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 7 انًهخض

الى عبٔت همل اٌجُن اٌنٌ َوزبر الأكاح اٌمبٔىُٔخ اٌـجُوُخ ٌٕمً الدٍىُخ اٌومبهَخ، ألو الدشوم 

همل ؽفق الحك ثبهزجبهٖ رمُٕخ ِٓ رمُٕبد اٌزولُخ اٌومبهَخ الجيائوٌ أنمبؽ علَلح ٌٍجُن وِٕهب 

 11الدإهؿ في  11/40وطىهح ِٓ طىه ثُن اٌومبه في ؿىه الإلصبى واٌنٌ رجٕبٖ الدشوم لرلكا بمىعت لبٔىْ 

َوزبر همل ؽفق الحك هملا   .المحلك ٌٍمىاهل الدٕلّخ ٌٕشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ 1411فبراَو ٍٕخ 

و٘ى أؽل أثي الاٌُبد الدوزّل هٍُهب ٌزفوًُ ٍىق اٌزولُخ اٌومبهَخ، فهى ِٓ لجًُ  َِزؾلصب في الجيائو

الارفبلبد اٌتي رَجك اثواَ اٌومل إٌهبئٍ، لذنا هٍُٕب أْ ٔزَبءي هًٍ الأهمُخ اٌوٍُّخ لدضً ٘نٖ اٌزمُٕخ 

ب َضنًٖ ٘نا في ٍجًُ إٌهىع ثمـبم اٌزولُخ اٌومبهَخ. فّٓ فلبي ٘نٖ اٌلهاٍخ ؽبوٌٕب اٌجؾش هٓ أُ٘ ِ

 .اٌومل ِٓ ئشىبلاد، وفبطخ ِٕهب: أهمُزٗ، كوهٖ، ؿجُوزٗ اٌمبٔىُٔخ وِب يدُيٖ هٓ اٌمىاهل اٌوبِخ

 .الدٍىُخ–الدولٍ اٌومبهٌ  –اٌزولُخ اٌومبهَخ  –اٌومل  –ؽفق الحك 7 انكهًاث انًفتاحيت

Abstract:  

The Algerian legislator has approved new sales patterns along with the sales 

contract, which is the natural legal tool for the transfer of real estate ownership, this is a 

contract to preserve the right as a real estate upgrade technique and a copy of the sale of 

the property is in the process of being completed. It was re-adopted by the legislator 

under law 11/04 dated February 17, 2011, which specified the rules governing the real 

estate promotion activity. This type of contract is a development in Algeria and is one of 

the most reliable mechanisms for activating the real estate promotion market because It is 

one of the categories of previous agreements for the conclusion of the final contract, 

That's why we have to ask about the practical importance of such technology in order to 

advance the real estate promotion sector. Through this study, we tried to find the most 

important problems that this decade raises, particularly: its importance, its role, its legal 

nature and its distinguishing it from general rules. 

key words: Right Preservation - Contract - Real Estate Promotion - Real Estate 

Stock - Ownership. 
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 : قدمةم
لـبم اٌَىٓ ِٓ ثنٌ اٌمـبهبد اٌتي رىٌُٗ الجيائو أهمُخ ِوزبرح في ئؿبه ٍُبٍزهب  ئْ

الاعزّبهُخ والالزظبكَخ. وروزبر اٌزولُخ اٌومبهَخ الاٌُخ اٌمبٔىُٔخ اٌتي اهزّلتهب اٌلوٌخ في 

رٍجُخ الحبعخ الخبطخ ثبٌَىٓ ٌٍّىاؿٕنٌ. وِٓ أعً إٌهىع ثمـبم اٌَىٓ اٍزىعت هًٍ الدشوم 

ِواعوخ الإؿبه اٌمبٔىني اٌنٌ يحىُ الاٍزضّبه في لربي اٌَىٓ، ووبْ مٌه ِٓ فلبي  الجيائوٌ

فزؼ لربي اٌزولُخ اٌومبهَخ، وٌمل ٔلُ في اؿبه٘ب ٔىم علَل ِٓ اٌومىك، َمن لزٍٗ هًٍ همبه لم 

 َٕغي ثول أو في ؿىه الإلصبى، سمٍ ٘نا اٌومل ثومل ؽفق الحك.

اعوب وجنًا، فزواعوذ ِىبٔخ الاؽىبَ اٌوبِخ اْ لربي إٌلوَخ اٌوبِخ ٌٍومل هوفذ رو

ٌزىىْ الأوٌىَخ ثزـجُك الاؽىبَ الخبطخ، فأؽىبَ اٌومىك الخبطخ اٌتي وبٔذ ماد ؿجُوخ ِىٍّخ 

أطجؾذ اٌُىَ ماد ؿجُوخ آِوح. فٍمل رووع الدشوم الجيائوٌ الى همل اٌجُن في اٌمَُ اٌضبني 

أٔٗ لم َشنً ئلى همل ؽفق الحك، و٘نا هًٍ  ِٓ اٌمبٔىْ الدلني ولل هلك أٔىام همىك اٌجُن الا

غواه اٌولَل ِٓ اٌزشوَوبد الأفوي وىٔٗ ؽلَش إٌشأح، ٘نا ِب عوً اٌولَل ِٓ الدَبئً 

 اٌمبٔىُٔخ غنً واػؾخ. 

فومل ؽفق الحك ٘ى نمؾ ِٓ أنمبؽ ثُن اٌومبه في ؿىه الإلصبى الى عبٔت همل ثُن هًٍ 

ُمٍ لأٔٗ غنً ٔبلً ٌٍٍّىُخ اٌومبهَخ وانمب لروك ؽغي اٌزظبُُِ. فهى لا َول ثُوب ثبلدونى الحم

ٌٍومبه الدموه ثٕبؤٖ، الاِو اٌنٌ عوٍٗ َزشبثٗ ِن اٌولَل ِٓ اٌومىك اٌزّهُلَخ الأفوي الدزشببهخ 

ٌٗ واٌتي تدهل لأثواَ همل اٌجُن إٌهبئٍ. وٌمل ٔض هٍُٗ الدشوم الجيائوٌ لأوي ِوح بمىعت 

 23-63وأٌغبٖ بمىعت الدوٍىَ اٌزشوَوٍ هلُ  1خ اٌومبهَخ،الدزوٍك ثبٌزولُ 24-53لبٔىْ هلُ 

اٌنٌ يحلك اٌمىاهل اٌتي  44/213ثم ٔض هٍُٗ في اٌمبٔىْ هلُ  2الدزوٍك ثبٌٕشبؽ اٌومبهٌ،

رٕلُ ٔشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ، فغبء همل ؽفق الحك ِٓ علَل في إٌشبؽ اٌزولىٌ واٌنٌ 

ىٌ هبَ أو فبص ِن ئعواءاد علَلح وفك َوزّل هٍُٗ الدولٍ اٌومبهٌ وشقض ؿجُوٍ أو ِوٕ

 اٌزـىه اٌنٌ هوفٗ إٌشبؽ اٌومبهٌ رشوَوُب وهٍُّب. 

َهلف ِىػىم كهاٍزٕب الى تحلَل الإؿبه اٌمبٔىني ٌومل ؽفق الحك ِٓ فلبي ثُبْ 

ِىػىم ٘نا اٌومل، ؽُش ٔوي أْ الدشوم الجيائوٌ ٔلُ همل ؽفق الحك لبٔىٔب، غنً أْ رىُُفٗ 

ثبد و٘نا هاعن ٌٍزٕبلؼبد اٌتي روزوٌ رووَفٗ، وّب اْ تدُُيٖ هٓ اٌجُىم َضنً ٔىم ِٓ اٌظوى

الدوووفخ الأفوي ٌٌُ ثبلأِو اٌَهً، فهى هملا ِٕفظلب هٓ همل اٌجُن إٌهبئٍ هٕل ئتدبَ الصبى 

اٌومبه لزً اٌومل، وهًٍ ٘نا الأٍبً يجت رىػُؼ ٘نٖ الحبٌخ الخبطخ اٌتي لا رشجٗ هًٍ ِب 

 اٌوبِخ.٘ى ِىعىك في اٌمىاهل 



 (انجزائر) جايؼت بىيرداس –د. لانىش سًيرة  ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ

 
- 237 - 

وٌلئؽبؿخ بمفهىَ همل ؽفق الحك واٌىلىف أِبَ أُ٘ الاؽىبَ الدزوٍمخ ثٗ يدىٓ ؿوػ 

الإشىبٌُخ اٌزبٌُخ: ِب ِلي فوبٌُخ اٌمىاهل الدُّيح ٌومل ؽفق الحك؟ وِبٍ٘ أُ٘ الاٌزياِبد 

 اٌتي َورجهب هًٍ ؿوفي اٌولبلخ؟ ٌلئعبثخ هًٍ ٘نٖ الإشىبٌُخ الدـووؽخ وونا اٌزَبؤلاد الدضبهح،

-44اهزّلٔب هًٍ الدٕهظ اٌزؾٍٍٍُ ِٓ فلبي تحًٍُ إٌظىص اٌمبٔىُٔخ اٌتي رٕبولذب اٌمبٔىْ هلُ 

وونٌه تحلَل فظىطُخ همل ؽفق الحك ومٌه ثبٍزقلاَ الدٕهظ الاٍزموائٍ. وٍىف  21

لضبوي ِوبلجخ الدىػىم ِٓ فلبي اٌزـوق ٌٍٕمبؽ اٌزبٌُخ: ٔلوح ِفبهمُخ لدلٌىي همل ؽفق 

وي،، تدُُي همل ؽفق الحك هٓ اٌجُىم الدوووفخ في اٌمىاهل اٌوبِخ )الدجؾش الحك )الدجؾش الأ

اٌضبني، ثم ٔزووع الى تحلَل الاٌزياِبد إٌبشئخ هٓ اٌولبلخ اٌوملَخ ٌومل ؽفق الحك 

 )الدجؾش اٌضبٌش،.

 ىظرة مفاٍنية لمدلول عقد حفظ الحق المبحث الأول:
عبء بهب الدشوم الجيائوٌ ِٓ فلبي َوزبر همل ؽفق الحك ِٓ الاٌُبد الجلَلح اٌتي 

واٌنٌ ِٓ فلبٌٗ َهلف ئلى رٕلُُ اٌولبلخ ثنٌ الدولٍ اٌومبهٌ والدَزفُل  21-44اٌمبٔىْ هلُ 

ئلى غبَخ ئثواَ اٌومل إٌهبئٍ. ولم َشو الدشوم الجيائوٌ ٌومل ؽفق الحك في اٌمبٔىْ الدلني، 

ٌٕشأح، ؽُش َزوٍك ثومبه لم َزُ و٘نا هًٍ غواه اٌولَل ِٓ اٌزشوَوبد الأفوي وىٔٗ ؽلَش ا

رشُُلٖ ثول، لذنا ثمُذ اٌولَل ِٓ الدَبئً اٌمبٔىُٔخ هبٌمخ، ؤلوا لخظىطُخ ٘نا اٌومل 

 ٍٕزـوق ئلى رووَفٗ ثم ئلى فظبئظٗ وونٌه تحلَل ؿجُوزٗ اٌمبٔىُٔخ.

 تعريف عقد حفظ الحقالمطلب الأول: 
ِبهً  1الدإهؿ في  24-53ٔض الدشوم الجيائوٌ هًٍ همل ؽفق الحك بمىعت اٌمبٔىْ 

يدىٓ ٌٍهُئخ اٌوّىُِخ اٌتي ِٕٗ هًٍ أٔٗ: " 96، فٕظذ الدبكح الدزوٍك ثبٌزولُخ اٌومبهَخ 4653

يخىلذب لبٔىنهب الأٍبٍٍ الصبى هٍُّبد اٌزولُخ اٌومبهَخ، أْ رمزوػ اٌجُن هًٍ لســبد تدذ 

ثبٌزوّنً، وّب يدىٓ الدىززت لإلصبى  الدىافمخ هٍُهب ؿجمب ٌمىاهل اٌجٕبء اٌتي تدو بهب الدظبلح الدىٍفخ

ئؽلي هٍُّبد اٌزولُخ اٌومبهَخ، اٌنٌ ََزىفي لبٔىٔب ترُن الحمىق والاٌزياِبد الدزوٍمخ بهب، أْ 

َمزوػ "اٌجُن" ثٕبء هًٍ اٌزظبُُِ تدذ الدىافمخ هٍُهب، ؿجمب ٌمىاهل اٌجٕبء اٌتي رأِو بهب الدظبلح 

 ووؽ".الدىٍفخ ثبٌزوّنً، والدَزقٍظخ ِٓ كفزو ش

ِٕٗ هًٍ أٔٗ:" يجت أْ ََجك وً رٕبىي في ئؿبه اٌجُن الاعً تحوَو  32وّب ٔظذ الدبكح 

همل ؽفق الحك اٌنٌ يحلك ِٕىاٌٗ إٌّىمعٍ ثبٌـوق اٌزٕلُُّخ." ولم رلهو فوبٌُخ ٘نا 

 63/23اٌومل في اٌزمًٍُ ِٓ أىِخ اٌَىٓ فلبي رٍه اٌفزوح، لذنا تم اٌغبءٖ بمىعت الدوٍىَ هلُ 

 4ك ثبٌٕشبؽ اٌومبهٌ وعبء ثظُغخ علَلح ٌٍجُن وٍ٘ اٌجُن ثٕبء هًٍ اٌزظبُُِ.الدزوٍ
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المحلك ٌٍمىاهل الدٕلّخ  21-44رٕبوي الدشوم لرلكا همل ؽفق الحك في اٌمبٔىْ هلُ 

ِٕٗ هًٍ أٔٗ:"...اٌومل اٌنٌ ٍَزيَ بمىعجٗ الدولٍ  94ٌٕشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ وهوفٗ في الدبكح 

ه الدموه ثٕبؤٖ أو في ؿىه اٌجٕبء ٌظبؽت ؽفق الحك، فىه انهبئٗ، ِمبثً اٌومبهٌ ثزٍَُُ اٌومب

رَجُك َلفوٗ ٘نا الأفنً. َىكم ِجٍغ اٌزَجُك الدلفىم ِٓ ؿوف طبؽت ؽفق الحك في ؽَبة 

 23ِفزىػ ثبٍُ ٘نا الأفنً ٌلي ُ٘ئخ ػّبْ هٍُّبد اٌزولُخ اٌومبهَخ الدٕظىص هٍُهب في الدبكح 

مط همل ؽفق الحك هٓ ؿوَك اٌزٕلُُ"، و٘نا ِب فوٍٗ الدشوم بمىعت ِٓ ٘نا اٌمبٔىْ. يحلك نمى

وٌمل وهك في نمىمط همل ؽفق الحك ِب ٍٍَ: " ٍَزيَ الدولٍ  5 134-43الدوٍىَ اٌزٕفُنٌ هلُ 

اٌومبهٌ بمىعت همل ؽفق الحك ٘نا، ثزقظُض ٌظبؽت ؽفق الحك الدونٌ أهلبٖ، الدٍه 

اٌنٌ تم وطفٗ أكٔبٖ، ثغوع الزٕبئٗ هٕل اتدبِٗ، ِمبثً  اٌومبهٌ الدموه ثٕبؤٖ أو في ؿىه اٌجٕبء،

كفن رَجُك ِٓ ؿوف طبؽت ؽفق الحك في الحَبة هلُ... ِفزىػ ثبٍُ طبؽت ؽفق الحك 

 ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ".

ِٓ فلبي اٌزووَف اٌنٌ أهـبٖ الدشوم الجيائوٌ ٌومل ؽفق الحك، َزؼؼ ٌٕب أْ أؿواف 

وّب ٔوي  6همب الدولٍ اٌومبهٌ ِٓ عهخ، وطبؽت ؽفق الحك ِٓ عهخ أفوي. اٌولبلخ اٌمبٔىُٔخ

ِٓ اٌمبٔىْ  94أْ الاٌزياِبد اٌتي َزؾٍّهب الدولٍ اٌومبهٌ بمىعت همل ؽفق الحك وفك ٌٍّبكح 

٘ى رٍَُُ همبه في ؿىه اٌجٕبء فىه ئنهبئٗ ٌظبؽت الحك اٌنٌ ٍَزيَ في ِمبثً مٌه ثلفن  44-21

إٌّىمعٍ ٌومل ؽفق الحك فبْ الدولٍ اٌومبهٌ ٍَزيَ ئلا ثزقظُض الدٍه رَجُك. أِب في اٌومل 

اٌومبهٌ الدموه ثٕبؤٖ أو في ؿىه اٌجٕبء ٌفبئلح طبؽت ؽفق الحك ثغوع الزٕبئٗ ثول تدبِٗ أٌ 

 في ولذ لاؽك هًٍ اْ ٍَزيَ ٘نا الأفنً في ِمبثً مٌه ثلفن رَجُك.

زلبَ اٌجٕبَخ َىىْ هٕل ٔمً الدٍىُخ أٌ فهً َمظل الدشوم اٌزٍَُُ أو اٌزقظُض هٍّب أْ اٍ

وفك ٌٍومل إٌهبئٍ فلب َومً أْ َزُ اٌزٍَُُ بمىعت همل تدهُلٌ فبطخ أْ طبؽت ؽفق الحك 

لم ٍَزيَ وفك ٘نا اٌومل الا ثلفن رَجُك. فبلدشوم ولن في فٍؾ ثنٌ همل ؽفق الحك واٌومل 

جُن اٌوبكٌ أِب همل ؽفق الحك َول إٌهبئٍ فبلاٌزياَ ثبٌزٍَُُ َمن هًٍ هبرك اٌجبئن في همل اٌ

ِٓ لجًُ الارفبلبد اٌتي رَجك ئثواَ اٌومل إٌهبئٍ، واٌنٌ َهلف الى اٌزؾؼنً لإثواَ اٌجُن 

 إٌهبئٍ.

لذنا أكهن الدشوم الجيائوٌ الاِو وأهبك موو اٌزياَ الدولٍ اٌومبهٌ في نمىط اٌومل وفك 

نا فبٌزووَف الألوة لدؼّىْ همل ؽفق ٌٍّوٍىَ اٌزٕفُنٌ والدزّضً في تخظُض اٌومبه فمؾ، لذ

 المحلك ٌّٕىمط ؽفق الحك. 43/134الحك ٘ى اٌنٌ وهك في الدوٍىَ 

فومل ؽفق الحك ٘ى همل تدهُلٌ ٌجُن همبه غنً ِىعىك هٕل اٌزوبلل فهى فمؾ روجنً 

هٓ ئهاكح أؿواف اٌواثـخ اٌزوبللَخ في وصُمخ أوٌُخ لل رٕزهٍ ثاثواَ اٌومل إٌهبئٍ إٌبلً 
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اٌنٌ َٕض هًٍ أٔٗ: "  21-44ِٓ اٌمبٔىْ  34ىُخ اٌجٕبَخ المحفىكخ، و٘نا وفمب ٌٕض الدبكح لدٍ

َزُ تحىًَ ٍِىُخ همبه ِىػىم همل ؽفق الحك هٕل ربهَـ اٌزَلَل إٌهبئٍ ٌَوو اٌومبه 

 المحفىف، ويجت ئهلاك همل اٌجُن أِبَ الدىصك ؿجمب ٌٍزشوَن الدوّىي ثٗ".

لحك ٘ى همل اثزلائٍ ٌجُن همبه في ؿىه اٌجٕبء لا ٍَزيَ وِٓ ٕ٘ب َٔزٕزظ أْ همل ؽفق ا

فُٗ طبؽت ؽفق الحك ثظفخ نهبئُخ لإثواَ اٌومل إٌبلً لدٍىُخ اٌجٕبَخ الدٕغيح ثً َزُ ؽغي 

أِب ثبٌَٕجخ ٌٍّولٍ اٌومبهٌ فهى ٍَزغأ الى ٘نٖ اٌزمُٕخ ِٓ أعً  7اٌجٕبَخ لزً اٌزشُُل.

ٔٗ يدٕن هٍُٗ مٌه ئما روٍك الاِو ثومل اٌجُن الاٍزفبكح ِٓ لووع ٌزّىًَ ِشووهٗ فبطخ أ

ثٕبء هًٍ اٌزظبُُِ. ؤلبؽق أٔٗ يخزٍف اٌزياَ طبؽت ؽفق الحك ثبهزجبهٖ الدوشؼ ٌىَت 

اٌجٕبَخ المحفىكخ هٓ ثبلٍ الاٌزياِبد اٌوبكَخ في اٌومىك اٌتي روك هًٍ اٌومبه، فبلاٌزياَ اٌىؽُل 

 َجُك ٔملٌ ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ.اٌنٌ َمن هًٍ طبؽت ؽفق الحك ِزّضً في ئَلام ر

 خصائص عقد حفظ الحق المطلب الثاىي:
اْ اٌجؾش في فظبئض اٌتي َزظف بهب همل ؽفق الحك ٍىف َإكٌ ثٕب الى الاهزواف 

 ثبٌـجُوخ الخبطخ اٌتي تدُيٖ هٓ ثبلٍ اٌومىك، ورزّضً ٘نٖ الخظبئض في:

َوزبر همل ؽفق الحك ِٓ اٌومىك اٌزجبكٌُخ فهى  عقد حفظ الحق عقد ملزو للجاىبين: - 4

َورت اٌزياِبد ِزمبثٍخ، ؽُش أْ الدولٍ اٌومبهٌ ٍَزيَ ثزقظُض اٌومبه الدموه ثٕبؤٖ او في ؿىه 

الإلصبى ٌظبؽت ؽفق الحك فىه انهبئٗ في الدمبثً ٍَزيَ طبؽت ؽفق الحك ثلفن رَجُك ٔملٌ 

 8ىفبٌخ الدزجبكٌخ. ثبسمٗ َىكم في ؽَبة فبص ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ واٌ

ؽَت اٌمىاهل اٌوبِخ تخؼن اٌومىك إٌبلٍخ  9:عقد حفظ الحق ٍو عقد غير ىاقل للنلكية - 9

وّب يجت أْ رىىْ ِىػىم اشهبه في  10ٌٍٍّىُخ اٌومبهَخ ٌٍشىً اٌوسمٍ تحذ ؿبئٍخ اٌجـلبْ،

لني. وهمل ِٓ اٌمبٔىْ الد 463المحبفلخ اٌومبهَخ تحذ ؿبئٍخ هلَ إٌفبم رـجُمب ٌٕض الدبكح 

ؽفق الحك اْ وبْ يخؼن ٌٍىزبثخ اٌوسمُخ فبٔٗ ِوفً ِٓ اعواء الاشهبه اٌومبهٌ و٘نا ِب 

المحلك ٌمىاهل رٕلُُ ٔشبؽ اٌزولُخ  44/21ِٓ اٌمبٔىْ هلُ  34َٔزٕزغٗ ِٓ فلبي ٔض الدبكح 

اٌومبهَخ اٌَبٌفخ اٌنوو. وهًٍ اٌوغُ ِٓ طلوه نمىمط همل ؽفق الحك في اٌشىً اٌوسمٍ ئلا 

 أٔٗ لا َوزبر هملا ٔبللب ٌٍٍّىُخ ثً ٘ى َورت اٌزياِبد شقظُخ ثنٌ ؿوفُٗ.

اٌشهو ٘نا ِب  فجبٌوغُ ِٓ أْ همل ؽفق الحك َوك هًٍ همبه الا أٔٗ لا يخؼن لاعواء

يجوً ٘نا اٌومل َزُّي هٓ اٌجُىم اٌومبهَخ، بحُش َجمً الدولٍ اٌومبهٌ ِبٌىب ٌٍومبه لزً 

الحفق ئلى ؽنٌ الصبى اٌجٕبَخ أو لجيء ِٕهب، وثزَلَل طبؽت ؽفق الحك اٌَوو اٌىٍٍ ٌٍجُن 

 َزُ اٌومل إٌبلً ٌٍٍّىُخ أِبَ الدىصك.
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ؽمىق هُُٕخ وانمب ٘ى همل اثزلائٍ َىىْ وِٓ ٕ٘ب َٔزٕزظ اْ همل ؽفق الحك لا َورت 

في شىً هسمٍ وَِغً، فٍّىُخ اٌومبه المحفىف لا رٕزمً ئلى الدشزوٌ ئلا ثول اثواَ اٌومل 

 إٌهبئٍ.

ئلى شىً همل  21-44لم َزـوق الدشوم ِٓ فلبي اٌمبٔىْ  عقد حفظ الحق عقد شكلي: - 3

غُ أٔٗ تم روُُٕٗ روُُٕب كلُمب ِٓ ؽفلبلحك، هوفُب وبْ أو هسمُب، ثً أؽبي هًٍ اٌزٕلُُ، ه

ِٕٗ واٌتي رٕض هًٍ اٌوٕبطو اٌىاعت رىافو٘ب في همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ  32فلبي الدبكح 

وهمل ؽفق الحك هًٍ اٌَىاء والدزّضٍخ في أطً ٍِىُخ الأهػُخ وهلُ إٌَل اٌومبهٌ، وِوعوُبد 

فظخ اٌجٕبء، وٍ٘ هٕبطو هفظخ اٌزغيئخ، وشهبكح اٌزهُئخ واٌشجىبد، وونا ربهَـ وهلُ ه

الدشبه اٌُٗ أهلبٖ ؽُش أوعت أْ  134-43ِلهعخ في نمىمط اٌومل اٌظبكه ثبلدوٍىَ اٌزٕفُنٌ 

َزُ اٌومل ٌلي الدىصك و٘ى ِب َؼفٍ هًٍ ٘نا اٌومل اٌـبثن اٌوسمٍ ثبٌٕلو ئلى طفخ اٌمبئُ 

 ٌٕبلٍخ ٌٍٍّىُخ.ثاهلاكٖ. ِن اٌوٍُ أْ اٌمىاهل اٌوبِخ لا رشزوؽ اٌوسمُخ الا في اٌومىك ا

وثبلإػبفخ الى ػووهح اتخبم اٌومل إٌّىمط الدٕظىص هٍُٗ في الدوٍىَ اٌزٕفُنٌ الدشبه 

اٌُٗ فمل أوعت الدشوم رَغٍُٗ ٌلي ِفزشُخ اٌزَغًُ وكوْ تحلَل أعلب ٌنٌه. وئما ثنٌ الدشوم 

وي أْ أْ همل ؽفق الحك يخؼن ٌٍىزبثخ اٌوسمُخ الا أٔٗ لم َشو ئلى عياء تخٍفهب، ولضٓ ٔ

 اٌىزبثخ وٍٍُخ ٌلئصجبد وٌَُذ هوٕب فُٗ.

ؽُش أٔٗ يدىٓ ٌٍّولٍ اٌومبهٌ الحظىي هًٍ تدىًَ ثٕىٍ  ٍو عقد ذو طابع اقتصادي: - 1

ؽبٌخ ئثواَ همل ؽفق الحك ٌزّىًَ ِشبهَوٗ ٘نا ِب عوً ٘نا الأفنً يحوه في شىً هسمٍ، 

وبمب أْ همل ؽفق الحك لا َٕمً الدٍىُخ فبْ أهػُخ اٌجٕبء رىىْ ٍِه ٌٍّولٍ اٌومبهٌ وٌٗ أْ 

 .َورت هٍُهب هٕ٘ب هسمُب ٌلي الدإٍَخ الدموػخ

 المطلب الثالث: الطبيعة القاىوىية لعقد حفظ الحق
ٌمل ٍىذ الدشوم الجيائوٌ هٓ تحلَل اٌـجُوخ اٌمبٔىُٔخ ٌومل ؽفق الحك في اٌمبٔىْ 

، لذنا صبه اٌزَبؤي ؽىي اٌزىُُف اٌمبٔىني ٌومل ؽفق الحك فهً َزوٍك الاِو ثىهل 21-44هلُ 

 بطخ.ثبٌجُن أو أٔٗ وهل ثبٌزفؼًُ أو ٘ى همل مو ؿجُوخ ف

 الفرع الأول: عقد حفظ الحق والوعد بالبيع 
اٌىهل ثبٌجُن همل ٍَزيَ بمىعجٗ اٌىاهل ثجُن شٍء ئما أكهو الدىهىك ٌٗ هغجزٗ في اٌشواء 

ولل َىُف  12ِٓ اٌمبٔىْ الدلني. 49و 44وٌمل ٔلُ الدشوم أؽىبِٗ في الدبكرنٌ  11في ِلح ِوُٕخ،

 ٌزشبثٗ ثُٕهّب رزّضً في:همل ؽفق الحك هًٍ أٔٗ وهلا ثبٌجُن وإٌمبؽ ا

 ولبهمب همل تدهُلٌ يدهلاْ ٌٍجُن إٌهبئٍ وثبٌزبلي لا رٕزمً ٍِىُخ الدجُن ئلى الدشزوٌ. -
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ٍَزيَ الدولٍ اٌومبهٌ ثولَ اٌزظوف في اٌجٕبَخ هٕل تدبَ ئلصبى٘ب ئلا ٌظبؽت ؽفق الحك ونا  -

ٌزظوف في اٌومبه الا هٕل كهىه اٌىاهل ٍَزيَ ثبٌجمبء هًٍ وهلٖ فلبي الدلح الدزفك هٍُهب وثولَ ا

 هغجخ اٌىهىك ٌٗ.

يجت أْ َنوو في اٌىهل ثبٌجُن ترُن الدَبئً الجى٘وَخ ٌٍومل إٌهبئٍ الدموه اثواِٗ والدلح  -

اٌتي يجت اثواَ اٌومل إٌهبئٍ فُٗ، وّب َزؼّٓ همل ؽفق الحك اٌجُبٔبد الأٍبٍُخ ٌومل اٌجُن، 

ؽفق الحك وروُنٌ اٌَوو اٌزملَوٌ ٌٍجُن وونٌه وزوُنٌ اٌجٕبَخ أو عيء ِٓ اٌجٕبَخ لزً 

 الاعً اٌزملَوٌ ٌٍزٍَُُ ثبلإػبفخ ئلى اٌجُبٔبد اٌتي رزوٍك ثٕمً الدٍىُخ واهلاك همل اٌجُن.

هغُ اٌزمبهة الدىعىك ثنٌ همل ؽفق الحك واٌىهل ثبٌجُن ئلا إٔٔب ٍغٍٕب هلح افزلبفبد 

 وٍ٘:

ثل أْ َىىْ ِىزىثب وزبثخ هسمُخ وأْ يخؼن لإعواء ئما وبْ اٌىهل ثبٌجُن اٌىاهك هًٍ همبه لا  -

اٌشهو اٌومبهٌ، فبْ همل ؽفق الحك لا يخؼن ئلى اٌشىً اٌوسمٍ ولا َزـٍت اٌمبٔىْ فُٗ اٌشهو 

 ثً يخؼن فمؾ ٌٍزَغًُ.

في اٌىهل ثبٌجُن يجت أْ َىىْ اٌَوو الدزفك هٍُٗ لزلكا تحلَلا نهبئُب ؽتى َزُ شهوٖ ٌلي  -

 ِب في همل ؽفق الحك َىىْ اٌضّٓ رملَوَب لبثلب ٌٍزغُنً.المحبفلخ اٌومبهَخ أ

لا ٍَزيَ الدىهىك ٌٗ ثزمليم رَجُك ٌٍىاهل غنً أٔٗ يجت هًٍ طبؽت ؽفق الحك أْ َلفن  -

 ثبلدئخ ِٓ الدجٍغ الإتربلي ٌٍجٕبَخ ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ. 92رَجُك لا َزغبوى 

 بالتفضيل الفرع الثاىي: عقد حفظ الحق والوعد
اْ اٌىهل ثبٌزفؼًُ ٘ى همل تدهُلٌ فهى يدهل لإثواَ همل نهبئٍ وأْ ٘نا الأفنً ٘ى أِو 

اؽزّبلي لل َزؾمك ولل لا َزؾمك. فبٌىاهل ثبٌزفؼًُ لا ٍَزيَ ثبٌجُن ثً فمؾ ثووع ٍِىُخ 

اٌشٍء الدواك ثُوٗ ٌٍـوف الافو في ؽبٌخ ِب ئما لوه اٌجُن فُّٕؼ ٌٗ الأوٌىَخ هًٍ اٌغنً 

 لبٍزفبكح ِٓ اٌووع.ٌ

يدىٓ أْ َىىْ اٌضّٓ في اٌىهل ثبٌزفؼًُ غنً لزلك ثظفخ نهبئُخ أٌ َزون تحلَلٖ ئلى 

ولذ لاؽك الا ئما لوه اٌىاهل هوع اٌومبه ٌٍجُن، وَٕـجك ٘نا هًٍ همل ؽفق الحك ؽُش 

 َىىْ اٌضّٓ رموَبي فمؾ ولبثً ٌٍزغُنً. 

ل ثبٌزفؼًُ الا أٔٗ َىعل هغُ وعىك أوعٗ اٌزشبثٗ ثنٌ همل ؽفق الحك واٌىه

 افزلبفبد تجوً وً ِٕهب َِزملب هٓ الافو والدزّضٍخ في:

يدٕن اٌىاهل ثبٌزفؼًُ اٌزظوف ثبٌجُن في اٌونٌ لزً اٌىهل، ٌىٓ ٌٗ أْ َزظوف فُهب ٌظبلح  -

اٌغنً هٓ ؿوَك الذجخ أو اٌىطُخ، ثُّٕب يدٕن الدولٍ اٌومبهٌ بمىعت همل ؽفق الحك ِٓ وً 

 13ٍىُخ اٌومبه الدموه ثٕبؤٖ ٌغنً طبؽت ؽفق الحك.رظوف لل َٕمً ِ
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في ؽنٌ لا يدىٓ اثواَ همل  14يدىٓ لأٌ شقض َزّزن ثبلأٍُ٘خ الدلُٔخ اثواَ اٌىهل ثبٌزفؼًُ، -

 ؽفق الحك الا ِٓ لجً شقض َزّزن ثظفخ الدولٍ اٌومبهٌ.

ثبٌزفؼًُ ٍَزيَ ثاهـبء الأفؼٍُخ ٌٍَّزفُل هًٍ اٌغنً في اٌزوبلل فهى غنً ٍِيَ  اٌىاهل -

 ثاثواَ اٌومل إٌهبئٍ غنً أْ الدولٍ اٌومبهٌ ٍَزيَ ثاثواَ اٌومل إٌهبئٍ. 

ٍَزيَ طبؽت ؽفق الحك ثاَلام رَجُك ٔملٌ في طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ في ؽنٌ  -

ٌٍىهل ثبٌزفؼًُ. ؤلوا لذنٖ اٌفوولبد لا يدىٓ اهزجبه همل لا وعىك لذنا اٌشوؽ ثبٌَٕجخ 

ؽفق الحك أٔٗ وهل ثبٌزفؼًُ وهٍُٗ فهى طىهح علَلح ِٓ ارفبلبد ِب لجً اٌزوبلل َِزمٍخ 

 ثناتهب هٓ اٌىهل ثبٌزفؼًُ.

 الفرع الثالث: عقد حفظ الحق عقد مً ىوع خاص
اٌزظُٕف اٌمبٔىني َىُف اٌومل هًٍ أٔٗ مو ؿجُوخ فبطخ ئما اٍزؾًُ وػوٗ ػّٓ 

 اٌمبئُ و٘نا ٔلوا ٌـجُوخ الاٌزياِبد إٌبشئخ ثنٌ اٌـوفنٌ.

ؽفق الحك ٘ى همل فبص ٔلّٗ اٌمبٔىْ لاؽزىاء ئشىبلاد اٌزّىًَ في الدشبهَن  فومل

اٌومبهَخ الدزوٍمخ ثبٌجٕبَبد الجلَلح وأهـً ٌٗ الدشوم ٔىم ِٓ الحّبَخ اٌمبٔىُٔخ هٕلِب أفؼوٗ 

 ٌٍىزبثخ اٌوسمُخ هًٍ َل الدىصك.

َخ وـوَمخ وِٕٗ يدىٓ اٌمىي ئْ همل ؽفق الحك ٘ى همل َـجك في لربي اٌزولُخ اٌومبه

هٓ ؿوَك تخظُظٗ ٌظبؽت ؽفق الحك  15ِٓ ؿوق ثُن اٌومبه الدموه ثٕبؤٖ في ؿىه اٌجٕبء،

والاٌزياَ ثاثواَ همل ثُن نهبئٍ هٕل ئتدبَ الدشووم في ِمبثً رَجُك ٔملٌ َلفوٗ طبؽت ؽفق 

 16الحك َزُ اَلاهٗ ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ في اٌزولُخ اٌومبهَخ. 

 اىي: تمييز عقد حفظ الحق عً البيوع المعروفة في القواعد العامةالمبحث الث
ئما وبٔذ اٌمىاهل اٌوبِخ رَّؼ ثجُن اٌومبهاد لجً وعىك٘ب، فّب ٘ى الذلف ِٓ رٕلُُ 

 ٘نا اٌجُن ثمىاهل فبطخ ىَبكح هٓ اٌمىاهل اٌوبِخ؟

الى عبٔت  اْ أُ٘ ُِيح في همىك اٌجُن ٘ى انهب همىك ٔبلٍخ لدٍىُخ الدجُن الى الدشزوٌ،

أظواف ئهاكح الدزوبللَٓ الى اثواَ اٌومل وتحلَل الدجُن وتذٕٗ واٍزفبء اٌووٓ اٌشىٍٍ في 

اٌزظوفبد اٌومبهَخ، غنً اْ الدشوم افوك ٔظىطب فبطخ يجت ِواهبتهب ئما اثوَ همل ثُن همبه 

بهب  ِن أؽل الدزوبٍِنٌ في اٌزولُخ اٌومبهَخ لشب يجوً ٌومل ؽفق الحك فظىطُخ اٌنٌ يخزٍف

 تدبِب هًٍ اٌجُن اٌوبكٌ.

 تمييز عقد حفظ الحق عً عقد البيع على التصاميهالمطلب الأول: 
ٕ٘بن ٔمبؽ رشبثٗ ثنٌ اٌوملَٓ رزٍقض في أْ: اٌجبئن في ولب اٌوملَٓ، َزّضً في الدولٍ 

اٌومبهٌ فلب يدىٓ ٌشقض ٌٌُ ٌٗ طفخ الدولٍ اٌومبهٌ اثواَ همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ أو همل 
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الحك. وّب أْ ِٓ ثنٌ ٔمبؽ اٌزشبثٗ أْ ولب اٌوملَٓ َٕظجبْ هًٍ ثٕبَخ ِموه ثٕبؤ٘ب أو في ؽفق 

 ؿىه اٌجٕبء، وهمب َبرِبْ في شىً هسمٍ وفك ٌّٕىمط لزلك ِٓ ؿوف الدشوم.

أِب أوعٗ الافزلبف ثنٌ اٌوملَٓ رزّضً في اْ همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ َشزوؽ فُٗ 

فهّب َزوٍمبْ بمٍىُخ اٌومبه، ٌىٓ أزمبي الدٍىُخ َىىْ اٌشىٍُخ وِضٍٗ ِضً همل ؽفق الحك 

رلهيجُب ثبٌَٕجخ ٌومل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ كوْ همل ؽفق الحك ؽُش رٕزمً بمىعت همل 

اٌجُن إٌهبئٍ، أٌ تحىًَ ٍِىُخ اٌومبه ِىػىم همل ؽفق الحك َزُ هٕل ربهَـ اٌزَلَل إٌهبئٍ 

ىم همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ اٌتي رٕزمً ِجبشوح ٌَوو اٌومبه المحفىف، هىٌ ٍِىُخ اٌومبه ِىػ

 17ٌٍّىززت ِىاىاح ِن رملَ الاشغبي وِٓ َىَ اثواَ اٌومل.

فُّىٓ اهزّبك شوؽ اٌىزبثخ اٌوسمُخ ؿجمب ٌٍّٕىمط ٌومل ؽفق الحك وهمل اٌجُن هًٍ 

اٌزظبُُِ اٌنٌ َشزوؽ أومبكٖ ٌلي ِىزت الدىصك الا أٔٗ َلهو الافزلبف ثنٌ همل ؽفق الحك 

اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ ِٓ فلبي ِمبهٔخ إٌّىمعنٌ ؽُش أْ في همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ يخؼن و

لإعواءاد اٌزَغًُ واٌشهو ٌلي المحبفلخ اٌومبهَخ، أِب همل ؽفق الحك فُقؼن لإعواءاد 

 اٌزَغًُ كوْ اٌشهو.

ويخؼن  ئْ همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ ٘ى هملا نهبئُب ٔبلً لدٍىُخ اٌشٍء الدجُن أٌ اٌومبه،

لإعواءاد اٌزَغًُ واٌشهو في المحبفلخ اٌومبهَخ، هًٍ هىٌ همل ؽفق الحك اٌنٌ ٘ى لروك 

همل تدهُلٌ لا َزولي ِؼّىٔٗ ؽغي اٌومبه لزً الأشبء ِمبثً ِجٍغ ػّبْ أو رَجُك، و٘ى لا 

َٕمً ٍِىُخ اٌومبه لزً ؽفق الحك لأٔٗ َزُ ٔمً ٍِىُخ اٌومبه ِىػىم همل ؽفق الحك بمغوك 

بك همل اٌجُن إٌهبئٍ ِمبثً رَلَل الدجٍغ الدزجمٍ ٌٍجُن. فزوزبر اٌزياِبد طبؽت ؽفق الحك أوم

ٍ٘ اٌزياِبد شقظُخ وٌٌُ ِزوٍمخ ثٕمً ٍِىُخ اٌومبه ثً تخض اٌومبه فمؾ في ؿىه الإلصبى، 

وَىىْ الافلبي ثأؽل الاٌزياِبد اٌوملَخ بمضبثخ الدَبً بحك شقظٍ ٍىاء ِٓ الدولٍ اٌومبهٌ 

 18 طبؽت الحك. أو ِٓ

 عقد حفظ الحق والبيع بالعربوٌالمطلب الثاىي: 
ِىوه ِٓ اٌمبٔىْ الدلني، فبٌووثىْ  94ٔض الدشوم الجيائوٌ هًٍ اٌجُن ثبٌووثىْ في الدبكح 

٘ى ِجٍغ ِٓ إٌمىك َلفوٗ أؽل الدزوبللَٓ ٌلآفو هٕل أومبك اٌومل، وَىىْ اٌغوع ِٕٗ اِب عوً 

اٌومل الدبرَ ثُٕهّب همل نهبئٍ بمونى اْ ٘نا الدجٍغ ٘ى عيء ِٓ اٌضّٓ واِب الاؽزفبف بحك 

ٌولوي هًٍ اٌزوبلل. وئما رجنٌ ِٓ ُٔخ الدزوبللَٓ انهّب أهاك اٌولوي فبْ ٌٍّشزوٌ الحك في ا

اٌوعىم هٓ اٌومل ٌىٓ لا يجىى ٌٗ اٍزوكاك الدجٍغ اٌنٌ كفوٗ وووثىْ أِب ئما وبْ اٌجبئن ٘ى اٌنٌ 

ه هلي هٓ اثواَ اٌومل ففٍ ٘نٖ الحبٌخ يجت هٍُٗ اْ َوك اٌووثىْ اٌنٌ كفوٗ ٌٍّشزوٌ وِملا
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أفو ََبوٌ اٌووثىْ اٌنٌ كفوٗ ٌٍّشزوٌ و٘نا وغياء ٌولوٌٗ. فهً يدىٓ رشجُٗ اٌجُن ثبٌووثىْ 

 ثومل لحفق الحك واهزجبه اٌووثىْ وبٌزَجُك اٌنٌ َمىَ ثٗ طبؽت الحك؟

ثبٌَٕجخ ٌومل ؽفق الحك فبْ طبؽت ؽفق الحك َمىَ ثلفن رَجُك ٔملٌ َوزبر عيءا 

اٌزَجُك لا َلفن الى الدولٍ اٌومبهٌ وانمب َزُ اَلاهٗ ٌلي ِٓ تذٓ اٌجُن إٌهبئٍ، غنً أْ ٘نا 

طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ. وّب يخزٍف همل ؽفق الحك هًٍ اٌجُن ثبٌووثىْ أْ في همل 

ؽفق الحك لم َٕض الدشوم هًٍ ؽك الدولٍ اٌومبهٌ في اٌولوي ٌىٓ يدىٓ ٌظبؽت الحك اٌولوي 

 ك وٌٌُ ٌىبًِ اٌزَجُك.ِمبثً فَبهرٗ ٌَٕجخ ِٓ ِجٍغ اٌزَجُ

ِٓ ؿجُوخ همل ؽفق الحك أٔٗ ِٓ لجًُ الارفبلبد اٌتي رَجك اثواَ اٌومل إٌهبئٍ 

واٌنٌ َهلف الى اٌزؾؼنً لإثواَ اٌجُن إٌهبئٍ، وثبهزجبه اٌزَجُك في همل ؽفق الحك َلفن 

لاْ اٌووثىْ  لجً اثواَ اٌومل إٌهبئٍ لذنا لا يدىٓ رىُُف ٘نٖ الدوؽٍخ هًٍ انهب ثُن ثبٌووثىْ،

 َلفن هٕل أومبك اٌومل وٌٌُ لجٍٗ.

 المطلب الثالث: عقد حفظ الحق والبيع بالتقسيط 

ِٓ اٌمبٔىْ الدلني فبْ اٌجُن ثبٌزمَُؾ َزُ ثىاٍـخ رمَُؾ اٌضّٓ هًٍ  333ؽَت الدبكح 

ول هلح فزواد، ورٍَُُ الدجُن ٌٍّشزوٌ، ِٓ ولذ أومبك اٌومل، هًٍ ألا رٕزمً اٌُٗ ٍِىُزٗ الا ث

 أْ َىفى بجُّن الألَبؽ.

اْ وً ِٓ اٌجُن ثبٌزمَُؾ وهمل ؽفق الحك َوزّل هًٍ رمَُؾ اٌضّٓ، الا أنهّب 

يخزٍفبْ ِٓ ؽُش الاصبه فبْ َِأٌخ أزمبي الدٍىُخ رول ِٓ أُ٘ ِب َفظً ثُٕهّب لاْ في اٌجُن 

لب وّب يدىٓ ثبٌزمَُؾ لا رٕزمً فُٗ الدٍىُخ الا ثول ٍلاك وبفخ الألَبؽ أٌ أكاء اٌضّٓ وبِ

الأزفبم ثبلدجُن لجً اٌزَلَل اٌىٍٍ ٌٍضّٓ، اِب في همل ؽفق الحك فأصبهٖ ِىلىفخ الى ؽنٌ 

 تحوَو اٌومل إٌهبئٍ ورىىْ اٌزياِبد ؿوفُٗ شقظُخ ويدىٓ رولٍَٗ.

 المبحث الثالث: تحديد الالتزامات الياشئة عً العلاقة العقدية لعقد حفظ الحق

ومىك الدٍيِخ ٌٍغبٔجنٌ فبٔٗ َىٌل اٌزياِبد ِزجبكٌخ ثنٌ ثبهزجبه همل ؽفق الحك ِٓ اٌ

الأؿواف، وٌمل ٔض الدشوم الجيائوٌ هًٍ الاٌزياِبد الدٍمبح هًٍ هبرك ؿوفي همل ؽفق الحك 

اٌَبٌف اٌنوو ؽُش ُِي ثنٌ رٍه  44/21ومٌه ثبٌوعىم الى اٌفوهنٌ اٌضبني واٌضبٌش ٌٍمبٔىْ 

 ثظبؽت ؽفق الحك. الدزوٍمخ ثبلدولٍ اٌومبهٌ والأفوي فبطخ

 المطلب الأول: التزامات المرقي العقاري
َمن هًٍ هبرك الدولٍ لرّىهخ ِٓ الاٌزياِبد اٌغوع ِٕهب ػّبْ ؽك الدمزني والدزّضٍخ 

 في: تخظُض اٌومبه ٌظبؽت ؽفق الحك، الاٌزياَ ثزؾوَو همل اٌجُن إٌهبئٍ.
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 الفرع الأول: تخصيص العقار لصاحب حفظ الحق
ثٗ رىوٌَ اٌومبه ٌشقض واؽل و٘ى طبؽت ؽفق الحك ثبهزجبهٖ اٌشقض  وَمظل

اٌىؽُل اٌنٌ يحك ٌٗ تدٍه اٌجٕبَخ لزً الحفق كوْ غنًٖ في ؽبٌخ ِب ئما لوه الزٕبء٘ب هٕل 

 الأزهبء ِٓ الإلصبى.

وٌمل ٔض الدشوم الجيائوٌ فلبي نمىمط همل ؽفق الحك الدٍؾك ثبلدوٍىَ اٌزٕفُنٌ هلُ 

ٍَزيَ الدولٍ اٌومبهٌ بمىعت همل ؽفق الحك ثزقظُض ٌظبؽت ؽفق هًٍ أٗ  43-134

 الحك الدٍه اٌومبهٌ الدموه ثٕبؤٖ أو في ؿىه اٌجٕبء ثغوع الزٕبئٗ هٕل اتدبِٗ.

اْ الدشوم لم َٕض هًٍ عياء افلبي بهنا الاٌزياَ ام يدىٓ اْ يحلس اْ يخظض الدولٍ 

ٓ اٌوىكح الى اٌمىاهل اٌوبِخ ٌٍَّإوٌُخ اٌومبهٌ ماد اٌومبه ٌشقض آفو ففٍ ٘نٖ الحبٌخ ٌجل ِ

اٌوملَخ أٌ أْ هلَ رٕفُن الاٌزياِبد ِٓ لجً الدولٍ اٌومبهٌ َٕزظ هٕٗ اٌزياِٗ ثزوىَغ 

 19طبؽت ؽفق الحك هّب لحمٗ ِٓ ػوه وِب فبرٗ ِٓ وَت.

 الفرع الثاىي: الالتزاو بتحرير عقد البيع اليَائي 
هٌ ثزقظُض همبه ٌفبئلح طبؽت ؽفق هٕل اثواَ همل ؽفق الحك َمىَ الدولٍ اٌومب

الحك، وهغُ روٍك همل ؽفق الحك بمٍىُخ اٌومبه الا أٗ لا َٕمً الدٍىُخ الى طبؽت الحك فهى لا 

َورت ؽمىق هُُٕخ الا بمىعت همل ثُن نهبئٍ اٌنٌ َزُ تحوَوٖ هٕل نهبَخ الإلصبى. وشوؽ 

ُخ وفك ٌٍومل إٌهبئٍ، فبلدولٍ اٌشهو لا َزوٍك ثومل ؽفق الحك ثً يخض َِزٍيِبد أزمبي الدٍى

اٌومبهٌ ٍِيَ ثاهلاك همل اٌجُن إٌهبئٍ أِبَ الدىصك في أعً ألظبٖ صلبصخ أشهو رجزلب ِٓ ربهَـ 

اٌنٌ  21-44ِٓ اٌمبٔىْ هلُ  33الاٍزلبَ الدإلذ ٌٍجٕبَخ المحفىكخ و٘نا رـجُمب ٌٕض الدبكح 

ض: " َزونٌ هًٍ الدولٍ اٌومبهٌ، ثول يحلك اٌمىاهل اٌتي رٕلُ ٔشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ اٌتي رٕ

، أشهو وؾل ألظً، هًٍ اصو الاٍزلبَ الدإلذ ٌٍجٕبَخ أو الجيء ِٕهب، ثاهلاك همل ثُن اٌجٕبَخ 3)

أو عيء ِٓ اٌجٕبَخ المحفىكخ، أِبَ ِىصك ِمبثً اٌزَلَل اٌىٍٍ ٌَوو اٌجُن ِٓ ؿوف طبؽت 

ُُٕخ، لا ثل أْ َشهو ثبلمحبفلخ ؽفق الحك". والى عبٔت رىصُك اٌومل ؽتى َورت اصبهٖ اٌو

ِٓ اٌمبٔىْ الدلني اٌتي رٕض" لا رٕزمً الدٍىُخ والحمىق اٌوُُٕخ  463اٌومبهَخ ؿجمب ٌٕض الدبكح 

الأفوي في اٌومبه، ٍىاء وبْ مٌه ثنٌ الدزوبللَٓ أَ في ؽك اٌغنً، الا ئما ههُذ الإعواءاد اٌتي 

 ظٍؾخ شهو اٌومبه".َٕض هٍُهب اٌمبٔىْ وثبلأفض اٌمىأنٌ اٌتي رلَو ِ

 المطلب الثاىي: التزامات صاحب حفظ الحق
َمن هًٍ هبرك طبؽت ؽفق الحك اٌزياِنٌ أٍبٍُنٌ همب: ئَلام ِجٍغ اٌزَجُك وونا 

الاٌزياَ ثبٌشواء وٌى اْ طبؽت ؽفق الحك َول ِبٌه لززًّ يدىٕٗ اٌزقٍٍ هٓ اوزَبة اٌومبه 

 ِمبثً رون ِجٍغ اٌزَجُك الدىكم.
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 التزاو بدفع تسبيق ىقديالفرع الأول: 
َمن هًٍ هبرك طبؽت ؽفق الحك اٌزياَ َزّضً في ئَلام ِجٍغ ٔملٌ ٌلي طٕلوق 

اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ في اٌزولُخ اٌومبهَخ في ؽَبة ِفزىػ ثبسمٗ، والدشوم الجيائوٌ لم 

ؽفق  َووف ٘نا اٌظٕلوق واوزفً ثجُبْ ِهبِٗ الدزّضً في رٍمٍ اٌزَجُمبد الدبٌُخ ِٓ طبؽت

اٌتي رٕض في فموتهب اٌضبُٔخ:"...َىكم ِجٍغ  21-44ِٓ اٌمبٔىْ  94الحك و٘نا ؿجمب ٌٍّبكح 

اٌزَجُك الدلفىم ِٓ ؿوف طبؽت ؽفق الحك في ؽَبة ِفزىػ ثبٍُ ٘نا الأفنً ٌلي ُ٘ئخ 

 ِٓ ٘نا اٌمبٔىْ". 23ػّبْ هٍُّبد اٌزولُخ اٌومبهَخ الدٕظىص هٍُهب في الدبكح 

هجبهح هٓ عيء ِٓ تذٓ اٌومبه، وهٕل اثواَ اٌومل إٌهبئٍ َزُ اْ ِجٍغ اٌزَجُك ٘ى 

اٍزىّبٌٗ ورَلَل اٌَوو إٌهبئٍ ٌٍومبه الدجُن. وَمبثً ِجٍغ اٌزَجُك إٌملٌ في همل ؽفق الحك 

اٌزياَ الدولٍ اٌومبهٌ بحفق الحك في اٌومبه أو ؽغي اٌجٕبَخ الدموه أشبؤ٘ب ووً مٌه تحؼنًا 

 ٌٍومل إٌهبئٍ. 

المحلك ٌمىاهل رٕلُُ ٔشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ الى تحلَل  21-44لبٔىْ هلُ  ٌمل أشبه

َٔجخ الدجٍغ الدبلي اٌىاعت اَلاهٗ ٌلي طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ واٌنٌ لا يجىى اْ 

ِٓ اٌمبٔىْ  29ثبلدئخ ِٓ اٌَوو اٌزملَوٌ ٌٍومبه الدزفك هٍُٗ و٘نا ؽَت الدبكح  92َزولي َٔجخ 

 20بثك اٌنوو.اٌَ 21-44هلُ 

 الفرع الثاىي: الالتزاو بتسديد بقية ثمً العقار عيد الشراء
هثؾ الدشوم هٍُّخ وزبثخ اٌومل إٌهبئٍ أِبَ الدىصك ثؼّبْ وفبء طبؽت ؽفق الحك 

ثبلدجٍغ الدزجمٍ ٌَوو اٌومبه، وئما تخٍف ٘نا الأفنً هٓ رَلَل ثمُخ الدجٍغ الدَزؾك َجـً اٌزياَ 

 همل اٌجُن وثبٌزبلي هلَ أزمبي الدٍىُخ.الدولٍ اٌومبهٌ ثاثواَ 

ِٓ اٌمبٔىْ  39وئما لوه طبؽت ؽفق الحك اٌولوي هٓ اٌشواء فبْ اؽىبَ ٔض الدبكح 

 –"يدىٓ فَـ همل ؽفق الحك في أٌ ولذ فلبي الصبى الدشووم اٌومبهٌ...  رمؼٍ ثبٔٗ: 44-21

 42ٓ الزـبم ثَٕجخ ثـٍت ِٓ طبؽت ؽفق الحك، وفي ٘نٖ الحبٌخ ََزفُل الدولٍ اٌومبهٌ ِ

 ثبلدئخ ِٓ ِجٍغ اٌزَجُك الدلفىم". 

فُغىى ٌىلب ؿوفي اٌومل فَـ همل ؽفق الحك، فبما وبْ ؿٍت اٌفَـ ِٓ طبؽت ؽفق 

ثبلدئخ ِٓ ِجٍغ اٌزَجُك 42الحك، ََزفُل الدولٍ اٌومبهٌ في ٘نٖ الحبٌخ ِٓ الزـبم َٔجزٗ أٌ 

ٌ في ؽبٌخ هلَ اؽزواَ طبؽت ؽفق الحك الدلفىم. أِب ئما وبْ ؿٍت اٌفَـ ِٓ الدولٍ اٌومبه

لاٌزياِبرٗ، فلب َىىْ ِٓ ؽك الدولٍ اٌومبهٌ الزـبم َٔجخ ِوُٕخ ِٓ ِجٍغ اٌزَجُك الدلفىم 

 21ثبٌوغُ ِٓ اْ ٍجت ؿٍت الدولٍ اٌومبهٌ ٌٍفَـ ٘ى افلبي طبؽت ؽفق الحك ثبٌزياِبرٗ.
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 :خاتمة
ٍىق اٌزولُخ اٌومبهَخ. فهى َوزبر همل ؽفق الحك أؽل أثو اٌزمُٕبد في لربي رفوًُ 

همل فبص ٔلّٗ اٌمبٔىْ لاؽزىاء ئشىبلاد اٌزّىًَ في الدشبهَن اٌومبهَخ الدزوٍمخ ثبٌجٕبَبد 

الجلَلح و٘ى َزُ هًٍ ِوؽٍزنٌ الأولى ٍ٘ اثواَ همل ؽفق الحك واٌضبُٔخ ٍ٘ اثواَ همل اٌجُن 

 إٌهبئٍ ومٌه هٕل ئتدبَ اٌجٕبء.

ىلب ؿوفنٌ اٌومل اٌزياِبد وػّبٔبد لا رشجٗ اْ فظىطُخ همل ؽفق الحك تجوً ٌ

 الاٌزياِبد في اٌجُن اٌوبكٌ، فهٍ ٔزبئظ فبطخ َٕفوك بهب ثُن همبه ثومل ؽفق الحك.

اْ الدشوم لدب لبَ ثظُبغخ همل ؽفق الحك ٔلو الى ِظٍؾخ الدولٍ اٌومبهٌ وٌى أْ ٘نا 

لي طٕلوق اٌؼّبْ الأفنً لا ََزـُن اٍزقلاَ أِىاي طبؽت الحك اٌتي لبَ ثاثلاههب ٌ

واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ فهٍ أِىاي لرّلح ولا رزُؼ ٌٍّولٍ اٌومبهٌ اٍزقلاِهب في اٌزّىًَ. ٌىٓ بهنٖ 

اٌىٍٍُخ ََزـُن الدولٍ اٌومبهٌ الحظىي هًٍ لووع همبهَخ ٌزّىًَ ِشووهٗ اٌومبهٌ الاِو 

 اٌنٌ لا ََزـُن اٌمُبَ ثٗ في همل ثُن هًٍ اٌزظبُُِ. 

 التوصيات
يدُي إٌظىص اٌتي ٔلّذ همل ؽفق الحك ٘ى إٌمض والخٍؾ وهلَ اٌللخ، ٌنا ٔمزوػ  ِب -

هًٍ الدشوم ئهبكح إٌلو في ٘نٖ إٌظىص وئهبكح طُبغزهب ثشىً يدىٓ رـجُك ٘نٖ اٌزمُٕخ ثىً 

 فوبٌُخ.

يجت هًٍ الدشوم الجيائوٌ رىفنً تزبَخ أوضو ٌظبؽت ؽفق الحك فلبي ِوؽٍخ الصبى  -

 فلبي تحلَل كوه طٕلوق اٌؼّبْ واٌىفبٌخ الدزجبكٌخ في همل ؽفق الحك. اٌجٕبَخ ومٌه ِٓ

 : الهوامش
                                         

 .4653، الدزوٍك ثٕشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ، الجوَلح اٌوسمُخ 21/23/4653الدإهؿ في  24-53اٌمبٔىْ هلُ  - 1
 4663والدزوٍك ثبٌٕشبؽ اٌومبهٌ، الجوَلح اٌوسمُخ ٍٕخ  4663ِبهً  4الدإهؿ في  23-63الدوٍىَ اٌزشوَوٍ  - 2

  .41اٌولك 
، اٌولك 92الدزوٍك ثزٕلُُ ٔشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ، الجوَلح  9244فُفوٌ  44الدإهؿ في  21-44اٌمبٔىْ هلُ  - 3

41.  
، أؿووؽخ كوزىهاٖ في -همل ثُن اٌومبه في ؿىه الإلصبى–ِىًٍ َُّٔخ، ػّبٔبد رٕفُن همل اٌزولُخ اٌومبهَخ  - 4

  .63، ص 9243 اٌوٍىَ، فوم لبٔىْ فبص، وٍُخ الحمىق، عبِوخ الجيائو،
يحلك نمىمعٍ همل ؽفق الحك وهمل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ  9243كََّبر  45الدوٍىَ اٌزٕفُنٌ الدإهؿ في  - 5

ٌلؤِلبن اٌومبهَخ وونا ؽلوك تحلَل رَلَل ٍوو الدٍه ِىػىم همل اٌجُن هًٍ اٌزظبُُِ وِجٍغ همىثخ اٌزأفنً 

  .33 ، اٌولك9243وأعبلذب ووُفُخ كفوهب، الجوَلح اٌوسمُخ 
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اْ الدشوم اٍزوًّ رَُّخ "طبؽت ؽفق الحك" ٌُوبر هٓ اٌشقض اٌنٌ َوَل أْ َزُ تخظُض همبه ِموه  - 6

ثٕبؤٖ أو في ؿىه اٌجٕبء ٌظبلحٗ، و٘نٖ اٌزَُّخ في ؽل ماتهب رىؽٍ ثبلدووي اٌمبٔىني الحمُمٍ ٌظبؽجهب، فهى طبؽت 

 ؽك شقظٍ وٌٌُ ٌٗ أٌ ؽك هُني هًٍ اٌومبه المحفىف.
 . 21-44ِٓ اٌمبٔىْ  94ؤٍَ ٌٍّبكح ِب وهك في إٌض اٌف٘نا  - 7
ثٓ همبَ لصُخ، همل ؽفق الحك، ِنووح ًٌُٕ شهبكح الدبعَزنً في اٌمبٔىْ، وٍُخ الحمىق، عبِوخ الجيائو،  - 8

 . 43، ص 9242
وهلٍخ،  عبِوخ لبطلٌ ِوثبػ،-والن والافبق–أٍُب كوح، همل ؽفق الحك، ٍِزمً وؿني ؽىي اٌزولُخ اٌومبهَخ  - 9

  .922، ص 9249
 الدزؼّٓ اٌمبٔىْ الدلني الدولي والدزُّ. 42/25ِٓ الاِو هلُ  4ِىوه  391/4ٔض الدبكح  - 10
هجل اٌوىاق أتزل إٌَهىهٌ، اٌىٍُؾ في شوػ اٌمبٔىْ الدلني الجلَل، الجيء اٌواثن )اٌومىك اٌتي رمن هًٍ  - 11

 .59، 54ص  ، ص9222ِٕشىهاد الحٍبي الحمىلُخ، ثنًود، الدٍىُخ اٌجُن والدمبَؼخ،، اٌـجوخ اٌضبٌضخ، 
أٔىه ٍٍـبْ، اٌومىك الدَّبح شوم هملٌ اٌجُن والدمبَؼخ، كوْ ؿجوخ، كاه الجبِوخ الجلَلح ٌٍٕشو، الإٍىٕلهَخ،  - 12

  .65، ص 9222
  .99ثٓ همبَ لصُخ، الدوعن اٌَبثك، ص  - 13
ووثىْ وهمل اٌجُن الاثزلائٍ، كاه اٌىزت اٌمبٔىُٔخ، اٌمب٘وح، هجل الحىُُ فىكٖ، اٌىهل واٌزّهُل ٌٍزوبلل واٌ - 14

  .55، ص 4669
  .21-44ِٓ اٌمبٔىْ  9-41هاعن الدبكح  - 15
  .21-44ِٓ اٌمبٔىْ هلُ  9-94هاعن الدبكح  - 16
  .21-44ِٓ اٌمبٔىْ هلُ  34و 95أٔلو الدبكح  - 17
ِمبهٔخ ثنٌ اٌمبٔىْ الجيائوٌ واٌفؤٍَ، هٍبٌخ  كهاٍخ-شوجبْ هُبشٍ، همل ثُن اٌومبه ثٕبء هًٍ اٌزظبُُِ - 18

 . 55، ص 9249ِملِخ ًٌُٕ كوزىهاٖ كوٌخ في اٌمبٔىْ الخبص، عبِوخ ِزٕىهٌ لَٕـُٕخ، 
 . 54شوجبْ اٌوُبشٍ، الدوعن اٌَبثك، ص  - 19
ٌخ همل المحلك ٌمىاهل رٕلُُ ٔشبؽ اٌزولُخ اٌومبهَخ ثمىلذب: "في ؽب 21-44ِٓ لبٔىْ هلُ  29رٕض الدبكح  - 20

ؽفق الحك ٌجٕبَخ أو عيء ِٓ ثٕبَخ، َزونٌ هًٍ طبؽت ؽفق الحك كفن رَجُك ٔملٌ ٌٍّولٍ اٌومبهٌ وفمب 

 أهلبٖ، لا َزغبوى هشوَٓ ثبلدئخ ِٓ اٌَوو اٌزملَوٌ ٌٍومبه وّب تم الارفبق هٍُٗ ثنٌ اٌـوفنٌ".  94لأؽىبَ الدبكح 
-44زُ اثواِٗ ثول ٌىٍ ٔزىٍُ هٓ اٌفَـ، فبٌمبٔىْ هلُ الاؽَٓ اٍزوّبي هجبهح ؽك اٌزواعن لاْ اٌومل لم َ - 21

 رىٍُ هٓ ؽك اٌفَـ أِب في اٌمىاهل اٌوبِخ فبٌفَـ ٘ى عياء افلبي أؽل الدزوبللَٓ ثبٌزياِبرٗ اٌزوبللَخ. 21


