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 ﴿وإَِذْ تَ أذََّنَ ربَُّكُمْ لئَِنْ شَكَرْتُمْ لَزَيِدَنَّكُمْ وَلئَِنْ كَفرَْتُمْ إِنَّ عَذاَبِي لَشَدِيدٌ﴾

20إبراهيم الآية  سورة     
يلة ىي الكلمات حين نحسن وضعها وجميلة ىي الحياة حين نحسن لعبتهاجم  

وأجمل من ذلك أن يكون العبد شاكرا لمن علمو أن يؤدي واجبو.   
الحياة والذين فتحوا عقولنا بالمكرمات. من علمناننسى أبدا  فلا  

 جلجال محفوظ رضا : الدكتورقدم بالشكر الجزيل والتقدير العميق إلى  نت
 بل بصدر رحب الإشراف على ىذه المذكرةالذي تق

 وذلك على ما قام بو من جهد مشكور ومأجور عليو إنشاء الله تعالى 
 توجيو الإذ منحنا من وقتو الكثير ولم بخل علينا بالنصح أو  

 مما كان لو أثر إيجابي وفعال في مسيرة البحث.
 كما نتقدم بالشكر والامتنان للأساتذة الموقرين

وه من جهد صادق في قراءة ىذا البحث وإبداء الرأي القيم فيو.على ما بذل   
 أساتذتنا عبر جل مراحل دراستنا، والشكر لكل 

 أساتذة كما نتقدم بخالص الشكر والعرفان إلى 
 كلية الحقوق و العلوم السياسية جامعة ابن خلدون تيارت.

 دون أن ننسى الطاقم الإداري. 
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 الحمد ﵀ والصلاة والسلام على سيدنا وحبيبنا  
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 أحمد الله عز وجل على منه وعونه لإتمام ثمرة

 هذا العمل المتواضع
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 كما أتقدم بالشكر والامتنان للأساتذة الموقرين
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مممميلبد نرمممػ  م سمممة لمرممميخ ة  2020أخخ الكبيمممخ جممماء نممم جت سمممشة رغمممع ال ممم
، المحؼ 15/03/2020السمررخ  مي  02-20الإسلبمية  ي الجدائخ و ي عمق بالأمخ رقمع 

يحجد العسميات البشكية الس عمقة بالريخ ة الإسلبمية و قػاعج مسارس  ا مغ شخف البشمػك 
الممحؼ سممبق لممظ أن نطممع ذات  02-18و السرسدممات الساليممة، و الممحؼ ألرمما بممجور  الشطممام 

 السدألة، لكغ لع يك ب لظ الجوام و لع يصبق عما أرض الػاقع.
السعخّ ممممة لمسش ػجممممات  02/04/2020السررخممممة  ممممي  2020-03و كممممحا ال عميسممممة 

ل قشيممة ل شذيممحنا مممغ الس عمقممة بالرمميخ ة الإسمملبمية، و الس خممحة للئجممخاءات و الخرممائز ا
 السرسدات السالية.شخف البشػك و 

نبظ السذخع الجدائخؼ إلا ضخورة ال عامل بريغ ال سػيل الإسلبمية باع بار يث ح
ئ سانممات وزيممادة أرقممام ي، عكممذ الشطممام السبشممي عممما مممش  الإتجدمميجنا للبق رمماد الح يقمم

حدمممابات السمممػدعيغ دون مقابمممل ممسمممػس، ول مممحا م مممج الصخيمممق لمعسمممل ب مممح  الرممميغ ممممغ 
 . ي الجخيجة الخسسية خلبل اع ساد الريخ ة الإسلبمية وتقشيش ا

وكانت أبخزنما يميرة ، 02-20 رقع مغ الشطام 04 حجد نح  الريغ  ي السادة  
السخابحة ال ي اس قصبت ان سام البشػك والعسلبء عما حمج الدمػاء نطمخام لسخونمة الاسم خجام 
وس ػلة ال عامل ب ا، بالإضا ة إلا ندبة السخاشخ نبظ السعجومة ال ي تػاجظ الس عامميغ 

 ب ا.
ي زم  إذ يميرة السخابحمة بان سمام زائمج ممغ قبمل السذمخع الجدائمخؼ، و قج حزيت 

، أيمغ كانمت يميرة السخابحمة 02-20رقمع  ممغ الشطمام 05و 04ذلظ ممغ نمز السمادتيغ 
 .أول ما تصخق إلي ا ذكخام وتعخيذام 
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عقج السخابحمة أحمج الأدوات الساليمة الإسملبمية ال مي تدم خجم بذمكل م دايمج و يع بخ 
لع الإسلبمي، بسا  ي ذلظ الجدائخ، ل مبية الاح ياجات ال سػيمية بصخق ت ػا ق مع  ي العا

 .مبادغ الذخيعة الإسلبمية
السخابحة برذة عامة، ني عقج بيع ي ع فيظ نخاء سمعة أو عقار مغ قبل البشظ و 

نمحا الشمػع  ، وأو السرسدة الساليمة، ممع بيعمظ لمعسيمل بمخل  معممػم يم ع الاتذماق عميمظ مدمبقام 
مممغ ال سػيممل ي ممي  لمعسمملبء الممحيغ يذزمممػن الاب عمماد عممغ الذػائممج الخلػيممة الحرممػل عممما 

 .تسػيل لذخاء العقارات بصخيقة ت سانا مع مع قجات ع الجيشية
يمعممب عقممج السخابحممة دورام حيػيممام  ممي تسػيممل العقممارات، حيممث يع بممخ أداة  عالممة كسمما 

ا الدمممكغ وارتذممماع الصممممب عمممم ل دممم يل امممم لبك السشمممازل لمسمممػاششيغ، خرػيمممام ممممع تدايمممج
عشايممممممخ مممممممغ الذممممممخيعة الشطممممممام القممممممانػني الجدائممممممخؼ الممممممحؼ ي زممممممسغ ،و أسممممممعار العقارات

كيممممت لاسمممم يعاب نممممح  الرمممميرة ال سػيميممممة، مسمممما يعكممممذ مخونممممة ال ذممممخيعات الإسمممملبمية، 
 .الػششية  ي تمبية اح ياجات الدػق السحمي

الرمممادرة عمممغ بشمممظ  ال عميسمممات خ يممم ع بسػجمممبتشطممميع عقمممج السخابحمممة  مممي الجدائمممو 
نمح  القمػانيغ ت مجف إلما ضمسان الذمذافية والعجالمة  مي السعماملبت  ، كملالجدائخ السخكمدؼ 

 .السالية، مع ال خكيد عما حساية حقػق جسيع الأشخاف السعشية
نمػ   ي ال سػيل العقارؼ  ي ال ذخيع الجدائمخؼ  أحج أنع مبادغ عقج السخابحة و إن

خاء العقمار ونمػامر المخل ، مسما يدماعج عمما بشماء ضخورة الإ راح الكاممل عمغ تكمذمة نم
نمح  الذمذافية تقممل ممغ مخماشخ الاسم رلبل والرمبغ، ، إذ تع بمخ الثقة بيغ العسلبء والبشمػك

 .ونػ ما ي سانا مع مبادغ العجالة  ي الإسلبم
تبجأ بصمب العسيل أن ا   ي ال سػيل العقارؼ  عسمية تشذيح عقج السخابحةحيث تع بخ 

بعمج ذلمظ، يقمػم البشمظ بذمخاء العقمار مبانمخة ممغ  ،سػيل عقارؼ مغ البشمظلمحرػل عما ت
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يذمسل كا مة  نشما العقمج عميمظ، والبائع الأيمي، وممغ ممع يبيمع العقمار لمعسيمل بمخل  م ذمق 
نمممحا ، و ال ذايممميل الس عمقمممة بمممالثسغ الأيممممي لمعقمممار، المممخل  السزممماف، ونمممخو  الدمممجاد

 .الأشخاف بالعقج السػقع إل دامالأسمػب مغ وضػح العسميات السالية ويزسغ 
ال ذمممخيع  مممي   مممي ال سػيمممل العقمممارؼ  ال حمممجيات ال مممي تػاجمممظ تصبيمممق عقمممج السخابحمممة 

تذمممسل القزمممايا القانػنيمممة وال شطيسيمممة الس عمقمممة بحسايمممة حقمممػق العسيمممل والبشمممظ،  الجدائمممخؼ 
الشػع  لزسان  عالية نحا ،بالإضا ة إلا ال حجيات ال ذريمية  ي تشذيح العقػد بجقة وكذاءة

مممغ ال سػيممل، يمم ع وضممع نممخو  يممارمة فيسمما ي عمممق بالزممسانات السصمػلممة مممغ العسمملبء، 
 .بالإضا ة إلا الشرػ  ال ي تشطع كيفية ال عامل مع حالات ال عثخ  ي الدجاد

ال مممممأميخ الإيجمممممابي لعقمممممج السخابحمممممة عمممممما الدمممممػق العقاريمممممة  مممممي الجدائمممممخ يسكمممممغ و 
قمارات ممغ قبمل الأ مخاد المحيغ لمع يكمغ ب مكمان ع ملبحط ظ  ي زيمادة الإببمال عمما نمخاء الع

كسمما أن البشممػك ال ممي تقممجم خممجمات  ،الحرممػل عممما تسػيممل تقميممجؼ بدممبب القيممػد الجيشيممة
ال سػيل الإسلبمي تد ذيج مغ تػسيع قاعجة عسلبئ ا وزيادة ال شػيع  ي مش جات ما الساليمة، 

 .مسا يعدز اس قخارنا ورلحي  ا
مية  مممي ال سػيمممل العقمممارؼ يعمممدز ممممغ مقمممة العسممملبء ال ػا مممق ممممع الذمممخيعة الإسممملبو 

نممح   ،ويذممجع ع عممما الممجخػل  ممي معمماملبت ماليممة كانممت تع بممخ محخمممة و قممام لسع قممجات ع
الثقممة تدمم ع  ممي تعديممد الشسممػ الاق رممادؼ، حيممث أن تسمممظ العقممارات يعممج اسمم ثسارام م سممام 

 .ويردؼ إلا تشذيط القصاعات السختبصة بالبشاء وال عسيخ
قرممج إبممخاز الج ممػد السبحولممة لأجممل اح ممػاء  الجراسممةنممح  أنسيممة عميممظ  قممج جمماءت و       

ال ذمممخيع الجدائمممخؼ لمرممميخ ة الإسممملبمية، إلممما جانمممب تػضمممي  الإشمممار القمممانػني لرممميرة 
 .السخابحة لسخيجؼ ال عامل ب ا
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إن لكل باحمث أنمجاف و أسمباب وراء اخ يمار مػضمػع مما و الجراسمة فيمظ، حيمث  و      
عمجة جػانمب م عمجدة و زماء واسمع   دور عقمج السخابحمة  مي ال سػيمل العقمارؼ يحج مػضػع 

، كسا ت جف  ي العاملبت ال جارية يسكغ لمباحث ملبحط  ا، خاية بسا يػاكب ال صػر 
 .عقج السخابحة و مخاحل عقجناماهية  نح  الجراسة إلا ال عخف عما

ا و ممي كممل جممدء مممغ  ممي حممج ذاتممظ يممعػلة لأنشمم نممحا السػضممػعإن البحممث  ممي و        
البحممث نرممصجم بسرممصمحات كممل مرممصم   ممي حممج ذاتممظ يح مماج إلمما إعممادة البحممث فيممظ 

لا  ال ممي والسخاجممع العامممة، نقممز السخاجممع الس خررممة  ممي السػضممػعو  ،ومحاولممة نممخحظ
نمممجرة الجراسمممات الس  سمممة ، و تكممماد تذمممي بمممالرخض لأن ممما  مممي مجسم ممما تممم كمع برمممذة عاممممة

 .ج السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ بعق ب أييل القػانيغ الس عمقة
 التسهيد  فد  السرابحد  عقد  رو د :عشػانظ أدرج الحؼ بحثشا مػضػع معالجة إن و

 :ال الي الخئيدي الدرال حػل ت سحػر ال ي الإنكالية ضل  ي و العقاري 
 ؟العقاري  التسهي  ف  السرابح  عق  دور ما           

ال حميمممي مممغ خممملبل  السقممارن و السمممش  سممش   ال إتبعشمما الإشددديال  للئجابممة عممما         
والسمممش   نممما عقمممج السخابحمممة  مممي ال سػيمممل العقمممارؼ، الأ كمممار والسعصيمممات ال مممي أ خز  ويممم 

 .عقج السخابحةال اريخي الحؼ نخحشا فيظ مخاحل تصػر 
 :ارتأيشا تقد م مهضهع بحثشا هذا الى فرلين وذلك على الشحه التال كسا        

، وذلممظ ا حيددام العامدد  لعقدد  السرابحدد  لرمددر بالذددرا  إلمما ولالفردد  ا  تصخقشمما  ممي 
 لماإ  صخقشما  السبحد  الثدا  مما أ، ولالسبحد  ا  ضمسغ   ماه   عق  السرابحد عغ شخيق

  .واقع السرابح  للآمر بالذرا  ف  السجال العقاري 
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الشظدددام القدددا هي لعقددد  السرابحددد  السردددر     لممماإ الفرددد  الثدددا  تصخقشممما  مممي  كسممما
مراحد  بردرام عقد  السرابحد  لرمدر بالذدرا  الما  السبح  ا ولحيث تصخقشا  ي ،العقاري 

 .بلتزامات أطراف عق  السرابح  فيظ   شاولشا السبح  الثا  ما  ي أ ،ف  السجال العقاري 
نع الش ائ  الس ػيمل الي ما، ممع شمخح الاق خاحمات أ لا إ صخقشا  ي ا   الخاتس أما  ي 

 .ال ي ارتأيشا أن ا مشاسبة
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 تسهي :
يعج عقج السخابحة للآمخ بالذمخاء عسميمة بشكيمة م عمقمة بالرميخ ة الإسملبمية، قائسمة 
عممما الممخل  الس حقممق مممغ عسميممة البيممع، ولا يسكممغ أن تممردؼ بممأؼ نممكل مممغ الأنممكال إلمما 

ا بسػجب مما البشممظ أو السرسدممة الساليممة أمممخا بالذممخاء ي مقممحيممث تحرمميل أو تدممجيج  ائممجة، 
عقممارا كممان أو مشقممػل محممجدا بالممحات، ويبيعممظ لممظ أو لدمممعة أو مش ممػج عسميممة يممادرا عممغ 

مممع تع ممج نممحا الأخيممخ بذممخائظ مشممظ مخابحممة بممالثسغ  بممثسغ الذممخاء مممع زيممادة معمػمممة كممخل ،
 .(1)الس ذق عميظ
لأمانممة، ال ممي يم ممدم البممائع ببيممع الدمممعة تعممج يمميرة السخابحممة أحممج أنممػاع بيممػع اكسمما 

بخأس السال وزيادة رل  معمػم، اما السخابحة للآمخ بالذخاء   مي يمػرة اسم ججت وعسممت 
ب ممما السرمممارف الإسممملبمية حمممجيثا، وال مممي تعممممج ممممغ أنمممع العقمممػد السعايمممخة لم سػيمممل  ممممي 

مػر السرممارف الإسمملبمية، ونممي بيممع يممحي  وجممائد نممخعا، نممخ  أن تممجخل الدمممعة السممأ
بذممخائ ا ممكيممة البشممظ قبممل انعقمماد العقممج أنممخنا إلمما ذلممظ سممابقا، و ن لا يكممػن الممثسغ قممابلب 
لمديادة  ي حالة عجد العسيل عغ الدجاد لكي لا يكػن ذلظ ذريعة إلا الخلا كسا  ي بيع 

 .(2)العيشة

                                                           
، 2016ديمػان السصبػعمات الجامةيمة لمشذمخ و ال ػزيمع، الجدائمخ،  ،2،   الهجيز ف  القا هن السردرف لعذب محذػظ، ل .1

  31. 
(، مجممة الإم يماز جدرا ات، الزدهابا الذدر   دراسد  فد  ) السفهدهم، الإ -ر دع السرابحد  لرمدر بالذدرا حمسػس الأميغ،  .2

 .98،   2017ان ، الجدائخ، جػ 01، العجد 01لبحػث الإق راد و الإدارة، جامعة عسخ مميجي، الأغػا ، السجمج 
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وتبخز أنسية نح  الريرة  ي تػ يخ ال د يلبت اللبزمة لصالمب الذمخاء  مي عجيمج  
،  ممي إشممار ...إلخ(الرممشاةية، ال جاريممة، الدراةيممة، الس شيممة، وح مما الذخرممية )غالسيممادي

نممخعي يمم لبءم و السع قممجات الجيشيممة الدممائجة عممما زيممادة حجممع الإسمم ثسارات و الشذمماشات 
 (1) . ي الجولة بذكل يحقق ال شسية السد جامة
 ممي و  ،السبحدد  ا ول ممي عقممج السخابحممة  ماهيممةو  ممي نممحا الإشممار سممش صخق إلمما 

 .واقع السخابحة للآمخ بالذخاء  ي السجال العقارؼ تصخقشا إلا  السبح  الثا  

                                                           
 .14،   2006، الجار الجامةية، مرخ، محاسب  الإستثسار و التسهي  ف  البشهك التجاري أحسج يال  عصية،  .1
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 السبح  ا ول
 عق  السرابح  ماه  

تبمممجأ عسميمممة السخابحمممة بصممممب العسيمممل نمممخاء سممممعة معيشمممة، حيمممث يقمممػم السرمممخف 
بعج السػا قة  ،بجراسة شمب العسيل وال حقق مغ ججوػ الذخاء والقجرة عما سجاد ال كاليت

يم ع نقمل ممكيمة  ، وما الصمب يقػم السرخف بذخاء الدمعة مغ السػرد أو البمائع مبانمخةع
الدممممعة إلممما السرمممخف بذمممكل كاممممل، وممممغ ممممع يبيع ممما السرمممخف لمعسيمممل بدمممعخ الذمممخاء 

 .(1)مزا ما إليظ نامر الخل  الس ذق عميظ
ويمممممم  الدمممممممعة، سممممممعخ الذممممممخاء  ي زممممممسغ العقممممممج تذايمممممميل محممممممجدة مثمممممملحيممممممث 

يكممػن العسيمل عممما درايمة تامممة  ، كسماخل ، ممجة الدممجاد، وجمجول الممج عاتندمبة الممالأيمي،
ي ع مج العسيمل  ، وبجسيع نح  ال ذاييل قبل تػبيع العقج، مسما يزمسغ الذمذافية والػضمػح

بج ع الثسغ الإجسالي لمدمعة عما أقدا  خلبل   خة زمشية محجدة، و مي حالمة تمأخخ  عمغ 
غ نممح  الرخامممات لا تكممػن رلػيممة بممل تكممػن الدممجاد قممج تذممخض عميممظ غخامممات تممأخيخ، ولكمم
 .(2)رسػم إدارية أو تعػيزات عغ الزخر الذعمي

عقممج السخابحممة يددمم خجم بذممكل واسممع  ممي تسػيممل الأ ممخاد والسرسدممات، حيممث يدع بممخ 
 ، كسمامغ الأدوات السالية الس ػا قة مع الذخيعة الإسملبمية وال مي تمبمي اح ياجمات م شػعمة

لديارات، السشازل، السػاد الخام، والأج دة الإلك خونيمة، وكمحلظ يدسكغ اس خجامظ  ي نخاء ا
يددممم ع عقمممج السخابحمممة  مممي تعديمممد ال شسيمممة  ، و مممي تسػيمممل السذممماريع الرمممريخة والس ػسمممصة

الاق رادية مغ خلبل تػ يخ تسػيل ي سانا ممع ال ميع والسبمادغ الإسملبمية، ويمجعع الشسمػ 
  .السد جام والعجالة الاج ساةية
                                                           

ر ددع السرابحدد  للآمددر بالذددرا  و مدد ت مذددرو    تظبيددل رشددك البركدد  الجزا ددري حسيممجؼ ط شممظ، عبممج القممادر م ممػات،  .1
 .197،   2020الجدائخ،  -، باتشة27، العجد 20خزخ، السجمج الحاج ل -1،مجمة الإحياء، جامعة باتشة له
، مجممة 0202-20و التعل سد   20-02دراس  ف  أحيام عق  السرابح  ف  ضه  الشظام يحي نخيت، مخغير عبيمخ،  .2

 .328،   2022، الجدائخ، 01، العجد 17بدكخة، السجمج  -الذكخ، جامعة ط خيزخ
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، دام بالزػابط الذخةية  ي عقج السخابحة أمخما حيػيما لزسان مذخوعي ظيع بخ الال 
مممغ بمميغ نممح  الزممػابط عممجم تسمممظ السرممخف لمدمممعة قبممل بيع مما لمعسيممل، وتجشممب البيممع و 

بالآجمممل بدمممعخ أعمممما دون تسممممظ ح يقمممي، وعمممجم إضممما ة  ػائمممج عمممما ال مممأخخ  مممي الدمممجاد 
بمة الذمخةية ممغ قبمل نيممات م خررمة تدعمج السخاب ، وبالذكل الحؼ يجعم ا مذاب ة لمخلما

 ي السرارف الإسلبمية أمخما ضخوريما لزسان الام ثال ل ح  الزػابط وتحقيمق الأنمجاف 
 .السالية والاج ساةية السخجػة

مممما حمممملبم عسميمممممما لسذممممكمة الدمممميػلة، حيممممث يدمممم صيع العسيمممممل و  تدقممممجم السخابحممممة أيزم
كشمظ ممغ إدارة ممػارد  بذمكل أ زمل الاس ذادة مغ الدمعة قبمل سمجاد كاممل بيس  ما، مسما يدس

ا مذخوعة تدعمدز  ،وتحقيق أنجا ظ السالية بسخونة و ي الػقت نذدظ، يحقق السرخف أرلاحم
 .(1)مغ اس قخار  السالي وتسكشظ مغ تقجيع خجمات أ زل لعسلبئظ

 السظلب ا ول:
 عق  السرابح  مفههم

 ق رماد الإسملبمييدانع عقج السخابحة كأداة مالية مخنة و عالمة ضمسغ مشطػممة الا
يدبممخز  ممي تسػيممل الأ ممخاد ، كسمما مدقمجمام بممجائل ح ي يممة لم سػيممل ال قميممجؼ السبشممي عممما الذائممجة

والسرسدمممممممات بصخيقمممممممة تحممممممما ع عمممممممما ال ممممممميع الإسممممممملبمية وتعمممممممدز ال شسيمممممممة الاق رمممممممادية 
كسمما مممغ خمملبل الال ممدام بالزممػابط الذممخةية والذممذافية  ممي ال شذيممح،  ، و نممحاوالاج ساةيممة
ج السخابحمممممة أن يكمممممػن وسممممميمة  عالمممممة ل حقيمممممق الاسممممم قخار السمممممالي والازدنمممممار يسكمممممغ لعقممممم

 (2).الاق رادؼ ضسغ إشار مبادغ الذخيعة الإسلبمية
الججيخ بالحكخ أن عقج السخابحة قج يػاجظ تحجيات ت عمق ب حجيج الأسعار ونذافية 

يقمة لزمسان العسميات، لحا يدذجد عما أنسية وجػد آليمات رقابيمة  عالمة ونطمع معمػممات دب
                                                           

 .54ق،   حمسػس الأميغ، السخجع الداب .1
 .201حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع الدابق،    .2
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تدع بمخ ال كشػلػجيمما الحجيثمة بسمما  مي ذلممظ المشطع السرممخفية  ، وتشذيمح العسميممات بذمكل سممميع
 .سداعجة ل عديد كذاءة عسميات السخابحة وزيادة نذا ي  االدوات الأ مغ الإلك خونية

 .عق  السرابح تعريف  الفرع ا ول:
ج عما مبجأ البيمع بمالثسغ عقج السخابحة نػ أحج العقػد السالية الإسلبمية ال ي تع س

السعمممػم والممخل  السحممجد  ممي نممحا العقممج، يقممػم السرممخف أو السرسدممة الساليممة بذممخاء سمممعة 
معيشممممة بشمممماءم عممممما شمممممب العسيممممل، مممممع يبيع مممما لمعسيممممل بممممخل  محممممجد يمممم ع الاتذمممماق عميممممظ 

لخلما نحا الخل  يكػن معمػمما وماب ما عشج تػبيع العقج، مسا يسيد عقج السخابحة عغ او ،مدبقما
السحممخم  ممي الذممخيعة الإسمملبمية، حيممث يع سممج الخلمما عممما الذائممجة الس ريممخة وغيممخ السحممجدة 

  صخق إلا:، و ل عخيت عقج السخلحة بذكل مذرل سش(1)مدبقما
 ي نحا الجدء سش صخق بال ذريل إلا تعخيت كل مغ  تعريف عق  السرابح  لغ : -أولا

 العقج و السخابحة لرة:
  السقرهد بالعق  لغ : .أ 

سػاء  حكام والإبخام( بيغ أشخاف الذيء،العقج  ي لرة العخب: معشا  الخلط )أو الإ  
أكان رلصام حديام أم معشػيام، مغ جانب واحج، أم مغ جانبيغ. جاء  ي السرباح السشيخ 

 .غيخ : عقج الحبل، أو البيع، أو الع ج  انعقج و
ط بيغ الإرادة وتشذيح ما ويقال: عقج الشية والعدم عما نيء، وعقج اليسيغ، أؼ رل  

 .(2)ال دم بظ. وعقج البيع والدواج والإجارة، أؼ ارتبط مع نخز آخخ
 السقرهد بالسرابح  لغ : .ب 

 إن أؼ كلبم عغ السخابحة لا بج أن يشصمق أولا مغ تحقيق السعشا والجلالة المرػيمة
ورل  ،حاورد  ي لدان العخب أن السخابحة مغ رل  رل، حيث بالخجػع إلا السعاجعو نحا 

                                                           
 .62-61حمسػس الأميغ، السخجع الدابق،    .1
 .684،   1996لبشان،  -، دار يادر لمصباعة و الشذخ، بيخوت11، الجدء لدان العربابغ مشطػر،  .2
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 مممممممي تجارتمممممممظ أؼ اس ذممممممم ، والعمممممممخب تقمممممممػل لمخجمممممممل إذا دخمممممممل  مممممممي ال جمممممممارة بالخلممممممماح 
 .(1)نحا بيع مخل  إذا كان يخل  فيظ :ويقال،والدساح

أوُْلَََٰٰٓئِكَ ٱلَّذِينَ ٱشْتَروَاُْ ٱلضَّلََٰلَةَ بٱِلْهُدَىَٰ فمََا   ﴿ بعج بدع الله الخحسغ الخحيع: وقػلظ تعالا
رتَُهُمْ وَمَ  معشانما مما رلحمػا  مي تجمارت ع لأن ال جمارة لا تمخل   (2)﴾ا كَ انُواْ مُهْتَ دِينَ ربَحَِت تِّجََٰ

يممجون و نسمما يممخل   ي مما، ويػضممع  ي مما والعممخب تقممػل قممج خدممخ بيعممظ ورلحممت تجارتممظ، يخ 
 بحلظ الإخ رار وسعة الكلبم.

ويقمال بع مظ الدممعة مخابحمة عمما كمل  ،واعصا  ممالا مخابحمة أؼ عمما المخل  بيش سما
ن ما عمغ رلم  ممالع يزمسغ معشما  أن يبيمع سممعة  صلى الله عليه وسلمو ي الحجيث أنظ  ،ع درنععذخة دران

قج ان خانا ولع يكغ ببز ا بخل ، ولا ير  البيع ولا يحمل المخل  لأن ما  مي ضمسان البمائع 
 .(3)الأول وليدت  ي ضسان الثاني

 تعريف عق  السرابح  بصظلاحا: -ثا  ا
ا يعمممممخف  ػاع البيممممممػع  مممممي ال سػيممممممل أحمممممج أنممممم مممممما أنممممممظععقمممممج السخابحممممممة ايمممممصلبحم

حيث يقػم السرمخف أو السرسدمة الساليمة بذمخاء سممعة معيشمة بشماءم عمما شممب الإسلبمي،
العسيممل، مممع يبيع مما لممظ بممثسغ يذمم سل عممما ال كمذممة الأيمممية مزمما ما إلي مما رلمم  معمممػم يمم ع 

ء ونمامر المخل   ي نحا العقج، يدذ خ  أن يكػن كل مغ تكمذة الذمخا ،الاتذاق عميظ مدبقما
معممخو يغ لمعسيمممل بػضمممػح قبممل إتسمممام الرمممذقة، مسممما يزممسغ الذمممذافية والال مممدام بالذمممخيعة 

 .(4)الإسلبمية ال ي تحخم الرخر والخلا
                                                           

 .155لبشان، د ت،    -خ و ال ػزيع، بيخوت، السرسدة العخلية لمشذ2،   القامهس السح االذيخوز أبادؼ،  .1
 .16سػرة البقخة، الآية رقع  .2
(، يممػم https://www.noor-book.com-Websters-seconقممامػس ويدمم خ، تممع الإشمملبع عممما السػقممع الإلك خونممي ) .3

 .11:17، عما الداعة 19/06/2024
، الجدائممخ، 01، العممجد 17، مجممة السعممارف، جامعمة الممػادؼ، السجممج الإطددار القددا ه   لعقدد  السرابحدد عبمج الخحسممان قمارؼ،  .4

 .135،   2022جػان 

https://www.noor-book.com-websters-secon/
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عسمية السخابحة تبجأ عشجما يحجد العسيل الدمعة ال ي يخغمب  مي نمخائ ا ويصممب و 
قمة، يذم خؼ السرمخف مغ السرمخف تسػيم ما. يقمػم السرمخف بجراسمة الصممب، ولعمج السػا 

س مممممظ السرممممخف الدمممممعة بذممممكل بسجممممخد أن ي ، والدمممممعة مبانممممخة مممممغ البممممائع أو السممممػرد
  .يقػم ببيع ا لمعسيل بدعخ الذخاء مزا ما إليظ نامر الخل  الس ذق عميظقانػني،

العسيممل يمممج ع المممثسغ الججيمممج إمممما د عمممة واحممجة أو عمممما أقدممما  محمممجدة.  مممي جسيمممع 
مك ػلممما ويذممسل جسيممع الذممخو  والبيانممات الزممخورية، مثممل  الحالات،يجمب أن يكممػن العقممج

نممممحا يزممممسغ وضممممػح  ، وويمممم  الدمممممعة، سممممعخ الذممممخاء، ندممممبة الممممخل ، وجممممجول الدممممجاد
 .(1)الال دامات والحقػق بيغ الصخ يغ

عقج السخابحة وسيمة تسػيل م ػا قة مع الذخيعة الإسملبمية لأنمظ ي جشمب كسا يع بخ 
جأ البيع والذخاء الح يقييغ، حيث يكػن نشاك تبادل ح يقمي الخلا )الذائجة( ويع سج عما مب
كسما ي مجف إلما تحقيمق العجالمة والذمذافية  مي السعماملبت  ،لمدمع وليذ مجخد نقمػد بذػائمج

 .(2)السالية، مسا يعدز الثقة بيغ السرسدات السالية والعسلبء
 .القا هن  الفقه و ف تعريف عق  السرابح   الفرع الثا  :
عقممج يدمم خجم  ممي تسػيممل نممخاء عقممار  بانممظخابحممة  ممي الذقممظ والقممانػن عقممج السيعممخف 

معيغ،حيث يقػم السرخف بذخاء العقار نيابة عغ العسيل، مع يبيعظ لمعسيل بدعخ يذسل 
يم ع تشطميع نمحا العقمج و قمام للؤحكمام ، كسما تكاليت الذخاء الأيمية ورل  م ذق عميظ مدمبقما

ي ت جف إلا تجشب الخلا والال مدام بسبمادغ الذمذافية الذخةية الس عمقة بعقػد السخابحة، وال 
 ، و لم ػضي  أكثخ سش صخق إلا:(3)والعجالة  ي السعاملبت السالية

                                                           
 .330-329يحي نخيت، مخغير عبيخ، السخجع الدابق،    .1
، 2004ذممخ و ال ػزيممع، مرممخ، ، د  ، تػزيممع مشذممأة السعممارف لمشمهسددهع  التسهيدد  العقدداري قممجرؼ عبممج الذ مماح الذمم اوؼ،  .2

  84. 
دراسد  فد  ضده  الشردها و القهاعد   –، ر ع السرابح  لرمر بالذرا  كسا تجرب  السرارف الإسلام   يػس  قخضاوؼ  .3

 .36،   2009، مرسدة الخسالة لمشذخ و ال ػزيع و ال خجسة، سب سبخ 2   الذر   ،
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 تعريف عق  السرابح  ف  الفقه: -أولا
: أن يحكخ البائع لمسذم خؼ المثسغ المحؼ انم خػ السالك   عش  السرابح  عق  تعريف .أ 

 و الجرنع.أ بظ الدمعة ويذ خ  عميظ رلحا ما لمجيشار
ني نقل ما ممكظ بالعقج الأول ولالثسغ الأول  :عش  الحشف   السرابح  عق  تعريف .ب 

 .(1)مع زيادة رل 
نممممػ البيممممع بممممخأس السممممال ورلمممم   :رددددن ق امدددد  الحشبلدددد لا السرابحدددد  عقدددد  تعريددددف .ج 

 ويذمم خ  فيممظ عمممع البممائع والسذمم خؼ بممخأس السممال، فيقممػل رأس مممالي فيممظ أومعمػم،
 . ا ورل  عذخةبع ظ ب ،نػ عمي بسائة

السخابحة ممغ المخل  ونمي الديمادة عمما رأس   :عش  الذافع  السرابح  عق  تعريف .د 
السمممال. بمممأن يذممم خؼ نممميما بسائمممة ممممثلب ممممع يقمممػل لريمممخ  ونسممما يعمسمممان بمممحلظ، بعثمممظ 

 .بسائ يغ أو بسا ان خيت أو بخأس السال

ل ت بع مما السخابحممة. ومممغ خمملب لعقممجنممح  نسمماذج مممغ تعخيذممات  ق مماء السممحانب الأرلعممة 
 ي ز :

 (2)أن السخابحة بيع بسثل رأس السال مع زيادة رل  معمػم. 
  أن السخابحممممة نممممي الأيممممل  ممممي بيممممػع الأمانممممة، لأن الذق مممماء انمممم خشػا عمممممع البممممائع

 والسذ خؼ بخأس مال السبيع وزيادتظ.
 . أن الذق اء اتذقػا حػل تعخيت السخابحة ولع ي بيغ ل ع  ي ذلظ مخال 
 لذقمظ الس قجممة مش ما عمما وجمظ الخرمػ  ي بميغ أن تعاممل مغ خملبل ت بمع ك مب ا

                                                           
لبشمان،  -، دار السعمالي لمشذمخ و ال ػزيمع، بيمخوت4،    ا  ر دع السهاعد ةالسرابح  لرمدر بالذدر بكخ بغ عبج الله أبػ زيج،  .1

2021   ،12. 
، مشذمأة السعمارف لمشذمخ و ال ػزيمع، مرمخ، عسل ات البشهك ف  ضه  الفقده و القزدا  و التذدريععبج الحسيج الذػارلي،  .2

2001   ،48 . 
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 .(1)الشاس ب حا الشػع مغ البيػع وجج مشح الرجر الأول إلا يػمشا نحا
  إن الشممماس  مممي حاجمممة إلممما بيمممع السخابحمممة لأن  مممي ع ممممغ لا يعمممخف بيسمممة الأنمممياء

فيد عيغ بسغ يعخ  ا ويصيب قمبظ بسا ان خا  وزيادة عميظ، ول حا كمان مبشانما عمما 
 الأمانة.

يأخممج مشممظ  يمػرة السخابحممة أن يعممخف يمماحب الدمممعة لمسذم خؼ بكممع انمم خانا وو         
رلحممممما إمممممما عمممممما الجسممممممة أو ال ذرممممميل فيقمممممػل رأس ممممممالي فيمممممظ مائمممممة بع مممممظ ب ممممما ورلممممم  

رلمم   ممي أوكممحا قػلمظ عممما أن  ،فيرمب  ذلممظ بمملب كخانممة لأن المثسغ والممخل  معمػمممان،عذخة
السخابحة أن يكػن السبيع  مي  عقجل  ي نحا الشػع مغ كل عذخة درنسا   ػ ير  والأي
 ممظ البائع وقج تحقق لجيظ ببزظ.

وعمما البمائع أن  ،البائع  ي الخل  لا  ي رأس الساليجػز لمسذ خؼ أن يداوم كسا 
غ مممغ الشقممج والممػزن وتممأخيخ الممثسغ، ومسممغ انمم خا  وممما لدمممظ ممم ءنممييعمممع السذمم خؼ بكممل 

ولا يرخ فيظ ولا يحل لظ أن يديج عما ذلمظ نميما إلا بيشمظ ، سلالسرنة والخقع والدسدخة والح
السخابحمة  مي  ، و عقمجظ البمائع ولميذ كمحلظ  مي السدماومةلظ ليعمع السذم خؼ بكمل مما يعمسم

 م ذا تحقمق الإيجماب والقبمػل واسم ػ ا نمحا البيمع ، أس لنح  الأزمان نػ أولا لمسذ خؼ و 
 .(2)أركانظ ونخوشظ   ػ يحي  ب جساع الذق اء

 تعريف عق  السرابح  ف  التذريع الجزا ري. -ثا  ا
يدع بمممخ ممممغ العقمممػد الذمممخةية السع سمممجة  مممي نطمممام ال سػيمممل الإسممملبمي، حيمممث يقمممػم 
السرخف بذخاء سمعة معيشة بشاءم عما شمب العسيمل ممع يبيع ما لمظ بمثسغ ي زمسغ ال كمذمة 

                                                           
 15بكخ بغ عبج الله أبػ زيج، السخجع الدابق،    .1
 .54  ، السخجع الدابق ،ضاوؼ يػس  قخ  .2
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ا معمػمما ي ع الاتذاق عميظ مدبقما الشػع مغ العقػد ي سانا  نحا ،الأيمية مزا ما إلي ا رلحم
ا عغ الذػائج الخلػية  (1) .مع مبادغ الذخيعة الإسلبمية، مب عجم

ي زم  إذ يميرة السخابحمة بان سمام زائمج ممغ قبمل السذمخع الجدائمخؼ، و قج حزيت 
ة الس عمقمممة بالرممميخ ة الإسممملبمية لمعسميمممات البشكيممم السحمممجد  02-20رقمممع  ذلمممظ ممممغ الشطمممام

، أيمغ كانمت يميرة السخابحمة  (2)شػك و السرسدات الساليمةقػاعج مسارس  ا مغ شخف البو 
السعخ ة لمسش جات الس عمقة  2020-03، و ال عميسة رقع أول ما تصخق إلي ا ذكخام وتعخيذام 

و السحممجدة للئجممخاءات و الخرمممائز ال قشيممة ل شذيممحنا مممغ شمممخف  بالرمميخ ة الإسمملبمية،
 .(3)البشظ و السرسدات السالية

يذمسل عمجة ممػاد   مي ممػاد قانػنيمة، و عقمػد السخابحمةائمخؼ السذمخع الجد نطع حيث 
ا مثل السخابحة،  تحجد كيفية تشذيح عقػد السخابحة إلا أن ال سػيل الإسلبمي ي زسغ عقػدم

ضمخورة أن  ، وحيث يجب عما السرسدات الساليمة أن تذم خؼ الدممعة قبمل بيع ما لمعسيمل
 ي مما ويمم  دقيممق لمدمممعة، سممعخ  يكممػن العقممج مك ػلممما ويذممسل جسيممع الذممخو  والبشممػد بسمما

ضممخورة الذممذافية، حيممث يجممب عممما السرممارف ، و الذممخاء، ندممبة الممخل ، وشخيقممة الدممجاد
 .(4)تدويج العسلبء بجسيع السعمػمات الس عمقة بال كاليت والأرلاح قبل تػبيع العقج

السرسدممات الساليممة ب قممجيع تقمماريخ دوريممة إلمما ال يمممات السذممخع الجدائممخؼ  مممدميد كسمما  
يجمممب أن تخزمممع جسيمممع عسميمممات  ، كسممماخقابيمممة لزمممسان الام ثمممال لمذمممخيعة الإسممملبميةال

ال سػيل الإسلبمي لسخاجعة نيمة رقابة نمخةية مع مخف ب ما لم أكمج ممغ ال دام ما بالزمػابط 

                                                           
 .91قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .1
يح د العسل دات البشك د  الستعلقد  بالرديرف  الإسدلام   و قهاعد  مسارسدتها ، 15/03/2020السررخ  ي  02-20الشطام  .2

 .24/03/2020، السررخة  ي 16، ج ر، عجد من طرف البشهك و السؤسدات السال  
السعرفدد  للسشتجددات الستعلقدد  بالردديرف  الإسددلام   و السحدد دة ، 02/04/2020السررخممة  ممي  2020-03 عميسممة رقممع ال .3

 للإجرا ات و الخرا ص التقش   لتشفيذها من طرف البشهك و السؤسدات السال  .
 .212حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع الدابق،    .4
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ضممممع قػاعممممج ل دممممػية الشداعممممات السح سمممممة ال ممممي قممممج تشذممممأ مممممغ تشذيممممح عقممممػد ، و و الذممممخةية
 .(1)لا ال حكيع أو القزاء الذخعي لحم االسخابحة، مذيخة إلا ضخورة المجػء إ

إلممما تقمممجيع آليمممة تسػيمممل عادلمممة ونمممذا ة ت ػا مممق ممممع  السذمممخع الجدائمممخؼ  ي مممجفكسممما 
ويذمممجع عممممما ة  مممي الشطممممام السرمممخ ي الإسمممملبمي الذمممخيعة الإسممملبمية، مسمممما يعمممدز الثقمممم

 .اس خجامظ كبجيل لم سػيل ال قميجؼ الخلػؼ 
 السظلب الثا  :

   ذأة و تظهر عق  السرابح
جدء مغ الحخكة الأوسمع  أنظنذأة وتصػر عقج السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ تكسغ 

يعكممذ نممحا ال ػجممظ رغبممة السج سممع مسمما نحممػ تممػ يخ حمممػل تسػيميممة إسمملبمية  ممي الجدائممخ، 
ورغمممع  ، مممي تبشمممي أدوات ماليمممة ت ػا مممق ممممع ال ممميع الجيشيمممة وتمممجعع الاسممم قخار الاق رمممادؼ

، بالإضممما ة إلممما زيمممادة المممػعي (2)وال شطيسمممي الس صمممػر ال حمممجيات،  ممم ن الإشمممار القمممانػني
 .الدال  الحكخ يػ خ أساسام قػيام لاس سخار نسػ نحا الشػع مغ ال سػيلمسا والذ ع، 

 .ف  التسهي  العقاري  عق  السرابح   ذأة الفرع ا ول:
د إلمممما الجممممحور الإسمممملبمية عقممممج السخابحممممة، كأحممممج أدوات ال سػيممممل الإسمممملبمي يعممممػ 

السخابحممة نممي بيممع يمم ع فيممظ إخبممار  ، وكممان يدمم خجم  ممي ال جممارة بذممكل عممام حيثالقجيسممة،
السذمم خؼ ب كمذممة الدمممعة مممع إضمما ة رلمم  معمممػم، ونممػ نممكل مممغ أنممكال البيممع ي ػا ممق مممع 

يممل العقممارؼ ولكممغ اسمم خجامظ  ممي ال سػ  ،الذممخيعة الإسمملبمية لأنممظ يخمممػ مممغ الخلمما )الذائممجة(
 .(3)لا تػ يخ بجائل إسلبمية لم سػيل ال قميجؼن يجة لمحاجة إ نػ تصػر حجيث ندبيام،

 
                                                           

 .214 ػات، السخجع الدابق،   حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م .1
، نمم ادة الساجدم يخ  مي الحقممػق  مخع قمانػن أعسممال، كميمة الحقمػق ، جامعممة الجدائمخ بممغ التسهيدد  العقداري عخعمار اليماقػت،  .2

 .87،   2009-2008الجدائخ،  –يػس  بغ خجة 
 .215-214حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع نذدظ،    .3



ول: صل الأ 
راء.  الف  الش  مر ي  حة  للآ  د المراب 

 الأ حكام العامة  لعق 
 

 
18 

 :ف  العالم الإسلام  البشايات -أولا
مممممع بجايممممة الرممممحػة الإسمممملبمية  ممممي القممممخن العذممممخيغ، وخرػيممممام  ممممي سممممبعيشيات 
ومسانيشيمات القممخن الساضمي، بممجأت تط مخ الحاجممة إلمما إنذماء مرسدممات ماليمة تعسممل و قممام 

لدممياق ض ممخت بشممػك ومرسدممات ماليممة إسمملبمية  ممي نممحا ا ، ولأحكممام الذممخيعة الإسمملبمية
كمممممان ال مممممجف الأساسمممممي ل مممممح   ، حيمممممثتقمممممجم خمممممجمات مرمممممخفية ت جشمممممب الذػائمممممج الخلػيمممممة

 .(1)السرسدات نػ تقجيع مش جات تسػيمية ت ػا ق مع ال يع والسبادغ الإسلبمية
 :التسهي  العقاري الإسلام  -ثا  ا

انيشيممات، مممع ض ممػر البشممػك ال سػيممل العقممارؼ الإسمملبمي بممجأ بذممكل جممجؼ  ممي الثس
ولشممممظ فيرممممل  ،بشممممظ دبممممي الإسمممملبمي  ممممي الإمممممارات العخليممممة الس حممممجة :الإسمممملبمية مثممممل

نممح  البشممػك بممجأت ب قممجيع مش جممات تسػيميممة لمسدمماكغ ت ػا ممق مممع  ،الإسمملبمي  ممي مرممخ
 .(2)الذخيعة، وكان عقج السخابحة أحج الأدوات الأساسية  ي نحا الدياق

 :لسرابح  للتسهي  العقاري عق  ا تظهر  ذأة -ثالثا
يمبممي اح ياجممات الأ ممخاد الممخاغبيغ  ممي نممخاء السخابحممة لم سػيممل العقممارؼ تصممػر  عقممج

يقػم نمحا العقمج عمما مبمجأ أن  ، حيثالعقارات بجون المجػء إلا القخوض الخلػية ال قميجية
البشممممظ يذمممم خؼ العقممممار السصمممممػب مممممغ قبممممل العسيممممل، مممممع يعيممممج بيعممممظ لمعسيممممل بممممخل  م ذممممق 

 .(3)نحا يزسغ أن العسمية ت ػا ق مع الذخيعة، حيث لا ي ع د ع أو تمقي  ػائجو ،عميظ
 :ا تذار العق  ف  ال ول الإسلام   -رابعا

مممع نجمماح ال جممارب الأولمما  ممي الممجول الخائممجة  ممي مجممال البشممػك الإسمملبمية، بممجأت 
ي بمممجأت ب بشممم، حيمممث  كمممخة ال سػيمممل العقمممارؼ بالسخابحمممة تش ذمممخ  مممي دول إسممملبمية أخمممخػ 

                                                           
 .221بج القادر م ػات، السخجع الدابق،   حسيجؼ ط شظ، ع .1
 .346يحي نخيت، مخغير عبيخ، السخجع الدابق،    .2
 .98قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .3
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ممع  ، وماليديا، الدعػدية، البحخيغ، وقصمخ ةدولالسرسدات السالية مثل  ي وتصػيخ نحا 
 مما إل دامممخور الػقمت تممع وضمع معماييخ وضممػابط أكثمخ دقممة ل شطميع نمح  العسميممة وضمسان 

 .(1)الكامل بالذخيعة
 .ف  الجزا ر عق  السرابح  تظهر الفرع الثا  :

ممغ ال حمػل عقارؼ  ي الجدائخ جدءام م سام يسثل تصػر عقج السخابحة  ي ال سػيل ال
نحمممػ الاق رممماد الإسممملبمي وتمممػ يخ بمممجائل ماليمممة خاليمممة ممممغ الخلممما وم ػا قمممة ممممع الذمممخيعة 

يعكممممذ ال حممممػل الكبيممممخ  ممممي الدياسممممات الساليممممة  نممممحا الأخيممممختصممممػر و إن  ،الإسمممملبمية
السخابحمة بمجأت الجدائمخ تشطمخ إلما  ، حيمثوالاق رادية نحمػ الام ثمال لمسبمادغ الإسملبمية

كبممجيل مممالي نممخعي لم سػيممل العقممارؼ، حيممث كانممت البممجايات م ػاضممعة ولكش مما تصممػرت 
 .(2)بذكل كبيخ  ي الدشػات الأخيخة

 السرحل  ا ولى: -أولا
قمممممانػن مرسدمممممة القمممممخض الذمممممعبي  السذمممممخع الجدائمممممخؼ  أديمممممجر 2006عمممممام  مممممي        

نمحا ، و  ي القصاع العقارؼ الحؼ كان خصػة نامة نحػ تعديد السخابحة  ،الإسلبمي لمدكغ
ل ممػ يخ خممجمات تسػيميممة م ػا قممة مممع الذممخيعة  االقممانػن أنذممأ مرسدممة تابعممة لمجولممة مكخسمم

الإسمملبمية، ونممػ ممما د ممع بالسديممج مممغ البشممػك والسرسدممات الساليممة ل قممجيع مش جممات ماليممة 
 (3).مذاب ة

 
 
 

                                                           
 .100-99قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .1
 .214حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع الدابق،    .2
، 2009، ديمػان السصبػعمات الجامةيمة لمشذمخ و ال ػزيمع، الجدائمخ، 4،   محاضدرات فد  اقترداد البشدهكقدويشي، ناكخ ال .3

  22. 
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  السرحل  الثا   : -ثا  ا
 نمح ال ذخيع الجدائخؼ،نػنيام م سام لجعع السخابحة  ي إشارام قا السعاملبت السالية تعج      
حقممػق وواجبممات الأشمخاف  ممي السعمماملبت الساليممة الإسملبمية، بسمما  ممي ذلممظ  تحممجد الأخيمخ

السخابحمممة، ويمممػ خ تػجي مممات واضمممحة لمسرسدمممات الساليمممة والسدممم  مكيغ بخرمممػ  كيفيمممة 
 .تشذيح نح  الرذقات بذكل نخعي ومم دم

 :السرحل  الثالث  -ثالثا
، إيممجار تعميسممات مممغ قبممل البشممظ السخكممدؼ الجدائممخؼ 2015تبممع ذلممظ  ممي العممام        

نمح  ال عميسمات تزمسشت مبمادغ ججيمجة ل دم يل  ،تعدز دور السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ 
عسميمممات السخابحمممة، بسممما  مممي ذلمممظ الإجمممخاءات السحمممجدة لم عاممممل ممممع الػدائمممع والسخممماشخ 

 .(1)الس عمقة بالسخابحة
عمملبوة عممما ذلممظ، قممجمت البشممػك الجدائخيممة مجسػعممة واسممعة مممغ مش جممات ال سػيممل       

العقارؼ السبشية عما أساس السخابحة، ما أس ع  ي تمبية اح ياجمات الدمػق بذمكل أ زمل 
 .وتػسيع نصاق الخجمات السالية الس ػا قة مع الذخيعة

 إل مدامالجدائخ يعكذ  عقج السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ  ي يسكغ القػل إن تصػر       
سم قخار الاق رمادؼ ويعمدز الثقمة لية نخةية ومد جامة، مسا يجعع الإالبلبد ب ػ يخ بيمة ما

 .بيغ البشػك والسد  مكيغ
  الفرع الثال : الإطار العام للتسهي  العقاري.

ال سػيممل العقممارؼ  ممي الجدائممخ يمم ع تشطيسممظ بسػجممب العجيممج مممغ القممػانيغ والأنطسممة 
ا تشطيع العسميات العقارية وضسان تػ يخ الإشار القانػني والذخعي اللبزم ال ي ت جف إل

                                                           
 .101قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .1
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الإشمممار القمممانػني والذمممخعي لم سػيمممل العقمممارؼ و  ،(1)لم عممماملبت الساليمممة  مممي نمممحا القصممماع
 :يذسل عجة جػانب أساسية

يممشز القممانػن عممما ضممخورة تشطمميع عسميممات الذممخاء والبيممع العقاريممة بذممكل يزممسغ  -أولاا  
الأمانمممة  مممي السعممماملبت. يجمممب عمممما جسيمممع الأشمممخاف، بسممما  مممي ذلمممظ البشمممػك الذمممذافية و 

والسرسدات السالية، أن تم دم بالقػانيغ السعسػل ب ا وتقجيع السعمػمات الكامممة والػاضمحة 
 .لمس عامميغ

ددددا يدمممممدم القممممانػن الس عممممامميغ ب دممممجيل العقممممػد والسعمممماملبت العقاريممممة  ممممي الدممممجلبت  -ثا  ا
، سما يدم ل ال حقمق ممغ الحقمػق والال داممات لمجػ حمجوث أؼ نداعماتالعقارية السع سمجة، م

 .يعدز الأمان القانػني والذخعي لمس عامميغ ويحج مغ السخاشخ مسا
يممممشز القممممانػن عممممما وضممممع ضممممػابط دبيقممممة لسخاببممممة وم ابعممممة عسميممممات ال سػيممممل  -ثالثاددددا

والممممػائ  العقمممارؼ، بسممما  مممي ذلمممظ إنذممماء هياكمممل رقابيمممة تزمممسغ ال مممدام الجسيمممع بالأنطسمممة 
 .يد ع  ي تعديد الشطام السالي والحذاظ عما اس قخار الدػق العقارؼ  ، مساالسعسػل ب ا

يحسل القانػن مدمرولية كبيمخة تجما  حسايمة حقمػق السدم  مكيغ، ممغ خملبل ضمسان  -رابعاا
تػ يخ السعمػمات الكافية والسشاسبة وتػ يخ الحساية القانػنية ل ع  ي حالات الخلب ات أو 

 .ات السح سمةال جاوز 
يعسمممممل الإشمممممار القمممممانػني لم سػيمممممل العقمممممارؼ  مممممي الجدائمممممخ عمممممما تعديمممممد و عميمممممظ، 

الاس ثسار  ي القصاع العقارؼ بصخيقة نمخةية وأخلببيمة، مسما يدم ع  مي تعديمد الاسم قخار 
 .الاق رادؼ والسالي  ي البلبد وجحب السديج مغ الاس ثسارات الػششية والجولية

                                                           
، ، دار ليسمان لمشذمخ و ال ػزيمع1،   السددا   السددتج ة فد  التسهيد  العقداري دراسد  فقه د  تأصديل  فيرل بغ ض يمخ،  .1

 .45،   2021السسمكة العخلية الدعػدية، 
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 :السبح  الثا  
 رابح  للآمر بالذرا  ف  السجال العقاري واقع الس 

تعمممج السخابحمممة للآممممخ بالذمممخاء ممممغ أبمممخز أدوات ال سػيمممل الإسممملبمي ال مممي حطيمممت 
بان سام م دايج  مي السجمال العقمارؼ، لاسميسا  مي المجول ال مي تدمعا ل قمجيع حممػل تسػيميمة 

 .ت سانا مع الذخيعة الإسلبمية
ة، حيث يصممب العسيمل ممغ البشمظ نمخاء تع سج نح  الأداة عما مبجأ البيع بالسخابح 

تعكذ نح   ، كساعقار محجد، مع يقػم البشظ بذخاء العقار وليعظ لمعسيل بخل  م ذق عميظ
العسميممممة رغبممممة م دايممممجة  ممممي تجشممممب الذػائممممج الخلػيممممة، مسمممما يجعم مممما خيممممارام مذزمممملبم لمممممجػ 

 (1).الكثيخيغ
يغ تمبيممة اح ياجممات تسثممل السخابحممة للآمممخ بالذممخاء وسمميمة نامممة ل حقيممق ال ممػازن بمم

وقج أدػ نممحا الان سممام ،بالأحكممام الذممخةية ل ممدامالإالأ ممخاد لمحرممػل عممما الدممكغ وتحقيممق 
إلا تصػيخ تذخيعات وتشطيسات تجعع اس خجام نحا الشػع مغ ال سػيل، مع الحخ  عما 

 .حساية حقػق جسيع الأشخاف السعشية
ن ممما تػاجمممظ تحمممجيات  مممي لكمممغ رغمممع الذػائمممج الس عمممجدة ال مممي تقمممجم ا السخابحمممة،   و 

ال صبيق،مثل الحاجة ل ػةية الجس ػر بسدايانا وآليات ا، بالإضا ة إلا ال حجيات الإداريمة 
رغمع نمح  ال حمجيات، تطمل السخابحمة للآممخ  و ،وال شطيسية لزسان ال شذيح الدميع والذمذاف

عمدز ال شسيمة بالذخاء أداة  عالة تد ع  ي تػ يخ تسػيل عقارؼ ي دمع بالعجالمة والذمذافية، وي
 .(2)السد جامة  ي السج سع الجدائخؼ 

 
 

                                                           
 .87،   2002عسان،  -، دار الرذاء لمشذخ و ال ػزيع، الأردن1   مبادئ التسهي ،الحاج شارق،  .1
 .88-87الحاج شارق،، السخجع نذدظ،    .2
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 السظلب ا ول:
 .سرابح  للآمر بالذرا  ف  السجال العقاري الإطار العام لل

يع بممخ عقممج السخابحممة للآمممخ بالذممخاء  ممي السجممال العقممارؼ إحممجػ الأدوات الساليممة           
دون المجمممػء إلممما  ال مممي تدمممس  للؤ مممخاد والذمممخكات بالحرمممػل عمممما تسػيمممل لذمممخاء عقمممارات

يمم ع تشطمميع عقممػد  ، كسمماوالقانػنيممة السعسممػل ب مماالخلمما، مسمما ي سانمما مممع الأحكممام الذممخةية 
السخابحممة  ممي الجدائمممخ بسػجممب ال ذممخيعات السعسمممػل ب مما، ال ممي ت مممجف إلمما تممػ يخ إشمممار 

 .(1)قانػني يزسغ الذذافية والسرجابية  ي ال عاملبت السالية
ذمسل عمجة جػانمب، مش ما انمظ يابحمة للآممخ بالذمخاء ام لعقمج السخ الاشار العمو يكسغ 

تحجيممج الدمممعة أو العقممار السممخاد نممخاؤ ، حيممث يقممػم السرممخف أو السرسدممة الساليممة بذممخائظ 
ي ع تحجيج سعخ الذخاء بشاءم عما اتذماق مدمبق بميغ الصمخ يغ، بسما  ، وبالشيابة عغ العسيل

 .يذسل تكاليت الذخاء الأيمية ورل  م ذق عميظ
ممما ليجمممب أن و  لئجمممخاءات القانػنيمممة السعسمممػل يممم ع تػميمممق العقمممج بذمممكل ك مممابي وو قم

مع ضممممخورة تحجيممممج جسيممممع الذممممخو  والبشممممػد الس عمقممممة بالدممممعخ، والججولممممة، وشخيقممممة ب مممما،
ي ع تشطيع نح  العقػد بسػجب الأنطسة القانػنية لم سػيل الإسلبمي ال ي تحجد  كسا،الدجاد

 .حةالإشار القانػني والذخعي لعسميات السخاب
عقمممج السخابحمممة ممممغ رقابمممة ومخاببمممة نمممخةية وقانػنيمممة لزمممسان ام ثالمممظ يدممم ذيج كسممما 

للؤحكام والسبادغ الذخةية والقانػنية، وذلظ مغ خلبل ال يمات الخقابية والذمخةية السعشيمة 
، إذ ال ممي ت ممابع عسميممات السخابحممة وت أكممج مممغ تشذيممحنا بذممكل يممحي  ومصممابق لمزممػابط

بالذممممخاء بكػنممممظ آليممممة تسػيميممممة تذممممجع عممممما الاسمممم ثسار  ممممي  ي سيممممد عقممممج السخابحممممة للآمممممخ

                                                           
أشخوحمة دك مػرا   مي  ،التسهي  بالسرابح  رربح متغير فد  السردارف الإسدلام   ) دراسد  تأصديل   تظب   د (لصخم نالة،   .1

 .51،   2021-2020الجدائخ،  -العمػم الإسلبمية، قدع الذخيعة و القانػن، كمية العمػم الإسلبمية، خخولة
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العقارات بصخيقة نمخةية وأخلببيمة، مسما يعمدز الثقمة  مي الشطمام السمالي ويدم ع  مي تعديمد 
 .(1)لاق رادؼ والساليالاس قخار ا

السخابحممممة للآمممممخ بالذممممخاء  ممممي السجممممال مذ ممممػم و  مممي نممممحا الإشممممار سممممش صخق إلمممما 
 الفرع الثا  .  ي ة السخابحة للآمخ بالذخاءيػر و الفرع ا ول،  ي  العقارؼ 

 .السرابح  للآمر بالذرا  ف  السجال العقاري مفههم  :الفرع ا ول
تدممميخ السرمممارف الإسممملبمية السعايمممخة عمممما معامممممة أشممممق عمي ممما بيمممع السخابحمممة 
للآمخ بالذخاء، باع بارنا بجيلب نخةيا لسا تقػم بظ البشػك الخلػية، حيث يقمػم نمخز مما 

 ممي نممخاء سمممعة معيشممة بصمممب إلمما السرممخف الإسمملبمي، فيذمم خؼ السرممخف تمممظ يخغممب 
 .الدمعة بعقج مشذرل، وي حقق لظ ببز ا وتكػن تحت ضسانظ

مع يقػم بعخضم ا عمما الآممخ بالذمخاء لي حقمق بمحلظ الإيجماب والقبمػل ويم سع بيع ما 
غالبما مما يم ع بالثسغ الحؼ انم خانا بمظ ممع زيمادة رلم  معممػم بعقمج آخمخ غيمخ العقمج الأول و 

 .(2)د ع مسغ الدمعة مغ شخف الآمخ بالذخاء مرجلب لأجل محجد
وتكػن نح  العسمية مخكبة مغ وعجيغ، وعج بالذخاء ممغ العسيمل المحؼ يصممق عميمظ 

ووعج مغ السرخف بالبيع بصخيقة السخابحة، أؼ بديادة رل  معيغ السقجار  ،الآمخ بالذخاء
ن يخبمممخ السرمممخف الإسممملبمي الآممممخ بالذمممخاء أو الشدمممبة عمممما المممثسغ الأول عمممما نمممخ  أ

بمممثسغ الدمممممعة الأيمممممي وأن ي حقمممق ال خاضممممي بيش سمممما حمممػل مقممممجار الممممخل ، وألا يزمممميت 
 .(3)السرخف عما رأس السال )أؼ مسغ الدمعة الأيمي( إلا ما قخر  الذق اء  ي ذلظ

 
 

                                                           
 .53لصخم نالة،  السخجع الدابق،    .1
 .221حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع الدابق،    .2
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 .صهرة السرابح  للآمر بالذرا  الفرع الثا  :
 ا الآممخ بالذمخاء( ممغ الآخمخ )ونمػ السمأمػر( أن أن يصمب أحج الس عاقجيغ )ويدمس

 يذ خؼ سمعة مدساة أو مػيػ ة أو أؼ سمعة.
  يعج الآمخ بالذخاء أنظ م ا ان خػ السأمػر الدمعة   نظ)أؼ الآمخ( سميقػم بذمخائ ا

 مشظ وسيخلحظ  ي ا.
  إذا قبل السأمػر الصمب  عميمظ أن يقمػم أولا بذمخاء الدممعة السصمػلمة نمخاء يمحيحا

 .(1)سػجبظ ممكية الدمعة إليظترول ب
  عمممما السمممأمػر بعمممج تسممممظ الدممممعة أن يعخضممم ا مجمممجدا عمممما الآممممخ بالذمممخاء و قممما

 .لذخو  الاتذاق الأول
  عشممج عممخض الدمممعة عممما الآمممخ بالذممخاء يكممػن لممظ عممما الرممحي  الخيممار  ممي أن

يعقممج عمي مما بشممماء عممما وعمممج  الأول أو أن يعممجل عممغ نمممخائ ا ونشمماك رأؼ لمممبعس 
 السعايخيغ يمدم الآمخ بػعج  ولا ي ي  لظ  خية الخيار.الذق اء 

  يشعقج البيع عما سمعة مسمػكة لمسأمػر.  عشجئحإذا اخ ار الآمخ إمزاء البيع 
  إذا ألممدم الآمممخ إمزمماء البيممع بشمماء عممما ذلممظ   شمماك خمملبف حممػل ممكيممة السممأمػر

 .(2)لمدمعة ومغ مع حػل يحة البيع

 
 
 
 
 

                                                           
 .158قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .1
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 السظلب الثا  :
 .20-02عقهد الب ع العقاري بسهجب الشظام رقم الذيل   ف  

الممممحؼ يحممممجد العسميممممات البشكيممممة  02-20 رقممممع أقممممخ السذممممخع الجدائممممخؼ بسػجممممب الشطممممام
، وكحا (1)البشػك والسرسدات الساليةالس عمقة بالريخ ة الإسلبمية و قػاعج مسارس  ا مغ شخف 

و السحممممممجدة  ،(2)ةسممممملبميالسعخ مممممة لمسش جمممممات الس عمقمممممة بالرممممميخ ة الإ 03 -20ال عميسمممممة رقمممممع 
للئجخاءات والخرائز ال قشية ل شذيحنا مغ شمخف البشمػك و السرسدمات الساليمة، عمجة عسميمات 
تسػيميممة تدممانع ب مما مممغ أبخزنمما تمممظ ال ممي تقممػم ب مما  ممي مجممال نممخاء العقممارات برممذة عامممة، و 

المخل ،  الدكشات برذة خايمة، ممع إعمادة البيمع ممع تحرميل ندمبة ممغ الذائمجة السدمساة ب مامر
أو كممحلظ تقممػم بذممخائ ا مممغ أجممل تأجيخي مما إلمما غايممة اسممقا  كممل أقدمما  بممجل الإيجممار، مممع نقممل 

 ممكي  ا لمسد أجخ.
و عشج ال ذ ير  ي الشطام الدال  الحكخ لا نجج ممغ العقمػد الشاقممة لسمكيمة العقمارات إلا 

  سميظ. ي يير يغ و نسا السخابحة ) و نػ مػضػع بحثشا( و الإجارة السش  ية بال
 .20-02الذيل   السباشرة للب ع العقاري بسهجب الشظام رقم  الفرع ا ول:

 ي إنصلبق عسمية نقل ممكية أن ركغ الذكمية نػ الخكغ الجػنخؼ يسكغ القػل   
الأخخػ مغ تخاضي العقار مغ البائع السذ خؼ و لا يقل أنسية شبعا عغ باقي الأركان 

 .و محل و سبب
لقانػنية ال ي تخد بخ الك ابة مغ أنع شخق إمبات ال رخ ات اتع  الكتاب  الرسس  : . أ

ب  ي عسمية ان قالظ   ن أنع ما تسيد بظ العقار أن السذخع أوجعما العقار،وعميظ،
زيادة عما الأركان العامة ) الإرادة، السحل، الدبب( ح ا يكػن  ركغ الذكمية،

 يحيحا و م  جا لأمار  القانػنية. ال رخف
                                                           

البشمممػك المممحؼ يحمممجد العسميمممات البشكيمممة الس عمقمممة بالرممميخ ة الإسممملبمية و قػاعمممج مسارسممم  ا ممممغ شمممخف  02-20الشطمممام رقمممع . 1
 ، مخجع سبق ذكخ .والسرسدات السالية

 ة، مخجع سبق ذكخ .السعخ ة لمسش جات الس عمقة بالريخ ة الإسلبمي 03 -20قع . ال عميسة ر 2
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خاءات تػميق السحخر الخسسي الشاقل لمسمكية العقارية أوجب القانػن و بعج إتسام إج
ال يام بعسمية ال دجيل، غيخ أن ال رخف  ي مجال الريخ ة الإسلبمية تدبق مخحمة 

 الك ابة ق خة تذاوض بيغ البشظ أو السرسدة السالية، و الآمخ بالذخاء.
ع الذكمية الخسسية قج أوجب السذخع الجدائخؼ  ي اشار ذلظ اتبا تدجي  العق : . ب

لرال  الخديشة العامة و ال يام بعسمية ال دجيل لأجل تحريل الخسػم الزخيبة 
لمجولة، و أخيخا ن خ تمظ ال رخ ات عما مد ػػ السحا طة العقارية ح ا يكػن 

 الريخ عما عمع ب ا.
لا نجج عقػد ناقمة لسمكة العقار غيخ  02-20و مغ خلبل ال سعغ  ي الشطام        

 .(1)ؼ السخابحة و نػ عقج  ػرؼ عقج
و ال عميسة (2) 02-20مغ الشطام  05حدب نز السادة  ص غ  السرابح  تكسغو       

، ني عقج يقػم بسػجبظ البشظ أو السرسدة السالية (3)مشظ 03 ي السادة  20-03رقع 
 ببيع معمػمة لمدلػن، سػاء كانت نح  الدمعة مشقػلة أو غيخ مشقػلة، يسمك ا البشظ أو

السرسدة السالية، و ي ع البيع ب كمذة اق شاء الدمعة، مع إضا ة نامر رل  م ذق عميظ 
مدبق، و و قا لذخو  الج ع الس ذق عمي ا بيغ الصخ يغ، و جاء ال ذريل  ي نح  

حيث ند ذ  مش ا أن  (4) 13إلا غاية  04الريرة  ي ذات ال عميسة مغ السػاد 
 السخابحة نػعان:

 
                                                           

البشمممػك المممحؼ يحمممجد العسميمممات البشكيمممة الس عمقمممة بالرممميخ ة الإسممملبمية و قػاعمممج مسارسممم  ا ممممغ شمممخف  02-20الشطمممام رقمممع . 1
 ، مخجع سبق ذكخ .والسرسدات السالية

عسميممات البشكيممة الس عمقممة بالرمميخ ة الإسمملبمية و قػاعممج مسارسمم  ا مممغ الممحؼ يحممجد ال 02-20الشطممام رقممع مممغ  05السممادة . 2
 ، مخجع سبق ذكخ .البشػك والسرسدات الساليةشخف 

 ة، مخجع سبق ذكخ .السعخ ة لمسش جات الس عمقة بالريخ ة الإسلبمي 03 -20ال عميسة رقع مغ  03السادة . 3
ة، مخجممع السعخ مة لمسش جممات الس عمقمة بالرمميخ ة الإسملبمي 03 -20ال عميسممة رقمع ممغ  14إلمما غايمة السممادة  04السمػاد ممغ . 4

 سبق ذكخ .
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  السرابح  البد ظ : . أ
، و ني عادة و ني بيع السالظ لدمعة يسمك ا أيلب بسثل الثسغ الأول و زيادة      

العسل ال جارؼ الحؼ يقػم بظ ال اجخ الس سثل  ي نخاء الدمع مغ أجل بيع ا، و نػ 
 يخخج كقاعجة عغ دائخة نذا  السرارف.

  السرابح  للآمر بالذرا : . ب
دة أن تذ خؼ لظ سمعة و نحا بيت القريج فبسػجب ا يصمب نخز مغ السرس

معيشة و يعجنا بأن ي خي ا مش ا بخل  معيغ، حيث أنار السذخع الجدائخؼ  ي ال عميسة 
عقج السخابحة للآمخ بالذخاء العقج الحؼ يق شي بسػجبظ  ليسث 09 ي السادة  20-03رقع 

ب شاء عما شم، بخلبف الآمخ بالذخاء أو وكيمظ، ب(1)البشظ أو السرسدة السالية مغ الريخ
مػايذات الآمخ بالذخاء سمعة مشقػلة أو غيخ مشقػلة ب جف بيع ا لظ بدعخ يداوؼ و 

تكمذة اق شائ ا، ب ضا ة نامر رل  م ذق عمي سا مدبقا و و قا لذخو  الج ع الس ذق 
 عمي ا بيغ الصخ يغ.

 .20-02بسهجب الشظام رقم  الذيل   غير السباشرة للب ع العقاري  الفرع الثا  :
 مممي نمممح  الجدئيمممة مذ مممػم  سشػضممم  العقمممارؼ، و عميمممظخ ي إجمممخاءات الذممم ت سثمممل  ممم     

 تدجيل عقج بيع العقار الس عمق بريرة السخابحة:
 تعريف التدجي :  .1

يعخف عما أنظ إجخاء يقػم بظ مػض  عسػمي شبقا لإجخاءات ت جف إلا تحميل       
غ تحريل ال رخف القانػني و إض ار   ي د اتخ مخ مذة و حدب نح  ال حاليل يسك

 .(2)الزخيبة

                                                           
 ة، مخجع سبق ذكخ .السعخ ة لمسش جات الس عمقة بالريخ ة الإسلبمي 03 -20ال عميسة رقع مغ  09السادة . 1
قانػن العقارؼ والبيمة، مجمة ال ، القهاع  الستعلق  رتدجي  التررفات العقاري  ف  ضه  القا هن الجزا ري،مقشي بغ عسار. 2

 .12،   2015كمية الحقػق و العمػم الدياسية، جامعة ابغ خمجون، دون عجد، الجدائخ، 
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 الجه  السختر  بالتدجي : .0
إن السكم  ب ح  العسمية ني مذ ذية ال دجيل و الصابع ب ع بارنا مرمحة        

جدءا مغ الإدارة العامة  عسػمية إدارية يذخف عمي ا مذ ر ال دجيل، و تعج
خام لالشدبة لعقج السخابحة، يكػن  ي مجمذ العقج ملبث أشخاف مغ أجل إبلمزخائب،و 

يكػن بيغ البشظ و البائع و عشج الإن  اء مشظ يقػم البشظ ببيع العقار  حيثعقجيغ 
لمسد ذيج بديادة نامر الخل  عغ السبمغ السرخح بظ  ي العقج الأول، و نشا يقػم السػمق 

د عة واحجة لجػ السحا طة العقارية و نحا الإعذاء بالذ خ السقارن أؼ ايجاع عقجيغ  ي  
 الذ خ.الكمي مغ حقػق 

  أهس   التدجي : .0
تعػد الأنسية بالجرجة الأولا ب ع بار  إجخاء ل حريل الخسػم إلا كػنظ مرجر         

تسػيل الخديشة العسػمية، و ي عمق بحقػق تد ػ ي ا الإدارة برس الشطخ عغ مجػ يحة 
مغ  190العقج، سػاء كان رسسيا يحيحا أو باشلب، و ذلظ ما نرت عميظ السادة 

: " لا يسين استرداد الرسهم السحرل  برف  قا ه    على  دجيل عما أنظ قانػن ال
 .(1)الهثا ل الت  يتم ببظالها او فدخها   سا بع "

 

                                                           
متزسن قا هن التدجي ، السع ل و الستسم ) تعد ي  سدشهي بسهجدب ال 09/12/1976السررخ  ي  105-76الأمخ رقع  .1

 .1212،   18/12/1977، الرادرة ب اريخ 81، ج ر، العجد قها ين السال  (
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 :ا ول خلاص  الفر 
تعممج أحكمممام عقمممج السخابحمممة للؤمممخ بالذمممخاء  مممي ال سػيمممل العقممارؼ و مممق القمممانػن الجدائمممخؼ 

اجمممات الأ مممخاد بصمممخق ت ػا مممق ممممع الذمممخيعة إحمممجػ الػسمممائل الس سمممة ال مممي تدمممانع  مممي تمبيمممة اح ي
يمعمممب نمممحا الشمممػع ممممغ العقمممػد دورام حيػيمممام  مممي تعديمممد الشذممما  الاق رمممادؼ ممممغ  ، مسممماالإسممملبمية

يع بمممخ عقمممج  ، كسممماخممملبل تقمممجيع حممممػل تسػيميمممة ت جشمممب الخلممما وتحممما ع عمممما السبمممادغ الإسممملبمية
العسيمممل عمممما نمممخاء عقمممار  السخابحمممة للؤممممخ بالذمممخاء، بصبيع مممظ، عقمممج بيمممع ي ذمممق فيمممظ البشمممظ ممممع

 .معيغ،ومغ مع يعيج بيعظ لمعسيل بدعخ ي زسغ نامر رل  م ذق عميظ مدبقام 
ي سيممد نممحا العقممج بذممذا ي ظ، حيممث يمم ع الإ رمماح عممغ تكمذممة العقممار ونممامر الممخل  بذممكل 

كسمما أنممظ يزممسغ حقممػق البشممظ والعسيممل عممما  ،واضمم ، مسمما يعممدز الثقممة بمميغ الأشممخاف الس عاقممجة
تطل ممكية العقار لمبشمظ ح ما سمجاد الأقدما  بالكاممل، مسما يقممل ممغ مخماشخ  حج سػاء، حيث

 .ال  خب مغ الدجاد
مغ ج ة أخخػ، ي صمب نحا الشمػع ممغ ال سػيمل إجمخاءات قانػنيمة و داريمة دبيقمة لزمسان 

يذممسل ذلممظ إعممجاد العقممػد بذممكل دقيممق وو قممام  ،سمملبمة العسميممة وحسايممة حقممػق جسيممع الأشممخاف
ة الدممارية،  زممملبم عمممغ الحاجممة ل ػميمممق كا مممة العسميممات لزمممسان السرمممجابية لمشرممػ  القانػنيممم

والج مات الخقابيمة  )البشمظ( ت صمب نح  العسمية تعاونام وميقام بيغ السرسدات السالية ، ووالذذافية
 .لزسان الام ثال لمقػانيغ وتجشب أؼ مسارسات غيخ قانػنية

يمل العقمارؼ أداة  عالمة تمبمي م صمبمات الدمػق يعج عقج السخابحة للؤممخ بالذمخاء  مي ال سػ        
الجدائخيممة، مدممانسام  ممي تممػ يخ خيممارات تسػيممل ت سانمما مممع الذممخيعة الإسمملبمية، وتحقممق الأمممان 

 .السالي لمسػاششيغ
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 تسهي :
باع بممار  (1) برميغ ال سػيمل الإسملبمية  نبمظ السذمخع الجدائمخؼ إلما ضممخورة ال عاممل

تجدمميجنا للبق رمماد الح يقممي، عكممذ الشطممام السبشممي عممما مممش  الائ سانممات وزيممادة أرقممام 
حدمممابات السمممػدعيغ دون مقابمممل ممسمممػس، ول مممحا م مممج الصخيمممق لمعسمممل ب مممح  الرممميغ ممممغ 

 .خلبل اع ساد الريخ ة الإسلبمية وتقشيش ا  ي الجخيجة الخسسية
وكانمممت أبخزنممما ، (2)02-20 رقمممع ممممغ الشطمممام 04غ  مممي السمممادة  حمممجد نمممح  الرمممي 

يمميرة السخابحممة ال ممي اسمم قصبت ان سممام البشممػك والعسمملبء عممما حممج الدممػاء نطممخام لسخونممة 
الاس خجام وس ػلة ال عامل ب ا، بالإضا ة إلا ندبة السخاشخ نبظ السعجومة ال مي تػاجمظ 

 الس عامميغ ب ا.
قرممج إبممخاز الج ممػد السبحولممة لأجممل اح ممػاء  ةالجراسممنممح  أنسيممة وعميممظ  قممج جمماءت 

ال ذمممخيع الجدائمممخؼ لمرممميخ ة الإسممملبمية، إلممما جانمممب تػضمممي  الإشمممار القمممانػني لرممميرة 
 .السخابحة لسخيجؼ ال عامل ب ا

                                                           

. تع سج الشبػك الاسلبمية عما آليات ل سػيل الاسلبمية مخ مذة و ي يميغ م عمجدة حدمب نمػع ال سػيمل ونمحا و مق الزمػابط 1
الذخةية ومبادغ ديششا الحشيمت، وممغ بميغ يميغ ال سػيمل الاسملبمية نجمج يميرة ال سػيمل بالسخابحمة ال مي تعمج ممغ بميغ الرميغ 

ا  ممي البشممػك الاسمملبمية ونممحا راجممع لعممجة اع بممارات وخرممائز ي س ممع ب ممحا العقممج   ممػ بشػةيممظ ال سػيممل الأكثممخ رواجمما واسمم خجام
أو السرسدمات ممغ تمبيمة حاجمات ع سمػاء  للؤ مخادلمظ أنسيمة اق رمادية كبمخػ عمما الجولمة حيمث يسكمغ  ، كسما الجاخمية والخارجية

 .ع مغ البشػك الاسلبميةأكانت السحمية أو خارجية ومغ الحرػل عمي ا بصخيقة مذخوعة عشج تعامم 
اق رممادية  عممالا  ممي تممجعع السذمماريع الاق رممادية السحميممة و مم   مجممال ال سػيممل الحمملبل أمممام  دوراحيممث تمعممب البشممػك       

 .الأ خاد السم دميغ بجيش ع ولال الي تحخرنع مغ قيػد الخلػية ال ي تذخنا عمي ع البشػك ال قميجية
زمت ب ما آليمة ال سػيمل بالسخابحمة زاد ممغ ان ذمارنا مسما عمدز البشمػك الإسملبمية ممغ وضمع إن الأنسية الكبيخة ال ي ح و      

نممخو  وضممػابط تدمميخ عمي مما نممح  الآليممة تجشممب لمػقممػع  ممي الأخصمماء والذممب ات و تبمماع ال مميع والسبممادغ ال ممي جمماء ب مما الممجيغ 
 .الإسلبمي

قمة بالرميخ ة الإسملبمية و نمي السخابحمة، السذماركة، مساني عسميات بشكيمة م عم 02-20مغ الشطام رقع  04حجدت السادة  .2
 السزارلة، الإجارة، الدمع، الاس شراع، حدابات الػدائع و الػدائع  ي حدابات الإس ثس ار.
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مخاحمممل إبمممخام عقمممج السخابحمممة للؤممممخ بالذمممخاء  مممي  و  مممي نمممحا الإشمممار سمممش صخق إلممما      
السبحددد   مممي   دامممات أشمممخاف عقمممج السخابحمممةإل  ع ، ممممالسبحددد  ا ول مممي  السجممال العقمممارؼ 

 .الثا  
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 السبح  ا ول
 مراح  بررام عق  السرابح  لرمر بالذرا  ف  السجال العقاري  

عقج بيمع بدمعخ ال كمذمة مزماف اليمظ نمامر  يعخف عقج السخابحة العقارية عما أنظ      
 سمممممملرلمممممم  معممممممخوف م ذممممممق عميممممممظ بمممممميغ الدلممممممػن )السذمممممم خؼ( والسذمممممم خؼ السذممممممارك السح 

تسػيممل نممخاء مدممكغ ججيممج مممغ عشممج مخقّممي ، أو يمميرة ال سػيممل للؤ ممخاد الس يسمميغ،و والبشظ
ممغ سمعخ   %01نمامر الججيمة عمغ ،  و نمحا  مي إشمار عقارؼ أو مغ عشمج  مخد خما 

سممشة، مممع إمكانيممة الدممجاد السدممبق الجدئممي أو  40مممجة الأقدمما  الذمم خية إلمما  ممي  العقممار
 .(1)الكمي

لأساسمممية لإبمممخام عقمممج السخابحمممة للؤممممخ بالذمممخاء  مممي ال سػيمممل السخاحمممل او ت زمممسغ       
يبمممجأ العسيمممل ب قمممجيع شممممب رسمممسي لمحرمممػل عمممما  ، حيمممثالعقمممارؼ عمممجة خصمممػات م سمممة

يممم ع ذلمممظ ممممغ خممملبل تقمممجيع  ، وال سػيمممل العقمممارؼ بشطمممام السخابحمممة لمممجػ البشمممظ السخممم ز
سذمخوع وتقيميع قمجرة بعج اس لبم الصمب، يقػم البشظ بجراسة ججوػ ال، و الػمائق الزخورية

 .(2)العسيل عما سجاد القخض، بسخاجعة الػمائق السقجمة والذخو  السالية والقانػنية
إذا تسمممت السػا قمممة عمممما الصممممب بشممماءم عمممما الجراسمممة الأوليمممة، يممم ع إيمممجار السػا قمممة و     

السبجئيمممة ممممغ البشمممظ، حيمممث يممم ع تحجيمممج الذمممخو  الأساسمممية لمقمممخض مثمممل ججولمممة الأقدممما  
لعممج ذلممظ، يمم ع تػبيممع عقممج السخابحممة أمممام السػمممق العقممارؼ، والممحؼ يحممجد ، و ذائممجةوندممبة ال

، كسما بجقة كا ة ال ذاييل السالية والقانػنية لمرذقة، بسا  ي ذلظ نمخو  الدمجاد والخلحيمة
يممم ع تدمممجيل عقمممج السخابحمممة  مممي الدمممجل العقمممارؼ ل أكيمممج نقمممل السمكيمممة بذمممكل قمممانػني إلممما 

 .قظ ويركج الشقل القانػني لمعقارالعسيل، مسا يزسغ حساية حقػ 
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 السظلب ا ول:
 ما قب  بررام العق  مراح  

عقممج السخابحممة للؤمممخ بالذممخاء نممػ أحممج العقممػد ال ممي ت ػا ممق مممع الذممخيعة الإسمملبمية 
، حيمث الجدائخ و قما لم ذخيع الجدائخؼ  ويد خجم بذكل كبيخ  ي تسػيل نخاء العقارات  ي

مما د مما يذممسل مخاحممل ممما قبممل ابممخام العقممج السخابحممةي بممع ال سػيممل العقممارؼ نطامم ي ممأل   ، وبيقم
نحا الشطام ممغ عمجة مخاحمل أساسمية تدم ع  مي تمأميغ وتشطميع العسميمات الساليمة والقانػنيمة 

 .لم سػيل العقارؼ بسا ي ػا ق مع السعاييخ الذخةية والقانػنية السعسػل ب ا
سذخوع، حيث ي ع تقييع القجرة يذسل نحا الشطام مخحمة الجراسة وال قييع السالي لم إذ

حيث تمي ا مخحمة تقجيع الصمب، ، وعما الدجاد ومجػ الال دام بال دامات القانػنية والسالية
ي ع تقجيع الػمائق اللبزمة والسصمػلة لمحرمػل عمما ال سػيمل، ممع إجمخاءات دبيقمة لم حقمق 

 .مغ يحة واك سال الػمائق
ا قة، حيث ي ع ال ذاوض عمما نمخو  بعج ذلظ، يأتي دور مخاحل السذاوضة والسػ  

يمممم ع إبممممخام العقممممج  ، وبق  مممما للؤنطسممممة والقممممػانيغ السحميممممةالعقممممج السخابحممممة وال أكممممج مممممغ مصا
السخابحمممة بعمممج اك سمممال جسيمممع الذمممخو  والسػا قمممات اللبزممممة، مسممما يجعم ممما عسميمممة مخاببمممة 

 .وم ابعة بجقة لزسان الام ثال لم ذخيعات والأنطسة الدارية
 .تق يم الظلب و دراس  الج وت  الفرع ا ول:

يبجأ العسيل ب قجيع شمب رسسي إلا البشظ، ي زسغ تذاييل العقار السخاد نخاؤ          
ا معمػمات عغ العسيل، مثل القجرة ، و ومبمغ ال سػيل السصمػب ي زسغ الصمب أيزم

 (1) .السالية والدجل الائ ساني
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يم ع تقيميع العقمار ممغ ، و ة والقانػنيمةيقػم البشمظ بجراسمة الصممب ممغ الشاحيمة الساليمكسا 
حيث ال يسة والدػبية والججوػ الاس ثسارية، بالإضا ة إلا دراسة مجػ قجرة العسيل عمما 

 .سجاد الأقدا  السد قبمية
عسميممة تقممجيع الصمممب ودراسممة الجممجوػ  ممي عقممج السخابحممة للؤمممخ بالذممخاء  ممي و تع بممخ 

ان سمميخ العسميممة بذممكل ؼ تعممج أساسممية لزممسال سػيممل العقممارؼ  ممي الشطممام القممانػني الجدائممخ 
مسمما يحقممق حسايممة حقممػق الأشممخاف السعشيممة ويزممسغ اسمم قخار العسميممات  نممذاف ومممشطع،

 .السالية
ي عيغ عما تسػيل عقارؼ بشطام السخابحة،عشجما يقخر العسيل تقجيع شمب لمحرػل و 

قجيع معمػمات يدصمب مغ البشظ ت ، كساعميظ تقجيع الػمائق الزخورية لجػ البشظ السخ ز
نمممافية لمعسيمممل حمممػل نمممخو  القمممخض، بسممما  مممي ذلمممظ ندمممبة الذائمممجة وال كممماليت الإضمممافية 

 .السح سمة
بجراسممة الصمممب وتحميممل جممجوػ السذممخوع، ويقممػم ب قيمميع قممجرة العسيممل البشممظ يقممػم و        

أن  السذمخعيذم خ   ، كسماعما سجاد القخض بشاءم عما الػمائق السقجمة والذمخو  السحمجدة
نممح  الجراسممة بذممكل دقيممق وم ممأن  لزممسان أن الرممذقة ت ػا ممق مممع السعمماييخ القانػنيممة تمم ع 

 .والسالية
بعج السػا قة عما الصمب، ي ع تػبيع عقج السخابحة بيغ البشظ والعسيل، وي ع فيظ و        

تحجيج كا ة ال ذاييل السالية والقانػنيمة لمرمذقة، مثمل ججولمة الأقدما  والذمخو  الخايمة 
تدممدم العسيممل بمالال دام بجسيممع الذمخو  الس ذممق عمي ما  ممي العقمج، بسمما ، و وال دممجيج بالخلحيمة

 مي ذلمظ سمجاد الأقدما  السدم حقة  مي السػاعيممج السحمجدة، وال عاممل بشيمة حدمشة ممع البشممظ 
 .(1) ي جسيع العلبقات السالية
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 نممػتقممجيع الصمممب ودراسممة الجممجوػ  ممي عقممج السخابحممة للؤمممخ بالذممخاء و عميممظ، إن       
ي ضسان تشطيع العسميات السالية وحساية حقػق الأشخاف، مسما يدمانع  مي تعديمد الثقمة  م

 ي.الشطام السال
 السهافق  السب     و بص ار ا مر بالذرا . الفرع الثا  :

بشاءم عما دراسة الججوػ، يسش  البشظ مػا قة مبجئية عما ال سػيمل إذا كانمت الش مائ    
ذايمميل الذمممخاء والذممخو  الساليممة، مثممل ندممبة نممامر المممخل  يمم ع الاتذمماق عممما ت، إيجابيممة

يقػم العسيمل ب يمجار أممخ بالذمخاء لمبشمظ، ونمػ تع مج بذمخاء كسا ، (1)والسجة الدمشية لمدجاد
يحجد نمحا الأممخ السػايمذات السصمػلمة لمعقمار والجمجول ، و العقار مغ البشظ بعج ام لبكظ

 .الدمشي الس ػقع لإتسام الرذقة
سػا قممة السبجئيممة لأمممخ الذممخاء  ممي ال سػيممل تسثممل خصممػة أساسممية تدممبق عسميممة الو إن 

إبخام عقج السخابحمة، وت صممب اتخماذ عمجة خصمػات و جمخاءات لزمسان سميخ العسميمة بذمكل 
وتقممجيع  ،السػا قممة السبجئيممة تممأتي بعممج تقممجيع العسيممل لمػمممائق اللبزمممة لمبشممظ ،نممذاف ومممشطع

البشظ يقػم ب قييع الػمائق ، و طام السخابحةشمب رسسي لمحرػل عما ال سػيل العقارؼ بش
السقجمة ويحجد ججوػ السذخوع وقجرة العسيل عما سجاد القخض، ممع الشطمخ  مي الذمخو  

 .السالية والقانػنية السحجدة بسػجب القانػن الجدائخؼ 
بعممج تقيمميع البشممظ لمصمممب، يمم ع إيممجار السػا قممة السبجئيممة ال ممي تذمميخ إلمما اسمم عجاد و       
مسزممي قممجمما  ممي الرممذقة، مممع تحجيممج بعممس الذممخو  الأساسممية لمقممخض وال ممي قممج البشممظ ل

مما ن ائيممما ، و عميممظ،  ت زممسغ ججولممة الأقدمما  وندممبة الذائممجة السػا قممة السبجئيممة ليدممت ال دامم
بممل تعبممخ عممغ نيممة البشممظ  ممي مبممجأ العسممل مممع العسيممل بشمماءم عممما الػمممائق السقجمممة وال قيمميع 

 .الأولي لمسذخوع
                                                           

بذيخ بغ جػدؼ، ضمسان القمخوض البشكيمة، نم ادة ماجدم يخ  مي القمانػن،  مخع عقمػد و مدمرولية، كميمة الحقمػق، الجدائمخ،  .1
2005-2006   ،32. 
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العسيممل ممممدم ب قممجيع السديممج مممغ الػمممائق أو البيانممات إذا لممدم الأمممخ لاسمم كسال لكممغ       
ت جف نمح  الإجمخاءات إلما ضمسان تشطميع ، و عسمية السػا قة الش ائية و بخام عقج السخابحة

العسميممات الساليممة والقانػنيممة بذممكل  عممال، وضممسان حسايممة حقممػق الأشممخاف الس عاممممة  ممي 
 ال ذخيع الجدائخؼ.السخابحة  ي  إشار ال سػيل العقارؼ بشطام

ت بع مخاحل إبخام عقج السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ بشطام الأمخ بالذمخاء  مي إذن إن     
 جف إلا تشطيع العسميات السالية بذكل نذاف يدقيق ومشطع  نػ إجخاءالقانػن الجدائخؼ 

 .وضسان اس قخار العلبقات القانػنية بيغ الصخ يغ
 السظلب الثا  :

 بررام و تشفيذ العق  اح  مر 
عقممممج السخابحممممة  ممممي ال سػيممممل العقممممارؼ  ممممي ال ذممممخيع الجدائممممخؼ بعممممجة مخاحممممل يسممممخ       

الأولا نممي ال ذمماوض بمميغ العسيممل والبشممظ ل حجيممج نممخو  القممخض والعقممار السممخاد ،أساسممية
بعممممج ال ػا ممممق، يمممم ع تػميممممق الاتذمممماق  ممممي عقممممج نممممخاء مبممممجئي يحممممجد الذممممخو   نممممحا، و نممممخاؤ 

 :يم دم العسيل ب قجيع الػمائق الزخورية لمبشظ لإتسام عسمية ال سػيل، مثمل كسا ،بال ذريل
 .والذ ادات السالية ال ػية
الخصمػة ال اليمة نمي تػبيمع عقمج السخابحمة أممام السػممق العقمارؼ، حيمث يم ع تػميممق و       

لقمخض جسيع الذخو  والأحكام الس ذق عمي ا بسا ي ػا ق مع الذخيعة الإسلبمية إذا كمان ا
يم مدم البشمظ ب قمجيع ججولمة دبيقمة للؤقدما  وندمبة المخل  الس ذمق عمي ما  ، كسمابشطام السخاب 

الجدائمممخؼ تدممجيل العقمممج  مممي الدمممجل العقمممارؼ لزمممسان  السذمممخعيذممم خ  و ، (1)مممع العسيمممل
نذاذ  القانػني ونقل السمكية بذكل رسسي إلا العسيمل. العقمج يممدم العسيمل بدمجاد الأقدما  

 .(2)لسحجدة وال عامل بشية حدشة  ي جسيع الأمػر الس عمقة بالعقار والقخض ي السػاعيج ا
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 للعقار و بررام عق  السرابح . كشرا  البش الفرع ا ول:
بعج إيجار الأمخ بالذخاء، يقػم البشمظ بذمخاء العقمار ممغ البمائع الأيممي ويمج ع لمظ       

أيممب  السالممظ  ن أن البشممظلعقممار باسممع البشممظ لزممسايمم ع تدممجيل ا، و الممثسغ الس ذممق عميممظ
 .(1)الذعمي لمعقار

ي زمسغ ، و ي ع إبخام عقج السخابحة بميغ البشمظ والعسيمل بعمج نمخاء البشمظ لمعقماركسا       
العقمممج جسيمممع ال ذايممميل الس عمقمممة ببيمممع العقمممار لمعسيمممل، بسممما  مممي ذلمممظ المممثسغ الكممممي )مسمممغ 

 .الذخاء مزا ما إليظ نامر الخل ( وججول الدجاد
تبممممجأ العسميممممة  حيممممث ، نممممخاء العقممممار وابممممخام عقممممج السخابحممممةتشطمممميع عسميممممات  يمممم ع و      

يدصمممب  ، وبال ذمماوض بمميغ العسيممل والبشممظ ل حجيممج نممخو  القممخض والعقممار السصمممػب نممخاؤ 
ونمذا ة لمعسيممل بذمأن نمخو  القمخض، بسما  مي ذلممظ  يمحيحةممغ البشمظ تمػ يخ معمػممات 

أن ي ع تػميق الاتذماق بميغ الأشمخاف  مي  يجب، كسا الذائجة وال كاليت الإضافية السح سمة
عقممج نممخاء مبممجئي يحممجد الذممخو  الأساسممية لمرممذقة، مثممل الدممعخ والسػايممذات القانػنيممة 

 .(2)ل قجيع شمب القخضة لػمائق اللبزميدمدم العسيل ب قجيع ا ، كسالمعقار السخاد نخاؤ 
ام السػمممق العقممارؼ عقممج السخابحممة نممػ الخصممػة ال اليممة، حيممث يمم ع تػبيعممظ أمممو يع بممخ     

يذمم خ  القممانػن أن يمم ع تدممجيل  ، كسممال حجيممج جسيممع ال ذايمميل الساليممة والقانػنيممة لمرممذقة
 .العقج  ي الدجل العقارؼ ل أكيج نقل السمكية بذكل قانػني إلا العسيل وضسان حقػقظ

يدمممدم البشممظ ب ممػ يخ ججولممة دبيقممة للؤقدمما  ونممذافية كاممممة  ممي جسيممع العسميممات  كسمما      
ي عممميغ عمممما العسيمممل الال مممدام بدمممجاد الأقدممما   مممي السػاعيمممج  ، ولساليمممة الس عمقمممة بمممالقخضا

 .السحجدة وال عامل بشية حدشة  ي جسيع الأمػر الس عمقة بالعقار والقخض
                                                           

، مشذمػرات الحمبمي الهس ا ف  شرح القا هن الس    ج ي  العقهد الت  تقع علدى السلك د عبج الخزاق أحسج الرمش ػرؼ،   .1
 .46،   2000لبشان،  -الحقػبية لمشذخ و ال ػزيع، بيخوت

-2008ولية، كميممة الحقممػق، الجدائممخ، ، نمم ادة ماجدمم يخ  ممي القممانػن،  ممخع عقممػد و مدممر القددرا العقدداري شممالي لصيذممة،  .2
2009   ،68. 
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ضمسان حسايمة الأشمخاف  نمػمجال نمخاء العقمار وابمخام عقمج السخابحمة و عميظ ، إن       
كل نمذاف وممشطع، مسما يدمانع  مي تحقيمق الاسم قخار السعشية وتشطيع العسميات السالية بذم

  .(1)والشسػ الاق رادؼ السد جام
 الفرع الثا  : التدجي  و س اد ا قداط و  ق  السلك   الشها   .

، ي ع تدجيل العقار باسع العسيل  ي الدجلبت العقاريمة بعمج تػبيمع عقمج السخابحمة        
ا نكل أقدما  م ذمق عمي ما  مي العقمج، تذمسل يبجأ العسيل  ي سجاد مسغ السخابحة عمكسا 

 .الثسغ الأيمي لمعقار بالإضا ة إلا نامر الخل 
بعمممج سمممجاد جسيمممع الأقدممما  السدممم حقة، يممم ع نقمممل ممكيمممة العقمممار بذمممكل ن مممائي و         

 .(2)ي ع ال أكج مغ إزالة أؼ قيػد م ب ية عما السمكية لرال  البشظ، و وكامل إلا العسيل
شطمميع عسميمات ال دممجيل وسممجاد الأقدما  ونقممل السمكيممة الش ائيمة  ممي إشممار يمم ع ت كسما      

لزممممسان سمممميخ العسميممممة بذممممكل نممممذاف وتحقيممممق حقممممػق الأشممممخاف  و نممممحاعقممممج السخابحممممة 
يدذ خ  أن ي ع تػميق عقج السخابحة أمام السػمق العقارؼ، وذلظ ل ثبيت الاتذاق ،و الس عاممة

يمم ع  ممي نممح  العسميممة تحجيممج  ،الدممجادبمميغ البشممظ والعسيممل بذممأن نممخو  القممخض ونممخو  
، و نممحا جسيممع ال ذايمميل الساليممة والقانػنيممة لمرممذقة، مثممل ججولممة الأقدمما  وندممبة الممخل 

يجب أن ي ع تدجيل عقج السخابحة  مي الدمجل العقمارؼ، ونمحا يمأتي كسا بسػجب القانػن، 
يزمممسغ  ال دمممجيل ، وكخصمممػة أساسمممية لشقمممل السمكيمممة الش ائيمممة بذمممكل قمممانػني إلممما العسيمممل

حسايمة حقممػق الأشممخاف السعشيمة ويركممج أن العقممار تسمكمظ العسيممل بذممكل قمانػني بعممج سممجاد 
ي عيغ عما العسيل الال دام بدجاد الأقدا   ي السػاعيج السحجدة بالعقج، ، و كامل القخض

                                                           
 .161قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .1
، دار نػمممة لمصباعممة و الشذممخ و 1،    قدد  السلك دد  العقاريدد  فدد  ضدده  لاخددر التعدد يلات و أحدد ث ا حيددامحسمجؼ بانمما،  .2

 .95،   2002ال ػزيع، الجدائخ، 
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نمحا يدمانع  مي تحقيمق ، و حيث يدشز القمانػن عمما العػاقمب القانػنيمة لم مأخيخ  مي الدمجاد
 .ملبت السالية وضسان اس سخارية العلبقة القانػنية بيغ الصخ يغاس قخار السعا

ت ممجف مممغ خمملبل نممح  الإجممخاءات إلمما تشطمميع العسميممات الساليممة الس عمقممة بذممخاء  و      
العقممممار وابممممخام عقممممج السخابحممممة بصخيقممممة تزممممسغ حسايممممة الأشممممخاف السعشيممممة وتعممممدز الشطممممام 

 .القانػني
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 :السبح  الثا  
 السرابح ات أطراف عق  بلتزام

ات كمممل ممممغ إل دامممميحمممجد  لم سػيمممل العقمممارؼ  مممي ال ذمممخيع الجدائمممخؼ، عقمممج السخابحمممة        
بالذمممممخو  الس ذمممممق  ل مممممدامالإالبشمممممظ )السرمممممخف( والعسيمممممل )السذممممم خؼ( لزمممممسان الذمممممذافية و 

عقممج السخابحممة  ممي ال سػيممل العقممارؼ يدعممج مممغ أبممخز العقممػد ال ممي تددمم خجم  ممي ، و (1)عمي مما
ل ممػ يخ تسػيممل ي سانمما مممع أحكممام الذممخيعة الإسمملبمية، حيممث يقممػم  السرممارف الإسمملبمية

السرمممخف بذمممخاء العقمممار ممممغ البمممائع الأيممممي ممممع بيعمممظ لمعسيمممل بدمممعخ ي زمممسغ ال كمذمممة 
الأيمية مزما ما إلي ما نمامر رلم  م ذمق عميمظ  مي ال ذمخيع الجدائمخؼ، تدمشطع نمح  العسميمة 

ا ضمسان الذمذافية وحسايمة حقمػق مغ خلبل مجسػعة مغ القػانيغ والمػائ  ال ي ت جف إل
 .جسيع الأشخاف السعشية  ي العقج

مما ل ممح   كسمما  مقممػانيغ أن يس مممظ العقممار  عميممما قبممل بيعممظ ليجممب عممما السرممخف و قم
 .لمعسيل مسا يزسغ إل دام السرخف بسبادغ الذخيعة ال ي تسشع البيع قبل ال سمظ

تكمذمة نمخاء  علبوة عما ذلظ، يجب عما السرخف الإ راح بذكل واض  عغو 
العقار ونامر المخل  والجمجول الدمشمي لدمجاد الأقدما ، مسما يعمدز ممغ مبمجأ الذمذافية  مي 

الإل مدام بمالإجخاءات  كسا ي عيغ عما السرخف تدجيل العقمج رسمسيما و ،ال عاملبت السالية
القانػنية الس عمقة بشقل السمكية لزسان حساية حقػق العسيل ومشع أؼ نداعمات قانػنيمة قمج 

 .أ مد  بلبم تشذ
مممما تقممممجيع السذممممػرة القانػنيممممة والساليممممة لمعسيممممل،  و إل دامممممات السرممممخف تذممممسل أيزم

مممغ ناحيممة نممحا مممغ ناحيممة، و  لزممسان   سممظ الكامممل لحقػقممظ و ل داماتممظ قبممل إبممخام العقممج
أخمممخػ، يم مممدم العسيمممل بدمممجاد الأقدممما  الس ذمممق عمي ممما  مممي مػاعيمممجنا السحمممجدة والاح ذممماظ 

                                                           
 .242ر م ػات، السخجع الدابق،   حسيجؼ ط شظ، عبج القاد .1
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ممما الإل مممدام بعمممجم  ، مسمماال   مممخة ال سػيممملبالعقممار بحالمممة جيمممجة شمممػ  ي عممميغ عمممما العسيمممل أيزم
ال رممخف  ممي العقممار بذممكل يزممخ بحقممػق السرممخف، مثممل إجممخاء تعممجيلبت جػنخيممة دون 

 الحرػل عما مػا قة السرخف.
خ ال ذمخيع الجدائمخؼ لمعسيمل الحمق  مي ق ي حالة حمجوث نمداع بميغ الأشمخاف، يمػ و 

ممما لمقمممػانيغ السعسمممػل ب ممما، مسممما المجمممػء إلممما الج مممات القزمممائية السخ رممم ة لحمممل الشمممداع و قم
عمما ضمخورة  ال ذمخيعاتكسما تمشز ، و نمحا يزسغ حساية حقػقظ بذكل عادل ومشر 

ا واضحة ت عمق بالذخو  الجدائية  ي حالة الإخلبل بمأؼ  أن ت زسغ عقػد السخابحة بشػدم
 .مغ نح  الإل دامات

 السظلب ا ول:
 ف  عق  السرابح  البشك اتبلتزام

 ممي نممحا العقممج، يم ممدم البشممظ بذممخاء العقممار مممغ البممائع مممع بيعممظ لمعسيممل ب ممامر رلمم       
مممغ أنممع ال داممممات البشممظ  مممي نممح  العسميممة ضمممسان الذممخاء الذعممممي  ، وم ذممق عميممظ مدمممبقما

لمعقممار قبممل بيعممظ لمعسيممل، مسمما يحقممق ال ػا ممق مممع الذممخيعة ال ممي تحطممخ بيممع ممما لا يدسمممظ. 
 رمماح بذممكل واضمم  ودقيممق عممغ تكمذممة نممخاء العقممار ونممامر كسمما ي عمميغ عممما البشممظ الإ

  (1) .الخل ، مع تقجيع ججول زمشي محجد لدجاد الأقدا 
 خض عما البشمظ تدمجيل العقمج رسمسيما ونقمل السمكيمة إلما العسيمل  السذخع الجدائخؼ      

ممما للئجمممخاءات القانػنيمممة، مسممما يزمممسغ حسايمممة حقمممػق العسيمممل ويحممم ػل دون أؼ نداعمممات و قم
بالإضممما ة إلممما ذلمممظ، يجمممب عمممما البشمممظ تقمممجيع السذمممػرة القانػنيمممة والساليمممة ،نػنيمممة لاحقةقا

 .لمعسيل لزسان   سظ الكامل لذخو  العقج وال داماتظ

                                                           
، دار نػممة لمشذمخ و ال ػزيمع، الجدائمخ، الإطدار القدا ه   و التشظ سد  لتددجي  العقدارات فد  التذدريع الجزا دري دوة آسيا،  .1

2011   ،49. 
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 ي حالة حجوث أؼ عيػب خفية  ي العقار بعج البيع، ي حسل البشظ مدمرولية  و        
ما ، و نح  العيػب، مسما يعمدز مقمة العسيمل  مي ندانمة العسميمة ت زمسغ ال داممات البشمظ أيزم

الال دام بعجم  مخض أؼ رسمػم إضمافية غيمخ مبمخرة عمما العسيمل، مسما يخسمخ مبمجأ العجالمة 
ت ممجف نممح  الإجممخاءات مج سعممة إلمما تحقيممق تممػازن عممادل بمميغ  ، و ممي السعمماملبت الساليممة

ة حقػق وال دامات الصخ يغ وضسان تشذيح العقج بسا ي سانما ممع أحكمام الذمخيعة الإسملبمي
 (1) .والقػانيغ السحمية

ي عمميغ عممما البشممظ نممخاء العقممار السحممجد  ممي شمممب العسيممل ود ممع الممثسغ و عميممظ،    
يجب أن يكمػن البشمظ السالمظ الذمخعي لمعقمار قبمل بيعمظ لمعسيمل، ، كسا الس ذق عميظ لمبائع

بعممج نممخاء و ، مسمما ي صمممب تدممجيل العقممار باسممسظ لزممسان الذممخةية والذممذافية  ممي العسميممة
ي زمسغ الشقمل ، كسا ار، يم دم البشظ بشقل ممكية العقار إلا العسيل و قما لعقج السخابحةالعق

تدجيل العقار باسع العسيل  ي الدجلبت العقارية  مػر تػبيمع عقمج السخابحمة، ممع ضمسان 
 . الفرع ا ول( )حقػق البشظ ح ا سجاد جسيع الأقدا 

العقممار، بسمما  ممي ذلممظ سممعخ يجممب عممما البشممظ تقممجيع كا ممة ال ذايمميل الس عمقممة بكسمما 
يم مدم البشمظ بالإ رماح عمغ أؼ عيمػب أو ، و الذخاء الأيمي ونامر الخل  الس ذق عميمظ

ي عميغ عمما البشمظ تقمجيع جمجول سمجاد  ، كسمامذاكل مح سمة  ي العقار قبل إتسمام الرمذقة
أن يػضمم  البشممظ جسيممع الذممخو  ، و واضمم  ي زممسغ جسيممع الأقدمما  وتممػاريخ اسمم حقاق ا

)  معقج، بسما  مي ذلمظ الذػائمج أو الأرلماح السزما ة، وأؼ رسمػم إضمافية قمج تشصبمقالسالية ل
 الفرع الثا  (.

 
 

                                                           
ر ، دا1،   (دراسد  مقار د  و م عسد  بهجتهدادات قزدا    و فقه د  ) الهاضح ف  عق  الب دعسي يػس  زاهية حػرية،  .1

 .58،   2012نػمة لمشذخ و ال ػزيع، الجدائخ، 
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 شرا  العقار و  قله بلى العسي . الفرع ا ول:
م ذممخيع ل و قممادقيممق تمم ع عسميممة نممخاء العقممار ونقمممظ إلمما العسيممل  ممي إشممار قممانػني 

 ، إذمة الرممذقة العقاريممةضممسان حقممػق الأشممخاف السعشيممة وسمملبو نممحا ب ممجف الجدائممخؼ، 
ي ع سجخد العثػر عما العقار السشاسمب،يبجأ العسيل عادةم بالبحث عغ العقار السشاسب، ول

ي ع تػميق نح  الذخو   ي عقج نخاء اب جائي  ، كساال ذاوض عما نخو  البيع مع البائع
 (1) .الحؼ يح ػؼ عما تذاييل العقار والثسغ وأؼ نخو  خاية

يجمب أن تح مػؼ نمح  العقمػد عمما  عقاريمة أممام السػممق العقمارؼ  ػميق العقمػد الو ل
ما  ،معمػمات دبيقمة عمغ الأشمخاف والعقمار والمثسغ والذمخو  الس ذمق عمي ما كسما ي عميغ أيزم

 .تدجيل العقػد  ي الدجل العقارؼ لزسان نذاذنا القانػني
مكممخر مممغ القممانػن السممجني الجدائممخؼ عممما ضممخورة تدممجيل  324تممشز السممادة و 

يزمممسغ حذمممع حقمممػق الصمممخ يغ ويمممػ خ الأممممان  إذد العقاريمممة لمممجػ السػممممق العقمممارؼ، العقمممػ 
 مم ذا لممع يحممخر عقممج بيممع العقممار  ممي نممكل رسممسي   نممظ يكممػن بمماشلب ، (2)القممانػني لمسذمم خؼ 

 بصلبنا مصمقا ل خم  ركغ مغ أركان العقج.
اليممممة فيسمممما ي عمممممق بال سػيممممل العقممممارؼ، يسكممممغ لمعسيممممل المجممممػء إلمممما السرسدممممات السو      

 الأخيممخةيجممب عممما نممح   ) البشممظ(، كسمما لمحرممػل عممما القممخوض اللبزمممة لذممخاء العقممار
الام ثمممال لمقمممػانيغ والممممػائ  السحمممجدة ال مممي تمممشطع عسميمممات القمممخض وتقمممجيع ال سػيمممل، ونمممحا 

                                                           
، مجمممة آ مماق البحممػث بجددرا ات  قدد  السلك دد  فدد  الب ددع العقدداري طبقددا للتذددريع الجزا ددري بممغ يسيشممة أميشممة،  خاحممي مممػمخ،  .1

 .183،  2018والجراسات، السخكد الجامعي إليدؼ، العجد الخا ، الجدائخ، ماؼ 
التدد  يددأمر القددا هن ن العقددهد زيددادة عدد : ''ججيممجة( مممغ القممانػن السممجني عممما أن) 1مكممخر  324جمماء  ممي نممز السممادة . 2

 ق  ملك   عقار أو حقهق عقاريد   -الت  تتزسن:  العقهدبهخزاعها بلى شي  رسس ، يجب تحت طا ل  البظلان تحرير 
، فيهدا ...الد  التشازل عن أسهم ف  شدرك  أو حردص -أو محلات تجاري  أو صشا   ، أو ك  عشرر من عشاصرها   –

 والت  يجب تحريرها ف  شي  رسس  ويجب دفع الثسن ل ت الزابا العسهم  الذي حرر العق  ".
( نمػ ممغ الشطمام العمام، إذ يجمب عمما القاضمي إمارتمظ 1مكمخر 324: البصلبن السشرػ  عميمظ  مي السمادة )ملاحظ 

صاع ظ الصخ ممان ال شممازل عممغ الخسممسية  ممي العقممػد مممغ تمقمماء نذدممظ ح مما ولممػ لممع يثممخ  الأشممخاف، ويشمم   عممغ ذلممظ انممظ لمميذ ب سمم 
 السحكػرة أعلب .
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تحجيمممج إجمممخاءات ، و إن يذمممسل إجمممخاء دراسمممة جمممجوػ ماليمممة لقمممجرة السذممم خؼ عمممما الدمممجاد
يعمدز مممغ  عاليممة  كيممةعسميمات نممخاء العقممارات ونقمل السم وضمػابط ججيممجة ل دم يل وتدممخيع

 .(1)الدػق العقارية ويحسي حقػق السد  مكيغ
عسميممة نممخاء العقممار ونقمممظ إلمما العسيممل  ممي ال سػيممل العقممارؼ  ممي الجدائممخ و عميممظ، 

ت صمممب الام ثممال لسجسػعممة مممغ الإجممخاءات القانػنيممة وال شطيسيممة لزممسان سمملبمة ونممذافية 
قممممػق كممممل الأشممممخاف السعشيممممة، ونممممحا يذممممسل تػميممممق العقممممػد وتدممممجيم ا الرممممذقة وحسايممممة ح

 (2) .والام ثال لمقػانيغ الشا حة
 الإفراح و تق يم السعلهمات. الفرع الثا  :

يعج الا راح وتقجيع السعمػمات أمخام بالغ الأنسية  ي عقػد السخابحة  ي ال سػيل  
رممممذقة وحسايممممة حقممممػق العقممممارؼ، حيممممث ت ممممجف نممممح  الإجممممخاءات إلمممما ضممممسان نممممذافية ال

يمم ع تشطميع نممح  العسميمات بسػجممب ، حيمث الأشمخاف السعشيممة، سمػاء كممانػا بشػكمام أو عسمملبء
 (3) .ال ذخيعات الشا حة، ال ي تذسل القػانيغ والمػائ  السعسػل ب ا

عشج بجاية عسمية ال سػيل العقارؼ بشاءم عما عقج السخابحة، يجب عما البشمظ أو و 
 ، إذمعمػممات دبيقمة ونمافية لمعسيمل حمػل نمخو  وأحكمام القمخضالسرسدة الساليمة تمػ يخ 

يذسل ذلظ تػضي  الذ خة الدمشية لمقخض، وججولة الأقدا ، والشدمبة الدمشػية لممخل ، وأؼ 
 .رسػم إضافية قج تكػن مصمػلة كالخسػم ال أميشية أو الخسػم الإدارية

عغ العقار السخاد ي صمب مغ البشػك والسرسدات السالية أن تقجم تذاييل دبيقة و 
، وحال ممظ يجمب أن يم ع تػضمي  وضمةية العقمار القانػنيمة ، إذنمخاؤ  بػاسمصة عقمج السخابحمة
                                                           

، دائممخة القددروا العقاريدد  مددن اال ددات القا ه  دد  للتسهيدد  مذدداريع الترا دد  العقاريدد  بالتذددريع الجزا ددري شممانخ غيمماشػ،  .1
،عجد  05تيبازة، مجمة  -اللهالبحػث و الجراسات القانػنية و الدياسية، كمية الحقػق  و العمػم الدياسية، جامعة مخسمي عبج 

 .248،   2021، الجدائخ، 03
 .253حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات، السخجع الدابق،    .2
  .129،   2009، دار نػمة لمشذخ و ال ػزيع، الجدائخ، ف  الجزا ر و الشظام العقاري  السلك  عسار عمػؼ،  .3
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خمممخػ ذات أنسيمممة تمممرمخ عمممما قمممخار العسيمممل  مممي الاسممم ثسار  مممي أالبشائيمممة، وأؼ معمػممممات 
 (1) .العقار
مة عشممج تػبيممع العقممج، ي عمميغ عممما البشممظ أو السرسدممة الساليممة تقممجيع ججولممة مذرممو       

ي ع نحا بسا ي سانا  ، وللؤقدا ، تػض  كيفية حداب ا وتػزيع ا عما مجػ   خة القخض
ممع السعماييخ القانػنيممة لم سػيمل الإسملبمي، حيممث يم ع تقاسمع الممخل  والخدمارة بميغ الصممخ يغ 

 .(2)و قام لسبادغ الذخيعة الإسلبمية
القانػنيمممة والساليمممة  ذمممخو يدممممدم البشمممظ أيزمممام ب مممػ يخ معمػممممات كافيمممة حمممػل الكسممما        
يممم ع  ، كسممامثممل الأوراق السصمػلممة لم قمممجيع، ونممخو  الأممممان والزممسانات السصمػلمممةلمعسيل،

 (3) .ذلظ لزسان أن العسيل يذ ع جسيع ال داماتظ وحقػقظ بسػجب العقج السبخم
تدعممممج ال عممممجيلبت الأخيممممخة  ممممي القممممانػن الجدائممممخؼ خصممممػة نحممممػ تعديممممد الا رمممماح و       

ة  ي عسميات ال سػيمل العقمارؼ، مسما يعمدز ممغ حسايمة السدم  مظ ويزمسغ وتحديغ الشدان
جمممدءام أساسممميام ممممغ  نمممحا الأخيمممخ يعمممج، و أن يكمممػن ال عاقمممج بممميغ الصمممخ يغ عمممادلام ونمممذا ام 

عسميات ال سػيل العقارؼ بسػجب ال ذخيع الجدائخؼ، حيث يزمسغ ذلمظ تمػ يخ بيممة ماليمة 
مقممة العسمملبء  ممي الشطممام السممالي والقممانػني يممحية ومػاتيممة للؤشممخاف السعشيممة، ويعممدز مممغ 

 .الس بع
 
 
 
 

                                                           
سممة مقارنممة، د  ، السك ممب الجممامعي الحممجيث لمشذممخ و ال ػزيممع، مرممخ، درا – شددرح قددا هن التسهيدد  العقدداري أنممػر شمبممة،  .1

2005   ،115. 
 .98قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ، السخجع الدابق،    .2
 .67شانخ غياشػ، السخجع الدابق،    .3
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 السظلب الثا  :
 ات العسي  ف  عق  السرابح بلتزام

 مممي عقمممج السخابحمممة لم سػيمممل العقمممارؼ  مممي ال ذمممخيع الجدائمممخؼ ي حسمممل العسيمممل عمممجة 
يجممب عممما العسيممل تقممجيع  ، حيممثال دامممات ومدممروليات تجمما  البشممظ ال ممي تسشحممظ القممخض

امممممة عمممغ العقمممار السمممخاد نمممخاؤ  والمممحؼ سمممي ع تسػيممممظ، بسممما  مممي ذلمممظ معمػممممات دبيقمممة وك
يم دم العسيمل ب قمجيع كا مة الػممائق والأوراق السصمػلمة ممغ ، كسا وضعي ظ القانػنية والبشائية

الذخرمممية والػممممائق العقاريمممة ونممم ادات  ال ػيمممةمثمممل  قبمممل البشمممظ لإتسمممام عسميمممة ال سػيمممل،
 .(1)الجخل

الأقدا  الس ذق عمي ا بال دػية  مي السػاعيمج السحمجدة ي عيغ عما العسيل د ع كسا 
 بالعقج، ونحا يذسل الشطمخ  مي ججولمة الأقدما  وال أكمج ممغ تمػا خ الأممػال اللبزممة لمدمجاد

 )الفرع ا ول(.
يم دم العسيل بال عامل بشية حدشة ومبجأ الشدانة  ي جسيع السعماملبت الس عمقمة كسا 

ي ػجمب عمما ، و مػممات ت عممق بالعقمار أو القمخضبالعقج، وعجم إخذاء أو تحخيت أؼ مع
الإبمملبع عممغ أؼ ترييممخات  ممي الطممخوف الذخرممية أو الساليممة ال ممي قممج تممرمخ  نممحا الأخيممخ

)  عممما قجرتممظ عممما سممجاد القممخض، وذلممظ ل جشممب أؼ مذمماكل قانػنيممة أو ماليممة مدمم  بلبم 
 الفرع الثا  (.

ا لا ي جدأ مو عميظ،        غ عقج السخابحمة لم سػيمل العقمارؼ  مي تدع بخ نح  ال دامات جدءم
الجدائممممخ، وت ممممجف إلمممما ضممممسان سمممميخ العسميممممة بذممممكل نممممذاف وقممممانػني، وحسايممممة حقممممػق 

 .الأشخاف السعشية بالرذقة
 

                                                           
 .161عسار عمػؼ، السخجع الدابق،    .1
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 الد اد و التقيي  بذروط العق . الفرع ا ول:
 :س اد ا قداط -أولا

ما لمجمج ول الدمشمي يم دم العسيل بدجاد الأقدما  الس ذمق عمي ما  مي عقمج السخابحمة و قم
نسل الأقدا  مسغ الذمخاء الأيممي لمعقمار بالإضما ة إلما نمامر المخل  المحؼ و ، السحجد

 .(1)اتذق عميظ الصخ ان
 ي ال سػيل العقارؼ و قام لعقج السخابحة  ي القانػن الجدائخؼ، يدذ خ  أن يم ع سمجاد 

سغ العقمممج الأقدمما  و قمممام لجمممجول زمشممي يممم ع الاتذممماق عميممظ بممميغ الصمممخ يغ، وغالبممام مممما ي زممم
 .تذاييل دبيقة حػل مػاعيج الدجاد ومقجار كل قدط

يمممشطع القمممانػن السمممجني الجدائمممخؼ والقمممانػن ال جمممارؼ نمممحا الشمممػع ممممغ السعممماملبت، و 
الصممخ يغ بسمما اتذقمما  إل ممدامعممما ضممخورة (2)مممغ القممانػن السممجني  351حيممث تممشز السممادة 

قممج، مسمما ي ممي  لمسسممػل اتخمماذ يدعممج ال ممأخيخ  ممي الدممجاد خخقممام لذممخو  الع و،عميممظ  ممي العقممج
ممغ القمانػن  119إجخاءات قانػنية، مش ا السصالبة ب عػيزات أو  دخ العقج و قمام لمسمادة 

 .(3)السجني
يحممق لمبشممظ أو الج ممة السسػلممة حجممد العقممار أو بيعممظ بممالسداد العمشممي  ممي حالممة كسمما 

شمج حمجوث نمداع، عو ، (4)ممغ القمانػن السمجني 182بالدجاد كسا تشز السادة  ل دامالإعجم 

                                                           
-https://dspace.univممما السػقممع الإلك خونممي )تممع الإشمملبع ع عقدد  السرابحدد   مددر بالذددرا  فدد  البشددهك الإسددلام  ، .1

msila.dz/items/e2d0c494 14:55، عما الداعة 20/05/2024( يػم. 
ر، العمجد ، الس زمسغ القمانػن السمجني الجدائمخؼ ، ج 26/09/1975الرادر ب اريخ  58-75الأمخ رقع مغ  351السادة . 2

، ج ر، عمممجد، 27/02/2005السمممررخ  مممي  10-05، السعمممجل و السممم سع بالقمممانػن رقمممع 30/09/1975، الرمممادرة سمممشة 78
 .2005يادر سشة 

 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 119السادة  .3
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 182السادة  .4

https://dspace.univ-msila.dz/items/e2d0c494
https://dspace.univ-msila.dz/items/e2d0c494
https://dspace.univ-msila.dz/items/e2d0c494
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 و، (1)مغ القانػن السجني 459يدسكغ لمصخ يغ المجػء إلا القزاء لحل الشداع و قام لمسادة 
ب دجيج الأقدا  جدءام أساسيام مغ العقج وي ختمب عميمظ مدمرولية قانػنيمة كامممة  ل دامالإيعج 

 .لمصخ يغ
 :التقي  بذروط العق  -ثا  ا

والبشممػد السشرممػ  عمي مما  ممي العقممج، بجسيممع الذممخو   ل ممدامالإيجممب عممما العسيممل 
بسا  ي ذلظ الاس خجام السذخوع لمعقار وعجم ال رخف فيمظ بمجون مػا قمة البشمظ إذا كانمت 

الصمممخ يغ بذمممخو  العقمممج ل حقيمممق ال مممػازن  إل مممداميذمممخض ، حيمممث نشممماك نمممخو  تسشمممع ذلمممظ
مما  و،  (2)وضممسان حقممػق كمملب الصممخ يغ عممخف  مممغ القممانػن السممجني 351سممادة لممشز الو قم

 لسذخع الجدائخؼ العقج بأنظ: ا
عق  يلتزم بسقتزاه البا ع بأن يشق  للسذتري ملك   ش   أو حقا مال دا لاخدر '' 

 .(3)''ف  مقار  ثسن  ق ي
، ممما يعشممي أن الأشممخاف ممدمممة بكممل ممما ي ذممق (4)العقممج نممػ نممخيعة الس عاقممجيغإذن  

  السحمجدة  مي الأوقمات عميظ  ي بشػد العقج.  ي نحا الدياق، يم دم السذ خؼ بج ع الأقدا
 .الس ذق عمي ا، بيشسا يم دم السسػل ب دميع العقار و ق الذخو  الس ذق عمي ا

                                                           
'' الرددلح عقدد  يشهد  بدده الظرفددان  زاعددا قا سددا أو يتها ددان بدده عممما أن:  ممغ القممانػن السمجني 459جماء  ممي نمز السممادة  .1

  زاعا محتسلا، و ذلك بأن يتشازل ك  مشهسا على وجه التبادل عن حقه''.
 .163عسار عمػؼ، السخجع الدابق،    .2
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 351السادة . 3
قزظ ولا تعجيمظ إلا باتذماق الصمخ يغ أو للؤسمباب ال مي يقخرنما القمانػن، وعميمظ إذا ع بخ العقج نخيعة الس عاقجيغ  لب يجػز ني .4

انعقج العقج يحيحا اك دب قػة ممدمة مغ حيث مزسػنظ ومغ حيث أنخايظ، ولحلظ يار واجب ال شذيمح فيس شمع عمما احمج 
ي ال ممي تسشممع انذممخاد احممج شخ ممي العقممج شخفيممظ ان يشذممخد ب عممجيل مزممسػنظ أو نقزممظ بممالإرادة السشذممخدة،  ممالقػة السمدمممة لمعقممج نمم

: السرجدع، ب عجيل مزسػنظ أؼ إن العقج ممدم لأشخا ظ  كمل مما تزمسشظ ممغ نمخو  ولشمػد تأخمح مكانمة القمانػن ممغ حيمث القمػة
الهاضح ف  شرح القا هن الس   ) الشظري  العام  للإلتزام، أحيام الإلتزام، دراس  مقار   فد  القدها ين ط يبخؼ الدعجؼ، 

 .33،   2010الجدائخ،  -، دار ال جػ لمشذخ و ال ػزيع، عيغ مميمة1   لعرب  (،ا
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بالذممخو ، يسكمغ لمصممخف الآخمخ المجممػء إلمما  ل مدامالإإذا أخذمق أحممج الأشمخاف  ممي  
تممشز عممما أن مممغ  حيممث (1)مممغ القممانػن السممجني 124السممادة  ،القممانػن لمسصالبممة بحقػقممظ

 عاقجيممة ي عميغ عميممظ تعمػيس الصمخف الآخممخ عمغ الأضممخار الشاتجمة عممغ اتمظ ال ل دامأخمل ب
 .نحا الإخلبل

 عما أن: ن القانػن السجنيجم 119السادة جاء  ي نز بالإضا ة إلا ذلظ،  
جدداز  بهلتزامدده فدد  العقددهد السلزمدد  للجددا بين، بذا لددم يددهف أحدد  الستعاقدد ين ''

ذ العق  أو فدخه، مع التعدهيض فد  للستعاق  ااخر بع  بعذاره الس ين أن يظالب رتشفي
الحالتين بذا اقتزى الحال ذلك. ويجهز للقاضد  أن يسدشح أجدلا حددب الظدروف، كسدا 

لكامد   بالنسبة يجهز له أن يرفض الفد  بذا كان ما لم يهف به الس ين قلي  ا هس  
   (2)''.الالتزامات

السمادة   شز السادة ليذ مقرػرا كسما يمخػ المبعس عمما مجمخد الذدمخ، لأن نمز
ذكممخ فيممظ مصالبممة السممجيغ بال شذيممح أو  دممخ العقممج، و عميممظ   نممظ  ممي حالممة مصالبممة الممجائغ 

ت ممي  لمصممخف لسجيشممظ بال شذيممح، يجممػز لمقاضممي نشمما بسممش  السممجيغ أجممالا ل شذيممح إل دامممظ، أؼ 
الس زممخر مممغ الإخمملبل بالعقممج شمممب  دممخظ إذا كممان نممحا الإخمملبل جدمميسام ويحممػل دون 

  جلعقتحقيق الرخض مغ ا
تممأخيخ السذمم خؼ  ممي سممجاد الأقدمما  يخممػل لمسسممػل اتخمماذ إجممخاءات قانػنيممة و إن 

 ، و نمحا(3)ممغ القمانػن السمجني 888مثل حجد العقار أو بيعظ بالسداد العمشي و قما لمسادة 

                                                           
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 124السادة  .1
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 351السادة  .2
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 888السادة  .3
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لزمممسان تشذيمممح العقمممج برمممػرة يمممحيحة، يسكمممغ للؤشمممخاف المجمممػء إلممما القزممماء  مممي حمممال 
 .(1)مغ القانػن السجني 459حجوث نداع كسا ت ي  السادة 

إذا أمبت أحج الصخ يغ أن الصخف الآخخ لمع يم مدم بذمخو  العقمج، يسكشمظ السصالبمة  
بالذممممخو  ال عاقجيممممة  ممممي عقممممػد  ل ممممدامالإ ،بذدممممخ العقممممج وتعممممػيس عممممغ الأضممممخار الشاتجممممة

 .السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ يزسغ سيخ العسمية بدلبسة ويعدز الثقة بيغ الأشخاف
أن العقممػد يجممب أن تشذممح بحدممغ تذمميخ إلمما  (2)مممغ القممانػن السممجني 106السممادة  و

و العقج حدب نح  السادة الدالذة الحكخ نػ نخيعة الس عاقجيغ  لب يجػز نقزمظ و لا  نية
تعجيمظ إلا ب تذاق الصخ يغ أو للؤسباب ال ي يقخنا القانػن، و مغ مسمة م ما نذمأ يمحيحا 

لممة الرسممػض، و تحممّ ع عممما الس عاقمممجيغ و و خمّممز القاضممي عممغ عسميممة تكييذممظ  مممي حا
 .(3)القاضي ال قيج بظ و تشذيح  كسا ان سل عميظ و يحدغ الشية

الأشممممخاف بسمممما اتذممممق عميممممظ دون محاولممممة ال  ممممخب مممممغ  إل ممممداممسمممما يعشممممي ضممممخورة 
ذمممي حمممال الخممملبف حمممػل تذدممميخ بشمممػد العقمممج، يسكمممغ المجمممػء إلممما القزممماء   ،السدمممروليات

 . (4)مغ القانػن السجني 462تذيخ السادة  لمحرػل عما تذديخ ممدم كسا
ان حقمػق تع بخ الذخو  ال عاقجية السحجدة  ي عقج السخابحة أساسية لزمسو عميظ 

عمممممما بصممممملبن أؼ اتذممممماق يخمممممال  الشطمممممام العمممممام أو الآداب  الصمممممخ يغ وتجشمممممب الشداعمممممات
 مغ القانػن السجني عما أن: 110،حيث جاء  ي نز السادة (5)العامة

                                                           
 بق ذكخ .مغ القانػن السجني، مخجع س 459السادة  .1
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 106السادة  .2
 '' يجب تشفيذ العق  طبقا لسا اشتس  عل ه و بحدن الش  ''.مغ القانػن السجني تشز عما أن:  01 قخة  107السادة  .3
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 462السادة  .4
القيددهد الددهاردة علددى مبدد أ حريدد  التعاقدد  و اشددتراط الذددروط السقتر دد   التعدد ي  القزددا   للعقدد  كأحدد بممغ الشممػؼ خالممج،  .5

 .880، الجدائخ، 2017، جػان 08، العجد 02،مجمة الحقػق و الحمػم الدياسية، جامعة خشذمة، مجمة بالعق 
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ق  بظريق  الإذعان و كان ق  تزدسن شدروطا تعددف   جداز للقاضد  بذ تم الع'' 
أن يع ل هذه الذروط أو أن يعف  الظرف السدذعن مشهدا، و ذلدك وفقدا لسدا تقزد  بده 

 الع ال ، ويقع باطلا ك  اتفاق على خلاف ذلك''.
مممممغ الزممممخورؼ أن تكممممػن بشممممػد العقممممج واضممممحة ومحممممجدة ل ذممممادؼ أؼ لممممبذ أو أؼ 

تصبيق القانػن بحدم عما الإخلبل بذخو  العقج  و ػ الشداع غسػض يسكغ أن يردؼ إل
يدمممممانع  مممممي تعديمممممد الثقمممممة  مممممي السعممممماملبت ال جاريمممممة والساليمممممة، مسممممما يمممممجعع الاسممممم قخار 

 .الاق رادؼ
ي ي  القانػن لمصخ يغ الحق  ي تعجيل بشػد العقج باتذاق مذم خك إذا اسم جعت  كسا

 .(1)سجنيمغ القانػن ال 112الطخوف ذلظ، كسا تشز السادة 
بذخو  العقج  مي السخابحمة لم سػيمل العقمارؼ ضمسانام ل حقيمق  ل دامالإيسثل  و عميظ،

العجالممة وحسايممة حقممػق الأشممخاف الس عاقممجة، ويعكممذ اح خامممام م بممادلام للبتذابيممات السبخمممة 
 .بيش سا

 الحفاظ على العقار و تأميشه. الفرع الثا  :
السخابحمة لم سػيمل العقمارؼ ممغ الشقما  يع بخ الحذماظ عمما العقمار وتأميشمظ  مي عقمج 

 ، حيمثالجدائخؼ لزسان حقػق الأشمخاف الس عاقمجة السذخعالأساسية ال ي يحخ  عمي ا 
، (2)ات عما السذ خؼ بالسحا طة عما العقار مغ أؼ تمم  أو تمجنػرإل دامي زسغ العقج 

ركممج عممما مممغ القممانػن السممجني الجدائممخؼ، ال ممي ت 352وذلممظ و قممام لسمما تممشز عميممظ السممادة 
 .ات ال عاقجيةل دامضخورة اح خام الأشخاف للئ

يجددب أن ييددهن السذددتري عالسددا بددالسب ع علسددا كا  ددا و يعتبددر العلددم كا  ددا اذا  ''
و بذا ، ا ساس   بحي  يسيدن التعدرف عل ده اشتس  العق  على ر ان السب ع و أوصافه

                                                           
 .891بغ الشػؼ خالج، السخجع الدابق،  .1
 .79-78شانخ غياشػ، السخجع الدابق،    .2
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ر فد  طلدب ببظدال ذكر ف  عق  الب ع أن السذتري عالسا بالسب ع سقا حدل هدذا ا خيد
 .(1)''العلم به بلا بذا غش البا ع  الب ع ر عهت ع م

ي زممم  ممممغ نمممز السمممادة أعممملب  أن السذمممخع الجدائمممخؼ قمممج بممميغ وجمممػب أن يكمممػن 
السذ خؼ عما عمع بذميء السعميغ المحؼ انم خا  عمسما كافيما يدمس  لمظ بسعخ مة الحالمة ال مي 

العقمج إذ مبمت أنمظ لمع يكمغ  نػ عمي ا، كسما يحمق لمصمخف المحؼ انم خػ أن يصالمب ب بصمال
 عما عمع بسا فيظ الكذاية عغ حالة الذيء السعيغ الحؼ قام بذخائظ.

ممممغ القمممانػن السمممجني عمممما السذممم خؼ  688بالإضممما ة إلممما ذلمممظ، تذمممخض السمممادة  
 .(2)ال أميغ عما العقار ضج الأخصار السح سمة لزسان سلبمة السس مكات

كممج مممغ أن العقممار مممرمغ بذممكل مشاسممب السسممػل أيزممام يمعممب دورام م سممام  ممي ال أ و
كسما  ،قبل إتسام عسمية البيع، مسا يحسمي اسم ثساراتظ ويزمسغ سمجاد الأقدما  دون ع بمات

  عما أن: مغ القانػن السجني 107تشز السادة 

ولا يق رممخ العقممج عممما ، يجممب تشذيممح العقممج شبقمما لسمما أنمم سل عميممظ و بحدممغ نيممة ''
مدم مدماتظ و قما لمقمانػن ل ي شماول أيزما مما نمػ ممغ بم ،إلدام الس عاقمج بسما ورد فيمظ  حدمب

غيمخ انمظ ادا شمخأت حمػادث اسم ثشائية عاممة لمع ، العجالمة بحدمب شبيعمة الال مداموالعمخف و 
و إن لممممع يرممممب  ، يكمممغ  ممممي الػسممممع تػقع مممما وتختممممب عممممما حممممجوم ا إن الال ممممدام ال عاقممممجؼ

تبعما لمطمخوف و مد حيلب يار مخنقا لمسجيغ بحيث ي جد  بخدارة  ادحمة جماز لمقاضمي 
مخاعاة لسرمحة الصخ يغ إن يمخد الال مدام السخنمق إلما الحمج السعقمػل ويقمع بماشلب كمل  بعج

 .(3)''اتذاق عما خلبف دلظ

                                                           
 انػن السجني، مخجع سبق ذكخ .مغ الق 352السادة   .1
 .169عسار عمػؼ، السخجع الدابق،    .2
 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ . 107السادة   .3



: ي 
ان  صل الث 

ا الف  ام الق  ظ  ة  الن  اري  ة  العق  ي 
حة  المصرف  د المراب  ي  لعق 

ون   .ن 
 

 
55 

يذممسل العشايممة الكافيممة  ضممخورة تشذيممح العقممػد بحدممغ نيممةنذ ممع مممغ نممز السممادة أن 
مقمة السسمػل نحا ال أميغ يعج بسثابمة ضمسانة إضمافية تعمدز ممغ  ، وبالعقار مػضػع العقج

 .اتظ السالية تجا  العقار ل دام ي قجرة السذ خؼ عما الػ اء ب
 :الحفاظ على العقار -أولا

ي عممميغ عمممما العسيمممل الحذممماظ عمممما العقمممار  مممي حالمممة جيمممجة وال يمممام بجسيمممع أعسمممال 
ي حسمممل العسيمممل السدمممرولية عمممغ أؼ أضمممخار أو تمممجنػر قمممج يحمممجث و ، الرممميانة اللبزممممة

 .لمعقار ن يجة إنسالظ
 ممي إشممار عقممج السخابحممة لم سػيممل العقممارؼ  ممي القممانػن الجدائممخؼ، الحذمماظ عممما  و

يشز القانػن عما  ،ات الأساسية ال ي تقع عما عاتق السذ خؼ ل دامالإالعقار يع بخ مغ 
 352ضممخورة السحا طممة عممما العقممار مممغ أؼ تممم  أو تممجنػر، ونممحا ي سانمما مممع السممادة 

 . (1)ات ال عاقجيةل دامالإض عما الأشخاف اح خام مغ القانػن السجني الجدائخؼ ال ي تذخ 
السذممم خؼ ي حسمممل مدمممرولية العشايمممة بالعقمممار بعمممج اسممم لبمظ، بسممما  مممي ذلمممظ إجمممخاء و 

علبوة عما ذلظ، ي عيغ عما  ،الريانة الجورية والإيلبحات اللبزمة لمحذاظ عما بيس ظ
لكمػارث الصبيةيمة، الحخيمق، ا :السذ خؼ ال أميغ عما العقار ضج الأخصمار السح سممة مثمل

، لزممسان حسايممة السس مكممات وتعممػيس (2)مممغ القممانػن السممجني 382والدممخقة، و قممام لمسممادة 
                                                           

مغ القانػن السجني الجدائخؼ أن يكػن السذ خؼ عالسا بمالسبيع عمسما كافيما تش ذمي  352  ان خ  السذخع الجدائخؼ  ي السادة. 1
يخ ممم  حدممب نػةيممة السبيمممع، فيكممػن العمممع بممالسبيع بالصخيقممة ال ممي تشاسممبظ  قممج ي حقمممق   لسبيعمعممظ الج الممة بممالسبيع والعمممع بمما

بالإبرار أو بالذع أو بالحوق، لحلظ يكذي ل ػا خ نخ  العمع السعايشة أؼ الخؤية  ي الأنياء ال ي ي حقق العمع بالخؤية ويكمػن 
 بالذع  ي الخوائ  مثلب ولالحوق  ي الأشعسة ونكحا.

 مغ القانػن السجني، مخجع سبق ذكخ .  382ة الساد  .2
شبقا لمقػاعج العامة، يسكغ للؤشخاف الس عاقمجة الإتذماق عمما اسم يعاد الزمسان بسق زما اتذاق سما و ذلمظ بالإنقما  مشمظ       

ذمققات أو إسقاشظ، بذخ  ألا يكمػن البمائع قمج أخذما عمغ قرمج و عسمج العيمػب ال مي تػجمج بمالسبيع، كمأن يقمػم البمائع ب خذماء ت
الججران عسجا بػضع شبقة مغ الجبذ عما الججران و يربرظ ح ا لا تط خ تمظ ال ذققات و غيخنا، و ذلظ ما أكجت عميظ 

، مجمممة معممالع لمجراسممات الحسايدد  القا ه  دد  لسقتشدد  العقددار: جسيمممة  دممي ، السرجددعمممغ القممانػن السممجني.  384نممز السممادة 
 .313،   2017، ديدسبخ 02تشجوف،  العجد  –القانػنية و الدياسية، السخكد الجامعي 
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'' تبقددى دعددهت الزددسان مدددتسرة و لدده أن: ، إذ نرممت السممادة عممما الخدممائخ السح سمممة
و مشممظ  مم ذا ض ممخ بممالبيع عيممب و نذممأ بسق زمما  حممق هلددك السب ددع و بددأي سددبب كددان''، 

أسمذشا الحكخ،   ن نمظ السبيع بعج ذلظ   نظ لا يمردؼ إلما سمقػ   السذ خؼ بالزسان كسا
حق السذ خؼ  ي مصالبة البائع بالزسان، سػاء كان ال لبك راجع لمبائع أو السذم خؼ أو 

 السدبب أجشبي.
عممما العقممار لمميذ  قمط حسايممة لمسذمم خؼ بممل نمػ ضممسانة لمسسممػل أيزممام،  الحذماظو 

 مي  ،سغ سجاد الأقدا  السدم حقة دون عػائمقحيث يصسمغ السسػل عما اس ثساراتظ ويز
نممحا الدممياق، يحممق لمسسممػل ال أكممج مممغ أن العقممار مممرمغ بذممكل مشاسممب قبممل إتسممام عسميممة 

و بالعشايممة الكافيممة  ل ممدامالإضممخورة تشذيممح العقممػد بحدممغ نيممة، ونممػ ممما يذممسل  ، و إنالبيممع
  (1)مػضػع العقج نػ

يممرمغ عميممظ،  مم ن ذلممظ قممج يعخضممظ  إذا أنسممل السذمم خؼ العشايممة بالعقممار أو لممعلكممغ 
مممغ القممانػن السممجني  119تممشز عميممظ السممادة  و نممحا مممالمسدمماءلة القانػنيممة و دممخ العقممج، 

ال ي ت ي  لمصخف الس زخر شمب  دخ العقج  ي حالة الإخلبل الجديع بالذمخو . يسكمغ 
لمسسممممػل اتخمممماذ إجممممخاءات قانػنيممممة لحسايممممة حقػقممممظ، مثممممل السصالبممممة ب عػيزممممات أو حجممممد 

 .(2)عقارال

                                                           
الهسددد ا فددد  شدددرح : عبممج المممخزاق الدممش ػرؼ، السرجدددعو  ، مخجممع سمممبق ذكممخ .مممغ القمممانػن السممجني الجدائمممخؼ  107سممادة ال. 1

 .68،   2000لبشان،  -، مشذػرات حمبي الحقػبية لمشذخ و ال ػزيع، بيخوت3،   5الجدء القا هن الس    الج ي ، 
ف  العقهد السلزم  للجا بين، بذا لم يهف أح  الستعاق ين بلتزامه جاز  : ''مغ القانػن السجني عمما أن 119تشز السادة . 2

للستعاق  ااخر بع  بعذاره الس ين أن يظالب رتشفيذ العق  أو فدخه، مع التعهيض فد  الحدالتين بذا اقتزدى الحدال ذلدك. و 
 ه أن يرفض الفد  بذا كان ما لم يهف به الس ين قلي  ا هس  يجهز للقاض  أن يسشح أجلا حدب الظروف، كسا يجهز ل

ʪمشز السمادة لميذ مقرمػرا كسما يمخػ المبعس عمما مجمخد الذدمخ، لأن المشز ذكمخ فيمظ مصالبمة  '.' لشدب  لكام  الالتزامدات 
نح  الحالة مش  السجيغ  السجيغ بال شذيح أو  دخ العقج، و عميظ   نظ  ي حالة مصالبة الجائغ لسجيشظ بال شذيح، يجػز لمقاضي  ي

 أجلب تشذيح إل دامظ.
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مممغ جانممب آخممخ، ي صمممب القممانػن مممغ السسممػل تقممجيع العقممار لمسذمم خؼ بحالممة جيممجة 
 379السمادة  نمز وخال مغ العيػب الخفية ال ي قج تمرمخ عمما اسم خجامظ، وذلمظ حدمب

 و ال ي تشز عما أن: مغ القانػن السجني
  ييهن البا ع ملزما بالزسان، بذا لم يذتس  السب دع علدى الردفات التد  تعهد ''

 . (1)"ي رهجهدها وقت التدل م بلى السذتر 
السقرػد بالعيب القجيع، نػ العيب الدابق لعسمية لمبيع أو كحج أقرا السعايمخ 
ل دممميع السبيممع. لكممغ قممج يكممػن العيممب مسمما لا يط ممخ إلّا بعممج ال دممميع،  زممسانظ  ممي نممح  

 لّا بعج ان قالظالحالة عما البائع، كالحؼ يذ خؼ حيػانام مرابا بسخض  لع تط خ أعخاضظ إ
 لمسذ خؼ.
 مممي حالمممة اك ذممماف أؼ عيمممػب، يحمممق لمسذممم خؼ شممممب إيممملبح ا أو الحرمممػل و 

، داع بمميغ الصممخ يغ حممػل حالممة العقممارحممجوث نمم، لكممغ  ممي حالممة عممما تعػيزممات مشاسممبة
يسكشمظ تقيميع   مي نمح  الحالمة القزماء، و (2) يسكغ المجمػء إلما القزماء لمذرمل  مي الأممخ

، مسما ار حكمع يزمسغ حقمػق الصمخف الس زمخرو  العقمج و يمجالأشخاف بذمخ  إل داممجػ 
 .يزسغ أن كلب الصخ يغ يعسلبن ضسغ إشار قانػني واض  يحسي حقػق سا

بذمممخو  الحذممماظ عمممما العقمممار يعمممدز ممممغ الثقمممة بممميغ الأشمممخاف ويزمممسغ  ل مممدامالإو 
اسمم قخار السعمماملبت العقاريممة، مسمما يممجعع الاسمم قخار الاق رممادؼ ويذممجع عممما السديممج مممغ 

مجػ اح خام  ال ي تعكذبالقػانيغ والأنطسة  ل دامالإ ، معلاس ثسارات  ي القصاع العقارؼ ا
 .الأشخاف لمعقج السبخم ويزسغ تحقيق العجالة وحساية الحقػق بذكل م داو  
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 :التأمين -ثا  ا
الحخيممممق والدممممخقة  :يم ممممدم العسيممممل ب ممممأميغ العقممممار ضممممج السخمممماشخ السخ مذممممة مثممممل

يجممب أن يرصممي ال ممأميغ بيسممة العقممار بالكامممل وأن يكممػن البشممظ ا ، كسمموالكممػارث الصبيةيممة
 .(1)نػ السد ذيج مغ ال أميغ ح ا سجاد جسيع الأقدا 

 ممي إشممار عقممج السخابحممة لم سػيممل العقممارؼ  ممي القممانػن الجدائممخؼ، يمعممب ال ممأميغ و 
، ةعما العقار دورما حيػيما  ي حسايمة حقمػق الأشمخاف الس عاقمجة وضمسان اسم قخار السعاممم

بعج اس لبم العقار، ممدم بال أميغ عميظ ضج السخاشخ السح سمة مثل الحخيق، السذ خؼ، و
مممما نممممحا ال ممممأميغ ي ممممجف إلمممما حسايممممة بيسممممة العقممممار  ، والكممممػارث الصبيةيممممة، والدممممخقة، و قم

 .وتعػيس الخدائخ السح سمة، مسا يزسغ أن العقار يطل  ي حالة جيجة ومد جامة
ما ضمسانة لمسسمػل. ال أميغ عمما العقمار لميذ  قمط  حسايمة لمسذم خؼ بمل يذمكل أيزم

السسػل، بجور ، لظ الحق  ي ال أكج مغ أن العقار مرمغ بذمكل كماف  قبمل إتسمام الرمذقة. 
نحا يداعج  ي تأكيج سلبمة اسم ثساراتظ ويزمسغ سمجاد الأقدما  السدم حقة دون أؼ تعثمخ 

شذيمممح العقمممػد عمممما ضمممخورة ت ، و نمممجد السذمممخع الجدائمممخؼ نمممات  عمممغ خدمممائخ غيمممخ م ػقعمممة
بحدغ نية، مسما يعشمي أن كملب الصمخ يغ يجمب أن يم دمما بالعشايمة الػاجبمة لمعقمار وال مأميغ 

 .(2)عميظ و ق الذخو  الس ذق عمي ا
السذ خؼ بال أميغ عمما العقمار أو إنسمال العشايمة بمظ، يسكمغ  إل دام ي حالة عجم و 

إجممخاءات قانػنيممة لحسايممة  أن يع بممخ ذلممظ إخمملبلام بذممخو  العقممج، مسمما ي ممي  لمسسممػل اتخمماذ
يسكمممغ لمصمممخف الس زمممخر شممممب  دمممخ العقمممج  مممي حالمممة الإخممملبل الجدممميع كسممما ، (3)حقػقمممظ

                                                           
 .179عسار عمػؼ، السخجع الدابق،    .1
 ، مخجع سبق ذكخ .مغ القانػن السجني الجدائخؼ  107سادة ال. 2
 ، مخجع سبق ذكخ .مغ القانػن السجني الجدائخؼ  119سادة ال. 3



: ي 
ان  صل الث 

ا الف  ام الق  ظ  ة  الن  اري  ة  العق  ي 
حة  المصرف  د المراب  ي  لعق 

ون   .ن 
 

 
59 

نممحا يعشممي أن السسممػل يسكشممظ شمممب تعػيزممات أو ح مما حجممد  ،بالذممخو  الس ذممق عمي مما
 .(1)بس صمبات ال أميغ ل دامالإالعقار إذا لع ي ع 

مما حممق السذمم خؼ  ممي ا السذممخعو  ة جيممجة سمم لبم العقممار بحالممالجدائممخؼ يزممسغ أيزم
إذا اك ذمم  السذمم خؼ أؼ عيممػب تممرمخ عممما اسمم خجام  ، و(2)وخاليممة مممغ العيممػب الخفيممة

 مي حالمة حمجوث ، و العقار، يسكشظ شمب إيلبح ا أو الحرػل عما تعػيزات مشاسبة
نممممممداع حممممممػل ال ممممممأميغ أو حالممممممة العقممممممار، يسكممممممغ لمصممممممخ يغ المجممممممػء إلمممممما القزمممممماء لحممممممل 

الأشممخاف بذممخو  العقممج و يممجار حكممع  إل ممدامظ الدمممصة ل قيمميع مممجػ القزمماء يسممم،(3)الشممداع
 .يزسغ حقػق الصخف الس زخر

الأشمممخاف بال مممأميغ عمممما العقمممار يعمممدز الثقمممة الس بادلمممة ويزمممسغ اسممم قخار  إل مممدامو 
يعكممذ اح ممخام الأشممخاف لمعقممج السبممخم ويدممانع  ممي تحقيممق  ل ممدامالإالسعاممممة العقاريممة. نممحا 

ال مأميغ عمما العقمار يحسمي الاسم ثسار ويزمسغ  ، وق بذكل م دماو  العجالة وحساية الحقػ 
اسمممم جامة العقممممار، مسمممما يعممممدز مممممغ اسمممم قخار الدممممػق العقممممارؼ ويذممممجع عممممما السديممممج مممممغ 

بمالقػانيغ والأنطسمة، يسكمغ لمصمخ يغ تحقيمق  ل مدامالإممغ خملبل ، و الاس ثسارات  ي القصاع
سمما يممجعع الشسممػ الاق رممادؼ بذممكل الأمممان السممالي والاسمم قخار  ممي السعمماملبت العقاريممة، م

 (4) .عام
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 خلاص  الفر  الثا  :
نمػ جمدء ممغ الشطمام السمالي  ال ذخيع الجدائمخؼ عقج السخابحة السرخفية العقارية  ي إن         

يع سمممج نمممحا العقمممج عمممما مبمممجأ  ، حيمممثالإسممملبمي المممحؼ ي ػا مممق ممممع أحكمممام الذمممخيعة الإسممملبمية
 ، كسمماالإجساليممة لمعقممار والأرلمماح ال ممي يجشي مما السرممخف الذممذافية والػضممػح  ممي تحجيممج ال كمذممة

يقػم السرخف بذمخاء العقمار ممغ البمائع مبانمخة ممع يبيعمظ لمعسيمل ممع إضما ة نمامر رلم  م ذمق 
نحا العقج ي سيمد بعمجم وجمػد  ػائمج رلػيمة، حيمث يع سمج عمما المخل  السحمجد بمجلام  ، وعميظ مدبقما

  .مغ الذػائج الس ريخة
خابحمممممة نمممممخوشما وضمممممػابط محمممممجدة لزمممممسان ال ػا مممممق ممممممع الذمممممخيعة ي صممممممب عقمممممج السو 

الإسممملبمية، مثمممل وجمممػب تسممممظ السرمممخف لمعقمممار قبمممل بيعمممظ لمعسيمممل، وضمممخورة إعممملبم العسيمممل 
يمم ع تدممجيل نممحا العقممج بذممكل رسممسي  ، كسممابال كمذممة الأيمممية لمعقممار ونممامر الممخل  السزمماف

يمعممب نممحا الشطممام دورما  ، وويػمممق مممغ قبممل الج ممات السخ رممة لزممسان حقممػق جسيممع الأشممخاف
ما  مي تعديمد ال سػيمل العقممارؼ  مي الجدائمخ بذمكل ي سانما مممع ال ميع الإسملبمية، مسما يجعمممظ  م سم

  .خيارما جحابما لمكثيخ مغ الأ خاد الحيغ يذزمػن ال عاملبت السالية ال ي ت سانا مع الذخيعة
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السخابحمممة يسثمممل ركيمممدة أساسمممية  مممي نطمممام ال سػيمممل   مممي الخ مممام، يسكمممغ القمممػل إن عقمممج
يمبمي اح ياجمات الأ مخاد و العقارؼ بالجدائخ، حيث يػ خ حملبم م ػا قمام ممع الذمخيعة الإسملبمية 

تدم ع نمح  حيمث ممغ خملبل ال ذمخيعات السخنمة وال شطميع الجيمج،  ،الخاغبيغ  ي تسمظ العقمارات
خار الاج ساعي، مسا يعكمذ دورنما السحمػرؼ الأداة السالية  ي دعع الشسػ الاق رادؼ والاس ق

 . ي الدػق العقارية الجدائخية
الشطام القانػني لعقج السخابحة السرخفية العقارية  ي ال ذخيع الجدائخؼ يع سج عمما إن       

يعمج عقمج السخابحمة نػعمام ممغ ال سػيمل  ، وأحكام الذمخيعة الإسملبمية والقمػانيغ الساليمة الػششيمة
ػم البشممظ بذممخاء العقممار السصمممػب مممع بيعممظ لمعسيممل بدممعخ ي زممسغ نممامر الإسمملبمي حيممث يقمم

  .رل  م ذق عميظ
يمممشز  ، حيمممثيممم ع تشطممميع عقمممػد السخابحمممة بسػجمممب خممملبل تعميسمممات البشمممظ السخكمممدؼ و       

قممانػن عممما ضممخورة الذممذافية  ممي تحجيممج سممعخ الذممخاء والممخل  السزمماف لزممسان عممجم وجممػد 
 .غبغ أو اس رلبل

عقممج السخابحممة عممجة خصممػات تبممجأ بصمممب العسيممل وتقممجيع عممخض  ت زممسغ عسميممةكسمما 
، الذمخاء، مممخورام بذممخاء البشممظ لمعقممار مممغ البممائع، مممع بيعممظ لمعسيممل بدممعخ نممامل ل ممامر الممخل 

 .الإل دامات يجب أن تكػن كل الإجخاءات مػمقة بعقػد رسسية لزسان الحقػق وكسا 
ال سػيمممل العقمممارؼ ت زمممسغ ال ذممماوض  مخاحمممل ابمممخام وتشذيمممح عقمممج السخابحمممة  مممي و تكسمممغ      

الأولممممي، وتقممممجيع الػمممممائق، وتػبيممممع العقممممج أمممممام السػمممممق العقممممارؼ، مممممع ال دممممجيل  ممممي الدممممجل 
 .العقارؼ،مع الال دام بدجاد الأقدا  وال عامل بشية حدشة  ي العلبقات السالية

يجممب أن يكممػن لمعقممػد نممخو  واضممحة ومحممجدة حممػل الدممجاد والزممسانات السصمػلممة،و ي و 
حالمة ال ممأخيخ  مي الدممجاد، يم ممدم العسيمل بممج ع ال عػيزممات السشرمػ  عمي مما دون أن تكممػن 
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بالإضا ة إلا ذلظ، ي ع اتباع السبادغ الذخةية مثمل مشمع والخلما، مسما يزمسغ  ، و نحا رلػية
ي س مع العسملبء بحقمػق الاس ذدمار عمغ كا مة تذايمميل ، حيمث ال ػا مق ممع الذمخيعة الإسملبمية

 .ل ال ػبيع لزسان الذ ع الكامل للئل دامات السالية والقانػنيةالعقج والذخو  قب
 و ق  خلرشا ف   هاي  بحثشا هذا التهص  بلى جسل  من الشتا ج:         
   تحطمما يمميرة السخابحممة بان سممام زائممج مممغ قبممل السذممخع الجدائممخؼ، وي زمم  ذلممظ مممغ

ابحممة أول ، أيممغ كانممت يمميرة السخ 02-20رقممع  مممغ الشطممام 05و 04نممز 'السممادتيغ 
 .ما تصخق إلي ا ذكخام وتعخيذام 

 يدانع عقج السخابحة  ي تقجيع خيمارات تسػيمل م ػا قمة حيث  تعديد ال سػيل الإسلبمي
 .مع الذخيعة الإسلبمية، مسا يعدز نسػ ال سػيل الإسلبمي  ي الجدائخ

 رؼ ال قميمممممجؼ القمممممائع عمممممما يمممممػ خ عقمممممج السخابحمممممة بمممممجيلبم لممممممخنغ العقممممماإذ  تجشمممممب الخلممممما
 .مسا ي جشب الخلا السحخم  ي الإسلبمئجة،الذا

 زممسغ القممػانيغ الجدائخيممة الس عمقممة بعقممج السخابحممة وضممػح العقممػد ال ممي ت زيممادة الذممذافية
 .وكذ  نػامر الخل ، مسا يعدز الذذافية  ي السعاملبت السالية

 تذمممسل ال ذمممخيعات إجمممخاءات لحسايمممة العسممملبء، مسممما يزمممسغ حيمممث  حسايمممة السدممم  مظ
 .ت وحساية حقػق العسلبءعجالة ال عاملب

 عقج السخابحة خيمارات تسػيميمة للؤ مخاد المحيغ يذزممػن ليػ خ الحؼ  دعع الذسػل السالي
 .أو يصمبػن السش جات السالية الس ػا قة مع الذخيعة، مسا يجعع الذسػل السالي

      
 



 خ    اتم   ة
 

 
64 

 و رشا ا على الشتا ج السدتخلر  من هذا البح  ومجس  السلاحظات السق م  يسين   
 أهسها: التهص اتبعظا  بعض 

 حػل  ػائج عقج السخابحة وكيفية اس خجامظ  ي ال سػيل العقمارؼ  تعديد الػعي وال عميع
 .مغ خلبل حسلبت تػعػية ولخام  تعميسية

  تشطممميع عقمممج السخابحمممة وضمممسان مػاكب  ممما لأحمممجث و تصمممػيخ الأشمممخ القانػنيمممة تحمممجيث
 .السعاييخ الجولية  ي ال سػيل الإسلبمي

 حػا د ضخيبية ل ذجيع السرسدات السالية عما تقجيع مش جات ال سػيل العقمارؼ  تقجيع
 .بالسخابحة

  تمممجريب الكمممػادر البذمممخية  ممممي السرسدمممات الساليمممة عمممما كيفيممممة تصبيمممق وتشذيمممح عقممممػد
 .السخابحة بذعالية

  وضع م صمبات أكثخ يخامة لزسان الذذافية  ي جسيع جػانب عقمػد السخابحمة، بسما
 .امر الخل  بػضػح ي ذلظ تحجيج نػ 

  تعديممد آليممات حسايممة السدمم  مظ لزممسان حقممػق العسمملبء  ممي معمماملبت السخابحممة ومشممع
 .أؼ اس رلبل مح سل

  تػسيع نصاق ال سػيل العقارؼ بالسخابحة ليذسل مخ م  نخائ  السج سع، بسا  ي ذلمظ
 .ذوؼ الجخل السحجود

 ت الدمممػق الس ريمممخة تذمممجيع الاب كمممار  مممي مش جمممات ال سػيمممل الإسممملبمي ل مبيمممة اح ياجممما
 .وتقجيع حمػل مالية ججيجة

  تقيمممممميع دورؼ لم ذممممممخيعات والدياسممممممات الس عمقممممممة بعقممممممج السخابحممممممة لزممممممسان  اعمي  مممممما
 .واس جاب  ا لم حجيات الاق رادية وال ريخات  ي الدػق 
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بذزل نحا الشطام، تسكشت السرارف الإسلبمية  ي الجدائخ مغ تمبيمة اح ياجمات العسملبء         
نممحا يدممانع  ممي تعديممد الاسمم قخار  ، وعممغ تسػيممل عقممارؼ دون الػقممػع  ممي محطممػرات الخلمما البمماحثيغ

السالي وزيادة الثقة  مي القصماع السرمخ ي الإسملبمي، ويمجعع ال شسيمة الاق رمادية ممغ خملبل تمػ يخ 
 .أدوات تسػيل ملبئسة وم ػا قة مع ال يع الثقافية والجيشية لمسج سع الجدائخؼ 

 
 

 :صلى الله عليه وسلمنكػن إنذاء الله قج و قشا  ي عسمشا وخيخ ما نخ ع بظ قػل الخسػل  ول حا القجر       
 .فمن إجتهد وأصاب ف له أجران ومن إجتهد وأخطأ ف له أجر واحد''''        

 صدق رسول الله                                         
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 القرلان الكريم. -أولا
 ات باللغ  العرب  :السؤلف -ثا  ا
  ،لبشممان،  -، دار يممادر لمصباعممة و الشذممخ، بيممخوت11، الجممدء لدددان العددربابممغ مشطممػر

1996. 
  ،المجار الجامةيمة، محاسب  الإستثسار و التسهي  ف  البشهك التجاريد أحسج يال  عصيمة ،

 .2006مرخ، 
  ،امعي دراسمممة مقارنمممة، د  ، السك مممب الجممم – شدددرح قدددا هن التسهيددد  العقددداري أنمممػر شمبمممة

 .2005الحجيث لمشذخ و ال ػزيع، مرخ، 
  ،دار السعممالي 4،    السرابحدد  لرمددر بالذددرا  ر ددع السهاعدد ةبكممخ بممغ عبممج الله أبممػ زيممج ،

 .2021لبشان،  -لمشذخ و ال ػزيع، بيخوت
  ،عسان، . -، دار الرذاء لمشذخ و ال ػزيع، الأردن1   مبادئ التسهي ،الحاج شارق 
  ،1،   العقاريدد  فدد  ضدده  لاخددر التعدد يلات و أحدد ث ا حيددام قدد  السلك دد  حسممجؼ بانمما ،

 .2002دار نػمة لمصباعة و الشذخ و ال ػزيع، الجدائخ، 
  ،دار الإطددار القددا ه   و التشظ سدد  لتدددجي  العقددارات فدد  التذددريع الجزا ددري دوة آسمميا ،

 .2011نػمة لمشذخ و ال ػزيع، الجدائخ، 
  ،ع ) دراسد  مقار د  و م عسد  بهجتهدادات الهاضح ف  عقد  الب دسي يػس  زاهية حػريمة

 .2012، دار نػمة لمشذخ و ال ػزيع، الجدائخ، 1،   قزا    و فقه  (
  ،ديػان السصبػعمات الجامةيمة لمشذمخ 4،   محاضرات ف  اقتراد البشهكناكخ القدويشي ،

 .2009و ال ػزيع، الجدائخ، 
  ،مشذممأة   و التذددريععسل ددات البشددهك فدد  ضدده  الفقدده و القزدداعبممج الحسيممج الذممػارلي ،

 .2001السعارف لمشذخ و ال ػزيع، مرخ، 
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  ،الهس ا فد  شدرح القدا هن السد    ج يد  العقدهد التد  تقدع عبج الخزاق أحسج الرش ػرؼ
 .2000لبشان،  -، مشذػرات الحمبي الحقػبية لمشذخ و ال ػزيع، بيخوتعلى السلك  

  ،نػمممممة لمشذممممخ و ال ػزيممممع،  ، دارالسلك دددد  و الشظددددام العقدددداري فدددد  الجزا ددددرعسمممار عمممممػؼ
 .  2009الجدائخ، 

  ،السرسدمممة العخليممة لمشذمممخ و ال ػزيممع، بيمممخوت2،   القدددامهس السحددد االذيممخوز أبممادؼ ،- 
 .لبشان، د ت

  ،1،   السدا   السدتج ة ف  التسهي  العقاري دراس  فقه د  تأصديل  فيرل بغ ض يخ ،
 .2021دار ليسان لمشذخ و ال ػزيع، السسمكة العخلية الدعػدية، 

  ،د  ، تػزيع مشذأة السعارف لمشذمخ مهسهع  التسهي  العقاري قجرؼ عبج الذ اح الذ اوؼ ،
 .2004و ال ػزيع، مرخ، 

  ،نممم ادة ماجدممم يخ  مممي القمممانػن،  مممخع عقمممػد و مدمممرولية، كميمممة القدددرا العقددداري لصيذمممة ،
 .68،   2009-2008الحقػق، الجدائخ، 

 ديمػان السصبػعمات الجامةيمة لمشذمخ 2،   ف  القا هن السردرف  لعذب محذػظ، الػجيد ،
 .2016و ال ػزيع، الجدائخ، 

  ،الهاضح ف  شرح القا هن السد   ) الشظريد  العامد  للإلتدزام، أحيدام ط يبخؼ الدعجؼ
، دار ال ممجػ لمشذممخ و ال ػزيممع، عمميغ 1   الإلتددزام، دراسدد  مقار دد  فدد  القددها ين العرب دد (،

 .2010الجدائخ،  -مميمة
  دراسد   – ع السرابح  لرمر بالذرا  كسدا تجربد  السردارف الإسدلام   ، ريػس  قخضاوؼ

، مرسدمممة الخسمممالة لمشذمممخ و ال ػزيمممع و 2   فددد  ضددده  الشردددها و القهاعددد  الذدددر   ،
 .2009ال خجسة، سب سبخ 

 ا طروحات و الرسا  : – لثاثا
 أطروح  دكتهراه: .أ 
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   ،م   ) دراسد  تأصديل   التسهي  بالسرابح  ردربح متغيدر فد  السردارف الإسدلالصخم نالمة
أشخوحممة دك ممػرا   ممي العمممػم الإسمملبمية، قدممع الذممخيعة و القممانػن، كميممة العمممػم  تظب   دد (،

 .2021-2020الجدائخ،  -الإسلبمية، خخولة
 مذكرات الساجدتير:

  بذمميخ بممغ جممػدؼ، ضممسان القممخوض البشكيممة، نمم ادة ماجدمم يخ  ممي القممانػن،  ممخع عقممػد و
 .2006-2005ائخ، مدرولية، كمية الحقػق، الجد 

  ،نم ادة الساجدم يخ  مي الحقمػق  مخع قمانػن أعسمال، كميمة التسهي  العقاري عخعار الياقػت ،
 .2009-2008الجدائخ،  –الحقػق ، جامعة الجدائخ بغ يػس  بغ خجة 

 السقالات و السجلات: -رابعا
  ،تعاقدد  و التعدد ي  القزددا   للعقدد  كأحدد  القيددهد الددهاردة علددى مبدد أ حريدد  البممغ الشممػؼ خالممج

،مجمممة الحقممػق و الحمممػم الدياسممية، جامعممة خشذمممة، مجمممة اشددتراط الذددروط السقتر دد  بالعقدد 
 ، الجدائخ.2017، جػان 08، العجد 02

  ،بجددرا ات  قدد  السلك ددد  فدد  الب ددع العقدداري طبقددا للتذدددريع بممغ يسيشممة أميشممة،  خاحممي مممػمخ
ؼ، العمجد الخما ، الجدائمخ، ، مجمة آ اق البحمػث والجراسمات، السخكمد الجمامعي إليمد الجزا ري 

 .2018ماؼ 
  ، مجمة معمالع لمجراسمات القانػنيمة و الدياسمية، الحساي  القا ه    لسقتش  العقارجسيمة  دي ،

 .2017، ديدسبخ 02تشجوف،  العجد  –السخكد الجامعي 
  ،دراس  فد  ) السفهدهم، الإجدرا ات، الزدهابا  -ر ع السرابح  لرمر بالذرا حمسػس الأميغ

(، مجمممممة الإم يمممماز لبحممممػث الإق رمممماد و الإدارة، جامعممممة عسممممخ مميجممممي، الأغممممػا  ،   الذددددر 
 .2017، الجدائخ، جػان 01، العجد 01السجمج 
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  ،ر ع السرابح  للآمر بالذرا  و م ت مذرو    تظبيدل حسيجؼ ط شظ، عبج القادر م ػات
، العمجد 20، السجممج الحماج لخزمخ -1مجمة الإحياء، جامعة باتشة  ،رشك البرك  الجزا ري له

 .2020الجدائخ،  -، باتشة27
  ،القدروا العقاريد  مدن اال دات القا ه  د  للتسهيد  مذداريع الترا د  العقاريد  شانخ غياشػ

، دائممخة البحمػث و الجراسممات القانػنيمة و الدياسممية، كميمة الحقممػق  و بالتذدريع الجزا ددري 
، الجدائممممخ، 03،عممممجد  05ة تيبممممازة، مجممممم -العمممممػم الدياسممممية، جامعممممة مخسمممممي عبممممج الله

2021. 
  ،مجممة السعمارف، جامعمة المػادؼ، الإطدار القدا ه   لعقد  السرابحد عبج الخحسان قمارؼ ،

 .2022، الجدائخ، جػان 01، العجد 17السجمج 
 القهاعدد  الستعلقدد  رتدددجي  الترددرفات العقاريدد  فدد  ضدده  القددا هن مقشممي بممغ عسممار ،

، كميمة الحقمػق و العممػم الدياسمية، جامعمة ابمغ مجممة القمانػن العقمارؼ والبيممة الجزا ري،
 .2015خمجون، دون عجد، الجدائخ، 

  ،02دراس  ف  أحيدام عقد  السرابحد  فد  ضده  الشظدام يحي نخيت، مخغير عبيخ-
، 17بدممكخة، السجمممج  -زممخ، مجمممة الذكممخ، جامعممة ط خي0202-20والتعل سدد   20

 .2022الجدائخ، ،01العجد 
  ين:القهاا وامر و  -خامدا

 ا وامر: .أ 
  القمممممانػن السمممممجني ، الس زمممممسغ 26/09/1975الرمممممادر ب ممممماريخ  58-75الأممممممخ رقمممممع

، السعمجل و السم سع بالقمانػن 30/09/1975، الرادرة سشة 78، ج ر، العجد الجدائخؼ 
 .2005، ج ر، عجد، يادر سشة 27/02/2005السررخ  ي  10-05رقع 
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  قددددددددا هن متزددددددددسن ال 09/12/1976السممممممممررخ  ممممممممي  105-76الأمممممممممخ رقممممممممع
، ج ر، العمجد التدجي ،السع ل و الستسم ) تع ي  سشهي بسهجب قها ين السال  (

 .18/12/1977، الرادرة ب اريخ 81
 التعل سات و ا  ظس :  .ب 
  يح د العسل دات البشك د  الستعلقد  بالرديرف  ، 15/03/2020السررخ  مي  02-20الشطام

، 16، ج ر، عمجد السال د  الإسلام   و قهاع  مسارستها من طدرف البشدهك و السؤسددات
 .24/03/2020السررخة  ي 

  السعرفددد  للسشتجدددات الستعلقددد  ، 02/04/2020السررخمممة  مممي  20د20-03ال عميسمممة رقمممع
بالردديرف  الإسددلام   و السحدد دة للإجددرا ات و الخرددا ص التقش دد  لتشفيددذها مددن طددرف 

 البشهك و السؤسدات السال  .
 الالكترو   : السهاقع -سادسا

 https://www.noor-book.com-Websters-secon. 

 https://dspace.univ-msila.dz/items/e2d0c494 
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 شير و تق ير
 به ا 

 قا س  السختررات
 أ ............................................................................ مق م 

 20 .......................... ا حيام العام  لعق  السرابح  لرمر بالذرا  الفر  ا ول:
 20 ...............................................  ماه   عق  السرابح السبح  ا ول:
 12 ............................................... عق  السرابح  مفههم السظلب ا ول:

 11 .................................................. عقج السخابحةتعخيت  الذخع الأول:
 13 ............................... القانػن  تعخيت عقج السخابحة  ي الذقظ و الذخع الثاني:

 10 .......................................  ذأة و تظهر عق  السرابح  السظلب الثا  :
 17 ................................. نذأة عقج السخابحة  ي ال سػيل العقارؼ  الذخع الأول:
 19 .......................................  ي الجدائخ تصػر عقج السخابحة الذخع الثاني:

 20 ......................................... الإشار العام لم سػيل العقارؼ  :الثالثالذخع 
 00  ................... قاري واقع السرابح  للآمر بالذرا  ف  السجال الع السبح  الثا  :
 00 ............. سرابح  للآمر بالذرا  ف  السجال العقاري الإطار العام لل السظلب ا ول:

 24 ...................... السخابحة للآمخ بالذخاء  ي السجال العقارؼ مذ ػم  الذخع الأول:
 25 ......................................... يػرة السخابحة للآمخ بالذخاء الذخع الثاني:

 02 ....... 20-02الذيل   ف  عقهد الب ع العقاري بسهجب الشظام رقم  السظلب الثا  :
 26 ............. 02-20الذكمية السبانخة لمبيع العقارؼ بسػجب الشطام رقع  الذخع الأول:
 28 ........ 02-20بسػجب الشطام رقع  الذكمية غيخ السبانخة لمبيع العقارؼ  الذخع الثاني:
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 00 ....................   لعق  السرابح  السرر    العقاري تالشظام القا ه  الفر  الثا  :
 03  ......... ر بالذرا  ف  السجال العقاري مراح  بررام عق  السرابح  لرم السبح  ا ول:
 03 ........................................... ما قب  بررام العق مراح   السظلب ا ول:

 35 ......................................... تقجيع الصمب و دراسة الججوػ  الذخع الأول:
 37 ............................... السػا قة السبجئية و إيجار الأمخ بالذخاء الذخع الثاني:

 03 .......................................... بررام و تشفيذ العق مراح   السظلب الثا  :
 39 ................................ عقج السخابحة نخاء البشظ لمعقار و إبخام الذخع الأول:
 40 ....................... ال دجيل و سجاد الأقدا  و نقل السمكية الش ائية الذخع الثاني:

 30  ...................................... بلتزامات أطراف عق  السرابح  السبح  الثا  :
 30 .................................... بلتزامات البشك ف  عق  السرابح  السظلب ا ول:

 45 ........................................ نخاء العقار و نقمظ إلا العسيل الذخع الأول:
 46 .......................................... ػماتالإ راح و تقجيع السعم الذخع الثاني:

 33 .................................. بلتزامات العسي  ف  عق  السرابح  السظلب الثا  :
 48 .......................................... الدجاد و ال قييج بذخو  العقج الذخع الأول:
 53 .......................................... الحذاظ عما العقار و تأميشظ الذخع الثاني:
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 السلخص:
دورما م سما  ي ال سػيل العقارؼ و قما لمقمانػن الجدائمخؼ، وخايمة و قمما يمعب عقج السخابحة 

السخابحممة نممي تختيممب بيممع بممخل  مزمماف حيممث يقممػم البشممظ بذممخاء العقممار  ،02-20لم عميسممة رقممع 
ي سانممممما نمممممحا الأسممممممػب ممممممع مبمممممادغ الذمممممخيعة  ،وليعمممممظ لمعسيمممممل ب مممممامر رلممممم  يمممممج ع بال قدممممميط

إرنمادات  02-20تمػ خ ال عميسمة رقمع ، ال مي تحطخنما الذمخيعةالإسلبمية، م جشبما الذائجة )الخلما( 
ت زمسغ  ،تشطيسية تزسغ الذذافية والعجالة والال دام بالسبادغ الإسملبمية  مي معماملبت السخابحمة
 .نح  الإرنادات م صمبات وضػح العقج وكذ  نامر الخل  و جخاءات حساية العسيل

دائمممخ، ويقمممجم بمممجيلبم لممممخنغ العقمممارؼ يمممجعع نمممحا الإشمممار نسمممػ ال سػيمممل الإسممملبمي  مممي الج 
 .ال قميجؼ السع سج عما الذائجة ويعدز الذسػل السالي

 عقج السخابحة، الريخ ة الإسلبمية، الأمخ بالذخاء، البشػك الإسلبمية. :الكلسات السفتاح  
ABSTRACT: 

         The role of in real estate financing under Algerian law, 

particularly according to Instruction No , 20-02, is significant in 

promoting Islamic finance principles. Murabaha is a cost-plus-profit 

arrangement where the bank purchases property and sells it to the 

client at a profit, payable in installments. 

       This method aligns with Shariah law, avoiding interest (riba), 

which is prohibited. Instruction No. 20-02 provides regulatory 

guidelines ensuring transparency, fairness, and adherence to Islamic 

principles in Murabaha transactions. 

      It includes requirements for contract clarity, profit margin 

disclosure, and client protection measures. This framework supports 

the growth of Islamic finance in Algeria, offering an alternative to 

conventional interest-based mortgages and fostering financial 

inclusion. 

Keywords : Murabaha contracts, Islamic banking, The purchase 

order , Islamic banks. 

 

 


