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 الإىداء:

 بسم الله الرحمن الرحيم

ل اإياه وبالوالدين اإحسانا(  )وكضى ربم أ ل تؼبدوا اإ

ي طيب  اليب  اإل شكرره ول طيب  انهاار اإل بياغهو ول اإلى الذ

تيب  الآدرة اإل بؼفوه ول تيب  الجنة اإل برؤطهو  بؼز الله جل جلاله نحمده حمدا 

نثيرا طيبق بملامو الجيب  اإلى ذاتم ال هبياء و المرسيين مبيؽ الرسالة و مؤدي 

 ال ماهة محمد صلى الله ػيبو و سلم تسييما نثيرا.

 الي  كا  الله غهاا أ   الجنة حت  أ كداهاا اإلى أ ي  الاالبة أ اا  الله اإلى

 في عمرىا ووىبها الصحة و الؼافية.

اإلى الكامخ الصامد المكافح اإلى من جؼ  دروبي المظيمة هور اإلى من كا  

 شمسا في سلٌئي، الى أ بي الاالي "ػلً". 

من رووت  دربي شكموع حميوىا غني حتى ل حتركني اإلى اروو اإلى من 

لو نهب  أ سلٌؤهم بحروف من ذى  لهرو  براكة برطلو اإلى اإدوتي و 

 أ صدكائي و كل من دعمني و لو بكلمة.



 

 
 

 شرر و تلدير

 بسم الله الرحمن الرحيم

الحمد و الكرر لله الذي أ ػاهنا بالؼلم و زطننا بالحلم وأ هرمنا بالهلوى 

 وأ جمينا بالؼافية.

أ تلدم بجزط  الكرر اإلى الدنهورة أ   في ىذا الملام  أ ما بؼد حق ػلً

ذهرة بدو  تردد و ػلى رحابة حاجي هؼيمة ػلى كبوليا الإشراف ػلى ىذه الم

 حسن ما أ سرتو لي من هصائح و توجيهات كيمة. و اصدرى

و غظيم الإمتنا  اإلى أ غضاء لجنة المناككة لمناكك تهم ىذا الؼم  المهواضع 

 و تلييمو.

.ررام ابلة المكوار الدراسياإلى كل ال ساتذة و المؼيمين ال  
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التأميغ أداة قانػنية أساسية لحساية الأفخاد مغ السخاشخ التي قج يتعخضػف ليا، سػاء  يعج
مغ قبل  خلاؿ آليات وإجخاءات محجدة مدبقاعمى مدتػػ شخريع أو مستمكاتيع، وذلظ مغ 

شيج  وقج التاـ لمشرػص القانػنية الدارية الذخكات الستخررة في ىحا السجاؿ، مع الامتثاؿ
بالتػازؼ مع التقجـ الكبيخ في مختمف الأنذصة الاجتساعية  اممحػض استخجاـ التأميغ تصػرا

عتبخ ىحا القصاع مغ الأولػيات الحيػية التي يو  لا سيسا في قصاع البشاء والتعسيخوالاقترادية، و 
شية تدعى إلى تحديغ ضخوؼ معيذة السػاششيغ، مغ خلاؿ تػفيخ الدكغ اللائق والسداحات السي

 .والتجارية
وفي ىحا الإشار، بادر السذخع الجدائخؼ إلى إصجار القانػف الججيج لمتخقية العقارية رقع 

لمغسػض  الحؼ جاء ليزع حجاو  الحؼ يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية 11-04
داىع في وأقخ بزخورة المجػء إلى مختمف الزسانات التي ت، السحيط بعسمية التخقية العقارية

عغ  سدتفيجيغ مغ ىحه السذخوعات، فزلاعتبخ لرالح الالحيػؼ، والتي تتشذيط ىحا القصاع 
حساية حقػؽ جسيع الستجخميغ فييا، بسا في ذلظ السخقييغ العقارييغ، السيشجسيغ السعسارييغ، 

 ، وفي ىحا الإشار فخض السذخع مغ خلاؿ ذاتسكمفيغ بتشفيح السذاريع العقاريةوالسقاوليغ ال
القانػف إجبارية التأميغ عمى مذاريع التخقية العقارية ضسغ إشار اتفاقي مع شخكات التأميغ، 

 إضافة إلى فخض التأميغ العذخؼ الحؼ يكفمو القانػف في كل مذخوع بشاء. 
ة بعسميات البشاء إلى تغصية السخاشخ السالية السختبص التأميغ عمى التخقية العقارية وييجؼ
مخحمة التخصيط وحتى تدميع السذخوع، ويغصي ىحا التأميغ مجسػعة واسعة  مغ والتذييج، بجءا

أو  الصبيعية، الحػادث غيخ الستػقعة مغ السخاشخ، بسا في ذلظ تمظ الشاجسة عغ الكػارث
الأخصاء البذخية، و كحلظ يعدز التأميغ عمى التخقية العقارية الثقة لجػ جسيع الأشخاؼ الستجخمة 

خ الأعساؿ دوف تػقفات غيخ متػقعة، مسا يؤدؼ إلى تحقيق الججوؿ في السذخوع، ويزسغ سي
 ، بحيث تتكفل بحلظ شخكات التأميغ.شي السحجد والسيدانية السخصط لياالدم

يُمدـ ىحا الزساف  بحيث ،اأساسي اعشرخ ذخؼ لمتصػيخ العقارؼ الزساف العكسا يعج 
سشػات مغ تاريخ  التذييج لسجة عذخالسخقييغ العقارييغ والسقاوليغ بزساف جػدة أعساؿ البشاء و 

ىحا الزساف لا يذسل فقط الأخصاء الطاىخة بل يتعجاىا ليذسل العيػب الخفية ، استلاـ السذخوع
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ويأتي  ،كيكية بذأف استثساراتيع العقارية، مسا يػفخ لمسدتفيجيغ شسأنيشة حالتي قج تطيخ لاحقا
خ الجػدة في قصاع البشاء والتذييج، ىحا الزساف كحساية قانػنية صارمة تيجؼ إلى رفع معايي

 وتقميل السخاشخ السالية التي قج تشجع عغ أؼ خمل في الأعساؿ السشجدة.
I. :أىسية السػضػع 

كثيخة، خاصة  نػاحي مغ، وذلظ كبيخة أىسية ويعج مػضػع التأميغ عمى التخقية العقارية ذ
 مشيا:
، الأمخ الحؼ غ شخكات التأميغبيئة تشافدية بييخمق التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية  -

يجعميا تحاوؿ تقجيع أفزل تغصية لسخاشخ ىحا الشذاط، مسا يػفخ الائتساف ويذجع السخقيغ 
 العقارييغ عمى إنجاز مذاريعيع، وكحلظ السدتفيجيغ.

يذجع فخض التأميغ عمى الالتداـ بسعاييخ الجػدة والابتكار، مسا يعدز الثقة بيغ  -
 .استقخار الدػؽ وجحب الاستثساراتجيات التسػيمية، ويؤدؼ إلى السدتثسخيغ والسذتخيغ وال

يعتبخ الزساف العذخؼ جدءًا رئيديًا مغ نطاـ التأميغ، حيث يزسغ جػدة الأعساؿ كسا   -
كسا  ،لسجة عذخ سشػات ويذسل العيػب الطاىخة والخفية، مسا يػفخ حساية شػيمة الأمج لمسذتخيغ

عمى تشفيح السذاريع الية، مسا يسكغ السخقييغ مغ التخكيد يداىع التأميغ في إدارة السخاشخ بفع
 بجػدة عالية.

II. :دوافع اختيار السػضػع 
يسكغ بحيث  الحاتية والسػضػعية،مغ الجوافع  لى مجسػعةإيدتشج شخح مػضػع البحث 

 بخازىا عمى الشحػ التالي:إ
  ذاتية: دوافع-أ

ميغ ع التأػ ة قانػنية حػؿ مػضعجاد دراسإ جسع و بالخغبة في  سباب ابتجاءتتعمق ىحه الأ
لا إو ومحاولة الباحثيغ الخػض فيو، ىسيتأ وىػ السػضػع الحؼ رغع  ،عمى نذاط التخقية العقارية

بالتالي جاءت ىحه الجراسة ى مديج مغ البحث، و إليبقى مغ السػضػعات التي تحتاج  نوأ
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فيسو والإحاشة بو يديل  تتزح جػانبو بجقة، بحيث ػع، حتىكسحاولة لجسع شتات ىحا السػض
، وذلظ لػ كانت مداىسة متػاضعةثخاء البحث العمسي و إمداىسة مشا في ، و تذخيعيا وميجانيا

في مجاؿ القانػف العقارؼ الحؼ يذسل مػضػع التخقية العقارية  ،انصلاقا مغ التخرز العمسي
 وكل ما يتعمق بيا بسا في ذلظ التأميغ.

 دوافع مػضػعية:-ب
ػع التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية مغ شبيعة ىحا السجاؿ تأتي أىسية دراسة مػض

نذاط و  ،ي مجاؿ القانػف العقارؼ نفدو، حيث يعتبخ مغ بيغ السػاضيع ذات الأىسية البالغة ف
، ومغ ىشا تغصية مالية ضخسة للاستثسار فيو، ومخاشخة بخؤوس الأمػاؿ يتصمب التخقية العقارية

 ،لسذتخيغ والأشخاؼ السعشية الأخخػ ساف سلامة السدتثسخيغ واتبخز أىسية تأميغ ىحا الشذاط لز
يداىع الزساف العذخؼ كآلية تأميغ رئيدية في تقجيع حساية شػيمة الأمج  علاوة عمى ذلظ

 وتعديد الثقة في الدػؽ العقارية.
ليحا السػضػع العمسي القانػني مسشيجة  إجخاء دراسةوكل ما سبق بيانو يجعل مغ الأججر 

التي تحكع ىحا الشذاط  لتذخيعاتلغسػض الحؼ يسكغ أف يذػبو، ولتحجيج القػانيغ والتفادؼ ا
والتأميغ عميو، بالإضافة إلى تحميل دور التأميغ في تعديد نذاط التخقية العقارية وتحجيج 

 تجخمة.الجيات السالأشخاؼ و عمى  السدؤوليات الستختبة
III. الجراسة شكاليةإ: 
الأنذصة السحفػفة بالسخاشخ، نطخا لكثخة الستجخميغ فيو،  يعتبخ نذاط التخقية العقارية مغ -

وتسخحميا، فإلى أؼ مجػ يداىع التأميغ في تػفيخ القجر وكحلظ ضخامة السذاريع التخقػية 
وتذجيع الأفخاد عمى  ؟ لتذجيع السدتثسخيغ عمى الاستثسار في ىحا الشذاط الائتسافالكافي مغ 

 والتي تشجد مغ خلاؿ ىحه السذاريع ؟ة اقتشاء السحلات السعجة لمدكغ والتجار 
IV. : السشيج الستبع 

غ ىي التي تتزسغ كيفيات التأميللإجابة عمى الاشكالية وبمػغ اليجؼ مغ ىحه الجراسة و 
 :عمى التخقية العقارية اقتزى الأمخ إتباع مشيجية عمسية تدتشج إلى مجسػعة مغ مشاىج البحث
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مختمف تحميل لتحميمي، مغ خلاؿ ساسية عمى السشيج احيث تع الاعتساد برفة أ -
ية وكحلظ قصاع التأميغ، إضافة نرػص ذات صمة الشرػص التذخيعية الستعمقة بالتخقية العقار 

 تزسشيا القانػف السجني.
أدوات السشيج التاريخي، في مػاضع معيشة اقتزت  لى الاستعانة بتػضيفبالإضافة إ -

يكمية التي شالت نذاط التخقية والعقارية وكحلظ  التقري والتتبع التاريخي لمتغيخات التذخيعية والي
 التأميغ عميو.

مغ خلاؿ تػضيفو في السقارنة بيغ تذخيعات التخقية السقارف،  كسا تست الاستعانة بالسشيج
 العقارية الستػالية، بيجؼ التعخؼ عمى الإصلاحات والتحديشات التي تزسشتيا.

V. أىجاف الجراسة: 
السقتخنة بسػضػع تأميغ نذاط التخقية العقارية في التذخيع  يسكغ إجساؿ أىع أىجاؼ الجراسة

 الجدائخؼ عمى الشحػ التالي:
 ، بحيثة مغ الشاحية القانػنية والفقييةتأصيل مػضػع التأميغ عمى نذاط التخقية العقاري -

تيجؼ الجراسة إلى استقخاء وتحميل مختمف الشرػص القانػنية السشطسة لمتخقية العقارية، بيجؼ 
الأمخ الحؼ  ،از دراسة نطخية واضحة ومتكاممة ليحا السػضػع وفيسو عمى السدتػػ الشطخؼ إنج

ضساف التصبيق الفعمي لمشرػص القانػنية الستعمقة بالتأميغ عمى نذاط التخقية  يداىع في
 العقارية.
تدعى الجراسة بحيث مغ خلاؿ الفيع الشطخؼ الستكامل،  ةإيجاد حمػؿ لمسذكلات العسمي-
لجة السذكلات التي يثيخىا ويفخزىا مػضػع التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية عمى إلى معا

 .لتجاوز ىحه السذكلاتحمػؿ عسمية وفعالة  قتخاحامغ ثسة لسدتػػ العسمي، و ا
تبياف الأىسية الستػخاة مغ التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية وتػضيح دوره في حساية -

 الثقة في الدػؽ العقارية. حقػؽ الأشخاؼ السعشية وتعديد
تتزسغ الجراسة و  ،إبخاز دور الأشخاؼ الفعالة في التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية-

تحميل دور السخقي العقارؼ وشخكات التأميغ في ىحا السجاؿ، مع التخكيد عمى كيفية تفاعل ىحه 
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الأماف القانػني الأشخاؼ وتكامل أدوارىا لزساف نجاح عسمية التخقية العقارية وتحقيق 
 والاقترادؼ لمسدتثسخيغ والسذتخيغ.

تحميل الزساف العذخؼ وأثخه عمى التخقية العقارية وتبياف دوره في تػفيخ حساية شػيمة -
الأمج لمسذتخيغ، وضساف جػدة الأعساؿ العقارية، مسا يعدز مغ مػثػقية قصاع العقارات في 

 الجدائخ.
مغ خلاؿ تػفيخ تحميل شامل  العقارؼ والتأميغ مجاؿ القانػف  إثخاء البحث العمسي في-

 ومدتفيس لمشرػص القانػنية والتصبيقات العسمية الستعمقة بالتأميغ عمى نذاط التخقية العقارية.
بيحه الأىجاؼ، تكتدب الجراسة أىسيتيا مغ محاولتيا تقجيع رؤية شاممة ومتكاممة لسػضػع 

ع الجدائخؼ، وتػفيخ حمػؿ عسمية لمسذكلات التي التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية في التذخي
 يػاجييا ىحا القصاع الحيػؼ.

VI. :الجراسات الدابقة 
لسادة جسع االعقارية في التذخيع الجدائخؼ و  ف التصخؽ لسػضػع التأميغ عمى نذاط التخقيةإ

عجد مغ نية السترمة بالسػضػع، يحتع الاستعانة بالاشلاع عمى الشرػص القانػ العمسية حػلو و 
لجراسات الدابقة السشجدة حػؿ ذات السػضػع أو بعس جػانبو، بيجؼ البشاء عمييا لإنجاز ا

 دراسة بحثية تسكغ مغ التػصل إلى نتائج ججيجة، ومغ أىع ىحه الجراسات ما يمي:
، -تخرز قانػف عقارؼ -محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في العمػـ القانػنية عخبي باؼ يديج،-

، تست مشاقذتيا في جامعة الحاج لخزخ باتشة، قية العقارية في الجدائخالشطاـ القانػني لمتخ 
 بحيث ركدت الجراسة مغ خلاؿ جدئياتيا عمى، 2010-2009، خلاؿ الدشة الجامعية الجدائخ

 السترمة بيا. غىع الاحكاـ و القػانيدراسة الشطاـ القانػني لمتخقية العقارية و ابخاز أ 
تخرز عقػد –قجمة لشيل شيادة دكتػراه العمػـ في القانػف فصيسة الدىخة مرعػر، اشخوحة م-

،  1، السدؤولية العذخية لأشخاص الشذاط العقارؼ، تست مشاقذتيا في جامعة باتشة -و مدؤولية
دت الجراسة مغ خلاؿ جدئياتيا عمى بحيث رك ،2023-2022الجدائخ، خلاؿ الدشة الجامعية 



 مقذمة

 

 و 
 

و قامت بجراسة تحميمية حػؿ التأميغ العذخؼ برفة أىع السػاد التي ذكخت السدؤولية العذخية 
 .عامة

VII. :صعػبات البحث 
 مغ أبخز الرعػبات التي واجيت ىحه الجراسة ما يمي:

تاميغ عمى نذاط التخقية العقارية، الأمخ الحؼ استجعى قمة الشرػص القانػنية حػؿ ال -
أسمػب تصبيقيا عمى مجاؿ عسمية الإسقاط عمى القػاعج العامة لمتأميغ بذكل عاـ، ثع التأكج مغ 

التخقية العقارية، وقج تصمب الأمخ الاتراؿ ببعس مكاتب السخقيغ العقاريغ وكحلظ بعس 
شخكات التأميغ، ومحاولة فيع آلية التأميغ عمى التخقية العقارية، بالخغع مغ الدخية والتكتع، لأف 

الأمخ الحؼ كاف حائلا أماـ كل مغ التخقية العقارية وكحلظ التأميغ يعتبخاف نذاشاف تشافدياف، 
 الحرػؿ عمى حقائق وإحراءات وكحلظ إشكالات في السيجاف.

VIII.  :الترخيح بالخصة 
 :ىي كالاتيلى ثلاثة فرػؿ و إ تقديع السػضػعجراسة ال ىحه للإجابة عمى الاشكالية اقتزت

وذلظ للإحاشة بسختمف الجػانب )مالية نذاط التخقية العقارية(  تشاوؿ الفرل الأوؿ
يغ عمى نذاط قج تشاوؿ )التأمف، أما الفرل الثاني خيعية والفقيية لشذاط التخقية العقاريةالتذ

وذلظ لمتعخؼ عمى مختمف الجػانب القانػنية والسفاليسية لمتأميغ بذكل عاـ التخقية العقارية( 
)التأميغ العذخؼ عمى نذاط  وتزسغ الفرل الثالث والتأميغ عمى التخقية العقارية بذكل خاص.

 .لسختمفة لسا يعخؼ بالزساف العذخؼ وذلظ بيجؼ ضبط الجػانب القانػنية التخقية العقارية( ا
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في سياؽ الأزمة الدكشية التي شيجتيا الجدائخ، قاـ السذخع الجدائخؼ بتجابيخ لمترجؼ ليحه 
لمحج مغ تمظ الأزمة أو  مثل ألتخقية العقارية كبجيل الأزمة، وذلظ مغ خلاؿ تشطيع ما يعخؼ با
الستعمق بالتخقية العقارية بيجؼ تحقيق ىحا  07-86عمى الأقل تخفيفيا وقج أُصجر قانػف رقع 

بعج ذلظ، جاء القانػف و  03-93الغخض، والحؼ تع إلغاؤه لاحقًا بػاسصة السخسػـ التذخيعي رقع 
والحؼ أدخل مفيػمًا ججيجًا لمتخقية العقارية وقجّـ تقشيات  والحؼ يدخؼ حاليًا، 04-11الحالي رقع 

 .ججيجة تيجؼ إلى تصػيخ ىحا القصاع وتقميل الأثخ الدمبي لأزمة الدكغ
تعج التخقية العقارية في الجدائخ عسمية قانػنية تيجؼ إلى تحديغ البشية التحتية العقارية 

 السشاشق الحزخية وإنذاء مذاريع ججيجة. وتصػيخ العقارات السػجػدة، بسا في ذلظ إعادة تأىيل 
تذسل  الدكغ وتحديغ جػدة الحياة العامةيُشطخ إلييا كػسيمة فعّالة لمتخفيف مغ أزمة 

التخقية العقارية عجة جػانب قانػنية مثل الحقػؽ والالتدامات للأشخاؼ السعشية، وآليات تشفيح 
 دتجامة.العسميات العقارية وضسانات حقػؽ السمكية والتشسية الس

لحا، خررشا ىحا الفرل لشتشاوؿ فيو مالية التخقية العقارية ووضعشاه كفرل تسييجؼ، 
حيث سشحجد فيو أىع السفاليع السختبصة بالتخقية العقارية وتصػرىا التاريخي، وندتعخض فيو 

 وسشقػـ بجراسة ذلظ مغ خلاؿ التقديع التالي : ،القػانيغ ذات الرمة بيحا السجاؿ مختمف
كسبحث ثاني وأخيخا  )مفيػـ التخقية العقارية(كسبحث أوؿ و  )ر القانػني لمتخقية العقاريةالتصػ (
 كسبحث ثالث. معاملات التخقية العقارية(
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 ول: التصػر القانػني لمتخقية العقارية السبحث ال 
تع تشطيع نذاط التخقية العقارية في الجدائخ مغ خلاؿ إصجار عجة أشخ قانػنية، إلا أف 

ع السذخع إلى إعادة الخبخات السيجانية سخعاف ما كذفت عغ نقائز في ىحه الأشخ، مسا دف
ييجؼ ىحا الإجخاء إلى الاستفادة مغ الأخصاء التي ضيخت في  ،ستبجاليا ببجائلإالشطخ فييا و 

الية وتشطيسًا ليحا تصبيقات التخقية العقارية وتحقيق استقخار أكبخ مغ خلاؿ تذخيعات أكثخ فع
ومع ذلظ، فإف التجخبة العسمية لمقػانيغ تطل العامل السحجد لفعاليتيا ونجاحيا في  اط السيعالشذ

 .سػؽ التخقية العقارية
 حكام التي جاء بيا ىع الأالستعمق بالتخقية العقارية و  20-68: القانػن السصمب الول

ع مغ مارس الستعمق بالتصػيخ العقارؼ في الجدائخ في الخاب 07-86القانػف رقع  جرصا
نػف فإف القا الذخري في ميجاف تصػيخ العقارات ومع ىحا ، بيجؼ تعديد الاستثسار1986عاـ 

يبجو أف الأسباب الخئيدية لعجـ نجاح ىحا القانػف يسكغ تفديخىا  ،لع يحقق الأىجاؼ السخجػة مشو
 بالطخوؼ الدياسية والاقترادية التي كانت مييسشة في تمظ الفتخة.

ف في سياؽ اقترادؼ فخيج حيث شيجت الجدائخ انخفاضًا في السػارد السالية تع تبشي القانػ 
فقج بمغ حجع استيلاؾ القخوض  السيدانيات السخررة لقصاع الدكغ الإجسالية، مسا أثخ عمى

مميار ديشار في عاـ  3.9دوف مميار ديشار، لكشو تخاجع إلى ما  9.5نحػ  1986في عاـ 
1989. 

إلى استثسار التػفيخ السالي لمسػاششيغ الخاص لتسػيل  07-86تيجؼ أحكاـ القانػف رقع 
 بخامج الإسكاف، إلا أف ىحا الجيج واجو عجة عكبات، بسا في ذلظ :

التحجيات الستعمقة بالحرػؿ عمى  صعػبة تػفيخ التسػيل لعسميات التصػيخ العقارؼ 
  1.راضيالسمكية العقارية والػصػؿ إلى الأالعقارات ومغ ذلظ قزايا 

 
                                                             

خ)غيخ مشذػرة(، ية و الزسانات الخاصة في بيع العقارات قبل الانجاز، رسالة ماجدتيفتحي ويذ، السدؤولية السجن -1
 .11-10تخرز قانػف عقارؼ، جامعة البميجة، دوف سشة، ص 
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 السخقي العقاري  لفخع الول:ا
ت العقارؼ لمسستمكا يفي إشار التذخيعات السعسػؿ بيا، يطيخ عجـ الاعتخاؼ بالسخق

ونتيجة لحلظ، تتسثل السدؤولية في تصػيخ العقارات في مبادرات  والسذاريع العقارية كدسة مسيدة
ل دواويغ التصػيخ والتدييخ الجيات السحمية، بالإضافة إلى الييئات الحكػمية السعتسجة قانػنًا، مث

ولكغ، بدبب نقز الػسائل  (EPLF) ومؤسدات تصػيخ الدكغ العائمي (OPGI) ؼ العقار 
والكفاءات التقشية في الجيات السحمية، يعاني تشفيح وتخصيط السذاريع السعشية، مسا يدتجعي 

  الحاجة إلى إعلانيا عمى نصاؽ واسع لجحب السدتثسخيغ.
 التخقية العقارية ماليا تجعيع  الفخع الثاني:

فتحت تمظ الإصلاحات الباب أماـ التسػيل الخاص لبخامج التخقية العقارية، ولكشيا تخافقت 
أيزًا مع إجخاءات صارمة في ىحا الدياؽ فسثلًا، يتعيغ عمى السكتب السيتع بتشفيح بخنامج سكشي 

 دعخ الستػسط لمعسمية.% مغ ال50تسػيل العسمية بسػارده الخاصة، مع إعصاء دعع خاص يبمغ 
ا كبيخًا عمى ءبشظ يذكل عوتختمف قيسة ىحا الجعع حدب نػع الدكغ ىحا الإجخاء بلا  

السدتثسخيغ الخػاص، حيث يزسغ ليع استخجاـ مػارد ضخسة مغ أمػاليع الخاصة أما بالشدبة 
لدياؽ، لا يحتػؼ عمى أحكاـ خاصة في ىحا ا 07-86لمسخقيغ العقارييغ العسػمييغ، فإف قانػف 

 .وىػ ما يجعميع في مػقف غيخ مػجػد فعميًا
 اقتشاء العقار  الفخع الثالث:

لخاصة بالتعامل في ضسغ إشار يتساشى مع العجيج مغ الأحكاـ ا 07-86جاء قانػف 
الحؼ يتعمق بإنذاء  261-74وفي سياؽ ذلظ، يُذار إلى قانػف الأمخ  مجاؿ العقارات

شفيح أؼ نتيجة ليحا التذخيع، تع تكميف جسيع البمجيات بت ،تالاحتياشات العقارية لرالح البمجيا
وقج كاف التعامل في ىحا السجاؿ يخزع لقيػد صارمة تسشع أؼ  مبادرة في مجاؿ العقارات

                                                             
يتزسغ تكػيغ احتياشات عقارية لرالح  1974فبخايخ سشة  20السػافق  1394محخـ عاـ  27مؤرخ في  26-74أمخ رقع  - 1

 البمجيات.



ٍة نشاط انترقٍة انعقارٌةماه                                                               انفصم الأول:  

 

5 
 

معاممة عقارية مباشخة بيغ الأفخاد، حيث كاف السػاشغ السيتع ببيع عقاره ممدمًا ببيعو لمبمجية فقط، 
 دوف غيخىا.

ىحا الدياؽ كانت باشمة وكاف صاحبيا عخضة لمعقػبة بسػجب الأمخ  وكل معاممة خارج 
كانت البمجيات الجية الػحيجة التي كانت ليا الرلاحية في اتخاذ و  الدالف الحكخ، 26 -74

السبادرة لتشفيح بخامج التخقية العقارية، وذلظ عبخ تخريز عقارات مُجرجة في الاحتياشات 
شخوط  ومع ذلظ، فإف البمجيات كانت ممدمة بإعجاد دفاتخ البخامجة كأداة مخنة لتشفيح تمظ العقاري

ومغ الػاضح مغ  غ السكتتبيغ لزساف تشفيح البخامجيمتدـ بيا السخقيغ العقارييغ والسدتثسخي
 .1السسارسة العسمية أف البمجيات لع تكغ تزع ىحه الجفاتخ

 ء بيا حكام التي جاىع الوأ 22-32: السخسػم التذخيعي  لثانيالسصمب ا
يتبشى القانػف الججيج في ميجاف الشذاط العقارؼ نيجًا تصػيخيًا ممسػسًا، حيث يُقخ إشارًا 
قانػنيًا مػضػعيًا يُشطع الشذاط العقارؼ بذسػلو وتسكيشو، ويُعدز ضساناتو بسا يتلاءـ مع 

ي ػػػػػػػػػػػػػػػػويأتي السخسػـ التذخيع ة الستختبة عغ الإصلاحات الأخيخةالتحػلات الاقترادية الذامم
فرػؿ تُشاقر  ليػاكب ىحا الدياؽ، إذ يذتسل عمى خسدة الستعمق بالشذاط  العقارؼ  93-03

مفيػـ الصاقة العقارية  عخؼضػع التخقية العقارية، حيث ييبجأ الفرل الأوؿ بسػ  بسحتػػ دقيق
 .العقارؼ، ويػضح الأشخاؼ السذاركة في التعاملات العقارية ومدؤولياتيا يوالسخق

أما الفرل الثاني، فيتعسق في علاقة الستعامميغ في الصخؽ العقارية بالسذتخيغ، ويشاقر 
ويذكل ىحا الفرل أحج الأىسية  دامات الأشخاؼ والزسانات السقجمةالاتفاقيات العقارية والت

 بالشطخ إلى تشطيسو الجقيق لعقػد البيع العقارؼ، بسا في ذلظ البيع قبل الانجاز والبيع بشاء عمى
 .التراميع

وبخرػص الفرل الثالث، يتعامل مع علاقة السؤجخ بالسدتأجخ ويبيغ حقػؽ كل شخؼ 
أما الفرل الخابع، فيتشاوؿ السمكية السذتخكة وكيفية تشطيسيا  والالتدامات الستختبة عمييسا

 .وتقاسسيا بيغ الأشخاؼ
                                                             

 . .12، ص مخجع سابقفتحي ويذ،  - 1
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معيشة كافة السػاد  ، يُشاقر الفرل الخامذ الأحكاـ الانتقالية التي تُصبق في حالاتخاأخي
العقارؼ عغ استكساؿ  يالدابقة، ويُحجد الآليات السعسػؿ بيا في حالة افلاس أو عجد السخق

 .البشاء
أف ىحا القانػف يديع بذكل كبيخ في تعديد الاستقخار والثقة في الدػؽ العقارية مغ خلاؿ 

 1 تػفيخ إشار قانػني شفاؼ ومتكامل لجسيع الأشخاؼ السعشية

  24-11قػاعج التي نطسيا القانػن ال :ثالثلالسصمب ا
يا السذاريع بتحجيج الذخوط الزخورية التي يجب أف تفي ب 04-11القانػف رقع  شزي

، بيجؼ تعديد ىحا الشذاط ورفعو إلى مدتػيات أفزل، والقزاء ةالعقاري قيةالستعمقة بشذاط التخ 
 الدالف الحكخ، 03 -93ع عمى التذػيذات التي نذأت نتيجة تصبيق السخسػـ التذخيعي رق

 .يغ لمدكشاتيوخاصة فيسا يتعمق بالاحتيالات التي ارتكبيا بعس السخقيغ العقارييغ عمى السقتش
، تع تحجيج الأىجاؼ الجػىخية التي الدالف الحكخ 04-11 القانػف  وفي السادة الثانية مغ

 أصجر القانػف مغ أجميا، وتتسثل في:
 .السذاريع الستعمقة بشذاط التخقية العقارية تدتػفيياب أف حجيج الذخوط الزخورية التي يجت -
 .سيايجعتأنذصة التخقية العقارية و  حديغت -
 .والسقتشي يوضبط مزسػف العلاقات بيغ السخق العقارؼ  تحجيج قانػف أساسي لمسخقي -
 .خاصة بسذاريع الصخيق العقارية إعاناتامتيازات و  أسيذت -

ر تشطيسي ليحا الشذاط مغ خلاؿ إلداـ السذاريع وقج حخص السذخع عمى إنذاء إشا
الستعمقة بشذاط التخقية العقارية بالتدجيل في الدجل الػششي لمعقارات، وإنذاء السجمذ الأعمى 

 .لسيشة السخقي العقارؼ للإشخاؼ عمى تصػر السيشة والحفاظ عمى مدتػاىا ونداىتيا
يعج يقترخ فقط عمى البشاء والتججيج،  وقج وسع السذخع نصاؽ نذاط التخقية العقارية بحيث لع

يخ وإعادة الييكمة، وذلظ لتحقيق تػازف في العلاقة تعسإلى التخميع والتجعيع وإعادة البل تعجاىا 
                                                             

 .16-15-14، ص فتحي ويذ، مخجع سابق - 1
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بيغ الأشخاؼ في عقػد البيع في إشار شخؽ العقارية وتػفيخ الحساية الكافية لمصخؼ الآخخ 
العقارؼ بالاشتخاؾ في التأميشات عغ  يسخقمدـ السذخع الي العقارؼ  يالسدتفيج مغ خجمات السخق

 1 السدؤولية السجنية وتحسيمو بعقػبات صارمة في حالة إخلالو بالسدؤوليات الإدارية والجدائية

                                                             
-جامعة مػلػد معسخؼ  ،ماجدتيخ،04-11الشطاـ القانػني لمتخقية العقارية في الجدائخ عمى ضػء احكاـ القانػف  اومحمد حياة، -1

-18ص  ،2015-02-26 ياسية،، مجرسة الجوكتػراه لمقانػف الاساسي و العمػـ الدكمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية-وتيدؼ وز 
19.    
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 السبحث الثاني: مفيػم التخقية العقارية
تعتبخ التخقية العقارية مغ الأنذصة الخئيدية في مجاؿ العقارات، حيث تسثل عسمية تحديغ 

وتذسل التخقية العقارية  احتياجات ججيجة أو لتحديغ قيستيالعقارات السػجػدة لتمبية وتصػيخ ا
مجسػعة واسعة مغ الأنذصة، بسا في ذلظ التصػيخ العقارؼ، والتججيج، والتحديغ، وإعادة 

 الييكمة، وتشػيع الاستخجامات العقارية.
قيستيا، وبالتالي تعديد  تيجؼ عسميات التخقية العقارية إلى تحديغ جػدة العقارات وزيادة

ولزساف سيخ ىحه العسميات بذكل  فيد الاستثسار في القصاع العقارؼ الشذاط الاقترادؼ وتح
 قانػني وفعاؿ، تع إصجار العجيج مغ القػانيغ والمػائح التي تشطع نذاط التخقية العقارية.

لحؼ حجد ا 20111فبخايخ  17السؤرخ في  04-11مغ بيغ ىحه القػانيغ، يأتي القانػف 
ييجؼ ىحا القانػف إلى إنذاء بيئة قانػنية مشاسبة كسا  القانػني لشذاط التخقية العقاريةالإشار 

لتصػيخ العقارات وتحديشيا بذكل مدتجاـ، وذلظ مغ خلاؿ تحجيج الذخوط والإجخاءات اللازمة 
 لتشفيح عسميات التخقية العقارية بصخيقة شفافة ومشطسة.

قانػف جسيع الأشخاؼ السعشية بعسمية التخقية العقارية، بسا في ويذسل نصاؽ تصبيق ىحا ال
، ذلظ السصػريغ العقارييغ، والسدتثسخيغ، والسلاؾ العقارييغ، والجيات الحكػمية ذات العلاقة

شية، وتشطيع العلاقات القانػنية ويُمدـ القانػف بتػفيخ آليات لحساية حقػؽ جسيع الأشخاؼ السع
 ت تشذأ خلاؿ عسمية التخقية العقارية.يشيع، ومعالجة أؼ نداعاب

ىػ تحجيج الدالف الحكخ  04-11ومغ بيغ الجػانب الخئيدية التي يغصييا القانػف 
الإجخاءات اللازمة لمحرػؿ عمى تراريح التخقية العقارية، وتحجيج السعاييخ والستصمبات الفشية 

قػبات والتدػيات السالية لسخالفات لمتخقية العقارية، وتشطيع عسميات التقييع العقارؼ، وتحجيج الع
 قػانيغ التخقية العقارية .

                                                             
، يحجد القػاعج التي تشطع نذاط 2011فبخايخ سشة  17السػافق  1432ربيع الأوؿ عاـ  14مؤرخ في  04-11القانػف رقع  -  1

 التخقية العقارية.
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ليذ مجخد إشار قانػني لتشطيع عسميات التخقية  04-11ومغ السيع فيع أف القانػف 
العقارية، بل ىػ أيزًا أداة لتعديد التشسية العقارية السدتجامة وتحديغ جػدة الحياة في 

 السجتسعات السحمية.
 التخقية العقارية ول : تعخيف السصمب ال 

الستعمق  07-86السذخع الجدائخؼ قجـ تعخيفاً لمتخقية العقارية في نرػص القانػف رقع 
ع ػػػػػػػػػػ، ثع قانػف رق الستعمق بالشذاط العقارؼ  03-93بالتخقية العقارية والسخسػـ التذخيعي رقع 

 أحكاـ السخسػـ الدابق. الستعمق بالقػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية الحؼ ألغى 11-04
استشاداً إلى الغخض  ، يتع تعخيف التخقية العقارية07-86في القانػف رقع  2وفقاً لمسادة 

دتيجؼ التخقية العقارية تصػيخ الأملاؾ العقارية الػششية، وتتسثل ىحه التخقية مشيا، حيث ت
شاء العسارات أو العقارية في تكييف حدب الحاجات الاجتساعية في مجاؿ الدكغ، مغ خلاؿ ب

مجسػعات العسارات التي تدتخجـ برفة أساسية لمدكغ، وتذسل برفة ثانػية السحلات ذات 
ية أو ميشية، وتقع دات عايخاصة أو مقتش يقاـ عمى أراضالصابع السيشي والتجارؼ، والتي ت

خرز العسارات ويسكغ أف ت في إشار الييكمة والتججيجضسغ الأندجة الحزخية السػجػدة 
 .1سػعات العسارات السبشية في ىحا الإشار لدج الحاجات العائمية الحاتية أو لمبيع أو للإيجارومج

عخؼ الشذاط العقارؼ عمى الستعمق بالشذاط العقارؼ، ي 03-93وفقًا لمسخسػـ التذخيعي رقع 
أنو مجسػعة مغ الأعساؿ التي تداىع في تشفيحىا وتججيجىا للأملاؾ العقارية السخررة لمبيع 

ارؼ يجب التسييد بيغ الشذاط التخقية العقارية والشذاط العقو  يجار وتمبية الاحتياجات الفخديةلإوا
الشذاط العقارؼ يذسل جسيع السعاملات والترخفات القانػنية  ،نطخًا لمفارؽ الجػىخؼ بيشيسا

 ات، بيشسا يعجالستعمقة بالعقارات بسا في ذلظ بيعيا وتأجيخىا وتشطيع السمكية العقارية وإدارة العقار 
 .التخقية العقارية مطيخًا مغ مطاىخ الشذاط العقارؼ يخكد عمى تصػيخ معيغ لمعقارات نذاط

                                                             
ة في ػػػػػػػػػػػػػػػػػػ، مؤرخ10، العجد ، الستعمق بالتخقية العقارية، الجخيجة الخسسية1986مارس  04السؤرخ في  07-86القانػف رقع  - 1
 .03-93، ممغى بسػجب السخسػـ التذخيعي 5-3-1986
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، يُعخّفو السذخع 1الستعمق بالقػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية 04-11في القانػف رقع 
يجار أو الإكسجسػعة مغ العسميات التي تداىع في تحقيق السذاريع العقارية السخررة لمبيع 

يسكغ أف تكػف ىحه السذاريع لاستخجاـ سكشي أو تجارؼ أو  أو تمبية الاحتياجات الخاصة
 حخفي.

مغ السخسػـ  2يطيخ أف السذخع الجدائخؼ سعى لترحيح الشقائز التي وردت في السادة 
الدالف  04-11حيث قاـ بتعجيميا مغ خلاؿ القانػف رقع  الدالف الحكخ 03-93التذخيعي رقع 

ومغ السلاحع أيزًا أنو قاـ بتػسيع نصاؽ نذاط التخقية العقارية بحيث يذسل ثلاثة أىجاؼ  حكخال
 لإيجار، وتمبية الحاجات الخاصة .رئيدية: البيع، ا

لع يعج نذاط التخقية العقارية يقترخ عمى تشفيح وتججيج الأملاؾ العقارية فقط، بل أصبح       
ي ذلظ عسميات البشاء، والتخميع، والتججيج، وإعادة التأىيل، يذسل جسيع السذاريع العقارية، بسا ف

وإعادة الييكمة، وتجعيع البشايات السخررة لمبيع أو الإيجار، بسا في ذلظ تييئة الأراضي 
 .السخررة لاستكباؿ البشايات

ا أعصى أولػية لمسذاريع ذات الاستعساؿ الدكشي والسيشي عمى أيز الجدائخؼ  السذخع
التجارية، كسا ححؼ السحلات الرشاعية التي كاف قج نز عمييا في السخسػـ حداب السذاريع 

ػف رقع ػػػػػػػػػػػػػمغ القان 14ولاحع أف تعخيف التخقية العقارية في السادة  03-93التذخيعي رقع 
يحتاج إلى تػضيح أكثخ حػؿ الجية السدؤولة عغ نذاط التخقية  الدالف الحكخ 11-04

مح "مجسػع العسميات التي تداىع في إنجاز السذاريع العقارية" يسكغ العقارية، حيث أف السرص
  أف يُفيع بصخؽ مختمفة .

بذكل عاـ، يسكغ القػؿ إف السذخع الجدائخؼ اتخح خصػات إيجابية لتػضيح وتحجيج نصاؽ 
 .الدابقة لقػانيغوأىجاؼ نذاط التخقية العقارية، وترحيح الشقائز الػاردة في ا

 

                                                             
التي تشطع نذاط ، يحجد القػاعج 2011فبخايخ سشة  17السػافق   1432ربيع الأوؿ عاـ  14مؤرخ في  04-11القانػف رقع  - 1

 .14، ج. ر. ع التخقية العقارية
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 حقػق السخقي العقاري السصمب الثاني : 
العقارؼ الأساسية يأتي في السقاـ الأوؿ حقو في الحرػؿ عمى  يمغ بيغ حقػؽ السخق

مدـ بحلظ السكتتب بجفع يو  السبالغ السالية الستفق عمييا في العقػد التي تست بيشو وبيغ السكتتب
يجب عمى  كحلظ، ي العقارؼ التدبيق الشقجؼ عشج الاشتخاؾ، وىػ مصمػب لحفع مرالح السخق

 .نطاـ السمكية السذتخكة تتبيغ في مذاريع العقارات احتخاـالسك
 الحرػل عمى السبمغ السالي الستفق عميوالفخع الول: 

فيسا يتعمق بالتدامات السشرػص عمييا في العقػد بيغ السكتتب وصاحب حفع الحق، 
 يستمكو عمى العقار الحؼيذسل ذلظ تدجيج كافة السداىسات الستعمقة بالدكغ أو التدييخ والحفاظ 

% 20صمب مغ صاحب حفع الحق دفع ندبة معيشة مغ السبمغ الستفق عميو، لا تتجاوز ي كسا
 1.مغ الكيسة التقجيخية لمعقار كسا تع الاتفاؽ عميو

العقارؼ حق استقصاع ندبة معيشة مغ السبمغ السجفػع كتدبيق في حاؿ شمب  يسشح السخقيو 
أؼ وقت خلاؿ تشفيح السذخوع العقارؼ بالإضافة إلى ذلظ، صاحب حفع الحق فدخ العقج في 

العقارؼ بالحق في فخض عقػبات عمى السبالغ السدتحقة إذا لع يقع السكتب  ييحتفع السخق
 2السحجدة في عقج البيع عمى التراميع الآجاؿبتدجيج التدجيجات الستفق عمييا في 

 بصال العقجإ الفخع الثاني:
صمب فدخ العقج والحفاظ عمى حقػقو في أؼ وقت خلاؿ تشفيح العقارؼ أف ي ييحق لمسخق

تاح ذلظ بعج ي ،بل صاحب حفع الحق لالتداماتوثاؿ مغ قالسذخوع العقارؼ، في حالة عجـ الامت
مزي فتخة اعتحارية، تبمغ شيخًا لكل اعتحار، وبعج عجـ الخد عمى التبميغ عغ شخيق محزخ 

 قزائي.
في حالة عجـ دفع السكتفي بالتدجيجات السدتحقة في أما في عقج البيع عمى التراميع، 

العقارؼ بحق تػقيع عقػبة عمى السبمغ السدتحق وفي حالة عجـ  يالأجل السحجد، يحتفع السخق
                                                             

 .253، ص 2019، ، الجدائخ4، العجد11مجمة افاؽ عمسية، السجمج  –خيع الجدائخؼ ذة العقارية في التيالتخق الشػعي احسج،- 1
 الدالف الحكخ. 04-11مغ قانػف  53السادة  - 2
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العقارؼ فدخ العقج بسػجب القانػف، بعج مخور فتختيغ  يتدجيج دفعتيغ متتاليتيغ، يحق لمسخق
ا عغ شخيق محزخ قزائي دوف الحرػؿ عمى يػمًا، وبتبميغي 15اعتحاريغ، لكل مشيسا مجة 

 .1رد
 السصمب الثالث : التدامات السخقي العقاري 

خاخيز ػػػتدامات لمحرػؿ عمى السػافقة وإكساؿ السذخوع الالتداـ بالتلالاتعتبخ 
ة: يجب عمى السخقي العقارؼ الحرػؿ عمى التخاخيز اللازمة مغ الدمصات ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػالإداري

ة قبل بجء أؼ مذخوع عقارؼ يذسل ذلظ تخاخيز البشاء والتخميع وأؼ تخاخيز إضافية السختر
 مصمػبة حدب نػع السذخوع.

تدامات كزسانات لحساية السقتشي : الالتداـ بالتػافق مع السخصصات العسخانية لالاتعتبخ 
، ويجب ةنية السعتسجة مغ الدمصات السحميالعقارؼ احتخاـ السخصصات العسخا ييجب عمى السخق

أف تكػف جسيع السذاريع العقارية متساشية مع ىحه السخصصات وتحتخـ القػاعج والستصمبات  أيزا
  العسخانية.

 التدامات الػاجبة لمسخقي العقاري  الفخع الول:
 الحرػل عمى تخخيز اداري أولا: 

يغ يعمى أنو يتعيغ عمى السخق 2الدالف الحكخ 04-11مغ القانػف رقع  4دة تشز السا
قبل الذخوع لعقارييغ السعتسجيغ والسدجميغ في الدجل التجارؼ الحرػؿ عمى تخخيز إدارؼ ا

بسػجب و  الدالف الحكخ 04-11القانػف يع بحلظ وفقاً لأحكاـ خخز لفي مذاريع عقارية، وي
ىحا القانػف، فإف كل عسمية تخميع أو إعادة تأىيل أو تججيج لمعقارات أو تعديد لياكميا تخزع 

ارؼ مدبق، ويسشع القانػف بذكل صخيح البجء في ىحه الأعساؿ دوف الحرػؿ عمى لتخخيز إد
 .لإدارؼ السدبق مغ الجيات السخترةالتخخيز ا

 
                                                             

 .254 -253الرفحة  ،السخجع الدابق الشػعي احسج، - 1
 الدالف الحكخ. 04-11مغ القانػف  4السادة  - 2
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 احتخام مخصصات التييئة و التعسيخ :ثانيا
يجب احتخاميا وعجـ عتبخ أدوات ممدمة لمجسيع، و صات السعتسجة لمتييئة والتعسيخ تالسخص

التخقية العقارية في مجاؿ الترسيع والتييئة والبشاء لمقػاعج العامة  خزع نذاطي ،التجاوز عمييا
ع لمتييئة والتعسيخ السحجدة في التذخيع السعسػؿ بو ولا يسكغ تذييج أؼ مذخوع عقارؼ يتعارض م

 ا.مزسػف السخصصات السعتسجة قانػن
ديغ راحة يتػجب عمى كل عسمية تججيج عسخاني أف تيجؼ إلى جسالية البشية السعسارية وتح

ويجب أف تتع عسميات التخميع العقارؼ  ،السدتخجميغ، وتتػافق مع السعاييخ العسخانية الدارية
ا لمسخصصات السػافق عمييا مغ ىيل وإعادة الييكمة والتجعيع وفقوالتججيج العسخاني وإعادة التأ

  . الدمصات

لي أثشاء الترسيع وعشج جسيع السذاريع العقارية يجب أف تتػافق مع الصابع العسخاني والجسا
تػسيع السذخوع ويجب أف تتصابق ىحه السذاريع مع مخصصات التعسيخ وأف تحتػؼ عمى العقػد 

 ا لمتذخيعات.لتخاخيز السدبقة السصمػبة وفقوا
يتبشى سياسة ججيجة تيتع  الدالف الحكخ 04-11القانػف رقع الجدائخؼ مغ خلاؿ  سذخعال

عسخاني، حيث يصبق جسيع الآليات والأدوات التشطيسية بالتشسية الحزخية وتحديغ الشسط ال
لمسجاؿ العسخاني عمى أنذصة التخقية العقارية بيجؼ تعديد فكخة التخقية كشذاط يقػـ عمى السشصق 

 والتخصيط والتشطيع والتشسية السدتجامة.
 : الاستعانة بخجمات مقاولثالثا

عقػد السقاولة لإنجاز السذاريع  يمدـ جسيع السخقييغ العقارييغ والخػاص بتػقيع السذخع
ىحه السادة تشز عمى كسا أف  الدالف الحكخ 04-11 مغ القانػف  16العقارية، بسػجب السادة 

اوؿ مغ أىسية استخجاـ خجمات مقاوؿ مؤىل في السذاريع العقارية، وتشطع علاقة السخقي بالسق
 1.لمتعسيخبخـ بعج الحرػؿ عمى العقػد السصمػبة خلاؿ عقج السقاولة الحؼ ي

                                                             
 الدالف الحكخ. 04-11مغ القانػف  5السادة  - 1
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عخؼ السقاوؿ كل شخز شبيعي أو معشػؼ مدجل في الدجل التجارؼ وفقاً لمقانػف ذاتو، ي
خزع وي أو مؤسدة تستمظ السؤىلات السيشيةا أشغاؿ البشاء، سػاء كاف حخفيتحت عشػاف نذاط 

مغ القانػف السجني، حيث يتعيج أحج  549عقج السقاولة لأحكاـ القانػف السجني، وفقًا لمسادة 
عتبخ ىحا العقج اتفاقًا بيغ ء معيشة أو أداء عسل مقابل أجخ يتفق عميو، ويلستعاقجيغ بتشفيح أشياا

 1.السقاوؿ وصاحب السذخوع، حيث يشفح السقاوؿ مذاريع عقارية لرالح السالظ مقابل أجخ

 الالتدام بشقل السمكية و ضبط علاقة السخقي العقاري بعقج رسسي :رابعا
نقل ممكية العقار الحؼ تع إنجازه مغ خلاؿ تػقيع عقج  قارؼ شخرياالع ييتعيغ عمى السخق

رسسي أماـ مػثق وتدجيمو في مرمحة التدجيل والذيخ العقارؼ السخترة، قبل إتساـ بشاء 
يجب أف يكػف البيع وفقاً لمترسيسات وبعج مخور ثلاثة أشيخ كحج أقرى مغ تاريخ  ،العقار

 .في حالة عقج حفع الحقالاستلاـ السؤقت لمعقار أو جدء مشو، 
ثبتو مػضف أو ضابط يعمى أف العقج الخسسي ىػ عقج  324في السادة  ؽ. ـ. جيشز 

عسػمي أو شخز مكمف بخجمة ما، ويتع فيو تثبيت ما تع لجيو مغ أمػر ذات أىسية قانػنية 
رية أو حقػؽ عقاوفقاً لاختراصو وسمصتو ويؤكج السذخع في السادة نفديا أف نقل ممكية العقار 

 .مغ خلاؿ عقج رسسي، يتفق فيو الصخفاف عمى الذيء السباع وسعخ البيع يجب أف يتع دائسا
 الالتدام بالسصابقة و التدميع :خامدا

إلى ضخورة الحرػؿ عمى شيادة السصابقة قبل  الدالف الحكخ 04-11يذيخ القانػف 
 1411الأولى عاـ  جسادػ 14 السؤرخ في 29-90يشز القانػف  كسا غيتدميع العقار لمسقتشي

السعجلة عميو، عمى قػاعج مصابقة  سػادوال 2يتعمق بالتييئة و التعسيخ 1990أوؿ ديدسبخ  السػافق
في عمتثاؿ لمسعاييخ القانػنية ولا تعتبخ شيادة السصابقة أداة لزساف الاتو  البشايات واكتساؿ إنجازىا

الفعمي لمعقار، ويتع تػثيق ذلظ في  ية بعج التصابق، يتع التدميعخ الستجخميغ مغ السدؤولية العذ

                                                             
 .مغ القانػف السجني الجدائخؼ  549السادة  - 1
 يتعمق بالتييئة و التعسيخ. 1990السػافق أوؿ ديدسبخ  1411جسادػ الأولى عاـ  14السؤرخ في  29-90لقانػف ا -  2
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ع الحق، يتع في حالة عقج حفو  محزخ حزػرؼ يرجر في مكتب التػثيق الحؼ تع فيو التعاقج
 1.العقارؼ لعقػبات تأخيخ يأؼ تأخيخ في التدميع يعخض السخق التدميع فػر انتيائو

 العقج السشجد  بإدارةالالتدام  :سادسا
عمى جسيع السخقييغ العقارييغ العسل عمى إدارة خ الدالف الحك 04-11فخض القانػف ي

وتدييخ السذاريع العقارية التي تع إنجازىا، خاصة السحلات ذات الصابع الدكشي يجب تػفيخ 
الإمكانيات اللازمة مغ إدارة وأجيدة تدسح بتدييخ الأملاؾ العقارية السقتخحة لمبيع، وإبلاغ 

السفخوضة عمييع في الاستفادة مغ الأجداء التابعة السكتتبيغ ليحه الدكشات بجسيع الالتدامات 
 .ليحه الأملاؾ

ح البيانات القانػنية والتقشية العقارؼ أف يعج نطاـ السمكية السذتخكة، ويػض يعمى السخق
 .عشج الاكتتاب السكتتبيغوالسالية، بالإضافة إلى تػضيح الالتدامات والخسػـ التي يتحسميا 

  للإشيارعغ مذخوعو في الاماكغ السخررة  بالإشياري السخقي العقار  لتداما :سابعا
تساشيًا مع الجيػد السبحولة لسشع السزاربة والاحتياؿ، وضساف تكافؤ الفخص في مجاؿ 

 وعو في الأماكغ السخررة للإعلافبالإعلاف عغ مذخ  العقارؼ  التخقية العقارية، يمتدـ السخقي
الدالف  04-11مغ القانػف  41قًا لمسادة وف عمى صجقية البيانات السعمغ عشيا مع التأكيج

ضساف إعلاف مذخوعو العقارؼ في الأماكغ السخررة  العقارؼ  يتػجب عمى السخقي الحكخ
 .للإعلاف في البمجية السخترة عمى الأقل قبل أؼ عخض لمبيع

الدالف الحكخ  04-11مغ القانػف  47بالإضافة إلى ذلظ، تشز الفقخة الخابعة مغ السادة 
 غ بأؼ شكل مغ الأشكاؿيرة عجـ المجػء إلى الإعلاف الكاذب أو استغلاؿ ثقة السقتشيعمى ضخو 

يجب عمى السخقي أف يديخ عمى تػفيخ إعلاف حكيقي وشامل لمذخكة، مع الحخص عمى عجـ 
 2غيالاستغلاؿ أو التلاعب بثقة السقتشي

 الالتدام بالزسان :ثامشا
                                                             

 .250-249الرفحة  ،السخجع الدابق الشػعي احسج، -  1
 الدالف الحكخ. 04-11مغ القانػف  47السادة  -  2
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تصػيخ العقارؼ كسا يُفتخض أىسية كبيخة تبشى السذخع مبجأ الزساف في مجاؿ البشاء وال
لتػفيخ حساية قانػنية فعّالة لمسشذآت والسباني ضج مخاشخ عيػب البشاء، بيجؼ الحفاظ عمى 

 .سلامتيا والدساح لمجسيع باستخجاميا دوف تعخيزيع لمسخاشخ السحتسمة
مػف عمى الأعساؿ التي يقػ  ضامشيغيشز مبجأ الزساف عمى أف يكػف السيشجس والسقاوؿ 

سشػات، وذلظ لأؼ تمف يحجث بالسباني أو السشذآت التي قامػا بإنذائيا  10بيا لسجة ترل إلى 
  .أو صيانتيا، سػاء كاف التمف جدئيًا أو كميًا، بسا في ذلظ التمف الشاجع عغ عيػب في الأرض

، حيث شسل الدالف الحكخ 04-11 وقج تع تػسيع نصاؽ السدؤولية القانػنية وفقًا لمقانػف 
خوع، وذلظ السكاتب اليشجسية والسخاقبيغ العقارييغ، بالإضافة إلى جسيع الأشخاؼ السعشية بالسذ

 .بخـ معيع لسداعجتيع في التشفيح التقشي لمسذخوع والتأكج مغ جػدتومغ خلاؿ العقػد التي ت
وأما بالشدبة لمسقاوليغ الحيغ يعسمػف في مجاؿ السخاقبة العقارية، فيتعيغ عمييع تقجيع 

 .انات إضافية قبل الذخوع في العسل، بيجؼ تأميغ الجفعات السالية التي يقجميا السدتثسخوف ضس
 كل شخط ييجؼ إلى تخفيف عتبخ باشلامغ القانػف السجني عمى أنو ي 556وتشز السادة 

 .سشػات بعج التدميع 10ضساف السيشجس السعسارؼ أو السقاوؿ، أو تقييجه، لسجة 
صة بالبشاء سيع الأشخاؼ السعشية بأحكاـ القانػف والمػائح الخابذكل عاـ، يجب أف تمتدـ ج

 1ل بسبادغ الزساف باشلا وغيخ ممدـعتبخ أؼ اتفاؽ يخوالتصػيخ العقارؼ، وي
  

                                                             
 .القانػف السجني الجدائخؼ  مغ 554السادة  - 1
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 السبحث الثالث: معاملات التخقية العقارية
الة لتمبية احتياجات الإنداف لمحياة الكخيسة والسخيحة، خاصة فيسا تعتبخ العقػد وسيمة فع

عمق بالإسكاف وحقو في الدكغ، ولكغ يػاجو الكثيخ مغ الأفخاد تحجيات كبيخة مثل الرعػبات يت
خئيدية التي تػلييا الجوؿ اىتساما عتبخ قصاع الإسكاف مغ بيغ القصاعات الي ،السالية وأزمة الدكغ

ا، وتعسل عمى وضع تذخيعات قانػنية لتػفيخ آليات لمتغمب عمى العكبات وتقميل الزغط كبيخ 
 .الستدايج في ىحا السجاؿ

، إلى تعديد الاستثسار وتحخيظ القانػف الجدائخؼ تدعى التذخيعات القانػنية، بسا في ذلظ 
رؤوس الأمػاؿ في قصاع العقارات بذكل عاـ، وقصاع التخقية العقارية بذكل خاص يتع ذلظ مغ 

ة بتقشيات التخقية خلاؿ تػسيع نصاؽ الرلاحيات الستاحة في إشار الرفقات القانػنية الستعمق
 العقارية

تتسثل ىحه التقشيات القانػنية في إجخاءات متعجدة تيجؼ إلى تذجيع الاستثسار في العقارات 
وتدييل عسميات التصػيخ العقارؼ، مسا يديع في تػفيخ السديج مغ الػحجات الدكشية وتحديغ 

 لحا تصخقشا الى : جػدة الإسكاف الستاح لمسػاششيغ
( كسصمب تسػيل عسميات التخقية العقارية)( كسصمب أوؿ وػنية لمتخقية العقاريةالتقشيات القان) 

 ية( كسصمب ثالث.ضسانات التخقية العقار ثاني واخيخا )
 ول: التقشيات القانػنية لمتخقية العقاريةالسصمب ال 

ػف السذخع الجدائخؼ لع يكتفِ بتحجيج القػاعج السشطسة لشذاط التخقية العقارية مغ خلاؿ القان
ا مخاسيع تشفيحية لتشطيع ىحا الشذاط، إلى جانب ، بل أنذأ أيز1الدالف الحكخ 04-11رقع 

 .تعخيف التخقية العقارية وتشطيع كيفية مسارسة ىحه السيشة والأنذصة الستعمقة بيا
عخؼ وتشطع سػعة مغ الآليات والقػاعج التي تتيجؼ ىحه القػانيغ والتذخيعات إلى وضع مج

العقارؼ في  يالعقارية، وذلظ لتحجيج الصخؽ القانػنية التي يجب أف يتبعيا السخقتقشيات التخقية 

                                                             
 الدالف الحكخ. 04-11القانػف  - 1
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تعاممو مع العسلاء وإشار قانػني يشطع ىحه العسميات بغس الشطخ عغ شكل التخقية العقارية 
 .السعشية

 وتذسل ىحه التقشيات مجسػعة مغ العقػد السيسة، ومشيا :
 العقارات والتي تعتبخ أحج أساسيات التخقية العقارية.الحؼ يحجد شخوط وأحكاـ بيع عقج البيع: 

: وىػ عقج ييجؼ إلى حساية حقػؽ الأشخاؼ الستعاقجة في العقارات والسستمكات عقج حفظ الحق
 السختبصة بيا.

الحؼ يحجد شخوط وأحكاـ استئجار العقارات، ويعتبخ أداة ميسة في تقشيات التخقية عقج الإيجار: 
 .العقارية

ة ىحه التقشيات بجقة وتفريل لزساف تصبيقيا بذكل سميع وفقاً للإجخاءات يتصمب دراس
 التشطيسية السعسػؿ بيا، وىحا ما يُعخض فيسا يمي بالتفريل.

 : عقج البيعالفخع الول
في مجاؿ التخقية العقارية،  لعقػد الستجاولة والأكثخ انتذاراعقػد البيع مغ بيغ أىع ا تعج

لحا، مغ الزخورؼ التعخؼ  ط القانػنية لمترخؼ في السستمكاتلأنساعتبخ البيع مغ أقجـ احيث ي
 .عمى مفيػـ عقج البيع قبل التصخؽ إلى دوره في مجاؿ التخقية العقارية أولا

 :تعخيف عقج البيعأولا: 
عخؼ البيع بأنو عقج يتعيج القانػف السجني الجدائخؼ، حيث ي مغ 351يأتي مغ مادة  

 1.خ إلى السذتخؼ مقابل دفع ثسغ نقجشيء معيغ أو حق مالي آخ بسػجبو البائع بتحػيل ممكية

يتزح مغ ىحا التعخيف أف عقج البيع يمدـ الصخفيغ، حيث يتعيج البائع بتحػيل ممكية 
 .السستمكات أو الحقػؽ السالية لمسذتخؼ، وبالسقابل يتعيج السذتخؼ بجفع الثسغ الشقجؼ

 

                                                             
 .مغ القانػف السجني الجدائخؼ  351السادة  -1
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 ثانيا: عسميات البيع العقاري 
مغ  القانػنية برفة عامة، وتذكل جدءا أساسيابيع مغ بيغ أىع الترخفات تعج عسميات ال

ؼ وتعخ  لسحل لمعسميات القانػنية ومخكدىاعتبخ العقار اتخقية العقارية برفة خاصة، حيث يال
العقار بأنو كل ما ىػ ثابت في مػضعو ولا يسكغ  1مغ القانػف السجني الجدائخؼ  683السادة 

ـ أساسي يشصبق عمى جسيع التقشيات القانػنية في مجاؿ التخقية نقمو دوف تمفو، وىػ مفيػ 
 .العقارية

الستعمق بالشذاط العقارؼ قجـ تعجيلات مػاكبة لمتصػرات الحجيثة  04-11قانػف كسا أف ال
ا أفزل لأىع أصشاؼ عقػد البيع سشتشاوؿ ىحه ؿ العقارات، وىػ ما أتاح لشا فيسفي مجا

 شحػ التالي:الأصشاؼ ونحاوؿ تفريميا عمى ال
I. عقج بيع عقار مبشي 

 04-11مغ القانػف  26قج عخؼ السذخع الجدائخؼ ىحا الشػع مغ العقػد في السادة 
 حيث وردت التعخيفات التالية:الدالف الحكخ، 

"عقج عقار مبشي ىػ كل عقج رسسي يحػؿ بسػجب السخؽ العقارؼ مقابمو تدجيج الدعخ مغ 
 2ة لمعقار السبشي مػضػع الرفقة"شخؼ السقتشي السمكية التامة والكامم

يتزح مغ ىحا التعخيف أف عقج بيع عقار مبشي يتصمب الخسسية والخزػع لإجخاءات 
التدجيل والتػثيق، وعشجما يتع ابخاـ الرفقة وتدجيج الثسغ مغ قبل السقتشي، يحرمػف عمى 

 .السمكية التامة لمعقار
قج ممدـ لكلا الصخفيغ، وىػ عقج ىحا الشػع مغ العقػد يتسيد بعجة خرائز، مشيا أنو ع

 ا.لمتدجيل والتػثيق، ويتشاوؿ مػضػعا مػجػدا ومحجدشكمي يخزع 
 

                                                             

.مغ القانػف السجني الجدائخؼ  683السادة   -1  
 .الدالف الحكخ 04-11مغ القانػف  26السادة  -2
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II. عقج البيع بشاء عمى التراميع: 
لعقار قبل إنجازه، ومع الستعمق بالتخقية العقارية عمى إمكانية بيع ا 07-86يشز القانػف رقع 

تػصل إلى تدسية واحجة ليحا الشػع مغ حجد بالزبط التدامات الستعاقجيغ، ولع يتع الذلظ، لع ي
حجد القانػف بجقة شخوط وخرائز ىحا الشػع مغ العقػد، ويذار إليو في بعس ي كسا العقػد

خخػ بػ "البيع عمى تراميع"، وفي بعس أا ع بشاء عمى السخصصات"، وأحيانالأحياف بػ "البي
 الأحياف "البيع لأجل".

الستعمق بالشذاط العقارؼ، الحؼ فتح  93-03خيعي رقع تع إدخاؿ ىحه الآلية بفزل السخسػـ التذ
السجاؿ أماـ السخقيغ العقارييغ لعقج الرفقات عمى العقارات قبل إنجازىا، مع الذخط بتػفيخ 

 1لية وتقشية كافية لحساية السذتخؼ.ضسانات ما

البيع، ولع ومع ذلظ، لع يتع تحجيج تعخيف دقيق لعقج البيع بشاء عمى التراميع كتقشية مغ تقشيات 
يتع تحجيج نصاؽ التدامات أشخاؼ العلاقة في ىحه السخحمة، لحا استشج القانػف إلى التعاريف 

الحؼ يحجد القػاعج السشطسة لشذاشات التخقية العقارية،  04-11ر القانػف الفقيية حتى صجو 
 ليحه ػلاقانػنيًا دقيقًا ونطع أكثخ شس ، قجـ تعخيفًا03-93رقع  ألغى القانػف الدابقوالحؼ 

 الشذاشات.
  بالإيجارعقج البيع  2

 03-93العقار بالإيجار في القػانيغ رقع عمى الخغع مغ عجـ إشارة السذخع إلى تقشية بيع 
الستعمق بالقػاعج السشطسة لشذاط التخقية العقارية، إلا  04-11الستعمق بالشذاط العقارؼ وقانػف 

 13السؤرخ في  35-03ـ التشفيحؼ رقع أنو تع التصخؽ إلييا لأوؿ مخة مغ خلاؿ السخسػ 
 2.بالإيجارالحؼ يحجد شخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية في اشار البيع  2003خيشاي

حجد ىحا السخسػـ شخوط وكيفيات بيع العقارات السخررة للاستخجاـ الدكشي، بسا في 
ضافة إلى العقارات ذلظ شخوط بيع العقارات السؤجخة والتي يتع بيعيا مع الايجار، بالإ

                                                             
 .الدالف الحكخ 03-93مغ السخسػـ التذخيعي  9لسادة ا - 1
 .2003-01-22السؤرخة في  04 ،، الجخيجة الخسسية، عجد35-03فيحؼ رقعالسخسػـ التش - 2
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السخررة للاستخجاـ التجارؼ والسيشي والأغخاض الأخخػ التي تع تصػيخىا مغ قبل دواويغ 
تع تسػيل ىحه العسميات سػاءً مغ حدابات الخديشة العامة أو أف التخقية والتدييخ العقارؼ كسا 

 .بتسػيل مزسػف مشيا

نو لع يتع مشح تقشية بيع العقار وعمى الخغع مغ صجور عجة تعجيلات لمسخسػـ التشفيحؼ، فإ
 105-01بالإيجار التعخيف السشاسب الحؼ يميق بيا وحتى مع صجور السخسػـ التشفيحؼ رقع 

الحؼ يحجد شخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية، فإنو لع  2001أبخيل  23السؤرخ في 
 .يتع تزسيغ تعخيف صحيح لتقشية بيع العقار بالإيجار

 عقج حفظ الحق :الفخع الثاني
في ضػء التحػلات الكبيخة التي شيجىا قصاع العقارات والارتفاع الكبيخ في الصمب الحؼ 
نتج عغ التصػر الاقترادؼ، وكحلظ التصػر الحؼ شيجه قصاع الإسكاف والإنعاش العقارؼ، 

، وىي ما يعخؼ بعقج حفع الحق يعتبخ 1986لأوؿ مخة في عاـ  ضيخت صيغة عقجية ججيجة
ا مغ عقػد التخقية العقارية، واقتبدو السذخع الجدائخؼ مغ التذخيع ػع مغ العقػد جدءىحا الش

تع إنذاء ىحا الشػع مغ العقػد لحساية  وقج الفخندي الحؼ يجرجو ضسغ عقػد البيع تحت الإنذاء
حقػؽ الصخفيغ، مغ خلاؿ تػفيخ ضسانات وحساية للأشخاص الخاغبيغ في شخاء السداكغ مغ 

 .ارييغغ العقيالسخقي
الشػع مغ العقػد  سشتشاوؿ في دراستشا لعقج حفع الحق التخكيد عمى التعخيف الجقيق ليحا

  .وتػضيح خرائرو
 تعخيف عقج حفظ الحقأولا: 

الستعمق بالتخقية العقارية، يسكغ  04/03/1986السؤرخ في  071-86وفقًا لمقانػف رقع 
 تعخيف عقج حفع الحق كالتاليّ :

                                                             
 الدالف الحكخ. 07-86القانػف  - 1



ٍة نشاط انترقٍة انعقارٌةماه                                                               انفصم الأول:  

 

22 
 

تشز عمى أنو يسكغ لمييئة السكمفة بتشفيح الدالف الحكخ  07-86 ف مغ القانػ  29السادة 
عسميات التخقية العقارية، وفقًا لمقػانيغ الأساسية التي تشطع عسميا، أف تقتخح البيع بشاءً عمى 
مخصصات تست السػافقة عمييا وفقًا لقػاعج البشاء السحجدة مغ قبل الجيات السعشية بالبشاء 

ة العقارية، الحؼ يمتدـ بجسيع الحقػؽ والالتدامات الستعمقة بعسميات التخقي وبالسثل، يسكغ لمسكتتب
ا لقػاعج البشاء السذتقة مغ دفتخ ى تراميع تست السػافقة عمييا وفقعم اأف يقتخح البيع بشاء

 .1الذخوط والسعيار السعتسج
، تشز عمى ضخورة أف يدبق كل الدالف الحكخ 07-86القانػف مغ  30وفي السادة 

ازؿ في إشار البيع لآجل تحخيخ عقج حفع الحق، الحؼ يحجد شخوشو ونسػذجو الكياسي تش
 بػاسصة الإجخاءات التشطيسية.

صف في عجة تدسيات لعقج حفع الحق، فقج و  07-86أعصى السذخع بسػجب القانػف رقع 
لأحياف وفي بعس ا اقل لسمكية العقار السعشي بالحفعبعس الأحياف كعقج سابق لمعقج الشيائي الش

، إذ يمتدـ الستخشح لمسمكية فيو بإيجاع ضساف باسسو لجػ السؤسدة السالية 2وصف كعقج تسييجؼ
السخػلة، وفي السقابل يمتدـ السكتتب بتبميغ الستخشح لمسمكية مذخوع عقج البيع قبل شيخ مغ 

فيحؼ رقع مغ السخسػـ التش 34لسا جاء في السادة  مبيع وقج جاء ذلظ وفقاتػقيع العقج الشيائي ل
الحؼ يحجد شخوط الاكتتاب في عسميات التخقية العقارية  04/03/1986السؤرخ في  86-38

 ذخوط الشسػذجي، والحؼ يتزسغ وصفا دقيقا لمعقار السباع، وتقجيخاوكيفياتيا ويزبط دفتخ ال
لمدعخ، وشخيقة مخاجعتو، وشخوط الجفع وكيفياتو، وآجاؿ التدميع، وضسانات تسػيل وسائل 

 .الجفع
 
 

                                                             
 .الدالف الحكخ 07-86مغ القانػف  ،29السادة  - 1
و  27: عقج حفع الحق، السمتقى الػششي حػؿ التخقية العقارية في الجدائخ، الػاقع و الافاؽ يػمي دوة اسيا، مجاخمة بعشػاف - 2

 .4ص ،كمية الحقػؽ ،جامعة قاصجؼ مخباح ،2012فيفخؼ  28
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 خرائز عقج حفظ الحقثانيا: 
I. عقج ممدم لمجانبيغ: 

ا لمقػاعج العامة لمعقػد يشذأ التداـ يتسيد عقج حفع الحق بكػنو ممدما لكل مغ الصخفيغ، وفق
ا في نفذ ائشا ومجيشعمى كل مغ الصخفيغ في ىحا الشػع مغ العقػد، مسا يجعل كل شخؼ د

متدـ السخقي العقارؼ بالكياـ بجسيع الإجخاءات مغ القانػف السجني، ي 55الػقت فبسػجب السادة 
ػاء كاف في مخحمة اللازمة لزساف استفادة صاحب حفع الحق مغ العقار السخرز لو، س

ا لشز وفق ا مغ البشاء الحؼ يخزع لحفع الحق، وذلظ حتى إعجاد عقج البيع،التذييج أو جدء
 1.التخقية العقاريةشطع نذاط التي تقػاعج الالحؼ يحجد  04-11مغ القانػف رقع  27السادة 

II. عقج غيخ ناقل لمسمكية العقارية 
 العقارؼ  يعج عقج حفع الحق غيخ ناقل لمسمكية العقارية، مسا يعشي أنو لا يشتقل مغ السخقي

حتى إتساـ إجخاءات  العقارؼ  إلى صاحب حفع الحق، بل يتع الاحتفاظ بالسمكية لجػ السخقي
 .البيع وتػقيع العقج الشيائي

III. كتػبعقج م 
يتصمب عقج حفع الحق أف يكػف مكتػبًا، وفقًا لمستصمبات القانػنية التي تشز عمى ضخورة 

 .تػثيق العقػد العقارية بالذكل الكتابي لزساف صحتيا ونفاذىا القانػني
 الإيجارعقج  الفخع الثالث:

ا يتعمق الستعمق بالتخقية العقارية أعصى الأولػية لعسميات البيع فيس 07-86يبجو أف قانػف 
بالدكشات السشجدة في إشار التخقية العقارية، دوف الاىتساـ بالدكشات السػجية للإيجار وىحا 

الستعمق بالشذاط العقارؼ الحؼ فتح السجاؿ لمبيع  03-93يتعارض مع مخسػـ التذخيعي 
 والإيجار عمى حج سػاء.

                                                             
يحجد نسػذجي عقج ، 2013ديدسبخ  18السػافق  1435صفخ 15السؤرخ في ، 43/13مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 9السادة  - 1

ا عمى حفع الحق و عقج البيع عمى التراميع للأملاؾ العقارية و كحلظ حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع بشاء
 .17ص ، 66التراميع، جخيجة رسسية عجد
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التخقية العقارية  السعشػؼ بالدكشات السشجدة في إشار 07-86ألحق السذخع القانػف  و قج
بالشذاط  وقج خرز السذخع فرلا بعس التفزيلات عمى حداب الدكشات السػجية للإيجار

 .يع والإيجار عمى حج الدػاء كاملاالعقارؼ يفتح السجاؿ أماـ الب
مغ السلاحع أيزًا أف السذخع لع يفرل بذكل واضح في قانػنو بذأف عقج الإيجار، ويبجو 

يات التخقية العقارية وبالتالي، قج اعتسج عمى القػاعج العامة السشطسة أنو اعتبخه تقشية مغ تقش
لعسميات الإيجار السػجػدة في القانػف السجني في تشطيع عقػد الإيجار، دوف وضػح في أحكاـ 

 قانػنو بذأنيا.
 تعخيف عقج الإيجارأولا: 

خكد قانػني شخريغ، الأوؿ يأخح مخكد قانػني يجعى السؤجِخ والثاني يأخح ميتع بيغ  
قانػف السجني مغ ال 467جعى السدتأجخ وقج عخؼ السذخع الجدائخؼ ىحا العقج مغ خلاؿ السادة ي

جِخ بسقتزاه السدتأجخ مغ الانتفاع بذيء لسجة محجدة مقابل بجؿ إيجار ؤ سبأنو: "عقج يسكغ ال
"  1 معمػـ

سدتأجخ مشفعة جخ لمقج تع تعخيفو بأنو تسميظ السؤ أما عمى السدتػػ الفقو الإسلامي، ف
عتبخ الإيجار كالبيع مغ حيث التسميظ، ويقع التسميظ في ، بحيث يسؤجخةمقرػدة مغ العيغ ال

البيع عمى الذيء، بيشسا في الإيجار يقع عمى تسميظ السشفعة، وفي ىحا السعشى يتفق أغمب 
 بعػض. ةالفقياء عمى تعخيف عقج الإيجار بأنو عقج مشفع

ا لأىسيتو عقج الإيجار نقرا في جػانب عجيجة، نطخ  عمى ىحا التعخيف، يذػب ابشاء
الاقترادية البالغة فقج أحاط السذخع بجسمة مغ الشرػص خاصة تتعمق بالسدتأجخ، تكفل لو 

فقج مشح لمسدتأجخ حق البقاء وحق التشبيو بالإخلاء، وغيخىا  سؤجخالحساية الكافية ضج تعدف ال
ا مغ الشرػص القانػنية جيخ أملاكيع، خػفاـ السلاؾ عغ تأمغ الحقػؽ التي أدت إلى إحج

الحؼ ألغى تمظ القيػد وأعصى سمصاف  03-93ومع صجور السخسػـ التذخيعي  ،الدارية السفعػؿ
عمى مبجأ سيادة  وبشاء الإرادة مغ ججيج في عقػد الإيجار، بعجما كانت جج محجودة مغ قبل

                                                             
 .مغ القانػف السجني الجدائخؼ  467السادة  - 1
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 2007لمقانػف السجني في سشة القانػف، تع الإعلاف عغ أحكاـ نفديا بعج صجور آخخ تعجيل 
اط الستعمق بالشذ 03-93، التي جاء بيا السخسػـ التذخيعي 051-07بسػجب القانػف رقع 

 العقارؼ فيسا يتعمق بالإيجار.
 الإيجاروالإثبات في عقج  الذكمية ثانيا:

ية في عقج الستعمق بالشذاط العقارؼ، كانت الذكم 03-93ي قبل صجور السخسػـ التذخيع
، القانػف لانعقاده أؼ إجخاء شكمي، حيث كاف الإيجار رضائيًا ولا يذتخط ر تعتبخ استثشاءالإيجا

ا مغ ، أصبحت الذكمية جدءا أساسيالدالف الحكخ 03-93التذخيعي ولكغ مع صجور السخسػـ 
 أركاف عقج الإيجار، وأصبح ليا أىسية بالغة، حيث لا يسكغ إثبات العقج إلا بيا.

تديج مجتو عغ ، أصبح الإيجار الحؼ 03-93السخسػـ التذخيعي وبالتالي، بعج صجور 
مغ السخسػـ  2والسادة  الفقخة الثانية 21ا، وفقاً لشز السادة اثشي عذخة سشة رسسيا مكتػب

التذخيعي ألدـ الستعاقجيغ عمى احتخاـ الذكميات الستعمقة بإبخاـ عقج الإيجار، والتي تحجد عغ 
قج محخرا كتابيا وفي حالة خخؽ ىحا الػاجب، يعاقب السؤجخ شخيق التشطيع ويجب أف يكػف الع
 .2وفقا للأحكاـ التذخيعية السعسػؿ بيا

يتزسغ السخسػـ تحجيج تػاريخ محجدة لإبخاـ العقػد وأوجب الالتداـ بيا وبالتالي، فإف 
الغخض مغ ىحا الإجخاء ىػ حساية السدتأجخ مغ التعدف الحؼ قج يسارسو السؤجخ في بعس 

 .، وىػ إجخاء يعكذ الاىتساـ بتػازف العلاقة بيغ الصخفيغ في عقج الإيجارالحالات
بالشدبة للإثبات، لع يػضح السذخع ما إذا كانت كتابة عقج الإيجار ىي الػسيمة الػحيجة و 

لإثباتو، حيث لع يسشع بإثبات ىحه العلاقة عغ شخيق أؼ وصل يحػزه الذاغل أو السدتأجخ ومع 

                                                             
الستزسغ القانػف السجني، الجخيجة  58-75رقع  للأمخ، السعجؿ و الستسع 2007-05-13السؤرخ في  05-07القانػف رقع  - 1

 .2007-05-13، السؤرخة في 31الخسسية عجد 
السرادقة عمى  الستزسغ ،1994-03-19، السؤرخ في 69-94مغ السخسػـ التشفيحؼ، رقع  2و 1الفقخة  24السادة  - 2

 .08ص ،1994، لدشة 17ج ر عجد  ،نسػذج عقج الايجار
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و السدتأجخ إضيار الػثائق اللازمة لمسرالح السخترة في حاؿ وجػد ذلظ، يجب عمى الذاغل أ
 1 .نداع

مى أف الإيجار يجب أف يكػف محخرا ع 03-93 السخسػـ التذخيعي مغ 24وتشز السادة 
ج الإيجار بسػجب ىحه عمى ذلظ، أصبح عق ريخ ثابت، وإلا كاف باشلا وبشاء، ويكػف لو تاكتابيا

الكتابة في عقج  اشتخاطى تخمفو البصلاف ييجؼ السذخع مغ ، ويتختب عمالسادة عقجا شكلا
الإيجار إلى تحقيق الاستقخار لعقػد الإيجار، بالإضافة إلى إخزاعيا لإجخاءات التدجيل لجػ 

 .السرالح السخترة، مسا يديل عسمية تحريل الزخائب لرالح خديشة الجولة
 السصمب الثاني: كيفيات تسػيل نذاط التخقية العقارية

، الفرل الخابع، التخقية العقارية، تع تخريز فرلا كاملاالستعمق ب 07-86قانػف  في
يتشاوؿ ىحا الفرل مػاضيع تتعمق بكيفية الحرػؿ عمى  لجة التسػيل في التخقية العقاريةلسعا

التسػيل اللازـ لتشفيح عسميات التخقية العقارية، والذخوط التي يجب تػافخىا في الستعامميغ 
ىحا التسػيل عمى سبيل السثاؿ، يتصمب مغ الستعامل تقجيع ضسانات مالية كافية لمحرػؿ عمى 

 لزساف نجاح عسميات التخقية العقارية.
الستعمق بالشذاط العقارؼ، وكحلظ في القانػف  03-93بالسقابل، في السخسػـ التذخيعي و 

إلى تفاصيل عسميات  الحؼ يحجد القػاعج التي تشطع التخقية العقارية، لع يتع التصخؽ  04-11رقع 
التسػيل في عسميات التخقية العقارية، أو كيفية الحرػؿ عمى الأمػاؿ لتجعيع ىحه العسميات 
بذكل مفرل ولكغ يسكغ أف نفيع مغ ىحه الشرػص أنو قج يذتخط عمى الستعامميغ تقجيع 

  رية.ضسانات مالية كافية لزساف سلامة العسميات التي يقػمػف بيا في مجاؿ التخقية العقا
بدبب الصابع التجارؼ الحؼ أصبح لو نذاشات التخقية العقارية في ضل السخسػـ السحكػر، 
ونطخًا لمستصمبات السالية التي تتصمبيا عسميات التجارة، أصبح مغ الزخورؼ أف تتجخل الجولة 
مغ خلاؿ إصلاحات في البشية السالية لجعع وتصػيخ ىحه الشذاشات يتزح ذلظ مغ خلاؿ تشػيع 

                                                             

.49، ص2006 ،دراسات قانػنية مختمفة، دار ىػمة، الجدائخ، حسجؼ عسخ باشا - 1  
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ادر تسػيل التخقية العقارية، والتعاوف مع البشػؾ والسؤسدات السالية الأخخػ لتقجيع قخوض مر
 .عقارية مػجية لتسػيل الدكغ، وذلظ بسقابل تػفيخ ضسانات قانػنية كافية

بالإضافة إلى ذلظ، يجب مخاجعة كيفية تجخل الدمصات العامة ومذاركة القصاع الخاص 
خلاؿ تعديد التعاوف بيغ جسيع السعشييغ، بسا في ذلظ في دعع ىحه الشذاشات، وذلظ مغ 

الستعامميغ في التخقية العقارية والسدتفيجيغ مغ الدكشات يتسثل اليجؼ في خمق آليات وتقشيات 
حجيثة تتساشى مع الدياسات الحالية في سػؽ العقارات، مسا يديع في تعديد الاستقخار وتحقيق 

 .1ؼ التصػر السدتجاـ في ىحا القصاع الحيػ 
 وسائل تسػيل التخقية العقاريةالفخع الول: 

برفة عامة، ييجؼ التسػيل إلى وضع إشار قانػني وواقعي لعسمية إقخاض الأمػاؿ 
، وذلظ لتػفيخ السػارد السالية اللازمة لسختمف الأنذصة الاقترادية ونطخًا لجاذبية 1الاستثسارية

لتسػيل العقارؼ السػجية للأفخاد أو الستعامميغ العقارات كػجية للاستثسار والتجاوؿ، فإف عسميات ا
 .تتسيد بخرائز مسيدة

 تذسل ىحه الخرائز:و 
 .تػفيخ السػارد السالية اللازمة لذخاء أو بشاء أو تججيج أو تخميع السستمكات الدكشية أو التجارية-
بصخيقة ميدخة  تػفيخ أداة مالية حجيثة ندبياً تتيح للأفخاد والذخكات الػصػؿ إلى التسػيل اللازـ-

 .وملائسة
فتح السجاؿ لمبشػؾ والسؤسدات السالية لمسذاركة في تسػيل نذاشات التخقية العقارية، مسا -

 .يعدز دورىا في دعع الاقتراد السحمي
تػفيخ فخص لمخػاص والأفخاد للاستفادة مغ عائجات العقارات والاستثسارات العقارية بصخيقة - 

 .مدتجامة

                                                             
 .الدالف الحكخ 03-93مغ السخسػـ  9انطخ السادة  - 1
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العقارؼ أداة مالية حجيثة ندبيا في الشطاـ الاقترادؼ، وتقجـ  ػيلباخترار، يعتبخ التس
ا للأفخاد والذخكات لمحرػؿ عمى التسػيل اللازـ لاستثساراتيع العقارية بصخيقة فعالة فخص

 .وملائسة
 أولا: البشػك

تمعب البشػؾ دوراً حيػياً وفعالًا في تسػيل التخقية العقارية، ويعػد ذلظ إلى أىسية ىحا 
 يح السذاريع وتدػيقيا بذكل فعاؿع في الاقتراد وحاجتو السدتسخة لخؤوس أمػاؿ كبيخة لتشفالقصا

تتخح البشػؾ، بسا في ذلظ البشػؾ الستخررة في مجاؿ العقارات والبشػؾ العامة، دوراً رئيدياً 
 في تػفيخ التسػيل لمسصػريغ العقارييغ والسدتثسخيغ.

العقارات، يسكغ ذكخ الرشجوؽ الػششي مغ أمثمة ىحه البشػؾ الستخررة في مجاؿ 
لمتػفيخ والاحتياط، الحؼ يعسل عمى تػفيخ التسػيل لسختمف مذاريع التخقية العقارية بالإضافة 
إلى ذلظ، ىشاؾ بشػؾ عامة أخخػ غيخ متخررة في مجاؿ العقارات، مثل بشظ التشسية 

 السحمية، الحؼ يداىع أيزاً في تسػيل مثل ىحه السذاريع.
في دعع الاقتراد  دية لمتسػيل العقارؼ، وتمعب دورا حيػياه البشػؾ مرادر رئيتعتبخ ىح

السحمي وتعديد الشسػ الاقترادؼ مغ خلاؿ تػفيخ الأمػاؿ اللازمة لإنجاز وتشفيح مذاريع التخقية 
 العقارية.

I. الرشجوق الػششي لمتػفيخ و الاحتياط  CNEP 
ليغ لشذاشات التخقية مغ أىع السسػ ؽ الػششي لمتػفيخ والاحتياط واحجا عتبخ الرشجو ي

يتستع  19641أغدصذ  10الرادر في  277-64العقارية مشح تأسيدو وفقًا لقانػف رقع 
، بجأ يعتبخ تاجخا في علاقاتو 1997وبحمػؿ سشة الرشجوؽ بالذخرية السعشػية والاستقلالية، 

 صبق عميو القانػف التجارؼ والسالي.مع الغيخ وي

                                                             
، رشجوؽ الػششي لمتػفيخ و الاحتياطالستعمق بتأسيذ ال ،1964-08-10، السؤرخ في 277-64مغ القانػف  2و 1السادة  - 1

 .1964-08-25، الرادرة في 26ج ر عجد 
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مجاؿ الاستثسار العقارؼ، شجوؽ الػششي لمتػفيخ والاحتياط في خت شبيعة تجخل الرتغي
ا أكثخ في تسػيل البشاءات، وخاصة في مجاؿ التخقية العقارية، مغ وأصبح يعتبخ بشكا متخرر

يرل  في تسػيل شخاء الأراضي العقارية خلاؿ إنجاز وتججيج السستمكات العقارية، والسداىسة
% مغ الكيسة الإجسالية 80حتياط )بشظ( إلى حجود تسػيل الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ والا

 % في بعس الحالات.90لمسذخوع، وقج يرل إلى 
II.  بشظ التشسية السحميةBDL 

تشز عمى أنو: "يشذأ بشظ، وأنذأ بشظ التشسية  85/85مغ السخسػـ  الفقخة الأولى 1السادة 
ذار إليو ة السحمية" وييُدسى "بشظ التشسي للإيجاع والاستثسار 85-85السحمية بسػجب السخسػـ 
 في صمب الشز بػ "البشظ".

ا في سعشػية والاستقلاؿ السالي، كسا يعج تاجخ ويتستع بشظ التشسية السحمية بالذخرية ال
علاقاتو مع الغيخ، ويخزع لكل القػاعج العامة الستعمقة بشطاـ البشػؾ والقخوض والأحكاـ 

و ولياكمو وأعسالو، إلى جانب أحكاـ القانػف التذخيعية السعسػؿ بيا، السصبقة عمى عقػده ووسائم
 .الأساسي الحؼ يشطسو

 :عمى الشحػ التالي 1مياـ البشظ 85/85مغ السخسػـ  04السادة  مفيػـ
ا لمقػانيغ فيح جسيع العسميات السرخفية، شبقتتسثل ميسة البشظ خاصة عغ شخيق تش"

ا، والسداىسة في تشسية والتشطيسات السعسػؿ بيا، في مشح سمفيات وقخوض بجسيع أشكالي
ا لدياسة الحكػمة، وفي حجود مخصصات ية تشسية اقترادية واجتساعية وفقالجساعات السحم

الجساعات السحمية السعتسجة في إشار السخصصات الػششية لمتشسية، وىػ مكمف عمى الخرػص 
انيغ والتشطيسات ا لمقػ تقجميا الجولة لو، قرج الدعي وفقوسائمو الخاصة، والػسائل التي  باستخجاـ

السؤسدات والسقاولات العسػمية ذات الصابع الاقترادؼ السػضػعة تحت  السعسػؿ بيا إلى تسػيل
 . وصاية الػلايات والبمجيات

                                                             
، الستزسغ انذاء بشظ التشسية السحمية و تحجيج 1985-04-30السؤرخ في  85-85مغ السخسػـ رقع  4انطخ السادة  - 1

 .1985-05-01، السؤرخة في 19الخسسية، عجد الاساسي، الجخيجةقانػنو 
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العسميات التي و  التي تبادر بيا الجساعات السحمية عسميات الاستثسارات السشتجة السخصصة
خ الفلاحية، وذلظ بصخيقة البشػؾ التجارية السؤسدات الخاصة غيو  ليا صمة بالقخوض عمى الخىغ

 .الأخخػ نفديا
 ثانيا: تجعيع السؤسدات السالية لمتخقية العقارية

يػاجو الجولة  امتصػر الجيسغخافي يعتبخ تحجيا كبيخ زيادة الصمب عمى الدكغ نتيجة ل
سػيل والسجتسع ليحا الدبب، قامت الجوؿ بتصػيخ الدياسات والسؤسدات السالية السخترة في ت

تعتبخ الرشاديق الػششية لمدكغ، بالإضافة إلى  ،القخوض العقارية لسػاجية ىحه الأزمة
الرشاديق الخاصة بالزساف والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية، وشخكات إعادة التسػيل 

ا في أىع ىحه السؤسدات التي تمعب دورا حيػي الخىشي وشخكات ضساف القخض العقارؼ مغ بيغ
تمظ الخصػات  الاستقخار الاقترادؼ والاجتساعي التسػيل اللازـ لمدكغ لمسػاششيغ وتعديدتػفيخ 

ا، وتعدز مغ الاستثسار مفئات الأكثخ احتياجتداىع في تػفيخ فخص الدكغ السيدخة والسشاسبة ل
 في القصاع العقارؼ بذكل عاـ.

I. الرشجوق الػششي لمدكغ: C.N.L 
دة متخررة في مجاؿ الدكغ في الجدائخ، وتع الرشجوؽ الػششي لمدكغ يُعَج أوؿ مؤس

ميا الجولة للأفخاد لسداعجتيع في الحرػؿ عمى ممكية تقجيخ السداعجات السالية التي إنذاؤه لتدي
الحؼ أسذ الرشجوؽ عمى أنو "يُشذأ الرشجوؽ  1441-91 يشز السخسػـ التشفيحؼ رقع ،سكغ

س( يجعى في  و. )ص. اختراروبصشجوؽ وششي لمدكغ  144-91بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 
صمب الشز "الرشجوؽ" في شكل مؤسدة عسػمية ذات شابع صشاعي وتجارؼ، شبقا لمتذخيع 

، مسا يػضح أف الرشجوؽ الػششي لمدكغ ىػ مؤسدة عسػمية ذات شابع 2 السعسػؿ بو.."

                                                             
، الستزسغ اعادة ليكمة الرشجوؽ الػششي 1991-05-12السؤرخ في  144-91السادة الاولى مغ السخسػـ التشفيحؼ  - 1

 .878ص ،1991-05-29الرادرة في  ،25عجد لتػفيخ الاحتياط و أيمػلة امػالو و انذاء الػششي لمدكغ، الجخيجة الخسسية،
، الستزسغ القانػف الاساسي الخاص بالرشجوؽ لمدكغ، ج 1991-05-12، السؤرخ في 145-91خسػـ التشفيحؼ رقع الس - 2

 السعجؿ و الستسع. ،1991-05-29الرادرة في  ،25ر عجد 
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ع ا في علاقاتيا موالاستقلاؿ السالي، وتعج تاجخ  صشاعي وتجارؼ، تتستع بالذخرية السعشػية
 الغيخ، وتخزع لمقػانيغ والتشطيسات السعسػؿ بيا ولقانػنيا الأساسي.

يخزع الرشجوؽ الػششي لمدكغ لػصاية وزارة الدكغ والعسخاف، بعجما كاف تحت وصاية 
 111-91ع بالسخسػـ السعجؿ والستس 145-91وزارة السالية والاقتراد في السخسػـ التشفيحؼ رقع 

 دالف الحكخ.ال
لأكثخ فعالية لمرشجوؽ، تأتي ضساف تشفيح ومتابعة ومخاقبة العسميات مغ بيغ السياـ ا
فالػضيفة الأساسية لمرشجوؽ ىي تقجيع الجعع باسع الجولة في مجاؿ  ،اللازمة لإنجاز السذاريع

الدكغ، خاصة الدكغ الاجتساعي والخيفي، وتحجيج سياسة تسػيمو، وىػ الحؼ يعتشي بالفئات ذات 
مى سكغ مغ خلاؿ مداعجات مالية وتخفيس ندب الفائجة عمى الجخل السحجود لمحرػؿ ع
 القخوض وتسجيج مجة التدجيج.

II.  شخكة ضسان القخض العقاري S.G.C.I 
 تع إنذاء شخكة ضساف القخض العقارؼ كسؤسدة عسػمية اقترادية بذكل شخكة ذات أسيع

(SPA)  لتأميغ. تستمظ الذخكة مداىسة بيغ البشػؾ وشخكات ا ،1997أكتػبخ  5ي تاريخ ف
مايػ  18وتعتبخ شخكة تأميغ تع اعتسادىا مغ قبل وزارة السالية وفقًا لقخار وزارؼ مؤرخ في 

1999. 1 

تستمظ الجدائخ عجدًا مغ البشػؾ والذخكات السالية التي تمعب دورًا ىامًا في دعع وتسػيل 
 مغ بيغ ىحه السؤسدات. القصاع العقارؼ وتحقيق الاستقخار الاقترادؼ

ا مغ أكبخ البشػؾ في البلاد، ويقجـ مجسػعة شاممة مغ يعتبخ واحج ششي الجدائخي:البشظ الػ 
 الخجمات السرخفية والسالية.

 .عتبخ مغ البشػؾ الخائجة في تقجيع الحمػؿ السالية الابتكارية والسرخفيةي البشظ الخارجي الجدائخي:

                                                             
 ،41الستزسغ اعتساد شخكة ضساف القخض العقارؼ، الجخيجة الخسسية عجد  ،1999-05-18القخار الػزارؼ السؤرخ في  - 1

 .10ص ،1999-06-27رة في الراد
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 .الجخل السحجود يعشى بتقجيع الخجمات السالية لمفئات ذات القخض الذعبي الجدائخي:
 .خكد عمى تسػيل السذاريع التشسػية عمى السدتػػ السحميي بشظ التشسية السحمية:

 .يخكد عمى دعع القصاع الدراعي والتشسية الخيفية بشظ الفلاحة والتشسية الخيفية:
ػفخ ويؤمغ الػثائق السالية والاحتياشية لمسػاششيغ ي الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط:

 .اتوالسؤسد
 .تقجـ خجمات التأميغ عمى مختمف الجػانب الحيػية لمحياة والأعساؿ الذخكة الجدائخية لمتأميغ:

 .تقجـ خجمات التأميغ وإعادة التأميغ بسختمف أشكاليا الذخكة الجدائخية لمتأميغ وإعادة التأميغ:
 .الجدائخعتبخ السخجع الخئيدي لإعادة التأميغ في ت الذخكة السخكدية لإعادة التأميشات:

 .تعسل في مجاؿ الشقل والخجمات المػجدتية الذخكة الجدائخية لمشقل:
لتػفيخ الجعع السالي  جولةا إلى جشب مع السؤسدات تعسل بذكل متقغ وتعسل جشبىحه ال

 والسرخفي اللازـ لجعع الدكغ والتشسية الاقترادية في البلاد.
III.  شخكة اعادة التسػيل الخىشيS.R.H 

 27قج والقخض في دة التسػيل الخىشي بتخخيز مغ مجمذ الشتع تأسيذ شخكة إعا
اعتسادىا كسؤسدة مالية تع  ،عتبخ كسؤسدة مالية ذات شابع اقترادؼ عاـ، وت1997نػفسبخ 

 ، حيث تعتبخ شخكة ائتسانية ذات أسيع.19981 أبخيل 6، الرادر في 01-98ا لمقخار رقع وفق
لقخوض العقارية التي تسشحيا الػسصاء تيجؼ شخكة إعادة التسػيل الخىشي إلى تسػيل ا

السالييغ السعتسجيغ، مغ خلاؿ إعادة تسػيل حافطات القخوض الخىشية السؤمشة، والتي تأتي مغ 
كسا تعسل الذخكة عمى تػفيخ الديػلة لمبشػؾ  ،قخوض الستعامميغ في مجاؿ التخقية العقارية

 عمى تصػيخ نطاـ تسػيل الدكغ.والسؤسدات السسػلة لمسذاريع، في إشار تحفيدىا وتذجيعيا 
IV.  صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقاريةF.G.C.M.P.I 

                                                             
، مؤرخة 27عجد  الجخيجة الخسسية، ،الستزسغ اعتساد السؤسدة السالية ،1998-04-06السؤرخ في  01-98القخار رقع  - 1

 .1998-05-03في 
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نػفسبخ  3السؤرخ في  406-97تع إنذاء الرشجوؽ بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 19السؤرخ في  01-93مغ السخسػـ التذخيعي رقع  131، استشادًا إلى أحكاـ السادة 1997
السؤرخ في  28-89مغ القانػف رقع 121لحؼ يقزي بتعجيل واستكساؿ السادة ، وا1993يشايخ 

، وتشز ىحه السادة عمى إمكانية إنذاء 1990والستعمق بقانػف السالية لدشة  1989ديدسبخ  31
صشاديق لمزساف والكفالة الستبادلة في مختمف قصاعات الشذاط الاقترادؼ، مغ خلاؿ 

 1التشطيع.

ا الرشجوؽ في التأميغ الستعمق بالبيع بشاءً عمى التراميع، الحؼ عمى الخغع مغ أىسية ىح
، إلا أنو لع يكغ سارؼ السفعػؿ في ذلظ الػقت، وتع استبجالو بذخكات 1997تع إحجاثو في عاـ 

مغ  138، وفقًا لمسادة 2000التأميغ والسؤسدات السرخفية، حتى تشريبو رسسيًا في عاـ 
 .لحكخالدالف ا 01-93 السخسػـ التذخيعي

 تسػيل التخقية العقارية : ياتلآالفخع الثاني:  
التخقية العقارية تتصمب رؤوس أمػاؿ كافية لتحقيق أىجافيا، إذ تحتاج إلى تسػيل إضافي 
يتسثل في قخوض أو دعع مالي مغ جية، يحتاج السصػر العقارؼ لتسػيل العسميات الإنذائية أو 

أو الجعع السالي ومغ جية أخخػ، يحرل العسيل  إعادة التججيج، سػاء عبخ القخوض العقارية
رية، مثل العقارات عمى تسػيل لذخاء العقارات، سػاء كانت جاىدة أو في إشار التخقية العقا

تتزسغ شخؽ  ،عمى التراميع أو الػحجات الدكشية السبشية بشطاـ البيع بالإيجار االسبشية بشاء
 لسالي لمتخقية العقارية.تسػيل ىحه العسميات القخوض العقارية والجعع ا

 أولا: القخوض العقارية :
الة في تسػيل التخقية العقارية، حيث تيجؼ إلى القخوض العقارية مغ الآليات الفعتعتبخ 

مداعجة الأسخ ذات الجخل الستػسط عمى الحرػؿ عمى ممكية سكشية عشجما يتع تػجيو القخض 
مشدؿ، أما عشجما يتع تػجييو لمسصػريغ  العقارؼ للأفخاد، فإف اليجؼ ىػ مداعجتيع عمى شخاء

                                                             
ج ر ، 1993 الستزسغ قانػف السالية لدشة 1993/01/19السؤرخ في  93/01رقع  التذخيعيمغ السخسػـ  121السادة  - 1

 .1993/01/20رادرة في ال، 4عجد 
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يع، وىحا يعتبخ العقارييغ، فيكػف اليجؼ الأساسي ىػ زيادة عخض الػحجات الدكشية الستاحة لمب
 مغ الاستثسار العقارؼ بالشدبة ليع. جدءا أساسيا

I.  :مفيػم القخض العقاري 
مالي ػيل مبمغ ىػ عقج يمتدـ بسػجبو السقخض، أو السؤسدة السالية السانحة لمقخض، بتح

 مو في تسػيل عسمية عقارية معيشة، لاستخجاإلى السقتخض، سػاء كاف فخدا أو مصػرا عقاريا
بجوره، يمتدـ السقتخض بتقجيع الزسانات اللازمة لمسقخض لزساف سجاد مبمغ القخض ودفع الفػائج 

 الستفق عمييا في الأوقات والصخؽ السحجدة في العقج.
لقخوض السخررة لتسػيل التخقية العقارية في الجدائخ تذسل الآليات الستبعة لتػجيو ا

الأفخاد والذخكات عمى حج سػاء تحجد السؤسدات السالية السانحة لمقخوض معاييخ محجدة 
يسكغ و لمقخوض، بسا في ذلظ السبمغ السسشػح، وىػية السقتخض، ومجة القخض، وندبة الفائجة 

شخاء مدكغ جاىد أو قيج  لتغصية العجد فيللأفخاد الحرػؿ عمى قخوض لمبشاء الحاتي أو 
 الإنذاء.

 20و  15تتسيد القخوض السػجية لمبشاء الحاتي بأنيا شػيمة الأمج، حيث تتخاوح مجتيا بيغ 
عامًا، وتغصي قيسة القخض ندبة معيشة مغ تكمفة العسمية السسػلة أما القخوض السػجية لذخاء 

ا شػيمة الأمج، وتغصي ندبة أكبخ مغ ثسغ أيز شار التخقية العقارية، فتكػف مدكغ ججيج في إ
ا لمطخوؼ الفخدية وفق يختمف معجؿ الفائجة ،السدكغ، مع تدجيج الكيسة عمى أقداط شيخية

 والدياسات السالية السعسػؿ بيا.
II. الجعع السالي لمتخقية العقارية 

ع في إشار الدعي لتحقيق الدكغ السلائع لجسيع شخائح السجتسع، تع تصػيخ نطاـ يجع
يتسثل ىحا الجعع كسا القخوض العقارية لتمبية احتياجات الأفخاد ذوؼ الجخل الستػسط والسحجود 

في تػفيخ مداعجات مالية مباشخة أو تخفيزات ضخيبية لمسؤىميغ الحيغ يدعػف لامتلاؾ سكغ 
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بصابع اجتساعي بالإضافة إلى ذلظ، يتع تقجيع تدييلات وتخفيزات ضخيبية عمى التعاملات 
 1ية الستعمقة بالتخقية العقارية والأنذصة العقارية بذكل عاـ.التجار 

يذسل ىحا الشطاـ مجسػعة مغ الدياسات والقػانيغ التي تع تفعيميا مغ خلاؿ قخارات 
، الحؼ ييجؼ إلى دعع وتعديد 2000نػفسبخ عاـ  15وزارية، مثل القخار الػزارؼ السؤرخ في 

 ود.الػصػؿ إلى الدكغ لمفئات ذات الجخل السحج
يعسل الرشجوؽ الػششي لمدكغ عمى تػفيخ السداعجات السالية لأصحاب الجخل الستػسط 
والزعيف، ويجيخ عسميات القخوض السسشػحة ليع بتسجيج مجة سجادىا وتخفيس الفائجة السصمػبة 
عمييا ولمحرػؿ عمى ىحه السداعجات السالية، يتصمب مغ السدتفيجيغ أف يكػنػا بجوف سكغ، 

جوا مغ قبل مغ تشازؿ عغ سكغ مغ الأملاؾ العقارية العسػمية، أو مغ مداعجة وأف لع يدتفي
 مالية مقجمة مغ الجولة خريرًا لمدكغ.

 السصمب الثالث : ضسانات التخقية العقارية
البشػؾ والسؤسدات السالية تتستع بزسانات متشػعة عشج تسػيل عسميات التخقية العقارية، 

العيشية، والتي تذسل استخجاـ السستمكات العقارية كزساف وتذسل ىحه الزسانات التأميشات 
لمحرػؿ عمى القخوض، بالإضافة إلى التأميشات الذخرية التي تعتسج عمى الزامشيغ أو 

 السقتخضيغ كزساف لدجاد السبالغ السدتحقة.
 : التأميشات العيشيةالفخع الول

سميات التخقية العقارية، تمجأ لزساف تحريل ديػنيا وتأميغ استخداد الأمػاؿ السقتخضة في ع
السؤسدات السالية إلى استخجاـ التأميغ العيشي، والحؼ يتسثل أساسا في رىغ العقارات أو السباني 
التي تع تسػيميا يتع الحرػؿ عمى ىحا العقار السخىػف كزساف لمسؤسدات السالية سػاء بإقامة 

 قانػني لرالح تمظ السؤسدات.حق رىغ فعمي أو بالاتفاؽ عمى الخىغ، أو عبخ تأسيذ رىغ 
 الخىغ الحيازي أولا: 

                                                             
يحؼ رقع ػػػػػػتشفػػػػػػػػػحجد لكيفيات تصبيق السخسػـ الػػػػػػػػػالس 2000نػفسبخ  15مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ، السؤرخ في  02السادة  -  1

   .2001-03-11، الرادرة في 16، ج ر عجد 94-308
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الخىغ الحيازؼ ىػ عقج يتعيج فيو شخز بتدميع أو إعصاء الجائغ حق استخجاـ ممكية 
دتخجـ الخىغ الحيازؼ كزساف ي، معيشة كزساف لجيغ مدتحق عميو، حتى يتع سجاد ىحا الجيغ

يتع ذلظ عبخ عقج عخفي  كسا المسؤسدات السالية، حيث يسكغ رىغ السؤسدة التجارية لرالحي
ا للأحكاـ القانػنية السعسػؿ بيا في ىحا السجاؿ ومع ذلظ، لا تمجأ البشػؾ والسؤسدات مدجل وفق

السالية إلى استخجاـ ىحا الشػع مغ الخىغ بذكل كبيخ كزساف لقخوضيا لمستعامميغ والسدتفيجيغ 
رضية أو السباني السسػلة، صعة الأفي التخقية العقارية، بل يفزمػف إقامة رىغ قانػني عمى الق

عتبخ الخىغ الحيازؼ للأرض محل التسػيل غيخ ملائع ليحا الغخض، حيث يعػؽ استخجاـ حيث ي
 .1العقار مغ قِبل السذتخؼ 

 الخىغ الاتفاقيثانيا: 
ا، حيث تكػف البشػؾ والسؤسدات السالية الإتفاقي ىػ عقج يسشح الجائغ حقا عيشي الخىغ

يتع مغ خلاؿ ىحا العقج الحرػؿ عمى  ،لتخقية العقارية الجائشيغ في ىحه الحالةالسسػلة لعسميات ا
ا لسا شخؼ شخز غيخ السجيغ الأصمي، وفق عقار كزساف لجيػف وقخوض تمظ السؤسدات مغ

تدخؼ عمى ىحا الشػع مغ الخىػف أحكاـ الخىغ  ،2مغ القانػف السجني 884يشز عميو السادة 
يجب التأكيج  كسا يسا يتعمق بإجخاءات التدجيل والتججيج وغيخىاالقانػني والخسسي بذكل عاـ ف

عمى أف الخىغ الأكثخ استخجامًا مغ قبل البشػؾ والسؤسدات السالية لزساف قخوضيا العقارية ىػ 
حريل واستيفاء ديػنيا الخىغ القانػني، الحؼ تتسيد بو ىحه البشػؾ والسؤسدات السالية في ت

 بذكل فعاؿ.
 قانػنيالخىغ الثالثا: 

الستعمق بالشقج والقخض تشز عمى أنو يسكغ إنذاء رىغ  10-90مغ قانػف  179السادة 
كزساف قانػني عمى الأمػاؿ غيخ السشقػلة التابعة لمسجيغ لرالح البشػؾ والسؤسدات السالية 

ىحا الخىغ، السعخوؼ أيزًا باسع الخىغ الخسسي، ىػ عقج يسشح  عمى لتحريل الجيػف والتداماتيا

                                                             
 .209ص ، 2002، مرخ،خؼ، دار الدلاـ لمشذعيل، شخح قانػف التسػيل العقار عمع الجيغ محي الجيغ اسسا - 1
 عمى انو :"يجػز اف يكػف الخىغ ىػ السجيغ نفدو او شخرا اخخ يقجـ رىشا لسمرحة السجيغ" 884تشز السادة  - 2
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ا عمى عقار كزساف لجيشو، ويعصي لمجائغ أولػية في استيفاء حقو مغ ثسغ ئغ حقا عيشيالجا
العقار في حالة البيع يختمف الخىغ القانػني عغ الخىغ العادؼ في الصخؼ الجائغ، حيث يتسثل 

تقػـ ىحه البشػؾ والسؤسدات بتشفيح ىحا الخىغ دوف الحاجة  ،الجائغ في البشػؾ والسؤسدات السالية
تجخل السػثق، ويتع إعفاؤه مغ التججيج لسجة ثلاثيغ عامًا، بيشسا تطل تدجيلاتو سارية إلى 

يتع  ،لة عجـ تججيجىا قبل انتياء الأجلالسفعػؿ لسجة عذخ سشػات، وتتػقف عغ الشفاذ في حا
ا للأحكاـ القانػنية السعسػؿ بيا في الدجل العقارؼ، حيث يتع تدجيمو تدجيل ىحا الخىغ وفق

 1العقارية السخترة لزساف حجيتو في التعاملات القانػنية مع الغيخ. بالسحافطة

في حاؿ رغبة الستعامل في التخقية العقارية في الاستفادة مغ قخوض عقارية لتسػيل 
عمى ممكيتو لمقصعة الأرضية السعشية بإنجاز السذخوع، وذلظ  اريعو، يتعيغ عميو أف يقجـ دليلامذ

ػاجو الستعاممػف في التخقية العقارية صعػبة في ىحا الأمخ، مغ خلاؿ عقج رسسي ومع ذلظ، ي
ىحا الػضع  مغ عقػد رسسية قػد إدارية بجلاحيث إف أغمبيع يثبت ممكيتيع لمعقارات مغ خلاؿ ع

يعيق تأسيذ الخىغ بالشدبة لمسدتفيجيغ مغ الدكشات أو السحلات السشجدة في إشار التخقية 
 2 بشاء عمى التراميع. العقارية، خاصة في حالة صيغة البيع

ط بكامميا، وىحا الأمخ دمع سشج السمكية إلا بعج تدجيج الأقداي حالة عقج البيع بالإيجار، لا يف
ا عمى عقج البيع بشاء عمى التراميع، حيث لا يسكغ إثبات ممكية السذتخؼ إلا بعج يشصبق أيز

صابقة ورغع عجـ وجػد دمع إلا بعج تدميع شيادة السخيخ محزخ يثبت حيازتو، الحؼ لا يتح
 94ا لشز السادة ارية، وفقسشجات السمكية، إلا أف البشػؾ والسؤسدات السالية يقبمػف العقػد الإد

الستعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ عمى الخغع مغ ذلظ، يطل التخػؼ  63-76مغ السخسػـ رقع 
فطة العقارية، مسا مػجػدًا بذأف الذكل الخسسي لمعقػد، حيث يسكغ أف يقيِّج ويذيخ في السحا

للأخصار  يذكل تحجيًا دائسًا لمبشػؾ والسؤسدات السالية في تسػيل عسميات التخقية العقارية، نطخًا
 .3السحتسمة التي تتعخض ليا

                                                             
 .125ص ،2001 قرخ الكتاب البمجية، لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، كأليةخالج رامػؿ، السحافطة العقارية  - 1
 .121، صنفدومػؿ، السخجع خالج را - 2
 .105، صنفدوخالج رامػؿ، السخجع  - 3
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في حالة عجـ تدميع شيادة السصابقة لمبشاء عمى التراميع، يتعحر إكساؿ محزخ إثبات  -
 تالي يربح مغ الرعب تأسيذ الخىغ.ع وبالالسمكية، مسا يجعل مغ الرعب تدجيل عقج البي

يجت عمييا البشاءات، يجج البشظ أو السؤسدة التي ش ضفي حالة قياـ الستعامل بخىغ الأر  -
السالية السقخضة لسذتخؼ ىحه البشاءات نفديا في وضعية حخجة، حيث يكػف رىشيا في السختبة 

 .الثانية بالشدبة لخىغ السؤسدة السالية السقخضة لمستعامل
تخؼ يحطى بحق في حالة إقخاض الستعامل في التخقية العقارية وتبيغ إفلاسو، فإف السذ -

تجج السؤسدة السقخضة نفديا في السختبة الثانية بعج الدبائغ في استيفاء  الامتياز، وبالتالي
 وتحريل قخوضيا مغ الأرض السخىػنة.

سالية تتحفع في تسػيل وتجشباً ليحه السخاشخ، أصبحت غالبية البشػؾ والسؤسدات ال
أف الشرػص القانػنية التي تشطع الخىػف العقارية  لحلظ، يبجو واضحا عسميات التخقية العقارية

في التذخيع الجدائخؼ لا تتػافق مع التصػرات الحجيثة في ىحا السجاؿ، وتبقى بعيجة عغ التغيخات 
تمظ السختبصة بفتح  ، خاصةلجدائخ في العذخية الأخيخةالاقترادية والدياسية التي شيجتيا ا

ومغ السيع  ،وتذجيع الاستثسارات ونطاـ القخوضالباب عمى مرخاعيو لشطاـ الاقتراد الدػقي 
اليػـ إعادة الشطخ في ىحه الشرػص القانػنية التي لا تداؿ تتباعج عغ الستغيخات الخاىشة، والتي 

 غالباً ما تكػف مختبصة بالزسانات العيشية.
 الذخريةالتأميشات  رابعا:

التأميشات الذخرية ىي ضسانات تتعمق بالذخز، حيث يقػـ شخز أو عجة أشخاص 
و مغ السؤسدة بالتعيج بزساف السجيغ في حاؿ عجـ قجرتو عمى سجاد القخض الحؼ حرل عمي

في صػرة الكفالة التي يشز عمييا  سثل ىحه التأميشات الذخرية غالباتت السالية أو البشكية
 التداـمشو عمى أنيا:" عقج يكفل بسقتزاه شخز تشفيح  644تشز السادة  حيثالقانػف السجني 
 بو السجيغ نفدو" فيإذا لع  الالتداـبأف يفي بيحا  بأف يتعيج لمجائغ

يسكغ أف تثيخ كثخة الزسانات السصمػبة مغ قبل البشػؾ والسؤسدات السالية في تسػيل و 
فالزسانات  ،1والسدتفيجيغ مغ ىحه العسمياتعسميات التخقية العقارية تحجيات كبيخة لمستعامميغ 
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الدائجة قج تؤدؼ إلى تعقيج إجخاءات التسػيل وتأخيخ عسميات الاستحراؿ عمى القخوض، مسا 
 يؤثخ سمبا عمى سيخورة العسل وتشفيح السذاريع العقارية.

إذا لع تكغ ىحه الزسانات متػازنة بذكل جيج، فقج تؤثخ سمبا عمى نجاح وتصػر قصاع 
مغ الزخورؼ إعادة الشطخ في ىحه الزسانات و ية العقارية والشذاط العقارؼ بذكل عاـ التخق

وتحديشيا لتػفيخ بيئة أكثخ فعالية وسيػلة لمستعامميغ والسدتفيجيغ، مع مخاعاة الحفاظ عمى 
 1مرالح البشػؾ والسؤسدات السالية.

  

                                                             
رقع  ، الستزسغ القانػف السجني الحؼ عجلو و اتسو الامخ2005جػاف  20السؤرخ في  10-05مغ القانػف  665السادة  - 1
 .1975-09-26السؤرخ في  75-85
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 الفرل الول: خلاصة
خ مغ خلاؿ إصجار عجة أشخ قانػنية، مثل تع تشطيع نذاط التخقية العقارية في الجدائ

ييجؼ القانػف إلى إنذاء  ،، الحؼ حجد الإشار القانػني لشذاط التخقية العقارية04-11القانػف 
بيئة قانػنية مشاسبة لتصػيخ العقارات وتحديشيا بذكل مدتجاـ، مغ خلاؿ تحجيج الذخوط 

 يقة شفافة ومشطسة.والإجخاءات اللازمة لتشفيح عسميات التخقية العقارية بصخ 
ومع ذلظ، تطل التجخبة العسمية لمقػانيغ العامل السحجد لفعاليتيا ونجاحيا في سػؽ التخقية 

فإلى جانب الأشخ القانػنية، يتصمب البحث العمسي في ىحا السجاؿ فيسًا عسيقًا لمسفاليع  ،العقارية
العمسي والجقة في التحميل  القانػنية والريغ القانػنية السعتسجة، مع الالتداـ بسبادغ البحث

 والتػثيق.
ومغ الجػانب السيسة لمجراسات القانػنية في ىحا السجاؿ ىػ التصػر التاريخي لمتذخيعات 
الستعمقة بالتخقية العقارية في الجدائخ، حيث تع تعجيل القػانيغ والمػائح بسخور الػقت لتػفيخ بيئة 

 ع.قانػنية أكثخ فعالية وتشطيسًا ليحا الشذاط السي
وتيجؼ الجراسات العمسية في ىحا السجاؿ إلى تحميل الأشخ القانػنية الستاحة وتقجيع 
تػصيات لتحديشيا وتعديد فعاليتيا، مسا يداىع في تصػيخ قصاع التخقية العقارية وتعديد 

 الاستقخار الاقترادؼ والاجتساعي في الجدائخ.

 
 



 

 
 

 

 

  

 

 الفصل الثانً:
اريةالتأميغ عمى نذاط التخقية العق
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وسيمة لمترجؼ لمسخاشخ التي قج تػاجو الأفخاد في حياتيع، سػاء كانت متعمقة  يعجلتأميغ ا
بدلامتيع الذخرية أو بسستمكاتيع بجأت فكخة التأميغ تتصػر مشح العرػر القجيسة، حيث 
كانت تطيخ في شكل تعاوف وتزامغ لسػاجية السخاشخ السختمفة مع تصػر الدمغ، أصبحت 

كخة التأميغ أكثخ تعقيجًا وتشػعًا، حيث أصبحت عقػد التأميغ السعخوفة في الػقت الحاضخ ف
 تغصي مجسػعة واسعة مغ السخاشخ والتحجيات.

تشقدع فكخة التأميغ التقميجية إلى قدسيغ: التأميغ عمى الأشخاص، الحؼ يغصي السخاشخ 
ضخار، الحؼ يتعمق بتغصية التي تيجد سلامة الفخد في حياتو أو جدجه، والتأميغ عمى الأ

السخاشخ التي تريب السستمكات السالية لمفخد ويعتبخ التأميغ عمى العقارات مغ أىع أنػاع 
التأميغ، حيث يغصي التأميغ ىشا السخاشخ الستعمقة بالبشاء والتذييج، مثل الأضخار الشاجسة 

 عغ الكػارث الصبيعية أو الحػادث الغيخ متػقعة.
بشاء والتذييج، يمعب بشاء وتذييج السباني دورًا ىامًا في مسارسة حق وفيسا يتعمق بحق ال

السمكية، حيث يسكغ أف يتدبب سػء البشاء أو الاستخجاـ غيخ الرحيح لمسػاد في تكػف 
وىحا يبخز أىسية التأميغ لمسستمكات  ،أضخار كبيخة تؤثخ عمى متانة البشاء وسلامة السدتخجميغ

لية لسالكي العقارات مغ الخدائخ السحتسمة جخاء الأحجاث غيخ العقارية، فيػ يػفخ حساية ما
 الستػقعة، ويديع في استعادة الاستقخار بعج وقػع الحػادث وتقميل الأثخ الاقترادؼ ليا.
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  عمى التخقية العقارية التأميغ ماليةول: السبحث ال 
يغ والتي تتسثل شخكات التأميغ في الجدائخ عمى شكل شخكات تأميغ وتعاضجيات تأم

 .سشتشاوليا في كل مصمب عمى حجػ

 مفيػم التأميغالسصمب الول: 
التأميغ يسثل أحج الأساليب والػسائل التي تيجؼ إلى تحجيج وتقميل السخاشخ السحتسمة 

وتعتبخ ىحه الخصػة أساسية لتقميل الخدائخ السحتسمة نتيجة  لتي قج يػاجييا الفخد أو السؤسدةا
تتخاوح بيغ مجسػعة متشػعة مغ الأحجاث كالحػادث، والكػارث  لتمظ السخاشخ، والتي قج

مغ خلاؿ الاستفادة مغ التأميغ، يدعى الأفخاد  ية، والأمخاض، والإصابات، وغيخىاالصبيع
والسؤسدات إلى تقميل الزغط السالي والشفدي الشاجع عغ تمظ السخاشخ، وضساف استسخارية 

 حياتيع اليػمية ونجاح مذاريعيع.
: يسكغ تعخيف التأميغ عمى أنو نطاـ اجتساعي واقترادؼ ييجؼ إلى تذكيل اصصلاحيا

استعجادات لسػاجية الخدائخ التي قج تحجث والتي لا يسكغ التشبؤ بيا بذكل قصعي، والتي 
يتع ذلظ مغ خلاؿ تحػيل عبء الخصخ  كسا يتعخض ليا رأس الساؿ أو الأفخاد أو السؤسدات

واحج أو عجة أشخاؼ، وىحا ييجؼ إلى تقميل مدتػػ مغ عجة أشخاص أو أشخاؼ إلى شخز 
 1عجـ اليقيغ السالي بذأف الخدائخ السحتسمة.

مدـ ارنة مع التعخيفات الدابقة، قج يفيع التأميغ كعقج قانػني يتحجيجًا وبالسق أما قانػنيا:
السؤمغ فيو بتقجيع تعػيس مالي لمسؤمغ لو أو السدتفيج السذتخط لرالحو، في حالة حجوث 

دث محجد أو تحقق خصخ معيغ متفق عميو في العقج ويتع ذلظ مقابل دفعات مالية مشتطسة حا
 2أو مبالغ مالية أخخػ يُجفعيا السؤمغ لمسؤمغ لو.

 

                                                             
 .8ص، 1882ديػاف السصبػعات الجامعية الجدائخ،  راشج راشج، التأميشات البخية الخاصة في ضػء التأميغ الجدائخؼ، - 1
 .2، ص2000 عساف،، 1السذاقبة ومحمد العجواف، إدارة الذحغ والتأميغ، دار الرفاء لمشذخ والتػزيع، ط يعم - 2
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 و يسكغ تعخيف التاميغ عمى التخقية العقارية كالاتي:
فكخة التأميغ مغ السدؤولية تعتسج عمى وجػد شخز يذعخ بالقمق مغ تحسل الزخر 

بالآخخيغ، فيقػـ بإبخاـ عقج تأميشي يشقل بسػجبو عبء تعػيس ىحا الزخر عشو  الحؼ يمحق
إلى شخؼ آخخ يػافق عمى ذلظ وىػ السؤمغ ييجؼ الذخز الحؼ يمجأ إلى التأميغ مغ 
السدؤولية إلى حساية نفدو مغ السدؤولية السالية الشاجسة عغ الزخر الحؼ يدببو السدؤولػف 

 عشو.
ىػ السدؤولية السجنية، أما السدؤولية الجدائية فتختمف وقج السقرػد ىشا بالسدؤولية 

تكػف عبارة عغ غخامة مالية أو عقػبة أخخػ ومع ذلظ، فإف ضساف السدؤولية الجدائية 
 لشطاـ القانػني والأخلاقي العاـ.يتساشى مع ا

 السصمب الثاني: مخاحل تصػر شخكات التأميغ في التذخيع الجدائخي 
استخجاـ نطاـ التأميغ الفخندي في الجدائخ حتى قخر السذخع بعج الاستقلاؿ، امتج 

الجدائخؼ إقخار قػانيغ محمية متعمقة بالتأميغ وفقاً لمسفيػـ التقميجؼ لو تجدج ىحه الخصػة 
 مخاحل تصػرية متعجدة.

 13الأولى، تع تصبيق التذخيع الفخندي الستعمق بالتأميغ، خاصة قانػف  في السخحمة
خلاؿ ىحه الفتخة، كاف قصاع التأميغ في الجدائخ  1ف يشطع عقػد التأميغالحؼ كا 1930يػليػ 

ما كانت تمظ الذخكات مغ الذخكات  ل كبيخ الذخكات الأجشبية، وغالبايتحكع فيو بذك
يتسيد ىحا الػقت  كسا شخكة تأميغ 270الفخندية. وكاف عجد ىحه الذخكات يبمغ حػالي 

كبيخة لذخكات  البحخؼ، الحؼ كاف يجمب أرباحا يغبتخكيد السذخع الفخندي عمى فخع التأم

                                                             
1 -L'histoire de l'assurance en Algérie, by Bouaziz Cheikh, Assurance et 
gestion des risques, vol 81 (3-4), octobre- décembre ,2013, 285-290, p 285. 
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التأميغ، في حيغ أىسل فخع التأميغ البخؼ ولكغ فيسا بعج، حاوؿ السذخع الفخندي ترحيح ىحا 
 1الشقز مغ خلاؿ إصجار العجيج مغ القػانيغ والتذخيعات التشطيسية.

التأميغ  مغ الججيخ بالحكخ أف القػانيغ التي صجرت خلاؿ تمظ الفتخة قج نطست قصاع
بذكل أفزل، ولكغ في الػقت نفدو، فقج أتاحت لذخكات التأميغ فخصة لجشي أمػاؿ ضخسة 
مغ السؤمغ لجييا دوف الشطخ إلى الخجمات السقجمة فغالباً ما كانت تمظ الذخكات تتجشب دفع 
التعػيزات السدتحقة لأصحاب الحػادث، وىػ ما قج يؤدؼ في كثيخ مغ الأحياف إلى تجىػر 

ي قصاع التأميغ وتقميل فعالية الحساية السقجمة لمسؤمشيغ لرالح مرالح الذخكات الثقة ف
 التأميغ. 

وقج تدببت ىحه الطاىخة في آثار سمبية عمى سسعة القصاع، مسا دفع السذخعيغ إلى 
إصجار تذخيعات ججيجة تشطع عسميات الخقابة وتفخض عمى شخكات التأميغ الالتداـ بسعاييخ 

 تعمق بجفع التعػيزات وتقجيع الخجمات.أكثخ صخامة فيسا ي
، تع تذجيج الخقابة عمى شخكات التأميغ 1963في السخحمة الثانية، التي بجأت في عاـ 

الأجشبية تع اتخاذ خصػات لتحديغ القػانيغ السحمية الستعمقة بالتأميغ، وذلظ مغ خلاؿ صجور 
فيسا يتعمق  19362-06-08الحؼ صجر في  201-36قػانيغ ججيجة مثل القانػف رقع 

بفخض التدامات وضسانات عمى الذخكات الأجشبية في مجاؿ التأميغ في الجدائخ، كانت 
الغالبية العطسى مغ الذخكات الشاشصة في مختمف مجالات التأميغ في تمظ الفتخة شخكات 
فخندية، أو فخوع لذخكات تستمظ مقارىا الخئيدي في فخندا لحلظ، لجأت الجولة الجدائخية 

ة بعج الاستقلاؿ إلى فخض رقابة عمى عسل ىحه الذخكات السؤثخة، والتي وصل عجدىا الحجيث

                                                             
الحؼ يشطع  1941الحؼ يشطع عقػد التأميغ البخؼ قانػف، مخسػـ أوت  1938جػيمية  13قانػف  نحكخ مغ ىحه القػانيغ: - 1

 .الحؼ نز عمى إلدامية التأميغ عمى السدئػلية السجنية لسالكي الديارات 1958أوت  27عسل شخكات التأميغ، قانػف 
يشات إلى شخكة سالسة لمتأم الاشارةمع )بالجدائخ  الاسلاميواقع خجمات التأميغ  حػتية عسخ، حػتية عبج الخحساف، -2 

 24/23، الػاقع و رىانات السدتقبل، جامعة غخداية، الجدائخ،  الاقتراد الاسلاميحػؿ  الأوؿالسمتقى الجولي  (الجدائخ
 . 15، ص 2011فيفيخؼ،
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بالسقابل، شيجت فتخة ما بعج الاستقلاؿ إنذاء بعس  1شخكة بسػجب القانػف الججيج 270إلى 
(، التي تأسدت SAAالذخكات الجدائخية في قصاع التأميغ، مثل الذخكة الجدائخية لمتأميغ )

عمى شكل شخكة مختمصة جدائخية مرخية في البجاية، وقج شيجت  1963ديدسبخ  12في 
عجة تعجيلات في قػانيشيا الأساسية، وأصبحت تعخؼ الآف باسع الذخكة الػششية لمتأميغ كسا 

ػجب ػػػػػػػػػػػبس 1963( في عاـ CAARتع إنذاء الرشجوؽ الػششي لمتأميغ وعادة التأميغ )
 .197-63خ رقع ػػػػػػػػػػػػػػػػػأم

، شيج قصاع التأميغ في الجدائخ مخحمة ججيجة تسيدت بحجوث احتكار 1966سشة  في
مايػ  27في  127-66لمجولة في مجاؿ التأميغ بجأت ىحه السخحمة برجور الأمخ رقع 

، الحؼ أكج عمى احتكار الجولة الجدائخية لجسيع عسميات التأميغ في البلاد يعتبخ ىحا 1966
 الاشتخاكية التي كانت تشتيجيا الجولة في تمظ الفتخة. القخار مشصكياً في ضل الدياسة

تسيدت ىحه السخحمة بالتخكيد عمى إنذاء وتصػيخ الذخكات السػجػدة في القصاع، حيث 
مايػ  27في  129-66مخ رقع تع التأكيج عمى إنذاء الذخكة الجدائخية لمتأميغ بسػجب الأ

ئخؼ لمتأميغ وعادة التأميغ( )الرشجوؽ الجدا CAARوقج تع تػسيع نذاط شخكة ، 1966
 .1969فبخايخ  26ليذسل جسيع عسميات التأميغ بالجدائخ، وذلظ بسػجب القخار الرادر في 

لتربح شخكة مداىسة،  1985، تع تعجيل قانػف الذخكة الجدائخية لمتأميغ في عاـ لاحقا
 حيث تع تغييخ اسسيا إلى الذخكة الجدائخية لمتأميغ.

(، حيث تع CCRتع إنذاء الذخكة الجدائخية لإعادة التأميغ ) ،1973يشايخ  1في تاريخ 
تكميفيا بتأميغ السخاشخ التي يسكغ أف تتخمى عشيا الذخكات الػششية تقػـ ىحه الذخكة بتأميغ 

 تمظ السخاشخ لجػ شخكات أجشبية قادرة عمى ضسانيا.
أبخيل  30 ( فيCAATوفيسا بعج، تع أيزاً إنذاء الذخكة الجدائخية لتأميشات الشقل )

 .82-85ع بسػجب السخسػـ رق 1985

                                                             

1 - L'histoire de l'assurance en Algérie, OP, cit, p286. 
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بعج تحخيخ الدػؽ مغ الاقتراد السػجو إلى الاقتراد الحخ في تدعيشيات القخف 
وحتى الػقت  1995الساضي، شيجت ىحه الفتخة إلغاء احتكار الجولة لقصاع التأميغ مشح عاـ 

 الحالي. 
يشايخ  25في السؤرخ  07-95ضيخ ذلظ التحػؿ مغ خلاؿ إصجار السخسػـ رقع 

، الحؼ ألغت فيو الجولة احتكارىا لمتأميغ وتع بسػجب ىحا القانػف تأسيذ عجة 1995
مؤسدات خاصة، مسا أدػ إلى إنياء احتكار الجولة وأصبحت ىحه السؤسدات، سػاء كانت 

 1عامة أو خاصة، تتشافذ مع بعزيا البعس مغ أجل تحقيق أىجافيا في سػؽ التأميغ.

 يع شخكات التأميغتقدالسصمب الثالث: 
شخكات التأميغ في الجدائخ يسكغ تقديسيا إلى فئتيغ رئيديتيغ: الفئة الأولى تذسل 

، بيشسا الفئة الثانية تتزسغ الذخكات 07-95الذخكات التأميغ السعتسجة قبل صجور أمخ 
 07-95التأميغ السعتسجة بعج صجور أمخ 

 20-39 شخكات التأميغ السعتسجة قبل صجور أمخ الفخع الول:
، كانت ىشاؾ شخكات أجشبية، وبذكل خاص 1962بعج استقلاؿ الجدائخ في عاـ 

 1963شخكات فخندية، التي كانت تخزع لخقابة شكمية تع بعج ذلظ سغ قػانيغ في عاـ 
الحؼ أدخل  197-63لإنذاء شخكات تأميغ وششية، خاصة بسػجب أحكاـ القانػف رقع 

نية في الجدائخ وفي ىحا الدياؽ، تع إنذاء الذخكة تشطيسًا لعسميات التأميغ وجعميا قانػ 
 الجدائخية لمتأميغ كجياز إدارؼ لعسميات التأميغ.

تع بعجىا إقترار الديصخة عمى قصاع التأميغ تحت وشأة الجولة، وذلظ بػاسصة صجور 
ىحا القانػف شسل تأميغ شخكات التأميغ العامة،  1966مايػ  27في  127-66القانػف رقع 
قػقيا وأمػاليا والتداماتيا إلى الدمصة الحكػمية. وبحلظ تع فخض حج للاستغلاؿ مع نقل ح

                                                             
جامعة  ،-تخرز تدػيق-ة لشيل درجة ماجدتيخبيذارؼ كخيع، تدػيق خجمات التأميغ وتأثيخه عمى الدبػف رسالة مقجم - 1

 .8ص ة،البميج



 انتأمٍن عهى نشاط انترقٍة انعقارٌة                                        انفصم انثانً:
 

48 
 

في ىحه الفتخة،  1الحؼ كاف يسارسو قصاع التأميغ في الجدائخ مغ قبل الذخكات الأجشبية
، و كاف ىحا كسا 1995تأسدت عجة شخكات تأميغ، بجءًا مغ فتخة الاستقلاؿ وحتى سشة 

 يمي:
 عادة التأميغإة لمتأميغ و الذخكة الجدائخي أولا:

مميار ديشار، متخررة في  12بخأسساؿ يبمغ  1963يػنيػ  8تأسدت في تاريخ 
 تغصية السخاشخ الرشاعية.

 الذخكة الػششية لمتأميغ ثانيا:
 12قانػنية، وىي شخكة مداىسة، تأسدت في التاريخ السحكػر شبيعة ذات شخكة عسػمية 

، تع تأميسيا بسػجب القانػف 1966في سشة و  مرخيةكذخكة مذتخكة جدائخية  1963ديدسبخ 
 مميار ديشار جدائخؼ. 20، وكاف لجييا رأس ماؿ اجتساعي يبمغ 66-127

 الذخكة الجدائخية لمتأميغ ثالثا:
 30الذخكة الجدائخية لمتأميشات ىي شخكة عسػمية ذات أسيع، تع تأسيديا في تاريخ 

 .1985أبخيل 
 : 20-39مخ لتي ضيخت بعج الشخكات التأميغ ا الفخع الثاني:

ونطخًا لخرػصية السخحمة وتفتح الجدائخ نحػ الدػؽ الحخة والعسل عمى التأقمع مع 
، 1995يشايخ  25بتاريخ  07-95الاقتراد الجولي، قامت الجدائخ بإصجار الأمخ رقع 

بل ىحا الإجخاء ييجؼ إلى تحخيخ سػؽ التأميغ وفتحو للاستثسار مغ ق ،الستعمق بالتأميشات
 الخػاص، وبالتالي لع يعج مقترخًا عمى الجولة فقط. و نحكخ مشيا :

 
 

                                                             
يخ حجباوؼ أسساء، الحاجة لمشيػض بقصاع التأميشات وضخورة تجاوز السعػقات، دراسة الدػؽ الجدائخية، محكخة ماجدت - 1

 .52 عمػـ إقترادية، كمية العمػـ اإلقترادية والتجارية وعمػـ التدييخ، جامعة السديمة، ص
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 2Aالجدائخية لمتأميغ أولا: 
مايػ  6تع إنذاء شخكة خاصة ذات شابع قانػني برػرة شخكة مداىسة في التأميغ في 

مميار ديشار جدائخؼ. تأسدت ىحه الذخكة لغايات مسارسة  2يقجر رأسساليا بسبمغ  ،1997
أميغ، وتأتي ىحه الخصػة في إشار استجابة الجدائخ لمتحجيات الاقترادية والسالية أنذصة الت

 1التي تفخضيا التغيخات العالسية والتحػلات الاقترادية السحمية.
 TRUST Algeriaتخاست الجدائخ لمتأميغ و اعادة التأميغ ثانيا: 

اؿ أعساؿ جدائخييغ تأسدت شخكة "تخست الجدائخ لمتأميغ والشقل" كذخكة مذتخكة بيغ رج
يرل رأسساليا الاجتساعي إلى  1997نػفسبخ  18ة، وذلظ في تاريخ وشخكة تأميغ خميجي

تتسيد ىحه الذخكة بتقجيع خجمات تأميشية متشػعة، ومغ بيغ أىع  ،مميار ديشار جدائخؼ  20
مشتجاتيا ضساف عسميات الترجيخ لرالحيا ولرالح الجولة، بالإضافة إلى ضساف تسػيل 

 2ت الترجيخ لتعديد الشذاط الاقترادؼ والتجارؼ في البلاد.عسميا
 CIARالذخكة الجولية لمتأميغ و اعادة التأميغ  ثالثا:

تع إنذاء شخكة "لجولية لمتأميغ" بالتعاوف بيغ مدتثسخيغ خػاص جدائخييغ وأجانب، وىي 
 بخأس ماؿ 1998أغدصذ  1تأسدت ىحه الذخكة في تاريخ  ،تعسل في مجاؿ التأميشات

مميارات ديشار جدائخؼ تقجـ الذخكة خجمات تأميشية شاممة تذسل جسيع  4خاص وششي يبمغ 
أنػاع التأميغ وتدعى إلى تقجيع حمػؿ مخررة وفقًا لاحتياجات العسلاء في الدػؽ السحمي 

 3والجولي.
 
 

                                                             

 .2024-01-05تاريخ الاشلاع   www.2a.com :لمذخكة الجدائخية لمتأميغ الالكتخونيالسػقع  -1 
تاريخ الاشلاع   assurances.dz-www.trustو اعادة التأميغ  السػقع الالكتخوني لذخكة تخاست الجدائخ لمتأميغ -2 

05-01-2024. 
 .2024-05-01تاريخ الاشلاع  www.laciar.comلسػقع الالكتخوني لمذخكة الجولية لمتأميغ و اعادة التأميغ ا -3 

http://www.2a.com/
http://www.trust-assurances.dz/
http://www.laciar.com/
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 الدلامة لتأميشات الجدائخرابعا: 
ديشار جدائخؼ، وىي مميار  2بخأس ماؿ يبمغ  2000مارس  26تأسدت الذخكة في 

 1تعسل في جسيع أنػاع التأميشات.
 GAMالتأميشات العامة الستػسصية خامدا: 

، وىي شخكة ذات 2000سبتسبخ  10تأسدت شخكة التأميشات العامة الستػسصية في 
تقػـ الذخكة بسداولة جسيع أصشاؼ التأميغ عمى الأضخار، وتستمظ  أسيع بصبيعتيا القانػنية

 2مميار ديشار جدائخؼ. 2.4مغ رأس ماؿ أجشبي يب
 أليانذ لمتأميشات سادسا: 

خ وتعديد تع إنذاء شخكة "أليانذ لمتأميشات" في إشار التػسع في سػؽ التأميغ بالجدائ
تتستع الذخكة بخبخة واسعة في مجاؿ التأميشات وتقجيع خجمات و  السشافدة في ىحا القصاع

الذخكة إلى تصػيخ مشتجاتيا وخجماتيا  تأميشية شاممة تمبي احتياجات العسلاء كسا تدعى
عدز الاستقخار السالي بذكل مدتسخ لتػفيخ حمػؿ تأميشية مبتكخة وفعّالة تحقق رضا العسلاء وت

 3قترادؼ.والا

                                                             

-05-01تاريخ الاشلاع  assurances.dz-www.salamaالسػقع الالكتخوني لذخكة الدلامة لمتأميشات الجدائخ  -1 
2024. 

 .2024-05-01ريخ الاشلاع تا www.gam.comالسػقع الالكتخوني لذخكة التأميشات العامة الستػسصية  -2 
 3

-05-01تاريخ الاشلاع  www.allianceassirances.com.dzلسػقع الالكتخوني لذخكة أليانذ التأميشات ا - 
2024. 

http://www.salama-assurances.dz/
http://www.gam.com/
http://www.allianceassirances.com.dz/


 انتأمٍن عهى نشاط انترقٍة انعقارٌة                                        انفصم انثانً:
 

51 
 

 التخقية العقارية نذاط التأميغ عمى أحكامالسبحث الثاني: 
التأميغ  في ضل التصػرات الاقترادية والاجتساعية الستدارعة، أصبحت الحاجة إلى

واضحة وممحة أكثخ مغ أؼ وقت مزى يأتي دور شخكات التأميغ كذخكاء رئيدييغ في ىحا 
الدياؽ، حيث تمعب دوراً حيػياً في تقجيع الحساية السالية والاقترادية للأفخاد والسؤسدات 
تذيخ الجراسات إلى أف الشسػ العقارؼ يتصمب ضخورة تصػيخ وتعديد خجمات التأميغ العقارؼ، 

تحكيقًا ليحا اليجؼ، تدعى شخكات التأميغ  خ السختبصة بالعقارات والسستمكاتصية السخاشلتغ
إلى تقجيع مشتجات متصػرة وحمػؿ تأميشية مبتكخة تمبي احتياجات العسلاء، وتديع في تعديد 

 الاستقخار والتصػر في قصاع العقارات والتسػيل العقارؼ.

 السصمب الول: عشاصخ التأميغ العقاري 
في حالة  مق بالتغصية والتكمفة والسدؤوليةد التأميغ تذسل عشاصخ أساسية تتععقػ 

التأميغ العقارؼ، تتزسغ ىحه العشاصخ الخئيدية الخصخ الحؼ يتع تغصيتو، والقدط الحؼ يجفعو 
ػيس السؤمغ لمحرػؿ عمى التغصية، بالإضافة إلى مبمغ التأميغ الحؼ يحجد قيسة التع

يسثل ىحه العشاصخ جػىخ العقج، حيث يتع تحجيج حقػؽ  ادثالسحتسمة في حاؿ وقػع الح
والتدامات كل شخؼ بشاءً عمييا، وتزسغ استسخارية التغصية وتػفيخ الحساية السالية السشاسبة 

 في حاؿ وقػع الخصخ.

 الخصخ الفخع الول:
 تعخيف الخصخأولا: 

بيشسا يُفيع الخصخ  ـخصخ مختمفًا عشو في الدياؽ العافي قانػف التأميغ، يعتبخ مفيػـ ال
يػـ الخصخ في التأميغ في الدياؽ العاـ كسا يُيجد الإنداف بػقػع أحجاث ضارة، يتجاوز مف

ففي بعس الحالات، يسكغ أف يذسل الخصخ أحجاثًا سعيجة تؤدؼ إلى نفقات مالية  ىحا الشصاؽ
و إنجاب بمػغ سغ معيشة أ مدتقبمية، مثل التأميغ مغ الحياة لتحقيق ىجؼ مالي معيغ مثل

وىشاؾ أيزًا حالات التأميغ عمى البقاء حيث يتع تحجيج مبمغ تأميغ يجفع في حالة بقاء  الأولاد
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سكغ الأحجاث تعتبخ سعيجة، إلا أنو ي رغع أف ىحه و عمى قيج الحياة حتى تاريخ محجدالسؤمغ ل
 التأميغ ضجىا لتػفيخ الحساية السالية في السدتقبل.

حؼ يتع التأميغ مشو عبارة عغ حػادث محدنة مثل الحخائق ، يسكغ أف يكػف الخصخ الإذا
وقج يكػف أيزًا محل تأميغ حػادث سعيجة مثل الدواج والإنجاب  ،والدخقات والأمخاض والػفاة

وقج قاـ الفكيو "بالشيػؿ" بتعخيف الخصخ عمى أنو حجوث  ،وبقاء السؤمغ لو عمى قيج الحياة
تعػيس عشو، وىػ الحجث الحؼ لا يسكغ التشبؤ بو الحادث الحؼ يتصمب تحسمو والالتداـ بال

 1بذكل قصعي ولا يعػد إلى إرادة أؼ شخز.
 أوصاف الخصخثانيا: 

 تتشػع الأخصار التي يسكغ تأميشيا وترشف إلى عجة فئات:
I. :الخصار القابمة لمتأميغ والخصار الغيخ قابمة لمتأميغ 

مجػ حجوثيا وتكمفة تعػيزيا بذكل تذسل الأخصار القابمة لمتأميغ تمظ التي يسكغ تقجيخ 
معقػؿ ومتػقع، بيشسا تذسل الأخصار غيخ القابمة لمتأميغ تمظ التي يرعب تقجيخ مجػ 

 حجوثيا أو تكمفة التعػيس عشيا، مثل الأحجاث الصبيعية الكارثية.
II. الخصار الثابتة والخصار الستغيخة: 

، بيشسا الأخصار الستغيخة ىي تعتبخ الأخصار الثابتة تمظ التي تحجث بذكل متػقع وثابت
 تمظ التي قج تتغيخ مع تغيخ الطخوؼ والعػامل الخارجية.

III.  :الخصار الستجاندة والخصار الستخفة 
الأخصار الستجاندة ىي تمظ التي تذابو بعزيا البعس في الصبيعة والخرائز، بيشسا 

 الأخصار الستخفة تختمف في شبيعتيا ومجػ تأثيخىا.
IV.  الغيخ معيشة:الخصار السعيشة و  

                                                             
 .14-13ص ،السصبػعات الجامعية ديػاف ،1980قانػف التأميشات الجدائخية، التأميشات البخية في ضػء  راشج راشج، - 1
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الأخصار السعيشة ىي تمظ التي يسكغ تحجيجىا بػضػح وتقجيخ مجػ حجوثيا وتأثيخىا، 
 بيشسا الأخصار غيخ السعيشة ىي تمظ التي يرعب تحجيجىا بجقة وتقجيخ مجػ تأثيخىا.

 شخوط الخصخثالثا: 
صمق مرصمحات الخصخ والحادث في مجاؿ التأميغ عمى عجة معاييخ لتحجيج إمكانية ت

 تأميغ حجوثيا:
يعشي ذلظ أف الحادث السؤمغ مشو لع يحجث بعج، ومغ السسكغ الحادث يكػن مدتقبميًا:  -

 أف يحجث في السدتقبل
فيع ىحا مغ أف ىشاؾ احتسالية وجػد الحادث وقػعو، ولا يسكغ ي الحادث محتسل الػقػع: -

 تحجيج بالتأكيج ما إذا كاف سيحجث أو لا.
يعشي ذلظ أف الحادث يحجث دوف تجخل أو تأثيخ  الصخفيغ:الحادث مدتقل عغ إرادة  -

 مباشخ مغ أؼ مغ الأشخاؼ الستعاقجة في عقج التأميغ.
كشة والتي : يعشي ذلظ أف الحادث يحجث في إشار الأحجاث السسمحل الخصخ مذخوعًا -

 1عمى الطخوؼ والعػامل السحيصة. ايسكغ تػقع حجوثيا بشاء
 انػاع الخصخرابعا: 

 خ بتقديسو إلى نػعيغ رئيدييغ:تسيد الخص
I. :ثابت ومتغيخ 
ا إذا يكػف الخصخ ثابت عمق بجرجة احتسالية حجوث الحادثالخصخ الثابت والستغيخ يت -   

ا إذا تغيخت ىحه فتخة التأميغ، بيشسا يكػف متغيخ  كانت احتسالية حجوثو ثابتة عمى مجار
 الاحتسالية بسخور الػقت.

                                                             
 .5، ص2007، 2ط ،ديػاف السصبػعات الجامعة محاضخات في قانػف التأميغ الجدائخؼ، ججيجؼ معخاج، - 1
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ا، حيث أف احتسالية السستمكات مغ الحخائق خصخًا ثابتتأميغ عتبخ عمى سبيل السثاؿ، ي -   
 وقػع الحخيق ثابتة عمى مجار الدمغ، بغس الشطخ عغ التغيخات السػسسية في تخدد الحخائق.

II. :معيغ وغيخ معيغ 
ا إذا كانت الطخوؼ يكػف الخصخ معيش تقديع بسجػ تػقعية الحادث وتشبؤهيختبط ىحا ال -   

بيشسا يكػف غيخ معيغ إذا  ادث معخوفة وقابمة لمتحجيج بػضػحع الحالتي قج تؤدؼ إلى وقػ 
 كانت الطخوؼ غيخ واضحة أو لا يسكغ تحجيجىا بجقة.

ا حيث يسكغ تحجيج الطخوؼ التي يل السثاؿ، تأميغ الدفخ يسثل خصخا معيشعمى سب -   
تغيخات الجػية تؤدؼ إلى إلغاء الخحمة، بيشسا يعتبخ تأميغ الصقذ خصخًا غيخ معيغ حيث أف ال

 قج تكػف غيخ متػقعة وصعبة التشبؤ بيا.
 القدط :نيالفخع الثا

ل عخؼ بأنو السبمغ السجفػع بانتطاـ مغ السؤمغ لمذخكة التأميشية مقابالقدط في التأميغ ي
خ الستعمق حجد القدط بشاءً عمى تقجيخ شخكة التأميغ لمخصي التغصية التي تقجميا الذخكة لو

تعتسج عػامل تحجيج القدط عمى عجة عػامل مثل نػع التغصية، قيسة  ييابالػاقعة السؤمغ عم
 السستمكات السؤمغ عمييا، الخصػرة الستػقعة، وتاريخ الذخز السؤمغ عميو.

يتع تحجيج القدط بذكل عاـ مغ خلاؿ اتفاقية تأميغ مكتػبة تحجد شخوط ومتصمبات التأميغ، 
يقػـ  كسا يس الستػقعة في حالة وقػع الحادثعػ بسا في ذلظ السجة الدمشية لمتأميغ وقيسة الت

خبخاء التأميغ بتحميل الخصػرة وتقجيخ التكمفة الستػقعة لمتعػيس لتحجيج القدط الحؼ يجب 
 .1دفعو مغ قبل السؤمغ عميو
عخؼ بأنو السبمغ الستفق عميو بيغ السؤمغ عميو والذخكة التأميشية، القدط في التأميغ ي
 التي تقجميا الذخكة التأميشية لوع ىحا السبمغ بانتطاـ مقابل التغصية حيث يمتدـ السؤمغ لو بجف

                                                             
 .14ص، ديػاف السصبػعات الجامعية ،1980قانػف التأميشات الجدائخية، التأميشات البخية في ضػء  اشج راشج،ر  -  1
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دتخجـ القدط لتغصية السخاشخ السحتسمة الستعمقة بالعقار السؤمغ عميو، مثل التأميغ ي كسا
 ضج الحخائق والكػارث الصبيعية.

كة بسػجب ىحا الاتفاؽ، يتعيج السؤمغ لو بدجاد القدط الستفق عميو، بيشسا تمتدـ الذخ 
ا يعج القدط جدءًا أساسي في حاؿ وقػع الحادث السؤمغ عميو التأميشية بتقجيع التغصية السشاسبة

مغ عقج التأميغ، حيث يُحجد بشاءً عمى تقجيخ السخاشخ وتقجيع الخجمة السالية السشاسبة لمسؤمغ 
 عميو في حاؿ الحاجة.

 عشاصخ القدطأولا: 
لمتحجيج والتقجيخ الجقيق لمسبالغ السالية ذكل عشاصخ القدط في التأميغ جػانب ميسة ت

 ومغ بيغ ىحه العشاصخ: ،1والسراريف السختبصة بالتأميغ
I. :قدط الرافي 

ىػ السبمغ الحؼ يُمدـ السؤمغ عميو بجفعو لمذخكة التأميشية، سػاء كاف عمى شكل دفعة 
عمى  اشاءيعتبخ قدط الرافي جدءا أساسيا مغ العقج، ويحجد ب ،واحجة أو عمى دفعات متتالية

يسكغ  سبيل السثاؿ، في التأميغ العذخؼ  عمى ة، مثل نػع التأميغ ومجة التغصيةعػامل مختمف
 تقديع السبمغ إلى دفعات متعجدة عمى مجار عذخ سشػات.

II. :قدط العباء 
مغ كل قدط وفق ىػ السراريف العامة التي تتحسميا شخكة التأميغ، والتي يتع خرسيا 

ه السراريف الزخائب والخسػـ التي يجب دفعيا لرالح خديشة تذسل ىح ندبة محجدة وثابتة
 الجولة، بالإضافة إلى السراريف الإدارية والإدارية السختبصة بتقجيع الخجمات التأميشية.

زاؼ إلى عميو، يتع تحجيج العشاصخ التي ت بشاءً عمى نػع التأميغ ونػع العقار السؤمغ
ح الستػقعة، والتي تتفاوت وتعتسج عمى الذخوط قدط الرافي، مثل الخسػـ الإدارية والأربا

 والطخوؼ السحجدة في وثيقة التأميغ.
                                                             

 .54-51ص ،2007 ،2ط ،ديػاف السصبػعات الجامعة ػف التأميغ الجدائخؼ،محاضخات في قان ججيجؼ معخاج،  - 1
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III. مبمغ التأميغ: 
رشف ضسغ و السؤمغ عميو عمى السؤمغ لو، وييفخض عقج التأميغ يسثل التداما قانػنيا

يقػـ السؤمغ بتقجيع مبمغ معيغ كقدط  يتع تبادؿ التدامات بيغ الصخفيغ العقػد التبادلية حيث
يشي، وفي مقابل ذلظ، يتعيج مدود التأميغ )شخكة التأميغ( بتقجيع تعػيس مالي في حاؿ تأم

 وقػع الحادث السؤمغ عميو وفقاً لمذخوط السحجدة في العقج.
لسجسػعة مغ السعاييخ السحجدة، مثل  السبمغ السدتحق لمتعػيس يتع وفقاتحجيج كسا أف 

يتع تحجيج ىحه و  ارؼ(، ومجتو، وجدامتولتأميغ العقنػع الخصخ السذسػؿ بالتأميغ )مثل ا
السعاييخ بشاءً عمى تقجيخات وتحميلات مغ قبل شخكة التأميغ استشاداً إلى معمػمات وبيانات 

تيجؼ ىحه الإجخاءات إلى تحقيق و  ستػقع وتقجيخات التعػيس السحتسمةمتاحة عغ الخصخ ال
 التػازف بيغ السخاشخ والتعػيزات السالية السقجمة.

 عسل شخكات التأميغ ياتلآ لثاني:السصمب ا
بالشطخ الى شبيعة تجخل شخكات التأميغ في مجاؿ الانذصة العقارية يتجمى بػضػح 

مغ حيث  إضيارىاو التي يسكغ  اجميليات التي تدتخاىسيتيا و الحؼ ضيخ اكثخ مغ خلاؿ الا
 .شبيعة الزساف و شبيعة التعػيس التي تقتخحو شخكات التأميغ

 خام عقػد التأميغبإ الفخع الول:
عخؼ كعسمية مخكبة ومتكاممة، حيث يقػـ في الجانب الأوؿ مشيا التأميغ، بذكل عاـ، ي

يو كسسثل لذخكة عخؼ السؤمغ عمتسثمة في عقج بيغ الصخفيغ، حيث يعمى علاقة قانػنية م
عخؼ الصخؼ الآخخ كالسؤمغ لو، وكل شخؼ يمتدـ بالتدامات محجدة في العقػد التأميغ، بيشسا ي
 السبخمة بيشيسا.

تعتسج ىحه العسمية عمى الأسذ الفشية في التعاوف والتبادؿ بيغ الصخفيغ، وتعتسج عمى 
حداب الاحتسالات وقانػف الأعجاد الكبخػ، بالإضافة إلى تقجيخ وجسع كافة السخاشخ وإجخاء 

 السقايدة بيشيا.
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اتيا في مجاؿ حسايعمى اتفاقيات محجدة، وتختمف أنػاعيا و  اتتجخل شخكات التأميغ بشاء
يسكغ أف تتزسغ ىحه  ،ب السقجـ مغ جانب السصػر العقارؼ ا لمصمالتصػر العقارؼ وفق

العسميات عقػد تأميغ لزساف القخوض العقارية، أو عقػد تأميغ لمبشاء، أو عقػد تأميغ ضج 
 1الكػارث الصبيعية.

 عقج تأميغ القخض العقاري:أولا: 
قية العقارية، تخ حرػؿ عمى قخوض لتسػيل مذاريع الالعقارؼ إلى ال خقيعشجما يمجأ الس

يعتبخ ىحا الشػع مغ التأميغ مسيدًا لأنو يغصي  ،عادؼ إلى التأميغ كػسيمة لمحسايةيمجأ بذكل 
عتبخ العقارؼ الحؼ ي بذكل غيخ مباشخ السؤسدات السالية التي قجمت القخوض، عبخ السصػر

ة التي ترجرىا شخكات التأميغ في الجدائخ وفي ىحا الدياؽ، تشز الذخوط العام زبػناً ليا
بذأف القخوض العقارية عمى أف السدتفيج الفعمي ىػ البشظ أو السؤسدة السالية التي قجمت 

مع تػقيع عقج  بجء أعساؿ التصػيخ العقارؼ غالبايتدامغ  ، كسا2القخوض لمسصػريغ العقارييغ
ا لتغصية خصخ عجـ مرسسا خريرويعج ىحا الشػع مغ العقػد  ،3التأميغ لمقخوض العقارية

يتسثل الخصخ ، غ تسػيل مذاريع التصػيخ العقارؼ التػافق أو عجـ الدجاد مغ قبل السدتفيج م
 لجيػف السدتحقة أو في خصخ إفلاسوفي عجـ قجرة الستجخل في التشسية العقارية عمى تدجيج ا

جميا السؤسدات وىحا الشػع مغ العقػد يشصبق بذكل خاص عمى القخوض العقارية التي تق
ا لمذخوط السػجػديغ في الجدائخ، وذلظ وفق السالية لمستجخميغ في مجاؿ التصػيخ العقارؼ 

 والأحكاـ التي يحجدىا الاتفاؽ.
دتخجـ عادة الية ببشاء السشذآت العقارية، وتتتعمق ىحه القخوض التي تقجميا السؤسدات الس-

 الدكشية أو التجارية أو السباني الإدارية. لتسػيل مذاريع التصػيخ العقارؼ مثل بشاء السجسعات

                                                             
 .80، ص1999 بيخوت، الحمب الحقػقية)عقج الزساف(، مشذػرات يغمرصفى حسج مجاؿ، أصػؿ التأم - 1
 . مغ الذخوط العامة لذخكة ضساف القخوض العقارية 9نز السادة   - 2
 . القخوض العقاريةمغ الذخوط العامة لذخكات ضساف  4السادة  - 3
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ية العقارية بذكل صحيح، يتعيغ التأكج مغ أف السؤمغ عميو لتخقتأكيجا عمى تسػيل مذخوع ا-
متعامل السالي بذكل سميع يتستع بػضع مالي مدتقخ وقػؼ، مسا يسشح الزسانات اللازمة ل

لسالية ويحػؿ دوف الػقػع في ىحا يحسي الأشخاؼ السعشية مغ التعخض لمسخاشخ ا ومدتجاـ
وفي حالة عجـ التأكج مغ الػضع السالي  خ سمبًا عمى سيخ السذخوع العقارؼ مذاكل تؤث
العقارييغ السحتسميغ، يسكغ أف يؤدؼ ذلظ إلى فذل السذخوع العقارؼ السدبق  لمسخقييغ 

 وتعخض أمػاؿ السدتفيجيغ لمخصخ والتلاعب غيخ السخغػب فيو بالأمػاؿ.
مغ قجرة السؤمغ عمى التدجيج يتع مغ خلاؿ تقجيع ممف مالي شامل، يػضح الدسعة التأكج  -

افل بالأداء الستسيد التجارية والسيشية لمسخقي العقارؼ في الدػؽ، والتي تعبخ عغ سجمو الح
طيخ ىحا الدجل القجرة عمى إدارة السػارد السالية بذكل دورؼ ومشتطع، ي كسا والسػثػؽ بو

ا كذ الاستقامة في الأعساؿ والتدامىحا يع لتدامات السالية في الػقت السحجدلاوالالتداـ بدجاد ا
ؤخح بعيغ الاعتبار عشج اتخاذ قخار بتأميغ مذخوع لتدامات السالية، وىػ عامل ميع يبالا

 العقارية. التخقية
 بالسئة مغ قيسة العخض. 111مغ يسمظ  بأبشاءاف يتعمق الامخ  -
السؤسدات السرخفية التي تسشح القخوض جسيع السعمػمات  مغ الزخورؼ بالفعل أف تقجـ-

د يشرب التخكي عسلائيا الزخورية لذخكات التأميغ، بالإضافة إلى الحفاظ عمى الذفافية مع
دسح ى العسيل السدتفيج مغ القخض أف يعميو، يجب عم اىشا عمى خصخ عجـ الدجاد، وبشاء

يذسل ذلظ تقجيع معمػمات و  قخض السقجـقبة كل جانب يتعمق باللذخكات التأميغ بفحز ومخا
قخض شاممة قبل مػعج الديارة بسجة شيخ، تتزسغ جسيع الػثائق والتفاصيل الستعمقة بال

ىحا يعدز التعاوف بيغ السؤسدات السرخفية وشخكات التأميغ، مسا ، ووضعية العسيل السالية
 1لسالي بذكل عاـ.يديع في تحديغ مدتػػ الخقابة والسخاقبة ويعدز الثقة في الشطاـ ا

 
                                                             

جامعة مػلػد  الحقػؽ ، رسالة دكتػراه ، كمية الخارجيةالتجارة  فيالقخض عشج الترجيخ  يغدور الية تأم ،ارزيل الكاىشة - 1
 .ومايمييا 136ص ،2009 ،تيدؼ وزو، معسخؼ 
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 أميغ البشاء و السدؤولية السجنيةعقج تثانيا: 
، وىػ مختبط بتغصية خصخ ا عغ تأميغ السشذآت العسخانيةتأميغ القخوض يختمف تسام

لسخقي العقارؼ بالإضافة إلى ذلظ، تذسل التأميشات الإلدامية السمقاة عمى عاتق ا البشاء
وفي ىحا الرجد، تشز السادة  غ والخقابة العقاريةػانيغ التأميا لشرػص قمدؤولية ميشية وفق

تشز مغ قانػف التأميغ عمى ضخورة تكتيب تأميغ لتغصية السدؤولية السجنية، بيشسا  175
عمى التداـ السخقي العقارؼ بالسدؤولية الدالف الحكخ  04-11مغ القانػف رقع  45السادة 

 السجنية عامة في إشار العقارات، وذلظ لرالح زبائشو.
وعميو، يتػجب عمى السخقي العقارؼ السصالبة بجسيع الزسانات والتأميشات اللازمة مغ 

ويدتفيج مغ ىحه الزسانات السالكػف الستػالػف  اسات والسقاوليغ وشخكائو الآخخيغمكاتب الجر 
 عمى البشاية.

في حالة عجـ المجػء إلى التأميغ عمى البشاء وعمى السدؤولية العذخية، فإف القانػف 
تتخاوح ىحه الغخامات بيغ خسدة آلاؼ ديشار  ز عمى عقػبات تتزسغ غخامات ماليةيش

دج(، دوف إلحاؽ الإخلاؿ  1000000دج( ومائة ألف ديشار جدائخؼ ) 50000جدائخؼ )
حرل ىحه ت ا لمتذخيعات الشافحةا الذأف وفقبالعقػبات الأخخػ التي يسكغ تصبيقيا في ىح

 1ة.الغخامات عمى حداب الخديشة العام
وتقػـ شخكات التأميغ مغ ناحية العسمية التأميشية عمى البشاء بتصبيق أحكاـ السخسػـ 

عمى التأميشات الاولى و الثالثة  الثانية في فقختيا ، حيث تشز السادة338-95التشفيحؼ رقع 
التأميشات عمى عمى جساؿ البشاء وتأميغ الستجخميغ خلاؿ عسمية البشاء مغ السدؤولية السجنية و 

بالشدبة لأعساؿ البشاء،  لتأميغ مغ يػـ بجء الأشغاؿ فعمياويبجأ سخياف ا لسدؤولية العذخيةا
بالشدبة لمزساف العذخؼ، الحؼ يتع عبخ تحخيخ حساية الالتداـ  نيائياومغ يػـ تدميع البشاء 

 الشيائي التي تقبميا شخكات التأميغ بذخط تػفخ بعس الذخوط:
                                                             

،  -الحقػؽ  كميةومالية ادارة  تخرز- ماجدتيخ، محكخة لشيل شيادة العقارية العسػمية التخقية تسػيلربيع نرخية ،  - 1
 .ومايمييا 76ص  ،2005-2006 الجدائخ،جامعة 
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لبشاء والتذييج يخبط كل مغ السيشجس والسقاوؿ وصاحب ضخورة وجػد عقج السقاولة في ا -
 العسل.

 ا لعقج السمكية.زسغ تدميع العسل لراحب العسل وفقا لعقج السقاولة ولمسذتخيغ وفقت -
 1يذسل التغصية تجميخ العقار أو ضيػر العيػب خلاؿ فتخة عذخ سشػات مغ تاريخ التدميع. -

 ةػد التأميغ عمى الكػارث الصبيعيعقثالثا: 
تعج التأميشات عمى الكػارث الصبيعية مغ التأميشات الإلدامية، ويتخافق ذلظ مع عقػبات 
في حاؿ عجـ الالتداـ بذخكات التأميغ، حيث يتع فخض غخامة عمى القدط أو الاشتخاؾ 

ييجؼ ذلظ إلى التأكج مغ احتخاـ ىحه الالتدامات  في السئة 20دفعو مع زيادة قجرىا الػاجب 
 .2الكػارث الصبيعيةبالتأميغ عمى 

عشج تقجيع أؼ ترخيح جبائي بالسستمكات، يتعيغ عمى الذخز تقجيع شيادة تأميغ عمى 
يعتبخ ىحا التأميغ كسا  اوالتي يسكغ التشبؤ بيا مدبق تمظ السخاشخ والأضخار السسكغ حجوثيا،

  تأميشًا عمى الكػارث الصبيعية وتعػيس الزحايا.
ميغ، يتعيغ عمى الذخز تقجيع وكالة لمػكالة التي لمحرػؿ عمى استفادة مغ ىحا التأ

اختارىا للاستفادة مغ خجماتيا، بالإضافة إلى تقجيع كافة السعمػمات الستعمقة بالسستمكات التي 
يجب ملاحطة أف ، دكغ أو لأغخاض تجارية أو صشاعيةيخغب في استخجاميا، سػاء كانت لم

السداحة السبشية بدعخ معيارؼ في  رؤوس الأمػاؿ السؤمغ عمييا لا تقل عغ حاصل ضخب
 .الستخ السخبع

 
 
 

                                                             
 .السخجع الدابق  07-95مغ الامخ رقع  185السادة   - 1
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 التعػيس الفخع الثاني:
سثل الفائجة ميغ الالتداـ الأساسي ليا، حيث تتعج دفعات التعػيس مغ قبل شخكات التأ

 1ع العقارؼ في حالة حجوث الأخصار السذسػلة بالتغصية.صمسسشفعة التي يشتطخىا دائسا الأو ال
تو السالية التي السقابل السالي الحؼ يعػض السؤمغ لو عغ حالعخؼ التعػيس عمى أنو ي

ا لػثيقة السؤمغ مشو وفقا قبل وقػع الخدارة التي تكبجىا بدبب الخصخ كانت عمييا تسام
جفعو شخكات الكيسة السالية أو السبمغ الحؼ تيتسثل التعػيس بذكل خاص في  كسا التأميغ

جة معيشة مغ وقػع الخدارة، وذلظ بعج مخور م التأميغ لمسؤمغ لو في حالة حجوث الأخصار،
 2ا بعبارة "عيجة التأميغ".ويعبخ عشو أيز

ذسػؿ للاستفادة مغ التعػيس، يتعيغ عمى شخكات التأميغ التحقق مغ وقػع الخصخ الس
ا، حيث شخكات التأميغ دفع التعػيس مذخوشا أساسيتجعل  كسا بالتأميغ ودفع القدط السقخر

في حالة عجـ تػافخ ىحا الذخط، قج تخفس و  ا لعقج التأميغسيا أساشعػيس شخ يربح دفع الت
لييا، إذا عمع أنو لغ ي العقارؼ مغ الانزساـ إقيع عمى عقج التأميغ وتسشع السخقالذخكة التػ 
ع ذلظ، يعتسج ذلظ عمى قياـ وم ؿ عمى التعػيس في حاؿ وقػع الخصخلمحرػ  يكػف مؤىلا

ا ييجؼ في لقدط، حيث يعج دفع القدط التداما أساسيفع اي العقارؼ بػاجبو كسؤمغ لو بجالسخق
عجـ دفع  احتساؿلجيغ لمسؤسدات السالية لجػ السخقي العقارؼ وبتػكيل ميسة جسمتو إلى تمبية ا

وتستشع ىحا الجيغ إلى شخكة التأميغ، فإذا لع يقع بأدائو، فإف الذخكة قج تشدحب مغ التداميا 
 ي:كسا يم 3عغ تقجيع التعػيس السشاسب

 
 

                                                             
 ؼ.عقار لذخكة الزسانات عمى القخض المغ الذخوط العامة لمػثيقة العامة الرادرة  11السادة   - 1
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 عمى القخوض العقارية لمتأميغبالشدبة أولا: 
ا مغ ية جدءا ميستعتبخ شخوط العقج العامة التي ترجرىا شخكة ضساف القخوض العقار 

ا لعسمية التأميغ، حيث يسكغ تصبيقيا عشج بجء قانػني اتػفخ ىحه الذخوط إشار  عسمية التأميغ
بيشسا يسكغ  ،عساؿ الفعمية لمسذخوع٪، وذلظ عشجما تبجأ الأ60سخياف وثيقة التأميغ بشدبة 

عشج اكتساؿ الأعساؿ، مع تخؾ  -٪ 30التي تبمغ  -الاستفادة مغ الشدبة الستبكية مغ الذخوط 
 ٪.10جدء صغيخ لمسخقي العقارؼ لتحسمو، والحؼ يبمغ 

ميغ عمى الأضخار بذكل ويشجرج ىحا الإشار ضسغ قاعجة عامة معخوفة في قػانيغ التأ
يتعيغ عميو بسػجب  ي ىحه الحالة السؤمغ لو بالتعػيسالسخقي العقارؼ فعتبخ عاـ، حيث ي

ىحه القاعجة تحسل الجيغ الحؼ يتجاوز الشدبة السحجدة مغ قيسة التعػيس، وىػ جدء صغيخ 
 مغ الذخوط التي يجب التػافق عمييا قبل تشفيح العقج التأميشي.

 ةذخيبالشدبة لمتأميغ عمى البشاء و السدؤولية العثانيا: 
الأضخار التي تخكتيا ا إلى تكمفة إعادة البشاء أو إصلاح قيسة التعػيس تحجد استشاد

جفع التعػيس عادة خلاؿ ثلاثة أشيخ ي حه التكمفة مغ قبل خبخاء معتسجيغقجر ىالحػادث، وت
ر بػاسصة الخبيخ مغ تػثيق الاتفاقية بيغ شخكة التأميغ والسدتفيجيغ، بعج أف يتع تقييع الأضخا

في حالة وجػد خلاؼ بذأف قيسة التعػيس أو الأضخار، يسكغ لمصخفيغ  ؼ السعتسجالعقار 
 المجػء إلى القزاء لاتخاذ القخار الشيائي.

 بة لمتأميغ عمى الكػارث الصبيعيةبالشدثالثا: 
عمى تقخيخ خبيخ يحجد حجع الخدائخ التي تدببت فييا الكػارث  اتع دفع التعػيس بشاء

تكػف الدمصة التقجيخية في يج الخبيخ، وفي حالة  تجاوز ثلاثة أشيخخلاؿ ميمة لا ت الصبيعية
يتع  ،1لتقجيع تقخيخ خبيخ آخخ لتقييع الأضخار لخبيخ، يسكغ تقجيع احتجاج مباشخةقبػؿ تقخيخ ا
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٪ مغ قيسة السستمكات العقارية السذسػلة بالتأميغ، مع 80تغصية التعػيس بشدبة ترل إلى 
٪، بحج أدنى يداوؼ 2جدء مغ السخاشخ لا يتجاوز الحاجة إلى تحسل السؤمغ لو 

العقارية  تخقيةيا شخكات التأميغ في جساؿ القيسة التعػيزات التي تقجم دج 300000.00
حا يجعل التأميغ وسيمة ى ،تكػف ضخسة بذكل كبيخ، مسا يخجـ بذكل كبيخ السخقي العقارؼ 

مقارنتو بالزسانات الأخخػ ا لزساف الشجاح في الأنذصة العقارية، خاصة عشج مػثػقة جج
 مثل الكفالة أو التأميشات العيشية.

 ميغ لجى صشجوق الزسان والكفالة الستبادلةأإلدامية التالسصمب الثالث: 
ساسية تحقق التأميغ لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة نفذ الخرائز الأ

 لتالي:يسكغ تمخيز ىحه الخرائز عمى الشحػ ا لمتأميغ في القػاعج العامة
يتصمب العقج أف يكػف ىشاؾ مػافقة متبادلة بيغ الأشخاؼ، حيث يقػـ كل مشيسا  الخضائية: -

 1بالعقج والسدؤوليات الستختبة عميو. للالتداـبإضيار إرادتو بذكل خارجي 
 يتػقف الالتداـ عمى أمخ مدتقبمي غيخ محقق الػقػع.الاحتسالية:  -
 الالتداـ بالتداماتو تجاه الآخخ. يتعيغ عمى كل شخؼ الإلدام لجانبيغ: -
 يدعى كلا الستعاقجيغ لمحرػؿ عمى مرمحة معيشة مغ وراء إبخاـ العقج. السعاوضة: -
 يتع الالتداـ بذخوط العقج لفتخة معيشة أو حتى حجوث حالة معيشة. الاستسخارية: -
ابل ػجو العقج برفة عامة وليذ إلى شخز واحج معيغ بحاتو، وىػ غيخ قي الإذعان: -

 لمتفاوض.
 

                                                             
، الجدائخ ،بغ عكشػف  الصبعة الخامدة، ،لالتداـ في القانػني الجدائخؼ ر امراد ،"الشطخية العامة للالتداـ" عمي سميساف: - 1

 .29ص، 2003
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لكفالة الستبادلة إلى جانب ىحه الخرائز، يتسيد التأميغ لجػ صشجوؽ الزساف وا
وربسا يكػف الدبب وراء سعي السذخع ليحه الإلدامية ىػ جعل السخقي  ،1بخاصية الإلداـ

سػاء  العقارؼ متعاونًا فػر تػقيعو عمى الشطاـ الجاخمي وسجاد حقػؽ الانزساـ والاشتخاكات،
خلاؿ حقػؽ الانخخاط التي  ا، والسداىسة في تكػيغ مػارده مغأو معشػي ارا شبيعيكاف شخ

كسا يتيح ذلظ لمدمصات مخاقبة السخقي العقارؼ ومتابعة نذاشاتو التخقػية في إشار  يجفعيا
ا لأىسية ىحه الخاصية، سششاقذيا في سياؽ السخسػـ التذخيعي ونطخ  ،عقػد البيع قبل الانجاز

 في سياقيغ. 04-11ف وقانػ  03-93رقع 
 22-32الدامية صشجوق الزسان في اشار السخسػم التذخيعي رقع  الفخع الول:

تعامل في عمى أف يكتتب الس 03-93مغ السخسػـ التذخيعي رقع  11تشز السادة 
ا لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية، مع يالتخقية العقارية تأميشا إجبار 

إرفاؽ شيادة الزساف بعقج البيع بشاء عمى التراميع ومع ذلظ، يلاحع أف السذخع في  إلدامية
الحؼ يشز عمى إنذاء صشجوؽ  406-97مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  الفقخة الثانية 3 السادة

الزساف والكفالة الستبادلة في التخقية العقارية، يفخض التأميغ عمى السذخوع الستزسغ ممظ 
وىحه الإلدامية تقع فقط عمى الستعامميغ السشخخشيغ في الرشجوؽ فقط، السػضػع لمبيع، 

  4تعامل، حيث أف السذخع في السادة والانخخاط في الرشجوؽ ىػ أمخ اختيارؼ بالشدبة لمس
مغ نفذ السخسػـ التشفيحؼ يدتخجـ عبارة "يسكغ أف يشطع إلى الرشجوؽ..."، ونفذ الذيء 

، حيث استخجـ العبارة التالية: 1993السالية لدشة مغ قانػف  131بالشدبة لشز السادة 
مغ  11"يسكغ أف يشخخط في صشجوؽ الزساف كل شخز...". ومع ذلظ، فإف السادة 

تشز عمى أنو يتعيغ عمى الستعامل في التخقية العقارية  03-93ي رقع ػػػػػػػػػػػػػػػػالسخسػـ التذخيع
اماتو بتأميغ إجبارؼ يكتبو لجػ صشجوؽ في عسميات البيع بشاء عمى التراميع أف يغصي التد 

                                                             
تاريخ  قاؿ،ػػػػػػػػػػػػػػػية العقارية "مػػػػػػػػػػػػػػػػتبادلة في التخقػػػػػالعخبي بػمعخاؼ: "السياـ الججيجة لرشجوؽ الزساف والكفالة الس - 1
 .8ص، 2021-10-07ذخ ػػػػػػػػػػػػػػػػالش
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الزساف والكفالة الستبادلة السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو، مسا يجعل ىحا الشز 
 يمدـ الستعامل.
 24-11الدامية صشجوق الزسان في ضل القانػن  الفخع الثاني:

ة يلاحع أف السذخع قاـ بترحيح التشاقس الحؼ كاف مػجػدا بيغ الشرػص الستعمق
بالتأميغ لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة في مجاؿ التخقية العقارية مغ خلاؿ 

مشو السخقي العقارؼ الحؼ يقػـ  54حيث ألدـ السذخع بسػجب نز السادة  ،04-11ػف ػػػػقان
وقج  ،بالسذخوع العقارؼ مغ أجل بيعو بالتأميغ لجػ صشجوؽ الزساف قبل البجء في السذخوع

ا عمى إلدامية الانتداب لرشجوؽ الزساف في نذاط التخقية العقارية لجسيع أكج السذخع أيزً 
لمعقارييغ  85-12مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  30السخقيغ، وىحا ما تع تأكيجه في السادة 

السعتسجيغ والسدجميغ في الججوؿ الػششي الحؼ يحجد الالتدامات السدؤوليات السيشية لمسخقي 
لسخسػـ السخقي العقارؼ بتدجيج الاشتخاكات والجفعات الإجبارية كسا ألدـ ىحا ا ،1العقارؼ 

مغ  81كسذتخؾ في صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة لمتخقية العقارية وفقًا لشز السادة 
 .85-12عػػػػػػػػػػػػػػالسخسػـ التشفيحؼ رق

فتكفل الجولة بحساية الصخؼ الزعيف قج جعل العقج يخخج عغ ندعتو الفخدية إلى 
شدعة الجساعية، فالعقج وسيمة مغ وسائل الحياة الاجتساعية وأداة لتحقيق الشفع العاـ، وشخأت ال

تغييخات عمى القػاعج العامة التي تحكع العقج، أىسيا الحج مغ حخية التعاقج عغ شخيق 
 الإجبار.
 

 

 

                                                             
كمية الحقػؽ  2عجد  1جاد أسامة:" مفيػـ التأميغ لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة في التذخيع الجدائخؼ"، مجمجح  1

 .و العمػـ الدياسية، جامعة السشار، تػنذ، بجوف صفحة
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 السبحث الثالث: شخكات التأميغ في مػاجية نذاط التخقية العقارية
في فقختييا الثانية عمى أف الغخض مغ  04-11ة مغ قانػف رقع تشز السادة الثاني

 إصجار ىحا الشز ىػ تحديغ أنذصة التخقية العقارية وتعديدىا بػسائل مختمفة.
عمى التداـ السخقي العقارؼ باختيار كافة  نفدو مغ القانػف  49و 48وتزيف السادتاف 

في ذلظ السصالبة بجسيع الزسانات  التجابيخ السشاسبة لسدؤوليتو السجنية تجاه زبائشو، بسا
القانػنية بسا في ذلظ التأميشات التي يتع التجخل بيا في التخقية العقارية مغ قبل مكاتب 
الجراسات وجسيع الفاعميغ أو الستجخميغ في ىحا الذأف، لرالح السالكيغ السدتقبمييغ لمبشايات 

 التي يتع تذييجىا.
كسصمب  شخكات التأميغ في مجاؿ التخقية العقارية()تجخل كسا سشتصخؽ في ىحا السبحث الى 

 كسصمب ثاني )مجالات تجخل شخكات التأميغ(أوؿ و
 ول: تجخل شخكات التأميغ في مجال التخقية العقاريةالسصمب ال 

 تخقيةة أمخ ضخورؼ لعجة أسباب، فالالعقاري تخقيةال نذاطخل شخكات التأميغ في تج
ج ىحه تعق ،اساسي لزسانات مختمفة مكخسة قانػنالأ العقارية تعتبخ بسثابة حجخ الداوية

يعتبخ  ،جاخلات فيياالزسانات بالشطخ إلى التعقيجات التي تحيط بعسمية تحكيقيا وتعجد الت
تجخل شخكات التأميغ في ىحا الدياؽ ضخورة قائسة عمى أساس نرػص صخيحة وواضحة 

والتذخيعات التشطيسية السصبقة عمييا، العقارية  تخقيةيا مغ القػانيغ الستعمقة باليسكغ استشتاج
 بالإضافة إلى قػانيغ التأميغ.

 التجخل بسػجب نرػص التخقية العقارية الفخع الول:
عشجما يقخر السخقي العقارؼ ضخورة البجء في مذاريع عقارية، سػاء كانت لبشاء مجتسعات -

لبحث عغ سكشية أو محلات تجارية أو وحجات لأغخاض ميشية، يربح مغ الزخورؼ ا
تعتبخ القاعجة الأساسية في ىحا الدياؽ "الدكغ أو  كسا سػيل اللازـ لتشفيح ىحه السذاريعالت

الشذاط التجارؼ أو السيشي بلا تسػيل"، حيث لا يدتصيع السخقي العقارؼ وحجه تحسل التكاليف 
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شذآت الباىطة التي تتزسشيا مذاريع بشاء السجتسعات الدكشية أو السحلات التجارية أو الس
الرشاعية، وخاصة مع التصػرات التكشػلػجية والسػاد البشائية الحجيثة السصمػبة في الأسػاؽ 

لحا، يمجأ السخقي العقارؼ إلى البشػؾ والسؤسدات السالية لصمب القخوض  1الػششية والعالسية
ومع ذلظ، يعتسج الحرػؿ عمى ىحه القخوض عمى  قارية لمحرػؿ عمى التسػيل اللازـالع

سكغ لذخكات في ىحا الدياؽ، ي خقي العقارؼ، بسا في ذلظ التأميغضسانات مغ قبل الس تقجيع
ويسكغ  السالية لتػفيخ التسػيل الزخورؼ  ا لمبشػؾ والسؤسدات جيجلاالتأميغ أف تكػف بجي

لمسخقي العقارؼ المجػء إلى شخكات التأميغ لتقجيع التأميغ كجدء مغ الزسانات السصمػبة، 
 ا، مسا يجعمو مؤىلا لمحرػؿ عمى التأميغ.عقارؼ نذاشًا تجاريتبخ الشذاط الويع
عشجما يتعمق الأمخ بتكخيذ السذاريع العقارية، يجب عمى السخقي العقارؼ أف يتػفخ عمى  -

 ة مرمحة الدبائغ السدتفيجيغ مشوكافة الزسانات السصمػبة لزساف سلامة السذخوع وحساي
ا، أو التأميغ كاف ذلظ تأميشًا عيشيا أو شخري أميغ، سػاءيتزسغ ذلظ المجػء إلى التكسا 

الحؼ يغصي السخاشخ الستعمقة بالسذاريع العقارية، مسا يزسغ أف يكػف الدبائغ في مأمغ مغ 
جػدة البشاء أو ات الشاتجة عغ يفة تشفيح تمظ السذاريع، مثل التمأية أخصار قج تشذأ نتيج

تشفاذ جسيع الزسانات السقخرة قانػنًا، بسا ، حيث يتع اجبار السكتتب عمى اسالكػارث الصبيعية
في ذلظ التأميشات العيشية والذخرية والتأميشات الأخخػ التي تحسي مرالح الدبائغ 

كإجخاء إضافي، حيث يتع ضساف ماؿ مسذخع ا لضافة ضساف ججيجة وفقالسدتفيجيغ وتأتي إ
اريخ بيع الجدء الأخيخ مغ ا مغ تالسذاريع السشجدة والسدمسة تأميشا لسجة سشتيغ اعتبار إدارة 

 البشاية السعشية.
 
 
 

                                                             
: الجدائخ فيرية العقا التخقيةحػؿ  الػششي لمسمتقىالعقارية  التخقية تسػيل في السرخفية الييئات، دور أرزيل الكاىشة - 1

 . ، جامعة قاصجؼ مخباح ورقمةوالعمػـ الدياسية الحقػؽ ، كمية 2012سشة  فبخايخ 28 27: يػمي الاتقاؽالػاقع و 
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 التجخل بسػجب نرػص قػانيغ التأميغ: الفخع الثاني: 
إف ىحا القدع الثالث ، الدالف الحكخ 071-95تأميغ الرادر بسػجب الامخ قانػف ال-

الحؼ يعشى  السخرز لمتأميشات في جساؿ البشاء يأتي ضسغ الكتاب الثاني مغ القانػف،
يؤكج ىحا القدع عمى مدؤولية السخقي العقارؼ في ضساف الأماف  كسا الإلدامية بالتأميشات

الشيائي لمسذخوع  عخلاؿ سشة واحجة مغ التدمي الكامل للأجشحة وجػدة البشاء وسخية عشاصخىا
 2العقارؼ.

، يمدـ كل 12-03قانػف التأميغ ضج الكػارث الصبيعية، الرادر بسػجب الأمخ رقع  -
شػؼ يذتغل في الشذاط الرشاعي أو التجارؼ بالتأميغ عمى السشذآت شخز شبيعي أو مع

ا إلى القػانيغ السحكػرة، يشجرج استشاد 3الرشاعية والتجارية ضج مخاشخ الكػارث الصبيعية.
بأنذصة تجارية، ويُعتبخ تاجخا وفقا لمسػاد  السخقي العقارؼ ضسغ فئة الأشخاص الحيغ يقػمػف 

ونتيجة ليحا الترشيف، يمدمو المجػء إلى الدالف الحكخ  04-11مغ القانػف رقع  19و 14
شخكات التأميغ للاشتخاؾ في وثيقة التأميغ ضج الكػارث الصبيعية، مثل الدلازؿ والبخاكيغ 
والفيزانات، التي تغصي السخاشخ السحتسمة التي يسكغ أف يتعخض ليا السذاريع العقارية 

 التي يشذئيا.

 شخكات التأميغالسصمب الثاني : مجالات تجخل 
استشادًا إلى الشرػص القانػنية السحكػرة وتفديخىا، يتبشى بػضػح إمكانية تجخل شخكات 

ا يعتبخ السخقي العقارؼ تاجخا وفق كسا يا في جسيع جػانب الشذاط العقارؼ التأميغ لزسان
مغ لمقػانيغ، مسا يمدمو بالمجػء إلى شخكات التأميغ لمتأميغ ضج الكػارث الصبيعية وغيخىا 

ىحا التأميغ يػفخ حساية شاممة  ،تي قج تؤثخ عمى مذاريعو العقاريةالسخاشخ السحتسمة ال
                                                             

 .13تعمق بالتأميشات السعجؿ و الستسع، الجخيجة الخسسية العجد ي 1995يشايخ  25السؤرخ في  07-95الامخ  - 1
حػؿ التخقية رية بعج الاستلاـ الشيائي لمسذخوع العقارؼ، السمتقى الػششي دغير أحسج الزسانات في التخقية العقا - 2

 جامعة قاصجؼ مخباح ورقمة. فيفخؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 28و 27الػاقع و الافاؽ يػمي  :خالعقارية في الجدائ
رث الصبيعية و بتعػيس الزحايا، التأميغ عمى الكػا بإلدامية، يتعمق 2003غذت  26السؤرخ في  12-03مخ رقع الأ - 3

 .52ج ر العجد 
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غ شخكات التأميغ مغ التجخل وتقجيع الحساية اللازمة في حاؿ لمسستمكات والسذاريع، مسا يسك
وقػع الكػارث الصبيعية مثل الدلازؿ والفيزانات والبخاكيغ، وذلظ لزساف سلامة واستقخار 

 يع العقارية وحساية مرالح الجسيع.السذار 
 ضسان القخوض العقارية الفخع الول:

"، تذيخ إلى مجسػعة الأمػاؿ Crédits immobiliersالقخوض العقارية، بالفخندية "
تتسيد ىحه القخوض  اء العقارات والسستمكات العقاريةالتي يتع تػفيخىا لمسقتخضيغ السذتخيغ لذخ 

ات الدكشية، سػاء كانت مشازؿ سكشية أو شقق، بالإضافة إلى دتخجـ في شخاء العقار بأنيا ت
يتع تػفيخ ىحه القخوض عادة عبخ عقػد  كسا ت ذات الصابع التجارؼ أو الرشاعيالسستمكا

تسػيمية معيشة، حيث يقػـ السقتخض بجفع أقداط شيخية متفق عمييا مقابل الحرػؿ عمى 
نفديا كزساف لمقخض، حيث يتع مشح القخض  الأمػاؿ اللازمة لذخاء العقار وتُعتبخ العقارات

 بشاءً عمى الكيسة السالية لمعقار السُخاد شخاؤه.
ػاء ا تػفيخ أمػاؿ كبيخة لتسػيل السذاريع العقارية السختمفة، سالعقارية تتصمب غالب التخقية

ا ما تكػف مختبصة بتػفيخ ضسانات كافية ىحه الأمػاؿ غالب كانت لأغخاض سكشية أو تجارية
ا في تمعب شخكات التأميغ دورا ميس ؤسدات السرخفية التي تقجـ القخوضبية متصمبات السلتم

 .1تػفيخ ىحه الزسانات مغ خلاؿ عقػد التأميغ بذكل عاـ
لحا، يأتي دور  ة، يكػف التعامل مع مخاشخ متعجدةفي عسميات مشح القخوض العقاري

، اسبة لمجانبيغ، السقتخض والسقخضشخكات التأميغ لتغصية ىحه السخاشخ وتػفيخ الحساية السش
 وتعج ىحه الزسانات ضخورية لأف السؤسدات السالية تتصمبيا كذخط أساسي لسشح القخوض.

مغ قانػف الشقج والقخوض، يتعيغ عمى السدتفيج مغ القخض تػقيع  68وفقًا لمسادة 
عمى  ىحا يعشي أنو يجب ،اف الاحتياشي كجدء مغ شخوط السشحالزساف والكفالة أو الزس

 السقتخض أف يػافق عمى الزسانات السقجمة مغ شخكات التأميغ قبل تقجيع القخض.

                                                             
 .52ستسع، الجخيجة الخسسية العجد يتعمق بالشقج و القخض السعجؿ و ال 2003غذت  23السؤرخ في  11-03الأمخ رقع  - 1
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ي مجاؿ ضساف القخوض ومغ الشاحية العسمية، تع تأسيذ شخكة تأميغ مخررة ف
مؤسدة  SCCIتعتبخ  ،(SCCIعخؼ باسع "شخكة تأميغ القخوض العقارية" )العقارية، وت

مميػف  1000بخأس ماؿ قجره  1997أكتػبخ  5عامة اقترادية وشخكة مداىسة تأسدت في 
 .1999دج. تع اعتسادىا وفقًا لقخار صادر في عاـ 

وتذسل السذاركيغ فييا مجسػعة متشػعة مغ السؤسدات السالية، بسا في ذلظ البشػؾ 
 بتقجيع خجمات التأميغ SCCIتقػـ  لية، بالإضافة إلى شخكات التأميغوالسؤسدات السا

ا مغ البشية التحتية السالية التي تجعع قصاع تعتبخ جدءا أساسيلمقخوض العقارية، وىي 
 العقارات وتذجع عمى الشسػ الاقترادؼ.

 و في ىحا السػضػع كاف مايمي :
سشح مغ شخؼ ىيئات القخوض السكتتبة لجييا مغ تأميغ كل القخوض العقارية التي تيعسل  -

عقج مع ي، مغ خلاؿ اتفاقيات تخجاـ الدكشأجل تسػيل عسميات اقتشاء العقارات ذات الاست
 شخكات التأميغ.

العقارية مغ مخاشخ  تخقيةذاط التقجـ ضسانات القخوض السسشػحة للأفخاد والستجاخميغ في ن -
في تذجيع  معب دورا ميسافيي بحلظ ت مسذاريع عشج الانتياء مغ تشفيحىاعجـ التدجيج ل

تيا في الترجؼ لسخاشخ مؤسدات القخض عمى مشح القخوض العقارية، مغ خلاؿ مداعج
 تخقيةنذاط الأو متجاخميغ في  ئي لمسقتخضيغ، سػاء كانػا أفخاداعجـ التدجيج الكمي أو الجد 

وىحا يعتبخ مغ أىع اىتسامات مؤسدات القخض، حيث تذجع البشػؾ والسؤسدات  العقارية
إشار لعقارية السػجية ضسغ السالية السذاركة في تسػيل العقارات، عمى تقجيع القخوض ا

 العقارية، بسقابل استفادتيا مغ الزسانات ضج السخاشخ السالية السحتسمة. تخقيةال
 ميغ السذاريع العقاريةالفخع الثاني: تأ

 يتعمق الأمخ بزخورة التأميغ عمى الدكشات والأماكغ التجارية والسيشية، خلاؿ الإنذاء.
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العقارية،  تخقيةت البرفتو الستعامل في نذاشامدـ السُخقي العقارؼ وبسػجب ذلظ، ي
بتػفيخ ضسانات لأعساؿ البشاء، سػاء كاف ذلظ يتعمق بسكاف تشفيح الأعساؿ أو ضساف 

ػب، فيػ مُمدـ بزساف عسمية الإنذاء وإتساميا بالذكل السصم ،ؤوليتو السجنية تجاه الدبائغمد
، يعتبخ وبالتالي في إشار عقج البيع عمى التراميعا مع ضساف سلامة الدبائغ ماديا وجدجي

عغ كل مغ يعسل في أماكغ الإنذاء، وذلظ مشح بجاية الأعساؿ  السخقي رب عسل مدؤولا
 وحتى انتيائيا.

 و عمى سبيل العسػـ السدألة ىي كسا يمي:
 26الدميسة، كسا يشز عميو الفقخة الثالثة مغ السادة وبشيتيا التأميغ عمى إتساـ الأعساؿ  -

، يتصمب تجخل السُخقي العقارؼ لزساف الإتساـ الكامل الدالف الحكخ 04-11مغ قانػف رقع 
يعتبخ ىحا  كسا التأميغ لأعساؿ الإنذاء في مجة سشة، وذلظ مغ خلاؿ الاكتتاب في وثيقة

قة الستعمقة بالشذاط العقارؼ، ا في إشار ىحا القانػف، مقارنة بالتذخيعات الدابالزساف ججيج
 .1بالذكل الكامل"ا اسع "ضساف إتساـ الأعساؿ ويصمق عميو أيز

وييجؼ ىحا التأميغ إلى تغصية تكاليف وأجػر السيشجسيغ ومكاتب الجراسات، والتعػيس 
عغ الزخر وإصلاح السستمكات الستزخرة، بالإضافة إلى التكاليف الشاتجة عغ وقػع 

في عصمة  الحػادث، سػاء في أوقات العسل العادية أو في الأوقات الإضافية مثل العسل
ا تكاليف إصلاح العيػب الييكمية في كسا يغصي ىحا التأميغ أيز لعصل الخسسيةالأسبػع وا

 البشاء واستبجاؿ السػاد السدتخجمة في عسمية الإنذاء.
ػف رقع ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمغ قان 62التأميغ عمى إدارة الأملاؾ السشجدة: يدتشتج ذلظ مغ نز السادة -

ريخ بيع الجدء الأخيخ مغ مغ تا سشتاف، ابتجاء حجد بفتخة مجتيايو  الدالف الحكخ، 11-04
خقي العقارؼ مدؤوليتو في تشطيع وإدارة الأدوات ييجؼ ىحا التأميغ إلى تحسيل الس البشاية

اللازمة لإدارة الأملاؾ العقارية، وتحسل جسيع التكاليف الستعمقة بريانة أؼ عشرخ مغ 
 عشاصخ تجييدات تمظ الأملاؾ.

                                                             
 .دغير احسج السخجع الدابق - 1
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خقي العقارؼ، السيشجس السعسارؼ، السيشية السجنية: يتعيغ عمى الس التأميغ عمى السدؤولية-
والسقاوؿ السكمف بتشفيح السذخوع العقارؼ المجػء إلى شخكات التأميغ للاشتخاؾ بػثيقة التأميغ 

 عمى:
 الجراسات والتراميع في اليشجسة السعسارية. -
 الجراسات والترػرات اليشجسية. -
يا، بسا في ذلظ صلابتيا وجػدتيا أو أؼ عامل قج يعخض تشفيح الأشغاؿ بجسيع أنػاع -

 السشذأة لمخصخ.
 السخاقبة السدتسخة لجػدة مػاد البشاء وتشفيح الأعساؿ. -
 .1متابعة ورشات البشاء وأعساؿ التخميع -
التأميغ عمى السدؤولية العذخية: تقع السدؤولية العذخية عمى مكاتب الجراسات والسقاوليغ -

ح في حالة اكتذاؼ عيػب الحيغ يتعاممػف مع صاحب السذخوع السعشي بالتشفيوكل الستجخميغ 
 .في الفرل الثالث سشتشاوؿ السدؤولية العذخية وضسانيا العذخؼ بالتفريل العسيق في البشاء

التأميغ عمى الكػارث الصبيعية: يذيخ ىحا التأميغ إلى تغصية خصخ تعخض البشايات -
الفيزانات، والدلازؿ، والانييارات الصيشية، والأعاصيخ،  والسشذآت لمكػارث الصبيعية مثل

يعتبخ ىحا  كسا مغ الحػادث التي يسكغ التشبؤ بياوالعػاصف، وانييارات الأرض، وغيخىا 
التأميغ إجباريًا عمى السصػر العقارؼ المجػء إلى شخكات التأميغ لمحرػؿ عمى وثيقة التأميغ 

 .2بيحا الرجد
 

                                                             
الػتأميغ في البشاء  بإلدامية الستعمق 1995-12-09السؤرخ في  414-95مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  2و 1السادتاف  - 1

 .76خميغ السجنية السيشية، ج ر العجد جمغ مدؤولية الست
يتعمق بتذخيز الحػادث الصبيعية السغصاة  2004غذت  29مؤرخ في  268-04مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع  2السادة  - 2

 .55 ية، ج ر عجدالتأميغ عمى اثار الكػارث و يحجد كيفيات اعلاف حالة الكارثة الصبيع بإلدامية
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 الفرل الثاني: خلاصة
ا ييجؼ عمى نذاط التخقية العقارية جانبا ميس إشار الأنطسة القانػنية، يعج التأميغ في

إلى تػفيخ الحساية السالية للأفخاد والذخكات السذاركة في ىحا القصاع يذسل ىحا التأميغ 
تغصية السخاشخ الستعمقة بعسميات التصػيخ والتحديغ في العقارات، مثل الأضخار الشاتجة عغ 

 .يعية، والحػادث غيخ الستػقعةتذييج، والكػارث الصبالبشاء وال
تتزسغ الأنطسة القانػنية الخاصة بالتأميغ عمى نذاط التخقية العقارية العجيج مغ 
القػانيغ التي تشطع ىحا الشػع مغ التأميغ، وتحجد الإلتدامات والحقػؽ للأشخاؼ السعشية عمى 

ات التي يجب عمى السخقي العقارؼ عمى الإلتدام 04-11سبيل السثاؿ، يشز قانػف رقع 
لازمة اتخاذىا لزساف مدؤوليتو السجنية تجاه زبائشو، بسا في ذلظ الاستفادة مغ التأميشات ال

 .لحساية السذخوعات العقارية
وفي سياؽ الذخكات التي تعسل في مجاؿ نذاط التخقية العقارية، تتبع ىحه الذخكات 

ائخ التي تشطع عسميا وتحجد الذخوط والإجخاءات مجسػعة مغ القػانيغ والتذخيعات في الجد 
ا في تػفيخ التأميغ لمسذاريع العقارية، تمعب ىحه الذخكات دورا ميس كسا التي يجب اتباعيا

 وتقجيع الحمػؿ السالية السشاسبة لمسصػريغ والسدتثسخيغ في ىحا القصاع.
 
 
 
 
 
 



 

 
 

 
 

 

 
 
 

 :لثالفصل الثا
التأميغ العذخؼ عمى التخقية 

 ةالعقاري
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تصػر قصاع البشاء والعسخاف بذكل كبيخ مع تقجـ التكشػلػجيا واستخجاـ الآلات العرخية، 
ومع ىحا التصػر، زادت سخعة  تقشية في عسميات التذييج والبشاءمسا أدػ إلى دور كبيخ لم

ا بديادة حجع الخدائخ ا تختبط أيزة مع عسميات البشاء، لكشيا أحيانالإنجاز وزاد تجاخل التقشي
فقج يؤدؼ تعصل عشاصخ البشاء الإنذائية إلى تيجـ كمي أو جدئي لمسباني، مسا  لكػارثوا

 يزعف متانتيا وييجد سلامة السدتخجميغ.
وبدبب ىحه التحجيات، يدداد اىتساـ العجيج مغ الأفخاد بتدميع السذاريع في مجة قريخة، 

صاء في السشذآت وىحا قج يؤدؼ إلى وجػد أخ ا عمى حداب متانة البشاء وسلامتووربس
 والسباني التي قج تعخض الأمػاؿ والحياة لمسخاشخ.
بشاء ا ييجؼ إلى زيادة السدؤولية في مجاؿ اللحلظ، اعتسج السذخع الجدائخؼ نيجا تذخيعي

وتع تشطيع ىحه السدؤولية بسا يدسى بالسدؤولية العذخية،  وضساف متانة وسلامة السباني
 للأفخاد والسجتسع بذكل عاـ.ووضعت قػانيغ تشطسيا لتػفيخ حساية 

وبشاءً عمى خصػرة السخاشخ السحيصة بسجاؿ البشاء، وحاجة الأفخاد إلى وسائل 
لحسايتيع، فقج فخض السذخع التأميغ عمى السدؤولية العذخية لسػاجية ىحه التجاوزات 

 الخصيخة، وذلظ لزساف حساية الرالح العاـ والخاص.
 كسا سشتصخؽ خلاؿ ىحا الفرل الى:

)السدؤولػف عغ الزساف العذخؼ في التخقية ( كسبحث أوؿ وفيػـ الزساف العذخؼ م) 
 كسبحث ثالث. )دعػػ الزساف العذخؼ(كسبحث ثاني و أخيخا  العقارية(
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 السبحث الول: مفيػم الزسان العذخي 
تشػعت أشكاؿ التأميغ بتعجد السخاشخ التي يتعخض ليا الأفخاد وتصػرىا، ومغ بيغ ىحه 

ا مع ضيػر ىحا الشػع مغ التأميغ تصػر  شيج ،ت يأتي التأميغ عمى السدؤولية العذخيةالتقديسا
تقجـ الرشاعة وتػسع نصاؽ نذاط الإنداف، ومع تدايج الآثار الدمبية التي جعمت التأميغ 

 ضخورة حتسية.
فالتأميغ عمى السدؤولية العذخية لا يسشع وقػع الحػادث أو يحػؿ دوف تحقق السخاشخ، 

سثل دوره الفاعل في التخفيف مغ العبء السالي والقانػني الحؼ يقع عمى عاتق ولكغ يت
فيػ يقجـ حساية مالية وقانػنية للأفخاد والسؤسدات،  ،صاحب السدؤولية في حاؿ وقػع حادث

 تحجث نتيجة لأنذصتيع أو خجماتيع.ويقمل مغ التأثيخات الدمبية لمحػادث والسخاشخ التي قج 
 ف الزسان العذخي السصمب الول : تعخي

مع عجـ وجػد تعخيف محجد لمتأميغ عمى السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخؼ، 
يسكغ استخلاص تعخيف ليحا الشػع مغ التأميغ مغ تحجيج مفيػمي التأميغ بذكل عاـ 

 والسدؤولية العذخية الستصمبة لو.
عمى أنو عقج يمتدـ  ، يُعخؼ التأميغ1مغ القانػف السجني الجدائخؼ  619وفقًا لمسادة 

بسػجبو السؤمغ بجفع مبمغ مالي أو عػض آخخ لمسؤمغ لو أو السدتفيج في حالة وقػع حادث 
أو تحقق الخصخ السذتسل عميو العقج، مقابل دفع قدط مالي أو دفعة أخخػ مغ السؤمغ لو 

 لمسؤمغ.
السدتفيج  ويتسثل التأميغ عمى السدؤولية العذخية في تػفيخ حساية مالية لمسؤمغ لو أو

في حالة وقػع مدؤولية قانػنية ناتجة عغ أعساؿ الستجخميغ في مجاؿ البشاء، وذلظ مغ خلاؿ 
 2تغصية التكاليف والتعػيزات التي يتعيغ عمى الستػرشيغ دفعيا نتيجة لتمظ السدؤولية.

                                                             
، صػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػادر 78، يتزسغ القانػف السجنػػػػػػػػػػػػػػػي، ج ر عجد 1975سبتسبخ  26، مؤرخ في 58-75مخ رقع الأ - 1

 ،معجؿ و متسع.1975-09-30بتاريػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػخ 
 الدالف الحكخ. 07-95أمخ رقع  - 2
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بيغ الجػانب القانػنية والفشية  ايسثل تجسيع "ليسار ليسارد"تعخيف الفكيو الفخندي 
يغ، حيث عخؼ التأميغ عمى أنو "عسمية تتسثل فييا تعيج إحجػ الأشخاؼ، وىي السؤمغ لمتأم

أو لمغيخ  لو، بجفع قدط مالي، مقابل تعيج الصخؼ الآخخ، وىػ السؤمغ، بجفع مبمغ مالي لو
يجخل السؤمغ في التعيج معايشة مجسػعة مغ ىحه الأخصار التي  ،في حالة تحقق خصخ معيغ

  1ا وتدعيخىا وفقًا لقػانيغ الإحراء".يتع تحجيجىا وتقييسي
تدامات ىحا التعخيف يبخز العلاقة الستبادلة بيغ السؤمغ لو والسؤمغ، حيث يتع تبادؿ ال

 ا إلى تقجيخ الخصخ وتدعيخه بذكل مدبق وواضح.مالية بيغ الصخفيغ استشاد
لية ، تسثل مدؤو 2مغ القانػف السجني 554السدؤولية العذخية، كسا وردت في السادة 

يعخؼ الفقو السدؤولية  ،قانػف، دوف تحجيج تعخيف محجد ليااستثشائية يفتخض وجػدىا بقػة ال
العذخية عمى أنيا مدؤولية تفخض بذكل افتخاضي لحساية الأشخاؼ التي تدتفيج مغ البشاء 

تيجؼ ىحه السدؤولية إلى  كسا اية بجسيع جػانب البشاء وتقشياتووالتي قج لا تكػف عمى در 
الشطاـ العاـ وتتيح لمستزخريغ المجػء إلى القزاء لمحرػؿ عمى تعػيس عغ تحقيق 

تستج فتخة السدؤولية العذخية  كسا فييا عيػب في البشاء أو في الأرضالأضخار التي تدببت 
ا، وتذسل ـ الأشغاؿ، سػاء كانت استلاما كميا أو جدئيلسجة عذخ سشػات مغ تاريخ استلا

 اء والتي تشجع عغ عيػب في الأرض.العيػب التي تيجد متانة البش
عمى التعخيفات الدابقة، يسكغ تعخيف التأميغ عمى السدؤولية العذخية عمى أنو  ابشاء

علاقة تعاقجية تجسع بيغ السؤمغ لو والسؤمغ، حيث يمتدـ السؤمغ بجفع قدط مقابل تػفيخ 
                                                             

رؼ، الػسيط في شخح احكاـ القانػف السجني: عقػد الغخر، عقػد السقامخة و الخىاف و السختب عبج الخزاؽ احسج الدشيػ - 1
 .1090ص ،1964 بيخوت، ، دار احياء التخاث الثقافي،2مجمج ،7جدء  مجػ الحياة و عقج التأميغ،

ما يحجث خلاؿ عذخ السقاوؿ متزامشيغ ى أنو: "يزسغ السيسجس السعسارؼ و مغ القانػف السجني عم 544تشز السادة - 2
ف لتيجـ ناشئا عغ عيب في لػ كااو اقاماه مغ مشذات ثابتة اخخػ و سشػات مغ تيجـ كمي او جدئي فيسا شيجاه مغ مباف 

مغ عيػب يتختب عمييا تيجيج  تاوالسشذخة الدابقة ما يػجج في السباني يذسل الزساف السشرػص عميو في الفقالارض و 
 متانة البشاء و سلامتو.

 ( العذخ مغ وقت تدمع العسل نيائيا.10تبجأ مشغ الدشػات )و           
 ولا تدخؼ ىحه السادة عمى ما قج يكػف السقاوؿ مغ حق الخجػع عمى السقاوليغ الفخعييغ".          
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ية مغ مخاشخ التيجـ يتع تغصية مدؤوليتيع العذخ  ،ميشية لمستجخميغ في عسمية البشاءتغصية تأ
عيػب تيجد سلامتيا، وذلظ شيمة  اكتذاؼالكمي أو الجدئي لمسباني أو السشذآت الثابتة، أو 

 فتخة عذخ سشػات تبجأ مغ تاريخ التدميع الشيائي لمسذخوع.
 السصمب الثاني: الساس القانػني الزسان العذخي في التخقية العقارية

، نية السػجػدة في القانػف السجنينات السجىػ نػع مغ أنػاع الزسا زساف العذخؼ ال
يشز القانػف عادة عمى وجػب ىحا الزساف لمستجخميغ في عسمية البشاء، مثل السيشجسيغ 
السعسارييغ والسقاوليغ، لتغصية السدؤولية عغ عيػب البشاء التي قج تطيخ في العقار خلاؿ 

 فتخة معيشة بعج الانتياء مغ البشاء.
 نية لزساف العذخية العشاصخ التالية:تتزسغ الصبيعة القانػ 

 الصبيعة التقريخية لمزسان العذخي  ول:الفخع ال 
عيػب البشاء ىي  وف إلى أف مدؤولية السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ عغالتقميجيػف يذيخ 

ذلظ بالحكيقة أف عقج السقاولة يشيى عادة بعج تدمع الأعساؿ  جػف فيحجي مدؤولية تقريخية
وفي ىحا الػقت تشتيي السدؤولية السباشخة التي يتستع بيا السقاوؿ ل رب العسل، قبمغ 
ومع ذلظ، إذا استسخ كل مغ السيشجس السعسارؼ  يشجس السعسارؼ عغ مخاقبة التشفيحوالس

عساؿ لسجة عذخ سشػات، والسقاوؿ في الالتداـ بالزساف لعيػب البشاء التي تطيخ بعج تدمع الأ
ا في قالعيػب السحتسمة التي تطيخ لاح دؤوليتيسا عغخ استسخار تبشييسا لسفإف ىحا يطي

 العقار.
يعتبخ العقج السبخـ بيغ صاحب  كسا سية قانػنية كبيخة في ىحا الدياؽيتستع العقج بأى

ا لتحجيج الالتدامات والسدؤوليات والسيشجس السعسارؼ أساسي السذخوع )رب العسل( والسقاوؿ
ي الجدائخؼ والقػانيغ السذابية في العجيج مغ يشز القانػف السجنو  الستختبة عمى كل شخؼ

  1ا لأحكاميا.جػب تشفيح العقػد بحدغ الشية وفقالجوؿ عمى و 

                                                             
  .123، ص2003 محمد جديغ مشرػر، السدؤولية السعسارية، دار الجامعة الججيجة، الاسكشجرية، -1
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سيا عغ جػدة الأعساؿ التي يشفحىا وعغ تدمي جب القانػف، يكػف السقاوؿ مدؤولابسػ 
 وبالسثل، يتحسل السيشجس السعسارؼ مدؤولية تقجيع التراميع بالسػاصفات السحجدة في العقج

الفشية والإشخاؼ عمى تشفيح الأعساؿ بسا يتساشى مع ىحه التراميع ومع السػاصفات الستفق 
 عمييا.

غ عج ىحه السدؤولية استثشائية وتتختب عمى الستجخمي، فتةسدؤولية العذخيمأما بالشدبة ل
يتػجب عمى الستجخميغ في البشاء، سػاء كانػا ميشجسيغ  كسا في عسمية البشاء بسػجب القانػف 

ا في حالة حجوث أؼ عيػب أو عسارييغ أو مقاوليغ، الالتداـ بأحكاـ ىحه السدؤولية وتحسميم
 تؤثخ عمى سلامة السباني بعج التدميع. يفاتتم

لسجة ترل إلى  عادة ةسدؤولية العذخيالبسػجب القػانيغ السعسػؿ بيا، يتع تحجيج فتخة 
عمى  اا التػقيت محجدا بشاءلمسذخوع، ويكػف ىحعذخ سشػات مغ تاريخ التدميع الشيائي 

 القػانيغ السحمية والتذخيعات الدارية.
يعتبخ اتجاه بعس الفقياء بأف مدؤولية السيشجس والسقاوؿ بعج تدميع الأعساؿ ىي 
مدؤولية استثشائية وثشائية، وىػ اتجاه يختمف عغ القػاعج العامة لمعقػد فبالشدبة لمسدؤولية 

سعسارؼ ممتدميغ بالتأكج مغ جػدة الأعساؿ وسلامتيا لفتخة العذخية، يطل السقاوؿ والسيشجس ال
 1عغ قاعجة انتياء العقج بتدميع الأعساؿ. ابعج تدميسيا، وىحا يعتبخ استثشاءمحجدة 

ي، أؼ أنيا ومغ وجية نطخ البعس، يُعتبخ ىحا التػجو مدؤولية قانػنية شعست كم
ىحا الخأؼ يدتشج عمى الحاجة  ،لأشخاؼا تتجاوز حجود العقج السبخـ بيغ امدؤولية قانػنية تسام

إلى حساية حقػؽ الأفخاد والسجتسع، وضساف جػدة وسلامة السباني والسشذآت عمى السجػ 
 الصػيل.

                                                             
ػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، العقػد الػاردة عمى العسل، السجمج الدابع، مشذػرات عبج الخزاؽ الدشي - 1

 .113، ص 3الحمبي الحقػقية، لبشاف، شبعة 
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ومع ذلظ، يجب ملاحطة أف ىحا الاتجاه قج يختمف مغ قانػف لآخخ ومغ سياؽ إلى 
طل التداـ السيشجس آخخ، حيث يعتسج تصبيقو عمى التذخيعات والقػانيغ السحمية ومع ذلظ، ي

 والسقاوؿ بسعاييخ الجػدة والدلامة مدؤولية أساسية في مجاؿ البشاء والعسخاف.
 الصبيعة العقجية لمزسان العذخي  الفخع الثاني:

دتشج ىحا الخأؼ إلى ساف العذخؼ ىي مدؤولية عقجية، ويأغمبية الفقو تخػ أف شبيعة الز
في عقج البيع، يعتبخ  ؿ مغ جانب صاحب العسلدميع الأعساعجـ انتياء عقج السقاولة بسجخد ت

تدميع الدمعة السباعة نياية لمعقج بيغ البائع والسذتخؼ، ومدؤولية البائع عغ العيػب الخفية 
 تكػف شبيعتيا تقريخية.

 السعسارؼ والسقاوؿ عمى العقج السيشجس ومع ذلظ، في عقج السقاولة، تعتسج التدامات
قبل صاحب العسل لا يشيي بذكل مصمق عقج السقاولة كسا وبالتالي، فإف تدميع العسل مغ 
عمى ذلظ، يعتقج ىؤلاء  اوبشاء مصخفيغ التدامات تعاقجية متبادلةيحجث في عقج البيع، بل يطل ل

 1الفقياء أف الالتداـ بالتدميع ليذ لو أثخ مباشخ عمى انتياء العقج بالكامل.
مى التذخيعات السحمية في العذخؼ ع مغ الشاحية القانػنية، يعتسج تحجيج شبيعة الزساف

شطخ إلى الزساف العذخؼ كسدؤولية عقجية، وىحا ي العجيج مغ القػانيغ السجنية، يفو  كل دولة
يعشي أف السقاوؿ والسيشجس السعسارؼ يبقػف مدؤوليغ عغ العيػب التي تطيخ في البشاء لسجة 

 ترل إلى عذخ سشػات بعج تدميع الأعساؿ. 
السجنية وقػانيغ البشاء، حيث  حا الشػع مغ الزسانات في القػانيغعادةً، يتع تشطيع ى

ز ىحه القػانيغ عمى الػاجبات والسدؤوليات لكل شخؼ، وتحجد الآليات التي يجب اتباعيا تش
شجس السعسارؼ عتبخ التداـ السقاوؿ والسيي كسا وجػد عيػب أو تمف في البشاءفي حالة 

 د السبخمة بيشيع وبيغ صاحب السذخوع.ا مغ العقػ بالزساف العذخؼ جدءا أساسي

                                                             
كساؿ بػجياز، الزساف العذخؼ لسيشجس و مقاولي البشاء في القانػف السجني الجدائخؼ، رسالة ماجدتيخ، فخع العقػد و  - 1

 .15ص ،1989، الحقػؽ و العمػـ الادارية، جامعة قدشصيشةالسدؤولية، كمية 
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مغ جانب آخخ، قج تحتػؼ التذخيعات عمى بشػد تحجد السػاعيج الدمشية والإجخاءات التي 
يجب اتخاذىا في حالة تقجيع مصالبات الزساف العذخؼ، بسا في ذلظ الإجخاءات القانػنية 

 شاء.والإدارية الستاحة لمسلاؾ والسقاوليغ لحل الشداعات الستعمقة بالب
مغ الشاحية القانػنية، يثيخ ىحا الشقاش حػؿ شبيعة السدؤولية الستػلجة عغ عجـ تشفيح 

بيشسا  ،مغ قبل صاحب السذخوع أو رب العسلالعقج في الػقت الحؼ يتع فيو تدميع الأعساؿ 
شطخ في العجيج مغ الأنطسة القانػنية إلى تدميع الأعساؿ كشقصة تحػؿ تشيي عقج السقاولة ي

قتخح مغ وجية نطخ أخخػ أف المحطة الفعمية التي يتع فييا العذخية، ي مسدؤوليةوتؤسذ ل
 ارتكاب الخصأ ىي التي يجب أف تحجد الالتداـ بالزساف.

وبالتالي، يسكغ لمشقاش القانػني أف يخكد عمى تحجيج ما إذا كانت السدؤولية الستػلجة 
فسغ الشاحية القانػنية،  كاب الخصأيع أـ في وقت ارتعغ عجـ تشفيح العقج تبجأ في وقت التدم

عتبخ المحطة التي يتع فييا تشفيح العقج وتدميع الأعساؿ نقصة ميسة، لكغ البعس يخػ أف ي
الالتدامات العقجية والسدؤوليات تتجاوز ىحه الشقصة، ويذيخ إلى أف تحجيج الصبيعة الحكيكية 

 فاصيل الفخدية لكل حالة.لمتحػؿ يسكغ أف يكػف أكثخ تعقيجًا ويعتسج عمى الطخوؼ والت
يعتبخ البعس مغ الباحثيغ الجدائخييغ أف الزساف العذخؼ يقػـ عمى السدؤولية  

وبسػجب ىحه التدامات،  العقجية، حيث يدتشج إلى التدامات العقجية التي يشذئيا عقج السقاولة
غ العيػب، يمتدـ السقاوؿ أو السيشجس السعسارؼ بأف تكػف السباني التي تع إنجازىا خالية م

وفي حالة ضيػر أؼ  والسعاييخ الستفق عمييا في العقجوأف تكػف متصابقة مع السػاصفات 
ا بترحيحيا أو تعػيس السالظ ، يكػف السقاوؿ أو السيشجس السعسارؼ ممدمً عيػب أو عػار

 ا لمزساف العذخؼ. وفق
ولة قانذاء عقج الساعتبخ يث يىحا الشيج يبخز الصابع العقجؼ لمزساف العذخؼ، ح

ػـ عميو الزساف ا لمسػاصفات والسعاييخ السحجدة في العقج ىػ الأساس الحؼ يقوتشفيحه وفق
 عتبخ مغ بعس الباحثيغ الجدائخييغ كتأكيج عمى شبيعتو العقجية.العذخؼ، وىػ ما ي
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 السصمب الثالث: شخوط قيام السدؤولية العذخية
قدسيا الفقياء إلى شخوط تػفيخ الزساف العذخؼ يعتسج عمى تػفخ عجة شخوط، حيث 

 كسا سشتصخؽ البييع بالتفريل: مػضػعية وشخوط شكمية
 الذخوط السػضػعية الفخع الول:

يذتخط ىحا الذخط تحقق أمخيغ: الأوؿ ىػ وجػد عقج مقاولة لبشاء مبافٍ أو مشذآت 
 أخخػ ثابتة مع صاحب العسل، والثاني ىػ وجػد عيػب تجعػ لتفعيل السدؤولية العذخية.

 ضخورة وجػد عقج مقاولة مباني أو مشذات ثابتة اخخى مع رب العسل :: أولا
، ضخورة وجػد عقج مقاولة؛ نجج أنو يتزسغ ثلاثة شخوط: أولا بتحميل ىحا الذخط،

 قامة مباف، أف يكػف مػضػعو إانياً، أف يكػف ىحا العقج مختبصا مع صاحب العسل؛ وأخيخاث
 أو مشذآت ثابتة أخخػ.

I.  مقاولةضخورة وجػد عقج 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ تعخؼ عقج السقاولة كالتالي: "عقج يتعيج  549السادة 

أو يقػـ بأداء عسل معيغ مقابل أجخ يتعيج بو  الستعاقجاف أحجىسا بأف يرشع شيئابسػجبو 
 1الصخؼ الآخخ."

مغ القانػف السجني الجدائخؼ لع يبيغ أنيا تذتخط في الذخز الحؼ  554نز السادة 
ا مع صاحب العسل بعقج كاـ الزساف العذخؼ أف يكػف مختبصغ الخجػع عميو بسػجب أحيسك

 مقاولة يخبط السقاوؿ مع صاحب العسل.
وما بعجىا مغ القانػف السجني الجدائخؼ والستعمقة بأحكاـ  554"وبالخجػع إلى السادة 

سقاوؿ مغ الفرل بالتدامات ال يػقع في القدع السعشالزساف العذخؼ الجدائخؼ، نجج أنيا تتس
وىػ ما يسكششا أف ندتخمز مشو أف عقج  ،09"عقج السقاولة" مغ الباب  :الأوؿ، تحت عشػاف

يشز القانػف عمى أنو يتعيغ عمى  ،ساسًا لػجػد وتحقق الزساف العذخؼ السقاولة يعتبخ أ
                                                             

 ، الستزسغ القانػف السجني، السعجؿ والستسع.1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75الامخ رقع   1
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الذخز الحؼ يسكغ الخجػع عميو بسػجب أحكاـ الزساف العذخؼ أف يكػف مختبصًا مع 
 سل بعقج مقاولة يخبط السقاوؿ مع صاحب العسل."صاحب الع

II.  أن يكػن ىحا العقج مختبصا مع رب العسل 
ؼ لمسقاوليغ، يجب أف يكػف "إف عقج السقاولة السذتخط تػفخه لتحقق الزساف العذخ 

مغ  554بسقابمة لمسقاوؿ مع صاحب العسل، وىػ ما يدتذف مغ أحكاـ السادة  مشعقجا
تي تشز عمى أنو في حالة حجوث التيجـ نتيجة عيػب في الأرض القانػف السجني الجدائخؼ ال

نفديا، أو إذا كاف صاحب العسل قج أذف بإقامة السشذآت السعيبة، فإنو يجب أف لا يكػف 
 الستعاقجاف قج أرادا أف تبقى ىحه السشذآت لسجة أقل مغ عذخ سشػات."

ح في ىحه الفقخة أراد تػضي، يبجو أف السذخع سابقا الدياؽ القانػني الحؼ ذكخ عمى ابشاء
ذا كاف إ سقاوؿ الأصمي وصاحب العسل، خاصةا بيغ الالذبو الحؼ يسكغ أف يكػف مػجػد

ا صفة رب العسل، وىحا يشصبق بذكل خاص عمى السقاولية مغ السقاوؿ الأصمي يستمظ أيز
 الباشغ.
III.  ت ثابتة اخخى عقج السقاولة اقامة مباني او مشذاأن يكػن مػضػع 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ، تشز عمى أف السيشجس السعسارؼ  554في السادة 
و جدئي لمسباني والسقاوؿ متزامشيغ في ضساف ما يحجث خلاؿ عذخ سشػات مغ تيجـ كمي أ

 1قامات الثابتة الأخخػ التي قامػا بيا.التي بشػىا أو الا
العذخية ، يسكغ استشتاج أف الأعساؿ التي تخزع لمسدؤولية 554مغ أحكاـ السادة 

 يجب أف تكػف تذييج السباني أو إقامة السشذآت الثابتة الأخخػ.
 ولية العذخية:ؤ العيػب الجاعية لكيام السدثانيا: 

مغ القانػف  554تقترخ مدؤولية السيشجس السعسارؼ ومقاوؿ البشاء حدب نز السادة 
ة إلى التيجـ الكمي السجني عمى الأضخار الخصيخة التي تستج في مفيػـ السادة الدابقة بالإضاف

                                                             
 .، الستزسغ القانػف السجني، السعجؿ والستسع، الدالف الحكخ1975سبتسبخ  26السؤرخ في  58-75مخ رقع الأ - 1
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متو أو الجدئي في البشاء أو السشذأ الثابت، وذلظ بدبب عيب مؤثخ ييجد متانة البشاء وسلا
ا مغ الأضخار السختبة لمسدؤولية يزيف السذخع أيزا نػع ،حتى لػ لع يحجث التيجـ فعميا

 العذخية، وىي السداس بستانة عشاصخ تجييدية.
فإنو يعشي تفكظ البشاء أو فرمو عغ الأرض، سػاء لمتيجـ كسا يقرج في الشز،  تفديخا
عغ  اغيخ السقرػد ناتجيكػف ىحا التفكظ  كسا ا مشويذسل البشاء بأكسمو أو جدءكاف ذلظ 

أ الثابت بذكل أو استخجاـ مػاد غيخ صالحة، وقج يؤدؼ إلى تيجـ البشاء أو السشذ سػء الرشع
عغ التيجـ إذا  سيشجس أف يكػف مدؤولاسقاوؿ أو الفتخض بالفي ىحه الحالة، ي كمي أو جدئي

ح عسمية كاف سببو عيب في البشاء أو السشذأ الثابت، مثل استخجاـ مػاد غيخ ملائسة أو تشفي
ا إلى خرائز كغ أف يكػف الدبب في التيجـ عائجكسا يس ،البشاء بصخيقة غيخ صحيحة

 تخبة أو عجـ استقخار التخبةؽ الالأرض التي تع بشاء البشاء أو السشذأ الثابت عمييا، مثل اندلا
يجب أف يتحسل السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ مدؤولية التيجـ إذا كاف الدبب يخجع إلى و 

 إىساليسا أو عجـ الامتثاؿ لسعاييخ الجػدة والدلامة أثشاء تشفيح البشاء أو السشذأ الثابت.
نو لا يذتخط ة البشاء وسلامتو، فإا، أؼ أنو ييجد متانفيسا يتعمق بكػف العيب مؤثخ 

بسػجب قػاعج الزساف العذخؼ أف يتيجـ البشاء بأكسمو أو بعزو،  المخجػع عمى السذيج بشاء
و عشجما يكػف ىشاؾ يعشي ذلظ أن يو عيب مغ درجة كبيخة مغ الخصػرةبل يكفي أف يطيخ عم

ي ا لستانة البشاء أو سلامتو، سػاء كاف ىحا العيب يؤدؼ إلى تيجـ جدئا كبيخ جعيب يسثل تيجي
أو كمي لمبشاء أو لا يؤدؼ، فإف السالظ لو الحق في مصالبة السقاوؿ أو السيشجس بالتعػيس 

 ا.ذخؼ، حتى لػ لع يحجث التيجـ فعميوفقًا لقػاعج الزساف الع
الستعمق بالتأميشات، نجج أنيا قج  07-95مغ القانػف رقع  181بالخجػع إلى السادة 

وىي حالة  ،تعتبخ في حكع الزخر الخصيخأخخػ  مجدت نصاؽ الزساف العذخؼ إلى حالة
ا لا ما، عشجما تكػف ىحه العشاصخ جدء العشاصخ التجييدية لبشاية لابةالأضخار السشحمة بر

 يتجدأ مغ جدء التييئة ووضع الأساس والييكمة والإحاشة والتغصية.
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ا لراحب ب واضحا أو معمػمفيسا يتعمق بخفاء الزخر، يسكغ القػؿ إنو إذا كاف العي
أما إذا كاف العيب غيخ واضح  زساف العذخؼ مو يدتبعج مغ الخزػع للعسل عشج التدميع، فإنا

ولا يسكغ لمسالظ كذفو في وقت التدميع، فإنو يجخل في نصاؽ الزساف العذخؼ، شخيصة أف 
وبالتالي، فإف وجػد  في فحز السباني التي قاـ ببشائيايكػف السقاوؿ قج بحؿ العشاية اللازمة 

اضح في العدؿ الرػتي، عمى سبيل السثاؿ، يجخل في نصاؽ الزساف العذخؼ، عيب غيخ و 
عمى الخغع مغ أف العيػب الػاضحة يسكغ أف يدتبعج تحت شخط عجـ وضػح تأثيخىا عمى 

 .الخئيدية لمبشاء في وقت التدميع متانة الأجداء
 الذخوط الذكمية لمزسان العذخي  الفخع الثاني:

ب أف يقػـ خلاليا الدبب السػجب لمزساف، و مجػ تعمق يتعمق الامخ بالسجة التي يج
 .خحه السجة بالشطاـ العاـ

 نقصة بجاية سخيان مجة الزسان:أولا: 
تبجأ نقصة بجاية سخياف مجة الزساف مغ وقت التدميع الشيائي للأعساؿ مغ شخؼ رب 

 فقخة الثالثةال 554قج أشار السذخع الجدائخؼ إلى التدمع الشيائي ضسغ أحكاـ السادة  ،العسل
ويسكغ تعخيف التدمع  ة بجاية سخياف مجة الزساف العذخؼ مغ القانػف السجني، باعتباره نقص

في قبػؿ العسل السشجد دوف الشيائي بأنو ذلظ العسل الحؼ يعمغ بسػجبو رب العسل عغ إرادتو 
يثبت تساـ ا، حيث يتع إصجار محزخ سكغ أف يكػف التدمع الشيائي صخيحوي تحفطات

 ا، حيث يدتشتج مغ سمػؾ الأشخاؼ بأف التدميع تع بذكل كامل.يع، أو يكػف ضسشيالتدم
ا، فيجب رفع دعػػ مزساف خلاؿ السيمة السحجدة قانػنإذا وقع الدبب السػجب ل

جوث التيجـ تبجأ ىحه السيمة في الدخياف مغ وقت ح لزساف العذخؼ في أجل ثلاث سشػاتا
أف يثبت وقت حجوث التيجـ أو انكذاؼ العيب يحق لخب العسل  ،أو ضيػر العيب السؤثخ

عتبخ ذلظ واقعة مادية يسكغ تػثيقيا جسيع شخؽ الإثبات الستاحة، حيث يالسؤثخ باستخجاـ 
 بسختمف الػسائل الستاحة.
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 مجة تعمق الزسان العذخي بالشطام العام:ثانيا: 
لية العذخية السدؤو يسكغ استخلاص علاقة مجة الزساف بالشطاـ العاـ مغ علاقة أحكاـ 

وتذيخ  سغ شخوط تحقيق السدؤولية العذخؼ ا ضفسجة الزساف ليدت إلا شخش ،بالشطاـ العاـ
ىحه العلاقة إلى أف الاتفاقيات التي تيجؼ إلى إعفاء السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ مغ 

ا لريغة ع الجدائخؼ، وذلظ وفقالزساف العذخؼ أو تقييجه بصخيقة معيشة ىي باشمة في التذخي
تشز عمى "بصلاف كل شخط في  غةىحه الري ،مغ القانػف السجني 556السادة حة في واض

 العقج يقرج بو إعفاء السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ مغ الزساف أو الحج مشو".
، الاتفاؽ عمى  مغ القانػف السجني السحكػرة أعلاه 556 قرج بالإعفاء في حكع السادةي

ا، التي ىي قخرة قانػنإلى مجة أقل مغ السجة السا أو الحج مغ الزساف ـ الزساف مصمقعج
 5أو  8يكػف ذلظ مغ خلاؿ تقميل السجة السحجدة لمزساف، مثل تقميميا إلى  عذخ سشػات

سشػات، وكحلظ عجـ تزسيغ بعس العيػب في الزساف أو تحجيجه لبعس الأعساؿ فقط دوف 
 1غيخىا.

ا وبالتالي، يطل رب العسل ممدم اـباشمة لأنيا تخالف الشطاـ الع فإف كل ىحه الاتفاقيات
بغس الشطخ عغ أؼ اتفاؽ يخالف بالزساف بذكل كامل عغ جسيع العيػب لسجة الزساف، 

يجػز الاتفاؽ عمى تذجيج الزساف وتسجيجه لسجة تديج عغ الفتخة القانػنية السحجدة، ظ كسا ذل
زًا تػسيع نصاؽ وذلظ وفقًا لعجة عػامل مثل مداحة السشذآت ودقة العسل فييا، ويسكغ أي

 الزساف ليذسل العيػب الطاىخة لسجة أقل أو أكثخ مغ العذخ سشػات السقخرة قانػنًا.
ا لمسقاوؿ، أو أف يتحسل ى أف يكػف السيشجس السعسارؼ ضامشسكغ الاتفاؽ عمكسا ي

السقاوؿ أو السيشجس تبعات الأضخار الشاتجة عغ حػادث مفاجئة أو قػػ قاىخة، وىحا يدسح 
ولية إضافية يتحسميا أحج الأشخاؼ بسػجب العقج، وىػ أمخ يعكذ تفاعل الصخفيغ بتحجيج مدؤ 

 بذأف شخوط العقج.
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 السبحث الثاني: السدؤولػن عغ الزسان العذخي في التخقية العقارية
تختبط مدؤولية الزساف بػجػد عقج مقاولة لإنذاء مبافٍ أو مشذآت ثابتة. يُعتبخ العقج 

لسدؤوليات والالتدامات بيغ الأشخاؼ السعشية، ويذسل ذلظ السيشجس مخجعًا أساسيًا لتحجيج ا
السعسارؼ والسقاوليغ الحيغ يقػمػف بتشفيح الأعساؿ وصاحب العسل الحؼ يصمب إنذاء السبشى 
أو السشذأة. ييجؼ الزساف إلى حساية صاحب العسل مغ العيػب والسذاكل التي قج تطيخ 

ف عقج السقاولة الأداة الأساسية لتحجيج شخوط الزسابعج الانتياء مغ السذخوع، ويُعتبخ ال
و سشتصخؽ خلاؿ ىحا السبحث الى )السخقي العقارؼ( ، وتػزيع السدؤوليات بيغ الأشخاؼ

كسصمب أوؿ و)السيشجس السعسارؼ( كسصمب ثاني و)الستجخمػف الاخخوف في نذاط التخقية 
 كسصمب ثالث.العقارية(

 سخقي العقاري ـسصمب الول: الـال
اء، حيث يتزسغ: "شخاء الأرض في ا في عسمية البشوسيصا أساسي ةكل الدػؽ العقاريتذ
و السخغػب الحؼ يصسح إلي أو التجارؼ  لتحقيق اليجؼ الدكشي ،أمػاؿ متفق عمييامقابل 

كافة  بيغ التشديقمغ خلاؿ ، وذلظ ة الستاحةالعقاري قػد التخقيةعمى ع ابشاء السخقي العقارؼ 
 1."جبيا إنجاز مذخوع البشاءالتي يدتػ الخصػات 

عمى أف: "كل شخز الدالف الحكخ  04-11مغ القانػف  03مكخر  14تشز السادة 
أو معشػؼ، يقػـ بعسميات بشاء مذاريع ججيجة أو تججيج أو إعادة تصػيخ، أو تخميع أو  شبيعي

ية أو إعادة تأىيل، أو تأجيخ بشايات تتزسغ أؼ مغ الأنذصة أو الأغخاض التجارية أو الدكش
 ."2ا لمقصاع العاـ أو القصاع الخاصيجب أف يكػف الدكغ العقارؼ تابع الاقترادية الأخخػ،

يحجد كيفيات مشح الاعتساد لسسارسة  84-12 السخسػـ التشفيحؼمغ  2شز السادة ت
: "كل فخد أو وعمى أنميشة السخقي العقارؼ وكحا كيفيات مدظ الججوؿ الػششي لمسخقييغ 
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ا في التدػية العقارية ويقػـ بعسميات البيع والذخاء مظ حقػقا ويسارس نذاشمؤسدة حكيكية يست
في الدػؽ العقارؼ، وتحجد الدياسة العقارية جدسيا مغ خلاؿ إنذاء ىيئة لمدػؽ العقارؼ 

 ."الدالف الحكخ 04-11بسػجب القانػف 
ف دور الدػؽ العقارؼ في عسميات البيع والذخاء ومجاؿ مدؤوليتو في الدمايتسثل 

في  04-11ا لمقانػف ؼ لتدييل مياـ الدػؽ العقارؼ وفقالعقارؼ يشرب عمى الدعي الجج
البيع والتأجيخ وإعادة التأىيل وإعادة البشاء وتججيج البشايات السدتخجمة لمدكغ أو التجارة أو 

ا ا رئيدر رؼ، حيث يتػلى الدػؽ العقارؼ دو الرشاعة، بسا في ذلظ استثسارات التصػيخ العقا
 ا لسبادغ الدػؽ الحخة.سشذػدة وتشسية الدػؽ العقارؼ وفققيق الأىجاؼ الفي تح

، حيث كاف الدػؽ العقارؼ الدػؽ العقارؼ في إشار القانػف  ا، كانت مدؤوليةسابق
ولكغ، نتيجة للإىساؿ الحؼ نتج  عغ العقارات التي يجيخىا تدمًا بالأحكاـ القانػنية ومدؤولامم

 ػنية الستعمقة بالعقارات السجيخةات القانػنية، زادت السدائل القانعشو فذل في الامتثاؿ لمسدؤولي
قارية وتجشب الإخلاؿ لتشطيع السسارسات الع 04-11وتفاديًا ليحه السذكلات، تع تبشي قانػف 

مغ  مثل حق الحيازة وتاريخ العقارات ، الحؼ يتشاوؿ قزايااؽفي ىحا الدي بالسدؤوليات
التي يسكغ أف يتحسميا الدػؽ العقارؼ تتعمق بالامتثاؿ الكامل  الػاضح أف السدؤولية القانػنية

 لمتذخيعات والسدؤوليات الستعمقة بإنجاز الأعساؿ العقارية بكفاءة ومػثػقية.
تشز عمى واضحية الشرػص الستعمقة  04-11التفاصيل الستعمقة بالقانػف ا أف سك

التخكيد عمى الثغخات في  ة، معبسدؤولية الدػؽ العقارؼ لتجشب الإخلاؿ بالأحكاـ القانػني
مثل التعاوف مع الجيات الخقابية ، يجب عمى الدػؽ العقارؼ الالتداـ بالسدؤوليات القانػف 

مذكمة  والتقشية وتقجيع البيانات بذكل دقيق وفي الػقت السحجد، بالإضافة إلى التعامل مع أؼ
 1الأرض. ا نتيجة لعيػب في البشية أوفي حالة سقػط العقار جدئيا أو كمي
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ا مغ جدءا زػابط القانػنية لمعقارات، معتبخ ا في اليعج الدػؽ العقارؼ مدؤولا ومذتخك
 30والسادة  04-11مغ القانػف رقع  46يشز القانػف في السػاد  ،مدؤولية الأشخاؼ الأخخػ 

ومع ذلظ، يذتخط أف يكػف  ةعمى ىحا الشػع مغ السدؤولي 85-12مغ السخسػـ التشفيحؼ 
ي ىحه السدؤوليات، ؽ العقارؼ بيحه السدؤوليات مذخوشا بتػقيع عقج تأميغ يغصالتداـ الدػ 

لحا، يجب عمى الدػؽ العقارؼ التحقق مغ وجػد ىحا  ا لمتذخيعات الستعمقة بالتأميغقوذلظ وف
ل السدؤولية بسفخده، إلا إذا تع وإلا فإنو سيكػف عميو تحس والدجلات الستعمقة بوالتأميغ 

ا للأحكاـ السشرػص عمييا في قانػف أميغ يغصي ىحه السدؤوليات، وفقالتػقيع عمى عقج ت
 التأميشات السعسػؿ بو.

 السصمب الثاني: السيشجس السعساري 
يعكذ القانػف الجدائخؼ السدؤولية الجشائية لمذخز السعشي بالعقارات، ويتجاوب مع 

ا لأشخاص لقانػني ممدميعتبخ الدياؽ ا كسا ة الستعمقة بالسدائل العقاريةالتصػرات القانػني
، مغ القانػف السجف 563و  556سػاد العقارات، حيث تحجد أدوارىع بسػجب القانػف، مثل ال

 وتتشػع السدائل التي تتعمق بالعقارات، ويدعى القانػف لتشطيسيا بسا يحقق العجالة والتػازف.
قجرتو عمى الحىشية و  نو: "الذخز الصبيعي الستسيد بسمكاتوعخؼ السيشجس السعسارؼ بأ

تعييغ الابعاد والشدب السقاسات و بجاع في الترسيع، ووضع رسػمات والخخائط و الاالابتكار و 
مقتزياتيا، واف تجخمو في عسمية البشاء وؼ البيئة و الاتجاىات كل ذلظ بسا يتشاسب و ضخ و 

أف يجسع بيغ صفة الفشاف والفشي يكػف بتكميف مغ السالظ او مغ يسثمو قانػنا لحدابو، و 
 1سارس ميشة حخة غيخ تجارية".يو 

ات التقشية في كاممة عغ الخصط والتراميع والسػاصفالسدؤولية التحسل كل شخرية 
يتػجب عمى السيشجس  ،يخ والستصمبات القانػنية والفشيةعمى السعاي امجاؿ البشاء، بشاء

نجاز ا لإياـ بجراسات شاممة ومتخررة تسييجالسعسارؼ أو مكتب الاستذارات السعسارية الك
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حطخ عمييع الكياـ بأؼ عسل يتجاوز اختراصاتيع السيشية السحجدة بسػجب السذاريع، وي
 التذخيعات والمػائح.

تؤكج السقاولة في مجاؿ البشاء أىسية الالتداـ بأحكاـ القانػف العقارؼ، حيث يذسل الشطاـ 
لسعسارييغ يجب عمى السيشجسيغ او  ميات الرشاعية والتجاريةالعاـ لمعقارات كل مغ العس

 والسقاوليغ الالتداـ بالسعاييخ الفشية والقانػنية أثشاء تخصيط وتشفيح السذاريع. 
شخوط تشفيح السذخوع  يعتبخ التعاقج بيغ السقاوؿ وصاحب العسل أداة رئيدية لتحجيج

يشبغي عمى الستعامميغ في القصاع العقارؼ مخاعاة السدائل التجارية والقانػنية و  وضساف جػدتو
ا لمسعاييخ والتػجييات مع الحخص عمى تشفيح السذاريع وفقتداـ بالتذخيعات السعسػؿ بيا، والال

 1الفشية والقانػنية.
عمى  اف، وذلظ بشاءا لأحكاـ القانػ عسل الالتداـ بتشفيح السذخوع وفقيجب عمى صاحب ال

ا الالتداـ يذسل ىح ،مغ القانػف الخاص الستعمق بالتعاقجات العقارية 14ما نرت عميو السادة 
غ القانػف م 554ا لمسعاييخ السحجدة في السادة ت والذخوط الستعمقة بالسذخوع وفقتشفيح السيدا

ا احتخاـ السجد الدمشية والجػدة الستفق عمييا بيغ صاحب العسل السجني، ويذسل ذلظ أيز
 والسقاوؿ.

 دور السيشجس السعساري في عسمية البشاءالفخع الول: 
التراميع  يقػـ السيشجس السعسارؼ بإعجاد حيث وأدوار ميسة يتزسغ عجة مدؤوليات

ا لستصمبات العسيل والسعاييخ السحجدة، ويتفاعل مع صاحب العسل لفيع السعسارية لمسذخوع وفق
يذخؼ السيشجس  كسا شفيح التراميع بذكل يمبي تػقعاتواحتياجاتو ومتصمباتو وضساف ت

تصبيق التراميع بذكل صحيح وفعاؿ، ويتفاعل السعسارؼ عمى عسمية التشفيح لزساف أف يتع 
زمة والتأكج مغ الامتثاؿ مع الجيات الحكػمية والسحمية السعشية لمحرػؿ عمى السػافقات اللا

كسا يقجـ السيشجس السعسارؼ السذػرة الفشية لمعسيل والسقاوؿ فيسا يتعمق بجػانب  انػف لمق
اف استسخارية التشفيح عسمية البشاء وضس الترسيع والتشفيح، ويتػلى حل أية مذاكل تشذأ أثشاء
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في عسمية البشاء مغ خلاؿ ترسيسو  ايمعب السيشجس السعسارؼ دورا حيػيو  بجوف تأخيخ
ا لمسعاييخ والسػاصفات السحجدة وتػافقو مع فقومخاقبتو وتشديقو لزساف تشفيح السذخوع بشجاح و 

 القػانيغ والمػائح.
مغ  02و السادة  07-94التذخيعي  مغ السخسػـ 09عمى حدب ما نرت السادة و 

التأميغ في  بإلداميةالستعمق  1995-09-09السؤرخ في  414،1-95السخسػـ التشفيحؼ 
 البشاء عغ مدؤولية الستجخميغ السيشية.

يتشاوؿ ىحا الشز دور السحاميغ في عسميات البشاء والتصػيخ العقارؼ، حيث يتعيغ عمى 
يعكذ  و قانػني لأصحاب السذاريع العقاريةلتسثيل الالسحاميغ تقجيع السذػرة القانػنية وا

ا أىسية تاريخ التذخيعات والأنطسة القانػنية الستبعة في ىحا الدياؽ، والتي تحجد الشز أيز
الدياؽ القانػني لمتعاقجات العقارية والسدؤوليات الستختبة عمى أشخاؼ العقج، مع إشارة إلى أف 

 2. . جـ مغ ؽ. 555السادة عمى  اه السدؤوليات قج تع تحجيجىا بشاءىح
عمييا مذخوع يسكغ لمسيشجس السعسارؼ أف يتحسل مدؤولية تقييع الأرض التي يتع بشاء 

يتعيغ عمى السيشجس السعسارؼ التأكج مغ مصابقة الأرض لمسػاصفات و  عقارؼ أو ليكل ثابت
ة والسلاءمة لتخبالسصمػبة والسشاسبة لأغخاض البشاء السقخرة، بسا في ذلظ التحقق مغ حالة ا

ا إجخاء الجراسات اللازمة لتقييع يجب عمى السيشجس السعسارؼ أيز حيث الجيػتقشية والسجنية
 الججوػ اليشجسية، وضساف أف السذخوع يتساشى مع السعاييخ الفشية والقػانيغ السحمية.

 عغ الأضخار التي قج تحجث في حالة وجػد لي، يكػف السيشجس السعسارؼ مدؤولاوبالتا
ا عغ التحقق مغ عجـ وجػد عيػب تخجع ترسيع أو التشفيح، وىػ مدؤوؿ أيزخصاء في الأ

في حالة وجػد عيػب تقشية أو ىشجسية،  عساؿ السيكانيكية أو الكيخبائيةإلى مػاد البشاء أو الأ
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 اس عغ الأضخار الشاتجة عشيا، بشاء عغ التعػيأف يكػف السيشجس السعسارؼ مدؤولا يسكغ
 فشي والقانػني.عمى التقييع ال

يجب عمى السيشجس السعسارؼ أف يتحسل مدؤولية ترحيح أؼ تعجيلات غيخ مرخح 
ة والقػانيغ السحمية السعسػؿ بيا في السذخوع العقارؼ، والتي تشافي المػائح والسعاييخ اليشجسي

عمى سبيل السثاؿ، يسكغ أف يتدبب السيشجس السعسارؼ في تجاوز حجود الأرض  ،بيا
ذخوع، أو في تغييخات غيخ مرخح بيا في الترسيع، أو في عجـ تشفيح الخصط السخررة لمس

 السعتسجة.
في حالة وجػد أؼ تجاوزات أو تعجيلات غيخ مرخح بيا، يتحسل السيشجس السعسارؼ 

يجب أف  ،عمى تقييع فشي دقيق ا، وذلظ بشاءالسدؤولية عغ إصلاح الأضخار الشاجسة عشيا
ييخات تقشية أو ىشجسية غيخ مرخح بيا في السذخوع، يعسل السيشجس عمى إصلاح أؼ تغ

 1وعمى تعػيس أؼ ضخر قج يمحق بسالظ السذخوع نتيجة لتمظ التجاوزات أو التعجيلات.
 السصمب الثالث: الستجخمػن الاخخون في التخقية العقارية

مغ الستجخمػف الاخخوف في الزساف العذخؼ لمتخقية العقارية و ىع  جىشاؾ العجي
 كالتالي:

 الفخع الول: السقاول
 ولاأولا: تعخيف السق

ىػ الذخز الحؼ يستمظ السيارات والقجرة عمى التفاوض والتفاوض في  :السقاول لغة
يعتبخ السقاوؿ لغة الػسيط الخئيدي بيغ العسيل  ،الأمػر الستعمقة بسذخوع البشاء أو العقار

ارييغ والسيشجسيغ السجنييغ وبيغ باقي الفخؽ العاممة في السذخوع، مثل السيشجسيغ السعس
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يعتسج نجاح السقاوؿ في عسمو بذكل كبيخ عمى قجرتو عمى التفاوض بذكل فعاؿ و والعساؿ 
 1وتحقيق تػافق بيغ جسيع الأشخاؼ السعشية.

عية عميو ويعتسج عمى القػانيغ الذخ  يف السقاوؿ في الفقو يسثل مفيػما متعارفاتعخ  اصصلاحا:
لتعخيف الجكتػر عبج الخزاؽ حديغ، السقاوؿ ىػ الذخز  وفقا الستعمقة بالعقػد والتعاقجات

لمترسيسات  سشذآت الثابتة الأخخػ، وذلظ وفقاالحؼ يتػلى مدؤولية تذييج السباني أو إقامة ال
بالإشخاؼ عمى العسل  اىا، ويتع ذلظ بسقابل مادؼ يعخؼ مدبقا، دوف أف يكػف ممدماالتي يتمق

 أو إدارتو. 
فقيي لمسقاوؿ الجانب الأساسي مغ العسل، وىػ الكياـ بالأعساؿ يعكذ ىحا التعخيف ال

تكسغ أىسية ىحا التعخيف في  كسا دوف الحاجة إلى الإشخاؼ السباشخ البشائية أو الإنذائية
 .لتداماتو في إشار العقػد الذخعيةتحجيج دور السقاوؿ وحقػقو وا

لسرصمح "السقاوؿ" في  ي القانػف السجني الجدائخؼ، لع يػرد السذخع تعخيفا محجداف
نرػص القػانيغ السشطسة لعقج السقاولة ومع ذلظ، يسكغ الخجػع إلى السخسػـ التذخيعي رقع 

 لمعثػر عمى تعخيف يقتخب مغ مفيػـ السقاوؿ. 94-07
، يػضح السذخع معشى "صاحب السذخ  8في السادة  وع السشتجب"، وىػ مغ ىحا السخسػـ

تحجد السادة الذخز  "السقاوؿ" في ىحا السخسػـ مرصمح مغ السرصمح الحؼ يدتخجـ بجلا
لمكياـ بإنجاز بشاء ما أو  فػضو صاحب السذخوع قانػناالصبيعي أو الذخز الاعتبارؼ الحؼ ي

  2تحػيمو بأنو "صاحب السذخوع السشتجب".
عتبخ "صاحب السذخوع السشتجب" بسثابة السقاوؿ الحؼ يشفح الأعساؿ عمى ىحا الأساس، ي

لمتفاصيل  لية تشفيحىا بالذكل السصمػب وفقاذخوع السحجد، ويتػلى مدؤو الستعمقة بالس
 والسػاصفات السحجدة في العقج.
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ػػ العقج في عقج السقاولة، حيث يتحسل مدؤولية تشفيح محت يعج دور السقاوؿ أساسيا
يذسل ذلظ تحػيل التراميع والشساذج والخسػمات السقجمة مغ السيشجس  لمتفاصيل السحجدة وفقا

عتبخ السقاوؿ ي كسا ؿ تشفيح أعساؿ البشاء أو الإنذاءسعسارؼ إلى واقع ممسػس مغ خلاال
السدؤوؿ الخئيدي عغ تشفيح السذخوع بذكل صحيح وفي الػقت السحجد، مع ضساف مصابقة 

في ىحا الدياؽ، يذسل دور السقاوؿ أعساؿ  ،جد لمسػاصفات والسعاييخ السصمػبةالعسل السش
تجييدات والأعساؿ الإنذائية الأخخػ الستفق عمييا في العقج، بسا يزسغ البشاء والتخكيبات وال

 تحقيق الشتائج السصمػبة بالجػدة السشاسبة والتكمفة السحجدة.
تطيخ مغ خلاؿ الجور الحؼ يقػـ بو السقاوؿ في عقج مقاولة البشاء أف عسمو يتسيد 

سػاصفات الفشية ػمات والبالصابع السادؼ بذكل أساسي، حيث يقػـ بتشفيح التراميع والخس
عمى الجانب الآخخ، يكسغ الصابع الفكخؼ والحىشي في عسل السيشجس  السحجدة في العقج

 السعسارؼ الحؼ يتسثل في ترسيع السباني واليياكل وتحػيل الأفكار إلى واقع ممسػس.
عتبخ اوؿ عغ عسل السيشجس السعسارؼ أيزا بصبيعتو التجارية، حيث يويسيد عسل السق

الفقخة  5يشز القانػف التجارؼ، بسػجب السادة  كسا السقاوؿ بذكل أساسي عسلا تجارياعسل 
عو، مسا يػضح أف نذاط ا بحدب مػضػ ، أف العسل يعتبخ تجاري59-75الأمخ رقع   1ومش 2

 ا. تجاريلاالسقاولة يعتبخ في الأساس عس
 خرائز عقج السقاولة ثانيا:

 و التي نػجدىا في الشقاط التالية: عقج السقاولة بسجسػعة مغ الخرائزيتسيد 
I. عقج السقاولة عقج رضائي 

ا لحكع خزاع عقج السقاولة لذكل رسسي وفقلع يذخع السذخع الجدائخؼ برخاحة في إ
تشز ىحه السادة عمى أف الاتفاقات يجب أف  كسا مغ القانػف السجني 2الفقخة  561السادة 

وىحا يتساشى مع السبادغ  ،ذكل صخيحالاتفاؽ عمى خلاؼ ذلظ ب تكػف مكتػبة، ما لع يتع
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الأساسية التي يقػـ عمييا القانػف التجارؼ، والتي تيجؼ إلى تدييل وتدخيع العسميات 
التجارية، مسا يعشي أف إخزاع عقج السقاولة لذكل رسسي قج يعيق مبجأ الدخعة والفعالية في 

 إبخاـ الرفقات التجارية.
II. عقج السقاولة عقج يخد عمى عسل 

لالتداـ في عقج السقاولة يذسل عادة تشفيح أعساؿ مادية، مثل بشاء السباني، مػضػع ا
ىحه الأعساؿ و  يخىا مغ السذاريع البشية التحتيةإنذاء الصخؽ، أو تخكيب الأنطسة اليشجسية، وغ

ا لمتراميع السقاوؿ، حيث يتعيج بتشفيحىا وفقالسادية تسثل الجانب الخئيدي مغ التداـ 
 في العقج. والسػاصفات السحجدة

ا، مثل تػفيخ في بعس الأحياف أعساؿ فكخية أيز مع ذلظ، قج يذسل مػضػع الالتداـ
ا مغ عسل السقاوؿ في بعس ل جدءًا أساسيالترسيسات والخصط اليشجسية، والتي تسث

 الرفقات. 
لحلظ، يسكغ أف يتشػع مػضػع الالتداـ في عقج السقاولة بيغ الأعساؿ السادية والفكخية 

 عمى شبيعة السذخوع والاتفاقات السحجدة بيغ الصخفيغ. اعتسادًا
III.  عقج السقاولة عقج ممدم لجانبيغ 

 الالتداـفي عقج السقاولة متقابمة يتختب عمييا حق الستزخر الجفع بعجـ تشفيح  الالتدامات
 1.السقابل في السصالبة بالفدخ والتعػيس

IV. عقج السقاولة عقج معاوضة 
كانت جميا السقاوؿ والسػاد التي يقجميا في حالة عمى مقابل عغ الخجمات التي يق

دؿ الخجمات ىحا يعكذ شبيعة العقج كعقج معاوضة، حيث يتع تباو  السقاولة تذسل تدويج السػاد
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يحرل كل مغ صاحب السذخوع والسقاوؿ عمى مقابل مالي يعكذ  والسقابل بيغ الصخفيغ
 1قيسة الخجمات التي يقجمػنيا والسػاد التي يدوّدونيا.

ىحا الشػع مغ العقػد ييجؼ إلى تحقيق السرمحة السذتخكة لمصخفيغ، حيث يحرل كل 
مشيسا عمى السقابل السشاسب لمخجمات التي يقجميا، مسا يعدز العجالة والتػازف في العلاقة 

 التعاقجية بيشيسا.
 نصاق مدؤولية السقاول في التخقية العقارية ثالثا:

وليغ لتشفيح العسل بالاستعانة بعجة مقا في بعس الحالات، يسكغ أف يعيج صاحب
اء، وثالث قج يُكمف أحجىع بػضع الأساسات، وآخخ بأعساؿ البش مختمف جػانب السذخوع

 ا لشصاؽ عسمو.وفي ىحه الحالة، يعتبخ كل مقاوؿ مدؤولا وفق بأعساؿ الشجارة، وىكحا
ىؤلاء مع ذلظ، في بعس الجوؿ، يتحسل السمتدـ بالزساف مدؤولية معيشة مغ بيغ 

عمى سبيل السثاؿ، قج  دؤولية مختبصة بالستانة والدلامةالسقاوليغ، خاصة إذا كانت ىحه الس
بالزساف عغ أية مذاكل في ىحه  عساؿ الرحية مدؤولايكػف السقاوؿ السدؤوؿ عغ الأ

لكغ فيسا يتعمق بأعساؿ الشجارة  سالوالأعساؿ، مثل حالات التيجـ أو العيػب التي تشجع عغ أع
جادة، فغالبًا ما لا يتحسل السقاولػف في ىحه السجالات مدؤولية بالزساف بدبب شبيعة أو الح

ؼ يتعمق بيا أعساؿ العسل الحؼ يقػمػف بو والحؼ لا يتعمق بالستانة والدلامة بشفذ القجر الح
ا لمشصاؽ الػضيفي لكل مقاوؿ، ومغ السيع التالي يجب تحجيج السدؤوليات وفقب البشاء والرحة

غ يتحسل السدؤولية بالزساف في حالات معيشة، وىحا يعتسج عمى القػانيغ السحمية تحجيج م
 2والاتفاقيات السبخمة بيغ الأشخاؼ.

دور السقاوؿ في عقج السقاولة يتخكد بذكل أساسي عمى تشفيح محتػػ العقج بسا يتفق مع 
لإضافة إلى با يا السيشجس السعسارؼ أو رب العسلالشساذج والخسػمات السحجدة التي يقجم

                                                             
 .46، السخجع الدابق ص ريساف حديشة - 1
مكتبة و  تحت الانذاء و الزسانات الخاصة لسذتخؼ الػحجات الدكشية، سسيخ عبج الدسيع الأودف، تسميظ وحجات البشاء - 2

 .46ص  2001مصبعة الاشعاع الفشية، الاسكشجرية، الصبعة الاولى، 
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ذلظ، يجب عمى السقاوؿ أف يحخص عمى حخاسة الأدوات التي تدمست لو لتشفيح العسل، 
ويشبغي عميو تشبيو رب العسل أو السيشجس السعسارؼ في حاؿ اكتذاؼ أؼ خصأ في 
الترسيسات أو الخسػمات السقجمة لو، أو في حاؿ وجػد أؼ عيػب في التخبة التي سيتع 

 البشاء عمييا.
ا أف يتػلى حخاسة الػرشة ووضع ى ذلظ، يشبغي عمى السقاوؿ أيزعم علاوة

أو الجيخاف نتيجة  الاحتياشات الاحتخازية اللازمة لتجشب وقػع أؼ أضخار تريب السارة
ىحه الإجخاءات تداىع في ضساف سلامة السذخوع والسحيط السحيط بو، وتعكذ  لأعساؿ البشاء

 ساؿ.الاىتساـ بالجػدة والدلامة في تشفيح الأع
في البشاء  ميفاتعغ أؼ ت السيشجس السعسارؼ، فديكػف مدؤولاإذا قاـ السقاوؿ بسياـ 

بذكل كامل، وسيتحسل السدؤولية العذخية عشيا، بسا في ذلظ الزسانات والتكاليف لإصلاح 
 الأضخار.

فقج  تكميف عجة مقاوليغ بأعساؿ البشاءا، بل يسكغ ليذ شخشا أف يكػف السقاوؿ واحج
كل مقاوؿ ممتدـ ف بالحجادة، وآخخ بالشجارة، وىكحا ع بػضع الأساسات، والآخخيكمف أحجى

تحجث في تمظ السجالات التي  تميفاتبالزساف في مجاؿ عسمو، ويتحسل السدؤولية عغ أؼ 
 قاـ بيا.

ة السقاوؿ وتابعػه ممتدمػف بالزساف العذخؼ، سػاء قامػا بالبشاء بأنفديع أو بسداعج
وبالتالي، السقاوؿ الأساسي مدؤوؿ أماـ رب العسل، بيشسا  يغ فخعييغعساؿ البشاء أو مقاول

 يكػف التابعػف مدؤوليغ فقط أماـ السقاوؿ الأساسي وليذ أماـ رب العسل.
 : الاشخاص السدؤولػن عغ الزسان العذخي وفقا لشرػص خاصةانيالفخع الث

دايج الأشخاص لجأ السذخع إلى مج نصاؽ تصبيق قػاعج السدؤولية العذخية، نتيجة ت
الستجخميغ في عسمية البشاء وذلظ وفقا لشرػص خاصة لتذسل كل مغ السخاقبػف الفشيػف 

 .والسخاقبػف العقاريػف 
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 أولا: السخاقب الفشي
السخاقب الفشي ىػ الذخز أو الييئة الفشية التي تقػـ بسخاقبة الأعساؿ الفشية في مذخوع 

ويتحسل السخاقب الفشي  دء مغ عقجه معوية لراحب العسل كجالبشاء وتقجيع استذارات فش
مغ  178وتحجد السادة  جانب السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ مدؤولية الزساف العذخؼ إلى

الخاص بالتأميشات أنو يجب عمى  1995يشايخ  25السؤرخ في  07-95الأمخ رقع 
أميغ لتحسل السيشجسيغ السعسارييغ والسقاوليغ وكحلظ السخاقبيغ التقشييغ الاشتخاؾ في عقج ت

مدؤوليتيع العذخية السشرػص عمييا في القانػف السجني، ويبجأ سخياف العقج مغ تاريخ 
 الاستلاـ الشيائي لمسذخوع.

السقاولة الأصمي مع ا بعقج ؤولية العذخية فقط إذا كاف مختبصالسخاقب التقشي يتحسل السد
ب مباشخ مغ صاحيعشي ىحا أنو يجب أف يكػف لمسخاقب التقشي تفػيس  صاحب السذخوع

في حالة إصجار تقخيخ إيجابي وحجوث أضخار، يكػف الجليل  السذخوع لمكياـ بسيسة السخاقبة
ا وأبجػ تحفطات دوف أخح العسيل بخأيو، وأدػ ع ذلظ، إذا أصجر تقخيخا سمبيوم السخاقبضج 

 عمى السالظ، وليذ عمى السخاقب التقشي. ةلأضخار، فإف السدؤولية تكػف عادذلظ إلى ا
 : مكاتب الجراساتنياثا

الستعمق بدلامة البشاء ومتانتو، فإف السذخع  04-11مغ القانػف  46بسػجب السادة 
سثل ىحه الفئة الجدائخؼ ألدـ فئة مغ الستجخميغ بزساف سلامة البشاء ومتانتو بعج التدميع، وتت

قجـ كل تتألف مكاتب الجراسات مغ عجة متخرريغ في اليشجسة، ي كسا في مكاتب الجراسات
مشيع خبختو الفشية والحىشية في مجالو، ويذسل ذلظ السيشجس السعسارؼ، والسيشجس الإنذائي 

 1أو السجني، والسيشجس الاستذارؼ.
ائي والتصبيق السيشجس السجني أو الإنذائي ىػ الفخد الستخرز في الترسيع الإنذ

تخبة أو السياه الجػفية وتحجيج يقػـ بإجخاء الأبحاث الفشية لتحجيج حالة الو  الإبتكارؼ والتشفيح
                                                             

القانػف الفخندي، دراسة مقارنة و   الجدائخؼ نصاؽ تصبيق احكاـ الشطاـ العذخؼ في ضل القانػف  مدعػدة مخوش،  - 1
 .2014-2013اص، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ، الدشة الجامعية في القانػف الخ دكتػراه أشخوحة 
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اء يجب عميو أف يكػف عمى دراية بفشػف وعمػـ البش كسا نػع الأرض السشاسبة لمبشاء عمييا
يداىع بقجر السدتصاع في تحقيق واجبات السيشة والتعسيخ و  وفيع ضخوؼ البيئة ومتصمباتيا

 والتذييج ويأخح بعيغ الاعتبار نصاؽ التخصيط العاـ.
ؼ لع يقجـ تعخيفا صخيحا لمسيشجس السجني أو الإنذائي، إلا أنو أشار إليو السذخع الجدائخ 

الستعمق بالتييئة والتعسيخ، حيث اشتخط ضخورة  05-04مغ القانػف رقع  5في نز السادة 
تأشيخه وتػقيعو عمى ممف وثائق شمب رخرة البشاء، مسا يؤكج دوره الفعاؿ في عسمية 

 التخصيط والبشاء.
ا مكمف بسجسػعة مغ الالتدامات نطخ  جـ لمسيشجس السجني، يتبيغ أنومغ التعخيف السق

لأف ميستو تتسثل بذكل أساسي في الخسع اليشجسي وتشفيح السذخوع، وىحا يجعل دوره أكثخ 
شز عمى لحلظ، كاف مغ السشاسب أف ي ر السيشجس السعسارؼ تأثيخًا في عسمية البشاء مقارنة بجو 

ي القػانيغ السجنية والسخاسيع التذخيعية، مثل السخسػـ دور السيشجس السجني بذكل صخيح ف
 الستعمق بسسارسة ميشة السيشجس في الجدائخ. 07-94التذخيعي رقع 
مغ القخار  03السذخع الجدائخؼ قج عخّؼ السيشجس الاستذارؼ مغ خلاؿ السادة كسا أف 

 4خؾ السؤرخ في السعجؿ بالقخار الػزارؼ السذت 1988مايػ  15الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في 
، الستعمق بكيفية مسارسة الاستذارة الفشية في مجاؿ البشاء وقج ورد في ىحا 2001جػيمية 

الشز: "السدتذار الفشي ىػ شخز شبيعي أو معشػؼ يتػفخ فيو الذخوط والسؤىلات السيشية 
لتدامو والكفاءات التقشية والػسائل الفشية اللازمة في مجاؿ البشاء لرالح رب العسل، وذلظ با

يسكغ أف يكػف  السصمػب وأجل محجد ومقاييذ نػعيةإيجاع ىحا الأخيخ عمى أساس الغخض 
متعجد  السدتذار الفشي عمى الخرػص ميشجسا معساريا أو مكتب دراسات مختز أو

 لمتذخيع الجارؼ." الاختراصات، معتسجاً شبقا
 
 
 



انتأمٍن انعشري عهى انترقٍة انعقارٌة                                                 انفصم انثانث:  

 

100 
 

 ثالثا: السقاول الفخعي كسمتدم بالزسان
بيعي أو معشػؼ يعيج مغ خلالو السقاوؿ الاصمي و تحت "كل شخز ش يعخؼ بأنو:

 1مدؤوليتو تشفيح جدء او كل عقج السقاولة السبخـ مع مالظ السذخوع"
و  564في نز السادتيغ لكغ السذخع الجدائخؼ لع يتػلى تعخيفو، ولكغ اكتفى بحكخه 

 2مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 565
بتفػيس شخز آخخ، السقاوؿ الفخعي، لإتساـ  دسح لمسقاوؿ الأصميالسادة تفيج بأنو ي

 3العسل السُكمف لو بسػجب عقج السقاولة، في حاؿ بجأ في تشفيحه ولكشو لع يكسمو.
ؽ.ـ .ج واضحة في إستثشاء السقاوؿ مغ الزساف العذخؼ في  الفقخة الخابعة مغالسادة 

السقاوؿ مغ  حالة السقاوليغ الفخعييغ، حيث تشز عمى عجـ تصبيق الزساف العذخؼ عمى
 الباشغ في حق السقاوليغ الفخعييغ.

في الجدائخ تشز عمى بصلاف أؼ شخط في العقج  04-11مغ القانػف رقع  45السادة 
ييجؼ إلى استبعاد أو حرخ التزامغ بيغ السقاوليغ الفخعييغ والسخقي العقارؼ، وتشز عمى 

ف العقػبات والستعمقة بتصبيق أنو "دوف الإخلاؿ بالأحكاـ الدارية في القانػف السجني، وقانػ 
وغيخ مكتػب كل بشج مغ العقج ييجؼ إلى  لستزسشة في ىحا الفرل، يعج باشلاالأحكاـ ا

إقراء أو حرخ السدؤولية أو الزسانات السشرػص عمييا في أحكاـ ىحا القانػف، وتمظ 
                                                             

عسخو شو بجوؼ محمد عمي، الالتداـ بالزساف في عقػد البشاء والتذييج، دراسة تصبيكية عمى عقػد الانذاءات الجولية،  - 1
 .158، ص 2004، القاىخة، الدشة الجامعية دكتػراه اشخوحة لشيل شيادة 

تشفيح العسل العسل في جمستو او في جدء مشو الى مقاوؿ فخعي اذا لع  يأكل" يجػز لمسقاوؿ اف انو: 564تشز السادة  - 2
عمى كفاءة الذخرية و لكغ يبقى في ىحه شبيعة العسل تفتخض ذلظ الاعتساد يسشعو مغ ذلظ شخط في العقج او لع تكغ 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ بسا يمي:  565في حيغ نرت السادة  -الحالة مدؤولا عغ السقاوؿ الفخعي تجاه رب العسل".
"يكػف لمسقاوليغ الفخعييغ و العساؿ الحيغ يذغمػف لحداب السقاوؿ في تشفيح العسل حق مصالبو رب العسل مباشخة بسا يجػز 

او  القجر الحؼ يكػف مجيشا بو لمسقاوؿ الاصمي و رب العسل و ليع في حالة تػقيع الحجد مغ احجىع عمى ما تحت يج العسل
سقخرة بسقتزى ىحه السادة مقجمة السقاوؿ الاصمي امتياز عمى السبالغ الييع مباشخة و حقػؽ السقاوليغ الفخعييغ و العساؿ ال

 مى حقػؽ الذخز الحؼ تشازؿ لو السقاوؿ عغ ديشو تجاه رب العسل". ع
 .50مدعػدة مخوش، السخجع الدابق، ص  - 3
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د أو السشرػص عمييا في التذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا أو تعييج مجاىا، سػاء باستبعا
 بحرخ تزامغ السقاوليغ الثانػييغ مع السخقي العقارؼ".

تشز عمى بصلاف أؼ شخط في العقج ييجؼ إلى  04-11مغ القانػف رقع  45السادة 
استبعاد أو حرخ التزامغ بيغ السقاوليغ الفخعييغ والسخقي العقارؼ، وتشز عمى أنو "دوف 

ف العقػبات والستعمقة بتصبيق الأحكاـ الإخلاؿ بالأحكاـ الدارية في القانػف السجني، وقانػ 
الستزسشة في ىحا الفرل، يعج باشلًا وغيخ مكتػب كل بشج مغ العقج ييجؼ إلى إقراء أو 
حرخ السدؤولية أو الزسانات السشرػص عمييا في أحكاـ ىحا القانػف، وتمظ السشرػص 

اد أو بحرخ تزامغ عمييا في التذخيع والتشطيع السعسػؿ بيسا أو تعييج مجاىا، سػاء باستبع
 السقاوليغ الثانػييغ مع السخقي العقارؼ".

مغ القانػف تذتخط وجػد علاقة عقجية مع صاحب السذخوع  46مغ جية أخخػ، السادة 
لتػسيع الشصاؽ الذخري لمزساف العذخؼ، مسا يعشي أف السقاوليغ الفخعييغ الحيغ لا 

رىع مغ الأشخاؼ السمتدمة بالزساف يتستعػف بعلاقة عقجية مع صاحب السذخوع لا يسكغ اعتبا
 46.1العذخؼ بسػجب السادة 

يطيخ مغ ذلظ أف ىشاؾ تزاربا بيغ السادتيغ فيسا يتعمق بالتعامل مع السقاوليغ 
وجػد علاقة عقجية مع صاحب السذخوع لتػسيع نصاؽ  46الفخعييغ، حيث تذتخط السادة 

بيغ السقاوليغ الفخعييغ والسخقي  استبعاد التزامغ 45الزساف العذخؼ، بيشسا تحطخ السادة 
 العقارؼ.
 
 
 

                                                             
في العمػـ  دكتػراه ـ ضساف سلامة البشاء و متانتو بعج التدميع، اشخوحة لشيل شيادة كييشة بصػش، الشصاؽ القانػني لالتدا - 1

 .98، ص 2021-2020تخرز قانػف، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، الدشة الجامعية 
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 السبحث الثالث: دعػى الزسان العذخي 
دعػػ الزساف العذخؼ ىي الػسيمة التي يتع مغ خلاليا لمسصالبة بالحقػؽ السشرػص 
عمييا في الزساف العذخؼ، ويقػـ بتقجيع ىحه الجعػػ عادة صاحب العسل لمسصالبة بحقػقو 

 خؼ.ضج السمدميغ بالزساف العذ
كل دعػػ قزائية تتزسغ أشخافًا معيشة، وفي حالة دعػػ الزساف العذخؼ، يكػف مغ 
بيغ الأشخاؼ صاحب العسل الحؼ يصالب بالحقػؽ السشرػص عمييا في الزساف العذخؼ، 

تججر الإشارة إلى أنو في بعس  ،عج صاحب العسلوالذخز الحؼ يتػلى ممكية العقار ب
 سكغ لمجعػػ القزائية البقاء قائسة لفتخة شػيمة.الحالات، مثل عجـ وجػد تقادـ، ي

السدؤولية العذخية الصبيعة القانػنية لجعػػ ) سشتصخؽ خلاؿ ىحا السبحث الى:و 
( الجداءات الستختبة عشج قياـ السدؤولية العذخية)( كسصمب أوؿ ولأشخاص الشذاط العقارؼ 

 ( كسصمب ثالث.انتفاء دعػػ الزساف العذخؼ )كسصب ثاني و أخيخا 
 الصبيعة القانػنية لجعػى السدؤولية العذخية لشخاص الشذاط العقاري : السصمب الاول

تعجدت الآراء والتفديخات في تحجيج الصبيعة القانػنية لسدؤولية الزساف العذخؼ 
 لمسقاوليغ في مجاؿ البشاء، وتتسثل ىحه التفديخات أساسًا في:

شذاط العقاري ىي دعػى مدؤولية دعػى السدؤولية العذخية لشخاص الالفخع الول: 
 تقريخية

يخػ الفقو أف عقج السقاولة يشتيي مجخد إستلاـ صاحب العسل لسشجد الأعساؿ الستفق 
لحلظ،  سشذأة السشجدةعمييا، ومع ذلظ، يدتسخ تأثيخ ىحا الانتياء بعج استلاـ صاحب العسل لم

لقانػنية والػضعية التي تتأسذ مدؤولية السقاوؿ والسيشجس السعسارؼ بشاءً عمى الشرػص ا
 وضعيا السذخع.
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ىحا ما يؤكجه الفقو التقميجؼ الحؼ يخػ أف السدؤولية العذخية تختمف عغ السدؤولية 
الاستثشائية، حيث تدتشج السدؤولية العذخية إلى الشرػص القانػنية العامة، بيشسا تدتشج 

 فخدية.السدؤولية الاستثشائية إلى نرػص قانػنية خاصة تختز بالقزايا ال
بشاءً عمى ىحه الشطخة، يعتبخ السدؤوؿ العذخؼ مدؤولا تقريخيا، حيث يقرج بو 

وبالتالي يكػف السدؤوؿ التقريخؼ  ،حاسب عمى الأضخار التي تدببيا لمغيخالذخز الحؼ ي
لسا يفخضو القانػف، وذلظ بتعػيس الزخر  ؼ يشذأ عغ إخلاؿ بالتداماتو وفقاالذخز الح

ه الخاشئة في إبخاـ العقػد، وبيغ السدؤوؿ عغ ىحا الزخر الحؼ يشذأ نتيجة لجيػد
 .1والستزخر

يا ذات شابع شطخ إلى السدؤولية العذخية عمى أنفي بادغ الأمخ، ي القزاء الفخندي
العسل الأساس للإلتداـ عتبخ العقج السبخـ بيغ السقاوؿ وصاحب تقريخؼ وعقجؼ، حيث ي

لسقاوؿ والسيشجس السعسارؼ مدؤولية عغ عمى ذلظ، يقع عمى عاتق ا اوبشاء بالزسانات
ومغ السسكغ أف تتصػر  ،وذلظ حتى بعج انتياء تشفيح العقجالعيػب التي قج تطيخ في السبشى، 

ا أو يتأخخ، لسدؤولية في فتخة الاكتذاؼ، خاصة عشجما يكػف اكتذاؼ العيػب صعبىحه ا
 2يج.ويسكغ أف يكػف ذلظ ذات أىسية خاصة عشجما يتعمق الأمخ ببشاء جج

عذخية والتقريخية، تػجو القزاء ىحا يعخض لانتقادات، خاصة فيسا يتعمق بسدؤولية ال
بسعشى آخخ، يعتسج  أو الخصأ السفتخض لتحسيل السدؤولية ا عمى افتخاضحيث يقػـ أساس

السدؤولية العذخية عمى الافتخاض أف ىشاؾ خصأً ما قابل لمثبػت، بيشسا يسيد السدؤولية 

                                                             
، -العخبية مقارنة في القػانيغ –محمد صبخؼ الدعجؼ، الشطخية العامة للالتدامات، مرادر الالتداـ، السدؤولية التقريخية  - 1

 .11، بجوف رقع شبعة، ص 2011دار اليجػ، عيغ مميمة، الجدائخ، 
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بزخورة إثبات الخصأ الفعمي والحؼ يؤدؼ في بعس الأحياف إلى صعػبة التقريخية نفديا 
 1في تحقيق العجالة.

ا ما تكػف كافية لتحجيج التعػيس لستعمقة بالسدؤولية العقجية غالبالشرػص القانػنية ا
الحؼ يحق لخب العسل الحرػؿ عميو نتيجة لمزخر الحؼ يتعخض لو السبشى والحؼ ييجد 

 متانتو وسلامتو.
أنو لا يسكششا اعتبار دعػػ السدؤولية العقجية للأشخاص الشذصيغ في القصاع  يبجو

ا إلى عقػد التخقية العقارية التي ة عقجؼ يتع تقػيسيا استشادالعقارؼ دعػػ واحجة مدؤولي
يبخميا السصػر كسدؤوؿ تقريخؼ بسجخد امتلاكو العقار، أو بشاءً عمى عقج السقاولة السبخـ 

 ومقاوؿ البشاء الحيغ يتحسمػف مدؤولية تشفيح السذخوع العقارؼ.بيغ السصػر العقارؼ 
الفخع الثاني: دعػى السدؤولية العذخية لشخاص الشذاط العقاري ىي دعػى مدؤولية 

 عقجية
لعقج السقاولة لا يشتج عشو انقزاء  يث أف استلاـ السالظ لمسبشى وفقايعتقج الفقو الحج

الي لا يشذأ استلاـ السالظ لمسبشى تبعات إنياء العقج العقج، كسا يحجث في عقج البيع، وبالت
 الستعمقة بالتزامغ القائع عمى العقج.

لحلظ، يبقى السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ ممتدميغ بالسدؤولية العذخية لزساف تحقيق 
وفي العقػد السبخمة بيغ رب العسل والسقاوؿ والسيشجس  ،التدميع بسا يتفق مع شخوط العقج

تسثل الالتداـ الأوؿ في تشفيح محتػػ العقج، بيشسا يتسثل الالتداـ الثاني في التحقق السعسارؼ، ي
 2مغ مصابقة السبشى السشجد لبشػد العقج والسػاصفات.

                                                             
، جامعة عيغ دكتػراه مغ الباشغ، رسالة  عبج العطيع عبج القادر عبج الػاحج، الصبيعة القانػنية بيغ رب العسل و السقاوؿ - 1
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وفقًا لمقزاء السرخؼ، أكج أف السدؤولية العذخية لمسدؤوليغ عغ البشاء تتستع بصبيعة 
 1عقجية تخزع لأحكاـ القانػف.
جاه عمى أف السدؤولية العذخية لمسدؤوليغ عغ البشاء تستمظ ويتفق أصحاب ىحا الات

 2.شيػعا والأكثخ قبػلا الخرائز العقجية، وىحه الػجية ىي الأكثخ
 لتحقيق السدؤولية العقجية، يذتخط وجػد الذخوط التالية:و 

وجػد عقج صحيح يخبط بيغ السدؤوؿ والستزخر، يعشي أف يكػف ىشاؾ عقج شخعي أو قانػني 
 العلاقة بيغ الصخفيغ. يشز عمى

 استسخارية الالتداـ التعاقجؼ، مسا يعشي أف العقج لا يداؿ سارؼ السفعػؿ ولع يشتو بػجػد أؼ
 .مخالفات أو تغييخات تجعمو باشلا

ا عغ انتياؾ ج، أؼ أف الزخر يكػف مباشخة ناتجوجػد ضخر ناتج عغ خخؽ التدامات العق
 ج.أحج الأشخاؼ لمذخوط الستفق عمييا في العق

 الفخع الثالث: دعػى السدؤولية العذخية تصبيق خاص لمشطخية العامة للالتدام
يخػ أصحاب ىحا الاتجاه أف السدؤولية العقجية تتصمب تصبيق الالتدامات بالزسانات، 
فالسدؤولية العقجية لا تقترخ مباشخة عمى إخبار الالتداـ بالبشاء نفدو، بل تذسل أيزًا نتائج 

 الالتداـ بالبشاء.
يعخؼ الالتداـ الخارجي بأنو "التداـ يزاؼ في بعس عقػد  Grossالفقو القانػني 

السعاكدة التي يكػف محػره في تقػيس محاولات الجائغ لخمق ضغط عمى السجيغ ليشخجع في 
 شخوط الحقػؽ التي تؤكجىا الستعاقج الآخخ إليو".

                                                             
 .142محسػد حديغ مشرػر، السخجع الدابق ص  - 1
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ا لرالح رب العسل ميشف السدؤولية العذخية تعتبخ تأا أيخوف أصحاب ىحا الاتجاه أيز
لعذخية لا فالسدؤولية ا ،ضج السخاشخ الشاشئة عغ الزخر الحؼ يسكغ أف يتعخض لو السبشى

وإنسا تتحقق نتيجة انتقاد الالتداـ الخاص الشاشئ عغ عقػد السقاولة التي  تشذأ لتشفيح السذيج بو
 1نًا.تعسل عمى ضساف متانة التداميغ بالبشاء، والبشاء خلاؿ مجة محجدة قانػ 

ا لأنو يعتسج عمى تصبيقات الالتداـ بالزسانات التي تعخض ىحا الاتجاه لمتحجؼ نطخ 
، لأنو لا يشطخ إلى إمكانية إعفاء السذيج بالسبشى مغ السدؤولية العذخية إلا أخص تطيخ

 بإثبات الدبب الخارجي.
ا جد وفقتختمف وتتع ةالعقاري ةا أف السدؤولية العذخية في مجاؿ التخقييتبيغ لشا أيز

في إشار  يتع تحجيج مدؤولية السدؤوؿ العذخؼ  ،ةالعقاري ةلمشرػص القانػنية الخاصة بالتخقي
 2ا لسا أكجتو السحاكع في إحجػ قخاراتيا.عقج السقاوؿ وفق

 السصمب الثاني: الجداءات الستختبة عشج قيام السدؤولية العذخية
ؼ يدتمدـ تحسميع مدؤوليتيع ثبػت تقريخ الستجخميغ في عسمية إنجاز السذخوع العقار 

وبالتالي، لا يسكغ ليع التحمل مغ ىحه السدؤولية إلا  لعذخية كسا ىػ مشرػص عميو قانػناا
عػد إلى سبب أجشبي أو لقػة إذا نجحػا في إثبات أف الزخر الشاتج عغ السذخوع العقارؼ ي

بتعػيس  في حاؿ عجـ قجرتيع عمى ذلظ، يتحسمػف مدؤوليتيع ويكػنػف ممدميغو  قاىخة
 صاحب البشاء الستزخر بسػجب مدؤوليتيع العذخية.

 الفخع الول: صػر التعػيس عغ مدؤولية الزسان العذخي 
كل الستجخميغ في عسمية بشاء العقارات ممدمػف بتعػيس الأضخار التي قج تحجث نتيجة 

قج يتع  كميايؤدؼ ذلظ إلى تجميخ العقار جدئيا أو لعجـ الامتثاؿ لالتداماتيع التعاقجية، وقج 
 القزاء عمى التعػيس بصخيقة مباشخة بتقجيع بجيل عيشي.
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التعػيس العيشي يتسثل في إعادة الحالة إلى ما كانت عميو قبل وقػع الزخر، ويذسل 
إذا رفس  ،وإصلاح العيػب التي تيجد سلامتو إعادة بشاء الأجداء الستزخرة مغ العقار

ر التقجـ بصمب لمقزاء لتشفيح الالتداـ عمى يسكغ لمذخز الستزخ  الستجخمػف إصلاح الزخر
 مغ القانػف السجني. 170نفقة السدؤوؿ عغ الزخر، ويجيد ذلظ السادة 

إذا ضيخ عيب في البشاء ييجد سلامة السبشى أو يتدبب في تجميخ جدء مشو، يسكغ 
يسكشو أف و  يس العيشي في دعػػ الزساف العذخؼ لراحب السبشى أف يصالب بتشفيح التعػ 

تجمخ عمى نفقة السقاوؿ أو الستجخل الحؼ كاف الدبب في  مامغ السحكسة إعادة بشاء  يصمب
وإذا كاف التعػيس العيشي  ىحا الزخرالعيب، شخيصة أف يكػف مغ السسكغ إصلاحو في 

مخىقًا، يسكغ لمقاضي التحكع بالتعػيس الشقجؼ، وفي حالة تدبب التعػيس الشقجؼ في ضخر 
 حكع بزخورة تعػيس الستزخر.مزاعف، يجب عمى القاضي ال

ا كغ، يرجر القاضي حكسفي جسيع الحالات، إذا أصبح تشفيح التعػيس العيشي غيخ مس
شز عمى مغ القانػف السجني التي ت 176بتعػيس نقجؼ، وىحا ما نرت عميو صخاحة السادة 

اجع عغ : "إذا استحاؿ عمى السجيغ أف يشفح الالتداـ عيشاً، يحكع عميو بتعػيس الزخر الشانو
عجـ تشفيح التدامو، ما لع يثبت أف استحالة التشفيح نذأت عغ سبب لا يج لو فيو، ويكػف الحكع 

 كحلظ إذا تأخخ السجيغ في تشفيح التدامو".
ا، وذلظ في القاضي بالحكع بتعػيس الزخر عيشيا ونقجيا معوفي بعس الأحياف، يقػـ 

مل مغ قيستيا أو ىات في البشية تقحالة إذا كاف التعػيس العيشي سيؤدؼ إلى بعس التذػ 
ز في عادؿ الشقحكع يتزسغ تعػيزًا نقجيا ي دسح بإصجارفي ىحه الحالة، ي تقمل مغ فائجتيا

لا يسكغ لمقاضي أف يحكع بالتعػيس الشقجؼ إذا شمب السالظ التعػيس، ما لع  قيسة البشية
جؼ في الحالات التي يكغ ذلظ مبخرًا لمسجيغ، ولكغ يسكغ لمقاضي أف يحكع بالتعػيس الشق

يسكغ فييا لمسالظ الكياـ بإصلاح الزخر بشفدو أو عغ شخيق مقاوؿ آخخ، إذا ثبت عجـ قجرة 
 السقاوؿ عمى إصلاح الأضخار.
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 الفخع الثاني: تقجيخ تعػيس الزسان العذخي 
التعػيس عادة ما يذسل تعػيس الستزخر عغ الخدائخ التي لحقت بو والفػائج التي 

ا للاتفاؽ في العقج أو بقخار مغ القاضي إذا لع يكغ جيخ ىحا التعػيس إما وفقويتع تق فاتتو،
وبالتالي، يمتدـ السجيغ بتعػيس  ـ التعػيس يشبع مغ العقجفالتدا ا بالفعل مغ قبل القانػف محجد

 الأضخار التي كاف مغ السسكغ تػقعيا في وقت إبخاـ العقج ولع يكغ ىشاؾ غر في التعاقج.
ر عميو التعػيس يعتسج عمى الخدائخ التي لحقت بالستزخر والفػائج قجالأساس الحؼ ي

ح الحؼ كاف سيحققو مغ التي فاتتو، مثل الأضخار في الساؿ والذخز والخدائخ السحتسمة لمخب
يذسل التعػيس كل ما تع تحكيقو مغ الزخر وما قج يتحقق في السدتقبل، لكغ  ىحا البشاء

 ب التعػيس.الزخر الاحتسالي لا يرمح كأساس لصم
الزخر في السدؤولية العقجية، يقترخ التعػيس عمى الزخر السباشخ الستػقع، أؼ 

أما في  لسعخوفة والستػقعة في إشار العقجعمى الطخوؼ ا االحؼ يسكغ تػقع حجوثو بشاء
سػاء كاف متػقعا أـ غيخ السدؤولية التقريخية، فيسكغ أف يذسل التعػيس أؼ ضخر مباشخ 

الزساف العذخؼ يقػـ عمى أساس السدؤولية العقجية، فإف التعػيس يقترخ  ا لأفونطخ  امتػقع
عادة عمى الزخر الستػقع ما لع يكغ ىشاؾ غر أو خصأ جديع مغ أحج الستجخميغ في عسمية 

 البشاء.
التعػيس في إشار السدؤولية السجنية يقترخ عمى تغصية التكاليف اللازمة مع العمع أف 

أف يذسل تحديشات أو تعجيلات تخغب فييا الصخؼ الآخخ ىحا  لإصلاح الزخر الشاجع، دوف 
ا في القانػف الجدائخؼ لمتأميشات، حيث يتعيغ عمى شخكات التأميغ تعػيس أيزالسبجأ مػجػد 

صاحب السذخوع أو السؤمغ عميو بكيسة تكمفة الإصلاح، مع إمكانية الحكع لو بتعػيس 
الاستفادة مغ السبشى أو السشذأ خلاؿ فتخة إضافي أو تكسيمي عغ الأضخار الشاتجة عغ تعصل 

 إجخاء أعساؿ الإصلاح أو إعادة البشاء.
تمظ التختيبات الستعمقة بتحجيج قيسة التعػيس وإمكانية تعجيميا تعكذ مخونة القانػف 

يدسح لمصخفيغ بالاتفاؽ عمى قيسة  كسا ئخؼ في التعامل مع حالات التعػيسالسجني الجدا
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ي اتفاؽ لاحق، ولا يسكغ الاتفاؽ عمى إسقاط الزساف لأؼ سبب مغ التعػيس في العقج أو ف
 الأسباب.

وفي حالة عجـ ملاءمة قيسة التعػيس الستفق عمييا مع الأضخار الفعمية التي يتكبجىا 
ويسكغ لمقاضي زيادة  مصة السصمقة لتعجيل قيسة التعػيسالستزخر، فإف القاضي يستمظ الد

سة الستفق عمييا غيخ كافية لتغصية الزخر الفعمي، وبالعكذ قيسة التعػيس إذا اعتبخ أف الكي
نفح الالتداـ  يسكغ لمسحكسة خفس قيسة التعػيس إذا ثبت أف التقجيخ كاف مبالغا فيو أو إذا

ىحا الشيج ييجؼ إلى ضساف عجالة التعػيس وتػافقو مع الزخر الفعمي  الأصمي في جدء مشو
 الحؼ يتكبجه الستزخر.

 نتفاء دعػى الزسان العذخي السصمب الثالث: إ
عتبخ الزساف العذخؼ مغ بيغ الالتدامات التي تقع عمى عاتق السيشجس السعسارؼ ي

ا لمقػانيغ الخاصة، حيث يتعيجوف بزساف الستجخميغ في عسمية التذييج وفق والسقاوؿ وجسيع
خ يصخأ ما تع بشاؤه مغ مبافٍ ومشذآت ثابتة، وضساف متانتيا وسلامتيا مغ أؼ تعيب أو تجمي

ىحا الزساف يتعمق بتحقيق نتيجة وسلامة البشاء،  سشػات 10مييا خلاؿ فتخة ترل إلى ع
فتطل السدؤولية قائسة خلاؿ ىحه الفتخة، وتبخأ ذمسيع إذا لع يحجث تجميخ لمسباني وقامت بأداء 

 الػضيفة التي تع إنذاؤىا مغ أجميا بشجاح.
ضساف السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ سشػات دوف حجوث التيجـ، يدقط  10بسخور فتخة ف

يسكغ ليع الاتفاؽ عمى تقميل  ،عغ أؼ ضخر يريب السبشى أو تعيبو ولا يعتبخوف مدؤوليغ
ا الاتفاؽ عمى إعفاء مغ ىحه السدؤولية، وىػ ما جاء ادة ىحه الفتخة ولكغ لا يجػز أبجأو زي

لراحب العسل المجػء ومع ذلظ، يسكغ  مغ القانػف السجني الجدائخؼ  556 صخاحة في السادة
وىحه حالات  رلمسقاوؿ والسيشجس حتى بعج انتياء ىحه السجة إذا ثبت تقريخىسا وحجوث الزخ 

ا تيسا العذخية إذا كاف الزخر ناجسشائعة، كسا يسكغ لمسيشجس والسقاوؿ إثبات انتفاء مدؤولي
 عغ سبب خارج عغ نصاؽ سيصختيسا.
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في رفع دعػػ قزائية يصالب فييا  الستزخر مغ تيجـ السباني والسشذآت لو الحق
ا لمقػاعج العامة وقػاعج السدؤولية كدب الحؼ فاتو، وفقبالتعػيس عغ الزخر الحؼ لحقو وال

القانػنية السحجدة، وإلا فإف حقو  الآجاؿومغ السيع أف يتع رفع ىحه الجعػػ خلاؿ  ،العذخية
 في السصالبة بالتعػيس يدقط.

يسكغ أف  سقاوؿ والسيشجس، وىي حالات شائعةالىشاؾ حالات يشتفي فييا مدؤولية 
يشتفي الزساف بانقزاء مجة الالتداـ دوف حجوث تعيب أو تيجـ، فبانقزائيا يشتيي الزساف، 

 كسا يسكغ أف تشتفي السدؤولية بدبب التقادـ في بعس الحالات.
 نتياء مجة الالتدام بزسان سلامة و متانة البشاءالفخع الول: إ

ا مغ السدؤوليات التي تقع عمى عاتق سلامة ومتانة البشاء يعج جدءساف الالتداـ بز
جدئي لمبشايات  السيشجس والسقاوؿ يكػنػف متزامشيغ لكل ما قج يحجث مغ تيجـ كمي أو

وبانقزاء مجة الزساف دوف حجوث ضخر مغ جخاء التيجـ أو التعيب، فإف  والسشذآت الثابتة
حتى ولػ كاف العيب راجعًا للأرض التي يقاـ مدؤولية كل مغ السيشجس والسقاوؿ تشتفي، 

 1عمييا البشاء.
مجة الالتداـ بزساف سلامة ومتانة البشاء تختمف حدب الشرػص القانػنية السعسػؿ بيا 

عمى سبيل السثاؿ، في  ،في كل بمج، وقج يتع تحجيجىا في القػانيغ الخاصة بالتخقية العقارية
عقارية، يتع تحجيج مجة الزساف العذخؼ وفقًا لأحكاـ الستعمق بالتخقية ال 04-11القانػف رقع 

، بيشسا يتع تحجيج مجة ضساف الإنياء الكامل لأشغاؿ الإنجاز وفقًا لأحكاـ السادة 44السادة 
 مغ نفذ القانػف. 26

مجة الالتداـ بزساف سلامة ومتانة البشاء تختمف حدب الشرػص القانػنية السعسػؿ بيا 
عمى سبيل السثاؿ، في  ،ىا في القػانيغ الخاصة بالتخقية العقاريةفي كل بمج، وقج يتع تحجيج

الستعمق بالتخقية العقارية، يتع تحجيج مجة الزساف العذخؼ وفقًا لأحكاـ  04-11القانػف رقع 
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ا لأحكاـ السادة نياء الكامل لأشغاؿ الإنجاز وفق، بيشسا يتع تحجيج مجة ضساف الإ44السادة 
 مغ نفذ القانػف. 26
 تحجيج مجة الالتدام بالزسان أولا:

سشػات كسجة لمزساف العذخؼ، والحؼ يشتيي بيا  10السذخع الجدائخؼ قج حجد وأقخ مجة 
التداـ السقاوؿ والسيشجس السعسارؼ وجسيع الستجخميغ في عسمية التذييج والبشاء بسػجب القػانيغ 

أ ىحه السجة مغ تدميع تبج القانػف السجني الجدائخؼ  مغ 554الخاصة، كسا تشز عميو السادة 
يعتبخ ىحا  كسا 04-11مغ القانػف  46ذكخت في السادة  العسل نيائيًا، وىي نفذ السجة التي

ا بيغ السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ لزساف عجـ تيجـ البشاء أو تعيبو الزساف التداما تزامشي
غ مغ ػف بالسدتفيجيعخفب مرمحة عامة أو أفخاد، والحيغ يووقػع أؼ ضخر سػاء أصا

وإذا مخت ىحه السجة دوف وقػع أؼ ضخر، فإف مدؤولية السقاوؿ والسيشجس  الزساف العذخؼ 
لا يسكغ لخب  بدلامة ومتانة البشاء أو السشذأةتشتيي، ويتبخأ ذمتيسا مغ أؼ مدؤولية تتعمق 

العسل الخجػع عمييع بالسدؤولية العذخية حتى في حالة ثبػت خصأ عسجؼ أو مخالفة لذخوط 
 1العقج.

 ثانيا: حالات تصبيق السدؤولية التقريخية رغع انقزاء مجة الزسان
سشػات لدلامة ومتانة البشاء، فإف  10عمى الخغع مغ انتياء مجة الزساف التي تبمغ 

مدؤولية السمتدميغ بالزساف مثل السيشجسيغ والسقاوليغ والفشييغ وجسيع الستجخميغ في عسمية 
بل يسكغ استخجاـ أحكاـ السدؤولية  ث خصأ مغ جانبيعديػلة نتيجة لحجو البشاء لا تشقزي ب

عمى اعتساد  اـ البشاء وتعيبو. ويكػف ذلظ بشاءالتقريخية لتقجيع تعػيس لمستزخريغ مغ تيج
 رب العسل عمى إثبات وجػد خصأ مغ جانب السيشجس والسقاوؿ.

ج، فإنيع فعشجما يتعاقج السيشجس والسقاوؿ عمى تحقيق نتيجة معيشة، وليذ فقط تقجيع جي
ولحلظ،  ة معيشة بعج قبػؿ رب العسل لمعسليتحسمػف السدؤولية عغ سلامة البشاء ومتانتو لفتخ 

يطل مغ السسكغ مصالبتيع بالتعػيس إذا تع العثػر عمى تقريخ أو خصأ مغ جانبيع، ولا 
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يتدقط ذلظ ببداشة بعج انقزاء مجة الزساف، بل يتصمب إثبات التقريخ والزخر الحؼ نتج 
 1عشو.
I. قيام السدؤولية التقريخية بدبب غر و تجليذ السيشجس و السقاول 

يحق لخب العسل الخجػع عمى السمتدـ بالزساف لمسصالبة بالتعػيس في حالة استخجاـ 
عامة السيشجس السعسارؼ والسقاوؿ أساليب وشخؽ احتيالية ىحا يشصبق بسػجب القػاعج ال

لغر والتجليذ وسائل لمتلاعب بالبشاء وإجبار عتبخ المجػء إلى المسدؤولية التقريخية، حيث ي
حه الحالات، يكػف رب في مثل ىو  ؿ بشاء معيب بسػاصفات غيخ ملائسةرب العسل عمى قبػ 

بالسصالبة بالتعػيس عغ الأضخار التي نجست عغ الأساليب الغيخ أخلاقية التي  العسل مخػلا
 2ؿ.ا السيشجس السعسارؼ والسقاو اعتسجى

لسقاوؿ بتبشي شخؽ احتيالية لإجبار رب العسل عمى قبػؿ العسل الحؼ إذا قاـ افي حالة 
وبالتالي، يحق لخب  ا، فإف ىحا القبػؿ يعتبخ باشلالا يتػافق مع السػاصفات الستفق عميي

العسل الخجػع بالزساف عمى السقاوؿ حتى لػ لع يحجث التيجـ إلا بعج مخور مجة الزساف 
 3العذخؼ.

بسػجب قػاعج السدؤولية التقريخية السشرػص عمييا في يسكغ لخب العسل رفع دعػػ 
مغ القانػف السجني، وذلظ لمسصالبة بتعػيس الأضخار الشاتجة عغ ترخفات  124السادة 

 4السقاوؿ والسيشجس السعسارؼ في حاؿ استعساليع شخؽ احتيالية أو تجليذ في عسمية البشاء.
خار التي تشجع عغ العيػب بالإضافة إلى ذلظ، يسكغ لخب العسل شمب إصلاح الأض

الخفية بعج انتياء مجة الزساف العذخؼ، وذلظ مغ الستجخميغ في مجاؿ البشاء، وىػ حق 
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إلا أنو يجب أف يكػف ىشاؾ دليل  تقجمت مجة الزساف العذخؼ وانتيت مزسػف لو حتى لػ
 .عمى التجليذ أو الإخفاء الستعسج لمعيػب الخفية مغ قبل الستجخميغ في عسمية البشاء

وىحه الأحكاـ تيجؼ إلى حساية رب العسل وضساف عجـ ضياع حقو في التعػيس في 
فإذا تع استخجاـ مػاد معيبة أو  قبل السيشجس السعسارؼ أو السقاوؿحالة وجػد تقريخ مغ 

استعساؿ أيادؼ عاممة غيخ كفؤة، مسا يؤدؼ إلى وقػع تيجـ في البشاء، فإف السيشجس 
 لسدؤولية التقريخية عغ ىحه الأعساؿ.السعسارؼ والسقاوؿ يتحسلاف ا

V. :دعػى الحمػل في حال حجوث ضخر لمغيخ 
يسكغ لخب العسل مالظ البشاء السصابقة أو السدتأجخ السزخور مباشخة، بعج انقزاء مجة 
الزساف العذخؼ، أف يصالب بالتعػيس عمى أساس السدؤولية التقريخية في حالة وقػع تيجـ 

 ؿ دعػػ الحمػؿ.البشاء أو تعيبو، وذلظ مغ خلا
عيب وتقجيع تقريخ الحؼ أدػ إلى التيجـ أو الفي ىحه الحالة، يقػـ رب العسل بتحميل ال

إياىسا بتحسل  سيشجس السعسارؼ والسقاوؿ، مصالبادعػػ لمسصالبة بالتعػيس ضج كل مغ ال
ويكػف الغخض مغ ىحه الجعػػ ىػ  ريخ وتعػيزو عغ الزخر الشاتج عشوتبعات التق
 تكاليف اللازمة لإصلاح الأضخار وإعادة البشاء لحالتو الدابقة.استخداد ال

ومغ السيع أف يكػف السالظ قج شالب السدؤوليغ عغ التذييج بالتعػيس قبل تقجيع 
الجعػػ، وإذا قاـ السدؤولػف بجفع التعػيس السصمػب، فإف ذلظ قج يؤدؼ إلى تدػية الشداع 

 1خارج السحكسة.
 الزسان العذخي بدبب التقادمنتفاء دعػى الفخع الثاني: إ

التقادـ ىػ مفيػـ قانػني يعشي انتياء الفتخة الدمشية السحجدة لتقجيع الجعػػ القانػنية أو 
عشجما يشتيي وقت التقادـ، لا يسكغ لمذخز السصالب بحق معيغ أو  ،السصالبة بحق معيغ

 بسصالبة قانػنية أف يتقجـ بيا.
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جة الزساف يعشي أنو لع يعج بإمكاف السالظ في حالة الزساف العذخؼ، فإف انقزاء م
عمى ضساف الجية السدؤولة عغ البشاء، وىحا يشصبق بذكل خاص  االتعػيس بشاءالسصالبة ب

في حالة التقادـ حيث تفقج الجعػػ قانػنيتيا ولا يسكغ لمسالظ مصالبة السقاوؿ أو السيشجس 
 بالتعػيس بعج انتياء مجة التقادـ السحجدة قانػنًا.

 سشة كقاعجة عامة لسعطع الحالات 15لقانػف الجدائخؼ، تع تحجيج مجة التقادـ بػ في ا
 ومع ذلظ، يػجج استثشاءات ليحه القاعجة، مثل الزساف العذخؼ في مجاؿ البشاء.

في حالة الزساف العذخؼ، فإنو تع تشطيسو بقػاعج خاصة تخزع لتقادـ قريخ، حيث 
مغ  557ساف العذخؼ بثلاث سشػات وفقًا لمسادة يتع تحجيج مجة تقادـ الجعػػ الخاصة بالز

 القانػف السجني الجدائخؼ.
بسػجب ىحا الشطاـ، يسكغ لمسالظ السصالبة بالتعػيس عغ الأضخار التي تشذأ مغ 

بعج انقزاء ىحه الفتخة، و  إلى ثلاث سشػات بعج اكتذاؼ العيبعيػب البشاء خلاؿ فتخة ترل 
 شاءً عمى ضساف العذخؼ.لا يسكغ لمسالظ السصالبة بالتعػيس ب

 أولا: تقادم الحق في رفع دعػى الزسان
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، فإف مجة تقادـ دعػػ الزساف العذخؼ  557حدب السادة 

ىحا يعشي أف السالظ يجب أف  ،ريخ حرػؿ التيجـ أو اكتذاؼ العيبىي ثلاث سشػات مغ تا
 يقجـ دعػاه لمتعػيس خلاؿ ىحه الفتخة الدمشية.

 سشة إذا تع اكتذاؼ العيب 13ومع ذلظ، في بعس الحالات، قج ترل مجة التقادـ إلى 
وفي حاؿ انتياء ىحه السجة، فإف مدؤولية السيشجس  في الدشة الأخيخة مغ مجة الزساف

 1السعسارؼ والسقاوؿ تشتيي بخرػص ضساف البشاء ومتانتو.
 ثانيا: خزػع سقػط الزسان لمتقادم الصػيل
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يدقط حق رب العسل في السصالبة بالتعػيس عغ الأضخار التي  سشة، 15بسخور 
 133 لحقتو نتيجة لاستخجاـ السقاوؿ والسيشجس السعسارؼ لمغر والتجليذ، وفقًا لشز السادة

ىحه السادة تشز عمى أنو يجب أف تقجـ دعػػ التعػيس في  مغ القانػف السجني الجدائخؼ 
التالي، يدقط ويشتيي مدؤولية السيشجس وب سشة مغ تاريخ وقػع الفعل الزار 15غزػف 

السعسارؼ والسقاوؿ، ما لع يكغ ىشاؾ استثشاء لحالات استعساليسا لمصخؽ الاحتيالية بسخور 
 1دعػػ التعػيس.
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 الفرل الثالث: خلاصة
الزساف العذخؼ ىػ نػع مغ التأميغ يغصي العيػب التي تطيخ في السباني بعج إتساـ 

، نذاط 2011فبخايخ  17الرادر في  04-11عذخ سشػات، يشطع قانػف  إنذائيا ولسجة
انػف ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػمغ الق 2السادة أما  التخقية العقارية لزساف مدؤولية السخقي العقارؼ تجاه الدبائغ

عمى ضخورة تحديغ أنذصة التخقية العقارية بػسائل مختمفة، بسا في ذلظ تشز  11-04
إلى التداـ السخقي العقارؼ باتخاذ  48السختبصة بالبشاء وتذيخ السادة  التأميغ عمى السخاشخ

 و، بسا في ذلظ التأميشات اللازمةكافة التجابيخ السشاسبة لتغصية مدؤوليتو السجنية تجاه زبائش
كسا  السدؤوليغ عغ الزساف العذخؼ في إشار عقج السقاولةكسا حجد السذخع الجدائخؼ 

سيشجس السعسارؼ، السقاوليغ، وكل مغ يذارؾ في عسمية البشاء يتزسغ ىؤلاء السدؤولػف ال
مغ القانػف السجني الجدائخؼ، فإف ىؤلاء الأشخاؼ ممدمػف بزساف  560-554بحدب السػاد 

ىحا الزساف يذسل العيػب و سلامة السبشى ومتانتو لسجة عذخ سشػات مغ تاريخ إتساـ العسل 
 تجعمو غيخ صالح للاستخجاـ.الكبيخة التي تؤثخ عمى استقخار السبشى أو 

دعػػ الزساف العذخؼ ىي الػسيمة القانػنية التي يسكغ لراحب العسل أو أما عغ 
يتع تقجيع ىحه فالسالظ مغ خلاليا السصالبة بحقػقو ضج الأشخاؼ السمدمة بالزساف العذخؼ 

يذسل الأشخاؼ و الجعػػ عادة عشج ضيػر عيػب خصيخة في السبشى خلاؿ فتخة الزساف 
 .عشية بالجعػػ صاحب العسل أو السالظ الججيج، والسيشجسيغ السعسارييغ، والسقاوليغالس

الزساف العذخؼ يعدز الثقة بيغ الأشخاؼ الستعاقجة في مذاريع التخقية العقارية، كسا أف 
ويزسغ جػدة البشاء واستقخاره، مسا يديع في تحديغ جػدة الحياة ودعع التشسية العقارية 

 دائخ.السدتجامة في الج
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الستعمق بالتخقية العقارية، والحؼ يشطع ىحا الشذاط في  04-11عمى القانػف رقع  ابشاء
الجدائخ، يتزسغ الشطاـ القانػني السعسػؿ بو مجسػعة مغ الزػابط والذخوط التي يجب عمى 

لإجخاءات وتتسثل ىحه الزػابط في تحجيج ا ،الأشخاؼ العاممة في ىحا السجاؿ الالتداـ بيا
اللازمة لمتخقية العقارية، وتحجيج الحقػؽ والػاجبات للأشخاؼ السعشية بيحا الشذاط، مع إلداـ 
الجسيع بأحكاـ القانػف والسخاسيع التشفيحية السحجدة لزساف سلامة العسل والحفاظ عمى 

 مرمحة العسلاء والسدتثسخيغ.
اجبات الأشخاؼ الستعمقة مغ جانب آخخ، يشز القانػف السجني الجدائخؼ عمى حقػؽ وو 

حجد مغ القانػف السجني الجدائخؼ، ي 1029بالزساف العذخؼ لمتخقية العقارية وفقًا لمسادة 
الزساف العذخؼ بأنو "الزساف الحؼ يمدـ بو صاحب البشاء السقتخض لسجة عذخ سشػات مغ 

وىحا  ،تعساؿ"الأعصاؿ الخصيخة التي تيجد متانة الأشغاؿ السشجدة أو تجعميا غيخ صالحة للاس
يعشي أف السقتخض يحق لو أف يصالب بالتعػيس في حاؿ حجوث أؼ عيػب خصيخة في البشاء 

 خلاؿ ىحه الفتخة الدمشية.
ػف رقع ػػػػػػػػػػػػمغ القان 13شز السادة تيغ عمى نذاط التخقية العقارية، فأما بالشدبة لمتأم

وتفاصيميا ومحتػاىا بجقة،  عمى ضخورة عقج وثيقة تأميغ تذتخط معصيات الػثيقة 11-04
ويذسل ذلظ  ،قيق الاستقخار في الدػؽ العقاريةوذلظ لزساف حساية الأشخاؼ السعشية وتح

 تأميغ السباني والسعجات ضج السخاشخ السحتسمة خلاؿ فتخة التخقية العقارية.
 2018فيفخؼ  14السؤرخ في  78-18بالإضافة إلى ذلظ، فإف السخسػـ التشفيحؼ رقع 

ػيس السذتخيغ بالتقديط الحيغ قامػا بجفع مبالغ مالية لراحب السذخوع في إشار يشطع تع
الستعمق بالتخقية  04-11ا لأحكاـ القانػف رقع ويعج ىحا السخسػـ تشفيح ،عقػد بيع في الإنذاء

 العقارية.
ا لا يتجدأ مغ الشطاـ نذاط التخقية العقارية يعتبخ جدءومغ ىشا، يتبيغ أف التأميغ عمى 

زساف العذخؼ حجخ الداوية في تػفيخ الحساية النػني السعسػؿ بو في الجدائخ، ويذكل القا
 السالية والقانػنية لمسدتثسخيغ وأصحاب السذاريع العقارية.
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 كالاتي: مجسػعة مغ الشتائج، لىبعج دراسة ىحا السػضػع تػصمشا إ
لعقارية في الجدائخ، في تشطيع نذاط التخقية ا عمى التصػر 04-11القانػف رقع  ساعج أولا:

حيث وفخ إشاراً قانػنياً شاملًا يحجد حقػؽ وواجبات الأشخاؼ السختمفة في ىحا السجاؿ، 
 ويدعى لزساف استقخار الدػؽ وحساية السدتثسخيغ.

يعج الزساف العذخؼ مغ العشاصخ الأساسية التي تعدز الثقة في مذاريع التخقية : ثانيا
ة لمسدتثسخيغ وأصحاب السذاريع ضج العيػب الكبيخة التي العقارية، حيث يػفخ حساية قانػني

مغ القانػف السجني  1029قج تطيخ في البشاء خلاؿ عذخ سشػات مغ إتسامو، وفقًا لمسادة 
 الجدائخؼ.

يمعب التأميغ دوراً حيػياً في نذاط التخقية العقارية، حيث يزسغ حساية مالية للأشخاؼ  ثالثا:
 04-11يشز القانػف رقع كسا مة، ويداىع في استقخار الدػؽ السذاركة ضج السخاشخ السحتس

 عمى ضخورة وجػد وثيقة تأميغ شاممة. 13 السادةفي 
تعػيس السذتخيغ بالتقديط الحيغ قامػا بجفع مبالغ مالية  سذخع الجدائخؼ يشطع ال رابعا:

الإنذاء، مسا يعدز حساية حقػؽ شػر في عقارات لراحب السذخوع في إشار عقػد بيع 
 السذتخيغ ويزسغ استقخار العسمية الاستثسارية.

، إلا ة التي تزبط مجالي التخقية العقارية والتأميغالقانػني الأحكاـ تػفخ الخغع مغب خامدا:
عمى  يحية، مثل ضعف الخقابةأف ىشاؾ تحجيات في التصبيق الفعمي لمقػانيغ والسخاسيع التشف

 بيغ الأشخاؼ السعشية.تشفيح الأحكاـ وتبايغ مدتػػ الػعي القانػني 
تشاسب مع الى نذاط ي التأميغ نذاطالحاجة السمحة لتصػيخ  ةالجراس بيشت ىحه سادسا:

التحجيات الججيجة في سػؽ التخقية العقارية، لتمبية احتياجات السدتثسخيغ وتػفيخ حساية أكثخ 
 شسػلًا ومخونة.

العسمية لتعديد فعالية التػصيات  سشقجـ بعسواستشادًا إلى الشتائج الستػصل إلييا، 
 التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية، وذلظ عمى الشحػ التالي:
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ضخورة تذجيج الخقابة والسخاقبة عمى شخكات التأميغ لزساف تقجيع خجمات عالية الجػدة  أولا:
 وفقًا لمسعاييخ القانػنية السعسػؿ بيا، مع تفعيل آليات السخاقبة والتقييع السدتسخة.

التأميغ لتمبية الاحتياجات الستدايجة في سػؽ التخقية  خجماتيع الابتكار في تذج ثانيا:
العقارية، مغ خلاؿ تصػيخ خيارات ججيجة لمتأميغ تتشاسب مع مختمف أنػاع السذاريع العقارية 

 والسخاشخ الستختبة عمييا.
شخاؼ السعشية، تعديد التػعية بأىسية التأميغ عمى نذاط التخقية العقارية بيغ جسيع الأ ثالثا:

مغ خلاؿ إشلاؽ حسلات تػعية وبخامج تثكيفية تدمط الزػء عمى فػائج التأميغ ودوره في 
 تقميل السخاشخ وحساية الاستثسارات.

تعديد التعاوف بيغ القصاعيغ العاـ والخاص لتعديد التشديق والتعاوف في مجاؿ التأميغ  رابعا:
لسعمػمات والخبخات وتصػيخ الدياسات عمى نذاط التخقية العقارية، مغ خلاؿ تبادؿ ا

 والإجخاءات اللازمة لتعديد الثقة والاستقخار في الدػؽ.
لأىسية الزساف العذخؼ في تعديد الثقة في مذاريع التخقية العقارية، يجب  نطخاخامدا: 

تشفيح بخامج تػعية تدتيجؼ جسيع الأشخاؼ السعشية، بسا في ذلظ السدتثسخيغ والسقاوليغ، 
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 1029قيع وواجباتيع بسػجب السادة لذخح حقػ 

عمى الحاجة السمحة لتصػيخ مشتجات تأميشية مبتكخة، يجب تذجيع شخكات  ابشاء سادسا:
الاحتياجات الستدايجة  التأميغ عمى الاستثسار في البحث والتصػيخ لإنذاء حمػؿ تأميشية تمبي

تغصيات خاصة بالسذاريع الكبيخة والسعقجة وتأميشات يسكغ أف تذسل ىحه الحمػؿ  في الدػؽ 
 تغصي مخاحل البشاء السختمفة.

ىحه التػصيات تدعى إلى تعديد الذفافية والاستقخار في سػؽ التخقية العقارية، وتعديد 
الثقة بيغ الأشخاؼ السعشية، مسا يديع في تحفيد الاستثسار وتعديد التشسية الاقترادية في 

 الجدائخ.
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 التشطيسيةأولا: الشرػص القانػنية و 

I. :الشرػص التذخيعية 
، الستعمق بتأسيذ الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ 1964-08-10، السؤرخ في 277-64القانػف  .1

 .1964-08-25، الرادرة في 26والاحتياط، ج ر عجد 
مق بالتخقية العقارية، الجخيجة الخسسية، ، الستع1986مارس  04، السؤرخ في 07-86القانػف رقع  .0

 .03-93، ممغى بسػجب السخسػـ التذخيعي 1986مارس  05، مؤرخ في 10العجد 
يتعمق  1990السػافق أوؿ ديدسبخ  1411جسادػ الأولى عاـ  14السؤرخ في  29-90القانػف  .2

 .52بالتييئة و التعسيخ ج. ر. ع 
، الستزسغ القانػف السجني الحؼ عجلو وأتسو 2005جػاف  20، السؤرخ في 10-05القانػف رقع  .4

 .1975-09-26السؤرخ في  85-75الأمخ رقع 
، 2011فبخايخ سشة  17السػافق  1432ربيع الأوؿ عاـ  14، مؤرخ في 04-11القانػف رقع  .9

 .14يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية، ج ر العجد 
، يتزسغ 1974فبخايخ سشة  20السػافق  1394محخـ عاـ  27، مؤرخ في 26-74الأمخ رقع  .8

 .تكػيغ احتياشات عقارية لرالح البمجيات
، 78، يتزسغ القانػف السجني، ج ر عجد 1975سبتسبخ  26، مؤرخ في 58-75الأمخ رقع  .0

 ، معجؿ ومتع1975-09-30صادر بتاريخ 
لدشة  ، الستزسغ قانػف السالية1993/01/19، السؤرخ في 93/01السخسػـ التذخيعي رقع  .6

 .1993/01/20، الرادرة في 4، ج ر عجد 1993
، يتعمق بالتأميشات السعجؿ والستسع، الجخيجة الخسسية 1995يشايخ  25، السؤرخ في 07-95الأمخ  .3

 .13العجد 
، يتعمق بالشقج والقخض السعجؿ والستسع، 2003غذت  23، السؤرخ في 11-03الأمخ رقع  .12

 .52الجخيجة الخسسية العجد 
، يتعمق بإلدامية التأميغ عمى الكػارث 2003غذت  26، السؤرخ في 12-03الأمخ رقع  .11

 .52الصبيعية وبتعػيس الزحايا، ج ر العجد 
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II. ةالشرػص التشطيسي: 
 :السخاسيع 

، الستزسغ إنذاء بشظ التشسية السحمية وتحجيج 1985-04-30، السؤرخ في 85-85السخسػـ رقع  .1
 .1985-05-01السؤرخة في  ،19قانػنو الأساسي، الجخيجة الخسسية، عجد 

، الستزسغ إعادة ليكمة الرشجوؽ 1991-05-12، السؤرخ في 144-91السخسػـ التشفيحؼ رقع  .0
الػششي لمتػفيخ والاحتياط وأيمػلة أمػالو وإنذاء الرشجوؽ الػششي لمدكغ، الجخيجة الخسسية، عجد 

 .1991-05-29، الرادرة في 25
، الستزسغ القانػف الأساسي 1991-05-12في ، السؤرخ 145-91السخسػـ التشفيحؼ رقع  .2

، 1991-05-29، الرادرة في 25الخاص بالرشجوؽ الػششي لمدكغ، الجخيجة الخسسية، عجد 
 .السعجؿ والستسع

، الستزسغ السرادقة عمى نسػذج 1994-03-19، السؤرخ في 69-94السخسػـ التشفيحؼ رقع  .4
 .1994، لدشة 17عقج الإيجار، الجخيجة الخسسية، عجد 

، الستعمق بإلدامية التأميغ عمى 1995سبتسبخ  09، مؤرخ في 414-95السخسػـ التشفيحؼ رقع  .9
 .1995، سشة 76البشاء مغ مدؤولية الستجخميغ السجنية والسيشية، الجخيجة الخسسية، عجد 

 .2003-01-22، السؤرخة في 04، الجخيجة الخسسية، عجد 35-03السخسػـ التشفيحؼ رقع  .8
، يتعمق بتذخيز الحػادث 2004غذت  29، مؤرخ في 268-04ؼ رقع السخسػـ التشفيح .0

الصبيعية السغصاة بإلدامية التأميغ عمى آثار الكػارث ويحجد كيفيات إعلاف حالة الكارثة الصبيعية، 
 .55الجخيجة الخسسية، عجد 

، يحجد 2013ديدسبخ  18، السػافق 1435صفخ  15، السؤرخ في 43-13السخسػـ التشفيحؼ رقع  .6
ػذجي عقج حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع للأملاؾ العقارية وكحلظ حجود تدجيج سعخ نس

 .66السمظ مػضػع عقج البيع بشاءً عمى التراميع، الجخيجة الخسسية، عجد 
 :القخارات الػزارية 

 الستزسغ اعتساد السؤسدة السالية، ،1998-04-06السؤرخ في  01-98رقع  الػزارؼ  القخار .1
 .1998-05-03، مؤرخة في 07عجد  سسية،الجخيجة الخ 
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الستزسغ اعتساد شخكة ضساف القخض العقارؼ،  ،1999-05-18القخار الػزارؼ السؤرخ في  .0
 .1999-06-27الرادرة في  ،41 الجخيجة الخسسية عجد

السحجد لكيفيات تصبيق السخسػـ التشفيحؼ  2000نػفسبخ  15القخار الػزارؼ السذتخؾ، السؤرخ في  .2
 .2001-03-11، الرادرة في 16، ج ر عجد 308-94رقع 

 السؤلفاتثانيا:  

 ،04-11الشطاـ القانػني لمتخقية العقارية في الجدائخ عمى ضػء احكاـ القانػف  اومحمد حياة، .1
كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، مجرسة الجوكتػراه -تيدؼ وزو-جامعة مػلػد معسخؼ  ماجدتيخ،

 .2015-02-26 ة،لمقانػف الاساسي و العمػـ الدياسي
حجاد أسامة:" مفيػـ التأميغ لجػ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة في التذخيع الجدائخؼ"،  .0

 .كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة السشار، تػنذ 2،عجد  ،1مجمج
 .حسجؼ عسخ باشا، دراسات قانػنية مختمفة، دار ىػمة، الجدائخ  .2
قرخ الكتاب  ية لمحفع العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ،خالج رامػؿ، السحافطة العقارية كال .4

 .2001، البمجية
دوة اسيا، مجاخمة بعشػاف: عقج حفع الحق، السمتقى الػششي حػؿ التخقية العقارية في الجدائخ،  .9

 .كمية الحقػؽ ،جامعة قاصجؼ مخباح ،2012فيفخؼ  28و  27الػاقع و الافاؽ يػمي 
صة في ضػء التأميغ الجدائخؼ، ديػاف السصبػعات الجامعية راشج راشج، التأميشات البخية الخا .8

 .1882الجدائخ، 
ديػاف السصبػعات  ،1980التأميشات البخية في ضػء قانػف التأميشات الجدائخية،  راشج راشج، .0

 .الجامعية
سسيخ عبج الدسيع الأودف، تسميظ وحجات البشاء تحت الانذاء و الزسانات الخاصة لسذتخؼ  .6

 .2001مكتبة و مصبعة الاشعاع الفشية، الاسكشجرية، الصبعة الاولى،  ة،الػحجات الدكشي
عبج الخزاؽ احسج الدشيػرؼ، الػسيط في شخح احكاـ القانػف السجني: عقػد الغخر، عقػد  .3

، دار احياء التخاث 2مجمج ،7جدء  السقامخة و الخىاف و السختب مجػ الحياة و عقج التأميغ،
 .1964 بيخوت، الثقافي،

لخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج، العقػد الػاردة عمى العسل، عبج ا .12
 .3السجمج الدابع، مشذػرات الحمبي الحقػقية، لبشاف، شبعة 



 قائمة انمصادر وانمراجع

 

125 
 

، 1عبج الخزاؽ حديغ ياسيغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعسارؼ و مقاولي البشاء، ط .11
 .1987 ،د. د ف، مرخ

عامة لالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ، الػاقعة القانػنية، الجدء العخبي بمحاج، الشطخية ال .10
 .، الصبعة الخامدة2008الثاني، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 

 عمع الجيغ محي الجيغ اسساعيل، شخح قانػف التسػيل العقارؼ، دار الدلاـ لمشذخ، مرخ، .12
2002 . 

، 1والتأميغ، دار الرفاء لمشذخ والتػزيع، ط عمى السذاقبة ومحمد العجواف، إدارة الذحغ .14
  .2000، عساف
الصبعة  "الشطخية العامة للالتداـ" ،مرادر الالتداـ في القانػني الجدائخؼ، عمي سميساف: .19

 .2003 الجدائخ، بغ عكشػف، الخامدة،
 ميغعقج تأ الأساسية السرصمحات لتأميغالعامة  السبادغج جاسع ، جلعشكيب شياب ام .18
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  :ممخز
الحؼ يحجد  04-11تشطيع نذاط التخقية العقارية في الجدائخ يعتسج عمى القانػف رقع 

اـ بيا مجسػعة مغ الزػابط والذخوط التي يجب عمى الأشخاؼ العاممة في ىحا السجاؿ الالتد 
ييجؼ القانػف إلى خمق بيئة قانػنية مشاسبة لتصػيخ وتحديغ العقارات بذكل مدتجاـ، مغ و 

البحث في ىحا السجاؿ فيسًا  خلاؿ إجخاءات شفافة ومشطسة بجانب الأشخ القانػنية، يتصمب
 ا لمسفاليع القانػنية وصياغاتيا، مع الالتداـ بالتحميل والتػثيق الجقيق.معسق

ا مغ ىحا الشطاـ القانػني، حيث ذاط التخقية العقارية يذكل جدءا ميسن التأميغ عمى
يذسل التأميغ تغصية السخاشخ و ييجؼ إلى تػفيخ الحساية السالية للأفخاد والذخكات السذاركة 

الستعمقة بعسميات البشاء والتصػيخ، مثل الأضخار الشاتجة عغ التذييج والكػارث الصبيعية 
يمدـ السخقيغ العقارييغ بالاستفادة مغ التأميشات  04-11انػف رقع والحػادث غيخ الستػقعة ق

 اللازمة لزساف مدؤوليتيع السجنية تجاه زبائشيع وحساية السذاريع العقارية.
الزساف العذخؼ، الحؼ يغصي العيػب الكبيخة التي قج تطيخ في السباني لسجة عذخ 

يشز القانػف السجني و القانػني  سشػات بعج إتساميا، يعج جدءًا أساسيًا مغ ىحا الإشار
، عمى التداـ السيشجسيغ السعسارييغ والسقاوليغ وكل 560-554الجدائخؼ، في مػاده 

ػف ػػػمغ قان 2تشز السادة  كسا السذاركيغ في عسمية البشاء بزساف سلامة ومتانة السبشى
يغ ضج عمى تحديغ أنذصة التخقية العقارية بػسائل مختمفة، بسا في ذلظ التأم 11-04

تمدـ السخقيغ باتخاذ التجابيخ اللازمة لتغصية مدؤوليتيع السجنية تجاه  48السخاشخ السادة 
 زبائشيع.

الزساف العذخؼ يعدز الثقة بيغ الأشخاؼ الستعاقجة في مذاريع التخقية العقارية، 
ويزسغ جػدة البشاء واستقخاره، مسا يديع في تحديغ جػدة الحياة ودعع التشسية العقارية 

 السدتجامة في الجدائخ.
التخقية العقارية،  نذاط الزساف العذخؼ، التخقية العقارية، تأميغ الكمسات السفتاحية:

 و التجارؼ.أ، السباني ذات الصابع الدكشي السدؤولية العذخية
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Abstract : 
The organization of real estate development activities in Algeria relies on Law 

No. 11-04, which sets out a set of regulations and conditions that must be adhered 
to by parties operating in this field. The law aims to create a suitable legal 
environment for sustainable development and improvement of real estate through 
transparent and organized procedures. In addition to legal frameworks, research in 
this field requires a deep understanding of legal concepts and formulations, along with 
a commitment to precise analysis and documentation. 

Insurance for real estate development activities is an important part of this legal 
framework, aiming to provide financial protection for individuals and companies 
involved. It covers risks related to construction and development operations, such as 
damages resulting from construction and natural disasters, and unforeseen accidents. 
Law No. 11-04 obliges real estate developers to utilize necessary insurance to 
ensure their civil liability towards clients and protect real estate projects. 

The ten-year warranty, covering major defects that may appear in buildings 
within ten years after completion, is an essential part of this legal framework. Algerian 
Civil Law, in its articles 554-560, mandates architects, contractors, and all 
participants in the construction process to guarantee the safety and durability of the 
building. Article 2 of Law 11-04 emphasizes improving real estate development 
activities through various means, including insurance against risks. Article 48 requires 
developers to take necessary measures to cover their civil liability towards clients. 

The ten-year warranty enhances trust between contracting parties in real estate 
development projects, ensuring the quality and stability of construction, thereby 
contributing to improving the quality of life and supporting sustainable real estate 
development in Algeria. 

Keywords: ten-year guarantee, real estate promotion, real estate promotion 
activity insurance, ten-year liability0 Buildings of a residential or commercial nature. 

 


