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 مقدمة:
ا كبيخا بقظاع الدكؽ، حيث أدرجتو ضسؽ أولؾياتيا في رسؼ تؾلي الدمظات العسؾمية في الجدائخ اىتسام  

تظؾيخ في الدياسة  هنتائج ىح جم توت ،بالجدائخ الدؾاء عمى حج    الستبعةالاجتساعية والاقترادية معالؼ الدياسة 
 . بعج الاستقلاؿ إلى يؾمشا ىحاالفتخة  ما  خلاؿ الدكؽ عبخ السخاحل التي مخت بيا بلادناقظاع 

عمى عاتقيا الدمظات بالجدائخ  أخحت ،1:;4 إلى غاية 91;4 السستجة بيؽفي الفتخة فغجاة الاستقلاؿ 
ديؾاف التخقية والتدييخ مؽ بيشيا  العسؾمية ايمؤسداتو  اييئاتى طخيق عؽ الدكشيةالسذاريع مختمف بشاء و  تسؾيل

دوف  اىلؾحج تشفخد ايتمجع الجولة مؽ طخؼ بعةمت   تيجيةاإستخ  ضسؽ ،الدكؽ العائمي مؤسدات تخقيةو  العقارؼ 
الحؼ يشتغخ الجولة أف  فخدذىشية اللجيو ما خمق  ،في بشاء الدكشاتالسدتفيجيؽ  فخادمذاركة جيات أخخػ ولا الأ

 ىحه السخحمةة التي تسيدت بيا الؾحيج ةسيد ىؾ ال فكاف الظابع العسؾمي طيمة سشؾات عجيجة،لو مذكل الدكؽ  ل  تح  
أدػ إلى عيؾر بعض ما  ،تؾفيخ الدكؽ لأجلالإجخاءات السكخسة لييسشة الجولة مؽ خلاؿ مختمف القؾانيؽ و 

 قلاؿالاست غجاة ل ج   د  ، فلتشسية القظاع نتيجة غياب إستخاتيجية واضحة السعالؼ الغسؾض في الدياسة السشتيجة
عسميا الحؼ  أيؽ واصمت الجولة تكسمة ،ؼ مؽ كانؾا يعيذؾف في مداكؽ لائقةبأف العجد القميل مؽ الجدائخييؽ ى

وبالخغؼ مؽ السجيؾدات  ة إلى تؾزيع بعض الدكشات الذاغخة،البشايات التي خمفتيا الإدارة الفخندية بالإضاف شسل
التي قامت بيا الجولة لمشيؾض بالقظاع، إلا أنيا لؼ تدتظيع القزاء عمى أزمة الدكؽ نتيجة لعجة العؾامل 

أف قظاع الدكؽ لؼ تخصج لو الإمكانيات السالية محجودية السؾارد ما يفيج  سؽ جيةفساىست في تأزـ الؾضع، 
مؽ جية ، و آنحاؾ ريع الشفط ىؾ السرجر الؾحيج لتسؾيل السذاريع كافف اللازمة بالسقارنة مع القظاعات الأخخػ 

ىحا السذكل يؤرؽ الجولة الفتية في فأصبح  ،مؽ جية أخخػ  تاسؾء التدييخ وعجـ الجقة في اتخاذ القخار أخخػ 
بعج أف ورثت الجدائخ ىحه الغاىخة عؽ الاستعسار الفخندي ما أفزى إلى  عل تفاقؼ عاىخة البشاء الغيخ السذخوع

 البجائل.حث عؽ الحمؾؿ و فبجأت عسمية الب ،ؼ الؾاقع السعيذي لمدكافتخد   
إلى رفع احتكار يؤدؼ اعتساد التخقية العقارية  فلأ ،مؽ ىشا جاءت ضخورة التخقية العقارية نغخا لأىسيتيا

التشغيؼ دمظة السخاقبة و ب ، مع الاحتفاظشترف الثسانيشاتالأمخ الحؼ حجث مقارية العالدمظات العسؾمية لمدؾؽ 
فتح في  كسا تبجوا أىسيتيا ي بخمق فؾضى يرعب التحكؼ فييا،حتى لا يؤدؼ إلى السزاربات العقارية تشتي

حيط تشافدي لأجل خمق مالشذاط العقارؼ أماـ جسيع الستجخميؽ العسؾمييؽ والخؾاص لإنجاز الدكؽ وتسؾيمو 
أىسيتيا مؽ  تتجمذلػ  إلى جانب مؽ حيث نؾعية البشاءات،ث الكؼ و يؤدؼ إلى تحديؽ مدتؾػ الدكشات مؽ حي

سؾاء  ،و تجخل الجولة نحؾ كل مؽ الفئات الاجتساعية السحخومة والستؾسظة الجخلتؾج   زاوية أف التخقية العقارية
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ية أو بتقجيؼ مداعجات مال ،الاجتساعية السحخومةالدكؽ السؾجية لمفئات  بالتكفل الكامل لإنجاز وتسؾيل بخامج
 .ستؾسظة الجخلغيخ قابمة لمتدجيج التي تخفف العبء عمى الفئات ال

فيكؾف بحلػ عخض  ،فئات السجتسع لب كعتشؾيع صيغ عخوض الدكشات لتدتؾ في  اأىسيتيكسا تتجمى 
ؤدؼ إلى التشؾيع في ا تأني كسا فخص الحرؾؿ عمى الدكؽ،ا يديج في الدكؽ في مدتؾػ قجرات كل الفئات مس

ا  ،مؽ خلاؿ تجشيج كل السؾارد السالية الغيخ السدتغمةلتغظي إنجاز مذاريع مختمف الريغ مرادر التسؾيل  بجء 
 يا إلى الييئات السالية بأنؾاعالسدتفيجيؽ مؽ الدكشات وصؾلاإلى جانب بالستعامميؽ العقارييؽ في التخقية العقارية 

مختمف الزسانات  تقجيؼ إلى جانب أف التخقية العقارية تفخضالسقجمة في شكل قخوض أو مداعجات السالية، 
ذيط وإنعاش مرادر تسؾيل تداعج عمى تشقانؾنية  إجخاءات اعتساد معلمحرؾؿ عمى ىحه السؾارد القانؾنية 
 .السذاريع

في مجاؿ لمتؾصل إلى تخفيض العجد  ،الدكؽ وتسؾيمو تشسيةأىؼ نذاطات عسؾما التخقية العقارية تعتبخ 
في عسميات الإنجاز  يؽ تعقيجا مؽ حيث تعجد الستجخميؽيعج نذاط التخقية العقارية مؽ أكثخ السياديحا ل، الدكؽ

 خاصة  ا لمعلاقات التعاقجية واسع   مجالا   فتحي ؽ حيث أنومو  مسشتؾج العقارؼ في مختمف مخاحمو،التدؾيق لكحا 
وفق لسختمف الريغ لاسيسا  ،ؾد التخقيةأصحاب السذاريع بالسقتشييؽ بسؾجب عق شذأ بيؽالعلاقات التي ت

 ،بيؽ السخقي والسدتفيج مدؤوليات عمى مدتؾػ العلاقات التعاقجيةمؽ  بو، وما تخت  الترقهيةالمدعمة و  الاجتماعية
 لأىسية نذاطولزبط ىحا الشغاـ التعاقجؼ بالشغخ  العجيج مؽ التذخيعات لأجل ذلػ ارتأػ السذخع ضخورة سؽ  

امتجت في الفتخة  تطهر وتنهع كبيرينشيجت ىحه الأخيخة  قانؾنية حؾار وأداة  وسيمة عج  التي ت ،مؽ مشافع وأضخار
تحجيج الالتدامات ل بسؾجب قؾانيؽ يؤدؼ ضبط أية علاقة تعاقجيةلأف و  ،إلى يهمنا هذا الاستقلال بعدما 

ف تختمكسا  ،العلاقةبخمل ل تؾقيع الجداء عشج حجوث ما يديعمى عاتق السدتفيج  الؾاقعةوالسدؤوليات لاسيسا 
 ،بيا عسميات نذاط التخقية العقارية لامتجادىا عبخ الدمؽ باختلاؼ السخاحل التي تسخ  السدؤوليات و  الالتداماتىحه 

حالة وجؾد فخاغ القاضي يدتشج إلييا ي الت ةواردة طبقا لمقؾاعج العامباعتبارىا أو  باختلاؼ الريغكسا تختمف 
عبر بيؽ السخقي والسدتفيج  ضبط العلاقةإلى جانب أف ، الشرؾص الخاصة السشغسة ليحا الشذاطب قانؾني
مسا  ،حقؾقوكل مؽ الزسانات التي تسشح لمسخقي العقارؼ لمحرؾؿ عمى  ؽتحد    الجزائر شاهدتهاالتي  المراحل
القجرة عمى خمق استثسارات ججيجة في مجاؿ زيادة الثقة في التعامل والإحداس بالأماف القانؾني وبالتالي يحجث 
القجرة عمى خمق السديج  بالإضافة إلىفي مدتؾػ تظمعات السجتسع  الأخيخ كؾف ي بحيث ،العسخافتحديؽ البشاء و 

ليحا لا يسكؽ  ،تؾفيخ الخجمات الاجتساعيةو  التشسية الاقتراديةالتي تداعج بذكل أو بآخخ في زيادة  مؽ الثخوات
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إنسا يختبط الأمخ بزخورة تحجيج  سحفد لخمق أزمة الدكؽال الؾحيج عاملالاحتكار الجولة أو نقص التسؾيل  اعتبار
 .الشغاـ التعاقجؼ وضبظو

بيع الدكشات  حؾؿ مؾضؾع شخوط ،911;4سشة في رادرالفي مجاؿ الشذاط العقارؼ تذخيع  بجأ أوؿ
كسؤشخ لخغبة الجولة في الكياـ بتحؾلات حكيكية في  ،9142-1: بعدها صدر المرسوم، مؽ طخؼ الجولة الججيجة

 رقؼ التغييخ في مشترف الثسانيشات برجور قانؾف بفعميا  ولؼ يشتغخ طؾيلا ليبجأ ،مجاؿ الانفتاح عمى الخؾاص
فتح الباب يحاوؿ  أوؿ نصو الحؼ اعتبخ بسثابة قفدة نؾعية  ،3كسخحمة أولى الستعمق بالتخقية العقارية 8-79:

جاز بخامج سكشات مؾجية لمبيع مؽ خلاؿ سؽ العجيج مؽ الإجخاءات التي عخفت أماـ السبادرات الخاصة لإن
حالت دوف التي شكمت فيسا بعج عكبات وقيؾد لاسيسا الستعمقة ببيع البشايات السشجدة  ،بالرخامة في تظبيقيا

غيخ أنو سخعاف ما اتزحت محجودية مجاؿ تظبيقو نتيجة التسييد الؾاضح بيؽ السخقييؽ  ية العقارية،تظؾر التخق
 التجخ لإلى جانب  ،دسح ليحه الفئة بالانجماج الحكيقي في الدياسة الدكشيةيلؼ  حيث الخؾاصو العسؾمييؽ 

كسا أف  بيا مؽ طخؼ البمجيات،يع السبادر الؾاضح مؽ الجولة في جسيع أطؾار عسمية الاكتتاب لانجاز السذار 
ؿ مجنية لا تتدؼ بالظابع ىحا القانؾف لؼ يجعل مؽ نذاط السخقييؽ نذاط اقترادؼ بالسعشى الحكيقي بل مجخد أعسا

أف أغمب البمجيات التي كانت متحكسة في السجاؿ أبانت عؽ تسييد حكيقي بيؽ الستعامميؽ  التجارؼ، بالإضافة
بالسقابل يسشع عمييؼ الحرؾؿ  ،مؽ الرعب تحسمياالسالية ى الخؾاص أعباء العسؾمييؽ حيث فخض عمو الخؾاص 

ليذ بإمكانيؼ الحرؾؿ عمى القخوض التي تسشحيا السؤسدات السالية و  ،عمى السداىسات الذخرية لمسدتفيجيؽ
تكمؼ مؽ الشاحية  79-8: فإف القانؾف  السعاملاتأما فيسا يخص  ج تقجيؼ أمؾاؿ مظابقة ليحا القخض،إلا بع

تكمؼ عؽ الإنجاز مؽ تمعغؼ نرؾصو الخجمات لكؽ مؽ الشاحية العسمية نجج الشغخية عؽ البيع والإيجار وكحلػ 
لالتدامات السختبظة لتظخؽ  بل ،الخجماتر نرؾص تظبيكية تتعمق بالإيجار و ولؼ يرج ،دوف التججيج أجل البيع
 .السدتفيج برفة خاصةو  ضبظو لمعلاقة بيؽ السخقي إطار بالبيع في

التؾجو  في عل   السعسؾؿ بياعمى السذخع الجدائخؼ الكياـ بإعادة الشغخ في مختمف القؾانيؽ  لداماكاف ف
وىؾ ما  ،والانفتاح أكثخ عمى السبادرات الخاصةالسبشي عمى حخية السعاملات بسا يتلاءـ والتؾجو الججيج  ،الدابق

                                                           
، الستزسؽ شخوط بيع السداكؽ الججيجة مؽ قبل الييئات العسؾمية القائسة بتأسيذ 91;4-8-1، السؤرخ في 8:-91ـ.ت .رقؼ -1

 . 8;8.، ص91;4-8-48، الرادرة في 19البشايات الجساعية والسجسؾعات الدكشية، ج. ر.ع.
بالاستثسار الاقترادؼ الخاص في مجاؿ التشسية الاقترادية، ج. ، الستعمق 1:;4-48-81، السؤرخ في 914-1:ـ.ت. رقؼ -2

 .   1187.، ص1:;4، سشة 11ر.ع.
 .117، ص8:;4-1-1، الرادرة 47.، الستعمق بالتخقية العقارية، ج. ر.ع8:;4-1-1، السؤرخ في 79-8:ؽ. رقؼ -3
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الحؼ ،4الستعمق بالشذاط العقارؼ  71-1;الحؼ حل محمو السخسؾـ التذخيعيتجمى مؽ خلاؿ إلغاء القانؾف الدابق 
 ؿ إعادة التكييف دور السخقيؽ الخؾاصلاجاء بالإجخاءات التشغيسية الججيجة لتفعيل نذاط التخقية العقارية مؽ خ

القانؾنية لشذاط العسل عمى تحخيخ جسيع القيؾد التي أعاقت مسارستيؼ عؽ طخيق إعادة الشغخ في الظبيعة مع 
واعتبارىؼ تجار باستثشاء الأنذظة الستعمقة بتمبية الحاجات الخاصة والتي أعظى ليا السذخع الظابع  ،ىحه الفئة

ىؾ تذجيع السخقيؽ الخؾاص عمى الكياـ بالسبادرات  ليحا السخسؾـفيجؼ السذخع مؽ خلاؿ سشو  ،السجني
إلى  ،صيغة بيع العقار بشاء عمى التراميؼ بيجؼ التشؾيعالذخرية الستعمقة بإنجاز الدكشات عؽ طخيق تفعيل 

جانب مذاريع مؾجية أساسا للإيجار والعسل عمى تجاوز جسيع القيؾد التي كانت تعخقل الشذاط الإيجارؼ مؽ 
 .التي كانت تدسح لمسدتأجخ بحق البقاء في الأماكؽ الأحكاـخلاؿ إلغاء 

نذاط التخقية  حيث أفب الستعمق بالشذاط العقارؼ، 71-1;السخسؾـ التذخيعي  حسميا يتال الايجابيات رغؼ
الإيجار كسا أصبح يذسل البيع و  ،بل انرب عمى تججيج الأملاؾ السبشية ػ،لؼ يعج مختبظا بإنجاز السباني الججيجة

السشغسة لالتدامات العجيج مؽ السخاسيؼ بشاء عمى ية مختبظة بالإيجار السذخع أحكاـ جج   أضاؼ و  ،الدؾاء عمى حج  
 مؽ العجيج تسيده كانت 71-1;التذخيعي السخسؾـ أف إلا ،يا لاحقاعمي عخؼتنالأطخاؼ لاسيسا السدتأجخ 

 برفة العقارييؽ السخقيؽ شذاطل قانؾني إطار بؾضع قميتع فيسا خاصة ايتشغيس عؽ السذخع غفل بياتمالد
 مع السخقيؽ علاقة تشغؼ حكيكية آليات وضع كحاو  شةيالس حهى مسارسة كيفياتو  بذخوط قمتع فيسا سؾاء ة،عام

بحيث لؾحع بعض  في نفذ الؾقتوتحسي حقؾؽ السخقيؽ  الفئة حهى تجاوزات مؽ ؼيحسايت أجل مؽ السكتتبيؽ
مجاؿ متؾاصمة في الإصلاحات القانؾنية في مازالت  التي جيؾد الجولةليحا تعدزت ىحه السخحمة ب، 5وزاتاالتج

بخرؾص الحرؾؿ عمى القخوض العقارية  ،الدكؽ لتجارؾ الشقص والرعؾبات التي شيجتيا سشؾات التدعيشات
ما أدػ بالعجيج مؽ السخقييؽ للإفلاس نتيجة عجـ قجرتيؼ عمى  ،السلائسة لإحياء السذاريع الدكشية السبادر بيا

إعظاء فعالية أكثخ لمجياز  مؽ كاف لا بجف ،6مؾاصمة ىحه السذاريع الأمخ الحؼ أحجث نداعات مع السدتفيجيؽ
 الخكيدةباعتبارىا  التجارية البشؾؾ الجولة جتجش   شاومؽ ى الاقترادية الججيجة السرخفي ليتساشى مع التغيخات

 .الدكؽ قظاع وخاصة السجالات كافة في التشسية وتحقيق الاستثسارات تسؾيل في اقترادؼ نغاـ لأؼ الأساسية

                                                           
 .1، ص1;;4-1-1، الرادرة في 41ر.ع.، الستعمق بالشذاط العقارؼ، ج. 1;;4-1-4، السؤرخ في 71-1;ـ. ش. رقؼ -4
 ،، جامعة الإخؾة مشتؾرؼ قدشظيشة، كمية الحقؾؽ عقارؼ الخاص في التذخيع الجدائخؼ تظؾر السخكد القانؾني لمسخقي الميجؼ شعؾة، -5

 .;;8، ص 8741-8741سشة 

 .178-174، ص نفذ السخجع، ميجؼ شعؾة-6
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 أوؿ يعج الحؼ ،طوالاحتيا لمتؾفيخ الؾطشي الرشجوؽ  الدكؽ تسؾيل بعسمية تقؾـ التي البشؾؾ ىحه بيؽ مؽ
 ثؼ الأمخ بجاية في السؾاطشيؽ مجخخات بجسع وذلػ العقارية والتخقية الاجتساعي الدكؽ تسؾيل عمى قائسة مؤسدة

فالتعامل مع الخؾاص تعتبخ ثقافة ججيجة يجب تشسيتيا في السحيط السرخفي  ،لمخؾاص القخوض مشح إلى تظؾر
بجوف ذلػ لا يسكؽ تحقيق التشسية الاقترادية أو الاجتساعية أو إقامة السشذآت أو السذاريع العسخانية  إذالجدائخؼ 

أو بشاءه أو  وعجـ تسكشو مؽ شخاء سكؽ لائق ماـ انخفاض القجرة الذخائية لمسؾاطؽأخرؾصا  ،ةىحا مؽ جي
ىحه البشؾؾ أو السؤسدات السالية تعتسج إلى قؾانيؽ  مؽ جية أخخػ، دوف اعتساده عمى قخض بشكي إعادة تييئتو

إلى ضسانات تسشح لمييئة السقخضة قؾاعج و  ىحا الأخيخواجبة الاحتخاـ مؽ قبل السقتخض بحيث يفخض عمى 
 .لاحقاىحا ما سشخاه السقتخض تحجد التدامات أنيا  جانب

مؽ ججيج عمى السذخع الجدائخؼ إعادة الشغخ  فخضت ،أماـ ىحه الؾضعية التي عخفتيا نذاط التخقية العقارية
السشغسة  السحجد لمقؾاعج 71-44والبحث عؽ البجائل الججيجة وىؾ ما تأتى برجور القانؾف  في السخسؾـ الدابق

 ذلػاؼ الأساسية الستؾخاة مؽ قاـ بإبخاز الأىج الجدائخؼ  مؽ خلاؿ ىحا نخػ بأف السذخع ،7لشذاط التخقية العقارية
 التخقية نذاطات نظاؽ في تجخل التي السذاريع جسيع ايتدتؾفي أف يجب التي الذخوط تحجيج فيالستسثمة أساسا 

 تأسيذإلى جانب ، ايتجعيسو  العقارييؽ السخقيؽؼ طخ  مؽ الأنذظة حهى أداء تحديؽ ىمع العسلو  ،ةالعقاري
الامتيازات و لأف خمق ىحه التحديشات  ،العقارية سذاريعمل اىانجاز  في الفئة حهى تخافق خاصة إعاناتو  امتيازات

ما وتكؾف ذات جؾدة دوف احتياؿ،  إلى انجاز السذاريع في السؾاعيج الستفق عميياحتسا بالجعؼ السالي يؤدؼ 
 .وفي مدتؾػ تظمعو يجعل السدتفيج يحتخـ التداماتو لأف البشاءات جاءت مظابقة لمسؾاصفات

قاـ بتؾسيع وتشؾيع العسميات التي تجخل في إطار  ;الفقخة  1حدب السادة  71-44بالإضافة أف القانؾف 
و  تذسل ثلاثة أىجاؼ البيع التخقية بحيث أصبحت بخامجتح السجاؿ لمسخقي العقارؼ وف   ،قارييؽنذاط السخقييؽ الع

   ترخ عمى الإنجازإضافة إلى أنيا لؼ تعج تق ،القؾانيؽ الدابقة تمبية الحاجات الخاصة بعكذالإيجار إلى جانب 
أدرج عقج البيع السشجد إلى كسا  ،مشو 71جسيع السذاريع التخقؾية السحجدة في السادة متججيج بل إلى بالإضافة ل

ليعاد إدراجو في القانؾف  71-1;وألغي بالسخسؾـ  79-8:جانب عقج حفع الحق الحؼ كاف مؾجؾدا في قانؾف 
 يحجد قانؾني نغاـ بإرساء مخة لأوؿو  وقيامحدب لمسذخع ت   ليحا ،الإضافة إلى عقج البيع بالتراميؼب، 44-71

 بؾضعو وقيام العقارية، التخقية نذاطات بسسارسة والسعشؾية الظبيعية للأشخاص الدساح وكيفيات شخوط وفي
خرؾصا السدتفيج باختلاؼ كيفيات  ويحجد التدامات الأطخاؼ الستعاقجة معو الفئة حهى نذاط يؤطخ أساسي قانؾف 

                                                           
-1-8، الرادرة في 41التي تشغؼ نذاط التخقية العقارية، ج. ر.ع.  ، يحجد القؾاعج8744-8-49، السؤرخ في71-44ؽ. رقؼ-7

 .1، ص. 8744
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 بجوف  الشذاطات حهى تسارس عجيجة ولدشؾات شةيالس حهى كانت بعجما 71-44البيع السشرؾص عمييا في القانؾف 
 .شةيالس حهى ىمع الجخلاء الخؾاص السخقيؽ بعض ؾريغأد ػ ل ايتشغس قانؾنية أسذ تؾافخ

ىؾ ميؾلشا  وقع اختيارنا عميومسا لاشػ فيو الحؼ أ الجافع الحاتيفيشاؾ  ،مسؾضؾعلاختيار  دوافع تعجدت
التي خمقت بجاخمشا رغبة في  الذجيج بكل ما تعمق بالعقار والسؾضؾعات التي يتشاوليا ويظخحيا لمشقاش والسعالجة،

قجر الحخص عمى جسع  في تسثل دافع مؾضؾعي، و في ىحا السجاؿ وصقميا ىاعديد تمع معارفشا القانؾنية  دويجت
ريغ وباختلاؼ السخاحل الاختلاؼ في  الؾاردة كل الالتدامات التي يسكؽ أف تقع عمى عاتق السدتفيجيؽالإمكاف 

ع زي  في متاىات قانؾنية يسكؽ أف ت   عؾق  صمتيا لتكؾف واضحة بذكل لا ي  وحؾ  ،التي تسخ بيا العلاقة التعاقجية
 و التقريخيةبشاء عمى عقؾبات أو جداءات التي تحجدىا السدؤولية العقجية أ ،مكتدباتيؼ العقارية عمى السدتفيجيؽ

وفي نفذ الؾقت  عساؿ بالشرؾص القانؾنية الججيجة،التي كانت لؾقت قريخ تظخح إشكالات خاصة مع بجاية الإ
والتي بيا  مسوالحؼ يشبغي أف نع ،السخقي العقارؼ  نغخا لاستحجاث متعامل ججيج في مجاؿ التخقية العقارية وىؾ

تو ىحا إلى جانب أىسية السؾضؾع وتأثيخا ،يجيميا أو لا يزظمع عمييا ما ا  غالبتعج حقؾقا لو يجب تكخيديا و 
 .سؾاء مؽ الشاحية الاقترادية والاجتساعية

الإشكالات التي تظخحيا مختمف التعاملات العقارية باختلاؼ  في إبخاز دراسة ىحا السؾضؾعأهداف  تتجم  
في ا، أو تجاوزى يادوف الإخلاؿ بلمحيمؾلة السدتفيج  يتحسم ياصيغيا مؽ مشظمق الالتدامات والسدؤوليات التي 

التي وتأثيخات ذلػ عمى واقع العقار والسذاريع  ،ليحه الإشكالات محاولة إيجاد حمؾؿ قانؾنية أو مقتخحات وبجائل
محاولة  ، فيوالبشايات الفؾضؾية سياسة الجولة في القزاء عمى أزمة الدكؽ تخجـيشجدىا السخقييؽ العقارييؽ التي 

عبخ كل مخحمة  ،تحجيج طبيعة ونظاؽ الجداءات العقجية والقانؾنية أو العخفية السفخوضة في مجاؿ التخقية العقارية
مع بياف أساليب جبخ  اـ السمكية السذتخكة،السختبظة بشغتمػ  وأمؽ مخاحل الإنجاز وحتى بعج تساـ الإنجاز 

سحاولة ضبط نغاـ ل لشرل في الأخيخللالتداـ مؽ الالتدامات السقخرة،  مجاه بحدب كل مخالفةمع تحجيج الزخر 
 العلاقة التي يديخ وفقيا الأطخاؼ الستعاقجة في كل نذاطات التخقية العقارية.

القائسة عمى لإلساـ بجسيع عشاصخ السؾضؾع مؽ إشكالات تظخحيا الالتدامات ل مشو السذخع في محاولة
قؾانيؽ التظؾر تذخيعيا بسؾجب  تشغيسيا عمىالأخيخ عسل  ،العلاقة التعاقجية ضسؽ نذاط التخقية العقارية

 أدػ لظخحما ، غياب الشص الخاص عشجمقانؾف السجني الاستشاد لأو بالتي شيجتيا الجدائخ الستلاحقة ة خاص  ال
 >إشكالية

يزبط العلاقة  خمق نغاـ قانؾني في التذخيعات الخاصة بشذاط التخقية العقارية إلى أؼ مجػ استظاعت
 ،مؽ جيةفي كافة التعاملات العقارية بسختمف صيغيا  تجاه السخقي العقارؼ  السكتتبالتعاقجية بذأف التدامات 
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، ومجػ مؽ جية أخخػ وبعجه  السذاريع إنجازكافة مخاحل ضسؽ في العلاقة الاستقخار و  تحقيق الثقةفي و 
 ؟نجاعتيا

عمى  اعتبار أف عشاصخ السؾضؾع تعتسج في أغمبياب ،الهصفي المنهج التحليلياعتسجنا  ذلػإجابة  عؽ 
ووصف الحالة القانؾنية لأىؼ  تحميلالتي عاشتيا الجدائخ، التي تدتؾجب الشرؾص القانؾنية أىؼ عخض 

دكشات فيسا تعمق بالسحظات التذخيعية التي عخفتيا البلادػ وصؾلا إلى ما تأتى عميو تذخيع القؾانيؽ الحجيثة سؾاء 
، لأف أؼ تذخيع الحاضخ مبشى عمى تذخيع ماضي مع تغيخ  طفيف في السلامح لدج  الجعؼ أو الدكشات التخقؾية

 الشقص. 
باشخ ومظابق لسؾضؾع لؼ نعثخ إطلاقا عمى دراسة عالجت بذكل م اسات السابقةالدر أما فيسا يخص 

جل إثخاء معارفشا القانؾنية في مؾضؾع التدامات السقتشي في مجاؿ نذاط التخقية لأو  ذلػ بالخغؼ مؽدراستشا، 
 عشاصخلإحجػ  التي تظخقت استعشا ببعض الخسائل وقسشا بالاضظلاع عمى مجسؾعة مؽ الجراسات ،العقارية

و مؾضؾع نذاط التخقية العقارية عسؾما، ىحا ما يجعمو مى التراميؼ أو التسؾيل العقارؼ أالسؾضؾع كالبيع ع
 مؾضؾع خاـ.

ككل الجراسات ىي  السؾضؾع ودراستو،إلى تحخيخ  لمؾصؾؿ التي اعتخضت معالجتيالصعهبات  أهمعن و 
عقارية وحجاثة لحجاثة تقشيات نذاط التخقية النجرة السخاجع الستخررة في السجاؿ راجع في  تسثمتالعمسية 

 يشبغيفخز العشاصخ التي و  حجيجالرعؾبة في تإلى جانب في السجاؿ مؾضؾع الجراسة،  نرؾصيا القانؾنية
 .لمسشاقذة بأف يكؾف العخض في السدتؾػ يميق ا مشاحخص   أخخػ، استبعادو  اعتسادىا
سؽ جية نتيجة لتشؾع صيغ الدكشات، وتكسؽ في الدكشات عمى خظة ثشائية التقديس اعتسجنا في التحميلقج 

ريغة مؾجؾدة مشح القجـ، بالإضافة إلى الدكشات التخقؾية وتعج  تقشية مدتحجثة كوسكشات الجعؼ الاجتساعية 
عمى  البيعبإما بالإيجار العسؾمي، أو  ،الترخؼ في ىحه الريغكيفية  لتعجد مؽ جية أخخػ راجعو مؤخخا، 

تشاولشا فيو ، تسييجؼ تتكؾف مؽ بابيؽ يدبقيسا فرلو  ،البيع عمى التراميؼ أو البيع بالإيجاراختلاؼ أنؾاعو 
التي  السبادغو  القؾاعجو  السفاليؼ بعض مؽ خلالو إعظاء شاحاول الإطار العاـ التشغيسي لشذاط التخقية العقارية

عمى التدامات  التعخ ؼ، و العقارية التخقيةفكخة نذاط بفي محاولة للإلساـ  ،يديخ عمييا نذاط التخقية العقارية
 .التدامات السكتتب ومعالجتيا تحجيجالسخقي في مختمف الريغ قبل 

سكشات مؽ  للاستفادة لسعاملات العقاريةا حدب قتشيالتدامات الس جراسةلالباب الأوؿ  بيشسا خرص
 ، بيشسا خرصالدكشات العسؾميةالالتدامات الشاجسة عؽ إيجار وبيع لسعالجة الفرل الأوؿ  فخرص ،ةجعسسلا

و(قتخض)الستدامات طالب التسؾيللسعالجة الالفرل الثاني   .اتجاه الييئات السسؾلةة جعسسالدكشات القتشاء لا السؾج 
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، قدسشا الأخيخ لفرميؽ اجسة عؽ اقتشاء الدكشات التخقؾيةلتدامات السقتشي الشلا الباب الثاني صخر  كسا 
السكتتب في إطار إبخاـ عقج البيع بشاء عمى التراميؼ، وشسل الفرل الثاني التدامات الفرل الأوؿ  شسل

 .التدامات السكتتب في إطار إبخاـ عقج البيع بالإيجار
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 . 9سورة المائدة الآية 



 انـــــــرفــــر وعــــــكــــش

 نبهٕغ ٔٔفقًُ انعهى بُعًت أَعًًُ انزي ٔجم عض الله أحًذ شًء مك قبمبذاٌتً 

 انحًذ نك انهّٓى فٍّ، اكً يباس طٍباً ثٍشًاك حًذاً انحًذ نك انهّٓى ٔأقٕل انذسجت ْزِ

 نكٔ  حشضى حخى انحًذ نك انهّٓى سهطاَك، ٔعظٍى ٔجٓك نجلال ٌُبغً ًاك

 ٔنك انحًذ بعذ انشضا. سضٍج إرا انحًذ

 انثباث ٔأَاس نُا طشٌق انعهىَشكش انزي ْٔبُا انخٕفٍق ٔانسذاد ٔيُحُا انششذ ٔ

 أٌ ٌكٌٕ رخشا نُا ٌٕو انقٍايت. ٔسجاءَا ٌٔسشِ نُا

الأسخار انًششف بٍ عضٔص بٍ صابش انزي أفادًَ  انشكش إنىجضٌم أحقذو بكًا 

الأساحزة انكشاو أعضاء ٔإنى  لإحًاو ْزا انعًم، بخٕجٍٓاحّ انقًٍت ٔأسائّ انسذٌذة

      نجُت انًُاقشت انزٌٍ ححًهٕا عبء قشاءة ْزا انعًم ٔقبهٕا انًشاسكت فً 

 يُاقشخّ جضاْى الله أٔفش انجضاء.

عهى انًٕاصهت فً إَجاص ْزِ  انقًٍت ٓاحٓىإنى جًٍع انزٌٍ سإًْا بخٕجٍ

 .انى كًال، ٔأخص بانزكش الأسخار انفاضم بٍ سالأطشٔحت

 إنى كم شخص ساْى ٔنٕ بانذعاء سٕاء يٍ قشٌب أٔ يٍ بعٍذ.

 بٍ سانى يهٍكت                                                                       



 

 

والدتي ورعاىا ورحم  الله العطاء حفظو رمز التربية سبب وجهدي و  إلى الهالدين

 الله والدي وغفر لو

 إلى زوجي سندي في الحياة

 أخص بالذكر الأخت العزيزة حفيظة وأبنائياإلى عائلة زوجي عمهما و 

 وأخص بالذكر ريان حفظو الله وأبلغو مناهأبنائيم و  إلى إخهتي حبا وامتنانا

 عرفاناأساتذتي تقديرا و إلى 

خص بالذكر أستاذي المشرف أ، و إلى كل من ساعدوني في إنجاز ىذا العمل

 وأخي الدكتهر بن سالم كمال الدكتهر بن عزوز بن صابر

 في مجتمعنا الجزائري الباحثين  إلى كل

 إلى كل مؤمن ومؤمنة إلتمــاســا للدعــاء

 ...طريق النجاحفي  أخرى ىذا الجيد المتهاضع كخطهة ثمرة أقدم 

 

 بن سالم مليكة                                                       



 الإطار العام التشعيسي لشذاط الترقية العقارية
 

- 9 - 
 

 الإطار العام التشعيسي لشذاط الترقية العقارية: الفرل التسييدي
مػضػع التخقية العقارية مغ أبخز السػاضيع السصخوحة في مجاؿ العقار نتيجة ارتباشيا الػثضق بأىع  يعتبخ

والتي ازدادت حجتيا بعج انتياج الجدائخ  ضل الأزمة التي عخفيا الأخضخخاصة في  ،قصاع ىػ قصاع الدكغ
الأمخ الحؼ تصمب إعادة ليكمة الداحة  باعتسادىا مبجأ نطاـ الدػؽ الحخ،لأسمػب ججيج في الدياسة العقارية 

مجاؿ تجخميا تػسيع و  ،القصاع الخاصسشافدة الحخة بضغ القصاع العاـ و عمى أساس ال العقارية لمحج مغ تفاقسيا
كحا تػسيع عسميات التسػيل في قصاع الإسكاف تذجيعا لإنجاح و  ،مػاكبة لمتصػرات التي تعخفيا الدػؽ العقارية

ذاط نيتزسغ السبحث الأوؿ مالية  سبحثضغ،لالفرل  قدسشا متعخؼ عمى السػضػع أكثخل ،الدياسة السشتيجة
التقشيات الحجيثة  وفق قتشيات السخقي العقارؼ تجاه الستحجيج التدام السبحث الثانيويتزسغ  التخقية العقارية،

 .لمبيع
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 ماهية نذاط الترقية العقارية السبحث الأول:
بل رغع فقج كاف يسارس مغ ق   ،عتبخ حجيثا في الجدائخا  إفخمفيات تاريخية و  شذاط التخقية العقاريةللقج كاف 

الدياسية الطخوؼ مختمف يسو بتغضخ تعجدت مفالبحضث  ،19861سشةسا صخاحة إلى غاية أنو لع يكغ مشط  
تخقية السفيػـ نذاط ل السصمب الأوؿ تشاولشا فيلتبياف مالية نذاط التخقية العقارية و  ،يةالاجتساع الاقترادية

السصمب الثالث أما  ،تحجيج الستعاممضغ في مجاؿ نذاط التخقية العقاريةؽ إلى تصخ  السصمب الثاني و  ،العقارية
ز   .  تسػيل العقارؼ لمسكتتبضغ الأفخادريغ اللخُر 

 مفيهم نذاط الترقية العقارية السطمب الأول:
تقديع السصمب لفخعضغ تحجيج مفيػميا يتصمب ول العقارية مغ السػاضيع الستذعبة، التخقية ف مػضػعإ

 ػضػعم فيو اشبض  الفخع الثاني و  ،القانػنية تحجيج شبيعتوو  التخقية العقاريةإلى تعخيف نذاط الفخع الأوؿ  شارخر
 أنػاعيا.  و  نذاط التخقية العقارية

 تعريف نذاط الترقية العقارية وتحديد طبيعتو القانهنية الفرع الأول:
تفادؼ الخػض في  وىػتعارؼ عميو السالسذخع الجدائخؼ لتعخيف التخقية العقارية عمى خلاؼ  تصخؽ 

 السخسػـ التذخيعيميو ض  ل   ،الستعمق بالشذاط العقارؼ  86/07انػف قال تع ذلظ بسػجب ،تاركا الأمخ لمفقو التعخيفات
جاء  السحجد لقػاعج تشطيع نذاط التخقية العقارية، 04-11انػف قلموصػلا  ،الستعمق بالشذاط العقارؼ  93/03رقع

عمى إدراج التعخيف التذخيعي دوف التعخيفات  نااقترخ  كششال اجتياد البعس في إيجاد تعخيف مشاسب،ىحا نتيجة 
غ شخؼ الفقو في الجدائخ كػف التخقية العقارية لع تمقى الاىتساـ الكافي منطخا  قزائية لمتخقية العقارية،الالفقيية و 
ىحه  لاأو  لتبياف  ،وتػضيحا لسا سبق خرز الفخع عثخ عمى أؼ نز قزائي يتػلى ذلظ،نلع و  ،مغ جية
 .     لقانػنية لشذاط التخقية العقاريةالصبيعة اتحجيج لثانيا  ،التعخيفات
 :نذاط الترقية العقارية تعريف/أولا

 الػاردة بذأنيا: تعخيفاتالتع إعصاء التخقية العقارية  مغ خلاؿ القػانضغ الستعاقبة السشطسة لشذاط
 :86/07الترقية العقارية عمى ضهء القانهن  نذاط تعريف-1

 "تدتيجؼ التخقية العقارية تصػيخ الأملاؾ العقارية الػششية.مشو 02السادة عخفتيا 

                                                           
الفخندي  )دراسة تحمضمية ومقارنة بضغ التذخيعضغ خاصة في بيع العقار قبل الإنجازالسدؤولية السجنية والزسانات ال فتحي ويذ،-1

 .16ص ،2000-1999 سشة كمية الحقػؽ،، البمضجة -سعج دحمبجامعة تخرز قانػف عقارؼ وزراعي،  خ،ماجدتض ،والجدائخؼ(
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أو  تتسثل التخقية العقارية التي تكيف حدب الحاجات الاجتساعية في مجاؿ الدكغ في بشاء العسارات
تقاـ عمى أرض  تجارؼ،انػية عمى محلات ذات شابع ميشي و تذسل برفة ث مجسػعات تدتعسل لمدكغ أساسا،

 التججيج.    لسػجػدة في إشار إعادة الييكمة و واقعة ضسغ الأندجة الحزخية ا مييأة أو عارية أومقتشاة  خاصة أو
 جات العائمية الحاتية،الحا السبضشة في ىحا الإشار لدج   مجسػعات العسارات رز العسارات أويسكغ أف تخ

 أحكاـ ىحا القانػف". وذلظ في إشار القػانضغ والتشطيسات السعسػؿ بيا و  يجار،للإ أو أو لمبيع،
لمعجيج مغ الانتقادات  غضخ أنو كاف محلا   لتػجيات الاشتخاكية لشطاـ الحكع،اجاء يتشاسب و إف ىحا التعخيف و 

 إضافة إلى ،1ة الإسكاف ميسلا الجانب الخبحي والاقترادؼىادفا حل أزم ،بحتة كػنو كانت لو أبعاد اجتساعية
الأمخ الحؼ انعكذ سمبا عمى الإنتاج العقارؼ بدبب  العسػمضضغ مدتبعجا الخػاص،اممضغ خ نذاشيا عمى الستعر  ق  

شية أما عمى إنجاز السحلات الدكبرفة أساسية كسا اشتسل  ،2عجد السضدانية عغ تسػيل السذاريع السصخوحة
لسباني إنجاز انذاط التخقية العقارية في ىحا القانػف عمى واقترخ  ،3الحخفية فبذكل ثانػؼ و  السحلات السيشية

 ع مغ الشاحية الشطخية عغ البيعتكم 07-86انػف قالأما فيسا يخز السعاملات فإف  الججيجة فقط دوف التججيج،
ر لع يرجالإنجاز مغ أجل البيع و الإيجار كحلظ الخجمات لكشو مغ الشاحية العسمية تكمع في معطع نرػصو عغ و 
 ،الجولة تجعع بذكل صخيح عسميات الإنجاز مغ أجل البيعفكانت  الخجمات،رػص تصبيكية تتعمق بالإيجار و ن

 )السخقي حاليا(لمسكتتبفقط لإحجػ عسميات التخقية العقارية السػجية لمبيع ىي التي تخػؿ  كاف الاكتتابليحا 
 .            4الحرػؿ عمى السداعجة السالية أما تمظ السػجية للإيجار لع يكغ السكتتب ليدتفضج مشيا

 : 03-93الترقية العقارية عمى ضهء السرسهم التذريعي  نذاط تعريف-2
ي عساؿ التعمى مجسػعة الأ يذسل الشذاط العقارؼ ":أنو 03-93السخسػـ التذخيعي مغ 02السادة  جاء في

 حاجات خاصة. ةتداىع في إنجاز أو تججيج الأملاؾ العقارية السخررة لمبيع أو الإيجار أو تمبي
 يسكغ أف تكػف الأملاؾ العقارية السعضشة محاؿ ذات الاستعساؿ الدكشي أو محاؿ مخرز لإيػاء نذاط 

 

                                                           
 ."حدب الحاجات الاجتساعية" 2ىحا ما يدتذف في العبارة الػاردة في ؼ-1
شذاط التخقية السحجد لمقػاعج السشطسة ل)04-11القانػف ة عمى الزػء السدؤولية العقجية في مجاؿ التخقية العقاري، حدضشة ريساف-2

 .19ص ،2015مية الحقػؽ، سشةك باتشة، -جامعة الحاج لخزخ مدؤولية مجنية،تخرز عقػد و  ماجدتضخ، العقارية(،
 .....""يجب أف تذجع عسميات التخقية العقارية الدكغ:86/07رقع مغ ؽ. 5ـ.-3

 .86/07رقع  مغ ؽ. 1ؼ. 22ـ.-4
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 1حخفي أو صشاعي أو تجارؼ".
بتحػليا  ،التغضضخ السشتيج في سياسة الجولة 03-93السخسػـ التذخيعي الػارد في يطيخ مغ خلاؿ التعخيف 

مشو تػسيع عسميات و  ،رادؼ إلى جانب البعج الاجتساعياقتمغ الاشتخاكية إلى اقتراد الدػؽ فأصبح لو بعج 
في  الػاردة "الشذاط" ستذف مغ كمسةاىػ ما و  ،ذسل العسميات التجارية الحخفية والرشاعيةالشذاط العقارؼ لت

 وقع ىشاومغ  ،2نذاط عقارؼ يجخل في الشطاـ العاـ للاقتراد التخقية العقاريةأؼ اعتبار  ،2قخة فال 2السادة 
لتخقية متبايشضغ مغ حضث الذسػلية كػف الشذاط العقارؼ أوسع نصاؽ مغ ا السذخع في الخمط بضغ مفيػمضغ

 .3أبعاده ىحه الأخضخة التي لا تذسل العسميات القانػنية الػاردة عمى العقارمغ حضث مػضػعو و  ،العقارية
نجاز التي الإبأخح السبادرة في  ،التخقية العقارية ما يعشي بو نذاطلع يتزسغ أىع التعخيف  بالإضافة أف

الأعساؿ التي " ـ السذخع عبارةاستخج أيغ ،السقاوؿلا يسكغ التسضضد بضغ الستعامل و  دونيا تخز الستعامل العقارؼ 
لأنيا شخط أساسي لاعتبار شخز لا السداىسة فكاف عمى السذخع أف يتكمع عمى الأعساؿ الخئيدية  ،تداىع"

 تداىع في الإنجاز أومجسػع الأعساؿ التي إضافة إلى شسػلية عبارة " ،4أىسضتيامتعامل عقارؼ بالخغع مغ 
 ،5العساؿ في دائخة الستعاممضغ العقاريضغدخػؿ السيشجسضغ و  خلالو مغ تزحيفإذا اعتسجنا حخفية الشز  .."التججيج

دور كل واحج وىػ ما لا يدتػؼ وشبيعة عسل و  ،معشػؼ وميسا كانت قيسة الأعساؿ إف كاف شخز شبيعي أو
اكتدابو صفة  يتختب عميوقج  لأف ذلظ ،مشيع فلا يسكغ اعتبار السيشجس السعسارؼ متعاملا في التخقية العقارية

 التاجخ في حضغ أف أعسالو مجنية يحكسيا القانػف السجني.
 ،لع يعج نذاط التخقية مختبصا بإنجاز السباني الججيجة فقط 03-93السخسػـ التذخيعيالسلاحع بعج صجور 

كسا  احية العسمية عمى الإنجاز كأساس،إف كاف يدمط الزػء مغ الشو  ،نرب عمى تججيج الأملاؾ السبشيةبل ا
از والبيع بل أصبح يذسل لع يعج مشحرخا عمى الإنجالعقارية في ضل ىحا السخسػـ يخػ البعس أف مفيػـ التخقية 

                                                           
مغ حضث الرياغة اختلاؼ بضغ الشز العخبي الحؼ يتكمع عغ التخقية العقارية وبضغ الشز الفخندي الحؼ يتكمع عغ  ما يلاحع-1

ىخؼ فإف الشز الفخندي ىػ رغع الاختلاؼ الجػ  (l’activité de promotion immobilière)ما يعخؼ بالفخندية قية العقاريةنذاط التخ 
كسا أف بكية الشز يفضج أف  بالشطخ إلى مػقع السادة في الفرل الستعمق بالتخقية العقارية،لأنو يشدجع مع إرادة السذخع  الأرجح،

 السقرػد ىػ التخقية العقارية .
، السشطسة مغ شخؼ التخقية العقارية، الخاصة بلػششية لمقزاء العقارؼ الشجوة اب مسثل وزارة الدكغما جاء في السجاخمة عغ -2

 .137، صدرالجةب 1993ديدسبخ 16و 15يػمي، السشعقجة ػيةالجيػاف الػششي للأشغاؿ التخب
 . 21ص ،2011سشة الجدائخ،، عضغ ممضمة، دار اليجػ متخقية العقارية )دراسة تحمضمية(،الشطاـ القانػني ل إيساف بػستة،-3
 ما يمضيا. و  25ص الدابق، سخجعال فتحي ويذ،-4
 .  20ص السخجع الدابق، ،إيساف بػستة-5
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-94 السخسػـ التشفضحؼ رقع بشاء عميو صجرلحؼ أعصى أىسية معتبخة للإيجار و ا ،1الإيجار عمى حج الدػاءع و البي
 السخسػـ التذخيعيمغ ذلظ فبالخغع  ،3أنو أصبح يذسل عسميات أداء الخجمات في السضجاف العقارؼ  إضافة 692
 الحؼ أحجثو ؽ فار  ال إلا  أف   ،الخجماتوالإيجار و ف شسػؿ التخقية العقارية لمبيع لع يأتي بالججيج بذأ 03-93رقع

نرػص ولع يتع إصجار تكمست عمى الإنجاز مغ أجل البيع  07-86انػف قأف معطع نرػص يطيخ مغ خلاؿ 
 .03-93 بخلاؼ السخسػـ الخجماتإلى جانب تعمق بالإيجار أحكاـ تتصبيكية تعسل عمى تػضيح 

تع تػسيع نصاؽ تصبضق القػاعج العامة الػاردة في  03-93السخسػـ التذخيعي برجور إنو ف إلى جانب ذلظ
غسػض بفيو مع ذلظ عُخؼ ،يفتخض فيو تقضضج القػاعج العامةو  خاص بالخغع مغ أنو نز   ،القانػف السجني

غ حضث عاجد عغ احتػاء نذاط التخقية العقارية م سخسػـالأمخ الحؼ جعل ال السدؤوليات الستعمقة بيحا الشذاط
برياغة في مجسميا التي تتعمق ات بالشطخ إلى ىحه الانتقادو  مدؤوليات أشخافو،و تحجيج التدامات تشطيسو كحا 

ؼ التخقية عخ  تُ و سا تجؿ عميو عباراتو ليجج خلاؼ س 03-93السخسػـالثانية مغ  السادةلأف الستجبخ لخوح  الشز
 :العقارية بأنيا

أجل إنجاز أو  غم ،شخز شبيعي أو معشػؼ  بأؼ شخيقةفي أؼ شكل و  الحؼ يقػـ بو 4"ذلظ الشذاط العقارؼ 
العشاية ا بأخح زماـ السبادرة و ممتدم   ،أو استعساليا لتمبية حاجات خاصة ،أو تأجضخىا ،تججيج مباني بغخض بيعيا

تتصمبيا كل أو بعس الأعساؿ التي  بػاسصة الغضخبشفدو أو  وبأف يباشخ عسمية الإنجاز أو التججيج، الخئيدية في
 .5العسمية"
 : 04-11تعريف نذاط الترقية العقارية عمى ضهء القانهن -3

التخقية نذاط ؼ فضيا يعخ   04-11القانػف صجر  ،غلسا تع تػجضيو مغ انتقادات لمشرضغ الدابقض نتاجا  
كحا إدارة السذاريع عسمية تعبئة السػارد العقارية والسالية و  مجسػعة":أنياب 10 قخةفال 03 السادة مغ خلاؿالعقارية 

                                                           

. 269ص ،2003سشة الجدائخ، ،دار ىػمو السشازعات العقارية، عسخ حسجؼ باشا، ،لضمى زروقي- 1 
مغ  21، الستزسغ السرادقة عمى نسػذج عقج الإيجار السشرػص عميو في ـ1994-03-19، السؤرخ في69-94ـ.ت. رقع-2

 .8، ص1994-3-30في  الرادرة ،17 ج. ر.ع.الستعمق بالشذاط العقارؼ،  03-93ـ. ش
 .137، صالتخقية العقاريةالخاصة ب الشجوة الػششية لمقزاء العقارؼ ب مسثل وزارة الدكغما جاء في مجاخمة -3
، تأجضخه ،ريقرج بالشذاط العقارؼ:"كل السعاملات والترخفات القانػنية والسادية الػاردة عمى العقار أوالستعمقة بو مثل بيع العقا-4

بغس الشطخ عغ العقار وشبيعتو واليجؼ  قدستو وتدضضخ العقارات، ات ىجميا وإدارة الذضػع،شاء العقار ب إعجاد نطاـ ممكية مذتخكة،
كمية ، الجدائخ جامعة تخرز إدارة ومالية، جدتضخ،ما ،تسػيل التخقية العقارية الخاصة في مجاؿ الدكغ فائدة رحساني،، مشو."

 .03ص ،2004-2003سشة الحقػؽ،
 . 27ص  الدابق، سخجعال فتحي ويذ،-5
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مجسػعة العسميات يذسل نذاط التخقية العقارية،:"و كالآتيتعخف التيمشو  14السادة  وأيزا مغ خلاؿ ،1العقارية"
يسكغ أف تكػف الإيجار أو تمبية الحاجات الخاصة، السخررة لمبيع أو  السذاريع العقارية التي تداىع في انجاز

 ميشي وعخضيا يسكغ أف تكػف محلات ذات استعساؿ حخفي أو تجارؼ".ىحه السحلات ذات استعساؿ سكشي أو 
 وحاوؿ تفادؼ الشقز ،2أعصى مجاؿ أوسع لمتخقية العقارية ليذسل نذاشيا مػاضيع السذاريع العقارية بيحا

ذسل أصبحت بخامج التخقية تو فتح السجاؿ لمسخقي العقارؼ  بحضث 03-93السخسػـ التذخيعيفي ضل  الحؼ كاف
نيا لع تعج تقترخ عمى لأإضافة  ،07-86القانػف خاصة بخلاؼ تمبية الحاجات ال ،الإيجار أىجاؼ البيع،ثلاثة 

 قاـ إلى جانب ،04-11مغ القانػف  03السادة اريع التخقػية السحجدة في جسيع السذ تزسشتالإنجاز والتججيج بل 
فشز  03-93السخسػـ التذخيعي لسشرػص عميو فيالتدسية حدب التخجسة الحخفية لمشز الفخندي ا ترحيحب

نز عمى الأعساؿ التي تداىع في انجاز السذخوع  كسا ،3عمى نذاط التخقية العقارية بجؿ الشذاط العقارؼ 
 ،الخئيدية ةالعشايو  تقػـ بأخح زماـ السبادرةالتي  عمى الأعساؿ دوف استثشاء للأعساؿ الثانػية أو التخكضد ،العقارؼ 

                                                           
 .21ص ،الدابق سخجعال ،حدضشة ريساف-1
سػع الشذاشات الستعمقة بالبشاء والتيضئة والإصلاح والتخميع مج":04-11. رقعمغ ؽ 09.ؼ 03.ـشبق  يقرج بالسذاريع العقارية-2

السخررة لاستكباؿ ات تجعيع البشايات السخررة و/أو الإيجار بسا فضيا تيضئة الأرضيوالتججيج وإعادة التأىضل وإعادة الييكمة و 
 :03-93،كسا حجدت معاني السرصمحات التالية بخلاؼ السخسػـ التذخيعيالبشايات"

 كل عسمية تذضضج بشاية و/أو مجسػعة بشايات ذات الاستعساؿ الدكشي أو التجارؼ أو الحخفي أو السيشي.:البشاء-
 السذتخكة الخارجية. كل عسمية انجاز و/أو تيضئة شبكات التيضئة بسا فضيا الفزاءات:التييئة-
 استعادة أو إصلاح أجداء مغ البشاية وتتعمق بالأشغاؿ الثانػية.:الإصلاح-
 السداس بالأحكاـ الستزسشة في القانػف  دوف ، كل عسمية تدسح بتأىضل بشايات ذات شابع معسارؼ أو تاريخي:العقاري  الترميم-

 .1998يػنضػ  15السؤرخ في  98-04
إمكانية تغضضخا جحريا في الشديج العسخاني السػجػد مع  محي،عسمية مادية تسثل دوف تغضضخ الصابع الأساسي لكل :التجذيذ العسراني-

 عشج الاقتزاء إعادة بشاء بشايات ججيجة في السػقع .ىجـ البشايات القجيسة،و 
التيا الأولى وتحدضغ شخوط أجل إعادتيا إلى حكل عسمية تتسثل في التجخل في بشاية أو مجسػعة بشايات مغ :التأىيل إعادة-

 استعساؿ تجيضدات الاستغلاؿ.الخفالية و 
 تخرز شبكات التيضئة وكحا البشايات أو مجسػعة بشايات.و  :يسكغ أف تكػف شاممة أو جدئية،الييكمة إعادة-

إعادة نػاعيا و ؿ تحػيل الشذاشات بكل أيسكغ أف تؤدؼ ىحه العسمية إلى اليجـ الجدئي لتجدئات أو تغضضخ خرائز الحي مغ خلا
 تخريز البشايات مغ أجل استعساؿ آخخ .

 .    مع الستصمبات التشطيسية الججيجة كل عسمية تتسثل في إعادة الاستقخار لبشاية ما مغ أجل تكيفيا:التدعيم-
العقارية في ة السمتقى الػششي حػؿ التخقيأعساؿ  فع عجمة الاستثسار في قصاع الدكغ،دور نذاشات التخقية في د سياـ مدكخ،-3

 . 93ص كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية،ورقمة،  ،جامعة قاصجؼ مخباح ،2012فيفخؼ  28-27يػمي  ؽ،الآفاالػاقع و ، الجدائخ
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بالخغع أنيع لا تتػفخ فضيع  شجسضغ بشفذ مخكد السخقي العقارؼ،السيكحا مسا يجعل السقاولضغ ومكاتب الجراسات 
 .1بتجار وليذ ليع اعتساد اشخوط السخقي العقارؼ فيع ليدػ 

لكغ  ،السحلات السشجدة مػضػع السذخوع العقارؼ شبيعة السذخع د حج  أعلاه  3مغ السادة  في الفقخة الثانية
حداب الججيج الحؼ يطيخ مغ خلاؿ قخاءتشا أنو أعصى الأىسية والأولػية لمسحلات الدكشية والسيشية عمى 

 لمسخاسيع التشطيسية والتشفضحيةتحجيجه أمخ ا  ركات السقرػد بكمسة"عخضيا"لكشو لع يبض غ  السحلات التجارية والحخفية،
 أف يطيخكسا ، عمضيا والصمب الستدايجللأزمة  مػاجية  أعصاىا لمدكشات قج نتفيع الأولػية التي  ذلظ بالخغع مغ

 ولع 03-93 السخسػـ التذخيعي مغ 02ادة سال عمضيا تححؼ السحلات الرشاعية التي نر 04-11القانػف 
 فيل تخؾ تشطيسيا لمسخاسيع التشطيسية أو لمقػاعج العامة؟ ،يشطع أحكاـ الإيجار بعج إلغاءىا

نجاز السذاريع عسميات التي تداىع برفة رئيدية إيذسل نذاط التخقية العقارية ال"التعخيف التالي حنقتخ لحا 
الحؼ  معشػيا، شخرا شبيعيا كاف أو العشاية مغ شخؼ السخقي العقارؼ أخح زماـ السبادرة و  عغ شخيق العقارية،

تمبية الحاجات  الإيجار أو ػف مخررة لمبيع أووتك ،23إلى18مغ خ لجيو الذخوط السحجدة في السػادتتػف
 الخاصة بيجؼ تحقضق الخبح.
كأساس نتيجة لتجاعيات اقترادية ميشي سحلات ذات استعساؿ سكشي و لعقارية تكػف ىحه السذاريع ال

 . "تجارؼ  معيا محلات ذات استعساؿ حخفي أو يسكغ أف تذسلكسا  ،اجتساعيةو 
 :الطبيعة القانهنية لشذاط الترقية العقارية/ثانيا

ة تداؤلات أثضخت في ضل القػانضغ الستعاقبة السشطسة لشذاط التخقية العقارية  الصبيعة القانػنية لمتخقية  حػؿعج 
 الشحػ التالي: تجارية، عمى أو ةمجنيفي كػنيا ارية العق

 الطابع السدني لشذاط الترقية العقارية:-1
تغصية للمدياسة السشتيجة آنحاؾ  ذلظ راجع ،لشذاط التخقية العقارية عمى الصابع السجني07-86انػف قالأكج 

مشعت مسارستو عمى الأشخاص السعشػيضغ الخاضعضغ لمقانػف  أيغ ،حاجة السػاششضغ غضخ ساعية لتحقضق الخبح
القائسة بشذاط التخقية عمى خزػع الأشخاص السعشػية  صخاحةأقخ كسا ، السػصػفضغ أنيع تجار شكلا الخاص

ىحا الصابع بقي سائجا بسػجب أحكاـ و  ،2القانػف السجنييمضيا مغ  وما 416 لمسادة اوفق الذخكةإلى أحكاـ 

                                                           
كمية  مجمة العمػـ القانػنية، ،03-93ميع شبقا لمسخسػـ التذخيعي حساية مذتخؼ العقار في البيع بشاء عمى الترا شضب زيخوتي،-1

 . 52ص ،2001سشة  ،02 عالجدائخ، كشػف،جامعة بغ ع الحقػؽ،

 . 07-86 مغ ؽ.رقع 14و 13ـ.-2



 الإطار العام التشعيسي لشذاط الترقية العقارية
 

- 16 - 
 

 بالشدبة حتىو  ،الستعاممضغ العقاريضغمغ غضخ  في مجاؿ التخقية بالشدبة لمستجخمضغ 03-93السخسػـ التذخيعي 
 .1كاستثشاءمستعاممضغ أنفديع في العسميات التي تخز احتياجاتيع الخاصة ل

 التجاري لشذاط الترقية العقارية:الطابع -2
ارؼ عمى نذاط التخقية العقارية الجدائخؼ الصابع التج أضفى السذخع 03-93برجور السخسػـ التذخيعي 

فيعج بحلظ كل متعامل في  ،1989دستػرج سياسة اقتراد الدػؽ السجدجة في الستأثخ بانتيا ،03بسػجب السادة 
 السخسػـمغ  02السادة غضخ أف صياغة ، نذاشو خارج احتياجاتو الخاصةالتخقية العقارية تاجخا بسشاسبة أداء 

 سػاء كاف ميشجسا يا بأنيا تجعل مغ كل متجخل في ىحا الشذاط متعاملا،عمضعضب قج أ  ،03-93التذخيعي 
في حضغ أف شابع الشذاط اليشجسي ىػ مجني وىػ السأخح  ما يجعل نذاشو ذو شابع تجارؼ،عاملا  مقاولا أو

 .    2وفقا لسا اصصمح عميو الشز لتخقية العقارية أو الشذاط العقارؼ ا في تعخيف ضيخالحؼ 
لػ لع يخد بذكل لشذاط التخقية العقارية قائسا و  فلا يداؿ الصابع التجارؼ  ،04-11في ضل أحكاـ القانػف أما 

ف كاف في شكل شخكة التجارؼ وإخاضعا لمقضج في الدجل  سخقي العقارؼ تاجخا في معاملاتو،يعج الو  ،مباشخ
 .3خاضعا لإجخاءات الإفلاس والتدػية القزائية

نجج أف السذخع نز صخاحة عمى الرفة  ،04-11انػف قالمغ  03السادة  متعخيفات الػاردة فيل بالخجػع
تداؤؿ حػؿ عجـ أثضخ لحلظ  ،4التجارية لمسقاوؿ كػف نذاشو مرشف عمى أنو عسل تجارؼ بحدب السػضػع

 غضخ أف الػاقع العسمي مقاولة؛ تصبيعة نذاشو ليدل بالشطخالػضػح في تحجيج الرفة التجارية لمسخقي العقارؼ 
نذاط التخقية عمى  بالتاليالسخقي العقارؼ و تزفي الرفة التجارية عمى  04-11انػف قالمغ  19ادة سال تفدضخو 

سا م في الشداعات الستعمقة بالتخقية العقاريةلمفرل ختراص القاضي العقارؼ بالشطخ لاكسا أثضخ تداؤؿ  العقارية،

                                                           
يعج الستعاممػف في التخقية العقارية تجارا باستثشاء الحيغ يقػمػف بالتخقية العقارية لتمبية حاجاتيع :"03-93 . رقعمغ ـ. ش3ـ.-1

القانػنية،  العمػـ، ماجدتضخ لمتخقية العقارية في الجدائخ،ني الشطاـ القانػ  عخبي باؼ يديج، ،حاجات السذاركضغ معيع" أو، الخاصة
 .  16ص ،2010-2009سشة  كمية الحقػؽ،، باتشة جامعة تخرز القانػف العقارؼ،

 . 20ص  السخجع الدابق، ،إيساف بػستة-2
:"يدسح لكل شخز شبيعي أو معشػؼ مؤىل لمكياـ بأعساؿ التجارة بسسارسة نذاط التخقية العقارية 04-11. رقعمغ ؽ19.ـ-3

 شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو وحدب الذخوط السحجدة في ىحا القانػف ".   18و 3مػضػع السادتضغ 
-19، الرادرة في101ج. ر.ع. ،ـ.ـ الستزسغ القانػف التجارؼ،، 1975-9-29، السؤرخ في 59-75أ. رقعمغ  5ؼ2.ـ-4

 ".عمى أف كل مقاولة لمبشاء أو الحفخ أو لتسيضج الأرض تعج عسلا تجاريا بحدب مػضػعيا:"1306، ص12-1975
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شبيعة نذاط التخقية العقارية بػضػح جب تحجيج صفة السخقي العقارؼ و تػ ي ما ،1يػحي بالصابع السجني لشذاشيا
 لتفادؼ المبذ في حالة وقػع الشداع. 

 أنهاعيامهضهع نذاط الترقية العقارية و :الفرع الثاني

، والثانية سػضػع نذاط التخقية العقاريةالأولى ارتبصت ب نقصتضغ أساسضتضغ،تحجيج غ ىحا الفخع تزس  
 أنػاع نذاط التخقية العقارية.خررت 

 مهضهع نذاط الترقية العقارية:/أولا
تداىع في الإدارية التي القانػنية و تتشاوؿ جسيع العسميات السالية  أنيا في تعخيف التخقية العقارية شاض  بو سبق 

إلى جانب ما ذكخ فإف مجالو  ،2السخرز لمبيع أو الإيجار أو لتمبية الحاجات الخاصة تشفضح السذخوع العقارؼ،
 ما يمي:04-11انػف قالمغ  15مسادة ليذسل وفقا 

 :السرافق الزرورية لتديير ىذه السجسعاتمج الدكشية والسكاتب والتجييزات الجساعية و البرا إنجاز-1
 ...  3ىػ إنجاز البخامج الدكشيةاؿ تشرب عميو التخقية العقارية و السذخع عمى أىع مجلقج ركد 

 :تييئة الأرضيات من أجل بشائيااقتشاء و -2
تيضئتيا تذكل مػضػع و  الأراضيالسذخع الجدائخؼ اقتشاء يعتبخ  عل 03-93السخسػـ التذخيعيفي ضل 

لا يشرب فقط عمى أعساؿ العقارية  اعتبخ أف نذاط التخقية بل ،مسا جعمو عخضة للانتقاد لمتخقية العقارية
 .4الإنجاز والتججيج بل يذسل إلى جانبيا أعساؿ التذضضج البشاء والتػسعة وكحا التيضئة

 إخخاجيا مغ أعساؿ التخقية العقارية.بجانب الرػاب  أنو معتبخا 04-11تجارؾ السذخع الأمخ في قانػف  حلظل
 :ترميم أو تدعيم البشاياتإعادة هيكمة و تجديد وإعادة تأىيل أو -3
ضخ سػاء بتغض ،يسذ بشايات مػجػدةالتججيج  أفيسكغ القػؿ  مغ نفذ القانػف  3الفقخة  3السادة حدب  

الفقخة الخابعة  3أما إعادة التأىضل حدب السادة  أخخػ لشفذ السػقع، انجاز بشاياتنديجيا العسخاني أو إزالتيا و 
وىشاؾ عسميات تتسثل في إعادة الييكمة  فقجانيا لػضيفتيا الأصمية،بعج تجىػرىا و  ،وضيفتيابشاية إلى ىي إرجاع ال

عمى عكذ إعادة التأىضل يسكغ و  ،ذ إعادة الييكمة شبكات التيضئةتس شاممة لكل البشاية أو جدء مشيا، ف التي تكػ 

                                                           
 .3، ص2008سشة، 21ج. ر.ع. ،ؽ.إ.ـ.إ يتزسغ، 2008-2-25في السؤرخ، 08-09رقعؽ.  مغ 512.ـ-1
 .04-11رقع  .مغ ؽ 14.ـ-2
 بشايات ذات استعساؿ سكشي أو بشايات ذات استعساؿ تجارؼ أو حخفي أو ميشي.السقرػد بعبارة الإنجاز ىػ تذضضج -3
 . 25فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-4
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 ،تحػيميا إلى نذاط آخخلبشاية و ا أو تغضضخ نذاط ،أف تؤدؼ إعادة الييكمة إلى اليجـ الكمي أو الجدئي لمبشاية
يسكغ القػؿ أف نذاط مع الستصمبات التشطيسية الججيجة، و  الاستقخار لمبشاية حتى تكيفالتجعيع الحؼ يسثل إعادة و 

 03السادة  مذتسلاتيا السحكػرة فيعشاصخىا و  إنجاز السذاريع العقارية بسختمف يشقدع إلى شقضغ،التخقية العقارية 
ية التي تكػف محل أما عغ الأملاؾ العقار  ػف مػجية لتمبية الحاجات الخاصة،كسا قج تك تأجضخىا،ثع بيعيا أو 

عخضيا يسكغ و  فتكػف إما محلات سكشية أو ميشية، التججيج أو البشاء أو غضخىا مغ الشذاشات التخقػيةالإنجاز و 
 .04-11انػف قالمغ  2 قخةف 14السادة  فيورد أف تكػف حخفية أو تجارية حدب ما 

 :أنهاع نذاط الترقية العقاريةا/ثاني
:" يدسح 04-11انػف قالمغ  19السادة نرت إذ  قارية حدب الأشخاص القائسضغ بيا،د نػع التخقية العيتحج  

فالتخقية العقارية  ،لكل شخز شبيعي أو معشػؼ مؤىل لمكياـ بأعساؿ التجارة بسسارسة نذاط التخقية العقارية...."
أشخاص معشػية عشػية نػعاف أشخاص معشػية عامة و الأشخاص السو  ،قج يقػـ بيا شخز شبيعي أو معشػؼ 

 . قارية خاصةتخقية عقارية نػعاف تخقية عقارية عامة و تبعا لحلظ التخقية العو  ،1خاصة

 :الترقية العقارية العامة-1
عامة العشاية الخئيدية أشخاص معشػية و ىي التي يتػلى فضيا زماـ السبادرة التخقية العقارية العامة 

لع يفتح ىحا الشػع مشيا ىػ الأصل في الجدائخ عمى اعتبار أنو و  التخقية العقارية العسػمضػف"،في  الستعاممػف »
 السجاؿ لمسبادرات الخاصة في مضجاف التخقية بل كانت الجولة ىي السحتكخ الػحضج.

 :العقارية الخاصة الترقية-2
خاصة العشاية الخئيدية أشخاص معشػية ة و ىي التي يتػلى فضيا زماـ السبادر  العقارية الخاصة التخقية

في التخقية العقارية الخػاص"، الحيغ يعسمػف لحدابيع الخاص سػاء كانػا فخادػ أو في شكل  الستعاممػف »
 .2شخكات خاصة

 في مجال نذاط الترقية العقارية الثاني: الستعاممين السطمب

 إلا أف بخامج  ،الستعمق بالتخقية العقارية 86/07انػف قالرغع أف التخقية العقارية ضيخت بذكل صخيح برجور 

                                                           
مجسػعة الأشخاص أو الأمػاؿ التي تيجؼ إلى تحقضق غخض معضغ ويعتخؼ القانػف ليا بالذخرية ىػ  الذخز السعشػؼ -1

ليع مشرػر، نطخية القانػف والحق وتصبيقاتيسا في القػانضغ الجدائخية، إبخا  إسحاؽالقانػنية بالقجر اللازـ لتحقضق ذلظ الغخض، 
 .239و 236، ص2005، ديػاف السصبػعات الجدائخية، الجدائخ، سشة 8الصبعة 

 . 38فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص -2
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الحيغ تع حرخىع ، 1يعخؼ بالسكتتبفالقائع بإنجاز التخقية العقارية كاف  ،ستقلاؿالإسكاف مػجػدة مشح الاو التعسضخ 
السخسػـ يطيخ إلا برجور  لع» العقاريةفي التخقية  الستعامل»مرصمح أف و  ،2أو الخاص سػاء في القصاع العاـ

 .3لسيشةتشطيع ىحه اقاـ ب الحؼ الستعمق بالشذاط العقارؼ  03-93التذخيعي
يعج  السحجدة قانػنا في السضجاف العقارؼ  يقػـ بالشذاشات التجاريةف كل شخز إفحدب السذخع الجدائخؼ 

تججيج الأملاؾ العقارية السخررة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات أؼ إنجاز أو  ،التخقية العقاريةمتعاملا في 
الشذاشات التي تعشي القائع ب التجاريةالسرصمحات الاقترادية و إذا أخحنا بتخجسة الستعامل حدب  خاصة

عي أو معشػؼ في عسمية لا يذسل كل الأعساؿ التي يقػـ بيا شخز شبي لفع الستعاملشدتشتج أف ف ،التجارية
أقخب إلى مجسػع  لفع السخقيليحا نجج  ،إنسا أحج وضائف أو نذاشات الأشخاص مغ مجسػع السياـ التخقية،

حؼ الستعامل في التخقية العقارية ىػ العي أو معشػؼ في التخقية العقارية، و الأعساؿ التي يقػـ بيا أؼ شخز شبي
لحدابو الخاص بأف يقػـ  أو لعقارية أو بجوف عقج في مقابل أجخيتعيج قبل رب العسل بسقتزى عقج التخقية ا

اءات الإجخ و والترخفات القانػنية إما بشفدو أو بػاسصة الغضخ والكياـ بجسيع الأعساؿ السادية  ني،بتذضضج السبا

                                                           
ذؼ جشدية جدائخية،  :"يفتح الاكتتاب، قرج إنجاز السذاريع العقارية، لأؼ شخز شبيعي أو معشػؼ،07-86. رقعمغ ؽ 8.ـ-1

قادرا عمى التفاوض والتعاقج بالتداـ، وإبخاـ الاتفاقية ويدتثشى مغ ذلظ الأشخاص واليضئات العسػمية التي يخػليا قانػنيا الأساسي، 
 وكحلظ السدتفضجوف في البشاء الحاتي والسشتطسػف في التعاونيات العقارية..".

تبخ مجخد اكتتاب وكانت مُقراة مغ كل نذاط لمتخقية العقارية بسعشاه الحكيقي لحلظ فسيشة الستعامل في التخقية العقارية كانت تع
أصبح مغ الزخورؼ إعادة الاعتبار ليحه السيشة بذكل يذجع السيشضضغ ويبخز ديشاميكية ججيجة وفي نفذ الػقت يزسغ نػعية بشاء 

، 02ىسة في مذخوع إستخاتيجية الػششية لمدكغ، رقعالسجمذ الػششي الاقترادؼ والاجتساعي، مدا تقخيخعن  تدتجضب لمسعايضخ،
 . 78، ص 95أكتػبخ سشة

 السؤسدات لسحمية،ىع:الجساعات اىضئات وأشخاص التخقية العقارية  حرخ 07-86. رقعمغ ؽ 6ـ.السذخع في ضل إف 2-
 شكل ػا فخادػ أو مشتطسضغ فيأكانسػاء  الخػاص القائسػف بالبشاء، اليضئات التي يخػليا قانػنيا الأساسي ذلظ،كحا والسقاولات 

الخاص، عساؿ السؤسدات والإدارات العسػمية والسشذآت  الأشخاص الصبيعية أو السعشػية الخاضعػف لمقانػف  عقارية، تعاونيات
 والسقاولات واليضئات العامة والخاصة فخادػ أو في تعاونيات لدج حاجاتيع الحاتية.     

الدابقة متعاملا في  2ل شخز شبيعي أو معشػؼ يسارس الشذاشات السحكػرة في السادة "يجعى ك:03-93. رقعمغ ـ. ش 3ـ.-3
يسارس نذاشات تداىع  ىػ"كل شخز شبيعي أو معشػؼ،فإف الستعامل في التخقية العقارية مغ خلاؿ الشرضغ التخقية العقارية.."، 

، فيحا التعخيف لمسخقي جاء عاما ومبيسا "لتمبية حاجات خاصةأو إيجارىا أو في إنجاز أو تججيج الأملاؾ العقارية مغ أجل بيعيا 
جعل كل شخز شبيعي أو معشػؼ يقػـ بشفدو أو بػاسصة الغضخ، يعسل أو يداىع في عسمية الإنجاز أو التججيج مخقيا عقاريا، 

 وجعل مغ السيشجس السعسارؼ مخقيا عقاريا وىحا ليذ مغ السشصق في شيء.  
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شذاط ل السشطع 04-11انػف قال، وبرجور 1نجاز البشاءالعسميات السالية التي مغ شأنيا أف تؤدؼ لإكحا الإدارية 
، 3لمستعامل العقارؼ تعخيفا لغػيا يختمف مغ بمج إلى آخخ أعصي كسا ،2د مفيػـ السخقي العقارؼ حُج   التخقية العقارية

ولتحجيج أىع الستعاممضغ فرمشا السصمب إلى فخعضغ، تشاوؿ الأوؿ الستعاممضغ العسػمضضغ في مجاؿ نذاط التخقية 
 ز لمستعاممضغ الخػاص في مجاؿ نذاط التخقية  العقارية.  العقارية، والفخع الثاني خر  

 في مجال نذاط الترقية العقارية العسهميين  الستعاممين الأول: الفرع

ليسشة الجولة عمى  عغ شخيق ا العسػمية في قصاع الدكغ،في مجاؿ تشفضحىا لدياستيإف الجولة الجدائخية و 
ة الستسثمة في ت السحميساعاارتأت أف تقػـ بإشخاؾ جسيع الستعاممضغ العسػمضضغ سػاء تعمق بالج الشذاط العقارؼ،

  ا أكثخ الجيات قخبا مغ السػاشغباعتبارى ،التذضضج عمى السدتػػ السحميفي سياسة التخصيط و  البمجية،و  الػلاية
التي و  العسػمية السكمفة بعسميات البشاء السؤسداتاليضئات و بإشخاؾ أو دكانية،احتياجاتو المعخفتو لستصمباتو و و 

تيا في مػاكبة التصػر عسخور الػقت أفزت إلى عجـ نجابىحه الدياسة الستبعة  إلا أف ،4استبجلت بيضئات أخخػ 
 ولمتعخؼ عمضيع ،5تخاجع ليسشة الجولة مغ خلاؿ فتح السجاؿ أماـ الستعاممضغ الخػاصلأدػ مسا الحاصل 

يضئات والسؤسدات العسػمية أىع الالثانية تتعمق بو  ،تتعمق بالجساعات السحمية الأولى ،جدئضتضغلالفخع  شارخر
 .   الأخخػ 
   

                                                           
الػششي حػؿ التخقية  السمتقى خيج عمػاش، التدامات السخقي العقارؼ في ضل قانػف التخقية العقارية الججيج،عبج الحميع بغ مذخؼ وف-1

 .  110، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة قاصجؼ مخباح، ص2012-2- 27و 26العقارية في الجدائخ، الػاقع والآفاؽ، يػمي
شخز شبيعي أو معشػؼ يبادر بعسميات بشاء مذاريع  كل ػـ ىحا القانػف يعج مخقي عقارؼ في مفي،"04-11مغ ؽ. رقع 3ـ.-2

أو تأىضل الذبكات  ججيجة أو تخميع أو إعادة تأىضل أو تججيج أو إعادة ليكمة أو تجعيع بشايات تتصمب أحج ىحه التجخلات أو تيضئة  
 قرج بيعيا أو تأجضخىا".  

يصمق لفع الستعامل العقارؼ لغة، عمى كل قائع بتذضضج مباني سػاء كاف سػاء كاف شخرا شبيعيا أو معشػيا، يقػـ بجسع الأمػاؿ 3-
اللازمة لتحقضق عسمية تذضضج مباف، ويذخؼ عمى عسمية البشاء مع جسيع ما يتختب عمى ذلظ مغ أعساؿ إدارية وقانػنية، وتدميع 

بيعيا، ويجعى أيزا مخقي، مخوج، مسػؿ، متعيج ببشاء، مشسي فيربح حدب التخجسة الحخفية السباني إلى أصحاب السذخوع و 
ويدسى كحلظ القائع بالشذاشات التجارية، عبج الحميع بغ مذخؼ  (Promoteur immobilier)لمشز الفخندي إذا اعتبخناه الأصل 

 . 111وفخيج عمػاش، السخجع الدابق، ص
:الأمخ راجع ،sonatibaالذخكة الػششية لأشغاؿ السشذآت الأساسية والبشاء  ،والتي حُمَّت نحكخ مغ بضغ ىحه السؤسدات القجيسة4-

، 16، الستزسغ إنذاء الذخكة الػششية لأشغاؿ السشذآت الأساسية والبشاء، ج. ر.ع.1966-2-21، السؤرخ في47-66رقع 
، الستزسغ حم يا وتحػيل ما يتبعيا مغ 1982-2-20، السؤرخ في74-82، والسخسػـ 198، ص1966-2-25الرادرة في

 .    411، ص1982-2-23الرادرة في، 8مستمكات وأعساؿ ولياكل وسائل ومدتخجمضغ،ج. ر.ع 
ميجؼ شعػة، تصػر السخكد القانػني لمسخقي العقارؼ الخاص في التذخيع الجدائخؼ، دكتػراه في القانػف الخاص، قانػف عقارؼ، -5

 .   27، ص2015-2014قدشصضشة، كمية الحقػؽ، سشة  -فخع قانػف التيضئة والتعسضخ، جامعة الإخػة مشتػرؼ 
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 :الجساعات السحمية/ أولا
الجولة عمى عاتقيا مدؤولية بشاء وتسػيل السذاريع الدكشية، فالإستخاتيجية الست بعة جعمتيا تشفخد  حتأخ
تعجدت  بشطاـ الجساعات السحمية التيت مقج أخحف تأزـ القصاع،مذاكل ساىست في  عجةلسخعاف ما أدػ  لػحجىا

رىا التشسػؼ عمى السدتػػ تدسح ليا بالكياـ بجو  التيعسمت عمى تدويجىا بجسيع الرلاحيات و  ،1تدسياتيا
الذخيظ الأساسي مغ تعامل أساسي في الدػؽ العقارية و تعتبخ م 2مغ ىحا السشطػر فالجساعات السحمية السحمي،

 .  3الػلايةىي البمجية و  2020وحدب دستػر  ترػرات في مجاؿ الدكغ والتعسضخ، خصصات أووضع مخلاؿ 
 البمدية:-1

قػانضغ لمبمجية عجة الأىسية برجور تعدزت ىحه  تعتبخ البمجية الحجخ الداوية التي تخبط السػاشغ بالجولة،
صلاحيات واسعة ليحه السجسػعة الحؼ أعصى  ،244-67لأمخالسعجؿ والستسع ل 09-81رقع انػف قالأىسيا 
حلظ تحجيج لولع يكتفي بحلظ بل قاـ بالإضافة  ،تشفضح بخامج الدكغو  لاسيسا في السجاؿ العقارؼ بالسبادرة السحمية

 البذخية لتحكيقيا بعج صجور مجسػعة مغ السخاسيع التي تشطع ىحا السجاؿ مشيا السخسػـالػسائل السادية و 
حجيج تانتقاء الصمبات و ، الاحتياجات الدكانية السصمػبة يعشي أف البمجية ىي السعشية في تحجيج ما ،1905-82رقع

، العسل عمى إنذاء عسميات مرسسة في إشار سياسة استعساؿ الأراضيو  حجيج البخامج السلائسة تبعا ليا،تو 
خ الأملاؾ تدضضو الحفاظ عمى الصابع العسخاني كحا و في تشفضح السذاريع ومخاقبة سضخىا إما مباشخة  فالبمجية تذارؾ

                                                           
ىشاؾ مغ يصمق عمضيا تدسية الإدارة ه في الأنطسة الأنجمػساكدػنية، و ىحا ما نججعمضيا تدسية الحكع السحمي و يصمق فيشاؾ مغ -1

 .السحمية
عخفيا أحج السفكخيغ:"ىي ذلظ الجدء مغ الحكػمة الأـ أو الجولة، والتي تختز أساسا بالسدائل السيسة لدكاف  الجساعات السحمية-2

مشصقة معضشة أو مكاف معضغ إلى جانب السدائل التي يخػ البخلساف ملائسة إدارتيا بػاسصة سمصات محمية مشتخبة تكسل عسل 
 .17-16، ص1977دراسة مقارنة، دار الفكخ العخبي، سشة الحكػمة السخكدية، إبخاليع مشضخ، السخفق السحمي،

 .4، ص82،ج. ر،ع. 2020-12-30، السؤرخ في 2020، مغ دستػر1ؼ. 17ـ.-3
، 1981-7-7، الرادرة في 2ر.ع..، الستزسغ قانػف البمجية، ج1981-7-4، السؤرخ في09-81مغ ؽ. رقع 157ـ.-4

دكشية عمى قػاعج مشصكية بسداىسة الجولة ماليا وتقشيا، ويعسل ليحا الغخض ، تشز:"يذجع السجمذ البمجؼ تذضضج البشايات ال917ص
عمى الحث عمى إنذاء مؤسدات البشاء العقارؼ، وإنتاج مػاد البشاء، وتدضضخ إنذاء التعاونيات العقارية بضغ سكاف البمجية، وكحا 

لمجساعة في نصاؽ السخصط، وتذجيع مجسػعات  تديضل إنجاز بخامج الدكغ، وجسيع السباني الكفضمة بتػفضخ أرقى ضخوؼ الدكغ
 الدكاف عمى الكياـ بعسميات السحافطة عمى البشايات والأحياء وصيانتيا وتججيجىا".  

، الستزسغ صلاحيات الجساعة السحمية واختراصيا في قصاعي 1982-5-29، السؤرخ في190-82مغ ـ.ت رقع 1.م-5
، جاء فضيا:"يخػؿ لمبمجية في إشار التذخيع الجارؼ بو 1112، ص1982-6-1في، الرادرة 22الإسكاف والتعسضخ، ج. ر.ع.

 العسل، صلاحية الحث عمى أؼ عسل أو بخنامج في مجاؿ الإسكاف والتعسضخ، وتصبيقو ومخاقبتو في السشاشق التخابية لكل مشيا".
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الستسعغ لجسيع ىحه و  ،1الخيفية عغ شخيق تذجيع البشاء الحاتي و أو برفة غضخ مباشخ  العقارية التابعة ليا،
فإف كانت الطخوؼ التاريخية جعمتيا  ،في تشفضح الدياسة الدكشية الرلاحيات يجرؾ الأىسية الكبضخة ليحه الجساعة

 قجرة البمجية عمى تحسل ىحا العبء.صخح تداؤؿ حػؿ لمسا يؤدؼ  ،مشح الاستقلاؿ تقػـ بيحه السياـ
إف السذخع الستأثخ بالتػجو الاشتخاكي كاف لو رأؼ آخخ حضث ارتأػ أف يذارؾ معيا جسيع القػػ الحية، مغ 

اشغ في الثػرة تصبيقا لمسبجأ العاـ لسداىسة السػ  ،أو جساعية أصحاب الأسخ برفة فخديةمػاششضغ وعساؿ و 
فقج مشح السذخع لمبمجية صلاحية  تكخيدا ليحه الصسػحات،ركة الأفخاد في بشاء مداكشيع و بالتالي مذاالاشتخاكية و 

مغ رئيذ الحرػؿ عمى اعتساد وألدميا  ،2ع عسمياط   نُ  تعاونيات عقارية عغ شخيق إنذاء أؼ مبادرة لمبشاءتذجيع 
مجسػعة مغ لتديضل عسل التعاونيات مشح السذخع الجدائخؼ لمبمجية و  ،3السجمذ الذعبي البمجؼ السختز إقميسيا

الأراضي اللازمة لإنذاء مثل ىحه السذاريع مغ شأنيا أف حتياشات عقارية بجءا بتدويجىا باو  الرلاحيات اليامة،
عمى ىحا الأساس تع ، التعسضخمخاقبة احتخاـ مخصصات البشاء و و تقػـ بسخافقة جسيع الفاعمضغ مع العسل عمى تػجيو 

السباشخ لمجولة مغ خلاؿ  ىػ التجخلكدة لمدياسة العقارية السشتيجة و السخآة العاواعتبخ  ،26-74إصجار الأمخ
إف التذخيع الرادر في ، 4فأصبحت الستعامل الػحضج الاحتكار التي تسارسو البمجيات في مجاؿ التدضضخ العقارؼ 

أساسا في بخامج الدكغ  لاستخجاميا مادة الاحتياشات العقارية يدسح لمبمجية بحيازة السداحات الزخورية لتشسضتيا،
 عمى وجوو  لاؾ قصع الأراضي القابمة لمبشاء،التي مغ شأنيا تديضل للأفخاد الخاغبضغ في إنجاز سكشات امت

 .ات العقاريةلاسيسا التعاونيالخرػص تخريز الأراضي لميضئات والسؤسدات و 
عجـ لا مذخوعة في استعساؿ الأراضي و  لاسيسا ضيػر معاملات سمبيات مدياسة السشتيجةلإشارة أف لل

غ عجـ حرػليع عمى مخ مالكي الأراضي الأصمضضغ موكحا تح   الذفافية في تػزيع الحرز لمبشاء،احتخاـ معايضخ 
                                                           

ميجؼ شعػة، ، "ػاقع في تخاب البمجية..:" يتػلى مجمذ الذعبي البمجؼ تدضضخ الأملاؾ الػششية ال09-81ؽ. رقعمغ  158.ـ-1
 .31-30ص السخجع الدابق،

يسكغ لكل فخد أف يذارؾ بحدب وسائمو، سػاء أكانت ىحه الػسائل مالية أو تقجيع حرة في العسل أو الشذاط الجساعي لتخقية -2
، الستعمق بالتعاوف 1976-10-23في، السؤرخ 92-76مغ أ. رقع 2الدكغ، ولاسيسا بتذضضج مدكشو الخرػصي، وشبقا  لمسادة 

ذات رأسساؿ متغضخ :"التعاونية العقارية ىي شخكة أشخاص مجنية، و 220، ص1977-2-9، الرادرة في12العقارؼ،ج. ر.ع.
عمى ممكية الدكغ العائمي، مغ خلاؿ الكياـ بعسميات البشاء أو عشج الاقتزاء الذخاء ىجفيا الأساسي ىػ السداعجة عمى الحرػؿ 

مكتب التخقية والتدضضخ العقارؼ لسجسػعات عقارية صالحة لمدكغ، ومكػنة مغ عسارات جساعية ومشازؿ فخدية مع احتساؿ مغ لجف 
 وجػد مرالح مذتخكة لاحقة بيا، ومقدسة عمى أجداء أو مسشػحة كسمكية مذتخكة، أو عمى شكل إيجار لمسذتخكضغ."   

 .92-76مغ أ. رقع 10ـ. -3
، الرادرة في 19، الستزسغ تكػيغ احتياشات عقارية لرالح البمجيات، ج. ر.ع.1974-2-20في ، السؤرخ 26-74أ. رقع -4

 . 291، ص1974سشة 
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التفكضخ  الاحتياشات العقارية أدت إلى إعادةإف جسيع ىحه السذاكل التي قج أحاشت بدياسة  تعػيزات مشرفة،
دوف أف نغفل مذكمة نقز السػارد ىحا  ،1لمتخفيف مشيا 25-90رقع انػف قالذلظ برجور في تشطيع ىحه العسمية و 

تي ترصجـ بالرلاحيات الو البمجية التي تعتبخ غضخ كافية مسا يؤدؼ إلى عجة تخاكسات نتيجة الصمب الستدايج 
 .السخػلة ليا

 :الهلاية-2
لقج أولى السذخع أىسية قرػػ ليحه الإدارة السحمية مشح الاستقلاؿ، بفزل ذلظ أصبحت متعاملا كصخؼ 

في مجاؿ الشذاط ىػ تجخل الػلاية  لكغ ما ييع، 2في تحقضق السرالح السحمية ومدتمدمات التشسية الػششية أساسي
رلاحيات ليا حتى تربح عشرخ ميع في السضجاف جسيع الالحكخ  بقالدا38-69حضث أعصى الأمخب العقارؼ،
التجيضدات خاصة في مضجاف الح البمجيات لبعس الاستثسارات كحا ذلظ بفزل التشذيط الحؼ تمعبو لرو  ،3العقارؼ 

مقاه مغ كل الجعع الحؼ تتإلى جانب  البشاء والسشذآت الأساسية الحزارية عغ شخيق مشح السداىسات والإعانات،
بإنذاء السشاشق الكبخػ  ئيكسا نز عمى الدساح لمػلاية مغ خلاؿ السجمذ الذعبي الػلا، 4يانػع لتشفضح بخامج

بالإضافة إلى تعديد الػلاية بسياـ أخخػ  ،5الكياـ بالسبادرات مغ شأنيا تذجيع إنذاء التعاونيات العقاريةلمدكغ و 
 بخنامج في مجاؿ الدكغؼ عسل أو ؿ ليا صلاحية الحث عمى أخػ   إذ ،السحكػر 190-82بسػجب السخسػـ

الجساعات  طمتف، 6الديخ عمى مخاقبتو في جسيع السشاشق التخابية الخاضعة لياو تصبيقو جانب إلى العسخاف و 
غضخ أنو برجور  ،07-86 رقع القانػف  مغ 6السادة سػجب السحمية تسارس عسميات التخقية العقارية ب

                                                           
، 1990-11-18، الرادرة في49، الستعمق بالتػجيو العقارؼ، ج.ر.ع.1990-11-18، السؤرخ في25-90ؽ.رقع -1

 .1560ص
، 520، ص1969-5-23، الرادرة في44، الستزسغ قانػف الػلاية، ج.ر.ع.1969-5-23، السؤرخ في38-69مغ أ. 1ـ.-2

 اجتساعية وليا اختراصات سياسية اقترادية نرت:"الػلاية ىي جساعة عسػمية إقميسية ذات شخرية معشػية واستقلاؿ مالي،
 .ثقافية"

ججيجة تسشح أو تحػؿ لمسجمذ الذعبي الػلائي بالسػارد  :"يجب أف تخفق كل صلاحيات 38-69مغ أ. رقع 2مكخر 64ـ.-3
 والػسائل السلائسة التي تسكشو مغ الكياـ بيا".

، الستزسغ قانػف الػلاية، ج. ر.ع 1981-2-14السؤرخ في ،02-81.رقعالسعجؿ والستسع بسػجب ؽ، 38-69أ.رقعمغ  88.ـ-4
لمػلاية يذخع في جسيع العسميات التي مغ شأنيا أف تحقق :"إف السجمذ الذعبي بقػليا، 146، ص1981-2-17، الرادرة في7

ضخ جسيع العقارات السعجة لمدكغ والسػضػعة تح تصػر الدكغ الحزخؼ والقخوؼ،  ".ت حيازة الػلاية مغ شخؼ الجولةويد 
 طيسيا". :"يداعج السجمذ الػلائي عمى بشاء السداكغ، ويذجع إنذاء كل تعاونية عقارية وتش38-69مغ أ. رقع 2ؼ. 89.ـ-5
ميجؼ شعػة، السخجع  ، يحجد صلاحيات الجساعة السحمية واختراصيا في قصاعي الإسكاف والتعسضخ،190-82رقعلسخسػـ ا-6

 .36الدابق، ص 
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 25-90 مغ خلاؿ إصجار قانػف  دور البمجيات،لحؼ كخس الحخية الاقترادية بجأ تقميز ا 1989دستػر
كسا نمسذ تقميز دور الجساعات السحمية مغ خلاؿ  ،26-74إلغاء أحكاـ الأمخ رقعو التػجيو العقارؼ  الستزسغ

إلا  دورىا بالخغع مغ تخاجع ،مع فتح السجاؿ أماـ السيشضضغ رؼ الستعمق بالشذاط العقا 03-93السخسػـ التذخيعي
أف  كسا، 1دوف الدكشات التخقػيةLSP))تقػـ ببعس العسميات بالتشدضق مع الػكالات السحميةالبمجيات لا تداؿ و أن

 .1052-01رقع السخسػـ التشفضحؼالػلايات يسكشيا إنجاز مداكغ في إشار البيع بالإيجار شبقا 
 :والسؤسدات العسهمية الأخرى  الييئات/ثانيا

ديػاف  ،أىسيا الدياسة العامة لمجولة إلى جانب الجساعات السحميةتعتبخ ىحه اليضئات مخترة في تشفضح 
 :الػكالة الػششية لتحدضغ الدكغ وتصػيخه السؤسدة العسػمية لتخقية الدكغ العائمي، التدضضخ العقارؼ،و  التخقية
 :/ديهان الترقية والتديير العقاري 1

 حلظنطخا لو  باعتباره أىع الستعاممضغ العسػمضضغ، لجيػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ، مياـ أساسية يشبغي تحجيجىا
 :ىحا ما سشتشاولو عمى الشحػ التالي لتدضضخ ىحه السياـ، التسػيل ةمذكمو عتخضت قجف

 :ةطبيعتو القانهنيديهان الترقية والتديير العقاري و -أ
العسػمية لمدكغ ذؼ الإيجار ت محل الجواويغ مَّ التي ح   ،19744التدضضخ العقارؼ سشةو 3أنذأت مكاتب التخقية

ا مؤسدة عسػمية ذات يبسػجب ىحا الأمخ اعتبخ السذخع أن  و  ،5السػروثة عغ الشطاـ الفخندي الإيجار السعتجؿ
 ،6تسارس نذاشيا تحت مخاقبة ووصاية الػالياستقلاؿ مالي كسا ا شخرية معشػية و تجارؼ ليشابع صشاعي و 

                                                           
سياـ مدكخ، بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخقية العقارية، دراسة تحمضمية، ماجدتضخ، تخرز قانػف عقارؼ زراعي، -1

 .55، ص2006-2005كمية الحقػؽ، سشة جامعة البمضجة، 
، السحجد لذخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية في إشار البيع 2001-4-23، السؤرخ في105-01ـ ت رقعمغ  2ـ.-2

-13، السؤرخ في35-03رقع التشفضحؼ، عجؿ بالسخسػـ 18، ص2001-4-29، الرادرة في25وكيفيات ذلظ، ج. ر.ع.بالإيجار 
، الحؼ غضخ اسع السخسػـ كسا يمي:"السحجد لذخوط وكيفيات شخاء 6، ص2003-1-22، الرادرة في4،ج. ر.ع.1-2003

السداكغ السشجدة بأمػاؿ العسػمية  أو مرادر بشكية، أو أؼ تسػيلات أخخػ في إشار البيع بالإيجار"، جاء فضيا:"تصبق ىحه الأحكاـ 
 سحمية..".عمى السداكغ السشجدة مغ مضدانية الجولة أو الجساعات ال

 ".office"أما في الشز الفخندي استخجـ عبارة "دواويغ"  "مكاتب" يلاحع أنو في الشز العخبي استعسل السذخع-3
، الستزسغ إنذاء وتحجيج الشطاـ القانػني لسكاتب التخقية والتدضضخ العقارؼ، ج. ر.ع. 1974-6-10، السؤرخ في 63-74أ.رقع -4

 .674، ص1974-6-18، الرادرة في 49ر.ع. 
-23، السؤرخ في144-76بعج إنذاء ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ عمى السدتػػ السحمي قاـ السذخع بحميا، السخسػـ رقع -5

 .233، ص 1977-2-9، الرادرة في 12، الستزسغ حل السكاتب العسػمية السعتجلة الكخاء، ج. ر.ع.10-1973
 لي الحؼ يترخؼ بتفػيس مغ وزيخ الأشغاؿ العسػمية والبشاء" .:" يػضع الجيػاف تحت وصاية الػا63-74مغ أ.رقع  8.ـ-6
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شابع إدارؼ تدسى ث عبخ كل ولاية مؤسدة عسػمية ذات حجأالحؼ  ،93-76خعاف ما تع إلغاءه بسػجب الأمخس
ىحا الأخضخ الحؼ اعتبخىا مؤسدة عسػمية  ذسل اختراصو مجسػع تخاب الػلاية،العقارؼ ي التدضضخديػاف التخقية و 

الحؼ تع تعجيمو في بجاية الثسانضشات بسػجب و  ،1الاستقلاؿ الساليإدارؼ تتستع بالذخرية السعشػية و شابع  ذات
الحؼ غضخ تشطيع ديػاف  ،270-85أصجر مخسػـ آخخ رقع أنو لع يكتفي السذخع بحلظ بلو  ،5022-82خسػـالس

الاستقلاؿ رادؼ تتستع بالذخرية السعشػية و عتبخىا مؤسدة عسػمية ذات شابع اقتم التخقية والتدضضخ العقارؼ،
  ،08-93خقعالستسع بالسخسػـ التشفضحيؿ و السعج   147-91جت ىحه السخاسيع بالسخسػـ التشفضحؼ رقعػ   ت   ،3السالي

 . 4تجارؼ ة عسػمية وششية ذات شابع صشاعي و مؤسدعتبخ ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ ا و 
عمى يجب  ية،التػجضيي لمسؤسدات العسػمية الاقتراد الستزسغ القانػف  01-88رقع انػف قالحدب ف

وجػد وتدعضخ سابق مع  تجارؼ ىي إنتاج معايضخ و  أف تتػفخ عمى ثلاثة التجاريةالسؤسدة العسػمية الرشاعية و 
ولة لمقػاعج السصبقة مع الجخزع السؤسدة العسػمية الرشاعية والتجارية في علاقتيا بالتالي ت، 5دفتخ شخوط عسل

أما في علاقتيا مع الغضخ تخزع لقػاعج القانػف التجارؼ باعتبارىا  القانػف العاـ، وىي السصبقة عمى الإدارة

                                                           
، الستزسغ شخوط إحجاث وتشطيع سضخ مكاتب التخقية والتدضضخ العقارؼ 1976-10-23، السؤرخ في 93-76أ. رقع مغ 1.ـ-1

، التي أحجثت عبخ كل ولاية مؤسدة عسػمية ذات شابع إدارؼ تدسى 229، ص1977-2-9، الرادرة في 12لمػلاية، ج. ر.ع.
مشو عمى أف الجيػاف يتستع بالذخرية  2ـ الػلاية"، كسا نرت ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ يذسل اختراصو مجسػع تخاب 

 السعشػية والاستقلاؿ السالي ويحجد مخكد الجيػاف بعاصسة الػلاية.  
، الستزسغ تحجيج شخوط إحجاث وتشطيع وسضخ مكاتب الخقية والتدضضخ العقارؼ 1982-12-25، السؤرخ في502-82ـ.ت. رقع-2

 . 3554، ص1983-12-25 ، الرادرة في55لمػلاية، ج. ر.ع.
، الستزسغ تغضضخ تشطيع ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ، في الػلاية وعسميا، 1985-11-5، السؤرخ في270-85مغ ـ.ت 2.ـ-3

بأنو:"تعج السؤسدات السبضشة ىكحا، والسدساة دواويغ التخقية وتدضضخىا،  1686، ص1985-11-6، الرادرة في 46ج. ر.ع.
 ترادؼ، تتستع بالذخرية السعشػية والاستقلاؿ السالي". مؤسدات ذات شابع اق

، الستزسغ تغضضخ الصبيعة القانػنية لمقػانضغ الأساسية لجيػف التخقية 1991-5-12، السؤرخ في147-91ـ.ت. رقع مغ 1.ؼ.1ـ-4
، ـ.ـ بالسخسػـ 883، ص1991-5-29، الرادرة في25التخقية والتدضضخ العقارؼ وتحجيج كيفية تشطيسيا وعسميا، ج. ر.ع.

،:"تغضخ دواويغ التخقية والتدضضخ العقارؼ 15، ص1993-1-6الرادرة  2،ج. ر.ع.1993-1-2، السؤرخ في08-93التشفضحؼ رقع
عشج تاريخ سخياف مفعػؿ ىحا السخسػـ والسجرجة في القائسة شبيعتيا القانػنية إلى مؤسدات عسػمية وششية ذات شابع صشاعي 

نػنية والاستقلاؿ السالي :" تتستع دواويغ التخقية والتدضضخ العقارؼ بالذخرية القاشفذ السخسػـل 2.ـوتجارؼ"، كسا جاء في مزسػف 
 وتعج تاجخة في علاقتيا مع الغضخ وتخزع لقػاعج القانػف التجارؼ".    

، 2، الستزسغ القانػف التػجضيي لمسؤسدات العسػمية والاقترادية، ج. ر.ع.88-1-12، السؤرخ في01-88مغ ؽ. رقع 44ـ.-5
فؤاد حجخؼ، قانػف الرفقات العسػمية، القػانضغ الخاصة بالاقتراد، ديػاف  عن، 30، ص88-1-13، الرادرة في2ر.ع.

 .209، ص2006السصبػعات الجامعية، الجدائخ، سشة
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لا إضافة أنو ، 2ميامو تحت وصاية الػزيخ السكمف بالدكغ ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ يسارس كسا  ،1تاجخة
مغ  59 بالسادة عسلا اسصة الرفقات العسػمية مع الغضخ،التعامل بػ  التدضضخ العقارؼ و  لجيػاف التخقيةيحق 

التجارؼ ذات الصابع الرشاعي و ت العسػمية اليضئاالسؤسدات العسػمية الاقترادية و  لا تخزع:"01-88انػف قال
 .الستزسغ قانػف الرفقات العسػمية" 90-67مخالتي تحكسيا قػاعج القانػف التجارؼ لأحكاـ الأ

لا عمى نو لا يصبق إفإ ،الستزسغ قانػف الرفقات العسػمية 434-91السخسػـ التشفضحؼمزسػف  حدبأما 
نججه يصبق ىحه  مع ىحا ،3العسػمية ذات الصابع الإدارؼ السؤسدات و  ،البمجيات ،الػلاياتإدارات الجولة السدتقمة 

 بتصبضق الرفقات العسػمية،الستعمقة  1993-1-3السؤرخة في 01 في التعميسة الػزارية رقعالػسضمة وفقا لسا جاء 
تداءؿ عغ الأسباب التي تدسح بسخالفة ، ما يصخح حضث يدسح لو بتصبضق قانػف الرفقات العسػمية الججيجب

ف ىحه بأ قج يخجعتفدضخ ذلظ ، و التشاقسوالتجارية وإحجاث  الرشاعيةي لمسؤسدات العسػمية الأساسالقانػف 
عسػمية أثشاء تعامميا أنيا تجج نفديا شخفا في الرفقات ال إلا   ،السؤسدة لا تتعامل بالرفقات العسػمية مع الغضخ

 .فقط كصخؼ إنسا تخزع لياي مغ يتعامل بالرفقات العسػمية فميدت ى مع الجولة،
 :التديير العقاري ن الترقية و اميام ديه -ب

 :التالية تدضضخ الأملاؾ العقارية السدشجة إلضياخقية و بتعقارؼ التدضضخ الييتع ديػاف التخقية و 
 ميسة الترقية:-1

عغ شخيق فئات الاجتساعية الأكثخ حخمانا تتػلى الاىتساـ بال جدضج الدياسة الاجتساعية لمجولة،في إشار ت
بسا  147-91رقع كسا تيتع عمى سبضل التبعية حدب السخسػـ التشفضحؼ تخقية الخجمة العسػمية في مضجاف الدكغ،

 يمي:
 .الإنابة عغ أؼ متعامل في الإشخاؼ عمى السذاريع السدشجة إلضياو  البشاءات، تخقية-أ

ملاؾ العقارية وإعادة ج ضساف تخميع الأإلى جانب عسمية تأدية الخجمات قر ،بالتخقية العقارية تيتع-ب
 بكل عسمية تتػخى تحكيقا لسياميا.و  ،صيانتياالاعتبار إلضيا و 

 ميسة التديير:-2

                                                           
 .01-88ؽ. رقع مغ  45.ـ-1
، الستزسغ تغضضخ الصبيعة القانػنية لمقػانضغ الأساسية لجواويغ 147-91، ـ.ـ. بسػجب ـ.ت. رقع 08-93مغ ـ.ت. رقع  1ـ.-2

 والتدضضخ العقارؼ وتحجيج كيفية تشطيسيا وعسميا.التخقية 
، الرادرة 57السمغى، ج. ر.ع. الستزسغ قانػف الرفقات العسػمية، 1991-11-9السؤرخ في، 434-91مغ ـ.ت.رقع  8ـ. -3

 .2211، ص1991-11-13في
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 التدضضخ العقارؼ في إشار ميسة التدضضخ بسا يمي:ديػاف التخقية و  كمفي
 وتحرضل مبالغ ،الحخفي أو التشازؿ عشياتأجضخ السداكغ والسحلات ذات الاستعساؿ السيشي والتجارؼ و -أ

 الأعباء السختبصة بيا؛إلى جانب  يجارلإل
 ؛يا باستسخار في حالة صالحة لمدكغممحقاتيا قرج الإبقاء عمضالسحافطة عمى العسارات و -ب
مخاقبة وضعية الشطاـ القانػني وضبط و  نة لمحطضخة العقارية التي تدضخىا،إعجاد جخد لمعسميات السكػ -ج

 لذاغميا،
 الاستعساؿ الأمثل لسجسعاتيا العقارية، وضساف تدضضخ جسيع أملاكياتشطيع جسيع العسميات التي تدتيجؼ -د

 .العقارؼ الكياـ بكل العسميات التي تشجرج في إشار التدضضخ و  العقارية،
 مذكمة التسهيل:-ج

ؽ التدضضخ العقارؼ يػاجو مذاكل خاصة بعج تخمي الرشجو عضج التسػيل فإف ديػاف التخقية و أما عمى ص
مسا دفع ببعس الجواويغ إلى تسػيل مذاريعيا مغ  تػسعا  التي ازدادت  والاحتياط عغ التداماتو،الػششي لمتػفضخ 

مغ كمفة السدكغ مسا  %20و%15التي تذكل ما بضغبأشغاؿ الصخؽ والذبكات السختمفة ا الخاصة كتكفميا أمػالي
 شعكذ سمبا عمى تكاليف السذاريعا يممة التحبحبات الستكخرة للأسعار ويديج في تفاقع الأز  ،يؤزـ وضعضتيا السالية

بالإضافة إلى ضيػر مذكمة التخمي عغ الدكشات لفائجة  ،كحا تأخخ صشجوؽ التػفضخ عغ دفع وضعيات الأشغاؿ
ما بس مبالغ زىضجة مقابل تذكضل ممف فأصبحت ىحه الجواويغ تك، 1مشع التشازؿ عغ الدكشات الججيجة الغضخ بعج

 :  تختكد عمى ثلاثة عشاصخ أساسية فسذكمة التسػيل ،2فػت عمضيا أرباحا ىائمة
 ىحا راجع إلى تجني السدتػػ السعيذي للأفخاد. و  تخاجع السؤجخيغ عغ دفع الأجػر، (1
وراجع ذلظ  الجساعي دوف أف تتخمى عشو كمية، ( تخاجع الجولة عغ دورىا في تسػيل الدكغ الحزخؼ 2

 لدببضغ:
تخزع لى مؤسدة عسػمية صشاعية وتجارية مسا جعميا مدتقمة ماليا و جيػاف إتحػيل الصبيعة القانػنية لم-أ

 لقػاعج القانػف التجارؼ.

                                                           
، الرادرة 73، ج. ر.ع.1992لدشة  الستزسغ قانػف السالية التكسضمي، 1992-10-11السؤرخ في، 04-92رقع .ـ. ش 76.ـ-1

 .1872، ص 1992-10-11في

 .1999سشة  ،12ج ر.ع ،1997-1996ػؼ لسجمذ السحاسبة سشة لتقخيخ الدشا-2
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خار محجودية مػارد الادنتج عغ ذلظ  ،لمتػفضخ والاحتياط مخكدية التسػيل عمى مدتػػ الرشجوؽ الػششي-ب
عجـ السالية و  تػجج فضيا ىحه السؤسدةإلى جانب وضعية الاحتكار التي  السجسعة مغ شخؼ ىحه السؤسدة،

 .       قجرتيا عمى تمبية كل الصمبات
 :السؤسدة العسهمية لترقية الدكن العائمي/2

إلى  في قصاع الإسكاف والبشاء،يع نذاش ػف سارسي الحيغ والستعاممضغ تعتبخ مغ بضغ أىع اليضئات العسػمية
ىحا ما  مسارسة مياميا السػكمة إلضيا،بحضث لا تقل أىسية عشيسا في  جانب الجساعات السحمية وديػاف التخقية،

 التصخؽ إلضيا: يدتجعي
 :طبيعتو القانهنيةرقية الدكن العائمي و نذأة السؤسدة العسهمية لت-أ

 ،1773-84والسخسػـ رقع 2012-83السخسػـ رقعبسػجب  أنذئت عمى مدتػػ الػلاية محمية1ىي مؤسدة
التي كاف يسارس  كل الػسائلو  الشذاشات والأعساؿع تحػيل جسيع ث إذ 201-83يخزع تشطيسيا لمسخسػـ رقع و 

مداكغ  بإنجازقج كمفت كسا  ،إلى مؤسدات محمية أنذأت عمى بعس الػلايات الجيػاف بػاسصتيا صلاحياتو
 .4مػجية لمحرػؿ عمى السمكية

 كسا أنو بصبيعة السخقي العقارؼ العسػمي، يعتخؼ لمسؤسدة العسػمية لمدكغ العائمي 07-86إف القانػف 
أما إنجاز السحلات التجارية أو السكاتب أو السباني لا يسكغ أف تشجد  التخقية العقارية في الدكغ فقط، يحرخ

أف الإيجار لا يجخل في مجاؿ و لمبيع فقط و يػج   فزلا عغ ذلظ فإف الدكغ السشجدمدكغ،لبرفتيا تابعة إلا 
أو التخقية والتي ارض مع مجاؿ الاستثسار تتع بحلظ نجج جدء كبضخ مغ اختراصات السخقي ،التخقية العقارية

 ،5لأنيا صاحبة القخار في التسػيل ،ملائسةخر ما إذا كانت العسمية ف اليضئة السالية ىي التي تقترصجـ بأ

                                                           
 أؼ السقاولات.     "Les entreprises" أما في الشز الفخندي فقج استخجـ عبارة " السؤسدات" استخجـ السذخع في الشز العخبي عبارة-1
، 12.ج ر.ع السحجد لذخوط تأسيذ وتشطيع السؤسدات العسػمية السحمية، ،1983-3-19السؤرخ في  ،201-83رقع ـ.ت.-2

 . 805ص  ،1983-3-22الرادرة في 
، الستزسغ حل الجيػاف الػششي لمسدكغ العائمي، وتحػيل أعسالو أملاكو 1984-7-21، السؤرخ في177-84مغ ـ. رقع 2ـ.-3

نرت:"تحػؿ الأعساؿ والأملاؾ والحقػؽ  1170، ص1984-7-24، الرادرة في30ومدتخجميو، ج.ر.ع.وحقػقو والتداماتو 
 والالتدامات والسدتخجمضغ التابعضغ لمجيػاف إلى السؤسدات العسػمية...".

، :"تؤىل ىحه اليضئات مؤقتا شبقا لمقػاعج التي تزبط الحرػؿ عمى السدكغ الفخدؼ العائمي177-84مغ ـ. رقع 3ؼ. 2ـ.-4
 لمكياـ بالعسميات التي تجخل ضسغ ىحه السؤسدات العسػمية السحمية دوف السداس بسيستيا الأصمية".

5
-Journées internationales d’études sur Les  tendances et Instruments de la construction moderne(1993) , 

organisées par Publiteche , Alger ,26-27 Octobre 1993, p 11,12 . 
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 اقترادية أماعبارة عغ مؤسدة عسػمية أف مؤسدة تخقية الدكغ العائمي في نياية التدعضشات أصبحت  لمتبيافو 
 ،1أصبحت تابعة لذخكات تدضضخ السداىسات الجيػيةو  الذكل القانػني شخكات مداىسة، مغ حضث

تكػف السحاسبة فضيا تاجخة في علاقتيا مع الغضخ و وتعج  والاستقلاؿ السالي، انػنيةكسا تتستع بالذخرية الق
 .2بأشكاؿ تجارية

 ميام السؤسدة العسهمية لترقية الدكن العائمي:-ب
 :فيتتسثل مياـ السؤسدة لمحرػؿ عمى مدكغ فخدؼ عائمي  العسميات الخاميةفي إشار إنجاز جسيع 

  سػاء لجػ الستخشحضغ،شار ىجفيا الجارؼ الكياـ بيا في إجسع رؤوس الأمػاؿ اللازمة لتشفضح العسميات -1
 الجساعات السحمية أو السؤسدات السالية السخترة؛ و 

 الجساعات السحمية؛حرز الستخشحضغ والجسعيات و لجسع  ،فتح حدابات خاصة لجػ السؤسدات السالية-2
 و السدبق في إشار اتفاقية مالية،أو تسػيم خاصة بتسػيمو، التكفل ببخنامج السداكغ التي تقػـ مؤسدة-3

 صيغ بيع السداكغ حدب شخوط تسػيميا.و  ودفعيا،مػاؿ السخصػدة وكيفية استعساليا تحجد مبمغ الأ
 التشطيسات السعسػؿ بيا؛لتحقضق أىجافيا شبقا لمقػانضغ و  وتيضئتيا،اقتشاء الأراضي الزخورية -4
ا شبقا لمقانػف وتجدئتي اء السداكغ الفخدية أو الجساعية،تشفضح بخامج تجيضد الأراضي السخررة لبش-5

 بالتعاوف مع الجساعات السحمية.السعسػؿ بو و 
 تقشيا؛تكػيغ جسعيات وتعاونيات عقارية ومداعجتيا إداريا و -6
 .3التشازؿ عشج الحاجة برفة إجسالية عسا أنجد مغ مذاريع السداكغ لمتعاونيات-7
 السذاكل السعرقمة لدير ميام السؤسدة العسهمية لترقية الدكن العائمي:-ج

خاقضل وقفت أماـ تحقضق سكشات تخقػية عائمية عجة ع خامجعخفت ىحه السؤسدات الستخررة في إنجاز ب
 يا كالآتي:نمخر  أىجافيا 
الحؼ يعتبخ السػرد  ،الاحتياط في اتفاقاتومغ شخؼ الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ و  قداوة الذخوط السفخوضة-1

 ؛)تػقفو عغ تسػيل السذاريع(عةػق  إلى جانب عجـ التدامو بالاتفاقية الس سػيل مؤسدة تخقية الدكغ العائميالػحضج لت

                                                           
-2004سشة ناصخ لباد، الشطاـ القانػني لمدػؽ العقارية في الجدائخ، دكتػراه، قدع القانػف العاـ، جامعة عشابة، كمية الحقػؽ، -1

 . 354-353، ص2005
نرضخة تػاتي، نطاـ الستعامل في التخقية العقارية، الستعامل الخاص، ماجدتضخ، تخرز قانػف السؤسدات، جامعة الجدائخ، -2

 .37-36، ص2002-2001كمية الحقػؽ، سشة
.351ناصخ لباد، السخجع الدابق، ص- 3 
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جاؿ إنجاز السداكغ آيؤدؼ إلى إشالة  ،مساالفػاتضخالاحتياط في دفع تأخخ الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ و -2
السؤسدة ما يؤثخ عمى تكمفة الدكغ،إلى جانب تأخخه في تحجيج قائسة السدتفضجيغ رغع إنياء الإنجاز مغ شخؼ و 

تجىػر أجيدتيا، وجو الخرػص بالدخقة و عمى فية تختبط ليا مراريف إضا ذكلما يالعسػمية لمدكغ العائمي 
 .ساكشضياتحدبا لحلظ تتػلى السؤسدة حخاسة السػاقع في انتطار 

التي -حػؿ وضعية التخقية العقارية–بعس الاقتخاحات مغ شخؼ وزارة الدكغ في تقخيخىا تمج   لأجل ذلظ قُ 
ا بتشذيط العخض في الدساح ليلخفع القضػد عشيا و  مجاؿ تجخميا،تتسثل في تكسمة دورىا عغ شخيق إعادة تشطيع 

فيسكغ ليحه السؤسدات التابعة لرشاديق السداىسة السحمية أف تجسع تحت سمصة صشجوؽ  التخقػؼ، الدكغ
كغ التخقػؼ ذو الصابع متابعة نذاط السؤسدة في مجاؿ الدالحؼ يكػف مغ ميامو تػجيو و متخرز 
 الشتيجة ىيو ل غ بجحبيع لمتجخيؤثخ عمى السخقضغ العقاريضكسا يعج  تجخل السؤسدة في ىحا السجاؿ  الاجتساعي،

 1. الاستجابة لمصمب الكبضخ مغ قبل الفئات الاجتساعية الستػسصة
 :تطهيرهدين الدكن و حالهكالة الهطشية لت/3

ما يتصمب  ،العقارية التخقية في مغ بضغ الستعاممضغ العقاريغ وتصػيخه الدكغ لتحدضغ الػششية الػكالة تعج
 :تشاولو عمى الشحػ الآتي

 طبيعتو القانهنية:الدكن وتطهيره و نذأة وكالة تحدين -أ
ل مؤسدة عسػمية ذات تشذأ في شك:"148-91رقعالسخسػـ التشفضحؼ مغ  1السادة بسػجب  الػكالة أنذئت

تجعى في صمب وكالة لتحدضغ الدكغ وتصػيخه و  ،تجارؼ وفقا لمتذخيع السعسػؿ بوشابع صشاعي و 
 .2الاستقلاؿ السالي"تتستع بالذخرية السعشػية و و ـ الػكالة بسيسة السخفق العسػمي تقػ الشز"الػكالة"، 

تسارس عسميا تحت وصاية الػزيخ أنيا مغ خلاليا تبض غ  ،مػكالةالقانػنية لصبيعة ال تحتز  السادة ا خلاؿمغ 
كسا تحجد  ا بالغضخ وتخزع لمقانػف التجارؼ،تعج تاجخة في علاقتيو  ،بسجيشة الجدائخمقخىا يػجج السكمف بالدكغ 

الجساعات السحمية مات التي تقجميا لفائجة الجولة و أجخة الػكالة فيسا يخز الخجو  وكيفياتوشخوط التجخل  الاتفاقية
 .19923في شيخ جػيمية سشة بجأت الػكالة بالعسل  كمسا استجعت الزخورة ذلظ

 تطهيره:ميام وكالة تحدين الدكن و -ب

                                                           
1
-Rapport sur la situation de la promotion immobilière, Ministère de L’habitat, 1999, p16.   

، 25، الستزسغ إحجاث وكالة وششية لتحدضغ الدكغ وتصػيخه، ج. ر.ع.1991-5-12، السؤرخ في 148-91ـ.ت. رقع -2
 . 888، ص1991-5-29الرادرة في 

.365، ناصخ لباد، السخجع الدابق، ص 148-91مغ ـ.ت. رقع 5و 4و ـ 3ـ.- 3 
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عمى مجسػع التخاب الػششي فيسا  الػكالة،:" يتسثل ىجؼ 148-91التشفضحؼالسخسػـ مغ  2 ادةسالجاء في 
 ي:يم

 .1تصػيخىاتخويج الدػؽ العقارية و -1
 :عغ شخيقتشذيصيا تأشضخ الأعساؿ الآتية و -2
 إصلاحيا.وتحجيث الأندجة القجيسة و  القزاء عمى الدكغ غضخ الرحي،-أ

 إنذاء مجف ججيجة. تغضضخ البشية الحزارية، و -ب
 .تعسيسيا قرج تصػيخىامدتحجثة مغ خلاؿ بخنامج عسميا و  إعجاد أسالضب بشاء-ج
 السػاششضغ، اه العاممضغ في الأسػاؽ العقارية)السقاولضغ،الإعلاـ ونذخه عمى نصاؽ واسع باتج يخػ صت-د

مدضخؼ  مؤسدات الإنجاز، مكاتب الجراسات، مشتجي مػاد البشاء، الدمصات العسػمية السحمية، السؤسدات السالية،
 .الجسعيات..."و  العسارات،

فبالشدبة لمعقار غضخ السبشي فإف  السبشي،الغضخ السبشي و في تخقية العقار  تتخررمياـ الػكالة أف  الػاضح
اليضئات التي و  ،تكػف ىحه الأراضي مػجية لمبيع لكل الأشخاصو  ،بتيضئة الأراضي السػجية لمبشاءذلظ يكػف 

 ف التخقيةاديػ  مثل قية العقارية العسػمضضغي التخ ف ،الستعاممضغو  ات بسعشى أنيا مػجية لمسػاششضغتخيج إنجاز الدكش
وكحا الستعاممضغ في التخقية  ،السختمفة العسػمية السقاولات ،مؤسدة تخقية الدكغ العائمي التدضضخ العقارؼ،و 

 العقارية الخػاص.
غ خلاؿ مذاركتيا مع م السبشيإما بعسميات في مجاؿ العقار تقػـ فإنيا ،أما بالشدبة لتخقية العقار السبشي

بتمظ العسميات أو بالتشدضق مع الأشخاؼ بشفديا إما أف تقػـ و  إنذاء شخكة في ىحا السجاؿ،أشخاؼ أخخػ و 
د حجَّ  في ىحا الإشار يجخل ما يدسى بالبيع بالإيجارو  الاحتياط،أخخػ كالرشجوؽ الػششي لمتػفضخ و  العسػمية

الحؼ يحجد شخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية في إشار البيع  105-01إشاره القانػني السخسػـ رقع
 .2ر وكيفيات ذلظبالإيجا

 في مجال نذاط الترقية العقارية الخهاص  الثاني: الستعاممين لفرعا

أدػ بالجولة إلى البحث عغ  ،ستعاممضغ العسػمضضغ عمى تشفضح البخامج العسػمية في مجاؿ الدكغإف عجد ال
الانفتاح عمى الخػاص تخاجع تجخل الجولة و  الحمػؿ ىػمغ بضغ ىحه و  ،لسخافقتيا في إنجاز مذاريعياػ حمػؿ أخخ 

                                                           
 La promotion et le développement du marché foncier et immobilier:" في الشز الفخندي جاء كسا يمي 1ؼ 2نز ـ-1

 .346ناصخ لباد، السخجع الدابق، ص ،بو تخقية وتصػيخ سػؽ العقار السبشي والغضخ السبشي  يقرج
 . 366-365ناصخ لباد، السخجع الدابق، ص-2
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تصػر مخاحل ضيػر ميشة السخقي شاوؿ الفخع ثلاث عشاصخ خررت لت ،السذاركة في البشاءبالدساح ليع 
قي في ضل ، وميشة السخ 03-93، ومغ خلاؿ السخسػـ التذخيعي07-86مغ خلاؿ قانػف  العقارؼ الخاص

 .04-11القانػف 
 

 :07-86ميشة السرقي العقاري من خلال قانهن /أولا
ا عمىالسذخع لأوؿ مخة  أقخ   عمى إمكانية الخػاص بالسذاركة  ،بالتخقية العقارية الستعمق 07-86انػف قال بشاء 

لأؼ شخز  كانية الاكتتابلإمبالإضافة  البخامج الدكشية السحكػريغ عمى سبضل الحرخ، إنجازفي عسميات 
أنو اعتبخ إلى جانب  تػفضخه،غ أف تشفخد بمأعسق  ت أف مذكل الدكغ بالجدائخبعجما تأكج ،1معشػؼ  شبيعي أو

إلا أف العائق لتحقضق ذلظ  ،2مغ ىحا القانػف  خجػةف يكيف جسيع الأنذصة مع الأىجاؼ السالعقارؼ ممدـ بأ يالسخق
فالسخقي لع يكغ سػػ مكتتب أو متخشح لبشاء  ،بإنجاز الدكشاتالستعمقة العسميات ىػ تحكع البمجيات في جسيع 

 تزح أف البمجية ىي الستحكع مغ خلاؿ السبادرة بالسذاريعا، كسا 383-86السخسػـ رقع حدب  ىحه السذاريع
دعػة للاكتتاب دفتخ الذخوط لمعسمية  تعج   إذ الخبخات،تعاني نقز السػارد السالية و  ىا رغع أنياتقخ   مغفيي 

إضافة إلى أنو يعتبخ حاجد بديكػلػجي وأحيانا مادؼ أماـ السكتتبضغ التابعضغ لمقصاع الخاص في التقجـ 
بالبمجية،  أحيانالشقز التأشضخ ـ قجرتيا عمى وضعو بالخغع مغ عجللاكتتاب بإحجػ عسميات التخقية العقارية، 

 الأرض الأساسية السمفات السػدعة عمى أساس مشذأ قصعةتختار في ىحا الإشار و يقػـ الخػاص تقجيع شمبيع ف
 .4آجالويف البشاء و تكالو السؤىلات الذخرية إلى جانب كحا الزسانات  ،مجػ قجرات التسػيلو 

لع تدسح  ،07-86في القانػف  فتح السجاؿ لمخػاص أراد مغ خلاليا السذخعالتي ت السكخسة إف الإجخاءا
بالتالي لع يجعل نذاط السخقضغ نذاط اقترادؼ بل ىي عبارة  عمى البمجية،اقترار السبادرة بحلظ خرػصا أماـ 

ح السجاؿ أماـ بالخغع أنو فت ،شع أشخاص القانػف الخاص مغ الاكتتابحضث مُ ب محزةعغ أعساؿ مجنية 
                                                           

 .07-86مغ ؽ. رقع 8و 6ـ. -1
 .07-86مغ ؽ. رقع  2ـ.-2
، السحجد لذخوط الاكتتاب بإحجػ عسميات التخقية العقارية وكيفياتو 1986-3-4، السؤرخ في38-86ـ.ت. رقع مغ15.ـ-3

جاء ، 357ص، 1986-3-5الرادرة في، 10ويزبط دفتخ الذخوط الشسػذجي والسشػاؿ الشسػذجي لعقج حفع الحق،ج. ر.ع.
ة الدكغ أو العسميات التي تتعمق ببشاء العسارات أو مجسػعة السجمذ الذعبي البمجؼ كل سشة في إشار بخنامجو لتشسي يحجدفضيا:"

التي يدتشج إنجازىا إلى الأشخاص الصبيعضضغ  العسارات ذات الاستعساؿ الدكشي أساسا،والسحاؿ ذات الصابع السيشي والتجارؼ ثانػيا،
 أو السعشػيضغ الخاضعضغ لمقانػف الخاص..". 

 . 42، إيساف بػستة، السخجع الدابق، ص07-86مغ ؽ.رقع  23و 17و 16.ـ-4
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ارات ضخورة بيع ما تع تذضضجه مغ عسلدامية الػفخة السالية و أماـ إو ىػ ما شكل عائقا أماميع  السبادرات الخاصة،
ت محمو البمجية في بيع ىحه البشايات كسا يسكغ ليا إلا حم  و  ،أو أجداء مشيا في مجة لا تتجاوز ستة أشيخ

كبضخا في وجو الخػاص أماـ قرخ السجة السحجدة وىػ ما يذكل إجحافا  الاستيلاء عمضيا إف اقتزى الأمخ،
لا يسكغ لمخػاص مغ الانتفاع مغ القخوض إلا بعج استعسالو ندبة مداىستو التي  ونفإذلظ  مىع ضف ،1لمبيع

دت ب ، كسا 2في السقابل يسشع مغ استعساؿ أؼ مداىسات شخرية مغ السدتفضجيغ مغ قيسة السذخوع، %50حج  
و العقارية في إنجاز السداكغ وبذكل ثانػؼ إنجاز السحلات ذات شابع ميشي أ ةيقاـ حرخ عسميات التخق

ىحا القانػف بتحػيل السداكغ السشجدة إلى محلات مخررة أو معجة  ىعم تجارؼ، مسا فتح باب لمتحايل
 .3لأغخاض أخخػ 

ست في تعصضل الستعاممضغ الخػاص وعجـ بخوزىع ساى 07-86انػف قالبيات التي تسضد بيا إف جسيع ىحه الدم
كاف لا بج مغ ف ة قصاع الدكغ،في تصػيخ وتشسي تعصضل نذاط الخػاص في السداىسة مغ تع  و  ،بالذكل الكافي

غ خلاؿ وضع السذخع لإشار ىحا ما تع م ل التحػلات التي شيجتيا الجدائخ،حمػؿ لتفعضل دور الفئة في ض
 قانػني ججيج.                               تشطيسي 
 :03-93السرقي العقاري الخاص من خلال السرسهم التذريعي ميشة /ثانيا

ذ الججيج لمسخقضغ الخػاص أو الستعاممضغ ف  السشطع لمشذاط العقارؼ، الش   03-93السخسػـ التذخيعي يعتبخ
ىػ ما تكخس برجور و  قياميع بشذاشات التخقية العقارية،خاصة في ضل الرعػبات التي أعاقت  العقاريضغ
 ،لمسذاركة في بشاء الدكشاتخػاص سجسػعة إجخاءات فتحت بابا واسعا أماـ الب جاءالحؼ  03-93رقع  السخسػـ

جاء بالعجيج مغ الأحكاـ الأخضخ الحؼ  ابة قفدة نػعية في مجاؿ مذاركتيع،ىي بسثاستحجاث تقشيات ججيجة مع 
 بإنجازالستعمقة بتغضضخ الصبيعة القانػنية لمذخكات السجنية التي تقػـ لشذاط التخقية العقارية لاسيسا  السشطسة

                                                           
:"لا يدتصيع أف يكتتب لإنجاز إحجػ عسميات التخقية الأشخاص السعشػيػف الخاضعػف لمقانػف الخاص 07-86مغ ؽ. رقع13ـ.-1

 .43لسخجع، صنفذ ا، إيساف بػستة مشو، 44السػصػفػف بأنيع تجار تجارا شبقا لأحكاـ القانػف التجارؼ.."، وـ
:"يحػؿ الاكتتاب لإنجاز إحجػ عسميات التخقية العقارية السخررة لمبيع فقط حق الحرػؿ عمى مداعجة 07-86.ؽ. رقع22ـ-2

مالية في شكل قخض متػسط الأمج..، باستثشاء التعاونيات العقارية والبشاة الحاتضضغ برفة فخدية الحيغ يبقػف خاضعضغ لمقػاعج 
...، ولا يشتفع السكتتب بيحه القخوض إلا بعج أف يدتعسل الأمػاؿ %50ىحه القخوض لا يسكغ أف تتجاوزالسشصبقة عمضيع، فإف 

نرضخة ربيع، تسػيل التخقية العقارية العسػمية، ماجدتضخ، تخرز إدارة ومالية، جامعة الجدائخ، وأيزا عن  .السصابقة لسا يقجمو"
 .8، ص2006كمية الحقػؽ، 

 .126، ص2003القانػني الجدائخؼ لمتػجيو العقارؼ، الجدائخ، دار ىػمة، سشةسساعضغ شامة، الشطاـ -3
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كسا قاـ بإدماج الستعاممضغ الخػاص الحيغ يشذصػف في إشار ، 1شخكات تجارية عسميات التخقية العقارية إلى
، بذخط أف تكػف نذاشات التخقية العقارية الحيغ يقػمػف بيا لا العاـ لمشذاط العقارؼ في الإشار الذخكات السجنية 

 .2تجخل في نصاؽ تػفضخ الدكشات الخاصة بالأعزاء
أبعج مغ ذلظ حضشسا استحجث إجخاءات أخخػ تشطع كيفيات قياـ  لع يكتفي السذخع الجدائخؼ بحلظ بل ذىب

في سبضل تػسيع نذاشات التخقية وتمبية جسيع الصمبات الستدايجة  السخقضغ الخػاص ببعس العسميات العقارية،
بالإضافة أف السذخع سسح لمسخقضغ  ،3فعس ج لاستحجاث تقشية بيع العقار بشاء عمى التراميع بريغ مختمفة،

 بإنجاز الدكشات لأغخاض إيجاريو محزة وقاـ بتشطيسيا في الفرل الثالث مغ السخسػـ. الخػاص
،لأجل ضساف إعادة بعث نذاط الستعاممضغ 03-93لاؿ السخسػـ التذخيعيإف السذخع الجدائخؼ مغ خ

  قصاع العاـسشافدة الحخة بضغ القاـ بفتح مجاؿ لم ،العاـ لشذاشات التخقية العقارية الخػاص بإدماجيع في الإشار
السعشػية ىػ ما سسح لأشخاص الصبيعية و ،القصاع الخاص بعج أف كاف محتكخا مغ شخؼ الستعاممضغ العسػمضضغو 

كسا أضفى الرفة التجارية عمى  ،4عمى الأشخاص السعشػية العامة هرخ رسة نذاط التخقية العقارية دوف قبسسا
يع الذخرية أو حاجات بالتخقية العقارية لتمبية حاجاتالستعاممضغ الخػاص باستثشاء الأشخاص القائسضغ 

قاـ  إلى جانب أنو، 5فتح السجاؿ واسعا أماـ الذخكات التجارية الخاصة لسسارسة التخقية العقارية ما ،السذاركضغ
التصػر الدكشات مغ أجل تحقضق التشسية و  لإنجاز مغ شخؼ الجساعات السحمية بإلغاء نطاـ دفتخ الذخوط السعج  

السحلات  عجـ حرخه في نذاشات ضيقة فامتجت العسميات إلى إنجازوقاـ بتػسيع مجاؿ التخقية و  ،ادؼالع
 .6صشاعية أو تجارية إلى جانب السحلات الدكشيةالسخررة لمشذاشات حخفية 

                                                           
باستثشاء الحيغ يقػمػف بعسميات في التخقية العقارية لتمبية  :"يعج الستعاممػف في التخقية العقارية تجارا،03-93مغ ـ. ش.رقع  3.ـ-1

ىحا الأخضخ الحؼ اعتبخ نذاشات السخقضغ  07-86وىحا ما كاف عميو في ضل ؽ"، حاجاتيع الخاصة أو حاجات السذاركضغ في ذلظ
 الخػاص عبارة عغ أعساؿ مجنية، مسا صعب عمضيع انجماجيع في تصػيخ وتشسية الدػؽ العقارية. 

.  03-93مغ ـ. ش. رقع 5ـ.- 2 
غ بشاية أو جدء مغ بشاية قبل إتساـ :"يسكغ لمستعامل في التخقية العقارية أف يبيع لأحج السذتخي03-93.رقعشـ. مغ 9.ـ-3

الإنجاز، شخيصة تقجيع مجسػعة مغ الزسانات التقشية والسالية الكافية، وفي ىحه الحالة تدتكسل صيغة السعاممة التجارية بعقج بيع 
 بشاء عمى التراميع".   

.47إيساف بػستة، السخجع الدابق، ص- 4 
.9نرضخة ربيع، السخجع الدابق، ص- 5 

 .128شامة، السخجع الدابق، صسساعضغ -6
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لتي أعاقت تأدية في ضل الخواسب ا ،بالخغع أنو ساىع في تشذيط الحخكة التخقػية في مجاؿ البشاءإف السذخع 
نذاط التخقية  مغ العسل بو أصبح لا يتساشى مع الصسػحات لتصػيخ مجةبعج مخور و و إلا أن  مياـ ىحه الفئة 

التعثخ  جانب خاصة وتشسية الدػؽ الدكشية عامة، نطخا لمسسارسات الدمبية التي ساىست في عخقمة السذاريع إلى
 كالات غفل السذخع عغ تشطيسيا وىي كالتالي:بالإضافة إلى إش ،ستلاـ الأفخاد لدكشاتيعفي ا

 بػضع إشار قانػني متكامل يشطسيا،إلا أنو لع يقع ة الستعامل في التخقية العقارية نز السذخع عمى ميش-أ
غ الخغع أنيا تعتبخ مب خقضغ العقاريضغ بسا فضيع الخػاص،حضث أغفل عغ وضع قانػف أساسي بالستعاممضغ أو السب

ص غامزة دوف تحجيج واضح لحقػقيع لا تكفي مجخد الإشارة إلضيا بشرػ العقارية و  ركائد نذاط التخقية
الذخوط اللازمة لسسارسة مثل ىحه الشذاشات ومختمف ومختمف الآليات و  يفيات تجخميع،كمجالات و واجباتيع،و 

 الزسانات التي يتستعػف بيا.  
ق أكثخ في كاف بالأحخػ أف يجق   شذاط،شامل ليحا الفق في إعصاء تعخيف ومفيػـ دقضق و السذخع لع يػ  -ب

 .1التعخيف باعتباره الأساس أو يتخؾ السيسة لمفقو أو القزاء
از مغ الإنجعمى حداب التججيج و ل البيع أىسية كبضخة للإنجاز مغ أج 03-93التذخيعي  السخسػـ أولى-ج

 يحطى بأىسية أكثخكاف لا بج أف إلى جانب  غ،تمبية حاجات خاصة أو حاجات السذاركضأجل الإيجار و 
انعكدت  فجسيع ىحه السعصيات الدمبية ،لسجاؿ لتمبية شمب فئات متعجدةالخػاص خػض ا وبزامشات تذجع

بط ضإجخاءات ججيجة و فع بالسذخع وضع آليات و مسا د ،تصػيخهو سمبا بذكل لع يدسح لمسخقضغ بأداء نذاشيع 
 الستجخمضغ في نذاشات التخقية العقارية. مفيػـ العلاقة مع السكتتبضغ و 

 :04-11ميشة السرقي العقاري الخاص في ظل القانهن /ثالثا
السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط  04-11القانػف الججيج رقعالغاية التي أراد السذخع مغ خلاليا إصجار 

  ة الخػاصقػف خاص  التي يقػـ بيا السخ لمعسميات العقارية  أكثخ تشطيعىػ العسل عمى تصػيخ و التخقية العقارية، 
ولة لتػسيع نذاط السخقضغ يعتبخ قفدة نػعية ثانية في محاكسا  ،2إدماجيع في الإشار العاـ لمدياسة الػششيةو 

                                                           
 .298إيساف بػستة، السخجع الدابق، ص-1
 :"ييجؼ ىحا القانػف إلى تحجيج القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية".04-11ؽ.رقع مغ  1.ـ-2
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تحجيج قانػف أنذصة التخقية العقارية وتجعيسيا مع بتحدضغ  تع إغفالو في القػانضغ الدابقة، سال اتجاركالخػاص 
 .1ارؼ وضبط مزسػف العلاقات بضغ السخقي والسقتشي وتأسيذ امتيازات وإعانات خاصةأساسي لمسخقي العق

يخػ الفخؽ واضح في الآليات الججيجة التي مغ شأنيا تعديد مياـ السخقضغ فالستسعغ في فحػػ القانػف 
إنجاز أو تججيج  في ضل السخسػـ الدابق عمى عسميات اقترخت التي مياـ الفئةتػسيع  أيغ عسج عمى ،الخػاص

 حخفي صشاعي أو  الأملاؾ العقارية السخررة لمبيع أو الإيجار أو تمبية حاجات خاصة ذات الاستعساؿ الدكشي
 .2إلى مسارسات أوسع 04-11 لتذسل في أحكاـ القانػف تجارؼ، 

الجلضل ىػ ربط و  ،في مضجاف التخقية وخرػصا الخػاصالتػسيع الكبضخ لسياـ السخقضضغ نلاحع  ومغ خلال
 السحكػرة 04-11انػف قالمغ  3السادة خلاؿ مغ  وندتذفما مفيػـ ىحا الذخز بالسياـ السشػط بيع السذخع 

 ،جابيالتصػر الياـ لشذاط السخقضضغ العقاريضغ الخػاص مغ خلاؿ اتداع تجخميع ىػ أمخ إي أعلاه، كسا نخػ أف
السذخع استثشى مغ مجاؿ تصبضق نلاحع بأف  وإلا أن الشذاط،السحتخفضغ بالخقي بيحا حتى يتدشى لجسيع السؤىمضغ و 

و  رات التي تستاز بصابعيا الأثخؼ ىحا القانػف الأنذصة الستعمقة بإدخاؿ تحدضشات أو أؼ نذاط آخخ عمى العقا
ت شايايدتثشى مغ مجاؿ تصبضق ىحا القانػف كل العسميات الستعمقة بالب:"مشو 7 السادةسا جاء في ل بشاء التاريخي،

التي تبقى خاضعة لمتذخيع الخاص بيا في اقعة في حجود السػاقع السحفػضة و تمظ الػ و السرشفة كسعالع تاريخية،
 ىحا السجاؿ".

 الأفراد قتشينلمسالعقاري  التسهيل صيغ الثالث: السطمب
لا تعتبخ وحجىا مغ السذاكل الخئيدية في خمق أزمة سكغ بالجدائخ التي يجب عمى  العقار إف مذكمة
ذاتو عائق الػقت في  ذكلكسا ت ،1بل ىشاؾ مذكمة أخخػ تتسثل في التسػيل ضيا العشاية الكاممة،ػلالدمصات أف تُ 

 البشكيبتذكضمة الشطاـ السالي و  ط أساسافعسمية الاستفادة مغ التسػيل تػاجو عخاقضل مختبلتشفضح السدتفضج لالتداماتو، 

                                                           
الذخوط التي :"ييجؼ ىحا القانػف في إشار الدياسة الػششية لتصػيخ نذاشات التخقية العقارية إلى تحجيج 04-11ؽ.رقع 2ـ.-1

وتحجيج قانػف أساسي لمسخقي  تحدضغ أنذصة التخقية العقارية وتجعيسيا، يجب أف تدتػفضيا السذاريع الستعمقة بالتخقية العقارية،
 العقارؼ وضبط مزسػف العلاقات بضغ السخقي والسقتشي وتأسيذ امتيازات وإعانات خاصة بسذاريع التخقية العقارية".

والسكاتب والتجيضدات الجساعية  عسميات إنجاز البخامج الدكشية، ذسل مجاؿ نذاط التخقية العقارية،:"ي04-11مغ ؽ.رقع15ـ.-2
تججيج أو إعادة تأىضل أو إعادة ليكمة أو تخميع  اقتشاء وتيضئة الأرضيات مغ أجل البشاء، السخافقة الزخورية لتدضضخ ىحه السجسعات،

السلاحع مغ خلاؿ ىحه السادة أف السذخع قاـ بحرخ مجسػع العسميات الججيجة التي يسكغ لمسخاقضغ العقاريضغ ، أو تجعيع بشايات"
الكياـ بيا في إشار مسارساتيع التخقػية، وقاـ بتختضب الأولػيات وإعصاء الأىسية قرػػ لإنجاز البشايات السػجية لاستعساؿ الدكشي 

:"يسكغ أف تكػف السذاريع العقارية محلات ذات استعساؿ سكشي 2ؼ14بالشطخ إلى ـوالسيشي عمى حداب باقي السحلات الأخخػ 
 يسكغ أف تكػف ذات استعساؿ حخفي أو تجارؼ".      عرضياأو ميشي 
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مذتخؼ يتع بضغ الجية السسػلة مباشخة و 3العقارؼ 2التسػيلف البضخوقخاشية،مجدائخ وانتذار ضاىخة السدايجة و ل

الامتياز، وإذا كانت غضخ كافية يسكغ المجػء إلى كفضل  أو بسػجب عقػد الخىغ العقارية ،العقار برػرة مباشخة
 .العجد كزسانات لمقخض أو التأمضغ عمى العقار أو الحياة أو

إف تسػيل الدكغ عغ شخيق نطاـ الخىغ العقارؼ يعتبخ مغ إحجػ العػامل الأساسية التي تداعج عمى تشسية 
ما تكػف السؤسدات السالية لمجوؿ  عادة  إذ  ،الساليةأىسية التسػيل ىشا تطيخ قصاع السالي وتجعيع استقخاره و ال

فالإصلاحات التي أجخيت عمى تصػيخ ، خوض شػيمة السجػ خاصة قخوض الدكغالشامية متحفطة في تقجيع الق

                                                                                                                                                                                                 
 .15، ص2001عبج القادر بمصاس، الاقتراد السالي والسرخفي، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، سشة-1
:"عشجما تخيج مشذاة زيادة شاقتيا الإنتاجية أو إنتاج مادة ججيجة أو إعادة تشطيع الاقترادية كالآتييعخؼ التسػيل مغ الشاحية -2

 الزخورية لإنجاح السذخوع  ىي حرخ كل الػسائل الساديةو :الشاحية الساديةأجيدتيا فإنيا تزع بخنامجا يعتسج عمى ناحضتضغ: 
 العاممة(.)عجد وشبيعة الأبشية، الآلات والأشغاؿ والضج 

: تتزسغ كمفة ومرجر الأمػاؿ وكيفية استعساليا وىحه الشاحية ىي التي تدسى بالتسػيل، عبج السجضج قجؼ، تصػيخ الشاحية السالية
، السصبعة العسػمية، 1صيغ التسػيل القرضخ الأجل لمبشػؾ الإسلامية مع دراسة تصبيكية حػؿ مجسػعة مغ البشػؾ الإسلامية، ط

 .37، ص2002سشةعشابة، الجدائخ، 
التغصية السالية لأؼ مذخوع أو عسمية اقترادية، سميساف ناصخ، مبادغ التسػيل في عسميات البشػؾ  يعشي :باخترار التسهيل

 .2، ص2006-3-29الإسلامية، السمتقى الجولي حػؿ أخلاؽ الإسلاـ واقتراد الدػؽ، السجمذ الإسلامي الأعمى، الجدائخ،
الذيء الثابت السدتقخ في مكانو، غضخ قابل لمشقل مشو إلى مكاف آخخ بجوف تمف، محمد حدشضغ، الػجضد  يعخؼ العقار قانػنا بأنو-3

 مغ ؽ.ـ. 683، وكحلظ ـ 206، ص1985في نطخية الحق بػجو عاـ، السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ، سشة
أما فيسا يخز الإشار التذخيعي لتعخيف التسػيل العقارؼ، فإف السذخع الجدائخؼ لع يتبشى قانػنا لمتسػيل العقارؼ مقارنة مع الشطع 

العسمية القانػنية التي تيجؼ أف تزع مؤسدة مالية تحت ترخؼ أحج الأشخاص مبالغ مالية،  التي تعتبخ التسػيلالقانػنية الأخخػ، 
لذخاء أو بشاء أو تخميع أو تحدضغ السداكغ والػحجات الإدارية والسشذآت الخجمية ومباني السحلات، تخرز برفة أساسية 

السخررة لمشذاط التجارؼ وذلظ بزساف حق امتياز عمى العقار أو رىشو رىشا رسسيا، أو غضخ ذلظ مغ الزسانات التي يقبميا 
ؽ التسػيل العقارؼ، دراسة في أحكاـ قانػف التسػيل العقارؼ والتذخيعات السسػؿ، فيػ عسمية مالية ائتسانية، ثخوت عبج الحسضج، اتفا

 .9،10، ص2007السقارنة، دار الجامعة الججيجة، إسكشجرية، مرخ، سشة
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في الجوؿ الستقجمة أبخزت أف تسجيج استحقاقات القخوض يتصمب إنذاء مؤسدة مالية ججيجة  القصاع السالي
ا عمى جضأكتفي السقابل نجج الجدائخ مغ الجوؿ التي بادرت بالإصلاحات  ،1شيةمتخررة في القخوض الدك

مدتػػ و  للاقتراد تعديد دعع القصاع السرخفيخنة السشطػمة السالية،قرج ضساف و التعجضل بعر ةضخور 
 .لستعاممضغ الاقتراديضغ برفة خاصةابات السػاششضغ برفة عامة و خجمات يدتجضب لستصم

مشاصب العسل بتجشضج البشػؾ لسػارد شػيمة الأجل لتسػيل مشاصب شغل عمى السجػ إف ملاءة السػارد و 
مذاريع تبشي إستخاتيجية في مجاؿ تسػيل ما أدػ بالجولة ل ل في تعديد الدػؽ القخوض البشكية،الصػيل تدي  

دساح لجسيع عغ شخيق ال ،غاية التدعضشاتلالتي امتجت التي عخفتيا مشترف الثسانضشات و  الدكغ نتيجة الأزمة
لسا لو مغ أثخ عمى  ،السؤسدات السالية بسشح القخوض لجسيع الفئات سػاء أكانػا مخقضغ عقاريضغ خػاص أـ أفخاد

الزخورة ليحا ف لعاـ في تسػيل السذاريع الدكشية،نتيجة مذاركة القصاع الخاص إلى جانب ا الرعضج الاقترادؼ
وضع و  ،يتعمق بالقخوض التي تسشحيا بخىػف عقاريةسخاجعة عسل السرارؼ الخاصة لاسيسا فيسا ل جعػت

خاصة  جب اتخاذىا لتفادؼ حجوث أؼ أزمة،الزػابط لعسل سػؽ الأوراؽ السالية أضحى مغ الدياسات التي ي
 .2نحغ نعمع مجػ تأثضخ قصاع العقار عمى الاقتراد ككل سػاء بالإيجاب أو بالدمبو 

لمتسػيل العقارؼ بحضث يسشح نطاـ التسػيل العقارؼ لصالب التسػيل أشػؿ  الأىسية الاجتساعيةدوف أف نشدى 
 ،3خ عميو تسمظ الػحجة الدكشيةييد  رة شخائية لع تكغ متاحة مغ قبل و مسا يؤدؼ إلى ضيػر قج ،فتخة سجاد مسكشة

التصبضق  ابتجاع يخزع لقػاعج ىي مغ الائتساف إذتذخيع يشطع ىحا  في ضل غياب أىسضتو القانػنيةناليظ عغ 
فخعضغ،  السصمب زسغليحا ت أسدو،و ػاعجه ي ما فتئت تشفخد في وضع قلتة االسؤسدات السرخفيالعسمي لمبشػؾ و 

 وفي الفخع الثاني ،الخاص بالسكتتبضغ الأفخاد ة التسػيل السباشخريغلمقخض العقارؼ كخرز الفخع الأوؿ 
 .      لسكتتبضغ الأفخاد التسػيل الغضخ السباشخة ةريغالسداعجات السالية ك

 الأفراد    قتشينالقرض العقاري كريغة لمتسهيل السباشر الخاص بالسلأول:الفرع ا

                                                           
 .21،22عبج القادر بمصاس، السخجع الدابق، ص-1
 ،2009-2008كمية الحقػؽ، سشةالياقػت عخعار، التسػيل العقارؼ، ماجدتضخ، فخع قانػف الأعساؿ، جامعة بغ يػسف بغ خحة، -2

، وىحا ما كاف قج شخحو آنحاؾ رئيذ الجسيػرية الدابق عبج العديد بػتفميقة في إشار مػاصمتو لجمدات الاستساع إلى 11ص
 أعزاء الحكػمة"الجمدة السخررة لقصاع السالية.

 . 5، ص2004سشة  قجرؼ عبج الفتاح الذياوؼ، مػسػعة التسػيل العقارؼ، تػزيع مشذأة السعارؼ، مرخ،-3
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 الريغة الأمثل لحل إشكالية الدكغ التي العقارؼ 1كشجا أف القخضلخبخاء الاقتراديػف مغ الجدائخ و ا قاؿ
مذكل التسػيل السالي لاقتشاء الدكغ بحل  حم يا رتبطاالتي ،2استعرت عمى الحكػمات الستعاقبة مشح الاستقلاؿ

لاسيسا أف العجيج مغ دفع الأقداط لاقتشاء الدكغ وأقداط القخض،  ػعائق لتشفضح أىع التداـ وىالآخخ الحؼ يذكل 
لتسكضغ محجودؼ الجخل مغ  رجر خبختيا في السجاؿ مشيا كشجا،الجوؿ التي انتيجت ىحه الػسضمة أصبحت الضػـ ت

لتشذيط الصمب  ،البشػؾالإجخاءات التي تشفحىا الحكػمة والذخكات و كشات عغ شخيق سمدمة مغ الاستفادة مغ الد
 لآماؿ إلا أف ىحه ا ؿ التسػيل،إقامة سياسة شاممة خاصة عمى مدتػػ أشكابمخخوج مغ الخكػد الحكيقي ل
 .رؼ الجدائخؼ الصسػحات لغ تتحقق كاممة إلا بتبشي قانػف التسػيل العقاو 

ساف الز ويعج  التجاوزات التلاعب و جسيع الأشخاؼ مغ ل قانػف التسػيل العقارؼ ىػ الحامي نطخنا يعتبخ في
 خرز عشاصخ، الأوؿ ثلاث قدسشا الفخع إلى لأجل ذلظ ،السسػؿ السقخضالقانػني لمسدتفضج السقتخض و 

ىضئات فتزسغ الثالث  أما لأنػاع القخوض العقارية، والثاني تصخؽ  لتعخيف القخوض العقارية وخرائريا،
 .الاقتخاض السباشخة الخاصة بالسكتتبضغ لمقخوض العقارية

 :خرائرياالعقارية و  تعريف القروض/أولا
 ولتبياف أىسية القخض العسػمضضغ والخػاص،لمسخقضغ  حكيقي والسيعالعع ا جالاعتبار القخوض العقارية تذكل ب

 يتصمب تعخيفو وتحجيج خرائرو.
 :العقاريةتعريف القروض -1
مخررة لمحرػؿ عمى مدكغ ججيج في شػر الإنجاز أو تع إنجازه مغ شخؼ السخقضضغ  قخوض يى

في شخاء الدكغ عغ شخيق التسػيل السباشخ مغ  ىحه القخوضداعج تقج و  ،العسػمضضغ أو الخػاص لرالح الأفخاد

                                                           
:"قخض الاستيلاؾ ىػ عقج يمتدـ بو السقخض أف يشقل إلى السقتخض ممكية مبمغ مغ الشقػد أو أؼ شيء مثمي آخخ ؽ.ـ 450.ـ-1

السلاحع أنيا لا تذكل إلا نػع واحج مغ القخوض ، عمى أف يخد إليو السقتخض عشج نياية القخض نطضخه في الشػع والقجر والرفة"
البشػؾ لا يتعجػ الغخض مشو شخاء السقتخض أشياء لا تتجاوز السشقػلات وتختمف عغ القخض العقارؼ لأف لو شبيعة التي تسشحيا 

مغ  5.ؼ2 .عخفتو ـ، كسا 71فائدة رحساني، السخجع الدابق، ص ،خاصة يدتسجىا مغ الصبيعة الخاصة لمعقار ولمشذاط العقارؼ 
 13، ص2006-3-12، الرادرة في15.ر.ع .مضق القخوض الخىشية، ج، الستعمق بتع2006-2-20، السؤرخ في05-06رقع .ؽ

 .ات السالية في إشار تسػيل الدكغ"السؤسد:"الدمفيات السسشػحة مغ البشػؾ و أنوب
 www.ild-alraid.com ، مػقع انتخنت: 6حازـ الببلاوؼ، الأزمة السالية العالسية الحالية، ص-2
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أو في تسػيل إنذاء مباني ججيجة  فيي تمظ القخوض التي تدتخجـ في تسػيل مباني قائسة بالفعل ،1السدتفضجيغ
 .2جد دفعة واحجة عشجما يحل أجميغيدجد خلاليا القخض عمى أقداط أو يد سشة، 30ستج تاريخ استحقاقيا إلىي

)الفخد مكية مبمغ مغ الشقػد إلى السقتخضبشقل م تدـ بسقتزاه السقخض)مؤسدة مالية(عقج يمحلظ أنو:"يعخؼ ك
مقابل أف  ،ليدتعسمو أو ليدتيمكو في تسػيل إنجاز عسمية ذات شابع عقارؼ  العقارية(،الستعامل في التخقية و أ

 الفػائج الستفق عمضيا في الآجاؿ، بتدجيج مبمغ القخض وبجفع ،السقتخض بتقجيع الزسانات اللازمة لمسقخضيمتدـ 
السخررة  تأجضل الجفع،ضغ الاستيلاؾ ىي اقتخاض الشقػد و أما في مفيػـ تقش، 3بالكيفيات السحجدة في العقج

 ضو القخ  مغ الشػع ىحا ،العقارؼ السبخمة بضغ الأشخاص الحيغ جاء القانػف ليحسضيعالصابع لغخض عسميات ذات 
 .4استثساراتيع لكل التسػيلات يختاروف  السػسخوف  أف السقتخضػف  نجج ما نادر نوأ كسا قمضمة

 يسكغ إجساليا في الشقاط التالية: خرائص القرض العقاري:-2
 :القرض العقاري ىه قرض استيلاكي-أ

 .5ي آجاؿ شػيمة السجػفمػجو لمسقتخض وقابل لمتدجيج 
 :قرض طهيل الأجل-ب

ه حوىشاؾ استثشاءات في سشة انصلاقا مغ أوؿ استعسالو، 25 مجة تدجيجه محجدة كأقرى حج لغايةبالتالي 
 .6بقجرتو عمى الادخارسشة و  70ىيوبعسخ السقتخض و السجة متعمقة بقجرة التدجيج 

 : مدتحقات التدديد-ج
   %30بضغبالشدبة لحوؼ السجاخضل ماالرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط حدب قجرة الدبػف التي حجدىا 

 .7%60و %40ما بضغالحخفضضغ وأصحاب السيغ الحخة و  بالشدبة لمتجارأما  % 50و
 :مقدار القرض-د

 .1الدكغ مغ ثسغ %20أما مقجار الذخز لا يقل عغ مغ قيسة الدكغ،%80لا تتعجػمحجد بشدبة 

                                                           
 .35نرضخة ربيع، السخجع الدابق، ص -1
، السكتب العخبي الحجيث، 3مشضخ إبخاليع ىشجؼ، إدارة البشػؾ التجارية، ط ، loans Real estateبالفرنسية  يصمق عميو اصصلاحا-2

 .211، ص2006مرخ، سشة
 .9، ص2002-2001لصيفة شالي، القخض العقارؼ، ماجدتضخ، فخع العقػد والسدؤولية، جامعة الجدائخ، كمية الحقػؽ،-3

4
- Luc Barnet Rolland, principes et technique bancaire, 24 ème édition, Dunod, Paris, France, 2006, P.146. 

 .316، ص1998بجوؼ حشا، عقارؼ اجتيادات ونرػص، مشذػرات حمبي الحقػقية، بضخوت، لبشاف، سشة -5
 .www.bea.dz.com مػقع الانتخنت لمبشظ الخارجي الجدائخؼ، القخض العقارؼ،-6

7-Cnep News n° : 26 Juillet 2006 , p 21. 
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 :التأمين-ه
شخكة ضساف القخوض العقارية لفائجة السرخؼ  نحكخ تأمضغ القخض لجػ مؤسدات التأمضغ،يقػـ السقتخض ب

ىحا التأمضغ يزسغ لمسرخؼ السبمغ الحؼ أقخضو في حالة وقػع مذكل و  باسع السدتفضج لرالح البشظ، السقخض
 التدجيج.مع السقتخض كحالة عجده عغ 

 :الرىن العقاري -و
 السصمػبة مغ السرخؼ مقابل القخض. ىػ يسثل جدء مغ الزسانات

 :أنهاع القروض العقارية/ثانيا
 القخوض العقارية أنػاع عجيجة ولكل نػع شخوط خاصة بو تمدـ السقتخض إتباعيا، فسغ خلاؿ الجراسة أخحت

تػصل إلى نتيجة ، 1999التي أجخاىا مجسع السرمحة السذتخكة لسؤسدات تخقية الدكغ العائمي في سشة
مشيع % 72 بضشسا الخاصة،مغ شالبي الدكشات فقط ليع الإمكانيات السالية لذخاء سكشيع بأمػاليع % 28أفبتفضج 

داة مغ ىشا تطيخ أىسية القخوض بالشدبة للأفخاد كأ،الحاليالػضع مآؿ وىػ   يسمكػف بل يمجئػف إلى القخوضلا
 :أىسيايحا سشكتفي بصخح ل ،2أساسية لتغصية عجدىع السادؼ

 :قروض لمحرهل عمى السمكية/ 1
 للأفخاد الأخضخة، خاصة القخوض العقارية السسشػحةفي الدشػات  ل ىحا الشػع مغ القخوض تقجما ممحػضا  سج  

مغ أجل الحرػؿ عمى ممكية مدكغ في شػر الإنجاز في إشار عقج البيع بشاء عمى التراميع، يشبغي تػافخ 
 :3لمحرػؿ عمى السمكية مغ الذخوط العامة والخاصة في شالب التسػيل جسمة

                                                                                                                                                                                                 
 . 522-516بجوؼ حشا، السخجع الدابق، ص -1
أنػاعيا ومدتػياتيا لسختمف  تخرز لتسػيل عسميات شخاء عقارات بسختمفالقروض الرىشية  ،ىي صشفين القخوض العقارية-2

وبصبيعة الحاؿ الزساف يتسثل في قيسة العقار سشة  30وإلى 15وعادة ما يكػف سجاد قيستو عمى السجػ الصػيل ما بضغ الأغخاض،
تدتخجـ في تسػيل  قروض الإنذاءات العقارية، ووتحدب الفػائج باستخجاـ شخيقة الفائجة البديصة الحؼ تع التسػيل مغ أجمو،

ػز إقخاض العسضل ميو لا يجعادة ما يزع البشظ حجود قرػػ لسبالغ الائتساف وع عسميات تذضضج السباني والعقارات بسختمف أنػاعيا،
ونجج في الػاقع العسمي قياـ صاحب السبشى بتقجيع فػاتضخ  الدقف حتى ولػ تجاوزت تكاليف الإنذاء السخصصة سمفا، بتجاوز

وكمسا زادت قيستيا زادت تبعا لحلظ  وغالبا ما يقػـ البشظ بدجاد قيسة ىحه الفػاتضخ مباشخة لمسقاولضغ، بتكاليف ما تع إنجازه إلى البشظ،
محاسبة أحسج صلاح عصية، ، وعشج انتياء البشاء يقػـ صاحبيا ببيعيا ومغ حرضمة ذلظ يتع سجاد قيسة القخض لمبشظ سة القخض،قي

 .214، و189و188ص ، 2006مرخ،ار والتسػيل في البشػؾ التجارية، الجار الجامعية، الاستثس
الأىمية القانػنية لمتعاقج ويسكغ أف يسشح لمقاصخ  الستسثمة في ،شروط عامةصالب القخض مغ أجل الحرػؿ عمى السمكية ل-3

إلا أنيا تجسع عمى  كسا أف البشػؾ والسؤسدات السالية وإف كانت تكتفي بدغ الخشج السشرػص عميو في ؽ.ـ كحج أدنى، السخشج،
ى السحجد مغ تحجيج سغ أقرى لسشح القخوض العقارية بحضث لا يجب أف تتجاوز مجسػع سغ السقتخض ومجة القخض الحج الأقر
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 لدى السرقي العقاري: ترقهي  لذراء مدكن قرض-أ
 تػفضخ قخار مشحيدتػجب  ،ؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط بشظلجػ السخقي مغ شخؼ الرشجو  مدكغلذخاء 

 جػ مخقضغ آخخيغلذخاء مدكغ ل، و العشػافسعتو و  شخؼ السخقي يحجد فيو سعخ السدكغمدكغ مجوف مغ 
 إلى جانب سعتو يدتػجب تػفضخ قخار استفادة مجوف مغ شخؼ السػثق والحؼ يجب الإشارة فيو إلى سعخ السدكغ

 الدعخ الشيائي لمسدكغ. لتدميع و الإشارة لتاريخ امع شيادة تدميع مفاتيح السدكغ و  العشػاف
 قرض لذراء مدكن لدى الأفراد الخهاص:-ب

نت مداكغ سػاء كا بضغ في شخاء مدكغ مغ أفخاد خػاص،يقػـ البشظ بتقجيع ىحا القخض للأشخاص الخاغ
قخض  2503مشح مغ خلالو  ،2007وقج عخؼ ارتفاعا في عاـ  ،1إنجازىا بعجلع يكتسل قجيسة أو بشاية فخدية و 

 .2وما يداؿ في ارتفاع مدتسخ ممضػف ديشار 3621بسبمغ مالي قجر ب.
 :ذراء مدكن بيع بشاء عمى التراميمقرض ل-ج

أف  حضث يسكغب لكغ مػجػد عمى التراميع،ع يتع و دبػف يقتشي مدكغ عمى قضج الإنجاز أؼ لأف ال ىحا يعشي
وفي ىحا الشػع نسضد بضغ ثلاث  القخض، يبخر الدبػف التسػيل الحاتي بتدبيقات مقجمة لمسقاوؿ في حالة تقجيع

 حالات:
 بالتالي لا إشكاؿ بضغ الصخفضغ.سعخ البيع يبقى ثابت و الحالة الأولى:

حالة الدبػف يتحسل ىحه في ىحه ال السقاوؿ لا يبقي عمى سعخه الأوؿ،أؼ أف  زيادة سعخ البيعحالة الثانية:ال
 د عغ ذلظ فضتجخل السرخؼ لتقجيع قخض آخخ.ج  إذا ع  فالديادة 

في ىحه الحالة يتجخل  ،تلاعب بأمػاؿ الغضخالعجـ إتساـ السقاوؿ لمسدكغ قضج الإنجاز أو الحالة الثالثة:
العقارؼ لمسدكغ تكسيلا لمقخض البيع عمى التراميع جاءت تقشية  ،عمى بيعو بإجبارهعمى الدكغ الحائدوف 

                                                                                                                                                                                                 

وىجفو يكػف تسػيل شخاء أو بشاء ممظ عقارؼ داخل  شخؼ اليضئة السالية السقخضة، وأف يكػف متستعا  بالقجرة اللازمة والكافية لمتدجيج،
 مػجية للأفخاد مغ أجل الحرػؿ عمى ممكية مدكغ ججيج ىي:  شروط أخرى خاصة، والجدائخ

إضافة إلى إثبات الجخل  عمى الأقل،%20ثباتو السذاركة الذخرية التي تقجر بمع إ الحرػؿ عمى عقج بيع بشاء عمى التراميع،
، مع تقجيسو لسختمف الزسانات الستسثمة بالجرجة الأولى في الخىغ إضافة إلى التأمضغ عمى الػفاة السشتطع والقجرة عمى التدجيج،

متخؼ، القخض العقارؼ كأداة لاكتداب السمكية ووسضمة لتصػيخ سػؽ  رشضج، و 114و 113لصيفة شالي، السخجع الدابق، ص
 .5و 4، الجدائخ، ص 2007-11-19إلى 17الدشجات الخىشية، السؤتسخ التاسع العذخ لسػثقي إفخيكيا)القخض الخىشي(، مغ

 .47الياقػت عخعار، السخجع الدابق، ص-1
2
-Cnep News , n°: 28 Janvier 2007. P 29. 
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بالتالي لمقخوض مسا يقمل المجػء  السكتتبضغمكانية استعساؿ أمػاؿ لإحقق فائجة لمسقاولضغ التقشية ت فيحه ،1الججيج
ى إل بيدخجسع الأقداط السشتج الحؼ يخغباف في امتلاكو و أما فائجة الدبائغ تتسثل في تحجيج  تخفيس سعخ البيع،

مضدة و  ،2التأمضغ الحؼ يزسغ لو الجفعات الفعمية التي يقجميا لامتلاكو ةالسدكغ بثسغ معقػؿ إضافجانب شخاء 
ىي قخوض و  ،مغ ثسغ السدكغ %80أنيا ترل قيسة القخض إلى بشاء عمى التراميعلذخاء مدكغ  القخوض

 مغ  تدجيج قيسة القخض عمى أقداط شيخيةوندبة الفائجة متغضخة يكػف  ،3سشة 25شػيمة السجػ ترل إلى
 
 .4مغ الجخل كحج أقرى %40إلى  %30قج تتخاوح قيسة القدط الذيخؼ مغ ،السدتفضجدخل 

 :قرض من أجل البشاء/2
 :التالية نػاعالأ تتزسغو  ،5لأجل البشاء خريرا لسشحيا تدتجعي تػافخ جسمة مغ الذخوطىي قخوض 

 قرض مهجو لبشاء مدكن في إطار البشاء الذاتي أو التعاونية العقارية:-أ
يتسثل مبمغ و  ،بمغ الأرض لا يعشي لمسرخؼ شضئاأف مو لمكياـ بعسمية البشاء فقط  قخض لمدبػف  السرخؼيقجـ 

 دج. 5.000.000.00مغ السبمغ الإجسالي في حجود %70القخض في
 قرض مهجو لتعمية أو تهسيع:-ب

تػسيع خارجي أفكيا إما عغ شخيق زيادة البشاية أو  في تػسيع مشازليع،خاغبضغ ال يسشح ىحا الشػع للأشخاص
ممضػف سشتيع مقجمة مغ شخؼ  300لقخض السػجو لتػسيع مشدؿ فخدؼ ب:قجر قيسة اتو  ،يا داخل البشايةأو عمػ 

 .6بشظ الجدائخ الخارجي
 قرض مهجو لتييئة مدكن:-ج

                                                           
، الستعمق بشسػذج عقج البيع بشاء عمى التراميع الحؼ يصبق في مجاؿ التخقية 1994-3-7، السؤرخ في58-94ـ.ت. رقع-1

 .48، الياقػت عخعار، السخجع الدابق، ص11، ص94-3-9، الرادرة في13العقارية، ج. ر.ع.
2
 -Cnep News-numéro  spécial , Les Banques et le financement l’immobilier, p 09 .  

 .130لصيفة شالي، السخجع الدابق، ص-3
 .5ص السخجع الدابق، رشضج متخؼ،-4
 سشح ىحه القخوض ما يمي: ليذتخط -5

حو ورخرة البشاء،  أو عقج ممكية الدكغ السخاد تحدضشو أو إصلاعمى عقج ممكية الأرض محل البشاء  أف يكػف شالب القخض حائدا
، أو ىي اكتتاب عقج الخىغ الخسسي إما عمى القصعة الأرضية محل البشاءالسصمػبة و وأف يكػف لو دخل ثابت، مع تقجيع الزسانات 

فائدة رحساني، ، إلى جانب عقج الخىغ يجب عمى السقتخض أف يكتتب تأمضشا لرالح اليضئة السقخضةعمى السدكغ محل الأشغاؿ، 
 .82و 81السخجع الدابق، ص

 .50الياقػت عخعار، السخجع الدابق، ص -6
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 حيصانيا أو أؼ تغضضخ عمى السدتػػ أو إعادة البلاط أو إعادة صباغة فكل شخز يخيج تيضئة حساـ بضتو 
حدب مجيخ التدػيق بالبشظ فإف القخض لمتيضئة لا بج و  ،الجاخمي لمسدكغ أف يتػجو إلى الاقتخاض مغ الرشجوؽ 

قج يكػف راجع لشجرة الدكغ مسا يزصخىع لتيضئة  ،أف يحطى باىتساـ أكبخ بحكع أنو أكثخ شمب مغ الدبائغ
 ع مغ القخوض بسا يمي: تتسضد ىحه الأنػا و  ،1ضخوفيع السعيذية حدب الأخرائضضغمدكشيع لتحدضغ 

قخوض شػيمة السجة  وىي ،يتع تدميع القخض عمى دفعات خاصة في البشاء الحاتي حدب وثضخة تقجـ الأشغاؿ
 قيسة العسمية السسػلة. مغ %80إلى %70كسا أف قيسة القخض لا تغصي سػػ  ،سشة 20و15ما بضغ

يضئات ة بضغ الىحا راجع لزعف الثقو  ض السػجية لمبشاء الحاتي مشخفزة،أف ندبة القخو غضخ أف السلاحع 
أحيانا لعجـ تخريز القخض فعلا لغخضو و  لحؼ يخجع إلى التأخخ في التدجيج،االسالية السقخضة والأشخاص 

بصئ الإجخاءات الإدارية لجراسة لإضافة  قبة أمػالو السدتثسخة بذكل عسمي،إلى جانب ضعف كفاءة البشظ في مخا
عادة ما تفػؽ قيسة الزسانات السصمػبة القخوض و  فخص عجيجة ووقت أكبخ،ض مسا يزيع ممفات شالبي القخو 

 .2ويديج في أعبائو السالية مسا يحػؿ دوف تذجيع البشاء الحاتي ،السسشػحة الذيء الحؼ يؤثخ سمبا عمى السقتخض
 قرض مهجو لذراء قطعة أرض:-د
 لبشاء مدكغ.شخاء قصعة أرض لجػ وكالة عقارية أو عشج الخػاص  مغ خلالو يسكغ

 :لمقروض العقارية كريغة لمتسهيل قتشينىيئات الاقتراض السباشرة الخاصة بالس/ثالثا
متخررة في مجاؿ فيشاؾ بشػؾ  تسػيلا مباشخا، القخوض العقاريةالبشػؾ تمعب دور ىاـ في عسمية التسػيل 

تمعب دور  االعقار إلا أنيأخخػ غضخ متخررة في مجاؿ و  أىسيا الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط، العقار
ج ىع السسػلضغ بعكتفي بالإشارة لأنو  ئخؼ وبشظ التشسية السحمية،ىاما في تسػيميا أىسيا القخض الذعبي الجدا

وأوؿ مغ الحؼ يعتبخ السسػؿ الػحضج حتى وقت قرضخ  ،الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياطىػ الاستقلاؿ و 
لمرشجوؽ غ خمفا القخض الذعبي الجدائخؼ باعتباره ثاني البشػؾ السسػلضإلى جانب بشظ  احتزغ التأمضغ العقارؼ،

خوض مشح الائتساف مػحجة بضغ ىحه البشػؾ دوف تفخقة بضغ الق تكاد تكػف شخوطو  ،الػششي لمتػفضخ والاحتياط
 .3السحتخفضغالسسشػحة للأفخاد العاديضغ و 

                                                           
ػىػػاب بػػػكخوح، البشػػػؾ تشصمػػق فػػي مػػشح القػػخوض العقاريػػة، مجمػػة مػػاؿ وأعسػػاؿ، ترػػجر عػػغ الخمجونيػػة للاترػػاؿ والبحػػػث عبػػج ال-1

 .6، ص 2006والجراسات، الجدائخ، سبتسبخ
 .  82فائدة رحساني، السخجع الدابق، ص -2
وجػب دفع مداىسة شخرية تحدب بالشطخ لكيسة الدكغ، تحجيج حج أقرى لسبمغ القخض وكحا مجتيا التي في: الذروط تتسثل-3

سشة، وأكثخ مقابل فائجة متغضخة حدب الذخوط العامة لمبشظ وفي الغالب يصمب البشظ ضسانا قػيا مقابل القخض شػيل  15ترل إلى
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 : الاحتياطالرشدوق الهطشي لمتهفير و -1
الرشجوؽ الػششي ارؼ غجاة الاستقلاؿ إلى إنذاء آلية لمتسػيل العقإيجاد صيغة مرخفية و  أدت ضخورة
اشتيخ بكػنو مدتػدع لمسجخخات الرغضخة للأفخاد بتذجيعو  ،2271-64رقع  انػف قال بسػجب لمتػفضخ والاحتياط

  الاقترادية والاجتساعية،بحدب الأوضاع الدياسية مشح نذأتو بعجة مخاحل لقج مخ   ،2للادخار في مجاؿ الدكغ
ر نذاشو إلى مشح قخوض لمخػاص  ، بغخض بشاء بجاية الثسانضشات في ػاقعةتساشيا مع التػجيات العامة التصػ 

ض مع الأخح بعضغ الاعتبار انخفا السجخخيغ سكشات ذاتية فخدية أو في إشار جسعيات بالشدبة لمسجخخيغ أو لغضخ
 .ندبة الفائجة بالشدبة لمسجخخيغ

 إذ 03-93التي عقبت صجور السخسػـ التذخيعيتمظ مخ  بيا الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط أىع فتخة ك
العسل عمى و السخقضغ الخػاص سشح قخوض لمسقاولضغ و بو عية في مجاؿ تسػيل إنجاز الدكشات تسضدت بشقمة نػ 

بالإضافة إلى القخوض الفخدية  ،صشاديق الأعساؿ الاجتساعي والتعاضجيات خكات والتعاونيات،إقخاض جسيع الذ
غضخ أف الرشجوؽ في  بضخة مغ السجتسع الاستفادة مشيا،في إشار سياسة مداعجة الإسكاف التي مكشت شخيحة ك

إذ أف الجيػف السدتحقة عمى الخديشة  بالسدتصاع حميا بديادة الادخار، يكغلفتخة عخؼ أزمة سضػلة كبضخة لع ىحه ا
مشيا كانت  %90 حضث أفب ،1996 مميار سشة130الخاصة قجرت آنحاؾ ب مؤسدات البشاء بسا فضياكحا 

مزسػنة مغ شخؼ الخديشة العسػمية الأمخ الحؼ أجبخىا عمى الاستجانة مغ الرشجوؽ لتسػيل بخامج الدكغ مغ 
الحؼ ىع السدتفضجيغ مغ الدكغ ليدػا خيغ لأنيع في الغالب ما أدػ إلى تجىػر مرجاقية السجخ  ، 3ودائع السجخخيغ

نقز فعالضتيا ى عجـ حخفية السؤسدات العسػمية والخاصة و خاجعة إلالزمة في الأمسا زاد في تفاقع  ،ػنولُ يسػ   
 بالإضافة إلى قمة الستعاممضغ الخػاص في ىحه الفتخة كل ىحه السذاكل أثخت سمبا عمى الرشجوؽ.

                                                                                                                                                                                                 

تذتخط بعس الجيات زيادة في الزساف كإبخاـ عقج التأمضغ عمى حياة  الأجل يتسثل في الخىغ الخسسي لمعقار السسػؿ بالقخض، كسا
السدتفضج كزساف لاستعادة القخض وفػائجه، كسا أف نفذ الجيات تسضل إلى مشح عسلائيا بعس السدايا ومشيا تخفيس في معجؿ 

لاكي في الجدائخ، مجمة العمػـ بػدالي، الائتساف الاستي محمدفائجة القخض وتسجيج مجة القخض إلى ثلاث سشػات عمى الأكثخ، 
 .17-16، ص2005، مكتبة الخشاد لمصباعة والشذخ والتػزيع ، جامعة سضجؼ بمعباس، الجدائخ، 2القانػنية والإدارية، ع 

، الرادرة 66، الستزسغ تأسيذ الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط، ج. ر.ع.1964-8-10، السؤرخ في227-64ؽ. رقع -1
 .388ص، 1964-8-25في

 .16-15محمد بػدالي، السخجع الدابق، ص-2
 . 61بمصاس عبج القادر، السخجع الدابق، ص-3
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أصبح  ،1والاحتياط برفة بشكا الستزسغ اعتساد الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ 01-97رقعبعج صجور السقخر ف
نقصة وىي تعج  مدألة إيجابية و  تثشاء عسميات التجارة الخارجية،السرخفية باسبإمكانو الكياـ بكل العسميات 

خضل تكػيغ مجاو  جاؿ الدكغ برفة خاصة،انصلاؽ نحػ سػؽ مالية أكثخ تشطيسا بالتالي تذجيع الاستثسار في م
ت وضائفو تشحرخ في جسع التػفضخ بعجما كان لاستثسارىا في مجاؿ البشاء،الية متشػعة تذكل سضػلة مإضافية 

 تسػيل السذاريع أصبح بحكع شابعو التجارؼ يقػـ باستثسارات في قصاعات أخخػ. و 
 :القرض الذعبي الجزائري -2

 اثإحج الستزسغ 366-66نتيجة تأميع الشطاـ البشكي الأجشبي بعج الاستقلاؿ بسػجب الأمخ ىحا البشظأنذأ 
ػـ بالاضصلاع عمى تسػيل مذاريع يقيذ نطاـ بشكي تديصخ عميو الجولة لتأس ،2البشظ الذعبي الجدائخؼ 

الدكغ خاصة في نياية  مغ البشػؾ السيسة في مجاؿ تسػيل قصاعدوره يعتبخ  ،بخامج التشسية الػششيةو 
بشاء الدكشات تسػيل شخاء و  لأجل ارؼ مغ خلاؿ مشح القخوض العقارية،أيغ دخل السجاؿ العق التدعضشات،

ميسة تسػيل إنجاز السذاريع الدكشية  ةوكمت الحكػمة الجدائخية برفة حرخيأ   2013 سشةوفي  ،3الججيجة
ب ما تخت  و  ،مقصاعلالسسػؿ الأوؿ البشظ الحؼ ضل لدشػات عجيجة  الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ بجلا  عغلرالح البشظ 

ت بدبب وجػد م  أف السئات الػحجات الدكشية ش   إذ لسذاريع الدكشية،ا فيىحا الرشجوؽ  رافقتمغ إشكالات  وعش
بشظ متخرز في  في انتطار إنذاء ،بضغ العجيج مغ السخقضغ العقاريضغ خاصة الخػاص مشيعنداعات بضشو و 

الػحجات نجاز لإخغبتيا في الإسخاع لأف قخار الدمصات العسػمية بجعمو السسػؿ الخئيدي راجع و  التسػيل العقارؼ،
بالإضافة  خؤوس الأمػاؿ،لا عمى فائس ميع في ضل تػفخى ،الدكشية مغ شخؼ السخقضغ العسػمضضغ أو الخػاص

 خبخة كافية في تدضضخ القخوض.إلى كػنو بشظ قػؼ يتستع بتجخبة و 

  الأفراد قتشينكريغة لمتسهيل لمسالسداعدات الفرع الثاني:

جـ مغ شخؼ مشيا ما يق ،الجخل الستػسط مداعجات مالية مختمفةلجولة لمفئات ذات الجخل الزعيف و تقجـ ا
تسشح السداعجات في  ششي لسعادلة الخجمات الاجتساعية،يقجميا الرشجوؽ الػ  ومشيا ماالرشجوؽ الػششي لمدكغ 

خرز تُ  قخوض مجعسة(،)مالية مباشخ عغ شخيق ىضئة إقخاض أو غضخ ، مداعجة شخرية()مباشخ شكل 
                                                           

، 33، الستزسغ اعتساد الرشجوؽ الػششي لمتػفضخ والاحتياط برفة بشكا، ج. ر.ع.1997-4-6، السؤرخ في01-97رقع السقخر-1
 .30، ص1997سشة 

-30، الرادرة في110إحجاث البشظ الذعبي الجدائخؼ، ج. ر.ع. ، الستزسغ 1966-12-29، السؤرخ في366-66أ. رقع-2
 .1787، ص1966 -12

 .312ناصخ لباد، السخجع الدابق، ص-3
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خررت الأولى لمرشجوؽ الػششي لمدكغ  ، ليحا قدسشا الفخع إلى جدئضتضغبشائو أو تيضئتوللذخاء مدكغ ججيج 
 .والثانية تسحػرت حػؿ الرشجوؽ الػششي لسعادلة الخجمات الاجتساعية

 الرشدوق الهطشي لمدكن:/أولا
 إنذاءأيمػلة أمػالو و ليكمة الرشجوؽ و الستزسغ إعادة  144-91رقع السخسػـ التشفضحؼ أنذأ بسػجب

 ،308-94 السخسػـ التشفضحؼ رقعده مدكغ تشجرج في الإشار الحؼ حج  إف مداعجة الرشجوؽ الػششي ل ،1الرشجوؽ 
ذلظ بسػجب أحكاـ القخار و  ،2قػاعج تجخل الرشجوؽ الػششي لمدكغ في مجاؿ الجعع السالي للأسخلحجد الس

كيفيات تصبضق  الحؼ يحجد 2002سشة الستسع بالقخار الػزارؼ السذتخؾالسعجؿ و  2000 سشة الػزارؼ السذتخؾ
 كسا يمي:ذلظ  308-94السخسػـ التشفضحؼ

ىحه السداعجات مغ أجل  وتكػف  ،مجة تدجيج الدمفة تسجيج ،ندبة الفػائج تخفيسمع  ،مداعجات ماليةتسشح 
أو عغ شخيق  ،مػجية لمسدتفضج مباشخةعمى أف تكػف غضخ مدتخدة و  ،بشاء أو شخاء مدكغلالحرػؿ عمى السمكية 

تقجيع بعس البشػؾ بيجؼ ـ ما بضغ الرشجوؽ الػششي لمدكغ و في إشار العقج السبخ أما ، 3إقخاض ماليةىضئة 
حؼ يختاره لمحرػؿ عمى قخض بإمكاف السػاشغ تقجيع شمب في نفذ السرخؼ ال ،مداعجة مالية لذخاء الدكغ

جسيع ىحه مع العمع أف  ،4لسداعجةأف يصمبو مغ الرشجوؽ عغ شخيق تقجيسو لصمب ا كسا بإمكانوسكشي 
كسا يسكغ استعساليا مغ إما برفة شخرية أو في إشار مشطساستعساليا  تعيالسداعجات التي يسشحيا الرشجوؽ 

يمتدمػف بسػجبيا عغ شخيق دفتخ الذخوط بحجد السداكغ التي  ،عسػمضضغالسخقضضغ العقاريضغ خػاص أو  شخؼ
بذخط أف لا تتجاوز تكمفة الإنجاز أو اقتشاءه أربع  المجاف السخترة،لسقبػلضغ مغ شخؼ مت عمى السداعجة احر

ستحرل القخض ال حدب أو في شكل قدط وفػرؼ  نقجؼتجفع في شكل  السبمغ الأقرى لمسداعجة السالية،مخات 
 .2002سشة حدب القخار الػزارؼ السذتخؾ السدتفضجمغ عميو 

                                                           
تػفضخ والاحتياط وأيمػلة ، الستزسغ إعادة ليكمة الرشجوؽ الػششي لم1991-5-12، السؤرخ في 144-91ـ.ت. رقع-1

 . 878، ص1991-5-29، الرادرة في25إنذاء الرشجوؽ الػششي لمدكغ، ج. ر.ع.و  أمػالو
، السحجد لقػاعج تجخل الرشجوؽ الػششي لمدكغ في مجاؿ الجعع السالي 1994-10-4، السؤرخ في308-94ـ.ت. رقع -2

 .  5، ص1994-10-16، الرادرة في 66للأسخ،ج. ر.ع.
، ذلظ في 308-94، يحجد كيفيات تصبضق السخسػـ التشفضحؼ رقع2000-11-15فيمغ القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ  2ـ.-3

، ـ.ـ بالقخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ 2001-3-21، الرادرة في16مجاؿ مشح الإعانات السالية لمحرػؿ عمى السمكية، ج. ر.ع.
 .2002-5-8، الرادرة في32، ج. ر.ع.2002-4-9في

4
-Ministère de L’habitat  et de l’urbanisme CNL , guide de l’aide  pour l’accession a la propriété (AAP) . p 1.   
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 خيق الجساعات السحميةعغ ش ،ضجيغلفائجة السدتفالدكغ ىػ السكمف بتقجيع السداعجات وزيخ  يعتبخ
 عمى أساس ممف تقشي إدارؼ  ،و السخقضضغ العقاريضغأ التعاضجيات العقارية التعاونياتو  اليضئاتالسؤسدات و 

 فيسذتخؾ السؤرخ القخار الػزارؼ الفي  الػاردة لمذخوط شبقا   ،1تعميسة مغ الػزيخ السكمف بالدكغالسحجد بسػجب 
 :2000-11-15سشة

و مداعجة مغ الجولة أف لا يكػف قج استفاد مغ تشازؿ عغ الدكغ مغ الأملاؾ العقارية العسػمية ألي
كل مغ يثبت دخلا شيخيا يقل عغ  شى ذات استعساؿ سكشي ممكية تامة،كل مغ لا يسمظ مب مخررة لمدكغ،
نجاز لمسدكغ أربع مخات السبمغ أف لا تتجاوز تكمفة الإو  الػششي الأدنى السزسػف،الأجخ خسذ مخات مغ 

 تتحجد قيسة السداعجة وفقا لجخل السدتفضج كسا يمي: ،2دج 500.000الأقرى لمسداعجة السالية السحجدة ب 
 دج  500.000الأجخ الػششي الأدنى السزسػف=مبمغ السداعجة ىػ52,<الجخل-أ

 .دج 450.000السزسػف= مبمغ ىػالأجخ الػششي الأدنى <الجخل ≤الأجخ الػششي الأدنى السزسػف  52,-ب
 .دج 400.000الأجخ الػششي الأدنى السزسػف= مبمغ ىػ 5 <الجخل  ≤الأجخ الػششي الأدنى السزسػف 4-ج

عمسا أف لا يذكل الجعع السالي السقجـ مغ شخؼ الرشجوؽ لفائجة الأسخ أؼ مانع لتحرضل إعانات أخخػ 
 .3صشاديق الخجمات الاجتساعية تمظ التي تسشحيالاسيسا لرالح السدتفضجيغ و  ،عجات الساليةمغ السدا

سشة  خلاؿ سشتيع ممضػف  30 حضث كافب عمسا أف الجعع السالي لمدكشات الخيفية عخؼ عجة ترعضجات
بدبب ارتفاع مػاد  2009 سصمعب سشتيع ممضػف  70 حػاليسشتيع ثع إلى  مضػف م 50إلى بعجىاارتفع و  ،2002
مغ ست مخات  إذا كاف الجخل أقل دج 700,000أصبحت تقجر ،325-13خقعالسخسػـ التشفضحي برجورو  البشاء،

 الػلايات: دج في 800,000يخفع مدتػػ السداعجة إلىو  ،أو يداوييا الأجخ الػششي الأدنى السزسػف 
 تسشخاست، ،أدرار تشجوؼ، في الػلايات: دج1,000,000و غخداية،و  الػادؼ، ورقمة، بذار، بدكخة، ،الأغػاط

 .إلضدؼ 
ر مبمغ الجعع الدكشات التخقػ  بخرػصأما  دج إذا كاف الجخل يتجاوز مخة واحجة 700,000ية السجعسة قج  

 400,000و أو يداوييا، الأجخ الػششي الأدنى السزسػف  أقل مغ أربع مخاتو  الأجخ الػششي الأدنى السزسػف 
الأجخ الػششي الأدنى  مخات 6أقل مغو  الأجخ الػششي الأدنى السزسػف مخات  4دج إذا كاف الجخل يتجاوز

إذا كاف الجخل يتجاوز دج 700,000ب رمدكغ السػجو لمبيع بالإيجار فيقجبالشدبة لأما ، أو يداوييا السزسػف 
                                                           

 .2002لدشةالسذتخؾ لقخار الػزارؼ مغ ا 4ـ.-1
 .2000-11-15مغ القخار الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في7و 6.ـ-2
 .308-94مغ ـ.ت. رقع  5ـ.-3
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وبرجور السخسػـ التشفضحؼ  ،1أو يداوييا الأجخ الػششي الأدنى السزسػف  أقل مغ ست مخاتدج و  24,000
السالية لمجعع لكغ السذخع اشتخط أف يكػف الجخل أقل مغ  شفذ الكيسةالدكشات التخقػية السجعسة ب بقضت 18-06

 .2أربع مخات للأجخ الػششي الأدنى السزسػف أو يداوييا عمى غخار ما جاء أعلاه، وأبقى الباقي بجوف تغضضخ
 :الرشدوق الهطشي لسعادلة الخدمات الاجتساعية/ثانيا

 الستزسغ إنذاء الرشجوؽ الػششي لسعادلة الخجمات16-83الرشجوؽ بسػجب القانػف رقع نذأأُ 
القخوض و السداعجات مغ خلاؿ مشحو ػؿ والسخافق الخئيدي لفئة العساؿ الحؼ يمعب دور السس، 3الاجتساعية

تشقدع مداعجة الرشجوؽ و  ،السجسعةو تذسل السداعجات مداعجة الرشجوؽ السباشخة ، و السجسعة الخاصة بالدكغ
 لمعساؿ الأجخاءإلى مداعجات مػجية  تشقدع السداعجات الحخةو  ،4حخةبعة و إلى صشفضغ تابجورىا السباشخة 

لمخاغبضغ في اكتداب سكغ  مداعجات مػجيةو  إشار بخامج الدكشات الاجتساعية، لاكتداب سكغ اجتساعي في
أخضخا مداعجات مػجية لمعساؿ الأجخاء الخاغبضغ في و  السقبػؿ،سقف التشازؿ عشيا الدقف  يقلالتي لا تخقػؼ و 

ميسا كانت وجيتيا فيي تبعا لمفئة  قف السقبػؿ مبمغ مداعجة الرشجوؽ،البشاء الحاتي الحؼ لا يتعجػ ثسشو الد
 .5التي يشتسي إلضيا العامل الأجضخ كسا ىػ الحاؿ في الرشجوؽ الػششي لمدكغ

                                                           
، الحؼ يحجد مدتػيات السداعجة السباشخة السسشػحة مغ الجولة لاقتشاء 2013-9-26، السؤرخ في325-13مغ ـ.ت. رقع  5ـ.-1

سكغ جساعي أو بشاء سكغ ريفي ومدتػيات دخل شالبي ىحه الدكشات وكحا كيفيات مشح ىحه السداعجة، ـ.ـ لمسخسػـ التشفضحؼ رقع 
 .  13، ص2013-9-29، الرادرة في 48، ج .ر.ع. 2010-10-5، السؤرخ 10-235

د لسدتػيات السداعجة السباشخة السسشػحة ، 2018-1-20، السؤرخ في 235-10ـ.ـ لمسخسػـ التشفضحؼ 06-18ـ.ت.رقع-2 السحج 
و بشاء سكغ ريفي أو سكغ فخدؼ مشجد في شكل مجسع في مشاشق محجدة في الجشػب واليزاب أ مغ الجولة لاقتشاء سكغ جساعي

 .7، ص2018-1-21، الرادرة في 2، ج. ر.ع. دتػيات دخل شالبي ىحه الدكشات وكحا كيفيات مشح ىحه السداعجةالعميا وم
 ،28ج. ر.ع. الستزسغ إنذاء الرشجوؽ الػششي لسعادلة الخجمات الاجتساعية، ،1983-7-2السؤرخ في،16-83رقع ق.-3

 . 1830ص ،1983-7-5الرادرة في

ىي مداعجة نقجية غضخ قابمة لمتدجيج مسشػحة للأجخاء في وضعية نذاط أو تقاعج، الحيغ تست ، السباشرة مداعجة الرشجوؽ -4
مسشػحة مغ شخؼ الرشجوؽ للأجخاء في وضعية نذاط أو وضعية تقاعج)لا السجسعة السرادقة عمى ممفاتيع، ومداعجة الرشجوؽ 

 ع(.تسشح إلا لاكتداب سكغ ججيج أو لبشاء سكغ عائمي وليذ لاكتداب سكغ قجي
ىي السسشػحة لمعساؿ الحرة ىي السسشػحة لمسدتفضجيغ مغ الدكشات السشجدة مغ شخؼ الرشجوؽ ذاتو، والسداعجات  التابعةالسداعجة 

 .  48-46ربيع، السخجع الدابق، ص  نرضخة الأجخاء الغضخ السدتفضجيغ مغ سكشات الرشجوؽ،
أف لا يكػف قج استفاد مغ سكغ تابع لمسستمكات العامة أو أؼ و  تقاعج،أف يكػف أجضخ في نذاط أو يذتخط لسشح ىحه السداعجات -5

أف لا يكػف مالكا لسحل ذو  أف يكػف لو دخل أقل مغ خسذ مخات الأجخ الػششي الأدنى السزسػف، نػع آخخ مغ السداعجات،
 دج. 2.000.000.00أف يكػف قج تحرل عمى سكغ ججيج أو برجد بشاء سكغ لا يتجاوز سعخه السحجد  استعساؿ سكشي،
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واليضئات السؤسدات  والتعاونياتضجيات التعاالسخقضضغ  تذسلاعجات السجسعة دتفضجة مغ السدأما اليضئات الس
رشاعية والتجارية لا أما السؤسدات ال والسؤسدات ذات الصابع الإدارؼ(، الػلايات، البمجيات، السساثمة)الػزرات،

غ في شكل تعاونية سضإما مشط لضتسكغ الأجخاء التابعضغ ليا مغ الاستفادة يجب عمضيع أف يكػنػاو تدتفضج مشيا 
إما الاستعانة بسقاوؿ عقارؼ الحؼ و  ة يقجـ الصمب مغ شخؼ التعاونية،في ىحه الحال )مالكة أرض ورخرة بشاء(

أف تحخر الستعامل و  تكػف قصعة الأرض باسعيجب أف و  )أرض ورخرة بشاء(،التحكع في إنجاز السذخوع يزسغ
 يقجـ الصمب مغ شخفو مخفقا بالاتفاقية.     ة بضغ الأجخاء والستعامل و الاتفاقي
السؤسدات التي ئات و مغ قبل الرشجوؽ للأجخاء التابعضغ لميض ،برفة مجسعة سشح القخوض الخاصة بالدكغت

الجسع بضغ  وكسا لا يسكش سشة، 20و10ىي قخوض نقجية قابمة لمتدجيج في مجة تتخاوح مابضغو تقجـ شمبيا 
سا يسكغ الجسع بضغ قخض بضش ار القخوض السجسعة ومداعجة الرشجوؽ،لرشجوؽ في إشالحرػؿ عمى قخض ا

يسكغ أف يرل مبمغ قخض الرشجوؽ و  الرشجوؽ الػششي لمدكغ(،مداعجة الجولة)إلى جانب الرشجوؽ 
 .1تكػف مجة القخض حدب الفئة التي يشتسي إلضيا الأجضخ (%0دج يسشح دوف فائجة)ندبة 500.000.00لىإ
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 التقشيات الحديثة لمبيع وفق قتشيالستجاه  السرقي العقاري  تحديد التزامات السبحث الثاني:
ت عسميات إلى تخسانة قانػنية تزسغ الدضخ الحدغ لسجخيا با علاقة السخقي بالسكتتبضغوجػ أخزع السذخع 

ولة في محا السدتفضج، لمسقتشي العقارؼ  في ذات الػقت ضسانات قانػنيةحقػؽ و تعتبخ ك نذاط التخقية العقارية،
السصمب خرز  السبحث إلى مصمبضغ، شاقدسليحا  الشداعات السحتسمة بضشيسا،و  جادة لتفادؼ مختمف السذاكل

السصمب الثاني و  خاحل إجخاءات البيع عمى التراميع،محدب  قتشيلتدامات السخقي العقارؼ تجاه السلاالأوؿ 
 .   في إشار البيع بالإيجار قتشيالس التدامات السخقي العقارؼ تجاه

 إجراءات البيع عمى التراميم وفق قتشيالسرقي العقاري تجاه الس التزاماتالسطمب الأول:
ألدـ مغ خلاليا  ،الالتدامات العقجيةمجسػعة مغ الآليات و  04-11انػف قالوضع السذخع مغ خلاؿ لقج 

إشار صيغة البيع عمى  لمحرػؿ عمى سكشاتيع في ،قتشضغضسانا لحقػؽ الس السخقضضغ عمى ضخورة احتخاميا
بعجما شاىجتو القػانضغ الدابقة  ،1قتشيبتحخيخ العقػد السشطسة لعلاقتو بالس ذلظ بكياـ السخقي شخرياالتراميع 

سخحمة إبخاـ خرز لؼ عمى ذلظ قدسشا السصمب لفخعضغ، الفخع الأوؿ لمتعخ  و ، مغ إجحاؼ وقرػرالسشطسة لو 
 عقج البيع عمى التراميعالسخقي مخحمة إبخاـ الفخع الثاني وتزسغ ، التسيضجؼ لعقج حفع الحق العقارؼ  السخقي
 .الشيائي

 التسييديعقد حفظ الحق العقاري مرحمة إبرام السرقي الفرع الأول:
خ إلى الزسانات الججيجة جاء مغ خلاليا السذخع لتشطيع علاقة الأشخاؼ أكثعقج حفع الحق مغ الآليات و  يعتبخ
 07-86انػف قالنز عمى العقج في ضل أف السذخع الجدائخؼ سبق و ب رةالإشا وتججر ،إبخاـ العقج الشيائي حضغ

أعضج و بالشذاط العقارؼ الستعمق  03-93السخسػـ التذخيعيالحؼ تخمى عشو بسػجب  لشذاط التخقية العقاريةالسشطع 
عقج حفع إعصاء مفيػـ الأولى حػؿ  تتسحػر نقصتضغ مغ خلاؿ دراستو وتست ، 04-11انػف قال بسػجبإدراجو 

 .      تجاه السكتتب في عقج حفع الحقالعقارؼ السخقي تدامات لحػؿ ا والثانية الحق،
                                                           

:"لا يسكغ إبخاـ عقج البيع عمى التراميع وعقج حفع الحق لعقار مقخر بشاءه أو في شػر البشاء إلا مغ 04-11.رقعمغ ؽ 29.ـ-1
 شخؼ السخقي العقارؼ..".
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 :مفيهم عقد حفظ الحق/أولا
لضتفقا عمى كافة الذخوط الستعمقة بريغة البيع عمى  قتشييعتبخ مغ العقػد التسيضجية تجسع السخقي بالس

ميمة لمسذتخؼ لتسكضشو ميمة لمسخقي لإنجاز العقار و يجؼ مشح بلأجل تحخيخ عقج البيع الشيائي لاسيسا ،التراميع
مذاكل و د بعج عجة انتقادات قاـ السذخع بإبخاز ىحا الشػع مغ العقػ و  كامل الأقداط الستعمقة بالعقار، مغ تدجيج

يقػمػف  إذ ،خاصمى وجو وترخفات العجيج مغ السخقضضغ الخػاص ع التي عخفيا قصاع الدكغ برفة عامة
إلداميع دفع بعس الأقداط دوف الكياـ بتػثضق و  لخاغبضغ في الحرػؿ عمى الدكشاتبالاتفاؽ مع الأشخاص ا

 .جعميع عخضة لمتحايليالدشجات أو عقػد تثبت حجدىع مسا  بػاسصة العلاقة
بسػجبو السخقي العقارؼ ىػ العقج الحؼ يمتدـ :"04-11انػف قالمغ  27السادة مغ خلاؿ  عفو السذخ لقج عخ  

 ،لراحب حفع الحق فػر إنيائو مقابل تدبضق يجفعو ىحا الأخضخ ،بتدميع العقار السقخر بشاءه أو في شػر البشاء
لجػ ىضئة ضساف عسميات  ،خضخيػدع مبمغ التدبضق مغ شخؼ صاحب حفع الحق في حداب مفتػح باسع ىحا الأ

 .التخقية العقارية..."
في أف السذخع قج أخصأ البعس حضث يخػ بػص مدألة تعخيفو بخر لانتقادات عمغ خلالو تعخض السذخ  

 11السادةلمعقج التسيضجؼ الحؼ جاءت بو  السذخع الفخنديأف يأخح بتعخيف  فبجلا   تعخيفو ليحا الشػع مغ العقػد،
الشيائي لبيع عقار لمعقج السذخع الفخندي قاـ بأخح تعخيف  ،الدكغالستزسغ قانػف البشاء و  03-67 انػف قالمغ 

ات بيع العقار تحت الإنذاء آليفي إشار تحجيج قػاعج و  العقج بحضث عخؼ ،مقخر بشاءه في صػرة البيع لأجل
 جدء مغ عقار لمسذتخؼ السحجػز لو،بأف يحجد عقار أو أنو:"عقج أولي يمتدـ بسػجبو البائع)السخقي الخاص(

حداب خاص باسع صاحب حفع الحق في البشظ أو  عمى أف يجفع ىحا الأخضخ مبمغ مالي كزساف يػدع في
القانػف مغ  3–1601السادة تتصابق مع نز تكاد  04-11القانػف مغ  27السادة مبخرا ذلظ بأف  ،لجػ السػثق"

 ويتعيج ،ميع العقار عشج انتياء مغ بشاءهىػ العقج الحؼ يمتدـ بسقتزاه البائع بتد"الفخندي التي عخفت البيع لأجل:
ياء رسسية تثبت الانتانتقاؿ السمكية بقػة القانػف بتحخيخ ورقة  ويتع ،لامو ودفع الثسغ عشج التدميعالسذتخؼ باست

ف عقج حفع الحق حدب الشرػص السشطسة لو أ إضافة، تشتقل السمكية بأثخ رجعي مغ تاريخ العقج"و  مغ البشاء
السعخوفة في فخندا دوف أف يفرح السذخع يسيج لإبخاـ عقج البيع لعقار بشاء عمى التراميع في صػرة البيع لأجل 

 .1عغ ذلظ صخاحة

                                                           
الجدائخؼ والفخندي، دكتػرا، كمية الحقػؽ، جامعة شعباف عياشي، عقج البيع عقار بشاء عمى التراميع، دراسة بضغ القانػف -1

 .75-74، ص2012-2011مشتػرؼ، قدشصضشة، سشة 
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تارة أخخػ يدتعسل مرصمح العقار، السلاحع ىػ عجـ تػحضج السرصمحات فتارة يدتعسل مرصمح بشاية و 
يشتج عشو  ما ،ق بعقج حفع الحق والعقج التسيضجؼفيسا تعم 07-86انػف قالنفذ السلاحطات التي حسميا  تعج   ىي

 التدامات الستعاممضغ تشفضح  إلى سػء الحؼ يؤدؼبشاية أو عقار  حػؿ اعتبارهضيػر سػء تكضيف محل الالتداـ 
 لأنساط يؤثخ عمى ججية الأعساؿ السخررة الأمخ الحؼ،بتدميع وتدمع نػع محل الإنجاز ةالسدتفضجيغ السختبصو 

 العقار في السعاملات العقارية، يدتػجب تػحضج مرصمح ليحا ،1بيع العقار شػر الإنجاز خاصة عقج حفع الحق
ج حفع الحق شبقا جسيع العشاصخ السكػنة أو الػاردة في تعخيف عقلبالشطخ  تستع عقج حفع الحق بخرائزي

مع  السحجد لشسػذجي عقج حفع الحق وعقج البيع عمى التراميع 431-13والسخسػـ التشفضحؼ  04-11لمقانػف 
 يمي: فيسايسكغ استخلاصيا 2لعامةالاستعانة بالقػاعج ا

 عقد مكتهب:-أ
لمذكل القانػني الحؼ  إلا أنو لع يتعخض صخاحة ،04-11انػف قاللعقج حفع الحق في  نروالسذخع رغع 

الحؼ  07-86انػف قالبخلاؼ  ،متشطيعل تخؾ تحجيجه وإنسا في الذكل الخسسي أو العخفييتع بو سػاء يجب أف 
يسكغ استشتاج ذلظ مغ خلاؿ و  ،3العخفي كسا اعتبخه وثيقة مع اشتخاط تدجضموأنو يحخر في الذكل بصخاحة نز 

عقج خىا في عقج البيع عمى التراميع و العشاصخ الػاجب تػافالتي نرت عمى  04-11مغ القانػف  30ادة سال
رقع وتاريخ و شيادة التيضئة و  ومخجعيات رخرة التجدئةدشج العقارؼ رقع الو أصل ممكية الأرض  وىي حفع الحق

رة لع يذتخط ضخو  04-11انػف قالمغ خلاؿ  أف السذخع إلا  ، مكتػب أف يكػف الأصل معتبخة   رخرة البشاء

                                                           
:"يتعضغ عمى السخقي بعج ثلاثة أشيخ عمى الأكثخ بعج الاستلاـ السؤقت لمبشاية أو لجدء مشيا بإعجاد عقج 04-11.رقعمغ ؽ 33.ـ-1

نديسة مػسى،  ،لتدجيج الكمي لدعخ البيع مغ شخؼ صاحب حفع الحق"السحفػضة أماـ السػثق مقابل ا بيع البشاية أو جدء مشيا،
، كمية 1ضسانات تشفضح عقج التخقية العقارية، عقج بيع العقار في شػر الإنجاز، دكتػراه، فخع القانػف الخاص، جامعة الجدائخ

 . 97، ص2015الحقػؽ، سشة 
عمى التراميع للأملاؾ العقارية  عقج البيعحفع الحق و ، يحجد نسػذجي عقج 2013-12-18، السؤرخ في 431-13ـ.ت. رقع -2
، 66، ج. ر.ع.كيفيات دفعياآجاليا و مبمغ عقػبة التأخضخ و التراميع و كحا حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع عمى و 

 .11ص ،2013-12-25الرادرة بتاريخ 
والستزسغ تشطيع  1970-12-15السؤرخ في  91-70مغ الأمخ رقع 12:"خلافا لأحكاـ السادة 07-86مغ ؽ. رقع  31ـ.-3

مغ ؽ.ـ، ويحخر العقج التسيضجؼ السدسى عقج حفع الحق في شكل  71، وأحكاـ السادةالسحكػر 02-06السمغى بالقانػف  التػثضق
العقارية ، السحجد لذخوط الاكتتاب بإحجػ عسميات التخقية 38-86ـ.تمغ  3ـ.ما جاء في و عقج عخفي ويخزع لإجخاء التدجضل"، 

وكيفياتو، ويزبط دفتخ الذخوط الشسػذجي  والسشػاؿ الشسػذجي لعقج حفع الحق، تدسى وثيقة"عقج حفع الحق"وىي لازمة في بيع 
 لأجل وتحخر في الذكل العخفي وتخزع لمتدجضل".
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 السحكػر سابقا الحؼ أقخ  بأنو يحخر 431-13، ذلظ ما أكجه السخسػـ التشفضحؼ رقع 1تحخيخه في الذكل الخسسي
 الإشيار العقارؼ.نز صخاحة عمى إعفائو مغ التداـ والكياـ بتدجضمو و أماـ السػثق 

ر في وثائق  بالخغع مشو يشبغي أف يكػف عقج حفع الحق محخر ا بالذكل الخسسي لأف عشاصخه يفتخض أف تحخ 
رسسية، لا يسكغ اعتساد العقج العخفي كسخجع لأف مآلو متعمق بتسم ظ العقار، لأف قبل صجور قانػف السالية 

 مشع ذلظ إلا إذا 1992لأمػاؿ عقارية غضخ أنو بعج سشة  كاف يجػز تدجضل العقػد العخفية الستزسشة 1992لدشة
. 2كانت في الذكل الخسسي، وبسا أف عقج حفع الحق محم و أمػاؿ عقارية وجب أف يكػف في الذكل الخسسي

بسقارنتو مع فحػػ السخسػـ التشفضحؼ رقع  07-86السلاحع أف السذخع الجدائخؼ أعاد تبشي نفذ فحػػ القانػف 
 عمق بكيفيات إبخاـ عقج حفع الحق لشسػذجي عقج حفع الحق والبيع عمى التراميع، فيسا تالسحجد  13-431

أف  ويشبغي عمى السذخع، 043-11قانػف  مغ30ادة سالبيانات الػاجب ذكخىا عمى غخار السشرػص عمضيا في الو 
تفاديا لأية مشازعات  ،السالية السدتفضجمرالح و  لترخفات التي تسذ إبخاـ العقػدفي اوضػح دقة و يكػف أكثخ 

حفاضا  ،أو السفاليع فالاستشتاجات لا تكفي لمفرل في الأمػر بالذكل اللازـ ناتجة عغ عجـ تحجيج الالتدامات
 السالي.  و  الشسػ الاقترادؼإحجاث بلاكتفاء ا لتحكيقو السدتفضجيغ ثقة في السعاملات بضغ السخقضضغ و عمى ال

 :ممزم لجانبينرضائي و -ب
عمى  قتشيسالأؼ لا بج مغ اتفاؽ السخقي و  مى العشاصخ الجػىخية السكػنة لو،شخفا العقج عيذتخط فيو رضا 

مغ العقػد التبادلية شبقا  يعتبخ كسا ،4السبمغ الحؼ يجب تدجيجه مغ شخؼ الأخضخو جسيع مػاصفات العقار 
لتعخيف التذخيعي لو تدتشج ىحه الخاصية مغ خلاؿ او  ،انػف السجنيقالمغ  55ادة ساللمقػاعج العامة لاسيسا 

لراحب الحق  تدميسوالتداـ السخقي بإنجاز العقار و  يتسثل أساسا فالس 04-11انػف قالمغ  27 ادةسالبسػجب 
                                                           

ة أو جدء مشيا، .. فإف كل عقج يكػف مكتػب مػضػعو تحػيل ممكية بشاي"باستثشاء عقج حفع الحق:04-11مغ ؽ.رقع 35ـ. -1
ذات استعساؿ سكشي أو ميشي، وتذسل التداـ السكتتب بجفع تدبيقات أو إيجاع أمػاؿ قبل إتساـ إنجاز البشاية، يجب أف يكتدي تحت 

 شائمة البصلاف شكل عقج البيع عمى التراميع".   
التخقية العقارية في الجدائخ "الػاقع  ، وأسيا دوة، عقج حفع الحق، السمتقى الػششي حػؿ100نديسة مػسى، السخجع الدابق، ص-2

 .8، ص2012فيفخؼ، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، سشة  28-27والآفاؽ"، يػـ
،   لمسخقيصاحب حفع الحق بتدجيجه  التعضضغ الجقضق لمبشاية أو جدء مشيا وتمظ الستعمقة بحكخ الدعخ التقجيخؼ لمبيع الحؼ يمتدـىي -3

وكحا الالتدامات الستعمقة بتدضضخ السمكية السذتخكة  شخوط وكيفيات فدخ ىحا العقج، ونقل ممكضتيا، والأجل التقجيخؼ لتدميع البشاية
 .168ميجؼ شعػة، السخجع الدابق، ص  ،لمسجسع العقارؼ 

:"..وزيادة عمى رضا الصخفضغ بذأف الذيء السبيع وسعخ البيع الستفق عميو، يجب أف يدتجضب العقار 04-11ؽ.رقع 2.ؼ26.ـ-4
ائمة البصلاف لمذخوط القانػنية الػضيفية السصمػبة، في مجاؿ قابمية الدكغ وتيضئة السحلات ذات الاستعساؿ الدكشي أو تحت ش

 السيشي...".
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 صشجوؽ الزسافبالسقابل يمتدـ صاحب الحق بإيجاع تدبضق مالي باسسو الخاص لجػ  عشج نياية الإنجاز،
 الاستلاـ الشيائي لمعقار السشجد.ثع تدميع باقي السبمغ عشج  ،الكفالة الستبادلةو 

كػف تأف  التي يفتخض كيفية تدميع العقار عشج نياية إنجازه في السادةأف السذخع لع يحكخ مغ السلاحع 
 .041-11انػف قالمغ  31 ادةسال سخعاف ما تجاركو فيو ، صاحب حفع الحققي و بسػجب عقج بيع بضغ السخ 

 غير ناقل لمسمكية:-ج
بجورىا تعتبخ ناقمة تسيج لإبخاـ العقػد الشيائية  ، فييالابتجائية غضخ ناقمة لمسمكية إف الأصل في العقػد

 ع الذخوطأنو لا يختب أؼ أثخ قانػني إلا إذا تحققت جسيإلى جانب  الحق، ىحا ما يسضد عقج حفعو  لمسمكية
 ىحا الأخضخ العقج الشيائي،إبخاـ وبشاءا عميو يكػف عمى السخقي الخاص  الالتدامات السحكػرة في عقج حفع الحقو 

 وفقا لأحكاـ القانػف إلا إذا احتخـ فيو السخقي الذكميات والإجخاءات اللازمة لشقل السمكية  لا يختب أؼ أثخ قانػني
ي مالكا لمعقار في التدامات شخرية بضغ الأشخاؼ فضبقى السخقأف عقج حفع الحق يػلج فقط حقػؽ و كسا  ،2السجني

بالخغع ، 3ىحا ما أكجه القزاء الجدائخؼ وعخفيا مغ حضث الذكل  السذخع غضخ ناقل لمسمكيةفاعتبخه  ،شػر الإنجاز
 ،عتبخ غضخ ناقل لمسمكيةإلا أنو ا  مغ صجور التشطيع الججيج الخاص بشسػذج عقج حفع الحق في الذكل الخسسي

بصمب مغ  سذخوعخو في أؼ وقت خلاؿ إنجاز العمى إمكانية فد يقخ   04-11انػف قالبسػجب ما جعل السذخع 
في ىحه الحالة يدتفضج السخقي مغ أو بصمب مغ صاحب حفع الحق و  حج الأشخاؼ مع قبػؿ الصخؼ الآخخ،أ

تخاـ صاحب حفع أو يكػف بصمب مغ السخقي في حالة عجـ اح مغ مبمغ التدبضق السجفػع، %15 اقتصاع بشدبة
تشتقل ممكية يقخ بأف كسا ، ولع يخد عمضيسا يغ مجة كل واحج مشيسا شيخ واحجذلظ بعج إعحار الحق لالتداماتو و 

 لمسذخع الفخندي الا يكػف بأثخ رجعي خلافو  ،فقط بعج التدجيج الشيائي لمدعخ العقار السشجد لراحب حفع الحق
 .4يكػف مغ يػـ انعقاد العقج التسيضجؼ الحؼ

                                                           
 ،جيج الشيائي لدعخ العقار السحفػظيتع تحػيل ممكية عقار مػضػع عقج حفع الحق عشج تاريخ التد:"04-11مغ ؽ.رقع 31ـ.-1
 ..".السػثقيجب إعجاد عقج البيع أماـ و 
:"لا تشتقل السمكية والحقػؽ العضشية الأخخػ في العقار،سػاء كاف ذلظ بضغ الستعاقجيغ أـ في حق الغضخ، إلا إذا مغ ؽ.ـ 793.ـ-2

ميجؼ، السخجع الدابق،  شعػةروعضت الإجخاءات التي يشز عمضيا القانػف وبالأخز القػانضغ التي تجيخه مرمحة الذيخ العقارؼ"، 
 .  169ص 

، قزية بضغ)ع.ح(ضج مؤسدة تخقية 2007لدشة، 2ع. ،، ـ.ـ.ع، غ.ع2007-6-20، الرادر بتاريخ 372339ؽ.ـ.ع، رقع-3
الدكغ العائمي لأـ بػاقي، فسغ حضث السبجأ يحخر عقج حفع الحق في مجاؿ التخقية العقارية في شكل عقج عخفي، ويخزع 

 مغ ؽ.ـ. 107جيغ مع مخاعاة السادة لإجخاءات التدجضل ويختب التدامات متبادلة بضغ الستعاق
 .102الخاص بشسػذج حفع الحق، ونديسة مػسى، السخجع الدابق، ص 8مسمحق رقملإحالة ، 04-11مغ ؽ. رقع 31و 32ـ.-4
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بخه وعج بالبيع ممدـ اعتفثسة مغ  ،مغ أكثخ العقػد مشاقذة في تحجيج شبيعتو القانػنيةعقج حفع الحق يعج 
 ،وعج بالتفزضل فيسا اعتبخه البعس الآخخجانبضغ أو مجخد وثيقة حجد بشاية آخخوف اعتبخوه ممدـ لو  لجانب واحج

واضعي السذخوع التسيضجؼ لمقانػف السحجد آنحاؾ  هاعتبخ كسا  ،الجدائخؼ في تكضيفو قانػنيا في حضغ سكت السذخع
أف العقج التسيضجؼ الدابق لمعقج الشيائي في إشار السذاريع العقارية قبل الإنجاز  ،ةلمقػاعج السشطسة لمتخقية العقاري

ىػ وعج بالبيع، يمتدـ بسػجبو السخقي الخاص بتدميع العقار السقخر انجازه أو في شػر الإنجاز لراحب حفع 
 ىػ وعج بالبيع ممدـ لجانبضغو ىػ التداـ بالبيع بالتالي فإف التداـ السخقي ىشا ، 1فػر انتيائو مغ عسمية البشاء الحق

لعقج الشيائي مغ حضث وجػب ىػ ما ندتبعجه لأف الػعج بالبيع يأخح نفذ شكل او  ،قتشيالسو بضغ السخقي البائع 
إضافة إلى أف عقج حفع الحق ىػ قابل لمفدخ بعكذ الػعج  مية مصمػبة لتساـ العقج الشيائي،يي شكف الذيخ
 السذخع كيفية فدخو.لع يتشاوؿ  بالبيع

نطسو القانػف لاحتػاء إشكالات التسػيل في السذاريع العقارية الستعمقة بالبشايات  ،عقج خاصيسكغ القػؿ أنو 
فحاوؿ السذخع إصباغو بشػع مغ الحساية بإخزاعو لكتابة الخسسية عمى يج مػثق، كسا أنو وثيقة حجد  ،الججيجة

 لبشاية أو جدء مشيا في شػر الإنجاز.
  :في عقد حفظ الحقالعقاري السرقي  لتزاماتا/ثانيا

السقتشي الػفاء بالتداماتيع العقجية كمغ في مػاجية الصخؼ السخقي و  في العقج يتختب عمى أشخاؼ العلاقة
ف مع ضسافي الآجاؿ السحجدة و  بشاء العقار حدب السػاصفات الستفق عمضيابحجد و السخقي حضث يمتدـ ب ،الآخخ

نعخضيا  قتشيمات صاحب حفع الحق وىػ الستقابميا التدا ،ويلإتصخؽ نصاحب الحق وىػ ما  قتشيحجد الس
فق ما تقتزي بو إذ تعتبخ التدامات السخقي مغ الالتدامات الذخرية التي يجب تشفضحىا و  ،في الباب الثاني لاحقا

دة تشطيع السيشية لمسخقي في إشار إعاقج تحجدت الالتدامات و  ضغ،الخاصة بالعقػد السمدمة لجانبالقػاعج العامة و 
بعس و  04-11انػف قالمغ خلاؿ  تع اعتساد السػادف وفق ما يتساشى والتصػر الحاصل في مجاؿ البشاء،السيشة 

 .في التدامضغ أساسضغ تمخرالتي تالبشػد السجرجة في الشسػذج السعتسج لعقج حفع الحق 
 بالتدميم:السرقي العقاري لتزام ا-1

 ضشيالالتداـ بشقل حق عؽ.ـ" مغ167جاء في السادة حضث بىػ نتيجة شبيعية للالتداـ بشقل السمكية العقارية 
فخغع غياب العقار وقت إبخامو إلا أنو يدتػجب عمى  "،يتزسغ التداـ بتدميع الذيء والسحافطة عميو حتى التدميع

                                                           
السحجد لمقػاعج السشطسة لشذاط التخقية  04-11السدؤولية العقجية في مجاؿ التخقية العقارية عمى الزػء القانػف  ريساف حدضشة،-1

حدب السذخوع التسيضجؼ لقانػف السحجد لمقػاعج السدضخة لمتخقية  59إلى 49، السأخػذة عغ السػاد 55السخجع الدابق، ص العقارية،
 . 2009العقارية وإشار مسارستيا عغ وزارة الدكغ والعسخاف لدشة 
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انػف قالمغ  27عسلا بالسادة  تدبضق يجفعو ىحا الأخضخ،ابل نتياء مغ إنجازه مقلافػر ا قتشيمسلالسخقي أف يدمسو 
 حفاضا لراحب الحق مغ معارضة السخقي لحلظ أو التأخضخ.   11-04

 :بتحرير عقد البيعالعقاري التزام السرقي -2
فخغع تعمق عقج حفع الحق بسمكية عقار إلا  ،بسجخد إتباع إجخاءات الذيخ تشتقل السمكية العقارية بقػة القانػف 

لقج اشتخط و  ،1بعج إشيارهيتع تحخيخه عشج نياية الإنجاز و  لا يشقل السمكية لراحب الحق إلا بسػجب عقج البيعأني
 التداـ بعج ثلاثة أشيخ كحج أقرى عمى إثخ الاستلاـالسخقي  :"يتعضغ عمى33ادة سالمغ خلاؿ  04-11 انػف قال

أماـ مػثق مقابل بشاية أو جدء مغ البشاية السحفػضة  بإعجاد عقج السؤقت لبشاية أو جدء مغ البشاية السحفػضة،
 .2"لدعخ البيع مغ شخؼ صاحب حفع الحقالتدجيج الكمي 

 الشيائي عقد البيع عمى التراميمالعقاري السرقي إبرام  الفرع الثاني:مرحمة

 تحت تدسية 07-86 انػف قاللأوؿ مخة بسػجب  نطع   غة بيع البشايات في شػر الإنجاز،ثاني صيالعقج يعج 
 تحجيجل ،04-11انػف قالإلى  وصػلا   03-93السخسػـ التذخيعياستسخ العسل بو في  البيع بشاء عمى مخصصات"،"

في عقج العقارؼ السخقي الستختبة عمى التدامات  وثانياأولا مفيػـ عقج البيع عمى التراميع،  شاتشاول ىحه السخحمة
 .في الباب الثاني ولياتشان قتشيالس، أما التدامات البيع عمى التراميع

 مفيهم عقد البيع عمى التراميم:/أولا
 أوجو مفيػمو لا بج مغ تعخيفو وبياف تحجيجلو  ،العقج لا بج مغ دراسة مفيػمو لتحجيج التدامات أشخاؼ

 :يمي اسخرػصضتو عغ بيع العقار العادؼ ك
عقج البيع عمى :"04-11انػف قالمغ  28ادة سال لتعخيف عقج البيع عمى التراميع في ترجػ السذخع

يكخس تحػيل حقػؽ ىػ العقج الحؼ يتزسغ و  ة مقخر بشاؤىا أو في شػر البشاء،التراميع لبشاية أو لجدء مغ بشاي
في السقابل يمتدـ و  ،لسكتتب مػازاة مع تقجـ الأشغاؿممكية البشايات مغ شخؼ السخقي العقارؼ لفائجة او  الأرض

بأنو يعج عقج البيع عمى التراميع في حضغ أف مغ الفقو ما عخؼ  ،"قجـ الإنجازالسكتتب بتدجيج الدعخ كمسا ت

                                                           
السؤرخ  أسيذ الدجل العقارؼ الستزسغ إعجاد مدح الأراضي العاـ وت، 74-75رقع أ. مغ 16و 15والسادتضغ ؽ.ـ، 793.ـ-1

، 1975-11-18فيالرادرة ، 92.ر.ع .ج الستزسغ إعجاد مدح الأراضي وتأسيذ الدجل العقارؼ، ،1975-11-12في
، السحجد 431-13ونسػذج حفع الحق السعتسج بسػجب السخسػـ التشفضحؼ رقع، 8آسيا دوة، السخجع الدابق، ص، 1206ص

عمى التراميع للأملاؾ العقارية وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع عمى لشسػذجي عقج حفع الحق وعقج البيع 
 .التراميع ومبمغ عقػبة التأخضخ وآجاليا وكيفيات دفعيا

 الخاص بشسػذج حفع الحق. 8رقم  مسمحقلإحالة ، 105-104نديسة مػسى، السخجع الدابق، ص-2
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السالية الكافية مغ شخؼ الستعامل و  لإنجاز بذخط تقجيع الزسانات التقشيةيقع عمى عقار في شػر ا عقج رسسي
تدميسيا لمسدتفضج برفتو  كحاضج البشاية في الأجل الستفق عميو الحؼ يمتدـ بتذض التخقية العقارية برفتو البائع، في
  يمتدـ السذتخؼ بجفع التدبيقات في السقابل والسصابقة لقػاعج البشاء والتعسضخ،ذتخؼ بالسػاصفات الستفق عمضيا الس

 .آجاؿ دفعيا بالاتفاؽشخيقة و د قيستيا تحج الإنجاز مخرػمة مغ ثسغ البيع، الجفعات السجدأة عمى مخاحل تقجـو 
يعج  بائعا إلا أنو أغفل التداـ ىحا الأخضخ  الخغع مغ اعتخافو أف السخقي العقارؼ السلاحع مغ ىحا التعخيف ب

الخاص  قتشيمقابل التداـ رئيدي لمس بشقل السمكية مع أنو جػىخ البيع، وجعل الالتداـ الخئيدي لو ىػ تذضضج البشاية
نز  السمكية وليذ التذضضج بخلاؼيفتخض أف يقابمو التداـ السخقي بشقل  مجدأة مغ ثسغ البيع الحؼ بجفع دفعات

فتحجيج شبيعة التداـ الصخفضغ يعشي تحجيج مجػ تقضج شخؼ بتشفضحىا الحؼ ، 1أعلاه 04-11القانػف  مغ 28السادة 
بياف أوجو لحا  سا يسضده مغ خرائز،بالعادؼ  عغ بيعف بيع عمى التراميع يختم، و خخالآالصخؼ يقابمو تشفضح 

 :غ خرائرووم مفيػمو، لة ضخورية لإكساؿمدأوشبيعتو القانػنية خرػصية العقج 
 :خرهصيتو من حيث ارتباطو بالترقية العقارية-1

 ، وأىع الشتائج الستختبة عمى ىحا الارتباط ىػ تػفخ صفةالسحكػر 04-11مغ القانػف  3لسادة عخفتيا ا
اعتبار كغ أف يكػف شخز آخخ كالسقاوؿ، و بالتالي لا يس بائع العقار بشاء عمى التراميع،السخقي العقارؼ في 

 ىحا البيع عسلا تجاريا. 
 :خرهصيتو من حيث الطبيعة القانهنية لمعقد-2

إضافة  ومجنية بالشدبة لمسذتخؼ،و شبيعة تجارية بالشدبة لمسخقي ذ العقج يعج   04-11انػف قالبالخجػع لأحكاـ 
لا يػجج مشو عشج التعاقج عقار لع يتع انجازه بعج و كػنو لسحل التعاقج إلى خرػصضتو مغ حضث الصبيعة الخاصة 

 لكشو محقق الػجػد في غضخ مػجػدقار في شػر الإنجاز فالعقج ىشا يخد عمى ع ،إلا الخسع عمى الػرؽ 
إضافة إلى ، 3سةلا يترػر أف يكػف بذأف مباني قجيسة أو مخم  يخز ىحا التعاقج بشايات ججيجة و  كسا ،2السدتقبل

 إجساليا فيسا يمي:خرائز أخخػ يسكغ 

                                                           
يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية، السجمة الجدائخية  04-11لمقانػف فػزية عسخوش، عقج البيع عمى التراميع وفقا -1

 .6، ص2020، سشة 5، العجد 57، السجمج-بغ يػسف بغ خجة-1لمعمػـ القانػنية والدياسية، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ

ج البيع بشاء عمى التراميع، السمتقى بمجخاؼ، ضسانات السذتخؼ في عق سامية، و 75-74إيساف بػستة، السخجع الدابق، ص-2
، مخبخ الحقػؽ  2013فيفخؼ  18-17الػششي حػؿ إشكالات العقار الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ، السشعقج يػمي

ػـ والحخيات في الأنطسة السقارنة بالتعاوف مع فخقة بحث حػؿ وضعية العقار في الجدائخ وأثخىا عمى التشسية، كمية الحقػؽ والعم
 .572-571الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، ص

 .66حدضشة ريساف، السخجع الدابق، ص-3
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 :تبادلي( مجانبين)عقدلالعقهد السمزمة  من-أ

يكػف العقج ممدما لصخفضغ متى تبادؿ الستعاقجاف الالتداـ بعزيسا :"مغ القانػف السجني 55مسادة ل شبقا
عمى قتشي مشيا ونقل ممكضتيا تباعا لمسدفعات مقابل إنجاز السخقي لبشاية أو جدء  قتشيفضجفع بسػجبو الس ،بعس"

 أف يكػف العػض نقجيا.
 :عقد ناقل لمسمكية-ب

 35بخلاؼ عقج حفع الحق فعقج البيع عمى التراميع يشذأ التداـ بشقل ممكية العقار محل التعاقج كػف أف السادة
السحكسة العميا إذ أوجب  أوجبت خزػعو لمذكمية السصمػبة، وىػ ما استقخ عميو قزاء 04-11مغ القانػف 

 .1شيخه تحت شائمة البصلافالخسسي مع تدجضمو و يخه في الذكل تحخ 
 :عقد البيع بشاء عمى التراميم من العقهد الرضائية-ج

تػافق الإرادتضغ تػافقا تاما فالإرادة ىي التي تشذأ العقج، إلا أنو فيسا في عقػد البيع الخضائية تصابق و  طيذتخ 
و مغ العقػد يمعب فضيا الدمغ دور الذكمي لأنفضتحػؿ مغ الخضائي إلى  ،يتعمق بالعقارات أو الأمػاؿ الخاصة

 .2ىاـ في تشفضح الالتدامات
 :هد الزمشيةعقد البيع بشاء عمى التراميم من العق-د
 حدب شبيعة الالتداـقداط متتالية حدب تقجـ الأشغاؿ، و إنسا عمى ألا يجفع الثسغ دفعة واحجة، و  لسقتشياف

 مستج في الدمغ. بإقامة عقار خلاؿ مجة معضشة فيػ
 :العقهد الذكمية من يعتبر-ه

تدجضمو في سجل الذيخ و  ،لانعقاده بل يجب إفخاغو في الذكل الخسسي لجػ السػثق فلا يكفي التخاضي
الغخض مغ اشتخاط الذكمية ىػ تشبيو الأشخاؼ إلى خصػرة ما يقجماف و  ارؼ لأف مػضػعو يتعمق بالعقار،العق

 .3عميو مغ ترخفات

                                                           
.ع 368، ص2011، سشة 2، ـ.ـ.ع، غ.ع، ع. 2011-7-14، الرادر بتاريخ 664290 ؽ. ـ.ع. رقع-1 ، وقخارـ

 .193، ص2008، سشة 2، ـ.ـ.ع،غ.ع،ع 2008-11-19، الرادر بتاريخ 436937رقع
السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخقية  04-11زالية سي يػسف، الشطاـ القانػني لعقج البيع عمى التراميع وفقا لأحكاـ قانػف -2

 .  23، ص2014العقارية، دار الأمل، سشة 
 .04-11وفق القانػف  شسػذج عقج البيع عمى التراميعالستعمق ب 9مسمحق رقم إحالة ل-3
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 :عقهد الإذعانمن  يعتبر-و
 قبػؿسػػ ال لوميذ فارتفع التخاجع لأف الدمغ قج مخ  وثسغ العقار  قتشيفبعج التػقيع عمى العقج لا يسكغ لمس

 04-11انػف قالبزسانات جاء بيا في  قتشيغضخ أف السذخع أحاط الس ،1يحه الذخوط السفخوضة عميوب
خصضخ خز بو السذخع عقػد الإذعاف خلافا  يعج ىحا القانػف استثشاءو  ة لو مغ تعدف الصخؼ القػؼ،حساي

أو للأسباب التي يقخرىا القانػف فالعقج  تعجيل العقج إلا باتفاؽ الصخفضغالتي تقخ لا يجػز نقس و  العامة لمقػاعج
 . القانػف السجنيمغ  106شخيعة الستعاقجيغ شبقا لمسادة 

ه عقج ار اعتب وأبعج الاختلاؼ الفقيي بضغ اعتباره عقج بيع ف تكضيفو القانػنيتحجيج شبيعة العقج و عغ  بضشسا
 الخاصة في التخقية العقاريةكاـ البيع أنو ذو شبيعة خاصة مغ حضث إدراجو ضسغ أحدتخمز بإلا أنشا ن مقاولة،

وفقا شطيع أحكامو ت تع  إلا و  04-11مغ القانػف  26و 25خاصة فيسا تعمق ببيع العقار السبشي الػاردة في السادة 
مع ىحا نجج أحكامو تجسع بضغ أحكاـ  سانات السقخرة لو،يعتبخ خاص مغ حضث التداماتو والزكسا  ،لمقػاعج العامة

ت الأخخػ عقج السقاولة بالشطخ للالتداماأحكاـ و  ية مقابل الالتداـ بجفع الثسغانتقاؿ السمكب الخاصةعقج البيع 
   .الزسانات السدتحجثة فيوخاصة مغ جانب البائع  و 

 :عقد البيع عمى التراميم فيالعقاري السرقي التزامات /ثانيا
  بعج الإنجاز وأ قبل إنجاز العقارسػاء  قتشيتشطع علاقتو بالس قانػنية التدامات وفقلسخقي العقارؼ يدضخ ا

 .تدميسو لمسقتشيو 
 :التزامات السرقي العقاري قبل إنجاز العقار/1

 .أخخػ إضافيةالسقتشي بالتدامات أصمية و ػاجية في م يمتدـ السخقي العقارؼ 
 نجسعيا فيسا يمي:قي لجسمة مغ الالتدامات الأصمية يخزع السخ :الالتزامات الأصمية/أ

 :بالإعلامالعقاري السرقي لتزام ا-1
لع يطيخ ىحا الالتداـ كالتداـ قائع بحاتو إلا في الدشػات الأخضخة، فقج كاف مجرجا ضسغ أحكاـ الكتساف 

القانػف مغ  352ادة سالكحا أحكاـ عجـ العمع الكافي بالسبيع الػاردة في و  ،نطخية العضػب الخفيةالغمط و التجليدي و 
يصبق عمى كل  03-09انػف قالػضع السذخع مبجأ عاـ في ف ، غضخ أنو استقل بحاتو عغ تمظ الأحكاـالسجني

تزسغ لو إعلاما التي تشضخه و مظ بجسيع السعمػمات التداـ السيشي بإعلاـ السدتي عقػد الاستيلاؾ مفاده

                                                           
 .63الدابق، ص شعباف عياشي، السخجع -1
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باعتبار أف عقج التخقية العقارية عقج استيلاكي فإف السقتشي لا يُقجـ عمى إبخامو إلا إذا كاف عمى و  ،1مػضػعيا
 التي تداعج في تشػيخ السقتشي السعصياتلا بتقجيع السخقي كل السعمػمات و لا يكػف ذلظ إو  ية كاممة بالعقار،درا

 السذخع وردأقج و  ،ضخورة إعلامو بسعمػمات حكيكيةو استغلاؿ ثقة السقتشي الكاذب و عجـ المجػء للإشيار و 
 .2السقتشيعقج السبخـ بضغ السخقي العقارؼ و السعمػمات التي يجب أف يتزسشيا ال

ائمة يجب أف يػضح عقج البيع عمى التراميع تحت شف ،كسا نب و القانػف عمى ضخورة الإعلاـ بالأسعار
تجدئة تدجيج السبمغ  كسا يجب عميو في حالة ،آجاؿ الجفع بالشدبة لتقجـ الأشغاؿسعخ البيع و البصلاف تذكضمة 

يمتدـ السخقي بزساف إشيار  إذالإعلاـ يعج  وسضمة تشفضح الالتداـ ب الإشيارو  ،تحجيج كيفيات ذلظو  الستفق عميو
 .3قبل أف يعخضو لمبيع وذلظ في البمجية السخترة إقميسيامذخوعو 

 بالانجاز:العقاري السرقي لتزام ا-2
غاؿ إنجاز كحا تشفضح أشيتػلى السخقي العقارؼ مدؤولية..و :"04-11انػف قالمغ  17ادة سالأشار إليو بسػجب 

باعتبارىسا بيعاف لذيء  كحا عقج حفع الحقلتراميع و يختبط ىحا الالتداـ بعقج البيع عمى او  السذخوع العقارؼ.."،
السخسػـ كسا أشار إليو ضسشيا في  و العقار مشجدا قبل إبخاـ العقج،العادؼ يكػف فيغضخ مػجػد عمى عكذ البيع 

عشجما نز عمى أجل التدميع في السمحق الخاص بعقج البيع عمى التراميع عمى اعتبار أف  431-13 التشفضحؼ
 ذا تػفخ شخشاف:بالإنجاز لو علاقة وشضجة بالتدميع، ويكػف السخقي قج وفى بالتدامو في الإنجاز إالالتداـ 
 السدة السحددة:في  الإنجازبالعقاري التزام السرقي -أ

 413-13تخؾ السذخع الجدائخؼ مدألة تحجيج مجة الإنجاز لاتفاؽ الصخفضغ، ليحا اكتفى السخسػـ التشفضحؼ
 بالإشارة ضسشيا إلضيا وتخؾ آجاؿ كل مخحمة مغ مخاحل الأشغاؿ للاتفاؽ. 

                                                           
 ،2009-3-8الرادرة ،15.ر.ع .ج ،يتعمق بحساية السدتيمظ وقسع الغر ،2009-2-25السؤرخ ،03-09رقع .ؽ مغ 17ـ.-1

 .165و 4-3، ص2009-2008، الالتداـ بالإعلاـ في العقػد، دكتػراه، القانػف الخاص، سشة ذىبية حامق، 12ص
 5و 4.ؼ 47ـ.أشارت إلى ذلظ  قج، 124سميع سعجاوؼ، حساية السدتيمظ، الجدائخ نسػذجا، دار الخمجونية، الجدائخ، ص-2

يجب عمى السخقي العقارؼ..عجـ المجػء إلى الإشيار الكاذب أو استغلاؿ بأؼ شكل مغ الأشكاؿ حدغ نية أو ":04-11 ق.رقعمش
الديخ عمى صحة البيانات والسعمػمات الػاردة في الػثائق والقخارات -لذخكائو. ثقة السقتشي، والديخ عمى إعلاـ حكيقي وكامل

:"يجب أف يتزسغ عقج حفع 30.ـوالعقػد السقجمة لسقتزيات الشذاشات قرج تعديد علاقتو التجارية مع السقتشضغ السدتقبمضضغ"، و 
صل ممكية الأرض ورقع الدشج العقارؼ عشج الاقتزاء أ 28-27الحق وعقج البيع عمى التراميع السحكػراف عمى التػالي في السادتضغ

 ومخجعيات رخرة التجدئة، وشيادة التيضئة والذبكات وكحا تاريخ ورقع رخرة البشاء".   
 .04-11مغ ؽ.رقع 41و 37ـ.-3
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ربط آجاؿ  عمى آجاؿ إتساـ الأشغاؿ ضسغ آجاؿ التدميع، ما يفيع أنونز  413-13السلاحع أف السخسػـ 
قج  السخقي  ، فيكػف 1يج يكػف مشجدا دوف أف يدم ع لمسقتشالإنجاز بآجاؿ التدميع رغع أنيسا مختمفضغ لأف العقار ق

 الزخر السقتشي مغفاليجؼ مغ تحجيج أجل الإنجاز ىػ حساية  ،2وفى بالتدامو بالإنجاز إذا اكتسل بشاء العقار
 .3سمفا السحجدةفي السجة قي في إنجاز البشاء محل الاتفاؽ الحؼ قج يمحقو جخاء مساشمة السخ 

 الإنجاز وفق لمسهاصفات السطمهبة:بالعقاري التزام السرقي -ب
يكػف السخقي و  متانة البشاء،مسا يزسغ سلامة و  السشرػص عمضيا القػاعجسعايضخ و يعشي إنجاز العقار وفقا لم

ىي وثيقة و  ،04-11 انػف قالمغ  39لمسادة  قا  يصبتممدما بتدميع شيادة السصابقة لمسقتشي قبل حيازتو لمبشاية 
وىي مصابقة البشاء مع التراميع مع ما ورد في رخرة  داريةالإتعخؼ بالسصابقة و  إدارية تدمع بعج تساـ الأشغاؿ

 .  4مبعثيا السػاصفات الػاردة في العقجتختمف عغ السصابقة الاتفاقية التي  البشاء،
لأف العضب ىػ نقز في قيسة الذيء أو مشفعتو  أف عجـ السصابقة لا يعشي وجػد عضب في البشاء السلاحع

 بضشسا عجـ السصابقة ىػ عجـ مساثمة العقار السدمع لمعقار الستفق عميو. 
 بشقل السمكية:العقاري السرقي لتزام ا-3

 خ،السمكية فلا يكػف إلا بالذي أما انتقاؿ قارية فإف الخسسية ركغ للانعقادفي البضػع الع شبقا لمقػاعج العامة
نرت عمى ضخورة  04-11انػف قالمغ  34السادة يسخ بيحه السخاحل فإف يو إذا كاف العقج الشاقل لمسمكية عم

ئخؼ السذخع الجدامع ذلظ أقخ و  ،حفع الحقبخلاؼ عقج  إخزاع عقج البيع عمى التراميع لشفذ الإجخاءات
حضث نطع السذخع الشسػذج الحؼ يجب ب ضخورة إخزاعو لمذكل الخسسي وكحا تدجضمو لجػ السرالح السخترة،

أيغ السحكػر  431-13السخسػـ التشفضحؼعقج حفع الحق بسػجب كل مغ عقج البيع عمى التراميع و  أف يفخغ فيو
إلى جانب أنو فخض القالب الخسسي  ،5ليا نطخا لأىسضتيايمدـ السػثق باحتخاميا عشج تحخيخه و  تػلى صياغة بشػدىا

                                                           
السدتيمظ، جامعة  ميا بغ تخيعة، مدؤولية السخقي العقارؼ في إشار عقج التخقية العقارية، ماجدتضخ، فخع قانػف السشافدة وحساية-1

 .12و10، ص2014-2013، كمية الحقػؽ، سشة1الجدائخ
 .112، ص2013، ماجدتضخ، جامعة مػلػد معسخؼ، تضدؼ وزو،04-11لامية كتػ، عقج البيع عمى التراميع في إشار القانػف -2
السؤتسخ الػششي حػؿ التخقية العقارية علاؿ قاشي، التدامات السخقي العقارؼ وجداء الإخلاؿ بيا في عقج البيع عمى التراميع، -3

 .287، ص2012فيفخؼ، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، سشة 28-27في الجدائخ، الػاقع والآفاؽ، السشطع يػمي
، ص 1990-12-2، الرادرة في52، الستعمق بالتيضئة والتعسضخ، ج.ر.ع1990-12-1، السؤرخ في29-90ؽ. رقع 56ـ.-4

 .1652، ص1990-12-2، الرادرة في52، ج. ر.ع.1652
 .15-14ميا بغ تخيعة، السخجع الدابق، ص -5
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أثضخ ججؿ فقيي حػؿ شبيعة السحل السشتقل، فيشاؾ مغ اعتبخ  إلا  أنو ،1في جسيع العقػد التي تخد عمى العقارات
مغ القانػف  28لمسكتتب كسخحمة أولى بسجخد العقج تصبيقا لشز السادة أف ممكية الأرض ىي التي تشتقل أولا 

، ورأؼ السدألة التي أثارت الغسػض غ ويكخس تحػيل حقػؽ الأرضالتي نرت أف العقج يتزس   04-11رقع
السادة  إجخاءات الإشيار العقارؼ في حضغ أف بتفحز ل بسخاعاةبآخخ يخػ أف نقل ممكية الأرض لا يتع بالعقج 

الأرض والبشاية التي ستشجد، مغ نفذ القانػف وكحلظ نسػذج عقج البيع عمى التراميع لع يتع الفرل بضغ  34
فالسذخع عامل السحل عمى أنو محل واحج وىػ ما يتزح في نسػذج العقج في بشج التعضضغ الحؼ تعمق بتحجيج 
محل بذكل دقضق سػاء تعمق ببشاية أو جدء مشيا، كسا أف الإشيار يخز عقج البيع عمى التراميع وىحا الأخضخ 

  بأف يخزع لمذكميات القانػنية الخاصة بالتدجضل 34 نرت السادة بحضث يتزسشيسا معا باعتبارىع محل واحج
عخيف وتطيخ أىسية ذلظ في ت   ،2يخز في نفذ الػقت البشاء والأرضية التي شضج عمضيا البشاءكسا الإشيار و 

تجش ب ا مع ضخورة السصالبة بيا بحقػقو  تعخيف السقتشيو  هومخاقبة تشفضح شػع الالتداـ الػاقع عمى عاتقولالسخقي 
نفذ  تزسشتوأما التدجضل ، غ عمى احتخاـ التداماتيع التعاقجيةضع السقتشذجيلتلاعب السخقضضغ وفي السقابل لحلظ ت

في ونػ ه عغ تدجضل عقج حفع الحق  عقج البيع عمى التراميع لمتدجضل ضخورة إخزاعالتي حثت عمى السادة 
لشرل إلى  ،3بتدجضل العقػد في أجل شيخ مغ تاريخ تحخيخىاكسا يمتدـ السػثق  ،431-13رقع التشفضحؼ السخسػـ

مذيخ حفع الحق لا يخزع ل بخلاؼ ىػ نقل السمكيةمغ أثخ و  ختبويما و  الذيخىػ جخاء في إبخاـ العقػد أىع إ
 .4العقار ممكا لمسخقيويبقى 
 :بالتدميمالعقاري السرقي لتزام ا-4

                                                           
، السؤرخ في 05-07، الستزسغ القانػف السجني ـ.ـ بالقانػف رقع1975-9-26، السؤرخ في 58-75. رقعأ مغ 1مكخر 324.ـ-1

 . وضخورة إخزاعو لمخسسية 143-13 والسخسػـ 04-11.رقعؽ 26. عميو ـ تناليظ عغ ما أكج ،13-5-2007

 . 12، السخجع الدابق، ص فػزية عسخوش-2
التدجضل ىػ عسمية جبائية يقػـ بيا السػثق لحداب الخديشة العسػمية ونيابة عغ زبائشو، فيحرل رسػـ التدجضل والصابع مشيع -3

جامعة الحاج عخبي باؼ يديج، الشطاـ القانػني لمتخقية العقارية، ماجدتضخ، ، لضػدعيا برشجوؽ قابس الزخائب السختز إقميسيا"
، وأيزا حسجؼ باشا عسخ، نقل السمكية العقارية في ضػء آخخ التعجيلات وأحجث الأحكاـ، 98، ص2010-2009لخزخ، باتشة، 

 .115، ص2002دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ، سشة
لذيخ العقارؼ لإعلاـ الكافة بيا وذلظ الذيخ ىػ عسل فشي ييجؼ إلى تدجضل مختمف الترخفات الػاردة عمى العقارات، بإدارة ا4-

مجضج خمفػني، نطاـ الذيخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ،  ،بيجؼ استقخار السعاملات العقارية، ومشع السزاربة وتحقضق الثقة اللازمة
 .10، ولامية كتػ، السخجع الدابق، ص13، دار ىػمة، ص2008، سشة2ط 



 الإطار العام التشعيسي لشذاط الترقية العقارية
 

- 64 - 
 

 شارةبالإالسذخع بالخجػع لمقانػف السجني باعتباره الذخيعة العامة اكتفى لكشو مغ أىع التدامات السخقي  يعج  
السحافطة ء و الالتداـ بشقل حق عضشي يتزسغ الالتداـ بتدميع الذي:"167ادةسال ليو كأحج التدامات البائع بسػجبإ

  للانتفاع الكامل بالسدكغعتبخ كزساف لمسقتشي يفأىسية التدميع في مضجاف التخقية العقارية  ،عميو حتى التدميع"
 ىػ نقصة بجاية حداب السػاعضج الستعمقة بجسيععادة إضافة كػف أف التدميع  ،1ىي غاية السدتفضج مغ اقتشاءهو 

 يتعو  ،2الجعاوػ التي تخمي إلى إقامة مدؤولية السخقي عغ الزسانات الشاشئة عغ العقج التي يفخضيا القانػف 
لجػ نفذ السػثق الحؼ اكتتب العقج، وتحدب مجة سخياف أجل التدميع  بالحيازة بسػجب محزخ يحخر التدميع

 ابتجاء مغ تاريخ تػقيع العقج بحدب مجة كل مخحمة تع تحجيجىا في الاتفاؽ.     

 تتسثل فيسا يمي:: الالتزامات الإضافية/ب
 :التزام السرقي العقاري باكتتاب عقهد التأمين-1

 لا يسكغ لأنو بجوف شيادة الزسافلمسقتشي، عجة عقػد تأمضغ قرج تحقضق التعػيس يمتدـ السخقي باكتتاب
 إبخاـ عقػد بيع عمى التراميع، وأوؿ تأمضغ يتع اكتتابو ىػ:

 :الكفالة الستبادلةصشدوق الزسان و  لدى مينالتأ-أ
تغصية  السقتشضغاف ييجؼ لتدجيج ما دفعو بعجما ك ،حضث وسعت مياموبعغ شخيق الانتداب إليو إجباريا 

  تغصية أوسع للالتدامات السيشيةو كحا كفالة حاليا يعج ضساف لإتساـ الأشغاؿ أصبح  ،لعجد أو إفلاس السخقي
كيضئة ع في نصاؽ تجخمو ليذسل عقج حفع الحق كسا وس   ثخ مغ التعػيس،مخاعيا حاجة السقتشي لمدكغ أك التقشيةو 

يكػف مجاؿ تجخمو في إشار البيع عمى ف ،بعج أف كاف مقترخا عمى عقج البيع بشاء عمى التراميع ضساف فقط
مغ  6لمسادة  تبعا   ،التراميع كزساف لتدجيج الجفعات لمسقتشي في حالة وفاة أو فقجاف أو احتياؿ السخقي العقارؼ 

ف لاسو أو ترفضتو القزائية إذا كاإفحالة أو  ،3الكفالة الستبادلةالتأمضغ الخاصة برشجوؽ الزساف و  وثيقة
سؤسدة إذا ترفية الأو حالة إفلاس و  ،04-11انػف قالمغ  58ادة سالىي الحالة التي أضافتيا و شخز شبيعي 

كسا يتجخل لزساف إتساـ الأشغاؿ في حالة سحب  مغ وثيقة التأمضغ، 6لمسادة شبقا كاف السخقي شخز معشػؼ 

                                                           
 .110عخبي باؼ يديج، السخجع الدابق، ص -1
 .114و  113لامية كتػ، السخجع الدابق، صو، 04-11مغ ؽ.رقع 55و 45ـ.-2
شضب عائذة، صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة لمتخقية العقارية كزساف خاص في التخقية العقارية، السجمة الجدائخية لمعمػـ -3

 .476، ص2011، سشة4القانػنية الاقترادية والدياسية،ع 
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في حالة عجـ تػفخ الذخط و  لبشايات قج تع إنجاز أساساتيا،جات إذا كانت االاعتساد مغ السخقي في حجود التدجي
 .1فإف دور الرشجوؽ يقترخ عمى التعػيس فقط

 السيشية:عمى السدؤولية السدنية و ن التأمي-ب
 :"يتعضغ عمى السخقي85-12مغ السخسػـ التشفضحؼ  6حس ل السذخع لمسخقي ىحا الالتداـ استشادا عمى السادة 

إلى جانب ما جاء  اكتتاب تأمضغ أو عجة تأمضشات، عمى الآثار السالية لسدؤولضتو السجنية والسيشية"،العقارؼ 
يتعضغ عمى السخقي الاكتتاب في جسيع التأمضشات أو الزسانات القانػنية :"شفذ السخسػـل 30السادة ي ف

أعساؿ البشاء بالدخعة الشاتجة عغ  الأضخار التي قج تمحق بالسقتشضغذلظ لمتكفل بالتعػيس عغ  ،2السصمػبة"
قانػف  استشادا عمىتستج مجة التأمضغ مغ تاريخ فتح الػرشة إلى غاية الاستلاـ الشيائي للأشغاؿ و  اللازمة،

د السخسػـ كسا، 073-95التأمضغ مغ مدؤولية  الستعمق بإلدامية التأمضغ في مجاؿ البشاء 414-95التشفضحؼ حج 
 لتأمضغ مشيا ما يتعمق الجراسات والتراميع وتشفضح ومخاقبة الأشغاؿ وغضخىا،مجالات ا ،4السيشيةو  الستجخمضغ السجنية

 .  5الأضخار الجدسانيةذسل التأمضغ ضج الكػارث الحخيق والانفجار والدخقة و ييسكغ أف و 
 التأمين عمى السدؤولية العذرية:-ج

يحكخ السخقي صخاحة بل جاءت بالخغع أنو لع  07-95، والأمخ046-11رقع نز عمى الالتداـ القانػف 
تغصية للأضخار  عجة الخاص يقضج العاـ،السخاقبضغ إلا أنو ممدـ بإبخامو إعسالا بقابالسيشجسضغ والسقاولضغ و  خاصة

لع يكتفي السذخع و  ،7الة ضيػر عضب ييجد مثانة البشاءحالشاتجة عغ إمكانية التيجـ الكمي أو الجدئي لمبشاء أو 

                                                           
، السحجد لذخوط حمػؿ صشجوؽ الزساف والكفالة الستبادلة في التخقية 2014-6-5، السؤرخ في181-14مغ ـ.ت.رقع  9و 6ـ.-1

،    2014-6-19، الرادرة في37العقارية محل مقتشي الأملاؾ العقارية السغصاة بزساف التخقية العقارية وكيفيات ذلظ، ج. ر.ع.
 .8ص

لذخوط الشسػذجي الحؼ يحجد الالتدامات والسدؤوليات السيشية ، يتزسغ دفتخ ا2012-2-20، السؤرخ في85-12ـ.ت.رقع -2
 .10، ص 2012-2-26، الرادرة في11لمسخقي العقارؼ،ج. ر.ع.

 .3، ص1995-5-8، الرادرة في 13، الستعمق بالتأمضشات، ج. ر.ع.1995-1-25، السؤرخ في07-95أ.رقع مغ 177.ـ-3
الستعمق بإلدامية التأمضغ في مجاؿ البشاء مغ مدؤولية الستجخمضغ ، 1995-12-9، السؤرخ في414-95ـ.ت.رقع  مغ 2.ـ-4

 .12، ص 1995-12-10، الرادرة في 76السجنية السيشية ، ج. ر.ع.
نديسة بػجشاف، عقج البيع بشاء عمى التراميع، ماجدتضخ، قانػف العقػد والسدؤولية، جامعة أبػ بكخ بمقايج، كمية الحقػؽ، -5

 . 69ص، 2009-2008تمسداف، سشة 
 :"غضخ أف شيادة الحيازة والسصابقة لا تعفياف مغ السدؤولية العذخية التي يتعخض إلضيا السخقي العقارؼ".04-11ؽ 3.ؼ 26.ـ-6
 .07-95 أ.رقعمغ  178.ـ-7
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التأمضشات السقاولضغ وشخكائو بكل الزسانات و و  ألدمو بسصالبة مكاتب الجراسات لتأمضغ بلبإلدامو بػجػب اكتتاب ا
 .     1القانػنية السصمػبة

 :الدشداتبعدم قبهل التدبيقات و العقاري  رقيالسلتزام ا-2
مغ  ،الالتداـ بعجـ قبػؿ أؼ تدبضق أو قبػؿ أؼ سشج قبل تػقيع عقج البيع عمى التراميع 04-11رقع انػف قال

الحيغ سمبػا أمػاليع  بعج انتذار ضاىخة انتحاؿ صفة السخقضغ العقاريضغ قتشضغأجل ضساف عجـ استغلاؿ الس
السخسػـ التشفضحؼ مغ  19ادة سالفأكج السذخع عميو مغ خلاؿ  ،2تي تعخفيا البلاد في السجاؿمدتغمضغ الأزمة ال

عقج  إبخاـ عقج البيع أو البيع عمى التراميع أوج السخقي بعجـ استلاـ مغ السقتشي أؼ تدبضق قبل قض  و  ،12-85
 حفع الحق.

 : بالاستعانة بخدمات مقاولالعقاري  رقيالسلتزام ا-3
الحؼ  ، التي أضافت أف تصبيقيا سيكػف عغ شخيق التشطيع04-11مغ القانػف  16جاء الالتداـ في السادة 

إلا بعج الحرػؿ عمى عقػد التعسضخ وىي شيادات ، فعقج السقاولة لا يبخـ 3لحج الضػـبإصجاره  تساشمت الدمصات
صادرة عغ الدمصات السعشية الستسثمة في رخرة التجدئة والبشاء، كحا شيادة التعسضخ، فاليجؼ مغ ىحا الالتداـ 

 دوف البشاء. ىػ أف يقترخ دور السخقي في التدضضخ
 :التزامات السرقي العقاري بعد الإنجاز واستلام السقتشي لمعقار/2

إشار  ضسغ بعج إنجازه لمسذخوع واستلاـ السقتشي لو، لالتداماتالعقارؼ في مػاجية السقتشي يخزع السخقي 
 . 04-11أو تمظ الػاردة في القانػف قػاعج الػاردة في القانػف السجني ال

 سا يمي:في ،تتسثل ىحه الالتدامات: التزامات السرقي الهاردة في القانهن السدني/أ
 بزسان العيهب الخفية:العقاري التزام السرقي -1

                                                           
 .04-11.رقعمغ ؽ 2.ؼ 49.ـ-1
قبػؿ سشجات تجارية ميسا كاف  لا أف يقبل أؼ تدبضق أو إيجاع أو اكتتاب أولا يسكغ لمسخقي أف يصالب و :"04-11ؽ.رقع 42.ـ-2

 ".  شكميا قبل تػقيع عقج البيع عمى التراميع أو قبل تاريخ استحقاؽ الجيغ
:"كل شخز شبيعي أو معشػؼ يبادر بسذخوع عقارؼ معج لمبيع أو الإيجار، ممدـ بالاستعانة بخجمات 04-11.رقعمغ ؽ16.ـ-3

مقاوؿ مؤىل قانػنا حدب أىسية السذخوع العقارؼ وتؤسذ العلاقة بضغ الصخفضغ بعقج مقاولة يبخـ بعج الحرػؿ عمى عقػد التعسضخ 
 السصمػبة "   
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فالسذخع الجدائخؼ اكتفى  ،لمقػاعج العامة بزساف انتفاع السقتشي بالعقار انتفاعا كاملا شبقاممدـ إف السخقي 
 ،1لع يعخؼ العضب الخفيو  القانػف السجنيمغ  379السادة بحكخ الحالات يكػف فضيا البائع ممدـ بالزساف في 

يختمف ضساف العضػب الخفية في القػاعج العامة عغ ضساف  ،2لمزساف شخوط عجةيذتخط في العضب السػجب و 
جسيع العضػب التي تشقز مغ قيسة لكػف أف الأوؿ أشسل فيػ يتعمق ب العضػب الخفية في الزساف العذخؼ 

 .3سلامة البشاءييجد متانة و أما الثاني فيػ العضب الحؼ  مشفعة البشاء،و 
 ستحقاق:لاابزسان عدم التعرض و سرقي العقاري التزام ال-2

يمتدـ السخقي في إشار عقج التخقية بزساف حيازة السقتشي لمعقار حيازة ىادئة، وبأف أؼ عسل مغ شخفو أو 
 السخقي لمسقتشي يزسغف ،4مغ القانػف السجني 371السادة  شبقاالغضخ يعضق الحيازة ما يعخضو لمجداء  شخؼ مغ

عغ أؼ فعل سػاء كاف مباشخ أو غضخ مباشخ يؤثخ في الحيازة اليادئة يجب أف يستشع و  الذخري5عجـ التعخض
تػافخ ب لاإـ يقػـ ىحا الالتدا لاو  يو سػاء كاف ماديا أو قانػنيا،دوف أف يدتشج في تعخضو لحق يجع ،لسقتشي العقار

يا أو بالعقار كمنتفاع تدبب في حخماف السقتشي الاقج التعخض  يكػف أف أوليا أف يقع التعخض فعلا و  شخوط،
 وقع بعج البيع.يكػف التعخض  أفو  جدئيا،

لظ إذا لع يتسكغ مغ ذف وذلظ بتجخمو في الخراـ لرالحو عجـ تعخض الغضخ كسا يزسغ السخقي لمسقتشي
 أف يكػف  شخوط،ثلاثة  تػافخالالتداـ  ويذتخط لكياـ ،6ىػ ما يدسى ضساف الاستحقاؽو التعػيس  دتحق السقتشيي

                                                           
فتشقز مغ قيستو الاقترادية ومغ مشفعتو"، خمضل أحسج حدغ قجادة، الػجضد في  :"آفة ترضب الذيء السبيععخفو البعس أنو-1

 .2005شخح القانػف السجني الجدائخؼ، عقج البيع، الجدء الخابع، الصبعة الخابعة، ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، سشة
لمسذتخؼ، وأف يكػف العضب خفيا أؼ أنو لا يسكغ  :"أف يكػف العضب قجيسا أؼ أنو مػجػد قبل تدميع السبيع فعلامغ ىحه الذخوط-2

اكتذافو بالفحز العادؼ بسعشى لا يسكغ اكتذافو إلا بالعسل الفشي، وأف يكػف السذتخؼ جاىلا بعضب السبيع وقت البيع، وأف يكػف 
بغ عكشػف، الجدائخ، كمية نبضل شمبي، التدامات السيشي اتجاه السدتيمظ، ماجدتضخ، جامعة ، العضب مؤثخا أؼ يشقز مغ قيسة السبيع

 .    44-43، ص2009-2008الحقػؽ، سشة
 .187لامية كتػ، السخجع الدابق، ص-3
 دراسة فقيية قانػنية وقزائية مقارنة، نرػص لمسصالعة وأعساؿ تصبيكيةلحدضغ بغ شيخ آث ممػيا، السشتقى في عقج البيع، -4

 . 380ص ،2006سشة الجدائخ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، ،2الصبعة 
:"عسل مادؼ يقػـ بو البائع أو عسل قانػني، مغ شأنو أف يعخقل أو يحػؿ دوف حيازة السذتخؼ لمسبيع حيازة يسكغ تعخيف التعخض-5

ىادئة وانتفاعو بالسبيع، يحقق مغ ورائو الغخض الحؼ قرجه مغ شخاء السبيع، ويدتػؼ أف يكػف الانتقاص مغ الانتفاع كميا أو 
 .     145-144خمضل أحسج حدغ قجادة، السخجع الدابق، ص، " جدئيا

 .278و 254ص ،1996، سشةالإسكشجرية الفشية لمصباعة والشذخ، عقج البيع، سسضخ عبج الدضج تشاغػ،-6
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وقػع  ويذتخط البائع، الغضخ سابقا لمبيع أو تاليا لو ولكشو مدتسج مغأف يكػف الحق الحؼ يجعيو و  ،التعخض قانػنيا
 .1التعخض فعلا لمسقتشي

 :04-11القانهن  فيالتزامات السرقي العقاري الهاردة -ب
وىي التدامات تقع عمى عاتق السخقي العقارؼ  ،بشذاط التخقية العقاريةالستعمق  04-11ورد في القانػف 

 كالتالي:
 التزام السرقي العقاري بالزسان العذري:/1

 ،جنيسانػف القالمغ  554لمسادة تبع ا في الزساف العذخؼ أنو خاص بعقػد السقاولة  الأصل وفقا لمسذخع
لعقػد الػاردة في إشار التيجـ أصبح يذسل ا شطخا لخصػرة الأضخار الشاجسة مغ تعضب البشاء التي قج ترل لحج  ف

سشػات مغ تدمع  10دأؿ عغ تعػيس الزخر الحؼ يرضب البشاء خلاؿبالتالي أصبح السخقي العقارؼ يُ  التخقية،
 استشادا  عمىأخخػ شكمية حتى يدتصيع السقتشي الخجػع بالزساف ولا بج مغ تػافخ شخوط مػضػعية و  ،2البشاء

مة ما شضجه خلاؿ مجة بدلا فإف التداـ السخقي ىػ التداـ بتحقضق الشتيجة مغ تع   ،043-11انػف قالمغ  26ادة سال
 إثبات الإخلاؿ بيحا الالتداـ يكػف بسجخد عجـ تحقق تمظ الشتيجة. أما  سشػات10

 التزام السرقي العقاري بزسانات متعمقة بالانتفاع بالسذروع:/2
 دوف الانتفاع السثالي بالعقار مشيا:نز السذخع عمى ضسانات اليجؼ مشيا إصلاح العضػب التي تحػؿ 

 زسان الإنياء الكامل لأشغال الإنجاز:الالتزام ب-أ
                                                           

 .264 -262، ص2004، دار الجامعة الججيجة، الإسكشجرية، سشة2نبضل إبخاليع سعج، العقػد السدساة، عقج البيع، ط-1
، 2شعباف عياشي، أشخاص الزساف العذخؼ في القانػف الجدائخؼ، السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية الاقترادية والدياسية، ع -2

 . 92، ص2000سشة 
مع السقتشي فيػ يشذأ عغ عقج البيع العادؼ، البيع عمى ، عقج التخقية العقارية-1ضخورة وجػدمن الذروط السهضهعية:-3

التراميع، عقج حفع الحق فإذا تخمفت فسدؤولضتو تخزع لمقػاعج العامة في السدؤولية السجنية، فتيحة مػىػبي، الزساف العذخؼ 
ىػ ارتباط الزساف ي والذرط الثان، 51، ص2007لمسيشجس السعسارؼ ومقاوؿ البشاء، ماجدتضخ، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ،

والسبشى ىػ كل شيء مغ صشع الإنداف ثابت في حضده مترل بالأرض اتراؿ قخار، أما الأعساؿ الأخخػ ، والسشذصآت بالسباني
كالجىاف والدخخفة فإف الفقو والقزاء الفخندضضغ والسرخيضغ، استقخ لعجـ إخزاعيا لمزساف العذخؼ بل إلى القػاعج العامة لمسدؤولية 

يكػف ىحا بالتيجـ الكمي أو الجدئي ، أخضخا تيجـ أو تعضب البشاء أو السشذأةلأنيا لا تيجد سلامة البشاء أو متانتو، ويذتخط  العقجية
لمعقار لعضب في البشاء نفدو أو في مػاد البشاء أو نتيجة عضػب تيجد سلامة البشاء، يذسل العضػب القجيسة والعضػب التي تطيخ بعج 

 .153-150لامية كتػ، السخجع الدابق، ص، التي تسذ صلابة عشاصخ التجيضدالتدميع أو الأضخار 
شيائي لمعقار  تبجأ مغ تاريخ تدميع ال، وىي أف السخقي يزسغ ما شضجه خلاؿ عذخ سشػات، مجة الزساف:من الذروط الذكمية:أولا

جػز الاتفاؽ عمى إشالتيا كػنيا ليدت مجة وىي مجة لاختبار متانة البشاء، إذا انقزت السجة سقط حق السقتشي في السصالبة، وي
مغ وقت حرػؿ سشػا ت 3جػب رفع دعػػ الزساف خلاؿو  أما الذخط الثاني ،تقادـ يبصل كل شخط لإعفاء السخقي مغ الزساف

 .   41-40مخجع الدابق،ص ميا بغ تخيعة،، مغ ؽ.ـ 557شبقا ـ التيجـ أو انكذاؼ العضب وإلا سقط حقو فضيا،
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شيادة السصابقة لا تعفياف مغ السدؤولية :"غضخ أف الحيازة و 04-11انػف ق 3قخةف 26 ادةسالبسػجب  تورد
الإنجاز التي يمتدـ بيا لا مغ ضساف الإنياء الكامل لأشغاؿ و قج يتعخض إلضيا السخقي العقارؼ التي  ،العذخية

 السخقي شضمة سشة".
العضػب التي يسكغ أف تطيخ بعج التدميع مغ قبل يتسثل مػضػع الزساف بجبخ وإصلاح كل الشقائز و 

 أضاؼ تعخيفا لزساف الإنياء الكامل للأشغاؿ 04-11انػف قالفشجج  خقي بشاء عمى إعلامو مغ السقتشي،الس
حكاـ لأباعتباره السرجر  القانػف الفخنديلحلظ يدتػجب الخجػع لأحكاـ  ،1لكغ بقضت عجة أحكاـ أخخػ دوف بيافو 

نفذ الذيء بالخجػع لمتذخيع ياء الكامل للأشغاؿ بدشة واحجة و دت مجة ضساف الإنحج  و  البيع عمى التراميع،
لع يشز  السذخع الجدائخؼ  عمى خلاؼكسا أرجع صخاحة ميمة الكياـ بعسمية الإصلاح لاتفاؽ الأشخاؼ  ،الفخندي

 عمى ذلظ.
 زسان حدن سير عشاصر التجييز:الالتزام ب-ب

تحجد آجاؿ تشفضح الأشغاؿ الزخورية لإصلاح عضػب :"04-11انػف قالمغ  44ادة سالىحا الزساف في  أدرج
ا أشار عميو في كس أعلاه"، 26عقج السحكػر في السادة البشاء و/أو حدغ سضخ عشاصخ تجيضدات البشاية بسػجب ال

 يزسغيع تحت عشػاف ضساف حدغ التشفضح:"في السمحق الخاص بعقج البيع عمى الترام 431-13السخسػـ 
و/أو حدغ سضخ عشاصخ  يمتدـ بتشفضح الأشغاؿ الزخورية قرج إصلاح عضػب البشاءالبائع التشفضح الجضج للأشغاؿ و 

خلافا لمسذخع  لاتفاؽ الأشخاؼ، الجدائخؼ تخؾ تحجيج مجة الزساف زح أف السذخعت  مغ خلاليسا ا، 2التجيضد..."
د السجة أدناىا سشتضغ مغ تاريخ التدميع ويسكغ بالاتفاؽ أف تس ؼ العشاصخ عخ  لع يُ كسا  ،تج أشػؿالفخندي الحؼ حج 

اصخ مكتفيا بالشز عمى الآجاؿ الخاصة بتشفضح أشغاؿ إصلاح العضػب التي تحػؿ دوف حدغ سضخ عش التجيضدية
 . 3التجيضد

                                                           
:"ىػ رفع التحفطات التي تع إبجائيا عمى إثخ الاستلاـ السؤقت للأشغاؿ، وإصلاح عضػب البشاء 04-11ؽ.رقع 13ؼ. 3ـ. -1

 السلاحطة وذلظ قبل الاستلاـ الشيائي لمسذخوع العقارؼ".  
 الخاص بشسػذج عقج البيع بالتراميع. 9رقم مسمحقلإحالة -2
التأمضغ:"يغصي الزساف العذخؼ أيزا الأضخار السخمة برلابة العشاصخ الخاصة ، الستزسغ قانػف 07-9أ. رقع: مغ 181.ـ-3

بتجيضد بشاية ما، عشجما تكػف ىحه العشاصخ جدء لا يتجدأ مغ مشجدات التيضئة، ووضع الأساس والييكل والإحاشة والتغصية"، 
التي تخزع  دونيا فتسثل العشاصر التجييزية أما( تذسل العشاصخ التكػيشية التي يغصضيا الزساف العذخؼ، فعبارة)جدء لا يتجدأ

سا واحجا مع أحج الأجداء، ميا بغ تخيعة، بسعشى أف ىحه الأخضخة ىي التي لا تذكل جد، لزساف حدغ سضخ عشاصخ التجيضد
 ما يمي: يذتخط في ىحه العشاصخ لتكػف خاضعة ليحا الزساف، و 47-46السخجع الدابق، ص
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 بزسان تديير العقار السشجز: العقاري السرقي لتزام ا-3
:"يجب عمى السخقي العقارؼ أف يتخح كل التجابضخ التقشية 04-11رقع: مغ القانػف  48السادة  في ورد

 والقانػنية الزخورية مغ أجل تديضل التكفل بتدضضخ العقار السشجد وضساف الحفاظ عميو".
في أجل سشتضغ مغ تاريخ  ،1يتحسل مدؤولضتو القانػنية في الالتداـ بتدضضخ السمكية السذتخكةمفاده أف السخقي 

وكحا تحسل  أجيدة تدضضخ الأملاؾ السػضػعة لمبيعيكػف ذلظ بإعجاد أدوات و  سعشي،بيع آخخ جدء مغ العقار ال
وإعجاد نطاـ ممكية مذتخكة ومخاقبتيا باستسخار  يانة حتى تبقى صالحة للاستعساؿ،مراريف الرعبء نفقات و 

انتقاؿ كسا يمتدـ بتشطيع تحػيل أو  ،2تجيضد مدكغ البػابو  صيانة مكػناتيا كإصلاح شبكات الإنارة السذتخكة
خلاؿ  إلى الأجيدة السشبثقة عغ السلاؾ أو الأشخاص السعضشضغ مغ شخفيع سمصة إدارة أملاؾ محل الزساف

 .  04-11انػف قالمغ 2قخة ف 62 بالسادة عسلا   مجة الزسافسشتضغ مغ 

 في إطار البيع بالإيجار امات السرقي العقاري تجاه السقتشيالتز  السطمب الثاني:
كػنو مغ العقػد الحجيثة يعتسجىا  بتحجيج التداماتو دتجعي تشطيسويالعقػد إف عقج البيع بالإيجار كغضخه مغ 

السصمب إلى  شاقدسيحا لوقبل التصخؽ مغ الزخورؼ تحجيج مفيػمو،  العجيج مغ الخاغبضغ في اقتشاء الدكشات
بالإيجار وإجخاءات إبخامو، والفخع الثاني خرز للالتدامات  البيع لعقج إعصاء مفيػـوؿ الفخع الأغ تزس   فخعضغ،

 .     في الباب الثاني عخضيا لاحقان قتشيبالسدتأجخ الس ، أما الخاصةبيع بالإيجارالإشار في  السخقي مىالستختبة ع
 إجراءات إبراموو  مفيهم عقد البيع بالإيجارالفرع الأول:

بذكل  تحجيج مفيػمولحؼ يدتجعي البيع بالإيجار مغ التقشيات الحجيثة اعتسجىا السذخع مؤخخا الأمخ ا يعج  
إجخاءات إبخاـ حػؿ  ةثانيال، و مفيػـ عقج البيع بالإيجار حػؿ الأولى تتسحػر  ، بيحا قدسشا الفخع إلى نقصتضغأدؽ

 .عقج البيع بالإيجار
 :مفيهم عقد البيع بالإيجار/أولا

 تعخيفاوضع قانػني  يذسل تشطيع غالبا ماالسذخع  إلا أف ،غ أعساؿ الفقوملتعخيف تعج  مدألة ا بالخغع مغ أف
أشار فيو  105-01رقعخز السذخع ىحه الريغة بالسخسػـ التشفضحؼ إذ  مبيسة، وأ برفة مخترخة إما يكػف 

                                                                                                                                                                                                 

لتجيضدؼ أؼ أف يكػف مرشػعا مدبقا وعمى السخقي تخكضبو، أف يكػف العشرخ التجيضدؼ داخلا بأف يتػفخ في العسل صفة العشرخ ا
 .    184و 183في مبشى، وبأف تكػف قابمة للانفراؿ، لامية كتػ، السخجع الدابق، ص

:"تمظ الحالة القانػنية التي يكػف عمضيا العقار السبشي أو مجسػعة العقارات السبشية ؽ.ـ 743.بسػجب ـ عخفت السمكية السذتخكة-1
 التي تكػف ممكضتيا مقدسة بضغ عجة أشخاص، تذسل كل واحجة مشيا عمى جدء خاص ونرضب في الأجداء السذتخكة".  

أحسج دغير، الزسانات في التخقية العقارية بعج الاستلاـ الشيائي لمسذخوع العقارؼ، السؤتسخ الػششي حػؿ التخقية العقارية في -2
 . 153، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، ص2012فيفخؼ  28-27الجدائخ، الػاقع والآفاؽ، السشطع يػمي
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البيع بالإيجار صيغة تدسح بالحرػؿ عمى مدكغ بعج إقخار شخائو :"أف 2ادة سال لسفيػـ البيع بالإيجار في
 .بسمكية تامة بعج انقزاء مجة الإيجار السحجدة في إشار عقج مكتػب"

مجخد سيػ أـ أنو  ،ليذ عقج ما يجعل البيع محل نقاشأف السذخع استعسل مرصمح صيغة و ما يلاحع 
فأوؿ ضيػر صخيح لو لأوؿ مخة كاف  ججه استعسل مرصمح العقج،خاصة إذا ما عجنا إلى نرػص السخسػـ ن

الإيجار بسا أنو يجسع بضغ لفطي البيع و و ، 1رغع أنو شبق مخة واحجة في تضبازة 35-97السخسػـ التشفضحؼبسػجب 
الإيجار جانب خرائز عقجؼ البيع و  لىيسكغ استخلاص خرائرو مغ خلاؿ العشاصخ السسضدة ليحه الريغة إ

 في الشقاط التالية: نحج دىاالتي نججىا متػفخة فيو، 
 :نسهذجي عقد البيع بالإيجار عقد شكمي-أ

أف  والأصل حا الذكل في الغالب محخرا رسسيا،يكػف ىف شكل معضغ لمتعبضخ عغ الإرادة و قج يذتخط القانػ 
زيادة عغ العقػد ورد:" القانػف السجنيمغ  1مكخر 324لمسادة فبالخجػع  ،يكػف العقج شكمي كػنو يخد عمى عقار

نقل يجب تحت شائمة البصلاف تحجيج العقػد التي تتزسغ  قانػف بإخزاعيا في الذكل الخسسي،التي يأمخ ال
 رقع التشفضحؼ مغ السخسػـ 17ممكية عقار أو حقػؽ عقارية...في شكل رسسي.."، إلى جانب ما ذكختو السادة 

 .  2نسػذجي يعتبخ فيػ ،أعلاه لجػ مكتب مػثق.." 11ادة ساليحخر عقج البيع بالإيجار السحكػر في :"01-105
 :عقد يرد عمى عقار-ب

نجج أف  105-01وفقا لمسخسػـ التشفضحؼ رقع وإف محل عقج بيع بالإيجار قج يكػف عقار أو مشقػؿ، لكش
 :"تصبق ىحه الأحكاـ عمى السداكغ السشجدة مغ4أكجتو السادة فقط، ما  محل البيع بالإيجار يكػف محمو عقار

 3الخفالية السحجدة سمفا".السحمية وفقا لسعايضخ السداحة و  مضدانية الجولة أو الجساعات

                                                           
يحجد شخوط وكيفيات بيع الأملاؾ ذات الاستعساؿ الدكشي  ، الحؼ1997-1-14، السؤرخ في35-97مغ ـ.ت.رقع  1ؼ 7ـ.-1

وإيجارىا وبيعيا بالإيجار التي أنجدتيا دواويغ التخقية والتدضضخ العقارؼ بتسػيل قابل لمتدجيج مغ حدابات الخديشة العامة أو بتسػيل 
ا:"ىػ العقج الحؼ يمتدـ ، بقػلي8، ص1997-1-15، الرادرة في4،ج. ر.ع. 1992مزسػف مشيا والسدمع بعج شيخ أكتػبخ

بسػجبو ديػاف التخقية والتدضضخ العقارؼ باعتباره السالظ السؤجخ، أف يحػؿ ممكا عقاريا ذا استعساؿ سكشي لأؼ مذتخؼ إثخ فتخة تحجد 
 ."  باتفاؽ مذتخؾ وحدب شخوط ىحا السخسػـ

، الرادرة في 52البيع بالإيجار،ج. ر.ع.، الستزسغ الشسػذج الأوؿ في عقج 2001-7-23مغ القخار الػزارؼ السؤرخ في 1ـ.-2
 17:"تصبيقا لأحكاـ السادة بقػليا، 2004-7-4، الرادرة في43، ج. ر.ع.2004-5-4، ـ.ـ بالقخار السؤرخ في16-9-2001

...، تباع السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية في إشار البيع بالإيجار بسػجب عقج رسسي وفق الشسػذج 105-01مغ ـ.ت. رقع: 
 . 10مشسهذج السمحق رقم ل إحالةق بيحا القخار"، السمح

محمد شيخ زكخياء، عقج البيع بالإيجار في القانػف الجدائخؼ، ماجدتضخ، القانػف الخاص، فخع قانػف الأعساؿ، جامعة وىخاف، كمية -3
 . 14، ص2012-2011الحقػؽ، سشة
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 :مجانبينلوضة وممزم امن عقهد السع-ج
فإف العقج بعػض ىػ الحؼ يمدـ كل واحج مغ الصخفضغ إعصاء أو فعل  القانػف السجنيمغ  58ادة سمل شبقا
بسقتزى الاتفاؽ عسلا  يتبادلممدـ عمى وجو نو إكشتيجة حتسية و  فيأخح كل شخؼ مقابل ما يعصيو، شيء ما
 قجبتدميع الذيء محل العالتدامات في ذمة البائع السؤجخ  فبسجخد انعقاده يشذىء ،القانػف السجنيمغ  55بالسادة 

أخخػ في ذمة السذتخؼ و  ،لانتفاع بو انتفاعا ىادئا، كسا أنو ممدـ بشقل ممكية الذيء عشج دفع القدط الأخضخ مشول
 بجفع الأقداط مقابل ىحا الانتفاع كسا يمتدـ بتكسمة الثسغ مقابل تسمظ العقار. ،1السدتأجخ

 :من عقهد التررف-د
 إشار عقػد الترخؼ، نطخا للأمج البعضج الحؼ أنو يجخل في 105-01يطيخ مغ السخسػـ التشفضحؼ رقع
ؿيدخؼ خلالو ىحا الإيجار قبل أف ي الأىمية التي تتختب عميو نتائج أساسية كػف  ،2سشة 25بيعا وىي مجة تحػ 

الحؼ يذتخط  إنسا مقتخف بعقج البيعنو ليذ بإيجار بديط و لأغضخ كافية  لكشيا الػاجب تػافخىا ىي أىمية الترخؼ
السجة كػنو شػيل ولا يكػف نافحا في مػاجية الغضخ إلا بعج إشياره في السحافطة العقارية فيو الأىمية الكاممة، 

لا يحتج بيا و   يكػف ليا أؼ أثخ بضغ الأشخاؼسشة لا 12إف الإيجارات لسجة :"74-75مغ الأمخ17لمسادة  اقيصبت
 اتجاه الغضخ في حالة عجـ إشيارىا".

 :العقهد السركبةمن -ه
يشتيي ببيع بيع بالإيجار الحؼ يبجأ بإيجار و ىػ الأمخ بالشدبة لعقج الو  ػد متعجدة اختمصت،مديج مغ عق ىي

سختمفة التي العقج أحكاـ العقػد ال يففتصبق إليو السمكية خالرة،  عشج تدجيج السدتأجخ لكل الأقداط فتشتقل
العقج السخكب كػحجة قائسة بحاتيا متى تشافخت الأحكاـ التي  لكغ أحيانا مغ الزخورؼ أف يؤخح يذتسل عمضيا،

في  ،في ىحه الحالة يجب تغمضب إحجاىا باعتبارىا العشرخ الأساسيى كل عقج مغ العقػد السكػنة لو و تصبق عم
تعػد و ، 3حضغ بعس التذخيعات تجعػ إلى تغمضب أحكاـ عقج البيع في حالة الشداع بذأف عقج البيع بالإيجار

 .4الدمصة التقجيخية في ذلظ لمقاضي
 :وزمشي البيع بالإيجار عقد فهري -و

                                                           
 . 45ص ،1995سشة دار الخائج لمشذخ والتػزيع، لبشاف، ،8،ج 1عقج البيع، مػسػعة العقػد السجنية والتجارية ناصيف الياس،-1
السعجؿ بالسخسػـ التشفضحؼ  2004-11-3، الرادرة في 69،ج. ر،ع.2004-11-2السؤرخ في، 340-04مغ ـ.ت.رقع  2ـ.-2

 .105-01رقع 
 .   175-174، ص2007، سشة5نػاره حسمضل، عقج البيع بالإيجار، مجمة الباحث، غخداية، ع-3
، ديػاف السصبػعات الجامعية، بغ عكشػف، الجدائخ، 3، ط1بمحاج، الشطخية العامة للالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ، جالعخبي -4

 .54، ص2004سشة 
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إذا كاف فقػد الفػرية سغ أضفى عميو وصف عقج البيع فيػ مغ العف ،د تبعا لتحجيج شبيعتو القانػنيةتتحج
أما  الذيخ،بعج تساـ إجخاءات إلا تختب تإذا كاف محمو عقار فلا و  خاـ العقجبسجخد إب هتختب آثار محمو مشقػؿ ت

ذو شبيعة خاصة  اعتبخناهإذا ف ر فإف ىحا يجعل تشفضحه عبخ الدمغ،بالشدبة لسغ أضفى عميو وصف عقج إيجا
فالسدتأجخ السدتفضج بالخغع  ،حقػؽ ت و بو ىحا الأخضخ مغ التدامابعج تحمضل ما يخت  فإنشا نشطخ في الخاصية الغالبة 

كحلظ البائع التدامو بشقل السمكية لا يكػف إلا بعج  ػف عمى أقداطى إلا أف الباقي يكمغ أنو يمتدـ بالجفعة الأول
لحا  يمتدـ الأخضخ بتدميع الذيء، أما باقي الالتدامات تتع فػر إبخاـ العقج حضث ،انتياء مغ تدجيج جسيع الأقداط

ج زمشي خاصية عقج الإيجار كػنو عقفػرؼ في تشفضح بعس الالتدامات و  نولأفيػ يجسع بضغ خاصية عقج البيع 
 في تشفضح البعس الآخخ.

 :عقد غير ناقل لمسمكية-ن
 19ادة سلكسا جاء في ا مكية،فإف عقج البيع بالإيجار عقج ناقل لمس 105-01مغ السخسػـ 2لمسادة بالخجػع 

لكغ إذا  ا بعج تدجيج ثسغ السدكغ بكاممو"،تشتقل ممكية الدكغ السعشي وفقا لمقػاعج السعسػؿ بي:"شفذ السخسػـل
إنسا يختب التداـ شخري في جانب السؤجخ بشقل ممكية يتزح لشا أنو غضخ ناقل لمسمكية و تسعشا في الشرضغ 

 . 1السدكغ محل العقج عشج استيفائو لثسغ السدكغ
 عقد إذعان: -ي

 قج "العقج الحؼ يسمي فيو أحج الستعاقجيغ شخوشو عمى الستعاقج الآخخ، الحؼ لا يسمظ إلا رفس الع:عخؼ أنو
مقخرة يزعيا  لذخوط "، ويحرل القبػؿ في عقج الإذعاف بسجخد التدميع2أو قبػلو دوف إمكانية مشاقذة شخوشو

إلى  إف ىحه الديصخة تخجع عادة   ،قانػف مجني 70السادة لا يقبل السشاقذة فضيا حدب ما جاء في السػجب و 
مع و  مغ ىحه الداوية فيػ عقج إذعاف،إذا نطخنا إلى عقج البيع بالإيجار و  والخجمات احتكار فعمي أو قانػني لمدمع

جاء حتػاىا نتاج محس لإرادة مشفخدة العقػد الشسػذجية لا تربح بالزخورة عقج إذعاف لكػف مذلظ فإف مفيػـ 
 .ليذ مغ عسل أحج الستعاقجيغقخار و  بسػجب

يسكغ أنو:" 2001لدشة  عقج البيع بالإيجار الستزسغ نسػذجمغ القخار  2ادة سال أوردتوحلظ ما لضف أ 
تعتبخىا الأشخاؼ السعشية مفضجة شخيصة أف لا  ،إتساـ نسػذج العقج السحكػر في السادة الأولى أعلاه ببشػد أخخػ 

ىحا عمى الخرػص السعاملات العقارية"،  التي تشطع ،التشطيسية السعسػؿ بياتكػف مخالفة للأحكاـ التذخيعية و 
                                                           

، سشة 1شاوس زنػش، البيع بالإيجار الػارد عمى السحلات الدكشية، ماجدتضخ، القانػف الخاص، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ-1
 . 19-18، ص2010-2011

.60، ص2001عمي فيلالي، الالتدامات، الشطخية العامة لمعقج، مػفع لمشذخ، الجدائخ، سشة- 2 
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مثاليا فتح  ،فيزيفػن يا لاتفاقيعضخورية  لأشخاؼ عقج البيع بالإيجار مشاقذة البشػد التي يخونيا فتح السجاؿما 
الستعمقة سيع الالتدامات ذكخ جعجـ أو حالة  ج أف حجد الشسػذج الجفعة الأولى،السجاؿ لتحجيج قيسة الأقداط بع

 .و سشة أو فرل حدب الاتفاؽآجاؿ الػفاء بالأقداط كل شيخ أكالتدميع والتدمع و بأشخاؼ العلاقة 
إذا نطخنا إلى مخكد الستعاقجيغ مغ حضث  أف ىحا الأخضخ مغ عقػد الإذعاف، ذلظ لا يسكغ أف نشكخ رغع

الصخؼ السػجب ميسا كاف نػعو خاص فالستعيج بالتخقية العقارية باعتباره  التداوؼ مغ الشاحية الاقترادية، عجـ
 إف كانتو  شخز شبيعي بحاجة لمدكغ الحؼ يعج السدتأجخ السدتفضجبالشطخ إلى  في مخكد قػة يعتبخأو عاـ 

كسا تطيخ صفة  عسػمية الستسثمة في وزارة الدكغ،بشػد العقج ليدت مغ وضع الستعيج إنسا مغ وضع الدمصة ال
التي بسػجبيا يمدـ السدتأجخ  7 السادةمشيا  105-01السخسػـ التتشفضحؼالإذعاف مغ خلاؿ بعس نرػص 

 1قخة ف 17ادة سالكحلظ و  ،مغ ثسغ السدكغ دوف أية مشاقذة مغ شخفو %25لا تقل عغ يةفع دفعة أولالسدتفضج بج
ىحا  ،جاء برفة إلداميةبل فميذ لإرادة السدتأجخ السدتفضج أية حخية في اختيار الذكل الحؼ يبخـ عمى أساسو 

 . 1عقج البيع بالإيجار مػاد نسػذج بالإضافة إلى معطع
  آخخوف عقج بيع اعتبخهضغ حفي  اعتباره عقج بيع أو إيجار،بء التكضيف القانػني لو فقج اختمف الفقيا عغ

قج لأشخافو إذ يحتفع نطخا لمسدايا التي يحققيا الع أما البعس الآخخ فاعتبخه ذو شبيعة خاصة إيجار معا،و 
أما  ،الدكشات الترخؼ فيو  قت نفدو يزسغ الحرػؿ عمى أقداطفي الػ و  سمكية الذيءالسؤجخ البائع ب

خ يحتفع في حالة الفدويسشع الترخؼ فيو و  ء الذيء عمى دفعات في شكل أجخةالسدتأجخ السدتفضج يدتصيع اقتشا
زساف ضج يعتبخ كو  ،خخػ يجسع بضغ خرائز عقج البيع والإيجارفيػ مغ جية أ السؤجخ البائع بالأقداط،

 ،2دوف تذػيو إرادة الستعاقجيغ عقج مخكب يخمي لغخضضغ لا يسكغ فرميسا يػف إعدار السذتخؼ سيء الشية،
أف  حمتضغ،نفذ الذيء تبشاه الجكتػر الدضج محمد الدضج عسخاف فاعتبخه ذو شبيعة خاصة يتحمل عسػما إلى مخ و 

ثل جدء مشيا يس ،مشتطسةبرفة الحؼ يجفع أجخة و  سغ تتػفخ لجيو الخغبة فضتسمظ عقارالذيء ل يؤجخ البائع
عقج الإيجار برفة آلية فضشتيي  كاملا  الثسغ دفع  يكػف عشج نياية السخحمة و  ،الآخخ لاكتدابواستعساؿ الذيء و 

 .3محمو عقج البيع ليحل

                                                           
 .18إلى16شاوس زنػش، السخجع الدابق، ص-1
 .30-29شاوس زندش، نفذ السخجع، ص-2
، 1995والتػزيع، الكػيت، سشة، مؤسدة دار الكتب لمصباعة والشذخ 1الدضج محمد الدضج عسخاف، عقج البيع في القانػف الكػيتي، ط-3

 .16ص
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اعتبخه بيع بالتقديط مع  أنو بالخغع ،قانػف مجني جدائخؼ  363 لمسادةشبقا  لسػقف السذخع الجدائخؼ خجػع بال
اكتفى نز خاص و بسػجب  تع تشطيسوسا إلا لو  ،قولع يخزعو لحلظ عمى إشلاأنو إلا  ،شخط الاحتفاظ بالسمكية

 لا بإيجار.خبسا أراد القػؿ أنو ليذ ببيع و ف رػص أحكاـ عقج البيع أو الإيجاربسا جاء في القانػف السجني بخ
إنسا تسشع و  العقػد السدساةمغ عقج ترشيفو ضسغ أؼ  يخػ البعس أف خرػصضتو لا تسشع فقطإن سا 

يتع المجػء إلى ىحا التكضيف عشجما يدتحضل فعلا إدخاؿ العقج ، و أنطسة العقػد الخاصةخزػعو تساما لأؼ مغ 
يجعل الاتفاؽ يفمت مغ الشطاـ  وأف فكخة العقج ذو شبيعة خاصة ليا معشى سمبي ،مغ الصػائف السػجػدة في أؼ   

 .  1لو شابع آمخمعقػد السدساة خاصة إذا كاف ىحا الشطاـ لالقانػني 
   

 :إجراءات إبرام عقد البيع بالإيجار/ثانيا
وىي عبارة  القانػف،ستفادة مغ ىحا العقج يتصمب عمى الستخشح استيفاء جسيع الإجخاءات التي فخضيا للا

 لاحقة لإبخامو نػجدىا كالآتي: عغ إجخاءات سابقة وأخخػ 
 :عن إبرامو الإجراءات الدابقة/1

 مدكغ في إشار البيع بالإيجار إلى الستعيج بالتخقية العقارية، بعج شمب شخاءتتسثل قياـ الستخشح بتقجيع 
 .2د نسػذجو الػزيخ السكمف بالدكغعمى مصبػع يحج تحخيخه

ولع يدتفج مغ مداعجة  أو لع يدبق لو أف تسمظ عقار ذو استعساؿ سكشي ممكية كاممة، لكل شخز لا يسمظ
الأجخ الػششي الأدنى ولا يتجاوز مدتػػ مجاخضمو خسذ مخات  الجولة لبشاء مدكغ أو شخائو،مالية مغ 

ىحه الأخضخة التي عجل ت  ،3الذخزولا تتاح الاستفادة مغ البيع بالإيجار إلا مخة واحجة لحات  ،السزسػف 
 أصبحت كالتالي: و إضافات ب

الأجخ الػششي الأدنى  مخات 6 لف دج ويداوؼ أ 24شالب يتخاوح دخمو بضغ مبمغ يفػؽ  أف يتاح البيع لكل
عقار ذا استعساؿ  بأف لا يسمظ أولع يدبق تسمظ ىػ وزوجو ممكية كاممة قصعة أرض صالحة لمبشاء أو ،السزسػف 

د مبمغ آخخ قدط قبل أف يدجو  ،4ولع يدتفج كلاىسا مغ مداعجة مالية مغ الجولة لبشاء مدكغ أو شخائو سكشي،
                                                           

 .22، ص1997، دار الشيزة العخبية لمصباعة والشذخ، بضخوت، سشة1، بضخوت، ط1نبضل إبخاليع سعج، العقػد السدساة، البيع،ج -1
 .105-01. ـ.ت.رقع 1ؼ.15ـ.-2
 .105-01مغ ـ.ت.رقع  6الذخوط الػاردة في ـ-3
الحؼ  2001-4-23السؤرخ في 105-01ـ.ـ. بسػجب ـ.ت. رقع 2012-12-25فيالسؤرخ  432-12مغ ـ.ت.رقع  6ـ.-4

يحجد شخوط وكيفيات شخاء السداكغ السشجدة بأمػاؿ عسػمية أو مرادر بشكية أو أؼ تسػيلات أخخػ في إشار البيع بالإيجار،ج. 
 .10، ص.2012-12-26، الرادرة في 71ر.ع.
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قتشي اـ السأنو يسكغ عجـ الأخح بعضغ الاعتبار لمحج  الأقرى ليحا الدغ في حاؿ التد  غضخ ،1سشة70يبمغ عسخه 
 .2بيجؼ تحػيل السمكية ولى، بالتدجيج السدبق لدعخ السدكغ بكامموعشج تدجيج الجفعة الأ

 :يخفق الصمب مع الترخيح الذخفي بالػثائق التالية
 لمسيغ شيادة السجاخضل، أو ترخيح السجاخضل بالشدبة شيادة الإقامة لا تقل عغ ثلاثة أشيخ، كذف الخاتب أو

 
بعج استكساؿ السمف و  ،3ندخة مرادؽ عمضيا مغ بصاقة التعخيف الػششية الحخة، مدتخخج مغ شيادة السيلاد،

ل فتدج ،تصػيخهالػكالة الػششية لتحدضغ الدكغ و  إلى الستعيج بالتخقية مسثلا فيالدكغ  الخاغب في اقتشاءيقجمو 
 .يػقعو السجيخ العاـ لمػكالة أو مسثمووفق تختضب زمشي في سجل يخقسو و ت الصمبا

عغ  ،الحيغ قبمت ممفاتيع إعجاد قائسة السدتفضجيغكحا و  تقضيع السمفاتبسعالجة الصمب و ىحه الأخضخة تقػـ 
الة بخسإعلاـ السدتفضجيغ بقخار القبػؿ و  ،شخيق تكػيغ لجشة تزبط تذكضمتيا بسقخر مغ الػزيخ السكمف بالدكغ

تعاد الصمبات التي تشقريا و  ،4مغ ثسغ السدكغ كالتداـ نيائي بالذخاء%10 مػصى عمضيا مع دعػتيع لجفع
أما إذا فاؽ عجد  ،مع الإشارة لمدبب أياـ مغ استلاميا 8خفق بالػثائق الزخورية في أجل السعمػمات أو لع ت

ج شمبو بخسالة يؤكفي ىحه الحالة  لمسذاريع السدتقبمية،كتابيا ودعػتيع الصمبات الدكشات السقخرة يبمغ الأمخ 
وششية صاقة إلى الػزيخ السكمف بعج تدجضل السدتفضجيغ في ب تخسل ندخة مغ السحزخبعجىا  ،5مػصى عمضيا

يتع إعلامو و  بالتقخب إلى مرالح الػكالة قتشيتكسمة لدضخ الإجخاءات يتع إخصار السو  خاصة بيحه العسمية،
يربح مغ السدتفضجيغ ػقيعو يؤكج التدامو بصمبو فلأف ت ،في بخنامج الدكغ لتعيج التدجضلبػجػب تػقيعو 

 .التي فخضيا القانػف يخزع للالتدامات و 
يدتمع تعتبخ مغ بشػد التعيج و  %10السقجرة ب تدجيج الجفعة الأولى مغ قيسة الدكغ يقع عميو بعج التػقيع

 السدتحقة كسداىسة أولية يمتدـ بجفعيا عمى الشحػ التالي: %25مغالستبكية  %15أما، وصل إيجاع يخفق بالسمف

                                                           
 .53زكخياء شيخ، السخجع الدابق، ص ، محمد105-01 ـ.ـ. ـ.ت رقع 340-04رقع  ـ.ت.مغ  3.ـ-1
، الحؼ يحجد شخوط وكيفيات شخاء السداكغ 105-01ـ.ت.ـ.ـ. 2014-10-15، السؤرخ في 288-14 .رقعمغ ـ.ت 3ـ.-2

-10-16، الرادرة في61.ر.ع .السشجدة بأمػاؿ عسػمية أو مرادر بشكية أو أؼ تسػيلات أخخػ في إشار البيع بالإيجار،ج
 .13.ص، 2014

، 2001أفخيل 23، السؤرخ في105-01حسضج فخحات، الشطاـ القانػني لعقج بيع الدكشات بالإيجار شبقا لمسخسػـ التشفضحؼ رقع-3
 .22-21، ص2007-2006ماجدتضخ، فخع عقػد ومدؤولية، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ بغ يػسف بغ خحة، سشة 

يحجد شخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع بالإيجار وكيفيات  2001يػلضػ 23مغ القخار السؤرخ في 9و 5ـ.-4
 .2002-6-12الرادرة  ،41،ج. ر.ع.2002-5-14، ـ.ـ بالقخار السؤرخ في2001سبتسبخ16، الرادرة 52ذلظ، ج.ر.ع.

لبيع بالإيجار وكيفيات يحجد شخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في إشار االحؼ  2001يػلضػ 23السؤرخ فيمغ القخار  6و 4.ـ-5
 .2002-5-14ذلظ، ـ.ـ بالقخار السؤرخ في
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خلاؿ الدشة السػالية لتاريخ دفع آخخ  %5 خلاؿ الدشة السػالية لتدميع السفاتيح،%5 عشج تدميع السفاتيح، %5
 . 1قدط

 
 إف إتباع ىحه الإجخاءات التسيضجية يشتج عشو:الإجراءات اللاحقة لإبرامو:/2
 في الذكل الرسسي:تحرير عقد البيع -أ

الحؼ يحجد شخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في مغ القخار  10مسادة ر شبقا لإبخاـ عقج البيع السقخ   إف
 وتشبض  سا ل وفقا الشسػذج السعج حدب لجػ مكتب تػثضقيكػف  ،الستسعالسعجؿ و  إشار البيع بالإيجار وكيفيات ذلظ

التدامو بذخوط تدجيج ثسغ تدجيج السدتفضج الجفعة الأولى و  عمى يتختب:"105-01السخسػـ التشفضحؼمغ  11ادةسال
أعلاه، إعجاد عقج البيع  8السدكغ كسا ىي محجدة في رزنامة استحقاقا الأقداط السشرػص عمضيا في السادة 

:ل 17 ادةسالمغ ندتذفو ىػ ما  بضغ السدتفضج"،يجة بالتخقية و بالإيجار بضغ اليضئة الستع عقج يحخر "شفذ السخسػـ
 .أعلاه لجػ مكتب مػثق" 11السادة  البيع بالإيجار السحكػر في

 السحكػر ستزسغ نسػذج عقج البيع بالإيجارال 2004-5-4في القخار السؤرخ فيالسذخع حجد  إلى جانب أف
أوجب إفخاغو في الذكل الخسسي لضشعقج صحيحا فلا و  أف تخد في عقج البيع بالإيجار،البيانات اللازمة التي يجب 

الذخوط ظ عغ الأركاف السػضػعية العامة و ناليقانػف مجني،  1كخرم 324 تصبيقا لمسادةتكفي الخضائية 
بحضث يقػـ بكتابة بيانات العقج شبقا  ،2يتعضغ أف يتػجو لسكتب التػثضق السختز إذالخاصة بيحه الريغة 

بياف  ىػية الستعاقجيغ إضافة إلى تذسل البيانات العامة غ مجسػعة مغ البيانات الإلدامية،لمشسػذج الحؼ يتزس
إلى جانب الػثائق الزخورية رقع رخرة البشاء و مذتسلاتو، تحجيج أصل السمكية وصف السدكغ و ىػية السػثق 

رخرة البشاء وىي عقج رسسي يثبت ممكية الأرض  الحؼ اشتخط السذخع إيجاعيا،ر التي تحكع عقج البيع بالإيجا
                                                           

، 2004-4-28، الرادرة 27،ج. ر.ع.2004-4-21، السؤرخ137-04 .رقعـ.ت 2 بالسادة ـ.ـ. 105-01ـ.ت.رقعمغ 7ـ.-1
مغ  %25عغ:"يجب عمى كل مغ يصمب شخاء مدكغ في إشار البيع بالإيجار أف يدجد دفعة أولى لا تقل 1.ؼ 2.عنرت، و 36ص

مغ ثسغ %5مغ ثسغ السدكغ عشج الإقخار الثابت بالذخاء، %10ثسغ السدكغ، عمى أف يتع تدجيجىا حدب الكيفيات التالية: 
خلاؿ الدشة الثانية مغ  %5مغ ثسغ السدكغ أثشاء الدشة الأولى مغ شغل السدكغ، و%5السدكغ عشج استلاـ السدتفضج لمسدكغ، 

 .السعجؿ والستسع 2001يػلضػ 23السؤرخ في مغ القخار 9ا جاء في السادة التي اعتسجت نفذ م ،شغل السدكغ
، الحؼ يحجد شخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع بالإيجار 2001يػلضػ 23مغ القخار السؤرخ في 9فقبل تعجيل ـ

 %25الستبقي مغ %15أف مبمغ ، نرت عمى 2002-5-14مغ القخار السؤرخ في 2وكيفيات ذلظ، السعجلة والستسسة بسػجب ـ.
 يجفع عشج تػقيع عقج البيع بالإيجار.

، 2006-3-8الرادرة في، 14ج. ر.ع.الستزسغ تشطيع ميشة السػثق، 2006-2-20، السؤرخ في02-06.رقع مغ ؽ 2.ـ-2
 .15ص
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 كة مصابق لمقػانضغ السعسػؿ بيا والقػاعج السصبقة في السجاؿ،السمكية السذتخ نطاـ متراميع السمحقة و إضافة ل
كبياف أخضخ  الاكتتاب لوصل تدجيج الجفع الأولي بسا في ذلظ وصخة مرادؽ عمضيا مغ ىػية الأشخاؼ مع ند

قج في العفتحجد  ،الحخوؼحجدا بالأرقاـ و معمى أف يكػف ثسشا نيائيا و  كيفية دفع الأقداطيحكخ ثسغ السدكغ و 
تسكضغ الستعاقجيغ مغ الدشج تتجمى أىسية التػثضق و  لشدب الستبكية وتػاريخ استحقاقو،قيسة الجفع الأولي وكحا ا

 زيادة الأقداط.  لا يمجأ الستعيج إلى السخاوغة و  التشفضحؼ يزسغ تشفضح الالتدامات الستقابمة كي
 :تدجيل عقد البيع بالإيجار-ب

ل رسػـ  ،نيابة عغ زبائشوالسػثق لحداب الخديشة العسػمية و بيا  قػـي التدجضل ىػ عسمية جبائية فيحر 
حجدىا شيخ مغ تحخيخ العقج كسا في آجاؿ  الصابع لضػدعيا برشجوؽ قابس الزخائب السختز إقميسياو  التدجضل

مػضػع الحق ختب أؼ أثخ عمى تضيفة التدجضل لا ف و مع العمع أ ،1الستزسغ قانػف التدجضل 105-76الأمخ
التػثضق ما لع تكغ مغ يتحسل نفقات التدجضل الصابع و كأصل عاـ ىػ  قتشييكػف السو  ،2إنسا وضيفتو جبائية بحتة

تدجيج رسػـ أف يعفى مغ  قتشيبحضث يسكغ لمس ،جنيمانػف ق 393ادةسالىشاؾ نرػص تقزي بغضخ ذلظ حدب 
التأخضخ ما بضغ إذا تخاوح  %10 تقجر بإف عجـ التدجضل في الآجاؿ تجعل السػثق ممدـ بجفع غخامة و  ،3التدجضل

 إليو السجسػع السذارع بعج الضػـ الأخضخ دوف أف يتعجػ متى تع الإيجا  %3 مع التداـ مالي قجره ،يػما وثلاثضغ يػـ
25%4. 

 شير عقد البيع بالإيجار:-ج
لشقل لمسمكية إذا كانت القاعجة تقزي بشقل السمكية بسجخد سجاد آخخ قدط مغ الثسغ، فإف السذخع اشتخط 

 غاية السذخع،5الغضخ لأف الترخؼ الغضخ السذيخ لا يحتج بو فيسا بضغ الستعاقجيغ أو في مػاجية ،الذيخ وجػب
 .ي السعاملات الػاردة عمى العقارف الثقة فاضسبرفة عامة و  ىػ حساية الستعاقجيغ والغضخ

                                                           
-12-19فيالرادرة ، 81الستزسغ قانػف التدجضل، ج. ر.ع.، 1976-12-9السؤرخ في، 105-76مغ أ. رقع 75و 58ـ.-1

 .1212، ص1976
 .179صنػارة حسمضل، السخجع الدابق، -2
ى السادة تزاؼ فقخة الدابعة إل:"2004الستزسغ قانػف السالية لدشة ، 2004-12-29السؤرخ في، 21-04رقعمغ ؽ. 20ـ.-3

مغ قانػف  252سادة ...تعفى مغ رسع حق نقل السمكية السشرػص عمضيا في المغ قانػف التدجضل وتأتي عمى الذكل التالي:" 258
، حدب إجخاء البيع بالإيجار اليضئات العسػميةالبشايات ذات الاستعساؿ الدكشي والتي تشازلت عمضيا الجولة و عسميات بيع ، التدجضل

 . "الدكغ الخيفيوالدكغ الاجتساعي والدكغ الاجتساعي التداىسي و 
 .13، ص2003، سشة 1ط يػاف الػششي للأشغاؿ التخبػية، لجايخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، نطاـ الذفػني، مجضج خم-4
 .مغ ؽ.ـ 793 ـ.-5



 الإطار العام التشعيسي لشذاط الترقية العقارية
 

- 79 - 
 

القخار الستزسغ نسػذج عقج البيع و  السعجؿ والستسع105-01مسخسػـ التشفضحؼلبالخجػع السلاحع أف السذخع 
مع ىحا إذا  مغ عجمو،لمذيخ قي دوف التصخؽ إلى خزػعو عقج تػثي اكتفى بالشز عمى أنو يعج  قج بالإيجار 

ف إشيار العقج لا يتع إلا بعج تدجيج آخخ إ عميوف ،ذلظ شفذ السخسػـ السحكػرة أعلاه يدتشتجل 19 رجعشا لمسادة
شيخه وفقا لمقػاعج عمى السػثق متى وفى وجب و  إلا بعج تدجيج الجفعة الأخضخة،ماداـ أف السمكية لا تشتقل  قدط

تأسيذ الستزسغ إعجاد مدح الأراضي و  74-75مغ الأمخ17ادة سال أيزا قج نرت عمى ىحا الإجخاء، العامة
لا يحتج يكػف ليا أؼ أثخ بضغ الأشخاؼ و  سشة لا 12 ف الإيجارات لسجةإ:"استشادا لحلظالسحكػر الدجل العقارؼ 

 .1بيا اتجاه الغضخ في حالة عجـ إشيارىا..."
لا بج مغ إخزاعو  ضخػ البعس، فسشة كأقرى حج 25أف عقج البيع بالإيجار يبخـ لسجة ترل إلى بسا

تشتقل إلا بعج  إذ لا ،السمكية لشقلللأثخ السػقف  لا ضخورة لمذيخ بالشطخ، في حضغ يخػ البعس الآخخ 2لمذيخ
إلى السجة ا إلى العقج مغ جانبو الإيجارؼ و ا إذا نطخنأم   لا يختب أؼ أثخ عضشي، لأف ذلظ تدجيج الجفعة الأخضخة

الاحتجاج بالإيجار بضغ الأشخاؼ وفي العبخة ىي و  خػ وجػب الذيخ)الذيخ الإيجارؼ(،التي يجوـ عمضيا العقج ي
لفخضية تحخيخ عقج ججيج بعج  الحؼ اتجو إجخاء الذيخ لمعقج الأولي حػؿ فخضية كسا يخػ آخخوف  مػاجية الغضخ،

وتشقل بحلظ السمكية  ي مع عخض البيع الإيجارؼ الأوؿ،مػضػعو تكخيذ البيع الشيائ الانتياء مغ دفع الأقداط
 .  3شيخهو  بعج تدجضمو برػرة نيائيةخالرة 

 البيع بالإيجار عقد فيالعقاري التزامات السرقي الفرع الثاني:
التدامات ب خاصة الأولى ،جدئضتضغإلى  الفخع تقديع البيع بالإيجار ذو شبيعة خاصة ارتأيشاعقج ف لأ نطخا

والثانية خررت  فاع السدتفضج بالسدكغ محل العقج،البائع السؤجخ الشاشئة عغ عقج الإيجار خلاؿ فتخة انت
، أما عشج دفع السدتفضج كامل الثسغ وانتقاؿ السمكيةالشاشئة عغ عقج البيع بالإيجار لالتدامات البائع السؤجخ 

ر  في مػضع آخخ مغ الباب الثاني. تالالتدامات الأخخػ لمسدتفضج خر 
 التزامات البائع السؤجر الشاشئة عن عقد الإيجار:/أولا
 بالتخقية أثشاء مجة الإيجار بسا يمي: ـ الستعيجد يمت
 بتدميم السدكن:البائع السؤجر التزام -1

                                                           
 .2001-7-23نسػذج عقج البيع بالإيجار السمحق بالقخار الػزارؼ السؤرخ في الستزسغ  9مسمحق رقملإحالة -1
 .69محمد زكخياء شيخ، السخجع الدابق، ص-2
 .180-179حسمضل نػارة، السخجع الدابق، ص-3
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السدكغ تحت ترخؼ يأتي ىحا الالتداـ مغ الشاحية الدمشية قبل غضخه مغ الالتدامات، فضمتدـ السؤجخ بػضع  
يمتدـ السؤجخ بتدميع :"انػف مجنيق 1قخةف 476ادة سبشاءا لملقج نز السذخع  تفضج قرج تسكضشو مغ الانتفاع بو،السد

  478 ادةسالكسا نز في  السعج ليا تبعا لاتفاؽ الصخفضغ"،العضغ السؤجخة لمسدتأجخ في حالة ترمح للاستعساؿ 
مغ أحكاـ، يدخؼ عمى الالتداـ بتدميع العضغ السؤجخة ما يدخؼ عمى الالتداـ بتدميع السبيع :"انػف مجنيقالمغ 

 .1الذيء السؤجخ"مكاف تدميع خاصة ما تعمق بتاريخ و 
 23فيالسؤرخ  مقخارلاستشادا  ،يتحقق الاستلاـ الفعمي بتدميع السفاتيح متى كانت العضغ السؤجخة مشدلا

أما بعج تعجيميا لع تذخ إلى  لسداكغ في إشار البيع بالإيجار،السحجد لذخوط معالجة شمبات شخاء ا، 2001يػلضػ
تتع معايشة الأماكغ كسا ، 3السدكغ تشطيع زيارة استشادا لشفذ القخارعشج استلاـ ب يجو  ،2مدألة تدميع السفاتيح

 التدميع دوف محزخإذا تع ف ،سػجب محزخ أو بياف وصفي  لمدكغ وممحقاتو يمحق بعقج الإيجاروجاليا ب
تشفضح السؤجخ البائع فيػ بسثابة إقخار مشو عمى  ،و في حالة حدشة ما لع يثبت العكذيفتخض في السدتأجخ تدمس

تكػف مراريف و  ،لستفق عمضيا دوف زيادة أو نقرافلتدامو بػضع السدكغ تحت ترخفو حدب السػاصفات الا
 . 4تحخيخ السحزخ عمى عاتق السجيغ بالتدميع إذا لع يػجج اتفاؽكحا ديارة ال

 :حالة زيادة أو نقران في السدكن محل البيع-أ
حالة  اعالجت ىساكلاف ،القانػف السجنيالخاصة بالإيجار مغ  477الخاصة بالبيع و 365السػاد  استينط  

أف يخجع عمى السؤجخ بصمب الفدخ  لمسدتأجخ معتبخا إذا كاف الشقزف 477ادةسالمغ خلاؿ ذلظ يتبضغ  ،الشقراف
أما  جخػ العخؼ التدامح،ذا كاف تافيا إف التعػيس نقز مغ الانتفاع مع شمبأو إنقاص الأجخة بقجر ما 

                                                           
وضع السدكغ تحت ترخؼ السدتفضج  ؽ.ـ يقرج بالتدميع في عقج البيع بالإيجار، 367.مغ ـ 1ىحه الإحالة وتبعا  ؼبشاء عمى -1

 .ما داـ الستعيج أعمسو بحلظ بحضث يتسكغ مغ حيازتو وانتفاع بو دوف عائق ولػ لع يدتػلي عميو استيلاء مادؼ،
:"قبل الستعمق بذخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع الإيجار السحكػر 2001يػلضػ 23لقخار السؤرخ فيامغ  10ـ.-2

بعج تدميع مفاتيح السدكغ لمسدتفضج يجب إعجاد عقج البيع بالإيجار بضغ ىحا الأخضخ وبضغ و.و.ت.س.ت لجػ مكتب تػثضق.."و 
سدتفضج القدط الأخضخ مغ مبمغ السداىسة السحكػر، نرت:" يتختب عمى دفع ال 2002-5-14السؤرخ في  تعجيميا بسػجب قخار

عبج الخزاؽ ، الأولية السشرػص عميو أعلاه، إعجاد عقج البيع بالإيجار بضغ ىحا الأخضخ والػكالة الػششية لتحدضغ الدكغ وتصػيخه..."
لتخاث العخبي بضخوت، ، دار إحياء ا1، السجمج4الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، العقػد التي تخد عمى السمكية، الجدء

 .591لبشاف، بجوف سشة نذخ، ص
:"عشج استلاـ السدتفضج لمسدكغ يجب أف تشطع زيارة حزػرية لمسكاف بضغ السعشي  والسرالح التقشية السحكػرمغ نفذ القخار  11ـ.-3

 لمستعيج تتػج بسحزخ يػقعو الأشخاؼ" .
 .مغ ؽ.ـ283و 476.ـ-4
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لا يجػز لمسذتخؼ شمب الفدخ عسا نقز حدب ما يقزي بو العخؼ و  مدئػلااعتبخت البائع  365ادة سمبالشطخ ل
 يا لسا أتع البيع.سأف الشقز يبمغ مغ الأىسية لػ كاف يعم تبثإلا إذا أ

ء السبيع يديج عمى ما الذي إذا تبضغ أف قجر:"بأنو 2قخة ف 365ادة سالنججىا ضسغ أحكاـ في حاؿ الديادة  
أف يجفع ثسشا ،وكاف الثسغ مقجرا بحدب الػحجة وجب عمى السذتخؼ إذا كاف السبيع غضخ قابل لمتقديع ،ذكخ بالعقج

 .زائجا إلا إذا كانت الديادة فاحذة ففي ىحه الحالة يجػز لو شمب فدخ العقج ما لع يػجج اتفاؽ يخالفو"
حدب نسػذج  البيع بالإيجار، خاصة أف تحجيج الثسغ فيو يكػف نيائيا بضج أف أحكامو قج لا تصبق عمى عقج

 القخار الستزسغ الشسػذج  هأجاز حدب ما ، إلا إذا تع الاتفاؽ عمى بشػد أخخػ بذأنيا 1البيع بالإيجار الأوؿ عقج
 

الستعمق بذخوط معالجة  القخارأعلاه مغ 11ادة سالأماـ ما أقخ تو ، 2الستسعو عقج البيع بالإيجار السعجؿ ل الأوؿ
 في السدكغ محل البيع حسي الأشخاؼ مغ إثارة أية نقائزت التي شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع الإيجار

أما الديادة مغ الشاحية العسمية  فع في الاستلاـ إلى حضغ إصلاحيا،بالتح قتشيلأنو مغ الشاحية العسمية يقػـ الس
 .  جازه حدب السػاصفات الستفق عمضياالػكالة تديخ عمى إنتكاد تكػف مشعجمة لأف مرالح 

 :زمان ومكان تدميسو-ب
يتع :"انػف مجنيق 2قخة ف 367 ادةسالوىي  جػ يشبغي الخجػع لمقػاعج العامة،أحكاـ خاصة ل لع يزع السذخع

أو كاف البائع قج التدميع بسجخد تخاضي الصخفضغ عمى البيع إذا كاف السبيع مػجػدا تحت يج السذتخؼ قبل البيع 
 .استبقى السبيع في حيازتو بعج البيع لدبب لا علاقة لو بالسمكية"

يػجج اتفاؽ أو  أف يتع الػفاء فػر تختضب الالتداـ نيائيا في ذمة السجيغ ما لع يجب:"281ادةسال إلى جانب
 ."نز يقزي بغضخ ذلظ

بغضخ  اتفاؽ أو نز قانػني خاص يقزيما لع يػجج  يتع فػر إنذاء العقجيدتفاد مغ الشرضغ أف التدميع 
لا تذبو أحكاـ  شبيعة خاصة يشبغي أف تكػف قػاعجه خاصة ومسضدة طخا لكػف أف عقج البيع بالإيجار ذون ذلظ،

كافية ووافية لسعالجة  البشػد الأخخػ الستسسة لولزخورؼ أف يكػف العقج الشسػذجي و ليحا مغ ا العقج العادية،

                                                           
لسدكغ مػضػع ىحا العقج :"يحجد ثسغ بيع ا2001يػلضػ 23السمحق بالقخار السؤرخ في عقج البيع بالإيجار مغ نسػذج 2.ؼ1.ـ-1

 .الثسغ نيائي"ب...، وىحا 
:"يسكغ إتساـ نسػذج العقج السحكػر في 2001يػلضػ 23القخار الستزسغ لمشسػذج الأوؿ لعقج البيع بالإيجار، السؤرخ في مغ 2.ـ-2

 .أخخػ تعتبخىا الأشخاؼ مفضجة.."أعلاه ببشػد  1السادة
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أما عغ مكاف تدميسو شبقا لمقػاعج العامة يكػف في مكاف الحؼ  تساد عمى أحكاـ عامة،يشبغي الاع لاالشقائز بل 
 .1بخلاؼ ذلظ يوقت انعقاد العقج في حالة عجـ وجػد اتفاؽ أو نز يقز ،يػجج فيو السدكغ

 الاستحقاق:بزسان التعرض و البائع السؤجر التزام -2
لحلظ يمتدـ أف يستشع عغ كل ما مغ شأنو  السدتفضج بالدكغ انتفاعا ىادئا، يمتدـ البائع السؤجخ بزساف انتفاع

 أف يحػؿ دوف ىحا الانتفاع، فيػ ضامغ لعجـ التعخض:
 :يالذخر التعرضضسان  التزام-أ

قانػف مجني فلا يجػز لمسؤجخ أف يحجث بالعضغ السؤجخة أو ممحقاتيا أؼ تغضضخ  483السادة نرت عميو 
يدتػؼ أف يؤدؼ ىحا التعخض إلى ندع السدكغ كميا أو جدئيا أو يؤدؼ فقط إلى و مغ ىحا الانتفاع،  يشقز

 ىػ الكياـ بأؼ عسل مادؼ دوف أف يدتشج فيو إلى أؼ حق يجعيوسادؼ و ال ماديا أو قانػنيا،قيستو الإنقاص مغ 
القانػني التعخض أما  ،2استعساؿ السرعجكأف يسشع مغ بانتفاع بفائجة مادية أو معشػية  مسا يتختب عميو إخلاؿ

السذخع  اسػ  و  ،فقط ةوإف كاف مػجػد مغ الشاحية الشطخي قتشيحق عمى السدكغ يتعارض مع حق الس فيػ ادعاء
 .3مو بسثابة التعخض الذخري لمسؤجخجعأو مغ أحج تابعيو و  السؤجخ نفدو التعخض الرادر مغ ما يعخؼ بضغ

 من الغير:التعرض الرادر التزام ضسان -ب
بعكذ التعخض  ،4لا يزسغ إلا التعخض القانػنيو  ،البائع السؤجخ التعخض الرادر مغ الغضخ يزسغ
لا :"و قانػف مجني 2قخة ف 483ادة سال استشادا عمى نيالقانػ الحؼ يزسغ كل مغ التعخض السادؼ و الذخري 

كل ضخر أو تعخض قانػني صادر بل يستج إلى  عاؿ التي ترجر مشو أو مغ تابعيو،يقترخ ضساف السؤجخ الأف
 .شخز تمقى الحق مغ السؤجخ" عغ السدتأجخ آخخ أو أؼ

                                                           
:"إذا كاف محل الالتداـ شضئا معضشا بالحات، وجب تدميسو في السكاف الحؼ كاف مػجػدا فيو وقت نذػء الالتداـ ما لع ؽ.ـ 282.ـ-1

وقت يػجج اتفاؽ أو نز يقزي بخلاؼ ذلظ. أما في الالتدامات الأخخػ فيكػف الػفاء في السكاف الحؼ يػجج فيو مػشغ السجيغ 
 الػفاء، أو في السكاف الحؼ يػجج فيو مخكد مؤسدتو إذا الالتداـ متعمقا بالسؤسدة".

محمد حدغ قاسع، القانػف السجني، العقػد السدساة، البيع التأمضغ الإيجار، دراسة مقارنة، مشذػرات حمبي الحقػقية، بضخوت، لبشاف، -2
 .852، ص2007سشة 

وأف يقع أثشاء مجة الانتفاع بالسدكغ غضخ أنو إذا قاـ بو في الفتخة السستجة مابضغ  التيجيج، شخيصة أف يقع التعخض فعلا فلا يكفي-3
وأف يكػف الفعل غضخ مذخوع أؼ لا يكػف لو الحق في  انعقاد البيع بالإيجار وتدميع السدكغ لمسدتفضج اعتبخ كحلظ ووجب الزساف،

شعػة، الػجضد في شخح عقج الإيجار وفق أحجث  ىلاؿ، كع القزائيالح إجخاءه ويدتسج الحق في إجخاءه مغ العقج القانػف أو
 .121و 120و 117، ص2010، جدػر لمشذخ والتػزيع، الجدائخ، سشة 1الشرػص السعجلة، شبعة

:"لا يزسغ السؤجخ لمسدتأجخ التعخض السادؼ الرادر مغ الغضخ الحؼ لا يجعي حقا عمى العضغ السؤجخة، ؽ.ـ 487ـ.4-
 يصمب شخريا الستعخض بالتعػيس عغ الزخر الحؼ لحقو، ولو أف يسارس ضجه كل دعاوػ الحيازة".ولمسدتأجخ أف 
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ضتسكغ مغ مػاجية لعمى ضخورة إخصار السؤجخ بالجعػػ السخفػعة ضجه  جنيمانػف ق 484ادة سالقج نرت 
ت فػ   إذاأما  حقاؽ،إلا أصبح ممدما بزساف الاستأو دعػػ الحيازة و  قتشيتعخض لمسبخفع دعػػ مشع ال ،التعخض
الزساف بدبب التعخض  كسا يبصل كل اتفاؽ يتزسغ الإعفاء أو التحجيج مغ ،ايتحسل تبعاتي فإنوره اخصفخصة إ

 . 11قخةف 490ادة سالالقانػني شبقا لسقتزيات 
 بزسان العيهب الخفية:البائع السؤجر لتزام ا-3

نتفاع ىادئا دوف أف يحػؿ العضب بالاكاملا و لانتفاع بالسدكغ انتفاعا با قتشييمتدـ البائع السؤجخ بتسكضغ الس
 رقع لمسخسػـ التشفضحؼبالخجػع و  فخىا،ج السخقي بتػ السدكغ مغ صفة تعي   عضبا خمػ  كسا يعتبخ  أو التقمضل مشو،

عمى القػاعج الخاصة بزساف  يشرالع  ج لعقج البيع بالإيجار السحكػريغكحا القخار الستزسغ الشسػذو  01-105
مغ شخوشو  الإيجار،تصبيقيا عمى عقج البيع بتزي بشا الخجػع لمقػاعج العامة و الأمخ الحؼ يق ،2العضػب الخفية

أف يثبتو لػ تفحرو بعشاية الخجل  قتشيوبإمكاف السخفيا  أما إذا كافف العضب خفيا حتى يػجب الزساف، أف يكػ 
ما إذا تعسج السخقي أ ،التدميعيكػف قج أسقط حقو بعجـ اعتخاضو وقت  العادؼ فحكسو مثمو مثل العضب الطاىخ

يخجع تقجيخه و ، 3أف يكػف مؤثخاو قانػف مجني  2قخة ف 490ادة سالفإنو يزسشو شبقا  لػ كاف ضاىخاإخفاءه غذا و 
 .4بالتالي لا يزسشوغ جخػ العخؼ عمى التدامح بذأنو لكقاضي مع الإشارة قج يكػف مؤثخا و في ذلظ لم

لو أف يخجع بالزساف عمى السؤجخ متى تػافخت الذخوط سػاء كاف  دتأجخ السدتفضجخلاصة القػؿ أف الس
 العضب قجيسا أو شخأ أثشاء فتخة الانتفاع التي تدبق عسمية البيع بالإيجار. 

 تشذأ عغ إبخاـ عقج البيع التدامات التالية:التزامات البائع السؤجر الشاشئة عن عقد البيع:/ثانيا
 :قتشيالسدكن لمسبشقل ممكية  البائع السؤجرالتزام -1

 كاملاللالتدامو بعج تدجيج  خضختكػف نتيجة تشفضح الأ قتشيتبضغ عشج دراستشا لمخرائز أف انتقاؿ السمكية لمس
ادة سالفقج نرت  ،5سشة25 أجل أقداهوفي  ،105-01السخسػـ التشفضحؼمغ  19عسلا بالسادة  لثسغ السدكغ

                                                           
يذتخط أف يكػف الحق الحؼ يجعيو الغضخ يتعارض ولكيامو  التعخض القانػني مغ الغضخ ىػ كل شخز أجشبي عغ العقج،يقرج ب-1

كسا  يو مػجػدا وثابتا في الػاقع بل يكفي مجخد الإدعاء،ويجب أف يكػف قانػني ولا يذتخط في الحق الحؼ يجع مع حق السدتفضج،
 .يذتخط أف يقع التعخض فعلا بصخيق قزائي ولا يكفي التيجيج بو

 عبجيعخؼ أنو الآفة التي تخمػ مشيا الفصخة الدميسة لمدكغ أو ممحقاتو، والتي تحػؿ دوف الانتفاع بو أو تشقز مشو نقرا معتبخا، -2
، 1966في شخح القانػف السجني، نطخية الالتداـ بػجو عاـ، دار الشيزة العخبية لمشذخ، القاىخة، سشة الخزاؽ الدشيػرؼ، الػجضد 

 .581ص
 .892محمد حدغ قاسع، السخجع الدابق، ص-3
 .2003نبضل إبخاليع سعج، العقػد السدساة، الإيجار، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، سشة-4
:"يجب أف يدجد السدتفضج مبمغ ثسغ 8، كسا يمي: ـ105-01مغ ـ.ت.رقع  1. ؼ.8، التي تعجؿ ـ340-04مغ ـ.ت.رقع  2ـ.-5

 الدكغ في كل الحالات بعج خرع مبمغ الجفعة الأولى عمى مجػ فتخة لا تتجاوز خسدا وعذخيغ سشة".  
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أف يستشع عغ كل عسل مغ لشقل الحق السبيع إلى السذتخؼ و  لازـيمتدـ البائع أف يقػـ بسا ىػ :"جنيمقانػف  361
 .يجعل نقل الحق عدضخا أو مدتحيلا"شأنو أف 

ىػ يشذأ  عقج البيع بالإيجار عقج شكمي، أفت التي يقػـ بيا الستعيج خرػصا عميو مغ جسمة الإجخاءا
 .1الأخضخة لا تشتقل إلا بالذيخأف ىحه ف البيع بالإيجار يخد عمى عقار و شقل السمكية لأب متعمقالتداما 
 :بالتدميمالبائع السؤجر  التزام-2

يل يدتػجب التدميع مخة فحػؿ عسمية انتقاؿ السمكية بعج التدجيج الكامل للأقداط،  أثار تداؤؿلتداـ ىحا الا
 ثانية؟ 

ا أف رأيش بالتدميع"،داـ السؤجخ الخاصة بالتدميع الحكسي السحكػرة سابقا في"التو  2قخة ف 367ادة ساللقج أجابت 
 لا حاجةو مالظ لو  ربحفى كامل الثسغ فيػ  يُ ا ا بعجم  أم   دميع الفعمي(،ما يعخؼ بالتيكػف كحائد لمسدكغ) قتشيالس

عمى اتفاؽ سابق بضغ الأشخاؼ يقزي  لاستيلاء مادؼ ججيج لضتع التدميع، إذ يكفي التدميع حكسي يكػف بشاء
 بإبقاء السدكغ في حيازتو. 

 الرادر من الغير:بزسان التعرض الذخري و البائع السؤجر التزام -3
يزسغ البائع عجـ التعخض :"سجنيالقانػف مغ ال 371ادة سملتصبيقا بكمى الزساناف البائع السؤجخ يمتدـ 

سػاء أكاف التعخض مغ فعمو أو مغ فعل الغضخ يكػف لو وقت البيع  ،لمسذتخؼ في الانتفاع بالسبيع كمو أو بعزو
حق ذلظ الغضخ قج ثبت بعج البيع لػ كاف ويكػف البائع مصالبا بالزساف و  السبيع يعارض بو السذتخؼ،ق عمى ح
حدب  إلا استػجب التعػيسمو ىػ التداـ بتحقضق نتيجة و أف التداو  إليو ىحا الحق مغ البائع نفدو"،آؿ و 

 الاستحقاؽ أو ما يعخؼ بزساف الاستحقاؽ.
 العيهب الخفية:بزسان البائع السؤجر التزام -4
أما ما يصخأ بعج ذلظ  اف مػجػدا في السبيع وقت تدميسو،يكػف قجيسا متى كو  ،متدـ بزساف العضػب القجيسةي

 .2فلا ضساف فيو عمى البائع
 بالزسان العذري:البائع السؤجر التزام -5

مغ ىحا الزساف  يدتفضج»، لسدتفضج مغ الزساف ىػ رب العسل وخمفو الخاصا 2قخة ف 178لمسادة  شبقا  
 .و/أو ملاكيو الستتالضضغ إلى غاية انقزاء أجل الزساف" صاحب السذخوع

                                                           
خلافا لمقانػف السجني الفخندي الحؼ جل العقارؼ، دح الأراضي وتأسيذ الدالستزسغ إعجاد م 74-75رقع أ.مغ  16و 15.ـ-1

 .114يجعل انتقاؿ السمكية بسجخد انعقاد العقج سػاء في السشقػؿ أو العقار، خمضل أحسج حدغ قجادة، السخجع الدابق، ص
:"يكػف البائع ممدما بالزساف إذا لع يذتسل السبيع عمى الرفات التي تعيج بػجػدىا وقت التدميع، أو إذا كاف مغ ؽ.ـ 379ـ.-2

 بالسبيع عضب يشقز مغ قيستو أو مغ الانتفاع بو بحدب الغاية السقرػد مشو..." 
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 ىع:ليا يتع تحجيج الأشخاؼ السدتفضجة ألا و مغ خلا
 صاحب السذروع:-أ

 لكغ لا يدتفضج مغ ىحا الزساف إذا كاف مقاولا سقاوؿ أو السيشجس أو عمضيسا معا،عمى ال يحق لو الخجػع
 .1مقاوؿ مغ الباشغ بالخغع مغ أنو يعتبخ في مخكد رب العسل في علاقتو بوأصميا تعاقج مع 

 :السلاك الستتاليين-ب
يشتقل إليو ىحا الحق و  ،محمو للاستفادة مغ ىحا الزساف يحلمذتخؼ العقار فيدتخمف رب العسل و ىػ 

  كػنو لا زاؿ مدتأجخا، تيجـحرل إف بالتقادـ حتى و تدقط قج لا يدتفضج مغ ىحا الزساف و  ،بانتقاؿ السمكية إليو
جفع الأقداط كاممة في أجل أقل إذا قاـ السدتأجخ ب إلا   الإشكاؿ، يثار مابخ بعج خمفا خاصا لسالظ الخقبة لع يعتو 

يعشي أف رب العسل ىػ مغ يتػلى ا مغ الشاحية العسمية ناذر ججا و وىح ،سشػات باعتباره يختبط بالسمكية 10مغ
 رفع دعػػ الزساف باعتباره رب العسل مختبط بعقج السقاولة.  

لتخقية العقارية وكحا إبخاز التدامات السخقي العقارؼ وتحجيج مالية ا السفاليع العامة إعصاءرشا مغ بعج أف خمُ 
أىع الزسانات السقخرة والسسشػحة قانػنا لسقتشي العقار الدكشي بحدب كيفيات  قتشي وأحجمسا لالتي تذكل حقػق

و لتحجيج التدامات السمغ جية أخخػ البيع، يشبغي  في محاولة لمػقػؼ أماـ الجيػد الكبضخة التي يدعى  قتشيالتػج 
، عمى اعتبار أف شخاؼالأ لتعاقجية وتحقضق الحساية لكمىليا السذخع لتحقضق التػافق والتػازف في العلاقات ا

 .لمصخؼ الآخخ احقػق التدامات شخؼ تعج  

                                                           
 .96، السخجع الدابق، صعياشيشعباف -1
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 الباب الأول:التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة

نتيجة لسخصط دعع الإنعاش الاقترادؼ التي شخعت الدمصات العسػمية مغ خلالو تصبيق سياسة البشاء، 

عبخ المجػء إلى عجة صيغ التي تفخض كضع في كل صيغة نطاـ قانػني خاص يحكسيا، ليشطع العلاقات بيغ 

لسختمف الصبقات الستفاكتة الجخل، فالفئات  السجتسعفي  الأشخاؼ الستعاقجة حساية مغ التعدف كضسانًا لمحقػؽ 

الزعيفة كالستػسصة الجخل ليدت ليا القجرة عمى حيازة السدكغ كلا الاختيار بل القبػؿ السباشخ بسا يعخض 

ىحا إلى ، 1ى اقتشاء سكغ إيجارؼ عسػميعمييا، كىي فئة الأشخاص لا تدسح مػاردىع مغ تسمظ السدكغ بل عم

جانب إقخار السذخع عمى إمكانية التشازؿ عغ الدكشات العسػمية الإيجارية التابعة لمجكلة إلى الأشخاص الذاغميغ 

ضافة إلى فئة الفلاحيغ الحنغ استفادكا مغ بخام  تشسػية مغ للأماكغ برفة قانػنية كاستثشاءا لمحائديغ عشيا، بالإ

ت لأجل رفع مدتػػ السعيذي لمفلاح عغ شخيق اعتساد الدكشات الخيفية كىي تعخؼ بدكشات قبل الدمصا

الإعانة، إلى جانب كجػد فئات لجأت لمبشاء بإنجاز سكشات فخدية دكف الاعتساد عمى سياسة الجكلة بل عمى 

 نسط اجتساعيتعتبخ مدتفيجة مغ سكشات ذات  القخكض البشكية كإعانة كدعع مغ نػع خاص، فكل ىحه الفئات

ىحا الباب لالتدامات السقتشي حدب  كترب في كعاء كاحج كىػ السجتسع السجني، لأجل ىحا خرّزمجعع 

عغ إيجار الشاجسة لتدامات لاا، نتشاكؿ الفرل الأكؿ مشو ةجعسسدكشات الالالسعاملات العقارية للاستفادة مغ 

تجاه  ةجعسسالدكشات اللاقتشاء  السػجّولتدامات شالب التسػيل خرز لاالفرل الثاني ، ك كبيع الدكشات العسػمية

 الييئات السسػلة.

 

 

                                                           
، SRHعيدى بػراكؼ، دكر البشػؾ كالسؤسدات السالية في تسػيل قصاع الدكغ بالجدائخ دراسة حالة مؤسدة إعادة التسػيل الخىشي-1

-2013سشة ماجدتيخ، جامعة العقيج الحاج لخزخ، باتشة، كمية العمػـ الاقترادية كالتجارية كعمػـ التدييخ، قدع الاقتراد،
 . 6، ص2014
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 الفرل الأول: الالتدامات الشاجسة عن إيجار وبيع الدكشات العسهمية

الزعيفة الجخل الأكثخ تػاججًا في السجتسع الجدائخؼ عسػما، ليحا حاكؿ السذخع قجر السدتصاع تذكل الفئة 

الفئات اقتشاء سكغ لمعير ضسغ فئات السجتسع الأخخػ، بفتح صيغ سكشية تتلاءـ كدخميع خمق فخصة ليحه 

الزعيف الستسثمة في صيغة الإيجار العسػمي، إلى جانب مشحيع فخصة في تسمكو مدتكبلا دكف أية صعػبات 

 يغ، السبحث الأكؿبالتشازؿ كما يحتػيو مغ شخكط نتػجب احتخاميا، لمتفريل أكثخ ارتأنشا تقديع الفرل إلى مبحث

، كالسبحث الثاني لالتدامات الشاجسة عغ الإيجار العسػمي التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ خرز ل

 .لمتشازؿ عغ الدكشات الإيجارية التابعة لأملاؾ الجكلة بالبيعخرز 
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لجيهان التخقية والتدييخ السبحث الأول: الالتدامات الشاجسة عن الإيجار العسهمي التابع 
 العقاري 

 عتبخ، الحؼ يالإيجارؼ بيجؼ القزاء عمى أزمة الدكغ قامت كزارة الدكغ كالعسخاف بإحجاث الدكغ العسػمي 

الجساعات السحمية، خرز لمفئات الجنيا كمسػّؿ مغ شخؼ الجكلة ك  دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ خا مغ قبل مديّ 

الذيخؼ ضسغ الفئات الاجتساعية السحخكمة، التي لا تسمظ سكشا أك تقصغ في  الحنغ تع ترشيفيع حدب دخميع

 .1سكشات تشعجـ فييا شخكط الشطافة كشخكط الرحة

:"يقرج بالدكغ العسػمي الإيجارؼ 2-1الفقخة 2بسػجب السادة 1422-08تزسّغ أحكامو السخسػـ التشفيحؼ  

سػجية فقط للأشخاص الاجتساعية السحخكمة التي لا الك   الدكغ السسػؿ مغ شخؼ الجكلة كالجساعات السحمية،

 تسمظ سكشا أك تقصغ في سكشات غيخ لائقة، ك/أك لا تتػفخ عمى أدنى شخكط الشطافة. 

كسا يسكغ استعساؿ الدكغ العسػمي الإيجارؼ لتمبية الحاجات السحمية ناتجة عغ ضخكؼ استثشائية أك ذات 

 .مشفعة عامة"

ة، نتػلى إنجازه دنػاف التخقية يعتسج في تسػيمو عمى ميدانية الجكلة بقخار إدارؼ مغ شخؼ الدمصة العام 

 التدييخ العقارؼ غيخ أنو ليذ السدئػؿ عغ تحجنج السدتفيجنغ أك تػزيع الدكشات، بل تختز بو الجائخة بعج ك 

 

 

 

 

                                                           
 29تمسداف،  88خ/33الشػرؼ بغ زنيغ، الدكغ بالجدائخ عامل لمتشسية كمؤشخ لمدمع الاجتساعي، جسعية العخبي بغ مييجؼ رقع-1

 .6، ص2008أكت
 ،2008سشة  24ج. ر.ع  الحؼ يحجد قػاعج مشح الدكغ العسػمي الإيجارؼ،، 2008-5-11، السؤرخ في142-08قع ر  ـ.ت.-2

 .17ص
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، كلمتفريل قدسشا السبحث إلى 1421-08 مغ السخسػـ التشفيحؼ 6إلى 2تػفخ الذخكط السحجدة في السػاد 
، كخرز السصمب مفيػـ عقج الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ مصمبيغ، الأكؿ خررشاه لتحجنج 

 . لتدامات السدتأجخ في عقج الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ الثاني لا

 جيهان التخقية والتدييخ العقاري السطمب الأول: مفيهم عقج الإيجار التابع ل
إلى إيجار الدكشات التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ ىي صيغة ككسيمة أكججىا السذخع  إف المجػء

 فيي تخزع لشطاـ قانػني خاص لارتباشيا الجخل الزعيف، ذكق عمى السػاشغ يِّ لمحج مغ الخشاؽ الحؼ ضُ 
مسا أدػ الأمخ  كػنيا تصخح إشكالات في الػاقع العسمي،، 2الدكغانذغالات السػاشغ كىي ك  بأىع ضخكريات

الفخع أكثخ قدع السصمب لفخعيغ، كلتحجنج مفيػـ  صخح عمى الييئات القزائية،عتبارىا مغ أىع العقػد التي تُ لا
 خرائز عقج الفخع الثاني تع تحجنج ،الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ لعقج تعخيف إعصاء  تع الأكؿ

 .تو القانػنيةكشبيع الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 
                                                           

:لا يسمظ سكغ ذا استعساؿ سكشي ممكية تامة، لا يسمظ قصعة أرضية صالحة شخوط متعمقة بالدكن-1في تتسثل ىحه الذخوط-1
لمبشاء، لع يدتفج مغ سكغ عسػمي إيجارؼ أك سكغ اجتساعي أك سكغ ريفي أك سكغ تع اقتشاءه عغ شخيق البيع بالإيجار، لع يدتفج 

مدكغ أك تييئة سكغ ريفي، مبشى ميجد بالانييار أك قجيع لا يقبل التخميع أك سكشات  مغ إعانة الجكلة في إشار شخاء أك بشاء
 قرجنخية، مخاكد عبػر لعائلات مشكػبة.

:ذلظ بالأخح بعيغ الاعتبار السعانيخ الستعمقة بانعجاـ الشطافة كىي كالتالي: كجػد مياه قجرة، كعجـ كجػد شخوط متعمقة بالشظافة-2
 باء، كجػد مخاحيس مذتخكة، عجد الغخؼ كالأشخاص الحنغ يعيذػف تحت سقف كاحج.ماء صالح لمذخب كالكيخ 

سشػات عمى الأقل  5ألف دنشار، كيجب أف يكيع مشح  24يجب عجـ تجاكز الجخل الذيخؼ  الاقامة:شخوط متعمقة بالسجاخيل و -3
 ببمجية إقامتو العادية.

 شة عمى الأقل.س 21أف يكػف سشو عشج إذاعة الصمب :شخوط متعمقة بالدن-4
نػدع الصمب كفقا لمشسػذج السصبػع مخفق بسمف الػثائق التالية:) ندخة مغ شيادة السيلاد، شيادة الإقامة، :شخوط متعمقة بالسمف-5

شيادة عائمية، شيادة تثبت السجاخيل، شيادة تثبت عجـ امتلاؾ عقار لصالب الدكغ كزكجو مدمسة مغ السحافطة العقارية، ترخيح 
بتػفخ ىحه الذخكط كالتقيج بيا كعجـ تقجيع شمب مساثل بجائخة أخخػ ككل ترخيح كاذب يقريو مغ القائسة كيتابع قزائيا، شخفي 

تقػـ لجشة الجائخة بسعالجة الصمبات بتشكيط الصمبات لمسعانيخ كسمع التشكيط بسػجبيا نتع تختيب الأكلػية لمسدتفيجنغ الحنغ نبمغ سشيع 
، مشو 11سشة شبقا لمسادة  35مشيا لمحنغ تقل أعسارىع عغ  %40مغ نفذ السخسػـ كيخرز  15ة سشة فأكثخ حدب الساد 35

أياـ، مع  8ساعة التي تمي السجاكلة بسقخ السجمذ الذعبي البمجؼ كعشج الزخكرة في الأماكغ العسػمية خلاؿ  48تعمق خلاؿ 
ئخة التي تحجد القائسة الشيائية كتبمغيا لمػالي التي نخسميا إلى أياـ لتفرل فيو في اجل شيخ نبمغ لمجشة الجا 8إمكانية الصعغ خلاؿ 

دكر نذاشات التخقية في دفع عجمة الاستثسار في قصاع سياـ مدكخ، -ساعة بسقخ البمجية، 48مجمذ الذعبي البمجؼ لشذخىا خلا 
 .100-99الدابق، صخجع الس ،الدكغ

، الحؼ يحجد شخكط إدارة الأملاؾ الخاصة كالعامة التابعة لمجكلة 1991-11-23، السؤرخ في454-91مغ ـ.ت. رقع 25ـ.-2
 . 2312، ص1991-11-24، الرادرة 60كتدييخىا كيزبط كيفيات ذلظ، ج. ر.ع. 
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 الفخع الأول: تعخيف عقج الإيجار التابع لجيهان التخقية والتدييخ العقاري 
عقج الإيجار نطسو السذخع في القانػف السجني، كسا نُطّع بسػجب نرػص قانػنية خاصة أىسيا السخسػـ 

، ككحا السخسػـ 3342-04الدابق ذكخه كالسخسػـ التشفيحؼ  35-97كالسخسػـ التشفيحؼ ، 1471-76التشفيحؼ 
السحكػر الحؼ شيج تصػر ممحػظ، كيعتبخ عقج الإيجار مغ أىع عقػد السدساة بعج عقج البيع  142-08التشفيحؼ 

خع الجدائخؼ في لقج نز السذبحيث نتيح لمسدتأجخ استغلاؿ ممكيتو كيدسح لمسدتأجخ الانتفاع بسا لا يسمظ، 
عقج يسكغ السؤجخ بسقتزاه السدتأجخ مغ الانتفاع بذيء لسجة محجدة :"05-07 السعجلة بالقانػف  467 السادة

 ".مقابل بجؿ إيجار معمػـ
السلاحع أف ىحا التعخيف نػسّع مغ دائخة التدامات السؤجخ، سػاء ما تعمق بريانة العيغ السؤجخة شيمة مجة 

ع بيا انتفاعا ىادئا ككاملا، إلى غيخىا مغ الالتدامات التي كضعيا السذخع عمى عاتق الإيجار مع ضساف الانتفا
السؤجخ، كسا نتبيغ مغ خلاليا أف الإيجار شبقا لمقػاعج العامة نتع بسػجب عقج بيغ السؤجخ كالسدتأجخ نمتدـ 

 لسداكغ التابعة لجنػاف، أما بالشدبة لإيجار ا3الأكؿ بجعل الصخؼ الآخخ نشتفع بالذيء لسجة محجدة كمعمػمة
 التخقية كالتدييخ العقارؼ نجج أف السذخع قج حجد ليا إجخاءات خاصة نطخا لمصبيعة الاجتساعية ليحه الدكشات،

 .4يجارية تخزع لشطاـ خاص نتع تجديجه في شكل نسػذج محجّد مدبقافسا يسيد العقج أف العلاقة الإ

 لجيهان التخقية والتدييخ العقاري وطبيعتو القانهنيةالفخع الثاني: خرائص عقج الإيجار التابع 
لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كغيخه مغ العقػد بجسمة مغ الخرائز، إلا أنيا  عقج الإيجار التابعنتسيد 

تختمف عغ باقي خرائز العقػد التي تعخفيا نذاشات التخقية العقارية، كعادة ما تدتخمز مغ التعخيفات 
 مغ خلاؿ العشرخيغ التالييغ.تحجنج الصبيعة القانػنية ليحا الأخيخ ب لشقػـ بعجىاج، الخاصة بكل عق

                                                           
سحل معج لمدكغ تابع ، الستزسغ تشطيع العلاقات بيغ السؤجخ كالسدتأجخ ل1976-10-23، السؤرخ في147-76رقع ـ.ت.-1

 . 251، ص1977-2-9، الرادرة في12لسكاتب الجنػاف كالتدييخ العقارؼ، ج. ر.ع. 
، الحؼ يحجد 1998-2-1، السؤرخ في42-98، السعجؿ لمسخسػـ التشفيحؼ2004-10-24، السؤرخ في334-04رقع ـ.ت.-2

-10-24، الرادرة في 5فيات ذلظ، ج. ر.ع.شخكط الحرػؿ عمى السداكغ العسػمية الإيجارية ذات الصابع الاجتساعي ككي
 .16، ص2004

سشة ية العامة لمكتاب، القاىخة، الييئة السرخ قػانيغ الإيجار الأماكغ السبشية، عقج الإيجار في القانػف السجني ك أحسج شخؼ الجنغ، -3
كالشذخ، الإسكشجرية، مرخ، ، كأيزا رمزاف أبػ الدعػد، العقػد السدساة، عقج الإيجار، الفتح لمصباعة 32ك 31، ص2006
 .15، ص2001

-66 :"تخزع شخكط مشح العقارات الدكشية كالسيشية التي آلت ممكيتيا لمجكلة بسػجب الأمخ454-91ـ.ت. رقعمغ  25.ـ-4
تبخـ إجارة السشازؿ :"147-76مغ ـ.ت.رقع  2.ما ندتذفو مغ ـ ، كىػ"1976-10-23السؤرخ في 147-76...لمسخسػـ رقع 102

 حدب الشسػذج السخفق بالسمحق".كاـ السشرػص عمييا فيسا بعج ك ييا في السادة الدابقة بسػجب عقج شبقا للأحالسذار إل
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 :التدييخ العقاري الإيجار التابع لجيهان التخقية و خرائص عقج /أولا
الأخخػ بسجسػعة مغ عغ غيخه مغ العقػد التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ  نتسيد عقج الإيجار

الخرائز القانػنية فخضيا السذخع الجدائخؼ عمى شخفي العقج، كىحا راجع لميجؼ السدصخ مغ شخؼ الجكلة 
 الحؼ نػحي بأنيا مخررة لذخيحة مغ السجتسع كتتسثل في: 

 اشتخاط وجهد عقج إيجار خاص:-1
لا بج مغ كجػد عقج  العلاقة الإيجارية لكياـ عقج الإيجار عمى أنو اتفقت مختمف التذخيعات الرادرة لتشطيع

:"تبخـ إجارة السشازؿ السذار إلييا في السادة 147-76لمسخسػـ التشفيحؼ  2خاص ممدـ لأشخافو، بجايةً مغ السادة 
"، كصػلًا لمسخسػـ للأحكاـ السشرػص عمييا فيسا بعج كحدب الشسػذج السخفق بالسمحقالدابقة بسػجب عقج شبقا 

دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ لمشسػذج السشرػص عميو  نغ أخزع عقج الإيجار الرادر عغأ 35-97التشفيحؼ 
، كىػ ما 19921سابقا بالشدبة للإيجارات الرادرة بعج شيخ أكتػبخ السحكػريغ 69-94في السخسػـ التشفيحؼ 

 .2الإيجار بأنو يخزع عقج الدكغ العسػمي الإيجارؼ لعقج 142-08استشج لو السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 147-76عميو كل مغ يدتشج إلى سشج غيخ عقج الإيجار السشرػص عميو في الشسػذج السمحق بالسخسػـ

 69-94، أك إلى عقج غيخ السشرػص عميو في السخسػـ1992بالشدبة للإيجارات السدمسة قبل شيخ أكتػبخ
فإف ىحا  142-08لسخسػـ التشفيحؼ أك بالشسػذج السمحق با ،1992بالشدبة للإيجارات السدمسة بعج شيخ أكتػبخ 

 العقج لا يعج حجة عمى السؤجخ الستسثل في دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ. 
 مشح حق التبادل: -2

 الحنغ يذغمػف الدكشات التابعة لسدتأجخيغا 147-76مكّغ السذخع الجدائخؼ بشاءاً عمى السخسػـ التشفيحؼ 
بسػجب عقػد قانػنية الكياـ بتبادؿ سكشاتيع مغ أجل الاستعساؿ الأفزل، عمى  ،لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 

يبقى شخفا غ المجشة السخترة إقميسيا، ك أف يكػف بسعخفة مغ السؤجخ كبعج الحرػؿ عمى تخخيز صخيح م
عميو  التبادؿ مدؤكليغ بسا عمييع مغ التدامات اتجاه السؤجخ بالشدبة لمدكغ الحؼ كانػا يذغمػنو ىحا ما أكجت

:"يدتصيع السدتأجخكف السكيسػف في نفذ السشصقة، كالسدتفيجكف بحق البقاء في 147-76لمسخسػـ  15السادة 
العيغ السؤجخة أف نتبادلػا محل الدكشى التي كانػا يذغمػنو مغ أجل استعساؿ أفزل لمعائمة، كعمى كل مبادؿ أف 

خض شمب التبادؿ عمى المجشة السخترة إقميسيا بتػزيع نبمغ السرمحة السؤجخة التابع ليا، كعمى ىحه الجية أف تع

                                                           
كل مسّغ يحػز مقخر استفادة الحؼ سمع في إشار  بسا نمي:"يسكغ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، 35-97ـ.ت. رقع مغ 3.ـ-1

 .1مسمحق رقم إحالة ل، عمييا عمى أساس عقج الإيجار"مغ إيجار الأملاؾ السشرػص  التشطيع السعسػؿ بو،

 .142-08ـ.ت.رقع  مغ 44.ـ-2
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كيطل  ،السشازؿ، كلا تقبل السرمحة السؤجخة بيحا التبجنل إلا بعج صجكر تخخيز صخيح مغ المجشة السحكػرة
السدتأجخ الحؼ قاـ بالتبجنل ممدما اتجاه السرمحة السؤجخة بجسيع الالتدامات الستختبة عمى استئجاره لسشدؿ كاف 

 بل التبجنل".يذغمو ق
  لجنػاف التخقية مغ الشاحية العسمية قج نلاحع ثسة أفخاد الحاصميغ عمى عقػد الإيجار لدكشات التابعة

التدييخ العقارؼ، يقػمػف بعسمية التبادؿ دكف الحرػؿ عمى إذف صخيح مغ لجشة مشح الدكغ، فكاف مػقف ك 
الستزسغ  1976-10-23السؤرخ في 147-76رقعالسحكسة العميا بأنو:"مغ السقخر قانػنيا مغ خلاؿ السخسػـ 

تشطيع علاقات بيغ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسدتأجخيغ، أف التبادؿ أك التخمي عغ السداكغ السسمػكة 
لمجكلة يخزع لمسػافقة الرخيحة لمييئة السديخة، كمغ تع فإف التخمي عغ القخار السصعػف فيو بسخالفة القانػف 

كاف مغ الثابت في قزية الحاؿ أف عسمية التبادؿ لمدكشييغ السسمػكيغ لمجكلة تست بجكف غيخ مؤسذ، كلسا 
، 1السػافقة الرخيحة لمييئة السديخة كأف قزاة السػضػع بقخارىع الخفس ليحه العسمية أصابػا في تصبيق القانػف"

 ىحا ما لع تشز عميو القػانيغ اللاحقة.
 والسدتأجخ استشادا لمشرهص التشظيسية الخاصة:وضع السذخع قيهدا عمى السؤجخ -3

التي تسشح الحخية التامة لأشخاؼ العلاقة الإيجارية لإبخاـ العقػد بذخط عجـ  عمى خلاؼ القػاعج العامة
مخالفتو لمشطاـ العاـ كالآداب العامة، فإف السذخع الجدائخؼ كضع قيػدا عمى كل مغ السؤجخ كالسدتأجخ لكياـ 

بالشدبة للإيجارات التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، حيث اشتخط السذخع للاستفادة مشو  العلاقة الإيجارية
 . 2جسمة مغ الذخكط

 إن العلاقة الإيجارية قج تقهم بقهة القانهن:-4
اشتخط السذخع حالتاف لكي تقػـ العلاقة الإيجارية بقػة القانػف كىي الحالات التي جاء بيا السخسػـ التشفيحؼ 

 كسا نمي: 76-147
 
 

                                                           
قخار ـ.ع. رقع ك ، 27-26، السخجع الدابق، صأحجث الأحكاـعسخ حسجؼ باشا، نقل السمكية العقارية في ضػء آخخ التعجيلات ك -1

 .131، ص1991، سشة2، ـ.ؽ.ـ.ع،ع.1984ديدسبخ 4، السؤرخ في 54853
الستزسغ تحجنج شخكط الحرػؿ عمى السداكغ العسػمية إيجارية ذات شابع ، 1998-2-1السؤرخ في، 42-98رقع ـ.ت.-2

الحؼ يحجد شخكط ، 2004-10-24في السؤرخ، 334-04ـ.ت. رقعالسعجؿ بسػجب ، 5 .ع.ر .جت ذلظ، ككيفيا اجتساعي
-5-11السؤرخ في، 142-08كأيزا ـ.ت. رقع الإيجارؼ،ككيفيات الحرػؿ عمى السداكغ العسػمية الإيجارية ذات الصابع 

 الحؼ يحجد قػاعج مشح الدكغ العسػمي الإيجارؼ.، 2008
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 : الحالة الأولى
، فتؤكؿ استفادة السدكغ لأفخاد عائمتو حالة غياب أك كفاة أك تخمي السدتأجخ الأصمي عغ محل إقامتو

 الحنغ كانػا يعيذػف معو مشح أكثخ مغ ستة أشيخ.
 : الحالة الثانية

تعػيس السدتأجخ بسشدؿ آخخ حالة تخميع أك تحديغ السدكغ مغ قبل السرمحة السؤجخة، فعمى ىحه الأخيخة 
 . 142-08 ، ىحا ما لع نشز عميو في السخاسيع اللاحقة خاصة1صالح لمدكغ شيمة فتخة الأشغاؿ

 رقع أجاز السذخع استثشاءا نقل حق الإيجار حدب شخكط معيشة، كىػ ما ذىب إليو السخسػـ التشفيحؼ-5
، السمغى 432-98أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ الحؼ يقزي مشع نقل حق الإيجار مع مخاعاة ما جاء في  08-142

، الحؼ أجاز نقل حق الإيجار كفق شخكط ككيفيات معيشة نتعخؼ 310-16مؤخخا بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 
 .3عمييا لاحقا

 إف بجؿ الإيجار محجد بسخاسيع كلا يحق لمسرمحة السؤجخة أف تحجده بشفديا.-6
العيغ السؤجخة، في حالة عجـ شغمو ليا بشفدو أك مغ خرػصيتو أيزا ىػ حخماف السدتأجخ مغ -7

بػاسصة أفخاد عائمتو لسجة لا تقل عغ ثسانية أشيخ أثشاء الدشة الإيجارية، باستثشاء انتقاؿ السدتأجخ إلى مجنشة 
إلى فقج قمّز السجة  142-08التي حجدتيا السخاسيع الدابقة، أما السخسػـ التشفيحؼ  أخخػ بحكع التداماتو السيشية

 . 4مبخرة أشيخ كبأف تكػف دكف انقصاع لأسباب غيخ 6
 الدكشات التابعة لجيهان التخقية والتدييخ العقاري: الطبيعة القانهنية لعقج إيجارثانيا/

 أجخاعتبار بأؼ حاؿ مغ الأحػاؿ أف العقج السبخـ بيغ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كبيغ السدت لا يسكغ
قخار إدارؼ، لأنو يرجر بتػافق إرادتيغ كليذ بإرادة الجنػاف كحجه كسا أف ىحا الأخيخ لا يدتصيع شخد السدتأجخ 
بإرادتو السشفخدة دكف المجػء إلى القزاء، لحلظ في حالة إخلاؿ السدتأجخ بالتداماتو نمجأ لمقزاء لاستيفاء حقػقو 

سخحمتيغ الأكلى تتعمق بالحرػؿ عمى مقخر الاستفادة مغ لجشة مشو، أما بالشطخ لإجخاءات إبخاـ العقج فيػ يسخ ب
 الجائخة السخترة بعجىا نتع إبخاـ عقج الإيجار مع دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ.

                                                           
 .147-76مغ ـ.ت. رقع 14ك 12ـ.-1
، الستزسغ تحجنج شخكط 1998-2-1، السؤرخ 43-98مسخسػـ التشفيحؼ رقع ل 2ك 1، كـ.142-08ـ.ت. رقع  4.ؼ 44.ـ-2

 .16، ص1998-2-4، الرادرة في 5ت ذات الصابع الاجتساعي ككيفيات ذلظ، ج. ر.ع.نقل حق الإيجار الستعمق بالدكشا
، الحؼ يحجد شخكط نقل حق الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي 2016-11-30، السؤرخ في 310-16مغ ـ.ت. رقع  3ك 2ـ.-3

 .20، ص2016-12-8الرادرة في ، 70الإيجارؼ الحؼ تديخه دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ ككيفياتو، ج. ر.ع. 
 .142-08ـ.ت. رقع مغ 47ـ.-4
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ما نجفعشا القػؿ أنو لػ أراد السذخع أف نتع الحرػؿ عمى ىحه الدكشات بسػجب قخار إدارؼ، لجعل الاستفادة 
لا مى حرػؿ السدتفيج عمى السقخر مغ لجشة الجائخة دكف المجػء لإبخاـ العقج، بل مغ السحل الدكشي تتػقف ع

 بالخجػع ، لأنو ليذ مغ عقػد الإذعاف ه، بل تعجاه بأف اعتبخ الحج في تحجنج الصبيعة القانػنيةيقف الأمخ عشج ىحا 
السػجب كلا يقبل السشاقذة يزعيا د الإذعاف بسجخد التدميع لذخكط مقخرة ػ يحرل القبػؿ في عقلمقػاعج العامة 

 .1فييا
غالبا ما يكػف في ك  ،الإذعاف يكػف غيخ متداكؼ  مغ خلاؿ ذلظ ندتخمز بأف مخكد الستعاقجنغ في عقج

 قبػلو بغيخك  شكل نسػذج محجد سمفا كعمى الصخؼ الستعاقج مع الإدارة السػافقة عمى الذخكط التي جاءت فيو
 لجنػاف إذا قسشا بسقارنة خرائز عقج الإيجار التابعة، لحلظ قػؼ الإدارة كصخؼ نقاش للإيجاب الرادر مغ 

 .كالتدييخ العقارؼ كعقج الإذعاف لػججنا نقاط اتفاؽ كنقاط اختلاؼ بيشيسا التخقية

أىع نقاط الاتفاؽ ىي عجـ تداكؼ الستعاقجنغ مغ الشاحية الاقترادية كالاجتساعية، عمى اعتبار أف دنػاف       
عسػمية ذات شابع صشاعي كتجارؼ أما السدتأجخ فيػ شخز شبيعي مغ الفئة الزعيفة التخقية ىػ مؤسدة 

كحلظ الأمخ بالشدبة لعقج الإذعاف، كسا نجج أف نسػذج عقج الإيجار محجد سمفا مغ شخؼ السذخع سػاء  الأجخ
السحكػريغ 142-08، أك بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 69-94أك السخسػـ  147-76 بسػجب السخسػـ التشفيحؼ

كجو الاختلاؼ بيشيسا ىػ أف دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ لا نتجخل بإرادتو السشفخدة في العقج  سابقا، بيشسا
لتحجنج الذخز الستعاقج معو عمى خلاؼ عقج الإذعاف، بيحا الأساس لا يسكغ اعتباره عقج إذعاف ككل رغع أنو 

مغ نػع خاص يجسع بيغ عقج الإذعاف كالعقػد الخاصة السبخمة  يحسل بعس مسيدات عقػد الإذعاف، فيػ عقج
 بيغ الأشخاص الصبيعييغ. 

 السدتأجخ في عقج الإيجار التابع لجيهان التخقية والتدييخ العقاري  السطمب الثاني: التدامات
ا الالتدامات الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ التدامات عمى عاتق الصخفيغ لاسيس ب عقجنختٍّ 

الستختبة عمى السدتأجخ التي تعتبخ في الػقت نفدو حقػقا لمسؤجخ كلتحجنجىا قدسشا السصمب إلى ثلاث فخكع، 
مقابل انتفاعو بالدكغ،  بجؿ الإيجارالفخع الأكؿ تزسغ أىع التداـ يقع عمى عاتق السدتأجخ كىػ الالتداـ بجفع 

جخ العيغ السؤجخة فيسا أعجت لو كالسحافطة عمييا، أما الفخع الثالث الفخع الثاني اقترخ الالتداـ باستعساؿ السدتأ
 خرز بإخلاء السدتأجخ الأماكغ السؤجخة كردىا لمسرمحة السؤجخة بعج انتياء الأجل الستفق عميو.

 
                                                           

 مغ ؽ.ـ. 70ـ.-1
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 الفخع الأول: التدام السدتأجخ بجفع بجل الإيجار
الالتداـ الخئيدي لمسدتأجخ، كىػ سبب كجػد العقج كسا يعتبخ مغ أىسيا لأنو يجدج  يعتبخ دفع بجؿ الإيجار

خاصية عقج الإيجار في كػنو عقج معاكضة، كقج يكػف ىحا الالتداـ مرحػبا بإنجاع ضسانات لتغصية جدء مغ 
جخة، كتدتحق الأجخة الإيجار في حالة عجـ دفعو أك تغصية مبمغ الأعباء التي تتصمبيا الريانة العادية لعيغ السؤ 

بسجخد أف يقػـ السؤجخ بتسكيغ السدتأجخ مغ العيغ السؤجخة كلػ لع نشتفع بيا فعلا، فيكػف لداما عميو دفع مبمغ 
مالي شيخيا نطسو السذخع كفق أحكاـ خاصة بالػفاء بالأجخة بالشدبة لمدكشات التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ 

سا ىػ الحاؿ بالشدبة لعقػد الإيجار الأخخػ، كيجب أف نحكخ مبمغ الإيجار العقارؼ لا يسكغ التفاكض بذأنيا ك
الأصمي في عقج الإيجار كتتع فػتخه شيخية كفقا لذكل الػصل الشسػذجي الحؼ يرادؽ عميو بقخار مغ الػزيخ 
السكمف بالدكغ، كسا تحدب التخفيزات التي تسشح لمسجاىجنغ كحا ذكؼ الحقػؽ كالأشخاص السعػقيغ عمى 

 . 1ساس مبمغ الإيجار الخئيديأ
 :مكانو/ميعاد الجفع لبجل الإيجار و أولا

 مقجما  التابعة للأملاؾ الخاصةإيجار الدكشات تدجنج  عمى أف يكػف  العخؼ عميو جخػ  عمى خلاؼ ما
لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كبشاءا عمى  لسجة لا تقل عغ سشة كاممة، فإف في إيجار الدكشات التابعةو

حجّد السذخع ميعاد دفعيا مدبقاً كفقا لمشسػذج  147-76السخاسيع الرادرة تباعا بجايةً مغ السخسػـ التشفيحؼ 
 .في أجل أقراه اليػـ الخامذ مغ الذيخ التاليالسحجّد مدبقا ذلظ 

لسكاتب الستخررة السفتػحة ػ الرشادنق أك الجبأف يكػف الجفع  عغ مكاف تدجنجىا حجّده نفذ السخسػـ
مغ نسػذج  2فقخة  6، أما القػانيغ التي صجرت لاحقا تخكت تحجنجه لاتفاؽ الأشخؼ استشادا لمسادة 2غخضليحا ال

 :"نمتدـ السدتأجخ بسا يأتي:69-94 :عقج الإيجار السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقع
 56عميو كدفع مبالغ الأعباء الػاقعة عمى عاتقو"، تمتيا السادة ....، دفع ثسغ الإيجار في السػعج الستفق -
 7أنو:"يدتحق مبمغ الإيجار عشج حمػؿ أجمو"، جاءت بالسػازاة مع السادة 142-08لمسخسػـ التشفيحؼ  1الفقخة 

ة في بأف:"نتعيج السدتأجخ بجفع مبالغ الإيجار كالأعباء الإيجاري 142-08 لمسمحق الثاني مغ السخسػـ التشفيحؼ

                                                           
:"تحدب التخفيزات التي تسشح لمسجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ كالأشخاص السعػقيغ في إشار 142-08مغ ـ.ت. رقع: 57ك 55ـ.-1

 الأحكاـ التذخيعية كالتشطيسية السعسػؿ بيا، عمى أساس مبمغ الإيجار الخئيدي".
، الأعباء الإيجارية في أجل أقراه اليػـ الخامذ مغ الذيخ التالي:"يدتحق دفع قيسة الإيجار ك 147-76 ـ.ت. رقع:مغ  8ـ.-2
السدتأجخ بدجاد الإيجارات  لشفذ السادة أنو:"...يقػـالأخيخة  الفقخة كسا جاءت، تدجد مقابل القديسة السخسمة مغ السرمحة السديخة"ك 

 لجػ الرشادنق أك السكاتب الستخررة السفتػحة ليحا الغخض".، لمجفع إما نقجا أك بأية كيفية قانػنية
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الدابق ذكخه  142-08مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ 4فقخة  10، في حيغ السادة 1الأجل الستفق عميو"
فأكجبت:"دفع مبمغ الإيجار في اليػـ الخامذ مغ الذيخ  147-76احتػت نفذ ما ذىب لو السخسػـ التشفيحؼ 

 .2السػالي كآخخ أجل"
 مدألةالتي تجعل  الأزمات الاقتراديةكث ضخكؼ ججنجة ك حجإلى حالة السلاحع أف السذخع لع نتصخؽ مغ 

الجكلة عمى إثخىا كضع تذخيعات خاصة  تضصخ أنغ ا 1932دفع بجؿ الإيجار معدخا، مثمسا حجث في مرخ
نشبغي الخجػع إلى ، ما 1931عغ سشة جفع بجؿ الإيجارلسدتأجخؼ الأرض الدراعية ميمة لتسشح مغ خلاليا أجل 

:"غيخ أنو يجػز لمقزاة نطخا انػف مجنيق 2 قخةف 281السادة ني الجدائخؼ بسػجب ما قزى بو السذخع السج
ملائسة لمطخكؼ دكف أف تتجاكز ىحه الآجاؿ مجة  أف يسشحػا آجالاً  لسخكد السجنغ كمخاعاة لمحالة الاقترادية،

حبذ مبالغ الإيجار  ، كسا لع يذخ السذخع لزخكرة3سشة، كبأف نػقفػا التشفيح مع إبقاء جسيع الأمػر عمى حاليا"
كلا لإمكانية الجفع بعجـ التشفيح كإف كانت القػاعج العامة تدسح بيا، لأف ىحه القاعجة لا مجاؿ لتصبيقيا في عقج 
الإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، فلا يسكغ لمسدتأجخ الاحتجاج أف عجـ دفع مبالغ الإيجار راجع 

أك بعجـ قياـ السؤجخ بالتخميسات  ،حػؿ دكف الانتفاع بيا عمى الشحػ السخغػبلحالة العيغ السؤجخة التي ت
أكلاً بشاءا لسا جاء في نسػذج عقج الإيجار كدفتخ الذخكط السحجّد لحقػؽ ككاجبات الييئة  ،الزخكرية اللازمة

اتو في حالة اشتغاؿ السؤجخة كالسدتأجخ، الحؼ أقخّ عمى السؤجخ تدميع السمظ السؤجخ في حالة قابمة لمدكغ كممحق
حدغ، كثانيا عسلًا بسا استقخ عميو الاجتياد الفخندي كقخار السحكسة العميا عمى أنو لا يجػز إنقاص بجؿ الإيجار 

بخلاؼ  ، كلأف إخلاؿ السؤجخ بالتدامو بريانة العيغ السؤجخة يجعل مدؤكليتو غيخ أكيجة4لأجل إجخاء تخميسات
الحؼ يعجّ ثابت في ذمتو، إضافة إلى أنو كفى بالتدامو الخئيدي بالتدميع بسجخد التداـ السدتأجخ بجفع بجؿ الإيجار 

                                                           
ة كالشذخ كالتػزيع، دار اليجػ لمصباعبيل صقخ، سمدمة نرػص تشطيسية كتذخيعية، الشذاط العقارؼ، البشاء كالدكغ كالتعسيخ، ن-1

 .121، ص2014عيغ مميمة، الجدائخ، سشة
 .119بيل صقخ، نفذ السخجع، صن-2
، ص 2000الػافي في شخح القانػف السجني في العقػد السدساة، عقج الإيجار، دار السعارؼ الإسكشجرية، سشة ،مخقزسميساف -3

522. 
:"القاضي بأف قخار الفدخ جاء مصابق 2001، سشة 2، ـ.ؽ.ـ.ع.،ع.2001-4-10، الرادر بتاريخ 213605قخار رقع -4

أنفقتو في التخميسات اللازمة لريانة العيغ السؤجخة مغ ثسغ الإيجار كبأنيا لع لمقانػف كبأف إدعاء الصاعشة أنيا قامت بإنقاص ما 
تتػقف عغ الجفع ىػ غيخ مؤسذ، لأف محزخ السعانشة لع نثبت كلع نتزسغ عجـ صلاحية العيغ السؤجخة للانتفاع الحؼ أعجت مغ 

 أجمو".
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تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالعقار، إذ لا نػجج التداـ آخخ بشفذ الأىسية نؤسذ السدتأجخ حبدو للأجخة بشاءاً 
 . 1عميو

ر عمى غخار السخسػـ تدجنج مبالغ الإيجامكاف لع نػضّح  142-08السخسػـ التشفيحؼ مغ السلاحع أف 
يكػف دفع بجؿ الإيجار في مػشغ تصبيقا لحلظ لقػاعج العامة، ا إلىيحيمشا  ، الأمخ الحؼ147-76التشفيحؼ 
، إعسالا لمقاعجة السشرػص عمييا 2بحكع أنو السجنغ بياما لع نػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغيخ ذلظ  السدتأجخ

  ، كذىب السذخع أبعج مغ ذلظ أنغ خرّز مكاف الجفع3نشقل في التذخيع الفخندي بأف بجؿ الإيجار يصمب كلا
حجّده حدب شبيعة بجؿ الإيجار، فإذا كانت نقػدا أك أشياء معيشة بشػعيا يكػف الػفاء في السكاف الحؼ نػجج فيو ك 

لػفاء، أك السكاف التي تػجج فيو مخكد مؤسدتو كقت الػفاء إذا كاف التداـ متعمقا بيحه ا مػشغ السجنغ كقت
 .4لسؤسدةا

بشاءا عمى ذلظ لمستعاقجنغ الحخية في تحجنج السكاف غيخ مػشغ السدتأجخ، بأف نتفقا أف يكػف الػفاء في 
مػشغ السؤجخ فإذا غيّخ مػششو لا نمتدـ السدتأجخ بالػفاء في السػشغ الججنج، لأف الػفاء بالأجخة في مػشغ 

تأجخ إذا غيخ مػششو، كسا يكػف الػفاء بالأجخة في السؤجخ يعج استثشاء كالاستثشاء لا نتػسع فيو بخلاؼ السد
إذا لع نتع اتفاؽ ، ف5مػشغ السؤجخ إذا صجر ضجّ السدتأجخ أمخ استعجالي نمدمو بحلظ نتيجة تخمفو عغ دفعيا

يكػف الػفاء في مكاف معيغ كانت الأجخة مدتحقة فيو كلػ لع يكغ  كجخػ العخؼ عمى أف عمى مكاف دفع الأجخة
                                                           

، الجنػاف الػششي 1ؿ الفقو كاجتياد السحكسة العميا، طدنب عبج الدلاـ، عقج الإيجار السجني، دراسة نطخية كتصبيكية مغ خلا-1
: "لأف حكيقة ما جاء بو الفقو مغ تبخيخ يحسل جانب  كبيخ مغ الرػاب، إلا 53ك 42، ص2001للأشغاؿ التخبػية، الجدائخ، سشة

سكيشو مغ الانتفاع، يقتزي أف مشصق العقل كالقانػف يفخض عمى السؤجخ الحؼ كفى بأىع التداـ رئيدي كىػ تدميع العيغ السؤجخة كت
مغ أف نػفيو عمى أكسل كجو بحيث يدتصيع السدتأجخ الانتفاع بو دكف عيػب، ليحا نعتقج بجكرنا ضخكرة تصبيقو لسخاقبة مجػ 

 أجخ".احتخاـ السؤجخ لالتدامو بريانة العيغ السؤجخة أثشاء فتخة الاستغلاؿ كمجػ الإبقاء عمييا كسا في حالتيا التي سمّسيا فييا لمسدت
كإف عسػـ الشز مغ ؽ.ـ، جاءت ىحه السادة بالعسػـ سػاء كاف بجؿ الإيجار معيغ بالحات أك الشػع أك نقػدا،  2.ؼ 498.ـ-2

إذا كاف الذيء معيغ بالحات فإف الػفاء يكػف في السكاف الحؼ نػجج فيو ىحا الذيء كقت العقج إعسالا  جعل بعس الفقو نخػ 
أف تصبق  ون يخ وآخخون الخأؼ تصبق القاعجة فقط إذا كاف بجؿ الإيجار السعيغ بالشػع، أك نقػدا،  لمقػاعج العامة، بسعشى حدب ىحا

أحسج شخؼ الجنغ، السخجع -القاضي بأف يدجد بجؿ الإيجار أيا كانت شبيعتو في مػشغ السدتأجخ كقت الػفاء،  2ؼ 498ـ
 . 136الدابق، ص

3
-Pascal Puig, contrats spéciaux, hyper cours, cours, document, exercice, 2éme édition, Dalloz, 1999, p 868 . 

 ، إلا أف الغالب يكػف بجؿ إيجار الدكشات عبارة عغ نقػد.ؽ.ـ 2 .ؼ 282لسادة المقاعجة العامة ك  اتصبيق-4
، 43الدابق، ص ، السخجعمغ خلاؿ الفقو كاجتياد السحكسة العمياعقج الإيجار السجني، دراسة نطخية كتصبيكية دنب عبج الدلاـ، -5
، 1السجمج  ،6ج العارية،بالذيء، الإيجار ك  العقػد الػاردة عمى الانتفاع ،الػسيط في شخح القانػف السجنيعبج الخزاؽ الدشيػرؼ، ك 
 .568ص، 2000لبشاف، سشة ، مشذػرات حمبي الحقػقية، بيخكت،3ط
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في حالة عجـ كجػد اتفاؽ أك عخؼ كجب تصبيق القاعجة العامة كىي مػشغ السدتأجخ فستى  مػشغ لمسدتأجخ،
 .1تعيغ مكاف الػفاء لا يجػز دفعو في غيخه إلّا إذا كاف ىشاؾ داعٍ لحلظ

 السلاحع مغ الشاحية العسمية أف في الغالب السدتأجخ ىػ مغ يدعى للأمخ. 
 /طخيقة الجفع وإثباتو:ثانيا

اف التخقية كالتدييخ العقارؼ حػؿ اسيع التشفيحية الرادرة السشطسة لعقج الإيجار التابع لجنػ اختمفت جل السخ 
اعتسجت  147-76 فقخة الأخيخة لمسخسػـ التشفيحؼ 8شخيقة دفع بجؿ الإيجار كاتفقت حػؿ كسيمة إثباتو، فالسادة 

 قانػنية أخخػ لمجفع...".ما نمي: "...يقػـ السدتأجخ بدجاد الإيجارات إما نقجا أك بأية كيفية 
فإنيا تزسشت الآتي:  69-94ؼ مغ نسػذج عقج الإيجار السمحق بالسخسػـ التشفيح 3أما مغ خلاؿ السادة 

اتفق عمى ىحا التأجيخ بسقابل إيجار ثسشو...)بالحخكؼ كالأرقاـ(، كيدتحق ثسغ الإيجار...)الشز عمى دكرية "
"، ما يفيج بأف شخيقة الجفع تكػف نقجا كيعتبخ كصل السؤجخلو الجفع(مغ السدتأجخ مقابل كصل مخالرة يدمسو 

 .2السخالرة السدمّع مغ قبل السؤجخ كسيمة إثبات قانػنية
، الستزسغ السرادقة عمى نسػذج كصل الإيجار يعتبخ ىحا 1998نشانخ 27بعجىا جاء القخار السؤرخ في

كاعتبخ إضيار الػصل الأخيخ يعج قخيشة لػفائو الأخيخ بأف كصل الإيجار كسيمة إثبات كفاء السدتأجخ للأجخة، 
، كعميو فإف إضيار الػصل الأخيخ مغ قبل السدتأجخ يعج 3بالأقداط الدابقة حتى يقػـ الجليل عمى خلاؼ ذلظ

بجؿ الإيجار قخيشة تعفيو مغ كاجب الاحتفاظ بالإيرالات جسيعيا السثبتة للأجخة خلاؿ مجة التقادـ، كمجة تقادـ 
بالأجخة باعتبارىا مغ الحقػؽ الجكرية  ىحا الحكع، نختبط 4سشػات مغ تاريخ كجػب أدائيا يكػف بسزي خسذ

الستججدة فلا يدخؼ عمى مبمغ التعػيس السدتحق لمسؤجخ قبل السدتأجخ، حيث يخزع الأخيخ لمقػاعج العامة 
 فيتقادـ بسزي خسدة عذخ سشة.

شخيقة عمى ، أكجّت 142-08كؿ لمسخسػـ التشفيحؼ حق الأالفقخة الأخيخة لمسم 10لسادة إلى ابالخجػع  بيشسا
 3الفقخة  10الجفع:"يكػف الجفع إما نقجا لجػ السؤجخ أك برظ لحداب ىحا الأخيخ"، إلى جانب ما تزسشتو السادة 

                                                           
التدامات السدتأجخ في إيجار العقارات كالسشقػلات، ماجدتيخ، قانػف الأعساؿ السقارف، جامعة كىخاف، كمية خجيجة زركقي، -1

سميساف مخقز، الػافي في شخح القانػف السجني في العقػد السدساة، عقج ، ك 145، ص2013-2012الحقػؽ كالعمػـ الدياسية، سشة
 .527صالسخجع لدابق،  ،2000الإيجار، ط 

السرادؽ عميو بسػجب السخسػـ  ينسػذج عقج الإيجارالخاص ب 1مسمحق رقم إحالة ل، 143، السخجع الدابق، صنبيل صقخ-2
94- 69. 

 "الػفاء بقدط مغ الأجخة يعتبخ قخيشة عمى الػفاء بالأقداط الدابقة حتى يقػـ الجليل بعكذ ذلظ".  :ؽ.ـ 499.ـ-3
 بخسذ سشػات كل حق دكرؼ متججد كلػ أقخ بو السجنغ كأجخة السباني....". نتقادـ:"ؽ.ـ 309.ـ-4
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    لشفذ السمحق:"يحدب شيخيا السبمغ الإجسالي لمسدتحقات الإيجارية الستكػنة مغ قيسة الإيجار الخئيدي، الأعباء
الحؼ بقخار مغ الػزيخ السكمف بالدكغ"، ىحا الأخيخ  شبقا لمػصل الشسػذجي السرادؽ عميوكالخسػـ القانػنية 

 .1ةيعتبخ كسيمة إثبات قانػني
حجد شخيقة الجفع القانػنية التي يعتسجىا دنػاف التخقية كالتدييخ  142-08ما يلاحع أف السخسػـ التشفيحؼ 
حرخ، كالستسثمة في شخيقتيغ اثشتيغ الجفع الشقجؼ أك بػاسصة صكػؾ، أما العقارؼ دكف سػاىا عمى سبيل ال

 حجّد بأف يكػف الجفع نقجا أك بأية شخيقة قانػنية أخخػ مػسعا بحلظ شخؽ الجفع. 147-76السخسػـ التشفيحؼ 
يا تعقج في بخأنشا يعجّ ىحا تدييلا للإجخاءات، لأف التحجنج يحُجّ دائسا مغ العلاقات فتشذأ الرعػبات كحتى أن

السعاملات، ليحا دائسا لا بج أف نشادؼ بتعجد الحمػؿ كالسقتخحات، كالابتعاد عغ الحرخ كالتزييق عمى الأفخاد 
كفكخة السبجأ العاـ كالاستثشاء القانػني التي تديل الخشاؽ في العجنج مغ السدائل القانػنية، عمى غخار ما قج يفيع 

 بأف يكػف الجفع نقجا. 69-94يحؼ مغ السخسػـ التشف 3بشاءا عمى السادة 
 ثالثا/ضسانات الهفاء بجفع بجل الإيجار:

  مغ حيث الػسيمة اختمفتلكشيا  ،الستعاقبة باختلاؼ القػانيغتػحجّت فكخة ضساف الػفاء بالأجخة السعتسجة 
استيفاء اشتخط السذخع الجدائخؼ عمى السدتأجخ لزساف  147-76فصبقا لمسخسػـ التشفيحؼشخيقة تشفيحىا، ك 

ثلاثة أمثاؿ الإيجار الأصمي فزلا عغ الأجخة كالأعباء الإيجارية التي تقع عمى  قيستيا ،2أف يقجـ كفالة الأجخة
، كلا يجػز لمسدتأجخ عشج دفع مبمغ الكفالة أف يستشع عغ سجاد قيسة الإيجار كحا 3عاتقو ضسانا لتشفيح التدامو

د مدبقا، كيتع ردىا عشج نياية مجة الإيجار بعج خرع قيسة الأعباء الإيجارية في ميعاد استحقاقيا السحج
 التخميسات الإيجارية كمختمف السبالغ السدتحقة الأخخػ. 

أصبح السدتأجخ نجفع السبمغ عشج التػقيع مغ خلاؿ نسػذج عقج الإيجار  69-94برجكر السخسػـ التشفيحؼ 
، كذلظ ضسانا لحدغ السؤجخ لويدمسو  ة""إنجاع كفالعمى عقج الإيجار، مقابل كصل مخالرة يحسل إشارة 

 استعساؿ السمظ شبقا لػثيقة حالة الأماكغ السحخرة كقت الذخكع في الحيازة، كتزسشت أيزا عمى أف مبمغ الكفالة
 نخد لمسدتأجخ السغادر بشاء عمى حالة الأماكغ السعانشة حزػريا كبعج خرع السراريف السقجرة لمتخميع

                                                           
 .142-08رقع  التشفيحؼ لمسخسػـكفقا  لسصبقعقج إيجار نسػذجي االستزسغ  2مسمحق رقمإحالة ل-1
:"عبارة عغ كفالة تجفع كزساف لتشفيح السدتأجخ لالتداماتو ككانت تقجر 147-76مغ ـ.ت.رقع 9عخفيا السذخع مغ خلاؿ ـ-2

 قيستيا بثلاثة أمثاؿ الإيجار الأصمي كيدمع لمسدتأجخ مقابل دفعيا كصل بحلظ". 
 .147-76مغ ـ.ت. رقع  9ـ-3
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 . 1كالإصلاح السحتسميغ
-1-1ألدـ السدتأجخ قبل استلامو لمدكغ السػضػع تحت الاستغلاؿ بعج 506-97بو السخسػـ التشفيحؼكِ عَ 
عغ كل غخفة كتقجـ مقابل كصل ، 2دج(10.000عمى دفع كفالة حجدىا كزيخ الدكغ بعذخة آلاؼ دنشار) 1998

 1الفقخة 9السادة مغ خلاؿ  142-08ثع تلاه السخسػـ التشفيحؼ ، 3الإيجار يقجمو دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 
:"عمى السدتأجخ قبل استغلاؿ الدكغ السؤجخ لو أف نجفع مبمغ الزساف مغ السمحق الأكؿ لعقج الإيجار الشسػذجي

:"نخد ىحا الزساف إلى السدتأجخ 2الحؼ يحجد مبمغو الػزيخ، كيكػف مقابل تدميع الػصل"، كسا تزسشت الفقخة 
شج إخلاء الأماكغ بعج خرع مراريف الترميحات إف كانت كمبمغ الإيجار كالأعباء الإيجارية الستعمقة بو ع

 التي لع نجفعيا".
أكجج السذخع كسيمة أخخػ لزساف الػفاء بالأجخة كػف أف غالبية الفئات السحخكمة مغ الدكغ ىي فئات 

السداكغ الاجتساعية السسػلة مغ أمػاؿ الخديشة العامة، ذات دخل محجكد، كىػ نطاـ الإعانة عمى الكِخَاء يخز 
السدتفيج مشيا ىع الأشخاص ذكؼ الجخل الزعيف كالعائلات السعػزة، كيتع حداب الإيجار فييا عمى أساس 
الكيسة الإيجارية السخجعية لمستخ السخبع كيقارنو عمى أساسيا بالإنخاد الذيخؼ لمسدتأجخ، فإذا زادت قيسة مبمغ 

بسػجب السخسػـ التشفيحؼ  الخئيدي قدصا مشو يسشح لو حق الاستفادة مغ الإعانة الذخرية عمى الكخاء الإيجار
89-984 . 

في  %15حجّد السخسػـ كيفية حداب مشح مبمغ الإعانة عمى الكخاء عمى أساس قدط الإنخاد السقجر ب
أنيا تحدب عمى أساس الدكغ الشسػذجي في السشصقتيغ الثالثة كالخابعة، كسا  %12السشصقتيغ الأكلى كالثانية، ك

مخبع، كلا نجخل في ىحه الإعانة ما زاد عغ ىحه السداحة كلا يجػز  متخ 70الستكػف مغ ثلاثة غخؼ كمداحتو 
مغ أدنى الأجخ في الدمع الػششي الاستجلالي  %10أف يقل قدط الإيجار الخئيدي في ذمة السدتأجخ عغ

                                                           
 .69-94مغ ـ.ت. رقع 2ك ؼ. 1ؼ. 5ـ.-1
، الستزسغ تحجنج القػاعج السشطسة للإيجار السصبق عمى السداكغ التابعة 1997-12-19، السؤرخ في506-97ـ.ت. رقع-2

-30، الرادرة في 77،ج. ر.ع1998نشانخ1للأملاؾ الإيجارية لجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السػضػعة للاستغلاؿ ابتجاء مغ 
 .  26، ص12-1997

 .506-97مغ ـ.ت. رقع  12ـ.-3
، الستزسغ تحجنج القػاعج التي تزبط الإيجار السصبق عمى السداكغ كالسحلات 1989-6-20، السؤرخ في98-89ـ.ت. رقع-4

 . 691، ص1989-6-28، الرادرة في26ر.ع. .التي تسمكيا الجكلة كالجساعات السحمية كالسؤسدات كالييئات التابعة ليا، ج
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، 1421-08مغ السخسػـ التشفيحؼ  57لسذخع الجدائخؼ استشادا لمسادةللأجػر السعجكدة شيخيا، كسا قج مشح ا
لمسجاىجنغ لحكؼ الحقػؽ كالأشخاص السعػقيغ كالحنغ تػاجييع متاعب مالية، تخفيزات إيجارية تحدب عمى 

 .أساس مبمغ الإيجار الخئيدي لمدكغ
 : مخاجعتورابعا/تحجيج مبمغ الإيجار و 

نمتدـ السدتأجخ بتقجيسو إلى السؤجخ نطيخ انتفاعو بالساؿ السؤجخ، كيعتبخ ىػ السُقابِل الحؼ بجؿ الإيجار 
مبمغ الإيجار ركغ أساسي لا نشعقج دكنو عقج الإيجار، كالأصل أف نتفق السدتأجخ إلى جانب السؤجخ عمى 

تخؾ لإرادة تحجنج مبمغ الإيجار، لكغ في إيجار السحلات الدكشية التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ لع ت
شبق سعخ خاص عمى  1981إلى غاية 1974الستعاقجنغ إنسا صجر بذأنيا عجة مخاسيع تشطيسية، فسشح سشة

  ،1995 لغاية 1981حجد شخيقة حداب الإيجار في السخحمة ما بيغ 1983إيجار ىحه الدكشات، كفي سشة
صجر قانػف خاص بتحجنج  1997، كفي سشة1996محدػسة ابتجاء مغ بعجىا ارتفعت قيسة الإيجار برفةك 

الستعمق بتحجنج القػاعج السشطسة للإيجار  506-97قيسة الإيجار لمسحلات الدكشية كىػ السخسػـ التشفيحؼ 
السحكػر سابقا، التي شخع في  السصبق عمى السداكغ التابعة للأملاؾ الإيجارية لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 

، كمغ خلاؿ ما سبق يسكغ تقديع مخاحل تحجنج بجؿ الإيجار إلى مخحمتيغ 1998-1-1استغلاليا ابتجاء مغ
 أساسيتيغ:

 :506-97مخحمة ما قبل صجور السخسهم التشفيحي رقم -1
عمى إيجار السحلات الدكشية التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ 942-76خحمة شبق الأمخخلاؿ ىحه الس

ضح الأمخ كيفية حداب أك تحجنج مبمغ الإيجار كذلظ بحداب حاصل السداحة السرححة العقارؼ، كقج أك 
مزخكب بدعخ الأساس لمستخ السخبع الخاص بالسشصقة، كسا نتع تحجنج سعخ الستخ السخبع لمسداحة السرححة 

اء عمى تقخيخ لمسشصقة كفقا لارتفاع أسعار تكمفة البشاء كمعجلات الإرادات كحا الأجػر، التي نتع تحجنجىا بش
 مذتخؾ بيغ كزيخ الجاخمية ككزيخ الأشغاؿ العسػمية كالبشاء ككزيخ السالية.

القائع عمى قاعجة  ،د الدػؽ أصبحت الأجخة السقخرة لدكشات دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ بعج فتح اقترا
الصمب ككحا السشافدة قميمة مقارنة مع ارتفاع الأسعار الحؼ عخفو الدػؽ الجدائخؼ، مسا أجبخ السذخع العخض ك 

                                                           
نذيخ أنو تختمف الإعانات الذخرية التي تسشح لمعائلات السحتاجة كالسعػزة عغ التخفيزات السسشػحة لمسجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ -1

إضافة لأشخاص الحنغ نػاجيػف متاعب مالية، في أف الإعانة الذخرية نتع حداب الإيجار فييا عمى أساس الكيسة الإيجارية 
 لمستخ السخبع. 

، الستزسغ نطاـ الإيجار السصبق عمى السحلات السخررة لمدكغ كالسبشية مغ قبل 1976-10-23سؤرخ في، ال94-76أ. رقع-2
 . 232، ص1977-2-9، الرادرة في12مكاتب التخقية كالتدييخ العقارؼ، ح. ر.ع.
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عمى إعادة الشطخ في ندب الإيجار السصبق عمى ىحه السحلات الدكشية الحؼ يعتبخ رمديا مقارنة مع الإيجارات 
الججنج خلاؿ فتخة كجيدة، فبسػجب  الخاصة، فجاء عمى التػالي بثلاث مخاسيع تشفيحية لتحجنج سعخ الإيجار

أبقى عمى ندب الإيجار السصبقة عمى ىحه السحلات، كلعل ىجؼ السذخع في كضع  351-96السخسػـ التشفيحؼ 
 ىحا السخسػـ ىػ تحزيخ السدتأجخ كتييئتو لتقبل رفع مبالغ الإيجار التي ستأتي.

مغ سعخ الإيجار  %10لإيجار بسعجؿرفع مغ خلالو ندبة ا 210-96بشاء عميو جاء السخسػـ التشفيحؼ 
الحؼ  60-97، كجاء بعجىا السخسػـ التشفيحؼ 19962جػاف  1السصبق كسا اشتخط تصبيق ىحه الديادة ابتجاء مغ

، كعميو 19973مارس 1كاشتخط تصبيق ىحه الديادة ابتجاء مغ %20رفع مغ قيسة مبمغ الإيجار السصبق بشدبة 
 . 1996جػاف  1عغ ندبة الإيجار السصبقة قبل  %30كجيدة إلى ندبة  فإف ندبة الإيجار ارتفعت خلاؿ فتخة

 :506-97ما بعج صجور السخسهم التشفيحي مخحمة-2
القػاعج السشطسة للإيجار السصبق عمى السداكغ الإيجارية ذات  ليحجد 506-97جاء السخسػـ التشفيحؼ

 1 السػضػعة تحت الاستغلاؿ ابتجاء مغ ،التخقية كالتدييخ العقارؼ  الصابع الاجتساعي التابعة لجنػاف
 مشو عمى ما نمي:  4حيث نرت السادة ، 19914جانفي
 : مبمغ الإيجار الخئيدي)إ ر(.يشقدم الإيجار إلى قدسين" 

 التكاليف الإيجارية لمريانة العادية للأجداء السذتخكة.
الخئيدي عمى أساس العشاصخ التي لتزيف:" كيحجد الإيجار  506-97السخسػـ التشفيحؼمغ  5جاءت السادة 

 نتكػف مشيا كذلظ كسا نمي:
 الكيسة الإيجارية السخجعية لمستخ السخبع )ؽ.أ.ـ(. -
 مداحة السدكغ القابمة للإسكاف)ـ.ـ(. -

                                                           
، الستزسغ تحجنج ندب الإيجار التي تصبق عمى السحلات ذات 1996-1-15، السؤرخ في35-96مغ ـ.ت.رقع 1ـ.-1
، الرادرة في 4ستعساؿ الخئيدي في الدكشات التي تسمكيا الجكلة كالجساعات السحمية كالسؤسدات كالييئات التبعة ليا،ج. ر.ع.الا
 .   16، ص 17-1-1996

، الستزسغ تحجنج ندب الإيجار التي تصبق عمى السحلات ذات 1996-6-5السؤرخ في 210-96مغ ـ.ت. رقع 1.ـ-2
، الرادرة 35ات التي تسمكيا الجكلة كالجساعات السحمية كالسؤسدات كالييئات التابعة ليا،ج. ر.، ع.الاستعساؿ الخئيدي في الدكش

 .   10، ص1996-6-9في
، الستزسغ تحجنج ندب الإيجار التي تصبق عمى السحلات ذات الاستعساؿ 1997-3-9، السؤرخ في60-97مغ ـ.ت. رقع 1.ـ-3

-3-12، الرادرة 13الجساعات السحمية كالسؤسدات كالييئات التابعة ليا،ج. ر.ع.الخئيدي في الدكشات التي تسمكيا الجكلة ك 
 .   25، ص1997

 .142-08لقج تع إلغاء أحكاـ ىحا السخسػـ بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع -4



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 103 - 
 

 تكاليف التدييخ التقشي كالإدارؼ )ؾ(: كىي السراريف الستختبة عغ الإجخاءات الستبعة في البشاء.-
 الفخعية )ط ـ(.السشصقة كالسشصقة -

 ط.ـ(.×)ؾ(×)ـ.ـ(×)نتع الحرػؿ عمى مبمغ الإيجار الخئيدي بتصبيق الريغة الآتية:)إ ر(=)ؽ.أ.ـ( 
 مغ السخسػـ 9كسا نتع تحجنج تكاليف الريانة اليػمية مغ الشفقات التي نتحسميا السدتأجخ شبقا لمسادة 

 السحكػر أعلاه كتغصي: 506-97التشفيحؼ
د في ت الستعمقة بريانة الأجداء السذتخكة مغ الرشف الأكؿ، كسا ىػ محجّ مبالغ الأشغاؿ كالخجما -1

 .6661-83السخسػـ التشفيحؼ 
 الخسػـ الإيجارية السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو.  -2
السادة  جاءت 142-08بسػجب أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ 506-97تع إلغاء أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ مابعج
 " نشقدع الإيجار إلى قدع الإيجار الخئيدي)إ.ر(،بشفذ الرياغة القانػنية لمسخسػـ السمغى:تقخيبا  مشو 48

 الأعباء الإيجارية لمريانة العادية للأجداء السذتخكة.-
:"يحجد الإيجار الخئيدي)إ.ر(عمى أساس العشاصخ التي 49شبقا لمسادة  142-08أضاؼ السخسػـ التشفيحؼ 
 نتكػف مشيا كيذسل ما نمي:

 الكيسة الإيجارية السخجعية لمستخ السخبع)ؽ.إ.ـ(،-
 مداحة السدكغ القابمة لمدكغ)ـ.ـ(،-
 السشصقة كالسشصقة الفخعية)ط.ـ( كسا ىػ محجد في التشطيع السعسػؿ بو.-

 كسا يحرل عمى الإيجار الخئيدي بتصبيق الريغة الآتية:)إ.ر(=)ؽ.إ.ـ( )ـ.ـ( )ط.ـ(.
جدئيا كألغى تكاليف التدييخ التقشي كالإدارؼ، مغ عشاصخ تحجنج  السلاحع مغ خلاليا أف السذخع ححؼ

السمغى، ىحا ما يجعل مبمغ الإيجار السحجد  506-97لمسخسػـ 5الإيجار الخئيدي السشرػص عمييا في السادة 
 مشخفس نػعا ما مخاعاة لمصبقة ضعيفة الجخل الذيخؼ.

أنو:"تزاؼ إلى مداحة  142-08ـ التشفيحؼ مغ السخسػ  50زيادةً عمى ذلظ أضاؼ السذخع بسػجب السادة 
إذا كانت مغ  1/3السدكغ)ـ.ـ( القابمة لمدكغ ذؼ الصابع الفخدؼ مداحة القصعة الأرضية العارية بشدبة الثمث 

 تػابعو".  
 كتغصي نقصتيغ: 52كسا نتحسل السدتأجخ تكاليف الريانة شبقا لمسادة 

                                                           
الجساعية، ج. ، الستزسغ القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة كتدييخ العسارات 1983-11-12السؤرخ في  666-83ـ.ت. رقع-1

 .2876، ص 1983-11-15، الرادرة في 47ر.ع.
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الأكؿ كسا ىػ محجد في التذخيع  داء السذتخكة مغ الرشفمبمغ الأشغاؿ كالخجمات الستعمقة بريانة الأج-1
 التشطيع السعسػؿ بيسا،ك 

 الخسػـ الإيجارية السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو.-2
السذخع عشج تحجنجه السبمغ السدتحق الجفع مشح بعس فئات تخفيس عمى أساس الأجخ الخئيدي، كىي فئة 

، كىػ ما كافق 5061-97شبقا لمسخسػـ %40ك %20اكح التخفيس بيغالسجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ كالسعػقيغ كيتخ 
:"تحدب التخفيزات التي تسشح لمسجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ كالأشخاص 142-08لمسخسػـ التشفيحؼ رقع  57السادة 

السعػقيغ في إشار الأحكاـ التذخيعية كالتشطيسية السعسػؿ بيا، عمى أساس مبمغ الإيجار الخئيدي"، كشابق ما 
 الستعمق بشسػذج عقج الإيجار: 142-08مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ 10في السادة جاء 

"يسشح ىحا الإيجار مقابل مبمغ إيجار...)بالأحخؼ كالأرقاـ(، مشو...دج كإيجار رئيدي ك...دج تسثل الأعباء 
جنغ كذكؼ الحقػؽ يربح الإيجارية. مع احتساؿ بعج تصبيق التخفيس في مبمغ الإيجار الخئيدي السسشػح لمسجاى

 مبمغ الإيجار....دج". 
حدب مدتػيات مجاخيل  ،تع تحجنج تخفيس في مبمغ الإيجار 10-07برجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع

 لمسدتأجخيغ الحنغ ىع بجكف دخل أك أف دخميع الذيخؼ يداكؼ أك يقل عغ  %40 ب ،ذكؼ الحقػؽ اىجنغ ك السج
 %20دج، ك 600000دج أك يداكؼ  300000يفػؽ دخميع الذيخؼ لمسدتأجخيغ الحنغ  %30ك دج، 300000

السشح  10-07دج، كلا تعتبخ في مفيػـ السخسػـ التشفيحؼ رقع  600000لمسدتأجخيغ الحنغ يفػؽ دخميع الذيخؼ 
السجفػعة لمسجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ دخلا، كيتعيغ عمى ىؤلاء أف يقجّمػا لمييئة السؤجخة كل كثيقة تثبت صفة 

أك ذكؼ الحق، كسا يقرى مغ الاستفادة مغ ىحه التخفيزات السجاىجكف كذكؼ الحقػؽ الحنغ سبق ليع  السجاىج
إعانة الاستفادة مغ سكغ عسػمي إيجارؼ، أك قصعة أرض مػجية لمبشاء لجػ الجكلة أك الجساعات السحمية، أك 

 .2فيا نثبت عجـ استفادتيعفيتعيغ عمى كل شالب تقجيع ترخيحا شخ  تخقية الدكغمالية مغ الجكلة في إشار 
يسكغ مخاجعة السبالغ السحجدة للإيجار كل سشة، في حالة التغييخ الكمي أك الجدئي لمسعانيخ التي اعتسجت 
كقاعجة لحداب مبمغ الإيجار كالأعباء الإيجارية السترمة بو، كتكػف الأحكاـ الججنجة كاجبة التصبيق عمى ىحا 

، حيث تبمغ كل 142-08يخ صجكر مقخر التعجنل مخاعاة لمسخسػـ التشفيحؼالعقج كيبجأ سخيانيا ابتجاء مغ تار 

                                                           
 )السمغى(. 506-97مغ ـ.ت. رقع 16ك 15ـ.-1
 الحؼ يحجّد شخكط ككيفيات تصبيق التخفيس في سعخ الإيجار، 2007نشانخ 11، السؤرخ في10-07رقع ـ.ت.مغ  6ك 4-2ـ.-2
 .15، ص2007-1-14، الرادرة في 4.ع. ، ج .رسعخ بيع الدكشات العسػمية لفائجة السجاىجنغ كذكؼ الحقػؽ ك 
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كلا نتختب عغ ىحه السخاجعة أؼ تغييخ  ،مخاجعة لسبمغ الإيجار لمسدتأجخ بػاسصة رسالة مزسشة مع كصل استلاـ
 .1شكمي لعقج الإيجار

 :جداء عجم دفع مبالغ الإيجار/خامدا
تدتحق بحمػؿ أجميا، بيحا  فإف مبالغ الإيجار 142-08 التشفيحؼلمسخسػـ  1الفقخة  5مغ خلاؿ السادة 

نتختب عغ عجـ دفعيا في الأجل السحجد ليا بأف تزاؼ لسبالغ الإيجار التي لا تجفع بعج شيخيغ مغ حمػؿ أجل 
( أشيخ بعج 6عغ كل شيخ تأخيخ، فإذا لع نجفع السدتأجخ مجسػع مبالغ إيجارات لدتة) %5 استحقاقيا ندبة

احتفاظ  ( إنحارات بالػفاء دكف نتيجة يفدخ عقج الإيجار بقػة القانػف، مع3جل الاستحقاؽ كبعج ثلاثة)حمػؿ أ
 .2متابعتو مغ أجل تدجنج السبالغ غيخ السجفػعة كشخده مغ الدكغ بحقالييئة السؤجخة 

، الدالف ذكخه 506-97جاء مصابق لسا أقخّه السخسػـ التشفيحؼ  142-08السلاحع أف ما تزسشّو السخسػـ 
 الأخيخ الحؼ استػجب أيزا الفدخ مع الصخد الفػرؼ بسػجب أمخ مدتعجل مع عجـ الإخلاؿ بالإجخاءات الأخخػ 

رافعا مجة التأخيخ في الػفاء بالإيجارات مغ ثلاثة أشيخ التي حجّدىا  ،3خاذىافي اتّ التي تخػ السرمحة لدكما 
مغ نسػذج عقج الإيجار السرادؽ عميو  9أف السادة  في حيغإلى ستة أشيخ،  147-76السخسػـ التشفيحؼ 

 .فقط أقخت الفدخ 69-94بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 
                                                           

الستعمق  142-08مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ رقع  11ما تزسشتو ـ.، ك142-08ـ.ت. رقعمغ  3-1ؼ. 58ـ.-1
 بشسػذج عقج الإيجار، الستزسشة قػاعج مخاجعة مبمغ الإيجار.  

-08السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ رقع مغ 6ك 5.ؼ 10.ـىػ نفدو ما جاء في ، 142-08مغ ـ.ت.رقع  3ك 2ؼ. 56ـ.-2
:"تزاؼ إلى السبالغ غيخ السجفػعة بعج شيخيغ مغ تاريخ استحقاقيا 5ؼ ، إذ نرتالستزسغ عقج الإيجار الشسػذجي 142
(إعحارات 3(أشيخ متتالية كبعج ثلاث)6:"عشجما لا نجفع السدتأجخ مبالغ الإيجار ستة)6ؼ.كنرت عمى كل شيخ تأخيخ"، %5ندبة
يت بجكف ججكػ، يحتفع السؤجخ بحق فدخ عقج الإيجار دكف السداس بالستابعات القزائية التي تخفع ضجه مغ أجل تحريل بق

 السبالغ غيخ السجفػعة كشخده".
:إف حالة عجـ دفع مبالغ الإيجار فإنيا تخفع بعج مخكر شيخيغ جاء 14.مغ خلاؿ ـ، 506-97مغ ـ.ت. رقع 3ك 2.ؼ 14ـ.-3

أشيخ بعج  6عغ كل شيخ مغ التأخيخ، كإذا لع نجفع السدتأجخ مجسػع مبمغ الإيجارات ستة  %5استحقاقيا بشدبة مغ حمػؿ أجل 
حمػؿ أجل الاستحقاؽ، كثلاث إنحارات بالػفاء دكف نتيجة يفدخ عقج الإيجار بقػة القانػف مع احتفاظ الييئة السؤجخة بحق متابعة 

 جفػعة كشخد السعشي مغ الدكغ. السدتأجخ مغ أجل تدجنج السبالغ الغيخ الس
التي جاء فيو:"متى كاف مغ السقخر قانػنا أنو عحار لدكمي كسة العميا فيسا يخز أف إجخاء الإقخار عغ السح صجرفي ىحا الرجد 

في حالة رفس السدتأجخ تدجنج بجؿ الإيجار، نشبغي عمى السؤجخ إثبات ىحه الػضعية بعقج غيخ قزائي)إعحار(يأمخه بسػجبو 
نج مبمغ الإيجار، كيشت  عشو فدخ الإيجار في حالة عجـ الامتثاؿ ليحا الإعحار، كالحؼ يعج إجخاء لدكمي قبل رفع الجعػػ تحت تدج

 . 128، ص1993، لدشة 3، ـ. ؽ،ع.1992-1-20، السؤرخ في603-75شائمة عجـ قبػليا،  ؽ.ـ.ع. رقع
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كبالخغع  ،مغ السلاحع أيزا أف مبمغ الاستفادة مغ ىحه الريغة الإيجارية يكػف بسقابل رمدؼ حدب دخميع
تحخـ الفئات معجكمة الجخل في السقابل ك  ،مغ جية فيػ يخفف العبء عمى الجكلة في تحسل الشفقاتمغ ذلظ 

مغ الزخكرؼ إيجاد حل ليحا  مسا يداعج عمى انتذار البشايات الفػضػية كالقرجنخية التي تذػه السجف الجدائخية،
عجـ إقراءىع مغ قػائع السدتفيجنغ نخػ بحيث  ،ة التي استفحمت ربػع الػشغفػرؼ كجحرؼ لمقزاء عمى ىحه الآف

 الإيجاريةت مخاعاة بعس الحالاكلا بج مغ  ،ليع احتخاـ التداماتيع العقجيةتكفل  ضخكرة إيجاد صيغ مشاسبةمع 
 %5إنحارات بالجفع، أك مخاعاة حالات زيادة ندبة  3أشيخ بعج 6عشج المجػء لمفدخ لعجـ دفع الأجخة لسجة تفػؽ 

حالة سػء نية عغ كل شيخ تأخيخ السزافة لسبالغ الإيجار التي لع تجفع بعج شيخيغ مغ حمػؿ أجل استحقاقيا ك
 السدتأجخ كاستثشاء حالة الإعدار.  

 الفخع الثاني: الالتدام باستعسال الدكن حدب ما اتفق عميو والسحافظة عميو 
سدتأجخ عشج شغمو لمسدكغ بأف يذغمو برفة أصمية كشخرية مع أفخاد عائمتو الحنغ يعيذػف عادة نمتدـ ال

، 147-76مغ السخسػـ التشفيحؼ 4الرادرة مغ بيشيا السادة معو، ىحا ما تزسشتو أغمب السخاسيع التشفيحية 
:"نمتدـ السدتأجخ بذغل السدكغ مػضػع ىحا 142-08لمسخسػـ التشفيحؼ  مغ السمحق الأكؿ 1بالإضافة لمسادة 

لمسمحق الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ  1الفقخة  6العقج برفة شخرية كمدتسخة..."، كتبعاً لسا جاء في فحػػ السادة 
مغ  الذخريبأف:"نتعيج السدتأجخ بذغل الأماكغ السؤجخة برفة دائسة كاستعساليا لدكشو الخئيدي ك  08-142

أكلا التداـ السدتأجخ  عشاصخشخؼ أعزاء عائمتو الحنغ يعيذػف عادة تحت سقفو"، نتختب عمى الالتداـ ثلاث 
جخ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة ، ثانيا التداـ السدتأالاتفاؽباستعساؿ العيغ السؤجخة فيسا أعجت لو كحدب 

 .للالتدامات السدتأجخ مخالفة جداءتزسغ  لذغل الذخري لمسحل الدكشي، كالعشرخ الثالثالستختب عغ ا
 وحدب الاتفاق:  استعسال العين السؤجخة فيسا أعجت لو/أولا

نمتدـ السدتأجخ تزسغ بأف  147-76 فالسخسػـ التشفيحؼ ،اختمفت بعس السخاسيع الرادرة حػؿ مزسػف الالتداـ
باستعساؿ العيغ السؤجخة بحدب ما اتفق عميو في العقج، كىػ أف يكػف مخرز لمدكغ كلا يجػز لمسدتأجخ 
تحػيمو لسحل تجارؼ أك ميشي أك حخفي إلا بالسػافقة الرخيحة كالكتابية مغ السرمحة السؤجخة، كفي ىحه الحالة 

ف التخقية كالتدييخ العقارؼ بسػجب الأحكاـ الستعمقة بإيجارات السحاؿ السعجة تشطع العلاقات بيغ السدتأجخ كدنػا
بسعخفتو عمى  للاستعساؿ الججنج، كلا يجب عمى السدتأجخ السصالبة بالتعػيس عغ التحديشات التي أدخل
 .1يز مشوالأمكشة، كسا يحتفع السؤجخ بحقو في السصالبة بإعادة الأمكشة إلى حالتيا الأكلى إذا تست دكف تخخ

                                                           
 .147-76ـ.ت. رقع  مغ 6ك 2ؼ. 4ـ. -1
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، 69-94 السخسػـ التشفيحؼب السمحق الشسػذجي عقج الإيجارل 1الفقخة  6السادة  في حيغ السذخع بشاءا عمى
لمسادة  السدتأجخ بذغل الأماكغ شبقا لمغخض الستفق عميو"، بل ذىب لأكثخ مغ ذلظ استشادا أقخّ نتعيغ بأف:"نمتدـ

كف مػافقة السؤجخ د التجييدات السؤجخةلشفذ الشسػذج بأف نمتدـ السدتأجخ:"عجـ تحػيل السحلات ك  3الفقخة  6
 .كتابيا"

جعل اتفاؽ الأشخاؼ يذسل بتخريرو لمدكغ كفي  147-76السلاحع أف السذخع خلاؿ السخسػـ التشفيحؼ 
ي مػافقتو الزسشية، عمى غخار حاؿ تحػيمو لغخض آخخ لا بج مغ السػافقة الكتابية كالرخيحة لمسؤجخ فلا تكف

نتزح مشو أنو يجػز الاتفاؽ استعسالو لأؼ غخض سكشي أك ميشي  69-94الشسػذج السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ 
أك غيخه، كإذا تعّ تحػيل الأمخ لع يذتخط السػافقة الرخيحة بل اكتفى بسػافقة السؤجخ كتابة فقط دكف تحجنج نػع 

 السختمط لمسحلات الدكشية بإدراج كاتجو السذخع الفخندي عمى جػازية الاستعساؿ، 1الكتابة الخسسية أك العخفية
لأجل الدكغ في فتخات أخخػ، كسا يجيده يجيد استعسالو لسسارسة الشذاط السخاد امتيانو مخة إذ  ،كبشج في العقج

لو في إعادة تججنج السدتأجخ باحتخاـ التخريز يفخض عميو استعساؿ الدكغ كلػ جدئيا كإلا لا حق  لكغ التداـ
  .2الإيجار

 كحدب الاتفاؽ 69-94التشفيحؼ  السخسػـب السمحقنشجرج ضسغ ىحا الالتداـ أيزا بشاءا عمى الشسػذج 
بشية فدخ العقج كيمتدـ بإشعاره بخسالة  القانػني السجرج في العقج، ضخكرة إعلاـ السؤجخ بفتخة كجيدة حجّدىا السذخع

بدبب تغييخ مكاف إقامتو لأؼ سبب شخري أك عائمي، مع إخصاره في  بالاستلاـ،مػصى عمييا مع إشعار 
 .3أجل شيخ كاحج قبل مػعج الفدخ بأنو لا يدتصيع استعساؿ الدكغ لمغخض الستفق عميو

في السخسػـ التشفيحؼ  جاء مزسػف الالتداـ مػافقا لسا تع تذخيعو 142-08أما في ضل السخسػـ التشفيحؼ 
ل السدتأجخ باستعساؿ الدكغ حدب ما اتفق عميو كفيسا أعج لو كعميو لا يجػز استعسالو في بأف نتحس 76-147

:"يدتعسل الدكغ مػضػع ىحا 142-08مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ  4غيخ ما اتفق عميو، استشادا لمسادة 
نذاط آخخ"، تصبيقا  العقج للإسكاف فقط، كعميو لا يسكغ لمسدتأجخ مسارسة أؼ تجارة فيو كلا يخررو لأؼ

لحلظ، فإنو نتعيج السدتأجخ ضسغ الاتفاؽ بعجـ إحجاث أؼ تغييخ في العيغ السؤجخ دكف مػافقة محخرة مغ 

                                                           
 . رقعـ ش.مغ  21 ـ.السشرػص عميو في  69-94رقع .ت .ـالسرادؽ عميو بسػجب ي شسػذجال الإيجارعقج مغ  3ؼ.  6ـ.-1

93-03. 
Pascal Puig, op, cit, p 378.   -

2 
 .69-94مغ عقج الإيجار الشسػذجي السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقع 10ـ.-3



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 108 - 
 

السؤجخ، كالتعجيلات التي تذسل ضع الذخفة إلى الغخفة أك تحػيل نافجة إلى باب بالشدبة لمحنغ يذغمػف الصابق 
 .1ة بأؼ تجييد أك تحديغ مغ شخفو لمعقار السؤجخالأرضي مغ العسارات، كسا نتعيج بعجـ السصالب

نػع التغييخ الحؼ اشتخط لأجمو السػافقة، إذا كاف مختبط بغخض الاستعساؿ أك مجخد  عمى السذخع تحجنج بجقة
أنو حرخ استعساؿ الدكغ للإسكاف فقط فلا يسكششا الاعتساد عمى  خاصةً  ،تحديشات أك أنو يذسميسا معا

 الاستشتاجات. 
ة إلى ذلظ نجخل ضسغ ىحا الالتداـ، التداـ السدتأجخ بعجـ التشازؿ عغ الإيجار الحؼ خصى مدارا بالإضاف
، بجاية كاف مغ خلاؿ السخسػـ كفق شخكط ككيفيات معيشةر نقل حق الإيجا السذخع أجازأف  شػيل لغاية
   أك بعس الأمكشةالحؼ مشع ذلظ سػاء بعػض أك بجكف عػض، كأف لا نؤجخ مغ الباشغ كل  147-76التشفيحؼ 

ذغل الأمكشة برفة بالسدتأجخ  السذخع ألدـ يعسل عمى شغميا مغ شخؼ الغيخ كلػ برفة مؤقتة، إضافة لأف كأ
لحنغ تجعػىع التداماتيع السيشية الإقامة في مجنشة أخخػ ا ،شخرية كفعمية خلاؿ ثسانية أشيخ مغ الدشة الإيجارية

 .2تحت رعاية الييئة السؤجخة خالية مغ كل شاغل غيخ قانػني ليذ ليع مدكغ بيا، شخيصة أف يزعػا مدكشيع
كصػلا لمسمحق الأكؿ مغ السخسػـ  ،السذخع لع نػضح فيسا إذا كانت السجة مترمة أك مشفرمة مع العمع

 تزسغ:"نمتدـ السدتأجخ بذغل السدكغ...كبعجـ إيجاره مغ الباشغ كميا أك جدئيا أك تخؾ 142-08التشفيحؼ 
مغ السمحق الثاني لمسخسػـ  1 الفقخة 6، كىحا ما ذىبت لو السادة 3الغيخ كلػ برفة مؤقتة"شغمو مغ شخؼ 

:"نتعيج السدتأجخ بذغل الأماكغ السؤجخة برفة دائسة كاستعساليا لدكشو الخئيدي كالذخري 142-08التشفيحؼ 
انقصاع لسجة لا تقل  ف الذغل الفعمي لمدكغ دك مغ شخؼ أعزاء عائمتو الحنغ يعيذػف عادة تحت سقفو"، ذلظ ب

:"بيحه الرفة لا يسكشو كلػ برفة مؤقتة التشازؿ عغ كل الأماكغ السؤجخة أك 2ستة أشيخ كقج أضافت الفقخة  عغ
 عغ جدء مشيا كإيجارىا مغ الباشغ أك كضعيا مجانا تحت ترخؼ الغيخ".

 43-98لمسخسػـ التشفيحؼ غيخ أف ىحه القاعجة كرد عمييا استثشاءات، مشحيا السذخع بسخاعاة ما جاء كفقا 
 لمسدتأجخ نقل حق الإيجار كفق شخكط: بأف

                                                           
 .142-08السمحق الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ رقع مغ 12ك 11.ـ-1
 .147-76مغ ـ.ت. رقع 3ؼ. 13ك 4.ؼ 4.ـ-2
مغ  44الخاص بعقج الإيجار الشسػذجي، كىحا ما كانت تجعػ إليو ـ. 142-08مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ رقع 12ـ.-3

:"يجب أف نشز عقج الإيجار صخاحةً، عمى مشع أؼ إيجار مغ الباشغ أك أؼ نقل لحق الإيجار مع مخاعاة 142-08ـ.ت. رقع
 ، السحكػر أعلاه ككحا العقػبات التي نتعخض ليا السخالفػف".1998-2-1السؤرخ في 43-98سػـ التشفيحؼ رقعأحكاـ السخ 
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أف تكػف ليع علاقة قخابة مغ الجرجة الأكلى)الفخكع(، كتتػافخ فييع شخكط الحرػؿ عمى الدكغ -1
 السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو.  الاجتساعي

عميو في الأحكاـ التذخيعية السعسػؿ أف تتػافخ فييع شخكط حق البقاء في مداكشيع، كسا ىػ مشرػص -2
، إلى جانب استثشاء 1بيا، كسا أضاؼ شخط آخخ كىػ القبػؿ الرخيح كالكتابي لمسؤجخ شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو

آخخ أضافو السذخع نتعمق بذاغمي الدكشات دكف سشج قانػني، الحنغ قجمػا شمبات تدػية كضعيتيع لجػ مرالح 
السحكػر، بأف يدتفيجكا برفة استثشائية بشقل حق الإيجار  43-98السخسػـ التشفيحؼ  دنػاف التخقية قبل تاريخ نذخ

، لقج صجر بيحا الذأف حكع عغ محكسة 2حدب الذخكط كالكيفية التي تحجد بقخار مغ الػزيخ السكمف بالدكغ
 جاء فيو:"حيث أف السجعي في دعػػ الحاؿ نؤسذ دعػاه  212/03تحت رقع، 2003-2-24كىخاف بتاريخ 

، أؼ بدشػات بعج صجكر 2002عمى تشازؿ صادر مغ شخز لا نعخؼ صفتو...كىػ تشازؿ مرادؽ عميو عاـ
السحكػر، الحؼ جاء ليحجّ مغ التشازؿ مسا يجعل مشو دكف قيسة...كعميو رفزت  43-98السخسػـ التشفيحؼ رقع

 الجعػػ لعجـ التأسيذ".
 باحتخاـ شخكط: إلاّ  شات الاجتساعيةالدكإضافة لحلظ أقخّ السذخع بأنو لا يسكغ التشازؿ عغ 

كحا ك  "إف الدكشات الاجتساعية السسػلة مغ شخؼ الجكلة كالستشازؿ عشيا لذاغمييا شبقا لمتذخيع الدارؼ السفعػؿ،
الدكشات السدتفيجة مغ الإعانات العسػمية في إشار التجابيخ الستعمقة بالسداعجة السقجمة مغ شخؼ الجكلة مغ 

( سشػات، باستثشاء 10التشازؿ عشيا مغ شخؼ مالكييا خلاؿ مجة يجب أف لا تقل عغ عذخ)أجل التسميظ، يسكغ 
 حالة كفاة السالظ كضخكرة تػزيع التخكة، غيخ أنو يسكغ التشازؿ عغ الدكغ الاجتساعي التداىسي شخيصة سجاد

 تغييخ نعخفو لاحقا خلاؿ الأمخ الحؼ شيِج ،3السالظ لكيسة الإعانة السالية العسػمية لفائجة الخديشة العسػمية"
 معالجتشا لسػضػع التشازؿ عغ الدكشات العسػمية.

السلاحع رغع الشرػص القانػنية التي أقخّىا السذخع الجدائخؼ إلا أف الػاقع خلاؼ ذلظ، فسازالت سكشات 
 43-98حؼ دنػاف التخقية تخزع بذكل مدتسخ لعسمية بيع السفتاح دكف احتخاـ لمذخكط الػاردة في السخسػـ التشفي

                                                           
، الستعمق بشقل حق الإيجار الستعمق بالدكشات ذات الصابع الاجتساعي التابع لجنػاف التخقية 43-98رقع .مغ ـ.ت 2ك 1.ـ-1

   .16ص  ،1998-2-4الرادرة في ،5 ج.ر.ع.، كالتدييخ العقارؼ ككيفياتيا
، يحجد شخكط ككيفيات نقل حق الإيجار لفائجة السكيسيغ دكف سشج قانػني في الدكشات 1998-4-27سؤرخ فيالػزارؼ ال قخار-2

 التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ. 
، الرادرة 40، ج. ر.ع.2011لدشةقانػف السالية التكسيمي الستزسغ  ،2011نػليػ 18 السؤرخ في، 11-11رقع مغ ؽ. 22ـ.-3
الستزسغ القانػف ، 2007-12-30السؤرخ في، 12-07السالية رقع قانػف مغ  57ـ.عجلت ، التي 4، ص2011-7-20في

 .97، نبيل صقخ، السخجع الدابق، ص3ص، 2007-12-31، الرادرة في82، ج. ر.ع.السالية
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 ، بالشدبة للأشخاص3101-16السحكػر، لسعالجة ىحا الإشكاؿ أكجج السذخع حلّا برجكر السخسػـ التشفيحؼ 
الحنغ يذغمػف السداكغ التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ دكف عقج إيجار رسسي كعادةً يكػنػف حائديغ عمى 

حقػقو السالية دكف حقو في الاستغلاؿ كالترخؼ بالسدكغ عقج الاعتخاؼ بالجنغ محخر مغ قبل السػثق، ضامشا 
لع نخد ذكخىا في  كفق شخكط ككيفيات معيشةر لبعس الأشخاؼ نقل حق الإيجافيو أجاز  ما يعخؼ ببيع السفتاح،

 كىع: السخسػـ السمغى مقخّا بعس الإضافات كاستثشاء عغ الأصل
جخ كيدتػفػف شخكط الاستفادة مغ الدكغ الأشخاص الحنغ ليع صمة قخابة)فخكع كالأصػؿ(مع السدتأ -1

العسػمي الإيجارؼ السشرػص عمييا بسػجب التشطيع السعسػؿ بو، بالشدبة لدكشات الحطيخة العقارية الخاصة 
 بالدكشات العسػمية الإيجارية التي تديخىا دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ.

 برفة استثشائية: 
مراىخة مع السدتأجخ، بالشدبة لمدكشات العسػمية الإيجارية التي الذاغمػف الحنغ ليع صمة القخابة أك  -2

 . 2004نشانخ 1تديخىا دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السدتمسة أك السػضػعة حّيد الاستغلاؿ قبل 
بالشدبة أك مراىخة مع السدتأجخ،  كل شاغل آخخ لمدكغ العسػمي الإيجارؼ ليذ لجيو صمة القخابة -3

حّيد الاستغلاؿ  الإيجارية التي تديخىا دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السدتمسة أك السػضػعة لمدكشات العسػمية
 . 20042نشانخ 1قبل

كسا اشتخط نفذ السخسػـ القبػؿ الرخيح كالكتابي لمسؤجخ حتى يكػف حق نقل الإيجار فعميا، عمى أساسو 
يسكغ مشح حق الإيجار لمذاغل بعج ترفية جسيع مبالغ الإيجار الغيخ السجفػعة التي عمى الذاغل دفعيا، ما 

نشذأ عشو  310-16خسػـ التشفيحؼ يفيج أف حق التشازؿ كنقل حق الإيجار كاستثشاء السشرػص عميو بسػجب الس
عجّة التدامات قانػنية، مشيا ضخكرة التداـ شالب نقل حق الإيجار مغ الحرػؿ عمى القبػؿ الرخيح كالكتابي مغ 
دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كإلا لا يعتّج بو قانػنا، كسا يجب عمى شالب نقل حق الإيجار السحكػر في السادة 

أف نتعيج مدبقا باقتشاء الدكغ السذغػؿ في شكل التداـ، كفي ىحه  3ك 2الحالة  310-16لمسخسػـ التشفيحؼ  2
 الحالة لا يسشح التشازؿ مغ قبل دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ ما يعخؼ بالتسميظ، الحؼ تع نقل حق إيجاره كفق

                                                           
الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ الحؼ تديخه  ، يحجد شخكط نقل حق2016-11-30، السؤرخ في 310-16ـ.ت.رقع-1

 .20، ص2016-12-8، الرادرة في 70دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ ككيفياتو، ج. ر.ع. 
، السحجد لذخكط نقل حق الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ الحؼ تديخه دكاكيغ التخقية 310-16مغ ـ.ت. رقع  2ـ.-2

كالتدييخ العقارؼ ككيفياتو، فالإضافة التي شيجىا ىحا السخسػـ ىي مشح حق الاستفادة مغ نقل حق الإيجار للأصػؿ التي ليع 
، الأمخ الحؼ ندتحدشو مغ حيث أف ذلظ يحجّد 3ك 2، إلى جانب ما ذكخ في الحالة 1الة علاقة مع السدتأجخ الػاردة في الح

 كيثبت السخاكد القانػنية، إلى جانب تػحيج صفة السدتفيج كشاغل الأمكشة دكف سشج. 
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 ، بيحه2691-03تشفيحؼ شخط تػقيع التعيج، الحق في أؼ تخفيس مغ ثسغ التشازؿ السحجد كفقا لمسخسػـ ال
 مع يجب عمى دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ السعشي مُباشَخة إجخاءات نقل حق الإيجار بالتدامغ الرفة

لجػ  في البصاقة الػششية لمدكغ السشذأة الستعمقة بالتشازؿ، كبعج نقل حق الإيجار يدجل السدتفيج الإجخاءات
 .2الػزيخ السكمف بالدكغ

نقل حق الإيجار دفع غخامة مالية لمخديشة العسػمية كذخط أساسي نتع حدابيا عمى أساس  عمى إثخنمتدـ 
 الحالة 2باستثشاء السحكػريغ في السادة  ،شازؿ لحدابو عغ حق الإيجار كىػ الذاغلجفعيا مغ تَ ن ،ثسغ التشازؿ

 ، تحجد كسا يأتي:310-16التشفيحؼالأكلى لمسخسػـ 
لمذاغل الحؼ لو صمة قخابة أك مراىخة مع صاحب حق إيجار الدكغ مغ ثسغ التشازؿ بالشدبة  10%
مع صاحب حق  مغ قسغ السدكغ بالشدبة لمذاغل الحؼ ليذ لجيو صمة القخابة أك السراىخة %20 السعشي،

إيجار الدكغ السعشي، لكغ السذخع حجّد نياية سخياف نقل حق الإيجار بالشدبة لمحالات الإسثتشائية السحكػرة في 
 . 3مغ أجل تدػية كضعية أكبخ عجد مغ الذاغميغ كفقا لمقانػف  2017ديدسبخ 31ابتجاء مغ 2ة الساد

 أجخ بالسحافظة عمى العين السؤجخة:التدام السدت/ثانيا
الفقخة  4السادة فحدب أك السحل الدكشي كخب أسخة صالح،  ألدـ السذخع السدتأجخ بالسحافطة عمى الدكغ

ـ كل العشاية الزخكرية أف يقجالأمكشة كخب أسخة صالح، ك بأف نشتفع ب:"...ك 147-76ؼ مغ السخسػـ التشفيح 3
 .أف يقػـ بإجخاء جسيع التخميسات التأجيخية عمى حدابو..."لريانتيا، ك 

نؤكج أف التداـ السدتأجخ ليذ بتحقيق نتيجة إنّسا التداـ ببجؿ عشاية، ما  147-76 السخسػـ التشفيحؼكسا نجج 
ار السرمحة السؤجخة بكل أمخ يدتػجب إجخاء إصلاحات مفخكضة عمى السؤجخ كإلا كاف نتػجب عميو إخب

لو أف نجفع السدؤكلية إذا أتبث أنو قاـ بالعشاية الكافية في الحفاظ عمى العيغ السؤجخة ك مدئػلا شخريا عشو، 
ة البديصة التي تشذأ حتى كإف لع نتحقق الغخض السقرػد، إلى جانب ذلظ اعتبخ أنو ممدـ بالتخميسات التأجيخي

ذلظ ما جاء  عغ الاستعساؿ السألػؼ لمعيغ السؤجخة كما نتختب عغ خصأ السدتأجخ أك تابعيو أك مغ يعيذػف معو

                                                           
ية ، الحؼ يحجد شخكط ككيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ العقار 2003-8-7، السؤرخ في269-03مغ ـ.ت. رقع 3-2ؼ. 5ك 3ـ.-1

-13، الرادرة في 48،ج. ر.ع.2004نشانخ  1التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل 
 .18، ص8-2003
 . 310-16مغ ـ.ت. رقع  5-1ؼ. 5ك 3ـ.-2
 . 310-16مغ ـ.ت. رقع  1ؼ. 8ك 6ـ.-3
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عميو نمتدـ السدتأجخ بتشفيح كافة التخميسات التأجيخية أك  ابشاء، 1مصابقاً لسا ذىب لو التذخيع السجني الججنج
 خاصة:يانة داخل الأمكشة التي يذغميا الر

 تخميع أك تبجنل الأجيدة الرحية السكدػرة أك السعصػبة.-أ
 إصلاح رشح السياه داخل الأمكشة السؤجخة.-ب
 تخكيب أك إصلاح الأجيدة الكيخبائية السؤجخة.-ج
 إجخاء الجىانات الجاخمية.-د

 تبجنل البلاط كالخدؼ داخل الأمكشة. -ه
 الأحكاـ التذخيعية كالتشطيسية.كافة التخميسات التي تقع عمى عاتقو بسقتزى -و

كسا يقع عمى عاتق السدتأجخ في إشار السحافطة عمى العيغ السؤجخة، السحافطة عمى الأجداء السذتخكة 
كحلظ التدامو بعجـ التعخض لأشغاؿ التخميع التي تجخييا السرمحة السؤجخة، إلى جانب مدؤكلية السدتأجخ نتيجة 

لا نج لو فيو،  أجشبيالقانػف كيقع عميو عبء إثبات أف الحخيق راجع لدبب  حخيق العيغ السؤجخة التي تقػـ بحكع
بل أنو كقع بدبب فعل السؤجخ أك الغيخ أك بدبب مدتأجخ آخخ أك بدبب قػة قاىخة، كسا نجخل ضسغ التدامات 

 السدتأجخ في السحافطة عمى العيغ السؤجخة ما نمي:
 الأجداء السذتخكة ..إلخ. الدساح لمسرمحة السؤجخة بتشفيح أشغاؿ تحديغ -ز
أف نخحب بالديارات الجكرية التي يقػـ بيا الأعػاف السخػلػف مغ السرمحة السؤجخة  يجب عمى السدتأجخ-ح

 السكمفػف بسخاقبة الأحػاؿ الرحية كمطيخ كصيانة العسارة.
تدامات تؤدؼ ككل مخالفة ليحه الال ،...2تذغيل التخكيبات كالأجيدة السػجػدة داخل الأمكشة أف يرػف -ط

 ،كتعخض الستدبب لمصخد الفػرؼ بسػجب أمخ مدتعجلكالتدييخ العقارؼ  التخقيةفدخ عقج الإيجار التابع لجنػاف ل
 .3مع عجـ الإخلاؿ بالإجخاءات الأخخػ السشاسبة التي تخػ السرمحة السؤجخة لدكما في اتخاذىا

: حيث أف القخار تمقائيا مغ شخؼ السحكسة العمياالػجو السثار  :"عغقخارىا ىحا ما أكجتو السحكسة العميا في
السصعػف فيو أسذ قزائو عمى إلغاء قخار مشح الدكغ لمصاعغ مغ شخؼ الػلاية، معتبخا أف ليحه الأخيخة الحق 

نز في  147-76حيث أف السخسػـ التشفيحؼ في جعل حجّ لمعلاقة الإيجارية دكف المجػء لمصخؽ القانػنية، ب

                                                           
 مغ ؽ.ـ. 1ؼ. 503ك 2ؼ. 495ـ. -1
كغيخىا مغ الالتدامات الأخخػ التي نرت عمييا  ،147-76الإيجار الشسػذجي السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقع عقج مغ 19.ـ-2
 .عقج الإيجار الشسػذجينفذ مغ  20.ـ
 . 147-76مغ عقج الإيجار الشسػذجي السمحق ـ.ت. رقع  17ـ.-3
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مخالفة لسقتزيات السخسػـ تؤدؼ إلى فدخ عقج الإيجار فػرا كيعخض الستدبب لمصخد  عمى أف كلّ  17السادة
 حيث أنو نتبيغ مغ قخاءة ىحا الشز حتسية لجػء السؤجخ إلى القزاء لصمب شخد، ك الفػرؼ بسػجب أمخ مدتعجل

 قخار الاستفادة مغ الدكغ مغ شخؼ السدتأجخ دكف استعساؿ الصخد الإدارؼ، حيث أنو بتأسيذ الصخد عمى إلغاء
 .1الإدارة يكػف السجمذ القزائي قج خالف القانػف"

 ألدـ، 69-94فإف السذخع في ضل عقج الإيجار الشسػذجي السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ  زيادة عمى ذلظ
ة العقارية في الأماكغ السؤجخ  ،السدتأجخ الدساح بتشفيح أشغاؿ تحديغ الأجداء السذتخكة أك الأجداء الخاصة

نفديا زيادةً عمى الأشغاؿ اللازمة لإبقاء السحلات كالأجيدة السؤجخة عمى حالتيا، إضافةً أنو نمتدـ بالتكفل 
بالريانة العادية للأماكغ السؤجخة كالتجييدات كالتخكيبات التي نشتفع بيا، كاحتخاـ قػاعج التدييخ السصبقة عمى 

السؤجخة لشطاـ السمكية السذتخكة، كمغ أجل ذلظ يقجـ السؤجخ في شكل  السمكية السذتخكة في حالة إخزاع البشاية
كثيقة ممحقة بالعقج لمسدتأجخ خلاصة الشطاـ الستعمق بالتستع بالأجداء الخاصة كالسذتخكة، ككحلظ الحرة التي 
ا تجفع عغ كل صشف مغ أصشاؼ الأعباء، ترب كميا حػؿ غاية كاحجة ىي الحفاظ عمى العيغ السؤجخة كتحكيق

 .  2لمسشفعة العامة
، كضسغ السحافطة عمى العيغ السؤجخة أشار السذخع إلى بعس 142-08 برجكر السخسػـ التشفيحؼأما 

:"نتحسل السدتأجخ 52مغ جسمتيا دفع تكاليف الريانة بسػجب السادة  ،القػاعج القانػنية السمدمة لمسدتأجخ
الأكؿ كسا  الستعمقة بريانة الأجداء السذتخكة مغ الرشفمبمغ الأشغاؿ كالخجمات تكاليف الريانة كالتي تغصي 

التشطيع السعسػؿ بيسا، الخسػـ الإيجارية السشرػص عمييا في التذخيع السعسػؿ بو"، في ىػ محجد في التذخيع ك 
:"تحدب الييئة السؤجخة تكاليف الريانة التي 142-08مسخسػـ التشفيحؼ ل 53 ذات الدياؽ تزيف السادة

إلى جانب ، 69-94 أجخ عمى أساس الخجمات السؤداة فعلا"، ىػ نفذ ما أقخّه السخسػـ التشفيحؼنتحسميا السدت
:"يجب عمى السدتأجخ 142-08 مسخسػـ التشفيحؼمغ السمحق الثاني ل 8 لسادةبعس الإضافات أتت بيا ا

ارة أك السداس العس كالأشخاص الحنغ يعيذػف في مشدلو الامتشاع عغ كل ما مغ شأنو الإخلاؿ بيجكء أك أمغ
 .3يتعيج باحتخاـ كل التعميسات التي نخػ السؤجخ أنيا ضخكرية لمسشفعة العامة زيادة عمى ذلظ"ك  ىيئتيا،بحدغ 

تيخ الشاجسة عغ التسػيل بالغاز كالكيخباء كالساء ككل الفػاسائخ  نتحسل السدتأجخ أضف عمى ذلظ
ذلظ الأماكغ السؤجخة ك تكاليفو الحاتية بإفخاغ القشػات التي تخجـ بأف يقػـ بػسائمو الخاصة ك نتعيج الخجمات، كسا 

                                                           
 .1993-10-26، الرادر بتاريخ 101918ؽ. ـ. ع، رقع -1
 .69-94عقج الإيجار الشسػذجي السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقع مغ 2ك 1.ؼ 8.ـك، 4ك 3.ؼ 6.ـ-2
 .121ك114نبيل صقخ، السخجع الدابق، ص -3
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نمتدـ السدتأجخ باحتخاـ أحكاـ الشطاـ الجاخمي لمعسارة ككافة التعميسات التي زيادةً أنو  ،إلى حج القشاة السذتخكة
لتدامات سمدمة الاضسغ  السذخع، كلع يقف السذخع عشج ىحا بل كاصل 1نخاىا السؤجخ مفيجة لمسرمحة العامة

مسمحق الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ ل 15انا لمسحافطة عمى العيغ السؤجخة، مغ خلاؿ السادة لسدتأجخ ضسيا باخرّ 
أك الأجداء الخاصة تحديغ الأجداء السذتخكة بعجـ الاعتخاض لأشغاؿ الريانة ك  نمتدـ السدتأجخ:"08-142

كانت  ساىحا ميالسؤجخة في حالة قابمة للإسكاف ك لإبقاء الأماكغ اللازمة كحا الأشغاؿ الزخكرية لشفذ العسارة، ك 
 لمسمحق 16جاءت بو السادة  إلى مازيادةً ، 69-94أىسية كمجة ىحه الأشغاؿ" ىػ ما دعا لو السخسػـ التشفيحؼ 

ة :"نمتدـ السدتأجخ بالتكفل بالأشغاؿ الخاصة كالستعمقة بالريانة العادي142-08الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ 
التي أقخّىا  البشػدىحه  إلى جانب للأماكغ، ككل التجييدات التي يدتغميا كىحا مغ أجل إبقائيا في حالة جيجة"،

السشرػص عمييا في دفتخ الذخكط نمتدـ السدتأجخ بتشفيح كل أحكاـ الشطاـ الجاخمي الخاصة لمعسارة السذخع ك 
 ، أما في حالة خزػع العسارة لشطاـ2حدغ لحالة العسارةالحؼ يعجّه السؤجخ لاسيسا التعميسة الستعمقة بالحفاظ ال

 السمكية السذتخكة نمتدـ السدتأجخ باحتخاـ قػاعج التدييخ السصبقة عمى السمكية السذتخكة، كسا نمدـ السدتأجخ
 .3بتحسل كل السراريف الشاجسة عغ الأضخار التي أحجثيا أك أحجثيا شخز تحت مدؤكليتو كالتكفل بيا

عجـ اقترارىا عمى أفعالو ك مغ خلاؿ ذلظ كرد تحجنج مدؤكلية السدتأجخ في السحافطة عمى العيغ السؤجخة، 
كقج ترل  ،اعتبخ الفقو مدؤكليتو مدؤكلية عقجية لا تقريخية كقجالذخرية بل قج تستج لتذسل أعساؿ تابعيو، 

 بإثبات الدبب الأجشبي، كىػ ما اعتسجه لأعساؿ تابعيو تتحقق بسجخد عجـ كفاء السجنغ بالتدامو كلا تشتفي إلا
، بيحا فإف التداـ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة 4إلّا أنو لع يُفرّل في ذلظ ما يحيمشا لمقػاعج العامة السذخع السجني

نمدمو بخقابة الأشخاص التابعيغ، كيجب أف تكػف ىحه الخقابة فعالة ككافية لتحػؿ دكف الإضخار بالعيغ السؤجخة، 
دامو في ىحه الحالة ىػ التداـ بتحقيق نتيجة خلافا لالتدامو الأصمي بالسحافطة كالحؼ يعتبخ التداـ بػسيمة، فالت

فالسدتأجخ يكػف مدئػلا عغ كل فعل مغ شأنو إلحاؽ ضخر بالعيغ، حتى كلػ أثبت أنو بحؿ عشاية الخجل السعتاد 
عمى السدتأجخ دكف أف يسشعو ذلظ بالخجػع عمى  في رقابة ىؤلاء بالخغع مغ ذلظ تحقَق الزخر، كلمسؤجخ الخجػع

                                                           
 .142-08مغ السمحق الثاني ـ.ت. رقع  13ك 10-9.ـ-1
 .123-122نبيل صقخ، السخجع الدابق، ص-2
 .142-08مغ السمحق الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ  2ك 1ؼ.  14ـ.-3
التابع ىػ كل شخز لو صمة بالسدتأجخ كمسغ ليع حق الإقامة أك استعساليا، كأفخاد أسختو مغ زكجة كأكلاد ك ؽ.ـ، 136 ـ.-4

، كأقارب يدكشػف عادة معو أك السدتخجميغ، أك السدتأجخ مغ الباشغ كالستشازؿ لو عغ الإيجار ككل شخز تكػف صمتو بالسدتأجخ
، 1996يجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، مشذأة السعارؼ الإسكشجرية، سشة رمزاف أبػ الدعػد، العقػد السدساة، عقج الإ

 .  308ص
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الالتداـ فإف عبء  ، كباعتبار السؤجخ يعتبخ الجائغ في ىحا1الغيخ الحؼ أضخ بالعيغ بسػجب السدؤكلية التقريخية
يقع عميو حػؿ إخلاؿ السدتأجخ كما نت  عشو مغ تمف أك ىلاؾ الذيء  القاعجة العامة الإثبات كفق ما تقتزيو

، استثشاءا عغ ذلظ خخج السذخع 2السؤجخ، كسا يجب عميو أف نثبت بأف السدتأجخ لع نبحؿ العشاية السصمػبة لحلظ
لخجل عغ ىحه القاعجة كافتخض خصأ السدتأجخ إذا ما لحق بالعيغ تمف أك ىلاؾ فيقع عميو إثبات بحلو عشاية ا

العادؼ في السحافطة عمى العيغ كبأنو استعسميا الاستعساؿ السألػؼ السقخر لو في سبيل نفي مدؤكليتو، أما إذا 
 .3لع يدتصع درأىا بأنو راجع لدبب أجشبي أك قػة قاىخة فإف مدؤكليتو عغ ذلظ تتحقق

بحكخ الأعساؿ الػاجبةُ السلاحع أف السذخع قج غفل عغ تحجنج شكل السحافطة عمى العيغ السؤجخة مكتفيا 
عميو، ىػ ما نثيخ إشكاؿ فيسا إذا كانت السحافطة السصمػبة ىي عشاية الخجل العادؼ أك تحقيق غاية، ما نشبغي 

قانػف مجني:"يجب عمى السدتأجخ أف  1قخةف 495السادة  كفق يحيمشا لمقػاعج العامةما تجاركو بتذخيع خاص كىحا 
مييا مثمسا نبحلو الخجل العادؼ"، بشاءاً عميو ألدـ السذخع السدتأجخ بجؿ عشاية يعتشي بالعيغ السؤجخة بأف يحافع ع

فميذ السصمػب أف يكػف شجنج الحخص كلا  الخجل العادؼ في السحافطة عمى العيغ السؤجخة كفي استعساليا
 172ادة متياكنا، فتقتزي مشو عشاية الخجل السعتاد إخصار السؤجخ بكل أمخ يدتػجب تجخمو، كسا أقخّت الس

قانػف مجني:"في الالتداـ بعسل إذا كاف السصمػب مغ السجنغ أف يحافع عمى الذيء أك أف يقػـ بإدارتو كأف 
نتػخى الحيصة في تشفيح التدامو، فإف السجنغ يكػف قج كفى بالالتداـ إذا بحؿ في تشفيحه مغ العشاية كل ما نبحلو 

عمى كل حاؿ نبقى السجنغ مدئػلا عغ غذو أك خصئو الذخز العادؼ كلػ لع نتحقق الغخض السقرػد، ىحا ك 
الجديع"، فستى بحؿ العشاية في ذلظ لا يكػف مدئػلا إذا تمفت العيغ أك ىمكت بدبب غيخ الحخيق، ليحا نجج 
السذخع ألدمو بعجـ تخكيا دكف استعساؿ لفتخة شػيمة كبذغميا برفة شخرية كمدتسخة كبزخكرة أف يقػـ بالريانة 

كالسألػؼ كبأف  ، كتبجؿ العشاية في استعساليا عغ شخيق الاستعساؿ العادؼ4يحجث ضخرا مؤثخا لا اللازمة حتى
 .5يدمظ في ذلظ مدمظ الذخز السعتاد حتى لا نتمف كلا يدبب ضخرا لمغيخ

إشكاؿ حػؿ شكل العشاية السصمػبة فيسا إذا ىمكت العيغ السؤجخة بدبب الحخيق، كإلى أؼ مجػ  أثارىحا ما 
 يعجّ السدتأجخ مدؤكلا عغ ذلظ؟  
                                                           

 .542عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء، السخجع الدابق، ص-1
 .169ص السخجع الدابق،ىلاؿ شعػة، -2
عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في و، 313حكاـ العامة في الإيجار، السخجع الدابق، صرمزاف أبػ الدعػد، عقج الإيجار، الأ-3

 . 544ص شخح القانػف السجني، العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء، الإيجار كالعارية، السخجع الدابق،
 .76ك75ص  السخجع الدابق، خجيجة زركقي،، ك 159ىلاؿ شعػة، السخجع الدابق، ص-4
 . 551، ص 2000في شخح القانػف السجني في العقػد السدساة، عقج الإيجار، سشة مخقز، الػافيسميساف -5
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إذا كاف لع تعال  ىحه السدائل بشرػص خاصة، أما بالخجػع لمقػاعج العامة فشجج السذخع السجني أشار بأنو 
 معيا السحافطة عمييا يسمي عميو بحؿ عشاية الخجل العادؼ تشتفيالتداـ السدتأجخ في العشاية بالعيغ السؤجخة ك 

إذا ما  مدؤكليتو إذا أثبت بحلو العشاية السصمػبة، فالأمخ يختمف في حالة اليلاؾ بدبب الحخيق فسدؤكليتو أشج
أك  ، لحلظ أكجب أف يكػف التداـ السدتأجخ ىػ بتحقيق غاية كلا يكفي بأف نشفي عجـ كقػع خصأ مشواتفق عمييا

أك بدبب ، 1، بل عميو إثبات كقػع الدبب أجشبيعشاية الخجل العادؼ لتفادؼ نذػبو ومغ أتباعو، أك نثبت بحل
 أك استعسل أنابيب ردنئة ما سسح بالتدخب، وريانة أنابيب الغاز بالخغع عمسالشات  عغ إخلالو ب خصأ السؤجخ

جخد نذػب الحخيق دكف حاجة لإقامة الجليل عمى تػصيل الغاز، كسا تعتبخ مدؤكلية السدتأجخ قائسة بسرشع لال
ػلا برفة مباشخة عغ الحخيق أماـ ئيكػف الستشازؿ لو مد، أما في حاؿ التشازؿ عغ الإيجار 2خصئو لأنو مفتخض

كالحاؿ نفدو إذا كاف السدتأجخ شخيكا عمى الذيػع في  ضامشا لو في ىحه السدؤكلية، خ يعتبخالسدتأجك  السؤجخ
 . 3يث تكػف مدؤكليتو عقجية قبل شخكائو بسقجار حرريعالعيغ السؤجخة ح

كنعتقج أف تحقيق العسل بو مغ الشاحية العسمية  ،يعجّ التأميغ الزامغ لسدؤكلية السدتأجخ ضجّ الحخائق
حيث بفعقػد التأميغ ضجّ الحخيق تعتبخ مغ أقجـ العقػد،  ،اقتراديةصعباً إف لع يكغ مدتحيلا لاعتبارات مالية ك 

الحخائق مسا يدتػجب التعػيس  ياتدببخصػرة الأضخار التي ئخؼ اىتساما كبيخا نطخا لجدامة ك لسذخع الجداأكلاىا ا
إثبات الدبب الأجشبي يدسح عقج التأميغ لمسؤجخ الخجػع عمى  عغ الأضخار السادية، فإذا لع يدتصع السدتأجخ

بسػجب دعػػ غيخ مباشخة باسع مجنشو السدتأجخ، لأنو لا يسمظ حق الامتياز عمى مبمغ التأميغ  ،شخكة التأميغ
عغ الحخيق مدؤكلية السدتأجخ  أحكاـ ، كاعتبخمع إمكانية اقتداـ السؤجخ السبمغ مع دائشي السدتأجخ، السدتحق

نجج ليحا ، 4التذجنج أك التخفيف مشياالعاـ، يجػز الاتفاؽ عمى ما يخالفيا بتعجنل أحكاميا إما ب ليدت مغ الشطاـ
 لع يذخ ليحا الالتداـ بذكل صخيح، 142-08عقج الإيجار الشسػذجي السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ رقعالسذخع في 

                                                           
، الحادث السفاجئ أك قػة قاىخة بحجكث زلداؿ تدبب في تمف الأسلاؾ الكيخبائيةؽ.ـ، كسا يعج مغ قبيل الدبب الأجشبي  496ـ.-1
إلى جانب العيب في البشاء كلابج مغ إثبات العلاقة  العيغ السؤجخة، ، عجـ قياـ السؤجخ بريانةالقشابلأيزا الرػاعق الإنفجارات، ك 

 الدببية بيغ العيب كالحخيق. 
محمد حديغ و، 636سميساف مخقز، الػافي في شخح القانػف السجني في العقػد السدساة، عقج الإيجار، السخجع الدابق، ص-2

 .177مشرػر، السخجع الدابق، ص
 لية التقريخية إذا أثبت السالظ خصأ مغ تدبب في الحخيق .ىحا لا يسشع مغ قياـ السدؤك -3

بالخغع مغ أف التذجنج في السدؤكلية الػاردة شبقا لمقػاعج العامة نالت جانب كبيخ مغ الانتقاد لأف تأميغ عغ مدؤكلية الحخيق -4
عمى السدتأجخ دكف التعدف في ذلظ شخّعيا السذخع مغ أجل عجـ تزييق الخشاؽ عميو، إلا أنشا نخػ أف تذجنج السؤجخ السدؤكلية 

كبحدب الكيسة العقار السؤجخ يكبُ في مرمحة السدتأجخ، حيث نجفعو الأخح السديج مغ الحيصة كالتأميغ عمييا ما نخفع عشو عبء 
 دفع التعػيس.  
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د دعغ كقػع حاعغ حالة إبلاغ السدتأجخ السؤجخ أشار بل  ث الأمخ الحؼ يعفيو مغ تحسل مدؤكلية دكف أف يُحجَّ
 .1الحادث نػع

إلى  كفى بػاجب الحفاظ عمى العيغ السؤجخة، لا بج مغ الكياـ بجسمة مغ الأعساؿأنو السدتأجخ  لاعتبار
إلى جانب إخصار السؤجخ  ،2السذار إلييا أعلاه التأجيخيةجانب العشاية الػاجبة، كىي الكياـ بػاجب التخميسات 

 أك لأسباب أخخػ الحخيق بدبب  التمف الزخكرية اللازمة لسشعفي كل أمخ يدتجعي تجخمو لإجخاء التخميسات 
، عمى 142-08ر الشسػذجي لمسخسػـ التشفيحؼعقج الإيجا بشاءاً عمى لاسيسا التعخض القانػني مغ الغيخ غيخه،

ىحا الشحػ فسذكل السحافطة عمى العيغ السؤجخة بالأخز مدألة الإخصار تصخح عجّة تداؤلات سيا السذخع عغ 
 معالجتيا بشز خاص مغ جسمتيا:    

يعتبخ السدتأجخ ممدـ بإخصار دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ بكل حادث أك خصخ إذا كاف عالسا بو أك  ىل
 يفتخض عمسو ؟

ىػ  ف اليجؼ مغ الإخصارلع تخزع القػانيغ الخاصة لسعالجة الأمخ كفي انعجاـ ذلظ، أجاب بعس الفقو أ
حتى يحػؿ دكف تفاقع نتائجو، فإذا ثبت  شاسببالخصخ الحؼ نيجد العيغ السؤجخة في الػقت الس إعلاـ السؤجخ

 عمسو بيا مغ غيخه فػاجب الإخصار لا يقػـ عمى عاتق السدتأجخ، كعميو نُبخأَ السدتأجخ مدؤكليتو بعمع السؤجخ
بالخصخ أك التيجنج الحؼ يحجؽ بالعيغ، أما العمع الستأخخ لا يعفي السدتأجخ مغ ىحه السدؤكلية، فأساس الإخصار 

، كيعفى بحلظ مغ 3أما إذا كاف عالسا أك مغ السفخكض عمسو فلا نمدـ السدتأجخ بو ا دكف السؤجخىػ العمع بي
كاجب الإخصار بالأخز إذا كاف السدكغ السؤجخ تحت حساية السؤجخ أك أحج تابعيو كالبػاب لأنو يفتخض في 

 .  4السؤجخ عمسو بسا يحجث في مدكشو محل التأجيخ
 لإبلاغ السؤجخ مغ عجمو، كما ىػ ميعاد الإخصار؟ كيف يسكغ تقجنخ بأف ىشاؾ داعٍ 

السذخع لع نبيّغ ذلظ بشز خاص، كقج رأػ بعس الفقو أنو تُخجع سمصة تقجنخ إذا كاف الأمخ يدتػجب 
لقاضي السػضػع، حيث نبُث فييا حدب الػقائع كالطخكؼ ليكػف قخاره مبشيا عمى  مغ عجموتجخل السؤجخ 

                                                           
 .142-08بالسخسػـ التشفيحؼ  السمحق لعقج الإيجار الشسػذجي 13.ـ-1
، فإف كاف السذخع لع يفرل فييا بأنيا تخميسات 142-08السمحق الثاني لمسخسػـ التشفيحؼ مغ  3مغ السمحق الأكؿ ك ـ. 6ـ.-2

تأجيخية، كلكششا استخمرشا ذلظ بشاءا عمى تكميفو الكياـ بيحا الشػع مغ التخميسات بسػجب ىحه السػاد، كبسػجب مػاد أخخػ السحكػرة 
 أعلاه حجّد نػعيا.

 .310-309عقج الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، السخجع الدابق، صأبػ الدعػد، العقػد السدساة، رمزاف -3
، ت الحمبي الحقػقية، بيخكت، لبشافالإيجار، دراسة مقارنة، مشذػرا ،)الزساف(، التأميغالعقػد السدساة، البيعمحمد حدغ قاسع، -4

 .943.، ص2001سشة
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ؼ يدتجعي إخصار السؤجخ بو، كيجب أف يكػف ىحا التيجنج أك أسباب كافية تػصمو إلى نتيجة كب اعث ججِّ
، كسا لع يحجد ميعاده شأنو في ذلظ شأف السذخع السجني، لحلظ كجب الكياـ بو 1الخصخ بعج تدمع السدتأجخ لمعيغ

، قانػف مجني في مجة معقػلة مغ ضيػر الخصخ كإلّا يقع عميو عبء تحسل السدؤكلية 497بشاءا عمى السادة 
كحلظ الأمخ بالشدبة لمسذخع السرخؼ، إلا أنو أقخّ بػجػب مبادرة السدتأجخ بإخصار السؤجخ في أقخب كقت 

قاضي السػضػع ىػ مغ يقجر يكػف يدأؿ عغ تعػيس الزخر الحؼ أصاب السؤجخ ك  ، فإذا تباشأ2مسكغ
 .3سدتأجخالتباشؤ مغ عجمو، فإف لع نشجع عغ تأخخ الإخصار أؼ ضخر لمسؤجخ تدقط مدؤكلية ال

كأف نتع بصخيقة  مع يذتخط السذخع شكلا خاص للإخصارف، شكل الإخصارإضافةً لحلظ لع نػضح السذخع 
أك بخسالة عادية، أك رسالة مػصى عمييا مع  أك بإنحار أك إعلاف معيشة، بل أجاز أف نتع ذلظ كتابةً أك شفاىةً 

، 4الإشعار بالاستلاـ أك عغ شخؽ السحزخ القزائي، كيكػف عبء إثبات الكياـ بالإخصار عمى عاتق السدتأجخ
 عمييا في ىحا يقػؿ بعس الفقو السرخؼ أف مرمحة السدتأجخ تسمي عميو تػجيو الإخصار كتابةً بخسالة مػصى

 . 5بأنو قج قاـ بالإخصار الأمخ تدييل إثباتو مع العمع بالػصػؿ لسا في
 : يحه الالتداماتعجم احتخام السدتأجخ ل جداءثالثا/

يختمف الجداء مغ مخسػـ لآخخ كسا قج نتفق في بعزو حدب التذخيعات الرادرة، التي شيجت تصػر 
 مغ خلاؿ ما نمي: نتزح جمِّيا

عمى السخسػـ  كاعتساداً  ،فيسا أعجت لو كحدب الاتفاؽاستعساؿ العيغ السؤجخة الالتداـ ب جداء عجـ بخرػص
 قج أجاز السذخع في حالة إحجاث السدتأجخ تغييخات دكف مػافقة السؤجخ كدكف تخخيز مشو 147-76التشفيحؼ 
مغ  17، ىحا أيزا ما استشجت عميو صياغة السادة 6السصالبة بإعادة الأمكشة إلى ما كانت عميو مغ قبل لمسؤجخ

:"يحتفع السؤجخ بحق السصالبة لمسدتأجخ مع تكفل ىحا الأخيخ بالشفقات 142-08ي لمسخسػـ التشفيحؼالسمحق الثان
الستعمقة بإعادة الأماكغ إلى الحالة التي كانت عمييا، في حالة ما إذا تع الكياـ بيحه الأشغاؿ دكف مػافقتو 

                                                           
 سشةبػعات الجامعية، الإسكشجرية، ، دار السص1ج في الإيجار،الػجيد في عقج الإيجار، الأحكاـ العامة عراـ أنػر سميع، -1

 .386، ص2000
 ؽ.ـ.ـ. 585ـ-2
 .570، السخجع الدابق، ص2000سميساف مخقز، الػافي في شخح القانػف السجني في العقػد السدساة، عقج الإيجار، سشة -3
 .164، صالسخجع الدابقىلاؿ شعػة، -4
محمد حدغ قاسع،  و، 310العقػد السدساة، عقج الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، السخجع الدابق، صرمزاف أبػ الدعػد، -5

 .943السخجع الدابق، ص
 .147-76ـ.ت. رقعمغ  6.ؼ 4.ـ-6
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، عمى خلاؼ الشسػذج السمحق 147-76 ، آخحا السذخع بشفذ الحكع الحؼ تزسشو السخسػـ التشفيحؼ1السبجئية"
كفي حاؿ عجـ احتخاـ  ،الحؼ أقخّ بعجـ تحػيل الأماكغ دكف مػافقة السؤجخ كتابيا 69-94بالسخسػـ التشفيحؼ 

، فكل استعساؿ 2السدتأجخ أؼ التداـ فخضو عميو العقج يدتػجب الفدخ مباشخةً كلع نمدمو بإعادة الأمكشة لحالتيا
لفدخ عقج الإيجار مع تطميع السدتأجخ، حيث لا يسكغ لمسدتأجخ مسارسة أؼ  غيخ سكشي مثبت قانػنا نؤدؼ

 .3تجارة فيو كلا يخررو لأؼ نذاط آخخ
كسا رتّب السذخع نتيجة إخلاؿ السدتأجخ بالتدامو بذغل الأمكشة بشفدو أك بأفخاد عائمتو السذار إلييع في 

 في الأمكشة ما نتختب عشو الفدخ مغ شخؼحخمانو مغ حق البقاء ، 147-76لمسخسػـ التشفيحؼ  12سادة ال
 في حالة إخلاؿ السدتأجخ بالتدامو الخاص بعجـ يحق لمسؤجخ السصالبة بفدخ العقج بشاءا عمى ذلظ ،السؤجخ

شخريا كأف لا نتع الأمكشة بذغمو الخاص التدامو أخل ب كالإيجار أك بعجـ تأجيخىا مغ الباشغ أ التشازؿ عغ
بالإجخاءات الأخخػ التي تخاىا السرمحة السؤجخة لازمة كالسصالبة بالتعػيس أك  دكف الإخلاؿ ا مغ الغيخ،شغمي

 .4إصلاح التمف
لعسػمي الإيجارؼ السثبت نؤدؼ عجـ الذغل الفعمي لمدكغ امقخّا أنو  142-08 السخسػـ التشفيحؼناليظ عغ 

مشح الدكغ مغ  يتختب عميوعقج الإيجار ك ف انقصاع، إلى فدخ أشيخ دك (6قانػنا لأسباب غيخ مبخرة لسجة ستة)
، ككل إجخاء تشازؿ كنقل لحق الإيجار أتى 5الكيفيات السشرػص عمييا في ىحا السخسػـججنج كفق الذخكط ك 

 ،ض صاحب حق الإيجار كالذاغل إلى الستابعات القزائيةيعخّ  310-16مخالفًا لأحكاـ لمسخسػـ التشفيحؼ 
ابتجاء مغ تاريخ نذخه في  بو كالصخد الفػرؼ لذاغل السدكغ دكف كجو حقحدب ما نشز عميو التذخيع السعسػؿ 

فلا يسكغ لذاغمي  ،43-98الجخيجة الخسسية، بحيث جاء حكسو مػافق لسا تزسشو السخسػـ التشفيحؼ السمغى

                                                           
لكغ السذخع لع يحجّد ، دفتخ شخكط يحجد حقػؽ ككاجبات الييئة السؤجخة كالسدتأجختزسغ الس 142-08لمسخسػـ الثاني السمحق -1

حدب رأنشا إف بفالفتخة التي نمدـ فييا بإرجاع السدكغ لحالتو الأكلى كسا تدمسو، إذا كاف قبل انتياء العقج أك بعجه ما نجعػ لتجاركو، 
نشبغي ليذ في محمو خرػصا إذا كاف التغييخ دكف إذف، بالتالي لا داعي للانتطار بل  بعج انتياء عقج الإيجارمصالبة السدتأجخ 

أف يكػف أثشاء سخياف العقج، باعتباره جداء نػقع مباشخة إثخ مخالفة بالتشفيح عيشا أك الفدخ، نتيجةً لمزخر اللاحق بالعيغ السؤجخة 
كحا السؤجخ عمى حجّ سػاء الحؼ يدتسخ لغاية انتياء السجة، بالتالي التشفيح أثشاء سخياف العقج يحج مغ الزخر كيحافع عمى قيسة 

 الدػاء، أما إذا كاف التغييخ بإذف لا بأس أف يكػف بعج انتياء الإيجار.  الدكغ عمى
 .69-94مغ الشسػذج السمحق بالسخسػـ  3ؼ.  9ك 3 ؼ. 6ـ.-2
 الخاص بعقج الإيجار الشسػذجي. 142-08السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ مغ 2ك 1.ؼ 4.ـ-3
 .147-76 ـ.ت.مغ  4.ؼ 4ك 17ك 13.ـ-4
 .142-08رقع ـ.ت.مغ  47.ـ-5
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  يةالدكشات العسػمية الإيجارية بعج انقزاء الأجل الحؼ مشحو السذخع لمذاغميغ الدكشات التابعة لجنػاف التخق
 .1التدييخ العقارؼ دكف سشج قانػني أف يصمبػا أؼ نقل بل سيتع شخدىع برفة تمقائية مغ ىحه الدكشاتك 

، كتارةً أخخػ 147-76السلا حع مغ ىحه الأحكاـ أف السذخع تارةً يدتخمز حكسو مغ السخسػـ التشفيحؼ 
فعػؿ، كسا نلاحع بأف السذخع قمّز ، ككأنيا تكسّل بعزيا كإف لع تعجّ سارية الس69-94مغ السخسػـ التشفيحؼ 

السجة السثبتة قانػنا لاعتباره مخلًا بالتداـ الذغل الفعمي لمدكغ محل الإيجار مغ ثسانية أشيخ السجرجة في 
مع تػحيج الجداء الستسثل في  142-08، لدتة أشيخ السحجدة كفقا لمسخسػـ التشفيحؼ 147-76السخسػـ التشفيحؼ

 جّ ذلظ أفزل لثبات كاستقخار السعاملات.إخلاء الدكغ، حدب رأنشا يع
ما فيسا نتعمّق بجداء عجـ التداـ السدتأجخ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة، فإف السذخع بالاعتساد عمى أ

، أجاز الفدخ حاؿ إخلاؿ السدتأجخ 69-94نسػذج عقج الإيجار السرادؽ عميو بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 
 "يحتفع السؤجخ بحق فدخ ىحا العقج بدبب ما يأتي:فيوجاء الالتدامات السقخرة  بإحجػ
 عجـ دفع...شيخ مغ الإيجار، -أ

 عجـ دفع الأعباء الػاجبة عمى السدتأجخ،-ب
عجـ احتخاـ السدتأجخ أؼ التداـ فخضو عميو ىحا العقج، لاسيسا عجـ الدساح بتشفيح أشغاؿ تحديغ الأجداء -ج

سؤجخة العقارية نفديا، ككحلظ الأشغاؿ اللازمة لإبقاء السحلات كحا السذتخكة أك الأجداء الخاصة في الأماكغ ال
الأجيدة السؤجخة عمى حالتيا، إضافة إلى التكفل بالريانة العادية للأماكغ السؤجخة كالتجييدات كالتخكيبات التي 

 نشتفع بيا.
لكفالة كزساف أسباب فدخ أخخػ يحتسل أف نتفق الصخفاف عمييا، انصلاقا مغ ذات السخسػـ اعتبخت ا-د

نجفعيا السدتأجخ لحدغ استعساؿ السمظ السؤجخ، كفي حالة سػء استعساؿ تخرّرو تغصي مراريف تخميع 
 .2التمف الحاصل كالعسل عمى إرجاعيا إلى حالتيا كقت الذخكع في الحيازة

ية أقخّ إمكانية إعفاء السدتأجخ مغ مدؤكل 142-08بخلاؼ ذلظ فإف السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ 
حاؿ إبلاغ الييئة السؤجخة كتابيا كدكف أجل، عغ كل حادث يدتجعي السحافطة عمى العيغ السؤجخة في 

، كبسفيػـ السخالفة في حالة 69-94سؤجخة ىػ ما لع نشز عميو القانػف الترميحات التي تقع عمى نفقة الييئة ال
عجـ الإبلاغ نتحسل السدتأجخ مدؤكلية الشفقات أك التعػيس ىي في الأصل تقع عمى عاتق السؤجخ، أما تمظ 

                                                           
الحؼ يحجد شخكط نقل حق الإيجار الستعمق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ الحؼ تديخه دكاكيغ ، 310-16مغ ـ.ت.رقع  8ك 7ـ.-1

 التخقية كالتدييخ العقارؼ ككيفياتو. 
 .69-94نسػذج عقج الإيجار السرادؽ عميو بسػجب السخسػـ التشفيحؼ رقع مغ 5ك 9.ـ-2
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الػاقعة عمى عاتق السدتأجخ فلا يسكغ إعفاءه بل عجـ قياـ الأخيخ بالتخميسات نؤدؼ إلى خرع تمظ السراريف 
في حالة عجـ خزػع السدتأجخ  أيزا، جاء 69-94مغ مبمغ الزساف كىػ الحكع الحؼ شابق السخسػـ التشفيحؼ 
كمبيشة في دفتخ الذخكط السخفق بالسمحق  142-08لإحجػ التداماتو كسا ىي مبيشة في أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ 

، غيخ أنو مشيا السحافطة عمى العيغ السؤجخةك  فدخ العقج بقػة القانػف مع تطميع السدتأجخيالثاني لشفذ السخسػـ 
في كمتا الحالتيغ يدتخجع الدكغ كيعاد مشحو مغ ججنج كفق ك أف يصمب الفدخ السدبق لمعقج  يحا الأخيخيسكغ ل

 .1أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ السحكػر أعلاه
السحجدة شبقاً  بأنو لا يسكغ لمسدتأجخيغ الحنغ يخالفػف القػاعج 142-08كسا أقخّ السخسػـ التشفيحؼ 

،   كحا الذخكط السحجدة في عقج الإيجار كفي دفتخ الذخكط الستعمق بو أف يصالبػا بتججنج عقج الإيجار، لمسخسػـ
ية الييئة السؤجخة أف تخبخ الػالي بفدخ العقج، كيتعيغ عمى ىحا الأخيخ أف يقػـ بكل الصخؽ القانػن يجب عمىك 

 .2ئو يسشح ىحا الدكغ مغ ججنج حدب شخكط ىحا السخسػـشخؼ السدتأجخ، كبعج إخلابإخلاء الدكغ مغ 
كإعادة تأجيخ الدكشات مغ مباشخةً السلاحع أف ىحه الأحكاـ جاءت كأنيا ندخة مػحجّة تجدجت في الفدخ 

العلاقة مغ الخمل التي قج يحجث كتحقيق الاستقخار في السعاملات، إلّا  ججنج، قج يكػف غخض السذخع ىػ ضبط
أنّيا أغفمت إجخاء كاف يسكغ لمسؤجخ الكياـ بو قبل المجػء لمفدخ كىػ إعحاره مع مشح ميمة لمسدتأجخ لمتشفيح 

جة لطخكؼ كػاجب السحافطة عمى السدكغ مغ التمف، نتي العيشي عغ إخلالو بأؼ مغ الالتدامات السفخكضة عميو
دىا السذخع، ذلظ الإجخاء الحؼ اعتسجه السذخع السجني كقزت بو السحكسة العميا،    كفي استثشائية كخاصة يحجِّ
، إلى 3الحالتيغ سػاء شَالبَ السؤجخ التشفيح العيشي أك الفدخ يسكشو أف يصالب بالتعػيس إذا كاف نػجج ما نبخره

ة اليلاؾ العيغ السؤجخة كالسدؤكلية سػاء بالحخيق أك بالكػارث جانب أف تمظ الأحكاـ لع تػضح عمى مغ تقع تبع
 الصبيعية كالدلازؿ، ىل تقع عمى السدتأجخ أـ عمى الييئة السؤجخة؟

 كعقج الإيجار الشسػذجي 147-76إف القانػف الخاص شيج فخاغ قانػني عمى غخار السخسػـ التشفيحؼ 
الحؼ أشار عغ حالة إبلاغ السدتأجخ السؤجخ عغ كقػع حادث الأمخ الحؼ  142-08السمحق بالسخسػـ التشفيحؼ 

                                                           
 مغ السمحق الأكؿ الستزسغ عقج الإيجار الشسػذجي. 15ك 13ك 9، كـ142-08رقعمغ ـ.ت.  54ـ.-1
 .142-08مغ ـ.ت. رقع  2ك1.ؼ  46ك 45ـ.-2
، الحؼ قزى إف قزاة السجمذ 2000-1-12السؤرخ في 115489، كحدب ؽ. ـ.ع رقع ؽ.ـ 176ك 173ك 2.ؼ 119.ـ-3

عشجما مشحػا لمسصعػف ضجىا أجلا لتشفيح التداماتيا، معتسجنغ في ذلظ عمى الطخكؼ الأمشية الاستثشائية الدائجة في السشصقة، التي 
، 116189قج شبقػا القانػف تصبيقا سميسا، كحلظ القخار رقع تختب عشيا عجـ الػفاء بالالتدامات الشاشئة عغ العقج برفة مؤقتة، فإنيع

 . 97، ص1997، عجد خاص، سشة1، إيجار الدكشات كالسحلات السيشية، ـ.ؽ ، ج. 1995-1-24السؤرخ في 
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د نػعو، فيل يسكغ اعتبار عجـ خػض السذخع في ذلظ كتحجنجه  يعفيو مغ تحسل مدؤكلية ذلظ دكف أف يُحجَّ
 بشز يفدخّ بعجـ تحسيمو إياىا أـ تَخؾَ تصبيقو لمقػاعج العامة؟

 الثالث: التدام السدتأجخ بخد العين السؤجخة وممحقاتياالفخع 
التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كغيخه مغ العقػد، نشتيي بانتياء مجتو خاصة بعج صجكر  عقج الإيجار

السدتأجخ نمتدـ بعج الانتياء مغ الانتفاع ف ،04-11 الحؼ تع إلغاءه برجكر القانػف  03-93 التذخيعيالسخسػـ 
ما لع نتفقا  ،نياية الإجارة أف يعيج لمسرمحة السؤجخة كل مفاتيح الأمكشة خالرة مغ كافة الالتداماتك مكشة بالأ

سخاحل ثلاث ب كرهإلا أنو ما يسيد ىحا العقج مخ ، كما لع نتسدظ بحق البقاء عمى التججنج الرخيح أك الزسشي
، كالسخحمة الثانية غيخ محجد السجةفيو  العقج كافف 147-76 السخسػـ التشفيحؼ فييا شبقالسخحمة الأكلى  أساسية،

الحؼ أحاؿ إعجاد عقج الإيجار لمشسػذج السشرػص عميو في  35-97 لأحكاـ السخسػـ التشفيحؼ خزع فييا
جعمو لسجة ف 142-08 كمخحمة صجكر السخسػـ التشفيحؼكجعل العقج محجد السجة،  69-94 السخسػـ التشفيحؼ

لأسباب يحجدىا القانػف  حالات أخخػ تشتيي فييا علاقة الإيجار إلى جانب ضسشيا،ثلاث سشػات قابمة لمتججنج 
مسخاحل الأساسية التي مخّ بيا عقج ل قدسشا الفخع إلى جدئيتيغ خررت الأكلىلأجل ىحا  قبل انتياء مجتو،

 تزسشت جداء الإخلاؿ بالالتداـ. كالثانيةالإيجار التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، 

 /السخاحل الأساسية التي مخّ بيا عقج الإيجار التابع لجيهان التخقية والتدييخ العقاري: أولا
 بثلاث مخاحل أساسية: التابع لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ جار مخّ عقج الإي

 : 35-97رقم  مخحمة ما قبل صجور السخسهم التشفيحي-1
، في ضمّو كاف عقج 147-76تسيدت ىحه السخحمة بتجييد سكشات اجتساعية نشصبق عمييا السخسػـ التشفيحؼ 

الإيجار لسجة غيخ محجدة كلا يسكغ إنياء عقػد الإيجار إلا بعج تػجيو تشبيو بالإخلاء في الآجاؿ السحجدة كفق 
، كلقج تبشى 1حق في التسدظ بحق البقاءؽ.ـ باعتبارىا عقػد غيخ محجدة السجة، كسا لمسدتأجخ ال 475السادة

                                                           
إف حق البقاء مرجره القانػف كإف السدتأجخ يدتسج ىحا الحق مباشخة مغ السذخع كيفخض عمى السؤجخ، بخلاؼ التججنج الزسشي -1

الججنج السؤرخ  05-07الأمخبسػجب  التي تع إلغائوالحؼ يدتسج مغ الإرادة الزسشية لمسؤجخ التي تتدبب في علاقة الإيجار ججنجة، 
نتيجة لتصػر قانػف كاجتياد الفخندييغ شيمة فتخة  1948سبتسبخ 1البقاء استحجث بسػجب قانػف إف مفيػـ حق ، 2007ماؼ 13في

دامت ما نديج عغ ثلاثيغ سشة، كلقج أدخل في قانػنو السجني لمحجّ مغ التيجنج بالصخد الحؼ كاف يسارس عمى السدتأجخ كمسا رفس 
ثع تسجنج الانتفاع ثع بعج ذلظ إبقاء الحيازة، ىحا ما نبيغ أنو كاف دفع الإيجار، فاستعسل السذخع الفخندي مرصمح تسجنج الإيجار 
نطخية عقج الإيجار السجني، دراسة  دنب عبج الدلاـ،عغ  ،التعاقجيدعى لإيجاد صيغة لإبقاء السدتأجخ دكف السداس بحخية 

 .   84السخجع الدابق، ص ،اجتياد السحكسة العمياكتصبيكية مغ خلاؿ الفقو ك 
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مغ القانػف  537إلى 514السذخع مفيػـ حق البقاء مغ القانػف الفخندي لحساية السدتأجخ ذلظ في السػاد 
 .السجني
الستعمق بالشذاط العقارؼ الدابق  03-93سخعاف ما تجخل السذخع الجدائخؼ بعج صجكر السخسػـ التذخيعي  

نطخا لكػف السؤجخيغ بدبب حق البقاء أصبحػا يفزمػف إبقاءىا شاغخة  ،ذكخه كقاـ بإلغاء تصبيق أحكاـ ىحه السػاد
لأف غمق  147-76السخسػـ التشفيحؼ بجؿ مغ إيجارىا، إلا أنو أبقى عمى حق البقاء السشرػص عميو في 

السداكغ التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ غيخ متػقع، بالتالي الاستفادة مغ حق البقاء يقػـ بقػة القانػف 
 التيشخيصة قياـ السدتأجخ بكافة الالتدامات الستػلجة عغ الإيجار، كجفع الأجخة كالسحافطة عمى العيغ السؤجخة 

 .1كط الاستفادة مغ حق البقاءتعتبخ إحجػ شخ 
  نتزح لشا مغ خلاؿ ذلظ عشج الإخلاؿ بأحج الذخكط السحكػرة فإف السدتأجخ لا يدتفيج مغ حق البقاء،

لمسؤجخ رفع دعػػ إلغاء حق البقاء أماـ قاضي السػضػع مؤسذ دعػاه إما عمى كقائع مادية مثل عجـ شغل ك 
علاف بالخصخ السػجػد بالعيغ السؤجخة كبالتالي تشتيي علاقة الأمكشة، أك عمى كقائع قانػنية مثل قخار الإ

 الإيجار.
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
:"يدتفيج السدتأجخ مغ حق البقاء في الأمكشة شخيصة قيامو بالػفاء بكافة الالتدامات الستػلجة عغ 147-76مغ ـ.ت.رقع 11ـ.-1

."  عقج الإيجار، الحؼ أبخمو مع السرمحة السؤجخة شبقا لأحكاـ ىحا السخسػـ
 نيا تشتيي العلاقة الإيجارية تتسثل: ، كدك إضافة إلى ذلظ ىشاؾ شخكط أخخػ نشبغي عمى السدتأجخ مخاعاتيا لسسارسة حق البقاء

 الحق في البقاء لا يقػـ إلا بعج احتخاـ خصػة أساسية كىي التشبيو بالإخلاء دكنيا لا يسكغ إنياء علاقة الإيجار.-أ  
نبخر ، بالتالي كل مغ لا 147-76مغ السخسػـ  2الحق في البقاء لا يدتفيج مشو إلا الحائد عمى عقج الإيجار شبقا لمسادة -ب  

 شغمو للأمكشة بسػجب عقج نخفس بقاءه كتشيي الييئة السؤجخة علاقة الإيجار.
 13أف يذغل السدتأجخ الأمكشة برفة شخرية كفعمية خلاؿ ثسانية أشيخ مغ الدشة الإيجارية، باستثشاء ما نرت عميو ـ-ج  
، إلا أف السذخع لع نػضح فيسا إذا كانت السجة مترمة أك مش 3ؼ  فرمة. مغ نفذ السخسػـ
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إما بالتخمي عغ الحق  147-76لسخسػـ التشفيحؼ لأسباب أخخػ حجّدىا ا كسا قج تشتيي العلاقة الإيجارية
نشتيي بإخلاؿ السدتأجخ لالتداماتو السفخكضة عميو  ما قج، كإ1السصالبة بو أك تشتيي بدقػط الحق في البقاءبعجـ 

في العقج التي تدتػجب الفدخ، كىي الحالات التي نبادر بيا دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كحالة التشازؿ عغ 
الإيجار أك الإيجار مغ الباشغ أك عجـ شغميا بشفدو كبرفة دائسة مع أفخاد أسختو الحنغ يعيذػف عادة تحت 

بعجـ شغل الأمكشة لسجة تديج عغ ثسانية أشيخ مغ نػـ تدمسو، ماعجا بدبب التداماتو السيشية  و، أكسقف مشدل
دعتو للإقامة في بمج آخخ ليذ لو بيا مدكغ، أك بعجـ احتخاـ دفع مبالغ الإيجار في الأجل السحجد أقراه اليػـ 

الإجارة بإعادة السفاتيح لمييئة السؤجخة الخامذ مغ الذيخ التالي مغ خلاؿ ذلظ نمتدـ السدتأجخ عشج نياية 
 .2خالرة مغ الالتدامات الستػلجة عغ العقج كمغ شغمو للأمكشة

 عجـ احتخاـ تخريز الأمكشة بإجخاء تعجيلات أك مداكلةحالة كالسؤجخ،  اإلى جانب حالات أخخػ نبادر بي     
فطة عمى كعجـ السحا ،رمحة السؤجخةدكف تخخيز صخيح أك كتابي مغ الس أية تجارة أك صشاعة أك ميشة حخة

 ،3في جسيع ىحه الحالات مشح السذخع حق الفدخ لمسؤجخ مع الصخد بالمجػء لمتقاضيالأمكشة كخب أسخة صالح، ف
شػعا أك كخالية  ،ما نتختب عغ الفدخ مغ رد العيغ السؤجخة في حالة جيجة كسا تدمسيا كقت الانتفاعبكل 

ف الإخلاؿ بالإجخاءات التي تخاىا السرمحة السؤجخة لازمة كالسصالبة بالتعػيس باستعساؿ شخؽ التشفيح الجبخية دك 

                                                           
 يدقط حق في البقاء لمسدتأجخيغ: ،147-76مغ ـ.ت.رقع  13شبقا لمسادة -1
 الحنغ صجر بذأنيع قخار قزائي تشفيحؼ بالصخد .-أ
مغ نفذ السخسػـ خلاؿ فتخة تعادؿ  12الحنغ لا يذغمػف حكيقة العيغ السؤجخة بأنفديع أك بأفخاد عائمتيع السذار إلييع في السادة -ب

لدشة الجارية، غيخ أف ىحا السقتزى لا يصبق عمى السدتأجخيغ الحنغ تجعػىع التداماتيع السيشية الإقامة في مجنشة ثسانية أشيخ مغ ا
 أخخػ ليذ ليع مدكغ بيا، شخيصة أف يزعػا مدكشيع تحت رعاية الييئة السؤجخة خالية مغ كل شاغل غيخ قانػني.

تخجاع لسدكغ شخري يفي بحاجياتيع كحاجيات أفخاد أسختيع الحنغ الحنغ ليع أك في استصاعتيع أف يحرمػا باستعساؿ حق اس-ج
نػما التالية لمشداع في أحكية بقائو بالسدكغ، كبأنو قاـ بجعػػ استخجاع مازالت قائسة حدب  15يعػلػنيع، كيذتخط أف نثبت خلاؿ

 القانػف.
الخصخ يقزي بالتخميع أك بيجـ بشاية ميجدة الحنغ يذغمػف أماكغ غيخ صحية كسكشاىا محطػرا، أك أمكشة صجر بذأنيا قخار ب-د

بالانييار، ففي حالة استخجاع الييئة السؤجخة لمعقارات مغ أجل الذخكع في أعساؿ التخميع، يعػض السدتأجخ عغ حق البقاء في 
 الأمكشة خلاؿ فتخة الأعساؿ بسشدؿ صالح.       

 .147-76مغ ـ.ت.رقع  5ك 8ك 4ؼ.  4ـ.-2
الستختبة عغ عجـ الػفاء بالالتدامات مغ ضسشيا فدخ عقج الإيجار لا تشت  بقػة القانػف كلكغ عغ شخيق التقاضي لأف العقػبات -3

أماـ السحاكع، كعميو فإف في غياب الجعػػ فإف العقج السبخـ بيشيسا نبقى سارؼ السفعػؿ بكل ما نشت  عغ ذلظ مغ آثار قانػنية، 
 .1993-10-26رادر بتاريخ ، ال101918كفق ما جاء في ؽ. ـ. ع، رقع 
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، كتعتبخ حالة عجـ تدجنج السدتأجخ لمسبالغ أكثخ الحالات التي نبادر بيا دنػاف التخقية 1أك إصلاح التمف
جخاء الستبع كمجػ كفقا لحلظ يختمف كقت الخد حدب شػاعية ذلظ أك كخاىيتو بالشطخ للإ ،كالتدييخ العقارؼ لمفدخ

 كسا قج تختمف حالة الدكغ كقت الخد مع حالتيا كقت الاستلاـ كما نشذأ عشيا مغ التدامات. مػقتذلظ لاستغخاؽ 
 :مزسهن الخد ميعاده ومكان الخدّ -أ

فيجب عمى السدتأجخ أف نخد مفاتيح الدكغ ذاتو مع ممحقاتو سػاء يذسل الخد العيغ السؤجخة كممحقاتيا، 
اـ بالخد ما ىػ إلا التداـ بالتدميع لحلظ يجب أف نتع بشفذ التد شج بجاية الإيجار أك خلاؿ السجة، ك لو عأكانت سمست 

الصخيقة التي نتع بيا التدميع، كتحقيق ذلظ يكػف بػضع السفاتيح تحت ترخؼ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 
الإيجار سػاء كاف انقزاء  ء أك انقزاء مجةبحيث نتسكغ مغ حيازتو دكف عائق، كيتحجد ميعاد الخد بػقت انتيا

نتيجة الفدخ الشات  عغ إخلاؿ السدتأجخ لالتداماتو أك لأؼ سبب آخخ كدقػط حق البقاء أك التخمي عشو، 
 باعتباره عقج شبو أبجؼ لحلظ الخد يكػف مقتخف بيحه الحالات فقط.

عغ ىحا السيعاد في حالة تسدكو بحقو في الحبذ، لاستيفاء ما  يجػز لمسدتأجخ أف نتأخخ في الخد كسا     
 يكػف لو مغ حقػؽ قبل السؤجخ كحقو في التعػيس عغ إخلاؿ السؤجخ بالتدامو بالتخميسات الزخكرية.

 حالة الدكن وقت الخد:-ب
قج أصابيا عمى السدتأجخ أف نخدّ الدكغ كممحقاتو بالحالة التي كاف عميو كقت بجء الانتفاع إلا ما يكػف 

مغ ىلاؾ أك فداد لع نتدبب فيو، كتتحجد حالة الدكغ بحدب ما ىػ محكػر في السحزخ الحؼ تع جخده كقت 
حدشة، كمع ذلظ جخ تدمع السكاف السؤجخ في حالة افتخض السذخع أف السدتأ التدميع كإذا لع نػجج محزخ فقج

 .2نبقى لو أف نثبت أف حالة السدكغ لع تكغ حدشة كقت استلاميا
عشج إحجاث نقز أك تمف لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ أف يقػـ بخرع مغ قيسة الكفالة السراريف 

بالتخميع ككحا الإصلاح السحتسميغ، ما جعل الإشكاؿ نثار في حاؿ أف السدتأجخ قاـ بالتخميسات اللازمة  الخاصة
 لمتمف فيل لو أف نخجع عمى السؤجخ بسا أنفقو مغ مرخكفات؟

 عمى الإشكاؿ السذخع ميّد بيغ السرخكفات الكسالية كالسرخكفات الزخكرية كالشافعة:للإجابة 
 : السرخوفات الزخورية-1

 ىي السرخكفات التي تكػف لازمة لمسحافطة عمى العيغ مغ اليلاؾ أك التمف كىي التي نمتدـ بيا السؤجخ

                                                           
 .147-76مغ ـ.ت. رقع 17ـ.-1
 مغ ؽ.ـ.   503ـ.-2
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يدتخد ىحه السرخكفات سػاء  147-76التشفيحؼ شبقا لالتدامو بالريانة، كعميو السدتأجخ بشاءا عمى السخسػـ 
، أما استشادا لمقانػف السجني تصبق 1أنفقيا بإذف السؤجخ أك بغيخ إذنو، كلو أف يحبذ العيغ حتى يدتػفي ما أنفقو

:"عمى السالظ الحؼ نخد إليو ممكو أف نجفع إلى الحائد جسيع ما أنفقو مغ السرخكفات 1فقخة 839أحكاـ السادة 
 كىػ الحكع الحؼ أخحت بو حاليا الذخيعة العامة. اللازمة"،

 بعس الفقياء نخكف أف تصبيق ىحا الحكع العاـ عمى ىحه السراريف، ىػ مخىػف بتػفخ بعس الذخكط
تدسح لمسدتأجخ الكياـ بحلظ مكاف السؤجخ، كىي الخاصة بإعحار السؤجخ بالكياـ بيا بسػجب محخر غيخ قزائي 

بحلظ يحق لمسدتأجخ أف يدتخد ما أنفقو مغ مرخكفات ضخكرية، كيكػف لو حق  إضافة إلى اترافيا بالاستعجاؿ
 .2استيفائيا بامتياز عمى العيغ السؤجخة كسا لو كحلظ حق حبديا لغاية أف يدتػفييا كاممةً 

 الشافعة:السرخوفات الكسالية و -2
عة ىي السرخكفات التي كتجسيمو، أما السرخكفات الشاف دخخفة الدكغل السرخكفات الكسالية ىي التي تؤدؼ

 مثاليا تػصيل الدكغ بأنابيب  أعجت،تؤدؼ إلى زيادة في قيسة العيغ دكف أف تكػف لازمة للانتفاع بيا بحدب ما 
 .3الغاز الصبيعي أك أسلاؾ الياتف

، ألدـ السدتأجخ بأف لا يصالب بأية حقػؽ أك 147-76بخلاؼ القػاعج العامة السذخع في السخسػـ التشفيحؼ 
تعػيزات عغ كافة التخكيبات كالتحديشات أك الإصلاحات التي أدخمت بسعخفتو عمى الأمكشة، كعميو لا يحق 
لمسدتأجخ أف يصالب بالسرخكفات الكسالية، بل كحتى السرخكفات الشافعة بالخغع مغ أنيا تؤدؼ لتحديغ العيغ 

 ع.كحا إصلاحيا لأف السدتأجخ أدخميا بسعخفتو بغخض الديادة في الانتفا
إلى جانب مشح السذخع السؤجخ الحق في مصالبة السدتأجخ بإعادة الأمكشة إلى حالتيا الأكلى عمى نفقتو في 

أخح   حالة إذا نفحت الأعساؿ دكف تخخيز مشو، أمّا في حالة ما إذا كانت التحديشات كالإصلاحات قج تست بعج
                                                           

 .  147-76مغ ـ.ت. رقع  16ـ.-1
 ؽ.ـ.  480ك 497ـ. -2
كىي حاليا ممغاة التي أقخت:"إذا أحجث السدتأجخ في العيغ  147-76ؽ.ـ بالتدامغ مع مخحمة صجكر السخسػـ 504.ـتع تصبيق -3

السؤجخة بشاءا أك غخاسا أك غيخ ذلظ مغ التحديشات العادية مسا نديج مغ قيسة العقار، فعمى السؤجخ أف نخد لو عشج انقزاء الإيجار 
 قيسة العقار، ما لع يكغ ىشاؾ اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ.ما أنفقو في ىحه التحديشات أك ما زاد في 

فإذا كانت تمظ التحديشات تست دكف عمع السؤجخ أك رغع معارضتو كاف لو أف يصمب مغ السدتأجخ إزالتيا، كلو أف يصمب فػؽ ذلظ 
 تعػيزا عغ الزخر الحؼ أصاب العقار مغ ىحه الإزالة إف اقتزى الحاؿ ذلظ.

 بيحه التحديشات عمى أف نخد إحجػ الكيستيغ الستقجـ ذكخىسا، جاز لمسحكسة أف تسشحو أجل لمػفاء". فإف اختار السؤجخ أف يحتفع
 784ؽ.ـ، أما السرخكفات الشافعة شبق السادتاف  3ؼ. 839أما بعج التعجنل فإف السذخع شبق بخرػص السرخكفات الكسالية ـ.

 ؽ.ـ.  785ك
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السدتأجخ  كسا يدقط معيا حق الخخرة، خخرة مغ السرمحة السؤجخة فإف حق مصالبة السؤجخ يدقط بػجػدال
 .1بالسصالبة بالتعػيس رغع مػافقة السرمحة السؤجخة عشيا

 : 35-97مخحمة صجور السخسهم التشفيحي رقم -2
:" يكػف الإيجار لسجة أقراىا ثلاث 35-97مغ السخسػـ التشفيحؼ  4خلاؿ ىحه السخحمة أكجّت السادة 
 بيغ الصخفيغ أك بتججنج الزسشي كفقا للأحكاـ التذخيعية السعسػؿ بيا". سشػات قابمة لمتججنج إما باتفاؽ مذتخؾ

 1992مغ خلاؿ الشز يسكغ لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ أف نؤجخ السحلات الدكشية بعج شيخ أكتػبخ
تع كفقا لسجة ثلاث سشػات قابمة لمتججنج باتفاؽ مذتخؾ بيغ الصخفيغ، في ىحه الحالة نكػف أماـ عقج إيجار ججنج ن

لمذخكط كالكيفيات التي اتفق عمييا الصخفاف كعادة ما يكػف بشفذ السجة ما يعخؼ بالتججنج الرخيح، إذ يعتبخ 
الرػرة الغالبة لتججنج عقػد الإيجار السحلات الدكشية التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كتججد برفة 

كسا قج يكػف بالتججنج إلا عشج إخلالو بالتداماتو التعاقجية، مدتسخة كلا يسكغ شخد السدتأجخ عشج انقزاء السجة 
 .الزسشي بالخجػع لشفذ السادة:"...أك بالتججنج الزسشي كفقا لأحكاـ التذخيع السعسػؿ بو..."

خ في عقج الإيجار عمى مجة السدتأج:"الاتفاؽ بيغ السؤجخ ك جاء فيو عمى ىحا قخار السحكسة العميا أكجّ 
الأخيخ عشج انتياءىا دكف تشبيو مذخكط بيا إذا كقع الاستخجاع عشج نياية السجة السشرػص يخخج ىحا  محجدة،

     لمعيغ السؤجخة كمالكيا عالع بالأمخ فالإيجار نتججد عمييا فيعقج الإيجار، فإذا انتيت السجة كبقي السدتأجخ شاغلاً 
 غيخ محجدة كيصبق بذأنو القانػف كليذ الاتفاؽ. لسجة

مغ القانػف السجني تشز عمى أف الإيجار نشتيي بانتياء السجة السحجدة في العقج مغ  508السادة إذا كانت 
غيخ حاجة لمتشبيو بالإخلاء إذا شُمب في كقتو، فإف الأمخ يختمف إذا انتيت السجة ككاصل السدتأجخ استغلالو 

جني كالتي تشز عمى التججنج كتحيل قانػف م 509لمسحل السؤجخ، فالإيجار نتججد كلسجة غيخ محجدة كفقا لمسادة 
مغ نفذ القانػف فيسا يخز تشبيو السدتأجخ بالإخلاء، كبجكف ىحا فإف الحكع بالإخلاء كسا  474عمى السادة 

 .   2فعل السجمذ فيو مخالفة لمقانػف"
إذا لع  إف علاقة الإيجار قج تشتيي بانتياء السجة، 35-97مغ السخسػـ التشفيحؼ  4بسفيػـ السخالفة لمسادة 

تقع أشخاؼ العلاقة بتججنجىا تججنج صخيح باتفاؽ الأشخاؼ بسػجب عقج ججنج، أك تججنجا ضسشيا بدكػت الييئة 

                                                           
 .147-76مغ ـ.ت.رقع  6.ؼ 4.ـ-1
 .43، ص1992، سشة3، ـ. ؽ،ع1988-2-15، السؤرخ في153-47رقعؽ.ـ.ع ، -2

، كبأنشا نتكمع عمى مخحمة مغ مخاحل 05-07تع إلغائيا بسػجب القانػف الججنج 474ككحا  509ك 508للإشارة أف السػاد السحكػرة 
 أؼ قبل التعجنل الججنج. 35-97صجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع كىي التي شيجىا التصػر التذخيعي 
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بتصبيق  35-97السؤجخة بعج انتياء السجة عغ السصالبة بإخلاء الأمكشة، ذلظ مغ مشصمق إحالة السخسػـ التشفيحؼ 
، ليحا فإف عقج الإيجار يكػف لسجة محجدة 69-94شفيحؼعقج الإيجار الشسػذجي السشرػص عميو في السخسػـ الت

فيتع إخلاء الأماكغ السؤجخة عشج انتياء الأجل  يسكغ تججنجىا كفقا لمذخكط كالكيفيات التي تتفق عمييا الأشخاؼ،
الستفق عميو دكف إعحار كلا إخصار سابق مغ السؤجخ، ما نشذأ عشو بجاية الالتداـ بخد العيغ السؤجخة كممحقاتيا 

 . 1عمى عاتق السدتأجخ حدب ما نتصمبو القانػف أنغ حجّد مػعجه بانتياء الأجل الستفق عميو في العقج
بادر بو السؤجخ، الفدخ الحؼ نب 69-94قج تشتيي العلاقة الإيجارية في ضل السخسػـ التشفيحؼ  أضف لحلظ

كحالات أخخػ مشيا إخلاؿ السدتأجخ فيحتفع الأخيخ بحق الفدخ في حالة عجـ دفع السبالغ إلى جانب الأعباء 
إلّا أف انتياء حق ، 2بالالتدامات السفخكضة عميو بالعقج كأسباب فدخ أخخػ يحتسل أف نتفق الصخفاف عمييا

التعخؼ مجػ  شاحاكلمخىػف بحق البقاء، ليحا  الإيجار السقتخف بتشفيح التداـ السدتأجخ بخد العيغ السؤجخة كممحقاتيا
 كسا نمي: 35-97التسدظ بحق البقاء في ضل السخسػـ التشفيحؼ 
لع تشز صخاحة عمى إمكانية التسدظ بحق البقاء في  35-97عشج الخجػع لأحكاـ السخسػـ التشفيحؼ 

، كأماـ ىحا الدكػت 1992السحلات الدكشية التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ السدمسة بعج شيخ أكتػبخ
عمى الدكشات  147-76نتداءؿ عغ مجػ إمكانية تصبيق أحكاـ حق البقاء السشطسة بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 

 ؟1992السدمسة بعج شيخ أكتػبخ
الشرػص الستعمقة بحق التي لع تشز عمى عجـ تصبيق  03-93 مغ السخسػـ التذخيعي 20عسلا بالسادة 

سشح بذخكط خاصة فإنو تصبق عمى اعتبار أنو يُ ، ك 3ييخ العقارؼ التخقية كالتد لأماكغ التابعة لجنػافالبقاء في ا
كتبقى سارية السفعػؿ، كبسا أف دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ  147-76 مسخسػـ التشفيحؼل 15إلى 11السػاد مغ

                                                           
، أنو:"..اتفق عمى التأجيخ السقرػد بيحا العقج مجة..كتبتجغ ىحه السجة مغ تاريخ 69-94مغ ـ.ت. رقع 2ك 1.ؼ 2ـ.-1

 69-94التشفيحؼلمسخسػـ  6.ؼ 6ـ.......كيسكغ تججنج ىحه السجة كفقا لمذخكط كالكيفيات التي تتفق عمييا الأشخاؼ"، كسا جاءت 
مغ السخسػـ التذخيعي  22:"إخلاء الأماكغ السؤجخة عشج انتياء الأجل الستفق عميو في ىحا العقج شبقا لأحكاـ السادة نمتدـ السدتأجخ

 كذلظ دكف أعحار كلا إخصار سابق مغ السؤجخ".    1993مارس 1السؤرخ في 03-93رقع
 .69-94ـ.ت. رقع  مغ 9.ـ-2
الستعمق بالشذاط العقارؼ، لع تحجد نػع السحلات الدكشية التي لا يصبق عمييا حق البقاء  03-93ـ.ش.رقع:  20بالخجػع لمسادة  -3

مشو أقختّ:" إذا قخر شخز معشػؼ مؤجخ، بيع البشاية التي  23سػاء كانت تابعة لجنػاف ت.ت.ع أك لمخػاص، لكشو بالخجػع لمسادة 
ذاغل القانػني لمجدء السػضػع لمبيع مغ حق الذفعة لذخائو"، كالتي استخمز مشيا أنو لا يقترخ تصبيق يسمكيا أجداء، يدتفيج ال
)لا حق في البقاء(عمى السحلات الدكشية السسمػكة ممكية خاصة، بل حتى عمى الذخز السعشػؼ 03-93أحكاـ السخسػـ التذخيعي

 السسثل في دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ.   
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 أصبح مخقي عقارؼ الأمخ الحؼ اقتزى التسييد بيغ نػعيغ مغ الدكشات 03-93 السخسػـ التذخيعيفي ضل 
 :مجػ إمكانية تصبيق أحكاـ حق البقاء لتحجنج
 : الدكشات الاجتساعية-أ

مشيا  147-76، كتشصبق عمييا أحكاـ السخسػـ التشفيحؼ 1992شيخ أكتػبخ قبلىي الدكشات السدمسة 
أحكاـ حق البقاء، كالحؼ يكػف عقج الإيجار فييا غيخ محجد السجة كيخزع لمعقج الشسػذجي السشرػص عميو في 

.  ىحا السخسػـ
 :الدكشات التخقهية-ب

يكػف عقج الإيجار  35-97نشصبق عمييا السخسػـ التشفيحؼ ،1992ىي الدكشات السدمسة بعج شيخ أكتػبخ
مسا يجعل حق ، 69-94فييا محجد السجة، كيخزع لمعقج الشسػذجي السشرػص عميو في السخسػـ التشفيحؼ 

بحيث  كىحا ما تع تجديجه عسميا، التخقية كالتدييخ العقارؼ البقاء غيخ كارد في الدكشات التخقػية التابعة لمجنػاف 
لسجة ثلاث سشػات قابمة  1992بإبخاـ عقػد الإيجار الدكشات السدمسة بعج شيخ أكتػبخ نػاف التخقية قاـدىشاؾ 

غ لا يسكف ،ما نتختب عميو ردّ العيغ السؤجخة كبانتياء السجة يغادر السدتأجخ الأمكشة ،لمتججنج مخة كاحجة فقط
 .1لمسدتأجخ التسدظ بحق البقاء في الأمكشة

 في حالة الفدخ التي نبادر 69-94الإيجارية في ضل السخسػـ التشفيحؼ تشتيي العلاقة  إلى جانب ما سبق
، فشخػ أف حالات الفدخ التي مشحيا السذخع لمسدتأجخ تكػف بدبب تغييخ مكاف الإقامة أك بدبب بو السدتأجخ

 .2فيكػف الخدّ بسجخد الفدخ الإتفاقي أك القزائيآخخ شخري أك عائمي، 
السلاحع أف السذخع لع يجعل الفدخ نتيجة لإخلاؿ السرمحة السؤجخة لالتداماتيا التعاقجية، بل لػجػد مانع 

لحلظ يكػف الغالب عشج إخلاؿ السؤجخ بالتداماتو المجػء لمقػاعج  ،يحػؿ دكف استسخار السدتأجخ في تشفيح العقج
ةً حالة تعحر تسكيغ السدتأجخ مغ الانتفاع بالعيغ السؤجخة كيكػف الجداء بالفدخ، فيختمف الأمخ العامة خاص

بالخدّ الصػعي الشات  عغ الفدخ بدبب تغييخ الإقامة أك لدبب شخري كعائمي الحؼ يكػف بالفدخ دكف المجػء 
ات التعاقجية كاستشادا لمقػاعج العامة إلى القزاء، عمى خلاؼ الخدّ عغ كخاليةً الشات  عغ إخلاؿ السؤجخ بالالتدام

مغ تسكشو  لعجـتباع الإجخاءات القانػنية إذ يكػف السدتأجخ مجبخا عمى إ ،يكػف بالمجػء لمقزاء لصمب الفدخ
قانػنا عمى  الػاقعةبالإصلاحات السؤجخ ـ ياقعجـ أك مغ الغيخ،  سػاء بالتعخض الذخري أكالانتفاع بالسدكغ 

 يغ السؤجخة بحالتيا التي ىي عمييا.رد العالسدتأجخ لو ما رتّب عمى ذلظ الفدخ ك  ع مغ إعلاـعاتقو بالخغ
                                                           

 .03-93ـ.ش. رقع مغ 20ك 22.ـ-1
 ..69-94ـ.ت. رقع  مغ 10.ـ-2



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 130 - 
 

يجب أف تكػف حالة يذتخط أف تكػف كقت الخدّ سميسة مغ أية نقائز،  ،كقت الخد كممحقاتوعغ حالة الدكغ 
الأماكغ مصابقة لػثيقة السعانشة كقت الذخكع في الحيازة حتى نخد مبمغ الكفالة بشاء عمى محزخ السعانشة، الحؼ 

 .1يعجّ بسثابة ضساف لمسحافطة عمى ممظ السؤجخ كإلا نتع خرع السراريف السقجرة لمتخميع كالإصلاح السحتسميغ
 : 142-08مخحمة صجور السخسهم التشفيحي رقم -3

  السلاحق التابعة لو، أصبح الدكغ العسػمي الإيجارؼ نبخـ بيغ الييئة السؤجخةجسيع برجكر السخسػـ ك 
كمع ، 2السدتفيج لسجة ثلاث سشػات قابمة لمتججنج برفة ضسشية، حدب الذخكط نفديا التي نشز عمييا السخسػـك 

 بحمػؿ نتعيغ عمى السدتأجخ إخلاء الأماكغ ،تججنجهلاسيسا نياية السجة دكف  عقج لأؼٍّ مغ الأسبابانتياء ال
دفعيا، مشيا نفقات  تعّ حالة التي تدمسيا عمييا كإلا نتع الخرع مغ الكفالة التي بال مع إرجاعيا لمسؤجخميعاد الخد 

للإسكاف  ممحقاتو في حالة حدشة، لأنو يفتخض أنو تدمع السدكغ إلى جانب 3تخميع التمف اللاحق بالسدكغ حدب
 .4كفقا لالتداـ السؤجخ بتػفيخ ذلظ السختبصة بيا في حالة اشتغاؿ متجييداتبالإضافة ل سعجاتالك

قج تشتيي  إذالعسل بتشفيح التداـ رد العيغ السؤجخة كممحقاتيا كذلظ قبل انتياء مجتو،  يكػف  إضافة لحاؾ
حالة الفدخ الحؼ نبادر بو ك ،عجةرىا القانػف أىسيا الفدخ الحؼ يكػف لأسباب الخابصة العقجية لأسباب أخخػ يقخّ 

رقع التشفيحؼ  دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ حالة عجـ احتخاـ السدتأجخ لإحجػ التداماتو السبيشة في السخسػـ
فإنو يسكغ فدخ العقج مغ قبل الييئة  ،كحا في دفتخ الذخكط السخفق بالسمحق الثاني لشفذ السخسػـ 08-148

شمب الفدخ  و السذخعفيسكشّ  أك حالة الفدخ الحؼ نبادر بو السدتأجخ، طميع السدتأجخالسؤجخة بقػة القانػف مع ت
ناليظ عغ الفدخ ليلاؾ العيغ السؤجخة الحؼ يكػف سبباً لانتياء العلاقة الإيجارية، إذ يربح قياـ ، 5السدبق لمعقج

إذ نتعحّر ، 6ليلاؾ الكميللانعجاـ محمو باييا بقػة القانػف العقج مشت يعجّ ك  لالتدامو في ىحه الحالة مدتحيلاالسؤجخ 
لقػة قاىخة أك لدبب أجشبي، أما إذا كاف اليلاؾ جدئيا فممسدتأجخ شمب  نتيجةً ممحقاتيا كحا   رد العيغ السؤجخة

إنقاص ثسغ الإيجار أك الفدخ كلو شمب التعػيس إذا كاف اليلاؾ أك التغييخ بدبب السؤجخ، فالسدتأجخ في ىحه 

                                                           
 .69-94مغ ـ.ت. رقع 5ـ.-1
 .لعقج الإيجار الشسػذجي 142-08رقع مغ السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ 14ك 2، ـ.142-08ـ.ت. رقع  44ـ.-2
 . في السمحق الأكؿ لمسخسػـ التشفيحؼ ةسجرجال 9.ك ـ ،148-08رقع مغ ـ.ت. 54.ـ-3
. 2ـ  ك ،148-08التشفيحؼ السمحق الأكؿ لمسخسػـمغ  5.ـ-4  لمسمحق الثاني لشفذ السخسػـ
 .142-08التشفيحؼ الأكؿ لمسخسػـمغ السمحق  15ـ.-5
عسخ حسجؼ باشا، دراسات قانػنية مختمفة، عقج الإيجار، نطخات حػؿ عجـ استقخار السحكسة العميا بخرػص بعس القزايا، ط -6
 .118، ص2002سشة، دار ىػمة، الجدائخ، 4
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فدج لأف مصالب بإصلاح ما أُ  كلا أف تكػف حالتو كسا تدمسيا عشج الانتفاعلب عشج رد السدكغ مصا ليذالحالة 
 .1اليلاؾ كاف بدبب السؤجخ

كلع يخرو بأحكاـ خاصة كإنسا تعّ لع يحجّد مكاف الخد  السذخعالسلاحع أف في أغمب السخاسيع الرادرة 
التي تشطع مكاف قياـ السؤجخ بتدميع العيغ السؤجخة، الخجػع لمقػاعج العامة، فجعل مكاف الخد ىػ نفذ الأحكاـ 

ذلظ بخدىا في السكاف الحؼ تع الاتفاؽ عميو عشج إبخاـ العقج، فإف لع يكغ ىشاؾ اتفاؽ كجب الخجػع في ذلظ 
لمعخؼ السعسػؿ بو في الجية التي تػجج بيا العيغ السؤجخة، فإف لع يكغ ىشاؾ عخؼ كجب ردّه في السكاف الحؼ 

كقت نذػء الالتداـ ، إلّا أنو عمى الخغع مغ إعساؿ القػاعج العامة إلّا أف مغ الفقو ما نخػ بأف مكاف  مػجػدا فيو
 .2الخد ىػ السكاف الحؼ نػجج فيو الذيء السؤجخ عشج انتياء الإيجار كىحا مخالف لسا جاءت بو القػاعج العامة

كسا تدمسيا، كاختمفت في السػاعيج بحدب  كسا نلاحع أنيا اتفقت أف تكػف حالتو كقت الخدّ في حالة صالحة
الاتفاؽ بحيث قج تشتيي حدب السجّة الستفق عمييا أك بشاءا عمى الفدخ السبادر بو مغ قبل السؤجخ أك السدتأجخ 
حدب الحالة السػضحة أعلاه، ناليظ عغ سكػت السذخع عمى تعييغ الصخؼ الحؼ يقع عميو التداـ دفع نفقات ردّ 

مخ الحؼ يحيمشا لمذخيعة العامة في غياب الشز الخاص، التي جعمت نفقاتو عمى السؤجخ ما العيغ السؤجخة، الأ
، كسا لع يذخ بثّو لسريخ الشفقات التي بجليا السدتأجخ في سبيل العيغ 3لع نػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغيخ ذلظ

 . 4السجني السؤجخة ضخكرية كانت أك كسالية كفي ذلظ يسكششا العسل بسا أقخّتو نرػص القانػف 
 :جداء الإخلال بالالتدامثانيا/

خدىا مخلاِّ بالتدامو إذا لع يقع بخد العيغ السؤجخة إلى السؤجخ، أك تأخخ في يكػف السدتأجخكفقا لمقػاعج العامة 
قاـ بخدىا في غيخ الحالة الػاجبة الخد فييا، فإذا لع يقع السدتأجخ بالخد جاز لمسؤجخ إجباره بخفع دعػػ  أك

استعجاليو بالصخد، كفي حاؿ تأخخ السدتأجخ بالخد دكف حق نمتدـ بتعػيس السؤجخ عغ التأخيخ، كقج بيغ القانػف 
 السجني عشاصخ ىحا التعػيس فجعمتو شاملا لمكيسة الإيجارية أؼ ما يقابل الأجخة عغ مجة التأخيخ، باعتبارىا

 ؿ مجة التأخيخ، بالإضافة لسا يكػف قج أصابتسثل الزخر الحؼ أصاب السؤجخ نتيجة حخمانو مغ الانتفاع خلا

                                                           
، دار اليجػ، عيغ 1، ط 1ؽ.ـ، محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػف السجني الجدائخؼ، الشطخية العامة للالتدامات، ج 481.ـ-1

 .368، ص2000مميمة، الجدائخ، سشة 
خخ التعجيلات مع السدتأجخيغ كفقا لآالسالكيغ ك قانػف العقػد السدساة، البيع كالإيجار ك عمي اليادؼ العبيجؼ، ؽ.ـ،  282ـ.-2

 .322، ص2006التػزيع، سشة سة التسييد، دار الثقافة لمشذخ ك التصبيقات القزائية لسحك
 ..ـؽ 283ـ.-3
 ؽ.ـ . 839ك 785-784ؽ.ـ، ك 497ك 480، 493-492السػاد -4
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 .1السؤجخ مغ أضخار أخخػ بدبب حخمانو مغ الانتفاع بالعيغ غيخ الزخر الخاص بعجـ دفعو لبجؿ الإيجار 
يكػف لمسؤجخ الحق في إجباره عمى الإصلاح كلو أف يقػـ بيا  ،فإذا ردّىا في حالة غيخ الحالة الػاجبة الخدّ 

نفقتو، مع تعػيس مشفعة العيغ في الفتخة التي يجخؼ فييا الإصلاح إذا كاف الإصلاح مشع استغلاليا خلاؿ عمى 
ىحه الفتخة، كيحق لمسؤجخ بجلا عغ التشفيح العيشي شمب التعػيس عسا أصاب العيغ مغ اليلاؾ أك التمف، كسا 

أنو ك نو استعسل العيغ بحدب السألػؼ لأبو يدتصيع السدتأجخ دفع السدؤكلية عشو إذا أثبت انتفاء الخصأ مغ جان
حافع عمييا، خاصة كأف التداـ السدتأجخ بالسحافطة عمى العيغ السؤجخة ىػ التداـ ببجؿ عشاية، فيكػف السدتأجخ 
مدئػلا عسا يريب العيغ مغ ىلاؾ أك تمف إذا انحخؼ في مدمكو عغ عشاية الخجل العادؼ، أما إذا أثبت أنو 

العيغ السؤجخة عشاية الخجل العادؼ فإنو نجفع السدؤكلية عغ ىلاؾ العيغ أك تمفيا دكف  بجؿ في السحافطة عمى
 . 2حاجة لإثبات الدبب الأجشبي

ألدـ السدتأجخ بخد العيغ السؤجخة  147-76أما بالخجػع لمقػاعج الخاصة فإف السذخع شبقا لمسخسػـ التشفيحؼ 
خالية، كفي حاؿ عجـ احتخاـ الأمخ جاز لمسؤجخ استعساؿ شػعا أك ك في حالة جيّجة كسا تدمسيا كقت الانتفاع

دكف الإخلاؿ بالإجخاءات التي تخاىا السرمحة السؤجخة لازمة كالسصالبة بالتعػيس أك  شخؽ التشفيح الجبخية
إلى جانب مشح السذخع السؤجخ الحق في مصالبة السدتأجخ بإعادة الأمكشة إلى حالتيا الأكلى  إصلاح التمف،

فإف الآخخ أقخّ  69-94، كبرجكر السخسػـ التشفيحؼ 3في حالة إذا نفحت الأعساؿ دكف تخخيز مشوعمى نفقتو 
بزخكرة إرجاع السدكغ السدتأجخ لمييئة السؤجخة إما شػعا أك كخالية، كيتعيغ كقت ردّىا أف تكػف حالة الدكغ 

ع في الحيازة، كإلّا تكػف مجابية السعانشة كقت الذخك  كمصابقة لػثيقة بالإضافة لسمحقاتو سميسة مغ أية نقائز
الأمخ بأف لا نُخدّ مبمغ الكفالة بشاء عمى محزخ السعانشة فتخرع السراريف السقجرة لمتخميع كالإصلاح 

السذخع السجني مغ ذلظ فالشكيس  ، إلا أنو عمى142-08، كىػ نفذ ما ذىب لو السخسػـ التشفيحؼ 4السحتسميغ
ف كلا مجاؿ لمخد في حالة اليلاؾ الكمي خاصة إذا كاف لقػة قاىخة أك لدبب اعتبخ أف العقج مشتييا بقػة القانػ 

أجشبي، أما إذا كاف اليلاؾ جدئيا كبدبب السؤجخ فالسدتأجخ عشج رد السدكغ غيخ مصالب بأف تكػف حالتو كسا 
 .قانػف مجني 481استشادا لمسادة تدمسيا عشج الانتفاع بل غيخ مصالب بإصلاح ما أُفدِج

                                                           
ؽ.ـ:"يجب عمى السدتأجخ أف نخد العيغ السؤجخة عشج انتياء مجة الإيجار، فإذا أبقاىا تحت نجه دكف حق، كجب عميو أف  502ـ.-1

 نجفع لمسؤجخ تعػيزا باعتبار الكيسة الإيجارية لمعيغ كباعتبار ما لحق السؤجخ مغ ضخر". 
، دار الكتاب الحجنث، الإسكشجرية، مرخ، سشة 2، ج4السدساة، طسميساف مخقز، الػافي في شخح القانػف السجني، في العقػد -2

 .534، ص 1985
 .147-76مغ ـ.ت. رقع 17ك 4ـ.-3
 .69-94مغ ـ.ت. رقع 5ـ-4
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بأنيا ذاتيا كقت التدميع، مع العمع أف إشكالية تحجنج حالتيا  ،تقجنخ حالة السدكغ كقت الخدّ لقج أثارت مدألة 
لسقارنتو أثشاء الخدّ  ،القػاعج التذخيعية الخاصة لع تجعػ لزخكرة إثباتو بسحزخٍ يفخز حالة السدكغ كقت إيجاره

معتبخا إذا تعّ التدميع دكف جخد أك بياف  ،سا لمقػاعج العامةما يدتجعي العػدة دائ كسا فعل نطيخه التذخيع السجني
بالخغع أف ىحا الافتخاض لا يعجٌ أف يكػف  ،كصفي فإف السذخع قج افتخض أف السدتأجخ تدمسيا في حالة حدشة

، ليحا نجعػ بزخكرة أخح الأمخ بعيغ قخيشة تقبل إثبات العكذ بجسيع شخؽ الإثبات لأف الخدّ كاقعة مادية
كسا يسكغ لمسؤجخ كالسدتأجخ أف يحخرا أيزا بيانا كصفيا بخد العيغ السؤجخة ، فإذا تع ردّىا دكنيا فإنو ، 1بارالاعت

يفتخض أف السؤجخ استخدىا في حالة حدشة كىي أيزا قخيشة بديصة تقبل إثبات العكذ، فإذا لع يقجـ السدتأجخ 
لعيغ السؤجخة مغ اليلاؾ أك التمف نمدمو بتعػيس ما نبخأ ذمتو كانت مدؤكليتو تعاقجية عغ الزخر الحؼ يريب ا

السؤجخ، فمسا كانت القػاعج التي تحكع مدؤكلية السدتأجخ عغ التمف أك اليلاؾ أثشاء ردّىا لا تتعمق بالشطاـ العاـ 
 .2فإنو يجػز الاتفاؽ عمى مخالفتيا

سػاء  ،جدئي لمعيغ السؤجخةالسلاحع أف السذخع أغفل الحجنث عغ مريخ الخدّ في حالة اليلاؾ الكمّي أك ال
 69-94، لاسيسا السخسػـ التشفيحؼإذا كاف بدبب السدتأجخ نفدو بالقػة القاىخة أك الدبب الأجشبي أك بالحخيق

معتبخةً أف  3الفقخة  503السبيشة كالسادة  481، عمى غخار السذخع السجني في السادة142-08السخسػـ التشفيحؼك 
نشبغي تجاركو ما ىػ  ،السؤجخة مغ ىلاؾ أك تمف ما لع نثبت أنو لا نشدب إليو السدتأجخ مدئػلا عسا نمحق العيغ

 .3مدتكبلا

                                                           
، فسحزخ الجخد ىػ السحزخ التدميع نتفق الصخفاف عمى تحخيخه، مغ أجل حرخ ما سمسو السؤجخ لمسدتأجخ أثشاء ؽ.ـ 503.ـ-1

، كبعج الجخد يقػـ السدتأجخ بالتػقيع عمى السحزخ مثبتا état des lieuxكأكصاؼ العيغ السؤجخة كممحقاتياالتدميع مع تبياف مقجار 
 .190، صالسخجع الدابقىلاؿ شعػة، بحلظ تدمع العيغ بحالتيا التي ىي عمييا كيربح ممدما بخد ما تدمسو مقجارا ككصفا، 

في حالة سيئة، عكذ حالة عجـ تحخيخ محزخ بالتدميع الستزسغ  عبء الإثبات ىشا يقع عمى عاتق السؤجخ بأنو استخدىا-2
لأكصاؼ العيغ كمذتسلاتيا الحؼ يقع عبء الإثبات عمى عاتق السدتأجخ، بأنو لع نتدمسيا بحالة حدشة كأف حالتيا عشج الخد ىي 

 .569السخجع الدابق، ص، عراـ أنػر سميع حالتيا أثشاء التدميع،
نػحي بأف السدتأجخ مدئػؿ عغ التمف أك اليلاؾ إلا إذا أثبت الدبب الأجشبي، لكغ الأخح مغ ؽ.ـ  3ؼ. 503إف ضاىخ ـ.-3

التي تشفي السدؤكلية عمى السدتأجخ متى بحؿ في ذلظ عشاية الخجل العادؼ، لأف  2ؼ. 495بيحه القاعجة يجعمو نتعارض كأحكاـ ـ.
أثبت التدامو، مسا نشفي السدؤكلية عشو عسا أصاب العيغ مغ  التدامو ىػ ببجؿ عشاية كليذ بتحقيق غاية كمتى أثبت ذلظ يكػف قج

تمف أك ىلاؾ، فالسذخع أراد بحلظ أف يزيف سبب آخخ لمسدتأجخ لمتخمز مغ مدؤكليتو بأف نثبت الدبب الأجشبي كما ذلظ إلا 
مغ  نشبغي عمى السدتأجخ كؽ.ـ.ج، أما إذا كاف اليلاؾ بدبب الحخيق  495تصبيقا لمقػاعج العامة، كلع نخد بحلظ ندخ مزسػف ـ.

أجل أف نشفي مدؤكليتو عميو، أف نثبت بأف الحخيق نات  عغ سبب أجشبي كلا يكفي في ذلظ أف نثبت أنو بحؿ عشاية الخجل العادؼ 
 لأف التدامو بالسحافطة عمى العيغ بدبب الحخيق التداـ بتحقيق غاية.
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كسا أغفل أيزا تحجنج جداء عجـ ردّ العيغ السؤجخة، سػاء بفخض عقػبة التأخيخ أك تعػيس الزخر عسا 
الخغع مغ حثو عمى فاتو مغ كدب خلاؿ مجة الانتفاع بالسدكغ رغع الصخد نتيجةً لمفدخ أك انتياء مجة العقج، ب

إمكانية الاحتفاظ بسبمغ الزساف لتدجنج الأعباء الإيجارية الغيخ السجفػعة، التي في اعتقادنا السذخع لع يجعميا 
كزساف  السفخكضة عميو في العقج، ناليظ عغ عجـ كفانتيا عغ عجـ الخدّ إنّسا نتيجة عجـ تشفيح الالتدامات ضسانا

، 1لع تيمظ حيث نتع تشفيح الالتداـ عيشا شالسا أف العيغالعامة، إما بالتشفيح العيشي  ليا ما يحيمشا إلى تصبيق القػاعج
 : لمسؤجخ في ذلظ دعػياف

دعػػ شخرية نخفعيا برفتو مؤجخا مدتسجَة مغ عقج الإيجار كىي دعػػ الإخلاء إذ تصبيقا لحلظ يحق -1
التدامو بالخد، كسا يجػز لمسؤجخ المجػء لمقزاء لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ أف يصالب السدتأجخ بتشفيح 

السدتعجل لصمب إخلاء العيغ كشخد السدتأجخ لأف كضع اليج يعتبخ غيخ قانػني، تكػف في حالة عجـ كجػد نداع 
ؼ نتعمق بانتياء الإيجار  .2ججِّ

كىي  ،يازؼ دعػػ عيشية نخفعيا إذا كاف مالكا ليا أك لو حق عيشي عمييا كحق الانتفاع أك الخىغ الح-2
دعػػ الاستحقاؽ كتصبيقا للأمخ يحق لأملاؾ الجكلة مسارسة الجعػػ، فإذا كانت العيغ السؤجخة عقار تخفع أماـ 

عقج الإيجار في  السحكسة التي يقع في دائخة اختراصيا العقار، نمجأ السؤجخ عادةً إلييا إذا تعحّر عميو إثبات
أملاؾ الجكلة عمى ذلظ، أك في حاؿ ادعى السدتأجخ أف لو الحق  الحجكث لتػفخ ةناذر  الجعػػ الأكلى كىي كاقعة

في البقاء بالخغع مغ أف الإيجار مشتيي مدتشجا لرفة أخخػ غيخ صفتو كسدتأجخ، كسا لمسؤجخ المجػء لجعػػ 
 كإف حيازة السؤجخ ىي الحيازة القانػنية كاعتبار بقاءه في ،الحيازة عمى أساس أف السدتأجخ يعتبخ حائدا عخضيا

  العيغ السؤجخة ىػ اعتجاء عمى الحيازة.
لو إكخاىا كحثّاً  ،السدتأجخ في ردّىايجػز لمسؤجخ أف يصالب بتػقيع غخامة تيجنجية عغ كل نػـ نتأخخ فيو 

، فإذا تعجد السدتأجخكف لمعيغ السؤجخة 3مغ القانػف السجني 175ك 174عمى تشفيح التدامو كفق ما تقزيو السادة 
 عغ عجة كرثة، لمسؤجخ مصالبة أؼ مشيع بخدّىا بكل مذتسلاتيا فلا يسكغ لمسدتأجخ أك لمػارثأك تػفي السدتأجخ 

  جػزأف نتحرع بخد حرتو فقط بحكع أف الالتداـ بالخدّ لا يقبل الانقداـ، أما إذا كاف رد العيغ غيخ مسكغ في
 

                                                           
 .337، صالسخجع الدابق الأحكاـ العامة في الإيجار،العقػد السدساة، عقج الإيجار، رمزاف أبػ الدعػد، -1
محمد حديغ مشرػر، أحكاـ الإيجار، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، سشة  وعن، 466عراـ أنػر سميع، السخجع الدابق، ص-2

 .211ك 210ص ، 2006
 .194ص السخجع الدابق،، ىلاؿ شعػة-3
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 .1بالتعػيس، كحلظ الأمخ إذا تأخخ عغ الخدّ لمسؤجخ السصالبة 
  بتدميع السفاتيحمطيخا خارجيا دكغ السؤجخ لمييئة السؤجخة سال ردّ خط أف نتخح تلا يذإلا أنو ىشاؾ حالات 

كىػ ما لع يذخ إليو السذخع في  أك معشػياإخلاء الدكغ الحؼ نتختب عغ مخالفتو جداء، إنسا يكػف الخدّ حكسيا ك 
كيفية الخدّ ليحا لابجّ الخجػع لمذخيعة العامة، الحؼ نتع بسجخد تغييخ سبب حيازة السدتأجخ ل كلاالسخاسيع الدابقة 

نقل حق الإيجار مخاعاةً لأحكاـ السخسػـ  كرػرةلمعيغ السؤجخة، كالخد الحكسي يقػـ مقاـ الخد الفعمي كلو صػر، 
الستعمق بذخكط نقل حق  310-16لمسخسػـ التشفيحؼ  10 الحؼ ألغي بسػجب السادة 43-98التشفيحؼ الدابق 
إلى جانب ، 2ف التخقية كالتدييخ العقارؼ السحكػرػانق بالدكغ العسػمي الإيجارؼ التي يديخه دالإيجار الستعم

 خ في حاؿمسارسة حق الذفعة مغ قبل السدتأج ةحالك صػرا أخخػ لا تخدّ العيغ السؤجخة عمى الإشلاؽىشاؾ 
 الدكشات السدتغمة قبل عغأك انتقاؿ السمكية بالتشازؿ  رؼ بالتػجو لقخار البيع،اتخاذ دنػاف التخقية كالتدييخ العقا

البيع بسػجب ب، أك عشجما تشتقل 3عجؿ كالستسعالس 01-81ق عمييا القانػف بِّ التي شُ  لمسدتأجخيغ 1981جانفي
البيع بالإيجار  بسػجب تشتقل، أك 19924قبل أكتػبخك  1981بالشدبة لمدكشات السدتغمة بعج سشة 03-86القانػف 

                                                           
إذا تبيغ مغ غخض الصخفيغ أف تشفيح -عمى محل لا يقبل الانقداـ بصبيعتو مغ ؽ.ـ:"لا يقبل الالتداـ الانقداـ: إذا كرد 236ـ.-1

:"إذا استحاؿ تشفيح الالتداـ عيشا حكع عميو بالتعػيس ما لع 176الالتداـ لا نشقدع، أك إذا انرخفت نيتيع إلى ذلظ"، كأيزا السادة 
فإذا  جخ أف نخد العيغ السؤجخة عشج انتياء مجة الإيجار،:"يجب عمى السدتأؽ.ـ 502، كتجديجاً لمسادة نثبث أف لا نج لو في ذلظ.."

كباعتبار ما لحق السؤجخ مغ ضخر"،  لمعيغ أبقاىا تحت نجه دكف حق كجب عميو أف نجفع لمسؤجخ تعػيزا باعتبار الكيسة الإيجارية
قاعجة ما لحق نخاعى سا ، كالسشتيي قيستيا الإيجارية كقت انتياء الإيجار كليذ الأجخة التي كانت سارية في الإيجارنخاعى في ذلظ 

 .أك بيعيافخصة تأجيخىا  كحالة ضياع السؤجخ مغ خدارة كما فاتو مغ كدب،
يشاؾ مغ الفقو ، التي أجازت نقل حق الإيجار كاستثشاء التي نشعجـ معو ردّ العيغ السؤجخة، ف142-08مغ ـ.ت. رقع 4ؼ. 44ـ.-2

يع، كأف نؤجخ السؤجخ العيغ السؤجخة لسدتأجخ آخخ بعج نياية الإيجار فيدمع مغ نخػ بأف الخد الفعمي لو صػرة أخخػ كالتدم
السدتأجخ الأكؿ العيغ لمسدتأجخ الثاني، فيعجّ قبس السدتأجخ الثاني لمعيغ السؤجخة تدمسا فعميا بالشدبة لعقج الإيجار الثاني كردّا 

ج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، الإيجار حكسيا بالشدبة لعقج الإيجار الأكؿ مغ قبل السدتأجخ الأكؿ، كعغ عب
 . 609، السخجع الدابق، ص1، السجمج 6كالعارية، ج.

، الستزسغ التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية ذات الاستعساؿ الدكشي أك التجارؼ أك الحخفي 1981-2-7، السؤرخ في01-81رقعؽ.-3
، 6 .ع .ر .التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسؤسدات كالييئات كالأجيدة العسػمية، جالتابعة لمجكلة كالجساعات السحمية كمكاتب 

، الستزسغ 2000-12-23، السؤرخ في 06-2000، السمغى بسػجب قانػف السالية رقع121، ص1981-2-10الرادرة في 
 .3، ص2000-12-24، الرادرة في 80، ج. ر.ع.2001قانػف السالية لدشة 

، الستزسغ التشازؿ عغ الأملاؾ 1981-2-7، السؤرخ في01-81، ـ.ـ لمقانػف رقع1986-2-4في ، السؤرخ03-86ؽ. رقع-4
العقارية ذات الاستعساؿ الدكشي أك السيشي أك التجارؼ أك الحخفي التابع لمجكلة كالجساعات السحمية كمكاتب التخقية كالتدييخ 

 .85، ص1986-2-5 ، الرادرة في6العقارؼ  كالسؤسدات كالييئات كالأجيدة، ج. ر.ع.
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لا ف، 340-04 التشفيحؼ السعجؿ بالسخسػـ 105-01أك السخسػـ التشفيحؼ 35-97السخسػـ التشفيحؼ شاءاً عمىب
 العقار. مغ مجخد مدتأجخ إلى مالظ العلاقةشبيعة  لتحػؿالتداـ بخد العيغ السؤجخة  عجـعغ جداء 
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 عن الدكشات الإيجارية التابعة لأملاك الجولة بالبيع السبحث الثاني: التشازل 
لمسدتفيجنغ مغ الدكشات التابعة لأملاؾ الجكلة بسػجب عقج إيجار عسػمي إمكانية  السذخع لقج أعصى

السحكػر كالسمغى برجكر قانػف  01-81أُكلى بجاياتيا كانت بسػجب القانػف  تسميكيا عغ شخيق التشازؿ بالبيع،
 31أبقت الأملاؾ العقارية التي كانت مػضػع شمبات اكتداب تع إنجاعيا قبل لكشيا، 2001السالية لدشة

، تمَتو عجة تذخيعات اجتسع مزسػنيا حػؿ إمكانية التشازؿ 011-81خاضعة لأحكاـ القانػف  2000ديدسبخ
لحخفي لتجارؼ كاعمى الأملاؾ العقارية ذات الاستعساؿ الدكشي كالسيشي كا ،بالتخاضي عمى أساس الكيسة التجارية

الجساعات السحمية كدنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، كفقاً لمتذخيع كالتشطيع الدارؼ السفعػؿ كذلظ التابعة لمجكلة ك 
، تصبيقا لحلظ تعّ استرجار تذخيع لأجل تشطيع ىحه العسمية حجث ىحا مغ خلاؿ 2لفائجة شاغمييا الذخعييغ

يات التشازؿ عغ الأملاؾ السػضػعة حيّد الاستغلاؿ قبل ، نيجؼ لتحجنج شخكط ككيف269-03السخسػـ التشفيحؼ 
الحؼ مجّد مغ  153-13، السعجؿ بالسخسػـ التشفيحؼ 20073ديدسبخ 31الحؼ نشتيي سخيانو في  2004نشانخ 1

الحؼ زاد  211-15، السعجؿ كالستسع مغ ججنج بسػجب السخسػـ التشفيحؼ 20154ديدسبخ 31فتخة سخيانو لغاية 
لكشو لع ترجر لو أية  153-18، كآخخىا السخسػـ التشفيحؼ20175ديدسبخ 31خيانو لغاية في تسجنج فتخة س

 269-03الآف، في انتطار ذلظ نبقى السخسػـ الجارؼ العسل بو ىػ مخاسيع تبيغ كيفية العسل بو كتشطيسو لحجّ 
ككيفيات التشازؿ عغ  ، ليحا ارتأنشا تقديع السبحث لسصمبيغ، السصمب الأكؿ أدرجشا فيو شخكط6السعجؿ كالستسع

                                                           
 .06-2000مغ ؽ. رقع  40ـ.-1
 .06-2000مغ ؽ. رقع  41ـ.-2
، يحجّد شخكط ككيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة 2003أكت  7، السؤرخ في269-03مغ ـ.ت. رقع 18ـ.-3

، 2003-8-13، الرادرة في48ر.ع.، ج. 2004نشانخ 1كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السػضػعة حيّد الاستغلاؿ قبل 
 .18ص

، الحؼ يحجّد شخكط ككيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ 2013-4-15، السؤرخ في 153-13مغ ـ.ت.رقع  3عجلت بسػجب ـ.-4
، 2004نشانخ  1العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السػضػعة السدتمسة أك السػضػعة حيّد الاستغلاؿ قبل 

 . 27، ص 2013-4-25، الرادرة في 22ج. ر.ع.
، الحؼ يحجّد شخكط ككيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ 2015-8-11، السؤرخ في 211-15مغ ـ.ت.رقع  4عجلت بسػجب ـ.-5

، 2004نشانخ 1العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ السػضػعة السدتمسة أك السػضػعة حيّد الإستغلاؿ قبل 
 . 6ص  ،2015-8-19، الرادرة في 44ج.ر. ع.

، يحجّد شخكط ككيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة كالأملاؾ 2018-6-4، السؤرخ في 153-18ـ.ت.رقع -6
، كالججنج الحؼ جاء بو أف 3، ص2018-6-6، الرادرة في33السديخّة مغ شخؼ دكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ، ج.ر.ع.

 كالتي بعجىا كبذكل شامل. 2004نشانخ  1مػضػعة حيّد الإستغلاؿ قبل كانت  تصبيقو يكػف بخرػص كل الدكشات  التي
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، كالسصمب الثاني تزسغ أىع التدامات السكتتب في إشار التشازؿ عغ الدكشات الدكشات الإيجارية السسمػكة لمجكلة
 التابعة لمجكلة كالسديخة مغ شخؼ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ. 

 لةالسطمب الأول: شخوط وكيفيات التشازل عن الدكشات الإيجارية السسمهكة لمجو 
ككل  دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ  عسمية التشازؿ عغ الدكشات الإيجارية السديخة مغ قبلخزّ السذخع 
-03الدكغ احتخاميا كفق ما حجّده التذخيع  الخاغب في اقتشاءبذخكط معيشة نتعيغ عمى السعاملات العقارية، 

السعجؿ كالستسع، بشاءا عمييا تسكّشو مغ تسمظ الدكغ ممكية خالرة، كلا يكػف ذلظ إلا حدب كيفيات حجّدىا  269
الفخع الأكؿ خرز لذخكط التشازؿ عغ أملاؾ الخاصة التابعة  فخعيغ،نفذ التذخيع، ليحا خررشا السصمب ل

 لكيفيات التشازؿ عغ الأملاؾ الخاصة التابعة لمجكلة.       هخررشااني أما الفخع الث  لمجكلة،

 الفخع الأول: شخوط التشازل عن الأملاك التابعة لمجولة والسديخة من قبل ديهان التخقية والتدييخ العقاري   

لكشو ربط ، كاستثشاء أقخّ السذخع حكيقة كىي إمكانية التشازؿ عغ الدكشات الإيجارية لمذاغميغ الذخعييغ
معتبخا الدكشات التابعة لمقصاع العسػمي  ،2002 العسمية بذخكط أىسيا ما أحجثو برجكر قانػف السالية لدشة

الإيجارؼ ذات الصابع الاجتساعي السسػلة بشفقات نيائية مغ ميدانية الجكلة قابمة لمتشازؿ، بذخط أف لا تكػف 
 ،ت العسػمية لمجكلة كالجساعات السحمية الإقميسيةالدكشات السشجدة مخررة لحاجات سيخ السرالح كالييئا

ككحلظ الحاؿ بالشدبة للأملاؾ العقارية  ،19921مغ قانػف السالية لدشة  162 السشرػص عمييا في السادة
، إلّا أنو زيادةً عمى ىحه الأملاؾ التي صشفيا السذخع 2السرشفة أك في شػر الترشيف ضسغ التخاث الثقافي

ارية التابعة أضاؼ الأملاؾ العق 153-18لا يجػز التشازؿ عشيا فإف السخسػـ التشفيحؼضسغ الأملاؾ التي 
، إلى جانب شخط أساسي آخخ تزسغ بأنو نتع التشازؿ 3الأملاؾ العقارية السيجّدة بالانييارلمجساعات السحمية ك 

شاغمييا الذخعييغ مغ الأشخاص عغ الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ، لفائجة 
لسكتتب دفعيا كاممة الصبيعية أك السعشػييغ الخاضعيغ لمقانػف الجدائخؼ عمى أساس قيستيا التجارية نتعيغ عمى ا

لػزيخ السكمف شو لاحقا، كمعانيخ تحجنج قيستيا التجارية تحجّد مدبقًا بسػجب قخار مذتخؾ بيغ انبيّ أك بالتقديط 
القخار نيجؼ زيخ السكمف بالسالية إلى جانب الػزيخ السكمف بالدكغ، تصبيقا لحلظ صجر الػ الجساعات السحمية ك 

                                                           
، الرادرة في 79، ج. ر. ع. 2002، الستزسغ قانػف السالية لدشة 2002-12-22، السؤرخ في 21-01مغ ؽ. رقع  209ـ.-1

 .3، ص 23-12-2001
 .269-03مغ ـ.ت. رقع  3ؼ.  2ـ.-2
 .153-18مغ ـ.ت. رقع  3ـ.-3
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، ما يجعمشا نحرل عمى سعخ التشازؿ عغ محل ذؼ 1باعيايتعيغ عمى الصخؼ الستشازؿ إتّ لتحجنج معانيخ ذلظ ف
لقجـ عمى استعساؿ سكشي لجدء مغ العقار الجساعي عغ شخيق تصبيق سعخ أساسي مرحح احتسالا بسعامل ا

مداحتو السفيجة، كيشت  الدعخ الأساسي بتصبيق معامل السشصقة كمعامل السشصقة الفخعية كمعامل الرشف عمى 
، كتحجنج السعامل يكػف بشاءًا عمى مخجعيات محجّدة في 2دج/ـ18.000الدعخ السخجعي الستػسط السحجّد بسبمغ 

( ككل مشصقة ليا معامل متعمق بيا 6ػ السشاشق الدت)القخار الػزارؼ السذتخؾ، إذ نتع ترشيف البمجيات في إحج
 كسا نمي:

 102، السشصقة الثالثة 105، السشصقة الثانية: 2السشصقة الأكلى:
 . 005، السشصقة الدادسة008، السشصقة الخامدة1السشصقة الخابعة:

( مشاشق فخعية، يكػف تقديسيا تحت سمصة الػالي كبقخار 5ذلظ نتع تقديع البمجيات إلى خسذ) غع زيادة
مع السرالح السؤىمة لاسيسا السكمفة بالدكغ كالعسخاف كأملاؾ الجكلة، بشاءا عمييا نتحجّد معامل  مشو بالتشديق

 كتذسل السشاشق: الفخعية كالآتي السشاشق
  1، السشصقة الفخعية الثانية)كسط السجنشة(:102السشصقة الفخعية الأكلى)الحي الفخع(:

 009، السشصقة الفخعية الخابعة)الزاحية(:1السشصقة الفخعية الثالثة)الأحياء السحيصة بالسجنشة(:
 .0082السشصقة الفخعية الخامدة)السشصقة السعدكلة(:

ازؿ مغ أجل أخح مدتػػ مختبتو بعيغ الاعتبار، بتحجنجىا نتع فزلا عغ ذلظ ترشيف السحل مػضػع التش
ضسغ الأصشاؼ الأربعة السقخّرة كىي صشف فخامة عالية، كصشف فخامة حدشة، كصشف اقترادؼ، كالرشف 

حدب السحجّدة عة عمى حِجا نتع الأخح بالعشاصخ كلتحجنج كل صشف مغ الأصشاؼ الأرب اقترادؼ، الخابع ججّ 
  السحكػر أعلاه. 2004نشانخ  27الػزارؼ السذتخؾ السؤرخ في  القخارشة في السعانيخ السبيّ 

إلى جانب أنو يحجّد ما نتػجب عمى الصخؼ الستشازؿ الاستشاد عميو عشج تقجنخه لدعخ التشازؿ، محتخما 
 السعانيخ ككحا معامل التشكيط كيذتخط عمى السدتفيج دفعو، فيػ تقجنخ يحسي كلا أشخاؼ العلاقة مغ الػقػع في

                                                           
، يحجّد معانيخ تحجنج الكيسة التجارية في إشار التشازؿ عغ الأملاؾ 2004نشانخ 27قخار كزارؼ مذتخؾ، السؤرخ فيمغ  1ـ.-1

، الرادرة 12، ج. ر.ع.2004يانخ 1العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل 
جاء في نرو الأملاؾ  153-18عمسا أف السخسػـ  269-03مغ ـ.ت. رقع  2ك 1ؼ.  2ـ.، كأيزا 10، ص2004-2-29في

 .العقارية التابعة لمجكلة كالأملاؾ السديخة مغ شخؼ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ 
الأملاؾ ، الحؼ يحجد معانيخ الكيسة التجارية في إشار التشازؿ عغ 2004نشانخ 27السؤرخ في مغ قخار كزارؼ مذتخؾ 6-2ـ.-2

 .2004نشانخ 1العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل 
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 .1السغالصات الحدابية
مجسػع الشقاط السحرل عمييا مغ مجسل عشاصخ محل معيغ كعشاصخ العسارة التابع ليا، يدسح مغ خلاؿ 

 بترشيف الدكغ الستشازؿ عشو، كسا تحجّد عمى إثخىا السعاملات الستعمقة بكل صشف ضسغ ما نمي:
 105ة، كبسعامل نقص 200الرشف الأكؿ)فخامة عالية(:إذا كاف مجسػع نقاشو أكثخ مغ 

 101نقصة كبسعامل  200إلى  161الرشف الثاني)فخامة حدشة(:إذا كاف مجسػع نقاشو مغ 
 009نقصة كبسعامل  160نقصة إلى  120الرشف الثالث)اقترادؼ(:إذا كاف مجسػع نقاشو مغ 

 .0072نقصة كبسعامل  120الرشف الخابع)اقترادؼ ججا(:إذا كاف مجسػع نقاشو أقل مغ 
لكل سشة مرححة بسعسل صيانة  %005عمى أساس ندبة %30فيس بدبب القجـ السحجّد بيحدب التخ

حالة صيانة العقار، كسا قج تصبّق زيادات عمى سعخ التشازؿ عشجما نتعمق الأمخ  حدب 102ك 006نتخاكح بيغ 
جما يكػف السمظ ذا بعقار ذؼ شابع فخدؼ كتسثل ىحه الديادات الكيسة التجارية لمقصعة الأرضية التابعة لو، أما عش

 بحدب مػقع السحل كفقا لمشدب الآتية: استعساؿ تجارؼ حخفي أك ميشي  تصبق الديادات
بالشدبة لمسحلات الستػاججة بالصػابق الدفمية أك العمػية أك التي ليذ ليا مجخل مباشخ عمى الصخيق % 30
 كمتػاججة بذػارع رئيدية،لسا تتػفخ السحلات عمى مجخل مباشخ عمى الصخيق العسػمي  50% العسػمي،

 . 3لسا تتػفخ عمى مجخل مباشخ عمى الصخيق العسػمي كمتػاججة بذػارع رئيدية %100

 الفخع الثاني: كيفيات التشازل عن الأملاك التابعة لمجولة والسديخة من قبل ديهان التخقية والتدييخ العقاري 

كالسديخة مغ قبل دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كفقا نتصمب التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة 
 يجارية العسػمية بإنجاع شمب شخاءالسحكػر، أف نتقجـ السكيع الذخعي في الدكشات الإ 269-03لمسخسػـ التشفيحؼ 

بالإضافة لػثيقة تثبت دفع كل  لجػ لجشة الجائخة مخفقا بأىع الػثائق، تذسل الدشج الذخعي لذغل السمظ العقارؼ 
مدتحقات الإيجار ترجرىا السرمحة السديّخة، إلى جانب شيادة السيلاد كندخة مغ بصاقة اليػية، لكغ بعج أف 

الدشج ، استبجؿ السذخع اصصلاح السعجؿ كالستسع 211-15التشفيحؼ  شيج الأخيخ تعجنل بسػجب السخسػـ

                                                           
، يحجّد معانيخ تحجنج الكيسة التجارية في إشار التشازؿ عغ الأملاؾ 2004نشانخ  27مغ قخار كزارؼ مذتخؾ، السؤرخ في 8ك 7ـ.-1

 .6مسمحق رقمإحالة ل، 2004نشانخ1التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ 
، يحجّد معانيخ تحجنج الكيسة التجارية في إشار التشازؿ عغ 2004نشانخ 27مغ قخار كزارؼ مذتخؾ، السؤرخ في 10ك 9ـ.-2

 .2004نشانخ 1العقارؼ كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ 
، يحجّد معانيخ تحجنج الكيسة التجارية في إشار التشازؿ عغ 2004نشانخ 27مغ قخار كزارؼ مذتخؾ، السؤرخ في 13-11ـ.-3

 .2004خنشان1الأملاؾ العقارية التابعة لمجكلة كلجكاكيغ التخقية كالتدييخ العقارؼ كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل 
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ؼ مع تعييغ دقيق لمػثيقة السخفقة، الذخعي لذغل السمظ باصصلاح أكثخ دقة الستسثل في عقج إيجار السمظ العقار 
، تتكفل المجشة بالفرل فييا في أجل شيخ 1إلى جانب أصبحت الصمبات تػدع مباشخةً لجػ لجشة دنػاف التخقية

مغ تاريخ إنجاع الصمب الستكػنة مغ السجنخ العاـ لجنػاف التخقية أك مسثمو رئيداً، كمسثل عغ السجنخ الػلائي 
السسثل الػلائي السكمف بالدكغ كالسسثل عغ مجنخ الرشجكؽ الػششي لمدكغ، تبمغ فيو لأملاؾ الجكلة، إلى جانب 

التشازؿ كثسغ التشازؿ كبػثيقة الالتداـ ب الخاصقبل عمى الذخاء بخسالة مػصى عمييا مع العمع بالػصػؿ بقخارىا السُ 
كيتعيغ عمى السقبل عمى الذخاء تأكيج بالذخاء تعجّ شبقًا لمشسػذج السحجّد بسػجب قخار مغ الػزيخ السكمف بالدكغ، 

، كفي حاؿ رفس الصمب تػجو الصعػف السحتسمة في 2شمبو لجػ المجشة في أجل شيخ مغ تاريخ استلاـ التبميغ
في أجل  السكمفة بالدكغقخارات لجشة دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ، إلى لجشة الصعػف التابعة لمسجنخية الػلائية 

(ابتجاء مغ تاريخ الإخصار 15خ استلاـ التبميغ، التي تفرل فييا في أجل خسدة عذخ)شيخ ابتجاء مغ تاري
، ليقػـ بعجىا الأشخاص السقبػلة شمباتيع بالذخاء 3بالقبػؿ أك بالخفس كيجب أف يكػف قخارىا بالخفس معملاً 

، فت ى الذخاء كالستشازؿ جو الأشخاؼ لإبخاـ عقج بيغ كل مغ السقبل عمتبالتدجنج كفق ما ىػ محجّد في السخسػـ
بالشدبة لمبيع الجفع مجة ك شبقا لمتذخيع السعسػؿ بو، كيجب أف نػضح العقج عمى الخرػص ثسغ التشازؿ 

 .4كحا حقػؽ الصخفيغ ككاجباتيسا شبقا لمشطاـ الجاخمي لمسمكية السذتخكة السمحق بعقج البيعبالتقديط، ك 

 في إطار التشازل عن الدكشات الإيجارية السسمهكة لمجولة قتشيالسطمب الثاني: التدامات الس
مجسػعة مغ  ،قانػني عقجكيفخض عقج التشازؿ عغ الدكشات السسمػكة  لمجكلة كالسديخة مغ قبل دنػاف التخقية 

تختب جخّاء الالتدامات نتعيغ عمى الستشازؿ لو احتخاميا كالتقيّج بيا، كإلّا اعتبخ مخلاِّ بالتداماتو كمدئػلا عغ ما قج ن
ذلظ، كىي تذسل مغ جية جسمة مغ الذخكط كالأعباء الػاردة في العقج بشاءا عمى اتفاؽ الأشخاؼ الستعاقجة ، كسا 

                                                           
 .211-15مكخر مغ ـ .ت .رقع 16، ـ.269-03مغ ـ.ت. رقع 11ـ.-1
، كسا يسكغ تدجيل ملاحطتيغ كىي أف لجشة الجائخة سابقا كانت تفرل 211-15مغ ـ. ت. رقع  2مكخر 16، ـ.1مكخر 16ـ.-2

قمّز مغ السجة بغخض تدييل الإجخاءات كحا تبديصيا لتحجنج  أشيخ مغ إنجاعيا، ما يفيج أف السذخع 3في الصمبات في خلاؿ 
السخاكد القانػنية للأشخاؼ في فتخة كجيدة، كسا نلاحع أف في لجشة الجائخة ندجل غياب الرشجكؽ الػششي لمدكغ الحؼ يعتبخ حاضخا 

انية العسل بو لحجّ الداعة لعجـ لعجـ إمك 152-18في لجشة دنػاف التخقية، ذلظ دكف الحجنث عمى ما تزسشو السخسػـ التشفيحؼ 
 إصجار السخاسيع تػضح كيفية العسل بو كالقخارات الػزارية الخاصة بتحجنج سعخ التشازؿ.

، 4مسمحق رقم إحالة ل شبقًا لمشسػذج السحجّد بسػجب قخار مغ الػزيخ السكمف بالدكغ السعجّ الالتداـ بالذخاء  كثيقة ىحا ما جاء في
 .5في السمحق رقم  عقج كسا ىػ مبيغه لممغ قبل السػثق قبل تحخيخ  االاضصلاع عمييالػاجب 

 ، ـ.ـ.269-03مغ ـ.ت. رقع  13، ـ.211-15مغ ـ. ت. رقع  4مكخر  16، ـ.3مكخر 16ـ.-3

 الستزسغ نسػذج عقج البيع. 5مسمحق رقم إحالة ل، 269-03مغ ـ.ت. رقع  14ـ.-4
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السمكية السذتخكة كتدييخ السحجد لمقػاعج الستعمقة بأحكاـ نطاـ السمكية السذتخكة قج تذسل مغ جية أخخػ احتخاـ 
التداـ باحتخاـ الذخكط كالأعباء  لسصمب إلى فخعيغ، نتزسغ الأكؿ، مغ ىحا الباب قدسشا االعقارات الجساعية
 السعسػؿ بو.  أحكاـ نطاـ السمكية السذتخكةلالتداـ باحتخاـ  ، أما الثاني خرّزالػاردة في العقج

 باحتخام الذخوط والأعباء الهاردة في العقج  قتشيالفخع الأول: التدام الس
 كبشاء عمى عقج التشازؿ السحخّر بسعخفة أملاؾ الجكلة تابعة لمجكلةالدكشات ال راغب في اقتشاءغ عمى كل نتعيّ 

ا لأحكاـ التذخيع السجني باعتباره الخاضع لقبػؿ الصخؼ الستشازؿ لو، الالتداـ بسا ىػ مقيّج في العقج السحخّر كفقً ك 
العقار كأف يحػزه عمى الحالة  بتدمع، ك بجفع الثسغ قتشيالتداـ السكىػ  أىسياالذخيعة العامة، ليحا اعتسجنا عمى 

  السبيعدفع تكاليف ، ك باكتتاب عقج التأميغالتدامو إلى جانب  ،بعجـ الترخؼ في الدكغك  ،التي ىي عمييا
 البيع. مراريفك 

 :بجفع الثسن قتشيالتدام الس/أولا
مػضػعو استحقاؽ الثسغ  قتشيكىػ يقع عمى عاتق الس ،مدتسج مغ الذخيعة العامةبجفع الثسغ التداـ يعجّ 

مغ  قتشيمعشاىا كل ما يخخجو الس ثسغنتعيغ دفعو لمصخؼ الستشازؿ الستسثمة قانػنا في أملاؾ الجكلة، ككمسة  الحؼ
جيبو لمحرػؿ عمى التستع بالسبيع، كتبعا لحلظ نجخل تحت كصفو السبمغ الشقجؼ السذتخط برفة أساسية ليكػف 

، بشاءا 1مثل نفقات إنجاعو في حداب بشكي لمبائع ات دفع الثسغ أك الػفاء،مقابلا لمذيء السبيع، إلى جانب نفق
عمى ذلظ يسكغ لكل شاغل شخعي لأملاؾ العقارية ذات الاستعساؿ الدكشي اقتشاءه عغ شخؽ دفع الثسغ الحؼ 
أقخّه السذخع أف يكػف بإحجػ الصخيقتيغ، إما الجفع الشقجؼ بكامل الثسغ كفػرا أك بالتقديط، كيدتفيجكف في كمتا 

، ناليظ عغ ذلظ ففي حاؿ اختيار 2شغل الدكغ السعشيالإيجار السجفػع مشح تاريخ الحالتيغ مغ احتداب مبمغ 
مغ ثسغ التشازؿ، أما في حاؿ   %10مغ تخفيس قيستو  قتشيصيغة الذخاء بجفع كامل الثسغ فػرًا  يدتفيج الس

سشة لجفع ثسغ التشازؿ السقخر دفعو، لكشو نمتدـ قبل ذلظ  20اختيار صيغة شخاء بالتقديط يدتفيج مغ أجل أقراه 
السبمغ ك  مغ ثسغ التشازؿ نتزسغ مبمغ الزساف نُجفع عشج إبخاـ عقج البيع،  %5ع دفع أكلي بشدبة بػاجب تقجي

في الدشة، كيسشح لمسدتفيج مغ صيغة الذخاء بالتقديط تخفيس % 1الستبقي يخزع لتصبيق ندبة فائجة تحّج ب 
 %5بسقجارشػات أك تداكييا، ك ( س3مغ ثلاث) شجما تكػف السجة الستفق عمييا أقلع %7في مبمغ التشازؿ قجّر ب

                                                           
 نػجج اتفاؽ أك نز يقزي بغيخ ذلظ". لع ؽ.ـ:" تكػف نفقات الػفاء عمى السجنغ، ما 283.ـ-1
 ، ـ.ـ.269-03مغ ـ.ت.رقع  3ـ.-2
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، كقج استثشى 1( سشػات كتقل عغ خسذ سشػات أك تداكييا3الستفق عمييا تديج عمى ثلاث) عشجما تكػف السجة
مغ الاستفادة مغ الأحكاـ  خاغبيغ في الاقتشاءالبعس السحكػر  269-03سخسػـ التشفيحؼ السذخع بشاءًا عمى ال

ىع الذاغمػف الذخعيػف الخاغبػف في ك التي تخز خرع مبالغ الإيجار السجفػعة كالتخفيزات مغ سعخ التشازؿ، 
شخاء مدكغ الحنغ سبق ليع شخاء ممظ عقارؼ مغ الجكلة أك استفادكا مغ إعانتيا السالية في مجاؿ الدكغ، لكشو 

الحؼ أقخّ أف يقرى نيائيا الستخشحػف  153-13سخسػـ التشفيحؼ تخاجع عغ ذلظ برجكر التعجنل بسػجب ال
مغ الاستفادة مغ التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية لمجكلة  ،ارؼ ذؼ نفذ الاستعساؿقالحؼ سبق ليع اكتداب ممظ ع

 . 2أك الحنغ استفادكا مغ إعانتيا السالية السػجية لمدكغ
بحيث سجمّت نقمة نػعية في تصبيق  ،زؿ عغ الدكشاتىحا ما يفيج أف السذخع خصى خصػات في عسمية التشا

أنو  269-03بشاءا عمى ما قاـ بو مغ تعجيلات، إذ السلاحع مغ خلاؿ السخسػـ التشفيحؼ  269-03السخسػـ 
أك  ،كاف يدسح لكل شاغل شخعي الحؼ سبق لو شخاء أؼ ممظ عقارؼ دكف تخريز نػع العقار بل جعمو شاملاً 

مالية أف نتشازؿ لو عغ الدكغ دكف أف يدتفيج مغ التخفيزات أك يخرع لو مغ  كل شاغل استفاد مغ إعانة
عمى ك الدعخ مبالغ الإيجار التي دُفعت، في حيغ أف التّعجنل خرز نػع العقار الحؼ سبق أف اكتدبو الذاغل 

مالية  فأقخّ إقراء كل مغ سبق لو اكتداب ممظ عقارؼ مغ نفذ الاستعساؿ أك مغ إعانة ،إثخه يسشع التشازؿ
السػجية لمدكغ، بسفيػـ السخالفة أف كل شاغل اكتدب عقار غيخ سكشي أك إعانة مالية غيخ مػجية لمدكغ 

 يسكغ لو الاستفادة مغ التشازؿ كأحكامو لاسيسا التخفيس كاحتداب مبالغ الإيجار.
جارؼ السيشي أك إلى جانب تمظ الخصػات استثُشِي الذاغمػف الذخعيػف لأملاؾ العقارية ذات الاستعساؿ الت

بسػجب أحكاـ  ستفادالحخفي مغ الأحكاـ الخاصة بالتخفيس مغ سعخ التشازؿ كخرع مبالغ الإيجار، ككل مغ ا
ىحا السخسػـ مغ الحرػؿ عمى الدكغ الاجتساعي أك عمى أؼ شكل آخخ مغ الإعانة التي تسشحيا الجكلة في 

خ البيع الحؼ يدتفيج مشو السجاىجكف كذكؼ ، بالإضافة لحلظ خاض في مدألة التخفيس في سع3ىحا السجاؿ
، إلى جانب أنو حجّد الحالات التي يقرى %40السحكػر بشدبة  10-07حقػقيع برجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع

السجاىجكف كذكؼ حقػقيع مغ التخفيزات السشرػص عمييا، كتعجّ ضسغ نفذ الحالات التي لا يدتفيج فييا  فييا

                                                           
الغيخ الدارؼ السفعػؿ قمّرت  153-18، ـ.ـ، في حيغ أف التعجنل الأخيخ لمسخسػـ التشفيحؼ 269-03مغ ـ.ت. رقع  6-4ـ.-1

 خ.سشػات، أما فيسا يخز ندب التخفيس بقيت بجكف تغيي 10سشة إلى  20السجة مغ  7-5السػاد 
، في حيغ أف التعجنل الأخيخ أضاؼ كل شاغل استفاد 153-13مغ ـ.ت.رقع  2، السعجلة بالسادة 269-03مغ ـ.ت. رقع 9ـ.-2

 الستعمق بالترخيح الذخفي. 3مسمحق رقمل مغ إعانة مالية مغ الجكلة قرج البشاء أك التخميع أك شخاء مدكغ، إحالة
 .153-18مغ السخسػـ  23ك  11اعتسجه التعجنل الأخيخ بسػجب ـ. ، ـ.ـ، كىػ ما269-03مغ ـ.ت. رقع  17ك 10ـ.-3
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ح أعلاه يجارىؤلاء مغ التخفيس في سعخ الإ  ، كسا اعتبخ السذخع بأف التشازؿ عغ الدكغ الحؼ نُقِل1كسا كضِّ
السحكػر كبشاءا عمى تعيج مدبق باقتشائو،  310-16مغ السخسػـ التشفيحؼ  3-2الحالة  2حق إيجاره كفقا لمسادة 

 .2السحكػر 269-03لا يسشح الحق في أؼّ تخفيس مغ ثسغ التشازؿ السحجّد في السخسػـ التشفيحؼ 
السعجؿ كالستسع  269-03فيحؼ عغ كقت استحقاؽ سعخ التشازؿ كمكانو، فإف السذخع بشاءا عمى السخسػـ التش

لع يحجّده بذكل مفرّل ما يحيمشا لمقػاعج العامة عمى أساس الصبيعة القانػنية لعقج البيع كباعتباره ممدـ لجانبيغ، 
مبجئيا يربح الثسغ مدتحق الأداء بالتدميع كليذ بفعل نقل السمكية كحجه ذلظ ما لع نػجج اتفاؽ أك  التي تفيج

القاعجة ليدت مغ الشطاـ العاـ يجػز مخالفتيا في حالة كجػد شخط في العقج أك عخؼ  ، ما يفيج أف ىحه3عخؼ
يقزي بخلاؼ ذلظ، مع العمع أف التدميع الحؼ نتع في حالة التشازؿ عغ الدكشات العسػمية الإيجارية ىػ في 

تي تتع بالتدامغ مع الغالب تدميع حكسي باعتباره حائدٌ لو، باستثشاء حالات التشازؿ عغ حق الإيجار كنقمو ال
 310-16أعلاه مغ السخسػـ التشفيحؼ  3ك 2إجخاءات التشازؿ عغ الدكغ، للأشخاص الػارد ذكخىع في الحالة 

فعمي باعتباره الحائد الججنج، كقج أشار يكػف التدميع فييا ك السحكػر الحنغ لا يدتفيجكف مغ التخفيس في الدعخ 
لشػعيغ مغ الجفع، الجفع الكمّي لمثسغ كالجفع بالتقديط لثسغ التشازؿ السعجؿ كالستسع  269-03السخسػـ التشفيحؼ 
عمى أف نتع تقجيع دفع أكلي مغ الثسغ نتزسغ مبمغ الزساف نجفع عشج إبخاـ العقج،  ،سشة 20مستّجٌ لأجل أقراه 

 أما الستبقي يخزع لتصبيق ندبة فائجة سشػية كسا ىػ مقخّر أعلاه حدب الخزنامة الستفق عمييا.
يّغ مغ ذلظ أف زماف الجفع يكػف عشج إبخاـ العقج إذا كانت صيغة الذخاء ىي الجفع الكمي، كسا يسكغ أف نتب

عادة بجفع جدء مغ  يحجثنتخؾ تحجنج زماف الػفاء لاتفاؽ الأشخاؼ إذا كاف الجفع بالأقداط فإما أف يكػف مدبقا 
  ،الػفاء عشج الصمب أك الػفاء بالأقداطا التصبيق الثسغ فػر إبخاـ العقج كالأقداط الباقية تبقى مؤجمة، كيدسى ىح

ىػ جدء مغ ثسغ البيع مبخـ برفة تامة كنيائية كيتسيد بحلظ عغ العخبػف الحؼ ىػ في القانػف الفخندي  القدطف
يفتح خيارا لمتخاجع، غيخ أنو عادة ما يرعب التسييد في التصبيق لأنو مؤسذ عمى تفديخ إرادة الصخفيغ، كإما 

 .4دفع الدعخ معجلًا كمياً عشج إبخاـ العقجأف يكػف 
 إلى جانب ذلظ قج مشح السذخع إضافة إلى الآجاؿ الاتفاقية آجاؿ قانػنية تسشح لمستشازؿ لو في جسيع السػاد

                                                           
 .10-07مغ ـ. ت.رقع  6ك 4ك 3ـ.-1
 .310-16مغ ـ.ت. رقع  3ؼ. 5ـ.-2
:" يكػف ثسغ السبيع مدتحقا في الػقت الحؼ يقع فيو تدميع السبيع، ما لع نػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بخلاؼ 1ؽ.ـ ؼ. 388ـ.-3

 ذلظ".
  .505-504ممػيا، السخجع الدابق، صلحديغ بغ شيخ آث -4
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قانػف مجني:"غيخ أنو يجػز لمقزاة نطخا لسخكد السجنغ، كمخاعاة لمحالة الاقترادية أف  2فقخة  281شبقا لمسادة 
كأف نػقفػا التشفيح مع الإبقاء جسيع الأمػر عمى    ملائسة لمطخكؼ دكف أف تتجاكز ىحه مجة سشة،يسشحػا آجالا 

 حاليا".
الغيخ في لو كمسا تعخض شبقا لمقػاعج العامة،  حق في حبذ الثسغعشج الجفع أف يسارس ال قتشييسكغ لمس

، ما لع نػجج دا بشدع اليجميجّ الذاغل يكػف  أك أف ،مدتشجا إلى حق سابق أك آؿ مغ البائعتعخضا قانػنيا  حيازتو
، ىحا بالإضافة إلى ما كرد شبقا لمقػاعج العامة في حاؿ لع يقع البائع بالػفاء بأؼ التداـ 1شخط في العقج يسشع ذلظ

حق حاؿُّ نذأ في ذمتّو مغ عقج البيع، كسا لػ لع يقع بالإجخاءات اللازمة لشقل السمكية أك لع يقع بتدميع السبيع فمو 
كفي السقابل نشقزي إذا زاؿ خصخ الاستحقاؽ أك انقصع التعخض الفعمي، كسا  نشقزي برجكر حكع  حبذ الثسغ

 .2نيائي لرالح السذتخؼ بجفع التعخض الرادر مغ الغيخ
كقج قخّر لمبائع أيزا حق حبذ السبيع حالة إذا كاف الذاغل الججنج لع نتدمسو بعج كإنسا نقل لو حق إيجاره  
 مع التشازؿ، فيكػف لمبائع الحبذ إذا كاف البيع مقتخنا بػجػب دفع الثسغ فػرا ككمّسا كافَ حاؿُ الأداء، بالتدامغ

 2فقخة  281التدامو لا يحخمو مغ حق الحبذ كػف السادة  قتشيبالسقابل فإف مشح ميمة السيدخة القزائية لتشفيح الس
ف التأجيل لع يكغ صادرا عغ اتفاؽ عقجؼ بل ، كلأجسيع الأمػر تبقى عمى حالياقانػف مجني أعلاه جعمت 

بػاسصة سمصة القزاء، كمع ىحا إلى جانب التسجنج يدتفيج مغ تفادؼ فدخ البيع، كىحا الاستثشاء عغ عجـ التشفيح 
 .  3لا نتعمق إلا بتدميع السبيع كتػابعو مثل الػثائق الإدارية

السعجؿ كالستسع لع يحجّد ذلظ، ليحا  269-03التشفيحؼإذا أردنا تحجنج مكاف الػفاء بثسغ التشازؿ فالسخسػـ 
اعتسجنا عمى القػاعج العامة التي أقخّت بأف نجفع ثسغ البيع مغ مكاف تدميع السبيع ما لع نػجج اتفاؽ أك عخؼ 
يقزي بغيخ ذلظ، فإذا لع يكػف ثسغ السبيع مدتحقا كقت تدمسو كجب الػفاء في السكاف الحؼ نػجج بو مػشغ 

                                                           
ؽ.ـ:" فإذا تعخض أحج لمسذتخؼ مدتشجا إلى حق سابق أك آؿ مغ البائع، أك إذا خيف عمى السبيع أف نشدع مغ نج  2 .ؼ 388ـ.-1

أف يجػز لمبائع مع ذلظ جاز لو إف لع يسشعو شخط في العقج أف يسدظ الثسغ إلى أف نشقصع التعخض أك ندكؿ الخصخ، ك  ،السذتخؼ 
 يصالب باستيفاء الثسغ إذا ضيخ لمسذتخؼ عيب في الذيء السبيع".

محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني، عقج البيع كالسقايزة، دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية، دار اليجػ -2
 .501ممػيا، السخجع الدابق، ص ، كحديغ بغ شيخ آث440-438، ص2008لمصباعة كالشذخ كالتػزيع، عيغ مميمة، الجدائخ، سشة

ؽ.ـ:" إذا كاف تعجيل الثسغ كمو أك بعزو مدتحق الجفع في الحاؿ، جاز لمبائع أف يسدظ السبيع إلى أف يكبس الثسغ  390ـ.-3
ػ لع السدتحق كلػ قجـ لو السذتخؼ رىشا أك كفالة، ىحا ما لع يسشحو البائع أجلا بعج انعقاد البيع، يجػز كحلظ أف يسدظ السبيع كل

 ".211يحل الأجل الستفق عميو لجفع الثسغ إذا سقط حق السذتخؼ في الأجل شبقا لسقتزيات السادة 
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 ،الثسغ مدتحق الجفع كقت التدميعأكليسا إذا كاف  نسيد بيغ أمخيغ، ما يجعمشا 1ت استحقاقو الثسغكق قتشيالس
كيُخػ بأف ىحا الحكع فيو خخكج عغ  يكػف مكاف الػفاء ىػ الحؼ نتع فيو تدميع السبيع نطخا لارتباط الالتداميغ

كاف الثسغ مدتحق الجفع في غيخ كقت  إذا، أما إذا كاف 2فقخة  282القػاعج العامة التي نرت عمييا السادة 
 فقخة 282رجع إلى تصبيق القاعجة السشرػص عمييا في السادة  387فشجج السذخع مغ خلاؿ السادة  تدميع السبيع

 "الجنغ مصمػب لا كقت استحقاؽ الثسغ عسلًا بالقاعجة العامة قتشيكىػ السكاف الحؼ نػجج فيو مػشغ الس 2
بالثسغ  يجػز الاتفاؽ عمى أف يكػف الػفاء ج السحكػرة ليدت مغ الشطاـ العاـ، إذ، مع العمع أف القػاع2محسػؿ"

 ليذ في مكاف تدميع السبيع حتى في حالة استحقاؽ الثسغ كقت تدميع السبيع.
رتّب السذخع جداءات قانػنية جخّاء مخالفة التداـ بالجفع السقخّر كفقا لمشرػص التذخيعية السعسػؿ بيا، فعجـ 

عجـ  ، كفي حاؿ%005تصبيق زيادة بشدبة نتع بعج شيخ كاحج مغ تاريخيا السحّجد  الذيخيةتدجنج السدتحقات 
إلغاء البيع، كفي ىحه الحالة تؤكؿ  ةعقػب كفقا لمتذخيعمدتحقات شيخية متتالية تصبق ( 6ستة) السقتشيدفع 

بعج إعحار السجنغ أف  ، فصبقاً لمتذخيع السعسػؿ بو يجػز3لى السرمحة الستشازلةإالسدتحقات الذيخية السجفػعة 
إذا كاف الجدء  جػز لمقاضي أف نخفس الحكع بالفدخ، كسا يتصالب السرمحة الستشازلة بتشفيح العقج أك فدخو

حقا عمى البائع  ل الأىسية بالشدبة لمجدء السجفػع أك يسشح أجل لتشفيح التدامو، كبالتالي يكػف الغيخ السجفػع قمي
 .4أف يصمب التعػيس عغ الزخر اللاحق بو إضافة إلى الفدخ

 بتدمم العقار الستشازل عشو وأن يحهزه عمى الحالة التي ىي عمييا: قتشيثانيا/التدام الس
الدكشات التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العارؼ يسكغ أف نجج نػعيغ مغ التدمع، التدمع الفعمي  في بيع

بالإضافة لمتدمع الحكسي، لكػنيا في الغالب تتػاجج بحيازتو أنغ نتع فقط التدمع الحكسي، كفي أحيانا أخخػ لا 
مسا يدتػجب التدمع الفعمي،  310-16ؼ لمسخسػـ التشفيح 2مغ السادة  3ك 2تكػف كحلظ مثمسا يحجث في الحالة 

                                                           
 .ؽ.ـمغ  387.ـ-1
ؽ.ـ:"أما في الالتدامات الأخخػ فيكػف الػفاء في  2ؼ.  282، فجاء في ـ.429محمد صبخؼ الدعجؼ، السخجع الدابق، ص-2

 الػفاء، أك السكاف الحؼ نػجج فيو مخكد مؤسدتو إذا كاف الالتداـ متعمقا بيحه السؤسدة".الحؼ نػجج فيو مػشغ السجنغ كقت السكاف 
شيج زيادة في الشدبة قجرت  153-18لمسخسػـ التشفيحؼ رقع  8، أما التعجنل الأخيخ بسػجب ـ.269-03مغ ـ.ت. رقع 7ـ.-3
 لكغ لع يعسل بيا لأسباب السحكػرة. %1ب

في العقػد السمدمة لمجانبيغ، إذا لع نػؼ أحج الستعاقجنغ بالتدامو جاز لمستعاقج الآخخ بعج إعحاره السجنغ أف :"ؽ.ـ مغ 119ـ.-4
 يصالب بتشفيح العقج أك فدخو، مع التعػيس في الحالتيغ إذا اقتزى الحاؿ ذلظ. 

ا لع نػؼ بو السجنغ قميل الأىسية كيجػز لمقاضي أف يسشح السجنغ أجلا حدب الطخكؼ، كسا يجػز لو أف نخفس الفدخ إذا كاف م
 بالشدبة إلى كامل الالتدامات".
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 دكف  نتدمسو أفعمى السذتخؼ ك  البيع، كقت السبيع فيو نػجج لحؼفي السكاف ايكػف عادةً حدب السذخع السجني 
كىػ  السبيع لتدمع زمانا أك مكانا العخؼ أك الاتفاؽ يعيغ لعإذا  التدمع عسمية تتصمبو الحؼ الػقت باستثشاء تأخيخ

بشاءًا عمى عقج التشازؿ عغ الأملاؾ العقارية  قتشيعمى السكسا  ،1الحكع الػاجب التصبيق أماـ انعجاـ نز خاص
أف نمتدـ بأف يحػز العقار عمى الحالة التي نػجج عمييا، سػاء تعمق الأمخ بحالة العسخاف كما آؿ البشاء عميو مغ 

ازتو كالشابع عغ استعسالو شخريا لو، أك تعمق الأمخ بحالة ترجعات بسخكر الدمغ نتيجة لاستغلالو كػنو في حي
راف السداحة الحكيكية لمحرة السباعة في العقج كعجـ مصابقتيا بالسداحة السبشية، الحؼ لا يسكغ بأؼ حاؿ نق

مغ الأحػاؿ أف يذكل الفخؽ سببا لفدخ البيع إنسا يسكغ أف يكػف سببا لإنقاص مغ سعخ التشازؿ كعميو لمصخفيغ 
قصعة، عمى حداب الصخؼ الصالب بفػات الأجل الحق خلاؿ أجل نُتّفق عميو في العقج السصالبة بإجخاء تحجنج لم

مع تحسل حقػؽ الارتفاقات الدمبية الطاىخة كتحت مدؤكليتو دكف الخجػع عمى الجكلة يدقط حقو في السصالبة، 
، 2كىي عادة شخكط تذتخشيا مجنخية أملاؾ الجكلة في العقج بشاء عمى اتفاؽ في أية حالة كالسصالبة بالزساف

نبصل كل اتفاؽ نتزسغ الإعفاء أك التحجنج مغ الزساف بدبب التعخض  إذ القانػني باستثشاء حالة التعخض
ا القانػني، كيبصل كل اتفاؽ نتزسغ الإعفاء أك التخفيف مغ ضساف شبقا  العيػب إذا أخفاىا السؤجخ غذِّ

عخّض لجداء السعجؿ كالستسع لع نت 269-03في السخسػـ التشفيحؼ السذخع ، إلا أفّ 3القانػف السجني لسقتزيات
جخّاء مخالفة كاجب الحيازة كيسكغ الخجػع في ذلظ لمقػاعج العامة، التي تقزي بالتشفيح عيشاً عغ شخيق تدمع 
السدكغ الستشازؿ عشو إلى جانب حيازتو كسا ىػ أك الفدخ في حالة عجـ تدمسو أصلا، كفي حالات أخخػ 

 السصالبة أيزا بالتعػيس نتيجة لمتأخيخ السػضحة أعلاه. 
 بعجم الترخف في الدكن الستشازل عشو لفائجتو: قتشيالثا/التدام السث

الدكشات العسػمية الإيجارية مغ إعادة بيع السدكغ قبل الجفع الإجسالي لسبمغ  مقتشي 269-03مشع التذخيع 
 12-07ا لأحكاـ قانػف السالية ، كمغ جية أخخػ أقخّ شبقً 4التشازؿ في حالة اختيار صيغة الذخاء بالتقديط

خلاؿ مجة  إعادة بيع السحل الدكشي الستشازؿ عشو لفائجتو قتشيلا يسكغ لمس 18-18 القانػف ب السعجؿ كالستسع
باستثشاء انتقاؿ السمكية بدبب الػفاة، الستعمقة بأصشاؼ الدكشات السسػلة  ابتجاءا مغ تاريخ إعجاد العقج، (2)سشتيغ

                                                           
 مغ ؽ.ـ. 394ـ.-1
السكتتب الخاغب في الاقتشاء، ضسغ كثيقة  مجنخية الحفع العقارؼ بيغ مجكلة بشاء عمى اتفاقل العامةتذتخشيا عادة مجنخية أملاؾ -2

 .2019لدشة  1653إجخاء إشيار عقارؼ لعقج البيع حدب سجل العقػد الإدارية الخاص للأملاؾ لمعجد 
 .مغ ؽ.ـ 1ؼ. 490ـ.-3
 .153-18مغ السخسػـ التشفيحؼ  9، كىػ ما جاء في ـ. 269-03مغ ـ.ت. رقع 8ـ.-4
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مشيا الدكشات العسػمية الإيجارية القابمة  ،داب السمكيةمغ شخؼ الجكلة أك التي استفادت مغ دعع الجكلة لاكت
 لمتشازؿ التي قاـ السدتفيجكف بجفع كامل الثسغ أك الجفع السدبق لمسبمغ الستبقي الشات  عغ الجفع بالتقديط،

الدكشات الاجتساعية التداىسية السدساة حاليا الدكشات التخقػية السجعسة، كالدكشات التي استفادت مغ دعع ك 
كلة إلى جانب سكشات صيغة البيع بالإيجار التي قاـ مالكػىا بتدجنج كامل ثسغ التشازؿ شبقا لمتشطيع، إلا أنو الج

فيسا يخز الدكغ الاجتساعي التداىسي كالدكغ التخقػؼ السجعع كالدكغ في إشار البيع بالإيجار فإنو يسكغ أف 
العسػمية مبمغ الإعانة السباشخة السسشػحة مغ ، شخيصة إرجاع إلى الخديشة قتشييكػف محل تشازؿ مغ شخؼ الس

الحؼ عشػانو الرشجكؽ الػششي لمدكغ كذلظ إذا  050,302شخؼ الجكلة بعشػاف حداب التخريز الخاص رقع
تع التشازؿ قبل انقزاء السجّة السذار إلييا، كالتي نبجأ مغ تاريخ إعجاد العقج لرالحو، كتدخؼ أحكاـ ىحه السادة 

أما عغ جداء  ،1التشازؿ عمى الدكشات السعشية التي تست قبل تاريخ بجاية سخياف ىحه السادةأيزا عمى عسميات 
 .السعجؿ كالستسع لع يذخ لحلظ 269-03مخالفة ذلظ فإف السخسػـ التشفيحؼ 

 رابعا/التدام باكتتاب عقج التأمين بعج التشازل بالبيع:
، اكتتاب عقج التأميغ بشاءا عمى عقج التشازؿعشجما يربح مالكا  ذاغل لمدكشات العسػميةال عمى يدتمدـ

الستعمق بإلدامية التأميغ 12-03السمظ العقارؼ السكتدب ضجّ آثار الكػارث الصبيعية، شبقا لأحكاـ الأمخ يزسغ
أنغ نتعيغ عمى كل مالظ لسمظ عقارؼ مبشي يقع في الجدائخ،  ،عمى الكػارث الصبيعية كبتعػيس الزحايا

معشػيا ما عجا الجكلة أف يكتتب عقج تأميغ عمى الأضخار يزسغ ىحا السمظ مغ آثار شخرا شبيعيا كاف أك 
، تصمب في كل عسمية تشازؿ 2الكػارث الصبيعية، مثل الدلداؿ أك الفيزانات أك العػاصف أك أؼ كارثة أخخػ 

لجبائية التي يقػـ عمى ممظ عقارؼ أك إيجاره مػضػع ىحه الإلدامية كثيقة تثبت الػفاء بحلظ مخفقة بالترخيحات ا
، كيجب أف تدجّد تعػيزات التأميغ السدتحقة بسػجب الزساف في 3بيا الأشخاص الخاضعػف ليحه الإلدامية

أجل لا نتعجػ ثلاث أشيخ مغ تحجنج مبمغ الأضخار السمحقة عغ شخيق الخبخة، كلا يسكغ لأؼ شخز شبيعي أك 
لستزسشة فيو أف يدتفيج مغ أؼ تعػيس للأضخار لع يستثل للالتدامات ا 12-03معشػؼ خاضع لأحكاـ الأمخ

جخّاء كارثة شبيعية، كيعاقب عمى كل مخالفة لإلدامية التأميغ عانشتيا سمصة مؤىمة بغخامة تداكؼ مبمغ القدط أك 
                                                           

 36بالسادة  ـ.ـ، 3، ص82.ر.ع .، ج2008، الستزسغ قانػف مالية 2007-12-30، السؤرخ في12-07ؽ. رقعمغ  57.ـ-1
 ،2019-12-30، الرادرة في 79.ر.ع.، ج2019، الستزسغ قانػف السالية 2018-12-27، السؤرخ في18-18مغ القانػف 

 .3ص
، ج. الصبيعية كبتعػيس الزحايانتعمق بإلدامية التأميغ عمى الكػارث ، 2003-8-26السؤرخ في  ،12-03رقع مغ أ. 2ك 1ـ.-2
 .22، ص2003-8-27، الرادرة في 52 .عر.

 .12-03مغ أ. رقع 4ـ.-3
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، يُحرّل نات  ىحه الغخامة كسا ىػ الحاؿ في مجاؿ الزخائب %20الاشتخاؾ الػاجب دفعو مع زيادة قجرىا 
 . 1فائجة الخديشة العسػميةالسباشخة كيجفع ل

 خامدا/التدام بجفع تكاليف السبيع ومراريف البيع:
نمتدـ بشػع آخخ  قتشيلع تشز القػانيغ الخاصة عمى ىحا الشػع مغ الالتدامات، أما بالخجػع لمقػاعج العامة فالس

مغ السرخكفات كىي تكاليف السبيع تتسثل في كل ما نشفقو عمى السبيع، مغ بيشيا مراريف حفع السبيع كحا 
الالتداـ بخدىا إليو، مع العمع  قتشيصيانتو كمرخكفات استغلالو، فإذا أنفق البائع ىحه السرخكفات كقع عمى الس

انعقاد البيع، كسا لو في السقابل انتفاع بإنخاد الذيء السبيع، ىحا نمتدـ بتحسل ىحه التكاليف مغ كقت  لأخيخأف ا
ما يفيج أنو يسكغ لمستعاقجنغ الاتفاؽ أف يغيخا ىحا الحكع  ،2ما لع نػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزياف بخلاؼ ذلظ

، 3خالفتومشيا كميا أك بعزيا، باعتبار أف ىحا الحكع ليذ مغ الشطاـ العاـ يجػز الاتفاؽ عمى م قتشيبإعفاء الس
ليحا مغ الشاحية العسمية لا كجػد لاتفاؽ الصخفاف عمى ىحا الشػع مغ التكاليف إذا تعمق الأمخ بدكشات الإيجار 

السختبط بعجـ تصبيق السذتخؼ  التكاليف، دفع العسػمي الستشازؿ عشيا، كمع ىحا السذخع السجني حجّد جداء عجـ
  ي تدتػجب التفخيق بيغ حالة إبخاـ العقج السقتخف بتدميع السبيعمغ القانػف السجني، الت 389نز السادة السقتشي 

كحجه، أما إذا كاف إبخاـ العقج مقتخف بتدميع  قتشيكنقل السمكية التي لا تفخض أؼ جداء لأف الزخر يعػد عمى الس
لسا لحقو مغ  السبيع لكشو غيخ مقتخف بشقل السمكية، فإف البائع نمدمو بالتشفيح عيشا أك فدخ العقج مع التعػيس،

 قانػف مجني. 119ضخر كفاتو مغ كدب شبقا لمسادة 
عغ مذتسلات مراريف البيع فيي الأخخػ لع ترغيا القػانيغ الخاصة بعسميات التشازؿ بخلاؼ السذخع 

، كتذسل نفقات التدجيل كالصابع كرسػـ الإعلاـ العقارؼ ما لع تكغ ىشاؾ قتشيالحؼ جعميا عمى عاتق الس السجني
، كلع يعتبخ ىحا الحكع مغ الشطاـ العاـ لحلظ أجاز الاتفاؽ عمى استبعاده كأف 4قانػنية تقزي بغيخ ذلظنرػص 

كفي الغالب يحرل الاتفاؽ عمى اقتداـ  تكػف السراريف عمى عاتق البائع أك تكػف مشاصفة بيغ الصخفيغ
ية أك بالسداد العمشي أك قزائية، الخسع، تخزع ليحا الالتداـ كل البيػع السشربة عمى العقار سػاء كانت رضائ

كل  %10تخزع لخسع قجره  كسا يخزع لخسع التدجيل أيزا كل بيع لعقارات تابعة لأملاؾ الجكلة، بحيث
البيػع كإعادة البيػع كالتشازلات كإعادة التشازلات كالدحػب السسارسة بعج انقزاء الأجل الستفق عميو  السدانجات

                                                           
 . 12-03رقع مغ أ. 14-12ـ.-1
 مغ ؽ.ـ. 389ـ.-2
 .449محمد صبخؼ الدعجؼ، السخجع الدابق، ص-3
 مغ ؽ.ـ. 393ـ.-4
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القزائية ك  استخداد السبيع لعجـ الػفاء، كجسيع العقػد الأخخػ السجنية مشيا كالإداريةبسػجب عقػد البيع مع حق 
كميا أك  قتشيعمى الس الشفقات الػاجبة إذا أدػ البائع، ف1ء عػضالشاقمة لمسمكية أك لحق الانتفاع لأمػاؿ عقارية لقا

بيا، بل لا نػجج ما يسشع  وبإلدامأف نخجعيا إليو كإلا جاز لمبائع استرجار حكع  قتشيبعزيا، كجب عمى الس
قانػنا البائع حبذ السبيع لغاية كفاء السذتخؼ بيا، أما عسميا لا نجج مثل ىحه السُسانَعات سػاء في البيػع العادية 
أك التخقػية، خاصة كأف السذخع عفا مغ دفع رسع التدجيل كل العقػد التي نبيع بسقتزاىا دنػاف التخقية كالتدييخ 

 .2الػلاية شققا لمسُػفخِيغ، مػجػدة في عسارات جساعية كمبيشة ضسغ نصاؽ التػفيخ مغ أجل الدكغالعقارؼ في 

 الفخع الثاني: التدام باحتخام أحكام نظام السمكية السذتخكة 
يجب أف نػضح عقج البيع إلى جانب الالتدامات الدابقة حقػؽ الصخفيغ ككاجباتيسا، شبقا لمشطاـ الجاخمي 

كالتدامات السدتفيج مغ الدكغ الإيجارؼ العسػمي لمسمكية السذتخكة السمحق بعقج البيع، كأخز بالحكخ كاجبات 
حت إشكالية كاجييا مجراء أملاؾ الجكلة، شخ  04-11إلا أنو برجكر القانػف رقع ،مغ شخؼ الجكلة الستشازؿ عشو

تتسحػر حػؿ أف القانػف الأخيخ جاء بأحكاـ ججنجة تشطع نذاط التخقية العقارية، كمغ بيغ ما نرت عميو إلداـ 
السخقي العقارؼ بانجاز كتخريز أجداء مذتخكة، كسا جاءت نرػص تشطيسية ليحا القانػف بشسػذج ججنج لشطاـ 

السحكػريغ، غيخ أنو برجكر ىحا الجياز القانػني لع يكغ الأمخ في غاية التحجنج  99-14السمكية السذتخكة 
بخرػص القانػف الػاجب التصبيق في السذاريع التخقية العقارية السخخز ليا قبل صجكر السخسػـ التشفيحؼ رقع 

مدح الأراضي بسػجب ، التي تصخقت إلييا السجنخية العامة لأملاؾ الػششية كمجنخية السحافطة العقارية ك 14-99
تبقى  2014-3-16 ، التي كضحت بأف السذاريع محل ججاكؿ كصفية لمتقديع مذيخة قبل3السحكخة العامة

كبُمّغ ذلظ للإدارات، مع ىحا  04-11خاضعة لمذخكط السشرػص عمييا في الأحكاـ التذخيعية قبل صجكر قانػف 
فطات العقارية بسشاسبة شمب إشيار الججاكؿ بقيت السذاريع تػاجو صعػبات في التصبيق عمى مدتػػ السحا
صشجكؽ ك  ة التػثيق كالرشجكؽ الػششي لمدكغالػصفية لمتقديع، التي تع الإبلاغ بيا مغ شخؼ بعس الػلاة كىيئ

                                                           
 .105-76مغ أ. رقع  252ـ.-1
كيدتفيج مغ ىحا الإعفاء الستسمكػف لسداكغ باعتيا ىيئات عسػمية لمدكغ تبعًا ، 105-76مغ نفذ الأمخ رقع  2ؼ. 257.ـ-2

لصخيقة التػفيخ مغ أجل الدكغ، شخيصة تقجيع شيادة يعجّىا الرشجكؽ الػششي لمتػفيخ كالاحتياط نثبت فييا كجػد مبمغ ثسغ الدكغ 
 غ الصابع كالتدجيل.الحؼ نشػؼ التشازؿ عشو، كتخفق ندخة مغ كثيقة بعقج البيع كتكػف معفاة م

العقػد الستزسشة بيع شقق مػجػدة في  %10:" تعفى مغ رسع نقل السمكية لقاء عػض حدب السعجّؿ 5ؼ. 258كسا نرت ـ. 
 عسارات جساعية كمبشية ضسغ نصاؽ التػفيخ مغ أجل البشاء مغ قبل مكتب التخقية كالتدييخ العقارؼ لمػلاية إلى السػفخيغ". 

 .2014لػلاية سكيكجة لدشة  2014-5-28السؤرخة في  5612كخة العامة رقع حدب ما كرد في السح-3
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الزساف كالكفالة الستبادلة ككحا إحجػ جسعيات السخقيغ، التي استمدمت انعقاد جمدتي عسل عمى مدتػػ كزارة 
، نشة تخأستيا الأخيخة بحزػر مسثمي مختمف القصاعات السعشية مشيا مجنخية أملاؾ الجكلةالدكغ كالعسخاف كالسج

 التي خَمُرت:
-3-16أنو عسلا بسبجأ عجـ رجعية القػانيغ يكػف التكفل بالسذاريع التخقػية السخخز ليا قبل تاريخ  
السمكية حجد لمقػاعج الستعمقة بالس 666-83التشفيحؼ  لسخسػـتبقى خاضعة لمجياز القانػني القجيع، كىػ ا 2014

جاء ليصبق عمى  269-03، مع العمع أف السخسػـ التشفيحؼ السذتخكة كتدييخ العقارات الجساعية السعجؿ كالستسع
، كيعجّ ىحا التاريخ سابق عغ 2004نشانخ 1الدكشات التابعة لأملاؾ الجكلة كالسػضػعة حيد الاستغلاؿ قبل 

لشسػذج نطاـ السمكية السذتخكة السحكػر، بشاءا عمى ذلظ ارتأنشا تقديع الفخع إلى  السحجّد 99-14صجكر القانػف 
كاء في السمظ ك/أك الذاغميغ لو، كسا جدئيتيغ، الجدء الأكؿ خرز للأعباء التي تقع عمى عاتق جساعة الذخ 

 .خرز الجدء الثاني لكيفية تحريل الأعباء
 :في السمك و/أو الذاغمين لو لأعباء التي تقع عمى عاتق جساعة الذخكاء/اأولا

 التي تتختب عمى الذخكاء في السمظ ك/أك الذاغميغ لو دفعيا إلى صشفيغ:لأعباء اتشقدع 
 أعباء الرشف الأول الستعمقة بالتدييخ العادي والتخميسات الرغيخة لأجداء السذتخكة:الالتدام بجفع -1

  كتذسل خاصة الخاتب السخرز لمسترخؼ جسيع الذاغميغ لمسحلات بالفعل أـ لا، اءالأعبنتحسل ىحه 
الشفقات اللازمة لديخ إدارة العسارة كأجخ البػاب كالسدتخجميغ الحنغ يسكغ أف نػضفيع السترخؼ، إلى جانب دفع ك 

مبالغ استيلاؾ الساء كالكيخباء بالشدبة إلى الأجداء السذتخكة العامة كنفقات العجادات ككحلظ فائس الساء الحؼ 
كبياف حداب العجّاد العاـ كمجسػع بيانات حداب بكية العجادات الخاصة أك السذتخكة كنفقات  نتأتى مغ الفػؽ 

 سيخ صيانة العتاد الخاص بسحصة الزبط الدائج كتخميسو.
 ابات الجخػؿ كالدلالع، كأقفاصيا إلى جانب دفع كل ما نتعمق بذخاء السػاد كالأكعية اللازمة لريانة بػ 

صيانة السراعج، كالقػة السحخكة كنفقات صيانتيا كنفقات سيخ التدخيغ  سصػحيا، ناليظ عغ مراريفك 
 الجساعي كتػابعو، بالإضافة لشفقات إصلاح إنارة السجاخل كالسداشح كجسيع السجلات السذتخؾ استعساليا كمبالغ

 اء إلىالتأميغ الحؼ يغصي حػادث العسل التي نتدبب فييا مدتخجمػ إدارة العسارة لمغيخ، بحيث تػزع الأعب
 .1أقداط متداكية بيغ الذاغميغ لمسحلات نتع تدجنجىا لجػ السترخؼ حدب الكيفية التي تحجّدىا الجسعية
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 الالتدام بجفع أعباء الرشف الثاني السختبطة بإدارة العسارة وصيانتيا وأمن الذخكاء أو الذاغمين:-2

 نتحسل الذخكاء في السمظ ىحه الأعباء دكف غيخىع كتذسل:
باختلاؼ أنػاعو الستعمقة بالججراف الزخسة عجا الإصلاحات الرغيخة الستعمقة بيحه  التخميعنفقات -أ

  مغ داخل الذقق كالسحلات، كالػاجيات كالذخفات كالسقرػرات كرؤكس السجاخغ كقشػات الساء كالغاز الججراف
  ، كأنابيب السػاسيخالكيخباء باستثشاء الأجداء السخررة مغ ىحه السشذآت للاستعساؿ الخاص في كل شقةك 
صخؼ مياه الأمصار كالسياه السدتعسمة كميازيب تفخيغ الأقجار باستثشاء الأجداء السخررة مشيا للاستعساؿ ك 

 الخاص في كل شقة، كبػابات الجخػؿ كالأبياء كالدلالع كجسيع السحلات السخررة لخجمة العسارة دكف غيخىا.  
 متلاء في القشػات كالحؼ لا يسكغ تحجنج أسبابو بجقة.الأشغاؿ أك التخميسات التي تدتمدميا الا-ب
نفقات  نفقات تبييس الػاجيات، نفقات صيانة كتخميع السػاسيخ كصشادنق نفايات العسارة، إلى جانب-ج

 صيانة محلات كتختيب محلات مذسػلة الأجداء السذتخكة العامة ما في ذلظ نفقات الصلاء.
في الأجداء السذتخكة، بالإضافة لشفقات صيانة كتعػيس القشػات  نفقات تشريب كتخميع مشذآت الإنارة-د

 بالشدبة للأجداء الخئيدية باستثشاء القشػات الخاصة في السباني الجساعية.
ائب كالخسػـ نفقات فظ السراعج كأجيدة التدخيغ كإصلاحيا كميا أك جدء مشيا، بالإضافة لجفع الزخ -ق

 لحػادث كالسدؤكلية السجنية كأضخار السياه كغيخ ذلظ مغ الأخصار.       ميغ ضج الحخيق كاالسحتسمة كمبالغ التأ
نتحسل مجسػع الذخكاء في السمظ تعػيزا نجفعو ىؤلاء لمذخكاء الآخخيغ في السمظ الحنغ لحق بيع ضخر -ك

نػزّع نات  عغ الانخفاض الشيائي لكيسة سيسو أثشاء تشفيح الأشغاؿ أك تمف أك اضصخاب كلػ مؤقت في الانتفاع، 
 .  1التعػيس بالتشاسب مع حقػؽ كل شخيظ في الأجداء السذتخكة

 السقخّرة لمذاغمين أو الذخكاء في السمك السخمّين بالتداماتيم:كيفية تحريل الأعباء /ثانيا

كسيمتيغ لتسػيل الأعباء السقخّر دفعيا مغ قبل الذخكاء في  666-83حدب السخسػـ التشفيحؼ  السذخعبيّغ 
لذاغميغ، ذلظ إمّا بسداىسة الذخكاء في السمظ تبعا لشػع الأشغاؿ في إشار ميدانية تقجنخية ترادؽ السمظ ك/أك ا

عمييا الجسعية بجاية كل سشة السالية في سبيل الأشغاؿ الػاجب الكياـ بيا بشاء عمى السخصط الدشػؼ، عغ شخيق 
سا تعمق الأمخ بريانة ممظ مذتخؾ دفع مبمغ محدػب عمى أساس بياف تقجنخؼ لرشجكؽ الأمػاؿ الستجاكلة كمّ 
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مغ مبمغ السداىسة، أك تتع بػاسصة نجاء لتػفيخ أرصجة تداكؼ  %40بخصيج نجفعو كل شخيظ في السمظ يداكؼ 
 .1ثمث السرخكؼ السدمع إنفاقو نجفع عقب اجتساع استثشائي تعقجه الجسعية بجعػة مغ السترخؼ

جبارؼ في حالة عجـ قياـ أحج الذاغميغ أك السالكيغ بشاءا عمى ذلظ نمجأ السترخؼ إلى شخؽ التحريل الإ
بجفع جدء مغ الشفقات الستختبة عميو بسػجب الرشف الأكؿ مغ الأعباء، أك في حالة عجـ دفعو القدط الستختب 
عميو بسػجب الأشغاؿ أك الالتدامات التي يفخضيا الرشف الثاني، كسا يجب عمى السترخؼ في حالة عجـ دفع 

لأجل لف الأكؿ كبعج إنحاريغ اثشيغ مرحػبيغ بإشعار بالاستلاـ مػجييغ خلاؿ الذيخ السػالي الأعباء مغ الرش
 التي تػجج بو العسارة ضجّ الذاغل السخل بالتدامولكغ دكف ججكػ، أف نمتسذ مغ رئيذ السجمذ الذعبي البمجؼ 

تخفق بو جسيع الأكراؽ الثبػتية كلاسيسا محزخ قخار الجسعية الحؼ يحجّد تػزيع الأعباء  ،إصجار أمخ بالتشفيح
السختبصة بيحا الرشف مع ندختاف مغ الإنحاريغ، كيشفح الأمخ بالتشفيح الرادر بيحه الصخيقة شبقا للإجخاء 

بالتداماتو الشاجسة عغ  ، أما إذا كاف تعمق الأمخ بذخيظ في السمظ لع  نػفي2السعسػؿ بو في تحريل الزخائب
تشفيح التػصيات التي صادقت عمييا الجسعية العامة كلاسيسا عجـ دفعو قدط مغ الأعباء الستختبة عميو بسػجب 
أشغاؿ أنجدت في الأجداء السذتخكة، فإف السترخؼ يأخح رىشا قانػنيا عمى حرة الذخيظ في السمظ السخل 

لاثة أشيخ نمجأ إلى السرادرة العقارية لسمكو الحؼ يعخض لمبيع عغ بالتداماتو كإذا لع يقع بتدجنج دنػنو بعج ث
شخيق القزاء، كيسكغ لمسترخؼ فزلا عغ ىحا الإجخاء أف نمجأ إلى الحجد بأف يعسل عمى تصبيق حجد أمػاؿ 
 السجنغ لجػ الغيخ بحجد ما يكبزو السجنغ مغ مبالغ الكخاء إذا أجخّ محمو، كلا يعفى الذخيظ في السمظ الغائب

 .3عغ مدكشو مغ إلدامية دفع جسيع الأعباء
في حالة انتقاؿ السمكية إلى شخز آخخ، نبقى الذخيظ الدابق في السمظ ممدما بجفع جسيع الجنػف الشاجسة 
عغ السمكية السذتخكة نقجا ككاجبة الأداء في تاريخ انتقاؿ السمكية سػاء أكاف الأمخ نتعمق بجفع الخصيج أك بالجفع 

عمى الذخيظ في السمظ الحؼ نتشازؿ عغ حرتو بسقابل أف يقجـ لمسػثق شيادة لع يسزي عمى الشيائي، كيجب 
تاريخ تدميسيا شيخ تثبت أنو غيخ مقيّج بأؼ التداـ إزاء جساعة الذخكاء في السمظ، كيجب أف نبمغ إعلاف انتقاؿ 

، كلمسترخؼ أف يعتخض السمكية لمسترخؼ عغ شخيق رسالة مدجمة مع إشعار بالاستلاـ بسبادرة مغ السذتخؼ 
 نػما ابتجاء مغ تاريخ الإعلاف السحكػر عمى دفع الأمػاؿ لمحرػؿ عمى السبالغ التي ما تداؿ 15في أجل قجره 
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 .  1مدتحقة لع نجفعيا السالظ الدابق
كجداء  الدكشات التابعة لجنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كبيع  نا لالتدامات السدتفيج مغ إيجاربعج تحجنج

مفيا، نتعيغ التػجّو نحػ تِبيَاف التدامات السقتخض اتجاه الييئات السقخضة باعتبار القخض العقارؼ مغ تخ
 و مغتقتزي كماكالبشاء الحاتي كالخيفي خرػصا  ،السسارسات الزخكرية لجعع عسميات البشاء أك الذخاء عسػما

الذخرية أك العيشية كأخخػ متعمقة الشّاجسة عغ تقجيع الزسانات تمظ  ىحه الالتدامات إبخاـ عقػد، كمغ
جنغ مغ فيالسدت اتبالإسيامات الذخرية السدبقة، كغاية ذلظ تحقيق التخقية مغ جية كالسداىسة في تشفيح التدام

في الدكشات بتدميع  يعالتداماتتقيّج السخقييغ بككحا  تجاه السخقييغ، دفع الثسغ كاملاالدكشات بجفع الأقداط ك 
في في محاكلة جادة لسعالجة ما أثاره قانػف القخض مغ تداؤلات حػؿ مداىستو في الكثيخ مغ الأحياف،  الآجاؿ

 كلا الأشخاؼ.لتشفيح الالتدامات  احتخاـ إحجاث التػازف في
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تجاه الييئات  ةجعسسالدكشات القتشاء لاالسهجو لفرل الثاني:التدامات طالب التسهيل ا
 السسهلة

مغ القصاعات الاقترادية كالاجتساعية إلى السبالغ السالية التي تدتخجـ في يحتاج قصاع الدكغ كغيخه 
تسػيل كافة عسميات بشاء الدكشات كالتي تتصمب شخؽ تسػيل مختمفة عغ باقي الاستثسارات الأخخػ، ىحا راجع 

مسا نتصمب تسػيل  نجازد بصػؿ مجة الإالتخقية العقارية تتسي إذ تجعل لمدكغلمصبيعة الاقترادية كالاجتساعية 
 الإنجازلأرضية عغ شخيق كضع الجراسات التقشية الإنتاج ك مغ تسػيل ا عسميةتبجأ ىحه ال، شػيل أك متػسط الأجل

، ثع اقترادنيغ مغ السيشجس السعسارؼ إلى مكتب الجراسات التقشيةعجة أعػاف  ياذتخؾ فيي، ك أخيخا  ثع البيع
حؼ يقػـ بو بالإضافة إلى ىحا العخض الاجتساعي ال، تحت إشخاؼ السخقي العقارؼ العقارية  الػكالاتك  السقاكؿ

لبشاء  فخادعخض يقػـ بو الأىشاؾ  ،تاج لمتسػيل عغ شخيق القخكضالحؼ يحالسخقييغ العقارييغ لمبشاء التخقػؼ 
لمتعجيل الإستخاتيجية الستبعة  كذلظ ضسغ ،1كالػسيمة ىي بشاء الدكشات الحاتيةبتسػيل بشكي  مشازليع برفة فخدية

تتصمبو مغ شخكط كما  كسا قج تجخل الدكشات الخيفية بإشخاكيع في بشاء الدكشات، لقزاء عمى أزمة الدكغفي ا
إلى جانب  تػفيخما يدتجعي  ،2التي لا تشجد بسخافقة السخقييغتمظ  اصةً خ ضسغ البشاء الحاتي، لاستفادةا

                                                           
، كتعتبخ الدكشات الحاتية إحجػ أىع الػسائل أك الصخؽ الشاجعة التي تداىع في تخفيف 25بػراكؼ، السخجع الدابق، صعيدى -1

العبء عمى الجكلة بالقزاء عمى أزمة الدكغ، فبعج عجد الجكلة عغ تمبية الصمبات الخاصة بالدكغ كاستيعاب الدكاف الشازحيغ مغ 
تساعية، لجأ بعس أفخاد السجتسع إلى ىحا الشػع مغ الدكغ أؼ بعس حرػليع عمى قصع الخيف نتيجة الطخكؼ الاقترادية كالاج

أرضية صالحة لمبشاء في إشار عسميات تػزيع القصع الأرضية، إلى بشاء كإنجاز سكشات فخدية دكف اعتساد عمى سياسة الجكلة 
 ،لمجػء إلى القخكض)البشػؾ(كبخامجيا التشسػية، كيتع تسػيل ىحه الدكشات مغ الحداب الخاص للأفخاد أك ا

Patrice Lançon : le financement de l’habita social, revue Française de Finances publique, 2000, p 38. 
بيجؼ تخفيف الزغط عمى السجف كالقزاء عمى ضاىخة الشدكح الخيفي، تذجع الجكلة عسمية البشاء في السشاشق الخيفية بسشح دعع -2

، في إشار التشسية 2002-7-31السؤرخة في 06عمى حداب الرشجكؽ الػششي لمدكغ بسػجب التعميسة الػزارية مالي لا نخد 
الخيفية لمذخز مغ أجل إنجاز أك شخاء سكغ جساعي في ىحه السشصقة، كىػ سكغ يعتسج بالجرجة الأكلى الفئات الاجتساعية 

كسا ، 100جمة الاستثسار في قصاع الدكغ، السخجع الدابق، صسياـ مدكخ، دكر نذاشات التخقية في دفع ع السحجكدة الجخل،
نشجرج الدكغ الخيفي ضسغ سياسة التشسية الخيفية، كييجؼ لتشسية السشاشق  يزيف لصفي رمزاني مجنخ مػقع الكخاء الالكتخكني،

ء الحاتي، كتتسثل مذاركة الخيفية كتثبيت الداكشة السحمية كيذجع الأسخ لإنجاز سكغ لائق في محيصيع الخيفي في إشار البشا
من  2ـ.لقج عخفو السذخع بسػجب السدتفيج في ىحه الحالة في تػفيخ قصعة أرض تكػف ممكو كمذاركتو في تشفيح كإنجاز العسل، 

، يحجد مدتػيات السداعجة السباشخة السسشػحة مغ الجكلة لاقتشاء سكغ جساعي أك 2010-10-5، السؤرخ في235-10رقعـ.ت. 
، 2010-9-26، السؤرخ في325-13بالسخسػـ ، ـ.ـ17، ص2010-10-7فيرادرة ال، 58ر.ع..جبشاء سكغ ريفي، 

الجكلة  ، بأنو:"ىػ كل سكغ نشجده أشخاص مؤىمػف لمحرػؿ عمى مداعجة13ص ،2013-9-29في رادرةال، 48ر.ع..ج
 بعشػاف الدكغ الخيفي، كيجب أف نشجد الدكغ في فزاء ريفي في إشار البشاء الحاتي".     



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 156 - 
 

مغ الاستفادة  شخكطتختمف جل البشاء الخيفي تسػيل بشكي إضافي يعخؼ بالقخض، لأالسداعجات التي تسشح 
ختلاؼ اكعمى  أشكاؿ عجنجة لمقخكض باختلاؼ شكموك  أماـ ما تعخفو السؤسدات التسػيمية مغ أصشاؼ القخض
القخض حدب اتفاقية بعقج الاقتخاض  أشخاؼ حقػؽ كالتدامات تختمفأنطستيا الجاخمية، كسا ك  البشػؾ قػانيغ

 . 1كنػع القخض فلا يسكغ أف تكػف مػحجة بشظكل قػانيغ ككفق السػقعة 

كالسخقييغ بسػجب  شذػء علاقة بيغ السدتفيجلا نؤدؼ ل، 2بشاء الدكشات الحاتية كالخيفية عمى اختلاؼ أنػاعياف
ية في إشار ، كإف تعمق الأمخ ببشاء سكغ ريفي في شكل مجسع نشجده متعيج بالتخقية العقار عقػد الاستفادة

في إشار السداعجات التي نتع دفعيا في شكل  إلاالسداعجات السسشػحة لمسدتفيج لبشاء الدكغ الخيفي السجسع، 
أقداط دكرية حدب ندب تقجـ الأشغاؿ فالسدتفيج نمتدـ بتشفيح أشغاؿ البشاء الدكغ الخيفي اللازمة مقابل دفع ىحه 

عشج استكساؿ الأشغاؿ %40عشج استكساؿ الأساسات، ك%20بالأقداط كإلا سيتع تػقيف الجفع كالتي تحجّد 
عشج استكساؿ جسيع الأعساؿ، إلا أنو يسكغ أف تشذأ التدامات بشاءا عمى علاقة السقتخض لأجل  %40الكبخػ ك

عمى قخض بالحرػؿ مغ الجكلة السالية السداعجة  السسشػح لو دسح لمفخديُ  إذ ،بشاء ذاتي أك ريفي كبيغ السقخض
 في محاكلة لتحجنج مجػ مداىسة القخكض العقارية)قانػف القخض(، 3%1فائجة مجعػمة مغ الجكلة بسعجؿبشدبة 

العبء عمى السقتخض في اقتشاء الدكغ الحاتي أك تشفيح التداماتو التعاقجية تجاه السخقيغ زيادة تخفيف أك  في
قدسشا الفرل إلى مبحثيغ  الاقتخاضمتفريل أكثخ حػؿ عسمية ، لالعقارييغ في حاؿ اقتشاء الدكشات التخقػية

 الثاني بحثالس كخرز الػفاء بسبمغ القخض لمييئات السسػلة،السختبصة بلالتدامات السبحث الأكؿ لز خر
 .بسمغ القخض لالتدامات الشاجسة عغ ضسانات الػفاءل

                                                           
كل شخز شبيعي مشخخط في مختمف بخام  التشسية الفلاحية أك يكيع أك  مجنخ مػقع الكخاء الالكتخكنيفحدب لصفي رمزاني -1

دج، كتخزع الاستفادة مغ الدكشات 7000000يعسل في السشاشق الخيفية يسكغ لو كيحق أف يدتفيج مغ دعع الجكلة السقجر ب
ػر، لع يدتفج مغ قبل مغ التشازؿ مخات أضعاؼ الحجّ الأدنى للأج 6ك 1: إثبات أف دخل الدكجيغ يكػف ما بيغالخيفية لذخكط أىسيا

عغ مدكغ مسمػؾ لمجكلة أك مغ دعع الجكلة للإسكاف، كلا يسمظ أؼ مدكغ للاستخجاـ الدكشي، لع يدتفج مغ سكغ عسػمي إيجارؼ 
ػضػع إلا في حالة الالتداـ السدبق بإعادة ىحا السدكغ، لا يسمظ أرض لمبشاء ما عجا إذا كاف الغخض مشو استيعاب البشاء الخيفي م

 Lkeria.com,Linfo@Lkeria.com,2010-2011. http://wwwالسداعجة، مأخػذ عغ السػقع الإلكتخكني: 
، يقرج بالدكغ الجساعي أك الفخدؼ في شكل مجسع،... كمغ بيشيا أشارت 235-10مغ ـ.ت. رقع 2السعجلة لمسادة  4ـ.-2

، أما  في إشار البشاء الحاتيسكغ ججنج نشجده في كسط ريفي  :في شكل مفخق  الخيفيالدكن جكره نشقدع إلى:: كبالدكن الخيفي:إلى
ندسة مػجو  5.000:سكغ ججنج نشجده متعيج بالتخقية معتسج في تجسعات ريفية يقل عجد سكانيا الدكن الخيفي في شكل السجسع

 للأشخاص السؤىميغ لمحرػؿ عمى مداعجة الجكلة بعشػاف الدكغ الخيفي. 
 Lkeria.com,info@Llkeria.com,2010-2011: http://www السػقع الإلكتخكني، الدكشات الخيفيةلصفي رمزاني، -3

Mis en forme : Police :(Par défaut)
Simplified Arabic, 14 pt, Police de script
complexe :Simplified Arabic, 14 pt

mailto:info@Lkeria.com
mailto:info@Llkeria.com
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 السبحث الأول: الالتدامات السختبطة بالهفاء بسبمغ القخض لمييئات السسهلة         
شالب التسػيل إلى مؤسدة مالية أك أؼ جية تسػيل لتتػلّى عسمية إقخاضو، ليقػـ العسيل بدجاد قيستو  نمجأ

 ائخؼ أك الرشجكؽ الػششي لمتػفيخ عمى آجاؿ نتفق عمييا نطيخ عائج لمجية السسػلة، كالقخض الذعبي الجد 
بيغ أشخافيا، إلا أف اىتسامشا التدامات  الاقتخاض عسميةعغ شذأ ل عسميات التخقية العقارية بحيث نلأجالاحتياط، ك 

و لمصخؼ السدتفيج عمى اعتبار أف  ء الحاتي أك الخيفي إذ لا تكفيمبشاا لمداىسة القخض العقارؼ نػجييا تجعيسً  كجِّ
أماـ ارتفاع أسعار مػاد البشاء كتكاليفو، كسا قج تػجو لتدجنج أقداط الاستفادة مغ إليو  ةالسقجمالسالية الإعانات 

 السدتفيج إثارة التدامات حاكلشا الحفتشفيح التداماتو تجاه البشظ يزسغ احتخاـ التداماتو تجاه السخقي،  ،كغ التخقػؼ الد
تشفيح التداماتو تجاه ب كأالعبء عمى السقتخض لاقتشائو سكغ لائق زيادة تخفيف أك  تيا فيإمكانيلتحجنج مجػ 

مغ جية عمى الجكلة  إنجاز السذاريع الدكشيةعبء خفيف سكشات تخقػية مغ جية كفي ت هالسخقييغ حاؿ اقتشاء
لمسذاريع نتيجة لمزغػشات التي  اراً لدػؽ العقار مغ حيث الإنتاج كالإنجازالأكثخ احتك إذ كانت الجكلة ،أخخػ 

ع عغ شخيق تدييل مغ إنجاز سكشاتيع بسفخدىفخاد الأتسكيغ  ؼ زخكر مغ ال ليحا، مػرست عمى السخقيغ الخػاص
 يعتبخكسا اتفاؽ التسػيل العقارؼ يعتبخ مغ عقػد استيلاؾ شخكشو كإجخاءاتو كعجـ تعقيجىا، فعسمية الاقتخاض 

ج القانػنية التي أقخىا السذخع، لأجل ذلظ شالب التسػيل التسدظ بكل القػاعفيشبغي عمى ، مغ عقػد الإذعاف أيزا
 تزسّغ الثاني سصمبال، ك التداـ بجفع أقداط مبمغ التسػيل تزسغ ؿالأك  سصمبالقدسشا السبحث لثلاث مصالب، 

الالتداـ بعجـ التعجنل بالإرادة السشفخدة لمذخكط الخاصة في اتفاؽ  السصمب الثالث تزسغ، أما الالتداـ بجفع الفػائج
 ، كمغ خرػصية ىحا الالتداـ أنو مختبط بكمى شخفي العقج.التسػيل العقارؼ 

 لمييئات السسهلة التدام بجفع أقداط مبمغ التسهيلالسطمب الأول: 
نؤدؼ في الشياية إلى تحقيق الائتساف العقارؼ بسا يحسمو الاتفاؽ مغ أىجاؼ لتحقيق التػازف  اتفاؽ التسػيل إفّ 

عجـ ك   بيغ حساية مرمحة شالب التسػيل باعتباره الصخؼ الزعيف أماـ قمة خبختو كبيغ ضساف حقػؽ البشظ
لحا أقخّ كالعكذ صحيح ع أف التدامات شالب التسػيل تشصػؼ عمى حقػؽ السسػؿ في ذات الػقت ىجرىا، فالػاق

، 1السذخع أكجو الحساية لصالب التسػيل مغ خلاؿ الدساح لو بالتسدظ ببعس الحقػؽ أثشاء سخياف اتفاؽ التسػيل
يمتدـ شالب التسػيل بتػفيخىا ك  التي يسكغ أف تعتسجىا الييئة السسػلة جسمة مغ الزساناتفي السقابل سسح بتحجنج 
سجاد  كىػ ات الستختبة عمى اتفاؽ التسػيلالالتدام كلىكأُ أحج أىع مغ تشفيح  السدتفيج غتسكّ ، بحدب خصػرة القخض
التكاليف ، جفالغالب أف مبمغ التسػيل يذسل بالإضافة إلى السبمغ الحؼ حرل عميو السدتفي مدتحقات السسػؿ،

                                                           
 .135الياقػت عخعار، السخجع الدابق، ص-1
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أتعاب خبخاء تقييع ك   رسػـ تحخيخ العقجلية لمتسػيل مشح بجاية التسػيل كحتى تساـ الدجاد كخسػـ الجمغة ك الإجسا
العقار كرسػـ تدجيل عقج شخاء العقار، فالأصل أف نتحسل السقتخض ىحه السرخكفات قياسا عمى مرخكفات 

تججنجه كشصبو   مرخكفات قيج الزساف الخاص بسبمغ التسػيلعقج بيع ما لع نػجج اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ، أما 
 يعفى السدتفيج مشيا.

، حتى كلػ كاف 1الػاضح أف كل أشكاؿ الائتساف التي يسشحيا البشظ محفػفة بجرجة معيشة مغ السخاشخ
ـ شاكؿ عشاصخ الالتدا، كقبل أف نت2محاشا بزسانات فيي تعتبخ عشرخ ملازـ لمقخض التي تيجد سيػلة البشظ

مبمغ التسػيل ارتأنشا التشػيو بذكل كجيد عغ مخاشخ الجفع، لسا ليا الأثخ البالغ في تحقيق تشفيح بجفع أقداط 
بجفع الأقداط كفػائجه، ليحا اتجيشا لتقديع السصمب إلى فخعيغ، الفخع الأكؿ خرز لسخاشخ دفع أقداط  الالتداـ
 داـ بجفع أقداط مبمغ التسػيل لمييئة السسػلة.التسػيل البشكي، كالفخع الثاني خرز لسزسػف الالتمبمغ 

 الفخع الأول:مخاطخ دفع أقداط مبمغ التسهيل البشكي
لكل تسػيل بشكي مخاشخ التدجنج تجعل عسمية الاقتخاض عَكبَة لتشفيح السذاريع التخقػية الخاصة أك 

ػف بإمكانيع الاستفادة مغ العسػمية، فيي تعخقل مجخػ التشفيح كتعػد بالدمب عمى أفخاد آخخيغ الحنغ لا يك
القخكض، بدبب ضعف الديػلة الشاتجة عغ التأخخ أك العجد عغ الجفع، كالشتيجة عخقمة مداعي القزاء عمى 
أزمة الدكغ كما تخمّفو مغ تجاعيات، لحا مغ الزخكرؼ اتخاذ جسمة مغ الأساليب الػقائية في محاكلة لديادة 

 كىي عجنجة.الأماف 
 السخاطخ التقشية:/1

الدغ لحا يجب س كآجاؿ التدجنج، معجؿ الفائجة ك تتعمق بعجـ احتخاـ السقانيذ القانػنية كالسجة، مبمغ التعػي
 تعييغ قػاعج كأنطسة حساية لمدبائغ.

 /السخاطخ الإدارية والسحاسبية: 2
مختبصة بصخيق العسل كالجراسة كقبػؿ السمفات، فالخصخ الشاجع عغ ضعف التأىيل السيشي لسػضفي  ىي

لبشظ نؤدؼ إلى الػقػع في خصأ مشح القخكض لسغ لا تتػفخ فييع الذخكط الحؼ نؤدؼ إلى خصخ عجـ التدجنج، ا

                                                           
، كسا ىػ معمػـ أف البشظ نترخؼ بالأمػاؿ السػدعة لجيو مغ شخؼ الأشخاص السخاشخ عبارة عغ انحخاؼ عمى ما ىػ متػقع-1

 الحنغ قج يصمبػنيا في أؼ كقت، كالتي قج لا تكػف متػفخة عشج البشظ بدب تأخخ في تدجنج القخكض ما قج يديء لدسعة البشظ.    
2
-La Bruslerier .H, « analyse financière et risque de crédit » , Dunod , Paris , 2010 .     
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ليحا يجب أف يكػف السػضف مؤىلا كلو الجراية بالسجاؿ البشكي بالتالي ضخكرة تػفيخ كفاءات كأقداـ مختمفة 
 .1متعمقة)أقداـ إعلاـ آلي، الأقداـ القانػنية، السخاقبة كالسحاسبة(

 :مخاطخ التدجيج/3
 تتسثل في عجـ قجرة الدبػف عمى الػفاء بالتدجنج لقمة مػارده أك إفلاسو، كىػ مختبط بعػامل خاصة داخمية

 أخخػ خارجية:ك 
 :السخاطخ الخاصة الجاخمية/أولا

 ترشيفيا كسا نمي: يسكغ
خلاؿ معخفة كضعيتو : يقرج بو تقييع قجرة الدبػف السقتخض عمى التدجنج، كذلظ مغ الخطخ السالي-أ

 السالية، بتحميل كثائقو السالية كالسحاسبية.
 : يكػف متعمق بصبيعة القخض مغ حيث السجة كالغخض مشو.الخطخ الخاص بعسمية القخض-ب
 : ىػ مختبط بقجرة كالدمػؾ ككفاءة الدبػف.الخطخ الخاص بالقجرة الذخائية-ج
الػضعية القانػنية لمسقتخض، كالشذاط الحؼ يسارسو كنسيد ىي مختبصة أساسا بالحالة أك القانهني: الخطخ-د

 ثلاث أنػاع:
 الشهع الأول: خطخ متعمق بتحخيخ القخوض

إف فتح قخض عقارؼ يدتمدـ صياغة اتفاقية قخض، كما نتصمبو تحخيخ العقج مغ دراسة لخرػصيتو بجقة 
لعقج يحسل كل السعمػمات الستعمقة لتػضيح مدؤكلية كل شخؼ في العقج)الدبػف كالبشظ(، ىحا إضافة عمى أف ا

 بعسمية القخض ىي)حالة تحقيق القخض، الخىغ(.
 الشهع الثاني: خطخ متعمق بالخىن

يجب عمى البشظ أف يكػف مصسئشا مغ أف ىحا السمظ قابل لمخىغ كبأنو ليذ مخىػنا مغ قبل، كسا يجب أف 
 العسمية.يُسزى العقج مغ شخؼ مػثق العقػد الحؼ عميو مخاجعة صحة كسلامة 

 الشهع الثالث: خطخ متعمق بكيسة الخىن
عمى البشظ التأكج مغ أف العقار ليذ لو قيسة ثابتة، كحدب ما ىػ متعارؼ عميو اقتراديا أف قيسة العقار 
يسكغ أف تتغيخ بالديادة أك الشقراف كىي مختبصة بالتأثيخ الاقترادؼ، بالتالي خصخ القخض ىػ مختبط بالتقييع 

 .2سمظ السخىػف الحدغ لكيسة ال

                                                           
1
-Revue bancaire , ma lettre de la Cnep n°1 , 2011, 

2
-Michel Mathieu, l’exploitation bancaire et le risque de crédit, la revue  banque éditeur, Paris, 1995, p 31.  
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 : السخاطخ الخارجيةثانيا/
 : السخاشخ مغ ىي متعمقة بالسحيط الخارجي كنسيد نػعيغ

 الخطخ العام:-أ
أك تحجنجه بجقة مغ خلاؿ دراسة ممف القخض، فيػ مختبط  لأنو يرعب تقجنخه ىػ مغ أصعب السخاشخ

 الصبيعية.بالأكضاع الاقترادية الدياسية كالاجتساعية إلى جانب الكػارث 
 الخطخ السيشي:-ب

كالتشبؤ بالستغيخات التي قج تصخأ، كىحا لأجل معخفة  نتسثل في معخفة كضعية الدبػف في قصاعو السيشي
 .1إمكانية التدجنج

 : ةيودالسخدخطخ /4
يأتي مغ الاختلاؼ بيغ قيسة السػارد كقيسة الاستخجامات، فيحا الخصخ يجب أف نجار مغ شخؼ البشظ شيمة 

القخض، كلمحرػؿ عمى السخدكدية يجب تذجيع الفخد أكثخ مثل تدخيع كتدييل إنجاز ممف القخض ككحا حياة 
 تصػيخ كتحديغ العلاقة مع الدبائغ.

 : خطخ التحهيل/5
، إف أية ليأة تحػؿ 2التحػيل نتصمب عمى أؼ بشظ إعادة تسػيل استخجاماتيا مغ مػارد ذات مجة قريخة

تػاجو في السدتقبل عجـ القجرة عمى الػفاء بالتداماتيا قريخة السجػ، خاصة إذا  سيػلتيا قريخة السجة إلى قخكض
تعمق الأمخ بقخض شػيل السجػ كالقخكض العقارية، لحا فإف التحػيل يسثل القمب الشابس لمديػلة في أؼ بشظ 

 .مغ تع فإف مخاقبة ىحا الالتداـ يكػف عغ شخيق تدييخ مخاشخ الديػلة كتدييخ معجلات الفػائج
 عجم الديهلة: خطخ/6

كىي حالة عجـ قجرة البشظ عمى مػاجية السدحػبات السدتسخة مغ قبل السػدعيغ،  التجسيج تتسثل في
خرػصًا أماـ عجـ القجرة أك العجد عغ تشفيح التداـ بجفع أقداط التسػيل كتحريميا مغ شخؼ البشظ، الشات  عغ 

يعتبخ حجكثيا الشتيجة السشصكية لمػصػؿ إلى خصخ عجـ أسباب عجة مغ بيشيا السخاشخ الدابقة الحكخ، التي 
الديػلة الحؼ نؤدؼ إلى تجسيج الديػلة، كإف خصخ التجسيج يعتبخ مغ أىع السخاشخ التي تيجد سيػلة كسسعة 

 البشظ بالتالي مخدكدنتو.
 

                                                           
1
-Ane Marie, risque et contrôle du risque , Edition économique , France, 1999, p 17 , 

2
-Gaudin , M. « Le crédit aux particuliers » , Sefi, 1999, P 148.  
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 : عجم استطاعة الييئة السقجمة لمقخوض الالتدام بتعيجاتيا خطخ/7
خصخ أكبخ كأعسق مغ حيث الخصػرة، فخصخ انعجاـ الديػلة قج نشجخ عشو فكل خصخ قج نشجع عشو كقػع 

عجـ استصاعة الييئة السقجمة لمقخكض الالتداـ بتعيجاتيا الدابقة في أؼ كقت، كيسكغ حداب خصخ الديػلة 
 بسعامل الديػلة الحؼ يسثل القجرة أؼ بشظ عمى تدجنج شمبات القخض.

 الصمبات)مدحػبات الدبائغ كالقخكض...إلخ(.÷ ػجػدة(معامل الديػلة= السػجػدات)الديػلة الس
 : الفائجة()تغيخ معجل خ الفائجةخطخ سع/8

ىػ الدعخ الحؼ مغ خلالو يحرل البشظ عمى كدائع، أك ذلظ السعجؿ الحؼ عمى أساسو يسشح  سعخ الفائجة
البشظ القخكض كالحؼ نمتدـ السقتخض بجفعو لمبشظ)الفائجة(، كيحجث ىحا الخصخ عشجما تكػف تكمفة السػارد أكبخ 

حكع في الخصخ لرعػبة مغ عائج الاستخجامات كأيزا عشج الاحتفاظ بجنػف بسعجؿ فائجة ثابت، حيث يرعب الت
سشة(، حيث تتأثخ أرباح البشظ كسا قج نتأثخ السقتخض عشج تغيخ 25-10التشبؤ بتصػر السعجلات في مجة شػيمة)

 .1سعخ معجلات الفائجة خرػصا بالارتفاع حيث تختفع ندب الجفع
طخ لمسخاشخ أف نتع اتخاذ كافة الإجخاءات كالأساليب الػقائية بالش بعجليحا بعج تدييخ خصخ القخض ك 

السحكػرة أعلاه لديادة الأماف، فإف البشظ نتػفخ عمى دراية كاممة بإمكانية السقتخض عمى سجاد قيستو كبأف يغصي 
 التداماتو الخاصة بجفع الأقداط كالفػائج بعج دراستو لكل الاحتسالات فيي تعتبخ مقانيذ لسشح القخض.

 التسهيل لمييئة السسهلةالفخع الثاني:مزسهن الالتدام بجفع أقداط مبمغ 

دفع أقداط مبمغ القخض يذكل التداـ يقع عمى عاتق السقتخض الخاغب في اقتشاء سكغ عغ شخيق شخاءه أك 
بشاءه أك تخميسو، الحؼ تتحجد معو استسخار البشػؾ في تقجيع التسػيل مغ عجمو كسبل مجابية عجـ الجفع، لأجل 

 ، الأكؿ خرزخأقداط مبمغ التسػيل في عجة عشاص ذلظ خرّز الفخع لجراسة مزسػف الالتداـ بجفع
أما الثالث فقج خرّز  خاص بسحل الالتداـ بجفع الأقداط، كالثاني ،الجائغ في الالتداـ بجفع الأقداطك  مسجنغل
 .إثبات الػفاء أك الجفعلخابع با، كتعمق زمانوك  سكاف الػفاء بالأقداطل

 لمييئة السسهلة: السجين والجائن في الالتدام بجفع الأقداط/أولا

بشاءا عمييا نشذأ عقج القخض الحؼ نختب أساسا جسمة مغ الالتدامات،  ىي أشخاؼ في عقج التسػيل البشكي
 كىع:

                                                           
1
-Ane Marie, opéro citato, p 24.   
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 :لمييئة السسهلة السجين في الالتدام بجفع الأقداط-1
ذمتو، أؼ شالب التسػيل فيػ الحؼ تعاقج مع السسػؿ كتختب الالتداـ في  بجفع الأقداط ىػ السقتخض السجنغ

كسا يجػز أف يقػـ بالػفاء ككيل السجنغ كقج نػكل السجنغ مرخفا لمػفاء بالجنغ، فإذا حجث أف انتقل العقار محل 
التسػيل إلى خمف السقتخض فإنو يربح مجنغ بجفع الأقداط، حالة ما إذا تػفي السقتخض كآؿ العقار إلى الخمف 

مػرثيع)السقتخض(، أك أف يكػف لمخمف الخاص كسا لػ باع  العاـ)الػرثة(، فيربح الػرثة مجنشػف بالأقداط مكاف
، كفقا لمزػابط السشرػص عمييا في القػاعج القانػنية ليربح السذتخؼ ىػ 1شالب التسػيل العقار محل التسػيل

بالػفاء كفقا لمقػاعج العامة السقخرة في كفاء الغيخ لمسجنغ كيكػف ليحا  يجػز أف يقػـ الغيخالسجنغ بالأقداط، ك 
 . 2الغيخ حق الخجػع عمى السجنغ

 :بجفع الأقداط لمييئة السسهلة الجائن في التدام بالهفاء-2
الجائغ في الالتداـ بجفع الأقداط ىػ السسػؿ كعادة ما يكبس القدط مغ السقتخض، فالعبخة في تحقق صفة 

الجنغ كاستيفاءه كىحا في حالة  ىي بػقت الػفاء لا بػقت الشذػء، إذ قج نتغيخ الجائغ في الفتخة ما بيغ نذػءالجائغ 
تحػيل الجائغ حقو إلى الغيخ كأف يقػـ السسػؿ بتحػيل حقػقو إلى جية التػريق، كسا قج نتع تعييغ كسيط يقترخ 

عشجئح يجب إثبات ىحه الػكالة كفي أثشاء الػكالة  دكره في اعتباره ككيل عغ الجائغ في قبس القدط كىػ البشظ،
بالكبس يقػـ الػكيل بتقجيع مخالرة مػقعة مشو باسع الجائغ، كبتدمع السجنغ لمسخالرة يكػف قج بخأ ذمتو بالػفاء 

مغ القانػف السجني:"يكػف الػفاء لمجائغ أك نائبو، كيعتبخ ذا صفة في استيفاء الجنغ مغ  267إذ جاء في السادة 
 جـ لمسجنغ مخالرة صادرة مغ الجائغ إلا إذا كاف متفقا أف الػفاء يكػف لمجائغ شخريا".يق

 لمييئة السسهلة: طمحل الالتدام بجفع الأقداثانيا/
الستفق عمييا أك ما يدسى بسبمغ التسػيل، كتحجنج قيسة الأقداط لا يكػف  ىػ قيسة الأقداط محل الالتداـ

بصخيقة جدافية كإنسا تحجد بصخيقة نخاعى فييا استيلاؾ جدء مغ رأس الساؿ عمى آجاؿ متفق عمييا، كسا نخاعى 
يخ ذكؼ ألا يجاكز قيسة القدط ربع الجخل بالشدبة لمسقتخض ذك الجخل السشخفس، أما بالشدبة لمسقتخض مغ غ

 مغ مجسػع دخمو. %40الجخل السشخفس نخاعى ألا نديج قدط التسػيل عمى
لا نمتدـ إلا بكيسة الأقداط كسا ىػ متفق عمى  بجكره السقتخض ىػ مبمغ مغ الشقػد، لتداـاسحل ف
 95ادة عجدىا دكف أف تتأثخ بارتفاع قيسة الشقػد كانخفاضيا كقت الػفاء، تصبيقا لمقاعجة السقخرة في السك  قيستيا

                                                           
محمد محمد أبػ زيج، اتفاؽ تسػيل العقار كآلية جيجة لتشذيط سػؽ العقارات السبشية، مجمة العمػـ القانػنية كالاقترادية، جامعة عيغ -1

 .198، ص2005، سشة2شسذ، مرخ،العجد 
 .657، ص1970، دار إحياء التخاث العخبي، بيخكت، لبشاف، سشة 3عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، ج-2
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مغ قانػف مجني جدائخؼ:"إذا كاف محل الالتداـ نقػدا، التدـ السجنغ بقجر عجدىا السحكػر في العقج، دكف أف يكػف 
 لارتفاع قيسة ىحه الشقػد أك انخفاضيا كقت الػفاء أؼ أثخ".

 :زمانوثالثا/مكان الهفاء بالأقداط  لمييئة السسهلة و 
 الالتداـ بالػفاء احتخاـ تصبيق قػاعج القانػف كفقا لسا نمي:  عسمية تتصمب

 :لمييئة السسهلة مكان الهفاء بالأقداط-1
عميو الصخفاف بسقتزى اتفاؽ التسػيل كىحا ما تقزي  في السكاف الحؼ اتفق مكاف دفع الأقداط فأ الأصل

جب الػفاء في ىحا السكاف، كلا يجػز بو القػاعج العامة، كعميو إذا اتفق الصخفاف عمى مكاف معيغ لمػفاء ك 
 .1لمسقتخض أف نػفي في مكاف آخخ كسا لا يجػز لمسسػؿ أف يصالب بالػفاء في السكاف الغيخ الستفق عميو

باعتباره  ،خض كقت الػفاءلع نػجج اتفاؽ فيكػف دفع الأقداط في السكاف الحؼ نػجج فيو مػشغ السقت فإف
تصبيقا لقاعجة الجنغ مصمػب لا محسػؿ، كيفيج تعييغ مكاف الػفاء تحجنج ما إذا كاف السجنغ أك الجائغ السجنغ 

مقرخا، فإذ كاف مكاف الػفاء ىػ مػشغ السقتخض فعمى السسػؿ أف يدعى إلى ىحا السػشغ ليصالب بحقػقو، فإف 
مػبا كليذ محسػلا، كإذا كاف مكاف الػفاء لع يفعل لا يعتبخ شالب التسػيل مقرخا إذ يعج الجنغ في ىحه الحالة مص

إذ يعج الجنغ في  ،إلى الجائغنػفى بالجنغ كلع  ىػ مػشغ السسػؿ فيعج السجنغ مقرخا إذا حل مػعج الاستحقاؽ
 ىحه الحالة محسػلا لا مصمػبا.

 :لمييئة السسهلة زمان الهفاء بالأقداط-2
يحخص أشخاؼ اتفاؽ التسػيل عمى تحجنج مػاعيج استحقاؽ الأقداط، كيجب عمى السقتخض أف  في العادة

يجب أف نتع الػفاء بسجخد تختيب الالتداـ نيائيا في ذمة العامة  ػفقا لمقػاعجنػفي بكل قدط بسجخد حمػؿ أجمو، ف
لسجنغ كمخاعاة لمحالة السجنغ ما لع نػجج نز أك اتفاؽ بغيخ ذلظ، غيخ أنو يجػز لمقزاء نطخا لسخكد ا

الاقترادية أف يسشحػا آجالا ملائسة لمطخكؼ دكف أف تتجاكز ىحه السجة سشة، كأف نػقفػا التشفيح مع إبقاء جسيع 
 . 2الأمػر عمى حاليا، في حاؿ الاستعجاؿ يكػف مشح الآجاؿ مغ اختراص قاضي الأمػر السدتعجمة

لالتداـ، كيجب عمى السسػؿ ألا يصالب السقتخض بتدجنج كسا يجػز للأشخاؼ أف يحجدا كقتا لاحقا لمػفاء با
الأقداط قبل مػعج استحقاقيا السحجد في اتفاؽ التسػيل، كلسا كاف أجل ىحه الأقداط مقخرا لسرمحة أشخاؼ اتفاؽ 
التسػيل عمى اعتبار أف مبمغ القخض نتعمق بفائجة، فإنو تصبيقا لمقػاعج العامة لا يجػز الشدكؿ عغ الأجل كدفع 

قبل حمػلو إلا باتفاؽ الصخفيغ، إلا أنو خخكجا عغ القػاعج العامة كتصبيقا لقػاعج كأعخاؼ الشذاشات  لقدطا
                                                           

 مغ ؽ.ـ. 282ـ. -1
 ؽ.ـ.مغ  281ـ.-2
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السرخفية خاصة في ميجاف القخكض فإنو يجػز لمسقتخض تعجيل الػفاء بالأقداط كميا أك بعزيا إذا أراد ذلظ 
 .1تفق عميوكاف قادرا عميو، كسا قج نشتيي قخض الاستيلاؾ بانتياء الأجل السك 

 لمييئات السسهلة: جفعرابعا/إثبات الهفاء أو ال
الحؼ يحتاج للإثبات ىػ القدط الحؼ نجفعو السقتخض في شكل مبمغ مغ الشقػد نتع تحجنج قيستو كعجده  الػفاء

مقجّما في اتفاؽ التسػيل، فيقػـ السقتخض بتدميع مبمغ القدط لمسسػؿ كفي العادة نتع التدميع لسغ يفػّضو السسػؿ 
 ع الأقداط السدتحقة كالستختبة عميو.في قبس القدط مع تدميع السقتخض مخالرة بالجفع نثبت بيا أنو دف

لحا فإثباتو نتع كفقا لمقػاعج العامة، كتصبيقا ليحه القػاعج فإنو لسا كاف مقجار القدط  فالػفاء ترخؼ قانػني
يجاكز في العادة الشراب القانػني للإثبات بذيادة الذيػد فيجب أف يكػف الإثبات بالكتابة أك ما يقػـ مقاميا، 

د كاقعة مادية بل ىػ ترخؼ قانػني، كسا يجػز أف يكػف الػفاء بتحػيل الأقداط السدتحقة إلى فالػفاء ليذ مجخ 
 حداب السسػؿ في أحج البشػؾ.

 السطمب الثاني: الالتدام بجفع فهائج الأقداط لمييئات السسهلة
 بفائجة، الحؼ يحرل عميو السدتفيج مغ السسػؿ كفقا لاتفاؽ التسػيل ىػ قخض مقتخف دائسا مبمغ التسػيل

ىي العػض الحؼ نمتدـ السدتفيج بجفعيا إلى السسػؿ مقابل الانتفاع بسبمغ التسػيل الحؼ حرل عميو  الفائجةك 
 بسقتزى اتفاؽ التسػيل العقارؼ.

الأصل أف الفػائج تدتحق ابتجاء مغ اليػـ الحؼ نتدمع فيو السقتخض مبمغ التسػيل لا قبل ذلظ، فإذا انقزت 
  بتدميع مبمغ القخض فلا تجب دفع الفػائج، لأف الفػائج تكػف مقابل الانتفاع بسبمغ التسػيلمجة عقج التسػيل 

السدتفيج لا نشتفع بسبمغ التسػيل إلا مغ كقت تدمسو إياه، أك مغ كقت دفع مبمغ التسػيل إلى بائع العقار أك ف
ف عجـ تدميع السبمغ راجعا لخصأ السجنغ ما لمسقاكؿ الحؼ يقػـ بعسمية التخميع أك التحديغ أك البشاء، ىحا ما لع يكػ 

، كفي 2داـ الجائغ مدتعجا لمتدميع في أؼ كقت، كقج سسح السذخع الجدائخؼ بسسارسة القخكض الاستيلاكية بفائجة
السقابل أقخ بسشع الفػائج في القخكض السبخمة بيغ الأفخاد، فحدب السذخع السجني الػزيخ السكمف بالسالية ىػ مغ 

 ، لكغ بعج الإصلاحات التي عخفيا القصاع السالي3إلى جانب تشطيع أسعار كمعجلات الفػائج نتػلى تحجنج

                                                           
 ؽ.ـ. 457ـ.-1
قجرىا بسػجب قخار مغ الػزيخ السكمف ؽ.ـ:"يجػز لسؤسدات القخض في حالة إنجاع أمػاؿ لجنيا أف تسشح فائجة يحجّد  455ـ.-2

 بالسالية لتذجيع الادخار".
 .ؽ.ـ 456ك 455 السادتيغ-3
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الحؼ يحجد القػاعج  13-94 قانػف ال السرخفي أصبح البشظ السخكدؼ ىػ الحؼ نتػلى ىحه السيسة، كقج نزك 
ؤسدات السالية بكل عمى:"تحجد البشػؾ كالس العامة الستعمقة بذخكط البشػؾ السصبقة عمى العسميات السرخفية

 حخية، معجلات الفائجة الجائشة كالسجنشة ككحا معجلات كمدتػػ العسػلات السصبقة عمى العسميات السرخفية.
غيخ أنو يسكغ لبشظ الجدائخ أف يحجد ىامذا أقرى يدتػجب احتخامو مغ قبل البشػؾ كالسؤسدات السالية 

 .1بالشدبة لعسميات القخض..."
الستعمق بتخفيس ندبة فائجة القخكض التي تقتخض  308-95خسػـ التشفيحؼ بالإضافة لحلظ صجر الس
، إذ يسشح البشاء الحاتي كشخاء الدكغ ذك الاستعساؿ العائمي الحق في تخفيس 2لتسػيل البشاء أك شخاء الدكغ

ندبة الفائجة عمى القخكض التي تفخضيا مؤسدات القخض ليحه الغاية، كيجفع التخفيس بصمب مغ مؤسدات 
 .3لقخض شبقا لآجاؿ التدجنج كبشاء عمى تقجيع الأدلة الثبػتيةا

شخعت السرالح في بحث آليات تصبيق الإجخاء الحؼ حسمو،  2008 السالية لدشةعمى إثخ مذخكع قانػف 
باستفادة السػضفيغ بسختمف  كالستعمق 2009السالية لدشةفيسا جاء أثخه السالي ضسغ أحكاـ مذخكع قانػف 

عمى القخكض السسشػحة، كىحه %3شخائحيع مغ قخكض بشكية لذخاء سكشاتيع في مقابل ندبة فائجة لا تتجاكز
القخكض ستذسل تسػيل عسميات شخاء الدكشات كالبشاء كأشغاؿ التػسعة، كمغ السحتسل أف نػسع الإجخاء كيتعجػ 

اضي كلا يدتبعج إشخاؾ دنػاف التخقية كالتدييخ العقارؼ كمؤسدات عسميات الذخاء إلى تسػيل عسمية شخاء الأر 
 تخقية الدكغ العائمي في العسمية.

، فمقج تع تحجنج معجلات التخفيس السصبقة عمى القخكض التي 87-10 أما برجكر السخسػـ التشفيحؼ
جما تكػف مجاخيمو أقل في الدشة نتحسميا السدتفيج عش %1تسشحيا ىحه الأخيخة لبشاء سكغ ريفي، بشدبة فائجة

( مخات الأجخ 6أك تداكييا، أما عشجما تكػف مجاخيمو أكثخ بدت) الأجخ الػششي الأدنى السزسػف (مخات 6بدت)
( مخة الأجخ الػششي الأدنى السزسػف نتحسل ىحا السدتفيج ندبة 12الػششي الأدنى السزسػف كأقل باثشتي عذخ)

                                                           
الحؼ يحجد القػاعج العامة الستعمقة بذخكط البشػؾ السصبقة عمى العسميات  ،1994-9-2، السؤرخ في13-94رقع مغ ؽ. 4ـ.-1

 .35، ص1994-11-6، الرادرة بتاريخ 72ج. ر.ع، السرخفية
الستعمق بتخفيس ندبة فائجة القخكض التي تقتخض لتسػيل البشاء أك شخاء ، 1995-10-7، السؤرخ في 308-95رقع ـ.ت.-2

 .18، ص1995-10-11، الرادرة في59ج .ر.ع،الدكغ
 .308-95مغ ـ.ت. رقع 6ك 3السادتاف -3
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ائجة التي تتحسميا الخديشة ىي حاصل الفارؽ بيغ ندبة الفائجة التي ، كتكػف ندبة الف1في الدشة %3 فائجة قجرىا
السؤسدات السالية مع ندبة الفائجة التي نتحسميا السدتفيج، ذلظ حدب نػع الدكغ كحرز ك  تصبقيا البشػؾ

سدات السؤ ك  تقػـ البشػؾ إذمشو الستعمقة بالبشاء الخيفي،  2بالأخز السادة  2ك 1 السجاخيل السحجدة في السادتيغ
السالية بالاتراؿ مع السجنخية العامة لمخديشة بزبط ندبة تفزيمية لتحجنج ندب التخفيس في الفائجة حدب نػع 

حيث نتع تسػيل كمفة التخفيس الحؼ تحتدبو البشػؾ كالسؤسدات السالية التي تقتصعيا الخديشة مغ ب، 2كل سكغ
ندب الفػائج عمى القخكض السسشػحة  الحؼ عشػانو"صشجكؽ تخفيس 302-132حداب التخريز الخاص رقع

 لمعائلات لاقتشاء كبشاء كتػسيع الدكغ ككحا السخقييغ العقارييغ في إشار البخام  السجعسة مغ شخؼ الجكلة".       
إف لالتداـ شالب التسػيل بالػفاء بسدتحقات السسػؿ، يقابمو حق شالب التسػيل في تعجيل الػفاء بسبمغ 

اف اتفاؽ التسػيل العقارؼ كأثشاء تشفيحه، كقج نجج بالإضافة ليحه الالتدامات ىشاؾ التداـ التسػيل خلاؿ مخحمة سخي
في اتفاؽ  بعجـ التعجنل بالإرادة السشفخدة لمذخكط الخاصةيقع عمى عاتق كلا مغ شخفي التسػيل، ىػ الالتداـ 

 أك القخض. التسػيل العقارؼ القخض 

 القخضالسطمب الثالث:الالتدام بعجم التعجيل بالإرادة السشفخدة لمذخوط الخاصة في اتفاق 
بالإرادة  التعجنل لمذخكطيقع ىحا الالتداـ عمى كلا شخفي العقج كلا يقترخ عمى السقتخض فقط، كعجـ 

مق بالذخكط الأساسية كسا نتعمق بسجة القخض كىحا ما نتعخؼ عميو مغ خلاؿ تقديع السصمب نتع قج السشفخدة
 .التعجنل في مجة القخض، كتزسغ الثاني تزسغ التعجنل في الذخكط الأساسيةلفخعيغ، الفخع الأكؿ 

 الفخع الأول: التعجيل في الذخوط الأساسية

افو بسا كرد فيو، فلا يجػز لأؼ شخؼ أف يغيخ في شخكط العقج كفقا لمقػاعج العامة فإنو بإبخاـ العقج نمتدـ أشخ 
 106أك أف نتحمل مغ آثاره، إذ يُعتبخ ذلظ تعجيلًا لمعقج بالإرادة السشفخدة كىحا غيخ جائد لأنو نتعارض مع السادة 

باب التي مغ القانػف السجني:"العقج شخيعة الستعاقجنغ فلا يجػز نقزو أك تعجنمو إلا باتفاؽ الصخفيغ أك للأس
 يقخّرىا القانػف".

                                                           
خفيس ندب الفائجة عمى ، الحؼ يحجد مدتػيات ككيفيات مشح ت2010-3-10، السؤرخ في87-10مغ ـ.ت. رقع  2ك 1ـ.-1

، الرادرة 17القخكض التي تسشحيا البشػؾ كالسؤسدات السالية لاقتشاء سكغ جساعي كبشاء سكغ ريفي مغ قبل السدتفيجنغ،ج. ر.ع.
 .4، ص 2010 -3-14في
.87-10رقع ـ.ت. مغ 5ك 4.ـ- 2 
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ىحه القاعجة العامة تحطخ التجخل الانفخادؼ في تعجنل شخكط اتفاؽ التسػيل العقارؼ، لأف ذلظ يسذ 
 عشاصخ الخضاء التي كانت أساس التداـ السدتفيج السقتخض بالاتفاؽ، الأمخ الحؼ يدتػجب صجكر رضاء ججنج

 الستكافميغ أيزا.ليذ مغ جانب السدتفيج فقط بل كمغ جانب 
فيل يكفي القبػؿ الرادر عغ السدتفيج كالكفيل بالتعجنل الصارغ عمى شخكط الاتفاؽ، أك نشبغي أف يكػف 

 القبػؿ شاملا للاتفاؽ بالكامل بسا فييا التعجيلات التي أدخمت عمى شخكشو؟
تعجنمو مشيا كما لع يصخأ مغ السفيج أف يكػف قبػؿ شالب التسػيل كالكفيل شاملا لذخكط الاتفاؽ كميا ما تع 

عميو التغييخ، حتى تتاح لمذخز فخصة معخفة جسيع حقػقو كالتداماتو كمقارنتيا بالذخكط الأساسية الػاردة 
بالشسػذج الحؼ تعجه الييئة السانحة لمتسػيل، كسا يجب أف تتاح لو ميمة معقػلة لمتفكيخ بخكية كتجبخ في الإيجاب 

أف ىحا الأمخ يكفل تػفيخ حساية أفزل كأكبخ لمسدتفيج ضج ما يفخضو السسػؿ بعجما لحقو مغ تعجيلات، فلا شظ 
مغ شخكط لاحقة عمى الاتفاؽ الأصمي، كسا يدسح لمجية الإدارية بسسارسة رقابتيا عمى السسارسات التعدفية 

 . 1التي قج ترجر عغ السؤسدات السالية القائسة عمى التسػيل العقارؼ 
 1983 لفخندية دعػػ تتمخز كقائعيا، أف أحج البشػؾ قج كافق في أكتفقج عخضت عمى محكسة الشقس ا

ألف فخنظ لتسػيل شخاء بشاء، كعمى إثخ تعخض الدكجيغ لرعػبات مالية  470 عمى مشح زكجيغ قخضا بسبمغ
 10 بإعادة ججكلة دنغ القخض، الأمخ الحؼ تع الاتفاؽ عميو في 1990مانػ 15فقج أعصيا مػافقتيسا لمبشظ في

فخنظ، كعشجما تػقف الدكجاف عغ الدجاد باشخ البشظ في اتخاذ  531.603 ليربح مبمغ القخض 1990نػنيػ
إجخاءات الحجد كالبيع الجبخؼ، غيخ أف الدكجاف رفع دعػػ ببصلاف حكع الاتفاؽ الأخيخ لعجـ صجكر عخض 

إلى السصالبة بدقػط حق  مدبق مغ جانب البشظ، مسا يعج مخالفة لقاعجة آمخة متعمقة بالشطاـ العاـ، بالإضافة
دفع ك  ، كبصلاف إجخاءات  الحجد الإدارؼ 2003البشظ في الفػائج مع الدساح بدجاد رأس ماؿ القخض حتى عاـ

الستعمقة بكيسة أك ألف فخنظ، مدتشجة عمى أف أؼ تعجنل في شخكط القخض خاصة تمظ  100تعػيس مقجاره 
حيث ب ، الأمخ الحؼ نتحقق في ىحه الجعػػ السسػؿيدتػجب أف يدبقو عخض ججنج مغ جانب  بسعجؿ الفائجة

 إذ أنوكسا رفزت الجفع الحؼ أبجاه البشظ بأف السدتفيج قج قبل ىحا التعجنل  ،زادت قيسة السبالغ السصمػب سجادىا
 . 2لا يجػز التشازؿ عغ حكع مقخر بقاعجة آمخة مترمة بالشطاـ العاـ

 
                                                           

التسػيل العقارؼ، مجمة العمػـ القانػنية كالاقترادية، جامعة محمد محمد أبػ زيج، حقػؽ كالتدامات السدتثسخ إزاء السسػؿ كفقا لاتفاؽ -1
 .143-142، ص2005، سشة2عيغ شسذ، مرخ،ع 

 .286ص مجمة القانػف العقارؼ،، 495قزاء ص، دالػز، 1998نشانخ 6 ، الجائخة الأكلى، بتاريخ نقس مجني فخندي محكسة-2
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 الفخع الثاني: التعجيل في مجة القخض
صجكر  يدتمدـ لحجكث أؼ تعجنل عمى شخكط القخض أك التسػيل العقارؼ  البشج إشكالية مفادىا ىلحا ىشخح 

 لا يصبق إذا تعمق التعجنل بسجةأـ أف ىحا الحكع الكفيل، عخض ججنج مغ جانب السسػؿ يخزع لقبػؿ السدتفيج ك 
 ؟يا مثل قيستو كمعجؿ الفائجة التي نشتج الأساسية يقترخ فقط عمى الذخكطبل  القخض

مع ، إذا اقترخ التعجنل في شخكط القخض عمى مجة الدجاد القزاء الفخندي يسيل إلى عجـ الحكع بالبصلاف
إذ تعتبخ محكسة الشقس الفخندية أف الشرػص التي تدتػجب قاء مبمغ القخض كمعجؿ الفائجة ثابتا دكف تعجنل، ب

مى التعجنل تغييخ في مجة إذا تختب علا تشصبق  عمى أؼ تعجنل في شخكط القخض صجكر إيجاب ججنج سابق
الذخكط الأخخػ كسا ىي الفائجة ك معجؿ أشيخ مع بقاء مبمغ القخض ك  6تجت كانت مجة الدجاد قج امالقخض، ك 
 .1دكف تعجنل

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                           

 .117-116ثخكت عبج الحسيج، السخجع الدابق، ص-1
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 السبحث الثاني: الالتدامات الشاجسة عن ضسانات الهفاء بسبمغ القخض
البشػؾ إلى شمب ضسانات كافية لسشح القخكض، لأنيا مختبصة بجرجة كبيخة بالثقة اتجاه الدبػف كبسجػ  تمجأ

متانة مخكده السالي كاحتخامو لتعيجاتو، كبقجرتو عمى تقجيع الزساف كتأميغ لمػفاء بتمظ التعيجات التي تدسح لمبشظ 
الأساس لعسمية الائتساف يجب أف يأخح في  باستخجاع السبمغ السقتخض كسا تؤمّغ لو حقػقو، كيعتبخ البعس

اعتباره فكخة الخصخ، فكل قخض محفػؼ بجرجة مغ السخاشخ كالتأخيخ أك العجد الكامل عغ الدجاد لمقخض، أك 
ببعس الأقداط مسا دفع السسػليغ باتخاذ كافة الاحتياشات لسػاجية تمظ السخاشخ عغ شخيق تقجيع ضسانات 

 .1لمسػافقة عمى اعتساد التسػيل
فالقخض أصبح أساس التشسية الاقترادية سػاء أف ارتبط بالسؤسدات أك الأشخاص الخػاص، إذ ىشاؾ 

، لحا 2صيغة تخدد في الداحة السرخفية مفادىا:"ليذ ىشاؾ تشسية بجكف قخض كليذ ىشاؾ قخض بجكف ضسانات"
كسا يزسغ بسػجبيا لمسجنغ سغ لو تشفيح الالتداـ الجائغ بو، ضسانات تزجعل القانػف لمجائغ كىػ البشظ السسػؿ 

  ، فيشا صمة بيغ التأميشات)الزسانات(كجػد الثقة التي يدتصيع بيا الحرػؿ عمى الجنغ الحؼ يحتاج إليو
  ي ترشف إلى صشفيغ ضسانات شخريةىي ليدت الائتساف كإنسا كسيمة تداعج عمى تحكيقو، ك الائتساف فيك 
، إذ 124إلى 120ىحه الزسانات في السػاد القخضالستعمق بالشقج ك  11-03قج تشاكؿ الأمخ، 3ضسانات عيشيةك 

ار مغ ليخت، كضع تحت ترخؼ البشظ السسػؿ شخيحة كاسعة مغ التأميشات أك الزسانات الذخرية كالعيشية
  سػيلالب التسػيل كضخكؼ عسمية التكفقا لػضع ش ،4بيشيا ما يكفل ضساف حقػقو كالحفاظ عمى مرالحو

عميو  كجبجسع بيغ أكثخ مغ نػع أك إحجػ الزسانات البشظ ر فإذا اختاليدار شالب التسػيل،  بتقييسوالسسػؿ ك 
لأف السذخع لع نمدمو بشػع معيغ مغ التأميشات، كقج تشاكلت ىحه الزسانات أحكاـ  مدؤكليتو الذخرية، تحسل

الأكؿ احتػػ عمى الالتدامات السختبصة بالزسانات  ، بحلظ قدسشا السبحث لثلاث مصالب، السصمب5القانػف السجني
                                                           

1
-Farouk Bouyacoub , L’entreprise et le financement bancaire , Casbah éditions, Alger, 2000 , p 224-225. 

ميذاؿ قخيسالجؼ، السمتقى الػششي الثاني حػؿ"تعسيق السعارؼ القانػنية لمسػثق"، الغخفة الػششية لمسػثقيغ، السجرسة العميا -2
 .22، ص2005الجدائخ، سشة لمقزاء،

، 1998الدعػد كىساـ محمد محسػد زىخاف، التأميشات الذخرية كالعيشية، دار السصبػعات الجامعية، مرخ، سشة رمزاف أبػ -3
 .16ص

، 2003-8-27، الرادرة في52، الستعمق بالشقج كالشقس،ج. ر.ع.2003-8-26، السؤرخ في11-03مغ أ.رقع 121ـ.-4
ملاؾ كالجنػف كالأرصجة السدجمة في الحداب، ضسانا لجفع كل :"تدتفيج السؤسدات السحكػرة مغ امتياز عمى جسيع الأنرت، 3ص

مبمغ نتختب كأصل دنغ أك فػائج أك مراريف كل الجنػف السدتحقة لمبشػؾ كالسؤسدات السالية أك السخررة ليا كزسانة كلإيفاء 
 أك تطييخ أك ضساف". الدشجات السبيعة ليا أك السدمسة ليا كخىغ حيازؼ ككحا لزساف أؼ تعيج اتجاىيا بكفالة أك تكفل 

5
- Mansour Mansouri , Système et pratique bancaire  en Algérie, édition et distributions  Houma , Alger,2005 , p 133-

134. 
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الذخرية لمػفاء بسبمغ القخض، كاحتػػ السصمب الثاني عمى الالتدامات السختبصة بالزسانات العيشية لمػفاء بسبمغ 
 القخض، أما السصمب الثالث خرز للالتداـ السختبط بتقجيع الإسيامات الذخرية السدبقة.

 السختبطة بالزسانات الذخرية لمهفاء بسبمغ القخضالأول: الالتدامات  السطمب
الزسانات الذخرية ىػ تعيج يقػـ بو شخز آخخ ليذ شخفًا في اتفاقية القخض ىػ الكفيل التزامشي، 

، مغ أىع صػرىا 1بسػجبو يعِج بالتّدجنج في حالة عجـ قجرة السجنغ عمى الػفاء بالتداماتو عشج تاريخ الاستحقاؽ
تقجيع الكفيل بسػجب عقج  الالتدامات الشاجسة عغحتياشي كالتأميغ، إلا أنشا سشقترخ عمى الكفالة، الزساف الا

سا ضساناف شخرياف لمػفاء في اتفاؽ التسػيل العقارؼ، أما باعتبارى، عغ تقجيع التأميغ ةالشاجسالكفالة، كتمظ 
تشاكؿ الأكؿ غ الفخع الزساف الاحتياشي ىػ أمخ متعمق بالأمػر التجارية، ليحا خرّرشا السصمب لفخعي

كالفخع الثاني خرز  ،لالتدامات الشاجسة عغ تقجيع الكفيل بسػجب عقج الكفالة كزسانة شخرية لمػفاءا
 .للالتدامات الشاجسة عغ تقجيع التأميغ كزسانة شخرية لمػفاء

 لقخضالفخع الأول: الالتدامات الشاجسة عن تقجيم الكفيل بسهجب عقج الكفالة كزسانة لمهفاء بسبمغ ا
فعمى السدتفيج مغ بسبمغ القخض، الكفالة كآلية لسشح التسػيل كتأميغ لمػفاء  سانةاختيار البشظ ض ففي حاؿ

الغخض مشو تشفيح التداـ لاتفاقية القخض،  كسخحمة تحزيخيةالتسػيل البشكي الالتداـ بتقجيع كفيل بسػجب عقج كفالة 
 تعجّ قانػف مجني:"إذا التدـ السجنغ بتقجيع كفيل..."،  646السادة ما يفيج أنو التداـ السكفػؿ في حالة العجد، ك 

فالكفالة ىي ما نػدعو لتي تحقق السرمحة كل مغ الجائغ كالسجنغ، الكفالة مغ أىع نطع التأميشات الذخرية ا
يقع عمى عاتقو أك ، سشجات أك أكراؽ مالية لزساف تشفيح التداـ معيغك شخز مغ الأشخاص مغ مبمغ نقجؼ أ

الكفالة عقج يكفل قانػف مجني:" 644السادة حدب ، ك 2ساف تغصية ما قج نشذأ بفعمو مغ مدؤكلية في السدتقبللز
فسقتزى الكفالة لتداـ إذا لع يفي بو السجنغ نفدو"، بسقتزاه شخز تشفيح التداـ بأف نتعيج لمجائغ بأف يفي بيحا الا

شالب التسػيل اتجاه البشظ السسػؿ ى الكفيل تشفيح التدامات السكفػؿ كىػ إذف ىػ التداـ أك تعيج شخز معيغ يدس
 إذا لع يدتصيع الػفاء عشج حمػؿ أجل الاستحقاؽ.  

فالكفالة قج تكػف بديصة بحيث نتكفل ضامغ كاحج في القخض، كيدأؿ فييا الكفيل بعج تحقق عجـ قابمية 
جبيا عجة متكافميغ لزساف القخض كسجاده بحمػؿ الأجل، السجنغ الأصمي لمػفاء، كقج تكػف تزامشية فيمتدـ بسػ 

، كىحا الشػع مغ الكفالة ىػ الغالب في 3يكػف فييا لمبشظ مصالبة أؼ مغ شالب التسػيل ما يعخؼ بالسجنغ أك كفيمو
                                                           

.88، ص2002تخيكي كاريغ، خصخ القخض، ماجدتيخ، جامعة قدشصيشة، كمية العمػـ الاقترادية، سشة- 1 
 .29-28محمد محسػد زىخاف، السخجع الدابق، صرمزاف أبػ الدعػد كىساـ -2
 .128-127، ص1992، دنػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، سشة2شاكخ القدكيشي، محاضخات في اقتراد البشػؾ، ط -3
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السعاملات السرخفية إذ يذتخط البشظ السسػؿ في عقج الكفالة أف نتشازؿ الكفيل عغ حقػقو الخاصة بالجفػع، حتى 
 نتسكغ البشظ السسػؿ مغ متابعة شالب التسػيل أك الكفيل عمى أساس يدار كملاءة كل مشيسا.

 لا يكتفي الكفيل في عقج الكفالة بالالتداـ بزساف أصل الجنغ فقط بل تذسل أيزا ممحقات الجنغ
 ؼ الكفيل بالتحجنجعخّ تالسرخكفات، فقج يحجد البشظ السسػؿ كالكفيل الالتداـ السكفػؿ مدبقا في عقج الكفالة حتى نك 

قج الكفالة مبمغ الجنغ د عإذا لع يحجّ مبمغ الالتداـ الحؼ سيكفمو انفخاديا أك تزامشيا مع السجنغ الأصمي، ف عمى
الجنغ السكفػؿ  شرب عمىد بحكع القانػف كتكػف في ىحه الحالة كفالة مصمقة، فتفإف ىحا السبمغ نتحجّ السزسػف 

الكفيل في ىحه إذف ، 1ىحا الأمخ ناذر الحجكث في السجاؿ السرخفيما يكػف  كغالبا ممحقاتوبسقجاره أكصافو ك 
 الحالة يزسغ لمبشظ السسػؿ الجنغ الأصمي، السمحقات كالسرخكفات عمى الشحػ الآتي:

 : ممحقات الجين-أ
الستفق ىي التعػيزات التي نمتدـ بيا السجنغ السقتخض بدبب إخلالو بالتداماتو، كتذسل كحلظ فػائج الجنغ 

عمييا في عقج القخض أك التسػيل السبخـ بيغ البشظ كالسجنغ السقتخض، ككحا فػائج التأخيخ الشاتجة عغ الحداب 
 .2الجارؼ بدبب تػقفو عغ الشذاط كالعسػلات كالسمحقات الأخخػ 

 مرخوفات السطالبة الأولى:-ب
لإعحار كرسػـ رفع كتذسل تكاليف ا ىي التي نجفعيا الجائغ أؼ البشظ في مصالبة السجنغ السقتخض بالػفاء،

 الجعػػ كمرخكفاتيا.
 : مايدتجج من مرخوفات-ج

بعج إخصار الكفيل بسا اتخحه البشظ الجائغ مغ إجخاءات ضج السجنغ السقتخض قرج تغصية تمظ التي تقيج 
 . 3الجنغ)القخض(

الية إلى ذمة ىحا فإف الغخض مغ تقجيع الكفيل ىػ تأميغ الجائغ ضج مخاشخ إعدار مجنشو، بزع ذمة م
الأخيخ، فلا نتع قبػلو في ىحا الغخض إلا إذا انعقج العقج صحيحا، ذلظ بػجػب تػافخ شخكط عامة الػاردة في 

                                                           
 مغ ؽ.ـ. 653.ـ-1

2
-Luc Bernet-Rollande,op, cit, p 161-162.   

3
-Mansouri Mansour, op, cit, p 133-134. 
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العامة التي تذسل الخضا السحل كالدبب إلى جانب شخكط خاصة معيّشة مصمػبة في الكفيل كسا أكردىا  القػاعج
 .1السذخع السجني

باعتبار أف عقج الكفالة ضسانة شخرية، تختمف الالتدامات الشاتجة عغ إبخاـ عقج الكفالة باختلاؼ 
العلاقات التي تشت  عشيا، الحؼ يذكل كزسانة لمػفاء بسبمغ التسػيل في حالة عجد السدتفيج بالػفاء بالتداماتو، 

ذا كانت بديصة أك تزامشية، أك حدب فيحل الكفيل باعتباره الزامغ مقاـ السجنغ حدب صػرة عقج الكفالة إ
 في كل حجّدتعجد الكفلاء أك كفيل كاحج نشفخد بكل الجنغ، مغ خلالو يسكغ أف نختب نػعاف مغ العلاقات التي ت

 الكفيل كالسجنغ. بيغالثانية في العلاقة العلاقة بيغ الكفيل كالجائغ ك  الأكلى في ا التدامات،كاحجة مشي
 :الجائنلعلاقة بين الكفيل و الشابع عن ا الالتدامأولا/

نمتدـ الكفيل بسقتزى عقج الكفالة أف يزسغ تشفيح التداـ السجنغ)شالب التسػيل(أك الػفاء بو، نتختب عميو أف 
لمجائغ أف يصالب الكفيل بالػفاء بالالتداـ السكفػؿ، كنطخا لرفة التبعية التي نترف بيا عقج الكفالة فإنو يجب 

السجنغ قبل مصالبة الكفيل، كسا يجب أف نشفح عمى أمػاؿ مجنشو الأصمي لاستيفاء حقو  عمى الجائغ أف يصالب أكلا
قبل أف نشفح عمى أمػاؿ الكفيل كىحا ما يدسى بالجفع بالتجخيج، فحق الكفيل قاصخ عمى الجفع بالتّجخيج لمسجنغ 

، كإذا تعجد الستكافميغ لجنغ 2يغالسكفػؿ كلا يحق لو أف نجفع بالتجخيج لسجنغ آخخ غيخ مكفػؿ في حالة تعجد السجنش
كاحج كفي عقج كاحج مع عجـ تزامشيع فإنو لا يكػف لمجائغ أف نخجع عمى أؼ مشيع إلا بقجر نريبو في 

 .ىحا ما يدسى بالجفع بالتقديعك  الجنغ
اف ليع التسدظ بالجفع بالتقديع، ىحا الحق عشج تعجد الستكافميغ كرجع الجائغ عمى أحجىع فقط كنثبت  

إذا كفل السجنغ  أماالسجنغ ىػ الحؼ نتحسل حرة السعدخ مشيع، الجدائخؼ جعل الأصل ىػ التقديع ك  السذخعف
متكافميغ متعجدكف كل كاحج بعقج كفالة مدتقل فلا نشقدع الجنغ بيشيع بل أف كل كاحج يكػف مدئػؿ عغ الجنغ كمو 

                                                           
مػسخا كمكيسا بالجدائخ، كلو أف يقجـ عػضا عغ الكفيل  يجب أف يقجـ شخرا، إذا التدـ السجنغ بتقجيع كفيلؽ.ـ:"مغ  646ـ.-1

تأميشا عيشيا كافيا"، يفيع مغ الشز الذخكط الػاجب تػافخىا في الكفيل، يجب أف يكػف مػسخا كقادرا عمى الػفاء بالالتداـ الحؼ قاـ 
ؼ أف تكػف ىحه الأمػاؿ عقارات أك بزسانو، كيقع عمى السجنغ عبء إثبات يدار الكفيل بسا لجيو مغ أمػاؿ كافية لمػفاء، كيدتػ 

مشقػلات متى كانت كافية، كسا يجب أف يكػف مكيسا في الجدائخ حتى يدتصيع أف نخجع الجائغ عمى الكفيل بأسيل الصخؽ 
زالية سي نػسف، عقج ، كالسقرػد ىشا الإقامة العادية، كلا يذتخط في الكفيل أف يكػف جدائخيا لأف نز السادة شسل عبارة شخز

، كأف تكػف لمكفيل أىمية إبخاـ العقج كىي أىمية خاصة، كمغ السقخر أنو 28-27، ص2004، دار الأمل، الجدائخ، سشة3الة، طالكف
إذا اشتخط الكفيل قبل التدامو تعػيزا نجفعو الجائغ أك السجنغ فإف أىمية التعاقج تكفي في ىحه الحالة، كلا يذتخط في الكفالة أىمية 

، محمد كامل مخسي باشا، شخح القانػف السجني، التأميشات الذخرية القاصخئغ أك إلى السجنغ فتجػز أىمية خاصة بالشدبة إلى الجا
 .39، ص1998كالعيشية، دار السصبػعات الجامعية، مرخ، سشة

 .58ص السخجع الدابق، عقج الكفالة، زالية سي نػسف،، ؽ.ـ مغ  901ـ.-2
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عجة كفالات مدتقمة عغ بعزيا لكغ يجسعيا  إلا إذا كاف قج احتفع لشفدو بحق التقديع، كفي ىحه الحالة تػجج
 .1كحجة الجنغ

لا يعتبخ الجفع بالتجخيج كبالتقديع مغ الشطاـ العاـ فيػ دفع مقخر لسرمحة الكفيل الذخرية، لحلظ يجب 
عمى الكفيل إذا أراد الاستفادة مغ ىحا الجفع أف نتسدظ بو كلا يجػز حيشئح لمسحكسة أف تقزي بو مغ تمقاء 

يعتبخ التداـ الكفيل في مػاجية الجائغ أك البشظ مختبط بأىع التدامات السدتفيج ىػ التداـ بجفع الأقداط، نفديا، كسا 
يربح ففالكفيل يحسل سلاح دك حجنغ إذ يعتبخ السجنغ الحؼ يحلّ محل السجنغ الأصمي حالة إخلالو بالتدامو 

حالة عجد السدتفيج مغ التسػيل عغ الدجاد،  كزساف يدتعسمو البشظيعجّ  نفدو ممتدما بجفع الأقداط كفي الػقت
لحساية مرمحة الصخفيغ البشظ مغ خصخ انعجاـ الديػلة أك التجسيج، ككحا لتفادؼ الحجد عمى العقار مػضػع 

 التسػيل العقارؼ الحؼ قج نتعخض لو السجنغ مغ شخؼ البشظ.  
  :السجينالشابع عن العلاقة بين الكفيل و  الالتدام/ثانيا

 أف الالتداـ بجفع الأقداط مختبط أساسا بالسجنغ الأصمي كليذ الكفيل، كأف الالتداـ الشابع عغ عمى اعتبار
ٍـ لالتداـ"السدتفيج  العلاقة بيغ الكفيل كالجائغ ىي ناشئة بسػجب عقج الكفالة كليذ التداـ شخري مباشخ فيػ حا

بسا دفعو مغ أمػاؿ تحكيقا لمسخكد مغ القخض"مغ التلاشي، ليحا فالسذخع خػّؿ لو حق الخجػع عمى السكفػؿ 
القانػني الحؼ أكججه كاختاره السقتخض لشفدو، كىػ مخكد السجنغ الأصمي بحيث إذا كفى عشو الكفيل فإف السجنغ 
الأصمي نمتدـ بخد السبالغ لو شػاعية، لأف التداـ الكفيل نابع عغ التدامو الأصمي بدجاد الأقداط بحلظ يكػف 

 فتخة مغ الػقت، أك حدب قػاعج يقخرىا القانػف فيكػف الخجػع إما:  السجنغ قج حققو كلػ بعج
 (الخجهع بالجعهى الذخرية)دعهى الكفالة(: 1

إلا سقط حقو في الخجػع عمى السجنغ، فإذا لجنغ ك يجب عمى الكفيل أف يخبخ السجنغ قبل أف يقػـ بالػفاء با
أسباب تقزي ببصلاف الجنغ كانقزائو كلع يعارض كاف السجنغ قج كفى الجنغ أك في كقت استحقاقو كانت لو 

بقي لمكفيل الحق في الخجػع عميو كلػ كاف السجنغ قج دفع الجنغ أك كانت لجيو أسباب تقزي  ،السجنغ الػفاء
 .2ببصلانو أك انقزائو

نت أقخّ السذخع شبقا لمقػاعج العامة أيزا أنو يكػف لمكفيل الحؼ كفى الجنغ أف نخجع عمى السجنغ سػاء كا
 الكفالة قج عقجت بعمسو أك بغيخ عمسو، كيكػف لمكفيل بالخجػع بأصل الجنغ كالسرخكفات غيخ أنو فيسا يخز

                                                           
 ..76ص السخجع الدابق، نفذ زالية سي نػسف،كعغ  ؽ.ـ،مغ  2ك 1ؼ 664ـ.-1
 مغ ؽ.ـ. 2ك 1ؼ. 670ـ.-2
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 .1السرخكفات لا نخجع الكفيل إلا بالحؼ دفعو مغ كقت إخبار السجنغ الأصمي بالإجخاءات التي اتخحت ضجه
 جعهى الحمهل:(الخجهع ب2

بالالتداـ الأصمي لمسدتفيج مغ  لمػفاء الكفيل الحؼ كفى أقداط الجنغ، ما ىػ إلّا ضامغ عمى اعتبار أف
  القخض، بالتالي عمى السكفػؿ أف نخجع السبالغ لأف الجفع مختبط بو شخريا كبالتدامو أثشاء تػقيع اتفاقية القخض

اؿ دعػػ الحمػؿ ذلظ بأف يحل ميذ مختبط بالكفيل في الأصل، كإلا سيكػف لمكفيل استخجاع السبالغ باستعسف
 .2الكفيل محل الجائغ في جسيع ما لو مغ حقػؽ قِبَل السجنغ

مغ  261فجعػػ الحمػؿ ما ىي إلا تصبيق لمقػاعج العامة في الػفاء مع الحمػؿ السشرػص عميو في السادة 
 ة:فيكػف لمسػفي أف يحل محل الجائغ الحؼ استػفى حقو في الأحػاؿ التالي ،القانػف السجني

 إذا كاف السػفي ممدما بالجنغ مع السجنغ أك ممدما بػفائو عشو.-أ
 إذا كاف السػفي دائشا ككفى دائشا آخخ مقجما عميو بسا لو مغ تأميغ عيشي كلػ لع يكغ لمسػفي أؼ تأميغ.-ب
 إذا كاف السػفي اشتخػ عقارا كدفع ثسشو كفاءا لمجائشيغ، خُرّز العقار لزساف حقػقيع.-ج
  اؾ نز خاص يقخر لمسػفي حق الحمػؿ.إذا كاف ىش-د
أف نخجع عمى السجنغ بيحه الجعػػ كيدتػؼ أف تكػف الكفالة حاصمة بعمع السجنغ أك بغيخ  يدتصيع الكفيلف

 عمسو حتى رغع معارضتو، كسا تدتػؼ أف تكػف الكفالة لسرمحة السجنغ أك الجائغ، أك أف يكػف الكفيل مأجػرا أك
متزامغ، فعلاقة الكفيل كالسجنغ الأصمي لا تتغيخ بالتزامغ، فممكفيل دائسا حق مأجػر متزامغ أك غيخ غيخ 

الخجػع بكل الجنغ شالسا أنو أجشبي عغ الجنغ الأصمي، فإذا تعجد السجنشػف بجنغ كاحج ككانػا متزامشيغ فممكفيل 
 .3الحؼ ضسشيع أف نخجع عمى أؼ مشيسا بجسيع ما كفى مغ الجنغ

 الشاجسة عن تقجيم التأمين كزسانة لمهفاء بسبمغ القخض الفخع الثاني: الالتدامات
يذكل ضساف شخري في التسػيل العقارؼ فيػ آلية مشح كضسانة لمػفاء، بحيث يُعصي لمبشظ  ميغأالت إفّ 

السسػؿ الحق في الاستفادة مغ التعػيس عغ الأضخار التي تمحقو جخاء عجـ التداـ السجنغ بالجفع قبل الجائغ 
 سػاء بدبب الإفلاس الكػارث إعداره أك كفاتو.

                                                           
 .84زالية سي نػسف، عقج الكفالة، السخجع الدابق، صوؽ.ـ،  1ك 2.ؼ 672.ـ-1
:"إذا كفى الكفيل الجنغ، كاف لو أف يحلّ محل الجائغ في جسيع ما لو مغ حقػؽ تجاه السجنغ، كلكغ إذا لع نػفي إلا ؽ.ـ 671ـ.-2

 بعس الجنغ، فلا نخجع بسا كفاه إلّا بعج أف يدتػفي الجائغ كل حقو مغ السجنغ". 

 .93-92زالية سي نػسف، عقج الكفالة، السخجع الدابق، صو ؽ.ـ، مغ 673ـ.-3



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 175 - 
 

، غيخ أف 625إلى 619أميغ في التقشيغ السجني بسػجب السػاد مغالجدائخؼ قاـ بتشطيع عقج التالسذخع 
الشرػص التي أكردىا السذخع لع تتشاكؿ سػػ الأحكاـ العامة دكف الأحكاـ الجدئية التفريمية التي تخؾ أمخ 

الحؼ تع  07-95، كبالفعل فقج تع تشطيع الأحكاـ الخاصة بعقج التأميغ برجكر الأمخ 1تشطيسيا لمقػانيغ الخاصة
، كقج عخّؼ عقج التأميغ بأنو عقج نمتدـ السؤمغ بسقتزاه أف نؤدؼ لمسؤمغ لو أك السدتفيج 042-06تعجنمو بالأمخ

 الحؼ اشتخط التأميغ لرالحو، مبمغا مغ الساؿ أك إنخادا أك أؼ عػض مالي آخخ في حالة كقػع الحادث أك تحقق 
 .3فعة مالية أخخػ نؤدنيا السؤمغ لو لمسؤمغ"أك تحقق الخصخ السبيغ بالعقج، كذلظ مقابل القدط أك أية د

الستعيج بالتعػيس عغ أما  فالذخز دافع الأقداط ىػ السؤمغ لو، كمػضػع التأميغ ىػ السؤمغ عميو،
تأميغ، كتخخج مشيا في لمأمػاؿ في شكل أقداط  تحرل عمىالستسثل في شخكات التأميغ ت الخصخ ىػ السؤمغ

زخريغ، ففي مجاؿ التسػيل العقارؼ فإنشا نجج صشفاف مغ التأميغ نمتدـ شكل تعػيزات تجفع لمستعاقجنغ الست
الأكلى التداـ بالتأميغ الستعمق بالقخض العقارؼ  تتزسغ السقتخض تأميشيسا نتعخؼ عمييسا مغ خلاؿ جدئيتيغ،

 السسػؿ كزسانة لمػفاء، كالثانية تتعمق بالتداـ بالتأميغ الستعمق بالسقتخض.
 الستعمق بالقخض العقاري السسهل كزسانة لمهفاء: أولا/التدام بالتأمين

 شبقا لآلية مشح القخض التي تعتبخ في نفذ الػقت كزسانة لتشفيح التدامو بجفع مبمغ التسػيل فإف السقتخض
ا مباشخا للائتساف، إذ نمتدـ بيحا الشػع مغ التأميغ، نطخا لأف الجائشػف كججكا في التأميغ في الػقت الحاضخ شخيقً 

الجائغ يصالب بتأميغ الجنغ سػاء بتأميغ كفالة الػفاء، أك تأميغ قخض كىحاف التأميشاف نجخلاف في تأميغ أصبح 
 :4الأشياء
 تأمين الكفالة: (1

 ىػ عقج يزسغ مغ خلالو السؤمغ مقابل قدط تأميغ السؤسدة السالية أك السرخفية بتعػيس مدتحقات ىحه

                                                           
 مغ ؽ.ـ:"تشطع القػانيغ الخاصة عقج التأميغ بالإضافة إلى الأحكاـ التي نتزسشيا ىحا القانػف". 620ـ.-1
، ـ.ـ للأمخ 3، ص2006-3-12، الرادرة في15..عالستعمق بالتأميشات، ج. ر ،2006-2-20، السؤرخ 04-06رقع  أ.-2

 .1995-1-25، السؤرخ 95-07
الحي  Himard الفقياء الفخندييغ الحنغ عخفػا التأميغ نجج الفكيو ليساردمغ ، ك 07-95أ.رقعمغ  2، ـ.ؽ.ـمغ  619.ـ-3

:"عسمية يحرل بسقتزاىا أحج الصخفيغ كىػ السؤمغ لو، في نطيخ مقابل نجفعو عمى تعيج بسبمغ نجفعو لو أك لمغيخ، إذا تحقق عخفو
خصخ معيغ لمستعاقج الآخخ كىػ السؤمغ الحؼ نجخل في عيجتو مجسػعا مغ ىحه الأخصار يجخؼ مقاصة فيسا بيشيا شبقا لقػانيغ 

-1090، ص1970، دار الإحياء التخاث العخبي، مرخ، سشة7قػد الغخر، عقج التأميغ، ج عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، عوالإحراء"، 
1091. 

4
-Boutellet  Blocaille, droit du crédit, 2ème édition,  Masson , Paris,  France, 1995, p 176.  



 الباب الأول: التدامات السقتشي الستختبة عن الاستفادة من الدكشات السجعسة
 

- 176 - 
 

 .1الأخيخة في حالة إفلاس السجنغ
 :القخض(تأمين 2

، دكف أف يحاط 1995سشة لأكؿ مخة في الجدائخ التأميغ مجكنة عسميات في القخض تأميغ ضيخ مرصمح
بتعخيف كأحكاـ خاصة تشطسو كالتأميشات الأخخػ، إذ ىشاؾ بعس القخارات التي تسشح إعتسادات لذخكات التأميغ 

مثل تشطيع تأميغ القخض عشج  لسسارسة ىحا الشػع مغ التأميشات أك لذخكات خاصة بتشطيع أشكاؿ خاصة
، فتأميغ القخض تقػـ بو مؤسدة التأميغ لحداب السدتفيج مغ الاعتساد لتغصية خصخ تعحر الػفاء 2الترجنخ

  بسبمغ القخض، عمى ىحا الأساس فإف الػفاء كعجـ الػفاء يسكغ أف يكػف مػضػع تأميغ تقػـ بو شخكة التأميغ
امتشاعو عغ الػفاء مغ  بإمكاف الجائغ استيفاء حقو عشج إعدار مجنشو أكالسدتفيج مغ ىحا التأميغ، أنغ يكػف ك 

، 3شخكة التأميغ، فتأميغ القخض ىػ ضساف شخري يقػـ بو شخز معشػؼ ىػ شخكة التأميغ أك بشظ متخرز
فأساس تأميغ القخض ىػ اتحاد السقتخضيغ كمؤسدات أخخػ مثل السرارؼ كشخكات التأميغ، الحنغ نتعخضػف 

ذابية بتأسيذ شخكات أك صشادنق تأميغ تبادلي يكػف كل شخؼ فييا شخيكا مؤمشا كمؤمشا لو في آف لسخاشخ مت
 .4كاحج

يكتتب التأميغ في الأصل لجػ شخكات التأميغ، لكغ مغ الشاحية الػاقعية نجج أف تأميغ القخض العقارؼ في 
جكؽ الزساف السػجػد بسؤسدة الجدائخ يعصي لمسقتخض الخيار في الاكتتاب لجػ شخكة التأميغ أك لجػ صش

القخض، ففي التشطيع الييكمي مثلا لمرشجكؽ الػششي لمتػفيخ كالاحتياط نجج عمى مدتػاه صشجكؽ ضساف خاص 
يعسل باتفاقيات مع شخكات التأميغ، إذ يكتتب لجنيا تأميغ عمى السقتخض كعمى القخض لفائجتو ضسغ اتفاقية 

  حيث يدسح بي كػسيمة فعالة لبعث الثقة لجػ شخفي عسمية الإقخاض ، فالتأميغ عمى القخكض يأت5تأميغ جساعية
 القانػف لمسجنغ الحؼ اكتدب كثيقة التأميغ، أف يسشح حق الاستفادة مغ ىحا التأميغ إلى البشظ كذلظ عغ شخيق

ػف التأميغ ، بيحا يك6الحمػؿ القانػني مكاف السؤمغ لو، بالتداـ تقجّمو شخكة التأميغ لمغيخ السدتفيج مغ التأميغ
 حقق الحساية لالتداـ السجنغ الأساسي السختبط بدجاد القخض.      

                                                           
 .07-95مخ رقع، الستعمق بالتأميشات، كىحا الشػع مغ التأميغ لع نػجج في الأ04-06مغ أ. رقع  59ـ.-1
تخيكي كاريغ،"الاستعلاـ السرخفي كالتدييخ الػقائي لخصخ القخض في السرخؼ الجدائخؼ"، حػليات مخبخ الجراسات كالبحػث، -2

 . 70، ص2005، مصبعة القربة، الجدائخ، سشة6السجمج 
 .109شاكخ القدكيشي، السخجع الدابق، ص-3
 .70تخيكي كاريغ، السخجع الدابق، ص-4
 .50شالي، السخجع الدابق، صلصيفة -5
 . 130، ص2005بذيخ بغ جػدؼ، ضساف القخكض البشكية، ماجدتيخ، فخع عقػد كمدؤكلية، بغ عكشػف، الجدائخ، سشة-6
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 ميجاف مشح التسػيلات العقارية  بعج ضيػر السؤسدات السالية الستخررة في الجدائخ، بخزت في السلاحع
السسشػحة ضسانيا مؤسدات مالية مشيا شخكة ضساف القخكض العقارية، أىع كضائفيا تسثمت في ضساف القخكض ك 

 . 1لمخػاص أك لمسخقييغ العقارييغ مغ شخؼ البشػؾ كالسؤسدات السالية ضج مخاشخ إعدار السقتخضيغ
 ثانيا/التدام بالتأمين الستعمق بالسقتخض:

مغ نػع خاص، فيػ يقترخ حػؿ التأميغ لرالح السسػؿ ضج مخاشخ كفاة السقتخض أك  يعجّ  ىحا التأميغ
يسكغ لمسسػؿ أف يذتخط كيمدـ عمى ف، ضج مخاشخ كفاة شالب التسػيل أك عجدهالتأميغ كالستسثل في  عجده فقط

شالب التسػيل التأميغ لرالحو بكيسة حقػقو لجػ إحجػ الذخكات، ضج مخاشخ عجـ الػفاء بدبب كفاة السدتفيج 
 أك عجده، لحلظ يجب مخاعاة ما نمي:

الات استحقاؽ مبمغ التأميغ، كبأف كل أف نخفق بعقج التأميغ كثيقة تحجد السخاشخ السزسػنة كتحجد ح-1
تعجنل لاحق عمى التعخيف بالسخاشخ السزسػنة أك بحالات استحقاؽ مبمغ التأميغ لا يسكغ الاحتجاج بو عمى 

ىحه ترجر  دكف أفالسقتخض ما لع يقبمو صخاحة، كعشجما يعمق مشح الزساف اللازـ عمى مػافقة السؤمغ لو 
و أية مرخكفات ذلظ بشاءاً عمى شمب السقتخض دكف تحسمّ  ،يعتبخ مفدػخا بقػة القانػف السػافقة فإف اتفاؽ التسػيل 

 أك شخكط جدائية، عمى أف يعمغ رغبتو في شمب الفدخ خلاؿ شيخ مغ تاريخ إبلاغو بخفس السػافقة. 
تأميغ، نتع عقج الػتأميغ بسػجب اتفاؽ بيغ شالب التسػيل باعتباره شالب التأميغ أك السؤمغ عميو كشخكة ال

 فالسسػؿ باعتباره مؤمغ لو نشذأ لو حق مباشخ مغ عقج التأميغ يخػؿ لو مصالبة شخكة التأميغ بجعػػ مباشخة في 
 حالة تحقق أحج السخاشخ السؤمغ ضجىا، كعميو بشاءا عمى عقج التأميغ فإنو نشذأ عمى عاتق شالب التسػيل:

اد إلى السسػؿ، ضسانا لمحفاظ عمى حقػقو لجػ شخكة لمذخكة كتقجيع ما يفيج الدج التداـ بأداء قدط التأميغ
إلى سجاد مبمغ  كفي السقابل تمتدـ شخكة التأميغ بالسبادرة، 2التأميغ إذا قزت الطخكؼ المجػء لمسصالبة القزائية

التأميغ لمسؤمغ لو)السسػؿ(، بشاء عمى شيادة كفاة السدتفيج أك شيادة شبية بالعجد الكمي أك الجدئي، الرادرة 
إحجػ الجيات الصبية التي تحجدىا شخكة التأميغ بالاتفاؽ مع الييئة، كسا نذيج بأنو تختمف القػاعج الخاصة  مغ

 بيحه الالتدامات مغ شخكة تأميغ لأخخػ كسا قج تتفق في بعزيا.
يجب أف نتزسغ عقج التأميغ تحجنجا دقيقا لمسخاشخ التي يزسشيا السؤمغ، كإذا كاف السذخع قج ذكخ -2

جـ الػفاء بدبب كفاة السدتفيج أك عجده الكمي أك الجدئي، إلا أف ىحه السخاشخ لع تأتي عمى سبيل مخاشخ ع

                                                           
1
-Cnep News, numéro spécial, Mars, 2005, p 18.  

.127ثخكت عبج الحسيج، السخجع الدابق، ص- 2 
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الحرخ بل ذكخت عمى سبيل السثاؿ، فيسكغ الاتفاؽ عمى أف يغصي التأميغ مخاشخ عجـ الػفاء بدبب فرل 
 السقتخض مغ عسمو أك إعلاف إعداره أك إفلاسو إذا كاف تاجخا.

ز التعجنل اللاحق في السخاشخ التي تؤدؼ إلى العجد عغ الػفاء، أك بحالات استحقاؽ السلاحع أنو لا يجػ 
مبمغ التأميغ إلا بسػافقة السقتخض الرخيحة عمى ذلظ، كتػافخ نفذ الذخكط اللازمة لرحة عقج التأميغ نفدو 

إجخاء جج خصيخ لأف ىحا الأمخ نتعمق بحالة مغ حالات سقػط الحق في مبمغ التأميغ أك سقػط الزساف، كىػ 
 .1بالشدبة لمسقتخض

إلى أف كل اتفاؽ التسػيل العقارؼ مزسػف بشػعيغ مغ التأميشات، تأميغ نتعمق بالساؿ العقارؼ  تػصمشا 
السسػؿ بالقخض كالتأميغ مغ أخصار الحخيق الكػارث كالأخصار اللاحقة، كتأميغ نتعمق بالسقتخض كالتأميغ عمى 

 الحياة العجد كالػفاة. 

 لمهفاء بسبمغ القخض بالزسانات العيشية الثاني: الالتدامات السختبطةالسطمب 
عمى غيخه 2كحق التتبع الزسانات العيشية كىي تمظ التأميشات التي تجعل لمجائغ الحؼ نتستع بيا حق التقجـ

السقجـ مغ الجائشيغ، فعمى عكذ الزسانات الذخرية تختكد الزسانات الحكيكية أك العيشية عمى مػضػع الذيء 
الحؼ نتسثل فيسا يقجمو السقتخض مغ أصػؿ مادية أك مالية لمحرػؿ عمى القخض أك التسػيل، 

السشقػلات أك غيخىا مغ الدمع كالسشتجات السادية، كسا يسكغ أف يكػف مػضػع الزساف أكراؽ مالية، ك  كالعقارات
لمبشظ كليذ عمى سبيل  الخىغبحلظ تعتبخ ىحه الزسانات ضسانات حكيكية تعصى مغ شخؼ الدبػف عمى سبيل 

التسميظ، يسكغ أف تباع في حالة عجـ استخداد القخض مغ شخؼ البشظ كالحؼ يدسح ليحا الأخيخ بتقجيع القخض 
العقارؼ بالشدبة لتسػيل  كزسانات عيشية في اتفاؽ التسػيل بكل أماف، ليحا تشاكلشا الخىغ الخسسي كالحيازؼ 

لالتداـ الشاجع عغ تقجيع ل خرز بتقديع السصمب إلى فخعيغ، الفخع الأكؿ، 3الخيفية بالأخزك  الدكشات الحاتية
 الالتداـ الشاجع عغ تقجيع الخىغ الحيازؼ كزساف لمػفاء.، كالفخع الثاني الخىغ الخسسي كزسانة لمػفاء

 كزسانة لمهفاء الفخع الأول: الالتدام الشاجم عن تقجيم الخىن الخسسي     
 تشاكؿ أحكاـ الخىغ الخسسي بسػجب السػاد السجني نجج أف السذخع الجدائخؼ إلى أحكاـ القانػف  بالخجػع

                                                           

.128-127ثخكت عبج الحسيج، نفذ السخجع، ص- 1 
خاث العخبي، لبشاف، ت، دار إحياء ال10عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني، التأميشات العيشية كالذخرية، ج-2

 . 262، ص1970
 .168، ص2005، دنػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ، سشة4الصاىخ لصخش، تقشيات البشػؾ، ط-3
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قانػف السجني الخىغ الخسسي أنو:"عقج يكدب بو الجائغ عمى عقار  882بسػجب السادة ، فعخؼ 1(882-936) 
الجائشيغ التالييغ لو في حقا عيشيا يكػف لو بسقتزاه أف نتقجـ عمى الجائشيغ العادنيغ ك  مخرز لػفاء دنشو،

 السختبة في استيفاء حقو مغ ثسغ ذلظ العقار في أؼ نج كاف".
يدتخمز مغ التعخيف أف الخىغ الخسسي يصمق عمى العقج الحؼ نتختب لمجائغ حق عيشي عمى عقار 

بيغ  مخرز لػفاء دنشو، كسا يصمق أيزا عمى حق عيشي الحؼ تختب لمجائغ ضسانا لػفاء دنشو، فعقج الخىغ نتع
الجائغ السختيغ كمالظ العقار السخىػف سػاء أكاف السالظ ىػ السجنغ أصلا أك كاف كفيلا عيشيا، كفي خزع تقجيع 

فإف ذلظ يعشي أنو يخزع لالتدامات عجة تشصػؼ عميو، في محاكلة   الخىغ الخسسي كزسانةشالب التسػيل 
 ، كمغ جسمتيا: لسػاجية خصخ الخىغ بالتأكج عمى أنو غيخ مثقل بحقػؽ الامتياز

الالتداـ بشقل حق الخىغ إلى الجائغ السختيغ، فعقج الخىغ نختب التداـ عمى السقتخض بتدجيل الخىغ حتى -1
  ، كيتع العقج بالسحافطة العقارية الػاقع في دائخة اختراصيا العقار،2يقػـ الحق العيشي كيكػف حجة عمى الكافة

 904القيج لا نشذأ حق الخىغ كإنسا يجعمو نافحا في مػاجية الغيخ بشز السادة  أما، بسجخد العقج نشذأ حق الخىغ
 .4قانػف مجني 902، بالتالي فإف لمجائغ السختيغ التشفيح عمى العقار السخىػف شبقا لشز السادة3قانػف مجني

 حق أف يعشي مسا التشفيح في حقو السختيغ نباشخ حتى القيج يذتخط لع السذخع أف السادة ىحه مغ لاحعالس
القيج بإعصاء الجائغ السختيغ الحق في التتبع كالأكلػية في التشفيح في  ، كإنسا تطيخ أىسيةالعقج بسجخد نذأ الخىغ

 74-75الأمخ مغ 16 السادة إلى بالخجػع لكغمػاجية دائشي السقتخض الآخخيغ بخرػص فقط العقار السخىػف، 
العاـ كتأسيذ الدجل العقارؼ، أقخّت:"أف العقػد الإرادية كالاتفاقات التي تخمي  ضيراالأ مدح إعجاد الستزسغ

                                                           
مثمو مثل نطيخه السرخؼ الحؼ لا نشعقج إلا بػرقة رسسية، عمى عكذ مغ ذلظ  الخسسياستعسل السذخع الجدائخؼ مرصمح الخىغ -1

، كنخػ أف ىحا الاستعساؿ غيخ مػفق لأف كمسة التأميغ تصمق عمى كل السذخع المبشاني أشمق عميو مرصمح التأميغ العقارؼ نجج 
ىي أقػػ في الجلالة عمى  سمة في التذخيع العخاقيالخىغ التأميشي السدتعأنػاع التأميشات عيشية كانت أـ شخرية، أما عبارة 

القخض التأميشات العقارية، أما إذا تعمق الزساف بقخكض أك تسػيلات عقارية تسشحيا البشػؾ كالسؤسدات السالية فإنشا نجج مرصمح 
ي كىػ رىغ عمى عقار ف التسػيل أك القخض يكػف متعمقا بذخاء العقارات، لأف السسػؿ يفزل الحرػؿ عمى تأميغ عيشأو الخىشي

 .Mansour Mansouri,op.cit, p 676محل اتفاؽ التسػيل ذاتو، 
 .305، ص2008عبج القادر محمد شياب ومحمدنغ عبج القادر محمد، الػجيد في الحقػؽ العيشية، دار الكتب القانػنية، مرخ، سشة-2
ؽ.ـ:"لا يكػف الخىغ نافحا في حق الغيخ إلا إذا قيج العقج أك الحكع، السثبت لمخىغ قبل أف يكدب ىحا الغيخ حقا عيشيا  904ـ.-3

 عمى العقار.." 
 الآجاؿ في بيعو كيصمب السخىػف  العقار عمى بحقو نشفح أف، بالػفاء السجنغ عمى التشبيو بعج لمجائغ يسكغ:"ؽ.ـ 1ؼ. 902ـ.-4

 ي قانػف الإجخاءات السجنية"ف السقخرة للأكضاع ككفقا
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إلى إنذاء أك نقل أك ترخيح أك تعجنل أك انقزاء حق عيشي، لا يكػف ليا أثخ حتى بيغ الأشخاؼ إلا مغ تاريخ 
 نذخىا في مجسػعة البصاقات العقارية". 

 الخىغ فييا بسا خاؼالأش بيغ آثارىا تختب كلا نافحة العقارية بالسمكية الستعمقة الدشجات تكػف  لاشبقا لحلظ 
 الػسيمة ىػ العقارؼ  الذيخ أف ذلظ العقارية، بالسحافطة شيخىا تاريخ مغ تبعي إلا عيشي حقباعتباره  الخسسي
 لسا نطخا الترخفات ىحه لشفاذ السذخع أكجبو كقج ،راتالعقا عمى تخد التي الترخفات لإعلاف الػحيجة القانػنية
التي تجعل كضيفة  904، ىحا ما يخالف أحكاـ القانػف السجني لاسيسا السادة 1رؼ االعق للائتساف تجعيع مغ يحققو

السحكػر تجعل كضيفتو إنذاء الحق العيشي كإعلاـ  74-74مغ الأمخ  16القيج إعلاـ الغيخ فقط، بيشسا السادة 
لزامشة لمقخض التي لع نتع قيجىا، فيل نختب ذلظ الغيخ ىحا ما يصخح إشكالية، مريخ عقػد الخىغ الخسسي ا

 الغيخ؟ قبل سخيانو عجـ عغ فزلا الستعاقجنغ بيغ عجـ نذػء الحق العيشي
السادة ك  تتساشى حتىالقانػف السجني  مغ  904السادة تعجنل نتع أف عميو كاف ئخؼ اد جال السذخع أف الػاقع

 إلا نشذأ لا الحق أف معشاه الذأف ذكؼ  بيغ الخسسي الخىغ حجية عجـ مشصق أف ذلظ، 74-75الأمخ مغ 16
 كلا القيج قبل الستعاقجنغغ بي شخرية ماتاد لتا نػلج الخىغ عقج أف كالخلاصة، العقج بسقتزى لا القيج بسقتزى

 2.القيج ءاإجخ  بعج إلا تشت  فلا الغيخ مػاجية في كأ الستعاقجنغ بيغ  سػاء آثاره أما، حقػؽ  نػلج
قانػف مجني، كذلظ بأف نمتدـ بالامتشاع عغ أؼ  898أف نمتدـ بدلامة الخىغ شبقا لمسادة كسا يجب عميو -2

تعخض مادؼ أك قانػني مغ شأنو الإنقاص مغ الزساف السقجـ لمجائغ السختيغ، كأف نيجـ العقار السخىػف أك 
ة أك بيعو كتدجيمو قبل نشدع السغخكسات كيقػـ بفرل عقار بالتخريز السمحق بالعقار، أك رىغ العقار لسخة ثاني

تدجيل الخىغ...، كسا نمتدـ بجفعو التعخض الرادر مغ الغيخ الحؼ مغ شأنو الإنقاص مغ الزساف، كيحق 
لمجائغ السختيغ أف نتخح مغ الػسائل التحفطية ما يحػؿ دكف السداس بدلامة الخىغ ثع نخجع بسا أنفقو عمى 

 .3الخاىغ
 906ك 2فقخة  883سي، إلا إذا اتفق عمى غيخ ذلظ شبقا لمسادتيغالالتداـ بجفع نفقات عقج الخىغ الخس-3

 قانػف مجني بحلظ يجب عميو دفع نفقات كتابة العقج الخسسي كالزخائب السقخرة كرسػـ القيج كالشفقات اللازمة،
 

                                                           
 .82ص ،2010، سشةػمةى دار، ائخؼ د الج التذخيع للأحكاـ كفقا، الخاصة العقارية السمكية، شمبة ليمى-1
 -الػضعية كالقػانيغ الإسلامي الفقو بأحكاـ مقارنة دراسة الجدائخؼ، السجني ف ػ القان في الخسسي الخىغ عقج بشاسي،أحكاـ شػقي-2

 .195، ص2009، سشةالجدائخ، ىػمةدار ، كالسرخؼ  الفخندي
 .47-46-45، ص2005أنػر شمبة، شخح قانػف التسػيل العقارؼ، السكتب الجامعي الحجنث، مرخ، سشة-3
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 .1الذيادة العقارية بسا يفيج حرػؿ التدجيل...كغيخ ذلظ مغ الشفقات التي تدتمدـ العقج لاستخخاج
لا يعشي تجخيج الخاىغ مغ سمصاتو عمى نذيخ أيزا بأف التداـ شالب القخض بتقجيع الخىغ الخسسي كزساف 

كفي حيازتو، بالتالي يحق لو الكياـ بسا  بل يطل العقار السخىػف مسمػكا لمخاىغ، العقار السخىػف أك مغ حيازتو
 895دجيل تشبيو ندع السمكية شبقا لمسادة يخػلو لو حق السمكية مغ سمصات الاستعساؿ كالاستغلاؿ، حتى كقت ت

قانػف مجني، ككل ذلظ مقيج بالقجر الكافي  894قانػف مجني كالترخؼ سػاء مادؼ أك قانػني شبقا لمسادة 
لزساف سلامة الخىغ بذخط أف تكػف الترخفات قج تست بعج قيج الخىغ الخسسي كحتى تدجيل تشبيو ندع السمكية 

، كفي حاؿ كقػؼ شالب التسػيل مػقف العاجد أك 2ض عمييا كيحت  بيا عميوفيشا لا يحق لمجائغ الاعتخا
السعدخ عغ الدجاد لأؼ سبب كاف، فبالإمكاف البشظ السسػؿ المجػء إلى ىحا الزساف بسسارسة جسيع 

امتيازاتو عمى العقار السخرز السخىػف، عغ شخيق مسارسة إجخاءات الحجد عميو كبيعو بالسداد ك  حقػقو
صة حالة انتياء الآجاؿ السسشػحة لمسدتفيج مغ القخض كعجـ مشحو آجاؿ ججنجة لمدجاد، فيعتبخ الخىغ العمشي، خا

 السشفح الػحيج مغ خصخ القخض كخصخ عجـ الػفاء.
ليحا نخػ مغ الزخكرؼ أف تدعى البشػؾ إلى جانب السصالبة بتقجيع ضسانة الخىغ الخسسي كما يفخضو مغ 

 ملازـ الخصخ أف فكخة مغ مع ذلظ تقجيع ضسانة أك التداـ بتأميغ الخىغ، انصلاقاالتدامات، أف تصالب بالسػازاة 
 أك لمبشظ مذكمة قخض أؼ مشح يعتبخ حيث مصمق بذكل استبعاده أك نيائية برفة إلغاؤه يسكغ لاك  لمقخض
 .السالية السؤسدة

 الفخع الثاني: الالتدام الشاجم عن تقجيم الخىن الحيازي كزسان لمهفاء 
مشو عخفت الخىغ الحيازؼ:"أنو عقج نمتدـ بو شخز ضسانا  948لأحكاـ القانػف السجني نجج السادة  بالخجػع

لجنغ عميو أك عمى غيخه، أف يدمع إلى الجائغ أك إلى أجشبي يعيشو الستعاقجاف شيئا نختب عميو الجائغ حقا عيشيا 
شيغ العادنيغ كالجائشيغ التالييغ لو في السختبة في يخػلو حبذ الذيء إلى أف يدتػفي الجنغ، كأف نتقجـ عمى الجائ

 أف نتقاضى حقو مغ ثسغ ىحا الذيء في أؼ نج كاف". 
تبيغ مغ خلاليا يسكغ لمبشػؾ كالسؤسدات السالية أف تسشح القخكض العقارية مقابل ضساف نتسثل في الخىغ 

 ما يسكغ أف نخد عميو الخىغالستعمق بالقخض كالشقج، عمى  11-03الحيازؼ، في ىحا الرجد تزسغ الأمخ
 

                                                           
 .299-298عبج القادر محمد شياب ومحمدنغ عبج القادر محمد، السخجع الدابق، ص-1

.302-301، نفذ السخجع ، صعبج القادر محمد شياب ومحمدنغ عبج القادر محمد- 2 
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 . 1الحيازؼ مغ محل تجارؼ كرىغ الدشجات كالبزائع كالأمػاؿ السشقػلة
)البشظ أك السؤسدة السالية(، كىػ أىع التداـ يقجمو ىػ انتقاؿ الحيازة إلى الجائغ السختيغفسقتزى الخىغ 

قاضي التخخيز لو ببيع الأشياء السجنغ السقتخض بالتالي يجػز لمبشظ إذا لع يدتػفي حقػقو أف يصمب مغ ال
السخىػنة في السداد العمشي أك بدعخ الدػؽ، أك الأمخ لو بتسميكيا لمبشظ كفاءا لمجنغ عمى أف يحدب بيعو بكيستو 

بأنو:"يسكغ لمبشػؾ كالسؤسدات السالية إذا لع  11-03مغ الأمخ  124حدب تقجنخ الخبخاء، بحيث تقزي السادة 
نػما بعج إنحار  15عشج حمػؿ الأجل، كبغس الشطخ عغ كل اعتخاض كبعج مزي نتع تدجنج السبمغ السدتحق 

مبمّغ لمسجنغ بػاسصة عقج غيخ قزائي، الحرػؿ عغ شخيق عخيزة بديصة مػجية إلى رئيذ السحكسة عمى 
أمخ بيع كل رىغ مذكل لرالحيا كمشحيا بجكف شكميات حاصل ىحا البيع، تدجنجا لمخأسساؿ كالفػائج كفػائج 

 يخ كمراريف السبالغ السدتحقة".التأخ
إلا أفّ ىحا الشػع مغ الخىغ قميل الاستعساؿ مقارنة بالخىغ الخسسي أماـ ىحا الشػع مغ التسػيل العقارؼ أك 
القخض السسشػح الخاص بتسػيل الدكشات الحاتية كالخيفية، عمى اعتبار أف الأشخاص السدتفيجنغ قج يكػنػف مغ 

سمكػف سشجات أك أمػاؿ مشقػلة أك محل تجارؼ...إلخ، التي تدتحق أف تكػف ذكؼ الجخل الزعيف الحنغ لا ي
كزسانة في شكل رىغ حيازؼ، باستثشاء بعس السدتفيجنغ في إشار البشاء الحاتي بسػجب القخض الحنغ تكػف 

 ضخكفيع السالية حدشة، ليحا فالبشػؾ تكػف حخيرة عمى اختيار نػع الزساف كقيستو. 
تقاليج ادات ك سة الزساف قج نخجع إلى الأعخاؼ البشكية، فالبشػؾ برفة عامة ليا عأف تحجنج قي لمتشػيو

مكتدبة في شأف الزسانات، إذ أف تجاربيا العجنجة كالستكخرة في ىحا السيجاف تجعميا تدتشج في تحجنج قيسة 
لية كثيخا ما الزساف السصمػب حدب شبيعة القخض كالعسمية السسػلة بالقخض، إذ أف البشػؾ كالسؤسدات السا

 تحخص عمى جعل قيسة الزساف مداكية عمى الأقل لسبمغ التسػيل. 
أف الزسانات لا تمغي آثار خصخ القخض بل تداىع في التقميل مشو فقط، عمسا أنيا تربح  زيادة عمى ذلظ

كرا ضخكرية كمسا ارتفع احتساؿ عجد السقتخض عغ الجفع، فالزسانات كالتأميشات تحسي السرخؼ لأنيا تمعب د
نفديا فيي بسثابة قيج قج يجبخ السجنغ السقتخض عمى احتخاـ العقج الحؼ نخبصو بالبشظ، كتسكشو مغ استخجاع لػ 
جدء مغ القخض عشج تحقق الخصخ، لكغ إذا كانت لمزسانات ىحه السيدة فلا يجب الإفخاط في شمبيا أك استعساؿ 

 قخض نبشى عمى مجسػعة مغ السعانيخ، أىسيا الشجاعةتػفخ أحجىا كسعيار كحيج لاتخاذ القخار، لأف قخار مشح ال
 الاقترادية كالسالية لمسذخكع لأنو أفزل ضساف لمسرخؼ، أما كثخة الزسانات السصمػبة قج تذكل مانع لمتقجـ 

                                                           

.11-03مغ أ. رقع  124إلى  121ـ.- 1 
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 .     1لصمب التسػيل ما نتدبب في تخاجع نذاط السرخؼ السسػؿ كانخفاض أرباحو

 الإسيامات الذخرية السدبقةالسطمب الثالث:الالتدام السختبط بتقجيم 
تقجيع الإسياـ الذخري مغ بيغ الالتدامات التي تقع عمى عاتق شالب التسػيل أثشاء السخحمة  يعج

التحزيخية، إذ نثبت السقتخض حيازتو لسبمغ معيغ قبل الإقجاـ عمى إبخاـ اتفاؽ التسػيل العقارؼ كالحؼ يجج مبخره 
 في العػامل التالية:

الادخار، حيث كاف الرشجكؽ الػششي لمتػفيخ كالاحتياط لا يسشح القخكض إلا لمسجخخيغ استبجاؿ مجيػد -أ
 .2فقط الحنغ أحخزكا عمى قجر معيغ مغ الساؿ، لحا كجب عمييع تقجيع إسياـ شخري مدبقا عغ الادخار

الجخل تذكل مداعجة مالية غيخ مباشخة تقجميا الجكلة لحكؼ  السػجية لمتسػيل العقارؼ  إف القخكض-ب
الستػسط مغ أجل اقتشاء ممكية العقارات كالسداكغ كليذ تحسل مصمق كمباشخ، مشيا تمظ التي تقجميا لمفئات 
السحخكمة أك ذكؼ الجخل الزعيف، لحا نتعيغ عمى السػاشغ ذكؼ الجخل الستػسط تقجيع مداىسة مدبقة في ثسغ 

 السدكغ في حجكد ما يدسح بو دخمو.
غ مبمغ التسػيل كقجرة شالب التسػيل عمى الػفاء بالأقداط السدتحقة شيخيا، لأنو نػع مغ التػازف بي إقامة-ج

كمسا زادت قيسة الإسياـ أك السداىسة الذخرية لمسقتخض انخفس مبمغ القخض كانخفزت معو قيسة الأقداط 
 السدتحقة شيخيا.

تدجنج الأقداط تقجيع مبمغ الإسياـ الذخري يقمل مغ مخاشخ تعخض السسػؿ لخدارة، نتيجة عجـ -د
  السدتحقة مغ شخؼ السقتخض أك شالب التسػيل، بالتالي يعج ىحا الإسياـ كزسانة لحقػؽ السقخض السسػؿ

بمغت مبالغ القخكض العقارية السقجمة مغ شخؼ بشظ الجدائخ  إذ، 3تختمف ندب الإسياـ الذخريك 
مميػف سشتيع مع مداىسة شخرية  500 مغ السبمغ الكمي لذخاء أك بشاء السدكغ الحؼ تبمغ قيستو %80الخارجي
 .4%40ك %20كتتخاكح عسػما ىحه الشدبة ما بيغ %20تقجر ب
 نتجو، لستختبة عغ الاستفادة مغ الدكشات السجعسةاالسقتشي التدامات عج أف انتييشا مغ تفريل كتحميل ب

السختبصة كرة التخقية العقارية كشتيجة فخضتيا ضخ لتحميل التدامات السدتفيج الشاجسة عغ اقتشاءه لمدكشات التخقػية 
 البيع عمى التراميع أك البيع بالإيجار. ريغة بأساسا 

                                                           

.71-70-69تخيكي كاريغ، السخجع الدابق، ص- 1 
.41لصيفة شالي، السخجع الدابق، ص- 2 

 .7عبج الػىاب بػكخكح، السخجع الدابق، ص-3
.42-41لصيفة شالي، السخجع الدابق، ص- 4 
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 الباب الثاني:التزامات السقتشي الشاجسة عن اقتشاء الدكشات الترقهية
بإصجار عجة  ،انيشات في مجال العقار الدكشيفي مشترف الثسعجة أجخػ السذخع الجدائخؼ تعجيلات 

إنجاز التخؾية العقارية مع دعع الجور السػجو إلييا، فطيخت عجة صيغ تذخيعات وإحجاث ىيئات خاصة بالتسػيل و 
 ،4السجععالتخقػؼ و 3التخقػؼ العسػميالدكغ و 2التخقػؼ العادؼالدكغ  تتشػع بيغ ،1صيغة الدكغ التخقػؼ  بيشيا مغ

أو أرض ي أن لا يستمظ ممكية كاممة لعقار ذو استخجام سكش شخطيا كل شخز الاستفادة مشبأحؿية تذتخك 
أو مغ مداعجة  البيع بالإيجار، غ ريفي أو بريغةأو استفاد مغ سكغ عسػمي إيجارؼ أو سك مػجية لمبشاء،

 تختمف كػن الدكغ التخقػؼ السجعع يذتخط ؼيو أن لا يتجاوز دخل الدوجفي إشار شخاء بشاء أو تييئة، ولة الج
 6ػؼ العسػمي يذتخط أن يكػن بيغبيشسا التخق ،الأدنى للأجخ الػششي السزسػن أضعاف الحج  6الدوجة معا و 
استثشاء لا زوجو ممكية تامة لعقار ذا استعسال سكشي بلا يستمظ السدتفيج و  وأن ،مخة الحج الأدنى السزسػن  12و

 .  سكغ ذو غخفة واحجة
 التخقػية الزخسة،الدكشية نجازات أحج أىع شخف تقػم عمى إثخه الإخاصة بالسقتشي لتدامات علاقة اتحكع ال

تزسغ الأول التدامات السقتشي في  قدسشا الباب لفرميغ كتقشيات حجيثة، ليحالترخف فييا ا كيؽيات وفق تتحجّد
 خرز لالتدامات السقتشي في إشار إبخام عقج البيع بالإيجار. والثاني البيع بشاء عمى التراميع، إشار إبخام عقج

                                                           
يقرج بو مجسػعة الدكشات الجساعية أو نرف الجساعية لمبيع أو الإيجار، التي يذخف عمييا السخقي الحؼ يمعب دور الػسط -1

مغ ؾيسة السذخوع، بيجف  %80مبالغ لذخاء الأرضية ترل إلىالاقترادؼ أو القانػني، تسشح لو امتيازات بعزيا في تخريز 
عيدى بػراوؼ، السخجع الدابق،  مػجية لمحيازة أو السمكية مغ شخف شخز أو مجسػعة مغ الأشخاص،تصػيخ الدكغ التخقػؼ، 

 .8ص
خقي الاستعانة ىػ الدكغ الحؼ يشجد مغ شخف مخقي عقارؼ بأمػالو الخاصة بجون تحجيج نػعية السدتفيجيغ، ويسكغ لمس-2

 بالقخوض البشكية. 
مخة  12و 6ىي صيغة مػجية لمسػاششيغ الغيخ السؤىميغ لاقتشاء سكغ اجتساعي ولا التخقػؼ السجعع، الحيغ يتخاوح دخميع ما بيغ -3

فيج الحج الأدنى للأجخ، ونشػه بأنو سكغ لا يدتفيج مغ أؼ إعانة مغ قبل الرشجوق الػششي لمدكغ، لكغ يسكغ لمسخقي أن يدت
 .04-11مغ قانػن  2بتخؽيس مغ ثسغ قصعة الأرض كسا أن عسمية اقتشاءىا لا تتع بالبيع عمى السخصط)التراميع( شبقا لمسادة 

لتعػيس الدكغ الاجتساعي  2010السجعع يكػن اقتشائو في العادة عغ شخيق البيع عمى التراميع، وىي صيغة استحجثت مشح-4
ػ سكغ يتع بشاءه مغ شخف السخقي في إشار مشاقرة وفقا لمسػاصفات الفشية والذخوط ، وىLSPالتداىسي السعخوف تحت تدسية

 السالية السحجدة سمفا مغ شخف الجولة، مػجية لحوؼ الجخل الستػسط الحيغ تتػفخ فييع شخوط الحرػل عمى السداعجة، يتع بشاءه
بالاعتساد عمى السداىسة الذخرية لراحب الصمب وقخض بشكي بشدب فائجة مجعسة ومداعجة مباشخة مغ الرشجوق الػششي 

 ترب مباشخة لفائجة السخقي. 
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 في إطار إبرام عقد البيع بشاء عمى التراميم قتشيالتزامات السالأول: فرلال

سا يشذئو مغ التدامات متقابمة عمى بشاء عمى التراميع مغ العقػد السمدمة لجانبيغ نطخا ل يعتبخ عقج البيع
 العامة، لمقػاعج وفقا السذتخؼ السقخرة بالتدامات يتعمق سابخاصةً ختمف كثيخا عغ البيػع العادية تلا  الصخفيغ،

 ،لتراميعا عمى بشاء البيع عقج لخرػصية دائسا تخجع التي الالتدامات تمظ تشفيح شخيقة في يكسغ الاختلافف
الثاني خاص و كإجخاء ابتجائي الأول خاص بإبخام عقج حفع الحق عمى مخحمتيغ ضسغ إجخاءيغ  يسخّ إبخامو لكػن 

إبخام  الشاتجة عغلتدامات السكتتب لاالأول  سبحثال شاخرر لحلظ ،بإبخام عقج البيع عمى التراميع كإجخاء نيائي
 لبيع بشاء عمى التراميعإبخام عقج التدامات السكتتب الشاتجة عغ خرز لاالثاني  السبحثو  ،التسييجؼعقج حفع 

 .الشيائي

      
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



السقتشي الشاجسة عن اقتشاء الدكشات الترقهية تالثاني: التزاماالباب   

 

- 186 - 
 

 تسييديال الشاتجة عن إبرام عقد حفظ الحق قتشيالتزامات السالأول: بحثالس       
ذلظ في العقار قبل الإنجاز و عمى بيع  الستعمق بالتخؾية العقارية 07-86 في ضل قانػن نز السذخع  

 شخوطو  خرائز بجقة يحجد لع أنو إلا ،مشو 30و 29 عقج حفع الحق خاصة السادتيغ بعشػانالفرل الدادس 
 .كسا لع يكغ دؾيقا في تدسية العقج لمسدتفيجيغ السسشػحة والزسانات أشخافو التداماتكحا  العقج ىحا

 "مخصصات عمى بشاءً  البيع" عشػانو اصصلاح السذخع ذكخ الفرل نفذ مغ 1قخة ف 29 السادة مغ خلال 
 ذكخ الفرل نفذ مغ  30السادة مغ 1قخة ف في أما ،"تراميع عمى بشاءً  البيع" عبارة ذكخ 2قخة في فو 

ر في يحخّ  ،2عبارة عغ عقج تسييجؼ أنوبعقج حفع الحق في ضل ىحا القانػن وعخف  ،1الآجل" البيع"مرصمح
 والستخشح ىػ الستعامل العقارؼ آنحاك السكتتب في أشخافو يتسثل ،3التدجيليخزع لإجخاءات عخفي و  شكل  
 الكمفة مغ20% مبمغو يداوؼ  ضسان بإيجاع لمسمكية الستخشح يمدم حيثب "،الحق حفع شالب"اأيز يدسى يةلمسمك

يػدع الزسان باسع شالب حفع الحق غيخ قابمة لمترخف فييا أو  ،4السبيع لجدئيا أو السبيعة لمعسارة التقجيخية
امل العقارؼ عمى مثل ىحه ليحا لع يكغ ىشاك إؾبال الستع ،أو الحجد لجػ مؤسدة مالية مخػلةالتشازل عمييا 

قانػن السالية ل 31السادة بسػجب الكفالة الستبادلة ئخؼ رغع إحجاثو لرشاديق الزسان و السذخع الجداإلا أن  البيػع،
غيخ أنيا أنذئت بيجف ضسان أعزائيا  الكفالة السذتخكة،و  التي كانت تعخف برشاديق الزسان 1985 لدشة

ولع تكغ ليا نفذ الأىجاف التي  متشػعة، عتساداتالحرػل عمى ا  ليتسكشػا مغالسشخخشيغ فييا لجػ البشػك 
 04-11أو في ضل القانػن ، الستعمق بالشذاط العقارؼ  03-93 السخسػم التذخيعيوضعيا السذخع في إشار 

 .السحكػريغالتي تشطع نذاط التخؾية العقارية السحجد لمقػاعج 
طع عقج البيع عمى ن   أيغ عقج حفع الحقنرػصو ل تذخلع  03-93مسخسػم التذخيعيل بالشدبةأما 

تسيد ا لمفػضى التي كانت يزع حجّ الريغة و غ ىحه ليتزسّ  04-11ثع جاء القانػن  خاصة،التراميع بأحكام 
في  تشاولو القانػن ف شخيقة بيع الأملاك العقارية بذكل يحفع حقػق الصخفيغ،فحجّد السعاملات العقارية مغ قبل 

                                                           
 مشػالو يحجد الحؼ" الحق حفع"عقج تحخيخ الآجل البيع إشار في تشازل كل يدبق أن يجب:"07-86ق.رقع  مغ 1.ف 30م.-1

 التشطيسية". بالصخق  الشسػذجي
:"وصف العسارة السبيعة ومذتسلاتيا، عجد الغخف والتػابع   07-86مغ ق. رقع 30يجب أن يحكخ في العقج التسييجؼ شبقا لمسادة -2

والشػافح، السداحة الدكشية، نػع البشاء والدعخ التقجيخؼ وكيؽية مخاجعتو، شخوط الجفع وكيؽياتو، آجال التدميع، عقػبات التأخيخ 
 التسػيل ووسائمو".وضسانات 

 . 07-86مغ ق. رقع  31م.-3
 .07-86مغ ق. رقع  34م.-4
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اشتخشت أن يكػن البيع  29و 25أما السادة  ،عقج حفع الحقتعخيفا ل أعصتالتي  27لسادة ابيشيا  مغعجة مػاد 
أو عغ  عغ شخيق حفع الحقكان السقتشي سػاء بيغ السخقي و قانػنا  ىحا البيع يعجّ و  ،1عقارؼ المغ شخف السخقي 

 .2شخيق عقج البيع عمى التراميع
عمى  52مغ خلال السادة نػن التدامات كل شخف في العلاقة د السذخع مغ خلال القاحجّ  إلى جانب ذلظ

لبشاية أو لجدء مغ بشاية يتعيغ عمى صاحب حفع الحق دفع تدبيق نقحؼ لمسخقي  عقج حفع الحقفي حالة أنو:"
 .أعلاه..." 27العقارؼ وفقا لأحكام السادة 

الصبيعي أن يقابل التدام السخقي التدام ف ،ق مغ العقػد السمدمة لجانبيغاعتبار أن عقج حفع الحعمى 
لال بيا الإخمات تخز عقارات في شػر الإنجاز وىي التدامات شخرية باعتبارىا التدا ،صاحب حفع الحق

تقديع السبحث ببجاية  التدامات صاحب حفع الحق عمى ىحا الأساس حجّدنا بسثابة السداس بحق شخري،يكػن 
ة بتسام تدجيج بؿي لالتدام خررشاه الثاني سصمبالأما  ،يالتدبيق السالبجفع  تزسغ الالتدام الأولإلى مصمبيغ، 

السقارنة رغع اختلاف الجراسات والسػاقف  ىي التدامات معتخف بيا مغ قبل كل التذخيعاتو ، السشجد ثسغ العقار
 .ذلظ في ورغبتو إرادتو عغ العجول أو السشجد العقار بذخاء الحق صاحب إلدام مجػ حػلالفقيية 

 الإنجازالتدبيق السالي لثسن العقار في طهر دفع بالسكتتب  لتزاماالأول: لسظمبا
وىي  بجفع التدبيق السالي لثسغ العقار خاصلتدام ا مجسػعة مغ الالتداماتضسغ اعتسج السذخع الجدائخؼ 

الحؼ تع  يقع ىحا الأخيخ عمى عاتق صاحب حفع الحق، أو إكسالو لأجل إنجاز السذخوعالسبالغ السدتحقة 
في محاولة لتبيان أىسية التدبيق ومآلو في حال التخاجع ، مغ خلال العقج التسييجؼ كسخحمة أولية الاتفاق عميو
، كسا كيؽية دفع التدبيق السالي وأىسيتولالسصمب إلى فخعيغ، خرز الفخع الأول  اقدسش لظذلتحجيج عغ الذخاء، 

 .سػقف السذخع الجدائخؼ مغ حق الخجػع في الػعج بالذخاءلالثاني خرز 
 
 

                                                           
:"يجب أن يكػن البيع مغ شخف السخقي العقارؼ لعقار مبشي أو بشاية أو جدء مغ بشاية مقخّر بشائيا أو 04-11مغ ق.رقع 25م.-1

حفع الحق لعقار مقخر بشاؤه أو في شػر بأنو:"لا يسكغ إبخام عقج بيع عمى التراميع أو عقج  29في شػر البشاء كسا جاءت م
 مغ ىحا القانػن". 21و 20و 19و 18و 2فقخة  4البشاء، إلا مغ شخف مخقي  عقارؼ كسا تشز عميو السػاد 

، يجب أن يتزسغ عقج حفع الحق)أصل ممكية الأرض ورقع الدشج العقارؼ عشج الاقتزاء ومخجعيات 04-11مغ ق.رقع 30م.-2
أشيخ  3تييئة والذبكات، تاريخ ورقع رخرة البشاء(، كسا يتعيغ بعجىا عمى السخقي أن يعج عقج البيع بعج رخرة التجدئة، شيادة ال

 عمى الأكثخ مغ استلام البشاية أو جدء مشيا أمام السػثق مقابل تدجيج الكمي لدعخ البيع مغ شخف صاحب حفع الحق.
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 وأىسيتو كيفية دفع التدبيق الساليالفرع الأول:
 لثسغ السالي التدبيق مبمغ بإيجاع يقػم حيثب الحق حفع صاحب عمى واجبا إجخاء الالتدام ىحا يعتبخ

 مغ ي قجّم العقارؼ  السخقي تجاه ضسان سبمغك اعتباره يسكغ ،الستبادلة والكفالة الزسان صشجوق  مدتػػ  عمى العقار
بيغ و  غ دفع السكتتب لمسبالغ الساليةارتباط وثيق بي الي ىشاكبالتّ  ،إنجازه نياية عشج لذخائو الحق صاحب شخف

أن التدام السخقي بإنجاز العقار  مع العمع ،يطيخ مغ خلال تحجيج الثسغ البشايةلالتدامو بإنجاز  مػاصمة السخقي
في تحجيج الثسغ  ييتعيغ عمى السخقي أن يخاع حا، لختقر  أو قج تصػل فتخة زمشية معيشة إنسا يتحقق في خلال 

حتى لا يفاجئ بعجم قجرتو عمى  ،مجسػع الستغيخات التي قج تمحق بأسعار العشاصخ السكػنة لتكمفة الأشغال
تحجيج ميعاد دفع بسدألة تحجيج الثسغ ليا ارتباط ف رتبط بو قبل البجء في أية أشغال،الحؼ ا دعخمػاصمة البشاء بال

 .1الأشغال الأقداط عمى دفعات بشحػ يختبط بحدب تقجم
حفع الحق في مقابل ؾيام  عقج بتعخيف قامت التي 04-11مغ قانػن  27يحا الالتدام السادة لتصخقت  

حلظ قام السذخع بػضع نطام قانػني يؤشخ لبالإضافة  ،2السخقي العقارؼ باحتخام التداماتو الأخخػ السفخوضة عميو
لحق عمى السبالغ السدتحقة عميو وكحا التدبيقات عمى غخار حفع ا قتشيمغ خلالو عسميات أو كيؽيات دفع الس

باقي السخقيغ لا يسكشو أن يصالب أو أن يقبل أؼ تدبيق نقحؼ أو  خلافحيث أن السخقي الخاص عمى ب السالية،
 . 3إيجاع أو اكتتاب أو قبػل سشجات تجارية قبل تػؾيع عقج البيع بالتراميع أو قبل تاريخ استحقاق الجيغ

 لالتداماتد حجّ الشسػذجي السالستزسغ دفتخ الذخوط  85-12 السخسػم التشفيحؼ وأضاف شابق ذلظ ما
ضخورة تعيج السخقي العقارؼ الخاص في إشار مسارستو عمى  لمسخقي العقارؼ السحكػر،السدؤوليات السيشية و 

إذا كان غيخ  ،لشذاشو بعجم الاستلام مغ السقتشيغ أؼ دفع كمي أو جدئي أو تدبيق مالي بأؼ شكل مغ الأشكال
ىحا  ،4مفخوض أو ناتج عغ إعجاد تام لعقج البيع أو البيع عمى التراميع أو الحجد السقرػد بعقج حفع الحق

دون تقجيع أو تحخيخ وثيقة  قتشييغعمى غخار التذخيع الدابق أيغ كان السخقييغ يؿبزػن السبالغ السالية مغ الس

                                                           

يع، تسميظ العقارات تحت الإنذاء، دكتػرا،- . 37، ص2001جامعة عيغ شسذ، مرخ، سشة عثسان بلال إبخاـ 1 
:"عقج حفع الحق ىػ العقج الحؼ يمتدم بسػجبو السخقي العقارؼ بتدميع العقار السقخر بشاؤه أو في 04-11ق. رقع 1ف. 27م.-2

جاء فييا:"يػدع مبمغ التدبيق السجفػع مغ  2شػر البشاء، لراحب حفع الحق فػر إنيائو مقابل تدبيق يجفعو ىحا الأخيخ، وفي ف
باسع ىحا الأخيخ، لجػ ىيئة ضسان عسميات التخؾية العقارية السشرػص عمييا في  شخف صاحب حفع الحق في حداب مفتػح

 مغ ىحا الفانػن".  56السادة 
 .04-11ق. رقع مغ 42م.-3
 .85-12 . رقعمغ م.ت 19.م-4
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بفخض عقػبات عمى السخقييغ قام  إذ 04-11 ل القانػن ىػ ما تجاوزه السذخع مغ خلا ،تثبت حجدىع لذققيع
 .1الحيغ تبث تػرشيع في ذلظ

التدام شخري مغ شخف صاحب الحفع   اعتبخهعمى صفة مبمغ التدبيق و  السحكػر، 04-11أشار القانػن 
 الالتدام لوأن اعتبار بباسسو الخاص وليذ باسع السخقي  ،الكفالة الستبادلةيتع إيجاعو لجػ صشجوق الزسان و 

البشاية  سعخ مغ %20بانتقال ممكية العقار محل الحفع، كسا لا يجػز أن يتجاوز السبمغ ندبة  لاعلاقة بالعقار 
 .072-86 القانػن  ي نسػذج السعتسج لعقج حفع الحق السعتسجة فيوىي نفذ الشدبة السعمغ عشيا ف

مبمغ التدبيق السالي الستفق عميو بسػجب  السذخع أراد تكخيذ مبجأ سمصان الإرادة في تحجيجالسلاحع أن 
ا لمشدبة السئػية لمتدبيق حفاضا عمى حقػق صاحب حفع الحق حج   عوض إلى جانب ذلظ ،عقج حفع الحق

 ،في ذلظ تأكيج بعجم تحػيل الحق الذخري السختبط بالعقج إلى حق نقل ممكية العقار ،باعتباره الصخف الزعيف
كسا أن اختيار السذخع السؤسدة الػحيجة البيع السحخر بعج نياية الإنجاز،  عقج بسػجب بالفعل إلاّ الحؼ لا يتع 

 شػر في العقار لثسغ بالتدبيقات الخاصةالأمػال  لاستؿبال الستبادلة والكفالة الزسان صشجوق  في الستسثمة
 الرشجوق  بيا السكمف لأعسالا ضسغ عجّ ي نفدو الػقت وفي الحق صاحب لرالح ضسان بسثابة ىػ ،الإنجاز

ا عقج واعتباره العقػد مغ الشػع ىحا دراسة عمى الفقو بعس اعتسج وقج ،04-11ن القانػ  مغ56 و 55 لمسػاد شبقا
 .3الرفة ىحه يخجم شابعا تأخح بو الخاصة والذخوط القػاعجكل  حيثب تسييجيا

بعقج  الجدائخؼ  التذخيع في السعخوف الابتجائي، لعقجا الفخندي السذخع نطع فقج السقارن  لمقانػن  بالشدبة اأمّ 
 بحيث الزسان مبمغ إجباريا يتزسغ أن يجب إبخامو حالة فيو  ،اختياريا الفخندي السذخع يعتبخه لعو  الحق حفع

 :يمي كسا الشيائي البيع عقج بإبخام الخاصة بالسجة مختبط السبمغ ىحا أن
 .واحجة سشة تتجاوز لا البيع عقج إبخام مجة كانت إذا لمبيع التقجيخؼ  الدعخ مغ 5%
 لا سشتيغ السجة ىحه تجاوز حالة وفي، الدشتيغ تتجاوز لا السجةكانت  إذالمبيع  التقجيخؼ  الدعخ مغ 2%

 حفع صاحب سعبا خاص حداب في التدبيق مبمغ يػدع، الصخفان عميو اتفق إذا إلا ضسان مبمغ أؼ يذتخط
                                                           

جاريا قبل بأنو:"يتعخض كل مخقي عقارؼ يصالب أو يقبل تدبيقا أو إيجاعا أو اكتتابا أو سشجا ت 04-11مغ ق. رقع 71أكجّتو م.-1
 2,000,000إلى  200,000تػؾيع عقج البيع عمى التراميع أو عقج حفع الحق، لعقػبة الحبذ مغ شيخيغ إلى سشتيغ وغخامة مغ

 دج".
:"في حالة عقج حفع الحق لبشاية أو جدء مغ البشاية، يتعيغ عمى صاحب حفع الحق دفع تدبيق نقحؼ 04-11مغ ق. رقع 52م.-2

مغ الدعخ التقجيخؼ لمعقار كسا تع الاتفاق عميو بيغ الصخفيغ"،   %20أعلاه لا يتجاوز  27لأحكام السادة لمسخقي العقارؼ وفقا 
 .04-11وفق القانػن  نسػذج عقج حفع الحق 8مسمحق رقم إحالة ل

يع مػسى السشعع عبج-3  .39 ص ،2007سشة لبشان،ة، الحقػؾي الحمبي مشذػرات مقارنة، دراسةظ، السدتيم حساية ،إبخاـ
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 .1السػثق أو البشكية السؤسّدة لجػ الحق 
دام لالتفي حداب السخقي بسثابة شخط جدائي بعس الفقياء الفخندييغ يخون في التدبيق الشقجؼ السػدع 

 الغ السػدعة أو جدء مشيا كشػع مغفإذا قام بالإخلال بالتدامو ضاعت عميو السب السحجػز لو بالذخاء، قتشيالس
الآخخ  بعسيخػ ال ؼيسا، 2التداماتو العقجية بتشفيح قتشيكزسان لؿيام السة بسثابة تعػيس عغ عجم التشفيح و العقػب

يدتصيع ؼ ،ميذ ىشاك أؼ التدام عمى عاتقوتخاذ قخاره بالذخاء أو العجول فيبقى حخا في ا قتشيالفقو أن الس مغ
حجتيع في أن مقابل حق الخجػع و  عة عمى شخاء العقار الستفق عميو،دائسا تفزيل فقجان التدبيق السالي أو الػدي

سارت عميو غالبية الفقو ىحا ما و  لتدام بالػعج بالذخاء،السمدم لجانب واحج لا يعشي ا بالبيعفي الػعج 
بالقػل أن السحجػز لو السذتخؼ يدتصيع أن يعجل عغ إبخام البيع الشيائي مقابل فقج ؾيسة التدبيق الشقجؼ الفخندي"

 .3"أو الػديعة التي تع دفعيا وقت إبخام العقج الابتجائي

 ني: مهقف السذرع الجزائري من حق الرجهع في الهعد بالذراءالفرع الثا
مغ خلال  ،الحؼ اتبعو الفقياء الفخندييغتبشى نفذ السػقف  04-11انػن قالمغ خلال لاحع أن السذخع الس

 قخر إنجازه مغ شخف السخقي الخاص،يتخاجع عمى التدامو بذخاء العقار السو  قتشيل السعج  و عمى إمكانية أن ي  نرّ 
 بصمب مغ أحجإما  ،عقج حفع الحق في أؼ وقت خلال إنجاز السذخوع العقارؼ  فدخالحالة يسكغ  ىحهفي 

في ىحه الحالة يدتفيج السخقي العقارؼ مغ و  ،بصمب مغ صاحب حفع الحقأو  الصخفيغ مع قبػل الصخف الآخخ
تخام في حالة عجم احكسا يسكغ أن يكػن بصمب مغ السخقي  ،مغ مبمغ التدبيق السجفػع %15اقتصاع بشدبة 

مجة كل واحج مشيسا شيخ واحج  ،يبمغان عغ شخيق السحزخ القزائييغ بعج إعحار صاحب حفع الحق لالتداماتو 
 .4خد عمييسايتع اللع 

رقع  في ضل القانػن السكتتب  السقتشي وىػ ىحا السػقف الحؼ تبشاه السذخع الجدائخؼ ليذ بالججيج أيغ كان
تكػن غيخ قابمة ف ،باسع صاحب حفع الحق الزسان لجػ السؤسدة السالية السخػلةيمدم برب مبمغ  86-07

ب حفع الحق ىحا ما كان يدسح لصال ،لمتشازل عشيا أو الترخف فييا حتى مغ قبل السخقيغ أو الحجد عمييا

                                                           
1-Selon l’article R 261-28 de la loi 67-03 du 03-01-1967 portant code de la construction et d’habitation , et 

l’article R261-29 qui détermine le lieu du dépôt de la garantie représenté par un établissement spécialement 

habilité à cet effet , ou chez un notaire   .  
، جامعة عيغ شسذ 1محمد السخسي زىخة، بيع السباني تحت الإنذاء، دراسة مقارنة في القانػن السرخؼ الكػيتي والفخندي، ط -2

 .406، ص1989والكػيت، كمية الحقػق، سشة 
.407محمد السخسي زىخة، السخجع الدابق، ص- 3 

 .04-11وفق القانػن  نسػذج عقج حفع الحق 8مسمحق رقم إحالة ل، 04-11مغ ق. رقع 32م.-4
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مشو أو دون أن يقتصع غ الزسان لراحبو بسجخد الإشعار و شفذ القانػن يخد مبملصبقا ف بالتخاجع عغ التدامو،
عسلا بالقػاعج الحؼ يحجدىا عقج حفع عمى الدعخ التقجيخؼ السديج ؼيو إذا زاد سعخ البيع  ،تفخض عميو عقػبة

السخقي ى الستخشح لمسمكية خلال فتخة إنجاز السذخوع فإن في مجال مخاجعة الأسعار، أما في حالة إذا تخمّ الحق 
 .1مغ مبمغ الزسان %25يدتفيج مغ خرع مبمغ مالي تقجر ندبتو 

 محجودو   ضيّق نصاق في أن يكػن ب التخاجع أو الفدخ قتشيجػازية السلا بج مغ تزييق مغ  نااعتقاد حدب
ي تال جان أىميتو بالحجخ أو إعدارهكحالة إفلاسو فق ،اضصخارية معيشةحالات ضسغ  إلاّ  قتشيغسلم بولا يدسح 

 ػيةإنجاز السذاريع التخق تعصيل مغ شأنولأن فتح السجال  ،الجفعالتدامو بالذخاء أو تشفيح في  وفييا تياون فتخضي
عسميات السختبصة ب وأ لاقتصاع مغ الشدببا الستعمقة إتباعيايشبغي عمى السخقي أمام جسمة مغ الإجخاءات التي 

 غ.يعسل السخق تصيل فيأن مغ شأنيا  ججد قتشيغإيجاد م بعجوالتدبيقات السالية الججيجة  قداطالأجسع 

 بتدديد بكية ثسن العقار الستفق عميو قتشيالس مالثاني: التزا سظمبال
 بتدجيج بؿية ثسغ العقارمختبط  ثاني، التدام اعتسج السذخع الجدائخؼ إلى جانب الالتدام بجفع التدبيق السالي

شا السصمب إلى ج بالذخاء، ليحا قدسالستفق عميو ضسغ العقج التسييجؼ لتكسمة إنجاز البشايات الحؼ يقع ضسغ الػع
 الالتدام بتدجيج بؿية ثسغ العقار.جداء عجم لالفخع الثاني خرز و  ،الأقداط الػاجبة الجفعالأول  تزسغفخعيغ، 

  الأقداط الهاجبة الدفع  الفرع الأول:
عمى كيؽية إلى جانب ذلظ فإنيسا يتفقان  معقارتحجيج ثسغ معيغ لبالستعمق  قتشيالسالسخقي و تفاق لاإضافة 

 53 السادةىحا ما أكجت عميو  تي تكػن ممدمة لراحب حفع الحق،اللسبالغ والآجال التي تدتحق فييا اتدجيج 
 يتعيغ عمى السكتتب في عقج البيع عمى التراميع دفع التدجيجات التي تقع عمىعمى أنو:" 04-11قانػن  مغ

يع عقػبة عمى ؼ بحق تػؾوفي حالة عجم التدجيج يحتفع السخقي العقار  عاتقو في الآجال السشرػص عمييا،
عقج البيع عمى السحجد لشسػذجي عقج حفع الحق و  431-13 السخسػم التشفيحؼكسا أن  السبالغ السدتحقة"،

رؼ ػجػب تدجيج سعخ السمظ العقاب ذلظ ،كيؽيات دفع السبالغ أثشاء مخحمة البشاء بتفريلقام السحكػر  التراميع
 ،ميوع الستفق البيع سعخ مغ بالسائة عذخون  تدجيج يتع العقج ىمع التػؾيع فعشجحدب حالة تقجم أشغال الإنجاز 

 في بسا الكبخػ  الأشغال مغ اءيالانت حال فيو  ،%15 خةعذ خسدة تدجيج يتع الأساسات وضع مغ اءيالانت عشج
 الستفق البيع سعخ مغوذلظ   35%بالسائة ثلاثػن و  خسدة تدجيج يتع يةمالجاخو  الخارجية الأسػارو  ةحالسدا ذلظ

 يئاتيالتو  فةتمالسخ والذبكات بالصخقات الخبط ذلظ في بسا مجتسعة الأشغال جسيع مغ اءيالانتبعج و ، ميوع
                                                           

 .07-86مغ ق. رقع  37و 36.م-1
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 بخسدة والسقجر الستبقي غمالسب يخز ؼيساأما  ،البيع سعخ مغ  25%بالسائة عذخون و  خسدة دفع يتع الخارجية
 .1الحيازة محزخ إعجاد عشج ودفع يتع % 5بالسائة

 الالتزام بتدديد بكية ثسن العقارالفرع الثاني: جزاء عدم 
 ضخورة الحق عحف صاحب ىمع فخضالسحكػر  431-13السذخع مغ خلال السخسػم  أن السلاحع

 أو تأخخ أؼ درءىػ و جفىو  الخاص، السخقي مع يايمع الستفق ايآجال في السدتحقة السالية السبالغ بجفع لالتداما
 بعس إلى ضامعخّ  يكػن  وفإن الالتدام حايبقتشي السكتتب الس أخلّ  إذا لحلظ ،العقارؼ  السذخوع إنجاز في لتعصّ 

ندبتيا مسا يتعيغ عمى السذخع  تذخيعد الدون أن يحجّ عمى السبمغ السدتحق  الخاص السخقي اييػقع العقػبات
 .مع تحجيج كيؽية ذلظ الأمختجارك 

 مىع ،عميو الستفق السػعج في السدتحقة السبالغ مغ متتاليتيغ لجفعتيغ السقتشي تدجيج عجم مىع تختب إذاف
 عغ غانميب يػما 15 عذخ خسدة واحج كل مجة ،بمسكتتل يغإعحار  بعج القانػن  بحكع العقج فدخ الخاص السخقي
ات ليحا يعتبخ ىحا العقج مغ مدتمدم ،2الحقع حف صاحب شخف مغ مييساع الخد يتع ولع قزائي محزخ شخيق

 فإذا تخمف الأخيخ عغ تدجيج بؿية السبمغ السدتحق يبصل التدام ،صاحب حفع الحقالبيع بيغ السخقي و إبخام عقج 
 السخقي العقارؼ بإبخام عقج البيع ونقل السمكية، مسا يشتج عشو فدخ عقج حفع الحق بصمب مغ السخقي مع اقتصاع

 .3مغ مبمغ التدبيق السجفػع %15ندبة 
تشفيح التدامو بجفع التدجيجات  متقجمة فيمخحمة  بمغ إنحفع الحق و صاحب أن  ذلظلال مغ خ الػاضح

لو وفقا لسبجأ سمصان الإرادة بل ، لعقار عمى وجو ممدمفإن السذخع لع يجعل عسمية شخاء ا ،التالية لمتدبيق الأولي
مى البعج عمعتسجا أساسا  ،مغ عجمو أخح العقار الستفق عميوتحخيخ عقج نيائي و في الحخية التامة بالخيار 

مبمغ الزسان وسيمة  معتبخااعتسجه الفقو السقارن  ما وفدنوىػ  الدابقة الحكخ، 32السادة ن لسزسػ الاقترادؼ 
مع  ب عشو فقجان ندبة معتبخة مغ مبمغ التدبيقالإخلال بيحا الالتدام يتختّ إن و  الحفع، ضغط لذخاء العقار محل

 .4احتسال تعػيزات أخخػ شبقا لمقػاعج العامة

                                                           

.180، ميجؼ شعػة، السخجع الدابق، ص431-13م.ت. رقع  مغ 3.م- 1 
:"يجب أن يػضح عقج البيع عمى التراميع تحت شائمة 04-11مغ ق.رقع 37، كسا جاء في م.04-11.ق 2.ف 53.م-2

 الجفع بالشدبة لتقجم الأشغال".البصلان تذكيمة سعخ البيع وآجال 
 .04-11رقع  ق. مغ 2ف. 32م.-3
يع، السخجع الدابق، ص10آسيا دوة، السخجع الدابق، ص-4  . 392، وعبج السشعع مػسى إبخاـ
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إذا كان صاحب حفع  ،إشكال تر أثا %15أيزا أن كيؽية حداب ندبة الاقتصاع السقجرة ب  يتزح كسا
في حالة عجده  ،بسػجب الاتفاق وفقا لآجال محجدة رقخّ في الجفع الحؼ مغ ؾيسة العقار  %20 ندبةالحق تجاوز 

 .خ الفدخ لعجم التشفيحبالسخقي تقخي أدّػ ماعغ سجاد السبالغ السدتحقة 
أم مغ الشدب ، (%20)(يكػن فقط مغ ندبة التدبيق الأولي%15)اقتصاع الشدبة السقخرة كعقػبةفيل 

 ؟دفعيا تباعا السقجرة جسمة التي
الاقتصاع مقجرا مغ حداب  تعي أن يشبغيعتقادنا لا وفقاأمّا  ،حجيجه بجقةىػ ما غفل عشو السذخع في ت

يدتثشى و  ،في إبخام ىحه الترخفات لسشع التداىلو  كتتبيغعغ عجم ججية السالشدب التي تع دفعيا جسمة كعقػبة 
 السعدخ أو السفمذ الحدغ الشية.   الخاغب في الاقتشاء مغ ذلظ السكتتب 
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 الشيائيلبيع بشاء عمى التراميم اعقد امات السكتتب الشاتجة عن إبرام التز  الثاني: بحثالس     
 تعخض ه التيالدابق ذكخ  07-86القانػن مغ  29السادة  في بالتراميعنز السذخع عمى عقج البيع 

فقج نطع  الدابق ذكخه 03-93السخسػم التذخيعيبرجور  أما ن شخيقة انعقاده،اتبي أولأحكامو العامة دون تحجيج 
 ، الأمخلكشو لع يعخّ فو هخ ف عقج البيع بالتراميع إلا برجور مع ي ع  ف لشػع مغ البيػع في الفرل الثانيىحا ا السذخع

أحكام ىحا  حجّدت 04-11أما في ضل القانػن  ،1967لع يشطسو بقانػن خاص إلا في سشةالحؼ  افخند في ونفد
جب أن يتزسغ أصل فييا أن عقج البيع عمى التراميع ي حتصخّ  30العجيج مغ السػاد مشيا السادة البيع في 

الذبكات وكحا ت رخرة التجدئة وشيادة التييئة و الاقتزاء ومخجعياقع الدشج العقارؼ عشج ر ممكية الأرضية و 
 .تاريخ ورقع رخرة البشاء

الخاغبيغ في  تخبط السخقي العقارؼ بالسكتتبيغتحخيخ العقػد التي نز عمى ضخورة  إن السذخع الجدائخؼ 
كل حق يتستع بو  فسقابللسا تختبو مغ التدامات عمى الصخفيغ  ،بيع عمى التراميعالالدكشات في صيغة  اقتشاء

إلييا  صخقشات ،قتشيغعمى عاتق السفي مقابل التدامات السخقي التدامات  قعشخف يختب التدام عمى الصخف الآخخ ؼي
أو ما يعخف لسبالغ السالية اجفع ب سقتشياللالتدام ل الأولخرز  مغ خلال تقديع السبحث إلى أربع مصالب

 بيع العادؼ،عغ عقج ال انختمفالتدامان لا ي ساىو  بتدمع العقار السبيع قتشيالسالتدام الثاني  سصمبالتزسغ  بالثسغ،
أما  ،نطخا لخرػصيتو في العقجكالتدام ججيج بجفع التكاليف السفخوضة  قتشيالس تدامللا الثالث سصمبال خرزو 
 .في عقج البيع عمى التراميع قتشيمزسانات السسشػحة لمسخرز لالخابع  سصمبال
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 )الثسن(السبالغ السالية دفعب قتشيالتزام السالأول: سظمبال
 يكػن  وأن ،لمتقجيخ قابلا أو مقجرايكػن  أن الثسغي ف ويذتخط صخفانال عميو يتفق الشقػد مغ مبمغػ ى الثسغ

 ىعم بوج تػافخت إذاف الثسغ في مذخوط الػاجبة تػافخىاليحا خررشا السصمب ل ،تافياولا  صػريا لا ججيا
 بجفع الثسغ مغ أىع الالتدامات قتشيالس التداميعجّ  ،1العقج في السحجّديغ والسكانن الدما في بو الػفاء قتشيالس

، مغ خلال ذلظ 2في إبخام العقج لا يشعقج إلا بػجػدهاعتبخ الثسغ عشرخ جػىخؼ و  ،الخئيدية في عقج البيع عسػما
ذ ذلظأن  الفخع الأول خرز لزخورة ،ع السصمب إلى فخعيغقدّ  ، أما يكػن الدعخ مقجرا أو قابل لمتقجيخ وأ س 

 .الفخع الثاني تزسغ ضخورة أن يكػن الدعخ ججّؼ وحؿيقي
 س ذلكس  أ  قابل لمتقدير و  أو اأن يكهن الدعر مقدر الفرع الأول:

 السذخع اشتخط أن يكػن الثسغ مقجّرا أو قابل لمتقجيخ ويختمف الثسغ في عقج البيع عمى التراميع مغ حيث
الأولى مغ  تالفخع لثلاث جدئيا زخر حلظل، شخيقة دفعومغ حيث و  كيؽية تحجيجه ومخاجعتو وقابميتو لحلظ،

 .مغ حيث شخيقة الجفعأما الثالثة ارتبصت ، مغ حيث كيؽية السخاجعة وقابميتو لحلظوالثانية  حيث تحجيجه،
 :من حيث تحديده اختلاف الثسن/أولا

 الحؼ يتع تحجيجه نيائيا،البيع السؤجل  فيلمسذخع الفخندي  خلافاً و  ،العادؼع خلافا لسا ىػ عميو في البي
 ،حدب تكمفة الإنجازفإن الثسغ في عقج البيع عمى التراميع يتع تحجيجه أو تقجيخه مغ قبل الأشخاف في العقج 

يخجع  ،3ليذ نيائيو  يقابل لمسخاجعة مجخد سعخ تقجيخيقجر ىحه التكمفة عمى أساس أنو  ىػ مغ عادة البائعالفي و 
 ،سبب الاختلاف في أن القانػن الفخندي يفخض عمى الأشخاف تحجيج الثسغ بجقة ؼيسا يدسى بالبيع السؤجل

                                                           
 ،2003سشة مرخ، لمشذخ، الججيجة الجامعة دار، 2ط ،ةوالسقايز البيع عقجؼ في السدساة العقػد شخحد، الدعػ  أبػ رمزان-1

 .370ص
، زىخة بغ نقجؼ" ثسغ مقابل في آخخ ماليا حقا أو شيء ممكية لمسذتخؼ  يشقل أن البائع بسقتزاه يمتدم عقج البيع:"ق.ممغ  351م.-2

عبج القادر، الزسانات السسشػحة لمسذتخؼ في عقج البيع عمى التراميع، مجمة كمية الحقػق، جامعة مشتػرؼ، قدشصيشة، كمية 
 .2، ص2007الحقػق، سشة

في البشج الستعمق بالدعخ التقجيخؼ عخف كسا يمي:" إن  431-13نسػذج عقج حفع الحق السمحق بالسخسػم التشفيحؼ برجور-3
 الدعخ التقجيخؼ لبيع السمظ مػضػع عقج حفع الحق يقجر ب:) بالأرقام وبالأحخف..ديشار جدائخؼ باحتداب جسيع الخسػم .

بتدجيج لمسخقي العقارؼ، مقابل تدميع البشاية أو جدء مغ البشاية التي تع إتساميا ىحا الدعخ ىػ السبمغ الحؼ يمتدم صاحب حفع الحق 
، أما عغ (TVA)مػضػع عقج حفع الحق ىحا"، فدعخ البيع يذتسل عمى جسيع الخسػم بسا فييا الخسع عمى الؿيسة السزافة

تق السقتشي، كسا تججر الإشارة أن مذاريع مغ الدعخ السعمغ في العقج فتبقى عمى عا%1مراريف التػثيق والذيخ السقجرة بشدبة
 مغ الدعخ. %2,5التخؾية العقارية تحت عشػان البيع معفاة مغ رسع التدجيل لجػ مفتذية الزخائب والسقجرة في البيػع العادية ب 
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  ضعية الدػق مبائع بالتعخف عمى و مسا يدسح ل ا يمجآن إلى إبخام عقػد ابتجائيةحيث أن الستعاقجان في فخندب
أما البيع في حالة الإنجاز  ،إبخام عقج البيع الشيائي يحجد عمى ضػئيا الثسغ بجقة عشجو تكاليف الإنجاز و 

بشدب ضبط حالات السخاجعة الحؼ يكػن قج يتزسغ تحجيج الثسغ التقجيخؼ وكيؽيات مخاجعتو و السدتقبمي فإن الع
 .1لع يتخكيا لمبائعمحجدة مغ شخف وزيخ البشاء والدكغ و 

السخسػم مغ  6و 5قخة ف 10السادة بقا لشز شالتحجيج التقجيخؼ لمدعخ  في ذلظ ج السذخع الجدائخؼ اعتس  
 وكيؽيات السخاجعة العقج الدعخ التقجيخؼ التي تذتخط تحت شائمة البصلان أن يتزسغ  ،03-93التذخيعي 

بحلظ يكػن قابل لمتقجيخ الشيائي بعج تسام الذخط بأن الثسغ غيخ نيائي يفيع مغ  كيؽياتو،و  شخوط الجفعو 
 .الأشغال

بل تخك مدألة تقجيخىا كسا  ،2ولا ندب الديادة يحجد الحالات الخاصة بالسخاجعة السلاحع أن السذخع لع
 التي تؤدؼ إلىو  التي تعتخض مخحمة تذييج البشاء، الطخوفبرفتو ىػ الأعمع بالحالات و  جخت العادة لمبائع

وإن  لخقابة القاضي التقجيخية، جػعزيادة الثسغ الأمخ الحؼ قج فتح مجال لمسبالغة في زيادة الثسغ دون الدساح بالخ 
ار التي قج مغ أىسيا أن البائع يمتدم بتذييج العق إلى عجة اعتبارات،يخجع لسخاجعة الثسغ سجال الفتح السذخع 

خلاليا قج يحجث تحبحب في أسعار السػاد أو اليج العاممة أو غيخىا مغ السعصيات التي تتصمب وقت لإتساميا و 
 . 3البجاية لا يتشاسب مع التدامات الأشخاف يجعل الثسغ الستفق عميو في

مغ  آجال دفع الثسغ إذ يعجعمى أنو يجب تحجيج سعخ البيع و ذىبت  04-11القانػن مغ  37السادة أما 
 لان تذكيمة سعخ البيعيجب أن يػضح عقج البيع عمى التراميع تحت شائمة البصالبيانات الإلدامية بقػليا:"

 الستفق عميو تحجيج كيؽيات ذلظ"، كسا يجب في حالة تجدئة تدجيج السبمغ الأشغال،ال الجفع بالشدبة لتقجم آجو 

                                                           
لتذخيعيغ الجدائخؼ  فتحي ويذ، السدؤولية السجنية والزسانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجاز، دراسة تحميمية ومقارنة في ا-1

 .94، ص2000-1999والفخندي، ماجدتيخ، تخرز قانػن عقارؼ وزراعي، جامعة سعج دحمب، البميجة، كمية الحقػق، سشة
 التي تدتػجب ث لاث شخوط لتصبيقيا:، البيّغ أن السذخع قرج مغ حالات السخاجعة تصبيق نطخية الطخوف الصارئة-2
تشفيحه حيث يسكغ حجوث ضخوف ب مخور فتخة زمشية بيغ انعقاده و أؼ يتصم متخاخي في التشفيح، أن يكػن العقج السصمػب تعجيمو( أ

 حالة أو إعلان الصبيعية الكػارث مثل متػقع غيخ عام استثشائي الحادث يكػن  أن(ب امة غيخ متػقعة خلال ىحه السجة،استثشائية ع
 مخىقا الالتدام تشفيح جعل إلى الاستثشائي الحادث ىحا يؤدؼ أن(ج الأسعار، انخفاض أو ارتفاع إلى أدّػ قانػن  صجور أو الحخب

 يحكع القاضي الحالة ىحه لأنو في التشفيح، استحالة درجة إلى ترل أن دون  مغ لكغة فادح بخدارة ييجّده بحيث الستعاقجيغ، لأحج
 عمى البيع بشاء عقج عمى الصارئة الطخوف نطخية تصبيق يسكغ العامة لمقػاعج وفقا أنّو ندتخمز عميو بتعجيمو، لا الالتدام بانقزاء

 .السذتخؼ  وليذ البائع ىػ الشطخية ىحه تصبيق مغ الػحيج السدتفيج أنّ  الطاىخ لكغ التراميع،
.104بػستة إيسان، السخجع الدابق، ص- 3 
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في حالة و  كان الدعخ قابل لمسخاجعة أم لا، يجب ذكخ ما إذاأنو:" 04-11مغ قانػن  2فقخة 38 السادةأضافت و 
 .1خاجعة"الإيجاب يجب ذكخ كيؽيات الس

عسػما  ا لأن التدام بجفع الثسغ ىػ التدام مػجػدنطخ  ،دعخ في عقج البيع عمى التراميععغ أسذ تقجيخ ال
السذخع السجني إذا أبخم البيع ووقع الاتفاق قج أقخّ ف لا يختمف كثيخا عغ البيع العادؼ، الحؼفي كل عقػد البيع و 

دميع السبيع في دعخ الدػق الحؼ يقع ؼيو تلالخجػع وجب عشج الذظ و ى أن الثسغ يكػن شبقا لدعخ الدػق عم
التدميع وجب الخجػع إلى سعخ الدػق في السكان الدػق الحؼ يقع ؼيو فإذا لع يكغ في مكان  السكان،و  الدمان

يتفق الصخفان عمى تدسية  ىشا قابل لمتقجيخ فقج، فالثسغ يكػن 2لعخف أن تكػن أسعاره ىي الداريةالحؼ يقزي ا
الثسغ بدعخ الدػق دون عمى تحجيج ، أما إذا اتفق مباشخة الخجػع إلى الدػق السدسى يعخف سعخهفعشج الدػق 

 ،السكان الحؼ يتع فييسا تدميع السبيعتصبيقو ىػ سعخ الدػق في الدمان و يحجده فإن الثسغ الػاجب  وأأن يدسيو 
يتزح مغ ذلظ أنو ليذ مغ الزخورؼ أن يحجد الستعاقجان الثسغ بخقع محجد وقت التعاقج شالسا أنو يسكغ أن 

 . 3مغ ضخوف التعاقج حجّدي
مى غ عيتعيّ  العقجفي  هفي حال عجم تحجيج بأنو ،حػل مكان وزمان دفع الثسغتقزي القػاعج العامة  إذ

بالشدبة  بالتالي مدألة مكان الجفع لا تثيخ إشكالاً  في السكان والدمان الحؼ يتع ؼيو التدميع، السذتخؼ أن يجفعو
يات دفعو تحسل نػع مغ كيؽاستحقاق الثسغ و أما تاريخ ، حيث تدخؼ القػاعج العامةبلمبيع عمى التراميع 

 لاحقا. الخرػصية نتعخف عمييا 
 :قابميتو لذلكمن حيث كيفية السراجعة و اختلاف الثسن /ثانيا

يعتبخ بيان و  ،خلافا لمقػاعج العامة قابل لمسخاجعةيكػن الثسغ في عقج البيع عمى التراميع مبمغ أولي 
التي تذتخط تحت شائمة  03-93السخسػم التذخيعيمغ  10مسادةل شبقا ؼيومخاجعة الثسغ مغ البيانات الإلدامية 

ما  بيشسا ،كيؽياتووشخوط الجفع و  مخإن اقتزى الأ وكيؽيات السخاجعةالبصلان أن يتزسغ العقج الدعخ التقجيخؼ 
غيخ محرػرة د الحالات لأنيا يحجّ تكػن السخاجعة باتفاق الأشخاف وإنسا البائع ىػ الحؼ  جخت عميو العادة لا

 لا تكػن محجدة الشدب بحيث لا يتسكغ البائع مغ تجاوز حجىا الأقرى. و  ،بحالات معيشة
 سا قجملاسيسا إذا شالت مجة الإنجاز  ،حالة غياب ضبط لكيؽية السخاجعة يخػ جانب مغ الفقو أنو فيف

نو مغ الزخورؼ تجخل القاضي الحؼ لو سمصة السػازنة بيغ التدامات كمى فإ يخىق السذتخؼ في تشفيح التدامو،
                                                           

 .04-11الستزسغ نسػذج عقج البيع بالتراميع وفق القانػن  9مسمحق رقملإحالة -1
 القانػن السجني.مغ  2.ف 356.م-2

يع سعج، العقػد السدساة، البيع، الجدء الأول، السخجع الدابق، ص-3  .171نبيل إبخاـ
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تججر الإشارة أن مخاجعة الثسغ يكػن و  ،1الأشخاف شبقا لمقػاعج العامة لاسيسا أمام تعدف البائع في السخاجعة
 .2عادة بالديادة لا بالشقران

ج الخدائخ مغ يتكبّ  قتشيالس تالتي تخك ارك السذخع الفجػة الكبيخةج  سخعان ما ت  عمى حالو و الأمخ لع يبقى 
للأشخاف  يػليياالتي تحؿيقا لمحساية القانػنية و  04-11انػن قإصجار مغ خلال  ،في السخاجعةجخاء التعدف 

خ السذخع راعى جانب إمكانية تغيّ  فإنّ  نطخا لاعتبار عقج البيع عمى التراميع مغ العقػد الدمشيةالستعاقجة 
فأجاز للأشخاف  ر مؤشخات الأسعار لميج العاممة ومػاد البشاء،تصػ الستعمقة بدعخ التكمفة و اصة تمظ السعصيات خ

فخض عمييع ف ،التي تتع وفقا لاتفاق الأشخاف في الػاقع لسرمحة البائعالديادة  إن كانت تربّ و حتى مخاجعتو 
يجب أن تختكد صيغة :"لاهالسحكػر أع 04-11انػن قالمغ  3قخة ف 38السادة عشج مخاجعة الثسغ الاستشاد إلى 

  لسؤشخات الخسسية لأسعار السػاد والعتادتعتسج عمى تصػر او  عمى عشاصخ تغيخات سعخ التكمفة، مخاجعة الأسعار
الاستثشائية التي مغ شأنيا أن تؤدؼ إلى و التي لا يسكغ تجشبيا باستثشاء الطخوف الصارئة  ميج العاممة،بالإضافة ل

مغ الدعخ كحج أقرى  %20لا يسكغ أن يتجاوز مبمغ مخاجعة الدعخو  لمسذخوع، خلال بالتػازن الاقترادؼالإ
 في كل الأحػال يجب تبخيخ تغيخات الدعخ".و  الستفق عميو في البجاية،

 ،يتزح مغ الفقخة أعلاه أن السذخع الجدائخؼ كأصل عام مشح الحخية للأشخاف الستعاقجة في مخاجعة الثسغ
استثشاءا اشتخط السذخع لكشو  أو غيخىا، سعار سػاء تعمقت بسػاد البشاءخسسية للأذلظ بالاعتساد عمى السؤشخات ال

بحلظ يكػن قج  في البجاية،أن لا يتجاوز الدعخ السخاجع عذخيغ بالسائة كحج أقرى مغ الدعخ الستفق عميو 
 ،سدسػح بياتحجيجه لمشدبة القانػنية ال الستسثل في عجم 03-93تخصى السذكل الحؼ شخحو السخسػم التذخيعي

الخاغبيغ في الاقتشاء كتتبيغ ما أدػ إلى عجد الس ،التي كانت تخزع في تقجيخىا لإرادة السخقي وحجه دون مخاؾبة
كان عميو أن يذيخ صخاحة إلى ضخورة المجػء  ، لكغخ العقج لعجم التشفيحمغ تع فدعمى إتسام الجفعات السدتحقة 

كانت سببا لمعجيج مغ السشازعات  التي السخاجعة والديادة السفخوضة،في الأسعار ليقجر حجع إلى خبيخ مختز 
تيجة القزائية خرػصا مع السخقييغ حػل شػل فتخة الانجاز التي تؤدؼ لا محالة لمديادات الغيخ الستػقعة ن

 .لتعاقب العجيج مغ الطخوف
مغ  %50 بل وصمت %10 بالسحكسة العميا بذأن مخاجعة فاقت ةنداع عمى الغخفة السجنيفي ذلظ شخح 

ق الشدبة الستفق عمييا في العقج التي تفػ  حكع قاضي الجرجة الأولى بخفس السخاجعةبحيث كان  الدعخ التقجيخؼ،

                                                           
 .110إلى108سيام مدكخ، بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخؾية العقارية، دراسة تحميمية، السخجع الدابق، ص-1
 .62الصيب زيخوتي، السخجع الدابق، ص-2
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اوؼ نرف الؿيسة رغع ما شخأ مغ ضخوف جعمت مغ ؾيسة الدعخ الإجسالي تد ،%10التي كانت مقجرة ب
السرادقة مغ كان ىحا الحكع محل الدعخ إلى الشرف و السصالبة بخفع عمى ىحا الأساس كانت  الحؿيؿية لمدكغ،

لسصعػن ؼيو السدتفاد مغ القخار اقخروا نقس القخار قج جاء في مبجئو أن:" إلا أن قزاة السحكسة العميا ،السجمذ
تساشيا مع عجالة مغ الدعخ الإجسالي لمدكغ وفقا لعقج التخريز  %10قخروا ندبة أن قزاة السػضػع لسا

انػن قمغ  3قخة ف 107السادة فإنيع تشاسػا إمكانية تعجيل الذخوط السجرجة في العقج شبقا لأحكام  تػازنو،العقج و 
شة مخىقة، نيا أنام وغيخ متػقع مغ شأإذا شخأت ضخوف استثشائية ذات شابع ع مجني  تجعل التدامات الصا ع 

 . 1نقزو"مسا يدتػجب  ،انػن مجنيمغ ق 107يق السادة فإنيع يكػنػا قج أخصئػا في تصب
بخلاف السذخع الفخندي الحؼ لع يفتح الباب ليحه الإشكالية كػنو اعتبخ في حالة البيع السؤجل الثسغ يحجد 

ج يتزسغ أما البيع في حالة الإنجاز السدتقبمي فإن العق لعقج الشيائي بعج إتسام الإنجاز،برفة نيائية عشج إبخام ا
حالات السخاجعة يكػن بشدب محجدة سمفا مغ شخف وزيخ البشاء السبمغ التقجيخؼ وكيؽية مخاجعتو وضبط  جتحجي

 .2الدكغ الفخنديو 
 :من حيث طريقة الدفعاختلاف الثسن /ثالثا

 التصخق أحكام مفرمة تذسل شخيقة انعقاد عقج البيع عمى التراميع ليحا اكتفيشا ب 07-86لع يتشاول القانػن 
 دفع شخيقة تحجيج الاتفاق في حخية للأشخاف تخكفي ىحا الإشار نخػ بأن السذخع  ،04-11و 03-93لمقانػن 

مغ نسػذج عقج البيع عمى التراميع  5السادة حيث اشتخط السذخع بسػجب ب معيشة بزػابط أحاشو ولكغ غ،الثس
 :ما يمي ،السحكػر 58-94السمحق بالسخسػم التشفيحؼ 

 دفعة واحجة، يسشع دفع الثسغ الكمي مدبقا و  (1
 مبمغ مغ الشقػد أو الذيكات(،غ العقج بيانا يحجد شخيقة الجفع)كسا أنو لا بج مغ تزسي (2
 أن يتع دفع الثسغ عمى دفعات مجدئة يتع تحجيجىا باتفاق الأشخاف، (3
ذلظ بأن يقػم الأشخاف بتقديع الأشغال و  عمى أجداء تبعا لسخاحل الإنجاز، أن يتع تدجيج الجفعات (4

 فع السدتحقة حدب كل مخحمة مغ مخاحل الإنجاز. تحجيج الج  إلى مخاحل مع 
 باتفاق ندبتيا تتحجد تدبيقا أيزا يجفع السذتخؼ  فإن ،الستعمق بالشذاط العقارؼ  03-93السخسػم التذخيعي حدبف

                                                           
 .94، ص1999، سشة2، م.ق.م.ع، غ.م، ع. 1999-10-24الرادر بتاريخ ، 191705قخار رقع-1
 .111بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخؾية العقارية، دراسة تحميمية، السخجع الدابق، ص سيام مدكخ،-2
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 شخيقة أن القػل يسكغ لحلظ ،1الإنجاز تقجم بسخاحل مختبصة ليدت ىيو  جالعق عمى التػؾيع عشجتجفع  الأشخاف،
 آجالو  ندبيا الأشخاف يحجد مجدأة  دفعاتو  تتدبيقا شكل في تكػن  التراميع عمى بشاء البيع عقج في الثسغ دفع

 السبالغ سذخ   أصبحت ،1998 لدشة الساليةالستزسغ قانػن  02-97انػن قال صجور مغاء ابتج لكغ ،الػفاء
 البيع عقج في أمّا ،2السػثق يجؼ بيغ تجفع عقارية عيشية لحقػق  أو العقارية لمسمكية الشاقمة البيع عقػد عغ الشاتجة

 .3بيغ يجؼ السػثق فقط الأخيخ والقدط الأوّل السبمغ فيجفع التراميع عمى بشاء

 بالسخسػم السمحق التراميع عمى بشاء لبيعا عقج نسػذج حدبفإن  الثسغ بجفع قتشيالس إخلال حال في
 القدط دفع عغ امتشاعو أو ،التذييج عسمية أثشاء دأة السج الجفعات تدجيج عغ بامتشاعو سػاء 58-94 التشفيحؼ رقع

 في السحجد التعػيس بسبمغ السصالبة مع العقج فدخ شمب لمبائع يجػز فإنو الإنجاز، تسام بعج الثسغ مغ الأخيخ
 مبائعل يسكغ كسا ،العقج في جدائي شخط بسثابة يعتبخ لأنو اضخر  لو يحجث لع وإن القاعجؼ الثسغ مغ بشدبة العقج

 السحجد التعػيس مبمغ جانب إلى العامة لمقػاعج وفقا السحتسل الزخر عغ بالتعػيس الفدخ حال في السصالبة
 السحجدة سجةال خلال الجفعاتو  التدبيقات أؼ قتشيالس دفعيا التي السبالغ بخد البائع يقػم الفدخ حال في العقج، في
 إذاو  العقارؼ، الإشيار لإجخاءات خزػعو مع السػثق لجػر يحخّ  يجب أن فإنو فاؾيااتّ  الفدخ كان إذا ،4العقج في

 لإجخاءات الآخخ ىػ يخزع السػثق لجػ إيجاع مػضػع يكػن  أن يجب الحكع فإن القزاء شخيق عغ كان
 .5العقارؼ  الإشيار

أمّا في فخندا فإنّ دفع الثسغ يختمف مغ حيث شخيقتو بيغ البيع السؤجل، والبيع في حالة الإنجاز 
 مجدّأالشػع الأوّل لا يدتحق الثسغ إلّا بانتياء الإنجاز، أمّا الشػع الثاني فإنّ دفع الثسغ يكػن ففي السدتقبمي 

                                                           
 الستعامل يعصييا التي الأخخػ  الزساناتو  الانتياء حدغ ضسانو  القانػنية ناتساالز شبيعة:"03-93رقعم.ش. مغ 7ف. 10م.-1

 . "الأخخػ  التعاقجية الالتدامات ودعع، العقج في عمييا السشرػص مجدأة  ودفعات سمفو  تدبيقات مقابل ؼ لمسذتخ  العقارية التخؾية في

-31، الرادر في 89، ج. ر. ع.1998، الستزسغ قانػن السالية 97-12-31، السؤرخ في 02-97مغ ق. 1ف. 23م. -2
 .3، ص12-1997

 .111مدكخ، بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخؾية العقارية، دراسة تحميمية، السخجع الدابق، صسيام -3
 في السقرخ الصخف:"يكػن 58-94مغ نسػذج عقج البيع عمى التراميع السمحق بالسخسػم التشفيحؼ رقع  3و 2و 1ف. 13م.-4

 .أعلاه عميو السشرػص القاعجؼ الثسغ مغ.....ؼ يداو  بتعػيس الآخخ لمصخف مجيشا التداماتو تشفيح عجم بدبب البيع ىحا فدخ حالة
 مغ بصمب القاضي يحجد، و إياهو  تعاقج بسغ ألحق الحؼ السحتسل الزخر بتعػيس مصالبا السقرخ الصخف ذلظ عمى زيادة يبقى

 .الغيخ إزاء السحتسمة السجنية السدؤولية بحدب التعػيس ومبمغ الزخر درجة الستزخر الصخف
 بيع محل البشاية أكانت سػاء الفدخ لتاريخ السػالية أشيخ...خلال الدبب يكغ ميسا الفدخ حالة في السذتخؼ  دفعيا التي السبالغ تخد

 ."لا  أم ججيج
 .58-94نسػذج عقج البيع عمى التراميع السمحق بالسخسػم التشفيحؼ رقع  مغ 5.ف 13.م-5
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 لقانػن البشاء والدكغ الفخندي.وفقا  الأشغال تقجم بحدب
فإنو نز عمى شخيقة الجفع  الجارؼ بو العسل،لمتذخيع الحؼ وضع حيد التشفيح و  إصجار ججيج بطيػر

يتع ضبط تدجيج سعخ البيع في عقػد البيع عمى التراميع حدب تقجم :"04-11انػن قالمغ  38 السادةبسػجب 
، مغ نفذ القانػن  28 السادةما ذىبت إليو  ىحاالسشرػص عمييا عغ شخيق التشطيع"،  أشغال الإنجاز في الحجود

شاء أو بعج الانتياء مغ لا يمتدم بجفع الثسغ دفعة واحجة سػاء وقت إبخام العقج أو أث قتشيسيفيع مغ ذلظ أن ال
ؼ ىشا التدام دور  قتشيفالتدام الس الأشغال، اط دورية تجفع حدب تقجمإنسا يمتدم بالجفع في صػرة أقد البشاء،

فالسجة تمعب دور كبيخ في الأشغال،  الآجال فييا مختبصة بتقجمالسػاعيج و  يدتغخق تشفيحه فتخة مغ الدمغ تكػن 
 .1دتحجيج شبيعة ىحا الشػع مغ العقػ 

لقاعجة تحؿيقا  م ندب تقجم مذخوع أعسال البشاء،سجػ تقجحدغ بخبط مػاعيج تدجيج السبالغ بفيشا السذخع أ
عجم  أومغ تقجم ق في الإنجاز قّ تتشاسب مع ما ح  تجشبا أن تكػن الأقداط السدتحقة لا التػازن في السعاملات و 
عقػلة تحجيج الفتخة القانػنية السب تعمقع ي، لكشو أىسل جانب ميّ غقتشيما يزخ بسرمحة السالبجء في أشغال البشاء 

 د البشاء وغلاء اليج العاممةديادة في أسعار مػاالاحتسال حػل يطيخ الجانب الدمبي و  ،لإنجاز السذاريع
بالجرجة تقع وىي نتائج  والطخوف الصارئةخات يّ سعخ البيع حدب الستغفي مخاجعة  و مغدتجعيت ماو  السعجات،و 

قج تؤدؼ عجم تحجيجىا  ، كساقانػنا عوضج الحساية التي يدعى السذخع أن يكفميا لي قتشيغضج مرمحة السالأولى 
لتيجم البشاء الجدئي نتيجة  ،لطخوف قاىخةفي السيعاد  ع بالإنجاز والتدميععمى الػفاء بالتداماتيغ يالسخقي ةلعجم قجر 

 .وردّ الأقداط الحؼ يتختب عشو أحيانا إفلاس السخقييغ العقارييغ فدخكال خأث مغ يخمّفوما مع كل أو الكمي 
 ضاىخةإلى جانب ذلظ تػجج فتخة الإنجاز بل  عجم تقييجلا تػجج فقط حالة مغ الشاحية العسمية  ونّ أالسلاحع 

السجػ  عمى إلاّ بعج الانتياء مغ تذييج البشاءات الخاغبيغ في الاقتشاء عجم تدميع السباني لمسكتتبيغ تتسثل في 
، الحالة التي أثارت العجيج مغ ججيج ما يتصمب تخميسياج أن تتغيخ ملامح التذييج وتيتخؼ السعالع فييا بع البعيج،

 ؟ رغع أنو التدام يقع عمى عاتق السخقيفي ضل الأوضاع الدكشية السدرية  فسا يشبغي فعمو، السشازعاتمغ 
 ،لقػاعج العامةعمى ا الاعتسادوعجم خاصة  شرػص تذخيعيةتقشيغ الػضع ب إلىالدعي ضخورة خػ نلحلظ 
مغ جية وعجم تجاوزىا  شبغيمجة زمشية لا يانتياء مغ أشغال البشاء في خلال مػاعيج في تحجيج مة اخ تتسيد بالر

عجم ع حال تػقّ ردعية بعقػبات الدكشات تخكيا لاتفاق الأشخاف، ومغ جية أخخػ ضبط السػاعيج الخاصة بتدميع 
                                                           

الحؼ يتزسغ  ىػ العقجأو لجدء مغ بشاية مقخر بشاؤىا أو في شػر البشاء،عقج البيع عمى التراميع لبشاية :"04-11.ق 28.م-1
يمتدم ويكخس تحػيل حقػق الأرض وممكية البشايات مغ شخف السخقي العقارؼ لفائجة السكتتب مػازاة مع تقجم الأشغال، وفي السقابل 

 .السكتتب بتدجيج سعخ كمسا تقجم الإنجاز"
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بالخغع أن  ىحا عمى عاتق السخقي وحجه، سَّلالشتائج التي يسكغ حجوثيا ت حو وإلا تكػن كل الآثار  ،الالتدام بيا
 ،1أو جدء مشيا الاستلام السؤقت لمبشايةأشيخ عمى إثخ  3دتيا كحج أقرى بحجّ  04-11انػن قالمغ  33السادة 

ج السذخع ىػم عش يي غ فقج أيزا التي ت حس ل  مجػ و  لالو بالسعايشةالحؼ يقػم خ السؤقت قتشيلسا استلام يكػن ق ر 
ج  بو أو  فق عميو،ما اتّ مصابقة ذلظ مع   مغ نخػ ليحا  ،السقاولاستلام السخقي السؤقت لمبشاية مغ قبل ق ر 

مبشاية لمسخقي لمؤقت استلام  بأن السقرػد بيا ىػ ةصخيحبعبارة إحجاث صياغة ججيجة يػضح فييا  الزخورؼ 
ىػ محزخ يتع أن الاستلام السؤقت  أقخّ  04-11أن  القانػن  مع العمعىحا  ،السقاول شخف جدء مشيا مغ أو

 .2لالسقاول بعج انتياء الأشغاإعجاده بيغ السخقي و 
فخض غخامات  الستسثمة فيحداب عقػبة التأخيخ،  ىسيتيا في بجايةلأ التجقيق في الرياغة ليحا نجعػ

إذا كان نفقات الإيجار  ؼيوحدب ت   لزخر السادؼ اللاحق بوتعػيزات عغ الم إضافةً جفع لمسكتتب التأخيخ ت  
تحدب وفقا لمقػاعج  حالة ميتخية فيالدكغ السدمع لو نتيجة أنو  مراريف إصلاح جانب إلى امدتأجخ السدتفيج 
 431-13 السخسػم التشفيحؼمغ  6شبقا لمسادة  %10 مع ضخورة رفع ندبة غخامة التأخيخ السحجدة ب ،الخاصة

 السحكػر سابقا.
تحجيج الشدب كيؽية تدجيج أقداط الدعخ و  عغ ذكخ 04-11فل السذخع في القانػن فقج غ   ناـيظ عغ ذلظ

 متجاركًا السخقي العقارؼ  سمصةحت مشح الأشخاف الحخية في ذلظ ما يجعل السقتشي تو  ،حدب مخاحل إنجاز البشاء
 الحؼ حجّدىا بالكيؽية التالية: 431-13لال السخسػم التشفيحؼ رقع الأمخ مغ خ

 .مغ سعخ البيع الستفق عميو %20عشج التػؾيع عمى العقج عذخون بالسائة 
 مغ سعخ البيع الستفق عميو. %15خسدة عذخة بالسائة  عشج الانتياء مغ الأساسات

 مغ سعخ البيع الستفق عميو. %35ثلاثػن بالسائة خسدة و  غال الكبخػ عشج الانتياء مغ الأش
  مغ سعخ البيع الستفق عميو، %25عذخون بالسائة خسدة و  الانتياء مغ جسيع الأشغال مجتسعةعشج 

مغ سعخ البيع الستفق  %5السقجر بخسدة بالسائة و  إعجاد محزخ الحيازةالستبقي عشج يجب أن يتع دفع الخصيج و 
 .3عميو

                                                           
 33:"يتعخض كل مخقي عقارؼ، يخالف الأحكام السشرػص عمييا في السادة 73ة في م.عقػبات جدائي 04-11لقج فخض ق.رقع-1

 دج".2,000,000دج إلى مميػني 200,000الستعمقة بآجال تحػيل السمكية، غخامة مغ مائتي ألف ديشار
 .04-11ق.رقع . مغ3م-2
 . 431-31مغ م.ت.رقع  3م.-3
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لاسيسا  بالتداماتو السعيػدة لو بسػجب القانػن  قتشيإخلال الس جداء أثارت مدألة تحجيج الشدب تداؤل حػل
 تدجيج أقداط الدعخ وفقا لسخاحل السحجدة أعلاه ؟ 

يتعيغ عمى السكتتب في عقج البيع عمى التراميع الحؼ أقخّ  04-11انػن قالشاول السذخع ذلظ مغ خلال ت  
في حالة عجم التدجيج يحتفع السخقي العقارؼ و  عاتقو في الآجال السشرػص عمييا، دفع التدجيجات التي تقع عمى

يتختب عمى عجم تدجيج دفعتيغ متتاليتيغ فدخ العقج بحكع القانػن ، كسا بحق تػؾيع العقػبة عمى السبمغ السدتحق
، 1لع يتع الخد عمييساو يبمغان عغ شخيق محزخ قزائي  يػما، 15كل واحج مشيسا خسدة عذخ بعج إعحار مجة 

كل عخض لبيع أملاك عقارية في بأن ىحا إلى جانب العقػبات الجدائية السشرػص عمييا في نفذ القانػن، 
 يعخض الفاعل لعقػبة الحبذ القانػن،مغ ىحا  29إلى 27أنجد مخالفة لأحكام السػاد مغ ،إشار مذخوع عقارؼ 

، 2دج2,000,000إلى مميػني ديشار 200,000وغخامة مالية مغ مائتي ألف دج ،(2)إلى سشتيغ (2)مغ شيخيغ
دخ إذا كان اتفاؾيا يجب أن يحخر الف ،السحكػر سابقا 58-94السخسػم التشفيحؼمغ  5قخة ف 13السادة أما بسػجب 
 .3محكسة فإنو يػدع عشج السػثق الحؼ بجوره يخزعو لإجخاءات الذيخ العقارؼ  أما إذا تعمق بحكع عشج السػثق،

قػبة التأخيخ عغ دفع قجر علع تحجد و لع ت 04-11القانػن  مغ 53مغ خلال السادة  أنو السلاحع
بعكذ  ذلظ مع تحجيج الكيؽية لحدابيا، ب عمى السذخع تجاركما يتػجّ  للأشخاف اتخك تقجيخىالتدجيجات بل 

السقجرة و  431-13السخسػم التشفيحؼ دة بسػجب الإنجاز السحجّ سقخرة نطيخ التأخيخ في التدميع و التأخيخ العقػبة 
 .4مغ سعخ البيع الستفق عميو %10ب

 وحكيقي أن يكهن الدعر جديالفرع الثاني: 
، ولتفريل ذلظ قدع أن يكػن الثسغ ججّؼ وأن يكػن حؿيقيضخورة  ما سبق إلى جانباشتخط السذخع 

 الفخع إلى جدئيتيغ. 
 :أن يكهن الدعر جدّي /أولا

 لا بج أن يكػن الثسغ ججيا أؼ الحؼ اتجيت إرادة الصخفيغ إلى إلدام السذتخؼ بو باعتباره مقابل حؿيؿيا 

                                                           
 .04-11مغ ق.رقع 53م.-1
 .04-11مغ ق.رقع 70م.-2

 .106إيسان بػستة، السخجع الدابق، ص-3
:"باستثشاء حالات القػة القاىخة، يؤدؼ عجم احتخام الأجل التعاقجؼ إلى تصبيق عقػبة التأخيخ 431-13م.ت.رقع  مغ 6.م-4

ويتحسميا السخقي العقارؼ، حيث يتع حداب مبمغ العقػبة حدب عجد أيام التأخيخ التي تست معايشتيا ويتع اقتصاعو مغ سعخ البيع 
 مغ سعخ البيع الستفق عميو".  % 10وز مبمغ عقػبة التأخيخ تحت أؼ ضخف، عشج دفع الخصيج الستبقي.لا يسكغ أن يتجا
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الثسغ لمسبيع، ورغع أن الثسغ في بيع العقار عمى التراميع ىػ ثسغ أولي تقجيخؼ، لا بج أن يكػن ىػ فعلا 
 .1مع الستعامل العقارؼ كسقابل لمعقار الحؼ سيتع تذييجه الستفق عميو

 شياالسشػه ع 04-11انػن قالمغ  28حدب تعخيف السذخع لعقج البيع عمى التراميع وفقا لمسادة ف
في شخف السخقي لفائجة السكتتب...و  يكخس تحػيل حقػق الأرض...مغالحؼ يتزسغ و  علاه:"...ىػ العقجأ 

 يمتدم السكتتب بتدجيج الدعخ كمسا تقجم الإنجاز".السقابل 
فإذا تبث أن البيع  لا صػريا، بأن الثسغ ججيا يدجد الدعخ كمسا تقجم الانجازيخمد السذخع إلى القػل 

بحيث يرل  لا يسكغ أن يكػن البيع تافياف، خةإنسا يكػن في صػرة ـبة مدتت  ػريا فإن البيع لا يشعقج صحيحا و ص
أو قابل  العقج باشلا، لا كاندعخ ىشا يجب أن يكػن ججيا مقجر وإفال ؾيسة العقار السبيع، مع إلى عجم تشاسبو

ىحا مدتحيلا في الرفقات الآجمة مثل عقج جه بثسغ نيائي وقت إبخام العقج و ججيا لأن لا يسكغ تحجيلمتقجيخ و 
 .2لأنو عقج زمشي محجد بسجة الإنجازالبيع عمى التراميع 

أو عمى الأقل بيان الأسذ التي تؤدؼ إلى  ،يقتزي تعييشو سقتشيالو  سخقيسغ بيغ الالثإن الاتفاق عمى 
عمى اعتبار أنو أولي تقجيخؼ قابل لمسخاجعة لأن السذخع لع  يثيخ الشداع في مقجاره مدتؿبلا، تعييشو عمى وجو لا

جية تتجخل في تكمفة البشاء البائع قج يفاجئ بعػامل خار ف ،يذتخط تعييشو برفة نيائية مخاعيا مرمحة الصخفيغ
يشبغي أن لا تتع و  عمى مػاصمة السذخوع، دف عجم قجرة السخقيقج يراكسا تحجيجه لمثسغ نيائيا يرعب بالتالي 

مغ  السدتفيج ولا يسكغ أن تكػن مدألة التقجيخ الأولي الحؼ يقػم بو السخقي تجعمو في حلّ   لسخاجعة إلا باتفاق معا
 .بة بالتعػيس عغ الزخر الحؼ أصابوأصبح ذلظ إخلالا مشو يدتصيع معو السصال وإلا رفع ؾيع التقجيخ،

 :أن يكهن الدعر حكيقي/انيثا
أمام حالة انعجام  نكػن إلا و  مة أن يكػن الثسغ حؿيقي لا بخذ ولا تافيا،مغ شخوط صحة العقج برفة عا

فكخة الثسغ الحؿيقي حؿيؿيا، و  الثسغ إلالأنو متعمق ببيع عقار فسغ غيخ السسكغ أن يكػن  سغ أو حالة الغبغ،الث
أما فكخة الثسغ الججؼ فيي تتعمق بقرج  ية مختبصة بالػجػد السادؼ لمثسغ،تختمف مغ حيث أنيا فكخة مػضػع

 الستعاقجيغ.
 

                                                           
، 4ط دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، دراسة فقيية قانػنية قزائية مقارنة، السشتقى في عقج البيع،، لحديغ بغ شيخ آت ممػيا-1

 .75ص ،2010 سشة
، 3، ط4الججيج، العقػد التي تقع عمى السمكية، البيع والسقايزة، السجمجعبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني -2

 .386، ص2000مشذػرات حمب الحقػؾية، بيخوت، لبشان، سشة
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 بتدمم العقار السبيع قتشيالس مالثاني: التزا سظمبال
بحيث يتسكغ مغ حيازتو  قتشيتشفيح البائع لالتدامو بتدميع السبيع بػضعو تحت ترخف الس في مقابل

يكػن بالتدمع لمعقار  قتشيفإن تشفيح التدام الس ػ لع يدتػلي عميو استيلاء فعمي ومادؼ،لالانتفاع بو دون عائق و و 
ويذسل مزسػن الالتدام عجة عشاصخ  ،1يحػزه حيازة حؿيؿيةو  ،يزع مذتخؼ العقار يجه فعلا عميومحل العقج بأن 

  زمان ومكان التدمع،والفخع الثاني تزسغ مفيػم التدمع،  زّ الفخع الأول خ   مغ خلال ثلاث فخوع،تع تشاوليا 
أما الفخع  و،تدمس مخالفةجداء و  شخوط تدمع العقار السبشي في إشار البيع عمى التراميعتزسغ الفخع الثالث و 

 في إشار عقج البيع عمى التراميع.ثار التدمع الخابع خرز لآ
 مفيهم التدممالفرع الأول: 

دامات رب لا باعتباره مغ التره التدام مغ التدامات السذتخؼ و السذخع الجدائخؼ لع يعخف التدمع لا باعتبا
الأمخ  اركاأشار إلى التدمع باعتباره التدام مغ التدامات السذتخؼ في عقج البيع ت لكشو العسل في عقج السقاولة،

يزسغ خلاليا السيشجس  يعتبخ ىحا الالتدام في عقج السقاولة نقصة بجاية حداب مجة الزسان العذخؼ الحؼو  لمفقو،
 رواستو مغ بيشيع الأستاذ لقج حاول البعس مشيع تعخيفجػع لمفقو بالخ و  ،السقاول تيجم العقار السبشيو  السعسارؼ 

ذلظ العسل :"مازوكسا عخفو الأستاذ  ،تشفيح العسل قج تع صحيحا"العسل الحؼ بػاسصتو يقخر رب العسل بأن بأنو:"
 . 2الحؼ بػاسصتو أو عغ شخيقو يعصي رب العسل ترجيقو للأعسال التي تع انجازىا"

 شخيقو عغ الحؼ لعسلا ذلظ:"القانػن السجنيمغ  3قخة ف 1792السادة  في عخّفو فقجأما السذخع الفخندي 
 .ونيا"بج أو تحفطات مع سػاء السشجدة الأعسال بقبػلو ،الإنجاز قبل العقار بيع في السذتخؼ  أوالعسل رب  يقخّر

عمى التراميع كسا ىػ ىامة مفادىا أن التدمع في عقج البيع  مغ خلال التعاريف يسكغ الخخوج بشتيجة
 في يتسثل مادؼأحجىسا  ،الحال في عقج السقاولة يختمف عغ التدمع في عقج البيع العادؼ كػن يتزسغ عشرخيغ

 قانػنيىػ ترخف  الحؼل التقب ىػ إرادؼ يتسثل فيالعشرخ الثاني  ويتبعو البشاية، عمى اليج ػضعب الاستيلاء
ويسكغ تعخيف  بتحفطات، أو تحفطات دون  ىي كسا وإقخاره بعج فحرو لمبشاية السذخوع صاحب قبػل في يتسثل

عمى العقار السبيع السذتخؼ  يدتػليذلظ العسل القانػني الحؼ بػاسصتو بيع العقار عمى التراميع:"تدمع في ال
 .3ثع يقبمو أو يخفزو بقرج تختيب آثار قانػنية" بػضع يجه عميو،

                                                           
ية سي يػسف، عقج البيع، ط-1  .205، ص2000، دار الأمل، الجدائخ، سشة3زاـ
 . 96فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-2
، 2003-2002تمسدان، سشة -جازية مجيجة حسادؼ، عقج مقاولة البشاء في القانػن الجدائخؼ، ماجدتيخ، جامعة أبػ بكخ بمقايج-3

 .96فتحي ويذ، السخجع الدابق، صو، 119ص 
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تخز شخز يأخح ما ليذ لو ؼيو فكمسة الاستيلاء  مرصمح الاستيلاءعمى ونعار ض  حتّجن اأنش خغعبال
الترخف ؼيو مادؼ يدسح لمسذتخؼ الانتفاع بو و ىػ عسل قػل:"نأنشا دتحدغ والس يكػن ع شػةً دون وجو حق،حق 

 السادية التي يخػليا لو القانػن".        الؿيام بكل الأعسال القانػنية و  مغ خلال
الأىع لأن كل الآثار تشتج عشو وليذ عمى  ىػالتقبل عشرخ ويعج  السقاولة عقج في بو معسػل ىػ ما ىحا

 البيع عقج في أخخػ  صياغة نججليا ،السقاولة ؼيعقج السشجد لمعقار السذتخؼ  تقبل كمسةف مجخد الاستيلاء السادؼ،
 .1(السصابقة شيادة)البشاء ولخخرة لمتراميع السشجد العقار مصابقة وجػب وىي التراميع عمى بشاء

 مكان التدممزمان و الفرع الثاني: 

بخلاف  زمان ومكان التدمععمى  58-94ولا السخسػم التشفيحؼ  03-93لع يشز السخسػم التذخيعي
مان التدميع حدب اتفاق ز سكان و بمختبط  ىػفي العادة زمان ومكان التدمّع القػاعج العامة التي حجّدت أن 

 تتصابق فقجانػن السجني ق394 السادة  وىي مكسمة قاعجة عمى السذخع نزّ عجم الاتفاق  في حال الأشخاف،
 .2ذلظ عمى الأشخاف اتفق إذا تتأخخ أن يجػز كسا عالتدم آجال مع التدميع آجال

عشج يتع تحػيل ممكية عقار مػضػع عقج حفع الحق :"31السادة بسػجب جاءفمقج  04-11أما القانػن 
كسا  يجب إعجاد عقج البيع أمام مػثق شبقا لمتذخيع السعسػل بو"،و  سحفػظ،تاريخ التدجيج الشيائي لدعخ العقار ال

يات يخزع لمذكمو  عمى التراميع في الذكل الخسسي، إعجاد عقج البيع يتعمغ نفذ القانػن:" 34السادة نرت 
 الأرضية التي شيج عميو البشاء.البشاء و دجيل والإشيار ويخز في نفذ الػقت القانػنية الخاصة بالت

 يعج حزػريا في نفذ مكتب التػثيق،يتسع عقج البيع عمى التراميع السحكػر في الفقخة الدابقة بسحزخ 
عقارؼ شبقا للالتدامات السشجدة مغ شخف السخقي ال تدميع البشايةشخف السكتتب و الحيازة الفعمية مغ قرج معايشة 

 . التعاقجية"
في نفذ الػقت و  ائيا يعج عقج البيع أمام السػثقيفيع مغ ذلظ أن عشج الانتياء مغ دفع كل الأقداط ني

أما عغ مكان تدمع السبيع  وقت واحج ومكان واحج،ذلظ في ويتع يشة الحيازة الفعمية أؼ التدمع يتسسو بسحزخ لسعا
 ىػ عادة يكػن مكان تػاجج العقار محل الإنجاز.     دون الحاجة لمشز عميو في العقج و فيػ نفدو مكان التدميع 

                                                           
إلا بعج في حالة عقج البيع عمى التراميع،لا يسكغ حيازة بشاية أو جدء مغ بشاية مغ شخف السقتشي ، "04-11ق. رقعمغ  39.م-1

 20السؤرخ في  15-08والقانػن رقع  1990ديدسبخ 1السؤرخ في 29-90تدميع شيادة السصابقة السشرػص عمييا في القانػن رقع
 السحكػريغ أعلاه". ،2008يػليػ 

لحؼ يػجج يتدمسو في السكان ا أن السذتخؼ  عمى وجب ،عالسبي لتدمع زمان أو العخف مكان أو الاتفاق يعيّغ لع إذا"ق.م: 394م.-2
 ".عسمية التدمع تتصمبوؼ الح الػقت باستثشاء تأخيخ أن يتدمسو دون ؼيو السبيع وقت البيع و 
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 وجزاء مخالفة التدمم شروط تدمم العقار السبشي في إطار البيع عمى التراميمالفرع الثالث: 

بالتالي يذتخط في صحتو جسيع  ،قانػني مغ شبيعة تعاقجية يحتاج إلى تػافق إرادتيغع ىػ عسل التدمّ  إنّ 
كسا يذتخط تػافخ شخوط  ،سػاء مغ حيث أشخافيا محميا أو سببياي صحة الأعسال القانػنية والعقػد ذتخط فما ي

قخّر السذخع جداء  لحلظ نتيجةالبيع عمى التراميع،  إشار العقار في قتشيا مغ التدامات مأخخػ باعتباره التدامً 
 ، ما اقتزى بشا تقديع الفخع إلى نقصتيغ، الأولى تتسحػر حػل شخوط تدمع العقارلمعقار قتشيعجم تدمع الس اءجخّ 

 .مخالفة التدمّع في إشار البيع عمى التراميع، والثانية تسحػرت حػل جداء السبشي
 :السبشي في إطار البيع عمى التراميم شروط تدمم العقار/أولا

مغ ىحه الذخوط مشيا ما ىػ مػضػعي يتعمق بسحل التدمع)العقار السبيع(، ومشيا ما ىػ شكمي متعمق 
 بذكل التدمع.

 الذروط السهضهعية:/1
في إنجاز العسل محل تتسثل  ،دتفيجدمع مجسػعة مغ الذخوط الجػىخية لمحرػل عمى رضا السيتزسغ الت

 السقاييذ الػصؽية مغ خلال ،لمسػاصفات الستفق عميياالعقار لسا ىػ مشرػص في العقج و  مصابقةالتعاقج و 
الدكيشة شبقا لسا ىػ مشرػص عميو وكحا مصابقة العقار لذخوط الرحة والأمغ و  الكسية ومغ خلال التراميع،و 

بجون ف ،051-04 رقع القانػن الستسع بالسعجل و  ،الستعمق بالتييئة والتعسيخ السحكػر سابقا 29-90انػن قالفي 
لا يسكغ لمستعامل في التخؾية و ، تحقق الذخشيغ لا يسكغ الحجيث عغ التدمع الحؼ يعتبخ الػجو الثاني لمتدميع

بتدمع العقار لع يشتيي إنجازه أو لع تتع مصابقتو أو مخالف لمسػاصفات الستفق عمييا في  قتشيالعقارية أن يمدم الس
لرخيح بسحزخ يثبت القبػل اف خضا بالػحجة الدكشية إما صخاحة وإما ضسشيا،العسل أو اليتحقق قبػل ، كسا العقج

أما  ا اتفق عميو،أنيا مصابقة لمسػاصفات حدب مؼيو السالظ بأنو تست معايشتيا وب يقخيػقع عميو الصخفان و 
 .  2ون تحفعالقبػل الزسشي ؼيدتخمز مغ الػقائع تفخض بالزخورة مػافقة مالظ الػحجة بالدكغ فييا د

قخة ف 26السادة نرت  إذ ز البشاية حتى بعج حيازة العقار،أن يبجؼ تحفطات بخرػص إنجا قتشيلمسيسكغ 
ية التي قج يتعخض إلييا شيادة السصابقة لا تعؽيان مغ السدؤولية العذخ :"غيخ أن الحيازة و 04-11انػن قالمغ  3

 .السخقي العقارؼ شيمة سشة واحجة" يمتدم بيالا مغ الزسان الكامل لأشغال الإنجاز التي السخقي و 
                                                           

 إيسان ،4، ص2004-8-15، الرادرة 51.ر.ع .جالتعسيخ،و  يئةيبالت قمالستع، 2004-8- 14في السؤرخ، 05-04رقع.ق-1
 .107بػستة، السخجع الدابق، ص

، مكتبة 1وحجات البشاء تحت الإنذاء والزسانات الخاصة لسذتخؼ الػحجات الدكشية، ط.الأودن سسيخ عبج الدسيع، تسميظ -2
 .102-101، ص2001ومصبعة الإشعاع الفشية الإسكشجرية، سشة
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يجػز لمسذتخؼ نجب خبيخ فشي مختز عمى  بالخغع مغ وجػد شيادة السصابقة، زح مغ خلال السادةيتّ 
مع  د إذا كانت البشاية غيخ مصابقة ومػافقة لمسػاصفات،تقجيع تقخيخ بسا يشتيي إليو في ىحا الرجيا و نفقتو لسعايشت

تخؼ الػحجة غ مغ الجدامة بحيث تبخر لسذبم  التعاقج عمى أساسيا ت   م خالف ة الذخوط التي تعّ مخاعاة أن تكػن 
 .كحلظ ىػ ما ذىب إليو السذخع السرخؼ و وإلا كان متعدفا في استعسال حقو  الدكشية عجم تدمسيا

 الذروط الذكمية:/2
 يحخر بسحزخ التدمع عمى ضخورة إثبات03-93السخسػم التذخيعي اعتسج الذخط الذكمي في ضل

يدتكسل  وثيقة السحزخ ىحا ويعتبخ ،التراميع عمى بشاء البيع عقج حخر الحؼ التػثيق مكتب نفذ أمام حزػريا
 السبيع فقط.  لمعقار السذتخؼ  حيازة لإثبات ووسيمة التراميع عمى بشاء البيع عقج بيا

يدتكسل العقج :"العقارؼ  الستعمق بالشذاط 03-93مغ السدػم التذخيعي 1قخة ف 13 السادةحدب 
 السمكية حيازة لإثبات السػثق مكتب نفذ في حزػريا يحخر بسحزخ الدابقة 12السشرػص عميو في السادة 

 عجم فإن وعميو ،التعاقجية لالتدامات وفقا العقارية التخؾية في الستعامل أنجدىا التي البشاية وتدميع السذتخؼ  مغ
إلى جانب  04-11القانػن كسا نز ، 1عالترامي عمى بشاء البيع عقج بصلان إلى يؤدؼ لا السحزخ تحخيخ

 التدمع فيو  زخورة إفخاغ عسميتي التدميعب 58-94نسػذج عقج البيع عمى التراميع السمحق بالسخسػم التشفيحؼ 
لبيع عمى و تحخيخ عقج افي نفذ مكتب السػثق الحؼ ع يج  لر بحزػر كل مغ البائع والسذتخؼ و يحخّ  ،محزخ

ع ط شكلا معيغ لمتدمّ ااشتخ أن قرج السذخع ليذ غيخ  ،الحيازة الفعمية مغ قبل السكتتبمغ أجل معايشة  التراميع
 .2بل اعتبخه شخط إثبات الحيازة وليذ انعقاد البيع

 مشيا: 04-11مغ القانػن  2قخة ف 34بالخجػع لمسادة  اتالسلاحطمغ خلال ذلظ سجمّشا بعس 
يبجو ذلظ واضحا و  الذكمية جدء مغ عقج البيع ذاتو وليذ مدتقل عشو،السذخع اعتبخ التدمع مغ الشاحية -أ

 مغ خلال استعسالو لسرصمح يتسع.
 نتيجة لاعتبار محزخ التدميع والتدمع جدءا مغ العقج، فإنو يجب أن يحخر حزػريا أما نفذ مكتب-ب

                                                           
فتحي ويذ، السخجع الدابق،  ،السحزخ نفذ في والتدمع التدميع إثبات يتع أنو أؼ التدميع، إثبات ؼيو يتع الحؼ ىػ السحزخ حاى-1

 .99-98ص
:"يتسع عقج البيع عمى التراميع السحكػر في الفقخة الدابقة بسحزخ يعج حزػريا في نفذ مكتب 04-11ق. 2ف. 34م.-2

التػثيق، قرج معايشة الحيازة الفعمية مغ شخف السكتتب وتدميع البشاية السشجدة مغ شخف السخقي العقارؼ وفقا للالتدامات التعاقجية"، 
 .58-94لشسػذج السمحق بالسخسػم مغ ا 4نز السادة  أيزاً  مغ خلال
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 .1السػثق الحؼ أ بخم  في مكتبو عقج البيع
خيقة ليذ اليجف مشو إلا أن تحخيخه بيحه الص رغع أن محزخ التدميع والتدمع يتستع بسيدة الخسسية،-ج

 .2تدميع البائع لو كسا تقزي بحلظ السادة صخاحةار و إنسا ىػ وسيمة لإثبات حيازة السذتخؼ لمعق عانعقاد البي
 :التدمم مخالفة جزاء/ثانيا

عايشتيا ولكشو لع يبجؼ أو قام بسبسعايشتيا رغع وضعيا تحت ترخفو، الدكشية ة إذا لع يقع صاحب الػحج
لعسل قج سمع لو فعلا فإذا امتشع دون سبب مذخوع اعتبخ أن ا كان لمبائع أن يجعػه إلى ذلظ بإعحار رسسي،قبػلو 

قبػل  بائع السخقي ما بيغ إمكانيةوالجافع ليحا الإجخاء ىػ حتى لا يبقى ال يكػن ذلظ عغ شخيق حكع قزائي،
 عمذخو  عحر دون  مغ العقار تدمع عغ امتشع إذا، فأو رفزو لمسبشى السذيج دون سبب شخعي ومقبػل قتشيالس

 أنّ  يثبت لع ما التدمع آثار تحسلمع  ،زلإنجا محلا لمعقار متدمسا هر ااعتبيكػن جداءه ب ،رسسيا إنحاره مغ بالخغع
 .3عمييا الستفق لمسػاصفات العقار مصابقة عجم إلى يخجع التدمع عجم

 آثار التدمم في إطار عقد البيع عمى التراميمالفرع الرابع: 
استحقاق الباقي خرػصا في  الأول تسثلأربعة يثار آ لو لتدمع في إشار عقج البيع بشاء عمى التراميعا

سخيان مجة  بجءأما الثالث خاص ب ،السكتتب قتشيانتقال تبعة ىلاك العقار لمس ويتسثل الثاني ،مغ ثسغ البيع
 .السكتتب قتشية لمسالسبيع بالعيغ الانتفاعو  الترخف حق انتقالالأثخ الخابع تزسغ و الزسان السختمفة، 

 :استحقاق الباقي من ثسن البيع/أولا
عمى  حدب تقجم أشغال البشاء، سبق القػل أن الثسغ في عقج البيع عمى التراميع يجفع عمى دفعات مجدأة 

وضع السبيع تحت ترخف  مشو في آخخ مخحمة مغ مخاحل الإنجاز وىي مخحمة يدتكسل الجدء الستبقي أن
استحق السخقي العقارؼ الباقي مغ ثسغ البيع الحؼ قع التدمع صحيحا ومدتػؼيا لذخوشو بحيث إذا و  ،قتشيالس

 بكامل وفىّ  إذا إلاّ  مالكا يعتبخ لا يحا الأخيخف ،4تشفيحا لاتفاق الجارؼ بيشيسا في العقج قتشي العقارميؤديو 
 قتشيالس ممكية وتدول جالعق فدخ البائع يدتصيع الػفاء عغ امتشاعو حالة العقار وفي تدمعو  السدتحقة الأقداط

 .رجعي بأثخ

                                                           
 .99فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-1
 .107إيسان بػستة، السخجع الدابق، ص-2
 . 102الأودن سسيخ عبج الدسيع، السخجع الدابق، ص-3
 .107إيسان بػستة، السخجع الدابق، ص-4
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ىل التدمع سابق عغ دفع الستبقي مغ الأقداط أم  ،أؼ مغ الإجخاءيغ يكػن سابقالأمخ الحؼ يصخح تداؤل 
 العكذ؟
 ،التدمع وأبجفع السبالغ السالية الستبؿية ما تعمق سػاء يتع في مجمذ واحج خػ أن كلا مغ الإجخاءيغ ن

 34و 31 مختبصان ارتباط زمشي وثيق بالشطخ لمسادةحؼ حخّر عقج البيع عمى التراميع و بسعية نفذ السػثق ال
السمكية الحؼ يفتخض التدمع  بالتدجيج يتع تحػيلالعقج مختبط بالتدجيج الشيائي و  لأن تحخيخ ،04-11انػن قمغ 
 سػاصفات الستفق عمييا في العقجبالأخز مصابقة ال ضخورة تػافخ شخوط أقخّ بالخغع مغ أن السذخع  ىحا ليا،

يق الحساية القانػنية ميسة لتحقي اعتبخىا السذخع خصػة إيجابية و الت سعايشة،الحرػل عمى شيادة السصابقة بعج الو 
 التدمع الحؼ يكػن بسعية السػثق.قبل دفع السبمغ الستبقي و  أن تتع كسخحمة أوليةالتي يفتخض  قتشي السكتتبلمس

 :قتشيلمس العقار نتقال تبعة ىلاكا/ثانيا
ىلاك السبيع مشح لحطة تدمع العقار السشجد حدبسا ىػ متفق عميو في العقج نطخا  تبعة قتشيالس يتحسل

بالاستيلاء السادؼ عميو  لعقار تدمسا فعمياذلظ سػاء تدمع  ايتحقق ، قتشيخة الفعمية عمى العقار لمسالديص لانتقال
 .1دون أن يتدمسو بذخط أن يكػن البائع قج قام بإعحاره بزخورة التدمع وأ

 :بدأ سريان مدة الزسان السختمفة/ثالثا
يخزع السخقي العقارؼ في عقج البيع عمى التراميع لسجسػعة مغ الالتدامات تجبخه ببعس الزسانات 

   مغ الزسانات الخاصة السدتحجثة مشو ما ىػا ىػ معخوف في البيع برفة عامة و م مشيا ،قتشييقجميا لمسالتي 
 :تختمف مجّتيا باختلاف نػع الزسان ذلظ كسا يمي سجسػعة مغ الزساناتلالسخقي  خزععميو ي

 .لسدؤولية خاصة عغ العيػب الطاىخةباعتباره بائعا يخزع -أ
ع مغ الستجخميغ في غيخىو  السقاوليغ والسيشجسيغ السعسارييغقع عميو نفذ مدؤولية باعتباره مذيجا ت-ب

 .2الأضخارلعذخؼ الحؼ يذسل العيػب الخؽية و فيمدم بالزسان اعسمية البشاء 
 عشاصر التجييز:و  مدة سريان ضسان حدن الإنجاز/1

ليا البائع يبقى خلا ،04-11قانػن مغ  3قخة ف 26لمسادة شبقاً  ضسان حدغ الإنجاز ىي سشة واحجة مجة
بالخغع مغ أن السذخع لع يبيغ لحطة بجاية ىحه السجة  ىي نفذ مجة ضسان عشاصخ التجييد،و  قتشيممدم اتجاه الس

تياء مجة بعج انفي العادة مؤقت و ويكػن التدمع  زخ التدمع لاعتبارات عجيجة،إلا أنيا تبجأ مغ تاريخ تحخيخ مح

                                                           
 .101فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-1
 .107إيسان بػستة، السخجع الدابق، ص-2
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وقام بتدميسو لمسذتخؼ  2010-1-1أن البائع تدمع العقار مغ السقاول بتاريخ مثاليا الزسان يتحػل إلى نيائي،
السقاول فإنيا تكػن ريخ التدميع الػاقع بيغ البائع و السجة السقخرة لمزسان تبجأ مغ تا فإذا كانت ،2011-1-2في

بإمكانو مباشخة دعػػ الزسان  قتشيبشاءا عميو لا يكػن لمس ،لمعقار السبيع قتشيقج انقزت حتى قبل أن يتدمع الس
 .  1عشاصخ التجييدو  لاحو إعسالا بزسان حدغ الإنجازالحق في السصالبة بإصلو لا و  أثشاء أو بعج تدمسو لمعقار،

 مدة سريان ضسان العيهب الظاىرة:/2
مغ خلاليا رفع دعػػ ضسان العيػب  قتشيىي السجة التي يجػز لمسو سشة كاممة  جل ىحا الزسانأيعج 

 .2الطاىخة ضج البائع مصالبا إياه بإصلاح العيػب
 مدة سريان الزسان العذري:/3

ذ السجة التي يخزع ليا السقاول والسيشجس السخقي العقارؼ في عقج البيع بشاء عمى التراميع لشف يخزع
تبجأ مجة حدابيا مغ تاريخ انتياء  ،3سشػاتوالسحجدة بعذخ  04-11القانػن مغ  46السادة ب عسلاالسعسارؼ 

مغ  3قخة ف 26ىحا ما يؤخح مغ السادة و  مغ لحطة التدمع الشيائي للأعسال،حداب مجة ضسان سشة واحجة أؼ 
تحت شائمة فقجان الحق بالسصالبة بحقػق  ،ا لمقػاعج العامة لمقانػن السجنيىػ ما جاء مصابقو  ،نفذ القانػن 

التي يبجأ حدابيا مغ يػم التدمع، حال الامتشاع السكتتبيغ و السقتشيغ دؤولية السخقي اتجاه الزسان الشابعة عغ م
 .4عغ الاستلام دون مبخر شخعي

 :قتشيلمس ةالسبيع بالعين الانتفاعو  التررف حق انتقال/بعارا
 التدميع محزخ وتحخيخ الأقداط جسيع دفع فقبل ،ربالعقا والترخف التستع حق قتشيلمس يربحبالتدمع 

 وشيخه التدميع محزخ وتحخيخ الأخيخ القدط دفع بسجخدو  الانتفاع، حق دون  الخؾبة ممكية سػػ قتشي لمس ليذ
يعتبخ ىحا الأثخ مختبط  استعسال وترخف(،)استغلال  لمبشاية باتة ممكية مالكا يربحؼ قتشيالس عغ القيج يخفع

كػن تحػيل يو  وعمى أساسيا يتع تحػيل السمكية،الباقي مغ الثسغ وتدجيجه نيائيا  تعمق باستحقاقبالأثخ الدابق الس

                                                           
 .107إيسان بػستة، نفذ السخجع ، ص-1
 .110ن، فتحي ويذ، السخجع الدابق، صمغ نفذ القانػ  3.ف 26.والتي أحالت بجورىا إلى م ،04-11ق. رقعمغ  44م.-2
:"تقع السدؤولية العذخية عمى عاتق مكاتب الجراسات والسقاوليغ والستجخميغ الآخخيغ الحيغ ليع صمة 04-11ق.رقع 46م.-3

ع مغ خلال عقج،في حالة زوال كل البشاية أو جدء مشيا جخاء عيػب في البشاء، بسا في ذلظ جخاء الشػعية الخديئة براحب السذخو 
 لأرضية الأساس". 

 مغ ق.م. 554.م-4
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 مغ 1 قخةف 2السادة ىػ نفذ ما اعتسجتو و  ،041-11لقانػن مغ ا 26لمسادة شبقا  كاملاالسمكية تحػيلا تاما و 
 والتػؾيع انتيائيا بسجخد التستع يخػل:"58-94التشفيحؼ بالسخسػم السمحق التراميع عمى بشاء البيع عقج نسػذج

 ".السػثق أمام يحخر الحؼ التدميع محزخ عمى
أن و سخقي لع يتزسغ نرػص صخيحة جخاء عجم نقل السمكية العقارية مغ قبل ال 04-11إلا أن القانػن 

أو  التشفيح أو التأخخ ؼيوعغ عجم  التعػيسبخرػصا  الستعمقةو  لمقػاعج العامة،الخجػع مغ الدكػت لا يسشع 
مغ الشاحية العسمية  لا يترػر المجػء إليو إذ ،عمى حكع نيائي يقزي بشقل السمكيةالحرػل مع  يشيالتشفيح الع

خسسي يثبت حقو الدشج ال الحرػل عمىب التي تدسح لو التداماتوكتتب الخاغب في الاقتشاء يحتخم السما  عادةً ن لأ
باستخجاع ما دفعو بشاء عمى وصػلات التدجيج إلى سػػ يسكشو السصالبة  لا عجم نقميافي حال و  في السمكية،

غيخ محسي قانػنا إلا بقاعجة حدغ الشية  باعتباره ،دون إجباره عمى التشفيح عيشا إذا أمكشو ذلظجانب التعػيزات 
تزسغ دفتخ الس 85-12لػ أن السخسػم التشفيحؼ و  و الحق في السصالبة بشقل السمكية،في التعاقج التي لا تسشح

نرت عمى  11السادة مغ خلال السدؤوليات السيشية لمسخقي العقارؼ لالتدامات و لشسػذجي الحؼ يحجد االذخوط ا
مسا قج يػجب التعػيس السعشػؼ  ة السقتشييغ بأؼ شكل مغ الأشكالدغ نيّ ح  عجم جػاز استغلال السخقي العقارؼ ل  

 .  2لكل مقتشي متزخر
 لمعقار يقتشالس حيازة في تتسثل مادية واقعة يثبت فيػ يإلدام غيخ التدميع محزخ تحخيخ السلاحع أن

  قالسػث أمام الأخيخ القدط بجفع والترخف الانتفاع حق ممكية انتقال ربط السفخوض مغ عميو الإنجاز، محل
 شيادة السػثق لو ويدمع السمكية لانتقال الػاقف الذخط يتحقق لثسغل ابكام الػفاء ؼبسجخد ،السحزخ بتحخيخ ليذو 

 .3غالبا يحجث ما وىحا الترخف عمى القيج لخفع شيخىا الػاجب السخالرة

 

 
                                                           

:"عقج بيع عقار مبشي ىػ كل عقج رسسي يحػل بسػجبو السخقي العقارؼ، مقابل تدجيج الدعخ مغ 04-11. رقعق 1ف. 26م.-1
مػضػع الرفقة"والتحػيل الكامل يعصي ويخػل لمسكتتب قانػنا شبقا لحقػق  الكاممة لمعقار السبشيمة و السمكية التاشخف السقتشي، 

السمكية بحخية الترخف التامة والاستغلال وكحا الاستعسال لمعقار محل البيع، بسعشى تحػيل السمكية يعشي تحػيل معيا كل الحقػق 
مشو:"يتع تحػيل ممكية عقار مػضػع عقج حفع الحق عشج تاريخ التدجيج  31وثيق"، و م الأخخػ السختبصة والسترمة بيا اترال

 الشيائي لدعخ العقار السحفػظ...".
حسجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالعقار، شبعة ججيجة مديجة بأحجث الشرػص إلى غاية -2

 .891، ص2015بػزريعة، الجدائخ، سشة ، دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع،2014
 .114-113سيام مدكخ، بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخؾية العقارية، دراسة تحميمية، السخجع الدابق، ص-3
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 بدفع التكاليف السفروضة في العقد قتشيالس مالثالث: التزاسظمب ال

يتعيغ عمى عشيسا الالتدامات السفخوضة عمى السكتتب في العقج ىشاك التدام آخخ لا يقل أىسية  إلى جانب
و  جسيع القػاعجل نزساملاايذسل لتحجيج ذلظ قدسشا السصمب إلى فخعيغ، الأول  ،السذتخؼ السدتفيج احتخامو

إلى جانب دفع وفقا لشسػذج عقج البيع عمى التراميع الذخوط الػاردة في نطام السمكية السذتخكة بجون تحفع 
الستبعة في  لإجخاءاتالثالث ل، وخرز الفخع تحسل الارتفاقاتب تداملالا الثانيالفخع  كسا يذسل ،السداىسات

 .حال عجم دفع الأعباء والجداء الستختب عغ ذلظ

 السمكية السذتركة إلى جانب دفع السداىساتشروط قهاعد و نزسام إلى جسيع الالتزام بالا الفرع الأول: 

الانزسام إلى جسيع التدام لا يقل أىسية عشيسا يذسل  ىحا الفخعإلى جانب الالتدامات الدابقة تزسغ 
، بشاء الػاردة في نطام السمكية السذتخكة بجون تحفع وبسجخد القبػل إلى جانب دفع السداىسات الذخوطو القػاعج 
 التي ةكالسذتخ أنػاع الأعباء قدسشا الفخع إلى نقصتان، الأولى خاصة بسزسػن الالتدام والثانية خاصة ظ عمى ذل

 .الذخكاء في السمظ و/أو الذاغميغ بيا يمتدم

 :ام السمكية السذتركةالذروط الهاردة في نظبالانزسام لمقهاعد و  مزسهن الالتزام/أولا

، نطخا لخرػصيتو في عقج البيع عمى التراميع كتتب الخاغب في الاقتشاءذخع الجدائخؼ عمى السفخض الس
ؼبخلاف الشسػذج  السذتخكة كالتدام تبعي للاستلام،وفقا لقػاعج السمكية يح التكاليف السشرػص عمييا ؼيو تشف
مشو  7كاليف السرشفة في السادةالتتشفيح الذخوط و ب بسا تعمقالسحكػر  58-94ابق لعقج البيع عمى التراميع الد

كانت تتع إدارة الأجداء السذتخكة حدب  ػاردة في نطام السمكية السذتخكة،لاسيسا بالانزسام إلى جسيع القػاعج الو 
 إدارتو وحفطو،بعمى جسيع الذخكاء قانػن مجني  719عسلا بالقػاعج العامة وشبقا لمسادة ئع إدارة السال الذا

بحيث يكػن لكل شخيظ في السمظ  ،ليف الشاتجة عغ السمكية السذتخكةسائخ التكاودفع الزخائب السفخوضة عميو و 
ػق الذخكاء الآخخيغ في الأجداء السذتخكة بذخط أن لا يسذ بحقو بالأجداء الخاصة التابعة لحرتو حق التستع 

 .1نز يقزي بغيخ ذلظما لع يػجج  العقار أو يمحق ضخرا بسا أعج لو ،السمكية
  كسا لع يتشاولو مثمسا تشاولتو القػاعج العامة 04-11 انػن قاللإشارة أن ىحا التقديع في السمكية لع يجرج في ل

                                                           
 .81إيسان بػستة، السخجع الدابق، ص-1
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الحؼ بزسان تدييخ الأملاك السذتخكة  ضيخت مدتججات تتعمق 04-11برجور القانػن و  ،1والتشطيع السعسػل بو
تدييخ مجة ضسان إدارة و  حجد الحؼسشجدة في إشار التخؾية العقارية، أتى بو السذخع لإعادة تشطيع العقارات ال

بدشتيغ عمى الأكثخ مغ تاريخ التدميع  مغ شخف السخقي العقارؼ  الخاصةك السذتخكة بأجدائيا السذتخكة و الأملا
أو  الريانة إلى الأجيدة السشبثقة عغ السقتشيغييخ و خلاليا يتع تحػيل التدام عسمية التدو  ،2جدةالشيائي لمبشاية السش

مغ  50السادة حدب  ،الريانة عمى عاتق السكتتبيغالأشخاص السعيشيغ مغ شخفيع وعميو تكػن نفقات التدييخ و 
 احتخام بشػد كسا ىػ مشرػص عميو في ىحا الفرل، يتعيغ عمى السكتتب في مذخوع عقارؼ :"04-11القانػن 

نطام السمكية السذتخكة وتدجيج كل السداىسات التي تقع عمى عاتقو بعشػان التدييخ والحفاظ عمى العقار الحؼ  
 .3كل شخز يذغل العقار بسحس إرادتو"تبقى مدؤوليتو كاممة اتجاه و  يسمكو،

السلاحع أن  لكغ ،مغ الالتدام حتى عشج البيع أو الإيجاركسا أشار نسػذج نطام السمكية إلى ىحا الشػع 
  ،كة مغ قبل البائعالسذتخ  لمسمكية الخاصة الأجداء تدييخ ضسان عمى الاعتساد يتع ما غالبا العسمي الػاقع

 ،عابخة برفة إلا الإنجاز شػر في العقار بيع عقػد في إدراجو وعجم قتشيم بكل الخاص العقار بسمكية لارتباشيا
ن ػ يجيم السكتتبيغ أغمبية أن العمع مع سشتيغ، لسجة البائع شخف مغ محتػياتيا تدييخ ضسان إلى التعخض دون 
 القجيع الشز ألغى الحؼ التشطيسي الشز ىحا تفعيل مغ بج لا يحال ،الإنجاز شػر العقار بيعفي  الحقػق  ىحه

                                                           
 العسخاني بالسحيط والتكفل ةكالسذتخ  والإنارة والسراعج الدلالع إصلاح في، العقارؼ  لمسجسعتتسثل عادة صيانة الأجداء السذتخكة -1

 في غيخه دون  لو مخررة العقار مالظ لك يسمكيا والتي العقارؼ  لمسجسع الخاصة الأجداء صيانة تتسثل ساك الخزخاء والسداحات
 الساء لتػزيع غيخه دون ، العقار داخل للاستعسال السخررة الجاخمية والقشػات والأنابيب الخاصة السجاخلو  البيػت سقػف إصلاح
 ...والشفايات السدتعسمة السياه ولرخف والكيخباء والغاز

 السجسعات أصبحت شالسا، ميجانيا تجديجىاو  العقارؼ  السخقي مدؤولية لتحجيج العقارؼ  لمتذخيع نػعية نقمة الالتدام ىحا يعتبخ-2
 شخح الحؼ السػضػع وىػ ة،كالسذتخ  الأجداء عمى وججت إن الريانة أو التدييخ حيث مغ انتقاد محل الأخيخة الدشػات في العقارية

وإعادة تشطيسيا،  السمكية تدييخكيؽيات  حػل اقتخاحات بتقجيع، العقارية التخؾية لشذاط السشطع الججيج القانػن  صجور قبل الساضي في
، رقع 37محمدؼ، ضخورة إعادة تشطيع تدييخ السمكية السذتخكة، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية والاقترادية والدياسية، الجدء ةفخيج

 .163إلى 155، ص1999، سشة2
تججر الإشارة نطخا لمسػارد السالية التي يخرريا السخقي مغ نفقتو الخاصة لسجة سشتيغ مغ أجل تدييخ وصيانة الأجداء -3
لسذتخكة والخاصة التي تعتبخ جدء إضافي مغ تكاليف إنجاز السجسع العقارؼ، ما يشتج عغ ىحا الػضع ارتفاع تكاليف الانجاز  ا

خلال ىحه السجة وقبل انتيائيا أن يعسل  04-11ق 2ف. 62والشتيجة الحتسية ارتفاع سعخ العقار، ليحا الدبب أقخ السذخع في م. 
مسقتشي، وقج جانب الرػاب بحلظ بالحساية التي خريا السذخع لمسقتشي مغ جية وتجشبا لمديادات عمى تحػيل الإدارة والتدييخ ل

الغيخ السعتبخة في سعخ العقار نتيجة لديادة في تكمفة الانجاز، ومغ جية أخخػ تخؽيف عبء التدييخ والريانة السمقاة عمى عاتقو، 
الالتدامات والسدؤوليات السيشية لمسخقي، بحيث لع يحجد مجة ضسان بسػجب دفتخ الذخوط الحؼ يحجد  2012قج تأكج ذلظ في سشة

 والسقجرة بدشتيغ.           04-11الإدارة والتدييخ السحجدة في القانػن 
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 تدييخو  إدارة ضسان إدراجإلى جانب  الإنجاز ؼيصػر العقارات عمى الػاردة البيع عقػد خلال مغ ،بو العسلو 
 .1ةكالسذتخ  ةلمسمكي الخاصة الأجداء

 الحؼ يتعمق بشسػذجي عقج 431-13مسخسػميغ لمغ خلال إصجاره  بالفخندي قج تأثخ السذخع الجدائخؼ 

الحؼ يحجد نسػذج نطام السمكية السذتخكة السصبق في  99-14السخسػم و عمى التراميع وعقج حفع الحق البيع 
مغ بيع الجدء السحجدة بدشتيغ ابتجاء يسا بتقجيخ مجة الزسان السقجرة و لاس أعلاه، يغمجال التخؾية العقارية السحكػر 

  خىا بذكل أدقتدييارؼ في تشطيع السمكية السذتخكة و السلاحع ىػ تأكيج دور السخقي العقو  الأخيخ مغ البشاية،
 . 2قتشيىحا قبل تحػيل التدييخ لمسا ىػ مػجػد في القانػن السقارن و شامل لكل الأجداء مثل مو 

جداء الخاصة عالج عجة قزايا تخز الانتفاع بالأ ،كسا أن القزاء الفخندي عكذ القزاء الجدائخؼ 
تكاليف الريانة ارؼ لتحسل السخقي العقو  ،الريانة خلال الدشتيغلمسمكية السذتخكة وتحجيج مدؤولية التدييخ و 

فلا تصخح مثل  ،ىحا الشػع مغ الحقػق في السعاملات العقارية في الجدائخوذلظ راجع لتجاىل  دون مالظ العقار،
أكثخ  عالج السػضػع 99-14 بعج صجور السخسػم التشفيحؼلكغ  عمى القزاء الجدائخؼ إلا ناذرا، ىحه القزايا

 البشايات الحؼ يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة وتدييخ 666-83دقة مقارنة بالتذخيع الدابق لدشة 
 . 59-94السعجل بالسخسػم و الجساعية السحكػر 

تدييخ الأملاك أخحنا بسبجأ احتخام ضسان إدارة و إذا ما  الةح ،إشكالاتعجة  تفسدألة الزسان أثار 
فعمى مغ  ،99-14والسخسػم التشفيحؼ  04-11لقانػن عسلا بالسجة سشتيغ السقخرة السذتخكة مغ شخف السخقي 

كيف يكػن الأمخ بعج ؟ و قع السدؤوليات الشاجسة عشوعمى مغ تلالتدام السالي الخاص بالتدييخ و يقع عمى عاتقو ا
 انتياء مجة الزسان؟

السقخر قانػنا حدب  مادام أن تدييخ الأملاك السذتخكة مغ قبل السخقي يكػن ضسغ سشتيغ الزسان
التدامات مالية  عمى السخقي تختبا لحلظ يو تبعً فإنّ  ،043-11استشادا عمى القانػن و  99-14السخسػم التشفيحؼ 

ح الكيؽية يػضّ الخاصة لمسجسع العقارؼ مع العمع أن السذخع لع نة كل مكػنات الأجداء السذتخكة و صياو  لتدييخ
                                                           

يتع إدراج عمى سبيل السثال بعس مكػنات الأجداء الخاصة في عقػد البيع عمى التراميع، كتخريز محل كسخآب في الصابق -1
خاص بكل ممظ عقار، مع العمع بػجػد مكػنات أخخػ عجيجة مشرػص عمييا تشطيسيا، والتي يتع تجاىميا مغ  الأرضي مغ البشاية

قبل الستعاقجيغ ومكاتب السػثقيغ، عكذ ما ىػ مػجػد في فخندا حيث يتع التعخض لكل مكػنات الأجداء الخاصة لمسمكية السذتخكة 
بعجة دراسات نطخا لأىسيتو في الحفاظ عمى حقػق ملاك العقارات في الحؼ حزي ، Garanties biennalesخاصة مػضػع الزسان

 . 184شػر الانجاز، نديسة مػسى، السخجع الدابق، ص

 .184نديسة مػسى، نفذ السخجع، ص-2
 . 04-11ق. رقع  مغ 1.ف 62، م.99-14م.ت.رقع مغ  5م.-3
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شسػذج ال فينسػذج عقج البيع عمى التراميع و  في أيزاقج أدرج ىحا الالتدام و  ،1تخكيا لمتشطيعالتي يتع بيا ذلظ و 
 .السقخرة لو بالإدارةيكػن تشفيح ىحا الالتدام مختبط بسجة سشتيغ ؼ شطام السمكية السذتخكةالخاص ب

 عسلاإلى جانب تحسل السخقي العقارؼ أثشاء ذلظ لمسدؤولية السجنية في السجال العقارؼ لفائجة زبائشو 
ويتحسل إلى  ،2البيع عمى التراميع ضسغ بشج الزسانات)التأميغ العذخؼ(شسػذج عقج لباو  04-11انػن قلبا

أما بعج انتقال إدارة ، أو الغيخ قتشيغالسدؤولية الجشائية حتى في حالة حجوث الأضخار تسذ بالس جانب ذلظ
  ،3حدب القػاعج والذخوط السحجّدة تربح ىحه الأخيخة ىي السدؤولة قتشيغى الييئات السشبثقة عغ السالتدييخ إل

بعقج البيع عمى التراميع ضسغ بشج الالتدامات الستعمقة بتدييخ السمكية السذتخكة  الخاص حدب الشسػذجف
ح القبػل الرخيح لمسقتشي يجب أن يػضّ  ضسغ الرياغة التالية:رية التي تتزسغ السمظ السباع لمسجسػعة العقا

 مغ والسعيشة مييئات السشبثقة مغ السقتشيغلالسمكية السذتخكة  إلى غاية تحػيل إدارةلسجسػع الالتدامات الشاتجة عشو 
قتشيغ الس فتشتقل تبعا لحلظ مراريف التدييخ إلى ، ما ي فيج مغ خلال ىحه الفقخة أن الإدارة ت حػّل لمسقتشي،4شخفيع

دون أؼ تحفع إلى مجسل القػاعج  ؼبقبػل البيع يكػن السقتشي قج انزع، 045-11عسلا بسا ورد في القانػن 
 ومغ جسمة ،04-11انػن قالالسشرػص عمييا بسػجب السمكية السذتخكة الستعمقة بو و الذخوط التي تشطع البيع و و 

 تراميع في بشج)ترخيحعقج البيع عمى الدب ما ىػ وارد في الشسػذج ح)التدييخ الإدارؼ والسالي(الالتداماته ىح

                                                           
:"يتعيغ عمى كل مخقي إعجاد نطام السمكية السذتخكة وتػضيح كل البيانات القانػنية والتقشية والسالية 04-11ق.رقع 1ف. 61م.-1

:"تحجد كيؽيات تصبيق ىحه السادة عغ شخيق 4"، ما يفيع بأن السخقي لو التدامات مالية خاصة بو، كسا جاء في ف.الخاصة بو
 التشطيع". 

، ويتػلى ميسة مخاؾبة ومتابعة الزسان عغ شخيق التأميغ جة السكتتب بسدؤوليتو السجنية في السجال العقارؼ يمتدم البائع لفائ-2
العذخؼ، لكل السيشجسيغ السعسارييغ والسقاوليغ والعسال القصعييغ السجعػيغ في انجاز البشاية، ويرخح أنو يقبل الترخف لمسذاركة 

-11ق.مغ  49السادة ، و 9مسمحق رقمإحالة لإذا حرل خصأ لا يسكغ أن يشدب إليو، ، إلا الغيخبالتزامغ معيع تجاه السقتشي و 
04. 

:"يتعيغ عمى السكتتب لاقتشاء أرضية لمبشاء في مفيػم ىحا القانػن احتخام بشػد دفتخ الذخوط السديخ لمتجدئة 04-11ق.رقع 51م.-3
:"ويجب عميو خرػصا تػضيح الأعباء والػاجبات 04-11ق.رقع 2ف. 61، و م.تدجيج كل السداىسات التي تقع عمى عاتقو"و 

 التي يمتدم بيا السقتشػن عشج الاكتتاب في عقج بيع عقار ما".
 ىيئات إلى بتحػيميا يمتدم الحؼ العقارؼ  السخقي شخوط دفتخ في يتع السذتخكة الأجداء تدييخ ميسة تحجيج، ف9مسمحق رقمإحالة ل -4

 يقػم أن الصبيعي ومغ مشو، العقارات فيي جدء ملاك إلى تمقائيا تدييخىا ؼيحػل الخاصة للأجداء بالشدبةأما  السذتخكة، السمكية
 فخديا. بتدييخىا وصيانتيا مالكػىا

:"ويعسل السخقي العقارؼ خلال السجة السحكػر أعلاه عمى تشطيع تحػيل ىحه الإدارة إلى الأجيدة 04-11ق. رقع 2ف. 62م.-5
 السقتشيغ أو الأشخاص السعيشيغ مغ شخفيع ".السشبثقة عغ 
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حجيج مجسػع البيانات القانػنية بتنطام السمكية السذتخكة إجباريا لمسقتشي و يمتدم بحلظ البائع بتدميع و  السكتتب(،
 .1خلال تػؾيع العقج د سمفا وفقا لمتشطيعالسالية الستعمقة بو ضسغ نسػذج محجّ قشية و الت

مغ  61 السادةالسشرػص عمييا في أحكام  ،غ لمسقتشي نطام السمكية السذتخكةيتعخض كل مخقي لا يبمّ 
لغخامة مالية مغ  ،قبل تدميع البشاية في الآجال السشرػص عمييا في عقج البيع عمى التراميع 04-11القانػن 

 . 2دج 2000,000دج إلى مميػني ديشار  200,000مائتي ألف ديشار 
 :الذركاء في السمك و/أو الذاغمين بيا يمتزم التي ةكالسذتر أنهاع الأعباء /ثانيا

 السخسػم التشفيحؼ رقع الذاغميغ لو حدب الذخكاء في السمظ و/أو بيا يمتدم التي ةكالسذتخ  الأعباءتتفخع 
 :شػعيغل 14-99

 :الأول الشهع من تكاليف/1
 ىحه يتػلى، بيا الخاصة الرغيخة والتخميسات ةكالسذتخ  للأجداء العادؼ بالتدييخ ىحه التكاليف تتعمق

 واحجكل  بيغ متداوية حرز حدب التكاليف ىحه وتتػزع ،وغيخ الفعمييغ فعمييغال الذاغميغ مجسػع التكاليف
تذسل أعباء و  ،العامة الجسعية تقخرىا التي لمكيؽيات وفقا وذلظ مسترخفدفعيا ل تي يتعيغال الذاغميغ مغ

 ما يأتي: الرشف الأول
الحيغ  السدتخجميغالبػابيغ و وأجخ  ت اللازمة لتدييخ إدارة البشاية،الشفقاالخاتب السخرز لمسترخف و -أ

 كحا التكاليف السختبصة بحلظ.يسكغ أن يػضفيع السترخف و 
 ة إلى الأجداء السذتخكة العامة ونفقات العجادات العامة،الكيخباء بالشدبدفع مبالغ استيلاك الساء و -ب

ؿية العجادات بمجسػع بيانات حداب خق بيغ بيان حداب العجاد العام و كحلظ فائس الساء الحؼ يأتي مغ الف
 تخميسو.عتاد الخاص بسحصة الزغط الدائج و نفقات سيخ صيانة الالخاصة أو مذتخكة و 

 سصػحيا.اللازمة لريانة بػابات الجخػل والدلالع وأقفاصيا و  الأوعيةو  شخاء السػاد-ج
 تػابعو.مراريف ونفقات سيخ التدخيغ الجساعي و -د

                                                           
 62 61و 60نطام السمكية السذتخكة لمبشايات الجساعية...إلى تحجيج وفقا لمسػاد  ييجف، كسا 04-11 ق. رقع مغ 6 .ف 38م.-1

والتقشية والسالية والسحكػر أعلاه قػاعج تدييخ وإدارة البشايات الجساعية، قرج تػضيح كافة البيانات القانػنية  04-11مغ القانػن 
الستعمقة بيا، وكحا الأعباء والالتدامات السفخوضة عمى السقتشييغ أثشاء اكتتاب عقج البيع الخاص بأملاكيع العقارية. وكحا تػزيع 

ال الأعباء التي تقع عمى عاتق الذخكاء في السمظ شبقا لمتذخيع والتشطيع السعسػل بو، ورد في نسػذج نطام السمكية السذتخكة في مج
، عغ حسجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالعقار، 99-14التخؾية العقارية السمحق بالسخسػم التشفيحؼ

 .  846السخجع الدابق، ص 
 .04-11 ق.رقع مغ 72م.-2
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جسيع السحلات والأجداء ذات الاستعسال والسداشح و نفقات صيانة وإصلاح مؤقتة إنارة السجاخل -ه
 السذتخك.
 الحػادث التي يتدبب فييا مدتخجمػ إدارة البشاية لمغيخ.التأميغ الحؼ يغصي حػادث العسل و دفع مبالغ -و
 جسيع الشفقات التي تدتمدميا التخميسات الرغيخة في الأجداء السذتخكة، ويجب عمى الذخكاء تدجيج ىحه-ز

 .  1قا لمكيؽيات التي تحجدىا الجسعيةالأعباء وف
 : الثاني الشهع من تكاليف/2

يتحسل ىحه و  ،ليا والذاغميغ السمكية في اءكالذخ  أمغوتتعمق ب ،اوصيانتي بشايةلم الكبخػ  بالتخميسات تتعمق
والستعمقة لكل واحج مشيع السذتخكة  حرةال أساس عمى التكاليف تػزيع ويتعوحجىع  الأعباء الذخكاء في السمظ

 يذسل ىحا الرشف عمى الأعباء التالية:، بكل قدع
قة بيحه نفقات التخميع باختلاف أنػاعو الستعمقة بالججران الزخسة باستثشاء الإصلاحات الرغيخة الستعم-أ

رؤوس الججران مغ داخل الذقق والسحلات)والدقف الخارجي والدصح والػاجيات والذخفات والسقرػرات و 
  للاستعسال الحرخؼ  باستثشاء الأجداء السخررة مغ ىحه السشذآت ،الكيخباء(الساء والغاز و قشػات السجاخغ و 

 الخاص في كل شقة أو محل.و 
باستثشاء  ،ميازيب تفخيغ القاذوراتالسػاسيخ وصخف مياه الأمصار والسياه السدتعسمة و  نابيبأإلى جانب 

  بياء والدلالعة أو محل وبػابات الجخػل والأالسخررة مشيا للاستعسال الحرخؼ والخاص في كل شقالأجداء 
 جسيع السحلات السخررة لخجمة البشاية دون غيخىا،   السداشح و وأقفاص الدلالع و 

 .تي يدتمدميا الامتلاء في القشػاتالأشغال أو التخميسات ال-ب
والشػافح والأشغال ا في ذلظ نفقات شلاء الجرابديغ وعػارض دعع الذخفات نفقات تمبيذ الػاجيات بس-ج

 عمى الخغع مغ أن ىحه الأشياء ممكية خاصة،وألػاح الشػافح الخارجية وستائخ كل شقة،
 صشاديق نفايات البشاية.نفقات صيانة وتخميع السػاسيخ و -د

 تختيب محلات مذسػلة في الأجداء السذتخكة العامة بسا في ذلظ نفقات الصلاء،نفقات صيانة و -ه
 شذآت الإنارة في الأجداء السذتخكة،تخميع منفقات وضع و -و

                                                           
، تحت بشج الأعباء التي تقع عمى عاتق جساعة 99-14الجدء الثالث مغ نسػذج نطام السمكية السذتخكة مغ م.ت رقع  مجرج في-1

 حسجؼ باشا عسخ،عن الذخكاء في السمظ و/أو الذاغميغ لو، الباب الأول مشو الحؼ يتزسغ أعباء الرشف الأول والرشف الثاني،
-867، السخجع الدابق، ص2014بالعقار، مديجة بأحجث الشرػص إلى غاية  مجسع الشرػص التذخيعية والتشطيسية الستعمقة

868. 
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باستثشاء القشػات الخاصة في البشايات  للأجداء الخئيدية،تعػيس القشػات بالشدبة نفقات صيانة و -ز
 الجساعية، 

 كحلظ تػابعيا،فظ السراعج وأجيدة التدخيغ وإصلاحيا كميا أو جدء مشيا و -ح
الأجداء السذتخكة ستخزع ليا جسيع الأشياء و لخسػم السحتسمة ميسا يكغ شكميا والتي االزخائب و -ط

 العامة في السجسع العقارؼ،
 غيخىا مغ الأخصار.مبالغ التأميغ ضج الحخيق والحػادث والسدؤولية السجنية وأضخار السياه و -ي
، إضافة إلى إصلاح جسيع السراعج أو جدء مشيا زيادة عمى تػابعيانفقات صيانة و  تزعو  :السراعج-ك

باء في إشار يتع حداب السداىسة في ىحه الأع، و جسيع الشفقات الستختبة عغ تدييخهلسحخكات و استيلاك قػة ا
تسػل الأعباء بسبمغ محدػب عمى أساس كذف تقجيخؼ، كسا في حالة العجد يمتدم الذخكاء السيدانية الدشػية و 

 مغ خلال: 
 ة.ميدانية تقجيخية ترادق عمييا الجسعية العامة في بجاية كل سشة مالي-1
في حالة أشغال الريانة التي يجب الؿيام بيا برفة مدتعجمة بػاسصة نجاء لتػفيخ أرصجة تداوؼ -2

لجسعية العامة بجعػة مغ ذلظ في انتطار انعقاد اجتساع استثشائي تعقجه ا ( السرخوف السدمع إنفاقو،1/3ثمث)
 .1الجسعية العامةيصالب بجفع السبالغ السحجد أعلاه في الآجال التي تقخرىا و  السترخف،
 مغ الأعباء تحريل كيؽيات إلى 99-14 السخسػم التشفيحؼأشار  التكاليف مغ الشػعيغ ىحيغ جانب الى

 بالأرصجة والاستعانة لمريانة سشػؼ  مخصط وفق العسل إلى أشار حيثب ،السذتخكة السمكية نطام نسػذج خلال
ن  إذ شاغمييا، حرز أو العقارات ملاك شخف مغ السقجمة الحرز صشجوق  في السػجػدة السالية  في ي سػَّ
 في شخيظ كل يقجميا أن يجب التي السداىسة مبمغ مغ %40 دفعو السصمػب الخصيج ويداوؼ  سشة كل مصمع
 .2الجسعية تقخره الحؼ لمريانة الدشػؼ  السخصط بسػجب السمظ

لو أن و  الجسعية، تحجدىا التي الآجال خلال الرشجوق  في الخصيج ويػدع يؿبس أن السترخف عمى يجب
 نفذ فيالخصيج و  لتأميغ بشكي أو جارؼ  حداب بفتح يقػم أنلو كسا  يمجأ إلى شخيقة التحريل الجبخية للأعباء،

 .السخاؾبة وعسمية التدييخ نفقات لتبخيخ الػقت

                                                           
، تحت بشج الأعباء التي تقع عمى عاتق جساعة 99-14مجرج في الجدء الثالث مغ نسػذج نطام السمكية السذتخكة مغ م.ت -1

سجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص الذخكاء في السمظ و/أو الذاغميغ لو، الباب الأول)أعباء الرشف الأول والثاني(، عغ ح
 .869-868التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالعقار، السخجع الدابق، ص

 .99-14 م.ت رقع مغ السذتخكة السمكية نطام نسػذج في عميو السشرػص"الأعباءدفع "البشج  عشػان حدب-2
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  رتفاقاتبتحسل الا  قتشيالسالتزام ثاني: الفرع ال
 لسشفعة حجا يجعل حق الارتفاق:"مغ القانػن السجني 867السادة بسػجب الارتفاق السذخع السجني فعخّ 

 الاستعسال مع يتعارض لا كان إن مال عمى الارتفاق يتختب أن ويجػزخ، آخ لذخز آخخ عقار لفائجة عقار
 ."السال ىحا لو خرز الحؼ

السادة  بسػجب الستعمق بشسػذج البيع عمى التراميع 58-94السخسػم التشفيحؼ أيزا لقج نز عمى ذلظ 
عجا في حالة امتشاعو عغ  ما تحسل ارتفاقات الخرػم التستع بارتفاقات الأصػل إذا كانت مػجػدة،:"3قخة ف 7

التسدظ ببعزيا الآخخ تحت مدؤوليتو ودون الخجػع عمى البائع، ومغ غيخ أن يسكشّو ىحا البشج مغ و  بعزيا
 خرىا القانػن". لو إياه العقػد العادية التي لع يقكان حقا أكثخ مسا تخػّ  تخػيل أؼ

لاسيسا  يحا الحق لمقػاعج العامة،ب تعمقؼيسا ي قتشيبشاءا عمى ذلظ في حالة وجػد حقػق ارتفاق يخزع الس
كأن يسشع مغ تجاوز حجّ معيغ  ،مغ حق مالظ العقار في البشاء تحجّ  التيو  فخضيا ىحا الحقاحتخام القيػد التي ي

ىحه القيػد تكػن حقػق ارتفاق عمى ىحا العقار لفائجة العقارات  فإن في الارتفاق بالبشاء أو في مداحة رقعتو،
لمسصالبة بإصلاحيا  ػد قج تجعل محلا  وكل مخالفة ليحه القي   ،ىحا ما لع يكغ ىشاك اتفاق يخالف ذلظ السجاورة

، 1يسأنو يجػز الاقترار عمى الحكع بالتعػيس إذا اقتزى رأؼ السحكسة اختيار ىحه الصخيقة لمتعػ  إلاّ  عيشا،
ذآت اللازمة إقامة السشو  استعسال ىحا الحق والسحافطة عميوالزخورية في  بالأعسال قتشيالس ؾيامذلظ إلى جانب 

 .2ليحا الحق عمى نفقتو
  كسا يشتيي بعجم استعسالو لسجة ثلاث ،سشػات فإنو يشتيي 10 رتفاق لسجةعجم استعسال حق الا في حال

بالصخيقة تبعا لحلظ و يجػز و يدقط بالتقادم و  لسرمحة مال مػروث تابع لعائمةخر ثلاثيغ سشة إذا كان الارتفاق مقو 
وإذا ممظ العقار السختفق شخكاء عمى الذيػع فانتفاع أحجىع بالارتفاق  دتعسل بيا،ذاتيا أن يعجّل الكيؽية التي ي  

 يشتييو  ،3لسرمحة الباقيغوقف التقادم لسرمحة أحج الذخكاء يجعمو مػقػفا  ويعجّ  يقصع بالتقادم لسرمحة الباقيغ،
وضع الأشياء بحيث تغيخ إذا  أو بيلاك العقار السختفق أو باجتساعو بالعقار السختفق بو في يج مالظ واحج،

 .4تربح في حالة لا يسكغ فييا استعسال الحق كسا يعػد إذا عادت الأشياء إلى وضعيا

                                                           
 ق.م. 2و1ف.  870م.-1

ق.م. 876إلى  872م.- 2 
 ق.م. 879م.-3
 ق.م. 880و م. 878م.-4
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مدؤوليتو دون الخجػع  الارتفاق تحتلمسذتخؼ حق التشازل عغ حق  58-94 السخسػم التشفيحؼأعصى قج 
الشساذج السمحقة و  (99-14و 431-13)السخاسيع التشفيحية اللاحقة لوو  04-11انػن قالبخلاف  ،1عمى البائع

سا تع تشاولو فقط في نسػذج نطام السمكية السذتخكة إنّ و مدألة التشازل عغ حق الارتفاق  تعالجلع  ،بيحه السخاسيع
 الشحػ التالي:في الباب الثاني عمى 

أو  كحلظ التخميساتو  بالأجداء السذتخكة، التشطيف الستعمقةالسمظ تشفيح عسمية يجب أن يتحسل الذخكاء في 
العسال السكمفيغ اح بسخور السعسارييغ السقاوليغ و يجب عمييع عشج الحاجة الدسو  الأشغال التي يتع الؿيام بيا،

ا يجب أن يختبػا مكانً  كسامييا في محلات ممكيتيع السقدػمة، عبسخاؾبة ىحه الأشغال أو تدييخىا أو الإشخاف 
بأنفديع أو بسبادرة مغ شاغمي السحلات وعمى نفقتيع، لجسيع الأشياء التي يكػن وضعيا ضخوريا)الدرابي،  بارزاً 

 .  2أو غيخ مختػمة( وغيخ ذلظ مغ الأشياء مختػمة كانت الأثاث، المػحات الفشية،
كل شاغل أن أو تقخر بسػجب نطام السمكية السذتخكة أنو يسكغ لكل شخيظ في السمظ و/ ذلظ عمى أساس

حدب ما ىي معجة لو دون أن يعػق  ،يدتعسل بحخية الأجداء السذتخكة قرج الانتفاع بالسحلات التي يسمكيا
قل أو يدتعسل كل شاغل لو أن يعخ  أو/لا يسكغ أؼ شخيظ في السمظ وو  ق الذخكاء أو السدتعسميغ الآخخيغ،حقػ 

كسا لا يجػز إدخال أؼ تغييخ عمى ، أو يتخك فييا أشياء ميسا كانتيا السألػف الأجداء السذتخكة خارج استعسال
كل التجييدات الغاز والكيخباء و  الساء الأجداء السذتخكة ولا عمى الخجمات السذتخكة مثل السراعج وقشػات تػزيع

 السمظ السعشييغ.السذتخكة إلا بسػافقة أغمبية الذخكاء في 
د حجّ  بخلاف التذخيع الججيج الستعمق بشسػذج البيع عمى التراميع 58-94 السخسػم التشفيحؼالسلاحع أن 

كسا ل ارتفاقات الخرػم والتستع بارتفاقات الأصػل تتسثل في تحسّ  السفخوضة في حال البشاية الفخدية،التكاليف 
يزاف  ،وىػ الأمخ البجييي الانزسام لشطام السمكية السذتخكةاستثشى مغ التكاليف السفخوضة تمظ الشاجسة عغ 

بسجخد حفع و الذخوط الػاردة في دفتخ تجدئة الأرض لأجل البشاء دون تييا الانزسام إلى جسيع القػاعج و إل
 .3القبػل

                                                           
 .58-94 .رقعمغ م.ت 3.ف 7.م-1
، عغ حسجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص 99-14الباب الثاني مغ نسػذج نطام السمكية السمحق بالسخسػم التشفيحؼ رقع -2

 . 856التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالعقار، السخجع الدابق، ص
 .58-94 . رقعم.ت 1ف.  7م. -3
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في  والسلاحع أيزا أن ىحا التقديع في التكاليف السعجّ وفقا لذكل البشاية جساعية كانت أو فخدية لع يجرج 
في واكتفى السذخع بالشز عمى عبء التكاليف برفة عامة  ،الشسػذج الججيج لعقج البيع بشاء عمى التراميع

 .السحكػرة 04-11مغ قانػن  50السادة 

نا  أن جل السذاريع التي تشجد في إشار نذاط التخؾية العقارية ىي عبارة عغ في  الأمخيخجع في اعتقاد 
الفخدية مغ شخف مقتشي لا تػازؼ قجرتو اقتشاء الدكشات أن كسا يخجع  ة،يبشايات جساعية ضسغ تجسعات عقار 

مع  جساعية،يكػن الإؾبال عمييا ليذ بالقجر الحؼ يػازؼ الصمب في البشايات الؼ ،ىابشاءالسالية أمام ارتفاع تكمفة 
 . الاحتسالاتالتذخيع في جل يخػض حخس بعجم تخك الفخاغات دون أن أكثخ أن يكػن لسذخع عمى اىحا 

 والجزاء السترتب عن ذلك الإجراءات الستبعة في حال عدم دفع الأعباءالفرع الثالث: 
ومخسميغ  ،عمى السترخف بعج إنحاريغ مرحػبيغ بإشعار باستلاميجب في حال عجم دفع أجداء الأعباء 

بالتداماتو إصجار أمخ بأن يمتسذ ضج الذاغل السخل  خلال الذيخ السػالي للأجل السحجد ولكغ بجون ججوػ،
بالتشفيح تخفق بو جسيع الأوراق الثبػتية وخاصة محزخ قخار الجسعية الحؼ يحجد تػزيع أجداء الأعباء السختبصة 

ذلظ عغ شخيق التقجم بعخيزة لجػ السحكسة السخترة إقميسيا التي تتبعيا  بيحا الرشف وندخ مغ الإنحاريغ،
 للإجخاء السعسػل بو في تحريل الزخائب. البشاية، كسا يشفح الأمخ بالتشفيح شبقا

فإذا كان الأمخ يتعمق بذخيظ في السمظ لع يفي بالتداماتو الشاجسة عغ تشفيح القخارات التي صادقت عمييا 
 خاصة عجم دفع قدصو مغ الأعباء الستختبة عميو بعشػان أشغال أنجدت في الأجداء السذتخكة، الجسعية العامة،

إذا لع يقع الذخيظ بتدجيج ديػنو  قانػنيا عمى حرة الذخيظ في السمظ السخل بالتداماتو،فإن السترخف يأخح رىشا 
يعس ج إلى السرادرة العقارية لسمكو الحؼ يعخض لمبيع عغ شخيق القزاء 3خلال   يسكغ لمسترخف زيادة، أشيخ س 

 الغ الإيجار إذا أجخعمى ىحا أن يمجأ إلى الحجد بأن يعسل عمى تصبيق حجد ما يقتزيو ىحا الأخيخ عمى مب
 .1ولا يعفي غياب شخيظ في السمظ أو بقاء شقتو غيخ مدكػنة مغ إلدامية دفع مبالغ الأعباء محمو،

 للأجداء بالشدبة أما الذقة، وىي اشخريً  يسمظ لسا والتدييخ الريانة نفقات يتحسل العقار مالظ أن الصبيعي
 السذخع مػقف إلى نطخنا إذا ،التدييخ نفقات تحسل حػل العقارات مالكي بيغ الشداع يثػر فعادة ةكالسذتخ 

 مغ التكفل ندبة يحجد لع نججه فإنشا ةكالسذتخ  الأجداء وصيانة تدييخ بشفقات العقارات مالكي التدام حػل الجدائخؼ 
 تثػر وىشا ،السقتشيغ السلاك أو السكتتبيغ لسجسػعة الجساعي الاتفاق إلى الأمخ تخك بل العقارات، مالكي شخف
ال ب مع العمع أن الجسيع م ص   ،التدييخو  الريانة بشفقات التكفل ندبة حػل السلاك ىؤلاء بيغ لاكمذ عادة

                                                           
 .99-14الأعباء"، السشرػص عميو في نسػذج نطام السمكية السذتخكة مغ السخسػم رقع الباب الأول تحت بشج" دفع -1
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 عغ السلاك أحج امتشاع أنو  بالتدامات اتجاه جسعية السديخيغ ميسا كان حجع الانتفاع الفعمي بالأجداء السذتخكة،
 ةكالسذتخ  الأجداء بأحج السلاك أحج انتفاع ندبة تكػن  قج ساك نفقاتو في السداىسة مغ يعؽيو لا أحجىا استعسال

 يختمف الدفمى بالأدوار الذقق ملاك جانب مغ بالسرعج الانتفاع سثلاف ،بو الخاص الجدء ندبة مغ أقل أو بخأك
 لب تذكل كػنيا السدألة ىحه في الشطخ إعادة يجب الأساس ىحا عمى ،العميا الأدوار لسلاك بالشدبة الانتفاع عغ

 .1كلك العسخاني السحيط عمى السحافطة بالتاليكة السذتخ  الأجداء عمى الحفاظ مػضػع
أما بالشدبة ، عامة برفة جاءت 04-11في القانػن  عمييا السشرػص التكاليف عبء السلاحع أن

 مدئػلفقج نز عمييا في الشسػذج الخاص بشطام السمكية السذتخكة بأن كل شخيظ في السمظ  قتشيالس لسدؤولية
أو التي تكػن بفعل شخز أو حيػان ىػ  حيال الآخخيغ عغ نتائج الأضخار التي يتدبب فييا ىػ أو بإىسالو،

ف شخريا عغ تشفيح ىحا الشطام مغ شخ  مدئػلاوكل شخيظ لا يذغل محلاتو بشفدو يبقى  عشو قانػنا، مدئػل
مدم كل مالظ بالاكتتاب عمى نفقتو وي إلا إذا وجو شعغ ضج ىؤلاء الذاغميغ،الحيغ يذغمػن السحلات السحكػرة 

 .2بالتأميغ ضج الأخصار السشرػص عمييا في ىحه الفقخة
السمقاة عمى عاتق  السبشية يسثل جػىخ السدؤولية إن الحفاظ عمى الأملاك الخاصة والسذتخكة لمعقارات

 محاولة ىػ ذلظ مغ اليجفو  ،العقارؼ  السخقي شخف مغبعج مخور مجة التدييخ الاستثشائي  ،مالكي العقارات
 ىحا وعمى ،سابقا السشجدة تمظ عغ زيادة حجاثتيا رغع البشاءات إلييا آلت التي الكارثية الػضعية عمى القزاء
 مع ومشدجع مشتطع بذكل الأملاك تمظ وإدارة لتدييخ تذخيعات وضع إلى دائسا يدعى السذخع فإن الأساس
 السحيط نحػ وواجباتيع التداماتيع عغ العقارات ملاك إخلال عغ يشتج سا، كالجولة شخف مغ السشتيجة الدياسة
 .3خاصة مدؤولية العسخاني

 
 
 

                                                           
 .230نديسة مػسى، السخجع الدابق، ص-1
في نسػذج نطام السمكية السذتخكة في السخسػم التشفيحؼ رقع ، الػاردة حقػق وواجبات السذتخكيغ في السمكيةبشح الباب الثاني ضسغ -2

14-99. 
:"يتعيغ عمى السكتتب في مذخوع عقارؼ كسا ىػ مشرػص عميو في ىحا الفرل، احتخام بشػد نطام السمكية 04-11ق.رقع 50م.-3

السذتخكة وتدجيج كل السداىسات التي تقع عمى عاتقو بعشػان التدييخ والحفاظ عمى العقار الحؼ يسمكو، وتبقى مدؤوليتو كاممة تجاه 
 كل شخز يذغل العقار محس إرادتو".
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 عقد البيع عمى التراميم    السدتفيد من قتشيالزسانات السسشهحة لمسالرابع: سظمبال
قجرتيع و  ،العقارييغ عمى سػق العقارواجو السقتشي في السجال العقارؼ مذاكل دائسة بدبب سيصخة السخقيغ 

 بتسادؼ بعس السخقيغ بالتػاشؤ الاحتيال والشرب، مت بالتػازن في العلاقة العقجية،فخض شخوط تعدؽية أخعمى 
 :أىسيا فرجرت عجة تذخيعات ولة لزبط العلاقة بسا يتفق ونداىة السسارسات التجارية،مسا تصمب تجخل الج

كغ تحؿيقا للاستقخار الدمذكل الحؼ اعتبخ السشقح لسعالجة  ،04-11وصػلا لمقانػن  58-94و 93-03
التػازن في العلاقة العقجية خرػصا السقتشي باعتباره بسا يزسغ العجالة و  الدياسي والاجتساعي،الاقترادؼ 

الحؼ يعج أحج الأشكال القانػنية الحجيثة لمتخؾية العقارية و  بيع عمى التراميع،الصخف الزعيف في صفقة ال
 الجدائخ.ب

وضع مرمحة السقتشييغ ضسغ الاىتسامات و فإنو أعصى ضسانات قانػنية  تنجج السذخع كسا فخض التداما
أورد جل أحكامو بريغة و  ،1يطيخ مغ خلال تختيبيا ضسغ مدائل الشطام العاماسية في تشطيع أحكام العقج الأس

الجػىخية ق بالسدائل ما تعمّ و  إلييا في الفرل التسييجؼ، السذارما تعمق بتحجيج التدامات السخقي  بكلالأمخ 
 وسائل حساية السقتشيوتعجّ ، تجارية في مجال التخؾية العقاريةالػاجب تػافخىا بسا يزسغ نداىة السسارسات ال

ىحه باعتبار  السحجّد، لمسكتتب السختبصة بتدمع البشاية في الػقتفي الػاقع الزسانات التي كخسيا السذخع  تعكذ
مسا يجعل العقج قائع دون وجػد السحل الحؼ يعج  ،تراميع فقطىي شخاء عقار عمى الالبيػع تستاز بالسجازفة و 

تجارك العيب عغ شخيق تجعيسو  عليحا نجج السذخّ  العقج صحيحا في القػاعج العامة، الخكغ الأساسي لؿيام
 .عامة السعخوفة في القػاعج العامةبزسانات خاصة إلى جانب الزسانات ال

بالخغع مغ أنيا تعتبخ ضسانات  ز عمييا دون تفريل،اكتفى بالش 03-93السخسػم التذخيعي ضل  في
م قج  التي ي  ضسانات خاصة اتفاؾية  قدست الزسانات الخاصة إلى قدسيغ، حيثبججيجة بالشدبة لمقانػن الجدائخؼ 

خوط زسانات الاتفاؾية في شكل رىػن وشال وتكػن أغمبية سػجب العقج السحخر بسعية السػثق،الأشخاف عمييا ب
وتخزع  ،2لا تتعارض مع قرج السذخع في حساية السذتخؼ  التعاقجية بذخط الػفاء بالالتداماتتزسغ  جدائية

ضسانات مدتحجثة وضعيا بالإضافة إلى  لمقػاعج العامة لتشفيح العقػد ولا تتسيد بأية خرػصيةىحه الزسانات 
از ؼ وحدغ الانجان العذخ تسثمت بذكل أخز في الزس ،أملاىا عمى إرادة الأشخافالسخسػم و في  السذخع

                                                           
، السمتقى الػششي في 04-11ربيعة صبايحي، الزسانات السدتحجثة في بيع العقار عمى التراميع، عمى ضػء أحكام القانػن -1

، جامعة قاصجؼ مخباح، ورقمة، كمية الحقػق والعمػم 2012ؼيفخؼ، سشة 28-27التخؾية العقارية في الجدائخ، الػاقع والآفاق،
 .74الدياسية، ص

 .104ابق، صفتحي ويذ، السخجع الد-2
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إلى جانب  04-11انػن قالاعتبخت نفذ الزسانات التي اعتسجىا ، و 1ضسانة حدغ سيخ عشاصخ التجييد
وأخخػ مأخػذة عغ القانػن  بذكل غيخ مفرل 03-93 السخسػم التذخيعيضسانات الأخخػ بعزيا تكمع عشيا 

قدسشا السصمب إلى ثلاث فخوع، جل ذلظ ، لأحكاميا بتصػر القػانيغتصػر في أنقمة نػعية و بحيث شيجت  ،الججيج
أما الفخع أثشاء الإنجاز،  سقتشيال ضساناتالفخع الثاني شسل  قبل الانجاز،قتشي السزسانات الفخع الأول خرز ل

 .بعج التدميعأثشاء التدميع  قتشيالسزسانات الثالث خررشاه ل
 قبل الانجاز قتشيلساضسانات الفرع الأول: 

  تػافخ القجرات الفشية والسالية لمسخقي ،عجة مدائل أىسياقبل الإنجاز  قتشيلمس السسشػحةزسانات ال تذسل
 .ضسانات تتعمق بشقل السمكية، إلى جانب انتدابو لرشجوق الزسانو 

 :انتدابو لرشدوق الزسانتهافر القدرات الفشية والسالية لمسرقي و /أولا
 إذ ،04-11انػن قالمغ  12السادة بسػجب ل عمييا تمظ السعػّ  قتشيسذخع لمسالزسانات التي وفخىا ال مغ

القجرات السالية سحتخفيغ الحيغ يسمكػن السيارات و السبادريغ في السذاريع العقارية أن يكػنػا مغ ال عمىاشتخط 
قيا ضسانة لمسقتشي بإنجاز يعتبخ في تحقّ سغ جية ف ،03-93السخسػم التذخيعيتساشيا مع ما جاء في  الكاؼية

لأن  ، ما يجعل الإؾبال عمييا كبيخشمبات الدػق العقاريةلسيارات الفشية العالية تتساشى و مدتػػ االدكشات في 
يسشع عمى السخقي في البيع  ونالسصمػبة لأبدبب الػفخة السالية تأخيخ  إنجازىا يتع في الآجال الستفق عمييا دون 

ومغ جية أخخػ إن الديصخة الفشية  شاء،غ البشػك مغ أجل تخريريا لمبمعمى التراميع المجػء إلى الاقتخاض 
  كد القانػنية بيغ الصخفيغ فشياالسالية التي يتستع بيا السخقي تجعل مغ السقتشي شخف ضعيف لاختلال السخاكحا 

 لديادة الحساية كفل لو ما يمي:ليحا السذخع و مصمبا جػىخيا أضحى زيادة حساية السقتشي ف اقتراديا،و 
سعمػمات غيخ متػفخة لجػ بحكع تػافخه عمى ال ،شخوط البيعبالأسعار والتعخيفات و واجب الإعلام لمسقتشي /أ
 الفشية السصمػبة بتجخل مكاتب الجراسات لزسان إعلامخع ذلظ بتػفيخه الذخوط التقشية و ليحا رعى السذ السقتشي،

، أؼ عخض لمبيع كافي وكامل حػل السذخوع في الأماكغ السخررة للإشيار في البمجية السخترة إقميسيا قبل
 :تتجمى في فالإعلام لو أىسيتو

تػفيخىا يتصمب الجعع  ،تعديد قجرة السقتشي في العمع بسا يقبل عميو مغ اقتشاء سكغ يكمفو أمػال .1
 مغ الجولة أو القخض مغ السؤسدات السالية. 

 يعدز قجرة السقتشي عمى اختيار البشاية وفق الغخض الشيائي السقرػد. .2

                                                           
 . 03-93مغ م.ت. رقع 10م.-1
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الجراسات التقشية التي يرعب عمى الخبخة و  في مدتػػ  ،السقتشيبيغ السخقي و يديل خصخ التفاوت  .3
 السقتشي العادؼ كذفيا.

تجخل  تفعيميا مغ الشاحية العسميةليحا نجج السذخع لديادة الحساية و  ،يػفخ الحساية لخضا السقتشي .4
يذسل الإعلام و  لمسخقي،ذلظ لمدمصة التقجيخية  لتحجيج شبيعة السعمػمات التي تقجم لمسقتشي دون أن يتخك

 السعمػمات التالية: 
لاقتزاء ومخجعيات رقع الدشج العقارؼ عشج او  لام السقتشي بأصل ممكية الأرضيةيتزسغ إع -1
 ،041-11انػن قمغ ال 30استشادا لمسادة  رقع رخرة البشاءتاريخ و و التجدئة، شيادة التييئة والذبكات رخرة 

مغ احتسال  سقتشيىي أيزا حساية لمائع لمػعاء العقارؼ و ممكية البفخخرة البشاء تعتبخ أكبخ ضسانة عمى 
عقػبة بغخامة  تػقعحال مخالفة ذلظ و  ،2ؾيام البائع ببيع عقار غيخ مخخز ببشائو أصلا مسا يعخضو لميجم

والبيانات  بالديخ عمى صحة السعمػماتالسذخع كسا أقخ  دج، 2,000,000دج إلى  200,000ية مغ مال
غخامة مالية و  بة الحبذ مغ شيخ لخسذ سشػاتكل مخالفة لحلظ تقخر عقػ ا السخقي فالتي يجلي بي

 .3وفقا لحات القانػن  2,000,000إلى  200,000مغ
 وجػب تحجيج الالتدامات السيشية لمسخقي ضسغ دفاتخ الذخوط حتى تكػن معمػمة لجػ السقتشي. -2
 كلالسذتخكة مغ قبل السخقي و لسمكية يتع إعجاد نطام ا 04-11مغ القانػن  61شبقا لمسادة  -3

ليحا الأخيخ كحا الأعباء التي يمتدم بيا السقتشػن مع تبميغيا و  التقشية والسالية الخاصة بو،البيانات القانػنية  
 مشو. 72لسادة في اكل مخالفة لسقتزى السادة يعخض السخقي لمعقػبة السقخرة قبل تدميع البشاية ف

بحيث لا يبجأ سخيان الجفع إلا بعج  ثسشو معقػل يدجد عمى دفعات،يكػن الاستفادة مغ سكغ كفل لو  /ب
 .أجل استحقاق الجيغ كسا اتفق عميوالتػؾيع عمى العقج أو بحمػل 

بشاية لأن عقج البيع عمى التراميع يشرب السحل ؼيو عمى التأكج مغ أن ما يجفعو مزسػن كفل لو  /ج
لعقار احرّغ ىحه السجازفة بزسانات لا يحطى بيا مذتخؼ  04-11لكغ القانػن  يتحقق إنجازىا في السدتقبل،

كل السخقييغ العقارييغ السدجميغ في الججول عمى مشو التي تػجب  55بسػجب السادة  ،بسػجب عقج بيع عادؼ
 بيحا السذخع أقخ ضسانة أخخػ ىي: لرشجوق الزسان والكفالة الستبادلة،بالانتداب الػششي لمسخقييغ 

                                                           

.75-74ربيعة صبايحي، السخجع الدابق، ص- 1 
.574سامية بمجخاف، السخجع الدابق، ص- 2 

 .04-11مغ ق.رقع 75و 76م.-3
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في  حالة سحب الاعتساد مغ السخقي العقارؼ للأسباب السحجدةلمرشجوق يدتفاد مغ ذلظ السخقييغ نتداب ا
يكػن لو حق متابعة عسميات صشجوق الزسان محل السقتشييغ و قانػنا ؼيحل ، 04-11القانػن مغ  64 السادة

كسا  حجود الأمػال السجفػعة لو،صمي في إتسام إنجاز البشايات مغ قبل مخقي عقارؼ آخخ عمى حداب السخقي الأ
يتع تحريميا بتجخل متياز القانػن حقػق السقتشييغ تتستع بالاجعل إذ حكع بالإفلاس الحالة أيزا  يدتفاد مشيا

في حجود ما دفعػه السقتشييغ لمسخقي مػضػع الترؽية  يدتفيج بامتياز الرف الأولق الحؼ يحل محميع و الرشجو 
 .1العقارية

مغ أىع الزسانات التي خريا السذخع يعجّ في حالة إفلاس الستعامل العقارؼ  كتتبفحق الامتياز لمس
يعاقب القانػن بالحبذ والغخامة لكل مخقي  إذ ،عمى سائخ البيػع العاديةلمبيع عمى التراميع  وفقا لسقتشي العقار

ضسان ما لمسقتشي مغ  ليحا لا بج مغ تفعيل دور الرشجوق مغ أجل ،لع يقع بالانتداب لرشجوق الزسانو  امتشع
ومغ  ني لو ليػاجو بيا السخقي العقارؼ،لأنو يعج مغ أكبخ الزسانات التي تخفع مغ ؾيسة السخكد القانػ  ،أقداط

في جسع  صكػك حفع الحق الػىسية مغ قبل السخقييغ العقارييغ الحيغ يأممػن أجل وضع حج لتػؾيع التعيجات و 
 الأمػال عغ شخيق الشرب.

 : تتعمق بشقل السمكية)ممكية الرقبة(ضسانات /ثانيا
إلا  ،لا يكػن ليا أؼ أثخ سػاء ؼيسا بيغ الستعاقجيغ أو في مػاجية الغيخ إن الترخفات الػاردة عمى العقار

انػن قمغ ال 25السادة السذخع في  ما أقخّهىحا  خسسية الخاصة بالتدجيل والذيخ العقارؼ،بعج إتسام إجخاءات ال
 ية مقخر بشائيا أو في شػر البشاء،لبيع مغ شخف السخقي العقارؼ لعقار مبشي أو بشايجب أن يكػن ا:"11-04

شبقا للأحكام ىحا التذخيعية والتشطيسية السعسػل بيا و  مػضػع عقج يعج قانػنا في الذكل الخسسي شبقا للأحكام
 .2القانػن"

عمى التراميع في الذكل  البيعيتع إعجاد :"04-11انػن قالمغ  1قخة ف 34السادة أيزا إلى  يدتشج في ذلظ
الأرضية التي يات القانػنية الخاصة بالتدجيل والإشيار ويخز في نفذ الػقت البشاء و يخزع لمذكمالخسسي و 

 .3شيج عمييا البشاء"

                                                           
:"في حالة الإفلاس والترؽية القزائية لسخقي عقارؼ قام بالبيع عمى التراميع، يدتفيج صشجوق 04-11ق. رقع  1ف. 5م.-1

شخيق الحمػل محل السقتشييغ بامتياز الرف الأول في حجود ديػن ىؤلاء السقتشييغ والأمػال السجفػعة لمسخقي العقارؼ  الزسان عغ
 .76-75مػضػع الترؽية القزائية و/أو السفمذ"، وربيعة صبايحي، السخجع الدابق، ص

 .573سامية بمجخاف، السخجع الدابق، ص-2
ية حػرية سي يػسف، إنذاء عقج -3  .33البيع عمى التراميع وضساناتو، السخجع الدابق، صزاـ
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 ايشجد عمييالأرضية التي  القصعةسػػ التراميع و في الػاقع مشو يػجج  لا إذػصية ىحا البيع شطخا لخر  ف
لقصعة الأرضية حيث تشتقل ممكية ابصية فخضت أن يكػن انتقال السمكية ذات شابع خاص ىحه الخرػ  البشاء،

مقػاعج العامة لالترخف وفقا لسمكية تسشح لراحبيا حق التستع و لأن الأصل أن ا بسجخد شيخ العقج وقبل الإنجاز،
تشتقل البيع عمى التراميع في عقج ف ،الستزسغ قانػن التػجيو العقارؼ  25-90 القانػن ما نز عميو  وفقو 

ل ىي ممكية الخؾبة تكػن قبل شق  لأن السمكية التي ت   ،1الانتفاع ولا حيازة البشاية محل العقج نو لا يسكشوألا السمكية إ
 04-11انػن قمغ ال 2قخة ف 34 السادةبرخيح نجاز فتكػن لو ممكية الانتفاع إتسام إنجاز البشاء أما إذا تع الإ

 .مكتب التػثيق قرج معايشة الحيازة الفعمية يكػن بسحزخ عشج نفذ الحؼ يذتخط ؼيو أن
مخحمة  يع عمى التراميع يتع في مخحمتيغ،يفيع مغ السادة أن السذخع جعل انتقال السمكية في عقج الب 

مغ عجم فانتقال ممكية السبيع بسجخد الإشيار بالخغع  ،2الحيازة الساديةمع انتقال ممكية الخؾبة فقط ومخحمة التدميع 
، تقشية البيع عمى التراميع إلى المجػء إلىتذجعو بخ ضسانة قانػنية تحسي السذتخؼ و يعت وجػده وقت التعاقج

 عمى خلاف الذخيعة العامة والخاص يقيج العام.
 أثشاء الإنجاز قتشيالسضسانات  الفرع الثاني:

 تذسل ضسانات أثشاء الإنجاز تتزسغضسانات أخخػ حفاضا عمى حقػقيع و  قتشيغمشح السذخع لمس
 :العشاصخ التالية

 03-93بخلاف السخسػم التذخيعي 04-11في ضل القانػن فالسذخع  ضسانات تتعمق بسخاجعة الثسغ،-1
أجاز للأشخاف  ،السعصيات فييا تكػن قابمة لمتغييخعقػد الدمشية و نطخا لاعتبار عقج البيع عمى التراميع مغ ال

 قامو  مغ شخف البائع باعتباره الأعخف، يتع الحؼ كان خلال التذخيع القجيعو  اتفاقمخاجعة الثسغ بشاء عمى 
يجػز فييا السخاجعة  د حالات التيكسا أنو حجّ  %20تجاوزلا تأن عمى تحجيج ندبة السخاجعة بحجىا الأقرى ب

 .مشو 38السادة ب بسػج
السعاملات فإن مذخع وضع ضسانة ميسة انصلاقا مغ قاعجة التػازن في  ضسانة تتعمق بكيؽية الجفع،-2

سػاء وقت إبخام العقج أو بعج انتياء البشاء إنسا  ،واحجةمفادىا أن الثسغ لا يجفع دفعة قتشي ترب في صالح الس

                                                           
 وأيزايدتعسل استعسالا تحخمو القػانيغ والأنطسة"  ق.م:"السمكية ىي حق التستع والترخف في الأشياء بذخط أن لا 674م.-1

حقػق العيشية مغ أجل مغ قانػن التػجيو العقارؼ:"السمكية العقارية ىي حق التستع والترخف في السال العقارؼ أو ال 27لمسادة 
 .575سامية بمجخاف، السخجع الدابق، صوستعسل أملاك وفق شبيعتيا وغخضيا"، ا
ية حػرية سي يػسف، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، السخجع الدابق، ص-2  .34زاـ
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ما اجتسع عميو ىػ و  03-93ما ذىب إليو التذخيع  دب تقجم الأشغال تحؿيقا لمتشاسب،في صػرة أقداط ح
 .04-11القانػن 

 أثشاء التدميم وبعد التدميم قتشيالسضسانات الفرع الثالث: 
شيادة و  ،ضسانة شيادة السصابقة ،مغ بيشياقدست إلى ثلاث عشاصخ ىحه الزسانات مدائل عجّة  تذسل

 .حدغ الإنجاز وحدغ سيخ عشاصخ التجييد ضسانة ، إلى جانبالزسان العذخؼ 
 :ضسانة شيادة السظابقة/أولا

عسلا  البشاية أنجدت مصابقة لمسػاصفات أنيكػن عشج التدميع التي تفيج  قتشيالسصابقة لمسإن مشح شيادة 
لا تعفي مغ السدؤولية  استخخاج سشج السمكية غيخ أنياضخورية لإعجاد و وتعجّ  ،04-11مغ القانػن  39بالسادة 
 26استشادا لمسادة  يمة سشة واحجةلا مغ ضسان الإنياء الكامل لأشغال الإنجاز التي يمتدم بيا السخقي شو   العذخية

ع ت شجد مصابقة التي قج تدتغل في السصالبة بالتشفيح العيشي أو التعػيس لأن الأشغال ل ،مغ نفذ القانػن 
شحت عمى أساسيا شيادة السصابقة التي تخفي الػصف الحؿيقي لمعقار التي م  و  ،تفق عميياالسلمسػاصفات 

 السذتخػ. 
 ،التعسيخدارية لسجػ احتخام القػاعج والأصػل التقشية والفشية في عسمية البشاء و الإفي الغالب تعشي السصابقة 

الجاىل بأصػل  قتشية لمسذيادة السصابقة تذكل حسايف قة السبشى السشجد مع شخوط العقج،سجػ مصابلدون الشطخ 
 مغ ىشا التخؾية العقارية، امل فيقػاعج البشاء مغ شخف الستعالبشاء والسعسار مغ التحايل والسخالفة لمتراميع و 

 قتشيفإن تدميع شيادة السصابقة لا يعج سػػ قخيشة عمى أن البائع نفح التدامو بالبشاء ت شقس بسجخد معايشة الس
 .1بيغ السبشى السشجدبيغ صفات السبشى الستعاقج عميو و بػجػد اختلال 

 :شيادة الزسان العذري /ثانيا
لأحكام الزسان العذخؼ أن يكػن مختبصا بعقج السقاولة مع رب مكانية الخجػع لإالقزاء اشتخط الفقو و 

بسقتزى أحكام  إذا كان العقج الحؼ يخبط الصخفيغ عقجا آخخ غيخ عقج السقاولة فلا يجػز الخجػع بالتالي ،العسل
 الفخعي لدام السقاوللا يسكغ إالسقاولة مباشخة بيغ رب العسل والسقاول و  أن يخبط عقجلا بج و  السدؤولية العذخية،

السذخع السجني  أقخفبيحا الزسان، مغ خلال ذلظ اعتبخ أول السمتدميغ بالزسان ىع السقاول والسيشجس السعسارؼ 
 .2شبقا لمقػاعج العامةمدؤوليتيسا 

                                                           
ية حػرية سي يػسف، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، السخجع الدابق، ص-1  .576زـ
 .ق.ممغ  554 م.-2
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الاستذارييغ بأحكام الزسان والتقشية و الستعمق بالتأميشات مكاتب السخاؾبة الفشية  07-95 أنجاك الأمخ ألدم
  السكتتب 07-86بيحا الزسان في ضل القانػن  ألدم كسا ،1يخبصيع عقج مقاولة مع رب العسل العذخؼ متى كان

العقارؼ ع ج الأمخ بخرػص انزسام الستعامل القانػن لع ي  ىحا  خلافب، 2ىػ الستعامل العقارؼ أو السخقي حاليا
التي إذ في الأصل ىػ مغ الالتدامات  غاية الػضػحفي  03-93لمزسان العذخؼ في ضل السخسػم التذخيعي

مجني قانػن  2و 1قخة ف 554السادة ب إعسالاً السيشجس السعسارؼ إلى جانب يختبيا عقج السقاولة في ذمة السقاول 
 السذتخؼ  إلى بشاية تدميع أؼ وقبل:"03-93التذخيعي السخسػممغ  3و 2قخة ف 8السادة بالإضافة لسا تزسشتو 

 بإنجاز السكمفيغ والسقاوليغ السعسارييغ السيشجسيغ مغ يصمب أن العقارية التخؾية في الستعامل عمى يتعيغ
 لاسيسا السجني القانػن  أحكام في عمييا السشرػص العذخية السجنية السدؤولية تحسميع تأميغ شيادة السشذئات

 . 99إلى 94مغ مػاده لاسيسا بالتأميشات الستعمق لمقانػن  وشبقا 554السادة 
 ."أجل كأقرى البشاية ممكية حيازة يػم السذتخيغ إلى الدابقة الفقخة في السحكػرة التأميغ ندخة تبمغ

 تبيغ: 58-94التشفيحؼ  مغ نسػذج عقج البيع عمى التراميع السمحق بالسخسػم 2قخة ف 8السادة  ماأ      
 لكل ؼ العذخ  التأميغ شخيق عغ متابعتوو  الزسان بسخاؾبة العقارية التخؾية في الستعامل يتكفل :التأميغ العذخؼ "

 يقبل أنو يرخحو  البشاية إنجاز في لمسذاركة، السجعػيغ القصعييغ والعسال والسقاوليغ السعسارييغ السيشجسيغ
 .3"إليو يشدب أن يسكغ لا خصأ حرل إذا إلا الأخخػ  والأشخاف السذتخؼ  إزاء معيع بالتزامغ الترخف

ت عغ شخيق مسا سسح ببعس التجاوزا ،الشرػص واضحة بذأنياأمام مدؤولية ضخسة لع تكغ أنو  لػحع
   ا بالغسػضتالسادتيغ اترفاعتبار أن ب ،ة ىي بقاء السذتخؼ مغ دون ضساناتالشتيجمغ السدؤولية و  التيخب

 :ل معانيمزسػنيا حس نعجم الجقة كسا أو 
 يتحسل لا العقارية التخؾية في الستعامل أن يفيع أن يسكغ 03-93مغ السخسػم  8بالخجػع لمسادة -1

 عغ السباني بإنجاز السكمفػن  السقاولػن و  السعساريػن  السيشجسػن  يؤمغ لع إذا إلا ،العذخية السدؤولية أحكام
مغ نفذ  8يطيخ ذلظ في السادة  الزسان مخاؾبة ىػ ادتانالس نز حدب دوره أن إذ ،4العذخية مدؤوليتيع

                                                           
 .07-95رقع  أ.مغ  178م.-1
 تدميع تاريخ مغ ابتجاء، سشػات(10ة)عذخ  شػال العقارية التخؾية عسميات بإحجػ السكتتب يتحسل:"07-86ق.رقع مغ 41م.-2

 يخبصيع الحيغ الآخخون  الأشخاصن السقاولػ  أو السعساريػن  السيشجسػن  أيزا يتحسميا التي الخؽية العيػب، السصابقة شيادة
 ".السجنيػن القان مغ 564و 554و الأولى الفقخة  140بالسػاد عسلا ذلظ، و العسل إيجار عقج الأشغال براحب

 السذخع أشمق مرصمح العسال القصعييغ دون أن يحجد السفيػم أو السقرػد بيع.-3
 .95ص ،السخجع الدابق ،الجدائخؼ  القانػن  في العذخؼ  الزسان أشخاص ،عياشي شعبان-4



السقتشي الشاجسة عن اقتشاء الدكشات الترقهية تالثاني: التزاماالباب   

 

- 231 - 
 

يتعيغ ثاني ىػ بل نرت عمى التدام  ،التدام الستعامل بيحا الزسانالتي لع تؤكج صخاحة عمى مجػ السخسػم 
تداؤل حػل قرج ما أثار  إخلالو يتحسل السدؤولية السجنية،في حالة تػجيو الصمب لمسيشجسيغ والسقاوليغ و 

 ية العذخية أم السجنية)التعػيس(؟تحسيمو السدؤول ه ىػقرجكان السذخع مغ تحسيل السخقي السدؤولية فيل 
كج ما الأول يؤ فالسعشى  ،يسكغ أن يفيع معشييغمغ نسػذج عقج البيع عمى التراميع  8لخجػع لمسادة با-2

السعشى الثاني أن السخقي و  جاء في نز السادة الأولى بالتالي السيشجسيغ والسقاوليغ ىع السمتدمػن بالزسان،
 أخل لػ ماذا لكغلا يسكغ أن يشدب إليو، الدبب الأجشبي فالعقارؼ مدئػل بالتزامغ معيع إلا إذا حجث 

 السدؤولية عمى تأميغ باكتتاب السعسارييغ والسيشجسيغ السقاوليغ دامتال بزخورة العقارية التخؾية في الستعامل
 مريخفسا  إليو يشدب أن يسكغ لا أنو العقارية التخؾية في الستعامل أثبت خصأ نتيجة لمبشاء جمتي حجثو  العذخية،
 العذخؼ؟ الزسان
 أكثخ إيجاد العقارية التخؾية في لمستعامميغ يسكغ لغسػضيسا شتيجةف الدابقيغ الشريغ ثغخات أحج اىح عتبخي

غ م العقاريةة التخؾي فيل الستعامء إعفا إلى ذىبع السذخ  أن عتقجن لاثغخة لمتسمز مغ السدؤولية، مع ىحا  مغ
 السعسارييغ السيشجسيغ مع بالتزامغ العذخية السدؤولية تحسيمو ىػ دػ قرالس كان بل ،العذخية السدؤولية أحكام
 ذلظ بغيخ والقػل شفخد بيا وحجه،ي لا حتى العذخية مدؤوليتيع تأميغ اكتتاب عمىبجوره  يحخصل السقاوليغ،كحا 

 السذخع عمى كان يحال التراميع عمى بشاء البيع عقج في لسقتشيابيا  يتستع التي الزسانات أىع ةدعدعل يؤدؼ
 .دقة أكثخواضحة و  صياغةإيجاد 

إلدامية السخقي بالزسان  تعمقألغى الغسػض ؼيسا يالحؼ أحجث الفخق و  85-12 ضيخ السخسػم التشفيحؼ
  و التزامشية مع مكاتب الجراساتسشػات مدؤوليت 10 يتحسل السخقي العقارؼ خلال مجةأن بجوره أقخّ  ،العذخؼ 

البشاء  في حالة سقػط البشاية كميا أو جدئيا بدبب عيػب في ،أؼ متجخلالفخعييغ و الذخكاء والسقاوليغ و  السقاوليغو 
 ،إلى جانب ذلظ تع تػسيع مغ نصاق الأشخاص السدئػلػن عغ الزسان العذخؼ ، 1بسا في ذلظ رداءة الأرض

دؤولية تقع الس:"04-11انػن قمغ ال 46السادة مغ خلال  السيشجسيغ والسقاوليغ العقارييغ حرخا عمىمع يعج ف
الستجخميغ الآخخيغ الحيغ ليع صمة براحب السذخوع مغ خلال عذخية عمى عاتق مكاتب الجراسات والسقاوليغ و ال

بسا في ذلظ جخاء الشػعية الخديئة لأرضية  أو جدء مشيا جخاء عيػب في البشاء،عقج في حالة زوال كل البشاية 
 الأساس". 

                                                           
 ، يتزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي الحؼ يحجد الالتدامات والسدؤوليات السيشية لمسخقي العقارؼ.85-12م.ت. رقع  1.ف 30.م-1
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ما و  والسذخع السرخؼ  سجنيالانػن قمغ ال 2270و 1792 ىحا ما ذىب إليو السذخع الفخندي في السػاد
 إذ نصاق الأشخاص السمدميغ بالزسان، الحيغ اتجيػا نحػ تػسيع مغ ،القزاء الفخندييغاستقخ عميو الفقو و 

عقارية كسكاتب كل متجخل أو مذارك مغ خلال عقج في السذاريع الو يذتسل بالإضافة لمسقاول السيشجس 
 إلى جانب إقخار السدؤولية السجنية لمسخقي عغ ،يكػر أو الصبػغخافييغساميغ كسيشجس الجالخ الجراسات اليشجسية و 

 الزسان العذخؼ في التذخيع الججيج في حالة عجم مصالبة مكاتب الجراسات والسقاوليغ وشخكائو الآخخيغ بكل
 .041-11 انػن قالالتأميشات السصمػبة مغ خلال الزسانات و 

عغ مجة دعػػ  ،مجة الزسان التي تعتبخ مجة سقػط الحق في السصالبةلقج أحدغ السذخع في تفخيق 
تطيخ أىسيتو في حال اكتذاف العيب في آخخ و  ،قتشيلديادة الزسان السسشػح لمسالزسان التي تعتبخ مجة تقادم 

مغ اكتذاف العيب أو  خلال ثلاث سشػات اللاحقة ،يػم مغ مجة الزسان ؼيكػن لو الحق في رفع دعػػ الزسان
جعل أحكام  قتشيا مغ السذخع عمى حساية السحخصً ليحا  ،2بالصخق السعخوفةالتقادم وقف وتقبل رػل التيجم ح

بيغ الزسان مغ الشطام العام لا يجػز الاتفاق عمى الإعفاء مشيا أو الإنقاص فييا أو إقراء عشرخ التزامغ 
 .3العامة قػاعجال لسزسػن السصابق  04-11انػن قال يقتزيو الستجخميغ في عسمية البشاء وفق ما

 :حدن سير عشاصر التجييزضسانة حدن الإنجاز و /ثالثا
لسذخع في عقج البيع عمى ضسانات حجيثة الشذأة غيخ مػجػدة في البيػع العادية استحجثيا اتعتبخ 

ما يعدز ؾيسة لعامة التي تزسغ العيػب الخؽية و تقزي بزسان العيػب الطاىخة خلافا لمقػاعج ا التراميع،
 عغ نصاق البشػد التعاقجية. خخوجيالإلدام القانػني الحؼ وردت ؼيو و ىي صيغة ا الزسانانىاتان 

أما في  ،نتيجة ىي وليجة التدام الستعامل العقارؼ بتحقيقبالشدبة لمتذخيع الجدائخؼ  فزسانة حدغ الإنجاز
  حة الفخنديةالسذخع الفخندي بسػجب اللائفخندا لقج كان ىحا الزسان سارؼ السفعػل قبل أن يتبشاه 

(normes afnor) بعج تقشيشو مغ و  بل كان يتػقف عمى إرادة الأشخاف،لع تكغ لو صفة الالتدام القانػني  حيثب
أما  ،ي بإصلاح الخمل في العقار السذيجقبل السذخع الفخندي أصبح التدام قانػني يمقى عمى عاتق السقاول السعش

دتعسلا في عقػد ىشاك ضسانا مساثلا لزسان حدغ الانجاز فسغ الشاحية العسمية كان مفي الجدائخ فكان 

                                                           
:"يجب عمى السخقي العقارؼ أن يمتدم بسدؤوليتو السجنية في السجال العقارؼ لفائجة زبائشو. 04-11.رقعمغ ق 2و 1ف. 49م.-1

الجراسات والسقاوليغ وشخكائو الآخخيغ بكل الزسانات والتأميشات القانػنية السصمػبة ويتعيغ عميو بيحه الرفة، مصالبة مكاتب 
 ويدتفيج مغ ىحه الزسانات السالكػن الستػالػن عمى البشاية".

 .125فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-2
 ق.م. 556السصابق لسزسػن م 04-11.رقعمغ ق 45.م-3



السقتشي الشاجسة عن اقتشاء الدكشات الترقهية تالثاني: التزاماالباب   

 

- 233 - 
 

مغ ثسغ السذخوع عمى سبيل  %5السقاول عمى اقتصاع ندبة يتع الاتفاق بيغ رب العسل و  إذ مقاولات السباني،
تع تقشيغ ىحا ، تبقى السبالغ السخرػمة كزسان في يج رب العسل مجة سشة كاممة مغ تاريخ التدمعو  ،الزسان

 .19911ول مخة في سشةلأالعخف السيشي ؼيسا بعج 
فشز  ،14السادة و  6 قخةف 10ادة السأكج السذخع عميو مغ خلال  03-93 يالتذخيعالسخسػم برجور 

حيشيا اتجو الفقو إلى تحجيجىا  ،2إلى تبيان لحطة بجاية ىحه السجة عمى مجة الزسان السحجدة بدشة لكشو لع يتصخق 
السذتخؼ أؼ الحيازة جأ مغ لحطة التدميع بيغ البائع و تقخيب الشرػص مغ بعزيا البعس عمى أنيا تببشاء عمى 

 فقط،تبيان مجة دعػػ الزسان واكتفى بسجة الزسان  الأخيخ أىسلكسا  ،03-93مغ السخسػم  14 السادة اصةً خ
  ىي نفذ السجة،ػ الزسان جعل الفقو الفخندي يعتقج بأن مجة الزسان ودعػ ف ىػ ما أىسمو السذخع الفخندي

 .3تزيع الحقػق ففي اليػم الأخيخ مغ السجة  يربح الزسان غيخ مججؼ في حال اكتذاف الخمللحلظ نتيجة 
عمى إمكانية الاتفاق بيغ وأقخّ الزسان ديادة في الحساية و ل 58-94جاء الحل برجور السخسػم التشفيحؼ 

أنو مى كل ما لع يخد بذعبيحا فدح السجال للاتفاق  ،الأشخافالأشخاف لكشو لع يحجد ما يجب أن يتفق عميو 
آجال إخصار السذتخؼ لمبائع عغ العيػب السكتذفة التي يتختب عغ إىساليا نز مشيا آجال إصلاح العيػب و 

 . 4ا تحجيج العيػب التي تجخل في نصاق الزسانحوك ،سقػط الحق في الإصلاح
عاتق السخقي العقارؼ وحجه لزسان إنياء الكامل  عمى 04-11انػن قالأصبح ىحا الزسان برجور 

في و  ،5لحق السصالبة بو مغ قبل السقتشييغ تدييلاً  دون غيخه مغ السذاركيغ في عسميات البشاء لأشغال الإنجاز
لمسخقي أن يدتعسل حقو في اقتصاع ندبة مغ  ،نجازغياب الالتدام القانػني لمسقاول بزسان الإنياء الكامل للإ

أو أن  شج في العقج الحؼ يخبصو بالسقاول)عقج السقاولة(،السذخوع عمى سبيل الزسان عغ شخيق إدراج بثسغ 
كسا يرػغ لقػاعج السدؤولية التقريخية، بجعػػ التعػيس وفقا  السدئػليدتعسل حقو في الخجػع لاحقا عمى 

 وإن صة بتدميع شيادة السصابقة،السختب تحخيظ دعػػ الزسان خلال سشة يبجأ سخيانيا مغ تاريخ حيازة البشاية

                                                           
 .     123نديسة بػجشان، السخجع الدابق، ص-1
:"...ليذ لحيازة السمكية وشيادة السصابقة أثخ إعفائي مغ السدؤولية السجنية السدتحقة ولا مغ ضسان 03-93مغ م. ش.رقع 14م-2

 حدغ الانجاز السشذأة التي يمتدم بيا الستعامل في التخؾية العقارية خلال أجل سشة واحجة". 
 . 138-134فتحي ويذ، السخجع الدابق، ص-3
 .125نديسة بػجشان، السخجع الدابق، ص ،58-94 م.ت.رقع مغ 4.م-4
سرصمح الإنياء الكامل للأشغال الانجاز يذسل حدغ الانجاز كسا يذسل أيزا حدغ سيخ ف ،04-11.رقعق 3.ف 26م.-5

عشاصخ الانجاز، والسقرػد بو ىػ رفع التحفطات التي تع إبجائيا مغ قبل السدتفيج عمى إثخ الاستلام السؤقت للأشغال وإصلاح 
 العيػب السلاحطة قبل الاستلام الشيائي لمسذخوع العقارؼ.  
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إعسالا بسا جاء في  يتع تحجيج آجال تشفيح الأشغال الزخورية لإصلاح العيػب الخاصة بالبشاء بسػجب العقج
تبجأ سخيان مجة الإصلاح الستفق عمييا مغ تاريخ الإخصار فإذا لع يبادر السخقي و  ،04-11القانػن مغ  26السادة 

 .1حق المجػء لمقزاء بسا تع الاتفاق عميو لمسقتشي
دب ما يتصمبو كل عيب مغ وقت جال الإصلاح لاتفاق الأشخاف لأنو يختمف بحفي تخك آ أحدغ السذخع

ليذسل بخلاف التذخيع القجيع في العيب أخج بالسعشى الػاسع  04-11في القانػن كسا أن السذخع  ،وصلاحلإ
غ أخج أحكام الزسان لكغ يشبغي عمى السذخع م جانب عيػب في السػاد السدتخجمة ؼيو،عيػب في البشاء إلى 

لا يشبغي تخك السدائل لإرادة الأشخاف و  معيػب عمى سبيل الحرخ،لحجيج الجقيق دقة لاسيسا التأكثخ تفريل و 
 التي يتعيغ أن لا تكػن ىي نفذ مجة الزسان.عػػ الزسان الخاص بحدغ الانجاز سا تعمق بسجة دؼي

السخسػم التذخيعي السذخع الجدائخؼ اكتفى بالإشارة إليو في ضل  ،التجييزأما ضسانة حدن سير عشاصر 
وضع ىحه في  اقافي حيغ أن السذخع الفخندي كان سبّ  ،2امتاز بالغسػض إذلع يتشاول مشو إلا اسسو و  93-03

كل عشرخ ا الكبيخة بسعيار الػضيفة التي يؤديير التفخقة بيغ الأعسال الرغيخة و كػنو استبجل معيا الزسانات،
ييجية فإنيا فإذا كان العشرخ يجخل ضسغ العشاصخ التكػيشية التي تؤدؼ الػضيفة التذ مغ عشاصخ العسل السذيج،
أما إذا كان يشجرج ضسغ عشاصخ التجييد فإنيا تخزع لزسان حدغ سيخ عشاصخ  تخزع لمزسان العذخؼ،

 هبحيث اعتبخ  ،ي لتػضيح معالع ىحا الزسانعميشا الخجػع لأحكام القانػن الفخند مغ الزخورؼ  فكان   ،3التجييد
ما يقػدنا بأن دعػػ الزسان تخفع إلى البائع دون الحاجة لمبحث  ،غالبية الفقو في فخندا أنو ضسان مػضػعي

 الحؿيقي بجعػػ  السدئػلالحؿيقي عغ عجم كفاءة عشاصخ التجييد دون حخمان البائع بالخجػع عمى  السدئػلعغ 
لا صانع لا السقاول و  بالتالي ،يػب الخؽية وفقا لمقػاعج العامة()دعػػ ضسان العلتقريخيةالسدؤولية العقجية أو ا

  الزسان لا يغصي العقار بأكسمو إضافة لحلظ فإن ىحا ،لدميسا السذخع بيحا الزسانلا السيشجس أصخ و ىحه العشا
فظ أو شخيصة أن تكػن قابمة لمإنسا يقترخ عمى عشاصخ التجييد في البشاية  تيا،الأضخار بخمّ لا لا العيػب و 

أو ىي تمظ العشاصخ لا تذكل جدسا واحجا مع البشاية أو إحجػ أجدائيا حدب  الفرل عغ البشاية دون تمف،
 الفقو الفخندي.

                                                           

 . 79وعغ ربيعة صبايحي، السخجع الدابق، ص ،04-11.رقعقمغ  44و 39و 26م.-1
 العيػب إصلاح أشغال لتشفيح الزخورية الآجال، أعلاه 10و 9السادتيغ في السحكػر العقج يحجد:"03-93مغ م.ش.رقع 15م.-2

 ".البشاية تجييد عشاصخ سيخ حدغ أو/و الطاىخة
 .98التخؾية العقارية، السخجع الدابق، صسيام مدكخ، بيع العقار بشاء عمى التراميع في -3
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مغ  181مفيػم السخالفة لمسادة الستعمّق بالتأميشات بحدب في القانػن الجدائخؼ يدتفاد مغ ىحا الذخط 
ان العذخؼ أيزا الأضخار السخمة برلابة العشاصخ الخاصة بتجييد بشاية ما يغصي الزس"بأن:07-95 الأمخ

 ،التغصية.."ءا لا يتجدأ مغ مشجدات التييئة ووضع الأساس واليياكل والإحاشة و عشجما تكػن ىحه العشاصخ جد 
ا العذخؼ، أمإذا كانت عشاصخ التجييد تذكل جدسا واحجا مع أحج أجداء البشاية تكػن خاضعة لمزسان يفيج  ىحا

فإنيا تخزع لزسان حدغ سيخ  التكييفاتت وتجييدات الإنارة و العجاداإذا كانت مشفرمة مثل الأبػاب والذبابيظ و 
 بسػجبفقج أشمق عميو السذخع الفخندي اسع بعشػان ضسان جػدة التذغيل السشرػص عميو ، 1عشاصخ التجييد

لزسان حدغ أدائيا  خخػ في البشاء تكػن محلاّ إن عشاصخ التجييد الأقانػن مجني:" 3فقخة  1792السادة 
 .2لػضائفيا لسجة سشتيغ كحج أدنى ابتجاء مغ تاريخ استلام البشاء"

عغ انقزاء ىحا الزسان بانقزاء مجة الدشتيغ أو  فخنديانػن مجني ق 2270السادة في حيغ نرت  
 .3السجة الستفق عمييا

 مكتؽياً  قانػنيوقف أمام فخاغ  03-93في ضل التذخيع فالسذخع الجدائخؼ تحجيج مجة الزسان  عغ 
اتجو البعس إلى القػل بأن قرج السذخع اتجو إلى تػحيج مجة ضسان  أيغ بالشز عميو دون تػضيح لسجتو،

كػنيسا جاء في مادة واحجة وىػ الخأؼ الخاجح بحيث تكػن  عشاصخ التجييد سيخحدغ الانجاز مع مجة ضسان 
بيشسا آجال إصلاح الأضخار فتكػن باتفاق الأشخاف ؾياسا عمى  ابتجاء مغ يػم التدميع،سشة واحجة مجة الزسان 

 بأنو آخخون يقػلػن و  ،السحكػرة أعلاه 03-93 التذخيعي مغ السخسػم 15لمسادة  اضسان حدغ الانجاز رجػع
التي أحالتشا إلى  44يحا الزسان شبقا السادة لفقج أشار  04-11أما في ضل التذخيع ،4تخكيا لإرادة الأشخاف

 .5ؼيسا يخز أجل الزسان 26السادة 

                                                           
 .128-127نديسة بػجشان، السخجع الدابق، ص-1
ية حػرية سي يػسف، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، مجمة الحقػق والحخيات، العجد التجخيبي، عغ السمتقى -2 زاـ

، مخبخ الحقػق 2013ؼيفخؼ  18-17سشعقج يػميالػششي حػل إشكالات العقار الحزخؼ وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ، ال
والحخيات في الأنطسة السقارنة بالتعاون مع فخقة بحث حػل: وضعية العقار في الجدائخ، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم 

 .  35الدياسية، جامعة محمد خيزخ، بدكخة، ص
أمخيغ: تخك السجال للأشخاف للاتفاق عمى مجة أقرى، وعجم إن تحجيج مجة ىحا الزسان بيحه الصخيقة في القانػن الفخندي تعشي -3

 جػاز إنقاص مجة الزسان عغ الدشتيغ.
 .130نديسة بػجشان، السخجع الدابق، ص-4
ية حػرية سي يػسف، إنذاء عقج البيع عمى التراميع وضساناتو، السخجع الدابق، ص-5  .35زاـ
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حافع عمى نفذ مجة الزسان التي أقخىا التذخيع ع مغ خلال ىحه السادة قج اعتسج و السلاحع أن السذخ 
أن السذخع قاس مجة الزسان ىحه بكسا يطيخ كحلظ  ،إلى جانب ذلظ قام بتػحيجىا عمى كلا الزسانيغ ،93-03

 .التي غالبا ما تطيخ العيػب فييا خلال سشة واحجة عمى مجة الزسان العادية
أنو نطع ميشة السخقي خاصة  ة فعالة في مجال التذخيع العقارؼ،خصى خصػ  04-11ذخيع عتبخ التّ ا 

ليجعل مغ العقج وسيمة  ،أحاط السقتشي بسجسػعة مغ الزساناتو سا حجد لو عقػبات إدارية وجدائية العقارؼ ك
التذخيع وسيمة ىحا  كانف ني عجدا كبيخا عمى مدتػػ الػشغ،يعاو لتفعيل الاستثسار في مجال البشاء باعتبار أن

فخار خارج الػشغ دون أية استغل وجػدىا السخقيغ لمتي انصػت عمييا الشرػص القجيسة و الثغخات ال لدجّ 
ىحا أىع يعج الإخلال بيا و وضع عقػبات في حال عاتق السخقييغ و  ات التي تقع عمىجاء بالالتدامإذ  مدؤولية،

 السخقييغ العقارييغنقائز عجة في السيجان إذ كثيخا ما تتػاشأ المجان التقشية مع  شالاحطإلا أنشا  ،قتشيضسان لمس
د الشدب الػاجب لع يحجّ و إلا أنّ  ،ن كان السذخع حخيرا عمى اكتتاب السخقييغ لجػ صشجوق الزسانوإحتى 

ج الجفعات عمى تدجيوعاجدة الزسان  لا تغصيالسجفػعة الزسان خاصة إذا كانت الشدب مغ ما يشقز اكتتابيا 
السداىسيغ في صشجوق  ومغ جية أخخػ أن ندب ،مغ جيةإتسام الأشغال  مىعقجّميا السقتشػن وغيخ قادرة التي 
 ،1لمسذتخؼ ىحا ما يشقز مغ الزسان و  04-11ي قانػن السشرػص عمييا فسان قميمة رغع العقػبة الرارمة الز

لحا  سان العذخؼ وضسان حدغ الإنجاز،أضف لحلظ أن السذخع لع يختّب أؼ جداء جشائي في حال الإخلال بالز
 . التي تدػد القانػن  عمى السذخع التجخل لدج الثغخات

فيا بالتراميع وتحجيج جداء تخمّ لالتدامات السكتتب في إشار عقج البيع الأول رشا الفرل بعج أن خرّ 
لع يكتفي بتقشية البيع عمى ضيخ جمي ا أن السذخع ، الزسانات السسشػحة لمسكتتب السدتفيجمخفقًا بجسمة مغ 

 قتشيتقشية البيع بالإيجار كػسيمة أخخػ لاقتشاء السلعقار، بل أحجث أيزا التراميع كآلية وحيجة لمترخف في ا
 .جسمة مغ الالتداماتخخػ ىي الألمدكغ التي تفخض عميو 

عمى اعتباره صيغة  البيع بالإيجار في عقج قتشيتحجيج أىع التدامات السالفرل الثاني  مغ خلالحاولشا  
 .مع تحجيج جداءات تخمّفيا ، وأخخػ ناشئة عغ عقج البيععغ عقج الإيجارمخكبة يتختب عشيا التدامات ناشئة 

 
 

                                                           
 55:"يعاقب كل مخقي عقارؼ مكتتب في التأميشات والزسانات السشرػص عمييا في أحكام السادة 04-11مغ ق. رقع 74.م-1

 دج ".  2,000,000دج إلى مميػني ديشار  200,000مغ ىحا القانػن بالحبذ مغ شيخيغ إلى سشتيغ وغخامة مغ مائتي ألف ديشار
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 عقد البيع بالإيجار إطار إبرامفي  قتشيالس تالثاني: التزاما فرلال
 تدسحإن البيع بالإيجار الحؼ أحجثو السذخع الجدائخؼ ىػ شخيق مغ شخق اكتداب السمكية العقارية 

 انقزاء بعج ول مالكا يربحؼ إقخار شخاءه، بعج التجارؼ  أو يشيالس للاستعسال محل أو مدكغ ىمع بالحرػل
 .1مكتػب بيع إيجار عقج إشار في السحجدة الإيجار مجة

 :105-01مسخسػم التشفيحؼل 6السادة في الػاردة  مشيامغ الذخوط للاستفادة  جسمةيتصمب  
لع ممكية كاممة و  أن تسمَّظ عقارا ذا استعسال سكشي،يتاح البيع بالإيجار لكل شخز لا يسمظ أو لع يدبق لو "

خات الأجخ الػششي م(5مجاخميو خسذ)غ الجولة لبشاء مدكغ أو لذخائو ولا يتجاوز مدتػػ يدتفج مداعجة مالية م
لا تتاح الاستفادة مغ البيع بالإيجار السشرػص عميو بسػجب أحكام ىحا السخسػم إلا مخة الأدنى السزسػن، و 

 .2واحجة لحات الذخز"
ق بفخض الحج الأقرى تعمّ الس 105-01 السخسػم التشفيحؼمغ  9السادة بالإضافة إلى شخط أضافتو ىحا  

   ذخيحةل أكثخ بتػسيعسشفعة أكبخ قجر مغ الما يجعل مغ صيغة البيع بالإيجار تحقق  ،سشةمغ الدغ بدبعيغ 
 

                                                           
، دار ىػمة لمصباعة والشذخ 7والحقػق العيشية العقارية في التذخيع الجدائخؼ، شبعةعبج الحؽيع بغ عبيجة، إثبات السمكية العقارية -1

 .143ص ،2011والتػزيع، الجدائخ، سشة

:نطخا لمصابع الاجتساعي ليحا العقج لا يكفي أن يكػن الذخز غيخ مالظ أن لا يكػن مالظ لعقار ذا استعسال سكشيالستسثمة:أ/-2
يذتخط أنو لع يدبق لو تسمكو، ىحا ما قج يكػن إجحافا في حقو خاصة إذا كان الدبب الحؼ جعمو يبيع لعقار ذا استعسال سكغ وإنسا 

ىػ تسمظ العقار -أو لع يدبق لو تسمظ عقار ذا استعسال سكشي–العقار ىي الطخوف الرعبة، فخبسا لع يكغ قرج السذخع مغ العبارة
 إشار تشازل الجولة عغ الدكشات.  أو في إرث،ـبة بيع خط شخيقة محجدّة لتسمكو سػاء فمع يذت ،مغ نفذ الريغة

ففي إشار مداىسة الجولة في التخؽيف مغ حجة الأزمة تقػم الجولة بسداعجة الأفخاد :عجم الحرػل عمى مداعجة مالية مغ الجولةب/
إما في شكل تقجيع مداعجة مالية لذخاء سكغ أو لبشائو بتخريز ميدانية مغ الجولة تسشح مغ شخف البمجيات، ومغ شخف ىيئات 

قخوض مرغخة متػسصة أو شػيمة السجػ والتي السشذأة خريرا ليحا الغخض مشيا الرشجوق الػششي لمدكغ، وأحيانا تأخح شكل 
 كانت تتكفل بيا خاصة الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط.  

بغس الشطخ عغ نذاط الذخز سػاء أ كان مػضفا أو تاجخا أو حخؼيا، ؼبالشدبة لمسػضف يتع إثبات  الجخل الستػسط لمذخز:-ج/
ثبات عغ شخيق تقجيع وثائق محاسبية، ويلاحع أن السذخع حجد الجخل الجخل عغ شخيق كذف الخاتب الذيخؼ، أما الآخخيغ يتع الإ

دج  75,000دج إلى  15,000الأقرى لمفخد وأغفل ذكخ الحج الأدنى في حيغ أن الػكالة حجدت ذلظ في دليل شالب الدكغ مغ
 .السزسػن،ج، الستزسغ تحجيج الأجخ الػششي الأدنى 2009-12-16السؤرخ في 416-09عمى السخسػم الخئاسي بشاء 
 . 47-43شاوس زنػش، السخجع الدابق، ص، 3ص، 2009-12-20، الرادرة بتاريخ74.ر.ع
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اكتفى مستخشح السدتفيج مغ ىحه الريغة و أن السذخع لع يحجد الدغ الأقرى ل إلاّ  ،1يث الدغالسدتفيجيغ مغ ح
-01 رقع التشفيحؼ سخسػممل 10السادة بشاء عمى مزسػن  لكشو ،بتحجيج الدغ الأقرى لتدجيج كامل ثسغ البيع

قبل حمػل مػعج  يسكغ كل مدتفيج مغ مدكغ في إشار البيع بالإيجار أن يدجد عجة أقداط:"جاء 105
 .استحقاقيا

 ".يجب عمى الستعيج بالتخؾية العقارية في ىحه الحالة أن يعجل رزنامة استحقاق الأقداط التي سبق تحجيجىا
السدكغ قبل ثسغ بيع  يقػم بتدجيجالسدتأجخ السدتفيج  ما دامالدغ  يذتخط لاعشج إبخام العقج أنو بمشو يفيع 

شفذ السخسػم التي مشحت السدتفيج إمكانية تدجيج ل 8السادة استثشاء عغ  ذلظا عتبخً م   أن يتجاوز سغ الدبعيغ،
 .2سشة 20تحجد ب  ياتعجيمالتي كانت قبل و  سشة كأصل عام 25ثسغ السدكغ عمى مجػ 

الأملاك ذات الاستعسال  كيؽيات بيعالستعمق بتحجيج شخوط و  35-97السخسػم التشفيحؼبالسقارنة مع 
شخط  خطتشا لجيػان التخؾية التدييخ العقارؼ، السصبق عمى الدكشات التابعة بيعيا بالإيجار،إيجارىا و و  الدكشي

الحائديغ عمى بحيث تدػػ وضعية  حائد عمى عقج إيجار نسػذجيىػ أن يكػن الذخز الستخشح أساسي واحج 
يقػم السالظ ؼعشجما يقبل السدتأجخ شخوط العقج ه للاستفادة مغ البيع بالإيجار يتع اختيار و  ،عقج إيجار الشسػذجي

 . 3يجار الحؼ يخبصيسا ويحخر عقج البيع بالإيجارالسؤجخ بإلغاء عقج الإ
 امات متبادلة بيغ الصخفيغ،ذئ التد عقج البيع بالإيجار يعج مغ العقػد السمدمة لجانبيغ فإنو يشكػن أنّ 

يختب آثار سػاء بالشدبة لمسؤجخ البائع التي تعج أغمب التداماتو تدتشج إلى القػاعج  فإنوفستى نذأ العقج صحيحا 
فقيي حػل  ججلثار ما أ ،يعج مغ العقػد السخكبةكػنو تع إدراجو ىػ ما بالشدبة لمسدتأجخ السذتخؼ و  أو ،العامة

حيث رأػ جانب مغ الفقو أن العلاقة تبجو كعقج إيجار ب ،شبيعة القػاعج القانػنية التي تحكع العلاقة التعاقجية
أن العلاقة تحكسيا أحكام عقج  جانب الآخخػ أر في حيغ  أحكام عقج الإيجار ىي السصبقة، الأمخ الحؼ يجعل

                                                           
يقجر الحج الأقرى بخسدة وستيغ سشة السعجلة :عجم تجاوز الحج الأقرى في الدغ، نرت 105-01مغ م.ت. رقع  9م.-1

، الحؼ يحجد شخوط وكيؽيات شخاء السداكغ بأمػال عسػمية أو مرادر بشكية أو أؼ تسػيلات أخخػ 340-04لمسخسػم  3بالسادة 
السدكغ  في إشار البيع بالإيجار:"يجب عمى السدتفيج أن يدجد وقبل أن يتجاوز عسخه سبعيغ سشة، مبمغ آخخ قدط مغ ثسغ البيع

لشفذ  14السادة ذخط ورد في ل إضافة. 74نبيل صقخ، السخجع الدابق، صوأعلاه "،  8كسا ىػ مشرػص عميو في السادة 
يتػفخ عمى الذخوط السحكػرة أعلاه، عمى أن  :"يسكغ أن يدتفيج مغ البيع بالإيجار كل مغ يؿيع بسدكغ إيجارؼ عسػميالسخسػم

 . 1ييئة السؤجخة بسجخد استلامو السدكغ مػضػع البيع بالإيجار" يعج تحريل حاصل لمذخط يمتدم بإعادة السدكغ السعشي إلى ال
 .50-49شاوس زنػش، السخجع الدابق، ص-2
 .    35-97م.ت. رقعمغ  2. ف.11و 8- 6م.-3
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أن قػاعج  رأوآخخون و  ار مقتخن بػعج بالبيع أو بالذخاء،ثابة إيجالبيع خاصة إذا اعتبخنا أن البيع بالإيجار يعج بس
بعجىا فيتع تصبيق قػاعج البيع وىحا ىػ السعسػل بو في  الإيجار ىي السصبقة قبل انتقال السمكية لمسدتفيج أما

 عغ تجةالشا قتشيالتدامات الستزسغ  الأول بحثالسبحثيغ، إلى م الفرلتع تقديع عمى ىحا الأساس  الجدائخ،
السمكية الاستفادة مغ عغ  تجةالشا قتشيتدامات السللا زخ رّ  نيالثا بحثالسأما  ،الاستفادة مغ الأجداء الخاصة

 .السذتخكة
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 الاستفادة من الأجزاء الخاصة عن  تجةالشا قتشيالتزامات السالأول: بحثالس
السدتفيج السقتشي مػضػع التدامات  لىإقبل التصخق  يحال ،عقج البيع بالإيجار ذو شبيعة خاصةلأن نطخا 

نو لألا بج مغ تحجيج شبيعة القػاعج القانػنية الػاجبة التصبيق، عغ الأجداء الخاصة  البيع بالإيجار مغ صيغة
الستزسغ نسػذج عقج  2004ماؼ 4مبشج الستعمق بالػثائق التي تحكع العقج في ممحق القخار السؤرخ في لبالخجػع 

عجم  في حال بالتالي، 105-01عمى أن البيع بالإيجار يخزع لمسخسػم التشفيحؼ السذخع البيع بالإيجار نز 
ق تعمّ سػاء  القانػن السجني مباشخةً  مقػاعج العامة فيلالالتدامات يتع المجػء بعس لأحكام الخاصة  ونرػصتشاول 
، بالإضافة إلى ما يخاه الصخفان مغ البيعبالإيجار أو ب الستعمقةمغ الريغة التدامات السدتفيج م أحكابأخح الأمخ 

الأول لالتدامات السدتأجخ مصمبيغ، خرز لاقة، لأجل ىحا قدسشا السبحث إلى انيا لحكع العقػاعج مكسمة يخضي  
 .الشاشئة عغ عقج البيع قتشيلالتدامات الس ، وخرز السصمب الثانيعغ عقج الإيجار ةشئالسدتفيج الشا

 عن عقد الإيجار ةشئالتزامات السدتأجر السدتفيد الشاالسظمب الأول: 
، 2004مغ القخار الستزسغ نسػذج عقج البيع بالإيجار 17لقج نز السذخع الجدائخؼ مغ خلال السادة 

بحدغ الشية  السدتفيج والستعيج بالتخؾية، كل ؼيسا يخرو بتشفيح جسيع الالتدامات التعاقجيةأنو:"يتعيج السدتأجخ 
 .1الستبادلة وشبقا لبشػد العقج والأحكام التذخيعية والتشطيسية السترمة بحلظ"

السصمب ثلاث سل فذ  ي يتعيغ عمى السدتفيج احتخاميا والتقيج بيا، بعس الالتدامات التبشاء عميو تع استخلاص 
 السدتأجخ السدتفيجالتدام  شسل والفخع الثاني ،الأقداطبجفع  السدتأجخ السدتفيج التدامتزسغ الأول فخوع، 

 السدتأجخ السدتفيجلتدام ا تشاول الفخع الثالثأما  ،عجم إحجاث تغييخاتاستعسال السدكغ حدب ما أعج لو و ب
 .إصلاحوبالسحافطة عمى السدكغ و 

 السدتفيد بدفع الأقداط السدتأجر  التزامالفرع الأول:
غيخ أن الحجيث عشو  في عقج البيع بالإيجار وىػ ثسغ السبيع، بخ محلاّ يعت أن قمشا بأن القدطلقج سبق 

لمتفريل في ىحا  إلى الستعيج بالتخؾية العقارية،سيكػن مغ زاوية كػنو التدام يقع عمى عاتق السدتفيج لمػفاء بو 
 والثانيمفيػم الالتدام بالػفاء بالقدط وشبيعتو القانػنية،  الأولالعشرخ  شسل،عشاصخ عجّةالتصخق لالالتدام وجب 

                                                           
جامعة وىخان، كمية شيخ محمد زكخيا، البيع بالإيجار في القانػن الجدائخؼ، ماجدتيخ، القانػن الخاص، فخع قانػن الأعسال، -1

 .71، ص2012-2011الحقػق، سشة
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 أما الخابع ،ثبات السدتأجخ السدتفيج دفع الأقداطلإ وخرز العشرخ الثالث مكان الػفاء بالقدط،و  دمانب تعمق
 .وجداء عجم دفع ثلاثة أقداط متتالية دتفيج بجفع القدطإخلال الس جداءلز فخرّ 

 :طبيعتو القانهنيةو  مفيهم الالتزام بالهفاء بالقدط/أولا
مفيػمو إلى جانب تحجيج شبيعتو عمى  التعخف التدام السدتأجخ السدتفيج بجفع الأقداط صمب تحجيجيت
 :القانػنية
 /مفيهم الالتزام بالهفاء بالقدط:1

ضسغ السػاعيج  السحجدة في عقج البيع بالإيجار،و يعشي ذلظ أن يمتدم السدتفيج بجفع الأقداط الثابتة 
عذخيغ سشة (خسدة و 25تي لا يسكغ أن تجاوز بأؼ حال مجة)الو  الستفق عميياخلال الفتخة السحجدة في العقج و 

 .1مغ يػم إبخام العقج
التي تشتقل  ،2للانتفاع بالسدكغ بل تعتبخ أيزا جدءا مغ ثسشوعمى كػنيا أجخة ىحه الأقداط لا تقترخ إذ 
ىحا ما يسيد عقج البيع بالإيجار عغ  و في نياية السجة الستفق عمييا وبعج سجاد القدط الأخيخ مشيا،إليو ممكيت

الحؼ يعج عغ البيع بالتقديط يتسيد و  ابل الانتفاع بالعيغ السؤجخة فقط،الإيجار العادؼ الحؼ تسثل الأجخة ؼيو مق
لأقداط الستعمقة بباقي الثسغ ا غيخ أن السدتفيج لا يمتدم بجفع، 3القدط ؼيو مجخد ثسغ الذيء محل التعاقج فحدب

يحجد :"105-01السخسػم التشفيحؼمغ  5السادة  جاء فيىػ ما  ،حسل أيزا السراريف التابعة لحلظإنسا يتفقط 
  سا تتزسشو مغ نفقات شخاء الأرضالكمفة الشيائية لإنجازه بثسغ السدكغ السخرز لمبيع بالإيجار عمى أساس 

ىػ ما ذىبت إليو و  السجة التي تدبق نقل السمكية"، الإدارؼ التي تحتدب عمىوكحلظ مراريف التدييخ التقشي و 
بأنو  137-04السخسػم التشفيحؼ مغ  2السادة سػجب السعجلة ب 105-01مغ السخسػم 3قخة ف 7السادة أيزا 

محدػبة  يو أيزا أن يثبت مدتػػ مغ السجاخيل تدسح لو بتدجيج الأقداط الذيخية الثابتة في آجاليا،يتعيغ عم
التحييغ في حجود السجة الستفق دكغ مزاف إلييا مراريف التدييخ و عمى أساس السبمغ الستبقي مغ ثسغ الس

مغ ثسغ السدكغ  %25تقل عغ  بعج أن يقػم شالب شخاء الدكغ بتدجيج دفعة أولى لاو  ،عمييا بيغ أشخاف العقج
 حدب الكيؽية التالية:  2و 1قخة فلسادة لشفذ اغيخ أن تدجيجىا يسكغ أن يتع شبقا 

                                                           
 .74، ونبيل صقخ، السخجع الدابق، ص105-01مغ م.ت.رقع  8السعجلة لمسادة  340-04مغ م.ت.رقع 2م.-1
، فشجج السذخع استعسل مرصمح الثسغ وليذ بجل الإيجار أو الأجخة وىع 105-01( مغ م.ت. رقع 19، 11، 9، 8، 7السػاد)-2

 لسدتعسل في الشسػذج الثاني لعقج البيع بالإيجار.نفذ السرصمح ا
حسجؼ أحسج سعج أحسج، البيع الإيجارؼ، دراسة قانػنية مقارنة بأحكام الإيجار السشتيي بالتسميظ في الفقو الإسلامي، دار الكتب -3

 .207، ص2007القانػنية، مرخ، سشة
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 مغ ثسغ السدكغ عشج الإقخار الثابت بالذخاء.10%
 مغ ثسغ السدكغ عشج استلام السدتفيج السدكغ.5%
 مغ ثسغ السدكغ أثشاء الدشة الأولى مغ شغل السدكغ. 5%

 .1ثسغ السدكغ أثشاء الدشة الثانية مغ شغل السدكغمغ  5%      
أن الإشكال الحؼ أثيخ  غيخ في العقج بجفع الأقداط الستبؿية،يقػم السدتفيج بشاء عمى ما تع الاتفاق عميو 

حالة استلام السفاتيح دون وجػد عقج البيع  يى ،السحكػر 137-04مسخسػم التشفيحؼ ل التعجيل الججيجقبل صجور 
باستغلال السحل الدكشي دشتيغ ال خلالالحؼ ي سكّغ السدتفيج  ،في اليامر للاستثشاء السذار إليو بالإيجار شبقاً 

فقط، والحؼ تع تجاركو  الستبؿية زائج الأقداط الذيخيةالسبالغ الأولية  السدتفيجيجفع فدون التدامات تخبط الصخفيغ 
 إثخه. عمى

حػل كيؽية معاممة السدتفيج بحيث يسكغ لمستعيج التشرل مغ  عجيجة إشكالاتن ىحه الحالة قج تخمق إ
 137-04السخسػم التشفيحؼ مغ  11السادة عمى خمؽية  تزال اغيخ أني داماتو خرػصا إذا اعتبختو حائدا،الت

 ىحا استلامو عشج السدكغ ثسغ مغ 5%ندبة السدتفيج تدجيج عمى يتختب:" 105-01لمسخسػم  عالستسالسعجل و 
 الأقداط رزنامة في محجدة ىي كسا السدكغ ثسغ تدجيج بذخوط والتدامو أعلاه، 7السادة  لأحكام شبقا السدكغ

 .ويحكخ ذلظ في العقج بالإيجار" لمبيع عقجا العقارية بالتخؾية الستعيجة الييئة إعجاد 8السادة في عمييا السشرػص
 ىحه مغ يغدتفيجالسص اشخالأ تحجيجل الزػابطو  الإجخاءات ػضحي لع أنو لشزا اىح عمىعاب ي   ما

 ؟يعأو رفز يعقبػل في عجل وكالة حجودلا و  ،الحالة

                                                           
كأصل  137-04لمسخسػم  2السعجلة بالسادة  105-01مغ السخسػم  1ف. 7، فحدب م.73نبيل صقخ، السخجع الدابق، ص-1

، لقج نز عمى ىحه الجفعة نسػذج شمب الاستفادة لقج حجد أدنى %25ولية تقجرأللاستفادة مغ الدكغ لا بج مغ تدجيج دفعة  عام
 السؤرخ القخار مغ 10 مسادةل شبقاأيزا و ، الصمب تأكيج عشج الجفع واجبة10%  مشيا البيع ثسغ مغ %25حج لمسداىسة الأولية ب

 البيع عقج أن عمىظ، ذل وكيؽيات بالإيجار البيع إشار في السداكغ شخاء شمبات ذخوط معالجةل حجدالس 2001 جػيمية23 في
 ب السقجرة الأولية السداىسة دفع دون  السدكغ مغ الاستفادة يسكشو لاف السداىسة، مبمغ مغ الأخيخ القدط دفع بعج يبخم بالإيجار

 بعجىا تبجأ مخحمة دفع الأقداط الذيخية. بالإيجار البيع عقج بإبخام مختبط السفاتيح تدميع أن اعتبار عمى ثسغ،ال مغ%25
  4ف. 2م. خلال مغ بالإيجار، البيع لعقج إبخاموقبل -السفاتيح سوتدمّ  أؼ-السدكغ مغ الاستفادة سكغت استثشائية حالةعمى  نص 

 السدتحقة %25مغ الستبؿية السدكغ سغث مغ15% وتجفع" :هأعلا القخار عجل الحؼ200 2 ماؼ 14يف الرادر الػزارؼ  القخارمغ 
  :يأتي كسا السذتخػ  مغ وبصمب استثشائية برفة أولية كسداىسة

 مغ قدط آخخ دفع لتاريخ السػالية الدشة خلال05%ح، والسفاتي تدميع لتاريخ السػالية الدشة خلال05%، والسفاتيح تدميعشج ع 05%
 .137-04السعجلة بسػجب السخسػم  105-01مغ السخسػم 2ف. 7، وىػ ما جاء في م.."الأولية السداىسة مبمغ
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 تجفع شيخيا لسجة تحجد بشاء عمى اتفاق ،بالعسمة الػششيةقداط التي يتع دفعيا تكػن نقػدا و ن الأإ
شبقا لمسخسػم  سشة 25أن لا تفػق مجتياب الأقداطأن يخاعى في تحجيج مجة دفع ىحه عمى ، 1الأشخاف
يتع تدجيج و  ،3سشة كأقرى مجػ 20ب 105-01قبل تعجيل السخسػمدت حجّ في حيغ  ،3402-04التشفيحؼ

، 3404-04لسخسػمابسػجب السؤجل وفق أقداط تبيغ السبمغ الػاجب دفعو شيخيا مػزعة عمى السجة الستفق عمييا 
 ،5الأولى يتع تقجيخ السبمغ الستبقي مغ الثسغ في ذمة السدتأجخ السدتفيجؼبعج خرع السبمغ السالي مغ الجفعة 

مغ السخسػم  2السادة إن كانت ف ة وفق رزنامة التي تمحق بالعقج والسحجدة سمفا،يقدع السبمغ إلى أقداط شيخيو 
اكتفت بالشز عمى  5956-84مغ القانػن الفخندي  5السادة جعمت الأقداط تجفع شيخيا فإن  04-340

 مجتيا وكيؽية مخاجعتيا وتخك أمخ تحجيج دوريتيا لاتفاق الصخفيغ في العقج،و  ضخورة تحجيج مبمغ الأقداط
 . 7السبشية لاسيسا عمى الاعتبارات السالية لكل مشيساحه الأقداط يخجع لإرادة الصخفيغ فاستحقاق ى

 /الظبيعة القانهنية للأقداط:2
التي  الصبيعة القانػنية للأقداطإذا كان السذخع الجدائخؼ اعتبخ ؼيسا أثيخت مدألة دفع الأقداط تداؤل 

 .ل الإيجار أو جدء مغ ثسغ السبيعبجتسثل السدتفيج  جفعوي
نو في حالة وفاء السدتأجخ السدتفيج بكامل الثسغ أ 105-01السخسػم التشفيحؼمغ  19لسادة انصلاقا مغ ا

الأقداط التي تجفع شيخيا تغصي السبمغ الستبقي مغ الثسغ بعج  تعتبخبحلظ  عشو التدام السؤجخ بشقل السمكية، يشذأ
 3دفع امتشاع السدتأجخ عغ الػفاء أو عغ  أما في حالة ،دفع الجفعة الأولى مشو مسا يجعميا جدءا مغ الثسغ

الدالف  35-03الستسع بالسخسػم لشفذ السخسػم السعجل و  2قخةف 12السادة أقداط متتالية يفدخ العقج حدب 

                                                           
مغ الشسػذج الثاني لعقج البيع بالإيجار:"يحجد أجل دفع الستبقي مغ ثسغ السدكغ السحكػر أعلاه، بعج خرع مبمغ الجفع  5م.-1

ب...سشة)سشػات(، تحجد رزنامة الجفع السمحقة بيحا العقج، السبمغ السدتحق شيخيا مغ شخف السدتأجخ السدتفيج  الذخريالأولي 
 مغ الشسػذج الأول السمغى. 4الستفق عمييا "والتي تقابميا السادة  إلى غاية التاريخ السحجد لمسجة

:" يجب أن يدجد السدتفيج مبمغ ثسغ الدكغ في كل الحالات، بعج خرع مبمغ الجفعة الأولى 340-04مغ م.ت. رقع  1ف. 2م.-2
 سشة ". 25مجػ فتخة لا تتجاوز عمى 

 .2001يػليػ 23 السؤرخ فيمغ نسػذج عقج البيع بالإيجار السمحق بالقخار  4.م-3
 .74نبيل صقخ، السخجع الدابق، صو  ،340-04. رقع مغ م.ت 2.ف 2.م-4
 .9مغ الشسػذج الأول السمغى أنطخ في ذلظ السمحق رقع  3مغ الشسػذج الثاني، تقابميا السادة  4م.-5

6
-Loi comparative, Loi Français n" 84/595, définissant la location accession à la propriété immobilière, j  o . 

n 13. 
7
- Pierre Walet et Alain Durance, Location –accéssion (collection pratique de l’immobilier(, Masson éditeur 

1988, p 26.   
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أن الأقداط و  ،1لاحقايتع تبيانيا تربح ذا شبيعة أخخػ و  لعقج البيع بالإيجار عميو الشسػذج الثاني أكج اسىذكخ 
 .أصلا محجد برفة نيائية في العقج التي تجفع دوريا لا يسكغ مخاجعتيا باعتبار أن الثسغ

الإيجارية ليحا السدكغ إن كانت مختفعة مقارنة مع الؿيسة أن تمظ الأقداط و اعتبخ السذخع في ذات الػقت 
إذ يمتدم السدتأجخ السدتفيج بجفع  زائج تكاليف الريانة، إلا أنيا تسثل الأجخة التي تذسل مبمغ الإيجار الخئيدي

تتسثل في مبمغ مالي لتغصية جدء مغ الإيجار في حالة  ،الأقداط السحجدة في العقج مرحػبا بإيجاع ضسانات
مغ تع يسكغ اعتبار أن  ا الريانة العادية لمعيغ السؤجخة،التي تتصمبيعجم دفعو في الأجل السدتحق أو تمظ 

دتخجع تبحلظ لا  ضسان لاستيفاء الأقداط الجورية ومراريف الريانة،ىي  %25السقجرة ب ة الأولية الجفع
قى مغ الجفعة لو استخجاع ما تبّ و  تعتبخ أجخة عغ انتفاعو بالسدكغ،الأقداط السجفػعة أثشاء مجة الإيجار التي 

  ،2الثاني لعقج الإيجار الشسػذج حدبف لتمنفقات إصلاح ابعج خرع الأقداط الغيخ السدجدة و الأولى فقط 
 ،ليذ جدء مغ الثسغتجفع كل شيخ ىي عبارة عغ أجخة و  انصلاقا مغ ىحا يكػن السذخع قج اعتبخ الأقداط التيو 

 .3السؤجخ البائع تكسمة الثسغكان مغ حق العقج و  لاستسخّ  كحلظخىا لأنو لػ اعتب
جدء وصفيغ في آن واحج الأجخة و  قتشي السدتفيجأضفى عمى الأقداط الحؼ يجفعيا السالفقو مغ ىشاك مغ 

عمى أساس أنو في  السذخع الجدائخؼ مسا سبق بيانو، وربسا ىحا ىػ قرج مع ىحا الخأؼ بجورنا نسيل ،4مغ الثسغ
ا بعج الإيجار بيعً يتحػّل عمى أن  ا الأخيخ بجفع الأجخة لسجة معيشة،قػم ىحالبيع بالإيجار يتفق الصخفان عمى أن ي

عيا بسثابة ثسغ مجفػع عمى عشجئح تعتبخ الأجخة التي دفكميا خلال السجة الستفق عمييا و  أن يػفي ببجلات الإيجار
 .ما تع دفعو أجخة مقابل الانتفاع أما في حالة عجم الالتدام بحلظ فيتع الفدخ مع اعتبار أقداط،

جدء آخخ إذ جدء مشو للإيجار و  يجه يفػق بكثيخ الؿيسة الإيجارية،ن القدط الحؼ يمتدم بتدجذلظ فإ باعتبار
و خجعدتىل ي ،بعج فدخ العقج لعجم دفع الأقداط سػجو لمتسميظيػجو لاكتداب السمكية فسا مريخ الجدء ال

 ؟يتعّ عمى أؼ أساس  ذلظ في حالةو  السؤجخعميو  دتأجخ السدتفيج أم يبقيلسا
خرع مشيا ال يةكيؽو ث عغ مريخ الجفعة الأولية يحجبال واقترخجب عميو السذخع الجدائخؼ لع ي  ىحا ما 

التي أجازت  إذا لع يتع الاتفاق بذأنيالمقػاعج العامة  في ذلظ بالتالي يسكغ الخجػع نتيجة لعجم تدجيج الأقداط،

                                                           
 15أقداط شيخية بعج تبميغ إعحاريغ مجة كل مشيسا  3يتختب عمى عجم تدجيج :"لعقج البيع بالإيجار مغ الشسػذج الثاني 1.ف 9.م-1

 مغ الشسػذج الأول السمغى.   10يػما فدخ ىحا العقج عمى مدؤولية السدتأجخ السدتفيج وحجه"، والتي تقابميا السادة 
.لعقج البيع بالإيجارالثاني  مغ الشسػذج 3.ف 9.م- 2 
.167-166شاوس زانػش، السخجع الدابقة، ص- 3 
.162، ص1993، العقػد السدساة، عقج الإيجار، الإسكشجرية، سشة2أنػر شمبة، الػسيط في القانػن السجني، ج- 4 
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 ئي نتيجةمعتبخة إياه شخط جدا ،1يدتبقي البائع جدءا مغ القدط عمى أساس التعػيستفاق أن لاالمصخفيغ 
يمجأ إليو في حالة استحالة السجيغ تشفيح التدامو عيشا ما لع يثبت أن استحالة التشفيح راجع لدبب لا يج لو  ،الزخر

خلاف السذخع ب، 2التدامويكػن الحكع كحلظ في حالة عجم التشفيح الشاشئ مغ تأخخ السجيغ في تشفيح و  ،ؼيو
فإن  قتشيشقل ممكية السدكغ إلى السأنو عشجما لا ت  اعتبخ ب ،الفخندي في إشار عقج الإيجار السؤدؼ إلى السمكية

عشج الاقتزاء يبقي لجيو مبالغ مغ أجداء الثسغ لتغصية و  ،لقدط السسثمة لبجل الانتفاعالبائع لا يحتفع إلا بأجداء ا
ذلظ يمتدم بإرجاع أجداء الأقداط السسثمة لجدء مغ  دون  الأقداط السدتحقة والغيخ السجفػعة لو،انة أو تدجيج الري

 .3ثسغ البيع
عمى عمع بكل شخوط  قتشيسجل أن يكػن اللأ ،بسػجب تقشيغ خاص جحرؼ لسذخع إيجاد حل عمى ايشبغي 

دفعو مغ تع ما السدتفيج يفقج  لا بحيثخمق نػع مغ الالتدام ل ،هتختبة عغ عجم احتخام بشػدالجداءات السمع  العقج
  في بلادناالعقارؼ تثسار تخؾية الاسلأقداشو في الػقت السحجد  جسع الستعامل عمى ةداعجإلى جانب م ،جية

 مغ جية أخخػ. لشسػ والانتعاش الاقترادؼا تحقيقو 
 :مكان الهفاء بالقدطزمان و /ثانيا

في رقع حداب  في آجاليا السحجدةالأقداط تدجد  2004-5-4وفقا لشسػذج عقج البيع بالإيجار السؤرخ في
يتعيج السدتأجخ السدتفيج بتدجيج :" 7السادة  نفذ الشسػذج بسػجب كسا أقخّ  ،4يفتحو الستعيج لجػ أحج البشػك
 كل تأخخو  الخزنامة الستفق عمييا،لأيام الخسدة عذخة أولى مغ الذيخ، حدب مشتطع لكل قدط شيخؼ خلال ا

وىػ ما لع  "،عمى كل شيخ مغ التأخخ%2في الجفع يفػق مجة شيخ يعخض السدتأجخ السدتفيج إلى دفع غخامة 
 .5إنسا تخك تحجيجه للأشخاف الستعاقجةغى بتحجيجه بيحه الجقة ولا الشسػذج الأول السم 105-01التذخيعيقع 

                                                           
 مغ ق.م. 363م.-1
 مغ ق .م. 176و 184م.-2
 .595-84ق.رقع مغ 1.ف 10م.-3
وضعت وكالة عجل في بادغ  2004، إذ ؼيسا يخز مدألة تحريل الأقداط الذيخية في الفتخة الدابقة قبل التعجيلمشو 8.م-4

إذ أصبح السدتفيج قبل تدميع السفاتيح إليو  2004الأمخ القائع بإدارة الأملاك العقارية يقػم بحلظ، إلا أنيا عجلت عغ ذلظ في سشة
قبل الػكالة ليتع الاقتصاع السباشخ للأقداط، بحيث يسزي تعيجا أمام السػثق بالدساح  تػشيغ دخمو في أحج البشػك السعتسجة مغ

حسدة خميل، الشطام القانػني لمسداكغ السشجدة بأمػال عسػمية في إشار البيع بالإيجار، ماجدتيخ، عن بالاقتصاع السباشخ للأقداط، 
 .    144، ص2004حقػق، سشةالقانػن العقارؼ والدراعي، جامعة سعج دحمب، بميجة، كمية ال

يتعيج السدتأجخ السدتفيج بتدجيج مشطع لكل قدط شيخؼ في الأجل :"2001-7-23 شسػذج الأول السمغى السؤرخالمغ  6.م-5
 السحجد وبجون حاجة إلى صجور أمخ عغ الستعيج بالتخؾية العقارية حدب رزنامة الجفع الستفق عمييا".
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قتشي فإنو يجػز لمس قانػنا دفع الأقداط شيخيا وبرفة مشتطسة،را قخّ إن كان مو  حتىأضاف السذخع 
أن يعجل في تدجيج عجة أقداط  2004 لدشة عقج البيع بالإيجار وفقا لسقتزيات نسػذج السدتفيج مغ الريغة

تعجيل رزنامة استحقاق الأقداط عمى أن يقػم الستعيج  ،شيخية أو مجسػع الخصيج الستبقي قبل مػعج استحقاقيا
، 2شسػذج عقج البيع بالإيجار الأولوال 105-01السخسػم  جاء بوىػ ما و  ،1سبق تحجيجىا حدب ما تع دفعوالتي 
يكػن بحلظ  ،3الجفع بالقدط الذيخؼ السقخر قانػنا وقبل تجاوز السدتفيج سغ الدبعيغعمى ىػ استثشاء آخخ يعج 

خ قدط قبل أن يتجاوز ذلظ شخيصة أن يكػن آخ عمغ الاستفادة فأجاز لي كبار الدغالسذخع راعى عجم حخمان 
عمى ىحا الأساس لا يجػز لو السصالبة بتسجيج مجة دفع الأقداط شبقا لسا اتفق عميو عمى أساس  سغ الدبعيغ،

سشة، ىحا يعشي أن الأجل  65سشة بالخرػص إذا تدامغ عسخه  25مجة  خلال أن القانػن أعصاه الحق في
غيخ أنو يسكغ عجم أخح بعيغ الاعتبار الحجّ الأقرى لمدغ حالة  ،ى تقجيخرقسشػات كأ 5الستبقي لمجفع ىػ

 .4عشج تدجيج الجفعة الأولى بالتدجيج السدبق لمدعخ بكاممو السقتشي السدتفيج مغ صيغة البيع بالإيجارالتدام 
 105-01ن السخسػم التشفيحؼ بالخجػع إلى عقج البيع بالإيجار نجج أ ،مكان الهفاء بالقدط أما عن

ػفاء بالقدط الذيخؼ لع يحجد مكان ال ،الستزسغ نسػذج عقج البيع بالإيجار 2001-7-23القخار السؤرخ فيو 
ألغى القخار السحكػر  تزسغ نسػذج عقج البيع بالإيجارالس 2004-5-4غيخ أن القخار السؤرخ فيعميو الستفق 
 قداط الذيخية في الآجال السحجدة،يجب تدجيج الأ":مغ القخار أعلاه 8السادة  بسػجب ىحا الإغفال متجاركاأعلاه 

 .5"وكالة...)العشػان( تحجيج البشظ(،)لجػالسفتػح  رقع... في الحداب
شكي يدتفاد مغ ىحه السادة أن الػفاء بالأقداط الذيخية الستختبة في ذمة السدتفيج ترب في الحداب الب

بالتالي الستفق عمييا بشاءا عمى العقج و  الػكالات التابعة لمبشظالحؼ يتػلى فتحو لجػ و  لمستعيج بالتخؾية العقارية،
 .  ء يتحجد بشاء عمى مكان البشظمكان الػفا
 :دفع الأقداط السدتأجر السدتفيد إثبات/اثالث

مغ  3نز السذخع الجدائخؼ عمى مدألة إثبات دفع الأقداط مغ قبل السدتأجخ السدتفيج في السادة  
أنو:"تثبت ىحه التدجيجات والسبالغ السبيشة أعلاه قانػنا بػجػد  2004نسػذج عقج البيع بالإيجار الثاني لدشة 

                                                           
 .2004-5-4البيع بالإيجار، السؤرخ في مغ الشسػذج الستزسغ عقج  6م.-1
 .2001لدشة مغ نسػذج عقج البيع بالإيجار الأول7، م.105-01 م.ت. رقع مغ 10.م-2
 .340-04م.ت. رقع  مغ 3بالسادة  م.م 9السادة و  ،2بالسادة  .م.م 8م.-3
 . 105-01مغ م.ت. رقع  9م.م بالسادة  288-14مغ م.ت. رقع  3م.-4

.141السخجع الدابق، صشيخ محمد زكخيا، - 5 
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ية العقارية الحؼ يقػم بتدجيميا في وصػل بشكية مرادق عمييا، يدمسيا السدتأجخ السدتفيج إلى الستعيج بالتخؾ
 محاسبتو".

إلا  ة الػصػل البشكية السرادق عمييا،بػاسص يتبيغ مغ السادة أن عبء الإثبات يقع عمى عاتق السدتفيج
 ىل دفع السدتفيج لقدط مغ الأقداط يعج قخيشة عمى الػفاء بالأقداط الدابقة عميو؟ يثارأن التداؤل الحؼ 

ن السذخع لع يعالج غ أيتبيّ  وكحلظ نسػذج عقج البيع بالإيجار، 105-01السخسػم التشفيحؼ م بالخجػع لأحكا
بأن تدجيج السدتأجخ لقدط مغ  التي تقزي، مقػاعج العامةلفي ىحه الحالة خػ أنو يتعيغ المجػء نعميو السدألة و 

الػفاء بقدط متأخخ دون أن  عمى أساس أن السؤجخ لا يقبل يشة عمى تدجيجه الأقداط الدابقة،بجل الإيجار قخ 
لا يػجج ما و  ،1حتى يقػم الجليل عمى عكدو قانػن مجني 499عسلا بالسادة  يكػن قج استػفى الأقداط الدابقة

ذو شبيعة كػنو أو يسشع تصبيق ىحه القخيشة عمى عقج البيع بالإيجار رغع وجػدىا ضسغ أحكام عقج الإيجار 
الصابع الخاص ويحسي الحؼ يػافق  "حتى يقػم الجليل عمى عكذ ذلظ" لكغ ىحه السادة أضافت عبارة خاصة،

السؤجخ  فيشتقل عبء الإثبات إلى انػنية الدابقة تقبل إثبات العكذمسا يجعل القخيشة الق ،لعقج البيع بالإيجار
 .2القخائغشخق الإثبات بسا في ذلظ البيشة و يكػن بجسيع و   البائع

الأقداط باعتبارىا دورية فيل يجػز تصبيق عمييا أحكام تقادم الحقػق تقادم  يةإشكال تأثيخ شتيجة لحلظ ك
 ؟انػن مجني ق 1قخة ف 309السادة الجورية الستججدة السشرػص عمييا في 

يقتزي بشا  ،نطخا لػياب حكع خاص بيحا الذأن في الشرػص القانػنية السشطسة لعقج البيع بالإيجار
 5التي تقزي بدقػط الحق في استيفائيا بعج مخور مجة  ،انػن مجنيق 309السادة الخجػع لمقػاعج العامة لاسيسا 

بانقزاء الالتدام الأقداط تقادم  قج تثار أيزا مدألة كسا ،تدقطلا فإنيا لمحائد سيء الشية  سشػات إلا بالشدبة
يخه مغ تان نطخا لسا قج تثدلكغ لا يسكغ تصبيق ىاتان السا، عاما15ذلظ بسخور مجة و  308السادة بسػجب 

 12السادة إعسالا بسا جاء في الأحكام الخاصة ، فإنو تقادم الحق أو الالتدامبالخغع مغ تحقق مجة لأنو  تشاقس
أو بسجخد  ،تػؾيع غخامة التأخيخ بسجخد التأخخ عغ دفع قدط واحج يتع السعجلة 105-01 التشفيحؼ مغ السخسػم

بالتالي لا تشقل  سجة تقادم سقػط الحق أو الالتدام،انتطار ل ع ثلاث أقداط يتع فدخ العقج دون غ دفعالتأخخ 
لتصبيق أحكام التقادم السشرػص عمييا أيزا لا مجال و  ،عميوبالسبالغ السدتحقة  اءهوفيثبت ا لع السمكية إذ

 التدام بجفع الأقداط الذيخية.           ب السختبصة

                                                           
 .141شيخ محمد زكخيا، نفذ السخجع، ص-1
 .172شاوس زانػش، السخجع الدابق، ص-2
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 :جزاء عدم دفع ثلاثة أقداط متتاليةو  القدطالسدتفيد بدفع السدتأجر جزاء إخلال /رابعا
عغ ضسانات أحاشيا السذخع الجدائخؼ بالبائع عبارة  في ذات الػقت ىيجداء إحلال السدتفيج بالتداماتو 

فإذا لع يقع السدتفيج بتشفيح التداماتو  لغيخ السجفػعة،السؤجخ التي تكفل لو الحرػل عمى ما يدتحقو مغ الأقداط ا
فإذا لع يػفي بثلاث  فق عميو في العقج،ط الجدائي الستّ لمستعيج بالتخؾية أن يصبق الذخ الستختبة في ذمتو يكػن 

 أقداط شيخية مجسعة لمستعيج أن يصمب الفدخ عمى حداب السدتفيج عمى الشحػ التالي:
 : الذرط الجزائي/1

-01التشفيحؼمغ السخسػم  12السعجلة لأحكام السادة  35-03مغ السخسػم التشفيحؼ  6بشاءا عمى السادة 
 مغ مبمغ القدط %2، تصبيق زيادة بعج إعفاء شيخ مغ حمػلو، يتختب عمى عجم تدجيج كل قدط شيخؼ :"105

 الذيخؼ".
كان لمستعيج  ،عغ دفع القدط الذيخؼ مجة تػافق شيخا أو تديج عشو قتشيمتى تأخخ الس أنو يايدتفاد مش

السقتشي ل يحستة تختيب الجداء ىػ وعمّ  ،%2زيادة تقجرذلظ بتصبيق ة أن يػقع الذخط الجدائي بالتخؾية العقاري
زيادة في و  فق عمييا في عقج البيع بالإيجار،السدتفيج عمى الػفاء بالتدامو بتدجيج القدط الذيخؼ في الآجال الست

التي  ،2004ػذج الثاني لعقج البيع بالإيجار لدشةفي الشس ءجا ىػ ماو  قج أحدغ السذخع بيحا الترعيج،الزسان ف
 اختمف حػل الصبيعة القانػنية ليحا الذخط الجدائيالفقياء  كغل، و 20011لدشة الشسػذج الأول السمغىيقابميا 

تعػيزا عمى أساس أن الجائغ آخخون اعتبخه  كسا ،2فاعتبخه البعس تابع لأصل العقج والبعس الآخخ مدتقل عشو
أنرار عمى ىحا الخأؼ إلا أنيع اختمفػا حػل  وبالخغع مغ إجساع قابل لعجم تشفيح السجيغ لالتدامويدتعسمو كس

 شبيعة ىحا التعػيس عمى الشحػ التالي:
 
 

                                                           
مغ مبمغ القدط الذيخؼ عغ عجم تدجيج السدتفيج ثلاثة أقداط  %5قبل التعجيل كانت تختب زيادة  12فحدب ما جاء في م.-1

، والتي تقابميا 35-03مغ م.ت.رقع  6شيخية متتالية وليذ عغ عجم تدجيج قدط واحج كسا ىػ عميو الحال بعج التعجيل بسػجب م.
 .2004دشةمغ الشسػذج الثاني لعقج البيع بالإيجار ل 7، وم.2001مغ الشسػذج الأول السمغى لدشة 10السادة 

لقج أثار البعس إشكالية أن الذخط الجدائي تابع للأصل، بالتالي أن الفدخ العقج معشاه زوال الذخط الجدائي ويدول معيا حق -2
 إلا أن ىحا الخأؼ مشتقج إذ الخاجح، 160خميل حسدة، السخجع الدابق، صعن الستعامل العقارؼ في الاحتفاظ بالأقداط السجفػعة، 

، وزكية غشاؼ، الأجل السقتخن بعقج 2ف 363أن الذخط الجدائي يبقى أثخه بعج الفدخ وىحا ما أخج بو السذخع الجدائخؼ مغ خلال م
، 2002البيع في القانػن السجني الجدائخؼ، ماجدتيخ في العقػد والسدؤولية، جامعة الجدائخ، كمية الحقػق والعمػم الإدارية، سشة

 .85ص
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 :الذرط الجزائي تعهيض جزافي-أ
 الستفق عميووعميو لا يجػز تعجيل ىحا السبمغ اعتبخ أصحاب ىحا الخأؼ أنو عبارة عغ تعػيس جدافي، 

 وليحا الخأؼ مبخره: بالديادة أو الشقران إلا استثشاءا
إلا أنو مغ الرعػبة إثبات  :إذا كان باستصاعة الجائغ إثبات خصأ السجيغ وإثبات الزخر،سبرر قانهنيال(1

كسا يخون أن السبمغ الجدافي يقي الجائغ مغ  تجخل القاضي لإثبات ىحا العشرخ،ل الحؼ يحتاجالخبح الحؼ فاتو 
 .1إثبات الزخر

كسا أن الأخح  غ التي تعتبخ الأساس الستيغ لمعقج،الذخط الجدائي مبشي عمى إرادة الصخفيسبرر فمدفي:ال(2
عمى أساس أن السجيغ يعمع مدبقا الشتائج  ،بالصابع الجدائي لمتعػيس يتساشى مع متصمبات العجالة والقانػن 

انتقج ىحا الخأؼ ، ومغ جية أخخػ يتخمز الجائغ مغ مذكل إثبات الزخر الستختبة عغ إخلالو بالتدامو التعاقجؼ،
 تعدؽية.لأقػياء يدتعسمػنو برفة تحكسية و ن العسل بو يؤدؼ إلى أن يربح الجائشيغ اعمى أساس أ

 :الذرط الجزائي تقدير مدبق لمتعهيض-ب
لمقاضي تعجيمو بالديادة أو الشقران لحلظ يجػز أؼ يخونو أنو تقجيخ مدبق لمتعػيس أصحاب ىحا الخ 

 انتقج ىحا الخأؼ مغ الشػاحي التالية: ،ليتشاسب مع الزخر
عمى أساس أن التجخل معشاه عجم  يخػ الأستاذ فلاشا بػلػس أن تجخل القاضي ىػ بسثابة تقيقخ لمعقج،

كسا يخػ البعس  احتخام السجيشيغ لسا اتفق عميو،عمى ىحا الأساس وجب اتخاذ مػقف سمبي مغ تجخل القاضي،
 .        2أن تجخل القاضي ىػ بسثابة إىجار لأىسيتو

 الذرط الجزائي عقهبة: -ج
أنو بسثابة عقػبة يفخضيا الجائغ عمى السجيغ وىحا ما عبخ عميو الأستاذ لػمبيار بقػلو:"  يخػ بعس الفقياء

 الذخط الجدائي كعقػبة لجخيسة مجنية يحق لمستعاقجيغ الزسان والأمغ " 
جيج والزغط الحؼ يحجثو كسا حجد بلانيػل الػضيفة العقابية لمذخط الجدائي عمى أن السقرػد ىػ التي

 الذخط أن الشطخية ىحه أصحاب مغ البعس يخػ  الأساس ىحا وعمى السختفع ويجفعو لتشفيح التدامو عيشا،السبمغ 
 الخاصة بالعقػبة الآخخ البعس أسساىا ؼيسا ،الخاصة التعػيزية العقػبة البعس فأسساىا خاصة عقػبة الجدائي

 :ىسا مبخران عامة برفة ولشطخية العقػبةالاتفاؾية 
                                                           

رؼ، الذخط الجدائي في القانػن السجني الجدائخؼ، دراسة مقارنة، ماجدتيخ في العقػد والسدؤولية، جامعة الجدائخ، عبج الله الشجا-1
 .161، وخميل حسدة، السخجع الدابق، ص75، ص1983كمية الحقػق، سشة 

.80عبج الله الشجارؼ، نفذ السخجع ، ص- 2 
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 أن لمقاضي يجػز لا ىحا وعمى الإرادة سمصان مبجأ عمى أساسا يعتسج السبخر ىحاالفمدفي: السبرر(1
 .الجدائي لذخطا لتعجيل العقج في يتجخل

كانت  التي الحاتية بشفذ تتسيد السعاصخ القانػن  في الخاصة العقػبة أن البعس يخػ التاريخي: السبرر(2
 الخصأ، بسقجار مختبصة وإنسا الزخر بسقجار مختبصة غيخ الخاصة العقػبة أن وىي الخوماني، القانػن  في مػجػدة

 خرائريا ويتزح ؼيو تػافخ لعجم خاصة عقػبة الجدائي الذخط اعتبار يسكغ لا أنو أساس عمى الخأؼ ىحا انتقج
 :خلال مغ جميا ذلظ

 يختبط لا بيشسا العقػبة مبمغ يقجر أساسو وعمى الخاصة، العقػبة مجال في الاعتبار في الخصأ يؤخح-أ
 وتحسيمو السجيغ مدؤولية تحجيج عمى تقترخ الجدائي الذخط مجال في الخصأ وضيفة إذ بالخصأ الجدائي الذخط

 .إياىا
 السجيغ عمع مخده بل الجدائي، لمذخط السختفع السبمغ مخده ليذ السجيغ عشج يتػلج الحؼ التيجيجؼ الأثخ-ب

 .الأصمي بالالتدام أخل متى يجفعو جداء بػجػد
 عغ الستختب الزخر إصلاح ىػ الجدائي الذخط ىجف بيشسا السجيغ، عقاب ىػ الخاصة العقػبة ىجف-ج

 بشطخية القائميغ الفقياء بعس بو نادػ آخخ رأؼ ضيخ الانتقادات ىحه عمى بشاء ،ذلظ في التأخيخ أو التشفيح عجم
 التداماتو، لتشفيح السجيغ عمى الجائغ مغ ضغط وسيمة الجدائي الذخط أن ىػ الخأؼ ىحا عقػبة، الجدائي الذخط

 عجمو ، ؼيو مبالغا عميو الستفق السبمغ يكػن  أنب، ؼيو شخشيغ تػافخ يجب بل ضغط وسيمة جدائي شخط كل ميذف
 .1فعالة قزائيةة رقاب وجػد

 :مركبة طبيعة ذو الجزائي الذرطد/
 يخػ  حيثب وعقػبة، تعػيزا الػقت نفذ في فيػ مخكبة شبيعة ذو الجدائي الذخط أن الفقو مغ جانب يخػ 

 أنو كسا متصخف، مػقف ىػ العقابي شابعو استبعاد أو الجدائي لمذخط التعػيزي الصابع استبعاد أن أجشي الفؿيو
 الأستاذ مغ بالأخز الشطخية ىحه انتقجت ،الشطخية الشاحية مغ الرحيح الحل يعصي قج السػقفيغ جسع أن يخػ 

 أن فإما والتعػيس، العقػبة تييخاص بيغ الجدائي الذخط يجسع أن حال بأؼ يسكغ لا أنو يخػ  الحؼ فاشيػ بيخانػ
 .2عقابية شبيعة ذو يكػن  أن وإما تعػيزا يكػن 

 

                                                           
 .82-81-80عبج الله الشجارؼ، السخجع الدابق، ص-1
 .89الله الشجارؼ، نفذ السخجع، صعبج -2
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 :مهقف السذرع الجزائري من الذرط الجزائيه/
 التعػيزي، بالصابع أخح الجدائخؼ  السذخع أن يتبيغ الجدائي بالذخط الخاصة القانػنية الشرػص خلال مغ

 أحكام تصبيق قخر كسا ،انػن مجنيقال مغ184 بو السادة قزت سال فقاو  الذخط لاستحقاقالزخر  وقػع اشتخطف
 .قانػن مجنيال مغ 183السادة  خلال مغ الجدائي خطالذ مقابل التعػيس

 عسا تعػيس بسثابة ىي السدتفيج مغ مدبقا السقجمة بالأقداط عجل وكالة احتفاظ أن القػل يسكششا فإنو
 الخدارة أن اعتبار عمى،كدب مغ فاتو وما خدارة مغ غ البائعالجائ لحق ما يذسل التعػيسو  ضخر، مغ لحقيا
 فإن ،وضخر تمف مغ السدكغ أصاب قج يكػن  ما ىي بالإيجار البيع عقج فدخ جخاء مغ ترػرىا يسكغ التي

 بيا تحتفع التي الذيخية الأقداط نإذ ،السدتفيج دفعيا التي الأولى الجفعة مغ تخرع الإصلاحات ىحه نفقات
 .1كدب مغ فاتيا ما مقابل ىي عجل وكالة

 :الرريح الفاسخالقانهني فدخ عقد البيع بالإيجار عن طريق الذرط /2
مغ  6السادة  السعجلة بسػجب 105-01لمسخسػم التشفيحؼ  2قخة ف 12لسادة ا وفقجاء إعسال ىحا الذخط 

جار عمى يفدخ عقج البيع بالإي (شيخية مجسعة،3:"وفي حالة عجم تدجيج ثلاثة أقداط)35-03السخسػم التشفيحؼ
 .2أقداط شيخية 6التأخخ عغ الجفع  قبل تعجيميا تختب الفدخ في حالةوكانت  حداب السدتفيج دون سػاه"،

يباشخ الستعيج بالتخؾية و:"أن 35-03سعجلة بسػجب السخسػم ال 3قخة ف 12السادة  جاء في نتيجة لحلظ
العقارية في ىحه الحالة، دعػػ أمام الجيات القزائية السخترة لصخد السؿيع مغ السدكغ السعشي شبقا للأحكام 

يتختب :"مغ نسػذج عقج البيع بالإيجار الثاني 2-1ف 9 شبقا لمسادةجاء  إعسال بيا ،التذخيعية السعسػل بيا"
فدخ ىحا العقج عمى مدؤولية  يػما، 15يغ إعحاريغ مجة كل مشيسا بعج تبم عمى عجم تدجيج ثلاثة أقداط شيخية

يسكغ أن يباشخ الستعيج بالتخؾية العقارية شخد السدتأجخ السدتفيج الستخمف لجػ  السدتأجخ السدتفيج وحجه.
 الجيات القزائية السخترة شبقا للأحكام التذخيعية السعسل بيا".

، يج عغ الػفاء بثلاثة أقداط شيخيةمتى تأخخ السدتف ار يفدخ بقػة القانػن أن عقج البيع بالإيج يايدتفاد مش
متى كان ذلظ لمقاضي أن و  يػما، 15دتفيج مجة كل واحج مشيسا شخيصة أن يدبق ذلظ تػجيو إعحاريغ إلى الس

سمصتو التقجيخية مع  يحجّ مغالقانػني السشرػص عميو في السادة أعلاه  الحؼ الذخط الرخيح  وفقيحكع بالفدخ 

                                                           

 ..مق182 م.-1
عمى حداب السدتفيج، وفي  الفدخالتي تختّب عغ ذلظ  مغ الشسػذج الأول السمغى 2.ف 10قبل التعجيل م. 2ف. 12تقابل م.-2

 بإعادة السدكغ لمستعيج بالتخؾية. السدتفيج الحالة يجبخ السدتأجخىحه 
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قط بالشدبة ف إنياء آثاره متسثمة في مفدخ آثار قانػنيةل، و 1التعاقجانية شخد السدتفيج مغ السدكغ محل إمك
باعتبار أن عشرخ الدمغ يعتبخ ىام في و  آثاره تطل قائسة لا يسديا الفدخ،أما بالشدبة لمساضي فإن  لمسدتقبل

لقج و  في الحرة الأولية التي تع دفعيا، لا يصبق إلاعميو غيخ مسكغ ف لحال عمى ما كانىحه العقػد فإن إعادة ا
ركدت عمى الآثار الستختبة عمى فدخ العقج عمى ػص القانػنية التشطيسية الخاصة التي حجدت مختمف الشر

  حداب السدتفيج فقط أما الخاصة بالسؤجخ فيتع الخجػع لمقػاعج العامة.
 بالتخؾية بعج مغ نسػذج عقج البيع بالإيجار الثاني:"يقػم الستعيج 3فقخة  9بشاءا عميو تزسشت السادة 

 استخجاع السدكغ بتدجيج مبمغ الجفع الأولي الحؼ دفعو السدتأجخ السدتفيج، بعج احتداب الأقداط الذيخية الغيخ
 التشفيحؼ لمسخسػم 18السادة تقابميا  السختمفة الستعمقة بذغل السدكغ وتكاليف القزاء"،التكاليف السجفػعة و 

بعج خرع  خؾية العقارية بخد الجفعة الأولى،بالصخد تقػم الييئة الستعيجة بالت:"في حالة اتخاذ قخار 105-01رقع
يحتسل أن تكػن قج ألحقت التي  الإتلافكحلظ مبمغ نفقات إصلاح اط التي لع يدجدىا شاغل السدكغ الأقد

 .بالدكغ"
مغ الصبيعي  الحؼسل مرصمح الاستخجاع إنسا الصخد و يدتع ع لعأن السذخّ مغ نز السادة الأخيخ السلاحع 

بشفذ  أتىالسمغى الحؼ  2001لدشة مغ نسػذج عقج البيع بالإيجار 17السادة تقابميا أيزا يخافقو الاستخجاع، و 
 ز في:السػاد أن الآثار يسكغ أن تم خّ  تمظمغ  يدتخمز السزسػن، ما
السذار إليو  الخرعبعج  قتشي السدتفيج مغ الريغةالأولية لمس وإرجاع الجفعة ،السدكغ محل العقج استخداد

القانػنية السشطسة  في مختمف الشرػصصخاحة إلى جانب ىشاك أثخ آخخ لع يخد ذكخه  ،في السػاد الدالفة الحكخ
  :ػىغ أعلاه و السحكػري 18و 17إنسا يدتذف مغ خلال السػاد  بالإيجار برفة مباشخةلعسمية البيع 

كسا أنو  ،في حالة الفدخفي صيغة البيع بالإيجار  قتشيالستعيج بالتخؾية بالأقداط السجفػعة مغ الساحتفاظ 
قانػن مجني، بالخغع  363يسكغ استشتاج ذلظ شبقا لمقػاعج العامة عمى أساس الذخط الجدائي السحكػر في السادة 

 ليذ الأجخة.عمى القدط مرصمح الثسغ و  مغ أن السذخع يصمق
 
 

                                                           
، غ م، والحؼ يقزي بخفس الصعغ السقجم مغ 2011-4-21، السؤرخ في662993عمى خلاف ذلظ فقج جاء في ق.م.ع، رقع-1

شخف الػكالة الػششية لتحديغ الدكغ وتصػيخه، عمى أساس أن القخار محل الصعغ والقاضي بعجم الاختراص الشػعي كان صائبا، 
لتدامات التعاقجية السحجدة في عقج البيع بالإيجار، يدتػجب مشاقذة شخوط لأن الفرل في شمب الصخد السؤسذ عمى الإخلال بالا

 العقج ومغ تع ؼيو السداس بأصل الحق وىػ ما يخخج عغ اختراص القزاء الاستعجالي.  
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 عدم إحداث تغييرات فيوباستعسال الدكن حدب ما أعد لو و  السدتفيدالسدتأجر  م: التزاالثاني الفرع

 ،تتمخز في نقصتيغ ق بالسدكغ شػال مجة الانتفاع بوتتعم جسمة مغ الالتدامات تأجخيقع عمى عاتق السد
 خات ؼيو.إحجاث تغييػ يمتدم بعجم مغ جية أخخ ، كأوّل نقصة سدكغ ؼيسا أعج لويمتدم مغ جية باستعسال ال

 :عدم تركوو  السدتفيد باستعسال السدكن حدب ما أعد لو السدتأجر التزام/أولا
 عمى الشحػ الآتي: يتع تشاولو مزسػنو

 : وعدم تركو السدتفيد باستعسال السدكن حدب ما أعد لوالسدتأجر التزام مزسهن /1
لأنو  م ثانػؼ،مقتخن بالالتدام بتدمسو الحؼ يعج التداإلا أنو  ،أصمييعج التدام  استعسال السدكغب الالتدام إن

ع تصبيق أحكام القانػن في ىحا يتلاستعسالو قبل أن يتدمسو فعميا و تػصل لا يسكغ بأؼ حال مغ الأحػال ال
 .لأقداط تشقل إليو السمكية ويكػن التدميع ىشا حكسيا فقطاجاد سبعج الانتياء مغ و  السجني،

مغ القخار  13السادة بصخيقة غيخ مباشخة مغ خلال ليحا الالتدام لأمخ تصخق السلاحع أن السذخع بادغ ا
 البيع بالإيجار وكيؽيات إشار في السداكغ شخاء شمبات معالجة شخوط يحجدالحؼ  ،2001يػليػ 23في السؤرخ

 مخاجعةح تدميع السفاتي بعج أشيخ3))ثلاثة تفػق  لسجة مدكغ شغل عجم عغ يتختب أن يسكغ:"أنوب السحكػر ذلظ
 أدت التي والعػامل حدب الطخوف تقجيخية فالسدألة ،"العقج لفدخ الخامية التجابيخ واتخاذ بالإيجار البيع قخار

 .1أشيخ ثلاثة تفػق  لسجة السدكغ شغمو عجم إلى بالسدتفيج
 أقختبحيث  ،الأمخ أكثخ دقة كانالسشطسة لعقج البيع بالإيجار الستػالية القانػنية  تذخيعاتال مغ خلال

مغ  تنرو  غة تدسح بالحرػل عمى السدكغ..."،البيع بالإيجار صي:"105-01التشفيحؼالسخسػم  2السادة 
يسشع مشعا باتا عمى السدتأجخ السدتفيج أن يؤجخ مدكشو ػذج عقج البيع بالإيجار الثاني:"مغ نس 15السادة  ياخلال

 .يسارس ؼيو أؼ نذاط حخ أو تجارؼ" مػضػع ىحا العقج برفة كمية أو جدئية أو
جب أن تدتعسل ؼيو العيغ السؤجخة،فشز يتبيغ لشا مغ خلال السادتيغ أن السذخع حجّد الغخض الحؼ ي

قترخ عمى استعسال العيغ ي ،105-01بسػجب السخسػم التشفيحؼ  عمى أن عقج البيع بالإيجار السشطعصخاحة 
عمى استعسال العيغ  ي أيغ تخك السذخع للأشخاف حخية الاتفاقعمى خلاف عقج الإيجار السجن ،غيخلمدكغ لا 

  الدكغ في يتسثل بالإيجار البيع عقج في السحجد فالغخض لمغخض الدكشي أو لأؼ غخض آخخ،السؤجخة سػاء 
 لكل بالإيجار البيع يتاح :أنو 105-01مغ السخسػم  1قخة ف 6السادة  أيزاً  نرتو  ،بالتداماتومخلا إلا اعتبخ و 

 .ة..."كامم ممكية سكشي استعسال ذا عقارا تسمظ أن يدبق لع أو يسمظ لا شخز
                                                           

 .145خميل حسدة، السخجع الدابق، ص-1
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الستزسغ قانػن الإيجار السؤدؼ إلى السمكية  585-84 القانػن  مغ 2السادة بخلاف السذخع الفخندي 
كسا  ستعسال ميشي سكشي،أو ذا اعسال سكشي ا العقج ىػ محل ذا است، يتزح أن محل ىح1الدابق ذكخه العقارية

مغ تع وجب عمى ، 2لعقاريةامغ استعسال السدكغ في عقج الإيجار السؤدؼ إلى السمكية يذتخط تحجيج الغخض 
بل لا يتػقف  ووفق ما أعج لو، السدتفيج أن يدتعسل العيغ محل التعاقج حدب ما اتفق عميو أؼ بغخض الدكغ

السادة ىػ ما يجج تصبيقو في و  عمى نحػ يزخه،م تخكو عجعسال محل التعاقج و الأمخ عشج ىحا الحج بل يمتدم باست
الستزسغ شخوط معالجة  2001يػليػ 23السؤرخ فيمغ القخار  13السادة مقتزيات حدب و انػن مجني ق 491

 الدابق ذكخه. شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع بالإيجار
ولا يجػز ىجخه دون مبخر  أشيخ عمى الأكثخ مغ يػم تدمسو، 3عميو فالسدتأجخ ممدم باستعسالو في خلال 

لسذخع عمى السحافطة عمى ا مغ اىحا حخصً  تخكو يعتبخ ميسلا لو ومغ شأن ذلظ أن يتدبب في تمفو،لأن في 
فسغ لا يذغمو خلال ىحه السجة تاركا إياه إلى مغ لحلظ  السدكغ وصيانتو وىػ الغخض مغ استعسال السدكغ،

الدالفة الحكخ لع يذخ إلى ىحه ػاد لكغ السذخع في الس ،3التدامو نو يكػن قج نفحإف تونطافيتكفل بو مغ صيانتو و 
تحقيق ىػ ربسا غخض السذخع و  ن يذغمو بشفدو في خلال ىحه السجة،الحالة لحا يجب عمى السدتأجخ السدتفيج أ

في حالة عجم تشفيح التدامو يسشح لذخز  إذمتخؽيف مغ حجة أزمة الدكغ لالتي أنذأىا الغخض مغ صيغة البيع 
 .بعج الفدخخخ آ

لا يختب مدؤولية عمى  أشيخ 3مجخد تخك السدكغ بجون استعسال لسجة تفػق  ذلظالسلاحع مغ خلال 
 أعلاه. 13الػارد في السادة "يسكغ" وىحا ما تؤكجه عبارة خرا لمستعيج مغ جخاء ىحا التخك،إلا إذا لحق ض السدتفيج
 ىذا الالتزام: السدتأجر السدتفيد جزاء مخالفة/2

بتشفيح  أن يصالبويجػز لمستعيج بالتخؾية العقارية  أخل السدتفيج بالتداماتو السحكػرة فإنو تختيبا عمى ذلظ إذا
 أو أن يعػد لاستعسالو بعج ىجخه، استعسال الدكغ في غيخ ما أعج لو، ذلظ بأن يكف عغ التدامو تشفيحا عيشيا،

فستى ثبت أن  التقجيخية لمقاضي إزاء شمب الفدخ،ة تخجع في ىحه الحالة الدمصلعقج و كسا يجػز لو شمب فدخ ا
أما  ك استعسالو دون صيانة قزى بالفدخ،شمب الفدخ جاء نتيجة الزخر اللاحق بالستعيج العقارؼ مغ جخاء تخ 

                                                           
1
-L'article 2 de la loi 84/595 (Les dispositions de la présente loi s’appliquent aux contrats de location 

accession portant sur des immeubles à usage d’habitation ou à usage professionnel et d’habitation ….)  
2
-Pierre Walet et Alain Durance, location accession, l'ouvrage op.cit ,page 30. 

، 1شخح القانػن السجني الججيج، العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء، الإيجار والعارية، السجمجعبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في -3
 .520، ص2000، مشذػرات حمبي الحقػؾية، بيخوت، لبشان، سشة3ط
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ىحا ما يجج تصبيقو في و  عي الفدخ ويجػز إزالة السخالفة لا يقزي بو،في حالة رأػ أن الزخر اللاحق لا يدتج
 .1ةعامالقػاعج ال

 :السدتفيد بعدم إحداث تغييرات في السدكن السدتأجرالتزام ثانيا/
 عمى الشحػ الآتي: يتع تشاولو مزسػنو

 : السدتفيد بعدم إحداث تغييرات في السدكنالسدتأجر  التزاممزسهن /1
-5-4السؤرخ في القخار في الستزسغ بالإيجار البيع عقج نسػذج مغ 14السادة  الالتدام عمى نرت

 الاستعسال تغييخ أوح الشػاف عمى الذبابيظ كػضع لمسدكغ الخارجي الذكل في تغييخ كل باتا مشعا يسشع":2004
الستزسغ الشسػذج  ،2001يػليػ23 في السؤرخ السمغى القخار مغ 2فقخة  6يا السادة قابم"، تلمذخفاتي الأصم
 .2"العقج ىحا مػضػع السدكغ في تعجيل أو تغييخ بأؼ الؿيام عغ يستشع أنو كسا السحكػر:" الأول

مغ لا مجال لصمب الإذن و  التغييخات، هكانية لإحجاث ىحيتزح مغ خلاليا أن السشع باتا فميذ ىشاك إم
فمع تتشاول الشرػص القانػنية الخاصة بالبيع  جني برخيح الشز،كسا ىػ الحال في القانػن السالسؤجخ البائع 

، 3السحكػر أعلاهالثاني مغ نسػذج عقج البيع الإيجار  17السادة يدتذف مغ خلال  ولكش بالإيجار ذلظ مباشخة
اد السخ و  ،بسػجب العقج السبخم بيشيسا مدبق إذنب بشػد العقج ضسغمسكشا إذا اتفق عميو الأشخاف يكػن لتعجيل فا

 .ستعسال السدكغ في غيخ ما أعج لوىػ التغييخ السادؼ لا مجخد تغييخ في ا بالتغييخ
بتقديع الغخفة إلى غخفتيغ  أو تغييخ في تختيب غخف السشدل ،السادؼ فتح نػافح ججيجةمغ صػر التغييخ  

يحجثو  كان التغييخ الحؼإذا  اأم غ شخيق ىجم الحائط،عغخفة  إلى خفةغ ضعأو  ،بججار لا بسجخد حاجد خذبي
غخفة كانت  مشػمغيخ مادؼ، فإنو حخ في تغييخ تختيب غخف السشدل مغ حيث الشطام الحؼ يخػ إتباعو ؼيجعل ل

 .  4مغ قبل للأكل،  فإذا أحجث أؼ تغييخ مادؼ في محل العقج يكػن السدتفيج مخلا بالتدامو
عميو إرجاع السدكغ و  بديػلة متى تع فدخ العقج،ىحه الأعسال يسكغ إزالة  والعبخة التي أرادىا السذخع أن

الدالفة  14لكغ ىل بسفيػم السخالفة لمسادة  عمييا مغ قبل تكػن بصخيقة سيمة وبديصة،إلى الحالة التي كانت 
 ؟اً جائد  يعتبخا كان التغييخ في الذكل الجاخمي الحكخ إذ

                                                           
 ..مق مغ  119م.-1
 .   144حسيج فخحات، السخجع الدابق، ص-2
 لبشػد شبقالتعاقجية بحدغ الشية الستبادلة و يخرو بتشفيح جسيع الالتدامات اكل ؼيسا يج بالتخؾية، الستعيتعيج السدتأجخ السدتفيج و -3

 . 19، وىػ نفذ ما تزسشو الشسػذج الأول السمغى في السادة التشطيسية السترمة بحلظوالأحكام التذخيعية و العقج 
نتفاع بالذيء، الإيجار والعارية، السخجع  عبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، العقػد الػاردة عمى الا-4

 .524الدابق، ص



السقتشي الشاجسة عن اقتشاء الدكشات الترقهية تالثاني: التزاماالباب   

 

- 256 - 
 

حالة  قانػن مجني 492السادة  تصبيقالخجػع لمقػاعج العامة بيتع  ليحا، ذلظ قرج السذخعلا يسكغ أن يكػن 
إذا أراد السدتأجخ إحجاث بأنو  تجدجت ،يجارعجم وجػد نز خاص في إشار الشرػص السشطسة لعقج البيع بالإ

 .1تغييخات في السدكغ ميسا كانت فلا بج مغ الحرػل عمى إذن مكتػب
خات التغيي خز السذخع بالحكخ نػعا مغ قانػن مجني 493شبقا لمسادة و  أعلاهلسا ذكختو السادتيغ كاستثشاء 

جخة الأجيدة اللازمة مغ أنابيب غ السؤ ذلظ نطخا لأىسيتيا فأجاز لمسدتأجخ أن يزع في العيو  استثشاىا مغ السشع،ف
، لحجيثةما إلى ذلظ مغ الأجيدة السدتحجثة الشافعة التي أصبحت ضخورية في السداكغ اأجيدة لمغاز والكيخباء و 

ستخجام تمظ أن ا فخأػ السذخع ،2فلا يجػز لمسؤجخ أن يعارض إدخاليا بل يجب أن يداعج في ذلظ إذا كان لازما
نخػ بل و  ،وضعياج أراد مشع السدتأجخ مغ ق يج بالتخؾيةمسا يرعب معو القػل بأن الستعالأجيدة أصبح شائعا 

أما جػاز إدخاليا  ،3ىػ شخط باشل الذخط الحؼ يسشع السدتأجخ مغ وضعيا للانتفاع الحجيث بالعيغ السؤجخة أن
 ىػ مقيج بذخوط:

ميو مغ إدخال قجيسا يخذى عكأن يكػن البشاء  مغ شأن وضعيا ييجد سلامة السدكغ،أن لا يكػن -أ
 ىشا يقع عبء الإثبات عمى السؤجخ البائع.و  أنابيب السياه ؼيو،

ات تدتػجبيا تغييخ يا القجر الػاجب لحلظ مغ أعسال و أن يخاعي السدتأجخ السدتفيج في إدخال-ب
 يقع عمى السؤجخ البائع عبء إثبات أن ىحا الأخيخ تجاوز الأصػل الفشية.و  السقتزيات الفشية،

كتمظ التي  أن يقػم السدتأجخ السدتفيج بخد الشفقات التي صخفيا السؤجخ إذا اقتزى الأمخ تجخمو،-ج
ال عستفيج قج قام بيحه الأىحا ما لع يكغ السدتأجخ السد في تخميع الدصح، تقػية الججران أو يرخفيا في

 حات البديصة مشيا والزخورية،بجسيع الإصلا إذ في إشار عقج البيع بالإيجار ىػ السمدم ،4عمى نفقتوو  بشفدو
اب التخميسات الأجيدة تجخل في باب التحديشات أؼ التخميسات التأجيخية أو في بو سػاء كانت ىحه التغييخات 

دكغ امت ش ع عمى السدتأجخ أما إذا ثبت أن في وضعيا يذكل إضخارا بالس، 5يتحسل نفقاتياو  ي مدم بيا الزخورية،

                                                           
 مغ ق.م، التي لا تذتخط أن يكػن الإذن مكتػبا، وحتى الإذن قج لا يكػن ضخوريا إذا كان لا يمحق ضخرا بالسؤجخ. 492م.-1
 مغ ق.م التي تزسشت شخوط تقيج إدخال ىحه الأجيدة لمدكغ. 493م.-2
 .305السدساة، عقج الإيجار، الأحكام العامة، صرمزان أبػ الدعػد، العقػد -3
، 1عبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، العقػد الػاردة عمى الانتفاع بالذيء، الإيجار والعارية، السجمج-4

 .530-529، السخجع الدابق، ص3ط
 الشسػذج الأول السمغى.مغ  18مغ الشسػذج الثاني، والسادة  13أكجت عميو السادتيغ -5
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  عية يتخك تقجيخىا لقاضي السػضػع،التغييخ يحجث ضخرا مغ عجمو ىي مدألة مػضػ كػن أن  ،بإدخالياالؿيام 
 .1يقع عمى عاتق السدتأجخ السدتفيج عبء إثبات انتفاء الزخرو 

 يذا الالتزام:لالسدتأجر السدتفيد  جزاء مخالفة/2
 تغييخ في السدكغ،امو بعجم إجخاء إذا خالف السدتفيج التد  ،في قخارىا السحكسة العميات بو قزسا ب عسلاً 

إعادة السدكغ إلى و  بإزالة التغييخ الحؼ أجخاه السدتفيجعقارية أن يصمب التشفيح العيشي فإنو يجػز لمستعيج بالتخؾية ال
لمقاضي الدمصة و  شمب فدخ عقج البيع بالإيجارمقػاعج العامة ل اوفقعمى خلاف ذلظ يجػز  ،2ما كان عميو

أما ، 3مستعيج إمكانية شمب التعػيس في كمتا الحالتيغ إن اقتزى الأمخالتقجيخية إزاء ىحا الصمب عمى أن ل
 2004 لدشة سػذج عقج البيع بالإيجار الثانيمغ ن 17و 14و 9 السادة بالخجػع لمشرػص الخاصة فإن

 شمب ولو بالتعػيسو  عمييا كان التي الحالة إلى السدكغ بإعادة السدتفيج السدتأجخ الستعيج مدمت ،السحكػر
مع  السدتفيج السدتأجخ نفقةى عم التغييخات بإزالة القزاء مغ إذن عمى يحرل أن لمستعيج يجػز أنو كسا ،الفدخ
 .4تأخيخ فتخة كل عغ ديجيةتي بغخامة عميو الحكع

 عدم التعامل بوى السدكن وإصلاحو و عم ةبالسحافظالسدتفيد السدتأجر  مالتزا الثالث: الفرع
العشاية ما  ل في ذلظ مغأن يبج  بالسحافطة عمى السدكغ وب ،ذكخسا لبالإضافة يمتدم السدتأجخ السدتفيج 

يتحقق ىحا الالتدام عمى السدتفيج أن يقػم بالإضافة إلى بحل عشاية الخجل العادؼ بجسيع لو  يبجلو الخجل العادؼ،
لتدام لا خرز ، الأولعشاصخثلاث  قدسشا الفخع إلىيحا ب ،الإصلاحات الجاخمية التي يتصمبيا السدكغ
لتدام السدتأجخ السدتفيج بالؿيام بالإصلاحات لا لثاني خرزوا السدتأجخ السدتفيج بالسحافطة عمى السدكغ،

 .التدام السدتأجخ السدتفيج بعجم التعامل بسحل عقج البيع بالإيجار الثالث شسلأما  الجاخمية لمسدكغ،
 :بالسحافظة عمى السدكنالسدتفيد  التزام السدتأجر/أولا

 كسا يمي: السدتأجخ السدتفيج بالسحافطة عمى السدكغ التدام تشاول مزسػن  
 

                                                           
 .303رمزان أبػ الدعػد، العقػد السدساة، عقج الإيجار، الأحكام العامة، ص-1
،)والحؼ يقزي بشقس القخار 29، ص1989، سشة1، م.ق.م.ع،غ. م،ع.1982ماؼ  19، السؤرخ في22117ق. م.ع، رقع-2

السؤجخ عمى أساس أنو السقخر قانػنا لا يتختب عمى القاضي بصخد السدتأجخ مغ العيغ السؤجخة، لإحجاثو تغييخات أضخت بحقػق 
التغييخات الحؼ يحجثيا السدتأجخ في العيغ السؤجخة ودون مػافقة السؤجخ فدخ العقج، بل يتعيغ عمى السدتأجخ إعادة العيغ السؤجخة 

 (.إلى الحالة التي كانت عمييا قبل إجخاء ىحا التغييخ مع حق السؤجخ بالتعػيس إن اقتزى الأمخ ذلظ
 مغ ق.م. 119م.-3
 .328، ص1999سشةة، الإسكشجري، الأزرايصة لمصباعة وأولاده رمزانأنػر شمبة، عقج الإيجار، -4
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 التزام السدتأجر السدتفيد بالسحافظة عمى السدكن: مزسهن /1
 عمى السدكغ وعمى إثخ ذلظ يمتدم بإخصار الستعيج بالتخؾية العقارية بكل أمخ يمتدم السدتأجخ بالسحافطة

تعيغ إعسال ليحا يتتزسغ قػاعج خاصة بالبيع بالإيجار لع  تذخيعيةشالسا أن الشرػص الو  يدتجعي تجخمو،
 172السادة التي تجج مرجرىا في  انػن مجنيق 495السادة يجج تصبيقو في  الإيجار شبقا لمقػاعج العامة،أحكام 

 .1ليذ تحقيق نتيجةتشفيحه ما يبجلو الخجل العادؼ و  أن السحافطة تكػن إذا بحل فيو  ،انػن مجنيق
مجة  أثشاء العقج شبيعة أن إلا مالالتدا ىحا عمى بالإيجار البيع عقج في صخاحة يشز لع السذخع كان إذاف
 انػن السجني. ق 495السادة  بأحكام السدتفيج تمدم السدتأجخ 105-01التشفيحؼ السخسػم مغ2 مسادة ا لتبعً  الإيجار

  مغ شخف السدتأجخ السدتفيجسالو مغ صػر السحافطة عمى السدكغ محل عقج البيع بالإيجار استع
جخ البائع بكل أمخ يدتػجب أضف إلى التدامو بإخصار السؤ التجفئة و التيػية و والريانة  العشاية بو بالشطافةو 

إن كان في إشار ىحا العقج السدتأجخ السدتفيج ىػ الحؼ يقع و  ،انػن مجنيق 497السادة يجج تصبيقو في   تجخمو،
أحكام ىحا الالتدام ليدت مغ  لأنىحا جائد و ، السؤجخشكاليا دون شمب تجخل أالالتدام بالريانة بجسيع عميو 

 .إنسا يتعجاه ليرل ممحقاتوكسا أن التدام بالسحافطة لا يخز فقط السدكغ  لعام،الشطام ا
خجل العادؼ أن التدام السدتفيج ببجل عشاية ال باعتبار يتزح لشا انػن مجنيق 172السادة بالخجػع لأحكام 

 ججفش ،بالتالي يجػز الاتفاق عمى التذجيج ؼيو أو تخؽيفو أو الإعفاء مشو أو مغ جدء مشو الشطام العام،ليذ مغ 
حيث بمغ الشسػذج الأول السمغى  18 السادة بالخجػع لأحكام وتصبيق خػ نو  ؤجخ البائع شجد في ىحا الالتدامأن الس

 أيزا السادة ما وافق وىػ الستعيج بالتخؾية، ن التساس تجخلدو  يقػم بجسيع الإصلاحاتالسدتأجخ السدتفيج  أن
ولع  الجاخمية عمى نفقتو بجسيع الإصلاحاتمغ الشسػذج الثاني التي نرت أن السدتأجخ السدتفيج يقػم  13

لسّا  ،إنسا ذكخ وجػب مبادرة السدتأجخ إليولع يحجّد القانػن ميعادا للإخصار كسا ، العادؼ يكتفي بعشاية الخجل
ن لع يقع بالإخصار في الػقت السشاسب إف ،لمقػاعج العامةشبقا  في أقخب وقت مسكغ التي تفيج فػرااستعسل عبارة 

إلا إذا أثبت أن السؤجخ لع يتزخر مغ جخاء  ،ة لمقاضيلمدمصة التقجيخيفي ذلظ يخزع الأمخ و  تحسل السدؤولية
أن الإخصار قج عمى السدتأجخ السدتفيج عبء إثبات  يقعو د شكلا معيغ للإخصار يحجّ  كسا لع ،2عجم الإخصار

 الأفعال لتذسل تستج إنسا جّ الح ىحا عشج السدكغ عمى السحافطة في السدتفيج السدتأجخ مدؤولية تقف لاو  ،3تع

                                                           
 لمتفريل أكثخ يسكغ الخجػع لمقػاعج العامة. -1
 لمتفريل أكثخ الخجػع لأحكام القػاعج العامة في عقج الإيجار شبقا لمقانػن السجني.-2
 .157الدابق، صشاوس زانػش، السخجع -3
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 الإضخار مغ بو توصم تومكشّ  أو لسدكغا استعسال مغيخل السدتفيج السدتأجخ سسحإذا  الغيخ عغ ترجر التي
 .1خجموو  وأصجقائو ضيػفو معو يؿيسػن  الحيغ وأولاده زوجو مغ يحجث تقريخ كل عغحيشئح   ؼيدأل ،بالسدكغ
 جزاء الإخلال بيذا الالتزام:/2
 بحل أنو إثباتالسدتفيج  يدتصع لعو  ،ورعايتو السدكغ عمى السحافطة في تقريخه عغتو مدؤولي تثبت إذا       

 لمعشاية بحلو عجم بدبب ليذا واقع كان التمف أو اليلاك أن إثبات ولا رالإيجا مجة أثشاء لسعتادا الذخز عشاية
السادة جب في العقج بسػ  بتشفيحىا تعيج التي التعاقجية التداماتو بأحج أخل قج يعتبخ ،أجشبي بدبب إنسا السصمػبة

 مدؤولية عمى العقج فدخ القزاء مغ يصمب أن بالتخؾية لمستعيج يجػز الحالة ىحه ففي مغ الشسػذج الثاني، 17
 .2نفذ الشسػذج مغ 9السادة  بأحكام ويتسدظ السدتفيج السدتأجخ

 وتكاليف ،السدكغ بذغل الستعمقة السختمفة لمتكاليف السدتفيج السدتأجخ تحسل فدخال عمى يتختبكسا 
  25%  ؾيسة مغ أؼ الأولى الحرة مبمغ مغ تدجد والتي ،بالسدكغ تمحق التي الإتلاف إصلاح نفقاتو  القزاء

 .لمشسػذج الثاني 9السادة ب عسلا بالسدكغ الانتفاع بجاية قبل السدتفيج يجفعيا التي السدكغ ثسغ مغ
دون حاجة لصمب التشفيح  وشمب في حقال مستعيجل رتبشا رأي حدب فإنو الفدخ عمى نز السذخع كان إذاف
 السدتفيج السدتأجخ إخلال عشج لمستعيج بسمكيتو السحتفع السدكغ استخداد في مشاسبا حلا ؼيو وجج شالسا ،العيشي

 مغ القزاء وتكاليف السدكغ بذغل الستعمقة السختمفة التكاليف واقتراص لأجخةا أقداطب الاحتفاظمع  ،بالتدامو
تعتبخ في حج ذاتيا شكل مغ أشكال التشفيح و  بالإيجار البيع عقج في الكفالة دور تمعب التي، الأولية الحرة مبمغ

 .الستعيج عمى نفقة السدتأجخ السدتفيج مغ السبالغ السجفػعةالعيشي الحؼ يقػم بو 
 :بالكيام بالإصلاحات الداخمية لمسدكنالسدتأجر السدتفيد  التزام /ثانيا

 كالآتي: تشاول مزسػن الالتدام
 التزام السدتأجر السدتفيد بالكيام بالإصلاحات الداخمية لمسدكن: مزسهن /1

 يتعيج أنوب السحكػر، 2004لدشة الثاني بالإيجار البيع عقج نسػذج الستزسغ القخار مغ13 السادة  ءتجا
 بالإيجار البيع أنيا خلال يتزح لسدكشو، الجاخمية الإصلاحات بجسيع نفقتو عمى بالؿيام السدتأجخ السدتفيج

 وأن ،مدكشو داخل ابي يقػم التي الإصلاحات نفقات بكل السدتفيج السدتأجخ تحسيل مفاده شخشا غيتزسّ 

                                                           
 .237، ص1998-1997سسيخ عبج الديج تشاغػ، عقج الإيجار، مشذأة السعارف بالإسكشجرية، ط سشة-1
 23 في السؤرخ السمغى القخار مغ 16م. ،2004مايػ4 في السؤرخ بالإيجار البيع عقج نسػذج الستزسغ القخار مغ 9 م. يقابل-2

 عميو السشرػص التداماتو لإحجػ احتخامو عجم حالة في السدتفيج السدتأجخ حداب عمى العقج ىحا يفدخ:" قزت التي2001 يػليػ
 ...."العقج ىحا في
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 إصلاحات أو تأجيخية بديصة كانت سػاء الإصلاحات كل يفيج الإصلاحات جسيع ةلعبار  السذخع استعسال
 .1ضخورية

 السحكػر 2001لدشة بالإيجار البيع عقج نسػذج الستزسغ القخار مغالأخيخة  الفقخة18 السادة في حيغ 
 سبق ما عمى تأكيجا الذخط ىحا ويعتبخ ،العقارؼ  بالتخؾية الستعيج تجخل التساس دون  أقخّت شخشا ىػ أن يتع ذلظ

 لسا نطخا ؼيو سشاقذةلم قابل وغيخ مشفخدة بإرادة مػضػع لأنو ،إذعان عقج أنو عمى العقج ىحا تكييف حػل قػلو
 . الدكغ في ةالستسثم الأساسية الزخورة ليحه احتكار سمصة مغ العقج في القػؼ  الصخف بو يستاز

 السحخر تعيجبتػؾيع  السدتفيج السدتأجخ والرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط العقارية بالتخؾية الستعيج ألدم
  السدكغ صيانة بأعباء والتدامليزسغ  ،البمجية مرالح أمام عميون السرادق والعسخا الدكغ وزارة ىاتعجّ  وثيقة في

 ستة التعيج ىحا يتزسغ ،2الإيجارغ عقج ع الشاجسة الأعباء وجسيع بو السختبصة لسذتخكةا أجدائوإلى جانب 
 :نحكخ مشيا شخوط

 .السسشػح دكغال فييا الستػاجج بالعسارات السذتخكة بالأماكغ الستعمقة الريانة مراريف تدجيج قبػل-أ
الرشجوق الػششي لمتػفيخ  مدتػػ  عمى سأفتحو الحؼ جارؼ  حداب في الذيخية خيميمجا بػضع أتعيج-ب
 السمكية أو الإيجار مغ الشاجسة الأعباء أو بالإيجار خاص مدتحق مبمغ كل سحب أجل مغ ظ،بش والاحتياط

 السدتأجخ إلدام أجل مغ فخضيا تعّ  إذعان شخوط بسثابة ىي ا،فيي لمسشاقذة قابمة غيخ الذخوط ىحه، ةالسذتخك
 العقارية بالتخؾية الستعيج تجخل واستبعاد ،بو السختبصة السذتخكة وأجدائو السدكغ صيانة بأعباء السدتفيج

 السالكيغ باعتبارىسا انييتحسلايشبغي أن  الأصل في التي الأعباء تحسل مغ والتػفيخ للادخار الػششي الرشجوق و 
 .قانػن مجني 479السادة  وفق الزخورية الكبيخة التخميسات بالأخز ،رالإيجا مجة أثشاء لمدكشات

  العيغ بريانة السؤجخ بتعيج تقزي التي الػاردة العامة القاعجة خالف بالإيجار البيع عقج في فالسذخع
 القاعجة التي تقزي بأن أيزا خالفكسا  دون التخميسات الخاصة بالسدتأجخ، الزخورية اتيتخميسا أعباء تحسموو 

 قجف، 3والجارؼ بيا العسل ما لع يػجج اتفاق عمى خلاف ذلظؿيام بالتخميسات الخاصة بالإيجار السدتأجخ باليمتدم 
التي جاءت تصبيق لشفذ السزسػن  السحكػر 147-76السخسػم التشفيحؼ  مغ19 و 18السادة  في السذخع أورد

                                                           
، اليلاك مغ العيغ حفع إلى تخمي التي التخميسات تمظ ىي الإصلاحات الزروريةالإصلاحات التأجيخية سبق شخحيا، أما -1

 فيحه بالدقػط السيجدة الأسقف وتخميع السياه تغسخىا عشجما، الدفمية الصػابق وتخميع الأساسات وتقػية تجعيع أو حائط كإصلاح
 .عمييا والحفاظ بالعيغ للانتفاع وضخورية لازمة عاجمة التخميسات

 العسمية لتسػيل ىحه البشػكو  لمتػفيخ الػششي لمرشجوق  مجال فتح حيث ،105-01التشفيحؼ السخسػم عمى تعجيل السذخع أدخل لقج-2
 فقط. عسػمية بأمػال تشجد كانت بعجما الإيجار، شخيق عغ وبيعيا الدكشات بإنجاز في الأصل الستسثمة

 ق.م.ف. 1754ق.م.م، و م. 582ق.م، تقابميا م. 494و 479.م-3
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 يمتدم التي التأجيخية والتخميسات السؤجخ عمى وتقع ضخورية تكػن  التي أعسال الريانةتحجيج  وىيأعلاه  الػارد
 أن أقخّ  18بسػجب السادة إذ  ،الحرخ سبيل عمى لا السثال سبيل عمى التحجيج ىحا جاء ولقج السدتأجخ ابي

 كالتالي: البيان سبيل عمى السؤجخة السرمحة عاتق عمى تقع التيالريانة  أعسال تكػن 
 . والدصػح الدقػف تخميع أو إصلاح-أ

ياكل الحاممة الججران تخميع-ب  .الػاجيات وكحلظ البشايات وـ
 . الخارجية الشجارة أعسال تبجيل أو إصلاح– ج
 . السراعجإصلاح - د

 . العسارة مغ السذتخكة الأجداء وكافة الدلالع إصلاح-ه
 . وتبييزيا الػاجيات تجريز-و
 . الخارجية الشجارة وكحلظ السذتخكةالأجداء  كافة دىانات تججيج-ز
 .والتشطيع التذخيع شخيق عغ عاتقيا عمى تقع التي التخميسات كافة-ح

 كافة بتشفيح السدتأجخ يمتدم أنو عمى ،147-76مسخسػم التشفيحؼل19 السادة مزسػن جاء في كسا 
 : خاصة يذغميا التي الأمكشة داخل صيانة أو التأجيخية التخميسات

 . السعصػبة أو السكدػرة الرحية الأجيدة تبجيل أو تخميع-أ
 . السؤجخة الأمكشة داخل السياه رشح إصلاح-ب
 . السػجػدة الكيخبائية الأجيدة إصلاح أو تخكيب-ج
 . والسدالج والسفرلات والسقابس الأقفال تبجيل أو إصلاح-د

 .الجاخميةالجىانات  إجخاء-ه
 . الأمكشة داخلالخدف  والؿيذاني البلاشة تبجيل-و
 .1التشطيسية أو التذخيعية الأحكامبسقتزى  عاتقو عمى تقع التي التخميسات كافة-ز

 نفقات يتحسل الحؼ الصخف تحجيج بذأن وصخيحا واضحا كانالسذخع الجدائخؼ  عكذالسذخع الفخندي 
 السادة  مفيػم خلال العقارية مغ السمكية إلى الإيجار السؤدؼ في قانػن  قزىيث بح ،العقج محل السدكغ إصلاح
 

                                                           
التخبػية،  للأشغال الػششي الجيػان ،ؼ والتجار  السجني بالإيجار الستعمقة والتشطيسية التذخيعية الشرػص أىع رؾية، بغ يػسف-1

 .179 و178 ، ص0200شبعة
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 وبالسقابل ،السدكغ إصلاحو  صيانة أعباء الأخيخ ىحا يتحسل بالسدكغ السدتفيج انتفاع بجاية مشح إنو، 1مشو29
 الأخخػ  العشاصخو  العسارةى السبش وصلابة لاستقخار اللازمة بالعشاصخ الستعمقة الإصلاحاتب ممدما البائعى يبق

 . الدقف عبخ السياه عبػر عجمو  الدقف تزسغ التي والعشاصخ البشاية ـيكل تذكل التي
 ما عجا ،وإصلاحو صيانتو نفقات بتحسل بالسدكغ انتفاعو بجاية مشح السدتفيج ألدم الفخندي فالسذخع

 مغ ذلظ ألدم وأكثخ البائع، عاتق عمى تبقى التي السدكغ ومتانة برلابة الستعمقةبخػ الك ةالزخوري التخميسات
 بزخورة ثسشو مغ 10% ؾيسة السدكغالسدتفيج داخل  يجخييا التيفاقت التحديشات  إذا ما حالة في البائع

بل  ،2السحكػر الفخندي 595-84انػن ق 30السادة  في ورد ما حدب السدتفيج، جانب إلى تسػيميا في مداىستو
جعل التخميسات  مغ قػاعج القانػن السجني 1754لمسادة ذلظ فإن السذخع الفخندي إذا كان شبقا الأكثخ مغ 

عمى الأصل إذ أن وضعت استثشاء  القانػن  حاتل 1755السادة لسدتأجخ فإنو في ا التأجيخية عمى عاتق
أما في التذخيع الجدائخؼ أو  ،3القجم أو القػة القاىخة نذأت عغالسدتأجخ لا يمتدم بيحه التخميسات إذا كانت 

أسباب الإعفاء مغ السدؤولية  أقخّتالسرخؼ لع نجج مثل ىحا الاستثشاء مسا يتعيغ بشا الخجػع لمقػاعج العامة التي 
 السدتفيج دتأجخالس حسل بالإيجار البيع عقج في الجدائخؼ  فالسذخعمشيا القػة القاىخة أو عيب في العيغ السؤجخة، 

 السدتأجخ أخزع عشجما السذتخكة الأجداء أعباء وكحلظ السدكغ داخل ابي يقػم التي الإصلاحات وتكاليف أعباء
 . لاحقا اه شخ س كسا الأجداء ليحه بالشدبة السذتخكة السمكية قػاعج إلى السدتفيج
 :ىذا الالتزام عدم احترام جزاء -2

 بتشفيحىا تعيج التي التعاقجية التداماتو بأحجتصبيقا لقػاعج عقج البيع بالإيجار يكػن جداء السدتأجخ السخل 
 ويتسدظ السدتفيج السدتأجخ مدؤولية عمى العقج فدخ القزاء مغ يصمب أن بالتخؾية لمستعيج يجػزأنو ب ،في العقج

 .4الثاني الشسػذج مغ 3قخة ف 9السادة  بأحكام

                                                           
1
-L'article 29 de la loi n"84/595 définissant la location-accession à la propriété immobilière du 12 juillet 

1984: 

(dès la date d’entrée en jouissance l’entretien et la réparations de l’immeuble incombent à l’accédant.  

toute fois, le vendeur conserve la charge des réparations relatives aux éléments porteurs à la stabilité ou à la 

solidité du bâtiment ainsi qu’a tous autres éléments qui leur sont intègres ou forment corps avec eux et aux 

éléments qui assurent le clos , le couvert et l’étanchéité à l’exclusion de leurs parties mobiles) . 
2
-L’article 30 :(le vendeur qui ,avant la date de levée de l'option 'est contraint de réaliser ou participer au 

paiement de travaux d'amélioration d'un montant supérieurè 10 pour 100 du prix de l’immeuble…….). 
3
-L’article 1755 de code civil français (Aucune des réparatations réputées locatives n’est à la charge des 

locataires, quand elles(2) ne sont occasionnées que par vétuste ou force majeure ). 
 .السذار إلييسا مغ الشسػذج الأول السمغى 19.التي تقابميا م، مغ الشسػذج الثاني 17.م-4
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 عمى العقج ىحا يفدخ:"قزت التي2001 يػليػ23 في السؤرخ السمغى القخار مغ 16 السادة 9السادة  قابلت
 ."...العقج ىحا في عميو السشرػص التداماتو لإحجػ احتخامو عجم حالة في السدتفيج السدتأجخ حداب

خرع مبالغ بالإضافة ل ،ىي الصخدو إلى جانب ما يمحق بالسدتأجخ السدتفيج مغ آثار كشتيجة يختبيا الفدخ 
الاحتفاظ بالأقداط الذيخية التي تعتبخ بسثابة الأخيخ مغ الجفعة الأولية و  ف عغ الؿيام بياالإصلاحات التي تخمّ 

لمقاضي الدمصة التقجيخية في قبػل السدكغ إذا كانت الأضخار كبيخة و الشتيجة الحتسية ىي استخجاع و  تعػيس،
 .1شمب الفدخ مغ عجمو

 :بعدم التعامل بسحل عقد البيع بالإيجارالسدتفيد التزام السدتأجر /ثالثا
 كسا يمي: بعجم التعامل بسحل عقج البيع بالإيجار السدتأجخ السدتفيج التدامتشاول مزسػن 

 :مزسهن التزام السدتأجر السدتفيد بعدم التعامل بسحل عقد البيع بالإيجار -1
لا يسكغ لمسدتفيج مغ البيع بالإيجار أن يتشازل :"105-01مغ السخسػم  21السادة  نرت عمى ىحا السشع

 عغ مدكشو قبل نقل السمكية برفة شخعية لفائجتو". 
بيا الترخف الشاقل لسمكية كان السقرػد  فيل جاءت غامزة "التشازل عغ السدكغ" السلاحع أن عبارة

 أم أؼ ترخف قانػني آخخ كالعارية أو الإيجار؟       الدكغ،
في حيغ أن السدتأجخ  مكية السدكغ شػال مجة ىحا العقج،السؤجخ البائع يحتفع بس البيع بالإيجارفي عقج 

بعج،  السدتفيج لا يكػن لو في ىحه الفتخة سػػ الانتفاع بالسدكغ فميذ بإمكانو نقل ممكيتو لمغيخ شالسا لع يتسمكو
  ،2شيخه سالظ الحؿيقي ولا يسكشو تدجيمو أولأنو بحلظ يكػن قج باع ممظ الغيخ الحؼ لا يسكشو أن يدخؼ في حق ال

 شخوط:تػافخ لا بج مغ لكي نكػن أمام بيع ممظ الغيخ 
أن السبيع و  يكػن الترخف الحؼ بيغ السذتخؼ والغيخ بيعا لا تعيجا عغ الغيخ ولا وعجا بالبيع، أن-أ
 معيشا بالحات وقت إبخام البيع.و  مػجػدا

يع لا تشقل إليو إلا فإن ممكية السب إلاّ و  ،ا أو مؤجلاً القائع بيغ السذتخؼ والغيخ مػقػفً  أن لا يكػن البيع-ب
فإذا حل الأجل ولع يربح  ،لحلظ لا يذتخط أن يكػن البائع مالكا لو إلا بحمػل الأجل الستفق عميو بحمػل الأجل،

لا يسكغ أن تشقل السمكية عميو و  ظ،اع ما لا يسميجػز شمب إبصال البيع عمى أساس أن البائع ب فيشامالكا لو 

                                                           
 .105-01رقعم.ت. مغ 18م.-1
 ق.م. 397م.-2
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إذ لا يسكغ لغيخ السالظ  ،شبقا لمسبجأ السعخوف فاقج الذيء لا يعصيو ،1لمسذتخؼ الثاني إذا تػافخت ىحه الذخوط
 .2أن يذيخ بيعو ليحا لا يسكغ لمسدتأجخ السدتفيج أن يترخف ؼيو ترخفا ناقلا لمسمكية

يكػن قج قرج بيا  أنو السدكغ.." غالتشازل ع" خلال عبارةسا سبق بيانو لا يسكغ لمسذخع الجدائخؼ مغ م
 74-75الأمخفي إشار أحكام القانػن السجني و  إذ عغ شخيق الترخف الشاقل لمسمكية، التشازل عغ السدكغ

ما يؤكج كحلظ و  ،عقارعمى الػاقع وقػع بيع ممظ الغيخ ترػر بإمكان ج ع  السخاسيع السصبقة لو لع ي  الدابق الحكخ و 
 الشسػذج الثاني لعقج البيع بالإيجار بو قزىما  حاى السدكغ"، غالتشازل ع" استبعاد بيع ممظ الغيخ مغ عبارةفكخة 

أو ن يؤجخ مدكشو برفة كمية أو جدئية أمشعا باتا عمى السدتأجخ السدتفيج يسشع بأنو  كػرالسح 2004لدشة 
 .3اط حخ أو تجارؼ يسارس ؼيو أؼ نذ

محرػل عمى السػافقة مغ للع يتخك السجال و  ،مغ إيجار الدكغمشع السدتأجخ قج لاحع أن السذخع الس
ىجف صيغة البيع بالإيجار التي جاء بيا ىحا يخجع إلى شبيعة و و  شبقا لمقػاعج العامة،ىػ  االسؤجخ البائع كس

 خالففيج أنو ي حلظأما إذا قام بتأجيخه ف ؼ الجخل الستػسط مغ اكتداب مدكغ،ا لتسكيغ ذو يرً السذخع خرّ  
مغادرة الػشغ  ماطخوف خ السدتفيج حدغ الشية الحؼ يزصخ لإن كان ىحا السشع ؼيو إضخار بالسدتأجو  ،الحاجة

في أخج السؤجخ البائع يدتسخ الػقت  ذاتفي تأجيخه الحفاظ عمى السدكغ و في ن لأو  ،لمعسل أو لجواعي شبية
ذخع حالات معيشة مغ ىحا السشع البات عمى سبيل السأن يدتثشي  مغ الزخورؼ بحلظ نخػ ، الأقداط الذيخية

تعمق بالجراسة خارج ت مرمحة السدتفيجإذا كانت  اصة حالةلتحقيق الفائجة عمى مدتػػ كل الأبعاد خ ،الحرخ
الزخورؼ إعادة  ومغ ط أو الريانة أو السحافطة عمييا،مادام أنو يػفي بالتداماتو سػاء بجفع الأقدا الػشغ،

 إن كان مغ الشاحية العسمية نجج العجيج مغ السدتفيجيغ يؤجخون سكشاتيع. لسادة و الشطخ في مزسػن ا
 ،(سشػات10لسجة)تزسغ مشع شامل  9بسػجب السادة  2001لدشةأما في ضل الشسػذج الأول السمغى 

يل دفع السبمغ عجت إمكانية بيّشاأن كسا سبق و  د السدتأجخ مدتحقاتو مدبقا،يدخؼ السشع حتى في حالة إذا سجؼ
تسثل إذا أكسل تدجيج جسيع السبالغ التي أقخّت  105-01مغ السخسػم  19السادة أن  بالخغعالستبقي في ذمتو 

بحلظ يربح مالكا لو  قل إليو بعج تدجيج ثسشو بالكامل،فإن ممكية ىحا السدكغ تشثسغ السدكغ محل ىحا العقج 
 .بايغما خمق نػع مغ الت قػاعج العامةالترخف شبقا لمممكية تامة متستعا بحقي التستع و 

                                                           
 .158شاوس زانػش، السخجع الدابق، ص-1
 .268عبج الخزاق الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، العقػد التي تخد عمى السمكية، البيع والسقايزة، ص-2
مغ الشسػذج الأول السمغى:"يسشع السدتأجخ السدتفيج عغ أية معاممة  9لعقج البيع بالإيجار، تقابميا م. مغ الشسػذج الثاني 15م.-3

 (سشػات، ابتجاء مغ تاريخ إعجاد ىحا العقج." 10تخز السدكغ مػضػع عقج البيع بالإيجار ىحا،مجة عذخ)
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 عمى الشسػذج الثاني اعتسادهلمشسػذج الأول و  لسػجػد بإلغائوالتشاقس ا السذخع استجرك ليحا نجج أن
تجارؼ في ، إذ اكتفى الأخيخ بسشع السدتأجخ السدتفيج فقط مغ الإيجار أو مسارسة أؼ نذاط حخ أو 2004لدشة

أو  امتجتمشع مغ ذلظ خلال فتخة العقج إذ  مشصقي،يعجّ ىحا لسجة السشع و السدكغ محل ىحا العقج ولع يذخ 
بسفيػم ذلظ يتأكج لشا ،الذيخلعقج الشيائي لإجخاءات التدجيل و إخزاع ارخت أما بعج تدجيج الكمي لمثسغ و ق

مغ  12ىػ ما كانت تجعػ لو صخاحة السادة و  السشػه عمييا أعلاه، 105-01مغ السخسػم  21 السخالفة لمسادة
  ةالتذخيعي أعلاه وللأحكام 11الشسػذج الأول السمغى بشريا:"بعج استكسال عسمية نقل ممكية السدكغ شبقا لمسادة

 . 1يتستع السدتأجخ السدتفيج بكامل حقػق السمكية" يسية السعسػل بيا في ىحا السجال،التشطو 
 جزاء الاخلال بيذا الالتزام: -2

 يجػز شمب فدخ العقج مع التعػيس إذا ألحق ضخرا مغ جخاءفي حال إخلال السدتفيج بيحا الالتدام 
 . قجيخية في ذلظلمقاضي الدمصة الت اتمفً كأن أصبح السدكغ بعج تأجيخه م الترخف ؼيوامل و التع

 الشاشئة عن عقد البيع قتشيالس تالثاني: التزاما ظمبالس
عميو  بيغ عقجيغ البيع والإيجار، مديجأن عقج البيع بالإيجار يعج مغ العقػد السخكبة فيػ  الإشارةسبق 
أما  يجار التي تدبق نقل السمكية إليو،الأولى ناشئة عغ الإيجار أثشاء مجة الإ قع عميو التدامات،فالسدتفيج ت

الفخع الثسغ)تكسمتو(، و  جفعب قتشيلتدام السلا الفخع الأول خرز ،فخوعفي ثلاث  ناشئة عغ البيع وأدرجشاىاالثانية 
الشاشئة  قتشيلتدامات السخرز لا الفخع الثالث أما ،تكاليف البيعبجفع نفقات البيع و  قتشيتدام السالضسشاه ب الثاني

 .عغ السمكية السذتخكة

 تكسمتو و  بدفع الثسن من عقد البيع بالإيجار السدتفيد سقتشيال مالأول: التزاالفرع 
لقج و  بالإيجار ىػ دفع الثسغ كاملا،بيع إن الالتدام الأساسي الحؼ يقع عمى عاتق السدتفيج مغ عقج ال

إذ يقع عميو  يج تذكل جدءا مغ ثسغ بيع السدكغ،أشخنا أن الأقداط الجورية التي يمتدم بجفعيا السدتأجخ السدتف
انتياء مجة عقج البيع  الثاني بتكسمة الثسغ تجريجيا إلى غايةام بجفع الأقداط الجورية شيخيا و في ذات الػقت التد 

مغ السخسػم  19السادة الحؼ يقابمو التدام الستعيج بالتخؾية العقارية بشقل ممكية السدكغ وفقا لسقتزيات  بالإيجار،
يا بعج تدجيج ثسغ السدكغ بكاممو"، : "تشقل ممكية السدكغ السعشي وفقا لمقػاعج السعسػل ب105-01 التشفيحؼ

، شخيقة تحجيج الثسغدام بجفع الثسغ وتكسمتو، أربع عشاصخ، تذسل مفيػم الالتمغ خلال دراسة الالتدام ارتأيشا ف
 كيؽية تشفيح الالتدام بجفع الثسغ وجداء مخالفة الالتدام. كسا تذسل

                                                           
 .160شاوس زانػش، السخجع الدابق، ص-1
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 مفيهم الالتزام بدفع الثسن أو تكسمتو:/أولا
إذا تع بجونو لا يشذأ العقج إلا في عقج البيع بالإيجار  الأساسيةو  أحج العشاصخ الجػىخية الثسغ يذكل
 .  1الذخوط الستفق عمييا ؼيوو مغ تع يمتدم السدتفيج بجفع الثسغ وفقا لمصخيقة  في العقج، الاتفاق عميو

 طريقة تحديد الثسن:/ثانيا
في الحؿيقة إن ثسغ السدكغ يحجد عمى أساس الكمفة الشيائية بسا تقتزيو نفقات شخاء الأرض كحلظ 

السخسػم مغ  5الأقداط شبقا لمسادة باب الالتدام بجفع كسا سبق بيانو في  ،التدييخ التقشي والإدارؼ مراريف 
عشاصخ أخخػ بالإضافة تمظ العشاصخ نجج أنو تؤخح بعيغ الاعتبار  الدابق ذكخىا، 105-01رقع رقع التشفيحؼ

مغ قبل السعيج  ىي العشاصخ التي يتع إعجادىاو  ،غيخىامشيا أتعاب السقاول وأجػر العسال وشخاء مػاد البشاء و 
 الجراسات الاقترادية.               لإحراء و الػششي ل

مغ ثسغ  %25أن السذخع جعل ثسغ السدكغ يتذكل مغ ؾيسة الجفعة الأولى التي تسثليسكغ القػل 
ساىست الجولة في  2001سشة إن كان بخنامجو  ،%75مجسػع الأقداط التي تغصي باقي الثسغ أؼالسدكغ و 

تسػيمو وما بعجه تكفل بإنجازه و  2002سشة فإن بخنامج الفػائج، بة مغإنجازه فمع تكغ عمى السدتفيج دفع ند
 %6أو 5,5والباقي مغ الفػائج تتحسمو الجولة مابيغ كفائجة، %2أو %1الرشجوق فكان عمى السدتفيج دفع ندبة

لصخفيغ يخزع لاتفاق المعقج نطخا لمصبيعة القانػنية  ثسغلنجج أن تدجيج ا إذ ،السدتفيجعاتق كان دفعيا عمى  إلاو 
 .2مقدطالحيغ جعمػه مؤجل الجفع و 

أما في حالة  تدجيج الأقداط الدابق شخحيا، مكان تدجيج الثسغ فيػ نفذ زمان ومكانأما عغ زمان و 
تعمق بصخيقة دفعو لمثسغ يؼيسا  ونفدوالأمخ  الدجاد مغ أجل نقل السمكية ليع، وفاتو يكػن لمػرثة واجب تكسمة

بالأقداط الجورية وآجال  ةوالثانية خاصّ  اصة بالجفعة الأولية وقج بيشا شخيقة الجفع،غ الأولى خالستسثمة في مخحمتي
 . نػجدىا عمى الشحػ التالي اق بيانيسبمجتيا و دفعيا و 

 :كيفية تشفيذ الالتزام بدفع الثسن/ثالثا
-04لمسخسػم التشفيحؼ  2 بالسادةالسعجلة  105-01السخسػم التشفيحؼمغ  1قخة ف 7السادة  جاء في

مغ  %25 عغ في إشار البيع بالإيجار أن يدجد دفعة أولى لا تقل:"يجب عمى كل مغ يصمب شخاء مدكغ 137
 السدكغ". ثسغ

                                                           
 .152ص محمد زكخيا شيخ، السخجع الدابق،-1
 .  174شاوس زانػش، السخجع الدابق، ص-2
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السحجد  2001يػليػ 23ل لمقخار السؤرخ فيالسعج 2002ماؼ 14مغ القخار السؤرخ في 2السادة كسا نرت 
يجب أن يدجد السدتفيج ثسغ ؽيات ذلظ:"لسداكغ في إشار البيع بالإيجار وكيلذخوط معالجة شمبات شخاء ا

التي تقابميا السادة  سشة"، 25عمى مجػ فتخة لا تتجاوز  السدكغ في كل الحالات بعج خرع مبمغ الجفعة الأولى
 .3401-04مغ السخسػم  2السعجلة بسػجب السادة  105-01مغ السخسػم  8

 : جزاء مخالفة ىذا الالتزام/رابعا
بالتحكيخ بأىع  كتفينو  ،أعلاهإحالة ذلظ إلى الجدء الخاص بجداء عجم دفع الأقداط الجورية الػاردة  سيتع
-01السخسػم التشفيحؼمغ  12السادة السعجلة لأحكام  35-03السخسػم التشفيحؼ مغ  6السادة  مشيا الشرػص

 .مغ نسػذج عقج البيع بالإيجار الثاني 9إلى جانب السادة  ،105

 تكاليف البيعبدفع نفقات و  من عقد البيع بالإيجار السدتفيد قتشيالس مالثاني: التزاالفرع 
ا العقج بذأن مراريف وتكاليف ىحالإيجار ػص السشطسة لعقج البيع بنز خاص في الشر نطخا لػياب

نفقات الػفاء تكػن عمى عاتق  أنإذ  لمقػاعج العامة في عقج البيع، الخجػعبشا يتعيغ كحا مراريف نقل السمكية 
 أن السذخع السجني حسلّ في إشار عقج البيع نجج و  ،2نز يقزي بغيخ ذلظالسجيغ بالالتدام ما لع يػجج اتفاق أو 

تكاليف السبيع عمى  جعل وأن اسك ،3السذتخؼ بسراريف التدجيل والصابع رسػم الإعلان العقارؼ والتػثيق وغيخىا
ه السراريف في تتسثل ىح ،4تفاق أو عخف يقزيان بخلاف ذلظالبيع ما لع يػجج ا عاتق السذتخؼ مغ يػم انعقاد

 479السادة أما  وجسيع نفقات صيانة السبيع،رسػم التدجيل والذيخ العقارؼ و قات كتابة العقج وأتعاب السػثق نف
السثقمة لمعيغ غيخىا مغ التكاليف حسل السؤجخ الخسػم والزخائب و في إشار عقج الإيجار نرت:" يت 4قخة ف

 ."السؤجخة
فإن مراريف وتكاليف عقج البيع  ،مغ القانػن السجني 283السادة مغ خلال ما سبق فإنشا إذا أخحنا بحكع 

نطخا لمصبيعة لكغ  ائع،ىػ السؤجخ البعمى عاتق السجيغ بإعجاد العقج ونقل السمكية و  نقل السمكية تقعبالإيجار و 
 479فإن السراريف التي تشذأ عغ تحخيخ عقج البيع بالإيجار يتحسميا السؤجخ البائع شبقا لمسادة لمعقج الخاصة 

لع  ماانػن مجني ق 389أما تمظ التي تشذأ عغ انتقال السمكية فيتحسميا السدتأجخ السدتفيج شبقا لمسادة ،4قخةف
الإيجار لع نجج ب البيع الخاصيغ بعقجالخجػع لمشسػذجيغ عشج الشتيجة بخلاف ذلظ، و ب يػجج اتفاق أو عخف يقزي

                                                           
 .152محمد زكخيا شيخ، السخجع الدابق، ص-1
 .ق.م 283م.-2
 ق.م. 393م.-3
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يتحسميا البائع كان اتفاق حػل ما إذا لأؼ  وجػدأؼ لا  ،1مغ يتحسل مراريف إعجاد أو نقل السمكيةما يجلّ عمى 
إلى العخف كسا ىػ بعجىا متى لع يػجج اتفاق يتعيغ الخجػع و  مفة،وحجه أو مشاصفة مع السذتخؼ أو بشدب مخت

 في نفقات البيع مشاصفة.   يتحسل ويذتخك البائع والسذتخؼ أن  عمىػ العخف إذ جخ دخة الحال في الدس
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 السمكية السذتركة من الاستفادة الشاشئة عن  قتشيالس تالثاني: التزاما بحثسال
 البيعغ م السدتفيجون  يخزع":105-01السخسػم التشفيحؼ مغ 13 السادة بسػجب مالالتداىحا جاء 

 ".بيسا السعسػل والتشطيع التذخيع في محجدة ىي السذتخكة كسا السمكية لقػاعج بالإيجار
في  صفة السالظ وىل تذتخط ،الأجداء ليحه شخيكا مالكاج السدتفي السدتأجخ يعتبخ السذخع أن يعشي فيل

 ؟نزسام إلى نطام السمكية السذتخكةالا
 نسػذج الستزسغ 2001يػليػ 23في السؤرخ القخار مغ السمغاة 13 والسادةأعلاه  السادة خلال مغ يطيخ

 السختبصة السذتخكة السمكية مغ الشدبية الحرة العقارية بالتخؾية الستعيج يحجدأقخّت:" بجورىا بالإيجار البيع عقج
 الأقدام عمى السمكية بحقػق  الكامل التستع مغ السدتفيج السدتأجخ لتسكيغ وذلظ ،العقج ىحا مػضػع بالسدكغ
 لمسدكغ بالإيجار البيع ؼيعقج السذتخكة لمسمكية الشدبية الحرة ىحه ؾيسة تحكخ و،بسدكش السختبصة السذتخكة
 .1"العقج ىحا مػضػع
 السذتخكة الأقدام عمى السمكية حقػق  بكامل يتستع شخيكا مالكا السدتفيج السدتأجخ اعتبخ السذخع نإ

 لأن بالإيجار البيع عقج صبيعةل بالشطخ تشاقزا يعج اعتقادنا وفي ر،بالإيجا البيع عقج مػضػع بالسدكغ السختبصة
 اواستشاد ،105 -01السخسػم مغ19 السادة  حدب ثسغ كامل تدجيج بعج إلا مالكا يكػن  لا السدتفيج السدتأجخ

 شابعا العقج ىحا يكتدي:"قختأ بجورىا الثاني بالإيجار البيع عقج نسػذج الستزسغ القخار مغ 16 السادة عمى
 مغ15 ، وىػ ما اعتسجتو السادة "السدتفيج لمسدتأجخ بالإيجار البيع مػضػع السدكغ ممكية نقل يقخ ولا مػقفا
 السدتفيج لمسدتأجخ يسكغ ىل دياقالبيحا  ،غالسدك في الترخف مغ السدتفيج السدتأجخ تسشع التي شسػذجال نفذ
 الخاصة؟ أجدائو دون  لمسدكغ السذتخكة الأجداء تسمظ

خكة الشاشئة عغ السمكية السذت قتشين البحث في التدامات السوإ ،لاحقا عشو نجيب آخخو  شكالالإ ىحا
السصمب الثاني و  ،تقديع السبحث إلى ثلاث مصالب، تزسغ السصمب الأول تحجيج مفيػم السمكية السذتخكةيقتزي 
 قػاعج السمكية السذتخكة،سالظ في إشار تأجخ السدتفيج والسؤجخ البائع باعتباره الجراسة العلاقة بيغ السدل خرز

عمى الأجداء السذتخكة في إشار  مغ عقج البيع بالإيجارالسدتفيج السقتشي التدامات  تزسغسصمب الثالث أما ال
 .السمكية السذتخكة

 
                                                           

 السؤرخ القخار بسػجب، 2001يػليػ23 في السؤرخ بالإيجار البيع عقج نسػذج الستزسغ الدابق القخار مغ13 م. السذخع ححف-1
 إلى السذتخكة السمكية بتقديع تقزي التيق.م 743 م. الشز ىحا ويقابل ،2004مايػ4 السػافق1425 عام الأول ربيع14 في

 .2004مايػ 4 السؤرخ القخار في السحجد العقج نسػذج عمى بشاء 2004بالإيجار البيع عقج عمى تدخؼ  حرز
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 مفيهم السمكية السذتركةالأول: سظمبال
وىحا  ،الإجبارؼ  والذيػع السفخزة السمكياتم نطا اسعالسمكية السذتخكة م نطا عمى الفقو بعس أشمق قج

 الفقوغ م سدتسجال السذتخكة السمكية نطام عغ كمية يختمف الحؼ ػمالع   وممكيةل فالد   ممكية نطام عغو ل تسييدا
 فلالد  ب صاح يسمظؼ مفخزة، ممكية بأكسميا مسمػكة مشيا شبقة كل تكػن  شبقات إلى البشاء ؼيو يقدع الإسلامي،

 التعمية حق عميو ويصمق فلالد   عمى القخار حقػ العم لراحب يكػن  بيشسا ،وبأكسم البشاءا عميي يقػمي التض الأر 
 . وسقفيا انيوججرا أرضيتيا خالرة ممكية تعمػه التي الصبقة ممظ يف

 يشطع ولع ،السذتخكة السمكية أحكام بتشطيع سػػ  يأخح لع السرخؼ  السذخع خلاف عمى الجدائخؼ  السذخع
 وممكية الأصلي ى الذقق بسمكية أخح الحؼ ،السرخؼ  السذخع فعل كسا والعمػ الدفلممكية  الصبقات ممكية

 .1السمكية سشج في عميو الاتفاق لتصبيقو يجب استثشائيا نطاما والعمػ الدفل صػرة في الصبقات
 غايةل الاستقلال بعجكحلظ  الأمخو  السفعػلؼ دار ال ىػ الاستعسار إبان الفخندي التذخيع كان الجدائخ في

 تتعارض لا التي الفخنديةغ بالقػاني العسل باستسخاري القاض لمتذخيعا تصبيق، 1975 سشة السجني القانػن  صجور
 امتبشيً  السجني التقشيغ مغ يمييا وما 743 السػاد في السذتخكة السمكية أحكام السذخع نطع وقج ،الػششية الديادة مع

 لعل، الإسلامي الفقو في السعخوفة الصبقات ممكية نطام ومدتبعجا الفخندي، السذخع بو أخح الحؼ الشطام نفذ
 ليحه اوتتسيسً  السدتججة التذخيعية لمحاجة استجابتو وعجم ،الحجيثة العسارة لفغ الشطام ىحا ملائسةم عجل راجع ذلظ

-94السخسػم التشفيحؼو  ،666-83السخسػم التشفيحؼ مغ بيشيا  تشطيسية نرػص صجرت التذخيعية الشرػص
لا يخمػ و  ،السحكػر سابقا 99-14السخسػم التشفيحؼوآخخىا  ،6662-83لمسخسػم التشفيحؼ والستسع السعجل 59

بيحا قدسشا السصمب إلى فخعيغ، شسل الفخع الأول أجداء السمكية السذتخكة إلى تحجيج  لسفيػميا التصخق عشج الأمخ 
 السذتخكة. تحجيج أجداء السمكية، وشسل الفخع الثاني تحجيج مفيػم السمكية السذتخكة

 مفيهم السمكية السذتركة دالأول: تحدي الفرع

جة قػانيغ أىسيا لسػضػع السمكية السذتخكة مغ خلال عئخؼ مغ بيغ التذخيعات التي تصخقت التذخيع الجدا
أو  يالتي يكػن عمييا السبش السمكية السذتخكة ىي الحالة القانػنية"،فمع يسشع السذخع مغ تعخيفيا القانػن السجني،

                                                           
 .213-212ص ،1978سشة القاىخة، جامعة مصبعة الأصمية، العيشية الحقػق  زكي، الجيغ جسال محسػد-1
، الحؼ يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة 666-83لمسخسػم التشفيحؼ م.م، 1994-3-7، السؤرخ في59-94م.ت.رقع-2

 .17، ص1994-3-9، الرادرة في13.ر.ع .وتدييخ البشايات الجساعية، ج
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عمى كػن ممكيتيا مقدسة إلى حرز بيغ عجة أشخاص تذسل كل واحجة مشيا تالتي  ،مجسػعة العقارات السبشية
 .1"نريب في الأجداء السذتخكةجدء خاص و 

مقدسة بيغ عجة أشخاص وفقا  يتزح مغ خلاليا بأنيا ىي ممكية عقار مبشي للاشتخاك تكػن ممكيتو
كسا  ص ممكية مفخزة والجدء السذتخك ممكية شائعة،يسمظ جدءىا الخا يكػن لكل شخز حرةو  لحرز،

ىي العقارات السبشية دون العقارات صبيق في نطام السمكية السذتخكة و دت شبيعة العقار الحؼ يجخل حيد التحجّ 
وحتى العقارات السبشية يذتخط أن تكػن ممكيتيا مقدسة إلى عجة  ،الغيخ السبشية أو التي لع يكتسل بشاؤىا بعج

سالظ واحج لا نكػن برجد لفمػ كان البشاء  ،ىحا ما يدتمدم تعجد السلاكمسمػكة لعجة أشخاص مختمفيغ و حرز 
 .      2ممكية مذتخكة
السذتخكة في صفة السالظ في الذخيظ في السمكية نججىا تذتخط  انػن مجنيق 743 مسادةل بالخجػع

أما  لكيغ ممكية الحرز،فالتعجد يفيج السا ،مقدسة حررا بيغ عجة أشخاص.."ممكيتيا  تكػن التي "...و عبارة
 السمكية لأحكام السشطسة السجني القانػن  نرػصو  الحكخ دالفال 99-14 مالسخسػ  صنرػ  في الشطخ أمعشا إذا

في  جاء ما وفدنىػ  ،لو الذاغميغ أو/و السمظي ف الذخكاء عبارة يدتعسل السذخع بأن يتزح ،ةالسذتخك
 .السحكػر 59-94الستسع بالسخسػم رقع و  السعجلذكخه  الدابق 666-83السخسػم

 يتستع لا الحالة ىحه وفي ،لمسمظ شاغل بل مالظ غيخ الذخكاء إحجػ يكػن  أن يجػز أنو ذلظ مغ يدتفاد
 السذاركة وفي السذتخكة الأجداء صيانة تكاليف تبعة تحسلفي و  تدييخالو  دارةالإ في الذخيظ السالظ حقػق  بشفذ

 تكاليف يتحسل لا الذاغل أن في والذاغل السالظ بيغ التسييد ىحا ويتسثل السذتخكيغ، السلاك جسعية في
 ،الذخيظ السالظ أؼ السمظ في الذخيظ يتحسميا التي لمعقار الكبخػ  بالتخميسات الستعمقة الثاني الشػع مغ الريانة

 99-14السخسػم  فيىػ نفذ ما جاء سابقا و بو ل ػ عسسال 666-83السخسػمإعسالا بو لمذخيعة العامة  شبقا
حق الترػيت  مدتأجخالحؼ أعصى لكل  ،3بشسػذج نطام السمكية العقارية السصبق في التخؾية العقاريةالستعمق 

ة الأعزاء ضخورة الؿيام بيا مبيأشغال التخميع التي يخػ أغو  ججول الأعسال أعباء الرشف الأول،عشجما يتزسغ 
-83ىػ تقخيبا ما جاء بو السخسػم و  عشي غائبا أو غيخ مسثلا قانػنيا،السمظ السكحلظ عشجما يكػن الذخيظ في 

                                                           
 ق.م. 743.م-1
 .178السخجع الدابق، صزانػش شاوس، -2
 99-14الحؼ جخػ بو العسل سابقا وىػ نفذ ما جاء بو السخسػم  666-83م.ت. رقع مغ 49 لسادةاو مغ ق.م  2.ف 750.م-3

مشو:"ت مغى كل الأحكام السخالفة ليحا السخسػم، لاسيسا تمظ  7م الستعمق بشسػذج نطام السمكية العقارية السصبق في التخؾية العقارية
الحؼ يحجد القػاعج الستعمقة  1983-11-12السػافق 1404صفخ عام 7السؤرخ في 666-83سشيا السخسػم التشفيحؼ التي يتز

 بالسمكية السذتخكة وتدييخ العسارات الجساعية السعجل والستسع". 
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 مشاقذة عشج تقخيخؼ  برػت الإدلاء في الحق لو ولكغ ،الجسعية أعسالأعصاه السذاركة في كل  بحيث 666
 : يمي لسا السمظ في الذخكاءجسعية 

 مغ نفذ السخسػم، 47قانػن مجني والسادة  1قخةف 750السادة  حدب الأولالرشف  مغ التكاليف-1
 ،ضخورية الأعزاء أغمبية يخاىا التي التخميع أشغال مشاقذة عشج-2
 قانػن مجني، 764 السادةحدب  يسثمو مغ أو السمظ في الذخيظ غياب عشج-3

 ليا خزػعو ولكغ السذتخكة السمكية لأحكام يخزع أن يسكغ الذاغل أو السدتأجخ أن سبق مسا لشا يتزح
 . 1انتفاع حقػق  مغ بو يتستع ما بحدب وإنسا شخيظ كسالظ ليذ

 "السمظ بخلاف الشسػذج الثاني مغ عقج البيع بالإيجار لقج اكتفى بسا جاء في ديباجتو تحت عشػان"تعييغ
بذأن تحجيج الحرة الشدبية مغ الأجداء السذتخكة شبقا لمججول الػصفي لمتجدئة الستزسغ في نطام السمكية 

سختبصة فإن السدتأجخ السدتفيج يتستع بكامل حقػق السمكية عمى الأجداء السذتخكة ال ذلظفانصلاقا مغ  السذتخكة،
دون أن تحجد صفتو إذا كان يأخح صفة السالظ الذخيظ أو السدتفيج فقط مغ الحقػق  بالسدكغ مػضػع ىحا العقج،

أن يأخح وصف السالظ الذخيظ عمى  فتخضي لافصبيعة العقج للاسيسا إذا رجعشا  ،التي يتستع بيا السالظ الذخيظ
 للأجداءو السصمقة   حق السمكية التامةب كػنو لا يتستع ،الأجداء السذتخكة قبل أن يكػن مالظ للأجداء الخاصة

ما  يتحسل تكاليف صيانتيا،ا لأجل أن إنسا يكػن مالكا لحق الانتفاع واستعساليا دون الترخف فيي السذتخكة
يتعيغ عمى السدتأجخ السدتفيج في إشار السمكية :"لعقج الإيجار غ الشسػذج الثانيم 10السادة نرت عميو 

 السذتخكة أن يدجد مبمغ التكاليف مثمسا ىي محجدة في نطام السمكية السذتخكة".
يرخح...علاوة عمى ذلظ أنو:" ترخيح السدتأجخ السدتفيج اء في الشسػذج الثاني تحت عشػانربسا ما ج

التشاقس الحؼ و  قج أزال الغسػض ،ية السذتخكة السمحقة بيحا العقج"القػاعج التي تشطع السمك انزسامو الكامل إلى
الدابق لعقج الإيجار لمشسػذج الأول  13السادة إلى جانب  105-01السخسػم التشفيحؼمغ  13 السادةشخحتو 
الدابق  الإيجار عقجل سػذج الثانيمغ الش 16و 15السادة و  105-01مغ السخسػم 19لمسادة بالشطخ  ،2ذكخىسا
إنسا ىػ مشتفع مغ حقػق  أنو ليذ مالظ شخيظ حدب السفيػم القانػني لو في الأجداء السذتخكة رغع ذكخىع،

 سدائلحػل ال ة،مباشخ ع نرػص صخيحة دؾيقة و لسذخع وضعمى امع ىحا ل فقط، السالظ الذخيظ أؼ شاغ

                                                           
 .178-177حسيج فخحات، السخجع الدابق، ص-1
 .186-185زانػش شاوس، السخجع الدابق، ص-2
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   يتخك السجال لتزارب السفاـيعلاو  الستعمقة بالبيع بالإيجار،سية التشطي شرػص التذخيعية أوفي ال سػاءثارة الس  
 السباشخ ىػ الؽيرل.  حلتتصمب أن يكػن ال التي مػرالأ في تشاقسو 

 السذتركة أجزاء السمكية دالثاني: تحدي الفرع
 ممكية صػرة في تجدج عمى أساسيا ممكية العقار السبشي وىي التي تشقدع الأساسية تعتبخ الحرة الػحجة

يتسمكيا السالظ  مفخزة أجداء عمى باشتساليا ،الجساعيةوالسمكية  الخاصة السمكيةبيغ  ازدواجيةتذكل  ،1مذتخكة
 كل نريب فييا يتحجد ،الذخكاء مجسػع بيغ شائعة ممكيتيا مذتخكة تكػن  أجداء وعمى خاصة ممكية الذخيظ

 2. الخاص جدئو حجود في مشيع واحج
 بحدب شبيعتياالتي تختمف  للاشتخاك يحػؼ أجداء خاصة وأخخػ مذتخكة،سبشي إلى أن العقار ال بالشطخ

عتساد لاعسج السذخع  التفخيق بيشيسا، لحا وجب إيجاد أساس يتع مغ خلالوالغخض السييأة لو كحا 
 مالظ شخيظلكل  ة للاستعسال السشفخدالحؼ يحجد بسػجبو أن الأجداء الخاصة معجّ  ،تخريز الاستعسال""معيار
بيغ  معجة للاستعسال الجساعيالسذتخكة الأجداء وأن  ،3وشبقا لمقػاعج العامة 666-83لمسخسػم التشفيحؼشبقا 

 .    4انػن مجنيق 1قخةف 745 لمسادة لسلاك الذخكاء أو لسجسػعة مشيع شبقا لشفذ السخسػم وشبقاً جسيع ا
 القانػن  ففي ،التذخيعية الشرػصو  التشطيسية الشرػص بيغ الرياغة في اختلاف ىشالظ أن لاحعالس

 عكذ عمى السخررة عبارة يػرد لعالسذخع  السذتخكة الأجداء أو الخاصة بالأجداء الأمخ تعمق سػاء السجني
 .بػضػح إلييا أشارت التي التشطيسية الشرػص

غيخ  ،مغ شخف الذخكاء في العقارالسعج  السشذأ لمسمكية السذتخكة غالبا ضسغ الدشج يتع ىحا التخريز
كية السذتخكة السختبصة مغ السم لعقج البيع بالإيجار فإن السؤجخ البائع ىػ الحؼ يحجد الحرة الشدبيةأنو بالشدبة 

                                                           
 الستعمققانػن  في الػارد(Lot)مرصمحق.ف  في يقابميا التي والقدسة الحرة مرصمح السجني التقشيغ في السذخع استخجم-1

 .السذتخكة بالسمكية
 .178حسيج فخحات، السخجع الدابق، ص-2
: "الأجداء الخاصة ىي الأجداء التي يسمكيا مقدسة كل شخيظ في السمكية والسخررة لو دون غيخه، 666-83مغ م.ت.رقع 2م.-3

 أجداء خاصة أجداء تعتبخ":ق.م 1ف 744السحلات التي تذسميا حرتو أو حررو مع جسيع السخافق التابعة لو"، تقابميا م أؼ 
 "والخاص الذخري الاستعسال الذخكاء بغخض السلاك مغ واحج لكل بالتقديع والسسمػكة السبشية وغيخ السبشية العقارات

ىي الأجداء التي يسمكيا عمى الذياع جسيع الذخكاء في السمظ، كل حدب :"الأجداء السذتخكة 666-83م.ت.رقع 1ف. 5م.-4
ق.م:"تعتبخ  1.ف 745الحرة العائجة إلى كل سيع والسخررة لاستعسال أو لانتفاع جسيع الذخكاء أو كثيخ مشيع"، وتقابميا م.

 واحج كل لشريب بالشدبة، السذتخكيغ سلاكيغال كافة الذيػع مىع التي يسمكيا، السبشية وغيخ السبشية العقارات أجداء مذتخكة أجداء
 ."مشيع عجد كبخالأ أو السلاكيغ السذتخكيغ جسيع مشفعة أو لاستعسال حرة كل في مشيع
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ىحا ما تزسشتو ديباجة لػصفي لمتجدئة عشج تعييغ السمظ و تحكخ ىحه الحرة في العقج شبقا لمججول او  بالسدكغ،
 ية الأرض الأساس ػثق مخفق بالعقج الخسسي السثبت لسمكيػدع ىحا الشطام لجػ السمغ العقج، الشسػذج الثاني

غيخ أنو في حالة سكػتو أو إغفالو عغ تحجيج جدء مغ  تراميع السمحقة بذيادة السصابقة،الرخرة البشاء و و 
يتعيغ عمى القاضي الخجػع إلى السعيار  ،الأجداء أو وقػع اختلاف بيغ الذخكاء في تأويل نطام السمكية السذتخكة

 ج في تحجيج صفة جدء مغ أجدائو.السعتس
لا ع يتزسغ تعجادا للأجداء الخاصة و الدابق ذكخىا ل 105-01مغ السخسػم  13 السادةالسذخع بسػجب 

لتذخيع لقػاعج السمكية السذتخكة كسا ىي محجدة في ا إنسا أخزع السدتفيجيغ مغ صيغة البيع بالإيجارالسذتخكة، و 
السشطسة  كحا السخاسيع التشفيحيةلسا تزسشو القانػن السجني و ي ىحا الذأن لحلظ نخجع ف والتشطيع السعسػل بيسا،
ا تجديج نطام السمكية السذتخكة فشطخا للأىسية التي يكتدييا تحجيج أجدائيا بشػعييا لاسيسلشطام السمكية السذتخكة،

 وضبط معيار التسييد بيشيسا،فإن السذخع لع يكتفي بتعخيفيا  فخوضة عميو قانػنا،التداماتو السومعخفة حجود حقو و 
لتعجادىا وتعييشيا عمى الشحػ السبيغ  666-83غ السخسػم رقع أخخػ ممغ القانػن السجني و بل خز مػاد 

قخيبا جاء سذتخكة تالحؼ يتزسغ نسػذج خاص بشطام السمكية ال 99-14خرػصا التعجاد الستعمق بالسخسػم و 
 بشفذ السزسػن.

 :الأجزاء الخاصة/أولا
ورد و  تعتبخ أجداء خاصة رصجت للاستعسال الذخري والخاص لمسالظ الذخيظ، الأجداء التيإن جسيع  

 إذ تخك السجال مفتػحا أمام إرادة الذخكاء في تفريل ذلظ تعجادىا مغ شخف السذخع عمى سبيل السثال،
 التشفيحؼ لسخسػموحدب ا القػاعج العامة وفقذلظ جخػ  الإمكان في نطام السمكية السذتخكة،تحجيجه قجر مع 
مكيا مقدسة كل شخيظ في السمكية والسخررة لو ىي الأجداء التي يس 99-14 حدب السخسػم، أما 83-6661

تتزسغ الأجداء و  ،وأؼ السحلات التي تذسميا حرتو أو حررو مع جسيع السخافق التابعو ل دون غيخه،
مغ بيغ ىحا بذخط وجػد الأشياء السحكػرة و  كغالخاصة بالشدبة لكل محل السذسػلة في ـيكل البشاية الجساعية ل

 الأجداء الخاصة نجج:
 جسيع التمبيدات برػرة عامة.البلاشات والأرضيات السبمصة والأرضيات الخذبية و -أ

     التي يسكغ أن  الدخارفوما يغصييا مغ جبذ والسقمػبات الشاتئة و سقػف البيػت أؼ الألػاح الخذبية -ب
 جارة التي يسكغ أن تجسل بيا.قصع الشتديغ بيا الدقػف و 

                                                           
 .666-83رقع  لمسخسػم التشفيحؼ  3ق.م، م. 744م.-1
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 أبػابيا.الحػاجد الجاخمية و -ج
مغالق الذبابيظ بأنػاعيا أبػاب السداشح والسجاخل الخاصة والشػافح والشػافح التي عمى شكل أبػاب و -د

 ـياكميا.حخكة ودعامات وحػاجد الشػافح والذخفات وزجاج الذخفات والسقرػرات و السذخبيات الست
 الججران الفاصمة.و الصلاء الجاخمي لمججران الدسيكة -ه
دون غيخه لتػزيع الساء والغاز ي السحل القشػات أو الخصػط الجاخمية السخررة للاستعسال فالأنابيب و -و

 الشفايات.عسمة و لرخف السياه السدتالكيخباء و و 
 المػاحق التابعة ليا.الأجيدة والرشابيخ والأقفال و -ز
 السخاحيس.ية لبيػت الاستحسام وبيػت الشطافة و جييدات الرحالت-ح
 أحػاضيا.تجييدات السصابخ و -ط
 الساء الداخغ داخل السحل الخاص.ييدات الفخدية الخاصة بالتدخيغ و التج-ي
 حافطات الثياب.الخدانات الحائصية و -ك
 الرشاديق.و ورفػف السجاخغ والسخايا والصلاء والخذبيات  كل ما يخز الدخخفة الجاخمية والتأشيخ،-ل
 بذكل عام كل ما ىػ مشجرج داخل السحلات مسا ىػ مخرز لاستعسال سكشي لا غيخ.-م

 :الأجزاء السذتركة/ثانيا
 ،للاشتخاك السعجة للاستعسال الجساعي لكل السلاك الذخكاء إن الأجداء السذتخكة ىي أجداء العقار السبشي

حدب الحرة العائجة إلى كل  غالذخكاء في السمظ كمالتي يسمكيا عمى الذيػع جسيع  آخخ ىي الأجداء بسعشى
رقع   السخسػمتعجادىا في  سبق قرج استعساليا أو الانتفاع بيا، السخررة لجسيع الذخكاء أو الكثيخ مشيعو  قدع
الستزسغ نسػذج نطام  99-14السخسػم التشفيحؼأما في ضل  ،1لقانػن السجنيالػارد ذكخىا أيزاً في ا 83-666

 : أصشاف 3يشقدع حدب الحالة إلى مثالياو  تعجادىاجخػ  السذتخكة السصبق في مجال التخؾية العقاريةالسمكية 
 :الأجزاء السذتركة من الرشف الأول/1

 تذسل ما يأتي:ذخكاء في السمظ و لاستعسال جسيع ال رةمخرّ  ىي

                                                           
برفة  2قانػن مجني ذكخت الأجداء السذتخكة في ف. 745ق.م، وإذا كانت م. 745، وم.666-83مغ م.ت.رقع  8إلى  5م.-1

 صشفيا إلى ثلاث أصشاف:  8إلى 5عامة دون أؼ ترشيف، فإن السخسػم الدالف الحكخ في السػاد مغ
. 7ذخكاء في السمظ، والرشف الثاني الػارد في ممشو يذسل الأجداء السخررة لاستعسال جسيع ال 6الرشف الأول الػارد في م.

مشو يقترخ عمى  8مشو يذسل الأجداء السخررة لاستعسال الذخكاء في السمظ الحيغ يذغمػن بشاية واحجة، والثالث الػارد في م.
 السراعج وآلاتيا وأقفاصيا السػجػدة في العسارات.
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لاسيسا القصع الأرضية السدتعسمة  ي تع تذييج مجسػع العقار عمييا والأرض التابعة لو،كل الأرض الت-أ
 أو حجيقة. كحطيخة

 شخق السخور.الباحات و -ب
الكيخباء السؤدية إلى مجسػع شبكات السػاسيخ وقشػات صخف السياه وقشػات وأنابيب الساء والغاز و -ج

 السباني السعشية.
يع السخافق ػم جسعمى العسو  إحجػ البشايات أو في كثيخ مشيا، مدكغ أو مداكغ البػابيغ السػجػدة في-د

 .1الأقبية التي تذكل مفخغات صحيةو  عسال السذتخك بيغ جسيع البشايات،الاستذات السرمحة العامة و 
 الأجزاء السذتركة من الرشف الثاني:/2

 تذسل ما يمي:واحجة بعيشيا و  ىي الأجداء السخررة لاستعسال الدكان الحيغ يذغمػن بشاية
جران الزخسة أو بػاجية الدقف أو الحائط الفاصل أو الج ،بالػاجيةالججران الزخسة الخاصة الأسذ و -أ

بكل ما يتكػن مشو مى مغ العسارة الحؼ يذكل سقفيا و الجدء الأعو  للأرضيات)الدقائف والعػارض والخوافج(،
 الييكل الأساسي لمسبشى عمى العسػم.

 مشيا جدء أو كميا مخررة كانت ولػ ،والدصػح والسقرػرات الذخفات وكحلظزخارف الػاجيات -ب
 الذبابيظ ومغالق السدججة والأشخ والذخفات لمشػافح الجاعسة والأعسجة الجرابديغ باستثشاء ،الذخكاء أحج لسشفعة

 . خاص ممظ جسيعيا ىي التي بأنػاعيا
 وأروقة والأدراج ،الجخػل ومسخات ،اءبيوالأب والأبػا ة،السذتخك والارتفاقات ت،والسداحا السحلات-ج
  الصػابق ومدصحات ،القسامة وصشاديق العجادات أماكغ مثل العامة الخجمات أماكغ أو ،محلات كحا الأفداح

 . السذتخكة الأجداء في تػجج التي السدججة والأشخ ،نػافح شكل عمى التي الأبػاب وكحلظ الدلالع أقفاصو 
 وغيخ وحجه الذخكاء أحج لاستعسال السخررة غيخ والسحلات والسسخات الأفداح مداحات جسيع-د

 . العامة السذتخكة في الأجداء السذسػلة
 ويةتيب وأنابي الجخان ومجارؼ  ،الدخاديبو  والرشاديقغ السجاخ ورؤوس التيػية ومجارؼ  السجاخغ-ه
 . السصابخ
 

                                                           
، والسلاحع ىػ أن ىحا 852الستعمقة بالعقار، السخجع الدابق، صحسجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص التذخيعية والتشطيسية -1

 السعجل والستسع فالسذخع لع يأتي بتخريز ججيج. 666-83التقديع أو الترشيف ىػ نفدو الػارد ذكخه في السخسػم 
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 وقشػات الدخادبكحا  الأمصار مياه مداقط أنابيب وكحلظ السػاسيخ، مذاعبت وفتحاب والأنابي القشػات-و
 . تشطيفيا أجيدة وكحلظ الشفاياتتفخيغ 

كحا  والقشػات اليػاء ومأخح ،ارؼ لمجوا ف السخاحيسمرار كحا  ،السدتعسمة السياه وصخف مداقط قشػات-ز
 التي والقشػات الأنابيب ىحه )باستثشاء أجداءءوالكيخبا والغاز الخاصة بيحه الأنابيب والشازلة الأعسجة الراعجة

ىحه القشػات  سخاديبو  غيخىع(، دون  السحلات ىحه مالكي لاستعسالة والسخرر الخاصة السحلات تػجج داخل
 السبشية.

  العامة الياتفت بسشذآ الحال اقتزى إن ترمياوالتي  ،البشاية السعشية إلىة السؤدي الثانػية التفخيعات-ح
 .السػاسيخ ومذاعب والتصييخ والكيخباء والغازء بالسا الخاصة الخئيدية بالقشػاتو 

 السشقػلة الأشياء جسيع وكحلظ ،بشايةبال السذتخكة لمخجمة السعجة وتػابعيا والسكائغ الأجيدة جسيع-ط
 ومسدحة الخسائل وصشاديق الإنارةت تجييدا مثل ،السذتخكة الأجداء في العسارة حاجات لدج السػجػدة والسػاعيغ

السعجة للاستعسال الحرخؼ  عمى العسػم غيخ وأخيخا جسيع الأشياء أو الأجداء ،القسامة وصشاديق العسارة مجخل
أنيا مذتخكة، عخف عمى الالقانػن أو  التي يشز الأجداءأو الأشياء و  أجداء السمظ السقدػم، في جدء مغ الخاص

 عمى سبيل الحرخ.  عجىا ليدت تعّ  الأجداء التيو  مع العمع أن كل ىحه الأشياء
 :الأجزاء من الرشف الثالث/3

أخخػ ىحه الأجداء و ، 1أقفاص السراعج الستػاججة بالبشاياتلات الخاصة بيا و الآو  تتزسغ حرخا السراعج
 البيع بالإيجار، فلا يسكغ لأحجىع تعتبخ مذتخكة بيغ جسيع السلاك الذخكاء أو السدتأجخيغ السدتفيجيغ في عقج

 التبعية للأجداء السذتخكةالحقػق ، أما أو يدتعسميا بذكل يزخ جسيع الذخكاء أن يسشع الآخخ مغ الانتفاع بيا
 ؼيسا يمي: انػن مجنيق 3قخة ف 745السادة تتسثل حدب 

تكػّن أجداء خاصة جة للاستعسال السذتخك أو السحتػية عمى عجة محلات حق تعمية العسارة السع-1
 مختمفة،

 .والبداتيغ التي تكػن أجداء مذتخكة الحق في بشاء عسارات بالأفشية،-2
حدب ديباجة الشسػذج الثاني مغ العقج فإن لمستعيج بالتخؾية سمصة تحجيج الحرة الشدبية مغ السمكية 

السعيشة في السمظ  خكةيتسكغ السدتأجخ السدتفيج مغ التستع الكامل بحقػق السمكية عمى الأقدام السذتلالسذتخكة، 
احتخام قػاعجىا ابتجاء مغ تاريخ ول السمغى مغ الشسػذج الأ 14حدب السادة الحؼ يتعيغ عميو  ،السحكػر ؾيستيا

                                                           
 .853-852حسجؼ باشا عسخ، مجسع الشرػص التذخيعية والتشطيسية الستعمقة بالعقار، السخجع الدابق، ص-1
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أن التدامو  تبيّغمشو  20 السادة فإنذلظ  خغعباللشسػذج الثاني ا ذلظ ما لع نججه في نرػص ،التػؾيع عمى العقج
 يدخؼ ابتجاء مغ تػؾيع الصخفيغ عمى العقج.

 :وسائل ترشيف أجزاء السمكية السذتركة/ثالثا
فلا بج أن تكػن ليا أدوات تتيح  شي للاشتخاك بػصفيا حالة ممسػسة،السبإن السمكية السذتخكة في العقار 

تتجمى ىحه و  حقػقيع عمييا دون عػائق أو مذاكل،مجال سخيان أن يعخفػا حجود حرريع و  كاءلمسلاك الذخ 
 الػسائل ؼيسا يمي: 

 : الجدول الهصفي لمتقديم-أ
  شتخاك تعييشا دؾيقا لا يتشاقسالعقار السبشي للاالستزسشة في يتع بسػجبيا تعييغ الحرز  ىػ وثيقة تقشية

 أصل السمكية.و 
 : السذتركةريب السالك الذريك في الأجزاء تحديد ن-ب

الزخورؼ أن تتع معخفة نريب كل مالظ فسغ للأجداء الخاصة تبعية مصمقة،  جداء السذتخكةتبعية الأ
 ىحا التحجيج يكتدي أىسية تتجمى في:   ،شخيظ فييا

في حالة البيع لمسشفعة بسا قج يدتحق مغ مقابل لجدء مغ الأجداء  تحجيج نريب كل مالظارتباط -1
 .1أو الاعتجاء عميو مغ شخف الغيخالعامة،

السادة تدييخ الأجداء السذتخكة حدب في الشفقات السدتحقة عغ صيانة و  تحجيج نريب السالظ الذخيظ-2
 .السحكػر 666-83 مغ السخسػم 1قخةف 52

لأن حدابيا سػاء تعمق الأمخ  غمبية السصمػبة لاتخاذ القخارات،السالظ عشج حداب الأ تقجيخ رأؼ-3
تتشاسب مع ما يعادل الحرز  بالأغمبية البديصة أو أغمبية ثمثي الأعزاء عمى عجد الأصػات السلاك الذخكاء

ترػيت في بأنو يكػن لكل شخيظ في السمظ عشج ال 99-14قج جاء في السخسػمو  ،2التي يسمكيا كل شخيظ
بالتالي تكػن وىشا تتجمى أىسية تقديع الحرز  ،الجسعية العامة مغ الأصػات ما يعادل الحرز التي يسمكيا

 كاء في السمظ و/أوالذاغميغ لو وذوؼ حقػقيع،القخارات السرادق عمييا مغ الجسعية العامة ممدمة لجسيع الذخ 
لى السحكسة السخترة إقميسيا في أجل أقراه شيخيغ للأعزاء حق أن يخفعػا اعتخاضيع عمى قخار الجسعية إكسا 

 ابتجاء مغ تاريخ تبميغيع بيحا القخار مغ شخف السترخف.

                                                           
 .666-83مغ م.ت.رقع  51مغ ق.م، والسادة  746م.-1
 .666-83مغ م.ت. رقع  26م.-2
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 السدتأجر السدتفيد بالسؤجر البائع في إطار قهاعد السمكية السذتركة ةالثاني: علاق سظمبال
 تذكيل جساعة الذخكاء،خكة يدتمدم تدييخ العقار أو مجسػع العقارات الخاضعة لشطام السمكية السذت إن

تدييخ أجدائيا السذتخكة، صلاحياتيا الحفاظ عمى العسارة و  مغ ،1التي تتذكل مغ الذخكاء في السمظ أو الذاغميغ
للاشتخاك أثشاء  لكغ في إشار البيع بالإيجار أوكمت ىحه الرلاحيات لمسؤجخ البائع باعتباره مالظ لمعقار السبشي

مغ الشسػذج  12السادة يسكغ أن يعيغ مغ أجل ىحا الغخض قائع بإدارة الأملاك حدب و  سخيان مجة العقج،
ىحا غيخ مسكغ في إشار القػاعج السمكية السذتخكة يعتبخ لتذكيل الجسعية العامة و  ضخورةلا  يفيج ما ،2الثاني

تبخز علاقة  مغ خلال ىحا اء ىيئات تتػلى تصبيق ىحا الشطام،التي تتصمب وضع نطام ليا إلى جانب إنذ
إلى جانب  ،يجب عميو احتخام ما يخد في ىحا الشطام لرالح السؤجخحيث بالسدتأجخ السدتفيج بالسؤجخ البائع 

، بيحا تع تقديع السصمب مغ الذاغميغ أو الذخكاء في السمظ الانتداب إلى ىحه الييئات التي ىي مذكمة أصلا
ضخورة  مزسػنو، أما الفخع الثاني نطام السمكية السذتخكة احتخامخاص ب الفخع الأولمزسػن إلى فخعيغ، 

 .الانتداب لييئات السمكية السذتخكة
 السذتركة نظام السمكية ماحترا الأول: الفرع

ا مغ يتع تأسيدو إمّ  ،ىػ اتفاق يتع بسػجبو إرساء قػاعج التعاير السذتخك داخل العقار السبشي للاشتخاك
حيج لمعسارة الخاغب في وإما مغ قبل السالظ الػ  قبل الجسعية العامة وذلظ بالأغمبية،عقار أو مغ جيغ لمقبل السذيّ  
ىحا الشطام مغ قبمو ذلظ عمى  جّ ع  ي  فإنو أما ؼيسا يخز عقج البيع بالإيجار  ،بيعيا لتكػيغ ممكية مذتخكةتقديسيا و 

 .ائع ىػ السالظ ومديخ لمدكشاتاعتبار أن السؤجخ الب
ائع في العقار السبشي لكل الأشخاص السؿيسيغ بذكل دو ه ووافق عميو ممدم لكل مغ أقخّ طام ن ىحا الشعمسا أ

ميسا تكغ و  ه ذو شبيعة تشطيسية،و اعتبخ  آخخون  اكىشوىشاك مغ اعتبخه ذو شبيعة عقجية و  للاشتخاك وحتى لمغيخ،
تغييخات أو التشؿيرات مغ ومغ الجائد أن تصخأ عميو إضافات أو السمية والتشطيسية فيػ يحتػؼ عمى البيانات الع

ة التي إلا أن ىحه التعجيلات لا يسكغ أن تسذ كل بشػده فالسدائل الػحيج ف الجسعية العامة لمسلاك الذخكاء،شخ 
غيخ أن مدألة التعجيل قج لا  ،كحلظ شخوط الانتفاع بيايسكغ تسديا تخز استعسال وإدارة الأجداء السذتخكة و 

 كأنيا لع تكغ.الذخوط الػاردة في الشطام و  اعتبار بعسعشج الاقتزاء  حج إذ يسكغ لمقزاءتقف عشج ىحا ال

 
                                                           

 . 666-83مغ م.ت. رقع  15م.-1
مغ الشسػذج الأول السمغى، قزت:"يتػلى تدييخ أو إدارة العقار أو العقارات التي يشتدب إلييا السدكغ مػضػع ىحا  15تقابميا م-2

 الغخض".العقج قائع بإدارة السلاك يعيغ ليحا 
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 الفرع الثاني: ضرورة الانتداب لييئات السمكية السذتركة
وتدييخىا تتصمب أجيدة دائسة تقػم بػضع القػاعج بيجف الاعتشاء بسختمف شؤون  إن إدارة السمكية السذتخكة

اثشيغ  جيازيغتتسثل في و العقار السعشي، لحلظ ع ش ي القانػن بػضع الأجيدة السخػّلة لحلظ مع تحجيج سمصاتيا 
 .، عمى أساسيسا تزسغ الفخع جدئيتيغ1في السترخفية العامة لمسلاك الذخكاء وتتسثل سعالج

 أولا/الجسعية العامة لمسلاك الذركاء:
داخل العقار السبشي، تتستع بذخرية  في السمظ و/أو الذاغميغ لو الذخكاء مجسػعة ىي ىيئة تتذكل مغ

 معشػية مجنية بسجخد اعتسادىا وبحمة مالية مدتقمة، أضف إلى تستعيا بأىمية التقاضي يكػن الغخض مشيا إدارة
  دامت تشتسي لعجة شخكاء تدتسخ ماو تتذكل بسجخد وجػد شخيكيغ في السمظ عمى الأقل ، 2العقار والحفاظ عميو

 تشتيي إذا أصبحت البشاية ممكا لذخز واحج.و 
يجػز لذاغمي الحرز إن لع يكػنػا مغ السلاك السذتخكيغ  666-83ولمسخسػم شبقا لمسذخع السجني 

 ركة في السجاولاتترخ عمى السذاحزػرىع يقغيخ أن  ة العامة مغ غيخ وكالات قانػنية،حزػر الجسعي
الجسعية كسا يكػن لمسلاك حزػر  الحؼ اعتبخ 99-14السخسػم  بخلاف ،3ية فقطإعصاء الأصػات التقخيخ و 

الأكثخ مغ ذلظ فإن استجعاء الجسعية العامة يكػن  بل ،حزػر الاجتساعاتكحلظ فإنو يحق لمذاغميغ  الذخكاء
 .الذاغميغ لوا شمب ذلظ الذخكاء في السمظ و/أو استجعائيا كمسمغ السترخف عادة كسا يجب عميو 

 :الستررف/ثانيا
ػ شخز يقػم بإدارة مرالح الستسع ىالسعجل و  666-83مغ السخسػم  4قخة ف 34لمسادة  السترخف وفقا

يجػز أن يكػن السترخف مغ بيغ و  ق وكالة مسشػحة لو تسكشو مغ ذلظ،بترخيف شؤونو عغ شخيأيزا  العقار
 السحكػر، 99-14سغ في السخسػم ىحا ما نز عميو نسػذج نطام السمكية الستزو  ،السلاك أو مغ غيخىعأحج 

أو الذاغميغ لعقار في تدييخ أمػره ض برفتو نائب جساعة السلاك الذخكاء ف ىػ عػن مفػّ فإن السترخّ عميو و 
 .4ةالػكال أحكام لسختمف يخزع بسا يجعمو يأخح صفة الػكيل وبالتالي

                                                           
 .70بمقاسع بمقاضي، السخجع الدابق، ص-1
ق.م، ونز عمى ذلظ أيزا السخسػم التشفيحؼ الحؼ يتزسغ نطام السمكية السذتخكة السصبق في مجال التخؾية  2مكخر 756م.-2

 .99-14العقارية 
 م.م. 666-83التشفيحؼ  مغ السخسػم 26ق.م، م.مكخر  764م.-3
 . 99-14 في الشسػذج الستعمق بشطام السمكية السذتخكة أيزا ونز عميو ،م.م 666-83م.ت. رقع مغ37 م.-4
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 الحاضخيغ الأشخاص أصػات ثمثي أغمبية عمى الحرػل يجب فإنو رسسية برفة السترخفيعسل حتى 
 أخفقت وإذا لمسترخف الخسسي لتعييغا أمخ مشاقذة أجل مغ، العامة الجسعية تعقجىا التيأو السسثميغ  الجمدة في

 لو يكػن و  ،السترخف بتعييغ يقػم إقميسيا السختز البمجؼ الذعبي السجمذ رئيذ فإن لظذ في العامة الجسعية
بالسقابل فإن  ،1تعييشو شخوط بشفذ وإيقافو عدلو يسكغ كسا لمتججيج قابمة سشتيغ لسجة ويام  م   باشخةم   تعييشو  بعج

لتعييشو لاسيسا شخوط الأغمبية السصمػبة  يسكغ عدل السترخف حدب نفذ الذخوط،أشار بأنو  99-14السخسػم 
ى ىحا الأخيخ عغ مشربو حالة عجم تعييغ الجسعية العامة لمسترخف أو إذا تخمّ في و  خار مغ الجسعية العامة،قب

التي أسشجتيا الجسعية العامة إليو دون أن تعسل عمى  أعسالومانع أو تياون في مسارسة حقػقو و أو مشعو 
شعار مغ إ يقػم السجمذ الذعبي البمجؼ التي تػجج بيا البشاية تمقائيا بتعييغ مترخف بشاء عمى ،تعػيزو بآخخ

 .أغمبية الذخكاء في السمظ
 لا أجخ مقابل ،انػن مجنيق576 السادة  وفق بسيامو ؾيامو أثشاء العادؼ الخجل عشاية ببحل السترخف يمدم

 مغ مخسػم 35شبقا لمسادة  مؤجخة الأخيخة ىحه كانت لػ السبشي العقار محلات كخاء ؾيسة مغ  5%عغ يقل
يحجد التعػيس " اعتبخه تعػيس وليذ أجخ بقػلو 99-14 التشفيحؼ السخسػمضل أما في  ،666-83التشفيحؼ

ؼ عشجما يكػن صاحب قخار السخرز لمسترخف مغ شخف الجسعية أو بقخار مغ السجمذ الذعبي البمج
مغ الؿيسة الإيجارية لمسحلات السذكمة  %5يجب أن يكػن ىحا التعػيس يداوؼ عمى الأقل ندبة و  التعييغ،

 :، ولمسترخف أدوار ميسة يتع تحجيجىا في الآتي2"سػعة البشاياتلمبشاية أو مج
 :الستررف ردو -1

 الجسعية عغ يرجر وكمسا السذتخكة، السمكية نطام أحكام تصبيق ميسة وكيلا برفتو السترخف يتػلى
 ،ؼيو اليجوء وضسان وصيانتو عميو والحفاظ العقار بإدارة يقػم السترخف فإن عامة وبرفة ،3قخارات مغ العامة

  البػابيغ يػضف أن ذلظ أجل مغ ولو ،ونطافة وأمغ صيانة مغ السذتخكة الأجداء دتمدمي ما بجسيع يقػم أنو كسا
ة عامة تصبيق أحكام ىحا الشطام كحا العسل برفالبشاية و  يحخص عل اليجوء فيو  ،مياميع ليع ويحجد والخجم

سا الأشغال لاسيالجسعية العامة  عمى تشفيح قخاراتفزلا عمى ذلظ يعسل و  ،تصبيق العقػباتعمى احتخام بشػده و 

                                                           
 .86بمقاسع بمقاضي، السخجع الدابق، ص-1
 .99-14الباب الثالث الخاص بتعييغ وعدل السترخف الػارد في السخسػم التشفيحؼ -2
نسػذج نطام السمكية  الستزسغ 99-14آخخىا ما ورد في م.تو  ،م.م 666-83م.ت. رقع مغ 38 والسادةق.م،  764م.-3

 .السذتخكة السعسػل بو في مجال التخؾية العقارية
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الأجداء السذتخكة مغ خ يجيلو أن و قو بعج مرادقة الجسعية عميو يعمّ التشطيع الجاخمي و  جّ ويع   التي تقخرىا الجسعية،
 كسا يسدظ مجسػع أرشيف الجسعية. البشاية ويديخ عمى نطافة البشاية وأمشيا

 بتحريل يقػم أنولو  ،العامة الجسعية حدابات كافة إدارة في يتسثل مالي دور لمسترخف لحلظ بالإضافة
يسكشو أن و  لو أو الذاغميغ العقار في الذخكاء السلاك جساعة مغ واحج كل عمىالجيػن و  السدتحقة السبالغ كافة

يقػم ن كسا يسكغ لو في حالة بيع قدع مغ الأقدام أ يع عمى ذلظ عغ شخق التحريل الجبخؼ،يجبخ كل واحج مش
 .أيام 8تخض عمى عسمية البيع خلال أن يعبتحريل الأمػال و 

 ة السذتركة:يالتديير الاستثشائي لمسمك-2
 لسذخع اعميي نز أنالحؼ سبق و  السذتخكة السمكية إدارة أجيدة تشريب عجم حالة في التدييخ ىحا يكػن 

 تشفيح إلى الخامية السبادرات تذجيع ذلظ خلال مغ السذخع أراد حيثب ،03-93التذخيعي السخسػمفي  الجدائخؼ 
 شاىجتيا التي الفػضى نتيجة ةالدكشي والأحياء العسارات إدارة سيخ تحديغ أجل مغ ،السذتخكة السمكية نطام

 .1السداكغ وتجسعات الجساعية البشايات
السادة في  نصإذ  ،666-83الستسع لمسخسػم السعجل و  59-94ىحا ما وجج تصبيقو في السخسػم التشفيحؼ 

 السعجل 666-83التشفيحؼ السخسػم مغ الثالث الباب تحت يقع ةخاص أحكامو عشػان ثالث فرل إضافة عمى 2
 يرجر أن بعج ،السذتخكة السمكية بإدارة يبادر أن الأقل عمى الذخكاء لأحج يسكغ أنو وؼي جاءالحؼ  الستسع،و 

 السعشي السذتخك السالظ شخف مغ مقجمة عخيزة ذيل عمى أمخ البشاية مػقع بو يػجج الحؼ السكان محكسة رئيذ
 باقي إعلام عميو كسا البشاية، مػقع يتبعيا التيبحلظ  البمجية في السعشية السرالح إعلام الأخيخ ىحا وعمى ،بالأمخ
 مجخل بيػ في العخيزة ذيل عمى الأمخ مغ للأصل شبقا مرجقة ندخة تعميق شخيق عغ الذخكاء السلاك
 .السعشية البشاية

 ىحه تشريب حيغ إلى السذتخكة السمكية إدارة أجيدة وسمصات صلاحيات نفذ السعشي الذخيظ يخػلؼ
 تدييخا السديخ الذخيظ ،قانػنا السعيغ الججيج السذتخكة السمكية بإدارة السكمف عحري   تشريبيا حالؼي الأخيخة،
 يعقب الحؼ الذيخ خلال التدييخ ىحا ترؽيةعميو  الحالة ىحه وفي ه،خ تدي بإنياء مزسشة رسالة بػاسصة استثشائيا
  التي السحكسة لجػ الزبط كتابة إلى الإعحار ىحا مغ ندخة وتخسل، السذتخكة السمكية إدارة أجيدة تشريب

 

                                                           
حسدة خميل، السخجع الدابق، عن و ، 273، ص2002سشة، ىػمة دار، العقارية السشازعات، عسخ باشا حسجؼى، ليم زروقي-1
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 .1عخيزة ذيل عمى الأمخ أصجرت
 صعػبات جسة لاسيسا الحرػل مغ الشاحية العسمية يرصجم القائع بإدارة التدييخ السباني العقارية السذتخكة

كسا أنو ليدت لو سمصة عمى السدتفيجيغ لجرجة تجعمو يتفادػ المجػء  ة العسػمية لتشفيح أحكام القزاء،القػ  عمى
الأىع مغ ذلظ مدتػػ و  ختلال العقجؼ لتشفيح الالتدامات،الااوزات و الييئات القزائية مغ أجل رد التج إلى

إلى جانب  ،تكػيغ يؤىميع الؿيام بالسيام السشػط بيع عصى ليعبتدييخ الأملاك العقارية الحؼ يشبغي أن ي   القائسيغ
 السيام مع ليتساشى تشطيع أو سمظ العقارية إلى الأملاك تدييخ عمى لمقائسيغ الػششي الإتحاد تحػيلضخورة 

 الأحكام لتشفيح العسػمية القػة عمى الحرػل يخػليع وقانػني تشطيسي إشار إيجاد انتطار في ،إليو السػكمة الكبخػ 
 .القزائية
 الأجزاء السذتركة اتجاه من عقد البيع بالإيجار السدتفيدالسقتشي  تالثالث: التزاما سظمبال

إن الستعيج بالتخؾية العقارية بتحجيجه لمحرة الشدبية مغ الأجداء السذتخكة السختبصة بسدكغ كل مدتأجخ 
كل شخيظ في السمظ أو الذاغل أن يشتفع بأن أعصى  مدتفيج أراد بحلظ تسكيشو بالتستع الكامل بحقػق السمكية،

يحتخم الالتدامات التي تفخضيا عميو قػاعج السمكية ي السقابل يتعيغ عميو أن يتقيج و لكغ ف ،بالأجداء السذتخكة
اتجاه السقتشي لتحجيج جسمة الالتدامات قدسشا السصمب إلى ثلاث فخوع، الفخع الأول خرز لالتدامات ، السذتخكة

 لالتدامات السقتشي خرز ، والثالثاتجاه الجسعية العامةالسقتشي خرز الفخع الثاني لالتدامات كسا  ،الستعيج
 .باقي السلاك الذخكاء اتجاه

 لستعيداتجاه ا قتشيالس تالأول: التزاما الفرع
، اتجاه الستعيج لسدتفيج مغ عقج البيع بالإيجاراالسقتشي  عاتق تقع عمىحجّد السذخع جسمة مغ الالتدامات 

بعجم قتشي التدام الس وكحا ،استعسال الأجداء السذتخكة ؼيسا أعجت لو وبعجم إحجاث تغييخات فيياتجتسع حػل 
 الترخف في الأجداء السذتخكة.

 :عدم إحداث تغييرات فيياالأجزاء السذتركة فيسا أعدت لو و باستعسال  قتشيالتزام الس/أولا
كسا  ذلظفاع أو بعج انتقال السمكية إليو سػاء في فتخة الانت السدتفيج جسمة مغ الالتدامات يقع عمى عاتق

 يمي:
 

                                                           
 بالإيجار.، ولا في نطام خاص بالبيع 99-14في إشار السخسػم التشفيحؼ ىحا ما لع يجرج -1
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 :باستعسال الأجزاء السذتركة فيسا أعدت لو قتشيالتزام الس-1
يخزع السدتفيجون مغ البيع بالإيجار لقػاعج السمكية :"105-01التشفيحؼ  مغ السخسػم 13السادة  جاء في

 السعسػل بيسا". طيعشالتي التذخيع و السذتخكة كسا ىي محجدة ف
لسذتخكة مريخ الأجداء السذتخكة والأجداء د نطام السمكة ايحجّ  :"قانػن مجني 748السادة  أقخّتوما ىػ 

 تدييخىا".ج الستعمقة بإدارة ىحه الأجداء و كحا القػاعكيؽيات الانتفاع بيا و و  الخاصة
:"يسكغ كل شخيظ في الرياغ بحات 666-83 التشفيحؼ لسخسػممغ ا 12السادة  تجاء فزلا عغ ذلظ

داء السذتخكة حدب ما حال الانتفاع بالسحلات التي يسمكيا الأج كل شاغل لو أن يدتعسل بحخية،السمظ و/أو 
فلا يجػز عمى الخرػص أؼ شخيظ في  الذخكاء أو السدتعسميغ الآخخيغ، دون أن يعػق حقػق  ىي معجة لو،

ولا يتخك بيا أؼ  كة خارج وجػه استعساليا السألػف،تخ السمظ و/أو شاغل لو أن يعخقل أو يدتعسل الأجداء السذ
الػاجبات جاء في بشج)الحقػق و  99-14التشفيحؼ لمسخسػم  السذخع بالخجػع ، ىػ ما اعتسجهما"شيء لسجة 

/أو كل شاغل لو أن يسكغ لكل شخيظ في السمظ وة( أنو استعسال الأجداء السذتخك-السذتخكيغ في السمكية
الأجداء السذتخكة حدب ما ىي معجة لو دون أن يعػق يسمكيا،  نتفاع بالسحلات التيالا قرج يدتعسل بحخية،

ولا يسكغ لكل شخيظ في السمظ و/أو كل شاغل لو أن يعخقل أو يدتعسل  ق الذخكاء أو السدتعسميغ الآخخيغ،حقػ 
 الأجداء السذتخكة خارج استعساليا السألػف أو يتخك فييا أشياء ميسا كانت.    

سذتخكة بكل حخية وفقا أنو يتعيغ عمى السدتفيج أن يدتعسل الأجداء اليدتفاد مغ ىحه السػاد مجتسعة 
 ذلظ بذخشيغ:لػ كانت مسمػكة لو ممكية خالرة و لمغخض التي خررت لو كسا لصبيعتيا و 

 أن لا يؤدؼ بالإضخار بحقػق باقي الذخكاءو  لظ تعجيل في الغخض التي خررت لو،أن لا يتختب عمى ذ
إن التدام السدتفيج لا يتػقف ىحا و  ،1الدلالع لمرعػدأن يدتعسل مجخل العسارة لمجخػل ومرعج العسارة و مثاليا 

  يا كػنيا تخزع لمذيػع الإجبارؼ إنسا لا يجػز لو شمب قدستالأجداء السذتخكة ؼيسا أعجت لو و عمى استعسال 
 . 2السذتخكة تقتزي أن تكػن عمى الذيػع فالغخض التي أعجت لو الأجداء معجة لخجمة الأجداء الخاصة،و 

 جزاء السذتركة:بعدم إحداث تغييرات في الأ قتشيالتزام الس-2
تخكة مثل السراعج لا يجػز إدخال أؼ تغييخ عمى الأشياء السذ:"666-83مغ السخسػم 13أقخت السادة 

 بسػافقة الذخكاء الآخخيغ". الكيخباء..إلاوقشػات تػزيع السياه والغاز و 
                                                           

 .161-160محمد زكخيا شيخ، السخجع الدابق، ص-1
ق.م:"لا يجػز أن تكػن الأجداء السذتخكة، أو الحقػق التابعة ليا محلا لجعػػ التقديع، أو بيعا بالسدايجة بسعدل عغ  747م.-2

 الجداء الخاصة". 
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ترادق بإجساع أعزاء الجسعية مغ الذخكاء في :"3و 2قخة ف 30السادة نفذ السخسػم بسػجب  أيزا نز
حلات ججيجة ذات الاستعسال السمظ السقخرات التي تتزسغ عمى ما يأتي...تذييج بشايات بغخض إنذاء م

لسػافقة الرخيحة مغ عمى أن ا الغخض مغ حق إعلاء بشاية مػجػدة،إعلاء البشاء أو قخار التخمي لشفذ  الخاص،
 .الذخكاء في السمظ الحيغ يذغمػن الصابق الأعمى السخاد إعلاءه أمخ مصمػب.."

أؼ تغييخ عمى الأشياء لا يجػز إدخال أنو  99-14ىػ نفذ ما جاء بو مزسػن السخسػم التشفيحؼ
كل التجييدات و  ى الخجمات السذتخكة مثل السراعج وقشػات تػزيع الساء والغاز والكيخباءلا عمالسذتخكة و 

 .  1إلا بسػافقة أغمبية الذخكاء في السمظ السعشييغ ،السذتخكة
أما مالظ  يدتفاد مغ السػاد الدابقة أنو لا يجػز لمسدتفيج مدتأجخا كان أن يقػم بحلظ إلا بعج تسمكو لمعقار،

عسارة السعجة عمية المق الأمخ بتعسػاء ت ،بسػافقة الذخكاء الآخخيغلو أن يقػم بأؼ تعجيل أو تغييخ العقار 
عميو إذا أخل ، داتيغ والجشائغ التي تكػن أجداء مذتخكةالبأو بشاء عسارات ججيجة بالأفشية و  للاستعسال السذتخك،

السدتفيج بيحا الالتدام كان لباقي الذخكاء مصالبتو بتعػيزيع عغ الأضخار اللاحقة بيع جخاء نقز مغ ؾيسة 
 . 2لػ مؤقتاا و مشعا بميغً  يع مغ الانتفاع بياعقاراتيع أو مشع

 :التزام السدتفيد بعدم التررف في الأجزاء السذتركة/ثانيا
التابعة ليا لا يجػز أن تكػن الأجداء السذتخكة أو الحقػق جني:"مقانػن مغ  747لسادة نز عمى الالتدام ا

 أو بيعا بالسدايجة بسعدل عغ الأجداء الخاصة". محلا لجعػػ التقديع،
  أنو:"مغ ناحية أخخػ  666-83مغ السخسػم  2قخة ف 9السادة أيزا الشرػص الخاصة في  وأقخّتىحا ما 

، مغ القانػن السجني لا يسكغ لأؼ شخيظ في السمكية أن يصمب شخاء الأجداء السذتخكة بالسداد" 747عسلا بالسادةو 
قرج  أن يدتعسل بحخية و/أو كل شاغليسكغ لكل شخيظ في السمظ  99-14السخسػم جاء في إلى جانب ما 

 .3إنسا الانتفاع فقطا غيخ قابمة لمترخف بيا بالبيع و فيج أنيىحه العبارة ت بالسحلات التي يسمكيا، الانتفاع
أن يبخم  يجار سػاء كان مدتأجخا أو مالكا،مغ خلال ىحا أنو لا يجػز لمسدتفيج في عقج البيع بالإ يتزح

سػاء بالبيع أو  ،الأجداء السذتخكة بسعدل عغ الأجداء الخاصةأؼ عسل مغ أعسال الترخف في حرتو مغ 

                                                           
استعسال الأجداء -لػاجبات السذتخكيغ في السمكيةابشج)الحقػق و الستعمق بشسػذج نطام السمكية السذتخكة في  99-14م.ت.رقع -1

 .السذتخكة(
 .ق.م مكخر مغ 756م.-2
استعسال الأجداء -بشج)الحقػق والػاجبات السذتخكيغ في السمكيةالستعمق بشسػذج نطام السمكية السذتخكة في  99-14م.ت.رقع رقع-3

 .السذتخكة(
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 تعتبخكسا محقات الزخورية للأجداء الخاصة نيا تعتبخ مغ السلأ ،1باليبة أو بأؼ ترخف آخخ ناقل لمسمكية
فيي معجة لخجمة الأجداء  يشاقس الغخض التي خررت لأجمو الأمخ الحؼ ،الذيػع الإجبارؼ إشار  ضسغ

ن الأجداء الخاصة في السمكية السذتخكة ليدت ممكا لمسدتأجخ لأ ،ترػر وجػدىا مدتقمة عشيالا يفالخاصة 
  يثبت لو حق الترخف فييا بالبيع.كو ليا مختبط بجفع كامل الثسغ ليحا لافتسمّ  ،السدتفيج أثشاء مجة الإيجار

غيخ  ،لأجداء الخاصةالسذخع لع يشز عمى حالة تأجيخ أو عجم التأجيخ الأجداء السذتخكة بسعدل عغ اف
 يسشع مشعا باتا عمى السدتأجخ السدتفيجنججه أقخّ:"الثاني بيع بالإيجار مغ نسػذج عقج ال 15بالخجػع لمسادة  أنو

 .يسارس ؼيو أؼ نذاط حخ أو تجارؼ" أو أن يؤجخ مدكشو مػضػع ىحا العقج،برفة كمية أو جدئية،
ؾياسا عمى عجم إمكانية تأجيخ  ،السذتخكة بسعدل عغ الخاصةأنو لا يسكغ أن ت ؤجخ الأجداء ىحا في خػ ن
تخك تأجيخ السرعج أو الفشاء السذيقػم مغ تع فلا يجػز لمسدتفيج أن  محل التعاقج مغ قبل ىحا الأخيخ، الدكغ 

باقي السلاك عمى حا لا يحػل دون إمكانية اتفاقو و إلا أن ى أو بيعيسا بسعدل عغ السدكغ وىحا ىػ الأصل،
شخيصة أن تػدع الأمػال الستحرل  ا الاتفاق لا يتشافى وتذخيعات أخخػ،كان ىح ىالأجداء السذتخكة مت تأجيخ

مثال ذلظ أن تقػم جسعية السلاك السذتخكيغ بتأجيخ سصح  جوق خاص لاستعساليا في صيانتيا،عمييا في صش
 .2لعسارةالعسارة لتخكيب ىػائيات خاصة باليػاتف أو تخكيب لػحة إشيارية عمى واجية ا

 اتجاه الجسعية العامة قتشيالس تالثاني: التزاما الفرع
يخ العقارات يليا بجوره لمقائع بإدارة وتدتي يحػّ أو السخقي العقارؼ ال مات اتجاه الستعيجاىي في الأصل التد 

السذتخكة تجفع ة السمكية إدار و  بجفع الأقداط ونفقات الريانةلتدامات الستعمقة قبل ذلظ تكػن كل الاو  الجساعية،
بأحج البشػك خلال الفتخة الستفق عمييا شبقا لمكيؽيات السشرػص عميو لمستعيج أو السخقي  الذخري في الحداب

الجائع مع  إن التعاملبحيث  مشو، 11جار الثاني عسلا بالسادة مغ نسػذج عقج البيع بالإي 8و 7السادة في 
بجسيع  ميستيا التكفل ىػ الحؼ فخض إنذاء ىيئة جساعية اكوضعية السمكية السذتخكة في العقار السبشي للاشتخ 

ا أن تدييخىا يدتمدم رصج بسو  اىيا بسا يزسغ الحفاظ عمى حقػقو،كل عزػ اتجإذ تحجد واجبات  شؤون العقار،
الذاغميغ و  يسا بيغ جسيع الذخكاء في السمظتتػلى تػزيعيا ؼ يا جسعية السلاك الذخكاء،تتحسمّ  مراريفت و نفقا

                                                           
، 3، م. م. ع، غ .م، عجد خاص)الاجتياد القزائي لمغخفة العقارية(، ج.2008-11-12، السؤرخ في488219ق. م. ع، رقع-1

قانػن مجني تصبيقا صحيحا  747)الحؼ يقزي بخفس الصعغ عمى أساس أن قزاة السجمذ شبقػا السادة 103، ص2010سشة
 ذتخكة لا تكػن مػضػع قدسة بسعدل عغ الأجداء الخاصة(. حيغ رفزػا تقديع الداحة السذتخكة، ذلظ أن الأجداء الس

عسار دروازؼ، آليات إدارة السمكية العقارية السذتخكة وحسايتيا في التذخيع الجدائخؼ، ماجدتيخ، تخرز قانػن عقارؼ، جامعة -2
 .47، ص2006الحاج لخزخ، كمية الحقػق، باتشة، الجدائخ، سشة
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لحا فإنو يتعيغ  ه وكيلا عشيع في مقابل انتفاعيع،عغ شخيق السترخف باعتبار  ،ا لمذكميات السقخرة قانػنالو وفق
 إدارتيا.شاغل أن يداىع في تكاليف حفطيا وصيانتيا و عمى كل مالظ شخيظ أو 

يتعيغ عمى ػذج عقج البيع بالإيجار الثاني:"مغ نس 10السادة  بسػجبسعشى ال ذاتالسذخع في  أقخّ 
تكاليف مثمسا ىي محجدة في نطام السمكية الأن يدجد مبمغ  لسمكية السذتخكة،السدتأجخ السدتفيج في إشار ا

 السذتخكة".
تشقدع التكاليف السذتخكة :"كسا يميذلظ العامة  ذخيعةشبقا لم تقديع التكاليف السذخع السجني لع يتػانى عغف

 إلى نػعيغ:
التخميسات الرغيخة الخاصة تدييخ العادؼ للأجداء السذتخكة و بالىي تتعمق و الأول تكاليف مغ الشػع ال-1

متداوية بيغ تتػزع ىحه التكاليف حدب حرز و  ػع الذاغميغ فعمييغ كانػا أو لا،يتػلى ىحه التكاليف مجس، بيا
 .ةيؽية التي حجدتيا الجسعية العامذلظ وفقا لمكغ يجب أن يػفى بيا لجػ السترخف و الحي كل واحج مغ الذاغميغ،

    ذخكاء في السمكيةكحا أمغ الر وصيانتو و بالتخميسات الكبخػ لمعقاتتعمق التكاليف مغ الشػع الثاني و -2
يتع تػزيع ىحه التكاليف عمى أساس حرة كل و  في ممكية العقار بيحه التكاليف، يتكفل الذخكاءفالذاغميغ ليا، و 

 .1الأجداء الستعمقة بكل قدسة جدء مذتخك مغ
   بتحسل جسيع تكاليف صيانة ا،السػاد أن السذخع ألدم السدتفيج سػاء كان مدتأجخا أو مالك يدتفاد مغ ىحه

السلاحع  ،ألدمو بشػعيغ مغ التكاليفحجدة في نطام السمكية السذتخكة و كسا ىي م تدييخ الأجداء السذتخكة،كحا 
الأمخ الحؼ يمي" "تذسل ماة دليل ذلظ ىػ عبار  ليف لع يأتي عمى سبيل الحرخ،أن تحجيج السذخع ليحه التكا

سالية لتدييخ شخيصة أن يكػن مػضػعيا متعمق بجسيع السداىسات ال ،غ مغ تػسيع دائخة ىحه التكاليفيسكّ 
التي  99-14 التشفيحؼ تػالى ذكخىا في السخسػمو  ،تخميسات الرغيخة السحجثة بياجسيع الالأجداء السذتخكة و 

 .666-83التشفيحؼ مغ السخسػم  49و 47السادة  جاء بشاءًا عمىنفذ ما تقخيبا  تزسشت
  يغ كل الذاغميغ لمسحلات فعمييغالسذخع بتػزيع الأعباء الخاصة بالرشف الأول بقام  فزلًا عمى ذلظ

التي تقخرىا الجسعية لمسترخف وفقا لمكيؽيات السحجدة و وفق أقداط متداوية يمتدمػن بتدجيجىا  ،غيخ فعمييغو 
فإن السدتفيج في عقج البيع بالإيجار التكاليف مغ الرشف الثاني الأمخ ب قتعمّ  إذا ايخلاليدتفاد مغ العامة، ما 

خلال ىحه الفتخة عمى اعتبار أنو شاغلا لمسدكغ  ،في الفتخة التي تدبق نقل السمكية إليو يالا يكػن ممدما بجفع
ىحا إلى جانب أن ىحه التكاليف يتع ، يربح شخيكا في السمظو  بالتالي لا يمتدم بجفعيا إلا بعج نقل السمكية إليو

                                                           
 ق.م. 750م.-1
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الستعمقة بكل قدع عمى عكذ ما ىػ عميو الحال و  ة كل شخيظ في السمكية السذتخكة،تػزيعيا عمى أساس حر
 في التكاليف مغ الرشف الأول. 

 تجاه باقي السلاك الذركاء قتشيالس تالثالث: التزاماالفرع 
كة داخل العقار تستعو بعجد مغ الحقػق في السمكية السذتخ فيع السغدػ مغ في  إن إساءة السالظ الذخيظ

سػاء ذلظ بتساديو باستخجام حقػقو بحقػق السلاك الذخكاء الآخخيغ و  قج تؤدؼ بو إلى الإضخار السبشي للاشتخاك،
جداء الاستعسال للأأجخ السدتفيج الحق في الانتفاع و إذ في الػقت الحؼ لمسدت لا، عغ حدغ نية أمأكان ىحا 

أن لا يمحق ضخرا قي الذخكاء الآخخيغ في السمكية و يشبغي أن لا يسذ بحقػق با ذتخكة السختبصة بالسدكغ،الس
تفخض عمى السدتأجخ  التي تخبط بيغ السلاك الذخكاء في العقار فالتدامات الجػار، 1لو العقار جّ ما أع  في 

، تذسل في عشرخيغحجّدت باعتباره شاغلا لمسدكغ السػجػد في العقار السبشي للاشتخاك عجة التدامات السدتفيج 
 .التدام السدتفيج أن لا يغمػ في استعسال حقو، كسا تذسل التدام السدتفيج أن لا يتعدف في استعسال حقو

 :أن لا يغمه في استعسال حقو قتشيالتزام الس/أولا
رغع أنو يباشخ حقو  ؤدؼ إلى إلحاق أضخار جديسة بجاره،ت السبالغة التيبتجشب يكػن تحقيق ىحا الالتدام 

ىحا الالتدام يتصمب ، 2الأنطسةذلظ وفق ما تدسح بو القػانيغ و  عّ لػ تدون أؼ خصأ ولا تعدف في استعسالو و 
 في استعسالومغ مطاىخ الترخفات التي فييا غمػ  الامتشاع عغ إتيان أؼ عسل مغ شأنو الإضخار بالغيخ،

  كسا ،ذات شابع إشيارؼ عمى أبػاب الحرزكأماكغ لشذخ الثياب أو إلراق لافتات  استخجام الذخفات ،الحق
فإذا كان مألػفا استسخ الحال عميو  ،تقجيخ حجسو مغ خلال القزاءإلى شبيعة الزخر الحاصل و يجب الشطخ 

كػضع وقيػد شخوط  وفقحلظ القزاء بيدسح لو إما ف ألػف كسداولة ميشة أو نذاط حخفي،أما إذا كان غيخ م
ن يتع إيقافو مغ مداولة السيشة إما أو  ،وىػ ما ندتبعجه وقات معيشة يتع ؼيو ىحا الشذاطعػازل لمرػت أو تحجيج أ
 لو العقار.  لأن ىحا يتشافى مع ما أعجّ 

 :لا يتعدف في استعسال حقو أن قتشيالتزام الس/ثانيا
شأنو أن يمحق ضخرا بيع بحكع الجػار سػاء في الجدء الخاص أو في مغ السدتفيج فإذا كان ما يقػم بو 

ذلظ إما بصمب مغ  ليع السصالبة بإزالة ىحا الزخر كان ىحا الزخر غيخ مألػف يحقو  ،الأجداء السذتخكة
عمى القاضي و  أثشاء مجة عقج البيع بالإيجار، أو مغ قبل السؤجخ البائع السالظ لمدكشاتالآخخ السدتأجخ السدتفيج 

                                                           
 ق.م. 749.م-1
 . 59بمقاسع بمقاضي، السخجع الدابق، ص-2
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كسا يحق ليع السصالبة بالتعػيس  ،1الغخض السخرز لوشبيعة العقار ومػقعو بالشدبة لمجيخان و و  مخاعاة العخف
ورد  يسكغ السصالبة بإلدامو باحتخام ما إضافة لحلظ ال التي يقػم بيا السالظ الذخيظ،عغ الزخر الشاجع عغ الأشغ

مغ  17صبقا لمسادةف ،2الانتفاع الستدبب فيياالاستعسال و  في نطام السمكية السذتخكة والكف عغ اضصخابات
الصخفان يتعاىجان بتشفيح جسيع الالتدامات التعاقجية بحدغ الشية الستبادلة شبقا لشسػذج عقج البيع بالإيجار الثاني ا

شبقا لمقػاعج فدخ العقج الإخلال بيا يتصمب و  ،مشيا ىحه الالتداماتو  الشرػص القانػنية السشطسة لوو  لبشػد العقج
 مشسػذج العقج. ول  العامة

يسكغ القػل أن أؼ ترخف صادر مغ السلاك الذخكاء أو الذاغميغ يكػن ؼيو احتخام لبشػد نطام السمكية 
عمى تحقيق التػازن في اليشجسة  يعسل مغ جية أخخػ و ػد بالجرجة الأولى بالشفع عمييع يع ،السذتخكة بجدئياتيا

 .السحيط البيئي برفة عامةخاصة و  ما يعصي شابع أو مشطخ جسالي لمعسارة برفة ،العسخانية لمسحيط
قتشي الس السفخوضة عمى التداماتالعجيج مغ  تحػضّ ت ل ما تع مشاقذتو مغ نرػص قانػنيةمغ خلا

ما تع  إلى جانب، بسػجب عقج البيع بالإيجارلمدكشات أو السذتخكة الشاشئة عغ الاستفادة مغ الأجداء الخاصة 
 استخلاص بعس الشتائج والخخوج بأىع التػصيات شا مغمكشأما  ،لريغباقي افي  قتشيالس التداماتتحجيجه مغ 
 .كخاتسة لمسػضػع السقتخحاتإلى جانب 

                                                           
 ق.م. 691م.-1
 .666-83مغ م.ت. رقع  10مكخر ق.م، م. 756م.-2
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 الخاتمة:
السذخع وحخصو عمى سغ نرػص قانػنية تتلاءم  ميا مجى اىتساخلال دراستشا لمسػضػع اتزح لشا جم  مغ 

جسيع لالجولة  واحتكار أثشاء الانتقال مغ نطام الاقتراد السػجو ،التي عخفتيا الجدائخ مع التحػلات الجحرية
تدايخ اقتزى التدود بقػانيغ الأمخ الحي  ،الشذاشات الاقترادية بسا فييا قصاع الدكغ إلى نطام الاقتراد الحخ

 .والاجتساعيسياسة شخعت في تصبيقيا ضسغ مخصط دعع الإنعاش الاقترادي  وفق تدسح بتجديجه،و  التصػر
 ،قانػنية خز بيا ميجان التخؾية العقاريةمشطػمة  في ضل الأىسية التي تعصييا للإسكان عمى إثخىاتبيغ 

مغ وغيخىا  76-11وصػلا إلى القانػن  79-8: بجاية مغ القانػن  العامة أو الخاصة حكامالأسػاء مغ حيث 
لإحجاث ة مغ السذخع جاد  في محاولة  ،التي عالجت الريغ عمى اختلافيا السخاسيع التشطيسية الستلاحقةالقػانيغ و 
خرػصا بعج إعصاء مفيػم ججيج لمتخؾية العقارية فاعتبخه نذاط  والفخق وخمق الثقة في العلاقة،حؿيقي التغييخ ال

فتح السجال أمام الستعامميغ الخػاص لمسبادرة بالإنجاز وتسػيل السذاريع التي شسمت العجيج  عسل عمىو تجاري 
 .ةغ الأصشاف الاجتساعية والتخقػيم

 يتصم ب إذ ،في سشػات التدعيشات اصة  خ عخاقيل شسػيةسذاريع التالتسػيل عسمية شيجت  بالخغع مغ ذلظ
لجييا  تػفخالتي  ،نطام مالي متصػر يعتسج عمى مداىسة فعالة لمبشػك التجارية العسػمية والخاصة لاستفادة مشول

التي  يػد الاستفادة مغ القخوض البشكية،قب السختبطمجابية مخاشخ القخض أمام الححر الذجيج والسفخط إمكانيات 
ػياب نتيجة ل مقة إما بػضع شالبي التسػيلغالب الحاجد الأساسي لاستكسال السذخوع لأسباب متعالتذكل في 

اختلالات أخخى يعاني مشيا سػق التسػيل ب أو متعمقة الكافي والػضع القانػني لمعقار، التأميغ أو الزسان
عسمية التسػيل بذكل لغياب الشرػص التذخيعية والتشطيسية إلى جانب ، البيخوقخاشيةو لفعمي ياب التأىيل اكػ

 ج آثاره.يعسمي وتحج
بالسقتشي  مغ خلال تكخيذ القجر الكبيخ للاىتسام لاتبعس التحػ  السشطػمة القانػنية ضيخت أمغ جانب آخخ 

س حقػق الأكثخ مغ ذلظ كخ  و  ،تجاه السكتتبيغمسخقي الشاتجة عغ التداماتو أقخ ىا السذخع لمدؤوليات بشاء عمى 
د التدامات غ مغ خػاص السدتفيجيال عسػمييغ أوالتجاه السخقييغ العقارييغ السقتشي  السخقييغ في السقابل وحج 

دىا وفق ا لشساذج محخ  بل و  ،مختمف الريغ الاجتساعية أو التخقػية رة مدبقا لتحقيق خريا بقػاعج وإجخاءات وحج 
 الأىجاف السخجػة.و  الحساية

  تػحيج الشرػص الخاصة بالشذاط التخقػي  أراد أثشاء تشطيسو لشذاط التخؾية العقاريةأن السذخع  الطاىخ
إلى جانب مدايخة التصػرات الستعمقة بالسجال الاقترادي  ،ضبصيا لتحقيق الاستقخار في التعاملات العقاريةو 
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بعج صجور  اصة  خ سالية لكل مػاشغ في اقتشاء مدكغ،الستصمبات الاجتساعية واختلاف القجرة البالسػازاة مع 
 .الانجازيع العقارات في شػر بو  يع العقارات السشجدةب ،الحي تزسغ نػعيغ مغ البيػع 76-11القانػن 

ػية في مجال البشاء أراد السذخع اعتبار السخقي الذخز الػحيج الحي لو الحق في تسثيل السيشة التخقو بسػجب
السشطسة لشذاط التخؾية  الدابقة حزي بالأىسية الكبخى خلال مختمف القػانيغ مثمسا ،الإيجارمغ أجل البيع أو 

التأكيج عمى الجور الإيجابي التي تقػم بو الفئة في مخافقة الجولة في عسميات البشاء والسذاركة في و العقارية، 
كانت في السخاحل الأولى حِكخا  عمى الجساعات السحمية السسثمة في البمجية الدياسة الدكشية السبخمجة، بعجما 

ليحا وضع  ،الػلاية، والييئات العسػمية كجيػان التخؾية والتدييخ العقاري، مؤسدة تخؾية الدكغ العائمي وغيخىا
تفيجيغ مغ الدكشات في السذخع جل اىتسامو بالقػاعج التي تشطع السيشة وتشطع علاقاتو مع الستعامميغ لاسيسا السد

شسمت كلاىسا  إذ عقج البيع عمى التراميع،حفظ الحق و عقج التي قدسيا إلى نػعيغ مغ العقػد شػر الإنجاز و 
إلا  ػاء قبل الإنجاز أو بعج الإنجاز،عمى التدامات يخزع ليا السكتتبػن عبخ مخاحل وحدب تصػر الأشغال س

لحؿيؿية قبل فتخة الانجاز لعجم تعمقو بانتقال ممكية العقار في أن السذخع لع يخز عقج حفظ الحق بالزسانات ا
يا بزسانات يحا خر  وببخلاف عقج البيع عمى التراميع تشتقل السمكية تجريجيا خلال فتخة إنجازه  ،مخحمة الإنجاز

 .جهأخخى أثشاء التدميع وبعقبل الإنجاز وأثشاء الإنجاز و 
سكتتبػن مغ ذوي الصبقة لمستعامميغ بالعقار التي يدتفيج مشيا الأوجج السذخع صيغة أخخى  وإلى جانب

ج السذخع في تشطيع قػاعجه ووضع نساذجو فجاء بو لأول مخة جر  الحي ت   ،ىي صيغة البيع بالإيجارالستػسصة 
ىػ  ،177-71مغ التي جاء بيا السخسػم  أخفالحي تزسغ شخوط وقػاعج  57-9;بسػجب السخسػم التشفيحي 

عتبخه السذخع مغ اف ،يعيحجد الآثار القانػنية الشاشئة عغ العلاقة والحي عجل وتسع بسػجب عجة مخاس الآخخ لع
بإيجار بعج قبػل شمب الاستفادة  الحي يتصمب إجخاءات سابقة عغ إبخامو تبتجئالعقػد السخكبة وذو شبيعة خاصة 

وىشاك مغ اعتبخه عقج إذعان  ،بدعخ التكمفة ليشتيي بالبيع عشج دفعو كامل الثسغ السقجر ،تػافخ جسيع الذخوطمع 
د  ح زصخا أمام احتياجو السم ِ نسػذجو مدبقا ويتعيغ عمى السدتفيج التػؾيع دون مشاقذة بشػده ما يجعل قبػلو ميحج 

ومغ جية أخخى مشيا يغ محفػضة ومزبػشة لا يسكغ لمسدتفيج التسمز يفسغ جية يجعل حقػق السخق لمدكغ،
 . فخض عميوت  بالقػاعج التي مة الدكغ نفديا أكثخ اختشاقا مغ أز  تجعل الصخف السدتفيج

جسيع ، عبخ السجال العقاري وتخؾية نذاشو فيالتي خاضيا السذخع الإصلاحات ػدات و السجي  بالخغع مغ 
مغ  حؿيقيلع يتسكغ مغ إحجاث تغييخ  ما بعج الاستقلال إلى وقتشا ىحا،في الفتخة السخاحل التي شيجتيا البلاد 
 خلال الشتائج الستػصل إلييا>
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 بجل الإيجار،دفع والتعثخ في اميا عجد الفئة السدتفيجة مغ الدكشات الاجتساعية الإيجارية عمى تشفيح التد -
سػء وجػد ضاىخة  الحي يذيخحػل مجى مخاعاة البمجية لمذخوط الستعمقة بدقف السجاخيل،  إشكال آثار الأمخ الحي

أصحاب و   تسكيغ الأقارب عغ شخيقأو ضاىخة التسييد بيغ السػاششيغ  ،للأشخاصالتدييخ في تػزيع الدكشات 
كسا    فػضى في التػزيعدوم ا ث حجِ ما ي   ،رغع ضعف السجاخيل وانعجاميا في أحيان ا كثيخةمغ الاستفادة  الشفػذ

مغ  العقاري عاجدالتدييخ السالي لجيػان التخؾية والتدييخ يجعل و  ،يديج في تأزم الػضع الاجتساعي مغ جية
 .جية أخخى 

قام و  ،الاستثشاء عمى وجوالتشازل الػاقعة  عسمياتتجيد التي وتشطيسية مخاسيع تشفيحية السذخع ر أصج-
في انتطار  ،4776يشايخ 1عمى الدكشات الإيجارية العسػمية السػضػعة حيد الاستغلال قبل فقط ا رخى  ح  ب

والسػضػعة بعجه،  4776يشايخ 1لدكشات السػضػعة حيد الاستغلال قبللمتشازل عغ اصجور مخاسيع تشطيسية 
  الستعمق بذخوط وكيؽيات التشازل عغ الأملاك العقارية التابعة لمجولة 175-:1رقع  التشفيحيالسختبصة بالسخسػم 

 .والأملاك السديخة مغ شخف ديػان التخؾية والتدييخ العقاري 
ختمف الستعامميغ إلى ماستسخار ىحه الػضعية مدؤولية وتعػد  ،نسط التسػيل في الدػق الجدائخية اختلال-

في مجال التسػيل  الإصلاحات أمام ضخورة خاصة ،ضخوري  تسػيلدور الأخيخة في ال لأن البشػك والجولة
 .وتصػيميا الإجخاءاتت غسػض في شكم  و للأفخاد التي خمقت تخاكع لمشرػص التشطيسية والقخض العقاري 

 البشػك يجعل مسا ،عمى مػارد الجولة أمام غياب سػق مالية تتسيد بالسشافدةالاقتخاض عسمية اعتساد -
التي تجعل السدتفيج مغ القخض العقاري يتعثخ في  ،مختفعة فائجة أسعارب للأسخ دكشيةال قخوضال تسشح العسػمية

 الػششي باستثشاء الرشجوق ، لقخض الخانقة والفػائج الستخاكسةديػن اأمام أزمة  يربح معدخا أخخى وأحيانا  فعالج
 كدب لوخػ   الحي ،الجدائخ في عقار بشظ إلى تحػلو بعج خاصة الدكغ تسػيل في الفع  ال هدور و  والاحتياط لمتػفيخ
  .السػاششيغ إدخارات مع تتشاسب فائجة بسعجلات يسشحيا التي القخوض خلال مغ الدبائغ
 السالو  الػقت ضياع مغ يتزخر السدتفيجيجعل  ،ةالعقاري القخوض مغ الاستفادة وشخوط إجخاءات تعقيج-

 .السالية الييئات بيغ التشديق عجم نتيجة الإجخاءات تتصمبيا التي السراريف اءجخ  
 تحيل ما فكثيخا ،الآخخ بعزيا وغيابلعسمية الاقتخاض  السشطسة القانػنية الشرػص إصجار في التأخخ-
 .الحي قج يكػن مفقػدا التشطيع إلىلجراسة أي مدألة تصخح  القانػنية الشرػصبعس 
 ،سياالستعمق بالتخؾية العقارية في تحقيق الأىجاف السخجػة مشو لأسباب عجيجة أى 79-8:فذل القانػن -

البيع دون معطع نرػصو مغ الشاحية العسمية بالإنجاز مغ أجل إلى جانب اىتسام  يتعمق بالشطام الاقترادي،
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لالتدامات السختبصة با بالتالي تعمقت أحكامو ،مع يرجر نرػص تصبيؿية تتعمق بالإيجار والخجماتفالتججيج 
 .بالبيع مع إحجاث فخاغ كبيخ لسعالجة أحكام الإيجار

فق في تعخيف التخؾية بأن السذخع لع يػ   القػل إلى التعخيف الجقيق ما دفعشا 75-5;افتقار تذخيع -
  نرب عمى تججيج الأملاك السبشية،ج نذاط التخؾية مختبصا بإنجاز السباني الججيجة فقط بل اع  كسا لع ي   العقارية،

 إن كان يدمط الزػء مغ الشاحية العسمية عمى الإنجاز كأساس مع تيسير التججيج ويجج مبخره في أن الإنجازو 
الإيجار عمى حج الدػاء بالخغع مغ أن الإنجاز مغ كسا أصبح يذسل البيع و  ىػ أساس نذاط التخؾية العقارية،

، ما عيع عمى خػض السجالذجت  حفظ حقػق الستعامميغ و وسع توضسانات أ كبيخةأجل الإيجار لع يحطى بأىسية 
 القيػد تجاوز ىمع ىحا التذخيع عسلوبالخغع مغ ذلظ  الإيجار، في أحكاملو مغ حيث نقز أبقى الأمخ عمى حا

 حقب لمسدتأجخ تدسح كانت التي القانػنية والشرػص السػاد إلغاء خلال مغ الايجاري  الشذاط تعخقل كانت التي
 .البقاء

 أو خاصة حاجات تمبية أجل مغ التججيجو أ الإنجاز تشطيع عغ 75-5;التذخيعفي ضل  لسذخعا غفلأ -
دون  أضحتما  العقارية لمتخؾية السذخع تعخيفعشج  فقط إلييا تصخق و  ،غامزة أبقاىا ما السذاركيغ حاجات

 .أحكام تزبصيا

 الستعمق 75-5; تذخيعال نرػص ضسغ العقارية لتخؾيةا في الستعامل ميشة عمى الجدائخي  السذخع نز-
 أىع مغ تعتبخ السيشة ىحه أن رغع بيا، الخاص الأساسي القانػن  ضسغ بتشطيسيا يقع لع أنو إلا العقاري  بالشذاط

 وواجبات لحقػق  واضح تحجيج دون  غامزة بشرػص إشارة مجخد تكفي ولا العقارية، التخؾية نذاط ركائد
عغ شخيق  بيا يتستعػن  التي الزسانات ومختمف تجخميع، وكيؽيات ومجالات العقارية التخؾية في الستعامميغ

 ة أشخاف العلاقة وضبصيا تحؿيقا لمثقة فيحساي أجل مغ، السكتتبيغ مع السخقيغ علاقة تشطع حؿيؿية آليات وضع
 .التعامل
 درك   السذخع أن، 75-5;في ضل التذخيع  العقارية التخؾية في بالستعامل الستعمقة السػاد قخاءة الطاىخ عشج-

 الستعامل اتخاذ عمى هتخكيد  جوػ  ي عول واعتباره مخقي، بالشذاط لمؿيام الكاؼية الديػلة يسمظ الحي الذخز عمى
 .تجارية شخكة شكل

 عقج نسػذج دحج  و  75-5;التذخيعي السخسػم بسػجب التراميع عمى بشاء البيع عقج تقشية السذخع استحجث-
مغ باب تذجيع السبادرات الذخرية لمسخقييغ  :7-6; التشفيحي السخسػم ضسغ التراميع عمى بشاء البيع

 القػاعج في السعخوفة الزسانات عغ تختمف الخاصة القانػنية الزسانات مغ بالعجيج العقج وأحاط ،الخػاص
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 عاتق عمى السمقاة الالتدامات بجقة يػضح لع أنو جانب إلى غامزة، جعميا مسا يافي يفرل لع أنو غيخ العامة
يا يختر التي السدائل بعس جعل مسا ،دقيقو  مفرل بذكل الالتدامات تشطع التي العامة لمقػاعج خلافا غالصخفي

بسخاجعة  ما تعمقمشيا  تيا،وخرػصيالقانػنية  التقشية حجاثةل راجع وذلظة غامز التراميع عمى بشاء البيع عقج
دةم بشدب ضبصيا دون  السخاجعة ندب تحجيج حخية لو تكخِ ت   عشجماالثسغ   يسكغ لا معي شة حالات وضسغ حج 

 الطخوف. حدب القاضي لتقجيخ اتحجيجى أمخ يتخك لع كسا ،عالبائ لتعدف ما فتح السجال تجاوزىا
ة عالجلساكب سياسة الجولة السشتيجة، البحث عغ الحمػل والبجائل الججيجة التي تػ  عسل السذخع عمى-

بإصجار قانػن  ذلظ تىتأ  الإصلاحات ص القانػنية والتذخيعية ضسغ نيج الشقائز والغسػض التي تعتخي الشرػ 
إلى جانب تحجيج التدامات التي تشػعت ؼيو الشذاشات بعجما كانت محرػرة عمى البشاء والتججيج  ،76-11ججيج 

 جسيعإلدام عمى  ول السشطسة سيعاوالسخ  القانػن  خلال مغكسا عسل  ،السكتتبيغ اتجاه السخقيغ وتحجيج مدؤولياتيع
  الخخز ىمع الحرػلضخورة و  ،نيةسخاالع السخصصات جسيع احتخام ومخاعاة زخورةب العقارييغ السخقيغ

 ىاانجاز  أثشاءفي اعتبار  لأخحا مع العقارية، التخؾية إشار في تجخل يةمعس أية مباشخة قبل اللازمة اداتيالذو 
 مػضػع تكػن  التي البشايات ترسيع عشج يةمالأص العقارية سجسػعاتمل الجسالي والصابع خانيالعس الاندجام

ا ىيعج   السحاضخ في ةتبثالسالعسخاني  سجالمل السشطسة القانػنية الزػابطخام احت عجم حالة فيو  عقاري، مذخوع
 .قانػنا السحجدة عقػباتمل يتعخض ونإف ػن ىمالسؤ  الأعػان
ج السذخ ع آلية تعاقج ججيجة لع يشز عمييا في تذخيع - الستسثمة في تحخيخ عقج تسييجي الحي  75-5;أوج 

يشتيي بإبخام عقج نيائي وىػ عقج بيع بشاء عمى التراميع، الأخيخ الحي يتفخع عشو مجسػعة مغ الالتدامات 
تجعل السذخوع العقاري يعخف استسخارا في الإنجاز خاصة إذا ما  ،اليامة التي تقع عمى الصخفيغ لاسيسا السدتفيج

كحج أقرى وفي حالات  %47استسخ  السدتفيج في تدجيج سعخ البيع التقجيخي القابل لمسخاجعة بشدبة لا تفػق 
جعمت السخقي يعخف مشحى إيجابي خرػصا  وكحا السخاسيع السشطسة لو 76-11معيشة، فسا جاء بو القانػن 

 عمى صعيج تأشيخ علاقة السخقيغ بالسكتتبيغ.    
 نتيجة التعسيخي  شطامال داخل التػازن  ت فياختلالاونذاىج العجيج مغ نلاحظ ما زلشا  رغع الإصلاحات-

 عيفي بسا عميو القائسيغ الأشخاص مغ العجيجف شخ  مغ والتعسيخ البشاء مجال في الأساسية القػاعج عاةخا م عجم
 .، ما ي حجث خملا في العلاقة بيغ السخقي والسكتتب سػاء أثشاء التدميع أو بعجهالخػاص العقارييغ السخقيغ
 السشجدة السداكغ شخاء ذخوطل حجدالس 177-71رقع التشفيحي السخسػم في القرػر بعس تدجيل تع-

 تحجيج بزخورة قتعم ؼيسا ،حجثةمدتة تقشيباعتباره  ذلظ وكيؽيات بالإيجار البيعار إش فية عسػميل أمػاب
 البيع إشار في السشجدغ الدك مغ للاستفادة واضحة ومعاييخ أسذ وضعو  واضح بذكل العقجف أشخات التداما
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 متقاربة فتخاتعبخ  العقج تشطع التي القانػنية الشرػص عمى شخأت التيت التعجيلا كثخة جانب إلى ر،بالإيجا
 وحتى الشرػص بتمظ يغي  عشِ الس   عمى تختمط الأمػرل يجع مسا ،حؿيقي في العلاقة تعجيلو إحجاث تغييخ  دون 
 .السجال في الباحثيغ عمى

الحي يخافق التأخخ في إنجاز  ،الآخخصخف عمى الىػ تغميب مرمحة في عقج البيع بالإيجار  السلاحظ-
 يع،خ يشافي مرالحيلأن التأخعمى تشفيح التداماتيع في الغالب حِخص السدتفيجيغ  ، يقابمياريع والتدميعالسذا

في إعجاد  ذاركأن السذخع أفخط في خاصية الإذعان إذ ىشاك إجحاف في حق السدتأجخ الحي لع ي أضف
ة  لتحسيمو تيجومغ جية أخخى ن فسغ جية لع يدتصيع تفاديو بالتشفيح العيشي ،تقخيخ الفدخ عشج اصة  الشسػذج خ

غخامات التأخيخ التي فأصبح مغ الرعب عميو تحريل ؾيسة القدط ناـيظ عغ  ،والأعباءجسيع التكاليف 
أثقل كاىمو السذخع  الصخف الزعيف في العقج إلا أن يعتبخأن السدتفيج  بالخغعوالسلاحظ أيزا تفخض عميو، 

 .  ىػ إحجاث التػازن  حيغ السصمػببأعباء الإيجار والبيع إلى جانب أعباء السمكية السذتخكة السفخوضة عميو، في 
 تخمزيدتصيع ال لع مغ خلال التذخيعات الستعمقة بالتخؾية العقارية الجدائخي  السذخع أن القػل بالإمكان-

 .أحيانا السخل الاخترارمع  الشقزو  كالغسػض القانػنية الشرػص التي اعتخت عيػبال بعس مغ
 >الشحػ الآتيعمى نفرم يا  بعس السلاحطات والسقتخحات انكػ  بالشتيجة 

الخاغبة عمى سبيل الحرخ عغ الفئات معجومة الجخل برفة استثشائية رفع الذخط الخاص بالسجاخيل -
شخوط خاصة بالفئة كالسعاقيغ العجدة  يزبطبخمق نطام قانػني بالاستفادة مغ الدكشات الإيجارية العسػمية، 

   دفع الأجخة تجشبا  لانتذار البشايات الفػضػيةي عف ػ مغ ؼ ،الاستفادة دون خخق لمقػاعجب عدسح ليتالأرامل 
التي تتػافخ عمى ضعيفة الجخل التفخيق بيغ الفئة مغ جية ىحا الشطام يدسح لشا  ،عسخانمة لىذػ  سالقرجيخية الو 

مغ معا  صخدالو لفدخ با جداءالوفي حال مخالفة الأمخ يػقع عمييا شخط السجاخيل وإلداميا بالجفع وفقا لمقانػن 
 ،مكفػل دستػريااقتشاء الدكغ باعتباره حق  مغ سعجومةفئات الحخمان ال عجميدسح لشا ب مغ جية أخخى  ،دكغال

 بيع السفتاح.تأجيخىا مغ ججيج أو ب للانتفاع لمفئات السدتغم ة التي تدعىلقانػن با ما نجعػ لمترجي
لعسمية قبػل شمبات الاستفادة مغ  تدييخ البمجياتحدغ مخاؾبة أو لجشة مدتقمة تعسل عمى ىيئة  إيجاد-

دة  الدكشات العسػمية الإيجارية دون تسييد، ومخاؾبة عسمية تػزيعيا بذكل لا يتشافى والذخوط القانػنية السحج 
 لتجشب خخق الأشخاف لالتداماتو. للاستفادة

 السدتفيج كحالة ،لعجم دفع بجل الإيجارعشج المجػء لتصبيق الفدخ  الإيجاريةت سخاعاة بعس الحالال نجعػ-
واستبعاد سيء الشية مغ  إحجاث أسمػب ججيج لمتحريل السالي للأجخة خاص بوو  الحدغ الشية التي تدتثشى مشو
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لشدبة لمفئة التي تتػافخ فييا الطخوف السعيذية الرعبة باو  مع إعادة الشطخ في مبالغ الإيجار بسا يتلاءم ،ذلظ
 .ط الجخلشخو 

تخريز استعسال محل الإيجار العسػمي وعجم حرخه عمى الإسكان أو نجعػ إلى ضخورة فتح مجال -
بإمكانية الجسع بيغ الاستعسال الدكشي والسيشي سػاء باتفاق سابق أو لاحق، لسا لو مغ أىسية في تأميغ ذلظ 
 لمسدتفيج، كسا نجعػ ضخورة تأشيخ مػافقة السؤجخ بإجخاء التحديشات بذكل لا يجعػ لمتعدف بتحجيج حالات عمى

 نصاق أوسع لا يسكغ لمسؤجخ الخفس ما دام لا يتعارض مع مرمحتو.
لمقزاء عمى التحايل في بعج تقجيع الجعع الفخدية أو الجساعية الدكشات الخيؽية إنجاز وبشاء مخاؾبة ضخورة -

 العقارية.  ةأخخى غيخ التخؾي غخاضلأ استخجام مبمغ الجعع بتحػيمو
الستعمق  175-:1التشطيسية السختبصة بالسخسػم التشفيحي  ضخورة إصجار في أقخب الآجال الشرػص–

بذخوط وكيؽيات التشازل عغ الأملاك العقارية التابعة لمجولة والأملاك السديخة مغ شخف ديػان التخؾية والتدييخ 
 1العقاري، باعتباره أىع وأول مخسػم يشطع كل عسميات التشازل دون استثشاء السػضػعة حيد الاستغلال قبل 

 .وبعجه 4776ايخيش
مغ أجل البشاء أو الذخاء أو  ياتدييمإحجاث تغييخ حؿيقي وجحري في عسمية اقتخاض الأفخاد و  لأجل-
 وتشطيسية تذخيعية نرػص مجسػعة وضع يشبغي ،كل العسميات الخاصة بالتخؾية العقاريةوإعادة تخميع  التججيج

ة كسؤسدة البشكية وبيغ ىحه الأخيخة والييئات السالي لزبط العلاقة بيغ السقتخض والسؤسدات تديخ عمييا البشػك،
  تدييل مشح القخضمغ أجل خمق الائتسان و  ،ري وغيخىاشخكة ضسان القخض العقاإعادة التسػيل الخىشي و 

 القزاء عمى بيخوقخاشية التدييخ التي مازالت تتخبط فييا بلادنا. و 
 العقاري  الخىغ سػق  تكػن و  الخرػص عمى التسػيل مرادر تشػيع خلال مغ السػارد استكسال عغ البحث-

السجى  وشػيمة شاممة تكػن  الدكشات بتسػيل خاصة إستخاتيجية مع ضخورة وضع ،البشكي لمتسػيل الػحيج الزامغ
 البشكية. الخجمات وتخؾية الدكشية القخوض ومشح بعخض تتعمق

 تتكيف ،الأمج شػيمة قخوض إلى وتحػيمو وجسعو الادخار تكػيغ عسميات نحػ الجولة خلجت تػجيو يشبغي-
وكل  ،العقارية الدػق  في مدكغ عمى لحرػل سبلا أماميا تفتح ال تي للأسخ دعسا كلذتو  العقاري  السجال مع

 ذلظ يكػن في إشار قانػني مزبػط وبحث.
يجف ب السالية السؤسداتف شخ  مغ الخػاص العقارييغ سخقيغمل العقارية ضالقخو  مشح يليتدضخورة -
الآجال في  الدكشات كيةمم عمتدلالسكتتبيغ  ىمع بالإيجاب تخجع التي ،ةالدكشي السذاريع تسػيل وتيخة تدخيع
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مع تجعيع  الإجخاءات وتبديط تػحيج يدتجعي ما ػن بتشفيح التداماتيع التعاقجية،بالسقابل يمتدم السكتتبالسحجد 
 .والتدييخ والخقابةغ حيث الإنجاز القصاع بتأشيخ بذخي يتسيد بالكفاءة م

 إشار في الدكشات ىمع الحرػل في غبيغا الخ  بالأشخاص العقارييغ السخقيغ لعلاقة أكثخ بتشطيع الؿيام-
 مإلدا ىمعخاحة ص الشزو  الحق حفظ عقج شبيعة في الشطخ بإعادة التراميع، ىمع بشاء العقار بيع صيغة
 ي بقي ما ،العقػد مغ الشػع حاى بتحخيخ وؾيام عجم حالة في عقػبات فخض مع يجييالتس العقج بخامبإ السخقي

 ومحسي قانػنا.ذكل مشطع بتديخ أشخاف العلاقة 
تجعيع الخقابة السباشخة لمجولة وتػسيع نصاقيا في كل ما يتعمق بتدييخ الدكشات السشجدة والسحافطة عمييا -

بجاية مغ تدايج نفقات  ،ع يختب تبعاتأخيخ في التدميدون أن يتجاوز ذلظ الحج السعقػل لأن أي ت ،لحيغ تدميسيا
 ستشعيؼ ج التدمعالتدييخ والسحافطة عمى الدكشات أمام غياب تام لمسخقييغ التي تجعل بعس السدتفيجيغ يتحفظ عش

 تسذ باستقخار العلاقة. و مغ نداعاتعش تجوما يش راضصخاا والبعس الآخخ يتدمسيا ،عغ تشفيح التداماتو
 حيث العقارية،الستعمقة بالتخؾية  76-11بالقانػن  الخاصة الستبؿية التشطيسية سيعاالسخ  إصجار في عا الإسخ -

 و. تصبيق كيؽيات حجدت التي فقط تشطيسية مخاسيع ستة بإصجار قام ئخي االجد  السذخع أن
تدتػجب الزخورة تحجيج صفة السخقي العقاري وشبيعة نذاط التخؾية العقارية بػضػح لتفادي المبذ في -

ة التجارية عمى السخقي يزفي الرفمغ نفذ القانػن  ;1 ذلظ أن الػاقع العسمي وتفديخ السادة الشداع، حالة وقػع
مشطخ في الشداعات الستعمقة بالشطخ لاختراص القاضي العقاري ل إلا أنوالعقاري وبالتالي نذاط التخؾية العقارية،

 بالتخؾية العقارية يػحي بالصابع السجني لشذاشيا.
 مغ أثخ يختبولسا  ت العقارية وإلغاء مرصمح البشاية،مرصمح العقار في جسيع السعاملا ضخورة تػحيج-

مسا يؤثخ عمى  ،يؤدي إلى خلافات حػل سػء تكييف محل الالتدامما  السدتفيجيغالتدامات الستعامميغ و  حػل
 49 ه في السادةوىػ ما نجج ية الأعسال السخررة لأنساط بيع العقار شػر الإنجاز خاصة عقج حفظ الحقجج  

 .76-11مغ قانػن  55و
 ،وعجم الاعتساد عمى الاستشتاجات تحجيج الالتدامات بالذكل اللازمالتي تؤدي لمغ تحجيج السفاـيع  لا بج  -

 تعجد الحمػل والسقتخحات  إلى جانب الأخح بسبجأ ،السدتفيجيغو  قة في السعاملات بيغ السخقييغث  ا عمى الحفاض  
تشفيح الإجخاءات التي تخجم وتكخس ب الستعمقةالتزييق عمى الأفخاد السدتفيجيغ لاسيسا الابتعاد عغ الحرخ و و 

 الاكتفاء في الدكغ.معيا ق يتحقفتبشى العلاقة عمى أسذ قػية ت حجِث ثػرة اجتساعية فعمية و  ،السدتفيج التدامات
إلى  حتى يتشاسب مع دخل جسيع الفئات، %47تخؽيس ندبة التدبيق السالي السجفػع السقجر سمفا ب-
السخقي أن يقػم الجعػة أو ، %47ه السذخع بأن لا يتجاوزمخاجعة سعخ الثسغ الحي أقخ  تخؽيس ندبة جانب 
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لو الجراية والخبخة السيجانية التي تسكشو مغ تقجيخ تكمفة  هاعتبار الثسغ ب دون حاجة لسخاجعةبالتقجيخ الشيائي السدبق 
 السخاجعةكػن ت أنأو  ،التي تدتجعي إعادة السخاجعة بسا يتػافق مع الطخف في حالة الطخوف الصارئة الدكغ إلا  

ذكل إرىاقا لمسكتتب في ت بحيث لاتحت الخقابة القزائية لتفادي الخلافات والسشازعات بيغ السكتتب والسخقي 
 تشفيح التداماتو.

اح لو بالإيجار عغ شخيق إشخاك السدتفيج وسس الحج  مغ خاصية الإذعان الحي يستاز بيا عقج البيع-
ذوي الجخل الستػسط التي تعج  الذخيحة الأكثخ في  وأصحابيتشاسب  مع ما بالسداىسة في إعجاد الشسػذج

الشاجسة تفادي بعس الاختخاقات في السدتقبل التداماتو و واحتخام  بشػدما جاء في ما يداعجه عمى تقبل السجتسع، 
 السدؤوليات.عغ التيخب مغ 

التي تديل عمى  ،البيع بالإيجار عقجالأعباء والتكاليف السفخوضة في الجعػة إلى التخؽيف مغ ؾيسة -
يزبط مغ خلاليا  واقعية وعمسيةبإجخاء دراسات  يتحققذلظ  وبيدخ، زمانيادفع الأقداط الجورية في السدتفيج 

د إمكانياتت  و ية ؾيسة القدط الحي تخاعى ؼيو الطخوف الاجتساعية والاقتراد في محاولة لتفادي  ،السدتفيجيغ حج 
وىشا تطيخ  ،بالفدخكل أو بآخخ آثاره وإحجاث التػازن بيغ مرمحة الصخفيغ في العقج التي قج تتأثخ بذالفدخ و 

 .إعجاد الشسػذجإشخاكو في أىسية 
البيع بالإيجار وآثاره باعتباره ذو شبيعة خاصة بسػجب قانػن مدتقل بحاتو، لأن  ضخورة تشطيع أحكام عقج-

لا أدعػ إلى ضخورة إدراجو ضسغ و ، أغمب قػاعجه استشجت عمى أحكام الإيجار والبيع الػاردة في القانػن السجني
 العقػد الخاصة التي يشطسيا القانػن السجني كسا دعا البعس.

 مجال في أصجرىا التي الشرػص مغ اليائل الكع رغع الجدائخي  السذخع أنسبق  ما خلال مغ لشا اتزح
 ،بيشيا ؼيسا ومتعارضة متجاخمة وأحيانا تكاممةوم مشدجسة غيخنيا أ إلا، عمى اختلاف صيغيا العقارية التخؾية

غيخ و  مفكظ في الجدائخ العقارية لمتخؾية القانػني الشطاميدتخمز بأن  السػضػع في الستعسق الجارس يجعل مسا
تشطيع كل يتػلى ارية العققانػن نذاط التخؾية وىػ  اييشطس مػحج قانػن  سغدتجعي الجعػة إلى ي ما ،مشدجع

 الستجخميغ أدوار سختمفبو  جػانبيا بسختمف واعية لخؤية وفقا  وفي ذات الػقت شامل وجامع ليا، صيغة عمى حجا 
 يسكغ لا ذلظ ع.مالسالي والييئات الجولة إلى العقارية التخؾية في الستعامميغو  السدتفيجيغ الأفخاد مغ بجء   فييا

 الشتائج بعس مغ خلاليا حققتة، قريخ  مجة خلال العقارية التخؾية خصتيا التي الإيجابية الخصػات إنكار
 في السبحولة الجيػد إلى بالشطخ والبعيج، الستػسط السجى عمى ةالسدصخ   الأىجاف كل تحقق أن يشتطخو  الإيجابية

 العقارية. التخؾية بيا تتستع التي وللأىسية السجال ىحا
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 .1998سشة مرخ، 
 لمشذخ، الججيجة الجامعة دار ،2الصبعة ،ةوالسقايز البيع عقجي في السدساة العقػد شخح رمزان، دالدعػ  أبػ (7

 .2003 سشة مرخ،
 .2006سشة أحسج صلاح عصية، محاسبة الاستثسار والتسػيل في البشػك التجارية، الجار الجامعية، مرخ،  (8
، 1، السجمج 4التي تخد عمى السمكية، الجدء العقػد ، ، الػسيط في شخح القانػن السجنيعبج الخزاقالدشيػري  (9

 دار إحياء التخاث العخبي بيخوت، لبشان، بجون سشة نذخ.
نطخية الالتدام بػجو عام، دار الشيزة العخبية ، ، الػجيد في شخح القانػن السجنيالدشيػري عبج الخزاق (10

 .1966 سشة لمشذخ، القاىخة،
، الإيجار والعارية، الجدء الدادس، السجمج واحج، ح القانػن السجنيعبج الخزاق، الػسيط في شخ الدشيػري  (11

 .6991مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت 
 سشةعقج التأميغ، الجدء الدابع، دار الإحياء التخاث العخبي، مرخ، ،، عقػد الغخرالدشيػري عبج الخزاق (12

1970. 
الجدء الثالث، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت، الدشيػري عبج الخزاق، الػسيط في شخح القانػن السجني،  (13

 .1970، سشة لبشان
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الذخرية، الجدء العاشخ، دار ، التأميشات العيشية و الدشيػري عبج الخزاق، الػسيط في شخح القانػن السجني (14
 .1970خاث العخبي، لبشان، سشة تإحياء ال

عمى الانتفاع بالذيء،  العقػد الػاردةالدشيػري عبج الخزاق، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج،  (15
 .2000، مشذػرات حمبي الحقػقية، بيخوت ، لبشان، سشة 3، الصبعة 1العارية، السجمج الإيجار و 

  الدشيػري عبج الخزاق، الػسيط في شخح القانػن السجني الججيج، العقػد التي تقع عمى السمكية، البيع (16
 .2000مب الحقػقية، بيخوت لبشان، سشة، مشذػرات ح3،  الصبعة 4السقايزة، السجمجو 

 الشذخ ، مؤسدة دار الكتب لمصباعة و 1عة الديج محمد الديج عسخان، عقج البيع في القانػن الكػيتي، الصب (17
 .1995التػزيع، الكػيت، سشة و 

يغ السقايزة، دراسة مقارنة في القػانشخح القانػن السجني، عقج البيع و الػاضح في ، الدعجي محمد صبخي  (18
 .6001التػزيع، عيغ مميمة، الجدائخ، سشة العخبية، دار اليجى لمصباعة والشذخ و 

، شخح القانػن السجني الجدائخي، الشطخية العامة للالتدامات، الجدء الأول، الصبعة الدعجي محمد صبخي  (19
 .0222، سنة الأولى، دار اليجى، عيغ مميمة، الجدائخ

سشة ، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 2، الصبعة القدويشي شاكخ، محاضخات في اقتراد البشػك (20
1992. 

، 7عة ، في التذخيع الجدائخي، الصبحفيظ، إثبات السمكية العقارية والحقػق العيشية العقاريةبغ عبيجة عبج ال (21
 .2011، سشة دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع، الجدائخ

 الػششي الجيػان ،والتجار السجني بالإيجار الستعمقة والتشطيسية التذخيعية الشرػص أىع رقية يػسف، بغ (22
 .2000 سشة  شبعة التخبػية، للأشغال

 .2001سشةالسرخفي، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ، بمصاس عبج القادر، الاقتراد السالي و  (23
نرػص لمسصالعة دراسة فقيية قانػنية وقزائية مقارنة، ، السشتقى في عقج البيع، بغ شيخ آث ممػيا لحديغ (24

 .2010-2006 لدشة التػزيع، الجدائخ،، دار ىػمة لمصباعة والشذخ و  4وط2الصبعة  أعسال تصبيكيةو 
 كام، دار ىػمة لمصباعة أحجث الأحالعقارية في ضػء آخخ التعجيلات و ، نقل السمكية حسجيباشا عسخ  (25

 .2002 سشة التػزيع، الجدائخ،الشذخ و و 
، دراسات قانػنية مختمفة، عقج الإيجار، نطخات حػل عجم استقخار السحكسة العميا عسخ حسجيباشا  (26

 .2002الجدائخ، سشة ،، دار ىػمة4بخرػص بعس القزايا، الصبعة 



 قائمة المراجع
 

- 335 - 
 

، ديػان 3، الشطخية العامة للالتدام في القانػن السجني الجدائخي، الجدء الأول، الصبعةالعخبيبمحاج  (27
 .2004الجدائخ، السصبػعات الجامعية، بغ عكشػن، 

 .6066، مػفع لمشذخ، سشة 6السجنية، شبعة لام، قانػن الإجخاءات الإدارية و ديب عبج الد (28
اجتياد السحكسة العميا، ج الإيجار السجني، دراسة نطخية وتصبيكية مغ خلال الفقو و ديب عبج الدلام، عق (29

 .2001الصبعة الأولى، الجيػان الػششي للأشغال التخبػية، الجدائخ، 
التػزيع، ، جدػر لمشذخ و 1ص السعجلة، شبعة ىلال شعػة، الػجيد في شخح عقج الإيجار وفق أحجث الشرػ  (30

 .2010 سشة الجدائخ،
 .2000زالية سي يػسف، عقج البيع، الصبعة الثالثة، دار الأمل، الجدائخ، سشة  (31
 .2004زالية سي يػسف، عقج الكفالة، الصبعة الثالثة، دار الأمل، الجدائخ، سشة  (32
 .1998نرػص، مشذػرات حمبي الحقػقية، بيخوت، لبشان، اجتيادات و ،حشا بجوي، عقاري  (33
 .2005سشة شخح قانػن التسػيل العقاري، السكتب الجامعي الحجيث، مرخ، أنػر، شمبة  (34
، سشة ي، العقػد السدساة، عقج الإيجار، الإسكشجرية، الػسيط في القانػن السجني، الجدء الثانػرشمبة أن (35

1993. 
 .1999 سشة الإسكشجرية، الأزرايصة لمصباعة وأولاده رمزان، عقج الإيجار،  شمبة أنػر (36
 .2005 سشة ، تقشيات البشػك، الصبعة الخابعة، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ،الصاىخ لصخش (37
 .6002سشة محمد حديغ مشرػر، أحكام الإيجار، مشذأة السعارف، الإسكشجرية،  (38
الإسكشجرية، سدساة، عقج الإيجار، دار السعارف في شخح القانػن السجني في العقػد ال ، الػافيمخقز سميسان (39

 .6000سشة 
، الجدء الثاني، دار الكتاب 4، الػافي في شخح القانػن السجني، في العقػد السدساة، الصبعة مخقز سميسان (40

 .1985الحجيث، الإسكشجرية، مرخ، سشة 
 .2006سشة ، السكتب العخبي الحجيث، مرخ، 3إبخاليع ىشجي، إدارة البشػك التجارية، شبعة  مشيخ (41
 .1985محمد حدشيغ، الػجيد في نطخية الحق بػجو عام، السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ، سشة  (42
دراسة مقارنة، مشذػرات حمبي  ،البيع التأميغ الإيجار ،العقػد السدساةمحمد حدغ قاسع، القانػن السجني،  (43

 . 2007الحقػقية، بيخوت، لبشان، 
الإيجار، دراسة مقارنة، مشذػرات الحمبي  -الزسان -التأميغ–العقػد السدساة، البيع ، محمد حدغ قاسع (44

 .6006سشة الحقػقية، بيخوت، لبشان ،
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دار السصبػعات الجامعية، العيشية، ، التأميشات الذخرية و محمد كامل مخسي باشا، شخح القانػن السجني (45
 .1998، سشةمرخ

 .1978 سشة القاىخة، جامعة الأصمية، مصبعة العيشية الحقػق  زكي، الجيغ جسال محسػد (46
 .2004نبيل إبخاليع سعج، العقػد الدساة، عقج البيع، الصبعة الثانية، دار الجامعة الججيجة، الإسكشجرية، سشة (47
العخبية لمصباعة ، دار الشيزة 1سعج، العقػد السدساة،، البيع، الجدء الأول، بيخوت، الصبعة  نبيل إبخاىسيع (48

 .1997الشذخ، بيخوت، سشة و 
 .2003الإيجار، مشذأة السعارف، الإسكشجرية، سشة بيل إبخاليع سعج، العقػد السدساة، ن (49
، التػزيع، لبشاندار الخائج لمشذخ و ، 8، الجدء 1عقج البيع ،التجاريةالياس، مػسػعة العقػد السجنية و  ناصيف (50

 .1995سشة 
 . 2009، سشةسعجاوي سميع، حساية السدتيمظ،الجدائخ نسػذجا، دار الخمجونية، الجدائخ (51
 . 1995،سشة، عقج البيع، الفشية لمصباعة والشذخ، الإسكشجريةسسيخعبج الديج تشاغػ  (52
 .1998-1997سسيخ،عقج الإيجار،مشذأة السعارف بالإسكشجرية، شبعة سشة  عبج الديج تشاغػ (53
 تصبيقيا، ونصاق البشاء، شخوشيا، مقاول السعساري  بالسيشجس الخاصة السدؤولية ياسيغ، الخزاق حديغ عبج (54

 .1987 سشة السعارف، دار أسيػط، السجني، القانػن  في مقارنة دراسة بيشيا، الزسانات السدتحجثةو 
، سشة مرخ عيشية، دار الكتب القانػنية،محمديغ عبج القادر محمد، الػجيد في الحقػق الالقادر محمد شياب وعبج  (55

2008. 
 سشة  لبشان، الحقػقية، الحمبي مشذػرات مقارنة، دراسة السدتيمظ، حساية ،عابخالي مػسى السشعع عبج (56

2007. 
أنػر سميع، الػجيد في عقج الإيجار، الأحكام العامة في الإيجار، الجدء الأول، دار السصبػعات  عرام (57

 .6000الجامعية، الإسكشجرية، سشة 
الجامعية، الجدائخ،  فؤاد حجخي، قانػن الرفقات العسػمية، القػانيغ الخاصة بالاقتراد، ديػان السصبػعات (58

 .2006سشة 
 .2001سشة ، الالتدامات )الشطخية العامة لمعقج(، مػفع لمشذخ، الجدائخ، فيلالي عمي (59
قجي عبج السجيج، تصػيخ صيغ التسػيل القريخ الأجل لمبشػك الإسلامية مع دراسة تصبيكية حػل مجسػعة  (60

 .2002 سشة ، الجدائخ،، السصبعة العسػمية، عشابة1مية، الصبعة مغ البشػك الإسلا
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، ديػان 4، الصبعة 4عقج البيع، الجدء ، الجدائخي  الػجيد في شخح القانػن السجني، قجادة خميل أحسج حدغ (61
 .2005السصبػعات الجامعية بغ عكشػن، الجدائخ، سشة

 .2008سشة ، دار ىػمة، 2، نطام الذيخ العقاري في القانػن الجدائخي، الصبعة مجيجخمفػني  (62
، سشة 1الجدائخي، الجيػان الػششي للأشغال التخبػية، شبعة ، نطام الذيخ العقاري في القانػن خمفػني مجيج (63

2003. 
 :رةمتخرالمؤلفات ال-ب
الزسانات الخاصة لسذتخي الػحجات الدكشية، سميظ وحجات البشاء تحت الإنذاء و الأودن سسيخ عبج الدسيع، ت (1

 .2001، مكتبة ومصبعة الإشعاع الفشية الإسكشجرية، سشة1الصبعة 
التشطيسية الستعمقة بالعقار، شبعة ججيجة مديجة بأحجث الشرػص التذخيعية و  باشا عسخ حسجي، مجسع (2

 .2015التػزيع، بػزريعة، الجدائخ، سشة صباعة والشذخ و ، دار ىػمة لم2014الشرػص إلى غاية 
 .2011دراسة تحميمية، دار اليجى، عيغ مميمة، الجدائخ، ، لشطام القانػني لمتخقية العقارية، ابػستة إيسان (3
 .2003سشة ،عسخ، السشازعات العقارية، دار ىػمو، الجدائخ، حسجي باشا زروقي ليمى (4
دراسة قانػنية مقارنة بأحكام الإيجار السشتيي بالتسميظ في الفقو ، ، البيع الإيجاري حسجي أحسج سعج أحسج (5

 .2007، سشة، دار الكتب القانػنية، مرخالإسلامي
،  1الفخندي، شبعة رنة في القانػن السرخي الكػيتي و ذاء، دراسة مقا، بيع السباني تحت الإنمحمد السخسي زىخة (6

 .1989الكػيت، كمية الحقػق، سشة جامعة عيغ شسذ و 
نبيل صقخ، سمدمة نرػص تشطيسية وتذخيعية، الشذاط العقاري، البشاء والدكغ والتعسيخ، دار اليجى لمصباعة  (7

 .2014الجدائخ، سشة   ،التػزيع، عيغ مميمةوالشذخ و 
السحجد لمقػاعج التي  04-11، الشطام القانػني لعقج البيع عمى التراميع وفقا لأحكام قانػن يػسف زالية سي (8

 .2014تشطع نذاط التخقية العقارية، دار الأمل، سشة 
 دار مرخ، مقارنة، دراسة الأخخى، الثابتة والسشذآت البشاء ومقاولي ميشجسي مدؤولية شكخي، محمدر سخو  (9

 .1978 سشة  العخبي، الفكخ
السدتأجخيغ وفقا لآخخ التعجيلات مع السدساة، البيع والإيجار وقانػن السالكيغ و عمي اليادي لعبيجي، العقػد  (10

 .6002التػزيع، سشة سة التسييد، دار الثقافة لمشذخ و التصبيقات القزائية لسحك
 .2004مرخ، سشة قجري عبج الفتاح الذياوي، مػسػعة التسػيل العقاري، تػزيع مشذأة السعارف،  (11
 .2003سشة  لعقاري، الجدائخ، دار ىػمة،، الشطام القانػني الجدائخي لمتػجيو اشامة سساعيغ (12
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ي أحكام قانػن التسػيل العقاري والتذخيعات السقارنة، دراسة ف، ثخوت عبج الحسيج، اتفاق التسػيل العقاري  (13
 .2007سشة، إسكشجرية، مرخ، دار الجامعة الججيجة

 :الجامعية والمذكرات الرسائلثانيا: 

 :الدكتهراهرسائل  - أ

 .2009-2008سشةكمية الحقػق، القانػن الخاص،  في ، الالتدام بالإعلام في العقػد، دكتػراه حامق ذىبية   (1
العام، كمية الحقػق، جامعة  قدع القانػن  ،ػق العقارية في الجدائخ، دكتػراه ناصخ، الشطام القانػني لمد لباد (2

 .2005-2004، سشة عشابة
يع الجدائخي، دكتػراه في القانػن ميجي شعػة، تصػر السخكد القانػني لمسخقي العقاري الخاص في التذخ  (3

 سشة قدشصيشة، ،، كمية الحقػق، جامعة الإخػة مشتػري انػن عقاري، فخع قانػن التييئة والتعسيخالخاص، ق
2014-2015. 

القانػن  في ه العقار في شػر الإنجاز، دكتػرا ، ضسانات تشفيح عقج التخقية العقارية، عقج بيع مػسى نديسة (4
 .2015، سشة 1جامعة الجدائخ،كمية الحقػق الخاص، 

، كمية ه الفخندي، دكتػرا ع، دراسة بيغ القانػن الجدائخي و ، عقج البيع عقار بشاء عمى التراميعياشي شعبان (5
 .2012-2011الحقػق، جامعة مشتػري، قدشصيشة، سشة 

 .2001سشة، جامعة عيغ شسذ، مرخ، ه العقارات تحت الإنذاء، دكتػرا  عثسان بلال إبخاليع، تسميظ (6
 :الماجدتير مذكرات-ب
السدؤولية،  اسة مقارنة، ماجدتيخ في العقػد و الشجاري عبج الله، الذخط الجدائي في القانػن السجني الجدائخي، در  (1

 .1983سشة ،جامعة الجدائخكمية الحقػق، 
لمتخقية العقارية في الجدائخ، ماجدتيخ في العمػم القانػنية، تخرز القانػن الشطام القانػني  باي يديج عخبي، (2

 .2010-2009، سشة باتشة جامعة ،كمية الحقػق  العقاري،

دراسة حالة مؤسدة إعادة  ،السؤسدات السالية في تسػيل قصاع الدكغ بالجدائخعيدى، دور البشػك و بػراوي  (3
عمػم التجارية و العمػم الاقترادية و  الحاج لخزخ، كمية ، ماجدتيخ، جامعة العقيجSRHالتسػيل الخىشي

 .2014-2013سشة  ،باتشةالتدييخ، قدع الاقتراد، 

 ،بغ عكشػن جامعة مدؤولية، شكية، محكخة ماجدتيخ، فخع عقػد و بذيخ بغ جػدي، ضسان القخوض الب (4
 .2005سشة الجدائخ، 
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حسايتيا في التذخيع الجدائخي، ماجدتيخ، تخرز ارة السمكية العقارية السذتخكة و دروازي عسار، آليات إد (5
 .2006، سشة ، باتشةجامعة الحاج لخزخ ،كمية الحقػق عقاري،  قانػن 

، دراسة تحميمية ومقارنة بيغ الزسانات الخاصة في بيع العقار قبل الإنجازويذ فتحي، السدؤولية السجنية و  (6
سعج جامعة  ،كمية الحقػق  ،زراعيعقاري و  تخرز قانػن رسالة ماجدتيخ،  ،الجدائخي التذخيعيغ الفخندي و 

 .2000-1999 البميجة، سشة ،دحمب
جامعة  ،، البيع بالإيجار الػارد عمى السحلات الدكشية، ماجدتيخ، القانػن الخاص، كمية الحقػق شاوس زنػش (7

 .2011-2010سشة  ،1الجدائخ
ارن، كمية ماجدتيخ في قانػن العسال السقالسشقػلات، ات السدتأجخ في إيجار العقارات و ، التدامخجيجةزروقي  (8

 . 6062-6066سشة جامعة وىخان،العمػم الدياسية، الحقػق و 
 سشة جامعة الجدائخ، ،كمية الحقػق السدؤولية، ، فخع العقػد و ، القخض العقاري، ماجدتيخشالي لصيفة (9

2001-2002. 
خ، جامعة مػلػد معسخي، تيدي ، ماجدتي04-11لامية كتػ، عقج البيع عمى التراميع في إشار القانػن  (10

 .2013سشة وزو، 
 ة، ماجدتيخ، فخع قانػن السشافدة ميا بغ تخيعة، مدؤولية السخقي العقاري في إشار عقج التخقية العقاري (11

 .2014-2013، سشة 1جامعة الجدائخ ،كمية الحقػق حساية السدتيمظ، و 

، تخرز قانػن ماجدتيخدراسة تحميمية، ، العقاريةمدكخ سيام، بيع العقار بشاء عمى التراميع في التخقية  (12
 .2006-2005سشة عقاري زراعي، كمية الحقػق، جامعة البميجة، 

جامعة  ،كمية الحقػق السدؤولية، ان، عقج البيع بشاء عمى التراميع، ماجدتيخ، قانػن العقػد و نديسة بػجش (13
 .2009-2008أبػ بكخ بمقايج، تمسدان، سشة 

 سشةجامعة بغ عكشػن، الجدائخ،  ،كمية الحقػق  السيشي اتجاه السدتيمظ، ماجدتيخ،، التدامات نبيل شمبي (14
2008-2009. 

، تخرز قانػن السؤسدات، ، ماجدتيخالستعامل الخاصام الستعامل في التخقية العقارية، نريخة تػاتي، نط (15
 .2002-2001سشة كمية الحقػق، جامعة الجدائخ،

جامعة بغ  ،كمية الحقػق ، فخع قانػن الأعسال، ماجدتيخ في الحقػق سػيل العقاري، ، التعخعار الياقػت (16
 .2009-2008الجدائخ، سشة  ،يػسف بغ خجة

 .2010-2009عخبي باي يديج، الشطام القانػني لمتخقية العقارية، ماجدتيخ، جامعة الحاج لخزخ، باتشة،  (17
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ماجدتيخ، كمية الحقػق، جامعة مقاول البشاء، لزسان العذخي لمسيشجس السعساري و فتيحة مػىػبي، ا (18
 .2007 سشة الجدائخ،

السؤرخ  105-01، الشطام القانػني لعقج بيع الدكشات بالإيجار شبقا لمسخسػم التشفيحي رقعفخحات حسيج (19
سشة جامعة الجدائخ بغ يػسف بغ خحة، ، ماجدتيخ، فخع عقػد ومدؤولية، كمية الحقػق، 2001أفخيل 23في

2006-2007. 
السحجد لمقػاعج  04-11العقارية عمى الزػء القانػن لسدؤولية العقجية في مجال التخقية ا ،ريسان حديشة (20

جامعة الحاج  ،كمية الحقػق مدؤولية مجنية، ماجدتيخ، تخرز عقػد و  السشطسة لشذاط التخقية العقارية،
 . 2015، سشة باتشة ،لخزخ

كمية ماجدتيخ، تخرز إدارة ومالية، ة الخاصة في مجال الدكغ، ، تسػيل التخقية العقاريرحساني فائدة (21
 .2004-2003، سشةجامعة الجدائخ ،الحقػق 

جامعة  ،كمية الحقػق مالية، العسػمية، ماجدتيخ، تخرز إدارة و ، تسػيل التخقية العقارية ربيع نريخة (22
 .2006الجدائخ، سشة 

، البيع في الإيجار في القانػن الجدائخي، ماجدتيخ، القانػن الخاص، فخع قانػن الأعسال، شيخ محمد زكخياء (23
 .2012-2011سشةجامعة وىخان،  ،كمية الحقػق 

 .2002سشة تخيكي كاريغ، خصخ القخض، رسالة ماجدتيخ، كمية العمػم الاقترادية، جامعة قدشصيشة، (24
جار، ماجدتيخ، القانػن بأمػال عسػمية في إشار البيع بالإي، الشطام القانػني لمسداكغ السشجدة خميل حسدة (25

 .2004 سشة ، بميجة،جامعة سعج دحمب ،كمية الحقػق الدراعي، العقاري و 
كمية ة، السدؤوليي الجدائخي، ماجدتيخ في العقػد و ، الأجل السقتخن بعقج البيع في القانػن السجنغشاي زكية (26

 .2002، سشة جامعة الجدائخالحقػق والعمػم الإدارية، 

 :المقالات العلميةثالثا: 
ال، ترجر عغ الخمجونية أعسػك تشصمق في مشح القخوض العقارية، مجمة مال و البش ،بػكخوح عبج الػىاب (1

 .2006الجراسات، الجدائخ، سبتسبخللاترال والبحػث و 
 لمصباعة الخشاد مكتبة ،2العجد ،الإداريةو  القانػنية العمػم مجمة الجدائخ، في الاستيلاكي الائتسان ،بػدالي محمد (2

 .2005 سشة  الجدائخ، سيجي بمعباس، جامعة والتػزيع، الشذخو 
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خبي بغ مييجي رقع مؤشخ لمدمع الاجتساعي، جسعية الع، الدكغ بالجدائخ عامل لمتشسية و بغ زنيغ الشػري  (3
 .2008أوت  29 تمسدان، 88خ/33

الحقػق، جامعة  زىخة، الزسانات السسشػحة لمسذتخي في عقج البيع عمى التراميع، مجمة كمية بغ عبج القادر (4
 .2007، سشة مشتػري، قدشصيشة

، مجمة 03-93، حساية مذتخي العقار في البيع بشاء عمى التراميع شبقا لمسخسػم التذخيعي زيخوتي شيب (5
 .2001، سشة 02خ، العجد جامعة بغ عكشػن، الجدائ العمػم القانػنية، كمية الحقػق،

 .2007، سشة 5، عقج البيع بالإيجار، مجمة الباحث، غخداية، العجد  حسميل نػارة (6
ستبادلة لمتخقية العقارية كزسان خاص في التخقية العقارية، السجمة صشجوق الزسان والكفالة ال شيب عائذة، (7

 .2011 ، سشة4الدياسية، العجد ة لمعمػم القانػنية الاقترادية و الجدائخي
 السبشية، مجمة العمػم القانػنية محمد أبػ زيج، اتفاق تسػيل العقار كآلية جيجة لتشذيط سػق العقارات  محمد (8

 .2005، سشة 2الاقترادية، جامعة عيغ شسذ، مرخ، العجدو 
القانػنية لعقاري، مجمة العمػم التدامات السدتثسخ إزاء السسػل وفقا لاتفاق التسػيل امحمد أبػ زيج، حقػق و  محمد (9

 .2005سشة، 2الاقترادية، جامعة عيغ شسذ، مرخ، العجد و 
عياشي شعبان، أشخاص الزسان العذخي في القانػن الجدائخي، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية  (10

 .2000، سشة 2الاقترادية والدياسية، العجد 
يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية  04-11فػزية، عقج البيع عمى التراميع وفقا لمقانػن  عسخوش (11

، -بغ يػسف بغ خجة-1العقارية، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية والدياسية، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ
 .2020، سشة 5، العجد 57السجمج

 والاقترادية قانػنية كية السذتخكة، السجمة الجدائخية لمعمػم ال، ضخورة إعادة تشطيع تدييخ السمفخيجة محمدي (12
 .1999 سشة ،2 العجد، 37، الجدء الدياسيةو 

ضساناتو، مجمة الحقػق والحخيات، العجد إنذاء عقج البيع عمى التراميع و  سي يػسف زالية حػرية، (13
 .، بدكخةالتجخيبي، قدع الحقػق، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد خيزخ

، حػليات مخبخ التدييخ الػقائي لخصخ القخض في السرخف الجدائخي تخيكي كاريغ، الاستعلام السرخفي و  (14
 .2005 سشة ، القربة، الجدائخ،6البحػث، السجمج الجراسات و 
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 :العلميةالملتقيات  /أعمالارابع
السمتقى  ،السخقي العقاري في ضل قانػن التخقية العقارية الججيج التدامات، ي عبج الحميع وعمػاش فخيجبغ مذخ  (1

العمػم الدياسية، جامعة قاصجي ، كمية الحقػق و الآفاق، الػاقع و الػششي حػل التخقية العقارية في الجدائخ
 .2012فيفخي  27و 26مخباح، يػمي 

ششي حػل إشكالات العقار قى الػ بمجخاف سامية، ضسانات السذتخي في عقج البيع بشاء عمى التراميع، السمت (2
بالتعاون مع فخقة  الحخيات في الأنطسة السقارنةمخبخ الحقػق و  أثخىا عمى التشسية في الجدائخ،الحزخي و 

العمػم الدياسية، جامعة محمد ، كمية الحقػق و أثخىا عمى التشسيةػل وضعية العقار في الجدائخ و بحث ح
 .2013فيفخي  18-17خيزخ، بدكخة، السشعقج يػمي 

 كمية الحقػق  ،رية في الجدائخ، الػاقع والآفاق، عقج حفظ الحق، السمتقى الػششي حػل التخقية العقاآسيا دوة (3
 .2012فيفخي سشة  28-27جامعة قاصجي مخباح، ورقمة، يػم  العمػم الدياسية،و 

لسؤتسخ الػششي حػل الزسانات في التخقية العقارية بعج الاستلام الشيائي لمسذخوع العقاري، ا ،دغير أحسج (4
فيفخي  28-27السشطع يػمي  الآفاق، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة،، الػاقع و التخقية العقارية في الجدائخ

2012. 
 .1985محمد حدشيغ، الػجيد في نطخية الحق بػجو عام، السؤسدة الػششية لمكتاب، الجدائخ، سشة  (5
ووسيمة لتصػيخ سػق الدشجات الخىشية، السؤتسخ التاسع متخف رشيج، القخض العقاري كأداة لاكتداب السمكية  (6

 .2007-11- 19إلى  17مغ ، الجدائخ، القخض الخىشي، العذخ لسػثقي إفخيكيا
اقتراد متقى الجولي حػل أخلاق الإسلام و ، مبادئ التسػيل في عسميات البشػك الإسلامية، السسانناصخ سمي (7

 .2006-3-29ميػ  الدػق، السجمذ الإسلامي الأعمى، الجدائخ،
ة سيام مدكخ، دور نذاشات التخقية في دفع عجمة الاستثسار في قصاع الدكغ، السمتقى الػششي حػل التخقي (8

يػمي  ،ورقمة ،جامعة قاصجي مخباح، العمػم الدياسيةكمية الحقػق و الآفاق،  الػاقع و ، العقارية في الجدائخ
 . 2012فيفخي  27-28

، 04-11ع، عمى ضػء أحكام القانػن في بيع العقار عمى الترامي، الزسانات السدتحجثة صبايحي ربيعة (9
، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة الآفاق، كمية الحقػق ة العقارية في الجدائخ، الػاقع و السمتقى الػششي في التخقي

 .2012فيفخي، سشة  28-27العمػم الدياسية و 
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في عقج البيع عمى التراميع، السؤتسخ الػششي  جداء الإخلال بياعلال، التدامات السخقي العقاري و  قاشي (10
 28-27مي السشطع يػ  ،، جامعة قاصجي مخباح، ورقمةالجدائخ، الػاقع والآفاق حػل التخقية العقارية في

 .2012سشة  فيفخي،
، لمسػثق، الغخفة الػششية لمسػثقيغتعسيق السعارف القانػنية  حػل قخيسالجي ميذال، السمتقى الػششي الثاني (11

 .2005 ، سشةالجدائخ السجرسة العميا لمقزاء،
 خامدا/ أعمال الندوات الهطنية:

مجاخمة عغ مسثل وزارة الدكغ بالشجوة الػششية لمقزاء العقاري، الخاصة بالتخقية العقارية، السشطسة مغ  (1
 بدرالجة. 1993ديدسبخ 16و 15شخف الجيػان الػششي للأشغال التخبػية، السشعقجة يػمي 

 :التقارير/ساساد

، 02ذخوع إستخاتيجية الػششية لمدكغ، رقعالاجتساعي، مداىسة في متقخيخ السجمذ الػششي الاقترادي و  (1
 .1995أكتػبخ سشة 

 .1999سشة  ،12الجخيجة الخسسية، العجد ،1997-1996لتقخيخ الدشػي لسجمذ السحاسبة سشة ا (2
 

 :النرهص القانهنيةا/ بعدسا
 :الدساتير - أ

 .4، ص82 العجد ،الجخيجة الخسسية ،2020ديدسبخ 30في ، السؤرخ 2020دستػر-1
 القهانين-ب
يتعمق بتأسيذ الرشجوق الػششي لمتػفيخ والاحتياط، ، 1964أوت  10، السؤرخ في 227-64 القانػن رقع (1

 .388، ص1964 أوت 25الرادرة في ، 26العجد  الجخيجة الخسسية
الستزسغ قانػن  38-69تعجيل وتسيع الأمخ تزسغ ي، 1981فيفخي  14، السؤرخ في 02-81القانػن رقع (2

 .146، ص1981فيفخي  17الرادرة في ، 7العجد الػلاية، الجخيجة الخسسية
، 2العجد الستزسغ قانػن البمجية، الجخيجة الخسسية، 1981جػيمية  4السؤرخ في  ،09-81القانػن رقع (3

 . 917، ص1981جػيمية 7الرادرة في 

، الستزسغ التشازل عغ الأملاك العقارية ذات الاستعسال 1981فيفخي  7، السؤرخ في01-81القانػن رقع (4
  الدكشي أو التجاري أو الحخفي التابعة لمجولة والجساعات السحمية ومكاتب التخقية والتدييخ العقاري 

 .121، ص1981فيفخي  10، الرادرة في6العجد الجخيجة الخسسية، السؤسدات والييئات والأجيدة العسػميةو 
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مات إنذاء الرشجوق الػششي لسعادلة الخج ، الستزسغ1983جػيمية2السؤرخ في ،16-83رقعالقانػن  (5
 .1830، ص1983جػيمية 5الرادرة في، 28العجد  الاجتساعية، الجخيجة الخسسية

، 10عجدال ، الجخيجة الخسسيةالستعمق بالتخقية العقارية، 1986مارس 04ي السؤرخ ف ،07-86القانػن رقع  (6
 .350، ص1986مارس  05 فيالرادرة 

 7، السؤرخ في 01-81الستسع لمقانػن رقع ، السعجل و 1986فيفخي  4، السؤرخ في 03-86القانػن رقع (7
تجاري أو ، الستزسغ التشازل عغ الأملاك العقارية ذات الاستعسال الدكشي أو السيشي أو ال1981فيفخي 

والتدييخ العقاري والسؤسدات والييئات والأجيدة، الحخفي التابع لمجولة والجساعات السحمية ومكاتب التخقية 
 .85، ص1986فيفخي  5، الرادرة في 5العجد  الجخيجة الخسسية

نػن التػجييي لمسؤسدات العسػمية الستزسغ القا ،1988جانفي 12السؤرخ في ،01-88رقع القانػن  (8
 . 30، ص88جانفي 13الرادرة في ،2 العجد الجخيجة الخسسية الاقترادية،

، 52العجد ، الستعمق بالتييئة والتعسيخ، الجخيجة الخسسية1990ديدسبخ 1السؤرخ في ،29-90ن رقعالقانػ  (9
 .1652ص، 1990ديدسبخ 2 في رادرةال

، 49العجد  لتػجيو العقاري، الجخيجة الخسسية، الستعمق با1990نػفسبخ 18السؤرخ في  ،25-90القانػن رقع (10
 .1560، ص1990نػفسبخ  18الرادرة في 

، الحي يحجد القػاعج العامة الستعمقة بذخوط البشػك السصبقة 1994جػان  2، السؤرخ في 13-94رقعالقانػن  (11
 .35، ص1994نػفسبخ 6 في، الرادرة 72العجد  الجخيجة الخسسيةعمى العسميات السرخفية، 

الجخيجة الخسسية العجد ، 1998، الستزسغ قانػن السالية 1997ديدسبخ 31، السؤرخ في 02-97القانػن رقع (12
 .3، ص1997ديدسبخ 31، الرادر في 89

، الجخيجة 2001، الستزسغ قانػن السالية لدشة 2000ديدسبخ 23، السؤرخ في06-2000قانػن رقعال (13
 .3، ص2000ديدسبخ  24، الرادرة في 80الخسسية العجد 

الجخيجة الخسسية ، 2002، الستزسغ قانػن السالية لدشة 2002ديدسبخ 22، السؤرخ في 21-01قانػن رقعال (14
 .3ص، 2001ديدسبخ 23الرادرة في ، 79 العجد

الجخيجة  ،2005، الستزسغ قانػن السالية لدشة 2004ديدسبخ  29السؤرخ في، 21-04القانػن رقع  (15
 .2، ص 6002ديدسبخ 20الرادرة في، 15 العجدسية الخس

، 51الجخيجة الخسسية العجد التعسيخ،و  يئةيبالت قمالستع، 2004-8- 14في السؤرخ، 05-04رقع انػن قال (16
 .4، ص2004 -8-15الرادرة في
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العجد  ، الجخيجة الخسسية، الستزسغ تشطيع ميشة السػثق2006فيفخي  20، السؤرخ في 02-06القانػن رقع  (17
 .15، ص2006مارس  8، الرادرة في 14

الجخيجة الخسسية العجد ، الستعمق بتػريق القخوض الخىشية، 2006فيفخي  20، السؤرخ في05-06رقع انػن قال (18
 .13، ص2006مارس  12الرادرة في ،15

، الرادرة في 2008، الستزسغ القانػن السالية لدشة 2007ديدسبخ 30السؤرخ في ،12-07قانػن رقعال (19
 .3، ص 82 الجخيجة الخسسية العجد ،2007ديدسبخ 31

الجخيجة الخسسية   ،يتعمق بحساية السدتيمظ وقسع الغر ،2009فيفخي  25السؤرخ  ،03-09رقع انػن قال (20
 .12ص ،2009مارس 8في  الرادرة ،15العجد

 الجخيجة والإدارية، السجنية الإجخاءات يتزسغ قانػن  2008 فبخايخ25 في السؤرخ ،08-09رقع قانػن ال (21
 .3، ص2008سشة ،21 عجدال الخسسية

، الجخيجة 2011، الستزسغ قانػن السالية التكسيمي لدشة2011يػليػ 18في ، السؤرخ11-11القانػن رقع (22
 .4، ص2011يػليػ  20، الرادرة في 40الخسسية العجد 

الجخيجة  ،2011فيفخي  17السؤرخ في تشطيع نذاط التخقية العقارية، السحجد لقػاعج ،04-11رقعالقانػن  (23
 .4، ص2011مارس 06، الرادرة في 14العجد  ةالخسسي

 الجخيجة الخسسية العجد، 2019الستزسغ قانػن السالية  2018ديدسبخ 27السؤرخ في ، 18-18القانػن رقع (24
 .3، ص 2018ديدسبخ 30، الرادرة في 79

 :الأوامر-ج
، الستزسغ إنذاء الذخكة الػششية لأشغال السشذآت الأساسية 1966فبخايخ 21السؤرخ في، 47-66الأمخ رقع (1

 .198، ص1966فيفخي  25، الرادرة في16والبشاء، الجخيجة الخسسية العجد
، الستزسغ إحجاث البشظ الذعبي الجدائخي، الجخيجة 1966ديدسبخ 29، السؤرخ في366-66الأمخ رقع (2

 .1787، ص1966ديدسبخ  30ي، الرادرة ف110الخسسية العجد 
 ،44، يتزسغ ميثاق وقانػن الػلاية، الجخيجة الخسسية العجد 1969ماي  23السؤرخ في ،38-69الأمخ رقع (3

 .510، ص1969ماي  23الرادرة في 
القانػن الأساسي لسكاتب التخقية تحجيج ، الستزسغ إحجاث و 1974جػان 10يالسؤرخ ف، 63-74الأمخ رقع  (4

 .674، ص1974 جػان 18، الرادرة في49الجخيجة الخسسية العجد لتدييخ العقاري، او 
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، الستزسغ تكػيغ احتياشات عقارية لرالح البمجيات، 1974فيفخي  20، السؤرخ في 26-74الأمخ رقع  (5
 .291ص ،1974مارس  5الرادرة في، 19الجخيجة الخسسية العجد 

، 78، الستزسغ القانػن السجني، الجخيجة الخسسية العجد1975سبتسبخ 26، السؤرخ في 58-75الأمخ رقع  (6
ماي  13، السؤرخ في 05-07، السعجل والستسع بالقانػن رقع 990، ص1975ديدسبخ 30الرادرة في 

 .3، ص2007ماي13، الرادرة في 31، الجخيجة الخسسية العجد 2007
، الستزسغ القانػن التجاري، السعجل والستسع، الجخيجة 1975سبتسبخ 26في  ، السؤرخ59-75الأمخ رقع  (7

 .1306، ص1975ديدسبخ 19، الرادرة في 101الخسسية العجد 
الدجل العقاري،  تأسيذ، الستزسغ إعجاد مدح الأراضي و 1975نػفسبخ 12السؤرخ في  ،74-75الأمخ رقع  (8

 .1206، ص1975نػفسبخ 18الرادرة في ، 92العجد  الجخيجة الخسسية
جاث وتشطيع سيخ مكاتب التخقية شخوط إحتحجيج ، الستزسغ 1976أكتػبخ 23، السؤرخ في 93-76رقع الأمخ (9

 .229، ص1977فيفخي  9الرادرة في ، 12العجد  العقاري لمػلاية، الجخيج الخسسيةالتدييخ و 
العجد  الجخيجة الخسسيةلتعاون العقاري، اتشطيع ، الستعمق ب1976أكتػبخ 23السؤرخ في 92-76الأمخ رقع (10

 .220، ص1977 فيفخي  9الرادرة في ، 12
صبق عمى السحلات ، الستزسغ نطام الإيجار الس1976أكتػبخ 23السؤرخ في، 94-76رقع الأمخ (11

، الرادرة 12تدييخ العقاري، الجخيجة الخسسية العجد الالسخررة لمدكغ والسبشية مغ قبل مكاتب التخقية و 
 .232، ص1977فيفخي  9في 

، 81العجد دجيل، الجخيج الخسسيةالستزسغ قانػن الت، 1976ديدسبخ 9السؤرخ في، 105-76الأمخ رقع (12
 .1212، ص1977ديدسبخ 18الرادرة في

   رادرة ال، 13العجد  عمق بالتأميشات، الجخيجة الخسسية، الست1995جانفي 25في ، السؤرخ07-95رقع الأمخ (13
 .3، ص 1995مارس 8 في

، 52العجد، الستعمق بالشقج والشقس، الجخيجة الخسسية 2003أوت 26ي السؤرخ ف ،11-03الأمخ رقع  (14
 .3، ص2003أوت  27الرادرة في 

، يتعمق بإلدامية التأميغ عمى الكػارث الصبيعية وبتعػيس 2003أوت 26، السؤرخ في 12-03الأمخ رقع (15
 .22، ص2003أوت 27، الرادرة في 52 الجخيجة الخسسية العجدالزحايا، 

، الرادرة 15الجخيجة الخسسية العجدالستعمق بالتأميشات،  ،2006-2-20في، السؤرخ 04-06الأمخ رقع (16
 .3، ص2006-3-12في
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، الستزسغ تحجيج الأجخ الػششي الأدنى 2009ديدسبخ 16السؤرخ في ،416-09السخسػم الخئاسي رقع (17
 .3، ص2009ديدسبخ 20في، الرادرة 75الجخيجة الخسسية العجد السزسػن،

 :التذريعية المراسيم-د

، 1992، الستزسغ قانػن السالية التكسيمي لدشة 1992أكتػبخ 11السؤرخ في، 04-92السخسػم التذخيعي رقع (1
 .1872، ص 1992أكتػبخ11،  الرادرة في73جة الخسسية العجدالجخي

 سسيةالخ الجخيجة  ،1993مارس 01الستعمق بالشذاط العقاري، السؤرخ في، 03-93السخسػم التذخيعي رقع  (2
 . 4، ص 1993 مارس 3، الرادرة في14العجد 

 :فيذيةالتن لمراسيما-ه

، الستزسغ شخوط بيع السداكغ الججيجة مغ قبل 1973جػان 5، السؤرخ في82-73رقعالتشفيحي السخسػم  (1
، 47الجخيجة الخسسية العجدالييئات العسػمية القائسة بتأسيذ البشايات الجساعية والسجسػعات الدكشية، 

 .966، ص1973جػان 12الرادرة في
لمدكغ ، الستزسغ حل السكاتب العسػمية 1973أكتػبخ  23، السؤرخ في144-76رقع التشفيحي السخسػم (2

 .233،ص1977فيفخي  9الرادرة في، 12العجد  مكخاء، الجخيجة الخسسيةالسعتج ل
 تزسغ تشطيع العلاقات بيغ السؤجخ ، الس1976أكتػبخ 23السؤرخ في  ،147-76السخسػم التشفيحي رقع (3

الرادرة في  ،12العجد التدييخ العقاري، الجخيجة الخسسيةمعج لمدكغ تابع لسكاتب الجيػان و السدتأجخ لسحل و 
 . 251ص ،1977 فيفخي  9

 البمجية والػلايةصلاحيات تحجيج ، الستزسغ 1982ماي  29السؤرخ في  ،190-82السخسػم رقع (4
 ،1982جػان  1الرادرة في ،22العجد التعسيخ، الجخيجة الخسسيةفي قصاعي الإسكان و  اتيساختراصو 

 .1112ص
، يتزسغ حل الذخكة الػششية لآشغال لسشذآت الأساسية 1982فبخايخ 20ي السؤرخ ف ،74-82السخسػم رقع  (5

، 8العجد  الخسسيةسائل ومدتخجميغ، الجخيجة و أعسال ولياكل و مستمكات و  ما يتبعيا مغ تحػيلو  والبشاء
 .411ص ،1982 فبخايخ 23الرادرة في 

 23السؤرخ في  93-76يعجل ويتسع الأمخ رقع، 1982ديدسبخ  25السؤرخ في  ،502-82السخسػم رقع  (6
، الجخيجة الخسسية التدييخ العقاري في الػلاياتمكاتب الخقية و  نذاءالستزسغ تحجيج شخوط إ، 10-1976

 .3554ص ،1983ديدسبخ 25الرادرة في ، 55العجد 
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 العسػمية السحمية إنذاء السقاولات، السحجد لذخوط 1983مارس  19، السؤرخ في201-83السخسػم رقع (7
 .805ص ،1983مارس  22الرادرة في، 12العجد  ، الجخيجة الخسسيةتشطيسيا وسيخىاو 

الخاص  الاقتراديالاستثسار تشطيع ، الستعمق ب1983-12-24، السؤرخ في 741-83رقعالتشفيحي السخسػم  (8
 .   3320، ص1983-12-25الرادرة في ، 53في مجال التشسية الاقترادية، ج ر.ع 

عج الستعمقة بالسمكية السذتخكة ، الستزسغ القػا 1983نػفسبخ12، السؤرخ في666-83السخسػم التشفيحي رقع (9
 .2876ص ،1983نػفسبخ 15 بتاريخ الرادرة، 47العجد تدييخ العسارات الجساعية، الجخيجة الخسسية و 

  لعائمي، الستزسغ حل الجيػان الػششي لمسدكغ ا1984جػيمية  21السؤرخ في ،177-84السخسػم رقع (10
 جػيمية 24الرادرة في، 30العجد تحػيل أعسالو أملاكو وحقػقو والتداماتو ومدتخجميو، الجخيج الخسسيةو 

 .1170، ص1984
ىا في تدييخ التخقية و  زسغ تغييخ تشطيع دواويغ، الست1985نػفسبخ 5في ، السؤرخ270-85السخسػم رقع (11

 .1686ص ،1985نػفسبخ 6الرادرة في ، 46العجد  الخسسية ، الجخيجةوعسميا الػلاية
بط الإيجار جيج القػاعج التي تزح، الستزسغ ت1989جػيمية  20السؤرخ في ،98-89رقعالسخسػم التشفيحي  (12

 ت التابعةاالييئوالسحلات التي تسمكيا الجولة والجساعات السحمية والسؤسدات و السصبق عمى السداكغ 
 .691، ص1989 جػيمية 28الرادرة في، 26العجد  الجخيجة الخسسية ،لمجولة

بإحجى عسميات التخقية العقارية ، السحجد لذخوط الاكتتاب 1986مارس  4السؤرخ في ،38-86السخسػم رقع (13
، 10العجد  ي لعقج حفظ الحق، الجخيج الخسسيةالذخوط الشسػذجي والسشػال الشسػذجيزبط دفتخ وكيفياتو و 

 .357،ص1986مارس  5 رادرةال
ليكمة الرشجوق الػششي لمتػفيخ  ، الستزسغ إعادة1991مايػ12السؤرخ في ،144-91السخسػم التشفيحي رقع (14

 29الرادرة في  ، 25العجد الخسسيةق الػششي لمدكغ، الجخيجة إنذاء الرشجو والاحتياط وأيمػلة أمػالو و 
 .878، ص1991مايػ

، الستزسغ تغييخ الصبيعة القانػنية لمقػانيغ 1991ماي12، السؤرخ في147-91السخسػم التشفيحي رقع (15
الرادرة  ،25العجد الجخيجة الخسسية عسميا،خقية والتدييخ العقاري وتحجيج كيفية تشطيسيا و الأساسية لجيػان الت

،  1993جانفي2السؤرخ في  ،08-93التشفيحي رقع الستسع بالسخسػم السعجل و  ،883ص ،1991ماي29في 
 .15ص  ،1993جانفي 6، الرادرة في2العجد الجخيجة الخسسية

لدكغ ، الستزسغ إحجاث وكالة وششية لتحديغ ا1991ماي 12، السؤرخ في148-91السخسػم التشفيحي رقع (16
 .888ص ،1991ماي 29في  ، الرادرة25العجد  يجة الخسسيةتصػيخه، الجخ و 
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حجد شخوط إدارة الأملاك الخاصة ، الحي ي1991نػفسبخ 23السؤرخ في ،454-91السخسػم التشفيحي رقع (17
 نػفسبخ 24الرادرة في ، 60العجد، الجخيجة الخسسية والعامة التابعة لمجولة وتدييخىا ويزبط كيفيات ذلظ

 .2312، ص1991
الجخيجة الرفقات العسػمية،  تشطيع ، الستزسغ1991نػفسبخ 9فيالسؤرخ ، 434-91رقع السخسػم التشفيحي (18

 .2211، ص 1991نػفسبخ 13، الرادرة في57 العجد الخسسية

، الستزسغ السرادقة عمى نسػذج عقج الإيجار 1994مارس 19السؤرخ في ،69-94السخسػم التشفيحي رقع (19
والستعمق  1993السؤرخ في أول مارس ،03-93مغ السخسػم التذخيعي  21السشرػص عميو في السادة 

 .8ص ،1994مارس 30في  لرادرة، ا17العجد  الجخيجة الخسسيةبالشذاط العقاري، 
، الستعمق بشسػذج عقج البيع بشاء عمى التراميع 1994مارس 7، السؤرخ في58-94السخسػم التشفيحي رقع (20

 .11ص ،1994مارس 9، الرادرة في 13العجد  ، الجخيجة الخسسيةحي يصبق في مجال التخقية العقاريةال
، الحي 666-83، السعجل والستسع لمسخسػم التشفيحي1994مارس 7في، السؤرخ 59-94السخسػم التشفيحي (21

، الرادرة في 13الجخيجة الخسسية العجد يحجد القػاعج الستعمقة بالسمكية السذتخكة وتدييخ البشايات الجساعية، 
 .17، ص1994مارس 9

، السحجد لقػاعج تجخل الرشجوق الػششي لمدكغ 1994أكتػبخ 4السؤرخ في ،308-94التشفيحي رقع السخسػم (22
 .5ص ،1994أكتػبخ 16الرادرة في، 66في مجال الجعع السالي للأسخ، الجخيجة الخسسية، العجد 

البشاء مغ ، الستعمق بإلدامية التأميغ في مجال 1995ديدسبخ 9السؤرخ في 414-95رقعالسخسػم التشفيحي  (23
 .12ص ،1995ديدسبخ 10في، الرادرة 76العجد  سجنية السيشية، الجخيجة الخسسيةمدؤولية الستجخميغ ال

، الستعمق بتخفيس ندبة فائجة القخوض التي 1995-10-7السؤرخ في 308-95السخسػم التشفيحي رقع (24
 .18، ص1995أكتػبخ 11، الرادرة في59العجد خسسيةالجخيجة التقتخض لتسػيل البشاء أو شخاء الدكغ، 

الأملاك ذات  كيفيات بيعالحي يحجد شخوط و  ،1997-1-14خ فيالسؤر  35-97رقعالسخسػم التشفيحي  (25
التدييخ العقاري بتسػيل قابل ر التي أنجدتيا دواويغ التخقية و بيعيا بالإيجاالاستعسال الدكشي وإيجارىا و 

، الجخيج 1992شيخ أكتػبخ السدمع بعجمشيا و ة العامة أو بتسػيل مزسػن لمتدجيج مغ حدابات الخديش
 .8ص ،1997-1-15في، الرادرة 4العجد  الخسسية

ندب الإيجار التي تصبق عمى  ييغالستزسغ تح 1996جانفي 15، السؤرخ في35-96السخسػم التشفيحي رقع (26
 ات السؤسدات التي تسمكيا الجولة والجساعات السحمية و السحلات ذات الاستعسال الخئيدي في الدكش

 .16، ص1996جانفي 17الرادرة في ، 4العجدالييئات التبعة ليا، الجخيجة الخسسية و 
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ندب الإيجار التي تصبق عمى  حييغ، الستزسغ ت1996جػان 5، السؤرخ في210-96السخسػم التشفيحي رقع (27
 لسؤسدات لة والجساعات السحمية واالسحلات ذات الاستعسال الخئيدي في الدكشات التي تسمكيا الجو 

 .10ص ،1996 جػان 9الرادرة في ،35العجد الييئات التابعة ليا، الجخيجة الخسسيةو 
ندب الإيجار التي تصبق عمى عييغ ، الستزسغ ت1997مارس 9السؤرخ في ،60-97السخسػم التشفيحي رقع (28

 السؤسدات لسحمية و الجساعات افي الدكشات التي تسمكيا الجولة و السحلات ذات الاستعسال الخئيدي 
 .25ص ،1996مارس12الرادرة في  ،13العجد ييئات التابعة ليا ، الجخيجة الخسسيةالو 

القػاعج السشطسة للإيجار  جيج، الستزسغ تح1997ديدسبخ 29، السؤرخ في506-97السخسػم التشفيحي رقع (29
للاستغلال التدييخ العقاري السػضػعة لاك الإيجارية لجواويغ التخقية و السصبق عمى السداكغ التابعة للأم

 . 26ص ،1997ديدسبخ 30، الرادرة في88العجد  ، الجخيجة الخسسية1998يشايخ 1ابتجاء مغ
، الستزسغ تحجيج شخوط نقل حق الإيجار الستعمق 1998فيفخي  1، السؤرخ في43-98السخسػم التشفيحي رقع (30

تو، الجخيجة الخسسية العجد اكيفيو  التابعة لجواويغ التخقية والتدييخ العقاري  بالدكشات ذات الصابع الاجتساعي
 . 16ص  ،1998 فيفخي  4الرادرة في ،5

، السحجد لذخوط شخاء السداكغ السشجدة بأمػال 2001أفخيل 23، السؤرخ في105-01السخسػم التشفيحي رقع (31
 ،2001أفخيل 29، الرادرة في25ذلظ، الجخيجة الخسسية العجد كيفيات و  بالإيجارعسػمية في إشار البيع 

تحت تدسية السحجد لمذخوط  ،2003جانفي13، السؤرخ في35-03رقعالسعجل بالسخسػم التشفيحي  ،18ص
كيفيات شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية أو مرادر بشكية أو أي تسػيلات أخخى في إشار البيع و 

 . 6ص ،2003جانفي 22، الرادرة في 04بالإيجار، الجخيجة رسسية  العجد
الحي  ،2004أفخيل 21في ، السؤرخ137-04رقعالتشفيحي السعجل والستسع بالسخسػم  105-01رقع السخسػم (32

يحجد شخوط وكيفيات شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية أو مرادر بشكية أو أي تسػيلات أخخى في 
 .36ص ،2004أفخيل 28 في ، الرادرة27العجد الجخيجة الخسسيةإشار البيع بالإيجار، 

الحي يحجد شخوط وكيفيات التشازل عغ الأملاك  ،2003أوت 7السؤرخ في ،269-03التشفيحي رقعالسخسػم  (33
 ،2004يشايخ1العقارية التابعة لمجولة ولجواويغ التخقية والتدييخ العقاري السػضػعة حيد الاستغلال قبل 

 .18ص، 2003أوت 13الرادرة في، 48 الجخيجة الخسسية العجد
السحجد  105-01مسخسػم التشفيحي السعجل ل، 2004نػفسبخ 2السؤرخ في ،340-04رقعالسخسػم التشفيحي  (34

كيفيات شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية أو مرادر بشكية أو أي تسػيلات أخخى في إشار لمذخوط و 
بالسخسػم  الستسعالسعجل و  ،7ص،2004نػفسبخ 3، الرادرة في69، الجخيجة الخسسية العجدالبيع بالإيجار
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، 2012ديدسبخ 26، الرادرة في71الجخيجة الخسسية العجد،2012ديدسخ 25السؤرخ في ،12-432
 .10ص

، السؤرخ 42-98رقع، السعجل لمسخسػم التشفيحي 2004أكتػبخ 24السؤرخ في 334-04السخسػم التشفيحي رقع (35
ذات الصابع الاجتساعي  لإيجاريةالحي يحجد شخوط الحرػل عمى السداكغ العسػمية ا 1998فيفخي  1في
 .  16ص ،1998أكتػبخ 24الرادرة في ،5العجد كيفيات ذلظ، الجخيجة الخسسيةو 

، الحي يحجّد شخوط وكيفيات تصبيق التخفيس في 2007يشايخ11، السؤرخ في10-07السخسػم التشفيحي رقع (36
 ،4 الخسسية العجد الجخيجةسعخ الإيجار وسعخ بيع الدكشات العسػمية لفائجة السجاىجيغ وذوي الحقػق، 

 .15ص ،2007جانفي 14الرادرة في 
، الحي يحجد قػاعج مشح الدكغ العسػمي 2008ماي11السؤرخ في ،142-08السخسػم التشفيحي رقع (37

 . 17، ص2008ماي 11في الرادرة ،24العجد الإيجاري، الجخيجة الخسسية
السباشخة السسشػحة مغ الجولة  ، يحجد مدتػيات السداعجة2010أكتػبخ 5السؤرخ في ،235-10السخسػم رقع (38

ص ، 2010أكتػبخ 7، السؤرخة في58العجد  ، الجخيجة الخسسيةلاقتشاء سكغ جساعي أو بشاء سكغ ريفي
، 48العجد الجخيجة الخسسية ،2013سبتسبخ 26السؤرخ في ،325-13رقعالسخسػم ب السعجل والستسع، 39

 .13ص ،2013سبتسبخ 29في الرادرة 
كيفيات مشح تخفيس و  الحي يحجد مدتػيات ،2010مارس10السؤرخ في، 87-10السخسػم التشفيحي رقع (39

بشاء سكغ ريفي دات السالية لاقتشاء سكغ جساعي و السؤسعمى القخوض التي تسشحيا البشػك و ندبة الفائجة 
 .4، ص2010مارس 14الرادرة في، 17العجد  الجخيجة الخسسيةمغ قبل السدتفيجيغ، 

، يتزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي الحي يحجد 2012فيفخي  20، السؤرخ في85-12رقع السخسػم التشفيحي (40
، 2012فيفخي  26في ، الرادرة11العجد ة الخسسية، الجخيجسدؤوليات السيشية لمسخقي العقاري اللالتدامات و ا

 . 10ص 
-10الستسع لمسخسػم التشفيحي رقع، السعجل و 2013سبتسبخ 26، السؤرخ في 325-13السخسػم التشفيحي رقع (41

اء ، الحي يحجد مدتػيات السداعجة السباشخة السسشػحة مغ الجولة لاقتش2010أكتػبخ 5 في السؤرخ 235
ح ىحه السداعجة، كحا كيفيات مشسكغ جساعي أو بشاء سكغ ريفي ومدتػيات دخل شالبي ىحه الدكشات و 

 .13، ص2013سبتسبخ 29الرادرة في ، 48العجد  الجخيجة الخسسية
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عقج البيع ، يحجد نسػذجي عقج حفظ الحق و 2013ديدسبخ 18، مؤرخ في 431-13السخسػم التشفيحي رقع (42
التراميع ومبمغ عمى التراميع للأملاك العقارية وكحا حجود تدجيج سعخ السمظ مػضػع عقج البيع عمى 

 .11ص ،2013ديدسبخ 25فية ، الرادر 66دالعج ، الجخيجة الخسسيةعقػبة التأخيخ وآجاليا وكيفيات دفعيا
، الحي يحجّد شخوط وكيفيات التشازل عغ 2013أفخيل 15، السؤرخ في153-13رقع السخسػم التشفيحي (43

الأملاك العقارية التابعة لمجولة ولجواويغ التخقية والتدييخ العقاري السػضػعة السدتمسة أو السػضػعة حيّد 
 . 27ص ،2013أفخيل 25الرادرة في ،22 العجدالجخيجة الخسسية ، 2004يشايخ  1الإستغلال قبل 

الكفالة ، يحجد شخوط حمػل صشجوق الزسان و 2014يػنيػ 5السؤرخ في ،181-14رقع السخسػم التشفيحي (44
كيفيات ذلظ، لسغصاة بزسان التخقية العقارية و الستبادلة في التخقية العقارية محل مقتشي الأملاك العقارية ا

 .8ص ،2014جػان 19في، الرادرة 37جد الع الجخيجة الخسسية
، الحي يحجد شخوط 105-01الستسع لمسخسػم  2014أكتػبخ 15، السؤرخ في288-14رقع السخسػم التشفيحي (45

وكيفيات شخاء السداكغ السشجدة بأمػال عسػمية أو مرادر بشكية أو أي تسػيلات أخخى في إشار البيع 
 .13ص، 2014أكتػبخ 16فية ، الرادر 61 الجخيجة الخسسية العجد بالإيجار،

، الحي يحجد نسػذج نطام السمكية السذتخكة السصبق 6062مارس 2السؤرخ في ،99-62رقعالسخسػم التشفيحي  (46
 .62ص ،6062مارس62فيالرادرة ، 62العجد  الجخيجة الخسسية، في مجال التخقية العقارية

، الحي يحجّد شخوط وكيفيات التشازل عغ 2015-8-11، السؤرخ في211-15رقع السخسػم التشفيحي (47
الأملاك العقارية التابعة لمجولة ولجواويغ التخقية والتدييخ العقاري السػضػعة السدتمسة أو السػضػعة حيّد 

 . 6ص ،2015أوت 19الرادرة في ، 44ع الجخيجة الخسسية، 2004يشايخ  1الإستغلال قبل 
الحي يحجد شخوط نقل حق الإيجار الستعمق  ،2016نػفسبخ 30السؤرخ في ، 310-16رقعالسخسػم التشفيحي  (48

 الجخيجة الخسسية العجد، تخقية والتدييخ العقاري وكيفياتوبالدكغ العسػمي الإيجاري الحي تديخه دواويغ ال
 .20ص ،2016ديدسبخ 8الرادرة في ،70

، يججّد شخوط وكيفيات التشازل عغ الأملاك 2018-6-4، السؤرخ في153-18رقع السخسػم التشفيحي (49
الجخيجة الخسسية والتدييخ العقاري،  العقارية التابعة لمجولة والأملاك السديخّة مغ شخف دواويغ التخقية

 .3ص ،2018جػان 6الرادرة في  ،33العجد
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 :الهزارية القرارات-ز

وكيفيات نقل حق الإيجار لفائجة السكيسيغ دون سشج ، يحجد شخوط 1998أفخيل  27القخار الػزاري السؤرخ في  (1
 .1998 سشة الرادر في، العقاري التدييخ التخقية و  قانػني في الدكشات التابعة لجيػان

مارس  21، الرادرة 16الجخيجة الخسسية، العجد  ،2000نػفسبخ 15القخار الػزاري السذتخك الرادر في (2
 ،32العجد  الجخيجة الخسسية ،2002أفخيل  9الرادر في  السذتخكالستسع بالقخار الػزاري السعجل و  ،2001
الستسع بالقخار ، السعجل و 308-94الحي يحجد كيفيات تصبيق السخسػم التشفيحي رقع  ،2002ماي 8 الرادرة

 .2008-9-13السؤرخ في 
 الجخيجة الخسسية البيع بالإيجار،، الستزسغ الشسػذج الأول في عقج 2001جػيمية 23القخار الػزاري السؤرخ في (3

، الجخيجة الخسسية، 2004ماي 4الستسع بالقخار السؤرخ في، السعجل و 2001سبتسبخ 16 فيادرة ، الر52العجد
 .2004جػيمية4 في ، الرادرة43العجد 

 ر ، يحجد شخوط معالجة شمبات شخاء السداكغ في إشار البيع بالإيجا2001يػليػ  23القخار السؤرخ في  (4
الستسع بالقخار السؤرخ ، السعجل و 2001سبتسبخ  16درة في ، الرا52العجد  ذلظ، الجخيجة الخسسية كيفياتو 

 . 2002سشة جػان 12 فيالرادرة ، 41 العجد الجخيجة الخسسية، 2002 ماي 14في 
، يحجّد معاييخ تحجيج الكيسة التجارية في إشار التشازل عغ 2004يشايخ  27قخار وزاري مذتخك، السؤرخ في  (5

يايخ 1الأملاك العقارية التابعة لمجولة ولجواويغ التخقية والتدييخ العقاري والسػضػعة حيد الاستغلال قبل 
 .10ص، 2004فيفخي  29الرادرة في، 12 الجخيجة الخسسية العجد، 2004

  :المقررات-ح
تياط برفة الاحاعتساد الرشجوق الػششي لمتػفيخ و ، الستزسغ 1997أفخيل 6، السؤرخ في01-97السقخر رقع (1

 .30ص ،1997ماي  25الرادرة في، 33العجد  بشكا، الجخيجة الخسسية

 :المحكمة العليا قرارات /اسابع

، العجد الأول، العميا، الغخفة السجنية مسحكسةل ، السجمة القزائية1982-5-19، السؤرخ في22117قخار رقع (1
 .29، ص1989سشة 

 ،2العجد  ،1991الدشة ،لمسحكسة العميا قزائيةالمجمة ، 1984-12- 4السؤرخ في  54853قخار رقع  (2
 .131ص
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، 1992سشة ، 3لمسحكسة العميا، العجد السجمة القزائية ، 1988-2-15، السؤرخ في153-47قخار رقع  (3
 .43ص

، 1993سشة ، 3العجد لمسحكسة العميا ، السجمة القزائية1992-1-20السؤرخ في ، 603-75قخار رقع  (4
 .128ص

 (.)غيخ مشذػر ،1993-10-26في  السؤرخ، 101918رقع  قخار (5
لمسحكسة  والسحلات السيشية، السجمة القزائية إيجار الدكشات، 6995-6-62السؤرخ في  ،662619رقع قخار (6

 .91، ص6991الجدء الأول، عجد خاص، سشة ، العميا
العجد  ،الغخفة السجنية، لمسحكسة العميا السجمة القزائية ،1999-10- 24 السؤرخ في ،191705رقع قخار  (7

 .94، ص1999، سشة 2
 .6999، مجمة السحكسة العميا، سشة6000-6-66السؤرخ في ، 665219رقع قخار  (8
 .6006، سشة 6، العجد لمسحكسة العميا ، مجمة القزائية6006-2-60في  سؤرخال، 662205رقعقخار  (9

 .2007سشة  ،02عجد ،الغخفة العقارية ،يامالع السحكسة ةممج، 2007-6-20السؤرخ في ،372339رقعقخار  (10
، سشة 2العجد الغخفة العقارية، مجمة السحكسة العميا، ، 2008-11-19 ، السؤرخ في436937رقعقخار  (11

 .193، ص2008
الجدء الثالث،  الغخفة السجنية،، مجمة السحكسة العميا، 2008-11-12سؤرخ في ال، ، 488219رقع  قخار (12

 .103، ص2010 سشة)الاجتياد القزائي لمغخفة العقارية(،  خاص عجد
، سشة 2العجد  ،الغخفة العقاريةمجمة السحكسة العميا،  ،2011-7-14 السؤرخ في، 664290رقع قخار  (13

 .368، ص2011
 .الغخفة السجنية، غيخ مشذػرالسحكسة العميا، ، 2011-4-21في سؤرخ ال، 662993رقع قخار  (14

 :قرارات مجلس الدولةا/ثامن
قزية زعتات. ز ضج مجيخية الزخائب ، 6000-6-61بتاريخ  ، الرادر616191رقع قخار مجمذ الجولة  (1

 لػلاية قدشصيشة )قخار غيخ مشذػر(.
، قزية مجيخية الزخائب لديجي بمعباس 6000-9-61بتاريخ الرادر  ،696292رقع مجمذ الجولة قخار  (2

 ضج بغ تخكية.م) قخار غيخ مشذػر(.
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 :لكترونيةال  مهاقع/تاسعا
 .www-ild-alraid.com،، الأزمة السالية العالسية الحاليةالببلاوي حازم (1
 .www.bea.dz.com العقاري  القخض،لبشظ الخارجي الجدائخي ا (2

 Lkeria.com,info@Lkeria.com,2010-2011: http://wwwلطفي رمضاني، السكنات الريفية (3

:لأجنبيةباللغة امؤلفات ال  عاشرا/
1/Les ouvrage spécieux 

1) Ane Marie, Risque et contrôle du Risque, édition économique, France, 1999. 
2) Boutellet Blocaille, Droit du Crédit, 2 ème édition, masson, Paris, France. 

3) Farouk Bouyacoub , L’entreprise et le Financement Bancaire, Casbah éditions, 

Alger, 2000. 

4) Gaudin.M , « Le crédit aux Particuliers», SEFI, 1999. 

5) Luc Barnet Rolland, Principes et Technique Bancaire, 24 ème édition, Dunod, 

Paris, France, 2006. 

6) Malinvaux et Jestaz, Le droit de la Promotion Immobilière, 5éme édition, Dalloz, 

Paris, 1991 . 

7) Mathieu, Michel. « L’exploitant Bancaire et le Risque du crédit », la revue Banque 

Editeur, Parie 1995. 

8) Mansour Mansouri ,Système et pratique Bancaire en Algérie, édition et 

Distributions Houma, Alger, 2005. 

9) Pascal Puig, Contrats spéciaux, Hyper cours, cours, document, exercice, 2éme 

édition, Dalloz , Paris,1999. 

10) Saint-Alary(R), le droit de la construction, 2éme édition, P U F, Paris, 1972.  

11) Pierre walet et Alain Durance , Location–accéssion (collection pratique de 

l’immobilier), Masson éditeur, 1988. 

 
2/Colloque nationale 

1) Journées internationales d’études sur les tendances et instruments de la 

construction moderne, 26-27Octobre 1993, organisées par Publiteche, Alger . 

3/Rapport 

1) Rapport sur la situation de la Promotion immobilière-Ministère de l’habitat, 1999. 
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4/ Articles 

1) Cnep News, numéro spécial, Les Banques et le Financement 

L’immobilier, Mars2004. 

2) Cnep News, numéro spécial, Mars 2005 

3) Cnep News, n :26 Juillet 2006. 

4) Cnep News, n :28 Janvier 2007. 

5) Patrice Lançon: Le financement de L’habitat social, revue Française de finances 

publique, 2000. 

6) La Bruslerier, H.«Analyse financière et Risque de crédit », Dunod, Paris 2010. 

7) Revue Bancaire, Ma lettre de la Cnep n:1, 2011 . 

8) Ministère de l’habitat et de l’urbanisme, CNL, guide de l’aide pour L’accession à 

la Propriété:AAP. 

 

5/Loi                                                                                                                                                  

1) Loi 67-03 du 03-01-1967 portants code de la Construction et D’habitation CCH. 

2) Code civil Français, Dalloz, édition de 1973. 

3) Loi comparative, Loi Français n :84/595, du 12/07/1984, définissant la location 

accession à la propriété immobilière, journal  officielle n :13. 
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 67.......................................الشاجسة عؼ إيجار وبيع الدكشات العسؽمية تالالتزاما الأول:الفصل 
 66..............الشاجسة عؼ الإيجار العسؽمي التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري  تالالتزاما :الأول المبحث

 69....................................مفيؽم عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري المطلب الأول:
 99.....................................تعريف عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري الفرع الأول:
 99.................والتديير العقاري وطبيعتو القانؽنيةخرائص عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية الفرع الثاني:

 91.........................................خرائص عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري : أولا
 93.........................القانؽنية لعقد إيجار الدكشات التابعة لديؽان الترقية والتديير العقاري  ةالطبيع ثانيا:

 99....................التزامات السدتأجر في عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري المطلب الثاني:
 99............................................................التزام السدتأجر بدفع بدل الإيجارالفرع الأول:

 95....................................................................الدفع لبدل الإيجار ومكانوميعاد : أولا
 98................................................................................طريقة الدفع وإثباتو: ثانيا

 99..................................................................ضسانات الؽفاء بدفع بدل الإيجارثالثا: 
 111....................................................................تحديد مبمغ الإيجار ومراجعتورابعا: 
 115...................................................................جزاء عدم دفع مبالغ الإيجار: خامدا

 116...............................عة عميوالالتزام باستعسال الدكؼ حدب ما اتفق عميو والسحافالفرع الثاني:
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 116........................................استعسال العيؼ السؤجرة فيسا أعدت لو وحدب الاتفاقالتزام ب: أولا
 111. ..................................................التزام السدتأجر بالسحافعة عمى العيؼ السؤجرة: ثانيا

 118................................................................السدتأجر للالتزامات مخالفة جزاءثالثا: 
 100...............................................السؤجرة وممحقاتياالتزام السدتأجر برد العيؼ الفرع الثالث:

 100...................الأساسية التي مرّ بيا عقد الإيجار التابع لديؽان الترقية والتديير العقاري  لالسراح :أولا
 131..........................................................................الإخلال بالالتزام  ءجزا ثانيا:

 737...............................عؼ الدكشات الإيجارية التابعة لأملاك الدولةبالبيع التشازل المبحث الثاني:
 736............................شروط وكيفيات التشازل عؼ الدكشات الإيجارية السسمؽكة لمدولةالمطلب الأول:

 138.....ؽان الترقية والتديير العقاري شروط التشازل عؼ الأملاك التابعة لمدولة والسديرة مؼ قبل ديالأول:الفرع 
 799....كيفيات التشازل عؼ الأملاك التابعة لمدولة والسديرة مؼ قبل ديؽان الترقية والتديير العقاري الفرع الثاني:

 141.................الإيجارية السسمؽكة لمدولةفي إطار التشازل عؼ الدكشات  قتشيالتزامات السب الثاني:المطل
 794.....................................باحترام الذروط والأعباء الؽاردة في العقد قتشيالسالتزام الفرع الأول:

 140.........................................................................بدفع الثسؼ قتشيالتزام السأولا: 
 146....................بتدمػ العقار الستشازل عشو وأن يحؽزه عمى الحالة التي ىي عمييا قتشيالتزام السثانيا: 
 147......................................بعدم التررف في الدكؼ الستشازل عشو لفائدتو قتشيالتزام السثالثا: 
 148......................................................التزام باكتتاب عقد التأميؼ بعد التشازل بالبيعرابعا: 

 799.......................................................ومراريف البيعالتزام بدفع تكاليف السبيع خامدا:
 151.................................................التزام باحترام أحكام نعام السمكية السذتركةالفرع الثاني:

 151...........................التي تقع عمى عاتق جساعة الذركاء في السمغ و/أو الذاغميؼ لو ءالأعبا أولا:
 150...................أو الذركاء في السمغ السخمّيؼ بالتزاماتيػكيفية تحريل الأعباء السقرّرة لمذاغميؼ ثانيا: 

 799.................اتجاه الييئات السسؽلة الدعػسكشات قتشاء لاالسؽجّو التزامات طالب التسؽيل الفصل الثاني:
 797..................................الؽفاء بسبمغ القرض لمييئات السسؽلةبالالتزامات السرتبطة المبحث الأول:

 796............................................السسؽلة اتالتزام بدفع أقداط مبمغ التسؽيل لمييئ:ولالأ  طلبالم
 796.....................................................مخاطر دفع أقداط مبمغ التسؽيل البشكيالفرع الأول:

 159.........................................................................السخاطر الخاصة الداخمية:أولا
 161................................................................................السخاطر الخارجيةثانيا:

 787....................................التسؽيل لمييئة السسؽلةمزسؽن الالتزام بدفع أقداط مبمغ الفرع الثاني:
 161..............................................السديؼ والدائؼ في الالتزام بدفع الأقداط لمييئة السسؽلة:أولا

 160..........................................................محل الالتزام بدفع الأقداط لمييئة السسؽلةثانيا:
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 163.......................................................مكان الؽفاء بالأقداط  لمييئة السسؽلة وزمانوثالثا:
 164............................................................إثبات الؽفاء أو الدفع لمييئات السسؽلةرابعا: 

 789...............................................الالتزام بدفع فؽائد الأقداط لمييئات السسؽلةالمطلب الثاني:
 166...........القرض........الالتزام بعدم التعديل بالإرادة السشفردة لمذروط الخاصة في اتفاق الثالث: بالمطل

 788...............................................................في الذروط الأساسيةالتعديل الفرع الأول:
 786....................................................................التعديل في مدة القرضالفرع الثاني:

 789.....................................الالتزامات الشاجسة عؼ ضسانات الؽفاء بسبمغ القرضالمبحث الثاني:
 779............................الالتزامات السرتبطة بالزسانات الذخرية لمؽفاء بسبمغ القرضالمطلب الأول:

 779.........بسبمغ القرض لمؽفاءكزسانة الالتزامات الشاجسة عؼ تقديػ الكفيل بسؽجب عقد الكفالة لفرع الأول:ا
 170.......................................................الشابع عؼ العلاقة بيؼ الكفيل والدائؼ متزاالال أولا:
 173.....................................................الشابع عؼ العلاقة بيؼ الكفيل والسديؼ مالالتزا ثانيا:

 779...........................بسبمغ القرض لمؽفاءكزسانة الالتزامات الشاجسة عؼ تقديػ التأميؼ الفرع الثاني:
 175......................................التزام بالتأميؼ الستعمق بالقرض العقاري السسؽل كزسانة لمؽفاءأولا:
 177..................................................................التزام بالتأميؼ الستعمق بالسقترضثانيا:

 178...............................الالتزامات السرتبطة بالزسانات العيشية لمؽفاء بسبمغ القرضالمطلب الثاني:
 776.......................................الالتزام الشاجػ عؼ تقديػ الرىؼ الرسسي كزسانة لمؽفاءالفرع الأول:
 767......................................الالتزام الشاجػ عؼ تقديػ الرىؼ الحيازي كزسان لمؽفاءالفرع الثاني:

 763......................................الالتزام السرتبط بتقديػ الإسيامات الذخرية السدبقةالثالث: مطلبال
 184 ......................................الشاجسة عؼ اقتشاء الدكشات الترقؽيةالتزامات السقتشي الباب الثاني:
 185..............................في إطار إبرام عقد البيع بشاء عمى التراميػ قتشيالتزامات السالفصل الأول:
 186...............................تسييديالالشاتجة عؼ إبرام عقد حفظ الحق  قتشيالتزامات السالمبحث الأول:
 187..........................بدفع التدبيق السالي لثسؼ العقار في طؽر الإنجاز قتشيالسلتزام االمطلب الأول: 

 188..........................................................كيفية دفع التدبيق السالي وأىسيتوالفرع الأول:
 191...................................مؽقف السذرع الجزائري مؼ حق الرجؽع في الؽعد بالذراءالفرع الثاني:

 191.................................فق عميو.......بتدديد بكية ثسؼ العقار الست قتشيالسلتزام االمطلب الثاني:
 191......................................................................الأقداط الؽاجبة الدفعالفرع الأول:
 190..................................................الالتزام بتدديد بكية ثسؼ العقارجزاء عدم الفرع الثاني:

 194.................الشيائي لبيع بشاء عمى التراميػاالشاتجة عؼ إبرام العقد  قتشيالتزامات السالمبحث الثاني: 
 195..................................................(الثسؼ)السبالغ السالية دفعب قتشيالسم االتز المطلب الأول:



 فهرسة المواضيع
 

- 361 - 
 

 195...........................................أن يكؽن الدعر مقدرا أو قابل لمتقدير وأُسُس ذلغالفرع الأول:
 195....................................................................اختلاف الثسؼ مؼ حيث تحديدهأولا:

 197.............................................مؼ حيث كيفية السراجعة وقابميتو لذلغاختلاف الثسؼ ثانيا: 
 199..............................................................اختلاف الثسؼ مؼ حيث طريقة الدفعثالثا:
 013.............................................................أن يكؽن الدعر جدي وحكيقيع الثاني:الفر 

 013............................................................................أن يكؽن الدعر جدّيأولا: 
 014...........................................................................أن يكؽن الدعر حكيقيثانيا:

 015........................................................بتدمػ العقار السبيع قتشيالتزام السالمطلب الثاني:
 015..............................................................................مفيؽم التدمػالفرع الأول:

 016......................................................................زمان ومكان التدمػالفرع الثاني: 
 017..............شروط تدمػ العقار السبشي في إطار البيع عمى التراميػ وجزاء مخالفة التدمػالفرع الثالث: 

 017...........................................شروط تدمػ العقار السبشي في إطار البيع عمى التراميػأولا: 
 019..............................................................................التدمػ مخالفة جزاءثانيا: 

 019..............................................آثار التدمػ في إطار عقد البيع عمى التراميػالفرع الرابع:
 019.....................................................................الباقي مؼ ثسؼ البيع قاستحقا أولا:

 011.........................................................السكتتب قتشيانتقال تبعة ىلاك العقار لمسثانيا: 
 011..................................................................بدأ سريان مدة الزسان السختمفةثالثا: 
 011......................................قتشي........ة لمسالسبيع بالعيؼ الانتفاعو  التررف حق لانتقا رابعا:

 013.........................................بدفع التكاليف السفروضة في العقد قتشيالتزام السالمطلب الثالث:
 013.....إلى جانب دفع السداىساتقؽاعد وشروط السمكية السذتركة بالانزسام إلى جسيع  مالالتزا الأول:الفرع 
 013......................مزسؽن الالتزام بالانزسام لمقؽاعد والذروط الؽاردة في نعام السمكية السذتركةأولا: 
 017............................الذركاء في السمغ و/أو الذاغميؼ بيا يمتزم التي ةكالسذتر الأعباء  عأنؽا  ثانيا:

 001...........................................................بتحسل الارتفاقات قتشيالتزام السالفرع الثاني: 
 000......................دفع الأعباء والجزاء السترتب عؼ ذلغ الإجراءات الستبعة في حال عدمالفرع الثالث:

 004........................السدتفيد مؼ عقد البيع عمى التراميػ قتشيالزسانات السسشؽحة لمسالمطلب الرابع:
 005..............................................................قبل الانجاز قتشيالسضسانات الفرع الأول:

 005......................................تؽافر القدرات الفشية والسالية لمسرقي وانتدابو لرشدوق الزسانأولا: 
 007........................................................(ممكية الرقبة)ضسانات تتعمق بشقل السمكيةثانيا: 

 008............................................................أثشاء الإنجاز السقتشي ضساناتالفرع الثاني:
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 009...............................................أثشاء التدميػ وبعد التدميػ قتشيالسضسانات الفرع الثالث: 
 009............................................................................شيادة السطابقة ةضسانأولا:
 009...........................................................................الزسان العذري  ةشيادثانيا:
 030 ..............................................ضسانة حدؼ الإنجاز وحدؼ سير عشاصر التجييزثالثا: 
 037.......................................رعقد البيع بالإيجا في إطار إبرام قتشيالس تالتزاما الثاني: الفصل

 041...............................عؼ الاستفادة مؼ الأجزاء الخاصة تجةالشا قتشيالتزامات السالمبحث الأول:
 041......................................عؼ عقد الإيجار ةشئالتزامات السدتأجر السدتفيد الشاالمطلب الأول:

 041.....................................................التزام السدتأجر السدتفيد بدفع الأقداط.الفرع الأول:
 041.....................................................وطبيعتو القانؽنيةمفيؽم الالتزام بالؽفاء بالقدط أولا: 
 045.......................................................................زمان ومكان الؽفاء بالقدط: ثانيا
 046.............................................................إثبات السدتأجر السدتفيد دفع الأقداط:ثالثا

 048................................بدفع القدط وجزاء عدم دفع ثلاثة أقداط متتالية قتشيجزاء إخلال السرابعا:
 053.........التزام السدتأجر السدتفيد باستعسال الدكؼ حدب ما أعد لو وعدم إحداث تغييرات فيوالفرع الثاني:

 053..............................السدتأجر السدتفيد باستعسال السدكؼ حدب ما أعد لو وعدم تركوالتزام :أولا
 055..........................................السدتأجر السدتفيد بعدم إحداث تغييرات في السدكؼ التزامثانيا:
 057................وإصلاحو وعدم التعامل بوالتزام السدتأجر السدتفيد بالسحافعة عمى السدكؼ الثالث: الفرع
 057...................................................السدتأجر السدتفيد بالسحافعة عمى السدكؼ التزامأولا:
 059.....................................التزام  السدتأجر السدتفيد بالكيام بالإصلاحات الداخمية لمسدكؼثانيا:
 063...................................التزام السدتأجر السدتفيد بعدم التعامل بسحل عقد البيع بالإيجار: ثالثا

 065..........................................السدتفيد الشاشئة عؼ عقد البيع قتشيالتزامات السالمطلب الثاني:
 065............................السدتفيد مؼ عقد البيع بالإيجار بدفع الثسؼ وتكسمتو قتشيالتزام السول:الفرع الأ 

 066.................................................................مفيؽم الالتزام بدفع الثسؼ أو تكسمتوأولا:
 066...............................................................................طريقة تحديد الثسؼ:ثانيا

 066....................................................................كيفية تشفيذ الالتزام بدفع الثسؼثالثا: 
 067.................................................................ىذا الالتزامالسقتشي جزاء مخالفة رابعا: 

 067....................بدفع نفقات وتكاليف البيعمؼ عقد البيع بالإيجار  السدتفيد  قتشيالتزام الساني:الفرع الث
 069..................عقد البيع بالإيجار الشاشئة عؼ السمكية السذركة بسؽجب قتشيالتزامات السالمبحث الثاني:
 071..................................................................مفيؽم السمكية السذتركةالمطلب الأول:

 071..............................................................تحديد مفيؽم السمكية السذتركةالفرع الأول:
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 073.............................................................السذتركة أجزاء السمكيةتحديد الفرع الثاني: 
 074...................................................................................الأجزاء الخاصةأولا:
 075.................................................................................الأجزاء السذتركةثانيا:
 078...........................................................وسائل ترشيف أجزاء السمكية السذتركةثالثا: 

 079.................السدتأجر السدتفيد بالسؤجر البائع في إطار قؽاعد السمكية السذتركة علاقةالثاني: المطلب
 081...............................................................احترام نعام السمكية السذتركة:الأول الفرع
 081 ................................................ضرورة الانتداب لييئات السمكية السذتركةالثاني: الفرع
الجسعية العامة لمسلاك أولا:

 081.....................................................................الذركاء
 081........................................................................................الستررفثانيا:

 083.......ة...........الأجزاء السذترك اتجاهالسدتفيد مؼ عقد البيع بالإيجار السقتشي التزامات المطلب الثالث:
 083.............................................................اتجاه الستعيد السقتشيالتزامات الفرع الأول:

 083...................باستعسال الأجزاء السذتركة فيسا أعدت لو وعدم إحداث تغييرات فييا سقتشيالتزام الأولا:
 085..................................................بعدم التررف في الأجزاء السذتركة قتشيالتزام السثانيا:

اتجاه الجسعية  قتشيالتزامات السالفرع الثاني:
 086......................................................العامة
 088................................................اتجاه باقي السلاك الذركاء قتشيالس التزاماتالثالث: الفرع
 088..........................................................أن لا يغمؽ في استعسال حقو قتشيالتزام السأولا:
 088......................................................أن لا يتعدف في استعسال حقو قتشيالتزام السثانيا:

 091...............................................................................................الخاتمة
 099.......الملاحق.................................................................................قائمة 

 333.........................................................................................قائمة المراجع
 357........الفهرس.......................................................................................
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 الملاحق
 

 ديهان الترقية والتسيير العقاري لأولا/ نماذج عقهد الإيجار 
 .>9-9> رقم=هجب الطرسهمالطصادق عميه بط يظطهذجالعقد الإيجار : 1ق رقمالملح

 .291-;8 =رقم التظفيذي لمطرسهموفقا  لططبقعقد إيجار نطهذجي ا:2الملحق رقم
 

 ديهان الترقية والتسيير العقاري للتنازل وبيع السكنات التابعة لأملاك الدولة والمسيرة  من ثانيا/النماذج 
 .أو أية إعانة من الدولة م اكتساب ممك عقاري دنطهذج التصريح الشرفي بع: 3الملحق رقم
 .نطهذج التزام بالشراء: 4الملحق رقم
.بيعالطهذج عقد ن: 5الملحق رقم  
وتصظيف الطحل الطراد التظازل عظه فضلا عن سعر التظازل.  معايير القيطة التجاريةجدول لتحديد : 6الملحق رقم  

 
 عقد البيع بناء على التصاميم في مجال الترقية العقاريةثالثا/ نماذج 
 .;8-9>نطهذج عقد البيع بظاء عمى التصاميم طبقا لمطرسهم التظفيذي رقم= :7الملحق رقم

 .912-21رقم=  الطحددّ بالطرسهم التظفيذي 89-22رقم= مقانهن طبقا ل عقد حفظ الحقنطهذج :8رقم الملحق
-21رقم= الطحددّ بالطرسهم التظفيذي 89-22رقم= مقانهن ل طبقا نطهذج عقد البيع عمى التصاميم: 9الملحق رقم

912. 
 2001لسنة قد البيع بالإيجارع رابعا/نمهذج

 .1882-:-11 =الطمحق بالقرار الهزاري الطؤرخ في نطهذج عقد البيع بالإيجار= 28رقم الملحق
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 أولا/ نطاذج عقهد الإيجار لديهان الترقية والتسيير العقاري 
 :1ق رقمالطلح

 69 -94الطصادق عليه بطهجب الطرسهم  ينطهذج عقد الإيجار
 

………….... )اليهية الرحيحة لمسالك( السدسى فيسا يأتي السؤجر و .................………………بين 
 . )ىهية السكتري( السدسى فيسا يأتي السدتأجر

 : : يؤجر السؤجر لمسدتأجر، حدب الذروط السشرهص عمييا في ىذا العقد، السمك السدسى1الطادة
والكل مطابق ) تعيين السمك السؤجر ووصفو وتركيبو ومهقعو وملاحقو إن اقتزى الأمر ……………………)

 . لحالة الأماكن السعايشة حزهريا والهاردة في السمحق السرفق بيذا العقد
 العقد: مدة 2الطادة 

 …………………وتبتدئ ىذه السدة من تاريخ....…………… اتفق عمى التأجير السقرهد بيذا العقد مدة 
 ) )ويسكن تجديد ىذه السدة وفقا لمذروط والكيفيات التي تتفق عمييا الأطراف

 : ثطن الإيجار3الطادة 
 ) بالحروف والأرقام……………… ) اتفق عمى ىذا التأجير بسقابل إيجار ثسشو 

الشص عمى دورية الدفع( من السدتأجر مقابل وصل مخالرة ……………………) ثسن الإيجار ويدتحق 
 . يدمسو لو السؤجر

 ) )تعيين شروط مراجعة ثسن الإيجار وكيفيات ذلك إن اقتزى الأمر
 : الأعباء4الطادة 

القانهن السدني  اتفق الطرفان، دون السداس بأعباء الريانة والترميم التي يتحسميا كل من الطرفين طبقا لأحكام
 : في ىذا السيدان، عمى ما يأتي

 ) تعيين بدقة العشاصر السعشية…………………) يتحسل السدتأجر1/
 .) تبيين بدقة العشاصر السعيشة………………………) يتحسل شروط السؤجر 2/

 : الضطانات5الطادة 
إيداع » ة دج عشد التهقيع مقابل وصل مخالرة يحسل إشار ……………………… يدفع السدتأجر مبمغا قدره 

يدمسو لو السؤجر وذلك ضسانا لحدن استعسال السمك السؤجر طبقا لهثيقة حالة الأماكن السحررة وقت « الكفالة 
 . الذروع في الحيازة

ويرد مبمغ ىذه الكفالة لمسدتأجر السغادر بشاء عمى حالة الأماكن السعايشة حزهريا وبعد خرم السراريفالسقدرة 
 . ينلمترميم والإصلاح السحتسم

 التزامات الطرفين الستعاقدين
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 : التزامات الطستأجر6الطادة 
 : يمتزم السدتأجر بسا يمي

 شغل الأماكن طبقا لمغرض الستفق عميو،-
 دفع ثسن الإيجار في السهعد الستفق عميو ودفع مبالغ الأعباء الهاقعة عمى عاتقو،-
 كتابيا،عدم تحهيل السحلات والتجييزات السؤجرة دون مهافقة السؤجر -
الدساح بتشفيذ أشغال تحدين الأجزاء السذتركة أو الأجزاء الخاصة في الأماكن السؤجرة العقارية نفديا وكذلك -

 الأشغال اللازمة لإبقاء السحلات والأجيزة السؤجرة عمى حالتيا،
 التكفل بالريانة العادية للأماكن السؤجرة والتجييزات والتركيبات التي يشتفع بيا،-
من السرسهم  22الأماكن السؤجرة عشد انتياء الأجل الستفق عميو في ىذا العقد طبقا لأحكام السادة إخلاء -

 وذلك دون إعذار ولا إخطار سابق من السؤجر، 3339السؤرخ في أول مارس سشة  39-39التذريعي رقم 
 . جسيع الالتزامات الأخرى التي يتفق الطرفان عمييا-

 : التزامات الطؤجر7الطادة 
 : جب عمى السؤجر أن يقهم بسا يأتيي
تدميم السدتأجر السمك السؤجر وممحقاتو السحتسمة في حالة صالحة لمدكن والتجييزات والتركيبات في حالة -

 صالحة للاستعسال،
صيانة السحلات بإبقائيا في حالة صالحة للاستعسال السشرهص عميو في العقد والكيام بجسيع الترميسات التي -

 . صراحة السدتأجريتحسميا 
 الامتشاع عن السداس بحقهق السدتأجر في التستع بالأماكن السؤجرة تستعا ارتياحيا،-
 . جسيع الالتزامات الأخرى التي يتفق الطرفان عمييا-

يمتزم السدتأجر احترام قهاعد التديير السطبقة عمى السمكية السذتركة في حالة إخزاع البشاية السؤجرة  :8الطادة 
 . السمكية السذتركةلشظام 

ويقدم السؤجر في شكل وثيقة ممحقة بالعقد لمسدتأجر خلاصة الشظام الستعمق بالتستع بالأجزاء الخاصة والأجزاء 
 . السذتركة وكذلك الحرة التي عن كل صشف من أصشاف الأعباء

 انفرام العلاقات بين السؤجر والسدتأجر
 : بب ما يأتييحتفظ السؤجر بحق فدخ ىذا العقد بد: 9الطادة 

 شير من الإيجار،……………… عدم دفع -
 عدم دفع الأعباء الهاجبة عمى السدتأجر،-
 عدم احترام السدتأجر أي التزام فرضو عميو ىذا العقد،-
 . أسباب فدخ أخرى يحتسل أن يتفق الطرفان عمييا-

 . : الفدخ الذي يبادر بو السدتأجر10الطادة 
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 : ما يأتي يسكن السدتأجر أن يفدخ العقد بدبب
 تغيير مكان الإقامة،-
 . أي سبب آخر شخري وعائمي-

 . ويمتزم في ىذه الحالة أن يخطر السؤجر في أجل شير واحد قبل مهعد الفدخ
 . وعمى السدتأجر أن يذعر السؤجر بشيتو في الفدخ برسالة مهصى عمييا مع إشعار بالاستلام

 3339السؤرخ في أول مارس سشة  39-39تذريعي رقم من السرسهم ال 23: عسلا بأحكام السادة 33السادة 
 . والستعمق بالشذاط العقاري، يخزع ىذا العقد لمتدجيل لدى السرالح السؤىمة

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 ………………………… في………………………… حرر بـ 
 
 

 تهقيع الطؤجر تهقيع الطستأجر.
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 :2الطلحق رقم
 242-88رقم  التظفيذي للطرسهموفقا  لططبقعقد إيجار نطهذجي ا

 
بضؽ اليضئة السؤجرة التي تتررف لحداب الدولة مسثمة مؽ طرف لقب واسؼ ووعيفة الذخص السؤىل لمتعاقد 

 لرالح اليضئة السؤجرة السدعؾ)السؤجر(، مؽ جية،
 ...............................والدضد/الدضدة/الآندة2

 السؾلؾد)ة( بتاريخ2..................................
 السكيؼ)ة( ب2.......................................

 السدعؾ السدتأجر، مؽ جية أخرى، يتفقان عمى ما يأتي2
 الطادة الأولى: مهضهع العقد:

جسادى الأول عام  5السؤرخ في  142 -00التشفضذي رقؼ  يؤجر السؤجر وفق الذروط السعضشة في السرسؾم
الذي يحدد قؾاعد مشح الدكؽ العسؾمي الإيجاري وطبقا للأحكام السبشية في  2000مايؾ سشة  11السؾافق  1421

أدناه مقابل دفع قيسة الإيجار  3ىذا العقد لمسدتأجر الذي يقبل السحل السخرص لمدكؽ السبضؽ في السادة 
 جارية الستعمقة بو.ولأعباء الإي

 : مدة العقد:2الطادة 
 ( سشؾات قابمة لمتجديد ويدري مفعؾلو ابتداء مؽ تاريخ إمزائو.3يبرم ىذا العقد لسدة ثلاث)

 : مكهنات الدكن الطؤجر:3الطادة 
يتكؾن مؽ.........غرف ومظبخ وحسام كائؽ ب..............عسارة  2السمػ السؤجر سكؽ مداحتو.......م

 .....بمدية.................دائرة...................ولاية.......................رقؼ.....
 : تخصيص الدكن الطؤجر:4الطادة 

يدتعسل الدكؽ مؾضؾع ىذا العقد للإسكان فقط، وعميو لا يسكؽ لمسدتأجر مسارسة أي تجارة فيو ولا يخررو 
 لأي نذاط آخر.

 إلى فدخ عقد الإيجار مع تغميؼ السدتأجر.كل استعسال غضر سكشي مثبت قانؾنا يؤدي 
 : تدليم الدكن:5الطادة 

يمتزم السؤجر بتدميؼ الدكؽ السؤجر وممحقاتو إن وجدت في حالة حدشة للإسكان والسعدات والتجيضزات السرتبظة 
 بيا في حالة اشتغال حدشة إلى السدتأجر.

 :: الإصلاحات6الطادة 
 قع الإصلاحات الزرورية، باستثشاء الإصلاحات التي تقع عمصعاتيتعيد السؤجر بالكيام عمى عاتقو بجسي
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السدتأجر، وفي حالة عدم احترام ىذا الالتزام يمزم السؤجر بدفع تعؾيض لإصلاح الزرر الذي يكؾن قد أصاب 
 السدتأجر، نتيجة عدم قيام بالأشغال السفروضة عمية والتي تؤدي إلى عرقمة الانتفاع بالدكؽ السؤجر. 

 : الصيانة:7الطادة 
 يمتزم السؤجر بالتكفل بريانة الأجزاء السذتركة لمعسارة مقابل دفع الأعباء الإيجارية مؽ طرف السدتأجر.

 : استغلال الدكن:8الطادة 
 يتعيد السؤجر بعدم التعرض لحقؾق السدتأجر في الانتفاع بالأماكؽ السؤجرة.

 : مبلغ الضطان:9الطادة 
كؽ السؤجر لو أن يدفع مبمغ الزسان الذي يحدد مبمغو الؾزير السكمف بالدكؽ، عمى السدتأجر قبل استغلال الد

 ويكؾن مقابل تدميؼ وصل.
يرد ىذا الزسان إلى السدتأجر عشد إخلاء الأماكؽ بعد خرؼ مراريف الترميحات إن كانت ومبمغ الإيجار و 

 الأعباء الإيجارية الستعمقة بو التي لؼ يدفعيا.
 ار:: قيطة الإيج28الطادة 

يسشح ىذا الإيجار مقابل مبمغ إيجار............)بالأحرف والأرقام(، مشو...............دج كإيجار رئيدي 
 و...........دج تسثل الأعباء الإيجارية.

مع احتسال بعد تظبضق التخفيض في مبمغ الإيجار الرئيدي السسشؾح لمسجاىديؽ وذوي الحقؾق يربح مبمغ 
 ....دج.الإيجار...............

يحدب شيريا السبمغ الإجسالي لمسدتحقات الإيجارية الستكؾنة مؽ قيسة الإيجار الرئيدي، الأعباء والرسؾم 
 القانؾنية طبقا لمؾصل الشسؾذجي السرادق عميو بقرار مؽ الؾزير السكمف بالدكؽ.

 يدتؾجب دفع مبمغ الإيجار في الضؾم الخامس مؽ الذير السؾالي كآخر أجل.
 عمى كل شير تأخضر. %5السبالغ غضر السدفؾعة بعد شيريؽ مؽ تاريخ استحقاقيا ندبة تزاف إلى 

( إعذارات بقضت بدون جدوى ، 3( أشير متتالية وبعد ثلاثة )6عشدما لا يدفع السدتأجر مبالغ إيجار مدة ستة)
أجل تحرضل  يحتفظ السؤجر بحق فدخ عقد الإيجار دون السداس بالستابعات القزائية التي ترفع ضدّه مؽ

 السبالغ غضر السدفؾعة وطرده.
 يكؾن الدفع إما نقدا لدى السؤجر أو برػ لحداب ىذا الأخضر.

 : قهاعد مراجعة مبلغ الإيجار: 22الطادة 
يكؾن مبمغ الإيجار قابل لمسراجعة كل سشة في حالة التعديل الكمي أو الجزئي لمسعايضر التي اعتسدت كقاعدة 

 عباء الإيجارية السترمة بيا.لحداب مبمغ الإيجار والأ
 وتكؾن الأحكام الجديدة واجبة التظبضق عمى ىذا العقد ويبدأ سريانيا ابتداء مؽ تاريخ صدور مقرر التعديل.

تبمغ كل مراجعة لسبمغ الإيجار لمسدتأجر بؾاسظة رسالة مزسشة مع وصل استلام، ولا يترتب عمى ىذه السراجعة 
 أي تغضضر شكمي لعقد الإيجار.
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 : الإيجار من الباطن:22طادة ال
يمتزم السدتأجر بذغل السدكؽ مؾضؾع ىذا العقد برفة شخرية ومدتسرة، وبعدم إيجاره مؽ الباطؽ كميا أو 

 جزئيا أو ترك شغمو مؽ طرف الغضر ولؾ برفة مؤقتة.
 : الطدؤولية:23الطادة 

سؤجرة كتابيا ودون أجل عؽ كل حادث عمى السدتأجر لكي لا يتحسل السدؤولية في حالة حادث، إبلاغ اليضئة ال
 يدتدعي الترميحات التي تقع عمى نفقة اليضئة السؤجرة.

 : تجديد عقد الإيجار:24الطادة 
 142-00يسكؽ تجديد عقد الإيجار برفة ضسشية حدب الذروط نفديا التي يشص عمضيا السرسؾم التشفضذي رقؼ 

الذي يحدد قؾاعد مشح الدكؽ العسؾمي  2000مايؾ سشة  11السؾافق ل  1421جسادى الأول عام  5السؤرخ في 
 الإيجاري.

 : فدخ عقد الإيجار:25الطادة 
 142-00في حالة عدم خزؾع السدتأجر لإحدى التزاماتو كسا ىي مبضشة في أحكام السرسؾم التشفضذي رقؼ 

الدكؽ العسؾمي الذي يحدد قؾاعد مشح  2000مايؾ سشة  11السؾافق  1421جسادى الأول عام  5السؤرخ في 
الإيجاري وفي دفتر الذروط السرفق بالسمحق الثاني لشفس السرسؾم، يسكؽ فدخ العقد بقؾة القانؾن مع تغميؼ 
السدتأجر، غضر أنو يسكؽ لمسدتأجر أن يظمب الفدخ السدبق لمعقد في كمتا الحالتضؽ يدترجع الدكؽ ويعاد مشحو 

 علاه.مؽ جديد وفق أحكام السرسؾم التشفضذي السذكؾر أ 
 
 
 
 
 

 ب........................في ....................... حرر
 

 إمضاء الطدتأجرإمضاء وختم الهيئة الطؤجرة
 )قرئ وصهدق عليه( .
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 ديهان الترقية والتسيير العقاري  المسيرة من ثانيا/النماذج لمتنازل وبيع السكنات التابعة لأملاك الدولة
 : 3الممحق رقم

 نمهذج التصريح الشرفي بعم اكتساب ممك عقاري 
 والمدينةديهان الترقية والتسيير العقاري لهلاية ........                          وزارة السكن والعمران 

 دائرة التسيير وصيانة الممتمكات                                                                             
 مصمحة التنازل عن أملاك الدولة

 تصريح شرفي 
 أنا الططضي)ة( أسفمو )المقب(...................)الإسم(3.........................................
 الطهلهد)ة( في3...........................ب3......................ولاية3........................

 (13الطترشح)ة( لاكتساب الطحل، ذو الاستعطال)
....................................................... 
 تابع ل3...............................................

 (3.........................................2ب) الكائن
 بعد الاضطلاع عمى الأحكام التشريعية والتظظيطية الطتعمقة بشروط وكيفيات الاكتساب

ممغى،  1211فيفري  10الطؤرخ في  11-11أصرح شرفيا أني لم أكتسب ممك عقاري في إطار3 القانهن رقم3
 قطاع العطهمي. الطتعمق بالتظازل عن الأملاك العقارية لم

 الصظدوق الهطظي لمسكن.-
 أو سكن اجتطاعي.-
 تساىطي.-
 أو سكن ريفي.-
 أو سكن في إطار البيع بالإيجار.-
 أو إعانة من الدولة في إطار شراء أو بظاء سكن أو تييئة مسكن ريفي.-
 عن صدق وصحةكطا أصرح لم أستفد بطا تم ذكره سابقا عمى مستهى التراب الهطظي، علاوة عمى ذلك أصرح -

 الطعمهمات وأشيد أنظي اضطمعت عمى أحكام الطهاد3
من قانهن العقهبات والتي تظص مضطهنيا بعقهبة الحبس والغرامة الطالية في  212-22-221-221-222

 حالة التزوير أو إدلاء بتصريحات كاذبة.        
 
 في:.......................حرر  

 تهقيع مصادق عميه البصمة                                         
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 :4السمحق رقم 
 نسهذج التزام بالذراء

 
 الجسههرية الجزائرية الديسهقراطية الذعبية

 وزارة الدكن والعسران والسديشة
 

 ديهان الترقية والتديير العقاري لهلاية .......
 دائرة التديير وصيانة السستمكات

 مرمحة التشازل عن أملاك الدولة
 

 التزام بالذراء
 

الديدة)ة(:................................................................أنا السسزي:   
 السهلهد)ة( في:.................................ولاية....................................

 الداكن في:..........................................................................
( باسم .................................................................2) الستررف  

 الكائن مقرّه ب:..............................................................................ولاية سكيكدة
الكائن:.............................( 1مترشح لاكتداب السجل ذو الاستعسال: سكشي، تجاري، حرفي، ميشي)  

(:...............................................................3والذي أشغمو مشذ)  
 أصرح بيذا التعيد أني اكتتب لذروط البيع السبمغة لي عن طريق السقررة رقم.................................

........................................................................السؤرخة في:......................  
الرادرة عن ديهان الترقية والتديير العقاري لهلاية سكيكدة وعميو أتعيد باكتداب السحل السرغهب فيو وتدديد 

 مبمغ التشازل عشو:........................................
نقدا.-  
عن طريق دفعات.-  
(4مستدة عمى فترة:........................سشة)-  

 بالإضافة إلى ىذا أتعيد ب:
تشفيذ بشهد دفتر الذروط السمحق بعقد البيع-  
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احترام نظام السمكية السذتركة-  
عدم الكيام بأي معاممة تخص السحل السعشي قبل إتسام التدديد الكمي لسبمغ التشازل عشو.-  
ي في وضعية مطابقة للأحكام التذريعية والتشظيسية الستعمقة بذروط من جية أخرى أصرح بذرفي بكهن-

2515-50-11السؤرخ في  211-55من السرسهم التشفيذي رقم  7و 2وكيفيات الاكتداب وخرهصا السادة   
والسحدد لذروط وكيفيات التشازل عن أملاك العقارية التابعة لمدولة ولدواوين الترقية والتديير العقاري السدتمسة أ  

 . 2554السهضهعة حيز الاستغلال قبل الفاتح جانفي  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
الإمزاء، السرادق عميه(شطب عمى الخانات الغير ملائسة1)  
(حدّد عشهان الذخص السعشهي السترشح للاكتداب                  حرّر في:...........................2)  
(تاريخ إمزاء عقد الإيجار  3)  
(حدّد السدة بالأرقام والحروف  4)  
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:5الممحق رقم  
نمهذج عقد بيع   

 
 الجمههرية الجزائرية الديمهقراطية الذعبية

 إدارة أملاك الدولة
 إتاوة                         في:................                       حجم:..................

حجم:...............رقم............       إيداع:..................                               
رقم:...................                                                                          

 عقد بيع
الستزسن التشازل عن الأملاك العقارية التابعة  9330أوت  37السؤرخ في  969-30) السرسهم التشفيذي رقم 

 (9332لمدولة ولدواوين الترقية والتديير العقاري السهضهعة حيّز الإستغلال قبل أول يشاير 
 رقم................من سجل العقهد الإدارية لدشة.......................          

 العدد..........من الدجل الخاص للأملاك   
 ............................ألفين و ............................ في يهم

 ،9330أوت 37السؤرخ في  969-30بسقتزى السرسهم التشفيذي رقم -
 ، 9332جانفي 97بسقتزى القرار الهزاري السذترك السؤرخ في -
الدولة في الهلاية  الستزسن مشح تفهيض لسديري أملاك 2999جانفي 93بسقتزى القرار الهزاري السؤرخ في -

 لإعداد العقهد التي تيم السستمكات العقارية التابعة لأملاك الخاصة لمدولة،
 بسقتزى مقرر لجشة دائرة .............،السؤرخ في................تحت رقم............................،-

 وبعد الإضظلاع عمى:
 ن طرف السذتري السدسى أسفمو، التزام بذراء السكتتب يهم....................م-
السمغى،  2982فيفري  37السؤرخ في 32-82الترريح الذرفي بعدم اكتداب ممك عقاري في إطار القانهن رقم-

 السؤرخ في................والسرادق عميو بتاريخ...............من طرف مرالح البمدية..........،
طرف الرشدوق الهطشي لمدكن تررح عم استفادة السذتري بسداعدة الذيادة السدمسة بتاريخ..............من -

 مالية من الدولة،
 تعيين الأطراف 

 
 البائع من ناحية....مدير أملاك الدولة لهلاية..............:الديد.....................-
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و..................السهلهد)ة(ب..............في........... ....................الديد)ة(................ابن
 الحامل)ة(:

 بظاقة التعريف الهطشية رقم...........السؤرخة بتاريخ..................)بالشدبة للأشخاص السعشهيين(.-
 المذتري من ناحية أخرى 

 
 أصل الممكية

من السذكرة رقم....السؤرخة 39.ما جاء بو في الشقظة العقار السباع بسقتزى ىذا العقد والسعين أسفمو)تدوين  إن
 في..............(.

 التعيين
 (السهجهد بهلاية...................بمدية...........شارع.........رقم......2ذات الاستعسال...........)السحم

وكذا القظعة الأرضية السذتسل عمى)وصف مدقق لمسحل مع ذكر محتهياتو وخرهصياتو ومداحات كل البشايات 
 ومع تبيان حدود السمك(.

في حالة ما إذا تعمق الأمر بعقار جساعي أو فردي ذو عدّة شاغمين، يدتمزم عدم تدوين مداحة الأرضية التي 
 تؤسس الحرة العائدة لمسذتري بل يتعين تدوين فقط الشدبة من ممكية القظع السذتركة السذتركة.

 بيان وصفي لمتقديم 
 (في حالة ما إذا تعمق الأمر بعقار جساعي)                             

 بالسحافظة العقارية ل...............يهم............حجم...................رقم................... عقد مذير
 الأعباء والذروط

ق والتزامات كل من البائع الأعباء والذروط التقميدية وفي حالة ما إذا تعمق بعقار جساعي، ذكر كذلك حقه  ذكر
والسذتري طبقا لمقانهن الداخمي لمسمكية السذتركة والهاجب إرفاق ندخة مشو طي العقد كسا يجب تدوين الذرط 
الآتي: "يدتمزم عمى السترشح لاكتداب، عشدما يربح مالك، اكتتاب عقد تأمين يزسن السمك العقاري السكتدب 

 ".9330أوت 96السؤرخة في  29-30م الأمر رقم ضد آثار الكهارث الظبيعية طبقا لأحكا
 الدعر                                              

 لمعقار مهضهع ىذا البيع ب................ديشار جزائري)..............دج(. تم تحديد الكيسة التجارية-
، %23جزائري)........دج(وتخفيض بشدبة تم تحديد سعر التشازل ليذا السمك العقاري ب..........ديشار -
7%،5 (2)%. 
قام السذتري بتدديد سعر التشازل فهرا أي مبمغ.................ديشار جزائري)...........دج(وفق الهصل -

 السدمم لو من..........يهم............تحت رقم..........وىذا مخالرة عشو.
قدر ب..........سشة وقام بتدديد دفع أولي بسقدار ......ديشار إختار السذتري الدفع بالتقديط عمى فترة ت-

 جزائري)..........دج(.
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يجب عمى السذتري أن يددّد السبمغ الباقي في شكل دفعات شيرية حدب جدول الاستيلاك السدمم لو والذي -
 يشتيي أجل آخر دفعة شيرية يهم...........

 ترريح 
وفي ندختين سمست إحداىسا لمسحافظة العقارية والأخرى لمسذتري بعد الاضظلاع  حرر ىذا العقد من أصل واحد

 والتهقيع عمييا بحزهر مدير أملاك الدولة.
 

 :اةمذطبة عمى أنها ممغ
 الدطهر الكاممة:

 البياض:
 كممات:
 الأرقام:

 
 الدولةالمذتري                                                          مدير أملاك 

 
 مكتب:                                              
 مدجل في:                                              
 الحقهق المحرمة:                                              
 حدب التهصيل رقم:                                              

 
 مفتش التدجيل

 
 أنا السهقع أسفمو..................
 مدير أملاك الدولة لهلاية..........

أشيد أن ىذه الشدخة صهرة مراجعة ومظابقة للأصلالسعدّة لمحرهل عمى تأشيرة وأشيد أيزا أن ىهية الأطراف 
 كسا ىي مبيشة تحت الأسساء قد تمّ إثباثيا لديّ. السذكهرة في ىذه الهثيقة

 
 ................يهم.................حرّرب

 
 مدير أملاك الدولة لهلاية،
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سعر  ، فزلا عنترشيف السحل السراد التشازل عشهو جدول لتحديد معايير القيسة التجارية : 6السلحق رقم
.التشازل  

 مهاد البشاء
 التشقيط    الطبيعة والخرائص                      الشهعية

 08     حجارة، تبليط بالرخام، نجارة بالخذب الجيّد، شباك حديدي متقن نوعية حدنة
أجور أحمر، تبليط بآرائك الغرانيط ذي نوعية جيّدة، نجارة بالخذب الأحمر  متوسطة نوعية

 ذي نوعية جيدة
    28 

 08     أجور أحمر، قوالب الإسمنت، بلاط بالغرانيط العادي، نجارة بالخذب الأحمر  نوعية عادية
نوعية 

 منخفضة
 08     قوالب الإسمنت، بلاط بالإسمنت، نجارة عادية

 الطابع السعساري 
                  التشقيط      الخرائص                                      

 شكل معماري مثقن وزخارف مزينة
 بالندبة للعقارات الفردية، وجود حائط بالإسمنت يحمل سياجاً ذا شكل خارجي حدن

       08 

 08        طابع معماري خارجي وزخارف مقبولة
    08        معماري بديط ذو شكل عاديطابع 

 08        طابع معماري رديء
 )قاعة الجلهس(تركيب غرف الاستقبال

 التشقيط         مداحة الغرف                                     
  08           أو تفوقها 0م08غرفة ذا مداحة تداوي 

 08   0م 08عن أو تفوقها وتقل  0م08غرفة ذات مداحة تداوي 
 08            0م08أو تفوقها وتقل عن  0م01غرفة ذات مداحة تداوي 

     08           0م01غرفة ذات مداحة تقل عن 
 غرف)حجر(

 التشقيط         السداحة الستهسطة للغرف                                
  08          0م01غرف ذات مداحة متوسطة تفوق 

 08          0م01أو تفوقها وتقل عن  0م08ذات مداحة متوسطة تداوي غرف 
  08          0م 08غرفة ذات مداحة متوسطة تقل عن 
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 السطبخ

 التشقيط مداحة السطبخ
 08     أو تفوقها 0م01مطبخ ذو مداحة تداوي 
 01     0م01أو تفوقها وتقل عن 0م08مطبخ ذو مداحة تداوي 

 08     0م08تقل عن مطبخ ذو مداحة 
 مداحة السرور

 التشقيط  العرض

 1       م أو يفوقه0518رواق عرضه 

 0        م051م أو يفوقه ويقل عن 0رواق عرضه يداوي 
 0        م0رواق عرضه يقل عن 

 )سلم(درج مذترك
 التشقيط           العرض                                        

 08 م0518 عرض يفوق 
 08 م0518ويقل عن  م أو يفوقه0عرض يداوي 

 1 م0عرض يقل عن 
 ارتفاع تحت الدقف

 التشقيط            الارتفاع                             
 51             م أو يفوقها0ارتفاع تحت الدقف يداوي 

 51             م0م أو يفوقها ويقل عن 05,8يداوي  ارتفاع تحت الدقف
 1             م05,8ارتفاع تحت الدقف بقل عن 
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 عقد البيع بظاء عمى التصاميم في مجال الترقية العقاريةثالثا/ نطاذج 
 : 7الطمحق رقم

 58-94نطهذج عقد البيع بظاء عمى التصاميم طبقا لمطرسهم التظفيذي رقم : 
 الدشة..............................
 اليهم..............................

 الأستاذ................السهثق في...................حزر أمام 
 التعريف الدقيق ليهية متعامل الترقية السدسى أدناه "البائع" من جية أولى.-1
 التعريف الدقيق ليهية السذتري السدسى أدناه " السذتري" من جية ثانية، -2
 والييئة السقرضة )عشد الاقتزاء( من جية ثالثة -3

لتي طمبت من السهثق السهقع أسفمو أن يدتمم مزسهن الاتفاقيات الحاصمة بيشيسا في شكل عقد وىذه الأطراف ا
 رسسي وعرضت قبل تحرير العقد الذي يحتهي عمى ىذا السزسهن، ما يأتي: 

 تصريح البائع:
لسادة  باشر البائع في بشاء تجسع عقاري مخرص لمبيع في إطار التشظيم السعسهل بو في ىذا السيدان، وأحكام ا

 .1993السؤرخ في أول مارس سشة  13-93من السرسهم التذريعي رقم  11
 وصف التجطع العقاري: 

 القهام.....................تحديد السهقع............ 
 مداحة القظعة الأرضية الأساسية...................

لسهقع أسفمو والذي بسقتزاه تتم مهاصمة كل ذلك يظبق السمف التقشي لمترقية والتشفيذ الذي أودع لدى السهثق ا
 الأشغال وإنياؤىا عمى أساسو.
 الظصهص السارية عمى العقد

يخزع ىذا  البيع بشاء عمى التراميم لأحكام القانهن السدني في مجال بيع العقارات، التي تتسسيا أحكام 
ة في ىذا العقد والهثائق والبشهد الستزسش 1993السؤرخ في أول مارس سشة  13-93السرسهم التذريعي رقم 
 السرجعية السبيشة أدناه .

 (الهثائق الطرجعية: )حالة البظاية الجطاعية
تدتشد الأطراف في اتداع التزاماتيا وحدودىا، زيادة عمى الشرهص الدالفة الذكر، إلى الهثائق الآتية ذكرىا، 

 تاريخ..................التي سبق إيداعيا في شكل ندخ أصمية مدمسة لمسهثق السهقع أسفمو في 
 عقد السمكية الذي يثبت ممكية القظعة الأرضية الأساسية،-
 رخرة البشاء والتراميم السمحقة،-
 مذروع نظام لمتقديم يشبغي نذره،-
 استكسال ذلك بأية وثيقة مرجعية أخرى، إن اقتزى الأمر .-
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 الهثائق الطرجعية: )حالة البظاية الفردية(
داع التزاماتيا وحدودىا، زيادة عمى الشرهص الدالفة الذكر، إلى الهثائق الآتية ذكرىا، تدتشد الأطراف في ات

 التي سبق إيداعيا في شكل ندخ أصمية مدمسة لمسهثق السهقع أسفمو في تاريخ...................
 عقد السمكية الذي يثبت ممكية القظعة الأرضية الأساسية،-
 ووثائقيا،رخرة تجزئة الأرض لأجل البشاء -
 رخرة البشاء والتراميم السمحقة.-

 تصريح الطشتري:)حالة البظاية الجطاعية(
يررح السذتري أنو اطمع عمى ممف إنجاز التجسع العقاري الدالف الذكر والذي تكهن العسارة السقرهدة في ىذا 

ييزاتيا السقرهدة في ىذا الكذهف التقديرية الهصفية لمبشاية وتجمشو، وكذلك التراميم والسقاطع و  العقد جزءا
 العقد.

يعمن السذتري صراحة قبهل ىذا البيع ويشزم حيشئذ دون أي تحفظ إلى جسيع القهاعد والذروط الدارية عمى 
 السمكية السذتركة.

 وبعد عرض ذلك، باشر السهثق السهقع أسفمو، تحرير العقد الستزسن الاتفاقيات التي أقرتيا الأطراف.
 اعتباره الجية الأولى، أنو يبيع العسارة لمسذتري مع التزامو بكل الزسانات العاديةيررح البائع الحاضر ب

 القانهنية في ىذا السجال، وكذلك الخاصة الهاردة في ىذا العقد والهثائق السرجعية الدالفة الذكر.و 
 وىذا السذتري الحاضر باعتباره الجية الثانية، يقبل البشاية السعشية، حدب ما يأتي:

 الطشتري)حالة البظاية الفردية( تصريح
يررح السذتري صراحة أنو اضظمع عمى ممف إنجاز التجسع العقاري الدالف الذكر والذي تكهن العسارة 
السقرهدة في ىذا العقد جزءا مشو وكذلك التراميم والسقاطع والكذهف التقديرية لمبشاية الهصفية وتجييزاتيا 

 السقرهدة في ىذا العقد.
صراحة قبهلو البيع ويشزم حيشئذ، دون أي تحفظ إلى جسيع القهاعد الهاردة في دفتر الذروط  يعمن السذتري 

 تجزئة الأرض لأجل البشاء.
 وبعد عرض ذلك باشر السهثق السهقع أسفمو تحرير العقد الستزسن الاتفاقيات التي أقرتيا الأطراف.

ة لمسذتري مع التزامو بكل الزسانات العادية ، أنو يبيع البشايىوليررح البائع الحاضر باعتباره الجية الأ
 والقانهنية في ىذا السجال وكذلك الخاصة الهاردة في ىذا العقد والهثائق السرجعية الدالفة الذكر.

 وىذا السذتري الحاضر باعتباره الجية الثانية، يقبل البشاية السعيشة حدب ما يأتي:
 (:الطادة الأولى: التعيين)حالة البظاية الجطاعية

 بصفة خصهصية:-1
 ...................وصف البشاية بدقة أو جزء البشاية السبيعة

 ويذتسل ىذا السمك ثانهيا عمى التجييزات الخاصة الآتية: 
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............................................................ 
 ممكية مشتركة:-2

 السبيعة، التي تسثل .............من حرص السمكية السذتركة.جسيع الأجزاء السذتركة السرتبظة قانهنا بالبشاية 
وىكذا تذكل البشاية السبيعة الجزء رقم...............من الكذف الهصفي لمتقديم الذي نذر لدى السحافظة 

 العقارية في ..............بالسجمد....................رقم...............مؤرخ في.......................
 الطادة الأولى: التعيين )حالة البظاية الفردية(

 وصف دقيق لمدار الفردية الطبيعة: -1
............................................................... 

 ..ويذتسل ىذا السمك قانهنا عمى التجييزات الخاصة الآتية................................................
لقظعة الأرضية التي بشيت عمييا الدار الفردية ، مداحتيا .......وتذكل الجزء رقم.......من تجزئة مجسهع ا-2

الأرض لأجل البشاء التي ألحقت تراميسيا بعقد إيداع القرار الستزسن رخرة تجزئة الأرض لأجل البشاء الذي 
.......ونذر لدى السحافظة العقارية اتخذه............ بتاريخ................. ذلك وسجمو يهم...........

 ..............في .................السجمد................رقم................السؤرخ في .................
 التطتع: -الطادة الثانية: الطمكية

سشة  السؤرخ في أول مارس 13-93من السرسهم التذريعي رقم  12و 9عسلا بالسادتين نقل الطمكية: -1-2
 ، يكهن السذتري مالكا لمبشاية السبيعة الآن، بشاء عمى التراميم، ابتداء من تاريخ التهقيع. 1993

 ويخهل التستع بسجرد انتيائيا والتهقيع عمى محزر التدميم الذي يحرر أمام السهثق.
 انتهاء الأشغال:-2-2

 عقد.يمتزم البائع مهاصمة البشاء وإنياءه في الآجال السقررة في ىذا ال
، السشرهص عمييا في التذريع السعسهل بو التي يمتزم البائع تياء بالحرهل عمى شيادة السظابقةويتجدد الان

 إيداعيا لدى مكتب التهثيق، بسجرد ما يتدمسيا من مرالح التعسير السؤىمة.
 الطادة الثالثة: آجال التسميم وعقهبات التأخير:

................أشير ويعشي ذلك خلال.........الفرل ........يمتزم البائع تدميم السمك السبيع في أجل
 ........................199الثلاثي.........

وفي حال عدم التدميم في الأجل السبين أعلاه ، وبعد إميال  مدتو ...................أشير يترتب عمى كل 
من الثسن التقديري لمبيع، عن  %ب بشدبة .......تأخير أن يدفع البائع لمسذتري مبالغ عقابية من التأخير تحد

 من الدعر القاعدي. %كل تأخير دون أن يتعدى السبمغ الأقرى لمعقهبات............
تعاين حيازة السذتري وتدميم الستعامل في الترقية العقارية في محزر يحرر : الاستلام والتسميم:4الطادة 

الأطراف(.....................يبين، زيادة عمى ذلك، أجل تدارك حزهريا حدب الكيفيات الآتية:)باتفاق 
 العيهب الظاىرة إن اقتزى الأمر.
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 .3: تابع لمطادة 5الطادة 
 : الثطن وكيفيات الدفع:5الطادة 

 يحدد الثسن البيع وكيفيات دفعو مع ربط قيام السذتري بالدفهع السجزأة تبعا لسراحل تقدم الأشغال 
 مراجعة الثطن:: كيفيات 6الطادة 

 الشص إن اقتزى الأمر عمى كيفيات مراجعة الثسن.
 من الثسن التقديري القاعدي. %ولا يسكن أن يتجاوز مبمغ مراجعة .........

 : التكاليف والشروط )حالة البظاية الجطاعية(7الطادة 
يقع ىذا البيع حدب الذروط العادية والقانهنية السعسهل بيا في مثل ىذا السجال ولاسيسا تمك التكاليف والذروط 

والستعمق بالبيع بشاء عمى  1993السؤرخ في أول مارس سشة  13-93الهاردة في السرسهم التذريعي رقم 
 التراميم وعمى الذروط التي يمتزم السذتري بتشفيذىا،  

 القهاعد والذروط الهاردة في نظام السمكية السذتركة دون تحفظ وبسجرد القبهل،إلى جسيع -
تحسل ارتفاقات الخرهم والتستع بارتفاقات الأصهل إذا كانت مهجهدة ماعدا في حالة امتشاعو عن بعزيا -

هيل أي والتسدك ببعزيا الآخر تحت مدؤوليتو ودون الرجهع عمى البائع ومن غير أن يسكشو ىذا البشد من تخ
 كان حقا أكثر مسا تخهلو إياه العقهد العادية التي لم يقررىا القانهن.   

يررح البائع في ىذا الردد أنو لا عمم لو بأي ارتفاق في الأملاك السبيعة الآن، وأنو لم يخهل شخريا في 
بالبشايات في شأنيا أي ارتفاق ولم يدسح بالحرهل عمى أي ارتفاق آخر غير ما ىه ناجم عن قهاعد التستع 

 السكية السذتركة.
دفع كل العلاوات والسداىسات الشاتجة عن الاشتراكات وكذلك جسيع الزرائب والرسهم التي تقع عمى عاتق -

 السذتري، وذلك ابتداء من تاريخ الذروع في التستع. 
 ية والعادية.وأخيرا دفع كل السراريف والحقهق والأجهر الشاتجة عن ىذا العقد وكذلك تهابعيا القانهن-

 : التكاليف والشروط)حالة البظاية الفردية(8الطادة 
يقع ىذا البيع حدب الذروط العادية والقانهنية السعسهل بيا في مثل ىذا السجال ولا سيسا تمك التكاليف والذروط 

ى والستعمق بالبيع عمى التراميم وعم 1993السؤرخ في أول مارس سشة  13-93في السرسهم التذريعي رقم 
 الذروط التي  يمتزم السذتري بتشفيذىا.

الانزسام إلى جسيع القهاعد والذروط الهاردة في دفتر شروط تجزئة الأرض لأجل البشاء، دون تحفظ وبسجرد -
 القبهل،

تحسل ارتفاقات الخرهم والتستع بارتفاقات الأصهل إذا كانت مهجهدة ماعدا في حالة امتشاعو عن بعزيا -
خر تحت مدؤوليتو ودون الرجهع عمى البائع ومن غير أن يسكشو ىذا البشد من تخهيل أي والتسدك ببعزيا الآ

 كان حقا أكثر مسا تخهلو إياه العقهد العادية التي لم يقررىا القانهن. 
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ويررح البائع في ىذا الردد أنو لا عمم لو بأي ارتفاق في الأملاك السبيعة الآن، وأنو لم يخهل شخريا في 
ارتفاق ولم يدسح بالحرهل عمى أي ارتفاق آخر غير ما ىه ناجم عن القهاعد التي تخزع ليا تجزئة شأنيا أي 

 الأرض لأجل البشاء.
دفع كل العلاوات والسداىسات الشاتجة عن الاشتراكات وكذلك جسيع الزرائب والرسهم التي تقع عمى عاتق -

 السذتري وذلك ابتداء من تاريخ الذروع في التستع.
 دفع كل السراريف والحقهق والأجهر الشاتجة عن ىذا العقد وكذلك تهابعيا القانهنية والعادية. وأخيرا-

 شروط خاصة:
 يبقى ىذا البيع خاضعا لمذروط الخاصة السبيشة أدناه:

 : الضطانات :9الطادة 
لك يمحق شيادة التأمين يبرر الستعامل في الترقية العقارية تأميشو وفقا لمتشظيم السعسهل بو، وإثباتا لذالتأمين:-1

 بيذا العقد.
يتكفل الستعامل في الترقية العقارية بسراقبة الزسان ومتابعتو في طريق التأمين العذري لكل التأمين العشري: -2

رف السيشدسين السعساريين والسقاولين والعسال القظعيين السدعهين لمسذاركة في إنجاز ويررح أنو يقبل التر
 الأطراف الأخرى إلا إذا حرل خظأ لا يسكن أن يشدب إليو.لسذتري و بالتزامن معيم إزاء ا

 امتيازات البائع،-3
 الرىن القانهني أو الرىن الستفق عميو،-4
 حمهل الييئة السقرضة محل السذتري)إن اقتزى الأمر(، -5
 ضسان دفع الرصيد الباقي،-6

الذي يشتيي في تاريخ الدفع الفعمي خلال يحتفظ البائع، في ضسان دفو مبمغ الرصيد بحق المجهء إلى الفدخ 
 الآجال السهالية خلال الآجال السهالية لترريح السخالرة التي يجب إعدادىا أمام السهثق السهقع أسفمو.

 : الإشهار العقاري:10الطادة 
 ...... تشذر ندخة من ىذا العقد بعشاية السهثق السهقع أسفمو في السحافظة العقارية في ....................

 : الهثائق:11الطادة 
..........يعترف الديد.................أنو تدمم من...............ندخة من عقد الإيداع ومجسهعة من 

 التراميم السرتبظة بيا السرسهمة بسبادرة من البائع من تحسل السذتري مراريفيا.
 : الطهطن:12الطادة 

 ابعة، السذكهر أعلاه، قرد تشفيذ ىذا العقد وتهابعو.اختارت الأطراف مهطشيا في عشاويشيا الستت
 : التصريح: 13الطادة

 يررح البائع برفتو ىذه:
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إن الأملاك السبيعة عمى التراميم ليدت محل أية مرادرة وأنيا ليدت مثقمة بأي تقييد من تقييدات امتياز أو -
 الرىن.

 سا يكهن في يده.وأنيا ليدت محل أي مشازعة وأنو يزسن السذتري من أي نزع ل-
 : بظهد مبطمة:  14الطادة

يكهن الظرف السقرر في حالة فدخ ىذا البيع بدبب عدم تشفيذ التزاماتو مديشا لمظرف الآخر بتعهيض 
يداوي........من الثسن القاعدي السشرهص عميو أعلاه، ويبقى زيادة عمى ذلك، الظرف السقرر مظالبا 

تعاقد وإياه، ويحدد القاضي بظمب من الظرف الستزرر درجة بتعهيض الزرر السحتسل الذي ألحق بسن 
 الزرر ومبمغ التعهيض بحدب السدؤولية السدنية السحتسمة إزاء الغير.

وترد السبالغ التي دفعيا السذتري، في حالة الفدخ ميسا يكن الدبب خلال..............أشير السهالية لتاريخ 
 أو لا. الفدخ، سهاء أكانت البشاية محل بيع جديد

وإذا كان السذتري ىه الفاسخ فإن السبمغ السدفهع لا يرد مشو إلا أصمو وإذا كان البائع ىه الفاسخ فإن السبمغ 
 السدفهع  يرد مشو إلا أصمو وإذا كان البائع ىه الفاسخ تزاد عميو فهائد التأخير.

يكهن مهضهع إيداع لدى مكتب يجب أن يحرر عقد الفدخ ميسا تكن صيغة الفدخ أو أسبابو لدى السهثق، أو 
 التهثيق إذا تعمق الأمر بقرار السحكسة، كسا يخزع لذكميات الإشيار العقاري.

 يجب أن يحتهي عمى وصل الرصيد الباقي بين الأطراف.
 التأكيدات: -قراءة القهانين

هن التدجيل، من قان 134و 133و 114و 113قرأ السهثق السسزي أسفمو للأطراف، قبل اختتام العقد، السهاد 
من قانهن العقهبات، وأحكام قانهن السالية الستزسن إعفاء السيشيين من فائض قيسة  124وكذلك أحكام السادة 

ديدسبر سشة  18السؤرخ في  19-83من قانهن السالية رقم  197و 192البشايات، السشرهص عمييا بالسهاد 
من قانهن السالية  194و 192السعدل بالسهاد  والستعمق بالزريبة الخاصة عمى فائق قيسة البشايات، 1983

 .1991التكسيمي لدشة 
وأكدت الأطراف، تحت طائمة العقهبات السشرهص عمييا في قانهن التدجيل، أن ىذا العقد يعبر عن الثسن 

 (.1الستفق عميو بكاممو )
يعارض بأي سشد  كسا يؤكد السهثق السسزي أسفمو زيادة عمى ذلك أن ىذا العقد حدب عمسو، لم يعدل ولم

 مزاد يحتهي عمى زيادة في الثسن.
 وإثباتا لذلك:

حرر بسكتب السهثق السسزي أسفمو في اليهم والذير والدشة السذكهرة أعلاه وقد وقع عميو الأطراف والذيهد 
 والسهثق بعد قراءاتو وتفديره.
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 :8رقم السلحق
 40-11وفق القانهن  نسهذج عقد حفظ الحق 

 تعريف ههية أطراف العقد
 ....................................................... في الدشة

 ............................................................ وفي
 ........................ ..................، مؽثق بـــ أمام الأستاذ

 :حزر
 شخص طبيعي( أو )تدسية الذخكة(....................................  (العقاري   السخقي1) 

 ..................................................................................... باخترار
 .………………………………….........الؽاقع مقخه  ب)العشؽان(..........................

 الحائد عمى اعتساد رقػ .............................. مؤرخ في................................. 
السدجل بالججول الؽطشي لمسخقيؼ العقارييؼ تحت رقػ............... 
 بتاريخ............................................................

 لرشجوق الزسان تحت رقػ .............................. السشتدب
 بتاريخ............................................................

 .................................................  السسثل مؼ طخف
 والسترخف برفة.................................................

 الرلاحيات لمترخف عمى ىحا الأساس، لو كافة
 :و والذي يدعى في صلب الشص "السرقي العقاري " من جهة،

   صاحب حفظ الحق2) 
 ............................ ....................... الاسػ المقب

 شيادة ميلاد رقػ................................................
......................................... .... بطاقة التعخيف رقػ

 ........................................................بــ الداكؼ
 ،من جهة أخرى " والذي يدعى في صلب الشص " صاحب حفظ الحق

 .واتفقا عمى الأحكام السحكؽرة أدناه
 مهضهع العقد

بتخريص لراحب حفظ الحق السعيؼ أعلاه، السمغ العقاري يمتدم السخقي العقاري بسؽجب عقج حفظ الحق ىحا، 
مقابل دفع تدبيق مؼ طخف  السقخر بشاؤه أو في طؽر البشاء، الحي وصفو أدناه، بغخض اقتشائو عشج إتسامو،
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مفتؽح باسػ صاحب حفظ الحق لجى صشجوق الزسان والكفالة  ............صاحب حفظ الحق في الحداب رقػ
 .الستبادلة

 ة قطعة الأرض، حفظ السلك العقاري ومرجعيات رخص التجزئة والبشاءأصل ملكي
 :البشاية أو جدء مؼ البشاية كسا يأتي )ستبشى عمييا (تحجد القطعة الأرضية التي بشيت عمييا أو

الجفتخ العقاري )عشج ..........الفيخس ........... خقي ............ الحجػ،الس عقجالسمكية السعج باسػ-
 )الاقتزاء

 .  ....................والتراميػ السمحقة، السدمسة مؼ طخف.......... رخرة التجدئة رقػ.............:في-
 البمجي...................... لذ الذعبيلمجا في...........السدمسة مؼ طخف........شيادة التييئة رقػ....-
 ............السدمسة مؼ طخف......  بيا  السمحقة  التراميػ .......... رخرة البشاء رقػ............. في-

........................................................................ 
 الحق،  حفظ  البشاية مؽضؽع  مؼ  جدء  أو  لمبشاية  الجقيق  الؽصف -
 .نذخه  يشبغي  الحي  لمتقديػ  الؽصفي  الكذف -

 :التعيين
 :السهقع
 :السهقع الدقيق للبشاية أو جزء من البشاية مهضهع عقد حفظ الحقتحديد 

 .............................:...……………ولاية- 
 : .............................................. بمجية -
 .......................................الحي السكان،- 
 ..........................................العسارة  رقػ- 
 .............................................. الطابق- 
 ......................................جدء البشاية  رقػ -

الحي يشذخ لجى السحافعة  مؼ الكذف الؽصفي لمتقديػ،........ ىكحا يذكل السمغ العقاري السحفؽظ الجدء رقػ
 ............. العقارية لـ

 :العشاصر السكهنة برفة خرهصية
من حيث العشاصر الخاصة  إعطاء وصف دقيق للبشاية أو جزء من البشاية مهضهع عقد حفظ الحق،

 :والسداحات
 ....................... الأشغال  خارج  الرافية  السداحة- 
 ..................... السفيجة  أو  لمدكؼ  القابمة  السداحة- 
 : البشاية  جزء من  أو  للبشاية  والسداحية  التقشية  السهاصفات- 
  قابمة لمدكؼ 2م   : ............................1الغخفة *
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  قابمة لمدكؼ 2: ............................. م 2الغخفة *
  قابمة لمدكؼ 2الجمؽس: ........................ م   قاعة*
  قابمة لمدكؼ 2............................... م الحسام: *
  قابمة لمدكؼ 2السخحاض: ............................. م *
  قابمة لمدكؼ 2م   والبيؽ: .......................  الأروقة*
 .قابمة لمدكؼ 2والذخفات: .................... م   الأسطح*

 :في السلكية السذتركة
 ةك السذتخكة مؼ حيث العشاصخ السكؽنة ليا والؽصف والسداحات السمحقات السبشية أو غيخ السبشيتحجيج الأملا

- ........................................................... 
 التجييدات والسشذآت التي تذسميا السمكية السذتخكة

- ........................................................... 
في   تسثل جسيع الأجداء السذتخكة السمحقة قانؽنا بالبشاية السحفؽظة ............. الحرص الشدبية ........

 .السمكية السذتخكة
 :الدعر التقديري للبيع

: )بالأرقام وبالأحخف( ................. ديشار إن الدعخ التقجيخي لبيع السمغ مؽضؽع عقج حفظ الحق يقجر بـ
 .باحتداب كل الخسؽم جدائخي،

مقابل تدميػ البشاية أو جدء مؼ  ىحا الدعخ ىؽ السبمغ الحي يمتدم صاحب حفظ الحق بتدجيجه لمسخقي العقاري،
 .وفقا لمتشعيػ والتذخيع السعسؽل بيسا البشاية التي إتساميا مؽضؽع عقج حفظ الحق ىحا،

يمتدم صاحب حفظ الحق بجفع تدبيق يقجر بـ .............................. دج )بالأرقام وبالأحخف( والحي لا 
والؽصل  .% حدب الأمخ بالجفع السعج مؼ طخف السخقي العقاري في.......................22يتعجى 

 .لرشجوق الزسان والكفالة الستبادلة لمتخقية العقارية........رقػ
 جل التقديري للتدليمالأ

مؼ القانؽن  33و 31وطبقا لأحكام السادتيؼ  تحت طائمة العقؽبات السشرؽص عمييا في التذخيع السعسؽل بو،
يمتدم السخقي العقاري بشقل   2011فبخايخ سشة، 17السؽافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرّخ في 11-24رقػ 

لحق في أجل لا يتعجى ............. وذلغ ابتجاء مؼ تاريخ ممكية السمغ العقاري الستفق عميو لراحب حفظ ا
 .التؽقيع عمى ىحا العقج

 نقل السلكية وإعداد عقد البيع
أمام السؽثق مقابل  يتػ نقل ممكية السمغ مؽضؽع عقج حفظ الحق ىحا، بسجخد التؽقيع السذتخك لعقج البيع الشيائي،

 .دفع السبمغ الستبقي لمبيع
 .السؽدع لجى الرشجوق أمام السؽثقيتػ تحخيخ التدبيق 
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 شروط وكيفيات فدخ عقد حفظ الحق
ربيع  14السؤرخ في  11-24مؼ القانؽن رقػ  32لا يسكؼ فدخ عقج حفظ الحق إلا في إطار أحكام السادة 

 :الحي يحجد القؽاعج التي تشعػ نذاط التخقية العقارية، وىحا 2211فبخايخ سشة  17السؽافق  1432الأول عام 
 الطخف الآخخ،  قبؽل  مب مؼ أحج الطخفيؼ معبط-
عذخ  خسدة  بشدبة  اقتطاع  مؼ  السخقي العقاري   الحالة يدتفيج  وفي ىحه الحق،  بطمب مشراحبحفظ-

   السجفؽع،  التدبيق  مبمغ  %( مؼ15بالسائة)
  ( لو2) و إعحاريؼالحق لالتداماتو وبعج تؽجي  حفظ  احتخام صاحب  في حالة عجم بطمب مؼ السخقي العقاري،-

 .عمييسا يخد  ولػ  واحج  شيخ  واحج مشيسا  كل  مجة  قزائي،  محزخ  طخيق  يبمغان عؼ
الالتدامات الستعمقة بتدييخ السمكية السذتخكة لمسجسع العقاري الحي يتزسؼ السمغ السباع يجب أن يشص عقج 

( ابتجاء مؼ تاريخ بيع 2غ خلال مجة سشتيؼ)حفظ الحق عمى التدام البائع بزسان أو التكميف بزسان تدييخ السم
 .آخخ جدء مؼ البشاية السعشية

تتسثل الالتدامات الستعمقة بتدييخ السمكية السذتخكة لمسجسع العقاري الستزسؼ السمغ السباع في تمغ الالتدامات  
السؽافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  11-04 مؼ القانؽن رقػ 62و 61و 62السحجدة في السؽاد 

 .الحي يحجد القؽاعج التي تشعػ نذاط التخقية العقارية 2211فبخايخ سشة 17
ويمتدم بتدميػ نعام السمكية السذتخكة لراحب حفظ الحق وتحجيج مجسؽع البيانات القانؽنية والتقشية والسالية 

 .الستعمقة بو
غاية تحؽيل إدارة ىحه السمكية السذتخكة  مؽع الالتدامات الستعمقة بو إلىلمجيجب تحجيج القبؽل الرخيح لمسقتشي 

 .إلى الييئات السشبثقة مؼ السقتشيؼ السعيشة مؼ طخفيػ
 السهطن

 .تختار الأطخاف مؽاطشيا في عشاويشيا الستتابعة والسحكؽرة أعلاه، قرج تشفيح ىحا العقج وتؽابعو
 التدجيل

والتدجيل، وىؽ معفى مؼ التدام الإشيار يخزع عقج حفظ الحق ىحا، لمتدجيل، طبقا لأحكام قانؽن الطابع 
 .العقاري 

 إثباتا لذلك
 حخر بسكتب السؽثق السسزي أسفمو

 .في اليؽم والذيخ والدشة السحكؽرة أعلاه
 .وقج وقع عميو الأطخاف والذيؽد والسؽثق بعج قخاءتو وتفديخه

 
 ........................................................ حخر بــــــ ................... في

                                                                           السهثق                            السرقي العقاري                       الحق صاحب حفظ 
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 40-11وفق القانهن  نسهذج عقد البيع عمى التراميم: 9السمحق رقم 
 

 .......................................... الدشة .................................. واليهم
 ..................................... ............................. مهثق بـــ أمام الأستاذ،

 ،رـــــــحز
  أو)شخص معشهي(..................................................  )شخص طبيعي(قي العقاري السخ  (1

 ثل من طخف ..................................................يترخف برفة.........مسشخص معشهي )
 .................................. ..........................................باخترار....................

 ............................حاصل عمى اعتساد رقم.................................)الهاقع مقخه بــ )العشهان
بتاريخ:   ............................... تحت رقم:يشلعقاريين افي الججول الهطشي لمسخق السدجل  .....بتاريخ 

........................................................... 
  :.......……………………شتدب لرشجوق الزسان تحت رقملسا

 الدجل التجاري رقم:............................................... 
 :..........................................التعخيف الجبائي رقم....

 ، من جهة، و"ب الشص" البائعالذي يدعى في صم
-76 السخسهم رقم  لأحكام  طبقا ،لمسقتشي  الجقيق  التعخيف) أو شخص معشهي  شخص طبيعي ( تشيلسقا 2) 
  ............المقب ،والستسم لسعجلا والستعمق بتأسيذ الدجل العقاري،1976سشة ارسم 25في لسؤرخا  63

 تاريخ السيلاد............................  ...............:الاسم    ...................
 بظاقة التعخيف رقم...................... السدمسة من طخف :......................................باخترار 

 ........................................................ الداكن بـــ :........................ الهاقع مقخه بــ
 الذي يدعى في صمب الشص"السكتتب"، من جهة أخرى،

قبل  ،قامت، أن يدتمم في شكل عقج رسسي الاتفاق الحي تم بيشيا و ههثق السهقع أدنالسطمبت ىحه الأطخاف من ا
 :بعخض ما يأتي تحخيخ عقج البيع مهضهع ىحه العقهد،

 ترريح البائع
    04-11البشاية أو جدء من البشاية التي يخرريا لمبيع في إطار القانهن رقميرخح البائع بأنو باشخ في بشاء 

الحي يحجد القهاعج التي تشظم نذاط التخقية  2011فبخايخ سشة 17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في 
 .العقارية

 يرخح كحلك بأن:
تراميم، ممكيتو الكاممة وليدت مهضهع إجخاء تُعتبخ البشاية)أو جدء من البشاية(، مهضهع عقج البيع عمى ال -

 قانهني يحجد حق السمكية وليدت مثقمة بأي رىن.
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أن شيادة الزسان السشرهص عمييا في التذخيع والتشظيم السعسهل بيسا، والتي تخفق بعقج البيع عمى و  -
 .عمى التراميم ىحا التراميم ىحا، تغظي السمك مهضهع البيع

 :ترريح السكتتب
 السكتتب أنو:يرخح 

قج اطمع عمى ممف إنجاز البشاية أو جدء من البشاية الدالف الحكخ، والحي تكهن البشاية، مهضهع ىحه العقهد  -
 وكحا التراميم والسقاطع والكذف الهصفي لمبشاية والتجييدات الستعمقة بيا، ،جدءا مشو

وط التي تشظم البيع والسمكية السذتخكة إلى مجسل القهاعج والذخ  ،دون أي تحفظ ،يقبل البيع ويشظّم حيشئح -
فبخايخ  17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  04-11الستعمقة بو والسحجدة بسهجب القانهن رقم 

 الحي يحجد القهاعج التي تشظم نذاط التخقية العقارية. 2011سشة 
 .الاتفاق الحي أقختو الأطخاففي تحخيخ العقج الستزسن  وبعج عخض ذلك، باشخ السهثق السهقع أسفمو،

يرخح البائع، باعتباره الجية الأولى، أنو يبيع البشاية مع التدامو بكل الزسانات العادية والقانهنية في ىحا 
جال، وكحلك الخاصة والهاردة في ىحا العقج وكحا الهثائق السخجعية الدالفة الحكخ، لمسكتتب الحاضخ، باعتباره لما

 .يقبل البشاية أو جدء من البشاية الجية الثانية، والحي
 الشرهص التي تديّر العقد

السؤرخ   04- 11أحكام القانهن رقم   وكحا  السجني  ىحا لأحكام القانهن   عمى التراميم  عقج البيع  يخزع- 
التخقية   الحي يحجد القهاعج التي تشظم نذاط 2011 فبخايخ سشة 17السهافق  1432ربيع الأول عام  14في 

الحي  2008يهليه سشة  20فق السها 1429 رجب عام 14السؤرخ في  15-08العقارية والقانهن رقم 
 1411جسادى الأولى عام  14السؤرخ في  29- 90قهاعج مظابقة البشايات وإتسام إنجازىا والقانهن رقم  يحجد

 . والستعمق بالتييئة والتعسيخ، السعجل والستسم 1990السهافق أول ديدسبخ سشة 
 لهثائق السرجعيةا

في حجود واتداع التداماتيا، زيادة عمى الشرهص الدالفة الحكخ، إلى الهثائق الآتي ذكخىا،  ،تدتشج الأطخاف
 .................................. والتي سبق إيجاعيا في شكل ندخ أصمية لجى السهثق السهقع أسفمو بتاريخ

لجى   تم نذخه  الحي  ...................  السخقي العقاري، بتاريخ  باسم  عقجممكية الهعاء العقاري،السعج-
 ............... الفيخس  ..........   حجم ............ ............... بتاريخ  ل  العقارية  السحافظة

من  السمحقة بيا، مدمسة والتراميم  .........  السؤرخة في ...... عشج الاقتزاء( رخرة التجدئة رقم)- 
 ...................................................................................................طخف

 رخرة البشاء رقم........السؤرخة في ...............والتراميم السمحقة بيا، مدمسة من طخف...........- 
 ...............................................................................…………………طخف

 .الهصف الجقيق لمبشاية أو لجدء من البشاية التي تم بيعيا- 
 .لمتشظيم السعسهل  طبقا  معجة ،طظات السخفقةلمخوا  والكذف الهصفي لمتقديم  السمكية السذتخكة  نظام- 
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  تحت رقم التخقية العقارية السعج بتاريخ ............   والكفالة الستبادلة لشذاط من صشجوق الزسان نضسا - 
 . .......... ويخفق بعقج البيع عمى التراميم ىحا

 ينالتعي
 :.......................................................... القهام

 :.................................................. تحجيج السهقع
ذخوع التخقية، التشفيح، الحي تم إيجاعو لجى السهثق السسزي أسفمو والحي سيتم لس يظابق السمف التقشي ،كل ذلك

 .بسقتزاه متابعة إنجاز الأشغال وإتساميا
 :التحديد الدقيق لمسهقع

بالشدبة لمسشاطق التي أجخي بيا السدح، تحجيج القدم، مجسهعة  ،البشايةإعظاء التحجيج الجقيق لمبشاية أو لجدء من 
 الأملاك والقظعة

عسارة   : ..............................السكان السجعه، الحي : ...................بمجية : ..............ولاية
 : ....................................رقم:...........الظابق

 : ...................................بشاية أو جدء من البشايةرقم ال
وىكحا يذكل السمك السباع حرة رقم ................... من الكذف الهصفي لمتقديم الحي تم نذخه لجى 

 السحافظة العقارية لــ ............. بتاريخ: ........................
  القطعة-مجسهعة الأملاك -القدم 

  تحجيج البمجية التي أجخي بيا السدح
: )وصف دقيق لمبشاية أو لجدء من البشاية من حيث الأجداء الخاصة العشاصر السكهن للأجزاء الخاصة

 (.والسداحة
 ....................................مداحة صافية بجون أشغال- 
 .................................. مداحة قابمة لمدكن أو نافعة- 
 ...............................يجب أن تظيخ الخرائص التقشية والسداحية لمسمك في ممحق ىحا العقج.- 

 :قهام السمك
الظابق: ....................... الحسام: .......................  عجد الغخف: .........................

 ..................................السخحاض: 
 ...........................الأروقة والبيه: ........... : .............................الأسظح والذخفات
 السمكية السذتركة

 .إعظاء وصف السمكية السذتخكة من حيث العشاصخ السكهنة والهصف والسداحات
 ..................................السمحقات السبشية وغيخ السبشية ..- 
 ........................ التجييدات والسشذآت ذات السمكية السذتخكة- 
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 مجسهع الأجداء السذتخكة التابعة قانهنا لمبشاية التي تسثل .............. الحرص الشدبية لمسمكية السذتخكة.
 الأشغالمكهنات سعر البيع ومدة تدديد الدفع وفقا لتقدم 

.......... ديشار جدائخي، باحتداب كل الخسهم ) ............. ديشار جدائخي  تست السهافقة وقبهل البيع بدعخ
 /باحتداب كل الخسهم(.

 سعر البيع وكيفيات مراجعتو
 .يجب الإعلان أن سعخ البيع ثابت أو قابل لمسخاجعة

 الحجود  في  وتتم  مخاجعتو  صيغة  تبخر  أنالبيع، يجب   سعخ  مُخاجعة  تقخر  إذا  ما  حالة  في(
 ) القانهن   بيا  يدسح  الكيفيات التيو 

 كيفيات الدفع
زأة عمى أساس مخاحل تقجم الأشغال من طخف السكتتب، وذلك لمجيتم تحجيج كيفيات الجفع بخبط تحخيخ الجفعات ا

الحي  2011 فبخايخ سشة 17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  04-11طبقا لأحكام القانهن رقم 
 يحجد القهاعج التي تشظم نذاط التخقية العقارية والشرهص التظبيكية لو.

في حالة عجم التدجيج خلال السجة السحجدة، يحتفظ البائع بحق تهقيع عقهبة التأخيخ عمى السبمغ السدتحق 
 2011فبخايخ سشة  17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  11-04والسحجد طبقا لمقانهن رقم 

 ونرهصو التظبيكية.
 أجل التدميم

ابتجاء من تاريخ التهقيع عمى عقج البيع عمى  ،يبجأ سخيانو إن أجل تدميم البشاية أو جدء من البشاية لمسقتشي
 التراميم.

 :الآتي محجدة عمى الشحه ،يتم تقديم آجال التدميم إلى .................................. مخاحل
 الآجال القرهى  مخاحل الأشغال السخاحل

 شيخا إتسام الأساسات 1
2 
 

في ذلك  ، بساإتسام الأشغال الكبخى 
السداكة والججران الخارجية 

 والجاخمية

 شيخا

إتسام كافة الأشغال مجتسعة، بسا  3
 في ذلك الخبط بالظخقات والذبكات

 تمفة وكحا التييئات الخارجيةلمخا

 شيخا

  الإتسام 4
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السهافق ليا ، يسشح الحق لجفع الاستحقاق قبل انقزاء الأجل الأقرى السحجد أعلاه ،إن انتياء مخحمة معيشة
ظخف صاحب السذخوع وتحت مدؤوليتو وتقع السراريف عمى عاتق البائع، و يهقع البائع عمى محزخ مش

 السعايشة ويدمسو لمسقتشي لمتهقيع عميو مقابل وصل استلام.
   وأجل عقهبة التأخير في التدميممبمغ 

 يتم تحجيج مبمغ وأجل عقهبة التأخيخ في التدميم وكحا كيفيات دفعيا طبقا لمتشظيم السعسهل بو.
  كيفيات الحيازة

تججر الإشارة إلى أن حيازة البشاية أو جدء من البشاية من طخف السكتتب يجب أن تتم عشج إتسام أشغال الإنجاز 
 هنا بذيادة السظابقة السدمسة، طبقا لمتذخيع والتشظيم السعسهل بيسا.الحي تم إثباتو قان

 تتم الحيازة بسهجب محزخ يحخر حزهريا بشفذ مكتب التهثيق ويمحق بعقج البيع عمى التراميم.
في حالة تدجيل تأخخ في تدميم السمك العقاري في الآجال السحكهرة في العقج، يسكن السقتشي معايشة عجم الحيازة 

 .خيق محزخ قزائي، طبقا لمتشظيم السعسهل بوعن ط
 فدخ عقد البيع عمى التراميم

 14السؤرخ في  04-11تججر الإشارة إلى أن فدخ عقج البيع عمى التراميم يتم في إطار أحكام القانهن رقم 
 .مشو 53والسحكهر أعلاه، لاسيسا السادة  2011فبخايخ سشة 17السهافق  1432ربيع الأول عام 

 د بسهافقة الطرفينفدخ العق
  :في ىحه الحالة يحجد الظخفان الكيفيات التهافكية ليحا الفدخ

.......................................................................... 
الالتدامات الستعمقة بتدييخ السمكية السذتخكة لمسجسهعة العقارية التي تتزسن السمك السباع يجب أن يشص عقج 

( ابتجاء من 2يع عمى التراميم عمى التدام البائع بزسان أو التكميف بزسان تدييخ السمك خلال مجة سشتين )الب
 .تاريخ بيع آخخ جدء من البشاية السعشية

إن الالتدامات الستعمقة بتدييخ السمكية السذتخكة لمسجسهعة العقارية الستزسشة السمك السباع ىي تمك السحجدة في 
فبخايخ سشة  17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  04-11من القانهن رقم  62و 61و 60السهاد 
 .الحي يحجد القهاعج التي تشظم نذاط التخقية العقارية 2011

 .ويمتدم البائع بتدميم نظام السمكية السذتخكة لمسقتشي وبتحجيج مجسهع البيانات القانهنية والتقشية والسالية الستعمقة بو
جسهع الالتدامات الشاتجة عشو إلى غاية تحهيل إدارة ىحه السمكية لمأن يهضح القبهل الرخيح لمسقتشي ويجب 

 .السذتخكة إلى الييئات السشبثقة من السقتشين والسعيشة من طخفيم
 الزسانات

 :التأمين العذري 
مخاقبة ومتابعة الزسان عن  ال العقاري ويتهلى ميسةلمجيمتدم البائع، لفائجة السكتتب، بسدؤوليتو السجنية في ا

والسقاولين والعسال القظعيين السجعهين لمسذاركة في إنجاز  ينطخيق التأمين العذخي، لكل السيشجسين السعساري
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البشاية، ويرخح أنو يقبل الترخف بالتزامن معيم تجاه السقتشي والغيخ إلا إذا حرل خظأ لا يسكن أن يشدب 
 .إليو

 :ضسان حدن التشفيذ
ائع التشفيح الجيج للأشغال، ويمتدم بتشفيح الأشغال الزخورية قرج إصلاح عيهب البشاء و /أو حدن يزسن الب

 .سيخ عشاصخ تجييدات البشاية في أجل )..( ........... يهما، ابتجاء من تاريخ إخظاره من طخف السكتتب
د في الإجخاء الستعمق بالحيازة سشة، ابتجاء من تاريخ الحيازة كسا ىه محج  جة ......لس إن ىحا الزسان صالح

 .السبين أعلاه، وكل الزسانات السعتادة الستعمقة بتغظية الالتدامات السيشية والتقشية الأخخى 
 الإشهار العقاري 

 تشذخ ندخة من ىحا العقج بعشاية السهثق السهقع أدناه في السحافظة العقارية ل................................
 السهطن
 .الأطخاف مهاطشيا في عشاويشيا الستتابعة، السحكهرة أعلاه، قرج تشفيح ىحا العقج وتهابعوتختار 

 التأكيدات
قبل اختتام العقج، قام السهثق السهقع أسفمو بقخاءة عمى الأطخاف بشهد عقج البيع عمى التراميم ىحا وأحكام السهاد 

 :الآتية
 114(،1996من قانهن السالية لدشة  108و 1991ي لدشة من قانهن السالية التكسيم 5ادتين لسمعجلة با -113

قانهن السالية  من 36معجلتين بالسادتين  257و 134، 1981من قانهن السالية لدشة 66معجلتين بالسادة  133و
  من قانهن التدجيل، 1994من قانهن السالية لدشة  50و 1993لدشة 
  والستعمق بالهقاية من الفداد ومكافحتو،  2006فبخايخ سشة 21في  السؤرخ 06-01من القانهن رقم -35 

  2011سشة  فبخايخ 17السهافق  1432ربيع الأول عام  14السؤرخ في  11-04القانهن رقم  من 78إلى 70-
 ،القهاعج التي تشظم نذاطالتخقية العقارية  الحي يحجد

إلى  192عميو في السهاد البشايات، السشرهص  الستزسن إعفاء السيشيين من فائض قيسة قانهن السالية-
  الخاصة عمى  بالزخيبة  والستعمق  1983ديدسبخ سشة  18السؤرخ في  83-19من قانهن السالية رقم  197
 .1990من قانهن السالية التكسيمي لدشة  194إلى  192هاد لسبا  قيسة البشايات، السعجلة  فائض

السحكهرة أعلاه، أن ىحا العقج يعبخ عمى الدعخ أكجت الأطخاف تحت طائمة العقهبات الهاردة في الشرهص 
الستفق عميو بكاممو، كسا يؤكج السهثق السسزي أسفمو، زيادة عمى ذلك، أن ىحا العقج، حدب عمسو، لم يعجل ولم 

 .يعارض بأي سشج مزاد يحتهي عمى زيادة في الدعخ
 إثباتا لذلك

 حرر بسكتب السهثق السسزي أسفمو.          
 .هر والدشة السذكهرة أعلاه.        وقد وقع عميو الأطراف والذههد والسهثق بعد قراءتو وتفديرهفي اليهم والذ
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 2001رابعا/ نطهذج عقد البيع بالإيجار لسظة
 : 10رقم الطلحق

 2001-7-23نطهذج عقد البيع بالإيجار الطلحق بالقرار الهزاري الطؤرخ في 
 
 

 في سشة ...............................ويهم....................

 حزر أمام الأستاذ..................مهثق ب...................
 جية:من 

الهكالة الهطشية لتحدين الدكن وتطهيره السدساة في صمب الشص " الستعيد بالترقية " مسثمة من طرف مديرىا -1
 العام.

 الديد)ة(:..........................................
 السهلهد)ة( بتاريخ:...........................في .......................

 من جية أخرى:
 د)ة( )الآندة(:..................................................والدي-2

 السهلهد)ة( بتاريخ:.......................في.............................
 السدسى)ة(: في صمب الشص " السدتأجر السدتفيد " 

اصل بيشيسا بذأن البيع طمب ىذان الطرفان من السهثق السهقع أسفمو أن يدتمم مشيسا مزسهن الاتفاق الح
بالإيجار لسدكن مسهل بأمهال عسهمية في شكل عقد رسسي، وقبل تحرير العقد استعراض طرفا العقد السبيشان 

 أعلاه ما يأتي:
 الانضطام إلى العقد:-

ترريح التعيد لترقية العقارية عمى وضع السدكن السعين في ىذا العقد لمبيع بالإيجار طبقا لأحكام السرسهم 
الذي يحدد شروط  2001أبريل سشة  23السهافق  1422محرم عام  22السؤرخ في  105-01شفيذي رقم الت

 شراء السداكن السشجزة بأمهال عسهمية  في إطار البيع بالإيجار وكيفيات ذلك.
 تصريح الطستأجر الطستفيد:-

ويقبل صراحة الذروط يررح السدتأجر السدتفيد بأنو اطمع عمى جسيع الهثائق السرجعية السبيشة أدناه 
السشرهص عمييا في ىذا العقد ويررح، علاوة عمى ذلك، انزسامو الكامل إلى القهاعد التي تشظم السمكية 

 السذتركة التي يشفذىا الستعيد بالترقية العقارية عشد تدميم السفاتيح .
 ىا الطرفان.وبعد ذلك شرع السهثق السهقع أدناه في تحرير العقد الستزسن الاتفاقيات التي أقر 

 الهثائق التي تحكم العقد والتي صرح الطرفان السعشيان العمم بيا:



- 329 - 
 

يخزع ىذا البيع بالإيجار لأحكام القانهن السدني، لاسيسا تمك الستعمقة بالعقهد ولأحكام السرسهم التشفيذي رقم -
الهثائق السرجعية ، والسذكهر أعلاه و 2001أبريل سشة  23السهافق  1422محرم عام  22السؤرخ في  01-105

 السبيشة أدناه.
يدتشد الطرفان في مدى التزاماتيا وحدودىا، زيادة عمى الشرهص الدالفة الذكر، إلى الهثائق السذكهرة أدناه -

 التي سبق إيداعيا لدى السهثق السهقع أسفمو بتاريخ.................
 *عقد رسسي يثبت ممكية الأرض الأساس.

 السمحقة.*رخرة البشاء والتراميم 
 *مذروع نظام السمكية السذتركة مطابق لمقهانين السعسهل بيا ولمقهاعد السطبقة في ىذا السجال.

*ندخة مرادق عمييا من الهثيقة التي تثبت ىهية كل من السدتأجر السدتفيد ومسثل الييئة الستعيدة بالترقية 
 العقارية.

 يد ) بسا في ذلك وصل الاكتتاب(.*وصل دفع يثبت الدفعة الأولى من طرف السدتأجر السدتف
 استكسال ذلك بأي وثيقة مرجعية محتسمة.

 وصل الطسكن مهضهع البيع بالإيجار:-
 .................................... *الطهقع: )العظهان بدقة(

 *السذتسلات )الشهع، مكانتو في العسارة، الطابق(.
 السداحات(.*السداحة السدكهنة ) حدب عدد الغرف وباقي 

 *السداحة السدتخدمة ) الذرف، غرف السيسلات.........(.
 شروط التعاقد الطتفق عليها:-

لسدتفيد حدب صيغة يررح الستعيد بالترقية العقارية باعتباره الجية الأولى أن يزع تحت تررف السدتأجر ا
في ىذا نات العادية والقانهنية ، السدكن السعين في مدتيل ىذا العقد مع التزامو بكل الزساالبيع بالإيجار

 ، وكذلك الخاصة الهاردة في ىذا العقد والهثائق السرجعية الدالفة الذكر.السجال
 شروط البيع بالإيجار:-

يحرر ثسن بيع السدكن مهضهع عقد البيع بالإيجار ىذا، بالأرقام وبالحروف مع تبيان أن ىذا الطادة الأولى: 
 1422محرم عام  22السؤرخ في  105-01مييا في السرسهم التشفيذي رقم الثسن نيائي) السبادئ السشرهص ع

 السذكهر أعلاه(. 2001أبريل سشة  23السؤرخ 
 يحدد ثسن بيع السدكن مهضهع ىذا العقد ب...................دج )بالأرقام وبالحروف(.

 ىذا الثسن نيائي ولا يقبل أي تغيير.
ي يدفعيا السدتأجر السدتفيد بالحروف وبالأرقام مع تبيان ذلك بدشدات يذكر مبمغ الدفعة الأولى الت: 2الطادة 

 الهصهل السدمسة قانهنا ليذا الغرض.
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أبريل  23السهافق  1422محرم عام  22السؤرخ في  105-01من السرسهم التشفيذي رقم  7طبقا لأحكام السادة 
ثسشسشبيع /.السبمغ الذي يسثل:........ والسذكهر أعلاه، يررح السدتأجر السدتفيد بأنو قام بدفع 2001سشة 

 السدكن.
يثبت قانهنا الدفع والسبمغ السبيشان أعلاه بالهصل البشكي السرادق عميو والسدمم من طرف السدتأجر السدتفيد 

 إلى الستعيد بالترقية العقارية بتاريخ:...................الذي يقهم بتدجيمو في محاسبتو.
 : 3الطادة 

الستبقي من الثسن الهاجب الأداء من طرف السدتأجر السدتفيد بعد خرم السبمغ السالي لمدفعة الأولى يقدر السبمغ 
 الذخرية ب.........دج )بالحروف وبالأرقام(.

 :4الطادة 
يحدد أجل دفع السبمغ الستبقي من ثسن السدكن السذكهر أعلاه، بعد خرم مبمغ الدفعة الأولى الذخرية 

د رزنامة الدفع السمحقة بيذا العقد، السبمغ السدتحق شيريا من طرف السدتأجر حد  ب......سشة )سشهات( ت
 السدتفيد إلى غاية التاريخ السحدد لمسدة الستفق عمييا.

( سشة كسا يجب أن يددد 20وفي كل الأحهال، لا يسكن أن تتجاوز رزنامة استحقاق الأقداط مدة تفهق عذرين )
 ( سشة كاممة.65كن وقبل أن يبمغ سن السدتأجر السدتفيد خسدا وستهن)مبمغ آخر استحقاق شيري لثسن السد

 :5الطادة 
 يتدم ىذا العقد بطابع تهقيفي ولا يقر نقل ممكية السدكن مهضهع البيع بالإيجار لمسدتأجر السدتفيد. 

 :6الطادة 
إلى صدور أمر عن يتعيد السدتأجر السدتفيد بتدديد مشتظم لكل قدط شيري في الأجل السحدد وبدون الحاجة 

 الستعيد بالترقية العقارية حدب رزنامة الدفع الستفق عمييا.
 كسا أنو يستشع عن الكيام بأي تغيير أو تعديل في السدكن مهضهع ىذا العقد.

 :7الطادة 
 23السهافق  1422محرم عام  22السؤرخ في  105-01من السرسهم التشفيذي رقم  10طبقا لأحكام السادة 

السذكهر أعلاه، يسكن السدتأجر السدتفيد إن رغب في ذلك، أن يددد عدة أقداط شيرية قبل و  2001أبريل 
 حمهل مهعد استحقاقيا.

يتعين عمى الستعيد بالترقية العقارية في ىذه الحالة بسراجعة رزنامة استحقاق الأقداط حدب الدفهف السدددة 
 مدبقا.
ين السدتأجر السدتفيد والستعيد بالترقية العقارية غير قابمة رزنامة استحقاق الأقداط الستفق عمييا ب: 8الطادة 

 لمسراجعة لغرض تسديد مدة الدفع الستفق عمييا أصلا.
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 :9الطادة 
( 10)عقد البيع بالإيجار ىذا، مدة عذريستشع السدتأجر السدتفيد عن أية معاممة تخص السدكن مهضهع 

 سشهات ابتداء من تاريخ إعداد ىذا العقد.
ىذا السشع حتى في حالة ما سدد فييا السدتأجر السدتفيد مدتحقاتو مدبقا، كسا ىه مشرهص عميو في يدري 
 أعلاه. 7السادة 
( أقداط شيرية متتالية تطبيق غرامة تأخير تقدر 3يترتب عن عدم تدديد السدتأجر السدتفيد ثلاثة ) :10الطادة 

 من مبمغ القدط الذيري غير السددد. %5ب 
( أقداط شيرية متتالية، فدخ ىذا العقد عمى حداب السدتفيد، في ىذه الحالة يجبر 6دفع ستة ) يترتب عن عدم

 السدتأجر السدتفيد بإعادة السدكن مهضهع ىذا العقد لمستعيد بالترقية العقارية.
يع تشقل ممكية السدكن مهضهع ىذا العقد الخاص بالبيع بالإيجار بعد ما يدتهفي السدتفيد ثسن ب: 11الطادة 

 السدكن بكاممو.
تشقل ممكية السدكن بعقد رسسي محرر أمام مهثق ويخزع لإجراءات التدجيل والإشيار لدى الإدارة السعشية وفقا 

 لمتذريع السعسهل بو.
أعلاه وللأحكام التذريعية والتشظيسية السعسهل  11بعد استكسال عسميةنقل ممكية السدكن طبقا لمسادة : 12الطادة 

 يتستع السدتأجر السدتفيد بكامل حقهق السمكية.، جالبيا في ىذا الس
يحدد الستعيد بالترقية العقاريةالحرة الشدبية من السمكية السذتركة السرتبطة بالسدكن مهضهع ىذا : 13الطادة 

العقد وذلك لتسكين السدتأجر السدتفيد من التستع الكامل بحقهق السمكية عمى الأقدام السذتركة السرتبطة 
 بسدكشو.

 تذكر قيسة ىذه الحرة الشدبية لمسمكية السذتركة في عقد البيع بالإيجار لمسدكن مهضهع ىذا العقد.
أدناه، يتعين عمى السدتأجر السدتفيد احترام  16دون السداس بالأحكام السشرهص عمييا في السادة  :14الطادة 

 قهاعد السمكية السذتركة ابتداء من تاريخ التهقيع عمى ىذا العقد.
ذا الردد يعمن عن انزسامو إلى إدارة العقار أو العقارات التي يشتدب إلييا مدكشو والسذاركة فييا وفقا وبي

 لمقهانين والتشظيسات التي تحكم السمكية السذتركة.
يتهلى تدير وإدارة العقار أو العقارات التي يشتدب إلييا السدكن مهضهع ىذا العقد قائم بإدارة الأملاك : 15الطادة
 ليذا الغرض. يعين

عمى حداب السدتأجر السدتفيد في حالة عدم احترامو لإحدى التزاماتو السشرهص ، يفدخ ىذا العقد: 16الطادة 
محرم عام  22السؤرخ في  105-01عميو في ىذا العقد و/أو تمك السشرهص عمييا في السرسهم التشفيذي رقم 

الالتزامات السذكهرة في الترريح الذرفي السهقع  والسذكهر أعلاه، و/أو 2001أبريل سشة  23السهافق  1422
 من طرف السدتأجر السدتفيد.
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طرد ىذا الأخير من السدكن ، عمى حداب السدتأجر السدتفيد، يترتب عمى فدخ عقد البيع بالإيجار: 17الطادة 
الذي دفعو السدتأجر وتقهم الييئة الستعيدة بالترقية العقارية بعد الاسترداد السدكن بإعادة دفع السبمغ الأول 

السدتفيد بعد أن يكهن قد خرم في السشبع الأقداط الذيرية التي لم تددد ونفقات إصلاح الإتلاف التي يحتسل 
أن تكهن قد ألحقت بالسدكن ومبمغ نفقات التديير التقشي والإداري بالإضافة إلى جسيع السراريف القزائية 

 السحتسمة.
كل الفترة التي تغطي آجال الدفع بالتقديط بدفع نفقات كل الإصلاحات التي يمتزم السدتأجر خلال : 18الطادة 

 يقهم بيا داخل مدكشو، دون التساس تدخل الستعيد بالترقية العقارية.
يمتزم السدتأجر السدتفيد والستعيد بالترقية العقارية كل فيسا يخرو، بتشفيذ جسيع الالتزامات التعاقدية : 19الطادة 

 تبادلة وطبقا لبشهد العقد والأحكام التذريعية والتشظيسية السعسهل بيا في ىذه الحالة.بحدن الشية الس
 حرر ىذا العقد في الذكل الرسسي لدى مكتب الأستاذ.....................من طرف مهثق السهقع.: 20الطادة 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 افقةأطلع عليه بالطهافقة                                 أطلع عليه بالطه 
 الطستفيد ةالطستأجرعن الطتعهد بالترقية العقاري

 ......        ...............الطدير العام..................السيد)ة( )الآنسة(.....
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