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 شكر وثقدير

أ ول امشكر وأ خره لله امؼلً امقدير الذي منحنا امطحة وامقوة وامؼزم لإنجاز ىذه امؼمل 

تمامو  واإ

 ػلى رسول الله وبؼدالحمد لله وامطلاة وامسلام 

يشرفنا بان هتوجو بخامص امشكر وامتقدير والاحترام مل س تاذة امتي أ شرفت ػلى ىذا امؼمل 

المتواضع امتي بذمت جهدا ثطويبها وثوجيهنا طوال فترة اإنجازه ال س تاذة المحترمة " د/ غازي 

 خديجة مكي منا جزيل امشكر وامؼرفان

لى ال س تاذة الذين قبلوا مناقشة ىذ ا امبحث كلٌ أ شكر كل من أ ػاهنا في انجاز ىذا امبحث واإ

 سواء من قريب أ و بؼيد.



 

 

 اىداء

أ ىدي ىذا امؼمل اإلى حكمتي وػلمي اإلى طريقي المس تقيم اإلى 

 من كان دػائها سر نجاحي أ مي امغامية

لى من كان قوتي غندما يتسلل امضؼف في لحظات امتؼب  واإ

 اإلى قلبي الداعم ال ول لي أ بي امغالي

لى اخوتي وس ندي في الحياة ومن وىبوني ال مل وامشغف اإ 

 ػلى الاطلاع والمؼرفة.

 

 ميس يا



 

 اىجاء
 

لى امراحل امباقي في قلبي  أ ىدي ثمرة جهدي اإ

 أ بي

لى أ مي  لى هبع الحنان والمحبة وأ غلى ما أ ملك اإ اإ

 امغامية أ طال الله في عمرىا

لى اخوتي وأ خواتي حفظيم الله لي  اإ

لى كل من ساهدي وم  لي امقوة وامؼزيمة  حناإ

 لمواضلة مشواري

مينة.
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 مقجمة

لقج عخف السجال العسخاني في بلادنا تصػرا ممحػضا خاصة بعج الاستقلال، حيث 
الأمان والخاحة والاستقخار لجى الأفخاد سػاء عمى الرعيج  مدار  تعتبخ السباني والسشذآت

 الاقترادي أو الاجتساعي.

 قيستليحا أ فحاجة الفخد إلى الدكغ لا تقل أىسية عغ حاجتو إلى عسل يدتخزق مشو،
السباني والسشذآت بأشكاليا السختمفة مغ مشازل وعسارات ومداجج وفشادق ومرانع وجدػر 

كبيخ في وسائل البشاء والتذييج مغ الشاحية  ا وأبخاج وشخقات وغيخ ذلظ وقج رافق ذلظ تصػر 
التكشػلػجية الحجيثة والآلات العرخية وىػ ما نتج عشو الديادة في سخعة انجاز مذاريع 

لبشاء، وقج أدى ذلظ في بعس الأحيان إلى ىذاشة البشاء لعجم اىتسام السذيجيغ بدلامة ا
 الصمب.قػة  ومتانة البشاء، فيجفيع الأكبخ ىػ تحقيق أكبخ مكدب مسكغ تحت ضغط

إن الدخعة في انجاز السباني يؤدي إلى وقػع حػادث خصيخة تؤدي إلى خدائخ كبيخة 
اء تعج مغ العسميات السعقجة التي تحتاج إلى مؤىلات عمسية في الأرواح والأمػال فعسمية البش

وفشية لزسان سلامة البشاء مغ ىحه السخاشخ، فقج أصبحت ضاىخة انييار السباني بعج وقت 
قريخ مغ تذييجىا ضاىخة لافتة لمشطخ، إذ يخجع ذلظ لعجم الجقة والتشفيح مغ جانب السقاول 

ػاصفات الفشية بيجف تحقيق الخبح وذلظ باستخجام لعجم استعسالو مػاد بشاء غيخ مصابقة لمس
أساليب الغر والاحتيال، عجم مخاقبة ىحه الاعسال مغ شخف السيشجس السعساري السذخف 
عمى التشفيح سػاء كان بعسمو أو بإىسال مشو في الاشخاف مسا يشتج عغ ذلظ كػارث وضحايا 

 كبيخة.

ي الخقابة عمى القائسيغ بعسميات البشاء ولسحاربة ىحه الطاىخة أصبح مغ الزخوري التذجيج ف
وىحا ما لجأ إليو السذخع الجدائخي في الزسان العذخي، حيث وضع قػاعج وقػانيغ تفخض 
عمى الحيغ يحتخفػن البشاء والتذييج ضسان سلامة البشاء ومتانة السشذآت مغ خلال التخصيط 

ة ، والتي يعػد بيا الزخر عمى العسخاني والخقابة عمى التشفيح ومجى مصابقة السػاصفات الفشي
كل مغ السقاول والسيشجس السعساري لزسان عيػب البشاء التي تطيخ خلال عذخ سشػات 
بجاية مغ تاريخ تدمع الأعسال، وجعل مدؤوليتيا مفتخضة لا يسكغ انكارىا إلا بإثبات الدبب 

 و خصأ الغيخ.السفاجئ أو خصأ رب العسل أ دثالأجشبي الستسثل في القػة القاىخة أو الحا
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فعسمية تذييج السباني تسخ بثلاثة مخاحل والتي تتسثل أوليا في إعجاد الترسيع الحي 
يقػم بو السيشجس السعساري بشاء عمى عقج مقاولة يخبصو براحب السذخوع ثع تأتي السخحمة 

شيا قػم بتشفيح الأشغال وبعج الانتياء ميمقاول البشاء أو أكثخ الحي  في لالثانية والتي تتسث
 رب العسل. فتأتي السخحمة الأخيخة والتي تتسثل في تدمع مغ شخ 

فقج اخح السذخع الجدائخي أحكام السدؤولية العذخية التي تشطسيا بجاية القانػن السجني في 
  04.2-11وقػانيغ التخقية العقارية خاصة القانػن رقع  ،1مشو 557إلى  554السػاد 

دراستشا يكتدي أىسية بالغة لأنيا تعالج سبق يتزح لشا أن مػضػع عمى أساس ما 
مػضػع اتدع نصاقو في العرخ الحالي نتيجة التقجم العسخاني الحي لع يعج مقترخا فقط عمى 
السقاول والسيشجس السعساري وإنسا امتج ىحا العقج إلى أشخاص أخخى لغخض السذاركة 

ن العسل يعجد السقاول وإنجاز ىحا العسل، الحي يعجد السقاول عغ اتسامو نفدو، وليحا فإ
عغ اتسامو بشفدو ، وليحا فإن دور الزسان العذخي يقػم أساسا عمى تقػية استقخار الجولة 
والسداىسة في تصػيخ اقترادىا مغ خلال الكيام بسذاريع متقشة وإلا يمدم السذيجيغ بتعػيس 

ي يكػن غيخ حساية رب العسل الحل فشيةفي حالة استخجاميع مػاد غيخ مصابقة لمسػاصفات ال
 عالع بأصػل أو أمػر البشاء.

إلى اختيار ىحا السػضػع في تمظ التداؤلات التي كانت  تشاتتسثل الأسباب التي دفع
وكحلظ مغ أجل الإلسام بسػضػع ىحه الجراسة والتصخق إلى  تجور في ذىششا كسػاششيغ عاديغ

تحسل السدؤولية عغ الخدائخ أىع إجخاءاتيا التي تقػم عمييا السدؤولية العذخية والجية التي ت
 الكبيخة في الأرواح والأمػال الشاتجة عغ تيجم الكمي أو الجدئي لمسباني والسشذآت الثابتة.

ى تحجيج السفاليع الستعمقة بالسدؤولية العذخية وذلظ في حالة تيجف ىحه الجراسة ال
شجس وقػع التيجم او حجوث ضخر جديع، حيث تقع السدؤولية عمى عاتق كل مغ السي

                                           

يتزسغ القانػن السجني ، ج ر عجد  5975سبتسبخ  26ه السػافق لـ  5395رمزان  20مؤخ في  58-75أمخ رقع  - 1
 ، معجل ومتسع.5975سبتسبخ  20السؤرخ في  78

، يتزسغ تحجيج القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية، ج ر لدشة 2055مارس  06مؤرخ في  04-55قانػن رقع  - 2
 .54، عجد 2055
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السعساري و السقاول و بالإضافة الى ذلظ ان ىجف الزسان العذخي ىػ الحفاظ عمى 
 مرمحة رب العسل الحي يكػن جاىلا بأصػل فغ البشاء.

الى أي مجى وفق السذخع الجدائخي في تػفيخ الحساية  :ةالتالي يةنصخح الإشكال و عميو
 لمسكتتب في اشار الزسان العذخي؟

ىػ السشيج الػصفي حيث يتزح ذلظ مغ خلال  ناهالحي اعتسج بالشدبة لمسشيج الستبع
التصخق لمتعخيفات والخرائز ووصف مدؤولية السيشجس السعساري والسقاول وكحلظ اتبعشا 

 .السشيج التحميمي وذلظ مغ خلال تحميل الشرػص القانػنية الستعمقة بالزسان العذخي 

تعالج مػضػع  تيجرة السخاجع الومغ أىع الرعػبات التي واجيتشا في إعجاد محكختشا ن
بحثشا حيث أن أغمب الجراسات الدابقة تصخقت إليو عشج تشاوليا عقج السقاولة، وكحلظ ضيق 
الػقت مغ أجل التػسع أكثخ في ىحا السػضػع والتعسق فيو لأنو أصبح مػضػع الداعة لكغ 

جاز ىحه رغع تمظ فقج حخصشا عمى جمب أكبخ عجد مسكغ السخاجع العامة والخاصة لإن
 ةالجراس

الفرل )للإجابة عمى ىحه الإشكالية قدسشا البحث بعج السقجمة إلى فرميغ فتخرز 
خررشاه  (الفرل الثاني)أما  لجراسة مالية السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي  (الأول

 لجراسة أحكام السدؤولية العذخية أو الزسان العذخي.



  

 الفرل الأول

 مالية السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي 
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 الفرل الأول

 عذخية في التذخيع الجدائخي مالية السدؤولية ال

مغ أولػيات تحقيق الاستقخار الإنداني وذلظ راجع إلى  الثابتةتعج السباني والسشذآت 
التزخع الدكاني السدتسخ وزيادة متصمبات التشسية العسخانية مسا أدى إلى التػسع  ندبةارتفاع 

 الكبيخ في مجال البشاء.

يؤدي إلى ضيػر العجيج مغ السذاكل  حيث يتع انجاز مذاريع البشاء بدخعة وىحا ما
التي تيجد حياة الفخد مغ الشاحية السادية والسعشػية، أي تيجم جدئي أو كمي لمبشاء، وذلظ 

ة البشاء بقجر اىتساميع بستانيخجع إلى عجم اىتسام كل مغ السيشجس السعساري والسقاول 
 بالدخعة في انجاز السذاريع السعسارية وتحقيق السشفعة الخاصة.

فالتقريخ والإىسال في عسمية البشاء والخغبة في تحقيق السكاسب الدخيعة واليائمة في 
ىحا القصاع مغ الشذاط البذخي، أنتج العجيج مغ الحػادث التي تسذ بدلامة الفخد وتعخض 

 أرواحيع وأمػاليع إلى أضخار جديسة.

أقرى درجة فالتذجد في أحكام ىحه السدؤولية مغ شأنو أن يحث السذيجيغ عمى بحل 
مسكشة مغ العشاية اللازمة وحدغ تشفيح في تأدية عسميع عمى الػجو الدميع وخالي مغ العيػب 
لأجل حساية الأفخاد في أرواحيع وامػاليع، وضسان حرػل السزخوريغ مشيع عمى 

 التعػيزات اللاحقة بيع مغ جخاء تيجم البشاء أو ضيػر عيب فيو.

لجدائخي إلى وضع قػاعج وقػانيغ تفخض عمى ولسػاجية ىحه الطاىخة لجأ السذخع ا
الحيغ يحتخفػن البشاء والتذييج وضسان سلامة ومتانة السشذآت والبشايات، مسا أدى إلى نذػء 

 الخاصة بالسيشجس السعساري والسقاول أو ما يعخف بالسدؤولية العذخية. السدؤولية

ة وشبيعتيا القانػنية حيث سيقترخ حجيثشا في ىحا الفرل حػل تعخيف السدؤولية العذخي
الأول(، ثع نتصخق إلى دراسة شخوط قيام الزسان  السبحثوالتصخق إلى أىع خرائريا )

 العذخي ونصاق تصبيقو )السبحث الثاني(.
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 السبحث الأول

 مفيؾم السدؤولية العذخية في التذخيع

58-75مغ الأمخ رقع  557إلى  554نز السػاد 
 زعمى الأحكام الخاصة فيسا يخ 1

ن السقاول والسيشجس السعساري لفائجة رب العسل عمى كل ما يحجث مغ تيجم كمي أو ضسا
جدئي خلال العذخة سشػات مغ تدميسيا، حتى ولػ كان ىحا التيجم ناشئا عغ عيب في 
الأرض وىػ ما يرصمح عميو بالسدؤولية العذخية أو كسا أشمق عميو الفقياء اسع الزسان 

 العذخي.

والسشذآت في حياة الفخد فيي تذكل مرجر استقخاره لحا كل ما ونطخا لأىسية السباني 
أو عيب ييجد بالزخورة حياتو واستقخاره وىحا ما دفع بالسذخع الجدائخي إلى  مليذػبيا مغ خ

تذجيج أحكام الزسان العذخي الحي مغ شأنو حث السذيجيغ عمى بحل العشاية اللازمة وحدغ 
 الأفخاد وأرواحيع وأمػاليع.  التشفيح في تأدية عسمو مسا يزسغ سلامة

نجرس تعخيف السدؤولية العذخية في  حيثلحلظ قدسشا ىحا السبحث إلى مصمبيغ 
صخق إلى تحجيج خرائز ن الاول( ثعالسصمب )التذخيع الجدائخي وشبيعتو القانػنية  
 .)السصمب الثاني(السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي 

 السظمب الأول

 العذخية في التذخيع الجدائخي وطبيعتيا القانؾنيةتعخيف السدؤولية 

الزسان العذخي مدؤولية يتحسميا كل مغ السقاوليغ والسيشجسيغ السعسارييغ عغ 
جسيع العيػب التي تيجد سلامة لياكميع مسا يجعل مغ يشذط في مجال البشاء يعي جيجا 

، فالسدؤولية 2ححر واتقانالسدؤولية السمقاة عمى عاتقو دون غيخه وما يجفعو لمكيام بعسمو ب
العذخية مدؤولية استثشائية مفتخضة لا تحتاج إلى اثبات الخصأ فيي التدام قانػني يقع عمى 

                                           

 ف الحكخ.، الدال 58-75أمخ رقع  - 1

كسال بػحسار، الزسان العذخي، محكخة تكسيمية لشيل شيادة الساستخ ، تخرز قانػن أعسال، شعبة الحقػق، جامعة  - 2
 .6، ص2014/2015العخبي بغ مييجي، أم البػاقي، 
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عاتق كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء بحيث يزسشان كل ما يحجث مغ تيجم 
 السباني سػاء الكمي أو الجدئي خلال العذخ سشػات.

ية في )الفخع الأول( مغ ىحا السصمب ثع تحجيج لحا سػف نعخف السدؤولية العذخ 
 الصبيعة القانػنية لمسدؤولية العذخية)الفخع الثاني(.

 الفخع الأول: تعخيف السدؤولية العذخية في التذخيع

لتحجيج مفيػم السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي لا بج مغ التعخض لسختمف 
 خى.التعخيفات التي وردت في جل التذخيعات الأخ

 أولا: في القانؾن الخوماني 

إن أول مغ عخف ىحه السدؤولية أو ىحا الزسان الػاجب عمى السيشجس السعساري 
، حيث كان مقاول الأشغال العامة يزسغ البشاء الحي قام الخوماني ىػ القانػن  والسقاول

 . 1بتذييجه مجة خسدة عذخ سشة يبقى فييا ممتدما بإصلاح العيػب التي تطيخ فيو

 نيا: في القانؾن الفخنديثا

، أن 2وفي مصمع القخن التاسع عذخ تبمػرت فكخة السدؤولية في ضل القانػن الفخندي
مغ  1792السذخع الفخندي لع يعخف السدؤولية العذخية اكتفى بالشز عمييا في السادة 

ن القانػن الفخندي، حيث اعتبخت أن كل معساري يتػلى تذييج عسل يكػن مدؤولا بقػة القانػ 
اتجاه صاحب العسل عغ الأضخار التي يتكبجىا حتى ولػ كانت ناجسة عغ عيب في 
الأرض، فتيجد متانة البشاء أو تؤثخ في أحج العشاصخ السكػنة لو أو في احجى معجاتو 

                                           

الاخػة  عياشي شعبان، الشطام السػضػعي لمزسان العذخي لسيشجسي ومقاولي البشاء، مجمة العمػم الإندانية، جامعة - 1
 .05، ص2018مشتػري، قدشصيشة، السجمج أ ، بجون ذكخ العجد، 

مدكغ  16/70عبج الغشي رحال، تأميغ السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري، دراسة حالة لسذخوع انجاز  - 2
ة العخبي بغ مييجي، أم اجتساعي ايجاري، محكخة مكسمة كمية العمػم الاقترادية والعمػم التجارية وعمػم التدييخ، جامع

 .04، ص 2014-2013البػاقي، الجدائخ، 
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ونرت أيزا أن ىحه السدؤولية لا  1وتجعمو غيخ مشاسب لمغخض الحي أنذأت مغ أجمو.
2تشتفي إلا بإثبات الدبب الأجشبي.

 

ليفرل بعج ذلظ في ىحه السدؤولية فحجد نصاقيا مغ حيث الأشخاص والسػضػع وقجر مجتيا 
 7-1792إلى غاية السادة  1- 1792بعذخ سشػات تبجأ مغ التدميع الشيائي لمبشاء مغ السادة 

3مغ القانػن السجني الفخندي.
 

 ثالثا: في القانؾن الجدائخي 

 responsabilitéدؤولية العذخية )لع يعصي السذخع الجدائخي تعخيفا خاصا لمس

décennale حيث تشز 4مغ القانػن السجني 554( بل نز عمييا كأصل عام في السادة ،
عمى ما يمي:" يزسغ السيشجس السعساري والسقاول متزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات 

لتيجم مغ تيجم كمي او جدئي فيسا شيجاه مغ مباني أو إقامة مشذآت ثابتة أخخى ولػ كان ا
ناشئا عغ عيب في الأرض ويذسل الزسان السشرػص عميو في الفقخة الدابقة ما يػجج في 

 السباني مغ ىيػب يتختب عمييا تيجيج متانة البشاء وسلامتو".

وتبجأ مجة عذخ سشػات مغ وقت تدميع العسل نيائيا ولا تدخي ىحه السادة عل ما قج 
 لفخعييغ".يكػن لمسقاول مغ حق الخجػع عمى السقاوليغ ا

إذ أنو يتزح مغ خلال ىحا الشز أن السذخع الجدائخي ألدم كل مغ السقاول والسيشجسيغ 
السعساري بزسان التيجم أو العيػب التي قج تريب ما سيجاه مغ السباني تجاه رب العسل 

 5إلى بحل كل عشاية في تذييج السباني. ساوالغيخ وشجد ىحا الزسان حتى يجفعي
 
 

                                           

بغ بجر عفيف، عسػر حكسي، انتفاء السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري بفعل رب العسل، مجمة القانػن  - 1
 .492، ص 2022، الجدائخ، 01، العجد  10العقاري والبيئة، جامعة مدتغانع، السجمج 

2 - ARTICLE 1792 alinéa une telle responsabilité na point lieu si le constructeur prouvé que les 

dommages ^reviennent d une cause étrangère  

3 - article 1792-1 ou article 1992 coude ivil française sur le site : www.legifrance – gouv.fr   

 زسغ القانػن السجني، الدالف الحكخ.مت 58-75مغ أمخ رقع  554السادة  - 4

، مدؤولية السقاول في أعسال البشاء في القانػن السجني الجدائخي، مجمة الجراسات  رفيقةفػاتيح أحسج محمد ، وارد  - 5
 .2018، الجدائخ، 09والبحػث القانػنية ، العجد 
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 ظبيعة القانؾنية لمسدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي الفخع الثاني: ال

تعجدت وتبايشت الآراء حػل الصبيعة القانػنية لمسدؤولية العذخية فيشاك مغ يقخ بأنيا 
مدؤولية تقريخية تقػم عمى تعػيس عغ الزخر الشاتج عغ الاخلال بالتدام قانػني وىشاك 

وط العقج، أي عجم تشفيح السقاول أو مغ يخاىا مدؤولية عقجية تقػم عمى الاخلال بذخ 
السيشجس التدامو، لحلظ سشتشاول الصبيعة القانػنية لمزسان العذخي في ما إذا كانت تقريخية 

 ) أولا( أو عقجية )ثانيا(.

 أولا: السدؤولية العذخية تقؾم عمى أساس السدؤولية التقريخية

تعخيفيا بأنيا مجسػعة  السدؤولية التقريخية ىي نػع مغ السدؤولية السجنية فيسكغ
لحق ضخرا بالغيخ، يجبخ ىحا الزخر وذلظ عغ شخيق تعػيس يقجمو االقػاعج التي تمدم مغ 

، وتجج 1لمسزخور، وىحا التعػيس ناتج عغ اخلال الذخز بالتدام سابق رتبو القانػن 
 ق م ج. 124أساسيا القانػني في نز السادة 

والسقاول عغ عيػب البشاء ىي مدؤولية تقريخية  أقخ الذخاح التقميجيػن أن مدؤولية السيشجس
حجيتيع في ذلظ تدمع الاعسال مغ شخف رب العسل يشتيي عقج السقاولة وبالسػازاة تشتيي كل 

2الآثار التي يختبيا.
 

واعتبخت مدؤولية السقاول والسيشجس مدؤولية قانػنية بحتة أو استثشائية بشز غيخ 
ة اكتذاف عيػب السباني والسشذآت بالشدبة لغيخ مألػف في القػاعج العامة نطخا لرعػب

سلامة العامة لمخصخ حتى  السختز، كسا أن خصخىا لا يقترخ عمى السالظ وإنسا يعخض
 3أيزا.

 
 

                                           

ة، جامعة أكمي أمحشج أولحاج البػيخة، د س ن، قتال حسدة، مرادر الالتدام، مصبػعة ممقاة عمى الصمبة الدشة الثاني - 1
 .03ص 

 .06كسال بػحسار، السخجع الدبق، ص - 2

عبج الخزاق الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن الججيج، العقػد الػارد عغ العسل، السجمج الأول، الجدء الدابع،  - 3
 .113، د س ن ، ص3مشذػرات الحمبي الحقػقية، لبشان، ط



 مالية السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي       الفرل الأول: 

55 

 

 ثانيا: السدؤولية العذخية تقؾم عمى أساس السدؤولية العقجية

أو عجم  تعخف السدؤولية العقجية بانيا جداء الاخلال بالالتدامات الشاشئة عغ العقج
1تشفيحىا، فيي تشذا عغ الاخلال بسا التدم بو الستعاقج.

 

مؤدى ىحا الاتجاه ىػ اعتبار السقاول والسيشجس السعساري عغ عيػب البشاء مدؤولية عقجية 
رب العسل لا يشتيي بالتدميع، وذلظ أن كل كل مشيسا مع  قائسة عمى أن العقج الحي يخبط

بالكيام بالعسل تتزسغ مخحمتيغ ىسا، مخحمة تشفيح العسل العقػد الت يكػن السجيغ فييا ممدم 
  2أو الالتدام ومخحمة ضسان أو التأكج مغ حدغ أداء ىحا التشفيح.

ق. م.ج:"اذا استحال عمى السجيغ ان يشفح الالتدام عيشا  176ىحا حدب نز السادة و 
لة التشفيح نذأت حكع عميو بتعػيس الزخر الشاجع عغ عجم تشفيح التدامو مالع يثبت ان استحا

 عغ سبب لا يج لو فيو و يكػن الحكع كحلظ  اذا تأخخ السجيغ في تشفيح التدامو".

 ثالثا: مؾقف السذخع الجدائخي مؽ السدؤولية العذخية

بسا أن السدؤولية العقجية تتختب عشج الاخلال بالتدام تعاقجي فإنو لا يسكغ اعتبار 
جية لأنيا تذكل اخلال بالالتدامات التي تقع عمى السدؤولية العذخية مدؤولية تقريخية بل عق

السيشجس السعساري والسقاول، ويتسثل ىحا الاخلال بزسان سلامة ومتانة البشاء، ذلظ أنو 
يجب عمييسا تدميع العسل لخبّ العسل خالي مغ العيػب، وبسا ان أشخاف الزسان العذخي 

قج مػضػعو وضع ترسيع ىػ مل مغ السيشجس السعساري الحي ارتبط مع رب العسل بع
البشاء والاشخاف  عمى تشفيحه، أما السقاول السختبط بخب العسل بعقج مقاولة مػضػعو الكيام 

، يتزح جميا أن شخفي السدؤولية العذخية مختبصان 3بعسل البشاء وفقا لمترسيع السعسػل بو
وفقا لمسادة عقجيا مع رب العسل فسغ السدمع بو أن مدؤولية السيشجس السعساري والسيشجس 

 مغ ق م ج ىي مدؤولية عقجية أساسيا الالتدام العقجي. 176
 

                                           

ة، بغ شخيف أميشة، السدؤولية العقجية في التذخيع الجدائخي، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، تخرز سساحي فاشس - 1
 .06، ص 2021-2020قانػن أعسال، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد بػضياف، مديمة، 

 143عبج الخزاق الدشيػري، السخجع الدابق، ص - 2

 .183، ص2004، الإسكشجرية، 2قاولة في ضػء الفقو والقزاء، طمحمد لبيب ششب، شخح أحكام عقج الس - 3
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 السظمب الثاني

 خرائص السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي 

تتسيد السدؤولية العذخية بسجسػعة مغ الخرائز تجعميا مدؤولية مجنية مغ نػع 
ل لحداب رب العسل خاص ىجفيا ضسان الاخلال بتشفيح التدامات كل مغ السيشجس والسقاو 

نطخا لسا يذكمو ذلظ الاخلال عمى الحياة العامة والخاصة وتيجيج الأرواح والسستمكات، وىحا 
ما جعل السذخع الجدائخي يشز عمى أحكام ىحا الزسان في القانػن السجني الجدائخي في 

خزىا وليحا فإن ىحه السدؤولية تتسيد عغ غيخىا بسجسػعة مغ السسيدات وأب 554نز السادة 
أنيا تزامشية )الفخع الأول(، مدؤولية مفتخضة بقػة القانػن )الفخع الثاني(، تعمق أحكام 

 السدؤولية العذخية بالشطام العام ) الفخع ثالث(.

 الفخع الأول: السدؤولية العذخية مدؤولية تزامشية

مغ ق م ج :" يزسغ السيشجس السعساري والسقاول متزامشيغ  554حدب نز السادة 
"...1. 

ووفقا لمقاعجة العامة فإن التزامغ لا يكػن بشاءً عمى اتفاق أو نز قانػني حدب 
ق م ج :" التزامغ بيغ الجائشيغ أو بيغ السجيشيغ لا يفتخض وإنسا يكػن  217نز السادة 

2بشاءا عمى اتفاق أو نز قانػني".
 

عساري كسا حخص السذخع الجدائخي عل تذجيج مدؤولية كل مغ السقاول والسيشجس الس
وىحا مغ خلال جعميسا مدؤوليغ مدؤولية تامة بالتزامغ عغ كل خصأ يحجث خلال مجة 

 مغ ق م ج الدالفة الحكخ. 554، وىحا ما يؤكج نز السادة 3عذخ سشػات بعج تدميع الأعسال

 أولا: أساس التزامؽ

تزامغ السيشجس السعساري والسقاول في مػاجية رب العسل ىػ تزامغ قانػني وذلظ 
ق م ج السحكػرة أعلاه، فغاية السذخع مغ ذلظ ىػ تػفيخ السديج  554زى نز السادة بسقت

                                           

 يتزسغ القانػن السجني، الدالف الحكخ. 85-75مغ الأمخ رقع  554مادة  - 1

 يتزسغ القانػن السجني، الدالف الحكخ. 85-75مغ الأمخ رقع  217مادة  - 2

ومقاول البشاء، محكخة ماجدتيخ تخرز عقػد  بمسختار سعاد، دنػني ىجيخة، السدؤولية السجنية لسيشجس السعساري  - 3
 .177، ص 2009-2008ومدؤولية، كمية الحقػق، جامعة أبي بكخ بمقايج، تمسدان، 
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مغ الحساية لخب العسل حيث يكتدب ىحا الأخيخ بسقتزى أحكام الالتدام التزامشي حق 
1شمب التعػيس الكمي مباشخة مغ أي مدؤول سػاء كان ميشجسا أو مقاولا.

 

 ثانيا: مؾضؾع التزامؽ

عمى أنيا تزامغ في السدؤولية  تكيفالسعساري ومقاول البشاء أن مدؤولية السيشجس 
فإن ىحا التزامغ لغ يقػم إلا إذا كان الخصأ مذتخكا صادرا عغ أحجىسا فقط، فإن الخجػع 

2سيكػن عميو وحجه.
 

في عسمية التذييج والبشاء مدؤولػن  نيكػن السيشجس السعساري ومقاول البشاء السذاركا
ل، عغ كل ضخر يريب البشاء خلال عذخ سشػات، ومغ ثع يجػز بالتزامغ اتجاه رب العس

الحي لحقو مغ  رلخب العسل الخجػع عمييسا معا بالسدؤولية فإذا حكع لو بالتعػيس الزخ 
3جخاء التيجم أو العيب كان لو أن يقزي ىحا التعػيس مشيا معا.

 

 الفخع الثاني: السدؤولية العذخية مدؤولية مفتخضة بقؾة القانؾن 

ق م ج الدالفة الحكخ قخيشة السدؤولية  554السذخع الجدائخي في السادة  اعتبخ
لمسيشجس والسقاول قائسة بقػة القانػن مجخد وقػع التيجم أو تيجيج سلامة البشاء ومتابعة 

4الاتفاق عمى التخفيف مشيا.وحطخ 
 

دون البحث عغ خصأ السقاول أو السيشجس، باعتباره مفتخضا شالسا لع يحقق الشتيجة 
الػاردة في العقج وىي بقاء البشاء سميسا خلال مجة اضسان وىي عذخ سشػات مغ يػم 

 التدميع.
 

                                           

 .178بمسختار سعاد دنػني ىجيخة، السخجع الدابق، ص  - 1

ستخ في الحقػق، بمحاج محمد، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري في القانػن الجدائخي، محكخة لشيل شيادة السا - 2
 .83، ص 2018-2017تخرز قانػن خاص، السخكد الجامعي بمحاج بػشعيب، عيغ تسػششت، 

 .84بمحاج محمد، السخجع الدابق، ص - 3

خػلة سعيجي، السدؤولية الشاشئة عغ تيجم البشاء في التذخيع الجدائخي، محكخة مقجمة ضسغ متصمبات شيادة الساستخ،  - 4
، 57، ص ص 2020-2019الحقػق والعمػم الدياسية، قدع الحقػق ، جامعة العخبي تبدي،  تخرز قانػن عقاري، كمية

58. 
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بسعشى أن رب العسل )صاحب البشاء( ليذ في حاجة إلى اثبات خصأ السيشجس أو 
1السقاول بل يكفي اثبات وجػد العيػب السػجبة لمزسان لكيام السدؤولية العذخية.

 

يجم كمي أو جدئي بالسباني أو السشذآت الثابتة، أو يتختب أنو بسجخد ثبػت حرػل ت
وجػد عيػب فييا، يعتبخ السيشجس السعساري ومقاول البشاء مخميغ بالتداماتيسا وبالتالي يجػز 

  2لخب العسل الخجػع عمييسا بالزسان، دون حاجة إلى اثبات الخصأ في جانب أي مشيسا.

الدالفة الحكخ فبسجخد اخلال  554وعميو فإن القانػن الجدائخي وفي نز السادة 
السقاول أو السيشجس بالتداماتو بتحقيق الشتيجة وىػ بقاء البشاء السذيج سميسا بعج تدميسو 

3نفتخض فييسا معا مدؤوليتيسا التزامشية بقػة القانػن.
 

 الفخع الثالث: السدؤولية العذخية مؽ الشغام العام

ي ومقاول البشاء بالشطام العام، مغ يعتبخ تعمق السدؤولية الخاصة لمسيشجس السعسار 
تتسيد بيا ىحه السدؤولية ولعل الدبب الحي دفع السذخع الجدائخي إلى  تيأىع الخرائز ال

تقخيخ ذلظ أن تيجم السباني لا يريب ربّ العسل فقط بالزخر، بل قج يؤدي إلى كػارث 
4تريب الغيخ مغ الأرواح والأمػال.

 

اول تتعمق بالشطام العام فلا يجػز الاتفاق عمى فسدؤولية السيشجس السعساري والسق
ق م ج عمى أن:" يكػن باشلا كل شخط يقرج بو  556مخالفتيا وىحا ما تقزي بو السادة 

5".الحج مشواعفاء السيشجس السعساري والسقاول مغ الزسان أو 
 

 وعميو يكػن السذخع الجدائخي بيحا الشز القانػني قج اعتبخ أن قػاعج وأحكام الزسان
مسا يتتبع عجم جػاز الاتفاق مقجما عمى الاعفاء مشيا كأن يذتخط  العذخي مغ الشطام العام

السقاول او السيشجس السعساري في عقج السقاولة انو بسجخد تدمع رب العسل لمبشاء او السشذأ 

                                           

 .80، 79، ص ص 2006محمد حديغ مشرػر، السدؤولية السعسارية، د ر ط، دار الفكخ الجامعي، مرخ،  - 1

جكتػراه في الحقػق ، تخرز شيخ نديسة، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري ومقاول البشاء، رسالة لشيل شيادة ال - 2
 .250، ص 2016-2015، 2القانػن الخاص، جامعة وىخان

 .58خػلة سعيجي، السخجع الدابق، ص - 3

 .256يسة، السخجع الدابق،  صدشيخ ن - 4

 مغ القانػن السجني الجدائخي. 556مادة  - 5



 مالية السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي       الفرل الأول: 

55 

الثابت تبخأ ذمتو مغ جسيع العيػب بسا فييا العيػب الخفية كسا لا يجػز الاتفاق عمى الاعفاء 
1.مغ الزسان

 

وقج اختمف الفقياء في تحجيج الحكسة مغ جعل السدؤولية العذخية مغ الشطام العام  
 وأقخ ذلظ عمى نطخيتيغ ىسا:

 أولا: حساية الدلامة العامة

ذىب أنرار ىحا الخأي إلى أن الحكسة مغ تعمق السدؤولية العذخية بالشطام العام 
 الدلامة العامة. وبصلان شخوط الاعفاء ىي صػرة تقتزييا حساية

والحكسة مغ جعل قػاعج وأحكام الزسان العذخي مغ الشطام العام في أنيا لع تتقخر 
لحساية رب العسل فحدب وإنسا لحساية السرمحة العامة أيزا عمى اعتبار أن تيجم السباني 

2لا يريب رب العسل وحجه بالزخر بل يؤدي إلى مخاشخ أخخى.
 

 ثانيا: حساية رب العسل

ار ىحا الخاي أن الحكسة مغ تعمق السدؤولية العذخية بالشطام العام يخجع إلى يخى أنر
اليجف السقرػد مشو وىػ حساية رب العسل في عقج السقاولة فقط وأنكخوا ذلظ عمى الدلامة 
العامة لأنيا محسية مغ القانػن الػضعي ، فقج أكجوا عمى ضخورة تعمق السدؤولية العذخية 

قاول بالشطام العام يخجع إلى ضخورة وحاجة رب العسل الحي ليذ لو لمسيشجس السعساري والس
 .3دراية بفغ البشاء لحسايتو خاصة

 
 
 

                                           

الجدائخي، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ، فخق  تػفيق زيجاني، التشطيع القانػني لعقج السقاولة عمى ضػء أحكام القانػن  - 1
 .550، ص2050قانػن عقاري، كمية الحقػق، جامعة الحاج لخزخ،  باتشة، الجدائخ، 

 .111، ص السخجع نفدو - 2

 .60خػلة سعيجي، السخجع الدابق، ص - 3
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 السبحث الثاني

 شخوط قيام السدؤولية العذخية ونظاق تظبيقيا

يتعيغ لكيام السدؤولية العذخية تػافخ شخوط مشيا ما يتعمق بالذخوط السػضػعية 
ل محل ىحه السدؤولية والتي كان التذخيع يحرخىا في لمزسان العذخي بالأعسال التي تذك

الأخخى اضافة إلى  الثابتةالسباني دون غيخىا مغ الأعسال ثع وسعيا لتذسل السشذآت 
، كسا يجب أيزا إلى تحقق الذخوط الذكمية والتي 1العيػب السػجبة لكيام مغ جية أخخى 

إلى الذخوط التي تع ذكخىا  تتجمى في الشصاق الدمشي لسسارسة حق الزسان العذخي إضافة
سشتشاول فكخة أخخى تتسحػر في نصاق تصبيق السدؤولية العذخية حيث تتحجد التدامات كل 

مع رب العسل، فيمتدمان أساسا  انويبخم خاص مغ السيشجس السعساري والسقاول بسقتزى عقج
كام الخاصة بتشفيح ىحا الالتدام العسل حدب مقتزيات العقج متبعيغ في ذلظ القػاعج والأح

في الآجال والذخوط السشرػص عمييا في العقج وأي اخلال بيحا الالتدام يختب  2بسيشتيسا
 مدؤولية عمى عاتق كل مغ السيشجس والسقاول.

وعميو سشعالج  في ىحا السبحث كل مغ شخوط السدؤولية العذخية ) السصمب الأول(، 
 .(ب الثانيالسصم)أما نصاق السدؤولية العذخية سشقػم بجراستو في 

 السظمب الأول

 شخوط قيام السدؤولية العذخية

لكي يتحقق الزسان العذخي يتحسل كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء تبعات 
تيجم البشاء يجب تػفخ عجة شخوط قانػنية تسيده عغ باقي السدؤوليات ومشيا  ماىي شخوط 

والتي تذسل السباني والسشذآت مػضػعية تتعمق بالأعسال التي تذكل محل ىحه السدؤولية 
الأخخى والتي تتسحػر أساسا في وجػد عقج مقاولة وضخورة تعمق الامخ بعسمية التذييج وأخيخا 
حرػل التيجم الكمي أو الجدئي وضيػر عيب )الفخع الأول( وىشاك شخوط شكمية تتعمق 

                                           

 .23كسا بػحسار، السخجع الدابق، ص  - 1

 .19عبج الغشي رحال، السخجع الدابق، ص - 2
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يان الالتدام بالشصاق الدماني لسسارسة الزسان العذخي والستسثل في مجة الزسان ومجة سخ 
 بالزسان)الفخع الثاني(.

 الفخع الأول: الذخوط السؾضؾعية لمزسان العذخي 

قج يحجث أن يقترخ السيشجس السعساري والسقاول لدبب أو لآخخ في تشفيح مياميا 
يشتج عشيا الاضخار بخب العسل إلى حج ما، بل إن تمظ برػرة  عمى الػجو السصمػب

لأفخاد الحيغ ليع صمة بعسمية البشاء كالعامميغ فييا أو الأضخار قج تتعجاه إلى غيخه مغ ا
، ومغ الذخوط السحققة لكيام ىحه السدؤولية ىي ضخورة قيام الخابصة العقجية 1القائسيغ عمييا

بيغ رب العسل والسمدم بأحكام ىحا الزسان وتتجدج في عقج السقاولة ) أولا( وضخورة أن 
جب أن تكػن الأعسال السذيجة مغ قبل السباني يتعمق الأمخ بعسمية التذييج )ثانيا(، ي

 والسشذآت الثابتة ) ثالثا( ، وحرػل كمي أو جدئي أو ضيػر عيب فيو ) رابعا(.

 أولا: ضخورة وجؾد عقج مقاولة

:" أنو عقج يتعيج ق م ج  مغ 549عخف السذخع الجدائخي عقػد السقاولة في السادة 
ؤدي عسلا مقابل أجخ يتعيج بو الستعاقج بسقتزاه أحج الستعاقجيغ أن يرشع شيئا أو ي

2الآخخ.
 

بسعشى أن عقػد السقاولة عقج رضائي فيػ يشعقج بسجخد ارتباط قبػل أحج الصخفيغ 
3بإيجاب الصخف الآخخ وتصابقيا فلا يحتاج لانعقاده ابتاع شكل معيغ.

 

فالزسان العذخي يذتخط لتخفيفو وجػد عقج يخبط كل مغ السيشجس السعساري أو 
ول مع رب العسل وىػ عقج مقاولة ولا يسكغ ترػر قيام ىحا الزسان بجون وجػد ىحا السقا

 العقج.

                                           

 .23كسال بػحسار، السخجع الدابق، ص - 1

 مغ القانػن السجني الجدائخي. 549مادة  - 2

جعفخ الفزمي، الػجيد في العقػد السجنية، البيع، الايجار، السقاولة، دراسة في ضػء التصػر القانػني معدزة بالقخارات  - 3
 .353ص ،2014القزائية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، الصبعة الثالثة، الأردن، 
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يتزح مغ ذلظ أن نطام الزسان العذخي ىػ نطام مختبط بعقج السقاولة وتختيبا عمى 
ذلظ يسكغ القػل، أنو لاعتبار السيشجس السعساري أو السقاول مدؤولا يسقتزى ىحا العقج 

لا مغ صحة التكييف القانػني لسثل ىحا العقج السصمػب الخجػع عمى الزسان بحيث التثبت أو 
1أساسو ليذ بعقج مقاولة فلا يجػز الخجػع بسقتزى أحكام الزسان العذخي.

 

وعميو يسكغ القػل أنو كمسا وجج عقج مقاولة تختب الزسان وكمسا  انعجم انتفى 
2الزسان العذخي.

 

 يجثانيا: ضخورة أن يتعمق الأمخ بعسمية التذي

مغ ق م ج :" يزسغ السيشجس السعساري والسقاول متزامشيغ ما  554تقزي السادة 
( سشػات مغ تيجم كمي أو جدئي فيسا شيجاه مغ مباني أو إقامة 10يحجث خلال عذخ )
3مشذآت ثابتة أخخى.

 

يتزح مغ السادة أو الزسان السعساري يقترخ عمى الانذاءات الججيجة فقط، أما 
تػسيع مشذأة قائسة مغ قبل أو تعجيميا أو قائسة فإنيا تخزع لمقػاعج الأعسال الستعمقة ب

 . 4العامة لمسدؤولية العقجية

بسعشى يجب أن يتعمق الأمخ بعسمية تذييج أو إقامة انذاءات ججيجة، فلا يذسل 
 الزسان العذخي التخميسات والتػسيعات.

تي تجخل في اشار لكغ السذخع الجدائخي لع يػرد أي تفريل عمى نػعية السباني ال
والستزسغ القػاعج التي  04-11مغ قانػن التخقية العقارية  14التخقية العقارية حدب السادة 

تشطع نذاط التخقية العقارية نججىا قج حجدت مجسػع الأعسال التي تداىع في انذاء نذاط 
 التخقية العقارية.

                                           

، السجمج أ، 50عياشي شعبان، الشصاق السػضػعي لمزسان العذخي ومقاولي البشاء، مجمة العمػم الإندانية ، العجد  - 1
 .09، ص2018جامعة الاخػة مشتػري قدشصيشة، الجدائخ، 

 .09السخجع نفدو، ص  - 2

 مغ القانػن السجني، الدالف الحكخ.  554السادة  - 3

 .49الدابق، ص  خػلة سعجي، السخجع - 4
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نجاز السذاريع العقارية في ا ىعيذسل نذاط التخقية العقارية مجسػع العسميات التي تدا
1السخررة لمبيع أو الايجار أو تمبية الحاجات الخاصة.

 

 ثالثا: يجب أن تكؾن الأعسال السذيجة مؽ قبيل السباني والسشذآت الثابتة

بسعشى يجب أن تذسل أعسال الزسان العذخي والسباني أو إقامة مشذآت ثابتة أخخى 
 شذآت الثابتة.وعميو يجب إعصاء مفيػم لكل مغ السباني والس

 السباني: -1

يقرج بالسباني كل ما يختفع فػق سصح الأرض مغ مشذآت تابعة مغ صشع الاندان 
بحيث يدتصيع الفخد أن يتحخك بجاخميا وتػفخ لو حساية ضج السخاشخ الشاتجة عغ السؤثخات 

 .2الصبيعية الخارجية,

الحي يحجد قػاعج  15-08مغ قانػن رقع  02عخف السذخع الجدائخي البشاء في السادة 
لمدكغ أو التجييد أو  عساليامصابقة البشيات واتسام إنجازىا:" كل بشاية أو مشذأة يػجو است

3الشذاط التجاري أو الإنتاج الرشاعي والتقميجي أو الإنتاج الفلاحي أو الخجمات.
 

طع نذاط التخقية تشالسحجد لمقػاعج التي   04-11مغ قانػن رقع  03كسا نجج السادة 
عقارية عخفت البشاء أنو:" كل عسمية تذييج بشاية أو مجسػعة بشايات ذات الاستعسال الدكشي ال

4أو التجاري أو الحخفي أو السيشي.
 

يسكغ القػل باستقخاء القانػنيغ الدالفي الحكخ أن البشاء يذسل عسميات تذييج بشاية 
 لغخض الدكشى أو التجاري أو الحخفي أو السيشي.

                                           

 الدالف الحكخ. 04-11قانػن رقع  - 1

 .28كسال بػحسار، السخجع الدابق، ص - 2

لدشة  44، يحجد قػاعج مصابقة البشايات واتسام إنجازىا، ج ر عجد 2008جػيمية  20مؤرخ في  15-08قانػن رقع  - 3
 ، معجل ومتسع.2008

 ذاط التخقية العقارية، الدالف الحكخ.الستزسغ تحجيج القػاعج التي تشطع ن 04-11قانػن  - 4
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فقيية فمقج تعجدت التعخيفات ، فقج عخفو الجكتػر عبج الخزاق أحسج أما مغ الشاحية ال
الدشيػري:" مجسػعة مغ السػارد أيا كان نػعيا خذبا أو جبخا أو جدسا أو حجيجا أو كل ىحا 

1معا، أو شيء غيخ ذلظ ، شيجتيا يج الاندان لتترل بالأرض اترال قخار".
 

ن ثابت في حيد مغ الأرض مترل كسا يعخف أيزا أنو :" كل عسل أقامتو يج الاندا
بيا عغ شخيق الخبط ربصا غيخ قابل لمفظ دون تعب بيغ مجسػعة مغ السػاد أيا كان نػعيا 

2جخت العادة عمى استعساليا في مثل ىحا العسل شبقا لسقتزيات الدمان والسكان...
 

 السشذآت الثابتة -2

غ صشع الاندان وتتسيد تعتبخ السشذآت الثابتة مثميا مثل السباني مشتػج معساري م
بالثبات والاستقخار في الأرض ولكشيا لا تدتعسل في إيػاء الاندان أو الحيػان أو غيخىا وإنسا 
تدييل تشقلاتو كالجدػر والانفاق والسعابخ وتدييل معيذتو كالدجود والخدانات والسراريف 

3وشق القشػات أو تفخ لو راحتو كالأنفاق والسلاجئ.
 

خيف أن السشذأة الثابت يتفق والبشاء مغ حيث كػنو ثابت مترلا يتزح مغ خلال التع
بالأرض اترال قخار وأنو مغ صشع الاندان عمى أنو لا يختمف السشذآت الثابتة عغ السباني 

أو الخذب أو الاسسشت أو غيخىا، كسا لا ييع  يجمغ حيث التكػيغ، فكلاىسا قج يقام مغ الحج
غيخ أنيسا يختمفان مغ حيث الػضيفة التي يؤدييا  الغخض الحي أنذئ مغ أجمو كل مشيسا،

كل مشيسا ، فبيشسا تقترخ وضيفة البشاء عمى الدكغ أو ما شبيو فإن السشذآت الثابتة تتعج 
4وضائفيا لتذسل مختمف مجالات الحياة اليػمية للإندان.

 

 رابعا: حرؾل تيجم كمي أو جدئي في البشاء أو السشذأ الثابت أو عيؾر عيب فيو

مغ القانػن السجني الجدائخي لأعسال القػاعج السدؤولية العذخية  554ب السادة تػج
حجوث تيجم كمي أو جدئي في البشاء أو السشذأة الثابتة كدقػط جدء مغ الدقف أو مغ 

                                           

 .1213، ص السخجع الدابقعبج الخزاق أحسج الدشيػري،  - 1

 .144السخجع نفدو، ص - 2

 .144فديح جسيمة، السخجع الدبق، ص - 3

 شيخ نديسة، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري ومقاول البشاء، رسالة لشيل شيادة الجكتػراه في الحقػق ، تخرز - 4
 .219، ص 2016-2015، 2القانػن الخاص، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة وىخان 
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الذخفة وىحا الأخيخ راجع إلى وجػد عيب في البشاء أو السشذأ الثابت أن تكػن السػاد التي 
1الحة أو ليدت بالجػدة السصمػبة.استخجمت في تذييجه غيخ ص

 

 تعخيف التيجم -1

يعخف التيجم أنو انحلال الخابصة التي تخبط بيغ أجداءه بسعشى تفكظ أجداء البشاء كميا 
2أو بعزيا وانفراليا أو عغ الأرض السقام عمييا.

 

 التيجم الكمي -أ

ق ىػ سقػط كل البشاء أو السشذأة بحيث يربح غيخ صالح عمى الإشلاق لتحقي
3الغخض الحي وجج مغ أجمو.

 

 التيجم الجدئي -ب

يقرج بو انييار أو سقػط جدء مغ أجدائيا فقط كدقػط سقف أحجى الغخف أو انييار 
4أحج الججران.

 

وتصبيق لحلظ، يعج تيجما مػجب لتصبيق أحكام السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري 
5.الحائطجع والسقاول انييار عسارة بكامميا أو سقػط الدقف أو تر

 

أو سػء السػاد  رشعةالخاجع إلى سػء ال راديوالتيجم السقرػد  ىػ التيجم غيخ الإ
السدتعسمة وتفخض مدؤولية السقاول أو السيشجس بسجخد حرػل التيجم وىحا حدب السادة 

6التيجم سػاء كان كمي أو جدئي.ق م ج  مغ 554
 

العذخي لا يقترخ فقط ق م ج الدالفة الحكخ أن الزسان  554وحدب نز السادة 
عمى ما يريب البشاء مغ تيجم كمي أو جدئي وإنسا يذسل أيزا ما يمحق ىحه السباني 

 والسشذآت مغ عيػب تيجد مكانتو وسلامتو.

                                           

 .50خػلة سعجي، السخجع الدابق، ص  - 1

 .145بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص  - 2

 .104تػفيق زيجاني، السخجع الدابق، ص - 3

 .310بصػش كييشة، السخجع الدابق، ص  - 4

 .146الدابق، ص  بمسختار سعاد، السخجع - 5

 .32، السخجع الدابق، ص كسال بػحسار - 6
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 تعخيف العيب -2

ىػ ذلظ الخمل الحي يريب السباني أو السشذآت والحي تقزي أصػل الرشعة وقػاعج 
البشاء ولكشو لا يخقى إلى حالة التيجم سػاء الجدئي ، بسعشى أنو خمل يريب 1الفغ خمػىا مشو

أو الكمي، بل حالة يكػن معيا البشاء عمى غيخ الحالة التي يقتزي أيغ يكػن عمييا لاعتباره 
 ، ومغ الذخوط الػاجب تػفخىا في العيب نجج:2سميسا ومتيشا وممبيا لأغخاض انذائو

 أ/ أن يكؾن العيب خفيا

كدب لكيام السدؤولية العذخية في جانب السيشجس  بحيث يكػن العيب السحتج بو
وقت تدمع صاحب السذخوع ، العسل مػضػع عقج السقاولة خفيا  السعساري ومقاول البشاء،

3السبخم بيشيع.
 

 ب/ أن يكؾن العيب خظيخ

إن مدؤولية السيشجس والسقاول تقػم إذا كان العيب مغ شأنو تيجيج سلامة ومتانة 
أو وشيظ الػقػع بل  وداىساأن يكػن خصخ التيجم أو الدقػط محققا البشاء ولا تذتخط لحلظ 

يكفي أن يثبت لمقاضي السػضع أن الخمل أو العيب السكتذف في البشاء قج بمغ حجا مغ 
4الجدامة تجعمو يعخض متانة البشاء وسلامتو لمخصخ.

 

 الفخع الثاني: الذخوط الذكمية لمسدؤولية العذخية

ية التي يجب أن يقػم مغ خلاليا الديخ السػجب في يتعمق الأمخ بالسجة العذخ 
 السدؤولية العذخية، وكحا السيمة التي يجب ن تخفع فييا دعػى الزسان.

 
 
 

                                           

 .146بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص - 1

 .22، ص السخجع الدابقعبج الغشي رحال،  - 2

 .235شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص - 3

 .153، 152بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص ص  - 4
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 أولا: مجة الزسان

لكيام الزسان العذخي الحي يذسل ما يحجث في السشذآت مغ تيجم كمي أو جدئي ولػ 
1كان التيجم ناشئا عغ عيب بالأرض ذاتيا.

 

و عيب مأثخ خلال عذخ سشػات تحدب مغ وقت التدميع الشيائي وأيزا يطيخ في
، وليذ مغ الزخوري أن يتيجم البشاء كمو أو بعزو بل يكفي أن يطيخ بو عيب 2لمعسل

3يتختب عشو الزسان.
 

مغ ق م ج التي جاء فييا:" يزسغ السيشجس السعساري  554وفقا لشز السادة 
 مغ تيجم كمي أو جدئي في ما شيجاه ..".والسقاول متزامشيغ ما يحجث خلال عذخ سشػات 

حي يقع عبء الاثبات في حرػل التيجم أو ضيػر العيب السؤثخ في البشاء أو السشذأ الثابت 
4خلال مجة الزسان العذخي عمى عاتق السجعي بالزسان.

 

فسجة عذخ سشػات كافية لاختبار متانة البشاء وسلامتو وحدغ تشفيح كافة الأعسال 
5حا صلاحيتو لأداء الغخض الحي أنذا مغ أجمو.الستعمقة بو وك

 

كسا يجب التفخقة بيغ مجة الزسان ومجة دعػى الزسان، فسجة الزسان ىي مجة 
صلاحية وسلامة  البشاء وخمػه مغ أي عيػب، أما مجة دعػى الزسان فيي مجة التي يسشحيا 

لسباني أو السذخع إلى رب العسل مغ أجل رفع دعػاه أمام القزاء إذا حجث عيب في ا
السشذآت سػاء كان تيجم كمي أو جدئي، وإذا ضيخ العيب  خلال مجة الزسان ولع يبادر رب 

6العسل بخفع دعػاه حتى نياية السجة يدقط حقو.
 

                                           

 .113دابق، صعبج الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع ال - 1

 .51خػلة سعجي، السخجع الدابق، ص - 2

 .113عبج الخزاق الدشيػري، السخجع الدابق، ص - 3

 .107صالسخجع الدابق، تػفيق زيجاني،  - 4

معيػف سيج عمي، السدؤولية العذخية لسذيجي السباني والسشذآت الثابتة، محكخة لشيل شيادة ماستخ في القانػن،  - 5
 .62، ص2013-2012شعبة الحقػق، جامعة أكمي أمحشج أولحاج البػيخة، الجدائخ،  تخرز عقػد ومدؤولية،

، القاىخة، 1عبج الخزاق حديغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول البشاء ) شخوشيا ونصاق تصبيقيا(، ط - 6
 .291، 290، ص ص 1987
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مغ ق م ج:" تتقادم دعػى الزسان السحكػرة أعلاه بانقزاء  557السادة  نرتحيث 
 ثلاثة سشػات مغ وقت حرػل التيجم أو اكتذاف العيب".

تعتبخ مجة ثلاث سشػات السقخرة لخفع دعػى الزسان العذخي السشرػص عمييا في و 
مغ ق م ج مجة تقادم بخلاف مجة عذخ سشػات السقخرة لمزسان والتي يجب أن  557السادة 

 1يحرل التيجم أو يشكذف العيب السؤثخ خلاليا.
 ثانيا: مجة سخيان الالتدام بالزسان

م بالزسان ىي استلام الأعسال مغ قبل رب العسل وىحا ما إن نقصة بجاية سخيان مجة الالتدا
:" ...تبجأ مجة الدشػات العذخ، مغ وقت تدمع العسل  2ق م ج 02/ 554نرت عميو السادة 

 الشيائي".

والسقرػد بالتدمع: رغع ان السذخع الجدائخي ذكخ تدمع في عجة نرػص مغ القانػن 
و كالتدام التدامات رب العسل السحكػرة في السادة السجني إلا أنو لع يعخفو وإنسا اكتفى بتشطيس

ويزعو تحت ترخف رب العسل،  سلق م ج التي تقزي بأنو:" عشجما يتع السقاول الع 558
جاري في ىػ  وجب عمى ىحا الأخيخ أن يبادر إلى تدميسو في أقخب مسكغ بحدب ما

بإنحار رسسي اعتبخ السعاملات، فإذا امتشع دون سبب مذخوع عغ تدمع رغع دعػتو إلى ذلظ 
 أنو قج سمع إليو".

مغ ق م ج :" تجفع الأجخة عشج تدمع العسل إلا إذا  559حيث ذكخ أيزا في السادة 
 اقتزى العخف أو الاتفاق خلاف ذلظ".

أما عمى مدتػى الفقو فيعخفو البعس بأنو:" ذلظ الاجخاء الحي بسقتزاه يتسمظ صاحب 
ج مغ أن السقاول قج أوفى بالتدامو عمى الػجو السذخوع الأعسال نيائيا ، بعج أن يتأك

3".ضيالسخ 
 

                                           

 .52خػلة الدعجي، السخجع الدابق، ص - 1

 ج الدالف الحكخ.ق م  554السادة  - 2

كامل فؤاد، السدؤولية السجنية عغ تيجم البشاء في التذخيع الجدائي، بحث لشيل شيادة الساجدتيخ ، فخع القعػد  - 3
 .139، ص 2002-2001والسدؤولية، كمية الحقػق، جامعة الجدائخ، الجدائخ، 
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مغ ق م ج بأنو :" إقخار  554وكسا عخف التدمع الشيائي لمعسل الػارد في نز السادة 
1رب العسل بالعسل وتقبمو لو بعج معايشتو دون ابجاء تحفطات عميو".

 

لتي يحخر فييا والتدمع الشيائي قج يكػن صخيحا أو ضسشيا ويعتبخ صخيحا في الحالة ا
الأشخاف السعشييغ محزخ بحرػل عسمية التدميع الشيائي لمسذخوع، وذلظ بعج الانتياء مغ 

 إلا إذا نز القانػن عمى خلاف ذلظ. 3، يكػن صخيحا إما شفاىة أو كتابة2اجازه.

أما التدمع الزسشي فيكػن في اتخاذ مػقف معيغ، لا تجع ضخوف الحال معو أي شظ 
4ادة واعية لخب العسل بالتدمع الشيائي لمبشاء محل التعاقج.في أنو يعبخ عغ إر 

 

ويقع عبء اثبات التدمع الشيائي لبشاء وتقبمو عمى عاتق رب العسل، فيػ الحي يجعي 
  5تحقق السدؤولية العذخية لمسذيج ويصالب بالاستفادة مغ قػاعج ىحه السدؤولية.

 السظمب الثاني

 نظاق السدؤولية العذخية

ات السيشجس السعساري والسقاول بسقتزى عقج خاص يبخمانو مع رب تتسثل التدام
العسل، فيمتدمان أساسا بتشفيح العسل السػكل إلييسا حدب ما نز عميو القانػن، فإذا تع 
التشفيح إلتدم بتدميسو لخب العسل عمى أن يكػن مصابق لخغباتو،  أما في حالة الاخلال بحلظ 

مة ومتانة البشاء، وعميو قدسشا ىحا السصمب إلى ثلاثة الالتدام تشتج أضار جديسة تسذ سلا
فخوع سشجرس نصاق مدؤولية السيشجس السعساري ) الفخع الأول(، نصاق مدؤولية السقاول ) 
الفخع الثاني(، أما الفخع الثالث خررشاه لجراسة الخصأ السذتخك بيغ كل مغ السيشجس 

 السعساري والسقاول.
 

                                           

 .65معيػف سيج عمي، السخجع الدابق، ص - 1

 .38بق، صكسال بػحسار، السخجع الدا - 2

 .66معيػف سيج عمي، السخجع الدابق، ص - 3

 .66، صنفدومعيػف سيج عمي، السخجع  - 4

محمد ناجي ياقػت، مدؤولية السعسارييغ بعج إتسام الأعسال وتدمسيا مقبػلة مغ رب العسل، مشذأة السعارف، مرخ،  د  - 5
 .156ت ن، ص 
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 لسيشجس السعساري الفخع الأول: نظاق مدؤولية ا

إذا ثبت أن تيجم البشاء أو السشذأ الثابت سػاء كان تيجمو كميا أو جدئيا لا يخجع سببو 
إلى عيب في الأرض التي أقيع عمييا البشاء أو السشذأ الثابت، فسغ السفخوض أن يكػن 
الدبب راجع إلى عيب في الترسيع أو خصأ في عيػب الترسيع، إما أن يكػن سببيا خصأ 

صػل اليشجسة السعسارية، وإما لسخالفة القػانيغ والمػائح السشطسة لسجال أعسال البشاء ، في أ
وفي الحالتيغ فإن واضع الترسيع في الغالب ىػ السيشجس السعساري وىػ السدؤول عسا 

1يتختب عغ ترسيسو مغ اضخار.
 

خصاء وفي حالة إذا كمف السيشجس السعساري بالإشخاف عمى تشفيح كان مدؤولا عغ الأ
التي تقع مغ السقاول في التشفيح حتى لػ لع يكغ ىػ الحي اختار السقاول إذ يكفي قبػلو 

 .2للإشخاف مسا يجعل مدؤوليتو تقػم إلى جانب مدؤولية السقاول

وإذا اقترخ دور السيشجس عمى وضع الترسيع دون ان يكمف بالخقابة عمى التشفيح 
، إذ نجج في 3مخدىا إلى الترسيع الحي وضعوفإنو لا يكػن مدؤولا إلا عمى العيػب التي 

مغ ق م ج تشز عمى ما يمي:" إذا اقترخ السيشجس السعساري عمى  555ىحا الرجد السادة 
وضع الترسيع دون أن يكمف بالخقابة عمى التشفيح لع يكػن مدؤولا إلا عغ العيػب التي أتت 

 مغ الترسيع".

بشاءات التي كمف بيا صاحب يتػلى السيشجس السعساري ميسة وضع الترسيع لم
السذخوع وفقا لخغباتو حيث يقػم بإعجاد رسع مبجئي يبيغ الجانب السعساري السقتخح ويتزسغ 

، ويمتد أيزا بإعجاد مذخوع تسييجي 4البيانات الستعمقة بإقامة السبشى ومجاخيمو ومداحتو
خف صاحب حيث يتسثل في دراسة مػجدة لحل شامل يدسح بإنجاز السذخوع السقتخح مغ ش

 السذخوع وبعجىا يقػم بإعجاد مذخوع تشفيحي يتسثل في دراسة وصفية ومػضحة ومبخرة.

                                           

 .09خػلة سعجي، السخجع الداب، ص - 1

 .23، السخجع الدابق، صسعاد بمسختار - 2

، جامعة يحي فارس، 11مشرػر محاجي، الزسان السعساري في التذخيع الجدائخي، مجمة البحػث والجراسات، العجد  - 3
 .124، ص2011السجية، الجدائخ، 

 .14شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص - 4



 مالية السدؤولية العذخية في التذخيع الجدائخي       الفرل الأول: 

27 

في وضع ترسيع  تدام الخئيدي لمسيشجس السعساري يتسثلليدتخمز مسا سبق أن الا
عسال السخادة انذاؤىا دون ان يكمف بتشفيح ىحه الأعسال ومخاقبتيا وىحا حدب نز السادة الأ

الحكخ عمى أن ذلظ لا يسشع مغ وجػد اتفاق مفاده أن يتػلى السيشجس ق م ج الدالف  555
السعساري الخقابة لتشفيح الأمخ الحي يدتصيع تحخيظ مدؤوليتو عغ العيػب التي تطيخ مغ 

 جخاء ذلظ.

 الفخع الثاني: نظاق مدؤولية السقاول

يا مالظ غالبا ما تكػن ميام أشغال البشاء وانجازىا مشػشة بالسقاول حيث يعيج لو ب
البشاء بسقتزى عقج مقاولة، فيقػم السقاول بالتشفيح العسمي لمخسػمات والتراميع اليشجسية بسا 

1السػاد السدتخجمة في البشاء. دراسةيسميو عميو العسل مغ ادرة والاشخاف عميو، و 
 

ومغ بيغ الأعسال التي يدأل عمييا السقاول ىػ الشقز في السػاد السدتعسمة في البشاء 
تػافقيا والسعاييخ السعتسجة إضافة إلى عجم تشفيح الالتدامات السشرػص عمييا في العقج لعجم 

2كسا يدأل في حالة عجم اشعار صاحب السذخوع بالعيػب التي تطيخ لو في التراميع.
 

ومغ بيغ الالتدامات الخئيدية التي تتختب في ذمة السقاول ىػ الالتدام بإنجاز العسل 
، فإذا ت يتعيغ عمى السقاول أن يقػم بيا، وىحا الالتدام يشصػي واجبابالصخيقة الستفق عمييا

3خلال.ء الحي يختبو القانػن عمى ىحا الإأخل بيحه الػاجبات تحسل الجدا
 

يختمف السقاول عغ السيشجس السعساري في دوره اختلاف كبيخا فالسيشجس يقػم أساسا 
ذخوع تشفيحه أما السقاول باعتباره بأداء عسل فكخي وذىشي يتسثل في ترسيع البشاء ووضع م

مشفحا وتاجخا فيقػم بعسل ذو شابع مادي يتسثل أساسا في تشفيح البشاء تبعا لمترسيع الحي أعجه 
4السيشجس وبكل استقلالية عغ رب العسل.

 

                                           

 .14بػحسار، السخجع الدابق، صكسال  - 1

 .19ابق، صعبج الغشي رحال، السخجع الد - 2

 .370جعفخ الفزمي، السخجع الدابق، ص  - 3

 .34بصػوش كييشة، السخجع الدابق، ص  - 4
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بسعشى أن السقاول يتعيج لراحب السذخوع بسػجب عقج مقاولة بإقامة بشاء أو مشذآت 
وره الأساسي في عسمية البشاء ىػ تشفيح محتػى عقج السقاولة أي ثابتة أخخى مقابل أجخ، د

1انجاز العسل شبقا لمترسيع الحي وضعو السيشجس.
 

 الفخع الثالث: الخظأ السذتخك بيؽ السيشجس والسقاول

 لع يزع السذخع تعخيفا لمخصأ وإنسا تخك ذلظ لمفقو الحي اختمف حػل تعخيفو

 سابق".ىشاك مغ عخفو بأنو:" اخلال بالتدام 

وعخف أيزا بأنو:" سمػك معيب لا يأتيو شخز ذو بريخة وجج في ذات الطخوف 
 الخارجية التي أحاشت بالسدؤول".

وعخف أيزا بأنو:" انحخاف عغ الدمػك أو اخلال بػاجب تفخضو القػاعج القانػنية مغ 
2تداءل عغ الحالة الشفدية لمفاعل".ندون أن 

 

124ومغ خلال السػاد 
125و  3

قانػن السجني الجدائخي قج بيغ الاتجاه التقميجي مغ ال 4
الخصأ عمى عشرخيغ السادي )التعجي( والسعشػي )الادراك( وذلظ يبشى  الحي يفخض بأن

ندتصيع أن نأخح بالتعخيف الحي يقخر الخصأ في السدؤولية التقريخية ىػ " اخلال الذخز 
5بالالتدام قانػني مع إدراكو ليحا الاخلال".

 

الة يخاعي القاضي ندبة خصأ السيشجس والسقاول عشج تقديسو لمسدؤولية فيسا وفي ىحه الح
بيشيسا، فإذا كان ىشاك خصأ في التشفيح أو في السػاد السدتعسمة وكان السيشجس مذخفا عمى 

جدامة أما إن أكثخ  التشفيح فلا شظ في تحسل السيشجس ندبة مغ خصأ السقاول يكػن عادة
ي الأرض وكان مغ السسكغ لسقاول عادي تبشيو، فإن السقاول العيب في الترسيع أو ف انك

                                           

محمد صالح بمعقػن، نصاق الزسان الخاص ال بشاء والسشذآت الثابتة بعج التدمع السذخوع، مجمة القانػن والسجتسع، عجد  - 1
 .145، ص 2015، 02

 .14قتال حسدة، السخجع الدابق، ص  - 2

 :" كل فعل أيا كان يختكبو الذخز ويدبب ضخرا لمغيخ يمدم مغ كان سببا في حجوثو بالتعػيس". 124السادة  - 3

:" يدأل الستدبب في الزخر الحي يحجث بفمع أو امتشاعو أو بإىسال مشو أو عجم حيصتو إلا إذا كان  125السادة  - 4
 مسيدا.

 .15قتال حسدة، السخجع الدابق، ص  - 5
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يتحسل ندبة مغ الخصأ لكيامو بتشفيح دون التشبيو لػجػد العيب، ولكغ خصأ السيشجس يكػن 
أكثخ جدامة ونتأكج مدؤولية السقاول عغ عيػب الترسيع في حالة تبشيو لو وتحسمو 

1لسدؤوليتو.
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 الفرل الثاني
  أحكام السدؤولية العذخية

تخجع أسباب تيجم السباني والسشذآت إلى عجم مصابقة البشاء لمسعاييخ والسقاييذ الفشية 
الستصمبة وىحا ما يختب عشج إنجازىا أضخار في غاية الخصػرة تيجد بالزخورة سلامة الأفخاد 

ل في عسمية البشاء والخغبة في تحقيق السكاسب واستقخارىع وذلظ نتيجة لمقرػر والإىسا
الدخيعة واليائمة دون الاىتسام بستانة وسلامة البشاء وىحا ما يتختب التدامات عجيجة عمى 
القائسيغ عل تذييجىا مغ جية، ومغ جية أخخى تحسي أشخاف أخخى في العلاقة التعاقجية 

لى أشخاص مختريغ في ىحا السجال القائسة بيشيع باعتبار أن عسمية تذييج السباني تعيج إ
كالسيشجس السعساري ومقاول البشاء المحان تقع مدؤولية ىحا الزسان عمى عاتقيع بإعتبارىع 
أشخاص متجخميغ في عسمية البشاء وإنجاز السذاريع حيث يكػن سخيان مجة ىحا الزسان 

غ في تشفيح التدامو ( سشػات مغ تاريخ استلام البشاء وفي حالة اخلال الستجخمي50لسجة عذخة )
يختب ذلظ ضخرا  عمى رب العسل باعتباره مدتفيج أول، ونطخا لجدامة ىحه الأضخار الػاقعة 
في مجال البشاء قام السذخع الجدائخي إلى التذجيج في أحكام ىحه السدؤولية التي مغ شانيا 

دية عسميع حث السذيجيغ عمى بحل أقرى درجة مسكشة مغ العشاية اللازمة وحدغ تشفيح في تأ
عمى الػجو الدميع الخالي مغ العيػب لأجل حساية الأشخاف في أمػاليع وضسان حرػل 
السزخوريغ عمى التعػيس جخاء تيجم البشاء، ونطخا لتدايج الأشخاص السذتخكيغ في عسمية 

 1البشاء شبقا لتشػع التخررات يؤدي إلى اشتخاك السدؤولية وصعػبة تحجيجىا.
لعذاري يتسثل في كل مغ الأشخاص السدؤوليغ )السمتدمػن( وىع حيث أن أشخاف الزسان ا

كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء ويتعجى ذلظ إلى أشخاص أخخى متجخمػن وىع كل 
مغ السخاقب التقشي والسخقي العقاري ومغ خلال ذلظ فإن السذخع الجدائخي حجد الالتدامات 

خخى تعتبخ ضسانات للأشخاص السدتفيجون التي تقع عمى عاتق مذيجي البشاء ومغ جية أ
وىع كل مغ رب العسل وخمفائو، وعميو سشتصخق في الفرل إلى الأشخاص السدؤوليغ في 
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الزسان العذخي)السبحث الأول(، ثع نتصخق لجراسة الأشخاص السدتفيجيغ مغ الزسان 
 العذخي) السصمب الثاني(.

 السبحث الأول

 الأشخاص السدؤولؾن في الزسان العذخي 

الدالفة الحكخ أن الزسان العذخي يقع  554أشار السذخع الجدائخي في نز السادة 
عمى عاتق كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء كذخريغ تقميجيغ دون غيخىسا مغ 
الأشخاص الآخخيغ الحيغ يذاركػن بعسل ما في عسميات البشاء والتذييج، ونطخا لتعاقج 

لحجيث وتدايج أعجاد السذتخكيغ فييا لتشػع التخررات وما العسميات السعسارية في العرخ ا
، وسع السذخع الجدائخي مغ نصاق ىحه 1سيتبع ذلظ مغ اشتخاك السدؤولية وصعػبة تحجيجىا

 السدؤولية وذلظ وافقا لقػانيغ خاصة لتذسل مغ السخقي العقاري والسخاقب التقشي.

ة الأشخاص السمتدمػن وىحا ما سشعالجو في ىحا السبحث حيث سشتصخق إلى دراس
وفقا لأحكام القانػن السجني الجدائخي وىع السيشجس السعساري ومقاول البشاء )السصمب الأول( 
وأيزا الأشخاص السمتدمػن وفقا لأحكام خاصة أو ما يدسى بالأشخاص الستجخمػن وىع كل 

 مغ السخقي العقاري والسخاقب التقشي )مصمب ثاني(.

 السظمب الأول

 تدمؾن بالزسان العذخي وفقا لأحكام القانؾن السجني الجدائخي الأطخاف السم

يعتبخ كل مغ السيشجس السعساري والسقاول ممتدمان بالزسان العذخي وذلظ بالخجػع 
ق م ج نجج أنيا نرت صخاحة عمى الأشخاص السمدميغ بالزسان بحيث  554إلى السادة 

وره الجػىخي والأساسي في أن السيشجس السعساري يعتبخ ممتدم أساسي ومدؤول بحكع د
، التي كمفو 2عسمية البشاء فيػ يقػم بسيسة شاممة تتسثل في وضع التراميع وإدارة الأعسال

بيا صاحب السذخوع وفقا لخغباتو فيػ يتجخل بذكل مباشخ في عسمية البشاء)الفخع الأول(، 
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سثل في تشفيح كسا ألدمت نفذ السادة مغ جية أخخى السقاول بشفذ الزسان نطخا لجوره الست
وتخجسة الجراسات والتراميع التي قام بيا السيشجس السعساري فيجب عميو اتباع الصخيق 

، بحيث يعتبخ مغ بيغ 1الستفق عمييا في أشخاف العسل شبقا لمذخوط الػاردة في العقج
 الالتدامات الجػىخية التي تقع عمى عاتقو) الفخع الثاني(.

 الفخع الأول: السيشجس السعساري 

صمح عمى السيشجس السعساري الذخز الستحرل عمى شيادة مغ كمية اليشجسة ير
السعسارية تثبت بحيث تخررو في ىحا السجال حيث أنو يجسع بيغ صفة السيشي وصفة 

، وذلظ بحكع شبيعتو ميشتو مغ اعجاد التراميع 2الفشان إلى أنو يغمب عميو الصابع الحىشي
مغ  554خاف السمتدمػن بالزسان وفقا لأحكام السادة والاشخاف عمى التشفيح فيعتبخ أحج الأش

ق م ج فيػ السدؤول الأول عغ ضسان سلامة السشذآت والسباني ولجراسة مدؤولية السيشجس 
السعساري يقتزي التصخق لتعخيفو )أولا(، والذخوط القانػنية لسسارسة ميشتو ) ثانيا(، ودوره 

 .)ثالثا(، والتدامات السيشجس السعساري )رابعا(

 أولا: تعخيف السيشجس السعساري 

بػضع الترسيع والخسػم اليو  يصبق لفع السيشجس السعساري لغة عمى الفشان الحي يعقج -1
والشساذج لإقامة السشذآت وفي تحجيج أبعاد ىحه السشذآت والاشخاف عمى تشفيحىا تحت 

3مدؤوليتو.
 

 تعخيف السيشجس في الفقو -2

 اري ومغ بيغ ىحه التعاريف نحكخ:تعخض الفقو لتعخيف السيشجس السعس

                                           

 .370جعفخ الفزمي، السخجع الدابق، ص  - 1

راميع، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه في بمشػار نجيب،  ضسانات السقتشي قبل تدميسو العقار في عقج البيع عمى الت - 2
 .45، ص2021، 01العمػم، كمية الحقػق سعيج حسجيغ، تخرز قانػن ، جامعة بغ يػسف بغ خجة، الجدائخ، 

عرام أحسج البيجي، التدامات السيشجس و السقاول ورب العسل في عقػد الانذاءات الجولية، دار الفكخ العخبي،  - 3
 .188، ص 2014الإسكشجرية، 
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أ/ عخفو الجكتػر عبج الخزاق أحسج الدشيػري أنو:" ىػ الحي يعيج إليو وضع الترسيع 
والخسػم والشساذج لإقامة السشذآت وقج يعيج إليو بإدارة العسل والاشخاف عمى تشفيح ومخاجعة 

  1حدابات السقاول والترجيق عمييا وصخف السبالغ السدتحقة إليو.

ىشاك مغ عخفو أنو الذخز الحي يسمظ ميارة ومعخفة كافية تؤىمو مغ الابتكار  ب/
والترسيع والتخصيط والاشخاف والتشطيع عمى السباني والسشذآت الأخخى، بذكل يتع عمى 

2السيارة والترسيع الجيج خلال التخصيط بسا تسميو عميو ميشتو.
 

اري عمى أنو:" الذخز السكمف مغ ج/ وعقج عخفو الجكتػر محمد لبيب ششب السيشجس السعس
قبل رب العسل بإعجاد الخسػم والتراميع اللازمة لإقامة السباني أو السشذآت الأخخى 

3والاشخاف عمى تشفيحىا بػاسصة مقاول البشاء.
 

ومغ خلال التعخيفات الدابقة ندتخمز أنو تع تعخيف السيشجس مغ خلال السيام التي 
ػم وغيخىا ، فيػ يتسيد عغ غيخه بالقجرات الحىشية والشذاط يشفحىا مغ إعجاد التراميع والخس

 الفكخي ومجى قجرتو عمى الابتكار والابجاع.

 تعخيف السيشجس السعساري في التذخيع -3

 تعخيف السذخع الفخندي -أ

السيشجس السعساري أنو فشفغ وميشي يسارس ميشة حخة غيخ  4عخف تقشيغ جياديت
ومػرد البشاء وأنو الفشان الحي يعيج إليو وضع الترسيع  تجارية عمى عكذ السقاول والرانع

والخسػمات والشساذج لإقامة الأبشية وتعييغ الشدبة والأحجام والتقديسات السختمفة والاشخاف 
5عمى تشفيحىا تحت مدؤوليتو.

 

                                           

 .109الدشيػري، السخجع الدابق، ص احسج عبج الخزاق - 1
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 157بيب ششب،السخجع الدابق،صمحمد ل - 3

بسثابة ميثاق الذخف لسيشة اليشجسة السعسارية في فخندا وىحا التقشيغ أقخه مؤتسخ بػرودو لمسيشجسيغ  تقشيؽ جيادت: - 4
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 تعخيف السيشجس السعساري في التذخيع الجدائخي  -ب

القانػن السجني إلا انو في بعس القػانيغ لع يعخف السذخع الجدائخي السيشجس السعساري في 
1التي تشطع عسمية البشاء والتعسيخ أشار إلى ذلظ.

 

معجل ومتسع الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري  07-94نز السخسػم التذخيعي رقع 
مشو عمى ما يمي:" يقرج بالسيشجس  09ومسارسة ميشة السيشجس السعساري في السادة 

اليشجسة السعسارية كل ميشجس معساري معتسج يتػلى ترػر  السعساري : صاحب العسل في
2انجاز البشاء ومتابعتو.

 

مغ نفذ السخسػم اليشجسة السعسارية أنيا:" التعبيخ عغ  02وقج عخف في السادة 
البشاء كسا ىي انبعاث لمثقافة وتخجسة  فغمجسػعة مغ السعارف والسيارات السجتسعة في 

 ليا".

ماي  15جس مغ خلال القخار الػزاري السذتخك السؤرخ في وتصخق أيزا لتعخيف السيش
فعخفو أنو:" السدتذار الفشي شخز شبيعي أو معشػي تتػفخ فيو الذخوط والسؤىلات  1988

السيشية والكفاءات التقشية والػسائل اللازمة الفشية في مجال البشاء لرالح رب العسل وذلظ 
سصمػب وأجل محجود ومقاييذ نػعية يسكغ بالتدامو إزاء ىحا الأخيخ عمى أساس الغخض ال

أن يكػن السدتذار الفشي عمى الخرػص ميشجسا معساريا أو مكتب دراسات مختز أو 
3متعجد الاختراصات معتسج شبقا لمتذخيع الجاري.

 

متعمق بالتييئة  1990ديدسبخ  01مؤرخ في  29-90مغ قانػن رقع  55أما السادة 
عمى :" يجب أن يتع اعجاد مذارع البشاء الخاضعة والتعسيخ السعجل والستسع فقج نرت 

4لخخرة البشاء مغ شخف ميشجس معساري وميشجس معتسجيغ في إشار عقج تدييخ السذخوع.
 

                                           

قادري نادية، السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري في القانػن السجني الجدائخي، مجمة الحقػق والحخيات ،  - 1
 .496، ص 2013عجد تجخيبي، جامعة محمد خيزخ بدكخة، 

معجل ومتسع  32اري ، ج ر عجد الستعمق بذخوط الإنتاج السعس 1994ماي  18مؤرخ في  07-94مخسػم تذخيعي رقع  - 2
 .2004. لدشة 51، جخ عجد 2004أوت  14مؤرخ في  06-04بقانػن رقع 

، معجل 43يتزسغ كيفيات تشفيح الأشغال في ميجان البشاء، ج ر عجد  1988ماي  15قخار وزاري مذتخك مؤرخ في  - 3
 .2001لدشة  45جػيمية ، ج ر عجد  04ومتسع بقخار وزاري مذتخك مؤرخ في 

 .1990، لدشة 52متعمق بالتييئة والتعسيخ، معجل ومتسع، ج ر عجد  1990ديدسبخ  01مؤرخ في  29-90قانػن رقع  - 4
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بسعشى أن السذخع قج أوجب المجػء إلى السيشجس السعساري في السذاريع الخاضعة 
1لخخرة البشاء.

 

تعخيف لمسيشجس السعساري في ومسا سبق ذكخه ندتخمز أن السذخع الجدائخي لع يقجم 
القانػن السجني وإنسا ذكخ مغ ىػ صاحب العسل في اليشجسة السعسارية وأىع السيام التي 

، عمى عكذ القخار الػزاري السذتخك الدالف الحكخ الحي عخف السيشجسيغ 2يتػلى الكيام بيا.
 السعساري.

 ثانيا: شخوط مسارسة ميشة السيشجس السعساري 

الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة  07-94خسػم التذخيعي بالخجػع إلى الس
ميشة السيشجس السعساري نجج أنو تصخق لحكخ شخوط القانػنية لسسارسة ميشة السيشجس في 

 الباب الثاني الحي جاء تحت عشػان إشار مسارسة ميشة السيشجس السعسارية.

 ييؽ أ/ وجؾب التدجيل في الججول الؾطشي لمسيشجسيؽ السعسار 

مغ السخسػم الدالف الحكخ عمى أنو:" يدجل الأشخاص الحيغ يتستعػن  17نرت السادة 
بحقػقيع السجنية بشاء عمى شمب في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ، والحيغ يمتدمػن 
بسسارسة ميشتيع في ضل احتخام القػانيغ والتشطيسان السعسػل بيا وأحكام قانػن الالتدامات 

 أن يدتػفػا الذخوط الآتية:السيشية و 

أن يكػن الأشخاص ذو الجشدية الجدائخية الحائديغ شيادة ميشجس معساري معتخف  -
بيا مغ الجولة وأن يكػنػا قج قامػا بأداء فتخة تجريب ويحجد شكل أداء التجريب 

 ومزسػنو ومجتو وكيفياتو عغ شخيق التشطيع.

ى شيادة ميشجس معساري و الجشدية الأجشبية حائديغ عمذأن يكػن الأشخاص  -
3معتخف بيا مغ شخف الجولة...".

 

                                           

 .52بػزقان مميكة، ىساس سامية، السخجع الدابق، ص - 1

 .16بصػش كييشة، السخجع الدابق، ص  - 2

 الدالف الحكخ. 07-94مخسػم تذخيعي رقع  - 3



 أحكام المسؤولية العشرية         الفصل الثاني:

37 

ويدتخمز مغ ىحا الشز أن السذخع الجدائخي قج اشتخط عجم جػاز مسارسة ميشة 
 السيشجس السعساري إلا بعج التدجيل في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ.

كان أن يتستع  :" لا يجػز لأي 07-94مغ مخسػم تذخيعي رقع  15وىحا ما تؤكجه السادة 
برفة السيشجس السعساري أن يسارس ىحه السيشة إذا لع يكغ مدجلا في الججول الػششي 
لمسيشجسيغ السعسارييغ، يعتبخ التدجيل في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ بسثابة 

1اعتساد.
 

 سالف الحكخ. 29-90مغ قانػن رقع  55وىحا ما أكجتو السادة 

يل في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ لجى السجمذ وجػب الترخيح بالتدج-ب
 ييغ:الػششي لشقابة السيشج سيغ السعسار 

عمى أنو:" يجب عمى  07-94مغ مخسػم تذخيعي رقع  02فقخة  19نرت السادة 
الأشخاص السدجميغ في الججول الػششي لمسيشجسيغ السعسارييغ مغ أجل مسارسة السيشة 

 ا بحلظ لجى السجمذ الػششي لشقابة السيشجسيغ السعسارييغ.ميسا تكغ شخيقتيا أن يرخحػ 

بسعشى أنيا اشتخشت أن يكػن ىشاك ترخيح لجى السجمذ الػششي لشقابة السيشجسيغ 
2السعسارييغ وأن الترخيح بالتدجيل يتذابو شخط مغ أجل مسارسة ميشة اليشجسة السعسارية.

 

 ثالثا: دور السيشجس السعساري 

اري ميع ججا في مجال البشاء فيػ جدء لا يتجدأ مغ ىحه إن دور السيشجس السعس
العسمية برفتو يسارس ميسة حخة أو أنو مػضف لجى إدارة عسػمية أو خاصة، بحيث تتجمى 

3ىحه الأىسية في كػنو يقػم بػضع تراميع لسذاريع البشاء.
 

 مغ القخار الػزاري السذتخك الدالف الحكخ عمى دور السيشجس 02ولقج نرت السادة 
السعساري " تعج الاستذارة الفشية في مفيػم ىحا القخار وضيفة شاممة لسيام الترسيع والجراسات 

                                           

 سالف الحكخ. 07-94مخسػم تذخيعي رقع  - 1

عباس ريسة، الأشخاص السدؤولػن في الزسان العذخي السذيجيغ في القانػن الجدائخي، محكخة تخخج لشيل شيادة  - 2
 .14، ص 2013ماستخ في القانػن تخرز عقػد ومدؤولية ، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة البػيخة، 

 .15رحال، السخجع الدابق، صالغشي  عبج - 3
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السباني  ثشاءوالسداعجة والستابعة والسخاقبة وإنجاز السباني ميسا تكغ  شبيعتيا ووجيتيا باست
السخررة الاستعسال الرشاعي، ويسارسيا السدتذار الفشي تحت مدؤوليتو الكاممة وفي 

 ر الالتدامات التعاقجية التي تخبصو بخب العسل.إشا

نججىا قج حجدت دور السيشجس السعساري فيسا مغ نفذ القخار  05وبالجػع إلى نز السادة 
 يمي:

 " السيام التي تتكػن مشيا الاستذارة الفشية في ميجان البشاء ىي:

ي، ميسة ميسة "الخسع السبجئي"، ميسة السذخوع التسييجي، ميسة السذخوع التشفيح
السداعجة في اختيار السقاول، ميسة متابعة الأشغال ومخاقبتيا وتشفيحىا، ميسة عخض 

 اقتخاحات التدجيج".

بو السيشجس السعساري ىػ  قػممغ خلال ما سبق يتبيغ لشا الجور الأساسي الحي ي
وضع الترسيع والخسػمات وعسل السقايدة لكغ قج يتعجى دوره إلى تشفيح الأعسال بشفدو 

ذييج البشاء وإلى الكيام بتػريج السػاد أو الأيجي العاممة اللازمة لمتشفيح، ويصمق عميو أيزا وت
1اسع السقاول.

 

وتججر الإشارة إلى أن السذخع الجدائخي لع يفرل في ميام السيشجس السعساري عغ 
2غيخه مغ السيشجسيغ.

 

 رابعا: التدامات السيشجس السعساري 

 عجة التدامات نحكخ مشيا:يتختب عمى السيشجس السعساري 

يسثل وضع الترسيع جػىخ واساس ميشة السيشجس فيػ عبارة عغ  التدام بؾضع الترسيؼ: -5
تمظ الخسػمات والخخائط التي تبيغ مػقع السذخوع وحجسو واليجف مغ إعجاده، ويحجد ذلظ 

                                           

كػ فاشسة الدىخاء، التدامات رب العسل في عقج مقاولة البشاء، بحث لشيل شيادة ماجدتيخ، فخع العقػد و السدؤولية ، ع - 1
 .16، ص 2005-2004كمية الحقػق ، بغ عكشػن، الجدائخ، 

خز قانػن حدام الجيغ بػرنان، مدؤولية السقاول والسيشجس السعساري، محكخة لشيل شيادة الساستخ ، شعبة الحقػق، ت - 2
 .09، ص 2014-2013أعسال، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة العخبي بغ مييجي، أم البػاقي، 
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ػلى ، فيي تعتبخ رسػمات أولية بإعجاد مذخوع البشاء حيث يت1الأبعاد والسقاسات والصخقات
السيشجس السعساري وضع ترسيع البشاء الحي كمفو بو صاحب السذخوع وفقا لخغباتو ويبيغ 
ىحا الترسيع الجانب السعساري حيث يتزسغ البيانات الستعمقة بإقامة السبشى ومجاخمو 

، فالسيشجس السعساري يتجخل بذكل مباشخ في عسمية البشاء فيػ الذخز الحي 2ومداحتو
 .3ميع والشساذج الخاصة بالسذخوع العقاري يعيج إليو وضع الترا

بعج انتياء السيشجس السعساري مغ  تجخل السيشجس السعساري أثشاء تشفيح السذخوع: -2
دراسة السذخوع واعجاد تراميسو يكمف بسيام أخخى وىػ تشفيح السذخوع والاشخاف عميو، 

ميا حكيقة ممسػسة في ويقرج بيحا الأخيخ)تشفيح السذخوع( تذكيل البشايات أو السشذآت وجع
حيد الػجػد وىحه السيسة مدشجة لمسقاول أو السيشجس السشفح الحي يخاعي التعميسيات 

4السػضػعة مغ قبل السيشجس السرسع.
 

حيث أن عسل السيشجس في مخحمة التشفيح ىػ التفتير عمى أعسال السقاول والتأكج مغ 
 .6مخاقبتيا اثشاء عسمية انجاز السذخوعومتابعة الأشغال و  5مصابقتيا لمسػاصفات الستفق عمييا

إلى أنو تججر الإشارة إذا اقترخ عسل السيشجس السعساري عمى وضع الترسيع دون 
أن يكمف بالإشخاف عمى التشفيح ففي ىحه الحالة لا يكػن مدؤول عغ تيجم البشاء إلا إذا ثبت 

م ج والتي نرت مغ ق  555أن ذلظ يخجع إلى عيب في الترسيع وىحا ما تقتزيو السادة 
عمى :" إذا اقترخ السيشجس السعساري عمى وضع الترسيع دون أن يكمف بالخقابة عمى 

 التشفيح لع يكغ مدؤولا إلا عغ العيػب التي أتت مغ الترسيع".

                                           

نػاري أحلام، الخصأ العقجي لكل مغ السقاول والسيشجس السعساري، مجمة الحقػق والحخيات، عجد تجخيبي، جامعة محمد  - 1
 .325، ص2013خيزخ ، بدكخة، 

 .13لأسبق، صشيخ نديسة، السخجع ا - 2

باخػيا دريذ، مدؤولية الزسان العذخي في عقج التخقية العقارية ما بعج استلام السذخوع العقاري، مجمة القانػن  - 3
 . 60، ص 2017، 02العقاري، جامعة  لػنيدي عمي، البميجة 

، الجدء 32، العجد 01 بصػش كييشة، التدامات السيشجس السعساري في مجال البشاء، مجمة حػليات، جامعة الجدائخ - 4
 . 691، 2018الثالث، سبتسبخ 

 226عرام أحسج البيجي، السخجع الدابق، ص - 5

 مغ القخار الػزاري السذتخك يتزسغ كيفية مسارسة تشفيح الأشغال في ميجان البشاء، الدالف الحكخ. 10السادة  - 6
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: عشجما يشتيي السقاول مغ عسمو يقػم التدام السيشجس السعساري أثشاء تدميؼ البشاء -3
جتسع عشج التدميع كل مغ السقاول ورب العسل والسيشجس بإخصار رب العسل رسسيا بحلظ في

لمبشاء ويكسغ ميام السيشجس في ىحه السخحمة  *السعساري وأشخاف أخخى كييئة الخقابة التقشية
أن يُجلِ بالتحفطات الػاجب الإشارة الييا والتي تتعمق خاصة بعيػب العسل وعجم الاتقان 

عسل بكل السعمػمات الستعمقة بالبشاء ويبيغ لو ، فيسج رب ال1وعميو أن يعمع صاحب السذخوع
كل لعيػب الطاىخة التي يسكغ أن تكػن قج وقعت في البشاء حتى ولػ كانت عيػب بديصة 
ويديخ عميو بالخأي فإما يشرحو بتدمع الأعسال دون ابجاء أية تحفطات  وإما يشرحو بالتدمع 

حو ويديخ في ىحه الحالة عمى مع التحفع إذا كانت العيػب التي اكتذفيا مسا يسكغ إصلا
 .2ترحيحيا 

 الفخع الثاني: مقاول البشاء

ما ييسشا في ىحه الجراسة مقاول البشاء لا السقاول ذلظ أن لفع السقاول واسع السجلػل، 
يذسل أشخاص لا علاقة ليع بسجال بالبشاء، فسقاول البشاء تاجخ يقػم بتقجيع مػاد البشاء أو 

، وىحا ما نز عميو السذخع 3سمو يعتبخ تجاريا ومغ يباشخه تاجخاليج العامل ومغ ثع فإن ع
4مغ ق ت ج. 02الجدائخي  في السادة 

 

غالبا ما تكػن ميام تشفيح أشغال البشاء مشػط بالسقاول لترسيع السيشجس السعساري 
حيث يقػم بتشفيح الخسػمات والتراميع اليشجسية بسا تسميو عميو شبيعة عسمو مغ إدارة 

خاسة السػاد السدتخجمة في البشاء وكذف الأخصار التي يسكغ ترػر وجػدىا في واشخاف وح
الترسيع ومخاقبة ورشة الإنجاز لتفادي أية حػادث محتسل وقػعيا لحلظ سػف نتصخق في 

                                           

ذاريع البشاء ومتابعة عسمية التشفيح والتأكج مغ نػعية ىي ىيئة تقشية ذات شابع اقترادي عيج ليا السذخع بسيسة مخاقبة م *
السػاد السدتخجمة في البشاء ومخاقبة مجي مصابقتيا لمبيانات التخخيز ومصابقتو بعج الانتياء مغ أشغال البشاء، أنطخ: 

 .24بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص

 .16بمحاج محمد، السخجع الدابق، ص - 1

 .27دابق، صشيخ نديسة، السخجع ال - 2

 .156شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص  - 3

، 101، يتزسغ القانػن التجاري، السعجل والستسع،  الجخيجة الخسسية عجد 1975سبتسبخ 26مؤرخ في  59-75أمخ رقع  - 4
 ، السعجل والستسع.1975ديدسبخ  19صادر في 
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دراستشا ليحا الفخع إلى تعخيف السقاول )أولا(، والتصخق إلى أىع أنػاع مقاولة البشاء) ثانيا( ثع 
 ، و التداماتو )رابعا(.اول البشاء )ثالثا(التصخق إلى دور مق

 أولا: تعخيف مقاول البشاء 

لتحجيج تعخيف مقاول البشاء سػف نتعخض لمتعخيف المغػي لمسقاول برفة عامة ثع 
 التعخض إلى التعخيف الفقيي والقانػني لسقاول البشاء.

 التعخيف المغؾي  -1

1اولا أي تفاوضا.السقاول ىػ السفاوض والسفاوض مغ قاولو في أمخه وتق
 

 التعخيف الفقيي -2

 تعخض الفقو لتعخيف السقاول ومغ بيغ ىحه التعاريف نحكخ:

عخف الجكتػر عبج الخزاق الدشيػري السقاول بأنو:" ىػ الذخز الحي يعيج إليو في 
إقامة السشذآت الثابتة ويدتػي أن تكػن السػاد التي أقام بيا السشذآت الثابتة، ويدتػي أن 

اد التي أقام بيا السشذآت قج أحزخىا مغ عشجه أو قجميا لو رب العسل، ففي تكػن السػ 
2بالزسان". يمتدمالحالتيغ 

 

كسا عخفو كحلظ الأستاذ عبج الخزاق حديغ يذ:" عقج يتعيج شخفيغ برشع شيء أو 
3أداء عسل لحداب الصخف الآخخ لقاء أجخ مدتقل عغ ارادتو وإشخافو".

 

شرػر عمى أنو:" الحي يتعيج بالاتفاق مع السالظ لقاء كسا عخف الجكتػر محمد حديغ م
أجخ معيغ عمى الكيام بعسل معيغ يتعمق بالبشاء أو الإنذاءات، كإقامتو او تعجيمو أو تخميسو 

4أو ىجمو".
 

                                           

 .32عباس ريسة، السخجع الدابق، ص - 1

 .110ي، السخجع الدابق، ص عبج الخزاق أحسج الدشيػر  - 2

عبج الخزاق حديغ يذ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول البشاء شخوشيا، نصاق تصبيقيا، الزسانات  - 3
 .83، ص1987السدتحجثة فييا، دراسة مقارنة لمقانػن السرخي، دار الفكخ العخبي، الإسكشجرية، 

 .89محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص - 4
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يتزح لشا مغ خلال التعخيفيغ أن السقاول يقػم بعسل ذو شابع مادي الحي يتسثل في 
 يشجس السعساري.تشفيح البشاء بشاءا عمى ما أكجه الس

 تعخيف السقاول في التذخيع الجدائخي  -3

لع يعخف السذخع الجدائخي السقاول في القانػن السجني الجدائخي إلا أنو تصخق إلى 
ق م ج :" السقاولة عقج يتعيج بسقتزاه أحج  549تعخيف عقج السقاولة حدب السادة 

 و الستعاقج الآخخ".الستعاقجيغ أن يرشع شيئا أو يؤدي عسلا مقابل أجل يتعيج ب

الستعمق  06-04معجل ومتسع بقانػن رقع  07-94أما بالشدبة لمسخسػم التذخيعي رقع 
بذخوط الإنتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري نجج أن السذخع قج أشمق عمى 

مشو بأنو:" كل شخز  08السقاول مرصمح " صاحب السذخوع السشتجب" و عخفو في السادة 
 و معشػي يفػضو صاحب السذخوع قانػنا لمكيام بإنجاز بشاء ما أو تحػيمو".شبيعي أ

كسا يمي:" السقاول ىػ كل  13/03السادةعخف السقاول في  04-11أما القانػن رقع 
شخز شبيعي أو معشػي مدجل في الدجل التجاري بعشػان نذاط أشغال البشاء برفتو 

1حخفيا أو مؤسدة تسمظ السؤىلات السيشية".
 

خلال السادة الدالفة الحكخ يتزح أن السقاول لجيو صفة التاجخ وىػ ممدم بالقيج  ومغ
في الدجل التجاري ويحتخف بحلظ ميشة مادية محزة تتسثل في تشفيح أشغال البشاء التي 

 وضعيا السيشجس السعساري.

نلاحع مسا سبق ذكخه أن السذخع الجدائخي أىسل عشرخ ميع لعقج السقاولة وىػ أن 
 ل يسارس عسمو برفة مدتقمة دون الخزػع لإشخاف أو رقابة رب العسل.السقاو 

 : أنؾاع مقاولي البشاءنياثا

يسكغ ترشيف مقاولي البشاء بحدب علاقتيع مع رب العسل إلى نػعيغ مقاول يختبط 
مباشخة مع رب العسل بعقج ويدسى مقاولا أصميا ومقاول يتعاقج مع السقاول الأصمي لا مع 

 مقاولا مغ الباشغ  رب العسل، يدسى

                                           

 الدالف الحكخ. 04-11مغ قانػن رقع  03/13السادة  - 1
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 L'entrepreneur principalالسقاول الأصمي  -1

السقاول الأصمي ىػ الحي يتػلى عسمية البشاء والتذييج حيث يعيج لو مالظ البشاء 
بسيسة تشفيح أشغال البشاء  وذلظ بشاء عمى عقج اتفاقي بيغ الصخفيغ يتعيج بسػجبو السقاول 

بل أجخ يتعيج بتقجيسو مالظ السذخوع تحت التذييج، بتشفيح أشغال انجاز مذخوع البشاء مقا
1ويتع كل ىحا في إشار ما يعخف بعقج السقاولة.

 

كسا يمي:"  04-11مغ القانػن رقع  14/03فقج عخف السذخع الجدائخي في السادة
السقاول كل شخز شبيعي أو معشػي مدجل في الدجل التجاري بعشػان نذاط أشغال البشاء 

 دة تسمظ السؤىلات السيشية"برفتو حخفيا أو مؤس

  le sous – traitantالسقاول الفخعي )الباطؽ(:  -2

ق م  564لع يتػلى السذخع الجدائخي تعخيف السقاول الفخعي ، واكتفى بشز السادة  
بسا يمي:" يجػز لمسقاول أن يػكل تشفيح العسل في جسمتو أو في جدء مشو إلى مقاول 2ج 

في العقج أو لع تكغ شبيعة العسل تفخض الاعتساد عمى  فخعي إذا لع يسشعو مغ ذلظ شخط
 كفاءتو الذخرية.

ولكغ يبقى في ىحه الحالة مدؤولا عغ السقاول الفخعي تجاه رب العسل، كسا نرت 
عمى أنو:" يكػن لمسقاوليغ الفخعييغ والعسال الحيغ يذتغمػن لحداب 3مغ ق م ج  565السادة 

ب العسل مباشخة بسا يجاوز القجر الحي يكػن مجيشا بو السقاول في تشفيح العسل، حق مصالبة ر 
لمسقاول الأصمي وقت رفع الجعػى، ويكػن لعسال السقاول الفخعي مثل ىحا الحق تجاه كل 

 مغ السقاول الأصمي ورب العسل.

وليع في حالة تػقيع الحجد مغ أحجىع ما تحت يج ربّ العسل أو السقاول الأصمي 
ة لمسقاول الأصمي أو لمسقاول الفخعي وقت تػقيع الحجد، ويكػن امتياز عمى السبالغ السدتحق

 الامتياز لكل مشيع بشدبة حقو ويجػز أداء ىحه السبالغ إلييع مباشخة.

                                           

 .34عباس ريسة، السخجع الدابق، ص - 1

 مغ القانػن السجني الجدائخي، الدالف الحكخ. 564السادة  - 2

 مغ القانػن السجني الجدائخي، الدالف الحكخ. 565السادة  - 3
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وحقػق السقاوليغ الفخعييغ والعسال السقخرة بسقتزى ىحه السادة مقجمة عمى حقػق 
 الذخز الحي تشازل لو السقاول عغ ديشو تجاه رب العسل.

مغ خلال السادتيغ أن السذخع الجدائخي قج مشح سمصة تخمي السقاول  يطيخ لشا
الأصمي عغ انجاز العسل السػكل إليو بسػجب عقج السقاولة أن يدشجه لذخز آخخ وىػ 

 السقاول الفخعي.

يتبيغ لشا أن العلاقة التي تخبط السقاول الفخعي مع السقاول الأصمي ىي علاقة عقجية 
قجية وليدت علاقة الستبػع لأعسال التابعة لأن الأول يسارس يتختب عشيا السدؤولية الع

نذاشو بذكل مدتقل عغ الثاني ولا يكػن تحت اشخافو ورقابتو كسا لا تػجج علاقة مباشخة مع 
 صاحب السذخوع حتى يسكغ اعتباره مغ قبيل السقاوليغ.

 ثالثا: دور مقاول البشاء

 ية فيػ يقػم أساس بـ:يمعب السقاول الجور الأبخز في العسمية السعسار 

: ىػ الالتدام الخئيدي الحي يتختب في ذمة السقاول ىػ الالتدام بإنجاز العسل انجاز العسل -1
وىحا الالتدام يشصػي عمى واجبات يتعيغ عمى السقاول أن يقػم بيا فإذا أخل بيحه الػاجبات 

كحلظ بحل العشاية  تحسل الجداء الحي يختبو القانػن عمى ىحا الاخلال، ومغ واجب السقاول
1اللازمة لإنجاز العسل ويكػن ىحا الالتدام ىػ تحقيق نتيجة وليذ بحل عشاية.

 

: يعخف بأنو وضع العسل تحت ترخف رب العسل بحيث يتسكغ ىحا تدميؼ العسل -2
الأخيخ مغ الاستلاء عميو والانتفاع مشو أو القجرة عمى ذلظ ولمتدميع آثار عجة مشيا حداب 

تبعية اليلاك كسا أنو يتػجب عمى السقاول تدميع العسل في الآجال الستفق الآجال وكحلظ 
2عمييا وإلا يعخض إلى عقػبة التأخيخ.

 

ويذسل الزسان كل مغ الزسان الدشػي والزسان العذخي وكلاىسا الالتدام بالزسان:  -3
لا إلا عغ يعتبخ التدام في ذمة السقاول ويعتبخ مغ ميامو، والأصل أن السقاول لا يكػن مدؤو 
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عيػب التشفيح دون عيػب الترسيع واستثشاءً إذا كان السقاول ىػ مغ وضع الترسيع، فإنو 
1يكػن السدؤول الػحيج عغ الأضخار سػاء بدبب الترسيع أو التشفيح.

 

ويمتدم بالزسان العذخي )السقاول( سػاء قام بالعسل بشفدو أو بػاسصة تابعيو أو 
يع يمتدم السقاول بزسان أعساليع أمام ربّ العسل بيشسا ىع عسالو أو مقاول مغ الباشغ وجسيع

2لا يدألػن إلا أمام السقاول الأصمي فقط وتكػن مدؤوليتيع عقجية وليدت مدؤولية خاصة.
 

 رابعا: الالتدامات الخاصة لسقاول البشاء

جخمو في عسمية البشاء، إلا أن التدامو الخئيدي يتسثل تالتدامات السقاول أثشاء  دتتعج
أساسا في تشفيح أعسال البشاء شبقا لمتراميع التي وضعيا السيشجس السعساري واعتسجىا رب 

 و مغ بيغ اىع ىحه الالتدامات نجج: 3العسل والجية الإدارية التي أصجرت رخرة البشاء.

 التدام مقاول البشاء بإنجاز العسل -1

بإنجاز العسل بالصخيقة إن الالتدام الخئيدي الحي يتختب في ذمة السقاول ىػ الالتدام 
يمتدم ىحا الأخيخ بسػجب عقج السقاولة السبخم بيشو وبيغ رب العسل بإنجاز  ذ، ا4الستفق عمييا

العسل مػضػع العقج، الستسثل في إقامة مباني أو مشذآت ثابتة عمى قصعة أرضية مسمػكة 
و وعغ خصأ لخب العسل مع احتخام جسيع السدائل التقشية اللازمة فيكػن مدؤولا عغ خصئ

 .5تابعيو وعميو أخيخا أن يشجد العسل في السجة الستفق عمييا أو السجة السعقػلة 

حيث يجب عمى السقاول اتباع الصخيقة الستفق عمييا في انجاز العسل شبقا لمذخوط 
الػاردة في العقج، وإذا لع تكغ ىشاك شخوط متفق عمييا وجب اتباع العخف فيسا يتعمق 

تبعا لمعسل الحي يقػم بو، فمكل صشاعة أصػل وتقاليج يجب عمى  بأصػل الرشعة والفغ
6السقاول أن يمتدم بيا في إنجازه لمعسل السعيػد بو إليو.

 

                                           

 .99، ص2009محمد حديغ مشرػر، السدؤولية السعسارية، دار الجامعة الججيجة، الاسكشجرية، مرخ،  - 1

 .16كسال بػحسار، السخجع الدابق، ص  - 2

 .35بصػش كييشة، السخجع الدابق، ص - 3

 .370جعفخ محمد الفزمي، السخجع الدابق، ص - 4

 .65زاق احسج الدشيػري، السخجع الدابق، صعبج الخ  - 5

 .370جعفخ محمد الفزمي، السخجع الدابق، ص - 6



 أحكام المسؤولية العشرية         الفصل الثاني:

46 

ق م ج التي تشز عمى ما يمي:" إذا ثبت اثشاء سيخ العسل  553وبالجػع إلى السادة 
أن يشحره بان  ان السقاول يقػم بو عمى وجو معيب أو مشافي لمذخوط العقج، جاز لخب العسل

يرحح مغ شخيقة التشفيح خلال اجل معقػل يعيشو لو، فإذا انقزى ىحا الأجل دون أن يخجع 
السقاول إلى الصخيقة الرحيحة جاز لخب العسل أن يصمب إما فدخ العقج وإما أن يعيج إلى 

 أعلاه".  71 مقاول آخخ بإنجاز العسل عمى نفقة السقاول الأول شبقا لأحكام السادة

قام السقاول بسا شمب بو في الأجل السعيغ فمع تقع مدؤوليتو أما إذا رفس تعجيل فإن 
شخيقة التشفيح ولع يرمح الأعسال في الأجل السحجد جاز لخب العسل فدخ العقج والسصالبة 

 بالتعػيس عغ كل الأضخار التي لحقتو، مغ جخاء اخلال السقاول بالتداماتو.

، *عقج السقاولة إما أن يكػن التداما بتحقيق عشايةنلاحع أن التدام مقاول البشاء في 
 .*ببحل عشاية تداموإما ان يكػن ال

كسا يجب عمى مقاول البشاء اختيار مادة البشاء فستانة البشاء وسلامتو مغ العيػب 
بالجرجة الأولى جػدة السػاد السدتخجمة في عسمية التذييج التي يسكغ أن تعخض السباني أو 

 لخصخ الانييار.السشذآت الثابتة 

يجؾز لمسقاول أن يقترخ عمى ق م ج عمى ما يمي:"  550كسا تشز عمييا السادة 
التعيج بتقجيؼ عسمو فحدب عمى أن يقجم رب العسل السادة يدتخجميا أو يدتعيؽ بيا في 

 ".الكيام بعسمو كسا يجؾز أن يتعيج السقاول بتقجيؼ العسل والسادة معا

 يؼ العسل التدام مقاول البشاء بتدم -2

الالتدام الثاني الحي عمى عاتق السقاول ىػ التدامو بتدميع العسل الى صاحبو بعج 
 إنجازه في الآجال الستفق عميو 

                                           

تحقيق غاية كأن يمتدم بإقامة بشاية أو تخميسيا أو إصلاحيا فلا تبخأ ذمة السقاول مغ الالتدام، إلا إذا تحققت تمظ الغاية،  *
 .31صوأنجد العسل السعيػد بو، انطخ: شيخ نديسة، السخجع الدابق، 

بحل عشاية كأن يمتدم السقاول بإدارة العسل أو الاشخاف عمى تشفيحه فإنو يعتبخ مػفيا لالتدامو حيث تبخأ ذمتو حتى لػ لع *
يتحقق الغخض السقرػد، ذلظ أن السصمػب مشو ىػ أن يبحل عشاية وليذ عميو أن يحقق الغخض السقرػد.، أنطخ: شيخ 

 .32نديسة، السخجع الدابق، ص
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والتدميع يختمف باختلاف شبيعة الذيء او العسل السصمػب فاذا كان السقاول ىػ 
ذا كان رب الحي قجم السادة وجب عميو تدميسيا مرشػعة عمى الشحػ الستفق عميو، أما إ

العسل ىػ الحي قجم السادة فان السقاول يمتدم بخدىا بعج أن يجخي فييا العسل السصمػب مغ 
تحػيل أو تحديغ أو ترميح، وىػ في الحالتيغ يدمع العسل بسػجب التدام في ذمتو بالتدميع 

 .1ناشئ عغ عقج مقاولة

في السكان الحي يكػن التدميع في السكان الستفق عميو، فإذا لع يكغ ىشاك اتفاق ف
عمى عقار أو شيء ثابت فإن التدميع  وارديحجده عخف الرشعة وبسا أن العسل محل الجراسة 

يكػن في مكان وجػد ىحا العقار او الذيء، كسا لػ كان العسل السخاد إنجازه عسارة مثلا، فإن 
 .2التدميع ىحه العسارة يكػن في مكان وجػدىا بجاىة

لع يقع مقاول البشاء بتدميع العسل كاملا في الدمان  وبشاء عمى ما سبق ذكخه، إذا
والسكان الػاجب تدميسو فييسا، فانو يكػن قج أخل بالتدامو بالتدميع ويكػن لخب العسل وفقا 

ويجبخ السقاول عمى  3لمقػاعج العامة، شمب التشفيح العيشي أو شمب الفدخ مع التعػيس
غيخ مسكغ الا بتجخل السقاول شخريا فيجػز  التدميع متى كان ذلظ مسكشا، وإذا كان التدميع

لخب العسل اجباره عمى ذلظ عغ شخيق تدميط غخامة تيجيجية عميو، لحسمو عمى تشفيح التدامو 
 .4بالتدميع

وقج يصمب رب العسل فدخ العقج خرػصا إذا أصبح تدميع العسل مدتحيلا فتبخأ ذمتو 
ضخر ولمسحكسة سمصة تقجيخية في مغ دفع الأجخة ويخجع فػق ذلظ بتعػيس عسا أصابو مغ 

الاستجابة لصمب الفدخ وقج تخى أن ييسل السقاول حتى يقػم بالتشفيح العيشي خرػصا إذا 
 .5كان السقاول قج سمع أكثخ العسل ولع يبق الا القميل
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في العقؾد السمدمة لمجانبيؽ إذا لؼ يؾف أحج ق م ج عمى ما يمي:"  119حيث تشز السادة 
بتشفيح العقج أو فدخو  يظالبامو جاز لمستعاقج الآخخ بعج اعحاره السجيؽ أن الستعاقجيؽ بالتد 

 مع التعؾيض في الحالتيؽ إذا اقتزى الحال ذلػ.

 فضويجؾز لمقاضي أن يسشح السجيؽ أجلا حدب الغخوف كسا يجؾز لو أن يخ 
 الفدخ إذا كان مالؼ يؾف بو السجيؽ قميل الأىسية بالشدبة الى كامل الالتدامات".

يدتصيع السقاول التخمز مغ مدؤوليتو إذا أثبت أن التأخيخ بالتدميع راجع الى قػة قاىخة أو و 
حادث فجائي أو راجع الى فعل الغيخ أو خصأ رب العسل نفدو في التأخيخ في تدميع السػاد 

 . 1اللازمة لمعسل أو تأخخ دفع الأقداط

 التدام مقاول البشاء بالزسان -3

تدام مقاول البشاء بسػجب أحكام خاصة فمع يخزعيا لأحكام نطع السذخع الجدائخي ال
العامة في الزسان والتي يدخي عمى العقػد، بحيث شجد مغ مدؤولية السقاول نطخا لسا قج 

 .2يتختب عمى تيجم السباني مغ أضخار جديسة تريب الأرواح والأمػال

ق م ج عمى ما يمي:" إذا تعيج السقاول بتقجيع مادة العسل كميا أو بعزيا،  551تشز السادة 
كان مدؤولا عمى جػدتيا، وعميو ضسانيا لخب العسل". أي إذا قام السقاول بتقجيع مػاد البشاء، 
كان مدؤولا عغ جػدتيا وعميو ضسانيا لخب العسل، حيث يقع عمى السقاول في ىحه الحالة 

 فق عمييا في العقج السبخم بيشو ورب العسل.أن يخاعي الذخوط الست

تقزي بو أصػل الحخفة بأن  الرشعةوكحا يكػن السقاول مدؤولا عغ كل عيب في 
يكػن مدؤولا عشو، فاذا كان العيب خفيا أي لا يسكغ اكتذافو مغ قبل رب العسل رغع تدميسو 

خبار السقاول السقاول يكػن ضامشا لحلظ العيب، حيث يجب عمى رب العسل ا فإنلمعسل 

                                           

 .377جعفخ محمد الفزمي، السخجع نفدو، ص 1
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ضسشيا عغ  متشازلابالعيب حال اكتذافو ذلظ فاذا مزت مجة دون اخبار السقاول يعتبخ 
 الخجػع بالزسان.

 السظمب الثاني

 الأشخاص السدؤولؾن بأحكام الزسان العذخي )الستجخمؾن(.

، بل تذسل 1و السيشجس فقط  السقاولإن عسمية تذيج البشاء لا تتػقف عشج التعاقج مع 
اخخيغ باعتبارىع يؤدون دور فعال في تشفيح اعسال البشاء ، وبالخجػع الى نز أشخاص 

سذخع ، قج حجد السدؤولػن في الزسان العذخي عمى سبيل الق، م ، ج نجج أن  554السادة 
الحرخ وىع كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء ونطخ لتدايج عسميات إقامة السباني 

كغ ، وتدايج الأشخاص الستجخميغ في مجال اعسال البشاء سعى والتصػر الكبيخ لسذاريع الد
العذخي الى جانب السيشجس الزسان  السذخع الجدائخي الى تػسيع نصاق تصبيق احكام

والسقاول حيث اقخ أيزا بػجػد أشخاص متجخميغ أخخيغ بسػجب قػانيغ خاصة وىع السخاقب 
صمب حيث سشتشاول السخاقب الفشي ) في ىحا الس سشعالجوالعقاري وىحا ما السخقي  الفشي و

 العقاري ) الفخع الثاني( . السخقيالفخع الأول ( ، و 

  le controleur techniqueالفخع الأول : السخاقب التقشي 

في مجال البشاء لأول مخة بسػجب الامخ رقع 2نطع السذخع الجدائخي الخقابة التقشية 
ئة السخاقبة التقشية وتحجيج قانػنيا مغ خلال إحجاث ىي 1971-12-29السؤرخ في  71-85

الستزسغ تغيخ ىيئة  1986-08-19السؤرخ  205- 86الأساسي. وبعجىا بسػجب السخسػم 

                                           

بػلشػار نجيب ، ضسشات القتشي قبل تدميسو العقار في عقج البيع عمى التراميع ، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه عمػم ، - 1
 68، 2021كمية الحقػق سعيج حسجيغ ، تخرز قانػن ، جامعة بغ يػسف بغ خجة ، الجدائخ ، 

شبيعي او معشػيا والحي تؤىمو قجراتو الفشية في  الخقابة التقشية ىي العسمية الفشية التي يكمف بسقتزاىا شخز سػاء - 2
مجال لحلظ وبشاء عمى شمب رتب العسل بفحز وتجقيق السدائل الفشية ، أنطخ ميدػم فزيمة ، أكمي نعيسة ، الشطام 

 .125، ص 2017القانػني لييئة السخاقبة التقشية  لمبشاء ، مجمة التذخيعات التعسيخ والبشاء ، العجد الثشي ، الجدائخ ، 
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-86، ولكغ السذخع لع يتعخض لسدؤولية السخاقب التقشي في السخسػم 1السخاقب التقشية لمبشاء 
تشز عمى ما يمي: والتي  178السادة بمعجل ومتسع   07/95قانػن  ، إلا أنو بسػجب 205

والسقاوليغ وكحا السخاقبيغ التقشييغ اكتتاب عقج التأميغ السعسارييغ  يجب عمى السيشجسيغ
ق.م عمى أن يبجأ سخيان ىحا العقج مغ  554مدؤوليتيع العذخية السشرػص عمييا في السادة 

 .2الإستلام الشيائي لمسذخوع

لسيشجس السعساري ومقاول يدتخمز مغ نز السادة الدابقة أنو إضافة إلى كل مغ ا
ق.م، فإن السذخع الجدائخي وسع مغ  554البشاء المحان يمتدمان بالزسان حدب نز السادة 

 .3الشصاق الذخري لأحكام السدؤولية الخاصة ليذسل السخاقبيغ التقشييغ أيزا

 أولا: تعخيف السخاقب التقشي:

ستع بجرجة عالية يقرج بالسخاقب التقشي أو الاستذاري شخز شبيعي أو معشػي يت
، يتػلى بسقتزى عقج إيجار مبخم مع رب العسل، عسل فحز السدائل فشيةمغ الكفاءة ال
 .4في التذييج التي يخى رب العسل تكميفو بفحريا لفشيذات الصابع ا

يتبيغ لشا مغ التعخيف الدابق، أن عسل السخاقب التقشي يقترخ عمى رأيو في السدائل التقشية 
 .5لأشخاص والبشاءالتي تيجد سلامة ا

جوره ففيػ يعتبخ مغ الستجخميغ في عسمية البشاء بالخغع مغ عجم مذاركتو في أعسال البشاء 
 .6يتجدج ويقترخ في مخاقبة ىحه العسمية )عسمية البشاء(

                                           

معسخي عساد ، مذخوم رضا ، الدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري والسقاول ، محكخة لشيل شيادة الساستخ أكاديسي ، كمية -1
 42، ص 2019،  2018الحقػق والعمػم الدياسية ، قدع الحقػق ، تخرز قانػن خاص ، جامعة الغخداية ، 

، 2006فيفخي  20السؤرخ في  04-06شات السعجل الستسع بقانػن الستعمق بالتأمي 1995جانفي  25مؤرخ في  07-95أمخ  2
 .15ج.ر عجد

 .182شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص 3

 .43خػلة سعجي، السخجع الدابق، ص  4

 .183شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص 5

 .76بصػش كييشة، السخجع الدابق، ص 6
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 ثانيا: مجال تجخل السخاقب التقشي

 الإنجاز.يتع تجخل السخاقب التقشي عمى مخحمتيغ ىسا: مخحمة السذخوع التسييجي ومخحمة  

 مخحمة السذخوع التسييجي: -1

يبادر السخاقب التقشي إلى دراسة انتقادية لترسيع الأعسال ومختمف التختيبات التقشية بيجف 
مغ السخسػم  02فقخة  3، وىحا وفقا لشز السادة 1التأكج مغ مجى مصابقتيا لأصػل البشاء

في دراسة جسيع التخاتيب  عمى: "تتسثل ىحه السيسةتشز  الدالف الحكخ 205-86التشفيحي 
التقشية التي تتزسشيا السذاريع دراسة نقجية لا سيسا رقابة ترسيع الأعسال الكبخى والعشاصخ 

 .2التي تختبط بيا لمتأكج مغ مصابقتيا لقػاعج البشاء ومقاييدو

بسعشى يتجخل السخاقب التقشي قبل البجء في انجاز الأعسال حيث يقػم بجراسة مسحرة 
 .3ات التقشية عمى ترسيع الأعساللكل التختيب

 مخحمة التشفيح والإنجاز: -2

وتكػن أثشاء مخحمة الإنجاز وتتعمق بتشفيح الأعسال، حيث يقػم السخاقب التقشي بالديخ 
 .4عمى احتخام السخصصات السعتسجة وكيفيات تشفيحىا

كغ لع يعيغ الصخف الحي يصمب تجخل السخاقب التقشي ول 205-86وعميو فإن السخسػم 
مشو حيث تشز عمى:  18بالخجػع إلى القخار الػزاري السذتخك السذار إليو سابقا في السادة 

"يجب عمى صاحب السذخوع أن يبخم اتفاقية مع الييئة السكمفة بالسخاقبة التقشية لمبشاء فيسا 
يخز كل البيانات التي تجخل ضسغ اختراصات ىحه الييئة ويجب أن تبخم ىحه الاتفاقية 

                                           

 .94مدعػدة مخوش، السخجع الدابق، ص 1

 .34الستزسغ تغييخ ىيئة السخاقبة التقشية لمبشاء، ج.ر، عجد  1986-08-19مؤرخ في  86/205 مخسػم تشفيحي رقع 2

 .55بػزقان مميكة، ىداس سامية، السخجع الدابق، ص 3

 .183شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص 4
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ػقيع عمى الاستذارة الفشية وعمى السدتذار التقشي أن يداعج رب العسل في علاقتو فػر الت
1مع الييئة السكمفة بالسخاقبة التقشية لمبشاء ...

 

يدتخمز مغ نز السادة الدالفة الحكخ أنو يفخض عمى رب العسل أن يبخم اتفاقية مع الييئة 
 .2التي تجخل ضسغ اختراصياالسكمفة بالسخاقبة التقشية لمبشاء فيسا يخز البشايات 

 الفخع الثاني: السخقي العقاري 

لأول مخة  ستتعتبخ ميشة السخقي العقاري مغ السيغ الحجيثة في الجدائخ، حيث نط
،حيث كان يصمق عمى مسارسيا 3الستعمق بالتخقية العقارية 07-86بسػجب قانػن رقع 

الستعمق بالشذاط  03-93ع مرصمح "السكتتب"، غيخ أنو ألغي بسػجب السخسػم التذخيعي رق
، حيث أصبحت مسارسة ىحه السيشة تعخف بالستعامل في التخقية العقارية بجلا مغ 4العقاري 

04-11"مكتتب"، وىحا السخسػم ألغي بجوره بسػجب القانػن رقع 
، الحي غيخ مرصمح 5

 السصمق عمى مسارسة ىحه السيشة إذ أصبح يعخف "بالسخقي العقاري" حيث سػف نتشاول في
و التصخق لذخوط القانػنية لسسارسة ميشة السخقي ىحا الفخع التعخيف الفقيي والتذخيعي )أولا( 

 العقاري)ثانيا( و التداماتو )ثالثا(

 أولا: السقرؾد بالسخقي العقاري 

 التعخيف الفقيي: -1

تعخض فقياء القانػن، سػاء في الفقو الأجشبي أو العخبي، إلى تعخيف السخقي 
غ ىحه التعخيفات نجج: "الذخز الحي يتػلى مقابل أجخ متفق عميو، تحقيق العقاري، مغ بي

العسمية السعساري، التي يعيج بيا إليو مغ رب العسل بسقتزى عقج التسػيل العقاري، وذلظ 
                                           

 ن البشاء.يتزسغ كيفيات تشفيح الأشغال في ميجا 1988ماي  15مغ القخار الػزاري السذتخك مؤرخ في  18مادة  1

 .93تػفيق زيجاني، السخجع الدابق، ص 2

 ، )السمغى(.1986، سشة 10، يتعمق بالتخقية العقارية، ج.ر عجد 1986مارس  04مؤرخ في  07-86مخسػم تذخيعي رقع  3

 1993، سشة 14، الستعمق بالشذاط العقاري، ج.ر عجد 1993مارس  01السؤرخ في  03-93مخسػم تذخيعي رقع  4
 )السمغى(.

 ، الستعمق بقػاعج السشطسة لشذاط التخقية العقارية، الدالف الحكخ.04-11قانػن رقع  5
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بالكيام بكل ما يتصمبو ىحا التحقيق، مغ تسػيل وإدارة وإبخام كافة الترخفات القانػنية اللازمة 
 .1يدمع العقار تاما، خاليا مغ العيػب" باسع رب العسل، حتى

وىشاك مغ عخفو أيزا أنو: "شخز شبيعي أو معشػي، الحي يتسثل نذاشو في اتخاذ 
السبادرة بعسمية البشاء العقاري وتشطيسيا عمى السخصصات القانػنية والتقشية والسالية بعشاية 

 .2ووضع السباني أو أجداء السباني في يج مدتعسمييا

الآخخ أنو: "الػكيل الاقترادي الحي يتػلى انجاز بشاء أو أكثخ، كي يكدب  وعخفو البعس
 .3ممكيتو إلى واحج أو أكثخ مغ الأشخاص، الحي يصمق عمييع متمقي السمكية"

 التعخيف التذخيعي: -2

: بأنو "يعج مخقيا عقاريا، 14/03السادةلقج عخف السذخع الجدائخي السخقي العقاري في 
ػن كل شخز شبيعي أو معشػي يبادر بعسميات بشاء مذاريع ججيجة، أو في مفيػم ىحا القان

تخميع أو إعادة تأىيل أو تججيج أو إعادة ليكمة، أو تجعيع بشايات تتصمب أحج ىحه التجخلات، 
 .4أو تأجيخىا" بيعياأو تييئة وتأىيل الذبكات قرج 

ع العام كسا ىػ شأن ىحا ويدتػي أن يكػن السخقي العقاري تابعا لمقصاع الخاص أو القصا
 .5(O P G Iديػان التخقية والتدييخ العقاري )

ويطيخ لشا مغ خلال تعخيف السذخع الجدائخي لأحكام التي تشطسيا، وىػ يقػم بتذجيع 
الاستثسار الاقترادي التي اتخحتيا الجولة الجدائخية في مجال التخقية العقارية بيجف جمب 

                                           

، نقل عغ عبج الخزاق حديغ يذ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول 171شيخ نديسة، السخجع الدابق، ص 1
 .542البشاء، ص

2 Saint Alay Roger, choix de la construction, presse universitaire de France, 1977, p 303. 

3 Jestaz Philippe, malinveud Philippe, droit de la promotion immobilière, Paris, Dolloz, 1988, p 17. 

 سالف الحكخ. 11/04قانػن  4

لتالي ىي مؤسدة عسػمية ذات شابع تجاري تتستع بالاستقلال السالي، وتعتبخ تاجخة في علاقاتيا بالغيخ وتخزع با 5
لمقانػن التجاري، وتعسل عمى تخقية الخجمة العسػمية في مجال الدكغ لا سيسا بالشدبة لمفئة الاجتساعية الغيخ قادرة عمى 
تػفيخ الدكغ وتتػلى ىحه السؤسدة عسمية البشاء في مجال العقار مغ أجل البيع والايجار، عباس ريسة، السخجع الدابق، 

 .58ص
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ع عمى الاستثسار في السجال العقاري، والحج مغ أزمة السدتثسخيغ أجانب أو الػششييغ، وحثي
عمى الاستثسار في السجال العقاري الدكغ التي يعاني مشيا السػاششػن وكحا حساية مرالحيع 

 والحج مغ أزمة الدكغ التي يعاني مشيا السػاششػن وكحا حساية مرالحيع

 ثانيا: الذخوط القانؾنية لسسارسة ميشة السخقي العقاري 

 حا الذخوط فيسا يمي:تتسثل ى

اكتداب صفة التاجخ: أي أن يكػن مؤىلا لمكيام بالأعسال التجارية حيث نرت السادة  -1
عمى ما يمي:" يدسح لذخز شبيعي أو معشػي مؤىل لمكيام  04-11مغ القانػن رقع  19

1بأعسال التجارة بسسارسة نذاط التخقية العقارية".
 

العػدة إلى الشرػص القانػنية السشزسة  ولسعخفة كيفية اكتداب صفة التاجخ يجب
حيث أنو تثبت صفة التجارية بعقج 2مغ ق ت ج  02و  01لمدجل التجاري في السادتيغ 

رسسي يحخره ضابط عسػمي مؤىل قانػنا لكل شخز شبيعي يتستع بالحقػق السجنية 
3والسعشػية.

 

يعي أن يكػن ىحا وقج اشتخط السذخع الجدائخي لسشح الاعتساد بالشدبة لمذخز الصب
48-12، وذلظ بسػجب السخسػم التشفيحي رقع 4سشة عمى الأقل 25عسخه 

الحي يحجد كيفيات  5
الججول الػششي مدظ  كيفيات مشح الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري وكحا كيفيات

 لسخقيغ العقارييغ.

                                           

 ف الحكخ.الدال 04-11قانػن رقع  - 1

 الستزسغ القانػن التجاري، الدالف الحكخ. 59-75أمخ رقع  - 2

زيتػني زكخياء، التشطيع القانػني لسيشة السخقي العقاري ، مجمة الجراسات القانػنية، مخبخ الديادة والعػلسة، السجية،  - 3
 .16، ص2015، جانفي 01السجمج 

في التذخيع الجدائخي ، مجمة الجراسات القانػنية، مخبخ الديادة والعػلسة، سفيان ذبيح، الشطام القانػني لمسخقي العقاري  - 4
 .188، ص2020، جانفي 01، العجد06جامعة يحي فارس ، السجية، السجمج

السحجد لكيفية الاعتساد لسسارسة ميشة السخقي العقاري وكحا  20/02/20121مؤرخ في  48-12مخسػم تشفيحي رقع  - 5
السعجل والستسع بالسخسػم التشفيحي  26/02/2012مؤرخة في  11ششي لسخقيغ العقارييغ ، ج ر عجد كيفيات مدظ الججول الػ 

 .26/02/2013مؤرخة في  13، ج ر عجد  96-13رقع 
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 لسادةالتدجيل في الججول الػششي لمسخقيغ العقارييغ والحرػل عمى اعتساد وىحا حدب ا -2
نرت عمى ما يمي:" لا يسكغ أيا كان أن يجعي صفة السخقي  04-11مغ القانػن رقع  2/4

العقاري أو يسارس ىحا الشذاط ما لع يكغ حاملا عمى اعتساد ومدجلا في الججول الػششي 
1لمسخقيغ العقارييغ حدب الذخوط والكيفيات السحجدة في ىحا القانػن".

 

أن يتحرل عمى الاعتساد لسسارسة السيشة ىحا وعميو يجب عمى السخقي العقاري 
ويتػجب لمحرػل عمى الاعتساد وتدميسو لمسخقي العقاري تػافخ شخوط معيشة إضافة إلى 

2تختب جداءات في حالة التشازل عشو أو تحػيمو.
 

وجػب أن يكػن السخقي العقاري مغ السحتخفيغ وأن تكػن لو قجرات مالية وردت في نز  -3
عمى ما يمي:" يجب أن يبادر بالسذاريع العقارية السعجة  04-11نػن رقع مغ قا 12السادة 

3لمبيع أو الايجار محتخفػن يستمكػن السيارات في ىحا السجال والقجرات السالية الكافية".
 

ىحا الذخط سيؤدي لا محالة إلى استبعاد جسيع الأشخاص الحيغ ليدت ليع مؤىلات في 
شخاص الحيغ ليدت ليع قجرات مالية لمكيام بسذاريع عقارية مجال السذاريع العقارية وكحا الأ

وبالتالي انياؤىا في الأجل السحجد في العقج، وقج أكجت التجخبة أىسيتو وضع مثل ىحا 
 4الذخط.

 الاستعانة بخجمات مقاول -4

كل شخز شبيعي أو معشػي يبادر بسذخوع عقاري معج لمبيع فيػ ممدم بالاستعانة بخجمات 
قانػنا حدب أىسية كل مذخوع ويكػن ذلظ بسػجب عقج مقاولة يبخم بيغ مقاول مؤىل 

 5الصخفيغ.
 

                                           

 الدالف الحكخ. 04-11قانػن رقع  - 1

 .188سفيان ذبيح، السخجع الدابق، ص  - 2

 الدالف الحكخ. 04-11قانػن رقع  - 3

 .60جع الدابق، ص عباس ريسة، السخ  - 4

:" كل شخز شبيعي أو معشػي يبادر بسذخوع عقاري معج لبيع أو  04-11مغ قانػن رقع  16جاء في نز السادة  - 5
الايجار ممدم بالاستعانة بسقاول مؤىل قانػنا حدب أىسية السذخوع العقاري وتؤسذ العلاقة بيغ الصخفيغ بعقج مقاولة يبخم 

 لسصمػبة".بعج الحرػل عمى عقج التعسيخ ا
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 ألا يكؾن محل متابعة جدائية -5

يذتخط فيسا مغ يخغب في مسارسة ميشة السخقي العقاري ألا يكػن محل متابعة جدائية 
 لا يسكغ أن تسارس ميشة السخقي العقاري مغ قبل الأشخاص الحيغ تػبعػا في جخائع مثل

جخيسة التدويخ واستعسال السدور، جخيسة الدخقة، خيانة الأمانة، جخيسة التفميذ بالتجليذ، 
1وكحلظ جخائع الشرب والاحتيال وجخائع اصجار شيظ بجون رصيج وغيخىا.

 

 ثالثا: التدامات السخقي العقاري 

 وتتسثل فيسا 04-11حجد السذخع الجدائخي التدامات السخقي العقاري في القانػن رقع 
 يمي:

 لعقاري بإنجاز العسل محل التذييجالتدام السخقي ا -1

يقػم عمى عاتق السخقي العقاري التدامات بسػاصمة البشاء إلى غاية انيائو مع رفع كل 
" رفع التحفطات التي تع ابجاؤىا 04-11مغ قانػن رقع  12/03 التحفطات وىحا شبقا لمسادة

ب البشاء السلاحطة وذلظ قبل الاستلام للأشغال وإصلاح عيػ  قتعمى اثخ استلام السؤ 
2الشيائي لمسذخوع العقاري".

 

وبيحا يكػن عمى السخقي العقاري أن يمتدم بإنجاز البشاء وانيائو وذلظ بإتسام كل 
ىحا الانياء  ويتبيغالحي أقيع مغ أجمو، لمغخض  الأشغال الستعمقة بو، بحيث يكػن صالحا
04.3-11مغ القانػن رقع  39ب نز السادة لمعسل، بالحرػل عمى شيادة السصابقة حد

 

 مؽ انجاز العسل بتدميسو وبشقل ممكيتو لمسذتخي: الاتياءالتدام السخقي العقاري بعج  -2

نقل السمكية ىػ مغ أىع التدامات البائع في عقج البيع برفة عامة وقج جاء في نز 
الحق السبيع إلى السذتخي  ق م ج أنو:" يمتدم البائع بأن يقػم بسا ىػ لازم لشقل 361السادة 

 .لاوأن يستشع عغ كل عسل مغ شأنو أن يجعل نقل الحق عديخا أو مدتحي

                                           

 .60عباس ريسة، السخجع الدابق، ص  - 1

 الدالف الحكخ. 04-11قانػن رقع  - 2

ما يمي:" في حالة عقج البيع عمى التراميع لا يسكغ حيازة بشاية أو  04-11مغ قانػن رقع  39جاء في نز السادة  - 3
السؤرخ في أول  29-90في القانػن رقع  جدء مغ بشاية مغ شخف السقتشي إلا بعج تدميع شيادة السصابقة السشرػص عمييا

 والسحكػريغ أعلاه". 2008يػليػ  20السؤرخ في  15-08والقانػن رقع  1990ديدسبخ 
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إن نقل السمكية يتع عغ شخيق التػقيع عمى عقج البيع عمى الترسيع حدب نز 
وىحا بشريا :" لا يسكغ السخقي العقاري أن يصالب ولا أن يقبل أي تدبيق أو 1 1/42 السادة

و قبػل سشجات تجارية ميسا كان شكميا قبل تػقيع عقج البيع عمى التراميع إيجاع أو اكتتاب أ
ويتع ىحا التدميع 2 04-11مغ قانػن رقع  34/02 أو قبل تاريخ استحقاق الجيغ وفقا لمسادة

والشقل وفقا للالتدامات التعاقجية والإجخاءات الزخورية لإتسام عسمية نقل السمكية لمسقتشي بجء 
3لعقج في شكل رسسي وضخورة خزػعو لمتدجيل والاشيار".مغ التدامو كػن ا

 

 بالزسان الالتدام  -3

يمتدم السخقي العقاري كأي بائع بأن يزسغ لمسذتخي ممكية السبيع والانتفاع بو وذلظ 
يشبغي عمى السخقي العقاري أن يتخح كل التجابيخ التقشية والقانػنية الزخورية مغ أجل تدييل 

4السشجد وضسان الحفاظ عميو.التكفل بتدييخ العقار 
 

: يجب عمى السخقي العقاري أن يمتدم  04-11مغ القانػن رقع  49كسا نرت السادة 
 بسدؤولية السجيشة في السجال العقاري لفائجة زبائشو"

ويتعيغ عميو بيحه الرفة مصالبة مكاتب الجراسات والسقاوليغ وشخكائو الآخخيغ بكل 
5السصمػبة.الزسانات والتأميشات القانػنية 

 

والتدام السخقي العقاري بالزسان يتختب عميو صػرتان تتسثل الأولى في ضسان السخقي 
العقاري بجفع أي تعخض قج يمحق بسمكية السذتخي والثانية تتسثل في تعػيس السذتخي عسا 

6لحقو مغ ضخر في حالة التعخض.
 

                                           

 .04-11قانػن رقع  - 1

سالف الحكخ عمى أنو:" يتع عقج البيع عمى التراميع السحكػرة في الفقخة  04-11مغ القانػن رقع  34/2تشز السادة  - 2
حزػريا في نفذ مكتب التػثيق، قرج معايشتو الحيازة الفعمية مغ شخف السكتب، وتدميع البشاية  الدابعة بسحزخ يعج

 السشجدة مغ شخف السخقي العقاري شبقا لالتدامات التعاقجية ".

، مجمة الحقػق والحخيات، 04-11زارة عاشف، التدامات السخقي العقاري في عقج البشاء عمى التراميع وفقا لمقانػن  - 3
 .90، 89، ص ص 2013تجخيبي، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة قاصجي مخباح، ورقمة،  عجد

 سالف الحكخ. 04-11مغ القانػن رقع  48السادة  - 4

 الدالف الحكخ. 04-11قانػن رقع  - 5

 .90زراة عػشف، السخجع الدابق، ص  - 6
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 الالتدام بالإنياء الكامل لأشغال انجاز السذخوع -4

عمى وجػب التدام السخقي العقاري بتشفيح أشغال 1 04-11مغ القانػن رقع  17ة أكجت الساد
انجاز السذخوع العقاري وفي عقج البيع بشاء عمى التراميع يشبغي عمى السخقي إتسام الأشغال 

2في الآجال الستفق عمييا في العقج.
 

 السبحث الثاني

 الاشخاص السدتفيجون مؽ الزسان العذخي 

الجدائخي الى تبيان  للأشخاص السدتفيجون مغ الزسان العذخي لع يتصخق السذخع 
 شالسا بيغ لشا الاشخاص السمتدمػن. ىعلكغ مغ الديل تحجيج

حيث ان التدام ضسان سلامة البشاء ومتانتو بعج التدميع السازم لمسيشجس السعساري 
الحي يكػن  ق.م. ج يتسثل في حساية رب العسل 554والسقاول في مجال البشاء وفقا لمسادة 

جاىلا في أمػر البشاء وأصػلو فيعتبخ رب العسل ىػ السدتفيج الاول مغ قػاعج الزسان 
ضعيف، وبعج وفاتو يشتقل الحق في الزسان الى ورثتو فالزسان الخاص  فاباعتباره شخ 

وخمفائو  3الحي يقخره القانػن عمى السقاول والسيشجس السعساري يكػن مغ مرمحة رب العسل
ص الحيغ تحسييع قػاعج الزسان العذخي.  ومغ ىحا السشصمق يتبيغ لشا أن فيع الأشخا

الاشخاص السدتفيجون مغ السدؤولية العذخية تقترخ عمى صاحب السذخوع كسدتفيج 
أساسي مشيا، إضافة إلى خمف بعجه يخمفػنو وىع كل مغ الخمف العام وخمف الخاص، وعميو 

العسل( )السصمب الأول(. وخمف صاحب  سشعالج ىحا السبحث كل مغ صاحب السذخوع) رب
 السذخوع )السصمب الثاني(. 

 

                                           

العقاري مدؤولية تشديق جسيع العسميات التي تجخل في يتػلى السخقي  04-11مغ قانػن رقع  17جاء في نز السادة  - 1
 إشار الجراسات والأبحاث وتعبئة التسػيل وككحا تشفيح أشغال انجاز السذخوع العقاري".

 .90زراة، عػاشف ، السخجع الداق، ص - 2

ذخ والتػزيع، عسان، الأردن، ، دار الثقافة لمش1عجنان إبخاليع الدخحان، العقػد السدساة، السقاولة، الػكالة، الكفالة، ط - 3
 .58، ص2007
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 السظمب الأول

 صاحب السذخوع

إن السدتفيج الأول مغ الزسان ىػ رب العسل أو صاحب السذخوع باعتباره الصخف 
الحي يريب بزخر جداء تيجم أو وجػد عيب يريب السشذآتّ، حيث يتزح لشا جميا أن 

ثقل عمى كل مغ السيشجس السعساري ومقاول البشاء ولكغ أحكام الزسان العذخي تقع ك
بالسقابل تحسي أشخاف أخخى وىػ صاحب السذخوع وغالبا ما يكػن رب العسل ىػ السالظ 

، فالحق في الزسان مقخ لخب العسل الستعاقج معو ولا يذتخط كفتو أو 1لمسبشى أو السشذآت
ذتخط أن يكػن ىػ الحي أبخم عقج شبيعتو إلا أنو يبقى ىػ السدتفيج الخئيدي بحيث لا ي

وعميو خررشا ىحا  2السقاولة بشفدو وإنسا يكفي أن يكػن العقج قج أبخم باسسو ولحدابو
السصمب لتصخق إلى أىع الشقاط التي تذسل رب العسل حيث سشتشاول تعخيفو ) الفخع الأول( 

 والتداماتو ) الفخع الثاني(.

 خوع(الفخع الأول: تعخيف رب العسل )صاحب السذ

عخف الجكتػر عبج الخزاق الدشيػري رب العسل أو الجائغ بالزسان أنو الحي يراب 
بالزخر مغ جداء تيجم البشاء أو مغ جخاء ضيػر عيب في السشذآت ييجد سلامتيا أو متانتيا 
، فيخجع بالزسان عمى السيشجس السعساري أو عمى السقاول أو عمى السقاول أو عمييسا معا 

3متزامشيغ.
 

يعخف أيزا أن صاحب الحق في الزسان ىػ رب العسل الحي يكػن شخف في كسا 
 4عقج السقاولة مع السقاول أو السيشجس.

 

                                           

 .82محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص - 1

، 10عبج الحميع سعجي، السدؤولية العذخية لمسخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، مجمة الحقػق والحخيات، السجمج  - 2
 .167، ص2022، كمية الحقػق، جامعة الاخػة مشتػري قدشصيشة، 01العجد 

 111الخزاق أحسج الدشيػري، السخجع الدابق ، ص عبج 3

 72محمد حديغ مشرػر، السخجع الدابق، ص 4
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فيعتبخ صاحب السذخوع ىػ السدتفيج الأول مغ الزسان بحيث يتعاقج مع كل مغ 
فيػ  3تجاىو بتدميع بشاية سميسة خالية مغ العيػب 1السيشجس والسقاول المحيغ يمتدمان

حي يذيج البشاء أو يقام السشذأ الثابت في الحكيقة لحدابو، سػاء كان شخرا الذخز ال
2شبيعيا أو معشػيا سػاء أبخم العقج بشفدو أو بػاسصة وكيل عشو.

 

أما في التذخيع الجدائخي لع يتصخق السذخع الجدائخي في القانػن السجني الى تعخيف 
 الستعمق بذخوط 07/94 التذخيعي رقؼالسخسؾم رب العسل إلا أنو تشاول تعخيفا لو مغ خلال 

:  مشو حيث تشص عمى 07الانتاج السعساري ومسارسة ميشة السيشجس السعساري في السادة 
كل شخص طبيعي يتحسل  يقرج" براحب السذخوع" حدب مفيػم ىحا السخسػم التذخيعي:

ليا  مدؤولية تكميف مؽ يشجد أو يحؾل بشاء ما يقع عمى قظعة أرضية يكؾن مالكا بشفدو
 أو يكؾن حائدا حقؾق البشاء عمييا طبقا لمتشغيؼ و التذخيع السعسؾل بيسا"

يدتخمز مغ نز السادة السحكػرة سابقا أن السذخع الجدائخي أشمق عمى رب العسل 
 .3مرصمح "صاحب السذخوع" الحي قج يكػن شخرا شبيعيا أو معشػيا

 الفخع الثاني: التدامات رب العسل

امات معيشة تجاه السقاول حيث تعتبخ أساسية لكي يتع إنجاز البشاء عمى يمتدم رب العسل بالتد 
، والإلتدام بجفع الأجخ )أولا(أحدغ وجو ومغ بيغ ىحه الإلتدامات نجج الإلتدام بتدميع العسل 

  )ثانيا(

 أولا: إلتدام بتدمؼ العسل

دام السقاول ألدم السذخع الجدائخي رب العسل بتدمع العسل محل السقاولة مقابل أجخ لإلت
وبالخجػع إلى ق. م. ج نجج أن السذخع الجدائخي لع  4بتدميسو لخب العسل بعج إتسام انجازه

 558يعخف التدمع ، إلا أنو حجدىا كإلتدام تقع عمى رب العسل وىحا ما تقزيو نز السادة 

                                           

 200شيخ نديسة، السخجع الدابق ، ص 1

 158مخوش مدعػدة، السخجع الدابق ، ص 2

 شخز السعشػي: ىػ مجسػعة مغ الأشخاص والأمػال يتستع بالذخرية القانػنية والحمة السالية السدتقمة لو أىمية - 3
 مغ ق م ج الدالف الحكخ. 50والسادة  49اكتداب الحقػق والالتدام بالػاجبات، لمتفريل أكثخ أنطخ السادة 

 .74تػفيق زيجاني ، السخجع الدابق ، ص  4
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" عشجما يتؼ السقاول العسل ويزعو تحت ترخف رب العسل  ق. م. ج حيث تشز عمى:
مسكؽ بحدب ما ىؾ جار في  وقتحا الاخيخ أن يبادر الى تدميسو في اقخب وجب عمى ى

السعاملات ، فإذا إمتشع دون سبب مذخوع عؽ التدمؼ رغؼ دعؾتو الى ذلػ بإنحار رسسي 
 إعتبخ أن العسل قج سمؼ اليو ، ويتحسل كل ما يتختب عمى ذلػ مؽ اثار".

العسل بحيث يدتػجب أن  يدتخمز مغ نز السادة أن التدمع إلتدام عمى عاتق رب
 يكػن العسل مػافقا ومصابقا لمذخوط والسػاصفات الستفق عمييا.

1ليحا العسل.الفشية بيغ الستعاقجيغ أو شبقا لسا تقتزيو بو الأصػل 
 

بحث أنو متى أتع السقاول العسل ووضعو تحت ترخف رب العسل وجب عمى ىحا أن 
وع عغ السعايشة رغع دعػتو الييا إعتبخ أنو يبادر الى معايشتو... فإذا إمتشع دون سبب مذخ 

2قج تدمع العسل.
 

 مكان وزمان التدمؼ  -1

في الدمان والسكان الحي يقع فييسا التدميع حيث أن التدميع ىػ وضع العسل  ةيقع التدمع عاد
تحت ترخف رب العسل دون عائق والتدمع ىػ استلاء رب العسل عميو بعج أن يػضع تحت 

ع في السيعاد السعقػل لانجاز العسل وفقا لصبيعتو ولعخف الحخفة فإن لع ترخفو فيكػن التدم
3يكغ ىشاك اتفاق في السكان الحي يحجده عخف الرشعة.

 

فخب العسل ممدم بتدمع العسل السشجد مغ السقاول فلا يتحقق التدميع السقمى عمى 
 عاتق السقاول ما لع يدتمسو رب العسل.

 لعسل آثار تدمؼ العسل مؽ طخف رب ا -2

يتختب عمى عسمية تدمع الأعسال السشجدة مغ قبل رب العسل آثار قانػنية ىامة يسكغ 
 تمخيريا فيسا يمي:

                                           

 .88عجنان إبخاليع الدخحان ، السخجع الدابق، ص 1

 149عبج الخزاق احسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص 2

 .151، 150ػري، السخجع نفدو، ص ص حسج الدشيأعبج الخزاق  - 3
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يدتحق السقاول أجخا عغ العسل الحي يؤديو فعمى رب العسل متى تدمع البشاية أن يجفع  -
 .1الأجخ الستفق عميو في العقج إلا إذا اتفقا  أن يتع الجفع في وقت آخخ

ع كل مغ السيشجس السعساري والسقاول مغ مدؤوليتيا عغ العيػب الطاىخة متى يعفي التدم -
2حجث التدمع الشيائي للأعسال إلى رب العسل.

 

فتبعة  3يشتقل تحسل تبعة العسل مغ السقاول إلى رب العسل مغ وقت التدمع أو التقبل -
 التدمع اليلاك تختبط بتدميع الذيء الحي التدم السقاول برشعو إن حرل اليلاك قبل

حرل اليلاك بعج التدمع فإن رب العسل ىػ الحي يتحسل  اذاتحسل السقاول تبعتو أما 
4تبعتو.

 

 ثانيا: إلتدام بجفع الأجخ

يمتدم رب العسل بجفع الأجخ السحجد سػاء بإتفاق الصخفيغ أو عغ شخيق القانػن في 
الى الصخف الحي  ، بحيث يمتدم بجفعو 5حالة سكػت الستعاقجيغ عغ تحجيجه مع ما يمحق بو

تعاقج معو فيقػم بجفعو بشفدو أو يقػم بالجفع أي شخز أخخ سػاء كان وكيلا أو وصيا أو 
6وليا.

 

تجفع  الأجخة عشج تدمؼ العسل، إلا إذا إقتزى ق. م. ج:"  559وىحا ما نرت عميو السادة 
 العخف  أو الإتفاق خلاف ذلػ".

خ لمستعامل معو برفة مباشخة في حيث أن رب العسل يكػن ممتدما شخريا بجفع الأج
، كسا يجب لعسال السقاول الأصمي والسقاول الفخعي الحق في تقاضي أجػره 7عقج السقاولة

إذ وجج عقج  8السختبة في ذمة السقاول الأصمي مباشخة عمى الأجخ الػاجب عمى رب العسل

                                           

 .119بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص - 1

 .79تػفيق زيجاني، السخجع الدابق، ص - 2

 .153عبج الخزاق احسج الدشيػري، السخجع الدابق، ص  - 3

 .119بمسختار سعاد، السخجع الدابق، ص - 4

 60تػفيق زيجاني ، السخجع الدابق، ص  5

 .60خجع الدابق ، صجعفخ الفزمي ، الس 6

 62عكػ فاشسة الدىخ ، السخجع الدابق ، ص 7

 .61تػفيق زيجاني ، السخجع الدابق، ص  - 8
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دابو حق مصالبة مقاول مغ الباشل فإن يحق لمسقاول الفخعي وكحلظ العسال الحيغ يعسمػن لح
 565رب العسل مباشخة بسا ىػ ممدم بو أجخ اتجاه السقاول الأصمي، حيث نرت السادة 

" يكؾن لمسقاوليؽ الفخعييؽ و العسال الحيؽ يذتغمؾن لحداب حيث تشز عمى:ق.م 
السقاول في تشفيح العسل ، حق مظالبة رب العسل مباشخة بسا يجاوز القجر الحي يكؾن مجيشا 

الأصمي وقت الجعؾى، ويكؾن لعسال السقاول الفخعي مثل ىحا الحق تجاه كل بو لمسقاول 
 مؽ السقاول الأصمي ورب العسل ".

 : وقت الؾفاء بالأجخ -1

الستفق عميو في العقج ويكػن سابقا عغ انتياء في  يمتدم رب العسل بأن يجفع الأجخ
شاك عخف لمرشعة يحجد ، فإن لع يػجج اتفاق عمى ميعاد معيغ كان ى1العسل وتدميسو إليو

، فإن لع يقع رب العسل بجفع الأجخ في 2مػاعيج دفع الأجخ وجب اتباع ما يقزي بو العخف
السػعج السحجد لحلظ كان مخلا لالتدامو وجب عمى السقاول شبقا لمقػاعج العامة أن يجبخه 

3ا.عمى وفاء الأجخ بالحجد عمى أمػالو وبيعيا بالسداد العمشي وتقاضي أجخه مغ ثسشي
 

 مكان دفع الأجخ -2

 282السكان الحي يجب فيو دفع الأجخ وعميو تصبق أحكام السادة يعيغ  لا يػجج نز قانػني
تدميسو في السكان وجب  ق م ج حيث تشز عمى:" إذا كان محل الالتدام شيئا معيشا بالحات

 ظ".فيو وقت نذػء الالتدام ما لع يػجج اتفاق أو نز يقزي بغيخ ذل داالحي كان مػجػ 

وبسا أن محل عقج السقاولة ىػ شيء معيغ بالحات )عقار( فإن مكان دفع الأجخ ىػ مكان 
 وقت نذػء الالتدام عمى أن ىحه القاعجة غيخ ممدمة إذ يجػز الاتفاق عمى مخالفتيا.

 
 

                                           

 .198محمد لبيب ششب، السخجع الدابق، ص - 1

عبج الحميع شسدة، معسخ بػشمػح، عقج السقاولة وانحلالو شبقا لأحكام القانػن السجني الجدائخي، محكخة لشيل شيادة  - 2
اديسي، القانػن الخاص، تخرز قانػن أعسال، كمية الحقػق والعمػم الدياسية، جامعة محمد بػضياف، السديمة، ماستخ أك

 .29، ص2017/2018

 .199محمد لبيب ششب، السخجع الدابق، ص - 3
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 السظمب الثاني

 خمف صاحب السذخوع

شاك الأصل أن رب العسل ىػ السدتفيج الأساسي مغ أحكام الزسان، إلا أنو ى
أن تدتفيج مغ أحكام الزسان العذخي بعج رب العسل وىع خمف رب  يعأشخاص أخخى ل

 العسل، سػاء كانػا  خمفا عاما أو خاصا.

) الفخع الاول(  راحب السذخوعوىحا ما سشتشاولو في الفخعيغ الآتييغ الخمف العام ل
 ) الفخع الثاني(.لراحب السذخوع والخمف الخاص 

 عام لراحب السذخوعالفخع الأول: الخمف ال

 أولا: السقرؾد بالخمف العام لراحب السذخوع

يقرج بالخمف العام كل مغ تمقى مغ سمفو ذمتو السالية كميا أو جدء شائعا فييا، 
وبالتالي فإن كلا مغ الػرثة والسػصي ليا بجدء شائع مغ التخكة كالخبع أو الثمث، يعتبخ خمفا 

 .1عاما

يا أو شخريا مغ شخز آخخ بدبب مغ الأسباب فالخمف ىػ كل مغ يتمقى حقا عيش
. حيث يتزح لشا ان الخمف العام ىػ كل شخز 2الشاقمة لمحق، كالسيخاث والػصية والعقج

خمف الدمف في ذمتو السالية أو جدء مشيا، فالخمف العام يطيخ بدبب وفاة الذخز 
شخفا فييا ويجج ويدتفيج ورثتو مغ الحقػق التي تشذؤىا العقػد التي يكػن الدمف السػرث 

108الخمف العام أساسو القانػني في السادة 
" يشرخف العقج ق.م.ج التي تشز عمى انو :3

الى الستعاقجيؽ و الخمف العام ، مالؼ يتبيؽ مؽ طبيعة التعامل او مؽ نص القانؾن أن ىحا 
 مع مخاعاة القؾاعج الستعمقة بالسيخاث".ذلػ  الأثخ لا يشرخف الى الخمف العام، كل

                                           

الحقػقية، ، مشذػرات الحمبي 1دريج محسػد عمي، الشطخية العامة للالتدام، مرادر الالتدام، دراسة تحميمية مقارنة، ط - 1
 .243، ص2012لبشان، 

، ص 2006محمد حديغ مشرػر، الشطخية العامة للالتدام )مرادر الالتدام، دار الجامعة الججيجة لمشذخ، الاسكشجرية،  - 2
299. 

 قانػن مجني جدائخي الدالف الحكخ. 108السادة  3
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خلال الشز الدالف الحكخ يتزح لشا أن كل الحقػق أو الالتدامات التي يشذؤىا العقج  مغ
تشتقل إلى الخمف العام بقػة القانػن إلا إذا وجج نز قانػني أو أن شبيعة التعامل تقزي 

 بغيخ ذلظ.

 ثانيا: انرخاف آثار العقج إلى الخمف العام

 ةإلى الخمف العام حيث أن ىشاك قاعجتؤول أن الحقػق والالتدامات تشرخف  ة إن القاعج
معخوفة في التذخيع الإسلامي تقزي بأنو:" لا تخك إلا بعج سجاد الجيػن" ويتختب عمى ىحه 

 .1انتقال الحقػق إلى الػارث كأصل عام ةالقاعج

وبالتالي فإنو إذا كان مغ شان العقج الحي أبخمو متعاقج أن يحسمو التدام معيغ ثع تػفي ىحا 
بقي فائس مغ ىحه  انشخيق دفعو مغ أمػال التخكة، ف غإن ذلظ الالتدام يػفى عالستعاقج ف

الأمػال فإنو تؤول إلى الػرثة أما إذا لع تكف أمػال التخكة لتدجيج الالتدام فإن الػارث لا يكػن 
2ممدما قانػنا بالػفاء بو.

 

 ثالثا: حالات لا يشرخف فييا العقج لمخمف العام

قج استثشاءات أي أن ىشاك حالات لا يشرخف فييا العقج الحي ابخمو تخد عمى قاعجة آثار الع
 السػرث لػرثتو وىي:

إذا اتفق الستعاقجان عمى عجم انتقال العقج إلى الخمف العام فلا يشرخف أثخ العقج إلى  -1
الخمف العام إذا نز عمى ذلظ في العقج فقج يتفق الصخفان عمى أن العقج يشتيي بػفاة 

3تقل الحقػق والالتدامات الشاشئة إلى الػرثة.أحجىسا، فلا تش
 

شبيعة العقج أو التعامل: ىشاك شائفة مغ العقػد تخاعي فييا شخرية الستعاقج أي أن  -2
شخريتو تكػن محل اعتبار في العقج فإذا مات ىحا الستعاقج فإن العقج يشقزي ولا يشرخف 

                                           

 .244دريج محسػد عمي، السخجع الدابق،ص - 1

 .245، 244السخجع نفدو، ص ص  - 2

 .302محمد حديغ مشرػر، الشطخية العامة للالتدام، السخجع الدابق، ص  - 3
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قزي العقػد التي أبخمت مع أي مغ أثخه عمى الخمف العام، فإذا تػفي السيشجس أو الفشان تش
 .1ىؤلاء برفتو الخاصة

القانػن  شزيشز القانػن عمى عجم انتقال آثار بعس العقػد إلى الخمف العام فقج ي -3
صخاحة عمى انقزاء العقج بػفاة الستعاقج ويحجث ذلظ بالشدبة لمعقػد التي تكػن شخرية 

2امات الشاشئة مشيا بالذخز الستعاقج.الستعاقج فييا محل اعتبار خاص نطخا لاترال الالتد 
 

 الفخع الثاني : الخمف الخاص لراحب السذخوع

 أولا: السقرؾد بالخمف الخاص

شخيق الترخفات عغ  يقرج بالخمف الخاص كل مغ ألت إليو ممكية الذيء ) البشاء(
ة القانػنية لخب العسل، كالبيع، اليبة، والػصية...، ويسكغ تصبيق القػاعج العامة لشطخي

 .3الاستخلاف في الحقػق والالتدامات

يعخف أيزا:" كل مغ يخمف الذخز في عيغ معيشة بالحات او في حق عيشي عمييا 
4كالسػىػب لو و السذتخي".

 

اذا أنذأ العقج التدامات »مغ ق. م. ج عمى ما يمي:  109حيث نرت السادة 
لتدامات وحقؾق شخرية تترل بذيء أنتقل بعج ذلػ الى خمف خاص، فإن ىحه الا 

والحقؾق تشتقل الى ىحا الخمف في وقت الحي يشتقل فيو الذيء، إذا كانت مؽ مدتمدماتو 
 وكان الخمف الخاص يعمؼ بيا وقت انتقال الذيء إليو"

ومغ خلال ىحه السادة يتبيغ لشا أنو لكي يشتقل الحق في السصالبة بالزسان عغ 
ساري أو مقاول إلى خمفو الخاص الأضخار اللاحقة بخب العسل بدبب خصأ السيشجس السع

كسذتخي العقار مثلا يذتخط في ذلظ أن يكػن الحق مغ مدتمدمات العقار يجػز أن يخجع 
زسان العيب الخفي وىحا الأخيخ لو أن يخجع عمى السيشجس أو بالسذتخي عمى البائع  

                                           

 .246دريج محمد عمي، السخجع الدابق، ص - 1

 .303محمد حديغ مشرػر، الشطخية العامة للالتدام/ السخجع الدابق، ص - 2

سشة  03رقع  33دية و الدياسية الجدء إبخاليع يػسف ، السدؤولية العذخية ، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية الاقترا 3
 .677ص  1995

 60بمحاج محمد ، السخجع الدابق ص  4
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، كسا السقاول بالزسان أو يجخميسا ضامشيغ في الجعػى العيب التي يخفعيا ىحا السذتخي 
يدتفيج مدتأجخ البشاء مغ دعػى الزسان باعتبارىا حق مغ حقػق مجنية عغ شخيق الجعػى 

  1غيخ السباشخة.

 ثانيا: انرخاف أثخ العقج  إلى الخمف الخاص

 يذتخط لانرخاف العقج إلى الخمف الخاص أن تتػفخ الذخوط التالية:

مف إذا ابخم الدمف عقجا لا أن يكػن الترخف الدمف سابقا عمى انتقال الذيء إلى الخ -1
يترل بالعيغ التي انتقمت إلى الخمف الخاص فإن ىحا العقج لا يختب أي أثخ عمى الخمف 

 الخاص.

فيحا الخىغ  الحخيقوالسثل عمى ذلظ أن يقػم بائع الجار بخىغ دار أخخى أو التاميغ عمييا مغ 
2ا أنو لا يتعمق بيا.أو التأميغ لا يكػن لو أي تأثيخ عمى مذتخي الجار الأولى شالس

 

يجب أن يكػن الخمف الخاص عالسا بالعقج الحي أبخمو الدمف وقت انتقال السال إليو،  -2
حيث يقرج بالعمع ىشا ىػ العمع الحكيقي دون الافتخاضي كسا تبجو أىسية العمع مغ الشاحية 

ل لا يرح إلا العمسية بالشدبة لانتقال الالتدامات الستختبة عمى ترخف الدمف، فيحا الانتقا
3بإرادة مغ انتقل إليو أو عمى الأقل عمسو الحي يفيع مشو إرادة القبػل .

 

أن يكػن العقج الحي ابخمو الدمف سابقا عمى انتقال الذيء إلى الخمف الخاص، لحلظ  -3
يجب أن يكػن عقج الدمف ثابت التاريخ وسابقا عمى انتقال الذيء إلى الخمف إلا إذا كان 

4خف سمفو، ففي ىحه الحالة لا يذتخط أن يكػن عقج الدمف ثابت التاريخ.الخمف يعمع بتر

                                           

 .59بػزقان مميكة، ىداس سامية ، السخجع الدابق ص  1

 .248دريج محمد عمي، السخجع الدابق، ص - 2

 .310محمد حديغ مشرػر، الشطخية العامة للالتدام، السخجع الدابق، ص - 3

 .248السخجع الدابق، صدريج محمد عمي،  - 4
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 خاتسة:

إلى أن السذخع  ػصػللسػضػع السدؤولية العذخية تسكشا مغ ال دراستشامغ خلال 
دعسيا بشرػص خاصة بل  تقخيخ الزسان العذخي في القانػن السجنيبالجدائخي يكتف 

ية السيشجس والسقاول مدؤولية أساسيا التزامغ تدخي عمى نصاق تصبيقيا حيث أن السدؤول
في اداء العسل السشجد تجاه  فيسا بيشيا في تعػيس الزخر الشاتج عغ الإىسال أو التقريخ

أوجبيا القانػن لحساية مرالح الأفخاد والسرمحة العامة رب العسل فيي تعج مدؤولية قانػنية 
والأضخار الشاجسة والسجة وىحا  ليحا فقج خريا السذخع بأحكام خاصة مغ حيث الأشخاص

ق م ج حيث أنو يجب تػفخ شخوط مشيا ما يتعمق بالأشخاص  557حدب نز السادة 
السدؤوليغ عغ الزسان وىشاك شخوط أخخى تخز مػضػع  الزسان كأن يتعمق بتذييج 

قج وفق الى حج ما في  السباني وضخورة وجػد عقج مقاولة مع رب العسل، فالسذخع الجدائخي 
السدؤولية العذخية غيخ ذلظ بتحفع حيث ان ىشاك نقائز وما يثبة ذلظ مجسػعة مغ  تشطيع

 :الشتائج التالية

السيشجس السعساري والسقاول نطخا لجورىع الجػىخي في ىػ  الزسان العذخي ان السدؤول في  
عسميات البشاء وىي اعجاد التراميع والسخصصات التي تبشى عميو كامل السخاحل اللاحقة 

 الترسيع.ىحا  ز السذخوع العقاري والسقاول الحي يقػم بتشفيحلانجا

 يعج الزسان العذخي مغ الزسانات الأساسية السسشػحة لخب العسل بسقتزى عقج السقاولة

 السدؤولية العذخية مدؤولية مفتخضة بقػة القانػن لابج مغ تػفخ شخوط قياميا.

كاممة تبجأ مغ تاريخ التدمع  عذخ سشػاتبحجد السذخع الجدائخي مجة الزسان العذخي  
 الشيائي لمسذخوع.

كل مغ  ويذسلإن الأشخاف السدؤولػن عغ الزسان العذخي محجدون بشز قانػني 
السيشجس السعساري والسقاول ولكغ يسكغ لجعػى الزسان أن تذسل أشخاف الستجخمػن أخخيغ 

 العقاري. والسخقيوىع كل مغ السخاقب التقشي 

أحكام السدؤولية العذخية وذلظ بتحجيج التدامات الأشخاف  شجد السذخع الجدائخي مغ
 السدؤولػن لمحج مغ ضاىخة انييار السباني.
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70 

 
اساس ما سبق دراستو في ىحه السحكخة تػصمشا الى مجسػعة مغ الاقتخاحات تطيخ وعمى 

 فيسا يمي :

 نقتخح أنو يجب التػسيع مغ نصاق الأشخاص السدؤوليغ عغ الزسان العذخي. -

 ن جػانب السدؤولية العذخية و كيف تشذأ.يجب تبيا -

 التدميع.ضخورة ادراج السذخع الجدائخي لشرػص قانػنية تتزسغ عسميات  -

فخض رقابة مذجدة عمى نذاط البشاء والتعسيخ وإخزاع عسمية التذييج لسخاقبة  -
 صارمة.

 نقتخح ان السخقي العقاري يربح مغ بيغ الأشخاص السدؤوليغ في الزسان العذخي. -

 السخقي العقاري عمى السذخع الجدائخي أن يذجد السدؤولية عمى كل مغ أوجب  -
 والسخاقب التقشي باعتبارىع أيزا متجخميغ في عسمية البشاء.
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 قائسة السخاجع

 أولا: الكتب

جعفخ الفزمي، الػجيد في العقػد السجنية، البيع، الايجار، السقاولة، دراسة في ضػء  .5
ات القزائية، دار الثقافة لمشذخ والتػزيع، الصبعة الثالثة، التصػر القانػني معدزة بالقخار 

 .2014الأردن، 

، 1دريج محسػد عمي، الشطخية العامة للالتدام، مرادر الالتدام، دراسة تحميمية مقارنة، ط .2
 .2012مشذػرات الحمبي الحقػقية، لبشان، 

لالتدام بػجو عام عبج الخزاق أحسج الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن السجني ، نطخية ا .3
 ، السجمج الثاني، مشذػرات الحمبي الحقػقية، بيخوت لبشان، . 1، ج

عبج الخزاق الدشيػري، الػسيط في شخح القانػن الججيج، العقػد الػارد عغ العسل، السجمج  .4
 ، د س ن .3الأول، الجدء الدابع، مشذػرات الحمبي الحقػقية، لبشان، ط

الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول البشاء شخوشيا، عبج الخزاق حديغ يذ، السدؤولية  .5
نصاق تصبيقيا، الزسانات السدتحجثة فييا، دراسة مقارنة لمقانػن السرخي، دار الفكخ 

 .1987العخبي، الإسكشجرية، 

عبج الخزاق حديغ، السدؤولية الخاصة بالسيشجس السعساري ومقاول البشاء ) شخوشيا  .6
 .1987، القاىخة، 1ونصاق تصبيقيا(، ط

، دار الثقافة 1عجنان إبخاليع الدخحان، العقػد السدساة، السقاولة، الػكالة، الكفالة، ط .7
 .2007لمشذخ والتػزيع، عسان، الأردن، 

عرام أحسج البيجي، التدامات السيشجس و السقاول ورب العسل في عقػد الانذاءات  .8
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محمد حديغ مشرػر، السدؤولية السعسارية، دار الجامعة الججيجة، الاسكشجرية، مرخ،  .50
2009. 

محمد حديغ مشرػر، الشطخية العامة للالتدام )مرادر الالتدام، دار الجامعة الججيجة  .55
 .2006لمشذخ، الاسكشجرية، 
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بمعقػن، نصاق الزسان الخاص ال بشاء والسشذآت الثابتة بعج التدمع  محمد صالح .52
 .2015، 02السذخوع، مجمة القانػن والسجتسع، عجد 

، الإسكشجرية، 2محمد لبيب ششب، شخح أحكام عقج السقاولة في ضػء الفقو والقزاء، ط .53
2004. 

ػلة مغ رب محمد ناجي ياقػت، مدؤولية السعسارييغ بعج إتسام الأعسال وتدمسيا مقب .54
 العسل، مشذأة السعارف، مرخ،  د ت ن.

 ثانيا: الخسائل والسحكخات الجامعية

 رسائل الجكتؾراه  -1

بمشػار نجيب،  ضسانات السقتشي قبل تدميسو العقار في عقج البيع عمى التراميع،  .5
أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه في العمػم، كمية الحقػق سعيج حسجيغ، تخرز قانػن ، 

 .2021، 01ف بغ خجة، الجدائخ، جامعة بغ يػس

شيخ نديسة، السدؤولية السجنية لمسيشجس السعساري ومقاول البشاء، رسالة لشيل شيادة  .2
 .2016-2015، 2الجكتػراه في الحقػق ، تخرز القانػن الخاص، جامعة وىخان

 محكخات الساجدتيخ -2

ول البشاء، محكخة بمسختار سعاد، دنػني ىجيخة، السدؤولية السجنية لسيشجس السعساري ومقا .5
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الجدائخي، محكخة لشيل شيادة ماستخ أكاديسي، القانػن الخاص، تخرز قانػن أعسال، 
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 .2005-2004ماجدتيخ، فخع العقػد و السدؤولية ، كمية الحقػق ، بغ عكشػن، الجدائخ، 
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 .2013-2012أولحاج البػيخة، الجدائخ، 

 ثالثا: السقالات

إبخاليع يػسف، السدؤولية العذخية، السجمة الجدائخية لمعمػم القانػنية الاقترادية و  .5
 . 1995سشة  03رقع  33الدياسية الجدء 

باخػيا دريذ، مدؤولية الزسان العذخي في عقج التخقية العقارية ما بعج استلام السذخوع  .2
 .2017، 02العقاري، مجمة القانػن العقاري، جامعة  لػنيدي عمي، البميجة 
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بغ بجر عفيف، عسػر حكسي، انتفاء السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري  .4
، 01، العجد  10بفعل رب العسل، مجمة القانػن العقاري والبيئة، جامعة مدتغانع، السجمج 

 .2022الجدائخ، 

، 04-11فقا لمقانػن زارة عاشف، التدامات السخقي العقاري في عقج البشاء عمى التراميع و  .5
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 .2013مخباح، ورقمة، 

زيتػني زكخياء، التشطيع القانػني لسيشة السخقي العقاري، مجمة الجراسات القانػنية، مخبخ  .6
 .2015، جانفي 01الديادة والعػلسة، السجية، السجمج 
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، 01، العجد06القانػنية، مخبخ الديادة والعػلسة، جامعة يحي فارس ، السجية، السجمج

 .2020جانفي 

عبج الحميع سعجي، السدؤولية العذخية لمسخقي العقاري في التذخيع الجدائخي، مجمة  .8
، كمية الحقػق، جامعة الاخػة مشتػري قدشصيشة، 01، العجد 10سجمج الحقػق والحخيات، ال

2022. 
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 .2058، السجمج أ، جامعة الاخػة مشتػري قدشصيشة، الجدائخ، 50الإندانية ، العجد 

قاول في أعسال البشاء في القانػن السجني فػاتيح أحسج محمد ، وارد رفكية، مدؤولية الس .50
 .2018، الجدائخ، 09الجدائخي، مجمة الجراسات  والبحػث القانػنية ، العجد 

قادري نادية، السدؤولية العذخية لمسقاول والسيشجس السعساري في القانػن السجني  .55
 .2013الجدائخي، مجمة الحقػق والحخيات ، عجد تجخيبي، جامعة محمد خيزخ بدكخة، 

مشرػر محاجي، الزسان السعساري في التذخيع الجدائخي، مجمة البحػث والجراسات،  .52
 .2011، جامعة يحي فارس، السجية، الجدائخ، 11العجد 

فزيمة ، أكمي نعيسة ، الشطام القانػني لييئة السخاقبة التقشية  لمبشاء ، مجمة  ن ميدػ  .53
 . 2017التذخيعات التعسيخ والبشاء ، العجد الثشي، الجدائخ ، 

نػاري أحلام، الخصأ العقجي لكل مغ السقاول والسيشجس السعساري، مجمة الحقػق  .54
 .2013والحخيات، عجد تجخيبي، جامعة محمد خيزخ ، بدكخة، 

 رابعا: السحاضخات

قتال حسدة، مرادر الالتدام، مصبػعة ممقاة عمى الصمبة الدشة الثانية، جامعة أكمي أمحشج  .5
 أولحاج البػيخة، د س ن.

 امدا: الشرؾص القانؾنيةخ

 الشرؾص التذخيعية -1

يتزسغ  1975سبتسبخ  26ه السػافق لـ  1395رمزان  20مؤخ في  58-75أمخ رقع . 5
 ، معجل ومتسع.1975سبتسبخ  20السؤرخ في  78القانػن السجني ، ج ر عجد 
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  ، يتزسغ القانػن التجاري، السعجل والستسع،1975سبتسبخ 26مؤرخ في  59-75أمخ رقع . 2
 ، السعجل والستسع.1975ديدسبخ  19، صادر في 101الجخيجة الخسسية عجد 

متعمق بالتييئة والتعسيخ، معجل ومتسع،  1990ديدسبخ  01مؤرخ في  29-90قانػن رقع . 3
 .1990، لدشة 52ج ر عجد 

-06الستعمق بالتأميشات السعجل الستسع بقانػن  1995جانفي  25مؤرخ في  07-95أمخ . 4
 .15، ج.ر عجد2006فيفخي  20في  السؤرخ 04

، يحجد قػاعج مصابقة البشايات واتسام 2008جػيمية  20مؤرخ في  15-08قانػن رقع . 5
 ، معجل ومتسع.2008لدشة  44إنجازىا، ج ر عجد 

، يتزسغ تحجيج القػاعج التي تشطع نذاط 2011مارس  06مؤرخ في  04-11قانػن رقع . 6
 .14، عجد 2011التخقية العقارية، ج ر لدشة 

 السخاسيؼ  -2

الستزسغ تغييخ ىيئة السخاقبة  1986-08-19مؤرخ في  86/205مخسػم تشفيحي رقع  .5
 .34التقشية لمبشاء، ج. ر، عجد 

، يتعمق بالتخقية العقارية، ج.ر 1986مارس  04مؤرخ في  07-86مخسػم تذخيعي رقع  .2
 ، )السمغى(.1986، سشة 10عجد 

، الستعمق بالشذاط العقاري، ج.ر 1993مارس  01 السؤرخ في 03-93مخسػم تذخيعي رقع  .3
 )السمغى(. 1993، سشة 14عجد 

الستعمق بذخوط الإنتاج السعساري،  1994ماي  18مؤرخ في  07-94مخسػم تذخيعي رقع  .4
. 51، جخ عجد 2004أوت  14مؤرخ في  06-04معجل ومتسع بقانػن رقع  32ج ر عجد 

 .2004لدشة 

السحجد لكيفية الاعتساد لسسارسة  20/02/20121في مؤرخ  48-12مخسػم تشفيحي رقع  .5
ميشة السخقي العقاري وكحا كيفيات مدظ الججول الػششي لسخقيغ العقارييغ ، ج ر عجد 

، ج ر عجد  96-13السعجل والستسع بالسخسػم التشفيحي رقع  26/02/2012مؤرخة في  11
 .26/02/2013مؤرخة في  13

 :القخارات -3
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يتزسغ كيفيات تشفيح الأشغال في ميجان  1988ماي  15ي قخار وزاري مذتخك مؤرخ ف .5
جػيمية ، ج ر عجد  04، معجل ومتسع بقخار وزاري مذتخك مؤرخ في 43البشاء، ج ر عجد 

 .2001لدشة  45

يتزسغ كيفيات تشفيح الأشغال في  1988ماي  15القخار الػزاري السذتخك مؤرخ في  .2
 ميجان البشاء.
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1. ARTICLE 1792 alinéa une telle responsabilité na point lieu si le constructeur 

prouvé que les dommages ^reviennent d une cause étrangère  
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3. Saint Alay Roger, choix de la construction, presse universitaire de France, 

1977, p 303. 

4. Jestaz Philippe, malinveud Philippe, droit de la promotion immobilière, 
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