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هداءلا   إ 
 الله السحمَ السحٗيبطي 

 ﴾ٔقضٜ زبك ألا تعبدٔا إلا إٖآ ٔبالٕالدَٖ إحطاٌا  ﴿

إلى الرٙ ٖطٗب المٗن إلى شكسٓ ٔلا ٖطٗب الٍّاز إلا بطاعتْ ٔلا تطٗب الأخسٚ 

 إلا بعفٕٓ ٔلا تطٗب الجٍٛ إلا بسؤٖتْ بعص الله جلا جلالْ نحىدٓ حمدا كثيرا ٖمٗل

بمكاوْ الجمٗن إلى خاتم الأٌبٗاٞ ٔالمسضمين وبمغ السضالٛ ٔوؤدٙ الأواٌٛ محىد صمٜ 

 الله عمْٗ ٔضمي تطمٗىًا كثيراً

إلى التي قاه الله عٍّا أُ الجٍٛ تحت أقداوّا إلى وٍبع الحب ٔالحٍاُ ٔالعطف 

 ٔالتضحٗٛ إلى أو٘ الغالٗٛ أطاه الله في عىسِا ِٔٔبّا الصحٛ ٔالعافٗٛ.

العظٗي الشاوخ الصاود المكافح إلى وَ جعن دزٔب٘ المظمىٛ ٌٕز إلى وَ كاُ  إلى 

 جماهشمظ في سماٟ٘، إلى أب٘ الغال٘ 

إلى وَ زٔٝ دزب٘ بشىٕع حممِٕا عني حتٜ لا تحسقني إلى وَ ٔددت لٕ كتبت 

بمكاضي، زابح، ٖاضين، أسماؤِي بحسٔف وَ ذِب لتكُٕ بساقٛ بسٖل أخٕتّي ل٘ : 

 جلاه 

 تي أختي الغالٗٛ حبٗبلى إ
 قسٚ عٗني أٔلادٙ ) شاك٘ ٔزاو٘(لى إ

 لى جمٗع وَ شازك في انجاش ِرٓ المركسٚإٔ

 ٔداد                                     



 

 

هداءلا   إ 
 الحىد لله الرٙ أعاٌٍا بالعمي ٔشٍٍٖا بالحمي ٔأكسوٍا بالتكٕٝ ٔأجممٍا بالعافٗٛ

 أتكدً بإِداٞ عىم٘ المتٕاضع

 في قمبي حب العمي أو٘ ٔ أب٘ زحمْ الله ٔأضكٍْ فطٗح جٍاتْ وَ أٌازٔ إلى

 .صاحبٛ الفضن عم٘ بعد الله عص ٔجن أختي العصٖصٚ ٔإخٕت٘ ٔعاٟمتي إلى

 كن الصولاٞ في العىنإلى 

 إلى كن وَ قدً ٖد المطاعدٚ وَ قسٖب أٔ وَ بعٗد

 ضعاد                                        

 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 التقدير الشكر و
 بطي الله السحمَ السحٗي

 الحىد ٔالشكس لله الرٙ أعاٌٍا بالعمي ٔشٍٍٖا بالحمي ٔأكسوٍا بالتكٕٝ ٔأجممٍا بالعافٗٛ.

 أوا بعد حل عمٍٗا في ِرا المكاً أُ ٌتكدً

 بجصٖن الشكس إلى د/ دٔاز جمٗمٛ عمٜ قبٕلها الإشساف

 عمٜ وركستٍا بدُٔ تسدد

 أضدتْٔعمٜ زحابٛ صدزِا ٔحطَ وا 

 لٍا

 ا وَ ٌصاٟح ٔتٕجّٗات قٗىٛ.

 ٔعظٗي الاوتٍاُ إلى أعضاٞ لجٍٛ المٍاقشٛ لكبٕلهي وٍاقشٛ ِرا العىن المتٕاضع ٔتكٗٗىْ.

 إلى كن الأضاترٚ الكساً طٗمت المشٕاز الدزاض٘.
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  يحيمذ  
 

 أ
 

ونقصة نذاشو  الاستقخاررمد  باعتبارهالأفخاد،  انذغالاتإنّ الحاجة إلى الدكغ أىع       
أنػاعيا ذآت بسختمف أشكاليا و سشاليػمي، ىحا ما يجعميع يبادرون بإنذاء السباني، وإقامة ال

 ، عسارات، فشادق، مرانع... الخ. مغ مشازل
تمبية متصمبات الافخاد الستدايجة، قامت الجولة بفتح السبادرة أمام العسػمييغ لو       

لبشاء، أو محتخفيغ في مجال التذييج واة والخػاص سػاءا أشخاص أو شخكات متخرر
خقييغ العقارييغ الحيغ ليع نذاط في التعسيخ سالسقاوليغ والكالسيشجسيغ  السعسارييغ و 

والبشاء، ما تختب عشيا إنجاز السذاريع السعسارية والسباني الزخسة في وقت وجيد، 
مى مى التذييج ععمى الأسمػب الآلي لمسباني الحي ساعج القائسيغ ع الاعتسادخاصة بعج 

 الصمب، وتحقيق أكبخ السكاسب. الدخعة في الإنجاز مع كثخة قػة
إلى ىذاشة السباني وعجم سلامتيا  أدىوالسشذآت إن الدخعة في إنجاز السباني       

غيخ السػاد  باستخجامفزلا عغ المجػء إلى الغر والتقريخ لعجم الجقة في التشفيح، 
وث جلمسػاصفات الفشية السصمػبة سػاء بعمع السذيج أو بإىسالو، وبالتالي ح السصابقة 

مذاكل كثيخة في مجال الدكغ والسشذآت القاعجية، ومداس بدلامة الأفخاد وتعخيزيع 
 انييارالأمػال بدبب ، والخدائخ الكبيخة في الأرواح و لمعجيج مغ السخاشخ والأضخار

     السباني في وقت قريخ مغ تذييجىا.   
عمى  لداماالسباني، كان  انييارنطخا لجدامة الأضخار والأخصار الستختبة عغ و       

التعسيخ، وبإتباعو أسمػبا وقائيا جخل لتشطيع وضبط آليات البشاء و تالالسذخع الجدائخي 
ياس مجى لؿ جالتذييرقابية عمى أعسال تشفيح البشاء و إصلاحيا لمسباني، بفخض أحكام 

لسدؤولية ادة الفشية لمسباني، ووضع قػاعج خاصة مذجّ  الأصػلالسػاصفات و مصابقتيا مع 
ج والبشاء أخح الحخص والعشاية اللازمة، والجقة في تشفيح تجفع بالقائسيغ عمى عسمية التذييّ 

سا فمع يكتفي بإخزاعيع لمقػاعج العامة في السدؤولية العقجية والتقريخية، وإنّ  ،أعسال البشاء
دة تتسثل في السدؤولية العذخية أو الزسان العذخي، الحي يعتبخ خاصة مذجّ ة يإلى مدؤول



  يحيمذ  
 

 ب
 

ج، في مجال البشاء والتذييّ  الستجخميغو ذخع الجدائخي عمى القائسيغ أىع ضسانة فخضيا الس
لسا يحجث  لتداماتيعباوذلظ بسداءلتيع عسا يذيجون مغ مبان ومشذآت في حالة إخلاليع 

أو ضيػر عيب خلال مجّة العذخ سشػات  موتيجّ  انييارمغ في السباني والسشذآت الثابتة 
مغ التدميع الشيائي لمبشاء، فيحه السجة كاؼية لكذف العيػب والأضخار التي تػجج في 

 البشاء.
وقج تشاول السذخع الجدائخي الزسان العذخي كقاعجة عامة بسػجب نرػص السػاد       
 04-11قػاعج قانػن التخؾية العقارية أكثخ في  زتعدّ ق. م. ج، لكغ   557إلى 554مغ  

السحجد لشذاط التخؾية العقارية لسا تزسشو مغ أحكام في ىحا  2011فبخايخ  17السؤرخ في 
خلال تحجيج نصاق تصبيقو حيث الأشخاص السمدميغ  غذجيج الزسان متويطيخ  ،السجال

 ونصاقو السػضػعي أي الأعسال الخاضعة لو. ،بو
 خ مغ الشصاق الذخري لمزسان العذخي في القانػن السجني،قرّ فالسذخع الجدائخي       

السقاول فقط دون غيخىسا مغ الستجخميغ في مجال فقج حرخه في السيشجس السعساري و 
سان لسذخع أشخاصا آخخيغ بأحكام ىحا الز، فقج حسل اومع تصػر مجال البشاء ،اءشالب
م بيشيع بخب العسل بعقج مبخّ يع صمة اري، ومتجخميغ آخخيغ لخقي العقّ سالتقشي، وال بقاالسخ ك

بالزسان  للالتدامع الشصاق الذخري وبحلظ تػسّ ، 04-11ب قانػن التخؾية العقاريّة بسػج
 كحلظ نصاقو السػضػعي السحرػر في السباني والسشذآت الثابتة. ،العذخي 
السدؤولية ب ؾيام ضسان سلامة البشاء بعج التدميع يتختّ  بالتداموفي حالة الإخلال       

د م البشاء وضيػر عيب ييجّ الستجخميغ في أعسال البشاء نتيجة حجوث تيجّ  العذخية لكلّ 
سلامتو خلال مجة الزسان، ىحا ما يشذأ حق لخب العسل بخفع دعػى الزسان العذخي 
لسصالبة السدؤول بالتعػيس عغ الزخر الحي لحقو الشاتج عغ الخصأ السيشي لمستجخل في 

 عسمية البشاء.
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بإثبات الدبب  نفييا إلاّ مغ ىحه السدؤولية و  لالتشر   يسكغ لمسمتدم بأحكام الزسان ولا
قج ة القاىخة أو خصأ السزخور، أو خط الغيخ، أو أنّ الزخر ل في القػّ الأجشبي الستسثّ 

 أو تجليذ. غرّ ة العذخ سشػات ما لع يرجر مشو مجّ   انقزاء حجث بعج
 أىسية السػضػع: 

م ب عغ تيجّ ة بالغة تتجمى في خصػرة ما يتختّ الزسان العذخي أىسيّ يكتدي مػضػع       
 نساالمزف ،الأمػال وأأضخار جديسة سػاء عمى الأرواح  ة مغتالسباني والسشذآت الثاب

ة كبيخة عمى الرعيج الخاص، فيػ يسشح الحساية القانػنية لخب العسل العذخي أىسيّ 
متانة السباني ي تقتزي سلامة و ة التالعامّ والسدتفيجيغ مغ بعجه، وكحا حساية السرمحة 

سجتسع ومدتقبمو عمى الرعيج العام، ل ثخوة لحاضخ الوالسشذآت الثابتة باعتبارىا تذكّ 
شياية تزسغ سلامة الوتسشح حساية لمسقتشي والسدتفيج نطخا لجيمو بأصػل البشاء، وفي 

  السباني وتحقق الشطام العام العسخاني وتحسي الأمػال والأرواح.
 أىجاف الجراسة:     

 : في ل اليجف مغ دراسة ىحا السػضػع في محاولة السداىسةويتسثّ   
مغ السقاول والسيشجس السعساري  ض ليا كلّ تحجيج السدؤوليات التي يسكغ أن يتعخّ  -1

 يج مع رب العسل بعقج. ميغ في أعسال البشاء والتذيّ والسخقي العقاري وكل الستجخّ 
 لخب العسل والسدتفيجيغ مغ أحكام الزسان.تػفيخ حساية أكثخ  -2
ي إلى زسان التي تؤدّ الب فييا السمتدميغ بدبّ الدعي لمقزاء عمى الأخصاء التي يت -3

  .م السباني والسشذآت الثابتةتيجّ 
   أسباب إختيار السػضػع: 

التي كانت تجور في  تداؤلاتل في تسثّ تذاتية  بالسػضػع أسبا ختيارإومغ أسباب       
ذىشي كسػاشغ عادي كدائخ السػاششيغ، ثع كصالب في العمػم القانػنية والإدارية حػل 

ي م الكمّ كبيخة في الأرواح والأمػال الشاتجة عغ التيجّ الخدائخ ال ل مدؤوليةالجية التي تتحسّ 
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عجم الغخض د سلامتيا ومتانتيا وت  و الجدئي لمسباني والسشذآت أو ضيػر عيػب فييا تيجّ أ
 لو.  تالحي أعجّ 

 فيالتػسيع  فيع الجدائخي السذخّ  اعتسجهو الحي ل في التػجّ تتسثّ وأسباب مػضػعية       
وىحا ما دفعشا إلى البحث  ،نصاق التصبيق الذخري والسػضػعي لأحكام الزسان العذخي 

ىحا عغ ة، السدؤولػن ة العقاريّ ميغ في نذاط التخؾيّ عغ إمكانية ضبط قائسة ىؤلاء الستجخّ 
تريب السباني  التي ومغ جية أخخى إلى الأضخار ،غ جيةالسدتفيجون مالزسان 

 والسشذآت والعشاصخ التجييدية لمسبشى في الشصاق السػضػعي.
 ق إليو أعلاه يسكغ شخح الإشكالية التالية:التصخّ  وعمى ضػء ما تعّ الإشكالية: 

تفيج لحساية السدع الجدائخي في تكخيذ الزسان العذخي كآلية قانػنية ق السذخ  ىل وف  
 قػاعج قانػن التخقية العقارية؟بيغ قػاعج القانػن السجني و 

 ولإثخاء الإشكالية يتع شخح الأسئمة الفخعية التالية: 
  لمزسان العذخي؟ع الجدائخي الشصاق الذخري السذخّ  عكيف نطّ  -
 كيف نطّع السذخّع الجدائخي الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي؟ -
  العذخي؟ الزسانسذ دعػى ؤ كيف ت -
 ماىي الآثار القانػنية الستختبة عغ دعػى الزسان العذخي؟ -

 الخصة والسشيج:
في دراستشا بالسشيج الػصفي التحميمي لسجسػعة الشرػص القانػنية  الاستعانةلقج تع       

 واستخلاص، الأحكام لاستشباط، وذلظ ة التي تشاولت أغمب جػانب السػضػعوالتشطيسيّ 
 .وإيزاح السفاـيع الستعمقة بسػضػع الزسان العذخي 

مغ خلال  اثشائي ا  الجراسة تقديس مػضػع تقديع جابة عمى الإشكالية السصخوحة، ارتأيشاللإو 
 فرميغ: 
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 نصاق تصبيق الزسان العذخي  :الأول الفرل
 العذخي  لمزسان الذخري الشصاق :الأول السبحث
  العذخي  لمزسان السػضػعي الشصاق :الثاني السبحث
  العذخي  الزسان أحكام :الثاني الفرل

  العذخي  الزسان دعػى : الأول السبحث
  العذخي  الزسان ى دعػ  انتفاء :الثاني السبحث

 



 

 



 
 
 

 
 :الفرل الأول

نصاق تصبيق الزسان  
 العذخي 
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 تسييج: 
نجاز السذاريع الدكشية في ضخف ؾياسي، وتغيخ وتعقج شخق إإن الدخعة في 

يج والتذيّ  الإنجاز في بعس الأحيان أدى إلى ىذاشة في البشاء، وباعتبار أن أعسال البشاء
تذجيج الخقابة عمى ، فكان لداما ةتي تحتاج إلى مؤىلات وخبخات فشيّ ة العسال السعقجّ مغ الأ

الجدائخي وضع أحكام لمزسان العذخي حساية  عمى السذخع  أعسال البشاء، وىحا ما أوجب
م البشاء أو ج بتحسل السدؤولية في حالة تيجّ ج الأبشية بإتقان بإلدام السذيّ للأشخاص وتذييّ 
 ضيػر عيب ؼيو.

السدؤولية  ة تختمف عغولسا كانت السدؤولية العذخية مدؤولية استثشائية خاصّ 
قيا تحجيجا دؾيقا سػاء عسج بالسذخع إلى تحجيج نصا السجنية سػاء عقجية أو تقريخية،

ي الحيغ يخزعػن لأحكام ىحا أ ،ن يكػنػا محل مداءلةأشخاص الحيغ يسكغ بتحجيج الأ
وفي السبحث  ،(الشصاق الذخري)ول الأالزسان العذخي وىػ ما سشتشاولو في السبحث 

الحي بػاسصتو ندتصيع تحجيج الأعسال التي يسكغ أن تكػن  (السػضػعي)الشصاق الثاني 
مػضػع ىحه السدؤولية وكحا الأخصاء والعيػب التي تسذ البشاء وسلامتو وتجعل الذخز 

 .خاضعا لأحكام ىحا الزسان
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 لزسان العذخي : نصاق تصبيق االأولالسبحث 
في  أشخاف السدؤولية انحرخلحلظ  ،الزسان العذخي بجاية بعقج السقاولة ارتبطلقج 

ج وىسا السيشجس السعساري ومقاول  .م ق. 554الأشخاص السحجديغ في نز السادة 
 الزسان العذخي.عغ البشاء كأشخاص مدئػلػن 

-11قانػن ال  ة مشيالكغ بفتح السجال في نذاط التخؾية العقارية بسػجب قػانيغ خاصّ 
الستعمّق بالتأميشات السعجل  07- 95بشذاط التخؾية والعقارية، وكحا الأمخ رقع  الستعمق 04

تػسع نصاق ضسان العذخي مغ حيث الأشخاص  04-06والستسع بالقانػن رقع 
السخقي العقاري وكلّ متجخل  مشيع ن و السدؤولػن، حيث أصبح يمتدم بسػجبيا أشخاص آخخ 

 مختبط بعقج مع رب العسل.
جما كان ؼبع ،نصاق الأشخاص السدتفيجيغ بأحكام الزسان العذخي وسّع مغ وعميو 

يغ، فأصبح خ ث أشخاص آخااستحج تع ،و العام والخاصمحرػرا في رب العسل وخمف
لت إلييع آوالأشخاص الحيغ  ،يدتفيج مشيع صاحب السذخوع والسلاك السذتخكيغ لمبشاء

السمكية مالع تشتيي ممكية  نتقالباحقّ الاستفادة مغ الزسان يشتقل ممكية البشاء بحكع أنّ 
 اميغ بالزسان العذخي سيحجد لشا أشخاصؾيام مدؤولية الستجخّ  لحلظ فإنّ  ،الزسان

السصمب الاول( وكسا سيحجّد لشا الأشخاص السدتفيجيغ مشيا )السصمب بسػجبيا )غ يمدؤول
 .الثاني(

 الزسان العذخي: عغ السصمب الاول: الأشخاص السدؤولػن 
الأشخاص ومجى تحقق مدؤوليتيع في ضل القانػن السجني )الفخع سيتع تحجيج ىؤلاء       

ة ة العقاريّ الزسان العذخي بسػجب قانػن التخؾيّ عغ الاول( ثع الأشخاص السدؤولػن 
 )الفخع الثاني(. 11-04
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في ضل القانػن  عغ الزسان العذخي  الفخع الاول: الأشخاص السدؤولػن 
 : السجني

في الزسان العذخي في القانػن السجني عغ لقج حرخ السذخع الجدائخي السدؤولػن 
 في كل السيشجس السعساري والسقاول.م. ج.   ق. 554نز السادة 

 أولا: السيشجس السعساري: 
و:" الذخز الصبيعي الستسيّد بسمكاتو الحىشية وقجرتو بأنّ  السيشجس السعساري عخف       

ووضع الخسػمات والخخائط والسقاسات وتعيّيغ الأبعاد  ،في الترسيع عمى الابتكار والإبجاع
والشدب والاتجاىات كل ذلظ بسا يتشاسب وضخوف البيئة ومقتزياتيا، وأن تجخمو في 
عسمية البشاء يكػن بتكميف مغ السالظ أو مغ يسثمو  قانػنا ولحدابو، وأن يجسع بيغ صفة 

 .(1) " يّةالفشان والفشي ويسارس ميشة حخّة غيخ تجار 
لكغ بالخجػع إلى القانػن السجني الجدائخي نجج أنّ السذّخع الجدائخي لع يعخّف 

الزسان العذخي وإبخاز أدواره  السيشجس السعساري بل اكتفى بحكخه كذخز مغ أشخاص
ق. م. ج،  إلا أنّو حاول إعصاء تعخيفا لو مغ خلال السادة  563، 556بشرػص السػاد 

 و السدتذار الفشيعمى أنّ  15/01/1988السؤرخ في:  (2)السذتخكمغ القخار الػزاري  3
كل شخز شبيعي أو معشػي تتػافخ ؼيو الذخوط والسؤىلات والكفاءات التقشية  وىػ

والػسائل اللّازمة الفشّية في مجال البشاء لرالح رب العسل وذلظ بالتدامو إزاء ىحا الأخيخة 
ويسكغ أن يكػن السدتذار  ،نػعيّة عمى أساس الغخض السصمػب وأجل محجد ومقاييذ

دراسات مختز أو متعجد  خرػص ميشجس معساريّا أو مكتبالفشي عمى ال
 معتسجا شبقا لمتذخيع السشرػص". الاختراصات

                                                             
 1987، مرخ ن د، د. 1ط  ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاولي البشاء،عبج الخزاق حديغ ياسيغ (1)

 .414ص
يتزسغ كيؽيات مسارسة تشفيح الأشغال في ميجان البشاء، ج. ر، عجد  1988ماي  15قخار وزاري مذتخك مؤرخ في: (2) 
 .3-2، السػاد 26/11/1988، الرادرة ب 43
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بسػجب  1994ماي  18السؤرخ في  (1)07-94وفي السخسػم التذخيعي رقع 
 .مشو 15و 09 تيغالساد

مغ خلال ما سبق ندتشتج أن السيشجس السعساري السخاشب بأحكام الزسان العذخي 
تذخيع الجدائخي الذخز الصبيعي أو السعشػي السعتسج مغ شخف الػزيخ السكمف الفي 

بالدكغ والعسخان، الحائد عمى شيادة ميشجس معساري معتخف بيا مغ شخف الجولة، 
مع رب العسل،  ةرييغ، يخبصو عقج مقاولمدجّل في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسا

يعيج إليو بترسيع مذاريع البشاء ومخاؾبة إنجازىا والإشخاف عمييا ويسارس ميامو بتكميف 
يجسع بيغ صفة الفشان والفشي ويسارس ميشة  ومغ السالظ أو مغ يسثمو قانػنا ولحدابو، وأنّ 

 التذخيعي الدالف الحكخ يعجّ مغ السخسػم  14. وحدب نز السادة (2)حخة غيخ تجارية
عغ  جافعق. م. ج. الس 554حكام السادة ز ميسة وشبقا لأصاحب العسل عغ انجا
  .(3)مرالح صاحب السذخوع

                                                             
أوت  14السؤرخ  06-04السعجل والستسع بالقانػن رقع  1994ماي  18السؤرخ في  07- 94مخسػم تذخيعي رقع  (1) 

 . 2004سشة  51ج. ر، عجد -الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري  2004
عمى أنو:" يقرج براحب العسل في اليشجسة السعسارية كل ميشجس معساري معتسجا يتػلى ترػّر  09السادة  تشز -

 إنجاز البشاء ومتابعتو".
الدالف الحكخ عمى أنّو:" لا يجػز لأي كان، أن يشتفع  07-94مغ السخسػم التذخيعي رقع  15كحلظ نز السادة  -

يسارس ىحه السيشة، إذ لع يكغ مدجّلا في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعساريّيغ، برفة السيشجس السعساري السعتسج، أو 
 يعتبخ التدجيل في الدجل الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ بسثابة اعتساد".

 ويذتخط ليحا التدجيل تػافخ لذخوشي الآتية: 
بيا مغ شخف الجولة وأن يكػن أن يكػن الأشخاص ذو جشديّة جدائخية حائديغ عمى شيادة ميشجس معساري معتخف  -

 قج قامػا بأداء فتخة تجريب.
أن يكػن الأشخاص ذو الجشديّة الأجشبية حائديغ عمى شيادة ميشجس معساري معتخف بيا مغ شخف الجولة، وىحا ما  -

:" ـلتييئة والتعسيخ والحي تقزي بــالستعمّق با 1990/ 12/  01السؤرخ في:  29-90مغ القانػن  55دعّستو السادة 
 يجب أن تػضع مذاريع البشاء الخاضعة لخخز البشاء مغ قبل ميشجس معساري معتسج..."

 .414عبج الخزاق حدغ ياسيغ، السخجع الدابق، ص  (2)
صاحب السذخوع: " كل شخز شبيعي أو معشػي يتحسل بشفدو مدؤولية تكميف مغ يشجد: أو يحػّل بشاءا ما يقع  (3)

 94مغ السخسػم التذخيعي رقع  7يكػن حائدا حقػق البشاء عمييا" بسػجب نز السادة عمى قصعة أرضية يكػن مالكا أو 
 الدالف والحكخ. 07 -
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الخجػع إلى ؼب ،السيشجس السعساري في عسمية البشاء وحجود مدؤوليتو أما عغ دور      
السيشجس السعساري في عسمية أدوار و اقترخ عمى ذكخ نجج أنّ  ،لجدائخي القانػن السجني ا

مة في وضع التراميع، وىي أىعّ الأدوار التي يقػم بيا السيشجس السعساري البشاء الستسثّ 
ج والتي يدتػجب أن تكػن مصابقة لمذخوط والسػاصفات الستفق عادة في عسمية التذييّ 

وكحا  ،(1)ولقػاعج الفغ وأعخاف السيشة ومحدشة لو ،عمييا في العقج مع صاحب السذخوع
، وىحا ما نرّت عميو السادة (2)المػائح والتشطيسات والقػانيغ السعسػل بيا في ىحا السيجان

السؤرخ  (3)414/ 95مغ السخسػم التشفيحي  02والسادة  94/07مغ السخسػم التذخيعي 09
مدؤولية الستجخميغ  عغالستعمق بإلدامية التأميغ في البشاء  09/12/1995في: صفة 

 السيشية.
العسل بالإضافة إلى أدوار أخخى يقػم بيا مغ خلال العقج الحي يخبصو بخب 

 م. ق. 555)صاحب السذخوع( باعتبار أنّ العقج شخيعة الستعاقجيغ، لحلظ نرت السادة 
و: "إذا اقترخ السيشجس السعساري عمى وضع الترسيع دون أن يكمّف بالخقابة ج عمى أنّ 

وفي حالة تعجّد  ،"مغ الترسيععغ التشفيح لع يكغ مدؤولا إلا عغ العيػب التي أتت 
 .(4)فإنّ كلّ واحج مشيع ممدما بالزسان في حجود العسل الحي قام بو يغ،السيشجس

                                                             
بقػليا: "يجب أن يحافظ إنجاز الأعسال السعسارية كل السحيط  94/07مغ السخسػم التذخيعي  03أشارت لو السادّة (1) 

التجدئة أن تتأكج مغ مجى احتخام ىحه ىحا الاىتسام مغ وأن يحدشو ويشبغي لمدمصة السؤىمة لتدميع رخز البشاء ورخز 
 خلال قػاعج اليشجسة السعسارية والتعسيخ.

 الدشة الجامعية ماجدتيخ كمية الحقػق، بغ عكشػن، الجدائخ، شيادة ، رسالة لشيلالسخاقبة التقشيةساجية حساني، (2) 
 .24، ص 2007-2008

مغ مدؤولية  ، الستعمق بإلدامية التأميغ في البشاء 1995ديدسبخ  09مؤرخ في  414-95السخسػم التشفيحي رقع  (3)
  .1995بدشة  76، ج  ر ع السيشيةالستجخميغ السجنية و 

، العقػد الػاردة عمى عسل 01، السجمج 07، الجدء دائخي عبج الخزاق الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني الج (4)
 . 109، ص 1964السقاولة، الػكالة، الػديعة، الحخاسة، دار الشيزة القاىخة 
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فتتحجد حدب  ،حكام الزسان العذخي أمّا مدؤولية السيشجس السعساري شبقا لأ
السيسّة السدشجة لو مغ شخف رب العسل سػاء دراسة الأرض، ترسيع العسل والإشخاف 

 عمى تشفيحه.
حيث  ،ؼيكػن السيشجس مدؤولا عغ دراسة الأرض التي يقام عمييا أو السشذأ الثابت      

سميا صلاحيتيا وتحّ ن يتحقق مغ حالة التخبة ومجى أيتعيغ عمى السيشجس السعساري 
وأن يجخي ما يقتزيو مغ دراسات لتخكيبيا الجيػلػجي، فتتختب  ،للأعسال السخاد تشفيحىا

 اوما يثبت إخلالو بيحا الالتدام إذ ،مدؤولية السيشجس السعساري في حالة إذا ما أخلّ بيحا
 خه أو إىسالو.يكان التيجم لمسباني سػاء كميّا  وجدئيا أو عيب راجع إلى تقر

فيتعيّغ في ىاتو الحالة عمى السيشجس السعساري بأن  ،أما ؼيسا يخزّ أعسال التعمية      
يححّر ربّ العسل مغ عيػب الأساسيات القجيسة إن وججت وكان يخاد إقامة التعميات 

 ، وإلا كان مدؤولا في مػاجية ربّ العسل.(1)عمييا
مدؤولا عغ تيجّم البشاء في حالة مترسيع لوكحلظ يكػن السيشجس السعساري الػاضع       

كسا يمتدم  ،مخالفتو لقػاعج وأصػل الفغ السعساري والقيػد التي تفخضيا عميو القػانيغ
السيشجس السعساري بالإشخاف ومخاؾبة تشفيح السذخوع وذلظ بالانتقال إلى مػقع البشاء 

الإشخاف ومخاؾبة  لتدامابويعتبخ السيشجس مدؤولا نتيجة الإخلال  ،بالديارات الستكخرة لمسػقع
و الشاتج عغ عيب كان بإمكانو بتشفيح في حالة التيجّم الكمّي أو الجدئي لمبشاء، أو تعيّ ال
 .(2)لسػقع البشاء ةأثشاء ؾيامو بسخاقبتو الجوري كتذافوا
 

ج قج حرخت السدؤولية العذخية  م. ق. 554وفي الأخيخ يسكغ القػل أنّ السادة 
ز كحلظ بفغ السعسار فقط، بالخغع مغ أن السيشجس السجني متخرّ في السيشجس السعساري 

ي في ىشجسة السعسار، بل يكفي ؾيام الذخز فالعبء ليدت بالحرػل عمى مؤىل فشّ 
                                                             

السيشجس السعساري )السرسع، السذخف عمى  -مالظ البشاء -، السدؤولية الجشائية لسذيخي البشاءفاشسة عسخاوي  (1) 
 .100، ص2001-2000الدشة الجامعية  رسالة ماجدتيخ في القانػن الجشائي، جامعة الجدائخ، تشفيح والسقاول(،ال
 .777عبج الخزاق حديغ ياسيغ، السخجع الدابق، ص  (2) 
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حيث يكػن ممتدما بالزسان العذخي أيّ ميشجس ولػ كان  ،بسيام السيشجس السعساري 
ام السقاول أو أي شخز ميكانيكيا، ما دام يقػم بسيسة السيشجس السعساري حتى ولػ ق

م بسيسة السيشجس السعساري ومغ او بحلظ يكػن قج قفإنّ  ،أخخ غيخ مؤىل بػضع الترسيع
 (1)ن.ثع يكػن ممدما بالزسا

  مقاول البشاء: -ثانيا
غالبا ما تكػن أشغال البشاء وانجازىا مشػط بالسقاول، حيث يعيج لو بيا مالظ البشاء       

ممتدما بالزسان العذخي  ا  شخف لقػاعج القانػن السجني، ويعتبخع بسقتزى عقج مقاولة خاض
 ابتشطيع تذخيعي خاص ىميشة السقاول لع تحط  أنّ ق. م. ج إلاّ  554شبقا لشزّ السادة 

 السيشجس.  ةبسيش ةبيا مقارن
ج مع رب العسل بسػجب شخز شبيعي أو معشػي يتعيّ  كل »: بأنّو السقاول عخّف

عمى ما يقجم لو مغ  االسباني وإقامة السشذآت الثابتة الأخخى بشاء  عقج مقاولة بتذييج 
 .(2)«دون أن يخزع في عسمو إلى إشخاف أو إدارة ورقابة رب العسل ،تراميع مقابل أجخ

نجج أن السذخع الجدائخي رغع  ،لكغ بالخجػع إلى أحكام القانػن السجني الجدائخي 
ترخ فقط عمى ذكخ اقإلا أنّو لع يعخّف السقاول و  ،تصخقو لعقج السقاولة في القانػن السجني

 07-94إلا أنّو حاول إعصاء تعخيفا لو مغ خلال السخسػم التذخيعي رقع  ،أىع التداماتو
الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري حيث أشمق مرصمح 

كل  »مشو بأنّو:  08ة عمى السقاول مغ خلال نز الساد ''صاحب السذخوع السشتجب'' 
شخز شبيعي أو معشػي يفػضو صاحب السذخوع قانػنا لمؿيام بإنجاز بشاء ما أو 

 .«تحػيمو
                                                             

، جخائع البشاء، تعييغ السباني الترجع  والانييار السدؤولية السعسارية، أنػاع السدؤوليةمحمد حديغ مشرػر،  (1)
وكحلظ عبج الخزاق الدشيػري، مخجع  87، ص2003التذييّج،  دار الفكخ الجامعي الإسكشجرية،  والحػادث أثشاء وبعج

 .109الدابق، ص 
، مجمة القانػن نصاق الزسان الخاص بستانة البشاء والسشذآت الثابتة بعج تدميع السذخوعمحمد صالح بالعقػن،  (2)

 .146، ص 2015، 02والسجتسع عجد 
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  ػمـــــــجس السعساري الحي يقــــتلافا كبيخا عغ دور السيشـــمف دور السقاول اخــــىحا ويخت      
، في حيغ أنّ (1)بعسل فكخي أو ذىشي وىػ ترسيع البشاء ووضع مذخوع تشفيحه

تسثل في تشفيح البشاء وفقا لمترسيع الحي ي يمادتاجخا يحتخف عسلا ذا شابع السقاول يعتبخ 
 .(2)ه السيشجس وبكل استقلاليو عغ رب العسلأعجّ 

وليذ مغ الزخوري أن تقام ىحه السباني مغ شخف مقاول واحج، بل يجػز أن يستج       
فيحا مقاول البشاء، وأخخ لمكيخباء،  ،اختراصوذلظ إلى مقاوليغ آخخيغ كميع بحدب 

، وكل (3)جارة وأخخ لأعسال الرحية، وأخخ لأعسال الصلاء والجىان...لشوأخخ لأعسال ا
و غالبا ما يعيج مقاول إلا أنّ  ،بسقتزى ما قام بو، أي في حجود الجدء الحي قام بو مدؤولا

بأشخاص آخخيغ بسػجب عقج السقاولة وىػ ما يدسى بالسقاولة مغ  ستعانةالاالبشاء إلى 
بتشفيح  ،ج م. ق. 565- 564الباشغ أو السقاولة الفخعية وىحا ما ورد في نرػص السػاد 

 كلّ أو جدء مغ عقج السقاولة السبخم بيشو وبيغ رب العسل.
فتتحجّد بالشطخ إلى الالتدامات  ،أمّا مجال مدؤولية مقاول البشاء في الزسان العذخي       

التي تقع عميو، ذلظ إن مدؤوليتو تتختب جخّاء الإخلال بأحج ىحه الالتدامات كحلظ يجخل 
 مغ الباشغ. وضسغ مدؤوليتو أخصاء مقاولي

فتقػم مدؤولية مقاول البشاء عغ تشفيح أعسال البشاء أو السشذأ الثابت عشج عجم مخاعاة       
لسيشة وأعخافيا مغ خلال عجم تشفيح مقاول البشاء ما اتفق عميو في شخوط الرفقة وأصػل ا

ىشا يكػن السقاول  ،عقج السقاولة والذخوط الػاردة ؼيو وخاصة شبقا لجفتخ الذخوط إن وجج

                                                             
، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية والاقترادية رقع الزسان العذخي في التذخيع الجدائخي أشخاص شعبان عياشي،  (1)

 .8، ص 02/2000
في  اه ، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػر الشصاق القانػني لالتدام ضسان سلامة البشاء ومتانتو بعج التدميعبصػش،  كييشة (2) 

 .34، ص 2021- 2020الدشة الجراسية  العمػم تخرز قانػن، جامعة مػلػد معسخي تيدي وزو،
 .90محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص (3) 
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ؼيكفي فقط أن يثبت أن العسل ليذ مصابقا لسا  ،مدؤولا عغ العيػب أثشاء تشفيح الأعسال
 .(1)ىػ متفق عميو دون الحاجة إلى إقامة الجليل عمى تقريخ وإىسال السقاول

كحلظ يدأل السقاول عشج عجم مخاعاة الشرػص التذخيعية، ؼيجب عميو أن يقػم       
مشرػص بتذييج البشاء شبقا لمشساذج السػضػعة مغ شخف السيشجس في حالة وجػدىا ول

  .(2)التذخيعية والتشطيسية السعسػل بيا في مجال البشاء
مادة البشاء وخمػىا مغ العيػب، وذلظ  ةعغ ضسان جػد كحلظ مقاول البشاء مدؤولا      

فإذا كان ، حدب م ػَرِّد السػاد السدتخجمة ؼيسا إذا كان السقاول أو شخز غيخ السقاول
فيشا يكػن مدؤولا عغ جػدة ىحه السػاد وعميو تػريج السػاد السدتخجمة مغ قبل السقاول 

ؼيجب مخاعاة في السػاد  ،م. ج ق. (4)551وفقا لأحكام السادة  (3)ضسانيا لخب العسل
وأن يؤدي التدامو بحخص وأمانتو  ،السػردّة بشػد العقج والسػاصفات والخرائز والأثسان

فالسقاول يدأل عمى العيػب التي يسكغ كذفيا فقط ويقع  ،وأخح كلّ احتياشاتو لدلامتيا
 (5).عبء الإثبات وبكافو شخق الإثبات عميو

فقج  ،أمّا في حالة إذا كان تػريج السػاد السدتخجمة مغ قبل شخز غيخ السقاول      
يػرد مػاد البشاء رب العسل أو شخز أخخ يتعاقج معو عمى التػريج، فيشا يكػن دور 

ػرة في السقايدة السقاول الخقابة عمى مػاد البشاء، ويتعيغ عميو قبميا معايشة السػاد السحك
  .ذخوط لمتعخف عمى السػاد السػصػفة لتشفيح السذخوعالالػصؽية ودفتخ 

                                                             
 .111، ص 2003 ،الإسكشجريةمشذأة السعارف، ، 2 ، طشخح أحكام عقج السقاولةمحمد لبيب ششب، (1)
 .151، ص الدابقالسخجع ، محمد لبيب ششب (2)

، أشخوحة دراسة مقارنة بيغ التذخيعيغ الجدائخي والفخندي -نصاق الزسان العذخي لمسذيجيغ، بغ عبج القادرزىخة  (3)
، 2009-2008الدشة الجامعية  لشيل شيادة دكتػراه في العمػم، فخع قانػن الأعسال، جامعة حاج لخزخ باتشة 

 . 152ص
دتيا ق. م. ج عمى: "إذا تعيج السقاول بتقجيع مادة العسل كميا أو بعزيا كان مدؤولا عغ جػ  551 تشز السادة (4)

 وعميو ضسانيا لخب العسل"
لكغ تبقى مدؤوليتو قائسة عغ عيػب البشاء لػ قام السيشجس بفحريا، فيحا لا يعفي السقاول مغ السدؤولية بل (5) 

أشار إلييا عبج الخزاق  سيزيف مدؤولا أخخ ىػ السيشجس ليذ عغ عيػب البشاء، بل نتيجة تقريخه في واجب فحريا"
 .770حديغ ياسيغ، السخجع الدابق ، ص 
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قػاعج  في ضل السدؤولػن عغ الزسان العذخي الأشخاص الفخع الثاني: 
 :44-11ة ة العقاري  قانػن التخقي  

السقاول  فييا لأديإذا كانت الأحكام التقميجية التي جاء بيا القانػن السجني 
ػسع جعمتو يقج  04-11قانػن التخؾية العقارية لكغ خرػصية  ،والسيشجس السعساري فقط

الزسان العذخي ليذسل: السخقي العقاري )أولا( عغ غ ليمغ دائخة الأشخاص السدؤو 
 والستجخميغ الآخخيغ الحيغ ليع صمة بالسخقي العقاري )ثانيا(.

 : : السخقي العقاري أولا
 يعتبخ تجخل السخقي العقاري في الشذاط العقاري ميسا وأساسيا في عسمية البشاء.      

تحقيق العسمية السعسارية ىػ الذخز الحي يتػلى مقابل أجخ متفق عميو  :"وعخف أنّ 
التي يعيج بيا إليو رب العسل بسقتزى عقج التسػيل العقاري، وذلظ بالؿيام بكل ما يتصمب 

 .(1)" ىحا التحقيق مغ تسػيل وإدارة وإبخام كافة الترخفات القانػنية اللازمة
-11مغ القانػن  03/14لقج قجم السذخع الجدائخي تعخيفا لمسخقي العقاري في السادة 

كل شخز شبيعي أو معشػي، يبادر بعسميات بشاء مذاريع ججيجة أو تخميع أو  بأنّو: " 04
إعادة تأىيل، أو تججيج أو إعادة ـيكمة، أو تجعيع بشايات تتصمب أحج ىحه التجخلات أو 

ويدتػي أن يكػن السخقي العقاري تابعا  (2)تييئة أو تأىيل الذبكات قرج بيعيا أو تأجيخىا
 القصاع الخاص. لمقصاع العام أو

 عمى أنّو ذاك الذخز (3) 84-12مغ السخسػم التشفيحي رقع  2كسا عخفتو السادة 

                                                             
 .542عبج الخزاق حديغ ياسيغ، السخجع الدابق، ص  (1)

 ، السحجد لمقػاعج التي تشطع نذاط التخؾية العقارية2011فبخايخ  17السؤرخ في  04-11مغ القانػن  03/14السادة  (2) 
 . 06/03/2011الرادرة في  14ج ر ع 

محجد لكيؽيات مشح الاعتساد  2012ؼيفخي  20مؤرخ في:  84 -12مغ السخسػم التشفيحي رقع  2تشز السادة  (3) 
عمى  2011لدشة  11لسسارسة ميشة السخقي العقاري، وكحا كيؽيات مدظ الججول الػششي لمسخقيغ العقارييغ ع. ج ر 

ويسارس نذاط التخؾية العقارية كسا ىػ محجد في  أنّو: "يعتبخ م خؾيا عقاريا كلّ شخز شبيعي أو معشػي يحػز اعتسادا
 الدالف الحكخ. 04 -11القانػن رقع 
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ويذتخط  (1)ػز اعتسادا ويسارس نذاشا في التخؾية العقاريةحػي الحي يالصبيعي أو السعش
السحجدة في القانػن  (2)السذخع الجدائخي جسمة مغ الذخوط لمتستع برفة السخقي العقاري 

 الدالف الحكخ. 11-04
 في الزسان العذخي  ودور السخقي العقاري في عسمية البشاء ومجال مدؤوليت أما عغ      

مغ البشاء  04-11مقج وسّع السذخع الجدائخي مغ ميام السخقي العقاري بسػجب القانػن ف
والتججيج وإعادة التأىيل، وإعادة الييكمة وتجعيع البشايات السخررة لمبيع والإيجار، 

لحلظ اشتخط  ،وكحا الاستعسال الذخري ،الاستعسال الدكشي أو التجاري أو الحخفي
السذخع الإمكانيات السالية لتسكشيع مغ مسارسة مياميع، فجور السخقي العقاري ىشا ىػ 

شار الجراسات والأبحاث وتشفيح انجاز تجخل في إالتي  عسمياتسيع الالتشديق بيغ ج
 .السذخوع العقاري وفقا لمتذخيع السعسػل بو

مجال مدؤولية السخقي العقاري في الزسان العذخي، فشجج أنّو سابقا السذخع       
الجدائخي لع يخزع السخقي العقاري لأحكام الزسان العذخي وىحا ما نتج عشو إفلاتو مغ 
السدؤولية العذخية الشاتجة عغ الأضخار التي تمحق العقارات التي يشجدىا، ليحه الأسباب 

بعاد الغسػض حػل إلدجّ ىحه الثغخات و  04-11قانػن  تجخل السذخع الجدائخي بسػجب
ج،  م. ق. 554مدألة خزػع السخقي العقاري لأحكام الزسان الػاردة في نز السادة 

 26/3حيث ألدم السخقيغ العقارييغ بالزسان العذخي وىحا ما ندتخمرو مغ نز السادة 
مغ السدؤولية العذخية التي ".... غيخ أنّ الحيازة وشيادة السصابقة لا تعؽيان  التي تشز:

                                                             
يا: الدالف الحكخ عمى أنّ  04 -11مغ القانػن  03/10ف السذخع الجدائخي التخؾية العقارية بسػجب نز السادة عخّ  (1)

 .81العقارية "، كييشة بصػش مخجع سابق، ص "مجسػعة عسميات تعبئة السػارد العقارية والسالية وكحا إدارة السذاريع 
التدجيل في ، اكتداب صفة التاجخ لكل شخز شبيعي أو معشػي يتستع بالأىمية القانػنية لسسارسة الأعسال التجارية(2) 

 ، حق السبادرة بالسذاريع04-11مغ القانػن  22و 4الججول الػششي لمسخقيغ العقارييغ والحرػل عمى الاعتساد السادة 
، 16، الاستعانة بخجمات مقاول السادة 55الانتداب إلى الرشجوق الزسان والكفالة الستبادلة السادة  26العقارية السادة 

السدؤولية ، محجػب بغ عسارأشار لو ، الدالف الحكخ 04 -11مغ القانػن  11ألا يكػن محل متابعة جدائية السادة 
لشيل شيادة الساجدتيخ في القانػن  رسالة، بخرػص العشاصخ التجييديةالعذخية لمستجخميغ في نذاط التخقية العقارية 

 .161، ص2013كشػن ، كمية الحقػق، بغ ع1الخاص، فخع حساية السدتيمظ وقانػن السشافدة، جامعة الجدائخ
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قج يتعخض إلييا السخقي العقاري، ولا مغ ضسان الإنياء الكامل لأشغال الانجاز التي 
 .(1) يمتدم بيا السخقي العقاري شيمة سشة واحجة"
واضحة  غيخلأنيّا ، 11/04مغ القانػن  26/3لا يسكغ الاعتساد عمى نز السادة 

لحلظ ولتجارك ىحه  ،ؼيسا يخز خزػع السخقي العقاري صخاحة لأحكام الزسان العذخي 
عمى تحسل السخقي العقاري السدؤولية بالتزامغ مع غيخه مغ  (2)الثغخة نز السذخع

 -12مغ السخسػم التشفيحي رقع  30الستجخميغ في السذخوع العقاري بسػجب نز السادة 
تحسل السخقي العقاري خلال عذخ سشػات السدؤولية " ي و:التي تشز عمى أنّ  85

وأي متجخل أخخ  ،الستزامشة مع مكاتب الجراسات والسقاوليغ والذخكاء والسقاوليغ الفخعييغ
 .بسا في ذلظ رداءة الأرض ،في حالة سقػط البشاية كميا أو جدئيا بدبب عيػب في البشاء

حيث أن السادة حدست مدؤولية السخقي العقاري في الزسان العذخي وجعمتيا 
مدؤولية تزامشية إلى جانب الأشخاص الآخخيغ وىي تزامشية مقخرة بقػة القانػن، كسا 

مغ السخسػم  30والسادة  04-11مغ القانػن رقع  46ىػ مشرػص عميو في السادتيغ 
حا التزامغ السشرػص عميو لا يقػم بيشيع ، وتججر الإشارة إلى أنّ ى853-12التشفيحي 

مغ قانػن التأميشات  178إلا إذا اكتتب ىؤلاء تأميشا يغصي مدؤوليتيع، شبقا لشز السادة 

                                                             

يؤخح مغ نز السادة نػع مغ التقريخ ذلظ أن السذخع استخجم مرصمح "قج"  04-11مغ القانػن  26/3السادة  (1) 
الحي يعشي أن تعخض السخقي العقاري لمسدؤولية العذخية أمخ محتسل وليذ أكيج أي لع تأتي بريغة إلدامية الػاردة في 

ق. م. ج التي جاءت ممدمة لػرود عبارة يزسغ أي تعشي إلدامية أحكام ضسان سلامة ومثانة البشاء  554نز السادة 
 بعج التدميع.

عمى:" يجب عمى السخقي العقاري أن يمتدم بسدؤوليتو السجنية في السجال  04-11مغ قانػن  49كحلظ نرت السادة  -
العقاري لفائجة زبائشو ويتعيغ عميو بيحه الرفة مصالبة مكاتب الجراسات والسقاوليغ وشخكائيع الآخخيغ بكل الزسانات 

السدؤولية العذخية في مػاجية والتأميشات القانػنية السصمػبة". وما يدتذف مغ نز السادة أنيا تحسل السخقي العقاري 
السقتشي السعشي في حالة إخلالو أو إىسالو في مخاؾبة وجػد الزسانات والتأميشات القانػنية السفخوض عمى السيشجس 

 السعساري، أو السقاول وكلّ متجخّل آخخ.
 .88، السخجع الدابق، ص كييشة بصػش (2) 
ي يحجد الإلتدامات ح، يتزسغ دفتخ الذخوط الشسػذجي ال2012ؼيفخي  20السؤرخ في  85-12 السخسػم التشفيجي (3) 

 .2012لدشة  11ي، ج ر ع لسدؤوليات السيشية لمسخقي العقار وا



نطاق تطثيك انضًاٌ انعشري                                              انفصم الأول  

25 
 

ج مغ وجػده والسصابقة ع عمى عاتق السخقي العقاري التأكالدالف الحكخ والحي بسػجبو يق
 وإلا يتحسل السدؤولية بسفخده. 49/1بو شبقا لشز السادة 

 الستجخمػن في السذخوع العقاري:  يا:ثان
عغ غ يتػسيع مغ نصاق الأشخاص السدؤولالعسل السذخع الجدائخي عمى  لقج      

فدعى إلى إخزاع أشخاص  ،الزسان العذخي نطخا لمتصػر الكبيخ لسذاريع الدكغ
، بل شسل فئة أخخى بسػجب فقط آخخيغ، فمع يعج الشصاق محرػرا في السخقي العقاري 

 وىي فئة الستجخميغ الحيغ ليع صمة بالسذخوع العقاري. 04-11قانػن 
 السخاقب التقشي: -1

السخاقب التقشي ىػ كل شخز شبيعي أو معشػي يتستع بجرجة عالية مغ الكفاءة       
يتػلى بسقتزى عقج إجارة عسل مبخم مع رب العسل، فحز السدائل ذات الصابع  ،الفشية

 .(1)الفشي في عسمية التذييج، التي يخى رب العسل تكميفو بفحريا
، وإنسا حاول تشطيع ميشة التقشيلكغ السذخع الجدائخي لع يتػلى تعخيف السخاقب 

والستزسغ  19/08/1986السؤرخ في:  205-86السخسػم رقع ؾبة التقشية فقط في االسخ
 (2)مشو. 07وفقخة  01فقخة  03بسػجب السادة  تغييخ ىيئة السخاؾبة التقشية لمبشاء

 
 
 

                                                             
 .470عبج الخزاق حديغ ياسيغ، السخجع الدابق، ص(1)

العسارات لتتأكج مغ ثبات بشائيا وديسػمتيو " تخاقب الييئة تقشيا، بشاء مختمف أنػاع :وأنّ  01الفقخة  03تشز السادة (2) 
يكمو، وججران محيصو، وسقػفو بػية تقميل أخصار الفػضى في ىحا  وأسدو، وصلاحيتو كلّ ما لو تأثيخ في ثباتو، وـ

 ".السجال والسداىسة في الػقاية مغ الشقائز التقشية التي تصخأ أثشاء الانجاز
إذا اقتزى الأمخ في إشار احتخام الأحكام السعسػل بيا في ىحا السيجان، و "ويسكغ أنّ  7الفقخة  3كحلظ نز السادة  -

واختراصات الييئات السعشية أن يستج عسل الخقابة عمى تثسيشو، بسختمف الأعسال التي تكسل ميستيا الأصمية، مثل 
ال ضبط السقاييذ، والبحث رقابة جػدة السػاد السعجلة لمبشاء في السرشع، والاعتساد التقشي لسػاد البشاء وعشاصخه وأعس

 وأساليب تقشيات الانجاز".
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  السخاقبيتجخّل ف ،لأحكام الزسان العذخي و دور السخاقب التقشي ومجى خزػع أما      
 لسخحمتيغ،ل وذلظ وفقا ــاءا عمى شمب رب العســبش 205 - 86 ػمــــالتقشي مغ خلال السخس

 (1)الإنجاز.السذخوع التسييجي ومخحمة مخحمة 
ما بيحا الزسان وما يؤكج خزػعو فيػ ممد  ،في عسمية البشاء هونطخا لأىسية دور 

حكام الزسان العذخي رغع عجم نز السذخع الجدائخي عميو صخاحة في القانػن السجني لأ
 178عغ السدؤولية العذخية شبقا لشز السادة  (2)اىػ إلدامية اكتتاب السخاقب التقشي تأميش

فجاء  04-06الستعمق بالتأميشات السعجل بالقانػن رقع   07-95 السخسػم التشفيحي مغ
عمى السيشجسيغ السعسارييغ والسقاوليغ وكحا السخاقبيغ التقشييغ اكتتاب  »بيا ما يمي يجب 

مغ القانػن السجني عمى  554عقج لتاميغ مدؤوليتيع العذخية السشرػص عمييا في السادة 
 .«أن يبجأ سخيان ىحا العقج مغ الاستلام الشيائي لمسذخوع

 

يخزع لقػاعج السدؤولية العذخية السخاقب التقشي  وما يطيخ لشا مغ نز السادة أنّ       
ن السقاول والسيشجس وغيخىسا مغ الأشخاص الحيغ اخزعػا لسثل ىحه الأحكام أنو شأش

إلا  ،ع مغ دائخة الأشخاص السمتدميغ بأحكام الزسان العذخي قج وسّ خع ذوبحلظ يكػن الس
في القانػن السجني بشز  ،و كان مغ الأحدغ لػ تع إخزاعو لأحكام الزسان العذخي نّ أ

ق. م. ج بإدخال السخاقب التقشي كذخز ممتدم  554صخيح وذلظ بتعجيل نز السادة 
 ،ىحه السدؤولية عغبالزسان مثمو مثل السيشجس السعساري والسقاول وإلدامو بالتاميغ 

 تشطيسا كاؼيا نطخا لأىسيتو أثشاء مسارسة ميامو. وتحجيجىا وتشطيسيا
                                                             

لترسيع الأعسال والتأكيج مغ مجى مصابقتيا لقػاعج البشاء  انتقاديةالسخحمة الأولى يبادر السخاقب التقشي بجراسة (1) 
ويعج تقخيخ بحلظ الحي قج يخد ؼيو بعس  ،مغ السخسػم الدالف الحكخ 3/2ومقايدة وفقا لسا ورد في نز السادة 
 التحفطات التي لع تحتخم فييا ىحه القػاعج

أما مخحمة الثانية الانجاز فيخاقب فييا حدغ إتسام السخصصات السعتسجة وكيؽية، تشفيحىا والتأكج مغ أن  قػاعج البشاء قج 
قخيخا نيائيا والحي يذكل أحج الػثائق التي عمى تع احتخاميا، وأنّ التحفطات التي أبجاىا في تقخيخه يسكغ رفعيا ؼيعج ت

 أساسيا يعمغ عغ قابمية السبشى لمدكغ مغ جية ومغ جية أخخى تدمع رب العسل لمسبشى.
، دراسة مقارنة نصاق تصبيق أحكام الزسان العذخي في ضل القانػن الجدائخي والقانػن الفخنديمدعػدة مخوش، (2) 

 .96، ص 2014، (1جامعة ) ،كمية الحقػق والعمػم الدياسية ،الحقػق قانػن خاصأشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه في 
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 :مكاتب الجراسات -2
سالف الحكخ فئة  04-11مغ القانػن  46لقج ألدم السذخع الجدائخي بسػجب السادة 

بعج التدميع وتتسثل في مكاتب الجراسات وىي  انتوتوممغ الستجخميغ بزسان سلامة البشاء 
 ،(1)تزع عجّة متخرّريغ في اليشجسة عمى أن يقّجم كلّ متخرز خبخاتو الفشية والحىشية

حيث تزع السيشجس السعساري والحي سبق أن أشخنا إليو والسيشجس الإنذائي أو السجني 
 والسيشجس الاستذاري.

الترسيع الإنذائي والتصبيق ب: ىػ الذخز الستسيد فالسيشجس السجني أو الإنذائي
وتحجيج نػع  ،وعسل الأبحاث الفشية لسعخفة حالة التخبة أو السياه الجػؼية ،والتشفيح بتكاري لاا

ا بفغ وعمػم البشاء حدب ضخوف الأرض مغ أجل البشاء عمييا، كحلظ يجب أن يكػن ممسّ 
وعميو أن يديع قجر السدتصاع بسا تسميو عميو واجبات السيشة والتعسيخ  ،البيئة ومقتزياتيا

 . (2)والتذييّج ونصاق التخصيط العام
مغ القانػن رقع  5نز السادة  و ولكغ أشار لو فيف  إلا أن السذخع الجدائخي لع يعخّ 

وثائق  ضخورة تأشيخه وتػؾيعو عمى ممف اشتخطو  ،الستعمق بالتييئة والتعسيخ 04-05
 الفعال. هشمب رخرة البشاء وذلظ لجور 

ندتذف أن عمى عاتقو جسمة مغ الالتدامات  ،مغ التعخيف السقجّم لمسيشجس السجني
ا لمسذخوع مغ ميسة السيشجس السعساري كػن ميستو أكثخ تأثيخا في الخسع اليشجسي وتشفيح

وعميو فإن دور السيشجس السجني لا يقل أىسية عمى دور السيشجس السعساري في مجال 
ر عمى السذخع الجدائخي أن يشز عميو في القانػن السجني ججلحلظ كان مغ الأ ،البشاء

 الستعمق بسسارسة ميشة السيشجس. 07-94والسخسػم التذخيعي 
مغ  03الاستذاري قج عخفو السذخع الجدائخي مغ خلال نز السادة والسيشجس 

السعجل بالقخار الػزاري السذتخك  1988ماي  15القخار الػزاري السذتخك السؤرخ في 
                                                             

 .74مدعػدة مخوش، السخجع الدابق، ص (1) 
 .93كييشة بصػش، السخجع الدابق، ص (2) 
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الستزسغ كيؽية مسارسة الاستذارة الفشية في ميجان البشاء  2001جػيمية  4 :السؤرخ في
تتػفخ ؼيو الذخوط والسؤىلات  ،شػي السدتذار الفشي شخز شبيعي أو مع'' و: عمى أنّ 

 ،والػسائل اللازمة الفشية في مجال البشاء لرالح رب العسل ،السيشية والكفاءات التقشية
  وذلظ بالتدامو إيجاع ىحا الأخيخ عمى أساس الغخض السصمػب وأجل محجد ومقاييذ 

يسكغ أن يكػن السدتذار الفشي عمى الخرػص ميشجسا معساريا أو مكتب  ،نػعية
 .''دراسات مختز أو متعجد الاختراصات معتسجا شبقا لمتذخيع الجاري 

 الفخعي كسمتدم بالزسان:  السقاول -3
" كل شخز شبيعي أو معشػي يعيج مغ خلالو السقاول الأصمي وتحت  و:عخّف أنّ ي

 . (1)عقج السقاولة السبخم مع مالظ السذخوع"مدؤوليتو تشفيح جدء أو كل 
 564 تيغبشز السادبحكخه في ولكغ اكتفى  ،لكغ السذخع الجدائخي لع يتػلى تعخيفو      

  (2).ج .م ق. 565و
ز لمسقاول الأصمي أن يتخمى عغ إنجاز انتبيّغ مغ نز السادة أن السذخع قج أج      

ن شخع في تشفيحه عمى أن يدشجه إالعسل السػكل لو بسػجب عقج السقاولة عغ إتسامو 
 .(3)لذخز آخخ وىػ السقاول الفخعي

                                                             
دراسة تصبيؿية عمى عقػد الإنذاءات  الالتدام بالزسان في عقػد البشاء والتذييج،عسخو شو بجوي محمد عمي،  (1) 

 .158ص  ،2004 الدشة الجامعية  الجولية، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه، القاىخة،
يجػز لمسقاول أن يأكل تشفيح العسل في جسمتو أو في جدء مشو إلى مقاول فخعي إذا لع أنو:''  564تشز السادة (2) 

العسل تفتخض الاعتساد عمى كفاءة الذخرية ولكغ يبقى في ىحه يسشعو مغ ذلظ شخط في العقج أو لع تكغ شبيعة 
قام ماجو بسا يمي: "يكػن لمسقاوليغ  565في حيغ نرت السادة  -الحالة مدؤولا عغ السقاول الفخعي تجاه رب العسل''.

ز القجر الحي الفخعييغ والعسال الحيغ يذتغمػن لحداب السقاول في تشفيح العسل حق مصالبو رب العسل مباشخة بسا يجاو 
يكػن مجيشا بو لمسقاول الأصمي وقت رفع الجعػى ويكػن العسال السقاول الفخعي مثل ىحا الحق تجاه كل مغ السقاول 
الأصمي ورب العسل وليع في حالة تػؾيع الحجد مغ احجىع عمى ما تحت يج العسل أو السقاول الأصمي امتياز عمى 

اول الفخعي وقت تػقيت الحجد، ويكػن الامتياز لكل مشيع بشدبة حقو، ويجػز السبالغ السدتحقة لمسقاول الأصمي أو لمسق
أداء ىحه السبالغ إلييع مباشخة وحقػق السقاوليغ الفخعييغ والعسال السقخرة بسقتزى ىحه السادة مقجمة عمى حقػق 

 الذخز الحي تشازل لو السقاول عغ ديشو تجاه رب العسل"
 .  50مخوش، السخجع الدابق، ص  مدعػدة(3) 
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السقاول مغ  استبعادق.م ج. فإنّيا واضحة في  554/04وبالخجػع لشز السادة       
الباشغ مغ دائخة الأشخاص السمتدميغ بالزسان العذخي وذلظ بشريا عمى أنو: "لا تدخي 

 ىحه السادة عمى ما قج يكػن لمسقاول مغ حق الخجػع عمى السقاوليغ الفخعييغ".
 04-11مغ القانػن رقع  45لكغ لمسذخع الجدائخي رأي أخخ حيث نز في السادة 

استبعاد أو حرخ التزامغ بيغ السقاوليغ الفخعييغ  عمى بصلان كل شخط يؤدي إلى
دون الإخلال بالأحكام الدارية في القانػن السجني،  والسخقي العقاري التي تشز عمى: "

باشلا وغيخ  جّ عي ،وقانػن العقػبات والستعمقة بتصبيق الأحكام الستزسشة في ىحا الفرل
ولية أو الزسانات السشرػص مكتػب كل بشج مغ العقج ييجف إلى إقراء أو حرخ السدؤ 

وتمظ السشرػص عمييا في التذخيع والتشطيع السعسػل بيسا  ،عمييا في أحكام ىحا القانػن 
 أو بحرخ تزامغ السقاوليغ الثانػييغ مع السخقي العقاري". باستبعادسػاء  ،أو تقييج مجاىا

مغ نفذ  46مع نز السادة  يتعارض 04-11مغ القانػن  45إنّ نز السادة       
القانػن الحي يذتخط ضخورة وجػد علاقة عقجية مع صاحب السذخوع لتػسيع الشصاق 

 46الذخري لمزسان العذخي إذ لا يسكغ اعتبار السقاول مغ الباشغ الفخعي وفقا لمسادة 
مغ الستجخميغ الحيغ ليع صمو براحب السذخوع مغ خلال عقج نطخا لانعجام الخابصة 

 .(1)بيغ السقاول الفخعي وصاحب السذخوع العقجية
نّ بأ 85-12السخسػم التشفيحي رقع  30/02السادة وتأييجا لحلظ نز السذخع في 

 السقاول مغ الباشغ ممتدم بأحكام الزسان العذخي.
الزسان عغ نلاحظ أن اليجف مغ تػسيع السذخع لجائخة الأشخاص السدؤولػن 

الفخعي عمى الخغع مغ استبعاده شبقا لقػاعج العامة وذلظ نطخا  اولالعذخي لتذسل السق
لتػسع نذاشات التخؾية العقارية وان اغمب عسميات التذييج تقع عمى السقاول الفخعي تحت 

 إشخاف السقاول الأصمي.

                                                             

 .98شة بصػش، السخجع الدابق، ص يكي(1) 
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-12التشفيحيوالسخسػم  04-11وما ندتشتجو أنّ السذخع الجدائخي بسػجب القانػن 
ة يمزسان العذخي، إذ يتحسل السدؤولية العذخ لذخري قج وسع مغ الشصاق ال 85

بالتزامغ كل مغ السخقي العقاري ومكاتب الجراسات والسقاوليغ الثانػييغ وأي متجخّل أخخ 
 يخبصو عقج بالسخقي العقاري.

 السصمب الثاني: الأشخاص السدتفيجون مغ الزسان العذخي:
لكشيا تقخرت لحساية  ،لقج أثقمت أحكام الزسان العذخي كاىل بعس الأشخاف

فخب العسل ىػ السدتفيج الأول مغ السدؤولية العذخية لمسيشجس السعساري،  ،خالبعس الأخ
 عغ شخيق انتقال ممكية البشاء ليع. ووالسقاول وخمف

حكام لألكغ التػسع الحي استحجثو السذخع الجدائخي في الأشخاص الخاضعيغ       
لو أصجاءه كحلظ عمى  كانت 04-11العقارية الزسان العذخي بسػجب قانػن التخؾية 

السدتفيجيغ وفقا لقػاعج القانػن  إلى: الأشخاصلحا سػف نتصخق  ،الأشخاص السدتفيجيغ
 04-11العقاريةوالأشخاص السدتفيجيغ وفقا لقػاعج قانػن التخؾية  (1السجني )الفخع

 .(2)الفخع

قػاعج  ضلفي السدتفيجون مغ الزسان العذخي  الأشخاص الفخع الاول:
 :القانػن السجني

ن الالتدام بالزسان العذخي السمدم لمسيشجس السعساري والسقاول في مجال البشاء إ
فقج  ،ق. م. ج قج تقخر أساسا حساية لمسدتفيج في ىحا السجال 554حدب نز السادة 

صاحب الحق في الاستفادة مغ أحكامو  باعتبارهحرخه السذخع الجدائخي في رب العسل 
 )أولا( وخمفو العام والخاص بحكع انتقال ممكيو البشاء إلييع )ثانيا(.

 رب العسل: :أولا
يقرج بخب العسل السدتفيج الأساسي مغ أحكام الزسان العذخي السشرػص عميو       

الحي ييجد م البشاء أو العيب ج كػنو الستزخر مغ تيجّ  م. ق. 554في نز السادة 
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ما يقػمػن بتذييجه  ةسلامتو ومتانتو فالتدام السيشجس السعساري والسقاول بزسان سلام
 تقخر أساسا لرالح رب العسل.

الذخز الحي يتعاقج مع السيشجس السعساري والسقاول  '' بأنّو: رب العسل عخّفي
حيث  ،ف عميوػضع التراميع اللازمة والؿيام بتشفيح العسل والإشخابوبسػجب عقج مقاولة 

ويدتػي أن يكػن قج أبخم العقج بشفدو أو  (1)يعسل كل مشيسا لحداب رب العسل ومرمحتو
 .(2)بػاسصة مغ يشػب عشو أو يسثمو

لكغ قج عخف رب  ،إنّ السذخّع الجدائخي لع يعخف رب العسل في القانػن السجني
مغ السخسػم  7العسل في التذخيع الجدائخي )باسع صاحب السذخوع(، وقج تػلى نز السادة

يقرج براحب السذخوع حدب  الدابق ذكخه بالتعخيف بأنّو: " (3)07-94 التذخيعي
مفيػم ىحا السخسػم التذخيعي كل شخز شبيعي أو معشػي يتحسل بشفدو مدؤولية تكميف 

أو يكػن حائدا حقػق  ،يكػن مالكيا ةبشاء ما يقع عمى قصع أرضيما يشجد أو يحػل ل
 (4)لمتشطيع والتذخيع السعسػل بيسا". شبقاالبشاء عمييا 

أن الأمخ يسكغ أن  لظ لمسبشى أو السشذآت، إلاّ اوغالبا ما يكػن رب العسل ىػ الس
ىيئة أو شخكة التعاقج مع السيشجس السعساري أو مقاول معيغ  ىتػلت جفق ،يختمف أحيانا

مغ  ةفيشا لابج مغ معخف ،لبشاء مداكغ بيجف تسميكيا لصبقة معيشة أو لأبشاء ميشة معيشة
 ل ىػ رب العسل أم الذخكة أو السلاك.ىصاحب الحق في الاستفادة مغ أحكام الزسان 

                                                             
 فمشذأة السعار  د ط،  ،بعج إتسام الاعسال ومدكيا مقبػلة مع رب العسل مدؤولية السعساريغناجي ياقػت،  محمد (1)

 .73 ، ص1984لمكتب القانػنية، الإسكشجرية، مرخ، 
 .82محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (2)

 32، ج ر ع ميشة السيشجس السعساري  بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة  الستعمّق 07 -94السخسػم التذخيعي  (3)
 .2004 أوت 14السؤرّخ في  06 -04السعجل بالقانػن  ،25/05/1994الرادرة في  

بشاء عمى ىحه التعخيف لا يسكغ القػل أنّ رب العسل قج يكػن شخرا شبيعيا كفخد معيغ أو شخرا معشػيا كذخكة  (4) 
أو مؤسدة أو جسعية كسا يسكغ أن يكػن شخرا مغ أشخاص القانػن الخاصة كفخض أو شخكة عقارية تجارية أو 

ئة عامة، أو مجمدا مغ السجالذ السحمية. مجنية أو شخز مغ الأشخاص القانػن العام كالجولة، أو مؤسدة، أو ىي
 .574غ، السخجع الدابق، ص يغ ياسيعبج الخزاق حد ،أشار ليا



نطاق تطثيك انضًاٌ انعشري                                              انفصم الأول  

32 
 

ت آلة الػارد عمى السباني والسشذإنّ دعػى الزسان تعتبخ أثخ مغ آثار عقج السقاو 
عػى الزسان مغ وتعج د ،وليحا فيي تخز رب العسل الحي يكػن شخفا في ىحا العقج

فيي تختبط بو ويشتقل حق الاستفادة إلى السالظ  ،يا تقػيتونّ أن مغ شمدتمدمات البشاء لأ
يج السالظ ولحا فقبل تدميع الذخز السعشػي البشاء لمسدتفيجيغ وتحج ،مع انتقال ممكيتو

التدميع  جالزسان باعتبارىا رب العسل، أما في حالة بع ى دعػ تكػن الذخكة ىي صاحب 
ويسكغ ليؤلاء الخجػع عمى  ،السالظ تحاداك مسارستيا بأنفديع أو مغ خلال ؼيسكغ لمسلا

 . (1)العسل الحي يدتصيع بجوره الخجػع عمى السقاول والسيشجس رب
ىػ الحي يتػلى إبخام العقج بشفدو مع السقاول ولا يذتخط في رب العسل أن يكػن 

والسيشجس السعساري وغيخه مغ الستجخميغ في مجال البشاء إنّسا يجػز أن يكػن أناب غيخه، 
مغ ق.  74خاصة وأن أثار العقج تترخف إليو حدب ما تقخه القػاعج العامة بشز السادة 

  (2)م. ج.
لعذخي أن يطل محتفطا برفتو ؼيذتخط للاستفادة رب العسل مغ أحكام الزسان ا

 دتيجم البشاء، أو تعيبو بعيب ميج الزسان، أي وقت إثبات تحقق الزخروقت مجة 
مشو لأي سبب مغ الأسباب مثل البيع أو  نتقمتاوألا تكػن السمكية قج  ،لدلامتو ومتانتو

                                                             
 .83محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (1)
ق م. ج" إذ ابخم الشائب في حجود نيابتو عقجا باسع الرميل فإن ما يشذأ مغ ىحا العقج مغ حقػق   74تشز السادة  (2)

والتدامات يزاف إلى الأصيل" وعميو فإنّ رب العسل يكػن ىػ صاحب الحق في الاستفادة مغ أحكام ىحا الزسان في 
ا معا وذلظ في حالو تيجم البشاء سػاء تيجم جدئي أو كمي مػاجية السجيغ وىػ السقاول أو السيشجس السعساري أو ىس

ق. م .ج.  554حتى لطيػر عيب بو باعتباره أثخ مغ أثار العقج السقاولة السبخم بيشيسا، وىحا ما نرت عميو السادة 
شيّجه بقػليا: "يزسغ السيشجس السعساري والسقاول الستزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات مغ تيجم كل أو جدئي ؼيسا 

مغ مباني أو إقامات مغ مشذآت ثابتة أخخى، ولػ كانت تيجم ناشئا عغ عيب في الأرض، ويذسل الزسان السشرػص 
 عميو في الفقخة الدابقة ما يػجج في السباني والسشذآت مغ عيػب يتختب عمييا تيجيج متانة البشاء وسلامتو".
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، (1)التشازل وغيخ ذلظ مغ أنػاع الترخفات التي تشقل ممكية العقار مغ رب العسل إلى أخخ
 .(2)ؼيكػن بحلظ قج فقج صفتو كخب العسل، وبالتالي حقو في الاستفادة مغ أحكام الزسان

إلا أنّو قج يراب بالزخر ليذ كػنو مترلا بالسقاول والسيشجس السعساري عمى 
  (3) .قزية يمحق بخب العسل ضخرا برفتو غيخ أساس العقج السبخم بيشيسا، وإنسا

يكػن لسالظ البشاء حق مصالبة السقاول أو السيشجس السعساري الستدبب في  وكحلظ
 .(4)نتيجة الزخر الحي أصابو ىػ بالخجػع الغيخ عميو ةإحجاث الزخر بجعػى شخري

  ثانيا: خمف رب العسل
في الزسان العذخي أنّو مقخر لسرمحة رب العسل، الحي يختبط مع  الأصل

حق الاستفادة مغ أحكام  يعالسمتدميغ بالزسان بعقج مقاولة، إلا أن ىشاك أشخاف يشتقل إلي
 ما أن يكػن خمفا عاما أو خمفا خاصا.إ ،ىحا الزسان وىع خمف رب العسل

الدمف في ذمتو السالية يقرج بالخمف العام كل شخز يخمف  :الخمف العام  -1
فسغ الستفق عميو أنو إذا مات شخز فإن ورثتو يحمػن محمو في  (5)أو جدءا مشيا

فإن ممكية  ،(6)رث شخفا فيياالاستفادة مغ الحقػق التي تشذئيا العقػد التي يكػن السػّ 
إلى خمفو العام باعتبارىا أثخ مغ أثار العقج وتشتقل  (السػرث)العقار تشتقل مغ رب العسل 

 108رب العسل، وىحا ما أكجتو السادة  (السػرث)معيا كل الحقػق التي كانت في ذمة 
                                                             

الشاضسة لشذاط التخقية  السحجد لمقػاعج  44-11ن حجود السدؤولية العذخية في ضػء القانػمحمد حجازي،  (1)
 .74-2017ديدسبخ  20عجد  مجمة جيل الأبحاث القانػنية السعسقة،، العقارية

 .576غ ياسيغ، السخجع الدابق، ص يعبج الخزاق حد (2)
قج يراب في مػقع العسل بزخر، فيشا لو الحق في مصالبة السقاول كػنو السدؤول بالتعػيس عغ إحجاث الزخر  (3)

مدعػدة  ،)عمى أساس قػاعج السدؤولية التقريخية باعتباره غيخا في مػاجية السقاول الستدبب بالخصأ في أحجاث الزخر
التدام تكسيمي السقاول كان بعيجا عغ الإخلال كػن عقج السقاولة لا يتزسغ  ،159مخوش، السخجع الدابق، ص

 السخجع الدابق،  بالالتدامات العقجية التي تست بيشيسا وإلا تختبت مدؤولية عقجية. أشار إليو عسخو شو، بجوي محمد عمي،
 .114ص 

 .74، السخجع الدابق، ص محمد حديغ مشرػر  (4)
 .331، ص 2013مػفع لمشذخ الجدائخ،  ،3ط ،الشطخية العامة لمعقج -الالتدامات عمي ؼيلالي، (5) 

 .111عبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص   (6)
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ما لع  ،رخف العقج إلى الستعاقجيغ والخمف العامش" ي ج.  بشريا عمى أنّو: .م مغ ق.
 ،ثخ لا يشرخف إلى الخمف العامأن ىحا الأ ،يتبيغ مغ شبيعة التعامل أو مغ نز القانػن 

 كل مع مخاعاة القػاعج الستعمقة بالسيخاث".
م أو عيب بالعقار أو حجث ضخرا كان لمخمف ويشتج تبعا لحلظ أنو لػ حجث تيجّ 

العام حق رفع دعػى الزسان العذخي عمى كل مغ السقاول والسيشجس السعساري أو ىسا 
يا تشتقل إليو فإنّ  ،يا ىحا العقج لدمفوالزسان مغ الحقػق التي رتبّ  ى معا باعتبار أن دعػ 

 ج. م. ق. 108 وىحا ما أكجتو السادة ،السمكية إليو نتقاللاتبعا 
يقرج بالخمف الخاص بأنّو كل ما يشتقل إليو مغ الدمف حقا معيشا الخاص:  الخمف -2

 .(1)شخرية أو معشػيةكان قائسا في ذمة سمفو سػاء أكانت ىحه الحقػق عيشية أو 
لكغ بالخجػع إلى القػاعج العامة في ضل القانػن السجني الجدائخي لا يػجج نز       

صخيح يقزي باستفادة الخمف الخاص مغ أحكام الزسان العذخي، ولكغ باعتبار أن ىحه 
 ،فتمحقو في أي يج وجج بيا ،تابعة لمعقار محل التذيّيج، بحيث تعتبخ مغ ممحقاتو ى الجعػ 

فيي بسثابة الحساية القانػنية لمسبشى السذيّج، لا بخب العسل فحدب أو مغ حل محمو مغ 
 109وىحا استشادا لشز السادة  ،(2)الأشخاص الحيغ يسكغ أن تشتقل إلييع ممكية ىحا البشاء

إذا انذأ العقج التدامات وحقػقا شخرية تترل بذيء  » :عمىج. التي تشز  م. ق.
ن ىحه الالتدامات والحقػق تشتقل إلى ىحا الخمف في إف ،خاصالخمف الانتقل بعج ذلظ إلى 

وكان الخمف الخاص يعمع بيا  ،إذا كانت مغ مدتمدماتو ،الػقت الحي يشتقل ؼيو الذيء
تشتقل  (رب العسل)أي أن العقػد التي يكػن قج أبخميا الدمف  ،«وقت انتقال الذيء إليو

عشيا حقػقا أو التدامات وتكػن مغ تػابع ىحا جت مشو إلى الخمف بذخط أن تكػن قج تػلّ 
 السال أو مغ مدتمدماتو.

                                                             
 ،العقج والإرادة السشفخدة ،السرادر الإرادية ،الجدائخي  السجنيفي القانػن  اتالشطخية العامة للالتدامالعخبي بمحاج،  (1)

 .209، ص 2006، ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ، 5ط ، 1الجدء
 .162مدعػدة مخوش، السخجع الدابق، ص(2) 
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الستعمق بالتأميشات  07- 95مغ قانػن رقع  178إلا أن السذخع في السادة 
إلى غاية  ،الستتالييغ وكيدتفيج مغ ىحا الزسان صاحب السذخوع أو ملا »:ابشري

ستفادة مغ قػاعج نتبيغ مغ خلال ىحا الشز أن الحق في الإ ،«انقزاء أجل الزسان
خي يشتقل إلى الخمف الخاص دائسا، فإذا باع رب العسل البشاء أو ذوأحكام الزسان الع

خلال فتخة  توالبشاء وسلام ةا أو جدئيا، أو ضيخ ؼيو عيب ييجد متانم كمي  ، ثع تيجّ و  بَ و َـ
جاز لمسذتخي أو السػىػب لو أن يخجع بسقتزى الزسان العذخي عمى  ،الزسان

السذيجيغ والسمتدميغ بو، وذلظ لكػن الحق في الخجػع بالزسان قج انتقل مع البشاء إلى 
 .(1)الخمف

دون  ،كحلظ أنّ الحق في دعػى الزسان لا يكػن مختبصا بذخز رب العسل وحجه
ر خلال مجة الزسان فإن ىحا الحق يتبع و في حالة بيع عقاوأنّ  ،غيخه مغ الأشخاص

رىا ثع أن مجة العذخ سشػات التي قخّ  ،(2)العقار السباع باعتباره مختبصا بو ومعيّشا لو
انة البشاء وجػدة تشفيح تق. م. ج تعتبخ فتخة اختبار لس 554خع الجدائخي بشز السادة السذّ 

فخ ىحه اأن يتحقق مغ تػ  لظ الججيج لمبشاء يكػن وحجه الحي يدتصيعاالأعسال فإن الس
وبحلظ يكػن قج مشح السالظ الججيج لمعقار، باعتباره خمفا خاصا لخب  ،(3)انة مغ عجمياتالس

تحققت شخوشو، ومع ذلظ لا يسشع  تىالعسل حق الاستفادة مغ أحكام الزسان العذخي م
رب العسل باعتبارىع مغ الخمف الخاص  شػرب العسل الاستفادة مشو، ويدتصيع دائ

عة مالية لا تتعمق بالذخز و ذو شبيغيخ مباشخة لأنّ  ى ارسة ىحا الحق مغ خلال دعػ مس
 .(4)رب العسل ،السجيغ
 
 

                                                             
 .111السخجع الدابق، ص ، 7، الجدءالػسيط في شخح القانػن السجني الجدائخي عبج الخزاق أحسج الدشيػري،  (1)

 .231زىخة بغ عبج القادر، السخجع الدابق، ص (2) 
 .98دابق، صالسخجع ال،  أشخاص الزسان العذخي في التذخيع الجدائخي  شعبان عياشي، (3)
 .85محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (4)
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قػاعج في ضل السدتفيجون مغ الزسان العذخي الأشخاص الفخع الثاني: 
  :44-11قانػن التخقية العقارية 

زسان العذخي لع تعج مقترخة عمى رب المغ ن و إنّ دائخة الأشخاص السدتفيج
العام  وفي السصالبة بالزسان، أو عمى خمفالعسل باعتباره صاحب الحق الأصمي 

آخخيغ يدتفيجون مغ أحكامو وىع كل مغ  اوالخاص، بل أصبح يستج ليذسل أشخاص
 04-11ك السذتخكيغ لمبشاء وىحا بسػجب قانػن صاحب السذخوع ومقتشي العقار والسلا

 جث ىؤلاء الأشخاص.الحي استح
 (ثانياي العقار( وخمفو )شب )مقتت( والسكتأولالحا سػف نتصخق إلى صاحب السذخوع )

 (.ثالثاوالسلاك السذتخكيغ لمبشاء)
 أولا: صاحب السذخوع )السخقي العقاري(:

كسمتدم  ا  السخقي العقاري سػاء ةج فإنّيا لع تحكخ صف ق. م. 554دة حدب نز السا
 ةصف ،و لو صفتيغ ؼيسا يتعمق بالزسان العذخي أنّ  إلاّ  .أو كسدتفيج مغ الزسان العذخي 

كسدتفيج ضسشيا مغ ىحا  توكسمتدم بيحا الزسان اتجاه مذتخي العقار، وقج سبق ذكخه وصف
الزسان مغ خلال فخض السدؤولية العذخية عمى الستعامميغ الآخخيغ دون السخقي العقاري 

السحجد لقػاعج تشطيع نذاط التخؾية العقارية  (1) 04-11مغ قانػن  46سادة بسػجب نز ال
والتي تشز عمى ما يمي: "تقع السدؤولية العذخية عمى عاتق مكاتب الجراسات والسقاوليغ 

" براحب السذخوع مغ خلال عقج" في حالة البشاية  والستجخميغ الآخخيغ الحيغ ليع صمة
 ،اء الشػعية الخديئة لأرضية الأساس"البشاء، بسا في ذلظ جخّ أو جدء مشيا جخاء عيػب في 

وىشا عبارة )صاحب السذخوع مغ خلال عقج( تجل عمى السخقي العقاري الحي أبخم عقج 

                                                             
 السحجد لقػاعج تشطيع نذاط التخؾية العقارية، سالف الحكخ. 17/02/2011السؤرخ في  04-11قانػن   (1) 
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متجخل في مجال الشذاط التخقػي وفي إشار عسمية إنجاز السذخوع  كل السقاولة مع
 . (1)العقاري 

السخقي العقاري مدؤولا مجنيا أمام زبائشو السكتتبيغ ىحا ما استػجب عميو  وباعتبار
قانػنا مصالبة بؿية الستعامميغ معو بجسيع الزسانات القانػنية، ىحا ما يػحي لشا باستفادتو 

فإنّ  04-11مغ القانػن  49مغ السادة  3لكغ حدب الفقخة  ،مغ تمظ الزسانات
لمسالكيغ الستػاليغ عمى العقار السشجد، وبالتالي يدتبعج الاستفادة مغ تمظ الزسانات تعػد 

 السخقي العقاري كسدتفيج مغ الزسان العذخي.
 و:نيا: مقتشي العقار)السكتتب( وخمفثا

يمتدم السخقي العقاري بأحكام الزسان العذخي مع مكاتب الجراسات والسقاوليغ 
مغ  30/2تشي عسلا بالسادة الأصمييغ والفخعييغ والذخكاء، وأي متجخل أخخ لفائجة السق

 افالسقرػد بالسقتشي كلّ مغ اكتدب قانػن ،الدالف الحكخ 85 -12السخسػم التشفيحي رقع 
أو شاغلا لو بسػجب  ممكية السذخوع العقاري بعج إنجازه أو تحرّل عميو برفتو مدتفيجا

 .(2)التذخيعات السعسػل بيا
استفادة  :عمى أساسيغ وىسا ابشاءفسقتشي العقار يدتفيج مغ أحكام الزسان العذخي 

مقتشي العقار مغ أحكام الزسان العذخي بقػة القانػن كػنو السدتفيج الأول مغ أحكام 
الزسان العذخي في عقػد البيع الػاردة عمى العقار في نذاط التخؾية العقارية سػاء كان 

 .(3)شخرا شبيعيا أو اعتباريا
الجراسات والسقاوليغ وشخكائو الآخخيغ بكل ويمتدم السخقي العقاري بسصالبة مكاتب 

الزسانات والتأميشات القانػنية السصمػبة عمى أن يدتفيج مغ ىحه الزسانات السالكػن 
ىحا ولا يذتخط  ،04-11مغ القانػن رقع  49الستػالػن عمى البشاية وىحا بسػجب السادة 

                                                             
عقج بيع العقار في شػر الانجاز، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه  ضسانات تشفيح عقج التخقية العقارية،نديسة مػسى،  (1)

 .161، ص 2015 -2014الدشة الجامعية  -1عمػم فخع القانػن الخاص، جامعة الجدائخ
 .116بصػش، السخجع الدابق، ص  شةيكي(2) 

 .66محجػب بغ عسار، السخجع الدابق، ص  (3)
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، وإنّسا يكفي أن يكػن أن يكػن مقتشى العقار )السذتخي( ىػ الحي أبخم عقج البيع بشفدو
ىحا العقج باسسو  ولحدابو الخاص عغ شخيق وكيل ما دامت آثار العقج تشرخف مباشخة 

 إلى السػكل وىػ السذتخي.
ويدتفيج مقتشي العقار مغ أحكام الزسان العذخي باعتباره خمفا خاصا لمبائع حيث 

التخؾية العقارية سػاء يدتفيج مغ الزسان السقخر في عقج السقاولة، وعقج البيع في نذاط 
الستعمق  07-95قع مغ القانػن ر  178/02قبل أو بعج الانجاز وىحا بسػجب نز السادة 

 وــــكو:"... يدتفيج مغ ىحا الزسان صاحب السذخوع ملابالتأميشات التي تشز عمى أنّ 
 49/3ب السادة ـــــــــــز بسػجــج ىحا الشــــوتجدّ  "انــــل الزســأج اءــنقزاة ـــيغ إلى غايــالستتالي

الحق في الزسان  نتقاللاالدالف الحكخ، فالأساس القانػني  04-11مغ القانػن رقع 
السباشخة، فالحساية  ى العذخي لمسذتخي بالشدبة لمسذخع الجدائخي يقػم عمى أساس الجعػ 

 .(1)سانالقانػنية تشتقل مع البشاء السبيع وتشجمج معو باعتبارىا مغ ممحقاتو خلال مجة الز
بل  ،لا يكػن مقتشي العقار السدتفيج الػحيج مغ أحكام الزسان العذخي فقطىحا و       

خلال مكية ول إلييع السؤ أن ت بذخط ،يشتقل ىحا الزسان لكل مالظ ججيج ميسا تعجّد السلاك
كسا  ،فتشتقل إلى ورثتو ،لحلظ يشتقل الحق في حالة وفاة السقتشي لخمفو العام ،مجة الزسان

حيث تشتقل ممكية العقار محل العقج مغ ذمة بالذخاء أو اليبة،  يشتقل إلى خمفو الخاص
 ،لت بيا إليو السمكية سػاء ـبةآميسا كانت الصخيقة التي  ،(2)السذتخي إلى ذمة خمفو

الدالف الحكخ التي  04 -11مغ القانػن رقع  49/2وىحا ما أكجتو السادة  ،، إرثوصية
 ...''بشريا:  ،لحق في الزسان إلى السالكيغ الستػاليغ عمى البشايةنرت عمى انتقال ا

ولقج سبق السذخع الجدائخي  ،'' ويدتفيج مغ ىحه الزسانات السالكػن الستػالػن عمى البشاية

                                                             
 .67، ص الدابقمحجػب بغ عسار، السخجع  (1)
فخع القانػن  ه،ا أشخوحة لشيل شيادة الجكتػر  الحساية القانػنية لسالظ البشاء في عقج بيع عمى التراميع،عائذة شيب، (2)

 .211،  ص2013 -2012الدشة الجامعية  جامعة سعج دحمب، البميجة، ،كمية الحقػق  ،العقاري 



نطاق تطثيك انضًاٌ انعشري                                              انفصم الأول  

39 
 

مغ أحكام ىحا الزسان  (1)أن اعتبخ السلاك الستتالييغ لمبشاية مغ ضسغ قائسة السدتفيجيغ
 قانػن التأميشات الدالف الحكخ. 178بسػجب السادة 

الدالف  4 -11مغ قانػن  49/03ؼيكػن السذخع الجدائخي بتجخمو بسػجب السادة 
حكخ، قج وسع مغ نصاق الأشخاص السدتفيجيغ مغ الزسان، بإضافتو مدتفيجا أخخ ىػ ال

بذخط عجم انقزاء السجة السحجدة لمزسان كل مغ انتقمت إليو ممكية ىحا العقار وإن ندل 
 وتحقق مػجب الزسان.

خي فقج يحجث أن يترخف السقتشي في البشاية التي اشتخاىا خلال فتخة الزسان العذ      
فإن  ،، فإذا ترخف مقتشي البشاية ببيعيا لسذتخي أخخـبةإلى الغيخ بسػجب عقج بيع أو 

ىحا الأخيخ لا يحق لو الخجػع عمى السقتشي البائع في حالة تيجم البشاية كميا أو جدئيا، أو 
ضيخ بيا عيػب تيجد سلامتيا ومتانتيا بسقتزى أحكام الزسان العذخي وإنسا بسقتزى 

يتستع السلاك الستتاليغ  وليحا، (2)ج م. ق. 379أحكام ضسان العيػب الخؽية شبقا لمسادة 
عمى البشاية بسخكد الخمف الخاص لمسقتشي، كػنو لا يعجّ ممتدما بأحكام الزسان العذخي 
بل مدتفيجا مشو ىحا ما يخػل ليع الخجػع عمى السيشجس السعساري، والسقاول والسخقي 

 85-12مغ السخسػم  30/2والسادة  ،(3)ج م. ق. 554العقاري، شبقا لأحكام السادة 
آلت إلييع ممكية  الحيغ لدالف الحكخ، فالسذخع الجدائخي لع يتشاول حق استفادة الأشخاصا

 178/2سا استشادا لشز السادة العقار مغ أحكام الزسان العذخي في القانػن السجني إنّ 
و: "يدتفيج صاحب السذخوع أو مالكيو الستتالييغ مغ الزسان مغ قانػن التأميشات عمى أنّ 

 انقزاء أجمو". العذخي إلى غاية
 
 

                                                             
 .121ش، السخجع الدابق، صػ كييشة بص (1)

مرادر الالتدام دار إحياء  ، 2السجمج  ، الجدء الأول،الػسيط في شخح القانػن السجني،  عبج الخزاق الدشيػري  (2)
 .596، ص 1964التخاث العخبي ، بيخوت، لبشان  

 .122 ، صالسخجع الدابق ،بصػش يشةكي (3)
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 :ثالثا: السالكػن السذتخكػن لمبشاء
خخ مذتخك في العقار السبشي آ يفتخض أن لكل مالظ حرة ونريب أو جدء 

فالكل مدؤول عغ حرتو، بالخغع مغ عجم ارتباشيع بعقج مقاولة لا مع السيشجس 
مغ خلال الشرػص ندتخمز أن دعػى الزسان العذخي السعساري ولا مع السقاول، 

شالسا تحقق شخط السمكية  ،(1)جدء مغ ممكيتومذخيظ بالشدبة لمزخر الحي يريب تثبت ل
لأنّ الشز اشتخط السمكية دون  04-11مغ القانػن  49/03التي نرت عمييا السادة 

داء السذتخكة، فإن الحق في تحجيج إن كانت فخدية أو جساعية، أما إذا لحق الزخر الأج
السالكيغ الحي تعيشو الجسعية، وىحا ما  اتحادالزسان العذخي يثبت لسسثل  ى دعػ رفع 

بحيث يعسل السخقي  04-11مغ القانػن رقع  2فقخة  62يدتخمز مغ نز السادة 
( مغ تدميع البشاية إلى 2العقاري عمى تحػيل إدارة السمكية السذتخكة خلال مجة سشتيغ)

أما  (2) شخاص السعيشيغ مغ شخف ىحه الأجيدة"أو إلى الأ السفتشيغالأجيدة السشبثقة عغ 
، ففي ىحه الحالة ى في حالة غياب جسعية الذخكاء أو تقريخ مسثمييا في رفع ىحه الجعػ 

أو فخادى أن يخفعػا دعػى الزسان العذخي نطخا لتػافخ  جساعة يسكغ لمسلاك السذتخكيغ
 شخوشيا مغ صفة ومرمحة.

 
 
 
 
 

 

                                                             
 صجياجامعة ق، السمتقى الجولي لمتخؾية العقارية، السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري جسال بػششافة،  (1)

 .2006ؼيفخي  7/8مخباح ورقمة 
  . 71محجػب بغ عسار، السخجع الدابق، ص  (2)
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 الثاني: الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي  السبحث
 ،السباني يجتذيّ فزلا عغ الذخوط التقشية والفشية وحتى الجسالية السصمػبة في  

أو غيخىسا، وكحا  ي أو تجار  سكشيكان  سػاءاليجف مغ استعساليا،  غع بغس الشطخ
في ىحه العسمية، فقج حاول السذخع الجدائخي ضسان  يغوالسداىس الفاعميغتحجيج مختمف 

سصمب السلامة ومتانة ىحه السباني مغ أي تيجم أو عيػب، وىػ ما سشحاول دراستو في 
ة بتاثمحلا لمزسان، والستسثمة في السباني والسشذآت ال كػن تالأول إذ نحجد الأعسال التي 

ني سشتشاول الأضخار السػجبة ثاالسصمب المحاوليغ كحلظ تحجيج نصاق كل مشيسا ثع في 
متشاوليغ التيجم وصػره، ثع العيػب التي تريب السباني وشخوشيا  ،لتفعيل أحكام الزسان

 السؤدية لتصبيق الزسان العذخي.

 :العذخي  ي تكػن محلا لأحكام الزسانالسصمب الأول: الأعسال الت
و: "يزسغ السيشجس مغ القانػن السجني الجدائخي عمى أنّ  554لقج نرت السادة  

السعساري والسقاول متزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات مغ تيجم كمّي أو جدئي ؼيسا 
مغ مشذآت ثابتة أخخى، ولػ لع يكغ التيجم ناشئ عغ عيب في  أقاماهشيجه مغ مباني أو 

 الأرض"
نججّ أن السذخع الجدائخي قج حجد وحرخ الأعسال  ،وعميو ومغ خلال ىحه السادة 
الفخع )كػن محلا لمزسان العذخي في السباني والسشذآت الثابتة، حيث سشتشاول في التي ت
 : السشذآت الثابتة.(الفخع الثاني): السباني وفي (الأول

 :لفخع الأول: السبانيا
ثع نصاق السباني التي تجخل ضسغ أحكام  ،سشعخض ؼيسا يأتي السقرػد بالسباني 

 الزسان العذخي.
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 :بالسبانيأولا: السقرػد 
 هو: "كل شيء مغ صشع الإندان ثابت في حيد عخفو عبج الشاصخ تػفيق العصار بأنّ 

 .(1)، والسخازن..."نيتػاوالحمترل بالأرض اترال قخار، وذلظ كالسشازل 
-11نججه حاول تعخيف البشاء مغ خلال القانػن  ،وبالخجػع إلى السذخع الجدائخي 

يقرج في  "عمىمشو، والتي تشز  1ف  3الستعمق بالتخؾية العقارية، وذلظ في السادة  04
البشاء كل عسمية تذيج بشاية أو مجسػعة بشايات ذات ''  ما يأتي: "مفيػم ىحا القانػن 

 .(2)'' أو التجاري أو الحخفي أو السيشي يالاستعسال الدكش
ومغ خلال ىحا الشز نلاحظ أن السذخع لع يعخف البشاء بجانبو الفشي بل ذكخ أوجو 

 استعسالاتو.
السحجد لقػاعج مصابقة البشايات وإتسام انجازىا  15-08 كسا عخفيا القانػن: رقع 

البشاء ىػ كل بشاية أو مشذأة مػجو استعساليا لمدكغ أو  مشو عمى أنو: " 2بسػجب السادة 
شذاط التجاري أو الإنتاج الرشاعي والتقميجي أو الإنتاج الفلاحي أو التجييد أو ال

 (3)."الخجمات، كسا يجخل في مفيػم البشاء البشايات السشذآت والتجييدات العسػمية
 الأساسات مغ القخار الػزاري السذتخك عمى أنّو: "كل أشغال  21كحلظ نرت السادة 

 (4)". الأسقفواليياكل الفخعية والأسػار و 
 
 

                                                             
 ، مصبعة الدعادة د.تذخيعات تشطيع السباني ومدؤولية السيشجس السعساري والسقاولعبج الشاصخ تػفيق العصار،  (1)
 .123، ص 1972ن  م.
 14 عر.  .جيحجد القانػن التي تطع نذاشات التخؾية العقارية  2011فبخايخ 17مؤرخ في  04-11القانػن رقع  (2)

 .06/03/2011الرادرة تاريخ 
يحجد قػاعج مصابقة البشايات وإتسام  ،2008يػليػ  2السػافق 1424رجب عام  17السؤرخ في  15-08القانػن رقع  (3)

 .2008غذت  3الرادرة  ،44 ع. ر جانجازىا 
 ، ج ر، ع15/5/1988السؤرخ في ، قخار وزاري مذتخك الستعمق بكيؽيات مسارسة وتشفيح الأشغال في ميجان البشاء (4)

 .26/11/1988الرادر ب  ،43
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 :زسان العذخي لم ضعة: نصاق السباني الخاثانيا
نحاول التصخق إلى السباني التي تجخل  ،بعج عخضشا لسختمف السفاـيع حػل السباني

ولكغ بذخط أن تكػن ىحه السباني تحتػي عمى  ،ضسغ نصاق الزسان العذخي ويغصييا
لا يسكغ تحخيكو لجية أو مكان  ،ترالاابات والاستقخار والاترال بالأرض عشرخ الث

 أخخ دون ىجم أو تمف.
حيث تذسل البشايات الخاضعة لمزسان تمظ البشايات السعجة لمدكغ كالسشازل 

سخررة لمتجارة، كالستاجخ والسخازن، كحلظ السخائب الالعسارات، الؽيلات وكحا البشاءات 
لظ بشايات ضف إلى ذ ،كالسرانع ،سل أيزا بشايات ذات استعسال صشاعيذكسا ت

 (1) مخررة لاستؿبال الجسيػر كالجامعات، السدتذؽيات، السداجج، السجارس...".

يج بالحجارة أو الصػب أو شكحلظ لا تيع السادة التي أنذأت مشيا ىحه السباني سػاء 
وكحلظ لا أىسية أو فخق إن شيجت ىحه السباني فػق سصح الأرض أو  ،الدجاج أو الخذب

 .تحتيا كالأدوار الدفمية السدتغمة لشذاط تجاري أو صشاعي
ويسكغ القػل بسفيػم السخالفة لفكخة الثبات أن تخخج مغ نصاق الزسان العذخي       

البياض  عسالأخخج أ وىشاك كحلظ مغ ، والسشازل القابمة لمفظ والتخكيب العػامات والأكذاك
فسا السانع  تانتو،والدخخفة والجىان مغ دائخة الزسان بحجة أنو لا ييجد سلامة البشاء وم

 .  (2)مغ إدخاليا دائخة الزسان
ل يإذ لا تعتبخ مغ قب ،ريزتخوتخخج مغ نصاق الزسان العذخي العقارات بال

ذلظ الشػافح والأبػاب والأجيدة السباني حيث تعتبخ مشقػلات بصبيعتيا غيخ ثابتة، ومغ أمثمة 

                                                             

 50عجد  ،مجمة العمػم الإندانية ،الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي لسيشجسي ومقاولي البشاءشعبان عياشي، (1) 
 .9ص 2018جامعة الإخػة متشػري قدشصيشة الجدائخ  ،السجمج أ 2018،ديدسبخ 

 .122، صالسخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر (2)
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لتػزيع السياه الباردة والداخشة غيخ السثبت  ،ةالكيخبائية، وكحا الأجيدة السيكانيكية اللازم
 .(1)في قمب الججران

خل مجال االزسان عمى العقارات دون السشقػلات ذلظ لتج قترارايجب التحفظ عمى 
فأصبح مسكشا في مجال البشاء إنذاء  ،كل مشيا في العرخ الحجيث بدبب التصػر التقشي

 .(2)ة التجييدسابقونقل السباني والسشذآت دون تمف بالسعشى التقميجي مغ خلال السباني 
كسا تػجج بعس السشقػلات التي تختبط بالسبشى أو السشذأة وتذكل جدءا لا يشفرل 

يجب  يشاالسخكدية فيف يكأجيدة التك ،بيا إلى تيجيج سلامة البشاءيعشو ويسكغ أن يؤدي تع
 .(3)التحفظ باستبعاد العقار بالتخريز

 ،ججيجة ةأأو مشذ بشىوىػ البجء في تذييج م نتذاءالالا يقترخ الزسان عمى كسا 
بل يتعجاه إلى أعسال التعمية والإضافة وعسميات التخميع والتػسع والتعجيل مغ خلال تغييخ 

 . (4)وتقػيع الأجداء الستجاعية ستبجالاو السعالع 
 :الفخع الثاني: السشذآت الثابتة

ل كحلظ السشذآت الثابتة سنصاق الزسان ليذمغ عت نججىا وسّ  554بالخجػع لمسادة 
 .الأخخى 

 : السقرػد بالسشذآت الثابتة:أولا
كل عسل أقامتو يج الإندان ثابتا في حيده مغ الأرض  يقرج بالسشذآت الثابتة "

ا كان نػعيا ربصا بيغ مجسػعة مغ السػاد أيّ مترلا بيا اترال قخار عغ شخيق الخبط 
 .(5) أو سبل معاشو" نتقالوالمفظ بحيث ييدخ عمى الإندان سبل غيخ قابل 

                                                             
 .10السخجع الدابق، ص  الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي لسيشجسي ومقاولي البشاء،شعبان عياشي،  (1)
 .121، ص الدابقمحمد حديغ مشرػر، السخجع  (2)

 .121السخجع نفدو، ص  (3)
السحجد لمقػاعج الشاشقة لشذاط التخقية  44 -11القانػن  ػءحجود السدؤولية العذخية في ضمحمد حجازي،  (4)

 .61، ص 20، الجدائخ، مجمة جيل الأبحاث القانػنية السعسقة، العجد العقارية
 .682 -681عبج الخزاق حديغ ياسيغ، السخجع الدابق، ص ص  (5)
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مغ خلال ىحا التعخيف يتزح أن البشاء والسشذأة شيء واحج، وىحا مغ حيث 
البشاء مجخد إيػاء  فػضيفةأما مغ حيث الػضيفة فكل مشيسا يختمف عغ الآخخ  ،التكػيغ

سل مختمف مجالات الحياة اليػمية لمفخد التي ذأما وضيفة السشذأة فت ،الإندان أو الحيػان
كالجدػر والانفاق والدكظ الحجيجية والسصارات والقشاشخ  ،تديل لو سبل انتقالو

شخط الاستقخار والثبات عمى السشذآت نذيخ إلى إسقاط نفذ الذخط وىػ و  ،(1)والآبار"
 الثابتة ليذسميا الزسان.

 :نصاق السشذآت الثابتة الخاضعة لمزسان العذخي ثانيا: 
مثل إقامة الآبار والجدػر  ،يجخل في نصاق السشذآت الثابتة ما كان يدتبعجه القزاء

كحلظ تجخل  ،وأجيدة التكييف السخكدية والسجاخغ وملاعب التشذ وساحات التدحمق
كأنابيب  ،كالصخق ومجاري السياه أو بسعشاىا الخاصىا العام سعشاعشاصخ التجييد ب

 .(2)الغاز
ع السذخع الجدائخي وأضاف فزلا عغ السباني والسشذآت الثابتة: العشاصخ لقج وسّ 

 181التجييدية لمبشاية وأدخميا نصاق الزسان العذخي، وىػ ما يتزح مغ نز السادة 
يغصي الزسان السذار  " و:الستعمق بالتأميشات حيث نرت عمى أنّ  07-95مغ القانػن 

أعلاه )الزسان العذخي( يغصي أيزا الأضخار السخمة برلاحية  178إليو في السادة 
العشاصخ الخاصة بتجييد بشاية ما عشجما تكػن ىحه العشاصخ جدء لا يتجدأ مغ مشجدات 

الانجاز كل عشرخ خاص  يعتبخ جدء لا يتجدأ مغ ،التييئة ووضع الأساس والييكل
 مػادمغ  مادة لا يسكغ الؿيام بشدعو أو تفكيكو أو استبجالو دون تمف أو ححفبالتجييد 

 .(3)ىحا الانجاز"

                                                             
كميو الحقػق  ،لشيل شيادة ماجدتيخ في الحقػق  رسالة ،دراسة عقارية -نصاق السدؤولية العذخية ،أحسج خجيجي (1)

  . 62ص  ،2006 -2005، الدشة الجامعية جامعة قاصجي مخباح ،والعمػم الدياسية
 .119ص  ،السخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر (2)

  معجل ومتسع. 1955 ، 13عجد ، . رجيتزسغ قانػن التأميشات  1995 جانفي 25مؤرخ في  07-95أمخ رقع:  (3)
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ونذيخ إلى أن السذخع الجدائخي اعتبخ العشاصخ التجييدية الستعمقة بالبشاية مغ قبيل 
 العقارات بالتخريز غيخ القابمة للانفرال.

أو  نيخ سػاء كان بيجف عبػر ،لا ييع الغخض الحي أنذأ السشذأ الثابت لأجموىحا و 
كسا لا تيع السادة التي صشع مشيا السشذأ الثابت سػاء كان حجيجا أو خذبا  ،مخور سيارات

أو خخسانة مدمحة، ومغ أمثمة ىحه السشذآت أعسال إنذاء الجدػر والقشاشخ والدجود 
أو تحتيا  كسا تدتػي أن تكػن ىحه السشذآت فػق الأرض ،(1)والأنفاق والخدانات والسقابخ"

 .روتذارك مع البشاء في صفة الثبات والاستقخا

 :العذخي ن لزسالأحكام اة بجالسصمب الثاني: الأضخار السػ 
يريب الإندان في جدسو أو شخفو أو مالو أو عػاشفو أي  يحالالأذى الزخر ىػ 

والزخر السقرػد بو في مقامشا ىحا ىػ ذلظ  ،(2)يريبو في حق أو مرمحة مذخوعة
فخع الالزخر الحي يريب السباني والسشذآت الثابتة نتيجة تيجميا وىػ ما سشتشاول في 

 .يثانالفخع الفي  ذخي الأول ثع العيػب السؤدية لمزسان الع
 ت الثابتة:آالفخع الأول: تيجم السباني والسشذ

مغ القانػن  46مغ القانػن السجني، وكحا نز السادة  554باستقخائشا لشز السادة 
نلاحظ أنّ السذخع الجدائخي تصخق إلى مرصمح التيجم  ،الستعمق بالتخؾية العقارية 11-04

والسشذآت  ،ل السبانييذسل سجنيالقانػن ال فيوأنّو وسع مغ نصاقو  ئيسػاء الكمي أو الجد 
وعميو  ،ية أو جدء مشيا فقطبشافقج حرخه في زوال ال العقارية ػن التخؾيةالثابتة، أما في قان

 إلى السقرػد بالتيجم وكحا صػره. سشتصخق 
 
 

                                                             
 .63ص ،السخجع الدابق ،أحسج خجيجي  (1)

 .225ص السخجع الدابق،  ،مدعػدة مخوش(2) 
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  : السقرػد بالتيجم:أولا
الخابصة التي تخبط بيغ أجدائو بسعشى تفكظ أجداء البشاء  نحلالا و:فو بأنّ ييسكغ تعخ       

 . (1)كميا أو بعزيسا وانفراليسا عشو أو عغ الأرض السقام عمييا
إن السذخع الجدائخي لع يقجم تعخيفا لمتيجم الحي يعج مغ أخصخ الأضخار التي يسكغ 

أو إىسال ميشي  أثخ خصإالثابتة عمى الإشلاق وذلظ عمى  تآوالسشذأن ترب السباني 
 .(2)مغ جانب السذيج

 : صػر التيجم السػجبة لمزسان:ثانيا
يجب تحقيق صػرتيغ لو  ،حتى نصبق أحكام الزسان العذخي عمى تيجم السباني 

 يدتػي في ذلظ كػنو تيجم كميا أو جدئيا.
 :م الكميالتيج    -1

لمبشايات أو السشذآت الثابتة الأخخى سقػط البشاء أو  ىيقرج بالتيجم الكمي لمبش 
، ؼيربح بالخغع بحلظ غيخ صالح عمى ع مشوعالغالب الأالسشذأ الثابتة بأكسمو أو في 

 .(3)الإشلاق لتحقيق الغخض الحي وجج لأجمو
 م الجدئي:التيج    -2

البشاء  يقرج بالتيجم الجدئي لمبشاء والسشذآت الثابتة الأخخى أن يدقط جدء مغ أجداء
أو انييار أحج الججران أو ترجعو أو  غخفإحجى ال قفكدقػط س ،فقط ةأو السشذاة الثابت

و الصخيق وانفرال يأو تذقق أرض وترجيانفرال الذخفة عغ البشاء أو سقػط الجدخ و 

                                                             

 ،قانػن اللشيل شيادة الساجدتيخ في  رسالةالسدؤولية السجنية لمسيشجس العقاري ومقاول البشاء، سعاد بالسختار، (1) 
 .145، ص 2009-2008 ،، تمسدانجتخرز قانػن العقػد والسدؤولية، كمية الحقػق جامعة أبي بكخ بمقاي

لشيل شيادة رسالة ، السدؤولية العذخية لمستجخميغ في عسمية البشاء أحكاميا وإلداميامحمد الرالح بالعقػن،  (2) 
 .46، ص2015-2014الدشة الجراسية ماجيدتيخ عقاري بكمية الحقػق، جامعة الجدائخ، 

 .145سعاد بالسختار، السخجع الدابق، ص  (3)
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وتحجيج مجى كػن التيجم كميا أو جدئيا يخجع غالبا لمدمصة التقجيخية لمقاضي، ، (1)أجدائيا
      التيجم واعتباره كميا أو جدئيا. لمػقػف عمى حجع يغ خبيخيوتع

 :الفخع الثاني: العيػب السػجبة لتصبيق أحكام الزسان العذخي 
وسع مغ العيػب التي تيجد  554مغ نز السادة  نلاحظ أنّ السذخع الجدائخي  

الحي اكتفى باشتخاط  04-11عمى عكذ قانػن التخؾية العقارية  تانتوالبشاء ومسلامة 
واستبعاد تغصيو العيػب السيجدة لدلامة البشاء ومتانتو  ،زوال كمي أو جدئي لمبشاء

 شخوط العيب السػجبة لمزسان.و وسشحاول عخض السقرػد بالعيب 
 : السقرػد بالعيب:أولا

و: "نػع مغ الخمل الحي الثابتة بأنّ  والسشذآتيعخف العيب الحي يمحق بالسبشى  
بل  التيجم سػاء كميا أو جدئيا، ةإلى حال يخقىالثابتة لكشو لا  والسشذآتيريب السباني 

خ الحالة التي يقتزي أن يكػن عمييا لاعتباره سميسا غيحالة يكػن معيا البشاء عمى 
  (2).إنذاءه ضلأغخاومتيشا وممبيا 

ة ذاتيا لعجم متانة الأساسيات والأسقف شعأو في الرقج يكػن العيب في مػاد البشاء 
والججران أو عجم كفاءتيا أو الخمل في تذييجىا، وقج يكػن العيب في الأرض السقام عمييا 

البشاء  ةشاعصكان تكػن ىذة أو فييا مدتشقعات، ولع تتخح الإجخاءات التي تسمييا أصػل 
 .(3)مغ تعسيق الأساس حتى يقػم عمى أرض صمبة

مغ القخار الػزاري السذتخك  23عخف السذخع الجدائخي العيب في السادة وقج 
البشاء وأجخ ذلظ بأنّو: كل عيب في  ميجانالستزسغ كيؽيات مسارسة تشفيح الأشغال في 

السػاد أو السشتجات أو عسل غيخ متقغ مغ شأنو أن ييجد فػرا أو بعج مجة استقخار 
                                                             

 .146سعاد بالسختار، السخجع الدابق، ص(1) 
القانػن  خماستمحكخة لشيل شيادة  السدؤولية العذخية لسدتحجث البشاء والسشذآت الثابتة، ،معيػف سيج عمي (2)

،  الدشة الجراسة تخرز عقػد ومدؤولية، قدع القانػن الخاص، كمية الحقػق جامعة، أوكمي محمد أولحاج، البػيخة
 .53، ص 2012-2013

  .124السخجع الدابق، ص ، محمد حديغ مشرػر(3) 
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كحلظ عخف العيب بأنّو: "العيب ىػ الآفة   (1) السذخوع وعسمو في ضخوف شبيعية"
ة لمسبيع أو ىػ الشقز الحي يريب الذيء سالصارئة التي تخمػ مشيا الفصخة الدمي

 . (2)عخضا
يسكششا أن نػرد أنػاع العيػب حيث تتسثل في عيب راجع إلى الأرض السقام عمييا 

وعيب راجع لمسػاد السدتعسمة في البشاء، وعيب  ،عيب راجع لمخصأ في الترسيع ،السذخوع
يذيخ كحلظ إلى أنو العيب يختمف ىشا عغ عيب  (3)راجع لمخصأ في تشفيح السذخوع

عيب في كالسصابقة، فقج يكػن السبشى سميسا مغ العيػب ولكغ غيخ مصابقة لمسػاصفات 
 . (4)داحة مثلاسال

 ة لمزسان:جبالسػ  ب: شخوط العيثانيا
بل يجب أن يكػن ىحا  ،العذخي  الزسانق قػاعج يكفي وجػد العيب حتى تصب لا 

 سشحاول ذكخىا ؼيسا يأتي: ،العيب يحتػي عمى شخوط معيشة
  :العيب خفاء -1

كل خمّل يعيب البشاء أو  » :لقج تصخق الفقو إلى تعخيف العيب الخفي عمى أنّو      
ويكػن غيخ مجرك عادة لخب  ومشالسشذأ الثابت الأخخ، تقتزي فصختو الدميسة نقاءه 

 .(5)«العسل عشج التدميع

                                                             
مسارسة تشفيح الأشغال في ميجان  اتيتزسغ كيؽي، 1988مايػ 15رمزان السػافق  28مؤرخ  ،قخار وزاري مذتخك (1)

 السعجل والستسع.، 1988 /26/10السؤرخة في  ، 43عجد  ،ج. ر ذلظ، البشاء وأجخ
، ص 2011جانفي  6دفاتخ الدياسية والقانػن، العجد الزسان العذخي والزسانات الخاصة، ، اوي عايجة مرصف(2)

269. 
 .149 -147سعاد بالسختار، السخجع الدابق، ص ص (3)

، محكخة لشيل شيادة ماستخ في الحقػق  ،السدؤولية السجنية لمسيشجسيغ السعساري في القانػن الجدائخي ، بمحاج  محمد(4) 
حاج السخكد الجامعي بال ،معيج العمػم الاقترادية وتجارية وعمػم التدييخ ،قدع الحقػق  ،تخرز قانػن خاص

 .69- 68ص ص  ،2017/2018 ،عيغ تسػششت ،بػشعيب
 .253مخوش، السخجع الدابق، ص مدعػدة  (5)
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فالعيب الطاىخ ىػ الحي  ،كسا يذتخط ألا يكػن العيب ضاىخا ومعخوفا وقت التدميع
 ،(1)يسكغ كذفو وتبيانو بالفحز السعتاد مغ قبل الخجل العادي غيخ الفشي وغيخ الخبيخ

شبيعة عسل عسمية تدميع  عسال السدؤولية العذخية إلىويخجع اشتخاط خفاء العيب لإ
لسذيجيغ، وتعتبخ بسثابة بخاءة إذ تزع حجا لمخوابط التعاقجية بيغ رب العسل وا ،الأعسال
دمّع ىحا الأخيخ العسل دون تحفظ، وكحلظ يخجع اشتخاط تام رب العسل مغ أمذمسيع 

كغ في العيب كػنو يريب الأرض في حج ذاتيا، أو السػاد السدتعسمة، والتي لا يس خفاءال
 .(2)لخب العسل ملاحطتيا أثشاء عسمية التدميع

 فقط بحكخ اكتفى ، بلالسذخع الجدائخي لع يشز عمى نػع العيب ضاىخا كان أم خؽيا
التخؾية نجج أن السذخع لشذاط السشطع  04 -11 قمغ  26مرصمح عيب باستقخاء السادة 

شيادة السصابقة لأن لع يعفي السخقي العقاري مغ السدؤولية العذخية حتى ولػ حاز عمى 
 عيب البشاء فيؤدي إلى تحقق السدؤولية العذخية. أما ،وعيب السصابقة يػجب إصلاح

 خصػرة العيب:  -2
خا يعج العيب خصوي ،لابج أن يكػن العيب الحي ييجد متانة البشاء وسلامتو خصيخا 

القانػن السجني متى ىجد متانة البشاء وسلامتو أو متى مذ  يفي القانػن الجدائخي أ
 .(3)برلابة عشاصخ تجييد البشاء عشجما تكػن ىحه العشاصخ غيخ قابمة للانفرال

جيجا لمشصاق السػضػعي إذ لع يقترخ السذخع سفالعيب السيجد لستانة البشاء يعج ت
بل ذىب إلى وجػد  ،لمبشاءعمى ذكخ التيجم الكمي أو الجدئي ج م  ق 554بشز السادة 

 خصأ في كيؽية ثبػتالعيب بالبشاء السيجد لدلامتو، كحجوث ترجع في الججران أو 

                                                             
 .128السخجع الدابق، ص ، محمد حديغ مشرػر (1)
  .270ي، السخجع الدابق، ص و عايجة مرصفا (2)
 .220، السخجع الدابق، ص نديسة شيخ (3)
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تخكيب أنابيب التغحية بسياه الذخب، ويدتثشى مغ ذلظ العيب التافو الحي لا يخقى أن ييجد 
 .(1)متانة البشاء، إذ يخزع لمقػاعج العامة

لمبشاء والتي لا يسكغ فرميا  (2)العشاصخ التجييديةيكػن العيب كحلظ خصيخا إذا مذ 
 ،3السحكػر سابقا 07/ 95مغ القانػن  181عشو دون تمف، وىػ ما ذىبت إليو السادة 

نذأ أفالعيػب البديصة التي لا تيجد متانة البشاء وسلامتو ولا تخخجو عغ غخضو الحي 
 لأجمو فيي تخخج مغ نصاق الزسان.

 تحرل العيػب خلال مجة الزسان: أن    -3
مظ التي تصخأ بعج تب التي تػجج قبل تدميع البشاء، و ي العيػ عذخ يذتسل الزسان ال

ة أو شعالتدميع خلال مجة الزسان بذخط أن يكػن العيب راجعا إلى البشاء نفدو )في الر
 .(4)السػاد السدتعسمة( وليذ بدبب أجشبي

 

أما  ،فلا يػجب الزسان ويتحسل رب العسل تبعتو ،أما العيب الصارئ بعج التدميع
 تكذفخلال فتخة الزسان حتى لػ  توجخثػمالزسان السعساري ؼيكفي وجػد العيب أو 

س الأخذاب وضيػر تذخخات دػ تفاقست أثاره وبجت نتائجو بعج تمظ الفتخة كحالات تو 
 .(5)ةالإسسشتي ةبقكل الصآبالدقف والججران، وت

 

بيحا  حه الزسان السحجدة بعذخ سشػات ويخجع للأخجّ مويجب أن يقع العيب خلال 
الحكع والفتخة ىػ حساية السرمحة العامة مغ الأضخار الخصيخة التي تشذأ مغ عقػد 

                                                             
 .246مدعػدة مخوش، السخجع الدابق، ص  (1)

بالعشاصخ التجييدية تمظ التي لا يسكغ فرميا عغ البشاء دون حجوث تمف كالدلالع الحجيجية السثبتة في  السقرػد(2)  
البشاء والبشاءات الجاىدة كالججران والأسقف السثبتة عمى البشاء بحيث لا يسكغ عشج تثبيتيا فرميا عغ البشاء دون تمف 

 .222ص  ، السخجع الدابق، شيخ نديسة
 .268، السخجع الدابق، ص ي و مرصفا ةجيعا (3)

 .195محمد حدغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (4)
 .130السخجع نفدو، ص (5) 
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مقاولات البشاء وما تدببو في حال تيجميا مغ نتائج سمبية، ىحه الأضخار تقع غالبا بعج 
 . 1ؼية لفحز متانة البشاء وسلامتومجة مغ التدميع، فيحه السجة كا

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
 .223نديسة شيخ ، السخجع الدابق، ص  (1)
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 ممخز الفرل الأول:     
ندتخمز أن السذخع الجدائخي قج كذف عغ  ،مغ خلال دراستشا لمفرل الأول      

التي انحرخت في فئتيغ ىسا أشخاص مدؤوليغ وأشخاص و  ،أشخاص الزسان العذخي 
الشز مدتفيجيغ، فتسثمت الفئة الأولى في كل مغ السيشجس السعساري والسقاول، وقج تع 

أضاف أشخاص ججد في قانػن التخؾية العقارية الحي استحجث عمييسا في القانػن السجني و 
لثانية فتسثمت في أما الفئة ا ،جأشخاف متجخمة بسػجب عقو لسخاقب التقشي والسخقي العقاري ا

و الخاص والعام وفقا لمقانػن السجني، أما صاحب السذخوع والسلاك رب العسل وخمف
 .04-11السذتخكيغ استحجثػا بسػجب قانػن التخؾية العقارية 

التي تتسثل في تذييج السباني و  ،إضافة إلى الأعسال التي تكػن محلا لمزسان      
السشذآت الستسثمة في الأضخار التي تريب ىحه السباني و ناـيظ عغ  ،ت ثابتةآوإقامة مشذ

الأخيخة لابج  سلامة البشاء، ىاتوة و يجد متانوجػد عيػب ي  كان كمي أو جدئي و التيجم سػاء 
 الخصػرة ووقػعيا في مجة الزسان.أن تترف بالخفاء و 

 العقارية قانػن التخؾيةفي الشصاق الذخري في  لكغ نلاحظ أن ىشاك تػسيع      
 يةــتخقــانػن الــق، فــي حيـغ ضــيق مغ الشصــاق السػضػعي في لقانػن السجنياوتزييق في 

 وفي القانػن السجني قج وسّع. ،العقارية
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 :تسييج
إن تحقق السدؤولية العذخية عغ الأضخار اللاحقة بخب العسل نتيجة الإخلال        

يؤدي إلى ثبػت الحق لراحب الزسان  ،بالتدام ضسان سلامة البشاء  ومتانتو بعج التدميع
تيجم  البشاء وتعيبو بعيب  يفبخفع دعػى الزسان العذخي ضج السدؤول الستدبب بخصئو 

دون إثبات الخصأ كػن السدؤولية  ،لأضخار اللاحقة بوعغ امغ أجل  السصالبة بالتعػيس 
حيث يصالب العذخية  مفتخضة بقػة القانػن في جانب السمتدم بأحكام الزسان العذخي، 

رب العسل السمدميغ  بالزسان العذخي بالتشفيح العيشي أولا  لسا التدما بو في عقج السقاولة 
)السبحث جاز لو السصالبة بالتعػيس بسقابل  ،السبخم بيشيسا، وفي حالة استحالة تشفيح ذلظ

 (.الأول
وباعتبار أن مدؤولية السمدميغ بأحكام الزسان العذخي ىي مدؤولية مفتخضة بقػة       

 ، لا يسكغ دفعيا إلا عشج إثبات أن الزخر اللاحق بخب العسل جخاء تيجم البشاء أونػن القا
 نياية مجة الزسان، أو حرػل الزخر بعج راجع لدبب أجشبي، لا يج ليع ؼيو تعييبو

.)السبحث الثاني(لالتداميع بزسان سلامة البشاء ومتانتو بعج التدميع السحجدة العذخي 
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 السبحث الأول: دعػى الزسان العذخي 
لكل شخز يجعي حقا رفع دعػى قزائية لمحرػل عمى حقو أو حسايتو،  إن     

فجعػى الزسان العذخي ىي الجعػى التي يخفعيا رب العسل صاحب الحق في الزسان 
 ضج السمدميغ بالزسان العذخي.

ي تقخرت الجعػى أساسا لو رب حالحق وال ىحاولكل دعػى أشخافيا سػاءا مغ يجعي       
 حه الجعػى.مكية العقار مغ بعجه، وعمى مغ يجعيو مالع  تتقادم ىالعسل ومغ تؤول لو م

جبخ الزخر العسل( لجعػى الزسان العذخي ىػ  إن ىجف رفع السزخور )رب      
وذلظ بالسصالبة  ،م البشاء وتعيبو بعيب يسذ سلامتو ومتانتواللاحق بو جخاء تيجّ 

 بالتعػيس الحي يعتبخ مػضػع دعػى الزسان العذخي.

 :السصمب الأول: الحق في رفع دعػى الزسان العذخي 
إن إخلال التدام السذيج بزسان سلامة البشاء مغ كل تيجم يريبو أو تعيبو بعيب       

خلال مجة الزسان العذخي التالية لمتدميع الشيائي لمبشاء، يثبت حق رب العسل السزخور 
القزاء بخفع  دعػى الزسان الزسان في المجػء الى  حاوالسدتفيجيغ بعجه مغ أحكام ى

، صاحب الحق والسجعى عميو الجعػى وجب تحجيج أشخافيا ىحهولمػقػف عمى  .العذخي 
 الذخوط القانػنية لخفعيا )الفخع الثاني(. نبيغ)الفخع الأول( و 

 :أشخاف دعػى الزسان العذخي  الفخع الأول:
فالسجعي في دعػى كقاعجة عامة إن أشخاف الزسان السجعي والسجعى عميو،       

الستسثل في  ،الزسان العذخي السدتفيج مغ التدام ضسان سلامة البشاء ومتانتو بعج التدميع
عميو السمتدم بيحا الزسان أي السقاول  ىرب العسل والسدتفيجيغ مغ بعجه )أولا( ، والسجع

 والسيشجس السعساري وغيخىع مغ الأشخاص السمتدميغ بيحا الزسان )ثانيا(.
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 :السجعي في دعػى الزسان العذخي  أولا:
أو  ،و معشػي يصالب بجبخ الزخر اللاحق بو جخاء تيجم البشاءأىػ شخز شبيعي       

، فجعػى السمتدميغ بالزسان بالتداميعإصابتو بعيب ييجد متانة وسلامتو نتيجة إخلال 
مغ ي يذيج البشاء لحدابو و حالزسان العذخي تقخرت أساسا لراحب الحق في الزسان ال

 شخط عجم انقزاء مجة الزسان وىػ: ،تؤول اليو ممكية البشاء بعجه
 :رب العسل وخمفو -1

ىػ رب العسل  (1)دعػى الزسان العذخي  ةالأصل أن صاحب الرفة في مسارس      
الحي شيّج البشاء لحدابو، فيػ صاحب الحق الأصمي في رفع دعػى الزسان العذخي 

فجعػى الزسان تخز رب العسل  ،(2) بشفدو أو عغ شخيق نائبو سػاءا ،عمى السمتدم بو
وغالبا ما يكػن  الحي يكػن شخفا في عقج السقاولة باعتبارىا أثخ مغ آثار عقج السقاولة،

 رب العسل ىػ السالظ لمسبشى أو السشذآت.
وباعتبار أن دعػى الزسان العذخي قج تقخرت لحساية مال معيغ وىػ السبشى فيي       

مدتمدمات البشاء ومختبصة بو، وبالتالي انتقال السمكية مغ رب العسل الى شخز مغ 
 فو العام والخاص.سارسة دعػى الزسان العذخي الى خميشتقل الحق في م (3)آخخ

و يشتقل الحق في فإنّ  ،فإذا تػفي رب العسل قبل انقزاء مجة الزسان العذخي       
ضج الأشخاص السمدمػن بزسان سلامة البشاء  ،التسدظ في رفع دعػى الزسان العذخي 

الى الػرثة والسػصي ليع والسػىػب ليع بسػجب  ،لمسيشجس السعساري والسقاول (4)ومتانتو 
 ج الدالفة الحكخ. .ق . م 108نز السادة 

                                                             
 .138ص  ،السخجع الدابق ،محمد حدشيغ مشرػر (1)
، 2011-08الدشة  ،11العجد  ،الجراساتمجمة و ، الزسان العذخي في التذخيع الجدائخي  ،مشرػر مجاجي(2) 
 .122ص

 .75ص  ،دابقالسخجع ال ،محمد حجازي  (3)
 .123ص ، دابقالسخجع ال ،مشرػر مجاجي (4)
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ػى فالحق في مسارسة دع ،حلظ إذا انتقمت ممكية البشاء في حياة رب العسلك      
لزسان العذخي مغ مدتمدمات ف الخاص باعتبار أن ايشتقل الى الخم ،الزسان العذخي 

بسسارسة ىحه الجعػى  ،، فعميو يحق لكل شخز آلت اليو ممكية السبشى الستزخرالبشاء
 ق. م ج. 109حدب نز السادة 

بجعػى  ،ؼيسكغ لمسذتخي الخجػع عمى السقاول أو السيشجس السعساري أو كمييسا معا
 ليو وقبلإيػر عيب ؼيو بعج انتقال السمكية م البشاء أو ضة تيجّ العذخي في حال الزسان

، لأن الخجػع بالزسان عمى ىؤلاء الأشخاص يعتبخ مغ ممحقات انقزاء مجة الزسان
لى الشز عمى ىحا في إدون الحاجة  ،لى مغ انتقمت اليو السمكيةإالبيع الحي تشتقل معو 

 (1)العقج.
 مقتشي العقار: -2

باعتباره السدتفيج  ،الزسان العذخي كحلظ مغ مقشي العقار مباشخةكسا تخفع دعػى       
سػاءا أكانت بريغة  ،الأول مغ ضسان سلامة البشاء ومتانتو في عقػد التخؾية العقارية

نجاز ضج السخقي العقاري أو مقخر الإ ،نجازالبيع لعقار مبشي أو عقار في شػر الإ
 مكاتب دراسات، سػاءا مقاوليغ، ،لبشاءمباشخة أو ضج كل متخل آخخ لو علاقة بعسمية ا

في التعػيس، يكفي أن تػّجو  متزامشييغمقاوليغ فخعييغ أو مخاقبيغ تقشييغ، فكميع 
، ىحا برفتو خمفا خاصا (2)الجعػى ضج واحج مشيع، لكي يدتف السجعي لحقػقو كاممة

 عغ شخيق الذخاء مغ مالظ السذخوع .
لتذسل كل السلاك الستعاقبيغ، عمى البشاء   فحق رفع دعػى الزسان العذخي تستج      

مالع تشقزي مجة الزسان، وىحا حدب نز  ،والاشخاص الآيمة ليع ممكية البشاء مغ بعجه
 مغ قانػن التأميشات.  178/2الدالف الحكخ والسادة  04-11القانػن  مغ 39/04السادة 

                                                             
 .334ص  ،السخجع الدابق ،بصػش ةكييش (1)
)السحجد لمقػاعج الستسسة  44-11السدؤولية العقجية في مجال التخقية العقارية عمى ضػء القانػن  ،ريسان حديشة(2) 

جامعة  ،لية مجنيةو مدؤ تخرز عقػد و  ،في العمػم القانػنيةلشيل شيادة الساجدتيخ رسالة  ،العقارية(لشذاط التخقية 
 .234ص  ،2015 -2014، الدشة الجراسية باتشة
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 السلاك السذتخكيغ في البشاية: -3
إذا مذّ  (1)،يعػد الحق في رفع دعػى الزسان العذخي إلى مسثل اتحاد السالكيغ      

السبشى كمو عيب، أو كامل أجدائو السذتخكة، وكل شخيظ لو الحق بالشدبة لمجدء الحي 
يخرو، أماّ في حالة غياب اتحاد السالكيغ أو تقريخ مسثمييا في رفع ىحه الجعػى، 

 رفع دعػى الزسان العذخي متى تػفخت شخوشيا مغ ؼيسكغ لمسلاك السذتخكيغ أو فخادى
     .(2)صفة ومرمحة

ل مغ رب لكّ  ،سبق ندتشتج أن ثبػت حق رفع دعػى الزسان العذخي  مغ خلال ما      
 ،عقار إلييعالممكية صاحب الحق الأصمي لسسارستيا ولخمفو بانتقال العسل باعتباره 

وبالتالي انتقال الحق في رفع الجعػى، ولمذخيظ أو لمسسثل في السمكية السذتخكة أو السقتشي 
لا يجػز لو أن يخجع  ،أو السذتخي مغ السخقي العقاري، وكل مغ لع تتػفخ ؼيو صفة ىؤلاء

 وىػ السيشجس السعساري أو السقاول. ،بجعػى الزسان العذخي عمى السمتدميغ بيحا
 :في دعػى الزسان العذخي  يععمي ىثانيا: السجع

يغ يتحسمػن مدؤولية حىع الأشخاص ال ،السجعى عمييع في دعػى الزسان العذخي       
، فجعػى اميع بزسان سلامة البشاء ومتانتوتيجم البشاء أو تعيبو جخاء إخلاليع بالتد 

 554سادة الزسان العذخي تخفع ضج كل مغ السيشجس السعساري والسقاول بسػجب نز ال
ما لحق رب العسل مغ  غيغ ع، باعتبارىسا السدؤوليغ الأساسيم. ج  الدالفة الحكخق. 

 جخاء تيجم البشاء أو تعيبو بعيب يسذ سلامة البشاء ومتانتو. 
إلا أن نصاق  السجعى عمييع في دعػى الزسان العذخي قج عخف تػسعا، فمع يعج       

 الزسان دائخة السمتدميغ بأحكام ، فبتػسعى السيشجس السعساري والسقاول فقطمقترخا عم
سع نصاق السجعى عمييع في دعػى الزسان العذخي، فأصبحت ػ العذخي بصبيعة الحال ت

                                                             

 .40صفي السبحث الأول مغ الفرل الأول في  ى مفيػم السلاك السذتخكػن سبق الإشارة إل(1) 
 .234ص ، السخجع الدابق ،كييشة بصػش (2) 
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والسخقي العقاري، وكل  ،ضجّ كل مغ السخاقب التقشي حلظتخفع دعػى الزسان العذخي ك
 شخز متجخل في عسمية البشاء والتذييج لو صمة مع صاحب السذخوع بسػجب عقج.

  التقشي: السخاقب -1
 178نرت عميو السادة  تخفع دعػى الزسان العذخي ضج السخاقب التقشي، ىحا ما      

مخاؾبة البشايات، وقج  كإىسالمغ قانػن الـتأميشات الدالفة الحكخ، متى ما أخلّ بالتدامو 
سبق أن أشخنا في السبحث الأول مغ الفرل الأول الى أن مدؤولية السخاقب التقشي تثار 

شاءا عمى إذا ما ارتبط السخاقب التقشي بعقج مقاولة مع رب العسل أي بصمب مشو وليذ ب
 .(1)نجاز وتشفيح السذخوعشمب السعساري السكمف بإ

 السخقي العقاري: -2
تخفع دعػى الزسان العذخي ضج السخقي العقاري باعتباره مغ السمتدميغ كحلظ       

مغ السخسػم التشفيحي رقع  30والسادة  04-11مغ القانػن  26/03بأحكامو شبقا لمسادة 
فيخفع الجعػى صاحب السذخوع الأصمي إن لع يكغ السخقي  ،الدالف الحكخ 12-85

عمى تشفيح  بالإشخاف ،الغيخ العقاري ىػ مالظ الارض، كأن يكػن مكمفا مغ شخف
السذخوع العقاري ضج لسخقي العقاري الحي يأخح صفة السشفح الأصيل لمسذخوع، ويكػن 

 .(2)بحلظ الزامغ في مػاجية صاحب السذخوع
سكاتب ك ممتدميغ بيحا الزسانأشخاصا آخخيغ  04-11كسا أضاف القانػن       

مغ القانػن  46العسل بسػجب نز السادة خميغ الحيغ ليع صمة بخب جالجراسات وكل الست
، فتخفع دعػى لزسان العذخي بسػجب القػاعج العامة لعقج السقاولة مغ شخف 11-04

خميغ جبرفتو رب العسل ضج كل مغ مكاتب الجراسات والسقاوليغ والست ،السخقي العقاري 
 عقج. خلالالآخخيغ الحي ليع صمة معو مغ 

 
                                                             

 .339ص  ،السخجع الدابق ،كييشة بصػش (1)
 .234ص ، السخجع الدابق ،ريسان حديشة (2)



 أحكاو انضًاٌ انعشري                                                     انفصم انثاني

61 
 

 الثاني: شخوط دعػى الزسان العذخي  الفخع
 ى كباقي الجعاو  ،(1)إن دعػى الزسان العذخي تقػم عمى السدؤولية العذخية     

دون  ،لقبػليا وصحتيا يذتخط تػافخىا عمى شخوط عشج رفعيا سػاءا شكمية ،القزائية
، (ثانيا)وأخخى مػضػعية  (أولا)لى الجية القزائية السخترة لخفعيا أماميا إإىسال الشطخ 

حػل شخوط دعػى ع  ق. ت. 04-11و لعجم وجػد قػاعج قانػنية في قانػن ونذيخ أنّ 
 الزسان فشخجع لمقػاعج العامة.

 أولا: الذخوط الذكمية لجعػى الزسان العذخي  
لابج مغ تػفخ شخوط شكمية لخفع دعػى الزسان  ،عمى غخار جسيع الجعاوى القزائية    

ن تخفع مغ ذي صفة ومرمحة في أوىي الذخوط العامة لخفع الجعػى، ؼيجب  ،العذخي 
 بسػجب الشز القانػني وىي الذخوط العامة لمجعػى. ،السيعاد السقخر

  أىمية السجعي: -1
يذتخط في رب العسل السجعي لحق التعػيس عغ الأضخار اللاحقة بو مغ جخاء       

وأن  أن يتستع بأىمية الآداء والترخف، ،ومتانتوتيجّم البشاء أو تعيّبو بعيب يسذ بدلامتو 
 والعتو والدفو. ،كالجشػن  ،لا يذػب إرادتو مانع مغ مػانع السدؤولية

 ضخورة تػفخ الرفة والسرمحة في التقاضي: -2
فرفة التقاضي ىي صلاحية الذخز لسباشخة الاجخاءات القزائية باسع غيخه       

أو مسثل الذخز السعشػي، حدب نز  كرفة الػكيل في مباشخة دعػى مػكمو مثلا
رفع ىحه الجعػى،  أثشاء، وأن تكػن لو مرمحة قائسة وقانػنية (2)إ. م مغ  ق. 13السادة 

كسا مغ لو  السرمحة في رفع الجعػى أو الأشخاص الحيغ يحمػن محمو،  ىػفخب العسل 
 سبق الإشارة الى ذلظ باعتباره مالكا لمبشاء الستزخر.

                                                             
 .132ص  ،السخجع الدابق، 07، الػسيط في شخح القانػن السجني الجدائخي، الجدءعبج الخزاق الدشيػري  (1)
 21 .عر .جالإدارية، يتزسغ قانػن الإجخاءات السجنية و  2008ؼيفخي  25السؤرخ في  09-08القانػن رقع  (2)

 .2008أفخيل  23في  ةالرادر 
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جالية أو رفعيا مباشخة أمام قاضي الاستعجال عالأمخ بإجخاءات استكسا يسكغ       
ويسكغ كحلظ شمب معايشة العيػب والأضخار الشاجسة عشيا والاستعانة بتقخيخ الخبخة شبقا 

 .(1)لقػاعج الاجخاءات السجنية
زسان العذخي و يسكغ أن تشتقل صفة التقاضي والسرمحة في رفع دعػى الإلا أنّ       

مالع تشقزي مجة الزسان   ،فو بانتقال ممكية البشاء بعج رب العسللى خمإمغ  رب العسل 
   .لراحب الرفة والسرمحة في مباشخة ىحه الجعػى 

 الجية السخترة في دعػى الزسان العذخي: -3
ومغ   بعج تحجيج أشخاف دعػى الزسان العذخي مغ مجعي الستسثل في رب العسل      

ومتانتو بعج التدميع والسمتدميغ بأحكام ضسان سلامة البشاء  تؤول الييع ممكية البشاء
لعذخي بالشطخ الى ، تتحجد الجية القزائية السخترة بجعػى الزسان اكسجعى عمييع

 .(2)لى الأعسال والعقػد مغ جية أخخى إ، وبالشطخ أشخافيا مغ جية
إذا تعمق الأمخ بعقػد وصفقات البشاء العسػمية  ،فيؤول الاختراص لمقزاء الإداري       

بغس الشطخ عغ الجية التي قامت بالتذييج سػاءا ، (3)السرشّفة عمى أنيا عقػد إدارية
لسرمحة شخز خاص أو عكذ ذلظ، أما إذا خخج عغ إشار أشخاص  اعام اشخر

لسادة فيؤول الإختراص لمقزاء العادي بسػجب نز ا ،القانػن العام كصخف في العلاقة
 ق. إ. م. 800

 ميعاد رفع الجعػى: -4
 ،الدالف الحكخ لع يحجد ميعادا لخفع دعػى الزسان العذخي  04-11إن القانػن       

أنّ  »: . ج التي تشز عمى" ق. م557عامة بسػجب نز السادة "لحلظ تصبق القػاعج ال
 3ر ج تشقزي بسخو  ق. م. 554الجعاوى الزسان العذخي السحكػرة في نز السادة 

                                                             

 .276عايجة مرصفاوي، السخجع الدابق، ص(1) 
 .338ص  ،السخجع الدابق ،كييشة بصػش (2)
 .273ص  ،السخجع الدابق ،عايجة مرصفاوي  (3)
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عمى مايمي" تتقادم دعاوى الزسان  (1)اكتذاف العيبسشػات مغ وقت حرػل التيجّم و 
 .«السحكػرة أعلاه بانقزاء ثلاث سشػات مغ وقت حرػل التيجّم أو اكتذاف العيب

أماّ في حالة عجم رفع السجعي لجعػاه خلال ىحه السجة سقط حقو في رفعيا وبخأت       
، فالسذخع الجدائخي قج فرل بيغ ميعاد احتداب مجة ذمة السجيغ بالزسان مغ التعػيس

سشػات مغ يػم التدميع  10ة الزسان الزسان وميعاد رفع دعػى الزسان، إذ جعل مجّ 
كسا أشخنا  سابقا   ،(2)سشػات 03ة تتقادم  بانقزاء مجّ فالزسان  ، أما دعػى الشيائي لمبشاء

أما في حالة عجم رفع السزخور لجعػاه خلال ىحه  ،ق. م .ج 557بسػجب نز السادة 
وبخأت ذمة السجيغ بالزسان مغ التعػيس، لكغ إذا حجث تيجم  ،السجة سقط حقو في رفعيا

رب العسل يدتصيع رفع الجعػى خلال ثلاث  البشاء أو ضيخ عيب في الدشة العاشخة، فإنّ 
 (3).سشػات
 :الذخوط السػضػعية لجعػى الزسان العذخي  ثانيا:
 السدؤولية  دعػى الزسان العذخي ليدت مؤسدة عمى أركان السدؤولية العقجية ولا      

معدزة بقػاعج خاصة خارج عغ الشطخية العامة  ،التقريخية، ىي مدؤولية استثشائية حسائية
للإلتدامات، لكغ تصبيقا لمقػاعج العامة لمسدؤولية فإنّ ىحه السدؤولية تقػم عمى الخصأ، 

 الزخر، العلاقة الدببية.
 : الخصأ -1

أو غيخىسا مغ  ،يتسثل في خصأ ميشي مغ جانب السقاول أو السيشجس السعساري       
أثشاء أدائيع لسياميع أدى إلى تيجم البشاء تيجما كميا أو جدئيا خميغ في مجال البشاء جالست

التقريخ في واجب التحخي  أو تعيبو بعيب ييجد سلامتو ومتانتو، ولمخصأ عجة صػر مشيا:
ق. م ج "  554نرت عميو السادة  وىحا ما ،عغ شبيعة الأرض السخاد إقامة البشاء عمييا

                                                             
 .233ص  ،السخجع الدابق ،ريسان حديشة (1)

 44-11لحساية السمكية العقارية وفقا لمقانػن السدؤولية العذخية كآلية  ،عبج العالي ةححاو أمال ياعير تسام (2) 
 .533ص ، 2013 ،بدكخة، السمتقى الػششي إشكالات العقار الحزخي وأثخىا عمى التشسية في الجدائخ

 .139ص  ،السخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر  (3)
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 حتى ولػ كان العيب ناشئا عغ الأرض..."، والإخلال بػاجب إعجاد التراميع و... بأنّ 
فالسيشجس ىػ السدؤول عغ عيب في التراميع أو وضعو  ،لقػاعج وأصػل فغ البشاء وفقا

السػاد السدتعسمة في البشاء  اختياركحلظ خصأ سػء  ،ترسيع خاشئ يتختب عميو تيجّم البشاء
 .صفات الستفق عمييا في العقجأو كانت مخالفة لمذخوط والسػا

 ىكسا لػ بش (1)كحلظ الخصأ في التقريخ في السخاؾبة والإشخاف عمى تشفيح السذخوع      
الأساس بذكل غيخ متيغ، وىحه ىي الأخصاء الذائعة التي يسكغ أن تؤدي الى سقػط 

و تعيبو البشاء أو تيجيج سلامتو ومتانتو، وإثبات الخصأ غيخ ضخوري، يكفي تيجم البشاء أ
 إثباتا.

 الزخر: -2
أي حجوث ضخر خلال مجة الزسان ييجد سلامة البشاء ومتانتو، ؼيحجث نتيجة       

 خلاليسالإ ،ي ارتكبو أحج أشخاف العقج، إما السقاول أو السيشجس السعساري حالخصأ ال
عسمية وباعتبار أن  .ي أصابوحعميو إثبات الزخر ال برب العسل، ويج اتجاه بالتداماتيسا

بػاسصة خبيخ معساري أو أي وسيمة أخخى، والزخر  فالإثبات، البشاء عسمية مادية ممسػسة
ق.  554السػجب لمسدؤولية العذخية يتسثل في تيجم البشاء كميا أو جدئيا، بسػجب السادة 

يتختب عمييا تيجيج لستانة  ،لظ يذسل ما يػجج في السباني والسشذآت مغ عيػبحك ،م. ج
، بل يكفي أن ذتخط أن يكػن التيجم حالا وواقعاذخع الجدائخي لع يسالبشاء وسلامتو، وال

البشاء أو وقػع  ، تجعل مغلا كحجوث تذققات في البشاءيكػن أمخا محقق الػقػع مدتؿب
انييار  تحقق إحجى صػر التيجم سػاء كمي أو جدئي مثلا: أو ،(2)تيجمو أمخا لا مفخ مشو

، أو انفرال الذخفة عغ الدقف أو ترجع الحائط أو الججرانعسارة بأكسميا أو سقػط 
 الججران. 

                                                             
 .305ص  ،السخجع الدابق، كييشة بصػش (1)
مكتبة دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان،  د ط، ،الإيجاز السقاولةالػجيد في العقػد، البيع،  ،جعفخ الفزمي(2) 

 .399، ص 1997
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ضيػر عيب في البشاء  م البشاء يعج  أخصخ الأضخار التي تريب البشاء، إلا أنوتيجّ       
ي أن يكػن ميجدا لدلامة البشاء نػع مغ الأضخار التي تريب البشاء وتيجد سلامتو، يكف

لخجػع و باوعمى درجة مغ الخصػرة، إلا أنّ  ،يجعمو غيخ صالح لمغخض السخرز لوو 
، بل اكتفى بدوال البشاء فقط كميا استبعج شخط تعيب البشاء 04-11مغ قانػن  46لمسادة 

 أو جدئيا.
 العلاقة الدببية:  -3

السعساري أو يقرج بالعلاقة الدببية تػاجج علاقة بيغ الخصأ الحي ارتكبو السيشجس        
والزخر الحي لحق بخب  ،السقاول أو السخقي العقاري أو أي متجخل لو علاقة بالبشاء

لى وقػع إأن يكػن خصأ السيشجس السعساري أو السقاول ىػ الدبب الحي أدى بالعسل 
أن يثبت رب العسل أن الزخر  ب، إذ يجأي بسعشى تخابط بيغ الخصأ والزخرالزخر، 

وبحلظ تكػن السدؤولية  ،لخصأ الحي ارتكبو أحج الصخفيغ أو كمييساىػ نتيجة ا ،الحي لحقو
، وعمى السيشجس أو السقاول إثبات نفي ىحه ة بيغ السيشجس السعساري والسقاولتزامشي

لى تيجم إ، فأي خمل يؤدي بإثبات الدبب الأجشبي ،عجم وجػدىادعى االعلاقة الدببية إذا 
ة بيغ يىحا ما يػضح العلاقة الدبب ،(1)السعساري لى نذاط إج سشػات يختّ  10البشاء خلال 

 ف رب العسل بإثباتيا.مّ السجعى عميو وبيغ التيجم، فلا يكنذاط السعساري 

 : مػضػع دعػى الزسان العذخي ثانيالسصمب ال
لكل دعػى مػضػع، ومػضػع دعػى الزسان العذخي التي يباشخىا رب العسل أو       

التعػيس عغ تمظ الأضخار اللاحقة بيع، فيمتدم كل  ،الستزخرمغ تؤو إليو ممكية البشاء 
ما  الستجخمػن في عسمية التذييج بالػفاء بالتداماتيع التعاقجية وأي إخلال بالتداماتيع إذا

، أو التعػيس عسا لحقو مغ ضخر بالإصلاحسببت ضخرا، ؼيحق لخب العسل مصالبتيع 
وإذا كان غيخ مسكشا واستحال عمييع  ،ولا()أبالػفاء أي التشفيح العيشي  رىعبإنحاسػاءا 

                                                             
 .162ص ، السخجع الدابق ،سعاد بمسختار  (1)
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تشفيح بسقابل، لأي ا بإلداميعبعجم الػفاء  ،مصالبتيع بالتعػيس كسقابل لسا لحقو مغ ضخر
ولعجم ورود قػاعج قانػنية حػل مػضػع دعػى الزسان العذخي في قانػن التخؾية العقارية 

 وىػ القانػن السجني ونحيل دراستشا عميو. ،فشخجع للأصل وىػ القػاعج العامة 11-04
 :التشفيح العيشي الفخع الأول:

بشاءا عمى القػاعج العامة فإن وجػد الالتدام في ذمة شخز ما يقتزي ؾيامو بحات       
 .عميشا تحجيج مقرػده )أولا( ب، لحا يجالتشفيح العيشي للالتدام الالتدام وىػ

 لابج مغ تػافخ شخوط ،ة السجيغ بتشفيح التدامو عيشاولكي يتسكغ الجائغ السزخور مغ مصالب
 .)ثانيا(

 :السقرػد بالتشفيح العيشي أولا:
بالتشفيح العيشي تشفيح  يقرجؼ ،و يتخح صػرة التشفيح العيشيالأصل في التعػيس أنّ       

جباريا متى تػفخت شخوط إ أو اريايختاي السجيغ عيغ ما التدم بو ويكػن فيؤد ،الالتدام
سػاءا كان  ،أن يصمب بالتشفيح العيشي لأنو الأصل ،ؼيحق لخب العسل برفتو دائشا، يقوتصب

وليذ لمسيشجس السعساري أو السقاول  ،ق القزاء بخفع دعػى يذلظ رضائيا أو عغ شخ 
 .رفزو

، كحلظ إذا شالب شالسا كان التشفيح العيشي مسكشا وشمب التعػيس بالسقابل بجلا عشو      
، فالقاضي التشفيح العيشي، فيشا يجب قبػلو بالتعػيس وعخض عميو السقاولرب العسل 

يحكع بالتشفيح العيشي، سػاء بشاءا عمى شمب الجائغ أو السجيغ، فميذ ممدما أن يحكع بو بل 
 (1).جيغيتعيّغ أن يحكع بو إذا كان مسكشا وشالب بو الجائغ أو عخضو الس

عادة إ مو التعػيس العيشي الحي يقرج بو يحل محوفي حالة استحالة التشفيح العيشي       
لى ما كانت عميو قبل وقػع الزخر بإزالة الزخر الشاشئ عشو كتيجيع البشاء إالحالة 

، فالتعػيس العيشي يذسل (2)السذيج السخالف لحقػق ارتفاق الجار أو القػانيغ والمػائح
                                                             

 .147ص  ،السخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر(1) 
 .265ص  ،السخجع الدابق ،العخبي بمحاج (2)
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وكحا مختمف التجابيخ والاجخاءات التي تسشع استسخار الزخر  ،إصلاح الذيء الستزخر
 (1).تقصع مرجرهف

ادة ـليو في السإبل أشار  ،ع الجدائخي لع يعخف التعػيس العيشي صخاحةفالسذخّ       
و أن أكانت عميو،  عادة الحالة الى ماإ لى بعس صػره فقط مغ " ...إم .ج  ق. 132/2

 ." بأداء بعس الاعانات تترل بالفعل غيخ السذخوعيحكع وذلظ عمى سبيل التعػيس 
والتعػيس العيشي  في مجال السدؤولية العذخية ىػ الحكع عمى السيشجس السعساري       

وقػع  إلىكانت عميو قبل ارتكابيا الخصأ الحي أدى  ما إلىأو السقاول بإعادة الحالة 
ي العقاري السمتدميغ بزسان الزخر، كأن يقػم السقاول أو السيشجس السعساري أو السخق

تذييج البشاء  إعادة إلىسلامة البشاء ومتانتو وإصلاح العيػب الطاىخة ؼيو، ؼيدتجعي الأمخ 
 الفغ ذا اقتزت ذلظ شبيعة إ الدميسة التي تختبط بالأجداء السعيبة ءبأكسمو أو بعس الأجدا

 .(2)السعساري 
مى وجو معيب أو مشاف لذخوط بو عوإذا ثبت أثشاء سيخ العسل أن السقاول يقػم       

جاز لسالظ البشاء أن يشحره بترحيح شخيقة التشفيح خلال أجل معقػل يعّيشو لو، فإذا  ، العقج
ن يصمب لظ البشاء أاؼيجػز لس ،ىحا الأجل دون رجػعو الى الصخيقة الرحيحة انقزى

الأول بسػجب السادة لى مقاول آخخ لإنجازه عمى نفقة السقاول إفدخ العقج أو يعيج العسل 
 ،أما إذا رفس السجيغ تشفيح التدامو بالخغع مغ أن الالتدام يسكغ تشفيحه ،ق . م . ج 170

ائغ أو السدتفيج مغ الزسان العذخي أن يتقجم بصمب أمام القزاء لمحرػل عمى جكان لم
الأصمي وىحا  تخخيز يدسح بتكميف مخقي عقاري أو مقاول آخخ عمى نفقة السجيغ

 .(3) ق. م .ج 170رػص السادة بسػجب ن

                                                             
 .398ص  ،2015 ،مشذخل فعمػ ، 3ط ،حق لمتعػيسدتل السعالف، الالتدامات ،عمي ؼيلالي ((1

 .146ص  ،السخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر(2) 
عمى: في الإلتدام بعسل إذا لع يقع السجيغ بالتدامو جاز لمجائغ أن يصمب تخخيرا مغ القاضي في  170نز السادة  ((3

 تشفيح الالتدام عمى نفقة السجيغ إذا كان ىحا التشفيح مسكشا.
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العيشي يجبخ السجيغ ح باعتبار أن التشفي ،العيشي حويختمف التعػيس العيشي عغ التشفي      
في حالة الاخلال  ا، أمّ بالإخلال، ويحرل قبل الؿيام خلالو أن يؤدي ما التدم بو عيشا مغ

 بالالتدام فيشا التعػيس العيشي.
الأصمح لمسزخور ويمجأ لو القاضي كمسا كان مسكشا ؼيجج ويعتبخ التعػيس العيشي       

 .لو مجالو في الالتدامات العقجية، وعقج السقاولة خيخ تصبيق
 :ثانيا: شخوط التشفيح العيشي

دام لبإسة كم .ج أن شمب رب العسل مغ السح ق. 164يدتخمز مغ نز السادة       
 يجب أن تتػافخ شخوط لمحكع بو وىي: ،السقاول أو السيشجس السعساري بالتشفيح العيشي

 : السدبق لمسجيغحار عالإ  -1
حار تشبيو السجيغ بالػفاء، وىػ إجخاء واجب في التشفيح العيشي، لأن عيعتبخ الإ       

السمتدم بإعحار ، فيمتدم (1)و لا يكػن مدؤولا، فإنّ ع يقع بالتشفيح بعج الأجل السحجدالسجيغ إذا ل
 .(2)الجائغ يصالب بالتشفيح العيشي أو بالتعػيسبالزسان في جسيع الأحػال  أكان 

فصبقا لحلظ يذتخط لسصالبة السقاول أو السيشجس السعساري وغيخىسا مغ السمتدميغ       
رب العسل بتشفيح التدامو عيشيا بأن يقػم  ،م .ج ق. 554بأحكام الزسان الػاردة في السادة 

لمؿيام  وىػ إجخاء شكمي يقػم بو الجائغ لجعػة مجيش فالإعحار، وعميو زخورة التشفيحبإعحاره ب
 .(3)بالػفاء بسا عميو مغ ديغ

ق. م .ج  عمى الػسائل التي يتع مغ  180والسذخع الجدائخي قج نز في السادة       
ما يقػم ، أو بإنحارهيكػن اعحار السجيغ  »: يمي خلاليا ىحا الاجخاء والتي تشز عمى ما

ن، عحار عغ شخيق البخيج عمى الػجو السبيغ في ىحا القانػ نحار، ويجػز أن يتع الإمقام الإ
                                                             

دار الكتاب   ،دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية، الشطخية العامة للالتدامات -أحكام الإلتدام  ،محمد صبخي الدعجي(1) 
 .22ص  ،2004 ،القاىخة ،الحجيث

 .149محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (2)
الجكتػراه في ، أشخوحة لشيل شيادة شخق التشفيح في التذخيع الجدائخي والتذخيع السقارن القخوي بذيخ سخحان،  (3)

 .68، ص 2004، 1القانػن الخاص، كمية الحقػق جامعة الجدائخ 
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الأجل يقزي بأن يكػن السجيغ معحرا بسجخد حمػل  تفاقاكسا يجػز أن يكػن متختبا عمى 
ق. م ج عمى  180، ويعتبخ ذلظ استثشاءا نرت عميو السادة لى إجخاء آخخإدون الحاجة 

حة بالصخيقة  التي خ عشو الجائغ صخاأي يجب أن يعبّ  ،عحار رسسياضخورة كػن الإقاعجة 
 (1).حجدىا القانػن 

ؼيجب عمى رب العسل أن ، السجيغ بالزسان ليحا الاعحار ستجابةاوفي حالة عجم       
 الى ذلظ وتخاخى في ذلظ دون مبخر يبادر الى رفع دعػى الزسان العذخي، فإن لع يبادر

 لى تفاقع الأضخارإفيحا ما يؤدي   ،السيمة السسشػحة لو لخفع ىحه الجعػى  معتسجا عمى

لسدؤول بالزسان أن يتسدظ بيحا صلاح، ؼبإمكان الذخز اوبالتالي زيادة تكمفة الإ
 (2) .نقاص التعػيس الحي يقزي بوىسال لإالإ
 أن يكػن التشفيح العيشي مسكشا: -2

يمدم بو السجيغ مادام التشفيح العيشي مسكشا، فخب لمجائغ أن يصالب بالتشفيح العيشي وأن       
بشاء ما  بإعادةلدام السقاول أو السيشجس السعساري إلعسل يدتصيع أن يصمب مغ السحكسة ا

ن إ، والقاضي يحكع بالتشفيح العيشي صلاح العيػب التي ضيخت عميوإتيجم مغ السباني و 
لتشفيح بدبب خصأ السجيغ ؼيكػن ا ستحالةالاوليذ مدتحيلا، فإذا كانت  (3)كان مسكشا

ج لمسقاول أو ي الى سبب أجشبي لا ستحالةالاق التعػيس، أما رجػع يبسقابل أي عغ شخ 
فيشا تشتفي مدؤوليتيا أصلا ولا يحق لخب العسل  ،السيشجس ؼيو، أي لابج لمسمتدم بالزسان

ذا " إ :يمي ق. م .ج التي تشز عمى ما 176الخجػع عمييسا بذيء بسػجب نز السادة 
 تعػيس الزخر الشاجع عغ عجملتدام عيشيا حكع عميو باستحال عمى السجيغ أن يشفح الإ

، فلا يمتدم "شفيح نذأت عغ سبب لا يج لو ؼيوالت ستحالةاتشفيح التدامو، ما لع يثبت أن 
 السجيغ بالتعػيس.

                                                             
 .70، ص الدابقالقخوي بذيخ سخحان، السخجع  (1)

 شيادةلشيل  رسالة، التشطيع القانػني لعقج السقاولة عمى ضػء أحكام القانػن السجني الجدائخي ، تػفيق زيجاني (2)
 .117، ص 2010الحاج لخزخ باتشة،  ػق جامعة، كمية الحقماجدتيخ قانػن عقاري 

 .266العخبي بمحاج، السخجع الدابق، ص   (3)
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 :أن يكػن التشفيح العيشي مخىقا لمسجيغ  -3
، يغ عمى الػفاء يعج ارىاقا لمجائغ،  ولكغ في جبخ السجقج يكػن التشفيح العيشي مسكشا      

، ؼيدتػجب أن لا يكػن التشفيح (1)جائغ في ىحه الحالة شمب التشفيح عغ شخيق التعػيسمفال
رىاق إىشاك  ن كانإان ميشجسا معساريا أو مقاولا، و مخىقا لمسمتدم بالزسان سػاءا ك

محة رب العسل ىي الأولى رس، فيدبب ضخرا جديسا يريب رب العسل  والعجول عشو
 ، فيتعيغ الحكع عمى السجيغ بالتشفيح العيشي.بالخعاية
وبالتالي فالقاضي عميو السػازنة بيغ مرمحة الجائغ مغ جية ومرمحة السجيغ مغ       

كانت عميو قبل وقػع الزخر الستسثل في  لى ماإكانت إعادة الحالة  ية أخخى، فإنّ ج
رىاق السقاول أو السيشجس السعساري، ؼيسكغ لمسحكسة إلى إتعيب البشاء يؤدي التيجم أو 

الحكع بالتعػيس الشقجي بشاءا شمب السقاول أو السيشجس السعساري وذلظ بذخط أن لا 
 (2).يمحق بخب العسل ضخرا جديسا

لقاضي السػضػع رىاق جيخ خصػرة الزخر وجدامتو ومجى الإمة تقلاوتخزع س      
ل السمتدم بالزسان خدائخ تفػق خدارة القاضي أن التشفيح العيشي مسكغ لكغ يحسّ فإذا رأى 

رأي أنّ الحكع أما إذا  ،سجيغ بالزسان عمى التشفيح العيشيرب العسل، فلا يجبخ ال
رىاق إمحق بخب العسل ضخرا جديسا يعادل بالتعػيس الشقجي بجلا مغ التشفيح العيشي ي

فالسرمحة الػاجبة حسايتيا ىي مرمحة  ،(3)يديج عشو السيشجس السعساري أو السقاول أو
 عذخي تقخر أصلا لحساية رب العسل.الزسان ال لأنّ  ،رب العسل في شمب التشفيح العيشي

 
 
 

                                                             
 .23السخجع الدابق، ص  ، الشطخية العامة للإلتدامات -أحكام الالتدام محمد صبخي الدعجي، (1)

 .147محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (2)
 .362كييشة بصػش، السخجع الدابق، ص (3) 
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 الفخع الثاني: التشفيح بسقابل
 لى ماإمػر بفعمو أو بخصئو، بإعادة الأ بفعل السجيغ لتداملااتشفيح  استحالةعشج       

لاح الزخر اللاحق بو صجيغ بتقجيع تعػيس مشاسب لمجائغ لإيمتدم الس كانت عميو سابقا،
لى التعػيس غيخ العيشي أو السدسى بالتعػيس بسقابل لجبخ إستحالة، فيمجأ جخاء ىحه الإ

م. ج  الدالفة الحكخ  ق. 176الزخر اللاحق بالسزخور، وىحا ما أكجتو السادة 
  .لمزخر مجأ الييا القاضي جبخاوالتعػيس يكػن نقجيا )أولا( وىػ آخخ وسيمة ي

وقج يكػن التعػيس الشقجي متفقا عميو في العقج في حالة عجم التشفيح، وإن لع يكغ       
 )ثانيا(.تاريخ الشصق بالحكع  يقجره يػم فالقاضي

 :أولا: التعػيس الشقجي
تعػيزو الزخر الحي ليسشح لمسزخور  التعػيس الشقجي ىػ مبمغ مغ السال      

، ولا يدتصيع القاضي (2)، فالأصل في التشفيح بسقابل ىػ أن يكػن مبمغا مغ السال(1)لحقو
رىاق إشا دون الحكع بالتعػيس الشقجي إذا شمب السالظ التشفيح العيشي وكان ذلظ مسك

، ولمسالظ أن يصمب التشفيح بسقابل  إذا لع يعخض السمتدم بالزسان لمسيشجس أو السقاول
 (3).الؿيام بالتشفيح العيشي

حتى  يقػم بشفدو أو مغ  ،بالتعػيس الشقجي دتجيب القاضي لصمب السالظ بالحكعوي      
ظ في قجرة أو صجق نػايا اللازم لمبشاء السعيب في حالة الذّ  بالإصلاحخلال مقاول آخخ 

السقاول الأصمي في الؿيام بالتشفيح العيشي، فيتعيغ عمى السحكسة الحكع بالتعػيس الشقجي 
وذلظ لجبخ الزخر اللاحق بخب العسل  ،يتعحر فييا التشفيح العيشيفي جسيع الحالات التي 

والسقاول مغ جخاء تيجم البشاء أو تعيب البشاء الحي شيّج مغ قبل السيشجس السعساري 
 سا مغ الستجخميغ في مجال البشاء.وغيخى

                                                             

 .392السخجع الدابق، ص  الإلتدامات الفعل السدتحق لمتعػيس، عمي ؼيلالي،(1) 
  .158، ص 2004 د م ن، ، مرادر الالتدام، الجدء الثاني،شخح القانػن السجني الجدائخي محمد صبخي الدعجي،  (2)

.147-146محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص ص   ( 3)  
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تيجم مغ  ما ةكحلظ يجػز لمقاضي الحكع بالتعػيس الشقجي إذا استغخقت عسمية إعاد      
الى عجم استغلال رب البشاء أو إصلاح ما ضيخ مغ عيػب ؼيو وقتا شػيلا، مسا أدّى 

ل بحلظ مشفعة البشاء خلال فزاعت عمى رب العس ،شيمة ىحه السجة لونتفاع العسل لو والإ
، أو كانت الأعسال التي قام بيا السيشجس السعساري والسقاول لع ترمح كامل (1)ىحا الػقت

لى نقز ؾيستو ونقز ربحو، ؼيعػض إأدّى ا العيب الحي أصاب البشاء، وبالتالي ىحا م
، وفي حالة عجم إصلاح السقاول أو السيشجس السعساري الجدء (2)رب العسل عغ ذلظ

فإن السالظ يدتصيع أن يصمب مغ القزاء تخخيرا لمؿيام بحلظ عمى نفقة السجيغ  ،السعيب
 .(3)إذا كان ىحا التشفيح مسكشا

ويذسل كحلظ التعػيس ما لحق السزخور مغ خدارة وما فاتو مغ كدب بسػجب       
إذا عادة البشاء ؼيذسل التعػيس الشفقات اللازمة لإوعمى ذلظ  ،ق. م .ج 182نز السادة 

عادة البشاء إ ذا كان إو . صلاح العيبعادة بشاء الجدء السشيجم أو لإلإ كان قج تيجم كمو أو
قلال مغ أو الإالسبشى،  طخلى تذػيو مشإلاصلاح لع ترمح كل الاضخار وأدى أو ا

بتعػيس إضافي لخب العسل فالقاضي يحكع  ،(4)ةالإيجاريمشفعتو مسا خفس مغ ؾيستو 
 مغ قبل السقاول أو السيشجس السعساري.خلال بالزسان نتيجة الإ

 :)الذخط الجدائي( الاتفاقيالتعػيس  -1
مقجما ؾيسة  اق. م. ج أن يحجد 183يسكغ لمستعاقجان بسػجب نز السادة       

تفاقي إويكػن ىحا التعػيس  ،التعػيس بالشز عمييا في العقج أو في اتفاق لاحق لو
مالع يشصػي عمى الحج مغ   الزسان لعجم إجازتو وىػ ما نرت  ،كذخط جدائي صحيح

                                                             
  .241، صالسخجع الدابق، ، شخح أحكام عقج السقاولةمحمد لبيب ششب (1)
  .126السخجع الدابق، ص ، 7الجدء  الػسيط في شخح القانػن السجني، عبج الخزاق الدشيػري،  (2)

 .148محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  ((3
 .240محمد لبيب ششب، السخجع الدابق، ص  (4)



 أحكاو انضًاٌ انعشري                                                     انفصم انثاني

73 
 

الستزسغ  04-11قانػن  مغ 45، وىحا ما أكجتو السادة (1)ج ق. م. 556عميو السادة 
غيخ مكتػب كل بشج مغ العقج يمي" يعجّ باشلا و  نذاط التخؾية العقارية بشريا عمى ما

السشرػص عمييا في أحكام ىحا لى إقراء أو حرخ السدؤولية أو الزسانات إييجف 
القانػن، وتمظ السشرػص عمييا في التذخيع والتشطيع السعسػل بيسا أو تقيّج مجاىا سػاء 

 .باستبعاد أو حرخ تزامغ السقاوليغ الثانػييغ مع السخقي العقاري"
ندتشتج أن السذخع الجدائخي اعتبخ أن أحكام الزسان  ،ذيغ الشريغافسغ خلال ى      

لكغ  ،عفاء أو الحج مشيامقجما عمى الإ الاتفاقوبالتالي لا يجػز  ،العذخي مغ الشطام العام
شالسا أن مغ بيغ مقاصجه حساية مقتشي العقار في  ،يسشع مغ تذجيج الزسانيػجج ما  لا

عمى تسجيج مجة الاتفاق فيتع  ،نذاط التخؾية العقارية أو رب العسل في عقج السقاولة
الزسان لسجة تديج عغ عذخ سشػات وأن يعسل السخقي العقاري بالتزامغ مع باقي 

ىحا الزسان، صل مغ وأضخار أخخى تكػن مدتثشاة في الأ خميغ عمى ضسان عيػبجالست
فقاضي السػضػع الحي في سمصتو تحجيج مقجار التعػيس يقجر ما إذا كان التعػيس 

مغ  إذا كان التعػيس يشصػي عمى تخؽيف، ف(2)الستفق عميو يخفف أو يذجد مغ الزسان
كأن يكػن أقل بكثيخ مغ الزخر  ،مدؤولية الستجخميغ السدؤولػن بأحكام الزسان العذخي 

حتى يعادل الزخر الػاقع فعلا، عمى  ،فإن القاضي يديج مغ مقجار التعػيس ،الحادث
العكذ تساما إذا كان التعػيس الستفق عميو ؼيو تذجيج لمزسان بأن كان أكبخ مغ الزخر 

و يجػز لمقاضي أن يحكع بو مع التخؽيس في التعػيس إلا أنّ  ،فيشا يحكع بو القاضي
درجة كبيخة أو  لىإ عذخية أن التقجيخ كان مبالغا ؼيوبذخط إذا أثبت السجعي بالسدؤولية ال

 (3)مغ ق.م . ج.  02-184ىحا بسػجب نز السادة  لتداماتواو قجم جدءا مغ أنّ 
 

                                                             
السقاول مغ الزسان أو و يقرج بو إعفاء السيشجس السعساري  ق. م. ج " يكػن باشلا كل شخط 556تشز السادة  (1)

 .الحج مشو"
 .153محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص (2) 

 .ق. م. ج " ويجػز لمقاضي أن يخفس مبمغ التعػيس" 02فقخة  184تشز السادة   (3)
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 التعػيس القزائي: -2
ره القاضي كجداء لإخلال السجيغ يقرج بالتعػيس القزائي ذلظ التعػيس الحي يقجّ       

فعشاصخ التعػيس ما لحق  ،والحي تختب عشو ضخر لمجائغ ،القانػنية أو العقجية لتداماتوبا
الجائغ مغ خدارة، وما ضاع مغ كدب، حيث يكػن التعػيس في الحالتيغ جابخا لكل 

التعػيس يجب مخاعاة ىاذيغ العشرخيغ  فالقاضي أثشاء تقجيخه ؾيسة ،ضخر أصاب الجائغ
 .بالتعػيس السدتحق لمسزخورلمحكع 
: بأنّ  1989جػان  06السحكسة العميا بقخارىا الرادر بتاريخ ا ما أقخت بو وىح       

مدألة قانػن،  يفي تقجيخ التعػيس، وى جخل إذنعشاصخ تقجيخ الزخر ىي التي ت"
لا يجػز  عشاصخن القاضي لع يجخل في تقجيخه ويكػن لمسحكسة العميا سمصة التحقيق مغ أ

يجب أثشاء ، كحلظ (1) يذسميا" و لع يدتبعج عشاصخ كان يجب أنأن يذسميا التعػيس وأنّ 
 .(2)ج .م ق. 131تقجيخه لمتعػيس مخاعاة الطخوف السلابدة وذلظ بسػجب نز السادة 

 نفيشا يمتدما ،تداماتلالاتشفيح السيشجس السعساري والسقاول  عمى فإذا ما استحال      
 تفاقاكتعػيس لسا أصاب رب العسل مغ ضخر، وإن لع يكغ ىشاك بجفع مبمغ نقجي 

د فالقاضي ىػ الحي يحجّ  ،مدبق بيغ رب العسل والسمتدم بزسان سلامة البشاء ومتانتو
مقجار التعػيس مغ خلال ما لحق رب العسل مغ ضخر وما فاتو مغ كدب جخّاء تيجم 

 البشاء أو تعّيبو.
  :: تقجيخ التعػيسثانيا

م البشاء أو تيجّ ء احق بخب العسل جخّ مدألة تقجيخ التعػيس جبخا لمزخر اللاّ  إنّ       
 ثع ابخاز وقت تقجيخه. ،ومجى التعػيس ،بو يتع بشاءا عمى تحجيج شخق تقجيخهتعيّ 

 
                                                             

 .290، ص1991، 04، السجمة القزائية، عجد06/06/1989، الرادر بتاريخ 44827قخار السحكسة العميا، رقع  (1)

 182لحق السراب شبقا لمسادتيغ  ق. م. ج " يقجر القاضي مجى التعػيس عغ الزخر الحي 131تشز السادة  (2)
يقجر مجى التعػيس برفة نيائية، فمو أن  مكخر مع مخاعاة الطخوف السلابدة، فإن لع يتيدخ لو وقت الحكع أن 182و

 .يحتفظ لمسزخور بالحق في أن يصالب خلال مجة في الشطخ مغ ججيج في التقجيخ
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 شخق تقجيخ التعػيس: -1
الأصل ىػ ؾيام القاضي بتقجيخ التعػيس وىحا ىػ التعػيس القزائي، وقج يكػن       

الصخفيغ، وىحا ىػ التعػيس الاتفاقي أو الذخط الجدائي،  تفاقبإيس مقجما تقجيخ التعػ 
 .(1)وفي الحالتيغ يكػن التعػيس عغ عجم التشفيح أو عغ التأخيخ ؼيو

ق. م .ج التي تشز  182السذخع الجدائخي بشاءا عمى نز السادة  ولقج حجدىا      
فالقاضي ىػ الحي يقجره يمي" إذا لع يكغ التعػيس مقجرا في العقج أو في القانػن،  عمى ما

ائغ مغ خدارة وما فاتو مغ كدب، شخط أن يكػن نتيجة ويذسل التعػيس ما لحق الجّ 
لتأخخ في الػفاء بو، ويعتبخ الزخر نتيجة شبيعية إذ لع اأو  دامتلبالإة لعجم الػفاء شبيعيّ 

مرجره لتدام و إذا كان الإاه ببحل جيج معقػل، غيخ أنّ يكغ في استصاعة الجائغ أن يتػقّ 
جديسا إلّا بتعػيس الزخر الحي كان  ا أو خصأالعقج فلا يمتدم السجيغ الحي لع يختكب غذّ 

 .ج"قاعتػقعو عادة وقت التيسكغ 
السيشجس السعساري أو  فإنّ  ،م .ج الدالفة الحكخ ق. 182بشاءا عمى نز السادة       

م البشاء اء تيجّ حقة بو مغ جخ السقاول يمتدمان بتعػيس رب العسل عغ الأضخار اللاّ 
تفاق لاحق لمعقج وىػ إرا في عقج السقاولة مدبقا أو في وىحا التعػيس يكػن مقج ،بووتعيّ 

فالقاضي مغ يقػم  ،تعػيس اتفاقي، وفي حالة عجم تقجيخ مبمغ التعػيس في اتفاق مدبق
 .بتقجيخه وىػ تعػيس قزائي وكلاىسا يكػن جابخا لكل ضخر أصاب رب العسل

 حجود التعػيس: -2
ء الى الحالة الػاجب إخخاجو عادة البشاخ عمى القجر الحي يكفي لإالتعػيس يقتر      

غ السقاولة ولا يجخل في ذلظ ما يصسح اليو رب العسل م فق عمييا في عقج، أي الستّ مشيا
، ويسكغ أن يتختب عمى (2)عادة البشاءإ صلاح أو تعجيلات أو تحديشات بسشاسبة الإ

جيج جؾيسة الديادة أو الت الاعتبارب أخح في زيادة ؾيستو وىشا يج عادة البشاءإ صلاح أو الإ
                                                             

 .57السخجع الدابق، ص ، الشطخية العامة للإلتدامات -أحكام الالتداممحمد صبخي الدعجي،  (1)
 .152محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص (2) 
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لخجػع بتمظ الؿيسة عمى ا ي عشج تقجيخ التعػيس، وىشا يسكغ لمسقاول أو السيشجي السعسار 
لى دعػى الإثخاء بلا سبب، عمى أساس أن مالظ البشاء إذا كان قج إ استشادارب العسل 

لأن التعػيس يجج سببو في  ،لا سبببقج أثخي و لا يكػن أثخي والسذيج قج افتقخ فإنّ 
 (1).الخصأ

 :وقت تقجيخ التعػيس  -3
ر ؼيو القاضي مقجار التعػيس في معخفة تصػر أضخار البشاء إن أىسية الػقت الحي يقجّ 

حقة  عػيس للأضخار اللاّ ع تقجيخ التّ سعار مغ جية أخخى، فيتّ خ الأعخفة تغيّ ممغ جية و 
بالحكع، فالقاضي يقجّر التعػيس للأضخار القائسة وقت الشصق بخب العسل  مغ يػم الشصق 

ا في أمّ  حتسالية،الإجة الػقػع مدتؿبلا وليدت ر السؤكّ بالحكع، ويذسل التعػيس الأضخا
ؼيحتفظ  ،خر برفة نيائية وقت صجور الحكعحالة صعػبة تقجيخ التعػيس عغ الزّ 

  .(2)القاضي لخب العسل بإعادة الشطخ في التعػيس
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                             
، ص 1985، دار الفكخ العخبي، مرخ،  مدؤولية ميشجسي البشاء والسشذآت الثابتة الأخخى شكخي سخور،  محمد(1) 

 .374 -373ص 
 .423السخجع الدابق ، ص  الإلتدامات الفعل السدتحق لمتعػيس،عمي ؼيلالي،  (2)
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 دعػى الزسان العذخي  انتفاء السبحث الثاني:
تقع عمى عاتق السيشجس يعتبخ الزسان العذخي مغ جسمة الالتدامات التي       

بزسان ما تع السقاول وكل متجخل في عسمية التذييج وفق قػانيغ خاصة وذلظ السعساري و 
جم  مغ أي تعيب أو تي، وضسان متانة وسلامة ىحه السباني ت ثابتةآتذيجه مغ مباني ومشذ
ىػ ضسان تحقيق نتيجة وىي متانة ىحا الزسان  ، فإنّ سشػات 10تقع عمييا خلال مجة 

سلامة البشاء فتبقى السدؤولية قائسة خلال ىاتو السجة وتبخأ ذمسيع بعجم حرػل التيجم و 
 .بشجاحػضيفة التي أنذأت مغ أجميا لم أدائياو لمسباني 

لا يعتبخ مدؤولا عغ السقاول وتشتفي و السيشجس السعساري و و تدقط مدؤولية غيخ أنّ       
سشػات كاممة دون حجوث  10، وذلظ بسخور مجة زخر الحي يريب السبشى وكحا تعيبوال

عمى التخؽيف مشيا أو حتى زيادة  الاتفاق ليع ليحه السجة التي يسكغ احتخاميعالتيجم و 
 556ما نرت عميو صخاحة السادة ىػ عمى الإعفاء مشيا، و  الاتفاقمجتيا ولا يجب أبجا 

ع مغ قبل رب العسل عمى السقاول يسكغ الخجػ  و، غيخ أنّ جدائخي مغ القانػن السجني ال
، فيحه مدؤوليتيا التقريخية وحجوث الزخرالسيشجس رغع انقزاء ىحه السجة بإثبات و 

إذا أثبتا  السقاول الجفع بانتفاء مدؤوليتيسا العذخيةكسا أنو يسكغ لمسيشجس و  ،ت عاديةحالا
وىػ ما يتسثل في  ،خارج عغ نصاق قجرتيساأن الزخر الػاقع كان نتيجة سبب أجشبي 

، وعميو سشتشاول في مبحثشا ىحا في السصمب خلقاىخة وخصأ رب العسل وخصأ الغيالقػة ا
عادية الغيخ ، وفي السصمب الثاني الحالات لانتفاء دعػى الزسانت العادية الأول الحالا

 .دعػى الزسان لإنتفاء

 نتفاء دعػى الزسان العذخي الحالات العادية لا  السصمب الأول:
يصالب ذآت لو الحق في رفع دعػى قزائية السشمغ تيجم السباني و  إن الستزخر      

، ب وفق ما تقتزيو القػاعج العامةبالتعػيس لو عسا لحقو مغ ضخر وما فاتو مغ كد فييا
 حيث أنو لا بج أن تخفع ىحه الجعػى  ،محل  دراستشا ىاتووكحا قػاعج  السدؤولية العذخية 



 أحكاو انضًاٌ انعشري                                                     انفصم انثاني

78 
 

ضج السيشجس أو السقاول أو  إلا سقط حقو بالسصالبة بالتعػيسخلال الآجال القانػنية و 
ت تشتفي فييا مدؤولية السقاول و ىشاك حالالا أنّ إ ،ساىع  في تذييج البشايةل مغ تجخل و ك
حجوث تعيب  مجة الالتدام بالزسان دون  انقزاءسيشجس ىحه حالات عادية نحكخ مشيا: الو 

 يشتيي الزسان كسا قج تشتفي بدبب التقادم. نقزائيااؼب ،مأو تيجّ 
 

 :ومتانة البشاء سلامة بزسان لتدامالا جة م نتياءاالفخع الأول: 
الستختبة و الػاقعة متانة البشاء يعج مغ ضسغ السدؤوليات الالتدام بزسان سلامة و  إنّ      

ئي ، حيث يكػنا متزامشيغ لكل ما قج يحجث مغ تيجم كمي أو جد السيشجس والسقاول مىع
م أو اء التيجّ ػل ضخر مغ جخّ ىحه السجة دون حر نقزاءوبالمبشايات والسشذآت الثابتة 

لػ كان العيب راجعا مدؤولية كل مغ السيشجس والسقاول تشتفي حتى و  ، فإنّ بالتعيّ 
 (1)للأرض السقام عمييا البشاء.

ة الالتدام بزسان سلامة ومتانة البشاء ىي مجة الزسان العذخي الحي يختمف مجّ  إنّ      
مغ  44 :ادةـز السـخه في نـجييدية الػارد ذكخ التـيخ العشاصـغ سـعغ مجة حد

كحا ة العقارية والتي لع تحجد مجتو ولا نصاق تصبيقو و الستعمق بالتخؾيّ  04-11ػن ـــــــالقان
عغ مجة ضسان الإنياء الكامل لأشغال الإنجاز التي يمتدم بيا السخقي أحكامو كسا يختمف 

الستعمق  04-11مغ القانػن  26 :وىػ ما ورد في نز السادة العقاري شيمة سشة واحجة
 التخؾية العقارية.شذاط ب
 :ولا: تحجيج مجة الالتدام بالزسانأ

حي يختب العذخي ال سشػات مجة لمزسان 10أقخ مجة لقج حجد السذخع الجدائخي و       
لبشاء اري وكل متجخل في عسمية التذييج و السيشجس السعسامدؤولية كل مغ السقاول و 

إذ  ،الدابق الحكخ ق. م. جمغ  554: تشاولتو السادة ما وىػ ،بسػجب قػانيغ خاصة
سشػات  10وىي السجة نفديا أي سشػات تبجأ مغ تدميع العسل نيائيا،  10حجدتو بسجة 
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ذلظ و  الدالف الحكخ، 04-11مغ القانػن  46السادة و  26/3السػاد:  والتي وردت في
، إن ىحا الالتدام ىػ التدام تزامشي بيغ السيشجس مرصمح السدؤولية العذخيةبإشلاق 

ر سػاء أصاب البشاء أو تعيبو ووقػع أي ضخ عساري والسقاول بزسان عجم تيجم الس
التيجم والحيغ جاز لشا تدسيتيع ، أي الستزخريغ مغ ىحا مرمحة عامة أو أفخاد

فإن  ،السدتفيجيغ مغ الزسان العذخي، فإذا انقزت ىحه السجة دون وقػع ضخر
سلامة ومتانة البشاء تبخأ ذمتيسا وكحا كل ما ضسغ ؤولية السقاول والسيشجس تشتفي و مد

الخجػع عمييع بالسدؤولية العذخية حتى لػ أثبت  أو السشذأة، فيشا لا يسكغ لخب العسل
 (1).مػاصفات العقجو يسا بل ولػ كان ذلظ راجعا إلى مخالفة عسجية لذخوط ئخص

 ثانيا: حالات تصبيق السدؤولية التقريخية رغع انقزاء مجة الزسان:
مدؤولية  فإنّ  ،متانة البشاءسشػات بزسان سلامة و  10مجة  قزاءانو  انتياءرغع       

السمتدميغ بالزسان سػاء كان ميشجسا أو مقاولا أو فشيا أو كل متجخل في عسمية البشاء 
ؤدي إلى استعسال أحكام السدؤولية التقريخية ت، بل لا تدقط نتيجة خصأ مغ جانبيع

تعيبو، ذلظ بتعػيس الستزخر مغ تيجم البشاء و كػن أن رب العسل يكػن ممدما 
ثبات وجػد خصأ مغ جانب وعمى رب العسل إ احتياليةغ شخق الستجخمي ىؤلاءلاستعسال 
، وىػ أن فقطفالتداميسا ىػ التدام بتحقيق نتيجة وليذ بحل عشاية  ،السقاولالسيشجس و 

 (2).سشػات بعج قبػل رب العسل لو 10متيشا لسجة ل البشاء سميسا و طي
تيجم كمي أو جدئي أو وجػد عيب  د ثبػت عجم تحقق الشتيجة أي حرػلؼبسجخ       

السيشجس مخلان بالتداميسا، وعميو يحق لخب العسل أعتبخ كل مغ السقاول و  ،لبشاءفي ا
  .الخجػع عمييسا بالزسان دون حاجة مشو إلى إثبات خصأ في جانب أي مشيسا
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 السقاول:قريخية بدبب غر وتجليذ السيشجس و قيام السدؤولية الت -1
بسػجب  اثشاءستإيسكغ لخب العسل الخجػع عمى السمتدم بالزسان بالتعػيس       

كل مغ السيشجس السعساري  استعسالالقػاعج العامة لمسدؤولية التقريخية وىػ في حال 
، ةبعمى قبػل البشاء بسػاصفات معي لإرغام رب العسل احتياليةالسقاول أساليب وشخق و 

 (1).التجليذأساليب خجاعية كالغر و  استعسالا وكح
لإرغام وحسل رب العسل عمى قبػل العسل  احتياليةالسقاول شخق  استعسلفإذا       
، ويسكغ لخب العسل ؼيعج ىحا القبػل باشلا ،تفق عميوسصابق لمسػاصفات السالغيخ 

ات فيشا سشػ  10الخجػع بالزسان عمى السقاول ولػ لع يقع التيجم إلا بعج مزي 
 . (2)ةمدؤولية السقاول تقريخيّ 

 :الػاردة في السادة دعػى شبقا لقػاعج السدؤولية التقريخية خفعوفي ىحه الرجد ن      
ج، وكحلظ يسكغ لخب العسل أن يصمب مغ الستجخميغ في مجال البشاء بعج  .م .ق 124

سشػات وتقادم  10مجة  انقزاءالتدميع إصلاح الأضخار جخاء العيػب الخؽية بعج 
 .(3)ذا كان ىشاك تجليذ مغ شخفيعإسشػات  3ـدعػى الزسان السقخرة ب

م ضياع حقو في حكام السدؤولية التقريخية لحساية رب العسل وعجألقج تقخرت      
مى السيشجس الحي استعسل مػاد معيبة تؤدي لا حقا لحرػل عالتعػيس يخجع بيا 

 لأيادي عاممة غيخ كفؤة. استخجاموتيجم وكحا 
 حال حجوث ضخر لمغيخ: دعػى الحمػل في -2

 ليةو السدؤ يسكغ لخب العسل مالظ البشاء السصابقة بالتعػيس عمى أساس       
مجة الزسان الحي تع مشحو لمغيخ السزخور عغ شخيق دعػى  انقزاءالتقريخية رغع 

تعيبو حيث يصالب كل مغ الحمػل ؼيحل رب العسل محل السزخور إثخ تيجم البشاء و 
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ويجب أن يكػن الغيخ  مغ ضخر ولحقو عػيس عسا أصابوالسقاول بالتالسيشجس و 
 .(1)السزخور قج شالب مالظ البشاء بتعػيزو، وقام ىحا الأخيخ بجفع التعػيس

 بدبب التقادم: الزسان العذخي الفخع الثاني: انتفاء دعػى 
اء قزفيػ صػرة مغ صػر ان ،لا يسكغ السصالبة بوإن تقادم الحق انقزاؤه إذ       

ع امتشافيتحقق  ،بالشدبة لمسجيغ، وصػرة مغ صػر سقػط الحق بالشدبة لمجائغالالتدام 
 .(2)خلال السجة السحجدة قانػنا لحلظالجائغ مصالبة السجيغ بالػفاء 

انصلاقا سشة كقاعجة عامة و  15ة التقادم ب جد مجحخع الجدائخي قج ونجج أن السذ      
عغ ىاتو  القاعجة نطع بقػاعج خاصة قج خزع  ستثشاءامغ أن الزسان العذخي ىػ 
السقاول وكل مغ اخل ولية العذخية لمسيشجس السعساري و لتقادم قريخ إذ تشتفي السدؤ 

بأحكام ضسان سلامة البشاء ومتانتو بتقادم دعػى الزسان العذخي التي حجدتيا السادة 
 .سشػات 3 بــــــ ق. م. ج 557
 :في رفع دعػى الزسان تقادم الحق  أولا:

 سشػات 3 ـــة تقادم دعػى الزسان العذخي في القانػن الجدائخي قج حجدت بإن مجّ       
تتقادم ''  وفإنّ  557العيب حيث نرت السادة:  اكتذافمغ يػم حرػل التيجم أو 

 اكتذافػم حرػل التيجم أو سشػات مغ ي 3 بانقزاءدعػى الزسان السحكػرة أعلاه 
سشة في حال ما إذا تع  13فسجة التقادم في التذخيع الجدائخي قج ترل إلى  ،العيب

شتفي ىحه السجة ت انتياءوفي حال  ،العيب في الدشة الأخيخة مغ مجة الزسان اكتذاف
 .(3)السقاول لزسان البشاء ومتانتومدؤولية السيشجس السعساري و 

 رب العيب مغ شخفاف سشػات مغ يػم حرػل التيجم أو اكتذ 3فإذا مزت       
مصالبتو بالتعػيس، فيشا يكػن قج تشازل حيث سكت وتياون في مسارسة حقو و  ،العسل

                                                             
 .388كييشة بصػش، السخجع الدابق، ص  (1)

 .349، ص السخجع الدابق، الالتدامات الشطخية العامة لمعقجعمي ؼيلالي،  (2)
 .392ص ، السخجع الدابق، كييشة بصػش (3)
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السقاول وفي حال إثبات أن العيب والتيجم الحي غ حقو وتبخأ ذمة كل مغ السيشجس و ع
كالتجليذ  ،احتياليوالسيشجس السعساري شخقا السقاول و  استخجامشاء كان نتيجة أصاب الب

عمى عيػب تيجد متانة  وسلامتو إن أجلا  احتػائووقج سمسا لو البشاء مع  ،والغر
 وعاجلا، ولو أن يخجع بجعػى السدؤولية التقريخية.

 :خزػع سقػط الزسان لمتقادم الصػيل ا:يثان
سشة يدقط حق رب العسل في السصالبة بالتعػيس عغ  15و وبسخور حيث أنّ       

التجليذ، وذلظ السقاول والسيشجس السعساري لمغر و  لاستعساللحقتو الأضخار التي 
تدقط دعػى التعػيس بانقزاء  '': والتي تشز ق. م. جمغ  133تصبيقا لشز السادة 

 ''.سشة مغ يػم وقػع الفعل الزار 15
 استعساليعالسقاول واستثشاء في حالة شتفي مدؤولية السيشجس السعساري و وبحلظ تدقط وت

 .(1)بتقادم دعػى التعػيس  احتياليةلصخق 

السصمب الثاني: الحالات غيخ العادية لانتفاء دعػى الزسان 
 العذخي:

مغ  تذيّيجهبزسان سلامة ما قام ب السقاولالتدام كل مغ السيشجس السعساري و إن       
 ق. م. جمغ  554ب كسا ىػ وارد في نز السادة م أو تعيّ مشذآت مغ أي تيجّ و  مباني

د سبب أجشبي إلا إذا أثبتا وجػ ، مز مشوسعشيسا ولا يسكغ ليسا الت فعجلا يدقط ولا ي
خصأ وخصأ رب العسل و  ،ي القػة القاىخةتتسثل ىحه الحالات فو  ،خارجي عغ إرادتيسا

 .الغيخ
يعفي كل مغ السذخع الجدائخي قج أبصل كل شخط ولا بج لشا مغ الإشارة أن       

 " 556 :ما في نز السادةوىػ  شوم جحو الالسقاول مغ الزسان ألسعساري و السيشجس ا

                                                             
 .393، ص السخجع الدابق ،كييشة بصػش (1) 
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 جحال وأالسعساري والسقاول مغ الزسان  يكػن باشلا كل شخط يقرج بو إعفاء السيشجس
  ."شوم

 القػة القاىخة :الفخع الأول
تعتبخ القػة القاىخة إحجى الأسباب الخئيدية للإعفاء مغ السدؤولية العذخية       

، ويسكغ إسقاط ىحا الحكع السعساري وكحا السقاولغ السيشجس السفخوضة عمى كل م
، وتست كل الستجخميغ في عسمية التذييج والبشاء بسػجب قػانيغ خاصةكحلظ بالشدبة ل

الإشارة ليع في الفرل الأول مغ بحثشا ىحا، ويسكششا في ىحا السقام أن نذيخ إلى أن 
سان العذخي في مغ الز ؽيةالحالات السعخع الجدائخي لع يشز عمى الذخوط و السذ

، وعميو فإنشا نمجأ إلى القػاعج مق بتشطيع نذاط التخؾية العقاريةالستع 04-11القانػن 
والتي تشز  ق. م. جمغ  127العامة الػاردة في القانػن السجني بحدب نز السادة :

كحادث مفاجئ  ،ؼيو ج لويلذخز أن الزخر قج نذأ عغ سبب لا إذا أثبت ا : "عمى
كان غيخ ممدم بتعػيس  ،خصأ صجر مغ السزخور أو خصا مغ الغيخأو قػة قاىخة أو 

 لع يػجج نز قانػني أو إتفاق يخالف ذلظ".اىحا الزخر م
 : القػة القاىخةب السقرػد أولا: 

 اىخة:قتعخيف القػة ال -1
الزخر وىػ شفي العلاقة الدببية بيغ الخصأ و الػاقعة التي ت تمظ القػة القاىخة ىي      

بالتالي عجم وجػد و  ،خر سػاء في الأمػال أو الأشخاصتعيبو بدبب ض تيجم البشاء أو
الحادث السفاجئ و  ة مغ صػره، تعتبخ القػة القاىخةتعػيس وىي سبب أجشبي وصػر 

 ،(1)كمييسا شيء واحج يسامتخادفان إذ أنّ 
وىػ ما  ،الحادث السفاجئء لا يفخقان بيغ القػة القاىخة و القزاكل مغ الفقو و  إنّ       

عخف الأستاذ لبيب ششب القػة القاىخة أو ، وقج (2)انتيجو كحلظ السذخع الجدائخي 
                                                             

 .159ص ، السخجع الدابق ،محمد حديغ مشرػر (1) 
 .697ص  ،السخجع الدابق ، العخبي بمحاج(2) 
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الحادث السفاجئ بأنيسا :"حادث خارجي لا يسكغ تػقفو ولا دفعو يؤدي مباشخة إلى 
 .(1)ػل ضخرحر

ندتخمز أن القػة القاىخة ىي ذلظ الحادث الخارج عغ  ،مغ خلال ىحه التعاريف      
وعميو  انتفاء الزسان،قػط و س جولا حتى دفعو يشتج عش عونصاق الذخز لا يسكشو تػق

بشاء السيشجس التسدظ بيحه القػة القاىخة والتي أدت إلى تيجم اليسكغ لكل مغ السقاول و 
، بعج وقػع التيجم والاحتياشاتيسا اتخحا كل التجابيخ أو تعيبو ودفع مدؤوليتيسا وأنّ 

دعػى الزسان يخجع إلى  نتفاءلاالقػة القاىخة والأخح بيا كدبب ونذيخ إلى أن تقجيخ 
  .الدمصة التقجيخية لمقاضي الفاصل في السػضػع بشاءا عمى شمبات ودفػع الستخاصسيغ

 شخوط القػة القاىخة : -2
عغ نصاق وقجرة أشخاف العقج السبخم باعتبار أن القػة القاىخة سببا أجشبيا خارجيا       

  :ي كل مغل الدبب الأجشبيقب غو يعتبخ مفإنّ  ،والحي بو تشتفي السدؤولية وكحا الزسان
 .(2)السخض وكحا صجور قانػن ججيجو  والؽيزاناتالحخوب والدلازل 

زاىا وعميو لابج أن تتػفخ شخوط معيشة في القػة القاىخة حيث يشتفي بسقت      
جعل الالتدام يا وىػ يا ولا دفعيع: لا يسكغ تػقوتتسثل في شخشيغ ىساالزسان 
 .مدتحيلا

 عجم إمكانية التػقع:  - أ
كالدلازل والغارات  ،التفكيخ أو التكيغ بػقػع ذلظ الدبب استحالةعشي بحلظ ىػ نو       
اىخ الصبيعية الطػ  دفيحه لا يسكغ لشا تػقع حجوثيسا ؼيسا يختمف الأمخ برج ،ةالجػيّ 

                                                             
لشيل شيادة الساجدتيخ في  ، رسالةمدؤولية السقاول والسيشجس السعساري في القانػن الجدائخي  ،مجوري زايجي (1)

،  مجرسة الجكتػراه لمعمػم القانػنية كمية الحقػق جامعة مػلػد معسخي تيدي وزو ،القانػن فخع قانػن السدؤولية السيشية
 .2012الدشة الجامعية 
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عيا نتيجة التصػرات العمسية ػ و يسكغ التشبؤ بػقإذ أنّ  ،العػاصفىبػط الأمصار و  مثل
 .(1)الحجيثة ووسائل رصج الأحػال الجػية

و التعيب ناشئ عغ أالسقاول مدؤوليغ حتى ولػ كان اليجم مغ السيشجس و  إن كل      
مغ واجبات السيشجس مثلا  ودام وجػد إمكانية تػقعو، إذ أنّ  عيب في الأرض ذاتيا ما

إذ يسكغ لياتو العيػب تفادييا وتجشب ، (2)التخبة التي يقام عمييا السذخوع اختيارو دراسة 
 مػاد جيجة في البشاء. استعسالو ساسات نتائجيا الػخيسة مثلا بتقػية الا

 :الجفع والسقاومة استحالة - ب
أدى إلى تيجم البشاء  استصاعة تفادي ىحا الدبب الحيويقرج بو عجم إمكانية و       

 مسا يجعل ،السقاول والسيشجس الفصغو  ،تى ولػ بحل عشاية الخجل الحخيزأو تعيبو ح
، وىػ ما يقػدنا إلى التفخقة بيغ القػة دبيةمصمقة لا ن استحالةتشفيح الالتدام مدتحيلا 

 ماأ ،، حيث أن ىاتو الأخيخة تجعل التشفيح مخىقاالاستثشائيةوالطخوف الصارئة و  القاىخة
فإن  ،شخشي القػة القاىخة و ومتى تحققاوعميو فإنّ ، (3)القػة القاىخة فتجعمو مدتحيلا

مستجخميغ لكل  عمى عاتقالسقاول وحتى لية تشتفي في حق كل مغ السيشجس و السدؤو 
  .في عسمية البشاء والتذييج

 ضخورة كػن القػة القاىخة الدبب الػحيج:  - ج
لابج أن يثبت السقاول والسيشجس وكل متجخل في  ،لمذخشيغ الدابقيغإضافة       

كسا أنو يسكغ  ،عسمية التشفيح، كػن سبب التيجم ىػ القػّة القاىخة فقط فتشتفي مدؤوليتيسا
أن يكػن التيجم إضافة لمقػة القاىخة وجػد سبب فعال وآخخ مداىع في ىحا التيجم 

مغ القػة القاىخة، وسبب  وقج شبق القزاء الجدائخي فكخة مداىسة كل، (4)ووقػع الزخر
حيث جاء ؼيو: " 1996نػفسبخ  17آخخ فعال، تحت قخار السحكسة العميا الرادر ب

                                                             
 .161محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص  (1)

 .224محمد لبيب ششب، السخجع الدابق، ص  (2)
 .150مجوري زايجي، السخجع الدابق، ص (3) 
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يجب لاعتبار أحج العػامل سببا في حجوث الزخر، أن يكػن سببا فعالا ؼيسا يتختب 
عميو، ولا يكفي ليحا الاعتبار ما قج يكػن مجخد تجخل في إحجاث الزخر لاستبعاد 

   (1)و نػعو كدبب لمزخر".الخصأ الثابت 
 : تصبيقات القػة القاىخة ثانيا

بإعتبار أن القػة القاىخة كل واقعة مدتقمة عغ إرادة الإندان لا يسكغ دفعيا ولا      
يسكغ تػقعيا، أما إذا كانت ىحه الػاقعة يسكغ تػقعيا والتشبؤ بيا بالتقجم العمسي 

 والتكشػلػجي لا تعتبخ قػة قاىخة. 
 حالات القػة القاىخة:  -1

حالات القػة القاىخة التي تؤدي إلى إعفاء السمتدميغ بالزسان مغ السدؤولية  مغ      
متى كانت الطػاىخ الصبيعية مدتحيمة التشبؤ، وكحا الجفع وعجم التػقع فستى أمكغ 

سشيا يتشبأ بحجوثيسا ف تػقعيسا يدقط عشيسا معيار القػة القاىخة مادام التقجم التكشػلػجي
بالتالي تخخج عغ نصاق القػة أصبح مغ السسكغ التشبؤ بػقػعيا و الأعاصيخ العػاصف و 

فلا تعتبخ التقمبات الجػية السعتادة التي تحجث تسجد ، القاىخة السعؽية مغ السدؤولية
 .(2)وتقمز في البشاء مغ قبيل القػة القاىخة

مياه الأمصار  مغالحي وقع  الشذعكحلظ لا يعتبخ قػة قاىخة ىبػط الأرض نتيجة       
 كان مغ السسكغ تلافي ىحا اليبػط وعجم إقامة البشاء عمى مدتػى  ولأنّ الاستثشائية 

 .(3)عغ الصخيق سمشخف
 
 
 

                                                             
، نقلا عغ 1996، لدشة  02، مجمة قزائية، عجد 17/11/1996مؤرخ في قخار السحكسة العميا، ممف رقع،  ( 1)

 .403كييشة بصػش، ص

 .161مشرػر، السخجع الدابق، ص محمد حديغ  (2)
 .225 -224 ص محمد لبيب ششب، السخجع الدابق، ص(3) 
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 الحالات السدتبعجة مغ تصبيق القػة القاىخة: -2
خجع فييا حدع يأمام القزاء والتي  رالحالات مغ التصبيقات التي تثػ  وتعتبخ ىحه      
 إلى قاضي السػضػع عمى ضػء السعصيات في القزية السصخوحة أمامو لمشطخالأمخ 

 لا وىحه الحالات:  كانت قػة قاىخة أو إذا وتقجيخىا
 عيػب الأرض: - أ

كقاعجة عامة لا يسكغ لمسيشجس السعساري أو السقاول دفع مدؤوليتيسا بدبب       
:"ولػ كان  554عيػب في الأرض وىػ ما نز عميو السذخع الجدائخي في السادة 

التيجم ناشئ عغ عيب في الأرض"، ذلظ أن فحز التخبة التي يقام عمييا البشاء مغ 
حيث يدأل السعساري عغ  الرشعة،السيشجس التي تسمييا عميو قػاعج  تالتداماصسيع 

فستى ، (1)الزسان العذخي ولػ كان التيجّم أو العيب ناشئ عغ عيب في الأرض ذاتيا
كانت ىحه العيػب محتسمة التػقع ويسكغ كذفيسا وكحا تفادي أخصارىا مدتؿبلا تخخج 

قبيل  غكالبشاء مثلا في مشصقة معخضة لمدلازل، فلا يعتبخ م ،مغ نصاق القػة القاىخة
دبب خمل في مجاري السياه السػجػدة في باشغ الأرض، بالقػة القاىخة ىبػط الذارع 

 استخجامؼيكػن في حكع القػة القاىخة، رغع  ،كذف العيب استحالةكحلظ في حال 
غيخ معخوفة لاحتػائيسا عمى  معجات ىشجسية خاصة كػجػد أشلال أثخية في مشصقة

 (2).أثار
 تعييب مػاد البشاء: - ب

قبيل الحادث السكػن لمقػة  مغ ،لا تعتبخ عيػب السػاد السدتخجمة في البشاء      
ة في البشاء عمى عاتق السػاد السدتعسم اختيار غالقاىخة، ذلظ أنو يقع التدام حد

لتقشية التي تقتزييا السػاصفات الفشية واالسعاييخ و  واحتخامالسيشجس والسقاول معا 

                                                             
(1) FAURE, ABBAD MARIANNE, DROIT DE LA CONSTRUCTION, CONTATS ET 
RESPONSABILITE DES CONSTRUCTION EDITION GUALINO, PARIS, 2007, Page168. 
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لشػع  تخجاميسااسالسقاول بإثبات فتشتفي مدؤولية السيشجس و  ،الرشعةأعخاف القػانييغ و 
، ويعتبخ مغ قبيل القػة القاىخة تعخض ىحا الخذب لجخثػمة وصشف جيج مغ الخذب

ذلمظ باستخجام وسائل كذفيا أو مقاومتيا وقت البشاء و  معيشة لع يكغ في الإمكان
 .(1)فحز فشية حجيثة

 بدبب عيػب الأبشية القجيسة: تعييب التعميات - ج
مغ أن السيشجس السعساري مدؤول عغ التيجم الشاشئ عغ عيػب التخبة  انصلاقا      

 ة لأعسال التعمية،مو مغ باب أولى مدؤولا عغ عيػب السباني القجيسة الستخحة كجعافإنّ 
 اختبارجس ت السيشامدالتمغ ا فيشا القزاء لا يعتبخ ذلظ مغ قبيل القػة القاىخة إذ تعتبخ

 متانتو قبل إقامة التعميات عميو.سلامة السبشى و 

  :الفخع الثاني: خصأ رب العسل
السقاول عغ  دؤولية العذخيةإن خصا رب العسل يعج مغ الأسباب التي تشفي الس      

السيشجس الدببية بيغ فعل كل مغ السقاول و السيشجس السعساري كػنو يقصع العلاقة و 
، وذلظ سل مغ خلال تيجم البشاء أو تعيبوضخر عمى رب العالسعساري وما وقع مغ 

بإثبات أن رب العسل ىػ سبب ىحا التيجم بخصأ مشو ونفي الخصأ مغ جانبيسا مغ 
 وبشايات معيبة وقبػلىحه التعميسات في إنجاز مشذآت و  خلال إعصاء رب العسل

يشا تختفع ، فوغيخ صالحة ومعيبة ة وكحا تقجيسو لسػاد بشاء مغذػشةبتراميع معي
 .(2)مدؤوليتيسا بدبب  خصا رب عسل

وندتخمز أن رب العسل قج يكػن كحلظ ىػ السيشجس السعساري كسا قج يكػن       
يسكششا في ىحا السقام أن نحكخ حج الستجخميغ في عسمية البشاء، و السقاول كسا قج يكػن أ

مغايخة لمتراميع ت معيبة لاجيعبعس الأمثمة لمتجخل الخاشئ لخب العسل كإجخاء ت

                                                             
 .165، ص  السخجع الدابقمحمد حديغ مشرػر،  (1)
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والخسػم اليشجسية كتغييخ دورة السياه، مسا يحجث ترجع بالخخسانة والججران وحجوث 
 .(1)ضخر في السباني

السيشجس السدؤولية العذخية عغ السقاول و  خصأ رب العسل مػجبا لإعفاء عتسادولا      
الرشعة والفغ  لا بج لشا مغ التصخق إلى تقخيخ ما إذا كان رب العسل ىحا خبيخا  بأصػل

   .أو غيخ خبيخ
 :: خصأ رب العسل الخبيخ في شؤون البشاءأولا

السقاول إثبات أن رب العسل يسممظ خبخة السعساري و  السيشجسكل مغ  استصاعإذا       
ويتحسميا م البشاء تدقط مدؤوليتيسا، إلى تيجّ  ئوتدبب بخص وعالية تفػق خبختيسا وأنّ 

خبخة رب العسل في احتخافو لسيشة السقاولة أو كػنو ىػ تطيخ نتائج رب العسل وحجه و 
شتفي السدؤولية الخاصة تف ،ميشجسا معساريا في إصجار التعميسات أدت إلى تيجم البشاء

إذا و  ،السيشجس خبيخانكل مغ السقاول و  السيشجس السعساري، نذيخ كحلظ أنّ لمسقاول و 
وأذعشا  أنو يفػقيسا خبخةو  ،معيبةل الخبيخ بإصجار تعميسات خاشئة و قام رب العس

خصا ىحا عتبخ يلا فتعميسات رب العسل ا ، فيسا نفحوامخه بسػجب العقج السػقع بيشيسالأ
أدى إلى ضخر ؼيكػن ىػ مدؤولا عشو وتختفع بل خصا رب العسل الحي  ،غ جانبيسام

 .(2)كمييسا ةمدؤولي
مفتخضة تقػم متى ة السقاول مدؤوليدؤولية كل مغ السيشجس السعساري و وتبقى م      

كسا لا يجػز  ،ععشيا فلا تكفي خبخة رب العسل وحجه فقط في إسقاشيا تػافخت شخوشي
 .(3)، إذ يعج باشلا برخيح الشزالتخؽيف مشيا والاتفاق عغ نقز مجة الزسان

كػضع الترسيع  ،تعتبخ تجخل خاشئ بل لا بج مغ أن يقػم رب العسل بأعسال إيجابية 
 الإشخاف عمى التشفيح.و 
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 :البشاء شؤون خبيخ في ال: خصأ رب العسل غيخ ثانيا
السقاول خبيخان في فغ البشاء بعكذ لسيشجس و قاعجة عامة أن كل مغ اكأصل و       

 .(1)رب العسل الحي يفتخض ؼيو الجيل بيحا الفغ
فإذا تجخل رب العسل سػاء بفخض مػاصفات معيبة أو تقجيسو لسػاد معيبة أو       

فسغ  ،(2)السقاول مغ السدؤولية، فيحا لا يعفي السيشجس و بع معيمػافقتو عمى ترسي
تبقى مدؤوليتيسا قائسة  ،ىساليسا، ففي حال إ ػب السػادواجبيسا تشبيو رب العسل إلى عي

يا، ؼيجب عمييسا رفس  أصخ عمى السزي في العسل لسػاد رغع تعيبوإذا نبيشاه و 
ويكػنان  ،ومتانتو ؼيعتبخان مخصئيغ ىجد سلامتوالتشفيح وإذا وقع تيجم وتعيب لمبشاء و 

مدؤولان بالتداوي عغ ىحا التيجم وفي حال تصبيقيسا لتعميسات رب العسل الخاشئة لا 
خصأ رب العسل  و لا يدتغخق نّ أكسا  ،يحق ليسا التحجج بيحا الخصأ لجفع مدؤوليتيسا

 .(3)ىساأخص
ة استعسال مػاد فلا تشتفي مدؤولية السقاول عغ أي ضخر لحق بالسبشى نتيج      
ليذ ليسا العيػب ضاىخة وأمكغ اكتذافيا و  فكان لو رفس العسل بيا لأن ىحه ،معيشة

ن بإشخافو ووجػده فيحا ليذ تجخلا خاشئا  مغ جانب جاغيخ خبيخ ولا يعتشاعتو كػنو 
 .(4)القزاء عمى العسل بو  ختقساما  رب العسل وىػ

دي إلى انتفاء مدؤولية السقاول تؤ  إن إثبات خصأ صاحب السذخوع أو رب العسل      
السيشجس تخجع لمدمصة التقجيخية لقاضي السػضػع، وحتى نعتج بخصأ رب العسل و 

ىحا الخصأ ي السيشجس أن تتػافخ فسدؤولية العذخية كل مغ السقاول و كدبب لانتفاء ال
 ي، وىػ حدب رأي الذخرالجفع استحالةو قاىخة والستسثمة في عجم التػقع شخوط القػة ال

إتباع أوامخه التقشية الخاشئة  إذعانيسا لأوامخ رب العسل وصاحب السذخوع مغ خلال 
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، ونذيخ دائسا الثابتة السشذآتيو وىحا ما ألحق ضخر بالسباني و يسا غيخ مداىسيغ ؼأنّ و 
إلى أنشا في حالات الإعفاء غيخ العادية ىاتو نمجأ لمقػاعج العامة السصبقة في القانػن 

 مغ أسباب الإعفاء مغ السدؤولية. انػن التخؾية العقارية جاء خالياالسجني ذلظ أن ق
 : خصأ الغيخالفخع الثالث

السقاول لية العذخية بيغ كل مغ السيشجس و إن خصأ الغيخ السػجب لشفي السدؤو       
لقاىخة أي عجم العسل ىػ ذلظ الخصأ الحي تتػفخ ؼيو شخوط القػة ا رب في مػاجية

أن يكػن الغيخ لا تخبصو أي علاقة بالسيشجس ولا الجفع، و  واستحالةإمكانية  التػقع 
 .(1)السقاول بػاسصة عقج

فلا يعتبخ مغ الغيخ السقاول مغ الباشغ أو الفشييغ الحيغ يتعاقجون مع السيشجس       
ىػ الذخز الأجشبي عغ العقج الحي لا يكػن '' فالغيخ ىػ:، أو السقاول وفق عقج عسل

شو، وىػ يعتبخ سبب أجشبي يتختب عميو نفي العلاقة الدببية إذا السجيغ مدؤولا ع
 .(2)'' تػافخت ؼيو شخوط القػة القاىخة

أجشبيا تساما عغ تعيب البشاء قج يكػن الستدبب بػقػع ضخر نتيجة تيجم و  ىحا الغيخ إنّ 
 .كسا قج يكػن خصأ مغ الغيخ مترلا بعسمية التذييج البشاء،عسمية التذييج و 

 :التذييجالغيخ الأجشبي عغ عسمية  : خصأولاأ
يعتبخ الغيخ الأجشبي عغ عسمية البشاء كل شخز لا تخبصو رابصة تعاقجية سػاء       

مع رب العسل أو السيشجس أو السقاول أو مسغ يتحسمػن مدؤوليتيع في حال خصئيع 
يتصمب  ، فيحا الأجشبي قج يقػم بعسل يدبب عيبا بالبشايةمستبػع مثلاكسدؤولية التابع ل

بالحفخ عمى أعساق كبيخة تكػن قخيبة مغ أساسات البشاء أو  يقػم التعػيس كأن
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في الأرض قخيبة مغ  ارتجاجاتو آلات ضخسة تؤدي إلى ترجعات  جاماستخ
 .(1)السبشى

 :التذييج: خصأ الغيخ السترل بعسمية ثانيا
تعاقجية سػاء الغيخ مترل بعسمية البشاء ىشا ىع الاشخاص الحيغ تخبصيع علاقة       

غ أي كل م ،مع رب العسل أو مع السقاول كالسقاوليغ مغ الباشغ أو مع السيشجس
في ىحه الحالة لا يسكغ بسختمف تخرراتيع، ف ييغالفشبيع في عسمية التذييج و  ستعانا

فيع مدؤولػن عغ  ،لاء الغيخل دفع مدؤوليتيسا نتيجة أخصاء ىؤ لا لمسقاو لمسيشجس و 
السقاول السعساري و ، قج يكػن الخصأ بفعل السيشجس تابعيغ ليعصاء كػنيع ىحه الاخ

يحرل مغ تيجم أو عيػب في السباني،  مغ أن كمييسا متزامشيغ عمى ما انصلاقا
ع ضخر ػ ومغ أمثمة ذلظ نحكخ وق ،ؼيجػز لخب العسل أن يخجع عمييسا معا بالسدؤولية

أدت إلى التيجم فالسقاول ىشا نتيجة عقج بيع مػاد بشاء مع مسػن كػن ىحه السػاد معيبة 
، كحلظ قج يخصأ السيشجس و أخل بالتدامو بفحز ىحه السػادنّ يدأل عغ ىاتو العيػب لأ

، التزامغ الحي أشخنا إليو با فيػ أيزا يدأل وتقػم مدؤوليتوفي كػن الترسيع معي
ؼيسا  السقاول في علاقتيسا بخب العسل، أماػن فقط في علاقة كل مغ السيشجس و يك
سا يسكغ لغيخ السخصئ مشيالسدؤولية عمييسا بالتداوي، و يسا فلا تزامغ بل تقدع بيش

 (2).تحسيل السخصئ السدؤولية كاممة
خخ مغ الغيخ في علاقتيسا الػاحج بالآالسقاول يعتبخ كل مغ السيشجس السعساري و       

لعجم وجػد أي عقج بيشيسا، وىشا يخجع كل مشيسا عمى الاخخ بجعػى السدؤولية 
  .(3)التقريخية أو بجعػى الحمػل
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 ممخز الفرل الثاني:
ندتخمز أنو يتػجب عمى السذيجيغ  ،ما تصخقشا إليومغ خلال دراستشا ليحا الفرل و       

سشػات بعج تدميسو  10متانتو لسجة يشجس معساري ضسان سلامة البشاء و سػاء مقاول أو م
، السدؤولية تقػم عمى عاتقيسا فإنّ  ،في حال وقػع خمل خلال ىاتو السجة، و لخب العسل

لحلظ تع وضع أحكام خاصة بالزسان العذخي تتسثل في حق رب العسل رفع دعػى و 
الزسان العذخي لمسصالبة بالتعػيس عغ الأضخار التي لحقتو جخاء تيجم البشاء كميا أو 

مغ لو  و يعفى كلتعيبو بعيب ييجد سلامتو ومتانتو خلال العذخ سشػات، غيخ أنّ  جدئيا أو
التذييج مغ ىحه السدؤولية بػجػد حالات عادية متسثمة في انقزاء و  علاقة بعسمية البشاء

أما ، سشػات دون حجوث تيجم، إضافة إلى تقادم الحق في رفع دعػى الزسان مجة عذخ
ذ لا يسكغ إخصأ الغيخ، ي القػة القاىخة وخصأ رب العسل و فتتسثل ف ،عادية غيخ

 الحالات لصمب التعػيس.لمستزخريغ التحجج بيحه 
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قػاعج القانػن السجني سػضػع الزسان العذخي بيغ لمغ خلال دراستشا ختاما و       
بشاء والتذييج وحخصا عمى نطخا لأىسية عسميات الالجدائخي وقػاعج التخؾية العقارية، و 

ت تتدع بالرلابة آمشذالعسخاني مغ خلال تذييج مباني و  احتخام الشطام العامحساية و 
متابعة دؾيقة وصارمة مغ أىسية و وحتى المسدة والخونق الجسالي وما تػليو الجولة والستانة 

سط عسخاني نوصػلا لتحقيق ندق و  ،فشي والجساليفي ىحا السجال عمى السدتػى التقشي وال
في ىحا السجال  ستثسارالاوتجعيع  ،بخاعة الأداءجيػزية والإبيار و القائع عمى الاحتخاؼية و 

ا عػام أو خػاص مغ خلال الجعع السالي والسادي والقانػني وإشخاك فاعميغ سػاء كانػ 
والقصاعات خاصة قصاع البشاء  ،وششييغ أو أجانب لجفع عجمة التشسية في كافة السجالات

نجاز مذاريع تترف بالستانة والرلابة إىي ة و التحتية، وصػلا لمغاية السخجػّ  ىوالبش
 ت مغ أجمو سػاء كان سكشيا أو تجاريا أو صشاعيا. أوأدائيا لمغخض الحي أنذ

وقج أعتبخ الزسان العذخي مغ ضسغ الزسانات الخاصة التي أولاىا السذخع       
الجدائخي أىسية كبيخة وفعميا بتخسانة قانػنية بأكثخ مغ قانػن قرج تحسل كل الفاعميغ 
والسذاركيغ في عسمية التذييج والبشاء لسدؤولياتيع وعجم التسمز والتشرل مشيا، وإتقان كل 

    .نتيجة الإخلال بالتداماتو جداءاتفخض في مجالو لمعسل السػكل بو و 

ىحا الشصاق  ،تصخقشا إليو وتشاولشاه مغ خلال نصاق تصبيقو ي ىحا الزسان العذخ       
مو مغ خلال كحا أحكاالذخري والشصاق السػضػعي و  الحي اشتسل عمى شقيغ الشصاق

 حالاتو انتفائيا.دعػى الزسان العذخي و 

 كحا قػاعج قانػن لسجني الستعمقة بالزسان العذخي و خلال استقخاء قػاعج القانػن ا مغ      
 :التخؾية العقارية تػصمشا إلى جسمة مغ الشتائج مشيا
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 ذلظ اق الذخري لمزسان العذخي و أن قانػن التخؾية العقارية قج وسع مغ الشص
لسخقي العقاري في امػا باستحجاث أشخاص ججد مداىسيغ في عسمية التذييج والبشاء تسثّ 

عمى عكذ القانػن السجني  ،ل في عسمية الإنذاء بسػجب عقجكل متجخّ ة و السكاتب التقشيّ 
ع في السيشجس السعساري، ىحا التػسّ أشخاص الزسان في كل مغ السقاول و الحي حرخ 

ي صاحب ميغ فالستسثّ زا تػسع في الأشخاص السدتفيجيغ و ولػن تبعو أيؤ الأشخاص السد
 السلاك السذتخكػن.تشي العقار و السذخوع، مق

  ّج السباني كحلظ نجج أن السذخع الجدائخي حرخ الأعسال السػجبة لمزسان في تذيي
و تججر ة، غيخ أنّ ة العقاريّ ت الثابتة في كل مغ القانػن السجني وقانػن التخؾيّ آالسشذو 

لتذسل فزلا ع مغ نصاق الأعسال الإشارة في ىحا السقام إلى التشػيو أن السذخع قج وسّ 
ت الثابتة العشاصخ التجييدية لمبشاء التي تكػن غيخ قابمة آيج السباني والسشذعغ تذيّ 

 .للانفرال وجدء مغ البشاء وىحا بسػجب قانػن التأميشات
   ّم البشاية ة الأضخار في تيجّ ة العقاريّ وأيزا بالشدبة للأضخار فقج حرخ قانػن التخؾي
د متانة وسلامة البشاء بعكذ القانػن السجني الحي الحي ييجّ ستبعج العيب اا و ا أو جدئيّ كميّ 

تزسغ تيجم كل مغ السباني والسشذئات الثابتة وكل عيب ييجد متانة وسلامة البشاء لع 
 يدتبعجه مغ نصاق الزسان.

حالات ي تسثمت في حق رفع دعػى الزسان و التن العذخي و قشا لأحكام الزسابتصخّ و       
ع يذيخ أن قانػن التخؾية العقارية جاءت مػاده خالية تساما مغ ذكخ أشخاف رف ،انتفائيا

ئيا سػاء العادية أو غيخ كحا حالات انتفاة و ة والسػضػعيّ دعػى الزسان وشخوشيا الذكميّ 
 . مة الػاردة في القانػن السجنيىػ ما يحيمشا إلى تصبيق القػاعج العاعادية و 

أن  مشا إلى مجسػعة مغ الاقتخاحات التي نأملذكخه تػصّ مغ خلال ما سبق وعميو و       
 :يتشبو ليا السذخع الجدائخي والستسثمة في
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تػسيع نصاق السدؤوليغ عغ عسميات البشاء وجعل الزسان العذخي يذسل كل  - 1
ضافة بالإؼ ،الأشخاص الحيغ ليع علاقة بالبشاء سػاء بصخيقة مباشخة أو غيخ مباشخة

غيخ زسان السيشجسيغ سقاول كان مغ الأفزل أن يذسل الالسعساري وال لمسيشجس
الخساميغ وميشجسي الجيكػر حيث يكػن لفظ سعسارييغ ومكاتب الجراسات اليشجسية و ال

 .السيشجس مصمقا دون حرخه في ميشة السعساري فقط

سشػات السقخرة  10مجة  تسجيجىا لسجة أشػل لأنّ تػسيع مجة الزسان العذخي و  - 2
يج البشايات يّ أصبحت غيخ كاؼية لاختبار متانة البشاء وسلامتو خاصة ونحغ في عرخ تذ

كانت  اعميو فإذ، الترسيعمغ الػسائل والجقة في التشطيع و  ب حجع أكبخالحجيثة التي تتصمّ 
سشػات تتشاسب والبشايات ذات الشدق القجيع فيي في العرخ الحالي أصبحت  10مجة 

 غيخ كاؼية.

خاص يتزسغ  ع تشطيع ميشة السقاول بشز قانػنيكان مغ السفخوض عمى السذخّ  -3 
كسا  ،تحجيج التداماتو ومدؤوليتو وذلظ لجوره الكبيخ في مجال البشاءشخوط مسارسة السيشة و 

 .لشدبة لمسيشجس السعساري ىػ الحال با

مغ القانػن السجني  554كان لداما عمى السذخع الجدائخي تعجيل نز السادة  - 4 
 لت تقترخ عمى ذكخ السقاول والسيشجس السعساري فقط أي أناز  الجدائخي؛ حيث أنيا ما

  .دائخة الأشخاص السمدميغ بالزسان بقيت عمى حاليا مشح صجور القانػن السجني

السقاول مغ الباشغ لأحكام السدؤولية الخاصة بالتزامغ مع السقاول إخزاع  - 5
الأصمي في مػاجية رب العسل كػنو يحقق ضسان وشسأنيشة أكبخ لخب العسل وكحلظ عجم 

 .و مغ الأخصاء التي قج يختكبياتسمرّ 

تػسيع دائخة الأضخار التي تػجبيا دعػى السدؤولية فلا تقترخ عمى التيجم الكمي أو  - 6
، وأيزا العيػب التي يتختب عمييا تيجيج متانتيا لمسباني والسشذآت الثابتة دئيالج
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جت يخ صالح لمغخض الحي شيّ سا تستج إلى العيػب التي تجعل أي مشيا غوإنّ  وسلامتيا،
 .، ولػ لع ترل في خصػرتيا إلى حج تيجيج متانة وسلامة البشاء والسشذآت الثابتةمغ أجمو

قػاعج قانػن التخؾية العقارية في مدألة قػاعج القانػن السجني و يغ أحكام التشديق ب -7
تػحيج أحكام الزسان العذخي سػاء الشصاق الذخري أو السػضػعي بيغ القانػن السجني 

 وقانػن التخؾية العقارية. 

لية قانػنية لحساية السدتفيجيغ آق في تكخيذ الزسان العذخي كخي وفّ ع الجدائالسذخّ       
القانػن السجني وقػاعج التخؾية العقارية باعتبار أن الزسان العذخي قػاعجه بيغ قػاعج 

و في بعس الأحيان غيخ كاف مسا يدتجعي تجعيسو وإثخائو بشرػص دة إلا أنّ مذجّ 
تشطيسية مغ خلال تحجيج وتذجيج العقػبات ضج السخالفيغ لأحكامو وحدع دائخة السدتفيجيغ 

 فادي أي لبذ.والسمدميغ بو وكحا نصاقي تصبيقو لت
 

 

 

 

 

 
 تم بحىد الله زب العالمين



 

   

    

 

 قائسة السرادر

 والسخاجع
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 السخاجع:و  السرادر قائسة
  لقانػنية الشرػص ا :أولا

  :الأوامخ - أ
خيجة جال ،يتزسغ قانػن مجني 1975سبتسبخ  26سؤرخ في ال 58-75رقع  الأمخ -1

 ، معجل ومتسع.1975، سشة 78 جدعالخسسية 
جخيجة اليتزسغ قانػن التأميشات  1995جانفي  25السؤرخ في  07-95الأمخ رقع  -2

 معجل و متسع. 1995سشة  ،13خسسية عجد ال
 قػانيغ: - ب
الجخيجة ، الستعمق بالتييئة والتعسيخ 01/12/1990 في: السؤرخ ،29-90القانػن  -1

 .02/12/1990 :في ، السؤرخ52عجد  الخسسية
يتزسغ قانػن الإجخاءات السجنية  ،2008ؼيفخي  25السؤرخ في  ،09-08القانػن  -2

 .2008أفخيل  23الرادر في  ،21جخيجة رسسية عجد  ،والإدارية
يحجد قػاعج مصابقة البشايات  ،2008يػليػ  20 :السؤرخ في ،15-08القانػن رقع  -3

 .2008 أوت 3 :السؤرخة في  44 جدعالجخيجة الخسسية  ،وإتسام إنجازىا
ع نذاط التخؾية يقػاعج تشطلحجد الس ،2011فبخايخ  17 :السؤرخ في ،04-11لقانػن ا -4

 .06/03/2011 :الرادرة بتاريخ ،14الجخيجة الخسسية عجد  ،العقارية
 والقخاراتالسخاسيع  -ج
  التذخيعية:  السخاسيع 

الستعمق بذخوط ، 1994ماي  18السؤرخ في ، 07-94تذخيعي رقع السخسػم ال  -1
، 32 الجخيجة الخسسية عجد ،الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري 

أوت  14مؤرخ في  06-04 بالقانػن  عسوالستالسعجل  ،25/05/1994السؤرخ في: 
2004. 
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  التشفيحيةالسخاسيع:    
،الستزسغ تغييخ  1986أوت  19، السؤرخ في: 205-86 السخسػم التشفيحي رقع: -1

 20، الرادرة في: 20، الدشة 34ىيئة السخاؾبة التقشية لمبشاء، الجخيجة الخسسية عجد 
 . 1986اوت 

 بإلداميةلستعمق ، ا09/12/1995:السؤرخ في ،414-95تشفيحي رقع: السخسػم ال  -2
، الجخيجة الخسسية عجد مدؤولية الستجخميغ السجنية والسيشيةفي البشاء مغ  التأميغ

 .1995، سشة 76
السحجد لكيؽيات  ،2012ؼيفخي  20 :السؤرخ في ،84-12 :رقع تشفيحيالسخسػم ال -3

مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري وكحا كيؽيات مدظ الججول الػششي 
، السعجل والستسع 2012سشة  ،11 عجد ،الجخيجة الخسسية، لمسخقييغ العقارييغ

، يحجد كيؽيات مشح 2013ؼيفخي  26 :السؤرخ في ،96-13بالسخسػم التشفيحي رقع 
لسسارسة ميشة السخقي العقاري وكحا كيؽيات مدظ الججول الػششي لمسخقييغ  الاعتساد

 .2013، لدشة 13العقارييغ، الجخيجة الخسسية عجد 
، يتزسغ دفتخ 2012ؼيفخي  20 :يالسؤرخ ف ،85-12 رقع: يحالسخسػم التشفي -4

، والسدؤوليات السيشية لمسخقي العقاري  الالتداماتي يحجد حالذخوط الشسػذجي ال
 .2012، لدشة 11الجخيجة الخسسية عجد 

 خاراتــــــــــــــــــــالق 
الستعمق بكيؽيات مسارسة وتشفيح الأشغال في ميجان البشاء  سذتخكالػزاري القخار ال  -1

 :ـــالرادر ب ،43 الجخيجة الخسسية عجد ،1988-05-15 :السؤرخ في
26/11/1988 . 

، 06/06/1989، الرادر بتاريخ: 44827قخار السحكسة العميا، رقع السمف:   -2
 .1991، سشة 04السجمة القزائية، عجد 
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 السخاجع بالمغة العخبية :ثانيا
 السؤلفات:  -أ 

بمحاج، الشطخية العامة للالتدامات في القانػن السجني الجدائخي، السرادر العخبي  .1
ديػان السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  ،5ط، 1الجدءالإرادية العقج والإرادة السشفخدة، 

2006. 
مكتبة دار  د ط، جعفخ الفزمي، الػجيد في العقػد السجنية البيع الإيجار السقاولة،  .2

 .1997الثقافة لمشذخ والتػزيع، عسان، 
،        02، السجمج 1عبج الخزاق أحسج الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني، ج  .3

 .1964نطخية مرادر الالتدام دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت، لبشان، 
العقػد  ،1، السجمج7ج  عبج الخزاق الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني، .4

 .1964الػاردة عمى عسل السقاولة الػكالة الػديعة الحخاسة، دار الشيزة القاىخة، 
 عبج الخزاق حديغ ياسيغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول البشاء، .5

 .1987القاىخة،  ،ن د. د ،1ط
عبج الشاصخ تػفيق العصار، تذخيعات تشطيع السباني ومدؤولية السيشجس والسقاول،  .6

 . 1972مصبعة الدعادة، د م ن، 
 .2013مػفع لمشذخ،  ،3طعمي ؼيلالي الالتدامات الشطخية العامة لمعقج،  .7
 .2015 ،مشذخل فعمػ ، 3ط ،حق لمتعػيسدتل السعالف، الالتدامات ،عمي ؼيلالي .8
السدؤولية السعسارية أنػاع السدؤولية جخائع البشاء تعيب السباني محمد حديغ مشرػر،  .9

الترجع والانييار والحػادث أثشاء وبعج التشفيح، دار الفكخ الجامعي الإسكشجرية، 
2003. 

دار  د ط، محمد شكخي سخور، مدؤولية ميشجسي البشاء والسشذآت الثابتة الأخخى، .10
 .1985الفكخ العخبي، مرخ، 

دراسة مقارنة في  -صبخي الدعجي، أحكام الالتدام الشطخية العامة للالتدامات محمد .11
 .2004، د م ن ،القػانيغ العخبية، دار الكتاب الحجيث



 لائًح انًصادر وانًراخع
 

103 
 

، ، د م ن2محمد صبخي الدعجي، شخح القانػن السجني الجدائخي، مرادر الالتدام، ج .12
2004. 

ومدكيا مقبػلة مغ رب محمد ناجي ياقػت، مدؤولية السعسارييغ بعج إتسام الأعسال  .13
 .1984مشذأة السعارف، الإسكشجرية،  د ط، العسل،

مشذأة السعارف، الإسكشجرية،  ،2طمحمد لبيب ششب، شخح أحكام عقج السقاولة،  .14
2003. 

 : جلات عمسيةالسقالات و الس -ب

بغ بجرة عؽيف، عسػر حكيع، انتفاء السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري  -1
 . 2022، 1العجد  ،10السجمج  ،العسل، مجمة القانػن العقاري والبيئةبفعل رب 

السحجد لمقػاعج  04-11محمد حجازي، حجود السدؤولية العذخية في ضػء القانػن  -2
 20الشاضسة لمشذاط التخؾية العقارية، مجمة جيل الأبحاث القانػنية السعسقة، عجد 

 .2017ديدسبخ 
الخاص بستانة البشاء والسشذئات الثابتة بعج محمد الرالح بمعقػن، نصاق الزسان  -3

 .2015، 2تدميع السذخوع مجمة القانػن والسجتسع، عجد 
مشرػر مجاجي، الزسان العذخي في التذخيع الجدائخي، مجمة القانػن والجراسات،  -4

 .2011، 11عجد 
عايجة مرصفاوي، الزسان العذخي والزسانات الخاصة لسذيجي البشاء في التذخيع  -5

ي والتذخيع السقارن، مجمة دفاتخ الدياسة والقانػن، سعج دحمب البميجة، عجد الجدائخ 
 . 2012جانفي  6

شعبان عياشي، الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي لسيشجسي ومقاولي البشاء،  -6
، السجمج أ، جامعة الإخػة مشتػري 2018ديدسبخ  50مجمة العمػم الاندانية، عجد 

 . 2018قدشصيشة، الجدائخ 
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عياشي، أشخاص لمزسان العذخي في التذخيع الجدائخي، السجمة الجدائخية شعبان  -7
 .2000، 2لمعمػم القانػنية والاقترادية والدياسية، الجدء 

 الجامعية  والخسائل السحكخات -ج

 أشخوحات دكتػراه 
 أشخوحة لشيل السقارن،شخق التشفيح في التذخيع الجدائخي و  القخوي بذيخ سخحان، -1

 الدشة الجامعية ،1جامعة الجدائخ  ،كمية الحقػق شيادة دكتػراه في القانػن الخاص، 
2003-2004. 

مقارنة بيغ دراسة  ،نصاق الزسان العذخي لمسذيجيغ بغ عبج القادر ،زىخة  -2
فخع قانػن  حة لشيل شيادة دكتػراه في العمػم،أشخو  ،الفخنديالتذخيعيغ الجدائخي و 

 . 2009-2008 الدشة الجامعية ،باتشة ،لخزخجامعة الحاج ، الأعسال
 لامة البشاء ومتانتو بعج التدميع،ضسان س لالتدامالشصاق القانػني  ،بصػشكييشة  -3

 ،جامعة مػلػد معسخي  ،قانػن  ،أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه في العمػم تخرز
 . 2021-2020 الدشة الجامعية ،تيدي وزو

العذخي في ضل القانػن الجدائخي نصاق تصبيق أحكام الزسان  ،مخوشمدعػدة  -4
 ،كمية الحقػق  ،دراسة مقارنة أشخوحة دكتػراه في القانػن الخاص ،القانػن الفخنديو 

 . 2014-2013 الدشة الجامعية ،جامعة الجدائخ
عقج بيع العقار في شػر  انات تشفيح عقج التخؾية العقارية،ضس نديسة مػسى، -5

جامعة ، حة دكتػراه لشيل شيادة دكتػراه في العمػم فخع قانػن خاصأشخو الإنجاز، 
 . 2015-2014الدشة الجامعية  ،1الجدائخ 

نديسة شيخ، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري ومقاول البشاء رسالة لشيل شيادة  -6
ق والعمػم الدياسية جامعة دكتػراه في الحقػق تخرز قانػن خاص، كمية الحقػ 

 .2016-2015الدشة الجامعية ، 2 -وىخان
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عائذة شيب ، الحساية القانػنية لسالظ البشاء في عقج البيع عمى التراميع، أشخوحة  -7
لشيل شيادة دكتػراه، فخع القانػن العقاري، كمية الحقػق، جامعة سعج دحمب، البميجة، 

 .2013-2012 الدشة الجامعية
يؿية دراسة تصب البشاء والتذييج،بالزسان في عقػد الالتدام  ،بجوي محمد عمي شو وعسخ  -8

 الدشة الجامعية  ،القاىخة عمى عقػد الإنذاءات الجولية، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه،
2003-2004.  

 رسائل ماجدتيخ 
مقجمة لشيل شيادة  رسالة ، نصاق السدؤولية العذخية، دراسة مقارنة،أحسج خجيجي -1

الدشة  ،جامعة قاصجي مخباح ،كمية الحقػق والعمػم الدياسية ، حقػق  ،ماجدتيخ فخع
  .2006-2005الجامعية 

حديشة ريسان، السدؤولية العقجية في مجال التخؾية العقارية عمى ضػء القانػن  -2
لشيل شيادة  رسالةالسحجد لمقػاعج الستسسة لشذاط التخؾية العقارية،  104-11

الدشة  ػد ومدؤولية مجنية، جامعة باتشة،ماجدتيخ في العمػم القانػنية، تخرز عق
 .2015-2014الجامعية 

نذاط التخؾية العقارية  السدؤولية العذخية لمستجخميغ فيمحجػب بغ عسار،  -3
قانػن خاص فخع  ،لشيل شيادة ماجدتيخ رسالة ،بخرػص العشاصخ التجييدية

الدشة  ،كمية الحقػق بغ عكشػن  ،1جامعة الجدائخ ،حساية السدتيمظ وقانػن السشافدة
 .2014-2013الجامعية 

 رسالة  ،مدؤولية السقاول والسيشجس السعساري في القانػن الجدائخي  ،مجوري زايجي -4
سة الجكتػراه لمعمػم مجر  قانػن، فخع قانػن مدؤولية ميشية،لشيل شيادة ماجدتيخ في ال

 . 2012-2011الدشة الجامعيةي، جامعة مػلػد معسخ  كمية الحقػق،
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كمية الحقػق بغ عكشػن  لتقشية رسالة لشيل شيادة ماجدتيخ،السخاؾبة ا ،حسانيساجية  -5
 .2008-2007، الدشة الجامعية الجدائخ

لشيل  رسالةسعاد بمسختار، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري ومقاول البشاء،  -6
شيادة ماجدتيخ في القانػن، تخرز العقػد والسدؤولية، كمية الحقػق جامعة ابي 

 .2009-2008الدشة الجامعية  بكخ، بمقايج تمسدان، 
عسخاوي، السدؤولية الجشائية لسذيجي البشاء، مالظ البشاء، السيشجس السعساري،  فاشسة -7

ة ماجدتيخ في القانػن السرسع، السذخف عمى التشفيح والسقاول، رسالة لشيل شياد
 .2001-2000الدشة الجامعية الجشائي، الجدائخ، 

تػفيق زيجاني، التشطيع القانػني لعقج السقاولة عمى ضػء أحكام القانػن السجني  -8
ماجدتيخ، قانػن عقاري، كمية الحقػق، جامعة الحاج  شيادةلشيل  رسالةالجدائخي، 

 .2010-2009الدشة الجامعية  الخزخ، باتشة،
 محكخات ماستخ 
محمد بمحاج، السدؤولية السجنية لمسيشجسيغ السعسارييغ في القانػن الجدائخي، محكخة  -1

الشيل شيادة ماستخ في الحقػق، تخرز قانػن خاص، قدع الحقػق، معيج العمػم 
الإقترادية والتجارية وعمػم التدييخ، السخكد الجامعي بمحاج بػشعيب عيغ 

 .2018-2017 الدشة الجامعية تيسػششت،
محكخة لشيل  ،الثابتة والسشذآتالسدؤولية العذخية لسذيجى البشاء  ،معيػف سيج عمى -2

كمية  ،قدع القانػن العام ،تخرز عقػد ومدؤولية ،شيادة ماستخ في القانػن 
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السمتقى الػششي إشكالات العقار الحزخي وأثخىا  04-11العقارية وفقا القانػن 
 . 2013عمى التشسية في الجدائخ، بدكخة، 

السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري السمتقى الجولي  جسال بػششافة، -2
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 الرفحة العشػان 
 ه -أ مقجمة 

 زسان العذخي ال تصبيقنصاق  الفرل الأول:
 13 تسييج

 14 الشصاق الذخري لمزسان العذخي  :السبحث الأول

 14 الزسان العذخي  عغالأشخاص السدؤولػن  :السصمب الأول

 15 يالقانػن السجنالزسان العذخي في ضل  عغشخاص السدؤولػن الأ :الفخع الأول

 15 السيشجس السعساري  :أولا

 19 مقاول البشاء :ثانيا

ة قانػن التخؾيفي ضل  الزسان العذخي عغ  السدؤولػن شخاص الأ الفخع الثاني:
 العقارية

22 

 22 السخقي العقاري  :أولا

 25 الستجخمػن في السذخوع العقاري  :ثانيا

 34 الأشخاص السدتفيجون مغ الزسان العذخي  :السصمب الثاني

 34 القانػن السجني العذخي في ضلالسدتفيجون مغ الزسان الأشخاص  :الفخع الأول

 34 رب العسل :أولا

 33 خمف رب العسل :ثانيا

قانػن التخؾية ال في ضل العذخي  السدتفيجون مغ الزسانالأشخاص  :الفخع الثاني
 العقارية

36 

 36 )السخقي العقاري( أولا : صاحب السذخوع

 37 وخمفو (السكتتب )العقار  يشتثانيا: مق

 44 ثالثا: السالكػن السذتخكػن لمبشاء

 41 الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي  :السبحث الثاني

 41 لأحكام الزسان العذخي  الأعسال التي تكػن محلا :السصمب الأول

 41 السباني :الفخع الأول
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 42 السقرػد بالسباني :أولا
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 48 العذخي  العيػب السػجبة لتصبيق أحكام الزسان :الفخع الثاني

 48 السقرػد بالعيب :أولا

 49 العذخي  السػجبة لمزسان بشخوط العي :ثانيا

 53 ممخز الفرل الأول

 أحكام الزسان العذخي  :الفرل الثاني
 55 تسييج الفرل الثاني

 56 السبحث الأول: دعػى الزسان العذخي 

 56 لحق في رفع دعػى الزسان العذخي ا :السصمب الأول

 56 الزسان العذخي  ى أشخاف دعػ  :الفخع الأول

 57 السجعي في دعػى الزسان العذخي  :أولا

 59 في دعػى الزسان العذخي  ععميي ىالسجع :ثانيا

 61 الزسان العذخي  ى شخوط دعػ  :الفخع الثاني

 61 الزسان العذخي  ى الذخوط الذكمية لجعػ  :أولا

 63 الزسان العذخي  ى الذخوط السػضػعية لجعػ  :ثانيا

 65 الزسان العذخي  ى مػضػع دعػ  :السصمب الثاني

 66 التشفيح العيشي :الفخع الأول
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 66 السقرػد بالتشفيح العيشي :أولا

 68 شخوط التشفيح العيشي :ثانيا

 71 التشفيح بسقابل :الفخع الثاني

 71 التعػيس الشقجي :أولا

 74 تقجيخ التعػيس :ثانيا

 77 الزسان العذخي  ى دعػ  انتفاء :السبحث الثاني

 77 الزسان العذخي  ى نتفاء دعػ الحالات العادية لا :السصمب الأول

 78 بزسان سلامة متانة البشاء الالتداممجة  انتياء :الفخع الأول

 78 بالزسان الالتدامتحجيج مجة  :أولا

 79 العذخي  مجة الزسان انقزاءحالات تصبيق السدؤولية التقريخية رغع  :ثانيا

 81 بدبب التقادم العذخي الزسان  ى دعػ  انتفاء :الفخع الثاني

 81 العذخي  تقادم الحق في رفع دعػى الزسان :ولاأ

 82 خزػع سقػط الزسان لمتقادم الصػيل :ثانيا

 82 الزسان العذخي  ى دعػ  لانتفاءالحالات غيخ العادية  :السصمب الثاني

 83 القػة القاىخة :ولالفخع الأ

 83 القػة القاىخةب السقرػد :أولا

 86 تصبيقات القػة القاىخة :ثانيا

 88 ب العسلر خصأ  :الفخع الثاني

 89 خصأ رب العسل الخبيخ في شؤون البشاء :أولا

 94 خبيخ في شؤون البشاءالغيخ رب العسل خصأ  :ثانيا

 91 خصأ الغيخ :الفخع الثالث

 92 التذييججشبي عغ عسمية خصأ الغيخ الأ: أولا

 92 التذييجخصأ الغيخ السترل بعسمية  :ثانيا

 94 ممخز الفرل الثاني
 95 الخاتسة
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 ملخص: 
 ستجخميغيعتبخ الزسان العذخي أىع الزسانات التي فخضيا السذخع الجدائخي عمى عاتق كل القائسيغ وال       

واستثشائية، ويتجمى ذلظ مغ خلال تحجيج نصاقو  تع تشطيسو بسػجب أحكام آمخة مذجدةفي مجال التذييج والبشاء، و 
الذخري والسػضػعي وقج لػحظ عجم التشاسق بيغ أحكام الزسان العذخي في القانػن السجني الحي ضيق مغ 

ث وسع مغ الأشخاص السمدمػن بالزسان، حي 04-11التخؾية العقارية نصاقيا الذخري وبيغ أحكاميا في قانػن 
في حيغ ضيق مغ نصاقيا السػضػعي فيمتدم كل مغ السقاول والسيشجس السعساري، والسخاقب التقشي والسخقي 
العقاري وكل الستجخميغ السختبصيغ بعقج مع رب العسل بزسان سلامة ما يقػمػن بتذييجه مغ مباني ومشذآت ثابتة 

فييا خلال مجة الزسان مغ التدميع الشيائي للأعسال، وفي حالة الإخلال بأحكام  والعشاصخ التجييدية السثبتة
الزسان، يتختب ؾيام مدؤولية خاصة استثشائية شاممة للأضخار والعيػب الخصيخة، مفتخضة بقػة القانػن لا تحتاج 

ان وليذ في لإثبات الخصأ، تزامشية تقتزي تزامغ السدئػليغ إتجاه صاحب السذخوع وىػ تزامغ في الزس
نفييا إلا بإثبات دائل البشاء، لا يسكغ مخالفتيا و م في السدؤولية اليجف مشيا حساية فئة مغ السجتسع لا يعخفػن 

 يا مغ الشطام العام.الدبب الأجشبي لأنّ 
 الكمسات السفتاحية :

-الأضخار  -صاحب السذخوع  -العشاصخ التجييدية  -ت الثابتة آالسشذ -السدؤولية  -سان العذخي الز -
 العيػب الخصيخة.

 

Summary: 
          The decennial guarantee is considered the most important guarantee imposed by 
the Algerian legislature on the shoulders of all those involved in the field of construction 
and construction, and it was organized under strict and exceptional peremptory 
provisions, and this is evidenced by determining its personal and objective scope. there 
was a discrepancy between the provisions of the decennial guarantee in the Civil Code, 
which narrowed its personal scope and its provisions in the real estate promotion law 
11-04, where it expanded the number of persons obligated to guarantee, while 
narrowing its objective scope, the contractor, architect, and technical controller the real 
estate developer and all interveners who are bound by a contract with the employer to 
ensure the safety of their construction of buildings, fixed installations and equipment 
elements In case of violation of the warranty provisions, an exceptional special 
comprehensive liability for serious damages and defects, assumed by force of law, does 
not need to prove fault, requires solidarity of officials towards the project owner, which 
is solidarity in the guarantee and not in the liability aimed at protecting a category of 
society that does not know in construction matters, it cannot be violated and denied 
only by proving the foreign cause because it is from the public order. 
Key words:  
- Decimal warranty - liability - fixed constructors - equipments - 
entrepreneur-damages-serious defects. 


