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 الإىجاء
ربسا ىحا القمم يكتب الكثيخ و لكن عشجما نحاول أن نحري أو نعج من نحب لا 

 يحدن التعبيخ.

أخحتو مشي الى من خانشي المدان عمى مشاداة اسسو، الى من غجرتشي الجنيا و 
باكخا، الى من كشت أشتاق اليو حيا و الآن أشتاق اليو ميتا، أبي ربي ارحسو 

 بخحستك الهاسعة و اجعمو من أىل الجشة.

 عشيا سيج الخمق محمد صمى الله عميو و سمّم قال الى: أمي ثم أمي ثم أمي كسا

 و أكتفي. 

 الى أمي الثانية و خميمة الخوح أختي الغالية شفيقة

 فمحات كبجي و جعميم بمدسا لمخوح و شفاءً لمقمب،  إياىموىبشي الله الى من 

 خهلة، أحسج و عبج العمي. أولادي فاطسة الدىخاء

 

 

 



 

 

 شكخ و تقجيخ
أتقجم بجديل الذكخ و عظيم الامتشان الى الأستاذة السذخفة عقبي يسيشة عمى 

ت قيسة و قبهليا الإشخاف عمى ىحه السحكخة، و عمى ما قجّمتو لي من تهجييا
 نرائح سجيجة و متابعة مدتسخة طهال مخاحل إعجاد ىحا العسل.

كسا أتهجو بخالص الذكخ و التقجيخ الى الدادة أعزاء لجشة السشاقذة السحتخمين، 
عمى تفزميم بقبهل مشاقذة ىحه السحكخة، و عمى ما سيبجونو من ملاحظات و 

 تهجييات قيّسة من شأنيا إثخاء ىحا العسل و تقهيسو.

لا يفهتشا أن نتقجم بالذكخ الى جسيع أساتحة قدم القانهن الحين ساىسها في  و
 تكهيششا العمسي طهال مديختشا الجامعية.

 كسا نتقجم بالذكخ الى كل من ساعجنا في إنجاز ىحه السحكخة.

 

 و الله ولي التهفيق   
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يعتبخ قصاع الدكغ مغ أىع القصاعات التي أولتيا الجولة الجدائخية كل الخعاية و الاىتساـ بحيث كانت حكخا 
 عمييا و ذلظ بانتياجيا لسختمف البخامج الدكشية لكغ ضمت أزمة الدكغ في تدايج خاصة في السجف الكبخػ.

خكا رئيديا لمشسػ الاقترادؼ بحيث يعدز كسا أف نذاط الجولة الجدائخية في السجاؿ العقارؼ يعتبخ مح
 الاستقخار الاجتساعي و الاقترادؼ.

و نطخا لرعػبة امتلاؾ مدكغ في وقتشا الحالي لبعس الأشخاص لزعف قجرتيع الذخائية و كحا صعػبة 
الحرػؿ عمى تسػيل بالشدبة لمسدتثسخيغ الستجخميغ في نذاط التخقية العقارية، سعت الدمصة الػششية عمى 

رة إيجاد حمػؿ تسػيمية بتػفيخ الػسائل السادية اللازمة بحيث تبشت إصلاحات جحرية بإصجار مجسػعة ضخو 
 مغ القػانيغ بحيث اتجيت الجدائخ الى اقتراد الدػؽ و التخمي عغ نطاـ الاقتراد السػجو.

لية و البشػؾ التي و القخض العقارؼ يسثل الآلية القانػنية التي تشطع العلاقة بيغ السقتخض و السؤسدات السا
تتػلى عسمية الاقخاض، ليحا تقػـ البشػؾ التجارية بجور أساسي و مسيد في مجاؿ تسػيل الشذاط العقارؼ بسشح 
القخوض العقارية لإنجاز السذاريع الدكشية بجسيع الريغ، بحيث يعتبخ القخض العقارؼ عشرخا ميسا لتحقيق 

لسخقييغ العقارييغ و حتى الأفخاد، مسا يؤدؼ بالشتيجة الى تحقيق التشسية الاقترادية و ذلظ بتحخيظ العسالة و ا
 الاستقخار الاجتساعي و الاقترادؼ و بالتالي تحقيق الاستقخار الدياسي لمسجتسع.

 و ذلظ مغ خلاؿ اتباع ضػابط و إجخاءات قانػنية مغ شأنيا ضساف سجاد تمظ القخوض و فػائجىا.

ة خاصة القخوض العقارية لأنيا تتسيد بصػؿ السجة و ذات مبالغ القخوض برفة عامة تراحبيا مخاشخ عجيج
عالية مسا يديج مغ ندبة خصػرتيا و بالتالي تدتػجب شمب ضسانات أقػػ و أكثخ لحساية السقخض و 

 استخداد حقو.

ات و الزسانات العقارية تعج الخكيدة الأساسية لجمب الاستثسار بالتسػيل العقارؼ كسا تداعج البشػؾ و السؤسد
السالية في إدارة السخاشخ الشاتجة عغ عجـ الػفاء و كحا تعديد الاستقخار السالي، و نطخا لمتصػرات التي أدت 

 الى جػدة و تحديغ صيغ الدكغ و الاىتساـ الستدايج بالبيئة و التييئة العسخانية

ة تػفيخ ضسانات و تػسع الدػؽ العقارية و زيادة الصمب عمى القخوض العقارية كل ىحا ساىع في ضخور  
كافية و جادة تؤمغ لمسقخضيغ حقػقيع مغ جية و تعديد ائتسانو و ثقتو في اقخاض الأمػاؿ لمسقتخضيغ مغ 

 جية أخخػ.

و تيجؼ ىحه الجراسة الى تبياف أىع ىحه الزسانات و ابخاز مختمف الإشكالات الشاتجة عشيا مع ابخاز مجػ 
تعديد الائتساف و الثقة لجػ الييئات التسػيمية مغ جية نجاعتيا في ضساف القخوض العقارية مغ جية و 

 أخخػ.
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يتسحػر الإشكاؿ الخئيدي ليحه الجراسة حػؿ: ما مجػ نجاعة الزسانات القانػنية كآلية ضساف لتسػيل نذاط 
 التخقية العقارية في الجدائخ؟

تصخؽ لسختمف التعاريف و و للإجابة عمى ىحه الإشكالية انبعث السشيج الػصفي التحميمي و ذلظ مغ خلاؿ ال
 الخرائز ليحه الزسانات و كحا عغ شخيق تحميل الشرػص القانػنية السشطسة ليا.

الزسانات التقميجية لعجـ الػفاء بالقخض لى فرميغ، حيث أف الفرل الأوؿ يتزسغ و قدسشا ىحه الجراسة ا
لعجـ الػفاء ات السدتحجثة الزسانو فرل ثاني يتزسغ  العقارؼ السػجو لتسػيل نذاط التخقية العقارية

 .بالقخض العقارؼ السػجو لتسػيل نذاط التخقية العقارية
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 الزسانات التقميجية لعجم الهفاء بالقخض العقاري   الفرل الأول:
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في السعاملات السالية في العجيج مغ الجوؿ و مشيا  تعسمةيعج الخىغ الخسسي مغ أىع الآليات القانػنية السد
الجدائخ، بحيث يداىع بذكل فعاؿ في ضساف حقػؽ الجائشيغ و تحقيق الاستقخار السالي في السعاملات 

الاقترادية ليحا يعج الخىغ الخسسي نػعا مغ الزسانات العيشية التي يتع تقجيسيا مغ السجيغ الى الجائغ لتأميغ 
 1ف الستختبة في ذمتو و يتسيد بكػنو يذسل السستمكات العقارية مثل الأراضي و السباني.سجاد الجيػ 

أما عقج الكفالة مغ العقػد اليامة في الحياة القانػنية بحيث ليا دور كبيخ في تعديد الثقة بيغ الأفخاد في 
ت السالية و الجيغ بحيث تشطيع علاقاتيع السالية و قج عخفت البذخية الكفالة مشح القجـ خاصة في السعاملا

يختكد ىحا العقج عمى مبجأ التعاوف و التكافل إذ يتجخل الكفيل لزساف الػفاء بالتداـ عمى عاتق شخز 
   2.آخخ

التخقية العقارية بحيث اشات أما التأميغ عمى القخض العقارؼ فيمعب دورا ىاما في مشح القخوض و تسػيل نذ
مسا يؤدؼ الى مػاجية  مشح القخوض العقارية لمسخقييغ العقارييغ يعسل عمى تذجيع الييئات السقخضة عمى

 3.مخاشخ عجـ التدجيج

سشتشاوؿ في ىحا الفرل الخىغ و الكفالة كزسانات عسة لمقخض العقارؼ السػجو لتسػيل نذاط التخقية العقارية 
 )مبحث أوؿ( و التأميغ كزساف لمقخض العقارؼ )مبحث ثاني(.

لكفالة كزسانات عامة في القخض العقاري السهجو لتسهيل نذاط السبحث الأول: الخىن و ا
 التخقية العقارية
في عسمية الاقتخاض بحيث تداىع في تعديد الائتساف  دورا جػىخياذخرية العيشية أو التمعب الزسانات 

ده عغ البشكي لمقخوض العقارية بديادة الثقة و التقميل مغ السخاشخ السالية في حالة اعدار السجيغ أو عج
الخىغ الخسسي )السصمب ضسانات عيشية و تتسثل في  ،الػفاء عشج حمػؿ أجل الاستحقاؽ و مغ أىع الزسانات

 شخرية أىسيا الكفالة )السصمب الثاني(.و ضسانات الأوؿ( 

                                                           
، الجدائخ، 1ة الجدائخ ميسػف إبخاليع، الخىغ الخسسي كآلية لزساف القخوض البشكية، مجمة السعيار، كمية الحقػؽ، جامع 1

 438، ص 2025، ديدسبخ 2، العجد 16السجمج 
، عقج الكفالة في التذخيع الجػائخؼ، محكخة مقجمة لشيل شيادة ماستخ أكاديسي في الحقػؽ، ؼيجميديج اعسخ، بحبػح بش 2

اليسي بخج بػعخيخيج، خ الابخ ، جامعة محمد البذيالتخرز: قانػف أعساؿ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ 
  6، ص2024/2025

، ممتقى عقبي يسيشة ، التأميشات كزساف لمقخوض العقارية السسشػحة لمسخقييغ العقارييغ في اشار تسػيل نذاط التخقية العقارية 3
 2 ، ص2025، وششي مخبخ الشذاط العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة الجيلالي اليابذ، سيجؼ بمعباس
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  الخىن الخسسي كزسان لمقخض العقاري  الأول: السطمب
 أقخّىا السذخع الجدائخؼ لفائجة البشػؾ الخىغ الخسسي يعتبخ مغ أىع و أبخز الزسانات العيشية التي 

 .السؤسدات السالية كزساف في حالة اعدار السجيغ السقتخض لمػفاء بجيشو  و

 ىن الخسسيالخ الفخع الأول: مفيهم 
و ىحا لمحج مغ ، بالالتداـالتي تمجأ إلييا البشػؾ كزساف لمػفاء الخىغ الخسسي ضساف مغ الزسانات العيشية 

بلا بحيث أضفى عميو السذخع رييغ أو الأفخاد لسبمغ القخض مدتكف دفع السخقييغ العقاأخصار التي تحػؿ دو 
 1مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 883حدب نز السادة  الجدائخؼ ميدة الخسسية و سساه بعقج الخىغ الخسسي

بشج الثاني ( و سشتشاوؿ مغ خلاؿ ىحا الفخع تعخيف الخىغ الخسسي ) بشج أوؿ ( ، خرائز الخىغ الخسسي ) ال
  ) البشج الثالث ( .، انذاء عقج الخىغ الخسسي 

 البشج الأول: تعخيف الخىن الخسسي
 لمخىغ الخسسي مجسػعة مغ التعاريف مشيا ماىػ لغػؼ ، فقيي ، قانػني . 

 لمخىن الخسسي  أولا: التعخيف المغهي 
كلّ نفذٍ بِسا " ػلو تعالى: مغ أبخز معاني الخىغ الحبذ و الثبػت أؼ حبذ الذيء بكدبو و عسمو،  كق

2." كدبتْ رىيشة  
  

و كحلظ الثبػت و الجواـ: فيقاؿ نعسة راىشة أؼ ثابتة و دائسة، و ماء راىغ أؼ راكج و حالة راىشة أؼ ثابتة و 
رىشتو الستاع بالجيغ رىشا حبدتو بو فيػ مخىػف، و يقرج بو الاستقخار و قيل الخىاف و السخاىشة السخاشخة و 

 3.قة الخيلىي السداب

 

 

 

                                                           
 الستزسغ لمقانػف السجني الجدائخؼ،  1975سبتسبخ  26السػافق ؿ  1395رمزاف عاـ  20السؤرخ في  75/58الأمخ  1

ج . ر،  2007ماؼ  13السػافق ؿ  1428ربيع الثاني عاـ  25السؤرخ في  07/05القانػف رقع  السعجؿ و الستسع مغ شخؼ، 
   13/05/2007السؤرخة في  31العجد 

 رة السجثخمغ سػ  38الآية  2
 221، دار الرادر، بيخوت ، ص 9الجدء  تاج العخوس،، الدبيجؼ3
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و جاءت في لداف العخب لابغ مشطػر " الخىغ الخسسي ما وضع عشج الانداف مسا يشػب مشاب ما أخح 
 1مشو".

 ثانيا: التعخيف الفقيي
 أعصيت لمخىغ الخسسي عجة تعاريف و مجلػلات اصصلاحية أبخزىا:

 عخفو الأستاذ عبج الخزاؽ الدشيػرؼ عمى أنو:  -

قخر ضسانا لمػفاء بالجيغ، و ىحا الحق العيشي تسسي ىػ الخىغ، و ي" حق عيشي يشذأ بسػجب عقج ر 
يتقخر عمى عقار مسمػؾ لمسجيغ أو الكفيل عيشي و بسػجبو يكػف لمجائغ الحق في استيفاء ديشو مغ ثسغ 
ىحا العقار، مقجما عمى الجائشيغ العادييغ لسالظ ىحا العقار و لمجائشيغ أصحاب الحقػؽ العيشية عمى ىحا 

 2.متتبعا ىحا العقار تحت يج مغ انتقمت اليو ممكيتو" الستأخخيغ في السختبة، العقار

عمى عقار مسمػؾ لمسجيغ أو غيخه بأنو "حق عيشي تبعي يتختب  كسا عخفو رمزاف أبػ الدعػد -
)الكفيل العيشي( بسقتزى عقج رسسي ضسانا لمػفاء بالالتداـ، و شالسا أنو حق عيشي تبعي فيػ يسشح 

 3."التتبع و آخخ في الأفزمية صاحبو حقا في
عيشي تبعي يشذأ بسقتزى أما الجكتػر سسيخ نتاغػ عخفو عمى الشحػ التالي "الخىغ الخسسي ىػ حق  -

عقج رسسي و يتقخر ضسانا لجيغ عمى عقار مسمػؾ لمسجيغ أو غيخه، و يكػف لمجائغ بسقتزاه أف 
و عمى غيخه مغ الجائشيغ العادييغ  يتقجـ في استيفاء حقو مغ السقابل الشقجؼ ليحا العقار مفزمو

 4التالييغ لو في السختبة و أف يتتبع العقار في أؼ يج يكػف."
 كسا عخؼ فقياء الذخيعة الإسلامية الخىغ الخسسي عمى الشحػ التالي:  -
 عخفو الذافعية بأنو "جعل عيغ متسػلة وثيقة بجيغ يدتػفي مشيا عشج تعحر وفائو." -
 مالي بحق يسكغ استفاؤه مشو كالجيغ." عخفو الأعخاؼ بأنو: حبذ شيء -
 ." عخفو السالكية بأنو: "يحؿ مغ لو البيع ما يباع أو عدر او لػ اشتخط في العقج وثيقة بحق -

                                                           
، دار الرادر 4محمد بغ مكخـ بغ عمي أبػ الفزل جساؿ الجيغ ابغ مشطػر الأنرارؼ ، لداف العخب ، مادة الخىغ، ج 1

 188، ص 1414

دار  ،10التأميشات الذخرية والعيشية ج  ،الجدء العاشخ والأخيخ، ؼ، الػسيط في شخح القانػف السجنيعبج الخزاؽ الدشيػر 22
 270بيخوت لبشاف ص. ،إحياء التخاث العخبي 

في  الساستخلشيل متصمبات شيادة  مكسمة محكخة ،لقانػني لمخىغ الخسسي في الجدائخالشطاـ ا ،ملاؾ بخاىسية . ياسسيغ خػالجية3
 8، ص2022/2023 ،قدع الحقػؽ تخرز قانػف عسل  ،كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ،قالسة 1945. جامعة  ماؼ القانػف 

سسيخ عبج الديج تشاغػ، التأميشات الذخرية والعيشية ، الكفالة، الخىغ الخسسي، حق الإختراص، الخىغ الحيازؼ، حقػؽ 4
 .19، ص 1996،  ، مرخالإمتياز، مشذاة السعارؼ، الإسكشجرية
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ؤه مسغ ىػ و عخفو الحشابمة بأنو: "الساؿ الحؼ يجعل وثيقة بالجيغ ليدتػفي مغ ثسشو إف تعحر استيفا -
 1عميو."

 ثالثا: التعخيف القانهني
الى غاية  882مغ السػاد " 2الكتاب الخابع مغ القانػف السجني فيالخسسي الجدائخؼ أحكاـ الخىغ  نطع السذخع

 مشو" 936

 مغ القانػف السجني عمى أنو: 882و عخفو السذخع شبقا لأحكاـ السادة 

لييغ لو "عقج يكتدب بو الجائغ حقا عيشيا عمى عقار لػفاء ديشو، يكػف لو بسقتزاه أف يتقجـ عمى الجائشيغ التا
 في السختبة في استيفاء حقو مغ ثسغ ذلظ العقار في أؼ يج كاف"

السحكػرة أعلاه يسكغ القػؿ أف الخىغ الخسسي ىػ أداة لمحرػؿ عمى قخض  882و انصلاقا مغ  نز السادة 
غ عقارؼ سػاء بالشدبة للأفخاد أو الستجخميغ في نذاط التخقية العقارية كالسخقي العقارؼ للاستفادة مغ مدك

 خاص أو تييئة عسخانية بحيث تكػف ممكية ىحا العقار ضساف لمقخض.

"ىػ حق عيشي يشذأ و عميو مغ خلاؿ التعاريف السحكػرة سابقا يسكغ أف نعخؼ الخىغ الخسسي كسا يمي 
عمى العقار السسمػؾ لمسجيغ أو الكفيل العيشي، ويكػف بسػجب عقج رسسي يكتدب بو الجائغ حقا عيشيا 

غ الحق بالتقجـ والأفزمية عمى غيخه مغ الجائشيغ العادييغ والجائشيغ التاليغ لو في بسقتزاه لمجائ
 3."بة لاستيفاء ديشو مغ ثسغ ىحا العقار في أؼ يج كافالسخت

 البشج الثاني: خرائص الخىن الخسسي
 يتسيد الخىغ الخسسي بسجسػعة مغ الخرائز مغ أبخزىا:

 أولا: الخىن الخسسي حق عيشي
يخػؿ لراحبو سمصة مباشخة عمى الساؿ السعيغ مػضػع الحق بحيث  لمخىغ الخسسي أنو سيدة أساسيةك

مغ قيسة العقار أو ما يحل محمو وىحا بالأفزمية وكحا التقجـ عمى يدتصيع ىحا الأخيخ الحرػؿ عمى حقو 

                                                           
 8ملاؾ بخاىسية، ياسسيغ خػالجية، مخجع سابق ، ص  1
 ، مخجع سابق.لقانػف السجنيا 2
يػسفي محمد، القخض العقارؼ كآلية لتسػيل مذاريع التخقية العقارية ذات الصابع الدكشي في التذخيع الجدائخؼ: أشخوحة مقجمة 3

 ، جامعةاسيةفي القانػف الخاصّ، التخرز القانػني العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدي (ؿ.ـ.د)لشيل شيادة الجكتػراه نطاـ 
 .457ص  ،2019/2020 ،عبج الحسيج ابغ باديذ مدتغانع
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ج انتقل الييا غيخه مغ الجائشيغ العادييغ والتاليغ لو في السختبة وكحلظ يتستع بحق التتبع في أؼ يج يكػف ق
 1العقار السخىػف سػاء بالسمكية أو الحيازة.

 ثانيا: الخىن الخسسي حق عيشي تبعي
لا يشفرل الخىغ عغ الجيغ السزسػف، بل يكػف مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو "  893/1تشز السادة 

 .ذلظ"نقزائو ما لع يشز القانػف عمى غيخ تابعا لو في صحتو وفي ا

الخسسي ىػ تابع لغيخه بحيث لا يشذأ إلا تبعا لحق أصمي يقػـ عمى ضساف الػفاء بو، فيػ لا إذف الخىغ  
 يشذأ مدتقلا لحاتو بل يفتخض قيامو وجػد التداـ صحيح وتكػف وضيفتو ضساف الػفاء بو.

ابلا إذف الخىغ الحؼ تتػافخ لو مقػمات الػجػد والرحة لا يسكغ أف يقػـ إذا كاف الحق السزسػف باشلا أو ق
وعميو إذا تقخر بصلاف الجيغ السزسػف، بصل الخىغ  ،للإبصاؿ فيػ يتبع الحق السزسػف في الػجػد والعجـ

تبعا لو وإذا انقزى الجيغ السزسػف بالػفاء أو بصخيقة أخخػ انقزى الخىغ تبعا لو وىحا ما نرت عميو 
 2مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 33السادة 

 اري ثالثا: الخىن الخسسي حق عق
يقرج بيحه الخاصية أف الخىغ الخسسي لا يخد إلا عمى الأملاؾ العقارية دوف الأملاؾ السشقػلة وىحا ما نرت 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ " لا يجػز أف يشعقج الخىغ إلا عمى عقار ما لع يػجج نز  886عميو السادة 
 .3" يقزي بغيخ ذلظ

وىػ  في حج ذاتو وإنسا يخد عمى الحق الػارد عمى ىحا العقاروبالتالي الخىغ الخسسي لا يخد عمى العقار 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ  684مايعخؼ عشج البعس بسرصمح "الساؿ العقارؼ" بحيث جاء في نز السادة 

عمى أنو " يعتبخ مالا عقاريا كل حق عيشي يقع عمى عقار بسا في ذلظ حق السمكية وكحا كل دعػػ تتعمق 
 4قار"بحق عيشي عمى ع

                                                           
 ،2015سي يػسف زالية حػرية ، الػافي في عقج الخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخؼ )دراسة مقارنة(، دار ىػمة،  1

 18ص  الجدائخ،
  19 و 18، ص، ياسسيغ خػالجية، مخجع سابق، ص ،ملاؾ بخاىسية 2
  45 ص ، مخجع سابق،يػسفي محمد3
   20ياسسدغ خػالجية، مخجع سابق، ص  ،ملاؾ بخاىسية  4
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 رابعا: الخىن الخسسي حق غيخ قابل لمتجدئة
كقاعجة عامة الخىغ الخسسي غيخ قابل لمتجدئة بحيث أف كل جدء مغ العقار أو العقارات السخىػنة تكػف 

بتقديع العقار السخىػف وترخؼ ببيع أجداء مشو يكػف كل جدء  الخاىغضامشة لكل الجيغ لحلظ إذا قاـ السجيغ 
 .مشو ضامشا لكل الجيغ

 1ويكػف لمسختيغ أف يصالب الحائد لأؼ جدء مشو بكل الجيغ ولا يقترخ عمى جدء مغ الجيغ.

مغ القانػف السجني عمى أنو " كل جدء مغ العقار أو العقارات السخىػنة  892وىحا ما نرت عميو السادة 
 ع يشز القانػف ضساف لكل الجيغ، وكل جدء مغ الجيغ السزسػف بالعقار أو العقارات السخىػنة كميا ما ل

 أو الاتفاؽ بغيخ ذلظ" 

أف حكخ أف قاعجة عجـ قابمية التجدئة ليا معشياف، السعشى الأوؿ ىػ ويتزح كحلظ مغ نز السادة الدالفة ال
 2الخىغ لا يتجدأ مغ حيث العقار السخىػف و السعشى الثاني لا يتجدأ مغ حيث الجيغ السزسػف.

 البشج الثالث: انذاء عقج الخىن الخسسي
نذاء عقج الخىغ الخسسي بيغ الجائغ السختيغ و الخاىغ وجب تػفخ شخوط لانعقاده بيغ الصخفيغ فيشاؾ شخوط لإ

عقػد و شخوط مػضػعية خاصة بعقج الخىغ الخسسي إضافة الى شخوط شكمية لا مػضػعية عامة لإبخاـ ال
 يشعقج العقج بجونيا.

 لمخىن الخسسي  أولا: الذخوط السهضهعية
ذخوط الكأؼ عقج مغ العقػد تخاعى في إبخامو جسمة مغ الذخوط السػضػعية العامة و الخىغ الخسسي 

 خاصة.السػضػعية ال

و ىي تمظ الذخوط السقخرة في القػاعج العامة مغ الخضا عمى خمػه مغ  الذخوط السػضػعية العامة: -1
 2و الاستغلاؿ  1، الاكخاه 4، التجليذ  3الغمط  العيػب الستسثمة في

                                                           
متصمبات نيل شيادة ماستخ  لاستكساؿالخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة مقجمة  أسساء، ذاشةع ،حػبي آية ل1

، حقػؽ و العمػـ  الدياسيةفي الحقػؽ، تخرز قانػف أعساؿ ، جامعة محمد البديخ الابخاليسي بخج بػعخيخيج، كمية ال أكاديسي
  17 و 16، صص  2023/2024

 16أسساء، مخجع سابق، ص  ذاشةع ،بي آية لحػ  2

مغ القانػف السجني "يجػز لمستعاقج الحؼ وقع في غمط جػىخؼ وقت ابخاـ العقج أف يصمب  81الغمط : نرت عميو السادة  3
 ابصالو".

ج لمتجليذ، اذا كانت الحيل التي لجأ اليا أحج الستعاقجيغ أو الشائب عشو، "يجػز ابصاؿ العق 86التجليذ : ترت عميو السادة  4
 مغ الجدامة بحيث لػلاىا لسا أبخـ الصخؼ الثاني العقج."
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ػ ضساف الجيغ فكل رىغ رسسي يفتخض وجػد ديغ صحيح يزسشو شخط أف يكػف أما الدبب ى
مذخوعا، فاذا غاب الالتداـ عشو تقخر بصلاف عقج الخىغ بصلانا مصمقا شبقا لسا جاء في نز 

 3.نػف السجنيامغ الق 98/1و  97السادتيغ 
تػافخىا في إنذاء  الى الذخوط السػضػعية العامة التي يجببالإضافة  الذخوط السػضػعية الخاصة: 1

عقج الخىغ ىشاؾ شخوط مػضػعية خاصة مغ أبخزىا ممكية الخاىغ لمعقار و أىميتو لمترخؼ و 
 تخريز الخىغ.

يجب أف يكػف الخاىغ مالكا لمعقار السخىػف ممكية الخاىغ لمعقار السخىػف و أىميتو لمترخؼ:  - أ
رمحة السجيغ )الكفيل دو أو شخرا آخخ يقجـ رىشا لسسػاء كاف ىحا الأخيخ ىػ السجيغ نف

العيشي( و اذا لع يكغ الخاىغ مالكا لمعقار السخىػف لغ يتختب عغ الخىغ آثاره القانػنية و الغخض 
 4السقرػد مشو.

مغ القانػف السجني التي نرت: "يجػز أف يكػف الخاىغ  2الفقخة  884و ىحا ما اشتخشتو السادة 
سجيغ و في كمتا الحالتيغ يجب أف يكػف ىػ السجيغ نفدو أو شخز آخخ يقجـ رىشا لسرمحة ال

 الخاىغ مالكا لمعقار السخىػف و أىلا لمترخؼ فيو"
 الترخؼ لمخاىغ فيجب التسييد بيغ حالتيغ: أىمية أما شخط 

 الشفعبالشدبة لو مغ أعساؿ الترخؼ الجائخة بيغ اذا كاف الخاىغ مجيشا فالخىغ يعتبخ  الحالة الأولى
   5خ فيو أىمية الترخؼيجب أف تتػاف لحا، و الزخر 

 عميو. محجػرغيخ و مغ ثع يجب أف يكػف بالغا سغ الخشج متستعا بقػاه العقمية 
أما الحالة الثانية اذا كاف الخاىغ غيخ السجيغ كأف يكػف كفيل عيشيا بحيث يعتبخ ترخفو مغ قبيل 

 . أعساؿ التبخعات أؼ ضارا ضخرا محزا و مغ ثع يمدـ أف يكػف أىل لمتبخع
عميو لدشو أو عقمو و إلا وقع العقج باشلا  ريجب أف يكػف بالغا سغ الخشج غيخ محجػ ليحا 

 1و يجػز لكل ذؼ مرمحة التسدظ بيحا البصلاف. ،بصلاف مصمق

                                                                                                                                                                                           
"يجػز ابصاؿ العقج للإكخاه، اذا تعاقج شخز تحت سمصاف رلبة بيشة بعثيا الستعاقج الآخخ  88الاكخاه : نرت عميو السادة  1

 في نفدو دوف حق"
"اذا التدامات أحج الستعاقجيغ متفاوتة كثيخا في الشدبة مع ما حرل عميو ىحا الستعاقج مغ  90ستغلاؿ : نرت عميو السادة الا 2

فائجة بسػجب العقج أو مع التدامات الستعاقج الآخخ و تبيغ أف الستعاقج السغبػف لع يبخـ العقج الا لأف الستعاقج الآخخ قج استغل 
 امحا، جاز لمقاضي، بشاء عمى الستعاقج السغبػف، أف يبصل العقج أو أف يشقز التدامات ىحا الستعاقج".فيو شيذا بيشا أو ىػػ ج

  29 و28، ص، ملاؾ بخاىسية، ياسسيغ خػالجية، مخجع سابق، ص3
  241ص  ، 2005، الشطخية العامة للإئتساف ، الخىغ الخسسيغ مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية ، مرخ، محمد حديغ مشرػر4
ا بقػاه العقمية و لع مغ ؽ ـ ج : "كل شخز بمغ سغ الخشج متستع 40و ىي أىمية الأداء و قج نز عمييا السذخع في السادة  5

 ( سشة كاممة"19يكػف كامل الأىمية لسباشخة حقػقو السجنية. و سغ الخشج تدعة عذخ ) يحجخ عميو 
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تخريز الخىغ: اشتخط السذخع لكي يشعقج الخىغ صحيحا شخوط أخخػ مشيا ما ىػ مختبط  - ب
 بالعقار السخىػف و أخخػ مختبصة بالجيغ السزسػف.

ف يشعقج مغ القانػف السجني الجدائخؼ بأنو "لا يجػز أ 886ار السخىػف: نرت السادة العق -1
الخىغ إلا عمى عقار ما لع يػجج نز يقزي بغيخ ذلظ و يجب أف يكػف العقار السخىػف 

مسا يرح التعامل فيو و بيعو بالسداد العمشي. و أف يكػف معيشا بالحات تعييشا دقيقا مغ حيث 
أف يخد ىحا التعييغ إما في عقج الخىغ ذاتو أو في عقج رسسي لاحق و شبيعتو و مػقعو و 

  إلا كاف الخىغ باشلا"

و عميو اشتخط السذخع بسػجب نز السادة السحكػر أعلاه مجسػعة مغ الذخوط الستعمقة بالساؿ 
الحؼ يرمح أف يكػف محل لمخىغ الخسسي و الستسثمة في: أف يكػف عقارا، أف يرح التعامل فيو 

 2عو بالسداد العمشي و أف يكػف معيشا تعييشا دقيقا مغ حيث شبيعتو و مػقعو.و بي

الجيغ  مغ القانػف السجني فاف تحجيج891الجيغ السزسػف: حدب ما نرت عميو السادة  -2
السزسػف مغ الذخوط السػضػعية لرحة الخىغ بحيث يشبغي أف يكػف الجيغ محجدا مغ 

كحلظ في قيج الخىغ و عشج الخىغ و اذا يتع و خىغ حيث مقجاره و مرجره و أف يحكخ فيعقج ال
و ىحا ما جاء في نز ، تخريز الخىغ الخسسي فاف العقج يكػف باشلا بصلاف مصمق 

 3مغ القانػف السجني. 893السادة 

 ثانيا: الذخوط الذكمية
لا يشعقج  عمى أنو "في شخط الكتابة بحيث تشز  1الفقخة  883تتسثل الذخوط الذكمية استشادا لشز السادة 

لإرادة بل يجب أف تكػف الخىغ إلا بعقج رسسي..." بحيث الخىغ الخسسي لا يشعقج بسجخد تبادؿ الأشخاؼ ا
ق و الإخلاؿ بخكغ الذكمية يتختب عميو البصلاف السصمق مفخغة في الذكل الخسسي أماـ السػثغ عسمية الخى

 لمعقج.

                                                                                                                                                                                           
لشيل شيادة ماجدتيخ، تخرز القانػف العقارؼ و الدراعي،  جمةمق شايب باشا كخيسة، عقج الخىغ في القانػف الجدائخؼ، محكخة1

 30، ص  2000/2001البميجة، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ، جامعة سعج دحمب 
جامعة مػلػد معسخؼ ، بجرات تاسعجيت، حابل فخياؿ،  القخض العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل الساستخ في القانػف 2

 43ص ،  2018،  ة الحقػؽ و العمػـ الدياسيةكمي ، تيدؼ وزو
مغ القانػف السجني: لا يشفرل الخىغ عغ الجيغ السزسػف بل يكػف تابعا لو في صحتو و في انقزاءه، ما  893تشز السادة  3

 لع يشز القانػف عمى غيخ ذلظ"
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  1الستزسغ قانػف الدجل العقارؼ. 63 – 76 مغ السخسػـ التشفيحؼ رقع 61ب ما نرت عميو السادة حد

بيا وفقا  يعتج مغ القانػف السجني و العقػد السبخمة خارج ىحا الاشار لا 1مقخر  324كسا أكجتو السادة 
 2لمقػاعج العامة.

بعجىا يتع تدجيل عقج الخىغ كغيخه مغ العقػد الخسسية لجػ مرمحة التدجيل و الصابع السخترة بحيث بعج 
تقجـ الشدخة الأصمية الى مرمحة التدجيل في مدتخخج شخؼ السقخض و السقتخض و السػثق تػقيعو مغ 

مغ ندختيغ بعج أف تتع دراستو مغ حيث صحة الإجخاءات و كحا حقػؽ التدجيل و الصابع السجفػعة عمى 
سثل العقج، بعجىا يػقع عمى الأصل بعج وضع التاريخ و السخاجع و يحتفع بشدختيغ مغ السدتخخج الحؼ ي

ممخرا لمعقج بعج ىحا الاجخاء يحزخ محخر عقج الخىغ ججوليغ لإرساليا الى السحافطة العقارية قرج تشفيح 
 3اجخاء العقج.

الا مغ يػـ قيجه بالسحافطة العقارية  غ لا يختب أؼ أثخ في مػاجية الغيخاجخاء العقج: عقج الخى -
ركاف السصمػبة قانػنا لرحتو و السخترة رغع صحة جسيع الذخوط الذكمية و السػضػعية و الأ

عميو القيج يعتبخ اجخاء شكميا و ليذ شخشا لرحة الخىغ فيػ صحيح دوف قيج لكغ لا يسكغ 
مغ  1الفقخة  904و ىحا ما نرت عميو السادة  ،الاحتجاج بو في مػاجية الغيخ الا مغ تاريخ قيجه

 4القانػف السجني الجدائخؼ.

 الفخع الثاني: آثار الخىن الخسسي
ختب عقج الخىغ الخسسي بعج استكسالو لمذخوط السػضػعية و الذكمية لرحة انعقاده آثارا تكػف فيسا بيغ ي

الأشخاؼ الستعاقجة و ىي الخاىغ )السقتخض( و السختيغ )ىيئة القخض الجائشة( و الغيخ بعج شخط شيخ قيجه 
 في السحافطة العقارية.

و لقج تعخض السذخع الجدائخؼ لآثار الخىغ الخسسي في و آثار الخىغ الخسسي ىي اليجؼ مغ وراء إبخامو 
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ. 932الى غاية  894السػاد مغ 

 و بالتالي سشقػـ بالتعخض لآثار الخىغ الخسسي عمى كل مغ الستعاقجيغ و الغيخ.
                                                           

، صادر  30عجد  ج ر،  ئخؼ الدجل العقارؼ الجدا بتأسيذيتعمق  1976مارس  25مؤرخ في  76/63رقع  تشفيحؼ مخسػـ1
  السعجؿ و الستسع. 1976 أفخيل 13في 

ضسانات مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة الساستخ، جامعة الجكتػر يحيى  بغ سالع أماؿ، سابا عبيخ،2
  57ص، ،  2014/2015فارس، كمية الحقػؽ ، السجية، 

 51الجدائخؼ ، السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية و الاقترادية و الدياسية العجد  عيججيجؼ معخاج، الخىغ العقارؼ في التذخ 3
 196ص  ، الجدائخ،2014، 1الجدء

 464مخجع سابق، ص   ،محمد يػسفي 4
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 البشج الأول: آثار الخىن الخسسي بالشدبة لمسجين الخاىن
الخاىغ مغ جية التدامات تقع عمى عاتقو و مغ جية أخخػ حقػؽ يكتدبيا مغ  بانذاء عقج الخىغ يتختب عمى

 أثخ انعقاد عقج الخىغ.

 أولا: التدامات السجين الخاىن
 تتسثل في: 

 الالتداـ بزساف سلامة الخىغ: -1

بحيث 1السقرػد بالالتداـ بزساف سلامة الخىغ ىػ التداـ الخاىغ بزساف التعخض و الاستحقاؽ و السمظ.
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو "يمتدـ الخاىغ بزساف سلامة الخىغ و لمجائغ  898سادة نرت ال

السختيغ أف يعتخض عمى كل عسل أو تقريخ مغ شأنو انقاص ضسانو انقاصا كبيخا، و لو في حالة 
ذلظ" و الاستعجاؿ أف يتخح ما يمدـ مغ الػسائل التحفطية اللازمة و أف يخجع عمى الخاىغ بسا يشفق في 

يدتخمز مغ مزسػف السادة أف الخاىغ يزسغ بقاء العقار السخىػف بالػضع الحؼ كاف عميو وقت انعقاد 
الخىغ، فيػ يمتدـ بالامتشاع الذخري عغ كل تعخض مادؼ أو قانػني، بالإضافة الى التدامو بزساف 

 2التعخض القانػني الرادر عغ الغيخ.

  الالتداـ بزساف سلامة الخىغ تكسغ في:و 

 ضساف التعخض الذخري لمعقار - أ
بحيث يمتدـ الخاىغ بالامتشاع الذخري عغ كل تعخض مادؼ أو قانػني مغ شأنو أف يسدو بدلامة  

الزساف السقجر لمجائغ السختيغ، فلا يجػز لو بيع العقار السخىػف أو تختيب حق عيشي آخخ عمى 
ت السادية فعمى الخاىغ الالتداـ بزساف أما فيسا يخز الترخفا ار قبل قيج الجائغ السختيغ لخىشو،العق

سلامة العقار السخىػف مغ أعساؿ التخخيب و اليجـ أو فرل العقارات بالتخريز عغ العقار 
 3السخىػف.

 ضساف التعخض مغ الغيخ - ب

                                                           
 63ياسسيغ خػالجية ، مخجع سابق، ص  ،ملاؾ بخاىسية 1
 ،جامعة الجدائخ،  ة الميدانذ، قانػف خاصج مصبػعة بيجاغػجية لصمب قج الخىغ الخسسي في ؽ ـشػقي بشاسي ، أحكاـ ع2

  197،  ص 2019/2020 ،كمية الحقػؽ 
 48 و 47، ص، أسساء،  مخجع سابق، ص ذاشةحػبي آية ، عل3



 الزسانات التقميجية لعجم الهفاء السهجية لتسهيل نذاط التخقية العقارية                  الفرل الأول: 
 

14 
 

يكسغ في أف يزسغ الخاىغ السجيغ تعخض الغيخ القانػني فقط الا أنو يجفع مغ قبل الجائغ السختيغ لا 
ف يجعي الغيخ ممكيتو لمعقار السخىػف أو أف لو عمى العقار حق عيشيا قبل قيج الجائغ مثلا كأ ،الخاىغ

و ىشا يقػـ ضساف التعخض مغ ، لخىشو أو حق ارتفاؽ عميو، فيحه الجعػػ تيجد حق الجائغ السختيغ 
 الغيخ في حق الخاىغ، بأف يجفع بادعاء الغيخ و الاحتفاظ بالسمكية و السحافطة عمى حق السختيغ و

في حالة أف الخاىغ لع يفعل و أسحق العقار السخىػف لمسجعى الحق في السمكية أو الانتفاع أو 
 الارتفاؽ.

و إف حجث ضخر بالعقار فاف السذخع أعصى الجائغ حق الخجػع عمى الخىغ و كحلظ انتقاؿ حقو في 
 1الخىغ الى ما حل محل العقار.

 الالتداـ بإنذاء حق الخىغ لمجائغ السختيغ -2

لخىغ عشج انذاءه يختب التداما ميسا و أساسيا يقع عمى عاتق السجيغ الخاىغ، يتسثل ىحا الالتداـ في عقج ا
انذاء حق الخىغ لفائجة الجائغ السختيغ عمى العقار محل الخىغ حالو حاؿ التداـ البائع بشقل السمكية الى 

 السذتخؼ.

ى أنو "الالتداـ بشقل السمكية، او أؼ حق مغ القانػف السجني التي تشز عم 165و بالشطخ الى نز السادة 
عيشي آخخ مغ شأنو أف يشقل بحكع القانػف السمكية أو الحق العيشي،  اذا كاف محل الالتداـ شيئا معشيا 

، و ذلظ مع مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بالإشيار العقارؼ"  بالحات يسمكو السمتدـ

ذا تمقائيا بسجخد التعاقج و بقػة القانػف و دوف السخىػف فحق الخىغ الخسسي يش الخاىغ مالكا لمعقارو 
 2الحاجة الى أؼ اجخاء آخخ.

بحيث اجخاء القيج الغخض مشو ىػ نفاذ حق الخىغ في مػاجية الغيخ و ليذ انذاء حق الخىغ لسرمحة 
 3الجائغ السختيغ.

 التداـ الخاىغ بشفقات الخىغ -3

                                                           
 ، كمية الحقػؽ و، جامعة لػنيدي البميجة  بلاؿ سميسة، محاضخات مػجية لمدشة الثالثة ليدانذ، تخرز قانػف خاص 1

  26ص ، 2021/2022 العمػـ الدياسية ،
 صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخؼ، التأميشات العيشية، الخىغ الخسسي و حق الاختراص و الخىغ محمد2

  93،  ص 2010، الجدائخ ،الحيازؼ و حقػؽ الامتياز، دار اليجػ لمصباعة و الشذخ، عيغ مميمة
  سعجؿ و الستسع، مخجع سمبقال الستزسغ القانػف السجني 58- 75مغ الأمخ  904السادة 3
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لجدائخؼ عمى ما يمي: )و قج تكػف مراريف مغ القانػف السجني ا 883تشز الفقخة الثانية مغ السادة 
مغ نفذ القانػف عمى أنو "تكػف  906العقج عمى الخاىغ الا اذا اتفق عمى غيخ ذلظ( كسا تشز السادة 

 مراريف القيج و تججيجه و شصبو عمى الخاىغ ما لع يتفق عمى غيخ ذلظ"

الخاىغ بحيث يذسل السراريف و يتزح مغ مفيػـ السادتيغ أف نفقات عقج الخىغ تقع لداما عمى السجيغ 
غيخىا مغ الإجخاءات كالقيج مثلا و بسا أف ىحه القاعجة ليدت مغ الشطاـ العاـ فيجػز الاتفاؽ عمى ما 

يخالفيا بحيث يجػز الاتفاؽ ما بيغ أشخاؼ العقج عمى أف يتحسل الجائغ السختيغ السراريف السحكػرة أو 
 جج فييا اتفاؽ يعج كاستثشاء عغ القاعجة العامة.يتحسل مشيا فيسا بيشيسا في الحالة التي يػ 

أما في حالة عجـ وجػد اتفاؽ عمى تحسل الشفقات فتصبق القاعجة العامة و يتحسل السجيغ الخاىغ نفقات 
 1العقج و ما جاورىا مغ إجخاءات أخخػ.

 ثانيا: حقهق السجين الخاىن
لظ لمعقار فيجػز لمخاىغ الترخؼ في العقار و ما يسيد الخىغ الخسسي أف السجيغ الخاىغ يحتفع بدمصاتو كسا

 استغلالو دوف الاضخار بحقػؽ الجائغ السختيغ و تتسثل عشج الدمصات في:

 حق الخاىغ في الترخؼ في العقار السخىػف  -1

إف أىع سمصة تسشح لسالظ العقار بسػجب حق السمكية ىي سمصة الترخؼ سػاء كاف الترخؼ قانػنيا أو  
 2الخىغ الخسسي ىػ بقاء سمصة السجيغ الخاىغ في الترخؼ في العقار باعتباره مالكا لو،ماديا و أىع ما يسيد 

فيحق لو الترخؼ في ىحا العقار أو في ممحقاتو لكغ في حجود ما يدسح بو القانػف مع مخاعاة عجـ الإضخار 
 3بسرمحة الجائغ السختيغ.

يجػز لمخاىغ أف يترخؼ في  "شريا : بمغ القانػف السجني الجدائخؼ  894وىػ ما جاء في نز السادة 
 . "العقار السخىػف ، عمى أف أؼ ترخؼ يرػر مشو لا يؤثخ في حق الجائغ السختيغ

 ليحا لا بج مغ التسييد بيغ الترخفات القانػنية والسادية التي ترجر مغ السجيغ الخاىغ:

 

 
                                                           

 67، مخجع سابق، ص ، ياسسيغ خػالجيةملاؾ بخاىسية 1
 67، مخجع سابق، ص ، ياسسيغ خػالجيةملاؾ بخاىسية2
كساؿ فتحي دريدي، الػجيد في العقػد الخاصة، الجدء الثاني ، عقج الايجار، الخىغ الخسسي، الخىغ الحيازؼ، مخبخ التحػلات 3

  78ص  ، 2022 الجدائخ، نعكاساتيا عمى التذخيع الجدائخؼ، الػادؼ،القانػنية الجولية و ا
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 الترخفات القانػنية  - أ
بة كسا لمسجيغ الخاىغ مباشخة كامل حقػقو الأخخػ عمى العقار تتسثل في إبخامو لجسمة مغ العقػد كالبيع أو الي 

السخىػف كحق الارتفاؽ أو الانتفاع أو أف يخىغ العقار لذخز آخخ ثاني غيخ الجائغ السختيغ الأوؿ بذخط 
 1عجـ الإضخار بحقػؽ الجائغ السختيغ.

يغ فلا يجخييا الخاىغ وإذا قاـ بيا فالترخفات القانػنية إذا كانت قبل قيج الخىغ تؤثخ عمى حقػؽ الجائغ السخت
الرادرة بعج قيج الخىغ لا تؤثخ عمى السختيغ وجاز  فقج أخل بالتداـ ضساف الدلامة أما الترخفات القانػنية

 2ابخاميا ولا ييع إف كانت ناقمة لمسمكية أو نذأت لحق عيشي.

 الترخفات السادية  - ب

ترخفات السادية شخيصة أف لا تكػف مزخة بالعقار تخؾ السذخع مصمق الحخية لمخاىغ فيسا يخز قيامو بال
السخىػف لأنو يقع عمى عاتق السجيغ الخاىغ التداـ ضساف سلامة الخىغ كيجـ البشاء أو قمع الأشجار السثسخة 

أما إذا كاف الترخؼ السادؼ يديج مغ قيسة العقار ولا يسذ بدلامتو 3يسشع عمى السجيغ الخاىغ الكياـ بيا.
 وغخس الأشجار فلا مانع مغ الكياـ بو.ومخكده كالبشاء 

 الخاىغ في استغلاؿ العقار السخىػف حق  -2

مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى: " إف لمخاىغ الحق في إدارة العقار السخىػف وفي  895تشز السادة 
 قبس ثساره إلى وقت التحاقيا بالخىغ"

عغ شخيق جشي ثساره وليذ لمجائغ  يدتفاد مغ نز السادة أف لمخاىغ سمصة استغلاؿ العقار السخىػف 
الحق عمييا قبل تدجيل التشبيو بشدع السمكية فالثسار لا تمحق بالعقار السخىػف إلا مشح ىحا التاريخ حيث 

مغ  888وىحا ما أكجتو السادة  4تكػف محجػزة لحداب الجائشيغ وتزع قيستيا إلى قيسة العقار السخىػف.
 القانػف السجني الجدائخؼ.

حق الخاىغ في استغلاؿ عقاره بجشي ثساره إلى استغلالو عغ شخيق إيجاره بشز القانػف يزاؼ إلى 
التي جاء فييا: " الإيجار الرادر مغ الخاىغ لا يشقج في حق  896السجني الجدائخؼ في نز السادة 

ار ثابت الجائغ السختيغ إلا إذا كاف ثابت التاريخ قبل تدجيل تشبيو ندع السمكية، أما إذا لع يكغ الإيج
                                                           

  105محمد صبخؼ الدعجؼ، مخجع سابق، ص 1
 ،كمية الحقػؽ  ، ي عبج الحق، محاضخات مكياس التأميشات الذخرية و العيشية، جامعة محمد البذيخ الابخاليسيمان2

 13، ص 2021/2022
  212شػفي بشاسي،  مخجع سابق،  ص 3
ي مخيع، مصبػعة الػجيد في الأحكاـ العامة لمتأميشات العيشية في القانػف السجني الجدائخؼ ، جامعة الصاىخؼ محمد بذار، خميف4

  38، ص 2021/2022، قػؽ و العمػـ الدياسيةكمية الح
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التاريخ عمى ىحا الػجو أو كاف قج عقج بعج تدجيل التشبيو ولع تعجل فيو الأجخة، فلا يكػف ناقجا إلا إذا 
 أمكغ اعتباره داخلا في أعساؿ الإدارة الحدشة"

 العقار السخىػف  حق الخاىغ في استعساؿ -3

بحيث يجػز لو مسارسة حقو في بسا أف لمسجيغ الخاىغ حق السمكية عمى عقاره محل الخىغ فمو سمصة استعسالو 
استعساؿ العقار في جسيع حاجياتو الذخرية والعائمية كالدكغ فيو إذا كاف مبشى أو زراعتو إذا كاف أيزا 

 زراعيا.

ويكػف لمخاىغ حق استعساؿ العقار السخىػف حتى بعج الخىغ ولا يجػز لمجائغ السختيغ الاعتخاض عمى ىحا 
 1.ز مغ قيسة العقار ولا مغ قيسة ضسانوالحق شالسا أف ىحه الدمصة لا تشق

 البشج الثاني: آثار الخىن بالشدبة لمجائن السختين
،  902،  901في القانػف السجني بسػجب السػاد أثار الخىغ بالشدبة لمجائغ السختيغ نطع السذخع الجدائخؼ 

903  .  

تختب عميو السداس بحقو أو فقبل حمػؿ أجل الجيغ لا يكػف لمجائغ السختيغ سػػ الحق في مخاقبة ما ي
الانقاص مشو حيشيا عميو أف يتخح الإجخاءات التحفطية اللازمة لمسحافطة عمى العقار السخىػف، لكغ إذا حل 
أجل الجيغ ولع يف السجيغ الخاىغ بالتداماتو جاز لمجائغ السختيغ التشفيح عمى العقار متبعا الإجخاءات القانػنية 

بيع بالسداد العمشي ويجػز لو أيزا التشفيح عمى سائخ أمػالو )الزساف العاـ( في الستعمقة بالحجخ العقارؼ وال
 2حالة عجـ كفاية ثسغ العقار لمػفاء بالجيغ.

أما إذا كاف الخاىغ شخرا آخخا غيخ السجيغ كالكفيل العيشي مثلا فلا يجػز لمجائغ السختيغ التشفيح عمى مالو 
 إلا عمى ماتع رىشو.

 الخىن بالشدبة لمغيخالبشج الثالث: آثار 
لا يتخح عقج الخىغ الخسسي في غ أف يتزخر مغ وجػد الخىغ الخسسي، و الغيخ ىػ كل شخز لو حق يسك

مػاجية الغيخ إلا مغ تاريخ قيجه وبالتالي شيخ الخىغ الخسسي عغ شخيق القيج ىػ الإجخاء الأساسي لدخياف 
 3في الأفزمية لحق التقجـ وكحا حق التتبع. الخىغ في مػاجية الغيخ بحيث يسارس الجائغ السختيغ حقو

                                                           
  79فتحي دريدي، مخجع سابق، ص كساؿ 1
،  01العجد  01مجمج  ، الزياء لمجراسات القانػنية مجمة خالجؼ تامخ، حساية الجائغ مغ خلاؿ الخىغ الخسسي الاتفاقي،2

 143ص  ، 2019السخكد الجامعي نػر البذيخ البيس ، الجدائخ ، ، 
 56مخجع سابق،  ص عذاشة أسساء، بي آية، حػ ل3
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 أولا: حق التقجم
يقرج بحق التقجـ أو الأفزمية ىػ حق الجائغ السختيغ في استيفاء حقو مغ العقار السخىػف عمى الجائشيغ 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ: " الخىغ الخسسي  882العادييغ والتاليغ لو في السختبة وىػ ما جاء في السادة 
يكدب بو الجائغ حق عيشي عمى العقار لػفاء ديشو يكػف بسقتزاه أف يتقجـ عمى الجائشيغ التاليغ لو في عقج 

لعقار السخىػف في يج الخاىغ أو السختبة في استيفاء حقو مغ ثسغ العقار في أؼ يج كانت" سػاء بقي ا
 1انتقل إلى شخز آخخ.

 ثانيا: حق التتبع
ث يحق ليحا الأخيخ تتبع العقار في أؼ يج كاف لاستفاء حقو، وفي حالة ىػ امتياز يسشح لمجائغ السختيغ بحي

الترخؼ في العقار السخىػف مغ قبل السالظ الأصمي بترخؼ ناقل السمكية وكانت آجاؿ الجيغ قج حمت فيشا 
يو يفعل ىحا الامتياز ويحق لمبشظ أو الجائغ السختيغ تتبع العقار في أؼ يج كانت ومباشخة إجخاءات الحجد عم
 2وبيعو لاستفاء ديػنو الستبكية إلا إذا اختار الجائغ الػفاء بالجيغ أو تصييخ العقار مغ الخىغ أو التخمي عشو.

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
، الدياسية نحار فاشسة، الخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخ، محكخة نياية الجراسة لشيل الساستخ ميجاف الحقػؽ و العمػـ1

 71 و 70 ، ص، ص 2018/2019 ، تخرز قانػف خاص ، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ مدتغانع شعبة حقػؽ،
مة البحػث في جلعقارية في التذخيع الجدائخؼ ، ملبريخ سعيجة، شعػة ميجؼ، ضسانات القخوض السسػلة لشذاشات التخقية ا 2

  234، ص 2025 ، الجدائخ، 01 صيشةشامعة الاخػة مشتػرؼ قد، ج ،01العجد  10العقػد و قانػف الأعساؿ السجمج 
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 في مجال القخض العقاري  يةشخر ةالكفالة كزسان :السطمب الثاني
قق مرمحة غ و السجيغ معا بحيث تحتعتبخ الكفالة مغ أىع التأميشات الذخرية التي تحقق مرمحة لمجائ

مسجيغ في حرػلو عمى ما يحتاجو مغ الجائغ مغ خلاؿ تدييل عسمية إئتسانو وتحقق أيزا الصسأنيشة لمجائغ ل
مجيشو بحيث يدتصيع الخجػع عميو بالجيغ  إشخاكو معلػجػد شخز آخخ يسكشو أف يصالبو بالػفاء مغ خلاؿ 

 1إذا تػفخت الذخوط.

القخوض و يمجأ إلييا  ىاما في خمق إئتساف بشكي عشج مشح دورا وتعج الكفالة كحلظ مغ الزسانات التي تمعب
 2 السجيغ نطخا لديػلتيا و قمة الإجخاءات الستبعة فييا.

 شتصخؽ خلاؿ دراستشا إلى:سلياذا 

 الفخع الأول: مفيهم الكفالة 
غ الأفخاد و تشطيع عقج الكفالة مغ العقػد اليامة في الحياة القانػنية لسا ليا مغ دور كبيخ في تعديد الثقة بي

العلاقات السالية بيشيع. لياذا عخفت مشح العرػر القجيسة حيث كانت تدتخجـ كػسيمة لزساف تشفيج 
, لا سيسا في السعاملات السالية و الجيغ و يختكد ىحا العقج عمى مبجأ التعاوف و التكافل بحيث الالتدامات

و ىػ ما يزفي شابعا خاصا عمى ىحا العقج  يتجخل الكفيل لزساف الػفاء بالتداـ عمى عاتق شخز آخخ
يجسع بيغ الصابع القانػني و الأخلاقي. ليحا نجج أف احكاـ الكفالة تختمف بإختلاؼ الأنطسة القانػنية و لكغ 
تذتخؾ عسػما في ىجفيا الأساسي وىػ شسأنة الجائغ و ضساف حقو عبخ إلتداـ شخؼ ثالث بتشفيج الجيغ عشج 

 3السجيغ الأصمي. تقاعذ

ولقج اختمفت تعاريف الكفالة بيغ الفقو و القانػف كل حدب نطخاتو لغاية وجػد ىحا العقج و مزسػنو.  -
 تعخيف الكفالة، شخوط الكفالة، أنػاع الكفالة. شتصخؽ إلى:سليحا 

 

 

 

 

                                                           
 43ص ، 2014/2015 ،جامعة أبػ بكخ بمقايج تمسداف ،محاضخات القخوض التجارية ، خػالف عبج الرسج  1
  165ص  ، 2010، الجدائخ ،ديػاف السصبػعات الجامعية  ،  7تقشيات البشػؾ  ط  ،الصاىخ لصخش  2
  6ص  ،  جؼ، مخجع سابقشيديج اعسخ، بحبػح ميب 3



 الزسانات التقميجية لعجم الهفاء السهجية لتسهيل نذاط التخقية العقارية                  الفرل الأول: 
 

21 
 

 البشج الأول: تعخيف الكفالة

 أولا: لغة

سشو و أكفمو إياه و كفمو, ضسشو و مغ كفل الساؿ و بالساؿ , ضسشو و كفل بالخجل يكفل و تكفل بو كمو ض
 .كمفت عشو الساؿ لغخيسو و تكفل بجيشو تكفلا

واما كافل فيػ الحؼ كفل إنداف يعػلو و يشفق عميو و في الحجيث >>الخبيب الكافل<< وىػ زوج أـ اليتيع, 
 كانو كفل نفقة اليتيع.

لقػلو  1لكفالة تجؿ عمى الخعاية و الدعامة, فا بأمخهالكفالة: كفل يكفل فيػ كافل و معشاه ىػ أنفق عميو وقاـ -
 2تعالى: >و أنا زعيع بو<.

 ثانيا: إصطلاحا

ندتصيع اف نعخؼ الكفالة بأنيا عقج يتع بيغ شخز يدسى الكفيل و الجائغ شخز آخخ يمتدـ بسػجبو الكفيل 
 3أف يزسغ لمجائغ الػفاء بالجيغ الحؼ لو عمى السجيغ.

 ثالثا: قانهنا

ؼ عقج الكفالة في القانػف السجني الجدائخؼ في الباب الثاني الخاص بالالتدامات و العقػد نطع السذخع الجدائخ 
  4مشو. 673الى غاية  644بعشػاف عقج الكفالة مغ السادة 

زاه شخز تشفيج التداـ باف يتعيج الكفالة عقج يكفل بسقتمغ القانػف السجني عمى ما يمي " 644تشز السادة 
 إذا لع يفي بو السجيغ نفدو" لتداـالامجائغ بأف يفي بيحا ل

مغ وجػد علاقة مجيػنية تقػـ بيغ دائغ و مجيغ و الكفيل  أف عقج الكفالة بجاية يشذأ يدتخمز مغ نز السادة
يأتي لزساف الػفاء بيحه السجيػنية بحيث لػلا عقج الكفالة لطل الكفيل غخيب عغ ىحه العلاقة و بالتالي عقج 

 الالتداـالأصمي و بيغ الكفيل أما السجيغ في  الالتداـاسييغ ىسا: الجائغ في الكفالة يتع بيغ شخريغ أس

                                                           
، عصػؼ صفاء، أحكاـ عقج الكفالة في ضل التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشيل شيادة الساستخ في القانػف، أسساء بخاىع 1

  10ص  ،  2014/2015، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية،1945ماؼ  08جامعة 
 72سػرة يػسف الآية  2
 2014، دار الكتاب الحجيث، القاىخة ، و عقج الكفالة الذخرية و العيشية جني التأميشاتشخح القانػف الس ،محمد صبخؼ الدعجؼ 3

 15ص ، 
  ي، مخجع سابق. الستزسغ القانػف السجن 58 / 75ع: رقالأمخ  4
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 و الغالب أنو مغ يجعػ الكفيل لمتعاقج مع الأصمي ليذ شخفا في عقج الكفالة رغع أنو يمعب دورا في انعقادىا.
خفا فييا. ومغ جية ذلظ يطل أجشبيي عمى عقج الكفالة و لا يعتبخ ش فخ لو الثقة و الإئتساف. ومع الجائغ ليػ 

 1أخخػ قج تتع الكفالة دوف عمع السجيغ وحتى رغع معارضتو.

 ائتساف و بالتالي أداة لزساف قخض لياذا تعتبخ الكفالة عقج مغ عقػد الزساف السالي باعتبارىا أداة تأميغ و
 غ.عقارؼ تتسثل في ضع ذمة السجيغ السقتخض إلى ذمة أخخػ و ىي ذمة الكفيل في السصالبة بالجي

أؼ إلتداـ شخز شبيعي او معشػؼ, خاص أو عاـ بتدجيج التدامات السجيغ اتجاه البشظ السقخض في حاؿ 
 2.الاستحقاؽعجـ الػفاء بالتداماتو في اجل 

 البشج الثاني: شخوط الكفالة

 لإبخاـ عقج الكفالة يجب تػافخ شخوط مشيا شخوط عامة و شخوط خاصة.

 كفالةالذخوط العامة لإبخام عقج الأولا: 

يخزع عقج الكفالة السبخـ كآلية حساية في القخوض العقارية لسجسػعة مغ الأركاف السشرػص عمييا في 
القػاعج العامة مثميا مثل جسيع العقػد الأخخػ و الستسثمة في الخضا و السحل و الدبب بحيث لابج اف يتستع 

لجيغ و اف لا تراب أىميتو بعارض مغ سشة لزساف ا 19الترخؼ بأف يكػف راشجا, بالغا سغ  بأىميةالكفيل 
عػارض الاىمية او مانع ليحا يجب أف يكػف رضا الكفيل خاليا مغ عيػب الإرادة كالغمط و التجليذ و الإكخاه 

 3لأف الرػرة السعتادة لمكفالة في القخوض العقارية عسل تبخعي دوف مقابل. الاستغلاؿو 

 ثانيا: الذخوط الخاصة لرحة عقج الكفالة

شخوط خاصة يشبغي تػفخىا في الكفيل إضافة الى الذخوط السػضػعية العامة و التي جاء ذكخىا في  ىشاؾ
 , مكيع بالجدائخ و ذو أىمية.ي الجدائخؼ وىي: تقجيع كفيل مػسخمغ القانػف السجن 646نز السادة 

 يجب أن يكهن الكفيل ميدهرا -1

لظ حيث أنو ؼ قاـ بزسانو إذا إقتزت الحالة ذاؼ يجب أف يكػف الكفيل قادرا عمى الػفاء بالإلتداـ الح
ىػ  لأنو دخا فلا قيسة لمكفالة حيث يقع عمى السجيغ عبئ اثبات يدار الكفيلفي حالة كاف الكفيل مع

                                                           
  11، ص بخاىع أسساء ، عصػؼ صفاء، مخجع سابق 1
يل شيادة الساستخ في الحقػؽ تخرز القانػف الزسانات في القخض العقارؼ ، محكخة لشأحسج يحيى فصو،  ،لجادة فخيجة 2

  6،  ص  27/06/2024العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية جامعػ مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو 
  07لجادة فخيجة، أحسج يحيى فصة، مخجع سابق . ص  3
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السمتدـ بتقجيع الكفيل و يداره يقاس بسا لجيو مغ أمػاؿ كافية لمػفاء بالجيغ الحؼ كفمو و يجب أف تكػف 
 1رات شائعة او معدزة.ىحه الأمػاؿ مشقػلات أو عقا

القانػنية مغ حيث جػاز تشفيج  لآثارىا و إذا تػافخ ىحا الذخط وقت انعقاد الكفالة فإنيا تشعقج صحيحة مشتجة
 2الجائغ )البشظ( عمى أمػاؿ الكفيل لمػفاء بالجيغ.

 يجب أن يكهن مكيسا بالجدائخ-2

قرػدة ىي الإقامة العادية فلا تكػف يقرج بيحا الذخط اف يكػف الكفيل مكيسا بالجدائخ و الإقامة الس
إقامتو عمى حكبة و اليجؼ أو الحكسة مغ ىحا الذخط ىػ مشح التدييلات اللازمة لمجائغ مغ أجل 

   3استصاعتو الخجػع عمى الكفيل بغس الشطخ عغ جشدية ىحا الأخيخ فالعبخة ىشا بسػشغ الإقامة.

ط أف يكػف مكيسا في مػشغ السجيغ بل اشتخط أف وبالتالي لا يذتخط أف يكػف الكفيل جدائخيا ولا يذتخ 
 4يكػف مكيسا في الجدائخ فقط بسعشى أف الكفيل أجشبيا ولو مػشغ في الجدائخ وحتى مػشغ مختار.

 أن يكهن الكفيل أىلا لإبخام عقج الكفالة-3

كفيل الحؼ مغ القانػف السجني الجدائخؼ إلا أنيا تذتخط عمى ال 646رغع عجـ الإشارة إلييا في نز السادة 
يقجـ عمى إبخاـ الترخؼ خاصة وأنو عسمو تبخعي وأنو يزسغ التداما ليذ مدؤولا عشو شخريا لحلظ يذتخط 

 5غ الخشج ومتستعا بقػاه العقمية وغيخ محجػز عميو.فيل أف يكػف كامل الأىمية بالغا سفي الك

تتعامل مع ناقز فإف البشػؾ لا  الستعمق بالشقج والقخض 11-03لأمخ مغ ا 119وحدب السادة 
 6إلا فيسا يخز العسميات كالإدخار والػدائع. الأىمية

                                                           
  28 و 27 ، صص ، 2001، دار الأمل، الجدائخ،سي يػسف  عقج الكفالة حػرية  زالية 1
صيفي، حساية القخوض البشكية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ أكاديسيػ، في  زيغ العابجيغ،  يدية در أميخ  2

 16ص  ، 2023الحقػؽ، جامعة محمد البذيخ الابخاليسي بخج بػعخيخيج، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 
ق الجائغ: مفيػـ قجيع و واقع متججد، مجمة الأستاذ الباحث لمجراسات بػقخة العسخية، بػزياف الدعيج، نطاـ الكفالة كزساف لح 3

 93، ص 2023، ديدسبخ 02، العجد 08القانػنية و الدياسية، السجمج 
 16أميخة دريدي، زيغ العابجيغ صيفي، مخجع سابق، ص  4
ة تحميمية و مجعسة باجتيادات فقيية ، دراسزالية حػرية ، آثار الالتداـ في ضػء القانػف السجني الجدائخؼ  ،سي يػسف كجار  5

 143ص ،  2021 و قزائية، بيت الأفكار لمصباعة و الشذخ، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو،
، 27/08/2003، الرادر بتاريخ 52يتعمق بالشقج و القخض، ح . ر، العجد  26/08/2003السؤرخ في  03/11الأمخ رقع  6

 معجؿ و متسع*
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 البشج الثالث: أنهاع الكفالة
قدع فقياء الذخيعة الإسلامية إلى كفالة بالساؿ وكفالة بالشفذ أما فقياء القانػف فقدسػىا إلى عجة تقديسات 

ػف إما كفالة قانػنية، قزائية أو ومغ أىسيا: الكفالة مغ حيث السرجر تك الييا بحدب الداوية السشطػر
تكػف كفالة شخرية ) بديصة اتفاقية، ومغ حيث الصبيعة تكػف إما كفالة مجنية أو تجارية ومغ حيث السحل 

 1ية( أو عيشية.أو تزامش

ومحل الكفالة في القخض العقارؼ شخري بحيث يقػـ شخز يدسى الكفيل بتدجيج الجيغ الشاتج عغ عسمية 
 عجـ استصاعة السجيغ ارجاعو بشفدو. الاقتخاض في حالة

 يا الى كفالة شخرية و كفالة عيشية.بحيث تشقدع الكفالة بحدب محم

 الكفالة الذخرية-1
تدسى أيزا بالتأميغ الذخري بحيث يمتدـ فييا الكفيل بزساف الػفاء بالجيغ إذا لع يفي بو السجيغ الأصمي 

 تزامشية. و تشقدع بجورىا ىي الأخخػ الى كفالة بديصة و كفالة

 الكفالة العيشية-2
ىي تأميغ عيشي بحيث يقجـ الكفيل ماؿ سػاء كاف مشقػؿ أو عقار مسمػكا لو لزساف الػفاء بالتداـ في ذمة 

شخز آخخ و يدسى الكفيل ىشا بالكفيل العيشي بحيث يقػـ بخىغ عقار أو مشقػؿ بسمكو لزساف الػفاء بالتداـ 
لو فالزساف لا يخد عمى كل ذمتو السالية ليحا الكفيل العيشي لا يكػف  السجيغ في حجود الساؿ الحؼ قجمو تأميشا

مدؤولا شخريا عغ الجيغ بل يزسغ الجيغ في حجود الساؿ الحؼ قجمو و بالتالي الكفالة العيشية تشجرج تحت 
 2التأميشات العيشية ضسغ عقج الخىغ.

 انقزائياالفخع الثاني: آثار عقج الكفالة كحساية لمقخوض العقارية و طخق 
بسا أف الكفالة عقج ضامغ لقخض بشكي يخبط بيغ البشظ و العسيل فبسجخد انعقاده صحيحا يختب مجسػعة مغ 
الآثار القانػنية التي تشطع العلاقة بيغ أشخافو و تحجد التدامات كل مشيع. بالإضافة الى الآثار سشتصخؽ الى 

 كفالة و ثانيا لصخؽ انقزائيا.أسباب انقزاء الكفالة و بالتالي سشتصخؽ أولا لآثار ال

                                                           
كحمة، محاضخات في مكياس قانػف التأميشات )سمدمة محاضخات لصمبة كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، الدشة الأولى الي غ 1

 09، ص 2019/2020محمد بغ أحسج،  2، جامعة وىخاف ماستخ تخرز القانػف الخاص
 14بيديج اعسخ، بحبػح ميجؼ، مخجع سابق، ص  2
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 كفالةالبشج الأول: آثار عقج ال
يختب انعقاد عقج الكفالة صحيحا آثارا بالشدبة للأشخاؼ الثلاثة التي ليا علاقة بسحل العقج و ىي: الكفيل و 

 الجائغ و السجيغ الأصمي و تكػف كالتالي:

 علاقة الكفيل بالجائن
دائخؼ "يبخأ الكفيل بسجخد بخاءة السجيغ و لو أف يتسدظ بجسيع مغ القانػف السجني الج 654نرت السادة 

الأوجو التي يربح بيا السجيغ. و بإسقاط نز السادة السحكػرة عمى علاقة البشظ الجائغ بالكفيل نجج أف البشظ 
لى بعج لا يسكشو مصالبة الكفيل بتدجيج مبمغ الائتساف أو الخجػع عميو لسصالبتو بالجيغ متى لا يفي بو السجيغ ا

 1حمػؿ أجل الجيغ.

 لكغ ىشاؾ شخوط يجب تػافخىا لاستصاعة البشظ الجائغ الخجػع عمى الكفيل و بالتالي:

لا يجػز لمبشظ مصالبة الكفيل بسبمغ الائتساف الا بعج حمػؿ التدامو حتى و لػ كاف الجيغ السكفػؿ قج حل قبل 
أنو لا يجػز أف يكػف أجل التداـ الكفيل أقخب مغ ذلظ، لأف التداـ الكفيل يكػف أخف مغ التداـ السجيغ، كسا 

بحيث يكػف التداـ الكفيل ىػ الأقرخ أو في  حالة تحجيج أجل كل مغ الالتداميغ أجل التداـ السجيغ و ذلظ في
 2حالة تسجيج مػعج سجاد ائتساف السجيغ ليربح لاحقا لأجل التداـ الكفيل.

 3تداـ الكفيل فاف الأجل يحل باستحقاؽ ديغ السجيغ.أما في حالة عجـ وجػد اتفاؽ عمى تحجيج أجل ال

كسا أنو يجب عمى الجائغ الخجػع أولا عمى السجيغ قبل الخجػع عمى الكفيل و ىحا ما جاء في نز السادة 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي تشز "لا يجػز لمجائغ أف يخجع عمى الكفيل وحجه الا بعج رجػعو  660

ج بحيث جائغ بتقخيخ حقو في الجفع بالتجخييبيغ حساية السذخع لمكفيل مغ تعدف ال عمى السجيغ" و ىحا ما
 يجب عمى الكفيل التسدظ بو في مػاجية الجائغ.

 علاقة الكفيل بالسجين
يحق لمكفيل الخجػع عمى السجيغ السقتخض في حالة ما اذا قاـ بدجاد الجيغ لمبشظ و يكػف ذلظ بالجعػػ 

 الذخرية و بجعػػ الحمػؿ.

                                                           
 20ص  صيفي، مخجع سابق،  زيغ العابجيغ ،أميخة دريدي  1
بالسدعػد، مباركي عفاؼ، ضسانات القخوض العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج تجخل ضسغ  بجادة عائذة ، فيخوز 2

، جامعة الذييج حسو لخزخ، الػادؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ متصمبات نيل شيادة الساستخ في الحقػؽ، تخرز قانػف عقارؼ 
  15 و 14، ص، ص، 2020/2021الدياسية، 

  21ص  أميخة دريدي، زيغ العابجيغ صيفي، مخجع سابق، 3
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 الجعهى الذخرية - أ
مغ القانػف السجني الجدائخؼ يدسح لمكفيل الحؼ كفل السجيغ العالع  672و  670بالخجػع الى نز السادتيغ 

بالكفالة أو غيخ العالع بيا الخجػع بالجعػػ الذخرية سػاء كاف متزامشا أو كفيلا عاديا و سػاء كاف 
 1شخريا أو عيشيا.

 دعهى الحمهل - ب
مغ القانػف السجني الجدائخؼ و التي  671يتقجـ بيا الكفيل بحيث نرت عمييا السادة ىي الجعػػ الثانية التي 

يدتخمز مشيا: أف الكفيل الحؼ وفى الجيغ يحل محل الجائغ في مصالبة السجيغ بحقػقو و ىحه الجعػػ ما 
 مغ ؽ.ـ.ج. 261ىي الا تصبيق لمقاعجة العامة الػاردة في السادة 

 قج الكفالةالبشج الثاني: طخق انقزاء ع
تشقزي الكفالة كآلية حساية في القخوض العقارية بصخيقتيغ تبعا لانقزاء الالتداـ الأصيل و برفة أصمية 

 دوف الحاجة الى انقزاء الالتداـ الأصيل.

 أولا: الأسباب العامة لانقزاء الكفالة برفة تبعية
غ أسباب الانقزاء العامة و التي يشقزي عقج الكفالة برفة تبعية لانقزاء الالتداـ الأصمي لأؼ سبب م

 تتسثل في:

 انقزاء الالتداـ الأصمي بالػفاء بكل الجيغ لمبشظ الجائغ بشقس التدامو و يشقس تبعا لحلظ التداـ الكفيل.

 2ج، الانابة و السقاصة.سقابل، التججيانقزاء الالتداـ الأصمي بسا يعادؿ الػفاء و مغ أسبابو الػفاء ب

 أو فدخ الجيغ أو التسدظ بإبصالو. بخاء و استحالة التشفيح، التقادـء بالإكسا يشقزي بغيخ الػفا

 الأسباب الخاصة لانقزاء عقج الكفالة ثانيا:

ث أخريا ثلاث أسباب خاصة لانقزاء عقج الكفالة برفة أصمية دوف أف يشقزي الالتداـ الأصمي بحيىشاؾ 
 السذخع الجدائخؼ فيسا يمي: 

ئغ بخصأ مغ الزسانات و ذلظ دوف انقزاء الالتداـ الأصمي شبقا ذمة الكفيل بقجر ما أضاعو الجابخاءة 
 مغ القانػف السجني. 656لشز السادة 

                                                           
 38 و 37ص  شيديج اعسخ، بحبػح ميجؼ، مخجع سابق، ص،ب 1
 24ص أميخة دريدي، زيغ العابجيغ صيفي، مخجع سابق، 2
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ضج السجيغ خلاؿ ستة أشيخ مغ انحار الكفيل لمجائغ و  إجخاءاتبخاءتو بقجر ما أضاعو الجائغ في اتخاذ و 
 دائخؼ.مغ القانػف السجني الج 657ذلظ دوف انقزاء الالتداـ الأصمي و ىحا شبقا أيزا لمسادة 

ما أصاب ىحا الأخيخ مغ الزخر بدبب  أف عجـ تقجـ الجائغ في تفمدة السجيغ يبخأ ذمة الكفيل بقجركسا 
 1مسغ القانػف السجني 658ز السادة لش إىساؿ الجائغ مع إبقاء الجيغ الأصمي شبقا

 السهجو لتسهيل نذاط التخقية العقارية مقخض العقاري ل كزسانالسبحث الثاني: التأمين  
يختمف القخض العقارؼ عغ باقي القخوض الأخخػ مغ حيث الآجاؿ الصػيمة التي تسشح لدجاد الجيغ و كحا 

ة القخض العالية ججا و تعجد مخاشخه لصبيعتو و تشػع الستعامميغ فيو كػنو مغ قبيل الأعساؿ السرخفية قيس
ليحا أصبحت الزسانات الكلاسيكية غيخ كافية لزساف سجاد الجيغ ليحا كاف مغ الزخورة استحجاث 

قتخضيغ مغ جية ضسانات أخخػ لحساية أمػاؿ السقتخض مغ جية و تحفيده عمى مشح القخوض العقارية لمس
 أخخػ و مغ أىسيا التأميغ عمى القخض العقارؼ.

 عمى القخض العقاري  الهاردة حكام التأمينالسطمب الأول: أ
يعتبخ التأميغ عمى القخض العقارؼ مغ أىع الزسانات السدتحجثة التي تذتخشيا الييئات السانحة لمقخض 

كي تتع السػافقة عمى مشحيع القخوض السصمػبة العقارؼ عمى السقتخضيغ الستجخميغ في الشذاط العقارؼ، ل
 لتسػيل السذاريع الدكشية في إشار الشذاط التخقػؼ أو السذاريع الاستثسارية الستعمقة بالعقار الاقترادؼ.

و تكسغ أىسية ىحا الشػع مغ التأميغ بالشطخ لمحساية التي يػفخىا فيػ آلية حسائية بامتياز لييئات القخض مغ 
 2لقخوض و عجـ إمكانية تحريميا و كحا تحفيدىع لسشحيع قخوض ججيجة.خصخ تعثخ ىحه ا

 القخض العقاري  الهارد عمى تأمينالفاليسي لعقج الفخع الأول: الاطار الس
تشطع التأميغ السشرػص عميو في القػانيغ الستعمقة  التي عقج تأميغ القخض العقارؼ يخزع لمقػاعج العامة

الاختلاؼ يطيخ أولا مغ حيث مفيػمو و ، خ في أنو نػع خاص مغ التأميشاتبالتأميشات لكغ يتسيد ىحا الأخي
 3إضافة الى نػع العقػد التأميشية التي تشجرج تحت اشار ضساف القخض العقارؼ ثانيا.

                                                           

ة مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة بػديار سسيخة، تيغي زمالي ابتداـ، الآليات القانػنية لسػاجي 1
 65، 64، ص 2018/2019ػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة العخبي التبدي، تبدة، ماستخ، كمية الحق

( في الحقػؽ تخرز LMDضساف القخوض العقارية، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه الصػر الثالث )صفاء بغ مػسى، 2
 74و  73 ،ص، ص2022/2023ورقمة ، -جامعة قاصجؼ مخباح ،قدع الحقػؽ  قانػف أعساؿ،

  23،ص مخجع سابق  دة فخيجة، أحسج يحيى فصة ،لجا3
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 القخض العقاري  الهارد عمى تأمينال: مفيهم عقج البشج الأول
 الى: في ىحا البشج سشتصخؽ 

 مينالتعخيف المغهي لمتأأولا: 
التأميغ في المغة العخبية مذتق مغ الأمغ، و ىػ مرجر لمفعل الثلاثي "أمغ" و يقاؿ أمغ أمشا و أمشو، و ىػ 

 1أنيشة الشفذ و زواؿ الخػؼ، و الأمغ في الأصل يدتعسل في سكػف القمب، و ىػ ضج الخػؼ مرادقاشس
 2لقػلو تعالى "... وَ آمَشَيُعْ مِغْ خَػْؼٍ".

  ييالتعخيف الفقثانيا: 
عمى أنو "عسمية فشية تداوليا ىيئات  فعخؼاختمف الفقياء في إعصاء تعخيف شامل لمتأميغ عمى القخض 

مشطسة ميستيا جسع أكبخ عجد مسكغ مغ السخاشخ الستذابية و تحل تبعيتيا عغ شخيق السقايزة بيشيسا وفقا 
لخصخ السؤمغ مشو، عمى لقػانيغ الإحراء، وبسقتزى ذلظ حرػؿ السدتأنف أو مغ يعيشو حالة تحقق ا

 3 عػض مالي يجفعو السؤمغ في مقابل وفاء الأوؿ بالأقداط الستفق عمييا في وثيقة التأميغ.

الشطاـ الحؼ يدسح لمجائشيغ مقابل قدط يجفعػنو لمسؤمغ مغ التغصية مغ خصخ عجـ دفع  أيزا: "و عخؼ 
 ."ل الجفعالجيػف السدتحقة عمى أشخاص معخوفة مبجئيا والسػجػدة في حالة خم

                                                           
تخرز  ـ الدياسيةفي العمػ  كتػراه ل ديالتذخيع الجدائخؼ، رسالة لش ميغ دراسة فيتكارؼ ليفاء رشيجة، الشطاـ القانػني لعقج التأ1

  37،  ص 2012ديدسبخ  19 ،جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو)قانػف( ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 
 04سػرة قخير الآية  2
وض العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة انترار مجيجؼ ، سميسة مجيجؼ، سارة قخفي ، الآليات السدتحجثة لزساف القخ 3

جامعة ، د في الحقػؽ تخرز قانػف عقارؼ، ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية ـ تخخج تجخل ضسغ متصمبات نيل الساستخ ؿ
 48ص  2022/2023 الذييج حسو لخزخ الػادؼ
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 القانهنيالتعخيف ثالثا: 
التأميغ عقج يمتدـ ػف السجني الجدائخؼ التي تشز: "مغ القان 619عخؼ السذخع الجدائخؼ التأميغ في السادة 

السؤمغ بسقتزاه أف يؤدؼ إلى السؤمغ لو أو إلى السدتفيج الحؼ اشتخط التأميغ لرالحو مبمغا مغ الساؿ أو 
ي حالة وقػع الحادث أو تحقق الخصخ السبيغ بالعقج، وذلظ مقابل قدط أو إيخادا أو أؼ عػض مالي آخخ ف

 ػ يجخييا السؤمغ لو لمسؤمغ" ة أخخ أية دفعة مالي

، بقػليا 1الستعمق بالتأميشاتاذكخ نز السادة  07-95مغ الأمخ رقع  2وبالخجػع إلى نز السادة 
مغ  619مصابق لسا ورد في نز السادة "........."، و مغ خلاؿ ىحه السادة يتبيغ أف تعخيف التأميغ 

 يخكد ىحا التعخيف عمى العقج وعمى الآثار التي يختبيا. ، القانػف السجني حيث

لع يعخؼ التأميغ عمى القخض العقارؼ ولع يخرو بأحكاـ مدتقمة تشطسو، حيث  الجدائخؼ  فالسذخعو عميو 
مغ الفقخة الخامدة مغ السخسػـ  02ة اكتفى بالإشارة إلى تأميغ القخض برفة عامة مغ خلاؿ نز الساد

 2الستعمق بإعجاد قائسة عسميات التأميغ و حرخىا. 95/338التشفيحؼ رقع 

 :يسكغ استخلاص التعاريف التالية خاص بالتأميغ عمى القخض العقارؼ  قانػني نطخا لعجـ وجػد تعخيف

لعقارية أو في مجاؿ العقار "" عقج يكتب مغ شخؼ السقتخض سػاء كاف مدتثسخ في مجاؿ نذاط التخقية ا 
الاقترادؼ أماـ شخكة التأميغ الستخررة لرالح البشػؾ و السؤسدات السالية، حيث تقػـ شخكات التأميغ 
بتعػيس ىحه الأخيخة عشج ضياع أو عجـ إمكانية استخجاع قيسة القخض العقارؼ وفػائجه، إما عشج استحقاؽ 

 3لأجل ""القخض أو بعج مخور مجة زمشية معيشة مغ ىحا ا

 : خرائص عقج تأمين القخض العقاري البشج الثاني
 عقج تأميغ القخض العقارؼ مثمو مثل العقػد الأخخػ يتسيد بسجسػعة مغ الخرائز مغ بيشيا:

 عقج التأميغ مغ العقػد الخضائية -1

 عقج التأميغ مغ العقػد الخضائية فيكفي لانعقاده تخاضي الصخفيغ.

                                                           
السعجؿ و الستسع  08/03/1995رخة في السؤ  13، يتعمق بالتأميشات، ج ر، العجد 25/01/1995ؤرخ في سال 95/07الأمخ  1

بالإضافة الى التعجيلات الػاردة  12/03/2006السؤرخة في  15ج ر، العجد  20/02/2006السؤرخ في  06/04بالقانػف رقع 
 في القػانيغ السالية الستعاقبة

و حرخىا ، ج. ر، العجد ، يتعمق بإعجاد قائسة عسمية التأميغ 30/10/1995السؤرخ في  95/338خسػـ التشفيحؼ رقع سال 2
  31/10/1995السؤرخة في  65

   75صفاء بغ مػسى، مخجع سابق، ص 3



 الزسانات التقميجية لعجم الهفاء السهجية لتسهيل نذاط التخقية العقارية                  الفرل الأول: 
 

29 
 

نو متعمق بالسعاملات السالية وىحه الذكمية تدسى وثيقة التأميغ وتؤخح كػسيمة إلا أنو يفخغ في شكمية معيشة لأ
 مغ قانػف التأميغ. 07وىحا ما جاء في نز السادة  1إثبات لسغ اكتتب لرالحو التأميغ

 قارؼ مغ العقػد السمدمة لمجانبيغعقج تأميغ القخض الع -2

 فع مبمغ التعػيس في حالة حجوث خصخ. يعشي أنو عقج يمتدـ كل شخؼ ببشػده بحيث يمتدـ السؤمغ بج

فإف سبب التداـ كل شخؼ ىػ التداـ الصخؼ الآخخ دوف أف يؤثخ اعتبار أف التداـ السؤمغ التداـ واقف عمى 
شخط تحقق الخصخ. فيحا الأخيخ ليذ شخشا لشذػء الالتداـ بل لتشفيحه فيػ ممدـ لمجانبيغ فكل شخؼ يعج دائشا 

 2ومجيشا في نفذ الػقت. 

 غ القخض العقارؼ مغ عقػد الإذغافتأمي عقج -3

 الكياـ بيا وىي خاصية مذتخكة مع يخزع عقج تأميغ القخض العقارؼ لإجخاءات معيشة يجب عمى السقتخض
ماليا لأجل الحرػؿ  مخىقةأو  مثقمة القخض العقارؼ ليحا يكػف عمى السقتخض الامتثاؿ لمكياـ بترخفات 

 3عمى القخض.

 ؼ مغ العقػد الدمشية السدتسخة عقج تأميغ القخض العقار  -4

عقج التأميغ مغ العقػد الدمشية لأف الفائجة والسرمحة السخجػة مشو لا تطيخ ولا نمسديا إلا بعج مخور مجة 
زمشية معيشة فخلاؿ ىحه السجة يتعيج السؤمغ بتحسل نتائج الخصخ السؤمغ مشو مغ تاريخ بجاية العقج إلى نيايتو 

 4قػـ بالسقابل بالتداماتو )دفع الأقداط( في نفذ الفتخة. وكحلظ بالشدبة لمسؤمغ لو ي

إضافة لكػف عقج التأميغ عقجا زمشيا بشسػ مدتسخ أؼ يكػف التداـ أحج الستعاقجيغ أو كمييسا مدتسخا لصيمة فتخة 
 سخياف العقج.

 القخض العقارؼ مغ العقػد السدساةعقج تأميغ  -5

 338-95ميات التأميغ في السخسػـ التشفيحؼ رقع جاءت الإشارة إلى عقج تأميغ القخض كرشف مغ عس
 1. 02/293والتي تع تعجيميا بسػجب السخسػـ  02الستعمق بإعجاد قائسة عسميات التأميغ وحرخىا في السادة 

                                                           
زغيجؼ سفياف ، الآليات القانػنية لسػاجية مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة الساجدتيخ في الحقػؽ 1

  69، ص2013، 1،كمية الحقػؽ جامعة الجدائخ 
 72جع سابق،  ص تكارؼ ليفاء زبيجة، مخ 2
 25لجادة فخيجة، أحسج يحيى فصة، مخجع سابق، ص 3
  73تكارؼ ليفاء، مخجع سابق،  ص 4
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 القخض العقاري  الهاردة عمى تأمينالالبشج الثالث: أنهاع عقج 
تذجيع البشػؾ والسؤسدات السالية عمى  إف مطاىخ التأميغ التي أحيصت بعسمية القخض العقارؼ تيجؼ إلى

خػض مجاؿ تسػيل مذاريع التخقية العقارية ذات الصابع الدكشي بالقخوض العقارية مغ جية وعجـ التخػؼ 
مغ السخاشخ التي يسكغ أف تحجث مدتكبلا والستعمقة باستيفاء مبمغ القخض والفػائج الستختبة عشو مغ جية 

 2أخخػ.

 لتأميغ عمى القخض العقارؼ وىسا: بحيث نسيد بيغ نػعيغ مغ ا

 خىػف محل التسػيل بالقخض العقارؼ التأميغ الستعمق بالعقار الس و أميغ الستعمق بذخز السقتخضالت

 التأمين الستعمق بذخص السقتخض -1

الذخز السقتخض يذسل نػعيغ مغ التأميغ وىسا الأكثخ اشتخاشا مغ السؤسدات السالية: ب الستعمق التأميغ
 الػفاة والتأميغ عمى العجد. التأميغ عمى

 التأميغ عمى الػفاة - أ
 07-95 مغ الأمخ رقع 65مغ خلاؿ نز السادة  الجدائخؼ  مفيػـ التأميغ عمى الػفاة حجده السذخع

الستعمق بقانػف التأميشات السعجؿ والستسع بأنو "عقج يتعيج بسػجبو السؤمغ لو بجفع مبمغ معيغ لمسدتفيج 
 ؤمغ لو مقابل قدط وحيج أو دورؼ"أو السدتفيجيغ عشج وفاة الس

يتزح أف التأميغ عمى الػفاة في القخض العقارؼ يكػف بتعيج شخكة التأميغ بجفع قيسة القخض و 
السدتحقات الستختبة عشج الجية السقخضة باعتبارىا السدتفيج مغ عقج التأميغ في حالة تحقق خصخ 

 3في العقج.وفاة السقتخض، مقابل دفع ىحا الأخيخ الأقداط السحجدة 
 

 التأميغ عمى العجد - ب
يكػف نتيجة تعخض السقتخض إلى حادث أو مخض أو تػقفو عغ العسل برفة مؤقتة أو دائسة حيث 

 4تمتدـ شخكة التأميغ بالتعػيس لمذخز السدتفيج مغ ىحا التأميغ.

                                                                                                                                                                                           
السعجؿ و الستسع ،  11/09/2002الرادر في  ،61العجد  ،ر ج 10/09/2002السؤرخ في  02/293رقع مخسػـ تشفيحؼ 1

 95/338لمسخسػـ التشفيجؼ 
  45يػسفي محمد، مخجع سابق،  ص 2
 77مػسى، مخجع سابق، ص صفاء بغ 3
،  3قػرش ليمى،  تأميغ القخض العقارؼ السسشػح للأفخاد في القانػف الجدائخؼ ، السجمة الجدائخية للأبحاث والجراسات، السجمج 4

 46 و 45 ،ص، ص2020، جامعة محمد الرجيق بغ يحي ،  3العجد 
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وإثبات العجد أو السخض الحؼ يؤدؼ إلى مشع السقتخض مغ أداء عسمو بذكل كمي أو جدئي بسػجب 
 تقخيخ شبي يعجه شبيب عاـ.

  التأمين الستعمق بالعقار السخىهن  -2
التأميغ ضج الحخيق والتأميغ عمى الكػارث ي مجاؿ تأميغ العقار السسػؿ وىسا، ىشاؾ نػعيغ أكثخ شيػعا ف

 الصبيعية

 تأميغ ضج الحخيقال - أ
رت عمييا التأميغ ضج الحخائق يكػف عمى الأضخار السزسػنة فقط وىي الأضخار السباشخة التي ن

مغ قانػف التأميشات و ىي الأضخار السادية و التي يكػف الحخيق سببا مباشخا في حجوثيا  45السادة 
أما الأضخار الغيخ السباشخة تكػف مدتبعجة إلا اذا تع الاتفاؽ عمييا بيغ الصخفيغ و ادراجيا في وثيقة 

 1التأميغ و تكػف مكسمة لمزساف الأساسي.
  بيعيةالتأميغ ضج الكػارث الص - ب

أصبح ىحا التأميغ الداميا نتيجة الخدائخ السادية في الأملاؾ العقارية السبشية التي خمفتيا الكػارث 
 الصبيعية التي تعخضت الييا بمجنا الجدائخ و نطخا لكيستيا الاقترادية بالشدبة للأفخاد و السدتثسخيغ.

دامية التأميغ عمى الكػارث و الستزسغ إل 03/12نتيجة ىحه العػامل أصجر السذخع الأمخ رقع 
 .2الصبيعية و تعػيس الزحايا

و يقرج بالكػارث الصبيعية التحػؿ السفاجئ غيخ الستػقع في أسمػب الحياة العادية بدبب ضػاىخ 
 3شبيعية تتدبب في العجيج مغ الإصابات و الػفيات و الخدائخ السادية الكبيخة.

زاه السؤمغ لو برفتو مالظ لمعقار في الجدائخ و التأميغ مغ أخصار الكػارث ىػ عقج يحرل بسقت
او يسارس نذاط تجارؼ أو صشاعي عمى مبمغ مغ الساؿ يجفعو السؤمغ نطيخ قدط أو اشتخاؾ يحجده 

 التشطيع الدارؼ السفعػؿ في حالة وقػع الكارثة السؤمغ مشيا.
الستزسغ  04/268قع كسا حجد السذخع الأخصار الستعمقة بالكػارث الصبيعية في السخسػـ التشفيحؼ ر 

 .4ػارث الصبيعيةاة بإلدامية التأميغ عمى آثار الكتذخيز الحػادث الصبيعية السغص

                                                           
 78صفاء بغ مػسى، مخجع سابق، ص 1
 ، التأميغ عمى الكػارث الصبيعية و تعػيس الزحايا، ج ر بإلدامية، الستعمق  26/08/2003السؤرخ في  03/12رقع  الأمخ 2

 27/08/2003رادر في ال، 52العجد 
كخناؼ بػتػششت، ايتاـ أحسج، التأميغ عمى العقار في التذخيع الجدائخؼ ،،محكخة تخخج ضسغ متصمبات نيل شيادة الساستخ 3

 49ص  2021/2022خمجوف تيارت السمحقة الجامعية، سػقخ، تخرز قانػف عقارؼ مػسػمة، جامعة ابغ 
يتزسغ تذخيز الحػادث الصبيعية بإلدامية التأميغ عمى آثار  ،29/08/2004السؤرخ في  04/268السخسػـ التشفيحؼ رقع  4

 01/08/2004، الرادر في 51الكػارث الصبيعية و يحجد كيفيات اعلاف الكارثة الصبيعية، ج ر ،العجد 
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 تأمين القخض العقاري  الفخع الثاني: الآثار الشاتجة عن
باعتبار عقج التأميغ القخض العقار عقج ممدـ لمجانبيغ فبالتالي يختب التدامات متقابمة بيغ شخفيو ليحا 

 تدامات السؤمغ لو أولا )السقتخض( و التدامات السؤمغ أو شخكة التأميغ ثانيا.سشتعخض الى ال

 أولا: التدامات السؤمن لو
 مغ قانػف التأميشات عمى أف السؤمغ لو يمتدـ بػ : 07-95مغ الأمخ رقع  15تقخر في نز السادة  

 الترخيح بالبيانات -1

تتاب العقج بجسيع البيانات والطخوؼ السعخوفة أوؿ التداـ يقع عمى عاتق السؤمغ لو ىػ الترخيح عشج اك 
لجيو ضسغ استسارة أسئمة تدسح لمسؤمغ بتقجيخ الأخصار التي يتكفل بيا. بحيث يتختب عمى السؤمغ لو 

وقت إبخاـ العقج اعلاـ السؤمغ بكل الطخوؼ الستعمقة بالخصخ حتى يتسكغ ىحا الأخيخ مغ التقجيخ 
بإعلاـ السؤمغ بكل الطخوؼ التي تقو وكحلظ يجب عميو الالتداـ الرحيح للأخصار التي سيأخحىا عمى عا

  1ابخاـ العقج ـخ مغ الخصخ بعجغيت

وحدب ما نز عميو قانػف التأميشات فإنو في حاؿ الإخلاؿ بيحا الالتداـ فإف العقػبات السقخرة تكػف إما زيادة 
  2أو فدخ عقج التأميغ.  قدط التأميغ بسا يتشاسب مع ندبة تفاقع الخصخ أو الانقاص مغ الزساف

 قدطالالتداـ بجفع ال -2
يصمق عمى عقج الالتداـ "مقابل التأميغ" مغ الشاحية القانػنية أما مغ الشاحية الفشية يدسى "ثسغ  

  3الخصخ" ويشذأ ىحا الالتداـ عمى عاتق السؤمغ لو بسجخد ابخاـ عقج التأميغ باعتباره ممدما لمجانبيغ. 
فع القدط أو الاشتخاؾ في الفتخات الستفق عمييا في العقج وىػ عشرخ جػىخؼ ليحا يمتدـ السؤمغ لو بج

 ويعتبخ تخمفو مبصلا لعقج التأميغ.

                                                           
 38، كرناف بوتوشنت، مرجع سابق، ص أحمد ايتام 1
 30لجادة فخيجة، أحسج يحيى فصة، مخجع سابق، ص  2
 185تكارؼ ليفاء، مخجع سابق ، ص  3
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مغ قانػف التأميشات أنو يتختب عمى عجـ الالتداـ بجفع الأقداط مغ شخؼ السؤمغ لو  16نرت السادة  و قج
ع ىحه الأقداط في وقتيا السحجد مسا يؤدؼ إلى فدخ العقج مع إمكانية ادراج شخط الفدخ التمقائي إذا لع يتع دف

  1فقج السدتفيج لمزساف.

 ثانيا: التدامات السؤمن
يمتدـ السؤمغ بأداء مبمغ التأميغ متى تحقق الخصخ السؤمغ مشو ويكػف مبمغ التأميغ إما رأسساؿ أو إيخادات 

بيغ الأداء في التأميغ عمى وبالتالي ىشاؾ اختلاؼ فيسا ، تعػيس عشج تحقق الخصخ السؤمغ مشودورية أو 
 الأشخاص والأداء في التأميغ مغ الأضخار .

بحيث يتسيد تأميغ الأشخاص بإدخاؿ عشاصخ أخخػ إضافة إلى التعػيس كالإدخار والحؼ يتسثل في تكػيغ 
احتياشي حدابي لفائجة السؤمغ لو وبحيث التداـ السؤمغ يتسثل في دفع مبمغ التأميغ وتكػيغ احتياشي 

   2حدابي.

 3السعجؿ لقانػف التأميشات 06-04مكخر مغ القانػف رقع  60وىحا ما نرت عميو السادة 

ومبمغ التأميغ قج يكػف مدتحقا يجفع بدبب تحقق الخصخ أو حمػؿ الأجل وقج يكػف دفعة واحجة أو عمى شكل 
بإثبات وقػع إيخادات دورية عمى حدب اتفاؽ الصخفيغ ولا يكػف السؤمغ لو في التأميغ الأشخاص ممدما 

   4الزخر السؤمغ عميو سػاء كاف التأميغ لشفدو أو لرالح السدتفيج.

أما فيسا يخز التأميغ عغ الأضخار فالسخاشخ بالشدبة ليحا الشػع مغ التأميغ إما تكػف مباشخة بحيث تدبب 
 لمسؤمغ لو خدارة مادية عغ تحققيا وتخمق ضخرا بذيء مغ الأشياء التي يسمكيا.

ىحه الأضخار غيخ مباشخة والستسثمة في قيسة التعػيس الحؼ يمتدـ السؤمغ بتغصيتو في حالة كسا قج تكػف 
   5ارتكاب السؤمغ لو ضخرا بالغيخ وىحا ما يدسى بالتأميغ مغ السدؤولية.

                                                           
 30لجادة فخيجة، مخجع سابق، ص  1
 193تكارؼ ليفاء، مخجع سابق، ص  2
السعجؿ و الستسع للأمخ رقع  12/03/2006السؤرخة في  15ج ر، العجد  20/02/2006السؤرخ في  06/04بالقانػف رقع  3

 بالإضافة الى التعجيلات الػاردة في القػانيغ السالية الستعاقبة  95/07
 39ايتاـ أحسج، كخناؼ بػتػششت،  مخجع سابق، ص  4
 31لجادة فخيجة، مخجع سابق، ص  5
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أما إذا لع يمتدـ السؤمغ بجفع مبمغ التعػيس في الفتخة الستفق عمييا فيسكغ لمسدتفيج الحؼ اشتخط التأميغ 
  1و أو لفائجة السؤمغ لو شمب التعػيس السدتحق والفػائج عغ كل يػـ تأخيخ عمى ندبة إعادة الخرع.لسرمحت

 السطمب الثاني: الييئات الزامشة لمقخض العقاري 
نطخا لمتصػر الحؼ عخفو مجاؿ تسػيل نذاط التخقية العقارية والحؼ يقابمو عدوؼ السؤسدات السالية والبشػؾ 

بالإقخاض نطخا لعجة أسباب. كل ىحا دفع بالجولة إلى استحجاث ىيئات مكمفة عغ تسػيل ىحه السذاريع 
. وىي شخكات تأميغ 2بالتجخل لزساف ودعع مجاؿ التسػيل بالقخوض العقارية السػجية لشذاط التخقية العقارية

متخررة خاضعة لإجخاءات التأميغ والخقابة السقخرة في قانػف التأميشات بحيث ىشاؾ شخكات تأميغ 
تخررة في ىحا السجاؿ والتي سشتعخض ليا في الفخع الأوؿ إضافة إلى شخكات تأميغ أخخػ لا يعتبخ م

 السجاؿ العقارؼ مجاليا الأساسي إلا أنيا تدعى لمػلػج إليو والتي سشتعخض ليا ىي الأخخػ في الفخع الثاني.

 الستخررة في ضسان القخض العقاري  الفخع الأول: الييئات السالية
جدائخ عمى إصلاحات في السجاؿ الاقترادؼ بغخض تذجيع البشػؾ التجارية والسؤسدات السالية أقجمت ال

 عمى دخػؿ ميجاف القخوض العقارية السػجية لتسػيل نذاط التخقية العقارية.

ومغ أىع ىحه الإصلاحات ىػ استحجاث مؤسدات مالية ججيجة تتجخل في التسػيل العقارؼ مباشخة وتعسل 
العقارؼ وصشجوؽ الزساف والكفالة  السؤسدات لجيشا: شخكة ضساف القخض ومغ أبخز ىحهبتقشيات حجيثة 

 الستبادلة في التخقية العقارية.

 البشج الأول: شخكة ضسان القخض العقاري 
ىي الذخكة الػحيجة التي تشذط في مجاؿ تسػيل نذاط التخقية العقارية الدكشية وتعج أوؿ شخكة متخررة 

لبشػؾ و السؤسدات قارية، و كحا الزامغ في مجاؿ القخوض السسشػحة مغ شخؼ افي تأميغ القخوض الع
 السالية

                                                           
 195تكارؼ ليفاء، مخجع سابق، ص  1
  288يػسفي محمد، مخجع سابق، ص 2
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 ضسان القخض العقاري  شخكةأولا: تعخيف 
، تعّ انذاءىا (SGCI)شخكة ضساف القخض العقارؼ ىي مؤسدة عسػمية اقترادية يخمد ليا باخترار بػػ 

مغ شخؼ وزيخ السالية بسقتزى القخار تأخح شكل شخكة ذات اسع تع اعتسادىا  05/10/1997بتاريخ: 
 1 08/05/1999السؤرخ في 

الستعمق بالتأميشات السعجؿ و الستسع الدالف الحكخ و كحلظ السخسػـ التشفيحؼ  95/07بأحكاـ الأمخ رقع  عسلا
 2و إعادة التأميغ الاعتساد و كيفيات مشحو.أ و/ الحؼ يحجد شخوط مشح شخكات التأميغ 96/267رقع 

مجاؿ انذاءىا في تقجيع ضسانات لسؤسدات مالية و بشكية، تسشح بجورىا قخوضا مػجية لمتخقية حيث يتسثل 
 3العقارية أو البشاء الحاتي.

 : مكهنات شخكة ضسان القخض العقاري ثانيا
 تتكػف الذخكة مغ نػعيغ مغ السداىسيغ:

  بشكيػف: تتسثل في البشػؾ التاليةمداىسػف  - أ

، CPA، القخض الذعبي الجدائخؼ BADRظ الفلاحة و التشسية الخيفية ، بشBNAالبشظ الػششي الجدائخؼ 
 ، الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ و الاحتياط.BDL، بشظ التشسية السحمية BEAبشظ الجدائخ الخارجي 

 السداىسػف السؤمشػف   - ب

التأميغ و في: الذخكة الػششية لمتأميشات، الذخكة الجدائخية لمتأميشات، الذخكة السخكدية لإعادة  يتسثمػف  
 4الذخكة الجدائخية لتأميشات الشقل.

                                                           
الستزسغ اعتساد شخكة ضساف القخض العقارؼ ج.ر. العجد  08/05/1999لى مغ القخار السؤرخ في راجع نز السادة الأو 1

  27/06/1999السؤرخة في  41
ميغ الاعتساد و ، يحجد شخوط مشح شخكات التأميغ و إعادة التأ03/08/1996السؤرخ في   267/  96مخسػـ تشفيحؼ رقع 2

  07/08/1996، صادر في  47، العجد كيفيات مشحو، ج.ر
حجة مبخوؾ، التأميغ عمى القخض العقارؼ السسشػح في اشار نذاط التخقية العقارية الدكشية، مجمة الجراسات القانػنية صشف ج 3

 1034، ص2021حػاف  02، العجد 07، جامعة يحيى فارس السجية الجدائخ، السجمج 
 04ا. مجمة الجراسات القانػنية و الاقترادية، السجمج علاؿ قاشي، جبلالي عذيخ ، مخاشخ القخوض العقارية وأليات مػاجيتي4

 485ص  2021لػنيدي عمي، جامعة جيلالي بػنعامة خسيذ مميانة، الجدائخ،  2، جامعة البميجة  03العجد 
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 ضسان القخض العقاري  شخكةثالثا: صلاحيات  
تتسثل صلاحية شخكة ضساف اقخض العقارؼ أولا في ضساف القخوض العقارية السسشػحة مغ شخؼ البشػؾ 

ع قخوض لمسخقييغ التجارية للأفخاد لذخاء أملاؾ عقارية و مشيا الدكشات و ليا صلاحية ثانػية تتسثل في تقجي
 1العقارييغ بحيث تتقدع ىحه الزسانات الى نػعيغ.

 قخوض التخقية العقارية -1

مغ قيسة  %90بحيث تغصي شخكة ضساف القخض العقارؼ الأخصار و ذلظ بتعػيس ندبة تقجر ب  
 القخض السزاؼ الييا الفػائج التي تشجخ عمييا.

 القخوض السػجية للأفخاد -2

شخؼ الذخكة نتيجة الحخيق أو العجد الكمي أو الجدئي أو الػفاة عغ شخيق  أيغ يتع تغصية الأخصار مغ 
 2نػعيغ مغ الزسانات و ىسا الزسانات البديصة و الزسانات الكمية.

الزساف البديط: يكػف ىحا التأميغ مػجو لتغصية حالة الاعدار الشيائي لمسقتخض و تكػف  - أ
 التغصية اما:

ر مخىػف لرالح السقخض بالسداد العمشي بحيث لا تقع تغصية محجودة: تكػف في حالة بيع عقا -
عشج تحقق  %90بحيث ترل ندبة التعػيس الى  (SGCI)السدؤولية عمى عاتق شخكة الزساف 
تقتصع مغ السبمغ السحرل  ارؼ و الفػائج الستختبة عشو و الاالكارثة و ىحا مغ مجسل القخض العق

 3عميو مغ بيع العقار السخىػف.
بيع العقار السخىػف بالسداد العمشي و يتع  (SGCI)ة: يكػف مغ مدؤولية شخكة التغصية الذامم -

مغ مجسل القخض و الفػائج الستختبة عشو خلاؿ  %60التعػيس بعج اثبات وقػع الحادث في حجود 
 (SGCI)مغ قيسة التعػيس لرالح شخكة  %30مجة سخياف عقج التأميغ عمى القخض و يتع دفع 

 4ي مغ مبمغ بيع العقار محل التسػيل.بعج خرع السبمغ الستبق
 التأميغ أو الزساف الكمي - ب

                                                           
 جامعة الاخػة مشتػرؼ، قدشصيشة الشطاـ القانػني لمقخض العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، ، كمية الحقػؽ، مشاع ابتداـ،1

 124ص ،2016/2017
يل، دور شخكة التأميغ في مػاجية نذاط التخقية العقارية، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة دكتػراه ))ؿ ـ د( في الحقػؽ، ضيف فز2

 98ص ،2020كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة عسار ثميجي، الأغػاط ، 
 124ص، مخجع سابق، مشاع ابتداـ 3
 292يػسفي محمد، مخجع سابق، ص 4
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يػجو ىحا التأميغ لتغصية حالة الاعدار السؤقت لمسقتخض أو في حالة التأخخ عغ تدجيج 
في  (SGCI)السدتحقات الستختبة عميو في الآجاؿ السحجدة بحيث تكػف صلاحيات شخكة 

خية استحقاقات شي 04ا ضساف أربع غ: امضساف تغصية السدتحقات كحج أقرى في حالتي
 1خية متفخقة.استحقاقات شي 06تسعة أو ضساف ستة مج

 (FGCMPI)البشج الثاني: صشجوق الزسان و الكفالة الستبادلة في التخقية العقارية. 
غ يعتبخ مغ الييئات الفاعمة في مجاؿ مخافقة نذاط التخقية العقارية في الجدائخ ليحا خرّو السذخع باىتساـ بال

 مغ خلاؿ إعادة تشطيسو و ليكمتو و بالتالي سشتصخؽ الى:

 شجوق الزسان و الكفالة الستبادلةأولا: تعخيف ص
الستعمق  1993مارس  01السؤرخ في  03- 93أنذئ صشجوؽ الزساف بسػجب السخسػـ التذخيعي رقع 

العقارية في عسميات البيع مشو "يتعيغ عمى الستعامل في التخقية  11بالشذاط العقارؼ بحيث نزّ  في السادة 
بشاء عمى التراميع أف يغصي التداماتو بتأميغ اجبارؼ يكتتبو لجػ صشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة 

 السشرػص عميو في التذخيع السعسػؿ بو"

الستزسغ انذاء صشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة في  406- 97بعجىا صجر السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 2ارية.التخقية العق

و يسكغ تعخيف ىحا الرشجوؽ عمى أنو ىيئة ضساف تتستع بالذخرية السعشػية و الحمة السالية السشتقمة تحت 
 3وصاية وزارة الدكغ و العسخاف و لو شابع تعاوني و لا يدعى الى تحقيق الخبح.

دبيق عمى ىجفيا ضساف القخوض السرخفية و التدجيجات التي يجفعيا السذتخوف و التي تكػف في شكل ت
الصمب الى الستعامميغ في التخقية العقارية عمى أساس عقج بيع عمى التراميع. ليحا وجب عمى السخقي 

العقارؼ اكتتاب تأميغ ليحا الرشجوؽ عمى السخسػـ الستزسغ العقار مػضػع البيع و بالتالي السخقي العقارؼ 

                                                           
 293يػسفي محمد، مخجع سابق،  ص 1
صجر  73يتزسغ احجاث صشجوؽ الزساف و السفالة الستبادلة في التخقية العقارية ج.ر عجد  406/  97مخسػـ تشفيحؼ رقع 2

الستزسغ احجاث  97/406ع السخسػـ التشفيحؼ رقع يعجؿ و يتس 180 / 14معجؿ و متسع بالسخسػـ رقع  11/1997/ 10في 
 19/06/2014صادر في  37الكفالة الستبادلة ج.ر. عجد صشجوؽ الزساف و 

برالح جسيمة ،لاسل لػيدة، تأميغ تذاط التخقية العقارية في القانػف الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ في القانػف تخرز 3
 17ص   26/06/2024قانػف خاص جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، 
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خؼ بحيث يجب عميو تأميغ قات مغ السذتييخيج بيع سكغ عمى مخصط يتمقى تدب مغ الشاحية العسمية عشجما
 1يقات ليحا الرشجوؽ.ىحه التدب

 شجوق الزسان و الكفالة الستبادلةثانيا: صلاحيات ص
الحؼ يحجد القػاعج التي تشطع نذاط التخقية العقارية عمى ضخورة  04-11مغ القانػف  55نرت السادة 

قييغ العقارييغ السعتسجيغ و السدجميغ في الججوؿ الانتداب لرشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة لجسيع السخ 
ة و الاشخاؼ عمى عسمية الخئيدية ليحا الرشجوؽ ىػ السخاقبالػششي لمسخقييغ العقارييغ. ليحا فاف الرلاحيات 

 2اكتداب ضساف التخقية العقارية مغ قبل السخقييغ في حالة التػقيع عمى مذخوع بشاء عقار في شػر الإنجاز.

حية ضسانو تدجيج الجفعات التي دفعيا السكتتبيغ كسا يزسغ إتساـ الأشغاؿ عػضا عغ إضافة الى صلا
 السخقي العقارؼ في حالة سحب الاعتساد مشو في حجود الجفعات.

فرشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة مثمو مثل شخكة ضساف القخض العقارؼ، فيػ ىيئة لمتأميغ و لكشيا ىيئة 
، لكغ شخكة ضساف القخض العقارؼ متخررة في تأميغ البشػؾ مغ العجد متخررة في السجاؿ العقارؼ 
 السحتسل للأفخاد السقخضيغ ليا.

 3أما صشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة ىػ ىيئة لتأميغ السػاششيغ مغ العجد السحتسل لمسخقييغ العقارييغ.

 القخض العقاري  ضسان ت الغيخ متخررة فيالفخع الثاني: الييئا
مى الييئات الستخررة السحكػرة أعلاه ىشاؾ شخكات تأميغ أخخػ القخض العقارؼ ليذ مجاليا زيادة ع

الخئيدي الا أنيا اقتحستو شبقا لستصمبات الدػؽ العقارؼ و أبخز شخكات التأميغ في الجدائخ لجيشا: الذخكة 
 .CAATو الذخكة الػششية لمتأميغ و إعادة التأميغ  (SAA)الػششية لمتأميشات 

 SAAج الأول: الذخكة الهطشية لمتأمين البش
سشتصخؽ بجية الى تعخيف الذخكة الػششية لمتأميغ ثع الى الرلاحيات السختبصة بيا في مجاؿ تأميغ القخض 

 العقارؼ.

                                                           
مجمة الذخيعة   ،01جامعة الاخػة مشتػرؼ قدشصيشة  ي التذخيع الجدائخؼ، ، كمية الحقػؽ،ابتداـ مشاع، نطاـ القخوض العقارية ف1

 442، ص 2018الإصجار الأوؿ لدشة  07و الاقتراد السجمج ،
 36يحيى فصة، مخجع سابق، ص لجادة فخيجة، أحسج2
 130مشاع ابتداـ، مخجع سابق،  ص3
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 : تعخيف الذخكة الهطشية لمتأمينأولا
عمى ضػء  مخت الذخكة الػششية لمتأميغ عمى عجة مخاحل قبل الاستقلاؿ و بعجه ساىست في تصػرىا لكغ

مغ  215أصبحت الذخكة الػششية لمتأميغ شخكة مداىسة و ىحا ما نرت عميو السادة  95/07صجور الأمخ 
إعادة التأميغ في تكػيشيا الى القانػف الجدائخؼ و تأخح  / أوالأمخ بحيث نرت "تخزع شخكات التأميغ و

عشج صجور ىحا الأمخ يسكغ  أحج الذكميغ الاثشيغ: شخكة ذات أسيع، شخكة ذات شكل تعاضجؼ غيخ أنو
 لمييئات التي تسارس عسميات التأميغ دوف أف يكػف غخضيا الخبح أف تكتدي شكل الذخكة التعاضجية"

و الذخكة الػششية لمتأميغ ىي مقاولة عسػمية تخزع لمقانػف التجارؼ، أما الشطاـ الإدارؼ فييا مثمو مثل 
و  يشيا و ذلظ بإقامة ىيئات لمسجاولةو تجرج الدمصات ب الذخكات التجارية الخاصة يقػـ عمى تعجد الأجيدة

 1أخخػ للإدارة و التشفيح و التدييخ.

 لمتأمين في مجال القخوض العقاريةثانيا: صلاحيات الذخكة الهطشية 
صلاحيات الذخكة الػششية لمتأميغ حجدت مغ خلاؿ قانػنيا الأساسي في مجاؿ القخوض العقارية بحيث لا 

 خصار التي تقع عمى الدكغ و التأميغ عمى الػفاة.يتعجّػ تأميغ الأ

لكغ مغ الشاحية العسمية تتعامل الذخكة مع البشػؾ بسػجب اتفاقيات بحيث أبخمت الذخكة الػششية لمتأميغ 
يتزسغ التأميغ مغ شخؼ الذخكة  2003أكتػبخ  22اتفاقية مع الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ و الاحتياط بتاريخ 

 2الػفاة. قخض العقارؼ ميسا كاف نػعو، ضج مخاشخلمالػششية لمتأميغ 

التػقيع عمييا في  التي تع BDLو بشظ التشسية السحمية  SAAكحلظ الاتفاقية بيغ الذخكة الػششية لمتأميغ 
و اليجؼ مشيا ندػيق مشتجات الذخكة الػششية لمتأميغ  19/04/2008اشار التأميغ السرخفي بتاريخ: 

SAA ة السحمية و مغ أبخز مشتجات التأميغ التي نرت عمييا الاتفاقية: التأميغ عمى عبخ شبابيظ بشظ التشسي
 3الأشخاص و التأميغ عمى الدكغ

بجفع مبمغ الجيغ الستبقي و كحا جسيع  SAAدـ شخكة التأميغ الػششي حجيج التأميغ عمى الػفاة بحيث تمتو بالت
لتأميغ في الآجاؿ السحجدة وفقا لججوؿ السدتحقات بذخط أف يكػف السؤمغ لو السقخض قج دفع أقداط ا

 الاستحقاؽ الى غاية وفاتو، عمسا أنو لا يحق لمبشظ المجػء لبيع العقار لاستفاء ثسشو شبقا لإجخاءات البيع.

                                                           
  133، 132مشاع ابتداـ ، مخجع سابق، ص1
 194اـ ، مخجع سابق، صمشاع ابتد2
يػسفي محمد، مدياف محمد أميغ، التأميغ عمى القخض العقارؼ السػجو لتسػيل الدكغ في الجدائخ، دفاتخ الدياسة و القانػف، العجد 3

 51ص   ،جامعة مدتغانع ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية،18/01/2018
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في حالة وفاة السقخض السؤمغ لو مغ خصخ السػت و كاف ممدـ بجفع الأقداط في وقتيا فانو مغ الػاجب  و
 1مغ أجل التعػيس. SAAػششية الخجػع عمى شخكة التأميغ ال

 (CAAT)البشج الثاني: الذخكة الجدائخية لمتأميشات الذاممة 
بحيث كانت مكمفة بالخقابة  1963تعتبخ مغ أكبخ و أىع الذخكات في قصاع التأميغ في الجدائخ، نذأت عاـ 

 2.جىا أعيجت ليكمة نذاشيا فأصبحت تؤمغ الأخصار الرشاعيةؿ التشازؿ القانػني بعمغ خلا

و كحلظ تختز في التأميغ ضج مخاشخ الكػارث الصبيعية و التأميغ متعجد السخاشخ لمدكشات، حيث يزسغ 
ىحا التأميغ لمسؤمغ لو أولا و لمسقخض السدتفيج مغ التأميغ ثانيا جسيع الخدائخ السادية التي لحقت بالعقار 

نت عميو مغ خلاؿ اوضاع الى ما كمحل القخض، فاذا وقعت الكارثة يتع برفة مباشخة و عسمية إرجاع الأ
 3تعػيس السؤمغ لو عغ الأضخار التي لحقت بالعقار.

 (CAAR)كسا يججر الإشارة الى وجػد اتفاقية تع التػقيع عمييا بيغ الذخكة الجدائخية لمتأميغ و إعادة التأميغ 
كحا الذخكة الجدائخية و  SAAإضافة الذخكة الػششية لمتأميغ  و التي ضسغ BNAو البشظ الػششي الجدائخؼ  

بيجؼ العسل عمى وضع خصة تقزي بتػزيع مشتجات التأميغ ليحه الذخكات عبخ  CAATلمتأميغ الذامل 
، غيخ أف ىحه الاتفاقية ميجانيا شيجت تأخخا في تجديجىا، حيث كانت أوؿ تجخبة ليحه BNAشبابيظ البشظ 

 4. 04/10/2010العسمية في 

 ضسان السحفظة الفخع الثالث:
 اف السحفطة ىػ عبارة عغ تأميغ يتع مغ خلالو تسػيل القخوض التي ندبتو فييا يداوؼ أو أقل بشدبةضس

مغ قيسة العقار محل التسػيل، بحيث يتع جسع مجسػعة مغ القخوض العقارية التي مجتيا تداوؼ أو  % 40 
أميشيا ثابث مقجر ب تديج عغ الدشة في شكل محفطة قخوض و تأميشيا لجػ الذخكة، حيث أف معجؿ القدط ت

 5يمتدـ بيا البشظ مخة واحجة.لمسحفطة  مغ الكيسة الاجسالية % 0.50

 

                                                           
 51-50قػرشي ليمى،  مخجع سابق، ص 1
 39يحيى فصة، مخجع سابق، ص لجادة فخيجة، أحسج 2
 51قػرشي ليمى، مخجع سابق، ص 3
 52يػسفي محمد، مدياف محمد أميغ، مخجع سابق، ص 4
عقبي يسيشة، السمتقى الػششي مخبخ الشذاط العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة الجيلالي اليابذ سيجؼ بمعباس،  5

2025 
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ة حتسية لا يسكغ الاستغشاء عشيا خاصة و أف لتسػيل نذاط التخقية العقاريأصبح القخض العقارؼ السػجو 
الكثيخ مغ السخقييغ العقارييغ يعانػف مغ قمة السػارد السالية لإنجاز مذاريعيع التخقػية و بسا أف القخض 

العقارؼ يتسيد بصػؿ الأجل فاف البشػؾ كثيخا ما تخفس مشح ىحه القخوض حتى و اف كانت مزسػنة بخىغ 
جل ىحه الأسباب استحجث السذخع الجدائخؼ شخكة إعادة التسػيل الخىشي رسسي بدبب ضعف الائتساف، لأ

)السبحث الأوؿ( و التي تعج مغ أىع السؤسدات السالية السدتحجثة السداىسة في تػفيخ الديػلة السالية و 
تعديد الزسانات و الائتساف لمبشػؾ في مجاؿ مشح القخوض العقارية خاصة مشيا الدكشية لأجل تخفيف 

عمى ميدانية الجولة مغ جية و نتعر الدػؽ العقارية الخىشية مغ جية أخخػ و خاصة أنيا تدتعسل  العبء
  1آلية تػريق القخوض الخىشية )مبحث ثاني(.

السبحث الأول: شخكة إعادة التسهيل الخسسي كآلية لتسهيل القخوض العقارية السهجية لشذاط 
 التخقية العقارية

لإنجاز مذاريعيع التخقػية لأنو ية العقارية عائقا كبيخا لأماـ الستعامميغ العقارييغ يعتبخ التسػيل في مجاؿ التخق
غالبا ما تخفس البشػؾ تقجيع قخوض ليؤلاء الستعامميغ العقارييغ كػف ىحه القخوض تكػف شػيمة السجة رغع 

 السخاشخ.حرػؿ ىحه السؤسدات السالية عمى ضسانات لسبمغ القخض الا أف ىحه العسمية لا تخمػ مغ 

و لتذجيع البشػؾ و السؤسدات السالية عمى دخػؿ مجاؿ تسػيل نذاط التخقية العقارية و قصاع الدكغ خاصة 
و ىي اعتساد تقشية إعادة التسػيل الخىشي لتصػيخ  1997انتيجت الجولة الجدائخية استخاتيجية ججيجة سشة 

و ليحا سشتشاوؿ مفيػـ شخكة إعادة التسػيل  سياسة القخض العقارؼ السػجو لتسػيل نذاط التخقية العقارية.
 الخىشي و مياميا )مصمب أوؿ( و شخؽ و إجخاءات الذخكة )مصمب ثاني(.

 و مياميا (SRH)السطمب الأول: مفيهم شخكة إعادة التسهيل الخىشي 
استحجث السذخع الجدائخؼ شخكة إعادة التسػيل الخىشي كسؤسدة مالية لسػاجية أزمة التسػيل العقارؼ و خاصة 

 2نذاط التخقية العقارية و ذلظ بتعديد الائتساف و تذجيع البشػؾ عمى مشح القخوض الخىشية.

 . مياميا )فخع ثاني( )الفخع الأوؿ( و سشتصخؽ الى مفيػـ الذخكة  ليحا

                                                           
كة اعادة التسػيل الخىشي في التذخيع الجدائخؼ، دائخة البحػث و الجراسات القانػنية و أميشة عبجلي، الاشار القانػني لذخ  1

 93، بػنعامة بخسيذ مميانة )الجدائخ(، ص 2020، 2، العجد04الدياسية، السجمج 
القانػنية و  دائخة البحػث و الجراسات ،الاشار القانػني لذخكة إعادة التسػيل الخىشي في التذخيع الجدائخؼ  ،أميشة عبجلي 2

 95ص ، 2020 ،2العجد  ، 4السجمج  ،جامعة الجيلالي بػنعامة بخسيذ مميانة  ،الدياسية 
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 (SRH)ول: مفيهم شخكة إعادة التسهيل الخىشي الفخع الأ 
قبل التصخؽ الى مفيػـ شخكة إعادة التسػيل الخىشي يجب عميشا تحجيج مفيػـ إعادة التسػيل الخىشي: و الحؼ 
يقرج بو: عسمية جسع مجسػع مغ القخوض الستجاندة سػاء كانت )قخوض عقارية أو قخوض شخرية أو 

سشػات، ليحا  10احجة بسعجؿ فائجة لمقخض ولفتخة قج تستج إلى غاية حتى قخوض استيلاكية( في محفطة و 
عسمية إعادة التسػيل الخىشي تختكد أساسا عمى إعادة تسػيل محافع القخوض السسشػحة مقابل ضسانات 

لمذخائح الاجتساعية السحخومة مغ شخؼ الػسصاء السعتسجيغ مغ البشػؾ والسؤسدات السالية والسمدمػف بتقجيع 
اسسية بالجيػف السعاد تسػيميا مغ الذخكة الستخررة في إعادة التسػيل الخىشي ليحه القخوض قائسة 

 1العقارية.

 البشج الأول: تعخيف شخكة إعادة التسهيل الخىشي
مباشخة بعج تحػيل الرشجوؽ  1997في شيخ نػفسبخ مغ سشة  (SHR)تأسدت شخكة إعادة التسػيل الخىشي 

ى بشظ واعتسجت الذخكة مغ قبل مجمذ الشقج والقخض )بشظ الجدائخ( كسؤسدة الػششي لمتػفيخ والاحتياط إل
الستزسغ اعتساد مؤسدة مالية بحيث تشز  06/04/1998السؤرخ في  98/01مالية بسػجب السقخر رقع 

 السادة الأولى والفقخة الأولى مشيا عمى ما يمي: 

يتع اعتساد شخكة  14/04/1990سؤرخ في ال 90/10مغ القانػف رقع  137و  115" عسلا بأحكاـ السادتيغ 
 2إعادة اتسػيل الخىشي برفتيا مؤسدة مالية".

وشخكة إعادة التسػيل الخىشي ىي مؤسدة عسػمية اقترادية تسارس مياميا في شكل شخكة أسيع تخزع 
ييخىا لمقانػف التجارؼ وقانػف الشقج والقخض والقانػف الستعمق بتشطيع السؤسدات العسػمية الاقترادية وتد

 وخػصرتيا وكحا قخارات بشظ الجدائخ.

والأعزاء السداىسيغ السؤسديغ ليا ىع: الخديشة العسػمية، القخض الذعبي الجدائخؼ، البشظ الػششي 
الجدائخؼ، الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ والاحتياط والذخكة الجدائخية لمتأميغ وبشظ الجدائخ لمتشسية الخيفية والذخكة 

 3خكة الجدائخية لتأميغ الشقل.الػششية لمتأميغ والذ

وإضافة إلى اليجؼ الأساسي لمذخكة الستسثل في تسػيل القخوض العقارية السسشػحة مغ قبل الػسصاء السالييغ 
 السعتسجيغ ىشاؾ أىجاؼ أخخػ أىسيا:

                                                           
  500، مخجع سابق ، ص  محمد يػسفي 1
بػستة ايساف، التخقية العقارية الخاصة في مجاؿ الدكغ في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة ضسغ متصمبات نيل شيادة  2

الدشة ػؽ، تخرز قانػف أعساؿ جامعة محمد خيزخ، بدكخة، كمية الحقػؽ والعمػـ السالية، قدع حقػؽ دكتػراه عمػـ في الحق
 142ص ،2016/2017الجامعية: 

  95/96عبجلي أميشة ، مخجع سابق، ص  3
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 تخقية نطاـ تسػيل الدكغ عمى السجػ الستػسط والصػيل. -
 القخوض الدكشية. تذجيع السشافدة بيغ السؤسدات السالية مغ أجل مشح -
 تسجيج الاستحقاقات الستعمقة باستخداد الفػائج والسبالغ الأصمية لمقخوض السسشػحة. -
السذاركة في تصػيخ سػؽ الخىغ العقارؼ باعصاء قخض أكبخ لمسؤسدات السالية والسرخفية الػششية  -

 لتقجيع القخوض لمسػاششيغ الحيغ يخغبػف في اقتشاء سكغ.
دػؽ السالية بػاسصة إصجار أوراؽ مالية مزسػنة بخىػنات عقارية مغ جمب رؤوس الأمػاؿ مغ ال -

 الجرجة العالية بسا يتفق مع القػانيغ السعسػؿ بيا.
  1تشسية التحفيدات الكافية التي تيجؼ إلى تذجيع الػساشة السالية في ميجاف القخض الخىشي. -

 الفخع الثاني: ميام شخكة إعادة التسهيل الخىشي
 التسػيل الخىشي تتمخز فيسا يمي: مياـ شخكة إعادة

_ تبشى استخاتيجية الحكػمة الخامية إلى تشسية التجعيع السالي عغ شخيق مشح قخوض سكشية لأجل تخفيف 
 العبء السالي عمى ميدانية الجولة فيسا يخز عسمية تسػيل الدكغ.

شجات قخض متػسصة _ العسل عمى تصػيخ الدػؽ السالي في الجدائخ مغ خلاؿ قياـ الذخكة  بإصجار س
 وشػيمة الأجل كأداة استثسارية ججيجة.

_ العسل عمى تصػيخ وتحديغ سػؽ تسػيمي إسكاني مغ خلاؿ تسكيغ البشػؾ التجارية السخخرة والسؤسدات 
 السالية الأخخػ مغ زيادة مذاركتيا في مشح القخوض الدكشية.

الكافية مغ أجل تسكيغ الػسصاء السعتسجيغ مغ _ تعديد رقي نػعية الجيػف الغيخ العقارية وتػفيخ التحفيدات 
 مشع القخوض الدكشية في ضل إعادة التسػيل بدبب فػائج معقػلة ومقبػلة وفق شخوط الدػؽ.

 _ عخض شخوط إعادة التسػيل وكحلظ صيغ متابعة شخوط التسػيل عمى بشظ الجدائخ لمسرادقة عمييا.

ار قجرة الذخكة عمى تسػيل الدكغ برفة مدتقمة قرج _ إصجار سشجات وقيع عقارية لإعادة تسػيميا في إش
 ضساف مػارد مالية في الأسػاؽ السحمية والخارجية.

 _ العسل عمى تذجيع الػسصاء السالييغ السعتسجيغ )البشػؾ( عمى مشح قخوض سكشية.

الدكشية في _ تقجيع التحفيدات الكافية التي تيجؼ إلى تذجيع الػسصاء السالييغ السعتسجيغ عمى مشح القخوض 
  1ضل نطاـ إعادة التسػيل بشدب فػائج معقػلة ومقبػلة وفقا لذخوط الدػؽ.

                                                           
ػادؼ، أعساؿ السمتقى الػششي الخامذ عذخ حػؿ التػريق وإعادة التسػيل الخىشي في الجدائخ، جامعة الذييج حسة لخزخ ،ال 1

 .110،111، ص  2021ديدسبخ  08كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، يػـ 
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 السطمب الثاني: طخق و إجخاءات شخكة إعادة التسهيل الخىشي
العسميات ذات الصابع العقارؼ وجب لتقػـ شخكة إعادة التسػيل الخىشي بسياميا الأساسية الستسثمة في تسػيل 

 (.نياف الديخ الحدغ ليحه العسمية )فخع ث( وإجخاءات محجدة لزسامعيشة )فخع أوؿييا الاعتساد عمى شخؽ عم

 الفخع الأول: طخق شخكة إعادة التسهيل الخىشي
 بريغتيغ تتسثل في: 2006تقػـ شخكة إعادة التسػيل الخىشي بتسػيل البشػؾ بعج صجور قانػف التػريق سشة 

 إعادة التسػيل مع حق الخجػع -1
 ف حق الخجػعإعادة التسػيل بجو  -2

 أولا: إعادة التسهيل مع حق الخجهع
في ىحه الحالة يسكغ لمبشظ السانح لمقخض و باعتباره دائغ مختيغ أو الػسيط السعتسج كسا يرصمح عميو، 

الحرػؿ عمى السبالغ السالية السصمػبة و اللازمة لإعادة تسػيل القخوض العقارية و التي قجميا لتسػيل 
مغ الزسانات السقجمة لو، بحيث تبقى ىحه الزسانات ضسغ  %80ة في حجود مذاريع التخقية العقاري

مػجػدات البشظ السقخض و بالتالي يتختب عميو تحسل كل الأخصار الستعمقة بالقخوض السسشػحة في اشار 
تسػيل التخقية العقارية و بالتالي ىحه الزسانات السقجمة لو سػاء كانت رىػف عقارية أو تأميشات عيشية أو 

 2شخرية تبقى مدجمة باسع البشظ السقخض.

  ثانيا: إعادة التسهيل بجون حق الخجهع
إعادة التسػيل بجوف حق الخجػع يتسثل في: تسكغ البشظ الػسيط السزسػف مغ الحرػؿ عمى السبالغ السصمػبة 

يل كل لإعادة تسػيل السحافع العقارية التي تع تسػيميا في نصاؽ القخوض الدكشية لكغ بعج إتساـ تحػ 
الزسانات باسع شخكة إعادة التسػيل الخىشي بحيث تتحسل ىحه الأخيخة كل الأخصار الستعمقة بالجيػف التي 

 تست إعادة تسػيميا.

 ليحا فاف عسمية إعادة التسػيل بجوف حق الخجػع يذتخط فييا:

 مقابل عسػلة.تعيج البشظ بالاستسخار في إدارة القخوض الستشازؿ عشيا لذخكة إعادة التسػيل الخىشي  -
 و أف يبخـ البشظ مع شخكة إعادة التسػيل الخىشي عقجا يتزسغ إدارة و استخداد السبالغ مغ الدبائغ. -
    3و أف يػقّع البشظ مع ىحه الذخكة كحلظ عقجا يتزسغ التشازؿ عغ السحافع العقارية. -

                                                                                                                                                                                           
  111السمتقى الػششي الخامذ عذخ: التػريق وإعادة التسػيل الخىشي في الجدائخ، مخجع سابق، ص  1
  504-503رسالة يػسفي ، مخجع سابق ، ص  2
 486، ص مخجع سابقخ ، ذيي ، جيلالي عشعلاؿ قا 3
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تذسل ضسانات،  مغ القانػف السجني "بأف حػالة الحق 243و ىحه العسمية تتػافق مع نز السادة  -
 كالكفالة و الامتياز و الخىغ، كسا تعتبخ شاممة لسا حل مغ فػائج و أقداط".
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 الفخع الثاني: إجخاءات شخكة إعادة التسهيل الخىشي

 مغ الشاحية العسمية تجخل شخكة إعادة التسػيل الخىشي قانػنا يكػف وفق إجخاءات معيشة و ىي كالتالي: 

تخضيغ الى مؤسدة إعادة التسػيل الخىشي بعج مشحو القخض السزسػف يقػـ البشظ بإرساؿ ممفات السق -1
بالخىغ الخسسي، بعجىا تقػـ الذخكة بجراسة ىحه السمفات وفق السعاييخ السزسػنة في مجاؿ القخض 
العقارؼ خاصة فيسا يخز الزسانات و مخاقبة مجػ التداـ البشظ و احتخامو ليحه السعاييخ القانػنية، 

شو و تحتفع بعقج الخىغ الخسسي السقجـ مغ السقتخض و الحؼ بشاء عميو تقػـ بإعادة حيشيا تقػـ بتأمي
  1تسػيل البشظ.

تقػـ مؤسدة إعادة التسػيل الخىشي بإضافة ندبة الفائجة لرالحيا الى جانب مبمغ القخض السسشػح مغ  -2
 البشظ مزاؼ اليو ندبة الفػائج السقخرة لرالح البشظ السانح لمقخض.

شخكة إعادة التسػيل الخىشي الخىػف العقارية كزساف ليا، تقػـ بصخحيا في شكل سشجات  بعج أف تأخح -3
 2في الدػؽ السالية، و مغ ثع يزع ىحه الخىػف محلا لمبيع و الذخاء مسا يشذط الدػؽ السالية.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
 48، أحػيجي فاشسة ، مخجع سابق ، صلجادة فخيجة  1
 144السمتقى الػششي الحادؼ عذخ ، مخجع سابق، ص  2
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 السبحث الثاني: الإطار السفاليسي لآلية التهريق
 ت بيا كثيخ مغ الجوؿ و عمى رأسيا الػلايات الستحجة الأمخيكية.تعتبخ عسمية التػريق تقشية حجيثة عسم

أيغ أقخت العسل بيحه الآلية في الشطاـ السرخفي الجدائخؼ  2006أما ضيػرىا في الجدائخ كاف في سشة 
و اقترخ مجاؿ العسل بيا عمى القخوض  1الستزسغ تػريق الجيػف الخىشية 05- 06بسػجب القانػف رقع 

ة لتسػيل الدكغ و السزسػنة بخىغ رسسي لتذجيع البشػؾ عمى تقجيع القخوض العقارية و عميو العقارية السػجي
سشتشاوؿ مفيػـ التػريق و الأشخاؼ الستجخمة في عسمية التػريق )مصمب أوؿ( ثع أساليب و أىسية آلية التػريق 

 )مصمب ثاني(.

 السطمب الأول: مفيهم التهريق و الأطخاف الستجخمة فيو
التػريق آلية مالية حجيثة في مجاؿ تػفيخ مػارد تسػيمية ججيجة لمبشػؾ و السؤسدات السالية،  تعج عسمية

اعتسجىا السذخع الجدائخؼ في اشار الإصلاحات السالية و البشكية الججيجة نطخا لأىسيتيا و كحا نجاحيا في 
الأشخاؼ الفاعمة فييا )فخع الجوؿ التي انتيجتيا و لأىسية ىحه الآلية سشتصخؽ الى مفيػميا )فخع أوؿ( و 

 ثاني(.

                                                           
، السؤرخة في 15، الستزسغ تػريق الجيػف الخىشية، ج.ر، عجد 20/02/2006، السؤرخ في 05-06قانػف رقع  1

12/03/2006 
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 الفخع الأول: مفيهم آلية التهريق

 سشتصخؽ الى تعخيف آلية التػريق لغة )أولا(، فقيا )ثانيا( و قانػنا )ثالثا(.

 التعخيف المغهي لمتهريق 

مرجر ورّؽ يقاؿ قج ورقّت الذجخة تػريق و أورقت إيخاقا، أخخجت ورقيا و شجخة وارقة و وريقة و ورقة 
زخاء الػرؽ، حدشة، و الػارقة: الذجخة الخزخاء الػرؽ الحدشة، و ورؽ الذجخة: يخقيا ورقا أخح ورقيا، و خ

 يقاؿ رِؽ لي ىحه الذجخة ورقا أؼ خح ورقيا و الػِرؽ، و الػرَؽ و الػرْؽ الخقة: الجراىع.

 1 الو.السدتػرؽ: الحؼ يصمب الػرؽ و الػرّاؽ: الخجل الكثيخ الػرؽ، و أورؽ الخجل: كثخ م

و قج ورد ذكخ الػرؽ بكدخ الخاء في القخآف الكخيع في قػلو تعالى في قرة أصحاب الكيف: "ابْعَثُػا أَحَجكعْ 
 2بِػِرْقِكع ىَحه إلَى السَجيشَة فَمْيَشْطخ أَيُّيا أزْكَى شَعَامًا".

 ثانيا: التعخيف الفقيي لمتهريق
ي يخد مغ خلاليا الفقو و مغ بيغ أىع ىحه التعاريف اختمفت التعاريف الفقيية لمتػريق باختلاؼ الجية الت

 نجج:

عخفو الجكتػر سعيج عبج الخالق عمى أنو "أداة مالية مدتحجثة تفيج قياـ مؤسدة مالية بحذج مجسػعة مغ 
الجيػف الستجاندة و السزسػنة بػصفيا أصػلا و وضعيا في صػرة ديغ واحج معدز ائتسانيا ثع عخضو عمى 

شذأة متخررة للاكتتاب في شكل أوراؽ مالية قابمة لمتجاوؿ تقميلا لمسخاشخ و ضسانا مغ خلاؿ م الجسيػر
 لمتجفق السالي السدتسخ لمديػلة الشقجية لمبشظ"

كسا عخّفو الجكتػر عبيج عمي أحسج الحجازؼ عمى أنو "تحػيل القخوض و أدوات الجيػف غيخ الدائمة الى 
تجاوؿ في أسػاؽ الساؿ و ىي أوراؽ تدتشج الى ضسانات عيشية أو أوراؽ مالية سائمة )أسيع و سشجات( قابمة لم

ذات تجفقات نقجية متػقعة، ولا تدتشج الى مجخد القجرة الستػقعة لمسجيغ عمى الدجاد مغ خلاؿ التدامو بالػفاء 
 بالجيغ."

                                                           
العخب(، الجدء الثاني، دار الكتب العمسية  أبي الفزل جساؿ الجيغ محمد بغ مكخـ ابغ مشطػر، لداف المداف )تيحيب لداف 1

 730، ص 1993لبشاف، 
 19سػرة الكيف، الآية  2
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السالية مغ كسا عخفو الجكتػر الجدائخؼ بمصاس عبج القادر عمى أنو " ذلظ الآلية التي تدسح بشقل السخاشخ 
البشظ أو السؤسدة السالية السالكة لمقخوض الى السدتثسخيغ عغ شخيق الأسػاؽ السالية و ذلظ بإصجار أوراؽ 

  1مالية مدتشجة الى رىػف عقارية سكشية أو رىػف عقارية تجارية".

 ثالثا: التعخيف القانهني لمتهريق
الستزسغ تػريق القخوض  06/05ػف رقع مغ القان 02عخؼ السذخع الجدائخؼ آلية التػريق في السادة 

 بأنو "عسمية تحػيل القخوض الخىشية الى أوراؽ مالية و تتع ىحه العسمية عمى مخحمتيغ:  2الخىشية

 التشازؿ عغ القخوض الخىشية مغ قبل مؤسدة مرخفية أو مالية لفائجة مؤسدة مالية أخخػ. -
 الدػؽ مسثمة لمقخوض الخىشية.  قياـ ىحه الأخيخة بإصجار أوراؽ مالية قابمة لمتجاوؿ في -

السذخع الجدائخؼ مغ خلاؿ نز السادة الدالفة الحكخ لا يعخؼ التػريق بذكل دقيق إنسا يعخؼ السخاحل التي 
 تسخ بيا عسمية التػريق.

و مغ خلاؿ استقخاء مختمف مػاده نجج أف السذخع الجدائخؼ ييجؼ الى تأسيذ نطاـ  06/05أما القانػف رقع 
بالتػريق بالتخكيد عمى تػريق القخوض العقارية السسشػحة في اشار تسػيل الدكغ و كحا تسكغ قانػني خاص 

الييئات السالية الستجخمة في عسمية التسػيل )البشػؾ و السؤسدات السالية( مغ الحرػؿ عمى مػارد مالية 
 3ججيجة تسكشيا مغ مزاعفة حجع القخوض العقارية السسشػحة. 

 الستجخمهن في عسمية تهريق القخوض الخىشية الفخع الثاني: الأطخاف
 الأشخاؼ الستجخمة في عسمية التػريق ىي كالتالي: 

 أولا: السجين أو السقتخض
 قج يكػف شخز شبيعي أو معشػؼ )متعامل في التخقية العقارية( يدتفيج مغ قخض عقارؼ.

و مغ بشظ أو مؤسدة مالية و السجيغ في مجاؿ التػريق يعخؼ بأنو: الذخز الحؼ يتمقى مغ أجل استعسال
سشة مقابل مالي يداوؼ أو يفػؽ السمغ  30مبمغ مغ الشقػد يمدـ بإعادتو في مجة زمشية محجدة قج ترل الى 

                                                           
 2021ديدسبخ  08الأستاذ الرادؽ بغ عدة، السمتقى الػششي الخامذ عذخ: التػريق و إعادة التسػيل الخىشي في الجدائخ،  1

 12جامعة الػادؼ )الجدائخ( ص 
 الستزسغ تػريق الجيػف الخىشية ، مخجع سابق. 20/02/2006السؤرخ في  05-06القانػف رقع  2
 508يػسفي محمد، مخجع سابق، ص  3
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السقتخض و يتسثل دور السجيغ في ىحه العسمية في الػفاء بأقداط القخض الى الجية السدؤولة عغ تحريل 
ي يربح، السجيغ ىػ صاحب القخض العقارؼ السػجو لتسػيل القخوض العقارية محل عسمية التػريق. و بالتال

الدكغ السشجد في اشار التخقية العقارية، بحيث يجب أف يكػف القخض العقارؼ السسشػح مزسػف بخىغ 
الستزسغ قانػف السالية لدشة  11-02مغ القانػف رقع  96عقارؼ مغ السختبة الأولى و ىحا شبقا لمسادة 

  1. 05-06انػف رقع مغ الق 02و السادة  2003

 ثانيا: السؤسدة الستشازلة عن القخوض الخىشية
تعج أحج الستجخميغ الخئيدييغ في عسمية التػريق و تدسى كحلظ بالسؤسدة السبادرة لعسمية التػريق أو البادغ 

 بالتػريق.

 2. و ىي مؤسدة ائتساف تقػـ بالتشازؿ عغ ديػنيا برفة كمية أو جدئية لمييئة السكمفة بالتػريق

و ىي كحلظ: مؤسدة مالية متخررة في تسػيل أو مشح القخوض العقارية و تديج تػريق أصػليا  و ذلظ 
بالكياـ بعسمية تجسيع ديػنيا الخىشية الستجاندة في محفطتيا السالية ثع تقػـ بالتشازؿ عغ كل أو جدء مغ ىحه 

 الجيػف باستعساؿ تقشية التػريق.

الستزسغ  05-06مغ القانػف رقع  03الفقخة  02ه السؤسدة في السادة أما السذخع الجدائخؼ فقج عخؼ ىح
تػريق القخوض الخىشية بأنيا "مؤسدة مرخفية أو مالية تتشازؿ بػاسصة ججوؿ التشازؿ عغ قخوض مسشػحة في 

 اشار تسػيل الدكغ"

 ثالثا: مؤسدة التهريق
الستعمق بتػريق  06/05رقع:  مغ القانػف  02عخؼ السذخع الجدائخؼ مؤسدة التػريق في نز السادة 

 القخوض الخىشية عمى أنيا "ىيئة ليا صفة مالية تقػـ بعسمية التػريق في سػؽ الأوراؽ السالية".

 

 
                                                           

 511،512يػسفي محمد، مخجع سابق، ص  1
السغخب(، أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه -الشطاـ القانػني الإعادة تسػيل القخوض الخىشية )دراسة مقارنة الجدائخ عبجلي سياـ، 2

 قانػف تخرز قانػف أعساؿ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ، جامعة مػلػد معسخؼ )ؿ ـ د( في الالصػر الثالث 
 168ص ، 2023تيدؼ وزو، 
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ىي السؤسدة السالية الستخررة التي تقػـ بعسمية   (SRH)و في الجدائخ تعتبخ شخكة إعادة التسػيل الخىشي 
لية و التي ىي عبارة عغ التدامات مالية مجعسة بقخوض رىشية تػريق القخوض الخىشية و اصجار الأوراؽ السا

 1مغ الختبة الأولى. 

بحيث تقػـ مؤسدة التػريق بذخاء القخوض الخىشية مغ السؤسدة الستشازلة )البشظ أو السؤسدة السالية السانحة 
 2ليا.لمقخض( بعجىا تقػـ بعسمية تػريق ىحه الجيػف مغ خلاؿ اصجار الأوراؽ السالية السسثمة 

الستعمق ببػرصة الكيع  23/05/1993السؤرخ في  93/10و تتع ىحه العسمية شبقا لمسخسػـ التذخيعي رقع 
 19/02/2003.3السؤرخ في  04-03السشقػلة السعجؿ و الستسع بسػجب القانػف رقع 

 رابعا: السؤتسن السخكدي عمى الدشجات
الستعمق ببػرصة الكيع  10-93ـ التذخيعي رقع أنذأت ىيئة السؤتسغ السخكدؼ عمى الدشجات بسػجب السخسػ 

السؤرخ في  03/04مغ القانػف  02مشو و السعجلة بسػجب السادة  03بسػجب السادة  السشقػلة الدالف الحكخ
و يعتبخ أحج الييئات التي تتزسشيا بػرصة الكيع السشقػلة إضافة الى لجشة تشطيع و مخاقبة  2003فيفخؼ  19

 ة تدييخ بػرصة الكيع السشقػلة.عسميات البػرصة أو شخك

الدالف الحكخ مياـ السؤتسغ السخكدؼ عمى الدشجات و  05-06مغ قانػف التػريق رقع  2كسا حجدت السادة 
 4الستسثمة في السحافطة عمى الأوراؽ السالية، و تجاوليا بالجفع مغ حداب الى حداب و كحلظ ادارتيا.

و متابعة حخكتيا و ادارتيا و بالتالي ىحه الييئة تخزع  و ىحه السياـ كميا تتسحػر حػؿ حفع الدشجات
لسخاقبة لجشة تشطيع عسميات البػرصة أثشاء مسارسة وضيفة مخاقبة العسميات التي تقػـ بيا مؤسدة التػريق، 

                                                           
بػستو ايساف، التخقية العقارية الخاصة في مجاؿ الدكغ في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة ضسغ متصمبات نيل شيادة  1 1

جامعة محمد خيزخ ، بدكخة، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ، الجكتػراه في الحقػؽ تخرز قانػف أعساؿ، 
 152، ص 2016/2017

، 2013كداؿ سامية، دور نطاـ تػريق القخوض الخىشية في تسػيل التخقية العقارية، مجمة الحقػؽ و الحخيات، عجد تجخيبي،  2
 214جامعة بدكخة، ص

الستعمق ببػرصة الكيع السشقػلة و السعجؿ و الستسع، ج ر عجد  23/05/1993السؤرخ في  10-93السخسػـ التذخيعي رقع  3
 14، ج ر عجد 19/02/2003السؤرخ في  04-03، بسػجب القانػف رقع 34

 215كداؿ سامية، مخجع سابق، ص 4
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عشج الكياـ بتدجيل الأوراؽ السالية التي قامت بإصجارىا لجػ السؤتسغ السخكدؼ عمى الدشجات و يتع اصجار 
   1السالية و تكػف قابمة لمتجاوؿ في سػؽ الأوراؽ السالية.الأوراؽ 

 خامدا: السدتثسخون 

يعج السدتثسخ أحج أىع الستجخميغ في عسمية التػريق عغ شخيق الاستثسار في الدشجات التي يتع شخائيا مغ 
 . (SRH)مؤسدة التػريق أو مؤسدة إعادة التسػيل الخىشي 

ما بشػؾ و مؤسدات مالية و شخكات تأميغ و صشاديق و مؤسدات و غالبا ما يكػف ىؤلاء السدتثسخيغ إ
استثسارية و غيخىا. و الحيغ يحمػف محل الجائغ الأصمي كجائشيغ ججد ليقػـ بعجىا بالاحتفاظ بيا لتحقيق 

الخبح نتيجة الفائجة الستحرل عمييا بعج إعادة بيعيا في الدػؽ السالية، فيي تسثل ديػف مخىػنة مغ الجرجة 
 2. الأولى

 السطمب الثاني: أساليب و أىسية التهريق
تعتبخ عسمية التػريق حل استخاتيجي لسعالجة العجد السالي لمبشػؾ أو السؤسدة السالية الشاتج عغ تقجيع 

قخوض متػسصة الأجل، فتقػـ صفقات التػريق بالزخورة عمى جػانب قانػنية تأخح بعيغ الاعتبار لزساف 
لحا يتعيغ التعخؼ عمى الأساليب القانػنية لمتػريق التي تبشتيا السسارسة لكافة  انجاز الرفقة بالذكل الرحيح،

 3حقػؽ جسيع أشخاؼ عسمية التػريق.

 الفخع الأول: أساليب التهريق
ىي السخاحل التي تسخ بيا عسمية التػريق لشقل ممكية الأصػؿ مغ البشظ البادغ لمتػريق الى الذخكة 

 ىشي و تتسثل في ثلاثة أساليب و ىي: الستخررة في إعادة التسػيل الخ 

 استبجاؿ الجيغ، السذاركة الجدئية و التشازؿ.

                                                           
 512يػسفي محمد، مخجع سابق، ص  1
 512يػسفي محمد، مخجع سابق، ص 2
عفاؼ، ضسانات القخوض العقارية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج ضسغ بجادة عائذة، بالسدعػد فيخوز، مباركي  3

متصمبات نيل شيادة الساستخ في الحقػؽ، تخرز قانػف عقارؼ، جامعة الذييج حسة لخزخ، الػادؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ 
 71، ص 2020/2021ّالدياسية قدع الحقػؽ، 
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 أولا: استبجال الجين )التججيج(
أو ما يعخؼ بالتججيج و ىػ اتفاؽ باستبجاؿ التداـ ججيج بالتداـ قجيع مغايخ لو في عشرخ مغ عشاصخه، 

 آف واحج سببا مغ أسباب انقزاء الالتداـ  السجيغ، أو الجائغ أو الجيغ و عمى ذلظ فاف التججيج يعج في

 1و مرجرا مغ مرادر انذائو، لأنو بو يشقزي الالتداـ القجيع و يشذأ الالتداـ الججيج الحؼ يأخح محمو.

 مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي تشز عمى أنو يتججد الالتداـ: 287و لمتججيج أنػاع حدب نز السادة 

اف عمى استبجاؿ الالتداـ الأصمي بالتداـ ججيج يختمف عشو في محمو أو بتغييخ الجيغ اذا اتفق الصخف -
 في مرجره.

بتغييخ السجيغ اذا اتفق الجائغ و الغيخ عمى أف يكػف ىحا الأخيخ مجيشا مكاف السجيغ الأصمي، عمى  -
أف تبخأ ذمة السجيغ الأصمي دوف حاجة لخضائو، أو اذا حرل السجيغ عمى رضا الجائغ بذخز 

 أف يكػف ىػ السجيغ الججيج، أجشبي قبل
 بتغييخ الجائغ اذا اتفق الجائغ و السجيغ و الغيخ عمى أف يكػف ىحا الأخيخ ىػ الجائغ الججيج. -

 ثانيا: السذاركة الفخعية أو الجدئية
يعتبخ ىحا الأسمػب ثالث الأساليب السعخوفة لشقل الأصػؿ مغ البشظ البادغ لمتػريق الى الييئة السكمفة 

 الأكثخ شيخة كسرصمح مرخفي. بالتػريق و

يدتخجـ ىحا الأسمػب لػصف تختيب تسػيمي يتع ما بيغ البشظ البادغ لمتػريق و بشظ آخخ يصمق عميو اسع 
 "البشظ السذارؾ" أو "البشظ القائج" 

بحيث يقػـ البشظ السذارؾ }الحؼ ستقػـ الييئة السكمفة بالتػريق بجوره في عسمية التػريق{ بتقجيع مبمغ مغ 
ساؿ لمبشظ الأوؿ مقابل سشجات مجيػنية، عمى أف يدتخد البشظ السذارؾ أمػالو و فػائجه فقط عشجما يحيغ ال

مػعج الػفاء بسبمغ مشاضخ )يذسل أصل السبمغ السقجـ مغ البشظ السذارؾ و فػائجه( مغ السجيغ في ىحه 
ظ الأخيخ ذلظ السبمغ و فػائجه، الدشجات )غالبا مقتخض( لمبشظ البادغ لمتػريق، بحيث يدمع ىحا السجيغ لمبش

 2فيقػـ البشظ بجوره بالػفاء لمبشظ السذارؾ.

                                                           
، تخرز قانػف، سقلاب فخيجة، التػريق السرخفي كآلية لزساف الق 1 خوض السرخفية، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػرة في العمػـ

 125، ص 01/12/2016جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 
 133سقلاب فخيجة، مخجع سابق، ص  2
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و نطخا لانعجاـ حق الخجػع فانو يشبغي عمى مذتخؼ الجيػف أؼ البشظ التأكج مغ أىمية السجيغ و ججارتو 
 الائتسانية، و يزاؼ الى ىحه الزسانة ضسانات أخخػ تتسثل في ضسانات عقارية أو سشجات مجيػنية 

 1حقػؽ إدارة الجيغ كػصي عميو.و 

باسع الحمػؿ بالاتفاؽ عمى الجائغ، الحؼ عالجو السذخع  2و تعخؼ ىحه الصخيقة في القانػف السجني الجدائخؼ، 
مغ القانػف السجني التي تشز عمى أنو "يتفق الجائغ الحؼ استػفى حقو مغ غيخ  262ضسغ، أحكاـ السادة 

و و لػ لع يقبل السجيغ ذلظ، و لا يرح أف يتأخخ ىحا الاتفاؽ عغ السجيغ مع ىحا الغيخ عمى أف يحل محم
 وقت الػفاء"

يتزح مغ خلاؿ نز السادة أف السذخع الجدائخؼ يذتخط أف يتفق الجائغ مع السػفي عمى الحمػؿ وقت 
جيغ قج الػفاء، و عمى ىحا اذا لع يتع ىحا الاتفاؽ وقت الػفاء فلا يحق لمسػفي أف يصالب السجيغ بالػفاء، فالس

 انقزى التدامو و لا مجاؿ لعػدة الجيغ مخة أخخػ.

مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أف: "مغ حل محل الجائغ قانػنا أو اتفاقا كاف لو  264كسا نرت السادة 
حقو بسا ليحا الحق مغ خرائز و ما يمحقو مغ تػابع، وما يكمفو مغ تأميشات و ما يخد عميو مغ دفػع و 

 ؿ بالقجر الحؼ أداه مغ مالو مغ حل محل الجائغ"يكػف ىحا الحمػ 

 ثالثا: التشازل أو حهالة الحق
تعخؼ بحػالة الحق و شبقا لمقػاعج العامة لمقانػف السجني ىي: "عبارة عغ اتفاؽ يقػـ بسقتزاه الجائغ 

حق )السحيل( بشقل مالو مغ حق شخري اتجاه مجيشو )السحاؿ عميو( الى شخؼ آخخ، فيحل محمو في ىحا ال
 3و يكػف دائشا ججيجا لمسجيغ.

 

                                                           
 515يػسفي محمد، مخجع سابق، ص  1
 يتزسغ القانػف السجني، مخجع سابق 58-75أمخ رقع  2
، ص 2004رباؿ عبج الخزاؽ، الػجيد في أحكاـ الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ، دار العمػـ لمشذخ و التػزيع، الجدائخ، د 3

64 



 ري المىجه لتمىيل تشاط الترقية العقاريةالفصل الثاني:                        الضمانات المستحذثة لعذم الىفاء بالقرض العقا

 

57 
 

بسا يمي: "يجػز  1مغ القانػف السجني الجدائخؼ،  239و نز السذخع الجدائخؼ عمى حػالة الحق في السادة 
لمجائغ أف يحػؿ حقو الى شخز آخخ، الا اذا مشع ذلظ نز في القانػف، أو اتفاؽ الستعاقجيغ، أو شبيعة 

 لى رضا السجيغ".الالتداـ، و تتع الحػالة دوف الحاجة ا

عمى  2الستزسغ تػريق القخوض الخىشية،  05-06مغ القانػف  08و قج نز السذخع الجدائخؼ في السادة 
أنو "يتع اثبات كل تشازؿ عغ القخوض الخىشية بيغ السؤسدة الستشازلة و مؤسدة التػريق بسػجب اتفاؽ بيغ 

 الصخفيغ"

سج أسمػب حػالة الحق في عسمية التشازؿ عغ القخوض مغ خلاؿ الشريغ الدابقيغ، نجج أف السذخع قج اعت
الخىشية و الجليل عمى ذلظ أنو ربط اثبات ىحا التشازؿ بالاتفاؽ بيغ السؤسدة الستشازلة و مؤسدة التػريق فقط، 

 3و ىػ ما يجخؼ عميو الحاؿ في حػالة الحق في القانػف السجني.

 الفخع الثاني: أىسية آلية التهريق
ريق في مداياه خاصة فيسا يتعمق بالديػلة و نقل السخاشخ و زيادة السػارد السالية لمبشظ و تطيخ أىسية التػ 

 كحا تحكيقو ندبة السلاءة السرخفية، و كحا زيادة معجؿ الشذاط الائتساني.

 أولا: تهفيخ الديهلة و نقل السخاطخ
ماليا في حالة حاجتيا لمديػلة و  تعج آلية التػريق مرجرا بجيلا لمتسػيل، بحيث تمجأ البشػؾ الى زيادة رأس

ذلظ إما بإصجار أسيع ججيجة أو الاقتخاض بالمجػء الى أحج البشػؾ الأخخػ، أو بإصجار سشجات مجيػنية، 
فتكػف آلية التػريق كحل لسذكمة التسػيل و ذلظ بتعجيل حقػؽ البشػؾ عمى مجيشييا و التخمز مغ السخاشخ 

فع أو تغييخ سعخ الفائجة و ذلظ مغ خلاؿ التشازؿ عشيا لسؤسدة التي تختبط بيحه الحقػؽ كخصخ عجـ الج
 4التػريق.

                                                           
 ، يتزسغ القانػف السجني، مخجع سابق58-75أمخ رقع  1
 ، يتزسغ تػريق القخوض الخىشية، مخجع سابق05-06قانػف رقع  2
 149عبجلي سياـ، مخجع سابق، ص  3
 162عبجلي سياـ، مخجع سابق، ص  4
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 ثانيا: مداعجة البشهك عمى تحقيق ندبة السلاءة السرخفية
تمعب رؤوس الأمػاؿ دورا ميسا في الشذاط السرخفي ليحا تمتدـ البشػؾ بزخورة تحقيق ندبة ملاءة معيشة 

رؤوس أمػاؿ السػدعيغ، الأمخ الحؼ يداعج البشػؾ عمى مػاجية تسكشيا مغ الكياـ بالتداماتيا و كحا حساية 
 1السخاشخ و بالسقابل تعديد ثقة الستعامميغ معو.

فآلية التػريق ميسة لمبشػؾ تسشحيا القجرة عمى تػريق ديػنيا و الاستفادة مشيا يجعميا أصػلا سائمة ليحا لا 
 ييا.يكػف البشظ ممدما بػضع مخررات لسػاجية الجيػف السذكػؾ ف

 ثالثا: رفع معجل الشذاط الائتساني
اف استخجاـ البشػؾ لآلية التػريق يتيح ليا التقميز مغ حجع الائتساف بالتشازؿ عغ مجسػعة مغ أصػليا، و 

كحا استخجاـ الأمػاؿ التي تع استخدادىا في اقخاض عسلاء ججد، الأمخ الحؼ يداعج عمى تػسيع دائخة 
 2و تػسيع دورانو.الاستفادة مغ الائتساف السرخفي 

 رابعا: زيادة السهارد السالية لمبشهك
تعج البشػؾ مغ أبخز الأشخاؼ الفاعمية في آلية التػريق، بحيث تسارس مياـ مختمفة يعتسج عمييا مغ قبل 

 الأشخاؼ الأخخػ لإتساـ صفقات التػريق و تشفيحىا.

شازؿ عغ القخوض بإرادة ىحه الأخيخة )مغ و مغ ىحه السياـ قياـ مؤسدة التػريق بتكميف البشظ بعج عسمية الت
حيث الإدارة و الاستخداد( باعتبارىا الأكثخ قجرة عمى ذلظ، بحيث يتػلى البشظ تقجيع ىحه الخجمة لرالح 

السدتثسخيغ مقابل رسػـ و يعتبخ ىحا مغ بيغ السجالات الججيجة التي أتاحتيا عسمية التػريق و التي تعػد عمى 
   3البشظ بسػارد إضافية.

 

 

 

                                                           
 363، ص 2001شامي ليشجة، الائتساف السرخفي، رسالة نيل شيادة الجكتػراه في القانػف، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ، 1
 12، ص 2004ىذاـ فزيمي، الاستثسار الجساعي في الحقػؽ الآجمة )التػريق(، دار الفكخ الجامعي، الإسكشجرية،  2
 163خجع سابق، ص عبجلي سياـ، م 3
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تسحػرت دراستشا حػؿ ضسانات القخض العقارؼ باعتبارىا وسيمة يقجميا السقتخض لمحرػؿ عمى قخوض 
أو السؤسدات السالية مغ جية بالسقابل ىي أداة إثبات حقػؽ الجية السانحة لمقخض  عقارية سػاءً مغ البشػؾ

 ضيا بالصخؽ القانػنية و تجشب خصخ التعثخ مغ جية أخخػ.العقارؼ لأجل استخداد أمػاليا التي أقخ 

ىػ عشرخ يتساشى مع القخض العقارؼ فلا يسكغ استبعاد حجوثو ليحا وجب التعامل معو و بسا أف الخصخ 
 بذكل مغ الححر و الخرػصية.

تخقػؼ أو و مع التصػر السمحػظ الحؼ عخفتو الجدائخ في مجاؿ الاستثسار العقارؼ سػاءً كاف في السجاؿ ال
الرشاعي أو الدياحي بحيث ساىع في تدايج السذاريع الاستثسارية التي تحتاج الى تسػيل عقارؼ، ومغ 

الستعارؼ عميو أف القخوض العقارية تتسيد بصػؿ السجة و ذات قيع مالية كبيخة ليحا أمغ السذخع الجدائخؼ 
حقيا في حالات الإعدار و لأجل ضساف  ضسانات قانػنية و فخضتيا البشػؾ السانحة ليحه القخوض العقارية

نقز التسػيل، لكغ اليجؼ مشيا واحج غخضو تعديد ثقة البشظ و تقػية ائتسانو و بالتالي يمجأ الى مشح ىحه 
 القخوض بصخيقة سيمة و أكثخ سخعة.

 و تشقدع ىحه الزسانات الى ضسانات تقميجية لعجـ الػفاء بالقخض و ضسانات مدتحجثة تسػيمو لو.

الحؼ يعج مغ أىع الزسانات ضسانات عجـ الػفاء بالقخض العقارؼ عجة عقػد مشيا عقج الكفالة  تتزسغ
الذخرية لكغ مغ الجانب العسمي تمجأ البشػؾ لمعسل بالخىغ الخسسي و لمتأميغ في حالة الإعدار و عجؿ 

 القجرة عمى التدجيج، كزسانات عجـ الػفاء بالقخض.

نحة لمقخض الى خصخ نقز الديػلة أو محاولة تػسع نذاشيا بالمجػء كسا أنو في حالة تعخض الجية السا
الى القخض العقارؼ، تمجأ الى آليات قانػنية لتحريل القخض العقارؼ و كحا فػائجه دوف السداس بحقػؽ 

السقتخض حتى قبل حمػؿ أجل استحقاقو و ذلظ بالاعتساد عمى ضسانات تسػيمية لمقخض العقارؼ عغ شخيق 
التسػيل الخىشي التي تقػـ بيا شخكة إعادة التسػيل الخىشي لأجل تشذيط و دعع الدػؽ العقارية و عسمية إعادة 

 مداعجة البشػؾ و السؤسدات السالية بانقاص العبء عمييا. 

 .و كحلظ استخجاـ آلية التػريق كآلية تسػيمية مدتحجثة مجاليا يشحرخ في القخوض العقارية دوف غيخىا
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 اسة الشتائج التالية:يدتخمص من ىحه الجر 

السذخع الجدائخؼ تبشّى آلية القخض العقارؼ لتذجيع الاستثسار في مجاؿ التخقية العقارية و ذلظ  -
 بػضع عجة ضسانات مشيا الذخرية و العيشية و أخخػ تسػيمية.

و تشػعيا الا أف ىجفيا واحج و ىػ تقبيز مخاشخ الائتساف العقارؼ وتعديد رغع تعجد الزسانات  -
 ار الجياز السرخفي.استقخ 

 الزسانات ىي وسيمة لتأميغ تشفيح الالتداـ الأصمي لمعقج و الستسثل في تدجيج مبمغ القخض العقارؼ. -
 البشػؾ لا تدتغشي عغ الزسانات التقميجية بالخغع مغ استحجاث ضسانات ججيجة. -
الػفاء ليحا عتبار أف القخض العقارؼ مغ القخوض الصػيمة الأجل مسا يجعميا عخضة لخصخ عجـ اب -

 أصبح مغ الزخورة استحجاث ضسانات أكثخ فعالية مغ التقميجية.
الزسانات التسػيمية لمقخوض العقارية تقػـ بانقاص الزغط عمى البشػؾ مغ خلاؿ تسػيميا و كحا  -

 الحج مغ مخاوفيا.
ػريق كالػقػع في خصخ نقز الديػلة و ذلظ بالاعتساد عمى عسمية إعادة التسػيل الخىشي و آلية الت

عغ شخيق تحػيل القخوض السزسػنة بخىغ لأوراؽ مالية يعاد التعامل بيا عمى مدتػػ الدػؽ 
 السالي.

 بعج الهصهل ليحه الشتائج ندتخمص التهصيات التالية:

تعجيل الشرػص القانػنية السشطسة لمخىغ الخسسي بالشطخ الى التصػرات الحاصمة في السجاؿ  -
حكاـ القانػف السجني السشطسة لمخىغ الخسسي تعّ سشّيا في ضل الاقترادؼ العالسي السعاصخ كػف أ

 الشطاـ الاشتخاكي دوف السداس بقػتو الزسانية.
سغ قانػف خاص بالتػريق العقارؼ يحجد بػضػح آلية فرل الأصػؿ، و حقػؽ حسمة الأوراؽ السالية  -

 و مدؤولية البشػؾ و السؤسدات السالية الػسيصة.
ؼ عمى الدػؽ السالية العقارية بحيث تتستع ىحه الأخيخة برلاحيات تقشية إنذاء ىيئة مدتقمة للإشخا -

 و وقائية و كحا عقابية.
الداـ البشػؾ و السؤسدات السالية بالإفراح الجورؼ عغ محافع القخوض العقارية و كحا ندبة  -

 السخاشخ فييا.
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ية و إعفاءات تذجيع اصجار أوراؽ مالية مزسػنة بالقخوض العقارية مذسػلة بتدييلات إدار  -
 ضخيبية.

 تصػيخ صشاديق استثسار عقارية تدسح لمسدتثسخيغ الرغار السذاركة في التسػيل العقارؼ. -
إلداـ البشػؾ بتػضيح كامل لذخوط القخوض العقارية قبل ابخاـ العقج خاصة الستعمقة بتقمبات أسعار  -

 الفائجة.
 ة تتدع بالدخعة و تكاليف مشخفطة.إنذاء آلية تدػية نداعات بيغ السقتخضيغ و السؤسدات السالي -

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 قائمة المصادر و المراجع

 

63 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 قائسة السرادر و السخاجع

  

 
 

 



 قائمة المصادر و المراجع

 

64 
 

 أولا: السرادر

 القخآن الكخيم  -1
 معاجم المغة و القهاميذ -2
أبي الفزل جساؿ الجيغ محمد بغ مكخـ ابغ مشطػر، لداف المداف )تيحيب لداف العخب(، الجدء الثاني،  -

 1993دار الكتب العمسية لبشاف، 
 ، دار الرادر بيخوت. 9الدبيجؼ، تاج العخوس، الجدء  -
محمد بغ مكخـ بغ ىمي أبػ الفزل جساؿ الجيغ ابغ مشطػر الأنرارؼ، لداف العخب، مادة الخىغ،  -

 .1414، دار الرادر، 4الجدء 

 القهانين   -
سع يعجؿ و يت 2007ماؼ  13السػافق لػ  1428ربيع الثاني  25السؤرخ في  07/05القانػف رقع  -

الستزسغ القانػف  1975سبتسبخ  26السػافق لػ  1395رمزاف  20السؤرخ في  75/58الأمخ 
  2007ماؼ  13السؤرخة في  31السجني الجدائخؼ، ج . ر، العجد 

، 12/03/2006السؤرخ في  15، ج ر ، العجد 20/02/2006السؤرخ في  06/04القانػف رقع  -
 التعجيلات الػاردة في القػانيغ السالية الستعاقبة.بالإضافة الى  95/07السعجؿ و الستسع للأمخ 

، 15، الستزسغ تػريق الجيػف الخىشية، ج.ر، عجد 20/02/2006، السؤرخ في 05-06قانػف رقع  -
 12/03/2006السؤرخة في 

 الأوامخ -3
 ، السؤرخة في13ج ر ، العجد  يتعمق بالتأميشات،  ، 25/01/1995السؤرخ في  95/07الأمخ  -

،  ج ر ، العجد 20/02/2006السؤرخ في  06/04سعجؿ و الستسع بالقانػف رقع ال 08/03/1995
 بالإضافة الى التعجيلات الػاردة في القػانيغ السالية الستعاقبة.  12/03/2006السؤرخ في  15

، الستعمق بإلدامية التأميغ عمى الكػارث الصبيعية و  26/08/2003السؤرخ في  03/12الأمخ رقع    -
  27/08/2003، الرادر في 52ا، ج ر،  العجد تعػيس الزحاي

 الشرهص التشظيسية -4
، يتعمق بتأسيذ الدجل العقارؼ، ج . ر 1976مارس  25مؤرخ في  76/63مخسػـ تشفيحؼ رقع  -

 السعجؿ و الستسع 13/04/1976الرادر في  30العجد 
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تأميغ و يتعمق بإعجاد قائسة عسمية لم 30/10/1995السؤرخ في  95/338مخسػـ تشفيحؼ رقع  -
 31/10/1995السؤرخة في  65حرخىا، ج ر، العجد 

، يحجد شخوط مشح شخكات التأميغ و  03/08/1996السؤرخ في  96/267مخسػـ تشفيحؼ رقع  -
 07/08/1996الرادر في  47أميغ الاجتياد و كيفيات مشحو، ج ر ، العجد إعادة الت

لسفالة الستبادلة في التخقية يتزسغ احجاث صشجوؽ الزساف و ا 406/  97مخسػـ تشفيحؼ رقع  -
يعجؿ و  180/  14معجؿ و متسع بالسخسػـ رقع  11/1997/ 10صجر في  73العقارية ج.ر عجد 

الستزسغ احجاث صشجوؽ الزساف و الكفالة الستبادلة ج.ر.  97/406يتسع السخسػـ التشفيحؼ رقع 
 19/06/2014صادر في  37عجد 

الستعمق ببػرصة الكيع السشقػلة و السعجؿ  23/05/1993السؤرخ في  10-93السخسػـ التذخيعي رقع  -
 14، ج ر عجد 19/02/2003السؤرخ في  04-03، بسػجب القانػف رقع 34و الستسع، ج ر عجد 

، الرادر في 61ج ر، العجد  10/09/2002السؤرخ في  02/293مخسػـ تشفيحؼ رقع  -
 95/338 التشفيحؼ، السعجؿ و الستسع لمسخسػـ  11/09/2002

، يتزسغ تذخيز الحػادث الصبيعية 29/08/2004السؤرخ في  04/268سػـ التشفيحؼ رقع السخ  -
بإلدامية التأميغ عمى آثار الكػارث الصبيعية و يحجد كيفيات اعلاف الكارثة الصبيعية، ج ر ،العجد 

 01/08/2004، الرادر في 51

 ثانيا: السخاجع

 الكتب -1
في القانػف السجني الجدائخؼ، دار العمػـ لمشذخ و  درباؿ عبج الخزاؽ، الػجيد في أحكاـ الالتداـ -

 2004التػزيع، الجدائخ، 
 2001زالية حػرية سي يػسف، عقج الكفالة، دار الأمل، الجدائخ،  -
سسيخ عبج الديج تشاغػ، التأميشات الذخرية و العيشية، الكفالة، الخىغ الخسسي، حق الاختراص،  -

 .1996الخىغ الحيازؼ، حقػؽ الامتياز، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، مرخ، 
سي يػسف زالية حػرية، الػافي في عقج الخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخؼ )دراسة مقارنة(،  -

 .2015دار ىػمة، الجدائخ، 
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سي يػسف كجار، زالية حػرية، آثار الاتداـ في ضػء القانػف السجني الجدائخؼ، دراسة تحميمية  -
مجعسة باجتيادات فقيية و قزائية، بيت الأفكار لمصباعة و الشذخ، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ 

 2021وزو،
عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف السجني الجدائخؼ الجدء العاشخ و الأخيخ، التأميشات  -

 ، دار إحياء التخاث العخبي، بيخوت لبشاف. 10الذخرية و العيشية الجدء 
، عقج الايجار الخىغ الخسسي، الخىغ 2كساؿ فتحي دريدي، الػجيد في العقػد الخاصة، الجدء  -

الجدائخؼ، الػادؼ، الجدائخ،  الحيازؼ، مخبخ التحػلات القانػنية الجولية و انعكاساتيا عمى التذخيع
2022. 

شرػر، الشطخية العامة للائتساف، الخىغ الخسسي، مشذأة السعارؼ، الإسكشجرية، مرخ، محمد حديغ م -
2005. 

محمد صبخؼ الدعجؼ، الػاضح في شخح القانػف السجني الجدائخؼ، التأميشات العيشية، الخىغ الخسسي و  -
 حق الاختراص و الخىغ الحيازؼ و حقػؽ الامتياز، دار اليجػ لمصباعة و الشذخ، عيغ مميمة،

 2010الجدائخ، 
يشية و عقج الكفالة، دار الكتاب محمد صبخؼ الدعجؼ، شخح القانػف السجني لتأميشات الذخرية و الع -

 .2014الحجيث، القاىخة، 
ىذاـ فزيمي، الاستثسار الجساعي في الحقػؽ الآجمة )التػريق(، دار الفكخ الجامعي، الإسكشجرية،  -

2004 

 السحكخات و الخسائل العمسية -2
 أطخوحات الجكتهراه - أ

تة ايساف، التخقية العقارية الخاصة في مجاؿ الدكغ في التذخيع الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة ضسغ بػس -
متصمبات نيل شيادة دكتػراه عمػـ في الحقػؽ، تخرز قانػف أعساؿ جامعة محمد خيزخ، بدكخة، 

 2016/2017كمية الحقػؽ والعمػـ السالية، قدع حقػؽ الدشة الجامعية: 
تكارؼ ليفاء رشيجة، الشطاـ القانػني لعقج التأميغ دراسة في التذخيع الجدائخؼ، رسالة لشيل دكتػراه في  -

تيدؼ وزو، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، العمػـ الدياسية، تخرز قانػف، جامعة مػلػد معسخؼ 
19/12/2012 
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الجكتػرة في سقلاب فخيجة، التػريق السرخفي كآلية لزساف القخوض السرخفية، أشخوحة لشيل شيادة  -
العمػـ، تخرز قانػف، جامعة مػلػد معسخؼ، تيدؼ وزو، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 

01/12/2016 
شامي ليشجة، الائتساف السرخفي، رسالة نيل شيادة الجكتػراه في القانػف، كمية الحقػؽ، جامعة  -

 2001الجدائخ،
في  LMDصفاء بغ مػسى، ضساف القخوض العقارية، أشخوحة لشيل شيادة الجكتػراه الصػر الثالث  -

 2022/2023رقمة قدع حقػؽ، الحقػؽ تخرز قانػف أعساؿ، جامعة قاصجؼ مخباح و 
قارية، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة ضيف فزيل، دور شخكة التأميغ في مػاجية نذاط التخقية الع -

دكتػراه ))ؿ ـ د( في الحقػؽ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة عسار ثميجي، الأغػاط ، 
2020 

السغخب(، -عبجلي سياـ، الشطاـ القانػني الإعادة تسػيل القخوض الخىشية )دراسة مقارنة الجدائخ -
أشخوحة لشيل شيادة دكتػراه الصػر الثالث )ؿ ـ د( في القانػف تخرز قانػف أعساؿ، كمية الحقػؽ 

 2023و العمػـ الدياسية، قدع الحقػؽ، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، 
في التذخيع  يػسفي محمد، القخض العقارؼ كآلية لتسػيل مذاريع التخقية العقارية ذات الصابع الدكشي -

الجدائخؼ، أشخوحة مقجمة لشيل شيادة الجكتػراه نطاـ ؿ. ـ. د في القانػف الخاص، التخرز 
القانػني العقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة عبج الحسيج ابغ باديذ مدتغانع، 

2019/2020. 
 محكخات الساجدتيخ - ب

لشيل شيادة أميخة دريدي، زيغ العابجيغ صيفي، حساية القخوض البشكية في التذخيع الجدائخؼ، محكخة  -
ماستخ أكاديسي في الحقػؽ، جامعة البذيخ الابخاليسي بخج بػعخيخيج، كمية الحقػؽ و العمػـ 

 2023الدياسية، 
انترار مجيجؼ، سميسة، مجيجؼ، سارة قخفي، الآليات السدتحجثة لزساف القخوض العقارية في  -

التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج تجخل ضسغ متصمبات نيل الساستخ ؿ ـ د في الحقػؽ، تخرز 
 2022/2023ة،قانػف عقارؼ، جامعة الذييج حسو لخزخ الػادؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسي
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بجادة عائذة، فيخوز بالسدعػد، مباركي عفاؼ، ضسانات القخوض العقارية في التذخيع الجدائخؼ،  -
محكخة تخخج تجخل ضسغ متصمبات نيل شيادة الساستخ في الحقػؽ، تخرز قانػف عقارؼ، جامعة 

 2020/2021الذييج حسو لخزخ الػادؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 
بجرات تاسعجيت، حابل فخياؿ، القخض العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، محكخة لشيل الساستخ في  -

 2018مية الحقػؽ و العمػـ الدياسية القانػف، جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، ك
ل شيادة بخاىع أسساء، عصػؼ صفاء، أحكاـ عقج الكفالة في ضل التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج لشي -

 2014/2015،كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 1945ماؼ  8ماستخ في القانػف، جامعة 
يمة ،لاسل لػيدة، تأميغ تذاط التخقية العقارية في القانػف الجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة برالح جس -

 26/06/2024الساستخ في القانػف تخرز قانػف خاص جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، 
بغ سالع أماؿ، سابا عبيخ، ضسانات مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة  -

 2014/2015الساستخ، جامعة الجكتػر يحيى فارس، كمية الحقػؽ، السجية، 
لجدائخؼ، محكخة لشيل شيادة ماستخ أكاديسي في بشيديج اعسخ، بحبػح ميجؼ، عقج الكفالة في التذخيع ا -

، تخرز قانػف أعساؿ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، قدع حقػؽ، جامعة محمد البذيخ الحقػؽ 
  2024/2025الابخاليسي، بخج بػعخيخيج، 

بػديار سسيخة، تيغي زمالي ابتداـ، الآليات القانػنية لسػاجية مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ،  -
محكخة لشيل شيادة ماستخ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، جامعة العخبي التبدي، تبدة، 

 65، 64، ص 2018/2019
زغيجؼ سفياف، الآليات القانػنية لسػجية مخاشخ القخوض العقارية في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة  -

 2013، 1ماجدتيخ في الحقػؽ، كمية الحقػؽ، جامعة الجدائخ 
شايب باشا كخيسة، عقج الخىغ في القانػف الجدائخؼ، محكخة مقجمة لشيل شيادة ماجدتيخ تخرز  -

جامعة سعج دحمب، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية البميجة،  القانػف العقارؼ و الدراعي،
2000/2001 

ػششت، ايتاـ أحسج، التأميغ عمى العقار في التذخيع الجدائخؼ، محكخة تخخج ضسغ كخناؼ بػت -
متصمبات نيل شيادة ماستخ تخرز قانػف عقارؼ، جامعة ابغ خمجوف تيارت السمحقة الجامعية 

 2021/2022سػقخ، 



 قائمة المصادر و المراجع

 

69 
 

لحػبي آية، عذاشة أسساء، الخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة مقجمة لاستكساؿ  -
أكاديسي في الحقػؽ، تخرز قانػف أعساؿ، جامعة محمد البذيخ  متصمبات نيل شيادة ماستخ

 2023/2024الابخاليسي بخج بػعخيخيج، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، 
لجادة فخيجة، أحسج يحيى فصة، الزسانات في القخض العقارؼ، محكخة لشيل شيادة الساستخ في الحقػؽ  -

تخرز قانػف عقارؼ، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو، 
27/06/2024 

ملاؾ بخاىسية، ياسسيغ خػالجية، الشطاـ القانػني لمخىغ الخسسي في الجدائخ، محكخة لشيل شيادة  -
قالسة، كمية الحقػؽ و العمػـ الدياسية، قدع حقػؽ،  1945ماؼ  8ستخ في القانػف، جامعة السا

 .2022/2023تخرز قانػف أعساؿ، 
مشاع ابتداـ، الشطاـ القانػني لمقخض العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، جامعة الاخػة مشتػرؼ قدشصيشة،  -

  2016/2017كمية الحقػؽ، 
نحار فاشسة، الخىغ الخسسي في القانػف السجني الجدائخؼ، محكخة نياية الجراسة لشيل ماستخ ميجاف  -

الحقػؽ و العمػـ الدياسية، تخرز قانػف خاصّ، جامعة عبج الحسيج ابغ باديذ مدتغانع، 
2018/2019 

 السمتكيات-3
، كمية 01ابتداـ مشاع، نطاـ القخوض العقارية في التذخيع الجدائخؼ، جامعة الاخػة مشتػرؼ قدشصيشة  -

 2018الإصجار الأوؿ لدشة  07الاقتراد السجمج ، الحقػؽ، مجمة الذخيعة  و
كزساف لحق الجائغ، مفيػـ قجيع و واقع متججد، مجمة  بػقخة العسخية، بػزياف الدعيج، نطاـ الكفالة -

 2023، ديدسبخ 2، العجد 08الأستاذ الباحث لمجراسات القانػنية و الدياسية، السجمج 
ججيجؼ معخاج، الخىغ العقارؼ في التذخيع الجدائخؼ، السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية و الاقترادية  -

 ، الجدائخ2014،  1، الجدء 51و الدياسية، العجد 
مجمة حجة مبخوؾ، التأميغ عمى القخض العقارؼ السسشػح في اشار نذاط التخقية العقارية الدكشية،  -

 2021، جػاف 02، العجد 07الجراسات القانػنية، صشف ج، جامعة يحيى فارس السجية، السجمج 
ة الجائغ مغ خلاؿ الخىغ الخسسي الاتفاقي، مجمة الزياء لمجراسات القانػنية، خالجؼ تامخ، حساي -

 2019، السخكد الجامعي نػر الديخ البيس ، الجدائخ، 1العجد  1مجمج 
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علاؿ قاشي، جيلالي عذيخ، مخاشخ القخوض العقارية و آليات مػاجيتيا، مجمة الجراسات القانػنية  -
لػنيدي عمي، جامعة جيلالي بػنعامة خسيذ  2، جامعة البميجة 3، العجد 4و الاقترادية، مجمج

 .2021مميانة، 
قػرش ليمى، تأميغ القخض العقارؼ السسشػح للأفخاد في القانػف الجدائخؼ، السجمة الجدائخية للأبحاث و  -

 2020، جامعة محمد الرجيق ببغ يحيى،  3العجد 3ات، السجمج الجراس
تػريق القخوض الخىشية في تسػيل التخقية العقارية، مجمة الحقػؽ و كداؿ سامية، دور نطاـ  -

 ، جامعة بدكخة2013الحخيات، عجد تجخيبي، 
لبريخ سعيجة، شعػة ميجؼ، ضسانات القخوض السسػلة لشذاشات التخقية العقارية في التذخيع  -

الاخػة مشتػرؼ،  ، جامعة01، العجد 10الجدائخؼ، مجمة البحػث في العقػد و قانػف الأعساؿ، مجمج 
 2025قدشصيشة، 

ميسػف إبخاليع، الخىغ الخسسي كألية لزساف القخوض البشكية، مجمة السعيار، كمية الحقػؽ، جامعة  -
 2025، ديدسبخ 2، العجد 16، السجمج 1الجدائخ 

 الشجوات العمسية و السحاضخات الجامعية-4
الأستاذ الرادؽ بغ عدة، السمتقى الػششي الخامذ عذخ: التػريق و إعادة التسػيل الخىشي في  -

 لػادؼ )الجدائخ(جامعة ا 2021ديدسبخ  08الجدائخ، 
 2010، ديػاف السصبػعات الجامعية، ج ر ، 7شػؾ ط الصاىخ لصخش، تقشيات الب -
امعة الذييج أعساؿ السمتقى الػششي الخامذ عذخ حػؿ التػريق وإعادة التسػيل الخىشي في الجدائخ، ج -
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 السمخص: 

تمفة و بأسعار نطخا لمعجد السدجل مغ شخؼ الجولة لأجل تغصية الصمب الستدايج عمى الدكغ بالريغ السخ
ملائسة لجسيع شخائح السجتسع و عمى التصػر الاقترادؼ الستدايج كاف لابجّ مغ تسكيغ الأفخاد أو السخقييغ 

لمحرػؿ عمى قخوض عقارية لتسػيل مذاريعيع لأجل ولػج عالع العقارييغ مغ المجػء الى ىيئات القخض 
 الاستثسار في السجاؿ العقارؼ.

تقخض ىحه الييئات السالية مغ أىع الآليات السسػلة لسذاريع التخقية العقارية بحيث ليحا يعتبخ القخض العقارؼ 
مقابل مشحو ضسانات قانػنية لزساف تحريل مبمغ القخض و الفػائج بحيث تشقدع ىحه الزسانات الى 
ضسانات تقميجية لعجـ الػفاء تتسثل في ضسانات عيشية "الخىغ الخسسي" و ضسانات شخرية "الكفالة" 

لإضافة الى "التأميغ" كزسات مدتحجث يزاؼ الى الزسانات التقميجية، و ضسانات تسػيمية لمقخض با
العقارؼ تتسثل في إعادة التسػيل الخىشي و آلية التػريق و ىحا ما سشحاوؿ تدميط الزػء عميو مغ خلاؿ ىحه 

 الجراسة.

 الكمسات السفتاحية:

 التسػيمية، التخقية العقارية.القخض العقارؼ، الزسانات التقميجية، الزسانات 

SUMMARY: 

In light of the state's inability to cover the increasing demand for diverse housing 

types at reasonable prices for all segments of society, and keeping pace with 

economic growth, it was necessary to allow individuals and property developers to 

resort to credit institutions to obtain real estate loans. These loans help finance 

their projects and engage in real estate investment. 

Therefore, real estate credit is one of the most important mechanisms for financing 

property development projects. Financial institutions provide these loans in 

exchange for legal guarantees to secure the repayment of the loan amount and 

interest. These guarantees are divided into traditional guarantees against non-

payment, represented by real guarantees ("Official Mortgage") and personal 

guarantees ("Bail/Guaranty"), along with "Insurance" as a modern guarantee added 

to traditional ones. They also include financing guarantees for real estate loans, 

namely mortgage refinancing and the securitization mechanism. This study 

attempts to highlight and analyze these mechanisms. 

Key words: 

Real estate, traditional guarantees, financial guarantees, property promotion 

 








