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 المَرط:

مكاهَة دضوع الملاول مػن اًحػاظن لأحػكام اًضػمان اًـشرػي، ؿػا اؾ حػاز  تتٌاول الدزاسة حول مسى اإ

اً ـاون تين المشروؿاث الاكتعاذًة، تػي بأتػح حلِلػة  الملاولة من اًحاظن تلٌَة كاهوهَة وبأسَوة من بأساًَة

الم ضػػمن تيؼػػ   42/014واكـػػة في تشرػػًـيا اًػػوظ  سػػوا  في هعػػاق اًلػػاهون المػػسل بأو المصسػػوم اًص ػػا  ز  

ضاث المصفق اًـام اًِسف مػن تيؼهِػا يلِػق بأُػساف اكتعػاذًة واح ؾَػة، ؿػا ُػشا  اًعفلاث اًـمومِة وتفوً

ع اًوظ  ؾلس المياولة مقلتضَاث و بأحكام كاهوهَة ت ى  مػؽ متعَحػاث الاإظػلخ اخي بأذػش الأساش هؼم المشر 

لا بأن تيؼػػ  ؾلػػس الميػػاولة ا ػػص ؾيػػَ  ذماخػػَ في اًيؼػػام الاكتعػػاذي اًـػػالمي، اإ ًـصفػػَ الاكتعػػاذ اًػػوظ  تلَػػة اإ

بأحػكام المسػلوًَة ؿػا اإصكالاث كاهوهَة مس  ـعَة وضفح ؾنها الممازسػة اًـمََػة، ذاظػة فػع ً ـَػق تتضػسًس 

الملاول و المِيسش المـمازي تـس الاىتهػا  مػن يََػة تيفِػش ظػفلة الأصػلال اًـمومِػة و يصٍػص م ػ الاسػ  لم 

اٍنهػػاب ثضػػبأها، ُػػشٍ الاإصػػكاًَة اػػح مـالجتهػػا في مدحيخػػين مت ػػاًَين، رػػط المححػػث الأول ذزاسػػة دعوظػػَة 

، بأما المححث اًيخال تـَق تسزاسة مسى ملئمة بأحكام اًضػمان مضمون ؾلس المياولة في ظفلاث الأصلال اًـمومِة

 اًـشري مؽ ؾلس المياولة.

الملػاولة مػن اًحػاظن، اًـلػس، اًعػفلاث اًـمومِػة، الأصػلال اًـمومِػة، المسػلوًَة، اًضػمان  اًكلماث المفتاحِػة:

 اًـشري، الملاول، الاس  لم اٍنهاب.
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Abstract:  

This study attempts to demonstrate how a subcontractor, can be 

subject to the provisions of the ten-year warranty. Subcontracting is indeed 

considered as a legal technique as well as a method of economic cooperation 

between projects. It has become a reality in our national legislation, whether 

under civil law or the Presidential Decree containing the organization of 

public contracts and the delegations of public establishments. Its 

organization aims to achieve economic and social objectives. On this basis, 

the national legislator has organized the subcontracting contract by legal 

provisions that are in line with the requirements of the reform that the 

national economy has undergone, to integrate it into the global economic 

system. However, the regulation of the subcontract has led to enormous 

legal problems revealed by practice, especially concerning the tightening of 

liability provisions for the contractor and the architect after completion of 

the execution of the public works contract and the drafting of the final 

acceptance process. This problem has been dealt with in two chapters: the 

first chapter deals with the study of the content of a handling contract in 

public procurement contracts, while the second chapter attempts to study the 

adequacy of the ten-year guarantee provisions with the subcontract. 

Keywords: contract ,subcontractor ,the ten-year warranty ,responsibility 

,public works. 

 ملسمة:

َػػاث  ن اً عػوز اخي ؾصفتػػَ وسػا ي الحَػػات الاكتعػاذًة و تلٌَالػػا حػلم اً فىػػير المسػ آص في اإ ػػاذ الً  اإ

ر بأظحح لدى المشرػوؿاث الاكتعػاذًة زقحػة هحػيرت في اً ـػاون  المخ َػف بأصػكا   اًلاهوهَة ً بأكلم مؽ ُشا اً عوز، اإ

المـَوماث اًفٌَة وانتساة المِازاث اً لٌَة، بأو  تلَة الاس  فاذت من الميافؽ الاكتعاذًة، سوا  ما تـَق منها تيلي

 ما تـَق ت لسيم بأحوذ مٌ وح تبأكي تكلفة. 

مػؽ جػزوغ بأطػاط خسًػست ً يؼػ  الأوضػعة  تمقواسالأخي رلك و يح ضلط اً ليراث الاكتعاذًة تسذي اًلاهون 

ن اًـلػوذ، ذاظػة في تيفِػش الاكتعاذًة ًوضؽ  هؼام كاهول ً ل م و تعوز فىصت اً ـػاون اًلػاع ؿػا ةوؿػة مػ

بأؾمال الملاولاث، حتى ً حلق اًلصض من ُشا اً ـاون و ت ضح زؤًة المصانز اًلاهوهَة ًلأظصاف الم ـاكست
1
  . 

ش تًضػ َط الحَػات  س اُ م اًتشرًـاث اًلاهوهَػة ذػشا اًـلػس جلحاخػة اإ من بأساًَة ُشا اً ـاون ؾلس المياولة و تبأً

ة لما ػِص بأهَ جلاؾ ذ ؿا ؾلس المياولة يمىن تيفِش اًعفلة تيفِشا حس يا، فػكان الاكتعاذًة و الاح ؾَة، ذاظ
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حآَا بأن ًعحح ُشا اًـلس حلِلة واكـة في تشرًـيا اًوظ  سوا  في هعػاق كواؿػس اًلػاهون المػسل
1
ظػاز   بأو في اإ

ضاث المصفق اًـام كاهون اًعفلاث اًـمومِة و تفوً
2
  . 

ن اً ـاون اًلاع تين الم ـامي الاكتعػاذي الم ـاكػس و الميػاول ُػو تًِػان كػاهول   بأُػساف اكتعػاذًة  و من ثم فاإ

مسذت و وس َلة من وسا ي تس َير المصافق اًـامة جه ؼام و اظصاذ يلِلا ٌَمعَحة اًـامة، مؽ بأن كاًة الأظػصاف 

الم ـاكست من وزا  رلك اً ـاون تكمن بأساسا في يلِق اًصبح
3
  . 

بأساسػ َة، بأن ُػشا اًـلػس ًعَػق ؿََػَ ؿػست تسػمَاث كاهوهَػة  اً ـامػي اًيخػاهوي وسجي مٌش اًحس ، ملحؼة
4
 ،

الملػػاولة اًفصؾَػػة
5

، الميػػاولة
6

ش هػػوع  ، اً ـاكػػس مػػن اًحػػاظن ، و ًـػػي معػػسز ُػػشا الادػػتلف ٍصحػػؽ جلأسػػاش اإ

بأ ؾػن ُػشا اًـمََاث اًتي ت ىفي تتٌفِشُا الملاولاث مػن اًحػاظن بأو هؼػصا ًعحَـػة اًـلكػاث اًلاهوهَػة اًػتي تًضػ

ر بأن ادتعػػاص الملػػاولاث الأظػػََة حسػػة اًػػحـغ ٍكمػػن في الملػػام الأول ج ػػاس و تيفِػػش الأؾػػمال  اً ـػػاون، اإ

ة و اًفصؾَة ٌَملاولاث من اًحاظن ٌَلِام ذا اًص ُس َة، تُنما يال الأؾمال اًيخاهوً
7

  . 

، خػا  المصسػوم اًص ػا  ز   تٌؼػ  اًعػفلاث اًـمومِػة و الخػاص ت  42/014ؿا ُشا الأساش اًلػاهول و كػيٍر

ضاث المصفق اًـػام مقضػامين و بأحػكام كاهوهَػة ت ىِػف مػؽ متعَحػاث الاإظػلخ اخي بأذػش ًـصفػَ الاكتعػاذ  تفوً

ذماخَ في اًيؼام الاكتعاذي اًـالمي، من بأخي تجاوس الادتللاث اًلاهوهَة واًـمََة اًػتي وضػفح  اًوظ  تلَة اإ

َاث يلِػق اً يَػة الاكتعػاذًة و الاح ؾَػة، و مػا ؾنها الممازسة اًـمََة، جؾ حاز اًعفل  ً َة من ب  ً اث اًـمومِة ب

ا الدولة ٌَعفلاث اًـمومِة.   ًـىس ُشٍ الأهمَة الاؾ ذاث الماًَة اًىديرت اًتي تسرصُ

حػسى الأسػاًَة  و من ثم ً جس َس مهام و واحداث الدولة، حـَح اًتشرًـاث اًلاهوهَة من اًعفلاث اًـمومِة اإ

َا ث اًتي اىن الاإذازت من الحعول ؿا ما ي اخَ من ذسماث و ًواسم و تجِيزاث من بأخي تيفِػش جصامجِػا و الً 

ػػة، فِػػسي وسػػػ َلة ً حصًػػم ذواًَػػػة الاكتعػػاذ اًػػػوظ  و تـػػث الحصهَػػػة في ؿلكػػة الاإذازت جًشرػػػًم  اً يوً

الاكتعاذي
8
  . 
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صكاًَة اًححث   اإ

را كان المشرع اًوظ  ن مضكلة اًححث تكمن في بأن اإ كس بأحاط ؾلس المياولة تػحـغ الأحػكام اًلاهوهَػة  اإ

لا بأن اإصكالاث مس  ـعَة بأجهح ؾنها الممازسة اًـمََة ذاظة فع ً ـَػق جًػتزام اًضػمان اًـشرػي، مقـػ  مػسى  اإ

ش بأحكام ُشا الاًػتزام تـػس الاسػ  لم اٍنهػاب ٌَعػفلة وفلػا ٌَمصسػوم  كاتََة بأو ؿسم كاتََة دضوع ؾلس المياولة اإ

و بأحكام اًلاهون المسل. و ًـي بأهم المضاكل اًتي واجه يا في ن اتة اًححث ُو بأن المعػاذز  42/014ز  اًص ا  

 الم وفصت لدًيا لم تشر اإش ُشٍ اًيلعة اًلاهوهَة تعوزت صريحة ًكي هلوم تـمََة الملازهة تُنها. 

 بأهمَة اًححث 

ضاث المصفق اًـام ؾلس المياولة تتٌؼػ  كػاهول هعػح ؿََػَ المػاذت  دط كاهون اًعفلاث اًـمومِة و تفوً

و ما ًَيها ثسخة اهتضاز اً ـامي تَ و نثرت المياسؿاث ثضبأهَ، من ذلل ُشا اً يؼػ  اًلػاهول بأظػحح ؾلػس  418

لخاظػػة تعػػحة ؾلػػس الميػػاولة في مواجهػػة الميػاولة رضػػؽ لمحػػسبأ اً حسًػػس و اً لَِػػس و وضػػـح اًضػػواتط اًلاهوهَػػة ا

المعَحة الم ـاكست. فَلس بأوحة المشرع بأن يحؼى ادتَاز المياولة وحوج مقوافلة الاإذازت. و ٍصحؽ بأهمَة الموضوع مػا 

ر  ًِشا اًـلس من بأهمَة يََة و ضروزت في تيفِػش اًعػفلاث اًـمومِػة اًىدػيرت اًػتي بأتػح تسػ  وحة تـػاون، اإ

ظاز ُشٍ الأ  همَة المعَحة اًـامة و الخاظػة جًيؼػص اإش يلِلِػا ؿػا بأنػثر مػن بأهمَػة في المجآػؽ، فِػسي اتزح في اإ

ة، و تساؿس  لسف اإش يلِق اً يَة الاكتعاذًة، و اىن الدولة مقر َف بأجهزلا الاإذازًة من تيفِش جصامجِا اً يوً

ش مِسان اًعفلاث اًـمومِة. و ًلس اسذاذث بأهمَة الموضػوع جسذدذ  الملسساث اًعليرت والم وسعة ؿا اًوًوح اإ

 ؾلوذ المياولة في اًوكح اًصاُن. 

 بأس حاة ادتَاز الموضوع 

ن سخة ادتَاز الموضوع ٍكمن في تفشي ػاُصت قصًحة ذاذي مجآـيا والمآيخلة في زذا ت تيفِػش اًعػفلاث  اإ

ش اًححػث في مػس ى امتػساذ بأحػكام اًضػمان اًـمومِة و ما ه ج من دسائص ماذًة وثشرًة، الأمػص اخي ذفـػ  اإ

 اًـشري ؿا ؾلس المياولة. 

 منهجَة اًححث 

اؾآسنا في ن اتة اًححث ؿا المنهج اً حََلي من ذلل ؾصضيا ٌَيعوص اًلاهوهَة و الأحػكام اًلضػا َة، 

 مؽ اً حََي و اً فسير و اًيلس كلما اكتضى الأمص رلك.

 دعة اًححث 

ن ماولة يََي و تفسير اًيعوص اًلاهوه  َة يػي ً عَػة بأولا يسًػس الاإظػاز اًـػام لموضػوع اًححػث، اإ

ورلك ت رعػػَط مدحػػث بأول   هتٌػػاول فِػػَ دعوظػػَة مضػػمون ؾلػػس الميػػاولة و وسػػ  ـصض في مدحػػث  ن 
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ػة دضػوع  ؾػما ، و نػشلك مػن ساوً المضامين اًـامة ًيؼام اًضمان اًـشري من حِث يسًس بأحكامَ و شروط اإ

 المياول لأحكامَ من ؿسمَ. 

 دعوظَة مضمون ؾلس المياولة في ظفلاث الأصلال اًـمومِةاًـيوان اًص ُسي الأول: 

ن الملاولة من اًحاظن وضماهة ٌَصفاٍ الاكتعاذي و الاح ؾي كان ًِا ذوز ا ابي في تيفِػش اًـسًػس مػن  اإ

في  ، ذاظة اًتي ت عَة بأمػوال ممػة بأو تسػ  سؾي مهػازاث تلٌَػة و فٌَػة ثسػخة اسذدذ اً رعػط1اًعفلاث

الممازسة الاكتعاذًة، بأو كاهح زقحة المشرع في الدفؽ جلملسسػاث اًعػليرت والم وسػعة ؿػا الددػول في وضػاط 

سػتراتَجَة ت ػة ذاظػة جً يَػة الاكتعػاذًة ، لأهػا وسػ َلة فـػالة ً حلِػق 2اًعفلاث اًـمومِة ً حلِق بأُساف اإ

ن كان اًحاؾث في كافة الأ 3اً واسن و اًـسالة الاح ؾَة  حوال ُسف مالي ذاًط. ، واإ

ا اًلاهول و الاه لال من مشروؾَتها من ؿػسمها اإش يسًػس شروظِػا  ظازُ خا تسذي المشرع اًلاهول ؿا تيؼ  اإ

ا اًلاهوهَة. ويوما ٌس  زَط بأن الم ـامي الاكتعاذي الم ـاكػس ًحلػى ذائمػا ً حمػي المسػلوًَة في مواجهػة  و ب  زُ

تزاماتػَ اًضرعػَة المترتحػة ؾػن ؾلػس اًعػفلة. اً ـػاون تػين الملػاولاث، حـػي الاإذازت، و لا يمىٌَ اً حَي مػن اً

اً ـاكػػس مػػن اًحػػاظن ٌسػػترع اُػػ م المشرػػؿين في اًلػػصن اًـشرػػٍن، و مػػن ثم و في سػػ َاق اً عػػوز الاكتعػػاذي 

وحصهَ ػػَ الم واظػػلة فػػتح المجػػال ٌَرػػوض في يسًػػس فىػػصت اً  ػػاتؽ اًـلػػسي ًـلػػس الميػػاولة في ظػػفلاث الأصػػلال 

 ًـمومِة، و مي شخعَة الم ـامي الم ـاكس في تيفِش اًعفلة. ا

 اً  اتؽ اًـلسي ًـلس المياولة في ظفلاث الأصلال اًـمومِة اًـيوان اًفصؾي الأول:
ن ملتضػػَاث المصسػػوم اًص ػػا   الم ضػػمن تيؼػػ  اًعػػفلاث اًـمومِػػة  42/014جذئ ري تػػس  هلػػول، اإ

ضاث المصفق اًـام و بأحكام اًلاهون  المسل، تحين بأن ؾلس الميػاولة بأو ؾلػس الملػاولة اًفصؾَػة ً عَػة وحػوج وتفوً

ضروزت وحوذ ت اتؽ ؾلسي بأساسَ الأول بأس حلِة اًـلس الأظلي ؿا ؾلس المياولة بأو الملاولة من اًحاظن، مقلتضػاٍ 

ر هعح الماذت  سػوم اًص ػا  ز  مػن المص  418ً ىفي الملاول من اًحاظن جً يفِش اًكلي بأو الجزب ًـلس الملاولة. اإ

ؿا بأهَ   يمىن الم ـامي الم ـاكس ٌَمعَحة الم ـاكست مٌح تيفِش حز  من اًعػفلة لميػاول تواسػعة ؾلػس  42/014

مٌاولة، حسة اًشروط الميعوص ؿَيها في ُشا المصسوم 
4
 . 

                                                           
1
 . 63محمد صوقي صاُين، مصحؽ ساتق، ص،  

2
ضاث المصفق اًـام.  42/014و ما ًَيها من المصسوم اًص ا  ز   50الماذت     الم ضمن تيؼ  اًعفلاث اًـمومِة و تفوً

3
ٍيها الملاولاث اًىبرى اًتي تفوس تعفلاث يومِة تـَست كل اًحـس و ُياك من ٍصى بأن اً ـاكس من اًحاظن كس ٍىون في حا   لاث مـَية وس َلة تَجبأ اإ

 اًحـس ؾن مجال تخععِا تلَة الاس  فاذت من مزاد يميحِا كاهون الاستثمازاث.

 .  465، ص، 0884ؾحس الله حساذ، ظفلاث الأصلال اًـمومِة و ذوزُا في اً يَة، مًضوزاث ؾكاظ، الملصة، 
4
الملاولة من اًحاظن اًعياؾَة اًتي ًًتفي فيها ؾيصر اً  ػاتؽ اًـلػسي ، تَػث تلػوم ؿػا زاتعػة ؾلسًػة مدػاشرت تػين الملػاول اًص ُسيػ ؿا ذلف   

 والملاول من اًحاظن.

. بأحمػس 041،، ص0880توفِق اًسـَس، اًعفلاث اًـمومِة المبرمة من كدي الداؿاث المحََة، اًيؼام اًلاهول الجسًس، ظحػؽ ظػوة جػصٌس، الملػصة، 

 .   23، ص،0886صىصي اًس حاؾي، اًوس َط في اًشركاث راث اًيفؽ الاكتعاذي، الجز  اًيخال، ذاز وشر المـصفة، اًصجط، الملصة، 
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ن ًػوكل فلصت بأوش كاهون مسل تيعػِا ؿػا بأهػَ   ػوس ٌَملػاول بأ  231ُو الأمص اخي ٌستضف من حكم الماذت 

را لم يميـػَ مػن رلك شرط في اًـلػس بأو لم تىػن ظحَـػة  ش ملاول فصؾػي اإ تيفِش اًـمي في جمَ َ بأو في حز  مٌَ اإ

 اًـمي تفترض الاؾ ذ ؿا نفا تَ اًضرعَة . 

جصام ؾلس مٌاولة ذسف تيفِش جمَؽ اًعفلة، وفي جمَؽ الأحػوال  42/014و ًلحغ بأن المصسوم اًص ا  ز   يميؽ اإ

ن ٌَمياولة بأن ت جاوس بأزتـين في الما ة من المحَف الاإحمالي ٌَعفلةلا يمى
1

، ؿا ذلف بأحكام اًلػاهون المػسل اًػتي 

زسا  اًعفلة ؿَََ كان تيا  ؿػا مػلُلث شخعػَة و فٌَػة و  ن ادتَاز الم ـاكس و اإ تجيز رلك. و ٍكمن اًسخة اإ

ة، لأن ملُلتَ اًفٌَة و الماًَة هي اًػتي سػاهمح ماًَة، و من ثم لا يمىٌَ اً ـاكس من اًحاظن ثضبأن ةوع اًعفل

في فوسٍ جًعفلة
2
  . 

ش الم ـِس من  س ياذ اًعفلة اإ َة كاهوهَة، تعَح بأن تبرم و اًعفلة في حالة اًـصض، بأي كدي اإ ن ؾلس المياولة، كً  اإ

جصام اًـلس الأظلي، و ذشا ٍىون ُياك اتفاق ساتق تػين الم ـِػس و ا جػصام كدي المعَحة الم ـاكست و اإ لميػاول ؿػا اإ

لا بأن خاهػة مػن اًفلػَ لم ًـ ػبر ُػشٍ الحػالة ضرة ًفىػصت اً  ػاتؽ اًـلػسي وبأساسػَ في رلك بأن الاتفػاق  اًـلس. اإ

لا تـس حعول الملػاول الأظػلي  المس حق الحاظي تين الملاول الأظلي و الملاول من اًحاظن لا ًًتج ب  زٍ اًلاهوهَة اإ

ظلي ؿا ؾلس الملاولة من اًحاظن في جمَؽ الحالاثؿا اًعفلة، مما ًـ  بأس حلِة اًـلس الأ 
3
.  

تيعػِا ؿػا بأهػَ    ػة بأن  42/014فلصت بأوش من المصسوم اًص ا  ز   410ُشٍ الحالة ػاُصت في حكم الماذت 

ش تـغ المِام الأساس َة اًتي  ة بأن تيفػش مػن ظػصف  يحسذ صراحة المجال اًص ُسي ً سذي المياولة، جًصحوع اإ

را بأمىن رلك و في اًعفلة. و يمىن اً صريح جلميػاول في اًـػصض بأو بأجيػا  الم ـامي  الم ـاكس، في ذفتر اًشروط اإ

تيفِش اًعفلة. و ًلم اً صريح جلمياول بأجيا  تيفِش اًعفلة و كدول شروظَ الم ـَلة جلدفؽ ظحلا ٌَيورح اخي يحسذ 

 مقوحة كصاز من اًوسٍص المكلف جلماًَة . 

ش اًلول، ؾلس الملاولة من اًحاظن ٌس  َزم ضروزت وحوذ ؾلسٍن متـاكدين ٍىِػف كل مػنهما رلك ما بأذى جًف لَ اإ

ؿا بأهَ ؾلس ملاولة حِث ٍىون اًـلس الأول ؾلسا بأظػََا تػين ظػاحة المشرػوع و الملػاول الأظػلي، و ٍىػون 

از الملػترخ مػن اًفلػَ ٌَآَػيز اًـلس اًيخال ؾلسا من اًحاظن تين الملاول الأظلي و الملاول من اًحاظن.  و ُو المـَػ

تين اً ياسل ؾن اًـلس اخي ًخ  ؿا فىػصت اً يػاسل ؾػن اًعػفة اً ـاكسًػة، بأو المصنػز اًـلػسي في زاتعػة ؾلسًػة 

موحوذت مس حلا،  تًضبأ مقوحدَ ؿلكة مداشرت تين الم يػاسل لدًػَ و الم يػاسل  ، بأمػا اً ـاكػس مػن اًحػاظن فتػنهغ 

مواسًػة ٌَـلكػة اًلاهوهَػة اًلائمػة لا تخػ َط مـِػا و لا تيػسمج فيهػا، و تيحصرػ ُػشٍ مقوحدَ ؿلكة كاهوهَة خسًست 

                                                           
1
 .   42/014فلصت  هَة من المصسوم اًص ا  ز   418الماذت   

2
 .  15، ص،0848ؾحس اًـالي سمير، اًعفلاث اًـمومِة و اً يَة، معحـة المـازف الجسًست، اًصجط، الملصة،   

3 BLOCH ﴾B-M﴿, Responsabilités et assurances dans le bàtiment et les travaux publics, éd eyrolles, paris, 1982, p, 

65. 
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اًـلكة الجسًست فع تين الملاول الأظلي و الملاول من اًحاظن و لا تًضئ ؿلكة مداشرت تين المعػَحة الم ـاكػست و 

الملاول من اًحاظن
1
. 

را فسرح اًعػفلة ؿا بأن ظفة اً  اتؽ اًـلسي في ؾلس الملاولة من اًحاظن  ت بأثص ت بأثص اًـلس الأظلي، و من ثم اإ

ش انحلل ؾلس المياولة مػا ذام ُػشا الأذػير ًـػس  هَ جً حـَة ًلذي رلك اإ لأحس الأس حاة الميعوص ؿَيها كاهونا فاإ

ر بأن من ب  ز تحـَة ؾلس المياولة ٌَـلس الأظلي وحست المعير تين اًـلسٍن فمتى اهلضىػ  ؾلس تحـي ٌَـلس الأظلي، اإ

اًـلس الأظلي لأي سخة اهلضى ؾلس المياولة جً حـَة
2
. 

 مي شخعَة الم ـامي الم ـاكس في تيفِش اًعفلة اًـيوان اًفصؾي اًيخال:

ش تيفِػش ظػفلالم ؾػن ظصًػق ؾلػوذ الملػاولاث  لا صم، بأن اًواكؽ بأػِص بأن بأكَة الملاولاث ًَجئون اإ

ضازتين ؾصض الحا ط دعوظَة ؾلس اًعفلة اًػتي كاهػح مػي من اًحاظن ذون احترام ٌَشروط المحسذت كاهونا، 

ؾياًة ذاظة ؾيس المشرع، خلك بأنسث اًتشرػًـاث اًلاهوهَػة ؿػا مدػسبأ اً يفِػش اًضرفػ ٌَعػفلة، لأن ؾلػوذ 

 اًعفلاث اًـمومِة ت لشي من مضامين الاؾ حاز اًضرف.

كػصاز ما تلتضََ هؼصًة اًـلوذ الاإذازًػة مقػا يحلػق المعػَحة اًـامػة، حـػي كل  اًتشرػًـاث اًلاهوهَػة يػصص ؿػا اإ

حصا اث كاهوهَة مَزمة لادتَاز الم ـامي الم ـاكس تـػس تلِػ  ؾصوضػِم اً لٌَػة و الماًَػة، و تلػسٍصا ٌَعػفلة وكهتهػا  اإ

بأوحة المشرع ؿا المعَحة الم ـاكست بأن ت بأنس من ظػلحِة الم يافسػين و اسػتدـاذ كل متيػافس مػن صػبأهَ بأن 

حة اًـامةًَحق ضرزا جلمعَ
3
. 

، ؾيسما ت وح زكاتة اًعفلاث اًـمومِة اًتي اازسِا اًَِئاث المخ عػة مقلػصز مػٌح اً بأصػيرت، ًلػسو  و مما  سز رهصٍ

 ٌَم ـامي الم ـاكس الحق في:

ظلكَ، ؿا اؾ حاز بأن ؾلس اًعػفلة مػن ؾلػوذ الاؾ حػاز  - لا بأن رلك لا  صي ؿا اإ اً يفِش اًضرف ٌَعفلة اإ

ر ًػسوز اً ـاكػس مـػَ اًضرف لأن شخعَ ة الم ـامػي الم ـاكػس في ؿلكتػَ مػؽ المعػَحة الم ـاكػست مػي اؾ حػاز، اإ

وحوذا وؿسما
4

، لأن مٌح تيفِش اًعفلة لم ـامي متـاكس ما لا ًخ  ؿا اه لا  ؾضػواب، تػي ًلػوم ؿػا بأسػس و 

                                                           
1
، 0881اً ياسل ؾن اًـلس، بأحكام اً ياسل ؾن اًـلس، ذاز الجامـػة الجسًػست ًٌَشرػ، الاإسػىٌسزًة، مصرػ،  اجصاُ  سـس، اً ياسل ؾن اًـلس، هعاق  

 .   56ص،
2
 .  050ب مٌة سمَؽ، مصحؽ ساتق، ص،  

3
ة اًًشر، ؾحس اٌَعَف كعُش، اًعفلاث اًـمومِة تشرًـا و فلِا و احتهاذا، ذزاسة ملازهة، مًضوزاث الحَبي الحلوكِة، تيروث، ًحيان، ذون س ي  

 . 08ص،
4
اة، اً ياسل ؾن اًـلس و اً ـاكس من اًحاظن في ؾلػوذ الاؾ حػاز اًضرفػ، مجػلة الأهحػ   از ؿل  حسين ؿلي، سـس زتَؽ ؾحس الجحاز، محمد ؾحس اًوُ

 . 40، ص 0842ٌَـَوم اًلاهوهَة و اًس َاس َة، اًـصاق، اًـسذ اًساذش، 
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المػزاد الاكتعػاذًة و اًيجاؿػة شروط مسذت كاهونا  اًلسزاث المِيَة واًلسزاث الماًَة و بأدػصى تلٌَػة سدذت ؿػا 

الاح ؾَة
1

،  

تيفِش كامي الأصلال المسزخة في اًعفلة، تَث لا تس  عَؽ الاإذازت بأن تلتعؽ تـضػا مػن ُػشٍ الأصػلال ً ػوكل  -

ش متـِس ب دص،  تيفِشُا اإ

 لا يمىن ٌَمعَحة الم ـاكست بأن ت ىفي تتٌفِش موضوع اًعفلة تيفسِا، -

ق ما ُو مسذ من شروط في اًعفلة و في ذفتر اًشروطالاًتزام تتٌفِش اًعفلة وف -
2
. 

را اهـلسث تػين الاإذازت و الم ـامػي الاكتعػاذي  ن اًعفلة اإ ش اًشروط اًساتلة فل ق  ؾن اًلول، اإ و جًـوذت اإ

را سػَميا  ش تيفِش تيوذ اًعفلة ذون  تكلَف اًلير تػشلك، دعوظػا اإ زاذلما تىون كس اهصرفح اإ ن اإ الم ـاكس، فاإ

را يلػق في ؾلػس  بأن ُشٍ اًـلوذ تيسزح ضمن ؾلوذ الاؾ حاز اًضرف، من مٌعَػق بأن  الاؾ حػاز اًضرفػ اإ

ش كيٍر  ما فاهَ يحول ذون اه لال اًتزاماث و حلوق الم ـاكس المبأدورت شخعَ َ مي اؾ حاز اإ
3
. 

را كان الأظي اًـام وفق ما رهصناٍ ساتلا، بأهَ يم يؽ ؿػا الم ـاكػس مػؽ الاإذازت بأن يحػي كػ يٍر مػ  في تيفِػش جمَػؽ اإ

اًتزاماتَ اً ـاكسًة، بأو تيفِش تـغ ُشٍ الاًتزامػاث
4

لا بأن ُػشٍ اًلاؿػست و يػح ضػلط الحاخػة ًُسػح ؿػا  ، اإ

ر  وس رلك شرًعة موافلة الاإذازت مس حلا ظلكِا، اإ اإ
5

فلػصت بأوش مػن  418، رلك ما ُػو مجسػس مقلتضىػ المػاذت 

ضػاث المصفػق اًـػام، تيعػِا ؿػا بأهػَ  يمىػن الم ضمن تيؼ  اًعف 42/014المصسوم اًص ا   لاث اًـمومِة وتفوً

الم ـامي الم ـاكس ٌَمعَحة الم ـاكست مٌح تيفِش حز  من اًعفلة لميػاول تواسػعة ؾلػس مٌػاولة، حسػة اًشرػوط 

 42/014فلػصت  ًيخػة و زاتـػة مػن المصسػوم اًص ػا   410الميعوص ؿَيها في ُػشا المصسػوم . نػما كضػح المػاذت 

ضاث المصفق اًـام، ؿا بأهَ  ًًدلي بأن يحؼى ادتَاز المياول و شروظَ الم ضمن  تيؼ  اًعفلاث اًـمومِة و تفوً

الم ـَلة جلدفؽ من ظصف الم ـامي الم ـاكس، وحوج، مقوافلة المعَحة الم ـاكست ملػسما و ن اتَػا، مػؽ مصاؿػات بأحػكام 

ِيَػة و اً لٌَػة و الماًَػة. و ًلػدغ الميػاول المـآػس من ُشا المصسوم، و رلك تـس اً بأنػس مػن كسزاتػَ الم  42الماذت 

وفق اًشروط المشهوزت ساتلا، مس  حلاتَ مداشرت مػن المعػَحة الم ـاكػست تـيػوان الخػسماث الميعػوص ؿَيهػا في 

 اًعفلة اًتي تىفي تتٌفِشُا، حسة هَفِاث يسذ مقوحة كصاز من اًوسٍص المكلف جلماًَة.

                                                           
1
، 0840/0841اًلػاهون الجزائػػصي، زسػػالة ماحسػ  ير، كلَػػة الحلػػوق، جػن ؾىٌػػون، الجزائػػص، ىػػصحس ذج،ػػة، اًعػفلاث اًـمومِػػة المحجػػوست في   

 .   444ص،
2
 . 51ؾحس اٌَعَف كعُش، المصحؽ اًساتق، ص،   

3
اة، مصحؽ ساتق،     .48،ص 0842ؿل  حسين ؿلي، سـس زتَؽ ؾحس الجحاز، محمد ؾحس اًوُ

4
ان زسًق    .   408، ص،0880، هؼصًة اًحعلن في اًـلس الاإذازي، المىتحة اًلاهوهَة، ذمضق، سوزد، جصُ

5
زاٍ، خامـػة ناصر س َس بأحمس محمد ُلل، اًعحَـة اًلاهوهَة ٌَـلكة تين الجِة الاإذازًة و الملاول من اًحاظن في هعاق اًـلوذ الاإذازًػة، زسػالة ذن ػو   

 .   4، ص،0843/0844ؿين شمس، مصر، 
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 ٌَمعَحة الم ـاكست من ظصف الم ـامي الم ـاكس تسلم وحوج وسزة من ؾلس المياولة
1
. 

و ؿَََ تـس ُػشٍ اًلاؿػست مػن اًيؼػام اًـػام لا  ػوس الاتفػاق ؿػا مخاًفػة بأحكامهػا، خا حػسذ المشرػع جمػلة مػن 

ًزامِة اًتي  ة بأن ت ضمنها كل ظفلة يومِة هعح ؿَيهػا المػاذت  مػن المصسػوم اًص ػا  40فلػصت  62اًحَاناث الاإ

ش ُػشا المصسػوم و تل  42/014 ش اًتشرػًؽ و اً يؼػ  المـمػول ذػما و اإ وًِا   ة بأن تضير كل ظفلة يومِػة اإ

  ة بأن ت ضمن ؿا الخعوص اًحَاناث ال تَة:

ن وخػػسوا ، نػػما هعػػح المػػاذت  ؿػػا  42/014مػػن المصسػػوم اًص ػػا   411شروط يػػي الميػػاوًين و اؾػػ ذهم، اإ

 ث اً اًَة يح ظا لة تعلن ؾلس المياولة ؿا:وحوة احتوا  ؾلس المياولة ؿا اًحَانا

 اسم و ًلة و خًس َة اًضرط اخي ًَزم ملسسة المياولة،

 اسم و ملص ملسسة المياولة، ؾيس الاكتضا ،

 موضوع و مدَف الخسماث مي المياولة،

 الاكتضا ،الأخي و الجسول اًزم  لاإ اس الخسماث مي المياولة و هَفِاث تعحَق اًـلوجث الماًَة، ؾيس 

 ظحَـة الأسـاز و هَفِاث الدفؽ و يَين الأسـاز و مصاحـتها، ؾيس الاكتضا ،

 هَفِاث اس  لم الخسماث،

 تلسيم اًىفالاث و المسلوًَاث و اً بأمِياث،

ة اًنزاؿاث .   تسوً

ر خا  ؿا ًسػان المحكمػة الاإذازًػة  ُشا الأساش اًلاهول، ذيَ اًلضا  الاإذازي الملازن في اًىثير من بأحكامَ، اإ

اًـََا مقصر، ؿا بأهَ  من المسَماث بأن ًلوم الم ـاكس تيفسَ جً يفِػش فاًتزامػاث الم ـاكػس شخعػَة لا  ػوس   بأن 

را حعػي اً يػاسل ؾػن اًـلػس تػسون  لا مقوافلػة الاإذازت فػاإ يحي كيٍر فيها بأو بأن ً ـاكس ثضبأها مؽ اًلير من اًحاظن اإ

ن اً يػاسل ًـ ػبر جظػل و لا يحػ ج تػَ في مواجهػة الاإذازت فػل موافلة الاإذازت نما ُو الحاظي في ُشٍ ا لمياسؿة فػاإ

تًضبأ تين الم ـاكس من اًحاظن و تين الاإذازت بأًة ؿلكة و ًحلى الم ـاكس الأظلي مس ئولا في مواجهة الاإذازت في كل ا 

الحاً ين 
2

هػَ يم يػؽ ؿػا الم ـاكػس مػؽ . نما كضح مكمة اًلضا  الاإذازي مقصر بأهَ  من المسلم في اًـلوذ الاإذازًػة بأ 

ن  لا مقوافلػة الاإذازت فػاإ الاإذازت بأن يحي كيٍر م  في تيفِش اًتزاماتَ كلِا بأو تـضػِا بأو ً ـاكػس ثضػبأها مػن اًحػاظن اإ

                                                           
1
اخي يحسذ طػارح اً صرػيح جًنزاُػة واً صرػيح جًػترل و اً صرػيح جلان  ػاة و زسػالة اًـِػس و  0843مازش  46زاحؽ نشلك اًلصاز الملزد في   

 .  42، ص،0843مازش  43الموافق  4104حماذى اًيخاهَة ؿام  4الملزذة في  44اً صريح جلمياول، ح.ز.ح.ح اًـسذ 
2
اولاث الأؾمال تين ضَق هعوص كاهون المياكعػاث والمزاًػساث و زحاتػة اًواكػؽ اًـمػلي، ذاز الجامـػة الجسًػست، حسن ؾحس الله حسن، ؾلوذ مل  

 .   00، ص،0842الاإسىٌسزًة، مصر، 
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حسج اً ياسل ؾن اًـلس بأو اً ـاكس من اًحاظن ذون موافلتها ٍىون جظل و لا يمىػن بأن يحػ ج تػَ في مواجهتهػا، 

 من خاهة الم ـاكس كس ًترتة ؿَََ توكِؽ الجزا اث الميعوص ؿَيها في اًـلس و رلك فضل ؾن بأهَ ًـ بر
1
  . 

س حلح الاإصػازت، بأن الميػاول بأو الملػاول مػن اًحػاظن لا ًـ ػبر ظصفػا مدػاشرا في ؾلػس اًعػفلة مػي اً ـامػي مػؽ 

المعَحة الم ـاكست
2

هيا  س بأن المصسوم اًص ػا   ضػاث الم ضػمن كػاهون اًعػفلاث اًـم 42/014، كير اإ ومِػة وتفوً

ش الأحكام اًـامػة و اً فعػَََة اًػتي يػكم ؿلكػة الميػاول تعػاحة اًعػفلة تـػس اًتسػَ ،  المصفق اًـام لم ٌشر اإ

ش الأحػكام اًلاهوهَػة اًـامػة و  حِث ُياك هلعا واتا في اًيعوص اًلاهوهَػة، الأمػص اخي يحػلم ؿََيػا اًصحػوع اإ

صكاًَة مسى ملئمة بأحكام اًضمان اًـشري مػؽ ؾلػس الميػاولة، الملازهة تلَة اًححث ؾن الحَول اًلاهوهَة  الخاظة جإ

 خلك سًدحث في معَحين مت اًَين ما يمىن بأن ًيخير مضاكل كاهوهَة في مسبألة اًضمان اًـشري في ُشا اًـلس. 

 مسى ملئمة بأحكام اًضمان اًـشري مؽ ؾلس المياولةاًـيوان اًص ُسي اًيخال: 

تسلم اًعفلة من المعَحة الم ـاكست ًلم ؿػا مػصحَ ين، مػصحلة الاسػ  لم الملكػح و مػصحلة الاسػ  لم 

ر خا  في هط الماذت  فلػصت ذامسػة مػن  415اٍنهاب، تلَة تبأنس الاإذازت من سلمة اًحيا  وظلحِ َ لما بأؿس  ، اإ

ضػ 42/014المصسوم اًص ا  ز   اث المصفػق اًـػام ؿػا بأهػَ  في حػالة الم ضمن تيؼ  اًعػفلاث اًـمومِػة و تفوً

حػصا  اسػ  لم اًعػفلة ؿػا مػصحَ ين، اسػ  لم ملكػح و  هَ ًػلم اإ اًعفلاث اًـمومِة اًتي ت ضمن مست ضمان، فاإ

 اس  لم هاب . 

مػن المصسػوم  415خا بأدضؽ المشرع تيفِش اًعفلة و اس  لمها اإش جملة من الاإحصا اث هعح ؿَيها بأحكام الماذت 

اًتي اِس لاس  لم اًعفلة تسون يفؼاث، لأن المشرع بأًزم الاإذازت و تلػوت اًلػاهون تتسػلم  42/014اًص ا  ز  

ذازد الأصلال موضوع اًعفلة، و من ثم كل تجاوس من كدي المعَحة الم ـاكست في ؿسم اًتسلم ٌضكل دعبأ اإ
3
. 

ما و بأساسػػ َا في الحَػػات ؿػػا ُػػشا الأسػػاش ًلػػال في ُػػشا اًعػػسذ اإن الاسػػ  لم اٍنهػػاب ٌَعػػفلة يح ػػي ذوزا مهػػ

اًلاهوهَة، لأهَ ًفلس حق الاإذازت في تتدؽ الملاول الأظلي و المِيسش المـمازي ؿا بأساش كواؿس المسلوًَة اًـلسًة 

را اًتزمح اًعمح ذلل فترت اًتسلم اٍنهاب ٌَمشروع، لأن ُشا الأثػص اًلػاهول ُػو مقيخاتػة الاه لػال مػن ذائػصت  اإ

ش ذائصت اًضما  ن الخاص اخي ً حم  الملاول و المِيسش المـمازي ذلل اًفترت المواًَة ًـمََة اًتسلم.المسلوًَة اإ

خا الاإصكال اخي يمىن ظصحَ و مـالج َ في ُشا المححث ً ـَق مقلتضَاث كصًية افػتراض المسػلوًَة و وضػـَة 

 المياول تجاٍ بأحكام اًضمان الخاص.

                                                           
1
 . 00حسن ؾحس الله حسن، المصحؽ هفسَ، ص،   

2
ز  الأول، معحـػة اًيجػاخ الجسًػست، الداز اًحَضػا ، الملػصة، محمد اًحاهي، مٌاسؿاث اًعفلاث اًـمومِة ٌَجماؿاث اًتراتَة بأمػام المحػاا الاإذازًػة، الجػ  

 .  483، ص،0842
3
ضػا ، الملػصة، محمد اًحاهي، مٌاسؿاث اًعفلاث اًـمومِة ٌَجماؿاث اًتراتَػة بأمػام المحػاا الاإذازًػة، الجػز  اًيخػال، معحـػة اًيجػاخ الجسًػست، الداز اًحَ 

 .  005، ص،0842
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 المسلوًَة ملتضَاث كصًية افتراضاًـيوان اًفصؾي الأول: 

ن بأحكام الماذت  ٍيهػا تلػص مدػسبأ  42/014و ما ًَيها من المصسوم اًص ا  ز   415اإ نػما سػ حلح الاإصػازت اإ

لا جلاسػ  لم اٍنهػاب، كػير بأن الاسػ  لم اٍنهػاب ٌَعػفلة لا رػلي  هػا  تيفِػش اًعػفلة لا ٍىػون اإ ؿام مفاذٍ بأن اإ

 از اًتي لسذ سلمة المشروع ذلل مست سمٌَة مسذت.مسلوًَة الملاول الأظلي و المِيسش المـمازي ؾن الأضر 

ُشا مػا بأذى جًتشرػًـاث اًلاهوهَػة الحسًيخػة ت جػَ نحػو تضػسًس مسػلوًَة الملػاول والمِيػسش المـػمازي، تضػسًس 

فلصت بأوش و  هَة كاهون مسل، تيعِا ؿػا بأهػَ  ًضػمن المِيػسش  221المسلوًَة ٌس  زَط من مضمون الماذت 

ل متضامٌين ما يحسج ذلل ؾشر س يواث مػن لػسم كلػي بأو حػزب فػع صػ َساٍ مػن مدػان بأو المـمازي والملاو 

بأكاماٍ من مًضب ث  ت ة بأدصى و ًو كان اٍتهسم ناص ئا ؾن ؾَة في الأزض و ٌضمي اًضمان الميعوص ؿَيهػا في 

 سلمتَ.اًفلصت اًساتلة ما ًوخس في المحال و المًضب ث من ؾَوة ًترتة ؿَيها لسًس متاهة اًحيا  و 

ًَػَ المشرػع اًفصوسيػ مقلتضىػ المػاذت  و تحسبأ مست اًس يواث اًـشر من وكح تسلم اًـمي ها َا . و ُو ما بأصػاز اإ

كاهون مسل 4460
1
. 

كاهون مسل بأكام المشرع كصًية كاهوهَة ذاظػة تلػوم ؿػا افػتراض الخعػبأ في خاهػة  221استٌاذا ؿا هط الماذت 

ؾَػة مػن صػبأهَ بأن ً ػ ثسػلمة و متاهػة اًحيػا ، و اًلاًػة مػن تضػسًس الملاول و المِيػسش المـػمازي ؾػن كل 

المسلوًَة ت وافق ااما مؽ مخاظص اًحيا  سػوا  مػا تـَػق منهػا جلخسػائص اًخشرػًة والماذًػة
2

، و رلك ثسػخة لػسم 

اث اًـمومِػة. اًحيا  كلَا بأو حز َا هتِجة ؿسم احترام كواؿس اًفن المـمازي و ذفتر اًشروط الاإذازًة الم ـَق جًعفل

ٍيهػا سػاتلا  221ؿا ُشا الأساش رضؽ الملاول و المِيسش المـمازي لأحكام ذاظة هعػح ؿَيهػا المػاذت  المضػاز اإ

 تـس يصزُما من الاًتزاماث اً ـاكسًة هتِجة الاس  لم اٍنهاب ٌَمشروع، و هي كال تي:

وض بأحػكام المسػلوًَة اً ضػامٌَة تػين تضسًس مسلوًَة الملاول و المِيسش المـمازي تؼِص مػن خػاهحين ُػما هػ -

الملاول و المِيسش المـمازي ؾن كل لسم بأو ؾَػة دػسذ سػلمة و متاهػة اًحيػا  ذػلل ؾشرػ سػ يواث المواًَػة 

ًـمََة الاس  لم اٍنهاب
3

، و الجاهة اًيخال ًسوز حول تبأمين تلعَة الأدعاز المصتحعػة جلمسػلوًَة اًـشرػًة ؾػن 

ر تي كاهون اً بأمِياث ؿا بأهَ   ة ؿػا المِيسسػين المـمازًػين و الملػاوًين  445ط الماذت ظصًق وجَلة اً بأمين، اإ

مػن اًلػاهون  221و نشا المصاكدين اً لٌَين ان  ػاة ؾلػس ً ػبأمين مسػلوًَتهم اًـشرػًة الميعػوص ؿَيهػا في المػاذت 

 المسل، ؿا بأن ًحسبأ سردن ُشا اًـلس من الاس  لم اٍنهاب ٌَمشروع.

                                                           
1" Tout constructeur d’un ouvrage est responsable de plein droit en vers le maitre ou l’acquéreur de l’ouvrage, des 

dommages, même résultent d’un vice de sol, qui compromettent la solidité de l’ouvrage ou qui l’affectant dans 
l’un de ses éléments constitutifs, ou l’un de ses éléments d’équipement, le rendent impropre à sa destination. 

Une telle responsabilité n’a point lieu si le constructeur prouve que les dommage proviennent d’une cause 

étrangère". 
2
، مًضػبأت محمد ناجي دكوث، مسلوًَة المـمازًين تـس ااام الأؾمال و تسَمِا ملدولة من زة اًـمي، ذزاسػة ملازهػة في اًلػاهوهين المصرػي و اًفصوسيػ  

 . 484المـازف، الاإسىٌسزًة، مصر، ذون س ية اًًشر، ص،
3
 .     420، ص،0884/0880الماحس  ير، كلَة الحلوق، خامـة الجزائص،  كامي فلاذ، المسلوًَة المسهَة ؾن لسم اًحيا  في اًتشرًؽ الجزائصي، مشهصت  
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ش كاًة اهلضا  بأخي اًضمان و ٌس  فِس من  ُشا اًضمان ظاحة المشروع و/بأو ملهََ الم  اًين اإ
1
، 

كصًية افتراض المسلوًَة كِسُا المشرع ثشرط حػوُصي و بأسػا  بألا و ُػو حعػول لػسم، سػوا  كان لػسم  -

 كلي بأو حزب، ؿا ذلف المشرع اًفصوسيػ اخي حػشف ؾحػازت اٍتهػسم اًكلػي بأو الجػزب و اكتصرػ فلػط ؿػا

/81/84المػلزد في  40/45تـصض متاهة اًحيا  و سلمتَ ٌَرعػص مقلتضىػ اًلػاهون ز  
2

، نػما بأن المشرػع 4641

كاهون مػسل و اًػتي تػيط ؿػا  221وسؽ من موحداث اًضمان اًـشري من ذلل الدلة اًوازذت في حكم الماذت 

المحػال والمًضػب ث مػن ؾَػوة ًترتػة ؿَيهػا و ٌضمي اًضمان الميعوص ؿَيها في اًفلصت اًساتلة ما ًوخس في "بأهَ 

 لسًس متاهة اًحيا  و سلمتَ ،

فعي المشرع تين مهلة اًضمان اًـشري اًتي تس  لصق ؾشر س يواث من وكػح تسػلم اًـمػي ها َػا والمخععػة  -

ر هعػح ا لمػاذت بأساسا ٌَ بأنس من متاهة اًحيا  و سلمتَ وتين المست المخععة ًصفؽ الدؾوى اًلضا َة الخاظػة تػَ، اإ

كاهون مسل ؿا بأهَ  ت لاذم ذؿاوى اًضػمان المػشهوزت بأؿػلٍ جهلضػا  جػلج سػ يواث مػن وكػح حعػول  224

اٍتهسم بأو انتضاف اًـَة 
3
، 

ن اًتزام الملاول تبأحكام اًضمان اًـشري ُو اًتزام ت حلِق هتِجة و ًُس تحشل ؾياًة - اإ
4

، ُشا ًـ  تَلة اًلػاهون 

جحاث دعبأ  ؾفا  ظاحة المشروع جإ طػا ً ـػين ؿََػَ فلػط تلػسيم الدًَػي ؿػا  اإ الملاول بأو المِيػسش المـػمازي، و اإ

 وكوع اً ز الموحة ٌَضمان ذلل اًفترت المحسذت كاهونا،

لا يمىن ٌَملاول و المِيسش المـمازي ذفػؽ كصًيػة افػتراض المسػلوًَة ؾػن اٍتهػسم اًكلػي بأو الجػزب بأو ؾػن كل  -

جحاث اًسخة الأحٌبي وفلا ٌ لا جإ َلواؿس اًـامةؾَة اإ
5
، 

                                                           
1
ًََ في الماذت  454تيط الماذت    بأؿلٍ بأًضا، الأضراز المخلة تعػلتة اًـيػاصر الخاظػة ت جِػيز  445كاهون اً بأمِياث ؿا بأهَ  ًلعي اًضمان المضاز اإ

 اٍتهَئة و وضؽ الأساش و اًَِكل و الاإحاظة و اً لعَة.تياًة ما، ؾيسما تىون ُشٍ اًـياصر حز ا لا ً جزبأ من مٌجزاث 

تلف بأو حػشف مػاذت مػن مػواذ  ُػشا ًـ بر حز ا لا ً جزبأ من الا اس كل ؾيصر ذاص جً جِيز لا يمىن اًلِام تنزؿَ بأو تفىِىَ بأو استدسا  ذون اإ

 الا اس . 
2
ػصان، الجزائػص، ص َخ وس هة، المسلوًَة المسهَة ٌَمِيسش المـمازي و ملاول اًحيا ،    زسالة ذن وزاٍ، كلَػة الحلػوق و اًـَػوم اًس َاسػ َة، خامـػة وُ

 .    084، ص،0842/0843
3
كاهون مسل تيعِا ؿا بأهَ   تسلط ذؿاوى اًضمان الم لسمة جهلضا  جػلج سػ يواث مػن وكػح  320راث الحكم بأوزذٍ المشرع المصري في الماذت   

 حعول اٍتهسم بأو اىىضاف اًـَة . 
4
 َ  تياًة سَهة و ذاًَة من اًـَوة اًتي يمىن بأن تلثص ؿا متاىتها و سلمتها.بأي تس  

5
ظػاز اًلػاهون اًـػام، و اًـلػوذ اًػتي   ش اً فصكة تين اًـلوذ اًتي تجصى في اإ تىػون في  اهلسم اًفلَ ثضبأن ُشٍ المسبألة اإش زبأًين، رُة اًصبأي الأول اإ

ر في اًـلوذ الأوش ًـ بر ظاز اًلاهون الخاص، اإ ؾفػا  الملػاول و المِيػسش المـػمازي مػن المسػلوًَة كلَػا بأو اإ  دعبأ اًعاذز من زة اًـمػي سػخدا مػن اإ

َِا مػن اًوكػف ؿػا ُػشٍ الأد عػا  كدػي حز َا، و اًـلة في رلك بأن الاإذازت ظاحدة المشروع الك من الخبرت والدازًة مقلتضَاث اًفن المـمازي ما ًلُ

 وكوؾِا، ؿا ذلف ؾلوذ اًلاهون الخاص.

ؾفا  الملػاول و المِيػسش المـػمازي مػن المسػلوًَة و اًضػمان ذون اًيؼػص اإش  فىػصت بأما الاتجاٍ اًيخال  ـي من الخعبأ اًعاذز ؾن زة اًـمي سخة اإ

 اً رعط من ؿسمها. 

 .  006، ص،4652صىصي سروز، مسلوًَة مهيس  و ملاولي اًحيا  و المًضب ث اًيخات ة الأدصى، ذاز اًفىص اًـصبي، مصر، 
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كػاهون مػسل، تيعػِا ؿػا بأهػَ  223تـَق اًضمان اًـشري جًيؼام اًـام، رلك مػا ٌستضػف مػن حػكم المػاذت  -

ؾفا  المِيسش المـمازي والملاول من اًضمان بأو الحس مٌَ . ؿا ُشا الأسػاش   ٍىون جظل كل شرط ًلعس تَ اإ

ؾفا  الملاول و  هلاص بأو اإ المِيسش المـمازي من بأحكام اًضمان اًـشريًـس جظل كل شرط موضوؿَ اإ
1
. 

هَ ًُس ُياك ما يميؽ الأظصاف الم ـاكست من الاتفاق ؿا تضػسًس اًضػمان اًـشرػي، جؾ حػاز بأن  و ًشُة اًفلَ اإ

رلك ًـ بر ؿامي ا ابي و رسم اًِسف اخي بأذزح من بأخ  اًضمان اًـشري ضمن حَلة اًيؼام اًـام، لأهَ ٍزًػس 

ٍزٍ و تجبر الملاول و المِيسش المـمازي ؿا تشل المزًس من اًـياًة والحصص بأجيا  يََة اً يفِػشفي تلوً َ و تـز 
2

.و 

ًـي المجال الخعة لميخي ُشٍ الاتفاكاث المضسذت  ُو كعاع الأصلال اًـمومِة لأن الاإذازت ا لك من الاإمكاهَػاث 

زي وزا  س  از المعَحة اًـامة واًسَعة ما ًلَُِا ًفصض ُشٍ اًشروط ؿا الملاول والمِيسش المـما
3
. 

 وضـَة المياول تجاٍ بأحكام اًضمان اًـشرياًـيوان اًفصؾي اًيخال: 

و نما تعصكٌا اإش رلك و نحن هـصض لأحكام اًضمان اًـشري ومضمون اً  ػاتؽ اًـلػسي في ؾلػس الميػاولة 

ش بأزتـػين  في الما ػة مػن المحَػف الاإحػمالي اًتي اىن المياول مػن بأن ٌسػ  بأثص تتٌفِػش حػز  مػن اًعػفلة كػس تعػي اإ

ٌَعفلة، تجـي من فَسفة اًواكؽ بأزضَة ً حمَي الميػاول مسػلوًَة الأؾػمال اًػتي كػام تتٌفِػشُا مضػمولة تػبأحكام 

صػكاًَة  صكاًَة اً ياكغ تين فَسفة اًواكؽ و فَسفة اًلاهون اًػتي   ذػا حػي اإ اًضمان الخاص، في ُشا اًس َاق اإ

كػاهون مػسل تلوًِػا  221اص من ؿسمَ هعح ؿَيهػا اًفلػصت اًيخاًيخػة مػن المػاذت دضوع المياول لأحكام اًضمان الخ

ؿا بأهَ   و لا تسري ُشٍ الماذت ؿا ما كس ٍىون ٌَملاول من حق اًصحوع ؿػا الملػاوًين اًفػصؾَين ،  ػس بأن 

ًََ كصز صراحة ؿسم دضوع الملاول من اًحاظن لأحكام المسلوًَة اًـشرًة، ويحسذ اًفلػَ  اًيط اًلاهول المضاز اإ

 اًلاهول الأس حاة اًتي تحـس الملاول من اًحاظن من تعحَق ملتضَاث اًضمان اًـشري ؿَََ ًلأس حاة اً اًَة:

اهـسام اًـلكة اً ـاكسًة: بأول بأساش كاهول ًؼِص اهـػسام اًـلكػة اً ـاكسًػة تػين الميػاول و المعػَحة اً ـاكسًػة  -

ر بأن اًـلس  ذازي ًػبرم تػين ُو ظحَـة اًـلس في حس راتَ، اإ الأظلي المبرم تين الاإذازت ظاحدة المشروع ُو ؾلػس اإ

الاإذازت هسَعة ؿامة كائمة ؿا يلِق المعَحة اًـامة و تػين الأفػصاذ بأو اًشرػكاث الخاظػة مػن بأخػي ا ػاس يػي 

مـين يحلق الميفـة اًـامة و هي الك في رلك امتَاساث اس  ثٌا َة
4

 ص، ، ؿا ذلف ؾلس المياولة فِو ؾلس ذا

                                                           
1
ٍيها المشرع المصري مقوحة الماذت   كاهون مسل اًتي كضح تبأهَ  ٍىػون جظػل كل شرط ًلعػس تػَ  320تـَق اًضمان اًـشري جًيؼام اًـام بأصاز اإ

ؾفا  المِيسش المـمازي والملاول من اًحاظن بأو الحس مٌَ .  اإ
2
 . 024ص َخ وس هة، مصحؽ ساتق، ص، 
3
، ذزاسة ملازهة ؿا ضو  اًيعوص اًتشرًـَة الجسًست، اًىتاة اًيخال، معحـة الأمٌَة، اًػصجط، الملػصة، ؾحس اًلاذز اًـصؿازي، المسلوًَة المسهَة 

 .  444، ص،0842
4
 .   44،ص،0886الخسماث، معحـة اًيجاخ الجسًست، الداز اًحَضا ، الملصة،  -اً وزًساث -مََىة ضرود، اًعفلاث اًـمومِة في الملصة، الأصلال 
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اه فا  اًـلكة اً ـاكسًة ًـػ  بأن ظػاحة اًعػفلة ًحلػى ذائمػا ُػو المسػ ئول اًضرفػ ؾػن جمَػؽ الاًتزامػاث  -

اًياص ئة ؾن اًعػفلة في مواجهػة المعػَحة الم ـاكػست
1

، خا ُػو مَػزم جحػترام تيػوذ اًـلػس، وكل مخاًفػة لاًتزاماتػَ 

 اً ـاكسًة ٌس  تدؽ جً وزت توكِؽ الجزا  في حلَ،

كاهون مسل بأتـس صراحة الملاول من اًحػاظن مػن تعحَػق بأحػكام اًضػمان اًـشرػي ؿََػَ،  221الماذت بأن هط  -

ًىون ُشٍ المسلوًَة هي مسلوًَة ذاظة ملصزت تيط كاهول ذاص و هي تـ بر اسػ  ثٌا  مػن اًلواؿػس اًـامػة، 

،  والاس  ثٌا  لا  وس اًلِاش ؿَََ بأو اً وسؽ في تفسيٍر

بأن الملاول من اًحاظن لا ًـس من اًلير جًًس حة ٌَملاول الأظلي، و ؿَََ فالأدعػا  اًعػاذزت ؾػن الملػاول مػن  -

اًحاظن لا تَزمَ تبأحكام اًضمان اًـشري حتى في حالة جحوث موافلة الاإذازت ؿا ؾلس الملاولة من اًحاظن
2
  . 

ول من اًحاظن لأحػكام المسػلوًَة اًـشرػًة في في الملاتي بأسس خاهة  ن من اًفلَ حج َ ؿا ؿسم دضوع الملا

ظفلاث الأصلال اًـمومِة ؿا فىصت الاحتراف اًتي ٍآ ؽ ذا كل ظصف  المعَحة الم ـاكست الم ـامي الاكتعاذي 

الم ـاكس والمياول ، فىصت الاحتراف ُػشٍ تلُػي الملػاول الأظػلي اًوكػوف ؿػا جمَػؽ حػالاث الاإُػمال و اًلػش 

و اًتي من صبأها الاإضراز ثسلمة و متاهة اًحيا ، فالم ـامػي الاكتعػاذي الم ـاكػس مػترف في اًعاذزت من المياول 

تيفِش اًعفلاث اًـمومِة و يمىٌَ حماًة هفسَ من المياول مقلتضى ُشٍ الخبرت، خلك حماً َ نفاًة مقلتضى اًلواؿػس 

اًـامة
3
. 

زت يمَػي الملػاول مػن اًحػاظن بأحػكام اًضػمان كير بأهَ   مـاًيػة خاهػة  ن مػن اًفلػَ اًلػاهول ًػسؾو اإش ضرو

 اًـشري زغم اه فا  اًـلكة اًـلسًة تٌَُ وتين الاإذازت، و حج َ في رلك:

ر بأجخح اًواكؽ بأن الملاولة الأظََة مػن اًعػـة ؿَيهػا بأن تػ لن  - في ػي وحوذ ؾلداث ً يفِش تـغ اًعفلاث، اإ

جمَؽ اً رععاث الخاظة جًعفلة
4

المَحػة ؿػا وحػوة هػوض ملتضػَاث اً ضػامن  ، وبأن ُشا ًلنػس اً ػوزت

اًـشري تين الم ـامي الاكتعاذي الم ـاكس و المياول من مٌعَق وحست اًـمي اخٍن ًلدَون ؿا تيفِشٍ
5
  . 

ن ما س حق تَاهَ، ًوضح ؿا نحو لا ًػسع مجػالا ٌَضػم تػبأن ذؾػوى اًضػمان اًـشرػي هي مػن كدَػي الحلػوق  - اإ

اتؽ مقلتضى بأحكامها كل من بأذي مق اهة و سلمة اًحيا  تلغ اًيؼص ؾن بأصػزاص المصتحعة جًـلاز، وتحـا خلك ً 

اًصاتعة اًـلسًة
6
. 

                                                           
1
، اًلسػم اًيخػال، حسػوز ًٌَشرػ و اً وسًػؽ، المحمسًػة، الجزائػص، 42/014خ تيؼ  اًعفلاث اًـمومِة ظحلا ٌَمصسػوم اًص ػا  ؾماز توضَاف، شر   

 .     25، ص،0844
2
 .  042ؾحس اًلاذز اًـصؿازي، مصحؽ ساتق، ص،  

3
 . 466سمَؽ ب مٌة، مصحؽ ساتق، ص،  

4
 .  16ؾحس اًـالي سمير، مصحؽ ساتق، ص،  

5
 .   004، ص،4655مععفى ؾحس اًس َس الجازحي، ؾلس الملاولة من اًحاظن، ذزاسة ملازهة في اًلاهوهين المصري و اًفصوسي، مصر،   

6
 ُشا اًصبأي مصذوذ ؿَََ تجة بأن اًضمان في الأظي مصتحط تق المَىِة و ًُس جًـلاز في حس راتَ.  
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ؿلم و موافلة المعَحة الم ـاكست ؿا ؾلس الميػاولة  - ضاث المصفق اًـام اإ اصتراط كاهون اًعفلاث اًـمومِة و تفوً

ثر فىػصت مسػا لة الميػاول وفػق بأحػكام و   ازتحاط وجَق تسن تيفِش اًعفلة اًـمومِة، رلك ما ًػس  بأنػثر فػبأن

كواؿس اًضمان اًـشري تلغ اًيؼص ؾن ظحَـة اًـلكػة اًكا يػة تػين المعػَحة الم ـاكػست و الم ـاكػس مػن اًحػاظن، 

َاث اًلاهوهَة اًياتـة مػن سػَعة اًصكاتػة  مسا لة المياول وفق كواؿس اًضمان اًـشري ُو في حلِلة اًواكؽ بأحس الً 

ذازت ٌَ يخخح من صحة و سلمة تيفِش اًعفلة من جمَؽ اًفاؿَينو اً وحَِ المخولة  ًلإ
1

  . 

  ذااة:

تـس تيامي ػاُصت الاإسكان و تفا  الأضراز اًياتجة ؾن يََة اًحيا  هتِجة اًسرؿة في الا اس و هلط اًَس اًـػاملة 

ه اح الم رععة و قَاة و ضـف اًوسا ي اً لٌَة الحسًيخة ًلإ
2
بأضػف اإش رلك اسػ تهلك اًعػفلاث اًـمومِػة  ،

بأو الخاظة ًكم هحير من الأموال اًـموم و ازتحػاط مػي ؾلػس اًعػفلة مقعػَحة ؿامػة وهي سػلمة الأصػزاص في 

بأموالهم و بأزواحهم، ذاظة تـس اهتضاز و توسؽ ػاُصت ؾلوذ الملاولة من اًحػاظن و تضػجَؽ اًتشرػًـاث اًلاهوهَػة 

جصامها. ُشٍ الأس حاة ا تس  سؾي ضروزت اتساع ذائصت اًضمان اًـشري ًتضمي الملػاول مػن اًحػاظن  ؿا اإ و كيُر

زغم اهـسام ؿلكة تـاكسًة مداشرت تين زة اًـمي و الملػاول مػن اًحػاظن و ذون اًيؼػص اإش ظحَـػة اًـلػس  ؾلػس 

 ذاص بأم ؾلس ؿام ، من مٌعَق وحوذ تـاون فـلي تُنهما.

 الاس  ًتاخاث

 مان ً ـَق جًيؼام اًـام.: بأن اًضمان اًـشري ُو ض4

ر تػيط المػاذت 0 كػػاهون  415/3: ٌضػكل تازيخ اًتسػَ  اٍنهػاب ٌَعػفلة تساًػة فػػترت اًضػمان اًـشرػي، اإ

هػَ  ضاث المصفق اًـام ؿا بأهَ  في حالة اًعفلاث اًـمومِة اًتي ت ضػمن مػست ضػمان، فاإ اًعفلاث اًـمومِة و تفوً

حصا  اس  لم اًعفلة ؿا مصحَ ين، اس  ل  م ملكح و اس  لم هاب .ًلم اإ

را حعػي اٍتهػسم بأو اًـَػة تفـػي بأحػس 0 : المسلوًَة اًـشرًة تلوم بأساسا ؿػا فىػصت افػتراض الخعػبأ اإ

ٍيها في الماذت   كاهون مسل. 221الأس حاة المضاز اإ

 اً وظَاث

ذذال تلَيراث حوُصًة ؿا بأحػكام اًضػمان اًـشرػي في اتجػاٍ  ـػي مسػا لة الميػاول ؾػن 4 : هوصي جإ

   ذاضـة لأحكام اًضمان اًـشري مرصتىز مٌعلي كدي بأن ٍىون كاهول.بأؾما

                                                           
1
، ص، 0880/0881اث اًـمومِة، زسالة ذن وزاٍ، كلَػة الحلػوق و اًـَػوم اًس َاسػ َة، تػووس، توفِق اًلياي، اًصكاتة اًلضا َة ؿا تيفِش اًعفل  

080   . 
2
 .  2ؾحس الله حساذ، مصحؽ ساتق، ص،  
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: توس َؽ ذائصت الأضراز المضمولة تسؾوى اًضمان اًـشري، ُشا الحي  ة ؿا المشرع بأن ً خٌػاٍ لأهػَ 0

زبأي ظا ة و ً وافق مؽ اًواكؽ و ؿاذل في حػس راتػَ، ذاظػة و الجزائػص تـػصف حصنػة يصاهَػة لا مثَػي ًِػا في 

 اث الأذيرت، و ذير ذًَي ؿا رلك يََة توسًؽ اًسىٌاث الم  اًَة ؿا اًفئاث الاح ؾَة المخ َفة.اًس يو 

ش الأذش جً فسير اًواسؽ ٌَيعوص الميؼمة لأحكام اًضمان اًـشري. 0  : هسؾو اإ

 كائمة المصاحؽ: 

 :لملًفاثا

صوقي صاُين، ذون س ية اًًشر، المشروع المضترك اً ـاكسي، ظحَـ َ و بأحكامَ في اًلاهون المصري و الملػازن،  محمد .4

 مصر، اًلاُصت، ذاز اٍنهضة اًـصتَة.

 الملصة، معحـة اًيجاخ الجسًست.    ، المصافق اًـامة اًىبرى ؿا هج اً حسًث، الداز اًحَضا ،0886اجصاُ  هوملاز،  .0

، الملاولة من اًحاظن ٌَعفلة ذزاسة ٌَمصنز اًلاهول ٌَملاول اًـلازي من اًحاظن، الداز اًحَضػا ، 0885ب مٌة سمَؽ،  .0

 الملصة، اًشرنة الملصتَة ًٌَشر و اً وسًؽ. 

 ، ظفلاث الأصلال اًـمومِة و ذوزُا في اً يَة، الملصة، مًضوزاث ؾكاظ.  0884ؾحس الله حساذ،  .1

مِة المبرمة من كدي الداؿاث المحََػة، اًيؼػام اًلػاهول الجسًػس، الملػصة، ظحػؽ ، اًعفلاث اًـمو 0880توفِق اًسـَس،  .2

 ظوة جصٌس. 

، اًوس َط في اًشركاث راث اًيفؽ الاكتعاذي، الجز  اًيخػال، اًػصجط، الملػصة، ذاز 0886بأحمس صىصي اًس حاؾي،  .3

 وشر المـصفة.   

 الملصة، معحـة المـازف الجسًست.   ، اًعفلاث اًـمومِة و اً يَة، اًصجط،0848ؾحس اًـالي سمير،  .4

، اً ياسل ؾن اًـلس، هعاق اً ياسل ؾن اًـلس، بأحكام اً ياسل ؾن اًـلس، الاإسىٌسزًة، مصرػ، 0881اجصاُ  سـس،  .5

 ذاز الجامـة الجسًست ًٌَشر.  

ث، ًحيان، ؾحس اٌَعَف كعُش، ذون س ية اًًشر، اًعفلاث اًـمومِة تشرًـا و فلِا و احتهاذا، ذزاسة ملازهة، تيرو .6

 مًضوزاث الحَبي الحلوكِة.

ان زسًق،  .48  ، هؼصًة اًحعلن في اًـلس الاإذازي، ذمضق، سوزد، المىتحة اًلاهوهَة.   0880جصُ

، ؾلوذ ملاولاث الأؾمال تين ضَق هعوص كاهون المياكعاث والمزاًػساث و زحاتػة 0842حسن ؾحس الله حسن،  .44

 الجسًست، الاإسىٌسزًة.    اًواكؽ اًـملي، الاإسىٌسزًة، مصر، ذاز الجامـة

، مٌاسؿاث اًعفلاث اًـمومِة ٌَجماؿاث اًتراتَة بأمام المحاا الاإذازًة، الجز  الأول، الداز اًحَضا ، 0842محمد اًحاهي،  .40

 الملصة، معحـة اًيجاخ الجسًست.  

، مٌاسؿاث اًعفلاث اًـمومِة ٌَجماؿاث اًتراتَة بأمام المحاا الاإذازًة، الجز  اًيخال، الداز اًحَضا ، 0842محمد اًحاهي،  .40

 الملصة، معحـة اًيجاخ الجسًست. 

محمد ناجي دكوث، ذون س ية اًًشر، مسلوًَة المـمازًين تـس ااام الأؾمال و تسَمِا ملدولة من زة اًـمي، ذزاسة  .41

 في اًلاهوهين المصري و اًفصوسي، الاإسىٌسزًة، مصر، مًضبأت المـازف.  ملازهة 

 ، مسلوًَة مهيس  و ملاولي اًحيا  و المًضب ث اًيخات ة الأدصى، مصر، ذاز اًفىص اًـصبي. 4652صىصي سروز،  .42

ـَة الجسًػست، 0842ؾحس اًلاذز اًـصؿازي،  .43 اًػصجط، ، المسلوًَة المسهَة، ذزاسة ملازهة ؿا ضو  اًيعوص اًتشرػً

 الملصة، معحـة الأمٌَة.    
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، اًعفلاث اًـمومِة في الملصة، الأصلال، اً وزًساث، الخسماث، الداز اًحَضػا ، الملػصة، 0886مََىة ضرود،  .44

 معحـة اًيجاخ الجسًست.   

، اًلسػم اًيخػال، الجزائػص، 42/014، شرخ تيؼ  اًعفلاث اًـمومِة ظحلا ٌَمصسوم اًص ا  0844ؾماز توضَاف،  .45

 حسوز ًٌَشر و اً وسًؽ.     

، ؾلس الملاولة من اًحاظن، ذزاسة ملازهة في اًلػاهوهين المصرػي و اًفصوسيػ، 4655مععفى ؾحس اًس َس الجازحي،  .46

 ذون ذاز اًًشر.   
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