشور، العشـرة المبشـرين بالجنة، وآخرهم موتً ا، شـهد بدرً العشـرة المبشـرين بالجنة، وآخرهم موتً
ا بإجابة الدعوة. توفي سـنة(٥٥٥٥هـ) ينظر: الاسـتيعاب في معرفة هـ) ينظر: الاسـتيعاب في معرفة  ا بإجابة الدعوة. توفي سـنة(فتح العراق، وكان مشـهورً فتح العراق، وكان مشـهورً

الأصحاب (الأصحاب (٦٠٦٦٠٦/٢)، وأسد الغابة ()، وأسد الغابة (٤٥٢٤٥٢/٢).).
هو عمار بن ياسـر بن عامر، أحد السـابقين الأولين، وكان من أول من أظهر إسـلامه، شـهد  هو عمار بن ياسـر بن عامر، أحد السـابقين الأولين، وكان من أول من أظهر إسـلامه، شـهد    (٢)

ا وغيرها من المشاهد. توفي سنة (٣٧٣٧هـ) في معركة صفين.هـ) في معركة صفين. ا وغيرها من المشاهد. توفي سنة (بدرً بدرً
ينظر: أسد الغابة (١٢٢١٢٢/٤)، والإصابة في تمييز الصحابة ()، والإصابة في تمييز الصحابة (٤٧٣٤٧٣/٤).). ينظر: أسد الغابة (   

أخرجه أبو داود في سننه، كتاب البيوع، باب في الشركة على غير رأس مال برقم (٢٩٤٠٢٩٤٠)، )،  أخرجه أبو داود في سننه، كتاب البيوع، باب في الشركة على غير رأس مال برقم (   (٣)
والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب الشركة بغير مال برقم (والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب الشركة بغير مال برقم (٤٦١٨٤٦١٨)، وابن ماجه في سننه، )، وابن ماجه في سننه، 

كتاب التجارات، باب الشركة والمضاربة برقم (كتاب التجارات، باب الشركة والمضاربة برقم (٢٢٧٩٢٢٧٩).).
والحديث ضعفه الألباني في الإرواء، وقال: هذا سـند ضعيف؛ لانقطاعه بين أبي عبيدة وأبيه والحديث ضعفه الألباني في الإرواء، وقال: هذا سـند ضعيف؛ لانقطاعه بين أبي عبيدة وأبيه   
عبد الله بن مسعود، فإنه لم يسمع منه. إرواء الغليل (عبد الله بن مسعود، فإنه لم يسمع منه. إرواء الغليل (٢٩٥٢٩٥/٥). وصحح جمع -وهو الأظهر- ). وصحح جمع -وهو الأظهر- 
رواية أبي عبيدة عن أبيه، جاء في شـرح علل الترمذي (رواية أبي عبيدة عن أبيه، جاء في شـرح علل الترمذي (١/ / ٥٤٤٥٤٤) قال يعقوب بن شـيبة: «إنما ) قال يعقوب بن شـيبة: «إنما 
استجاز أصحابنا أن يدخلوا حديث أبي عبيدة عن أبيه في المسند، يعني في الحديث المتصل، استجاز أصحابنا أن يدخلوا حديث أبي عبيدة عن أبيه في المسند، يعني في الحديث المتصل، 

لمعرفة أبي عبيدة بحديث أبيه، وصحتها، وأنه لم يأت فيها بحديث منكر».لمعرفة أبي عبيدة بحديث أبيه، وصحتها، وأنه لم يأت فيها بحديث منكر».
ينظر: فتح القدير (١٨٦١٨٦/٦).). ينظر: فتح القدير (   (٤)



٢١٦٢١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جاء في جاء في الفروعالفروع: «ولا تصح شـركة الدلاليـن... لأنه لا بد فيها من وكالة، وهي : «ولا تصح شـركة الدلاليـن... لأنه لا بد فيها من وكالة، وهي 
على هذا الوجه لا تصح»على هذا الوجه لا تصح»(١).

، ثم إن جملة مما فيه  ا من أعمال الدلاليـن لا تحتوي توكيلاً ، ثم إن جملة مما فيه  بأن كثيرً ا من أعمال الدلاليـن لا تحتوي توكيلاً ويناقـش:ويناقـش: بأن كثيرً
ا فيه على تسـويغ توكيل الغير، فلا يصح منع الشـركة  ا فيه على تسـويغ توكيل الغير، فلا يصح منع الشـركة توكيـل يكون الإذن العرفي قائمً توكيـل يكون الإذن العرفي قائمً

بعمومها لأجل ذلك.بعمومها لأجل ذلك.
القـول الثاني:القـول الثاني: أن شـركة الدلاليـن جائزة إذا كانوا مجتمعين فـي العمل، أما إذا  أن شـركة الدلاليـن جائزة إذا كانوا مجتمعين فـي العمل، أما إذا 

انفرد كل واحد بالعمل فلا تجوز، وهو قول المالكية.انفرد كل واحد بالعمل فلا تجوز، وهو قول المالكية.
ا على  ا على : «وسألته عن السماسـرة يبيع هذا وحده متاعً جاء في جاء في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسألته عن السماسـرة يبيع هذا وحده متاعً
ا أم  لا؟  ا آخر، ثم يقتسمون ما أصابوا، هل تر ذلك جائزً ا متاعً ا أم  لا؟ حدة، ويبيع الآخر أيضً ا آخر، ثم يقتسمون ما أصابوا، هل تر ذلك جائزً ا متاعً حدة، ويبيع الآخر أيضً
فقـال لي: لا يجوز ذلك. فقلت له: فإن كانوا يبيعون السـلعة الواحدة يجتمعون عليها فقـال لي: لا يجوز ذلك. فقلت له: فإن كانوا يبيعون السـلعة الواحدة يجتمعون عليها 
ا، ثم يقتسـمون مـا أصابوا، هل تر بذلك بأسـا أم لا؟ فقال لي: هذا  ا، ثم يقتسـمون مـا أصابوا، هل تر بذلك بأسـا أم لا؟ فقال لي: هذا فيبيعونهـا جميعً فيبيعونهـا جميعً

جائز»جائز»(٢).
مستندهم: مستندهم: 

أن في تجويز الشـركة مع افتراقهم في العمل مزيد غرر، أما حال الاجتماع فهو أن في تجويز الشـركة مع افتراقهم في العمل مزيد غرر، أما حال الاجتماع فهو 
مبني على الأصل في شركة الأبدان وهو الجواز.مبني على الأصل في شركة الأبدان وهو الجواز.

قـال فـي قـال فـي بداية المجتهدبداية المجتهد: «وعمـدة مالك زيادة الغرر الـذي يكون عند اختلاف : «وعمـدة مالك زيادة الغرر الـذي يكون عند اختلاف 
الصنعتين، أو اختلاف المكان»الصنعتين، أو اختلاف المكان»(٣).

ا في شـركة الدلاليـن، لأن عمل كل  ا في شـركة الدلاليـن، لأن عمل كل  بـأن الغرر غيـر ظاهر، خصوصً ويناقـش:ويناقـش: بـأن الغرر غيـر ظاهر، خصوصً
ينظر: الفروع وتصحيح الفروع (١١٣١١٣/٧).). ينظر: الفروع وتصحيح الفروع (   (١)

مسائل السماسرة ص٤٩٤٩، وينظر: بداية المجتهد ونهاية المقتصد (، وينظر: بداية المجتهد ونهاية المقتصد (٣٨٣٨/٤).). مسائل السماسرة ص   (٢)
بداية المجتهد ونهاية المقتصد (٣٨٣٨/٤).). بداية المجتهد ونهاية المقتصد (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢١٧٢١٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

منهما بين، ولو وجد فهو من اليسير المغتفر.منهما بين، ولو وجد فهو من اليسير المغتفر.
ا، وهو وجه عند الشـافعية، وهو  ا، وهو وجه عند الشـافعية، وهو  أن شـركة الدلالين جائزة مطلقً القول الثالث:القول الثالث: أن شـركة الدلالين جائزة مطلقً

قول عند الحنابلة.قول عند الحنابلة.
قـال في قـال في روضـة الطالبيـنروضـة الطالبيـن: «وفي وجـه ضعيف: يصح، سـواء اتفقـت الصنعة : «وفي وجـه ضعيف: يصح، سـواء اتفقـت الصنعة 

أم  لا»أم  لا»(١).
وقـال فـي وقـال فـي الإنصافالإنصاف: «قال الشـيخ تقي الدين - رحمه اللـه -: وقد نص الإمام : «قال الشـيخ تقي الدين - رحمه اللـه -: وقد نص الإمام 
أحمد - رحمه الله - على جوازها، فقال في رواية أبي داود وقد سئل عن الرجل يأخذ أحمد - رحمه الله - على جوازها، فقال في رواية أبي داود وقد سئل عن الرجل يأخذ 
الثـوب ليبيعه، فيدفعه إلى آخر ليبيعـه ويناصفه ما يأخذ من الكراء؟ قال: الكراء للذي الثـوب ليبيعه، فيدفعه إلى آخر ليبيعـه ويناصفه ما يأخذ من الكراء؟ قال: الكراء للذي 

باعه، إلا أن يكونا يشتركان فيما أصابا»باعه، إلا أن يكونا يشتركان فيما أصابا»(٢).
واستدلوا على قولهم بعمومات أدلة جواز شركة الأبدان ومنهاواستدلوا على قولهم بعمومات أدلة جواز شركة الأبدان ومنها(٣): : 

 Æ Å ÄÃ Â Á À ﴿ :مـن القـرآن:مـن القـرآن: عمـوم قولـه تعالـى: ﴿  عمـوم قولـه تعالـى  - -١
É È Ç  ﴾ ﴾(٤). فكمـا أنـه يراد به مصالح الآخـرة في المقصد . فكمـا أنـه يراد به مصالح الآخـرة في المقصد 

الأول، إلا أنه شامل كذلك لمصالح الدنيا.الأول، إلا أنه شامل كذلك لمصالح الدنيا.
ومـن الأثر:ومـن الأثر: حديث عبد الله بن مسـعود رضي الله عنه قال: «اشـتركت  حديث عبد الله بن مسـعود رضي الله عنه قال: «اشـتركت   - -٢
أنـا وسـعد وعمار يـوم بدر، فلـم أجئ أنـا وعمار بشـيء، وجاء سـعد أنـا وسـعد وعمار يـوم بدر، فلـم أجئ أنـا وعمار بشـيء، وجاء سـعد 

روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٧٩٢٧٩/٤).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (١)
الإنصـاف في معرفـة الراجح من الخـلاف (٤٦٢٤٦٢/٥)، وينظـر: الفـروع وتصحيح الفروع )، وينظـر: الفـروع وتصحيح الفروع  الإنصـاف في معرفـة الراجح من الخـلاف (   (٢)

(١١٣١١٣/٧)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (٥٣٠٥٣٠/٣).).
.(.(٩٧٩٧/٣٠٣٠) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (٣)

سورة المائدة، آية: ٢. .  سورة المائدة، آية:    (٤)



٢١٨٢١٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بأسير»بأسير»(١).
ا، ومنها شركة الدلالين. ا، ومنها شركة الدلالين.وهذا دليل على أن شركة الأبدان جائزة مطلقً وهذا دليل على أن شركة الأبدان جائزة مطلقً

الترجيح: الترجيح: 
ا، لقوة  ا، لقوة يظهـر - واللـه أعلم- أن الراجح هـو القول الثالث، وهو الجـواز مطلقً يظهـر - واللـه أعلم- أن الراجح هـو القول الثالث، وهو الجـواز مطلقً
ا، و«المسلمون «المسلمون  ا، ولا مانع منه شرعً ا، وما  استدلوا به، ولأنهم دخلوا في ذلك عن بينة ورضً ا، ولا مانع منه شرعً ما  استدلوا به، ولأنهم دخلوا في ذلك عن بينة ورضً

على شروطهم»على شروطهم»(٢).
إلا أنـه إذا كانت الوسـاطة تحتوي علـى توكيل، وعلم بقرينـة الحال أن طالب إلا أنـه إذا كانت الوسـاطة تحتوي علـى توكيل، وعلم بقرينـة الحال أن طالب 
الوسـاطة لا يأذن بتوكيل الوسـيط لغيره فيما فوض إليه من عمل، فإنه في هذه الحال الوسـاطة لا يأذن بتوكيل الوسـيط لغيره فيما فوض إليه من عمل، فإنه في هذه الحال 
لا تجوز، أما إذا علم من واقع الحال عدم ممانعته، فالأصل الجواز، وعلى هذا يوجه لا تجوز، أما إذا علم من واقع الحال عدم ممانعته، فالأصل الجواز، وعلى هذا يوجه 

القول المانع عند الحنابلة كما في القول الأولالقول المانع عند الحنابلة كما في القول الأول(٣).
سبق تخريجه ص٢١٥٢١٥. سبق تخريجه ص   (١)

جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (٢)
جـاء فـي مجموع الفتاو: «وسـئل - رحمـه الله -: عـن جماعة دلالين مشـتركين في بيع  جـاء فـي مجموع الفتاو: «وسـئل - رحمـه الله -: عـن جماعة دلالين مشـتركين في بيع    (٣)
السـلع، هـل يقدح ذلك في دينهم؟ وهل لولي الأمـر - أعزه الله السـلع، هـل يقدح ذلك في دينهم؟ وهل لولي الأمـر - أعزه الله – – منعهم، من غير أن يظهر منعهم، من غير أن يظهر 

عليهم غش أو تدليس؟عليهم غش أو تدليس؟
فأجاب: الحمد لله رب العالمين، أما إذا كان التاجر الذي يسلم ماله إلى الدلال قد علم أنه  فأجاب: الحمد لله رب العالمين، أما إذا كان التاجر الذي يسلم ماله إلى الدلال قد علم أنه    
يسلمه إلى غيره من الدلالين، ورضي بذلك، لم يكن بذلك بأس بلا ريب؛ فإن الدلال وكيل يسلمه إلى غيره من الدلالين، ورضي بذلك، لم يكن بذلك بأس بلا ريب؛ فإن الدلال وكيل 
التاجـر، والوكيل له أن يوكل غيره كالموكل باتفاق العلمـاء، وإنما تنازعوا في جواز توكيله التاجـر، والوكيل له أن يوكل غيره كالموكل باتفاق العلمـاء، وإنما تنازعوا في جواز توكيله 
بـلا إذن المـوكل، على قولين مشـهورين للعلماء، وعلـى هذا تنازعوا في شـركة الدلالين؛ بـلا إذن المـوكل، على قولين مشـهورين للعلماء، وعلـى هذا تنازعوا في شـركة الدلالين؛ 
لكونهـم وكلاء. فبنـوا ذلـك علـى جواز توكيـل الوكيـل، وإذا كان هناك عـرف معروف أن لكونهـم وكلاء. فبنـوا ذلـك علـى جواز توكيـل الوكيـل، وإذا كان هناك عـرف معروف أن 
الدلال يسلم السلعة إلى من يأتمنه؛ كان العرف المعروف كالشرط المشروط، ولهذا ذهب الدلال يسلم السلعة إلى من يأتمنه؛ كان العرف المعروف كالشرط المشروط، ولهذا ذهب 
جمهور أئمة المسلمين كمالك وأبي حنيفة وأحمد وغيرهم إلى جواز» شركة الأبدان «...، جمهور أئمة المسلمين كمالك وأبي حنيفة وأحمد وغيرهم إلى جواز» شركة الأبدان «...، 
= وشـركة الأبدان في مصالح المسـلمين فـي عامة الأمصار، وكثير من مصالح المسـلمينوشـركة الأبدان في مصالح المسـلمين فـي عامة الأمصار، وكثير من مصالح المسـلمين



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢١٩٢١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا بالناس فيمنعون منها؛  ا بالناس فيمنعون منها؛  إلى أنه إذا تضمنت المشـاركة بين الوسطاء ضررً وينبه:وينبه: إلى أنه إذا تضمنت المشـاركة بين الوسطاء ضررً
قال في قال في الطرق الحكميةالطرق الحكمية: «وأما شـركة الدلاليـن: ففيها أمر آخر، وهو أن الدلال وكيل : «وأما شـركة الدلاليـن: ففيها أمر آخر، وهو أن الدلال وكيل 
صاحب السـلعة في بيعها، فإذا شـارك غيره في بيعها كان توكيلاً له فيما وكل فيه، فإن صاحب السـلعة في بيعها، فإذا شـارك غيره في بيعها كان توكيلاً له فيما وكل فيه، فإن 
قلنا: ليس للوكيل أن يوكل لم تصح الشركة، وإن قلنا: له أن يوكل صحت، فعلى والي قلنا: ليس للوكيل أن يوكل لم تصح الشركة، وإن قلنا: له أن يوكل صحت، فعلى والي 
الحسـبة أن يعرف هذه الأمـور، ويراعيها، ويراعي مصالح النـاس، وهيهات هيهات، الحسـبة أن يعرف هذه الأمـور، ويراعيها، ويراعي مصالح النـاس، وهيهات هيهات، 

ذهب ما هنالك.ذهب ما هنالك.
والمقصـود: أنه إذا منع القسـامون ونحوهم من الشـركة، لمـا فيها من التواطؤ والمقصـود: أنه إذا منع القسـامون ونحوهم من الشـركة، لمـا فيها من التواطؤ 
علـى إغلاء الأجرة، فمنـع البائعين الذين تواطئوا على ألا يبيعـوا إلا بثمن مقدر أولى علـى إغلاء الأجرة، فمنـع البائعين الذين تواطئوا على ألا يبيعـوا إلا بثمن مقدر أولى 
وأحـر، وكذلـك يمنع والي الحسـبة المشـترين من الاشـتراك في شـيء لا يشـتريه وأحـر، وكذلـك يمنع والي الحسـبة المشـترين من الاشـتراك في شـيء لا يشـتريه 
ا من  ا: فإذا كانت الطائفة التي تشـتري نوعً ا من غيرهـم، لما في ذلك من ظلم البائع، وأيضً ا: فإذا كانت الطائفة التي تشـتري نوعً غيرهـم، لما في ذلك من ظلم البائع، وأيضً
السـلع أو تبيعها، قد تواطئوا على أن يهضموا ما يشـترونه، فيشتروه بدون ثمن المثل، السـلع أو تبيعها، قد تواطئوا على أن يهضموا ما يشـترونه، فيشتروه بدون ثمن المثل، 
ويبيعـوا ما يبيعونه بأكثر من ثمن المثل، ويقتسـموا ما يشـتركون فيه مـن الزيادة، كان ويبيعـوا ما يبيعونه بأكثر من ثمن المثل، ويقتسـموا ما يشـتركون فيه مـن الزيادة، كان 

 Á À ﴿ :إقرارهـم على ذلك معاونة لهم على الظلم والعـدوان، وقد قال تعالى: ﴿ إقرارهـم على ذلك معاونة لهم على الظلم والعـدوان، وقد قال تعالى
.(١)﴾ ﴾  É È Ç Æ Å ÄÃ Â

ا وعدوانًا من تلقي السـلع، وبيـع الحاضر للبادي،  ا وعدوانًا من تلقي السـلع، وبيـع الحاضر للبادي، ولا ريـب أن هـذا أعظم إثمً ولا ريـب أن هـذا أعظم إثمً
لا ينتظـم بدونهـا، كالصناع المشـتركين في الحوانيت مـن الدلالين وغيرهـم، فإن أحدهم  لا ينتظـم بدونهـا، كالصناع المشـتركين في الحوانيت مـن الدلالين وغيرهـم، فإن أحدهم =   =
لا يسـتقل بأعمـال الناس، فيحتاج إلى معـاون، والمعاون لا يمكن أن تقـدر أجرته وعمله، لا يسـتقل بأعمـال الناس، فيحتاج إلى معـاون، والمعاون لا يمكن أن تقـدر أجرته وعمله، 
 كما لا يمكن مثل ذلك في المضاربة؛ ونحوها فيحتاجون إلى الاشـتراك». مجموع الفتاو كما لا يمكن مثل ذلك في المضاربة؛ ونحوها فيحتاجون إلى الاشـتراك». مجموع الفتاو

.(.(٩٧٩٧/٣٠٣٠)
ا: محل الخلاف الاشتراك  ا: محل الخلاف الاشتراك ): «وقال أبو العباس أيضً وفي الفروع وتصحيح الفروع (١١٣١١٣/٧): «وقال أبو العباس أيضً وفي الفروع وتصحيح الفروع (   
في الدلالة التي فيها عقد، فأما مجرد النداء والعرض وإحضار الديون فلا خلاف فيه، والله في الدلالة التي فيها عقد، فأما مجرد النداء والعرض وإحضار الديون فلا خلاف فيه، والله 

أعلم».أعلم».
سورة المائدة، آية: ٢. .  سورة المائدة، آية:    (١)



٢٢٠٢٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ومن النجش»ومن النجش»(١).
المسألة الثانية: استنابة الوسيط لغيره فيما فوض إليه من حيث الأصل.المسألة الثانية: استنابة الوسيط لغيره فيما فوض إليه من حيث الأصل.

صورة المسألة:صورة المسألة:
إذا طلـب من الوسـيط العقاري القيام بوسـاطة مـا، فهل له أن يـوكل إلى غيره إذا طلـب من الوسـيط العقاري القيام بوسـاطة مـا، فهل له أن يـوكل إلى غيره 

مهمة العمل الذي أسند إليه؟مهمة العمل الذي أسند إليه؟
يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة لا تخلو من أحوال: يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة لا تخلو من أحوال: 

الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن يوجد شرط بين الطرفين يفيد تمكين الوسيط من توكيل غيره  أن يوجد شرط بين الطرفين يفيد تمكين الوسيط من توكيل غيره 
أو عدمه. فقد لا يسـمح وقت الوسـيط للعمل، فيشـترط تمكينه من إيكال المهمة إلى أو عدمه. فقد لا يسـمح وقت الوسـيط للعمل، فيشـترط تمكينه من إيكال المهمة إلى 

غيره؛ لأنه أدعى في حصول المقصود.غيره؛ لأنه أدعى في حصول المقصود.
وقد يكون طالب الوسـاطة حينما يشترط عدم التوكيل يثق في قدرات الوسيط وقد يكون طالب الوسـاطة حينما يشترط عدم التوكيل يثق في قدرات الوسيط 

الأصيل في تحصيل ما طلب منه من مواصفات، ولا يثق بقدرات غيره.الأصيل في تحصيل ما طلب منه من مواصفات، ولا يثق بقدرات غيره.
فالواجب في هذه الحال العمل بموجب الشرط؛ لعموم قول النبي صلى الله عليه وسلم: فالواجب في هذه الحال العمل بموجب الشرط؛ لعموم قول النبي صلى الله عليه وسلم: «المسلمون «المسلمون 

على شروطهم»على شروطهم»(٢). وهذا الشرط من الشروط الصحيحة التي فيها مصلحة للطرفين.. وهذا الشرط من الشروط الصحيحة التي فيها مصلحة للطرفين.
الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: ألا يوجد شـرط بين الطرفيـن، وإنما توجد قرائـن، أو أعراف،  ألا يوجد شـرط بين الطرفيـن، وإنما توجد قرائـن، أو أعراف، 
وعادات، فهذه حكمها حكم الشرط، للقاعدة المشهورة: «العادة محكمة، والمعروف وعادات، فهذه حكمها حكم الشرط، للقاعدة المشهورة: «العادة محكمة، والمعروف 
ا كالمشـروط شـرطًا»(٣). ويدخـل في هذا فيما أحسـب جل مسـائل الجعالات، . ويدخـل في هذا فيما أحسـب جل مسـائل الجعالات،  ا كالمشـروط شـرطًا»عرفً عرفً
كإحضار عقار صفته كذا، أو مشتر لعقار صفته كذا، أو تمويل عقاري صفته كذا، فهذا كإحضار عقار صفته كذا، أو مشتر لعقار صفته كذا، أو تمويل عقاري صفته كذا، فهذا 

الطرق الحكمية (ص: ٢٠٨٢٠٨).). الطرق الحكمية (ص:    (١)
سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. سبق تخريجه ص   (٢)

ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤)، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر )، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر  ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٣)
.(.(٣٠٧٣٠٧/١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٢١٢٢١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

مما يظهر أن مقصود الجاعل فيه ذات العمل، ولا يقصد العامل بحال، فهذا مما يظهر مما يظهر أن مقصود الجاعل فيه ذات العمل، ولا يقصد العامل بحال، فهذا مما يظهر 
أنه يجوز الإنابة فيه حال عدم وجود شرط؛ لأن العرف في ذلك عدم الممانعة.أنه يجوز الإنابة فيه حال عدم وجود شرط؛ لأن العرف في ذلك عدم الممانعة.

ويلحق بهذا الحكم بعض مسائل الوكالات، إذا كان الوكيل لا يتأتى منه القيام ويلحق بهذا الحكم بعض مسائل الوكالات، إذا كان الوكيل لا يتأتى منه القيام 
بالعمل بنفسه عادة، وقد نص على هذا جمع من أهل العلم.بالعمل بنفسه عادة، وقد نص على هذا جمع من أهل العلم.

قال في قال في شرح مختصر خليلشرح مختصر خليل: «الوكيل لا يجوز له أن يوكل غيره مستقلاă على ما : «الوكيل لا يجوز له أن يوكل غيره مستقلاă على ما 
وكل فيه بغير رضا موكله، إلا أن يوكله على بيع شـيء لا يليق به، كبيع دابة في السـوق وكل فيه بغير رضا موكله، إلا أن يوكله على بيع شـيء لا يليق به، كبيع دابة في السـوق 
ونحو ذلك، وهو شـريف النفس، صاحب جلالة بين الناس، لا يناسـبه أن يتولى ذلك ونحو ذلك، وهو شـريف النفس، صاحب جلالة بين الناس، لا يناسـبه أن يتولى ذلك 
بنفسـه، أو يوكله على بيع شـيء كثير أو شرائه، ولا يمكنه فعل ذلك بنفسه إلا بمشقة، بنفسـه، أو يوكله على بيع شـيء كثير أو شرائه، ولا يمكنه فعل ذلك بنفسه إلا بمشقة، 

فيجوز له حينئذ أن يوكل غيره»فيجوز له حينئذ أن يوكل غيره»(١).
وفـي وفـي المجمـوعالمجمـوع: «أن يكون العمل مـن الأعمال التي أشـرنا إليهـا، مما يرتفع : «أن يكون العمل مـن الأعمال التي أشـرنا إليهـا، مما يرتفع 
الوكيل عن مثله، كالأعمال الدنيئة في حق أشراف الناس، أو يعجز عن فعلها، أو لأي الوكيل عن مثله، كالأعمال الدنيئة في حق أشراف الناس، أو يعجز عن فعلها، أو لأي 

اعتبار مما ذكرنا آنفا، فإن الإذن ينصرف إلى ما جرت به العادة من الاستنابة»اعتبار مما ذكرنا آنفا، فإن الإذن ينصرف إلى ما جرت به العادة من الاستنابة»(٢).
وفي وفي روضة الطالبينروضة الطالبين: «وإن لم يتأت منه؛ لكونه لا يحسـنه، أو لا يليق بمنصبه، : «وإن لم يتأت منه؛ لكونه لا يحسـنه، أو لا يليق بمنصبه، 

فله التوكيل على الصحيح؛ لأن المقصود من مثله الاستنابة»فله التوكيل على الصحيح؛ لأن المقصود من مثله الاستنابة»(٣).
وفي وفي العدة شرح العمدةالعدة شرح العمدة: «أن يكون العمل مما يرتفع الوكيل عن مثله، كالأعمال : «أن يكون العمل مما يرتفع الوكيل عن مثله، كالأعمال 
الدنيئـة في حق أشـراف النـاس المرتفعين عن فعلها في العادة، فإنـه يجوز له التوكيل الدنيئـة في حق أشـراف النـاس المرتفعين عن فعلها في العادة، فإنـه يجوز له التوكيل 
فيهـا؛ لأنها إذا كانت مما لا يفعله الوكيل بنفسـه عـادة، انصرف الإذن إلى ما جرت به فيهـا؛ لأنها إذا كانت مما لا يفعله الوكيل بنفسـه عـادة، انصرف الإذن إلى ما جرت به 

شرح مختصر خليل للخرشي (٧٨٧٨/٦).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (١)
المجموع شرح المهذب (١١٢١١٢/١٤١٤).). المجموع شرح المهذب (   (٢)

روضة الطالبين وعمدة المفتين (٣١٣٣١٣/٤).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٣)



٢٢٢٢٢٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العادة من الاستنابة به فيه»العادة من الاستنابة به فيه»(١).
ا  ا  ألا يوجد شـرط ولا عادة، ففـي هذه الحالة يفتـرق الحكم تبعً الحالـة الثالثة:الحالـة الثالثة: ألا يوجد شـرط ولا عادة، ففـي هذه الحالة يفتـرق الحكم تبعً

لاختلاف تكييف العقد.لاختلاف تكييف العقد.
فإن كان تعاقدهما يكيَّف فيه العامل على أنه أجير خاص -كأن يستأجر  فإن كان تعاقدهما يكيَّف فيه العامل على أنه أجير خاص -كأن يستأجر أ-  أ- 

شخص للقيام بالوساطة مدة معلومة لا يستحق أحد فيها نفعه سواه.شخص للقيام بالوساطة مدة معلومة لا يستحق أحد فيها نفعه سواه.
فالفقهـاء(٢) علـى أن الأجير الخاص يجـب عليه القيام بالعمل بنفسـه،  علـى أن الأجير الخاص يجـب عليه القيام بالعمل بنفسـه،  فالفقهـاء   
ولا  يجوز له إنابة غيره؛ لأن التعاقد وقع على عمله بعينه، لا على شيء ولا  يجوز له إنابة غيره؛ لأن التعاقد وقع على عمله بعينه، لا على شيء 
فـي ذمته، فقـد يكون طالب الوسـاطة إنما طلب منه العمـل لصفة رآها فـي ذمته، فقـد يكون طالب الوسـاطة إنما طلب منه العمـل لصفة رآها 

فيه، فلا يلزمه قبول غيرهفيه، فلا يلزمه قبول غيره(٣).
أن يكون التعاقد يكيَّف على أنه أجير مشـترك-وهو كما سبق من يعمل  أن يكون التعاقد يكيَّف على أنه أجير مشـترك-وهو كما سبق من يعمل ب-  ب- 

للمؤجر ولغيره - فالفقهاء أن له أن ينيب غيرهللمؤجر ولغيره - فالفقهاء أن له أن ينيب غيره(٤).
والعلة في ذلك: أن العمل وجب في ذمة الأجير، ولو مرض لأجبر على  والعلة في ذلك: أن العمل وجب في ذمة الأجير، ولو مرض لأجبر على    
إقامة من يقوم مقامه، ولأن القصد وجود الأثر وهو العمل، بغض النظر إقامة من يقوم مقامه، ولأن القصد وجود الأثر وهو العمل، بغض النظر 

العدة شرح العمدة (ص: ٢٨٠٢٨٠).). العدة شرح العمدة (ص:    (١)
ينظر: الهداية في شرح بداية المبتدي (٢٣٣٢٣٣/٣)، ومواهب الجليل في شرح مختصر خليل )، ومواهب الجليل في شرح مختصر خليل  ينظر: الهداية في شرح بداية المبتدي (   (٢)
(٢٠٢٢٠٢/٥)، ومطالـب أولـي النهـى في شـرح غاية المنتهـى ()، ومطالـب أولـي النهـى في شـرح غاية المنتهـى (٦٢٦٦٢٦/٣)، وروضـة الطالبين )، وروضـة الطالبين 

وعمدة المفتين (وعمدة المفتين (٢٢٤٢٢٤/٥).).
المراجع السابقة. المراجع السابقة.   (٣)

ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (١١٢١١٢/٥)، ومواهب الجليل في )، ومواهب الجليل في  ينظر: تبيين الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي (   (٤)
شـرح مختصر خليـل (شـرح مختصر خليـل (١٤٠١٤٠/٥)، وروضة الطالبيـن وعمدة المفتين ()، وروضة الطالبيـن وعمدة المفتين (٢٢٤٢٢٤/٥)، وكشـاف )، وكشـاف 

القناع عن متن الإقناع (القناع عن متن الإقناع (٥٦٦٥٦٦/٣).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٢٣٢٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عمـن يقوم به غالبًاعمـن يقوم به غالبًا(١). فالأصل في هذه الحـال الجواز ما لم تدل قرائن . فالأصل في هذه الحـال الجواز ما لم تدل قرائن 
الحال على عدم رضا طالب العمل بذلك.الحال على عدم رضا طالب العمل بذلك.

أن يكون التعاقد على سـبيل الجعالة: فهذا أظهر مما سـبق في انسحاب أن يكون التعاقد على سـبيل الجعالة: فهذا أظهر مما سـبق في انسحاب  ج– – 
حكم الجواز عليه، فإنَّ قصد طالبِ العمل إيقاع العمل من غير نظر إلى حكم الجواز عليه، فإنَّ قصد طالبِ العمل إيقاع العمل من غير نظر إلى 

العامل، فيجوز حينئذ إنابة العامل لغيرهالعامل، فيجوز حينئذ إنابة العامل لغيره(٢).
أن يكون التعاقد على سبيل المضاربة: فيسوغ للمضارب على الراجح أن يكون التعاقد على سبيل المضاربة: فيسوغ للمضارب على الراجح  د- د- 
أن يـوكل غيـره بالعمـل، وهو قـول الحنفيـة والحنابلـةأن يـوكل غيـره بالعمـل، وهو قـول الحنفيـة والحنابلـة(٣) إن قال رب  إن قال رب 
المـال: اعمل برأيك؛ لأنه ربمـا كان الأصلح لتنميـة المال فعل ذلك، المـال: اعمل برأيك؛ لأنه ربمـا كان الأصلح لتنميـة المال فعل ذلك، 
ا للمالكيـة، والشـافعية(٤) الذين يعللـون لقولهم بأن رب  الذين يعللـون لقولهم بأن رب  ا للمالكيـة، والشـافعيةوذلـك خلافً وذلـك خلافً
المال رضي بخبرة الوسـيط الأول وأمانته، فليس له أن يدفع المال إلى المال رضي بخبرة الوسـيط الأول وأمانته، فليس له أن يدفع المال إلى 

غيره.غيره.
والمعمـول بـه الآن في المصارف والشـركات على أنه يسـوغ للمضارب أن والمعمـول بـه الآن في المصارف والشـركات على أنه يسـوغ للمضارب أن 
يـوكل غيـره بتنميـة المال، ما لـم ينهه رب المـال، أو تدل قرينة علـى المنعيـوكل غيـره بتنميـة المال، ما لـم ينهه رب المـال، أو تدل قرينة علـى المنع(٥)، وهو ، وهو 
الأظهر حال الإطلاق، أما قول المالكية، والشافعية فهو متعين إذا نهاه أو دلت قرينة الأظهر حال الإطلاق، أما قول المالكية، والشافعية فهو متعين إذا نهاه أو دلت قرينة 

على المنع.على المنع.
المراجع السابقة. المراجع السابقة.   (١)

وعليه العرف، فقد قرر من شـملتهم الاسـتبانة من أهل الخبرة أن هذا سـائغ بين أهل العقار  وعليه العرف، فقد قرر من شـملتهم الاسـتبانة من أهل الخبرة أن هذا سـائغ بين أهل العقار    (٢)
ما  لم يمنعه الموسط.ما  لم يمنعه الموسط.

ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٧١٧١/٦)، المغني ()، المغني (٣٧٣٧/٥).). ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٣)
ينظر: الشـرح الكبير وحاشـية الدسوقي (٥٢٦٥٢٦/٣)، وحاشـية البجيرمي على شرح المنهج )، وحاشـية البجيرمي على شرح المنهج  ينظر: الشـرح الكبير وحاشـية الدسوقي (   (٤)

.(.(١٤٩١٤٩/٣)
ينظر: الخدمات الاستثمارية (٢٦٦٢٦٦/١).). ينظر: الخدمات الاستثمارية (   (٥)



٢٢٤٢٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسألة الثالثة: شهادة الوسطاء العقاريين.المسألة الثالثة: شهادة الوسطاء العقاريين.
شـهادة الوسـيط العقاري لغيـره تختلف من حـال إلى حال، فحالهـا إذا كانت شـهادة الوسـيط العقاري لغيـره تختلف من حـال إلى حال، فحالهـا إذا كانت 

ا مختلف عن حالها إذا لم تكن كذلك. ا مختلف عن حالها إذا لم تكن كذلك.لا  تجر لنفسه نفعً لا  تجر لنفسه نفعً
ا،  ا،  وهـي شـهادة الوسـيط إن كانت لا تجـر لأنفسـهم نفعً أمـا الحالـة الأولـى:أمـا الحالـة الأولـى: وهـي شـهادة الوسـيط إن كانت لا تجـر لأنفسـهم نفعً

ا، ففيها قولان لأهل العلم:  ăا، ففيها قولان لأهل العلم: ولا  تدفع عنهم ضر ăولا  تدفع عنهم ضر
القـول الأول:القـول الأول: أن الأصل عدم قبول شـهادتهم، إلا من علـم عدالته منهم، وهو  أن الأصل عدم قبول شـهادتهم، إلا من علـم عدالته منهم، وهو 
قـول الحنفية. قال في قـول الحنفية. قال في الجوهرة النيرةالجوهرة النيرة: «وكذا لا تقبل شـهادة النخاس -وهو الدلال- : «وكذا لا تقبل شـهادة النخاس -وهو الدلال- 

إلا إذا كان عدلاً لا يكذب ولا يحلف»إلا إذا كان عدلاً لا يكذب ولا يحلف»(١).
دليلهم: دليلهم: 

ا، ولذا لا تقبل شهادتهم. ا، ولذا لا تقبل شهادتهم.أن الكذب جار على ألسنتهم كثيرً أن الكذب جار على ألسنتهم كثيرً
ا زيادة على  ا زيادة على : «النخاسـون والدلالون فإنهـم يكذبون كثيـرً جـاء في جـاء في فتـح القديرفتـح القدير: «النخاسـون والدلالون فإنهـم يكذبون كثيـرً

غيرهم، مع خلفهم، فلا يقبل إلا من علم عدالته منهم»غيرهم، مع خلفهم، فلا يقبل إلا من علم عدالته منهم»(٢).
وجـاء في وجـاء في مجمع الأنهرمجمع الأنهر: «لأن هذه الأفعال..... من لم يمتنع عنها لا يمتنع عن : «لأن هذه الأفعال..... من لم يمتنع عنها لا يمتنع عن 

الكذب»الكذب»(٣).
ويناقش:ويناقش: أن كل صناعة ومهنة يوجد فيها الصادق -وهو الأصل في المسـلم-  أن كل صناعة ومهنة يوجد فيها الصادق -وهو الأصل في المسـلم- 
ويوجـد من أهلها من يكذب، ولا يسـوغ أن نعمم أفعال البعـض الخاطئة على الكل، ويوجـد من أهلها من يكذب، ولا يسـوغ أن نعمم أفعال البعـض الخاطئة على الكل، 
الجوهـرة النيـرة علـى مختصـر القـدوري (٢٣١٢٣١/٢)، وينظر: الـدر المختار وحاشـية ابن )، وينظر: الـدر المختار وحاشـية ابن  الجوهـرة النيـرة علـى مختصـر القـدوري (   (١)
ا؛  ا؛ ) وفيـه: «شـهادة الدلال لا تقبل مـن الدلال -أي فيما عقـده- أو مطلقً عابديـن (عابديـن (٤٨١٤٨١/٥) وفيـه: «شـهادة الدلال لا تقبل مـن الدلال -أي فيما عقـده- أو مطلقً

لكثرة كذبه».لكثرة كذبه».
فتح القدير(٤١٤٤١٤/٧).). فتح القدير(   (٢)

مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (٢٠٠٢٠٠/٢).). مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٢٥٢٢٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وننزع عنهم من أجلها أصل العدالة.وننزع عنهم من أجلها أصل العدالة.
القول الثاني:القول الثاني: أن الأصل قبول شهادتهم إلا من علم عدم عدالته، وهو قول عند  أن الأصل قبول شهادتهم إلا من علم عدم عدالته، وهو قول عند 

الحنفية، وإليه ذهب المالكية والحنابلة.الحنفية، وإليه ذهب المالكية والحنابلة.
قال في قال في الفتاو الهنديةالفتاو الهندية: «أما شهادة أهل الصناعات الدنية، كالكساح، والزبال، : «أما شهادة أهل الصناعات الدنية، كالكساح، والزبال، 
والحائـك، والحجـام، فالأصح أنها تقبل؛ لأنها قد تولاها قوم صالحون، فما لم يعلم والحائـك، والحجـام، فالأصح أنها تقبل؛ لأنها قد تولاها قوم صالحون، فما لم يعلم 

القادح، لا يبني على ظاهر الصناعة، وكذا النخاسون والدلالون»القادح، لا يبني على ظاهر الصناعة، وكذا النخاسون والدلالون»(١).
وفي وفي مواهب الجليلمواهب الجليل: «شـهادة السمسار لا تجوز، وذلك فيما يتهم فيه، كما إذا : «شـهادة السمسار لا تجوز، وذلك فيما يتهم فيه، كما إذا 
شـهد في عقد البيع، وأما حيث لا يتهم فجائزة، كما إذا شهد في الثمن، وكانت أجرته شـهد في عقد البيع، وأما حيث لا يتهم فجائزة، كما إذا شهد في الثمن، وكانت أجرته 

لا تختلف سواء باع بقليل أو كثير»لا تختلف سواء باع بقليل أو كثير»(٢).
وقد ذكر سـماحة الشـيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخوقد ذكر سـماحة الشـيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ(٣) أن من  أن من 
موانع الشـهادة: «الدلال في السلعة متهم بكونه يقصد إتمام العقد ليحصل ما جعل له موانع الشـهادة: «الدلال في السلعة متهم بكونه يقصد إتمام العقد ليحصل ما جعل له 

من الدلالة»من الدلالة»(٤).
الفتاو الهندية (٤٦٩٤٦٩/٣).). الفتاو الهندية (   (١)

مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل (١٥٦١٥٦/٦)، وينظر: شرح مختصر خليل للخرشي )، وينظر: شرح مختصر خليل للخرشي  مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل (   (٢)
(١٧٩١٧٩/٧) وفيه: «لا تجوز شـهادة السمسـار إذا تولى العقد، وإلا فتجوز إذا كانت سمسرته ) وفيه: «لا تجوز شـهادة السمسـار إذا تولى العقد، وإلا فتجوز إذا كانت سمسرته 

لا تختلف بقلة الثمن وكثرته».لا تختلف بقلة الثمن وكثرته».
هـو العلامـة الفقيه محمد بـن إبراهيم بن عبـد اللطيف آل الشـيخ، مفتي الديار السـعودية،  هـو العلامـة الفقيه محمد بـن إبراهيم بن عبـد اللطيف آل الشـيخ، مفتي الديار السـعودية،    (٣)
س في علوم شـتى. توفـي بالرياض عام  ا، وتفنن ودرَّ س في علوم شـتى. توفـي بالرياض عام ورئيـس قضاتهـا، حفظ القـرآن صغيرً ا، وتفنن ودرَّ ورئيـس قضاتهـا، حفظ القـرآن صغيرً

(١٣٨٩١٣٨٩هـ).هـ).
ينظر: مشاهير نجد وغيرهم لعبد الرحمن آل الشيخ ص١٣٤١٣٤. ينظر: مشاهير نجد وغيرهم لعبد الرحمن آل الشيخ ص   

فتاو ورسـائل الشـيخ محمد بن إبراهيم (٣٥٣٥/١٣١٣) (من فتو في النكاح برقم ) (من فتو في النكاح برقم ١/١٨٥٨١٨٥٨  فتاو ورسـائل الشـيخ محمد بن إبراهيم (   (٤)
في في ٨٣٨٣/٩/١٥١٥هـ).هـ).



٢٢٦٢٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فيفهم منه أن غير المتهم تقبل شهادته من حيث الأصل.فيفهم منه أن غير المتهم تقبل شهادته من حيث الأصل.
ودليـل هذا القول:ودليـل هذا القول: أن الأصل في المسـلم العدالـة، ولا نخرج عن هذا الأصل  أن الأصل في المسـلم العدالـة، ولا نخرج عن هذا الأصل 

إلا بدليل.إلا بدليل.
الترجيح: الترجيح: 

يترجـح للباحث -والله أعلم- أن الأصل في المسـلم العدالة، وعليه فشـهادة يترجـح للباحث -والله أعلم- أن الأصل في المسـلم العدالة، وعليه فشـهادة 
الوسيط العقاري من حيث الأصل مقبولة، إلا من عرف من حاله ما ينقض عدالته.الوسيط العقاري من حيث الأصل مقبولة، إلا من عرف من حاله ما ينقض عدالته.

ا، وقد  ăا أو ضر ا، وقد  شـهادة الوسـيط العقاري إذا كانت تجر لنفسه نفعً ăا أو ضر الحالة الثانية:الحالة الثانية: شـهادة الوسـيط العقاري إذا كانت تجر لنفسه نفعً
اختلف فيها أهل العلم على قولين: اختلف فيها أهل العلم على قولين: 

القـول الأول:القـول الأول: أنها غيـر معتبرة، وهو قـول الحنفية، وأكثـر المالكية، وهو قول  أنها غيـر معتبرة، وهو قـول الحنفية، وأكثـر المالكية، وهو قول 
الشافعية، والحنابلة.الشافعية، والحنابلة.

هُ  إِنَّ لال إِذا شـهد على البيع، فَ اد الدَّ رَ تَمل أَن المُ يحْ هُ : «وَ إِنَّ لال إِذا شـهد على البيع، فَ اد الدَّ رَ تَمل أَن المُ يحْ جاء في جاء في قرة عين الأخيارقرة عين الأخيار: «وَ
ا الشـيء من  ذَ :(نَحن بعنا هَ الاَ ـهدا قَ ، والدلالان إِذا شَ بيعِ يَّة: الوكيلان بِالْ نْدِ هِ الَ فِي الْ ا الشـيء من قَ ذَ :(نَحن بعنا هَ الاَ ـهدا قَ ، والدلالان إِذا شَ بيعِ يَّة: الوكيلان بِالْ نْدِ هِ الَ فِي الْ قَ

ا»(١). تهمَ ادَ هَ ن) لاَ تقبل شَ ا»فلاَ تهمَ ادَ هَ ن) لاَ تقبل شَ فلاَ
وفي وفي شرح مختصر خليلشرح مختصر خليل للخرشي: «لا تجوز شهادة السمسار إذا تولى العقد،  للخرشي: «لا تجوز شهادة السمسار إذا تولى العقد، 

وإلا فتجوز إذا كانت سمسرته لا تختلف بقلة الثمن وكثرته»وإلا فتجوز إذا كانت سمسرته لا تختلف بقلة الثمن وكثرته»(٢).
وفي وفي البهجة في شـرح التحفةالبهجة في شـرح التحفة: «وكذلك شهادة الخاطب، أو السمسار إن تولى : «وكذلك شهادة الخاطب، أو السمسار إن تولى 
العقد كل منهما وإلا جازت، لكن محل السمسـار إن كانت سمسـرته معلومة لا تزيد العقد كل منهما وإلا جازت، لكن محل السمسـار إن كانت سمسـرته معلومة لا تزيد 

قرة عين الأخيار لتكملة رد المحتار على الدر المختار (٥٦٦٥٦٦/٧).). قرة عين الأخيار لتكملة رد المحتار على الدر المختار (   (١)
شـرح مختصر خليل للخرشي (١٧٩١٧٩/٧)، وينظر: مواهب الجليل في شرح مختصر خليل )، وينظر: مواهب الجليل في شرح مختصر خليل  شـرح مختصر خليل للخرشي (   (٢)

.(.(١٥٦١٥٦/٦)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٢٧٢٢٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لزيـادة ثمـن، ولا تنقص لنقصه، وفات الفسـخ، وإن كان قبل الفـوات فلا تجوز؛ لأنه لزيـادة ثمـن، ولا تنقص لنقصه، وفات الفسـخ، وإن كان قبل الفـوات فلا تجوز؛ لأنه 
ا بسبب عدم الفسخ»(١). ا بسبب عدم الفسخ»يجر نفعً يجر نفعً

وقال في وقال في الحاوي الكبيرالحاوي الكبير: «وشهادة المتهم مردودة»: «وشهادة المتهم مردودة»(٢).
ا..،  ا، ولا دافع عن نفسه ضررً ا..، : «ولا تقبل شهادة جار إلى نفسه نفعً ا، ولا دافع عن نفسه ضررً وفي وفي المهذبالمهذب: «ولا تقبل شهادة جار إلى نفسه نفعً

وإن شهد الوصي لليتيم، والوكيل للموكل فيما فوض النظر فيه إليه لم تقبل»وإن شهد الوصي لليتيم، والوكيل للموكل فيما فوض النظر فيه إليه لم تقبل»(٣).
وقد ذكر سـماحة الشـيخ محمد بن إبراهيـم بن عبد اللطيف آل الشـيخ أن من وقد ذكر سـماحة الشـيخ محمد بن إبراهيـم بن عبد اللطيف آل الشـيخ أن من 
موانع الشـهادة: «الدلال في السلعة متهم بكونه يقصد إتمام العقد ليحصل ما جعل له موانع الشـهادة: «الدلال في السلعة متهم بكونه يقصد إتمام العقد ليحصل ما جعل له 

من الدلالة»من الدلالة»(٤).
وتعليلهم: وتعليلهم: 

أن الدلال -والحالة هذه- متهم بالحرص على ما فيه حصول العوض أو كثرته أن الدلال -والحالة هذه- متهم بالحرص على ما فيه حصول العوض أو كثرته 
بالنسبة له، فيشهد بهبالنسبة له، فيشهد به(٥).

ا، وهو قول  ăا، أو دفعت عنه ضر ا، وهو قول  أنها معتبرة ولو جرت لنفسـه نفعً ăا، أو دفعت عنه ضر القول الثاني:القول الثاني: أنها معتبرة ولو جرت لنفسـه نفعً
لبعض المالكية.لبعض المالكية.

قال في قال في مواهب الجليلمواهب الجليل: «شـهادة السمسـار جائزة فيما لا يتهم فيه بلا خلاف، : «شـهادة السمسـار جائزة فيما لا يتهم فيه بلا خلاف، 
وفي شهادته فيما يتهم فيه قولان، وقعت الفتو بكل منهما، فتأمله»وفي شهادته فيما يتهم فيه قولان، وقعت الفتو بكل منهما، فتأمله»(٦).

البهجة في شرح التحفة (١٥٥١٥٥/١).). البهجة في شرح التحفة (   (١)
الحاوي الكبير (٢٣٠٢٣٠/١٣١٣).). الحاوي الكبير (   (٢)

المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (٤٤٥٤٤٥/٣).). المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (   (٣)
فتاو ورسائل الشيخ محمد بن إبراهيم (٣٥٣٥/١٣١٣).). فتاو ورسائل الشيخ محمد بن إبراهيم (   (٤)

شرح مختصر خليل للخرشي (١٧٩١٧٩/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٥)
مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل (١٥٦١٥٦/٦)، وفيه: «قال ابن ناجي شـهادة السمسار )، وفيه: «قال ابن ناجي شـهادة السمسار  مواهب الجليل في شـرح مختصر خليل (   (٦) =



٢٢٨٢٢٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويعلل لهم:ويعلل لهم: أنه ما دام الوسيط عدلاً فقوله معتبر. أنه ما دام الوسيط عدلاً فقوله معتبر.
. . أن التهمة بذاتها تمنع قبول الشهادة حتى لو كان الشاهد عدلاً ويناقش:ويناقش: أن التهمة بذاتها تمنع قبول الشهادة حتى لو كان الشاهد عدلاً

الترجيح: الترجيح: 
يترجـح للباحث-واللـه أعلـم- قوة تعليـل القـول الأول القاضي برد شـهادة يترجـح للباحث-واللـه أعلـم- قوة تعليـل القـول الأول القاضي برد شـهادة 

ا؛ لأنه متهم، لقوة ما استدلوا به. ăا، أو تدفع عنه ضر ا؛ لأنه متهم، لقوة ما استدلوا به.السمسار إن كانت تجر له نفعً ăا، أو تدفع عنه ضر السمسار إن كانت تجر له نفعً
وللقاعدة العامة في الشهادات برد شهادة من تؤول فائدتها إليهوللقاعدة العامة في الشهادات برد شهادة من تؤول فائدتها إليه(١).

التطبيقات القضائية المتعلقة بالمبحث.التطبيقات القضائية المتعلقة بالمبحث.

١- تطبيق قضائي:أجرة الوسيط إذا قصد الموسط حرمانه.- تطبيق قضائي:أجرة الوسيط إذا قصد الموسط حرمانه.
فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ.فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ.

(إذا دلل على سلعة، ثم باعها مالكها على السائم أو غيره).(إذا دلل على سلعة، ثم باعها مالكها على السائم أو غيره).
من محمد بن إبراهيم، إلى حضرة صاحب الفضيلة الشيخ عبد الله بن دهيش، من محمد بن إبراهيم، إلى حضرة صاحب الفضيلة الشيخ عبد الله بن دهيش، 

رئيس المحكمة الشرعية الكبر بمكة... سلمه الله.رئيس المحكمة الشرعية الكبر بمكة... سلمه الله.
السلام عليكم ورحمة الله وبركاته، وبعد: السلام عليكم ورحمة الله وبركاته، وبعد: 

فقد جر الاطلاع على المعاملة المرفقة بخطابكم رقم(فقد جر الاطلاع على المعاملة المرفقة بخطابكم رقم(٤٠٩٤٠٩ ٤) وتاريخ () وتاريخ (٢٢٢٢-
٥-١٣٧٢١٣٧٢هـ) المختصة بدعو علي السليماني الكريدا، على عبد الرحمن أبو  راس، هـ) المختصة بدعو علي السليماني الكريدا، على عبد الرحمن أبو  راس، 
في دلالة الأرض التي حرج عليها علي السليمان، وباعها مالكها عبد  الرحمن، ويطلب في دلالة الأرض التي حرج عليها علي السليمان، وباعها مالكها عبد  الرحمن، ويطلب 
لا تجـوز، وذلك فيما يتهم فيه، كما إذا شـهد في عقـد البيع، وأما حيث لا يتهم فجائزة، كما  لا تجـوز، وذلك فيما يتهم فيه، كما إذا شـهد في عقـد البيع، وأما حيث لا يتهم فجائزة، كما =   =
إذا شـهد فـي الثمن، وكانت أجرته لا تختلف، سـواء بـاع بقليل أو كثير، ونـص عليه بذلك إذا شـهد فـي الثمن، وكانت أجرته لا تختلف، سـواء بـاع بقليل أو كثير، ونـص عليه بذلك 

الشعبي، وأفتى ابن الحاج بجواز شهادته، ذكره فيما إذا أنكر المبتاع البيع».الشعبي، وأفتى ابن الحاج بجواز شهادته، ذكره فيما إذا أنكر المبتاع البيع».
ينظر: الفروق (٤/ / ٧٠٧٠)، قواعد الأحكام في مصالح الأنام ()، قواعد الأحكام في مصالح الأنام (٢/ / ٣٦٣٦).). ينظر: الفروق (   (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٢٩٢٢٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أجرة المثل في دلالته، وقد حكم له قاضي المسـتعجلة الثالثة والمجاهدين، بموجب أجرة المثل في دلالته، وقد حكم له قاضي المسـتعجلة الثالثة والمجاهدين، بموجب 
الصك رقـم (الصك رقـم (١٧٨١٧٨) وتاريخ () وتاريخ (١٣٧٦١٣٧٦/٥/٢٠٢٠هـ) بأجـرة المثل، وهي ريالان ونصف هـ) بأجـرة المثل، وهي ريالان ونصف 

في كل مائة، وقد أشكل عليكم هذا الحكم.في كل مائة، وقد أشكل عليكم هذا الحكم.
نفيدكـم أن هـذه المسـألة منصـوص عليها في نفيدكـم أن هـذه المسـألة منصـوص عليها في «الاختيارات»«الاختيارات» لشـيخ الإسـلام  لشـيخ الإسـلام 
ا  ا قال رحمه الله: «قـال القاضي في التعليقة: إذا دفـع إلى دلال ثوبً ابـن تيميـة صابـن تيميـة ص١٥٧١٥٧قال رحمه الله: «قـال القاضي في التعليقة: إذا دفـع إلى دلال ثوبً
ا، وقـال لـه: بع هذا. فمضـى وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك  ا، وقـال لـه: بع هذا. فمضـى وعرض ذلك على جماعة مشـترين، وعرف ذلك أو دارً أو دارً
صاحب المبيع، فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة ثم باعها هو من ذلك المشتري أو  من صاحب المبيع، فامتنع من البيع، وأخذ السـلعة ثم باعها هو من ذلك المشتري أو  من 
غيـره، لـم تلزمه أجرة الـدلال للمبيع؛ لأن الأجـرة إنما جعلها في مقابلـة العقد، ولم غيـره، لـم تلزمه أجرة الـدلال للمبيع؛ لأن الأجـرة إنما جعلها في مقابلـة العقد، ولم 
يحصل له ذلك، قال أبو العباس: والواجب أن يستحق من الأجرة بقدر ما عمل، وهذه يحصل له ذلك، قال أبو العباس: والواجب أن يستحق من الأجرة بقدر ما عمل، وهذه 

من مسائل الجعالات». اهـ. ومنها يعرف حكم المسألة. والله يحفظكممن مسائل الجعالات». اهـ. ومنها يعرف حكم المسألة. والله يحفظكم(١).
ا:  ا:  أيضً وفي وفي الفتاوالفتاو أيضً

من محمد بن إبراهيم إلى حضرة المكرم رئيس الديوان العالي.من محمد بن إبراهيم إلى حضرة المكرم رئيس الديوان العالي.
السلام عليكم ورحمة الله وبركاته.. وبعد: السلام عليكم ورحمة الله وبركاته.. وبعد: 

بالإشـارة إلـى المعاملـة الـواردة إلينـا، مرفـق خطـاب الديـوان العالـي رقـم بالإشـارة إلـى المعاملـة الـواردة إلينـا، مرفـق خطـاب الديـوان العالـي رقـم 
(٢٦٥٣٢٦٥٣/١٣١٣/٧) وتاريـخ () وتاريـخ (١٣٧٦١٣٧٦/١٠١٠/٢٥٢٥) حـول دعو علي الكريدا اسـتحقاقه ) حـول دعو علي الكريدا اسـتحقاقه 
، مقابل ما وكل إليه من  ، مقابل ما وكل إليه من على عبد الرحمن أبو راس خمسـمائة وخمسـة وعشرين ريالاً على عبد الرحمن أبو راس خمسـمائة وخمسـة وعشرين ريالاً
بيـع بيتـه؛ لأنه في أثنـاء المناداة حال بينه وبيـن إتمام العمل من إكمـال المناداة وعقد بيـع بيتـه؛ لأنه في أثنـاء المناداة حال بينه وبيـن إتمام العمل من إكمـال المناداة وعقد 

البيع... إلى آخره.البيع... إلى آخره.
أفيدكـم أنـه جر الاطـلاع على الحكم الصـادر من قاضي المسـتعجلة بمكة أفيدكـم أنـه جر الاطـلاع على الحكم الصـادر من قاضي المسـتعجلة بمكة 
رقم (رقم (١٧٨١٧٨) وتاريخ () وتاريخ (٥/٢٠٢٠/ / ١٣٧٦١٣٧٦هـ)، وعلى ما ظهر به من النقض من قبل رئيس هـ)، وعلى ما ظهر به من النقض من قبل رئيس 

فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ (١١١١١١/٨).). فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ (   (١)



٢٣٠٢٣٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المحكمـة الكبر بمكة رقم (المحكمـة الكبر بمكة رقم (١٦٤١٦٤) وتاريـخ () وتاريـخ (٦/١٨١٨/ / ١٣٧٦١٣٧٦هـ)، فظهر لنا أن هذه هـ)، فظهر لنا أن هذه 
الدعو من (باب الجعالة)، كما هو قول شـيخ الإسـلام ابن تيمية، وكما صرح بذلك الدعو من (باب الجعالة)، كما هو قول شـيخ الإسـلام ابن تيمية، وكما صرح بذلك 
الأصحاب، قال في الأصحاب، قال في المغنيالمغني ( (٤٩٤٤٩٤/٥) ما ملخصه: «إذا اسـتأجر إنسان كحالاً يكحله ) ما ملخصه: «إذا اسـتأجر إنسان كحالاً يكحله 
بشـرط البرء، فحال المسـتأجر بين الأجير وبين إكمال العمل، فهذه جعالة، وللأجير بشـرط البرء، فحال المسـتأجر بين الأجير وبين إكمال العمل، فهذه جعالة، وللأجير 

أجرة عمله».أجرة عمله».
ا في أنها إجارة، ولا يستقيم  ăا في أنها إجارة، ولا يستقيم والعبارات التي نقل قاضي المسـتعجلة ليسـت نص ăوالعبارات التي نقل قاضي المسـتعجلة ليسـت نص
الحكم عليها بأنها إجارة، لفقد شـرطها وهو العلم بقدر العمل، وأكثر ما في العبارات الحكم عليها بأنها إجارة، لفقد شـرطها وهو العلم بقدر العمل، وأكثر ما في العبارات 
التي نقلت جواز دفع الثوب ونحوه إلى الدلال من غير تعيين أجرة - أي: جعل- نظير التي نقلت جواز دفع الثوب ونحوه إلى الدلال من غير تعيين أجرة - أي: جعل- نظير 
دخول الحمام وركوب السفينة من غير تعيين أجرة، اكتفاء بأجرة العادة، وبهذا يعرف دخول الحمام وركوب السفينة من غير تعيين أجرة، اكتفاء بأجرة العادة، وبهذا يعرف 
أن الدلال لا يسـتحق من السـعي إلا بقدر عملـه فقط، وإليكم كامـل المعاملة برفقه، أن الدلال لا يسـتحق من السـعي إلا بقدر عملـه فقط، وإليكم كامـل المعاملة برفقه، 

والله يحفظكموالله يحفظكم(١).
دراسة الحكم: دراسة الحكم: 

يظهر من قراءة نص الخطابين أن عبد الرحمن أبو راس قد كلف علي السليماني يظهر من قراءة نص الخطابين أن عبد الرحمن أبو راس قد كلف علي السليماني 
الكريـدا بالدلالـة على بيته وبيعه، ثم في أثناء المناداة حـال المالك وهو عبد الرحمن الكريـدا بالدلالـة على بيته وبيعه، ثم في أثناء المناداة حـال المالك وهو عبد الرحمن 

أبو راس بين الدلال وبين إكمال عمله وهو البيع، وأتم المالك العقد بنفسه.أبو راس بين الدلال وبين إكمال عمله وهو البيع، وأتم المالك العقد بنفسه.
فطالب علي الكريدا بعوض الدلالة، فحكم له بذلك قاضي المستعجلة بمكة، فطالب علي الكريدا بعوض الدلالة، فحكم له بذلك قاضي المستعجلة بمكة، 
وتـم نقضـه من قبل رئيـس المحكمة الكبر بمكة، ثم أيد سـماحة الشـيخ محمد بن وتـم نقضـه من قبل رئيـس المحكمة الكبر بمكة، ثم أيد سـماحة الشـيخ محمد بن 

إبراهيم حكم فضيلة الشيخ قاضي المحكمة المستعجلة وجعل للدلال العوض.إبراهيم حكم فضيلة الشيخ قاضي المحكمة المستعجلة وجعل للدلال العوض.
وعندما نقوم بدراسـة المسـألة نجدها فيما يظهر شبيهة بالمسائل التي يتواصل وعندما نقوم بدراسـة المسـألة نجدها فيما يظهر شبيهة بالمسائل التي يتواصل 
فيها باذل العوض في الوساطة مع الوسيط، ثم لا يتم العمل على يديه بعد قيام الوسيط فيها باذل العوض في الوساطة مع الوسيط، ثم لا يتم العمل على يديه بعد قيام الوسيط 

فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ (٦/٩).). فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم بن عبد اللطيف آل الشيخ (   (١)
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ا من قبل باذل العوض من دفع العوض. ا من قبل باذل العوض من دفع العوض.بمبادئه تهربً بمبادئه تهربً
وقـد تم تقرير أنه إن قُصد حرمانه من العوض فإن للوسـيط العوض -والحالة وقـد تم تقرير أنه إن قُصد حرمانه من العوض فإن للوسـيط العوض -والحالة 

هذه- كما سبق إيضاحه.هذه- كما سبق إيضاحه.
وهو ما قضى به رئيس قضاة المملكة العربية السعودية في زمانه سماحة الشيخ وهو ما قضى به رئيس قضاة المملكة العربية السعودية في زمانه سماحة الشيخ 

محمد بن إبراهيم رحمه الله.محمد بن إبراهيم رحمه الله.
٢-تطبيق قضائي.-تطبيق قضائي.

الحمـد لله وحـده وبعد، فلـدي أنـا....، القاضي فـي المحكمـة العامة بمكة الحمـد لله وحـده وبعد، فلـدي أنـا....، القاضي فـي المحكمـة العامة بمكة 
المكرمـة، وبنـاء علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلـة رئيس المحكمـة العامة بمكة المكرمـة، وبنـاء علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلـة رئيس المحكمـة العامة بمكة 
المكرمة، برقم... وتاريخ..، المقيدة بالمحكمة برقم.... وتاريخ....، ففي يوم الثلاثاء المكرمة، برقم... وتاريخ..، المقيدة بالمحكمة برقم.... وتاريخ....، ففي يوم الثلاثاء 
الموافـق.... افتتحت الجلسـة السـاعة (الموافـق.... افتتحت الجلسـة السـاعة (٣٣٣٣: : ٠٩٠٩) وفيها حضر المدعي هـ، سـعودي ) وفيها حضر المدعي هـ، سـعودي 
الجنسـية بموجب السـجل المدني رقم....، وحضر لحضوره المدعى عليه سـعودي الجنسـية بموجب السـجل المدني رقم....، وحضر لحضوره المدعى عليه سـعودي 
: إن هذا المدعى عليه  : إن هذا المدعى عليه الجنسـية بموجب السـجل المدني رقم....، فادعى ضده قائلاً الجنسـية بموجب السـجل المدني رقم....، فادعى ضده قائلاً
الحاضـر، قـد أتـى إلي في مكتـب يطلب مني أن أبحـث له عن عمارة لكي يشـتريها، الحاضـر، قـد أتـى إلي في مكتـب يطلب مني أن أبحـث له عن عمارة لكي يشـتريها، 
فأريته عمارة مكونة من خمسـة شـقق وبدروم، تقع في حي النوارية في مكة، وأطلعته فأريته عمارة مكونة من خمسـة شـقق وبدروم، تقع في حي النوارية في مكة، وأطلعته 

عليها كاملة شقة شقة، فقال: لا تصلح لي ولا أريدها.عليها كاملة شقة شقة، فقال: لا تصلح لي ولا أريدها.
ثـم بعـد أيام استشـار زميـلاً لي في مكتـب آخر يدعـى ع في العمارة بواسـطة ثـم بعـد أيام استشـار زميـلاً لي في مكتـب آخر يدعـى ع في العمارة بواسـطة 

التليفون، فنصحه بها، وقال له: إنها مفيدة للاستثمار والسكنى.التليفون، فنصحه بها، وقال له: إنها مفيدة للاستثمار والسكنى.
ثـم بعـد أيام علمـت من قبل أبيه أنه اشـتر نفـس العمارة التـي عرضتها عليه ثـم بعـد أيام علمـت من قبل أبيه أنه اشـتر نفـس العمارة التـي عرضتها عليه 

بمبلغ مليون وثمانمائة ألف ريال من نفس المالك.بمبلغ مليون وثمانمائة ألف ريال من نفس المالك.
؛ مقابل  ă؛ مقابل أطلـب إلزامـه بدفع مبلغ وقدره خمسـة وأربعـون ألف ريال لي حـالا ăأطلـب إلزامـه بدفع مبلغ وقدره خمسـة وأربعـون ألف ريال لي حـالا

دلالتي له في العمارة المذكورة، هكذا ادعى.دلالتي له في العمارة المذكورة، هكذا ادعى.
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: إن المدعـي لا أعرفه، ولم  : إن المدعـي لا أعرفه، ولم وبعـرض ذلـك على المدعى عليـه أجاب قائـلاً وبعـرض ذلـك على المدعى عليـه أجاب قائـلاً
آته، وإنما أتيت الشـخص الآخر الذي يدعى ع وأطلعني على عدة عماير، وليسـت آته، وإنما أتيت الشـخص الآخر الذي يدعى ع وأطلعني على عدة عماير، وليسـت 
عمارة واحدة، وكان معه المدعي، ولكنني لا أعرفه، وإنما الوسيط هو ع، وقد رأيت عمارة واحدة، وكان معه المدعي، ولكنني لا أعرفه، وإنما الوسيط هو ع، وقد رأيت 
هـذه العماير، ومن ضمنهـا العمارة المذكورة، لكن لم أدخل فيهـا، وإنما رأيتها من هـذه العماير، ومن ضمنهـا العمارة المذكورة، لكن لم أدخل فيهـا، وإنما رأيتها من 
الخـارج، وقـال لي: إن قيمتها بمليـون وثمانمائة ألف ريال، فقلـت: إن المبلغ كثير الخـارج، وقـال لي: إن قيمتها بمليـون وثمانمائة ألف ريال، فقلـت: إن المبلغ كثير 
هل تسـتطيع أن تأتـي بها بأقل من هـذه القيمة؟ فقال: لا أسـتطيع. فتفرقنا ولم نتفق هل تسـتطيع أن تأتـي بها بأقل من هـذه القيمة؟ فقال: لا أسـتطيع. فتفرقنا ولم نتفق 
على شـيء، ثـم بعد مدة حوالي شـهرين اتصل بي ولد صاحب العمـارة، وقال لي: على شـيء، ثـم بعد مدة حوالي شـهرين اتصل بي ولد صاحب العمـارة، وقال لي: 
إنني أسـتطيع أن آتي بالعمارة لك بمبلغ مليون وسـبعمائة ألف ريال، فأطلعني على إنني أسـتطيع أن آتي بالعمارة لك بمبلغ مليون وسـبعمائة ألف ريال، فأطلعني على 
العمارة، واتفقت معه على هذا المبلغ، وقد أخذ سـعيه وقدره ثلاثة وعشـرون ألف العمارة، واتفقت معه على هذا المبلغ، وقد أخذ سـعيه وقدره ثلاثة وعشـرون ألف 

ريال، هكذا أجاب.ريال، هكذا أجاب.
: ما ذكره المدعى عليه غير صحيح،  : ما ذكره المدعى عليه غير صحيح، وبعـرض ذلك على المدعي، أجـاب قائلاً وبعـرض ذلك على المدعي، أجـاب قائلاً
، وأنا الذي فرجتـه على العمارة،  ، وأنا الذي فرجتـه على العمارة، والصحيـح ما ذكرتـه في دعواي، وأنه أتى إلـيَّ أولاً والصحيـح ما ذكرتـه في دعواي، وأنه أتى إلـيَّ أولاً

وكان معي ع، هكذا أجاب.وكان معي ع، هكذا أجاب.
وفي هذه الأثناء حضر ع سعودي الجنسية، بموجب السجل المدني رقم.....، وفي هذه الأثناء حضر ع سعودي الجنسية، بموجب السجل المدني رقم.....، 
فجـر سـؤاله عما ذكره المدعي في دعواه، فقال: إن المدعـى عليه قد أتاني أكثر من فجـر سـؤاله عما ذكره المدعي في دعواه، فقال: إن المدعـى عليه قد أتاني أكثر من 
مـرة، مـرة مع المدعـي الحاضر، ومـرة مع غيره، فأتانـي عن طريق المدعي في شـأن مـرة، مـرة مع المدعـي الحاضر، ومـرة مع غيره، فأتانـي عن طريق المدعي في شـأن 
العمارة المذكورة، وكنت قد عرضتها عند المدعي ليبحث لها عن مشتر، فذهبنا نحن العمارة المذكورة، وكنت قد عرضتها عند المدعي ليبحث لها عن مشتر، فذهبنا نحن 
وإيـاه وأطلعناه على العمـارة كاملة، وعند دخولنا للعمارة، قابلنـا ولد مالك العمارة، وإيـاه وأطلعناه على العمـارة كاملة، وعند دخولنا للعمارة، قابلنـا ولد مالك العمارة، 
فعرفه المدعى عليه، فقلت للمدعى عليه: هل تصلح لك العمارة؟ فقال: هل تستطيع فعرفه المدعى عليه، فقلت للمدعى عليه: هل تصلح لك العمارة؟ فقال: هل تستطيع 
أن تأتـي بها بثمن أقل؟ فقلت: سـأحاول. فكلمت ولـد صاحب العمارة - وهو وكيل أن تأتـي بها بثمن أقل؟ فقلت: سـأحاول. فكلمت ولـد صاحب العمارة - وهو وكيل 
عـن والده - فقال: إن والـدي رافض أن يبيعها إلا بقيمة مليـون وثمانمائة ألف ريال، عـن والده - فقال: إن والـدي رافض أن يبيعها إلا بقيمة مليـون وثمانمائة ألف ريال، 
فأخبـرت المدعـى عليه بذلك، فقال: لا أريدها، ولم نتفق معه على شـيء، فتفرقنا ثم فأخبـرت المدعـى عليه بذلك، فقال: لا أريدها، ولم نتفق معه على شـيء، فتفرقنا ثم 
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بعد ذلك بأسبوع اتصل المدعى عليه يسألني عن العمارة فنصحته بها، ثم غاب عني، بعد ذلك بأسبوع اتصل المدعى عليه يسألني عن العمارة فنصحته بها، ثم غاب عني، 
ثـم بعد فترة قابلـت والد المدعى عليه، فسـألته عن ولده المدعى عليـه، فأخبرني أنه ثـم بعد فترة قابلـت والد المدعى عليه، فسـألته عن ولده المدعى عليـه، فأخبرني أنه 
اشـتر عمـارة عصام - وهي العمارة محل الدعـو- فذهبت إلى والده فأخبرته بما اشـتر عمـارة عصام - وهي العمارة محل الدعـو- فذهبت إلى والده فأخبرته بما 
صنع ولده، وإننا قد فرجناه على العمارة، ولا يحق له أن يشـتري حتى يرجع إلينا، ثم صنع ولده، وإننا قد فرجناه على العمارة، ولا يحق له أن يشـتري حتى يرجع إلينا، ثم 
بعدها أتاني المدعى عليه، فسألته عن سعي المدعي، فقال: سأعطيه ألفي ريال، فقلت: بعدها أتاني المدعى عليه، فسألته عن سعي المدعي، فقال: سأعطيه ألفي ريال، فقلت: 
وكم أعطيت ولد مالك العمارة، فقال: عشـرين ألـف ريال. فقلت: أعط المدعي كما وكم أعطيت ولد مالك العمارة، فقال: عشـرين ألـف ريال. فقلت: أعط المدعي كما 

أعطيت ولد المالك، فذهب ولم يرد علي، هكذا أفاد.أعطيت ولد المالك، فذهب ولم يرد علي، هكذا أفاد.
: مـا ذكره علي... في كلامه غير  : مـا ذكره علي... في كلامه غير وبعـرض ذلك على المدعى عليه أجاب قائلاً وبعـرض ذلك على المدعى عليه أجاب قائلاً
صحيـح، والصحيـح أن الذي فرجنـي على العمـارة المذكورة أكثر مـن مكتب، يبلغ صحيـح، والصحيـح أن الذي فرجنـي على العمـارة المذكورة أكثر مـن مكتب، يبلغ 
عددها العشرين، منهم من قال لي بمليونين، ومنهم من قال بمليونين وثلاثمائة ألف، عددها العشرين، منهم من قال لي بمليونين، ومنهم من قال بمليونين وثلاثمائة ألف، 
وقد عرضها على ع بقيمة مليون وثمانمائة ألف ريال، فقلت له: هل تسـتطيع أن تأتي وقد عرضها على ع بقيمة مليون وثمانمائة ألف ريال، فقلت له: هل تسـتطيع أن تأتي 

بها بأقل من هذه القيمة، فقال: لا أستطيع، فافترقنا ولم نتفق، هكذا أجاب.بها بأقل من هذه القيمة، فقال: لا أستطيع، فافترقنا ولم نتفق، هكذا أجاب.
وبعرض ذلك على ع قال ما ذكره المدعى عليه من أنه قال لي: هل تستطيع أن وبعرض ذلك على ع قال ما ذكره المدعى عليه من أنه قال لي: هل تستطيع أن 
تأتـي بهـا بأقل من هذه القيمـة للعمارة؟ فقلت له: لا أسـتطيع، فافترقنا ولم نتفق على تأتـي بهـا بأقل من هذه القيمـة للعمارة؟ فقلت له: لا أسـتطيع، فافترقنا ولم نتفق على 
شـيء، فهذا صحيح، فسألته: هل اشـتراها عن طريقكم؟ فقال: لا، وإنما اشتراها عن شـيء، فهذا صحيح، فسألته: هل اشـتراها عن طريقكم؟ فقال: لا، وإنما اشتراها عن 

طريق ولد مالك العمارة، ولا أدري بكم اشتراها، هكذا أجاب.طريق ولد مالك العمارة، ولا أدري بكم اشتراها، هكذا أجاب.
فطلبـت من المدعى عليه صك العمارة المذكورة بعد إفراغها، للتأكد من قيمة فطلبـت من المدعى عليه صك العمارة المذكورة بعد إفراغها، للتأكد من قيمة 
العمـارة المذكـورة، إن كانت بأقل من السـعر المعروض على المدعـى عليه من قبل العمـارة المذكـورة، إن كانت بأقل من السـعر المعروض على المدعـى عليه من قبل 
المدعـي وصاحبه، فوعـد بإحضاره في الجلسـة القادمة، وبناءً عليه رفعت الجلسـة، المدعـي وصاحبه، فوعـد بإحضاره في الجلسـة القادمة، وبناءً عليه رفعت الجلسـة، 
وحـدد للطرفين موعد يـوم الأربعاء الموافـق (وحـدد للطرفين موعد يـوم الأربعاء الموافـق (١٤٣٢١٤٣٢/٤/٢٥٢٥هـ) السـاعة (هـ) السـاعة (٨٫٣٠٨٫٣٠) ) 
ـا، وباللـه التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسـلم. حرر  ـا، وباللـه التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسـلم. حرر صباحً صباحً

في في ١٤٣٢١٤٣٢/٠٣٠٣/١٩١٩هـ.هـ.



٢٣٤٢٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحمد لله وحده، والصلاة والسلام على من لا نبي بعده وبعد:الحمد لله وحده، والصلاة والسلام على من لا نبي بعده وبعد:
ففـي يـوم الأربعـاء الموافـق (ففـي يـوم الأربعـاء الموافـق (١٤٣٢١٤٣٢/٠٤٠٤/٢٥٢٥هــ) افتتحت الجلسـة، وفيها هــ) افتتحت الجلسـة، وفيها 
حضـر الطرفـان -المدعي والمدعـى عليه- فجر سـؤال المدعى عليـه عن الصك حضـر الطرفـان -المدعي والمدعـى عليه- فجر سـؤال المدعى عليـه عن الصك 
المذكور بعاليه، فأبرز لنا الصك الصادر من كتابة عدل الأولى بمكة المكرمة برقم.... المذكور بعاليه، فأبرز لنا الصك الصادر من كتابة عدل الأولى بمكة المكرمة برقم.... 
والمتضمن موقع العمارة محل النزاع في النوارية، على يسار الذاهب إلى وادي فاطمة والمتضمن موقع العمارة محل النزاع في النوارية، على يسار الذاهب إلى وادي فاطمة 
بمكـة المكرمة، وقد جاء في آخر تهميش للصك مـا نصه: (لقد انتقلت ملكية ما بطيه بمكـة المكرمة، وقد جاء في آخر تهميش للصك مـا نصه: (لقد انتقلت ملكية ما بطيه 
ا... إلخ  ا... إلخ لجهد المكرم ص بثمن وقدره واحد مليون وسـبعمائة ألف ريال سعودي نقدً لجهد المكرم ص بثمن وقدره واحد مليون وسـبعمائة ألف ريال سعودي نقدً

حرر في (حرر في (١٤٣١١٤٣١/٨/٧هـ) كاتب العدل أحمد، توقيعه...). اهـ. هـ) كاتب العدل أحمد، توقيعه...). اهـ. 
وبعـرض ذلـك على المدعـي صادق على صحـة موقع العمـارة، وأما المبلغ وبعـرض ذلـك على المدعـي صادق على صحـة موقع العمـارة، وأما المبلغ 
فصحيـح كما جاء في الصـك، إلا أنها كانت معروضة بمليـون وثمانمائة ألف ريال، فصحيـح كما جاء في الصـك، إلا أنها كانت معروضة بمليـون وثمانمائة ألف ريال، 
لكـن المدعى عليه اشـتراها عـن طريق ابن مالـك العمارة، وممكن أن ينـزل له أكثر لكـن المدعى عليه اشـتراها عـن طريق ابن مالـك العمارة، وممكن أن ينـزل له أكثر 
مـن ذلـك؛ لأنـه يعرفه، هكذا أجـاب، فجر عـرض الصلح علـى الطرفيـن، فاتفقا مـن ذلـك؛ لأنـه يعرفه، هكذا أجـاب، فجر عـرض الصلح علـى الطرفيـن، فاتفقا 
ا علـى أن يدفع المدعـى عليه للمدعي  ـا وهمـا بكامل أهليتهما المعتبرة شـرعً ا علـى أن يدفع المدعـى عليه للمدعي صلحً ـا وهمـا بكامل أهليتهما المعتبرة شـرعً صلحً
ا لأن هذا  ا لأن هذا هــ)، هكذا اتفقا، ونظرً مبلغ خمسـة آلاف ريال في تاريخ (مبلغ خمسـة آلاف ريال في تاريخ (١٤٣٢١٤٣٢/٥/٢٥٢٥هــ)، هكذا اتفقا، ونظرً
الصلـح قد صدر من الطرفين برضاهما، ولقولـه تعالى: ﴿ الصلـح قد صدر من الطرفين برضاهما، ولقولـه تعالى: ﴿ 1 2  ﴾ ﴾(١). لذا . لذا 
فقد أجزته، وأمضيتـه، وألزمتهما العمل بموجبه، وانتهت هذه الدعو برضا وقناعة فقد أجزته، وأمضيتـه، وألزمتهما العمل بموجبه، وانتهت هذه الدعو برضا وقناعة 
الطرفين، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. حرر الطرفين، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. حرر 

في(في(١٤٣٢١٤٣٢/٤/٢٥٢٥هـ).هـ).
: كنت  : كنت وبسـؤال فضيلة الشـيخ عن توجهه فيما لو لم يتم الصلح، فأجاب قائلاً وبسـؤال فضيلة الشـيخ عن توجهه فيما لو لم يتم الصلح، فأجاب قائلاً
متوجهـا لصـرف النظر عن الدعو لكون المدعى عليه قد تحصل على العقار بسـعر متوجهـا لصـرف النظر عن الدعو لكون المدعى عليه قد تحصل على العقار بسـعر 

أقل.أقل.
سورة النساء، آية: ١٢٨١٢٨. سورة النساء، آية:    (١)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

دراسة الحكم: دراسة الحكم: 
نجـد في الدعـو فيما يظهر أن المدعـي قد عرض العقار علـى المدعى عليه نجـد في الدعـو فيما يظهر أن المدعـي قد عرض العقار علـى المدعى عليه 
الذي تردد في شرائه حتى تحصل على العقار بسعر أقل مما عرضه المدعي عن طريق الذي تردد في شرائه حتى تحصل على العقار بسعر أقل مما عرضه المدعي عن طريق 

ابن البائع وهو وكيله.ابن البائع وهو وكيله.
؛ إذ قد حصل الصلح بين  ؛ إذ قد حصل الصلح بين وحينما أتأمل في الحكم لا أجد فيه كباحث إشـكالاً وحينما أتأمل في الحكم لا أجد فيه كباحث إشـكالاً

الطرفين ورضيا بالحكم.الطرفين ورضيا بالحكم.
لكـن بحثي فيما لـو لم يتم الصلح، فهل يحكم للمدعي بعوض الوسـاطة لأنه لكـن بحثي فيما لـو لم يتم الصلح، فهل يحكم للمدعي بعوض الوسـاطة لأنه 

قد قام بالوساطة؟قد قام بالوساطة؟
أم لا يحكم له؛ لأن المشتري قد تحصل على العقار بسعر أقل؟أم لا يحكم له؛ لأن المشتري قد تحصل على العقار بسعر أقل؟

الواجـب -والله أعلم- والحالة هذه- أن يتم التثبت من كون العقار قد عرض الواجـب -والله أعلم- والحالة هذه- أن يتم التثبت من كون العقار قد عرض 
علـى المدعـى عليه من قبل الوسـيط، ولـم يعرض علـى المدعى عليه مـن قبل غيره علـى المدعـى عليه من قبل الوسـيط، ولـم يعرض علـى المدعى عليه مـن قبل غيره 
بسـعر أقل، ولا عبـرة بعرض ابن المالك لأنـه كما في الحكم وكيل عـن المالك فهو بسـعر أقل، ولا عبـرة بعرض ابن المالك لأنـه كما في الحكم وكيل عـن المالك فهو 

كالمالك.كالمالك.
فـإذا كان الوسـيط المدعي هو من عـرض العقار على المشـتري، ولم يعرضه فـإذا كان الوسـيط المدعي هو من عـرض العقار على المشـتري، ولم يعرضه 

غيره بسعر أقل، فيجب للوسيط -والحالة هذه- نصيب من عوض الوساطة.غيره بسعر أقل، فيجب للوسيط -والحالة هذه- نصيب من عوض الوساطة.
وكون المشـتري اشـتراها بسـعر أقل بعد التفاوض مع المالك أو ابنه المتوكل وكون المشـتري اشـتراها بسـعر أقل بعد التفاوض مع المالك أو ابنه المتوكل 
عنـه، فإن الوسـيط لا يسـقط حقـه، إذ قد جـرت العادة أنه حـال التفاوض بيـن البائع عنـه، فإن الوسـيط لا يسـقط حقـه، إذ قد جـرت العادة أنه حـال التفاوض بيـن البائع 
والمشتري بالسعر، أن يكون هناك محاولة لإنقاص السعر من قبل المشتري، ولا يؤثر والمشتري بالسعر، أن يكون هناك محاولة لإنقاص السعر من قبل المشتري، ولا يؤثر 

هذا على حق الوسيط من العوض.هذا على حق الوسيط من العوض.
أما إن كان العقار قد عرض على المشتري من قبل غير هذا الوسيط بسعر أقل، أما إن كان العقار قد عرض على المشتري من قبل غير هذا الوسيط بسعر أقل، 



٢٣٦٢٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

من غير إيعاز من المشتري، فالوسيط الحقيقي من كان سعره أقل كما قرر في المبحث من غير إيعاز من المشتري، فالوسيط الحقيقي من كان سعره أقل كما قرر في المبحث 
السابق.السابق.

٣- تطبيق قضائي.- تطبيق قضائي.
الحمـد لله وحـده وبعد، فلـدي أنـا....، القاضي فـي المحكمـة العامة بمكة الحمـد لله وحـده وبعد، فلـدي أنـا....، القاضي فـي المحكمـة العامة بمكة 
المكرمـة -وبنـاء على المعاملـة المحالة لنا مـن فضيلة رئيس المحكمـة العامة بمكة المكرمـة -وبنـاء على المعاملـة المحالة لنا مـن فضيلة رئيس المحكمـة العامة بمكة 
المكرمة برقم......... وتاريخ (المكرمة برقم......... وتاريخ (١٤٣٢١٤٣٢/١٠١٠/٠٧٠٧هـ) المقيدة بالمحكمة برقم....... هـ) المقيدة بالمحكمة برقم....... 
وتاريـخ (وتاريـخ (١٤٣٢١٤٣٢/١٠١٠/٠٧٠٧هــ) ففـي يـوم السـبت الموافـق (هــ) ففـي يـوم السـبت الموافـق (١٤٣٢١٤٣٢/١١١١/١٠١٠هــ) هــ) 
افتتحـت الجلسـة، وفيها حضـر عبد الله سـجل مدني رقـم... وكيلاً عن حسـن...، افتتحـت الجلسـة، وفيها حضـر عبد الله سـجل مدني رقـم... وكيلاً عن حسـن...، 
سـجل مدني رقم، بموجب الوكالة رقم... الصادرة من كتابة عدل الثانية بغرب مكة، سـجل مدني رقم، بموجب الوكالة رقم... الصادرة من كتابة عدل الثانية بغرب مكة، 
وادعى على الحاضر معه بمجلس الحكم إبراهيم سجل مدني رقم....، بصفته وكيلاً وادعى على الحاضر معه بمجلس الحكم إبراهيم سجل مدني رقم....، بصفته وكيلاً 
عـن عبد الله.....، سـجل مدنـي رقـم.....، بموجب الوكالـة رقم...، الصـادرة من عـن عبد الله.....، سـجل مدنـي رقـم.....، بموجب الوكالـة رقم...، الصـادرة من 
كتابـة عدل الثانية بمكة قائـلاً في تحرير دعواه عليه: لقد قام موكلي بالتوسـط ودلالة كتابـة عدل الثانية بمكة قائـلاً في تحرير دعواه عليه: لقد قام موكلي بالتوسـط ودلالة 
المدعـى عليـه على عمارة كائنة بالروضة بمكة المكرمـة، مملوكة بالصك رقم... في المدعـى عليـه على عمارة كائنة بالروضة بمكة المكرمـة، مملوكة بالصك رقم... في 
(١٣٨٢١٣٨٢/٨/١٨١٨هــ) وأوقفه على العمارة، وأجلسـه مع أحد المـلاك، الذي عرضها هــ) وأوقفه على العمارة، وأجلسـه مع أحد المـلاك، الذي عرضها 
بستة عشر مليون وخمسمائة ألف ريال، وحيث اشتر المدعى عليه العقار المذكور؛ بستة عشر مليون وخمسمائة ألف ريال، وحيث اشتر المدعى عليه العقار المذكور؛ 
فـإن موكلي يطلب إلـزام المدعى عليه بدفع الدلالة المسـتحقة لـه، وقدرها أربعمائة فـإن موكلي يطلب إلـزام المدعى عليه بدفع الدلالة المسـتحقة لـه، وقدرها أربعمائة 
ا بخمسين ألف ريال،  ا بأن المدعى عليه سـلم موكلي شيكً ا بخمسين ألف ريال، وخمسـون ألف ريال، علمً ا بأن المدعى عليه سـلم موكلي شيكً وخمسـون ألف ريال، علمً

لم يصرفه موكلي حتى الآن، هذه دعواي.لم يصرفه موكلي حتى الآن، هذه دعواي.
وبسـؤال المدعى عليه قال: ما ذكره المدعي فـي دعواه من عرضه العقار على وبسـؤال المدعى عليه قال: ما ذكره المدعي فـي دعواه من عرضه العقار على 
موكلي فهو صحيح، لكنه عرض العقار عليه بقيمة اثنين وعشرين مليونًا، وهو مبلغ لم موكلي فهو صحيح، لكنه عرض العقار عليه بقيمة اثنين وعشرين مليونًا، وهو مبلغ لم 
يناسـب موكلي، فطلب منه محاولة تخفيض السعر لأقل من عشرين مليون ريال، فلم يناسـب موكلي، فطلب منه محاولة تخفيض السعر لأقل من عشرين مليون ريال، فلم 
يتجاوب الوسـيط معه، ولم يرد على اتصالاته، وبعدها جاءه منصور... وعرض عليه يتجاوب الوسـيط معه، ولم يرد على اتصالاته، وبعدها جاءه منصور... وعرض عليه 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقار نفسه بمبلغ قدره ثمانية عشر مليونًا وخمسمائة ألف ريال، فاشتراه موكلي بهذا العقار نفسه بمبلغ قدره ثمانية عشر مليونًا وخمسمائة ألف ريال، فاشتراه موكلي بهذا 
السـعر، وسلم الدلالة كاملة لمنصور وشركائه، وقد طالب المدعي موكلي فاصطلحا السـعر، وسلم الدلالة كاملة لمنصور وشركائه، وقد طالب المدعي موكلي فاصطلحا 
ا بمبلغ خمسين  ا، عن الدلالة، وسـلم له شيكً ا بمبلغ خمسين على أن يعطيه خمسـين ألف ريال صلحً ا، عن الدلالة، وسـلم له شيكً على أن يعطيه خمسـين ألف ريال صلحً
ألـف ريال، وكتب على نفسـه أنـه ليس له مطالبة بعده، وذلك بإقـرار وكيله المجعول ألـف ريال، وكتب على نفسـه أنـه ليس له مطالبة بعده، وذلك بإقـرار وكيله المجعول 
لـه حـق الصلح والإقـرار، وهو هـذا الحاضر ثـم أبرز المدعـي صورة الشـيك بقيمة لـه حـق الصلح والإقـرار، وهو هـذا الحاضر ثـم أبرز المدعـي صورة الشـيك بقيمة 
خمسين ألف ريال، والإقرار المدون من قبل المدعي على صورة الشيك المؤرخ في خمسين ألف ريال، والإقرار المدون من قبل المدعي على صورة الشيك المؤرخ في 
(١٤٣٢١٤٣٢/٩/٥هـ)، وذلك مقابل دلالة أرض الروضة، ويصرف للأستاذ حسن.. إلخ، هـ)، وذلك مقابل دلالة أرض الروضة، ويصرف للأستاذ حسن.. إلخ، 
وبالاطـلاع على وكالة المدعي، وجدته مخولاً بالصلح والإقرار، وبعرض ذلك على وبالاطـلاع على وكالة المدعي، وجدته مخولاً بالصلح والإقرار، وبعرض ذلك على 
المدعـي قال: نعم وقعت على الورقة المذكورة، واسـتلمت الشـيك نيابة عن موكلي المدعـي قال: نعم وقعت على الورقة المذكورة، واسـتلمت الشـيك نيابة عن موكلي 

بوساطة منصور، ولكن بعد ذلك رفض موكلي الاستلام، هكذا قال.بوساطة منصور، ولكن بعد ذلك رفض موكلي الاستلام، هكذا قال.
وبطلب حضور منصور المذكور، قال المدعى عليه: سـأحضره الجلسة القادمة، وبطلب حضور منصور المذكور، قال المدعى عليه: سـأحضره الجلسة القادمة، 
ثـم حضـر الطرفان، كما حضر منصور سـجل مدني رقم...، وبسـؤاله عـن الدلالة قال: ثـم حضـر الطرفان، كما حضر منصور سـجل مدني رقم...، وبسـؤاله عـن الدلالة قال: 
لقـد قمـت بالدلالة للمدعـى عليه على عقارات (القرشـان)، ولم يشـترك معي المدعي لقـد قمـت بالدلالة للمدعـى عليه على عقارات (القرشـان)، ولم يشـترك معي المدعي 
ولا  أعرفـه، وقد اسـتلمت مـن المدعى عليه عبـد الله دلالة فـي العمائر التي اشـتراها، ولا  أعرفـه، وقد اسـتلمت مـن المدعى عليه عبـد الله دلالة فـي العمائر التي اشـتراها، 
والكائنة في الروضة، ثلاثة محدودات كل واحدة بصك، والدلالة التي اتفقت معه عليها والكائنة في الروضة، ثلاثة محدودات كل واحدة بصك، والدلالة التي اتفقت معه عليها 
واحد وربع إذا كان المبلغ أكثر من عشرة مليون ريال، وهذه هي العادة، وقد قمت ومعي واحد وربع إذا كان المبلغ أكثر من عشرة مليون ريال، وهذه هي العادة، وقد قمت ومعي 
مجموعـة بالدلالـة كاملة، حتى تـم العقد، وقد سـلمتهم نصيبهم من الدلالة بالتسـاوي مجموعـة بالدلالـة كاملة، حتى تـم العقد، وقد سـلمتهم نصيبهم من الدلالة بالتسـاوي 
بيننـا، وهو أنا منصور... وأحمد... ومحسـن.. وتركي.. وخالـد.. ومحمد... وفؤاد... بيننـا، وهو أنا منصور... وأحمد... ومحسـن.. وتركي.. وخالـد.. ومحمد... وفؤاد... 
ـا، هكذا قال، وبسـؤال المدعي هل اتفق  ـا، هكذا قال، وبسـؤال المدعي هل اتفق وحسـن...، حيـث اسـتلم كل واحد ثلاثين ألفً وحسـن...، حيـث اسـتلم كل واحد ثلاثين ألفً

موكله مع المدعى عليه على دلالة، قال: لا، وقد دله على محدودين، وليس ثلاثة.موكله مع المدعى عليه على دلالة، قال: لا، وقد دله على محدودين، وليس ثلاثة.
ا ووقع على أنـه اتفق مع  ا ووقع على أنـه اتفق مع فبنـاء علـى مـا تقدم، وحيث إن المدعي اسـتلم شـيكً فبنـاء علـى مـا تقدم، وحيث إن المدعي اسـتلم شـيكً
المدعى عليه، وليس له أي مطالبة ضد المدعى عليه، وهذا يدل على التنازل فلا يحق المدعى عليه، وليس له أي مطالبة ضد المدعى عليه، وهذا يدل على التنازل فلا يحق 



٢٣٨٢٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لـه بعـد أن يرجع عنه، إضافة إلى إقراره بأن التعاقد لم يحصل على السـعر الذي ذكره لـه بعـد أن يرجع عنه، إضافة إلى إقراره بأن التعاقد لم يحصل على السـعر الذي ذكره 
المدعي، ولكون العقد الواحد لا تدفع فيه سـو دلالة واحدة، وقد استلمها الحاضر المدعي، ولكون العقد الواحد لا تدفع فيه سـو دلالة واحدة، وقد استلمها الحاضر 
وشـركاؤه، ولأنـه لا عذر لمـن أقر، ولإقرار المدعـي وكالة بالصلـح ورفض موكله، وشـركاؤه، ولأنـه لا عذر لمـن أقر، ولإقرار المدعـي وكالة بالصلـح ورفض موكله، 
وبذلـك يتجه عليه الضمان، وينفذ الصلح؛ لكونه مجعولاً له حق الصلح، لذلك كله، وبذلـك يتجه عليه الضمان، وينفذ الصلح؛ لكونه مجعولاً له حق الصلح، لذلك كله، 
ولمـا سـبق، فقد صرفت النظـر عن دعو المدعـي ضد المدعى عليـه وبه حكمت، ولمـا سـبق، فقد صرفت النظـر عن دعو المدعـي ضد المدعى عليـه وبه حكمت، 
وبعرضـه علـى الطرفين قـرر المدعى عليـه قناعته بالحكـم، والمدعي عـدم القناعة، وبعرضـه علـى الطرفين قـرر المدعى عليـه قناعته بالحكـم، والمدعي عـدم القناعة، 
وطلب تمكينه من الاعتراض، فأجبته لطلبه، وأفهمته بتقديم اعتراضه خلال شـهر من وطلب تمكينه من الاعتراض، فأجبته لطلبه، وأفهمته بتقديم اعتراضه خلال شـهر من 
تاريخ استلامه صورة الحكم، وإذا لم يقدمه خلال المدة المذكورة، فيكتسب الحكم تاريخ استلامه صورة الحكم، وإذا لم يقدمه خلال المدة المذكورة، فيكتسب الحكم 
القطعية، ويصبح غير خاضع للاسـتئناف، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد القطعية، ويصبح غير خاضع للاسـتئناف، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد 

وعلى آله وصحبه وسلم. حرر في (وعلى آله وصحبه وسلم. حرر في (١٤٣٢١٤٣٢/١١١١/١١١١هـ).هـ).
دراسة الحكم: دراسة الحكم: 

نجـد فـي هذا الحكـم أن المدعى عليه قد عـرض عليه العقـار المذكور بمبلغ نجـد فـي هذا الحكـم أن المدعى عليه قد عـرض عليه العقـار المذكور بمبلغ 
اثنيـن وعشـرين مليـون ريال، فطلـب من الوسـيط تخفيضه، فلم يقـم بذلك، فعرض اثنيـن وعشـرين مليـون ريال، فطلـب من الوسـيط تخفيضه، فلم يقـم بذلك، فعرض 
علـى المدعى عليه نفـس العقار من قبل وسـيط آخر بمبلغ وقدره ثمانية عشـر مليونًا علـى المدعى عليه نفـس العقار من قبل وسـيط آخر بمبلغ وقدره ثمانية عشـر مليونًا 
وخمسمائة ألف ريال، فاشتراه المدعى عليه، وسلم للوسيط الثاني عوض الوساطة.وخمسمائة ألف ريال، فاشتراه المدعى عليه، وسلم للوسيط الثاني عوض الوساطة.

ثم تصالح هو والوسـيط الثاني مجتمعين على أن يكون للوسـيط الأول خمسـون ثم تصالح هو والوسـيط الثاني مجتمعين على أن يكون للوسـيط الأول خمسـون 
ألف ريال، فرضي بذلك الوكيل المخول بالتنازل والصلح، ثم رفض الموكل بعد ذلك.ألف ريال، فرضي بذلك الوكيل المخول بالتنازل والصلح، ثم رفض الموكل بعد ذلك.

فحكم القاضي -حفظه الله- بصرف النظر لعدة أسباب منها: فحكم القاضي -حفظه الله- بصرف النظر لعدة أسباب منها: 
ا ووقع على أنه اتفق مع المدعى عليه، وليس له  أن المدعي اسـتلم شيكً ا ووقع على أنه اتفق مع المدعى عليه، وليس له -  أن المدعي اسـتلم شيكً  -١
أي مطالبـة ضد المدعى عليه، وهذا يدل علـى التنازل، فلا يحق له بعد أي مطالبـة ضد المدعى عليه، وهذا يدل علـى التنازل، فلا يحق له بعد 

أن يرجع عنه.أن يرجع عنه.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٣٩٢٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إضافة إلى إقراره بأن التعاقد لم يحصل على السعر الذي ذكره المدعي،  إضافة إلى إقراره بأن التعاقد لم يحصل على السعر الذي ذكره المدعي، -   -٢
ولكون العقد الواحد لا تدفع فيه سو دلالة واحدة.ولكون العقد الواحد لا تدفع فيه سو دلالة واحدة.

وحينما أتأمل الحكم لا أر فيه إشـكالاً لوجود السـبب الأول المذكور، وهو وحينما أتأمل الحكم لا أر فيه إشـكالاً لوجود السـبب الأول المذكور، وهو 
الصلح والتنازل ممن يملك الصلح والتنازل.الصلح والتنازل ممن يملك الصلح والتنازل.

لكـن لو لم يكن هناك صلح وتنازل، فهل السـبب الثاني كافٍ في صرف النظر لكـن لو لم يكن هناك صلح وتنازل، فهل السـبب الثاني كافٍ في صرف النظر 
عن الدعو وحده؟عن الدعو وحده؟

أعني فيما لو تمت الوساطة من قبل وسيط آخر بسعر أقل. أعني فيما لو تمت الوساطة من قبل وسيط آخر بسعر أقل. 
أقول: يختلف الحال بين ما لو كان عمل الثاني من غير تحديد للعقار من راغب أقول: يختلف الحال بين ما لو كان عمل الثاني من غير تحديد للعقار من راغب 

الشراء، وما لو كان عمل الثاني بإيعاز من راغب الشراء وتحديد للعقار.الشراء، وما لو كان عمل الثاني بإيعاز من راغب الشراء وتحديد للعقار.
أمـا الحالة الأولـى:أمـا الحالة الأولـى: فيظهر أن عمل الوسـيط الثاني منفك عن الوسـيط الأول،  فيظهر أن عمل الوسـيط الثاني منفك عن الوسـيط الأول، 

ولا  علاقة للأول به.ولا  علاقة للأول به.
أمـا الحالة الثانية:أمـا الحالة الثانية: وهي أن يكون عمل الثاني بإيعاز من راغب الشـراء وتحديد  وهي أن يكون عمل الثاني بإيعاز من راغب الشـراء وتحديد 
للعقار، فإن الوسـيط الأول له دور في حصول الصفقة؛ فلولاه لما علم راغب الشـراء للعقار، فإن الوسـيط الأول له دور في حصول الصفقة؛ فلولاه لما علم راغب الشـراء 
بالسـلعة، ولما أوعز وسـيطًا آخر بمحاولة إتمامها، والواجب على راغب الشـراء أن بالسـلعة، ولما أوعز وسـيطًا آخر بمحاولة إتمامها، والواجب على راغب الشـراء أن 

ا للوسيط الأول بطلب المفاوضة وتقليل السعر. ا للوسيط الأول بطلب المفاوضة وتقليل السعر.يكون طلبه موجهً يكون طلبه موجهً
وله في ذلك ثلاث حالات: وله في ذلك ثلاث حالات: 

إن طلـب ذلك وأبـى الوسـيط الأول محاولة تقليل السـعر، وانتقل من  إن طلـب ذلك وأبـى الوسـيط الأول محاولة تقليل السـعر، وانتقل من -   -١
أجل ذلك إلى وسـيط غيره، وهذا ما ذكـره المدعى عليه في الحكم في أجل ذلك إلى وسـيط غيره، وهذا ما ذكـره المدعى عليه في الحكم في 
قوله: «فطلب منه محاولة تخفيض السعر لأقل من عشرين مليون ريال، قوله: «فطلب منه محاولة تخفيض السعر لأقل من عشرين مليون ريال، 
فلم يتجاوب الوسـيط معه، ولم يرد على اتصالاتـه». فينبغي التأكد من فلم يتجاوب الوسـيط معه، ولم يرد على اتصالاتـه». فينبغي التأكد من 

صحة هذا.صحة هذا.



٢٤٠٢٤٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فإن كان كذلك فإن العوض -والحالة هذه- يحتمل رأيين: فإن كان كذلك فإن العوض -والحالة هذه- يحتمل رأيين:   
الأول:الأول: أن يسقط حق الأول من عوض الوساطة؛ لتفريطه كما هو تخريج  أن يسقط حق الأول من عوض الوساطة؛ لتفريطه كما هو تخريج   

قول جمع من أهل العلمقول جمع من أهل العلم(١).
والثاني:والثاني: أن له من العوض بقدر عنائه أن له من العوض بقدر عنائه(٢).  

أما إن كان راغب الشراء قد طلب من وسيط آخر الوصول إلى المالك،  أما إن كان راغب الشراء قد طلب من وسيط آخر الوصول إلى المالك، -   -٢
ا عـن الوسـيط الأول، فيظهـر -والحالة هذه- أن مقصده إسـقاط  ا عـن الوسـيط الأول، فيظهـر -والحالة هذه- أن مقصده إسـقاط بعيـدً بعيـدً
حق الوسـيط الأول بعد قيامه بجزء كبير من العمل (أي: بعد شـروعه)، حق الوسـيط الأول بعد قيامه بجزء كبير من العمل (أي: بعد شـروعه)، 
ولا يحق لراغب الشـراء هذا العمل، وعليه فإن الوسـيط الأول مستحق ولا يحق لراغب الشـراء هذا العمل، وعليه فإن الوسـيط الأول مستحق 

للعوض.للعوض.
أما إن كان عمل الثاني برضا من الأول تكميلاً لجهده، فإنهما يقتسـمان  أما إن كان عمل الثاني برضا من الأول تكميلاً لجهده، فإنهما يقتسـمان -   -٣

العوض -والحالة هذه-.العوض -والحالة هذه-.
وفـي كل الحـالات لـو كان نقصان السـعر بسـبب مفاوضـة المشـتري للبائع وفـي كل الحـالات لـو كان نقصان السـعر بسـبب مفاوضـة المشـتري للبائع 
مباشـرة، فإن الوسـيط لا يسـقط حقه، إذ قد جرت العادة أنه حال التفاوض بين البائع مباشـرة، فإن الوسـيط لا يسـقط حقه، إذ قد جرت العادة أنه حال التفاوض بين البائع 
والمشتري بالسعر، أن يكون هناك محاولة لإنقاص السعر من المشتري، ولا يؤثر هذا والمشتري بالسعر، أن يكون هناك محاولة لإنقاص السعر من المشتري، ولا يؤثر هذا 

على حق الوسيط من العوض.على حق الوسيط من العوض.

ينظـر: درر الحـكام في شـرح مجلة الأحكام (٦٦١٦٦١/١). وشـرح مختصر خليل للخرشـي ). وشـرح مختصر خليل للخرشـي  ينظـر: درر الحـكام في شـرح مجلة الأحكام (   (١)
(٦١٦١/٧). والبيـان فـي مذهـب الإمـام الشـافعي (). والبيـان فـي مذهـب الإمـام الشـافعي (٤١٢٤١٢/٧). والمبـدع فـي شـرح المقنـع ). والمبـدع فـي شـرح المقنـع 

.(.(١١٥١١٥/٥)
المسـألة مبسـوطة تحت عنوان: (المسـتحق إذا دلَّ المشـتري من قبل وسـيط على عقار ثم  المسـألة مبسـوطة تحت عنوان: (المسـتحق إذا دلَّ المشـتري من قبل وسـيط على عقار ثم    (٢)

رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء).رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء).
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٢٤١٢٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٤- تطبيق قضائي.- تطبيق قضائي.
لـدي أنا... القاضـي بالمحكمـة العامة بالرياض حضر... سـعودي الجنسـية لـدي أنا... القاضـي بالمحكمـة العامة بالرياض حضر... سـعودي الجنسـية 
بموجـب السـجل المدنـي رقـم... وحضر لحضـوره... سـعودي بموجب السـجل بموجـب السـجل المدنـي رقـم... وحضر لحضـوره... سـعودي بموجب السـجل 

: :المدني رقم.. فادعى الأول قائلاً المدني رقم.. فادعى الأول قائلاً
فـي بدايـة شـهر محرم من عـام فـي بدايـة شـهر محرم من عـام ١٤٢٤١٤٢٤هـ حضـر إلى مكتبـي العقـاري... هذا هـ حضـر إلى مكتبـي العقـاري... هذا 
الحاضـر معـي، وكان ذلك يـوم الجمعة بعـد صلاة العصر، فسـألني عن فيـلا للبيع، الحاضـر معـي، وكان ذلك يـوم الجمعة بعـد صلاة العصر، فسـألني عن فيـلا للبيع، 
وقمـت بدلالتـه على فلة كانت معروضة عندي، تقع في حي... مسـاحتها خمسـمائة وقمـت بدلالتـه على فلة كانت معروضة عندي، تقع في حي... مسـاحتها خمسـمائة 
ا، ويملكها...، ولم تسـم بعد، ثم اتصل بي هاتفيăا وقمت  ا مربعً ا، ويملكها...، ولم تسـم بعد، ثم اتصل بي هاتفيăا وقمت وخمسـة وسبعون مترً ا مربعً وخمسـة وسبعون مترً
ا بها مالكها، وبعد فترة قرابة  ا بها مالكها، وبعد فترة قرابة بوصـف الفلة له حتى وصل إليها ودخلهـا، وكان موجودً بوصـف الفلة له حتى وصل إليها ودخلهـا، وكان موجودً
أسـبوع علمت أن هذا الحاضر معي اشـتر الفلة بمبلغ قدره مليون ومائة وخمسـون أسـبوع علمت أن هذا الحاضر معي اشـتر الفلة بمبلغ قدره مليون ومائة وخمسـون 
ألف ريال، وأنا الوسـيط الوحيد، ولم يشـاركني أحد في الدلالة على هذه الفلة، دون ألف ريال، وأنا الوسـيط الوحيد، ولم يشـاركني أحد في الدلالة على هذه الفلة، دون 

البيع، حيث إن البيع قد تم مباشرة بين المالك والمشتري هذا الحاضر معي.البيع، حيث إن البيع قد تم مباشرة بين المالك والمشتري هذا الحاضر معي.
لـذا أطلـب الحكم علـى هذا الحاضـر معي بدفع سـعي بيع هذه الفلـة وقدره لـذا أطلـب الحكم علـى هذا الحاضـر معي بدفع سـعي بيع هذه الفلـة وقدره 
ا وخمسـمائة ريال لي،  ا وخمسـمائة ريال لي، %) مـن قيمتهـا، وذلك مبلغ وقدره ثمانية وعشـرون ألفً (٢٫٥٢٫٥%) مـن قيمتهـا، وذلك مبلغ وقدره ثمانية وعشـرون ألفً

هذه دعواي.هذه دعواي.
 : : وبسؤال المدعي عليه أجاب قائلاً وبسؤال المدعي عليه أجاب قائلاً

حضـرت إلـى المكتب العقـاري التابع للمدعـي في مطلع شـهر محرم عام حضـرت إلـى المكتب العقـاري التابع للمدعـي في مطلع شـهر محرم عام 
(١٤٢٤١٤٢٤هــ)، وسـألته هـل يوجـد عنده فلـة معروضة للبيـع، فذكر لي فلـة تقع في هــ)، وسـألته هـل يوجـد عنده فلـة معروضة للبيـع، فذكر لي فلـة تقع في 
حـي...، وقمـت بإعطائه رقم هاتفي الجـوال، ثم بعد ذلك قـام المدعي بالاتصال حـي...، وقمـت بإعطائه رقم هاتفي الجـوال، ثم بعد ذلك قـام المدعي بالاتصال 
بـي هاتفيăـا، وذكـر أن هنـاك فلة في حـي... للبيع فقـط، دون أن يذكر لـي حدودها بـي هاتفيăـا، وذكـر أن هنـاك فلة في حـي... للبيع فقـط، دون أن يذكر لـي حدودها 
ومسـاحتها، وأطوالهـا، ومالكها، ثم بعـد ذلك وجدت إعلانًا فـي الجريدة عن بيع ومسـاحتها، وأطوالهـا، ومالكها، ثم بعـد ذلك وجدت إعلانًا فـي الجريدة عن بيع 
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فلـة وعليهـا رقم هاتف جـوال، فاتصلت به، فرد علي المالـك، وقام بوصف موقع فلـة وعليهـا رقم هاتف جـوال، فاتصلت به، فرد علي المالـك، وقام بوصف موقع 
الفلة لي، دون ذكر تفاصيل عن بيعها، حتى يتم الوقوف عليها، فقمت بالوقوف مع الفلة لي، دون ذكر تفاصيل عن بيعها، حتى يتم الوقوف عليها، فقمت بالوقوف مع 
مالكها عليها، فتمت المفاوضات بيننا، فاشـتريتها منه بمبلغ مليون ومائة وخمسين مالكها عليها، فتمت المفاوضات بيننا، فاشـتريتها منه بمبلغ مليون ومائة وخمسين 
ألف ريال، ولم يكن للمدعي أي دور في الدلالة على الفلة المذكورة أو شرائي لها، ألف ريال، ولم يكن للمدعي أي دور في الدلالة على الفلة المذكورة أو شرائي لها، 
وإنما تمت الدلالة و الاتفاق على بيعها من المالك مباشرة، لذا فالمدعي لا يستحق وإنما تمت الدلالة و الاتفاق على بيعها من المالك مباشرة، لذا فالمدعي لا يستحق 
ا لإعطائه المبلغ المدعى  ăا لإعطائه المبلغ المدعى السعي الذي طلبه؛ لأنه لم يكن له أي دور، ولست مستعد ăالسعي الذي طلبه؛ لأنه لم يكن له أي دور، ولست مستعد

به، هذه إجابتي.به، هذه إجابتي.
وبعرض إجابة المدعى عليه على المدعي قال: الصحيح ما ذكرت في دعواي، وبعرض إجابة المدعى عليه على المدعي قال: الصحيح ما ذكرت في دعواي، 
وأن لي الدور في دلالة المدعى عليه على الفلة الموصوفة في الدعو، ولا يعلم عنها وأن لي الدور في دلالة المدعى عليه على الفلة الموصوفة في الدعو، ولا يعلم عنها 

شيئًا إلا بواسطتي، هكذا دفع.شيئًا إلا بواسطتي، هكذا دفع.
ثـم رأيت الكتابة لهيئة النظـر بالمحكمة للإفادة عن الدور الذي قام به المدعي ثـم رأيت الكتابة لهيئة النظـر بالمحكمة للإفادة عن الدور الذي قام به المدعي 
فـي شـراء الفلة المذكـورة أعلاه هل يسـتحق عليها شـيئًا من السـعي أم لا؟ وإذا كان فـي شـراء الفلة المذكـورة أعلاه هل يسـتحق عليها شـيئًا من السـعي أم لا؟ وإذا كان 
يسـتحق على ما قام به شـيئًا من السـعي فما مقداره؟ وفي جلسة أخر كان قد جرت يسـتحق على ما قام به شـيئًا من السـعي فما مقداره؟ وفي جلسة أخر كان قد جرت 
الكتابـة لهيئة النظر بموجب خطابنا رقم (الكتابـة لهيئة النظر بموجب خطابنا رقم (٢٤٢٤/١٣٤١٢٠١٣٤١٢٠) في () في (٢٨٢٨/ / ١٤٢٥١٤٢٥/١٢١٢هـ) هـ) 
للإفـادة هـل يسـتحق المدعي لما قام بـه من دور في شـراء الفلة موضـع النزاع كامل للإفـادة هـل يسـتحق المدعي لما قام بـه من دور في شـراء الفلة موضـع النزاع كامل 

ا منه؟ ا منه؟السعي، أم لا، أو جزءً السعي، أم لا، أو جزءً
وتاريـخ  وتاريـخ )   (١٠٢١١٠٢١) رقـم  قرارهـا  بموجـب  النظـر  هيئـة  جـواب  (فوردنـا  رقـم  قرارهـا  بموجـب  النظـر  هيئـة  جـواب  فوردنـا 
(١٤٢٦١٤٢٦/٩/١٤١٤هــ) وهـذا نصـه (الحمـد للـه وحـده والصـلاة والسـلام على من هــ) وهـذا نصـه (الحمـد للـه وحـده والصـلاة والسـلام على من 
لا نبـي بعـده وبعـد، إشـارة إلـى خطاب فضيلـة القاضـي الشـيخ عبد المحسـن بن لا نبـي بعـده وبعـد، إشـارة إلـى خطاب فضيلـة القاضـي الشـيخ عبد المحسـن بن 
إبراهيـم آل الشـيخ رقم (إبراهيـم آل الشـيخ رقم (٢٤٢٤/١٣٤١٢٠١٣٤١٢٠) فـي () فـي (١٤٢٥١٤٢٥/١٢١٢/٢٨٢٨هـ) والإلحاقي في هـ) والإلحاقي في 
(١٤٢٦١٤٢٦/٦/٢٥٢٥هــ) المتضمن الدعو المقامة من ضد ويمثله بالوكالة رقم هــ) المتضمن الدعو المقامة من ضد ويمثله بالوكالة رقم ٤٤٢٨٤٤٢٨ 
في في ١٤٢٥١٤٢٥/١/٨هـ من كتابة عدل الرياض بشـأن مطالبته بنصيبه من السـعي في بيع هـ من كتابة عدل الرياض بشـأن مطالبته بنصيبه من السـعي في بيع 
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الفيلا الواقعة في حي...... إلخ عليه نفيد فضيلته أنه تم الاجتماع بالطرفين، وحاولنا الفيلا الواقعة في حي...... إلخ عليه نفيد فضيلته أنه تم الاجتماع بالطرفين، وحاولنا 
الصلـح بينهما، حيث اسـتجاب وكيل المدعى عليه بأن يعطي المدعي مبلغ خمسـة الصلـح بينهما، حيث اسـتجاب وكيل المدعى عليه بأن يعطي المدعي مبلغ خمسـة 
ا في  ا في آلاف ريـال إبـراء للذمة، وهـذا دليل اعتراف من المدعى عليه بـأن للمدعي دورً آلاف ريـال إبـراء للذمة، وهـذا دليل اعتراف من المدعى عليه بـأن للمدعي دورً
، وطلبنا  ، وطلبنا ذلك، ونحن هيئة النظر نر كذلك، لكن لا يسـتحق المدعي السـعي كاملاً ذلك، ونحن هيئة النظر نر كذلك، لكن لا يسـتحق المدعي السـعي كاملاً
من الطرفين إحضار شاهد من أصحاب الخبرة في هذه المسألة، ولكنهما لم يحضرا من الطرفين إحضار شاهد من أصحاب الخبرة في هذه المسألة، ولكنهما لم يحضرا 
المطلوب، فنر أن يدفع المدعى عليه (المطلوب، فنر أن يدفع المدعى عليه (٥٠٥٠%) من كامل السـعي للمدعي، حيث إن %) من كامل السـعي للمدعي، حيث إن 
المدعي لم يحضر عقد البيع، ولم يشارك فيه، هذا ما تم، والله يحفظكم. عضوا هيئة المدعي لم يحضر عقد البيع، ولم يشارك فيه، هذا ما تم، والله يحفظكم. عضوا هيئة 

النظر:... اهـ.النظر:... اهـ.
وذكـر المدعـى عليه أن العرف جار على أن الوسـيط يسـتحق (وذكـر المدعـى عليه أن العرف جار على أن الوسـيط يسـتحق (٢٫٥٢٫٥%) سـعيًا %) سـعيًا 
مـن قيمـة العقار المبيـع، وأن الفلة موضـع النزاع اشـتريتها بمبلغ قـدره مليون ومائة مـن قيمـة العقار المبيـع، وأن الفلة موضـع النزاع اشـتريتها بمبلغ قـدره مليون ومائة 

وخمسون ألف ريال.وخمسون ألف ريال.
ا إلـى ما دون من الدعـو والإجابة، وحيث ذكر المدعـي بأن قيمة الفلة  ا إلـى ما دون من الدعـو والإجابة، وحيث ذكر المدعـي بأن قيمة الفلة فنظـرً فنظـرً
موضع النزاع وقدرها مليون ومائة وخمسـون ألف ريال، وأن السـعي بواقع (موضع النزاع وقدرها مليون ومائة وخمسـون ألف ريال، وأن السـعي بواقع (٢٫٥٢٫٥%) %) 
ا لما تضمنه  ا لما تضمنه مـن قيمـة العقار المبيع، وأكد ذلـك المدعى عليه في هذه الجلسـة، ونظرً مـن قيمـة العقار المبيع، وأكد ذلـك المدعى عليه في هذه الجلسـة، ونظرً
قـرار هيئـة النظر المذكـور أعلاه، والذي جـاء فيه: أن عضـوي الهيئة يريـان أن يدفع قـرار هيئـة النظر المذكـور أعلاه، والذي جـاء فيه: أن عضـوي الهيئة يريـان أن يدفع 

المدعى عليه المدعى عليه ٥٠٥٠% من كامل السعي.% من كامل السعي.
لذلك كله حكمت بإلزام المدعى عليه بدفع خمسين بالمائة من كامل السعي، لذلك كله حكمت بإلزام المدعى عليه بدفع خمسين بالمائة من كامل السعي، 
ا ومائتان وخمسـون ريالاً للمدعي، وبإعلان الحكم  ا ومائتان وخمسـون ريالاً للمدعي، وبإعلان الحكم وذلك مبلغ قدره أربعة عشـر ألفً وذلك مبلغ قدره أربعة عشـر ألفً
على الطرفين قررا عدم الاقتناع بالحكم، وطلبا التمييز، فأفهمتهما بمقتضى تعليمات على الطرفين قررا عدم الاقتناع بالحكم، وطلبا التمييز، فأفهمتهما بمقتضى تعليمات 
التمييز، وأمرت بتحرير صك بموجبه.. وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه التمييز، وأمرت بتحرير صك بموجبه.. وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه 

أجمعين.أجمعين.
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وتاريـخ  وتاريـخ /أ)  ق٣/أ)  ق/  رقـم (٨٤٨٤/  بالقـرار  التمييـز  محكمـة  مـن  الحكـم  رقـم (صـدق  بالقـرار  التمييـز  محكمـة  مـن  الحكـم  صـدق 
(١٤٢٧١٤٢٧/٢/٨هـ).هـ).

دراسة الحكم:دراسة الحكم:
في هذه القضية نجد أن الوسـيط قد دل المشـتري على العقار إلا أنه لم يخبره في هذه القضية نجد أن الوسـيط قد دل المشـتري على العقار إلا أنه لم يخبره 

باسم المالك، ولا بحدود وأطوال العقار، ولم يحضر عقد البيع.باسم المالك، ولا بحدود وأطوال العقار، ولم يحضر عقد البيع.
فـرأ القاضـي -حفظه اللـه- بناء على إشـارة من هيئـة النظر إعطـاءه نصف فـرأ القاضـي -حفظه اللـه- بناء على إشـارة من هيئـة النظر إعطـاءه نصف 

ا القرائن المثبتة للدلالة. ا القرائن المثبتة للدلالة.الجعل المستحق، مستظهرً الجعل المستحق، مستظهرً
وفـي نظر الباحـث إن كان الأمر كذلك فإن الوسـيط قد قام بمـا عليه، وهو لم وفـي نظر الباحـث إن كان الأمر كذلك فإن الوسـيط قد قام بمـا عليه، وهو لم 

ا من العوض. ا من العوض.يرفض القيام ببقية الإجراءات، وإنما المشتري هو من قام بها تهربً يرفض القيام ببقية الإجراءات، وإنما المشتري هو من قام بها تهربً
فالذي يراه الباحث أن الوسـيط مسـتحق لعوض الوسـاطة -إن كان الأمر كما فالذي يراه الباحث أن الوسـيط مسـتحق لعوض الوسـاطة -إن كان الأمر كما 

سبق-.سبق-.
لكـن لو كان ظهر أو تبين أن المشـتري قد توصـل إليها من طريق آخر لا علاقة لكـن لو كان ظهر أو تبين أن المشـتري قد توصـل إليها من طريق آخر لا علاقة 
– – وهذا يتبين بسـؤال المالك عن صحة دعو الإعلان وصحة وهذا يتبين بسـؤال المالك عن صحة دعو الإعلان وصحة  للوسـيط الأول به فعلاًللوسـيط الأول به فعلاً

كلام الوسيط في أنه تقابل مع المشتري بمعية الوسيط-.كلام الوسيط في أنه تقابل مع المشتري بمعية الوسيط-.
فـإذا صحت دعو الإعـلان، ونفى المالك مقابلة المشـتري بمعية الوسـيط، فـإذا صحت دعو الإعـلان، ونفى المالك مقابلة المشـتري بمعية الوسـيط، 
فهذه دلالات على صحة كلام المشـتري، فحينئذ تئول إلى مسـألة تحصل المشـتري فهذه دلالات على صحة كلام المشـتري، فحينئذ تئول إلى مسـألة تحصل المشـتري 
علـى العقار بسـعر أقـل، وقد اسـتظهر فيها جواز الشـراء بالسـعر الأقل مـن غير نظر علـى العقار بسـعر أقـل، وقد اسـتظهر فيها جواز الشـراء بالسـعر الأقل مـن غير نظر 

لعرض الوسيط الأول.لعرض الوسيط الأول.
٥- تطبيق قضائي.- تطبيق قضائي.

الحمـد لله وحـده وبعد فلدي أنا..... القاضي فـي المحكمة العامة بالرياض، الحمـد لله وحـده وبعد فلدي أنا..... القاضي فـي المحكمة العامة بالرياض، 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

افتتحـت الجلسـة وفيهـا حضر المدعـي وكالة....، وحضـر لحضـوره المدعى عليه افتتحـت الجلسـة وفيهـا حضر المدعـي وكالة....، وحضـر لحضـوره المدعى عليه 
: إن لموكلـي فـي ذمـة المدعى عليـه مبلغ  : إن لموكلـي فـي ذمـة المدعى عليـه مبلغ أصالـة....، وقـرر المدعـي دعـواه قائـلاً أصالـة....، وقـرر المدعـي دعـواه قائـلاً
(٥٠٠٫٠٠٠٥٠٠٫٠٠٠ ريال) خمسـمائة ألف ريال؛ قيمة سـعي مخطط أرض.. والدارجة على  ريال) خمسـمائة ألف ريال؛ قيمة سـعي مخطط أرض.. والدارجة على 
المذكـور... بقيمـة إجماليـة قدرهـا (المذكـور... بقيمـة إجماليـة قدرهـا (٢٠٫٠٠٠٫٠٠٠٢٠٫٠٠٠٫٠٠٠ ريال) عشـرون مليـون ريال،  ريال) عشـرون مليـون ريال، 
وقد تعهد المدعى عليه قبل الإفراغ وبعد الإفراغ بتسـليم سـعي الأرض لموكلي لقاء وقد تعهد المدعى عليه قبل الإفراغ وبعد الإفراغ بتسـليم سـعي الأرض لموكلي لقاء 
جهـوده في إتمام الصفقة بين البائع والمدعى عليه، ووقوفه معه على المخطط، وبيان جهـوده في إتمام الصفقة بين البائع والمدعى عليه، ووقوفه معه على المخطط، وبيان 
حدوده ومميزاته، ثم قيامه بالإفراغ للمدعى عليه لد كاتب عدل الدلم بصفته وكيلاً حدوده ومميزاته، ثم قيامه بالإفراغ للمدعى عليه لد كاتب عدل الدلم بصفته وكيلاً 
عـن البائع، إلا أنه لم يلتزم بدفع السـعي رغم مطالبتـه المتكررة بذلك، أطلب الحكم عـن البائع، إلا أنه لم يلتزم بدفع السـعي رغم مطالبتـه المتكررة بذلك، أطلب الحكم 
بإلـزام المدعى عليه بتسـليم قيمة سـعي الأرض المذكورة وقـدره (بإلـزام المدعى عليه بتسـليم قيمة سـعي الأرض المذكورة وقـدره (٥٠٠٠٠٠٥٠٠٠٠٠ ريال)  ريال) 

خمسمائة ألف ريال لموكلي، هذه دعواي.خمسمائة ألف ريال لموكلي، هذه دعواي.
: إن الدعـو غير صحيحة  : إن الدعـو غير صحيحة وبعـرض الدعـو على المدعى عليـه أجاب قائلاً وبعـرض الدعـو على المدعى عليـه أجاب قائلاً
فلـم أعـد المدعي، أو أتعهد له بسـعي... لا قبـل الإفراغ ولا بعده، ولـم يقم بدلالتي فلـم أعـد المدعي، أو أتعهد له بسـعي... لا قبـل الإفراغ ولا بعده، ولـم يقم بدلالتي 
علـى الموقـع، بل إنني أعرف البائع منذ فترة طويلة، ولـم يعرفني عليه المدعي، وبعد علـى الموقـع، بل إنني أعرف البائع منذ فترة طويلة، ولـم يعرفني عليه المدعي، وبعد 
اتفاقي مع البائع بشـأن المخطط، حولني إلى المدعي للإفراغ وإنهاء الإجراءات التي اتفاقي مع البائع بشـأن المخطط، حولني إلى المدعي للإفراغ وإنهاء الإجراءات التي 
تخص البائع، حيث إنه وكيله الشـرعي بالدلم، ولم أعد المدعي بأي سـعي، حيث إنه تخص البائع، حيث إنه وكيله الشـرعي بالدلم، ولم أعد المدعي بأي سـعي، حيث إنه 
لم يعرفني على صاحب المخطط، ولم يعرض علي المخطط من قبل، فكيف يطالبني لم يعرفني على صاحب المخطط، ولم يعرض علي المخطط من قبل، فكيف يطالبني 

بالسعي؟ لذا أطلب رد الدعو، هكذا أجاب.بالسعي؟ لذا أطلب رد الدعو، هكذا أجاب.
وبعـرض ذلك على المدعي قال: إن موكلي يطالب بالسـعي بناء على إطلاعه وبعـرض ذلك على المدعي قال: إن موكلي يطالب بالسـعي بناء على إطلاعه 
للمدعـى عليـه على المخطـط، ووقوفه معه عليـه، وبيان حدوده، وقيمتـه، ووعده له للمدعـى عليـه على المخطـط، ووقوفه معه عليـه، وبيان حدوده، وقيمتـه، ووعده له 
ا أن بداية العلاقة بين موكلي والمدعى عليه بخصوص المخطط حينما  ا أن بداية العلاقة بين موكلي والمدعى عليه بخصوص المخطط حينما بالسـعي، علمً بالسـعي، علمً

وجده موكلي يتجول في أرض المخطط، هكذا قرر.وجده موكلي يتجول في أرض المخطط، هكذا قرر.
وبعد عدة جلسـات اتفق الطرفان برضاهما واختيارهما على أن يدفع المدعى وبعد عدة جلسـات اتفق الطرفان برضاهما واختيارهما على أن يدفع المدعى 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا قدره مائة وعشـرون ألـف ريال، خلال مهلة  ا عن الدعو مبلغً ا قدره مائة وعشـرون ألـف ريال، خلال مهلة عليـه للمدعـي صلحً ا عن الدعو مبلغً عليـه للمدعـي صلحً
ا للنزاع ومنهيا للخلاف،  ا للنزاع ومنهيا للخلاف، هـ)، ويكون هذا الصلح قاطعً أقصاها تاريخ (أقصاها تاريخ (١٤٣١١٤٣١/١/١٣١٣هـ)، ويكون هذا الصلح قاطعً
ولا يطالـب أحدهما الآخر بأي شـيء خلاف ما اتفقا عليه، هكـذا اتفقا، فبناء على ما ولا يطالـب أحدهما الآخر بأي شـيء خلاف ما اتفقا عليه، هكـذا اتفقا، فبناء على ما 
ا من  ا من تقـدم مـن الدعو والإجابـة وما اتفق عليه الطرفـان، ولكون هذا الصلـح صادرً تقـدم مـن الدعو والإجابـة وما اتفق عليه الطرفـان، ولكون هذا الصلـح صادرً
جائـزي التصـرف، وقد قال الله تعالـى: ﴿ جائـزي التصـرف، وقد قال الله تعالـى: ﴿ 1 2  ﴾ ﴾(١). فقد ثبت لدي صحة . فقد ثبت لدي صحة 
هذا الصلح ولزومه، وحكمت بتنفيذ موجبه، وبعرضه على الطرفين قررا قناعتهما به، هذا الصلح ولزومه، وحكمت بتنفيذ موجبه، وبعرضه على الطرفين قررا قناعتهما به، 

وصلى الله وسلم على نبينا محمد.وصلى الله وسلم على نبينا محمد.
حرر في (حرر في (١٤٣٠١٤٣٠/١١١١/٢١٢١هـ).هـ).

دراسة الحكم:دراسة الحكم:
فـي هذا الحكم نجد أن المشـتري وقف علـى الأرض، وبعد وقوفه تواصل فـي هذا الحكم نجد أن المشـتري وقف علـى الأرض، وبعد وقوفه تواصل 
معـه وكيـل البائع مدعيًا أن المشـتري وعـده بعوض الوسـاطة، الأمر الـذي أنكره معـه وكيـل البائع مدعيًا أن المشـتري وعـده بعوض الوسـاطة، الأمر الـذي أنكره 

المشتري.المشتري.
ثم تصالح الطرفان بعد عدة جلسات على ما ذكر أعلاه إنهاء للنزاع، واستدلالاً ثم تصالح الطرفان بعد عدة جلسات على ما ذكر أعلاه إنهاء للنزاع، واستدلالاً 

بقوله تعالى: ﴿ بقوله تعالى: ﴿ 1 2  ﴾ ﴾(٢).
ا عن  ا عن ودراسـتي منصبـة فيمـا لو لـم يتم الصلـح، فهل يسـتحق المدعـي عوضً ودراسـتي منصبـة فيمـا لو لـم يتم الصلـح، فهل يسـتحق المدعـي عوضً

أعماله؟أعماله؟
حينمـا نتأمل حال المدعي نجد أنه وكيل عن البائع في أعماله، والأصل -كما حينمـا نتأمل حال المدعي نجد أنه وكيل عن البائع في أعماله، والأصل -كما 
ا- أن الأجيـر لد أحـد طرفي العقد غير مسـتحق -مـن حيث الأصل-  ا- أن الأجيـر لد أحـد طرفي العقد غير مسـتحق -مـن حيث الأصل- قررنـا سـابقً قررنـا سـابقً

لعوض الوساطة إذا كان من مقتضى عمله الوساطة.لعوض الوساطة إذا كان من مقتضى عمله الوساطة.
 ،  ، (٢)(١)       سورة النساء، آية:        سورة النساء، آية: ١٢٨١٢٨.
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وعليـه فلو لم يتم الصلح فالأظهر للباحـث - والله أعلم- أن المدعي ليس له وعليـه فلو لم يتم الصلح فالأظهر للباحـث - والله أعلم- أن المدعي ليس له 
حق فيما ادعى، ولو ثبت أنه اشترط ذلك فالعوض يئول إلى موكله -والله أعلم-.حق فيما ادعى، ولو ثبت أنه اشترط ذلك فالعوض يئول إلى موكله -والله أعلم-.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٢٤٩٢٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العمــــــــــــــــــــــــــلالعمــــــــــــــــــــــــــل

المطلب الأول: تعريف العمل.المطلب الأول: تعريف العمل.
العمـل لغة:العمـل لغة: أهـل اللغة يطلقون العمـل يريدون به ذات الفعـل، قال في معجم  أهـل اللغة يطلقون العمـل يريدون به ذات الفعـل، قال في معجم 
مقاييـس اللغـةمقاييـس اللغـة: «العيـن والميـم واللام أصـل واحد صحيـح، وهو عام فـي كل فعل : «العيـن والميـم واللام أصـل واحد صحيـح، وهو عام فـي كل فعل 

يفعل»يفعل»(١).
ـا: فعرفه بعـض المعاصرين بأنه: «كل نشـاط إنسـاني يهدف إلى  فعرفه بعـض المعاصرين بأنه: «كل نشـاط إنسـاني يهدف إلى  ـا:أمـا اصطلاحً أمـا اصطلاحً

إنتاج، ويقتضي بذل قدر من الجهد العضلي، أو الذهني، أو العصبي»إنتاج، ويقتضي بذل قدر من الجهد العضلي، أو الذهني، أو العصبي»(٢).

المطلب الثاني: شروط العمل.المطلب الثاني: شروط العمل.
العمـل أحـد أركان عقد الوسـاطة العقارية، ولهـذا الركن شـروط لكي يكون العمـل أحـد أركان عقد الوسـاطة العقارية، ولهـذا الركن شـروط لكي يكون 

ا من الناحية الشرعية. ا من الناحية الشرعية.سليمً سليمً
ومن تلك الشروط:ومن تلك الشروط:

الشـرط الأول:الشـرط الأول: يشترط في الوسـاطة العقارية أن يكون العمل -وهو الوساطة-  يشترط في الوسـاطة العقارية أن يكون العمل -وهو الوساطة- 
معجم مقاييس اللغة (١٤٥١٤٥/٤) مادة (ع م ل).) مادة (ع م ل). معجم مقاييس اللغة (   (١)

معجم المصطلحات الاقتصادية والإسلامية ص ٣٨٨٣٨٨. معجم المصطلحات الاقتصادية والإسلامية ص    (٢)
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  ا، وتيسـيرً ، وإجـارة، وإدارة للأملاك، وتطويرً ا وشـراءً ا في فلـك العقارات، بيعً ا دائـرً ا، وتيسـيرً ، وإجـارة، وإدارة للأملاك، وتطويرً ا وشـراءً ا في فلـك العقارات، بيعً دائـرً
للشراء، ونحوه.للشراء، ونحوه.

وهذا الشرط وإن كان بدهيăا في الوساطة العقارية، إلا أن المنظم اهتم به، وأكد وهذا الشرط وإن كان بدهيăا في الوساطة العقارية، إلا أن المنظم اهتم به، وأكد 
عليه في اللائحة المنظمة للمكاتب العقارية. عليه في اللائحة المنظمة للمكاتب العقارية. 

فقـال فـي المادة الثانية: «لا يجوز لأي مكتب عقـاري أن يزاول أي عمل آخر، فقـال فـي المادة الثانية: «لا يجوز لأي مكتب عقـاري أن يزاول أي عمل آخر، 
سو نشاطه العقاري المحدد في السجل التجاري»سو نشاطه العقاري المحدد في السجل التجاري»(١).

وهذا من باب المصلحة العامة، وتصرف الراعي بالرعية منوط بالمصلحة كما وهذا من باب المصلحة العامة، وتصرف الراعي بالرعية منوط بالمصلحة كما 
سبق.سبق.

الشـرط الثاني:الشـرط الثاني: تأكد الوسـيط من سـلامة العقد الذي يراد منه التوسط لإيقاعه.  تأكد الوسـيط من سـلامة العقد الذي يراد منه التوسط لإيقاعه. 
وقـد أكـد المنظم على ذلك، فقال في المادة الرابعة: «لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع وقـد أكـد المنظم على ذلك، فقال في المادة الرابعة: «لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع 
أو التوسـط في بيـع أي عقار، إلا بعد حيازته على نسـخ من وثائق الملكية، ويشـترط أو التوسـط في بيـع أي عقار، إلا بعد حيازته على نسـخ من وثائق الملكية، ويشـترط 
ألا تكـون الملكيـة محل منازعـة، ويعتبر المكتب مسـؤولاً عن جميـع الأضرار التي ألا تكـون الملكيـة محل منازعـة، ويعتبر المكتب مسـؤولاً عن جميـع الأضرار التي 

تلحق  البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»تلحق  البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»(٢).
ا عن الغرر الذي حرمته الشريعة  ا، بعدً ا عن الغرر الذي حرمته الشريعة  يشترط أن يكون العمل معلومً ا، بعدً الشرط الثالث:الشرط الثالث: يشترط أن يكون العمل معلومً

الإسلاميةالإسلامية(٣)، فإن كان على سبيل الإجارة ذكر الزمن، أو مقدار العمل بالتحديد.، فإن كان على سبيل الإجارة ذكر الزمن، أو مقدار العمل بالتحديد.
http: //mci.gov.sa/http: //mci.gov.sa/ لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة    (١)

circular/defult20-1.aspcircular/defult20-1.asp

http: //mci.gov.sa/http: //mci.gov.sa/ لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة    (٢)
circular/defult20-1.aspcircular/defult20-1.asp

جـاء في صحيح مسـلم من حديث أبي هريرة أن النبي صلى الله عليه وسلم «نهـى عن بيع الحصاة، وعن بيع  جـاء في صحيح مسـلم من حديث أبي هريرة أن النبي صلى الله عليه وسلم «نهـى عن بيع الحصاة، وعن بيع    (٣)
الغرر». أخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب البيوع، بـاب بطلان بيع الحصاة والبيع الذي فيه الغرر». أخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب البيوع، بـاب بطلان بيع الحصاة والبيع الذي فيه 

غرر برقم (غرر برقم (١٥١٣١٥١٣).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٥١٢٥١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وإن كان علـى سـبيل الجعالـة ذكر جملةً مـن مواصفات العقـار، فلا يصح أن وإن كان علـى سـبيل الجعالـة ذكر جملةً مـن مواصفات العقـار، فلا يصح أن 
يقول: وسـطتك في عقار. ويسـكت، بل يذكر جملة من المواصفات المزيلة للإبهام؛ يقول: وسـطتك في عقار. ويسـكت، بل يذكر جملة من المواصفات المزيلة للإبهام؛ 

لأن الوساطة فيها نوع توكيللأن الوساطة فيها نوع توكيل(١).
ا، فلا يسمسـر بوسـيلة محرمة،  ا، فلا يسمسـر بوسـيلة محرمة،  يشـترط أن يكـون العمل مباحً الشـرط الرابـع:الشـرط الرابـع: يشـترط أن يكـون العمل مباحً
ن إعلاناته صورا لنسـاء متبرجات، أو يصاحب إعلانه  ن إعلاناته صورا لنسـاء متبرجات، أو يصاحب إعلانه كأن يعلـن عبر الإعلام، ويضمِّ كأن يعلـن عبر الإعلام، ويضمِّ

موسيقى؛ لعمومات الأدلة الناهية عن هذه الأفعال.موسيقى؛ لعمومات الأدلة الناهية عن هذه الأفعال.
ا، بأن تكون منفعة الوسـيط متقومة،  ا، بأن تكون منفعة الوسـيط متقومة،  أن يكون العمـل متقومً الشـرط الخامـس:الشـرط الخامـس: أن يكون العمـل متقومً
وهـذا الشـرط قال بـه الفقهاءوهـذا الشـرط قال بـه الفقهاء(٢)؛ لأن الوسـاطة شـرعت لحاجة الناس، ومـا كان غير ؛ لأن الوسـاطة شـرعت لحاجة الناس، ومـا كان غير 

متقوم فلا حاجة للناس به.متقوم فلا حاجة للناس به.
وقد اختص الشـافعية ببعض الأحـكام في هذا الباب، فقد ذكروا أن الوسـاطة وقد اختص الشـافعية ببعض الأحـكام في هذا الباب، فقد ذكروا أن الوسـاطة 
قـال فـي الدر المختار وحاشـية ابن عابدين: «الوكالة بالبيع والشـراء الأصـل أنها إن عمت  قـال فـي الدر المختار وحاشـية ابن عابدين: «الوكالة بالبيع والشـراء الأصـل أنها إن عمت    (١)
أو  علمـت أو جهلـت جهالة يسـيرة -وهـي جهالة النـوع المحض كفـرس- صحت، وإن أو  علمـت أو جهلـت جهالة يسـيرة -وهـي جهالة النـوع المحض كفـرس- صحت، وإن 
فاحشة وهي جهالة الجنس كدابة بطلت، وإن متوسطة كعبد، فإن بيَّن الثمن أو الصفة كتركي فاحشة وهي جهالة الجنس كدابة بطلت، وإن متوسطة كعبد، فإن بيَّن الثمن أو الصفة كتركي 

صحت، وإلا لا».الدر المختار وحاشية ابن عابدين (رد المحتار) (صحت، وإلا لا».الدر المختار وحاشية ابن عابدين (رد المحتار) (٥١٥٥١٥/٥).).
ا من بعـض الوجوه، بحيـث لا يعظم  وفـي روضـة الطالبيـن: «أن يكـون ما وكل فيـه معلومً ا من بعـض الوجوه، بحيـث لا يعظم   وفـي روضـة الطالبيـن: «أن يكـون ما وكل فيـه معلومً  

الغرر». روضة الطالبين وعمدة المفتين (الغرر». روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٩٥٢٩٥/٤).).
وقال في المغني: «لا تصح الوكالة إلا في تصرف معلوم». المغني لابن قدامة (٢٩٨٢٩٨/٥).). وقال في المغني: «لا تصح الوكالة إلا في تصرف معلوم». المغني لابن قدامة (   

وعند المالكية: يسـوغ إذا تتبـع الوكيل العرف المتبع في ذلك وراعـى مصلحة موكله، جاء  وعند المالكية: يسـوغ إذا تتبـع الوكيل العرف المتبع في ذلك وراعـى مصلحة موكله، جاء    
في المدونة: «فإن قال له: اشتر لي مائة ثوب بمائة دينار، ولم يبين له من أي ثياب هي، أكان في المدونة: «فإن قال له: اشتر لي مائة ثوب بمائة دينار، ولم يبين له من أي ثياب هي، أكان 
يكون الجعل فاسدا؟....، قال ابن القاسم: إن كان فوض ذلك إليه، واشتر له ما يشبهه في يكون الجعل فاسدا؟....، قال ابن القاسم: إن كان فوض ذلك إليه، واشتر له ما يشبهه في 

تجارته، أو في كسوته، رأيت ذلك لازما له». المدونة (تجارته، أو في كسوته، رأيت ذلك لازما له». المدونة (٤٦٦٤٦٦/٣).).
ينظـر: بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (١٩٢١٩٢/٤)، وشـرح مختصر خليل للخرشـي )، وشـرح مختصر خليل للخرشـي  ينظـر: بدائـع الصنائـع فـي ترتيـب الشـرائع (   (٢)
(٢٠٢٠/٧)، وروضـة الطالبيـن وعمدة المفتين ()، وروضـة الطالبيـن وعمدة المفتين (١٧٧١٧٧/٥)، وكشـاف القناع عـن متن الإقناع )، وكشـاف القناع عـن متن الإقناع 

 .( .(٥٥٩٥٥٩/٣)



٢٥٢٢٥٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إذا كانـت بكلمة يسـيرة لا تتعب لم يصح الاسـتئجار عليها؛ لأنـه لا قيمة لها، قال في إذا كانـت بكلمة يسـيرة لا تتعب لم يصح الاسـتئجار عليها؛ لأنـه لا قيمة لها، قال في 
منهـاج الطالبيـنمنهـاج الطالبيـن: «وكون المنفعة متقومة، فلا يصح اسـتئجار بياع على كلمة لا تتعب : «وكون المنفعة متقومة، فلا يصح اسـتئجار بياع على كلمة لا تتعب 

وإن روجت السلعة»وإن روجت السلعة»(١).
وفـي وفـي حاشـيتي قليوبي وعميـرةحاشـيتي قليوبي وعميـرة: «وكـون المنفعـة متقومة-أي لهمـا قيمة- : «وكـون المنفعـة متقومة-أي لهمـا قيمة- 
فلا  يصـح اسـتئجار بيـاع علـى كلمـة لا تتعـب، وإن روجـت السـلعة، إذ لا قيمـة فلا  يصـح اسـتئجار بيـاع علـى كلمـة لا تتعـب، وإن روجـت السـلعة، إذ لا قيمـة 

لها»لها»(٢).
وهـذ التقرير وتقييـد العمل الذي له قيمة بقدر معين من الجهد البدني فيه نظر؛ وهـذ التقرير وتقييـد العمل الذي له قيمة بقدر معين من الجهد البدني فيه نظر؛ 
ا لا يتعب في بعض الأحيان، إلا أن وجوده له أثر في  ا لا يتعب في بعض الأحيان، إلا أن وجوده له أثر في لأن الوسـيط وإن كان عمله يسيرً لأن الوسـيط وإن كان عمله يسيرً
السلعة وقناعة الطرفين بالمضي في البيع، وذلك لثقة الناس به وبخبرته ومكانته، فهذا السلعة وقناعة الطرفين بالمضي في البيع، وذلك لثقة الناس به وبخبرته ومكانته، فهذا 

ا فهو متقوم. ا فهو متقوم.الجهد وإن كان يسيرً الجهد وإن كان يسيرً
الشـرط السـادس:الشـرط السـادس: وهو خاص بالمالكية في الجعالة على البيع والشـراء، وهو  وهو خاص بالمالكية في الجعالة على البيع والشـراء، وهو 
ألا يتم العمل إلا بعد تفويض البيع والشـراء للسمسـار، أو تحديد الثمن له، وقد سبق ألا يتم العمل إلا بعد تفويض البيع والشـراء للسمسـار، أو تحديد الثمن له، وقد سبق 

الكلام على مأخذ قولهم وتعليلهم في الفصل الأول.الكلام على مأخذ قولهم وتعليلهم في الفصل الأول.
ورجحنا عدم اشتراط هذا الشرط؛ لأن الموسط إن فوَّض الوسيط فقد يستعجل ورجحنا عدم اشتراط هذا الشرط؛ لأن الموسط إن فوَّض الوسيط فقد يستعجل 
الوسـيط بالبيع اسـتعجالاً للعوض. وقد لا يريد الموسط تحديد الثمن؛ لأنه لا يدري الوسـيط بالبيع اسـتعجالاً للعوض. وقد لا يريد الموسط تحديد الثمن؛ لأنه لا يدري 

كم تساوي في السوق.كم تساوي في السوق.

منهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه (ص: ١٥٩١٥٩).). منهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه (ص:    (١)
حاشيتا قليوبي وعميرة (٧٠٧٠/٣).). حاشيتا قليوبي وعميرة (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٥٣٢٥٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعمل.المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعمل.

وفيه  مرة،  أول  والتأجير  والشراء،  بالبيع،  العقارية  الوساطة  الأول:  وفيه الفرع  مرة،  أول  والتأجير  والشراء،  بالبيع،  العقارية  الوساطة  الأول:  الفرع 
مسألتانمسألتان(١):

المسألة الأولى: صفة العلاقة بين الوسيط وبقية أطراف عقد الوساطة في البيع، المسألة الأولى: صفة العلاقة بين الوسيط وبقية أطراف عقد الوساطة في البيع، 
والشراء، والتأجير أول مرة.والشراء، والتأجير أول مرة.

الوسـيط العقـاري في البيع والشـراء والتأجيـر، لا يخرج تكييفه فـي أن يكون الوسـيط العقـاري في البيع والشـراء والتأجيـر، لا يخرج تكييفه فـي أن يكون 
ا. ، أو أن يكون مضاربً ا، أو أن يكون مجاعلاً ا.أجيرً ، أو أن يكون مضاربً ا، أو أن يكون مجاعلاً أجيرً

فـإن كان عمله مؤقتًا بزمن ترتب عليه الأثر أو لا، فهو أجير خاص، كأن يطلب فـإن كان عمله مؤقتًا بزمن ترتب عليه الأثر أو لا، فهو أجير خاص، كأن يطلب 
. .من وسيط التوسط له لمدة شهر مثلاً من وسيط التوسط له لمدة شهر مثلاً

ا بجهـد ترتـب عليه الأثـر أو لا، فهو أجير مشـترك، كأن  ا بجهـد ترتـب عليه الأثـر أو لا، فهو أجير مشـترك، كأن وإن كان عملـه مقـدرً وإن كان عملـه مقـدرً
يطلب من شخص تسويق مشروعه بعشرين إعلانًا في الجرائد الرسمية.يطلب من شخص تسويق مشروعه بعشرين إعلانًا في الجرائد الرسمية.

ا، فهو جعالة، كأن  ا، فهو جعالة، كأن وإن كان العوض لا يستحق إلا بتمام الأثر، وكان العوض مقدرً وإن كان العوض لا يستحق إلا بتمام الأثر، وكان العوض مقدرً
يطلب من شخص بيع عقار، أو شراء عقار، ولا يجعل له العوض إلا إن تمت الصفقة.يطلب من شخص بيع عقار، أو شراء عقار، ولا يجعل له العوض إلا إن تمت الصفقة.

وإن كان علـى صفة أن يكون المبيع رأس مال مقيَّم، وعوض العامل نسـبة من وإن كان علـى صفة أن يكون المبيع رأس مال مقيَّم، وعوض العامل نسـبة من 
الربـح حال حصولـه، فهذا من قبيل المضاربة، كأن يقول: هذه أرضي تسـاوي مليون الربـح حال حصولـه، فهذا من قبيل المضاربة، كأن يقول: هذه أرضي تسـاوي مليون 

ريال، طورها، ثم سوقها ولك ريال، طورها، ثم سوقها ولك ١٠١٠% من الأرباح.% من الأرباح.
المسألة الثانية: حكم الوساطة في البيع، والشراء، والتأجير أول مرة.المسألة الثانية: حكم الوساطة في البيع، والشراء، والتأجير أول مرة.

الوسـاطة فـي البيع، والشـراء، والتأجير من العقود الجائزة، إذا روعي شـروط الوسـاطة فـي البيع، والشـراء، والتأجير من العقود الجائزة، إذا روعي شـروط 
ا للقسـمة العقليـة، وإلا فإنه قد سـبق بحث  أوردت أحـكام هـذا الفـرع هنـا بإجمـال تتميمً ا للقسـمة العقليـة، وإلا فإنه قد سـبق بحث   أوردت أحـكام هـذا الفـرع هنـا بإجمـال تتميمً  (١)

تفاصيلها بتوسع.تفاصيلها بتوسع.



٢٥٤٢٥٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقد وواجباته، سواء كيفنا العقد على أنه من عقود الإجارة، فهو جائز باتفاق الفقهاء العقد وواجباته، سواء كيفنا العقد على أنه من عقود الإجارة، فهو جائز باتفاق الفقهاء 
كما سبقكما سبق(١).

أو كيفنـاه علـى أنـه جعالة، فسـبق بيان الخـلاف، وذكرنا أن الراجـح في ذلك أو كيفنـاه علـى أنـه جعالة، فسـبق بيان الخـلاف، وذكرنا أن الراجـح في ذلك 
ا للمعتمد عند الحنفية(٢). ا للمعتمد عند الحنفيةالجواز، خلافً الجواز، خلافً

أو كيفناه على أنه مضاربة، فهي جائزة من حيث الأصل.أو كيفناه على أنه مضاربة، فهي جائزة من حيث الأصل.
والتكييف كما سبق يراعى فيه صفة العقد، وقرائنه.والتكييف كما سبق يراعى فيه صفة العقد، وقرائنه.

الفرع الثاني: الوساطة العقارية بالتأجير المتجدد وإدارة الأملاك، وفيه أربع الفرع الثاني: الوساطة العقارية بالتأجير المتجدد وإدارة الأملاك، وفيه أربع 
مسائل: مسائل: 

المسألة الأولى: صفة الوسيط في التأجير المتجدد وإدارة الأملاك.المسألة الأولى: صفة الوسيط في التأجير المتجدد وإدارة الأملاك.
جـرت العـادة فـي الأوسـاط العقارية فـي العقارات المعـدة للكـراء، أن يقوم جـرت العـادة فـي الأوسـاط العقارية فـي العقارات المعـدة للكـراء، أن يقوم 
المالـك بالعهد إلـى أحد الوسـطاء العقاريين بمتابعـة العقار، والنظر فـي احتياجاته، المالـك بالعهد إلـى أحد الوسـطاء العقاريين بمتابعـة العقار، والنظر فـي احتياجاته، 
وجلـب الكـراء من المسـتأجرين، وربما عهـد إليه بصيانته، فالوسـيط يقـوم في هذه وجلـب الكـراء من المسـتأجرين، وربما عهـد إليه بصيانته، فالوسـيط يقـوم في هذه 

الحال بعدة مهام، ويختلف تكييف عمله من حال إلى حال.الحال بعدة مهام، ويختلف تكييف عمله من حال إلى حال.
فإن كان ظاهر الحال أنّ لكل منهما فسـخ العقد متى شاء فهي جعالة، وإن كان فإن كان ظاهر الحال أنّ لكل منهما فسـخ العقد متى شاء فهي جعالة، وإن كان 

لا يحل لأحدهما فسخ العقد إلا برضا الآخر فهي إجارة.لا يحل لأحدهما فسخ العقد إلا برضا الآخر فهي إجارة.
وسـبق أن فصلنا القول في الفرع السـابق في تكييف الوسيط في عملية التأجير وسـبق أن فصلنا القول في الفرع السـابق في تكييف الوسيط في عملية التأجير 

أول مرة.أول مرة.
أما غير ذلك من الأعمال التي يقوم بها فيقال في تكييفه: أما غير ذلك من الأعمال التي يقوم بها فيقال في تكييفه: 

 ،  ، (٢)(١)        يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.        يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

: مهمة تجديد العقود المستقبلية بين المالك والمستأجرين. مهمة تجديد العقود المستقبلية بين المالك والمستأجرين. :أولاً أولاً
وهـو فـي هذه الحـال مجاعل، فهـو يأخذ جعلاً لقـاء قيامه بالتوثيقـات، فكأن وهـو فـي هذه الحـال مجاعل، فهـو يأخذ جعلاً لقـاء قيامه بالتوثيقـات، فكأن 

المالك قال له: كل عقد تجدده مستقبلاً فلك من العوض كذا وكذا.المالك قال له: كل عقد تجدده مستقبلاً فلك من العوض كذا وكذا.
فتـر أن عوضـه مربوط بحصول العمـل الذي ليس كله داخـلاً تحت قدرته، فتـر أن عوضـه مربوط بحصول العمـل الذي ليس كله داخـلاً تحت قدرته، 

وهذا من صفات الجعالة.وهذا من صفات الجعالة.
ثانيًا:ثانيًا: مهمة صيانة العقار المنوط صيانته به، ويختلف التكييف في هذه الصورة  مهمة صيانة العقار المنوط صيانته به، ويختلف التكييف في هذه الصورة 

من حال إلى حال كما سيأتي تفصيله في المسألة الرابعة. من حال إلى حال كما سيأتي تفصيله في المسألة الرابعة. 
المسألة الثانية: باذل عوض الوساطة في تجديد العقد.المسألة الثانية: باذل عوض الوساطة في تجديد العقد.

ا في تجديـده العقد، والعوض في تجديد  ا في تجديـده العقد، والعوض في تجديد جرت العادة أن يأخذ الوسـيط عوضً جرت العادة أن يأخذ الوسـيط عوضً
العقد قدره عادة أقل من عوض التأجير أول مرة؛ لأن جهد الوسـيط في تجديد العقد العقد قدره عادة أقل من عوض التأجير أول مرة؛ لأن جهد الوسـيط في تجديد العقد 
أقـل، فهـو لم يجمع بين طرفي المبايعة، ولم يعلن عـن وجود عقار بصفة كذا، أو عن أقـل، فهـو لم يجمع بين طرفي المبايعة، ولم يعلن عـن وجود عقار بصفة كذا، أو عن 

الرغبة بالتحصل على عقار بصفة كذا، وإنما جهده منصب في توثيق التجديد.الرغبة بالتحصل على عقار بصفة كذا، وإنما جهده منصب في توثيق التجديد.
وسـبق أن تكلم الباحـث عن توثيق العقـود، وحكم أخذ الأجـرة عليها، وبين وسـبق أن تكلم الباحـث عن توثيق العقـود، وحكم أخذ الأجـرة عليها، وبين 
الباحـث جـوازه، ورجـح الباحـث أن الواجـب أن يبـذل العـوض من قضـى العرف الباحـث جـوازه، ورجـح الباحـث أن الواجـب أن يبـذل العـوض من قضـى العرف 

بذلك.بذلك.
وجر العرف في بلادنا أن عوض التوثيق يدفعه المستأجر.وجر العرف في بلادنا أن عوض التوثيق يدفعه المستأجر.

المسألة الثالثة: عوض الوساطة في الاستثمار لمدد طويلة.المسألة الثالثة: عوض الوساطة في الاستثمار لمدد طويلة.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو أن وسيطًا ربط بين مستثمر وبين مالك للعقار.لو أن وسيطًا ربط بين مستثمر وبين مالك للعقار.
ويقصد بالمستثمر في الأوساط العقارية: هو من يقوم بشراء، أو استئجار منافع ويقصد بالمستثمر في الأوساط العقارية: هو من يقوم بشراء، أو استئجار منافع 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

، وإما مقسـطًا على سـنوات،  ، وإما مقسـطًا على سـنوات، العقـار لمـدة طويلة، نظير مبلـغ يتفقان عليه، إما معجلاً العقـار لمـدة طويلة، نظير مبلـغ يتفقان عليه، إما معجلاً
وربما أضيف إلى ذلك في العقد طلبات عينية، تصب في صالح أحد الطرفين.وربما أضيف إلى ذلك في العقد طلبات عينية، تصب في صالح أحد الطرفين.

وفـي هذه الحال يشـكل على كثيـر من العقاريين المبلغ المسـتحق للوسـيط، وفـي هذه الحال يشـكل على كثيـر من العقاريين المبلغ المسـتحق للوسـيط، 
أينظـر إلى مجمـوع المبالغ التي سـتدفع في العقـد؛ فيأخذ عمولته منهـا؟أم ينظر إلى أينظـر إلى مجمـوع المبالغ التي سـتدفع في العقـد؛ فيأخذ عمولته منهـا؟أم ينظر إلى 

أجرة سنة فقط؟أجرة سنة فقط؟
وهل ينظر إلى الإصلاحات العينية التي سيضعها المستأجر في العقار، أم لا؟وهل ينظر إلى الإصلاحات العينية التي سيضعها المستأجر في العقار، أم لا؟

أسـئلة كثيرة تدور في هذا العقد، وللإجابة عليها ينبه إلى أن النظر في العوض أسـئلة كثيرة تدور في هذا العقد، وللإجابة عليها ينبه إلى أن النظر في العوض 
المستحق للوسيط في هذا العقد يحتمل رأيين: المستحق للوسيط في هذا العقد يحتمل رأيين: 

الـرأي الأول:الـرأي الأول: أن الوسـيط يسـتحق عمولتـه من الصفقـة باعتبار السـنة الأولى  أن الوسـيط يسـتحق عمولتـه من الصفقـة باعتبار السـنة الأولى 
فحسب.فحسب.

ويعلل له: ويعلل له: 
ا من حيث الأصل لكنه محتمل  بأن عقد الإجارة فيما بقي وإن كان لازمً ا من حيث الأصل لكنه محتمل -  بأن عقد الإجارة فيما بقي وإن كان لازمً  -١

للفسخ.للفسخ.
ويناقش:ويناقش: بأن العقد وقع على مجموع السـنوات، واحتمال الفسـخ فيما  بأن العقد وقع على مجموع السـنوات، واحتمال الفسـخ فيما   

بعد السنة الأولى كاحتمال الفسخ بعد الشهر الأول.بعد السنة الأولى كاحتمال الفسخ بعد الشهر الأول.
أنـه ربمـا كان مجمـوع المبالـغ التي وقـع عليه عقـد التأجيـر أعلى من  أنـه ربمـا كان مجمـوع المبالـغ التي وقـع عليه عقـد التأجيـر أعلى من -   -٢
قيمـة العقـار لو تم بيعـه، وهذا كائن في المدد الطويلة كعشـرين سـنة، قيمـة العقـار لو تم بيعـه، وهذا كائن في المدد الطويلة كعشـرين سـنة، 
وثلاثيـن سـنة، ومعلـوم عـادة أن عمولـة الوسـيط مـن البيـع أعلى من وثلاثيـن سـنة، ومعلـوم عـادة أن عمولـة الوسـيط مـن البيـع أعلى من 
عمولته من التأجير، مما يؤكد أنه إنما يسـتحق من العوض عوض السنة عمولته من التأجير، مما يؤكد أنه إنما يسـتحق من العوض عوض السنة 

الأولى  فقط.الأولى  فقط.
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقش:ويناقش: بأن جهد الوسـيط في إبرام هذا العقد أشـد من جهده في إبرام  بأن جهد الوسـيط في إبرام هذا العقد أشـد من جهده في إبرام   
عقـد البيـع؛ لأنه عقد محفـوف بالشـروط الكثيـرة بين الطرفيـن، التي عقـد البيـع؛ لأنه عقد محفـوف بالشـروط الكثيـرة بين الطرفيـن، التي 
يتراجعان فيها، ونسـبة عـدم توافقهما عليها كبيرة، بخـلاف البيع الذي يتراجعان فيها، ونسـبة عـدم توافقهما عليها كبيرة، بخـلاف البيع الذي 
تقل أو تنعدم الشروط الجعلية فيه بين المتعاقدين، فلو زاد العوض عن تقل أو تنعدم الشروط الجعلية فيه بين المتعاقدين، فلو زاد العوض عن 

عوض البيع فإنما هو لمزيد الجهد.عوض البيع فإنما هو لمزيد الجهد.
الرأي الثاني:الرأي الثاني: أن الوسيط يستحق عمولته من الصفقة، باعتبار جميع السنوات. أن الوسيط يستحق عمولته من الصفقة، باعتبار جميع السنوات.

ويعلل له:ويعلل له: بأن الصفقة تمت على مجموع السنوات، ولا فرق بين السنة الأولى  بأن الصفقة تمت على مجموع السنوات، ولا فرق بين السنة الأولى 
وما بعدها.وما بعدها.

الترجيح:الترجيح: 
عند النظر في المسـألة يظهر وجود رأيين محتملين للمسألة من حيث الأصل، عند النظر في المسـألة يظهر وجود رأيين محتملين للمسألة من حيث الأصل، 

ولم أجد في كلام أهل العلم السابقين تنبيها عليها.ولم أجد في كلام أهل العلم السابقين تنبيها عليها.
وهذه المسـألة وإن كان الرأي الأول بعدم اسـتحقاق الوسـيط إلا عمولة سـنة وهذه المسـألة وإن كان الرأي الأول بعدم اسـتحقاق الوسـيط إلا عمولة سـنة 
واحـدة في المملكـة العربية السـعودية متعينًا؛ لوجـود اللائحة المنظمـة والتي تنص واحـدة في المملكـة العربية السـعودية متعينًا؛ لوجـود اللائحة المنظمـة والتي تنص 
ا في البلاد التي لا تسعير فيها في هذه المسألة،  ا في البلاد التي لا تسعير فيها في هذه المسألة، ، إلا أن الإشكال يبقى قائمً على هذاعلى هذا(١)، إلا أن الإشكال يبقى قائمً
جـاء في المادة الخامسـة من لائحـة تنظيم المكاتب العقارية: «تحـدد عمولة البيع بالاتفاق  جـاء في المادة الخامسـة من لائحـة تنظيم المكاتب العقارية: «تحـدد عمولة البيع بالاتفاق    (١)
بيـن صاحب مكتب العقار والبائع والمشـتري، كما يحدد الطـرف أو الأطراف التي تتحمل بيـن صاحب مكتب العقار والبائع والمشـتري، كما يحدد الطـرف أو الأطراف التي تتحمل 
تلك العمولة، وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن تلك العمولة، وفي جميع الأحوال لا يجوز أن يتجاوز مجموع العمولة عن ٢٫٥٢٫٥% من قيمة % من قيمة 
العقد. ب- يحدد عقد الإيجار عمولة المكتب العقاري، والطرف الذي يتحملها، ولا يجوز العقد. ب- يحدد عقد الإيجار عمولة المكتب العقاري، والطرف الذي يتحملها، ولا يجوز 
أن تزيـد تلـك العمولة عن أن تزيـد تلـك العمولة عن ٢٫٥٢٫٥ % من إيجار سـنة، حتى لو كان العقـد لمدة أطول، أو حتى  % من إيجار سـنة، حتى لو كان العقـد لمدة أطول، أو حتى 

.«لو  جاز تجدده لمدة أخر.«لو  جاز تجدده لمدة أخر
http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asphttp: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp موقع وزارة التجارة موقع وزارة التجارة    

وقد سبق الكلام على حكم التسعير في الفصل الأول. وقد سبق الكلام على حكم التسعير في الفصل الأول.   
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وعليه فلم يترجح للباحث شـيء في المسـألة، وهو إلى الثاني أميل ما لم يوجد شرط وعليه فلم يترجح للباحث شـيء في المسـألة، وهو إلى الثاني أميل ما لم يوجد شرط 
بخلافه-والله أعلم-.بخلافه-والله أعلم-.

تنبيه:تنبيه: النص النظامي في بلادنا -كما سـبق- على أن الوسيط إنما يأخذ وساطة  النص النظامي في بلادنا -كما سـبق- على أن الوسيط إنما يأخذ وساطة 
سـنة واحـدة، إلا أن الناظر في الأعراف المعاصرة في بلدنـا يجد أنها مضطربة، فمنها سـنة واحـدة، إلا أن الناظر في الأعراف المعاصرة في بلدنـا يجد أنها مضطربة، فمنها 
مـا أخذ به، ومنها ما خالفه لعـدم العلم بوجوده، أو لأن العادة في بعض المناطق على مـا أخذ به، ومنها ما خالفه لعـدم العلم بوجوده، أو لأن العادة في بعض المناطق على 

خلافه خلافه –وهم إنما يحكون العادةوهم إنما يحكون العادة(١).
وجرت عادة كثير منهم أن يتفق المتعاقدان على عوض الوسـاطة قبل البدء في وجرت عادة كثير منهم أن يتفق المتعاقدان على عوض الوسـاطة قبل البدء في 

ا. ا.الوساطة، فإن لم يتفقا فإنه يحصل النزاع كثيرً الوساطة، فإن لم يتفقا فإنه يحصل النزاع كثيرً
المسألة الرابعة: عوض الوساطة في إدارة الأملاك، وفيه فرعان: المسألة الرابعة: عوض الوساطة في إدارة الأملاك، وفيه فرعان: 

الفرع الأول: حكم عقود إدارة الأملاك.الفرع الأول: حكم عقود إدارة الأملاك.
يقصد بإدارة الأملاك: عقد بين مالك ووسيط، يقوم الثاني بموجبه باحتياجات يقصد بإدارة الأملاك: عقد بين مالك ووسيط، يقوم الثاني بموجبه باحتياجات 

العقار، وجلب الكراء من المستأجرين، نظير عوض يتفقان عليه.العقار، وجلب الكراء من المستأجرين، نظير عوض يتفقان عليه.
وعمل الوسـيط في هذا العقد شـبيه بعمل ناظر الوقف، فكلاهما يقوم بمتابعة وعمل الوسـيط في هذا العقد شـبيه بعمل ناظر الوقف، فكلاهما يقوم بمتابعة 
العقـار، والنظـر فـي احتياجاته، وجلـب الكراء من المسـتأجرين، وربمـا عهد إليهما العقـار، والنظـر فـي احتياجاته، وجلـب الكراء من المسـتأجرين، وربمـا عهد إليهما 

بصيانته.بصيانته.
فمـن الذيـن قالوا: يأخذ عوض سـنة واحدة: الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ عبد العزيز  فمـن الذيـن قالوا: يأخذ عوض سـنة واحدة: الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ عبد العزيز    (١)
الحمدان، والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، الحمدان، والشيخ عبد الله الأحمري، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، 

والشيخ داود المقرن.والشيخ داود المقرن.
ومـن الذيـن قالوا: يسـتحق العوض عن جميع السـنوات: الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ  ومـن الذيـن قالوا: يسـتحق العوض عن جميع السـنوات: الشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ    

يوسف الأحمدي، والشيخ بدر السليمان. وذلك ما لم يصطلحوا على أقل، وهو الغالب.يوسف الأحمدي، والشيخ بدر السليمان. وذلك ما لم يصطلحوا على أقل، وهو الغالب.
ا. ăا مستقر وقال الشيخ حمد بن سعيدان: إذا لم يوجد شرط فلا أعرف فيها عرفً ا.  ăا مستقر وقال الشيخ حمد بن سعيدان: إذا لم يوجد شرط فلا أعرف فيها عرفً  
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وعوضهمـا عادة ما يكون نسـبة معلومـة من كراء العقار، مثـل وعوضهمـا عادة ما يكون نسـبة معلومـة من كراء العقار، مثـل ٥%، وقد يكون %، وقد يكون 
ا. ăا كعشرة آلاف ريال سنوي ا محددً ا.مبلغً ăا كعشرة آلاف ريال سنوي ا محددً مبلغً

والأصـل في هذا العمل الجواز؛ لأن الأصـل في المعاملات الحل، والعوض والأصـل في هذا العمل الجواز؛ لأن الأصـل في المعاملات الحل، والعوض 
المبذول للوسيط معلوم، وعمله معلوم عادة، شأنه شأن نظار الأوقاف.المبذول للوسيط معلوم، وعمله معلوم عادة، شأنه شأن نظار الأوقاف.

الفرع الثاني: صفة الوسيط في عقد إدارة الأملاك، وفيه ثلاث حالات: الفرع الثاني: صفة الوسيط في عقد إدارة الأملاك، وفيه ثلاث حالات: 
الحالة الأولى: إذا كانت الصيانة على الوسيط العقاري.الحالة الأولى: إذا كانت الصيانة على الوسيط العقاري.

حينمـا تكون صيانة العقار وتبعاتها على الوسـيط العقاري، وهو الذي يتحمل حينمـا تكون صيانة العقار وتبعاتها على الوسـيط العقاري، وهو الذي يتحمل 
تبعة ذلك، فإن هذا العقد يكيَّف على أنه عقد صيانة.تبعة ذلك، فإن هذا العقد يكيَّف على أنه عقد صيانة.

ويراد بعقد الصيانة: «عمل كل ما من شـأنه أن يضمن اسـتمرار الأداء السـليم ويراد بعقد الصيانة: «عمل كل ما من شـأنه أن يضمن اسـتمرار الأداء السـليم 
للعين المؤجرة، واستيفاء كامل منفعتها المطلوبة للمستأجر خلال الفترة المتفق عليها للعين المؤجرة، واستيفاء كامل منفعتها المطلوبة للمستأجر خلال الفترة المتفق عليها 

بين المتعاقدين»بين المتعاقدين»(١).
ولعقد الصيانة صور متعددة، وهو من العقود المستحدثة قريبًا.ولعقد الصيانة صور متعددة، وهو من العقود المستحدثة قريبًا.

فحينما يكون الوسيط مسؤولاً عن صيانة العقار، فإن ذلك يحتمل حالتين: فحينما يكون الوسيط مسؤولاً عن صيانة العقار، فإن ذلك يحتمل حالتين: 
الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن يكون مسـؤولاً عن الصيانة المعتادة فقط، كإصلاح الإنارة،  أن يكون مسـؤولاً عن الصيانة المعتادة فقط، كإصلاح الإنارة، 

وإصلاح أدوات السباكة الظاهرة ونحوه، مما يمكن توقع حصوله بنسبة مقاربة.وإصلاح أدوات السباكة الظاهرة ونحوه، مما يمكن توقع حصوله بنسبة مقاربة.
الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن يكون مسؤولاً زيادة على ما سبق عن جميع التلفيات الواردة،  أن يكون مسؤولاً زيادة على ما سبق عن جميع التلفيات الواردة، 
سـواء كانت معتادة أو غير معتادة، كسـقوط حائط، أو أمور السـباكة الداخلية، أو نحو سـواء كانت معتادة أو غير معتادة، كسـقوط حائط، أو أمور السـباكة الداخلية، أو نحو 

ذلك مما يعظم فيه الغرر.ذلك مما يعظم فيه الغرر.
فقه المعاملات الحديثة ص٢٩٢٢٩٢. فقه المعاملات الحديثة ص   (١)



٢٦٠٢٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حكم العقد إذا كانت الصيانة على الوسيط:حكم العقد إذا كانت الصيانة على الوسيط:
كما سبق في أن الصيانة إذا كانت على الوسيط تحتمل حالتين.كما سبق في أن الصيانة إذا كانت على الوسيط تحتمل حالتين.

أمـا الحالـة الأولـى:أمـا الحالـة الأولـى: فيظهـر أنها من قبيـل الإجـارة؛ لأن العوض فيهـا معلوم،  فيظهـر أنها من قبيـل الإجـارة؛ لأن العوض فيهـا معلوم، 
والعاقدان معلومان، والعمل معلوم إلى حد ما، وكما أوردنا أن الجهل اليسير لا يضر، والعاقدان معلومان، والعمل معلوم إلى حد ما، وكما أوردنا أن الجهل اليسير لا يضر، 

وهو مفاد قرار المجمع الفقهيوهو مفاد قرار المجمع الفقهي(١).
أمـا الحالـة الثانيـة:أمـا الحالـة الثانيـة: فيظهر أنها مـن قبيل عقد التأميـن التجـاري فيظهر أنها مـن قبيل عقد التأميـن التجـاري(٢)، فالعمل قد ، فالعمل قد 
جـاء في قرار مجمع الفقه الإسـلامي الدولي المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسـلامي بشـأن  جـاء في قرار مجمع الفقه الإسـلامي الدولي المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسـلامي بشـأن    (١)
عقـد الصيانـة: «بعد اطلاعه على الأبحاث المقدمة إلـى المجمع بخصوص موضوع (عقد عقـد الصيانـة: «بعد اطلاعه على الأبحاث المقدمة إلـى المجمع بخصوص موضوع (عقد 

الصيانة)، واستماعه إلى المناقشات التي دارت حوله.الصيانة)، واستماعه إلى المناقشات التي دارت حوله.
قرر ما يلي:  قرر ما يلي:    

: عقد الصيانة هو عقد مسـتحدث مستقل تنطبق عليه الأحكام العامة للعقود، ويختلف  عقد الصيانة هو عقد مسـتحدث مستقل تنطبق عليه الأحكام العامة للعقود، ويختلف  :أولاً أولاً  
تكييفـه وحكمـه باختلاف صـوره، وهو في حقيقته عقـد معاوضة يترتب عليـه التزام طرف تكييفـه وحكمـه باختلاف صـوره، وهو في حقيقته عقـد معاوضة يترتب عليـه التزام طرف 
بفحـص وإصـلاح ما تحتاجه آلة، أو أي شـيء آخـر من إصلاحات دوريـة، أو طارئة، لمدة بفحـص وإصـلاح ما تحتاجه آلة، أو أي شـيء آخـر من إصلاحات دوريـة، أو طارئة، لمدة 
معلومة، في مقابل عوض معلوم، وقد يلتزم فيه الصائن بالعمل وحده، أو بالعمل والمواد.معلومة، في مقابل عوض معلوم، وقد يلتزم فيه الصائن بالعمل وحده، أو بالعمل والمواد.

ثانيًا:ثانيًا: عقد الصيانة له صور كثيرة، منها ما تبين حكمه، وهي:  عقد الصيانة له صور كثيرة، منها ما تبين حكمه، وهي:   
عقـد صيانة غيـر مقترن بعقد آخر، يلتزم فيـه الصائن بتقديم العمل فقـط، أو مع تقديم مواد  عقـد صيانة غيـر مقترن بعقد آخر، يلتزم فيـه الصائن بتقديم العمل فقـط، أو مع تقديم مواد    

ا في العادة. ا في العادة.يسيرة لا يعتبر العاقدان لها حسابً يسيرة لا يعتبر العاقدان لها حسابً
ا، بشـرط أن يكون العمل  العقد يكيف على أنه عقد إجارة على عمل، وهو عقد جائزٌ شـرعً ا، بشـرط أن يكون العمل   العقد يكيف على أنه عقد إجارة على عمل، وهو عقد جائزٌ شـرعً  

ا. ا والأجر معلومً ا.معلومً ا والأجر معلومً معلومً
وصلى الله وسلم على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم». وصلى الله وسلم على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم».   

قرار رقم: ٩٤٩٤ ( (١١١١/٦) ) ٢٥٢٥-٣٠٣٠ رجب  رجب ١٤١٩١٤١٩هـ (هـ (١٤١٤-١٩١٩ نوفمبر   نوفمبر  ١٩٩٨١٩٩٨).). قرار رقم:    
مـن المعاصرين من خرج العقد على أن العامل أجير مشـترك (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأنه  مـن المعاصرين من خرج العقد على أن العامل أجير مشـترك (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأنه    (٢)
ربمـا أخـذ الأجرة بلا عمل، وهذا مخالف لحال الأجير المشـترك)، ومنهم من خرجه على ربمـا أخـذ الأجرة بلا عمل، وهذا مخالف لحال الأجير المشـترك)، ومنهم من خرجه على 
أنـه أجير خـاص (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأن مالك العقـار لا يختص بمنافعه)، ومنهم من أنـه أجير خـاص (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأن مالك العقـار لا يختص بمنافعه)، ومنهم من 

= خرجه على أنه مجاعل (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأنه عقد لازم، بخلاف الجعالة، ولأنه خرجه على أنه مجاعل (وهذا التخريج لا يظهر؛ لأنه عقد لازم، بخلاف الجعالة، ولأنه 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٦١٢٦١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يقابـل العوض، وقد يزيد عنه بأضعاف مضاعفة، وقد يقصر عنه بمراحل كثيرة، وهذه يقابـل العوض، وقد يزيد عنه بأضعاف مضاعفة، وقد يقصر عنه بمراحل كثيرة، وهذه 
صفات عقد التأمين.صفات عقد التأمين.

فالمالـك فـي هذا العقد غير مسـؤول عن الإصلاحات الطارئة، والوسـيط في فالمالـك فـي هذا العقد غير مسـؤول عن الإصلاحات الطارئة، والوسـيط في 
هذه الحال سيكون هو المسؤول عنها.هذه الحال سيكون هو المسؤول عنها.

وعـادة ما يدفع المالـك إذا كانت كلفة الصيانة الكاملة والطارئة على الوسـيط وعـادة ما يدفع المالـك إذا كانت كلفة الصيانة الكاملة والطارئة على الوسـيط 
ـا فـوق عـوض مجـرد الإشـراف المعتـاد، بل وفـوق عـوض الصيانـة للأمور  ـا فـوق عـوض مجـرد الإشـراف المعتـاد، بل وفـوق عـوض الصيانـة للأمور عوضً عوضً

المعتادة.المعتادة.
وعليه فيرد في المسألة الخلاف الوارد بين أهل العلم في التأمين التجاريوعليه فيرد في المسألة الخلاف الوارد بين أهل العلم في التأمين التجاري(١).

يستحق العوض وربما لم يعمل لعدم تلف شيء). ينظر: عقد الصيانة ص ٦٩٦٩. .  يستحق العوض وربما لم يعمل لعدم تلف شيء). ينظر: عقد الصيانة ص =   =
قـال بتحريـم الـتأمين جمهـور المعاصرين، وعلى ذلـك مجمع الفقه الإسـلامي في دورته  قـال بتحريـم الـتأمين جمهـور المعاصرين، وعلى ذلـك مجمع الفقه الإسـلامي في دورته    (١)
الثانيـة عـام الثانيـة عـام ١٤٠٦١٤٠٦هـ، وهيئة كبـار العلماء بقرار رقم (هـ، وهيئة كبـار العلماء بقرار رقم (٥٥٥٥) عـام () عـام (١٣٩٧١٣٩٧هـ) أما نص الأول هـ) أما نص الأول 
فإن مجمع الفقه الإسـلامي المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسـلامي فـي دورة انعقاد مؤتمره فإن مجمع الفقه الإسـلامي المنبثق عن منظمة المؤتمر الإسـلامي فـي دورة انعقاد مؤتمره 

الثاني بجدة من (الثاني بجدة من (١٠١٠ – – ١٦١٦ ربيع الثاني  ربيع الثاني ١٤٠٦١٤٠٦هـ/هـ/٢٢٢٢-٢٨٢٨ ديسمبر  ديسمبر ١٩٨٥١٩٨٥م).م).
بعـد أن تابـع العـروض المقدمة من العلماء المشـاركين في الدورة حـول موضوع «التأمين  بعـد أن تابـع العـروض المقدمة من العلماء المشـاركين في الدورة حـول موضوع «التأمين    

وإعادة التأمين».وإعادة التأمين».
وبعد أن ناقش الدراسـات المقدمة، وبعد تعمق البحث في سـائر صوره وأنواعه، والمبادئ  وبعد أن ناقش الدراسـات المقدمة، وبعد تعمق البحث في سـائر صوره وأنواعه، والمبادئ    
التـي يقـوم عليها، والغايات التـي يهدف إليها، وبعد النظر فيما صدر مـن المجامع الفقهية، التـي يقـوم عليها، والغايات التـي يهدف إليها، وبعد النظر فيما صدر مـن المجامع الفقهية، 

والهيئات العلمية بهذا الشأن.والهيئات العلمية بهذا الشأن.
قرر:  قرر:    

«أن عقد التأمين التجاري ذا القسط الثابت الذي تتعامل به شركات التأمين التجاري  «أن عقد التأمين التجاري ذا القسط الثابت الذي تتعامل به شركات التأمين التجاري -   -١
ا. ا.عقد فيه غرر كبير مفسد للعقد، ولذا فهو حرام شرعً عقد فيه غرر كبير مفسد للعقد، ولذا فهو حرام شرعً

أن العقـد البديـل الذي يحترم أصول التعامل الإسـلامي هو عقـد التأمين التعاوني  أن العقـد البديـل الذي يحترم أصول التعامل الإسـلامي هو عقـد التأمين التعاوني -   -٢
القائـم على أسـاس التبرع والتعاون، وكذلك الحال بالنسـبة لإعـادة التأمين القائم القائـم على أسـاس التبرع والتعاون، وكذلك الحال بالنسـبة لإعـادة التأمين القائم 

= على أساس التأمين التعاوني.على أساس التأمين التعاوني.



٢٦٢٢٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويترجـح للباحـث أن التأمين التجاري ممـا حرم للغرر الذي تجيـزه الحاجة، ويترجـح للباحـث أن التأمين التجاري ممـا حرم للغرر الذي تجيـزه الحاجة، 
وهذه المسألة في نظر الباحث ليس مما يحتاج إليه، فيبقى الحكم على التحريم.وهذه المسألة في نظر الباحث ليس مما يحتاج إليه، فيبقى الحكم على التحريم.

الحالة الثانية: إذا كانت الصيانة على المالك.الحالة الثانية: إذا كانت الصيانة على المالك.
حينما تكون صيانة العقار على المالك، فإن دور الوسيط في هذه الحال سيكون حينما تكون صيانة العقار على المالك، فإن دور الوسيط في هذه الحال سيكون 

ا على الإشراف والمتابعة. ا على الإشراف والمتابعة.محصورً محصورً
والعقـد -والحالـة هـذه- يكيَّـف علـى أنـه إجـارة، فالعمل معلـوم وهو والعقـد -والحالـة هـذه- يكيَّـف علـى أنـه إجـارة، فالعمل معلـوم وهو 
الإشـراف علـى الصيانـة، والعاقدان معلومـان، والعوض معلـوم، وهذه صفات الإشـراف علـى الصيانـة، والعاقدان معلومـان، والعوض معلـوم، وهذه صفات 

عقد الإجارة.عقد الإجارة.
والأصـل في هذا العقد الجواز؛ لعمومات النصوص من القرآن والسـنة الدالة والأصـل في هذا العقد الجواز؛ لعمومات النصوص من القرآن والسـنة الدالة 

على جواز الإجارة كما سبق في المبحث الأول من الفصل الأول.على جواز الإجارة كما سبق في المبحث الأول من الفصل الأول.
دعـوة الـدول الإسـلامية للعمل على إقامـة مؤسسـات التأمين التعاونـي، وكذلك  دعـوة الـدول الإسـلامية للعمل على إقامـة مؤسسـات التأمين التعاونـي، وكذلك -   -٣             =             =
مؤسسات تعاونية لإعادة الـتأمين، حتى يتحرر الاقتصاد الإسلامي من الاستغلال، مؤسسات تعاونية لإعادة الـتأمين، حتى يتحرر الاقتصاد الإسلامي من الاستغلال، 

ومن مخالفة النظام الذي يرضاه الله لهذه الأمة. والله أعلم».ومن مخالفة النظام الذي يرضاه الله لهذه الأمة. والله أعلم».
وأمـا قرار هيئة كبار العلماء فهو طويل ومما جاء فيـه: «الثاني: عقد التأمين التجاري ضرب  وأمـا قرار هيئة كبار العلماء فهو طويل ومما جاء فيـه: «الثاني: عقد التأمين التجاري ضرب    
مـن ضـروب المقامرة؛ لما فيه من المخاطرة في معاوضـات مالية، ومن الغرم بلا جناية، أو مـن ضـروب المقامرة؛ لما فيه من المخاطرة في معاوضـات مالية، ومن الغرم بلا جناية، أو 
نم بلا مقابل، أو مقابل غير مكافئ، فإن المسـتأمن قد يدفع قسـطًا من  نم بلا مقابل، أو مقابل غير مكافئ، فإن المسـتأمن قد يدفع قسـطًا من تسـبب فيها، ومن الغُ تسـبب فيها، ومن الغُ
التأميـن ثـم يقع الحادث فيغرم المؤمن كل مبلغ التأميـن، وقد لا يقع الخطر ومع ذلك يغنم التأميـن ثـم يقع الحادث فيغرم المؤمن كل مبلغ التأميـن، وقد لا يقع الخطر ومع ذلك يغنم 
ا ودخل في عموم  ا ودخل في عموم المؤمن أقسـاط التأمين بلا مقابل، وإذا اسـتحكمت فيه الجهالة كان قمارً المؤمن أقسـاط التأمين بلا مقابل، وإذا اسـتحكمت فيه الجهالة كان قمارً

   È   Ç   Æ   Å   Ä   Ã   Â   Á ﴿ :النهـي عن الميسـر في قولـه تعالـى: ﴿ النهـي عن الميسـر في قولـه تعالـى
.«﴾ .«﴾ Ð   Ï   Î   Í   Ì   Ë   Ê   É

* هذا ويجدر التنبيه على أن بعض أهل العلم المعاصرين لهم رأي بجواز التأمين التجاري،  * هذا ويجدر التنبيه على أن بعض أهل العلم المعاصرين لهم رأي بجواز التأمين التجاري،    
كالشيخ مصطفى الزرقا، والشيخ علي الخفيف، ينظر: (نظام التأمين حقيقته والرأي الشرعي كالشيخ مصطفى الزرقا، والشيخ علي الخفيف، ينظر: (نظام التأمين حقيقته والرأي الشرعي 

فيه).فيه).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٦٣٢٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحالة الثالثة: إذا كانت كلفة الصيانة على المستأجر.الحالة الثالثة: إذا كانت كلفة الصيانة على المستأجر.
قـد يشـترط المؤجـر علـى المسـتأجر أن كلفة صيانـة العقـار عليـه، فيتحمل قـد يشـترط المؤجـر علـى المسـتأجر أن كلفة صيانـة العقـار عليـه، فيتحمل 

المستأجر -زيادة على أجرة العقار- تكاليف صيانته.المستأجر -زيادة على أجرة العقار- تكاليف صيانته.
والصيانة التي يتحملها المستأجر بالشرط تختلف من حال إلى حال.والصيانة التي يتحملها المستأجر بالشرط تختلف من حال إلى حال.

فـإن كان المقصود بها الصيانة اليسـيرة المتوقعة بنسـبة مقاربـة، كتغيير أدوات فـإن كان المقصود بها الصيانة اليسـيرة المتوقعة بنسـبة مقاربـة، كتغيير أدوات 
الإنارة ونحوه، فهذا مما تتسامح فيه الشريعة الإسلامية؛ لأن الغرر فيها يسير.الإنارة ونحوه، فهذا مما تتسامح فيه الشريعة الإسلامية؛ لأن الغرر فيها يسير.

وهو مفاد قرار المجمع الفقهي السابق، وعليه عرف أصحاب المهنةوهو مفاد قرار المجمع الفقهي السابق، وعليه عرف أصحاب المهنة(١).
أمـا إن كانت الصيانة تشـمل الأشـياء الطارئة ولو كانت كبيـرة، مثل إصلاح ما أمـا إن كانت الصيانة تشـمل الأشـياء الطارئة ولو كانت كبيـرة، مثل إصلاح ما 
انهدم من البناء ونحوه، فهذا من قبيل الإجارة التي شـدد أهل العلم على وجوب كون انهدم من البناء ونحوه، فهذا من قبيل الإجارة التي شـدد أهل العلم على وجوب كون 
ا، وفي هذه الحالـة فهو مجهول، والغرر فيـه كبير، فلا يجوز  ا، وفي هذه الحالـة فهو مجهول، والغرر فيـه كبير، فلا يجوز ما اسـتؤجر عليـه معلومً ما اسـتؤجر عليـه معلومً

العقد والحالة هذهالعقد والحالة هذه(٢).
قـال الشـيخ محمد بـن عثيميـنقـال الشـيخ محمد بـن عثيميـن(٣) رحمه اللـه: «وكل هذا الذي قالـه الفقهاء-  رحمه اللـه: «وكل هذا الذي قالـه الفقهاء- 
رحمهم الله-يمكن أن يقال: إنه يرجع إلى العرف فيما جرت العادة أنه على المستأجر رحمهم الله-يمكن أن يقال: إنه يرجع إلى العرف فيما جرت العادة أنه على المستأجر 

أفاد بذلك جل من شملتهم الاستبانة من أصحاب الخبرة. أفاد بذلك جل من شملتهم الاستبانة من أصحاب الخبرة.   (١)
ينظر: الجوهرة النيرة على مختصر القدوري (٢٧٣٢٧٣/١)، وبدائع الصنائع في ترتيب الشرائع )، وبدائع الصنائع في ترتيب الشرائع  ينظر: الجوهرة النيرة على مختصر القدوري (   (٢)
(١٧٩١٧٩/٤)، والمحيـط البرهانـي فـي الفقـه النعمانـي ()، والمحيـط البرهانـي فـي الفقـه النعمانـي (٤١٨٤١٨/٧)، وشـرح مختصـر خليل )، وشـرح مختصـر خليل 
للخرشـي (للخرشـي (٢٣٢٣/٧)، والحـاوي الكبيـر ()، والحـاوي الكبيـر (٤٤١٤٤١/٧)، وشـرح منتهـى الإرادات ()، وشـرح منتهـى الإرادات (٢٦٢٢٦٢/٢)، )، 

ومطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (ومطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (٥٨٥٥٨٥/٣).).
هو أبو عبد الله محمد بن صالح بن محمد آل عثيمين، من الوهبة من بني تميم، الإمام الفقيه  هو أبو عبد الله محمد بن صالح بن محمد آل عثيمين، من الوهبة من بني تميم، الإمام الفقيه    (٣)

المفسر الزاهد، أفنى حياته في نشر العلم والتدريس. توفي سنة (المفسر الزاهد، أفنى حياته في نشر العلم والتدريس. توفي سنة (١٤٢١١٤٢١هـ).هـ).
http: //www.ibnothaimeen.com/all/http: //www.ibnothaimeen.com/all/  :ينظـر: موقـع فضيلة الشـيخ محمـد بـن عثيميـن ينظـر: موقـع فضيلة الشـيخ محمـد بـن عثيميـن:     

Shaikh.shtmlShaikh.shtml



٢٦٤٢٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أو علـى المؤجـر، فإن تنازع النـاس فربما نرجع إلـى كلام الفقهاء، وأمـا بدون تنازع أو علـى المؤجـر، فإن تنازع النـاس فربما نرجع إلـى كلام الفقهاء، وأمـا بدون تنازع 
ا بأن هـذا على المؤجر وهذا على المسـتأجر، فالواجب الرجوع  ا بأن هـذا على المؤجر وهذا على المسـتأجر، فالواجب الرجوع وكـون العرف مطردً وكـون العرف مطردً

إلى العرف؛ لقول الله تعالى: ﴿ إلى العرف؛ لقول الله تعالى: ﴿ ] \ [ ^ _  ﴾ ﴾(١)()(٢).
الفرع الثالث: الأحكام المتعلقة بالتطوير العقاري:الفرع الثالث: الأحكام المتعلقة بالتطوير العقاري:

وفيه خمس مسائل: وفيه خمس مسائل: 
المسألة الأولى: صفة الوسيط العقاري في عملية التطوير.المسألة الأولى: صفة الوسيط العقاري في عملية التطوير.

يقصـد بالتطوير العقاري في عرف الوسـطاء العقاريين: قيام الوسـيط العقاري يقصـد بالتطوير العقاري في عرف الوسـطاء العقاريين: قيام الوسـيط العقاري 
بإصلاحـات علـى عقار محدد؛ بغية الاسـتفادة من زيـادة رغبة الناس فيه، سـواء كان بإصلاحـات علـى عقار محدد؛ بغية الاسـتفادة من زيـادة رغبة الناس فيه، سـواء كان 

العقار المطور لشخص أو مجموعة أشخاص.العقار المطور لشخص أو مجموعة أشخاص.
وصفته تختلف من حال إلى حال.وصفته تختلف من حال إلى حال.

ا القيام  ا القيام فقد تكون من قبيل الإجارة، وذلك إذا طلب من الوسيط العقاري تحديدً فقد تكون من قبيل الإجارة، وذلك إذا طلب من الوسيط العقاري تحديدً
، أو نسـبة  ، أو نسـبة بعملية التطوير، وفق مواصفات معينة، وأجرة معينة كعشـرة آلاف ريال مثلاً بعملية التطوير، وفق مواصفات معينة، وأجرة معينة كعشـرة آلاف ريال مثلاً

من ثمن البيع لا نسبة من الربح.من ثمن البيع لا نسبة من الربح.
فهذا العقد من قبيل عقد الإجارة، الذي توافر فيه العلم بالعاقدين، والعلم بالعوض، فهذا العقد من قبيل عقد الإجارة، الذي توافر فيه العلم بالعاقدين، والعلم بالعوض، 

ا كله من قبل العامل، وهذه سمات عقد الإجارة. ا كله من قبل العامل، وهذه سمات عقد الإجارة.والعلم بالعمل، وكونه مقدورً والعلم بالعمل، وكونه مقدورً
وقـد تكون من قبيل الجعالـة، كما لو قال مالك الأرض: من قام بتطوير أرضي وقـد تكون من قبيل الجعالـة، كما لو قال مالك الأرض: من قام بتطوير أرضي 
ا، وإن ندر  ا، وإن ندر مـن الوسـطاء؛ فله كـذا وكذا من غيـر تحديـد للعامل، وهـذا متصور ذهنًـ مـن الوسـطاء؛ فله كـذا وكذا من غيـر تحديـد للعامل، وهـذا متصور ذهنًـ

حصوله.حصوله.
سورة المائدة، آية: ١. سورة المائدة، آية:    (١)

الشرح الممتع على زاد المستقنع (٦٣٦٣/١٠١٠).). الشرح الممتع على زاد المستقنع (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٦٥٢٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقد تكون من قبيل المضاربة، وهو الأكثر بأن يدفع مالك الأرض إلى الوسيط وقد تكون من قبيل المضاربة، وهو الأكثر بأن يدفع مالك الأرض إلى الوسيط 
العقاري الأرض بعد تقييمها، ليقوم الوسـيط بتطويرها وللوسيط نسبة من الربح حال العقاري الأرض بعد تقييمها، ليقوم الوسـيط بتطويرها وللوسيط نسبة من الربح حال 

حصوله.حصوله.
وصفة الوسيط العقاري في عملية التطوير لا تخرج عن هذه الأحوال.وصفة الوسيط العقاري في عملية التطوير لا تخرج عن هذه الأحوال.

المسألة الثانية: إدخال الوسيط العقاري مشاركين بأموالهم في عملية التطوير.المسألة الثانية: إدخال الوسيط العقاري مشاركين بأموالهم في عملية التطوير.
جرت عادة الوسطاء العقاريين حينما يرغبون تملك أراض كبيرة جرت عادة الوسطاء العقاريين حينما يرغبون تملك أراض كبيرة – – خام خام – – بغية بغية 
تطويرهـا، أن يعرضوا على الجمهـور التمكن من الدخول شـركاء في الأرض المراد تطويرهـا، أن يعرضوا على الجمهـور التمكن من الدخول شـركاء في الأرض المراد 

تطويرها.تطويرها.
ا منهم – – أعني الوسـطاء أعني الوسـطاء – – لا يتمكنون بمفردهم من دفع جميع لا يتمكنون بمفردهم من دفع جميع  ا منهم وذلك لأن كثيرً وذلك لأن كثيرً
قيمـة الأرض مـن أموالهـم الخاصـة، ومنهم من يكون جـزءٌ كبيرٌ من أمواله مشـغولاً قيمـة الأرض مـن أموالهـم الخاصـة، ومنهم من يكون جـزءٌ كبيرٌ من أمواله مشـغولاً 

بتجارة أخر، فيعرضون على الناس الدخول معهم شركاء في أموالهم.بتجارة أخر، فيعرضون على الناس الدخول معهم شركاء في أموالهم.
وبعد مناقشة الباحث مع أهل الخبرة تبين له أن دخول الناس شركاء يكون على وبعد مناقشة الباحث مع أهل الخبرة تبين له أن دخول الناس شركاء يكون على 

عدة صور: عدة صور: 
الصورة الأولى:الصورة الأولى: أن تكون مهمة الوسيط العقاري هي جمع الأموال من الناس،  أن تكون مهمة الوسيط العقاري هي جمع الأموال من الناس، 
فيكـون منهم المال، ويكون منه العمل وهو شـراء الأرض، ومـن ثم التطوير، ويكون فيكـون منهم المال، ويكون منه العمل وهو شـراء الأرض، ومـن ثم التطوير، ويكون 

ا من الربح. ا مشاعً ا من الربح.عوضه جزءً ا مشاعً عوضه جزءً
ا بماله وعمله، فيشـترون  ا بماله وعمله، فيشـترون  أن يكون الوسـيط العقـاري شـريكً الصـورة الثانيـة:الصـورة الثانيـة: أن يكون الوسـيط العقـاري شـريكً

ا، ويختص هو بعمل التطوير. ا، ويختص هو بعمل التطوير.الأرض جميعً الأرض جميعً
الصـورة الثالثة:الصـورة الثالثة: أن يشـتري الوسـيط العقاري الأرض، ثـم يبيعها للناس بنفس  أن يشـتري الوسـيط العقاري الأرض، ثـم يبيعها للناس بنفس 

ا لهم بعمله إذ يقوم بتطويرها. ا لهم بعمله إذ يقوم بتطويرها.سعر مشتراه، فتكون الأرض لهم، ويكون شريكً سعر مشتراه، فتكون الأرض لهم، ويكون شريكً



٢٦٦٢٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصورة الرابعة:الصورة الرابعة: أن يشـتري الوسـيط العقاري الأرض، ثم يدخل الناس شركاء  أن يشـتري الوسـيط العقاري الأرض، ثم يدخل الناس شركاء 
معـه بربـح، ويخبرهم بأنه ربح منهـم، أو يعلمون من قرائن الحال أنه باع لهم حسـب معـه بربـح، ويخبرهم بأنه ربح منهـم، أو يعلمون من قرائن الحال أنه باع لهم حسـب 
السعر المناسب، وليس حسب مشتراه، ويرضون بذلك، كأن يدخلهم شركاء معه في السعر المناسب، وليس حسب مشتراه، ويرضون بذلك، كأن يدخلهم شركاء معه في 

النصف إزاء ثمن يزيد على نصف ما دفعه عند الشراء.النصف إزاء ثمن يزيد على نصف ما دفعه عند الشراء.
الصورة الخامسة:الصورة الخامسة: أن يشتري الوسيط العقاري الأرض ثم يدخل الناس شركاء  أن يشتري الوسيط العقاري الأرض ثم يدخل الناس شركاء 
معـه بربـح، ولا يخبرهم بأنه ربح منهم، وهم يظنون أنه أدخلهم بنفس سـعر مشـتراه، معـه بربـح، ولا يخبرهم بأنه ربح منهم، وهم يظنون أنه أدخلهم بنفس سـعر مشـتراه، 
كأن يدخلهم شـركاء معه فـي النصف إزاء ثمن يزيد على نصف ما دفعه عند الشـراء، كأن يدخلهم شـركاء معه فـي النصف إزاء ثمن يزيد على نصف ما دفعه عند الشـراء، 

وهم يظنون أنهم إنما اشتروا من الجزء المشاع بنفس سعر مشتراه.وهم يظنون أنهم إنما اشتروا من الجزء المشاع بنفس سعر مشتراه.
أما الصورة الأولى والثانية:أما الصورة الأولى والثانية: فهما صورتان جائزتان؛ لأنهما من قبيل المضاربة فهما صورتان جائزتان؛ لأنهما من قبيل المضاربة(١)، ، 
أو المضاربة والعنان، فرأس المال من المسـاهمين كله أو بعضه، والعمل من الوسيط أو المضاربة والعنان، فرأس المال من المسـاهمين كله أو بعضه، والعمل من الوسيط 
المطور، والربح بينهما بنسـبة مشاعة معلومة، وهذه هي سمات الشركة، وقد توافرت المطور، والربح بينهما بنسـبة مشاعة معلومة، وهذه هي سمات الشركة، وقد توافرت 

شروط صحتها.شروط صحتها.
فـرأس المال معلـوم، ورأس المال عين لا دين، وعلى الصحيح لا يشـترط أن فـرأس المال معلـوم، ورأس المال عين لا دين، وعلى الصحيح لا يشـترط أن 

ا في الشركة(٢). ا في الشركةيكون نقدً يكون نقدً
ذكـر الموفق من أقسـام الشـركة: «القسـم الثالث: أن يشـترك بدن ومال، وهـذه المضاربة،  ذكـر الموفق من أقسـام الشـركة: «القسـم الثالث: أن يشـترك بدن ومال، وهـذه المضاربة،    (١)
ا....القسم الرابع: أن يشترك مالان وبدن صاحب أحدهما، فهذا يجمع  ا أيضً ا....القسم الرابع: أن يشترك مالان وبدن صاحب أحدهما، فهذا يجمع وتسـمى قراضً ا أيضً وتسـمى قراضً
شـركة ومضاربة، وهو صحيح»المغني لابن قدامة (شـركة ومضاربة، وهو صحيح»المغني لابن قدامة (١٩١٩/٥)، وسـواء كيفت الصورة الثانية )، وسـواء كيفت الصورة الثانية 

مضاربة أو عنانًا؛ فالحكم واحد.مضاربة أو عنانًا؛ فالحكم واحد.
وهـو قـول المالكيـة ينظـر: الذخيـرة(٤١٤١/٨)، وهـو رواية عـن الحنابلـة قال فـي المغني )، وهـو رواية عـن الحنابلـة قال فـي المغني  وهـو قـول المالكيـة ينظـر: الذخيـرة(   (٢)
(١٣١٣/٥): «وعن أحمد رواية أخر: أن الشركة والمضاربة تجوز بالعروض، وتجعل قيمتها ): «وعن أحمد رواية أخر: أن الشركة والمضاربة تجوز بالعروض، وتجعل قيمتها 
وقت العقد رأس المال. قال أحمد: إذا اشـتركا في العروض يقسـم الربح على ما  اشـترطا، وقت العقد رأس المال. قال أحمد: إذا اشـتركا في العروض يقسـم الربح على ما  اشـترطا، 
وقـال الأثرم: سـمعت أبا عبد الله يسـأل عـن المضاربة بالمتـاع؟ فقال: جائـز. فظاهر هذا وقـال الأثرم: سـمعت أبا عبد الله يسـأل عـن المضاربة بالمتـاع؟ فقال: جائـز. فظاهر هذا 
ـا، وكون ربح ـا، وكون ربحصحـة الشـركة بها؛ لأن مقصود الشـركة جـواز تصرفها فـي المالين جميعً = صحـة الشـركة بها؛ لأن مقصود الشـركة جـواز تصرفها فـي المالين جميعً



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٦٧٢٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أما الصورة الثالثة والرابعة:أما الصورة الثالثة والرابعة: فهو عقد جمع بين البيع والمضاربة أو البيع والعنان  فهو عقد جمع بين البيع والمضاربة أو البيع والعنان 
والمضاربة، أما العنان والمضاربة فهي عقود جائزة كما سـبق، وأما البيع فإذا توافرت والمضاربة، أما العنان والمضاربة فهي عقود جائزة كما سـبق، وأما البيع فإذا توافرت 

شروطه، وانتفى التدليس والغرر، فالصورة في هذه الحال جائزة.شروطه، وانتفى التدليس والغرر، فالصورة في هذه الحال جائزة.
أما الصورة الخامسة:أما الصورة الخامسة: ففي جوازها نظر لأمور:  ففي جوازها نظر لأمور: 

ما دام أنه لم يخبرهم بحقيقة الحال، فإن الوسيط العقاري لا يسلم غالبًا  ما دام أنه لم يخبرهم بحقيقة الحال، فإن الوسيط العقاري لا يسلم غالبًا -   -١
من البيع عليهم بأعلى من سعر السوق، وهذا داخل تحت التدليس.من البيع عليهم بأعلى من سعر السوق، وهذا داخل تحت التدليس.

وإذا سـلم مـن هـذا، فـإن بعـض المسـاهمين مـا رضـي بالدخـول في  وإذا سـلم مـن هـذا، فـإن بعـض المسـاهمين مـا رضـي بالدخـول في    
ا بنفس سعر شرائه،  ا بنفس سعر شرائه، المسـاهمة إلا ظنăا منه أن المطور إنما أدخله شـريكً المسـاهمة إلا ظنăا منه أن المطور إنما أدخله شـريكً

فإذا انتفى هذا انتفى الرضا.فإذا انتفى هذا انتفى الرضا.
أن فتح هذا الباب يؤدي إلى الغبن والنزاع بين الناس، فالواجب سد هذا  أن فتح هذا الباب يؤدي إلى الغبن والنزاع بين الناس، فالواجب سد هذا -   -٢

الباب.الباب.
أن الوسـيط فـي هـذه الحال سـيكون وكيلاً عن المسـاهمين فـي إدارة  أن الوسـيط فـي هـذه الحال سـيكون وكيلاً عن المسـاهمين فـي إدارة -   -٣
أموالهـم، والظاهـر مـن كلام جمهـور أهل العلـم أنه ليـس للوكيل أن أموالهـم، والظاهـر مـن كلام جمهـور أهل العلـم أنه ليـس للوكيل أن 
يبيـع لموكله أو يشـتري منـه بغير إعلامـه بحقيقة الحال، بـل إن بعض يبيـع لموكله أو يشـتري منـه بغير إعلامـه بحقيقة الحال، بـل إن بعض 
أهـل العلم كالحنفية والشـافعية لا يرون جواز البيع والشـراء ولو علم، أهـل العلم كالحنفية والشـافعية لا يرون جواز البيع والشـراء ولو علم، 
وقد سـبق الكلام عن المسألة ورجحنا الجواز إذا أعلم الوكيل الموكل وقد سـبق الكلام عن المسألة ورجحنا الجواز إذا أعلم الوكيل الموكل 

بحقيقة الحال كما هو قول عند المالكية، والمذهب عند الحنابلةبحقيقة الحال كما هو قول عند المالكية، والمذهب عند الحنابلة(١).
الماليـن بينهما، وهـذا يحصل في العروض كحصوله في الأثمان، فيجب أن تصح الشـركة  الماليـن بينهما، وهـذا يحصل في العروض كحصوله في الأثمان، فيجب أن تصح الشـركة =   =
والمضاربـة بهـا، كالأثمان، ويرجـع كل واحد منهما عند المفاصلة بقيمـة ماله عند العقد». والمضاربـة بهـا، كالأثمان، ويرجـع كل واحد منهما عند المفاصلة بقيمـة ماله عند العقد». 

ورجح هذا الرأي السعدي في المختارات الجلية صورجح هذا الرأي السعدي في المختارات الجلية ص١٢٦١٢٦.
افي المبحث الأول. يراجع مسألة: مزايدة الوسيط لنفسه، أو لكونه وكيلاً أو شريكً افي المبحث الأول.  يراجع مسألة: مزايدة الوسيط لنفسه، أو لكونه وكيلاً أو شريكً  (١) =



٢٦٨٢٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا للوسـاطة، نظير قيامه  ا للوسـاطة، نظير قيامه فرع: هل يجوز للوسـيط أن يأخذ من المشـاركين عوضً فرع: هل يجوز للوسـيط أن يأخذ من المشـاركين عوضً
بعرض الشراكة عليهم.بعرض الشراكة عليهم.

ا تحت بند (عوض  ا تحت بند (عوض يأخذ بعض الوسـطاء المطورين من المشـاركين معه عوضً يأخذ بعض الوسـطاء المطورين من المشـاركين معه عوضً
وساطة)، وعوض الوساطة في هذا يحتمل أمرين: وساطة)، وعوض الوساطة في هذا يحتمل أمرين: 

الاحتمال الأول:الاحتمال الأول: العوض الذي بذله هو لشـراء الأرض، فإن له أن يأخذه منهم  العوض الذي بذله هو لشـراء الأرض، فإن له أن يأخذه منهم 
على أنه رأس مال..على أنه رأس مال..

قـال فـي قـال فـي الأصـلالأصـل: «وكذلـك أجـر السمسـار يلحقـه فـي رأس مالـه مثـل أجر : «وكذلـك أجـر السمسـار يلحقـه فـي رأس مالـه مثـل أجر 
القصار»القصار»(١) 

وفي وفي الشـرح الكبيرالشـرح الكبير: «وإن اعتيد بأن كان المتاع لا يشـتر مثله إلا بسمسار.... : «وإن اعتيد بأن كان المتاع لا يشـتر مثله إلا بسمسار.... 
فيحسب أصله دون ربحه»فيحسب أصله دون ربحه»(٢).

وقـد بينَّا الخلاف فيما سـبق، وذكرنا أنـه ذهب المالكية والحنابلة فـي رواية إلى الجواز في  وقـد بينَّا الخلاف فيما سـبق، وذكرنا أنـه ذهب المالكية والحنابلة فـي رواية إلى الجواز في =   =
المزايدة إذا تناهت الرغبات واشتر بما يزيد عن غيره، قلت: وهذه الرواية يحتمل أن يقال المزايدة إذا تناهت الرغبات واشتر بما يزيد عن غيره، قلت: وهذه الرواية يحتمل أن يقال 
بها، بأنه إذا سـيم العقار من شـخص مليء عازم بسـعر، فللوسـيط أن يبيع على المشـاركين بها، بأنه إذا سـيم العقار من شـخص مليء عازم بسـعر، فللوسـيط أن يبيع على المشـاركين 

بنفس قيمة السومة، والأولى في نظر الباحث ما ذكر.بنفس قيمة السومة، والأولى في نظر الباحث ما ذكر.
الأصل المعروف بالمبسـوط للشـيباني (١٦٣١٦٣/٥، ، ١٦٤١٦٤)، وقال في المبسـوط للسرخسي )، وقال في المبسـوط للسرخسي  الأصل المعروف بالمبسـوط للشـيباني (   (١)
(١٨١١٨١/٢٢٢٢): «إنمـا جـر العرف به بين التجار في إلحاقـه برأس المال فله أن يلحقه به في ): «إنمـا جـر العرف به بين التجار في إلحاقـه برأس المال فله أن يلحقه به في 

بيع المرابحة، وعلى هذا أجر السمسار».بيع المرابحة، وعلى هذا أجر السمسار».
الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (١٦١١٦١/٣). ومعنى (يحسب أصله دون ). ومعنى (يحسب أصله دون  الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (   (٢)
ربحـه) أي: فـي حال المرابحة، فلـو قال: أربح منك ربحـه) أي: فـي حال المرابحة، فلـو قال: أربح منك ١٠١٠%. وقد اشـتراه بأربعين ألف ريال، %. وقد اشـتراه بأربعين ألف ريال، 
ا، أربعون لأصل المال،  ا، أربعون لأصل المال، ودفع للسمسار ألف ريال، فليس له أن يأخذ إلا خمسة وأربعين ألفً ودفع للسمسار ألف ريال، فليس له أن يأخذ إلا خمسة وأربعين ألفً
وأربعة للربح، وألف أجرة السمسـار، ولا يأخذ عليها مرابحة، ولو حسـب لأجرة السمسار وأربعة للربح، وألف أجرة السمسـار، ولا يأخذ عليها مرابحة، ولو حسـب لأجرة السمسار 
ا ومائة ريال، وينظر: عمدة القاري شـرح صحيح  ا ومائة ريال، وينظر: عمدة القاري شـرح صحيح الربح لكان له أن يأخذ خمسـة وأربعين ألفً الربح لكان له أن يأخذ خمسـة وأربعين ألفً

البخاري (البخاري (١٦١٦/١٢١٢).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٦٩٢٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي حاشـيتي قليوبـي وعميرةحاشـيتي قليوبـي وعميرة: «ولو قـال: بما قـام علي دخل مـع ثمنه أجرة : «ولو قـال: بما قـام علي دخل مـع ثمنه أجرة 
الكيال للثمن المكيل والدلال للثمن المناد عليه»الكيال للثمن المكيل والدلال للثمن المناد عليه»(١).

تنبيه:تنبيه: لو دفع في عوض الوساطة أكثر من المثل فليس له أن يلحق برأس المال  لو دفع في عوض الوساطة أكثر من المثل فليس له أن يلحق برأس المال 
إلا المثل.إلا المثل.

قال في قال في شـرح ميارةشـرح ميارة: «وعلى الشـفيع أجرة الدلال إن كانت من عند المشـتري، : «وعلى الشـفيع أجرة الدلال إن كانت من عند المشـتري، 
وثمـن مـا كتب فيه؛ لأن بذلك وصل المبتاع إلى المبيع، وإن كان المبتاع دفع أكثر من وثمـن مـا كتب فيه؛ لأن بذلك وصل المبتاع إلى المبيع، وإن كان المبتاع دفع أكثر من 

المعتاد، لم يكن على الشفيع إلا دفع المعتاد»المعتاد، لم يكن على الشفيع إلا دفع المعتاد»(٢).
الاحتمـال الثانـي:الاحتمـال الثانـي: العـوض الـذي يطلبـه بعـض الوسـطاء نظيـر إدخالهم في  العـوض الـذي يطلبـه بعـض الوسـطاء نظيـر إدخالهم في 

الأرض.الأرض.
فهذا يحتمل حالتين: فهذا يحتمل حالتين: 

الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن يبين لهم ذلك، ويشـترط عليهم، أو يوجد عرف عام منتشـر  أن يبين لهم ذلك، ويشـترط عليهم، أو يوجد عرف عام منتشـر 
ا كالمشـروط  ا كالمشـروط . والمعروف عرفً بذلـك، فهـذا جائز وبذلـك، فهـذا جائز و«المسـلمون علـى شـروطهم»«المسـلمون علـى شـروطهم»(٣). والمعروف عرفً

شرطًاشرطًا(٤).
ومثلـه إذا شـرط، أو دل عـرف، أو قرائـن الحال على عدم ذلك، فلا يسـوغ له ومثلـه إذا شـرط، أو دل عـرف، أو قرائـن الحال على عدم ذلك، فلا يسـوغ له 

الأخذ.الأخذ.
حاشـيتا قليوبي وعميرة (٢٧٥٢٧٥/٢)، وفي نهاية المطلب في دراية المذهب ()، وفي نهاية المطلب في دراية المذهب (٢٩١٢٩١/٥)وفيه: )وفيه:  حاشـيتا قليوبي وعميرة (   (١)
رابحة على كذا، فإذا وقع العقد على هذه الصيغة،  ، وهو كذا، مُ ـول: بعتُـك بما قامَ علَيَّ قُ رابحة على كذا، فإذا وقع العقد على هذه الصيغة، «ويَ ، وهو كذا، مُ ـول: بعتُـك بما قامَ علَيَّ قُ «ويَ

.« ل تحت قول البائع: بما قام علَيَّ ».فالمؤن التي تُعدُّ من توابع التجارة تدخُ ل تحت قول البائع: بما قام علَيَّ فالمؤن التي تُعدُّ من توابع التجارة تدخُ
شرح ميارة (٥٧٥٧/٢)، وينظر: التاج والإكليل لمختصر خليل ()، وينظر: التاج والإكليل لمختصر خليل (٣٧٦٣٧٦/٧).). شرح ميارة (   (٢)

جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (٣)
ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤)، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر )، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر  ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٤)

.(.(٣٠٧٣٠٧/١)



٢٧٠٢٧٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال أحمد: «إذا أعطى السمسـار الدراهم، فأكره له أن يشـتري له من السـوق، قال أحمد: «إذا أعطى السمسـار الدراهم، فأكره له أن يشـتري له من السـوق، 
بيِّن له؛ فإنما أعطاه الدراهم ليشتري له من الحائك ليكون أرخص له»(١). بيِّن له؛ فإنما أعطاه الدراهم ليشتري له من الحائك ليكون أرخص له»إلا  أن يُ إلا  أن يُ

الحالـة الثانيـة:الحالـة الثانيـة: ألا يبيـن لهـم ذلـك ولا يوجد عـرف بذلك، فالأصـل في هذه  ألا يبيـن لهـم ذلـك ولا يوجد عـرف بذلك، فالأصـل في هذه 
المسـألة أنها تأخذ حكم الصورة الخامسـة من مسـألة إدخال المسـاهمين بأعلى من المسـألة أنها تأخذ حكم الصورة الخامسـة من مسـألة إدخال المسـاهمين بأعلى من 
سـعر الشـراء من غير علمهم؛ لأنه هـو البائع حقيقة، ولا يحـق للبائع أن يأخذ عوض سـعر الشـراء من غير علمهم؛ لأنه هـو البائع حقيقة، ولا يحـق للبائع أن يأخذ عوض 

الدلالة ما لم يشترط أو يقضي بذلك عرفالدلالة ما لم يشترط أو يقضي بذلك عرف(٢).
فـرع: إذا دخـل المطور على أنـه مضارب فما حكم ربـح رأس المال الحاصل فـرع: إذا دخـل المطور على أنـه مضارب فما حكم ربـح رأس المال الحاصل 

قبل بدء العمل في التطوير:قبل بدء العمل في التطوير:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا بشـراء أرض ثم دفعها إليه، ليقوم هو بتطويرها  ا أقنع أناسً ăا بشـراء أرض ثم دفعها إليه، ليقوم هو بتطويرها لو أن وسـيطًا عقاري ا أقنع أناسً ăلو أن وسـيطًا عقاري
كمضارب على أن له نسبة من الربح حال حصوله، وبعد شرائهم للأرض ودفعها إليه، كمضارب على أن له نسبة من الربح حال حصوله، وبعد شرائهم للأرض ودفعها إليه، 
وقبـل البدء بالتطوير ارتفع سـعر الأرض، فقرروا بيعها من غير تطوير، فهل للوسـيط وقبـل البدء بالتطوير ارتفع سـعر الأرض، فقرروا بيعها من غير تطوير، فهل للوسـيط 

نصيب من الربح.نصيب من الربح.
ا مع الطفرة العقارية الحالية، فقد  ا مع الطفرة العقارية الحالية، فقد وهذه المسألة رائجة في هذا العصر، خصوصً وهذه المسألة رائجة في هذا العصر، خصوصً

تباع الأرض خلال أسبوع من شرائها بربح يضاهي تباع الأرض خلال أسبوع من شرائها بربح يضاهي ٢٠٢٠% في بعض الحالات.% في بعض الحالات.
ا  ا يقال في تقرير المسـألة: جمهور الفقهاء يمنعون من المضاربة بالعروض خوفً يقال في تقرير المسـألة: جمهور الفقهاء يمنعون من المضاربة بالعروض خوفً
ا بصاحب رأس المـال وحده؛ لأن  ăا بصاحب رأس المـال وحده؛ لأن ؛ لأنه إمـا أن يكون الربـح مختص ăمـن هـذا الأمرمـن هـذا الأمر(٣)؛ لأنه إمـا أن يكون الربـح مختص

مسائل الإمام أحمد وإسحاق بن راهويه (٤٧٧٣٤٧٧٣/٩).). مسائل الإمام أحمد وإسحاق بن راهويه (   (١)
سيأتي بحث حكم أخذ البائع عوض الوساطة في نهاية الباب الأول. سيأتي بحث حكم أخذ البائع عوض الوساطة في نهاية الباب الأول.   (٢)

ينظر: المبسـوط(١٦١١٦١/١١١١) وفيه: (ولأن في الشـركة بالعروض ربما يظهر الربح في ملك ) وفيه: (ولأن في الشـركة بالعروض ربما يظهر الربح في ملك  ينظر: المبسـوط(   (٣)
= أحدهما، من غير تصرف، بتغير السعر، فلو جاز استحق الآخر حصته من ذلك الربح من أحدهما، من غير تصرف، بتغير السعر، فلو جاز استحق الآخر حصته من ذلك الربح من 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٧١٢٧١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

النماء مسـتحق بالمـال والعمل، وقد وجد المال ولم يوجد عمل، فاسـتحق من وجد النماء مسـتحق بالمـال والعمل، وقد وجد المال ولم يوجد عمل، فاسـتحق من وجد 
فيه أحد أسباب الربح دون من لم يوجد فيه.فيه أحد أسباب الربح دون من لم يوجد فيه.

وإما أن يشتركا في الربح، وهذا في نظر بعض أهل العلم وقوع في نهي النبي  صلى الله عليه وسلم وإما أن يشتركا في الربح، وهذا في نظر بعض أهل العلم وقوع في نهي النبي  صلى الله عليه وسلم 
عن ربح ما لم يضمنعن ربح ما لم يضمن(١).

لـذا فنصوصهم تدل علـى أن توجههم حال حصول الأمر أن يكون الربح لرب لـذا فنصوصهم تدل علـى أن توجههم حال حصول الأمر أن يكون الربح لرب 
المال، ولذا فإن العامل في المضاربة لو دفع المال مضاربة لطرف ثالث فإنه لا يستحق المال، ولذا فإن العامل في المضاربة لو دفع المال مضاربة لطرف ثالث فإنه لا يستحق 

من الربح شيئًا.من الربح شيئًا.
قال في قال في الشـرح الكبيـرالشـرح الكبيـر: «القراض جعل لا يسـتحق إلا بتمام العمـل، والعامل : «القراض جعل لا يسـتحق إلا بتمام العمـل، والعامل 

الأول لم يعمل فلا ربح له»الأول لم يعمل فلا ربح له»(٢).
وقـال فـي وقـال فـي المغنـيالمغنـي: «وإن أذن رب المال في دفـع المال مضاربة جـاز ذلك... : «وإن أذن رب المال في دفـع المال مضاربة جـاز ذلك... 
ويكون العامل الأول وكيلاً لرب المال في ذلك، فإذا دفعه إلى آخر ولم يشرط لنفسه ويكون العامل الأول وكيلاً لرب المال في ذلك، فإذا دفعه إلى آخر ولم يشرط لنفسه 
ا، وإن شرط لنفسه شيئًا من الربح، لم يصح؛ لأنه ليس من  ا، وإن شرط لنفسه شيئًا من الربح، لم يصح؛ لأنه ليس من شيئًا من الربح كان صحيحً شيئًا من الربح كان صحيحً

جهته مال ولا عمل، والربح إنما يستحق بواحد منهما»جهته مال ولا عمل، والربح إنما يستحق بواحد منهما»(٣).
غير ضمان له فيه، وربما يخسر أحدهما بتراجع سعر عروضه، ويربح الآخر، فلهذه المعاني  غير ضمان له فيه، وربما يخسر أحدهما بتراجع سعر عروضه، ويربح الآخر، فلهذه المعاني =   =
بطلت الشركة بالعروض)، وينظر: الذخيرة (بطلت الشركة بالعروض)، وينظر: الذخيرة (٦/٣٠٣٠)، وفتح العزيز شرح الوجيز ()، وفتح العزيز شرح الوجيز (٢/١٢١٢)، )، 

والفروع (والفروع (٨٣٨٣/٧).).
أخرجـه الترمذي كتـاب البيوع، بـاب كراهية بيع ما ليـس عندك برقم (١١٥٥١١٥٥)، والنسـائي )، والنسـائي  أخرجـه الترمذي كتـاب البيوع، بـاب كراهية بيع ما ليـس عندك برقم (   (١)
كتـاب البيـوع برقم (كتـاب البيـوع برقم (٤٥٥٢٤٥٥٢)، وأحمد مسـند ابن عمرو برقـم ()، وأحمد مسـند ابن عمرو برقـم (٦٣٣٩٦٣٣٩). والحديث قال عنه ). والحديث قال عنه 

أبو  عيسى: «وهذا حديث حسن صحيح».أبو  عيسى: «وهذا حديث حسن صحيح».
الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (٥٢٦٥٢٦/٣).). الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (٢)

المغني لابن قدامة (٣٦٣٦/٥).). المغني لابن قدامة (   (٣)



٢٧٢٢٧٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا(١)-وهو الراجح كما سـبق- -وهو الراجح كما سـبق-  اأمـا علـى القول بجـواز كـون رأس المـال عرضً أمـا علـى القول بجـواز كـون رأس المـال عرضً
لإمـكان تقييمه عند العقد، فليس ثمة ما يمنع من اسـتحقاق العامل للربح حينئذ؛ لأن لإمـكان تقييمه عند العقد، فليس ثمة ما يمنع من اسـتحقاق العامل للربح حينئذ؛ لأن 
العامـل يغرم التلف الحاصل للمال قبل البدء بالعمل، بأن يجبر هذا النقص من الربح العامـل يغرم التلف الحاصل للمال قبل البدء بالعمل، بأن يجبر هذا النقص من الربح 
المسـتقبلي إن حصـل، فكما غـرم هنا فلا مناص مـن غنمه هناك كما قـال النبي  صلى الله عليه وسلم: المسـتقبلي إن حصـل، فكما غـرم هنا فلا مناص مـن غنمه هناك كما قـال النبي  صلى الله عليه وسلم: 
«الخراج بالضمان»«الخراج بالضمان»(٢). وهذا ما يظهر للباحث، وهو أن العامل (ولو باعتبار ما سيكون) . وهذا ما يظهر للباحث، وهو أن العامل (ولو باعتبار ما سيكون) 

مستحق لجزء من الربح.مستحق لجزء من الربح.
أمـا منـع الجمهور للمضاربـة بالعروض خشـية تغير قيمتها فالأخـذ به يؤدي أمـا منـع الجمهور للمضاربـة بالعروض خشـية تغير قيمتها فالأخـذ به يؤدي 
إلـى إغلاق المضاربـة برمتها في هذا العصر؛ لأن النقدين أصبحا سـلعة تتغير قيمتها إلـى إغلاق المضاربـة برمتها في هذا العصر؛ لأن النقدين أصبحا سـلعة تتغير قيمتها 
ـا للعـرض والطلـب، وتقوم بالأشـياء، ولا تقوم بهـا الأشـياء، والأوراق النقدية  ـا للعـرض والطلـب، وتقوم بالأشـياء، ولا تقوم بهـا الأشـياء، والأوراق النقدية وفقً وفقً

كذلككذلك(٣).
أما قول من منع اسـتحقاقه: إنه لم يحصل في الطرف الثاني أحد أسـباب الربح أما قول من منع اسـتحقاقه: إنه لم يحصل في الطرف الثاني أحد أسـباب الربح 

كالمال والعمل.كالمال والعمل.
فيقـال: إن الوسـيط فـي حكم من عمل؛ لأنه مسـتعد لـه، ولربما كان منشـغلاً فيقـال: إن الوسـيط فـي حكم من عمل؛ لأنه مسـتعد لـه، ولربما كان منشـغلاً 

بالتخطيط له، وهذا في الحقيقة عمله.بالتخطيط له، وهذا في الحقيقة عمله.
الحنابلـة فـي روايـة ينظـر: المغنـي (١٣١٣/٥)، ورجحها السـعدي فـي المختـارات الجلية )، ورجحها السـعدي فـي المختـارات الجلية  الحنابلـة فـي روايـة ينظـر: المغنـي (   (١)

ص١٢٦١٢٦.
أخرجه أحمد (٢٧٢٢٧٢/٤٠٤٠)، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع، باب من يشتري العبد ثم  يجد )، وأبو داود في سننه، كتاب البيوع، باب من يشتري العبد ثم  يجد  أخرجه أحمد (   (٢)
به عيبًا برقم (به عيبًا برقم (٣٠٤٤٣٠٤٤)، والترمذي في سـننه، كتاب البيوع، باب من يشـتري العبد ثم  يجد به )، والترمذي في سـننه، كتاب البيوع، باب من يشـتري العبد ثم  يجد به 
عيبًا برقم (عيبًا برقم (١٢٠٦١٢٠٦)، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب الخراج بالضمان برقم ()، والنسائي في سننه، كتاب البيوع، باب الخراج بالضمان برقم (٤٤١٤٤٤١٤)، )، 
وابـن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، بـاب الخراج بالضمان برقـم (وابـن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، بـاب الخراج بالضمان برقـم (٢٢٣٤٢٢٣٤). والحديث ). والحديث 
صححه الحاكم في المسـتدرك (صححه الحاكم في المسـتدرك (١٨١٨/٢) وقال عنه الترمذي: «هذا حديث حسن صحيح». ) وقال عنه الترمذي: «هذا حديث حسن صحيح». 

سنن الترمذي (سنن الترمذي (٥٧٤٥٧٤/٣).).
ينظر: الخدمات الاستثمارية في المصارف ص١٦٤١٦٤، وص، وص٤٢٥٤٢٥. ينظر: الخدمات الاستثمارية في المصارف ص   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٧٣٢٧٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسألة الثالثة: المصاريف الإدارية والإعلامية لعملية التطوير.المسألة الثالثة: المصاريف الإدارية والإعلامية لعملية التطوير.
كمـا هـو معلـوم أن تطويـر الأراضي وتسـويقها من مهـام الوسـيط العقاري، كمـا هـو معلـوم أن تطويـر الأراضي وتسـويقها من مهـام الوسـيط العقاري، 
وكلفتهـا تعـود في الأعراف المعاصرة على مجموع المبالـغ المدفوعة لعملية تطوير وكلفتهـا تعـود في الأعراف المعاصرة على مجموع المبالـغ المدفوعة لعملية تطوير 

الأرض.الأرض.
ولا يمكن في كثير من الأحايين أن تباع الأرض بسعر مناسب إلا بهذا.ولا يمكن في كثير من الأحايين أن تباع الأرض بسعر مناسب إلا بهذا.

وهذا يدعونا إلى تقرير مسألتين: وهذا يدعونا إلى تقرير مسألتين: 
الأولى:الأولى: أنه يجوز للوسـيط العقاري المطور للأرض أن يأخذ كلفة المصاريف  أنه يجوز للوسـيط العقاري المطور للأرض أن يأخذ كلفة المصاريف 
الإداريـة والإعلامية مـن المبالغ المرصودة للتطوير؛ لأن هذا جزء من التطوير، إلا أن الإداريـة والإعلامية مـن المبالغ المرصودة للتطوير؛ لأن هذا جزء من التطوير، إلا أن 

يقضي شرط، أو عرف خاص، أو قرائن حال بخلاف ذلكيقضي شرط، أو عرف خاص، أو قرائن حال بخلاف ذلك(١).
الثانية:الثانية: ينبه إلى خطأ يقوم به الوسـطاء العقاريون المطورون باسـتغلال التقرير  ينبه إلى خطأ يقوم به الوسـطاء العقاريون المطورون باسـتغلال التقرير 

السابق لمصالحهم الشخصية.السابق لمصالحهم الشخصية.
إذ إن بعضهم يقوم بضم جميع أجرة المكتب العقاري - الذي يتخذه لمصالح إذ إن بعضهم يقوم بضم جميع أجرة المكتب العقاري - الذي يتخذه لمصالح 
شـخصية متعددة - لكلفة التطوير، أو يضم أجور جميع العاملين لديه لكلفة التطوير، شـخصية متعددة - لكلفة التطوير، أو يضم أجور جميع العاملين لديه لكلفة التطوير، 
أو يضـم الإعلانات التي تبرز نجاحاته الشـخصية في مجال التطوير والعقار إلى كلفة أو يضـم الإعلانات التي تبرز نجاحاته الشـخصية في مجال التطوير والعقار إلى كلفة 

التطوير.التطوير.
وهذا لا يجوز في الشـريعة الإسـلامية، إذ إنه مؤتمن على أموال المسـاهمين، وهذا لا يجوز في الشـريعة الإسـلامية، إذ إنه مؤتمن على أموال المسـاهمين، 

فلا يجوز أن يستخدمها لمصالحه الشخصية بحال.فلا يجوز أن يستخدمها لمصالحه الشخصية بحال.
ا، ثم  وجـدت جل عمـل أهل المهنة من العقاريين علـى أنه إذا أخذ المال ليشـتري بها أرضً ا، ثم   وجـدت جل عمـل أهل المهنة من العقاريين علـى أنه إذا أخذ المال ليشـتري بها أرضً  (١)

يطورها، أن المصاريف من الغلة. يطورها، أن المصاريف من الغلة. 
لكن لو دفعت أرض للوسـيط العقاري من مالك محدد، على أن يقوم بتطويرها وتسـويقها،  لكن لو دفعت أرض للوسـيط العقاري من مالك محدد، على أن يقوم بتطويرها وتسـويقها،    

فإنه -والحالة هذه- يكون تطويرها من مال الوسيط الخاص، وكذا الإعلانات.فإنه -والحالة هذه- يكون تطويرها من مال الوسيط الخاص، وكذا الإعلانات.



٢٧٤٢٧٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بـل ينفق في العملية التطويرية من أموال المسـاهمين ما يسـتوجبه واقع الأمر، بـل ينفق في العملية التطويرية من أموال المسـاهمين ما يسـتوجبه واقع الأمر، 
وما  اقتضاه العقد، أو دلت عليه قرائن الأحوال، والأعراف مما لا يتمنع منه المساهمون وما  اقتضاه العقد، أو دلت عليه قرائن الأحوال، والأعراف مما لا يتمنع منه المساهمون 

لو علموا به، وينفق من ماله الشخصي فيما عدا ذلك.لو علموا به، وينفق من ماله الشخصي فيما عدا ذلك.
 فإن كان المتاع مما يعلم أنه لا  يشتر» : ومما يحسن إيراده هنا ما جاء في ومما يحسن إيراده هنا ما جاء في المنتقىالمنتقى: «فإن كان المتاع مما يعلم أنه لا  يشتر
إلا بواسـطة أو سمسـار، والعادة جارية بذلك، فيحسـب من رأس المال، ولا  يحسب إلا بواسـطة أو سمسـار، والعادة جارية بذلك، فيحسـب من رأس المال، ولا  يحسب 
له ربح؛ لأنه ليسـت له عين قائمة... وأما اكتراء المنازل فإن كان اكتراها ليسـكن فيها، له ربح؛ لأنه ليسـت له عين قائمة... وأما اكتراء المنازل فإن كان اكتراها ليسـكن فيها، 
ويأوي إليها، فالمتاع تبع، ولا يحسب كما لا تحسب النفقة على نفسه، وإن كان اكتراه ويأوي إليها، فالمتاع تبع، ولا يحسب كما لا تحسب النفقة على نفسه، وإن كان اكتراه 

ليحرز فيه المتاع، ولولا ذلك لم يحتج إليه، فإنه يحسب بغير ربح»ليحرز فيه المتاع، ولولا ذلك لم يحتج إليه، فإنه يحسب بغير ربح»(١).
المسألة الرابعة: واجبات وحقوق المطورين تجاه المشاركين بمالهم.المسألة الرابعة: واجبات وحقوق المطورين تجاه المشاركين بمالهم.

يجب على المطورين تجاه المساهمين أمور عدة منها: يجب على المطورين تجاه المساهمين أمور عدة منها: 
الصـدق معهـم فـي بيـان القيمـة العادلـة للعقـار، فبعـض المطورين-  الصـدق معهـم فـي بيـان القيمـة العادلـة للعقـار، فبعـض المطورين- -   -١
عـون حسـنات أو ميـزات فـي العقـار لا وجـود لهـا،  عـون حسـنات أو ميـزات فـي العقـار لا وجـود لهـا، هداهم  اللـه- يدَّ هداهم  اللـه- يدَّ
ف عليهم العقار بأعلى من  ف عليهم العقار بأعلى من ويسـتغل ثقة الناس به أو بمكانته في أن يصرِّ ويسـتغل ثقة الناس به أو بمكانته في أن يصرِّ

قيمته العادلة.قيمته العادلة.
وقـد وردت أحاديـث كثيـرة تأمر بالصـدق، منهـا: قولـه صلى الله عليه وسلم: «البيعان «البيعان  وقـد وردت أحاديـث كثيـرة تأمر بالصـدق، منهـا: قولـه صلى الله عليه وسلم:    
بالخيـار ما لم يتفرقا، فـإن صدقا وبينا بورك لهما فـي بيعهما، وإن كذبا بالخيـار ما لم يتفرقا، فـإن صدقا وبينا بورك لهما فـي بيعهما، وإن كذبا 
وكتمـا محقت بركـة بيعهما»وكتمـا محقت بركـة بيعهما»(٢). وبخصوص الشـركات قال النبي صلى الله عليه وسلم: . وبخصوص الشـركات قال النبي صلى الله عليه وسلم: 
«إن الله تعالى يقول: أنا ثالث الشـريكين«إن الله تعالى يقول: أنا ثالث الشـريكين(٣) ما لم يخن أحدهما صاحبه،  ما لم يخن أحدهما صاحبه، 

المنتقى شرح الموطأ (٤٦٤٦/٥).). المنتقى شرح الموطأ (   (١)
تقدم تخريجه ص١٣٢١٣٢. تقدم تخريجه ص   (٢)

أي معهما بالحفظ والبركة، ينظر: سبل السلام (٦٤٦٤/٣).). أي معهما بالحفظ والبركة، ينظر: سبل السلام (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٧٥٢٧٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فإذا خانه خرجت من بينهما»فإذا خانه خرجت من بينهما»(١).
فالواجب الصدق في بيان القيمة العادلة للعقار؛ ليكون راغب الشـراكة  فالواجب الصدق في بيان القيمة العادلة للعقار؛ ليكون راغب الشـراكة    

على بينة من الأمر، وبذلك تحل البركة.على بينة من الأمر، وبذلك تحل البركة.
الصدق لهم في بيان التوقعات والدراسات للعملية التطويرية، وفائدتها،  الصدق لهم في بيان التوقعات والدراسات للعملية التطويرية، وفائدتها، -   -٢
ا من المطورين يبالغ في توقعات الأرباح، ويبالغ  ا من المطورين يبالغ في توقعات الأرباح، ويبالغ ومردودها، فتر بعضً ومردودها، فتر بعضً
فـي تقليل المـدة الزمنية للمشـروع، حتـى يضمن دخول أكبـر قدر من فـي تقليل المـدة الزمنية للمشـروع، حتـى يضمن دخول أكبـر قدر من 
المساهمين، فإذا جمع ما يريد من مال، أظهر عيوب المساهمة وحاجتها المساهمين، فإذا جمع ما يريد من مال، أظهر عيوب المساهمة وحاجتها 

إلى الانتظار.إلى الانتظار.
عدم استخدام الأموال المعدة للتطوير إلا بالتطوير، ولا الأرباح المجنية  عدم استخدام الأموال المعدة للتطوير إلا بالتطوير، ولا الأرباح المجنية -   -٣
منه إلا في مصارفها المستحقة، حيث إن بعضا من المطورين يقوم ببيع منه إلا في مصارفها المستحقة، حيث إن بعضا من المطورين يقوم ببيع 
(٩٠٩٠%) مـن العقار المراد تطويره، ثم يسـتفيد من هذه الأموال لتجاراته %) مـن العقار المراد تطويره، ثم يسـتفيد من هذه الأموال لتجاراته 
الشـخصية، ولا يقسـمها بين المسـاهمين بدعو أن العقار المطور لم الشـخصية، ولا يقسـمها بين المسـاهمين بدعو أن العقار المطور لم 
ا أنـه لم يأت  ا أنـه لم يأت يبـع كله، وتـراه غير حريص علـى بيع باقـي العقار، مظهرً يبـع كله، وتـراه غير حريص علـى بيع باقـي العقار، مظهرً
بالسـعر المناسـب، وتأخره فـي حقيقة الأمـر إنما مرده الخشـية من أن بالسـعر المناسـب، وتأخره فـي حقيقة الأمـر إنما مرده الخشـية من أن 

يطالبه المساهمون بأموالهم.يطالبه المساهمون بأموالهم.
وهذا من أكل أموال الناس بالباطل، ومن الغصب، فالواجب عليه المبادرة إلى وهذا من أكل أموال الناس بالباطل، ومن الغصب، فالواجب عليه المبادرة إلى 

التقسيم العادل، وعدم استغلال هذه الأموال المودعة عنده في تجارته الشخصية.التقسيم العادل، وعدم استغلال هذه الأموال المودعة عنده في تجارته الشخصية.
ومن حقوق المطورين: ومن حقوق المطورين: 

أن تبـذل لـه الثقة، فلا يصح الدخول مع وسـيط يتولى التطوير العقاري  أن تبـذل لـه الثقة، فلا يصح الدخول مع وسـيط يتولى التطوير العقاري -   -١
أخرجـه أبـو داود في سـننه، كتاب البيـوع، باب في الشـركة، برقـم (٣٣٨٣٣٣٨٣)، والحاكم في )، والحاكم في  أخرجـه أبـو داود في سـننه، كتاب البيـوع، باب في الشـركة، برقـم (   (١)

المستدرك، كتاب البيوع (المستدرك، كتاب البيوع (٦٠٦٠/٢) وقال الحاكم: «حديث صحيح الإسناد ولم يخرجاه».) وقال الحاكم: «حديث صحيح الإسناد ولم يخرجاه».



٢٧٦٢٧٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والمشارك لا يثق به.والمشارك لا يثق به.
أن يعطـى الوقـت المناسـب لإدارة العمليـة التطويرية وتسـويقها، وأن  أن يعطـى الوقـت المناسـب لإدارة العمليـة التطويرية وتسـويقها، وأن -   -٢

تراعى في ذلك التطورات الواقعية في السوق.تراعى في ذلك التطورات الواقعية في السوق.
المسألة الخامسة: واجبات وحقوق المشاركين بمالهم في عملية التطوير.المسألة الخامسة: واجبات وحقوق المشاركين بمالهم في عملية التطوير.

يجب على المساهمين تجاه المطورين عدة أمور: يجب على المساهمين تجاه المطورين عدة أمور: 
القناعـة والدخـول على أسـاس الغنـم والغـرم، إذ إن التطوير لا يخرج  القناعـة والدخـول على أسـاس الغنـم والغـرم، إذ إن التطوير لا يخرج -   -١
عـن المشـاركة غالبًا، وكمـا هو معلوم أن الشـركات أساسـها أن الغرم عـن المشـاركة غالبًا، وكمـا هو معلوم أن الشـركات أساسـها أن الغرم 

والوضيعة حسب رأس المالوالوضيعة حسب رأس المال(١).
ا من المسـاهمين يأخذون الدراسات وتوقعات  أنبه على هذا؛ لأن بعضً ا من المسـاهمين يأخذون الدراسات وتوقعات   أنبه على هذا؛ لأن بعضً  
مدير المسـاهمة على أنها وعود وأربـاح متحققة، فإذا ما تخلف بعضها مدير المسـاهمة على أنها وعود وأربـاح متحققة، فإذا ما تخلف بعضها 

سخط وجزع.سخط وجزع.
التعامل مع مسـتجدات السـوق العقاريـة بواقعية، فتـر أن العقار يمر  التعامل مع مسـتجدات السـوق العقاريـة بواقعية، فتـر أن العقار يمر -   -٢
بحـالات نشـاط وركود، شـأنه شـأن بقية السـلع، فـلا ينبغـي أن تكون بحـالات نشـاط وركود، شـأنه شـأن بقية السـلع، فـلا ينبغـي أن تكون 
محاسـبته لمدير المسـاهمة حالة ركود السوق، كمحاسـبته حالة نشاط محاسـبته لمدير المسـاهمة حالة ركود السوق، كمحاسـبته حالة نشاط 

السوق، بل يتعامل مع وضع السوق بواقعية.السوق، بل يتعامل مع وضع السوق بواقعية.
ومن حقوق المسـاهمين على المطورينومن حقوق المسـاهمين على المطورين زيادةً على ما سـبق إيراده من وجوب  زيادةً على ما سـبق إيراده من وجوب 
الصـدق معهم في بيـان القيمة العادلة لـلأرض، والصدق في الدراسـات والتوقعات الصـدق معهم في بيـان القيمة العادلة لـلأرض، والصدق في الدراسـات والتوقعات 

المستقبلية، والنزاهة في التعامل مع أموالهم.المستقبلية، والنزاهة في التعامل مع أموالهم.
ينظـر: النتف في الفتاو للسـغدي (٥٣٩٥٣٩/١)، والمدونـة ()، والمدونـة (٥٩٥٥٩٥/٣)، ونهاية المطلب في )، ونهاية المطلب في  ينظـر: النتف في الفتاو للسـغدي (   (١)

دراية المذهب (دراية المذهب (٢٤٢٤/٧)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٢٧٢٧/٥).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٧٧٢٧٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فمن حقوقهم كذلك: أنه يجب على المطور العقاري أن يجيب عن استفساراتهم فمن حقوقهم كذلك: أنه يجب على المطور العقاري أن يجيب عن استفساراتهم 
عن العملية التطويرية وسيرها؛ لأنهم وضعوا في ذلك أموالهم، وحصيلة جهدهم.عن العملية التطويرية وسيرها؛ لأنهم وضعوا في ذلك أموالهم، وحصيلة جهدهم.

الفرع الرابع: الأحكام المتعلقة بالوساطة في حصول التمويل العقاري:الفرع الرابع: الأحكام المتعلقة بالوساطة في حصول التمويل العقاري:

وفيه أربع مسائل: وفيه أربع مسائل: 
المسألة الأولى: صفة الوسيط العقاري في إيجاد التمويل العقاري.المسألة الأولى: صفة الوسيط العقاري في إيجاد التمويل العقاري.

ا بين الوسطاء  ا بين الوسطاء الوساطة بالتمويل العقاري من أنواع الوساطة التي انتشرت مؤخرً الوساطة بالتمويل العقاري من أنواع الوساطة التي انتشرت مؤخرً
ا من أعمال بعضهم. ا كبيرً ا من أعمال بعضهم.العقاريين، فكانت جزءً ا كبيرً العقاريين، فكانت جزءً

ا لأن أغلب طالبي الشراء في الآونة الأخيرة لا يتمكنون من شراء العقارات  ا لأن أغلب طالبي الشراء في الآونة الأخيرة لا يتمكنون من شراء العقارات فنظرً فنظرً
من أموالهم الخاصة، فيبحثون عمن ييسـر لهم شراء العقار، فتكون مهمة الوسيط هي من أموالهم الخاصة، فيبحثون عمن ييسـر لهم شراء العقار، فتكون مهمة الوسيط هي 
إيجاد قناة يسـتطيع من خلالها المسـتفيد، أو طالب الشـراء القدرة على الشـراء بثمن إيجاد قناة يسـتطيع من خلالها المسـتفيد، أو طالب الشـراء القدرة على الشـراء بثمن 

مؤجل مقسط. مؤجل مقسط. 
ا، أو نسبة من مبلغ التمويل  ا مقطوعً ا، أو نسبة من مبلغ التمويل ويأخذ الوسيط نظير قيامه بهذا العمل مبلغً ا مقطوعً ويأخذ الوسيط نظير قيامه بهذا العمل مبلغً

الذي تم تأمينه.الذي تم تأمينه.
وحينمـا ننظـر إلى عقود الوسـاطة المتعلقـة بالتمويل العقاري نجـد أنها غالبًا وحينمـا ننظـر إلى عقود الوسـاطة المتعلقـة بالتمويل العقاري نجـد أنها غالبًا 
ما  تكون بطلب من العميل، موجه إلى شـخص أو جهة بطلب إيجاد من ييسر له شراء ما  تكون بطلب من العميل، موجه إلى شـخص أو جهة بطلب إيجاد من ييسر له شراء 

العقار، بأن يشتريه بثمن حال؛ ليبيعه على طالب الشراء بثمن مؤجل أعلى منه.العقار، بأن يشتريه بثمن حال؛ ليبيعه على طالب الشراء بثمن مؤجل أعلى منه.
فيتركز عمل الوسيط على إيجاد هذا التاجر، وإقناعه بالقيام بالصفقة.فيتركز عمل الوسيط على إيجاد هذا التاجر، وإقناعه بالقيام بالصفقة.

وفائدة الوسيط من ذلك العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بإيجاد التاجر، أو الجهة وفائدة الوسيط من ذلك العوض الذي يأخذه إزاء قيامه بإيجاد التاجر، أو الجهة 
ا، علاوة على العوض  ـا مقطوعً ا، علاوة على العوض التمويليـة، ويكون إما نسـبة من مبلغ التمويل، أو مبلغً ـا مقطوعً التمويليـة، ويكون إما نسـبة من مبلغ التمويل، أو مبلغً

الذي يأخذه إزاء قيامه بعملية الوساطة بالشراء.الذي يأخذه إزاء قيامه بعملية الوساطة بالشراء.



٢٧٨٢٧٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والذي يظهر أن هذه الصورة من قبيل الجعالة، إذ إن العوض استحقاقه مرهون والذي يظهر أن هذه الصورة من قبيل الجعالة، إذ إن العوض استحقاقه مرهون 
بتمـام العمل، وهـو حصول الشـراء والبيع بتمـام العمل، وهـو حصول الشـراء والبيع –أعني: شـراء التاجر للعقـار، وبيعه على أعني: شـراء التاجر للعقـار، وبيعه على 

العميل - وهذا من سمات عقد الجعالة.العميل - وهذا من سمات عقد الجعالة.
لكن يبقى السؤال: هل المجاعل عليه من الأعمال الجائزة أم لا؟لكن يبقى السؤال: هل المجاعل عليه من الأعمال الجائزة أم لا؟

يقال في تقرير ذلك: يقال في تقرير ذلك: 
صور الوساطة لتحصيل التمويل العقاري في غالب حالاتها تخرج على مسألة صور الوساطة لتحصيل التمويل العقاري في غالب حالاتها تخرج على مسألة 
ا فأيăا كانت الطريقة فإن كانت  ا فأيăا كانت الطريقة فإن كانت ، وعمومً يذكرها الفقهاء تسمى المرابحة للآمر بالشراءيذكرها الفقهاء تسمى المرابحة للآمر بالشراء(١)، وعمومً

جائزة كانت الوساطة جائزة، وعكسه بعكسه.جائزة كانت الوساطة جائزة، وعكسه بعكسه.
ا وحديثًا،  ا وحديثًا، ومسـألة المرابحة للآمر بالشراء قد تكلم بعض أهل العلم عنها قديمً ومسـألة المرابحة للآمر بالشراء قد تكلم بعض أهل العلم عنها قديمً

وجمهورهم في حال لم يكن هناك وعود ملزمة على جوازها.وجمهورهم في حال لم يكن هناك وعود ملزمة على جوازها.
ا بألف درهم، وأخبره أنه إن  ا بألف درهم، وأخبره أنه إن : «رجل أمر رجلاً أن يشتري دارً قال في قال في المبسـوطالمبسـوط: «رجل أمر رجلاً أن يشتري دارً
فعل اشـتراها الآمـر منه بألف ومائة، فخـاف المأمور إن اشـتراها ألا يرغب الآمر في فعل اشـتراها الآمـر منه بألف ومائة، فخـاف المأمور إن اشـتراها ألا يرغب الآمر في 

شرائها.شرائها.
ا -وإن كانت ليسـت مـن متطلبات البحث- لأنهـا أكثر الصور  ذكـرت هـذه الصورة تحديدً ا -وإن كانت ليسـت مـن متطلبات البحث- لأنهـا أكثر الصور   ذكـرت هـذه الصورة تحديدً  (١)
ا في مجتمعنا، وليتصور المطالع معنى الوساطة لتحصيل التمويل العقاري، فأوردت  ا في مجتمعنا، وليتصور المطالع معنى الوساطة لتحصيل التمويل العقاري، فأوردت شيوعً شيوعً
الكلام عليها بإيجاز من غير ذكر خلاف، وينبه إلى أن بعض أهل العلم يرون تحريم المرابحة الكلام عليها بإيجاز من غير ذكر خلاف، وينبه إلى أن بعض أهل العلم يرون تحريم المرابحة 

للآمر بالشراء وليس هذا محل بسط المسألة.للآمر بالشراء وليس هذا محل بسط المسألة.
وثمة طـرق أخر للتمويل كالمشـاركة المتناقصة، والتأجير المنتهـي بالتمليك، والإجارة  وثمة طـرق أخر للتمويل كالمشـاركة المتناقصة، والتأجير المنتهـي بالتمليك، والإجارة    
الموصوفة بالذمة، وغيرها، وكل طريقة لها عدة صور، لم أر من المناسـب التوسـع في بيان الموصوفة بالذمة، وغيرها، وكل طريقة لها عدة صور، لم أر من المناسـب التوسـع في بيان 

صورها وحكمها.صورها وحكمها.
والقاعدة في ذلك: أن حكم الوساطة عليها مبني على حكمها، فإن قلنا بجواز الطريقة، فإنه  والقاعدة في ذلك: أن حكم الوساطة عليها مبني على حكمها، فإن قلنا بجواز الطريقة، فإنه    

يجوز الوساطة إليها.يجوز الوساطة إليها.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٧٩٢٧٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال: يشـتري الـدار على أنه بالخيـار ثلاثة أيام فيهـا، ويقبضها، ثـم يأتيه الآمر قال: يشـتري الـدار على أنه بالخيـار ثلاثة أيام فيهـا، ويقبضها، ثـم يأتيه الآمر 
فيقول له: قد أخذتها منك بألف ومائة. فيقول المأمور: هي لك بذلك»فيقول له: قد أخذتها منك بألف ومائة. فيقول المأمور: هي لك بذلك»(١).

وقال الشافعي: «وإذا أر الرجلُ الرجلَ السلعة، فقال: اشتر هذه وأربحك فيها وقال الشافعي: «وإذا أر الرجلُ الرجلَ السلعة، فقال: اشتر هذه وأربحك فيها 
كذا، فاشتراها الرجل، فالشراء جائز، والذي قال: أربحك فيها بالخيار، إن شاء أحدث كذا، فاشتراها الرجل، فالشراء جائز، والذي قال: أربحك فيها بالخيار، إن شاء أحدث 
ا أي متاع  ا ووصفه لـه، أو متاعً ا، وإن شـاء تركه، وهكذا إن قال: اشـتر لي متاعً ا أي متاع فيهـا بيعً ا ووصفه لـه، أو متاعً ا، وإن شـاء تركه، وهكذا إن قال: اشـتر لي متاعً فيهـا بيعً
شئت، وأنا أربحك فيه، فكل هذا سواء، يجوز البيع الأول، ويكون هذا فيما أعطى من شئت، وأنا أربحك فيه، فكل هذا سواء، يجوز البيع الأول، ويكون هذا فيما أعطى من 
نفسه بالخيار، وسواء في هذا ما وصفت إن كان قال: أبتاعه وأشتريه منك بنقد، أو دين، نفسه بالخيار، وسواء في هذا ما وصفت إن كان قال: أبتاعه وأشتريه منك بنقد، أو دين، 
يجوز البيع الأول، ويكونان بالخيار في البيع الآخر، فإن جدداه جاز، وإن تبايعا به على يجوز البيع الأول، ويكونان بالخيار في البيع الآخر، فإن جدداه جاز، وإن تبايعا به على 
أن ألزما أنفسـهما الأمر الأول فهو مفسـوخ من قبل شيئين: أحدهما: أنه تبايعاه قبل أن أن ألزما أنفسـهما الأمر الأول فهو مفسـوخ من قبل شيئين: أحدهما: أنه تبايعاه قبل أن 

يملكه البائع، والثاني: أنه على مخاطرة أنك إن اشتريته على كذا أربحك فيه كذا»يملكه البائع، والثاني: أنه على مخاطرة أنك إن اشتريته على كذا أربحك فيه كذا»(٢).
وفي وفي إعلام الموقعينإعلام الموقعين: «رجل قال لغيره: اشـتر هذه الدار - أو هذه السـلعة من : «رجل قال لغيره: اشـتر هذه الدار - أو هذه السـلعة من 
فـلان - بكـذا وكـذا، وأنـا أربحك فيها كـذا وكذا، فخـاف إن اشـتراها أن يبدو للآمر فـلان - بكـذا وكـذا، وأنـا أربحك فيها كـذا وكذا، فخـاف إن اشـتراها أن يبدو للآمر 
فلا  يريدها، ولا يتمكن من الرد، فالحيلة أن يشتريها على أنه بالخيار ثلاثة أيام أو  أكثر، فلا  يريدها، ولا يتمكن من الرد، فالحيلة أن يشتريها على أنه بالخيار ثلاثة أيام أو  أكثر، 
ثـم يقـول للآمر: قد اشـتريتها بما ذكرت، فـإن أخذها منه، وإلا تمكن مـن ردها على ثـم يقـول للآمر: قد اشـتريتها بما ذكرت، فـإن أخذها منه، وإلا تمكن مـن ردها على 
ا أنقص من  ا أنقص من البائع بالخيار، فإن لم يشترها الآمر إلا بالخيار، فالحيلة أن يشترط له خيارً البائع بالخيار، فإن لم يشترها الآمر إلا بالخيار، فالحيلة أن يشترط له خيارً

مدة الخيار التي اشترطها هو على البائع؛ ليتسع له زمن الرد إن ردت عليه»مدة الخيار التي اشترطها هو على البائع؛ ليتسع له زمن الرد إن ردت عليه»(٣).
ومن قرارات مجمع الفقه الإسـلامي، ما جاء في دورة مؤتمره الخامس: «بعد ومن قرارات مجمع الفقه الإسـلامي، ما جاء في دورة مؤتمره الخامس: «بعد 
اطلاعـه علـى البحوث المقدمة من الأعضـاء والخبراء في موضوعـي الوفاء بالوعد، اطلاعـه علـى البحوث المقدمة من الأعضـاء والخبراء في موضوعـي الوفاء بالوعد، 

والمرابحة للآمر بالشراء، واستماعه للمناقشات التي دارت حولهما.والمرابحة للآمر بالشراء، واستماعه للمناقشات التي دارت حولهما.
المبسوط للسرخسي (٢٣٧٢٣٧/٣٠٣٠).). المبسوط للسرخسي (   (١)

الأم للشافعي (٣٩٣٩/٣).). الأم للشافعي (   (٢)
إعلام الموقعين عن رب العالمين (٢٣٢٣/٤).). إعلام الموقعين عن رب العالمين (   (٣)



٢٨٠٢٨٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قرر ما يلي: قرر ما يلي: 
: أن بيع المرابحة للآمر بالشـراء إذا وقع على سـلعة بعد دخولها في ملك  أن بيع المرابحة للآمر بالشـراء إذا وقع على سـلعة بعد دخولها في ملك  :أولاً أولاً
ا، هو بيع جائـز، طالما كانـت تقع على  ا، هو بيع جائـز، طالما كانـت تقع على المأمـور، وحصـول القبـض المطلوب شـرعً المأمـور، وحصـول القبـض المطلوب شـرعً
المأمور مسؤولية التلف قبل التسليم، وتبعة الرد بالعيب الخفي، ونحوه من موجبات المأمور مسؤولية التلف قبل التسليم، وتبعة الرد بالعيب الخفي، ونحوه من موجبات 

الرد بعد التسليم، وتوافرت شروط البيع، وانتفت موانعه.الرد بعد التسليم، وتوافرت شروط البيع، وانتفت موانعه.
ثانيًـا:ثانيًـا: الوعـد  الوعـد – – وهـو الذي يصـدر من الآمـر أو المأمور على وجـه الانفراد وهـو الذي يصـدر من الآمـر أو المأمور على وجـه الانفراد – – 
ا على سـبب، ودخل  ا للواعد ديانة إلا لعذر، وهو ملزم قضاء إذا كان معلقً ا على سـبب، ودخل يكون ملزمً ا للواعد ديانة إلا لعذر، وهو ملزم قضاء إذا كان معلقً يكون ملزمً
الموعـود في كلفة نتيجـة الوعد، ويتحدد أثر الإلزام في هـذه الحالة إما بتنفيذ الوعد، الموعـود في كلفة نتيجـة الوعد، ويتحدد أثر الإلزام في هـذه الحالة إما بتنفيذ الوعد، 

وإما بالتعويض عن الضرر الواقع فعلاً بسبب عدم الوفاء بالوعد بلا عذر.وإما بالتعويض عن الضرر الواقع فعلاً بسبب عدم الوفاء بالوعد بلا عذر.
ثالثًـا:ثالثًـا: المواعـدة  المواعـدة – – وهـي التي تصدر مـن الطرفين وهـي التي تصدر مـن الطرفين – – تجوز في بيـع المرابحة تجوز في بيـع المرابحة 
بشـرط الخيـار للمتواعديـن كليهمـا أو أحدهمـا، فـإذا لـم يكن هنـاك خيـار، فإنها بشـرط الخيـار للمتواعديـن كليهمـا أو أحدهمـا، فـإذا لـم يكن هنـاك خيـار، فإنها 
لا  تجـوز؛ لأن المواعـدة الملزمة في بيع المرابحة تشـبه البيع نفسـه، حيث يشـترط لا  تجـوز؛ لأن المواعـدة الملزمة في بيع المرابحة تشـبه البيع نفسـه، حيث يشـترط 
ا للمبيع حتى لا تكون هنـاك مخالفة لنهي النبي صلى الله عليه وسلم عن  ا للمبيع حتى لا تكون هنـاك مخالفة لنهي النبي صلى الله عليه وسلم عن عندئـذ أن يكـون البائع مالكً عندئـذ أن يكـون البائع مالكً

بيع الإنسان ما  ليس عندهبيع الإنسان ما  ليس عنده(١).
كِيـمِ بْنِ حزام، قال: يا رسـول الله، يأتينـي الرجل فيريد منـي البيع ليس عندي،  لحديـث حَ كِيـمِ بْنِ حزام، قال: يا رسـول الله، يأتينـي الرجل فيريد منـي البيع ليس عندي،   لحديـث حَ  (١)
أفأبتاعه له من السـوق؟ فقال: «لا تبع ما ليس عندك»، أخرجه أحمد في مسنده (أفأبتاعه له من السـوق؟ فقال: «لا تبع ما ليس عندك»، أخرجه أحمد في مسنده (٢٦٢٦/٢٤٢٤)، )، 
وأبـو داود فـي سـننه، كتـاب البيـوع والإجـارات، بـاب بيع الإنسـان مـا ليس عنـده، برقم وأبـو داود فـي سـننه، كتـاب البيـوع والإجـارات، بـاب بيع الإنسـان مـا ليس عنـده، برقم 
(٣٥٠٣٣٥٠٣)، والترمذي في سننه، كتاب أبواب البيوع، باب كراهية بيع الإنسان ما ليس عندك، )، والترمذي في سننه، كتاب أبواب البيوع، باب كراهية بيع الإنسان ما ليس عندك، 
برقم (برقم (١٢٣٢١٢٣٢)، والنسـائي في سـننه، كتاب البيوع، باب بيع الإنسان ما ليس عند البائع برقم )، والنسـائي في سـننه، كتاب البيوع، باب بيع الإنسان ما ليس عند البائع برقم 
(٤٦١٣٤٦١٣)، وابن ماجه في سننه، في أبواب التجارات، باب النهي عن بيع ما ليس عندك وعن )، وابن ماجه في سننه، في أبواب التجارات، باب النهي عن بيع ما ليس عندك وعن 
ربـح ما لم يضمن، برقم (ربـح ما لم يضمن، برقم (٢١٨٧٢١٨٧)، والحديـث صححه الألباني في إرواء الغليل في تخريج )، والحديـث صححه الألباني في إرواء الغليل في تخريج 

أحاديث منار السبيل (أحاديث منار السبيل (١٣٢١٣٢/٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٨١٢٨١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويوصي بما يلي: ويوصي بما يلي: 
فـي ضوء ما لوحظ من أن أكثر المصارف الإسـلامية اتجه في أغلب نشـاطاته فـي ضوء ما لوحظ من أن أكثر المصارف الإسـلامية اتجه في أغلب نشـاطاته 

إلى التمويل عن طريق المرابحة للآمر بالشراء.إلى التمويل عن طريق المرابحة للآمر بالشراء.
: أن يتوسـع نشـاط جميـع المصارف الإسـلامية في شـتى أسـاليب تنمية  أن يتوسـع نشـاط جميـع المصارف الإسـلامية في شـتى أسـاليب تنمية  :أولاً أولاً
الاقتصاد، ولا سيما إنشاء المشاريع الصناعية أو التجارية بجهود خاصة، أو عن طريق الاقتصاد، ولا سيما إنشاء المشاريع الصناعية أو التجارية بجهود خاصة، أو عن طريق 

.المشاركة والمضاربة مع أطراف أخر.المشاركة والمضاربة مع أطراف أخر
ثانيًا:ثانيًا: أن تُدرس الحالات العلمية لتطبيق المرابحة للآمر بالشراء لد المصارف  أن تُدرس الحالات العلمية لتطبيق المرابحة للآمر بالشراء لد المصارف 
الإسـلامية، لوضـع أصول تعصم مـن وقوع الخلل فـي التطبيق، وتعيـن على مراعاة الإسـلامية، لوضـع أصول تعصم مـن وقوع الخلل فـي التطبيق، وتعيـن على مراعاة 

الأحكام الشرعية العامة أو الخاصة ببيع المرابحة للآمر بالشراء، والله أعلم»الأحكام الشرعية العامة أو الخاصة ببيع المرابحة للآمر بالشراء، والله أعلم»(١).
المسـألة الثانية: الأصل في باذل العوض المستحق جراء القيام بعملية الوساطة المسـألة الثانية: الأصل في باذل العوض المستحق جراء القيام بعملية الوساطة 

في التمويل العقاري.في التمويل العقاري.
جرت العادة في مثل هذه العقود أن يؤخذ العوض وفق أحد طرقٍ ثلاث:جرت العادة في مثل هذه العقود أن يؤخذ العوض وفق أحد طرقٍ ثلاث:

ا، كأن يقول: إن أوجدت لي من  ا مقطوعً ا، كأن يقول: إن أوجدت لي من  أن يؤخذ العوض مبلغً ا مقطوعً الطريق الأول:الطريق الأول: أن يؤخذ العوض مبلغً
يمولني بالمبلغ فلك عشرة آلاف، ويكون الدافع في هذه الحال هو راغب الشراء.يمولني بالمبلغ فلك عشرة آلاف، ويكون الدافع في هذه الحال هو راغب الشراء.

الطريق الثاني:الطريق الثاني: أن يكون المبلغ نسبة من المبلغ الممول، كأن يقول: إن وجدت  أن يكون المبلغ نسبة من المبلغ الممول، كأن يقول: إن وجدت 
من يشتري بيتًا ثم يبيعه لي، فلك ربع عشر المبلغ الذي تؤمنه، وحينئذ يسعى الوسيط من يشتري بيتًا ثم يبيعه لي، فلك ربع عشر المبلغ الذي تؤمنه، وحينئذ يسعى الوسيط 

عادة إلى إيجاد أعلى قدر ممكن من المال.عادة إلى إيجاد أعلى قدر ممكن من المال.
مجلـة المجمـع (ع ٥، ج، ج٢ ص  ص ٧٥٣٧٥٣، ، ٩٦٥٩٦٥) وهـو أحد قرارات مجمع الفقه الإسـلامي في ) وهـو أحد قرارات مجمع الفقه الإسـلامي في  مجلـة المجمـع (ع    (١)
دورة مؤتمـره الخامـس، المنعقدة بالكويت من (دورة مؤتمـره الخامـس، المنعقدة بالكويت من (١-٦ جمـاد الأولى  جمـاد الأولى ١٤٠٩١٤٠٩هـ) الموافق هـ) الموافق 

(١٠١٠-١٥١٥ كانون الأول (ديسمبر) كانون الأول (ديسمبر)١٩٨٨١٩٨٨م).م).



٢٨٢٢٨٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الطريق الثالث:الطريق الثالث: أن يكون العوض من الجهة التمويلية، وهذا موجود عند بعض  أن يكون العوض من الجهة التمويلية، وهذا موجود عند بعض 
البنوك والشـركات المتخصصة، يوظفون وسـطاء يكون عملهم الأساسي هو محاولة البنوك والشـركات المتخصصة، يوظفون وسـطاء يكون عملهم الأساسي هو محاولة 
إقنـاع الجمهور بمميزات شـراء المنازل عـن طريق الجهات التابعيـن لها، ويجعلون إقنـاع الجمهور بمميزات شـراء المنازل عـن طريق الجهات التابعيـن لها، ويجعلون 

للوسيط عمولة على كل عملية تمويلية تتم.للوسيط عمولة على كل عملية تمويلية تتم.
وحينما ننظر إلى هذه الطرق نجد أنها كلها من قبيل الجعالة.وحينما ننظر إلى هذه الطرق نجد أنها كلها من قبيل الجعالة.

ا وأن العوض معلوم قدره. ا وأن العوض معلوم قدره. فظاهرٌ جوازها، خصوصً أما الأولى:أما الأولى: فظاهرٌ جوازها، خصوصً
أمـا الطريقـة الثانية والثالثة:أمـا الطريقـة الثانية والثالثة: فـإن العملية وإن كانت من قبيـل الجعالة -الأولى  فـإن العملية وإن كانت من قبيـل الجعالة -الأولى 
المجاعـل فيهـا راغب الشـراء، والثانية المجاعـل فيها الجهة التمويليـة المجاعـل فيهـا راغب الشـراء، والثانية المجاعـل فيها الجهة التمويليـة – – إلا أن كون إلا أن كون 
ا بنسـبة يجعل بعض أهـل العلم يتردد في جوازهـا، والراجح فيها  ا بنسـبة يجعل بعض أهـل العلم يتردد في جوازهـا، والراجح فيها العـوض فيها مقدرً العـوض فيها مقدرً

الجواز، كما سيظهر تفصيله في المبحث التالي.الجواز، كما سيظهر تفصيله في المبحث التالي.
المسألة الثالثة: حكم اشتراط خلاف الأصل.المسألة الثالثة: حكم اشتراط خلاف الأصل.

تعـارف النـاس فـي الصـور الثـلاث السـابقة على أن يكـون بـذل العوض في تعـارف النـاس فـي الصـور الثـلاث السـابقة على أن يكـون بـذل العوض في 
الصورتين الأوليين على راغب الشـراء، ويكون بـذل العوض في الصورة الثالثة على الصورتين الأوليين على راغب الشـراء، ويكون بـذل العوض في الصورة الثالثة على 

الطرف الآخر.الطرف الآخر.
وهـو مقتضـى عقـد الجعالـة، إذ إن المجاعل حقيقـة في الصورتيـن الأوليين وهـو مقتضـى عقـد الجعالـة، إذ إن المجاعل حقيقـة في الصورتيـن الأوليين 

هو  راغب الشراء، والمجاعل في الصورة الثالثة هو الجهة التمويلية.هو  راغب الشراء، والمجاعل في الصورة الثالثة هو الجهة التمويلية.
لكن لو اشترط أحدهما خلاف الأصل بأن يقول راغب الشراء للوسيط: ابحث لكن لو اشترط أحدهما خلاف الأصل بأن يقول راغب الشراء للوسيط: ابحث 
لي عن جهة تمويلية تعطيك العوض، وهذا ربما يحصل من قبل نظار الأوقاف، حينما لي عن جهة تمويلية تعطيك العوض، وهذا ربما يحصل من قبل نظار الأوقاف، حينما 

يطلبون تمويلاً لمصلحة الوقف.يطلبون تمويلاً لمصلحة الوقف.
أو تقول الجهة التمويلية للمسوقين: ابحثوا عن راغب بالتمويل على أن يكون أو تقول الجهة التمويلية للمسوقين: ابحثوا عن راغب بالتمويل على أن يكون 

عوضكم عليه.عوضكم عليه.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٨٣٢٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حينمـا ننظر إلى حكم اشـتراط مخالفـة الأصل، نجد أنه شـرط لا يترتب عليه حينمـا ننظر إلى حكم اشـتراط مخالفـة الأصل، نجد أنه شـرط لا يترتب عليه 
محظور شرعي، ومحظور شرعي، و«المسلمون على شروطهم»«المسلمون على شروطهم»(١).

فإنه وإن كان العاقد في هذه الحال غير الدافع، فإنما جاز لأن العوض لا  يستحق فإنه وإن كان العاقد في هذه الحال غير الدافع، فإنما جاز لأن العوض لا  يستحق 
فـي الجعالـة إلا بتمام العمل وهو حصـول الصفقة، والصفقة لم تتم إلا بهذا الشـرط فـي الجعالـة إلا بتمام العمل وهو حصـول الصفقة، والصفقة لم تتم إلا بهذا الشـرط 

الذي ليس فيه مخالفة للشريعة الإسلامية.الذي ليس فيه مخالفة للشريعة الإسلامية.
المسـألة الرابعـة: المخالفات الشـرعية التي يقـع فيها بعض الوسـطاء في هذا المسـألة الرابعـة: المخالفات الشـرعية التي يقـع فيها بعض الوسـطاء في هذا 

الباب.الباب.
حينما نقرر مشـروعية هذا العمل، وهو الوسـاطة لتحصيـل التمويل العقاري، حينما نقرر مشـروعية هذا العمل، وهو الوسـاطة لتحصيـل التمويل العقاري، 

ينبغي التنبيه إلى أخطاء قد يرتكبها البعض لإتمام هذا النوع من المعاملات.ينبغي التنبيه إلى أخطاء قد يرتكبها البعض لإتمام هذا النوع من المعاملات.
يْن أن يحذرا من أن تكون طريقة التمويل محرمة، كالربا،  يْن أن يحذرا من أن تكون طريقة التمويل محرمة، كالربا،  ينبغي للمتعاقِدَ الأول:الأول: ينبغي للمتعاقِدَ

والعينة، والمرابحة التي فيها وعد ملزم من الطرفين... إلخ.والعينة، والمرابحة التي فيها وعد ملزم من الطرفين... إلخ.
 À ﴿ :فإن الوسـاطة محرمة إذا كانت فـي عمل محرم؛ لعموم قوله تعالى: ﴿ فإن الوسـاطة محرمة إذا كانت فـي عمل محرم؛ لعموم قوله تعالى

.(٢)﴾ ﴾  É È Ç Æ Å ÄÃ Â Á

الثانـي:الثانـي: ينبغي للمتعاقدين أن يحذرا أن يقرض الوسـيط راغب الشـراء بشـيء  ينبغي للمتعاقدين أن يحذرا أن يقرض الوسـيط راغب الشـراء بشـيء 
مـن المال، ثم يشـترط عليـه أن يكون إجـراء الوسـاطة العقارية عن طريقـه ليتحصل مـن المال، ثم يشـترط عليـه أن يكون إجـراء الوسـاطة العقارية عن طريقـه ليتحصل 
ا، فهو مسـتفيد من رجوع  ا، فهو مسـتفيد من رجوع على العوض؛ لأنه حينئذ سـيكون من القرض الذي جر نفعً على العوض؛ لأنه حينئذ سـيكون من القرض الذي جر نفعً

القرض، ومن عوض الوساطة.القرض، ومن عوض الوساطة.
جـاء في جـاء في نهاية الرتبةنهاية الرتبة: «ومنهم من يعمد إلـى صناع البز والحاكة، ويعطيهم ذهبًا : «ومنهم من يعمد إلـى صناع البز والحاكة، ويعطيهم ذهبًا 

جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (١)
سورة المائدة، آية: ٢. سورة المائدة، آية:    (٢)



٢٨٤٢٨٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

على سبيل القرض، ويشترط عليهم ألا يبيع لهم شيئًا من متاعهم إلا هو، وهذا حرام؛ على سبيل القرض، ويشترط عليهم ألا يبيع لهم شيئًا من متاعهم إلا هو، وهذا حرام؛ 
لأنه قرض جر منفعة»لأنه قرض جر منفعة»(١).

وفي وفي معالم القربةمعالم القربة: «ومنهم من يعمد إلى صناع البز والحاكة والتجار، ويعطيهم : «ومنهم من يعمد إلى صناع البز والحاكة والتجار، ويعطيهم 
دراهم على سبيل القرض، ويشترط عليهم ألا يبيع لهم شيئًا من متاعهم إلا هو، وهذا دراهم على سبيل القرض، ويشترط عليهم ألا يبيع لهم شيئًا من متاعهم إلا هو، وهذا 

حرام لأن «النبي - صلى الله عليه وسلم - نهى عن قرض جر منفعة»حرام لأن «النبي - صلى الله عليه وسلم - نهى عن قرض جر منفعة»(٢)()(٣).
وفـي وفـي مجموع فتـاو ابن بازمجموع فتـاو ابن باز(٤): «إذا شـرط الدلال على صاحـب المزرعة في : «إذا شـرط الدلال على صاحـب المزرعة في 
ا  ا قرضـه لـه ألا يبيع إنتاجه إلا عنـده، فهذا القرض يعتبر من قـروض الربا، لكونه قرضً قرضـه لـه ألا يبيع إنتاجه إلا عنـده، فهذا القرض يعتبر من قـروض الربا، لكونه قرضً

جر منفعة»جر منفعة»(٥).
نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص: ٦٤٦٤).). نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص:    (١)

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٢)
بغيـة الباحث عن زوائد مسـند الحارث (بغيـة الباحث عن زوائد مسـند الحارث (٥٠٠٥٠٠/١) باب في القـرض يجر المنفعة، قال:حدثنا ) باب في القـرض يجر المنفعة، قال:حدثنا   (٣)
حفص بن حمزة، أنبأنا سـوار بن مصعب، عن عمارة الهمداني قال: سـمعت عليăا يقول: قال حفص بن حمزة، أنبأنا سـوار بن مصعب، عن عمارة الهمداني قال: سـمعت عليăا يقول: قال 
ا». قال فـي تنقيح التحقيق لابـن عبد الهادي . قال فـي تنقيح التحقيق لابـن عبد الهادي  ا»«كل قـرض جر منفعة فهـو ربً رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم : رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم : «كل قـرض جر منفعة فهـو ربً
(١٠٨١٠٨/٤): «هذا إسناد ساقط، وسوار هو: ابن مصعب، وهو متروك الحديث، والله أعلم».): «هذا إسناد ساقط، وسوار هو: ابن مصعب، وهو متروك الحديث، والله أعلم».

   w   v   u ﴿ :قلت: والأثر من القواعد التي قررها أهل العلم لعموم قوله تعالى قلت: والأثر من القواعد التي قررها أهل العلم لعموم قوله تعالى: ﴿    
z   y   x   }   |   {   ~   ے   ¡   ¢   £ ﴾  ﴾ [سـورة البقـرة: آيـة ٢٧٨]. قـال ابن  حجر: . قـال ابن  حجر: 
ا عليهم».  ا عليهم». «وروي عن ابن مسـعود، وأبي بن كعب، وعبد  الله بن سـلام، وابن عباس موقوفً «وروي عن ابن مسـعود، وأبي بن كعب، وعبد  الله بن سـلام، وابن عباس موقوفً
التلخيـص الحبيـر (التلخيـص الحبيـر (٩٠٩٠/٣)، ونص عليه جمع من السـلف كعطـاء، والنخعي، ومحمد  بن )، ونص عليه جمع من السـلف كعطـاء، والنخعي، ومحمد  بن 

سيرين، والحسن البصري. ينظر: مصنف ابن أبي شيبة (سيرين، والحسن البصري. ينظر: مصنف ابن أبي شيبة (٣٢٨٣٢٨/٤).).
هو أبو عبد الله، عبد العزيز بن عبد الله بن عبد الرحمن آل باز، الإمام العالم القدوة الزاهد،  هو أبو عبد الله، عبد العزيز بن عبد الله بن عبد الرحمن آل باز، الإمام العالم القدوة الزاهد،    (٤)
س  ا للبحوث العلميـة والإفتاء، درَّ ăـا عام ا للمملكة العربية السـعودية، ورئيسً ăا عامăس عيـن مفتي ا للبحوث العلميـة والإفتاء، درَّ ăـا عام ا للمملكة العربية السـعودية، ورئيسً ăا عامăعيـن مفتي
في صنوف العلم، ووضع الله له القبول في الأرض، والمحبة في صدور الناس. توفي سـنة في صنوف العلم، ووضع الله له القبول في الأرض، والمحبة في صدور الناس. توفي سـنة 

(١٤٢٠١٤٢٠هـ).هـ).
مجموع فتاو ابن باز (٢٩٥٢٩٥/١٩١٩)، ونص السؤال:)، ونص السؤال: مجموع فتاو ابن باز (   (٥) =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٨٥٢٨٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الفـرع الخامـس: الأحكام المتعلقـة بالعمل الذي يظهر فيه أثر الوسـاطة،الفـرع الخامـس: الأحكام المتعلقـة بالعمل الذي يظهر فيه أثر الوسـاطة، وفيه  وفيه 
قسمان: قسمان: 

القسم الأول: إلغاء العقد وأثره على العمل،القسم الأول: إلغاء العقد وأثره على العمل، وفيه ثلاث مسائل:وفيه ثلاث مسائل: 
المسألة الأولى: استحقاق عوض الوساطة بتمام العمل أم بمجرد العقد.المسألة الأولى: استحقاق عوض الوساطة بتمام العمل أم بمجرد العقد.

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا طلب من وسـيط عقاري القيـام بعمل نظير عـوض معين، فهل  ا طلب من وسـيط عقاري القيـام بعمل نظير عـوض معين، فهل لـو أن شـخصً لـو أن شـخصً

الوسيط يملك العوض بمجرد العقد أم بتمام العمل؟الوسيط يملك العوض بمجرد العقد أم بتمام العمل؟
يقال في تقرير المسـألة: القول في هذه المسـألة راجع لصـورة العقد، وتكييفه يقال في تقرير المسـألة: القول في هذه المسـألة راجع لصـورة العقد، وتكييفه 

على حالتين: على حالتين: 
الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: إذا طلب منه القيام بعمل معين، ورتب العوض على حصول  إذا طلب منه القيام بعمل معين، ورتب العوض على حصول 
العمـل، فـإن عـدم العمل عـدم العوض، وتمـام العمل ليـس من فعـل العامل كبيع العمـل، فـإن عـدم العمل عـدم العوض، وتمـام العمل ليـس من فعـل العامل كبيع 

س:س: «فضيلة الشيخ عبد العزيز بن باز -حفظه الله-. «فضيلة الشيخ عبد العزيز بن باز -حفظه الله-.  = =
السـلام عليكـم ورحمة الله وبركاته، أعمل دلالاً في سـوق الجملـة بمصر، ويأتي صاحب  السـلام عليكـم ورحمة الله وبركاته، أعمل دلالاً في سـوق الجملـة بمصر، ويأتي صاحب    
المزرعـة بالإنتـاج من خضـار وغيره إلى المحـل، فأبيعه لحسـابه كدلال، ولـي على ذلك المزرعـة بالإنتـاج من خضـار وغيره إلى المحـل، فأبيعه لحسـابه كدلال، ولـي على ذلك 
عمولـة أحددها مـع الزبائن، ولا نختلف علـى ذلك، ولكن قبل أن ينضـج المحصول يأتي عمولـة أحددها مـع الزبائن، ولا نختلف علـى ذلك، ولكن قبل أن ينضـج المحصول يأتي 
ـا فأعطيه إيـاه، ولكن عليه ألا يبيـع إنتاجه إلا عنـدي، ولا أزيد عليه في  ـا فأعطيه إيـاه، ولكن عليه ألا يبيـع إنتاجه إلا عنـدي، ولا أزيد عليه في الـزارع ليأخـذ قرضً الـزارع ليأخـذ قرضً
ا من  ا، وإن كان بابً ا، أفتونا جزاكم الله خيـرً ا من العمولـة أكثـر من غيره، فهل هذا قرض جـر نفعً ا، وإن كان بابً ا، أفتونا جزاكم الله خيـرً العمولـة أكثـر من غيره، فهل هذا قرض جـر نفعً

ا، نرجو فتو معتمدة بتوقيعكم. ا، نرجو فتو معتمدة بتوقيعكم.الربا فما العمل وقد أصبح الأمر شائعً الربا فما العمل وقد أصبح الأمر شائعً
ج:ج: وعليكم السلام ورحمة الله وبركاته، وبعد:  وعليكم السلام ورحمة الله وبركاته، وبعد:   

إذا شـرط الـدلال على صاحب المزرعة في قرضه له ألا يبيـع إنتاجه إلا عنده، فهذا القرض  إذا شـرط الـدلال على صاحب المزرعة في قرضه له ألا يبيـع إنتاجه إلا عنده، فهذا القرض    
ا جر منفعة، فالواجب تركه والتوبة إلى الله –سـبحانه- سـبحانه-  ا جر منفعة، فالواجب تركه والتوبة إلى الله يعتبـر مـن قروض الربا، لكونه قرضً يعتبـر مـن قروض الربا، لكونه قرضً

مما سبق، وفق الله الجميع، والسلام عليكم ورحمة الله وبركاته».مما سبق، وفق الله الجميع، والسلام عليكم ورحمة الله وبركاته».



٢٨٦٢٨٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

سلعة، فإن هذا من مسائل الجعالات التي اتفق عليها القائلون بجواز الجعالة  سلعة، فإن هذا من مسائل الجعالات التي اتفق عليها القائلون بجواز الجعالة  –وهم وهم 
الجمهـور عـدا الحنفيـة فـي المعتمـد عندهـم -علـى أن العامل لا يملـك العوض الجمهـور عـدا الحنفيـة فـي المعتمـد عندهـم -علـى أن العامل لا يملـك العوض 

إلا  بتمام العمل.إلا  بتمام العمل.
قال في قال في شـرح مختصر خليلشـرح مختصر خليل للخرشـي: «العامل إن أتم العمل استحق الجعل،  للخرشـي: «العامل إن أتم العمل استحق الجعل، 

وإلا فلا يستحق شيئًا»وإلا فلا يستحق شيئًا»(١).
وقـال في وقـال في البيـانالبيـان: «فإن فسـخها العامل قبل العمـل أو قبل تمامه.. لم يسـتحق : «فإن فسـخها العامل قبل العمـل أو قبل تمامه.. لم يسـتحق 

شيئًا»شيئًا»(٢).
وقال في وقال في المبدعالمبدع: «فمتى فسـخها العامل قبل تمام العمل لم يسـتحق شيئًا؛ لأنه : «فمتى فسـخها العامل قبل تمام العمل لم يسـتحق شيئًا؛ لأنه 

أسقط حق نفسه»أسقط حق نفسه»(٣).
الحالة الثانية:الحالة الثانية: إذا طلب منه العمل زمنًا معينًا، ورتب العوض على مجرد العمل  إذا طلب منه العمل زمنًا معينًا، ورتب العوض على مجرد العمل 
الذي يقدر عليه الوسـيط، كالتسويق، من غير نظر إلى حصول ما لا قدرة عليه، كالبيع الذي يقدر عليه الوسـيط، كالتسويق، من غير نظر إلى حصول ما لا قدرة عليه، كالبيع 

والشراء، أو كان العوض مرتبًا على الوساطة زمنًا معينًا.والشراء، أو كان العوض مرتبًا على الوساطة زمنًا معينًا.
فإن هذا من مسـائل الإيجـارات التي وقع الخلاف فيها، هل يسـتحق العوض فإن هذا من مسـائل الإيجـارات التي وقع الخلاف فيها، هل يسـتحق العوض 

بالعقد أو بتمام العمل.بالعقد أو بتمام العمل.
تحريـر محـل النزاع: إذا وجد شـرط أو مـا ماثله من تعجيل الأجـر أو تأجيله، تحريـر محـل النزاع: إذا وجد شـرط أو مـا ماثله من تعجيل الأجـر أو تأجيله، 

وجب العمل بمقتضى ذلكوجب العمل بمقتضى ذلك(٤).
شرح مختصر خليل للخرشي (٦١٦١/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (١)

البيان في مذهب الإمام الشافعي (٤١٢٤١٢/٧).). البيان في مذهب الإمام الشافعي (   (٢)
المبدع في شرح المقنع (١١٥١١٥/٥).). المبدع في شرح المقنع (   (٣)

ينظر: الهداية في شـرح بداية المبتدي (٢٣١٢٣١/٣)، والقوانيـن الفقهية (ص: )، والقوانيـن الفقهية (ص: ١٨١١٨١)، والبيان )، والبيان  ينظر: الهداية في شـرح بداية المبتدي (   (٤)
في مذهب الإمام الشافعي (في مذهب الإمام الشافعي (٣٣٢٣٣٢/٧)، وحاشية الروض المربع ()، وحاشية الروض المربع (٣٤٣٣٤٣/٥).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٨٧٢٨٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أما إذا لم يوجد شيء من ذلك، فقد اختلف أهل العلم على قولين: أما إذا لم يوجد شيء من ذلك، فقد اختلف أهل العلم على قولين: 
القـول الأول:القـول الأول: العـوض لا يملـك بالعقد، بل بتمـام العمل، وهو قـول الحنفية  العـوض لا يملـك بالعقد، بل بتمـام العمل، وهو قـول الحنفية 

والمالكية.والمالكية.
قال في قال في بداية المبتديبداية المبتدي: «الأجرة لا تجب بالعقد»: «الأجرة لا تجب بالعقد»(١).

وفي وفي القوانين الفقهيةالقوانين الفقهية: «لا يجب تقديم الأجرة بمجرد العقد»: «لا يجب تقديم الأجرة بمجرد العقد»(٢).
دليلهم: دليلهم: 

من القرآن:من القرآن: قوله تعالى: ﴿  قوله تعالى: ﴿ 6 7 8 9 :  ﴾ ﴾(٣).  - -١
وجه الدلالة:وجه الدلالة: أنه سبحانه أمر بإيتائهن بعد الإرضاع أنه سبحانه أمر بإيتائهن بعد الإرضاع(٤).  

نوقش:نوقش: بأنه يحتمل أنه أراد الإيتاء عند الشـروع في الإرضاع، أو تسـليم  بأنه يحتمل أنه أراد الإيتاء عند الشـروع في الإرضاع، أو تسـليم   
 q p o n m l k ﴿ :نفسـها، كما قال تعالـى: ﴿ نفسـها، كما قال تعالـى

s r  ﴾ ﴾(٥). أي: إذا أردت القراءة. أي: إذا أردت القراءة(٦).

ومـن السـنة:ومـن السـنة: قوله صلى الله عليه وسلم:  قوله صلى الله عليه وسلم: «قال اللـه: ثلاثة أنا خصمهم يـوم القيامة: رجل «قال اللـه: ثلاثة أنا خصمهم يـوم القيامة: رجل   - -٢
ا  ا فـأكل ثمنه، ورجل اسـتأجر أجيرً ăا أعطـى بـي ثم غدر، ورجـل باع حر ا فـأكل ثمنه، ورجل اسـتأجر أجيرً ăأعطـى بـي ثم غدر، ورجـل باع حر

فاستوفى منه ولم يعطه أجره»فاستوفى منه ولم يعطه أجره»(٧).
بدايـة المبتـدي (ص: ١٨٦١٨٦)، وينظـر: تبييـن الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي )، وينظـر: تبييـن الحقائق شـرح كنز الدقائق وحاشـية الشـلبي  بدايـة المبتـدي (ص:    (١)

.(.(١٠٦١٠٦/٥)
القوانين الفقهية (ص: ١٨١١٨١)، وينظر: الذخيرة للقرافي ()، وينظر: الذخيرة للقرافي (٣٨٦٣٨٦/٥).). القوانين الفقهية (ص:    (٢)

سورة الطلاق، آية: ٦. سورة الطلاق، آية:   ينظر: الذخيرة للقرافي (٣٨٦٣٨٦/٥).).(٣)  ينظر: الذخيرة للقرافي (   (٤)
سورة النحل، آية: سورة النحل، آية: ٩٨٩٨. ينظر: المغني لابن قدامة (٣٢٩٣٢٩/٥).).(٥)  ينظر: المغني لابن قدامة (   (٦)

أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه فـي كتـاب الإجـارة، باب إثـم من منـع أجر الأجيـر برقم  أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه فـي كتـاب الإجـارة، باب إثـم من منـع أجر الأجيـر برقم    (٧)
.(.(٢٢٢٧٢٢٢٧)



٢٨٨٢٨٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وجـه الدلالة:وجـه الدلالة: أنـه توعد على الامتنـاع من دفع الأجر بعـد العمل، فدل  أنـه توعد على الامتنـاع من دفع الأجر بعـد العمل، فدل   
على أنها حالة الوجوبعلى أنها حالة الوجوب(١). . 

نوقـش:نوقـش: بأن الأمر بالإيتـاء في وقت لا يمنع وجوبـه قبله، كقوله: ﴿  بأن الأمر بالإيتـاء في وقت لا يمنع وجوبـه قبله، كقوله: ﴿ :   
; > = < ? @  ﴾ ﴾(٢). والصـداق يجب قبل . والصـداق يجب قبل 

الاستمتاعالاستمتاع(٣).
القول الثاني:القول الثاني: أن العوض يملك بالعقد، وهو قول الشافعية والحنابلة. أن العوض يملك بالعقد، وهو قول الشافعية والحنابلة.

ـتَرط  ة، إِلاَّ أَن يشْ ـرَ ُجْ يـل الأْ جِ ي تَعْ تَضِ قْ ـتَرط : «وإطلاقهـا يَ ة، إِلاَّ أَن يشْ ـرَ ُجْ يـل الأْ جِ ي تَعْ تَضِ قْ قـال في قـال في كفايـة الأخيـاركفايـة الأخيـار: «وإطلاقهـا يَ
ة بِنَفس العقد»(٤). رَ ُجْ يل، فتجب الأْ ة بِنَفس العقد»التَّأْجِ رَ ُجْ يل، فتجب الأْ التَّأْجِ

وقال في وقال في كشـاف القناعكشـاف القناع: «فصل: وتجب الأجـرة بنفس العقد، فتثبت في الذمة : «فصل: وتجب الأجـرة بنفس العقد، فتثبت في الذمة 
وإن تأخـرت المطالبـة بها؛ لأنها عوض أطلق في عقـد معاوضة، فملك بمطلق العقد وإن تأخـرت المطالبـة بها؛ لأنها عوض أطلق في عقـد معاوضة، فملك بمطلق العقد 

كالثمن، والصداق»كالثمن، والصداق»(٥).
دليلهم:دليلهم:

ة، فكذا  عَ نْفَ مَ ـتَأْجر بِالْعقـدِ الْ سْ مُ ا يملك الْ مَ القياس على المسـتأجر، فكَ ة، فكذا -  عَ نْفَ مَ عقـدِ الْ ـتَأْجر بِالْ سْ مُ ا يملك الْ مَ القياس على المسـتأجر، فكَ  -١
المؤجرالمؤجر(٦).

انَ  يـل اتبع، فَكَ يـل أَو التَّأْجِ جِ ـرط فِي عوضه التَّعْ ة عقـد لَو شَ ـارَ جَ ِ أَن الإْ انَ -  يـل اتبع، فَكَ يـل أَو التَّأْجِ جِ ـرط فِي عوضه التَّعْ ة عقـد لَو شَ ـارَ جَ ِ أَن الإْ  -٢
ينظر: الذخيرة للقرافي (٣٨٦٣٨٦/٥).). ينظر: الذخيرة للقرافي (   (١)

سورة النساء، آية: ٢٤٢٤. سورة النساء، آية:    (٢)
ينظر: المغني لابن قدامة (٣٢٩٣٢٩/٥).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (٣)

كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٦٢٩٦).). كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (٤)
كشاف القناع عن متن الإقناع (٤٠٤٠/٤)، وينظر: المغني لابن قدامة ()، وينظر: المغني لابن قدامة (٣٣٠٣٣٠/٥).). كشاف القناع عن متن الإقناع (   (٥)

ينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٦٢٩٦).). ينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (٦)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٨٩٢٨٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الثّمنِ فِي البيع(١). الاă كَ الثّمنِ فِي البيعمطلقه حَ الاă كَ مطلقه حَ
القياس على الصداق فإنه يملك بالعقد(٢). القياس على الصداق فإنه يملك بالعقد-   -٣

الترجيح: الترجيح: 
يترجـح -والله أعلم-قوة القـول الثاني، وهو أن الأجرة تملـك بالعقد وتثبت يترجـح -والله أعلم-قوة القـول الثاني، وهو أن الأجرة تملـك بالعقد وتثبت 

بالذمة؛ لأن عقد الإجارة عقد لازم، فكما تملك المنفعة بالعقد فكذا الأجرة.بالذمة؛ لأن عقد الإجارة عقد لازم، فكما تملك المنفعة بالعقد فكذا الأجرة.
لكن لا يعني ذلك أنه يجب تسليمها، فتقريرنا لا يعارض أدلة القول الأول، فإن لكن لا يعني ذلك أنه يجب تسليمها، فتقريرنا لا يعارض أدلة القول الأول، فإن 

مدلولها الوعيد على من ترك الإيفاء بعد الفراغ من العملمدلولها الوعيد على من ترك الإيفاء بعد الفراغ من العمل(٣).
الحالة الثالثة:الحالة الثالثة: عوض الوساطة إذا كانت على سبيل المضاربة. عوض الوساطة إذا كانت على سبيل المضاربة.

والمضاربة -كما سـبق- عقد بيـن رب مال وعامل على العمل، على أن يكون والمضاربة -كما سـبق- عقد بيـن رب مال وعامل على العمل، على أن يكون 
الربح الناتج بينهما بنسبة يتفقان عليها.الربح الناتج بينهما بنسبة يتفقان عليها.

والربـح في الشـريعة الإسـلامية لا يكون ثابتًـا إلا بعد الانتهاء مـن العمل ببيع والربـح في الشـريعة الإسـلامية لا يكون ثابتًـا إلا بعد الانتهاء مـن العمل ببيع 
السلعة.السلعة.

والأصل في الشركات-وخاصة المضاربة- عدم تقسيم الربح إلا بعد التصفية والأصل في الشركات-وخاصة المضاربة- عدم تقسيم الربح إلا بعد التصفية 
والتنضيض؛ إذ به يتبين الربح من عدمه، أما قبل ذلك فالمال معرض للتلف والخسارة، والتنضيض؛ إذ به يتبين الربح من عدمه، أما قبل ذلك فالمال معرض للتلف والخسارة، 
جـاء في جـاء في بداية المجتهدبداية المجتهد: «لا خلاف بينهـم أن المقارض إنما يأخذ حظه من الربح بعد : «لا خلاف بينهـم أن المقارض إنما يأخذ حظه من الربح بعد 
ينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص: ٢٩٦٢٩٦)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٣٢٩٣٢٩/٥).). ينظر: كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار (ص:    (١)

ينظر: المغني لابن قدامة (٣٢٩٣٢٩/٥)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (٤٠٤٠/٤).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (٢)
المغني لابن قدامة (٣٣٠٣٣٠/٥).). المغني لابن قدامة (   (٣)

نبـه ابن تيمية في مجموع الفتاو (٣٠٣٠/ / ١٥٥١٥٥):أن المنافع لا تسـتقر الأجرة إلا باسـتيفائها ):أن المنافع لا تسـتقر الأجرة إلا باسـتيفائها   ) نبـه ابن تيمية في مجموع الفتاو  
فلو تلفت المنافع قبل الاستيفاء سقطت الأجرة بالاتفاق». وهذا يضيق ثمرة الخلاف.فلو تلفت المنافع قبل الاستيفاء سقطت الأجرة بالاتفاق». وهذا يضيق ثمرة الخلاف.



٢٩٠٢٩٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أن ينض جميع رأس المال»أن ينض جميع رأس المال»(١).
إلا أنـه لصعوبة الأخذ بهـذا المبدأ في كثير من الأحايين، فإنه يحصل أن بعض إلا أنـه لصعوبة الأخذ بهـذا المبدأ في كثير من الأحايين، فإنه يحصل أن بعض 

المضاربين يقوم بقسمة الربح قسمة مبدئية حتى ظهوره في الحسابات النهائية.المضاربين يقوم بقسمة الربح قسمة مبدئية حتى ظهوره في الحسابات النهائية.
وهذه المسألة مما اختلف فيها أهل العلم.وهذه المسألة مما اختلف فيها أهل العلم.

تحريـر محـل النـزاع:تحريـر محـل النـزاع: اتفقـت المذاهـب الأربعـة اتفقـت المذاهـب الأربعـة(٢) علـى وجـوب التنضيض  علـى وجـوب التنضيض 
لاسـتقرار الملك للربح؛ لأن ملك الربح لا يسـتقر إلا بالتصفية وسـلامة رأس المال، لاسـتقرار الملك للربح؛ لأن ملك الربح لا يسـتقر إلا بالتصفية وسـلامة رأس المال، 
ا، وهو ما يطلق  ا، وهو ما يطلق فلو حدث في رأس المال خسران، فإنه يجبر من الربح وإن كان موزعً فلو حدث في رأس المال خسران، فإنه يجبر من الربح وإن كان موزعً

عليه محاسبيăا: (التسوية تحت الحساب).عليه محاسبيăا: (التسوية تحت الحساب).
يبقى البحث في حكم التقسيم قبل التصفية النهائية.يبقى البحث في حكم التقسيم قبل التصفية النهائية.
للفقهاء في حكم تقسيم الربح قبل التصفية قولان: للفقهاء في حكم تقسيم الربح قبل التصفية قولان: 

القول الأول:القول الأول: ذهب الحنفية والمالكية ذهب الحنفية والمالكية(٣): إلى أنه لا تصح القسمة قبل التصفية، : إلى أنه لا تصح القسمة قبل التصفية، 
فإن حصل فإنهما لا يعتدان بها ويتراجعانها عند التصفية الحقيقية.فإن حصل فإنهما لا يعتدان بها ويتراجعانها عند التصفية الحقيقية.

ومستندهم:ومستندهم: أن الربح إنما هو وقاية لرأس المال، ولا يجوز التصرف في الوقاية  أن الربح إنما هو وقاية لرأس المال، ولا يجوز التصرف في الوقاية 
مادمنا لم نتيقن سلامة الأصلمادمنا لم نتيقن سلامة الأصل(٤).

يناقش:يناقش: بأن التصرف فيه ليس على سبيل المخالصة، وإنما على سبيل التحاسب  بأن التصرف فيه ليس على سبيل المخالصة، وإنما على سبيل التحاسب 
ا. ا.لاحقً لاحقً

بداية المجتهد (٢٤٢٤/٤).). بداية المجتهد (   (١)
ينظـر: مجمـع الضمانـات (ص: ٣١١٣١١)، والفواكـه الدوانـي ()، والفواكـه الدوانـي (١٢٣١٢٣/٢)، والمهذب في فقه )، والمهذب في فقه  ينظـر: مجمـع الضمانـات (ص:    (٢)

الإمام الشافعي للشيرازي (الإمام الشافعي للشيرازي (٢٣١٢٣١/٢)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٤١٤١/٥).).
ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (١٠٧١٠٧/٦)، والمدونة ()، والمدونة (٦٣٩٦٣٩/٣).). ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٣)

مجمع الضمانات (ص: ٣١١٣١١).). مجمع الضمانات (ص:    (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٩١٢٩١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القول الثاني:القول الثاني: ير الشافعية، والحنابلة، والظاهرية ير الشافعية، والحنابلة، والظاهرية(١): جواز المحاسبة وتقاسم : جواز المحاسبة وتقاسم 
الربـح حتـى مع اسـتمرار المضاربة، فإذا تبين خسـران بعد ذلك فإنـه يجبر من الربح الربـح حتـى مع اسـتمرار المضاربة، فإذا تبين خسـران بعد ذلك فإنـه يجبر من الربح 

المقسوم على مذهب الشافعية، والحنابلة.المقسوم على مذهب الشافعية، والحنابلة.
ومسـتندهم:ومسـتندهم: أن المنـع من القسـمة إنما هو لحق الشـريكين، فـإذا تراضيا على  أن المنـع من القسـمة إنما هو لحق الشـريكين، فـإذا تراضيا على 
القسمة بناء على التحاسب مستقبلاً لو حصل خسران، فلا مخالفة في ذاك لا لمقتضى القسمة بناء على التحاسب مستقبلاً لو حصل خسران، فلا مخالفة في ذاك لا لمقتضى 

عقد الشركة، ولا لنصوص الشارععقد الشركة، ولا لنصوص الشارع(٢).
الترجيح:الترجيح: 

يظهـر -واللـه أعلـم- أن الخـلاف بين الأئمة الأربعـة لفظـي، إذ إن من أجاز يظهـر -واللـه أعلـم- أن الخـلاف بين الأئمة الأربعـة لفظـي، إذ إن من أجاز 
 فمـراده أنهـا وإن صحت فإنه لا يسـتقر بها الملك، ومن منع فمـراده ذلك، ولذا نر فمـراده أنهـا وإن صحت فإنه لا يسـتقر بها الملك، ومن منع فمـراده ذلك، ولذا نر
ا في مذاهب المانعين تفيد جواز القسـمة للربح مع التنويه على عدم اسـتقرار  ا في مذاهب المانعين تفيد جواز القسـمة للربح مع التنويه على عدم اسـتقرار نصوصً نصوصً

الملك.الملك.
قال في قال في مجمع الضماناتمجمع الضمانات: «قسمة الربح قبل قبض رب المال رأس ماله موقوفة، : «قسمة الربح قبل قبض رب المال رأس ماله موقوفة، 
إن قبض رأس المال صحت القسـمة، وإلا بطلت؛ لأن الربح فضل على رأس المال، إن قبض رأس المال صحت القسـمة، وإلا بطلت؛ لأن الربح فضل على رأس المال، 

ولا يتحقق الفضل إلا بعد سلامة الأصل»ولا يتحقق الفضل إلا بعد سلامة الأصل»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي الفواكـه الدوانـيالفواكـه الدوانـي: «ولا يقتسـمان الربـح حتـى ينـض رأس المال، : «ولا يقتسـمان الربـح حتـى ينـض رأس المال، 

أو  يتراضيا على قسمه»أو  يتراضيا على قسمه»(٤).
إلا أن الخلاف يكمن مع الظاهرية الذين يقولون: إن القسـمة يتم بها اسـتقرار إلا أن الخلاف يكمن مع الظاهرية الذين يقولون: إن القسـمة يتم بها اسـتقرار 

ينظر: المهذب (٢٣١٢٣١/٢)، والمغني لابن قدامة ()، والمغني لابن قدامة (٤١٤١/٥)، والمحلى بالآثار ()، والمحلى بالآثار (٩٨٩٨/٧).). ينظر: المهذب (   (١)
المهذب (٢٣١٢٣١/٢).). المهذب (   (٢)

مجمع الضمانات (ص: ٣١١٣١١).). مجمع الضمانات (ص:    (٣)
الفواكه الدواني (١٢٣١٢٣/٢).). الفواكه الدواني (   (٤)



٢٩٢٢٩٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الملك، قال ابن حزم: «وكل ربح ربحاه فلهما أن يقتسماه... فإذا اقتسماه فهو عقدهما الملك، قال ابن حزم: «وكل ربح ربحاه فلهما أن يقتسماه... فإذا اقتسماه فهو عقدهما 
المتفق على جوازه، فإذا لم يقتسماه فقد تطوعا بترك حقهما، وذلك مباح»المتفق على جوازه، فإذا لم يقتسماه فقد تطوعا بترك حقهما، وذلك مباح»(١).

ويناقـش:ويناقـش: بـأن هذا خلاف مقتضـى عقد الشـركة، وأنه ما دامت الشـركة قائمة  بـأن هذا خلاف مقتضـى عقد الشـركة، وأنه ما دامت الشـركة قائمة 
فالخسارة تجبر من الربح.فالخسارة تجبر من الربح.

وعليه فالراجح جواز القسمة على سبيل المقاصة اللاحقة، وينبغي مراعاة عدم وعليه فالراجح جواز القسمة على سبيل المقاصة اللاحقة، وينبغي مراعاة عدم 
الإفراط فيها حتى لا يعطى العامل نصيبًا يعجز عن إرجاعه عند التصفية النهائية.الإفراط فيها حتى لا يعطى العامل نصيبًا يعجز عن إرجاعه عند التصفية النهائية.

فرع: حكم التصفية الحكمية: فرع: حكم التصفية الحكمية: 
والمقصـود بها: «تقويم أحوال المضاربة في نهاية الفترة المتفق عليها، كسـنة، والمقصـود بها: «تقويم أحوال المضاربة في نهاية الفترة المتفق عليها، كسـنة، 
ـا لتوزيع الأرباح، ورد  ـا لتوزيع الأرباح، ورد أو شـهر، أو أقل من ذلك، أو أكثر، واعتماد ذلك التقويم أساسً أو شـهر، أو أقل من ذلك، أو أكثر، واعتماد ذلك التقويم أساسً

رأس مال من يرغب من أرباب الأموال بدون تصفية فعلية للمضاربة»رأس مال من يرغب من أرباب الأموال بدون تصفية فعلية للمضاربة»(٢).
وهذه الطريقة ربما يتبعها بعض المطورين العقاريين؛ لتمكين المسـتثمرين من وهذه الطريقة ربما يتبعها بعض المطورين العقاريين؛ لتمكين المسـتثمرين من 
ا من المستثمرين لا يجتذبهم لاستثمار  ا من المستثمرين لا يجتذبهم لاستثمار إيداع أموالهم وسـحبها متى شـاءوا، إذ إن كثيرً إيداع أموالهم وسـحبها متى شـاءوا، إذ إن كثيرً
أموالهم عند بعض الشركات إلا وجود هذه الخاصية التي تبعث في أنفسهم الاطمئنان أموالهم عند بعض الشركات إلا وجود هذه الخاصية التي تبعث في أنفسهم الاطمئنان 

على أموالهم، وعلى تمكنهم من توفير النقد عند الحاجيات الطارئة.على أموالهم، وعلى تمكنهم من توفير النقد عند الحاجيات الطارئة.
وتفيـد هذه الطريقـة التمكن من فتح المشـاريع والأصول الاسـتثمارية طويلة وتفيـد هذه الطريقـة التمكن من فتح المشـاريع والأصول الاسـتثمارية طويلة 
الأجل التي تمتد لسـنوات، إذ إن بعض المشـاريع لا تقـوم إلا إذا كان من بنودها عند الأجل التي تمتد لسـنوات، إذ إن بعض المشـاريع لا تقـوم إلا إذا كان من بنودها عند 
التأسـيس طول مدة قيامها، ولو قيل لكثير من المسـتثمرين: إن أموالكم سـتبقى طيلة التأسـيس طول مدة قيامها، ولو قيل لكثير من المسـتثمرين: إن أموالكم سـتبقى طيلة 
المدة، لما أقدم كثير منهم على المشاركة، لكن تر في هذه الطريقة خاصية السحب المدة، لما أقدم كثير منهم على المشاركة، لكن تر في هذه الطريقة خاصية السحب 

المحلى بالآثار (٩٨٩٨/٧).). المحلى بالآثار (   (١)
(الحسـابات والودائـع المصرفيـة) بحـث د.محمـد القـري ص٧٥٤٧٥٤، نقلاً عـن الخدمات ، نقلاً عـن الخدمات  (الحسـابات والودائـع المصرفيـة) بحـث د.محمـد القـري ص   (٢)

الاستثمارية في المصارف (الاستثمارية في المصارف (٤٥٤٤٥٤/١).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٩٣٢٩٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا إذا كانت  ا إذا كانت متى شـاء، والمسحوب معوض بمستثمر جديد كما جرت العادة، خصوصً متى شـاء، والمسحوب معوض بمستثمر جديد كما جرت العادة، خصوصً
الشركة ناجحة، ولذا تقوم الشركات بعقود طويلة دون ضرر على أحد.الشركة ناجحة، ولذا تقوم الشركات بعقود طويلة دون ضرر على أحد.

قـد يُعتـرض علـى مبـدأ التصفيـة الحكمية كونهـا مبنيـة على الظن مـن جهة، قـد يُعتـرض علـى مبـدأ التصفيـة الحكمية كونهـا مبنيـة على الظن مـن جهة، 
ولنصـوص الفقهـاء المتضافرة علـى وجوب التنضيـض للمال، وعدم القسـمة حتى ولنصـوص الفقهـاء المتضافرة علـى وجوب التنضيـض للمال، وعدم القسـمة حتى 

يسلم لرب المال رأس ماله.يسلم لرب المال رأس ماله.
ا في مسـائل كثيرة إذا تعذر  ا في مسـائل كثيرة إذا تعذر والجواب عن ذلك أن يقال: إن التقدير معتبر شـرعً والجواب عن ذلك أن يقال: إن التقدير معتبر شـرعً
العمـل بالقطـع، كالعرايـا، والعلم ببلوغ الـزكاة النصاب من عدمه، ومقـدار الواجب العمـل بالقطـع، كالعرايـا، والعلم ببلوغ الـزكاة النصاب من عدمه، ومقـدار الواجب 
المعـروف بالخـرص عنـد الفقهاء في باب الـزكاة، وغير ذلك من المسـائل التي أخذ المعـروف بالخـرص عنـد الفقهاء في باب الـزكاة، وغير ذلك من المسـائل التي أخذ 

الشرع بالتقدير فيها. الشرع بالتقدير فيها. 
وممـا ورد عـن بعض الفقهاء مـن تجويز الأخذ بالتصفيـة الحكمية ما جاء عن وممـا ورد عـن بعض الفقهاء مـن تجويز الأخذ بالتصفيـة الحكمية ما جاء عن 
ابن  سـيرين - رحمـه الله- في المضـارب إذا ربح ثم وضع ثم ربح: «الحسـاب على ابن  سـيرين - رحمـه الله- في المضـارب إذا ربح ثم وضع ثم ربح: «الحسـاب على 

ا بالقبض»(١). ا للمال، أو حسابً ا بالقبض»رأس المال الأول، إلا أن يكون قبل ذلك قبضً ا للمال، أو حسابً رأس المال الأول، إلا أن يكون قبل ذلك قبضً
جاء في جاء في المغنيالمغني: «قال الأثرم: «قال الأثرم(٢): سمعت أبا عبد الله يسأل عن المضارب بربح، : سمعت أبا عبد الله يسأل عن المضارب بربح، 

ا. ا.ويضع مرارً ويضع مرارً
فقـال: يـرد الوضيعة علـى الربـح، إلا أن يقبض المـال صاحبه، ثم يـرده إليه، فقـال: يـرد الوضيعة علـى الربـح، إلا أن يقبض المـال صاحبه، ثم يـرده إليه، 

فيقول: اعمل به ثانية.فيقول: اعمل به ثانية.
المصنف لابن أبي شيبة(٤٧٨٤٧٨/٤).). المصنف لابن أبي شيبة(   (١)

د بن محمد بن هانئ الطائي ويقال الكلبي الأثرم الإسـكافي، جليل القدر،  مَ هـو أبـو بكرأحْ د بن محمد بن هانئ الطائي ويقال الكلبي الأثرم الإسـكافي، جليل القدر،   مَ هـو أبـو بكرأحْ  (٢)
ن الإمام مسـائل كثيرة وصنفها ورتبها أبوابًـا، له كتاب في (علل الحديث)، وآخر في  ـا، له كتاب في (علل الحديث)، وآخر في نقل عَ ن الإمام مسـائل كثيرة وصنفها ورتبها أبوابً نقل عَ

(السنن). توفي سنة ((السنن). توفي سنة (٢٦١٢٦١هـ).هـ).
ينظر: طبقات الحنابلة (٦٦٦٦/١)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (٢٠٥٢٠٥/١).). ينظر: طبقات الحنابلة (   



٢٩٤٢٩٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فمـا ربـح بعد ذلـك لا تجبر به وضيعة الأول، فهذا ليس في نفسـي منه شـيء، فمـا ربـح بعد ذلـك لا تجبر به وضيعة الأول، فهذا ليس في نفسـي منه شـيء، 
ا كالقبض، كما قال ابن سيرين. ا كالقبض، كما قال ابن سيرين.وأما  ما لم يدفع إليه، فحتى يحتسبا حسابً وأما  ما لم يدفع إليه، فحتى يحتسبا حسابً

ا كالقبض؟ ا كالقبض؟قيل: وكيف يكون حسابً قيل: وكيف يكون حسابً
قال: يظهر المال، يعني ينض ويجيء، فيحتسبان عليه، فإن شاء صاحب المال قال: يظهر المال، يعني ينض ويجيء، فيحتسبان عليه، فإن شاء صاحب المال 
قبضه. قيل له: فيحتسـبان على المتاع؟ فقال: لا يحتسـبان إلا على الناض؛ لأن المتاع قبضه. قيل له: فيحتسـبان على المتاع؟ فقال: لا يحتسـبان إلا على الناض؛ لأن المتاع 
قد ينحط سعره ويرتفع.. قيل لأحمد: رجل دفع إلى رجل عشرة آلاف درهم مضاربة، قد ينحط سعره ويرتفع.. قيل لأحمد: رجل دفع إلى رجل عشرة آلاف درهم مضاربة، 
فوضـع، فبقيـت ألف، فحاسـبه صاحبها، ثم قال لـه: اذهب فاعمل بهـا، فربح؟ قال: فوضـع، فبقيـت ألف، فحاسـبه صاحبها، ثم قال لـه: اذهب فاعمل بهـا، فربح؟ قال: 
، إن شاء صاحبها قبضها،  ، إن شاء صاحبها قبضها، يقاسـمه ما فوق الألف، يعني إذا كانت الألف ناضةً حاضرةً يقاسـمه ما فوق الألف، يعني إذا كانت الألف ناضةً حاضرةً
فهذا الحساب الذي كالقبض، فيكون أمره بالمضاربة بها في هذه الحال ابتداء مضاربة فهذا الحساب الذي كالقبض، فيكون أمره بالمضاربة بها في هذه الحال ابتداء مضاربة 

ثانية، كما لو قبضها منه ثم ردها إليه»ثانية، كما لو قبضها منه ثم ردها إليه»(١).
وهو قول شـيخ الإسـلام ابن تيمية، قال في وهو قول شـيخ الإسـلام ابن تيمية، قال في الفتاوالفتاو: (وإذا تحاسب الشريكان : (وإذا تحاسب الشريكان 
عنده من غير إفراز كان ذلك قسـمة، حتى لو خسـر المال بعد ذلك لم تجبر الوضعية عنده من غير إفراز كان ذلك قسـمة، حتى لو خسـر المال بعد ذلك لم تجبر الوضعية 

بالربح)بالربح)(٢).
مما سـبق يتبين أن لا مانع في الشـريعة الإسـلامية من تطبيق التصفية الحكمية مما سـبق يتبين أن لا مانع في الشـريعة الإسـلامية من تطبيق التصفية الحكمية 
على المضاربات في الشـركات العقارية المعاصرة، بأن تجعل الشـركة في مشـاريعها على المضاربات في الشـركات العقارية المعاصرة، بأن تجعل الشـركة في مشـاريعها 
واسـتثمارها عدة دورات محاسـبية، لـكل دورة مدتها، ولـكل دورة حكمها بأرباحها واسـتثمارها عدة دورات محاسـبية، لـكل دورة مدتها، ولـكل دورة حكمها بأرباحها 
وخسـائرها، ولـكل عميل الاسـتئناف إمـا بإبداء رغبـة صراحة، أو ضمنًا بالسـكوت وخسـائرها، ولـكل عميل الاسـتئناف إمـا بإبداء رغبـة صراحة، أو ضمنًا بالسـكوت 

المسبوق بالاتفاق على أنه علامة على رضاه بالاستمرار.المسبوق بالاتفاق على أنه علامة على رضاه بالاستمرار.
جاء في قرار مجلس المجمع الفقهي الإسلامي: جاء في قرار مجلس المجمع الفقهي الإسلامي: 

«الحمد لله وحده، والصلاة والسلام على من لا نبي بعده، أما بعد: فإن مجلس «الحمد لله وحده، والصلاة والسلام على من لا نبي بعده، أما بعد: فإن مجلس 
المغني لابن قدامة (٤٤٤٤/٥).). المغني لابن قدامة (   (١).(.(٣٥٤٣٥٤/٢) الفتاو  ) الفتاو  (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٩٥٢٩٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المجمع الفقهي الإسلامي قد نظر في موضوع التنضيض الحكمي، والمراد بالتنضيض المجمع الفقهي الإسلامي قد نظر في موضوع التنضيض الحكمي، والمراد بالتنضيض 
الحكمي تقويم الموجـودات من عروض، وديون، بقيمتها النقدية، كما لو تم فعلاً بيع الحكمي تقويم الموجـودات من عروض، وديون، بقيمتها النقدية، كما لو تم فعلاً بيع 
العروض وتحصيل الديون، وهو بديل عن التنضيض الحقيقي، الذي يتطلب التصفية العروض وتحصيل الديون، وهو بديل عن التنضيض الحقيقي، الذي يتطلب التصفية 
النهائية للمنشآت وأوعية الاستثمار المشتركة، كالصناديق الاستثمارية ونحوها، وبيع النهائية للمنشآت وأوعية الاستثمار المشتركة، كالصناديق الاستثمارية ونحوها، وبيع 
كل الموجـودات، وتحصيـل جميع الديون، وبعد اسـتعراض البحـوث التي قدمت، كل الموجـودات، وتحصيـل جميع الديون، وبعد اسـتعراض البحـوث التي قدمت، 

والمناقشات المستفيضة حول الموضوع، قرر المجلس ما يلي: والمناقشات المستفيضة حول الموضوع، قرر المجلس ما يلي: 
ا من العمل بالتنضيـض الحكمي(التقويم) من أجل تحديد  ا من العمل بالتنضيـض الحكمي(التقويم) من أجل تحديد  لا مانع شـرعً : لا مانع شـرعً :أولاً أولاً
أو  توزيع أرباح المضاربة المشتركة، أو الصناديق الاستثمارية، أو الشركات بوجه عام، أو  توزيع أرباح المضاربة المشتركة، أو الصناديق الاستثمارية، أو الشركات بوجه عام، 
ويكون هذا التوزيع نهائيăا، مع تحقق المبارءة بين الشـركاء صراحةً أو ضمنًا، ومسـتند ويكون هذا التوزيع نهائيăا، مع تحقق المبارءة بين الشـركاء صراحةً أو ضمنًا، ومسـتند 
ا،  ا، «تقطع اليد في ربع دينـار فصاعدً ذلـك النصـوص الواردة فـي التقويم، كقولـه صلى الله عليه وسلم: ذلـك النصـوص الواردة فـي التقويم، كقولـه صلى الله عليه وسلم: «تقطع اليد في ربع دينـار فصاعدً
أو  فيما قيمته ربع دينار فصاعدا».أو  فيما قيمته ربع دينار فصاعدا». رواه البخاري رواه البخاري(١). وقوله عليه الصلاة والسلام: . وقوله عليه الصلاة والسلام: «من «من 
ا له في عبد فخلاصه في ماله إن كان له مال، فـإن لم يكن له مال قوم عليه  ا له في عبد فخلاصه في ماله إن كان له مال، فـإن لم يكن له مال قوم عليه أعتـق شـقصً أعتـق شـقصً
العبـد قيمـة عدل، ثم يستسـعى في نصيب الذي لم يعتق غير مشـقوق عليـه»العبـد قيمـة عدل، ثم يستسـعى في نصيب الذي لم يعتق غير مشـقوق عليـه»(٢). رواه . رواه 
مسـلم. ويسـتأنس لذلك بمـا ذكره صاحب مسـلم. ويسـتأنس لذلك بمـا ذكره صاحب المغنيالمغني فـي حالة تغير المضـارب (لموته  فـي حالة تغير المضـارب (لموته 
أو  لزوال أهليته)، مع عدم نضوض البضائع، فيجوز تقييمها لاسـتمرار المضاربة بين أو  لزوال أهليته)، مع عدم نضوض البضائع، فيجوز تقييمها لاسـتمرار المضاربة بين 
رب المـال ومـن يخلف المضارب، فضـلاً عن التطبيقات الشـرعية العديدة للتقويم، رب المـال ومـن يخلف المضارب، فضـلاً عن التطبيقات الشـرعية العديدة للتقويم، 

مثل: تقويم عروض التجارة للزكاة، وقسم الأموال المشتركة، وغير ذلك.مثل: تقويم عروض التجارة للزكاة، وقسم الأموال المشتركة، وغير ذلك.
ثانيًـا:ثانيًـا: يجـب إجـراء التنضيض الحكمـي من قبل أهـل الخبرة فـي كل مجال،  يجـب إجـراء التنضيض الحكمـي من قبل أهـل الخبرة فـي كل مجال، 
وينبغـي تعددهـم بحيث لا يقل العدد عن ثلاثة، وفي حالـة تباين تقديراتهم يصار إلى وينبغـي تعددهـم بحيث لا يقل العدد عن ثلاثة، وفي حالـة تباين تقديراتهم يصار إلى 

من حديث عائشـة -رضي الله عنها- في كتاب الحدود، باب قول الله تعالى: ﴿ /    من حديث عائشـة -رضي الله عنها- في كتاب الحدود، باب قول الله تعالى: ﴿    (١)
0   1   2 ﴾ برقم ( ﴾ برقم (٦٧٩٠٦٧٩٠).).

سبق تخريجه ص ١٠٦١٠٦. سبق تخريجه ص    (٢)



٢٩٦٢٩٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المتوسط منها، والأصل في التقويم اعتبار القيمة السوقية العادلة. والله ولي التوفيق، المتوسط منها، والأصل في التقويم اعتبار القيمة السوقية العادلة. والله ولي التوفيق، 
وصلى الله على نبينا محمد»وصلى الله على نبينا محمد»(١).

المسألة الثانية: عوض الوساطة إذا أقال البائع المشتري من الصفقة بعد تمامها.المسألة الثانية: عوض الوساطة إذا أقال البائع المشتري من الصفقة بعد تمامها.
صورة المسألة:صورة المسألة:

ـا توسـط بين اثنيـن لإتمام صفقـة متعلقة بعقـار، فتمت  ăـا توسـط بين اثنيـن لإتمام صفقـة متعلقة بعقـار، فتمت لـو أن وسـيطًا عقاري ăلـو أن وسـيطًا عقاري
الصفقـة واسـتحق بتمامها العـوض، ثم إن أحـد المتبايعين طلب مـن الآخر إقالته، الصفقـة واسـتحق بتمامها العـوض، ثم إن أحـد المتبايعين طلب مـن الآخر إقالته، 
فأقاله من غير ظهور عيب في السلعة أو تدليس، فهل يرجع على الوسيط فيما أخذه فأقاله من غير ظهور عيب في السلعة أو تدليس، فهل يرجع على الوسيط فيما أخذه 

من عوض؟من عوض؟
يقال في حكم المسألة: إنها تختلف من حال إلى حال: يقال في حكم المسألة: إنها تختلف من حال إلى حال: 

الحالـة الأولى:الحالـة الأولى: إن كانت الوسـاطة على سـبيل الإجارة، فإن الإجارة تسـتحق  إن كانت الوسـاطة على سـبيل الإجارة، فإن الإجارة تسـتحق 
بمضـي الزمـن فـي الأجير الخـاص، وبوجـود العمل فـي الأجيـر المشـترك، وعليه بمضـي الزمـن فـي الأجير الخـاص، وبوجـود العمل فـي الأجيـر المشـترك، وعليه 
ا مـن كلام فقهاء المذاهب  ا مـن كلام فقهاء المذاهب فلا  علاقـة بثبوتهـا بتمام الصفقة من عدمه، كما بيناه سـابقً فلا  علاقـة بثبوتهـا بتمام الصفقة من عدمه، كما بيناه سـابقً

الأربعةالأربعة(٢).
الحالة الثانية:الحالة الثانية: إن كانت الوسـاطة على سبيل الجعالة، فما وقفت عليه من كلام  إن كانت الوسـاطة على سبيل الجعالة، فما وقفت عليه من كلام 

أهل العلم على أن الوسيط لا يرد الجعل -والحالة هذه.أهل العلم على أن الوسيط لا يرد الجعل -والحالة هذه.
ا إِن قبلـه البَائِع بغير  ذَ ا إِن قبلـه البَائِع بغير : «لاَ يرد الْجعـل.... كَ ذَ قـال في قـال في البهجة في شـرح التحفـةالبهجة في شـرح التحفـة: «لاَ يرد الْجعـل.... كَ

ا لَو أقاله»(٣). مَ هُ لاَ يردهُ كَ إِنَّ ا لَو أقاله»حكم فَ مَ هُ لاَ يردهُ كَ إِنَّ حكم فَ
مـن قرارات مجلس المجمع الفقهي الإسـلامي في دورته السادسـة عشـرة المنعقدة بمكة  مـن قرارات مجلس المجمع الفقهي الإسـلامي في دورته السادسـة عشـرة المنعقدة بمكة    (١)

المكرمة، في المدة من المكرمة، في المدة من ٢١٢١-١٤٢٢١٤٢٢/١٠١٠/٢٦٢٦هـ الذي يوافقه هـ الذي يوافقه ٥-٢٠٠٢٢٠٠٢/١/١٠١٠م.م.
يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (٢)

البهجة في شرح التحفة (١٧٣١٧٣/٢).). البهجة في شرح التحفة (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٩٧٢٩٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي وفي القواعدالقواعد لابن رجب: «فأما إن كانت العطية لغير المتعاقدين لسـبب العقد  لابن رجب: «فأما إن كانت العطية لغير المتعاقدين لسـبب العقد 
كأجرة الدلال، ونحوها، ففي كأجرة الدلال، ونحوها، ففي النظرياتالنظريات لابن عقيل لابن عقيل(١): أن فسخ البيع بإقالة ونحوها لم : أن فسخ البيع بإقالة ونحوها لم 

يقف على التراضي فلا يرد الأجرة»يقف على التراضي فلا يرد الأجرة»(٢).
وبهذين النقلين يتبين أن العوض لا يسترجع من الوسيط بفسخ البيع بالإقالة؛ وبهذين النقلين يتبين أن العوض لا يسترجع من الوسيط بفسخ البيع بالإقالة؛ 
لأن العـوض أخـذه بناء على عمل صحيـح، وقد تم بتمام العقد، فلا يؤثر فيه فسـخه لأن العـوض أخـذه بناء على عمل صحيـح، وقد تم بتمام العقد، فلا يؤثر فيه فسـخه 

فيما بعد.فيما بعد.
لكن يبقى السؤال: من يتحمل العوض البائع أم المشتري؟لكن يبقى السؤال: من يتحمل العوض البائع أم المشتري؟

جاء في جاء في مواهب الجليلمواهب الجليل: «قال البرزلي: «قال البرزلي(٣): وعليه تجري مسـألة تقع اليوم، وهو : وعليه تجري مسـألة تقع اليوم، وهو 
ما إذا أقاله في أصل باعه إياه، وقد كان دفع أجرة السمسار، فمن طلب الإقالة فالأجرة ما إذا أقاله في أصل باعه إياه، وقد كان دفع أجرة السمسار، فمن طلب الإقالة فالأجرة 

عليه»عليه»(٤).
هو أبو الوفاء علي بن عقيل بن محمد بن عقيل بن عبد الله الظفري، شـيخ الحنابلة ببغداد،  هو أبو الوفاء علي بن عقيل بن محمد بن عقيل بن عبد الله الظفري، شـيخ الحنابلة ببغداد،    (١)
لـه كتاب «الفنون» أكثر من أربعمائة مجلد، و«الواضح في أصول الفقه» وكتاب «التذكرة»، لـه كتاب «الفنون» أكثر من أربعمائة مجلد، و«الواضح في أصول الفقه» وكتاب «التذكرة»، 

وكتاب «عمدة الأدلة»، وغير ذلك. توفي سنة (وكتاب «عمدة الأدلة»، وغير ذلك. توفي سنة (٥١٣٥١٣هـ).هـ).
ينظر: سير أعلام النبلاء ط الحديث (٣٣٠٣٣٠/١٤١٤)، الأعلام للزركلي ()، الأعلام للزركلي (٣١٣٣١٣/٤).). ينظر: سير أعلام النبلاء ط الحديث (   

القواعد لابن رجب (ص: ٣٢٢٣٢٢).). القواعد لابن رجب (ص:    (٢)
ي القيرواني، المعروف بالبرزلي، أحد أئمة المالكية  هو أبو القاسم بن أحمد بن محمد البَلَوِ ي القيرواني، المعروف بالبرزلي، أحد أئمة المالكية   هو أبو القاسم بن أحمد بن محمد البَلَوِ  (٣)
في المغرب، سـكن تونس، وانتهت إليه الفتو فيها، وكان ينعت بشـيخ الإسلام، من كتبه: في المغرب، سـكن تونس، وانتهت إليه الفتو فيها، وكان ينعت بشـيخ الإسلام، من كتبه: 
«جامع مسـائل الأحـكام مما نزل مـن القضايا للمفتيـن والحكام «(مخطـوط)، و«الديوان «جامع مسـائل الأحـكام مما نزل مـن القضايا للمفتيـن والحكام «(مخطـوط)، و«الديوان 

الكبير في الفقه». توفي سنة (الكبير في الفقه». توفي سنة (٨٤٤٨٤٤ هـ). هـ).
ينظر: الأعلام للزركلي (١٧٢١٧٢/٥)، ومعجم المؤلفين ()، ومعجم المؤلفين (٩٤٩٤/٨).). ينظر: الأعلام للزركلي (   

مواهـب الجليـل فـي شـرح مختصـر خليـل (٤٨٥٤٨٥/٤)، وينظـر: البهجة في شـرح التحفة )، وينظـر: البهجة في شـرح التحفة  مواهـب الجليـل فـي شـرح مختصـر خليـل (   (٤)
.(.(٢٤٣٢٤٣/٢)

وقـد وجـدت على هذا رأي جمع من أهل الخبرة منهم: الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ  وقـد وجـدت على هذا رأي جمع من أهل الخبرة منهم: الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ    
= حمد بن سعيدان، والشيخ حمد الغماس، والشيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ عبد الله حمد بن سعيدان، والشيخ حمد الغماس، والشيخ عبد العزيز الحمدان، والشيخ عبد الله 



٢٩٨٢٩٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فرع: لو فسـخ البيع لا بسـبب الإقالة، وإنما لأن أحدهما استعمل حقه بالخيار، فرع: لو فسـخ البيع لا بسـبب الإقالة، وإنما لأن أحدهما استعمل حقه بالخيار، 
أو لعيب ونحوه:أو لعيب ونحوه:

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا توسـط في عقار، فجرت الصفقة، ثم تبيَّن للمشـتري وجود  ăا توسـط في عقار، فجرت الصفقة، ثم تبيَّن للمشـتري وجود لو أن وسـيطًا عقاري ăلو أن وسـيطًا عقاري
عيب في العقار، فرد العقار للعيب، فهل يرد الوسيط العوض المأخوذ بسبب وساطته؟عيب في العقار، فرد العقار للعيب، فهل يرد الوسيط العوض المأخوذ بسبب وساطته؟

تحرير محل النزاع: إن كانت الوساطة على سبيل الإجارة، فإن الإجارة تستحق تحرير محل النزاع: إن كانت الوساطة على سبيل الإجارة، فإن الإجارة تستحق 
بمضي الزمن في الأجير الخاص، وبوجود العمل في الأجير المشترك، وعليه فلا علاقة بمضي الزمن في الأجير الخاص، وبوجود العمل في الأجير المشترك، وعليه فلا علاقة 

بثبوتها بتمام الصفقة من عدمه، كما بيناه سابقا من كلام فقهاء المذاهب الأربعةبثبوتها بتمام الصفقة من عدمه، كما بيناه سابقا من كلام فقهاء المذاهب الأربعة(١).
أمـا ما كان على سـبيل الجعالة، فقد اختلف أهل العلم في المسـألة على ثلاثة أمـا ما كان على سـبيل الجعالة، فقد اختلف أهل العلم في المسـألة على ثلاثة 

أقوال: أقوال: 
القول الأول:القول الأول: أن عوض الجعالة مسـتحق للوسـيط العقاري مـا لم يكن المبيع  أن عوض الجعالة مسـتحق للوسـيط العقاري مـا لم يكن المبيع 

ا، وهو مذهب الحنفية، وقول بعض المالكية. ا، وهو مذهب الحنفية، وقول بعض المالكية.موقوفً موقوفً
قـال فـي قـال فـي مجمـع الضمانـاتمجمـع الضمانـات: «المبيع لـو رد بعيب بقضـاء أو بغيره، لا تسـترد : «المبيع لـو رد بعيب بقضـاء أو بغيره، لا تسـترد 

الدلالة»الدلالة»(٢).
الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ داود المقرن. الأحمري، والشيخ يوسف الأحمدي، والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ داود المقرن.=   =

يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)
وتعليل ذلك أن الوسـيط في الإجارة عوضه مسـتحق بالعمل، ولا علاقة للعوض بحصول  وتعليل ذلك أن الوسـيط في الإجارة عوضه مسـتحق بالعمل، ولا علاقة للعوض بحصول    
البيـع والشـراء فضلاً عـن تمامه، وممن نـص على ذلك صاحـب البهجة في شـرح التحفة البيـع والشـراء فضلاً عـن تمامه، وممن نـص على ذلك صاحـب البهجة في شـرح التحفة 
(١٧٣١٧٣/٢) فقـال: «لا يـرد الجعـل إن كان علـى وجـه الإجـارة، كمـا لوأجـره بدرهم على ) فقـال: «لا يـرد الجعـل إن كان علـى وجـه الإجـارة، كمـا لوأجـره بدرهم على 
، وبيعت في آخرها، ثم ردت بعيب، فإن بيعت في أثنائها فله  ، وبيعت في آخرها، ثم ردت بعيب، فإن بيعت في أثنائها فله سمسـرة الدار عشـرة أيام مثلاً سمسـرة الدار عشـرة أيام مثلاً

من الدرهم بحساب ذلك».من الدرهم بحساب ذلك».
مجمع الضمانات (ص: ٥٤٥٤). ).  مجمع الضمانات (ص:    (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٢٩٩٢٩٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي الفتـاو الهنديةالفتـاو الهندية: «الدلال فـي البيع إذا أخذ الدلالة بعد البيع، ثم انفسـخ : «الدلال فـي البيع إذا أخذ الدلالة بعد البيع، ثم انفسـخ 
البيع بينهما بسـبب من الأسـباب، سلمت له الدلالة، كالخياط إذا خاط الثوب ثم فتقه البيع بينهما بسـبب من الأسـباب، سلمت له الدلالة، كالخياط إذا خاط الثوب ثم فتقه 

صاحب الثوب»صاحب الثوب»(١).
وفي وفي درر الحكام في شرح مجلة الأحكامدرر الحكام في شرح مجلة الأحكام: «لو ظهر مستحق للمبيع بعد أن باعه : «لو ظهر مستحق للمبيع بعد أن باعه 
الـدلال وأخذ دلالته، وضبطه المسـتحق بحكـم الحاكم أو بغير حكـم، أو رد بعيب، الـدلال وأخذ دلالته، وضبطه المسـتحق بحكـم الحاكم أو بغير حكـم، أو رد بعيب، 

أو  إقالة، أو فسخ، أو بسبب آخر من الأسباب لا تسترد أجرة الدلال»أو  إقالة، أو فسخ، أو بسبب آخر من الأسباب لا تسترد أجرة الدلال»(٢).
وفي وفي تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «وإذا اشـتر رجل من السمسـار سلعة فاستحقت من يد : «وإذا اشـتر رجل من السمسـار سلعة فاستحقت من يد 
المشـتري، أو ظهـر بهـا عيب، فلا عهـدة على السمسـار، والتباعة على ربهـا، فإن لم المشـتري، أو ظهـر بهـا عيب، فلا عهـدة على السمسـار، والتباعة على ربهـا، فإن لم 

يعرف كانت مصيبة ذلك من المشتري»يعرف كانت مصيبة ذلك من المشتري»(٣).
تعليلهم:تعليلهم: «أن الوسـيط اسـتحق العوض بتمام العمل، وقد حصل البيع فثبت له  «أن الوسـيط اسـتحق العوض بتمام العمل، وقد حصل البيع فثبت له 

العوض، كالخياط إذا خاط الثوب، ثم فتقه صاحب الثوب»العوض، كالخياط إذا خاط الثوب، ثم فتقه صاحب الثوب»(٤).
ويناقش:ويناقش: بأن الفسـخ بسـبب العيب الـذي يجهله البائع نقـض للعقد، فلا يلزم  بأن الفسـخ بسـبب العيب الـذي يجهله البائع نقـض للعقد، فلا يلزم 
ا من إلزام أحد  ا من إلزام أحد مـا يترتب على عقد منقوض، وليس ذهاب جهد الوسـيط بأشـد ضـررً مـا يترتب على عقد منقوض، وليس ذهاب جهد الوسـيط بأشـد ضـررً

المتبايعين بالعوض على عقد منقوض.المتبايعين بالعوض على عقد منقوض.
القـول الثانـي:القـول الثانـي: أن الأصل أنه ما دام أن البيع فسـخ بسـبب عيب أو خيار وحكم  أن الأصل أنه ما دام أن البيع فسـخ بسـبب عيب أو خيار وحكم 
القاضي بالرد فإنه يرد، ما لم يكن الرد بسبب تدليس من البائع لم يعلم به الوسيط، فإن القاضي بالرد فإنه يرد، ما لم يكن الرد بسبب تدليس من البائع لم يعلم به الوسيط، فإن 

البائع حينئذ يعامل بأضيق الأمرين، ويتحمل العوض وهذا مذهب المالكية.البائع حينئذ يعامل بأضيق الأمرين، ويتحمل العوض وهذا مذهب المالكية.
الفتاو الهندية (٤٥١٤٥١/٤).). الفتاو الهندية (   (١)

درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦٢٦٦٢/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (٢)
تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٠٣٢٠٣/٢).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٣)

ينظر: الفتاو الهندية (٤٥١٤٥١/٤).). ينظر: الفتاو الهندية (   (٤)



٣٠٠٣٠٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قـال في قـال في التـاج والإكليـلالتـاج والإكليـل: «قال مالـك: إذا ردت السـلعة بعيب، رد السمسـار : «قال مالـك: إذا ردت السـلعة بعيب، رد السمسـار 
الجعـل علـى البائـع..، وقال ابن اللبـادالجعـل علـى البائـع..، وقال ابن اللبـاد(١): معناه إن لم يدلس، وأمـا إن دلس فالجعل : معناه إن لم يدلس، وأمـا إن دلس فالجعل 

للأجير ولا يؤخذ منه»للأجير ولا يؤخذ منه»(٢).
وفي وفي بلغة السـالكبلغة السـالك: «لو أخذ السمسـار جعلاً من البائع على بيع سلعته فباعها، : «لو أخذ السمسـار جعلاً من البائع على بيع سلعته فباعها، 
ـا فلا يرد السمسـار الجعل  ـا فلا يرد السمسـار الجعل وردت عليه بعيب قديم بحكم حاكم، فإن كان البائع مدلسً وردت عليه بعيب قديم بحكم حاكم، فإن كان البائع مدلسً
بل يفوز به، وإن كان غير مدلس رده، ومفهوم قولنا بحكم حاكم أنه لو قبلها البائع من بل يفوز به، وإن كان غير مدلس رده، ومفهوم قولنا بحكم حاكم أنه لو قبلها البائع من 

نفسه فلا يلزم السمسار رد الجعل»نفسه فلا يلزم السمسار رد الجعل»(٣).
تعليلهـم:تعليلهـم: أمـا إنـه لا يسـتحق شـيئًا؛ فلأنه لـم يتم السـبب الموجـب لحصوله  أمـا إنـه لا يسـتحق شـيئًا؛ فلأنه لـم يتم السـبب الموجـب لحصوله 

العوض، وهو العيب المانع من لزوم البيع بالنسبة للمشتري، ومثله الخيار.العوض، وهو العيب المانع من لزوم البيع بالنسبة للمشتري، ومثله الخيار.
أمـا إنـه إن رد لعيـب ونحوه بسـبب تدليـس، فيسـتحق الوسـيط العوض؛لأن أمـا إنـه إن رد لعيـب ونحوه بسـبب تدليـس، فيسـتحق الوسـيط العوض؛لأن 

المدلس يعامل بأضيق الأمرينالمدلس يعامل بأضيق الأمرين(٤).
هو أبو بكر محمد بن محمد بن وشـاح اللخمي بالولاء، فقيه مالكي، عالم بالتفسير واللغة،  هو أبو بكر محمد بن محمد بن وشـاح اللخمي بالولاء، فقيه مالكي، عالم بالتفسير واللغة،    (١)
مـن أهل القيروان مـن كتبه: (الآثار والفوائد)، و(فضائل مالك بـن أنس)، و(فضائل مكة). مـن أهل القيروان مـن كتبه: (الآثار والفوائد)، و(فضائل مالك بـن أنس)، و(فضائل مكة). 

توفي سنة (توفي سنة (٣٣٣٣٣٣هـ).هـ).
ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (٢٨٦٢٨٦/٥)، والأعلام للزركلي ()، والأعلام للزركلي (١٩١٩/٧).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (   

التاج والإكليل لمختصر خليل (٣٧٥٣٧٥/٦)، وينظر: شرح ميارة ()، وينظر: شرح ميارة (٣٧٣٧/٢). ).  التاج والإكليل لمختصر خليل (   (٢)
بلغة السـالك لأقرب المسـالك (بلغة السـالك لأقرب المسـالك (١٧٧١٧٧/٣)، وفي البهجة في شـرح التحفة ()، وفي البهجة في شـرح التحفة (١٧٣١٧٣/٢): «وأجرة ): «وأجرة   (٣)
السمسار تسترد حيث يكون للمبيع رد...، وهذا إذا كانت الأجرة على وجه الجعالة ولم يدلس، السمسار تسترد حيث يكون للمبيع رد...، وهذا إذا كانت الأجرة على وجه الجعالة ولم يدلس، 
وكان الـرد بالبيـع بحكم حاكم، فإن دلس البائع فلا يرد السمسـار الجعل، مـا لم يتفق مع البائع وكان الـرد بالبيـع بحكم حاكم، فإن دلس البائع فلا يرد السمسـار الجعل، مـا لم يتفق مع البائع 
علـى التدليـس فإنه يرده...، وكـذا إن قبله البائع بغير حكم فإنه لا يرده، كما لو أقاله أو اسـتحق علـى التدليـس فإنه يرده...، وكـذا إن قبله البائع بغير حكم فإنه لا يرده، كما لو أقاله أو اسـتحق 
قاله في المتيطية... وأما ما دفعه المشـتري حلاوة للسمسـار على تحصيل المبيع، فلا  يرجع به قاله في المتيطية... وأما ما دفعه المشـتري حلاوة للسمسـار على تحصيل المبيع، فلا  يرجع به 

إلا أن يعلم السمسار عيبًا بالمبيع اهـ. أي: وللمشتري تحليفه على عدم علمه به».إلا أن يعلم السمسار عيبًا بالمبيع اهـ. أي: وللمشتري تحليفه على عدم علمه به».
ينظـر: الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (١٢٨١٢٨/٣)، البهجة في شـرح )، البهجة في شـرح  ينظـر: الشـرح الكبير للشـيخ الدردير وحاشـية الدسـوقي (   (٤) =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٠١٣٠١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا؛ لأن البيـع لم يتم، وهو مذهب الحنابلة؛  ا؛ لأن البيـع لم يتم، وهو مذهب الحنابلة؛  أن العوض يرد مطلقً القـول الثالث:القـول الثالث: أن العوض يرد مطلقً
قال ابن رجبقال ابن رجب(١): «فأما إن كانت العطية لغير المتعاقدين لسـبب العقد، كأجرة الدلال : «فأما إن كانت العطية لغير المتعاقدين لسـبب العقد، كأجرة الدلال 
ونحوهـا، ففـي النظريـات لابـن عقيـل: أن فسـخ البيع بإقالـة ونحوها لـم يقف على ونحوهـا، ففـي النظريـات لابـن عقيـل: أن فسـخ البيع بإقالـة ونحوها لـم يقف على 

التراضي فلا يرد الأجرة، وإن فسخ بخيار أو عيب ردت»التراضي فلا يرد الأجرة، وإن فسخ بخيار أو عيب ردت»(٢).
تعليلهم:تعليلهم: 

ا بين اللزوم وعدمه، وما دام كذلك فلا يسـتحق من  لأن البيع وقع مترددً ا بين اللزوم وعدمه، وما دام كذلك فلا يسـتحق من -  لأن البيع وقع مترددً  -١
تسبب به شيئًاتسبب به شيئًا(٣).

قاعدة أوردها الشـيخ عبد الرحمن السـعدي(٤) إذ يقول: «إذا تبين فساد  إذ يقول: «إذا تبين فساد  قاعدة أوردها الشـيخ عبد الرحمن السـعدي-   -٢
ا لم تبطـل العقود  ăا اختياري ا لم تبطـل العقود العقـد؛ بطـل ما بني عليـه، وإن فسـخ فسـخً ăا اختياري العقـد؛ بطـل ما بني عليـه، وإن فسـخ فسـخً

الطارئة قبل الفسخ»الطارئة قبل الفسخ»(٥).
ويناقـش:ويناقـش: بأنه إن تم الفسـخ بسـبب عيب يجهله البائع فالقـول وجيه، أما إن  بأنه إن تم الفسـخ بسـبب عيب يجهله البائع فالقـول وجيه، أما إن 

التحفة  (١٧٣١٧٣/٢).). التحفة  (=   =
، حافظ  ـلامي البغـدادي ثم الدمشـقيّ هـو أبو الفـرج عبد الرحمن بـن أحمد بن رجب السّ ، حافظ   ـلامي البغـدادي ثم الدمشـقيّ هـو أبو الفـرج عبد الرحمن بـن أحمد بن رجب السّ  (١)
للحديث، من كتبه: (شرح جامع الترمذي)، و(جامع العلوم والحكم)، و(لطائف المعارف)، للحديث، من كتبه: (شرح جامع الترمذي)، و(جامع العلوم والحكم)، و(لطائف المعارف)، 
و(فتـح البـاري، شـرح صحيح البخاري) لـم يتمه، وغيرها. توفي سـنة (و(فتـح البـاري، شـرح صحيح البخاري) لـم يتمه، وغيرها. توفي سـنة (٧٩٥٧٩٥  هــ). ينظر:   هــ). ينظر: 

الأعلام للزركلي (الأعلام للزركلي (٢٩٥٢٩٥/٣)، البدر الطالع بمحاسن من بعد القرن السابع ()، البدر الطالع بمحاسن من بعد القرن السابع (٣٢٨٣٢٨/١).).
القواعـد لابـن رجـب (ص: ٣٢٢٣٢٢)، وينظـر: الإقنـاع فـي فقـه الإمـام أحمـد بـن حنبـل )، وينظـر: الإقنـاع فـي فقـه الإمـام أحمـد بـن حنبـل  القواعـد لابـن رجـب (ص:    (٢)

.(.(٢٢١٢٢١/٣)
ينظر: القواعد لابن رجب (ص: ٣٢٢٣٢٢)، كشاف القناع عن متن الإقناع ()، كشاف القناع عن متن الإقناع (١٥٣١٥٣/٥).). ينظر: القواعد لابن رجب (ص:    (٣)

هو الشيخ عبد الرحمن ناصر السعدي التميمي، من مشاهير علماء نجد، من مؤلفاته: (تيسير  هو الشيخ عبد الرحمن ناصر السعدي التميمي، من مشاهير علماء نجد، من مؤلفاته: (تيسير    (٤)
الكريم المنان)، و(المختارات الجلية). توفي سنة (الكريم المنان)، و(المختارات الجلية). توفي سنة (١٣٧٦١٣٧٦هـ).هـ).

ينظر: علماء نجد خلال ستة قرون(٤٢٢٤٢٢/٢).). ينظر: علماء نجد خلال ستة قرون(   
القواعد والأصول الجامعة ص٣٢٣٢. (القاعدةُ الثالثةُ والخمسون).. (القاعدةُ الثالثةُ والخمسون). القواعد والأصول الجامعة ص   (٥)



٣٠٢٣٠٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كان بسـبب عيـب يعلمه، فـإن البائع-والحالة هـذه- أولى أن يلحق بـه الضرر من كان بسـبب عيـب يعلمه، فـإن البائع-والحالة هـذه- أولى أن يلحق بـه الضرر من 
الوسيط.الوسيط.

الترجيح: الترجيح: 
حينمـا نطلع على الأقوال ومؤداها، يترجح -والله أعلم- أن الضرر واقع على حينمـا نطلع على الأقوال ومؤداها، يترجح -والله أعلم- أن الضرر واقع على 
أحد الطرفين، إما الوسـيط، أو دافع عوض الوسـاطة، فيظهر -والله أعلم - أن المبيع أحد الطرفين، إما الوسـيط، أو دافع عوض الوسـاطة، فيظهر -والله أعلم - أن المبيع 
إن رد بسبب خيار أو عيب لم يعلم به البائع؛ فإن الوسيط لا يستحق العوض، بناء على إن رد بسبب خيار أو عيب لم يعلم به البائع؛ فإن الوسيط لا يستحق العوض، بناء على 

قاعدة أهون الضررين، ولأن الصفقة لم تتم بل حصل الفسخ.قاعدة أهون الضررين، ولأن الصفقة لم تتم بل حصل الفسخ.
أما إن كان لعيب علم به البائع وجهله الوسـيط، فإن للوسـيط حقه من العوض أما إن كان لعيب علم به البائع وجهله الوسـيط، فإن للوسـيط حقه من العوض 

يأخذه من البائع.يأخذه من البائع.
ـه من العوض بعد  ـه من العوض بعد لأن الوسـيط فـي هذه الحال قد عمـل وتعب، فإذا فوتنا حقَّ لأن الوسـيط فـي هذه الحال قد عمـل وتعب، فإذا فوتنا حقَّ
حصـول مـا طلب منه بسـبب تدليس مـن البائع فهذا إضـرار به، والضرر يـزال، ومن حصـول مـا طلب منه بسـبب تدليس مـن البائع فهذا إضـرار به، والضرر يـزال، ومن 
تعامـل بالغش والتدليس وهو هنا البائع المدلس أولى أن يلحق به الضرر، وأن يعامل تعامـل بالغش والتدليس وهو هنا البائع المدلس أولى أن يلحق به الضرر، وأن يعامل 

بأضيق الأمرين.بأضيق الأمرين.
ا، فهذا إضرار بأحد طرفي المبايعة. ا، فهذا إضرار بأحد طرفي المبايعة.أما إثبات العوض له مطلقً أما إثبات العوض له مطلقً

ا إلى تدليس  ا إذا كان السبب راجعً ا، فهذا إضرار به، خصوصً ا إلى تدليس وأما نفيه عنه مطلقً ا إذا كان السبب راجعً ا، فهذا إضرار به، خصوصً وأما نفيه عنه مطلقً
من أحد المتبايعين.من أحد المتبايعين.

المسألة الثالثة: المستحق للعربون المدفوع بداية العقد حال عدم تمام الصفقة.المسألة الثالثة: المستحق للعربون المدفوع بداية العقد حال عدم تمام الصفقة.
ا. ا.تعريف العربون لغة واصطلاحً تعريف العربون لغة واصطلاحً

العربـون لغة:العربـون لغة: يراد به ما يدفع المشـتري للبائع ليعرب له عـن رغبته بالبيع بهذا  يراد به ما يدفع المشـتري للبائع ليعرب له عـن رغبته بالبيع بهذا 
ا إليه إن لم يتم  ا إليه إن لم يتم : «ما يكون للمشـتري مردودً الثمـن؛ قـال في الثمـن؛ قـال في المطلع على ألفاظ المقنعالمطلع على ألفاظ المقنع: «ما يكون للمشـتري مردودً



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٠٣٣٠٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا من الثمن إن تم البيع»(١). ا من الثمن إن تم البيع»البيع، وللبائع محسوبً البيع، وللبائع محسوبً
وقال في وقال في القاموس المحيطالقاموس المحيط: «العربون، بالضم.. ما عقد به البيع، وعربنه: أعطاه : «العربون، بالضم.. ما عقد به البيع، وعربنه: أعطاه 

ذلك»ذلك»(٢).
ول الرجل  قُ اب فِي البيع: أَن يَ رَ عْ ِ ول الرجل : «الإْ قُ اب فِي البيع: أَن يَ رَ عْ ِ ويسـمى الإعراب، قال في ويسـمى الإعراب، قال في تهذيب اللغـةتهذيب اللغـة: «الإْ

الِي»(٣). ا من مَ ذَ كَ ا وَ ذَ ا فلك كَ ذَ ا البيع بِكَ ذَ الِي»للرجل: إِن لم آخذ هَ ا من مَ ذَ كَ ا وَ ذَ ا فلك كَ ذَ ا البيع بِكَ ذَ للرجل: إِن لم آخذ هَ
ا للرغبة بالمبيع؛ لئلا يشـتريه غيره، أو لأن  ا للرغبة بالمبيع؛ لئلا يشـتريه غيره، أو لأن ويظهر أنه سـمي بذلك لأن فيه إعرابً ويظهر أنه سـمي بذلك لأن فيه إعرابً

ا برغبتهما بالتعاقد على هذا الأساس. ا برغبتهما بالتعاقد على هذا الأساس.فيه إفصاحً فيه إفصاحً
ة،  لْعَ ة، : «وهو أن يشتري الرجل السّ لْعَ ا: قال في  قال في النتف في الفتاوالنتف في الفتاو: «وهو أن يشتري الرجل السّ ا:العربون اصطلاحً العربون اصطلاحً
م من الثّمن، وإن لم  اهِ رَ انَت تِلْكَ الدَّ ة كَ لْعَ م، على أنه إن أخذ السّ اهِ رَ فَع إلى البَائِع دَ يدْ م من الثّمن، وإن لم فَ اهِ رَ انَت تِلْكَ الدَّ ة كَ لْعَ م، على أنه إن أخذ السّ اهِ رَ فَع إلى البَائِع دَ يدْ فَ

م»(٤). اهِ رَ ذ فيسترد الدَّ أْخُ م»يَ اهِ رَ ذ فيسترد الدَّ أْخُ يَ
وقال مالك في وقال مالك في الموطأالموطأ: «أن يشتري الرجل العبد، أو الوليدة، أو يتكار الدابة، : «أن يشتري الرجل العبد، أو الوليدة، أو يتكار الدابة، 
ا، أو أكثر من ذلك،  ا، أو درهمً ا، أو أكثر من ذلك، ثم يقول للذي اشتر منه، أو تكار منه: أعطيك دينارً ا، أو درهمً ثم يقول للذي اشتر منه، أو تكار منه: أعطيك دينارً
أو أقل، على أني إن أخذت السلعة، أو ركبت ما تكاريت منك، فالذي أعطيتك هو من أو أقل، على أني إن أخذت السلعة، أو ركبت ما تكاريت منك، فالذي أعطيتك هو من 
ثمن السـلعة. أو من كراء الدابة، وإن تركت ابتياع السلعة، أو كراء الدابة، فما أعطيتك ثمن السـلعة. أو من كراء الدابة، وإن تركت ابتياع السلعة، أو كراء الدابة، فما أعطيتك 

لك»لك»(٥).
المطلع على ألفاظ المقنع (ص: ٢٧٩٢٧٩).). المطلع على ألفاظ المقنع (ص:    (١)

القاموس المحيط (ص: ١٢١٥١٢١٥).). القاموس المحيط (ص:    (٢)
تهذيب اللغة (٢٢١٢٢١/٢).). تهذيب اللغة (   (٣)

ا لغيره من  ا لغيره من )، وفيه إشـكال في آخره، ولم أجـد تعريفً النتف في الفتاو للسـغدي (٤٧٣٤٧٣/١)، وفيه إشـكال في آخره، ولم أجـد تعريفً النتف في الفتاو للسـغدي (   (٤)
الحنفية.الحنفية.

موطأ مالك (٨٧٩٨٧٩/٤).). موطأ مالك (   (٥)



٣٠٤٣٠٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا  ا : «وهو أن يشتري شيئًا ويعطي البائع درهمً وقال في وقال في المجموع شـرح المهذبالمجموع شـرح المهذب: «وهو أن يشتري شيئًا ويعطي البائع درهمً
أو دراهم، ويقول: إن تم البيع بيننا فهو من الثمن وإلا فهو هبة لك»أو دراهم، ويقول: إن تم البيع بيننا فهو من الثمن وإلا فهو هبة لك»(١).

ا أو غيره، على  ا أو غيره، على : «هو أن يشتري السلعة، فيدفع إلى البائع درهمً وقال في وقال في المغنيالمغني: «هو أن يشتري السلعة، فيدفع إلى البائع درهمً
أنه إن أخذ السلعة احتسب به من الثمن، وإن لم يأخذها فذلك للبائع»أنه إن أخذ السلعة احتسب به من الثمن، وإن لم يأخذها فذلك للبائع»(٢).

المقارنة بين المعنى اللغوي والاصطلاحي: المقارنة بين المعنى اللغوي والاصطلاحي: 
نجد أن المعاني اللغوية مشابهة لما ذكره الفقهاء في كتبهم، بل يظهر أن المعنى نجد أن المعاني اللغوية مشابهة لما ذكره الفقهاء في كتبهم، بل يظهر أن المعنى 

اللغوي هو من اقتبس توصيفه من لسان الفقهاء. اللغوي هو من اقتبس توصيفه من لسان الفقهاء. 
حكم العربون:حكم العربون:

اختلف أهل العلم في حكم بيع العربون على ثلاثة أقوال: اختلف أهل العلم في حكم بيع العربون على ثلاثة أقوال: 
القـول الأول:القـول الأول: تحريـم بيع العربون، وهو قـول جمهور الفقهاء مـن الحنفية تحريـم بيع العربون، وهو قـول جمهور الفقهاء مـن الحنفية(٣)، ، 

والمالكيةوالمالكية(٤)، والشافعية، والشافعية(٥)، وهو رواية عن الإمام أحمد، وهو رواية عن الإمام أحمد(٦).
ومن أدلة القول بالمنع:ومن أدلة القول بالمنع:

مـن القرآن:مـن القرآن: قولـه تعالـى: ﴿  قولـه تعالـى: ﴿ 9 : ; > = < ? 
المجموع شرح المهذب (٣٣٥٣٣٥/٩).). المجموع شرح المهذب (   (١)

المغني (١٧٥١٧٥/٤).). المغني (   (٢)
النتف في الفتاو للسغدي (٤٧٣٤٧٣/١)، وقد عده من البيوع الفاسدة.)، وقد عده من البيوع الفاسدة. النتف في الفتاو للسغدي (   (٣)

موطـأ مالك (٨٧٩٨٧٩/٤)، الكافي في فقـه أهل المدينة ()، الكافي في فقـه أهل المدينة (٧٤١٧٤١/٢)، التلقين في الفقه المالكي )، التلقين في الفقه المالكي  موطـأ مالك (   (٤)
(١٥٣١٥٣/٢)، المقدمات الممهدات ()، المقدمات الممهدات (٢١٢١/٢)، بلغة السالك لأقرب المسالك ()، بلغة السالك لأقرب المسالك (١٠٠١٠٠/٣).).

الإقناع للماوردي (ص: ٩٩٩٩)، التنبيه في الفقه الشافعي (ص: )، التنبيه في الفقه الشافعي (ص: ٨٨٨٨)، المجموع شرح المهذب )، المجموع شرح المهذب  الإقناع للماوردي (ص:    (٥)
.(.(٣٣٥٣٣٥/٩)

الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٣٥٨٣٥٨/٤)، واختار هذه الرواية أبو الخطاب.)، واختار هذه الرواية أبو الخطاب. الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٦)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٠٥٣٠٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)﴾ ﴾  @

وجـه الدلالـة:وجـه الدلالـة: أنه في حال عدم تمام البيع فـإن آكل العربون قد أكل المال بغير  أنه في حال عدم تمام البيع فـإن آكل العربون قد أكل المال بغير 
حق، وبلا عوض.حق، وبلا عوض.

ويناقش:ويناقش: بأن من حبسـت سـلعته فترة من الزمان، وأعطى دافع العربون وحده  بأن من حبسـت سـلعته فترة من الزمان، وأعطى دافع العربون وحده 
حـق الشـراء دون غيره مع الخيار سـيتضرر من ذلك إذا لـم تتم المبايعـة غالبًا، فكان حـق الشـراء دون غيره مع الخيار سـيتضرر من ذلك إذا لـم تتم المبايعـة غالبًا، فكان 

ا لهذا الضرر، فهو من أكل أموال الناس بالحق. ا لهذا الضرر، فهو من أكل أموال الناس بالحق.العربون جبرً العربون جبرً
ومن السنة:ومن السنة: ما رواه عمرو بن شعيب عن أبيه عن جده قال: «نهى رسول الله  صلى الله عليه وسلم  ما رواه عمرو بن شعيب عن أبيه عن جده قال: «نهى رسول الله  صلى الله عليه وسلم 

عن العربان»عن العربان»(٢).
ويناقـش:ويناقـش: بأنـه حديـث ضعيـف لا يحتـج بـه، وقـد ضعفـه الإمـام أحمـد بأنـه حديـث ضعيـف لا يحتـج بـه، وقـد ضعفـه الإمـام أحمـد(٣)، ، 

والنوويوالنووي(٤)، وابن حجر، وابن حجر(٥).
سورة النساء، آية: ٢٩٢٩. سورة النساء، آية:    (١)

أخرجه مالك في الموطأ، (٨٨٠٨٨٠/٤)، وأحمد في مسنده ()، وأحمد في مسنده (٣٣٢٣٣٢/١١١١)، وأبو داود في سننه، )، وأبو داود في سننه،  أخرجه مالك في الموطأ، (   (٢)
كتـاب البيوع، باب في العربان برقم (كتـاب البيوع، باب في العربان برقم (٣٥٠٢٣٥٠٢)، وابن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، باب )، وابن ماجه في سـننه، كتاب التجارات، باب 
بيع العربان برقم (بيع العربان برقم (٢١٩٢٢١٩٢)، والحديث رواه مالك بلفظ: أخبرني الثقة عن عمرو بن شعيب، )، والحديث رواه مالك بلفظ: أخبرني الثقة عن عمرو بن شعيب، 
ا سـمع هذا الحديث من  ا سـمع هذا الحديث من )، قال ابن عدي: يقال: «إن مالكً جاء في التلخيص الحبير (جاء في التلخيص الحبير (٤٥٤٥/٣)، قال ابن عدي: يقال: «إن مالكً
ابـن لهيعة». والحديث ضعيف، قال عنه النووي في المجموع شـرح المهذب (ابـن لهيعة». والحديث ضعيف، قال عنه النووي في المجموع شـرح المهذب (٣٣٤٣٣٤/٩): ): 
«ومثـل هذا لا يحتج به عند أصحابنـا، ولا عند جماهير العلماء». وضعفه الألباني. ضعيف «ومثـل هذا لا يحتج به عند أصحابنـا، ولا عند جماهير العلماء». وضعفه الألباني. ضعيف 

الجامع الصغير وزيادته (ص: الجامع الصغير وزيادته (ص: ٨٧٣٨٧٣).).
ينظر: شرح منتهى الإرادات (٣٣٣٣/٢).). ينظر: شرح منتهى الإرادات (   (٣)

المجموع (٣٤٤٣٤٤/٩).). المجموع (   (٤)
التلخيص الحبير (٤٤٤٤/٣) وفيه: «روي أنه - صلى الله عليه وسلم - نهى عن بيع العربان «مالك، وأبو داود، ) وفيه: «روي أنه - صلى الله عليه وسلم - نهى عن بيع العربان «مالك، وأبو داود،  التلخيص الحبير (   (٥)
وابـن ماجـه، من حديث عمرو بن شـعيب عن أبيه عن جده، وفيه راو لم يسـم، وسـمي في وابـن ماجـه، من حديث عمرو بن شـعيب عن أبيه عن جده، وفيه راو لم يسـم، وسـمي في 

= رواية لابن ماجه ضعيفة، عبد الله بن عامر الأسلمي، وقيل: هو ابن لهيعة، وهما ضعيفان، رواية لابن ماجه ضعيفة، عبد الله بن عامر الأسلمي، وقيل: هو ابن لهيعة، وهما ضعيفان، 



٣٠٦٣٠٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، والنبي صلى الله عليه وسلم «نهى عن الغرر»(١). ا، والنبي صلى الله عليه وسلم «نهى عن الغرر» أن في بيع العربون غررً ومن النظر:ومن النظر: أن في بيع العربون غررً
ويناقش:ويناقش: بأن الغرر إنما هو في عدم التأقيت لمدة الانتظار، أما مع التأقيت فإنه  بأن الغرر إنما هو في عدم التأقيت لمدة الانتظار، أما مع التأقيت فإنه 
ينتفي الضرر، وعلى فرض وجوده فإن الشريعة دعت إلى جواز الغرر الذي تدعو إليه ينتفي الضرر، وعلى فرض وجوده فإن الشريعة دعت إلى جواز الغرر الذي تدعو إليه 

الحاجة.الحاجة.
القول الثاني:القول الثاني: جواز بيع العربون، وهو مذهب الحنابلة جواز بيع العربون، وهو مذهب الحنابلة(٢).

ومن أدلة القول بالجواز:ومن أدلة القول بالجواز:
من السنة:من السنة: 

ا للسـجن بمكة من صفوان  بن  ا للسـجن بمكة من صفوان  بن  اشـتر دارً «أن نافع بن عبد الحارث(٣) اشـتر دارً «أن نافع بن عبد الحارث-   -١
أميـةأميـة(٤) علـى أن عمر رضـي فالبيع بيعـه، وإن لم يرض عمـر فلصفوان  علـى أن عمر رضـي فالبيع بيعـه، وإن لم يرض عمـر فلصفوان 
ورواه الدارقطنـي، والخطيـب فـي الـرواة عـن مالك مـن طريق الهيثـم بن اليمـان عنه عن  ورواه الدارقطنـي، والخطيـب فـي الـرواة عـن مالك مـن طريق الهيثـم بن اليمـان عنه عن =   =
عمرو  بن الحارث عن عمرو بن شـعيب، وعمرو بن الحـارث ثقة، والهيثم ضعفه الأزدي، عمرو  بن الحارث عن عمرو بن شـعيب، وعمرو بن الحـارث ثقة، والهيثم ضعفه الأزدي، 
وقـال أبو  حاتـم: صـدوق، وذكـر الدارقطنـي أنه تفـرد بقوله عن عمـرو بن الحـارث، قال وقـال أبو  حاتـم: صـدوق، وذكـر الدارقطنـي أنه تفـرد بقوله عن عمـرو بن الحـارث، قال 
ا سـمع هـذا الحديث مـن ابـن لهيعـة، ورواه البيهقي مـن طريق  ا سـمع هـذا الحديث مـن ابـن لهيعـة، ورواه البيهقي مـن طريق ابن  عـدي: يقـال إن مالـكً ابن  عـدي: يقـال إن مالـكً

عاصم  بن عبد  العزيز عن الحارث بن عبد الرحمن عن عمرو بن شعيب».عاصم  بن عبد  العزيز عن الحارث بن عبد الرحمن عن عمرو بن شعيب».
سبق تخريجه ص ٢٥٠٢٥٠. سبق تخريجه ص    (١)

المغني لابن قدامة (١٧٥١٧٥/٤)، المبدع في شرح المقنع ()، المبدع في شرح المقنع (٥٨٥٨/٤).). المغني لابن قدامة (   (٢)
هـو نافـع بن عبد الحارث بن كلـدة الثقفي، صحابي جليل، أخو أبي بكـرة الثقفي لأمه كان  هـو نافـع بن عبد الحارث بن كلـدة الثقفي، صحابي جليل، أخو أبي بكـرة الثقفي لأمه كان    (٣)

أول من اقتنى خيلاً بالبصرة.أول من اقتنى خيلاً بالبصرة.
ينظر: الإصابة في تمييز الصحابة (٣١٩٣١٩/٦)، أسد الغابة ()، أسد الغابة (٢٨٥٢٨٥/٥).). ينظر: الإصابة في تمييز الصحابة (   

هو أبو وهب صفوان بْن أمية بْن خلف بْن وهب بْن حذافة بْن جمح القرشي الجمحي، كان  هو أبو وهب صفوان بْن أمية بْن خلف بْن وهب بْن حذافة بْن جمح القرشي الجمحي، كان    (٤)
من المؤلفة، وحسن إسلامه، وأقام بمكة، توفي سنةمن المؤلفة، وحسن إسلامه، وأقام بمكة، توفي سنة٤٢٤٢هـ.هـ.

ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (٧١٨٧١٨/٢)، أسد الغابة ()، أسد الغابة (٢٤٢٤/٣).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٠٧٣٠٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أربعمائة دينار»أربعمائة دينار»(١).
نوقش: بأنه يحتمل أن يكون جعلها في مقابلة انتفاعه بتلك الدار إلى أن  بأنه يحتمل أن يكون جعلها في مقابلة انتفاعه بتلك الدار إلى أن  نوقش:   

يعود الجواب من عمريعود الجواب من عمر(٢).
ويجاب عن ذلك: أن الاحتمال الذي لا يعضده دليل لا يصح أن ترد به  أن الاحتمال الذي لا يعضده دليل لا يصح أن ترد به  ويجاب عن ذلك:   

ظاهر دلالة النص الشرعي.ظاهر دلالة النص الشرعي.
وما روي عن زيد بن أسلم(٣): «أن النبي صلى الله عليه وسلم أحل العربان في البيع»: «أن النبي صلى الله عليه وسلم أحل العربان في البيع»(٤). وما روي عن زيد بن أسلم-   -٢

ويناقش:ويناقش: بأنه ضعيف؛ لعدم اتصاله. بأنه ضعيف؛ لعدم اتصاله.  
ومـن النظـر: أن الأصل في العقود الصحة ما لـم يرد مانع صحيح، ولم  ومـن النظـر: أن الأصل في العقود الصحة ما لـم يرد مانع صحيح، ولم -   -٣

يرد في العربون مانع صريح.يرد في العربون مانع صريح.
ويناقش مع ما سـبق:ويناقش مع ما سـبق: بـأن القول بالجواز مع عـدم التأقيت فيه غرر زائد  بـأن القول بالجواز مع عـدم التأقيت فيه غرر زائد   
لا  تدعـو الحاجـة إلـى إطلاقـه، ويمكـن نفيـه أو تخفيفه بذكـر المدة، لا  تدعـو الحاجـة إلـى إطلاقـه، ويمكـن نفيـه أو تخفيفه بذكـر المدة، 
مِ (١٢٣١٢٣/٣)، وأخرجه ابن )، وأخرجه ابن  ـرَ ي الحَ بْـسِ فِـ الحَ بْطِ وَ علقـه البخـاري في صحيحـه، بَـابُ الرَّ مِ (  ـرَ ي الحَ بْـسِ فِـ الحَ بْطِ وَ علقـه البخـاري في صحيحـه، بَـابُ الرَّ  (١)
أبي  شـيبة في مصنفه، كتاب البيـوع والأقضية، باب في العربان فـي البيع(أبي  شـيبة في مصنفه، كتاب البيـوع والأقضية، باب في العربان فـي البيع(٧/٥)، والبيهقي )، والبيهقي 
فـي سـننه الكبـر، كتـاب البيوع، باب مـا جاء في بيـع دور مكـة وكرائها وجريـان الإرث فـي سـننه الكبـر، كتـاب البيوع، باب مـا جاء في بيـع دور مكـة وكرائها وجريـان الإرث 
فيهـا (فيهـا (٥٦٥٦/٦). قال النووي في المجموع شـرح المهـذب (). قال النووي في المجموع شـرح المهـذب (٢٤٧٢٤٧/٩): «هذا الأثر عن عمر ): «هذا الأثر عن عمر 
مشـهور رواه البيهقـي وغيره». والأثر صححه ابن حزم في الإعـراب عن الحيرة والالتباس مشـهور رواه البيهقـي وغيره». والأثر صححه ابن حزم في الإعـراب عن الحيرة والالتباس 

.(.(٨٤٤٨٤٤/٢)
فتح الباري لابن حجر (٧٦٧٦/٥).). فتح الباري لابن حجر (   (٢)

هو أبو أسـامة زيد بن أسـلم القرشـي العدوي، مولى عمر بن الخطاب -رضي الله عنه، من  هو أبو أسـامة زيد بن أسـلم القرشـي العدوي، مولى عمر بن الخطاب -رضي الله عنه، من    (٣)
الفقهاء المفسرين في المدينة. توفي سنة (الفقهاء المفسرين في المدينة. توفي سنة (١٣٦١٣٦هـ).هـ).
ينظر: تهذيب الكمال في أسماء الرجال (١٢١٢/١٠١٠) ينظر: تهذيب الكمال في أسماء الرجال (   

امُ  شَ نَا هِ ثَ دَّ : حَ الَ ، قَ رٍ دُ بْنُ بِشْ مَّ حَ نَا مُ ثَ دَّ : حَ الَ رٍ قَ نَا أَبُو بَكْ ثَ دَّ امُ ) قال: حَ شَ نَا هِ ثَ دَّ : حَ الَ ، قَ رٍ دُ بْنُ بِشْ مَّ حَ نَا مُ ثَ دَّ : حَ الَ رٍ قَ نَا أَبُو بَكْ ثَ دَّ مصنف ابن أبي شيبة (٧/٥) قال: حَ مصنف ابن أبي شيبة (   (٤)
، وهو كما يظهر مرسل؛ لأن زيد بن أسلم ليس من الصحابة. لَمَ دِ بْنِ أَسْ يْ نْ زَ ، عَ دٍ عْ ، وهو كما يظهر مرسل؛ لأن زيد بن أسلم ليس من الصحابة.ابْنُ سَ لَمَ دِ بْنِ أَسْ يْ نْ زَ ، عَ دٍ عْ ابْنُ سَ



٣٠٨٣٠٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فوجـب تحديدها مراعاة لأصول الشـريعة وقواعدها الكلية التي منعت فوجـب تحديدها مراعاة لأصول الشـريعة وقواعدها الكلية التي منعت 
من الغرر، إلا فيما دعت له الحاجة، والحاجة تقدر بقدرها.من الغرر، إلا فيما دعت له الحاجة، والحاجة تقدر بقدرها.

القول الثالث: القول الثالث: 
جـواز بيـع العربـون بشـرط توقيـت مدة الانتظـار، وهـو قول بعـض متأخري جـواز بيـع العربـون بشـرط توقيـت مدة الانتظـار، وهـو قول بعـض متأخري 
الفقـه  مجمـع  قـرار  صـدر  وبـه  الفقـه ،  مجمـع  قـرار  صـدر  وبـه  المعاصريـن(٢)،  مـن  جمـع  واختـاره  المعاصريـن،  مـن  جمـع  واختـاره  الحنابلـةالحنابلـة(١)، 

الإسلاميالإسلامي(٣).

قـال فـي مطالب أولي النهى: «ويتجه صحة هذا الاشـتراط في بيع العربون، وإجارته إن قيد  قـال فـي مطالب أولي النهى: «ويتجه صحة هذا الاشـتراط في بيع العربون، وإجارته إن قيد    (١)
المتعاقـدان ذلـك بزمن معين، كإلى شـهر مـن الآن، وفات ذلـك الزمـن، وإلاَّ يقيداه بزمن المتعاقـدان ذلـك بزمن معين، كإلى شـهر مـن الآن، وفات ذلـك الزمـن، وإلاَّ يقيداه بزمن 
فـلا يصـح اشـتراطه من أصلـه؛ لأن البائـع أو المؤجر لا يـدري إلى متى ينتظـر، فالإطلاق فـلا يصـح اشـتراطه من أصلـه؛ لأن البائـع أو المؤجر لا يـدري إلى متى ينتظـر، فالإطلاق 
لا  يناسب؛ لما يلزم عليه من طول الأمد بلا نهاية، فيترتب عليه من الضرر ما فيه كفاية، جزم لا  يناسب؛ لما يلزم عليه من طول الأمد بلا نهاية، فيترتب عليه من الضرر ما فيه كفاية، جزم 
بـه في «الرعايتين»، «والحاويين»، «والفائق» لكنه مرجوح، والمذهب الصمت، سـواء قبله بـه في «الرعايتين»، «والحاويين»، «والفائق» لكنه مرجوح، والمذهب الصمت، سـواء قبله 

بوقت أو لا». مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (بوقت أو لا». مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (٧٨٧٨/٣).).
منهم الشـيخ مصطفـى الزرقا، ينظر: المدخل الفقهي العـام (٥٦٥٥٦٥/١) ود/ رفيق المصري ) ود/ رفيق المصري  منهم الشـيخ مصطفـى الزرقا، ينظر: المدخل الفقهي العـام (   (٢)

ينظر: مجلة مجمع الفقه الإسلامي العدد الثامن (ينظر: مجلة مجمع الفقه الإسلامي العدد الثامن (٧٢٩٧٢٩/١).).
ونصـه: «إن مجلس مجمع الفقه الإسـلامي الدولي، المنعقد فـي دورة مؤتمره الثامن ببندر  ونصـه: «إن مجلس مجمع الفقه الإسـلامي الدولي، المنعقد فـي دورة مؤتمره الثامن ببندر    (٣)
سـيري بيجـوان، بروناي دار السـلام من سـيري بيجـوان، بروناي دار السـلام من ١–٧ محـرم  محـرم ١٤١٤١٤١٤هـ الموافـق هـ الموافـق ٢١٢١–٢٧٢٧ حزيران  حزيران 
(يونيـو(يونيـو١٩٩٣١٩٩٣م) بعـد اطلاعه علـى البحوث الـواردة إلى المجمع بخصـوص موضوع بيع م) بعـد اطلاعه علـى البحوث الـواردة إلى المجمع بخصـوص موضوع بيع 

العربون، وبعد استماعه إلى المناقشات التي دارت حوله، قرر ما يلي: العربون، وبعد استماعه إلى المناقشات التي دارت حوله، قرر ما يلي: 
ا مـن المال إلـى البائع على أنه إن أخذ السـلعة  المـراد ببيـع السـلعة مع دفع المشـتري مبلغً ا مـن المال إلـى البائع على أنه إن أخذ السـلعة   المـراد ببيـع السـلعة مع دفع المشـتري مبلغً  

احتسب المبلغ من الثمن، وإن تركها فالمبلغ للبائع.احتسب المبلغ من الثمن، وإن تركها فالمبلغ للبائع.
ويجري مجر البيع الإجارة، لأنها بيع المنافع، ويسـتثنى من البيوع كل ما يشـترط لصحته  ويجري مجر البيع الإجارة، لأنها بيع المنافع، ويسـتثنى من البيوع كل ما يشـترط لصحته    
قبـض أحـد البدلين في مجلـس العقد (السـلم)، أو قبض البدليـن (مبادلة الأمـوال الربوية قبـض أحـد البدلين في مجلـس العقد (السـلم)، أو قبض البدليـن (مبادلة الأمـوال الربوية 
والصـرف)، ولا يجري في المرابحة للآمر بالشـراء في مرحلـة المواعدة، ولكن يجري في والصـرف)، ولا يجري في المرابحة للآمر بالشـراء في مرحلـة المواعدة، ولكن يجري في 

=  مرحلة البيع التالية للمواعدة.مرحلة البيع التالية للمواعدة.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٠٩٣٠٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

دليلهم:دليلهم: هي نفس أدلة القول الثاني، لكن لأجل أنه إذا أطلق الأمر كان فيه غرر  هي نفس أدلة القول الثاني، لكن لأجل أنه إذا أطلق الأمر كان فيه غرر 
ومضرة للبائع، فهو محبوس عن بيع السلعة إلى أبد، حتى يمضي المشتري أو يصرح ومضرة للبائع، فهو محبوس عن بيع السلعة إلى أبد، حتى يمضي المشتري أو يصرح 

ا للضرر اشترطوا التأقيت. ا للغرر، ومنعً ا للضرر اشترطوا التأقيت.بالرد، وهذا مما لا تجيزه الشريعة، فتخفيفً ا للغرر، ومنعً بالرد، وهذا مما لا تجيزه الشريعة، فتخفيفً
الترجيح:الترجيح: 

بعـد التأمل في المسـألة يظهـر للباحث- واللـه أعلم- رجحان القـول الثالث بعـد التأمل في المسـألة يظهـر للباحث- واللـه أعلم- رجحان القـول الثالث 
القائل بجواز العربون مع شرط التأقيت؛ لئلا يعظم الغرر.القائل بجواز العربون مع شرط التأقيت؛ لئلا يعظم الغرر.

صفة الوسيط في قبضه للعربون:صفة الوسيط في قبضه للعربون:
الوسـيط حينمـا يقبض من راغب الشـراء أو الاسـتئجار عربونًـا، فإنما يقبضه الوسـيط حينمـا يقبض من راغب الشـراء أو الاسـتئجار عربونًـا، فإنما يقبضه 

بصفته وكيلاً عن المالك في ذلك، أو وكيلاً عن راغب الشراء أو الاستئجار.بصفته وكيلاً عن المالك في ذلك، أو وكيلاً عن راغب الشراء أو الاستئجار.
فيكون وكيلا عن المالك إذا رضي المالك بالبيع بالسـعر المتفاهم عليه، ودفع فيكون وكيلا عن المالك إذا رضي المالك بالبيع بالسـعر المتفاهم عليه، ودفع 
المشـتري أو المسـتأجر العربـون بنـاء على ذلك، فإن الوسـيط في هـذه الحال يكون المشـتري أو المسـتأجر العربـون بنـاء على ذلك، فإن الوسـيط في هـذه الحال يكون 

وكيلاً عن المالك.وكيلاً عن المالك.
ويكون وكيلاً عن راغب الشراء أو الاستئجار إذا قبض الوسيط العربون؛ ليثبت ويكون وكيلاً عن راغب الشراء أو الاستئجار إذا قبض الوسيط العربون؛ ليثبت 
له وللمالك جدية راغب الشراء أو الاستئجار في رغبته بسعر معين، فيفاوض الوسيط له وللمالك جدية راغب الشراء أو الاستئجار في رغبته بسعر معين، فيفاوض الوسيط 

المالك حينئذ في البيع.المالك حينئذ في البيع.
وفي الحالة الثانية لا يكون العربون من حق المالك إلا إذا رضي بالبيع، فينقلب وفي الحالة الثانية لا يكون العربون من حق المالك إلا إذا رضي بالبيع، فينقلب 
حينئذ الوسـيط من كونه وكيلاً عن المشـتري والمستأجر، إلى كونه وكيلاً عن المالك حينئذ الوسـيط من كونه وكيلاً عن المشـتري والمستأجر، إلى كونه وكيلاً عن المالك 

في القبض.في القبض.
ا من الثمن  يجوز بيع العربون إذا قيدت فترة الانتظار بزمن محدود، ويحتسـب العربون جزءً ا من الثمن =  يجوز بيع العربون إذا قيدت فترة الانتظار بزمن محدود، ويحتسـب العربون جزءً  =
إذا تـم الشـراء، ويكـون من حـق البائع إذا عدل المشـتري عن الشـراء، واللـه أعلم».مجلة إذا تـم الشـراء، ويكـون من حـق البائع إذا عدل المشـتري عن الشـراء، واللـه أعلم».مجلة 

المجمع (العدد الثامن جالمجمع (العدد الثامن ج١ ص ص٦٤١٦٤١).).



٣١٠٣١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي كلتا الحالتين يجب على الوسيط أمور: وفي كلتا الحالتين يجب على الوسيط أمور: 
حفظ هذا العربون، وعدم التصرف فيه إلا بإذن الموكل. حفظ هذا العربون، وعدم التصرف فيه إلا بإذن الموكل.-   -١

إبلاغ المالك بأن عربونًا دفع له بمبلغ كذا وكذا؛ لئلا يبيعها المالك على  إبلاغ المالك بأن عربونًا دفع له بمبلغ كذا وكذا؛ لئلا يبيعها المالك على -   -٢
غير الدافع لجهله.غير الدافع لجهله.

الاتفاق مع طرفي العقد على مدة الانتظار التي إن لم يوف دافع العربون المبلغ الاتفاق مع طرفي العقد على مدة الانتظار التي إن لم يوف دافع العربون المبلغ 
بها فإن العربون يذهب عليه.بها فإن العربون يذهب عليه.

المستحق للعربون حال عدم إتمام المشتري للصفقة:المستحق للعربون حال عدم إتمام المشتري للصفقة:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

حينمـا يطلـب راغب الشـراء حبـس الصفقة لصالحـه مدة من الزمـان، ويدفع حينمـا يطلـب راغب الشـراء حبـس الصفقة لصالحـه مدة من الزمـان، ويدفع 
عربونًا لذلك على أنه إن أحضر بقية المبلغ وإلا فالعربون يفوت عليهعربونًا لذلك على أنه إن أحضر بقية المبلغ وإلا فالعربون يفوت عليه(١).

ففي حال ما لم يتم المبلغ فإلى من يئول العربون؟ففي حال ما لم يتم المبلغ فإلى من يئول العربون؟
يقال في تقرير المسألة: يقال في تقرير المسألة: 

يظهـر مـن كلام فقهـاء المذاهـب الثلاثـة القائليـن بالتحريم، عـدم صحة بيع يظهـر مـن كلام فقهـاء المذاهـب الثلاثـة القائليـن بالتحريم، عـدم صحة بيع 
ا(٢). العربون، ووجوب رد الثمن المدفوع عربونًاالعربون، ووجوب رد الثمن المدفوع عربونً

معقد البحث في حال إذا دفع العربون ثم لم يتم المبلغ، أما إذا تم البيع ولم يدفع المبلغ ثم  معقد البحث في حال إذا دفع العربون ثم لم يتم المبلغ، أما إذا تم البيع ولم يدفع المبلغ ثم    (١)
تقايلا، أو إذا تم البيع ودفع المبلغ ثم تقايلا، أو إذا فسخ البيع لعيب في السلعة فهذه مسائل تقايلا، أو إذا تم البيع ودفع المبلغ ثم تقايلا، أو إذا فسخ البيع لعيب في السلعة فهذه مسائل 

سبق بحثها في المبحث الثالث من الفصل الثاني.سبق بحثها في المبحث الثالث من الفصل الثاني.
ينظـر: المبسـوط للسرخسـي (١٣١١٣١/١٢١٢)، المقدمـات الممهـدات ()، المقدمـات الممهـدات (٧٦٧٦/٢)، والجامـع )، والجامـع  ينظـر: المبسـوط للسرخسـي (   (٢)
لأحـكام القرآن للقرطبي، وفيه: «وبيع العربان مفسـوخ إذا وقع على هذا الوجه قبل القبض لأحـكام القرآن للقرطبي، وفيه: «وبيع العربان مفسـوخ إذا وقع على هذا الوجه قبل القبض 

وبعده»(وبعده»(٥-١٤٤١٤٤).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣١١٣١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أمـا علـى القول بصحـة بيع العربون -وهو مـا ظهر رجحانه فيما سـبق- فمآل أمـا علـى القول بصحـة بيع العربون -وهو مـا ظهر رجحانه فيما سـبق- فمآل 
العربون يحتمل -في نظر الباحث- ثلاثة آراء: العربون يحتمل -في نظر الباحث- ثلاثة آراء: 

الرأي الأول:الرأي الأول: أن كل العربون يذهب إلى البائع، ولا يستحق الوسيط منه شيئًا. أن كل العربون يذهب إلى البائع، ولا يستحق الوسيط منه شيئًا.
ا عن  ا عن  أن العربون كان في مقابل حبس سلعته مدة من الزمن، فعوضً وعلة ذلك:وعلة ذلك: أن العربون كان في مقابل حبس سلعته مدة من الزمن، فعوضً

هذا الضرر استحق العربون، أما الوسيط فلا يستحق شيئًا؛ لأن الصفقة لم تتم.هذا الضرر استحق العربون، أما الوسيط فلا يستحق شيئًا؛ لأن الصفقة لم تتم.
ا للضرر، فلئن كان المالك قد أصابه الضرر  ا للضرر، فلئن كان المالك قد أصابه الضرر  بأن العربون إنما شرع جبرً ويناقش:ويناقش: بأن العربون إنما شرع جبرً
ا- قد أصابه الضرر من ذهاب جهده، وحرمان الثاني  ا- قد أصابه الضرر من ذهاب جهده، وحرمان الثاني بحبس السلعة، فإن الوسيط -أيضً بحبس السلعة، فإن الوسيط -أيضً

من جبر بعض ضرره غير سديد.من جبر بعض ضرره غير سديد.
الـرأي الثانـي:الـرأي الثانـي: أن يكـون مـآل العربـون مناصفـة بيـن البائـع وبيـن المكتـب  أن يكـون مـآل العربـون مناصفـة بيـن البائـع وبيـن المكتـب 

العقاري.العقاري.
ا عن حبس السـلعة، أما الوسـيط  ا عن حبس السـلعة، أما الوسـيط  أن البائع اسـتحق النصف عوضً وعلـة ذلك:وعلـة ذلك: أن البائع اسـتحق النصف عوضً

ا عن ذهاب جهده. ا عن ذهاب جهده.فيستحق النصف عوضً فيستحق النصف عوضً
ويناقش:ويناقش: بأن ضرر المالك غالبًا بحبس العقار أشـد من ضرر الوسـيط بذهاب  بأن ضرر المالك غالبًا بحبس العقار أشـد من ضرر الوسـيط بذهاب 
ا عن حبس  ا عن حبس جهده، فكيف نسـاوي بينهما في الاسـتحقاق، والعربون إنمـا جعل عوضً جهده، فكيف نسـاوي بينهما في الاسـتحقاق، والعربون إنمـا جعل عوضً

السلعة.السلعة.
ا عن  ا عن  أن جميعـه يذهب للمالك، وعليه أن يدفع للمجاعل عوضً الـرأي الثالث:الـرأي الثالث: أن جميعـه يذهب للمالك، وعليه أن يدفع للمجاعل عوضً

جعالته.جعالته.
وعلـة ذلك:وعلـة ذلك: أن الأصل فـي العربون أن يكون للبائع، لكن لا ينبغي ذهاب جهد  أن الأصل فـي العربون أن يكون للبائع، لكن لا ينبغي ذهاب جهد 
ا وأن جهـده كان لأجل رواج  ا من العوض، خصوصً ا وأن جهـده كان لأجل رواج الوسـيط سـد، بل إن له مقـدارً ا من العوض، خصوصً الوسـيط سـد، بل إن له مقـدارً

سلعة البائع.سلعة البائع.



٣١٢٣١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
يظهـر للباحث-والله أعلم- قوة الاحتمال الثالث، وهو أن العربون للبائع لأن يظهـر للباحث-والله أعلم- قوة الاحتمال الثالث، وهو أن العربون للبائع لأن 
ا عن الضرر الكائن من حبس السلعة مدة من الزمان لصالح  ا عن الضرر الكائن من حبس السلعة مدة من الزمان لصالح العربون إنما شرع تعويضً العربون إنما شرع تعويضً

راغب الشراء.راغب الشراء.
أما الوسيط فيظهر أن يكون عوضه كالتالي: أما الوسيط فيظهر أن يكون عوضه كالتالي: 

إن كان العـوض نسـبة من قيمـة الصفقة فيكـون -والحالة هذه- نسـبة من إن كان العـوض نسـبة من قيمـة الصفقة فيكـون -والحالة هذه- نسـبة من  - 
العربون.العربون.

كما لو كان ثمن الصفقة مليون ريال، والعربون خمسين ألف ريال، واتفقوا  كما لو كان ثمن الصفقة مليون ريال، والعربون خمسين ألف ريال، واتفقوا    
على أن له ربع عشر الثمن، فيكون له ربع عشر العربون؛ فيكون حق الوسيط على أن له ربع عشر الثمن، فيكون له ربع عشر العربون؛ فيكون حق الوسيط 

. ا ومائتين وخمسين ريالاً .ألفً ا ومائتين وخمسين ريالاً ألفً
ـا، فينظـر كم نسـبة هذا المبلغ مـن الصفقة،  ـا مقطوعً ـا، فينظـر كم نسـبة هذا المبلغ مـن الصفقة، إن كان العـوض مبلغً ـا مقطوعً إن كان العـوض مبلغً - 

ويعطى هذه النسبة من العربون محاصة.ويعطى هذه النسبة من العربون محاصة.
عل للوسيط  كما لو كان الثمن مليون ريال، والعربون خمسين ألف ريال، وجُ عل للوسيط   كما لو كان الثمن مليون ريال، والعربون خمسين ألف ريال، وجُ  
حال تمام الصفقة عشرون ألف ريال، فإن نسبة ذلك حال تمام الصفقة عشرون ألف ريال، فإن نسبة ذلك ٢% من الثمن، فيكون % من الثمن، فيكون 

له له ٢% من العربون فيكون حقه ألف ريال.% من العربون فيكون حقه ألف ريال.
إذا اتفقا على خلاف ذلك قبل أو بعد فهما على ما اتفقا عليه.إذا اتفقا على خلاف ذلك قبل أو بعد فهما على ما اتفقا عليه. - 

أما العرف المعاصر في هذه المسألة، فبعد سؤال أهل الخبرة تبين للباحث  أما العرف المعاصر في هذه المسألة، فبعد سؤال أهل الخبرة تبين للباحث    
أن رأي أغلبهـم موافـق لما تم ترجيحـه من أن العربون للمالك وللوسـيط أن رأي أغلبهـم موافـق لما تم ترجيحـه من أن العربون للمالك وللوسـيط 

٢٫٥٢٫٥% منه% منه(١).
منهم: الشيخ صالح السعوي، والشيخ طاهر بغدادي، والشيخ حمد الغماس، والشيخ  منهم: الشيخ صالح السعوي، والشيخ طاهر بغدادي، والشيخ حمد الغماس، والشيخ    (١) =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣١٣٣١٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الفرق بين العربون غير المسترد والعربون المسترد:الفرق بين العربون غير المسترد والعربون المسترد:
ا لذلك. ا لذلك.تتعدد مقاصد الناس في المدفوع عربونًا، وتختلف الآثار تبعً تتعدد مقاصد الناس في المدفوع عربونًا، وتختلف الآثار تبعً

فمنها ما يحمل معناه الفقهي، وهو أن يدفع راغب الشراء أو الاستئجار عربونًا فمنها ما يحمل معناه الفقهي، وهو أن يدفع راغب الشراء أو الاستئجار عربونًا 
على أنه إن أتى ببقية الثمن في زمن كذا وإلا فالعربون للبائع، وهذا النوع ليس لدافعه على أنه إن أتى ببقية الثمن في زمن كذا وإلا فالعربون للبائع، وهذا النوع ليس لدافعه 
اسـترداده إلا إن رضي المالك بذلك وتسـامح به- كما هي عادة كثير من العقاريين- اسـترداده إلا إن رضي المالك بذلك وتسـامح به- كما هي عادة كثير من العقاريين- 

فإن تسامح به رد على دافعه.فإن تسامح به رد على دافعه.
ا من العربون في هذه الحال مسـتحق للوسيط العقاري، وهو  ا من العربون في هذه الحال مسـتحق للوسيط العقاري، وهو وينبه إلى أن جزءً وينبه إلى أن جزءً
على ما قررناه سـابقا نسـبة على ما قررناه سـابقا نسـبة ٢٫٥٢٫٥%من العربـون ما لم يتم الاتفاق علـى غير ذلك، فإن %من العربـون ما لم يتم الاتفاق علـى غير ذلك، فإن 

تسامح بها فذلك، وإلا فإنها تقتطع من العربون قبل رده.تسامح بها فذلك، وإلا فإنها تقتطع من العربون قبل رده.
ا بغرض إثبات جدية المشتري والمستأجر،  ا بغرض إثبات جدية المشتري والمستأجر، ومن أنواع العرابين ما يكون مدفوعً ومن أنواع العرابين ما يكون مدفوعً

أو إثبات ملاءته، أو ما شابه ذلك، من غير صدور إيجاب من المالك.أو إثبات ملاءته، أو ما شابه ذلك، من غير صدور إيجاب من المالك.
 والقصـد مـن قبض الوسـيط لهذا النوع مـن العرابين، ألا تشـين سـمعته لد والقصـد مـن قبض الوسـيط لهذا النوع مـن العرابين، ألا تشـين سـمعته لد
التجار، حينما يمضي في عقد وسـاطة من غير تثبت من جدية المشـتري، ولئلا يضيع التجار، حينما يمضي في عقد وسـاطة من غير تثبت من جدية المشـتري، ولئلا يضيع 

.جهده سد.جهده سد
فـإن هذا النوع مـن المدفوعات، وإن سـمي عربونًا لغة؛ لأنـه يعرب عن رغبة فـإن هذا النوع مـن المدفوعات، وإن سـمي عربونًا لغة؛ لأنـه يعرب عن رغبة 
المشتري في الشراء، إلا أنه لا يأخذ أحكام العربون الشرعي الذي يفوت على الدافع، المشتري في الشراء، إلا أنه لا يأخذ أحكام العربون الشرعي الذي يفوت على الدافع، 

ما لم يصدر من المالك إيجاب قبل طلب دافعه له.ما لم يصدر من المالك إيجاب قبل طلب دافعه له.
وعليه فإن له أن يسترده، ما لم يقض شرط بخلافهوعليه فإن له أن يسترده، ما لم يقض شرط بخلافه(١).

عبـد العزيـز الحمدان، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ  عبـد العزيـز الحمدان، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشـيخ =   =
منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان.منصور أبو رياش، والشيخ عايض القحطاني، والشيخ بدر السليمان.

من فروع هذه المسألة: كثير من المبيعات الحكومية تباع عن طريق المزايدة، ويطلب من  من فروع هذه المسألة: كثير من المبيعات الحكومية تباع عن طريق المزايدة، ويطلب من    (١) =



٣١٤٣١٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القسم الثاني: مد استحقاق الوسيط للعوض إذا لم يكتمل في عمله ما تعارف القسم الثاني: مد استحقاق الوسيط للعوض إذا لم يكتمل في عمله ما تعارف 
عليه الوسطاء، وفيه ثمان مسائل: عليه الوسطاء، وفيه ثمان مسائل: 

المسألة الأولى: استحقاق العوض بقيام الوسيط بتوثيق الصفقة.المسألة الأولى: استحقاق العوض بقيام الوسيط بتوثيق الصفقة.
يقصد بالتوثيق:يقصد بالتوثيق: ما درج عليه الناس من أن البيوع توثق بعقود مانعة من الجهالة،  ما درج عليه الناس من أن البيوع توثق بعقود مانعة من الجهالة، 

ورافعة للبس والنزاع.ورافعة للبس والنزاع.
وجـرت العـادة فـي العصـر الحديث فـي بيـوع العقـار أن التوثيق فيهـا يكون وجـرت العـادة فـي العصـر الحديث فـي بيـوع العقـار أن التوثيق فيهـا يكون 
علـى مرحلتيـن، أولاهمـا مـن أعمـال الوسـطاء العقاريين غالبًـاعلـى مرحلتيـن، أولاهمـا مـن أعمـال الوسـطاء العقاريين غالبًـا(١)، حيث إنـه يكون ، حيث إنـه يكون 
لديهـم سـجلات بـأوراق مرقمـة، يُكتب حيـن العقد فيهـا التاريـخ، وطرفـا المبايعة لديهـم سـجلات بـأوراق مرقمـة، يُكتب حيـن العقد فيهـا التاريـخ، وطرفـا المبايعة 
بأسـمائهم، وسـجلاتهم المدنية، ثم يكتب فيهـا نوع العقار وصفاتـهبأسـمائهم، وسـجلاتهم المدنية، ثم يكتب فيهـا نوع العقار وصفاتـه(٢)، وصفة العقد ، وصفة العقد 
أبيع هو أم  إجارة، والمبلغ المتفق عليه، وصفته معجل هو أو مؤخر، ثم يذكر شـروط أبيع هو أم  إجارة، والمبلغ المتفق عليه، وصفته معجل هو أو مؤخر، ثم يذكر شـروط 

المتعاقدين، والعيوب الموجودة حال وجودها.المتعاقدين، والعيوب الموجودة حال وجودها.
وإذا كان أحد طرفي المبايعة وكيلاً يبيّن بالعقد، مع ذكر اسمه، ورقم التوكيل، وإذا كان أحد طرفي المبايعة وكيلاً يبيّن بالعقد، مع ذكر اسمه، ورقم التوكيل، 

وتاريخه، ومصدره، ورقم سجله المدني.وتاريخه، ومصدره، ورقم سجله المدني.
ثـم توقـع هـذه الورقـة مـن المتعاقديـن، يلـي ذلـك توقيع الشـهود، ثـم ختم ثـم توقـع هـذه الورقـة مـن المتعاقديـن، يلـي ذلـك توقيع الشـهود، ثـم ختم 

المكتب.المكتب.
كل من تقدم بطلب للشـراء تقديم عربون يسـمى: ضمانًا ماليăا، ليس لدافعه حق اسـترجاعه  كل من تقدم بطلب للشـراء تقديم عربون يسـمى: ضمانًا ماليăا، ليس لدافعه حق اسـترجاعه =   =
إلا إذا رست الصفقة على غيره، أما إذا رست عليه، أو قبل رسوها على أحد، فلا حق له في إلا إذا رست الصفقة على غيره، أما إذا رست عليه، أو قبل رسوها على أحد، فلا حق له في 

الاسترجاع.الاسترجاع.
والثانية من أعمال كتابات العدل والقضاة. والثانية من أعمال كتابات العدل والقضاة.   (١)

ا، ومكان صدوره، وحدود  كاسـم الحي، ونوع القطعة، ومساحتها، ورقم الصك إن كان بيعً ا، ومكان صدوره، وحدود   كاسـم الحي، ونوع القطعة، ومساحتها، ورقم الصك إن كان بيعً  (٢)
الملكية.الملكية.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣١٥٣١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وهذه العملية وهي التوثيق من الأمور التي دعت إليها الشريعة الإسلامية، قال وهذه العملية وهي التوثيق من الأمور التي دعت إليها الشريعة الإسلامية، قال 
.(١)﴾ ﴾  ~ } | { z y x w v ﴿ :تعالى: ﴿ تعالى

وجه الدلالة:وجه الدلالة: في الآية الكريمة مشـروعية الكتابة، ومعنى: ﴿  في الآية الكريمة مشـروعية الكتابة، ومعنى: ﴿ w v  ﴾. «أي:  ﴾. «أي: 
ولا تملـوا. ﴿ ولا تملـوا. ﴿ z y x } | { ~  ﴾. يعنـي: قليل الحق أو كثيره إِلى  ﴾. يعنـي: قليل الحق أو كثيره إِلى 

؛ لأن الكتابة أحصى للأجل، وأحفظ للمال»(٢). لِهِ ؛ لأن الكتابة أحصى للأجل، وأحفظ للمال»أَجَ لِهِ أَجَ
ومن كلام أهل العلم في التوثيق:ومن كلام أهل العلم في التوثيق:

ما جاء في ما جاء في المبسوطالمبسوط: «لا بد من تعريف المتعاقدين، لا بد من تعريف المشتري، : «لا بد من تعريف المتعاقدين، لا بد من تعريف المشتري، 
وتعريـف المشـتر إذا كان محـدودا بذكر الحـدود والبلدة، إلا أن فـي ظاهر الرواية وتعريـف المشـتر إذا كان محـدودا بذكر الحـدود والبلدة، إلا أن فـي ظاهر الرواية 

عندنا يبدأ بالأعم من ذلك وهو ذكر البلدة، ثم المحلة، ثم الحدود»عندنا يبدأ بالأعم من ذلك وهو ذكر البلدة، ثم المحلة، ثم الحدود»(٣).
وقال في وقال في تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «وإذا كتب المبايعة فليحدد المكان، وليذكر الجدران : «وإذا كتب المبايعة فليحدد المكان، وليذكر الجدران 

المختصة به والمشتركة، وطرقه ومدخله، ويذكر محله من البلد»المختصة به والمشتركة، وطرقه ومدخله، ويذكر محله من البلد»(٤).
وقـال فـي وقـال فـي معالم القربةمعالم القربة: «وينبغـي ألا يبيع لأحد... حتى يعـرف البائع، أو يأتي : «وينبغـي ألا يبيع لأحد... حتى يعـرف البائع، أو يأتي 

ا»(٥). ا، أو مسروقً ăا»بمن يعرفه، ويثبت اسمه وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع حر ا، أو مسروقً ăبمن يعرفه، ويثبت اسمه وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع حر
يبقى البحث في حكم أخذ الأجر على كتابة الوثيقة وصفته.يبقى البحث في حكم أخذ الأجر على كتابة الوثيقة وصفته.

جـرت عادة الوسـطاء العقاريين أنه إذا توسـط أحدهم في صفقـة، فإن عوض جـرت عادة الوسـطاء العقاريين أنه إذا توسـط أحدهم في صفقـة، فإن عوض 
الجعالة الآيل إليه يغنيه عن طلب ما يزيد عليه من أجور توثيق ونحوه.الجعالة الآيل إليه يغنيه عن طلب ما يزيد عليه من أجور توثيق ونحوه.

سورة البقرة، آية:٢٨٢٢٨٢. سورة البقرة، آية:   (١)
تفسير السمرقندي (١٨٧١٨٧/١).). تفسير السمرقندي (   (٢)

المبسوط للسرخسي (١٧٠١٧٠/٣٠٣٠).). المبسوط للسرخسي (   (٣)
تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٨٦٢٨٦/١).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٤)

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٥٢١٥٢).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٥)



٣١٦٣١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لكـن لو أن الوسـيط لم يقم بالوسـاطة، وإنما طلـب منه التوثيق فقـط، فهل له لكـن لو أن الوسـيط لم يقم بالوسـاطة، وإنما طلـب منه التوثيق فقـط، فهل له 
الحق في طلب العوض؟الحق في طلب العوض؟

ا في عوض الوساطة؟ ا في عوض الوساطة؟وهل له أن يطالب بالدخول شريكً وهل له أن يطالب بالدخول شريكً
ـا للتوثيق يزيـد عن عوض  ـا للتوثيق يزيـد عن عوض وعلـى فـرض أنه قـام بالوسـاطة لكنه شـرط عوضً وعلـى فـرض أنه قـام بالوسـاطة لكنه شـرط عوضً

الوساطة، فهل له المطالبة بذلك؟الوساطة، فهل له المطالبة بذلك؟
هذه المسـائل مـن المسـائل المعاصرة التـي يكثر سـؤال الوسـطاء العقاريين هذه المسـائل مـن المسـائل المعاصرة التـي يكثر سـؤال الوسـطاء العقاريين 

عنها.عنها.
يقال في تقرير المسائل: يقال في تقرير المسائل: 

أما حكم أخذ العوض على كتابة الوثيقة:أما حكم أخذ العوض على كتابة الوثيقة:
فأهل العلم على جواز أخذ الأجرة على كتابة الوثيقة.فأهل العلم على جواز أخذ الأجرة على كتابة الوثيقة.

قـال فـي قـال فـي أحكام القـرآنأحكام القـرآن: «فلما لم يختلـف الفقهاء في جواز أخـذ الأجرة على : «فلما لم يختلـف الفقهاء في جواز أخـذ الأجرة على 
كتـب كتـاب الوثيقـة، دل ذلـك على أن كتبـه ليس بفـرض لا على الكفايـة، ولا على كتـب كتـاب الوثيقـة، دل ذلـك على أن كتبـه ليس بفـرض لا على الكفايـة، ولا على 

التعيين»التعيين»(١).
وقـال فـي وقـال فـي تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «وإذا ثبـت جواز الأخذ على الكتابـة، فالأولى لمن : «وإذا ثبـت جواز الأخذ على الكتابـة، فالأولى لمن 
قدر واستغنى التنزه عن ذلك، واحتساب عمله عند الله - تعالى - وإذا لم يكن بد من قدر واستغنى التنزه عن ذلك، واحتساب عمله عند الله - تعالى - وإذا لم يكن بد من 
أخذ الأجرة، فنقول: وجه الإجارة أن تسـمى الأجرة ويعين العمل، فإن وافق الكاتب أخذ الأجرة، فنقول: وجه الإجارة أن تسـمى الأجرة ويعين العمل، فإن وافق الكاتب 
المكتـوب له على ذلـك، وجاء الكتاب على مـا اتفق معه عليه فهـي إجارة صحيحة، المكتـوب له على ذلـك، وجاء الكتاب على مـا اتفق معه عليه فهـي إجارة صحيحة، 

وتجوز بما اتفقا عليه من قليل أو كثير»وتجوز بما اتفقا عليه من قليل أو كثير»(٢).
أحكام القرآن للجصاص (٢١٠٢١٠/٢).). أحكام القرآن للجصاص (   (١)

تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٨٦٢٨٦/١).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣١٧٣١٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقال في وقال في المغنيالمغني: «فصل: ويجوز استئجار ناسخ لينسخ له كتب فقه، أو حديث، : «فصل: ويجوز استئجار ناسخ لينسخ له كتب فقه، أو حديث، 
ا، أو سجلات»(١). ا مباحً ا، أو سجلات»أو شعرً ا مباحً أو شعرً

 À  ¿  ¾  ½  ¼»  º  ¹ ﴿ تعالـى:  ﴿ قولـه  تعالـى:  قولـه  ذلـك:  ذلـك: ودليـل  ودليـل 
.(٢)﴾ ﴾  Á

وجـه الدلالـة:وجـه الدلالـة: «أن مـن اسـتبيح عملـه وكـذا خاطـره، كلمـا احتاج إلـى ذلك  «أن مـن اسـتبيح عملـه وكـذا خاطـره، كلمـا احتاج إلـى ذلك 
إنسـان، فإن ذلك يضر به، ويسـتغرق مدة حياته، من غير عوض عن ذلك، وهذا غاية إنسـان، فإن ذلك يضر به، ويسـتغرق مدة حياته، من غير عوض عن ذلك، وهذا غاية 

الضرر»الضرر»(٣).
ومقـدار عوض الوسـيط إذا وثق المبايعة يكون حسـب الاتفاق، فـإن لم يتفقا ومقـدار عوض الوسـيط إذا وثق المبايعة يكون حسـب الاتفاق، فـإن لم يتفقا 

فيعتبر أجرة المثل.فيعتبر أجرة المثل.
أما على من الأجرة؟أما على من الأجرة؟

فقال في فقال في معين الحكاممعين الحكام: «وأما أجرة السجل على من تجب؟ قيل على المدعي؛ : «وأما أجرة السجل على من تجب؟ قيل على المدعي؛ 
إذ به إحياء حقه فنفعه له، وقيل: على المدعى عليه؛ إذ هو يأخذ السـجل، وقيل: على إذ به إحياء حقه فنفعه له، وقيل: على المدعى عليه؛ إذ هو يأخذ السـجل، وقيل: على 

من استأجر الكاتب..... وقيل: يعتبر العرف»من استأجر الكاتب..... وقيل: يعتبر العرف»(٤).
قلـت: ولعـل الأخير هـو الصحيـح، فإنه علـى العرف مـا لم يخالف شـرطًا، قلـت: ولعـل الأخير هـو الصحيـح، فإنه علـى العرف مـا لم يخالف شـرطًا، 
فالمسـلمون علـى شـروطهم، فإن لـم يخالفه شـرط فالأصـل اعتبار العـرف إذا كان فالمسـلمون علـى شـروطهم، فإن لـم يخالفه شـرط فالأصـل اعتبار العـرف إذا كان 

ا، ولم يعارض أصول الشريعة. ا، ولم يعارض أصول الشريعة.مشتهرً مشتهرً
أما حكم دخول كاتب الوثيقة في عوض الوساطة:أما حكم دخول كاتب الوثيقة في عوض الوساطة:

المغني لابن قدامة (٣٤٣٣٤٣/٥).). المغني لابن قدامة (   (١)
سورة البقرة، آية: ٢٨٢٢٨٢. سورة البقرة، آية:    (٢)

تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٨٦٢٨٦/١).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٣)
معين الحكام فيما يتردد بين الخصمين من الأحكام (ص: ٨٠٨٠).). معين الحكام فيما يتردد بين الخصمين من الأحكام (ص:    (٤)



٣١٨٣١٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فحينما نكيِّف الوسـاطة على أنها جعالة، كما هـو الغالب في تكييفها، أو حتى فحينما نكيِّف الوسـاطة على أنها جعالة، كما هـو الغالب في تكييفها، أو حتى 
حينما نكيفها على أنها إجارة، فإننا نجد أن كاتب الوثيقة لا يستحق المطالبة بالدخول حينما نكيفها على أنها إجارة، فإننا نجد أن كاتب الوثيقة لا يستحق المطالبة بالدخول 
ا، لأن التقريب بين إيجاب البائع وقبول  ا، ولا عرفً ا في عوض الوساطة، لا شرعً ا، لأن التقريب بين إيجاب البائع وقبول شريكً ا، ولا عرفً ا في عوض الوساطة، لا شرعً شريكً
ا  ا المشـتري لم يحصل من قبلـه، وإنما حصل من قبل غيره، وإنمـا عمله كان محصورً المشـتري لم يحصل من قبلـه، وإنما حصل من قبل غيره، وإنمـا عمله كان محصورً
بتوثيـق هذا التقارب، والجعل المفروض كعوض للوسـاطة إنما فرض على عمل لم بتوثيـق هذا التقارب، والجعل المفروض كعوض للوسـاطة إنما فرض على عمل لم 

يقم به هو، وإنما قام به غيره.يقم به هو، وإنما قام به غيره.
وبهذا نعلم خطأ كثير من أهل المهنة، حينما لا يقومون بعمل سو التوثيق، ثم وبهذا نعلم خطأ كثير من أهل المهنة، حينما لا يقومون بعمل سو التوثيق، ثم 
يطالبون بعد العمل بعوض زائد عن أجرة المثل، كطلبهم الدخول شـركاء في عوض يطالبون بعد العمل بعوض زائد عن أجرة المثل، كطلبهم الدخول شـركاء في عوض 
الوسـاطة، ونحو ذلك، فإن هذا خطأ في فقه عقد الوسـاطة، كما أن جل شيوخ المهنة الوسـاطة، ونحو ذلك، فإن هذا خطأ في فقه عقد الوسـاطة، كما أن جل شيوخ المهنة 

لا يرون ذلكلا يرون ذلك(١).
ا لكتابته الوثيقة  ا لكتابته الوثيقة فرع: إذا كان كاتب الوثيقة هو الوسيط، هل له أن يشترط عوضً فرع: إذا كان كاتب الوثيقة هو الوسيط، هل له أن يشترط عوضً

منفصلاً عن عوض الوساطة:منفصلاً عن عوض الوساطة:
ا سعى في صفقة، وجمع بين البائع والمشتري،  ăا سعى في صفقة، وجمع بين البائع والمشتري،  لو أن وسيطًا عقاري ăوصورة ذلك:وصورة ذلك: لو أن وسيطًا عقاري

واشترط عليهما أجرة للتوثيق زيادة على عوض الوساطة، فما حكم ذلك؟واشترط عليهما أجرة للتوثيق زيادة على عوض الوساطة، فما حكم ذلك؟
يقال في تقرير المسالة: هذه المسألة تحتمل رأيين: يقال في تقرير المسالة: هذه المسألة تحتمل رأيين: 

الـرأي الأول:الـرأي الأول: أن للموثـق المطالبـة قبـل التوثيـق بعوض للتوثيـق منفصل عن  أن للموثـق المطالبـة قبـل التوثيـق بعوض للتوثيـق منفصل عن 
عـوض الوسـاطة، ولهمـا حينئـذ القبول وإعطـاؤه ما طلـب، أو الرد وفـض الصفقة، عـوض الوسـاطة، ولهمـا حينئـذ القبول وإعطـاؤه ما طلـب، أو الرد وفـض الصفقة، 

أو  توثيقها عند غيره، مع استحقاق الوسيط الأول لعوض الوساطة.أو  توثيقها عند غيره، مع استحقاق الوسيط الأول لعوض الوساطة.
وتعليـل ذلـك:وتعليـل ذلـك: أن عمـل التوثيق منفصـل وزائد علـى عمل الجعالـة الذي هو  أن عمـل التوثيق منفصـل وزائد علـى عمل الجعالـة الذي هو 

التقريب بين إيجاب بائع وقبول مشتر.التقريب بين إيجاب بائع وقبول مشتر.
أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.  أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.    (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣١٩٣١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويناقش:ويناقش: بأن التوثيق في العصر الحديث من متممات أعمال الوسطاء. بأن التوثيق في العصر الحديث من متممات أعمال الوسطاء.
الـرأي الثاني:الـرأي الثاني: أن الوسـيط لا يسـتحق المطالبـة بمزيد من العـوض نظير قيامه  أن الوسـيط لا يسـتحق المطالبـة بمزيد من العـوض نظير قيامه 
ا إذا كان عوض الوسـاطة هو الحد الأعلى الذي سـعره ولي الأمر  ا إذا كان عوض الوسـاطة هو الحد الأعلى الذي سـعره ولي الأمر بالتوثيـق، خصوصً بالتوثيـق، خصوصً
ـا على هذا  ăالتوثيـق أو غيـره فيعتبـر ملتف ـا على هذا %، فإنـه إن طلـب زيـادة عليـه بدعـو ăالتوثيـق أو غيـره فيعتبـر ملتف ٢٫٥٢٫٥%، فإنـه إن طلـب زيـادة عليـه بدعـو

التنظيم.التنظيم.
وتعليل ذلك: وتعليل ذلك: 

أن عمـل الوسـاطة له عدة مهـام، مثل التقريـب بين البائع والمشـتري،  أن عمـل الوسـاطة له عدة مهـام، مثل التقريـب بين البائع والمشـتري، -   -١
وبيـن إرادتيهما، والوقوف علـى الأرض عند طلب المشـتري... إلخ، وبيـن إرادتيهما، والوقوف علـى الأرض عند طلب المشـتري... إلخ، 

ومن تلك الأعمال التوثيق.ومن تلك الأعمال التوثيق.
أن ولي الأمر جعل من مهام الوسطاء القيام بالتوثيق. أن ولي الأمر جعل من مهام الوسطاء القيام بالتوثيق.-   -٢

جاء في المادة السادسة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية من واجبات الوسيط: جاء في المادة السادسة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية من واجبات الوسيط: 
«إمسـاك دفاتـر منتظمـة مرقمـة الصفحـات، ومعتمـدة من مكتـب السـجل التجاري «إمسـاك دفاتـر منتظمـة مرقمـة الصفحـات، ومعتمـدة من مكتـب السـجل التجاري 
المختـص، تدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مـع المكتب، وعناوينهم، المختـص، تدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مـع المكتب، وعناوينهم، 
والأعمال التي باشـرها لحسابهم، وتاريخها، والبيانات الوافية عن الصكوك المتعلقة والأعمال التي باشـرها لحسابهم، وتاريخها، والبيانات الوافية عن الصكوك المتعلقة 
بـكل عملية يقوم بها المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من المشـترين أو المسـتأجرين بـكل عملية يقوم بها المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من المشـترين أو المسـتأجرين 

بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن»بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن»(١).
الترجيح: الترجيح: 

يظهـر -واللـه أعلم- قوة القـول الثاني؛ إذ إن توثيق الوسـيط للصفقة من تمام يظهـر -واللـه أعلم- قوة القـول الثاني؛ إذ إن توثيق الوسـيط للصفقة من تمام 
عمله إذا طلب منه ذلك، وهو مقتضى تنظيم ولي الأمر.عمله إذا طلب منه ذلك، وهو مقتضى تنظيم ولي الأمر.

http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp.http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp. موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    (١)



٣٢٠٣٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسألة الثانية: استحقاق العوض بقيام الوسيط بنقل أوراق الصفقة.المسألة الثانية: استحقاق العوض بقيام الوسيط بنقل أوراق الصفقة.
حينمـا تتم مبايعة في الأوسـاط العقارية، يتطلع كل من لـه علاقة بهذه الصفقة حينمـا تتم مبايعة في الأوسـاط العقارية، يتطلع كل من لـه علاقة بهذه الصفقة 
ا  ا حتى ولو كانت يسيرة، إلى الارتباط بعوض الصفقة، والدخول كشريك فيه، خصوصً حتى ولو كانت يسيرة، إلى الارتباط بعوض الصفقة، والدخول كشريك فيه، خصوصً

ا. ا؛ لأن عوضها سيكون كبيرً ا.إذا كان مبلغ الصفقة كبيرً ا؛ لأن عوضها سيكون كبيرً إذا كان مبلغ الصفقة كبيرً
ومـن تلك المحـاولات للارتباط بالصفقـة محاولاتُ الذين لـم يقوموا بعمل ومـن تلك المحـاولات للارتباط بالصفقـة محاولاتُ الذين لـم يقوموا بعمل 

سو نقل أوراق الصفقة الاستفادةَ من عوض الوساطة.سو نقل أوراق الصفقة الاستفادةَ من عوض الوساطة.
فما حكم فعلهم؟ وهل لهم حق الاستفادة من العوض وهم لم يقوموا بأعمال فما حكم فعلهم؟ وهل لهم حق الاستفادة من العوض وهم لم يقوموا بأعمال 
الوساطة المتعارف عليها من مقابلات، وإقناع، وخروج ميداني لرؤية طبيعة الأرض، الوساطة المتعارف عليها من مقابلات، وإقناع، وخروج ميداني لرؤية طبيعة الأرض، 

وتقييم... إلخ؟وتقييم... إلخ؟
القول في هذه المسألة يختلف من حالة إلى حالة: القول في هذه المسألة يختلف من حالة إلى حالة: 

الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: إذا كان هنـاك مريـد للبيع، ومشـتر محتمل، وبينهما وسـيط  إذا كان هنـاك مريـد للبيع، ومشـتر محتمل، وبينهما وسـيط 
يحـاول إقنـاع الطرفين بإتمام الصفقـة، وفي أثناء ذلك طلب من أحـد من الناس أن يحـاول إقنـاع الطرفين بإتمام الصفقـة، وفي أثناء ذلك طلب من أحـد من الناس أن 
ا متعلقـةً بالصفقة كصورة الصك، أو الرفع المسـاحي، أو نحو ذلك إلى  ا متعلقـةً بالصفقة كصورة الصك، أو الرفع المسـاحي، أو نحو ذلك إلى ينقـل أوراقً ينقـل أوراقً

مريد الشراء.مريد الشراء.
فالناقل في هذه الحال إنما هو قائم بعمل محدد طلبه منه الوسـيط، وهو مجرد فالناقل في هذه الحال إنما هو قائم بعمل محدد طلبه منه الوسـيط، وهو مجرد 
النقل، ففي هذه الحال ليس له دخل بالوساطة العقارية، وإنما هو أجير لد الوسيط، النقل، ففي هذه الحال ليس له دخل بالوساطة العقارية، وإنما هو أجير لد الوسيط، 

وله حق المطالبة بعوض أجرة المثل عن نقله للأوراق، تمت الصفقة أو لم تتم.وله حق المطالبة بعوض أجرة المثل عن نقله للأوراق، تمت الصفقة أو لم تتم.
الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن يكون الناقل للأوراق قد حف نقله بأعمال تتعلق بالوسـاطة،  أن يكون الناقل للأوراق قد حف نقله بأعمال تتعلق بالوسـاطة، 
سـواء كان هو الوسيط الأساسي، أو مرسـل من وسيط، وطلب منه الوسيط الأساسي سـواء كان هو الوسيط الأساسي، أو مرسـل من وسيط، وطلب منه الوسيط الأساسي 

القيام بأعمال الإقناع، والشرح، والإجابة عن الاستفسارات.القيام بأعمال الإقناع، والشرح، والإجابة عن الاستفسارات.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٢١٣٢١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ـا، فإن له الحق في  ـا، فإن له الحق في فيظهـر فـي هذه الحال أن الناقل قد قام بعمل الوسـاطة أيضً فيظهـر فـي هذه الحال أن الناقل قد قام بعمل الوسـاطة أيضً
هذه الحال -حسـب عرف العقاريين- في المطالبة بالاسـتفادة من عوض الوسـاطة، هذه الحال -حسـب عرف العقاريين- في المطالبة بالاسـتفادة من عوض الوسـاطة، 
وليـس له الحق في المطالبة بأجرة المثـل على عمله فيما لو لم تتم الصفقة؛ لأن واقع وليـس له الحق في المطالبة بأجرة المثـل على عمله فيما لو لم تتم الصفقة؛ لأن واقع 
الحال في تعامله أنه شـريك أبدان في عمل جعالة، وليسـت العلاقة بينه وبين المرسل الحال في تعامله أنه شـريك أبدان في عمل جعالة، وليسـت العلاقة بينه وبين المرسل 

علاقة بين أجير ومستأجر.علاقة بين أجير ومستأجر.
وهذا التفصيل من حيث الفقه، ورأيت أنه مستقر عند أهل الخبرةوهذا التفصيل من حيث الفقه، ورأيت أنه مستقر عند أهل الخبرة(١).

ا للعقار. ا للعقار.المسألة الثالثة: استحقاق العوض بكون الوسيط مقيمً المسألة الثالثة: استحقاق العوض بكون الوسيط مقيمً
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو أن وسيطًا من الوسطاء طُلب منه القيام بتقييم عقار؛ لرغبة أحدهم في شرائه، لو أن وسيطًا من الوسطاء طُلب منه القيام بتقييم عقار؛ لرغبة أحدهم في شرائه، 
دون أن يكون له علاقة بإيصال المشتري للعقار أو لمالك العقار، فهل له حق المطالبة دون أن يكون له علاقة بإيصال المشتري للعقار أو لمالك العقار، فهل له حق المطالبة 

بجزء من عوض الوساطة نظير قيامه بالتقييم.بجزء من عوض الوساطة نظير قيامه بالتقييم.
يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: 
النظر الأول:النظر الأول: أن له حق الدخول في عوض الوساطة. أن له حق الدخول في عوض الوساطة.

ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن تقييم المقيم من متممات الشراء في كثير من الأحيان، ولولا  بأن تقييم المقيم من متممات الشراء في كثير من الأحيان، ولولا 
حصـول التقييم من قبل شـخص ثقة؛ لامتنع كثير من المشـترين من الشـراء، فالتقييم حصـول التقييم من قبل شـخص ثقة؛ لامتنع كثير من المشـترين من الشـراء، فالتقييم 

أحد أسباب الشراء، وأسباب الشراء من الوساطة.أحد أسباب الشراء، وأسباب الشراء من الوساطة.
مات أصلية للوسـاطة، وثمة أعمال مسـاندة لها، والتقييم  مات أصلية للوسـاطة، وثمة أعمال مسـاندة لها، والتقييم  بأنه ثمة مقوّ ويناقـش:ويناقـش: بأنه ثمة مقوّ
مات الوساطة، شأن  مات الوساطة، شأن إنما هو مساند لأعمال الوساطة في اتخاذ القرار، وليس هو من مقوِّ إنما هو مساند لأعمال الوساطة في اتخاذ القرار، وليس هو من مقوِّ

التقييم شأن وجود طريق معبد إلى العقار، أو وجود العقار في منطقة حيوية... إلخ.التقييم شأن وجود طريق معبد إلى العقار، أو وجود العقار في منطقة حيوية... إلخ.
أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.  أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.    (١)



٣٢٢٣٢٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

النظر الثاني:النظر الثاني: ليس للمقيم حق الدخول في عوض الوسـاطة، وإنما له الحق في  ليس للمقيم حق الدخول في عوض الوسـاطة، وإنما له الحق في 
طلب أجرة التقييم.طلب أجرة التقييم.

ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: أن عمـل المقيم حصل بعد وصـول طالب العقار إلـى العقار،  أن عمـل المقيم حصل بعد وصـول طالب العقار إلـى العقار، 
ومحـط عمل الوسـاطة هو التوسـط لإيصال المشـتري إلى العقار ومالكـه بغية إتمام ومحـط عمل الوسـاطة هو التوسـط لإيصال المشـتري إلى العقار ومالكـه بغية إتمام 

الصفقة، أما التقييم فهو أمر زائد على الوساطة.الصفقة، أما التقييم فهو أمر زائد على الوساطة.
الترجيح: الترجيح: 

حينما نرد المسـألة إلى الأصول الشرعية نجد أن النظر الثاني أقرب للصواب، حينما نرد المسـألة إلى الأصول الشرعية نجد أن النظر الثاني أقرب للصواب، 
فالتقييـم عمـل زائد على الوسـاطةفالتقييـم عمـل زائد على الوسـاطة(١)، وبنـاء عليه فـإن المقيم له حـق المطالبة بأجرة ، وبنـاء عليه فـإن المقيم له حـق المطالبة بأجرة 

المثل، ما لم يتم الاتفاق على غيرها، تمت الصفقة أو لم تتم.المثل، ما لم يتم الاتفاق على غيرها، تمت الصفقة أو لم تتم.
وهو ما وجدت عليه عرف جل أهل الخبرةوهو ما وجدت عليه عرف جل أهل الخبرة(٢).

المسـألة الرابعـة: اسـتحقاق العوض بكونه أقنـع أطراف عقد الوسـاطة بإتمام المسـألة الرابعـة: اسـتحقاق العوض بكونه أقنـع أطراف عقد الوسـاطة بإتمام 
الصفقة.الصفقة.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا لم يكن له من العمل في إتمـام الصفقة إلا أنه أقنع طرفي  ăا لم يكن له من العمل في إتمـام الصفقة إلا أنه أقنع طرفي لـو أن وسـيطًا عقاري ăلـو أن وسـيطًا عقاري

عقد البيع-وهما البائع والمشتري- بإتمامه.عقد البيع-وهما البائع والمشتري- بإتمامه.
حيـث أقنـع البائـع بالبيـع ومناسـبة الثمـن المقابل، وأقنع المشـتري بالشـراء حيـث أقنـع البائـع بالبيـع ومناسـبة الثمـن المقابل، وأقنع المشـتري بالشـراء 

وجدو العقار ومستقبله.وجدو العقار ومستقبله.
هذا في حال ما قام بالتقييم غير الوسيط الفعلي، أما إن قام به الوسيط الفعلي فليس له عوض  هذا في حال ما قام بالتقييم غير الوسيط الفعلي، أما إن قام به الوسيط الفعلي فليس له عوض    (١)

على التقييم إن لم يشترط؛ لأن العرف قائم على ذلك.على التقييم إن لم يشترط؛ لأن العرف قائم على ذلك.
أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.  أفاد بذلك جل أهل الخبرة الذين شملتهم الاستبانة.    (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٢٣٣٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فهـل هذا الإقناع الذي حصل بعد وصول المشـتري إلى العقار ومالكه سـبب فهـل هذا الإقناع الذي حصل بعد وصول المشـتري إلى العقار ومالكه سـبب 
لاستحقاق العوض؟لاستحقاق العوض؟

يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين:يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين:
ا في عوض الوساطة. ăا في عوض الوساطة. أن له حق ăالنظر الأول:النظر الأول: أن له حق

ويعلل لذلك:ويعلل لذلك:
بـأن فعله من أعمال الوسـطاء العقاريين وهو الإقنـاع، فكثير من البيوع  بـأن فعله من أعمال الوسـطاء العقاريين وهو الإقنـاع، فكثير من البيوع -   -١
لا تتم بمجرد إيصال راغب الشـراء إلى المالك لولا قدرة الوسيط على لا تتم بمجرد إيصال راغب الشـراء إلى المالك لولا قدرة الوسيط على 

الإقناع.الإقناع.
فالربـط ليـس بمجـرد الذاتيـن – – ذات البائـع وذات المشـتري ذات البائـع وذات المشـتري – – وإنما وإنما  فالربـط ليـس بمجـرد الذاتيـن    
يكـون بربط بين الإرادتين والنيتين، وتحقيـق الرضا فيه، وهذا لا يكون يكـون بربط بين الإرادتين والنيتين، وتحقيـق الرضا فيه، وهذا لا يكون 

إلا بالإقناعإلا بالإقناع(١).
أن الأصـل في عمل الوسـيط أنـه تم بنظر مـن دافع العوض، ولو شـاء  أن الأصـل في عمل الوسـيط أنـه تم بنظر مـن دافع العوض، ولو شـاء -   -٢

لأوقفه من عمله، وقد يكون في بعض الحالات بطلب منه. لأوقفه من عمله، وقد يكون في بعض الحالات بطلب منه. 
والأصـل في مثل هذه الأعمال أن تكون بمقابل، إلا أن تدل قرائن على  والأصـل في مثل هذه الأعمال أن تكون بمقابل، إلا أن تدل قرائن على    
التبـرع، وعليه فإن الظاهر أنه يجب للمقنع قدر من العوض بقدر عنائه، التبـرع، وعليه فإن الظاهر أنه يجب للمقنع قدر من العوض بقدر عنائه، 

منسوب إلى أصل العمل، وعلى هذا رأي جمع من أهل الخبرةمنسوب إلى أصل العمل، وعلى هذا رأي جمع من أهل الخبرة(٢).
الربـط بيـن ذات البائع وذات المشـتري، والربط بين إرادتيهما هي لب عمل الوسـاطة، فمن الربـط بيـن ذات البائع وذات المشـتري، والربط بين إرادتيهما هي لب عمل الوسـاطة، فمن   (١)
تمكن منهما كان له عوض الوساطة وحده، أما من تمكن من الأولى دون الثانية، أو من الثانية تمكن منهما كان له عوض الوساطة وحده، أما من تمكن من الأولى دون الثانية، أو من الثانية 

دون أن تصير منه الأولى، فإن له من عوض الوساطة بقدر عنائه حسب تقييم أهل الخبرة.دون أن تصير منه الأولى، فإن له من عوض الوساطة بقدر عنائه حسب تقييم أهل الخبرة. 
أفـاد أن له العوض أو نسـبة منه كل من الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ عايـض القحطاني،  أفـاد أن له العوض أو نسـبة منه كل من الشـيخ حمد الغماس، والشـيخ عايـض القحطاني،    (٢)

= والشيخ أحمد الذويخ، وقال الشيخ الأحمدي: إذا تدخل بإذن المشتري ورضاه فللوسيط والشيخ أحمد الذويخ، وقال الشيخ الأحمدي: إذا تدخل بإذن المشتري ورضاه فللوسيط 



٣٢٤٣٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

النظر الثاني:النظر الثاني: أنه ليس للوسيط حق في عوض الوساطة. أنه ليس للوسيط حق في عوض الوساطة.
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن أصل الوسـاطة هي الربط بين المتعاقدين، والإقناع أمر زائد  بأن أصل الوسـاطة هي الربط بين المتعاقدين، والإقناع أمر زائد 

عليه، والربط حصل قبل فعله، وهذا ما عليه رأي جمع من أهل الخبرةعليه، والربط حصل قبل فعله، وهذا ما عليه رأي جمع من أهل الخبرة(١).
ويناقش:ويناقش: بأن الإقناع من مقومات الوساطة إن لم تكن من أهم مقوماتها. بأن الإقناع من مقومات الوساطة إن لم تكن من أهم مقوماتها.

بين يدي الترجيح:بين يدي الترجيح:
هـذه المسـألة في نظر الباحث لها تعلق بمسـألة من عمل لغيـره عملاً بغير إذن هـذه المسـألة في نظر الباحث لها تعلق بمسـألة من عمل لغيـره عملاً بغير إذن 

هل يستحق شيئًا؟ وقد اختلف فيها أهل العلم على قولين: هل يستحق شيئًا؟ وقد اختلف فيها أهل العلم على قولين: 
القول الأول:القول الأول: أن من عمل لغيره عملاً بغير إذن فإنه لا يسـتحق شـيئًا، وهو قول  أن من عمل لغيره عملاً بغير إذن فإنه لا يسـتحق شـيئًا، وهو قول 

الحنفية، والشافعية، والحنابلة.الحنفية، والشافعية، والحنابلة.
قال في قال في بدائع الصنائعبدائع الصنائع: «فإن أصلح... شـيئًا من ذلك لم يحتسـب له بما أنفق؛ : «فإن أصلح... شـيئًا من ذلك لم يحتسـب له بما أنفق؛ 

ا»(٢). ا»لأنه أصلح ملك غيره بغير أمره، ولا ولاية عليه، فكان متبرعً لأنه أصلح ملك غيره بغير أمره، ولا ولاية عليه، فكان متبرعً
وفي وفي منهاج الطالبينمنهاج الطالبين: «فلو عمل بلا إذن، أو أذن لشـخص فعمل غيره فلا شيء : «فلو عمل بلا إذن، أو أذن لشـخص فعمل غيره فلا شيء 

له»له»(٣).
ا على  ا على : «وأما إن باشـروا الحراسـة بلا إذن من أحد؛ اعتمادً وفي وفي تحفة المحتاجتحفة المحتاج: «وأما إن باشـروا الحراسـة بلا إذن من أحد؛ اعتمادً

العوض؛ لأن الأصل في عمله أنه ليس من قبيل التبرع. العوض؛ لأن الأصل في عمله أنه ليس من قبيل التبرع.=   =
وقـال الشـيخ عبـد العزيز الحمدان والشـيخ بدر السـليمان: لـه نصيب من العـوض وليس  وقـال الشـيخ عبـد العزيز الحمدان والشـيخ بدر السـليمان: لـه نصيب من العـوض وليس    

. .كاملاً كاملاً
أفـاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عبد اللـه الأحمري،  أفـاد بذلك الشـيخ صالح السـعوي، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ عبد اللـه الأحمري،    (١)

والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ داود المقرن. وبعضهم قال: ينبغي مكافأته.والشيخ منصور أبو رياش، والشيخ داود المقرن. وبعضهم قال: ينبغي مكافأته.
بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٠٩٢٠٩/٤)، وينظر: المبسوط للسرخسي ()، وينظر: المبسوط للسرخسي (١٢١١٢١/٢٢٢٢).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٢)

منهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه (ص: ١٧٩١٧٩).). منهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه (ص:    (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٢٥٣٢٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، لم يستحقوا شيئًا»(١). ا معلومً ا، لم يستحقوا شيئًا»ما  سبق من دفع أرباب الزرع للحارس سهمً ا معلومً ما  سبق من دفع أرباب الزرع للحارس سهمً
وفـي وفـي المغنيالمغني: «ومن رد لقطة أو ضالـة، أو عمل لغيره عملاً غير رد الآبق، بغير : «ومن رد لقطة أو ضالـة، أو عمل لغيره عملاً غير رد الآبق، بغير 

ا»(٢). ا»جعل، لم يستحق عوضً جعل، لم يستحق عوضً
وتعليل ذلك: وتعليل ذلك: 

أنـه عمـل يسـتحق به العوض مـع المعاوضة، فلا يسـتحق مـع عدمها،  أنـه عمـل يسـتحق به العوض مـع المعاوضة، فلا يسـتحق مـع عدمها، -   -١
كالعمل في الإجارةكالعمل في الإجارة(٣).

لئلا يلزم الإنسان ما لم يلتزمه، ولم تطب نفسه به(٤). لئلا يلزم الإنسان ما لم يلتزمه، ولم تطب نفسه به-   -٢
القول الثاني:القول الثاني: أنه ينظر إلى العمل فإن كان لا بد من الاستئجار له، فعلى المالك  أنه ينظر إلى العمل فإن كان لا بد من الاستئجار له، فعلى المالك 
أجرتـه، وأمـا إن كان ممـا يعملـه بنفسـه أو بغيـره، ولا يحتـاج إلى الاسـتئجار عليه؛ أجرتـه، وأمـا إن كان ممـا يعملـه بنفسـه أو بغيـره، ولا يحتـاج إلى الاسـتئجار عليه؛ 

فلا  شيء لمن عمل بغير إذن ولا طلب، وهذا قول المالكية.فلا  شيء لمن عمل بغير إذن ولا طلب، وهذا قول المالكية.
قال في قال في الذخيرةالذخيرة: «كل من غسل ثوب غيره، أو حلق رأسه، أو أد دينه من غير : «كل من غسل ثوب غيره، أو حلق رأسه، أو أد دينه من غير 
اسـتدعاء، وكل عمـل يوصل للغير نفع مال أو غيره بأمـره، أو بغير أمره، فعليه رد مثل اسـتدعاء، وكل عمـل يوصل للغير نفع مال أو غيره بأمـره، أو بغير أمره، فعليه رد مثل 
ذلك المال في القيام بالمال، ودفع أجرة المثل في العمل، إن كان لا بد من الاستئجار ذلك المال في القيام بالمال، ودفع أجرة المثل في العمل، إن كان لا بد من الاستئجار 
عليه.... وإن كان يفعل ذلك بنفسـه، أو غيره، أو مال سـقط مثله عنه فلا شـيء عليه، عليه.... وإن كان يفعل ذلك بنفسـه، أو غيره، أو مال سـقط مثله عنه فلا شـيء عليه، 

والقول للعامل والمنفق في عدم التبرع»والقول للعامل والمنفق في عدم التبرع»(٥).
ومسـألتنا شـبيهة بهـذه المسـألة إذا قام بالوسـاطة مـن غير إذن بـاذل العوض ومسـألتنا شـبيهة بهـذه المسـألة إذا قام بالوسـاطة مـن غير إذن بـاذل العوض 

تحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي الشرواني والعبادي (٣٦٦٣٦٦/٦).). تحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي الشرواني والعبادي (   (١)
المغني لابن قدامة (٩٦٩٦/٦)، وينظر: الروض المربع شرح زاد المستقنع (ص: )، وينظر: الروض المربع شرح زاد المستقنع (ص: ٤٤٧٤٤٧).). المغني لابن قدامة (   (٢)

المغني لابن قدامة (٩٦٩٦/٦).). المغني لابن قدامة (   (٣)
ينظر: الروض المربع (٤٩٩٤٩٩/٥).). ينظر: الروض المربع (   (٤)

الذخيرة للقرافي (٤٥٢٤٥٢/٥).). الذخيرة للقرافي (   (٥)



٣٢٦٣٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ولا  علمه، لكن لو علم وسـكت هل يعتبر سـكوته إذنًا أم لا؟ وإذا قلنا: إنه ليس بإذن ولا  علمه، لكن لو علم وسـكت هل يعتبر سـكوته إذنًا أم لا؟ وإذا قلنا: إنه ليس بإذن 
فهل للوسيط -والحالة هذه- حق في عوض الوساطة؟فهل للوسيط -والحالة هذه- حق في عوض الوساطة؟

الترجيح: الترجيح: 
لم يترجح للباحث شيء في المسألتين من حيث العموم، لكن يظهر له رأي في لم يترجح للباحث شيء في المسألتين من حيث العموم، لكن يظهر له رأي في 

بعض الصور، منها: بعض الصور، منها: 
إذا كان باذل العوض ينوي اسـتئجار شـخص للقيام بهـذه المهمة، فما  إذا كان باذل العوض ينوي اسـتئجار شـخص للقيام بهـذه المهمة، فما -   -١
لبـث أن قـام بها وسـيط من تلقاء نفسـه يبتغـي العـوض، فالباحث إلى لبـث أن قـام بها وسـيط من تلقاء نفسـه يبتغـي العـوض، فالباحث إلى 

ا من العوض في هذه الحال أميل. ăا من العوض في هذه الحال أميل.استحقاق الوسيط حق ăاستحقاق الوسيط حق
إذا كان المتبايعـان يـروون فـي الأمر، فتدخل الوسـيط لإتمـام الصفقة  إذا كان المتبايعـان يـروون فـي الأمر، فتدخل الوسـيط لإتمـام الصفقة -   -٢
بالإقناع، فالباحث إلى عدم اسـتحقاقه العـوض -والحالة هذه- أميل؛ بالإقناع، فالباحث إلى عدم اسـتحقاقه العـوض -والحالة هذه- أميل؛ 
ا في العوض، ثم إن  ăا من أهل الخبرة لا يرون لهذا الوسـيط حق ا في العوض، ثم إن لأن كثيرً ăا من أهل الخبرة لا يرون لهذا الوسـيط حق لأن كثيرً

عمله الغالب منه التبرع.عمله الغالب منه التبرع.
إن أعـرض المشـتري عن العقار لارتفاع سـعره، ثم مـا لبث أن خفض  إن أعـرض المشـتري عن العقار لارتفاع سـعره، ثم مـا لبث أن خفض -   -٣
المالك السـعر، فتملك المشتري العقار، ثم علم أن تخفيض البائع كان المالك السـعر، فتملك المشتري العقار، ثم علم أن تخفيض البائع كان 
بطلب وإقناع من شخص خارج، فليس على المشتري -والحالة هذه- بطلب وإقناع من شخص خارج، فليس على المشتري -والحالة هذه- 

دفع عوض يزيد عما رضي به عند الصفقة وهو سعر الشراء. دفع عوض يزيد عما رضي به عند الصفقة وهو سعر الشراء. 
المسـألة الخامسـة: اسـتحقاق العـوض إذا لم يقم بعمل سـو إيصـال طالب المسـألة الخامسـة: اسـتحقاق العـوض إذا لم يقم بعمل سـو إيصـال طالب 

العقار إلى المالك.العقار إلى المالك.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا وأعجب به، وطلب شـراءه، فلم يتمكن من الوصول  ا رأ عقارً ا وأعجب به، وطلب شـراءه، فلم يتمكن من الوصول لو أن شـخصً ا رأ عقارً لو أن شـخصً



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٢٧٣٢٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إلـى المالـك إلا عن طريق شـخص أوصلـه إليه، وليس لهذا الشـخص أثـر في دلالة إلـى المالـك إلا عن طريق شـخص أوصلـه إليه، وليس لهذا الشـخص أثـر في دلالة 
المشتري على ذات العقار، فهل لهذا الشخص الموصل حق في عوض الوساطة؟المشتري على ذات العقار، فهل لهذا الشخص الموصل حق في عوض الوساطة؟

يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: 
النظر الأول:النظر الأول: أن الوسيط الموصل لا يستحق شيئًا من عوض الوساطة، وإنما له  أن الوسيط الموصل لا يستحق شيئًا من عوض الوساطة، وإنما له 

أجرة المثل في الإيصالأجرة المثل في الإيصال(١).
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن راغب الشراء وصل إلى العقار بنفسه، فلم يكن من الموصل  بأن راغب الشراء وصل إلى العقار بنفسه، فلم يكن من الموصل 
عمل في إيصال راغب الشراء إلى العقار، وإنما وصل إليه بنفسه، واقتنع به، أما إيصاله عمل في إيصال راغب الشراء إلى العقار، وإنما وصل إليه بنفسه، واقتنع به، أما إيصاله 

للمالك فهذا أمر زائد عن القدر الأساسي من عمل الوساطة.للمالك فهذا أمر زائد عن القدر الأساسي من عمل الوساطة.
النظر الثاني:النظر الثاني: أنه يجب للموصل قدر من العوض بقدر عنائه منسوب إلى أصل  أنه يجب للموصل قدر من العوض بقدر عنائه منسوب إلى أصل 

العملالعمل(٢).
ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: بأنه لولا وجود هذا الوسـيط، وإيصاله المشـتري إلى المالك،  بأنه لولا وجود هذا الوسـيط، وإيصاله المشـتري إلى المالك، 
لمـا تحصل لراغب الشـراء تملك العقـار، فكما أن من أعمال الوسـاطة إيجاد العقار لمـا تحصل لراغب الشـراء تملك العقـار، فكما أن من أعمال الوسـاطة إيجاد العقار 

المناسب، فكذلك من أعمالها ربط راغب الشراء بالمالك.المناسب، فكذلك من أعمالها ربط راغب الشراء بالمالك.
ا من أعمـال الناس لا يقصد ولا يظهر منهـا طلب العوض،  ا من أعمـال الناس لا يقصد ولا يظهر منهـا طلب العوض،  بـأن كثيرً ويناقـش:ويناقـش: بـأن كثيرً

وهذا العمل من ذلك في غالب الأحوال.وهذا العمل من ذلك في غالب الأحوال.
الترجيح: الترجيح: 

وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة كما أفاد بذلك الشيخ صالح السعوي، والشيخ طاهر  وعليه العمل عند جمع من أهل الخبرة كما أفاد بذلك الشيخ صالح السعوي، والشيخ طاهر    (١)
بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي. وبعضهم استحب مكافأته.بغدادي، والشيخ يوسف الأحمدي. وبعضهم استحب مكافأته.

وعليـه العمـل عنـد جمع مـن أهل الخبـرة كما أفاد بـذل كالشـيخ حمد الغماس، والشـيخ  وعليـه العمـل عنـد جمع مـن أهل الخبـرة كما أفاد بـذل كالشـيخ حمد الغماس، والشـيخ    (٢)
عبد  العزيز الحمدان، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ منصور أبو رياش والشيخ داود عبد  العزيز الحمدان، والشـيخ عبد الله الأحمري، والشـيخ منصور أبو رياش والشيخ داود 

المقرن، والشيخ بدر السليمان.المقرن، والشيخ بدر السليمان.



٣٢٨٣٢٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جد شرط أو عرف  جد شرط أو عرف بعد التأمل في النظرين يظهر للباحث -والله أعلم- أنه إن وُ بعد التأمل في النظرين يظهر للباحث -والله أعلم- أنه إن وُ
خـاص بأخـذ أو منـع عمل بـه، أما إذا لـم يوجد فإن النظـر الأول أقرب، فـإن القناعة خـاص بأخـذ أو منـع عمل بـه، أما إذا لـم يوجد فإن النظـر الأول أقرب، فـإن القناعة 
والرغبة بالشـراء والوصـول إلى العقار لم تتم عن طريق الوسـيط، إلا أن تدل القرائن والرغبة بالشـراء والوصـول إلى العقار لم تتم عن طريق الوسـيط، إلا أن تدل القرائن 

على أن عمله بمقابل، ككونه أتى إليه في مقر عمله في الوساطة ونحو ذلك.على أن عمله بمقابل، ككونه أتى إليه في مقر عمله في الوساطة ونحو ذلك.
المسـألة السادسة: اسـتحقاق الوسـيط للعوض إذا دلَّ المشتري على عقار، ثم المسـألة السادسة: اسـتحقاق الوسـيط للعوض إذا دلَّ المشتري على عقار، ثم 

رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو أن وسيطًا قام بتحصيل عقار لراغب بالشراء وفق مواصفاته، لكن الوسيط لم لو أن وسيطًا قام بتحصيل عقار لراغب بالشراء وفق مواصفاته، لكن الوسيط لم 
ا؛ لظنه أن راغب الشـراء غير جاد في الشراء، أو  لغيره  ا؛ لظنه أن راغب الشـراء غير جاد في الشراء، أو  لغيره يتواصل مع راغب الشـراء قصدً يتواصل مع راغب الشـراء قصدً
من الأسـباب، لكن المشـتري تواصل مع المالك، وأتم صفقة الشـراء، فهل للوسيط من الأسـباب، لكن المشـتري تواصل مع المالك، وأتم صفقة الشـراء، فهل للوسيط 

حق في عوض الوساطة في هذه الحال؟حق في عوض الوساطة في هذه الحال؟
يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين:يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين:

النظر الأول:النظر الأول: أن الوسيط مستحق للعوض. أن الوسيط مستحق للعوض.
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأنه قام بالعمل الأساسـي للوسـاطة، وهو إيصال راغب الشراء  بأنه قام بالعمل الأساسـي للوسـاطة، وهو إيصال راغب الشراء 

إلى العقار.إلى العقار.
 بـأن أعمـال الوسـاطة لا تقتصر علـى ذلك، بـل ثمة أعمـال أخر ويناقـش: ويناقـش: بـأن أعمـال الوسـاطة لا تقتصر علـى ذلك، بـل ثمة أعمـال أخر

لا  تقصر أهمية عما سبق.لا  تقصر أهمية عما سبق.
النظر الثاني: النظر الثاني: أن الوسيط غير مستحق للعوض.أن الوسيط غير مستحق للعوض.

ويعلـل لذلك:ويعلـل لذلك: بأن الوسـاطة العقارية من مقتضياتها الوقـوف مع الصفقة حتى  بأن الوسـاطة العقارية من مقتضياتها الوقـوف مع الصفقة حتى 
إتمامهـا، أمـا أن يعرض عنها، ويرفض التواصل مع المشـتري؛ لظنه عـدم جديته، ثم إتمامهـا، أمـا أن يعرض عنها، ويرفض التواصل مع المشـتري؛ لظنه عـدم جديته، ثم 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٢٩٣٢٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يطالب بعد ذلك بالعوض، فإن ذلك ليس من حقوقه.يطالب بعد ذلك بالعوض، فإن ذلك ليس من حقوقه.
بين يدي الترجيح:بين يدي الترجيح:

حينما نتأمل كلام أهل العلم في المسألة نجد أنهم تكلموا عن المجاعل إذا لم حينما نتأمل كلام أهل العلم في المسألة نجد أنهم تكلموا عن المجاعل إذا لم 
يتم العمل. فمنهم من رأ أنه لا يستحق شيئًا؛ لتفريطه.يتم العمل. فمنهم من رأ أنه لا يستحق شيئًا؛ لتفريطه.

ا فدار به الدلال ولم  ا فدار به الدلال ولم : «إذا قوول دلال على بيع مال بكذا قرشً قال في قال في درر الحكامدرر الحكام: «إذا قوول دلال على بيع مال بكذا قرشً
ا...؛  ا...؛ يبعه، وبعد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً يبعه، وبعد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقً

لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة»لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة»(١).
وقال في وقال في شرح مختصر خليلشرح مختصر خليل للخرشي: «العامل إن أتم العمل استحق الجعل،  للخرشي: «العامل إن أتم العمل استحق الجعل، 

وإلا فلا يستحق شيئًا»وإلا فلا يستحق شيئًا»(٢).
وقـال في وقـال في البيـانالبيـان: «فإن فسـخها العامل قبل العمـل أو قبل تمامه.. لم يسـتحق : «فإن فسـخها العامل قبل العمـل أو قبل تمامه.. لم يسـتحق 

شيئًا»شيئًا»(٣).
وقال في وقال في المغنيالمغني: «وإن فسخ العامل قبل إتمام العمل، فلا شيء له؛ لأنه أسقط : «وإن فسخ العامل قبل إتمام العمل، فلا شيء له؛ لأنه أسقط 

حق نفسه، حيث لم يأت بما شرط عليه العوض»حق نفسه، حيث لم يأت بما شرط عليه العوض»(٤).
وقال في وقال في المبدعالمبدع: «فمتى فسـخها العامل قبل تمام العمل لم يسـتحق شيئًا؛ لأنه : «فمتى فسـخها العامل قبل تمام العمل لم يسـتحق شيئًا؛ لأنه 

أسقط حق نفسه»أسقط حق نفسه»(٥).
ومن أهل العلم من قال: إذا تم العمل بغيره فلمن ترك العمل العوض بحسـب ومن أهل العلم من قال: إذا تم العمل بغيره فلمن ترك العمل العوض بحسـب 

عمله.عمله.
درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦١٦٦١/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (١)

شرح مختصر خليل للخرشي (٦١٦١/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٢)
البيان في مذهب الإمام الشافعي (٤١٢٤١٢/٧).). البيان في مذهب الإمام الشافعي (   (٣)

المغني لابن قدامة (٦/ / ٩٤٩٤).). المغني لابن قدامة (  المبدع في شرح المقنع (١١٥١١٥/٥).).(٤)  المبدع في شرح المقنع (   (٥)



٣٣٠٣٣٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قـال في قـال في البهجة في شـرح التحفـةالبهجة في شـرح التحفـة: «ولو باعه دلال آخر بجعـل كان الجعل بين : «ولو باعه دلال آخر بجعـل كان الجعل بين 
الدلالين بقدر عنائهما؛ لأن الدلال الثاني هو المنتفع بتسـويق الأول. اهـ. وتأمل هذا الدلالين بقدر عنائهما؛ لأن الدلال الثاني هو المنتفع بتسـويق الأول. اهـ. وتأمل هذا 
مع ما يفعله الناس اليوم من كون الدلال الثاني يستبد بجميع الجعل وذلك ظلم للأول مع ما يفعله الناس اليوم من كون الدلال الثاني يستبد بجميع الجعل وذلك ظلم للأول 
كمـا تـر، وهذا ظاهر إذا كان الـدلال الثاني دلل الثوب مثلاً في اليـوم الذي دلله فيه كمـا تـر، وهذا ظاهر إذا كان الـدلال الثاني دلل الثوب مثلاً في اليـوم الذي دلله فيه 
الأول، وفي ذلك السـوق بعينه، وإلا فلا شـيء للأول بخلاف تدليل الأصول الجمعة الأول، وفي ذلك السـوق بعينه، وإلا فلا شـيء للأول بخلاف تدليل الأصول الجمعة 
والشـهر ونحوه، فإنه يشـارك الثاني ولو دللها في غير يومها وسـوقها، ثم ما مر من أن والشـهر ونحوه، فإنه يشـارك الثاني ولو دللها في غير يومها وسـوقها، ثم ما مر من أن 

للأول بنسبة الثاني هو المشهور»للأول بنسبة الثاني هو المشهور»(١).
وفي وفي بلغة السـالك لأقرب المسالكبلغة السـالك لأقرب المسالك: «كمشارطة طبيب على البرء، فلا يستحق : «كمشارطة طبيب على البرء، فلا يستحق 
الأجـرة إلا بحصولـه، فـإن ترك قبل البرء فلا شـيء له، إلا أن يتمم غيره فله بحسـاب الأجـرة إلا بحصولـه، فـإن ترك قبل البرء فلا شـيء له، إلا أن يتمم غيره فله بحسـاب 
البهجة في شـرح التحفة (٣١١٣١١/٢) وتمام النقل: «واعترضه التونسي وابن يونس قالا: لأن ) وتمام النقل: «واعترضه التونسي وابن يونس قالا: لأن  البهجة في شـرح التحفة (   (١)
الأول إذا رضـي أن يحملها جميع الطريق بخمسـة، فكان يجب إذا تركها في نصف الطريق الأول إذا رضـي أن يحملها جميع الطريق بخمسـة، فكان يجب إذا تركها في نصف الطريق 
أن يعطى نصف الخمسـة، وأجاب ابن عبد السـلام بأن عقد الجعل لما كان منحلاă من جهة أن يعطى نصف الخمسـة، وأجاب ابن عبد السـلام بأن عقد الجعل لما كان منحلاă من جهة 
العامـل بعـد العمل، فلما ترك بعد حمله نصف المسـافة صار تركه إبطـالا للعقد من أصله، العامـل بعـد العمل، فلما ترك بعد حمله نصف المسـافة صار تركه إبطـالا للعقد من أصله، 

ا لما يستحقه الأول». ا لما يستحقه الأول».وصار الثاني كاشفً وصار الثاني كاشفً
وفـي البهجـة فـي شـرح التحفـة (٣١٠٣١٠/٢): «محل كونه لا شـيء لـه إذا لم يتمـه الجاعل ): «محل كونه لا شـيء لـه إذا لم يتمـه الجاعل  وفـي البهجـة فـي شـرح التحفـة (   
بنفسـه أو عبيده أو يسـتأجر عليه وإلا فله فبنسـبة الثاني، فإذا جاعله على الإتيان بخشبة إلى بنفسـه أو عبيده أو يسـتأجر عليه وإلا فله فبنسـبة الثاني، فإذا جاعله على الإتيان بخشبة إلى 
، فحملها نصف الطريق، وتركها فلا شـيء لـه، فإذا جاعل  ، فحملها نصف الطريق، وتركها فلا شـيء لـه، فإذا جاعل موضـع كذا بخمسـة دراهم مثلاً موضـع كذا بخمسـة دراهم مثلاً
ا آخر على بقية الطريق بعشـرة، فإنما يكون للأول عشـرة؛ لأنها التي تنوب  ا آخر على بقية الطريق بعشـرة، فإنما يكون للأول عشـرة؛ لأنها التي تنوب صاحبها شـخصً صاحبها شـخصً
فعلـه مـن عمل الثاني؛ لأن الثاني لما اسـتؤجر نصف الطريق بعشـرة، علـم أن قيمة الإتيان فعلـه مـن عمل الثاني؛ لأن الثاني لما اسـتؤجر نصف الطريق بعشـرة، علـم أن قيمة الإتيان 
بها في الطريق كلها يوم اسـتؤجر عشـرون، ولو حملها الأول ربع الطريق وتركها، وحملها بها في الطريق كلها يوم اسـتؤجر عشـرون، ولو حملها الأول ربع الطريق وتركها، وحملها 
ا، كان للأول ثلاثة وثلث؛ لأن الثاني حمل كل ربع من الثلاثة  ا، كان للأول ثلاثة وثلث؛ لأن الثاني حمل كل ربع من الثلاثة الثاني بقية الطريق بعشرة أيضً الثاني بقية الطريق بعشرة أيضً
الأربـاع بثلاثـة وثلث، وقـس على ذلك لـو حملها الأول ثلاثـة أرباع الطريـق ونحو ذلك، الأربـاع بثلاثـة وثلث، وقـس على ذلك لـو حملها الأول ثلاثـة أرباع الطريـق ونحو ذلك، 
والحفـر فـي البئر مثل الخشـبة، وإذا حملها بقية الطريق بنفسـه أو عبده يقـال: ما قيمة ذلك والحفـر فـي البئر مثل الخشـبة، وإذا حملها بقية الطريق بنفسـه أو عبده يقـال: ما قيمة ذلك 
أن لو جوعل أو  اسـتؤجر عليه». فالنقلان يفيدان أن العامل مستحق لبعض العوض في نظر أن لو جوعل أو  اسـتؤجر عليه». فالنقلان يفيدان أن العامل مستحق لبعض العوض في نظر 

المالكية لكنهم مختلفون في طريقة حسابه.المالكية لكنهم مختلفون في طريقة حسابه.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٣١٣٣١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كرائه الأول، فإن لم يجعل الأجرة على البرء فله بحساب ما عمل»كرائه الأول، فإن لم يجعل الأجرة على البرء فله بحساب ما عمل»(١).
وجـاء فـي وجـاء فـي المغنـيالمغنـي: «وإن فسـخ العامـل قبـل إتمـام العمـل، فـلا شـيء له... : «وإن فسـخ العامـل قبـل إتمـام العمـل، فـلا شـيء له... 
وذهـب بعض أهل العلم أن العمل إن أتمه غيره اسـتحق المجاعل الأول الأجر بقدر وذهـب بعض أهل العلم أن العمل إن أتمه غيره اسـتحق المجاعل الأول الأجر بقدر 

عنائه»عنائه»(٢).
وقـال: «لو قـال: من رد عبدي فله دينار، فرد أحدهمـا، فله نصف الدينار؛ لأنه وقـال: «لو قـال: من رد عبدي فله دينار، فرد أحدهمـا، فله نصف الدينار؛ لأنه 

رد نصف العبدين»رد نصف العبدين»(٣).
الترجيح: الترجيح: 

يظهـر للباحث بعد التأمل في المسـألة قوة القولين، ولم يتحرر للباحث شـيء يظهـر للباحث بعد التأمل في المسـألة قوة القولين، ولم يتحرر للباحث شـيء 
ا عـن الصفقة فإنه  ا عـن الصفقة فإنه بيِّـن في المسـألة، لكن قد يقال: إن الوسـيط لو تـرك العمل إعراضً بيِّـن في المسـألة، لكن قد يقال: إن الوسـيط لو تـرك العمل إعراضً
لا  يسـتحق شـيئًا، أما إن تـرك الصفقة لعجـز عن الإكمال، أو لسـبب قاهر، فاسـتفاد لا  يسـتحق شـيئًا، أما إن تـرك الصفقة لعجـز عن الإكمال، أو لسـبب قاهر، فاسـتفاد 
المجاعل من عمله السابق، فله عوضه بقدر عنائه حسب تقييم أهل الخبرة، ما لم يكن المجاعل من عمله السابق، فله عوضه بقدر عنائه حسب تقييم أهل الخبرة، ما لم يكن 

في ذلك غرم على المجاعل زائد عن أصل الجعالة الأول، فيراعى ذلك.في ذلك غرم على المجاعل زائد عن أصل الجعالة الأول، فيراعى ذلك.
قال في قال في حاشـية الجملحاشـية الجمل: «فإذا خاط نصف الثوب أو بنى نصف الحائط بحضرة : «فإذا خاط نصف الثوب أو بنى نصف الحائط بحضرة 
المالك ثم احترق الثوب أو انهدم الحائط اسـتحق القسـط؛ لأنه لا تقصير منه بخلاف المالك ثم احترق الثوب أو انهدم الحائط اسـتحق القسـط؛ لأنه لا تقصير منه بخلاف 

ما لو ترك العمل»ما لو ترك العمل»(٤).
ا، ثم عابه وحاول صرف  ا، ثم عابه وحاول صرف المسـألة السابعة: اسـتحقاق الوسـيط إذا عرض عقارً المسـألة السابعة: اسـتحقاق الوسـيط إذا عرض عقارً

همة المشتري عن شرائه إلى شراء غيره، فاشتراه الزبون.همة المشتري عن شرائه إلى شراء غيره، فاشتراه الزبون.
بلغة السالك لأقرب المسالك (٧٥٧٥/٤).). بلغة السالك لأقرب المسالك (   (١)

المغني لابن قدامة (٩٤٩٤/٦).). المغني لابن قدامة (   (٢)

المغني لابن قدامة (٩٦٩٦/٦).). المغني لابن قدامة (   (٣)
حاشية الجمل على شرح المنهج (٣/ / ٦٢٩٦٢٩).). حاشية الجمل على شرح المنهج (   (٤)



٣٣٢٣٣٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا، وأبد استعداده  ا تواصل مع راغب بالشـراء، وأراه عقارً ăاستعداده لو أن وسـيطًا عقاري ا، وأبد ا تواصل مع راغب بالشـراء، وأراه عقارً ăلو أن وسـيطًا عقاري
لربطه بالمالك، لكنه بعد أن أوصله حاول صرف همة المشتري عن شرائهلربطه بالمالك، لكنه بعد أن أوصله حاول صرف همة المشتري عن شرائه(١) إلى شراء  إلى شراء 

غيره، إما لكونه يملك العقار الثاني، أو لكون عمولته في العقار الثاني أكثر.غيره، إما لكونه يملك العقار الثاني، أو لكون عمولته في العقار الثاني أكثر.
ا لحرمانه من الجعل؟ ا لحرمانه من الجعل؟فهل يكون هذا مسوغً فهل يكون هذا مسوغً

 ؛ لأن عملـه غالبًا لا يدر ؛ لأن عملـه غالبًا لا يدر يظهـر للباحـث -واللـه أعلم- أن له العـوض كاملاً يظهـر للباحـث -واللـه أعلم- أن له العـوض كاملاً
أعلى سـبيل المشـورة أم غيره، ثم إنه قام بأركان الوساطة من إيصال المشتري بالعقار أعلى سـبيل المشـورة أم غيره، ثم إنه قام بأركان الوساطة من إيصال المشتري بالعقار 

وربطه بالمالك.وربطه بالمالك.
وكونه لم يتعامل بمهنية كاملة مع الصفقة لا يعني نقصان عوضه منها.وكونه لم يتعامل بمهنية كاملة مع الصفقة لا يعني نقصان عوضه منها.

المسـألة الثامنـة: المسـتحق إذا دل المشـتري من قبل شـخص علـى عقار فلم المسـألة الثامنـة: المسـتحق إذا دل المشـتري من قبل شـخص علـى عقار فلم 
يعجبه، فرأ الذي بجانبه وأعجبه.يعجبه، فرأ الذي بجانبه وأعجبه.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا طلب من وسـيط عقاري تحصيل عقار بمواصفات معينة، فدله  ا طلب من وسـيط عقاري تحصيل عقار بمواصفات معينة، فدله لو أن شـخصً لو أن شـخصً
ا آخر نال إعجابه،  ا آخر نال إعجابه، على عقار، فلما ذهب المشتري إليه لم يعجبه، ووجد بجواره عقارً على عقار، فلما ذهب المشتري إليه لم يعجبه، ووجد بجواره عقارً

فهل للوسيط العقاري حق في طلب عوض الوساطة في هذه الحال؟فهل للوسيط العقاري حق في طلب عوض الوساطة في هذه الحال؟
يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: يقال في تقرير المسألة: هذه المسألة تحتمل نظرين: 

النظر الأول: أن الوسيط مستحق للعوض.النظر الأول: أن الوسيط مستحق للعوض.
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأنه لولا عمل الوسـيط لما وصل المشتري إلى العقار الذي نال  بأنه لولا عمل الوسـيط لما وصل المشتري إلى العقار الذي نال 

إعجابه، فعمل الوسيط كان سببًا لحصول المشتري على بغيته.إعجابه، فعمل الوسيط كان سببًا لحصول المشتري على بغيته.
أقصد هنا إذا حاول صرفه لمصلحة الوسيط الشخصية لا على سبيل المشورة. أقصد هنا إذا حاول صرفه لمصلحة الوسيط الشخصية لا على سبيل المشورة.   (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٣٣٣٣٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

النظر الثاني:أن الوسيط غير مستحق للعوض.النظر الثاني:أن الوسيط غير مستحق للعوض.
ا إلـى العقار الذي دل المشـتري  ا إلـى العقار الذي دل المشـتري  بأن عمل الوسـيط كان موجهً ويعلـل لذلـك:ويعلـل لذلـك: بأن عمل الوسـيط كان موجهً
عليه، أما وصول المشـتري إلى العقار الآخر فلا علاقة مادية للوسـيط بها، وإنما هي عليه، أما وصول المشـتري إلى العقار الآخر فلا علاقة مادية للوسـيط بها، وإنما هي 

علاقة قدرية.علاقة قدرية.
الترجيح: الترجيح: 

حينما نتأمل النظرين نجد أن النظر الثاني أقرب للصواب، إذ إن الوساطة تمت حينما نتأمل النظرين نجد أن النظر الثاني أقرب للصواب، إذ إن الوساطة تمت 
علـى عقار لم يقم بشـرائه، فصارت لاغية، وكون المشـتري اشـتر مـا بجانبها فهذا علـى عقار لم يقم بشـرائه، فصارت لاغية، وكون المشـتري اشـتر مـا بجانبها فهذا 

تقدير من الله ليس للأول فيه عمل وساطة.تقدير من الله ليس للأول فيه عمل وساطة.
ا -  ا يسـيرً ا - ولـو فتح هذا البـاب لطالب كل من له مسـكة في المبايعة -ولو قدرً ا يسـيرً ولـو فتح هذا البـاب لطالب كل من له مسـكة في المبايعة -ولو قدرً
بنصيبـه من العوض، فلو أولم شـخص وجمـع مجموعة من الناس وتـم بين بعضهم بنصيبـه من العوض، فلو أولم شـخص وجمـع مجموعة من الناس وتـم بين بعضهم 
مبايعـة لحق له على قيـاس الاحتمال الأول أن يطالب بعوضـه، ولربما طالب من هو مبايعـة لحق له على قيـاس الاحتمال الأول أن يطالب بعوضـه، ولربما طالب من هو 
ا بالعوض، كالمعرف بينهم، بل وشركة الاتصالات التي كانت سببًا  ا بالعوض، كالمعرف بينهم، بل وشركة الاتصالات التي كانت سببًا أبعد منه استحقاقً أبعد منه استحقاقً

للتواصل بينهم، إلى غير ذلك في سلسلة لا تنتهي.للتواصل بينهم، إلى غير ذلك في سلسلة لا تنتهي.
ا، لا حق لمن كان أحد أدواتها أن يطالب بصفته  ا، لا حق لمن كان أحد أدواتها أن يطالب بصفته فمثل هذه الأمور التي تتم قدرً فمثل هذه الأمور التي تتم قدرً

وسيطا؛ لأنه في حقيقة الأمر لم يتوسط لإتمام تلك الصفقة.وسيطا؛ لأنه في حقيقة الأمر لم يتوسط لإتمام تلك الصفقة.
وقد وجدت على ذلك رأي جلِّ أهل الخبرةوقد وجدت على ذلك رأي جلِّ أهل الخبرة(١).

أفاد بذلك الشـيخ السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ  أفاد بذلك الشـيخ السـعوي، والشـيخ حمد بن سـعيدان، والشـيخ طاهر بغدادي، والشـيخ    (١)
حمد الغماس، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشيخ عايض حمد الغماس، والشـيخ عبد العزيز الحمدان، والشـيخ يوسـف الأحمدي، والشيخ عايض 

القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ بدر السليمان، والشيخ أحمد الذويخ. القحطاني، والشيخ داود المقرن، والشيخ بدر السليمان، والشيخ أحمد الذويخ. 



٣٣٤٣٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

التطبيق القضائي المتعلق بالمبحث:التطبيق القضائي المتعلق بالمبحث:
«الحمد لله وحده وبعد: فلدي أنا... القاضي بالمحكمة الجزائية في الرياض، «الحمد لله وحده وبعد: فلدي أنا... القاضي بالمحكمة الجزائية في الرياض، 
فـي يـوم... حضر... وادعى علـى الحاضر... قائـلاً في دعواه: لقد سـلمت المدعى فـي يـوم... حضر... وادعى علـى الحاضر... قائـلاً في دعواه: لقد سـلمت المدعى 
عليه عليه ٢٠٠٠٢٠٠٠ ريال عربونًا في شـراء منزل شـعبي بحي المربع في الرياض، ولقد رغبت  ريال عربونًا في شـراء منزل شـعبي بحي المربع في الرياض، ولقد رغبت 
فـي إتمام البيـع والإفـراغ إلا أن ذلك لم يحصل، ولـذا أطالب المدعى عليه بتسـليم فـي إتمام البيـع والإفـراغ إلا أن ذلك لم يحصل، ولـذا أطالب المدعى عليه بتسـليم 

العربون، هذه دعواي.العربون، هذه دعواي.
: ما ذكره المدعي من استلامي مبلغ ٢٠٠٠٢٠٠٠  : ما ذكره المدعي من استلامي مبلغ وبسـؤال المدعى عليه أجاب قائلاً وبسـؤال المدعى عليه أجاب قائلاً
ريال عربونًا في شـراء منـزل، وأنه لم يتم الإفراغ فصحيح، وعدم الإفراغ كان بسـبب ريال عربونًا في شـراء منـزل، وأنه لم يتم الإفراغ فصحيح، وعدم الإفراغ كان بسـبب 
أن صاحـب المنزل رجع عن نيته في البيع، ولقـد أخبرت المدعي حين التفاوض بأنه أن صاحـب المنزل رجع عن نيته في البيع، ولقـد أخبرت المدعي حين التفاوض بأنه 
لـو طالت المدة فإنني غير مسـؤول عـن العربون، وأن العربون من حـق المكتب بعد لـو طالت المدة فإنني غير مسـؤول عـن العربون، وأن العربون من حـق المكتب بعد 

٢٤٢٤ساعة، لذا فلا يلزمني شيء مما ادعاه، هذه إجابتي.ساعة، لذا فلا يلزمني شيء مما ادعاه، هذه إجابتي.
وبعـرض ذلـك علـى المدعي قال: مـا ذكره المدعـى عليه من اشـتراط أحقية وبعـرض ذلـك علـى المدعي قال: مـا ذكره المدعـى عليه من اشـتراط أحقية 

المكتب للعربون بعد المكتب للعربون بعد ٢٤٢٤ ساعة فلا صحة له، ولا أقر به.  ساعة فلا صحة له، ولا أقر به. 
وبسؤال المدعى عليه البينة على ذلك قال: لدي سند قبض العربون مكتوب في وبسؤال المدعى عليه البينة على ذلك قال: لدي سند قبض العربون مكتوب في 
أسفله هذا الشـرط، وأحضر نسخة كربونية متضمنة استلام أسفله هذا الشـرط، وأحضر نسخة كربونية متضمنة استلام ٢٠٠٠٢٠٠٠ ريال من المدعي،  ريال من المدعي، 
وذلك عربون شـراء منزل شعبي بحي المربع، وقد دون بأسفله ملاحظة: العربون من وذلك عربون شـراء منزل شعبي بحي المربع، وقد دون بأسفله ملاحظة: العربون من 

حق المكتب بعد حق المكتب بعد ٢٤٢٤ ساعة.  ساعة. 
وبعرض سند القبض على المدعي قال: إن هذه العبارة من وضع المدعى عليه وبعرض سند القبض على المدعي قال: إن هذه العبارة من وضع المدعى عليه 

ولا أعلم بها، وبعرض ذلك على المدعى عليه طلب يمين المدعي.ولا أعلم بها، وبعرض ذلك على المدعى عليه طلب يمين المدعي.
وبعرض اليمين على المدعي استعد وقال: والله العظيم إن هذه العبارة المدونة وبعرض اليمين على المدعي استعد وقال: والله العظيم إن هذه العبارة المدونة 
بأسفل سند قبض العربون، والتي هي: العربون من حق المكتب بعد بأسفل سند قبض العربون، والتي هي: العربون من حق المكتب بعد ٢٤٢٤ ساعة لا علم  ساعة لا علم 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٣٥٣٣٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لي بها حين استلام السند. اهـ.لي بها حين استلام السند. اهـ.
فبناء على ما سبق، وحيث صادق المدعى عليه على استلام مبلغ العربون، وحيث فبناء على ما سبق، وحيث صادق المدعى عليه على استلام مبلغ العربون، وحيث 
إن الإفراغ لم يتم بسبب رجوع صاحب المنزل عن البيع، وحيث إن سند القبض صادر إن الإفراغ لم يتم بسبب رجوع صاحب المنزل عن البيع، وحيث إن سند القبض صادر 
ا  ا مـن جهة واحدة وهـي المدعى عليه، وهو بهذه الصفة غير ملزم للغير ما  لم يكن مبرمً مـن جهة واحدة وهـي المدعى عليه، وهو بهذه الصفة غير ملزم للغير ما  لم يكن مبرمً
من الطرفين، وحيث قرر المدعى عليه عدم البينة وطلب يمين المدعي، وحيث حلف من الطرفين، وحيث قرر المدعى عليه عدم البينة وطلب يمين المدعي، وحيث حلف 
المدعي على نحو ما طلب منه، وحيث إن العربون لا يستحق للبائع إلا في حال رجوع المدعي على نحو ما طلب منه، وحيث إن العربون لا يستحق للبائع إلا في حال رجوع 
ا للبائع دون سواه، لذا  ا للبائع دون سواه، لذا الباذل له المشـتري وعدوله عن الشـراء، كما أن اسـتحقاقه أيضً الباذل له المشـتري وعدوله عن الشـراء، كما أن اسـتحقاقه أيضً
وبناء على جميع ما سبق فقد حكمت على المدعى عليه بأن يدفع للمدعي مبلغ وبناء على جميع ما سبق فقد حكمت على المدعى عليه بأن يدفع للمدعي مبلغ ٢٠٠٠٢٠٠٠ 
ريـال، وبعد عـرض الحكم على الطرفين قرر المدعى عليه عـدم القناعة، وطلب تميز ريـال، وبعد عـرض الحكم على الطرفين قرر المدعى عليه عـدم القناعة، وطلب تميز 
الحكم، واسـتعد لتقديم لائحة اعتراضية فأخبرتـه وأفهمته بأن عليه مراجعة المحكمة الحكم، واسـتعد لتقديم لائحة اعتراضية فأخبرتـه وأفهمته بأن عليه مراجعة المحكمة 

ا. ا. يومً ا لاستلام نسخة من الحكم لتقديم الاعتراض خلال ٣٠٣٠ يومً ا لاستلام نسخة من الحكم لتقديم الاعتراض خلال  يومً خلال خلال ١٥١٥ يومً
... وقد مضت المدة النظامية ولم يحضر، فاكتسب الحكم القطعية، وصلى  الله ... وقد مضت المدة النظامية ولم يحضر، فاكتسب الحكم القطعية، وصلى  الله 

وسلم على نبينا محمد».وسلم على نبينا محمد».
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

فـي هـذه القضية نجـد أن المدعي قد قـام بدفع عربون يقصد مـن ورائه إثبات فـي هـذه القضية نجـد أن المدعي قد قـام بدفع عربون يقصد مـن ورائه إثبات 
الجديـة، لكـن البائع تراجع عن رغبتـه بالبيع، فرغب باذل العربون باسـترداد عربونه، الجديـة، لكـن البائع تراجع عن رغبتـه بالبيع، فرغب باذل العربون باسـترداد عربونه، 

فحال دون ذلك صاحب المكتب العقاري.فحال دون ذلك صاحب المكتب العقاري.
فحكـم فضيلة الشـيخ ناظر القضية بوجـوب إرجاع العربون؛ لأنـه حق للباذل فحكـم فضيلة الشـيخ ناظر القضية بوجـوب إرجاع العربون؛ لأنـه حق للباذل 

-والحالة هذه - وهو موافق لما قررنا في المبحث السابق.-والحالة هذه - وهو موافق لما قررنا في المبحث السابق.
أمـا الشـرط فقـد حلف المدعـي اليمين علـى عدم الوقـوف عليه قبـل العقد، أمـا الشـرط فقـد حلف المدعـي اليمين علـى عدم الوقـوف عليه قبـل العقد، 
والمقصود منه عادة أنه لا يحق لدافعه أن يرجع به من تلقاء نفسه، أما لو كان عدم تمام والمقصود منه عادة أنه لا يحق لدافعه أن يرجع به من تلقاء نفسه، أما لو كان عدم تمام 



٣٣٦٣٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفقة من جهة البائع فالعادة أن يرجع باذل العربون به، ولو لم يكن كذلك لكان هذا الصفقة من جهة البائع فالعادة أن يرجع باذل العربون به، ولو لم يكن كذلك لكان هذا 
ا لأكل أموال الناس بالباطل مـن قبل المكاتب العقارية بأيسـر طريق،  ا لأكل أموال الناس بالباطل مـن قبل المكاتب العقارية بأيسـر طريق، الشـرط مسـوغً الشـرط مسـوغً
وذلـك بأخذ العرابين بناء على هذا الشـرط ثم ادعاء عدم رغبـة المالك بالبيع، فقرينة وذلـك بأخذ العرابين بناء على هذا الشـرط ثم ادعاء عدم رغبـة المالك بالبيع، فقرينة 

الحال دالة على ما ذكر. الحال دالة على ما ذكر. 



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٣٣٧٣٣٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العـــــــــــــــــــوضالعـــــــــــــــــــوض

المطلب الأول: تعريف العوض:المطلب الأول: تعريف العوض:
وْض:  وْض: : «العَ العـوض: اسـم يطلـق على بدل الشـيء؛ قـال فـي العـوض: اسـم يطلـق على بدل الشـيء؛ قـال فـي تهذيـب اللغـةتهذيـب اللغـة: «العَ
ـاءَ طَالبًا للعوض  ن إِذا جَ ا. واعتاضني فـلاَ بته خيـرً تُـه من هِ ضْ ـاءَ طَالبًا للعوض مصـدر..... تَقـول: عوّ ن إِذا جَ ا. واعتاضني فـلاَ بته خيـرً تُـه من هِ ضْ مصـدر..... تَقـول: عوّ
نا بِعـوَض فِي البيع،  عِوَض...... وعاوضـت فلاَ ـأَلَك الْ نا بِعـوَض فِي البيع، والصلـة، واسـتعاضني إِذا سَ عِوَض...... وعاوضـت فلاَ ـأَلَك الْ والصلـة، واسـتعاضني إِذا سَ

ذ، والإعطاء»(١). َخْ الأْ ذ، والإعطاء»وَ َخْ الأْ وَ
وقال فـي وقال فـي مقاييس اللغةمقاييس اللغة: «العين والواو والضـاد كلمتان صحيحتان، إحداهما : «العين والواو والضـاد كلمتان صحيحتان، إحداهما 
تـدل علـى بـدل للشـيء، والأخـر علـى زمـان. فالأولـى: العـوض، والفعـل منه تـدل علـى بـدل للشـيء، والأخـر علـى زمـان. فالأولـى: العـوض، والفعـل منه 
ا، والاسـم العوض، والمستعمل  ا وعياضً ا، والاسـم العوض، والمستعمل العوض، قال الخليل: عاض يعوض عوضً ا وعياضً العوض، قال الخليل: عاض يعوض عوضً

التعويض»التعويض»(٢).
وقال في وقال في المطلعالمطلع: «العوض: ما يبذل في مقابلة غيره، وتقول منه: عاضني فلان : «العوض: ما يبذل في مقابلة غيره، وتقول منه: عاضني فلان 

وأعاضني وعوضني، وعاوضني: إذا أعطاك العوض»وأعاضني وعوضني، وعاوضني: إذا أعطاك العوض»(٣).
تهذيب اللغة (٤٤٤٤/٣).). تهذيب اللغة (   (١)

مقاييس اللغة (١٨٨١٨٨/٤).). مقاييس اللغة (   (٢)
المطلع على ألفاظ المقنع (ص: ٢٥٥٢٥٥).). المطلع على ألفاظ المقنع (ص:    (٣)



٣٣٨٣٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلب الثاني: شروط العوض:المطلب الثاني: شروط العوض:
الأصـل في العوض المأخوذ لصالح الوسـطاء العقارييـن أنه عوض عن عمل الأصـل في العوض المأخوذ لصالح الوسـطاء العقارييـن أنه عوض عن عمل 
مشـروع فـي الجملـة، سـواء كيفنا العقـد على أنـه جعالة، أو كيفنـاه على أنـه إجارة، مشـروع فـي الجملـة، سـواء كيفنا العقـد على أنـه جعالة، أو كيفنـاه على أنـه إجارة، 

أو  كيفناه على أنه مضاربةأو  كيفناه على أنه مضاربة(١).
ا(٢): :  اوقد ذكر الفقهاء في شروط العوض عمومً وقد ذكر الفقهاء في شروط العوض عمومً

ا تنتفـي معه الجهالة، ويمتنع  ا للمتعاقدين علمً ا تنتفـي معه الجهالة، ويمتنع  أن يكـون معلومً ا للمتعاقدين علمً الشـرط الأول:الشـرط الأول: أن يكـون معلومً
، سواء كان علمه برؤية، أو صفة. ، سواء كان علمه برؤية، أو صفة.معه النزاع مستقبلاً معه النزاع مستقبلاً

إلا أنه في المضاربة يشترط أن يكون نسبة معلومة مشاعة من الربح.إلا أنه في المضاربة يشترط أن يكون نسبة معلومة مشاعة من الربح.
قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما 

لنفسه دراهم معلومة»لنفسه دراهم معلومة»(٣).
ا لدافعه، أو مأذونًا له التصرف فيه، فلا  ا لدافعه، أو مأذونًا له التصرف فيه، فلا  أن يكون العوض مملوكً الشـرط الثاني:الشـرط الثاني: أن يكون العوض مملوكً

يجوز أن يجعل عوض الوساطة عينًا مملوكة لغيره بغير إذنه. يجوز أن يجعل عوض الوساطة عينًا مملوكة لغيره بغير إذنه. 
ا، فلا  ا، طاهرً ا، بأن يكـون مباحً ا شـرعً ا، فلا  أن يكون المدفوع متقومً ا، طاهرً ا، بأن يكـون مباحً ا شـرعً الشـرط الثالـث:الشـرط الثالـث: أن يكون المدفوع متقومً
يجوز دفع العوض من الأشياء التي أهدرت الشريعة قيمتها، مثل الخمر، وكذا لا يجوز يجوز دفع العوض من الأشياء التي أهدرت الشريعة قيمتها، مثل الخمر، وكذا لا يجوز 
إذا كان مباح النفع للحاجة والضرورة كالميتة والكلب، وكذا ما لانفع فيه كالحشرات.إذا كان مباح النفع للحاجة والضرورة كالميتة والكلب، وكذا ما لانفع فيه كالحشرات.

سبق أن تكلمنا على هذه العقود بتوسع في المبحث الأول من الفصل الأول. سبق أن تكلمنا على هذه العقود بتوسع في المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)
للتوسـع في هـذه الشـروط ينظر: بدائـع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع (١٩٣١٩٣/٤)، وشـرح )، وشـرح  للتوسـع في هـذه الشـروط ينظر: بدائـع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع (   (٢)
مختصر خليل للخرشي (مختصر خليل للخرشي (٢٠٩٢٠٩/٢)، و()، و(٣/٧)، وتحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي )، وتحفة المحتاج في شرح المنهاج وحواشي 
الشـرواني والعبادي (الشـرواني والعبادي (١٢١١٢١/٦)، والمهذب في فقه الإمام الشـافعي للشيرازي ()، والمهذب في فقه الإمام الشـافعي للشيرازي (٢٥١٢٥١/٢)، )، 

ومطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (ومطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (٥٨٧٥٨٧/٣).).
الإجماع لابن المنذر ص٩٨٩٨. الإجماع لابن المنذر ص   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٣٩٣٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الشـرط الرابـع:الشـرط الرابـع: القـدرة علـى تسـليم العـوض؛ لأن مـا لا يقدر على تسـليمه،  القـدرة علـى تسـليم العـوض؛ لأن مـا لا يقدر على تسـليمه، 
ا في  ا في باب الوسـاطة لشـبهه بالمعدوم، فلا يصح أن يكون طيرً ا في لا  يصح جعله عوضً ا في باب الوسـاطة لشـبهه بالمعدوم، فلا يصح أن يكون طيرً لا  يصح جعله عوضً

ا في ماء؛ لأنه غرر وجهالة يفضي إلى النزاع والشقاق. ا في ماء؛ لأنه غرر وجهالة يفضي إلى النزاع والشقاق.هواء، ولا  سمكً هواء، ولا  سمكً
المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعوض:المطلب الثالث: الأحكام المتعلقة بالعوض:

الفرع الأول: تكييف العوض في الوساطة العقارية:الفرع الأول: تكييف العوض في الوساطة العقارية:

العـوض فـي الوسـاطة العقاريـة يختلـف تكييفه حسـب صـورة العقـد، وهو العـوض فـي الوسـاطة العقاريـة يختلـف تكييفه حسـب صـورة العقـد، وهو 
لا  يخرج عن ثلاثة أحوال:لا  يخرج عن ثلاثة أحوال:

الحالة الأولى:الحالة الأولى: أن تكون صورة العقد على سبيل الجعالة، كأن يقول: من باع لي  أن تكون صورة العقد على سبيل الجعالة، كأن يقول: من باع لي 
أو اشتر فله كذا وكذا، ولا يستحق العامل العوض إلا بحصول البيع.أو اشتر فله كذا وكذا، ولا يستحق العامل العوض إلا بحصول البيع.

فالعـوض فـي هذه الحال عـوض جعالة يأخذ أحكامها، فـلا يلزم إلا بحصول فالعـوض فـي هذه الحال عـوض جعالة يأخذ أحكامها، فـلا يلزم إلا بحصول 
البيع والشـراء، وهو سـائغ عنـد جمهور العلماء مـن المالكية، والشـافعية، والحنابلة البيع والشـراء، وهو سـائغ عنـد جمهور العلماء مـن المالكية، والشـافعية، والحنابلة 

ا للأحناف كما سبق بحثه(١). ا للأحناف كما سبق بحثهخلافً خلافً
الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن تكون صورة العقد على سبيل الإجارة كأن يقول: من عمل لي  أن تكون صورة العقد على سبيل الإجارة كأن يقول: من عمل لي 
وسـاطة عقاريـة مدة كذا وكذا؛ فله كذا، فالعقد في هذه الحـال عقد إجارة، وهو لازم وسـاطة عقاريـة مدة كذا وكذا؛ فله كذا، فالعقد في هذه الحـال عقد إجارة، وهو لازم 

من حيث الأصل.من حيث الأصل.
والعـوض في هـذه الحال عوض إجـارة. ومثله لو ربط العـوض بعمل معين، والعـوض في هـذه الحال عوض إجـارة. ومثله لو ربط العـوض بعمل معين، 
وحدد العامل، وكان العمل داخلاً كله ضمن قدرة العامل كتسويق ونحوه، كأن يقول: وحدد العامل، وكان العمل داخلاً كله ضمن قدرة العامل كتسويق ونحوه، كأن يقول: 

من سوق عقاري بخمسين إعلانًا فله كذا وكذا.من سوق عقاري بخمسين إعلانًا فله كذا وكذا.
فهـذا من قبيل الإجارة علـى الأعمال، والعقد في هـذه الحال لازم، والعوض فهـذا من قبيل الإجارة علـى الأعمال، والعقد في هـذه الحال لازم، والعوض 

يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)



٣٤٠٣٤٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا(١). عوض إجارة سائغ أخذه عند الأئمة الأربعة اتفاقًاعوض إجارة سائغ أخذه عند الأئمة الأربعة اتفاقً
الحالـة الثالثـة:الحالـة الثالثـة: أن تكـون صورة العقد على سـبيل المضاربـة؛ كأن يدفع مالك  أن تكـون صورة العقد على سـبيل المضاربـة؛ كأن يدفع مالك 
الأرض إلـى الوسـيط الأرض بعد أن يقوما بتقييمها، على أن يقوم الوسـيط بتطويرها الأرض إلـى الوسـيط الأرض بعد أن يقوما بتقييمها، على أن يقوم الوسـيط بتطويرها 

أو  تسويقها، على أن له من الربح الزائد عن رأس المال نسبة مشاعة.أو  تسويقها، على أن له من الربح الزائد عن رأس المال نسبة مشاعة.
فهذا من قبيل المضاربة ويأخذ أحكامها.فهذا من قبيل المضاربة ويأخذ أحكامها.

الفرع الثاني: طرق تقدير العوض:الفرع الثاني: طرق تقدير العوض:

المسألة الأولى: تقدير العوض بمبلغ معين.المسألة الأولى: تقدير العوض بمبلغ معين.
صورة المسألة:صورة المسألة:

ا  ا لو أن باذلاً للعوض قال للوسـيط العقاري: إن قمت بكذا فلك كذا وكذا مبلغً لو أن باذلاً للعوض قال للوسـيط العقاري: إن قمت بكذا فلك كذا وكذا مبلغً
ا. ا.مقطوعً مقطوعً

وحكـم ذلك راجـع إلى تكييف العقد: فإن كانت صورته على سـبيل الجعالة؛ وحكـم ذلك راجـع إلى تكييف العقد: فإن كانت صورته على سـبيل الجعالة؛ 
كأن يربط العوض بحصول البيع والشراء مما لا يقدر عليه الوسيط كله، فيرد الخلاف كأن يربط العوض بحصول البيع والشراء مما لا يقدر عليه الوسيط كله، فيرد الخلاف 

فيها على قولين: فيها على قولين: 
القـول الأول:القـول الأول: أن العقد فاسـد، ويجب للعامل أجرة المثـل، وهو قول الحنفية  أن العقد فاسـد، ويجب للعامل أجرة المثـل، وهو قول الحنفية 

بناء على قولهم بإفساد الجعالات.بناء على قولهم بإفساد الجعالات.
قال في قال في المبسـوطالمبسـوط: «وإذا دفع الرجل إلى سمسـار ألف درهم، وقال: اشـتر بها : «وإذا دفع الرجل إلى سمسـار ألف درهم، وقال: اشـتر بها 
زطيăا لي بأجر عشرة دراهم، فهذا فاسد...، وإن قال: بع المتاع ولك الدرهم، أو اشتر زطيăا لي بأجر عشرة دراهم، فهذا فاسد...، وإن قال: بع المتاع ولك الدرهم، أو اشتر 
لي هذا المتاع ولك الدرهم، ففعل، فله أجر مثله ولا يجاوز به ما سمى؛ لأنه استأجره لي هذا المتاع ولك الدرهم، ففعل، فله أجر مثله ولا يجاوز به ما سمى؛ لأنه استأجره 

يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٤١٣٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

للعمل الذي سماه بدرهم»للعمل الذي سماه بدرهم»(١).
تعليلهـم:تعليلهـم: قـال في  قـال في المبسـوطالمبسـوط: «لأنه اسـتأجره لعمـل مجهول، فالشـراء قد يتم : «لأنه اسـتأجره لعمـل مجهول، فالشـراء قد يتم 
بكلمـة واحـدة وقد لا يتم بعشـر كلمات، ثم اسـتأجره على عمل لا يقـدر على إقامته بكلمـة واحـدة وقد لا يتم بعشـر كلمات، ثم اسـتأجره على عمل لا يقـدر على إقامته 

بنفسه، فإن الشراء لا يتم ما لم يساعده البائع على البيع»بنفسه، فإن الشراء لا يتم ما لم يساعده البائع على البيع»(٢).
ويناقـش:ويناقـش: بما سـبق الجواب عنه مـن أن الغرر من قبيل اليسـير المحتمل الذي  بما سـبق الجواب عنه مـن أن الغرر من قبيل اليسـير المحتمل الذي 

تدعو الحاجة إليهتدعو الحاجة إليه(٣).
القول الثاني:القول الثاني: أن العقد صحيح، ويجب للعامل ما سمي له، وهو قول الجمهور  أن العقد صحيح، ويجب للعامل ما سمي له، وهو قول الجمهور 

من المالكية والشافعية والحنابلة.من المالكية والشافعية والحنابلة.
قـال في قـال في المدونةالمدونة: «قلت: أرأيت إن قلت لرجل: بع لي هذا الثوب ولك درهم، : «قلت: أرأيت إن قلت لرجل: بع لي هذا الثوب ولك درهم، 

فقال: لا بأس بذلك عند مالك»فقال: لا بأس بذلك عند مالك»(٤).
وفـي وفـي فتـح العزيـزفتـح العزيـز: «لـو وكل وكيـلاً ببيـع عبده علـى أن له عشـر ثمنـه، يصح : «لـو وكل وكيـلاً ببيـع عبده علـى أن له عشـر ثمنـه، يصح 
الإذن والبيع مع أن الشـرط فاسـد، لكـون الأجرة مجهولة، ويرجـع الوكيل إلى أجرة الإذن والبيع مع أن الشـرط فاسـد، لكـون الأجرة مجهولة، ويرجـع الوكيل إلى أجرة 

المثل»المثل»(٥).
فتر أن سبب فساد الشرط كون الأجرة مجهولة في نظرهم، ولو كانت معلومة فتر أن سبب فساد الشرط كون الأجرة مجهولة في نظرهم، ولو كانت معلومة 

كصورتنا، فهو جائز.كصورتنا، فهو جائز.
ا، وكانـت الثياب معلومة  ا، فلـك درهم أجرً ا، وكانـت الثياب معلومة : «كلما اشـتريت ثوبً ا، فلـك درهم أجرً وفـي وفـي المغنيالمغني: «كلما اشـتريت ثوبً

 ،  ، (٢)(١)         المبسوط للسرخسي (         المبسوط للسرخسي (١١٥١١٥/١٥١٥).).
يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (٣)

المدونة (٤٦٦٤٦٦/٣)، وينظر: منح الجليل شرح مختصر خليل ()، وينظر: منح الجليل شرح مختصر خليل (٦٥٦٥/٨).). المدونة (   (٤)
المفتيـن  وعمـدة  الطالبيـن  روضـة  وينظـر:  المفتيـن )،  وعمـدة  الطالبيـن  روضـة  وينظـر:   ،(١١٥١١٥/١٠١٠) الوجيـز  بشـرح  العزيـز  فتـح   ) الوجيـز  بشـرح  العزيـز  فتـح   (٥)

.(.(٣٠٢٣٠٢/٤)



٣٤٢٣٤٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بصفة، أو مقدرة بثمن، جاز»بصفة، أو مقدرة بثمن، جاز»(١).
دليلهم:دليلهم: عمومات الأدلة بجواز الجعالة، وهذا من الجعالة التي توافرت شروط  عمومات الأدلة بجواز الجعالة، وهذا من الجعالة التي توافرت شروط 

صحتها، والعوض فيها معلوم في هذه الحال، ولا جهالة فيه.صحتها، والعوض فيها معلوم في هذه الحال، ولا جهالة فيه.
الترجيح: الترجيح: 

الترجيح في هذه المسـألة مبني على جواز الجعالة من عدمها، وليس له متعلق الترجيح في هذه المسـألة مبني على جواز الجعالة من عدمها، وليس له متعلق 
بالقدر الواجب من العلم بالعوض؛ لأنه بيِّن ظاهر.بالقدر الواجب من العلم بالعوض؛ لأنه بيِّن ظاهر.

وعليـه فالراجـح -والله أعلم- القول الثاني لما سـبق ترجيحـه من جواز عقد وعليـه فالراجـح -والله أعلم- القول الثاني لما سـبق ترجيحـه من جواز عقد 
الجعالة من حيث الأصلالجعالة من حيث الأصل(٢).

أما إن كانت صورته على سبيل الإجارة:أما إن كانت صورته على سبيل الإجارة:
كأن يربط العوض المعين بالوسـاطة زمنًا معينًا، أو بعدد معين من الإعلانات، كأن يربط العوض المعين بالوسـاطة زمنًا معينًا، أو بعدد معين من الإعلانات، 
ا، وهو  ا، وهو فهذا العمل من قبيل الإجارة، ويجب -والحالة هذه- أن يكون العوض معلومً فهذا العمل من قبيل الإجارة، ويجب -والحالة هذه- أن يكون العوض معلومً

في الصورة السابقة معلوم، وعليه، فهذا جائز عند الأئمة الأربعةفي الصورة السابقة معلوم، وعليه، فهذا جائز عند الأئمة الأربعة(٣).
أما إن كانت الوساطة على سبيل المضاربة:أما إن كانت الوساطة على سبيل المضاربة:

كأن يقول: طور أرضي التي تقيَّم الآن بكذا، فإن ظهر ربح فلك منه كذا وكذا-كأن يقول: طور أرضي التي تقيَّم الآن بكذا، فإن ظهر ربح فلك منه كذا وكذا-
ا- فهذا غيـر جائز؛ لأنه ربمـا يؤدي إلـى أن يختص أحدهمـا بالربح دون  ـا معينًـ ا- فهذا غيـر جائز؛ لأنه ربمـا يؤدي إلـى أن يختص أحدهمـا بالربح دون مبلغً ـا معينًـ مبلغً
الآخر، علاوة على أن من شرطت له دراهم معلومة ربما توانى في طلب الربح، لعدم الآخر، علاوة على أن من شرطت له دراهم معلومة ربما توانى في طلب الربح، لعدم 

استفادته من الربح. استفادته من الربح. 
المغنـي لابـن قدامـة (٣٤٦٣٤٦/٥)، وينظـر: مطالـب أولـي النهـى فـي شـرح غايـة المنتهـى )، وينظـر: مطالـب أولـي النهـى فـي شـرح غايـة المنتهـى  المغنـي لابـن قدامـة (   (١)

.(.(٦١٣٦١٣/٣)
 ،  ، (٣)(٢)       يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.       يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٤٣٣٤٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والمضاربة كما سـلف يكثـر وجودها في الوسـاطة بالتطوير العقـاري، وربما والمضاربة كما سـلف يكثـر وجودها في الوسـاطة بالتطوير العقـاري، وربما 
وجدت قليلاً في غيرها من أنواع الوساطةوجدت قليلاً في غيرها من أنواع الوساطة(١).

قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما 
لنفسه دراهم معلومة»لنفسه دراهم معلومة»(٢).

وقال في وقال في البحر الرائقالبحر الرائق: «وتفسد إن شرط لأحدها دراهم مسماة من الربح؛ لأنه : «وتفسد إن شرط لأحدها دراهم مسماة من الربح؛ لأنه 
شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»(٣).

وقال في وقال في شـرح الزرقانيشـرح الزرقاني: «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من : «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من 
ا  ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً ا الربح خالصً ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً الربح خالصً

دون صاحبه»دون صاحبه»(٤).
ا  ا : «قلت: أرأيت إن أخـذ المال، على أن لـرب المال درهمً وجـاء في وجـاء في المدونـةالمدونـة: «قلت: أرأيت إن أخـذ المال، على أن لـرب المال درهمً
ا، وما بقي بعد ذلك فهو بينهما، فعمل على ذلك فربح أو وضع؟ قال:  ăا، وما بقي بعد ذلك فهو بينهما، فعمل على ذلك فربح أو وضع؟ قال: من الربح خاص ăمن الربح خاص

يكون الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»يكون الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»(٥).
وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى 
فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من 

الربح»الربح»(٦).
ليـس كل تطويـر عقـاري يكـون مـن قبيـل المضاربـة، وكلامنـا علـى مـا كان علـى صيغة  ليـس كل تطويـر عقـاري يكـون مـن قبيـل المضاربـة، وكلامنـا علـى مـا كان علـى صيغة    (١)

المضاربة.المضاربة.
الإجماع لابن المنذر ص٩٨٩٨. الإجماع لابن المنذر ص   (٢)

البحر الرائق (١٩١١٩١/٥).). البحر الرائق (   (٣)
شرح الزرقاني (٥٢١٥٢١/٣).). شرح الزرقاني (   (٤)

المدونة (٦٤٦٦٤٦/٣).). المدونة (   (٥)
المغني (٢٨٢٨/٥).). المغني (   (٦)



٣٤٤٣٤٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وبنـاءً علـى ما مضى فـإن الذي يظهـر للباحث بأن هذا الشـرط شـرط محرم، وبنـاءً علـى ما مضى فـإن الذي يظهـر للباحث بأن هذا الشـرط شـرط محرم، 
ولا  يجوز الإقدام عليه؛ لما فيـه من حرمان الشــريك من جميع الربـح، أو جـزء من ولا  يجوز الإقدام عليه؛ لما فيـه من حرمان الشــريك من جميع الربـح، أو جـزء من 
الأرباح التي يستحقها، وسبب استحقاقه لها هو أنه ساهم في إنتاجها بماله، أو عمله. الأرباح التي يستحقها، وسبب استحقاقه لها هو أنه ساهم في إنتاجها بماله، أو عمله. 

والله تعالى أعلم.والله تعالى أعلم.
المسألة الثانية: تقدير العوض بنسبة معينة.المسألة الثانية: تقدير العوض بنسبة معينة.

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا قال للوسـيط العقاري: بع هـذا العقار، وعوض وسـاطتك هو  ا قال للوسـيط العقاري: بع هـذا العقار، وعوض وسـاطتك هو لـو أن شـخصً لـو أن شـخصً

عمولة قدرها عمولة قدرها ٢٫٥٢٫٥% من قيمة البيع، أو اتفقا على غير هذه النسبة.% من قيمة البيع، أو اتفقا على غير هذه النسبة.
يقال في تقرير المسألة: حكم المسألة مختلف فيها بين الفقهاء على قولين: يقال في تقرير المسألة: حكم المسألة مختلف فيها بين الفقهاء على قولين: 

القول الأول:القول الأول: أن ذلك غير جائز، وله أجرة المثل، وهو قول الحنفية، والمالكية،  أن ذلك غير جائز، وله أجرة المثل، وهو قول الحنفية، والمالكية، 
والشافعية، والحنابلة.والشافعية، والحنابلة.

جاء في جاء في حاشـية ابـن عابدينحاشـية ابـن عابدين: «وفي الدلال والسمسـار يجب أجـر المثل، وما : «وفي الدلال والسمسـار يجب أجـر المثل، وما 
تواضعوا عليه أن في كل عشرة دنانير كذا، فذاك حرام عليهم»تواضعوا عليه أن في كل عشرة دنانير كذا، فذاك حرام عليهم»(١).

وفي وفي الموطأالموطأ: «قال مالك: فأما الرجل يعطى السـلعة، فيقال له: بعها، ولك كذا : «قال مالك: فأما الرجل يعطى السـلعة، فيقال له: بعها، ولك كذا 
وكذا، في كل دينار لشـيء يسـميه فـإن ذلك لا يصلح؛ لأنه كلما نقـص دينار من ثمن وكذا، في كل دينار لشـيء يسـميه فـإن ذلك لا يصلح؛ لأنه كلما نقـص دينار من ثمن 

السلعة، نقص من حقه الذي سمي له، فهذا غرر، لا يدري كم جعل له»السلعة، نقص من حقه الذي سمي له، فهذا غرر، لا يدري كم جعل له»(٢).
الدر المختار وحاشية ابن عابدين (٦٣٦٣/٦)، وينظر: الفتاو الهندية ()، وينظر: الفتاو الهندية (٤٥٠٤٥٠/٤).). الدر المختار وحاشية ابن عابدين (   (١)

موطـأ مالـك (٩٩٠٩٩٠/٤)، وينظر: المدونـة ()، وينظر: المدونـة (٤٢٢٤٢٢/٣) وفيه: «وقال مالك فـي الرجل يقول ) وفيه: «وقال مالك فـي الرجل يقول  موطـأ مالـك (   (٢)
للرجل: بع سلعتي هذه ولك نصف ثمنها؟ قال: لا خير في ذلك. قال: فإن باعها أعطي أجر للرجل: بع سلعتي هذه ولك نصف ثمنها؟ قال: لا خير في ذلك. قال: فإن باعها أعطي أجر 

مثله، وكان جميع الثمن لرب السلعة».مثله، وكان جميع الثمن لرب السلعة».
والبيـع يخالف الشـراء عنـد المالكية، قال فـي المدونة (٤٦٦٤٦٦/٣): «في جعل السمسـار ): «في جعل السمسـار  والبيـع يخالف الشـراء عنـد المالكية، قال فـي المدونة (    =



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٤٥٣٤٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي فتـح العزيزفتـح العزيز: «لـو وكل وكيلاً ببيع عبده على أن له عشـر ثمنه يصح الإذن : «لـو وكل وكيلاً ببيع عبده على أن له عشـر ثمنه يصح الإذن 
والبيـع، مـع أن الشـرط فاسـد، لكـون الأجـرة مجهولـة، ويرجـع الوكيل إلـى أجرة والبيـع، مـع أن الشـرط فاسـد، لكـون الأجـرة مجهولـة، ويرجـع الوكيل إلـى أجرة 

المثل»المثل»(١).
ا مجهولاً كقوله: من رد عبدي الآبق فله نصفه،  ا مجهولاً كقوله: من رد عبدي الآبق فله نصفه، : «وإن جعل عوضً وفي وفي الإقناعالإقناع: «وإن جعل عوضً
ـا كالخمر فله في ذلك أجرة  ـا كالخمر فله في ذلك أجرة أو مـن رد ضالتـي فله ثلثهـا أو فله ثوب ونحوه، أو محرمً أو مـن رد ضالتـي فله ثلثهـا أو فله ثوب ونحوه، أو محرمً

المثل»المثل»(٢).
دليـل ذلـك:دليـل ذلـك: أن فـي العقـد جهالـة، فـلا يـدري الوسـيط العقاري كـم عوضه  أن فـي العقـد جهالـة، فـلا يـدري الوسـيط العقاري كـم عوضه 

ا(٣). اتحديدً تحديدً
ويناقش:ويناقش: بأن من شروط الأجرة أن تكون غير مجهولة جهالة تفضي إلى النزاع،  بأن من شروط الأجرة أن تكون غير مجهولة جهالة تفضي إلى النزاع، 

والجزء المشاع المعلوم غير مفض للنزاع، بل هو معلوم.والجزء المشاع المعلوم غير مفض للنزاع، بل هو معلوم.
القول الثاني:القول الثاني: أن هذا جائز، ويسـتحق العامل العمولة حسب النسبة المذكورة،  أن هذا جائز، ويسـتحق العامل العمولة حسب النسبة المذكورة، 

وقال به بعض المالكية وهو رواية محتملة في مذهب الحنابلة.وقال به بعض المالكية وهو رواية محتملة في مذهب الحنابلة.
قـال فـي قـال فـي البهجة في شـرح التحفةالبهجة في شـرح التحفة: «ومذهب السـلف جواز الإجـارة بجزء منه : «ومذهب السـلف جواز الإجـارة بجزء منه 

.(٤)« ا على القراض...، وعلى ذلك تخرج أجرة الدلال بربع عشر الثمن مثلاً »قياسً ا على القراض...، وعلى ذلك تخرج أجرة الدلال بربع عشر الثمن مثلاً قياسً
ا عن البزاز يدفع  قلت: أرأيت هل يجوز أجر السمسار في قول مالك؟ قال: نعم سألت مالكً ا عن البزاز يدفع =  قلت: أرأيت هل يجوز أجر السمسار في قول مالك؟ قال: نعم سألت مالكً  =
ا ثلاثة دنانير؟ فقال:  ăا ويجعل له في كل مائة يشتري له بها بز ăا ثلاثة دنانير؟ فقال: إليه الرجل المال يشتري له به بز ăا ويجعل له في كل مائة يشتري له بها بز ăإليه الرجل المال يشتري له به بز

لا بأس بذلك. فقلت: أمن الجعل هذا أم من الإجارة؟ قال: هذا من الجعل».لا بأس بذلك. فقلت: أمن الجعل هذا أم من الإجارة؟ قال: هذا من الجعل».
فتح العزيز بشرح الوجيز (١١٥١١٥/١٠١٠)، وينظر روضة الطالبين وعمدة المفتين ()، وينظر روضة الطالبين وعمدة المفتين (٣٠٢٣٠٢/٤).). فتح العزيز بشرح الوجيز (   (١)

الإقنـاع فـي فقـه الإمـام أحمـد بـن حنبـل (٢/ / ٣٩٦٣٩٦)، وينظـر: شـرح منتهـى الإرادات )، وينظـر: شـرح منتهـى الإرادات  الإقنـاع فـي فقـه الإمـام أحمـد بـن حنبـل (   (٢)
.(.(٣٧٢٣٧٢/٢)

ينظر: موطأ مالك (٩٩٠٩٩٠/٤)، وفتح العزيز شرح الوجيز ()، وفتح العزيز شرح الوجيز (١١٥١١٥/١٠١٠).). ينظر: موطأ مالك (   (٣)
البهجـة في شـرح التحفة (٢٩٩٢٩٩/٢)، وفيه أيضا فـي ()، وفيه أيضا فـي (٣١١٣١١/٢): «ومما يجوز فيه الجعل ): «ومما يجوز فيه الجعل  البهجـة في شـرح التحفة (   (٤) =



٣٤٦٣٤٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي المغنيالمغني: «فإن عين العمل دون الزمان، فجعل له من كل ألف درهم شـيئًا : «فإن عين العمل دون الزمان، فجعل له من كل ألف درهم شـيئًا 
ا»(١). ا، صح أيضً ا»معلومً ا، صح أيضً معلومً

وقال: «ويحتمل أن تجوز الجعالة مع جهالة العوض إذا كانت الجهالة لا تمنع وقال: «ويحتمل أن تجوز الجعالة مع جهالة العوض إذا كانت الجهالة لا تمنع 
التسـليم، نحـو أن يقول: من رد عبدي الآبق فله نصفه، ومـن رد ضالتي فله ثلثها، فإن التسـليم، نحـو أن يقول: من رد عبدي الآبق فله نصفه، ومـن رد ضالتي فله ثلثها، فإن 

أحمد قال: إذا قال الأمير في الغزو: من جاء بعشرة رءوس فله رأس جاز»أحمد قال: إذا قال الأمير في الغزو: من جاء بعشرة رءوس فله رأس جاز»(٢).
ودليـل ذلـك:ودليـل ذلـك: حديـث: «أعطـى رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم خيبـر اليهـود، أن يعملوهـا  حديـث: «أعطـى رسـول اللـه صلى الله عليه وسلم خيبـر اليهـود، أن يعملوهـا 

ويزرعوها، ولهم شطر ما يخرج منها»ويزرعوها، ولهم شطر ما يخرج منها»(٣).
«ودلالة حديث معاملة أهل خيبر بالشطر ظاهرة في ذلك، فهم لا يعلمون مقدار «ودلالة حديث معاملة أهل خيبر بالشطر ظاهرة في ذلك، فهم لا يعلمون مقدار 

الخارج، فقد يزيد وقد ينقص، ولكنهم يعلمون مقدار مالهم إن زاد أو نقص»الخارج، فقد يزيد وقد ينقص، ولكنهم يعلمون مقدار مالهم إن زاد أو نقص»(٤).
ا من محل العقد -وهو في حديث  ا معلومً ا من محل العقد -وهو في حديث فجواز أن يكون عوض الإنسان جزءً ا معلومً فجواز أن يكون عوض الإنسان جزءً
ا من الثمـن في عوض  ا معلومً ا من الثمـن في عوض المسـاقاة- يقـاس عليـه جـواز أن تكون الأجـرة جـزءً ا معلومً المسـاقاة- يقـاس عليـه جـواز أن تكون الأجـرة جـزءً

الوساطة العقارية.الوساطة العقارية.
ا- قوله: اقتض ديني ومـا اقتضيت فلك نصفه، أو القط زيتوني وما  ا- قوله: اقتض ديني ومـا اقتضيت فلك نصفه، أو القط زيتوني وما أيضً مـع جهل العوض –أيضً مـع جهل العوض =   =
لقطـت فلـك نصفه، وجذ من نخلي ما شـئت، أو احصد من زرعي ما شـئت ولك نصف ما لقطـت فلـك نصفه، وجذ من نخلي ما شـئت، أو احصد من زرعي ما شـئت ولك نصف ما 
تحصد أو تجذ، فإن ذلك كله جعالة، وله الترك متى شاء كما اقتصر عليه في الشامل وغيره، تحصد أو تجذ، فإن ذلك كله جعالة، وله الترك متى شاء كما اقتصر عليه في الشامل وغيره، 
فإن قال: احصد زرعي هذا سـواء قال: كله أم لا، كما في الرجراجي أو قال: جذ نخلي هذا فإن قال: احصد زرعي هذا سـواء قال: كله أم لا، كما في الرجراجي أو قال: جذ نخلي هذا 
أو القـط زيتونـي هذا ولك نصفه، فهو إجـارة لازمة لأنه معلوم بالحـزر وليس له الترك كما أو القـط زيتونـي هذا ولك نصفه، فهو إجـارة لازمة لأنه معلوم بالحـزر وليس له الترك كما 

نص عليه في المدونة».نص عليه في المدونة».
المغني لابن قدامة (٣٤٥٣٤٥/٥).). المغني لابن قدامة (  المغني لابن قدامة (٩٤٩٤/٦).).(١)  المغني لابن قدامة (   (٢)

أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب المغـازي، بـاب معاملـة النبـي صلى الله عليه وسلم لأهـل خيبـر،  أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب المغـازي، بـاب معاملـة النبـي صلى الله عليه وسلم لأهـل خيبـر،    (٣)
برقم(برقم(٤٢٤٨٤٢٤٨)، ومسـلم فـي صحيحه كتاب المسـاقاة، باب المسـاقاة، والمعاملة بجزء من )، ومسـلم فـي صحيحه كتاب المسـاقاة، باب المسـاقاة، والمعاملة بجزء من 

الثمر والزرع برقم  (الثمر والزرع برقم  (١٥٥١١٥٥١). ). 
الوساطة التجارية ص ٣٤٧٣٤٧. الوساطة التجارية ص    (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٤٧٣٤٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
يظهـر -واللـه أعلـم- قوة دليـل أصحـاب القول الثانـي وصحة اسـتدلالهم، يظهـر -واللـه أعلـم- قوة دليـل أصحـاب القول الثانـي وصحة اسـتدلالهم، 

فالراجح -والله أعلم- هو القول الثاني.فالراجح -والله أعلم- هو القول الثاني.
ومما يشبهه من المسائل في كلام أهل العلم ما جاء في كلام محمد بن سيرين، ومما يشبهه من المسائل في كلام أهل العلم ما جاء في كلام محمد بن سيرين، 
والحسـن، وعطاء، وقتادة، أنهم كانوا لا يرون بأسا أن يدفع الثوب إلى النساج بالثلث والحسـن، وعطاء، وقتادة، أنهم كانوا لا يرون بأسا أن يدفع الثوب إلى النساج بالثلث 

والربعوالربع(١).
وفـي وفـي التـاج والإكليـلالتـاج والإكليـل: «وذهـب أهل الظاهـر، وطائفـة من السـلف إلى جواز : «وذهـب أهل الظاهـر، وطائفـة من السـلف إلى جواز 
المجهـولات فـي الإجـارة من البـدل، وأجـازوا أن يعطي حمـاره لمن يسـقي عليه، المجهـولات فـي الإجـارة من البـدل، وأجـازوا أن يعطي حمـاره لمن يسـقي عليه، 
أو  يعمـل بنصف ما يرزق بسـعيه علـى ظهره، ويعطي الحمام لمـن ينظر فيه بجزء منه أو  يعمـل بنصف ما يرزق بسـعيه علـى ظهره، ويعطي الحمام لمـن ينظر فيه بجزء منه 
ـا على القراض والمسـاقاة....، وعليه يخرج اليوم عمل  ـا على القراض والمسـاقاة....، وعليه يخرج اليوم عمل مما يحصل منه كل يوم قياسً مما يحصل منه كل يوم قياسً

الناس في أجرة الدلال؛ لحاجة الناس إليه»الناس في أجرة الدلال؛ لحاجة الناس إليه»(٢).
وجاء في وجاء في المغنيالمغني: «وقد أشار أحمد إلى ما يدل على تشبيهه لمثل هذا بالمزارعة، : «وقد أشار أحمد إلى ما يدل على تشبيهه لمثل هذا بالمزارعة، 
فقال: لا بأس بالثوب يدفع بالثلث والربع...، وهذا يدل على أنه قد صار في هذا ومثله فقال: لا بأس بالثوب يدفع بالثلث والربع...، وهذا يدل على أنه قد صار في هذا ومثله 

إلى الجواز؛ لشبهه بالمساقاة والمزارعة، لا إلى المضاربة، ولا إلى الإجارة»إلى الجواز؛ لشبهه بالمساقاة والمزارعة، لا إلى المضاربة، ولا إلى الإجارة»(٣).
وفي وفي إعلام الموقعينإعلام الموقعين: «تجوز المغارسـة عندنا على شـجر الجوز وغيره، بأن : «تجوز المغارسـة عندنا على شـجر الجوز وغيره، بأن 
يدفع إليه أرضه ويقول: اغرسها من الأشجار كذا وكذا، والغرس بيننا نصفان، وهذا يدفع إليه أرضه ويقول: اغرسها من الأشجار كذا وكذا، والغرس بيننا نصفان، وهذا 
كمـا يجـوز أن يدفع إليه ماله يتجر فيه، والربح بينهمـا نصفان، وكما يدفع إليه أرضه كمـا يجـوز أن يدفع إليه ماله يتجر فيه، والربح بينهمـا نصفان، وكما يدفع إليه أرضه 
يزرعها، والزرع بينهما، وكما يدفع إليه شـجره يقوم عليه، والثمر بينهما، وكما يدفع يزرعها، والزرع بينهما، وكما يدفع إليه شـجره يقوم عليه، والثمر بينهما، وكما يدفع 

مصنف ابن أبي شيبة (٤٠٦٤٠٦/٤).). مصنف ابن أبي شيبة (   (١)
التاج والإكليل لمختصر خليل (٤٩٤٤٩٤/٧).). التاج والإكليل لمختصر خليل (   (٢)

المغني لابن قدامة (٨/٥).). المغني لابن قدامة (   (٣)



٣٤٨٣٤٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إليـه بقره أو غنمـه أو إبله يقوم عليها، والدر والنسـل بينهما، وكمـا يدفع إليه زيتونه إليـه بقره أو غنمـه أو إبله يقوم عليها، والدر والنسـل بينهما، وكمـا يدفع إليه زيتونه 
يعصـره، والزيـت بينهما، وكما يدفع إليـه دابته يعمل عليها، والأجـرة بينهما، وكما يعصـره، والزيـت بينهما، وكما يدفع إليـه دابته يعمل عليها، والأجـرة بينهما، وكما 
يدفـع إليه فرسـه يغـزو عليها، وسـهمها بينهما، وكما يدفـع إليه قناة يسـتنبط ماءها، يدفـع إليه فرسـه يغـزو عليها، وسـهمها بينهما، وكما يدفـع إليه قناة يسـتنبط ماءها، 
والمـاء بينهما، ونظائر ذلك؛ فكل ذلك شـركة صحيحة قـد دل على جوازها النص، والمـاء بينهما، ونظائر ذلك؛ فكل ذلك شـركة صحيحة قـد دل على جوازها النص، 
والقيـاس، واتفـاق الصحابـة، ومصالح النـاس، وليس فيها ما يوجـب تحريمها من والقيـاس، واتفـاق الصحابـة، ومصالح النـاس، وليس فيها ما يوجـب تحريمها من 
كتـاب، ولا سـنة، ولا إجمـاع، ولا قيـاس، ولا مصلحة، ولا معنـى صحيح يوجب كتـاب، ولا سـنة، ولا إجمـاع، ولا قيـاس، ولا مصلحة، ولا معنـى صحيح يوجب 

فسادها»فسادها»(١).
وعليه فالصورة هذه أقرب إلى باب المشاركة منها لباب الإجارة.وعليه فالصورة هذه أقرب إلى باب المشاركة منها لباب الإجارة.

المسألة الثالثة: تقدير العوض بما زاد عن الثمن المسمى.المسألة الثالثة: تقدير العوض بما زاد عن الثمن المسمى.
صورة المسألة:صورة المسألة:

إذا طلـب مالك عقار من وسـيط عقاري القيام ببيع عقار أو تأجيره بسـعر كذا، إذا طلـب مالك عقار من وسـيط عقاري القيام ببيع عقار أو تأجيره بسـعر كذا، 
ا عن وساطته؛ كأن يقول: بعه  ا عن وساطته؛ كأن يقول: بعه وما زاد عن الثمن المسـمى فهو للوسـيط العقاري عوضً وما زاد عن الثمن المسـمى فهو للوسـيط العقاري عوضً

بألف، فما زاد عن الألف فهو لك.بألف، فما زاد عن الألف فهو لك.
ا عن  ا عن فما حكم أن يكون هذا الفارق بين الثمن المسـمى والثمن الحقيقي عوضً فما حكم أن يكون هذا الفارق بين الثمن المسـمى والثمن الحقيقي عوضً

الوساطة.الوساطة.
يقال في تقرير المسألة: اختلف أهل العلم في المسألة على قولين: يقال في تقرير المسألة: اختلف أهل العلم في المسألة على قولين: 

القول الأول:القول الأول: أن تسـمية العوض بهذه الطريقة غير سـائغ، وللعامل أجرة المثل  أن تسـمية العوض بهذه الطريقة غير سـائغ، وللعامل أجرة المثل 
على عمله، وبه قال الحنفية، والمالكية، والشافعية، والظاهرية.على عمله، وبه قال الحنفية، والمالكية، والشافعية، والظاهرية.

قـال في قـال في النتف فـي الفتاوالنتف فـي الفتاو: «لو قال: بع هذا الثوب بعشـرة دراهم فما زاد فهو : «لو قال: بع هذا الثوب بعشـرة دراهم فما زاد فهو 
إعلام الموقعين عن رب العالمين (١٥١٥/٤).). إعلام الموقعين عن رب العالمين (   (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٤٩٣٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لك، إن فعل فله أجر المثل»لك، إن فعل فله أجر المثل»(١).
وفي وفي المنتقى شرح الموطأالمنتقى شرح الموطأ: «ولا يجوز أن يقول له بعه فما زاد على عشرة دراهم : «ولا يجوز أن يقول له بعه فما زاد على عشرة دراهم 

فلك؛ لأن الجعل مجهول قد دخله الغرر قاله: مالك»فلك؛ لأن الجعل مجهول قد دخله الغرر قاله: مالك»(٢).
وفـي وفـي فتـح الباريفتـح الباري: «وقال ابن عبـاس: لا بأس أن يقول: بع هـذا الثوب فما زاد : «وقال ابن عبـاس: لا بأس أن يقول: بع هـذا الثوب فما زاد 
ـا- لكنها مجهولة، ولذلك لم  ـا- لكنها مجهولة، ولذلك لم أيضً علـى كذا وكذا فهو لك، ... وهذه أجرة سمسـرة علـى كذا وكذا فهو لك، ... وهذه أجرة سمسـرة –أيضً
يجزها الجمهور، وقالوا: إن باع له على ذلك فله أجر مثله، وحمل بعضهم إجازة ابن يجزها الجمهور، وقالوا: إن باع له على ذلك فله أجر مثله، وحمل بعضهم إجازة ابن 

عباس على أنه أجراه مجر المقارض، وبذلك أجاب أحمد، وإسحاقعباس على أنه أجراه مجر المقارض، وبذلك أجاب أحمد، وإسحاق(٣)»(٤).
وقـال في وقـال في المغنيالمغني: «وكرهه الشـافعي، وابن المنذر؛ لأنـه أجر مجهول، يحتمل : «وكرهه الشـافعي، وابن المنذر؛ لأنـه أجر مجهول، يحتمل 

الوجود والعدم»الوجود والعدم»(٥).
تعليلهم:تعليلهم: أما الحنفية فبناء على أصلهم بفساد الجعالة، وأما المالكية، والشافعية؛  أما الحنفية فبناء على أصلهم بفساد الجعالة، وأما المالكية، والشافعية؛ 
فـلأن الأجر مجهـول ويدخله الغـرر في وجوده وعدمـه فضلاً عن مقداره، فالوسـيط فـلأن الأجر مجهـول ويدخله الغـرر في وجوده وعدمـه فضلاً عن مقداره، فالوسـيط 
لا  يدري هل يوجد فارق أو لا، وإذا وجد فكم مقداره، وهذا من الغرر المنهي عنهلا  يدري هل يوجد فارق أو لا، وإذا وجد فكم مقداره، وهذا من الغرر المنهي عنه(٦).

النتـف فـي الفتـاو للسـغدي (٥٧٥٥٧٥/٢)، وينظـر: درر الحكام في شـرح مجلـة الأحكام )، وينظـر: درر الحكام في شـرح مجلـة الأحكام  النتـف فـي الفتـاو للسـغدي (   (١)
: إذا بعت المال بزيـادة عن كذا فلك  : إذا بعت المال بزيـادة عن كذا فلك ) وفيـه: «وإذا أعطـى أحد مالاً للـدلال قائلاً (٦٦٢٦٦٢/١) وفيـه: «وإذا أعطـى أحد مالاً للـدلال قائلاً

الزيادة فالإجارة فاسدة».الزيادة فالإجارة فاسدة».
المنتقى شرح الموطأ (١١٢١١٢/٥)، وينظر: التاج والإكليل لمختصر خليل ()، وينظر: التاج والإكليل لمختصر خليل (٤٩٦٤٩٦/٧).). المنتقى شرح الموطأ (   (٢)

هـو أبـو يعقوب إسـحاق بـن إبراهيم بـن مخلد بـن إبراهيم التميمـي الحنظلـي المروزي،  هـو أبـو يعقوب إسـحاق بـن إبراهيم بـن مخلد بـن إبراهيم التميمـي الحنظلـي المروزي،    (٣)
ا في الفقه،  ا في التفسـير، رأسً ا في الفقه، المعروف بابن راهويه، الإمام الكبير، سـيد الحفاظ، كان إمامً ا في التفسـير، رأسً المعروف بابن راهويه، الإمام الكبير، سـيد الحفاظ، كان إمامً

من أئمة الاجتهاد. توفي سنة (من أئمة الاجتهاد. توفي سنة (٢٣٨٢٣٨ هـ). هـ).
ينظر: طبقات الحنابلة (١٠٩١٠٩/١)، الأعلام للزركلي ()، الأعلام للزركلي (٢٩٢٢٩٢/١).). ينظر: طبقات الحنابلة (   

فتح الباري لابن حجر (٤٥١٤٥١/٤).). فتح الباري لابن حجر (   (٤)
المغني لابن قدامة (٣٦٦٣٦٦/٥).). المغني لابن قدامة (   (٥)

المنتقى شرح الموطأ (١١٢١١٢/٥).). المنتقى شرح الموطأ (   (٦)



٣٥٠٣٥٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا للأحناف، وبـأن العامل في المضاربة قد  ا للأحناف، وبـأن العامل في المضاربة قد  بصحـة عقد الجعالة خلافً ويناقـش:ويناقـش: بصحـة عقد الجعالة خلافً
يتحصل له مردود عمله وقد لا يتحصل له ذلك، ولم يمنع ذلك من صحة العقد.يتحصل له مردود عمله وقد لا يتحصل له ذلك، ولم يمنع ذلك من صحة العقد.
القول الثاني:القول الثاني: أن تسمية العوض بهذه الطريقة سائغ، وهو مذهب الحنابلة. أن تسمية العوض بهذه الطريقة سائغ، وهو مذهب الحنابلة.

قـال في قـال في الكافيالكافي: «وإن قال: بع هذا بعشـرة، فمـا زاد فهو لك، صح وله الزيادة؛ : «وإن قال: بع هذا بعشـرة، فمـا زاد فهو لك، صح وله الزيادة؛ 
ا»(١). ا»لأن ابن عباس كان لا ير بذلك بأسً لأن ابن عباس كان لا ير بذلك بأسً

دليلهم:دليلهم: ما جاء عن ابن عباس رضي الله عنه: «لا بأس أن يقول: بع هذا الثوب،  ما جاء عن ابن عباس رضي الله عنه: «لا بأس أن يقول: بع هذا الثوب، 
فما زاد على كذا وكذا، فهو لك»فما زاد على كذا وكذا، فهو لك»(٢).

وقـال في وقـال في المغنيالمغني: «ولا يعـرف له في عصره مخالف، ولأنها عين تنمى بالعمل : «ولا يعـرف له في عصره مخالف، ولأنها عين تنمى بالعمل 
فيها، أشبه دفع مال المضاربة»فيها، أشبه دفع مال المضاربة»(٣).

ا، ولأنه يتصرف في ماله بإذنه،  ا، ولأنه يتصرف في ماله بإذنه، وقال: «ولنا أن ابن عباس كان لا ير بذلك بأسً وقال: «ولنا أن ابن عباس كان لا ير بذلك بأسً
فصح شرط الربح له في الثاني، كالمضارب، والعامل في المساقاة»فصح شرط الربح له في الثاني، كالمضارب، والعامل في المساقاة»(٤).

الكافـي فـي فقه الإمـام أحمـد (١٤٣١٤٣/٢)، وينظـر: المحرر فـي الفقه على مذهـب الإمام )، وينظـر: المحرر فـي الفقه على مذهـب الإمام  الكافـي فـي فقه الإمـام أحمـد (   (١)
أحمد  بن حنبل (أحمد  بن حنبل (٣٥٠٣٥٠/١) وفيه: «وإذا وكله في بيع شـيء بجعل معلوم، أوقال: بعه بعشـرة ) وفيه: «وإذا وكله في بيع شـيء بجعل معلوم، أوقال: بعه بعشـرة 

فما زاد فهو لك، جاز».فما زاد فهو لك، جاز».
ا، كتاب الإجارة، باب أجر السمسرة، (٩٢٩٢/٣) والحديث في ) والحديث في  جاء في صحيح البخاري معلقً ا، كتاب الإجارة، باب أجر السمسرة، (  جاء في صحيح البخاري معلقً  (٢)
مصنف عبد الرزاق الصنعاني باب: الرجل يقول: بع هذا بكذا، فما زاد فلك، وكيف إن باعه مصنف عبد الرزاق الصنعاني باب: الرجل يقول: بع هذا بكذا، فما زاد فلك، وكيف إن باعه 

بدين؟بدين؟
قال عبد الرزاق قال: أخبرنا هشـيم قال: سـمعت عمرو بن دينار يحدث عن عطاء، عن ابن  قال عبد الرزاق قال: أخبرنا هشـيم قال: سـمعت عمرو بن دينار يحدث عن عطاء، عن ابن    
ـا، (٢٣٤٢٣٤/٨)، قلـت: ورجاله ثقات كما في تقريـب التهذيب (ص: )، قلـت: ورجاله ثقات كما في تقريـب التهذيب (ص:  ـا، (عبـاس أنه لم ير به بأسً عبـاس أنه لم ير به بأسً

٥٧٤٥٧٤) و(ص) و(ص٤٢١٤٢١) و(ص) و(ص٣٩١٣٩١).).
المغني لابن قدامة (٣٦٦٣٦٦/٥).). المغني لابن قدامة (   (٣)
المغني لابن قدامة (١٠٨١٠٨/٥).). المغني لابن قدامة (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٥١٣٥١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفـي وفـي إغاثـة اللهفانإغاثـة اللهفان: «إذا دفع إليه ثوبه وقال: بعه بعشـرة، فمـا زاد فلك، فنص : «إذا دفع إليه ثوبه وقال: بعه بعشـرة، فمـا زاد فلك، فنص 
ا لعبد الله بن عباس، ووافقه إسحاق، ومنعه أكثرهم. ا لعبد الله بن عباس، ووافقه إسحاق، ومنعه أكثرهم.أحمد على صحته، تبعً أحمد على صحته، تبعً

ووجـه الخلاف:ووجـه الخلاف: أن في هذا العقد شـائبة الوكالة، والإجـارة، والمضاربة، فمن  أن في هذا العقد شـائبة الوكالة، والإجـارة، والمضاربة، فمن 
رجح جانب الوكالة صحح العقد، ومن رجح جانب الإجارة، أو المضاربة أبطله؛ لأن رجح جانب الوكالة صحح العقد، ومن رجح جانب الإجارة، أو المضاربة أبطله؛ لأن 

الأجرة والربح الذي جعل له مجهول.الأجرة والربح الذي جعل له مجهول.
والصحيح الجواز؛ لأن العشرة تجري مجر رأس المال في المضاربة، وما  زاد والصحيح الجواز؛ لأن العشرة تجري مجر رأس المال في المضاربة، وما  زاد 
فهو كالربح، فإذا جعله كله له كان بمنزلة الإبضاع، إذا دفع إليه مالاً يضارب به، وقال: فهو كالربح، فإذا جعله كله له كان بمنزلة الإبضاع، إذا دفع إليه مالاً يضارب به، وقال: 
مـا ربحـت فهو لك، فليس العقد من باب الإيجارات، بل هو بالمشـاركات أشـبه، فإن مـا ربحـت فهو لك، فليس العقد من باب الإيجارات، بل هو بالمشـاركات أشـبه، فإن 
خاف أن يرفعه إلى حاكم ير بطلانه فالحيلة في ذلك أن يقول: وكلتك في بيعه بعشرة، خاف أن يرفعه إلى حاكم ير بطلانه فالحيلة في ذلك أن يقول: وكلتك في بيعه بعشرة، 

فإن بعته بأكثر فلا حق لي في الزيادة، فيصح هذا، وتكون الزيادة للوكيل»فإن بعته بأكثر فلا حق لي في الزيادة، فيصح هذا، وتكون الزيادة للوكيل»(١).
ا عن سلعته  ا عن سلعته  بأنه لو كيِّف على أنه مضاربة، فقد يطلب رب المال عوضً ويناقش:ويناقش: بأنه لو كيِّف على أنه مضاربة، فقد يطلب رب المال عوضً

يفوق قيمتها المستحقة في السوق، وهذا منافٍ للمضاربة.يفوق قيمتها المستحقة في السوق، وهذا منافٍ للمضاربة.
الترجيح:الترجيح: 

بعـد التأمـل في القوليـن يظهر للباحـث - والله أعلم- أن الحكم في المسـألة بعـد التأمـل في القوليـن يظهر للباحـث - والله أعلم- أن الحكم في المسـألة 
يختلف على صورتين: يختلف على صورتين: 

الصورة الأولى:الصورة الأولى: إذا كانت السلعة تساوي عادة الثمن المسمى أو أكثر، فأراد أن  إذا كانت السلعة تساوي عادة الثمن المسمى أو أكثر، فأراد أن 
يحثه ويبره، فالقول بالجواز سائغ.يحثه ويبره، فالقول بالجواز سائغ.

الصـورة الثانية:الصـورة الثانية: إذا كانت السـلعة تسـاوي أقل مـن الثمن المسـمى، لكن أراد  إذا كانت السـلعة تسـاوي أقل مـن الثمن المسـمى، لكن أراد 
المالك أن يربح قدرا معينًا، وأن يجعل فضل الربح إن حصل للوسيط فهذا لا يجوز.المالك أن يربح قدرا معينًا، وأن يجعل فضل الربح إن حصل للوسيط فهذا لا يجوز.

إغاثة اللهفان من مصائد الشيطان (٤٠٤٠/٢).). إغاثة اللهفان من مصائد الشيطان (   (١)



٣٥٢٣٥٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

موجب التقرير أن العقد فيه شبه بيِّن بالمضاربة.موجب التقرير أن العقد فيه شبه بيِّن بالمضاربة.
فيجتمعـان علـى أن المالـك منـه رأس المـال وهو العقـارفيجتمعـان علـى أن المالـك منـه رأس المـال وهو العقـار(١)، ويطلـب منه أن ، ويطلـب منه أن 

، والعامل منه العمل وهو التسويق. ، والعامل منه العمل وهو التسويق.ينضض أو يقيم مالاً ينضض أو يقيم مالاً
ولا يجوز فيه أن تقيَّم الأعيان فوق قيمتها المستحقة؛ لأنه يؤدي إلى أن يختص ولا يجوز فيه أن تقيَّم الأعيان فوق قيمتها المستحقة؛ لأنه يؤدي إلى أن يختص 

رب المالرب المال– – مالك العقارمالك العقار– – بالربح في حال لم يتمكن من بيعها إلا بالثمن المسمى.بالربح في حال لم يتمكن من بيعها إلا بالثمن المسمى.
أمـا إن قيِّمت بقيمتها المسـتحقة، أو قيِّمت بدونه برضـا المالك، فكونه يجعل أمـا إن قيِّمت بقيمتها المسـتحقة، أو قيِّمت بدونه برضـا المالك، فكونه يجعل 

الربح كله للعامل فهذا من قبيل الإبضاع الجائزالربح كله للعامل فهذا من قبيل الإبضاع الجائز(٢)()(٣).
ا عن الرجل يعطي الرجل المال يعمل به على أن  ا عن الرجل يعطي الرجل المال يعمل به على أن : «سألت مالكً جاء في جاء في المدونةالمدونة: «سألت مالكً
ا، والراجـح جوازه، وهو قول عند الحنابلة،  اختلـف أهل العلم في كون رأس المال عروضً ا، والراجـح جوازه، وهو قول عند الحنابلة،   اختلـف أهل العلم في كون رأس المال عروضً  (١)
اختاره ابن سعدي من المتأخرين. ينظر: المبدع شرح المقنع لابن مفلح الحنبلي (اختاره ابن سعدي من المتأخرين. ينظر: المبدع شرح المقنع لابن مفلح الحنبلي (٣٥٦٣٥٦/٤)، )، 

المختارات الجلية صالمختارات الجلية ص١٢٦١٢٦.
ينظر: فتح الباري لابن حجر (٤٥١٤٥١/٤)، وفيه: «ونقل ابن التين أن بعضهم شرط في جوازه )، وفيه: «ونقل ابن التين أن بعضهم شرط في جوازه  ينظر: فتح الباري لابن حجر (   (٢)

أن يعلم الناس ذلك الوقت أن ثمن السلعة يساوي أكثر مما سمي له».أن يعلم الناس ذلك الوقت أن ثمن السلعة يساوي أكثر مما سمي له».
ا له، القاموس الفقهي  ا عائدً الإبضاع هو: إعطاء شخص آخر رأس مال على كون الربح تمامً ا له، القاموس الفقهي   ا عائدً الإبضاع هو: إعطاء شخص آخر رأس مال على كون الربح تمامً  (٣)
(ص: (ص: ٣٧٣٧). والحنفيـة، والمالكية، ووجه عند الشـافعية، والحنابلة على أنه لو دفع مالاً إلى ). والحنفيـة، والمالكية، ووجه عند الشـافعية، والحنابلة على أنه لو دفع مالاً إلى 
ا،  ا، مـن يتجر به ويكـون الربح كله للعامـل، فالعقد صحيح على خلاف بينهم فـي كونه قرضً مـن يتجر به ويكـون الربح كله للعامـل، فالعقد صحيح على خلاف بينهم فـي كونه قرضً
ا للشـافعية والحنابلة الذين يرون  ـا نصيب المالك من ربحه للعامل، خلافً ـا موهوبً ا للشـافعية والحنابلة الذين يرون أو  قراضً ـا نصيب المالك من ربحه للعامل، خلافً ـا موهوبً أو  قراضً

أن العقد فاسد.أن العقد فاسد.
وللتوسـع ينظر: الهداية في شـرح بداية المبتدي (٢٠٠٢٠٠/٣)، والذخيـرة للقرافي ()، والذخيـرة للقرافي (٣٨٣٨/٦)، )،  وللتوسـع ينظر: الهداية في شـرح بداية المبتدي (   
المهذب في فقه الإمام الشـافعي للشيرازي (المهذب في فقه الإمام الشـافعي للشيرازي (٢٢٨٢٢٨/٢)، فتح الباري لابن حجر ()، فتح الباري لابن حجر (٤٥١٤٥١/٤)، )، 
ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (ومغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٤٠٣٤٠٣/٣)، الشرح الكبير على متن المقنع )، الشرح الكبير على متن المقنع 
(١٣٢١٣٢/٥)، الفروع وتصحيح الفروع ()، الفروع وتصحيح الفروع (٨٣٨٣/٧)، المبدع شرح المقنع ()، المبدع شرح المقنع (٢٨٢٢٨٢/٤)، الإنصاف )، الإنصاف 

في معرفة الراجح من الخلاف (في معرفة الراجح من الخلاف (٤٢٨٤٢٨/٥).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٥٣٣٥٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الربح للعامل كله، ولا ضمان على العامل (قال) قال مالك: قد أحسن ولا بأس»الربح للعامل كله، ولا ضمان على العامل (قال) قال مالك: قد أحسن ولا بأس»(١).
تنبيه:تنبيه: حكم عكس المسـألة السـابقة وصورتها: لو طلب المشتري من الوسيط  حكم عكس المسـألة السـابقة وصورتها: لو طلب المشتري من الوسيط 
العقـاري تحصيـل عقـار بمواصفـات معينة بسـعر كذا، فـإن نقص عن المسـمى فهو العقـاري تحصيـل عقـار بمواصفـات معينة بسـعر كذا، فـإن نقص عن المسـمى فهو 

للوسيط.للوسيط.
بنـاء على الترجيح السـابق في المسـألتين يظهـر أن هذا العقد يكيـف على أنه بنـاء على الترجيح السـابق في المسـألتين يظهـر أن هذا العقد يكيـف على أنه 

ا يمنع النزاع. ا يمنع النزاع.جعالة جائزة، معلوم عوضها علمً جعالة جائزة، معلوم عوضها علمً
ا إليه عوض وساطتها. ا إليه عوض وساطتها.فالمشتري يعلم القدر المدفوع ثمنًا للسلعة مضافً فالمشتري يعلم القدر المدفوع ثمنًا للسلعة مضافً

والوسـيط يعلـم مقدار عوضـه، وأنه الفرق بيـن الثمن المسـمى والثمن الذي والوسـيط يعلـم مقدار عوضـه، وأنه الفرق بيـن الثمن المسـمى والثمن الذي 
سيسعى إلى إثبات البيع عليه، وهذا كاف لمنع النزاع والشقاق.سيسعى إلى إثبات البيع عليه، وهذا كاف لمنع النزاع والشقاق.

المسألة الرابعة: اشتراط مشاركة البائع للوسيط بما زاد عن الثمن المسمى.المسألة الرابعة: اشتراط مشاركة البائع للوسيط بما زاد عن الثمن المسمى.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

أن يقول صاحب السـلعة للوسـيط: بعها بكذا وأزيد، فإن بعتـه بأزيد، فالزيادة أن يقول صاحب السـلعة للوسـيط: بعها بكذا وأزيد، فإن بعتـه بأزيد، فالزيادة 
بيني وبينك.بيني وبينك.

اختلف أهل العلم في المسألة على قولين: اختلف أهل العلم في المسألة على قولين: 
القول الأول:القول الأول: منع هذه الصورة، والعقد فاسـد إن حصلت، وهو قول الجمهور  منع هذه الصورة، والعقد فاسـد إن حصلت، وهو قول الجمهور 

من الحنفية والمالكية وهو مقتضى قول الشافعية.من الحنفية والمالكية وهو مقتضى قول الشافعية.
ا، فقال له: بعه بعشـرة، فما  ا، فقال له: بعه بعشـرة، فما : «رجل دفع إلى آخر ثوبً قـال في قـال في المحيـط البرهانيالمحيـط البرهاني: «رجل دفع إلى آخر ثوبً

زاد فهو بيني وبينك.. فالإجارة فاسدة»زاد فهو بيني وبينك.. فالإجارة فاسدة»(٢).
المدونة (٦٣٢٦٣٢/٣).). المدونة (   (١)

المحيـط البرهاني في الفقـه النعمانـي (٤٨٥٤٨٥/٧)، وينظر: الفتـاو الهندية ()، وينظر: الفتـاو الهندية (٤٥١٤٥١/٤)،  )،   المحيـط البرهاني في الفقـه النعمانـي (   (٢) =



٣٥٤٣٥٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقال في وقال في المدونةالمدونة: «الرجل يعطي الرجل الدابة فيقول: بعها بمائة دينار، فما زاد : «الرجل يعطي الرجل الدابة فيقول: بعها بمائة دينار، فما زاد 
علـى المائـة فهو بيني وبينك، أو يقـول: بعها، فما بعتها به من شـيء فهو بيني وبينك، علـى المائـة فهو بيني وبينك، أو يقـول: بعها، فما بعتها به من شـيء فهو بيني وبينك، 

فهذا عند مالك له أجرة مثله، وجميع الثمن لرب الدابة»فهذا عند مالك له أجرة مثله، وجميع الثمن لرب الدابة»(١)()(٢).
وحجتهم:وحجتهم: أما الحنفية فبناء على أصلهم بفساد الجعالة. أما الحنفية فبناء على أصلهم بفساد الجعالة.

أمـا غيرهم فلأن الأجـر مجهول ويدخلـه الغرر في وجـوده وعدمه فضلاً عن أمـا غيرهم فلأن الأجـر مجهول ويدخلـه الغرر في وجـوده وعدمه فضلاً عن 
مقـداره، فالوسـيط لا يدري هل يوجـد فارق أو لا، وإذا وجد فكـم مقداره، وهذا من مقـداره، فالوسـيط لا يدري هل يوجـد فارق أو لا، وإذا وجد فكـم مقداره، وهذا من 

الغرر المنهي عنه.الغرر المنهي عنه.
ا للأحناف، وبـأن العامل في المضاربة قد  ا للأحناف، وبـأن العامل في المضاربة قد  بصحـة عقد الجعالة خلافً ويناقـش:ويناقـش: بصحـة عقد الجعالة خلافً

يتحصل له مردود عمله، وقد لا يتحصل له ذلك، ولم يمنع ذلك من صحة العقد.يتحصل له مردود عمله، وقد لا يتحصل له ذلك، ولم يمنع ذلك من صحة العقد.
القـول الثاني:القـول الثاني: جواز هذه الصورة، ويخرج على قول الحنابلة السـابق، وبه قال  جواز هذه الصورة، ويخرج على قول الحنابلة السـابق، وبه قال 

ابن سيرين.ابن سيرين.
قـال فـي قـال فـي فتح الباريفتح الباري: «وقال ابن سـيرين: إذا قـال: بعه بكذا، فمـا كان من ربح : «وقال ابن سـيرين: إذا قـال: بعه بكذا، فمـا كان من ربح 
ا-.. وهذا أشبه بصورة  ا-.. وهذا أشبه بصورة  -أيضً فلك أو بيني وبينك، فلا بأس به، وصله ابن أبي شـيبةفلك أو بيني وبينك، فلا بأس به، وصله ابن أبي شـيبة(٣) -أيضً

ودرر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦٢٦٦٢/١).). ودرر الحكام في شرح مجلة الأحكام (=   =
المدونة (٤٢١٤٢١/٣)، وينظر: مواهب الجليل في شرح مختصر خليل ()، وينظر: مواهب الجليل في شرح مختصر خليل (٤٠٥٤٠٥/٥).). المدونة (   (١)

ينبه على أن الشـافعية قولهم في المسـألة السـابقة التحريم، كما هو مفاد نقل ابن حجر وابن  ينبه على أن الشـافعية قولهم في المسـألة السـابقة التحريم، كما هو مفاد نقل ابن حجر وابن    (٢)
قدامة، وهذه المسألة تقاس عليها بجامع جهالة العوض عندهم.قدامة، وهذه المسألة تقاس عليها بجامع جهالة العوض عندهم.

أورد ابـن أبي شـيبة في مصنفه، في باب: في الرجـل يدفع إلى الرجل الثوب فيقول: بعه فما  أورد ابـن أبي شـيبة في مصنفه، في باب: في الرجـل يدفع إلى الرجل الثوب فيقول: بعه فما    (٣)
ازددت فلك.ازددت فلك.

قال حدثنا أبو عبد الرحمن يعني: ابن مخلد قال: نا أبو بكر عبد الله بن محمد بن أبي شـيبة  قال حدثنا أبو عبد الرحمن يعني: ابن مخلد قال: نا أبو بكر عبد الله بن محمد بن أبي شـيبة    
ا  ا قال: نا هشيم بن بشير، عن عمرو بن دينار، عن عطاء، عن ابن عباس: «أنه كان لا ير بأسً قال: نا هشيم بن بشير، عن عمرو بن دينار، عن عطاء، عن ابن عباس: «أنه كان لا ير بأسً

= أن يعطي الرجل الرجل الثوب، فيقول: بعه بكذا وكذا، فما ازددت فلك».أن يعطي الرجل الرجل الثوب، فيقول: بعه بكذا وكذا، فما ازددت فلك».



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٥٥٣٥٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المقارض من السمسار»المقارض من السمسار»(١).
والحنابلـة إذا كانوا يجيزون الصورة السـابقة كما تم بيانـه، فهذه الصورة أولى والحنابلـة إذا كانوا يجيزون الصورة السـابقة كما تم بيانـه، فهذه الصورة أولى 

بالجواز.بالجواز.
الترجيح: الترجيح: 

الترجيح في هذه المسـألة كالمسـألة السـابقة، فإذا كان الثمن المسمى يساوي الترجيح في هذه المسـألة كالمسـألة السـابقة، فإذا كان الثمن المسمى يساوي 
القيمة العادلة للسـلعة أو أقل، فهو جائز لما سـبق أن قلنا: إنهـا مضاربة، بل هذا أولى القيمة العادلة للسـلعة أو أقل، فهو جائز لما سـبق أن قلنا: إنهـا مضاربة، بل هذا أولى 
بالجواز؛ لأنهما سيقتسـمان الربح، بخلاف المسـألة السـابقة التي ينفـرد فيها العامل بالجواز؛ لأنهما سيقتسـمان الربح، بخلاف المسـألة السـابقة التي ينفـرد فيها العامل 

بالربح.بالربح.
أما إذا كان المسمى أكثر من قيمتها العادلة فهو محرم؛ لأنه يؤدي إلى اختصاص أما إذا كان المسمى أكثر من قيمتها العادلة فهو محرم؛ لأنه يؤدي إلى اختصاص 

أحدهما بالربح في حال لم يتحصل له إلا الثمن المسمى.أحدهما بالربح في حال لم يتحصل له إلا الثمن المسمى.
المسألة الخامسة: ترك التقدير.المسألة الخامسة: ترك التقدير.

يشـترط في عقود الإيجارات-ومنه الجعالات- في الشـريعة الإسلامية تقدير يشـترط في عقود الإيجارات-ومنه الجعالات- في الشـريعة الإسلامية تقدير 
ا لباب الخصومات. ăا للنزاع، وسد ا لباب الخصومات.العوض؛ منعً ăا للنزاع، وسد العوض؛ منعً

فإذا تُرك تقدير العوض فللمسألة أحوال: فإذا تُرك تقدير العوض فللمسألة أحوال: 
ا». وقال: حدثنا هشيم، عن يونس، عن ابن سيرين، «أنه لم يكن ير بأسً ا».=  وقال: حدثنا هشيم، عن يونس، عن ابن سيرين، «أنه لم يكن ير بأسً  =

وقال: حدثنا أبو بكر قال: ثنا عبد الأعلى، عن معمر، عن الزهري، قال: «إذا دفع الرجل إلى  وقال: حدثنا أبو بكر قال: ثنا عبد الأعلى، عن معمر، عن الزهري، قال: «إذا دفع الرجل إلى    
ا» فقال: «ما استفضلت فهو لك، أو فبيني وبينك، فلا بأس به». ا» فقال: «ما استفضلت فهو لك، أو فبيني وبينك، فلا بأس به».الرجل متاعً الرجل متاعً

وقـال: حدثنـا أبو بكر قال: نا حميد بن عبد الرحمن، عن حسـن بـن صالح، عن رجل، عن  وقـال: حدثنـا أبو بكر قال: نا حميد بن عبد الرحمن، عن حسـن بـن صالح، عن رجل، عن    
الحكـم، فـي الرجل يعطي الرجل الثوب فيقول: «بعه بكذا وكذا، فما زاد فهو بيني وبينك». الحكـم، فـي الرجل يعطي الرجل الثوب فيقول: «بعه بكذا وكذا، فما زاد فهو بيني وبينك». 

قال: «لا بأس به». مصنف ابن أبي شيبة (قال: «لا بأس به». مصنف ابن أبي شيبة (٣٠٢٣٠٢/٤).).
فتح الباري لابن حجر (٤٥١٤٥١/٤).). فتح الباري لابن حجر (   (١)



٣٥٦٣٥٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحال الأولى:الحال الأولى: إذا اتفقا على أن المعاملة كانت على سبيل المعاوضة. إذا اتفقا على أن المعاملة كانت على سبيل المعاوضة.
فله أجرة المثل عند أهل العلم.فله أجرة المثل عند أهل العلم.

الحـال الثانيـة:الحـال الثانيـة: الاختـلاف إذا كان بدعو التبـرع، بأن يدعـي العامل أن عمله  الاختـلاف إذا كان بدعو التبـرع، بأن يدعـي العامل أن عمله 
ا. ا.للحصول على الأجرة، بخلاف العميل الذي يقول: ظننته متبرعً للحصول على الأجرة، بخلاف العميل الذي يقول: ظننته متبرعً

فقد اختلف أهل العلم في المسألة على أقوال: فقد اختلف أهل العلم في المسألة على أقوال: 
ا، ولا يعتبر إجارة، وإنما هو تبرع  ا، ولا يعتبر إجارة، وإنما هو تبرع  أن العامل لا يستحق شيئا مطلقً القول الأول:القول الأول: أن العامل لا يستحق شيئا مطلقً

ا لصاحبيه، وقال به الشافعية، وهو قول عند الحنابلة. ا لصاحبيه، وقال به الشافعية، وهو قول عند الحنابلة. خلافً منه، وقال به أبو حنيفةمنه، وقال به أبو حنيفة(١) خلافً
ا إلى خياط؛ ليخيطه  ا إلى خياط؛ ليخيطه : «وقالوا: في الإجارات لو دفع ثوبً قال في قال في الأشباه والنظائرالأشباه والنظائر: «وقالوا: في الإجارات لو دفع ثوبً
لـه أو.... إلى صبـاغ؛ ليصبغه له ولم يعين له أجرة، ثـم اختلفا في الأجر وعدمه، وقد لـه أو.... إلى صبـاغ؛ ليصبغه له ولم يعين له أجرة، ثـم اختلفا في الأجر وعدمه، وقد 

جرت العادة بالعمل بالأجرة؛ فهل ينزل منزلة شرط الأجرة؟ جرت العادة بالعمل بالأجرة؛ فهل ينزل منزلة شرط الأجرة؟ 
فيه اختلاف قال الإمام الأعظم: لا أجرة له»فيه اختلاف قال الإمام الأعظم: لا أجرة له»(٢).

ا بلا اسـتئجار إلى قصار ليقصـره، أو إلى  ا بلا اسـتئجار إلى قصار ليقصـره، أو إلى : «ولو دفـع ثوبً وفـي وفـي مغنـي المحتاجمغنـي المحتاج: «ولو دفـع ثوبً
خياط ليخيطه، أو نحو ذلك كغسال يغسله، ففعل ذلك ولم يذكر له أجرة، فلا أجرة له خياط ليخيطه، أو نحو ذلك كغسال يغسله، ففعل ذلك ولم يذكر له أجرة، فلا أجرة له 

على الأصح المنصوص وقول الجمهور»على الأصح المنصوص وقول الجمهور»(٣).
هـو الإمام أبـو حنيفة النعمان بـن ثابت بن زوطى التيمـي بالولاء، الكوفـي، وهو أحد أئمة  هـو الإمام أبـو حنيفة النعمان بـن ثابت بن زوطى التيمـي بالولاء، الكوفـي، وهو أحد أئمة    (١)
المذاهـب الأربعـة، وإليه ينسـب المذهب الحنفي، له مسـند في الحديـث، والمخارج في المذاهـب الأربعـة، وإليه ينسـب المذهب الحنفي، له مسـند في الحديـث، والمخارج في 

الفقه، وإليه تنسب رسالة الفقه الأكبر. توفي سنة (الفقه، وإليه تنسب رسالة الفقه الأكبر. توفي سنة (١٥٠١٥٠هـ).هـ).
ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (٢٦٢٦/١)، الأعلام للزركلي ()، الأعلام للزركلي (٣٦٣٦/٨).). ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (   

الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤). ).  الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٢)
ا  ا ) وفيـه: «(وقيل: إن كان معروفً مغنـي المحتاج إلـى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٤٧٨٤٧٨/٣) وفيـه: «(وقيل: إن كان معروفً مغنـي المحتاج إلـى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (٣)
بذلك العمل) بأجرة (فله) أجرة المثل. وقال الشـيخ عز الدين: تجب له الأجرة التي جرت بذلك العمل) بأجرة (فله) أجرة المثل. وقال الشـيخ عز الدين: تجب له الأجرة التي جرت 

ا بذلك  ا بذلك بها العادة لذلك العمل وإن زادت على أجرة المثل، (وإلا) أي وإن لم يكن معروفً = بها العادة لذلك العمل وإن زادت على أجرة المثل، (وإلا) أي وإن لم يكن معروفً



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٥٧٣٥٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، أو خياطًا  ا، أو سـفينة، أو أعطى ثوبه قصارً ا، أو خياطًا : «وإن دخل حمامً ا، أو سـفينة، أو أعطى ثوبه قصارً وفـي وفـي الإنصافالإنصاف: «وإن دخل حمامً
ا»(١). .  ا»بلا عقد:.. وقيل: لا أجرة له مطلقً بلا عقد:.. وقيل: لا أجرة له مطلقً

ا فصار كقوله: أطعمني،  ا فصار كقوله: أطعمني، : «لأنه لم يلتزم له عوضً تعليلهم:تعليلهم: قال في  قال في مغني المحتاجمغني المحتاج: «لأنه لم يلتزم له عوضً
ا فأسكنه لا يستحق عليه أجرة  ا فأسكنه لا يستحق عليه أجرة : ولأنه لو قال: اسكني دارك شهرً فأطعمه. قال في فأطعمه. قال في البحرالبحر: ولأنه لو قال: اسكني دارك شهرً

بالإجماع»بالإجماع»(٢).
ا غير سـائغ، إذ كثير من العمال بل غالبهم،  ا غير سـائغ، إذ كثير من العمال بل غالبهم،  بأن منعه من الأجرة مطلقً ويناقش:ويناقش: بأن منعه من الأجرة مطلقً
يعمل من غير تقدير، وعمله إنما هو ابتغاء للعوض لا للتبرع، وقد تعارف الناس على يعمل من غير تقدير، وعمله إنما هو ابتغاء للعوض لا للتبرع، وقد تعارف الناس على 

ذلك، فلا يسوغ ترك العرف لما سبق.ذلك، فلا يسوغ ترك العرف لما سبق.
ا، وهو قول المالكية، ووجه  ا، وهو قول المالكية، ووجه  أن الإجارة تنعقد بأجرة المثل مطلقً القـول الثاني:القـول الثاني: أن الإجارة تنعقد بأجرة المثل مطلقً

عند الشافعية، والمذهب عند الحنابلة.عند الشافعية، والمذهب عند الحنابلة.
قال في قال في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسألته عن السمسـار إذا أعطي الثوب، ولم يذكر : «وسألته عن السمسـار إذا أعطي الثوب، ولم يذكر 
صاحـب الثوب ما يعطيه من الجعل...، فقال: إن سـموا الجعـل والإجارة فهو جائز، صاحـب الثوب ما يعطيه من الجعل...، فقال: إن سـموا الجعـل والإجارة فهو جائز، 

وإن لم يسموا وباع فله أجر مثله»وإن لم يسموا وباع فله أجر مثله»(٣).
ا بلا اسـتئجار إلى قصار ليقصـره، أو إلى  ا بلا اسـتئجار إلى قصار ليقصـره، أو إلى : «ولو دفـع ثوبً وفـي وفـي مغنـي المحتاجمغنـي المحتاج: «ولو دفـع ثوبً
العمـل (فـلا) أجرة له، (وقد يستحسـن) هذا الوجـه لدلالة العرف على ذلـك، وقيامه مقام  العمـل (فـلا) أجرة له، (وقد يستحسـن) هذا الوجـه لدلالة العرف على ذلـك، وقيامه مقام =   =
اللفـظ كمـا في نظائره، وعلى هـذا عمل الناس. وقال الغزالي: إنه الأظهر. وقال الشـيخ عز اللفـظ كمـا في نظائره، وعلى هـذا عمل الناس. وقال الغزالي: إنه الأظهر. وقال الشـيخ عز 

الدين: إنه الأصح». وينظر: المنثور في القواعد الفقهية (الدين: إنه الأصح». وينظر: المنثور في القواعد الفقهية (٣٩٢٣٩٢/٢).).
الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (١٧١٧/٦).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (١)

مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٤٧٨٤٧٨/٣).). مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (٢)
مسائل السماسرة ص٣٧٣٧. مسائل السماسرة ص   (٣)

وفي عمدة القاري شرح صحيح البخاري (٩٣٩٣/١٢١٢): «وقال أبو عبد الملك: أجرة السمسار ): «وقال أبو عبد الملك: أجرة السمسار  وفي عمدة القاري شرح صحيح البخاري (   
محمولة على العرف، يقل عن قوم ويكثر عن قوم، ولكن جوزت لما مضى من عمل الناس محمولة على العرف، يقل عن قوم ويكثر عن قوم، ولكن جوزت لما مضى من عمل الناس 

عليه على أنها مجهولة، قال: ومثل ذلك أجرة الحجام».عليه على أنها مجهولة، قال: ومثل ذلك أجرة الحجام».



٣٥٨٣٥٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

خياط ليخيطه، أو نحو ذلك كغسال يغسله، ففعل ذلك ولم يذكر له أجرة... وقيل: له خياط ليخيطه، أو نحو ذلك كغسال يغسله، ففعل ذلك ولم يذكر له أجرة... وقيل: له 
أجرة مثل»أجرة مثل»(١).

ا، أو خياطًا  ا، أو سـفينة، أو أعطى ثوبه قصارً ا، أو خياطًا : «وإن دخل حمامً ا، أو سـفينة، أو أعطى ثوبه قصارً وفـي وفـي الإنصافالإنصاف: «وإن دخل حمامً
ا،  ا، بـلا عقد؛ صـح بأجرة العـادة. انتهى. والصحيح مـن المذهب: أن له الأجـرة مطلقً بـلا عقد؛ صـح بأجرة العـادة. انتهى. والصحيح مـن المذهب: أن له الأجـرة مطلقً

وعليه جماهير الأصحاب....، وحيث قلنا: له الأجرة، فتكون أجرة المثل»وعليه جماهير الأصحاب....، وحيث قلنا: له الأجرة، فتكون أجرة المثل»(٢).
تعليلهـم:تعليلهـم: أن العامـل عمـل ابتغاء الأجر، فإذا لم يسـم الأجـر، لا يذهب عمله  أن العامـل عمـل ابتغاء الأجر، فإذا لم يسـم الأجـر، لا يذهب عمله 

سد، بل يرد إلى أجر العادة، التي هي أحر شيء بتحقيق العدالة، ورفع النزاعسد، بل يرد إلى أجر العادة، التي هي أحر شيء بتحقيق العدالة، ورفع النزاع(٣).
وخـص بعض القائليـن بأن للعامل أجـرة المثل فيمـا إذا كان منتصبًـا للعمل، وخـص بعض القائليـن بأن للعامل أجـرة المثل فيمـا إذا كان منتصبًـا للعمل، 

كمحمد بن الحسن من الحنفية، ويظهر من كلام بعض الشافعية، والحنابلة.كمحمد بن الحسن من الحنفية، ويظهر من كلام بعض الشافعية، والحنابلة.
ا إلى خياط؛ ليخيطه  ا إلى خياط؛ ليخيطه : «وقالوا: في الإجارات لو دفع ثوبً قال في قال في الأشباه والنظائرالأشباه والنظائر: «وقالوا: في الإجارات لو دفع ثوبً
لـه أو إلـى صباغ ليصبغه له، ولم يعين له أجرة، ثم اختلفا في الأجر وعدمه وقد جرت لـه أو إلـى صباغ ليصبغه له، ولم يعين له أجرة، ثم اختلفا في الأجر وعدمه وقد جرت 
العـادة بالعمـل بالأجرة؛ فهل ينزل منزلة شـرط الأجرة؟... وقـال محمد رحمه  الله: العـادة بالعمـل بالأجرة؛ فهل ينزل منزلة شـرط الأجرة؟... وقـال محمد رحمه  الله: 
ـا بهـذه الصنعـة بالأجر، وقيـام حاله بها كان القـول قوله، وإلا  ـا بهـذه الصنعـة بالأجر، وقيـام حاله بها كان القـول قوله، وإلا إن كان الصابـغ معروفً إن كان الصابـغ معروفً
مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٤٧٨٤٧٨/٣)، وينظر: روضة الطالبين وعمدة )، وينظر: روضة الطالبين وعمدة  مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (١)
ا إلى قصـار ليقصره، أو خياط ليخيطه، أو جلس بين  ا إلى قصـار ليقصره، أو خياط ليخيطه، أو جلس بين ) وفيـه: «إذا دفع ثوبً المفتيـن (المفتيـن (٢٢٩٢٢٩/٥) وفيـه: «إذا دفع ثوبً
يـدي حلاق ليحلق رأسـه، أو دلاك ليدلكه، ففعل، ولم يجر بينهمـا ذكر أجرة ولا نفيها، فيه يـدي حلاق ليحلق رأسـه، أو دلاك ليدلكه، ففعل، ولم يجر بينهمـا ذكر أجرة ولا نفيها، فيه 
ا؛ لأنـه لم يلتزم، وصـار كما لو قال:  ا؛ لأنـه لم يلتزم، وصـار كما لو قال: أوجـه، أصحهـا -وهـو المنصوص- لا أجـرة له مطلقً أوجـه، أصحهـا -وهـو المنصوص- لا أجـرة له مطلقً

ا، فأطعمه، لا ضمان عليه». ا، فأطعمه، لا ضمان عليه».أطعمني خبزً أطعمني خبزً
الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (١٧١٧/٦).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٢)

ا - مثلاً - إلى خياط ليخيطه،  ا - مثلاً - إلى خياط ليخيطه، ) وفيه: «لو دفع ثوبً ينظر: الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٩٦٩٦) وفيه: «لو دفع ثوبً ينظر: الأشباه والنظائر للسيوطي (ص:    (٣)
ولـم يذكـر أجرة، وجرت عادتـه بالعمل بالأجـرة، فهل ينزل منزلة شـرط الأجرة؟ خلاف، ولـم يذكـر أجرة، وجرت عادتـه بالعمل بالأجـرة، فهل ينزل منزلة شـرط الأجرة؟ خلاف، 
والأصـح فـي المذهب: لا، واستحسـن الرافعي مقابلـه». وينظر: المبدع في شـرح المقنع والأصـح فـي المذهب: لا، واستحسـن الرافعي مقابلـه». وينظر: المبدع في شـرح المقنع 

.(.(٤١١٤١١/٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٥٩٣٥٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فلا  اعتبار للظاهر المعتاد».فلا  اعتبار للظاهر المعتاد».
وقال الزيلعيوقال الزيلعي(١): «والفتو على قول محمد -رحمه الله-»: «والفتو على قول محمد -رحمه الله-»(٢).

وفي وفي قواعد الأحكامقواعد الأحكام: «اسـتصناع الصناع الذين جرت عادتهم بأنهم لا يعملون : «اسـتصناع الصناع الذين جرت عادتهم بأنهم لا يعملون 
إلا بالأجـرة، إذا اسـتصنعهم مسـتصنع مـن غير تسـمية أجـرة، كالـدلال، والحلاق، إلا بالأجـرة، إذا اسـتصنعهم مسـتصنع مـن غير تسـمية أجـرة، كالـدلال، والحلاق، 
والفاصـد، والحجـام، والنجـار، والحمـال، والقصـار، فالأصح أنهم يسـتحقون من والفاصـد، والحجـام، والنجـار، والحمـال، والقصـار، فالأصح أنهم يسـتحقون من 

الأجرة ما جرت به العادة؛ لدلالة العرف على ذلك»الأجرة ما جرت به العادة؛ لدلالة العرف على ذلك»(٣).
ا إلى رجل ليبيعه، فالحكم فيه كالحكم في القصار  ا إلى رجل ليبيعه، فالحكم فيه كالحكم في القصار : «ولو دفع ثوبً قال في قال في المغنيالمغني: «ولو دفع ثوبً
والخياط، إن كان منتصبًا يبيع للناس بأجر فله أجر مثله، نص عليه أحمد، وإن لم يكن والخياط، إن كان منتصبًا يبيع للناس بأجر فله أجر مثله، نص عليه أحمد، وإن لم يكن 

كذلك فلا شيء؛ لما تقدم»كذلك فلا شيء؛ لما تقدم»(٤).
وفـي وفـي المبـدعالمبـدع: «وإن دفـع ثوبـه إلـى قصـار، أو خيـاط ليعمـلاه، أي: بالقصر، : «وإن دفـع ثوبـه إلـى قصـار، أو خيـاط ليعمـلاه، أي: بالقصر، 
هـو أبو محمـد فخر الدين عثمان بن علي بـن محجن الحنفي، عالم مشـهور بمعرفة الفقه،  هـو أبو محمـد فخر الدين عثمان بن علي بـن محجن الحنفي، عالم مشـهور بمعرفة الفقه،    (١)
والنحو، والفرائض، قدم القاهرة (سنة والنحو، والفرائض، قدم القاهرة (سنة ٧٠٥٧٠٥هـ)، ودرس، وأفتى، وقرر، وانتقد، ونشر الفقه هـ)، ودرس، وأفتى، وقرر، وانتقد، ونشر الفقه 
على مذهب أبي حنيفة، من تصانيفه:(تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق)، و(بركة الكلام على على مذهب أبي حنيفة، من تصانيفه:(تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق)، و(بركة الكلام على 

أحاديث الأحكام). توفي سنة (أحاديث الأحكام). توفي سنة (٧٤٣٧٤٣هـ).هـ).
ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (٣٤٥٣٤٥/١).). ينظر: الجواهر المضية في طبقات الحنفية (   

الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤).). الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٢)
قواعد الأحكام في مصالح الأنام (١٣٠١٣٠/٢)، وينظر: مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ )، وينظر: مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ  قواعد الأحكام في مصالح الأنام (   (٣)
ا بذلك العمل بأجرة فله أجرة المثل، وقال  ا بذلك العمل بأجرة فله أجرة المثل، وقال ) وفيه: «وقيل: إن كان معروفً المنهـاج (المنهـاج (٤٧٨٤٧٨/٣) وفيه: «وقيل: إن كان معروفً
الشـيخ عز الدين: تجب له الأجرة التي جـرت بها العادة لذلك العمل وإن زادت على أجرة الشـيخ عز الدين: تجب له الأجرة التي جـرت بها العادة لذلك العمل وإن زادت على أجرة 
ا بذلك العمل- فلا أجرة له، وقد يستحسن هذا الوجه؛  ا بذلك العمل- فلا أجرة له، وقد يستحسن هذا الوجه؛ المثل، وإلا -أي وإن لم يكن معروفً المثل، وإلا -أي وإن لم يكن معروفً
لدلالـة العـرف على ذلك، وقيامه مقام اللفظ، كما في نظائره، وعلى هذا عمل الناس، وقال لدلالـة العـرف على ذلك، وقيامه مقام اللفظ، كما في نظائره، وعلى هذا عمل الناس، وقال 

الغزالي: إنه الأظهر. وقال الشيخ عز الدين: إنه الأصح».الغزالي: إنه الأظهر. وقال الشيخ عز الدين: إنه الأصح».
المغني لابن قدامة (٤١٥٤١٥/٥).). المغني لابن قدامة (   (٤)



٣٦٠٣٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أو  الخياطـة، ولهمـا عادة بأجرة صـح، ولهما ذلك -أي: أجرة المثـل- وإن لم يعقدا أو  الخياطـة، ولهمـا عادة بأجرة صـح، ولهما ذلك -أي: أجرة المثـل- وإن لم يعقدا 
عقد إجارة»عقد إجارة»(١).

ا  ا  أن العرف في هذه الحالة أن العامـل يعمل بالأجر، والمعروف عرفً تعليلهـم:تعليلهـم: أن العرف في هذه الحالة أن العامـل يعمل بالأجر، والمعروف عرفً
كالمشروط شرطًاكالمشروط شرطًا(٢).

القول الثالث:القول الثالث: إن كان العامل هو الذي طلب العمل فلا أجرة له، وإن كان طلب  إن كان العامل هو الذي طلب العمل فلا أجرة له، وإن كان طلب 
منه فله أجرة المثل، وهو قول عند الشافعية.منه فله أجرة المثل، وهو قول عند الشافعية.

قال في قال في المجموعالمجموع: «والثاني : «والثاني –أي من الأقوال- عند الشافعية في هذه المسألة-: أي من الأقوال- عند الشافعية في هذه المسألة-: 
أنه إن قال له: خطه، لزمه، وإن بدأ الرجل فقال: أعطني لأخيطه لم تلزمه»أنه إن قال له: خطه، لزمه، وإن بدأ الرجل فقال: أعطني لأخيطه لم تلزمه»(٣).

ودليلـه:ودليلـه: أن مبـادرة العامل بالعمل يظهر منها التبـرع، أما إذا طلب منه فلا يظهر  أن مبـادرة العامل بالعمل يظهر منها التبـرع، أما إذا طلب منه فلا يظهر 
مـن عملـه إلا ابتغاء الأجـر. «لأنه إذا أمره فقـد ألزمه بالأمر، والعمـل لا يلزم من غير مـن عملـه إلا ابتغاء الأجـر. «لأنه إذا أمره فقـد ألزمه بالأمر، والعمـل لا يلزم من غير 

أجرة فلزمته، وإذا لم يأمره لم يوجد ما يوجب الأجرة فلم تلزم»أجرة فلزمته، وإذا لم يأمره لم يوجد ما يوجب الأجرة فلم تلزم»(٤).
ويناقـش:ويناقـش: منـع العامل من الأجـرة إذا كان العمل بطلب منه غير سـائغ، إذ كثير  منـع العامل من الأجـرة إذا كان العمل بطلب منه غير سـائغ، إذ كثير 
مـن العمـال -بل غالبهـم- يعمل من غير تقديـر، بل هو يطلب العمـل ابتغاء العوض مـن العمـال -بل غالبهـم- يعمل من غير تقديـر، بل هو يطلب العمـل ابتغاء العوض 
لا للتبـرع، والعبـرة بغالب الحال ومـا تعارف عليه الناس، وقد تعارفـوا أن له في هذه لا للتبـرع، والعبـرة بغالب الحال ومـا تعارف عليه الناس، وقد تعارفـوا أن له في هذه 

ا(٥). االحالة عوضً الحالة عوضً
الترجيح: الترجيح: 

المبدع في شرح المقنع (٤١١٤١١/٤).). المبدع في شرح المقنع (   (١)
ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤)، وقواعد الأحكام في مصالح الأنام ()، وقواعد الأحكام في مصالح الأنام (١٣٠١٣٠/٢)، )،  ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٢)

والمبدع في شرح المقنع (والمبدع في شرح المقنع (٤١١٤١١/٤).).
 ،  ، (٤)(٣)       المجموع شرح المهذب (       المجموع شرح المهذب (١١٠١١٠/١٥١٥). ). 

وكل من سألته من أهل الخبرة أفاد بذلك. وكل من سألته من أهل الخبرة أفاد بذلك.   (٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٦١٣٦١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يظهر - والله أعلم - أن من قام لغيره بوسـاطة معينة، فإن اشـترط عدم الأجر، يظهر - والله أعلم - أن من قام لغيره بوسـاطة معينة، فإن اشـترط عدم الأجر، 
ك، ونحوه فلا عوض له. ك، ونحوه فلا عوض له.أو  ظهر ذلك من قرائن الأحوال، كقول الوسيط: إنما أريد برَّ أو  ظهر ذلك من قرائن الأحوال، كقول الوسيط: إنما أريد برَّ

أمـا إن ظهـر مـن القرائـن ابتغاء الوسـيط للأجر، ولـم يظهر مـا يخالف ذلك، أمـا إن ظهـر مـن القرائـن ابتغاء الوسـيط للأجر، ولـم يظهر مـا يخالف ذلك، 
أو  أطلـق الحال، فالأصل أن له أجر المثل؛ لأن عادة الناس في مثل هذا طلب الأجر، أو  أطلـق الحال، فالأصل أن له أجر المثل؛ لأن عادة الناس في مثل هذا طلب الأجر، 
ا كالمشـروط شرطًا(١)، وهو ما يتفق مع عموم القواعد الشرعية الدالة ، وهو ما يتفق مع عموم القواعد الشرعية الدالة  ا كالمشـروط شرطًاوالمعروف عرفً والمعروف عرفً

على أن من استهلك منفعة غيره وجب عليه أجر المثل حسب عرف البلد.على أن من استهلك منفعة غيره وجب عليه أجر المثل حسب عرف البلد.
تنبيه: تنبيه: 

إذا اختلـف عرف بلد الوسـيط عن بلد طالب الوسـاطة، كأن يكون العرف في إذا اختلـف عرف بلد الوسـيط عن بلد طالب الوسـاطة، كأن يكون العرف في 
بلد الوسـيط أن يأخذ بلد الوسـيط أن يأخذ ٥% من قيمة الصفقة، والعرف في بلد طالب الوسـاطة أن يأخذ % من قيمة الصفقة، والعرف في بلد طالب الوسـاطة أن يأخذ 

٢٫٥٢٫٥% من قيمة الصفقة، فهل العرف عرف طالب الوساطة أم الوسيط؟% من قيمة الصفقة، فهل العرف عرف طالب الوساطة أم الوسيط؟
الأصـل في ذلـك أنها عرف البلـد الذي فيه العقـار، وهو ما تعـارف عليه أهل الأصـل في ذلـك أنها عرف البلـد الذي فيه العقـار، وهو ما تعـارف عليه أهل 

ا كالمشروط شرطًا(٢). ا كالمشروط شرطًاالمهنة، والمعروف عرفً المهنة، والمعروف عرفً
المسألة السادسة: الاختلاف بين باذل العوض والمستفيد منه في قدر العوض، المسألة السادسة: الاختلاف بين باذل العوض والمستفيد منه في قدر العوض، 

ا غير ما ادعاه الآخر. ا غير ما ادعاه الآخر.بأن ادعى كل منهما قدرً بأن ادعى كل منهما قدرً
صورة المسألة:صورة المسألة:

ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ٨٤٨٤)، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر )، وغمز عيون البصائر في شرح الأشباه والنظائر  ينظر: الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (١)
.(.(٣٠٧٣٠٧/١)

المرجعان السابقان. المرجعان السابقان.   (٢)
وأفاد -أنه هو العرف- كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة، وسئل هذا السؤال. وأفاد -أنه هو العرف- كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة، وسئل هذا السؤال.   

تنبيـه: يظهـر للباحـث أن أجـرة المثل يراد بهـا التقدير المحـدد إذا كانت الإجـارة المعتادة  تنبيـه: يظهـر للباحـث أن أجـرة المثل يراد بهـا التقدير المحـدد إذا كانت الإجـارة المعتادة    
كذلك، ويكون نسبة معينة إذا كانت الإجارة المعتادة كذلك.كذلك، ويكون نسبة معينة إذا كانت الإجارة المعتادة كذلك.



٣٦٢٣٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا طلب الوسـاطة من آخر، وبعـد العقد اختلفا فـي قدر العوض،  ا طلب الوسـاطة من آخر، وبعـد العقد اختلفا فـي قدر العوض، لـو أن شـخصً لـو أن شـخصً
فادعى كل واحد منهما أنهما اتفقا على قدر من العوض يختلف عما ادعاه الآخر.فادعى كل واحد منهما أنهما اتفقا على قدر من العوض يختلف عما ادعاه الآخر.

مثـل أن يدعـي زيد مثـل أن يدعـي زيد – – الوسـيط- أنهما اتفقا على عشـرة آلاف، ويدعي خالد-الوسـيط- أنهما اتفقا على عشـرة آلاف، ويدعي خالد-
طالب الوساطة-أنهما اتفقا على ثلاثة آلاف.طالب الوساطة-أنهما اتفقا على ثلاثة آلاف.

تحرير محل النزاع: تحرير محل النزاع: 
إن كان مع أحدهما بينة عمل بها.إن كان مع أحدهما بينة عمل بها. - 

إن كان العقـد جعالـة، أو مضاربة قبل البدء في العمل تفاسـخا؛ لأنهما من إن كان العقـد جعالـة، أو مضاربة قبل البدء في العمل تفاسـخا؛ لأنهما من  - 
العقود الجائزة.العقود الجائزة.

إن كان إجارة واختلفا قبل البدء بالعمل، تحالفا وتفاسخا.إن كان إجارة واختلفا قبل البدء بالعمل، تحالفا وتفاسخا. - 
واختلفوا إن كانت الوساطة بعد البدء بالعمل على ثلاثة أقوال: واختلفوا إن كانت الوساطة بعد البدء بالعمل على ثلاثة أقوال: 

القول الأول:القول الأول: أن العبرة بقول المستأجر، وهو قول الحنفية. أن العبرة بقول المستأجر، وهو قول الحنفية.
قـال في قـال في الفتـاو الهنديةالفتـاو الهندية: «وإن اختلفا فـي الإجارة قبل اسـتيفاء المعقود عليه : «وإن اختلفا فـي الإجارة قبل اسـتيفاء المعقود عليه 
تحالفا وترادا، فإن وقع الاختلاف في الأجر بدأ بيمين المستأجر، وإن وقع في المنفعة تحالفا وترادا، فإن وقع الاختلاف في الأجر بدأ بيمين المستأجر، وإن وقع في المنفعة 
بـدأ بيمين المؤجـر، وأيهما نكل لزمته دعـو صاحبه، وأيهما أقـام البينة قبلت بينته، بـدأ بيمين المؤجـر، وأيهما نكل لزمته دعـو صاحبه، وأيهما أقـام البينة قبلت بينته، 
ولـو أقاماهـا فبينة المؤجـر أولى إن كان الاختـلاف في الأجـرة، وإن كان في المنافع ولـو أقاماهـا فبينة المؤجـر أولى إن كان الاختـلاف في الأجـرة، وإن كان في المنافع 
فبينة المسـتأجر أولى، وإن كان فيهما قبلت بينة كل واحد فيما يدعيه من الفضل نحو فبينة المسـتأجر أولى، وإن كان فيهما قبلت بينة كل واحد فيما يدعيه من الفضل نحو 
ا بعشرة، والمستأجر شهرين بخمسة، يقضى بشهرين وعشرة، وإن  ا بعشرة، والمستأجر شهرين بخمسة، يقضى بشهرين وعشرة، وإن أن يدعي هذا شـهرً أن يدعي هذا شـهرً
اختلفا بعد الاسـتيفاء لم يتحالفا وكان القول قول المسـتأجر، وإن اختلفا بعد استيفاء اختلفا بعد الاسـتيفاء لم يتحالفا وكان القول قول المسـتأجر، وإن اختلفا بعد استيفاء 
بعـض المعقـود عليه تحالفا وفسـخ العقـد فيما بقـي، وكان القول فـي الماضي قول بعـض المعقـود عليه تحالفا وفسـخ العقـد فيما بقـي، وكان القول فـي الماضي قول 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٦٣٣٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المستأجر»المستأجر»(١).
ويمكـن أن يعلـل لقولهم: بأنهم اتفقوا فـي قدر الثمن الذي ادعاه المسـتأجر، ويمكـن أن يعلـل لقولهم: بأنهم اتفقوا فـي قدر الثمن الذي ادعاه المسـتأجر، 

واختلفوا فيما زاد عنه، والأصل براءة ذمته منه ما لم تقم بينة.واختلفوا فيما زاد عنه، والأصل براءة ذمته منه ما لم تقم بينة.
ويناقش:ويناقش: بأنه يصار إلى الأصل في مثل هذا إن لم يخالف الظاهر، أما إن خالف  بأنه يصار إلى الأصل في مثل هذا إن لم يخالف الظاهر، أما إن خالف 
ا لا تقبله العقول، كأن يقول المسـتأجر: اسـتأجرته  ا لا تقبله العقول، كأن يقول المسـتأجر: اسـتأجرته الظاهـر فـإن الأصل قد يكون بعيدً الظاهـر فـإن الأصل قد يكون بعيدً

على وساطة في قصر بعشرة ريالات.على وساطة في قصر بعشرة ريالات.
القـول الثاني:القـول الثاني: أن القول قول من ادعى الأجر المناسـب، فإن كان كلا الأجرين  أن القول قول من ادعى الأجر المناسـب، فإن كان كلا الأجرين 
مناسبًا فالقول قول الوسيط، وإن كان كلاهما غير مناسب، تحالفا واعتبر أجرة المثل، مناسبًا فالقول قول الوسيط، وإن كان كلاهما غير مناسب، تحالفا واعتبر أجرة المثل، 

وهو قول المالكية.وهو قول المالكية.
قال في قال في شـرح مختصر خليلشـرح مختصر خليل: «وهكذا يصدق الصانع إن ادعى أنه صبغ الثوب : «وهكذا يصدق الصانع إن ادعى أنه صبغ الثوب 
، وادعى أن ربه أمره، وقـال ربه: إنما أمرتـه أن يجعل فيه  ا مثـلاً ، وادعى أن ربه أمره، وقـال ربه: إنما أمرتـه أن يجعل فيه بعشـرة دراهـم عصفرً ا مثـلاً بعشـرة دراهـم عصفرً
بخمسة فقط، مع يمين الصانع إن أشبه أن يكون فيه بعشرة، وإن أتى بما لا يشبه صدق بخمسة فقط، مع يمين الصانع إن أشبه أن يكون فيه بعشرة، وإن أتى بما لا يشبه صدق 
رب الثوب، فإن أتى بما لا يشـبه فله أجر مثله، وبعبارة سـواء كان تنازعهما في الصفة رب الثوب، فإن أتى بما لا يشـبه فله أجر مثله، وبعبارة سـواء كان تنازعهما في الصفة 

أو في قدر الأجرة»أو في قدر الأجرة»(٢).
وقال: «إذا تخالفا بعد تمام العمل في قدر الجعل ولم يشـبها، فإنهما يتحالفان وقال: «إذا تخالفا بعد تمام العمل في قدر الجعل ولم يشـبها، فإنهما يتحالفان 
ويرد العامل إلى جعل مثله، ومن أشـبه فالقول قوله، وإن أشـبها معا مثل ما إذا أشـبه ويرد العامل إلى جعل مثله، ومن أشـبه فالقول قوله، وإن أشـبها معا مثل ما إذا أشـبه 
العامل فيكون القول قوله، ونكولهما كحلفهما، ويقضى للحالف على الناكل، وبعبارة العامل فيكون القول قوله، ونكولهما كحلفهما، ويقضى للحالف على الناكل، وبعبارة 
وإن أشـبها معا، فالقـول لمن بيده العبد، والظاهر أنه لو لم يحـز العبد واحد منهما أن وإن أشـبها معا، فالقـول لمن بيده العبد، والظاهر أنه لو لم يحـز العبد واحد منهما أن 
حكمه حكم ما إذا لم يشـبه واحد منهما، ولا يظهر لاختلافهما قبل العمل فائدة؛ لأن حكمه حكم ما إذا لم يشـبه واحد منهما، ولا يظهر لاختلافهما قبل العمل فائدة؛ لأن 

الفتاو الهندية (٣٥٣٥/٤).). الفتاو الهندية (   (١)
شرح مختصر خليل للخرشي (٢٩٢٩/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي (   (٢)



٣٦٤٣٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الكل تركه»الكل تركه»(١).
ويمكن أن يعلل لقولهم: بأن العبرة بقول من ادعى الأجر المناسـب؛ لأن ذلك ويمكن أن يعلل لقولهم: بأن العبرة بقول من ادعى الأجر المناسـب؛ لأن ذلك 
قرينـة على صدقه، فإن لم يكن فأجرة المثل لأنهـا أقرب للعدل، وإن ادعى كل منهما قرينـة على صدقه، فإن لم يكن فأجرة المثل لأنهـا أقرب للعدل، وإن ادعى كل منهما 
مناسبًا فالظاهر مع العامل؛ لأنه لا يعمل عادة إلا بما يناسبه، وستسوء سمعته بالسوق مناسبًا فالظاهر مع العامل؛ لأنه لا يعمل عادة إلا بما يناسبه، وستسوء سمعته بالسوق 

ا، وهو أحرص على حفظ سمعته. ا، وهو أحرص على حفظ سمعته.لو كان كاذبً لو كان كاذبً
ويناقـش:ويناقـش: بأن تقديم قـول العامل ليس بأولى من تقديم قول طالب العمل، فهو  بأن تقديم قـول العامل ليس بأولى من تقديم قول طالب العمل، فهو 

ا. ا.كذلك لا يستأجر إلا بما يناسبه وستسوء سمعته لو كان كاذبً كذلك لا يستأجر إلا بما يناسبه وستسوء سمعته لو كان كاذبً
القول الثالث:القول الثالث: أنهما يتحالفان ويفسـخان وللعامل أجرة المثل لجميع العقد إن  أنهما يتحالفان ويفسـخان وللعامل أجرة المثل لجميع العقد إن 

أتمه، ولبعض العقد إن لم يتمه، وهو قول الشافعية، وهو مذهب الحنابلة.أتمه، ولبعض العقد إن لم يتمه، وهو قول الشافعية، وهو مذهب الحنابلة.
قـال فـي قـال فـي روضة الطالبيـنروضة الطالبيـن: «اختلاف المتكاريـن في الأجرة، أو المـدة، أو قدر : «اختلاف المتكاريـن في الأجرة، أو المـدة، أو قدر 
المنفعة، هل هي عشرة فراسخ، أم خمسة، أم كل الدار، أم بيت منها؟ يوجب التحالف، المنفعة، هل هي عشرة فراسخ، أم خمسة، أم كل الدار، أم بيت منها؟ يوجب التحالف، 

فإذا تحالفا فسخ العقد، وعلى المستأجر أجرة المثل لما استوفاه»فإذا تحالفا فسخ العقد، وعلى المستأجر أجرة المثل لما استوفاه»(٢).
وفـي وفـي مغني المحتاجمغني المحتاج: «فإن اختلفا -أي الملتـزم والعامل- في قدر الجعل بعد : «فإن اختلفا -أي الملتـزم والعامل- في قدر الجعل بعد 
فراغ العمل أو بعد الشروع، وقلنا: للعامل قسط ما عمله تحالفا وفسخ العقد، ووجب فراغ العمل أو بعد الشروع، وقلنا: للعامل قسط ما عمله تحالفا وفسخ العقد، ووجب 
للعامـل أجـرة المثـل، كما لـو اختلفا في الإجـارة. أما قبل الشـروع فلا اسـتحقاق له للعامـل أجـرة المثـل، كما لـو اختلفا في الإجـارة. أما قبل الشـروع فلا اسـتحقاق له 
ولا  تحالـف، ومثلـه الاختلاف في قدر العمل كقوله: شـرطت له مائة على رد عبدين ولا  تحالـف، ومثلـه الاختلاف في قدر العمل كقوله: شـرطت له مائة على رد عبدين 

فقال: بل على عبد»فقال: بل على عبد»(٣).
وفـي وفـي مطالـب أولي النهـىمطالـب أولي النهـى: «(وكذا إجـارة) اختلف المؤجـران أو ورثتهما في : «(وكذا إجـارة) اختلف المؤجـران أو ورثتهما في 

شرح مختصر خليل للخرشي(٦٤٦٤/٧).). شرح مختصر خليل للخرشي(   (١)
روضة الطالبين وعمدة المفتين (٢٣٨٢٣٨/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٢)

مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٦٢٧٦٢٧/٣).). مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٦٥٣٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قـدر الأجرة، (فإذا تحالفا) - كما تقدم - (وفسـخت) الإجارة (بعد فراغ مدة)، فعلى قـدر الأجرة، (فإذا تحالفا) - كما تقدم - (وفسـخت) الإجارة (بعد فراغ مدة)، فعلى 
مسـتأجر (أجرة مثل) العين المؤجرة، (و) إن فسخت أثناءها، أي: مدة الإجارة يؤخذ مسـتأجر (أجرة مثل) العين المؤجرة، (و) إن فسخت أثناءها، أي: مدة الإجارة يؤخذ 

من مستأجر (بالقسط) من أجرة مثل؛ لأنه بدل ما استوفى من المنفعة»من مستأجر (بالقسط) من أجرة مثل؛ لأنه بدل ما استوفى من المنفعة»(١).
وفـي وفـي المبـدعالمبـدع: «وقيل: يتحالفـان إذا اختلفا في قـدره والمسـافة كالأجير، فإذا : «وقيل: يتحالفـان إذا اختلفا في قـدره والمسـافة كالأجير، فإذا 

تحالفا فسخ العقد ووجب أجر المثل»تحالفا فسخ العقد ووجب أجر المثل»(٢).
تعليلهـم:تعليلهـم: بأن أجرة المثل هي أقرب ما يكـون للعدل بين الطرفين، ولأنها عقد  بأن أجرة المثل هي أقرب ما يكـون للعدل بين الطرفين، ولأنها عقد 

يجب المسمى في صحيحه، فوجبت أجرة المثل في فاسدهيجب المسمى في صحيحه، فوجبت أجرة المثل في فاسده(٣).
ويسـتثنى من ذلك في المعتمد عند الحنابلة عقـد الجعالة، فالقول قول العاقد ويسـتثنى من ذلك في المعتمد عند الحنابلة عقـد الجعالة، فالقول قول العاقد 

ا. ا.مطلقً مطلقً
قـال فـي قـال فـي الإنصافالإنصاف: «قولـه: وإن اختلفا في أصل الجعل أو قـدره: فالقول قول : «قولـه: وإن اختلفا في أصل الجعل أو قـدره: فالقول قول 
الجاعـل، هذا المذهب في قدره، وعليه جمهـور الأصحاب....، وقيل: يتحالفان في الجاعـل، هذا المذهب في قدره، وعليه جمهـور الأصحاب....، وقيل: يتحالفان في 
ـا على اختـلاف الأجير والمسـتأجر في قدر الأجـرة، وهذا احتمال  ـا على اختـلاف الأجير والمسـتأجر في قدر الأجـرة، وهذا احتمال قـدر الجعل قياسً قـدر الجعل قياسً
للقاضـي وتبعـه مـن بعده على ذلـك، وهو تخريـج في الرعايـة، فعليه يفسـخ العقد، للقاضـي وتبعـه مـن بعده على ذلـك، وهو تخريـج في الرعايـة، فعليه يفسـخ العقد، 

وتجب أجرة المثل»وتجب أجرة المثل»(٤).
وتعليلهـم:وتعليلهـم: أن الجعالة عقد جائز لمصلحـة العاقد بالدرجة الأولى، وقد تكون  أن الجعالة عقد جائز لمصلحـة العاقد بالدرجة الأولى، وقد تكون 
ـا لجميع الناس من غيـر اختيار من الجاعل لمن يثق بـه، فإذا ادعى العامل  ăـا عام ـا لجميع الناس من غيـر اختيار من الجاعل لمن يثق بـه، فإذا ادعى العامل إيجابً ăـا عام إيجابً
خلاف قول الجاعل، فإن الأظهر صدق الجاعل - والحالة هذه - والأصل براءة ذمته خلاف قول الجاعل، فإن الأظهر صدق الجاعل - والحالة هذه - والأصل براءة ذمته 

مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (١٣٥١٣٥/٣).). مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (   (١)
 ،  ، (٣)(٢)       المبدع في شرح المقنع (       المبدع في شرح المقنع (١١٦١١٦/٥).).

الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٣٩٢٣٩٢/٦).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٤)



٣٦٦٣٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

من الزيادةمن الزيادة(١).
ويناقش:ويناقش: بأن هذا محتمل إن لم يخالف الظاهر، فإن خالف فإن الأخذ بالظاهر  بأن هذا محتمل إن لم يخالف الظاهر، فإن خالف فإن الأخذ بالظاهر 

ا كما سبق. ا كما سبق.أولى؛ إذ قد يكون الأصل بعيدً أولى؛ إذ قد يكون الأصل بعيدً
الترجيح:الترجيح: 

يترجـح للباحـث -والله أعلم- القـول الثالث، إذ إن أجـرة المثل هي الأقرب يترجـح للباحـث -والله أعلم- القـول الثالث، إذ إن أجـرة المثل هي الأقرب 
لتحقيق الرضا بين الطرفين كما هو الحال في المهر إذا لم يسـم في النكاح، والبيع إذا لتحقيق الرضا بين الطرفين كما هو الحال في المهر إذا لم يسـم في النكاح، والبيع إذا 
لم يذكر الثمن وهلكت السلعة، ومن ادعى خلافها فيجب عليه البينة، فإن لم يتحصل لم يذكر الثمن وهلكت السلعة، ومن ادعى خلافها فيجب عليه البينة، فإن لم يتحصل 

عليها فإنه مفرط.عليها فإنه مفرط.
ا بالطرف الآخر.  ا فإن فيه إضرارً ا بالطرف الآخر. أما جعلها لأحد الطرفين مطلقً ا فإن فيه إضرارً أما جعلها لأحد الطرفين مطلقً

فرع: اختلاف الشركاء في استحقاق الجزء الأعلى المشروط من الربح:فرع: اختلاف الشركاء في استحقاق الجزء الأعلى المشروط من الربح:
الأصل في الشركة أن تكون مبنية على الوضوح في مآل الربح لمن، وما نصيب الأصل في الشركة أن تكون مبنية على الوضوح في مآل الربح لمن، وما نصيب 
ا في المسـتحق للنصيب  ا في المسـتحق للنصيب كل شـريك منـه، لكن لأن ذلك قـد يعتريه اللبـس، خصوصً كل شـريك منـه، لكن لأن ذلك قـد يعتريه اللبـس، خصوصً
الأوفـر، فـي حال جعـل ذلك لأحدهمـا، كأن يقولا: ويقسـم الربح بيننـا ثلثين وثلثا، الأوفـر، فـي حال جعـل ذلك لأحدهمـا، كأن يقولا: ويقسـم الربح بيننـا ثلثين وثلثا، 

فاتفقا على القسمة، ثم اختلفا فيما بعد في المستحق للثلثين.فاتفقا على القسمة، ثم اختلفا فيما بعد في المستحق للثلثين.
فـإن كان ثمة بينة لأحدهمـا رجع إليها، وإن لم يكن ثمـة بينة ففيها خلاف بين فـإن كان ثمة بينة لأحدهمـا رجع إليها، وإن لم يكن ثمـة بينة ففيها خلاف بين 

الفقهاء على ثلاثة أقوال: الفقهاء على ثلاثة أقوال: 
القـول الأول:القـول الأول: أن القـول قـول رب المال فـي مقدار الربح مـع يمينه، وهو قول  أن القـول قـول رب المال فـي مقدار الربح مـع يمينه، وهو قول 

الحنفية، والمذهب عند الحنابلة. الحنفية، والمذهب عند الحنابلة. 
قـال فـي قـال فـي المبسـوطالمبسـوط: «وإذا قـال المضـارب بعـد حصـول الربح: شـرطت لي : «وإذا قـال المضـارب بعـد حصـول الربح: شـرطت لي 

ينظر: الروض المربع شرح زاد المستقنع (ص: ٤٤٧٤٤٧).). ينظر: الروض المربع شرح زاد المستقنع (ص:    (١)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٦٧٣٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

نصـف الربـح، وقال رب المال: شـرطت لك ثلث الربح، فالقـول قول رب المال مع نصـف الربـح، وقال رب المال: شـرطت لك ثلث الربح، فالقـول قول رب المال مع 
يمينه»يمينه»(١).

وقـال فـي وقـال فـي الإنصـافالإنصـاف: «القـول قـول رب المـال فيمـا شـرط للعامـل، وهـو : «القـول قـول رب المـال فيمـا شـرط للعامـل، وهـو 
المذهب»المذهب»(٢).

ومسـتند هذا القول: أن «الربح بما ملك رب المال، وإنما يسـتحقه المضارب ومسـتند هذا القول: أن «الربح بما ملك رب المال، وإنما يسـتحقه المضارب 
بالشـرط، فهـو يدعـي الزيـادة فيمـا شـرط لـه، ورب المـال منكـر، فالقـول قوله مع بالشـرط، فهـو يدعـي الزيـادة فيمـا شـرط لـه، ورب المـال منكـر، فالقـول قوله مع 

يمينه»يمينه»(٣).
ويناقـش:ويناقـش: بأن ادعـاء خلاف قراض المثـل -والحالة هـذه- مخالف للظاهر،  بأن ادعـاء خلاف قراض المثـل -والحالة هـذه- مخالف للظاهر، 
ا كما  ا كما والأولـى فـي مثـل هذه المسـائل الرجـوع للظاهر؛ لأن الأصـل قد يكون بعيـدً والأولـى فـي مثـل هذه المسـائل الرجـوع للظاهر؛ لأن الأصـل قد يكون بعيـدً

سبق.سبق.
القـول الثاني:القـول الثاني: أن القول قول العامل؛ لأنه أمين، وهو قول المالكية، ورواية عن  أن القول قول العامل؛ لأنه أمين، وهو قول المالكية، ورواية عن 

الحنابلة.الحنابلة.
قال في قال في بداية المجتهدبداية المجتهد: «إذا اختلف العامل ورب المال في تسـمية الجزء الذي : «إذا اختلف العامل ورب المال في تسـمية الجزء الذي 

تقارضا عليه، فقال مالك: القول قول العامل»تقارضا عليه، فقال مالك: القول قول العامل»(٤).
قال ابن قدامة: «العامل إذا ادعى أجر المثل وزيادة يتغابن الناس بمثلها، فالقول قال ابن قدامة: «العامل إذا ادعى أجر المثل وزيادة يتغابن الناس بمثلها، فالقول 

قوله، ومن ادعى أكثر فالقول قوله فيما وافق أجر المثل»قوله، ومن ادعى أكثر فالقول قوله فيما وافق أجر المثل»(٥).
المبسوط للسرخسي (٨٩٨٩/٢٢٢٢).). المبسوط للسرخسي (   (١)

الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٤٥٦٤٥٦/٥).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (٢)
المبسوط للسرخسي (٨٩٨٩/٢٢٢٢).). المبسوط للسرخسي (   (٣)

بداية المجتهد ونهاية المقتصد (٢٧٢٧/٤).). بداية المجتهد ونهاية المقتصد (   (٤)
المغني (٥٥٥٥/٥).). المغني (   (٥)



٣٦٨٣٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ومستند هذا القول:ومستند هذا القول: أن العامل مؤتمن، وما دامت دعواه في إطار حق المثل فهو  أن العامل مؤتمن، وما دامت دعواه في إطار حق المثل فهو 
مصدق، فإن زاد فلامصدق، فإن زاد فلا(١).

ويناقـش:ويناقـش: بأن ادعاء العامل ليس بأولى من ادعـاء رب المال، إذ كل منهما قدم  بأن ادعاء العامل ليس بأولى من ادعـاء رب المال، إذ كل منهما قدم 
ا- لا يشارك من يعلم كذبه. ا- لا يشارك من يعلم كذبه.أحد أسباب الربح، والعامل -أيضً أحد أسباب الربح، والعامل -أيضً

القول الثالث:القول الثالث: أنهما يتحالفان، وعليه فيفسـخ العقـد، ويكون للمضارب أجرة  أنهما يتحالفان، وعليه فيفسـخ العقـد، ويكون للمضارب أجرة 
المثل، وهو قول الشافعيةالمثل، وهو قول الشافعية(٢).

قال في قال في نهاية المطلبنهاية المطلب: «إذا اختلف العاملُ وربُّ المال في شرط الربح وجزئيته، : «إذا اختلف العاملُ وربُّ المال في شرط الربح وجزئيته، 
فقـال العامـل: شـرطت لي النصـف، وقـال رب المال: بـل الثلث، قـال الأصحاب: فقـال العامـل: شـرطت لي النصـف، وقـال رب المال: بـل الثلث، قـال الأصحاب: 
يتحالفـان، ثـم حكـم تحالفهما أن يرتدّ الربـحُ بكماله إلى رب المـال، ويثبت للعامل يتحالفـان، ثـم حكـم تحالفهما أن يرتدّ الربـحُ بكماله إلى رب المـال، ويثبت للعامل 

أجر مثله»أجر مثله»(٣).
ومستند هذا القول:ومستند هذا القول: القياس على اختلاف المتبايعين في ثمن السلعة. القياس على اختلاف المتبايعين في ثمن السلعة.

الترجيح:الترجيح: 
يترجح للباحث فيما لو لم تكن بينة فالقول قول مدعي قراض المثل، فإن لم يكن يترجح للباحث فيما لو لم تكن بينة فالقول قول مدعي قراض المثل، فإن لم يكن 
رد إلى قراض المثل حسب اجتهاد الحاكم؛ لأنه أقرب إلى تحقيق العدل بين الطرفين.رد إلى قراض المثل حسب اجتهاد الحاكم؛ لأنه أقرب إلى تحقيق العدل بين الطرفين.
ـا ففيه إجحاف  ا، أو اعتبـار قول العامل مطلقً ـا ففيه إجحاف أمـا اعتبـار قول رب المـال مطلقً ا، أو اعتبـار قول العامل مطلقً أمـا اعتبـار قول رب المـال مطلقً
ا إذا ادعى زيادة على قراض المثل، والضرر  ا إذا ادعى زيادة على قراض المثل، والضرر بالطرف الآخر في نظر الباحث، خصوصً بالطرف الآخر في نظر الباحث، خصوصً
مزال في الشـريعة الإسـلامية، أما من قـال: إن له أجرة المثل، فـإن قصد أن له قراض مزال في الشـريعة الإسـلامية، أما من قـال: إن له أجرة المثل، فـإن قصد أن له قراض 

ينظر: المغني (٥٥٥٥/٥).). ينظر: المغني (   (١)
نهايـة المطلـب فـي درايـة المذهـب (٥٤١٥٤١/٧)، وينظر: المهـذب في فقه الإمام الشـافعي )، وينظر: المهـذب في فقه الإمام الشـافعي  نهايـة المطلـب فـي درايـة المذهـب (   (٢)

للشيرازي (للشيرازي (٢٣٤٢٣٤/٢).).
نهاية المطلب (٢٣٥٢٣٥/٢).). نهاية المطلب (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٦٩٣٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا ما تكون في  ا ما تكون في المثل فهو الراجح كما سبق، وإن قصد أن أجرة المثل مبلغ مقطوع فكثيرً المثل فهو الراجح كما سبق، وإن قصد أن أجرة المثل مبلغ مقطوع فكثيرً
حال الربح أحظ لرب المال، وعكسه في باب الخسارة.حال الربح أحظ لرب المال، وعكسه في باب الخسارة.

وقال به المالكية في حالة عدم التحديد.وقال به المالكية في حالة عدم التحديد.
ا في المال أيرد  ا في المال أيرد : «قلت: أرأيت إن قال له: اعمل على أن لك شـركً ففي ففي المدونةالمدونة: «قلت: أرأيت إن قال له: اعمل على أن لك شـركً
ا، ولم يسـم له من  ا، ولم يسـم له من إلـى قـراض مثله؟ قال: نعـم؛ لأن هـذا بمنزلة من أخذ مـالاً قراضً إلـى قـراض مثله؟ قال: نعـم؛ لأن هـذا بمنزلة من أخذ مـالاً قراضً

الربح، ولا مال رب المال فعمل، فهؤلاء يردون إلى قراض مثلهم»الربح، ولا مال رب المال فعمل، فهؤلاء يردون إلى قراض مثلهم»(١).

التطبيقات القضائية المتعلقة بالمبحث:التطبيقات القضائية المتعلقة بالمبحث:

التطبيق الأول:التطبيق الأول:

الحمد لله وحده وبعد، فلدي أنا...، القاضي في المحكمة العامة بمحافظة جدة، الحمد لله وحده وبعد، فلدي أنا...، القاضي في المحكمة العامة بمحافظة جدة، 
بناءً على الاستدعاء المحال إلينا بشرح فضيلة رئيس المحكمة، برقم.....، وتاريخ....، بناءً على الاستدعاء المحال إلينا بشرح فضيلة رئيس المحكمة، برقم.....، وتاريخ....، 
والمقيد بالمحكمة برقم...... وتاريخ..... في يوم السبت الموافق (والمقيد بالمحكمة برقم...... وتاريخ..... في يوم السبت الموافق (١٤٣٠١٤٣٠/٠٥٠٥/٢٨٢٨هـ) هـ) 
ا، افتتحت الجلسة، وفيها حضر عبد  الله...- سعودي الجنسية – –  ا، افتتحت الجلسة، وفيها حضر عبد  الله...- سعودي الجنسية الساعة العاشرة صباحً الساعة العاشرة صباحً
بالسـجل المدني رقم....، وادعى بمواجهة الحاضر معه بالمجلس الشرعي، تركي...-بالسـجل المدني رقم....، وادعى بمواجهة الحاضر معه بالمجلس الشرعي، تركي...-
سعودي الجنسية بالسجل المدني رقم....، قائلاً في دعواه: إنني صاحب مكتب...، وقد سعودي الجنسية بالسجل المدني رقم....، قائلاً في دعواه: إنني صاحب مكتب...، وقد 
قمت بالتوسـط في بيع عمارة، في حي الفيصلية، بين البائع خ، والمشـتري عبد الهادي، قمت بالتوسـط في بيع عمارة، في حي الفيصلية، بين البائع خ، والمشـتري عبد الهادي، 
وكان التوسـط بينهمـا عن طريق قريب المشـتري المدعى عليه هـذا الحاضر، إلا أنه لم وكان التوسـط بينهمـا عن طريق قريب المشـتري المدعى عليه هـذا الحاضر، إلا أنه لم 
يصلني أي شـيء من الدلالة، سـواء عن طريق المشـتري، أو المدعى عليه هذا الحاضر يصلني أي شـيء من الدلالة، سـواء عن طريق المشـتري، أو المدعى عليه هذا الحاضر 
ا عن المشـتري، وحيث تم بيع العمارة بمبلغ ستة ملايين ريال، لذا أطلب  ا عن المشـتري، وحيث تم بيع العمارة بمبلغ ستة ملايين ريال، لذا أطلب باعتباره مندوبً باعتباره مندوبً
الحكم على المدعى عليهما بما نسـبته الحكم على المدعى عليهما بما نسـبته ٢٫٥٢٫٥% من قيمة بيع العمارة، وأسألهما الجواب، % من قيمة بيع العمارة، وأسألهما الجواب، 

المدونة (٦٣٣٦٣٣/٣).). المدونة (   (١)



٣٧٠٣٧٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

هكذا قرر المدعي في دعواه، ولم يحضر المدعى عليه الآخر عبد الهادي...، وإنما ورد هكذا قرر المدعي في دعواه، ولم يحضر المدعى عليه الآخر عبد الهادي...، وإنما ورد 
إلينا أنه تم تسليم صورة الطلب لزوجته.إلينا أنه تم تسليم صورة الطلب لزوجته.

وبسـؤال المدعـى عليـه الحاضر عن هـذه الدعو، قال: بالنسـبة لـي، فليس وبسـؤال المدعـى عليـه الحاضر عن هـذه الدعو، قال: بالنسـبة لـي، فليس 
لـي أي صفـة في هذه الدعـو، عدا أننـي أعر ف المدعـي، وأعمل معـه، وقد ذكرنا لـي أي صفـة في هذه الدعـو، عدا أننـي أعر ف المدعـي، وأعمل معـه، وقد ذكرنا 
للمدعـى عليه عبد الهادي.. العمارة المشـار إليها، وأنها معروضة بمبلغ سـتة ملايين للمدعـى عليه عبد الهادي.. العمارة المشـار إليها، وأنها معروضة بمبلغ سـتة ملايين 
ريال، ولكنه طلـب تخفيض هذا المبلغ، وقام زميلي المدعي بالاتصال على صاحب ريال، ولكنه طلـب تخفيض هذا المبلغ، وقام زميلي المدعي بالاتصال على صاحب 
العمارة، وطلبها منه بمبلغ خمسة ملايين ونصف، ولكن المالك لم يوافق، ولكن رقم العمارة، وطلبها منه بمبلغ خمسة ملايين ونصف، ولكن المالك لم يوافق، ولكن رقم 
هاتف المالك موجود على العمارة، فقام المشتري بالتفاوض معه مباشرة، واشتراها، هاتف المالك موجود على العمارة، فقام المشتري بالتفاوض معه مباشرة، واشتراها، 

ولا أعلم بالمبلغ الذي اشتراها منه، وليس لي علاقة بالدلالة المدعى بها.ولا أعلم بالمبلغ الذي اشتراها منه، وليس لي علاقة بالدلالة المدعى بها.
وبعـرض ذلك على المدعي، قال: إنني أحصر هذه الدعو ضد المدعى عليه وبعـرض ذلك على المدعي، قال: إنني أحصر هذه الدعو ضد المدعى عليه 
المشـتري عبـد الهادي؛ لأنه لم يقم بالشـراء عن طريقي، مع أنني أرشـدت قريبه هذا المشـتري عبـد الهادي؛ لأنه لم يقم بالشـراء عن طريقي، مع أنني أرشـدت قريبه هذا 
ا  ا الحاضـر على العمارة، ولم يقم بشـرائها إلا بعدما تم إرشـاده إليها عن طريقي، علمً الحاضـر على العمارة، ولم يقم بشـرائها إلا بعدما تم إرشـاده إليها عن طريقي، علمً
بأننـي لا أعلم هل اشـتراها بمبلغ سـتة ملايين، وهو المبلغ الـذي عرضه البائع، أم أنه بأننـي لا أعلم هل اشـتراها بمبلغ سـتة ملايين، وهو المبلغ الـذي عرضه البائع، أم أنه 

اشتراها بأقل من ذلك؟اشتراها بأقل من ذلك؟
وبسؤال المدعي: هل قام بمقابلة المدعى عليه المشتري المذكور، أو الوساطة وبسؤال المدعي: هل قام بمقابلة المدعى عليه المشتري المذكور، أو الوساطة 
 بينـه وبيـن البائـع على المبلغ الذي تـم بيع العمارة بـه، وهل تم كتابة عقـد البيع لد بينـه وبيـن البائـع على المبلغ الذي تـم بيع العمارة بـه، وهل تم كتابة عقـد البيع لد
المدعـي، فقـال:- كمـا ذكرته لكم المدعـي، فقـال:- كمـا ذكرته لكم – – فإنني أرشـدت المدعـى عليه إلـى العمارة عن فإنني أرشـدت المدعـى عليه إلـى العمارة عن 
طريـق قريبـه هذا الحاضر، وليس من حقه أن يشـتري العمـارة، أو يتفاوض مع البائع طريـق قريبـه هذا الحاضر، وليس من حقه أن يشـتري العمـارة، أو يتفاوض مع البائع 
قبـل الرجوع لـي، ولم يتم العقد عن طريقـي، هذا ما قرره المدعي، وبسـؤاله إذا كان قبـل الرجوع لـي، ولم يتم العقد عن طريقـي، هذا ما قرره المدعي، وبسـؤاله إذا كان 
لديه أي بينات على استحقاق الدلالة المدعى بها، قال: أطلب إحضار المدعى عليه، لديه أي بينات على استحقاق الدلالة المدعى بها، قال: أطلب إحضار المدعى عليه، 
وإذا لم يحصل صلح، فإنني أكتفي بما جر الإشـارة إليه، وعليه تأجلت الجلسة إلى وإذا لم يحصل صلح، فإنني أكتفي بما جر الإشـارة إليه، وعليه تأجلت الجلسة إلى 

يوم الأحد الموافق(يوم الأحد الموافق(١٤٣٠١٤٣٠/٩/٩هـ).هـ).
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ا، ولم يحضر المدعى عليه، فحكم فضيلة القاضي بما  ا، ولم يحضر المدعى عليه، فحكم فضيلة القاضي بما ثم أجلت الجلسـة مرارً ثم أجلت الجلسـة مرارً
يلي: يلي: 

«فبنـاء علـى الدعـو، وحيـث حصـر المدعـي دعـواه ضـد المدعـى عليـه «فبنـاء علـى الدعـو، وحيـث حصـر المدعـي دعـواه ضـد المدعـى عليـه 
عبد  الهـادي..، ولم يظهر من أقوال المدعي نفسـه، وكذلك من أقـوال المدعى عليه عبد  الهـادي..، ولم يظهر من أقوال المدعي نفسـه، وكذلك من أقـوال المدعى عليه 
الآخـر أن المذكور اشـتر العمارة المشـار إليها في الدعو عن طريـق المدعي بما الآخـر أن المذكور اشـتر العمارة المشـار إليها في الدعو عن طريـق المدعي بما 
يستحق معه الدلالة المدعى بها؛ لذا فقد صرفت النظر عن هذه الدعو بكامل الدلالة يستحق معه الدلالة المدعى بها؛ لذا فقد صرفت النظر عن هذه الدعو بكامل الدلالة 
ضد المدعى عليه، وجر إفهام المدعي بذلك الحكم، فقرر عدم القناعة، وأنه يكتفي ضد المدعى عليه، وجر إفهام المدعي بذلك الحكم، فقرر عدم القناعة، وأنه يكتفي 
بأقوالـه، وأقـوال المدعى عليه الذي حضر الجلسـة، واعترف بأنـه أبلغ المدعى عليه بأقوالـه، وأقـوال المدعى عليه الذي حضر الجلسـة، واعترف بأنـه أبلغ المدعى عليه 
عبـد الهادي.... بالعمـارة، وأطلعه عليها، ويرغب رفـع المعاملة، وصك الحكم إلى عبـد الهادي.... بالعمـارة، وأطلعه عليها، ويرغب رفـع المعاملة، وصك الحكم إلى 
التمييز، وليس لديه لائحة اعتراضية، فتقرر إكمال اللازم حسب المتبع، وبالله التوفيق التمييز، وليس لديه لائحة اعتراضية، فتقرر إكمال اللازم حسب المتبع، وبالله التوفيق 
وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. حرر في(وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. حرر في(١٤٣١١٤٣١/٠١٠١/١٦١٦هـ)، هـ)، 
ثم عادت المعاملة من محكمة الاسـتئناف...، وقد جر التظهير عليه بالتصديق على ثم عادت المعاملة من محكمة الاسـتئناف...، وقد جر التظهير عليه بالتصديق على 
الحكـم حيث وفيه: «تقرر بالأكثرية الموافقـة على الحكم، والله الموفق، وصلى الله الحكـم حيث وفيه: «تقرر بالأكثرية الموافقـة على الحكم، والله الموفق، وصلى الله 

على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم». حرر في (على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم». حرر في (١٤٣١١٤٣١/٧/٤هـ). هـ). 
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

إذا تأملنا المسألة وجدنا أن الوسيط قام بما تعارف عليه الناس من عمل الوساطة، إذا تأملنا المسألة وجدنا أن الوسيط قام بما تعارف عليه الناس من عمل الوساطة، 
وهو دلالة المشتري إلى العقار، واستفادة المشتري من هذه الدلالة، فالواجب في نظر وهو دلالة المشتري إلى العقار، واستفادة المشتري من هذه الدلالة، فالواجب في نظر 
الباحـث -والحالة هـذه- أن يكون له نصف العوض؛ لأن المدعـى عليه الثاني الذي الباحـث -والحالة هـذه- أن يكون له نصف العوض؛ لأن المدعـى عليه الثاني الذي 

كان بين المشتري وبين الوسيط، مستحق لنصف العوض في الظاهر.كان بين المشتري وبين الوسيط، مستحق لنصف العوض في الظاهر.
وكون المشـتري لم يقم بكتابة عقد مع الوسـيط، فالعادة في مثل هذا ألا يكون وكون المشـتري لم يقم بكتابة عقد مع الوسـيط، فالعادة في مثل هذا ألا يكون 

هناك عقد مكتوب بين الوسيط والمشتري، والأعراف في مثل هذا متبعة.هناك عقد مكتوب بين الوسيط والمشتري، والأعراف في مثل هذا متبعة.
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وكون الوسيط لم يقم بمقابلة المشتري، فهذا غير لازم في الأعراف المعاصرة، وكون الوسيط لم يقم بمقابلة المشتري، فهذا غير لازم في الأعراف المعاصرة، 
فيكفي في عرفنا إخبار أحد العاملين مع الوسـيط، بل يكفي في عرفنا إرسـال الفاكس فيكفي في عرفنا إخبار أحد العاملين مع الوسـيط، بل يكفي في عرفنا إرسـال الفاكس 

إذا التفت المشتري له واهتم به، وتواصل مع المالك بناء عليه.إذا التفت المشتري له واهتم به، وتواصل مع المالك بناء عليه.
وكون الوسيط لم يقم بكتابة عقد البيع، فهذا غير لازم في الأعراف المعاصرة، وكون الوسيط لم يقم بكتابة عقد البيع، فهذا غير لازم في الأعراف المعاصرة، 
فيكفي لاسـتحقاق العوض مجـرد الدلالة التي يتبعها حصول العقـد، من غير تقصير فيكفي لاسـتحقاق العوض مجـرد الدلالة التي يتبعها حصول العقـد، من غير تقصير 

من الوسيط.من الوسيط.
وجرت العادة أنه حال التفاوض بين البائع والمشـتري بالسـعر أن يكون هناك وجرت العادة أنه حال التفاوض بين البائع والمشـتري بالسـعر أن يكون هناك 

محاولة لإنقاص السعر من المشتري، ولا يؤثر هذا على حق الوسيط من العوض.محاولة لإنقاص السعر من المشتري، ولا يؤثر هذا على حق الوسيط من العوض.
فالـذي يظهـر للباحث -والله أعلم- أن الوسـيط مسـتحق لنصف ربع العشـر فالـذي يظهـر للباحث -والله أعلم- أن الوسـيط مسـتحق لنصف ربع العشـر 
مـن المبلـغ الذي تم عقد البيع عليه، ما لم يكن المشـتري تحصل على العقار من قبل مـن المبلـغ الذي تم عقد البيع عليه، ما لم يكن المشـتري تحصل على العقار من قبل 

.وسيط آخر بسعر أقل، وهذا غير بين في الدعو.وسيط آخر بسعر أقل، وهذا غير بين في الدعو
التطبيق الثاني:التطبيق الثاني:

الحمـد للـه وحده وبعـد، فلدي أنـا.... القاضـي فـي المحكمة العامـة بمكة الحمـد للـه وحده وبعـد، فلدي أنـا.... القاضـي فـي المحكمة العامـة بمكة 
المكرمـة، وبنـاء علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلـة رئيس المحكمـة العامة بمكة المكرمـة، وبنـاء علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلـة رئيس المحكمـة العامة بمكة 
المكرمة...، ففي يوم الأحد الموافق (المكرمة...، ففي يوم الأحد الموافق (١٤٣٢١٤٣٢/٠١٠١/٢٠٢٠هـ) افتتحت الجلسـة السـاعة هـ) افتتحت الجلسـة السـاعة 
(١١:١٢١١:١٢)، وفيها حضر صدقة... سعودي الجنسية، بموجب السجل المدني رقم...، )، وفيها حضر صدقة... سعودي الجنسية، بموجب السجل المدني رقم...، 
وادعـى علـى الحاضر معـه بمجلس الحكـم أحمد...، سـعودي الجنسـية، بموجب وادعـى علـى الحاضر معـه بمجلس الحكـم أحمد...، سـعودي الجنسـية، بموجب 
السجل المدني رقم....، قائلاً في دعواه عليه: إن المدعى عليه أحمد المذكور حضر السجل المدني رقم....، قائلاً في دعواه عليه: إن المدعى عليه أحمد المذكور حضر 
إلـى داري يطلب شـراء عقار بمكة بالجميـزة حي الفخرانية إلـى داري يطلب شـراء عقار بمكة بالجميـزة حي الفخرانية – – المعـروف بعمارة ن- المعـروف بعمارة ن- 
والمحدد قيمته من قبل مالكه بمبلغ وقدره أربعة ملايين، وطلب مني أن أتمم له البيع والمحدد قيمته من قبل مالكه بمبلغ وقدره أربعة ملايين، وطلب مني أن أتمم له البيع 
بمبلـغ ثلاثة مليـون وأربعمائة ألف ريال، علـى أن يمنحني مبلغ مائة وخمسـين ألف بمبلـغ ثلاثة مليـون وأربعمائة ألف ريال، علـى أن يمنحني مبلغ مائة وخمسـين ألف 
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ريال، وبعد إتمام البيعة وإثباتها له دفع لي مبلغ خمسة عشر ألف ريال فقط، بموجب ريال، وبعد إتمام البيعة وإثباتها له دفع لي مبلغ خمسة عشر ألف ريال فقط، بموجب 
شـيك، أطلـب الحكم عليه بتكليفه بسـداد باقي المبلغ المذكور وقدره مائة وخمسـة شـيك، أطلـب الحكم عليه بتكليفه بسـداد باقي المبلغ المذكور وقدره مائة وخمسـة 

وثلاثون ألف ريال.وثلاثون ألف ريال.
وبعـرض ذلـك على المدعى عليه أجاب بقوله: إن مـا ذكره المدعي في دعواه وبعـرض ذلـك على المدعى عليه أجاب بقوله: إن مـا ذكره المدعي في دعواه 
غيـر صحيـح، والصحيح هو أنني ذهبـت إلى دار المدعي، ومعـي صاحب مكتب... غيـر صحيـح، والصحيح هو أنني ذهبـت إلى دار المدعي، ومعـي صاحب مكتب... 
للعقـار، فاتصل المدعـي بوكيل الورثة ويدعـى ق بمكة، لأن الورثة بالقصيم وسـأله للعقـار، فاتصل المدعـي بوكيل الورثة ويدعـى ق بمكة، لأن الورثة بالقصيم وسـأله 
عن رغبتهم في البيع، وكم يطلب الورثة؟ فكان الجواب من الوكيل: إنهم يرغبون في عن رغبتهم في البيع، وكم يطلب الورثة؟ فكان الجواب من الوكيل: إنهم يرغبون في 
البيع بأربعة ملايين ريال، ثم تدخل المدعي وذكر أنه يعرف الورثة ويسـتطيع إقناعهم البيع بأربعة ملايين ريال، ثم تدخل المدعي وذكر أنه يعرف الورثة ويسـتطيع إقناعهم 
بمبلـغ ثلاثـة ملايين وثلاثمائة ألف ريـال، فقلت له وصاحب المكتب: إن اسـتطعت بمبلـغ ثلاثـة ملايين وثلاثمائة ألف ريـال، فقلت له وصاحب المكتب: إن اسـتطعت 
إقناعهـم بهـذا المبلغ أعطيك وصاحب المكتب مبلغ مائة وخمسـين ألف ريال منحة إقناعهـم بهـذا المبلغ أعطيك وصاحب المكتب مبلغ مائة وخمسـين ألف ريال منحة 
وليـس دلالة، فأتى الجـواب من الورثة أنهم لا يقبلون بأقل مـن ثلاثة ملايين ونصف وليـس دلالة، فأتى الجـواب من الورثة أنهم لا يقبلون بأقل مـن ثلاثة ملايين ونصف 
صاف، وعند ذلك قلت لصاحب المكتب: أنا راغب في الشراء بما طلبه الورثة ولكن صاف، وعند ذلك قلت لصاحب المكتب: أنا راغب في الشراء بما طلبه الورثة ولكن 
ليـس لكم عندي سـو ثلاثين ألـف ريال؛ لأنكم لم تسـتطيعوا إتمـام الصفقة بمبلغ ليـس لكم عندي سـو ثلاثين ألـف ريال؛ لأنكم لم تسـتطيعوا إتمـام الصفقة بمبلغ 
ثلاثـة ملايين وثلاثمائـة ألف ريال، وكان ذلك في أواخر ذي القعدة عام (ثلاثـة ملايين وثلاثمائـة ألف ريال، وكان ذلك في أواخر ذي القعدة عام (١٤٣١١٤٣١هـ)، هـ)، 
ثـم أفـرغ العقار إلـي، وقمت بتحرير شـيك للمدعي بمبلغ خمسـة عشـر ألف ريال، ثـم أفـرغ العقار إلـي، وقمت بتحرير شـيك للمدعي بمبلغ خمسـة عشـر ألف ريال، 

ولصاحب المكتب بمبلغ خمسة عشر ألف ريال.ولصاحب المكتب بمبلغ خمسة عشر ألف ريال.
وبعـرض ذلـك على المدعي أجاب بقوله: لا صحة لمـا جاء في دفاع المدعى وبعـرض ذلـك على المدعي أجاب بقوله: لا صحة لمـا جاء في دفاع المدعى 
عليـه، وأطلـب إمهالـي لإحضـار الجـواب، وعليـه قـررت رفـع الجلسـة إلـى يـوم عليـه، وأطلـب إمهالـي لإحضـار الجـواب، وعليـه قـررت رفـع الجلسـة إلـى يـوم 
الأربعاء(الأربعاء(١٤٣٢١٤٣٢/٥/٢٣٢٣هــ) وباللـه التوفيق، وصلى الله على نبينـا محمد وعلى آله هــ) وباللـه التوفيق، وصلى الله على نبينـا محمد وعلى آله 

وصحبه وسلم. حرر في (وصحبه وسلم. حرر في (١٤٣٢١٤٣٢/٠١٠١/٢٠٢٠ هـ). هـ).
الحمـد للـه وحده وبعـد فلدي أنـا....، القاضـي فـي المحكمة العامـة بمكة الحمـد للـه وحده وبعـد فلدي أنـا....، القاضـي فـي المحكمة العامـة بمكة 
المكرمة خلف فضيلة الشـيخ....، ففي هذا اليـوم الثلاثاء الموافق(المكرمة خلف فضيلة الشـيخ....، ففي هذا اليـوم الثلاثاء الموافق(١٤٣٢١٤٣٢/٧/٥هـ)هـ)
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افتتحت الجلسـة السـاعة العاشـرة...، وفيها حضر الطرفان، وبتلاوة ما سـبق ضبطه افتتحت الجلسـة السـاعة العاشـرة...، وفيها حضر الطرفان، وبتلاوة ما سـبق ضبطه 
صادقـا عليه، وبسـؤال المدعي عـن إجابته عما ذكره المدعى عليـه، قال: ما ذكره من صادقـا عليه، وبسـؤال المدعي عـن إجابته عما ذكره المدعى عليـه، قال: ما ذكره من 
أن البيـع تـم بثلاثة ملايين وخمسـمائة ألف ريـال، وأن المائة والخمسـين ألف منحة أن البيـع تـم بثلاثة ملايين وخمسـمائة ألف ريـال، وأن المائة والخمسـين ألف منحة 

وليست دلالة فصحيح... (تكرار لما سبق ذكره).وليست دلالة فصحيح... (تكرار لما سبق ذكره).
الحمـد لله وحده وبعد ففي هذا اليوم الثلاثـاء الموافق (الحمـد لله وحده وبعد ففي هذا اليوم الثلاثـاء الموافق (١٤٣٢١٤٣٢/١٠١٠/٢٢٢٢هـ) هـ) 
: إن المدعى  : إن المدعى افتتحت الجلسة الساعة التاسعة، وفيها حضر الطرفان، وقرر المدعي قائلاً افتتحت الجلسة الساعة التاسعة، وفيها حضر الطرفان، وقرر المدعي قائلاً
عليه أثناء التفاوض ومحاولتي إقناع الورثة اسـتعجل وقبـل بالبيع بمبلغ ثلاثة ملايين عليه أثناء التفاوض ومحاولتي إقناع الورثة اسـتعجل وقبـل بالبيع بمبلغ ثلاثة ملايين 
وخمسـمائة ألف ريال، ولو لم يسـتعجل لحاولت معهم على ثلاثة ملايين وأربعمائة وخمسـمائة ألف ريال، ولو لم يسـتعجل لحاولت معهم على ثلاثة ملايين وأربعمائة 
ألـف ريال، وبسـؤاله هل لديه بينة على ما ذكره من اسـتعجال المدعـى عليه قال: لا. ألـف ريال، وبسـؤاله هل لديه بينة على ما ذكره من اسـتعجال المدعـى عليه قال: لا. 
ا هي له دون صاحب  ا هي له دون صاحب وبسـؤاله: هل لديه بينة على ما ذكره من أن المائة وخمسـين ألفً وبسـؤاله: هل لديه بينة على ما ذكره من أن المائة وخمسـين ألفً
المكتب قال: لا. فأفهمته بأن له يمين المدعى عليه قال: إنه سيحلف، ولا أريد يمينه، المكتب قال: لا. فأفهمته بأن له يمين المدعى عليه قال: إنه سيحلف، ولا أريد يمينه، 
وبسؤال المدعى عليه عن مبلغ البيع الذي اتفق مع المدعي عليه قال: إنه ثلاثة ملايين وبسؤال المدعى عليه عن مبلغ البيع الذي اتفق مع المدعي عليه قال: إنه ثلاثة ملايين 
وثلاثمائـة ألـف ريال، وبعـرض ذلك على المدعي قـال: بل ثلاثة ملاييـن وأربعمائة وثلاثمائـة ألـف ريال، وبعـرض ذلك على المدعي قـال: بل ثلاثة ملاييـن وأربعمائة 
ألـف، وبسـؤاله: هل لديه بينة على ذلك؟ قـال لا، فأفهمته بأن له يميـن المدعى عليه ألـف، وبسـؤاله: هل لديه بينة على ذلك؟ قـال لا، فأفهمته بأن له يميـن المدعى عليه 
قـال: لا أريد يمينه، فبناءً على مـا تقدم من الدعو والإجابة، وبما أن المدعي لم يُقم قـال: لا أريد يمينه، فبناءً على مـا تقدم من الدعو والإجابة، وبما أن المدعي لم يُقم 
بينـة على ما ادعاه من اسـتعجال المدعى عليه الشـراء مما يسـتوجب معه فسـخ عقد بينـة على ما ادعاه من اسـتعجال المدعى عليه الشـراء مما يسـتوجب معه فسـخ عقد 
الجعالة، ولحوق الضرر بالمجعول له المدعي، وبما أنه لم يقم بينة على أن الجعل له الجعالة، ولحوق الضرر بالمجعول له المدعي، وبما أنه لم يقم بينة على أن الجعل له 
لوحده، ولم يقم بينة على ما ادعاه من مبلغ البيع، ولم يطلب يمين المدعى عليه، وبما لوحده، ولم يقم بينة على ما ادعاه من مبلغ البيع، ولم يطلب يمين المدعى عليه، وبما 
أنه أقر أنه اسـتلم خمسـة عشر ألف ريال من المدعى عليه، وبما أن الجعل لا يستحقه أنه أقر أنه اسـتلم خمسـة عشر ألف ريال من المدعى عليه، وبما أن الجعل لا يستحقه 
المجعول له إلا بإتمام العمل، وبما أن المدعى عليه قد أتى بخمسـة أسباع العمل مما المجعول له إلا بإتمام العمل، وبما أن المدعى عليه قد أتى بخمسـة أسباع العمل مما 
يجعل تقسيط الجعل -والحالة هذه - له حظ من النظر، لذا فقد حكمت على المدعى يجعل تقسيط الجعل -والحالة هذه - له حظ من النظر، لذا فقد حكمت على المدعى 
ا وخمسـمائة وواحد وسـبعون  ا قدره ثمانية وثلاثون ألفً ا وخمسـمائة وواحد وسـبعون عليه بأن يسـلم للمدعي مبلغً ا قدره ثمانية وثلاثون ألفً عليه بأن يسـلم للمدعي مبلغً
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ريـالاً واثنـان وأربعون هللة، وأفهمـت المدعي أن له يمين المدعـى عليه متى طلبها، ريـالاً واثنـان وأربعون هللة، وأفهمـت المدعي أن له يمين المدعـى عليه متى طلبها، 
وبعرض الحكم على الطرفين قررا عدم القناعة، وأمرت بإصدار صك بذلك، وتسليم وبعرض الحكم على الطرفين قررا عدم القناعة، وأمرت بإصدار صك بذلك، وتسليم 
ا،  ا، صورة من صك الحكم للطرفين حالاً للاعتراض عليه في مدة لا تتجاوز الثلاثين يومً صورة من صك الحكم للطرفين حالاً للاعتراض عليه في مدة لا تتجاوز الثلاثين يومً
فإذا انقضت المدة ولم يقوما بتقديم الاعتراض يسقط الحق في الاعتراض، ويكتسب فإذا انقضت المدة ولم يقوما بتقديم الاعتراض يسقط الحق في الاعتراض، ويكتسب 
الحكم القطعية، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. الحكم القطعية، وبالله التوفيق، وصلى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم. 

حرر في (حرر في (١٤٣٢١٤٣٢/١٠١٠/٢٢٢٢ هـ) هـ)
الحمـد لله وحده وبعد، ففي هذا اليوم الأحد الموافق (الحمـد لله وحده وبعد، ففي هذا اليوم الأحد الموافق (١٤٣٢١٤٣٢/١١١١/١٨١٨هـ) هـ) 
افتتحـت الجلسـة، وقد وردتنا اللائحـة الاعتراضية المقدمة مـن المدعي صدقة... افتتحـت الجلسـة، وقد وردتنا اللائحـة الاعتراضية المقدمة مـن المدعي صدقة... 
المكونـة مـن ورقتين، كمـا وردتنـا اللائحة الاعتراضيـة المقدمة مـن المدعى عليه المكونـة مـن ورقتين، كمـا وردتنـا اللائحة الاعتراضيـة المقدمة مـن المدعى عليه 
أحمـد... المكونـة مـن ورقتيـن، وبعـد الاطـلاع علـى اللائحتيـن لـم أجـد فيهما أحمـد... المكونـة مـن ورقتيـن، وبعـد الاطـلاع علـى اللائحتيـن لـم أجـد فيهما 
مـا يؤثـر علـى ما حكمـت بـه، وعليه قـررت رفـع المعاملـة لمحكمة الاسـتئناف، مـا يؤثـر علـى ما حكمـت بـه، وعليه قـررت رفـع المعاملـة لمحكمة الاسـتئناف، 
وباللـه التوفيـق، وصلى  اللـه على نبينـا محمد وعلـى آله وصحبه وسـلم. حرر في وباللـه التوفيـق، وصلى  اللـه على نبينـا محمد وعلـى آله وصحبه وسـلم. حرر في 

١٤٣٢١٤٣٢/١١١١/١٨١٨هـ.هـ.
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

نجـد فـي ثنايا ما سـبق أن العامـل في الجعالة قـام بجزء كبير مـن العمل، لكن نجـد فـي ثنايا ما سـبق أن العامـل في الجعالة قـام بجزء كبير مـن العمل، لكن 
لم يتحصل منه تمامه بدعو اسـتعجال المشـتري ولم يقم بينة بذلك، أما المشـتري لم يتحصل منه تمامه بدعو اسـتعجال المشـتري ولم يقم بينة بذلك، أما المشـتري 

؛ لأن العامل لم يتم عمله. ؛ لأن العامل لم يتم عمله.فيرفض دفع العوض كاملاً فيرفض دفع العوض كاملاً
وفي نظر الباحث أن هذه المسـألة من المسـائل المشـكلة والتـي تحتمل ثلاثة وفي نظر الباحث أن هذه المسـألة من المسـائل المشـكلة والتـي تحتمل ثلاثة 

اجتهادات:اجتهادات:
الأول:الأول: الاجتهـاد الذي ذهب إليه صاحب الفضيلة القاضي ناظر القضية من أن  الاجتهـاد الذي ذهب إليه صاحب الفضيلة القاضي ناظر القضية من أن 

العوض يقسط بمقدار النفع المتحصل للمجاعل.العوض يقسط بمقدار النفع المتحصل للمجاعل.
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الثاني:الثاني: أن يقال: إن المشتري لم يرض بدفع عوض للعقار إلا ما مجموعه مليون  أن يقال: إن المشتري لم يرض بدفع عوض للعقار إلا ما مجموعه مليون 
ا إليه مائة وخمسـون  ا إليه مائة وخمسـون (وأربعمائـة أو ثلاثمائـة على الخلاف الذي يجب تجليته) مضافً (وأربعمائـة أو ثلاثمائـة على الخلاف الذي يجب تجليته) مضافً

ألف ريال.ألف ريال.
فإذا تحصل العقار بسـعر مليون وخمسـمائة ألف ريـال، فإنه لا يجب عليه إلا فإذا تحصل العقار بسـعر مليون وخمسـمائة ألف ريـال، فإنه لا يجب عليه إلا 

الباقي وهو خمسون ألف ريال على فرض صدق المدعي.الباقي وهو خمسون ألف ريال على فرض صدق المدعي.
الثالـث:الثالـث: أن يقـال: إن العامل لم يقم بتمام العمل الـذي طلب منه، ولم يقم بينة  أن يقـال: إن العامل لم يقم بتمام العمل الـذي طلب منه، ولم يقم بينة 

على استعجال المشتري، فيسقط حقه من العوض.على استعجال المشتري، فيسقط حقه من العوض.
والمسألة مبحوثة جزئيăا بعنوان المستحق إذا دلَّ المشتري من قبل وسيط على والمسألة مبحوثة جزئيăا بعنوان المستحق إذا دلَّ المشتري من قبل وسيط على 

عقار، ثم رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.عقار، ثم رفض الوسيط فيما بعد التواصل مع راغب الشراء.
ويظهر للباحث بخصوص هذه الحالة أن الراجح فيها دائر بين الاجتهاد الأول ويظهر للباحث بخصوص هذه الحالة أن الراجح فيها دائر بين الاجتهاد الأول 
والثاني، ولو قيل بأن المشـتري يحلَّف في أنه لو تحصلت له بأكثر من ثمنها المدفوع والثاني، ولو قيل بأن المشـتري يحلَّف في أنه لو تحصلت له بأكثر من ثمنها المدفوع 
لما اشـتراها، فحينئذ يقو الثاني، وبين ما لو كان راغبًا بالشـراء حتى لو تحصلت له لما اشـتراها، فحينئذ يقو الثاني، وبين ما لو كان راغبًا بالشـراء حتى لو تحصلت له 

بالمبلغ المدفوع وزيادة خمسة أسباع الجعل، فحينئذ يتقو الأول.بالمبلغ المدفوع وزيادة خمسة أسباع الجعل، فحينئذ يتقو الأول.
وهذا التفصيل في نظر الباحث متجه.وهذا التفصيل في نظر الباحث متجه.

وموجـب ذلـك: أن الصفقة لا تتـم إلا برضاه، فإذا كان لا يرضـى إلا بما طلبه وموجـب ذلـك: أن الصفقة لا تتـم إلا برضاه، فإذا كان لا يرضـى إلا بما طلبه 
ا على ما رضي به،  ا عليه مائة وخمسون ألف ريال، فلا يسوغ أن نفرض عليه مزيدً ا على ما رضي به، زائدً ا عليه مائة وخمسون ألف ريال، فلا يسوغ أن نفرض عليه مزيدً زائدً

والأصل براءة ذمته من ذلك.والأصل براءة ذمته من ذلك.
التطبيق الثالث:التطبيق الثالث:

الحمـد لله وحده وبعد، لدي أنـا... القاضي بالمحكمة العامة بجدة، بناءً على الحمـد لله وحده وبعد، لدي أنـا... القاضي بالمحكمة العامة بجدة، بناءً على 
الاستدعاء المحال لنا بشرح فضيلة الرئيس...، حضرت (ز) سعودية بالسجل رقم...، الاستدعاء المحال لنا بشرح فضيلة الرئيس...، حضرت (ز) سعودية بالسجل رقم...، 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وادعت على الحاضر معها بالمجلس الشـرعي(ب) سعودي بالسجل رقم... الوكيل وادعت على الحاضر معها بالمجلس الشـرعي(ب) سعودي بالسجل رقم... الوكيل 
عن (ع) قائلة في دعواها: لقد سـبق وتوسـطت بين المدعى عليه وبين مالك الأرض عن (ع) قائلة في دعواها: لقد سـبق وتوسـطت بين المدعى عليه وبين مالك الأرض 
المسـماة الآن (ج) بمكة المكرمة، وبعد أن التزمت الشـركة معي بعقد مبدئي بشرائها المسـماة الآن (ج) بمكة المكرمة، وبعد أن التزمت الشـركة معي بعقد مبدئي بشرائها 
بمبلغ خمسـة وعشـرين مليون ريال، بمسـاحة ألفين وخمسـمائة متـر مربع، وبفضل بمبلغ خمسـة وعشـرين مليون ريال، بمسـاحة ألفين وخمسـمائة متـر مربع، وبفضل 
مـن الله أحضرتها لهم بمبلغ عشـرين مليون وخمسـمائة ألف ريال، علـى أن يدفعوا مـن الله أحضرتها لهم بمبلغ عشـرين مليون وخمسـمائة ألف ريال، علـى أن يدفعوا 
لـي القيمة المخفضة وهي أربعة مليون وخمسـمائة ألف ريال، بالإضافة إلى السـعي لـي القيمة المخفضة وهي أربعة مليون وخمسـمائة ألف ريال، بالإضافة إلى السـعي 
اثنان ونصف بالمائة من قيمة الأرض المخفضة؛ مبلغ وقدره خمسمائة واثنا عشر ألفا اثنان ونصف بالمائة من قيمة الأرض المخفضة؛ مبلغ وقدره خمسمائة واثنا عشر ألفا 
وخمسـمائة ريال، ليكون المجموع خمسـة ملايين واثني عشر ألفا وخمسمائة ريال، وخمسـمائة ريال، ليكون المجموع خمسـة ملايين واثني عشر ألفا وخمسمائة ريال، 
وقد اتفقت معهم على ذلك، وقبلوا بهذا العرض، لشدة حاجتهم لهذه الأرض؛ لإقامة وقد اتفقت معهم على ذلك، وقبلوا بهذا العرض، لشدة حاجتهم لهذه الأرض؛ لإقامة 
بـرج عليهـا، وقـد تم ذلك، وعنـد مطالبتي لهم بدفـع المبلغ المذكور، لـم يدفعوا لي بـرج عليهـا، وقـد تم ذلك، وعنـد مطالبتي لهم بدفـع المبلغ المذكور، لـم يدفعوا لي 
سـو مائة وخمسـين ألف ريال، ورفضوا بعدها دفع المبلغ؛ لـذا أطلب الحكم على سـو مائة وخمسـين ألف ريال، ورفضوا بعدها دفع المبلغ؛ لـذا أطلب الحكم على 
المدعـى عليه بدفـع المبلغ المتبقي من المبلـغ المتفق عليه، وقـدر المبلغ المطلوب المدعـى عليه بدفـع المبلغ المتبقي من المبلـغ المتفق عليه، وقـدر المبلغ المطلوب 
أربعـة ملاييـن وثمانمائة واثنان وسـتون ألفـا وخمسـمائة ريال، أطلـب الحكم على أربعـة ملاييـن وثمانمائة واثنان وسـتون ألفـا وخمسـمائة ريال، أطلـب الحكم على 

المدعى عليه بدفعها.المدعى عليه بدفعها.
وبعـرض الدعو على المدعى عليه قـال: أطلب مهلة للعرض على موكلي، وبعـرض الدعو على المدعى عليه قـال: أطلب مهلة للعرض على موكلي، 
ولهذا رفعت الجلسـة، وفي جلسـة أخـر حضر الطرفان وقـدم المدعى عليه وكالة ولهذا رفعت الجلسـة، وفي جلسـة أخـر حضر الطرفان وقـدم المدعى عليه وكالة 
مذكـرة جوابيـة على الدعو والتي تتضمن قوله: لم نطلب من المدعية أو نكلفها أن مذكـرة جوابيـة على الدعو والتي تتضمن قوله: لم نطلب من المدعية أو نكلفها أن 
تتوسـط لنا مع أي جهة لتأمين أي أرض لنا، فهي ليس لها مكتب عقار ونحن نتعامل تتوسـط لنا مع أي جهة لتأمين أي أرض لنا، فهي ليس لها مكتب عقار ونحن نتعامل 
مـع مكاتـب معروفة لهذا الغـرض، ولا يوجد بيننـا عقد مبدئـي ولا نهائي، ولا  علم مـع مكاتـب معروفة لهذا الغـرض، ولا يوجد بيننـا عقد مبدئـي ولا نهائي، ولا  علم 
لموكلـي بمـا تدعيـه المدعية، كما لم نتفـق معها على دفع أي فـرق، فكيف تُدفع لها لموكلـي بمـا تدعيـه المدعية، كما لم نتفـق معها على دفع أي فـرق، فكيف تُدفع لها 
القيمـة المخفضـة، وكان بالإمكان الذهاب للأصيل مباشـرة، وبالتالي فلا صحة لما القيمـة المخفضـة، وكان بالإمكان الذهاب للأصيل مباشـرة، وبالتالي فلا صحة لما 
ا  ا جـاء فـي الدعو على الإطـلاق، فخبرة موكلي فـي العقار على امتـداد ثلاثين عامً جـاء فـي الدعو على الإطـلاق، فخبرة موكلي فـي العقار على امتـداد ثلاثين عامً



٣٧٨٣٧٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تكفينـا عـن اللجوء للمدعية، وأما ما يخص العقد الـذي تم بيننا وبين ط فلقد تم بيننا تكفينـا عـن اللجوء للمدعية، وأما ما يخص العقد الـذي تم بيننا وبين ط فلقد تم بيننا 
ا، ولم نكـن بحاجة إلى وسـيط، وكان  ا، ولم نكـن بحاجة إلى وسـيط، وكان مباشـرة دون أي وسـيط، ونحـن نعرفـه سـابقً مباشـرة دون أي وسـيط، ونحـن نعرفـه سـابقً
دور المدعيـة أن أبلغـت أحـد موظفينا بوجـود أرض تعود لأسـرة...، وقبل أن نقوم دور المدعيـة أن أبلغـت أحـد موظفينا بوجـود أرض تعود لأسـرة...، وقبل أن نقوم 
بالاتصال بصاحب الشأن أفادنا الموظف بأن المدعية يكفيها مبلغ خمسين ألف ريال بالاتصال بصاحب الشأن أفادنا الموظف بأن المدعية يكفيها مبلغ خمسين ألف ريال 
مقابل هذه المعلومة، وبناء عليه أعطيناها شيكا بخمسين ألف ريال، ولكونها محتاجة مقابل هذه المعلومة، وبناء عليه أعطيناها شيكا بخمسين ألف ريال، ولكونها محتاجة 
وظروفهـا صعبـة وتكرر ذلك معها من ناحية ظروفها وما شـرحه الموظف عنها، فتم وظروفهـا صعبـة وتكرر ذلك معها من ناحية ظروفها وما شـرحه الموظف عنها، فتم 
صرف شـيكين بعدها، كل شـيك بخمسـين ألف ريـال، هذا ما تم بهـذا الخصوص، صرف شـيكين بعدها، كل شـيك بخمسـين ألف ريـال، هذا ما تم بهـذا الخصوص، 

هكذا أجاب.هكذا أجاب.
وبعـرض ذلـك علـى المدعية قالت: أنـا ما زلت علـى دعواي، فسـألتها البينة وبعـرض ذلـك علـى المدعية قالت: أنـا ما زلت علـى دعواي، فسـألتها البينة 
 على دعواها فقالت: أطلب مهلة لإحضارها، ولذا رفعت الجلسة، وفي جلسة أخر على دعواها فقالت: أطلب مهلة لإحضارها، ولذا رفعت الجلسة، وفي جلسة أخر
حضـر الطرفـان، وجر سـؤال المدعية عن البينـة التي وعـدت بإحضارها، فقدمت حضـر الطرفـان، وجر سـؤال المدعية عن البينـة التي وعـدت بإحضارها، فقدمت 
مذكـرة قالت إنها سـردت بها جميـع بيناتها، وبالاطلاع عليها وجـدت تتضمن بينات مذكـرة قالت إنها سـردت بها جميـع بيناتها، وبالاطلاع عليها وجـدت تتضمن بينات 
أولا: شـهادة صاحـب الأرض تركـي... بأنـه باع هذه الأرض بواسـطتي على شـركة أولا: شـهادة صاحـب الأرض تركـي... بأنـه باع هذه الأرض بواسـطتي على شـركة 
المسـارات ضمـن إعلاني في جريدة عـكاظ.. والاتصال على جوالي رقـم.... ثانيًا: المسـارات ضمـن إعلاني في جريدة عـكاظ.. والاتصال على جوالي رقـم.... ثانيًا: 
شـهادة المحاسـب سعد بأن الشركة سلمتني ثلاثة شـيكات بقيمة مائة وخمسين ألف شـهادة المحاسـب سعد بأن الشركة سلمتني ثلاثة شـيكات بقيمة مائة وخمسين ألف 
ريال سـعودي، كجزء من حقوقي لد الشـركة. ثالثًا: الإعلان الخاص بالأرض...، ريال سـعودي، كجزء من حقوقي لد الشـركة. ثالثًا: الإعلان الخاص بالأرض...، 
وبواسـطته تـم الاتصـال بـي مـن صاحـب الأرض للاتفاق علـى بيعها على الشـركة وبواسـطته تـم الاتصـال بـي مـن صاحـب الأرض للاتفاق علـى بيعها على الشـركة 
ا: تسـليمي من قبل الشـركة ثلاثة شـيكات بقيمة مائة وخمسـين ألف  ا: تسـليمي من قبل الشـركة ثلاثة شـيكات بقيمة مائة وخمسـين ألف والمرفـق. رابعً والمرفـق. رابعً
ريـال سـعودي، بخصوص أرض... بمكـة المكرمة كجزء من حقوقي لد الشـركة، ريـال سـعودي، بخصوص أرض... بمكـة المكرمة كجزء من حقوقي لد الشـركة، 
ـا: التزام الشـركة بعقد مبدئي بشـراء أرض بمسـاحة ألفين  ـا: التزام الشـركة بعقد مبدئي بشـراء أرض بمسـاحة ألفين والمرفقـة صورهـا. خامسً والمرفقـة صورهـا. خامسً
ا: تسليمي  ا: تسليمي وخمسـمائة متر مربع بقيمة خمسـة وعشـرين مليون ريال سـعودي. سادسً وخمسـمائة متر مربع بقيمة خمسـة وعشـرين مليون ريال سـعودي. سادسً
ا مماثلاً للعقد المبدئي والخاص بالشـيخ... بشـراء الشـركة منه  ا مماثلاً للعقد المبدئي والخاص بالشـيخ... بشـراء الشـركة منه من قبل الشـركة عقدً من قبل الشـركة عقدً
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أرضا بنفس المسـاحة والسعر، ولإقناع صاحب الأرض بالبيع بقيمة خمسة وعشرين أرضا بنفس المسـاحة والسعر، ولإقناع صاحب الأرض بالبيع بقيمة خمسة وعشرين 
ا: اعتراف الشركة ضمن مذكرتها الصفحة الثانية والمقدمة  ا: اعتراف الشركة ضمن مذكرتها الصفحة الثانية والمقدمة مليون ريال سعودي. سابعً مليون ريال سعودي. سابعً
لفضيلتكم يوم السـبت بتاريخ... بأنني من أحضرت لهم هذه الأرض، والمقام عليها لفضيلتكم يوم السـبت بتاريخ... بأنني من أحضرت لهم هذه الأرض، والمقام عليها 
برج... بمكة المكرمة، والمرفق صورتها، وبسـؤالها عن الشـهود المذكورين، قالت: برج... بمكة المكرمة، والمرفق صورتها، وبسـؤالها عن الشـهود المذكورين، قالت: 

إنها مستعدة بإحضارهم ولذا رفعت الجلسة.إنها مستعدة بإحضارهم ولذا رفعت الجلسة.
ا هو أسـامة...،  ا هو أسـامة...، وفي جلسـة أخر حضر الطرفان، وأحضرت المدعية شـاهدً وفي جلسـة أخر حضر الطرفان، وأحضرت المدعية شـاهدً
ولد سـؤاله عما لديه من شـهادة قال: أشهد لله تعالى أنني أعمل لد مكتب (سيت ولد سـؤاله عما لديه من شـهادة قال: أشهد لله تعالى أنني أعمل لد مكتب (سيت 
القانونـي)، والذي يعتبر المحاسـب القانوني للمدعى عليه حتـى الآن، وأذكر أنه مرة القانونـي)، والذي يعتبر المحاسـب القانوني للمدعى عليه حتـى الآن، وأذكر أنه مرة 
قال المدعى عليه لي وعلى فترات متفرقة باعتباري أعمل في قسم مكتب المحاسب، قال المدعى عليه لي وعلى فترات متفرقة باعتباري أعمل في قسم مكتب المحاسب، 
حيـث أمرنـي أن أدفـع للمدعية خمسـين ألف ريـال، وذلـك لثلاث مـرات متفاوتة، حيـث أمرنـي أن أدفـع للمدعية خمسـين ألف ريـال، وذلـك لثلاث مـرات متفاوتة، 
وكنت أقوم بتسـجيلها في المحاسبة على أنها دفعات دلالة، ولكن لا أعلم كم المبلغ وكنت أقوم بتسـجيلها في المحاسبة على أنها دفعات دلالة، ولكن لا أعلم كم المبلغ 

ا، ولا كم المتبقي، هكذا أشهد. ا، ولا كم المتبقي، هكذا أشهد.المستحق لها أساسً المستحق لها أساسً
وبعـرض الشـاهد وشـهادته علـى المدعـى عليـه وكالة قـال: إن شـهادته غير وبعـرض الشـاهد وشـهادته علـى المدعـى عليـه وكالة قـال: إن شـهادته غير 
صحيحـة. وقالـت المدعيـة: إن لديهـا زيـادة بينة. ووعـدت بإحضارها، ولـذا رفعت صحيحـة. وقالـت المدعيـة: إن لديهـا زيـادة بينة. ووعـدت بإحضارها، ولـذا رفعت 
الجلسـة، وفي جلسـة أخر حضر الطرفان وجر سؤال المدعية عن زيادة البينة التي الجلسـة، وفي جلسـة أخر حضر الطرفان وجر سؤال المدعية عن زيادة البينة التي 
وعـدت بإحضارهـا فقالت: لقد حاولـت إحضار بائع الأرض لـلإدلاء بما لديه ولكنه وعـدت بإحضارهـا فقالت: لقد حاولـت إحضار بائع الأرض لـلإدلاء بما لديه ولكنه 
رفض الحضور بحجة أنه سبق أن أدلى بما لديه في الصك السابق المنقوض؛ لذا أطلب رفض الحضور بحجة أنه سبق أن أدلى بما لديه في الصك السابق المنقوض؛ لذا أطلب 
الاطلاع على إفادته السابقة، فجر الاطلاع على صك الحكم السابق، فوجد بها إفادة الاطلاع على إفادته السابقة، فجر الاطلاع على صك الحكم السابق، فوجد بها إفادة 
تركـي... ونصها (بأننا بعنا العقار الواقع بمكة المكرمة بحي ريع بخشـب أجياد والتي تركـي... ونصها (بأننا بعنا العقار الواقع بمكة المكرمة بحي ريع بخشـب أجياد والتي 
تعود ملكيته لوالدي على شـركة... بمبلغ وقدره عشـرون مليونًا وخمسمائة ألف ريال تعود ملكيته لوالدي على شـركة... بمبلغ وقدره عشـرون مليونًا وخمسمائة ألف ريال 
سـعودي، وبعنـا العقار على الشـركة بعد وجـود الإعلان في جريدة عـكاظ...، وقمنا سـعودي، وبعنـا العقار على الشـركة بعد وجـود الإعلان في جريدة عـكاظ...، وقمنا 
بالاتصال على الجوال المذكور في الإعلان، وردت علينا هذه الحاضرة  (ز)، وأوصلتنا بالاتصال على الجوال المذكور في الإعلان، وردت علينا هذه الحاضرة  (ز)، وأوصلتنا 
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بالشـركة، وبعنا العقار على الشركة، وكان البيع للشركة عن طريقها بسبب الإعلان في بالشـركة، وبعنا العقار على الشركة، وكان البيع للشركة عن طريقها بسبب الإعلان في 
الجريدة، هذا ما لدي). وبعرضها على المدعى عليه وكالة قال: لا  أعلم عن هذا، ولم الجريدة، هذا ما لدي). وبعرضها على المدعى عليه وكالة قال: لا  أعلم عن هذا، ولم 
 يتـم تكليفهـا من قبل موكلتـي، وأطلب منها البينـة أنه تم تكليفها مـن موكلتي، فجر يتـم تكليفهـا من قبل موكلتـي، وأطلب منها البينـة أنه تم تكليفها مـن موكلتي، فجر
سـؤال المدعيـة: هل لديهـا زيادة بينة، فقالت: ليس لدي سـو ما  أحضـرت هذا...، سـؤال المدعيـة: هل لديهـا زيادة بينة، فقالت: ليس لدي سـو ما  أحضـرت هذا...، 
فأفهمتها أن البينة التي أحضرتها غير موصلة لعدم وجود اتفاق واضح، ولعدم تصريح فأفهمتها أن البينة التي أحضرتها غير موصلة لعدم وجود اتفاق واضح، ولعدم تصريح 
البينـة بصحة مـا في الدعو، وأن لها يمين المدعى عليه علـى نفي ما ذكرت، فقالت: البينـة بصحة مـا في الدعو، وأن لها يمين المدعى عليه علـى نفي ما ذكرت، فقالت: 
أطلـب يمينه، وبعرض ذلك على المدعى عليه وكالـة، قال: أطلب مهلة للعرض على أطلـب يمينه، وبعرض ذلك على المدعى عليه وكالـة، قال: أطلب مهلة للعرض على 
موكلي، ولذا رفعت الجلسـة، وفي جلسـة أخر حضرت المدعية وحضر لحضورها موكلي، ولذا رفعت الجلسـة، وفي جلسـة أخر حضرت المدعية وحضر لحضورها 
بدر.. الوكيل عن المدعى عليه، وقال: إن موكله مسافر إلى الولايات المتحدة الأمريكية بدر.. الوكيل عن المدعى عليه، وقال: إن موكله مسافر إلى الولايات المتحدة الأمريكية 
وسـيعود بعد شـهرين، وأطلب مهلة لحين حضوره، ولذا رفعت الجلسـة، وفي جلسة وسـيعود بعد شـهرين، وأطلب مهلة لحين حضوره، ولذا رفعت الجلسـة، وفي جلسة 
أخـر حضـرت المدعيـة...، وجر عـرض اليميـن المطلوبة على المدعـي أصالة، أخـر حضـرت المدعيـة...، وجر عـرض اليميـن المطلوبة على المدعـي أصالة، 
واستعد بحلف اليمين ثم حلف قائلاً بعد طلب يمينه (والله العظيم إن دعو المدعية واستعد بحلف اليمين ثم حلف قائلاً بعد طلب يمينه (والله العظيم إن دعو المدعية 
غيـر صحيحـة، وأنـه لم يتم تكليفها مـن قبلي بما ذكـرت في الدعو، واللـه العظيم) غيـر صحيحـة، وأنـه لم يتم تكليفها مـن قبلي بما ذكـرت في الدعو، واللـه العظيم) 
فبناء على ما تقدم من الدعو والإجابة، وحيث إن بينة المدعية غير موصلة، حيث لم فبناء على ما تقدم من الدعو والإجابة، وحيث إن بينة المدعية غير موصلة، حيث لم 
تشـهد أنه تم تكليفها من قبل المدعى عليه بما ذكرت في دعواها، وحيث طلبت يمين تشـهد أنه تم تكليفها من قبل المدعى عليه بما ذكرت في دعواها، وحيث طلبت يمين 
المدعى عليه، وبناء على اليمين الشرعية التي حلفها المدعى عليه أصالة، والمرصودة المدعى عليه، وبناء على اليمين الشرعية التي حلفها المدعى عليه أصالة، والمرصودة 
أعـلاه فقـد حكمت برد دعو المدعية (ز) ضد شـركة (س)، وبعرضـه على الطرفين أعـلاه فقـد حكمت برد دعو المدعية (ز) ضد شـركة (س)، وبعرضـه على الطرفين 
قرر المدعى عليه قناعته بالحكم، وقررت المدعية عدم قناعتها بالحكم، وطلبت رفعه قرر المدعى عليه قناعته بالحكم، وقررت المدعية عدم قناعتها بالحكم، وطلبت رفعه 
لمحكمة التمييز فأجيبت لطلبها. وبالله التوفيق، وصلى  الله على نبينا محمد وعلى آله لمحكمة التمييز فأجيبت لطلبها. وبالله التوفيق، وصلى  الله على نبينا محمد وعلى آله 

وصحبه وسلم. حرر في (وصحبه وسلم. حرر في (١٤٣٠١٤٣٠/١٠١٠/٢٨٢٨هـ).هـ).
ا للاسـتئناف وأعيدت إلى أن جاء فيها (الحمد لله وحده وبعد،  ا للاسـتئناف وأعيدت إلى أن جاء فيها (الحمد لله وحده وبعد، ثم رفعت مرارً ثم رفعت مرارً
ثـم عـادت المعاملـة من محكمـة الاسـتئناف... وقد تقـرر الموافقة علـى الحكم... ثـم عـادت المعاملـة من محكمـة الاسـتئناف... وقد تقـرر الموافقة علـى الحكم... 
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وباللـه التوفيـق، وصلـى اللـه علـى نبينـا محمـد وعلـى آلـه وصحبـه وسـلم. حـرر وباللـه التوفيـق، وصلـى اللـه علـى نبينـا محمـد وعلـى آلـه وصحبـه وسـلم. حـرر 
فيفي١٤٣٢١٤٣٢/٣/٢٧٢٧هـ).هـ).

دراسة الحكم:دراسة الحكم:

حينمـا نتأمـل الحكـم نجـد أن المدعيـة قد قامـت بالإعلان عـن طلب أرض حينمـا نتأمـل الحكـم نجـد أن المدعيـة قد قامـت بالإعلان عـن طلب أرض 
بمواصفات معينة، فقام مالك الأرض بالاتصال بها ومن ثم أوصلت عرضه للمشتري، بمواصفات معينة، فقام مالك الأرض بالاتصال بها ومن ثم أوصلت عرضه للمشتري، 

ا وقدره مائة وخمسون ألف ريال. ا وقدره مائة وخمسون ألف ريال.فأعطيت بناء عليه مبلغً فأعطيت بناء عليه مبلغً
ثم بعد ذلك قامت بالمطالبة بحقين:ثم بعد ذلك قامت بالمطالبة بحقين:

الأول:الأول: المتبقي من عوض الوسـاطة الذي مجمله مبلغ وقدره خمسـمائة واثنا  المتبقي من عوض الوسـاطة الذي مجمله مبلغ وقدره خمسـمائة واثنا 
. ا وخمسمائة ريال، فيكون المتبقي ثلاثمائة واثنين وستين ريالاً .عشر ألفً ا وخمسمائة ريال، فيكون المتبقي ثلاثمائة واثنين وستين ريالاً عشر ألفً

الثانـي:الثانـي: مـا تدعي أنها اشـترطت عليهم بعقـد مبدئي على شـراء الأرض بمبلغ  مـا تدعي أنها اشـترطت عليهم بعقـد مبدئي على شـراء الأرض بمبلغ 
خمسـة وعشـرين مليون ريال بمساحة ألفين وخمسـمائة متر مربع، ثم أحضرتها لهم خمسـة وعشـرين مليون ريال بمساحة ألفين وخمسـمائة متر مربع، ثم أحضرتها لهم 
بمبلغ عشرين مليونًا وخمسمائة ألف ريال، على أن يدفعوا لها القيمة المخفضة وهي بمبلغ عشرين مليونًا وخمسمائة ألف ريال، على أن يدفعوا لها القيمة المخفضة وهي 
أربعة مليون وخمسمائة ألف ريال، وتقول: (وقد اتفقت معهم على ذلك، وقبلوا بهذا أربعة مليون وخمسمائة ألف ريال، وتقول: (وقد اتفقت معهم على ذلك، وقبلوا بهذا 

العرض؛ لشدة حاجتهم لهذه الأرض).العرض؛ لشدة حاجتهم لهذه الأرض).
لكن صاحب الفضيلة القاضي -حفظه الله- صرف النظر عن دعو المدعية؛ لكن صاحب الفضيلة القاضي -حفظه الله- صرف النظر عن دعو المدعية؛ 

لكونها لم تقم بإبداء بينة على طلباتها.لكونها لم تقم بإبداء بينة على طلباتها.
وحينما أتأمل الحكم وحينما أتأمل الحكم – – وهو صرف النظر- أجد أنه متوجه حيال الطلب الثاني، وهو صرف النظر- أجد أنه متوجه حيال الطلب الثاني، 
وهو مقدار القيمة المخفضة من السـعر المبدئي؛ لعدم ظهور بينة فيما سبق على ذلك وهو مقدار القيمة المخفضة من السـعر المبدئي؛ لعدم ظهور بينة فيما سبق على ذلك 
وقيـام المدعى عليه باليميـن على نفي ذلك، فلا يجب عليه شـيء قضاء، والمخالف وقيـام المدعى عليه باليميـن على نفي ذلك، فلا يجب عليه شـيء قضاء، والمخالف 

منهما للحقيقة آثم ديانة بلا شك.منهما للحقيقة آثم ديانة بلا شك.
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أمـا بالنسـبة للطلـب الأول: وهو الفرق بين عـوض الدلالـة الفعلي والعوض أمـا بالنسـبة للطلـب الأول: وهو الفرق بين عـوض الدلالـة الفعلي والعوض 
المسـتلم، فأجـد أن صرف النظر غيـر وجيه؛ إذ إن ما يظهر مما سـبق هو قيام المدعية المسـتلم، فأجـد أن صرف النظر غيـر وجيه؛ إذ إن ما يظهر مما سـبق هو قيام المدعية 
بأعمال الوساطة كاملة، ولا ينبغي صرف النظر عن دعواها لعدم وجود عقد مكتوب، بأعمال الوساطة كاملة، ولا ينبغي صرف النظر عن دعواها لعدم وجود عقد مكتوب، 

أو بينة على وعد بالعوض.أو بينة على وعد بالعوض.
فإن العرف -والحالة هذه- أن الوسـيط يأخذ عوض الوسـاطة كاملاً ما لم يقم فإن العرف -والحالة هذه- أن الوسـيط يأخذ عوض الوسـاطة كاملاً ما لم يقم 

شرط على خلافه، وإنما يطالب بالبينة من ادعى خلاف ذلك.شرط على خلافه، وإنما يطالب بالبينة من ادعى خلاف ذلك.
فالواجب في نظر الباحث إلزام المدعى عليه بدفع المتبقي من عوض الوساطة فالواجب في نظر الباحث إلزام المدعى عليه بدفع المتبقي من عوض الوساطة 

كاملاً للمدعية، والله أعلم.كاملاً للمدعية، والله أعلم.
التطبيق الرابع:التطبيق الرابع:

الحمـد لله وحـده، وبعد فلدي أنـا... القاضـي بالمحكمة العامة بجـدة، وبناء الحمـد لله وحـده، وبعد فلدي أنـا... القاضـي بالمحكمة العامة بجـدة، وبناء 
علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلة رئيس المحكمة العامـة بمحافظة جدة، برقم...، علـى المعاملـة المحالة لنا من فضيلة رئيس المحكمة العامـة بمحافظة جدة، برقم...، 
وتاريـخ...، وفي يوم السـبت الموافق...، افتتحت الجلسـة الأولى السـاعة التاسـعة، وتاريـخ...، وفي يوم السـبت الموافق...، افتتحت الجلسـة الأولى السـاعة التاسـعة، 
وفيها حضر المدعي، ولم يحضر المدعى عليهما ولا من يمثلهما، وقد بُلغا عن طريق وفيها حضر المدعي، ولم يحضر المدعى عليهما ولا من يمثلهما، وقد بُلغا عن طريق 
وكيلهما بموجب إفادة محضري الخصوم المرفقة بالمعاملة، وطلب المدعي السير في وكيلهما بموجب إفادة محضري الخصوم المرفقة بالمعاملة، وطلب المدعي السير في 
: إنه منذ حوالي سنة تقريبًا كلمني السيد وليد.. بتكليف مباشر من  : إنه منذ حوالي سنة تقريبًا كلمني السيد وليد.. بتكليف مباشر من الدعو، وادعى قائلاً الدعو، وادعى قائلاً
كل من المدعى عليهما يطلبون مني المفاهمة مع...، ومفاوضته، واسـتخدام وجاهتي كل من المدعى عليهما يطلبون مني المفاهمة مع...، ومفاوضته، واسـتخدام وجاهتي 
عنده، وعند أخيه لحكم صداقتي الحميمة مع شـقيقه...؛ لشـراء الأرض الواقعة شرق عنده، وعند أخيه لحكم صداقتي الحميمة مع شـقيقه...؛ لشـراء الأرض الواقعة شرق 
المستشـفى، ونقل لي الأخ وليد... اسـتعداد والتزام سـليمان وابنه بدفع كامل السعي المستشـفى، ونقل لي الأخ وليد... اسـتعداد والتزام سـليمان وابنه بدفع كامل السعي 
إذا تم الأمر، وبحكم العلاقة القوية مع الشيخ عبد الرحمن...، وثقتي بمندوبهم وليد، إذا تم الأمر، وبحكم العلاقة القوية مع الشيخ عبد الرحمن...، وثقتي بمندوبهم وليد، 
ـا بالموضوع، دون أن أطلب منهم توثيـق ذلك بكفالة، وبدأت  ـا بالموضوع، دون أن أطلب منهم توثيـق ذلك بكفالة، وبدأت ... قـررت المضي قدمً ... قـررت المضي قدمً
الجولة الأولى مع البائع الذي حدد سـعرا نهائيăا مقداره خمسـة آلاف وخمسمائة ريال الجولة الأولى مع البائع الذي حدد سـعرا نهائيăا مقداره خمسـة آلاف وخمسمائة ريال 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٨٣٣٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا، ومع بداية  ا، ومع بداية للمتـر المربـع، ورفض حينها المدعـى عليهما العرض، وبقي الأمـر معلقً للمتـر المربـع، ورفض حينها المدعـى عليهما العرض، وبقي الأمـر معلقً
، وبتكليف  ، وبتكليف هـ الماضي كرر الأخ وليد... طلبه بإلحاحٍ شديدٍ شهر رجب من عام شهر رجب من عام ١٤٢٧١٤٢٧هـ الماضي كرر الأخ وليد... طلبه بإلحاحٍ شديدٍ
مـن المدعى عليهمـا لإعادة الكرة على البائع مرة أخر؛ لحاجتهم الماسـة لشـرائها، مـن المدعى عليهمـا لإعادة الكرة على البائع مرة أخر؛ لحاجتهم الماسـة لشـرائها، 
فقبـلا الاقتراح، وطلبا مني عن طريق وليد... وسـيطهم بتحرير الخطاب بالصيغة التي فقبـلا الاقتراح، وطلبا مني عن طريق وليد... وسـيطهم بتحرير الخطاب بالصيغة التي 
أراها، وحررته لهم رغبة في حصول الموافقة، وأرسـلته إلى وليد الذي حوله عليهما، أراها، وحررته لهم رغبة في حصول الموافقة، وأرسـلته إلى وليد الذي حوله عليهما، 
فأرسـلوا إلي الخطـاب الموقع من قبلهـم بالفاكس، فقدمنـاه للبائع فلـم يغير رأيه في فأرسـلوا إلي الخطـاب الموقع من قبلهـم بالفاكس، فقدمنـاه للبائع فلـم يغير رأيه في 
البدايـة، لكن واصلنا النقاش معـه طوال رمضان المبارك، وطلبت من شـقيقه الضغط البدايـة، لكن واصلنا النقاش معـه طوال رمضان المبارك، وطلبت من شـقيقه الضغط 
عليه بكل ما يستطيع، وقد أبد شقيقه استعداده للشهادة بجميع تفاصيل ما حدث أمام عليه بكل ما يستطيع، وقد أبد شقيقه استعداده للشهادة بجميع تفاصيل ما حدث أمام 
القضاء، فتوصلنا مع البائع إلى سعر ثمانية وعشرين مليون ريال للأرض على أساس أن القضاء، فتوصلنا مع البائع إلى سعر ثمانية وعشرين مليون ريال للأرض على أساس أن 
ا، فوافق المدعى عليهما وفق إفادة مندوبهما  ا مربعً ا، فوافق المدعى عليهما وفق إفادة مندوبهما مساحتها خمسة آلاف وخمسمائة مترً ا مربعً مساحتها خمسة آلاف وخمسمائة مترً
وليد، وطلب صورة الصك والكروكي التنظيمي فطلبتهما من البائع، فكلف البائع أحد وليد، وطلب صورة الصك والكروكي التنظيمي فطلبتهما من البائع، فكلف البائع أحد 
موظفيـه بتوصيل الصك إلي، وأعطانـي البائع جوال الموظف للمتابعة، فاتصلت عليه موظفيـه بتوصيل الصك إلي، وأعطانـي البائع جوال الموظف للمتابعة، فاتصلت عليه 
وسـألني الموظف أيـن أوصل الصـك والكروكي، فأعطيتـه عنوان وليـد...، وعنوان وسـألني الموظف أيـن أوصل الصـك والكروكي، فأعطيتـه عنوان وليـد...، وعنوان 
 ...ا مع المساحة على الواقع، وطلبا مرة أخر ا مع المساحة على الواقع، وطلبا مرة أخر... مكتبه، ثم وجد المدعى عليهما اختلافً مكتبه، ثم وجد المدعى عليهما اختلافً
تخفيض السـعر وفق المسـاحة الحقيقية، فقمت بالمفاوضة النهائية حتى توصلت معه تخفيض السـعر وفق المسـاحة الحقيقية، فقمت بالمفاوضة النهائية حتى توصلت معه 
وبشـهادة شقيقه على السعر النهائي للأرض وقدره سـبعة وعشرون مليونًا وخمسمائة وبشـهادة شقيقه على السعر النهائي للأرض وقدره سـبعة وعشرون مليونًا وخمسمائة 
ألـف ريال بوضعها الراهن، فوافق البائع موافقـة نهائية، ووافق المدعى عليهما موافقة ألـف ريال بوضعها الراهن، فوافق البائع موافقـة نهائية، ووافق المدعى عليهما موافقة 
نهائية، وانتظرنـا تحديد موعد الإفراغ، فقام المدعى عليهما بالالتفاف علي والاتصال نهائية، وانتظرنـا تحديد موعد الإفراغ، فقام المدعى عليهما بالالتفاف علي والاتصال 
ا في مدة لم تتجاوز سـتة أيام من حصولي على الموافقة  ăا في مدة لم تتجاوز سـتة أيام من حصولي على الموافقة بالأمير مباشـرة، والإفراغ سـر ăبالأمير مباشـرة، والإفراغ سـر
ا... الذي تفاجأ هو  ا... الذي تفاجأ هو النهائيـة من البائع على السـعر النهائي، وقد كلمت مندوبهما وليـدً النهائيـة من البائع على السـعر النهائي، وقد كلمت مندوبهما وليـدً
الآخـر بما حدث، وقال: ليس لك عندي إلا أن أشـهد بتفاصيل ما حدث، أطلب إلزام الآخـر بما حدث، وقال: ليس لك عندي إلا أن أشـهد بتفاصيل ما حدث، أطلب إلزام 
ا  ا المدعى عليهما بدفع كامل السـعي الذي التزما به وقدره سـتمائة وسـبعة وثمانون ألفً المدعى عليهما بدفع كامل السـعي الذي التزما به وقدره سـتمائة وسـبعة وثمانون ألفً

وخمسمائة ريال وخمسمائة ريال ٦٨٧٫٥٠٠٦٨٧٫٥٠٠، هذه دعواي.، هذه دعواي.



٣٨٤٣٨٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي الجلسة التالية عرضت الدعو على المدعى عليه فأجاب: إن ما جاء في وفي الجلسة التالية عرضت الدعو على المدعى عليه فأجاب: إن ما جاء في 
دعـو المدعي بعضه صحيـح وبعضه غير صحيح، فالمدعي وشـخص آخر قد قاما دعـو المدعي بعضه صحيـح وبعضه غير صحيح، فالمدعي وشـخص آخر قد قاما 
بالسـعي لإتمـام البيع، وقد قام الشـخص الآخر بإحضار الصـك والكروكي للأرض بالسـعي لإتمـام البيع، وقد قام الشـخص الآخر بإحضار الصـك والكروكي للأرض 
لموكلي، وأتم البيع بجهد منه، وأخذ كامل الدلالة من موكلي بموجب شيك، وحيث لموكلي، وأتم البيع بجهد منه، وأخذ كامل الدلالة من موكلي بموجب شيك، وحيث 
ا يعمـل عنده بتسـليم صـك الأرض والكروكي  ا يعمـل عنده بتسـليم صـك الأرض والكروكي أقـر المدعـي أن البائـع كلف شـخصً أقـر المدعـي أن البائـع كلف شـخصً
للمدعي، ولم يقم المدعي بتسـليمه لنا، بل الذي سـلمه لنا هذا الشخص الآخر هكذا للمدعي، ولم يقم المدعي بتسـليمه لنا، بل الذي سـلمه لنا هذا الشخص الآخر هكذا 

أجاب.أجاب.
وبعد جلسات مطولة حكم القاضي بما يلي:وبعد جلسات مطولة حكم القاضي بما يلي:

وبعد سـماع الدعـو والإجابة، وحيـث إن المدعي يطالب بحقه من السـعي وبعد سـماع الدعـو والإجابة، وحيـث إن المدعي يطالب بحقه من السـعي 
فـي بيع العقـار مورد النـزاع مـن المدعى عليهمـا المشـترين للعقار، ودفـع المدعى فـي بيع العقـار مورد النـزاع مـن المدعى عليهمـا المشـترين للعقار، ودفـع المدعى 
عليهما بأنهما سلما السعي لمن أتم البيع وقام بالإفراغ لهما، وهو: المتداخل المدعو عليهما بأنهما سلما السعي لمن أتم البيع وقام بالإفراغ لهما، وهو: المتداخل المدعو 
عبد  الهادي....، وحيث حضر المتداخل وأقر باستلام السعي بعد قيامه بالتفاوض مع عبد  الهادي....، وحيث حضر المتداخل وأقر باستلام السعي بعد قيامه بالتفاوض مع 
البائع بواسطة وكيله عناد...، وهما من قاما بالإفراغ للمشتريين المدعى عليهما، وحيث البائع بواسطة وكيله عناد...، وهما من قاما بالإفراغ للمشتريين المدعى عليهما، وحيث 
أقر البائع... أن التفاوض مع المدعى عليهما تم عن طريق وكيله المدعو عناد.... كما أقر البائع... أن التفاوض مع المدعى عليهما تم عن طريق وكيله المدعو عناد.... كما 
أن المدعـي مقـر بأن حصول الإفـراغ لم يتم عن طريقـه، ولما أن المدعـي صفته هنا أن المدعـي مقـر بأن حصول الإفـراغ لم يتم عن طريقـه، ولما أن المدعـي صفته هنا 
سمسـار، وعقد السمسـرة عقد جعالة على الصحيح من أقوال العلماء، ولا  يسـتحق سمسـار، وعقد السمسـرة عقد جعالة على الصحيح من أقوال العلماء، ولا  يسـتحق 
السمسـار الأجر مـا دام أن البيع لم يتم عن طريقه؛ لأن الأجـرة مقابل حصول العقد، السمسـار الأجر مـا دام أن البيع لم يتم عن طريقه؛ لأن الأجـرة مقابل حصول العقد، 
كمـا جر بذلك العـرف والعادة، فيكون الأجر لمن تم العقـد عن طريقه، وحيث لم كمـا جر بذلك العـرف والعادة، فيكون الأجر لمن تم العقـد عن طريقه، وحيث لم 
يحصـل ذلك عن طريق المدعي، ولما أنه قد جرت العادة أن المسـوقين للعقار كثير، يحصـل ذلك عن طريق المدعي، ولما أنه قد جرت العادة أن المسـوقين للعقار كثير، 
ويعطى السـعي لمن أتم البيع، وحيث إن المدعى عليهما قد سـلما الأجر المسـتحق ويعطى السـعي لمن أتم البيع، وحيث إن المدعى عليهما قد سـلما الأجر المسـتحق 
لمـن قام بالتفـاوض معهما، وأحضر الكروكـي وصورة الصك، وأتـم عملية الإفراغ لمـن قام بالتفـاوض معهما، وأحضر الكروكـي وصورة الصك، وأتـم عملية الإفراغ 

والبيع، لذا فقد حكمت برد دعو المدعي، وأخليت سبيل المدعى عليهما.والبيع، لذا فقد حكمت برد دعو المدعي، وأخليت سبيل المدعى عليهما.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٨٥٣٨٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ثـم رفـع الحكـم للتمييز؛ لاعتـراض المدعـي، فجاء الـرد مضمنًا «وبدراسـة ثـم رفـع الحكـم للتمييز؛ لاعتـراض المدعـي، فجاء الـرد مضمنًا «وبدراسـة 
الحكـم، وصورة ضبطه، واللائحة الاعتراضية المقدمة من المدعي، تقررت الموافقة الحكـم، وصورة ضبطه، واللائحة الاعتراضية المقدمة من المدعي، تقررت الموافقة 

على الحكم». وصلى الله على نبيه وآله وصحبه وسلم.على الحكم». وصلى الله على نبيه وآله وصحبه وسلم.
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

فـي هـذه القضية نجـد أن المدعـي قد قـام بترتيب عمليـة الصفقة مـن أولها، فـي هـذه القضية نجـد أن المدعـي قد قـام بترتيب عمليـة الصفقة مـن أولها، 
ولكونـه لم يتم الإفراغ على يديه، أو لم يوصل الصك إلى المشـتري لم يعط العوض ولكونـه لم يتم الإفراغ على يديه، أو لم يوصل الصك إلى المشـتري لم يعط العوض 

المستحق.المستحق.
وحينما نتفحص الحكم، ونرجعه إلى الأصول الشرعية، والأعراف المعاصرة وحينما نتفحص الحكم، ونرجعه إلى الأصول الشرعية، والأعراف المعاصرة 
، أما كـون عدم  ، أما كـون عدم نجـد أن المدعـي مسـتحق في نظـر الباحث لعـوض الوسـاطة كاملاً نجـد أن المدعـي مسـتحق في نظـر الباحث لعـوض الوسـاطة كاملاً
حضور الوسـيط لمجلس الإفراغ، أو كون أحد موظفي المشـتري هو من قام بإيصال حضور الوسـيط لمجلس الإفراغ، أو كون أحد موظفي المشـتري هو من قام بإيصال 
الصك إلى المشـتري فإن ذلك غير مسـوغ لحرمانه من عوض الوسـاطة، إذ إن عمله الصك إلى المشـتري فإن ذلك غير مسـوغ لحرمانه من عوض الوسـاطة، إذ إن عمله 
قد تم بالجمع بين إرادة البائع والمشـتري وبين النيتين، وما بعد ذلك من أمور التوثيق قد تم بالجمع بين إرادة البائع والمشـتري وبين النيتين، وما بعد ذلك من أمور التوثيق 

لا  علاقة لها بتمام عقد البيع في الشريعة الإسلامية.لا  علاقة لها بتمام عقد البيع في الشريعة الإسلامية.
وكل من سألته من أهل الخبرة قال بذلك، فلا يصح نسبة خلافه للعرف والعادة وكل من سألته من أهل الخبرة قال بذلك، فلا يصح نسبة خلافه للعرف والعادة 

كما هو مسبب بالحكم.كما هو مسبب بالحكم.
التطبيق الخامس:التطبيق الخامس:

الحمـد لله وحده، والصلاة والسـلام على من لا نبـي بعده، فلدي أنا الحمـد لله وحده، والصلاة والسـلام على من لا نبـي بعده، فلدي أنا ………….. .. 
القاضـي بمحكمة الدلـم، وفي يوم الثلاثاء(القاضـي بمحكمة الدلـم، وفي يوم الثلاثاء(١٧١٧\٥\١٤١٩١٤١٩هـ) وعند السـاعة الواحدة هـ) وعند السـاعة الواحدة 
والنصـف افتتحـت الجلسـة الأولـى، وفيهـا حضـر.......... حامل بطاقـة الأحوال والنصـف افتتحـت الجلسـة الأولـى، وفيهـا حضـر.......... حامل بطاقـة الأحوال 
المدنية، الصادرة من الخرج برقم......، وحضر لحضوره..... حامل بطاقة الأحوال المدنية، الصادرة من الخرج برقم......، وحضر لحضوره..... حامل بطاقة الأحوال 
المدنيـة، الصـادرة مـن الريـاض برقـم..........، وادعـى الأول بقولـه: إننـي قمت المدنيـة، الصـادرة مـن الريـاض برقـم..........، وادعـى الأول بقولـه: إننـي قمت 



٣٨٦٣٨٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا سكنية  ا سكنية بالتوسـط بين هذا الحاضر وشـركة الراجحي، في شـرائي للمدعى عليه أرضً بالتوسـط بين هذا الحاضر وشـركة الراجحي، في شـرائي للمدعى عليه أرضً
فـي حي الفلاح، ... وذلك أن المدعى عليه حضـر إلي في مكتبي العقاري بالرياض، فـي حي الفلاح، ... وذلك أن المدعى عليه حضـر إلي في مكتبي العقاري بالرياض، 
 وطلب شـراء أرض في حي الفلاح، والأرض المذكورة سـبق أن اطلع عليها، وجر وطلب شـراء أرض في حي الفلاح، والأرض المذكورة سـبق أن اطلع عليها، وجر
التشـاور فـي مناسـبتها، وأخبرته كما أخبـرت أخاه من قبـل أن الأرض تابعة لشـركة التشـاور فـي مناسـبتها، وأخبرته كما أخبـرت أخاه من قبـل أن الأرض تابعة لشـركة 
الراجحـي، وعنـد رغبته في الشـراء قمـت بالاتصال على شـركة الراجحـي من أجل الراجحـي، وعنـد رغبته في الشـراء قمـت بالاتصال على شـركة الراجحـي من أجل 
حجـز هذه القطعـة، وأخبرتهم بـأن هناك راغبًا في الشـراء، وتم حجز الأرض باسـم حجـز هذه القطعـة، وأخبرتهم بـأن هناك راغبًا في الشـراء، وتم حجز الأرض باسـم 
المدعـى عليـه، عندها طلبت مـن المدعى عليـه أن يدفع العربون لشـركة الراجحي، المدعـى عليـه، عندها طلبت مـن المدعى عليـه أن يدفع العربون لشـركة الراجحي، 
ا وقمت بإيصال هذا الشـيك إلى شركة الراجحي، واستلمت الإيصال،  ا وقمت بإيصال هذا الشـيك إلى شركة الراجحي، واستلمت الإيصال، فدفع لي شـيكً فدفع لي شـيكً
وقمـت بدوري بتسـليم الإيصال للمدعى عليه، وبعد ذلك أفهمـت المدعى عليه بأن وقمـت بدوري بتسـليم الإيصال للمدعى عليه، وبعد ذلك أفهمـت المدعى عليه بأن 
الإجراءات الأولية من المبايعات قد انتهت، ولم يبق إلا الإفراغ، وقمت بالتنسـيق مع الإجراءات الأولية من المبايعات قد انتهت، ولم يبق إلا الإفراغ، وقمت بالتنسـيق مع 
شركة الراجحي لتحديد موعد الإفراغ لد كتابة العدل، وأبلغت المدعى عليه بذلك، شركة الراجحي لتحديد موعد الإفراغ لد كتابة العدل، وأبلغت المدعى عليه بذلك، 
وذهب لكتابة العدل، وتم الإفراغ، وعند طلبي السعي لقاء ما قمت به من عمل، ومن وذهب لكتابة العدل، وتم الإفراغ، وعند طلبي السعي لقاء ما قمت به من عمل، ومن 
تعريفـه علـى الأرض، والدلالة عليها، رفض إعطائي شـيئًا، وحيـث إن ثمن الأرض تعريفـه علـى الأرض، والدلالة عليها، رفض إعطائي شـيئًا، وحيـث إن ثمن الأرض 
ا، والسـعي هو اثنان ونصف بالمائة، وعليه يكون مقدار  ا، والسـعي هو اثنان ونصف بالمائة، وعليه يكون مقدار ثلاثمائة وواحد وتسـعون ألفً ثلاثمائة وواحد وتسـعون ألفً
، أطلب إلزامه بدفع هذا المبلغ  ، أطلب إلزامه بدفع هذا المبلغ السـعي تسـعة آلاف وسبعمائة وخمسة وسـبعين ريالاً السـعي تسـعة آلاف وسبعمائة وخمسة وسـبعين ريالاً

لي، هذه دعواي.لي، هذه دعواي.
وبسـؤال المدعـى عليـه عـن الدعو أجـاب بقوله: مـا ذكره المدعـي من أنه وبسـؤال المدعـى عليـه عـن الدعو أجـاب بقوله: مـا ذكره المدعـي من أنه 
 ،صاحـب مكتـب عقار، وأنه قـام بدلالتي على قطعـة الأرض الموصوفة في الدعو ،صاحـب مكتـب عقار، وأنه قـام بدلالتي على قطعـة الأرض الموصوفة في الدعو
ووقوفي عليها عن طريقه، وأنه استلم العربون، وتم تسليمه من قبله لشركة الراجحي، ووقوفي عليها عن طريقه، وأنه استلم العربون، وتم تسليمه من قبله لشركة الراجحي، 
وتسـليمي الإيصال عن طريقه، وأنه قام بتحديد موعد الإفراغ بعد التنسـيق مع شـركة وتسـليمي الإيصال عن طريقه، وأنه قام بتحديد موعد الإفراغ بعد التنسـيق مع شـركة 
الراجحـي، وأن معرفتي للأرض موصوفـة لكونها معروضة للبيع من عدمه كانت عن الراجحـي، وأن معرفتي للأرض موصوفـة لكونها معروضة للبيع من عدمه كانت عن 
طريـق المدعـي فهذا صحيح كله، غير أن المدعي لم يشـترط علي السـعي، ولم يبينه طريـق المدعـي فهذا صحيح كله، غير أن المدعي لم يشـترط علي السـعي، ولم يبينه 
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لـي، كما أنـه عند الإفراغ أخبرت كاتـب الضبط لد كتابة العدل أنه لا يوجد سـعي، لـي، كما أنـه عند الإفراغ أخبرت كاتـب الضبط لد كتابة العدل أنه لا يوجد سـعي، 
ا  ا فصادقنـي على ذلك مندوب شـركة الراجحي، مع العلـم أن المدعي لم يكن حاضرً فصادقنـي على ذلك مندوب شـركة الراجحي، مع العلـم أن المدعي لم يكن حاضرً
وقـت الإفـراغ، ويحتمل أن مـا فعله المدعي من التوسـط فـي الشـراء والدلالة على وقـت الإفـراغ، ويحتمل أن مـا فعله المدعي من التوسـط فـي الشـراء والدلالة على 
ـا، أو لعلاقته بشـركة الراجحي لكونه يمثلهم، فأنا لا أعلم شـيئًا من  ـا، أو لعلاقته بشـركة الراجحي لكونه يمثلهم، فأنا لا أعلم شـيئًا من الأرض كان تبرعً الأرض كان تبرعً
ذلـك، المهـم أنه لـم يخبرني بالسـعي، وبما أنه لـم يخبرني قبل المبايعة فلا يسـتحق ذلـك، المهـم أنه لـم يخبرني بالسـعي، وبما أنه لـم يخبرني قبل المبايعة فلا يسـتحق 
شيئًا، هذا وقد جر سؤال المدعي: هل أنت تمثل شركة الراجحي، أو شريك معهم؟ شيئًا، هذا وقد جر سؤال المدعي: هل أنت تمثل شركة الراجحي، أو شريك معهم؟ 
فأجـاب بقوله: ليس لي أي علاقة بشـركة الراجحي سـو أنني أتقبـل الأراضي التي فأجـاب بقوله: ليس لي أي علاقة بشـركة الراجحي سـو أنني أتقبـل الأراضي التي 
يعرضونهـا للبيع كأي مالك يعرض أرضه لد مكاتب العقار من أجل الحصول على يعرضونهـا للبيع كأي مالك يعرض أرضه لد مكاتب العقار من أجل الحصول على 
السـعي المتعـارف عليه، وما ذكـره المدعى عليه مـن أنني لم أخبره بأن عليه السـعي السـعي المتعـارف عليه، وما ذكـره المدعى عليه مـن أنني لم أخبره بأن عليه السـعي 
ا كالمشروط  ا كالمشروط فهذا صحيح، غير أن هذا أمر معروف، وجرت به العادة، والمعروف عرفً فهذا صحيح، غير أن هذا أمر معروف، وجرت به العادة، والمعروف عرفً
شـرطًا، عند هذا الحد رفعت الجلسـة لدراسـة القضية، والكتابة إلى أصحاب الخبرة شـرطًا، عند هذا الحد رفعت الجلسـة لدراسـة القضية، والكتابة إلى أصحاب الخبرة 

عن هذا الموضوع.عن هذا الموضوع.
وفـي هذا اليـوم الاثنين الموافق (وفـي هذا اليـوم الاثنين الموافق (١٤١٩١٤١٩/٧/١٣١٣هـ) افتتحت الجلسـة الثالثة، هـ) افتتحت الجلسـة الثالثة، 
وفيهـا حضر الطرفان، هذا وقد جرت الكتابة إلى شـركة الراجحـي المصرفية للإفادة وفيهـا حضر الطرفان، هذا وقد جرت الكتابة إلى شـركة الراجحـي المصرفية للإفادة 

عما يتعلق بالسعي وورد جوابهم بالخطاب...، ونص الحاجة منه:عما يتعلق بالسعي وورد جوابهم بالخطاب...، ونص الحاجة منه:
ا أو بالتقسـيط على الراغبين في الشـراء  ا أو بالتقسـيط على الراغبين في الشـراء أن الشـركة تقـوم ببيـع الأراضي نقـدً ١- - أن الشـركة تقـوم ببيـع الأراضي نقـدً
بصورة مباشرة، أي عندما يأتي العميل إلى لجنة التسويق في الموقع، أو في المركز الرئيس بصورة مباشرة، أي عندما يأتي العميل إلى لجنة التسويق في الموقع، أو في المركز الرئيس 

للتسويق مباشرة، وليس عن طريق مكتب عقاري، ولا تأخذ من العميل أجور السعي.للتسويق مباشرة، وليس عن طريق مكتب عقاري، ولا تأخذ من العميل أجور السعي. 
٢- كما يتم التسويق بعرض هذه الأراضي عن طريق المكاتب العقارية، حيث - كما يتم التسويق بعرض هذه الأراضي عن طريق المكاتب العقارية، حيث 
يقـوم صاحب المكتـب العقاري بمرافقـة العميل في زيارته للموقـع لتحديد الأرض يقـوم صاحب المكتـب العقاري بمرافقـة العميل في زيارته للموقـع لتحديد الأرض 
التي يرغب في شـرائها، ويتأكد من مسـتو الأرض، والواجهة، ويوضح له مميزات التي يرغب في شـرائها، ويتأكد من مسـتو الأرض، والواجهة، ويوضح له مميزات 
الأرض وطريقـة الشـراء، ويأتـي مع العميل إلـى أحد مراكز البيع، أو يجلب للشـركة الأرض وطريقـة الشـراء، ويأتـي مع العميل إلـى أحد مراكز البيع، أو يجلب للشـركة 
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ا، أو يقوم بأخذ الاستمارات، وتحضير الوثائق  ا، أو يقوم بأخذ الاستمارات، وتحضير الوثائق الشيك الدفعة المقدمة عند الشراء نقدً الشيك الدفعة المقدمة عند الشراء نقدً
عنـد الشـراء بالتقسـيط، وفي هـذه الحالة يسـتحق صاحـب المكتب العقـاري أجور عنـد الشـراء بالتقسـيط، وفي هـذه الحالة يسـتحق صاحـب المكتب العقـاري أجور 

السعي. السعي. 
٣- لا يحتـاج صاحـب المكتب العقاري لأخذ الموافقة المسـبقة من الشـركة - لا يحتـاج صاحـب المكتب العقاري لأخذ الموافقة المسـبقة من الشـركة 
لكي يقوم بتسويق بعض أراضي الشركة في حي الفلاح، والشركة ليست مسؤولة عن لكي يقوم بتسويق بعض أراضي الشركة في حي الفلاح، والشركة ليست مسؤولة عن 
تحصيل أجور السعي له من المشتري، ومن المعلوم أن أجور السعي على المشتري، تحصيل أجور السعي له من المشتري، ومن المعلوم أن أجور السعي على المشتري، 
وهي حسب العرف السائد (وهي حسب العرف السائد (٢٫٥٢٫٥%) من قيمة الأراضي، ويجوز الاتفاق بين المشتري %) من قيمة الأراضي، ويجوز الاتفاق بين المشتري 

وصاحب المكتب العقاري على أية نسبة مئوية أقل من النسبة المذكورة.وصاحب المكتب العقاري على أية نسبة مئوية أقل من النسبة المذكورة.
هـذا، وقد جر الكتابـة إلى هيئة النظر إلـى محكمة الريـاض الكبر للإفادة هـذا، وقد جر الكتابـة إلى هيئة النظر إلـى محكمة الريـاض الكبر للإفادة 
عـن العرف السـائد في موضوع القضيـة، وهل المدعي في مثل هـذه الحالة المفصلة عـن العرف السـائد في موضوع القضيـة، وهل المدعي في مثل هـذه الحالة المفصلة 
يسـتحق السـعي ولو لم يحصل بين الطرفين شـرط أم لا؟ وما مقدار السـعي في حالة يسـتحق السـعي ولو لم يحصل بين الطرفين شـرط أم لا؟ وما مقدار السـعي في حالة 
عـدم التنصيص، فورد الجـواب من رئيس محكمة الرياض الكبـر برقم....، ونص عـدم التنصيص، فورد الجـواب من رئيس محكمة الرياض الكبـر برقم....، ونص 
الحاجة: نفيدكم أنه في مثل ذلك يتعين على المشـتري سـداد السـعي بواقع (الحاجة: نفيدكم أنه في مثل ذلك يتعين على المشـتري سـداد السـعي بواقع (٢٫٥٢٫٥%) %) 
ريالين ونصف في المائة، ما دام أنه كلف المذكور بالشراء، ودفع له العربون بموجب ريالين ونصف في المائة، ما دام أنه كلف المذكور بالشراء، ودفع له العربون بموجب 
الشـيك المرفـق صورتـه، وقـام المدعـي -أي صاحـب المكتب - بتسـليمه لشـركة الشـيك المرفـق صورتـه، وقـام المدعـي -أي صاحـب المكتب - بتسـليمه لشـركة 
الراجحي، هذا ما جر والله الموفق، وصلى الله وسلم على محمد، عضو الهيئة.... الراجحي، هذا ما جر والله الموفق، وصلى الله وسلم على محمد، عضو الهيئة.... 

توقيعه، عضو الهيئة.... توقيعه. اهـ.توقيعه، عضو الهيئة.... توقيعه. اهـ.
فبنـاء على ما تقـدم من الدعو والإجابة، وإقرار المدعـى عليه بصحة ما ذكره فبنـاء على ما تقـدم من الدعو والإجابة، وإقرار المدعـى عليه بصحة ما ذكره 
المدعـي من حيث الأعمال التي قام بها في التوسـط في المبايعة، ورفضه دفع السـعي المدعـي من حيث الأعمال التي قام بها في التوسـط في المبايعة، ورفضه دفع السـعي 
بدعـو عدم الاشـتراط عليه بذلك، وبناءً على تقرير هيئـة النظر المثبت أن العرف هو بدعـو عدم الاشـتراط عليه بذلك، وبناءً على تقرير هيئـة النظر المثبت أن العرف هو 
أن السعي على المشتري في مثل هذه الحالة بواقع اثنين ونصف في المائة، وبناءً على أن السعي على المشتري في مثل هذه الحالة بواقع اثنين ونصف في المائة، وبناءً على 
خطاب شـركة الراجحي المثبت على أن السعي يستحقه صاحب المكتب العقاري إذا خطاب شـركة الراجحي المثبت على أن السعي يستحقه صاحب المكتب العقاري إذا 
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كان قد توسـط في المبايعة، وحيث إنه من القواعد الشـرعية والمقررة قولهم: (العادة كان قد توسـط في المبايعة، وحيث إنه من القواعد الشـرعية والمقررة قولهم: (العادة 
ا كالمشـروط شـرطًا) كما نـص على ذلك أهـل العلم في  ا كالمشـروط شـرطًا) كما نـص على ذلك أهـل العلم في محكمـة) و(المعـروف عرفً محكمـة) و(المعـروف عرفً
القواعد الفقهية المستندة إلى الأدلة الشرعية، وحيث إن المبلغ الذي يطالب به المدعي القواعد الفقهية المستندة إلى الأدلة الشرعية، وحيث إن المبلغ الذي يطالب به المدعي 
يوافق (يوافق (٢٫٥٢٫٥%) من كامل ثمن الأرض بعد مراجعته، لذا فقد حكمت على المدعى عليه %) من كامل ثمن الأرض بعد مراجعته، لذا فقد حكمت على المدعى عليه 

. .بأن يدفع للمدعي المبلغ المدعى به، وقدره تسعة آلاف وسبعمائة وسبعون ريالاً بأن يدفع للمدعي المبلغ المدعى به، وقدره تسعة آلاف وسبعمائة وسبعون ريالاً
وبعرض الحكم على المدعى عليه قرر عدم قناعته به...وبعرض الحكم على المدعى عليه قرر عدم قناعته به...

ثـم إن فضيلـة القاضي ناظـر القضية رفع القضيـة بكامل أوراقهـا إلى محكمة ثـم إن فضيلـة القاضي ناظـر القضية رفع القضيـة بكامل أوراقهـا إلى محكمة 
التمييز في الرياض، فلاحظت بعض الملاحظات، فأجاب عليها فضيلة ناظر القضية، التمييز في الرياض، فلاحظت بعض الملاحظات، فأجاب عليها فضيلة ناظر القضية، 
وبعـده جر تصديق محكمـة التمييز لهذه القضية التي بنـى فيها القاضي حكمه على وبعـده جر تصديق محكمـة التمييز لهذه القضية التي بنـى فيها القاضي حكمه على 

العرف السائد بين التجار.العرف السائد بين التجار.
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

حينمـا نتأمـل القضيـة نجـد أن طرفـي القضية لـم يتفاوضـا قبل نهايـة العمل حينمـا نتأمـل القضيـة نجـد أن طرفـي القضية لـم يتفاوضـا قبل نهايـة العمل 
بخصـوص العـوض، وبعد انتهـاء العمل طلب المدعـي أجرة المثل عـن عمله، ولم بخصـوص العـوض، وبعد انتهـاء العمل طلب المدعـي أجرة المثل عـن عمله، ولم 

يرض بذلك المدعى عليه بدعو أن المدعي لم يشترط عليه ذلك قبل العقد.يرض بذلك المدعى عليه بدعو أن المدعي لم يشترط عليه ذلك قبل العقد.
فحكـم فضيلة قاضي القضية بـأن للعامل وهو المدعي أجرة المثل، وهو ما تم فحكـم فضيلة قاضي القضية بـأن للعامل وهو المدعي أجرة المثل، وهو ما تم 

ترجيحه من الأقوال في صلب البحث.ترجيحه من الأقوال في صلب البحث.
التطبيق السادس:التطبيق السادس:

الحمد الله وحده، وبعد، فلدي أنا.... القاضي في المحكمة الجزئية بالرياض، الحمد الله وحده، وبعد، فلدي أنا.... القاضي في المحكمة الجزئية بالرياض، 
وبناء على المعاملة المحالة من فضيلة رئيس المحكمة الجزئية في الرياض....، ففي وبناء على المعاملة المحالة من فضيلة رئيس المحكمة الجزئية في الرياض....، ففي 
يوم الأربعاء الموافق (يوم الأربعاء الموافق (١٤٣١١٤٣١/٠٥٠٥/١٤١٤هـ) افتتحت الجلسـة الساعة (هـ) افتتحت الجلسـة الساعة (١١:٠٤١١:٠٤) وفيها ) وفيها 
حضر المدعي وكالة بالسـجل المدني رقم.... وكيلاً ينوب عن .... بالسـجل المدني حضر المدعي وكالة بالسـجل المدني رقم.... وكيلاً ينوب عن .... بالسـجل المدني 



٣٩٠٣٩٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

رقـم...، بموجب الوكالة الصـادرة من كتابة عدل محافظة الدرعيـة برقم...، وتاريخ رقـم...، بموجب الوكالة الصـادرة من كتابة عدل محافظة الدرعيـة برقم...، وتاريخ 
 : : هـ) وحضر لحضوره.... بالسـجل المدنـي، ...فادعى الأول قائلاً (١٤٣١١٤٣١/٤/١٢١٢هـ) وحضر لحضوره.... بالسـجل المدنـي، ...فادعى الأول قائلاً
لقـد اشـتر المدعى عليه عن طريق موكلي (ب) صاحـب مكتب... بحي نمار قطعة لقـد اشـتر المدعى عليه عن طريق موكلي (ب) صاحـب مكتب... بحي نمار قطعة 
الأرض التـي كانـت مملوكـة.... بحي نمار، بمبلغ خمسـمائة وتسـعين ألـف ريال، الأرض التـي كانـت مملوكـة.... بحي نمار، بمبلغ خمسـمائة وتسـعين ألـف ريال، 
شـفهيăا، فلمـا جاء الإفـراغ في كتابة العدل رفـض المدعى عليه إعطاء موكلي سـعيه، شـفهيăا، فلمـا جاء الإفـراغ في كتابة العدل رفـض المدعى عليه إعطاء موكلي سـعيه، 
 أو  عربـون الأرض، فرفـض مالك الأرض إتمـام البيع، ثم رفع المدعـى عليه دعو أو  عربـون الأرض، فرفـض مالك الأرض إتمـام البيع، ثم رفع المدعـى عليه دعو
علـى مالـك الأرض مطالبًا بإتمـام البيعة، فحكمـت المحكمة للمدعـى عليه بانتقال علـى مالـك الأرض مطالبًا بإتمـام البيعة، فحكمـت المحكمة للمدعـى عليه بانتقال 
ملكية الأرض، ولم يسـلم المدعى عليه السـعي وقدره أربعة عشـر ألف ريال، أطلب ملكية الأرض، ولم يسـلم المدعى عليه السـعي وقدره أربعة عشـر ألف ريال، أطلب 

الحكم عليه بتسليمي ما بذمته، هذه دعواي.الحكم عليه بتسليمي ما بذمته، هذه دعواي.
وبسـؤال المدعـى عليه عن الدعـو أقرَّ بأن الدلالة كانت عـن طريق المدعى وبسـؤال المدعـى عليه عن الدعـو أقرَّ بأن الدلالة كانت عـن طريق المدعى 
عليه في الأرض الموصوفة، وأن تكون الدلالة ثلاثة آلاف ريال فقط من قيمة الأرض عليه في الأرض الموصوفة، وأن تكون الدلالة ثلاثة آلاف ريال فقط من قيمة الأرض 
المسومة حسب كلام المدعي بستمائة ألف ريال، فاتصلت أنا بمالك الأرض، واتفقت المسومة حسب كلام المدعي بستمائة ألف ريال، فاتصلت أنا بمالك الأرض، واتفقت 
معه على البيع بخمسمائة وتسعين ألف ريال، فلما تقابلنا في كتابة العدل رأيت الصك معه على البيع بخمسمائة وتسعين ألف ريال، فلما تقابلنا في كتابة العدل رأيت الصك 
ورأيـت الشـيك المصدق، فقـال المالك: اللـه يربحك. وقلت له: اللـه يبارك لك في ورأيـت الشـيك المصدق، فقـال المالك: اللـه يربحك. وقلت له: اللـه يبارك لك في 
ا للإفراغ بعد خمسة أيام، فاتصلت بالمالك لتذكيره  ا للإفراغ بعد خمسة أيام، فاتصلت بالمالك لتذكيره قيمتها. وأعطتنا كتابة العدل موعدً قيمتها. وأعطتنا كتابة العدل موعدً
بالموعد، فقال: اني هونت؛ لأني طلبت منك خمسة آلاف ريال ولم تعطني إياها، ثم بالموعد، فقال: اني هونت؛ لأني طلبت منك خمسة آلاف ريال ولم تعطني إياها، ثم 
ذهبت إلى المدعي (ب) فنصحني بألا أشـتكي مالك الأرض، وقال: أنا لن أشـكوه، ذهبت إلى المدعي (ب) فنصحني بألا أشـتكي مالك الأرض، وقال: أنا لن أشـكوه، 
ولا أبغى سعيًا، هكذا قال لي، ثم ادعيت عليه بالمحكمة العامة، وحكمت عليه بإتمام ولا أبغى سعيًا، هكذا قال لي، ثم ادعيت عليه بالمحكمة العامة، وحكمت عليه بإتمام 

البيعة لي، وأطلب رد دعواهم.البيعة لي، وأطلب رد دعواهم.
وبعرض ذلك على المدعي قال: إني أعلم بذلك، وبسؤال المدعى عليه: ألديك وبعرض ذلك على المدعي قال: إني أعلم بذلك، وبسؤال المدعى عليه: ألديك 
مـا يثبـت أنك شـرطت على المدعي أن السـعي هو ثلاثة آلاف ريال وليس هو سـعي مـا يثبـت أنك شـرطت على المدعي أن السـعي هو ثلاثة آلاف ريال وليس هو سـعي 
السـوق؟ فقال: لا بينة لدي، فجر رفع الجلسـة لإحضار المدعـي أصالة، وتأجلت السـوق؟ فقال: لا بينة لدي، فجر رفع الجلسـة لإحضار المدعـي أصالة، وتأجلت 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٩١٣٩١
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الجلسـة إلى يوم الثلاثاء (الجلسـة إلى يوم الثلاثاء (١٤٣١١٤٣١/٧/١٧١٧هـ) السـاعة الثامنة والنصف وبالله التوفيق هـ) السـاعة الثامنة والنصف وبالله التوفيق 
وصلَّى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم حرر في (وصلَّى الله على نبينا محمد وعلى آله وصحبه وسلم حرر في (١٤٣١١٤٣١/٥/١٤١٤هـ).هـ).

الحمد لله وحده وبعد، ففي يوم الثلاثاء (الحمد لله وحده وبعد، ففي يوم الثلاثاء (١٤٣١١٤٣١/٧/١٧١٧هـ) افتتحت الجلسة هـ) افتتحت الجلسة 
السـاعة (السـاعة (٨:٥٥٨:٥٥) وفيهـا حضر المدعي أصالة.... بالسـجل المدنـي رقم....، وحضر ) وفيهـا حضر المدعي أصالة.... بالسـجل المدنـي رقم....، وحضر 
معـه وكيله سـلطان، وحضر لحضورهمـا المدعى عليه..... وصـادق المدعي أصالة معـه وكيله سـلطان، وحضر لحضورهمـا المدعى عليه..... وصـادق المدعي أصالة 
ا وسبعمائة  ا وسبعمائة على ما قرره وكيله في الجلسة الماضية، سو أن السعي هو أربعة عشر ألفً على ما قرره وكيله في الجلسة الماضية، سو أن السعي هو أربعة عشر ألفً
، وكما صـادق أن المحكمة العامة حكمت للمدعـى عليه.... بإتمام  ، وكما صـادق أن المحكمة العامة حكمت للمدعـى عليه.... بإتمام وخمسـون ريالاً وخمسـون ريالاً
: إن السـعي المدعى به شـراكة بالنصف بيني وبين شـريكي...،  : إن السـعي المدعى به شـراكة بالنصف بيني وبين شـريكي...، البيعة، وأضاف قائلاً البيعة، وأضاف قائلاً
ولسـت وكيلاً عنه، هكذا قـرر، فجر إفهام المدعي بأنه ليس لـه إلا المطالبة بنصيبه ولسـت وكيلاً عنه، هكذا قـرر، فجر إفهام المدعي بأنه ليس لـه إلا المطالبة بنصيبه 
ا للمادة (١٢١٢/٣١٣١) من نظـام المرافعات، فقال المدعي: نعم، أصحح ) من نظـام المرافعات، فقال المدعي: نعم، أصحح  ا للمادة (من السـعي وفقً من السـعي وفقً
دعواي، وأطالب بنصيبي فقط من السعي وهو سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسبعون دعواي، وأطالب بنصيبي فقط من السعي وهو سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسبعون 

، هكذا قرر. ، هكذا قرر.ريالاً ريالاً
هذا، وقد جر إفهام المدعى عليه بأنه ليس له إلا يمين المدعي على نفي دعواه هذا، وقد جر إفهام المدعى عليه بأنه ليس له إلا يمين المدعي على نفي دعواه 
أن السعي المتفق عليه ليس ثلاثة آلاف ريال، ولا ألفي ريالا، بل هو سعي السوق ربع أن السعي المتفق عليه ليس ثلاثة آلاف ريال، ولا ألفي ريالا، بل هو سعي السوق ربع 
العشـر فيكون نصيبه سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسـبعين ريالا، وعلى نفي دعواه العشـر فيكون نصيبه سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسـبعين ريالا، وعلى نفي دعواه 
أن المدعـي لم يتنازل عن نصيبه في السـعي، فقال المدعـى عليه: نعم أرغب في هذه أن المدعـي لم يتنازل عن نصيبه في السـعي، فقال المدعـى عليه: نعم أرغب في هذه 
اليميـن، وأرغب في يمينه كذلك إني لم أتفق معه على أن باقي السـعي يكون لمكتبي اليميـن، وأرغب في يمينه كذلك إني لم أتفق معه على أن باقي السـعي يكون لمكتبي 
العقاري؛ لأني اشـتريت الأرض باسمي ومعي شركاء في الأرض والمكتب، ولا بينة العقاري؛ لأني اشـتريت الأرض باسمي ومعي شركاء في الأرض والمكتب، ولا بينة 
: والله  : والله لدي على ذلك، فوافق المدعي، وحلف- بعد تخويفه بالله، وبعد الإذن- قائلاً لدي على ذلك، فوافق المدعي، وحلف- بعد تخويفه بالله، وبعد الإذن- قائلاً
العظيم إني لم أتفق مع المدعى عليه على أن يكون السعي ألفين، ولا ثلاثة آلاف ريال، العظيم إني لم أتفق مع المدعى عليه على أن يكون السعي ألفين، ولا ثلاثة آلاف ريال، 
بل اتفقت معه على أن يكون السـعي هو سـعي السوق ربع العشر، نصيبي منه النصف بل اتفقت معه على أن يكون السـعي هو سـعي السوق ربع العشر، نصيبي منه النصف 
، ووالله العظيم إني لم أتفق مع المدعى  ، ووالله العظيم إني لم أتفق مع المدعى سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسبعون ريالاً سبعة آلاف وثلاثمائة وخمسة وسبعون ريالاً
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الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عليه على أن يكون باقي السعي لمكتبه، ووالله العظيم إني لم أتنازل ولم أسقط حقي عليه على أن يكون باقي السعي لمكتبه، ووالله العظيم إني لم أتنازل ولم أسقط حقي 
في السعي، والله العظيم. هكذا حلف. فبناء على الدعو، والإجابة، واتفاق الطرفين في السعي، والله العظيم. هكذا حلف. فبناء على الدعو، والإجابة، واتفاق الطرفين 
علـى إتمام بيع الأرض المذكورة بمبلغ خمسـمائة وتسـعين ريـالا، وعلى أن الدلال علـى إتمام بيع الأرض المذكورة بمبلغ خمسـمائة وتسـعين ريـالا، وعلى أن الدلال 
والسـاعي هو المدعي أصالة، وادعاء المدعى عليه أن السـعي كان بالمبلغ المسـمى والسـاعي هو المدعي أصالة، وادعاء المدعى عليه أن السـعي كان بالمبلغ المسـمى 
بالدلالة وسعي السوق، ولعدم ثبوت ذلك، وتقوي جانب المدعي بالعرف المشهور، بالدلالة وسعي السوق، ولعدم ثبوت ذلك، وتقوي جانب المدعي بالعرف المشهور، 
وحلفـه اليمين على نفي دعاو المدعى عليه، ولأن من القواعد الكبر المقررة عند وحلفـه اليمين على نفي دعاو المدعى عليه، ولأن من القواعد الكبر المقررة عند 
الفقهاء أن (العادة محكمة)، لذلك فقد حكمت على المدعى عليه بأن يسلم للمدعي الفقهاء أن (العادة محكمة)، لذلك فقد حكمت على المدعى عليه بأن يسلم للمدعي 
، وقنع به المدعـي، واعترض المدعى  ، وقنع به المدعـي، واعترض المدعى سـبعة آلاف وثلاثمائة وخمسـة وسـبعين ريالاً سـبعة آلاف وثلاثمائة وخمسـة وسـبعين ريالاً
عليـه بلائحـة، فجر إفهامه بمضمـون المادتين (عليـه بلائحـة، فجر إفهامه بمضمـون المادتين (١٧٦١٧٦و١٧٨١٧٨)من نظـام المرافعات، )من نظـام المرافعات، 
ففهم ذلك، وتم تسـليمه نسخة الحكم هذا اليوم (ففهم ذلك، وتم تسـليمه نسخة الحكم هذا اليوم (١٤٣١١٤٣١/٧/١٧١٧هـ) وبالله التوفيق، هـ) وبالله التوفيق، 

وصلى الله على نبيه محمد وعلى آله وصحبه وسلم حرر في(وصلى الله على نبيه محمد وعلى آله وصحبه وسلم حرر في(١٤٣١١٤٣١/٧/١٧١٧هـ).هـ).
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

فـي هذا الحكـم نجد فيـه أن المدعى عليه رفـض دفع كامل عوض الوسـاطة فـي هذا الحكـم نجد فيـه أن المدعى عليه رفـض دفع كامل عوض الوسـاطة 
 أنـه اتفق مع الوسـيط على أقل من ذلـك، وحيث إنه لا بينة لـه على الدعو بدعـو أنـه اتفق مع الوسـيط على أقل من ذلـك، وحيث إنه لا بينة لـه على الدعو بدعـو
فقد حكم فضيلة الشـيخ القاضي بكامل العوض المسـتحق، بعـد أن وجه اليمين إلى فقد حكم فضيلة الشـيخ القاضي بكامل العوض المسـتحق، بعـد أن وجه اليمين إلى 

المدعي؛ لأنه أقو المتداعيين.المدعي؛ لأنه أقو المتداعيين.
وهـذا موافـق لما تم ترجيحـه في البحث أنـه عند الاختلاف فـي قدر العوض وهـذا موافـق لما تم ترجيحـه في البحث أنـه عند الاختلاف فـي قدر العوض 

ا. ا.يرجع إلى أجرة المثل عرفً يرجع إلى أجرة المثل عرفً



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٣٩٣٣٩٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقــــــــــــارالعقــــــــــــار

المطلب الأول: أنواع العقارات التي تقع عليها عقود الوساطة العقارية:المطلب الأول: أنواع العقارات التي تقع عليها عقود الوساطة العقارية:
حينمـا نتأمـل واقـع الوسـاطة العقارية، نجـد أنها تقـع على أنـواع متعددة من حينمـا نتأمـل واقـع الوسـاطة العقارية، نجـد أنها تقـع على أنـواع متعددة من 

العقارات، منها: العقارات، منها: 
الأراضي الخام: ويقصد بها عادة الأراضي كبيرة المساحة، التي تحتاج  الأراضي الخام: ويقصد بها عادة الأراضي كبيرة المساحة، التي تحتاج -   -١

إلى تطوير، وتقسيم، وتعبيد، وإيصال الخدمات لها.إلى تطوير، وتقسيم، وتعبيد، وإيصال الخدمات لها.
الأراضي المطورة: ويقصد بها الأراضي التي وصلتها الخدمات أو  بعضها، الأراضي المطورة: ويقصد بها الأراضي التي وصلتها الخدمات أو  بعضها،   - -٢

لكن لم يقم عليها بنيان، وربما أطلقت على ما أقيم عليها بنيان.لكن لم يقم عليها بنيان، وربما أطلقت على ما أقيم عليها بنيان.
الوحدات السكنية القائمة. الوحدات السكنية القائمة.-   -٣

المباني التجارية من مراكز تجارية، وأسواق، ونحوه. المباني التجارية من مراكز تجارية، وأسواق، ونحوه.-   -٤
الوحدات المبيعة على الخارطة بناء على الوصف. الوحدات المبيعة على الخارطة بناء على الوصف.-   -٥

المزارع، والاستراحات. المزارع، والاستراحات.-   -٦
، فالوسـاطة  ا، وتمويلاً ، وتطويـرً ا، وشـراءً ، فالوسـاطة وتكـون الوسـاطة على ما سـبق بيعً ا، وتمويلاً ، وتطويـرً ا، وشـراءً وتكـون الوسـاطة على ما سـبق بيعً

العقارية في بلادنا يقل فيها التخصص.العقارية في بلادنا يقل فيها التخصص.



٣٩٤٣٩٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلــب الثاني: الشروط العامة الواجب توافرها بالعقارات التي تقع المطلــب الثاني: الشروط العامة الواجب توافرها بالعقارات التي تقع 
عليها عقود الوساطة العقارية:عليها عقود الوساطة العقارية:

ا، فلا يجوز  ـا ونظامً ا، فلا يجوز  أن يكون العقار مسـتوفيًا لشـروط بيعه فقهً ـا ونظامً الشـرط الأول:الشـرط الأول: أن يكون العقار مسـتوفيًا لشـروط بيعه فقهً
مثلاً التوسط في عقار يوجد نزاع في ملكيته من غير علم المشتري.مثلاً التوسط في عقار يوجد نزاع في ملكيته من غير علم المشتري.

وقـد أكـد المنظم علـى ذلك، فقـال في المـادة الرابعة: «لا يجـوز لأي مكتب وقـد أكـد المنظم علـى ذلك، فقـال في المـادة الرابعة: «لا يجـوز لأي مكتب 
عقاري بيع، أو التوسط في بيع أي عقار، إلا بعد حيازته على نسخ من وثائق الملكية، عقاري بيع، أو التوسط في بيع أي عقار، إلا بعد حيازته على نسخ من وثائق الملكية، 
ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار 

التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»(١).
ا، فلا يجوز  ا، فلا يجوز  أن يكون الغرض من الشـراء، أو الاسـتئجار مباحً الشـرط الثانـي:الشـرط الثانـي: أن يكون الغرض من الشـراء، أو الاسـتئجار مباحً
التوسط لمن يستعمل العقار في تصدير المنكرات، كبيع أشرطة الغناء، أو بيع الشيشة، التوسط لمن يستعمل العقار في تصدير المنكرات، كبيع أشرطة الغناء، أو بيع الشيشة، 

أو بيع الخمور، أو يقلب هذا العقار إلى بنك ربوي، أو مرقص.أو بيع الخمور، أو يقلب هذا العقار إلى بنك ربوي، أو مرقص.
وذلـك لأن هذه الأمور محرمة لذاتها، فتحرم الوسـاطة فيها؛ لقول الله تعالى: وذلـك لأن هذه الأمور محرمة لذاتها، فتحرم الوسـاطة فيها؛ لقول الله تعالى: 

.(٢)﴾ ﴾  É È Ç Æ Å ÄÃ Â Á À ﴿ ﴿
قال السرخسـي: «وإذا استأجر الذمي من المسلم بيعة يصلي فيها لم يجز؛ لأنه قال السرخسـي: «وإذا استأجر الذمي من المسلم بيعة يصلي فيها لم يجز؛ لأنه 
معصيـة...، ومـن أجـر بيتًا ليتخذ فيـه بيت نار، أو كنيسـة، أو بيعة، أو يبـاع فيه الخمر معصيـة...، ومـن أجـر بيتًا ليتخذ فيـه بيت نار، أو كنيسـة، أو بيعة، أو يبـاع فيه الخمر 

بالسواد...، قال: لا ينبغي أن يكريه لشيء من ذلك؛ لأنه إعانة على المعصية»بالسواد...، قال: لا ينبغي أن يكريه لشيء من ذلك؛ لأنه إعانة على المعصية»(٣).
http: //mci.gov.sa/http: //mci.gov.sa/ لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة لائحـة تنظيـم المكاتـب العقاريـة، موقـع وزارة التجـارة والصناعـة    (١)

circular/defult20-1.aspcircular/defult20-1.asp

سورة المائدة، آية:٢. سورة المائدة، آية:   (٢)
الكبيـر  النافـع  وشـرحه  الصغيـر  الجامـع  وينظـر:  الكبيـر )،  النافـع  وشـرحه  الصغيـر  الجامـع  وينظـر:   ،(٣٨٣٨/١٦١٦) للسرخسـي  المبسـوط   ) للسرخسـي  المبسـوط   (٣)

(ص  (ص  ٥٣٤٥٣٤).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٣٩٥٣٩٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقـال: «ولا تجـوز الإجـارة علـى المنافـع المحرمة، مثـل: أن يسـتأجر رجلاً وقـال: «ولا تجـوز الإجـارة علـى المنافـع المحرمة، مثـل: أن يسـتأجر رجلاً 
ا لغير الإراقة»(١). ا لغير الإراقة»ليحمل له خمرً ليحمل له خمرً

وفي وفي المدونةالمدونة: «قلت: أرأيت إن آجرت داري ممن يتخذها كنيسـة، أو بيت نار، : «قلت: أرأيت إن آجرت داري ممن يتخذها كنيسـة، أو بيت نار، 
وأنا في مصر من الأمصار، أو في قرية من قر أهل الذمة؟ قال: قال مالك: لا يعجبني وأنا في مصر من الأمصار، أو في قرية من قر أهل الذمة؟ قال: قال مالك: لا يعجبني 
أن يبيع الرجل داره ممن يتخذها كنيسة، ولا يؤاجر داره ممن يتخذها كنيسة، ولا يبيع أن يبيع الرجل داره ممن يتخذها كنيسة، ولا يؤاجر داره ممن يتخذها كنيسة، ولا يبيع 

شاته من المشركين إذا علم أنهم إنما يشترونها ليذبحوها لأعيادهم.شاته من المشركين إذا علم أنهم إنما يشترونها ليذبحوها لأعيادهم.
قـال مالـك: ولا يكري دابتـه منهم إذا علم أنهـم إنما اسـتكروها ليركبوها إلى قـال مالـك: ولا يكري دابتـه منهم إذا علم أنهـم إنما اسـتكروها ليركبوها إلى 
أعيادهم، قلت: أرأيت الرجل أيجوز له أن يؤاجر نفسه في عمل كنيسة في قول مالك؟ أعيادهم، قلت: أرأيت الرجل أيجوز له أن يؤاجر نفسه في عمل كنيسة في قول مالك؟ 

ا قال: لا يؤاجر الرجل نفسه في شيء مما حرم الله»(٢). ا قال: لا يؤاجر الرجل نفسه في شيء مما حرم الله»قال: لا يحل له؛ لأن مالكً قال: لا يحل له؛ لأن مالكً
وفـي وفـي المهـذبالمهـذب: «ولا تجوز على المنافع المحرمة، لأنـه يحرم، فلا يجوز أخذ : «ولا تجوز على المنافع المحرمة، لأنـه يحرم، فلا يجوز أخذ 

العوض عليه، كالميتة والدم»العوض عليه، كالميتة والدم»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي الكافيالكافي: «ولا يجـوز عقد الإجارة علـى المنافع المحرمـة، كالغناء، : «ولا يجـوز عقد الإجارة علـى المنافع المحرمـة، كالغناء، 

والنياحة، والزمر، ولا إجارة داره لمن يتخذها كنيسة، أو بيت نار»والنياحة، والزمر، ولا إجارة داره لمن يتخذها كنيسة، أو بيت نار»(٤). . 
ا لمباح، ثم ظهر منه ما يتبين منه أنه  ا لمباح، ثم ظهر منه ما يتبين منه أنه بل نص أهل العلم على أن من أجر شـخصً بل نص أهل العلم على أن من أجر شـخصً

اتخذ الدار للحرام، فيجب عليه محاولة منعه بما يستطيع.اتخذ الدار للحرام، فيجب عليه محاولة منعه بما يستطيع.
قال في قال في التاج والإكليلالتاج والإكليل: «وإذا ظهرت من مكتري الدار خلاعة وفسـق وشـرب : «وإذا ظهرت من مكتري الدار خلاعة وفسـق وشـرب 
خمـر، لم ينتقض الكراء، ولكن الإمام يمنعـه من ذلك، ويكف أذاه عن الجيران وعن خمـر، لم ينتقض الكراء، ولكن الإمام يمنعـه من ذلك، ويكف أذاه عن الجيران وعن 

المبسوط للسرخسي (٣٨٣٨/١٦١٦).). المبسوط للسرخسي (   (١)
المدونة (٤٣٥٤٣٥/٣).). المدونة (   (٢)

المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (٢٤٣٢٤٣/٢).). المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (   (٣)
الكافي في فقه الإمام أحمد (١٧٠١٧٠/٢)، وينظر: المغني لابن قدامة ()، وينظر: المغني لابن قدامة (٤٠٨٤٠٨/٥).). الكافي في فقه الإمام أحمد (   (٤)



٣٩٦٣٩٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

رب الـدار، وإن رأ إخراجـه أخرجه...، وكذلـك إذا ظهر فيها الدعـارة، والطنابير، رب الـدار، وإن رأ إخراجـه أخرجه...، وكذلـك إذا ظهر فيها الدعـارة، والطنابير، 
والزمـر، وشـرب الخمر، وبيعهـا فليمنعه الإمـام، وليعاقبـه، فإن لم ينتـه أخرجه عن والزمـر، وشـرب الخمر، وبيعهـا فليمنعه الإمـام، وليعاقبـه، فإن لم ينتـه أخرجه عن 

جيرانه»جيرانه»(١).
ا لمبـاح، ثم ظهر منه ما يتبيـن منه أنه اتخذ  ا لمبـاح، ثم ظهر منه ما يتبيـن منه أنه اتخذ : «من أجره شـخصً جـاء في جـاء في المغنيالمغني: «من أجره شـخصً
الدار للحرام فيجب عليه محاولة منعه بما يسـتطيع.. ولو اكتر ذمي من مسـلم داره، الدار للحرام فيجب عليه محاولة منعه بما يسـتطيع.. ولو اكتر ذمي من مسـلم داره، 

فأراد بيع الخمر فيها، فلصاحب الدار منعه»فأراد بيع الخمر فيها، فلصاحب الدار منعه»(٢).
ا جاء ليسـتأجر بيته لبيع  ا جاء ليسـتأجر بيته لبيع : «من علم أن مسـتأجرً وجـاء في وجـاء في فتاو اللجنة الدائمةفتاو اللجنة الدائمة: «من علم أن مسـتأجرً
الخمـر فيـه، فلا يجوز لـه أن يؤجره عليه؛ لأن هـذا من التعاون علـى الإثم والعدوان الخمـر فيـه، فلا يجوز لـه أن يؤجره عليه؛ لأن هـذا من التعاون علـى الإثم والعدوان 
الذي نهى الله عنـه بقوله تعالى: ﴿ الذي نهى الله عنـه بقوله تعالى: ﴿ É È Ç Æ Å  ﴾ ﴾(٣). وإذا أجره ولم . وإذا أجره ولم 

يعلم، ثم علم وجب عليه أن يخرجه منه إذا لم يمتنع عن بيع الخمر»يعلم، ثم علم وجب عليه أن يخرجه منه إذا لم يمتنع عن بيع الخمر»(٤).

التاج والإكليل لمختصر خليل (٥٦٧٥٦٧/٧).). التاج والإكليل لمختصر خليل (   (١)
المغني لابن قدامة (٤٠٨٤٠٨/٥).). المغني لابن قدامة (   (٢)

سورة المائدة، آية:٢. سورة المائدة، آية:   (٣)
فتاو اللجنة الدائمة(٤١٠٤١٠/١٤١٤) فتاو اللجنة الدائمة(   (٤)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الشروط الجعلية والطلبات في عقد الوساطة

وفيه مبحثان: وفيه مبحثان: 
المبحث الأول:المبحث الأول: الشروط الجعلية المتعلقة ببذل العوض. الشروط الجعلية المتعلقة ببذل العوض.

المبحث الثاني:المبحث الثاني: الشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوض. الشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوض.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٣٩٩٣٩٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الشروط الجعلية المتعلقة ببذل العوضالشروط الجعلية المتعلقة ببذل العوض(١)

تمهيد: تمهيد: 

تعريف الشرط في اللغة:تعريف الشرط في اللغة:

روط وعلى أَشراط، قال تعالى:  - بمعنى العلامة، ويُجمعُ على شُ روط وعلى أَشراط، قال تعالى: لغةً - بمعنى العلامة، ويُجمعُ على شُ طُ – – لغةً رْ طُ الشَّ رْ الشَّ
﴿ ﴿ Ô Ó Ò  ﴾ ﴾(٢). أي: علاماتُها. أي: علاماتُها(٣).

تعريف الشرط في الاصطلاح:تعريف الشرط في الاصطلاح:

ةَ تعريفاتٍ للشـرط، ومن هذه التعريفات أنَّ الشـرطَ هو:  ةَ تعريفاتٍ للشـرط، ومن هذه التعريفات أنَّ الشـرطَ هو: ذكـر الأصوليـون عدَّ ذكـر الأصوليـون عدَّ
لزمُ من وجوده وجودٌ ولا عدم لذاته»(٤). ، ولا يَ مُ لزمُ من عدمه العدَ لزمُ من وجوده وجودٌ ولا عدم لذاته»«الذي يَ ، ولا يَ مُ لزمُ من عدمه العدَ «الذي يَ

أدرجـت فـي هذا البـاب جملة من المسـائل المتعلقة بالتفـاوض لمعرفة الثمن على سـبيل  أدرجـت فـي هذا البـاب جملة من المسـائل المتعلقة بالتفـاوض لمعرفة الثمن على سـبيل    (١)
التبع؛ لأن العرف جار على أن نسبة الوسيط حال السكوت التبع؛ لأن العرف جار على أن نسبة الوسيط حال السكوت ٢٫٥٢٫٥% ففي حال اشتراط الزيادة % ففي حال اشتراط الزيادة 
أو  النقـص قـد يقال: إن هذا من بـاب التفاوض لمعرفـة الثمن، وقد يقـال: إن هذا من باب أو  النقـص قـد يقال: إن هذا من بـاب التفاوض لمعرفـة الثمن، وقد يقـال: إن هذا من باب 

اشتراط خلاف الثمن المعتاد.اشتراط خلاف الثمن المعتاد.
سورة محمد، آية: ١٨١٨. .  سورة محمد، آية:    (٢)

ينظـر: لسـان العــرب لابـن منـظـور مــادة «ش ر ط»، (٢٣٥٢٣٥/٦)، والقامـوس المحيـط )، والقامـوس المحيـط  ينظـر: لسـان العــرب لابـن منـظـور مــادة «ش ر ط»، (   (٣)
.(.(٥٤٢٥٤٢/٣)

الفروق للقرافي (٦٠٦٠/١)، وينظر: شرح مختصر الروضة ()، وينظر: شرح مختصر الروضة (٤٣٠٤٣٠/١).). الفروق للقرافي (   (٤)



٤٠٠٤٠٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أنواع الشروط:أنواع الشروط:

الشـروط تنقسـم إلى عدة أقسـام، وذلك بناءً علـى اعتبـارات مختلفة، والذي الشـروط تنقسـم إلى عدة أقسـام، وذلك بناءً علـى اعتبـارات مختلفة، والذي 
يتناسب مع موضوع البحث هو تقسيمها باعتبار ذات الشرط، وهي تنقسم إلى الأقسام يتناسب مع موضوع البحث هو تقسيمها باعتبار ذات الشرط، وهي تنقسم إلى الأقسام 

التالية: التالية: 
١- الشرط العقلي: - الشرط العقلي: 

كاشـتراط الحياة للعلم، فإنَّ العقلَ يحكم بأنَّ العلم لا يوجد بدون الحياة، فإذا كاشـتراط الحياة للعلم، فإنَّ العقلَ يحكم بأنَّ العلم لا يوجد بدون الحياة، فإذا 
انتفت الحياة انتفى العلم، ولا يلزم من وجود الحياة وجودُ العلمانتفت الحياة انتفى العلم، ولا يلزم من وجود الحياة وجودُ العلم(١).

٢- الشرط الشرعي: - الشرط الشرعي: 
مَ الشـرع باشتراطه، كاشتراط الطهارة لصحة الصلاة، فإنَّ الشارع  مَ الشـرع باشتراطه، كاشتراط الطهارة لصحة الصلاة، فإنَّ الشارع وهو: ما حكَ وهو: ما حكَ
هـو الـذي حكم بأنَّ الصلاة لا تصح إلا بالطهـارة، فيتوقف وجودُ الصلاة على وجود هـو الـذي حكم بأنَّ الصلاة لا تصح إلا بالطهـارة، فيتوقف وجودُ الصلاة على وجود 

ا(٢). االطهارة شرعً الطهارة شرعً
٣- الشرط الجعلي: - الشرط الجعلي: 

وهـو الذي يكون اشـتراطه بتصرف المكلـف وإرادتهوهـو الذي يكون اشـتراطه بتصرف المكلـف وإرادته(٣)، كاشـتراط أن يكون ، كاشـتراط أن يكون 
ي جعليăـا؛ لأنـه مجعـولٌ من قبـل العاقـد، وليس مـن قبل  ـمِّ ي جعليăـا؛ لأنـه مجعـولٌ من قبـل العاقـد، وليس مـن قبل الرهـنُ عنـدَ عـدل، وسُ ـمِّ الرهـنُ عنـدَ عـدل، وسُ

الشارع.الشارع.

ينظر: المستصفى للغزالي (٢٦١٢٦١/١)، وشرح مختصر الروضة ()، وشرح مختصر الروضة (٤٣٠٤٣٠/١). ).  ينظر: المستصفى للغزالي (   (١)
المصادر السابقة. المصادر السابقة.   (٢)

ينظر: علم أصول الفقه وخلاصة تاريخ التشريع ط المدني (ص: ١١٣١١٣)، والمهذب في علم )، والمهذب في علم  ينظر: علم أصول الفقه وخلاصة تاريخ التشريع ط المدني (ص:    (٣)
أصول الفقه المقارن (أصول الفقه المقارن (٤٣٧٤٣٧/١).).



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٠١٤٠١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٤- الشرط اللغوي: - الشرط اللغوي: 
 « » وهو قسـم من أقسـام الشـرط الجعلي، وهو ما يُذكر بصيغة التعليق مثل: «إنْ وهو قسـم من أقسـام الشـرط الجعلي، وهو ما يُذكر بصيغة التعليق مثل: «إنْ

أو  إحد أخواتها، ومثالُه لو قال الزوج لزوجته: إن دخلت الدارَ فأنت طالقأو  إحد أخواتها، ومثالُه لو قال الزوج لزوجته: إن دخلت الدارَ فأنت طالق(١).
٥- الشرط العادي: - الشرط العادي: 

، فإنَّ العادةَ قاضيةٌ بأنه لا يمكن الصعود  لَّم لصعود السـطح مثلاً ، فإنَّ العادةَ قاضيةٌ بأنه لا يمكن الصعود كاشـتراط السُّ لَّم لصعود السـطح مثلاً كاشـتراط السُّ
إلى السطح إلا بوجود السلم أو نحوه مما يقوم مقامهإلى السطح إلا بوجود السلم أو نحوه مما يقوم مقامه(٢).

وبما أن البحث يتعلق بالشروط الجعلية فإنه من المهم زيادةُ الإيضاح لها.وبما أن البحث يتعلق بالشروط الجعلية فإنه من المهم زيادةُ الإيضاح لها.
فالشرط الجعلي: فالشرط الجعلي: 

هو ما كان مصدرُ اشـتراطه إرادة المكلف، وهو الشـروط التي يشترطها الناسُ هو ما كان مصدرُ اشـتراطه إرادة المكلف، وهو الشـروط التي يشترطها الناسُ 
قُ مصلحةً لصاحبها  هم على بعض في عقودهم وتصرفاتهم، فهذه الشـروط تحقِّ قُ مصلحةً لصاحبها بعضُ هم على بعض في عقودهم وتصرفاتهم، فهذه الشـروط تحقِّ بعضُ
قَ إلا بهذا الشرط، وذلك لأنَّ العقد بإطلاقه لا يقتضي هذه المصلحة  قَ إلا بهذا الشرط، وذلك لأنَّ العقد بإطلاقه لا يقتضي هذه المصلحة لا يُمكنُ أنْ تتحقَّ لا يُمكنُ أنْ تتحقَّ

بالخصوصبالخصوص(٣).

 ،  ، (٢)(١)       ينظر: المستصفى للغزالي (       ينظر: المستصفى للغزالي (٢٦١٢٦١/١)، وشرح مختصر الروضة: ()، وشرح مختصر الروضة: (٤٣٠٤٣٠/١).).
وقد اختلف أهل العلم في الأصل في الشروط الجعلية على قولين: الأول: الصحة كما هو  وقد اختلف أهل العلم في الأصل في الشروط الجعلية على قولين: الأول: الصحة كما هو    (٣)

ا للظاهرية. ا للظاهرية.قول جمهور أهل العلم خلافً قول جمهور أهل العلم خلافً
وقد اسـتدل الجمهور بعمـوم قوله تعالـى: ﴿ ]   \   [   ^   _ ﴾، وقوله تعالى:  ﴾، وقوله تعالى:  وقد اسـتدل الجمهور بعمـوم قوله تعالـى: ﴿    
﴿ ﴿ B   A   @   ?>   =   <   ;   :   9   8 ﴾، وقولهم هو الراجح. وليس هذا  ﴾، وقولهم هو الراجح. وليس هذا 

محل بسط المسألة.محل بسط المسألة.
وللاسـتزادة يراجع: القواعد النورانية لشيخ الإسـلام ابن تيمية: (ص٢٥٦٢٥٦)، والإحكام في )، والإحكام في  وللاسـتزادة يراجع: القواعد النورانية لشيخ الإسـلام ابن تيمية: (ص   

أصول الأحكام لابن حزم (أصول الأحكام لابن حزم (١٣١٣/٥).).



٤٠٢٤٠٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلب الأول: طلب الوســيط العقاري نســبة في العوض فوق النســبة المطلب الأول: طلب الوســيط العقاري نســبة في العوض فوق النســبة 
المعتادة:المعتادة:

الوساطة - كما سبق- عقد دائر بين الجعالة والإجارة والمضاربة، وللعامل في الوساطة - كما سبق- عقد دائر بين الجعالة والإجارة والمضاربة، وللعامل في 
هذه العقود من حيث الأصل اشـتراط ما شاء من العوض قبل البدء في العمل، فإن تم هذه العقود من حيث الأصل اشـتراط ما شاء من العوض قبل البدء في العمل، فإن تم 

التراضي عليه فذاك، وإلا لم ينعقد العقد من الأساس.التراضي عليه فذاك، وإلا لم ينعقد العقد من الأساس.
ا من وسطاء  ا من وسطاء لكن لما كان بالوساطة العقارية حاجة للناس ماسة، وحيث إن كثيرً لكن لما كان بالوساطة العقارية حاجة للناس ماسة، وحيث إن كثيرً
 العقـار صاروا يطلبون من الناس ما يرهقهم من العوض نظير قيامهم بالوسـاطة؛ رأ العقـار صاروا يطلبون من الناس ما يرهقهم من العوض نظير قيامهم بالوسـاطة؛ رأ
ا  ا ولي الأمر تنظيم المسـألة، ووضع تسـعيرة للحد الأعلى الذي يمكن أن يكون عوضً ولي الأمر تنظيم المسـألة، ووضع تسـعيرة للحد الأعلى الذي يمكن أن يكون عوضً

للوسيط، ألا وهو (للوسيط، ألا وهو (٢٫٥٢٫٥%) من قيمة الصفقة، إذا كان التعاقد على سبيل الجعالة.%) من قيمة الصفقة، إذا كان التعاقد على سبيل الجعالة.
جاء في نظام المكاتب العقارية: «المادة الخامسة: جاء في نظام المكاتب العقارية: «المادة الخامسة: 

تحدد عمولة البيع بالاتفاق بين صاحب مكتب العقار والبائع والمشتري،  تحدد عمولة البيع بالاتفاق بين صاحب مكتب العقار والبائع والمشتري، أ-  أ- 
كمـا يحدد الطـرف أو الأطراف التي تتحمل تلـك العمولة، وفي جميع كمـا يحدد الطـرف أو الأطراف التي تتحمل تلـك العمولة، وفي جميع 
الأحـوال لا يجـوز أن يتجـاوز مجموع العمولة عـن (الأحـوال لا يجـوز أن يتجـاوز مجموع العمولة عـن (٢٫٥٢٫٥ %)من قيمة  %)من قيمة 

العقد.العقد.
يحـدد عقد الإيجـار عمولة المكتب العقاري والطـرف الذي يتحملها،  يحـدد عقد الإيجـار عمولة المكتب العقاري والطـرف الذي يتحملها، ب-  ب- 
ولا يجوز أن تزيد تلك العمولة عن ولا يجوز أن تزيد تلك العمولة عن ٢٫٥٢٫٥ % من إيجار سنة، حتى لو كان  % من إيجار سنة، حتى لو كان 

.«العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر.«العقد لمدة أطول، أو حتى لو جاز تجدده لمدة أخر
فهل وضع حد أعلى لعوض الجعالة جائز أم أنه من التصرفات المحرمة؟ وهل فهل وضع حد أعلى لعوض الجعالة جائز أم أنه من التصرفات المحرمة؟ وهل 

يجب على الناس التقيد به؟يجب على الناس التقيد به؟
يقال في تقرير المسألة: يقال في تقرير المسألة: 

سـبق الحديث عن التسـعير، وخلاف أهل العلم فيه، وخلصنا إلى أن التسـعير سـبق الحديث عن التسـعير، وخلاف أهل العلم فيه، وخلصنا إلى أن التسـعير 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٠٣٤٠٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

من حيث الأصل محرم، لكن يسوغ بشروط: من حيث الأصل محرم، لكن يسوغ بشروط: 
أن يكون بالناس حاجة إلى ما يراد تسعيره. أن يكون بالناس حاجة إلى ما يراد تسعيره.-   -١

ا إلـى تواطؤ أصحـاب الصنعة، لا إلى  أن يكـون ارتفـاع الأسـعار راجعً ا إلـى تواطؤ أصحـاب الصنعة، لا إلى -  أن يكـون ارتفـاع الأسـعار راجعً  -٢
ندرتها.ندرتها.

وحينمـا ننظـر نجـد أن المسـكن ممـا يحتـاج إليـه النـاس، وتمكيـن ولـي وحينمـا ننظـر نجـد أن المسـكن ممـا يحتـاج إليـه النـاس، وتمكيـن ولـي 
الأمـر للوسـطاء بمهنتهم مشـروط برضاهم بهـذا النظـام الذي فيه مصلحـة للناس الأمـر للوسـطاء بمهنتهم مشـروط برضاهم بهـذا النظـام الذي فيه مصلحـة للناس 

وللوسطاء.وللوسطاء.
وعليه، فلا يجوز للوسيط أن يطلب فوق النسبة المعتادة؛ لأنه مخالف لتحديد وعليه، فلا يجوز للوسيط أن يطلب فوق النسبة المعتادة؛ لأنه مخالف لتحديد 
ولـي الأمـر، ولأنـه غالبًا ما يكـون اشـتراطه لمزيد من العـوض دليلاً علـى أن العقار ولـي الأمـر، ولأنـه غالبًا ما يكـون اشـتراطه لمزيد من العـوض دليلاً علـى أن العقار 
يستحق أكثر من القيمة المسماة، فهو لا يشترط غالبًا إلا إذا كان سيسعى إلى إنقاصها يستحق أكثر من القيمة المسماة، فهو لا يشترط غالبًا إلا إذا كان سيسعى إلى إنقاصها 

في عين مالك العقار، ويزهده فيها؛ ليبيع برخص، وهذا غير سائغفي عين مالك العقار، ويزهده فيها؛ ليبيع برخص، وهذا غير سائغ(١).
أمـا لـو كان فـي بلد لا يمنـع نظامه مـن ذلك، والوسـيط سـيتعامل بصدق مع أمـا لـو كان فـي بلد لا يمنـع نظامه مـن ذلك، والوسـيط سـيتعامل بصدق مع 
المتعاقديـن، فالأصل في طلـب الأجرة أنه يجوز أن يطلب أي عوض كان إذا لم يكن المتعاقديـن، فالأصل في طلـب الأجرة أنه يجوز أن يطلب أي عوض كان إذا لم يكن 

فيه غبن بين.فيه غبن بين.
قـال فـي المنتقى شـرح الموطـأ (٢٨٣٢٨٣/٣): «قولـه: إن كل ما اشـترط المنكح مـن كان أبًا ): «قولـه: إن كل ما اشـترط المنكح مـن كان أبًا  قـال فـي المنتقى شـرح الموطـأ (   (١)
أو  غيـره مـن حبـاء أو كرامة فهو للمرأة إن ابتغته، يقتضي أن ما اشـترط فـي عقد النكاح من أو  غيـره مـن حبـاء أو كرامة فهو للمرأة إن ابتغته، يقتضي أن ما اشـترط فـي عقد النكاح من 
عطاء يشترط الولي لنفسه أو لغيره فإن ذلك كله للزوجة، ووجهه: أنه عقد معاوضة، فوجب عطاء يشترط الولي لنفسه أو لغيره فإن ذلك كله للزوجة، ووجهه: أنه عقد معاوضة، فوجب 
أن يكـون جميـع عوضه لمن عوضـه من جهته، كالبيـع والإجارة، ولا يلزم علـى هذا أجرة أن يكـون جميـع عوضه لمن عوضـه من جهته، كالبيـع والإجارة، ولا يلزم علـى هذا أجرة 
السمسـار؛ لأن ذلـك ليـس للنائب عن البائع علـى المبتاع، وإنما هي للنائـب على من ناب السمسـار؛ لأن ذلـك ليـس للنائب عن البائع علـى المبتاع، وإنما هي للنائـب على من ناب 
عنه من مبتاع أو بائع، ولو وكل البائع من يبيع ثوبه، فاشـترط الوكيل على المبتاع ثمنًا لكان عنه من مبتاع أو بائع، ولو وكل البائع من يبيع ثوبه، فاشـترط الوكيل على المبتاع ثمنًا لكان 
للبائع، وإن اشـترطه لنفسـه؛ لأنه من ثمن سلعته». وهذا النقل وإن كان مفاده عكس مسألتنا للبائع، وإن اشـترطه لنفسـه؛ لأنه من ثمن سلعته». وهذا النقل وإن كان مفاده عكس مسألتنا 

إلا أن علتهما واحدة.إلا أن علتهما واحدة.



٤٠٤٤٠٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كـذا لو كان التعاقد على أسـاس الإجارة، فيجوز الاتفـاق على أي مبلغ محدد كـذا لو كان التعاقد على أسـاس الإجارة، فيجوز الاتفـاق على أي مبلغ محدد 
كان، ويستحق حتى مع عدم حصول البيع والشراء -كما سبق تقريرهكان، ويستحق حتى مع عدم حصول البيع والشراء -كما سبق تقريره(١).

كذا لو كانت على سـبيل المضاربة، فيجوز لهما الاتفاق على أي نسـبة معلومة كذا لو كانت على سـبيل المضاربة، فيجوز لهما الاتفاق على أي نسـبة معلومة 
مشاعة من الربح حال حصولهمشاعة من الربح حال حصوله(٢).

ا لوساطته بغض  ا مقطوعً ا لوساطته بغض المطلب الثاني: طلب الوسيط العقاري مبلغً ا مقطوعً المطلب الثاني: طلب الوسيط العقاري مبلغً
النظر عن قيمة العقار:النظر عن قيمة العقار:

جـرت عادة الوسـطاء العقاريين فـي بلدنا أن يكون عـوض الواحد منهم جراء جـرت عادة الوسـطاء العقاريين فـي بلدنا أن يكون عـوض الواحد منهم جراء 
ا  ا %) من قيمـة الصفقة، لكن بعـض العقاريين قـد يطلب مبلغً القيـام بالوسـاطة (القيـام بالوسـاطة (٢٫٥٢٫٥%) من قيمـة الصفقة، لكن بعـض العقاريين قـد يطلب مبلغً

ا للوساطة بغض النظر عن قيمة العقار، فهل هذا الفعل سائغ؟ ا للوساطة بغض النظر عن قيمة العقار، فهل هذا الفعل سائغ؟مقطوعً مقطوعً
ا لاختلاف طريقة التعاقد؛ فإن  ا لاختلاف طريقة التعاقد؛ فإن  نقول: يختلف الحكم تبعً يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: نقول: يختلف الحكم تبعً
كان التعاقد على سـبيل الإجارة أو الجعالة فطلب مبلغ معين جائز؛ لأنه سـيبذل عملاً كان التعاقد على سـبيل الإجارة أو الجعالة فطلب مبلغ معين جائز؛ لأنه سـيبذل عملاً 
ا  – –  ا  يسمى مقطوعً ا بمال معين – – يسمى مقطوعً ا، والعوض يجوز أن يكون محددً ا بمال معين يرجو من ورائه عوضً ا، والعوض يجوز أن يكون محددً يرجو من ورائه عوضً

وهو الأصلوهو الأصل(٣)، ويجوز أن يكون نسبة من قيمة العقار - كما تم تقريره-، ويجوز أن يكون نسبة من قيمة العقار - كما تم تقريره-(٤).
ا  ا أما إن كان التعاقد على سـبيل المضاربـة، فإنه لا يجوز أن يكون العوض مبلغً أما إن كان التعاقد على سـبيل المضاربـة، فإنه لا يجوز أن يكون العوض مبلغً

ا. ا.مقطوعً مقطوعً
قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو كلاهما قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو كلاهما 

يراجع المبحث الأول من الفصل الأول. يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (١)
كما سبق في المبحث الأول من الفصل الأول. كما سبق في المبحث الأول من الفصل الأول.   (٢)

شريطة ألا يتجاوز (٢٫٥٢٫٥%) من قيمة الصفقة لتحديد ولي الأمر.%) من قيمة الصفقة لتحديد ولي الأمر. شريطة ألا يتجاوز (   (٣)
كما سبق في المبحث الرابع من الفصل الثاني. كما سبق في المبحث الرابع من الفصل الثاني.   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٠٥٤٠٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لنفسه دراهم معلومة»لنفسه دراهم معلومة»(١).
وقال في وقال في البحر الرائقالبحر الرائق: «وتفسد إن شرط لأحدهما دراهم مسماة من الربح؛ لأنه : «وتفسد إن شرط لأحدهما دراهم مسماة من الربح؛ لأنه 

شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يُخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يُخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»(٢).
ا من الربح  ا من الربح : «قلت: أرأيت إن أخذ المال على أن لرب المال درهمً وفي وفي المدونةالمدونة: «قلت: أرأيت إن أخذ المال على أن لرب المال درهمً
ـا، وما بقـي بعد ذلك فهو بينهمـا، فعمل على ذلك فربح أو وضـع؟ قال: يكون  ăـا، وما بقـي بعد ذلك فهو بينهمـا، فعمل على ذلك فربح أو وضـع؟ قال: يكون خاص ăخاص

الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»(٣).
وقال في وقال في شـرح الزرقانيشـرح الزرقاني: «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من : «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من 
ا  ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً ا الربح خالصً ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً الربح خالصً

دون صاحبه»دون صاحبه»(٤).
وقـال ابـن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة ربما توانى وقـال ابـن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة ربما توانى 
فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من 

الربح»الربح»(٥).
المطلب الثالث: دفع الباذل في العوض نسبة أقل من النسبة المعتادة:المطلب الثالث: دفع الباذل في العوض نسبة أقل من النسبة المعتادة:

حينما يشتكي كثير من الوسطاء العقاريين من قلة العوض المقدر من قبل ولي حينما يشتكي كثير من الوسطاء العقاريين من قلة العوض المقدر من قبل ولي 
الأمر نظير أعمالهم، نجد في المقابل من يشـتكي من المستفيدين من أعمال الوساطة الأمر نظير أعمالهم، نجد في المقابل من يشـتكي من المستفيدين من أعمال الوساطة 
العقاريـة مـن كثـرة العوض، فتـر الباذل -وهو المشـتري غالبًا- يسـعى بـأن يكون العقاريـة مـن كثـرة العوض، فتـر الباذل -وهو المشـتري غالبًا- يسـعى بـأن يكون 
ا إذا كان مبلغ  ا إذا كان مبلغ ما  يدفعه من عوض للوسـاطة أقل من النسـبة المتعارف عليها، خصوصً ما  يدفعه من عوض للوسـاطة أقل من النسـبة المتعارف عليها، خصوصً

ا. ا.الصفقة كبيرً الصفقة كبيرً
الإجماع لابن المنذر ص٩٨٩٨. الإجماع لابن المنذر ص  البحر الرائق (١٩١١٩١/٥).).(١)  البحر الرائق (   (٢)

المدونة (٦٤٦٦٤٦/٣).). المدونة (  شرح الزرقاني (٥٢١٥٢١/٣).).(٣)  شرح الزرقاني (   (٤)
المغني (٢٨٢٨/٥).). المغني (   (٥)



٤٠٦٤٠٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ولنا مع هذه الحال وقفتان: ولنا مع هذه الحال وقفتان: 
الوقفـة الأولـى:الوقفـة الأولـى: ينبغـي للمسـتفيدين مـن أعمال الوسـاطة ألا يسـتكثروا على  ينبغـي للمسـتفيدين مـن أعمال الوسـاطة ألا يسـتكثروا على 
ا إذا كان العقد على سـبيل الجعالة -وهو الأكثر-  ا إذا كان العقد على سـبيل الجعالة -وهو الأكثر- الوسـطاء العوض المقدر، خصوصً الوسـطاء العوض المقدر، خصوصً

وكانت قيمة العقار يسيره.وكانت قيمة العقار يسيره.
فكثير منهم حينما يصف عمل الوسيط بأنه لم يقم بعمل سو أن هاتف فلانًا، فكثير منهم حينما يصف عمل الوسيط بأنه لم يقم بعمل سو أن هاتف فلانًا، 

أو وضع إعلانًا.أو وضع إعلانًا.
وما علم أن الوسيط ربما هاتف مائة شخص، وسعى في مائة وساطة، حتى تتم وما علم أن الوسيط ربما هاتف مائة شخص، وسعى في مائة وساطة، حتى تتم 
إحداهـن، ويتحصـل له عوضها؛ لأنـه ما لم يتم التعاقد ببيع أو شـراء، فإنه لا يتحصل إحداهـن، ويتحصـل له عوضها؛ لأنـه ما لم يتم التعاقد ببيع أو شـراء، فإنه لا يتحصل 

للوسيط أي عوض في غالب أحواله.للوسيط أي عوض في غالب أحواله.
الوقفـة الثانيـة:الوقفـة الثانيـة: الحكم الشـرعي لدفع الباذل في العوض نسـبة أقل من النسـبة  الحكم الشـرعي لدفع الباذل في العوض نسـبة أقل من النسـبة 

المعتادة.المعتادة.
يقـال فـي تقرير المسـألة:يقـال فـي تقرير المسـألة: يختلف الحال بيـن ما يكون من تحديـد للأجرة قبل  يختلف الحال بيـن ما يكون من تحديـد للأجرة قبل 

العقد، وبين ما يكون من حال بعده.العقد، وبين ما يكون من حال بعده.
فالتحديـد إذا كان قبـل العقد فالأصل أن الأجرة لا يجب فيها إلا ما تم الاتفاق فالتحديـد إذا كان قبـل العقد فالأصل أن الأجرة لا يجب فيها إلا ما تم الاتفاق 

عليه بين المستأجر والأجير. عليه بين المستأجر والأجير. 
وكما سبق فالعقد دائر بين الإجارة، والجعالة، والمضاربة، ويجوز الاتفاق من وكما سبق فالعقد دائر بين الإجارة، والجعالة، والمضاربة، ويجوز الاتفاق من 

ا-. ا-.حيث الأصل على أي عوض كان -ولو كان زهيدً حيث الأصل على أي عوض كان -ولو كان زهيدً
أمـا إذا تـم العقـد وسـكت الباذل للعـوض وهو المشـتري غالبًـا- حتى تمت أمـا إذا تـم العقـد وسـكت الباذل للعـوض وهو المشـتري غالبًـا- حتى تمت 

الصفقة، ثم سعى بعد ذلك إلى أن يسقط عن الوسيط بعض عوض الوساطة.الصفقة، ثم سعى بعد ذلك إلى أن يسقط عن الوسيط بعض عوض الوساطة.
ا عن عمله،  ا عن عمله، فيقال: إن الوسيط -والحالة هذه- مستحق لأجر المثل كاملاً عوضً فيقال: إن الوسيط -والحالة هذه- مستحق لأجر المثل كاملاً عوضً

وجرت العادة في بلادنا أن يكون مقداره (وجرت العادة في بلادنا أن يكون مقداره (٢٫٥٢٫٥ %) من قيمة الصفقة. %) من قيمة الصفقة.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٠٧٤٠٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فإن أسـقطه الوسيط من تلقاء نفسـه، وطابت نفسه بذلك، فهو من باب إسقاط فإن أسـقطه الوسيط من تلقاء نفسـه، وطابت نفسه بذلك، فهو من باب إسقاط 
الأجير بعض أجرته، وهذا الفعل جائز.الأجير بعض أجرته، وهذا الفعل جائز.

أما إذا ألح عليه باذل العوض، وحاول أن يسقط حقه بسوط الحياء، أو قال له: أما إذا ألح عليه باذل العوض، وحاول أن يسقط حقه بسوط الحياء، أو قال له: 
ليـس عنـدي لك إلا هذا، فـإن هذا الفعل محرم، وهو من باب الغصب؛ لأن الوسـيط ليـس عنـدي لك إلا هذا، فـإن هذا الفعل محرم، وهو من باب الغصب؛ لأن الوسـيط 
ثبت حقه بالعرف الذي هو بمثابة الشرط، وما لم يسقط شيء منه بطيب نفسثبت حقه بالعرف الذي هو بمثابة الشرط، وما لم يسقط شيء منه بطيب نفس(١) فليس  فليس 

لأحد أن يفتات عليه.لأحد أن يفتات عليه.

ــا أقل من عرف  ــا أقل من عرف المطلــب الرابع: رفض الوســيط لعرض الباذل عوضً المطلــب الرابع: رفض الوســيط لعرض الباذل عوضً
المثل، ورضا غيره بعده بذلك.المثل، ورضا غيره بعده بذلك.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
لو أن وسيطًا سعى بين اثنين ليقوما بإبرام عقد في عقار عن مبايعة أو استئجار، لو أن وسيطًا سعى بين اثنين ليقوما بإبرام عقد في عقار عن مبايعة أو استئجار، 
فرغـب المشـتري بالعرض، إلا أنه اسـتكثر عوض الوسـاطة، فطلب من الوسـيط أن فرغـب المشـتري بالعرض، إلا أنه اسـتكثر عوض الوسـاطة، فطلب من الوسـيط أن 

يكون عوض الوساطة أقل من المعتاد، فرفض الوسيط، ولم تتم الصفقة.يكون عوض الوساطة أقل من المعتاد، فرفض الوسيط، ولم تتم الصفقة.
ثم إن غير هذا الوسـيط توسط بنفس العقار لنفس المشتري، ورضي بأن يكون ثم إن غير هذا الوسـيط توسط بنفس العقار لنفس المشتري، ورضي بأن يكون 

عوض وساطته أقل من المعتاد، فتمت الصفقة بناء على ذلك.عوض وساطته أقل من المعتاد، فتمت الصفقة بناء على ذلك.
ا بمليون ريـال، فرغب خالد  ا بمليون ريـال، فرغب خالد  توسـط زيد لد خالد ليشـتري عقـارً مثال ذلك:مثال ذلك: توسـط زيد لد خالد ليشـتري عقـارً
ا عن وساطتك، فرفض زيد،  ا عن وساطتك، فرفض زيد، بالعقار إلا أنه قال لزيد: سأعطيك عشرة آلاف ريال عوضً بالعقار إلا أنه قال لزيد: سأعطيك عشرة آلاف ريال عوضً

ولم تتم الصفقة بناء على ذلك.ولم تتم الصفقة بناء على ذلك.
لعموم قوله تعالى: ﴿ z y x } | { ~ ے ¡ ¢ £  ﴾ [سـورة النسـاء آية:  ﴾ [سـورة النسـاء آية: ٤]. ].  لعموم قوله تعالى: ﴿    (١)
ولقول النبي صلى الله عليه وسلم : ولقول النبي صلى الله عليه وسلم : «لا يحل مال امرئ إلا بطيب نفس منه». «لا يحل مال امرئ إلا بطيب نفس منه». مسـند أحمد (مسـند أحمد (٢٩٩٢٩٩/٣٤٣٤). وقد ). وقد 

سبق تخريجه صسبق تخريجه ص١٠٠١٠٠.



٤٠٨٤٠٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ثم عرض وسيط ثان(فهد) العقار على خالد، ورضي بأخذ العشرة آلاف.ثم عرض وسيط ثان(فهد) العقار على خالد، ورضي بأخذ العشرة آلاف.
فهل للوسيط الأول نصيب من العوض؟فهل للوسيط الأول نصيب من العوض؟

يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: تحتمل هذه المسألة نظرين:  تحتمل هذه المسألة نظرين: 
ا. ا. أن يقال: إن الوسيط الأول ليس له حق في الوساطة مطلقً النظر الأول:النظر الأول: أن يقال: إن الوسيط الأول ليس له حق في الوساطة مطلقً
تعليل ذلك:تعليل ذلك: لأن الوسيط الثاني هو من توسط، وتمت الصفقة على يديه. لأن الوسيط الثاني هو من توسط، وتمت الصفقة على يديه.

ويناقـش:ويناقـش: بأنـه قد يكون في بعـض الأحوال علم الوسـيط الثاني بالعقـار كائنًا  بأنـه قد يكون في بعـض الأحوال علم الوسـيط الثاني بالعقـار كائنًا 
عن طريق المشـتري، فلا يسـوغ -والحالة هذه- إسقاط حق الوسيط الأول المتسبب عن طريق المشـتري، فلا يسـوغ -والحالة هذه- إسقاط حق الوسيط الأول المتسبب 

حقيقة في الصفقة.حقيقة في الصفقة.
النظـر الثانـي:النظـر الثانـي: التفريـق بيـن مـا لو أتـى الوسـيط الثاني مـن تلقاء نفسـه، وبين  التفريـق بيـن مـا لو أتـى الوسـيط الثاني مـن تلقاء نفسـه، وبين 

ما  لو  أوعز إليه المشتري بالذهاب.ما  لو  أوعز إليه المشتري بالذهاب.
فيكـون العـوض من حق الوسـيط الثاني كاملاً فـي الأولى- إذا أتـى من تلقاء فيكـون العـوض من حق الوسـيط الثاني كاملاً فـي الأولى- إذا أتـى من تلقاء 

نفسه- أما لو أوعزه المشتري فيثبت حق الوسيط الأول.نفسه- أما لو أوعزه المشتري فيثبت حق الوسيط الأول.
تعليل ذلك:تعليل ذلك: أن الوسيط الثاني إن أتى من تلقاء نفسه فإن الصفقة بمجموعها قد  أن الوسيط الثاني إن أتى من تلقاء نفسه فإن الصفقة بمجموعها قد 

ا. ا.أتت إليه بسعر أقل من العرض الأول، وله أن يتمم الصفقة بأقل العرضين سعرً أتت إليه بسعر أقل من العرض الأول، وله أن يتمم الصفقة بأقل العرضين سعرً
أمـا لـو أوعز إلى شـخص، فـإن الثاني - بلا شـك- سـيرضى -غالبًـا- بأدنى أمـا لـو أوعز إلى شـخص، فـإن الثاني - بلا شـك- سـيرضى -غالبًـا- بأدنى 

.عوض، فلا يذهب حق من دلّ حقيقة - وهو الوسيط الأول - سد.عوض، فلا يذهب حق من دلّ حقيقة - وهو الوسيط الأول - سد
الترجيح: الترجيح: 

بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر - والله أعلم- أن النظر الثاني سديد.بعد تأمل الباحث في المسألة يظهر - والله أعلم- أن النظر الثاني سديد.
وعليه، فإن العوض للثاني إن أتى بنفسـه؛ لأنه أحضر السـلعة بكلفة أقل، وقد وعليه، فإن العوض للثاني إن أتى بنفسـه؛ لأنه أحضر السـلعة بكلفة أقل، وقد 



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٠٩٤٠٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

سبق أن قررنا هذه المسألةسبق أن قررنا هذه المسألة(١).
أما إن أوعز المشتري إلى شخص فالواجب في نظر الباحث أن يكون للوسيط أما إن أوعز المشتري إلى شخص فالواجب في نظر الباحث أن يكون للوسيط 
ا، وللوسـيط الثاني أجرة المثـل؛ لذهابه، ومفاوضته، وليس عوض  ăا، وللوسـيط الثاني أجرة المثـل؛ لذهابه، ومفاوضته، وليس عوض الأول العوض تام ăالأول العوض تام

وساطة.وساطة.
ا للوساطة من البائع، زيادة على  ا للوساطة من البائع، زيادة على المطلب الخامس: أخذ الوســيط عوضً المطلب الخامس: أخذ الوســيط عوضً

ما أخذه من المشتري.ما أخذه من المشتري.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ـا منه على أن  ا توسـط بين اثنيـن لإجراء صفقة مـا، إلا أنه حرصً ـا منه على أن لـو أن شـخصً ا توسـط بين اثنيـن لإجراء صفقة مـا، إلا أنه حرصً لـو أن شـخصً
يتحصل له أكبر قدر ممكن من عوض الوساطة اشترط على البائع، وهو الطرف الذي يتحصل له أكبر قدر ممكن من عوض الوساطة اشترط على البائع، وهو الطرف الذي 
لا يدفع غالبًا شـيئًا من عوض الوسـاطة، وقد يرد العكس في بعض الأحوال أو بعض لا يدفع غالبًا شـيئًا من عوض الوسـاطة، وقد يرد العكس في بعض الأحوال أو بعض 
الأعراف - اشترط عليه أن يأخذ منه شيئًا من المال على أنه عوض وساطة، زيادة على الأعراف - اشترط عليه أن يأخذ منه شيئًا من المال على أنه عوض وساطة، زيادة على 

ما يأخذه من المشتري، فهل هذا الفعل جائز؟ما يأخذه من المشتري، فهل هذا الفعل جائز؟
يقال في تقرير المسـألة:يقال في تقرير المسـألة: ذكر أهل العلم هذه المسألة، وذكروا أن لها حالين من  ذكر أهل العلم هذه المسألة، وذكروا أن لها حالين من 

حيث الأصل: حيث الأصل: 
الحالـة الأولى:الحالـة الأولى: أن يوهم الوسـيط البائع أن المشـتري لم يعطه عوض وسـاطة  أن يوهم الوسـيط البائع أن المشـتري لم يعطه عوض وسـاطة 

البتة، أو يدعي أنه أعطي أقل من المبلغ الحقيقي، فيعطيه البائع بناء على ذلك.البتة، أو يدعي أنه أعطي أقل من المبلغ الحقيقي، فيعطيه البائع بناء على ذلك.
ذكر أهل العلم أن هذا التصرف لا يجوز، وينبغي على الوسيط رد ما أخذ من الطرف ذكر أهل العلم أن هذا التصرف لا يجوز، وينبغي على الوسيط رد ما أخذ من الطرف 
الثاني؛ لأنه كذب لأجل أن يحصل على هذا المال، ولأن النتيجة، وهي أخذه للمال كانت الثاني؛ لأنه كذب لأجل أن يحصل على هذا المال، ولأن النتيجة، وهي أخذه للمال كانت 

مبنية على صحة المقدمة، وهي عدم حصوله على العوض من الطرف المقابل.مبنية على صحة المقدمة، وهي عدم حصوله على العوض من الطرف المقابل.
يراجع المبحث الثاني من الفصل الثاني. يراجع المبحث الثاني من الفصل الثاني.   (١)



٤١٠٤١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فإذا فسدت المقدمة فسدت النتيجة.فإذا فسدت المقدمة فسدت النتيجة.
جاء في جاء في المنثورالمنثور: «لو باع شـيئًا فأجر دلالته عليه، فلو قال الدلال للمشـتري: إن : «لو باع شـيئًا فأجر دلالته عليه، فلو قال الدلال للمشـتري: إن 
ا في إخبـاره لم يملكه؛ لأنه  ا في إخبـاره لم يملكه؛ لأنه البائـع لم يعطني أجرة، فأعطاه المشـتري شـيئًا وكان كاذبً البائـع لم يعطني أجرة، فأعطاه المشـتري شـيئًا وكان كاذبً
إنما أعطاه بناء على أن البائع لم يعطه، وقد ظهر خلافه، ومثله لو أظهر شـخص الفقر إنما أعطاه بناء على أن البائع لم يعطه، وقد ظهر خلافه، ومثله لو أظهر شـخص الفقر 

والمسكنة وهو بخلافه، فدفع إليه الناس مالا لم يملكه، وحرم عليه أخذه»والمسكنة وهو بخلافه، فدفع إليه الناس مالا لم يملكه، وحرم عليه أخذه»(١).
وقال في وقال في الفتاو الفقهية الكبرالفتاو الفقهية الكبر: «لو قال الدلال لغير المالك: إن البائع ظلمه، : «لو قال الدلال لغير المالك: إن البائع ظلمه، 
ا، لم يكن  ا، لم يكن ولم يعطه أجرة الدلالة، فارتغم له الأجنبي، وتصدق عليه بشيء، وكان كاذبً ولم يعطه أجرة الدلالة، فارتغم له الأجنبي، وتصدق عليه بشيء، وكان كاذبً
لـه أخـذه، ووجب عليه رده؛ لأنـه لم يتصدق عليـه بذلك إلا بناء علـى أنه صادق في لـه أخـذه، ووجب عليه رده؛ لأنـه لم يتصدق عليـه بذلك إلا بناء علـى أنه صادق في 

دعواه عدم الإعطاء، وقد قال صلى الله عليه وسلم: دعواه عدم الإعطاء، وقد قال صلى الله عليه وسلم: «لا يحل مال امرئ مسلم إلا بطيب نفس منه»«لا يحل مال امرئ مسلم إلا بطيب نفس منه»(٢).
الحالة الثانية:الحالة الثانية: أن يبين أن المشـتري أعطاه، ولكن يطلب من البائع المزيد، ذكر  أن يبين أن المشـتري أعطاه، ولكن يطلب من البائع المزيد، ذكر 

أهل العلم هذه الصورة، وذكروا أن هذا جائز.أهل العلم هذه الصورة، وذكروا أن هذا جائز.
قـال في قـال في العرف الشـذيالعرف الشـذي: «وفـي كتبنا أن الـدلال يجوز له أن يأخـذ الأجرة من : «وفـي كتبنا أن الـدلال يجوز له أن يأخـذ الأجرة من 

المشتري، أو البائع، أو من كليهما إن كان العرف كذلك»المشتري، أو البائع، أو من كليهما إن كان العرف كذلك»(٣).
ا من غير الآمر، فإن  ا من غير الآمر، فإن لكن عند بعض المالكية: لا يجوز للوسـيط أن يأخذ عوضً لكن عند بعض المالكية: لا يجوز للوسـيط أن يأخذ عوضً

أخذ كان للآمر.أخذ كان للآمر.
ا  نْكِـح من كان -أبً ا : «قوله: إن كل ما اشـترط المُ نْكِـح من كان -أبً قـال في قـال في المنتقى شـرح الموطأالمنتقى شـرح الموطأ: «قوله: إن كل ما اشـترط المُ
أو  غيره- من حباء، أو كرامة فهو للمرأة، إن ابتغته يقتضي أن ما اشترط في عقد النكاح أو  غيره- من حباء، أو كرامة فهو للمرأة، إن ابتغته يقتضي أن ما اشترط في عقد النكاح 
من عطاء يشترط الولي لنفسه أو لغيره فإن ذلك كله للزوجة، ووجهه أنه عقد معاوضة، من عطاء يشترط الولي لنفسه أو لغيره فإن ذلك كله للزوجة، ووجهه أنه عقد معاوضة، 

المنثور في القواعد الفقهية (١٤٦١٤٦/١).). المنثور في القواعد الفقهية (   (١)
الفتاو الفقهية الكبر (١١٢١١٢/٤)، والأثر سبق تخريجه ص)، والأثر سبق تخريجه ص١٠٠١٠٠.  ) الفقهية الكبر الفتاو  (٢)

العرف الشذي شرح سنن الترمذي (٧/٣).). العرف الشذي شرح سنن الترمذي (   (٣)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤١١٤١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فوجب أن يكون جميع عوضه لمن عوضه من جهته، كالبيع والإجارة، ولا  يلزم على فوجب أن يكون جميع عوضه لمن عوضه من جهته، كالبيع والإجارة، ولا  يلزم على 
هذا أجرة السمسـار؛ لأن ذلك ليس للنائب عن البائـع على المبتاع، وإنما هي للنائب هذا أجرة السمسـار؛ لأن ذلك ليس للنائب عن البائـع على المبتاع، وإنما هي للنائب 
على من ناب عنه من مبتاع أو بائع، ولو وكل البائع من يبيع ثوبه، فاشترط الوكيل على على من ناب عنه من مبتاع أو بائع، ولو وكل البائع من يبيع ثوبه، فاشترط الوكيل على 

المبتاع ثمنًا لكان للبائع -وإن اشترطه لنفسه-؛لأنه من ثمن سلعته»المبتاع ثمنًا لكان للبائع -وإن اشترطه لنفسه-؛لأنه من ثمن سلعته»(١).
قلت:قلت: ولعل هذا القول له وجهه إن كان أخذه للعوض نظير كذب وتدليس منه  ولعل هذا القول له وجهه إن كان أخذه للعوض نظير كذب وتدليس منه 

ا. ا.على الطرف الآخر، كأن يزهد البائع في سلعته، فهذا حرام أخذه عليه مطلقً على الطرف الآخر، كأن يزهد البائع في سلعته، فهذا حرام أخذه عليه مطلقً
ومثلـه لو كان وكيلاً عن الطرفين بالصفقة، فـإن هذا لا يجوز إلا بعلم الطرفين ومثلـه لو كان وكيلاً عن الطرفين بالصفقة، فـإن هذا لا يجوز إلا بعلم الطرفين 

اتقاء للشبهة -كما سبق تقريره-اتقاء للشبهة -كما سبق تقريره-(٢). . 
علـى  علـى «المسـلمون  و«المسـلمون  الجـواز،  فالأظهـر  الطرفيـن،  مـع  ـا  صادقً كان  إن  وأمـا  الجـواز،  فالأظهـر  الطرفيـن،  مـع  ـا  صادقً كان  إن  أمـا 

شروطهم»شروطهم»(٣).
لكن ينبه على مسألة، وهي: أنه إذا كان مجموع ما يأخذه من الطرفين يزيد على لكن ينبه على مسألة، وهي: أنه إذا كان مجموع ما يأخذه من الطرفين يزيد على 

(٢٫٥٢٫٥%)، فإن ولي الأمر منع من هذا الأمر كما سبق%)، فإن ولي الأمر منع من هذا الأمر كما سبق(٤).
ا من عوض الوساطة: ا من عوض الوساطة:المطلب السادس: اشتراط المشتري لنفسه جزءً المطلب السادس: اشتراط المشتري لنفسه جزءً

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا أراد شراء عقار ما، واشترط لنفسه شيئًا من عوض الوساطة، فهل  ا أراد شراء عقار ما، واشترط لنفسه شيئًا من عوض الوساطة، فهل لو أن شخصً لو أن شخصً

المنتقى شرح الموطأ (٢٨٣٢٨٣/٣).). المنتقى شرح الموطأ (  يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.(١)  يراجع المبحث الأول من الفصل الأول.   (٢)
جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (٣)

جاء في لائحة تنظيم المكاتب العقارية: «المادة الخامسـة: «تحدد عمولة البيع بالاتفاق بين  جاء في لائحة تنظيم المكاتب العقارية: «المادة الخامسـة: «تحدد عمولة البيع بالاتفاق بين    (٤)
صاحب مكتب العقار والبائع والمشـتري، كما يحدد الطرف أو الأطراف التي تتحمل تلك صاحب مكتب العقار والبائع والمشـتري، كما يحدد الطرف أو الأطراف التي تتحمل تلك 
العمولـة، وفـي جميع الأحوال لا يجـوز أن يتجاوز مجموع العمولة عـن(العمولـة، وفـي جميع الأحوال لا يجـوز أن يتجاوز مجموع العمولة عـن(٢٫٥٢٫٥ %)من قيمة  %)من قيمة 

العقد».العقد».



٤١٢٤١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا من عوض الوساطة؟ ا من عوض الوساطة؟هذا الشرط سائغ؟ وهل يستحق به جزءً هذا الشرط سائغ؟ وهل يستحق به جزءً
يقال في تقرير المسـألة:يقال في تقرير المسـألة: يظهر - والله أعلم - أن المشـتري إذا اشـترط لنفسـه  يظهر - والله أعلم - أن المشـتري إذا اشـترط لنفسـه 
ا من عوض الوسـاطة، فإن اشـتراطه مضمن معنى تفاوض المشـتري مع الوسيط  ا من عوض الوسـاطة، فإن اشـتراطه مضمن معنى تفاوض المشـتري مع الوسيط جزءً جزءً

ا وهذا جائز. ا وهذا جائز.على أن يكون الأجر أقل من العوض المقدر للوسيط عرفً على أن يكون الأجر أقل من العوض المقدر للوسيط عرفً
فإذا كان الشـرط قبل العقد، فإنه بمثابة طلب أن يكون عوض الوساطة أقل من فإذا كان الشـرط قبل العقد، فإنه بمثابة طلب أن يكون عوض الوساطة أقل من 
المعتاد، وهما على ما يتفقان عليه، والمعتاد، وهما على ما يتفقان عليه، و«المسـلمون على شـروطهم»«المسـلمون على شـروطهم»(١)، ولا يوجد مانع ، ولا يوجد مانع 

من ذلك شرعي ولا نظامي، وهو سائغ عند أهل المهنةمن ذلك شرعي ولا نظامي، وهو سائغ عند أهل المهنة(٢).
أما إن كان الشـرط بعـد العقد، فهو بمثابة طلب تنازل الوسـيط عن بعض حقه أما إن كان الشـرط بعـد العقد، فهو بمثابة طلب تنازل الوسـيط عن بعض حقه 

المفروض له بحكم الشرع، والمقدر له بحكم النظام، والعرف.المفروض له بحكم الشرع، والمقدر له بحكم النظام، والعرف.
 ، ، فإن تسـامح به طيبة نفسه فذاك، وإلا وجب على المشتري بذل العوض كاملاً فإن تسـامح به طيبة نفسه فذاك، وإلا وجب على المشتري بذل العوض كاملاً

ولا عبرة بهذا الشرط الذي يقصد منه إسقاط بعض الحق بعد ثبوته.ولا عبرة بهذا الشرط الذي يقصد منه إسقاط بعض الحق بعد ثبوته.
ا من عوض الوساطة: ا من عوض الوساطة:المطلب السابع: اشتراط البائع لنفسه جزءً المطلب السابع: اشتراط البائع لنفسه جزءً

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا منه على أن يكون  ا أراد بيع أرض بسعر معين يئول إليه، لكن حرصً ا منه على أن يكون لو أن شخصً ا أراد بيع أرض بسعر معين يئول إليه، لكن حرصً لو أن شخصً

المبلغ الآيل إليه أكثر من مجرد قيمة الأرض اشترط لنفسه بعض عوض الوساطة.المبلغ الآيل إليه أكثر من مجرد قيمة الأرض اشترط لنفسه بعض عوض الوساطة.
فهل هذا الشرط سائغ؟فهل هذا الشرط سائغ؟

يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: يظهر للباحث - والله أعلم- أن الحال فيه يختلف من  يظهر للباحث - والله أعلم- أن الحال فيه يختلف من 
جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (١)

أفاد بذلك كل من شـملته الاسـتبانة من أهل الخبرة، وذكر بعضهم أن هذا الفعل غير جيد،  أفاد بذلك كل من شـملته الاسـتبانة من أهل الخبرة، وذكر بعضهم أن هذا الفعل غير جيد،    (٢)
ومثله إقحام ابن المشتري أو أخيه في عوض الوساطة من غير قيامهم بأي عمل.ومثله إقحام ابن المشتري أو أخيه في عوض الوساطة من غير قيامهم بأي عمل.



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤١٣٤١٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

كون الشرط قبل العقد، أو كونه بعد العقد.كون الشرط قبل العقد، أو كونه بعد العقد.
فـإن كان قبل العقد فهو بمثابة طلب البائع ثمنًا لأرضه يزيد عن الثمن المعلن، فـإن كان قبل العقد فهو بمثابة طلب البائع ثمنًا لأرضه يزيد عن الثمن المعلن، 

وعدم رضاه ببيع الأرض بأقل من ذلكوعدم رضاه ببيع الأرض بأقل من ذلك(١).
فإن قبل الوسيط بهذا الشرط، فهو بمثابة رضاه بالتنازل عن بعض حقه المعتاد فإن قبل الوسيط بهذا الشرط، فهو بمثابة رضاه بالتنازل عن بعض حقه المعتاد 

لصالح البائع؛ ليقوم بإتمام العقد.لصالح البائع؛ ليقوم بإتمام العقد.
وإن رفض فمن حقه ذلك، لكن لن تتم الصفقة، وسيخسـر الوسـيط غالبًا هذا وإن رفض فمن حقه ذلك، لكن لن تتم الصفقة، وسيخسـر الوسـيط غالبًا هذا 

العوض.العوض.
فالظاهر -والله أعلم- أن الشـرط إذا كان قبل العقد، ورضي الوسـيط بالتنازل فالظاهر -والله أعلم- أن الشـرط إذا كان قبل العقد، ورضي الوسـيط بالتنازل 

عن بعض حقه فهذا سائغ.عن بعض حقه فهذا سائغ.
لأن هذا من باب التنازل عن بعض الحق؛ لتئول إليه مصلحة أعظم، كما أن هذا لأن هذا من باب التنازل عن بعض الحق؛ لتئول إليه مصلحة أعظم، كما أن هذا 

سائغ عند أهل المهنةسائغ عند أهل المهنة(٢).
جاء في جاء في العقد المنظم للحكامالعقد المنظم للحكام: «وسـئل ابن رشـد عن الدلال يبيع لنفسـه سلعة : «وسـئل ابن رشـد عن الدلال يبيع لنفسـه سلعة 
فهـل يجـوز أن يأخذ عليـه أجرة؟ فقال: لا أجرة لـه عليها إلا أن يبيـن للمبتاع أنها له، فهـل يجـوز أن يأخذ عليـه أجرة؟ فقال: لا أجرة لـه عليها إلا أن يبيـن للمبتاع أنها له، 

ويشترطها عليه»ويشترطها عليه»(٣).
لكن إذا كان هذا الشـرط بعد تمام البيع، فإنه بمثابة طلب البائع من الوسـيط  لكن إذا كان هذا الشـرط بعد تمام البيع، فإنه بمثابة طلب البائع من الوسـيط    
التنـازل عـن الحق بعـد ثبوته، وفي هذه الحالـة إن تنازل عن رضـا وطيبة نفس فذاك، التنـازل عـن الحق بعـد ثبوته، وفي هذه الحالـة إن تنازل عن رضـا وطيبة نفس فذاك، 
يعمـد بعـض الباعـة إلى هذا الشـرط إذا كان يـر أن عوض الوسـاطة كثير بالنسـبة للعمل  يعمـد بعـض الباعـة إلى هذا الشـرط إذا كان يـر أن عوض الوسـاطة كثير بالنسـبة للعمل    (١)
ا بين رغبته بتسهيل بيع العقار  ا بين رغبته بتسهيل بيع العقار كأن تكون قيمة الأرض بعشرات الملايين- فجمعً المبذول المبذول –كأن تكون قيمة الأرض بعشرات الملايين- فجمعً

على المشتري، وبين رغبته بالتحصل على أعلى قدر من العوض يشترط ذلك.على المشتري، وبين رغبته بالتحصل على أعلى قدر من العوض يشترط ذلك.
أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة، وذكر بعضهم أن هذا الفعل غير جيد. أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة، وذكر بعضهم أن هذا الفعل غير جيد.   (٢)

العقد المنظم للحكام لابن سلمون (٢٩٢٢٩٢/١) نقلاً من كتاب الوساطة التجارية ص) نقلاً من كتاب الوساطة التجارية ص٣٨٣٣٨٣. العقد المنظم للحكام لابن سلمون (   (٣)



٤١٤٤١٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وإلا  لـم يجـز، وليـس مـن حقـه إجبـاره، أو التضييق عليـه، أو أخـذه بسـيف الحياء وإلا  لـم يجـز، وليـس مـن حقـه إجبـاره، أو التضييق عليـه، أو أخـذه بسـيف الحياء 
لما  سبق.لما  سبق.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٤١٥٤١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوضالشروط الجعلية بين الوسطاء المستحقين للعوض

المطلــب الأول: اشــتراط أحد الوســطاء نســبة من العــوض أعلى من المطلــب الأول: اشــتراط أحد الوســطاء نســبة من العــوض أعلى من 
نصيب بقية الوسطاء.نصيب بقية الوسطاء.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
لو أن جماعة من الوسـطاء اشتركوا في الوسـاطة لإتمام صفقة ما، فإن الشرع، لو أن جماعة من الوسـطاء اشتركوا في الوسـاطة لإتمام صفقة ما، فإن الشرع، 
 يتساو ، والعرف قاضيان بأنهم يتسـاوون في العوض؛ لأن شـركتهم شـركة أبدانوالعرف قاضيان بأنهم يتسـاوون في العوض؛ لأن شـركتهم شـركة أبدان(١)، يتساو

الشركاء فيها من حيث الأصل، والعرف قاض بذلك.الشركاء فيها من حيث الأصل، والعرف قاض بذلك.
لكن لو أن أحدهم اشـترط قبل العقد أن له من عوض الوسـاطة نسبة أعلى من لكن لو أن أحدهم اشـترط قبل العقد أن له من عوض الوسـاطة نسبة أعلى من 

بقية الشركاء، فما حكم هذا الشرط؟بقية الشركاء، فما حكم هذا الشرط؟
يقال في تقرير المسـألة:يقال في تقرير المسـألة: جمهور من أجاز شـركة الأبدان من أهل العلم أجازوا  جمهور من أجاز شـركة الأبدان من أهل العلم أجازوا 
هذا الشرط بناء على الأصل في باب الشركات، أن توزيع الربح في الشركات بناء على هذا الشرط بناء على الأصل في باب الشركات، أن توزيع الربح في الشركات بناء على 

رأس المال، ويجوز على ما يتفق عليه الشريكان.رأس المال، ويجوز على ما يتفق عليه الشريكان.
وذلك إذا تساو عملهم، أما إذا اختلف فسبق الحديث عن المسألة في المبحث الثاني من  وذلك إذا تساو عملهم، أما إذا اختلف فسبق الحديث عن المسألة في المبحث الثاني من    (١)

الفصل الثاني.الفصل الثاني.



٤١٦٤١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال في قال في المبسوطالمبسوط: «وكذلك في العمل بأيديهما، يجوز شرط التفاضل في الربح : «وكذلك في العمل بأيديهما، يجوز شرط التفاضل في الربح 
عندنا للحاجة على ذلك، فقد يكون أحدهما أحذق في العمل من الآخر»عندنا للحاجة على ذلك، فقد يكون أحدهما أحذق في العمل من الآخر»(١).

وقـال في وقـال في المغنيالمغني: «وأما شـركة الأبدان، فهي معقودة علـى العمل المجرد، : «وأما شـركة الأبدان، فهي معقودة علـى العمل المجرد، 
 ، ، وهمـا يتفاضـلان فيـه مـرة، ويتسـاويان أخـر، فجـاز مـا اتفقـا عليه من تسـاوٍ وهمـا يتفاضـلان فيـه مـرة، ويتسـاويان أخـر، فجـاز مـا اتفقـا عليه من تسـاوٍ

أو  تفاضل»أو  تفاضل»(٢).
وللمالكيـة قيـد في هـذا، فإنهم يجعلون نسـبة الربـح مقابل العمـل متماثلاً أم وللمالكيـة قيـد في هـذا، فإنهم يجعلون نسـبة الربـح مقابل العمـل متماثلاً أم 

. .متفاضلاً متفاضلاً
قال في قال في الشرح الكبيرالشرح الكبير: «أي في العمل بأن يأخذ كل واحد بقدر عمله من الغلة، : «أي في العمل بأن يأخذ كل واحد بقدر عمله من الغلة، 
فإذا كان عمل أحدهما الثلثين، والآخر الثلث لم يجز إلا فض الربح على قدر العمل، فإذا كان عمل أحدهما الثلثين، والآخر الثلث لم يجز إلا فض الربح على قدر العمل، 

.(٣)« ا بأن يزيد عن صاحبه في العمل شيئًا قليلاً »(أو تقاربا) فيه عرفً ا بأن يزيد عن صاحبه في العمل شيئًا قليلاً (أو تقاربا) فيه عرفً
ا، ولكل  ـا على قول مـن منع من هذه الشـركة، فإنهم يجعلون العقد فاسـدً ا، ولكل وأمَّ ـا على قول مـن منع من هذه الشـركة، فإنهم يجعلون العقد فاسـدً وأمَّ

واحد مقدار عمله وكسبه.واحد مقدار عمله وكسبه.
قال في قال في المهذبالمهذب: «فإن عملا وكسبا أخذ كل واحد منهما أجرة عمله؛ لأنها بدل : «فإن عملا وكسبا أخذ كل واحد منهما أجرة عمله؛ لأنها بدل 

عمله فاختص بها»عمله فاختص بها»(٤).
وقال ابن حزم: «فإن وقعت أي شـركة الأبدان فهو باطل لا تلزم، ولكل واحد وقال ابن حزم: «فإن وقعت أي شـركة الأبدان فهو باطل لا تلزم، ولكل واحد 

منهم أو منهما ما كسب»منهم أو منهما ما كسب»(٥).
المبسوط (١٥٧١٥٧/١١١١)، وينظر: الجوهرة النيرة على مختصر القدوري ()، وينظر: الجوهرة النيرة على مختصر القدوري (٢٨٩٢٨٩/١).). المبسوط (   (١)

المغني لابن قدامة (٢٣٢٣/٥)، وينظر: شرح الزركشي على مختصر الخرقي ()، وينظر: شرح الزركشي على مختصر الخرقي (١٣٠١٣٠/٤).). المغني لابن قدامة (   (٢)
الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (٣٦١٣٦١/٣).). الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (٣)

المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (١٥٨١٥٨/٢).). المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (   (٤)
المحلى (١٢٢١٢٢/٨).). المحلى (   (٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤١٧٤١٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الترجيح: الترجيح: 
يظهر للباحث - والله أعلم- أن القول في هذه المسألة مبني على صحة شركة يظهر للباحث - والله أعلم- أن القول في هذه المسألة مبني على صحة شركة 
الأبدان، وحيث إن الراجح صحة الشركة، ولأن الاعتبار في تحديد نسبة الربح تختلف الأبدان، وحيث إن الراجح صحة الشركة، ولأن الاعتبار في تحديد نسبة الربح تختلف 
مـن نواحٍ عدة، كجودة العمل، ونوعه، وسـمعة صاحبـه، وذات العمل، لذا فإنه يجوز مـن نواحٍ عدة، كجودة العمل، ونوعه، وسـمعة صاحبـه، وذات العمل، لذا فإنه يجوز 
لهما الدخول على أي نسـبة مشـاعة معلومة يتراضيان عليها؛ لأنها عادة لن يرضى بها لهما الدخول على أي نسـبة مشـاعة معلومة يتراضيان عليها؛ لأنها عادة لن يرضى بها 

الطرفان باختيارهما إلا بمسوغ له قيمة.الطرفان باختيارهما إلا بمسوغ له قيمة.
ــا من مجمل  ا مقطوعً ــا من مجمل المطلــب الثاني: اشــتراط أحــد الوســطاء مبلغً ا مقطوعً المطلــب الثاني: اشــتراط أحــد الوســطاء مبلغً

عوض الوساطة.عوض الوساطة.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو أن جماعة من الوسـطاء أرادوا المشاركة فيما بينهم بالقيام بأعمال الوساطة لو أن جماعة من الوسـطاء أرادوا المشاركة فيما بينهم بالقيام بأعمال الوساطة 
ا يأخذه قبل أن يقسـم بقية  ا مقطوعً ا يأخذه قبل أن يقسـم بقية العقاريـة، فاشـترط بعضهم أن له من الأربـاح مبلغً ا مقطوعً العقاريـة، فاشـترط بعضهم أن له من الأربـاح مبلغً

المال على بقية الشركاء إن وجد.المال على بقية الشركاء إن وجد.
ا وأنه قد لا يتحصل من عوض الوساطة إلا هذا  ا وأنه قد لا يتحصل من عوض الوساطة إلا هذا فما حكم هذا الشرط، خصوصً فما حكم هذا الشرط، خصوصً

المبلغ المقطوع، فينفرد به هذا الشريك؟المبلغ المقطوع، فينفرد به هذا الشريك؟
مثال ذلك:مثال ذلك: تشارك زيد وفهد في أعمال الوساطة لمدة سنة، فاشترط زيد أن أي  تشارك زيد وفهد في أعمال الوساطة لمدة سنة، فاشترط زيد أن أي 
عمليـة تتم فإن له أول عشـرة آلاف من العوض، والباقي لفهد، قـلَّ العوض المتبقي، عمليـة تتم فإن له أول عشـرة آلاف من العوض، والباقي لفهد، قـلَّ العوض المتبقي، 

أو  كثر، أو عدم.أو  كثر، أو عدم.
جماهيـر  عنـد  التحريـم  الشـرط  هـذا  حكـم  جماهيـر   عنـد  التحريـم  الشـرط  هـذا  حكـم  المسـألة:  تقريـر  فـي  المسـألة:يقـال  تقريـر  فـي  يقـال 
العلماء،  وما  ذاك إلا لأنه يحتمل ألا يربح إلا ذلك المقدار المعين، فيفوت نصيب العلماء،  وما  ذاك إلا لأنه يحتمل ألا يربح إلا ذلك المقدار المعين، فيفوت نصيب 

الآخر.الآخر.



٤١٨٤١٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما 
لنفسه دراهم معلومة»لنفسه دراهم معلومة»(١).

وهـذا وإن كان في القراض - وهو المضاربة- إلا أن العلة موجودة في شـركة وهـذا وإن كان في القراض - وهو المضاربة- إلا أن العلة موجودة في شـركة 
ا. ا.أيضً الأبدان الأبدان – – أيضً

قال في قال في البحر الرائقالبحر الرائق: «وتفسد إن شرط لأحدهما دراهم مسماة من الربح؛ لأنه : «وتفسد إن شرط لأحدهما دراهم مسماة من الربح؛ لأنه 
شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»شرط يوجب انقطاع حق الشركة، فعساه لا يخرج إلا القدر المسمى لأحدهما»(٢).

ا من  ا من : «قلت: أرأيت إن أخذ المال على أن لرب المال درهمً وجـاء فـي وجـاء فـي المدونةالمدونة: «قلت: أرأيت إن أخذ المال على أن لرب المال درهمً
ا، ومـا بقي بعد ذلك فهو بينهمـا، فعمل على ذلك فربـح أو وضع؟ قال:  ăا، ومـا بقي بعد ذلك فهو بينهمـا، فعمل على ذلك فربـح أو وضع؟ قال: الربـح خاص ăالربـح خاص

يكون الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»يكون الربح لرب المال، والنقصان عليه، ويكون للعامل أجر مثله»(٣).
وقال في وقال في شـرح الزرقانيشـرح الزرقاني: «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من : «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من 
ا  ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً ا الربح خالصً ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً الربح خالصً

دون صاحبه»دون صاحبه»(٤).
وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى 
فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من فـي طلـب الربح لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيـره، بخلاف ما إذا كان له جزء من 

الربح»الربح»(٥).
الإجماع لابن المنذر ص٩٨٩٨. الإجماع لابن المنذر ص   (١)

البحر الرائق (١٩١١٩١/٥).). البحر الرائق (   (٢)
المدونة (٦٤٦٦٤٦/٣).). المدونة (   (٣)

شرح الزرقاني (٥٢١٥٢١/٣).). شرح الزرقاني (   (٤)
المغني (٢٨٢٨/٥).). المغني (   (٥)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤١٩٤١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويدل عليه من السنة المطهرة حديث رافع بن خديجويدل عليه من السنة المطهرة حديث رافع بن خديج(١) رضي الله عنه إذ يقول:  رضي الله عنه إذ يقول: 
، وكنا نكري الأرض على أن لنا هذه ولهم هذه، فربما أخرجت  ، وكنا نكري الأرض على أن لنا هذه ولهم هذه، فربما أخرجت «كنا أكثر الأنصار حقلاً «كنا أكثر الأنصار حقلاً

هذه ولم تخرج هذه، فنهانا عن ذلك، وأما الورق فلم ينهنا»هذه ولم تخرج هذه، فنهانا عن ذلك، وأما الورق فلم ينهنا»(٢).
فدل على منع كل ما من شأنه احتمال غبن جانب أحد المتعاقدين المتشاركين، فدل على منع كل ما من شأنه احتمال غبن جانب أحد المتعاقدين المتشاركين، 
وهـو وإن كان المقصـود به أصالة المسـاقاة والمزارعة، إلا أنه شـامل لكل ما كان من وهـو وإن كان المقصـود به أصالة المسـاقاة والمزارعة، إلا أنه شـامل لكل ما كان من 

هذا الباب، وتدخل الشركات دخولا أوليăا.هذا الباب، وتدخل الشركات دخولا أوليăا.
المطلب الثالث: اشتراط الوسيطين المتشاركين أن العوض الأول لفلان، المطلب الثالث: اشتراط الوسيطين المتشاركين أن العوض الأول لفلان، 

والثاني للآخر:والثاني للآخر:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

لو أن الوسـطاء المتشـاركين فيما يتحصل لهم من عوض وسـاطة اتفقوا على لو أن الوسـطاء المتشـاركين فيما يتحصل لهم من عوض وسـاطة اتفقوا على 
ترتيب بعضهم في الحصول على العوض، بعضهم بعد بعض.ترتيب بعضهم في الحصول على العوض، بعضهم بعد بعض.

فمثلاً يقولون: أول عوض لزيد، وثاني عوض لفهد، والثالث لعمرو، وهكذا.فمثلاً يقولون: أول عوض لزيد، وثاني عوض لفهد، والثالث لعمرو، وهكذا.
يقـال فـي تقرير المسـألة:يقـال فـي تقرير المسـألة: إن هذه المسـألة في التحريـم كسـابقتها؛ إذ إن العلة  إن هذه المسـألة في التحريـم كسـابقتها؛ إذ إن العلة 
واحدة، وهي خشية استئثار بعض الشركاء بالعوض دون بعض، وكلام أهل العلم في واحدة، وهي خشية استئثار بعض الشركاء بالعوض دون بعض، وكلام أهل العلم في 

النهي عن كل ما قد يؤدي إلى استئثار بعض الشركاء بالربح دون بعض واضح.النهي عن كل ما قد يؤدي إلى استئثار بعض الشركاء بالربح دون بعض واضح.
ا، ثم  هو رافع بن خديج بن عدي الحارثي، الأوسـي الأنصاري، صحابي جليل، شـهد أحدً ا، ثم   هو رافع بن خديج بن عدي الحارثي، الأوسـي الأنصاري، صحابي جليل، شـهد أحدً  (١)

الخندق. توفي سنة ثلاث أو أربع وسبعين، وقيل قبل ذلك. الخندق. توفي سنة ثلاث أو أربع وسبعين، وقيل قبل ذلك. 
ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (٤٧٩٤٧٩/٢)، أسد الغابة ()، أسد الغابة (٢٣٢٢٣٢/٢).). ينظر: الاستيعاب في معرفة الأصحاب (   

أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب الحرث والمزارعة، باب كراء الأرض بالذهب والفضة  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب الحرث والمزارعة، باب كراء الأرض بالذهب والفضة    (٢)
برقم (برقم (٢٧٢٢٢٧٢٢)، ومسلم في صحيحه، كتاب البيوع، باب كراء الأرض بالذهب والورق برقم )، ومسلم في صحيحه، كتاب البيوع، باب كراء الأرض بالذهب والورق برقم 

.(.(١٥٤٧١٥٤٧)



٤٢٠٤٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما قال ابن المنذر: «وأجمعوا على إبطال القراض الذي يشترط أحدهما أو  كلاهما 
لنفسه دراهم معلومة»لنفسه دراهم معلومة»(١).

وقال في وقال في رد المحتاررد المحتار: «كل شـرط يوجب جهالة في الربح، أو يقطع الشركة فيه : «كل شـرط يوجب جهالة في الربح، أو يقطع الشركة فيه 
يفسدها»يفسدها»(٢). . 

وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى وقـال ابن قدامة: «ولأن العامل متى شـرط لنفسـه دراهم معلومـة، ربما توانى 
فـي طلـب الربح؛ لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيره، بخلاف ما إذا كان له جزء من فـي طلـب الربح؛ لعدم فائدته فيه، وحصول نفعه لغيره، بخلاف ما إذا كان له جزء من 

الربح»الربح»(٣).
وقال في وقال في حاشية المقنعحاشية المقنع: «كل ما يعود بجهالة الربح يفسد به العقد، كأن يشترط : «كل ما يعود بجهالة الربح يفسد به العقد، كأن يشترط 

المضارب ما ربح في هذا الشهر ونحو ذلك، فهذا يفسد العقد بلا نزاع»المضارب ما ربح في هذا الشهر ونحو ذلك، فهذا يفسد العقد بلا نزاع»(٤).
ثـم إنه قـد يكون عـوض الصفقة الأولى ألف ريـال، وعوض الثانيـة مائة ألف ثـم إنه قـد يكون عـوض الصفقة الأولى ألف ريـال، وعوض الثانيـة مائة ألف 

ريال، فسيكون سببًا للنزاع بلا شك، والشريعة سدت كل أبواب النزاع.ريال، فسيكون سببًا للنزاع بلا شك، والشريعة سدت كل أبواب النزاع.
ا  ــا مقطوعً ا المطلــب الرابع: اشــتراط أحد الشريكين عــلى الآخر مبلغً ــا مقطوعً المطلــب الرابع: اشــتراط أحد الشريكين عــلى الآخر مبلغً

كأجرة، غير نسبته من عوض الوساطة.كأجرة، غير نسبته من عوض الوساطة.
صورة المسألة:صورة المسألة:

لـو أن وسـيطًا اتفـق مع وسـيط على المشـاركة فيمـا يتحصل لهـم من عوض لـو أن وسـيطًا اتفـق مع وسـيط على المشـاركة فيمـا يتحصل لهـم من عوض 
وسـاطة، لكن وجد في العقد شـرط يلتزم من خلاله أحد الشـركاء بدفع مقدار محدد وسـاطة، لكن وجد في العقد شـرط يلتزم من خلاله أحد الشـركاء بدفع مقدار محدد 

من المال ونحوه إلى أحد الشركاء، إضافة إلى نصيبه المشاع من الربح.من المال ونحوه إلى أحد الشركاء، إضافة إلى نصيبه المشاع من الربح.
الإجماع لابن المنذر ص٩٨٩٨. الإجماع لابن المنذر ص   (١)

الدر المختار وحاشية ابن عابدين (٦٤٨٦٤٨/٥).). الدر المختار وحاشية ابن عابدين (   (٢)
المغني (٢٨٢٨/٥).). المغني (   (٣)

المقنع مع حاشية لسليمان بن عبد الله (١٧٠١٧٠/٢).). المقنع مع حاشية لسليمان بن عبد الله (   (٤)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٢١٤٢١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: الناظر في كلام أهل العلم يجد تحريمهم لهذه المعاملة؛  الناظر في كلام أهل العلم يجد تحريمهم لهذه المعاملة؛ 
لأنهمـا سيتشـاركان في الربـح، ويختص أحدهما بأجر مقطوع، فقـد لا يتحصل لهما لأنهمـا سيتشـاركان في الربـح، ويختص أحدهما بأجر مقطوع، فقـد لا يتحصل لهما 

إلا  الأجر المقطوع، فيختص أحدهما بالربح.إلا  الأجر المقطوع، فيختص أحدهما بالربح.
ا في مال، فليس ينبغي له أن يشترط  ا في مال، فليس ينبغي له أن يشترط : «وكل من كان شريكً فقد جاء في فقد جاء في المبسوطالمبسوط: «وكل من كان شريكً
ا فيمـا عمل؛ لأن المضارب يسـتوجب حصة مـن الربح على رب المـال باعتبار  ا فيمـا عمل؛ لأن المضارب يسـتوجب حصة مـن الربح على رب المـال باعتبار أجـرً أجـرً
ا مسـمى عليـه، إذ يلزم  ا- أجرً ا مسـمى عليـه، إذ يلزم عملـه لـه، فلا يجوز أن يسـتوجب باعتبـار عمله -أيضً ا- أجرً عملـه لـه، فلا يجوز أن يسـتوجب باعتبـار عمله -أيضً

.(١)« هُ دٍ لَ »عوضان لسلامة عمل واحِ هُ دٍ لَ عوضان لسلامة عمل واحِ
وقال في وقال في شـرح الزرقانيشـرح الزرقاني: «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من : «لا ينبغي لصاحب المال أن يشـترط لنفسـه شيئًا من 
ا  ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً ا الربح خالصً ا دون العامل، ولا ينبغي للعامل أن يشـترط لنفسـه شيئًا من الربح خالصً الربح خالصً

دون صاحبه»دون صاحبه»(٢).
وقـال ابـن قدامـة: «متى جعل نصيـب أحد الشـركاء دراهم معلومـة، أو جعل وقـال ابـن قدامـة: «متى جعل نصيـب أحد الشـركاء دراهم معلومـة، أو جعل 
ا وعشـرة دراهم بطلت الشركة، قال ابن  ا وعشـرة دراهم بطلت الشركة، قال ابن مع نصيبه دراهم، مثل أن يشـترط لنفسـه جزءً مع نصيبه دراهم، مثل أن يشـترط لنفسـه جزءً
المنذر: أجمع كل من نحفظ عنه من أهل العلم على إبطال القراض إذا شرط أحدهما المنذر: أجمع كل من نحفظ عنه من أهل العلم على إبطال القراض إذا شرط أحدهما 

أو كلاهما لنفسه دراهم معلومة»أو كلاهما لنفسه دراهم معلومة»(٣).
لأن هـذا يـؤدي لضمـان أحدهمـا دراهم معـدودة مـن الربح قبل القسـمة بلا لأن هـذا يـؤدي لضمـان أحدهمـا دراهم معـدودة مـن الربح قبل القسـمة بلا 

موجب.موجب.
ا  ا لكن لا يدخل في ذلك -في نظر الباحث- ما لو كان أحدهما في الأصل موظفً لكن لا يدخل في ذلك -في نظر الباحث- ما لو كان أحدهما في الأصل موظفً
ا، وأراد مسـتأجره تشـجيعه، فقال: لك  ا معلومً ا لد الطرف الآخر، ويأخذ أجرً ا، وأراد مسـتأجره تشـجيعه، فقال: لك أجيـرً ا معلومً ا لد الطرف الآخر، ويأخذ أجرً أجيـرً

زيادة على الأجرة(زيادة على الأجرة(٠٫١٠٫١%) من قيمة أي مبيع.%) من قيمة أي مبيع.
المبسوط للسرخسي (١٥٠١٥٠/٢٢٢٢).). المبسوط للسرخسي (  شرح الزرقاني (٤٤٣٤٤٣/٣).).(١)  شرح الزرقاني (   (٢)

المغني (٢٣٢٣/٥).). المغني (   (٣)



٤٢٢٤٢٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وهذه المسـألة تكثـر في المكاتب العقاريـة الكبر، فتجـد أن بعض العاملين وهذه المسـألة تكثـر في المكاتب العقاريـة الكبر، فتجـد أن بعض العاملين 
فيها يأخذ - علاوة على ما يتحصل له من أجرة مفروضة له من رب العمل - نسبة من فيها يأخذ - علاوة على ما يتحصل له من أجرة مفروضة له من رب العمل - نسبة من 

العوض يتفقان عليه.العوض يتفقان عليه.
فالأجيـر فـي هذه الحال سـيجمع بين أجـرة وجعالة، وليس أجـرة ونصيبًا من فالأجيـر فـي هذه الحال سـيجمع بين أجـرة وجعالة، وليس أجـرة ونصيبًا من 

الربح.الربح.
ا، ولا يدخل في كلام أهل العلم. ا، ولا يدخل في كلام أهل العلم.وعليه، فلا يعد شريكً وعليه، فلا يعد شريكً

ومثلـه فـي الجواز -فـي نظر الباحث- ما لـو كان رب العمل يعطـي نصيبًا من ومثلـه فـي الجواز -فـي نظر الباحث- ما لـو كان رب العمل يعطـي نصيبًا من 
الربح على سبيل المكافأة، وهو غير ملزم به، فالعامل لا يظهر أنه شريك.الربح على سبيل المكافأة، وهو غير ملزم به، فالعامل لا يظهر أنه شريك.

ا في الربح على سـبيل  ا في الربح على سـبيل ومثلـه في الجواز في نظر الباحث لو كان العامل شـريكً ومثلـه في الجواز في نظر الباحث لو كان العامل شـريكً
الإلـزام، لكن نسـبته في الربح ضئيلة بالنسـبة إلى راتبه، فيظهـر أن العامل أجير وليس الإلـزام، لكن نسـبته في الربح ضئيلة بالنسـبة إلى راتبه، فيظهـر أن العامل أجير وليس 
ا، والنسـبة المتفـق عليها زيادة على الأجـرة فيها غرر، لكن لأنها يسـيرة، وهي  ا، والنسـبة المتفـق عليها زيادة على الأجـرة فيها غرر، لكن لأنها يسـيرة، وهي شـريكً شـريكً
على سبيل التبعية، والمقصود منها التشجيع على بذل مزيد من الجهد، فيحتاج إليها، على سبيل التبعية، والمقصود منها التشجيع على بذل مزيد من الجهد، فيحتاج إليها، 

فهي من الغرر اليسير التابع الذي تسامح فيه أهل العلم.فهي من الغرر اليسير التابع الذي تسامح فيه أهل العلم.
قـال في قـال في المجموع شـرح المهذبالمجموع شـرح المهذب: «إذا دعت الحاجة إلـى ارتكاب الغرر، ولا : «إذا دعت الحاجة إلـى ارتكاب الغرر، ولا 

ا جاز البيع»(١). ا جاز البيع»يمكن الاحتراز عنه إلا بمشقة، أو كان الغرر حقيرً يمكن الاحتراز عنه إلا بمشقة، أو كان الغرر حقيرً
وقال في وقال في الأشباه والنظائرالأشباه والنظائر: «مشروعية الإجارة، والجعالة، والحوالة، ونحوها، : «مشروعية الإجارة، والجعالة، والحوالة، ونحوها، 
جـوزت علـى خـلاف القياس، لما فـي الأولى مـن ورود العقد على منافـع معدومة، جـوزت علـى خـلاف القياس، لما فـي الأولى مـن ورود العقد على منافـع معدومة، 
وفـي الثانية من الجهالـة، وفي الثالثة من بيع الدين بالديـن؛ لعموم الحاجة إلى ذلك، وفـي الثانية من الجهالـة، وفي الثالثة من بيع الدين بالديـن؛ لعموم الحاجة إلى ذلك، 

والحاجة إذا عمت كانت كالضرورة»والحاجة إذا عمت كانت كالضرورة»(٢).
المجموع شرح المهذب (٢٥٨٢٥٨/٩).). المجموع شرح المهذب (   (١)

الأشباه والنظائر للسيوطي (ص: ٨٨٨٨).). الأشباه والنظائر للسيوطي (ص:    (٢)



الأحكام العامة لعقد الوساطة العقاريةالأحكام العامة لعقد الوساطة العقارية

٤٢٣٤٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أمـا إن كانـت النسـبة كبيـرة مقصـودة، ربما تزيد علـى ثلث الراتـب في بعض أمـا إن كانـت النسـبة كبيـرة مقصـودة، ربما تزيد علـى ثلث الراتـب في بعض 
ا  ا لجهالتها فلا تجوز؛ لأن العامل حينئذ سـيكون شـريكً ا الأحـوال، أو ما شـابه، فنظـرً ا لجهالتها فلا تجوز؛ لأن العامل حينئذ سـيكون شـريكً الأحـوال، أو ما شـابه، فنظـرً

ا(١). اوأجيرً وأجيرً
ولا يجوز الشـرط على هذه الصيغة، فإن كان الأصل أنه شـريك فربما اسـتحوذ ولا يجوز الشـرط على هذه الصيغة، فإن كان الأصل أنه شـريك فربما اسـتحوذ 
، وإن كان الأصل أنه أجير فالعوض -والحالة هذه- فيه جهالة كبيرة. ، وإن كان الأصل أنه أجير فالعوض -والحالة هذه- فيه جهالة كبيرة.على الربح كاملاً على الربح كاملاً

المطلب الخامس: اشــتراط أحد الوســطاء المشــتركين عــلى أن ما بيع المطلب الخامس: اشــتراط أحد الوســطاء المشــتركين عــلى أن ما بيع 
خارج مقر الوساطة، فله عوض الوساطة وحده.خارج مقر الوساطة، فله عوض الوساطة وحده.

صورة المسـألة: بعـض من الوسـطاء العقاريين حـال حصول الاشـتراك فيما صورة المسـألة: بعـض من الوسـطاء العقاريين حـال حصول الاشـتراك فيما 
ا فيمـا كان قناتـه المكتـب العقاري،  ăا فيمـا كان قناتـه المكتـب العقاري، يتحصـل لهـم من عـوض يجعلون ذلـك مختص ăيتحصـل لهـم من عـوض يجعلون ذلـك مختص

أو  محل إقامتها لعمل الوساطة العقارية.أو  محل إقامتها لعمل الوساطة العقارية.
ويشترط بعضهم على بعض أن لكل واحد منهما حق الانفراد بعوض الوساطة ويشترط بعضهم على بعض أن لكل واحد منهما حق الانفراد بعوض الوساطة 

المتحصلة من غير طريق هذه القناة، فما حكم هذا الشرط؟المتحصلة من غير طريق هذه القناة، فما حكم هذا الشرط؟
أقول: الأصل في الشروط بين المسلمين الصحة والجواز، فكما قال النبي  صلى الله عليه وسلم: أقول: الأصل في الشروط بين المسلمين الصحة والجواز، فكما قال النبي  صلى الله عليه وسلم: 

«المسلمون على شروطهم»«المسلمون على شروطهم»(٢).
وهذا من الشروط الصحيحة من حيث الأصل.وهذا من الشروط الصحيحة من حيث الأصل.

ا ممـن تبناه قد  ا ممـن تبناه قد وإذا نظرنـا إلـى التطبيقـات المعاصرة لهذا الشـرط وجدنا كثيرً وإذا نظرنـا إلـى التطبيقـات المعاصرة لهذا الشـرط وجدنا كثيرً
ا مـن الأعمال يتردد في توصيف قناتها  ا مـن الأعمال يتردد في توصيف قناتها ، ذاك أن كثيرً تحصـل لهم من جرائه مشـاكلتحصـل لهم من جرائه مشـاكل(٣)، ذاك أن كثيرً
ما لم يختلف سـبب الاسـتحقاق، كأن يكون الأجر المقطوع على عمل، والنسبة على عمل  ما لم يختلف سـبب الاسـتحقاق، كأن يكون الأجر المقطوع على عمل، والنسبة على عمل    (١)

سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣.آخر مباين.آخر مباين. سبق تخريجه ص   (٢)
أفاد بذلك كل من سئل هذا السؤال ممن شملته الاستبانة من أهل الخبرة.  أفاد بذلك كل من سئل هذا السؤال ممن شملته الاستبانة من أهل الخبرة.    (٣)



٤٢٤٤٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا. ا في تتميمها، ولو كان هذا الدور بعيدً ا.أمهارة الشخص الذاتية، أم أن للمكتب دورً ا في تتميمها، ولو كان هذا الدور بعيدً أمهارة الشخص الذاتية، أم أن للمكتب دورً
فتجد النزاعات تكثر في مثل هذا الشرط، والشريعة راعت كل باب فيه مفسدة، فتجد النزاعات تكثر في مثل هذا الشرط، والشريعة راعت كل باب فيه مفسدة، 

فسعت إلى إغلاقه ما أمكن.فسعت إلى إغلاقه ما أمكن.
وحيث إن هذا الشـرط غالبًا لا يسلم من المفاسد، فالذي يراه الباحث منع هذا وحيث إن هذا الشـرط غالبًا لا يسلم من المفاسد، فالذي يراه الباحث منع هذا 
الشرط ما لم يوجد ضوابط تمنع الآخذين به من النزاع والشحناء، فإن وجدت فذاك، الشرط ما لم يوجد ضوابط تمنع الآخذين به من النزاع والشحناء، فإن وجدت فذاك، 

وإلا منع.وإلا منع.
التطبيق القضائي المتعلق بالفصل:التطبيق القضائي المتعلق بالفصل:

الحمـد لله وبعـد، في يوم الأربعـاء الموافق (الحمـد لله وبعـد، في يوم الأربعـاء الموافق (٢٧٢٧\٤\١٤٢٢١٤٢٢هــ) لدي أنا..... هــ) لدي أنا..... 
المـلازم القاضي لد فضيلة الشـيخ..... القاضي بالمحكمة المسـتعجلة بالرياض، المـلازم القاضي لد فضيلة الشـيخ..... القاضي بالمحكمة المسـتعجلة بالرياض، 
والمخول من قبل فضيلته بالنظر في القضايا الواردة إلى مكتبه بناء على تكليف رئيس والمخول من قبل فضيلته بالنظر في القضايا الواردة إلى مكتبه بناء على تكليف رئيس 
المحكمـة برقم....، حضر.... سـعودي الجنسـية بموجب الحفيظة الصـادرة له من المحكمـة برقم....، حضر.... سـعودي الجنسـية بموجب الحفيظة الصـادرة له من 
الريـاض برقـم...... وادعى علـى الحاضر معه بالمجلس الشـرعي....... سـعودي الريـاض برقـم...... وادعى علـى الحاضر معه بالمجلس الشـرعي....... سـعودي 
الجنسـية بموجـب الحفيظة الصادرة له مـن الجوف، برقـم.......... قائلاً في تحرير الجنسـية بموجـب الحفيظة الصادرة له مـن الجوف، برقـم.......... قائلاً في تحرير 
دعـواه: ادعى علـي هذا الحاضـر أمامك في مبلغ ألفـي ريال، وذلك قيمـة دلالتي له دعـواه: ادعى علـي هذا الحاضـر أمامك في مبلغ ألفـي ريال، وذلك قيمـة دلالتي له 
للمنـزل المؤجـر عليه، فقد جاءني في مكتبي، وسـأل عن بيت للإيجـار، فدللته على للمنـزل المؤجـر عليه، فقد جاءني في مكتبي، وسـأل عن بيت للإيجـار، فدللته على 
ا، ثم  ا، ثم البيـت، وذهب واتفق مع صاحب البيت على اسـتئجار المنزل بمبلـغ ثلاثين ألفً البيـت، وذهب واتفق مع صاحب البيت على اسـتئجار المنزل بمبلـغ ثلاثين ألفً
سـافر إلى المنطقة الشـرقية، واتصلت عليه لأذكره بقيمة الدلالة، فاستعد بتسليمه لي سـافر إلى المنطقة الشـرقية، واتصلت عليه لأذكره بقيمة الدلالة، فاستعد بتسليمه لي 
، وهي تعتبر اثنين  ، وهي تعتبر اثنين بعد رجوعه، فلما رجع قال: ليس لك إلا سـبعمائة وخمسـون ريالاً بعد رجوعه، فلما رجع قال: ليس لك إلا سـبعمائة وخمسـون ريالاً
ـا بالمائـة من قيمة الإيجار، ولم أقبل بذلك، أطلـب منكم الحكم على المدعى  ـا بالمائـة من قيمة الإيجار، ولم أقبل بذلك، أطلـب منكم الحكم على المدعى ونصفً ونصفً

عليه، وإلزامه بتسليمي المبلغ المذكور، هذه دعواي. عليه، وإلزامه بتسليمي المبلغ المذكور، هذه دعواي. 
وبسؤال المدعى عليه صادق على ادعاء المدعي، واعترف باستئجار منزل عن وبسؤال المدعى عليه صادق على ادعاء المدعي، واعترف باستئجار منزل عن 
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المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

طريـق مكتب المدعـي، وأن قيمة إيجار المنـزل ثلاثون ألف ريال، سـلمها لصاحب طريـق مكتب المدعـي، وأن قيمة إيجار المنـزل ثلاثون ألف ريال، سـلمها لصاحب 
المنزل، كما اعترف بأن المدعي اتصل عليه وهو في المنطقة الشرقية بخصوص قيمة المنزل، كما اعترف بأن المدعي اتصل عليه وهو في المنطقة الشرقية بخصوص قيمة 
الدلالـة، وأنـه قال لـه: إذا كان النظام ينص أن لك ألفي ريال فمسـتعد بتسـليمها لك، الدلالـة، وأنـه قال لـه: إذا كان النظام ينص أن لك ألفي ريال فمسـتعد بتسـليمها لك، 
فلما رجعت أعطيت صاحب المكتب سـبعمائة وخمسـين ريالاً قيمة الدلالة، فرفض فلما رجعت أعطيت صاحب المكتب سـبعمائة وخمسـين ريالاً قيمة الدلالة، فرفض 
اسـتلامه، وهذا المبلغ هو اثنان ونصف بالمائة من قيمة إيجار المنزل، وهذا هو الذي اسـتلامه، وهذا المبلغ هو اثنان ونصف بالمائة من قيمة إيجار المنزل، وهذا هو الذي 
ينص عليه النظام، ومسـتعد بتسـليم مبلغ سبعمائة وخمسـين ريالاً للمدعي، وإذا كان ينص عليه النظام، ومسـتعد بتسـليم مبلغ سبعمائة وخمسـين ريالاً للمدعي، وإذا كان 
المتعارف بين أصحاب مكاتب العقار أن إيجار الفلة كاملة ألفا ريال، فمستعد بتسليمه المتعارف بين أصحاب مكاتب العقار أن إيجار الفلة كاملة ألفا ريال، فمستعد بتسليمه 

للمدعي، هذا ما لديه.للمدعي، هذا ما لديه.
وبعد سـماع الدعو والإجابـة، وحيث اعترف المدعى عليه باسـتئجار منزل وبعد سـماع الدعو والإجابـة، وحيث اعترف المدعى عليه باسـتئجار منزل 
عـن طريـق مكتب المدعـي بقيمة ثلاثين ألف ريـال، وحصل الاختـلاف بينهما على عـن طريـق مكتب المدعـي بقيمة ثلاثين ألف ريـال، وحصل الاختـلاف بينهما على 
قيمـة الدلالـة، فقد رأيت الاسـتعانة بأهل الخبرة والاختصاص فـي هذا المجال على قيمـة الدلالـة، فقد رأيت الاسـتعانة بأهل الخبرة والاختصاص فـي هذا المجال على 
أن يكون من يسـتعان بهم اثنين من مكاتب العقـار، أحدهما يختاره المدعي، والآخر أن يكون من يسـتعان بهم اثنين من مكاتب العقـار، أحدهما يختاره المدعي، والآخر 

يختاره المدعى عليه، وعليه فقد رفعت الجلسة. يختاره المدعى عليه، وعليه فقد رفعت الجلسة. 
وفـي يوم السـبت الموافق (وفـي يوم السـبت الموافق (١٤٢٢١٤٢٢/٥/٧هــ) حضر المتداعيـان وأحضر كل هــ) حضر المتداعيـان وأحضر كل 
ـا من مكتـب..... العقـاري يفيد فيـه أن إيجار المنـزل كاملاً ألفـا ريال،  ـا من مكتـب..... العقـاري يفيد فيـه أن إيجار المنـزل كاملاً ألفـا ريال، منهمـا خطابً منهمـا خطابً
ا من مجلس  ا من مجلس وهـذا هو المتعارف عليه بين مكاتب العقار، وأحضـر المدعى عليه قرارً وهـذا هو المتعارف عليه بين مكاتب العقار، وأحضـر المدعى عليه قرارً
الـوزراء يتضمن أن للمؤجر نسـبة اثنين ونصـف بالمائة من قيمة الإيجار، سـواء كان الـوزراء يتضمن أن للمؤجر نسـبة اثنين ونصـف بالمائة من قيمة الإيجار، سـواء كان 
 وبناءً عليه فقد رأيـت مخاطبة هيئة النظر بالمحكمة الكبر ، ا، أو منزلاً ، وبناءً عليه فقد رأيـت مخاطبة هيئة النظر بالمحكمة الكبر شـقة، أو  دورً ا، أو منزلاً شـقة، أو  دورً
بالريـاض؛ للإفادة عن مقدار ما يسـتحقه المدعي على سـعيه في دلالـة المدعى عليه بالريـاض؛ للإفادة عن مقدار ما يسـتحقه المدعي على سـعيه في دلالـة المدعى عليه 

على البيت المؤجر.على البيت المؤجر.
وفـي يوم الأحـد الموافق (وفـي يوم الأحـد الموافق (١٤٢٢١٤٢٢/٥/٢٢٢٢هــ) حضر المتداعيـان، وحيث إن هــ) حضر المتداعيـان، وحيث إن 
ا من مكتب...... العقاري يفيد فيه أن إيجار البيت كاملاً ثلاثون  ا من مكتب...... العقاري يفيد فيه أن إيجار البيت كاملاً ثلاثون المدعي أحضر خطابً المدعي أحضر خطابً



٤٢٦٤٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا مـن مجلس الـوزراء رقم (٣٣٤٣٣٤) )  ا مـن مجلس الـوزراء رقم (ألـف ريـال، وحيـث إن المدعى عليـه أحضر قرارً ألـف ريـال، وحيـث إن المدعى عليـه أحضر قرارً
وتاريخ(وتاريخ(١٣٩٨١٣٩٨/٣/٧هــ) ينص في مادته الخامسـة فقـرة (ب) على: «أن يحدد عقار هــ) ينص في مادته الخامسـة فقـرة (ب) على: «أن يحدد عقار 
الإيجـار عمولة المكتب العقـاري والطرق الذي يتحملها ولا يجـوز أن تتجاوز تلك الإيجـار عمولة المكتب العقـاري والطرق الذي يتحملها ولا يجـوز أن تتجاوز تلك 
العمولة عن العمولة عن ٥، ، ٢% من إيجار سنة، حتى ولو كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو تجدد % من إيجار سنة، حتى ولو كان العقد لمدة أطول، أو حتى لو تجدد 
الأمـر مـرة أخر». وحيث إن مجلس الوزراء هو الجهة الرسـمية في إصدار الأنظمة الأمـر مـرة أخر». وحيث إن مجلس الوزراء هو الجهة الرسـمية في إصدار الأنظمة 
التـي هـي مـن قبيل السياسـة الشـرعية، لذلك فقـد حكمت باسـتقرار مبلغ سـبعمائة التـي هـي مـن قبيل السياسـة الشـرعية، لذلك فقـد حكمت باسـتقرار مبلغ سـبعمائة 
وخمسـين ريالاً بذمة المدعى عليه....، وهذا المبلغ عبارة عن وخمسـين ريالاً بذمة المدعى عليه....، وهذا المبلغ عبارة عن ٥، ، ٢% من قيمة إيجار % من قيمة إيجار 
المنزل، والتي بلغت ثلاثين ألف ريال، وألزمته بتسليمه للمدعي.....، وبعرض ذلك المنزل، والتي بلغت ثلاثين ألف ريال، وألزمته بتسليمه للمدعي.....، وبعرض ذلك 

على الطرفين قررا القناعة، وبالله التوفيق. على الطرفين قررا القناعة، وبالله التوفيق. 
دراسة الحكم:دراسة الحكم:

فـي هـذه القضيـة نجـد الاختـلاف بيـن الطرفيـن بسـبب أن المدعي تمسـك فـي هـذه القضيـة نجـد الاختـلاف بيـن الطرفيـن بسـبب أن المدعي تمسـك 
بمـا اشـترطه على المدعـى عليه من عـوض، ومقـداره ألفا ريـال، أمـا المدعى عليه بمـا اشـترطه على المدعـى عليه من عـوض، ومقـداره ألفا ريـال، أمـا المدعى عليه 
فقد تمسـك بقـرار مجلس الوزراء في الحـد الأعلى لعوض الوسـاطة، وأنه لا يجوز فقد تمسـك بقـرار مجلس الوزراء في الحـد الأعلى لعوض الوسـاطة، وأنه لا يجوز 
أن يتجـاوز أن يتجـاوز ٢٫٥٢٫٥% بحـال، فحكم فضيلة الشـيخ القاضي ناظر القضيـة بمقتضى قرار % بحـال، فحكم فضيلة الشـيخ القاضي ناظر القضيـة بمقتضى قرار 

مجلس الوزراء.مجلس الوزراء.
وهـذا يؤكـد ما تـم دراسـته: أن الشـرط الجعلي معتبر مـا لم يخالف الشـرع، وهـذا يؤكـد ما تـم دراسـته: أن الشـرط الجعلي معتبر مـا لم يخالف الشـرع، 

أو  اللوائح التنظيمية التي لا تعارض النصوص الشرعية.أو  اللوائح التنظيمية التي لا تعارض النصوص الشرعية.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الآثار المترتبة على عقد الوساطة

وفيه فصلان: وفيه فصلان: 
الفصل الأول:الفصل الأول: الالتزامات الواجبة على أطراف عقد الوساطة. الالتزامات الواجبة على أطراف عقد الوساطة.

الفصل الثاني:الفصل الثاني: المسؤولية المترتبة على عقد الوساطة.  المسؤولية المترتبة على عقد الوساطة. 



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الالتزامات الواجبة على أطراف عقد الوساطة

وفيه أربعة مباحث: وفيه أربعة مباحث: 
المبحث الأول:المبحث الأول: الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار. الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار.

المبحث الثاني:المبحث الثاني: الحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقار. الحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقار.
المبحث الثالث:المبحث الثالث: الحقوق والالتزامات المتعلقة بالمستفيد في عقد الوساطة. الحقوق والالتزامات المتعلقة بالمستفيد في عقد الوساطة.

المبحث الرابع:المبحث الرابع: الالتزام ببذل عوض الوساطة العقارية. الالتزام ببذل عوض الوساطة العقارية.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٣١٤٣١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار الحقوق والالتزامات المتعلقة بوسطاء العقار 

المطلب الأول: الحقوق الواجبة لوسطاء العقار:المطلب الأول: الحقوق الواجبة لوسطاء العقار:
للعاملين في مجال الوساطة العقارية حقوق كثيرة يجب على الناس مراعاتها، للعاملين في مجال الوساطة العقارية حقوق كثيرة يجب على الناس مراعاتها، 

من ذلك: من ذلك: 
حقهـم في احتـرام مهنتهم، فهي مـن الأعمال الشـريفة التي كفت يد حقهـم في احتـرام مهنتهم، فهي مـن الأعمال الشـريفة التي كفت يد   - -١
كثير من القائمين بها عن سـؤال الناس، بل وأغنت بعضهم، وجعلت كثير من القائمين بها عن سـؤال الناس، بل وأغنت بعضهم، وجعلت 
أياديهـم مبسـوطة بالخيـر علـى الغيـر، وكمـا قـال النبـي صلى الله عليه وسلم :أياديهـم مبسـوطة بالخيـر علـى الغيـر، وكمـا قـال النبـي صلى الله عليه وسلم :«لأن «لأن 
ا، فيعطيه،  ا، فيعطيه، يحتطب أحدكم حزمة على ظهره خير له من أن يسـأل أحدً يحتطب أحدكم حزمة على ظهره خير له من أن يسـأل أحدً

أو  يمنعه»أو  يمنعه»(١).
وإذا وجـد من بعـض القائمين على هذه المهنة مـن يتحلى بغير أخلاق  وإذا وجـد من بعـض القائمين على هذه المهنة مـن يتحلى بغير أخلاق    
الإسـلام في التعامل والصدق، فإن ذلك شـامل لكل المهن، ولا يعمم الإسـلام في التعامل والصدق، فإن ذلك شـامل لكل المهن، ولا يعمم 

على القائمين بمهنة دون مهنة.على القائمين بمهنة دون مهنة.
حقهم في العوض حال تمام العمل، فإن النبي صلى الله عليه وسلم يقول: «أعطوا الأجير «أعطوا الأجير  حقهم في العوض حال تمام العمل، فإن النبي صلى الله عليه وسلم يقول: -   -٢
أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب البيـوع، بـاب كسـب الرجـل وعملـه بيـده، برقم  أخرجـه البخـاري فـي صحيحـه، كتـاب البيـوع، بـاب كسـب الرجـل وعملـه بيـده، برقم    (١)

.(.(٢٠٧٤٢٠٧٤)



٤٣٢٤٣٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حقـه قبـل أن يجف عرقـه»حقـه قبـل أن يجف عرقـه»(١). وقـال صلى الله عليه وسلم: . وقـال صلى الله عليه وسلم: «قال الله: ثلاثـة أنا خصمهم «قال الله: ثلاثـة أنا خصمهم 
ا فأكل ثمنه، ورجل  ăا فأكل ثمنه، ورجل يـوم القيامة: رجل أعطى بي ثم غدر، ورجل باع حر ăيـوم القيامة: رجل أعطى بي ثم غدر، ورجل باع حر

ا فاستوفى منه ولم يعطه أجره»(٢). ا فاستوفى منه ولم يعطه أجره»استأجر أجيرً استأجر أجيرً
، حيث يشـتكي كثير من القائمين  إعطاؤهـم العوض المتفق عليه كاملاً ، حيث يشـتكي كثير من القائمين -  إعطاؤهـم العوض المتفق عليه كاملاً  -٣
 بهـذه المهنة بخس النـاس لهم في الحق الذي تواطـؤوا عليه، أو جر بهـذه المهنة بخس النـاس لهم في الحق الذي تواطـؤوا عليه، أو جر
العـرف به، فإن الدافع للعوض عادة يستسـهل دفع أضعاف أضعافه في العـرف به، فإن الدافع للعوض عادة يستسـهل دفع أضعاف أضعافه في 
شراء السلعة، ويستصعب دفع هذا العوض مع قلته إلى الوسيط؛ معللاً شراء السلعة، ويستصعب دفع هذا العوض مع قلته إلى الوسيط؛ معللاً 
 لنفسـه بأن الوسـيط لا يسـتحق هذا العـوض؛ لأنه لم يقم بعمل سـو لنفسـه بأن الوسـيط لا يسـتحق هذا العـوض؛ لأنه لم يقم بعمل سـو

اتصال، أو إعلان.اتصال، أو إعلان.
ومـا علم هـذا أن العامل يقوم بعشـرات الاتصالات والإعلانات، ويشـرع في ومـا علم هـذا أن العامل يقوم بعشـرات الاتصالات والإعلانات، ويشـرع في 

عشرات الوساطات؛ علّه أن يوفق في إتمام واحدة ليستحق الجعل.عشرات الوساطات؛ علّه أن يوفق في إتمام واحدة ليستحق الجعل.
ثم إن العوض في الشريعة لا يستحق بكثرة العمل أو قلته، وإنما يستحق بما تم ثم إن العوض في الشريعة لا يستحق بكثرة العمل أو قلته، وإنما يستحق بما تم 

الاتفاق عليه ما لم يعارض نصوص الشريعة.الاتفاق عليه ما لم يعارض نصوص الشريعة.

المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على وسطاء العقار:المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على وسطاء العقار:
ا، فإن عليهم التزامات يجب  ا، فإن عليهم التزامات يجب كما أن للعاملين في حقل الوساطة العقارية حقوقً كما أن للعاملين في حقل الوساطة العقارية حقوقً

عليهم مراعاتها منها: عليهم مراعاتها منها: 
أخرجـه ابـن ماجـه في سـننه، كتـاب الرهـون، بـاب أجـر الأجـراء، برقـم (أخرجـه ابـن ماجـه في سـننه، كتـاب الرهـون، بـاب أجـر الأجـراء، برقـم (٢٤٤٣٢٤٤٣)، )،   (١)
والحديـث قـال عنه ابـن الملقن في البـدر المنيـر (والحديـث قـال عنه ابـن الملقن في البـدر المنيـر (٣٧٣٧/٧): «هذا الحديـث مروي من ): «هذا الحديـث مروي من 
طرق كلها ضعيفة»، وصححه الألباني في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل طرق كلها ضعيفة»، وصححه الألباني في إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل 

.(٣٢٠٣٢٠/٥)
تقدم تخريجه ص٢٨٧٢٨٧. تقدم تخريجه ص   (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٣٣٤٣٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا في  التزام السمسار بالقيام بالوسـاطة الموكول إليه القيام بها، خصوصً ا في -  التزام السمسار بالقيام بالوسـاطة الموكول إليه القيام بها، خصوصً  -١
بـاب الإجـارة والمضاربة؛ لعمـوم قوله تعالـى: ﴿ بـاب الإجـارة والمضاربة؛ لعمـوم قوله تعالـى: ﴿ ] \ [ ^ 

.(١)﴾ ﴾  _

والقيـام  العقـد،  يقتضيـه  مـا  حفـظ  والقيـام : «الوفـاء  العقـد،  يقتضيـه  مـا  حفـظ  المعانـي: «الوفـاء  المعانـيروح  روح  فـي  قـال  فـي   قـال   
بموجبه»بموجبه»(٢).

التحلـي بالأخلاق الرفيعة في وسـاطة البيع والشـراء، يقـول النبي صلى الله عليه وسلم:  التحلـي بالأخلاق الرفيعة في وسـاطة البيع والشـراء، يقـول النبي صلى الله عليه وسلم: -   -٢
ا، وببيت  ăا، وببيت «أنـا زعيم ببيت في ربض الجنـة لمن ترك المراء وإن كان محق ăأنـا زعيم ببيت في ربض الجنـة لمن ترك المراء وإن كان محق»
ا، وببيت في أعلى الجنة  ا، وببيت في أعلى الجنة في وسط الجنة لمن ترك الكذب وإن كان مازحً في وسط الجنة لمن ترك الكذب وإن كان مازحً

لمن حسن خلقه»لمن حسن خلقه»(٣).
السماحة والسهولة في قبض العوض، لقول النبي صلى الله عليه وسلم: «رحم الله رجلاً «رحم الله رجلاً  السماحة والسهولة في قبض العوض، لقول النبي صلى الله عليه وسلم: -   -٣

ا إذا باع، وإذا اشتر، وإذا اقتضى»(٤). ا إذا باع، وإذا اشتر، وإذا اقتضى»سمحً سمحً
القناعة بما رزقه الله، وعدم النظر إلى ما في أيدي الناس، قال صلى الله عليه وسلم: «قد «قد  القناعة بما رزقه الله، وعدم النظر إلى ما في أيدي الناس، قال صلى الله عليه وسلم: -   -٤

ا»(٥). ا»أفلح من أسلم، ورزق كفافً أفلح من أسلم، ورزق كفافً
حـب الخيـر للآخرين، وعدم حسـدهم على مـا آتاهم الله مـن فضله،  حـب الخيـر للآخرين، وعدم حسـدهم على مـا آتاهم الله مـن فضله، -   -٥
ـا أهـل مهنتـه، وعليـه أن يتذكـر أن اللـه هـو مقسـم الأرزاق: ـا أهـل مهنتـه، وعليـه أن يتذكـر أن اللـه هـو مقسـم الأرزاق:خصوصً خصوصً

سورة المائدة آية: ١. .  سورة المائدة آية:   روح المعاني (٢٢٢٢٢٢/٣).).(١)  روح المعاني (   (٢)
أخرجه أبو داود، كتاب الأدب، باب في حسن الخلق، برقم (٤٨٠٠٤٨٠٠)، والترمذي في سننه، )، والترمذي في سننه،  أخرجه أبو داود، كتاب الأدب، باب في حسن الخلق، برقم (   (٣)
كتاب أبواب البر والصلة، باب ما جاء في المراء، برقم (كتاب أبواب البر والصلة، باب ما جاء في المراء، برقم (١٩٩٣١٩٩٣)، والحديث حسنه الترمذي )، والحديث حسنه الترمذي 

في سننه (في سننه (٣٥٨٣٥٨/٤)، والألباني في صحيح الترغيب والترهيب ()، والألباني في صحيح الترغيب والترهيب (٦/٣).).
أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، في باب السـهولة والسـماحة في الشراء والبيع  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيوع، في باب السـهولة والسـماحة في الشراء والبيع    (٤)

ا فليطلبه في عفاف، برقم (٢٠٧٦٢٠٧٦). ).  ăا فليطلبه في عفاف، برقم (ومن طلب حق ăومن طلب حق
أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب الزكاة، باب في الكفاف والقناعة برقم (١٠٥٤١٠٥٤). ).  أخرجه مسلم في صحيحه، كتاب الزكاة، باب في الكفاف والقناعة برقم (   (٥)



٤٣٤٤٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

.(١)﴾ ﴾  B A @ ? > = < ; : ﴿ ﴿
ألا يزيد في أجرة عقار من نفسه، إلا أن يزيد المالك(٢). ألا يزيد في أجرة عقار من نفسه، إلا أن يزيد المالك-   -٦
ألا يقبض أجرة عقار، إلا أن يوكل المالك إليه ذلك(٣). ألا يقبض أجرة عقار، إلا أن يوكل المالك إليه ذلك-   -٧

الشـفافية والصدق في بيان العيوب المتعلقة بالعقار الذي سيتوسط فيه  الشـفافية والصدق في بيان العيوب المتعلقة بالعقار الذي سيتوسط فيه -   -٨
إن علم بهاإن علم بها(٤)، ومحاولة الحياد بين الطرفين، فلا يميل لمصلحة أحدهما ، ومحاولة الحياد بين الطرفين، فلا يميل لمصلحة أحدهما 

على حساب الآخر.على حساب الآخر.
الحـذر من إكثار الحلف وإطلاقه على أدنـى الأمور، فإن ذلك كما قال  الحـذر من إكثار الحلف وإطلاقه على أدنـى الأمور، فإن ذلك كما قال -   -٩

النبي صلى الله عليه وسلم: النبي صلى الله عليه وسلم: «الحلف منفقة للسلعة، ممحقة للبركة»«الحلف منفقة للسلعة، ممحقة للبركة»(٥).
التوثق من العين العقارية التي يقوم عليها العقد، خشية أن تكون مرهونة،  التوثق من العين العقارية التي يقوم عليها العقد، خشية أن تكون مرهونة، -   -١٠١٠

أو موقوفة، أو نحو ذلك مما يمنع التصرفأو موقوفة، أو نحو ذلك مما يمنع التصرف(٦)()(٧).
١١١١- الوفـاء فـي الوعد، وعدم المماطلة والتسـويف في مواعيـده مع الناس، - الوفـاء فـي الوعد، وعدم المماطلة والتسـويف في مواعيـده مع الناس، 
ـا، ومن كانت فيه خصلة  ا خالصً ـا، ومن كانت فيه خصلة «أربع مـن كن فيه كان منافقً ا خالصً لقولـهصلى الله عليه وسلم: لقولـهصلى الله عليه وسلم: «أربع مـن كن فيه كان منافقً
منهـن كانت فيـه خصلة من النفـاق حتى يدعهـا: إذا اؤتمن خـان، وإذا منهـن كانت فيـه خصلة من النفـاق حتى يدعهـا: إذا اؤتمن خـان، وإذا 

سورة النساء، آية: ٥٤٥٤. سورة النساء، آية:    (١)
          ،           ، (٤) ،  ، (٣)(٢)                 ينظر: نهاية الرتبة ص                 ينظر: نهاية الرتبة ص٦٤٦٤، ومعالم القربة ص، ومعالم القربة ص١٣٥١٣٥.

   [   Z   YX   W   V   U   T ﴿ أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيع، باب أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب البيع، باب ﴿    (٥)
\   [   ^   _﴾، برقـم (﴾، برقـم (٢٠٨٧٢٠٨٧)، وأخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب المسـاقاة، باب )، وأخرجه مسـلم في صحيحه، كتاب المسـاقاة، باب 

النهي عن الحلف في البيع، برقم (النهي عن الحلف في البيع، برقم (١٦٠٦١٦٠٦).).
جاء في لائحة تنظيم المكاتب العقارية في المادة الرابعة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية:  جاء في لائحة تنظيم المكاتب العقارية في المادة الرابعة من لائحة تنظيم المكاتب العقارية:    (٦)
«لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع أو التوسـط في بيع أي عقار إلا بعد حيازته على نسـخ من «لا يجوز لأي مكتب عقاري بيع أو التوسـط في بيع أي عقار إلا بعد حيازته على نسـخ من 
وثائق الملكية، ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع وثائق الملكية، ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع 

الأضرار التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك».الأضرار التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك».
ينظر: معالم القربة لابن الإخوة ص١٥٣١٥٣. ينظر: معالم القربة لابن الإخوة ص   (٧)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٣٥٤٣٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

حدث كذب، وإذا عاهد غدر، وإذا خاصم فجر»حدث كذب، وإذا عاهد غدر، وإذا خاصم فجر»(١).
، وحفظها، ومراعاة  توثيق المبايعة والمتبايعين بما يرفع النزاع مسـتقبلاً ، وحفظها، ومراعاة -  توثيق المبايعة والمتبايعين بما يرفع النزاع مسـتقبلاً  -١٢١٢

الأنظمة في ذلكالأنظمة في ذلك(٢).
الالتزام بسرية المعلومات(٣). الالتزام بسرية المعلومات-   -١٣١٣

أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب الإيمان، باب علامة المنافق، برقم (٣٤٣٤)، ومسـلم في )، ومسـلم في  أخرجه البخاري في صحيحه، كتاب الإيمان، باب علامة المنافق، برقم (   (١)
صحيحه، كتاب الإيمان، باب خصال المنافق، برقم (صحيحه، كتاب الإيمان، باب خصال المنافق، برقم (١٠٦١٠٦).).

أوجبت اللائحة التنظيمية للمكاتب العقارية أن يكون له دفاتر وسـجلات مرقمة، ومنتظمة  أوجبت اللائحة التنظيمية للمكاتب العقارية أن يكون له دفاتر وسـجلات مرقمة، ومنتظمة    (٢)
الصفحـات، ومعتمـدة من مكتب السـجل التجاري. جاء فـي المادة السادسـة من اللائحة الصفحـات، ومعتمـدة من مكتب السـجل التجاري. جاء فـي المادة السادسـة من اللائحة 
التنفيذية للمكاتب العقارية: «بالإضافة إلى الواجبات المنصوص عليها في نظامي المحكمة التنفيذية للمكاتب العقارية: «بالإضافة إلى الواجبات المنصوص عليها في نظامي المحكمة 

التجارية، والسجل التجاري يتعين على المكتب العقاري مراعاة ما يلي:التجارية، والسجل التجاري يتعين على المكتب العقاري مراعاة ما يلي:
وضـع عبـارة (مكتب عقـاري) علـى اللوحـات، وجميـع المطبوعـات والأوراق  وضـع عبـارة (مكتب عقـاري) علـى اللوحـات، وجميـع المطبوعـات والأوراق -   -١

الصادرة عن المكتب، وذلك إلى جانب الاسم، ورقم السجل التجاري.الصادرة عن المكتب، وذلك إلى جانب الاسم، ورقم السجل التجاري.
إمسـاك دفاتـر منتظمة، مرقمـة الصفحات، ومعتمـدة من مكتب السـجل التجاري  إمسـاك دفاتـر منتظمة، مرقمـة الصفحات، ومعتمـدة من مكتب السـجل التجاري -   -٢
المختص، تدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مع المكتب، وعناوينهم، المختص، تدون بها البيانات المتعلقة بأسـماء المتعاملين مع المكتب، وعناوينهم، 
والأعمال التي باشرها لحسابهم، وتاريخها، والبيانات الوافية عن الصكوك المتعلقة والأعمال التي باشرها لحسابهم، وتاريخها، والبيانات الوافية عن الصكوك المتعلقة 
بكل عملية يقوم بها المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من المشترين، أو المستأجرين بكل عملية يقوم بها المكتب، والمبالغ التي تسـلمها من المشترين، أو المستأجرين 

بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن.بخصوصها، وكذا العمولات المستحقة، أو المحصلة من أصحاب الشأن.
الاحتفـاظ بخزينـة صالحـة لحفـظ المسـتندات والصكـوك المتعلقـة بمعاملاتـه،  الاحتفـاظ بخزينـة صالحـة لحفـظ المسـتندات والصكـوك المتعلقـة بمعاملاتـه، -   -٣

أو  صور منها.أو  صور منها.
الاحتفاظ بالمراسلات المتعلقة بالمكتب بصورة منتظمة، يسهل الرجوع إليها عند  الاحتفاظ بالمراسلات المتعلقة بالمكتب بصورة منتظمة، يسهل الرجوع إليها عند -   -٤

الاقتضاء».الاقتضاء».
جاء في المادة السابعة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية: «يلتزم المكتب في معاملاته  جاء في المادة السابعة من اللائحة التنفيذية للمكاتب العقارية: «يلتزم المكتب في معاملاته    (٣)

بالآتي:بالآتي:
المحافظة على الأسرار والمعلومات التي تصل إلى عمله عن طريق المتعاملين معه  المحافظة على الأسرار والمعلومات التي تصل إلى عمله عن طريق المتعاملين معه -   -١

ا للعرف الجاري....». ا للعرف الجاري....».وفقً وفقً



٤٣٦٤٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ألا يعدل عن الأحظ لصاحب العقار في السوم إلى أنقص منه، إلا  لسبب  ألا يعدل عن الأحظ لصاحب العقار في السوم إلى أنقص منه، إلا  لسبب -   -١٤١٤
معتبـر من مصلحة البائع، قال في معتبـر من مصلحة البائع، قال في معالم القربةمعالم القربة: «ولا يعدل عمن زاد في : «ولا يعدل عمن زاد في 

الثمن شيئًا من ذلك إلى أنقص منه»الثمن شيئًا من ذلك إلى أنقص منه»(١).
حسن الظن بالناس، وعدم اتهام نياتهم؛ لقوله تعالى: ﴿ ! " #  حسن الظن بالناس، وعدم اتهام نياتهم؛ لقوله تعالى: ﴿ -   -١٥١٥

.(٢)﴾ ﴾  + * ) ( ' & % $

عدم استخدام الوسائل المحرمة في التسويق، وعدم التسويق لمن يتخذ  عدم استخدام الوسائل المحرمة في التسويق، وعدم التسويق لمن يتخذ -   -١٦١٦
العقار وسيلة لمحرمالعقار وسيلة لمحرم(٣).

المحافظـة علـى أجرة العقار إن أذن له في قبضهـا، وعدم التصرف فيها  المحافظـة علـى أجرة العقار إن أذن له في قبضهـا، وعدم التصرف فيها -   -١٧١٧
إلا بإذن.إلا بإذن.

المصداقية في عدد الوسـطاء، فبعض الوسـطاء يزعم أن معه آخرين في  المصداقية في عدد الوسـطاء، فبعض الوسـطاء يزعم أن معه آخرين في -   -١٨١٨
عوض الوساطة؛ ليزيد من حصته، وهذا من الأعمال المحرمة.عوض الوساطة؛ ليزيد من حصته، وهذا من الأعمال المحرمة.

مسألة محل بحث: مسألة محل بحث: 

هل من الالتزامات الواجبة على الوسيط الإفصاح عن المشتري الحقيقي للعقار؟هل من الالتزامات الواجبة على الوسيط الإفصاح عن المشتري الحقيقي للعقار؟
صورة المسألة:صورة المسألة:

قد يُعرض على الوسـيط العقاري عقار بغية تسـويقه، فير الوسـيط أن العقار قد يُعرض على الوسـيط العقاري عقار بغية تسـويقه، فير الوسـيط أن العقار 
سعره مناسب، فلا يصرح برغبته بالشراء خشية أن يتمسك مالك العقار بعقاره، فيقوم سعره مناسب، فلا يصرح برغبته بالشراء خشية أن يتمسك مالك العقار بعقاره، فيقوم 
ا، ثـم ينقل ملكيته  ا، ثـم ينقل ملكيته كثيـر من الوسـطاء حينئـذ بإدخال طرف ثالـث يقوم بالشـراء ظاهرً كثيـر من الوسـطاء حينئـذ بإدخال طرف ثالـث يقوم بالشـراء ظاهرً

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٥٣١٥٣).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (١)
رات، آية:١٢١٢. جُ سورة الحُ رات، آية:  جُ سورة الحُ  (٢)

يراجع المبحث الخامس من الفصل الثاني. يراجع المبحث الخامس من الفصل الثاني.   (٣)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٣٧٤٣٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

للمشتري الحقيقي، وهو الوسيط العقاري فيما بعد.للمشتري الحقيقي، وهو الوسيط العقاري فيما بعد.
ومثلـه لو رغب جـار العقار بشـراء العقار، فـإن بعض المـلاك -هداهم الله- ومثلـه لو رغب جـار العقار بشـراء العقار، فـإن بعض المـلاك -هداهم الله- 
يرفعـون من سـعر العقـار؛ لعلمهم بحاجة المشـتري إليه، فيسـتغلون حاجتـه، فيقوم يرفعـون من سـعر العقـار؛ لعلمهم بحاجة المشـتري إليه، فيسـتغلون حاجتـه، فيقوم 

ا(١). االبعض بإدخال شخص ثالث ليكون هو المشتري ظاهرً البعض بإدخال شخص ثالث ليكون هو المشتري ظاهرً
فهل هذا العمل مخالف لقواعد الشريعة أم لا؟فهل هذا العمل مخالف لقواعد الشريعة أم لا؟

يقال في تقرير المسـألة:يقال في تقرير المسـألة: الذي يظهر من قواعد الشـريعة أن الحكم يختلف من  الذي يظهر من قواعد الشـريعة أن الحكم يختلف من 
حال إلى حال.حال إلى حال.

ا لسـلعته، وكان هذا السـعر هو  ا لسـلعته، وكان هذا السـعر هو  إذا كان البائـع قـد حدد سـعرً الحالـة الأولـى:الحالـة الأولـى: إذا كان البائـع قـد حدد سـعرً
المناسب، أو المقارب الذي لا يصل إلى حد الغبن، فإن الوسيط العقاري لو قام بعمل المناسب، أو المقارب الذي لا يصل إلى حد الغبن، فإن الوسيط العقاري لو قام بعمل 

هذا العمل في هذه الحال لا تثريب عليه.هذا العمل في هذه الحال لا تثريب عليه.
ومثله لو كان السعر مناسبًا، وراغب الشراء هو جار العقار، فإن له أن يوكِل إلى ومثله لو كان السعر مناسبًا، وراغب الشراء هو جار العقار، فإن له أن يوكِل إلى 

ا؛ لئلا يتعسف البائع في ثمن مبيعه. ا؛ لئلا يتعسف البائع في ثمن مبيعه.غيره مهمة الشراء ظاهرً غيره مهمة الشراء ظاهرً
الحالة الثانية:الحالة الثانية: إن كان السعر قد حدد بناء على تقييم غير عادل من هذا الوسيط،  إن كان السعر قد حدد بناء على تقييم غير عادل من هذا الوسيط، 
أو بنـاء علـى مشـورته، أو كان حـدد من المالك لكـن فيه غبن فاحـش؛ لكونه جاهلاً أو بنـاء علـى مشـورته، أو كان حـدد من المالك لكـن فيه غبن فاحـش؛ لكونه جاهلاً 
بالسـعر الحقيقـي، أو كان الوسـيط فـي الأصل وكيـلاً عن البائـع في البيع، فـإن قيام بالسـعر الحقيقـي، أو كان الوسـيط فـي الأصل وكيـلاً عن البائـع في البيع، فـإن قيام 

الوسيط بهذا العمل مخالف للشريعة الإسلامية.الوسيط بهذا العمل مخالف للشريعة الإسلامية.
لأن البائـع سـيكون مغبونًـا جراء عدم صدق الوسـيط معه، وكما سـبق أن من لأن البائـع سـيكون مغبونًـا جراء عدم صدق الوسـيط معه، وكما سـبق أن من 
الالتزامات الواجبة على الوسـيط الصدق في التعامـل مع الملاك، والصدق في تقييم الالتزامات الواجبة على الوسـيط الصدق في التعامـل مع الملاك، والصدق في تقييم 

السلعة.السلعة.
ا، فهو دارج عندهم. وأهل الخبرة لا يرون في هذا العمل بأسً ا، فهو دارج عندهم.  وأهل الخبرة لا يرون في هذا العمل بأسً  (١)



٤٣٨٤٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وللمالك في هذه الحال المطالبة باسترجاع السلعة إن كان الوسيط هو المشتري وللمالك في هذه الحال المطالبة باسترجاع السلعة إن كان الوسيط هو المشتري 
الحقيقي، للغبن الذي حصل عليه، ولأن رضاه ناتج عن تدليس.الحقيقي، للغبن الذي حصل عليه، ولأن رضاه ناتج عن تدليس.

قال في قال في الدر المختارالدر المختار: «(إن غره) أي: غر المشـتري البائع، أو بالعكس، أو غره : «(إن غره) أي: غر المشـتري البائع، أو بالعكس، أو غره 
الدلال، فله الرد»الدلال، فله الرد»(١).

وقـال في وقـال في المغنيالمغني: «وكل تدليـس يختلف الثمن لأجلـه، ... يثبت الخيار؛ لأنه : «وكل تدليـس يختلف الثمن لأجلـه، ... يثبت الخيار؛ لأنه 
تدليس بما يختلف الثمن باختلافه فأثبت الخيار، كالتصرية»تدليس بما يختلف الثمن باختلافه فأثبت الخيار، كالتصرية»(٢).

وفعل الوسـيط في هذه الحال مخالف لقولـه صلى الله عليه وسلم: وفعل الوسـيط في هذه الحال مخالف لقولـه صلى الله عليه وسلم: «فإن صدقا وبينا بورك لهما «فإن صدقا وبينا بورك لهما 
في بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»في بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»(٣).

ومثلـه لـو طلب منـه أن يعرض علـى المزاد، أو على السـوم، أو كان الوسـيط ومثلـه لـو طلب منـه أن يعرض علـى المزاد، أو على السـوم، أو كان الوسـيط 
وكيلاً في البيع، فإن تسـويغ شراء الوسيط من غير علم البائع مدعاة إلى سعي الوسيط وكيلاً في البيع، فإن تسـويغ شراء الوسيط من غير علم البائع مدعاة إلى سعي الوسيط 
إلى إقفال المزاد، أو إقفال باب المساومة قبل حينه، ومحاولته إقناع البائع أن هذا ثمن إلى إقفال المزاد، أو إقفال باب المساومة قبل حينه، ومحاولته إقناع البائع أن هذا ثمن 

السلعة التي لا يمكن أن يزاد عليه مما سبق التنبيه عليهالسلعة التي لا يمكن أن يزاد عليه مما سبق التنبيه عليه(٤).
وعليـه، يحمـل ما جاء في وعليـه، يحمـل ما جاء في نهاية الرتبةنهاية الرتبة في أخطاء الدلالين: «ومنهم من يشـتري  في أخطاء الدلالين: «ومنهم من يشـتري 
السـلعة لنفسـه، ويوهـم صاحبهـا أن بعض الناس اشـتراها منـه، ويواطـئ غيره على السـلعة لنفسـه، ويوهـم صاحبهـا أن بعض الناس اشـتراها منـه، ويواطـئ غيره على 

شرائها»، ثم ذكر أن من واجبات والي الحسبة التنبيه عليهاشرائها»، ثم ذكر أن من واجبات والي الحسبة التنبيه عليها(٥).
مسـألة:مسـألة: هـل مـن الالتزامـات الواجبة على الوسـيط عـدم عقد البيـع لغيره إلا  هـل مـن الالتزامـات الواجبة على الوسـيط عـدم عقد البيـع لغيره إلا 

بإذن؟بإذن؟
الدر المختار وحاشية ابن عابدين (١٤٣١٤٣/٥).). الدر المختار وحاشية ابن عابدين (   (١)

المغني لابن قدامة (١٠٨١٠٨/٤).). المغني لابن قدامة (  سبق تخريجه ص١٣٢١٣٢.(٢)  سبق تخريجه ص   (٣)
ينظر ص ١٤١١٤١. ينظر ص    (٤)

نهاية الرتبة ص٢٤٧٢٤٧. نهاية الرتبة ص   (٥)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٣٩٤٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
لـو أن وسـيطًا أوكل إليه تسـويق عقار، ولـم يوكل إليه بيعه، لكـن عُرض على لـو أن وسـيطًا أوكل إليه تسـويق عقار، ولـم يوكل إليه بيعه، لكـن عُرض على 
الوسيط سوم خشي أنه إن تأخر في القبول لأخذ إذن المالك أن ينصرف المشتري عن الوسيط سوم خشي أنه إن تأخر في القبول لأخذ إذن المالك أن ينصرف المشتري عن 

الصفقة، فباع من تلقاء نفسه، فهل فعله سائغ؟الصفقة، فباع من تلقاء نفسه، فهل فعله سائغ؟
 هـذه المسـألة تكلم عنهـا العلماء في بيـع الفضولي، فمن أهـل العلم من رأ هـذه المسـألة تكلم عنهـا العلماء في بيـع الفضولي، فمن أهـل العلم من رأ
ا علـى إجازة المالك، كمـا هو رأي الحنفيـة(١)، والمالكيـة، والمالكيـة(٢)، ورواية ، ورواية  ا علـى إجازة المالك، كمـا هو رأي الحنفيـةانعقـاده موقوفً انعقـاده موقوفً
عند الحنابلةعند الحنابلة(٣)، ومنهم من رأ منع انعقاده وهو قول الشـافعية، ومنهم من رأ منع انعقاده وهو قول الشـافعية(٤) والحنابلة والحنابلة(٥)، ولعل ، ولعل 
ا  ا الأرجـح هـو الأول لحديث عروة البارقـي رضي الله عنه أن النبـي صلى الله عليه وسلم:«أعطاه دينارً الأرجـح هـو الأول لحديث عروة البارقـي رضي الله عنه أن النبـي صلى الله عليه وسلم:«أعطاه دينارً
يشتري له به شاة، فاشتر له به شاتين، فباع إحداهما بدينار، وجاءه بدينار وشاة، فدعا يشتري له به شاة، فاشتر له به شاتين، فباع إحداهما بدينار، وجاءه بدينار وشاة، فدعا 

له بالبركة في بيعه، وكان لو اشتر التراب لربح فيه»له بالبركة في بيعه، وكان لو اشتر التراب لربح فيه»(٦).
ا على إذن المالك. ا على إذن المالك.وعليه، فيجوز ذلك، ويكون العقد موقوفً وعليه، فيجوز ذلك، ويكون العقد موقوفً

ينظـر: بدائـع الصنائع في ترتيـب الشـرائع (١٤٧١٤٧/٥)، وتبيين الحقائق شـرح كنـز الدقائق )، وتبيين الحقائق شـرح كنـز الدقائق  ينظـر: بدائـع الصنائع في ترتيـب الشـرائع (   (١)
وحاشية الشلبي (وحاشية الشلبي (١٠٣١٠٣/٤).).

ينظر: القوانين الفقهية (ص:١٦٣١٦٣)، وشرح مختصر خليل للخرشي ()، وشرح مختصر خليل للخرشي (١٨١٨/٥).). ينظر: القوانين الفقهية (ص:   (٢)
ينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (١٨٣١٨٣/٥)، والفروع وتصحيح الفروع ()، والفروع وتصحيح الفروع (٧٣٧٣/٧).). ينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (   (٣)

ينظر: روضة الطالبين وعمدة المفتين (٣٥٥٣٥٥/٣)، ومنهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه )، ومنهاج الطالبين وعمدة المفتين في الفقه  ينظر: روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٤)
(ص: (ص: ٩٥٩٥)

ينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (١٨٣١٨٣/٥)، والفروع وتصحيح الفروع ()، والفروع وتصحيح الفروع (٧٣٧٣/٧).). ينظر: الشرح الكبير على متن المقنع (   (٥)
سبق تخريجه ص٧٤٧٤. وقد أوردت المسألة باقتضاب؛ لأن هذا ليس محل بسطها، وللتوسع . وقد أوردت المسألة باقتضاب؛ لأن هذا ليس محل بسطها، وللتوسع  سبق تخريجه ص   (٦)

في المسألة يراجع المراجع أعلاه.في المسألة يراجع المراجع أعلاه.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٤١٤٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقارالحقوق والالتزامات المتعلقة بمالك العقار

المطلب الأول: الحقوق الواجبة لملاك العقار.المطلب الأول: الحقوق الواجبة لملاك العقار.
لمـلاك العقار حقوق كثيـرة، منها ما يجب له على الوسـيط العقاري، ومنها ما لمـلاك العقار حقوق كثيـرة، منها ما يجب له على الوسـيط العقاري، ومنها ما 

يجب له على المشتري أو المستأجر: يجب له على المشتري أو المستأجر: 
فمما يجب له على الوسيط العقاري: فمما يجب له على الوسيط العقاري: 

ا  الصدق في تقييم عقاره، وعدم بخس الوسيط له في التثمين، إذ إن كثيرً ا -  الصدق في تقييم عقاره، وعدم بخس الوسيط له في التثمين، إذ إن كثيرً  -١
من الوسطاء إذا طلب منه تقييم العقار فإنه يبخس حق العقار في الثمن؛ من الوسطاء إذا طلب منه تقييم العقار فإنه يبخس حق العقار في الثمن؛ 
ليسـهل تسـويقه بغية الحصول على العوض المترتب على ذلك، وهذا ليسـهل تسـويقه بغية الحصول على العوض المترتب على ذلك، وهذا 

مما لا يجوز للوسيط فعله.مما لا يجوز للوسيط فعله.
إخبار الوسـيط له عن جميع ما يعلم من حال المشـتري أو المسـتأجر،  إخبار الوسـيط له عن جميع ما يعلم من حال المشـتري أو المسـتأجر، -   -٢

مما قد يجعله يراجع نفسه في إبرام العقد.مما قد يجعله يراجع نفسه في إبرام العقد.
ـا إذا كان الثمن كله  ـا إذا كان الثمن كله فـإذا علـم الوسـيط أن المشـتري أو المسـتأجر- خصوصً فـإذا علـم الوسـيط أن المشـتري أو المسـتأجر- خصوصً
أو  بعضـه مؤجـلاً -إذا علم الوسـيط منهم المماطلـة، فإنه يبين ذلـك للمالك؛ ليقوم أو  بعضـه مؤجـلاً -إذا علم الوسـيط منهم المماطلـة، فإنه يبين ذلـك للمالك؛ ليقوم 

بالعقد على بينة من أمره.بالعقد على بينة من أمره.



٤٤٢٤٤٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ومن الحقوق الواجبة له على المشتري أو المستأجر: ومن الحقوق الواجبة له على المشتري أو المستأجر: 
إيصـال الحـق المالي لـه وقت حلوله، سـواء ثمـن بيع أو ثمـن إيجار،  إيصـال الحـق المالي لـه وقت حلوله، سـواء ثمـن بيع أو ثمـن إيجار، -   -١

ولا  يماطل به؛ لقوله صلى الله عليه وسلم: ولا  يماطل به؛ لقوله صلى الله عليه وسلم: «مطل الغني ظلم يحلُّ عرضه وعقوبته»«مطل الغني ظلم يحلُّ عرضه وعقوبته»(١).
محافظة المستأجر على العقار وعدم إتلافه، أو تشويهه. محافظة المستأجر على العقار وعدم إتلافه، أو تشويهه.-   -٢

المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على ملاك العقار:المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على ملاك العقار:
ينبغي على ملاك العقار في الشريعة الإسلامية أمور: ينبغي على ملاك العقار في الشريعة الإسلامية أمور: 

التحلـي بالأخلاق الرفيعة في البيع والتأجير، يقول النبيصلى الله عليه وسلم: «أنا زعيم «أنا زعيم  التحلـي بالأخلاق الرفيعة في البيع والتأجير، يقول النبيصلى الله عليه وسلم: -   -١
ا، وببيت في وسـط  ăا، وببيت في وسـط ببيـت في ربض الجنة لمن ترك المراء وإن كان محق ăببيـت في ربض الجنة لمن ترك المراء وإن كان محق
ـا، وببيت في أعلـى الجنة لمن  ـا، وببيت في أعلـى الجنة لمن الجنـة لمـن ترك الكـذب وإن كان مازحً الجنـة لمـن ترك الكـذب وإن كان مازحً

حسن خلقه»حسن خلقه»(٢).
السماحة والسهولة في الشروط، وقبض الثمن، وعدم التشدد والتقصي؛  السماحة والسهولة في الشروط، وقبض الثمن، وعدم التشدد والتقصي؛ -   -٢
ا إذا بـاع، وإذا اشـتر، وإذا  ا إذا بـاع، وإذا اشـتر، وإذا «رحـم الله رجـلاً سـمحً لقـول النبـي صلى الله عليه وسلم:لقـول النبـي صلى الله عليه وسلم:«رحـم الله رجـلاً سـمحً

اقتضى»اقتضى»(٣).
الشـفافية والصـدق في بيان العيـوب المتعلقة بالعقار، فـإن الصدق فيه  الشـفافية والصـدق في بيان العيـوب المتعلقة بالعقار، فـإن الصدق فيه -   -٣
بركة للبيع: بركة للبيع: «البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، فإن صدقا وبينا بورك لهما في «البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، فإن صدقا وبينا بورك لهما في 

بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»بيعهما، وإن كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»(٤).
أخرجـه البخـاري في صحيحه، كتاب الاسـتقراض، باب مطل الغني ظلـم برقم (٢٢٨٧٢٢٨٧)، )،  أخرجـه البخـاري في صحيحه، كتاب الاسـتقراض، باب مطل الغني ظلـم برقم (   (١)
ومسـلم في صحيحه، كتـاب البيوع، باب تحريم مطل الغني، وصحة الحوالة، واسـتحباب ومسـلم في صحيحه، كتـاب البيوع، باب تحريم مطل الغني، وصحة الحوالة، واسـتحباب 

قبولها إذا أحيل على مليء، برقم (قبولها إذا أحيل على مليء، برقم (١٥٦٤١٥٦٤).).
 ،  ، (٣)(٢)        سبق تخريجه ص        سبق تخريجه ص٤٣٣٤٣٣.

سبق تخريجه ص١٣٢١٣٢. سبق تخريجه ص   (٤)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٤٣٤٤٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحـذر من إكثـار الحلـف وإطلاقه على أدنـى الأمور، قـال النبي صلى الله عليه وسلم:  الحـذر من إكثـار الحلـف وإطلاقه على أدنـى الأمور، قـال النبي صلى الله عليه وسلم: -   -٤
«الحلف منفقة للسلعة، ممحقة للبركة»«الحلف منفقة للسلعة، ممحقة للبركة»(١).

الحـذر من بيع المرهـون إلا بإذن الراهن، والحذر من بيع الموقوف إلا  الحـذر من بيع المرهـون إلا بإذن الراهن، والحذر من بيع الموقوف إلا -   -٥
وفق الضوابط الشرعية.وفق الضوابط الشرعية.

ا في مسائل الإيجارات، سواء  عدم التعنت في استعمال الحق، خصوصً ا في مسائل الإيجارات، سواء -  عدم التعنت في استعمال الحق، خصوصً  -٦
في رفع الإيجارات بغير سـبب، أو اسـتغلال حاجة المستأجر للموقع؛ في رفع الإيجارات بغير سـبب، أو اسـتغلال حاجة المستأجر للموقع؛ 

لشهرته بين الناس، أو لما وضع فيه من إصلاحات، وما شابه ذلك.لشهرته بين الناس، أو لما وضع فيه من إصلاحات، وما شابه ذلك.

سبق تخريجه ص٤٣٤٤٣٤. سبق تخريجه ص   (١)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٤٥٤٤٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الحقوق والالتزامات المتعلقةالحقوق والالتزامات المتعلقة
بالمستفيد في عقد الوساطةبالمستفيد في عقد الوساطة

المطلب الأول: الحقوق الواجبة للمستفيد من العقار.المطلب الأول: الحقوق الواجبة للمستفيد من العقار.
المسـتفيد مـن العقـار هو: مـن تملك عيـن أو منافع العقـار، وله في الشـريعة المسـتفيد مـن العقـار هو: مـن تملك عيـن أو منافع العقـار، وله في الشـريعة 

الإسلامية حقوق، منها: الإسلامية حقوق، منها: 
الصدق في بيان العيوب المتعلقة بالعقار، فيجب على البائع أو المؤجر  الصدق في بيان العيوب المتعلقة بالعقار، فيجب على البائع أو المؤجر -   -١
كمـا يجب على الوسـيط بيان العيـوب المتعلقة بالعقـار؛ لأنه من تمام كمـا يجب على الوسـيط بيان العيـوب المتعلقة بالعقـار؛ لأنه من تمام 
الصدق الذي يحقق البركة، الصدق الذي يحقق البركة، «فإن صدقا وبينا بورك لهما في بيعهما، وإن «فإن صدقا وبينا بورك لهما في بيعهما، وإن 

كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»كذبا وكتما محقت بركة بيعهما»(١).
الصـدق في تقييم العقـار، فكثير من المسـتفيدين يطلبون من الوسـيط  الصـدق في تقييم العقـار، فكثير من المسـتفيدين يطلبون من الوسـيط -   -٢
قبل شـراء العقار أو اسـتئجاره أن يقوم بتقييمه؛ ليعلم مناسـبة الثمن من قبل شـراء العقار أو اسـتئجاره أن يقوم بتقييمه؛ ليعلم مناسـبة الثمن من 

عدمه.عدمه.
فتـر أن حـال كثيـر من الوسـطاء أنهم لا يصدقون فـي التقييم، بـل يبينون أن فتـر أن حـال كثيـر من الوسـطاء أنهم لا يصدقون فـي التقييم، بـل يبينون أن 

سبق تخريجه ص١٣٢١٣٢. سبق تخريجه ص   (١)



٤٤٦٤٤٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

العقار يسـتحق أكثر من الثمن المسـمى؛ لينشـط المسـتفيد لإتمام الصفقة، وتتحصل العقار يسـتحق أكثر من الثمن المسـمى؛ لينشـط المسـتفيد لإتمام الصفقة، وتتحصل 
للوسـيط العمولـة، وهـذا العمل غير جائز في الشـريعة الإسـلامية، إذ هو من الكذب للوسـيط العمولـة، وهـذا العمل غير جائز في الشـريعة الإسـلامية، إذ هو من الكذب 

الذي تواترت النصوص على التحذير منه.الذي تواترت النصوص على التحذير منه.
المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على المستفيد من العقار:المطلب الثاني: الالتزامات الواجبة على المستفيد من العقار:

دفع ثمن اسـتفادته مـن العقار في الوقت المحدد، وعـدم المماطلة في  دفع ثمن اسـتفادته مـن العقار في الوقت المحدد، وعـدم المماطلة في -   -١
ا ممن يجب عليهم حق مالي، سـواء ثمن مبيع، أو أجرة  ا ممن يجب عليهم حق مالي، سـواء ثمن مبيع، أو أجرة ذلـك، فإن كثيرً ذلـك، فإن كثيرً
عقـار، يتأخـرون ويماطلـون، والمطل محرم في الشـريعة الإسـلامية، عقـار، يتأخـرون ويماطلـون، والمطل محرم في الشـريعة الإسـلامية، 

لقوله صلى الله عليه وسلم: لقوله صلى الله عليه وسلم: «مطل الغني ظلم، يحل عرضه، وعقوبته»«مطل الغني ظلم، يحل عرضه، وعقوبته»(١).
المحافظـة على العقار المسـتأجر وعدم إتلافه، فلئـن كان بعض الناس  المحافظـة على العقار المسـتأجر وعدم إتلافه، فلئـن كان بعض الناس -   -٢
ا يسلمونه وقد  ا يسلمونه وقد يسلم العقار المستأجر كما استلمه بهاء وحسنًا، فإن كثيرً يسلم العقار المستأجر كما استلمه بهاء وحسنًا، فإن كثيرً
تلـف كثير من مرافقـه، وغيرت معالمه، ولم يبق من ظاهره إلا الاسـم، تلـف كثير من مرافقـه، وغيرت معالمه، ولم يبق من ظاهره إلا الاسـم، 
وهذا العمل محرم في الشـريعة الإسـلامية؛ لعموم قوله صلى الله عليه وسلم: وهذا العمل محرم في الشـريعة الإسـلامية؛ لعموم قوله صلى الله عليه وسلم: «لا ضرر «لا ضرر 

ولا  ضرار»ولا  ضرار»(٢).

سبق تخريجه ص٤٤٢٤٤٢. سبق تخريجه ص   (١)
سبق تخريجه ص٧٧٧٧. سبق تخريجه ص   (٢)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٤٤٧٤٤٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الالتزام ببذل عوض الوساطة العقاريةالالتزام ببذل عوض الوساطة العقارية

المطلب الأول: الأصل فيمن يدفع عوض الوسيط:المطلب الأول: الأصل فيمن يدفع عوض الوسيط:
صورة المسألة:صورة المسألة:

لو أن وسيطًا سعى في إتمام صفقة عقارية فعلى من عوض الوساطة -من حيث لو أن وسيطًا سعى في إتمام صفقة عقارية فعلى من عوض الوساطة -من حيث 
الأصل- أعلى البائع، أم على المشتري؟الأصل- أعلى البائع، أم على المشتري؟

يقـال في تقرير المسـألة:يقـال في تقرير المسـألة: هذه المسـألة ممـا اختلف فيها أهل العلـم على ثلاثة  هذه المسـألة ممـا اختلف فيها أهل العلـم على ثلاثة 
أقوال:أقوال:

القـول الأول:القـول الأول: أن الأجـرة علـى البائـع إذا تولـى السمسـار عقـد البيع بنفسـه،  أن الأجـرة علـى البائـع إذا تولـى السمسـار عقـد البيع بنفسـه، 
أما  لو  كان مجرد وسـيط، وتـم البيع عن طريق المالك الحقيقـي، فإن المعتبر العرف أما  لو  كان مجرد وسـيط، وتـم البيع عن طريق المالك الحقيقـي، فإن المعتبر العرف 

في هذه الحال، وهو قول الحنفية.في هذه الحال، وهو قول الحنفية.
قال في قال في الدر المختارالدر المختار: «وأما الدلال، فإن باع العين بنفسه بإذن ربها فأجرته على : «وأما الدلال، فإن باع العين بنفسه بإذن ربها فأجرته على 

البائع، وإن سعى بينهما وباع المالك بنفسه يعتبر العرف»البائع، وإن سعى بينهما وباع المالك بنفسه يعتبر العرف»(١).
وقـال في وقـال في مجمـع الضماناتمجمـع الضمانات: «الدلال لو باع العين بنفسـه بـإذن مالكه ليس له : «الدلال لو باع العين بنفسـه بـإذن مالكه ليس له 

الدر المختار (٥٦٠٥٦٠/٤).). الدر المختار (   (١)



٤٤٨٤٤٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

أخذ الدلالة من المشتري، إذ هو العاقد حقيقة، وتجب الدلالة على البائع إذا قبل بأمر أخذ الدلالة من المشتري، إذ هو العاقد حقيقة، وتجب الدلالة على البائع إذا قبل بأمر 
البائع، ولو سـعى الدلال بينهما وباع المالك بنفسـه يعتبر العرف، فتجب الدلالة على البائع، ولو سـعى الدلال بينهما وباع المالك بنفسـه يعتبر العرف، فتجب الدلالة على 

البائع، أو على المشتري، أو عليهما بحسب العرف.البائع، أو على المشتري، أو عليهما بحسب العرف.
وسـئل بعضهم عمن قال للدلال: اعرض أرضـي على البيع، وبعها، ولك أجر وسـئل بعضهم عمن قال للدلال: اعرض أرضـي على البيع، وبعها، ولك أجر 
ا بقدر عمله وعنائه.  ا بقدر عمله وعنائه. كذا، فعرض ولم يتم البيع، ثم أخذ دلال باع للدلال الأول - أجرً كذا، فعرض ولم يتم البيع، ثم أخذ دلال باع للدلال الأول - أجرً
قـال أبو الليث: هذا قياس، ولا أجر له استحسـانًا، إذ أجـر المثل يعرف بالتجار، وهم قـال أبو الليث: هذا قياس، ولا أجر له استحسـانًا، إذ أجـر المثل يعرف بالتجار، وهم 

ا، وبه نأخذ»(١). ا، وبه نأخذ»لا  يعرفون لهذا الأمر أجرً لا  يعرفون لهذا الأمر أجرً
القـول الثانـي:القـول الثانـي: المعتبر في العوض أن يكون حسـب الشـرط، ثـم العرف، فإن  المعتبر في العوض أن يكون حسـب الشـرط، ثـم العرف، فإن 
كان ثمـة شـرط، أو عرف أخذ به، فـإن لم يكن فعلـى البائع، وهذا مذهـب المالكية، كان ثمـة شـرط، أو عرف أخذ به، فـإن لم يكن فعلـى البائع، وهذا مذهـب المالكية، 

والحنابلة.والحنابلة.
قال في قال في حاشـية الدسـوقيحاشـية الدسـوقي(٢): «واعلـم أن الأصل في جعل السمسـار أن يكون : «واعلـم أن الأصل في جعل السمسـار أن يكون 

على البائع عند عدم الشرط، أو العرف»على البائع عند عدم الشرط، أو العرف»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي منـح الجليـلمنـح الجليـل: «جعـل السمسـار علـى البائـع عنـد عـدم الشـرط، : «جعـل السمسـار علـى البائـع عنـد عـدم الشـرط، 

والعرف»والعرف»(٤).
مجمع الضمانات (ص: ٥٤٥٤).). مجمع الضمانات (ص:    (١)

هـو أبـو البركات أحمد بـن محمد بن أحمد العـدوي الخلوتي، فقيه المالكيـة بمصر، تعلم  هـو أبـو البركات أحمد بـن محمد بن أحمد العـدوي الخلوتي، فقيه المالكيـة بمصر، تعلم    (٢)
بالأزهر، من مؤلفاته: (الشـرح الكبير على مختصر خليل)، و(الشـرح الصغير). توفي سـنة بالأزهر، من مؤلفاته: (الشـرح الكبير على مختصر خليل)، و(الشـرح الصغير). توفي سـنة 

(١٢٠١١٢٠١هـ).هـ).
ينظر: الأعلام للزركلي (٢٤٤٢٤٤/١).). ينظر: الأعلام للزركلي (   

قال في الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (١٢٩١٢٩/٣).). قال في الشرح الكبير للشيخ الدردير وحاشية الدسوقي (   (٣)
منـح الجليـل شـرح مختصـر خليـل (١٨٨١٨٨/٥)، وينظـر: شـرح مختصـر خليل للخرشـي )، وينظـر: شـرح مختصـر خليل للخرشـي  منـح الجليـل شـرح مختصـر خليـل (   (٤)

.(.(١٤٣١٤٣/٥)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٤٩٤٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي وفي شرح المنتهىشرح المنتهى: «وأجرة دلال على بائع إلا مع شرط»: «وأجرة دلال على بائع إلا مع شرط»(١).
القـول الثالث:القـول الثالث: أجرة الوسـيط على البائع، ولا يصح أن تكون على المشـتري،  أجرة الوسـيط على البائع، ولا يصح أن تكون على المشـتري، 

وهو قول من وقفت عليه من الشافعية.وهو قول من وقفت عليه من الشافعية.
قال في قال في حاشـية الجملحاشـية الجمل: «الدلالة على البائع، فلو شـرطها على المشـتري فسد : «الدلالة على البائع، فلو شـرطها على المشـتري فسد 
ا، فيقول: اشتريت؛ لأن معنى قوله  - سالمً ا، فيقول: اشتريت؛ لأن معنى قوله مثلاً - سالمً العقد، ومن ذلك قوله: بعتك بعشرة العقد، ومن ذلك قوله: بعتك بعشرة – – مثلاً

ا»(٢). ا) أن الدلالة عليك، فيكون العقد فاسدً ا»(سالمً ا) أن الدلالة عليك، فيكون العقد فاسدً (سالمً
الترجيح: الترجيح: 

الراجح في هذه الحال أن المعتبر الشـرط؛ لعموم قوله صلى الله عليه وسلم: الراجح في هذه الحال أن المعتبر الشـرط؛ لعموم قوله صلى الله عليه وسلم: «المسـلمون على «المسـلمون على 
ا كالمشروط شرطًا،  ا كالمشروط شرطًا، . فإن لم يكن شـرط فعلى العرف؛ إذ المعروف عرفً شـروطهم»شـروطهم»(٣). فإن لم يكن شـرط فعلى العرف؛ إذ المعروف عرفً

فإن لم يكن ثمَّ عرف فعلى من وسطه منهما.فإن لم يكن ثمَّ عرف فعلى من وسطه منهما.
قال الأبياني: «وإنما حقه على من أمره أن يشتري له»قال الأبياني: «وإنما حقه على من أمره أن يشتري له»(٤).

ا فلا دليل عليه، وأبعد منه القول بفساد العقد  ا فلا دليل عليه، وأبعد منه القول بفساد العقد أما جعلها على أحد الطرفين مطلقً أما جعلها على أحد الطرفين مطلقً
إن جعلت على المشتري.إن جعلت على المشتري.

وقد جر العرف في بلادنا أن أجرة الوسـيط في شـراء وبيع وتأجير العقارات وقد جر العرف في بلادنا أن أجرة الوسـيط في شـراء وبيع وتأجير العقارات 
على المشتريعلى المشتري(٥).

شـرح منتهـى الإرادات (٦٢٦٢/٢)، وينظـر: مطالـب أولـي النهـى فـي شـرح غايـة المنتهى )، وينظـر: مطالـب أولـي النهـى فـي شـرح غايـة المنتهى  شـرح منتهـى الإرادات (   (١)
(١٥٣١٥٣/٣)، وحاشية الروض المربع ()، وحاشية الروض المربع (٤٨٤٤٨٤/٤).).

حاشـية الجمل علـى شـرح المنهـج (١٧٤١٧٤/٣)، وينظر: روضـة الطالبين وعمـدة المفتين )، وينظر: روضـة الطالبين وعمـدة المفتين  حاشـية الجمل علـى شـرح المنهـج (   (٢)
.(.(٦٩٦٩/٩)

سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. سبق تخريجه ص  مسائل السماسرة ص٤٢٤٢، ، ٤٣٤٣.(٣)  مسائل السماسرة ص   (٤)
أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة. أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل الخبرة.   (٥) =



٤٥٠٤٥٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلب الثاني: اشتراط العوض على أحد المتعاقدين:المطلب الثاني: اشتراط العوض على أحد المتعاقدين:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا توسـط بين اثنيـن في عقار، وقـد جر العرف والعـادة أن أحد  ا توسـط بين اثنيـن في عقار، وقـد جر العرف والعـادة أن أحد لو أن شـخصً لو أن شـخصً
الطرفين هو من يدفع عوض الوسـاطة، إلا أنه اشترط أن دفع العوض ليس عليه وإنما الطرفين هو من يدفع عوض الوسـاطة، إلا أنه اشترط أن دفع العوض ليس عليه وإنما 

على الطرف الآخر، فهل هذا الشرط جائز.على الطرف الآخر، فهل هذا الشرط جائز.
وهـذه الصورة تكثر في الأوسـاط العقاريـة، إذ إن العرف أن عوض الوسـاطة وهـذه الصورة تكثر في الأوسـاط العقاريـة، إذ إن العرف أن عوض الوسـاطة 
في البيع والتأجير على المشـتري والمسـتأجر، إلا إذا شـرط أن العوض على الطرف في البيع والتأجير على المشـتري والمسـتأجر، إلا إذا شـرط أن العوض على الطرف 
الآخـر، وغالبًا ما يقال في أعرافنا «أشـتريها بمليون كـدر» أي: أن العوض ليس علي، الآخـر، وغالبًا ما يقال في أعرافنا «أشـتريها بمليون كـدر» أي: أن العوض ليس علي، 

وإنما هو محسوم من ثمن الصفقة.وإنما هو محسوم من ثمن الصفقة.
حينما نتأمل قول النبي صلى الله عليه وسلم: حينما نتأمل قول النبي صلى الله عليه وسلم: «المسلمون على شروطهم»«المسلمون على شروطهم»(١).

نـر أن هذا الشـرط الأصل فيـه الصحة والوجوبنـر أن هذا الشـرط الأصل فيـه الصحة والوجوب(٢)، فيجـب على من رضي ، فيجـب على من رضي 
بالشرط القيام به، إلا أنه ينبه إلى مسألتين: بالشرط القيام به، إلا أنه ينبه إلى مسألتين: 

ا ممـن يرضـى بالتزام العـوض لا يلتـزم به، فتجد أن الوسـطاء  أن كثيـرً ا ممـن يرضـى بالتزام العـوض لا يلتـزم به، فتجد أن الوسـطاء -  أن كثيـرً  -١
يعانـون مـن المـلاك حينمـا يجب عليهـم العـوض؛ لأنهـم لا يدفعونه يعانـون مـن المـلاك حينمـا يجب عليهـم العـوض؛ لأنهـم لا يدفعونه 
، بل يسـتعملون أسـواط الحياء لإسـقاطه كله أو بعضه، وما أخذ  ، بل يسـتعملون أسـواط الحياء لإسـقاطه كله أو بعضه، وما أخذ كاملاً كاملاً

بسيف الحياء فهو غصب.بسيف الحياء فهو غصب.
تنبيـه:تنبيـه: الناظـر في لائحـة تنظيم المكاتـب العقارية المادة الخامسـة يجد أنهـا ذكت أن باذل  الناظـر في لائحـة تنظيم المكاتـب العقارية المادة الخامسـة يجد أنهـا ذكت أن باذل   = =
العـوض هو حسـب ما يتم الاتفـاق عليه «تحدد عمولـة البيع بالاتفاق بيـن صاحب مكتب العـوض هو حسـب ما يتم الاتفـاق عليه «تحدد عمولـة البيع بالاتفاق بيـن صاحب مكتب 

العقار، والبائع، والمشتري، كما يحدد الطرف، أو الأطراف التي تتحمل تلك العمولة».العقار، والبائع، والمشتري، كما يحدد الطرف، أو الأطراف التي تتحمل تلك العمولة».
سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. سبق تخريجه ص   (١)

ا على البائع، ومنعوا أن  بينا في المسألة السابقة موقف الشافعية، وأنهم جعلوا العوض مطلقً ا على البائع، ومنعوا أن   بينا في المسألة السابقة موقف الشافعية، وأنهم جعلوا العوض مطلقً  (٢)
يكون على المشتري، وأفسدوا العقد حال وجود ذلك.يكون على المشتري، وأفسدوا العقد حال وجود ذلك.



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٥١٤٥١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يجـوز للمـلاك -إن علمـوا من حـال المشـترين أنهم لا يرضـون بدفع  يجـوز للمـلاك -إن علمـوا من حـال المشـترين أنهم لا يرضـون بدفع -   -٢
عوض الوسـاطة، كحال بعـض الجهات الحكومية، وبعض مسـؤولي عوض الوسـاطة، كحال بعـض الجهات الحكومية، وبعض مسـؤولي 
الأوقـاف، وبعض الأفـراد- يجوز لهم رفع سـعر العقـار مقابل تحمل الأوقـاف، وبعض الأفـراد- يجوز لهم رفع سـعر العقـار مقابل تحمل 

عوض الوساطة.عوض الوساطة.
وما ذاك إلا لأن العقار عقاره، له حق بيعه بلا غبن وتدليس، فإذا ما عرض قيمته وما ذاك إلا لأن العقار عقاره، له حق بيعه بلا غبن وتدليس، فإذا ما عرض قيمته 
ا في  ا في بزيادة ربع عشر الثمن ليكون عوض الوساطة عليه فلا حرج، وهذا معمول به كثيرً بزيادة ربع عشر الثمن ليكون عوض الوساطة عليه فلا حرج، وهذا معمول به كثيرً

العقارات التي تشتر لبعض الجهات الحكومية، أو الأوقاف تسهيلاً للإجراءات.العقارات التي تشتر لبعض الجهات الحكومية، أو الأوقاف تسهيلاً للإجراءات.
كمـا أنـه معمول به مع بعض الأفراد الذين يسـهل وتطيب نفوسـهم بدفع قيمة كمـا أنـه معمول به مع بعض الأفراد الذين يسـهل وتطيب نفوسـهم بدفع قيمة 

ا فيه، ولا تسهل نفوسهم بدفع عوض الوساطة. ا فيه، ولا تسهل نفوسهم بدفع عوض الوساطة.السلعة، ولو كان مبالغً السلعة، ولو كان مبالغً
وموجـب الجـواز أن طرفـي العقـد تراضيـا بالثمن، وليـس فيه غبـن بيِّن على وموجـب الجـواز أن طرفـي العقـد تراضيـا بالثمن، وليـس فيه غبـن بيِّن على 

أحدهما، ولا غش، والأصل في البيوع الجواز.أحدهما، ولا غش، والأصل في البيوع الجواز.
المطلــب الثالث: اســتحقاق العــوض إذا كان مالك العقار هو الوســيط المطلــب الثالث: اســتحقاق العــوض إذا كان مالك العقار هو الوســيط 

العقاري:العقاري:
صورة المسألة:صورة المسألة:

ا، وقام بتسويق العقار  ا يعمل بمهنة الوسـاطة العقارية يملك عقارً ا، وقام بتسويق العقار لو أن شـخصً ا يعمل بمهنة الوسـاطة العقارية يملك عقارً لو أن شـخصً
حتى تم بيعه، فهل له الحق في عوض الوساطة؟حتى تم بيعه، فهل له الحق في عوض الوساطة؟

يقـال فـي تقريـر المسـألة:يقـال فـي تقريـر المسـألة: إن كان المالك قد اشـترط لنفسـه عوض الوسـاطة  إن كان المالك قد اشـترط لنفسـه عوض الوسـاطة 
«فالمسـلمون على شـروطهم»«فالمسـلمون على شـروطهم»(١). فسـواء طلب هذا المبلغ كعوض وساطة، أو كثمن . فسـواء طلب هذا المبلغ كعوض وساطة، أو كثمن 

جزء من حديث سبق تخريجه ص١٩٣١٩٣. جزء من حديث سبق تخريجه ص   (١)
تنبيه:تنبيه: حينما يشترط المالك عوض الوساطة فغالبًا ما يجعله للأجور التشغيلية لمؤسسته  حينما يشترط المالك عوض الوساطة فغالبًا ما يجعله للأجور التشغيلية لمؤسسته    =



٤٥٢٤٥٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

مبيـع فهـو المالك، ولا يحق إخراج السـلعة عنـه إلا برضاه، والوفاء بشـرطه من تمام مبيـع فهـو المالك، ولا يحق إخراج السـلعة عنـه إلا برضاه، والوفاء بشـرطه من تمام 
رضاهرضاه(١).

جاء في جاء في العقد المنظم للحكامالعقد المنظم للحكام: «وسـئل ابن رشـد عن الدلال يبيع لنفسـه سلعة : «وسـئل ابن رشـد عن الدلال يبيع لنفسـه سلعة 
فهـل يجـوز أن يأخذ عليـه أجرة؟ فقال: لا أجرة لـه عليها إلا أن يبيـن للمبتاع أنها له، فهـل يجـوز أن يأخذ عليـه أجرة؟ فقال: لا أجرة لـه عليها إلا أن يبيـن للمبتاع أنها له، 

ويشترطها عليه»ويشترطها عليه»(٢).
أما إذا لم يشـترط حتى تمت الصفقة، ثم طالب بعوض الوسـاطة، فالذي يظهر أما إذا لم يشـترط حتى تمت الصفقة، ثم طالب بعوض الوسـاطة، فالذي يظهر 
أنه لا يستحق عوض الوساطة؛ لأن الشرط بعد نفاذ البيع لا يتوقف عليه البيع، وعليه، أنه لا يستحق عوض الوساطة؛ لأن الشرط بعد نفاذ البيع لا يتوقف عليه البيع، وعليه، 

فللطرف الآخر عدم الموافقة عليه، ولا سبيل للبائع حينئذ عليه.فللطرف الآخر عدم الموافقة عليه، ولا سبيل للبائع حينئذ عليه.
وينبه على أنه لا يجوز للوسـيط بيع عقاره على مشـتر دون إخباره أنه آيل إليه؛ وينبه على أنه لا يجوز للوسـيط بيع عقاره على مشـتر دون إخباره أنه آيل إليه؛ 
لأنه في الغالب أن الوسـيط يستشـير الوسـيط في العقار، فإن أخفى البائع أنه له فإنه لأنه في الغالب أن الوسـيط يستشـير الوسـيط في العقار، فإن أخفى البائع أنه له فإنه – – 

غالبًا- ما يصحبه تدليس.غالبًا- ما يصحبه تدليس.
قـال فـي قـال فـي معالم القربـةمعالم القربـة: «ينبغـي ألا يتصرف أحد مـن الدلالين حتـى يثبت في : «ينبغـي ألا يتصرف أحد مـن الدلالين حتـى يثبت في 
مجلـس المحتسـب ممن يقبل شـهادته مـن الثقات العـدول من أهل الخبـرة أنه خير مجلـس المحتسـب ممن يقبل شـهادته مـن الثقات العـدول من أهل الخبـرة أنه خير 
ا للبزاز...، ومنهم من تكون السـلعة له، فينادي عليها، ويزيد  ا للبزاز...، ومنهم من تكون السـلعة له، فينادي عليها، ويزيد ثقة...، ولا يكون شـريكً ثقة...، ولا يكون شـريكً
في ثمنها من قبله، ويوهم الناس أن هذا الثمن دفعه له فيها بعض التجار، وأنها ليست في ثمنها من قبله، ويوهم الناس أن هذا الثمن دفعه له فيها بعض التجار، وأنها ليست 
إن كان لـه مؤسسـة، وحتى لـو لم يكن فإنما هو مال طلبه لتخرج سـلعته عـن ملكه برضاه،  إن كان لـه مؤسسـة، وحتى لـو لم يكن فإنما هو مال طلبه لتخرج سـلعته عـن ملكه برضاه، =   =
عل المخرج عوض وسـاطة أو جعل هبة أو ما سواه فهو على ما شرطه، وليس في  عل المخرج عوض وسـاطة أو جعل هبة أو ما سواه فهو على ما شرطه، وليس في فسـواء جُ فسـواء جُ

هذا أكل للمال بالباطل، وإنما أكل للمال مقابل خروج ما هو مملوك له عن ملكه.هذا أكل للمال بالباطل، وإنما أكل للمال مقابل خروج ما هو مملوك له عن ملكه.
ا من  وإنـه وإن كان الأولى عدم أخذه لعوض الوسـاطة المعتاد، لكن لو أخذه فلا يظهر مانعً ا من   وإنـه وإن كان الأولى عدم أخذه لعوض الوسـاطة المعتاد، لكن لو أخذه فلا يظهر مانعً  

ذلك.ذلك.
أفاد كل من شملته الاستبانة من أهل المهنة أن ذلك دارج بين أهل المهنة إذا وجد الشرط. أفاد كل من شملته الاستبانة من أهل المهنة أن ذلك دارج بين أهل المهنة إذا وجد الشرط.   (١)
العقد المنظم للحكام لابن سلمون (٢٩٢٢٩٢/١) نقلا من كتاب الوساطة التجارية ص) نقلا من كتاب الوساطة التجارية ص٣٨٣٣٨٣. العقد المنظم للحكام لابن سلمون (   (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٥٣٤٥٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ملكه، وهذا غش وتدليس»ملكه، وهذا غش وتدليس»(١).
ا مع غيره في  ا مع غيره في المطلــب الرابع: اســتحقاق العوض إذا كان البائع شريــكً المطلــب الرابع: اســتحقاق العوض إذا كان البائع شريــكً

القيام بعملية الوساطة.القيام بعملية الوساطة.
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

كسـابقتها، إلا أن البائـع ليـس هو الوسـيط العقاري وحده، بل هو شـريك مع كسـابقتها، إلا أن البائـع ليـس هو الوسـيط العقاري وحده، بل هو شـريك مع 
وسيط عقاري آخر.وسيط عقاري آخر.

مثال ذلك:مثال ذلك: زيد وخالد تشـاركا في مكتب عقاري كان له أثر في بيع عقار لزيد،  زيد وخالد تشـاركا في مكتب عقاري كان له أثر في بيع عقار لزيد، 
فهل يسقط حق المكتب العقاري من عوض الوساطة؛ لأن مالك العقار أحد الشريكين فهل يسقط حق المكتب العقاري من عوض الوساطة؛ لأن مالك العقار أحد الشريكين 

أم لا؟ أم لا؟ 
ا مستحق لعوض  ا مستحق لعوض  يظهر للباحث - والله أعلم - أن زيدً يقال في تقرير المسـألة:يقال في تقرير المسـألة: يظهر للباحث - والله أعلم - أن زيدً
، كما يسـتحق نصف عوض الوسـاطة إن اشـترطه على المشتري، فإن لم  ، كما يسـتحق نصف عوض الوسـاطة إن اشـترطه على المشتري، فإن لم عقاره كاملاً عقاره كاملاً

يشترط فلا عوض له في الوساطة.يشترط فلا عوض له في الوساطة.
ا. ا.أما خالد فيستحق نصف العوض مطلقً أما خالد فيستحق نصف العوض مطلقً

موجب التقرير السابق: موجب التقرير السابق: أن عوض الوساطة يستحق بقيام غير المالك في تسويق أن عوض الوساطة يستحق بقيام غير المالك في تسويق 
العقار، فإن تشارك المالك مع غيره في منشأة عقارية، فلا يخلو الحال من أن نمنع عن العقار، فإن تشارك المالك مع غيره في منشأة عقارية، فلا يخلو الحال من أن نمنع عن 
، فيكون بذلك إضرار بالشـريك الآخر -وهو خالد-  ، فيكون بذلك إضرار بالشـريك الآخر -وهو خالد- المنشـأة العقارية العوض كاملاً المنشـأة العقارية العوض كاملاً

بعد قيام السبب الموجب لاستحقاقه العوض.بعد قيام السبب الموجب لاستحقاقه العوض.
ا في  ا في وإن أوجبنا على المشتري دفع عوض الوساطة كاملاً مع كون البائع شريكً وإن أوجبنا على المشتري دفع عوض الوساطة كاملاً مع كون البائع شريكً

المنشأة من غير شرط مسبق فقد أضررنا به.المنشأة من غير شرط مسبق فقد أضررنا به.
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (١)



٤٥٤٤٥٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فكان هذا التفصيل في نظر الباحث من أعدل ما يقال في تقرير المسألة، وليس فكان هذا التفصيل في نظر الباحث من أعدل ما يقال في تقرير المسألة، وليس 
ثمة عرف مستقر في المسألة مخالف لما تم ترجيحه حتى يصار إليه.ثمة عرف مستقر في المسألة مخالف لما تم ترجيحه حتى يصار إليه.

ا في  ا في المطلب الخامس: اســتحقاق العــوض إذا كان باذل العــوض شريكً المطلب الخامس: اســتحقاق العــوض إذا كان باذل العــوض شريكً
العقار أصالة:العقار أصالة:

صورة المسألة:صورة المسألة:
لـو أن وسـيطًا أقنع أحد الشـريكين في عقـار ببيع حصته علـى الطرف الآخر، لـو أن وسـيطًا أقنع أحد الشـريكين في عقـار ببيع حصته علـى الطرف الآخر، 

وأقنع الطرف الثاني بشرائه، فهل له في هذه الحال عوض وساطة؟وأقنع الطرف الثاني بشرائه، فهل له في هذه الحال عوض وساطة؟
يقال في تقرير المسألة: إنها تحتمل نظرين:يقال في تقرير المسألة: إنها تحتمل نظرين:

النظر الأول: أن للوسيط عوضا.النظر الأول: أن للوسيط عوضا.
تعليـل ذلـك:تعليـل ذلـك: أن الوسـيط قـد قـام بأعمـال الوسـاطة كلهـا من عـرض وإقناع  أن الوسـيط قـد قـام بأعمـال الوسـاطة كلهـا من عـرض وإقناع 

ونحوه.ونحوه.
النظر الثاني: أنه لا يستحق شيئًا.النظر الثاني: أنه لا يستحق شيئًا.

تعليـل ذلك: تعليـل ذلك: أن الشـريكين يعرفان بعضـا من ذي قبل، وقد تشـاركا في العقار أن الشـريكين يعرفان بعضـا من ذي قبل، وقد تشـاركا في العقار 
محل الوساطة.محل الوساطة.

ويناقش:ويناقش: بأن المشـتري إنما علم بنية البيع عن طريق الوسـيط، وهذا من معاقد  بأن المشـتري إنما علم بنية البيع عن طريق الوسـيط، وهذا من معاقد 
الوساطة. الوساطة. 

الترجيح:الترجيح:
الظاهـر -واللـه أعلـم- أن النظـر الأول أقـو، وعليـه فإنه مسـتحق لعوض الظاهـر -واللـه أعلـم- أن النظـر الأول أقـو، وعليـه فإنه مسـتحق لعوض 
الوسـاطة، ولا فرق بين أن يكون المتبايعان شـركاء من ذي قبل من عدمه، إذ لا فرق الوسـاطة، ولا فرق بين أن يكون المتبايعان شـركاء من ذي قبل من عدمه، إذ لا فرق 



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٥٥٤٥٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بيـن هذه المسـألة وبين مـا لو عرض على مشـتري عقار يعرفه مـن ذي قبل، ويعرف بيـن هذه المسـألة وبين مـا لو عرض على مشـتري عقار يعرفه مـن ذي قبل، ويعرف 
مالكه.مالكه.

فظهـور نيـة البيع مـن البائع، وقناعة المشـتري بالثمن، إنما هـي أعمال قام بها فظهـور نيـة البيع مـن البائع، وقناعة المشـتري بالثمن، إنما هـي أعمال قام بها 
الوسيط.الوسيط.

وعلى هذا عرف جمع من أهل المهنةوعلى هذا عرف جمع من أهل المهنة(١).

أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل المهنة. أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة من أهل المهنة.   (١)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسؤولية المترتبة على عقد الوساطة

وفيه مبحثان: وفيه مبحثان: 
المبحث الأول:المبحث الأول: المسؤولية المدنية في عقد الوساطة. المسؤولية المدنية في عقد الوساطة.

المبحث الثاني:المبحث الثاني: المسؤولية الجنائية في عقد الوساطة. المسؤولية الجنائية في عقد الوساطة.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٥٩٤٥٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسؤولية المدنية في عقد الوساطةالمسؤولية المدنية في عقد الوساطة

المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية المدنية.المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية المدنية.
المسـؤولية المدنية مصطلح حادث، يراد به: تحمل الإنسـان نتيجة إخلاله في المسـؤولية المدنية مصطلح حادث، يراد به: تحمل الإنسـان نتيجة إخلاله في 

أداء ما اتفق عليه، أو تقصيره عن أداء ما وجب عليه.أداء ما اتفق عليه، أو تقصيره عن أداء ما وجب عليه.
ومـن تعاريف المعاصرين للمسـؤولية المدنيـة أنها: «الالتـزام الذي يقع على ومـن تعاريف المعاصرين للمسـؤولية المدنيـة أنها: «الالتـزام الذي يقع على 
الإنسان بتعويض الضرر الذي ألحقه بالآخرين بفعله، أو بفعل الأشخاص، أو الأشياء الإنسان بتعويض الضرر الذي ألحقه بالآخرين بفعله، أو بفعل الأشخاص، أو الأشياء 

التي يسأل عنها»التي يسأل عنها»(١).
المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط في تكاليف المزاد عند الفسخ.المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط في تكاليف المزاد عند الفسخ.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا تكلف مصاريف لإقامة مزاد عقاري، إلا أن الصفقة لم  تتم،  ăا تكلف مصاريف لإقامة مزاد عقاري، إلا أن الصفقة لم  تتم، لو أن وسيطًا عقاري ăلو أن وسيطًا عقاري

المبسوط في المسؤولية المدنية (١١١١/١).). المبسوط في المسؤولية المدنية (   (١)
تنبيه:تنبيه: يتكلم الفقهاء عن المسـؤولية المدنية والجنائية تحت مسمى الضمان، وللضمان عدة  يتكلم الفقهاء عن المسـؤولية المدنية والجنائية تحت مسمى الضمان، وللضمان عدة   
معـان منهـا الكفالة، ومنها الالتزام بالقيام بالعمل، ومنها وهو المراد هنا «غرامة الإنسـان ما معـان منهـا الكفالة، ومنها الالتزام بالقيام بالعمل، ومنها وهو المراد هنا «غرامة الإنسـان ما 
باشـره أو تسبب فيه من الإتلافات والغصوب والعيوب والتغيرات الطارئة». للتوسع ينظر: باشـره أو تسبب فيه من الإتلافات والغصوب والعيوب والتغيرات الطارئة». للتوسع ينظر: 
بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (بدائع الصنائع في ترتيب الشـرائع (٦/ / ٢٠٨٢٠٨)، والمدونة ()، والمدونة (٤٣٥٤٣٥/٤)، وأسـنى المطالب في )، وأسـنى المطالب في 

شرح روض الطالب (شرح روض الطالب (٢/ / ٣٥٤٣٥٤)، وكشاف القناع عن متن الإقناع ()، وكشاف القناع عن متن الإقناع (٣/ / ٣٧٥٣٧٥).).



٤٦٠٤٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فهل يذهب عناؤه المالي والبدني سد؟فهل يذهب عناؤه المالي والبدني سد؟
. ا، أو مجاعلاً . الوسيط في المزاد إما أن يكون مستأجرً ا، أو مجاعلاً يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: الوسيط في المزاد إما أن يكون مستأجرً

ا بمبلغ مقطـوع، فإن عوضه يثبت بعقد الاسـتئجار، تم البيع  ا بمبلغ مقطـوع، فإن عوضه يثبت بعقد الاسـتئجار، تم البيع فـإن كان مسـتأجرً فـإن كان مسـتأجرً
أو  لم يتم.أو  لم يتم.

أما إن كان مجاعلاً فالمسألة لا تخرج عن أحوال: أما إن كان مجاعلاً فالمسألة لا تخرج عن أحوال: 
أن يكـون عدم تمام البيع نتيجة فسـخ للعقد؛ لوجود عيب في السـلعة،  أن يكـون عدم تمام البيع نتيجة فسـخ للعقد؛ لوجود عيب في السـلعة، -   -١

فهذه المسألة لها حكم المسألة التي سبق دراستهافهذه المسألة لها حكم المسألة التي سبق دراستها(١).
أن يكـون عـدم تمـام الصفقة نتيجـة حصول إقالـة من أحـد المتبايعين  أن يكـون عـدم تمـام الصفقة نتيجـة حصول إقالـة من أحـد المتبايعين -   -٢

للآخر، فهذه المسألة لها حكم المسألة التي سبق دراستهاللآخر، فهذه المسألة لها حكم المسألة التي سبق دراستها(٢).
أن يكون عدم تمام الصفقة نتيجة عدم وجود مشتر جاد، أو عدم مناسبة  أن يكون عدم تمام الصفقة نتيجة عدم وجود مشتر جاد، أو عدم مناسبة -   -٣
سـوم السـائمين للبائـع، فإن الجهد البدنـي في هذه الحـال يفوت على سـوم السـائمين للبائـع، فإن الجهد البدنـي في هذه الحـال يفوت على 
الوسيط بلا شك؛ لأنه عمل جعالة لم يتم، ولا يستحق الوسيط العوض الوسيط بلا شك؛ لأنه عمل جعالة لم يتم، ولا يستحق الوسيط العوض 

إلا بتمام البيع والشراء.إلا بتمام البيع والشراء.
ا، فدار به الدلال ولم  ا، فدار به الدلال ولم : «إذا قوول دلال على بيع مال بكذا قرشً قال في قال في درر الحكامدرر الحكام: «إذا قوول دلال على بيع مال بكذا قرشً
يبعـه، وبعـد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقا...؛ يبعـه، وبعـد ذلك باعه صاحب المال، أو لم يبعه، فليس للدلال أخذ الأجرة مطلقا...؛ 

لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة»لأن أجرة الدلالة في مقابل البيع، وليست في مقابل عرضه والنداء عليه مدة»(٣).
ا بالعيـب، أو كان  ا بالعيـب، أو كان ، ورجـح الباحث أن الوسـيط يسـقط حقـه إذا كان عالمً يراجـع ص٢٩٨٢٩٨، ورجـح الباحث أن الوسـيط يسـقط حقـه إذا كان عالمً يراجـع ص   (١)
المالـك يجهـل العيب، فإذا كان المالك يعلمه والوسـيط يجهله، فإن حقـه ثابت ويرجع به المالـك يجهـل العيب، فإذا كان المالك يعلمه والوسـيط يجهله، فإن حقـه ثابت ويرجع به 

على الوسيط. على الوسيط. 
يراجع ص٢٩٨٢٩٨، ورجح الباحث أن الوسيط يثبت عوضه على من طلب الإقالة.، ورجح الباحث أن الوسيط يثبت عوضه على من طلب الإقالة. يراجع ص   (٢)

درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (٦٦١٦٦١/١).). درر الحكام في شرح مجلة الأحكام (   (٣)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٦١٤٦١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يبقـى البحـث فـي المصاريـف الماليـة لعمليـة المـزاد، هـل يتحملهـا البائـع يبقـى البحـث فـي المصاريـف الماليـة لعمليـة المـزاد، هـل يتحملهـا البائـع 
أو  الوسيط؟أو  الوسيط؟

يقال في تقرير ذلك:يقال في تقرير ذلك: أن العبرة بالشـرط، والعرف، فإن كان ثمة شـرط أو عرف  أن العبرة بالشـرط، والعرف، فإن كان ثمة شـرط أو عرف 
عمل به، فإن لم يكن فإن تبعة ذلك على الوسيط؛ لأنها من تمام عمله.عمل به، فإن لم يكن فإن تبعة ذلك على الوسيط؛ لأنها من تمام عمله.

ولا فـرق فيمـا أر بين الجهد المالي والبدني؛ لأن كليهما متقوم في الشـريعة ولا فـرق فيمـا أر بين الجهد المالي والبدني؛ لأن كليهما متقوم في الشـريعة 
الإسلامية.الإسلامية.

شـأن ذلك كله شـأن مـن جوعل علـى إحضار عبد، فسـافر، وتكلف لسـفره، شـأن ذلك كله شـأن مـن جوعل علـى إحضار عبد، فسـافر، وتكلف لسـفره، 
ثـم أحضـره، لكن العبد هرب قبل الوصول لسـيده بأمتار، ورجع إلى بلده، فلا شـيء ثـم أحضـره، لكن العبد هرب قبل الوصول لسـيده بأمتار، ورجع إلى بلده، فلا شـيء 

للعامل.للعامل.
جـاء فـي جـاء فـي البيان والتحصيـلالبيان والتحصيـل: «في الرجل يجعـل للرجل الجعل فـي طلب عبد : «في الرجل يجعـل للرجل الجعل فـي طلب عبد 
أبـق، فيجده، ثم يأتي به، فينفلت منه ويذهـب، ويجعل صاحبه عليه جعلا آخر لرجل أبـق، فيجده، ثم يأتي به، فينفلت منه ويذهـب، ويجعل صاحبه عليه جعلا آخر لرجل 
ا من مكان سـيده، فالجعل كله للثاني، ولا شـيء  ا من مكان سـيده، فالجعل كله للثاني، ولا شـيء آخـر فيأتـي به، أنه إن كان أفلت بعيدً آخـر فيأتـي به، أنه إن كان أفلت بعيدً

للأول»للأول»(١).
وقـال فـي وقـال فـي المغنيالمغني: «ولو قـال: من رد عبدي فلـه دينار، فرده إنسـان إلى نصف : «ولو قـال: من رد عبدي فلـه دينار، فرده إنسـان إلى نصف 

الطريق، فهرب منه، لم يستحق شيئًا؛ لأنه شرط الجعل برده، ولم يرده»الطريق، فهرب منه، لم يستحق شيئًا؛ لأنه شرط الجعل برده، ولم يرده»(٢).
المطلب الثالث: مسؤولية الوسيط عن المبيع المستحق.المطلب الثالث: مسؤولية الوسيط عن المبيع المستحق.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
لو أن وسـيطًا توسـط في عقار، فتمت الصفقة وأخذ عوضه، ثم ظهر للمشتري لو أن وسـيطًا توسـط في عقار، فتمت الصفقة وأخذ عوضه، ثم ظهر للمشتري 

فيما بعد أن العقار، أو بعضه مستحق للغير.فيما بعد أن العقار، أو بعضه مستحق للغير.
البيان والتحصيل (٤٣٨٤٣٨/٨).). البيان والتحصيل (  المغني لابن قدامة (٩٦٩٦/٦).).(١)  المغني لابن قدامة (   (٢)



٤٦٢٤٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فـإن المشـتري بلا شـك سـيرجع علـى الوسـيط بالعـوض المدفـوع كعوض فـإن المشـتري بلا شـك سـيرجع علـى الوسـيط بالعـوض المدفـوع كعوض 
وساطةوساطة(١).

وسـيرجع علـى البائع بالثمن، لكن إن عسـر عليـه أخذ حقه من البائع لسـبب وسـيرجع علـى البائع بالثمن، لكن إن عسـر عليـه أخذ حقه من البائع لسـبب 
أو  آخر، فهل يرجع على الوسيط؛ لأنه غره؟أو  آخر، فهل يرجع على الوسيط؛ لأنه غره؟

يقال في تقرير ذلك:يقال في تقرير ذلك: المسألة لا تخلو من حالين:  المسألة لا تخلو من حالين: 
الحالـة الأولى:الحالـة الأولى: إن كان الوسـيط جاهـلاً بالحال، وقد أد مـا تتطلبه مهنته من  إن كان الوسـيط جاهـلاً بالحال، وقد أد مـا تتطلبه مهنته من 
أعمـال على أكمـل وجه، وراعى الأنظمة في ذلك، فإنـه -والحالة هذه- غير ضامن؛ أعمـال على أكمـل وجه، وراعى الأنظمة في ذلك، فإنـه -والحالة هذه- غير ضامن؛ 

لأن ما ترتب على المأذون غير مضمون.لأن ما ترتب على المأذون غير مضمون.
ا بالحال، وكتم ذلك عن المشتري، أو قصر  ا بالحال، وكتم ذلك عن المشتري، أو قصر  إن كان الوسيط عالمً الحالة الثانية:الحالة الثانية: إن كان الوسيط عالمً

الوسيط في أداء ما وجب عليه من التأكد من العقار.الوسيط في أداء ما وجب عليه من التأكد من العقار.
فإن المشتري -والحالة هذه- له الرجوع على البائع.فإن المشتري -والحالة هذه- له الرجوع على البائع.

فـإن لم يسـتطع الرجوع على البائـع، فالمتأمل في كلام أهـل العلم، يجد أنهم فـإن لم يسـتطع الرجوع على البائـع، فالمتأمل في كلام أهـل العلم، يجد أنهم 
على أقوال: على أقوال: 

القول الأول:القول الأول: أن على الوسيط الضمان، وهو تخريج قول بعض الحنفية. أن على الوسيط الضمان، وهو تخريج قول بعض الحنفية.
ا إلى ظالم لا يمكن اسـترداده منه،  ا إلى ظالم لا يمكن اسـترداده منه، : «دلال دفـع ثوبً قـال فـي قـال فـي مجمع الضماناتمجمع الضمانات: «دلال دفـع ثوبً

ا بذلك»(٢). ا بذلك»ولا  أخذ الثمن، يضمن إذا كان الظالم معروفً ولا  أخذ الثمن، يضمن إذا كان الظالم معروفً
وهـو تخريج قول الأبياني مـن المالكية، لكنه حصر الرجوع بمقدار العيب بما وهـو تخريج قول الأبياني مـن المالكية، لكنه حصر الرجوع بمقدار العيب بما 
إن كان رجوعه لعيب: «سئل عن السمسار يبيع من التاجر الثوب، قد رأ فيه السمسار إن كان رجوعه لعيب: «سئل عن السمسار يبيع من التاجر الثوب، قد رأ فيه السمسار 

ويكون حاله كما سبق دراسته في مسألة: ما إذا ألغيت الصفقة لعيب. ويكون حاله كما سبق دراسته في مسألة: ما إذا ألغيت الصفقة لعيب.   (١)
مجمع الضمانات (ص: ٥٢٥٢).). مجمع الضمانات (ص:    (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٦٣٤٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

عيبًـا، فباعـه مـن هذا التاجر وكتمـه العيب، فبعـد أن قبض البائع الثمـن ومضى وجد عيبًـا، فباعـه مـن هذا التاجر وكتمـه العيب، فبعـد أن قبض البائع الثمـن ومضى وجد 
التاجـر في الثـوب عيبًا، واعترف السمسـار أنه كتمه ذلك، فهل يجب على السمسـار التاجـر في الثـوب عيبًا، واعترف السمسـار أنه كتمه ذلك، فهل يجب على السمسـار 

غرم إن لم يوجد صاحبه أم لا؟غرم إن لم يوجد صاحبه أم لا؟
فقـال: الـذي يتبين لي أنه يرجع عليه بقيمة العيب، ولا يكون للمشـتري أن يرد فقـال: الـذي يتبين لي أنه يرجع عليه بقيمة العيب، ولا يكون للمشـتري أن يرد 

الثوب عليه.الثوب عليه.
قـال: وهو عندي بمنزلة الولي الأب في ابنته البكر، والسـيد في أمته، أن يكون قـال: وهو عندي بمنزلة الولي الأب في ابنته البكر، والسـيد في أمته، أن يكون 
للزوج عليه جميع الصداق إن كان قد دخل بها، إن كان الولي ممن يعرف العيب، مثل للزوج عليه جميع الصداق إن كان قد دخل بها، إن كان الولي ممن يعرف العيب، مثل 

الأب في ابنته، والأخ في أخته»الأب في ابنته، والأخ في أخته»(١).
ويعلل لذلك:ويعلل لذلك: بأن الوسيط قد فرط فيما وجب عليه، فيجب عليه الضمان. بأن الوسيط قد فرط فيما وجب عليه، فيجب عليه الضمان.

القـول الثانـي:القـول الثانـي: أنـه لا عهدة على السمسـار، فيرجع للبائع، فإن لم يسـتطع كان  أنـه لا عهدة على السمسـار، فيرجع للبائع، فإن لم يسـتطع كان 
مصيبته على المشتري، وهو قول المالكية.مصيبته على المشتري، وهو قول المالكية.

قال في قال في المدونةالمدونة: «فقيل لمالك: أفرأيت ما يسـتأجر الناس من النخاسين الذين : «فقيل لمالك: أفرأيت ما يسـتأجر الناس من النخاسين الذين 
يبيعـون لهـم الرقيق، ويجعلون لهم الجعـل على ما يبيعون من ذلـك، والذين يبيعون يبيعـون لهـم الرقيق، ويجعلون لهم الجعـل على ما يبيعون من ذلـك، والذين يبيعون 
المواريـث، ومثـل هؤلاء الذين يبيعـون للناس يجعل لهم في ذلـك الجعل، فيبيعون، المواريـث، ومثـل هؤلاء الذين يبيعـون للناس يجعل لهم في ذلـك الجعل، فيبيعون، 
والذي يبيع فيمن يزيد في غير ميراث، أو يستأجر على الصياح، فيوجد من ذلك شيء والذي يبيع فيمن يزيد في غير ميراث، أو يستأجر على الصياح، فيوجد من ذلك شيء 

مسروق، أو خرق، أو عيب؟مسروق، أو خرق، أو عيب؟
قـال: ليـس علـى واحد مـن هؤلاء ضمـان، وإنمـا هم أجـراء أجروا أنفسـهم قـال: ليـس علـى واحد مـن هؤلاء ضمـان، وإنمـا هم أجـراء أجروا أنفسـهم 
وأبدانهم، وإنما وقعت العهدة على أرباب السلع فليتبعوهم، فإن وجدوا أربابها، وإلا وأبدانهم، وإنما وقعت العهدة على أرباب السلع فليتبعوهم، فإن وجدوا أربابها، وإلا 

لم يكن على هؤلاء الذين وصفت لك تباعة فيما باعوا»لم يكن على هؤلاء الذين وصفت لك تباعة فيما باعوا»(٢).
مسائل السماسرة ص١٨١٨. مسائل السماسرة ص   (١)

المدونة (٣٧٠٣٧٠/٣).). المدونة (   (٢)



٤٦٤٤٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وفي وفي تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «مسألة: وإذا اشتر رجل من السمسار سلعة، فاستحقت : «مسألة: وإذا اشتر رجل من السمسار سلعة، فاستحقت 
من يد المشـتري، أو ظهر بها عيب، فلا عهدة على السمسـار، والتباعة على ربها، فإن من يد المشـتري، أو ظهر بها عيب، فلا عهدة على السمسـار، والتباعة على ربها، فإن 
لم يعرف كانت مصيبة ذلك من المشـتري، قال ابن أبي زمنينلم يعرف كانت مصيبة ذلك من المشـتري، قال ابن أبي زمنين(١): فإذا سـئل السمسار : فإذا سـئل السمسار 
عن رب السلعة فقال: لا أعرفه، حلف أنه ما يعرفه، كذا رأيت للكثير من أشياخنا، قال: عن رب السلعة فقال: لا أعرفه، حلف أنه ما يعرفه، كذا رأيت للكثير من أشياخنا، قال: 
وينبغي على أصولهم إن نكل عن اليمين، واسـتراب منه السـلطان أن يعاقبه بالسـجن وينبغي على أصولهم إن نكل عن اليمين، واسـتراب منه السـلطان أن يعاقبه بالسـجن 

على ما يراهعلى ما يراه(٢).
وتعليل ذلك: وتعليل ذلك: أن الوسيط مجرد أجير أجر نفسه وبدنه، والواجب على المشتري أن الوسيط مجرد أجير أجر نفسه وبدنه، والواجب على المشتري 

 بنفسه(٣).  بنفسهأن يتحرّ أن يتحرّ
ويناقش:ويناقش: بأنه يجب في العرف، والنظام على الوسيط مهام، فإن قصر في مهامه  بأنه يجب في العرف، والنظام على الوسيط مهام، فإن قصر في مهامه 

وجب عليه أن يتحمل تبعة تقصيره.وجب عليه أن يتحمل تبعة تقصيره.
القـول الثالـث:القـول الثالـث:أن العهـدة فـي الـرد على الوسـيط مـا لم يشـترط، وهـو قول أن العهـدة فـي الـرد على الوسـيط مـا لم يشـترط، وهـو قول 

أصبغأصبغ(٤)من المالكية.من المالكية.
قـال فـي قـال فـي تبصرة الحكامتبصرة الحكام: «نقل عن أصبغ: أن العهدة في رد العيب والدرك على : «نقل عن أصبغ: أن العهدة في رد العيب والدرك على 
هـو أبـو عبـد الله محمـد بن عبـد الله بن عيسـى بن أبـي زمنين المـري الإلبيـري، قال عنه  هـو أبـو عبـد الله محمـد بن عبـد الله بن عيسـى بن أبـي زمنين المـري الإلبيـري، قال عنه    (١)
ا، من أهل الحفظ والعلم، من كتبه:المغرب في اختصار  ا، صالحً ا، من أهل الحفظ والعلم، من كتبه:المغرب في اختصار الخولاني: كان رجلاً زاهدً ا، صالحً الخولاني: كان رجلاً زاهدً

المدونة توفي سنة (المدونة توفي سنة (٣٩٩٣٩٩هـ).هـ).
ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (١٨٣١٨٣/٧).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (   

تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٢٠٣٢٠٣/٢).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (٢)
ينظر: المدونة (٣٧٠٣٧٠/٣).). ينظر: المدونة (   (٣)

هـو أبـو عبـد الله أصبـغ بن الفرج بن سـعيد بـن نافع، فقيـه من كبـار المالكيـة بمصر، قال  هـو أبـو عبـد الله أصبـغ بن الفرج بن سـعيد بـن نافع، فقيـه من كبـار المالكيـة بمصر، قال    (٤)
ابن  الماجشون: ما أخرجت مصر مثل أصبغ، وكان كاتب ابن وهب. توفي سنة(ابن  الماجشون: ما أخرجت مصر مثل أصبغ، وكان كاتب ابن وهب. توفي سنة(٢٢٥٢٢٥هـ)هـ)

ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (١٧١٧/٤)، وفيات الأعيان ()، وفيات الأعيان (٢٤٠٢٤٠/١).). ينظر: ترتيب المدارك وتقريب المسالك (   



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٦٥٤٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

متولـي البيع، إلا أن يشـترط عند البيع اشـتراطًا بينا أنه لا عهـدة ولا تباعة، ولكن على متولـي البيع، إلا أن يشـترط عند البيع اشـتراطًا بينا أنه لا عهـدة ولا تباعة، ولكن على 
ربها، وتعاملا على ذلك، فحينئذ تسقط عنه العهدة»ربها، وتعاملا على ذلك، فحينئذ تسقط عنه العهدة»(١).

ويعلـل لذلك: ويعلـل لذلك: أن الوسـيط إن اشـترط فقد أبـرأ ذمته، ووجب على المشـتري أن الوسـيط إن اشـترط فقد أبـرأ ذمته، ووجب على المشـتري 
التحري؛ لصعوبة تحري الوسيط.التحري؛ لصعوبة تحري الوسيط.

ويناقـش:ويناقـش: بـأن هذا القـول وجيه إذا أد الوسـيط ما تطلبه المهنـة من واجبات  بـأن هذا القـول وجيه إذا أد الوسـيط ما تطلبه المهنـة من واجبات 
أساسـية، أمـا إذا فرط فيهـا، أو علم بحقيقة الحـال وأن العقار مسـتحق؛ فإنه لا تخلو أساسـية، أمـا إذا فرط فيهـا، أو علم بحقيقة الحـال وأن العقار مسـتحق؛ فإنه لا تخلو 

مسؤوليته.مسؤوليته.
الترجيح: الترجيح: 

ا إذا  ا إذا والراجح أن الوسيط إن فرط في مهنته وجب عليه ضمان تفريطه، خصوصً والراجح أن الوسيط إن فرط في مهنته وجب عليه ضمان تفريطه، خصوصً
أخطأ عن عمد.أخطأ عن عمد.

ومن واجبات الوسيط -كما سبق- التأكد من مالك المبيع، وبيان ما يعلمه من ومن واجبات الوسيط -كما سبق- التأكد من مالك المبيع، وبيان ما يعلمه من 
عيوب في العقار.عيوب في العقار.

قال في قال في معالم القربةمعالم القربة: «ينبغي ألا يتصرف في سمسـرة العبيد والجواري إلا من : «ينبغي ألا يتصرف في سمسـرة العبيد والجواري إلا من 
ثبتت عند الناس أمانته وعفته وصيانته، وأن يكون مشهور العدالة؛ لأنه يتسلم جواري ثبتت عند الناس أمانته وعفته وصيانته، وأن يكون مشهور العدالة؛ لأنه يتسلم جواري 
ا  ا النـاس وغلمانهم، وربما اختلى بهم في منزلـه، وينبغي ألا يبيع لأحد جارية ولا عبدً النـاس وغلمانهم، وربما اختلى بهم في منزلـه، وينبغي ألا يبيع لأحد جارية ولا عبدً
حتى يعرف البائع، أو يأتي بمن يعرفه ويثبت اسمه وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع حتى يعرف البائع، أو يأتي بمن يعرفه ويثبت اسمه وصفته في دفتره؛ لئلا يكون المبيع 

ا»(٢). ا أو مسروقً ăا»حر ا أو مسروقً ăحر
وقـال فـي وقـال فـي معالم القربـةمعالم القربـة: «ومتى علم المنادي في السـلعة عيبًـا، وجب عليه أن : «ومتى علم المنادي في السـلعة عيبًـا، وجب عليه أن 

تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (٣٢٩٣٢٩/٢).). تبصرة الحكام في أصول الأقضية ومناهج الأحكام (   (١)
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٥٢١٥٢) معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٢)



٤٦٦٤٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

يعلم المشتري بذلك العيب ويوقفه عليه»يعلم المشتري بذلك العيب ويوقفه عليه»(١).
وفي اللائحة التنظيمية للمكاتب العقارية: «المادة الرابعة: لا يجوز لأي مكتب وفي اللائحة التنظيمية للمكاتب العقارية: «المادة الرابعة: لا يجوز لأي مكتب 
عقاري بيع أو التوسـط في بيع أي عقار إلا بعد حيازته على نسـخ من وثائق الملكية، عقاري بيع أو التوسـط في بيع أي عقار إلا بعد حيازته على نسـخ من وثائق الملكية، 
ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار ويشترط ألا تكون الملكية محل منازعة، ويعتبر المكتب مسؤولاً عن جميع الأضرار 

التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»التي تلحق البائع أو المشتري نتيجة مخالفته ذلك»(٢).
وهذا بلا شك من المصلحة العامة التي نظمت لحفظ حقوق الناس.وهذا بلا شك من المصلحة العامة التي نظمت لحفظ حقوق الناس.

المطلب الرابع: مسؤولية الوسيط عن أجرة العين المؤجرة، وما ترتب المطلب الرابع: مسؤولية الوسيط عن أجرة العين المؤجرة، وما ترتب 
على العين من التزامات.على العين من التزامات.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا توسط في تأجير عقار لمستفيد، فهل علاقته تنتهي بمجرد  ăا توسط في تأجير عقار لمستفيد، فهل علاقته تنتهي بمجرد لو أن وسيطًا عقاري ăلو أن وسيطًا عقاري
العقـد، أم أنـه مسـؤول عن هذا المسـتأجر في أجرة العقـار، وما قد يترتـب على هذا العقـد، أم أنـه مسـؤول عن هذا المسـتأجر في أجرة العقـار، وما قد يترتـب على هذا 

المستأجر من التزامات، كفواتير كهرباء، وماء، ونحوه.المستأجر من التزامات، كفواتير كهرباء، وماء، ونحوه.
تحريـر محـل النزاع:تحريـر محـل النزاع: أهـل العلم-فيما وقفـت عليه- على أنه إذا وجد شـرط،  أهـل العلم-فيما وقفـت عليه- على أنه إذا وجد شـرط، 

أو  عرف قضي به.أو  عرف قضي به.
قـال في قـال في الفتـاو الهنديةالفتـاو الهندية: «والأصل أن الإجارة إذا وقعـت على عمل، فكل ما : «والأصل أن الإجارة إذا وقعـت على عمل، فكل ما 
كان مـن توابـع ذلـك العمل ولم يشـترط على الأجير فـي الإجارة، فالمرجـع فيه إلى كان مـن توابـع ذلـك العمل ولم يشـترط على الأجير فـي الإجارة، فالمرجـع فيه إلى 

العرف»العرف»(٣).
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (١)

http: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asphttp: //mci.gov.sa/circular/defult20-1.asp موقع وزارة التجارة والصناعة موقع وزارة التجارة والصناعة    (٢)
الفتاو الهندية (٤٣٢٤٣٢/٤).). الفتاو الهندية (   (٣)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٦٧٤٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا بالنسيئة،  ا بالنسيئة، : «سئل السرقسطي عن دلالة باعت لرجل أسبابً وفي وفي المعيار المعربالمعيار المعرب: «سئل السرقسطي عن دلالة باعت لرجل أسبابً
ثم إن الرجل قبض لنفسـه من الغرماء معظم الثمـن، وتبقى له منه بقية، فطلب الدلالة ثم إن الرجل قبض لنفسـه من الغرماء معظم الثمـن، وتبقى له منه بقية، فطلب الدلالة 
بقبضهـا، فأجاب: يرجع فيما ذكر إلى عادة الناس، فإن كانت أن البائع يقبض لنفسـه، بقبضهـا، فأجاب: يرجع فيما ذكر إلى عادة الناس، فإن كانت أن البائع يقبض لنفسـه، 
لم يكن على الدلالة أن تقبض له إلا إن شـاءت برضاها واختيارها، ولها الأجرة على لم يكن على الدلالة أن تقبض له إلا إن شـاءت برضاها واختيارها، ولها الأجرة على 
القبـض إن شـاءت، وإن كانت العـادة أن الدلالة هي التي تقبـض وتأخذ الأجرة على القبـض إن شـاءت، وإن كانت العـادة أن الدلالة هي التي تقبـض وتأخذ الأجرة على 

البيع والقبض، كان القبض عليها»البيع والقبض، كان القبض عليها»(١).
أما إذا لم يوجد عرف فالخلاف بين أهل العلم على قولين: أما إذا لم يوجد عرف فالخلاف بين أهل العلم على قولين: 

القـول الأول:القـول الأول: يلزم الوسـيط القيام بمثل هذه الأمور وهو قـول من وقفت عليه  يلزم الوسـيط القيام بمثل هذه الأمور وهو قـول من وقفت عليه 
من الحنفية.من الحنفية.

قـال في قـال في الدر المختارالدر المختار: «والسمسـار يجبر على التقاضـي، وكذا الدلال؛ لأنهما : «والسمسـار يجبر على التقاضـي، وكذا الدلال؛ لأنهما 
يعملان بالأجرة»يعملان بالأجرة»(٢).

وفي وفي العقود الدريةالعقود الدرية: «ولا يجبر الوكيل بغير أجر على تقاضي الثمن، أما إذا كان : «ولا يجبر الوكيل بغير أجر على تقاضي الثمن، أما إذا كان 
بأجر كالدلال، والسمسار، والبياع يجبر على استيفاء الثمن»بأجر كالدلال، والسمسار، والبياع يجبر على استيفاء الثمن»(٣).

تعليلهم:تعليلهم: أنه لما كان عاملاً بأجر فيجب عليه أن يتم عمله، والاستيفاء من تمام  أنه لما كان عاملاً بأجر فيجب عليه أن يتم عمله، والاستيفاء من تمام 
العملالعمل(٤).

ويناقش:ويناقش: أن عمل الوسيط هو الوساطة لإتمام العقد، وأما ما بعد الإتمام فليس  أن عمل الوسيط هو الوساطة لإتمام العقد، وأما ما بعد الإتمام فليس 
المعيار للونشريسي (٢٣٨٢٣٨/٥).). المعيار للونشريسي (   (١)

الدر المختار وحاشية ابن عابدين (٦٥٦٦٥٦/٥).). الدر المختار وحاشية ابن عابدين (   (٢)
العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (٣٤٧٣٤٧/١).). العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (   (٣)

 وينظر: العقـود الدرية في تنقيـح الفتاو ،( الـدر المختـار وحاشـية ابن عابديـن (٦٥٦٦٥٦/٥)، وينظر: العقـود الدرية في تنقيـح الفتاو الـدر المختـار وحاشـية ابن عابديـن (   (٤)
الحامدية (الحامدية (٣٤٧٣٤٧/١).).



٤٦٨٤٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

من أعمال الوسيط، ولا يجب إلا إن قام بذلك شرط، أو دل عليه عرف.من أعمال الوسيط، ولا يجب إلا إن قام بذلك شرط، أو دل عليه عرف.
القول الثاني: القول الثاني: أن عمله محصور في الوسـاطة، وعليه فإن المسـؤولية لا تلزمه، أن عمله محصور في الوسـاطة، وعليه فإن المسـؤولية لا تلزمه، 
بـل ليـس مـن أعماله قبـض الأجرة أصـلاً إلا بتوكيل، وهـو قول من وقفـت عليه من بـل ليـس مـن أعماله قبـض الأجرة أصـلاً إلا بتوكيل، وهـو قول من وقفـت عليه من 

المالكية والشافعية.المالكية والشافعية.
قال في قال في مسـائل السماسـرةمسـائل السماسـرة: «وسألته عن السمسـار يقر الثوب عند التاجر بثمن : «وسألته عن السمسـار يقر الثوب عند التاجر بثمن 
معلـوم يشـاور صاحبه في البيـع، فيقول السمسـار للتاجر: زن لـي الدراهم ونحملها معلـوم يشـاور صاحبه في البيـع، فيقول السمسـار للتاجر: زن لـي الدراهم ونحملها 
لصاحـب الثوب، فإن بـاع دفعتها إليه، فيزن لـه الدراهم فيمضي بها، فيسـقط من يده لصاحـب الثوب، فإن بـاع دفعتها إليه، فيزن لـه الدراهم فيمضي بها، فيسـقط من يده 

منها، هل يضمن السمسار الذي قبضها ما سقط منها أم لا؟منها، هل يضمن السمسار الذي قبضها ما سقط منها أم لا؟
فقال لي: يضمن السمسار؛ لأنه لم يؤمر بالبيع فلا ينبغي النقد في الخيار»فقال لي: يضمن السمسار؛ لأنه لم يؤمر بالبيع فلا ينبغي النقد في الخيار»(١).

وقـال في وقـال في معالم القربةمعالم القربة: «ولا يقبض ثمن السـلعة من غير أن يوكله صاحبها في : «ولا يقبض ثمن السـلعة من غير أن يوكله صاحبها في 
القبض»القبض»(٢).

ويعلـل لقولهـم:ويعلـل لقولهـم: أن عمـل الوسـيط هـو الوسـاطة، والقبـض أمـر زائـد علـى  أن عمـل الوسـيط هـو الوسـاطة، والقبـض أمـر زائـد علـى 
الوساطة.الوساطة.

الترجيح:الترجيح: 
يظهـر للباحث -واللـه أعلم- القول الثاني وهو أن الأصل عدم القبض، إلا إن يظهـر للباحث -واللـه أعلم- القول الثاني وهو أن الأصل عدم القبض، إلا إن 
دلّ عليـه عرف؛ لأن الوسـاطة تنتهي بالجمع بين ذاتي البائع والمشـتري، والربط بين دلّ عليـه عرف؛ لأن الوسـاطة تنتهي بالجمع بين ذاتي البائع والمشـتري، والربط بين 

نيتيهما، وما زاد عليه فهو زائد عن الوساطة.نيتيهما، وما زاد عليه فهو زائد عن الوساطة.
أمـا أن يكون الاسـتيفاء من تمام العمل إذا لم يـدل عليه عرف فغير وجيه؛ لأنه أمـا أن يكون الاسـتيفاء من تمام العمل إذا لم يـدل عليه عرف فغير وجيه؛ لأنه 

مسائل السماسرة ص٢٠٢٠. مسائل السماسرة ص   (١)
معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٦٩٤٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ربما كان رب المال لا يرغب بأن يوضع المال عند الوسيط؛ لعدم ثقته به، والأصل أن ربما كان رب المال لا يرغب بأن يوضع المال عند الوسيط؛ لعدم ثقته به، والأصل أن 
المال لا يعطى إلا صاحبه، ومن أخذه من غير إذن صاحب المال فإنه يضمن.المال لا يعطى إلا صاحبه، ومن أخذه من غير إذن صاحب المال فإنه يضمن.

وعلى ذلك عرف العقاريينوعلى ذلك عرف العقاريين(١).
المطلــب الخامس: مســؤولية الوســيط إذا فــوت على أحــد المتبايعين المطلــب الخامس: مســؤولية الوســيط إذا فــوت على أحــد المتبايعين 

فرصة البيع لعدم مهنيته العالية في التبايع:فرصة البيع لعدم مهنيته العالية في التبايع:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا اتفق مع وسيط للتوسط في شـراء عقار، لكن لكون الوسيط غير  ا اتفق مع وسيط للتوسط في شـراء عقار، لكن لكون الوسيط غير لو أن مشـتريً لو أن مشـتريً
ف، فقد فوت على المشـتري الصفقة  ف، فقد فوت على المشـتري الصفقة جاد، أو غير حاذق في أمور الوسـاطة، أو مسـوِّ جاد، أو غير حاذق في أمور الوسـاطة، أو مسـوِّ

التي حرص المشتري عليها.التي حرص المشتري عليها.
فليـس للوسـيط -والحالـة هـذه- عوض وسـاطة، وهـو آثـم إن كان قد أخل فليـس للوسـيط -والحالـة هـذه- عوض وسـاطة، وهـو آثـم إن كان قد أخل 
بمـا تم الاتفـاق عليه؛ لعموم قولـه تعالـى: ﴿ بمـا تم الاتفـاق عليه؛ لعموم قولـه تعالـى: ﴿ ] \ [ ^ _  ﴾ ﴾(٢). وقول . وقول 
ـا، ومن كانت فيـه خصلة منهن  ا خالصً ـا، ومن كانت فيـه خصلة منهن «أربـع من كن فيـه كان منافقً ا خالصً المصطفـى  صلى الله عليه وسلم: المصطفـى  صلى الله عليه وسلم: «أربـع من كن فيـه كان منافقً

كانت فيه خصلة من النفاق حتى يدعها... وإذا حدث كذب»كانت فيه خصلة من النفاق حتى يدعها... وإذا حدث كذب»(٣).
لكن هل من حق المشتري مقاضاته على الضرر الذي حل به؟لكن هل من حق المشتري مقاضاته على الضرر الذي حل به؟

الظاهـر -واللـه أعلـم- أن ليس له ذلك؛ لأن الوسـيط -والحالـة هذه- أمين، الظاهـر -واللـه أعلـم- أن ليس له ذلك؛ لأن الوسـيط -والحالـة هذه- أمين، 
فلا  يؤاخذ بقصور مهنيته.فلا  يؤاخذ بقصور مهنيته.

قـال فـي قـال فـي مجمع الضماناتمجمع الضمانات: «الدلال أجير مشـترك حتى لو ضاع من يده شـيء : «الدلال أجير مشـترك حتى لو ضاع من يده شـيء 
أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة وسئل هذا السؤال من أهل المهنة. أفاد بذلك كل من شملته الاستبانة وسئل هذا السؤال من أهل المهنة.   (١)

سورة المائدة، آية: ١. سورة المائدة، آية:    (٢)
سبق تخريجه ص٤٣٥٤٣٥. سبق تخريجه ص   (٣)



٤٧٠٤٧٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

بلا  صنعة، لا يضمن عند أبي حنيفة»بلا  صنعة، لا يضمن عند أبي حنيفة»(١).
وفي وفي منح الجليلمنح الجليل: «المعروف من قول الإمام مالك وأصحابه - رضي الله تعالى : «المعروف من قول الإمام مالك وأصحابه - رضي الله تعالى 

عنهم - في السماسرة، والمأمورين، والوكلاء أنهم لا يضمنون؛ لأنهم أمناء»عنهم - في السماسرة، والمأمورين، والوكلاء أنهم لا يضمنون؛ لأنهم أمناء»(٢).
وفـي وفـي نهايـة المحتـاجنهايـة المحتـاج: «ويـد الوكيـل يـد أمانـة وإن كان بجعـل؛ لنيابتـه عـن : «ويـد الوكيـل يـد أمانـة وإن كان بجعـل؛ لنيابتـه عـن 

موكله»موكله»(٣).
وفـي القواعد: «النوع الثاني: ما أخذ لمصلحتهما على غير وجه التمليك لعينه وفـي القواعد: «النوع الثاني: ما أخذ لمصلحتهما على غير وجه التمليك لعينه 
كالرهن، والمضاربة، والشركة، والوكالة بجعل، والوصية كذلك، فهذا كله أمانة على كالرهن، والمضاربة، والشركة، والوكالة بجعل، والوصية كذلك، فهذا كله أمانة على 

المذهب»المذهب»(٤).

مجمع الضمانات (ص: ٥٢٥٢).). مجمع الضمانات (ص:    (١)
منح الجليل شرح مختصر خليل (٥١٠٥١٠/٧).). منح الجليل شرح مختصر خليل (   (٢)

نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (٤٨٤٨/٥).). نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (   (٣)
القواعد لابن رجب (ص: ٦١٦١).). القواعد لابن رجب (ص:    (٤)



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٤٧١٤٧١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المسؤولية الجنائية في عقد الوساطةالمسؤولية الجنائية في عقد الوساطة

المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية الجنائية:المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية الجنائية:
المسـؤولية الجنائية مصطلح حادث، يراد به تحمل المرء نتيجة خطئه المتعمد المسـؤولية الجنائية مصطلح حادث، يراد به تحمل المرء نتيجة خطئه المتعمد 

المدرك لنتيجته، وتعاريف المعاصرين للمسؤولية تدور حول ذلك.المدرك لنتيجته، وتعاريف المعاصرين للمسؤولية تدور حول ذلك.
فمـن تلـك التعاريف: «أن يتحمل الإنسـان نتائج الأفعال المحرمـة التي يأتيها فمـن تلـك التعاريف: «أن يتحمل الإنسـان نتائج الأفعال المحرمـة التي يأتيها 

ا، وهو مدرك لمعانيها، ونتائجها»(١). ا، وهو مدرك لمعانيها، ونتائجها»مختارً مختارً
وعرفت: بـ «أن يتحمل الإنسان عقوبة فعله، أو تركه غير المشروع، الذي يأتيه وعرفت: بـ «أن يتحمل الإنسان عقوبة فعله، أو تركه غير المشروع، الذي يأتيه 

باختياره، وهو مدرك لكنهه ونتائجه»باختياره، وهو مدرك لكنهه ونتائجه»(٢).
المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط إذا كذب على أحد المتبايعين في تقييم المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط إذا كذب على أحد المتبايعين في تقييم 

العقار:العقار:
وصورة المسألة:وصورة المسألة:

ا كذب على المشـتري في تقييم عقار، بأن زعم أنه يستحق  ăا كذب على المشـتري في تقييم عقار، بأن زعم أنه يستحق لو أن وسـيطًا عقاري ăلو أن وسـيطًا عقاري
التشريع الجنائي الإسلامي مقارنًا بالقانون الوضعي (٣٩٢٣٩٢/١).). التشريع الجنائي الإسلامي مقارنًا بالقانون الوضعي (   (١)

المسؤولية الجنائية في الشريعة الإسلامية والقوانين الوضعية ص٢١٢١. المسؤولية الجنائية في الشريعة الإسلامية والقوانين الوضعية ص   (٢)



٤٧٢٤٧٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا فوق قيمته الحقيقية في السـوق، فاشتراه المشتري بناء على قول الوسيط، فهل  ا فوق قيمته الحقيقية في السـوق، فاشتراه المشتري بناء على قول الوسيط، فهل عوضً عوضً
من حق المشتري فسخ الصفقة؟ وإذا لم يكن من حقه، فهل له الرجوع بمقدار الضرر من حق المشتري فسخ الصفقة؟ وإذا لم يكن من حقه، فهل له الرجوع بمقدار الضرر 

على الوسيط؟على الوسيط؟
ق فيه بين ما لو علم البائع  ق فيه بين ما لو علم البائع  حق المشتري في الفسخ يفرّ يقال في تقرير المسألة:يقال في تقرير المسألة: حق المشتري في الفسخ يفرّ
ا، أو كان الوسيط وكيلاً عن البائع  ، فإن كان عالمً ا، أو كان الوسيط وكيلاً عن البائع بالحال وواطأ، وبين ما لو كان جاهلاً ، فإن كان عالمً بالحال وواطأ، وبين ما لو كان جاهلاً
فحكم المسألة في نظر الباحث كحكم النجش في السلعةفحكم المسألة في نظر الباحث كحكم النجش في السلعة(١) ممن لا يريد شراءها، فإذا  ممن لا يريد شراءها، فإذا 

صاحبه النجش، وعلم بذلك البائع فقد اختلف أهل العلم على أقوال: صاحبه النجش، وعلم بذلك البائع فقد اختلف أهل العلم على أقوال: 
القـول الأول:القـول الأول: العقـد صحيح، ولازم بالثمـن المتفق عليه، وهو قـول الحنفية،  العقـد صحيح، ولازم بالثمـن المتفق عليه، وهو قـول الحنفية، 

والظاهر من مذهب الشافعية.والظاهر من مذهب الشافعية.
ـوم على  ن السّ عَ ن النجش، وَ ـول الله صلى الله عليه وسلم عَ سُ نهى رَ ـوم على : «وَ ن السّ عَ ن النجش، وَ ـول الله صلى الله عليه وسلم عَ سُ نهى رَ جـاء في جـاء في بداية المبتديبداية المبتدي: «وَ
ة،  عَ مُ ان الْجُ نْد أَذَ بيـع عِ الْ ر للبادي، وَ اضِ ن بيع الْحَ عَ ن تلقي الجلـب، وَ عَ يره، وَ ة، سـوم غَ عَ مُ ان الْجُ نْد أَذَ بيـع عِ الْ ر للبادي، وَ اضِ ن بيع الْحَ عَ ن تلقي الجلـب، وَ عَ يره، وَ سـوم غَ

لاَ يفْسد بِهِ البيع»(٢). لِك يكره، وَ لاَ يفْسد بِهِ البيع»كل ذَ لِك يكره، وَ كل ذَ
وجاء في وجاء في اللباب في الفقه الشـافعياللباب في الفقه الشـافعي: «والنّجـش منهيّ عنه...، فإن باع بالنّجش : «والنّجـش منهيّ عنه...، فإن باع بالنّجش 
جـاء في المغني لابـن قدامة (١٦٠١٦٠/٤): «ولو قـال البائع: أعطيت بهذه السـلعة كذا وكذا. ): «ولو قـال البائع: أعطيت بهذه السـلعة كذا وكذا.  جـاء في المغني لابـن قدامة (   (١)
ا؛  ا فالبيع صحيح، وللمشـتري الخيار أيضً ا؛ فصدقه المشـتري، واشـتراها بذلك، ثم بان كاذبً ا فالبيع صحيح، وللمشـتري الخيار أيضً فصدقه المشـتري، واشـتراها بذلك، ثم بان كاذبً

لأنه في معنى النجش.لأنه في معنى النجش.
بدايـة المبتـدي (ص: ١٣٧١٣٧)، وينظـر: بدائع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع ()، وينظـر: بدائع الصنائع فـي ترتيب الشـرائع (٢٣٣٢٣٣/٥) وفيه: ) وفيه:  بدايـة المبتـدي (ص:    (٢)
«النجش، وهو: أن يمدح السـلعة ويطلبها بثمن، ثم لا يشـتريها بنفسـه ولكن ليسـمع غيره، «النجش، وهو: أن يمدح السـلعة ويطلبها بثمن، ثم لا يشـتريها بنفسـه ولكن ليسـمع غيره، 
فيزيد في ثمنه، وإنه مكروه لما روي عن رسول الله صلى الله عليه وسلم أنه «نهى عن النجش»؛ ولأنه احتيال فيزيد في ثمنه، وإنه مكروه لما روي عن رسول الله صلى الله عليه وسلم أنه «نهى عن النجش»؛ ولأنه احتيال 
للإضرار بأخيه المسلم، وهذا إذا كان المشتري يطلب السلعة من صاحبها بمثل ثمنها، فأما للإضرار بأخيه المسلم، وهذا إذا كان المشتري يطلب السلعة من صاحبها بمثل ثمنها، فأما 
إذا كان يطلبها بأقل من ثمنها فنجش رجل سلعة حتى تبلغ إلى ثمنها فهذا ليس بمكروه، وإن إذا كان يطلبها بأقل من ثمنها فنجش رجل سلعة حتى تبلغ إلى ثمنها فهذا ليس بمكروه، وإن 

كان الناجش لا يريد شراءها، والله عز وجل أعلم».كان الناجش لا يريد شراءها، والله عز وجل أعلم».



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٧٣٤٧٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فالبيع صحيح، والناجش عاص إذا كان عالما بالخبر»فالبيع صحيح، والناجش عاص إذا كان عالما بالخبر»(١).
وقـال في وقـال في الحاوي الكبيـرالحاوي الكبيـر: «والتحريم إذا رجع إلى العاقـد دون العقد لم يبطل : «والتحريم إذا رجع إلى العاقـد دون العقد لم يبطل 

العقد، كتحريم النجش»العقد، كتحريم النجش»(٢).
وحجتهم: وحجتهم: 

أن النبي صلى الله عليه وسلم في نهيه لم يذكر بطلان البيع، ولأن النهي لا يعود إلى أصل  أن النبي صلى الله عليه وسلم في نهيه لم يذكر بطلان البيع، ولأن النهي لا يعود إلى أصل -   -١
البيـع، وإنمـا يعود إلى معنى خارج وهو الناجـش، فكان البيع في أصله البيـع، وإنمـا يعود إلى معنى خارج وهو الناجـش، فكان البيع في أصله 

ا(٣). امشروعً مشروعً
ويناقش: ويناقش: بأن النبي صلى الله عليه وسلم جعل لجملة من الباعة الخيار، وذلك بعد النهي بأن النبي صلى الله عليه وسلم جعل لجملة من الباعة الخيار، وذلك بعد النهي   

عن البيع، ولم يذكر بطلانه كحال من تلقته الركبانعن البيع، ولم يذكر بطلانه كحال من تلقته الركبان(٤).
أن المشـتري شـريك في الخطأ؛ لأنه تـرك التأمل والتدبـر، ولم يراجع  أن المشـتري شـريك في الخطأ؛ لأنه تـرك التأمل والتدبـر، ولم يراجع -   -٢

أهل الخبرةأهل الخبرة(٥).
ويناقـش:ويناقـش: بأن الأصل في عقود المسـلمين أن تكـون خالية من التحايل  بأن الأصل في عقود المسـلمين أن تكـون خالية من التحايل   
والتغرير والخداع، ومخالفة الناجش لهذا الأصل أعظم من مخالفة من والتغرير والخداع، ومخالفة الناجش لهذا الأصل أعظم من مخالفة من 

ترك التأمل، فكان أحر بأن تكون التبعة عليه.ترك التأمل، فكان أحر بأن تكون التبعة عليه.
اللباب في الفقه الشافعي (ص: ٢٤٢٢٤٢).). اللباب في الفقه الشافعي (ص:    (١)

 ،  ، (٣)(٢)       الحاوي الكبير (       الحاوي الكبير (٢٨٦٢٨٦/٥).).
ينظر: المغني لابن قدامة (١٦٠١٦٠/٤).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (٤)

مغنـي المحتاج إلى معرفـة معاني ألفاظ المنهاج (٣٩٢٣٩٢/٢) وفيـه: «(والأصح أنه لا خيار) ) وفيـه: «(والأصح أنه لا خيار)  مغنـي المحتاج إلى معرفـة معاني ألفاظ المنهاج (   (٥)
للمشـتري لتفريطـه؛ حيث لم يتأمل ولـم يراجع أهل الخبـرة. والثاني: له الخيـار للتدليس للمشـتري لتفريطـه؛ حيث لم يتأمل ولـم يراجع أهل الخبـرة. والثاني: له الخيـار للتدليس 

كالتصرية».كالتصرية».



٤٧٤٤٧٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القـول الثاني:القـول الثاني: أن العقد صحيح وللمشـتري الخيار بين الإتمام والفسـخ، وهو  أن العقد صحيح وللمشـتري الخيار بين الإتمام والفسـخ، وهو 
قول المالكية وبعض الشافعية، والمذهب عند الحنابلة.قول المالكية وبعض الشافعية، والمذهب عند الحنابلة.

جاء في جاء في شـرح مختصر خليلشـرح مختصر خليل للخرشـي: «وإن علم البائع بالناجش، ولم ينكره  للخرشـي: «وإن علم البائع بالناجش، ولم ينكره 
ـا رد ذاته، وإن فات فله  ـا، فإن كان المبيع قائمً ـا رد ذاته، وإن فات فله ولـم يزجره فللمشـتري رد المبيع مطلقً ـا، فإن كان المبيع قائمً ولـم يزجره فللمشـتري رد المبيع مطلقً

دفع القيمة يوم القبض، وله التماسك به بالثمن أي: ثمن النجش»دفع القيمة يوم القبض، وله التماسك به بالثمن أي: ثمن النجش»(١).
وجـاء في وجـاء في المهذبالمهذب: «وإن كان النجـش بمواطأة من البائع ففيه قولان: أحدهما : «وإن كان النجـش بمواطأة من البائع ففيه قولان: أحدهما 
أن لـه الخيـار بين الإمسـاك والـرد؛ لأنه دلـس عليه فثبت لـه الرد، كما لـو دلس عليه أن لـه الخيـار بين الإمسـاك والـرد؛ لأنه دلـس عليه فثبت لـه الرد، كما لـو دلس عليه 

بعيب»بعيب»(٢).
وجـاء فـي وجـاء فـي الكافيالكافي: «النجش: أن يزيد في السـلعة من لا يريد شـراءها؛ ليغتر به : «النجش: أن يزيد في السـلعة من لا يريد شـراءها؛ ليغتر به 
المشـتري، ويقتدي به، فهو حرام؛ لأنه خداع، والشـراء صحيح......؛ لأن النهي عاد المشـتري، ويقتدي به، فهو حرام؛ لأنه خداع، والشـراء صحيح......؛ لأن النهي عاد 
إلى غير العقد، فلم يؤثر فيه، وللمشـتري الخيار إن غبن غبنًا يخرج عن العادة، سـواء إلى غير العقد، فلم يؤثر فيه، وللمشـتري الخيار إن غبن غبنًا يخرج عن العادة، سـواء 

كان بمواطأة من البائع، أو لم يكن»كان بمواطأة من البائع، أو لم يكن»(٣).
تعليلهم: تعليلهم: 

أن النهي عاد إلى غير العقد، فلم يؤثر فيه(٤). أن النهي عاد إلى غير العقد، فلم يؤثر فيه-   -١
لأنـه مدلـس عليـه، فيثبـت لـه الـرد؛ لعمـوم أدلـة التدليس التـي تثبت  لأنـه مدلـس عليـه، فيثبـت لـه الـرد؛ لعمـوم أدلـة التدليس التـي تثبت -   -٢

الخيارالخيار(٥).
القول الثالث:القول الثالث: أن العقد باطل، وهو رواية عن الإمام أحمد. أن العقد باطل، وهو رواية عن الإمام أحمد.

شرح مختصر خليل للخرشي (٨٣٨٣/٥). ).  شرح مختصر خليل للخرشي (   (١)
المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (٦١٦١/٢).). المهذب في فقه الإمام الشافعي للشيرازي (   (٢)

 ،  ، (٤)(٣)        الكافي في فقه الإمام أحمد (        الكافي في فقه الإمام أحمد (١٤١٤/٢).).
مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (٣٩٢٣٩٢/٢).). مغني المحتاج إلى معرفة معاني ألفاظ المنهاج (   (٥)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٧٥٤٧٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

قـال فـي قـال فـي الكافـيالكافـي: «النجش: أن يزيد في السـلعة مـن لا يريد شـراءها، ليغتر به : «النجش: أن يزيد في السـلعة مـن لا يريد شـراءها، ليغتر به 
المشتري...، فهو حرام؛ لأنه خداع، والشراء صحيح، وعنه: أنه باطل»المشتري...، فهو حرام؛ لأنه خداع، والشراء صحيح، وعنه: أنه باطل»(١).
دليل القول:دليل القول: أن الأحاديث جاءت بالنهي، والنهي يقتضي الفساد أن الأحاديث جاءت بالنهي، والنهي يقتضي الفساد(٢).

نوقش:نوقش:
بـأن النهـي إذا كان لحـق الآدمـي فإنـه لا يفسـد العقـد، كتلقي الركبـان، وبيع بـأن النهـي إذا كان لحـق الآدمـي فإنـه لا يفسـد العقـد، كتلقي الركبـان، وبيع 
المعيـب، والمدلـس، بخـلاف ما كان لحق اللـه تعالى؛ لأن حق الآدمـي يمكن جبره المعيـب، والمدلـس، بخـلاف ما كان لحق اللـه تعالى؛ لأن حق الآدمـي يمكن جبره 

بالخيار، أو زيادة في الثمنبالخيار، أو زيادة في الثمن(٣).
الترجيح:الترجيح:

لعـل الراجـح - والله أعلم - هو القول الثاني القائل بأن للمشـتري الخيار بين لعـل الراجـح - والله أعلم - هو القول الثاني القائل بأن للمشـتري الخيار بين 
إمضاء العقد وفسخه، أما أدلة القول الثالث فليس كل نهي مؤداه إلى الفساد، فإذا كان إمضاء العقد وفسخه، أما أدلة القول الثالث فليس كل نهي مؤداه إلى الفساد، فإذا كان 
لأمـر خارج فإنه لا يؤدي للفسـاد، وكثير من البيوع جعـل النبي صلى الله عليه وسلم فيه لمن وقع عليه لأمـر خارج فإنه لا يؤدي للفسـاد، وكثير من البيوع جعـل النبي صلى الله عليه وسلم فيه لمن وقع عليه 

نوع مخالفة الخيار، كمن اشتر شاة مصراة، أو تلقاه الركبان، ونحو ذلك.نوع مخالفة الخيار، كمن اشتر شاة مصراة، أو تلقاه الركبان، ونحو ذلك.
وهـذا المعنـى فيه جواب علـى القائلين بأنـه لا خيار له؛ لأنه تـرك التأمل، فإن وهـذا المعنـى فيه جواب علـى القائلين بأنـه لا خيار له؛ لأنه تـرك التأمل، فإن 
 أن الأطراف الأخر ا للغير، فلا يسوغ تجاوزها بدعو ا للغير، فلا يسوغ تجاوزها بدعو أن الأطراف الأخر الشريعة أوجبت للناس حقوقً الشريعة أوجبت للناس حقوقً

مفرطون.مفرطون.
قال في قال في مجموع الفتاومجموع الفتاو: «وذلك لأن البائع قبل أن يهبط السـوق يكون جاهلاً : «وذلك لأن البائع قبل أن يهبط السـوق يكون جاهلاً 
بقيمة السـلع، فنهى النبي صلى الله عليه وسلم عن أن يخرج المشـتري إليه ويبتاع منه؛ لما في ذلك من بقيمة السـلع، فنهى النبي صلى الله عليه وسلم عن أن يخرج المشـتري إليه ويبتاع منه؛ لما في ذلك من 
تغريـره والتدليـس وأثبت له الخيار إذا علم بحقيقة الحـال، فهكذا كل من كان جاهلا تغريـره والتدليـس وأثبت له الخيار إذا علم بحقيقة الحـال، فهكذا كل من كان جاهلا 

 ،  ، (٢)(١)       الكافي في فقه الإمام أحمد (       الكافي في فقه الإمام أحمد (١٤١٤/٢).).
ينظر: المغني لابن قدامة (١٦٠١٦٠/٤).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (٣)



٤٧٦٤٧٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا عن العادة؛  ا خارجً ا كثيـرً ا عن العادة؛ بالقيمة لا يجوز تغريره والتدليس عليه، مثل أن يسـام سـومً ا خارجً ا كثيـرً بالقيمة لا يجوز تغريره والتدليس عليه، مثل أن يسـام سـومً
ليبذل ما يقارب ذلك؛ بل يباع البيع المعروف غير المنكر»ليبذل ما يقارب ذلك؛ بل يباع البيع المعروف غير المنكر»(١).

وأما اسـتحقاق الوسـيط للعـوض:وأما اسـتحقاق الوسـيط للعـوض: فأما إذا تم البيع فلا إشـكال في اسـتحقاقه  فأما إذا تم البيع فلا إشـكال في اسـتحقاقه 
للعـوض؛ لأن مقابـل العوض قـد تم، وأمـا إذا رغب المشـتري بالفسـخ فالظاهر أن للعـوض؛ لأن مقابـل العوض قـد تم، وأمـا إذا رغب المشـتري بالفسـخ فالظاهر أن 

الوسيط لا يستحق العوض إذا علم بالحال، ولهذا مزيد تفصيل سيأتي.الوسيط لا يستحق العوض إذا علم بالحال، ولهذا مزيد تفصيل سيأتي.
فـرع:فـرع: وإذا كان البائـع جاهـلاً بالحـال، وكان المبيـع لا يتحقق بـه الغبن الذي  وإذا كان البائـع جاهـلاً بالحـال، وكان المبيـع لا يتحقق بـه الغبن الذي 

يستحق المشتري به الفسخ، فهل للمشتري الفسخ لمجرد التغرير.يستحق المشتري به الفسخ، فهل للمشتري الفسخ لمجرد التغرير.
اختلف أهل العلم على قولين: اختلف أهل العلم على قولين: 

القول الأول:القول الأول: أن للمشتري حق الرد، وهو قول من وقفت عليه من الحنفية. أن للمشتري حق الرد، وهو قول من وقفت عليه من الحنفية.
قال في قال في الأشباه والنظائرالأشباه والنظائر: «وكذا إذا غر المشتري البائع، ويرده المشتري بغرور : «وكذا إذا غر المشتري البائع، ويرده المشتري بغرور 

الدلال»الدلال»(٢).
ا معلومة بثمن  ا معلومة بثمن : «(سـئل) فيما إذا اشتر زيد من عمرو أرضً وفي وفي العقود الدريةالعقود الدرية: «(سـئل) فيما إذا اشتر زيد من عمرو أرضً
معلـوم مـن الدراهم بناء على قـول الدلال: إن المبيع يسـاوي الثمـن المزبور، وتبين معلـوم مـن الدراهم بناء على قـول الدلال: إن المبيع يسـاوي الثمـن المزبور، وتبين 
ـا في الثمن، ويريد المشـتري رد المبيع بخيار الغبن الفاحش  ـا في الثمن، ويريد المشـتري رد المبيع بخيار الغبن الفاحش أن في المبيع غبنًا فاحشً أن في المبيع غبنًا فاحشً

بتغرير الدلال بعد ذلك بالوجه الشرعي فهل له ذلك؟بتغرير الدلال بعد ذلك بالوجه الشرعي فهل له ذلك؟
ا- بنقله، ويأتي  ا- بنقله، ويأتي (الجـواب): نعم، (أقـول) ومر الكلام على تغرير البائـع -أيضً (الجـواب): نعم، (أقـول) ومر الكلام على تغرير البائـع -أيضً

قريبًا تغرير المشتري للبائع»قريبًا تغرير المشتري للبائع»(٣).
.(.(٣٥٩٣٥٩/٢٩٢٩) مجموع الفتاو  ) مجموع الفتاو  (١)

الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص: ١٨١١٨١).). الأشباه والنظائر لابن نجيم (ص:    (٢)
العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (٢٦٩٢٦٩/١).). العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية (   (٣)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٧٧٤٧٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ويسـتدل لهم:ويسـتدل لهم: بأن المشـتري لـم يعلن رضـاه إلا بناء على صـدق المقيِّم، فإذا  بأن المشـتري لـم يعلن رضـاه إلا بناء على صـدق المقيِّم، فإذا 
فسدت المقدمة فسدت النتيجة وهي الرضا وتمام العقد.فسدت المقدمة فسدت النتيجة وهي الرضا وتمام العقد.

ويجاب عنه:ويجاب عنه: بأن البائع لا ذنب له بما كان بين الوسـيط والمشـتري، فما دام أنه  بأن البائع لا ذنب له بما كان بين الوسـيط والمشـتري، فما دام أنه 
لم يكن هناك غبن يخرج عن العادة، ولم يتواطأ البائع فلا سبيل عليه.لم يكن هناك غبن يخرج عن العادة، ولم يتواطأ البائع فلا سبيل عليه.

القول الثاني:القول الثاني: أنه لا يستحق الرد، وهو قول المالكية. أنه لا يستحق الرد، وهو قول المالكية.
قال في قال في بلغة السـالكبلغة السـالك: «فيثبت للمشـتري الرد إن فعله البائع، أو أمر بفعله، فإن : «فيثبت للمشـتري الرد إن فعله البائع، أو أمر بفعله، فإن 

لم يثبت أن البائع فعله، ولا أمر العبد بفعله، فلا رد للمشتري»لم يثبت أن البائع فعله، ولا أمر العبد بفعله، فلا رد للمشتري»(١).
ودليـل هـذا القول:ودليـل هـذا القول: أن البائع قـد أد ما عليه، ولم يخالف أمـر الله في تعامله،  أن البائع قـد أد ما عليه، ولم يخالف أمـر الله في تعامله، 

فلا  نبطل بيعه لفعل كان من غيره.فلا  نبطل بيعه لفعل كان من غيره.
الترجيح:الترجيح:

الراجح - والله أعلم - هو القول الثاني؛ لأن البائع لا ذنب له -والحالة هذه-الراجح - والله أعلم - هو القول الثاني؛ لأن البائع لا ذنب له -والحالة هذه-
ويحمل قول الحنفية على ما إذا كان الوسـيط وكيلاً عن البائع، وهو الغالب في الزمن ويحمل قول الحنفية على ما إذا كان الوسـيط وكيلاً عن البائع، وهو الغالب في الزمن 

السابق.السابق.
فيظهـر -واللـه أعلـم- أن البائع برئـت ذمته، ويرجـع المغرور على الوسـيط فيظهـر -واللـه أعلـم- أن البائع برئـت ذمته، ويرجـع المغرور على الوسـيط 

بجميع الثمن، ويدفع العقار للوسيط.بجميع الثمن، ويدفع العقار للوسيط.
أو يرجع بمقدار الضرر.أو يرجع بمقدار الضرر.

والأخير هو مفاد قول الأبياني من المالكية: «سئل عن السمسار يبيع من التاجر والأخير هو مفاد قول الأبياني من المالكية: «سئل عن السمسار يبيع من التاجر 
الثوب، قد رأ فيه السمسار عيبًا، فباعه من هذا التاجر، وكتمه العيب، فبعد أن قبض الثوب، قد رأ فيه السمسار عيبًا، فباعه من هذا التاجر، وكتمه العيب، فبعد أن قبض 
البائـع الثمن ومضـى وجد التاجر في الثـوب عيبًا، واعترف السمسـار أنه كتمه ذلك، البائـع الثمن ومضـى وجد التاجر في الثـوب عيبًا، واعترف السمسـار أنه كتمه ذلك، 

بلغة السالك لأقرب المسالك (١٦٠١٦٠/٣).). بلغة السالك لأقرب المسالك (   (١)



٤٧٨٤٧٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فهل يجب على السمسار غرم إن لم يوجد صاحبه أم لا؟فهل يجب على السمسار غرم إن لم يوجد صاحبه أم لا؟
فقـال: الـذي يتبين لي أنه يرجع عليه بقيمة العيب، ولا يكون للمشـتري أن يرد فقـال: الـذي يتبين لي أنه يرجع عليه بقيمة العيب، ولا يكون للمشـتري أن يرد 

الثوب عليه.الثوب عليه.
قـال: وهو عندي بمنزلة الولي الأب في ابنته البكر، والسـيد في أمته، أن يكون قـال: وهو عندي بمنزلة الولي الأب في ابنته البكر، والسـيد في أمته، أن يكون 
للزوج عليه جميع الصداق إن كان قد دخل بها، إن كان الولي ممن يعرف العيب، مثل للزوج عليه جميع الصداق إن كان قد دخل بها، إن كان الولي ممن يعرف العيب، مثل 

الأب في ابنته، والأخ في أخته»الأب في ابنته، والأخ في أخته»(١).

المطلب الثالث: مسؤولية الوسيط إذا فوت على أحد المتبايعين فرصة المطلب الثالث: مسؤولية الوسيط إذا فوت على أحد المتبايعين فرصة 
البيع للإضرار به.البيع للإضرار به.

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
ا اتفق مع وسـيط للتوسط في شـراء عقار، لكن رغبة من الوسيط  ا اتفق مع وسـيط للتوسط في شـراء عقار، لكن رغبة من الوسيط لو أن مشـتريً لو أن مشـتريً
فـي النكايـة براغب الشـراء فإنه فوت على المشـتري الصفقة التي حرص المشـتري فـي النكايـة براغب الشـراء فإنه فوت على المشـتري الصفقة التي حرص المشـتري 

عليها.عليها.
فليس للوسـيط -والحالة هذه- عوض وسـاطة، وهو آثم؛ لعموم قوله تعالى: فليس للوسـيط -والحالة هذه- عوض وسـاطة، وهو آثم؛ لعموم قوله تعالى: 
ا  ا «أربع من كن فيه كان منافقً ﴿ ﴿ ] \ [̂  _  ﴾ ﴾(٢). وقول المصطفى صلى الله عليه وسلم: . وقول المصطفى صلى الله عليه وسلم: «أربع من كن فيه كان منافقً
ـا، ومن كانت فيـه خصلة منهن كانت فيه خصلة من النفـاق حتى يدعها... وإذا  ـا، ومن كانت فيـه خصلة منهن كانت فيه خصلة من النفـاق حتى يدعها... وإذا خالصً خالصً

حدث كذب»حدث كذب»(٣).
لكن هل من حق المشتري مقاضاته على الضرر الذي حلّ به؟لكن هل من حق المشتري مقاضاته على الضرر الذي حلّ به؟

مسائل السماسرة ص١٨١٨. .  مسائل السماسرة ص   (١)
سورة المائدة، آية: ١. سورة المائدة، آية:    (٢)

سبق تخريجه ص ٤٣٥٤٣٥. سبق تخريجه ص    (٣)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٧٩٤٧٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الظاهر - والله أعلم - أن ليس له ذلك؛ لأن ثمة أفعالاً في الشـريعة الإسـلامية الظاهر - والله أعلم - أن ليس له ذلك؛ لأن ثمة أفعالاً في الشـريعة الإسـلامية 
رتب عليها وعيد أخروي، ولم يرتب عليها ضمان دنيوي، لعدم انضباطه، شـأن ذلك رتب عليها وعيد أخروي، ولم يرتب عليها ضمان دنيوي، لعدم انضباطه، شـأن ذلك 

شأن مطل المليء.شأن مطل المليء.
وإذا كان جمهور أهل العلموإذا كان جمهور أهل العلم(١) لا يرتبون على الغاصب ضمانًا ماليăا لربح الكائن  لا يرتبون على الغاصب ضمانًا ماليăا لربح الكائن 
ا وأن الوسيط غير  ا وأن الوسيط غير حال الغصب، فامتناع الوسيط عن الوساطة أولى من ذلك، خصوصً حال الغصب، فامتناع الوسيط عن الوساطة أولى من ذلك، خصوصً

غاصب، بل غير حائز على المال في غالب الأحوال.غاصب، بل غير حائز على المال في غالب الأحوال.
بـل إن الحنابلة الذين جعلوا الربح المتحصل مـن الغصب للمالك لم يجعلوا بـل إن الحنابلة الذين جعلوا الربح المتحصل مـن الغصب للمالك لم يجعلوا 

الربح الفائت كذلك.الربح الفائت كذلك.
ا فات بحبس مال تجارة عن  ا فات بحبس مال تجارة عن : «ولا يضمن الغاصب ربحً قال في قال في كشـاف القناعكشـاف القناع: «ولا يضمن الغاصب ربحً

مالكه مدة يمكن أن يربح فيها؛ لأنه لا وجود له»مالكه مدة يمكن أن يربح فيها؛ لأنه لا وجود له»(٢).
وقـال في وقـال في مطالب أولـي النهىمطالب أولـي النهى: «(ولا يضمن ربح فـات) على مالك (بحبس) : «(ولا يضمن ربح فـات) على مالك (بحبس) 
غاصـب (مال تجارة) مدة يمكن أن يربـح فيها إذا لم يتجر فيه غاصب، كما لو حبس غاصـب (مال تجارة) مدة يمكن أن يربـح فيها إذا لم يتجر فيه غاصب، كما لو حبس 
ا يريـد مالكـه أن يعلمه صناعـة مدة يمكـن تعليمه الصناعـة فيها، فـإن الصناعة  ا يريـد مالكـه أن يعلمه صناعـة مدة يمكـن تعليمه الصناعـة فيها، فـإن الصناعة عبـدً عبـدً
لا  تقوم على غاصب في تضمين منافعه، ولا في تضمين عينه إن تلف؛ لأنها لا وجود لا  تقوم على غاصب في تضمين منافعه، ولا في تضمين عينه إن تلف؛ لأنها لا وجود 

لها»لها»(٣).

ينظـر: تحفـة الفقهـاء (٩٠٩٠/٣)، وبدائـع الصنائـع في ترتيب الشـرائع ()، وبدائـع الصنائـع في ترتيب الشـرائع (١٥٤١٥٤/٧)، وشـرح )، وشـرح  ينظـر: تحفـة الفقهـاء (   (١)
مختصـر خليـل للخرشـي (مختصـر خليـل للخرشـي (١٤٣١٤٣/٦)، ومغنـي المحتاج إلى معرفـة معاني ألفـاظ المنهاج )، ومغنـي المحتاج إلى معرفـة معاني ألفـاظ المنهاج 

.(.(٣٦٣٣٦٣/٣)
كشاف القناع عن متن الإقناع (٨٩٨٩/٤).). كشاف القناع عن متن الإقناع (   (٢)

مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (٨/٤).). مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى (   (٣)



٤٨٠٤٨٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المطلــب الرابع: مســؤولية الوســيط فيما لو بــاع العقار بغير الســعر المطلــب الرابع: مســؤولية الوســيط فيما لو بــاع العقار بغير الســعر 
المحدد:المحدد:

وصورة المسألة:وصورة المسألة:
، إلا أنه باعه  ـا وكل إليه مهمة بيع عقـار بمليون ريال مثـلاً ăإلا أنه باعه لـو أن وسـيطًا عقاري ، ـا وكل إليه مهمة بيع عقـار بمليون ريال مثـلاً ăلـو أن وسـيطًا عقاري

بتسعمائة ألف، فهل يلزم البائع السعر؟بتسعمائة ألف، فهل يلزم البائع السعر؟
اتفق الفقهاء على أن الوكيل لا يجوز له أن يتعد ما وكل فيه إلى غيره.اتفق الفقهاء على أن الوكيل لا يجوز له أن يتعد ما وكل فيه إلى غيره.

ا، وإما أن  ا، وإما أن : «التوكيل بالبيـع لا يخلو إما أن يكـون مطلقً قـال في قـال في بدائـع الصنائعبدائـع الصنائع: «التوكيل بالبيـع لا يخلو إما أن يكـون مطلقً
ا يراعى فيه القيد بالإجماع، حتى إنه إذا خالف قيده لا ينفذ  ا، فإن كان مقيدً ا يراعى فيه القيد بالإجماع، حتى إنه إذا خالف قيده لا ينفذ يكون مقيدً ا، فإن كان مقيدً يكون مقيدً

على الموكل»على الموكل»(١).
وقال: «إذا قال: بع عبدي هذا بألف درهم، فباعه بأقل من الألف لا ينفذ»وقال: «إذا قال: بع عبدي هذا بألف درهم، فباعه بأقل من الألف لا ينفذ»(٢).

وقال في وقال في المبسوطالمبسوط: «ولو وكله ببيع عبد له، أو عرض له حمل ومؤنة فاستأجر، : «ولو وكله ببيع عبد له، أو عرض له حمل ومؤنة فاستأجر، 
وخرج بها من الكوفة إلى مكة، فباعها هناك؛ أجزت البيع؛ لأن الآمر بالبيع مطلق، ففي وخرج بها من الكوفة إلى مكة، فباعها هناك؛ أجزت البيع؛ لأن الآمر بالبيع مطلق، ففي 
أي موضع باعه فهو ممتثل، ولا ألزم الآمر من الآخر شـيئًا؛ لأنه لم يأمر بالاسـتئجار، أي موضع باعه فهو ممتثل، ولا ألزم الآمر من الآخر شـيئًا؛ لأنه لم يأمر بالاسـتئجار، 

فهو متبرع فيما التزم من ذلك»فهو متبرع فيما التزم من ذلك»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي الكافيالكافي: «فمن وكل في شـيء بعينه لم يجـز له أن يتعـداه إلى غيره، : «فمن وكل في شـيء بعينه لم يجـز له أن يتعـداه إلى غيره، 

ولا  يتعد ما حد له فيه»ولا  يتعد ما حد له فيه»(٤).
 ،  ، (٢)(١)       بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (       بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٧٢٧/٦).).

المبسوط للسرخسي (٦٤٦٤/١٤١٤).). المبسوط للسرخسي (   (٣)
الكافي في فقه أهل المدينة (٧٨٦٧٨٦/٢)، وفي شـرح مختصر خليل للخرشي ()، وفي شـرح مختصر خليل للخرشي (٧٤٧٤/٦): «إذا ): «إذا  الكافي في فقه أهل المدينة (   (٤)
خالـف ما أمـره به موكله بأن باع بأنقص مما سـمى، أو مما اعتيد، فيخيـر موكله في إجازته خالـف ما أمـره به موكله بأن باع بأنقص مما سـمى، أو مما اعتيد، فيخيـر موكله في إجازته 

وأخذ الثمن، وفي رده وأخذ سلعته أو قيمتها إن فاتت».وأخذ الثمن، وفي رده وأخذ سلعته أو قيمتها إن فاتت».



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٨١٤٨١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقال في وقال في نهاية المحتاجنهاية المحتاج: «ومتى خالف الوكيل الموكل في بيع ماله.... فتصرفه : «ومتى خالف الوكيل الموكل في بيع ماله.... فتصرفه 
باطل؛ لانتفاء إذن الموكل فيه»باطل؛ لانتفاء إذن الموكل فيه»(١).

وقال في وقال في المغنيالمغني: «ولا يملك الوكيل من التصرف إلا ما يقتضيه إذن موكله، من : «ولا يملك الوكيل من التصرف إلا ما يقتضيه إذن موكله، من 
جهة النطق، أو من جهة العرف»جهة النطق، أو من جهة العرف»(٢).

وحجتهـم:وحجتهـم: انتفاء إذن المـوكل في التصرف بملكه إلا علـى الوجه الذي حده،  انتفاء إذن المـوكل في التصرف بملكه إلا علـى الوجه الذي حده، 
ولأن الرضا معتبر في العقد، وهو لم يرض بخروج الشيء عن ملكه بهذا الوجهولأن الرضا معتبر في العقد، وهو لم يرض بخروج الشيء عن ملكه بهذا الوجه(٣).

وعليه، فلا ينفذ تصرف الوكيل إذا باع بسـعر غير السـعر المحدد إن كان السعر وعليه، فلا ينفذ تصرف الوكيل إذا باع بسـعر غير السـعر المحدد إن كان السعر 
الثاني أنقص، أما إن كان أعلى من السعر المحدد فأهل العلم على جواز تتبع مصلحة الثاني أنقص، أما إن كان أعلى من السعر المحدد فأهل العلم على جواز تتبع مصلحة 

الموكل.الموكل.
قال في قال في بدائع الصنائعبدائع الصنائع: «إلا أن يكون خلافه إلى خير... فنفذ»: «إلا أن يكون خلافه إلى خير... فنفذ»(٤).

وقال في وقال في روضة الطالبينروضة الطالبين: «قال: بع بمائة درهم، لم يبع بدونها، وله البيع بأكثر»: «قال: بع بمائة درهم، لم يبع بدونها، وله البيع بأكثر»(٥).
وقال في وقال في المغنيالمغني: «ومن وكل في بيع عبد بمائة، فباعه بأكثر منها، صح»: «ومن وكل في بيع عبد بمائة، فباعه بأكثر منها، صح»(٦).

ودليل ذلك:ودليل ذلك:
أن الوكيـل يتصرف بولاية مسـتفادة من قبل الموكل، فيلي من التصرف  أن الوكيـل يتصرف بولاية مسـتفادة من قبل الموكل، فيلي من التصرف -   -١
ا صورةً  ا صورةً قدر ما ولاه، وإن كان الخلاف إلى خير فينفذ؛ لأنه إن كان خلافً قدر ما ولاه، وإن كان الخلاف إلى خير فينفذ؛ لأنه إن كان خلافً

نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (٤٧٤٧/٥).). نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (   (١)
المغني لابن قدامة (٩٥٩٥/٥).). المغني لابن قدامة (   (٢)

نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (٤٧٤٧/٥)، المغني لابن قدامة ()، المغني لابن قدامة (٩٥٩٥/٥).). نهاية المحتاج إلى شرح المنهاج (   (٣)
بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٧٢٧/٦).). بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (٤)
روضة الطالبين وعمدة المفتين (٣١٦٣١٦/٤).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٥)

المغني لابن قدامة (٩٩٩٩/٥).). المغني لابن قدامة (   (٦)



٤٨٢٤٨٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا بتولية الموكل(١). ا بتولية الموكلفهو وفاق معنًى؛ لأنه آمر به دلالة، فكان متصرفً فهو وفاق معنًى؛ لأنه آمر به دلالة، فكان متصرفً
ولأنه باع بالمأذون فيه وزاد زيادة تنفعه ولا تضره(٢). ولأنه باع بالمأذون فيه وزاد زيادة تنفعه ولا تضره-   -٢

؛ لأنـه يتتبع مصلحة موكله، أما إن لم يكن  ؛ لأنـه يتتبع مصلحة موكله، أما إن لم يكن هذا إذا كان الوسـيط العقاري وكيلاً هذا إذا كان الوسـيط العقاري وكيلاً
وكيلاً فالواجب عليه فيما يظهر للباحث ألا يزيد في ثمن العقار.وكيلاً فالواجب عليه فيما يظهر للباحث ألا يزيد في ثمن العقار.

قال في قال في نهاية الرتبةنهاية الرتبة: «ولا ينبغي لأحد منهم أن يزيد في السلعة من نفسه»: «ولا ينبغي لأحد منهم أن يزيد في السلعة من نفسه»(٣).
وقـال فـي وقـال فـي معالم القربـةمعالم القربـة: «ولا ينبغي لأحد منهم أن يزيد في السـلعة من نفسـه : «ولا ينبغي لأحد منهم أن يزيد في السـلعة من نفسـه 

إلا  أن يزيد فيها التاجر»إلا  أن يزيد فيها التاجر»(٤).
فرع: مسؤولية الوسيط في تصرفه بالمال المودع عنده:فرع: مسؤولية الوسيط في تصرفه بالمال المودع عنده:

صورة المسألة:صورة المسألة:
ا بقبض ثمن عقـاره المبيـع، أو أجرة عقاره  ăا وكل وسـيطًا عقاري ا بقبض ثمن عقـاره المبيـع، أو أجرة عقاره لـو أن شـخصً ăا وكل وسـيطًا عقاري لـو أن شـخصً
المؤجر، ثم لم يسـتلم الثمن منه إلا بعد مدة، وحصل أن الوسـيط اسـتغل هذا التأخر المؤجر، ثم لم يسـتلم الثمن منه إلا بعد مدة، وحصل أن الوسـيط اسـتغل هذا التأخر 

طه، فربح. طه، فربح.بالمتاجرة في مال موسِّ بالمتاجرة في مال موسِّ
فهل الربح - والحالة هذه - للوسيط نظير عمله، أم أن الربح لمالك المال لأنه فهل الربح - والحالة هذه - للوسيط نظير عمله، أم أن الربح لمالك المال لأنه 

نماء ماله؟نماء ماله؟
هـذه المسـألة ذكرها الفقهاء فـي كلامهم عـن الوديعة، وحكم اتجـار المودَع هـذه المسـألة ذكرها الفقهاء فـي كلامهم عـن الوديعة، وحكم اتجـار المودَع 

بالوديعة.بالوديعة.
ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (٢٧٢٧/٦).). ينظر: بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع (   (١)

ينظر: المغني لابن قدامة (٩٩٩٩/٥).). ينظر: المغني لابن قدامة (   (٢)
نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص: ٦٤٦٤).). نهاية الرتبة الظريفة في طلب الحسبة الشريفة (ص:    (٣)

معالم القربة في طلب الحسبة (ص: ١٣٥١٣٥).). معالم القربة في طلب الحسبة (ص:    (٤)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٨٣٤٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فقد اختلف في ذلك أهل العلم على أقوال: فقد اختلف في ذلك أهل العلم على أقوال: 
القول الأول:القول الأول: أنه يجب على المالك أن يتصدق به، وبه قال الحنفية، وهو رواية  أنه يجب على المالك أن يتصدق به، وبه قال الحنفية، وهو رواية 

عن أحمد.عن أحمد.
قـال فـي قـال فـي المبسـوطالمبسـوط: «ويتصدق بحصـة الثاني مـن الوديعة في قـول أبي حنيفة : «ويتصدق بحصـة الثاني مـن الوديعة في قـول أبي حنيفة 

ومحمد -رحمهما اللهومحمد -رحمهما الله(١)». وفي ». وفي الشرح الكبيرالشرح الكبير: «وعن أحمد أنه يتصدق به»: «وعن أحمد أنه يتصدق به»(٢).
تعليلهم: تعليلهم: 

«تعليـل الحنفيـة: أنـه ربح حصل له بكسـب خبيث، ولأن المـودع عند البيع «تعليـل الحنفيـة: أنـه ربح حصل له بكسـب خبيث، ولأن المـودع عند البيع 
يخبـر المشـتري أنـه يبيع ملكه وحقـه، وهو كاذب فـي ذلك، والكذب فـي التجارة يخبـر المشـتري أنـه يبيع ملكه وحقـه، وهو كاذب فـي ذلك، والكذب فـي التجارة 
يوجـب الصدقة؛ بدليـل حديث: يوجـب الصدقة؛ بدليـل حديث: «... يا معشـر التجار، إن تجارتكـم هذه يحضرها «... يا معشـر التجار، إن تجارتكـم هذه يحضرها 
اللغـو والكـذب؛ فشـوبوها بالصدقـة»اللغـو والكـذب؛ فشـوبوها بالصدقـة»(٣). فعملنـا بالحديـث فـي إيجـاب التصدق . فعملنـا بالحديـث فـي إيجـاب التصدق 

بالفضل»بالفضل»(٤).
أما الحنابلة: فإنه يتصدق به، لوقوع الخلاف فيهأما الحنابلة: فإنه يتصدق به، لوقوع الخلاف فيه(٥).

ويناقش: ويناقش: بأنه لا يجب على الإنسـان أن يتصدق بغير موجب شـرعي، ولا دليل بأنه لا يجب على الإنسـان أن يتصدق بغير موجب شـرعي، ولا دليل 
ا، كالربا، أما هذا  ا، كالربا، أما هذا علـى وجوب الصدقة، والمال الخبيث هو ما كان أصل كسـبه محرمً علـى وجوب الصدقة، والمال الخبيث هو ما كان أصل كسـبه محرمً
فـإن كسـبه من حيث الأصل جائز، لكنـه افتقد إلى إذن المالك، والخلاف ليس سـببًا فـإن كسـبه من حيث الأصل جائز، لكنـه افتقد إلى إذن المالك، والخلاف ليس سـببًا 
المبسوط للسرخسي (١١١١١١/١١١١)، وينظر: تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي )، وينظر: تبيين الحقائق شرح كنز الدقائق وحاشية الشلبي  المبسوط للسرخسي (   (١)

.(.(١٦٢١٦٢/٤)
الشرح الكبير على متن المقنع (٤٤١٤٤١/٥).). الشرح الكبير على متن المقنع (   (٢)

سبق تخريجه ص٢٥٢٥. سبق تخريجه ص   (٣)
ينظر: المبسوط للسرخسي (١١٢١١٢/١١١١).). ينظر: المبسوط للسرخسي (   (٤)

الشرح الكبير على متن المقنع (٤٤١٤٤١/٥).). الشرح الكبير على متن المقنع (   (٥)



٤٨٤٤٨٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لوجوب الصدقة، والحديث ليس فيه سو أنه يحث التجار على الصدقة؛ لما يعتري لوجوب الصدقة، والحديث ليس فيه سو أنه يحث التجار على الصدقة؛ لما يعتري 
التجارة من لغو وحلف.التجارة من لغو وحلف.

القـول الثاني:القـول الثاني: أن الربح يكـون للعامل وهو المودع، وهو قول أبي يوسـف من  أن الربح يكـون للعامل وهو المودع، وهو قول أبي يوسـف من 
الحنفية، وهو مذهب المالكية، والجديد في مذهب الشافعية.الحنفية، وهو مذهب المالكية، والجديد في مذهب الشافعية.

قـال فـي قـال فـي المبسـوطالمبسـوط: «ويتصدق بحصـة الثاني مـن الوديعة في قـول أبي حنيفة : «ويتصدق بحصـة الثاني مـن الوديعة في قـول أبي حنيفة 
ومحمـد -رحمهمـا الله-، وفي قول أبي يوسـف - رحمه اللـه -: لا يتصدق به؛ لأنه ومحمـد -رحمهمـا الله-، وفي قول أبي يوسـف - رحمه اللـه -: لا يتصدق به؛ لأنه 
ا  ا إلى وقت وجوب الضمان، ولهذا نفذ بيعه، فكان هذا ربحً ا بالضمان قد ملكه، مستندً ا إلى وقت وجوب الضمان، ولهذا نفذ بيعه، فكان هذا ربحً بالضمان قد ملكه، مستندً
حاصـلاً على ملكه وضمانـه، فيطيب له كما في حصة ملكـه، وهما يقولان: هذا ربح حاصـلاً على ملكه وضمانـه، فيطيب له كما في حصة ملكـه، وهما يقولان: هذا ربح 

حصل له بكسب خبيث، فإنه ممنوع من بيع الوديعة»حصل له بكسب خبيث، فإنه ممنوع من بيع الوديعة»(١).
وفـي وفـي مواهـب الجليلمواهـب الجليل: «تحرم التجارة بالوديعة بغيـر إذن ربها، فإن تجر، فربح : «تحرم التجارة بالوديعة بغيـر إذن ربها، فإن تجر، فربح 

كان الربح له»كان الربح له»(٢).
وفي وفي روضة الطالبينروضة الطالبين: «فيما يترتب على تصرفات الغاصب، وفيه مسائل:: «فيما يترتب على تصرفات الغاصب، وفيه مسائل:

إحداهـا:إحداهـا: إذا اتجر الغاصب في المـال المغصوب فقولان، الجديد: أنه إن باعه  إذا اتجر الغاصب في المـال المغصوب فقولان، الجديد: أنه إن باعه 
ا، أو اشتر في الذمة وسلم المغصوب  ا، أو اشتر في الذمة وسلم المغصوب أو اشتر بعينه فالتصرف باطل، وإن باع سلمً أو اشتر بعينه فالتصرف باطل، وإن باع سلمً
فيه فالعقد صحيح، والتسليم فاسد، فلا تبرأ ذمته مما التزم، ويملك الغاصب ما أخذ، فيه فالعقد صحيح، والتسليم فاسد، فلا تبرأ ذمته مما التزم، ويملك الغاصب ما أخذ، 
ا على إجـازة المالك، فإن  ا على إجـازة المالك، فإن وأرباحـه لـه، والقديم: أن بيعه والشـراء بعينـه ينعقد موقوفً وأرباحـه لـه، والقديم: أن بيعه والشـراء بعينـه ينعقد موقوفً
أجـاز فالربح له، وكـذا إذا التزم في الذمة وسـلم المغصوب تكـون الأرباح للمالك، أجـاز فالربح له، وكـذا إذا التزم في الذمة وسـلم المغصوب تكـون الأرباح للمالك، 
وهذه المسـألة سـبق ذكرها في البيع، ويتم شـرحها في القراض -إن شاء الله تعالى- وهذه المسـألة سـبق ذكرها في البيع، ويتم شـرحها في القراض -إن شاء الله تعالى- 

المبسوط للسرخسي (١١١١١١/١١١١). ).  المبسوط للسرخسي (   (١)
مواهب الجليل في شرح مختصر خليل (٢٥٥٢٥٥/٥).). مواهب الجليل في شرح مختصر خليل (   (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٨٥٤٨٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

والغرض هنا أن ما ذكرناه بعدها مفرع على الجديد، وهو الأظهر»والغرض هنا أن ما ذكرناه بعدها مفرع على الجديد، وهو الأظهر»(١).
ا إلى وقت وجوب الضمان، ولهذا نفذ  ا إلى وقت وجوب الضمان، ولهذا نفذ أنه بالضمان قد ملكه، مستندً وحجتهم: «وحجتهم: «أنه بالضمان قد ملكه، مستندً

ا حاصلاً على ملكه وضمانه، فيطيب له كما في حصة ملكه»(٢). ا حاصلاً على ملكه وضمانه، فيطيب له كما في حصة ملكه»بيعه، فكان هذا ربحً بيعه، فكان هذا ربحً
ويناقـش: ويناقـش: أن الضمان إنما هو لأجل التعدي والتفريط، فهو عقوبة شـرعية، أما أن الضمان إنما هو لأجل التعدي والتفريط، فهو عقوبة شـرعية، أما 

تسويغ أخذ الربح فهو محفز للعمل.تسويغ أخذ الربح فهو محفز للعمل.
القول الثالث:القول الثالث: أن الربح للمالك، وبه قال الشـافعية بالقديم، والحنابلة، وعدوا  أن الربح للمالك، وبه قال الشـافعية بالقديم، والحنابلة، وعدوا 

الوسيط بتصرفه غاصبًا.الوسيط بتصرفه غاصبًا.
ا على  ا على : «والقديم: أن بيعه والشـراء بعينـه ينعقد موقوفً قـال فـي قـال فـي روضة الطالبينروضة الطالبين: «والقديم: أن بيعه والشـراء بعينـه ينعقد موقوفً

إجازة المالك، فإن أجاز فالربح له»إجازة المالك، فإن أجاز فالربح له»(٣).
ا، فباعها واتجر  ا، فباعها واتجر : «إذا غصب أثمانًا، فاتجر بها، أو عروضً وقال في وقال في الشرح الكبيرالشرح الكبير: «إذا غصب أثمانًا، فاتجر بها، أو عروضً

بثمنها، فقال أصحابنا: الربح للمالك»بثمنها، فقال أصحابنا: الربح للمالك»(٤).
تعليلهم:تعليلهم: «أن الربح للمالك؛ لأنه نماء ملكه» «أن الربح للمالك؛ لأنه نماء ملكه»(٥).

ا بيـن صاحب المال والعامـل على قدر  ا بيـن صاحب المال والعامـل على قدر  أن الربح يكون مشـتركً القـول الرابـع:القـول الرابـع: أن الربح يكون مشـتركً
النفعين حسب تقدير أهل الخبرة، وهو قول لبعض الحنابلة.النفعين حسب تقدير أهل الخبرة، وهو قول لبعض الحنابلة.

قال في قال في الإنصافالإنصاف: «قال الشيخ تقي الدين - رحمه الله -: الربح الحاصل من : «قال الشيخ تقي الدين - رحمه الله -: الربح الحاصل من 
مـال لم يأذن مالكه في التجارة، قيل: للمالـك، وقيل: للعامل، وقيل: يتصدقان  به، مـال لم يأذن مالكه في التجارة، قيل: للمالـك، وقيل: للعامل، وقيل: يتصدقان  به، 

روضة الطالبين وعمدة المفتين (٥٩٥٩/٥). ).  روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (١)
المبسوط للسرخسي (١١١١١١/١١١١).). المبسوط للسرخسي (   (٢)

روضة الطالبين وعمدة المفتين (٥٩٥٩/٥).). روضة الطالبين وعمدة المفتين (   (٣)
الشرح الكبير على متن المقنع (٤٤٠٤٤٠/٥).). الشرح الكبير على متن المقنع (   (٤)
الشرح الكبير على متن المقنع (٤٤١٤٤١/٥).). الشرح الكبير على متن المقنع (   (٥)



٤٨٦٤٨٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وقيـل: بينهمـا على قدر النفعين، بحسـب معرفـة أهل الخبرة، قـال: وهو أصحها، وقيـل: بينهمـا على قدر النفعين، بحسـب معرفـة أهل الخبرة، قـال: وهو أصحها، 
إلا أن يتجـر بـه علـى غير وجـه العدوان، مثـل: أن يعتقد أنـه مال نفسـه، فيبين مال إلا أن يتجـر بـه علـى غير وجـه العدوان، مثـل: أن يعتقد أنـه مال نفسـه، فيبين مال 

غيره»غيره»(١).
يدل له ما جاء في يدل له ما جاء في موطأ مالكموطأ مالك: «عن زيد بن أسلم، عن أبيه، قال: خرج عبد الله، : «عن زيد بن أسلم، عن أبيه، قال: خرج عبد الله، 
وعبيد الله، ابنا عمر في جيش إلى العراق، فلما قفلا مرا على أبي موسـى الأشـعري، وعبيد الله، ابنا عمر في جيش إلى العراق، فلما قفلا مرا على أبي موسـى الأشـعري، 
فرحب بهما وسـهل، وهو أمير البصرة، فقال: لو أقدر لكما على أمر أنفعكما لفعلت، فرحب بهما وسـهل، وهو أمير البصرة، فقال: لو أقدر لكما على أمر أنفعكما لفعلت، 
ثـم قـال: بلى هاهنا مال من مال الله أريد أن أبعث به إلى أمير المؤمنين، فأسـلفكماه، ثـم قـال: بلى هاهنا مال من مال الله أريد أن أبعث به إلى أمير المؤمنين، فأسـلفكماه، 
فتبتاعـان بـه مـن متـاع العـراق، ثـم تبيعانـه بالمدينـة، فتؤديـان رأس المال إلـى أمير فتبتاعـان بـه مـن متـاع العـراق، ثـم تبيعانـه بالمدينـة، فتؤديـان رأس المال إلـى أمير 
المؤمنيـن، ويكـون الربح لكما، فقـالا: وددنا، وكتب إلى عمر بـن الخطاب أن يأخذ المؤمنيـن، ويكـون الربح لكما، فقـالا: وددنا، وكتب إلى عمر بـن الخطاب أن يأخذ 
منهمـا المال، فلما قدما على عمر قال: أكل الجيش أسـلفه كما أسـلفكما؟ فقالا: لا. منهمـا المال، فلما قدما على عمر قال: أكل الجيش أسـلفه كما أسـلفكما؟ فقالا: لا. 
قال: أديا المال وربحه. قال: فأما عبد الله، فسكت، وأما عبيد الله، فقال: ما ينبغي لك قال: أديا المال وربحه. قال: فأما عبد الله، فسكت، وأما عبيد الله، فقال: ما ينبغي لك 
هذا يا  أمير المؤمنين، لو هلك المال أو نقص لضمناه؟ فقال: أدياه، فسكت عبد  الله، هذا يا  أمير المؤمنين، لو هلك المال أو نقص لضمناه؟ فقال: أدياه، فسكت عبد  الله، 
وراجعه عبيد الله، فقال رجل من جلساء عمر بن الخطاب: يا أمير المؤمنين، لو جعلته وراجعه عبيد الله، فقال رجل من جلساء عمر بن الخطاب: يا أمير المؤمنين، لو جعلته 
ا، فأخذ عمر رأس المال ونصف ربحه، وأخذ عبد  الله،  ـا، قال: قد جعلته قراضً ا، فأخذ عمر رأس المال ونصف ربحه، وأخذ عبد  الله، قراضً ـا، قال: قد جعلته قراضً قراضً

وعبيد  الله، نصف ربح ذلك المال»وعبيد  الله، نصف ربح ذلك المال»(٢).
الترجيح: الترجيح: 

يظهر للباحث -والله أعلم- أن الأظهر من الأقوال هما الثالث والرابع.يظهر للباحث -والله أعلم- أن الأظهر من الأقوال هما الثالث والرابع.
أما الأول فبعيد من وجهة نظر الباحث، فلا يجب على الإنسان أن يتصدق بغير أما الأول فبعيد من وجهة نظر الباحث، فلا يجب على الإنسان أن يتصدق بغير 

موجب شرعي، ولا دليل على وجوب الصدقة.موجب شرعي، ولا دليل على وجوب الصدقة.
الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (٤٢٦٤٢٦/٥).). الإنصاف في معرفة الراجح من الخلاف (   (١)

موطأ مالك رواية أبي مصعب الزهري (٢٨٩٢٨٩/٢) موطأ مالك رواية أبي مصعب الزهري (   (٢)



الآثار المترتبة على عقد الوساطةالآثار المترتبة على عقد الوساطة

٤٨٧٤٨٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ا- إذ هو ذريعة وباعث لفعل الخطأ، والشريعة لا  تفتح  ا- إذ هو ذريعة وباعث لفعل الخطأ، والشريعة لا  تفتح أيضً أما الثاني فهو بعيد أما الثاني فهو بعيد –أيضً
مثل هذا.مثل هذا.

ا بين الثالث والرابع، وهما ظاهر اجتهاد عمر الأول والثاني،  ا بين الثالث والرابع، وهما ظاهر اجتهاد عمر الأول والثاني، يبقـى النظر مترددً يبقـى النظر مترددً
ا إذا ظن الوسـيط أن فعله سـائغ،  ا إذا ظن الوسـيط أن فعله سـائغ، ولعل الرابع هو الأرجح من حيث الأصل، خصوصً ولعل الرابع هو الأرجح من حيث الأصل، خصوصً
ا وباعثًا للتساهل في الأمانات من قبل الأمناء فحينئذ يترجح  ا وباعثًا للتساهل في الأمانات من قبل الأمناء فحينئذ يترجح لكن إذا عمّ وصار مسوغً لكن إذا عمّ وصار مسوغً

الثالث.الثالث.



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٤٨٩٤٨٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

فـي ختام هـذا البحث أحمد المولى كما ينبغي لجلال وجهه وعظيم سـلطانه، فـي ختام هـذا البحث أحمد المولى كما ينبغي لجلال وجهه وعظيم سـلطانه، 
على ما من به، وأنعم ووفق للتمام، فها هو البحث قد كملت مسائله، وتذللت مصاعبه، على ما من به، وأنعم ووفق للتمام، فها هو البحث قد كملت مسائله، وتذللت مصاعبه، 
فكان لا بد من بيان أبرز النتائج والتوصيات التي توصلت إليها في هذا البحث، فأقول فكان لا بد من بيان أبرز النتائج والتوصيات التي توصلت إليها في هذا البحث، فأقول 

مستعينًا بالله:مستعينًا بالله:
النتائج:النتائج:

الوسـاطة العقارية هي: عقد على عوض معلوم مقابل السـعاية بين عاقدين الوسـاطة العقارية هي: عقد على عوض معلوم مقابل السـعاية بين عاقدين  - 
فـي عقـار لا نيابة عن أحدهما، وهي مهنة شـريفة عمل بها الأقدمون، وأقر فـي عقـار لا نيابة عن أحدهما، وهي مهنة شـريفة عمل بها الأقدمون، وأقر 

جوازها النبي صلى الله عليه وسلم.جوازها النبي صلى الله عليه وسلم.
ومن مرادفات الوسيط في اللغة: (الدلال، السمسار، المنادي، المسوق).ومن مرادفات الوسيط في اللغة: (الدلال، السمسار، المنادي، المسوق). - 

والحاجـة إلى المسـوق العقـاري متعينة فـي كثير من الأحاييـن؛ لعلاقاته،  والحاجـة إلى المسـوق العقـاري متعينة فـي كثير من الأحاييـن؛ لعلاقاته،    
وإمكانياته، وتخصصه وتنوع عروضه، وكثرة زبائنه.وإمكانياته، وتخصصه وتنوع عروضه، وكثرة زبائنه.

الوساطة منقسمة باعتبار طريق التعاقد إلى ثلاثة أقسام:الوساطة منقسمة باعتبار طريق التعاقد إلى ثلاثة أقسام: - 
القسم الأول:القسم الأول: عقد الوساطة المقدر بزمن. عقد الوساطة المقدر بزمن.  

القسـم الثانـي: عقـد الوسـاطة المقـدر بعمـل غير داخـل كله تحـت قدرة  عقـد الوسـاطة المقـدر بعمـل غير داخـل كله تحـت قدرة  القسـم الثانـي:   
المكلف.المكلف.



٤٩٠٤٩٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

القسـم الثالـث:القسـم الثالـث: عقـد الوسـاطة المقـدر بعمـل داخـل كلـه تحـت قـدرة  عقـد الوسـاطة المقـدر بعمـل داخـل كلـه تحـت قـدرة   
المكلف.المكلف.

ويخرج عقد الوساطة في الشريعة الإسلامية على أحد ثلاث تخريجات:ويخرج عقد الوساطة في الشريعة الإسلامية على أحد ثلاث تخريجات: - 
الجعالة، ومنه عقد الوساطة المقدر بعمل غير داخل كله تحت  الجعالة، ومنه عقد الوساطة المقدر بعمل غير داخل كله تحت -   -١

قدرة المكلف، إذا كان العوض معينًا.قدرة المكلف، إذا كان العوض معينًا.
الوساطة  وعقد  بزمن،  المقدر  الوساطة  عقد  ومنه  الإجارة،  الوساطة -  وعقد  بزمن،  المقدر  الوساطة  عقد  ومنه  الإجارة،   -٢

المقدر بعمل داخل كله تحت قدرة المكلف.المقدر بعمل داخل كله تحت قدرة المكلف.
المضاربة، ومنه عقد الوساطة المقدر بعمل غير داخل كله تحت  المضاربة، ومنه عقد الوساطة المقدر بعمل غير داخل كله تحت -   -٣

قدرة المكلف، إذا كان العوض نسبة من الربح حال حصوله.قدرة المكلف، إذا كان العوض نسبة من الربح حال حصوله.
الوساطة العقارية تكون على أنواع:الوساطة العقارية تكون على أنواع: - 
الوساطة بالبيع والشراء.  الوساطة بالبيع والشراء. -   -١

الوساطة بالتأجير وإدارة الأملاك. الوساطة بالتأجير وإدارة الأملاك.-   -٢
الوساطة بالتطوير العقاري.  الوساطة بالتطوير العقاري. -   -٣
الوساطة بالتمويل العقاري.  الوساطة بالتمويل العقاري. -   -٤

فالوسـاطة بالبيع والشـراء والتأجير غالبًا ما تكون على سبيل الجعالة، وقد  فالوسـاطة بالبيع والشـراء والتأجير غالبًا ما تكون على سبيل الجعالة، وقد    
تكون على سبيل الإجارة، أو المضاربة.تكون على سبيل الإجارة، أو المضاربة.

والوسـاطة بإدارة الأمـلاك غالبًا ما تكون على سـبيل الإجـارة، وقد تكون  والوسـاطة بإدارة الأمـلاك غالبًا ما تكون على سـبيل الإجـارة، وقد تكون    
على سبيل الجعالة، أو المضاربة.على سبيل الجعالة، أو المضاربة.

والوساطة بالتطوير العقاري غالبًا ما تكون على سبيل المضاربة، وقد تكون  والوساطة بالتطوير العقاري غالبًا ما تكون على سبيل المضاربة، وقد تكون    



الخاتمةالخاتمة

٤٩١٤٩١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

على سبيل الإجارة.على سبيل الإجارة.
والوساطة بتحصيل التمويل العقاري غالبًا ما تكون على سبيل الجعالة. والوساطة بتحصيل التمويل العقاري غالبًا ما تكون على سبيل الجعالة.   

التنظيمات التي يقرها ولي الأمر في هذا الصدد والتي لا تعارض الشـريعة التنظيمات التي يقرها ولي الأمر في هذا الصدد والتي لا تعارض الشـريعة  - 
ـد بهـا، ومـن ذلـك: شـروط القائمين بالوسـاطة،  ـد بهـا، ومـن ذلـك: شـروط القائمين بالوسـاطة، الإسـلامية واجـب التقيُّ الإسـلامية واجـب التقيُّ
ـد بما حده لهم من عـوض، وقد تم  ـد بما حده لهم من عـوض، وقد تم واشـتراطات أعمالهـم، ووجوب التقيُّ واشـتراطات أعمالهـم، ووجوب التقيُّ

بيان جواز العقوبات التعزيرية لمن يخالف ذلك.بيان جواز العقوبات التعزيرية لمن يخالف ذلك.
الصيغة: هي ما يصدر عن المتعاقدين دالاă على الرضا بإتمام العقد.الصيغة: هي ما يصدر عن المتعاقدين دالاă على الرضا بإتمام العقد. - 

ومن أحكام الصيغة:  ومن أحكام الصيغة:    
جواز التعاقد المباشر، والتعاقد بوسائل الاتصال الحديثة.جواز التعاقد المباشر، والتعاقد بوسائل الاتصال الحديثة. - 

جـواز التعاقـد بالمـزاد، ولا يلـزم السـائم السـوم مـا لـم يقم شـرط عليه، جـواز التعاقـد بالمـزاد، ولا يلـزم السـائم السـوم مـا لـم يقم شـرط عليه،  - 
ولا  يجوز المزايدة ممن لا يريد الشـراء، ولا يجوز مزايدة الوسـيط لنفسه، ولا  يجوز المزايدة ممن لا يريد الشـراء، ولا يجوز مزايدة الوسـيط لنفسه، 
أو لوكيله، أو لشـريكه ما لم يعلم صاحب السلعة بحقيقة الحال، ولا يجوز أو لوكيله، أو لشـريكه ما لم يعلم صاحب السلعة بحقيقة الحال، ولا يجوز 
التواطؤ بين الوسـطاء كلهم على ترك المزايدة، ولا يجوز اشتراط مبلغ غير التواطؤ بين الوسـطاء كلهم على ترك المزايدة، ولا يجوز اشتراط مبلغ غير 
مسـترد لدخـول المزاد إلا إذا كان المال المأخوذ يـرد على من لم يقع عليه مسـترد لدخـول المزاد إلا إذا كان المال المأخوذ يـرد على من لم يقع عليه 

العقد، أو كان وفق الرسوم الفعلية لدفتر العرض.العقد، أو كان وفق الرسوم الفعلية لدفتر العرض.
ا يلتزم بمقتضاه كل منهما تنفيذ ما اتفقا عليه. ا يلتزم بمقتضاه كل منهما تنفيذ ما اتفقا عليه.العاقدان:هما من أبرما اتفاقً العاقدان:هما من أبرما اتفاقً - 

ومن أحكام العاقدين: ومن أحكام العاقدين: 
أن عوض الوسـاطة مسـتحق لمن تمت الصفقة على يديه من الوسـطاء إذا أن عوض الوسـاطة مسـتحق لمن تمت الصفقة على يديه من الوسـطاء إذا  - 
تعـددوا وانفـرد بعضهم بالقيام بالعقد، أمـا إذا تعاونوا وكمل بعضهم عمل تعـددوا وانفـرد بعضهم بالقيام بالعقد، أمـا إذا تعاونوا وكمل بعضهم عمل 

بعض؛ فيقسم العوض بينهم. بعض؛ فيقسم العوض بينهم. 



٤٩٢٤٩٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جـر العـرف على أن الشـريكين فـي المنشـأة العقارية الواحدة يحسـبان جـر العـرف على أن الشـريكين فـي المنشـأة العقارية الواحدة يحسـبان  - 
كشـخصية واحدة عند تقسـيم العـوض على أكثر من منشـأة، كما أن الأب كشـخصية واحدة عند تقسـيم العـوض على أكثر من منشـأة، كما أن الأب 
والابن إذا اسـتقل كل منهما بمنشـأة فإنهما لا يحتسـبان كشخصية واحدة، والابن إذا اسـتقل كل منهما بمنشـأة فإنهما لا يحتسـبان كشخصية واحدة، 

وإنما كل واحد منهما شخصية منفردة. وإنما كل واحد منهما شخصية منفردة. 
يقسـم العوض بيـن الوسـيطين إذا قاما بعمل جعالة، ويسـتحق العوض يقسـم العوض بيـن الوسـيطين إذا قاما بعمل جعالة، ويسـتحق العوض  - 
في حال توسـط وسـيط بسـعر ثم توسط وسيط غيره بسـعر أقل من كان في حال توسـط وسـيط بسـعر ثم توسط وسيط غيره بسـعر أقل من كان 
سـعره أقل، ويسـتثنى من ذلـك إذا كان عمل الوسـيط الثانـي بإيعاز من سـعره أقل، ويسـتثنى من ذلـك إذا كان عمل الوسـيط الثانـي بإيعاز من 

المشتري.المشتري.
المسـتحق للعوض حال توسط وسـيط من غير إقناع ثم توسط غيره بإقناع المسـتحق للعوض حال توسط وسـيط من غير إقناع ثم توسط غيره بإقناع  - 
هو الثاني إذا كان راغب الشـراء قد عدل عن الصفقة وانصرف عنها، أما إن هو الثاني إذا كان راغب الشـراء قد عدل عن الصفقة وانصرف عنها، أما إن 
ي في الأمر، فجاء  ي في الأمر، فجاء كانـت الصفقة في نظر راغب الشـراء، ولكنه متردد ويروِّ كانـت الصفقة في نظر راغب الشـراء، ولكنه متردد ويروِّ
الوسـيط الثاني فأقنعـه فإنه يظهر والحالة هذه أنهما يشـتركان في العوض، الوسـيط الثاني فأقنعـه فإنه يظهر والحالة هذه أنهما يشـتركان في العوض، 
ا لإفادة جمع من العقاريين في أن العدول يصعب ضبطه فاشـتراكهما  ا لإفادة جمع من العقاريين في أن العدول يصعب ضبطه فاشـتراكهما ونظرً ونظرً

بالعوض في كلتا الحالتين أظهر. بالعوض في كلتا الحالتين أظهر. 
الأصل أن العوض للوسـيط الأول الـذي دلّ ولا يجوز العدول عن عرضه الأصل أن العوض للوسـيط الأول الـذي دلّ ولا يجوز العدول عن عرضه  - 
إلى غيره لبرّ الثاني، أما إذا كان العدول بسـبب نسـيانه العرض الأول فذاك إلى غيره لبرّ الثاني، أما إذا كان العدول بسـبب نسـيانه العرض الأول فذاك 
دليل على عدوله عن الصفقة بعد عرض الوسـيط الأول، وانجذابه بعرض دليل على عدوله عن الصفقة بعد عرض الوسـيط الأول، وانجذابه بعرض 
ا لعرض الأول فالظاهر  ا لعرض الأول فالظاهر الوسـيط الثاني، فالعـوض للثاني، أما إذا كان ذاكـرً الوسـيط الثاني، فالعـوض للثاني، أما إذا كان ذاكـرً
أن الواجـب والحالـة هـذه أن يخبر الوسـيط الثاني أنها معروضـة عليه من أن الواجـب والحالـة هـذه أن يخبر الوسـيط الثاني أنها معروضـة عليه من 
قبل شـخص آخر، ويتواصل مع الوسيط الأول لثبات حقه، ولا يلتفت إلى قبل شـخص آخر، ويتواصل مع الوسيط الأول لثبات حقه، ولا يلتفت إلى 

عرض الوسيط الثاني.عرض الوسيط الثاني.



الخاتمةالخاتمة

٤٩٣٤٩٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

إذا قام وسيط عقاري بربط راغب بالشراء بوسيط آخر من غير تحديد عقار إذا قام وسيط عقاري بربط راغب بالشراء بوسيط آخر من غير تحديد عقار  - 
فالأصـل أن العوض فـي هذه الحال يقسـم بين الوسـيطين، ومثله لو حدد فالأصـل أن العوض فـي هذه الحال يقسـم بين الوسـيطين، ومثله لو حدد 
ا وقـال: أره ذاك العقار وغيره مما هو معـروض عندك، أما لو حدد له  ا وقـال: أره ذاك العقار وغيره مما هو معـروض عندك، أما لو حدد له عقـارً عقـارً
ا فقط فلا يسـتحق الوسـيط الأول العوض علـى حصول الصفقة على  ا فقط فلا يسـتحق الوسـيط الأول العوض علـى حصول الصفقة على عقارً عقارً
غيـره مـن العقـارات أو التعاقـدات -إلا إن كان ثمة عرف خـاص بذلك- غيـره مـن العقـارات أو التعاقـدات -إلا إن كان ثمة عرف خـاص بذلك- 

ويستحب ترضية الوسيط الأول إذا لم يجب له عوض.ويستحب ترضية الوسيط الأول إذا لم يجب له عوض.
العلامـات المكتوبـة -إن أذن المالـك بوضعها- هي في نظـر الباحث من العلامـات المكتوبـة -إن أذن المالـك بوضعها- هي في نظـر الباحث من  - 
أعمال الوسـيط، ومـن علم برغبة المالـك بالبيع عن طريقهـا فإن صاحب أعمال الوسـيط، ومـن علم برغبة المالـك بالبيع عن طريقهـا فإن صاحب 

العلامة من الوسطاء مستحق لنصيبه من العوض.العلامة من الوسطاء مستحق لنصيبه من العوض.
الوسـيط مسـتحق لجميع عوض العقارات التي عرضها على راغب الشـراء، الوسـيط مسـتحق لجميع عوض العقارات التي عرضها على راغب الشـراء،  - 
سواء اشتراها دفعة واحدة، أو اشتر بعضها حالاً وبعد فترة تواصل مع المالك سواء اشتراها دفعة واحدة، أو اشتر بعضها حالاً وبعد فترة تواصل مع المالك 

لشراء غيره، ولا يستحق العوض على العقارات التي لم يقم بعرضها.لشراء غيره، ولا يستحق العوض على العقارات التي لم يقم بعرضها.
الشـريك في الشـراء مسـتحق لجزء من عوض الوسـاطة المدفوع من قبل الشـريك في الشـراء مسـتحق لجزء من عوض الوسـاطة المدفوع من قبل  - 

شريكه لقيامه بعرض الشراكة عليه.شريكه لقيامه بعرض الشراكة عليه.
الوسـيط الأجير لأحد طرفي العقـد إن كان مقتضى العمل الذي اسـتأجره الوسـيط الأجير لأحد طرفي العقـد إن كان مقتضى العمل الذي اسـتأجره  - 
ا  ا عليـه يقتضـي منه القيام بخدمة التسـويق، وجلب العـروض، أو كان أجيرً عليـه يقتضـي منه القيام بخدمة التسـويق، وجلب العـروض، أو كان أجيرً
لأمـور أخر وفـرغ من عمله فترة؛ للبحث عن عقار، فـإن العامل والحالة لأمـور أخر وفـرغ من عمله فترة؛ للبحث عن عقار، فـإن العامل والحالة 

هذه عوضه أجرته، وليس له عوض وساطة مستقلة.هذه عوضه أجرته، وليس له عوض وساطة مستقلة.
أمـا إن كان مجـرد أجير لعمل من الأعمال، مسـتقل عن الوسـاطة، ككونه  أمـا إن كان مجـرد أجير لعمل من الأعمال، مسـتقل عن الوسـاطة، ككونه    
ا، ثم قام بالوسـاطة في غيـر وقت دوامه، ففي  ا، ثم قام بالوسـاطة في غيـر وقت دوامه، ففي كاتبًـا، أو محاسـبًا، أو مزارعً كاتبًـا، أو محاسـبًا، أو مزارعً

هذه الحال يكون له عوض وساطة؛ لأن عمله مستقل عما استؤجر له.هذه الحال يكون له عوض وساطة؛ لأن عمله مستقل عما استؤجر له.



٤٩٤٤٩٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

ناظر الوقف لا يسـتحق عوض الوسـاطة في نظر الباحث إلا إذا كان سـيرد ناظر الوقف لا يسـتحق عوض الوسـاطة في نظر الباحث إلا إذا كان سـيرد  - 
العـوض إلى غلة الوقـف، إلا إذا أخذه لمصلحته الشـخصية علانية، وكان العـوض إلى غلة الوقـف، إلا إذا أخذه لمصلحته الشـخصية علانية، وكان 
ذلـك بعلم مـن القاضي، أو الجهات المسـتحقة لريع الوقـف، وكان أخذه ذلـك بعلم مـن القاضي، أو الجهات المسـتحقة لريع الوقـف، وكان أخذه 

مدعاة لبقاء الكوادر في إدارة الوقف.مدعاة لبقاء الكوادر في إدارة الوقف.
تجوز الشركة بين الوسطاء، ويصح إنابة بعضهم البعض في القيام بالأعمال تجوز الشركة بين الوسطاء، ويصح إنابة بعضهم البعض في القيام بالأعمال  - 
ا، أو يقضي شـرط أو عرف بخلافه،  ăا خاص ا، أو يقضي شـرط أو عرف بخلافه، المنوطة ما لم يكن العامل أجيرً ăا خاص المنوطة ما لم يكن العامل أجيرً

ا. ا.وتجوز شهادة الوسيط العقاري مالم تجر لنفسه نفعً وتجوز شهادة الوسيط العقاري مالم تجر لنفسه نفعً
العمل:العمل: هو كل نشـاط إنسـاني يهدف إلى إنتاج، ويقتضي بـذل قدر من الجهد  هو كل نشـاط إنسـاني يهدف إلى إنتاج، ويقتضي بـذل قدر من الجهد 

العضلي أو الذهني أو العصبي.العضلي أو الذهني أو العصبي.
ومن أحكامه:ومن أحكامه:

يجوز قيام الوسيط بعمل الوساطة في البيع والشراء والتأجير.يجوز قيام الوسيط بعمل الوساطة في البيع والشراء والتأجير. - 
يجـوز عقـد إدارة الأمـلاك، والأصـل في الصيانـة أن تكـون على صاحب يجـوز عقـد إدارة الأمـلاك، والأصـل في الصيانـة أن تكـون على صاحب  - 
الملـك، ولا يجـوز أن تكـون على المسـتأجر أو الوسـيط إلا في الأشـياء الملـك، ولا يجـوز أن تكـون على المسـتأجر أو الوسـيط إلا في الأشـياء 

الظاهرة اليسيرة.الظاهرة اليسيرة.
ا،  ا، أو مشاركً ا، الأصل جواز قيام الوسـيط بالتطوير العقاري، سواء كان أجيرً ا، أو مشاركً الأصل جواز قيام الوسـيط بالتطوير العقاري، سواء كان أجيرً - 
ولا يجـوز لـه أن يبيـع على المسـاهمين معه بأكثر من سـعر الشـراء إلا أن ولا يجـوز لـه أن يبيـع على المسـاهمين معه بأكثر من سـعر الشـراء إلا أن 
يخبرهم بذلك، أو يدل عرف أو قرائن حال عليه، ويجوز للوسـيط أن ينفق يخبرهم بذلك، أو يدل عرف أو قرائن حال عليه، ويجوز للوسـيط أن ينفق 
في العملية التطويرية من حيث الأصل من أموال المسـاهمين ما يسـتوجبه في العملية التطويرية من حيث الأصل من أموال المسـاهمين ما يسـتوجبه 
واقـع الأمر، وما اقتضاه العقد، أو دلت عليه قرائن الأحوال والأعراف مما واقـع الأمر، وما اقتضاه العقد، أو دلت عليه قرائن الأحوال والأعراف مما 
لا يتمنـع منه المسـاهمون لو علموا به، وينفق من ماله الشـخصي فيما عدا لا يتمنـع منه المسـاهمون لو علموا به، وينفق من ماله الشـخصي فيما عدا 

ذلك، من مثل إبراز نجاحاته الشخصية، ونحوه.ذلك، من مثل إبراز نجاحاته الشخصية، ونحوه.



الخاتمةالخاتمة

٤٩٥٤٩٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

جـواز الوسـاطة في تحصيل التمويـل العقاري من حيـث الأصل، ويكيف جـواز الوسـاطة في تحصيل التمويـل العقاري من حيـث الأصل، ويكيف  - 
العمل فيها على أنه عمل جعالة، والأصل أن يدفع عوضه المجاعل، إلا إذا العمل فيها على أنه عمل جعالة، والأصل أن يدفع عوضه المجاعل، إلا إذا 

وجد شرط بخلافه، ويجب الحذر من طرق التمويل المحرمة.وجد شرط بخلافه، ويجب الحذر من طرق التمويل المحرمة.
لا يجب تسليم العوض في الوساطة إلا بتمام العمل من حيث الأصل، وإذا لا يجب تسليم العوض في الوساطة إلا بتمام العمل من حيث الأصل، وإذا  - 
أقـال البائع المشـتري عن البيع بعد تمامه فالعـوض على من طلب الإقالة، أقـال البائع المشـتري عن البيع بعد تمامه فالعـوض على من طلب الإقالة، 
د بسـبب خيار أو عيب لم يعلم به البائع،  د بسـبب خيار أو عيب لم يعلم به البائع، أما إذا ألغيت الصفقة لأن المبيع رُ أما إذا ألغيت الصفقة لأن المبيع رُ
فإن الوسـيط لا يسـتحق العـوض، أمـا إن كان لعيب علم بـه البائع وجهله فإن الوسـيط لا يسـتحق العـوض، أمـا إن كان لعيب علم بـه البائع وجهله 

الوسيط، فإن للوسيط حقه من العوض يأخذه من البائع.الوسيط، فإن للوسيط حقه من العوض يأخذه من البائع.
ا من  ا من يجوز أخذ العربون لحبس السـلعة مدة مؤقتة من الزمان، ويكون جزءً يجوز أخذ العربون لحبس السـلعة مدة مؤقتة من الزمان، ويكون جزءً - 
ا للمالك حـال عدم تمام الصفقة،  ăا للمالك حـال عدم تمام الصفقة، الثمـن إن تمت الصفقة، ويكون مسـتحق ăالثمـن إن تمت الصفقة، ويكون مسـتحق

وللوسيط منه نسبة (وللوسيط منه نسبة (٢٫٥٢٫٥%) لجريان العرف بذلك.%) لجريان العرف بذلك.
يجـوز دفع العربون الذي يقصـد به إثبات الجدية، ويجوز لباذله اسـترداده يجـوز دفع العربون الذي يقصـد به إثبات الجدية، ويجوز لباذله اسـترداده  - 

ما  لم يحصل قبول من المالك.ما  لم يحصل قبول من المالك.
لا يسـتحق الوسـيط عوض الوسـاطة من حيث الأصل في توثيق الصفقة، لا يسـتحق الوسـيط عوض الوسـاطة من حيث الأصل في توثيق الصفقة،  - 

ا للعقار، وإنما له أجرة المثل على أعماله. ا للعقار، وإنما له أجرة المثل على أعماله.أو  نقل أوراقها، أو كونه مقيمً أو  نقل أوراقها، أو كونه مقيمً
العوض:العوض: هو ما يبذل في مقابلة غيره. هو ما يبذل في مقابلة غيره.

ومن أحكامه: ومن أحكامه: 
ا للمضاربة. ا للمضاربة.جواز تقدير العوض بمبلغ معين في الإجارة، والجعالة خلافً جواز تقدير العوض بمبلغ معين في الإجارة، والجعالة خلافً - 

جواز تقدير العوض بنسبة معينة، وجر العرف في بلادنا أن يكون العوض جواز تقدير العوض بنسبة معينة، وجر العرف في بلادنا أن يكون العوض  - 
(٢٫٥٢٫٥%) مـن قيمـة البيـع أو قيمة إيجار أول سـنة، ولا تجـوز الزيادة عليه %) مـن قيمـة البيـع أو قيمة إيجار أول سـنة، ولا تجـوز الزيادة عليه 



٤٩٦٤٩٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

لتسـعير وليِّ الأمـر، ولو كان عقد الإيجار لأطول من سـنة كما نصت عليه لتسـعير وليِّ الأمـر، ولو كان عقد الإيجار لأطول من سـنة كما نصت عليه 
اللائحة.اللائحة.

جـواز تقدير العوض بما زاد عن الثمن المسـمى، كأن يقـول: بعه بكذا فما جـواز تقدير العوض بما زاد عن الثمن المسـمى، كأن يقـول: بعه بكذا فما  - 
زاد فهـو لـك، أو فهو بيننا، شـريطة أن يكون الثمن المسـمى مثل قيمته في زاد فهـو لـك، أو فهو بيننا، شـريطة أن يكون الثمن المسـمى مثل قيمته في 

السوق أو أقل.السوق أو أقل.
إذا تـرك التقديـر فعوض العامـل بقدر عوض المثـل، ومثلـه إذا اختلفا فيه  إذا تـرك التقديـر فعوض العامـل بقدر عوض المثـل، ومثلـه إذا اختلفا فيه    

ولا  بينة، فعوض المثل فيما مضى، ويفسخ فيما بقي.ولا  بينة، فعوض المثل فيما مضى، ويفسخ فيما بقي.
العقار:العقار:

تقـع الوسـاطة فـي العقـار علـى الأراضـي الخـام، والأراضـي المطورة، تقـع الوسـاطة فـي العقـار علـى الأراضـي الخـام، والأراضـي المطورة،  - 
والوحدات السكنية القائمة، والمباني التجارية، والمزارع والاستراحات.والوحدات السكنية القائمة، والمباني التجارية، والمزارع والاستراحات.

ا، وأن يكون الغرض  ويشـترط أن يكون العقار مسـتوفيًا لشروط بيعه شـرعً ا، وأن يكون الغرض   ويشـترط أن يكون العقار مسـتوفيًا لشروط بيعه شـرعً  
من الاستفادة منه مباحا.من الاستفادة منه مباحا.

الأصـل جواز الشـروط الجعلية فـي عقد الوسـاطة ما لم تتضمـن مخالفة الأصـل جواز الشـروط الجعلية فـي عقد الوسـاطة ما لم تتضمـن مخالفة  - 
شـرعية كاختصـاص أحـد الشـركاء بعـوض معيـن فـي حـال المشـاركة، شـرعية كاختصـاص أحـد الشـركاء بعـوض معيـن فـي حـال المشـاركة، 

أو  تخالف تنظيم ولي الأمر كاشتراط نسبة فوق النسبة المحددة أو  تخالف تنظيم ولي الأمر كاشتراط نسبة فوق النسبة المحددة ٢٫٥٢٫٥%. %. 
للوسـيط العقـاري عدة حقـوق من مثل احتـرام مهنته، وبـذل العوض لهم للوسـيط العقـاري عدة حقـوق من مثل احتـرام مهنته، وبـذل العوض لهم  - 
كامـلاً في حينه، وعليهم عدة التزامات من مثل الصدق، والخلق الحسـن، كامـلاً في حينه، وعليهم عدة التزامات من مثل الصدق، والخلق الحسـن، 

والأمانة، والتوثق من ملكية العقار، وتوثيق العقد بما يمنع النزاع.والأمانة، والتوثق من ملكية العقار، وتوثيق العقد بما يمنع النزاع.
للمـلاك عدة حقوق مـن مثل الصدق بتقييـم عقاراتهم، والصـدق في بيان للمـلاك عدة حقوق مـن مثل الصدق بتقييـم عقاراتهم، والصـدق في بيان  - 

حال الطرف الآخر، وإعطائه حقه وافيًا في حينه.حال الطرف الآخر، وإعطائه حقه وافيًا في حينه.
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وعليهـم عـدة التزامـات مـن مثل الخلـق الحسـن، والشـفافية، والصدق،  وعليهـم عـدة التزامـات مـن مثل الخلـق الحسـن، والشـفافية، والصدق،    
وغيرها.وغيرها.

للمستفيد من العقار عدة حقوق من مثل الصدق في تقييم العقار حال طلبه، للمستفيد من العقار عدة حقوق من مثل الصدق في تقييم العقار حال طلبه،  - 
وبيان العيوب المتعلقة به.وبيان العيوب المتعلقة به.

وعليـه جملة مـن الالتزامات من أهمهـا دفع الحق الواجب عليـه وافيًا في  وعليـه جملة مـن الالتزامات من أهمهـا دفع الحق الواجب عليـه وافيًا في    
حينه، والمحافظة على العقار حال الاستئجار.حينه، والمحافظة على العقار حال الاستئجار.

الأصل أن الملتزم بدفع العوض في البيع والشـراء من قضى العرف بذلك، الأصل أن الملتزم بدفع العوض في البيع والشـراء من قضى العرف بذلك،  - 
وهو في بلادنا المشـتري والمسـتأجر، فإن لم يوجـد عرف فعلى من كلف وهو في بلادنا المشـتري والمسـتأجر، فإن لم يوجـد عرف فعلى من كلف 
الوسـيط بالعمل، والأصل في الشـرع أن يتحمل العـوض مالك العقار في الوسـيط بالعمل، والأصل في الشـرع أن يتحمل العـوض مالك العقار في 

إدارة الأملاك، وطالب التمويل في الوساطة بالتمويل العقاري.إدارة الأملاك، وطالب التمويل في الوساطة بالتمويل العقاري.
الوسيط العقاري الأصل فيه أنه مسؤول عن جميع تكاليف المزاد والإعلان الوسيط العقاري الأصل فيه أنه مسؤول عن جميع تكاليف المزاد والإعلان  - 

ما لم يقم شرط أو عرف بخلافه.ما لم يقم شرط أو عرف بخلافه.
الوسـيط ضامن للمبيع المسـتحق إذا أخفى ذلك عن المشـتري، ومثله إذا الوسـيط ضامن للمبيع المسـتحق إذا أخفى ذلك عن المشـتري، ومثله إذا  - 

كذب في تقييم العقار.كذب في تقييم العقار.
الأصل أن الوسـيط لا يجب عليه تحصيل الأجرة من المسـتأجر ما لم يقم الأصل أن الوسـيط لا يجب عليه تحصيل الأجرة من المسـتأجر ما لم يقم  - 

شرط أو عرف خاص بخلافه.شرط أو عرف خاص بخلافه.
ـطه قضـاء، وهو آثم  ـطه قضـاء، وهو آثم لا يسـوغ تضمين الوسـيط عن تفويته فرصة على موسِّ لا يسـوغ تضمين الوسـيط عن تفويته فرصة على موسِّ - 

ديانة على فعله إن قصده.ديانة على فعله إن قصده.
يظهـر للباحث أن ربح الوسـيط الناتج عن تصرفه في المـال المودع يكون يظهـر للباحث أن ربح الوسـيط الناتج عن تصرفه في المـال المودع يكون  - 
ا بين صاحـب المال والعامل علـى قدر النفعين حسـب تقدير أهل  ا بين صاحـب المال والعامل علـى قدر النفعين حسـب تقدير أهل مشـتركً مشـتركً
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ا وباعثًا للتسـاهل في الأمانات من  ا وباعثًا للتسـاهل في الأمانات من الخبـرة، لكن إذا عمّ ذلك وصار مسـوغً الخبـرة، لكن إذا عمّ ذلك وصار مسـوغً
قبل الأمناء فحينئذ يترجح للباحث أنه مستحق للمالك وحده.قبل الأمناء فحينئذ يترجح للباحث أنه مستحق للمالك وحده.

وأختم هذا البحث بالتوصيات التالية:وأختم هذا البحث بالتوصيات التالية:
عقـد ورش عمـل تضم جملة ممن لهم باع بالعقار، ومناقشـة جملة من  عقـد ورش عمـل تضم جملة ممن لهم باع بالعقار، ومناقشـة جملة من -   -١
القضايا المشكلة، في محاولة لإيجاد الرأي السديد حيالها، واستكشاف القضايا المشكلة، في محاولة لإيجاد الرأي السديد حيالها، واستكشاف 
جملـة من الإشـكالات التي ربمـا غفل الباحث عنهـا، أو كانت متولدة جملـة من الإشـكالات التي ربمـا غفل الباحث عنهـا، أو كانت متولدة 

مما  سبق.مما  سبق.
ا مـن الاهتمام،  إيـلاء الغـرف التجارية السـعودية لهـذا الموضوع مزيدً ا مـن الاهتمام، -  إيـلاء الغـرف التجارية السـعودية لهـذا الموضوع مزيدً  -٢
ومراجعـة أهـل العلـم والخبرة، في محاولـة اقتراح لوائـح منظمة على ومراجعـة أهـل العلـم والخبرة، في محاولـة اقتراح لوائـح منظمة على 

الجهات المعنية تمنع النزاع في كثير من الإشكاليات المطروقة.الجهات المعنية تمنع النزاع في كثير من الإشكاليات المطروقة.
وجـود دراسـات أخـر متخصصة فـي بقية أنـواع الوسـاطة، كأحكام  وجـود دراسـات أخـر متخصصة فـي بقية أنـواع الوسـاطة، كأحكام -   -٣
الوسـاطة في السـيارات، وأحكام الوسـاطة في الأجهـزة التقنية ونحو الوسـاطة في السـيارات، وأحكام الوسـاطة في الأجهـزة التقنية ونحو 

ذلك.ذلك.
وجـود لجنـة دائمة مـن أهل الخبـرة، يحال إليهـا جميع مـا يحتاج من  وجـود لجنـة دائمة مـن أهل الخبـرة، يحال إليهـا جميع مـا يحتاج من -   -٤
القضايـا لرأي أهل الخبرة، مما سـيكون له أثر فـي تقليص التفاوت بين القضايـا لرأي أهل الخبرة، مما سـيكون له أثر فـي تقليص التفاوت بين 

أحكام القضاة. أحكام القضاة. 
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بين يدي الملاحقبين يدي الملاحق

أحب أن أنبه بين يدي الملاحق إلى ما يلي:أحب أن أنبه بين يدي الملاحق إلى ما يلي:
أن أكثـر هـذه الإفـادات إنما هـي حكاية للعرف حسـب نظـر صاحب  أن أكثـر هـذه الإفـادات إنما هـي حكاية للعرف حسـب نظـر صاحب -   -١
الخبـرة، ولا يعنـي الخبـرة، ولا يعنـي – – في بعض الأحوال في بعض الأحوال – – تبنـي صاحب الخبرة لصحة تبنـي صاحب الخبرة لصحة 
العـرف المذكور، وكلهم حينمـا يتكلم عن العرف، أو الرأي يؤكد على العـرف المذكور، وكلهم حينمـا يتكلم عن العرف، أو الرأي يؤكد على 

أنه لا يصح أن يطبق إذا تبين أنه مخالف للشريعة الإسلامية.أنه لا يصح أن يطبق إذا تبين أنه مخالف للشريعة الإسلامية.
أن مـا هو مسـطور مـن الآراء ووجهات النظـر إنما مصـدره الاجتهاد،  أن مـا هو مسـطور مـن الآراء ووجهات النظـر إنما مصـدره الاجتهاد، -   -٢
وكمـا هو معلوم أن الإنسـان قـد يتبنى اليوم رأيا؛ لاجتهـاد، وير غيره وكمـا هو معلوم أن الإنسـان قـد يتبنى اليوم رأيا؛ لاجتهـاد، وير غيره 
ا وحديثًا، فمـن باب أولى أن  ا، وهـذا معروف بين أهل العلـم قديمً ا وحديثًا، فمـن باب أولى أن غـدً ا، وهـذا معروف بين أهل العلـم قديمً غـدً
ا وأن بعض المسـائل قد  ا عند أصحاب الخبرة، خصوصً ا وأن بعض المسـائل قد يكـون موجودً ا عند أصحاب الخبرة، خصوصً يكـون موجودً

ا آخر. ا آخر.يتعلق بها ملابسات تجعل لصاحب الخبرة رأيً يتعلق بها ملابسات تجعل لصاحب الخبرة رأيً
ا ما تتغير بتغير الزمان والمكان. أن الأعراف ليست ثابتة، وكثيرً ا ما تتغير بتغير الزمان والمكان.-  أن الأعراف ليست ثابتة، وكثيرً  -٣

ا: أكرر شـكري لأصحاب الخبرة شيوخ العقار الذين شملتهم الاستبانة  أكرر شـكري لأصحاب الخبرة شيوخ العقار الذين شملتهم الاستبانة  ا:وأخيرً وأخيرً
فقد بذلوا أوقاتهم، وأجلوا أعمالهم؛ رغبة في إثراء الموضوع، سائلاً المولى عز وجل فقد بذلوا أوقاتهم، وأجلوا أعمالهم؛ رغبة في إثراء الموضوع، سائلاً المولى عز وجل 

أن يبارك لهم في أعمالهم وأوقاتهم، إنه سميع مجيب.أن يبارك لهم في أعمالهم وأوقاتهم، إنه سميع مجيب.
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الملاحقالملاحق

والمقصـود بها الاسـتبانات مع كبار العقارييـن في الريـاض والمنطقة الغربية والمقصـود بها الاسـتبانات مع كبار العقارييـن في الريـاض والمنطقة الغربية 
والمنطقة الشرقية وهم:والمنطقة الشرقية وهم:

شيوخ العقار في الرياض:شيوخ العقار في الرياض:
الشـيخ حمد بن سـعيدان:الشـيخ حمد بن سـعيدان: رئيس مجلس إدارة شـركة حمد بن سعيدان  رئيس مجلس إدارة شـركة حمد بن سعيدان   - -١

وشركاه للاستثمار العقاري.وشركاه للاستثمار العقاري.
الشـيخ عبد العزيز الحمدان:الشـيخ عبد العزيز الحمدان: مدير مؤسسـة عبد العزيز بن عبد الرحمن  مدير مؤسسـة عبد العزيز بن عبد الرحمن   - -٢

الحمدان العقارية.الحمدان العقارية.
الشيخ يوسف العطير:الشيخ يوسف العطير: مدير مجموعة العطير للتجارة والصناعة. مدير مجموعة العطير للتجارة والصناعة.  - -٣

الشـيخ داود المقرن:الشـيخ داود المقرن: المستشـار العقاري، والمدرب في فنون التسـويق  المستشـار العقاري، والمدرب في فنون التسـويق   - -٤
وعلوم العقار.وعلوم العقار.

الشيخ بدر السليمان:الشيخ بدر السليمان: مدير شركة السليمان العقارية. مدير شركة السليمان العقارية.  - -٥
شيوخ العقار في مدينتي مكة وجدة:شيوخ العقار في مدينتي مكة وجدة:

الشـيخ صالح بن عبد العزيز السعوي:الشـيخ صالح بن عبد العزيز السعوي: أحد شيوخ العقار في منطقة مكة  أحد شيوخ العقار في منطقة مكة   - -١
المكرمة.المكرمة.

الشيخ طاهر بن جميل أحمد بغدادي:الشيخ طاهر بن جميل أحمد بغدادي: شيخ طائفة دلالي العقار بمكة. شيخ طائفة دلالي العقار بمكة.  - -٢
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الشـيخ حمـد بـن محمـد الغمـاس:الشـيخ حمـد بـن محمـد الغمـاس: رئيـس مجلـس إدارة شـركة مكـة  رئيـس مجلـس إدارة شـركة مكـة   - -٣
للمشاريع العقارية. للمشاريع العقارية. 

الشيخ يوسف الأحمدي:الشيخ يوسف الأحمدي: رئيس مجلس إدارة شركة الأفكار السعودية. رئيس مجلس إدارة شركة الأفكار السعودية.  - -٤
الشـيخ عبد اللـه الأحمـري:الشـيخ عبد اللـه الأحمـري: رئيـس اللجنة العقاريـة، ورئيـس التثمين  رئيـس اللجنة العقاريـة، ورئيـس التثمين   - -٥

العقاري بالغرفة التجارية بجدة.العقاري بالغرفة التجارية بجدة.
الشـيخ منصـور أبو ريـاش:الشـيخ منصـور أبو ريـاش: رئيس اللجنـة العقارية في الغرفـة التجارية  رئيس اللجنـة العقارية في الغرفـة التجارية   - -٦
بمكة المكرمة، ورئيس لجنة التثمين، وتوسعة الحرم المكي الشريف.بمكة المكرمة، ورئيس لجنة التثمين، وتوسعة الحرم المكي الشريف.

شيوخ العقار بالمنطقة الشرقية:شيوخ العقار بالمنطقة الشرقية:
الشـيخ الدكتـور عايض بـن فرحان القحطانـي:الشـيخ الدكتـور عايض بـن فرحان القحطانـي: رئيس اللجنـة العقارية  رئيس اللجنـة العقارية   - -١
بالغرفة التجارية بالمنطقة الشـرقية، ورئيس مجلس إدارة شـركة سـمو بالغرفة التجارية بالمنطقة الشـرقية، ورئيس مجلس إدارة شـركة سـمو 

القابضة.القابضة.
الشيخ أحمد بن صالح الذويخ:الشيخ أحمد بن صالح الذويخ: المدير التنفيذي لكل من شركة مساكن  المدير التنفيذي لكل من شركة مساكن   - -٢

السعودية الكويتية، ومؤسسة علو العقارية.السعودية الكويتية، ومؤسسة علو العقارية.



الملاحقالملاحق

٥٠٣٥٠٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٠٤٥٠٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٠٥٥٠٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٠٦٥٠٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٠٧٥٠٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٠٨٥٠٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٠٩٥٠٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥١٠٥١٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥١١٥١١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥١٢٥١٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥١٣٥١٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥١٤٥١٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥١٥٥١٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥١٦٥١٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥١٧٥١٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥١٨٥١٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥١٩٥١٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٢٠٥٢٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٢١٥٢١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٢٢٥٢٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٢٣٥٢٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٢٤٥٢٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٢٥٥٢٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٢٦٥٢٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٢٧٥٢٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٢٨٥٢٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٢٩٥٢٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٣٠٥٣٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٣١٥٣١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٣٢٥٣٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٣٣٥٣٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٣٤٥٣٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٣٥٥٣٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٣٦٥٣٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٣٧٥٣٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٣٨٥٣٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٣٩٥٣٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٤٠٥٤٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٤١٥٤١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٤٢٥٤٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٤٣٥٤٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٤٤٥٤٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٤٥٥٤٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٤٦٥٤٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٤٧٥٤٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٤٨٥٤٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٤٩٥٤٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٥٠٥٥٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٥١٥٥١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٥٢٥٥٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٥٣٥٥٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٥٤٥٥٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٥٥٥٥٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٥٦٥٥٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٥٧٥٥٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٥٨٥٥٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٥٩٥٥٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٦٠٥٦٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٦١٥٦١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٦٢٥٦٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٦٣٥٦٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٦٤٥٦٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٦٥٥٦٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٦٦٥٦٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٦٧٥٦٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٦٨٥٦٨

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٦٩٥٦٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٧٠٥٧٠

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٧١٥٧١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٧٢٥٧٢

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٧٣٥٧٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٧٤٥٧٤

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



الملاحقالملاحق

٥٧٥٥٧٥

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٧٦٥٧٦

الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

وتشمل:وتشمل:

فهرس الآيات القرآنية الكريمة. فهرس الآيات القرآنية الكريمة.)   (١
فهرس الأحاديث النبوية الشريفة. فهرس الأحاديث النبوية الشريفة.)   (٢

فهرس الأعلام. فهرس الأعلام.)   (٣
ثبت المصادر والمراجع. ثبت المصادر والمراجع.)   (٤

فهرس الموضوعات. فهرس الموضوعات.)   (٥



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٧٩٥٧٩

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةرقم الآيةرقم الآيةالآيةالآية

﴾ ﴾       o   n   m   l   k ﴿ ﴿١٠٨١٠٨، ، ١٨٨١٨٨١١٢١١٢

﴾ ﴾       l   k   j   i   h ﴿ ﴿٢٢٨٢٢٨١٦٠١٦٠

﴾ ﴾       |   {   z   y   x   w   v ﴿ ﴿١٠٠١٠٠، ، ٢٨٢٢٨٢٣١٥٣١٥

﴾ ﴾       ¾   ½   ¼»   º   ¹ ﴿ ﴿٢٨٢٢٨٢٣١٧٣١٧

﴾ ﴾       ~   }   |   {   z   y   x ﴿ ﴿٤

﴾ ﴾ ̧    ¶ ﴿ ﴿٦١٥٥١٥٥

﴾ ﴾       ?   >   =   <   ;   : ﴿ ﴿٢٤٢٤٢٨٨٢٨٨

   ?   >   =   <   ;   :   9 ﴿ ﴿
﴾ ﴾ @

١٠٦١٠٦، ، ١٠٧١٠٧، ، ١٣١١٣١، ، ٢٩٢٩
٣٠٥٣٠٥

﴾ ﴾       B   A   @   ?   >   =   <   ;   : ﴿ ﴿٥٤٥٤٤٣٤٤٣٤

﴾ ﴾       2   1 ﴿ ﴿٢٣٤٢٣٤، ، ١٢٨١٢٨٢٤٦٢٤٦

﴾ ﴾       _   ^   ]   \   [ ﴿ ﴿٢٦٤٢٦٤، ، ٤٣٣٤٣٣، ، ٤٦٩٤٦٩، ، ١
٤٧٨٤٧٨

﴾ É   È   Ç   Æ   Å   ÄÃ   Â   Á   À ﴿ ﴿٢١٨٢١٨، ، ٢٢٠٢٢٠، ، ٢٨٣٢٨٣، ، ٢
٣٩٤٣٩٤، ، ٣٩٦٣٩٦

﴾ ﴾ È   Ç   Æ   Å   Ä   Ã ﴿ ﴿١٦٤١٦٤٢١٤٢١٤



٥٨٠٥٨٠

فهرس الآيات القرآنية الكريمةفهرس الآيات القرآنية الكريمةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةرقم الآيةرقم الآيةالآيةالآية

﴾ ﴾    C   B   A   @   ?   >   =   <   ; ﴿ ﴿٦٤٦٤، ، ٧٢٧٢، ، ٧٢٧٢١٦٦١٦٦

﴾ ﴾ r   q   p   o   n   m   l   k ﴿ ﴿٩٨٩٨٢٧٨٢٧٨

﴾ ﴾    °   ¯   ®   ¬   «   ª ﴿ ﴿٢٤٢٤١٩١٩

﴾ ﴾       ´   ³   ²   ±   °   ¯ ﴿ ﴿١٩١٩٧٤٧٤

﴾ ﴾       Ô   Ó   Ò ﴿ ﴿١٨١٨٣٩٩٣٩٩

﴾ ﴾       '   &   %   $   #   "   ! ﴿ ﴿١٢١٢١٢١٢

﴾ ﴾       :   9   8   7   6 ﴿ ﴿٦٧٦٧، ، ٦٢٨٧٢٨٧

﴾ ﴾       L   K   J   I ﴿ ﴿٢٠٢٠٧٨٧٨



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٥٨١٥٨١

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةالراويالراويالحديثالحديث
ا ببيع المغانم فيمن يزيد ا ببيع المغانم فيمن يزيدأدركت الناس لا يرون بأسً ١٢٧١٢٧عطاءعطاءأدركت الناس لا يرون بأسً

١٠٢١٠٢-«إذا فاوضتم فأحسنوا المفاوضة»«إذا فاوضتم فأحسنوا المفاوضة»
ا...» ا خالصً ا...»«أربع من كن فيه كان منافقً ا خالصً ٤٣٤٤٣٤، ، ٤٦٩٤٦٩ابن عمروابن عمرو«أربع من كن فيه كان منافقً

٢١٧٢١٧ابن مسعودابن مسعوداشتركت أنا وسعد وعمار يوم بدراشتركت أنا وسعد وعمار يوم بدر
ا له ....» ا له ....»«اشتر رجل من رجل عقارً ٢٧٢٧أبو هريرةأبو هريرة«اشتر رجل من رجل عقارً

٤٣٢٤٣٢ابن عمرابن عمر«أعطوا الأجير حقه قبل أن يجف عرقه ...»«أعطوا الأجير حقه قبل أن يجف عرقه ...»
٣٤٦٣٤٦ابن عمرابن عمر«أعطى رسول الله صلى الله عليه وسلم خيبر اليهود ....»«أعطى رسول الله صلى الله عليه وسلم خيبر اليهود ....»

٢٧٤٢٧٤أبو هريرةأبو هريرة«إن الله تعالى يقول: أنا ثالث الشريكين .....»«إن الله تعالى يقول: أنا ثالث الشريكين .....»
١٠٨١٠٨أنس بن مالكأنس بن مالك«إن الله هو المسعر القابض الباسط الرازق...»«إن الله هو المسعر القابض الباسط الرازق...»

٣٠٧٣٠٧ابن عمرابن عمر«أن النبي صلى الله عليه وسلم أحل العربان في البيع»«أن النبي صلى الله عليه وسلم أحل العربان في البيع»
ا يشتري له به شاة...» ا يشتري له به شاة...»«أن النبي صلى الله عليه وسلم أعطاه دينارً ٧٤٧٤، ، ٤٣٩٤٣٩عروة البارقيعروة البارقي«أن النبي صلى الله عليه وسلم أعطاه دينارً

١٠٠١٠٠، ، ١١٢١١٢جابرجابر«إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم ....»«إن دماءكم، وأموالكم، وأعراضكم ....»
ا للسجن ا للسجنأن نافع بن عبد الحارث اشتر دارً ٣٠٦٣٠٦عبد الرحمن بن فروخعبد الرحمن بن فروخأن نافع بن عبد الحارث اشتر دارً

٤٣٣٤٣٣، ، ٤٤٢٤٤٢أبو أمامةأبو أمامة«أنا زعيم ببيت في ربض الجنة لمن ترك المراء ...»«أنا زعيم ببيت في ربض الجنة لمن ترك المراء ...»
٥١٥١عطاءعطاء«أنه سئل عن السمسرة، فقال: لا بأس بها ....»«أنه سئل عن السمسرة، فقال: لا بأس بها ....»

٥٢٥٢ابن سيرينابن سيرينأنه كان يكرهه، وذكر عنده أجر الدلالأنه كان يكرهه، وذكر عنده أجر الدلال
١٣٢١٣٢، ، ٢٧٤٢٧٤، ، ٤٣٨٤٣٨، ، حكيم بن حزامحكيم بن حزام«البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، فإن صدقا ... »«البيعان بالخيار ما لم يتفرقا، فإن صدقا ... »

٤٤٢٤٤٢
٤٣٤٤٣٤، ، ٤٤٣٤٤٣أبو هريرةأبو هريرة«الحلف منفقة للسلعة ممحقة للبركة»«الحلف منفقة للسلعة ممحقة للبركة»

١٦١١٦١عائشةعائشة«خذي ما يكفيك وولدك بالمعروف ....»«خذي ما يكفيك وولدك بالمعروف ....»
٢٧٢٢٧٢عائشةعائشة«الخراج بالضمان»«الخراج بالضمان»

ا إذا باع ....» ا إذا باع ....»«رحم الله رجلاً سمحً ٤٣٣٤٣٣، ، ٤٤٢٤٤٢جابر بن عبد اللهجابر بن عبد الله«رحم الله رجلاً سمحً
١٢٧١٢٧سفيان بن وهبسفيان بن وهب«سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن المزايدة»«سمعت النبي صلى الله عليه وسلم ينهى عن المزايدة»

١١٤١١٤معاوية بن حيدةمعاوية بن حيدة«في كل إبل سائمة، في كل أربعين ....»«في كل إبل سائمة، في كل أربعين ....»
١١٥١١٥ابن عمروابن عمرو«فيها ثمنها مرتين وضرب نكال .....»«فيها ثمنها مرتين وضرب نكال .....»

٢٨٧٢٨٧، ، ٤٣٢٤٣٢أبو هريرةأبو هريرة«قال الله: ثلاثة أنا خصمهم يوم القيامة ....»«قال الله: ثلاثة أنا خصمهم يوم القيامة ....»



٥٨٢٥٨٢

فهرس الأحاديث النبوية الشريفةفهرس الأحاديث النبوية الشريفة الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةالراويالراويالحديثالحديث
ا....» ا....»«قد أفلح من أسلم ورزق كفافً ٤٣٣٤٣٣ابن عمروابن عمرو«قد أفلح من أسلم ورزق كفافً

٥٢٥٢وكيعوكيعكان سفيان يكره السمسرةكان سفيان يكره السمسرة
٤١٩٤١٩رافع بن خديجرافع بن خديجكنا أكثر الأنصار حقلاً .....كنا أكثر الأنصار حقلاً .....

٥١٥١ابن عباسابن عباسلا بأس أن يقول: بع هذا الثوب....لا بأس أن يقول: بع هذا الثوب....
٥١٥١إبراهيم النخعي، وابن سيرينإبراهيم النخعي، وابن سيرينلا بأس بأجر السمسار إذا اشتر يدا بيدلا بأس بأجر السمسار إذا اشتر يدا بيد

٢٨٠٢٨٠حكيم بن حزامحكيم بن حزام«لا تبع ما ليس عندك»«لا تبع ما ليس عندك»
٥٠٥٠أبو هريرةأبو هريرة«لا تلقوا الركبان، ولا يبع حاضر لباد ....»«لا تلقوا الركبان، ولا يبع حاضر لباد ....»

٧٧٧٧، ، ١٤٢١٤٢، ، ٤٤٦٤٤٦عبادة بن الصامتعبادة بن الصامت«لا ضرر ولا ضرار»«لا ضرر ولا ضرار»
١٠٠١٠٠حذيم ابن حنيفةحذيم ابن حنيفة«لايحل مال امرئ إلا بطيب نفس ....»«لايحل مال امرئ إلا بطيب نفس ....»

٤٣١٤٣١أبو هريرةأبو هريرة«لأن يحتطب أحدكم حزمة على ظهره ....»«لأن يحتطب أحدكم حزمة على ظهره ....»
٢٧٢٧، ، ٢١٨٢١٨، ، ٢٢٠٢٢٠، ، أنسأنسلما قدم المهاجرون المدينة من مكة .....لما قدم المهاجرون المدينة من مكة .....

٢٦٩٢٦٩
١٩٣١٩٣، ، ٢٨٣٢٨٣، ، ٤١٢٤١٢، ، أبو هريرةأبو هريرة«المسلمون على شروطهم»«المسلمون على شروطهم»

٤٢٣٤٢٣، ، ٤٥١٤٥١
٤٤٢٤٤٢، ، ٤٤٦٤٤٦-«مطل الغني ظلم»«مطل الغني ظلم»

ا له في عبد ......» ا له في عبد ......»«من أعتق شركً ١٠٦١٠٦ابن عمرابن عمر«من أعتق شركً
١٢٦١٢٦أنسأنس«من يشتري هذا الحلس ....»«من يشتري هذا الحلس ....»

١٣٥١٣٥ابن عمرابن عمر«نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن النجش »«نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن النجش »
٣٠٥٣٠٥ابن عمروابن عمرو«نهى رسول الله صلى الله عليه وسلم عن العربان»«نهى رسول الله صلى الله عليه وسلم عن العربان»

٢٥٠٢٥٠، ، ٢٥٥٢٥٥أبو هريرةأبو هريرة«نهى عن الغرر»«نهى عن الغرر»
٢٧١٢٧١ابن عمروابن عمرو«نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن ربح ما لم يضمن»«نهى النبي صلى الله عليه وسلم عن ربح ما لم يضمن»

٦٨٦٨عائشةعائشةواستأجر النبي صلى الله عليه وسلم وأبو بكر رجلاً ....واستأجر النبي صلى الله عليه وسلم وأبو بكر رجلاً ....
٦٤٦٤، ، ٧٣٧٣أبو سعيدأبو سعيد«وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا ....»«وما أدراك أنها رقية، خذوها واضربوا ....»

٢٥٢٥، ، ٤٩٤٩، ، ٥٨٥٨قيس بن غرزةقيس بن غرزة«يا معشر التجار، إن البيع يحضره ....»«يا معشر التجار، إن البيع يحضره ....»



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

٥٨٣٥٨٣

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةالعلمالعلم
٥١٥١إبراهيم النخعيإبراهيم النخعي
٤٦٤٤٦٤ابن أبي زمنينابن أبي زمنين

٢٨٤٢٨٤ابن بازابن باز
١١٢١١٢ابن تيميةابن تيمية
٢٩٢٩ابن حجرابن حجر
٧٤٧٤ابن حزمابن حزم
٣٠١٣٠١ابن رجبابن رجب
٣٠١٣٠١ابن سعديابن سعدي
٥١٥١ابن سيرينابن سيرين
؟؟؟؟؟؟ابن عابدينابن عابدين
٥٠٥٠ابن عباسابن عباس

١٢٧١٢٧ابن عبد البرابن عبد البر
١٠٦١٠٦ابن عمرابن عمر

٣٣٣٣ابن فارسابن فارس
٣٠٠٣٠٠ابن اللبادابن اللباد

٢١٥٢١٥ابن مسعودابن مسعود
٧٩٧٩ابن المنذرابن المنذر
٣٥٦٣٥٦أبو حنيفةأبو حنيفة

٦٤٦٤أبو سعيد الخدريأبو سعيد الخدري
٦٥٦٥أبو الليثأبو الليث
٢٦٢٦أبو هريرةأبو هريرة
١٣٩١٣٩الأبيانيالأبياني
١١٢١١٢أحمدأحمد

٣٤٩٣٤٩إسحاقإسحاق
٤٦٤٤٦٤أصبغأصبغ

٢٧٢٧أنس بن مالكأنس بن مالك
٥٠٥٠البخاريالبخاري



٥٨٤٥٨٤

فهرس الأعلامفهرس الأعلام الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةالعلمالعلم
٢٩٧٢٩٧البرزليالبرزلي

١١٣١١٣بهز بن حكيمبهز بن حكيم
٥١٥١الحسن البصريالحسن البصري
١٥٦١٥٦حكيم بن حزامحكيم بن حزام

٢٦٢٦الخليلالخليل
٤١٩٤١٩رافع بن خديجرافع بن خديج

٣٤٣٤الزبيديالزبيدي
٣٠٧٣٠٧زيد بن أسلمزيد بن أسلم

٣٥٩٣٥٩الزيلعيالزيلعي
٦٠٦٠سحنونسحنون

٥٦٥٦السرخسيالسرخسي
٢١٥٢١٥سعد بن أبي وقاصسعد بن أبي وقاص

٥٢٥٢سفيان الثوريسفيان الثوري
١٢٧١٢٧سفيان بن وهبسفيان بن وهب

٦٧٦٧الشافعيالشافعي
١٦٠١٦٠الشوكانيالشوكاني

٣٠٦٣٠٦صفوان بن أميةصفوان بن أمية
٦٨٦٨عائشةعائشة

٦٨٦٨عبد الرحمن بن الأصمعبد الرحمن بن الأصم
٧٤٧٤عروة البارقيعروة البارقي

٥١٥١عطاءعطاء
٢١٥٢١٥عمارعمار

٧٥٧٥العمرانيالعمراني
١١٤١١٤عمرو بن شعيبعمرو بن شعيب

٥٢٥٢قتادةقتادة
٢٥٢٥قيس بن أبي غرزةقيس بن أبي غرزة

٥٩٥٩الكاسانيالكاساني
٥٣٥٣مالكمالك

٢٢٥٢٢٥محمد بن إبراهيممحمد بن إبراهيم
١٢٨١٢٨محمد بن الحسنمحمد بن الحسن
٢٦٣٢٦٣محمد بن عثيمينمحمد بن عثيمين
٥٥٥٥الموفق ابن قدامةالموفق ابن قدامة

٣٠٦٣٠٦نافع بن عبد الحارثنافع بن عبد الحارث
١٢٨١٢٨النوويالنووي



٥٨٥٥٨٥

فهرس الأعلامفهرس الأعلام الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

الصفحةالصفحةالعلمالعلم
١٦١١٦١هند بنت عتبةهند بنت عتبة

٥٢٥٢وكيعوكيع



المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية



٥٨٧٥٨٧

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المعروف بشرح ميارة، تأليف: أبـو عبد االله محمد بن المعروف بشرح ميارة، تأليف: أبـو عبد االله محمد بن  الإتقـان والإحـكام في شرح تحفـة الحكامالإتقـان والإحـكام في شرح تحفـة الحكام - - ١
أحمد بن محمد الفاسي «ميارة».أحمد بن محمد الفاسي «ميارة».

تأليف: علي بن محمد بـن حبيب الماوردي، نشر: دار تأليف: علي بن محمد بـن حبيب الماوردي، نشر: دار  الأحـكام السـلطانية والولايات الدينية،الأحـكام السـلطانية والولايات الدينية، - - ٢
الحديث القاهرة.الحديث القاهرة.

محمـد بـن إبراهيم بـن المنذر النيسـابوري، نـشر: دار الدعوة الإسـكندرية، تحقيق: محمـد بـن إبراهيم بـن المنذر النيسـابوري، نـشر: دار الدعوة الإسـكندرية، تحقيق:  الإجماع،الإجماع، - - ٣
د.  فؤاد عبد المنعم أحمد، طد.  فؤاد عبد المنعم أحمد، ط٣، ، ١٤٠٢١٤٠٢هـ.هـ.

: قصي محمد نورس الحلاق، أنور بن أبي بكر الشـيخي،  نِيَ بِهِ : قصي محمد نورس الحلاق، أنور بن أبي بكر الشـيخي، عُ نِيَ بِهِ عُ الأحاديث الأربعون النووية،الأحاديث الأربعون النووية، - - ٤
نشر: دار المنهاج للنشر والتوزيع، طنشر: دار المنهاج للنشر والتوزيع، ط١، ، ١٤٣٠١٤٣٠ هـ،  هـ، ٢٠٠٩٢٠٠٩ م. م.

تأليف: القاضي أبو يعلى محمد بن الحسين بن محمد بن خلف ابن الفراء، تأليف: القاضي أبو يعلى محمد بن الحسين بن محمد بن خلف ابن الفراء،  الأحكام السـلطانية،الأحكام السـلطانية، - - ٥
صححه وعلق عليه: محمد حامد الفقي، نشر: دار الكتب العلمية، بيروت، ط صححه وعلق عليه: محمد حامد الفقي، نشر: دار الكتب العلمية، بيروت، ط ٢، ، ١٤٢١١٤٢١ هـ،  هـ، 

٢٠٠٠٢٠٠٠ م. م.
تأليف: أبي بكر بن علي الرازي المشـهور بالجصـاص، تحقيق: محمد الصادق، تأليف: أبي بكر بن علي الرازي المشـهور بالجصـاص، تحقيق: محمد الصادق،  أحـكام القرآن،أحـكام القرآن، - - ٦

نشر: دار إحياء التراث، بيروت، نشر: دار إحياء التراث، بيروت، ١٤٠٥١٤٠٥هـ.هـ.
تأليف: علي بن أحمد بن سعيد بن حزم، تحقيق: أحمد محمد شاكر، تأليف: علي بن أحمد بن سعيد بن حزم، تحقيق: أحمد محمد شاكر،  الإحكام في أصول الأحكام،الإحكام في أصول الأحكام، - - ٧

نشر: دار الآفاق الجديدة بيروت.نشر: دار الآفاق الجديدة بيروت.
د بن بدر الدين  بن  د بن بدر الدين  بن تأليف: محمّ تأليف: محمّ أخصر المختصرات في الفقه على مذهب الإمام أحمد بن حنبل،أخصر المختصرات في الفقه على مذهب الإمام أحمد بن حنبل، - - ٨
عبد الحق، ابن بلبان الحنبلي، تحقيق: محمد ناصر العجمي، نشر: دار البشائر الإسلامية بيروت، عبد الحق، ابن بلبان الحنبلي، تحقيق: محمد ناصر العجمي، نشر: دار البشائر الإسلامية بيروت، 

ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.
تأليف: د. محمد بن عبد االله الرومي، نشر: مكتبة التوبة.تأليف: د. محمد بن عبد االله الرومي، نشر: مكتبة التوبة. إدارة العقار وبركته وأسرار تداوله،إدارة العقار وبركته وأسرار تداوله، - - ٩



٥٨٨٥٨٨

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: محمد ناصر الدين الألباني، نشر: المكتب تأليف: محمد ناصر الدين الألباني، نشر: المكتب  إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل،إرواء الغليل في تخريج أحاديث منار السبيل، - - ١٠١٠
الإسلامي، طالإسلامي، ط٢، ، ١٤٠٥١٤٠٥هـ.هـ.

جـار االله الزمخـشري، تحقيق: محمد باسـل عيون، نشر: دار الكتـب العلمية، جـار االله الزمخـشري، تحقيق: محمد باسـل عيون، نشر: دار الكتـب العلمية،  أسـاس البلاغة،أسـاس البلاغة، - - ١١١١
بيروت.بيروت.

تأليف: عبد المحسـن بن يوسف الخرافي، رسالة تأليف: عبد المحسـن بن يوسف الخرافي، رسالة  الاسـتثمار العقاري في الاقتصاد الإسـلامي،الاسـتثمار العقاري في الاقتصاد الإسـلامي، - - ١٢١٢
.مقدمة لنيل درجة الماجستير في الاقتصاد الإسلامي من جامعة أم القر.مقدمة لنيل درجة الماجستير في الاقتصاد الإسلامي من جامعة أم القر

تأليف: أبو عمر يوسف بن عبد االله بن محمد بن عبد البر، تحقيق: سالم محمد عطا، تأليف: أبو عمر يوسف بن عبد االله بن محمد بن عبد البر، تحقيق: سالم محمد عطا،  الاستذكار،الاستذكار، - - ١٣١٣
محمد علي معوض، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طبعةمحمد علي معوض، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طبعة١، ، ١٤٢١١٤٢١هـ، هـ، ٢٠٠٠٢٠٠٠م.م.

تأليف: يوسـف بن عبد االله بن محمـد بن عبد البر، تحقيق: تأليف: يوسـف بن عبد االله بن محمـد بن عبد البر، تحقيق:  الاسـتيعاب في معرفة الأصحاب،الاسـتيعاب في معرفة الأصحاب، - - ١٤١٤
علي محمد البجاوي، نشر: دار الجيل بيروت، طعلي محمد البجاوي، نشر: دار الجيل بيروت، ط١، ، ١٤١٢١٤١٢هـ.هـ.

تأليف: عز الدين بن الأثير أبي الحسـن علي بن محمد الجزري، تحقيق: علي محمد تأليف: عز الدين بن الأثير أبي الحسـن علي بن محمد الجزري، تحقيق: علي محمد  أسـد الغابة،أسـد الغابة، - - ١٥١٥
وعادل أحمد، نشر: دار الكتب العلمية، طوعادل أحمد، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٥١٤١٥هـ ـ.هـ ـ.

الكتـاب  دار  نـشر:  الأنصـاري،  زكريـا  الكتـاب تأليـف:  دار  نـشر:  الأنصـاري،  زكريـا  تأليـف:  الطالب، - - ١٦١٦ روض  شرح  المطالـب  الطالب،أسـنى  روض  شرح  المطالـب  أسـنى 
الإسلامي. الإسلامي. 

تأليف: جـلال الدين عبد الرحمن بن أبي بكر السـيوطي، نشر: دار الكتب تأليف: جـلال الدين عبد الرحمن بن أبي بكر السـيوطي، نشر: دار الكتب  الأشـباه والنظائر،الأشـباه والنظائر، - - ١٧١٧
العلمية، طالعلمية، ط١، ، ١٤١١١٤١١هـ، هـ، ١٩٩٠١٩٩٠م.م.

تأليف: زين الدين بن إبراهيم المعروف بابن نجيم، نشر: دار الكتب العلمية تأليف: زين الدين بن إبراهيم المعروف بابن نجيم، نشر: دار الكتب العلمية  الأشباه والنظائر،الأشباه والنظائر، - - ١٨١٨
بيروت، طبيروت، ط١، ، ١٤١٩١٤١٩ هـ،  هـ، ١٩٩٩١٩٩٩ م. م.

تأليف: أحمد بن علي بن حجر أبو الفضل العسـقلاني الشـافعي، تأليف: أحمد بن علي بن حجر أبو الفضل العسـقلاني الشـافعي،  الإصابـة في تمييـز الصحابة،الإصابـة في تمييـز الصحابة، - - ١٩١٩
تحقيق: عادل أحمد، ومحمد عوض، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طتحقيق: عادل أحمد، ومحمد عوض، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤١٥١٤١٥هـ.هـ.

تأليف: أبو عبد االله محمد بن الحسـن بن فرقد الشـيباني، تحقيق: تأليف: أبو عبد االله محمد بن الحسـن بن فرقد الشـيباني، تحقيق:  الأصـل المعروف بالمبسـوط،الأصـل المعروف بالمبسـوط، - - ٢٠٢٠
أبو  الوفا الأفغاني، نشر: إدارة القرآن والعلوم الإسلامية كراتشي.أبو  الوفا الأفغاني، نشر: إدارة القرآن والعلوم الإسلامية كراتشي.

تأليف: ابن قيم الجوزية، تحقيق: محمد عبد السـلام إبراهيم، تأليف: ابن قيم الجوزية، تحقيق: محمد عبد السـلام إبراهيم،  إعلام الموقعين عن رب العالمين،إعلام الموقعين عن رب العالمين، - - ٢١٢١
دار الكتب العلمية بيروت، طدار الكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤١١١٤١١هـ، هـ، ١٩٩١١٩٩١م.م.



٥٨٩٥٨٩

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: تأليف:  الأعلام قاموس تراجم لأشهر الرجال والنساء من العرب والمستعربين والمستشرقين،الأعلام قاموس تراجم لأشهر الرجال والنساء من العرب والمستعربين والمستشرقين، - - ٢٢٢٢
خير الدين الزركلي، نشر: دار العلم للملايين، طخير الدين الزركلي، نشر: دار العلم للملايين، ط١٥١٥، ، ٢٠٠٢٢٠٠٢م.م.

تأليف: شمس الدين ابن قيم الجوزية، تحقيق: محمد حامد الفقي، نشر: مكتبة تأليف: شمس الدين ابن قيم الجوزية، تحقيق: محمد حامد الفقي، نشر: مكتبة  إغاثة اللهفان،إغاثة اللهفان، - - ٢٣٢٣
المعارف الرياض المملكة العربية السعودية.المعارف الرياض المملكة العربية السعودية.

تأليف: شـمس الدين محمـد الشربيني الخطيـب، تحقيق: تأليف: شـمس الدين محمـد الشربيني الخطيـب، تحقيق:  الإقنـاع في حـل ألفاظ أبي شـجاع،الإقنـاع في حـل ألفاظ أبي شـجاع، - - ٢٤٢٤
مكتب البحوث والدراسات، دار الفكر بيروت. مكتب البحوث والدراسات، دار الفكر بيروت. 

تأليـف: موسـى الحجاوي المقدسي، تحقيـق: عبد اللطيف محمد السـبكي، نشر: دار تأليـف: موسـى الحجاوي المقدسي، تحقيـق: عبد اللطيف محمد السـبكي، نشر: دار  الإقناع،الإقناع، - - ٢٥٢٥
المعرفة بيروت.المعرفة بيروت.

هـ، هـ،  الأم،الأم، تأليـف: الإمـام محمـد بـن إدريـس الشـافعي، نـشر: دار المعرفـة بـيروت، تأليـف: الإمـام محمـد بـن إدريـس الشـافعي، نـشر: دار المعرفـة بـيروت، ١٤١٠١٤١٠- - ٢٦٢٦
١٩٩٠١٩٩٠م.م.

تأليف: تأليف:  الانتقاء في فضائل الثلاثة الأئمة الفقهاء مالك والشافعي وأبي حنيفة رضي االله عنهم،الانتقاء في فضائل الثلاثة الأئمة الفقهاء مالك والشافعي وأبي حنيفة رضي االله عنهم، - - ٢٧٢٧
أبو عمر يوسف بن عبد االله بن محمد بن عبد البر بن عاصم النمري القرطبي، نشر: دار الكتب أبو عمر يوسف بن عبد االله بن محمد بن عبد البر بن عاصم النمري القرطبي، نشر: دار الكتب 

العلمية بيروت.العلمية بيروت.
تأليف: علاء الدين أبي الحسـن علي بن سـليمان بن تأليف: علاء الدين أبي الحسـن علي بن سـليمان بن  الإنصـاف في معرفـة الراجح من الخلاف،الإنصـاف في معرفـة الراجح من الخلاف، - - ٢٨٢٨

أحمد المرداوي، نشر: دار إحياء التراث العربي، طأحمد المرداوي، نشر: دار إحياء التراث العربي، ط٢.
تأليف: عبد االله بن عمر بن محمد الشيرازي البيضاوي، تحقيق: تأليف: عبد االله بن عمر بن محمد الشيرازي البيضاوي، تحقيق:  أنوار التنزيل وأسرار التأويل،أنوار التنزيل وأسرار التأويل، - - ٢٩٢٩

محمد عبد الرحمن المرعشلي، نشر: دار إحياء التراث العربي، طمحمد عبد الرحمن المرعشلي، نشر: دار إحياء التراث العربي، ط١، ، ١٤١٨١٤١٨ هـ. هـ.
تأليف: زين الدين ابن نجيم، نشر: دار الكتاب الإسـلامي، تأليف: زين الدين ابن نجيم، نشر: دار الكتاب الإسـلامي،  البحر الرائق شرح كنز الدقائق،البحر الرائق شرح كنز الدقائق، - - ٣٠٣٠

ط٢.
تأليف: أبو الليث نصر بن محمد بن أحمد بن إبراهيم السمرقندي.تأليف: أبو الليث نصر بن محمد بن أحمد بن إبراهيم السمرقندي. بحر العلوم،بحر العلوم، - - ٣١٣١

أبي الوليد محمد بـن أحمد بن رشـد القرطبـي الأندلسي، دار أبي الوليد محمد بـن أحمد بن رشـد القرطبـي الأندلسي، دار  بدايـة المجتهـد ونهايـة المقتصـد،بدايـة المجتهـد ونهايـة المقتصـد، - - ٣٢٣٢
الحديث القاهرة، الحديث القاهرة، ١٤٢٥١٤٢٥هـ هـ ٢٠٠٤٢٠٠٤م.م.

تأليف: محمد بن علي بن محمد الأصبحي الأندلسي.تأليف: محمد بن علي بن محمد الأصبحي الأندلسي. بدائع السلك في طبائع الملك،بدائع السلك في طبائع الملك، - - ٣٣٣٣
تأليف: علاء الدين أبي بكر بن مسعود الكاساني، نشر: دار تأليف: علاء الدين أبي بكر بن مسعود الكاساني، نشر: دار  بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع،بدائع الصنائع في ترتيب الشرائع، - - ٣٤٣٤

الكتب العلمية، الكتب العلمية، ١٤٠٦١٤٠٦هـ، هـ، ١٩٨٦١٩٨٦م.م.



٥٩٠٥٩٠

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: محمد بن علي الشوكاني، نشر: دار المعرفة بيروت.تأليف: محمد بن علي الشوكاني، نشر: دار المعرفة بيروت. البدر الطالع،البدر الطالع، - - ٣٥٣٥
تأليـف: أبي حفص بـن الملقن، تأليـف: أبي حفص بـن الملقن،  البـدر المنـير في تخريـج الأحاديـث الواقعة في الـشرح الكبير،البـدر المنـير في تخريـج الأحاديـث الواقعة في الـشرح الكبير، - - ٣٦٣٦
تحقيـق: مصطفى أبـو الغيط وعبد االله بن سـليمان وياسر كمال، نشر: دار الهجـرة الثقبة، طتحقيـق: مصطفى أبـو الغيط وعبد االله بن سـليمان وياسر كمال، نشر: دار الهجـرة الثقبة، ط١، ، 

١٤٢٥١٤٢٥هـ.هـ.
تأليـف: عبـد الرحمـن بـن أبي بكر جـلال الدين تأليـف: عبـد الرحمـن بـن أبي بكر جـلال الدين  بغيـة الوعـاة في طبقـات اللغويـين والنحاة،بغيـة الوعـاة في طبقـات اللغويـين والنحاة، - - ٣٧٣٧

السيوطي، تحقيق: محمد أبو الفضل إبراهيم، نشر: المكتبة العصرية لبنان.السيوطي، تحقيق: محمد أبو الفضل إبراهيم، نشر: المكتبة العصرية لبنان.
تأليف: أحمد بن محمد الخلوتي الصاوي، تأليف: أحمد بن محمد الخلوتي الصاوي،  بلغة السـالك لأقرب المسـالك على الشرح الصغير،بلغة السـالك لأقرب المسـالك على الشرح الصغير، - - ٣٨٣٨

نشر: دار المعارف.نشر: دار المعارف.
 ، ، البنايـة في شرح الهداية،البنايـة في شرح الهداية، تأليـف: محمـود بـن أحمـد العينـي، نـشر: دار الكتـب العلمية، طتأليـف: محمـود بـن أحمـد العينـي، نـشر: دار الكتـب العلمية، ط١- - ٣٩٣٩

١٤٢٠١٤٢٠هـ. هـ. 
تأليف: علي بن عبد السـلام التسولي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، تأليف: علي بن عبد السـلام التسولي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت،  البهجة شرح التحفة،البهجة شرح التحفة، - - ٤٠٤٠

ط١، ، ١٤١٨١٤١٨هـ، هـ، ١٩٩٨١٩٩٨م.م.
أبو الحسـين العمراني، اعتنى به: قاسم محمد النوري، نشر: أبو الحسـين العمراني، اعتنى به: قاسم محمد النوري، نشر:  البيان في مذهب الإمام الشـافعي،البيان في مذهب الإمام الشـافعي، - - ٤١٤١

دار المنهاج، جدة، طدار المنهاج، جدة، ط١، ، ١٤٢١١٤٢١هـ.هـ.
تأليف: أبو الوليد بن تأليف: أبو الوليد بن  البيـان والتحصيل والشرح والتوجيه والتعليل في مسـائل المسـتخرجة،البيـان والتحصيل والشرح والتوجيه والتعليل في مسـائل المسـتخرجة، - - ٤٢٤٢

رشد القرطبي، تحقيق: محمد حجي، نشر: دار الغرب الإسلامي، طرشد القرطبي، تحقيق: محمد حجي، نشر: دار الغرب الإسلامي، ط٢، ، ١٤٠٨١٤٠٨هـ.هـ.
تأليف: القاسـم بن قطلوبغا الحنفي، تحقيق: محمد خير تأليف: القاسـم بن قطلوبغا الحنفي، تحقيق: محمد خير  تاج التراجم فيمن صنف من الحنفية،تاج التراجم فيمن صنف من الحنفية، - - ٤٣٤٣

رمضان، نشر: دار القلم دمشق، طرمضان، نشر: دار القلم دمشق، ط١، ، ١٤١٣١٤١٣هـ، هـ، ١٩٩٢١٩٩٢م.م.
تأليف محب الديـن أبو الفيض محمد بـن محمد مرتضى تأليف محب الديـن أبو الفيض محمد بـن محمد مرتضى  تـاج العـروس من جواهـر القاموس،تـاج العـروس من جواهـر القاموس، - - ٤٤٤٤

الحسيني الزبيدي، تحقيق: مجموعة من المحققين، طبع دار الهداية.الحسيني الزبيدي، تحقيق: مجموعة من المحققين، طبع دار الهداية.
تأليف: أبو عبد االله محمد بن يوسف العبدري الشهير بالمواق، تأليف: أبو عبد االله محمد بن يوسف العبدري الشهير بالمواق،  التاج والإكليل لمختصر خليل،التاج والإكليل لمختصر خليل، - - ٤٥٤٥

نشر: دار الكتب العلمية، طنشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
البخاري، أبو عبد االله محمد بن إسماعيل، دار المعارف العثمانية الهند.البخاري، أبو عبد االله محمد بن إسماعيل، دار المعارف العثمانية الهند. التاريخ الكبير،التاريخ الكبير، - - ٤٦٤٦

تأليف: أحمد بن علي أبو بكر الخطيب البغدادي، تحقيق: د. بشار عواد، نشر: دار تأليف: أحمد بن علي أبو بكر الخطيب البغدادي، تحقيق: د. بشار عواد، نشر: دار  تاريخ بغداد،تاريخ بغداد، - - ٤٧٤٧
الغرب الإسلامي بيروت، الغرب الإسلامي بيروت، ١٤٢٢١٤٢٢هـ، هـ، ٢٠٠٢٢٠٠٢م.م.



٥٩١٥٩١

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: حمزة بن أسـد بن علي بن محمد، تحقيق: د سـهيل زكار. تأليف: حمزة بن أسـد بن علي بن محمد، تحقيق: د سـهيل زكار.  تاريخ دمشـق لابن القلانسي،تاريخ دمشـق لابن القلانسي، - - ٤٨٤٨
نشر: دار حسان، طنشر: دار حسان، ط١، ، ١٤٠٣١٤٠٣ هـ،  هـ، ١٩٨٣١٩٨٣ م. م.

هـ، هـ،  تأليف: عبد االله بن صالح المحسـن، نشر: الجامعة الإسـلامية، المدينة المنورة، طتأليف: عبد االله بن صالح المحسـن، نشر: الجامعة الإسـلامية، المدينة المنورة، ط٣، ، ١٤٠٤١٤٠٤- - ٤٩٤٩
١٩٨٤١٩٨٤م.م.

إبراهيـم محمد بن فرحون اليعمري المالكي، نـشر: مكتبة الكليات الأزهرية، إبراهيـم محمد بن فرحون اليعمري المالكي، نـشر: مكتبة الكليات الأزهرية،  تبـصرة الحكام،تبـصرة الحكام، - - ٥٠٥٠
ط١، ، ١٤٠٦١٤٠٦هـ، هـ، ١٩٨٦١٩٨٦م.م.

تأليـف: فخـر الديـن عثمان الزيلعـي، نـشر: دار الكتاب تأليـف: فخـر الديـن عثمان الزيلعـي، نـشر: دار الكتاب  تبيـين الحقائـق شرح كنـز الدقائق،تبيـين الحقائـق شرح كنـز الدقائق، - - ٥١٥١
الإسلامي، طالإسلامي، ط٢، مصورة الطبعة الأميرية ، مصورة الطبعة الأميرية ١٣١٣١٣١٣هـ.هـ.

تأليف سـلطان بن إبراهيم الهاشـمي، تأليف سـلطان بن إبراهيم الهاشـمي،  التجـارة الإلكترونيـة وأحكامهـا في الفقه الإسـلامي،التجـارة الإلكترونيـة وأحكامهـا في الفقه الإسـلامي، - - ٥٢٥٢
رسالة مقدمة لكلية الشريعة بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامية رسالة مقدمة لكلية الشريعة بجامعة الإمام محمد بن سعود الإسلامية ١٤٢٨١٤٢٨هـ.هـ.

تأليف: أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شرف النووي، تحقيق: عبد الغني تأليف: أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شرف النووي، تحقيق: عبد الغني  تحريـر ألفـاظ التنبيه،تحريـر ألفـاظ التنبيه، - - ٥٣٥٣
الدقر، نشر: دار القلم دمشق، طالدقر، نشر: دار القلم دمشق، ط١، ، ١٤٠٨١٤٠٨هـ.هـ.

تأليف: محمد الطاهر بن محمد بن محمد الطاهر بن عاشـور التونسي، نشر: تأليف: محمد الطاهر بن محمد بن محمد الطاهر بن عاشـور التونسي، نشر:  التحريـر والتنوير،التحريـر والتنوير، - - ٥٤٥٤
الدار التونسية للنشر، الدار التونسية للنشر، ١٩٨٤١٩٨٤ هـ. هـ.

محمد بن عبد الرحمن بن عبد الرحيم المباركفوري، نشر: محمد بن عبد الرحمن بن عبد الرحيم المباركفوري، نشر:  تحفة الأحوذي شرح جامع الترمذي،تحفة الأحوذي شرح جامع الترمذي، - - ٥٥٥٥
دار الكتب العلمية بيروت.دار الكتب العلمية بيروت.

تأليـف: سـليمان بـن محمـد البجيرمـي، نـشر: دار الفكر تأليـف: سـليمان بـن محمـد البجيرمـي، نـشر: دار الفكر  تحفـة الحبيـب عـلى شرح الخطيب،تحفـة الحبيـب عـلى شرح الخطيب، - - ٥٦٥٦
١٤١٥١٤١٥هـ.هـ.

هـ، هـ،  تحفـة الفقهاء،تحفـة الفقهاء، لمحمد بـن أحمد السـمرقندي، دار الكتـب العلمية بـيروت، طلمحمد بـن أحمد السـمرقندي، دار الكتـب العلمية بـيروت، ط٢، ، ١٤٠٥١٤٠٥- - ٥٧٥٧
١٩٩٤١٩٩٤م.م.

تأليف: شـهاب الدين أحمد بن حجر الهيتمي الشـافعي، تحقيق: تأليف: شـهاب الدين أحمد بن حجر الهيتمي الشـافعي، تحقيق:  تحفـة المحتـاج بشرح المنهاج،تحفـة المحتـاج بشرح المنهاج، - - ٥٨٥٨
عبد االله بن عساف اللحياني، دار حراء مكة المكرمة، طعبد االله بن عساف اللحياني، دار حراء مكة المكرمة، ط١، ، ١٤٠٦١٤٠٦هـ.هـ.

تأليف: زين الديـن أبو عبد االله محمد بن تأليف: زين الديـن أبو عبد االله محمد بن  تحفـة الملـوك في فقه مذهب الإمـام أبي حنيفة النعمان،تحفـة الملـوك في فقه مذهب الإمـام أبي حنيفة النعمان، - - ٥٩٥٩
أبي  بكـر بـن عبـد القـادر الحنفي الـرازي، تحقيـق: د. عبـد االله نذير أحمـد، نشر: دار البشـائر أبي  بكـر بـن عبـد القـادر الحنفي الـرازي، تحقيـق: د. عبـد االله نذير أحمـد، نشر: دار البشـائر 
الإسلامية بيروت، طالإسلامية بيروت، ط١، ، ١٤١٧١٤١٧هـ. تحقيق: د. علي سامي النشار، نشر: وزارة الإعلام، طهـ. تحقيق: د. علي سامي النشار، نشر: وزارة الإعلام، ط١.



٥٩٢٥٩٢

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليـف: أبو عبد االله شـمس الدين محمد الذهبي، ، نـشر: دار الكتب العلمية تأليـف: أبو عبد االله شـمس الدين محمد الذهبي، ، نـشر: دار الكتب العلمية  تذكـرة الحفاظ،تذكـرة الحفاظ، - - ٦٠٦٠
بيروت، بيروت، ١٤١٩١٤١٩هـ، هـ، ١٩٩٨١٩٩٨م.م.

. ترتيب المدارك،ترتيب المدارك، للقاضي عياض اليحصبي، نشر: مطبعة فضالة المغرب طللقاضي عياض اليحصبي، نشر: مطبعة فضالة المغرب ط١- - ٦١٦١
تأليف: أبو القاسـم، محمد بن أحمد بن محمد بـن عبد االله، ابن جزي تأليف: أبو القاسـم، محمد بن أحمد بن محمد بـن عبد االله، ابن جزي  التسـهيل لعلـوم التنزيل،التسـهيل لعلـوم التنزيل، - - ٦٢٦٢

الكلبي، تحقيق: الدكتور عبد االله الخالدي، نشر: شركة دار الأرقم، طالكلبي، تحقيق: الدكتور عبد االله الخالدي، نشر: شركة دار الأرقم، ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.
تأليف: د. حسين بن معلوي الشهراني عضو تأليف: د. حسين بن معلوي الشهراني عضو  التسويق التجاري وأحكامه في الفقه الإسلامي،التسويق التجاري وأحكامه في الفقه الإسلامي، - - ٦٣٦٣

هيئة التدريس بجامعة الملك سعود، نشر: دار التدمرية، طهيئة التدريس بجامعة الملك سعود، نشر: دار التدمرية، ط١، ، ١٤٣١١٤٣١هـ.هـ.
تأليـف أ.د. بشـير عباس العلاق، نـشر المنظمة العربيـة للتنمية الإدارية، تأليـف أ.د. بشـير عباس العلاق، نـشر المنظمة العربيـة للتنمية الإدارية،  التسـويق العقاري،التسـويق العقاري، - - ٦٤٦٤

٢٠١٠٢٠١٠م.م.
تأليف: عبد القادر عودة، نشر: مؤسسة تأليف: عبد القادر عودة، نشر: مؤسسة  ا بالقانون الوضعي، - - ٦٥٦٥ ا بالقانون الوضعي،التشريع الجنائي الإسلامي مقارنً التشريع الجنائي الإسلامي مقارنً

الرسالة، طالرسالة، ط١٤١٤، ، ١٤٢٢١٤٢٢هـ.هـ.
تأليف: علاء الدين علي بن سليمان المرداوي، تحقيق: عبد االله التركي، نشر: تأليف: علاء الدين علي بن سليمان المرداوي، تحقيق: عبد االله التركي، نشر:  تصحيح الفروع،تصحيح الفروع، - - ٦٦٦٦

مؤسسة الرسالة، طمؤسسة الرسالة، ط١، ، ١٤٢٤١٤٢٤ هـ. هـ.
تأليف: أبو الفداء إسـماعيل بن كثير، تحقيق: سـامي سلامة، نشر: دار تأليف: أبو الفداء إسـماعيل بن كثير، تحقيق: سـامي سلامة، نشر: دار  تفسـير القرآن العظيم،تفسـير القرآن العظيم، - - ٦٧٦٧

طيبة للنشر: والتوزيع طيبة للنشر: والتوزيع ١٤٢٠١٤٢٠هـ، هـ، ١٩٩٩١٩٩٩م.م.
تأليف: أبو المظفر، منصور بن محمد بن عبد الجبار بن أحمد المروزي السمعاني تأليف: أبو المظفر، منصور بن محمد بن عبد الجبار بن أحمد المروزي السمعاني  تفسـير القرآن،تفسـير القرآن، - - ٦٨٦٨
التميمـي الحنفي ثم الشـافعي، تحقيـق: ياسر بن إبراهيم وغنيم بن عبـاس بن غنيم، نشر: دار التميمـي الحنفي ثم الشـافعي، تحقيـق: ياسر بن إبراهيم وغنيم بن عبـاس بن غنيم، نشر: دار 

الوطن الرياض، طالوطن الرياض، ط١، ، ١٤١٨١٤١٨هـ، هـ، ١٩٩٧١٩٩٧م.م.
تقريب التهذيب،تقريب التهذيب، أحمد بن علي العسقلاني، تحقيق: محمد عوامة، نشر: دار الرشيد سوريا، طأحمد بن علي العسقلاني، تحقيق: محمد عوامة، نشر: دار الرشيد سوريا، ط١- - ٦٩٦٩ 

١٤٠٦١٤٠٦هـ، هـ، ١٩٨٦١٩٨٦م.م.
تأليف: زيـن الدين عبد الرحمن بن رجـب الحنبلي، نشر: دار تأليف: زيـن الدين عبد الرحمن بن رجـب الحنبلي، نشر: دار  تقريـر القواعـد وتحرير الفوائد،تقريـر القواعـد وتحرير الفوائد، - - ٧٠٧٠

الكتب العلمية.الكتب العلمية.
تأليـف: الحافظ ابن حجـر، نشر: دار تأليـف: الحافظ ابن حجـر، نشر: دار  التلخيـص الحبـير في تخريـج أحاديث الرافعـي الكبير،التلخيـص الحبـير في تخريـج أحاديث الرافعـي الكبير، - - ٧١٧١

الكتب العلمية، طالكتب العلمية، ط١ ١٤١٩١٤١٩هـ، هـ، ١٩٨٩١٩٨٩م.م.



٥٩٣٥٩٣

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليـف: القـاضي عبـد الوهاب البغـدادي المالكي، تحقيق: أبي أويـس محمد بو خبزة تأليـف: القـاضي عبـد الوهاب البغـدادي المالكي، تحقيق: أبي أويـس محمد بو خبزة  التلقين،التلقين، - - ٧٢٧٢
الحسني التطواني، نشر: دار الكتب العلمية، طالحسني التطواني، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ، هـ، ٢٠٠٤٢٠٠٤م.م.

تأليف الحافظ أبو عمر يوسـف بـن عبد االله بن تأليف الحافظ أبو عمر يوسـف بـن عبد االله بن  التمهيـد لمـا في الموطـأ من المعـاني والأسـانيد،التمهيـد لمـا في الموطـأ من المعـاني والأسـانيد، - - ٧٣٧٣
محمد  بـن عبـد البر بن عاصم النمري القرطبي، تحقيق: مصطفـى بن أحمد العلوي، محمد عبد محمد  بـن عبـد البر بن عاصم النمري القرطبي، تحقيق: مصطفـى بن أحمد العلوي، محمد عبد 

الكبير البكري، نشر: وزارة عموم الأوقاف والشؤون الإسلامية، المغرب، الكبير البكري، نشر: وزارة عموم الأوقاف والشؤون الإسلامية، المغرب، ١٣٨٧١٣٨٧ هـ. هـ.
تأليف: أبو إسحاق إبراهيم بن علي بن يوسف الشيرازي، نشر: عالم تأليف: أبو إسحاق إبراهيم بن علي بن يوسف الشيرازي، نشر: عالم  التنبيه في الفقه الشافعي،التنبيه في الفقه الشافعي، - - ٧٤٧٤

الكتب.الكتب.
أبو الحجاج بن يوسف بن الحجاج المزي، تحقيق: بشار عواد أبو الحجاج بن يوسف بن الحجاج المزي، تحقيق: بشار عواد  تهذيب الكمال في أسماء الرجال،تهذيب الكمال في أسماء الرجال، - - ٧٥٧٥

معروف، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت، طمعروف، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت، ط١، ، ١٤٠٠١٤٠٠هـ.هـ.
أبـو منصور محمد بن أحمد الأزهـري، تحقيق: محمد عـوض مرعب، نشر: دار أبـو منصور محمد بن أحمد الأزهـري، تحقيق: محمد عـوض مرعب، نشر: دار  تهذيـب اللغة،تهذيـب اللغة، - - ٧٦٧٦

إحياء التراث العربي بيروت، طإحياء التراث العربي بيروت، ط١، ، ٢٠٠٢٢٠٠٢م م 
تأليف: عبد الرحمن بن ناصر بن عبد االله السعدي، تأليف: عبد الرحمن بن ناصر بن عبد االله السعدي،  تيسير الكريم الرحمن في تفسير كلام المنان،تيسير الكريم الرحمن في تفسير كلام المنان، - - ٧٧٧٧

تحقيق: عبد الرحمن بن معلا اللويحق، نشر: مؤسسة الرسالة، طتحقيق: عبد الرحمن بن معلا اللويحق، نشر: مؤسسة الرسالة، ط١، ، ١٤٢٠١٤٢٠هـ، هـ، ٢٠٠٠٢٠٠٠ م. م.
تأليـف: زيـن الديـن محمـد المدعـو بعبـد الرؤوف بـن تاج تأليـف: زيـن الديـن محمـد المدعـو بعبـد الرؤوف بـن تاج  التيسـير بـشرح الجامـع الصغير،التيسـير بـشرح الجامـع الصغير، - - ٧٨٧٨
العارفين  بن علي بن زين العابدين الحدادي ثم المناوي، نشر: مكتبة الإمام الشافعي الرياض، العارفين  بن علي بن زين العابدين الحدادي ثم المناوي، نشر: مكتبة الإمام الشافعي الرياض، 

طبعةطبعة٣، ، ١٤٠٨١٤٠٨هـ، هـ، ١٩٨٨١٩٨٨م.م.
تأليـف: جـلال الدين عبد الرحمن بن أبي بكر السـيوطي مـع شرحه: فيض تأليـف: جـلال الدين عبد الرحمن بن أبي بكر السـيوطي مـع شرحه: فيض  الجامـع الصغير،الجامـع الصغير، - - ٧٩٧٩

القدير للمناوي، نشر: عالم الكتب بيروت، طالقدير للمناوي، نشر: عالم الكتب بيروت، ط١، ، ١٤٠٦١٤٠٦ هـ. هـ.
صحيـح  وأيامـه  وسـننه  صلى الله عليه وسلم  االله  رسـول  أمـور  مـن  المختـصر  الصحيـح  المسـند  صحيـح الجامـع  وأيامـه  وسـننه  صلى الله عليه وسلم  االله  رسـول  أمـور  مـن  المختـصر  الصحيـح  المسـند  الجامـع  ٨٠٨٠ - -
البخاري،البخاري، تأليـف: أبـو عبد االله محمد بن إسـماعيل البخاري، تحقيق: محمـد الناصر، نشر: دار تأليـف: أبـو عبد االله محمد بن إسـماعيل البخاري، تحقيق: محمـد الناصر، نشر: دار 

طوق النجاة، طوق النجاة، ١٤٢٢١٤٢٢هـ. هـ. 
تأليـف: محمد بن أحمد الأنصـاري القرطبي، تحقيـق: أحمد البردوني تأليـف: محمد بن أحمد الأنصـاري القرطبي، تحقيـق: أحمد البردوني  الجامـع لأحـكام القرآن،الجامـع لأحـكام القرآن، - - ٨١٨١

وإبراهيم أطفيش، نشر: دار الكتب المصرية القاهرة، طوإبراهيم أطفيش، نشر: دار الكتب المصرية القاهرة، ط٢، ، ١٣٨٤١٣٨٤هـ، هـ، ١٩٦٤١٩٦٤ م. م.
تأليف: أبو بكر محمد بن الحسـن بن دريد الأزدي، تحقيق: رمزي منير بعلبكي، تأليف: أبو بكر محمد بن الحسـن بن دريد الأزدي، تحقيق: رمزي منير بعلبكي،  جمهرة اللغة،جمهرة اللغة، - - ٨٢٨٢

نشر: دار العلم للملايين بيروت، طنشر: دار العلم للملايين بيروت، ط١، ، ١٩٨٧١٩٨٧م.م.



٥٩٤٥٩٤

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: أبو زيد عبد الرحمن بن محمد بن مخلوف الثعالبي، تأليف: أبو زيد عبد الرحمن بن محمد بن مخلوف الثعالبي،  الجواهر الحسـان في تفسـير القرآن،الجواهر الحسـان في تفسـير القرآن، - - ٨٣٨٣
تحقيق: الشـيخ علي محمد معوض والشـيخ عـادل أحمد عبد الموجود، نـشر: دار إحياء التراث تحقيق: الشـيخ علي محمد معوض والشـيخ عـادل أحمد عبد الموجود، نـشر: دار إحياء التراث 

العربي بيروت، طالعربي بيروت، ط١، ، ١٤١٨١٤١٨ هـ. هـ.
تأليف: شـمس الدين الأسـيوطي، حققه تأليف: شـمس الدين الأسـيوطي، حققه  جواهر العقود ومعين القضاة والموقعين والشـهود،جواهر العقود ومعين القضاة والموقعين والشـهود، - - ٨٤٨٤

مسعد السعدني، نشر: دار الكتب العلمية، طمسعد السعدني، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٧١٤١٧هـ.هـ.
تأليف: عبد القادر القرشي الحنفي، نشر: مير محمد كتب خانه، كراتشي.تأليف: عبد القادر القرشي الحنفي، نشر: مير محمد كتب خانه، كراتشي. الجواهر المضية،الجواهر المضية، - - ٨٥٨٥

يّ اليمني الحنفي  بِيـدِ يّ اليمني الحنفي تأليـف: أبي بكر بن علي بن محمـد الحدادي العبادي الزَّ بِيـدِ تأليـف: أبي بكر بن علي بن محمـد الحدادي العبادي الزَّ الجوهـرة النيرة،الجوهـرة النيرة، - - ٨٦٨٦
العبادي، نشر: المطبعة الخيرية القاهرة، طالعبادي، نشر: المطبعة الخيرية القاهرة، ط١، ، ١٤٢٢١٤٢٢هـ.هـ.

تأليف: سـليمان العجيلي الأزهري المعـروف بالجمل، نشر: تأليف: سـليمان العجيلي الأزهري المعـروف بالجمل، نشر:  حاشـية الجمل على شرح المنهج،حاشـية الجمل على شرح المنهج، - - ٨٧٨٧
دار الفكر.دار الفكر.

تأليف: محمد بن عرفة الدسوقي، نشر: دار الفكر.تأليف: محمد بن عرفة الدسوقي، نشر: دار الفكر. حاشية الدسوقي على الشرح الكبير،حاشية الدسوقي على الشرح الكبير، - - ٨٨٨٨
تأليف: محمد بن عرفة الدسـوقي، وبهامشـها الشرح تأليف: محمد بن عرفة الدسـوقي، وبهامشـها الشرح  حاشـية الدسـوقي على الـشرح الكبير،حاشـية الدسـوقي على الـشرح الكبير، - - ٨٩٨٩

الكبير للدردير، نشر: دار الفكر بيروت. الكبير للدردير، نشر: دار الفكر بيروت. 
تأليف: عبد الرحمن بن محمد بن قاسـم العاصمي تأليف: عبد الرحمن بن محمد بن قاسـم العاصمي  حاشـية الروض المربع شرح زاد المسـتقنع،حاشـية الروض المربع شرح زاد المسـتقنع، - - ٩٠٩٠

النجدي الحنبلي، النجدي الحنبلي، ١٣٩٧١٣٩٧هـ.هـ.
تأليـف: علي بن أحمـد الصعيـدي العدوي، تحقيق: يوسـف تأليـف: علي بن أحمـد الصعيـدي العدوي، تحقيق: يوسـف  حاشـية العـدوي عـلى الخرشي،حاشـية العـدوي عـلى الخرشي، - - ٩١٩١

البقاعي، نشر: دار الفكر، البقاعي، نشر: دار الفكر، ١٤١٤١٤١٤هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
تأليـف: علي بن أحمد العدوي، تحقيق: يوسـف تأليـف: علي بن أحمد العدوي، تحقيق: يوسـف  حاشـية العـدوي على كفايـة الطالب الرباني،حاشـية العـدوي على كفايـة الطالب الرباني، - - ٩٢٩٢

الرفاعي، نشر: دار الفكر بيروت، الرفاعي، نشر: دار الفكر بيروت، ١٤١٤١٤١٤هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
لأحمد سـلامة القليـوبي وأحمد البرلسي عمـيرة، دار الفكر بيروت، لأحمد سـلامة القليـوبي وأحمد البرلسي عمـيرة، دار الفكر بيروت،  حاشـية القليوبي وعميرة،حاشـية القليوبي وعميرة، - - ٩٣٩٣

١٤١٥١٤١٥هـ.هـ.
أبو الحسـن علي بـن محمد بن محمد بـن حبي الماوردي، تحقيـق: علي معوض أبو الحسـن علي بـن محمد بن محمد بـن حبي الماوردي، تحقيـق: علي معوض  الحـاوي الكبير،الحـاوي الكبير، - - ٩٤٩٤

وعادل عبد الموجود، دار الكتب العلمية بيروت، طوعادل عبد الموجود، دار الكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤١٩١٤١٩هـ، هـ، ١٩٩٩١٩٩٩م.م.
عبد الرزاق البيطار، تحقيق: محمد بهجة البيطار، دار عبد الرزاق البيطار، تحقيق: محمد بهجة البيطار، دار  حلية البشر في تاريخ القرن الثالث عشر،حلية البشر في تاريخ القرن الثالث عشر، - - ٩٥٩٥

صادر بيروت، طصادر بيروت، ط٢، ، ١٤١٣١٤١٣هـ.هـ.



٥٩٥٥٩٥

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: د. يوسـف بن تأليف: د. يوسـف بن  الخدمـات الاسـتثمارية في المصـارف وأحكامهـا في الفقـه الإسـلامي،الخدمـات الاسـتثمارية في المصـارف وأحكامهـا في الفقـه الإسـلامي، - - ٩٦٩٦
عبد  االله الشبيلي، نشر: دار ابن الجوزي، طعبد  االله الشبيلي، نشر: دار ابن الجوزي، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ.هـ.

تأليف: محمد بن علي بن محمد الحصني الدمشـقي الشهير بالحصكفي، نشر: دار تأليف: محمد بن علي بن محمد الحصني الدمشـقي الشهير بالحصكفي، نشر: دار  الدر المختار،الدر المختار، - - ٩٧٩٧
الفكر، طالفكر، ط٢، ، ١٤١٢١٤١٢هـ، هـ، ١٩٩٢١٩٩٢م، المطبوع مع حاشية ابن عابدين.م، المطبوع مع حاشية ابن عابدين.

هـ.هـ. درر الحكام شرح مجلة الأحكام،درر الحكام شرح مجلة الأحكام، تأليف: علي حيدر، نشر: دار الجيل، طتأليف: علي حيدر، نشر: دار الجيل، ط١، ، ١٤١١١٤١١- - ٩٨٩٨
تأليف: مرعي بن يوسـف بن أبي بكر بـن أحمد الكرمي، تحقيق: تأليف: مرعي بن يوسـف بن أبي بكر بـن أحمد الكرمي، تحقيق:  دليـل الطالب لنيل المطالب،دليـل الطالب لنيل المطالب، - - ٩٩٩٩

أبو  قتيبة نظر محمد الفاريابي، نشر: دار طيبة للنشر، طأبو  قتيبة نظر محمد الفاريابي، نشر: دار طيبة للنشر، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ، هـ، ٢٠٠٤٢٠٠٤م.م.
تأليف: شهاب الدين أحمد بن إدريس القرافي، نشر: دار الغرب الإسلامي بيروت، تأليف: شهاب الدين أحمد بن إدريس القرافي، نشر: دار الغرب الإسلامي بيروت،  الذخيرة،الذخيرة، - - ١٠٠١٠٠

ط١، ، ١٤١٤١٤١٤هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
تأليف: محمـد أمين ابن عابدين، تأليف: محمـد أمين ابن عابدين،  رد المحتـار عـلى الدر المختار المعروف بحاشـية ابن عابدين،رد المحتـار عـلى الدر المختار المعروف بحاشـية ابن عابدين، - - ١٠١١٠١

تعليق محمد صبحي حلاق، نشر: دار النفائس الرياض، طتعليق محمد صبحي حلاق، نشر: دار النفائس الرياض، ط١، ، ١٤١٨١٤١٨هـ.هـ.
تأليف: أبـو محمـد عبد االله بـن (أبي زيد) عبد الرحمـن النفزي القـيرواني، نشر: دار تأليف: أبـو محمـد عبد االله بـن (أبي زيد) عبد الرحمـن النفزي القـيرواني، نشر: دار  الرسـالة،الرسـالة، - - ١٠٢١٠٢

الفكر.الفكر.
 ، ، رسـائل وفتاو الشـيخ محمد بن إبراهيم آل الشيخ،رسـائل وفتاو الشـيخ محمد بن إبراهيم آل الشيخ، جمع الشـيخ عبد الرحمن بن قاسم، طجمع الشـيخ عبد الرحمن بن قاسم، ط١- - ١٠٣١٠٣

مطابع الحكومة الرياض.مطابع الحكومة الرياض.
تأليف: إسـماعيل حقي بن مصطفى الإستانبولي الحنفي الخلوتي، نشر: دار الفكر تأليف: إسـماعيل حقي بن مصطفى الإستانبولي الحنفي الخلوتي، نشر: دار الفكر  روح البيان،روح البيان، - - ١٠٤١٠٤

بيروت.بيروت.
تأليف: شـهاب الدين محمود بن عبد االله تأليف: شـهاب الدين محمود بن عبد االله  روح المعاني في تفسـير القرآن العظيم والسـبع المثاني،روح المعاني في تفسـير القرآن العظيم والسـبع المثاني، - - ١٠٥١٠٥
الحسـيني الألـوسي، تحقيق: علي عبـد الباري عطية، نـشر: دار الكتب العلميـة بيروت، طالحسـيني الألـوسي، تحقيق: علي عبـد الباري عطية، نـشر: دار الكتب العلميـة بيروت، ط١، ، 

١٤١٥١٤١٥ هـ. هـ.
تأليف: أبو القاسـم عبـد الرحمن بن تأليف: أبو القاسـم عبـد الرحمن بن  الـروض الأنـف في شرح السـيرة النبويـة لابـن هشـام،الـروض الأنـف في شرح السـيرة النبويـة لابـن هشـام، - - ١٠٦١٠٦
عبد  االله  بن أحمد السـهيلي، تحقيق: عمر عبد السلام السلامي، نشر: دار إحياء التراث العربي، عبد  االله  بن أحمد السـهيلي، تحقيق: عمر عبد السلام السلامي، نشر: دار إحياء التراث العربي، 

ط١، ، ١٤٢١١٤٢١هـ، هـ، ٢٠٠٠٢٠٠٠م.م.
تأليف: منصور يونس البهوتي، ومعه حاشـية العثيمين وتعليقات السـعدي، تأليف: منصور يونس البهوتي، ومعه حاشـية العثيمين وتعليقات السـعدي،  الروض المربع،الروض المربع، - - ١٠٧١٠٧

نشر: دار المؤيد ومؤسسة الرسالة.نشر: دار المؤيد ومؤسسة الرسالة.



٥٩٦٥٩٦

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: الإمام أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شرف النووي، تأليف: الإمام أبو زكريا محيي الدين يحيى بن شرف النووي،  روضـة الطالبين وعمدة المفتين،روضـة الطالبين وعمدة المفتين، - - ١٠٨١٠٨
إشراف زهير الشاويش، نشر: المكتب الإسلامي، طإشراف زهير الشاويش، نشر: المكتب الإسلامي، ط٣، ، ١٤١٢١٤١٢هـ.هـ.

هـ، هـ،  ان، ط٢، ، ١٤٢٣١٤٢٣- - ١٠٩١٠٩ ان، طأبـو محمد عبد االله بـن أحمد بن قدامة، نشر: مؤسسـة الريّ روضـة الناظر،روضـة الناظر، أبـو محمد عبد االله بـن أحمد بن قدامة، نشر: مؤسسـة الريّ
٢٠٠٢٢٠٠٢م.م.

تأليف: محمد بن القاسـم بن محمد بن بشـار الأنباري، تحقيق: تأليف: محمد بن القاسـم بن محمد بن بشـار الأنباري، تحقيق:  الزاهر في معاني كلمات الناس،الزاهر في معاني كلمات الناس، - - ١١٠١١٠
د.  حاتم صالح الضامن، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت طد.  حاتم صالح الضامن، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت ط١، ، ١٤١٢١٤١٢ هـ،  هـ، ١٩٩٢١٩٩٢م.م.

تأليف: محمد بن إسماعيل الصنعاني، نشر: دار الحديث.تأليف: محمد بن إسماعيل الصنعاني، نشر: دار الحديث. سبل السلام شرح بلوغ المرام،سبل السلام شرح بلوغ المرام، - - ١١١١١١
تأليـف: العلامة محمد الزهري الغمراوي، نشر: دار المعرفة تأليـف: العلامة محمد الزهري الغمراوي، نشر: دار المعرفة  الـسراج الوهاج على متن المنهاج،الـسراج الوهاج على متن المنهاج، - - ١١٢١١٢

للطباعة والنشر بيروت.للطباعة والنشر بيروت.
تأليف: أبو عبد الرحمن محمد ناصر تأليف: أبو عبد الرحمن محمد ناصر  سلسلة الأحاديث الصحيحة وشيء من فقهها وفوائدها،سلسلة الأحاديث الصحيحة وشيء من فقهها وفوائدها، - - ١١٣١١٣

الدين الألباني، نشر: مكتبة المعارف للنشر، طالدين الألباني، نشر: مكتبة المعارف للنشر، ط١.
م.م. السمسرة،السمسرة، تأليف: عادل عبد الفضيل عيد، نشر: دار الفكر الجامعي، طتأليف: عادل عبد الفضيل عيد، نشر: دار الفكر الجامعي، ط١، ، ٢٠٠٧٢٠٠٧- - ١١٤١١٤

تأليف: محمد بـن يزيد القزويني، تحقيـق: محمد فؤاد عبـد الباقي، نشر: دار تأليف: محمد بـن يزيد القزويني، تحقيـق: محمد فؤاد عبـد الباقي، نشر: دار  سـنن ابـن ماجه،سـنن ابـن ماجه، - - ١١٥١١٥
إحياء الكتب العربية.إحياء الكتب العربية.

تأليف: الإمام أبي داود سليمان بن الأشعث السجستاني الأزدي، تحقيق: محمد تأليف: الإمام أبي داود سليمان بن الأشعث السجستاني الأزدي، تحقيق: محمد  سنن أبي داود،سنن أبي داود، - - ١١٦١١٦
محيي الدين عبد الحميد، نشر: المكتبة العصرية بيروت.محيي الدين عبد الحميد، نشر: المكتبة العصرية بيروت.

تأليف: أحمد بن الحسـين بن علي بن موسـى أبو بكر البيهقي، تحقيق: تأليف: أحمد بن الحسـين بن علي بن موسـى أبو بكر البيهقي، تحقيق:  ١١٧١١٧ - - ،سـنن البيهقي الكبر،سـنن البيهقي الكبر
محمد عبد القادر عطا، نشر: دار الكتب العلمية، طمحمد عبد القادر عطا، نشر: دار الكتب العلمية، ط٣، ، ١٤٢٤١٤٢٤هـ، هـ، ٢٠٠٣٢٠٠٣ م. م.

تأليف: محمد بن عيسى بن سورة، تحقيق: أحمد محمد شاكر تأليف: محمد بن عيسى بن سورة، تحقيق: أحمد محمد شاكر  سنن الترمذي (الجامع الصحيح)،سنن الترمذي (الجامع الصحيح)، - - ١١٨١١٨
ومحمد فؤاد عبد الباقي، نشر مكتبة ومطبعة الحلبي، طومحمد فؤاد عبد الباقي، نشر مكتبة ومطبعة الحلبي، ط٢، ، ١٣٩٥١٣٩٥هـ.هـ.

تأليف: علي بن عمر الدارقطني، تحقيق: شعيب الأرناؤوط وآخرون، نشر: تأليف: علي بن عمر الدارقطني، تحقيق: شعيب الأرناؤوط وآخرون، نشر:  سنن الدارقطني،سنن الدارقطني، - - ١١٩١١٩
مؤسسة الرسالة، طمؤسسة الرسالة، ط١، ، ١٤٢٤١٤٢٤هـ.هـ.

تأليف: علي بن عمر الدارقطني، تحقيق: شعيب الأرنؤوط وآخرون، نشر: تأليف: علي بن عمر الدارقطني، تحقيق: شعيب الأرنؤوط وآخرون، نشر:  سـنن الدارقطني،سـنن الدارقطني، - - ١٢٠١٢٠
مؤسسة الرسالة، طمؤسسة الرسالة، ط١، ، ١٤٢٤١٤٢٤عـ، عـ، ٢٠٠٤٢٠٠٤م م 



٥٩٧٥٩٧

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: أحمد بن شعيب بن علي بن سنان بن دينار النسائي، تحقيق: عبد الفتاح تأليف: أحمد بن شعيب بن علي بن سنان بن دينار النسائي، تحقيق: عبد الفتاح  سنن النسائي،سنن النسائي، - - ١٢١١٢١
أبو غدة، نشر: مكتبة المطبوعات الإسلامية حلب، طأبو غدة، نشر: مكتبة المطبوعات الإسلامية حلب، ط٢، ، ١٤٠٦١٤٠٦هـ، هـ، ١٩٨٦١٩٨٦م.م.

هـ، هـ،  سـير أعلام النبلاء،سـير أعلام النبلاء، تأليف: محمد بـن أحمد بن عثمان الذهبي، نـشر: دار الحديث، تأليف: محمد بـن أحمد بن عثمان الذهبي، نـشر: دار الحديث، ١٤٢٧١٤٢٧- - ١٢٢١٢٢
٢٠٠٦٢٠٠٦م.م.

 ، ، سـير أعـلام النبلاء،سـير أعـلام النبلاء، تأليف: محمـد بن أحمد بن عثمان الذهبي، نشر: مؤسسـة الرسـالة، طتأليف: محمـد بن أحمد بن عثمان الذهبي، نشر: مؤسسـة الرسـالة، ط٣- - ١٢٣١٢٣
١٤٠٥١٤٠٥هـ، هـ، ١٩٨٥١٩٨٥م.م.

تأليف: محمد بن علي بن محمد بن عبد االله الشوكاني، تأليف: محمد بن علي بن محمد بن عبد االله الشوكاني،  السيل الجرار المتدفق على حدائق الأزهار،السيل الجرار المتدفق على حدائق الأزهار، - - ١٢٤١٢٤
نشر: دار ابن حزم، طنشر: دار ابن حزم، ط١.

تأليف: عبـد االله محمد الخرشي المالكـي، نشر: دار تأليف: عبـد االله محمد الخرشي المالكـي، نشر: دار  شرح الخـرشي عـلى مختصر سـيدي خليل،شرح الخـرشي عـلى مختصر سـيدي خليل، - - ١٢٥١٢٥
الفكر.الفكر.

هـ.هـ. شرح الزرقاني على الموطأ،شرح الزرقاني على الموطأ، تأليف محمد الزرقاني، نشر: دار الكتب العلمية، طتأليف محمد الزرقاني، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٧١٤١٧- - ١٢٦١٢٦
تأليف: شـمس الدين محمد بن عبد االله الزركشي الحنبلي، تأليف: شـمس الدين محمد بن عبد االله الزركشي الحنبلي،  شرح الزركشي على مختصر الخرقي،شرح الزركشي على مختصر الخرقي، - - ١٢٧١٢٧

تحقيق: عبد االله الجبرين، نشر: مكتبة العبيكان، طتحقيق: عبد االله الجبرين، نشر: مكتبة العبيكان، ط١، ، ١٤١٣١٤١٣هـ.هـ.
تأليف: حمد بن أحمد بن أبي سهل شمس الأئمة السرخسي، تحقيق: صلاح تأليف: حمد بن أحمد بن أبي سهل شمس الأئمة السرخسي، تحقيق: صلاح  شرح السير الكبير،شرح السير الكبير، - - ١٢٨١٢٨

المنجد، نشر: مطابع شركة الإعلانات الشرقية، المنجد، نشر: مطابع شركة الإعلانات الشرقية، ١٩٧١١٩٧١م.م.
تأليف: أحمد بن محمد العدوي المشـهور بالدردير، نشر: دار تأليف: أحمد بن محمد العدوي المشـهور بالدردير، نشر: دار  الشرح الكبير على مختصر خليل،الشرح الكبير على مختصر خليل، - - ١٢٩١٢٩

الفكر.الفكر.
تأليـف: شـمس الدين أبي الفـرج عبد الرحمن بـن قدامة المقـدسي، نشر: دار تأليـف: شـمس الدين أبي الفـرج عبد الرحمن بـن قدامة المقـدسي، نشر: دار  الـشرح الكبير،الـشرح الكبير، - - ١٣٠١٣٠

الكتاب العربي للنشر والتوزيع.الكتاب العربي للنشر والتوزيع.
تأليف: محمد بن صالـح العثيمين، نـشر: دار ابن الجوزي، تأليف: محمد بن صالـح العثيمين، نـشر: دار ابن الجوزي،  الـشرح الممتـع على زاد المسـتقنع،الـشرح الممتـع على زاد المسـتقنع، - - ١٣١١٣١

ط١، ، ١٤٢٢١٤٢٢هـ.هـ.
تأليف: أبي زكريا يحيى بن شرف النووي، نشر: دار إحياء تأليف: أبي زكريا يحيى بن شرف النووي، نشر: دار إحياء  شرح النووي على صحيح مسـلم،شرح النووي على صحيح مسـلم، - - ١٣٢١٣٢

التراث العربي، طالتراث العربي، ط٢، ، ١٣٩٢١٣٩٢هـ. هـ. 
تأليف: أبو عبد االله محمد الأنصاري الرصـاع، نشر: المكتبة العلمية، تأليف: أبو عبد االله محمد الأنصاري الرصـاع، نشر: المكتبة العلمية،  شرح حـدود ابـن عرفة،شرح حـدود ابـن عرفة، - - ١٣٣١٣٣

ط١، ، ١٣٥٠١٣٥٠هـ.هـ.



٥٩٨٥٩٨

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: أبو الحسـن علي بـن خلف بن عبد الملك بـن بطال، تحقيق: تأليف: أبو الحسـن علي بـن خلف بن عبد الملك بـن بطال، تحقيق:  شرح صحيـح البخاري،شرح صحيـح البخاري، - - ١٣٤١٣٤
أبو  تميم ياسر إبراهيم، نشر: مكتبة الرشد، الرياض، طأبو  تميم ياسر إبراهيم، نشر: مكتبة الرشد، الرياض، ط٢، ، ١٤٢٣١٤٢٣هـ، هـ، ٢٠٠٣٢٠٠٣م.م.

تأليف: سـليمان بن عبـد القوي بن الكريم الطـوفي الصرصر، تحقيق: تأليف: سـليمان بن عبـد القوي بن الكريم الطـوفي الصرصر، تحقيق:  شرح مختـصر الروضة،شرح مختـصر الروضة، - - ١٣٥١٣٥
عبد االله بن عبد المحسن التركي، نشر: مؤسسة الرسالة.عبد االله بن عبد المحسن التركي، نشر: مؤسسة الرسالة.

هـ، هـ،  شرح منتهى الإرادات،شرح منتهى الإرادات، تأليف: منصور بن يونس البهوتي، نشر: عالم الكتب، طتأليف: منصور بن يونس البهوتي، نشر: عالم الكتب، ط١، ، ١٤١٤١٤١٤- - ١٣٦١٣٦
١٩٩٣١٩٩٣م.م.

تأليف: إسـماعيل الجوهري، تحقيق: أحمد عبد الغفور تأليف: إسـماعيل الجوهري، تحقيق: أحمد عبد الغفور  الصحاح (تاج اللغة وصحاح العربية)،الصحاح (تاج اللغة وصحاح العربية)، - - ١٣٧١٣٧
عطار، نشر: دار العلم للملايين بيروت، عطار، نشر: دار العلم للملايين بيروت، ١٤٠٧١٤٠٧هـ.هـ.

تأليف: أبو الحسـين مسـلم بن الحجاج القشيري النيسـابوري، تحقيق: محمد تأليف: أبو الحسـين مسـلم بن الحجاج القشيري النيسـابوري، تحقيق: محمد  صحيح مسـلم،صحيح مسـلم، - - ١٣٨١٣٨
فؤاد عبد الباقي، نشر: دار إحياء التراث بيروت.فؤاد عبد الباقي، نشر: دار إحياء التراث بيروت.

 ، ، ضعيـف أبي داود،ضعيـف أبي داود، تأليـف: محمـد ناصر الديـن الألباني، نشر: مؤسسـة غـراس للنشر، طتأليـف: محمـد ناصر الديـن الألباني، نشر: مؤسسـة غـراس للنشر، ط١- - ١٣٩١٣٩
١٤٢٣١٤٢٣ هـ. هـ.

تأليف: أبو عبـد الرحمن محمد ناصر الديـن الألباني، نشر: تأليف: أبو عبـد الرحمن محمد ناصر الديـن الألباني، نشر:  ضعيـف الجامع الصغـير وزيادته،ضعيـف الجامع الصغـير وزيادته، - - ١٤٠١٤٠
المكتب الإسلامي.المكتب الإسلامي.

أبي الحسين محمد بن أبي يعلى محمد حامد الفقي، نشر: دار المعرفة بيروت.أبي الحسين محمد بن أبي يعلى محمد حامد الفقي، نشر: دار المعرفة بيروت. طبقات الحنابلة،طبقات الحنابلة، - - ١٤١١٤١
تأليف: تاج الدين عبد الوهاب السبكي، تحقيق: عبد الفتاح الحلو ومحمود تأليف: تاج الدين عبد الوهاب السبكي، تحقيق: عبد الفتاح الحلو ومحمود  طبقات الشافعية،طبقات الشافعية، - - ١٤٢١٤٢

الطناحي، نشر: دار هجر، طالطناحي، نشر: دار هجر، ط٢، ، ١٤١٣١٤١٣هـ.هـ.
تأليـف: محمد بن سـعد بن منيع الأزهـري، نشر: مكتبـة العلوم والحكم تأليـف: محمد بن سـعد بن منيع الأزهـري، نشر: مكتبـة العلوم والحكم  ١٤٣١٤٣ - - ،الطبقـات الكبر،الطبقـات الكبر

المدينة المنورة، طالمدينة المنورة، ط٢، ، ١٤٠٨١٤٠٨هـ.هـ.
زين الدين أبو الفضل عبد الرحيم بن الحسين العراقي نشر: زين الدين أبو الفضل عبد الرحيم بن الحسين العراقي نشر:  طرح التثريب في شرح التقريب،طرح التثريب في شرح التقريب، - - ١٤٤١٤٤

إحياء التراث العربي.إحياء التراث العربي.
تأليف: محمد بن أبي بكر بن أيوب بن سعد شمس الدين تأليف: محمد بن أبي بكر بن أيوب بن سعد شمس الدين  الطرق الحكمية في السياسة الشرعية،الطرق الحكمية في السياسة الشرعية، - - ١٤٥١٤٥

ابن قيم الجوزية، نشر: مكتبة دار البيان.ابن قيم الجوزية، نشر: مكتبة دار البيان.
تأليـف: نجم الدين عمر النسـفي، المطبعـة العامرة تأليـف: نجم الدين عمر النسـفي، المطبعـة العامرة  طلبـة الطلبـة في الاصطلاحـات الفقهية،طلبـة الطلبـة في الاصطلاحـات الفقهية، - - ١٤٦١٤٦

ببغداد ومكتبة المثنى ببغداد، ببغداد ومكتبة المثنى ببغداد، ١٣١١١٣١١هـ.هـ.



٥٩٩٥٩٩

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف بهاء الدين عبد الرحمن بـن إبراهيم، نشر: دار تأليف بهاء الدين عبد الرحمن بـن إبراهيم، نشر: دار  العـدة شرح العمـدة في فقه الإمـام أحمد،العـدة شرح العمـدة في فقه الإمـام أحمد، - - ١٤٧١٤٧
الحديث القاهرة، الحديث القاهرة، ١٤٢٤١٤٢٤هـ، هـ، ٢٠٠٣٢٠٠٣م. م. 

تأليف: محمد أنور شاه بن معظم شاه الكشميري الهندي، تأليف: محمد أنور شاه بن معظم شاه الكشميري الهندي،  العرف الشذي شرح سنن الترمذي،العرف الشذي شرح سنن الترمذي، - - ١٤٨١٤٨
تصحيح: الشيخ محمود شاكر، نشر: دار التراث العربي، طتصحيح: الشيخ محمود شاكر، نشر: دار التراث العربي، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ، هـ، ٢٠٠٤٢٠٠٤م.م.

تأليف: ابن عابدين، نشر: دار المعرفة بيروت.تأليف: ابن عابدين، نشر: دار المعرفة بيروت. العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية،العقود الدرية في تنقيح الفتاو الحامدية، - - ١٤٩١٤٩
تأليـف: عبد الوهـاب خلاف، نـشر: مطبعة تأليـف: عبد الوهـاب خلاف، نـشر: مطبعة  علـم أصـول الفقه وخلاصـة تاريـخ التشريع،علـم أصـول الفقه وخلاصـة تاريـخ التشريع، - - ١٥٠١٥٠

المدني.المدني.
تأليف: أبي محمـد محمود بن أحمد العينـي، نشر: دار تأليف: أبي محمـد محمود بن أحمد العينـي، نشر: دار  عمـدة القـاري شرح صحيـح البخاري،عمـدة القـاري شرح صحيـح البخاري، - - ١٥١١٥١

إحياء التراث العربي بيروت.إحياء التراث العربي بيروت.
تأليف: أكمل الدين محمد بن محمود البابرتي، نشر: دار الفكر.تأليف: أكمل الدين محمد بن محمود البابرتي، نشر: دار الفكر. العناية على الهداية،العناية على الهداية، - - ١٥٢١٥٢

تأليـف: الخليـل بـن أحمـد الفراهيـدي، تحقيـق: د. مهـدي المخزومـي ود. إبراهيـم تأليـف: الخليـل بـن أحمـد الفراهيـدي، تحقيـق: د. مهـدي المخزومـي ود. إبراهيـم  العين،العين، - - ١٥٣١٥٣
السامرائي، نشر: دار ومكتبة هلال بيروت.السامرائي، نشر: دار ومكتبة هلال بيروت.

تأليف: شـمس الدين محمد بـن أبي العباس أحمد بن حمزة تأليف: شـمس الدين محمد بـن أبي العباس أحمد بن حمزة  غايـة البيان شرح زبد ابن رسـلان،غايـة البيان شرح زبد ابن رسـلان، - - ١٥٤١٥٤
شهاب الدين الرملي، نشر: دار المعرفة بيروت.شهاب الدين الرملي، نشر: دار المعرفة بيروت.

تأليف: زكريا بن محمد بـن أحمد بن زكريا الأنصاري، تأليف: زكريا بن محمد بـن أحمد بن زكريا الأنصاري،  الغـرر البهيـة في شرح البهجة الوردية،الغـرر البهيـة في شرح البهجة الوردية، - - ١٥٥١٥٥
نشر: المطبعة الميمنية.نشر: المطبعة الميمنية.

تأليف أبي يحيى زكريا الأنصاري، نشر: المطبعة الميمنية.تأليف أبي يحيى زكريا الأنصاري، نشر: المطبعة الميمنية. الغرر البهية،الغرر البهية، - - ١٥٦١٥٦
تأليف: جمال الدين أبو الفرج عبد الرحمن بن علي بن محمد الجوزي، تحقيق: تأليف: جمال الدين أبو الفرج عبد الرحمن بن علي بن محمد الجوزي، تحقيق:  غريـب الحديث،غريـب الحديث، - - ١٥٧١٥٧

الدكتور عبد المعطي أمين القلعجي، نشر: دار الكتب العلمية، طالدكتور عبد المعطي أمين القلعجي، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤٠٥١٤٠٥هـ، هـ، ١٩٨٥١٩٨٥م.م.
تأليف: أحمد بن محمـد الحموي المصري، دار تأليف: أحمد بن محمـد الحموي المصري، دار  غمـز عيـون البصائر في شرح الأشـباه والنظائر،غمـز عيـون البصائر في شرح الأشـباه والنظائر، - - ١٥٨١٥٨

الكتب العلمية، طالكتب العلمية، ط١، ، ١٤٠٥١٤٠٥هـ، هـ، ١٩٨٥١٩٨٥م.م.
تأليـف: ابن تيمية شـيخ الإسـلام أحمد بـن عبد الحليم، نـشر: دار الكتب تأليـف: ابن تيمية شـيخ الإسـلام أحمد بـن عبد الحليم، نـشر: دار الكتب  ١٥٩١٥٩ - - ،الكبر الفتـاو،الكبر الفتـاو

العلمية، طالعلمية، ط١، ، ١٤٠٨١٤٠٨هـ، هـ، ١٩٨٧١٩٨٧م.م.
تأليف: الشـيخ نظـام الدين وجماعة من تأليف: الشـيخ نظـام الدين وجماعة من  الفتـاو الهندية في مذهـب الإمام أبي حنيفة النعمان،الفتـاو الهندية في مذهـب الإمام أبي حنيفة النعمان، - - ١٦٠١٦٠

علماء الهند، نشر: دار الفكر، طعلماء الهند، نشر: دار الفكر، ط٢، مصورة عن الطبعة الأميرية، ، مصورة عن الطبعة الأميرية، ١٣١٠١٣١٠هـ.هـ.



٦٠٠٦٠٠

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

، مطابع ، مطابع  فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم،فتاو ورسائل سماحة الشيخ محمد بن إبراهيم، جمع الشيخ عبد الرحمن بن قاسم طجمع الشيخ عبد الرحمن بن قاسم ط١- - ١٦١١٦١
الحكومة الرياض.الحكومة الرياض.

تأليف: أحمد بن حجر العسقلاني، بتعليقات: عبد العزيز تأليف: أحمد بن حجر العسقلاني، بتعليقات: عبد العزيز  فتح الباري شرح صحيح البخاري،فتح الباري شرح صحيح البخاري، - - ١٦٢١٦٢
ابن باز، نشر: دار المعرفة بيروت.ابن باز، نشر: دار المعرفة بيروت.

تأليـف: أبي القاسـم عبـد الكريـم بن محمـد الرافعي، نـشر: دار تأليـف: أبي القاسـم عبـد الكريـم بن محمـد الرافعي، نـشر: دار  فتـح العزيـز شرح الوجيز،فتـح العزيـز شرح الوجيز، - - ١٦٣١٦٣
الفكر.الفكر.

حمد بن علي بن محمد بن عبد االله حمد بن علي بن محمد بن عبد االله  فتح القدير الجامع بين فني الرواية والدراية في علم التفسـير،فتح القدير الجامع بين فني الرواية والدراية في علم التفسـير، - - ١٦٤١٦٤
الشوكاني اليمني، نشر: دار ابن كثير، دار الكلم الطيب، طالشوكاني اليمني، نشر: دار ابن كثير، دار الكلم الطيب، ط١، ، ١٤١٤١٤١٤هـ.هـ.

كـمال الديـن محمـد بن عبـد الواحـد بن همـام، نـشر: دار الفكر كـمال الديـن محمـد بن عبـد الواحـد بن همـام، نـشر: دار الفكر  فتـح القديـر شرح الهداية،فتـح القديـر شرح الهداية، - - ١٦٥١٦٥
بيروت.بيروت.

تأليف: زين الدين أحمد بن عبـد العزيز بن زين تأليف: زين الدين أحمد بن عبـد العزيز بن زين  فتـح المعـين بشرح قرة العين بمهـمات الدين،فتـح المعـين بشرح قرة العين بمهـمات الدين، - - ١٦٦١٦٦
الدين بن علي بن أحمد المعبري المليباري، نشر: دار ابن حزم، طالدين بن علي بن أحمد المعبري المليباري، نشر: دار ابن حزم، ط١.

تأليف: شمس الدين محمد بن مفلح المقدسي، تحقيق: عبد االله التركي، نشر: مؤسسة تأليف: شمس الدين محمد بن مفلح المقدسي، تحقيق: عبد االله التركي، نشر: مؤسسة  الفروع،الفروع، - - ١٦٧١٦٧
الرسالة، طالرسالة، ط١، ، ١٤٢٤١٤٢٤ هـ. هـ.

تأليـف: شـهاب الديـن أبي العبـاس أحمد بـن إدريس المـصري المالكـي، نشر: عالم تأليـف: شـهاب الديـن أبي العبـاس أحمد بـن إدريس المـصري المالكـي، نشر: عالم  الفروق،الفروق، - - ١٦٨١٦٨
الكتب.الكتب.

تأليف: أ. د. عبد الوهاب إبراهيم أبو سليمان، نشر: دار ابن الجوزي، تأليف: أ. د. عبد الوهاب إبراهيم أبو سليمان، نشر: دار ابن الجوزي،  فقه المعاملات الحديثة،فقه المعاملات الحديثة، - - ١٦٩١٦٩
ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.

تأليف: محمـد تأليف: محمـد  فهـرس الفهـارس والأثبـات ومعجـم المعاجـم والمشـيخات والمسلسـلات،فهـرس الفهـارس والأثبـات ومعجـم المعاجـم والمشـيخات والمسلسـلات، - - ١٧٠١٧٠
بْد  الحَيّ بن عبد الكبير بن محمد الحسني الإدريسي، تحقيق: إحسان عباس، نشر: دار الغرب  بْد  الحَيّ بن عبد الكبير بن محمد الحسني الإدريسي، تحقيق: إحسان عباس، نشر: دار الغرب عَ عَ

الإسلامي، طالإسلامي، ط٢، ، ١٩٨٢١٩٨٢م.م.
تأليـف: أحمد بن غنيم النفـراوي، نشر: دار تأليـف: أحمد بن غنيم النفـراوي، نشر: دار  الفواكـه الـدواني شرح رسـالة أبي زيد القيرواني،الفواكـه الـدواني شرح رسـالة أبي زيد القيرواني، - - ١٧١١٧١

الفكر، الفكر، ١٤١٥١٤١٥هـ، هـ، ١٩٩٥١٩٩٥م.م.
تأليف: مجد الدين محمد بن يعقوب الفيروز آبادي، إعداد محمد المرعشـلي تأليف: مجد الدين محمد بن يعقوب الفيروز آبادي، إعداد محمد المرعشـلي  القامـوس المحيط،القامـوس المحيط، - - ١٧٢١٧٢

وآخرون، نشر: مؤسسة الرسالة، طوآخرون، نشر: مؤسسة الرسالة، ط٨، ، ١٤٢٦١٤٢٦هـ.هـ.



٦٠١٦٠١

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: علاء الديـن محمد بن (محمد أمين المعروف بابن تأليف: علاء الديـن محمد بن (محمد أمين المعروف بابن  قـره عين الأخيار لتكملة رد المحتار،قـره عين الأخيار لتكملة رد المحتار، - - ١٧٣١٧٣
عابدين) بن عمر بن عبد العزيز عابدين الحسيني الدمشقي، نشر: دار الفكر بيروت.عابدين) بن عمر بن عبد العزيز عابدين الحسيني الدمشقي، نشر: دار الفكر بيروت.

تأليف: العز بن عبد السـلام، مكتبـة الكليات الأزهرية، تأليف: العز بن عبد السـلام، مكتبـة الكليات الأزهرية،  قواعـد الأحكام في إصـلاح الأنام،قواعـد الأحكام في إصـلاح الأنام، - - ١٧٤١٧٤
القاهرة.القاهرة.

تأليـف: أبو محمد عز الديـن عبد العزيز بن عبد السـلام تأليـف: أبو محمد عز الديـن عبد العزيز بن عبد السـلام  قواعـد الأحـكام في مصالـح الأنام،قواعـد الأحـكام في مصالـح الأنام، - - ١٧٥١٧٥
السلمي، نشر: مكتبة الكليات الأزهرية القاهرة، السلمي، نشر: مكتبة الكليات الأزهرية القاهرة، ١٤١٤١٤١٤هـ، هـ، ١٩٩١١٩٩١م.م.

تأليف: شـيخ الإسـلام ابن تيمية، تحقيق: د. أحمد بن محمد الخليل، تأليف: شـيخ الإسـلام ابن تيمية، تحقيق: د. أحمد بن محمد الخليل،  القواعد النورانية الفقهية،القواعد النورانية الفقهية، - - ١٧٦١٧٦
نشر: دار ابن الجوزي.نشر: دار ابن الجوزي.

والحنفيـة  الشـافعية  مذهـب  عـلى  والتنبيـه  المالكيـة  مذهـب  تلخيـص  في  الفقهيـة  والحنفيـة القوانـين  الشـافعية  مذهـب  عـلى  والتنبيـه  المالكيـة  مذهـب  تلخيـص  في  الفقهيـة  القوانـين  ١٧٧١٧٧ - -
والحنبلية،والحنبلية، تأليف: محمد بن أحمد بن جزي الغرناطي.تأليف: محمد بن أحمد بن جزي الغرناطي.

تأليـف: أبـو عمر بن عبد البر القرطبي، تحقيق: محمد بـن أحمد ولد ماديك الموريتاني، تأليـف: أبـو عمر بن عبد البر القرطبي، تحقيق: محمد بـن أحمد ولد ماديك الموريتاني،  الكافي،الكافي، - - ١٧٨١٧٨
مكتبة الرياض الحديثة، مكتبة الرياض الحديثة، ١٤٠٠١٤٠٠هـ، هـ، ١٩٨٠١٩٨٠م.م.

 ، ، الكافي،الكافي، تأليـف: موفـق الدين عبـد االله بن قدامة المقـدسي، نشر: دار الكتـب العلمية، ، طتأليـف: موفـق الدين عبـد االله بن قدامة المقـدسي، نشر: دار الكتـب العلمية، ، ط١- - ١٧٩١٧٩
١٤١٤١٤١٤هـ.هـ.

تأليف: أبي محمد موفـق الدين عبد االله بن أحمد بن قدامة تأليف: أبي محمد موفـق الدين عبد االله بن أحمد بن قدامة  الـكافي في فقـه الإمام أحمد بن حنبل،الـكافي في فقـه الإمام أحمد بن حنبل، - - ١٨٠١٨٠
المقدسي، نشر: دار الكتب العلمية، طالمقدسي، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٤١٤١٤هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.

تأليف: أبي عمر يوسـف بن عبد االله بـن محمد بن عبد البر تأليف: أبي عمر يوسـف بن عبد االله بـن محمد بن عبد البر  الـكافي في فقـه أهل المدينة المالكي،الـكافي في فقـه أهل المدينة المالكي، - - ١٨١١٨١
النمري القرطبي، تحقيق: محمد أحيد الموريتاني، نشر: مكتبة الرياض الحديثة، طالنمري القرطبي، تحقيق: محمد أحيد الموريتاني، نشر: مكتبة الرياض الحديثة، ط٢، ، ١٤٠٠١٤٠٠هـ، هـ، 

١٩٨٠١٩٨٠م.م.
تأليف: منصور بن يونس البهوتي، نشر: دار الكتب العلمية.تأليف: منصور بن يونس البهوتي، نشر: دار الكتب العلمية. كشاف القناع عن متن الإقناع،كشاف القناع عن متن الإقناع، - - ١٨٢١٨٢

تأليف: نور الدين علي بن أبي بكر بن سليمان الهيثمي، تحقيق: تأليف: نور الدين علي بن أبي بكر بن سليمان الهيثمي، تحقيق:  كشف الأستار عن زوائد البزار،كشف الأستار عن زوائد البزار، - - ١٨٣١٨٣
حبيب الرحمن الأعظمي، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت، طحبيب الرحمن الأعظمي، نشر: مؤسسة الرسالة بيروت، ط١، ، ١٣٩٩١٣٩٩ هـ،  هـ، ١٩٧٩١٩٧٩ م. م.

تأليف: عبـد الرحمن بن تأليف: عبـد الرحمن بن  كشـف المخـدرات والريـاض المزهرات لشرح أخـصر المختصرات،كشـف المخـدرات والريـاض المزهرات لشرح أخـصر المختصرات، - - ١٨٤١٨٤
عبـد  االله بن أحمد البعلي الخلـوتي الحنبلي، حققه وقابله بأصله وثلاثـة أصول أخر: محمد بن عبـد  االله بن أحمد البعلي الخلـوتي الحنبلي، حققه وقابله بأصله وثلاثـة أصول أخر: محمد بن 

ناصر العجمي، نشر: دار البشائر الإسلامية، طناصر العجمي، نشر: دار البشائر الإسلامية، ط١، ، ١٤٢٣١٤٢٣هـ، هـ، ٢٠٠٢٢٠٠٢م.م.



٦٠٢٦٠٢

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: تقي الدين أبي بكر الحسيني الحصني الدمشقي تأليف: تقي الدين أبي بكر الحسيني الحصني الدمشقي  كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار،كفاية الأخيار في حل غاية الاختصار، - - ١٨٥١٨٥
الشـافعي، تحقيـق: عـلي عبـد الحميد بلطجـي ومحمد وهبـي سـليمان، نشر: دار الخـير، طالشـافعي، تحقيـق: عـلي عبـد الحميد بلطجـي ومحمد وهبـي سـليمان، نشر: دار الخـير، ط١، ، 

١٩٩٤١٩٩٤م.م.
تأليف: أبي الحسـن المالكي وحاشـية العدوي عليه، نـشر: دار الفكر تأليف: أبي الحسـن المالكي وحاشـية العدوي عليه، نـشر: دار الفكر  كفايـة الطالـب الرباني،كفايـة الطالـب الرباني، - - ١٨٦١٨٦

ببيروت.ببيروت.
تأليف: أحمـد بـن محمـد بـن أحمد بـن القاسـم الضبـي، تحقيق: تأليف: أحمـد بـن محمـد بـن أحمد بـن القاسـم الضبـي، تحقيق:  اللبـاب في الفقـه الشـافعي،اللبـاب في الفقـه الشـافعي، - - ١٨٧١٨٧

عبد  الكريم  بن صنيتان العمري، نشر: دار البخاري، المدينة المنورة، طعبد  الكريم  بن صنيتان العمري، نشر: دار البخاري، المدينة المنورة، ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.
تأليف: أبـو الفضل جمال الدين محمد بن مكرم بـن منظور الإفريقي المصري، تأليف: أبـو الفضل جمال الدين محمد بن مكرم بـن منظور الإفريقي المصري،  لسـان العرب،لسـان العرب، - - ١٨٨١٨٨

نشر: دار صادر، طنشر: دار صادر، ط٣، ، ١٤١٤١٤١٤هـ.هـ.
تأليف: برهان الدين إبراهيم بـن مفلح، نشر: الكتب العلمية بيروت، تأليف: برهان الدين إبراهيم بـن مفلح، نشر: الكتب العلمية بيروت،  المبـدع في شرح المقنع،المبـدع في شرح المقنع، - - ١٨٩١٨٩

ط١ ١٤١٨١٤١٨هـ، هـ، ١٩٩٧١٩٩٧م.م.
م.م. المبسوط في المسؤولية المدنية،المبسوط في المسؤولية المدنية، تأليف: د. حسن علي الذنون، نشر: دار وائل، طتأليف: د. حسن علي الذنون، نشر: دار وائل، ط١، ، ٢٠٠٦٢٠٠٦- - ١٩٠١٩٠

هـ.هـ. المبسوط،المبسوط، تأليف: شمس الدين السرخسي، نشر: دار المعرفة بيروت، تأليف: شمس الدين السرخسي، نشر: دار المعرفة بيروت، ١٤١٤١٤١٤- - ١٩١١٩١
تأليف: شيخي زاده عبد الرحمن المعروف تأليف: شيخي زاده عبد الرحمن المعروف  مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر في فروع الحنفية،مجمع الأنهر في شرح ملتقى الأبحر في فروع الحنفية، - - ١٩٢١٩٢

بدامادا أفندي، نشر: دار إحياء التراث العربي.بدامادا أفندي، نشر: دار إحياء التراث العربي.
إبراهيم بـن محمد بن إبراهيم الحَلَبـي الحنفي، نشر: دار إبراهيم بـن محمد بن إبراهيم الحَلَبـي الحنفي، نشر: دار  مجمـع الأنهـر في شرح ملتقى الأبحر،مجمـع الأنهـر في شرح ملتقى الأبحر، - - ١٩٣١٩٣

الكتب العلمية بيروت، طالكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤١٩١٤١٩هـ، هـ، ١٩٩٨١٩٩٨م.م.
تأليف: أبو محمد بن غانم البغدادي، دار الكتاب تأليف: أبو محمد بن غانم البغدادي، دار الكتاب  مجمع الضمانات في مذهب الإمام أبي حنيفة،مجمع الضمانات في مذهب الإمام أبي حنيفة، - - ١٩٤١٩٤

الإسلامي.الإسلامي.
تأليف: أبو زكريا محيي الدين بن شرف النووي، نشر: دار الفكر.تأليف: أبو زكريا محيي الدين بن شرف النووي، نشر: دار الفكر. المجموع شرح المهذب،المجموع شرح المهذب، - - ١٩٥١٩٥

أشرف على جمعه وطبعه: محمد بن سعد الشويعر.أشرف على جمعه وطبعه: محمد بن سعد الشويعر. مجموع فتاو ابن باز،مجموع فتاو ابن باز، - - ١٩٦١٩٦
لأحمد بن عبد الحليم ابن تيمية، جمع عبد الرحمن بن لأحمد بن عبد الحليم ابن تيمية، جمع عبد الرحمن بن  مجموع فتاو شـيخ الإسـلام ابن تيمية،مجموع فتاو شـيخ الإسـلام ابن تيمية، - - ١٩٧١٩٧

محمد بن قاسم، نشر: مجمع الملك فهد لطباعة المصحف الشريف، محمد بن قاسم، نشر: مجمع الملك فهد لطباعة المصحف الشريف، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.
تأليف: محمد جمال الدين بن محمد سعيد بن قاسم الحلاق القاسمي، تحقيق: تأليف: محمد جمال الدين بن محمد سعيد بن قاسم الحلاق القاسمي، تحقيق:  محاسـن التأويل،محاسـن التأويل، - - ١٩٨١٩٨

محمد باسل عيون السود، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طمحمد باسل عيون السود، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤١٨١٤١٨ هـ. هـ.



٦٠٣٦٠٣

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

 ، ، المحـرر في الفقه،المحـرر في الفقه، تأليـف: مجـد الديـن أبي الـبركات ابـن تيميـة، نـشر: دار المعـارف، طتأليـف: مجـد الديـن أبي الـبركات ابـن تيميـة، نـشر: دار المعـارف، ط٢- - ١٩٩١٩٩
١٤٠٤١٤٠٤هـ.هـ.

تأليـف: أبو الحسـن علي بن إسـماعيل بن سـيده المـرسي، تحقيق: تأليـف: أبو الحسـن علي بن إسـماعيل بن سـيده المـرسي، تحقيق:  المحكـم والمحيـط الأعظم،المحكـم والمحيـط الأعظم، - - ٢٠٠٢٠٠
عبد  الحميد هنداوي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طعبد  الحميد هنداوي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، ط١ ١٤٢١١٤٢١هـ، هـ، ٢٠٠٠٢٠٠٠ م. م.

تأليف: أبو محمد علي بن أحمد بن سعيد بن حزم، دار الفكر بيروت.تأليف: أبو محمد علي بن أحمد بن سعيد بن حزم، دار الفكر بيروت. المحلى شرح المجلى،المحلى شرح المجلى، - - ٢٠١٢٠١
تأليف: أبو المعالي برهان تأليف: أبو المعالي برهان  المحيـط البرهاني في الفقه النعماني فقـه الإمام أبي حنيفة رضي االله عنه،المحيـط البرهاني في الفقه النعماني فقـه الإمام أبي حنيفة رضي االله عنه، - - ٢٠٢٢٠٢
ةَ البخاري، تحقيق: عبد الكريم سـامي  ازَ ةَ البخاري، تحقيق: عبد الكريم سـامي الديـن محمود بن أحمـد بن عبد العزيز بن عمر بـن مَ ازَ الديـن محمود بن أحمـد بن عبد العزيز بن عمر بـن مَ

الجندي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، طالجندي، نشر: دار الكتب العلمية بيروت، ط١، ، ١٤٢٤١٤٢٤ هـ،  هـ، ٢٠٠٤٢٠٠٤ م. م.
تأليف الشـيخ: عبد الرحمن بن ناصر السعدي، نشر: الرئاسة العامة لإدارة تأليف الشـيخ: عبد الرحمن بن ناصر السعدي، نشر: الرئاسة العامة لإدارة  المختارات الجلية،المختارات الجلية، - - ٢٠٣٢٠٣

البحوث العلمية والإفتاء والدعو والإرشاد، الرياض، البحوث العلمية والإفتاء والدعو والإرشاد، الرياض، ١٤٠٥١٤٠٥هـ.هـ.
تأليـف: أبو الحسـن علي بن إسـماعيل بن سـيده المرسي، نـشر: دار إحياء التراث تأليـف: أبو الحسـن علي بن إسـماعيل بن سـيده المرسي، نـشر: دار إحياء التراث  المخصص،المخصص، - - ٢٠٤٢٠٤

العربي بيروت، طالعربي بيروت، ط١ ١٤١٧١٤١٧هـ، هـ، ١٩٩٦١٩٩٦م.م.
 ، ، المدونـة الكبر،المدونـة الكبر، مـن كلام الإمام مالك بن أنس الأصبحي، نـشر: دار الكتب العلمية، طمـن كلام الإمام مالك بن أنس الأصبحي، نـشر: دار الكتب العلمية، ط١- - ٢٠٥٢٠٥

١٤١٥١٤١٥هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
تأليف أبي محمد علي بن سعيد بن حزم، نشر: دار الكتب العلمية بيروت. تأليف أبي محمد علي بن سعيد بن حزم، نشر: دار الكتب العلمية بيروت.  مراتب الإجماع،مراتب الإجماع، - - ٢٠٦٢٠٦

تأليف: علي بن (سـلطان) محمد، أبو الحسن نور الدين تأليف: علي بن (سـلطان) محمد، أبو الحسن نور الدين  مرقاة المفاتيح شرح مشـكاة المصابيح،مرقاة المفاتيح شرح مشـكاة المصابيح، - - ٢٠٧٢٠٧
الملا الهروي القاري، نشر: دار الفكر بيروت، الملا الهروي القاري، نشر: دار الفكر بيروت، ١٤٢٢١٤٢٢هـ.هـ.

تأليف: إسـحاق بن منصـور بن بهرام، تأليف: إسـحاق بن منصـور بن بهرام،  مسـائل الإمـام أحمد بن حنبل وإسـحاق بـن راهويه،مسـائل الإمـام أحمد بن حنبل وإسـحاق بـن راهويه، - - ٢٠٨٢٠٨
أبـو يعقوب المروزي، نـشر: عمادة البحث العلمي الجامعة الإسـلامية بالمدينة المنورة، المملكة أبـو يعقوب المروزي، نـشر: عمادة البحث العلمي الجامعة الإسـلامية بالمدينة المنورة، المملكة 

العربية السعودية، طالعربية السعودية، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ، هـ، ٢٠٠٢٢٠٠٢م.م.
تأليف أبي العباس الأبياني، تحقيق: محمد العروسي المطوي، نشر دار الغرب تأليف أبي العباس الأبياني، تحقيق: محمد العروسي المطوي، نشر دار الغرب  مسائل السماسرة،مسائل السماسرة، - - ٢٠٩٢٠٩

الإسلامي، طالإسلامي، ط١، ، ١٩٩٢١٩٩٢م.م.
تأليف: محمد بن عبد االله أبو عبد االله الحاكم النيسابوري، تحقيق: تأليف: محمد بن عبد االله أبو عبد االله الحاكم النيسابوري، تحقيق:  المسـتدرك على الصحيحين،المسـتدرك على الصحيحين، - - ٢١٠٢١٠

مصطفى عبد القادر عطا، نشر: دار الكتب العلمية، طمصطفى عبد القادر عطا، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١١١٤١١هـ.هـ.



٦٠٤٦٠٤

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: تقـي الديـن أبـو العبـاس أحمـد بن تأليف: تقـي الديـن أبـو العبـاس أحمـد بن  المسـتدرك عـلى مجمـوع فتـاو شـيخ الإسـلام،المسـتدرك عـلى مجمـوع فتـاو شـيخ الإسـلام، - - ٢١١٢١١
عبد  الحليم  ابـن تيمية الحراني، جمعه ورتبه وطبعه على نفقته: محمد بن عبد الرحمن بن قاسـم، عبد  الحليم  ابـن تيمية الحراني، جمعه ورتبه وطبعه على نفقته: محمد بن عبد الرحمن بن قاسـم، 

ط١، ، ١٤١٨١٤١٨ هـ. هـ.
أبـو حامـد محمـد بن محمـد الغزالي، تحقيـق: محمد عبد السـلام أبـو حامـد محمـد بن محمـد الغزالي، تحقيـق: محمد عبد السـلام  المسـتصفى في أصـول الفقه،المسـتصفى في أصـول الفقه، - - ٢١٢٢١٢

عبد  الشافي، نشر: دار الكتب العلمية، طعبد  الشافي، نشر: دار الكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٣١٤١٣هـ، هـ، ١٩٩٣١٩٩٣م.م.
تأليف: أبو يعلى أحمد بن علي بن المثنى بن يحيى بن عيسـى بن هلال التميمي تأليف: أبو يعلى أحمد بن علي بن المثنى بن يحيى بن عيسـى بن هلال التميمي  مسـند أبي يعلى،مسـند أبي يعلى، - - ٢١٣٢١٣

الموصلي، تحقيق: حسين سليم أسد، نشر: دار المأمون للتراث دمشق، طالموصلي، تحقيق: حسين سليم أسد، نشر: دار المأمون للتراث دمشق، ط١، ، ١٤٠٤١٤٠٤، ، ١٩٨٤١٩٨٤.
هـ.هـ. مسند الإمام أحمد،مسند الإمام أحمد، تحقيق وإشراف: شعيب الأرناؤوط، طتحقيق وإشراف: شعيب الأرناؤوط، ط١، ، ١٤٢١١٤٢١- - ٢١٤٢١٤

تأليف د. أحمد الأشهب، نشر: تأليف د. أحمد الأشهب، نشر:  المسـؤولية الجنائية في الشريعة الإسـلامية والقوانين الوضعية،المسـؤولية الجنائية في الشريعة الإسـلامية والقوانين الوضعية، - - ٢١٥٢١٥
دار الكتب الوطنية بنغازي، طدار الكتب الوطنية بنغازي، ط١، ، ١٤١٤١٤١٤هـ.هـ.

، نشر: دار ، نشر: دار  مشـاهير علماء نجد وغيرهم،مشـاهير علماء نجد وغيرهم، تأليف: عبد الرحمن بن عبد اللطيف آل الشـيخ، طتأليف: عبد الرحمن بن عبد اللطيف آل الشـيخ، ط٢- - ٢١٦٢١٦
اليمامة، اليمامة، ١٣٩٤١٣٩٤هـ.هـ.

تأليف: أحمد بن محمد بن علي الفيومي المقري، نشر: المكتبة العلمية بيروت.تأليف: أحمد بن محمد بن علي الفيومي المقري، نشر: المكتبة العلمية بيروت. المصباح المنير،المصباح المنير، - - ٢١٧٢١٧
تأليف: عبد الرزاق بن همام الصنعاني، تحقيق: حبيب الرحمن الأعظمي، تأليف: عبد الرزاق بن همام الصنعاني، تحقيق: حبيب الرحمن الأعظمي،  مصنف عبد الرزاق،مصنف عبد الرزاق، - - ٢١٨٢١٨

نشر: المكتب الإسلامي، طنشر: المكتب الإسلامي، ط٢، ، ١٤٠٣١٤٠٣هـ.هـ.
تأليف: أبو بكر عبد االله بن محمد بن أبي شـيبة الكوفي، تحقيق: تأليف: أبو بكر عبد االله بن محمد بن أبي شـيبة الكوفي، تحقيق:  المصنف في الأحاديث والآثار،المصنف في الأحاديث والآثار، - - ٢١٩٢١٩

كمال يوسف الحوت، نشر: مكتبة الرشد، طكمال يوسف الحوت، نشر: مكتبة الرشد، ط١، ، ١٤٠٩١٤٠٩هـ.هـ.
تأليف: مصطفى السـيوطي الرحيباني، نشر: المكتب تأليف: مصطفى السـيوطي الرحيباني، نشر: المكتب  مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى،مطالب أولي النهى في شرح غاية المنتهى، - - ٢٢٠٢٢٠

الإسلامي، طالإسلامي، ط٢، ، ١٤١٥١٤١٥هـ.هـ.
تأليـف: شـمس الدين محمد بـن أبي الفتـح البعلي، تحقيـق: محمد تأليـف: شـمس الدين محمد بـن أبي الفتـح البعلي، تحقيـق: محمد  المطلـع عـلى ألفـاظ المقنع،المطلـع عـلى ألفـاظ المقنع، - - ٢٢١٢٢١

الأرناؤوط، نشر: مكتبة السوادي، طالأرناؤوط، نشر: مكتبة السوادي، ط١، ، ١٤٢٣١٤٢٣هـ.هـ.
تأليف: ضياء الدين محمد بن محمد بن أحمد بن أبي زيد القرشي تأليف: ضياء الدين محمد بن محمد بن أحمد بن أبي زيد القرشي  معالم القربة في أحكام الحسبة،معالم القربة في أحكام الحسبة، - - ٢٢٢٢٢٢

المعروف بابن الإخوة، نشر: دار الفنون «كمبدرج».المعروف بابن الإخوة، نشر: دار الفنون «كمبدرج».
ياقوت الحموي، تحقيق: إحسان عباس، ياقوت الحموي، تحقيق: إحسان عباس،  معجم الأدباء أو إرشـاد الأريب إلى معرفة الأديب،معجم الأدباء أو إرشـاد الأريب إلى معرفة الأديب، - - ٢٢٣٢٢٣

نشر: دار الغرب الإسلامي بيروت، طنشر: دار الغرب الإسلامي بيروت، ط١، ، ١٤١٤١٤١٤هـ هـ ١٩٩٣١٩٩٣م.م.



٦٠٥٦٠٥

ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

 ، ، معجم اللغة العربية المعاصرة،معجم اللغة العربية المعاصرة، تأليف: د. أحمد مختار عبد الحميد عمر، نشر: عالم الكتب، طتأليف: د. أحمد مختار عبد الحميد عمر، نشر: عالم الكتب، ط١- - ٢٢٤٢٢٤
١٤٢٩١٤٢٩هـ، هـ، ٢٠٠٨٢٠٠٨م.م.

إبراهيم مصطفى. وآخرون، دار الدعوة.إبراهيم مصطفى. وآخرون، دار الدعوة. المعجم الوسيط:المعجم الوسيط: - - ٢٢٥٢٢٥
تأليـف: عمـر رضا كحالـة، نشر: مكتبة المثنـى بـيروت، ودار إحياء التراث تأليـف: عمـر رضا كحالـة، نشر: مكتبة المثنـى بـيروت، ودار إحياء التراث  معجـم تأليفين،معجـم تأليفين، - - ٢٢٦٢٢٦

العربي بيروت.العربي بيروت.
تأليف: محمـد رواس قلعجي، حامد صادق قنيبي، نـشر: دار النفائس، تأليف: محمـد رواس قلعجي، حامد صادق قنيبي، نـشر: دار النفائس،  معجـم لغة الفقهاء،معجـم لغة الفقهاء، - - ٢٢٧٢٢٧

ط٢، ، ١٤٠٨١٤٠٨ هـ،  هـ، ١٩٨٨١٩٨٨ م. م.
تأليف: أحمد بن فارس بن زكريا، تحقيق: عبد السلام هارون، نشر: دار تأليف: أحمد بن فارس بن زكريا، تحقيق: عبد السلام هارون، نشر: دار  معجم مقاييس اللغة،معجم مقاييس اللغة، - - ٢٢٨٢٢٨

الفكر، الفكر، ١٣٩٩١٣٩٩هـ.هـ.
تأليف: محمـد الشربيني الخطيـب، نشر: دار تأليف: محمـد الشربيني الخطيـب، نشر: دار  مغنـي المحتـاج إلى معرفة معـاني ألفـاظ المنهاج،مغنـي المحتـاج إلى معرفة معـاني ألفـاظ المنهاج، - - ٢٢٩٢٢٩

الكتب العلمية، طالكتب العلمية، ط١، ، ١٤١٥١٤١٥هـ، هـ، ١٩٩٤١٩٩٤م.م.
تأليـف: موفـق الدين أبي محمد عبد االله بـن أحمد بن محمد بن تأليـف: موفـق الدين أبي محمد عبد االله بـن أحمد بن محمد بن  المغنـي في شرح مختـصر الخرقي،المغنـي في شرح مختـصر الخرقي، - - ٢٣٠٢٣٠

قدامة، نشر: مكتبة القاهرة، قدامة، نشر: مكتبة القاهرة، ١٣٨٨١٣٨٨هـ، هـ، ١٩٦٨١٩٦٨م.م.
تأليف: أبو الوليد محمد بن أحمد بن رشد القرطبي (الجد)، تحقيق: محمد تأليف: أبو الوليد محمد بن أحمد بن رشد القرطبي (الجد)، تحقيق: محمد  المقدمات الممهدات،المقدمات الممهدات، - - ٢٣١٢٣١

حجي، نشر: دار الغرب الإسلامي، طحجي، نشر: دار الغرب الإسلامي، ط١، ، ١٤٠٨١٤٠٨ هـ.  هـ. 
تأليف: أبي الوليد سليمان بن خلف بن سعد بن أيوب بن وارث التجيبي تأليف: أبي الوليد سليمان بن خلف بن سعد بن أيوب بن وارث التجيبي  المنتقى شرح الموطأ،المنتقى شرح الموطأ، - - ٢٣٢٢٣٢

القرطبي الباجي نشر: مطبعة السعادة مصر، طالقرطبي الباجي نشر: مطبعة السعادة مصر، ط١، ، ١٣٣١١٣٣١هـ.هـ.
تأليف: أبو الحسـن نور الدين علي بن أبي بكر بن سـليمان بن أبي بكر الهيثمي، تحقيق: تأليف: أبو الحسـن نور الدين علي بن أبي بكر بن سـليمان بن أبي بكر الهيثمي، تحقيق:  المنتقي،المنتقي، - - ٢٣٣٢٣٣
د. حسـين أحمد صالح البكري، نشر: مركز خدمة السـنة والسـيرة النبوية المدينة المنورة، طد. حسـين أحمد صالح البكري، نشر: مركز خدمة السـنة والسـيرة النبوية المدينة المنورة، ط١، ، 

١٤١٣١٤١٣هـ، هـ، ١٩٩٢١٩٩٢م.م.
تأليـف: بـدر الدين محمد بن بهـادر الزركشي، تحقيق: تيسـير فائق، نشر: تأليـف: بـدر الدين محمد بن بهـادر الزركشي، تحقيق: تيسـير فائق، نشر:  المنثـور في القواعد،المنثـور في القواعد، - - ٢٣٤٢٣٤

وزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية بالكويت، طوزارة الأوقاف والشؤون الإسلامية بالكويت، ط٢، ، ١٤٠٥١٤٠٥هـ.هـ.
م.م. منح الجليل على مختصر خليل،منح الجليل على مختصر خليل، تأليف: محمد عليش، دار الفكر، تأليف: محمد عليش، دار الفكر، ١٤٠٩١٤٠٩هـ، هـ، ١٩٨٩١٩٨٩- - ٢٣٥٢٣٥

تأليف: محيي الدين أبي زكريا يحيى النووي، تحقيق: عوض قسـم أحمد، نشر: تأليف: محيي الدين أبي زكريا يحيى النووي، تحقيق: عوض قسـم أحمد، نشر:  منهاج الطالبين،منهاج الطالبين، - - ٢٣٦٢٣٦
دار الفكر، طدار الفكر، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥هـ، هـ، ٢٠٠٥٢٠٠٥م.م.
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ثبت المصادر والمراجعثبت المصادر والمراجع الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائيةالوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

المخرج:  .S. Fعدد الصفحات: (٦١٤)تاريخ: ١٤-٠٧-٢٠١٢بروڤة: (٢)الوساطة العقارية وتطبيقاتها القضائية

تأليف: عبد الكريم بن علي بن محمد النملة، نشر: مكتبة تأليف: عبد الكريم بن علي بن محمد النملة، نشر: مكتبة  المهذب في علم أصول الفقه المقارن،المهذب في علم أصول الفقه المقارن، - - ٢٣٧٢٣٧
الرشد الرياض، طالرشد الرياض، ط١، ، ١٤٢٠١٤٢٠ هـ،  هـ، ١٩٩٩١٩٩٩ م. م.

تأليف: أبو إسحاق الشيرازي، نشر: دار الكتب العلمية.تأليف: أبو إسحاق الشيرازي، نشر: دار الكتب العلمية. المهذب في فقه الإمام الشافعي،المهذب في فقه الإمام الشافعي، - - ٢٣٨٢٣٨
تأليف: أبـو عبد االله محمد بن محمد عبـد الرحمن المغربي تأليف: أبـو عبد االله محمد بن محمد عبـد الرحمن المغربي  مواهـب الجليـل شرح مختصر خليل،مواهـب الجليـل شرح مختصر خليل، - - ٢٣٩٢٣٩

المعروف بالحطاب، نشر: دار الفكر، طالمعروف بالحطاب، نشر: دار الفكر، ط٣، ، ١٤١٢١٤١٢هـ.هـ.
تأليف: مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي المدني، تحقيق: بشـار تأليف: مالك بن أنس بن مالك بن عامر الأصبحي المدني، تحقيق: بشـار  موطأ الإمام مالك،موطأ الإمام مالك، - - ٢٤٠٢٤٠

عواد معروف ومحمود خليل، نشر: مؤسسة الرسالة، عواد معروف ومحمود خليل، نشر: مؤسسة الرسالة، ١٤١٢١٤١٢ هـ. هـ.
تحقيـق: محمد مصطفى الأعظمي، تحقيـق: محمد مصطفى الأعظمي،  موطـأ مالك بن أنس بـن مالك بن عامر الأصبحي المدني،موطـأ مالك بن أنس بـن مالك بن عامر الأصبحي المدني، - - ٢٤١٢٤١
نـشر: مؤسسـة زايـد بـن سـلطان آل نهيـان للأعـمال الخيريـة والإنسـانية، طنـشر: مؤسسـة زايـد بـن سـلطان آل نهيـان للأعـمال الخيريـة والإنسـانية، ط١، ، ١٤٢٥١٤٢٥ هـ،  هـ، 

٢٠٠٤٢٠٠٤م.م.
دي، تحقيق: المحامي  ـغْ دي، تحقيق: المحامي تأليـف: أبو الحسـن علي بن الحسـين بن محمد السُّ ـغْ تأليـف: أبو الحسـن علي بن الحسـين بن محمد السُّ ٢٤٢٢٤٢ - - ،النتـف في الفتاو،النتـف في الفتاو
الدكتـور صـلاح الديـن الناهـي، نـشر: دار الفرقـان ومؤسسـة الرسـالة، طالدكتـور صـلاح الديـن الناهـي، نـشر: دار الفرقـان ومؤسسـة الرسـالة، ط٢، ، ١٤٠٤١٤٠٤هــ، هــ، 

١٩٨٤١٩٨٤م.م.
تأليف: عبد الرحمن بن عبد االله بن نصر الشـيزري، تحقيق: محمد تأليف: عبد الرحمن بن عبد االله بن نصر الشـيزري، تحقيق: محمد  نهاية الرتبة في طلب الحسـبة،نهاية الرتبة في طلب الحسـبة، - - ٢٤٣٢٤٣

حسن إسماعيل، نشر: مطبعة لجنة التأليف والترجمة والنشر.حسن إسماعيل، نشر: مطبعة لجنة التأليف والترجمة والنشر.
تأليـف: شـمس الديـن محمـد الرمـلي، نـشر: دار الفكـر، تأليـف: شـمس الديـن محمـد الرمـلي، نـشر: دار الفكـر،  نهايـة المحتـاج إلى شرح المنهاج،نهايـة المحتـاج إلى شرح المنهاج، - - ٢٤٤٢٤٤

١٤٠٤١٤٠٤هـ.هـ.
تأليف: عبد الملك بن عبد االله الجويني، تحقيق: أ.د عبد العظيم تأليف: عبد الملك بن عبد االله الجويني، تحقيق: أ.د عبد العظيم  نهاية المطلب في دراية المذهب،نهاية المطلب في دراية المذهب، - - ٢٤٥٢٤٥

محمود الديب، نشر: دار المنهاج جدة، طمحمود الديب، نشر: دار المنهاج جدة، ط١، ، ١٤٢٨١٤٢٨هـ.هـ.
أبـو السـعادات ابن الأثير، تحقيـق: طاهر أحمـد الزاوي، أبـو السـعادات ابن الأثير، تحقيـق: طاهر أحمـد الزاوي،  النهايـة في غريـب الحديـث والأثر،النهايـة في غريـب الحديـث والأثر، - - ٢٤٦٢٤٦

ومحمود محمد الطناحي، نشر: المكتبة العلمية، ومحمود محمد الطناحي، نشر: المكتبة العلمية، ١٣٩٩١٣٩٩هـ، هـ، ١٩٧٩١٩٧٩م.م.
تأليـف: محمد بن علي الشـوكاني، تحقيق: عصـام الدين الصبابطـي، نشر: دار تأليـف: محمد بن علي الشـوكاني، تحقيق: عصـام الدين الصبابطـي، نشر: دار  نيـل الأوطار،نيـل الأوطار، - - ٢٤٧٢٤٧

الحديث مصر طالحديث مصر ط١١٤١٣١١٤١٣هـ، هـ، ١٩٩٩٣١٩٩٩٣م.م.
تأليـف: علي بن أبي بكر الرشـداني المرغينـاني، اعتنى به طلال تأليـف: علي بن أبي بكر الرشـداني المرغينـاني، اعتنى به طلال  الهدايـة في شرح بدايـة المبتدي،الهدايـة في شرح بدايـة المبتدي، - - ٢٤٨٢٤٨

يوسف، نشر: دار إحياء التراث العربي.يوسف، نشر: دار إحياء التراث العربي.
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هـ، هـ،  الوافي بالوفيات،الوافي بالوفيات، تأليف: خليل بن أيبك الصفدي، نشر: دار إحياء التراث بيروت تأليف: خليل بن أيبك الصفدي، نشر: دار إحياء التراث بيروت ١٤٢٠١٤٢٠- - ٢٤٩٢٤٩
٢٠٠٠٢٠٠٠م.م.

تأليف: د. عبد الرحمن بن صالـح الأطرم، نشر: دار تأليف: د. عبد الرحمن بن صالـح الأطرم، نشر: دار  الوسـاطة التجاريـة في المعامـلات المالية،الوسـاطة التجاريـة في المعامـلات المالية، - - ٢٥٠٢٥٠
أشبيليا، طأشبيليا، ط١، ، ١٤١٦١٤١٦هـ.هـ.

تأليف: محمد الغزالي، تحقيق: أحمد محمود ومحمد تامر، نشر: دار السلام، تأليف: محمد الغزالي، تحقيق: أحمد محمود ومحمد تامر، نشر: دار السلام،  الوسيط في المذهب،الوسيط في المذهب، - - ٢٥١٢٥١
ط١، ، ١٤١٧١٤١٧هـ.هـ.

تأليف: أحمـد بن محمد بن خلكان، تحقيق: إحسـان عباس، نشر: دار صادر تأليف: أحمـد بن محمد بن خلكان، تحقيق: إحسـان عباس، نشر: دار صادر  وفيـات الأعيان،وفيـات الأعيان، - - ٢٥٢٢٥٢
بيروت.بيروت.
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٨٧٨٧ ..................................... ..................................... المبحث الثاني: التخريج النظامي لعقد الوساطةالمبحث الثاني: التخريج النظامي لعقد الوساطة
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النسـبة فـوق  العـوض  فـي  نسـبة  العقـاري  الوسـيط  طلـب  الأول:  النسـبةالمطلـب  فـوق  العـوض  فـي  نسـبة  العقـاري  الوسـيط  طلـب  الأول:  المطلـب 
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ا فـي العقار  ا فـي العقار المطلـب الخامـس: اسـتحقاق العـوض إذا كان باذل العوض شـريكً المطلـب الخامـس: اسـتحقاق العـوض إذا كان باذل العوض شـريكً
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٤٥٩٤٥٩ .................................. .................................. المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية المدنيةالمطلب الأول: التعريف بالمسؤولية المدنية
٤٥٩٤٥٩ ............... ............... المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط في تكاليف المزاد عند الفسخالمطلب الثاني: مسؤولية الوسيط في تكاليف المزاد عند الفسخ
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المطلب الرابع: مسؤولية الوسيط عن أجرة العين المؤجرة، وما ترتب على العين المطلب الرابع: مسؤولية الوسيط عن أجرة العين المؤجرة، وما ترتب على العين 
٤٦٦٤٦٦ .................................................. ..................................................                             من التزامات                            من التزامات

المطلـب الخامس: مسـؤولية الوسـيط إذا فوت على أحد المتبايعيـن فرصة البيع المطلـب الخامس: مسـؤولية الوسـيط إذا فوت على أحد المتبايعيـن فرصة البيع 
                                  لعدم مهنيته العالية في التبايع                                  لعدم مهنيته العالية في التبايع............................... ............................... ٤٦٩٤٦٩
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المطلب الأول: التعريف بالمسؤولية الجنائيةالمطلب الأول: التعريف بالمسؤولية الجنائية.................................. .................................. ٤٧١٤٧١
٤٧١٤٧١ .. .. المطلب الثاني: المطلب الثاني: مسؤولية الوسيط إذا كذب على أحد المتبايعين في تقييم العقارمسؤولية الوسيط إذا كذب على أحد المتبايعين في تقييم العقار

المطلـب الثالـث: مسـؤولية الوسـيط إذا فوت على أحـد المتبايعيـن فرصة البيع المطلـب الثالـث: مسـؤولية الوسـيط إذا فوت على أحـد المتبايعيـن فرصة البيع 
                                 للإضرار به                                 للإضرار به................................................. ................................................. ٤٧٨٤٧٨
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