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ʖʲॺʸاني الʰال:  ʗي آثار عقʸسʙال ʥهʙال  

انه القانʨنॽة فإنـه يʻـʱج آثـاره القانʨنॽـة، فʛʱʱتـʖ آثـار  إذا انعقʙ الʛهʧ صʴॽʴا مॽɾʨʱʶا لأرؗ
الʺʛتهʧ، وتʺʱـʙ آثـاره إلـى الغʽـʛ سـʨاء ؗـان الغʽـʛ مـʧ الـʙائॽɾ ʧʽʻʺا بॽɾʛʡ ʧʽه و هʺا الʛاهʧ و 

ـــʚيʧ لهـــʦ حـــȘ عʻʽـــي علـــى العقـــار الʺʛهـــʨن، و ســـʨاء ؗـــان الغʽـــʛ حـــائʜا للعقـــار  العـــاديʧʽ أو ال
 ʧʽـــ ـــʚلʥ ســـʛʢʱʻق فـــي الʺʢلـــʖ الأول إلـــى آثـــار الـــʛهʧ الʛســـʺي ॽɾʺـــا ب الʺʛهـــʨن لأȑ ســـʖʰ، ل

  :لʛهʧ الʛسʺي Ǽالॼʶʻة للغʛʽالʺʱعاقʙيʧ، و في الʺʢلʖ الʲاني نʙرس آثار ا

  آثار الʙهʥ الʙسʸي ʸॻɼا بʥʻ الʯʸعاقʗيʥ: الʠʸلʔ الأول

انه القانʨنॽة يʛتʖ آثار القانʨنॽة ॽɾʺا  Ǽعʙ أن يʻعقʙ الʛهʧ الʛسʺي صʴॽʴا مॽɾʨʱʶا لأرؗ
 Ȍॼن ؗʺا ضʨدها القانʙامات حʜʱالǼ ʧاهʛم الʜʱلʽف ،ʧتهʛʺو ال ،ʧاهʛال ȑأ ʧيʙعاقʱʺال ʧʽب

العقار الʺʛهʨن لأنه ؗʺا سȘʰ و أن بʻʽا فإن الʛاهʧ يॼقى مالؔا للعقار الʺʛهʨن سلʢاته على 
وȃʺا أن الʙائʧ الʺʛتهʧ لا تʱʻقل إلॽه حॽازة العقار الʺʛهʨن فهʨ لا يلʜʱم Ǽأȑ الʜʱام إلا أن 

ʧʽʽالʨʺال ʧʽعʛه في الفʻʽʰʻما س ʨها، و هʙʽقه و قʨحق ʧʽع بʛʷʺال:  

  ي Ǻالʹॺʴة للʙاهʥآثار الʙهʥ الʙسʸ: الفʙع الأول

 ʛا آخʸʵن شʨȞǽ ʙة ؗʺا قॼرة الغالʨʸه و هي الʶنف ʧيʙʺال ʨن هʨȞǽ أن ʧȞʺǽ ʧاهʛال
غʛʽ الʺʙيʧ و ʶǽʺى الؔفʽل العʻʽي، فʛʸʻʱف آثار الʛهʧ الʛسʺي إلى الʛاهʧ فʽلʜʱم Ǽʹʺان 

ʽالق ʠعǼ مع ʧؔلها لʨʵي تʱات الʢلʶل الȞǼ عاʱʺʱه مʱʽؔلʺǼ اʤفʱʴقى مॼو ي ،ʧهʛد سلامة الʨ
  :الʱي حʙدها الʺʛʷع نʧʰ ذلॽɾ ʥʺا يلي

  :الالʚʯام ʸʷǺان سلامة الʙهʥ: أولا

إذا أحʙث الʛاهʯʢʵǼ ʧه أضʛارا تʺʶǼ ʝلامة العقار الʺʛهʨن، أو وقعʗ مʻه أعʺالا 
كالʱعʛض الʸʵʷي والʱعʛض القانʨني (تعʛضه للهلاك أو الʱلف أو تʻقʟ مʧ ضʺاناته 
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ʛʽللغ( ʧتهʛʺال ʧائʙز للʨʳǽ الأعʺال أو ، فإنه ʥقف تلʨي تʱة الॽʤفʴʱسائل الʨاذ ؗل الʵات
ʙه نʟ الʺادة  1تʺʻع وقʨع الʹʛر، ʕؗما ي ʨان «:ق م ج ؗʺا يلي 898وهʺʹǼ ʧاهʛم الʜʱيل

سلامة الʛهʧ، وللʙائʧ الʺʛتهʧ أن ǽعʛʱض على ؗل عʺل أو تقʛʽʸ مʧ شأنه إنقاص 
يلʜم مʧ الʨسائل الʴʱفॽʤة اللازمة الʹʺان إنقاصا ʛʽʰؗا، وله في حالة الاسʱعʳال أن يʚʵʱ ما 

ʥفي ذل Șفʻا يʺǼ ʧاهʛجع على الʛوأن ي«.  

  :سلʠات الʙاهʥ على العقار الʙʸهʦن : ثانॻا

إن الʺʜʽة الأساسॽة للʛهʧ الʛسʺي هي أنه لا ʛʳǽد الʛاهʧ مʧ ملॽؔة العقار الʺʛهʨن ولا 
 ʛʺازته إلى الॽقل حʱʻن ولا تʨهʛʺقى مالؔا للعقار الॼʽازته، فॽح ʧقى مॼي ʧاهʛا أن الʺȃو ،ʧته

مالؔا للعقار فإنه يॼقى مʱʴفʤا Ǽالʶلʢات الʱي ʨʵǽلها هʚا الȘʴ للʺالʥ مʧ تʛʸف و 
،ʧائʙال Șح ʧʺʹي تʱد الʨʽالق ʠعǼ مع ʧؔغلال، لʱعʺال واسʱا يلي 2اسʺॽɾ ʥذل ʧʽʰن:  

: ق م ج على 894تʟʻ الʺادة  :حȖ الʙاهʥ في الʙʶʯف في العقار الʙʸهʦن  -1
للʛاهʧ أن يʛʸʱف في العقار الʺʛهʨن، على أن أȑ تʛʸف ʙʸǽر مʻه لا يʕثʛ في ʨʳǽز «

ʧتهʛʺال ʧائʙال Șف في  »حʛʸʱال ʧاهʛز للʨʳǽ الʺادة أنه ʟن ʧالأول م Șʷال ʧح مʹʱȄو
 ʖʶا، إلا أنه حȄازॽا أو حॽʺاء رسʨه سॽعل ʛآخ ʧاء رهʷإنǼ ع أوॽʰالǼ اءʨن سʨهʛʺالعقار ال

ة فإن تʛʸفات الʛاهʧ الʱي Ȅʛʳǽها على العقار الʺʛهʨن لا تʻفʚ في الȘʷ الʲاني مʧ نفʝ الʺاد
حȘ الʙائʧ الʺʛتهʧ أȑ أن الʺلॽؔة تʱʻقل مʲقلة Ǽالʛهʧ مادام حȘ الʛاهʧ مقʙʽا قʰل الʛʸʱف، 
كʺا أن حȘ الʛاهʧ الأول يʱقʙم على حȘ الʛاهʧ الʲاني في حالة تʛتʖʽ رهʧ آخʛ على العقار 

لʛʸʱف في العقار الʺʛهʨن تعʛʰʱ مʧ الʤʻام العام ولا ʨʳǽز أن وسلʢة الʛاهʧ في ا. الʺʛهʨن 
تʨؔن مʨضعا لاتفاق بʧʽ الʛاهʧ والʺʛتهʧ، فلا ʨʳǽز للʛاهʧ أن ȋʛʱʷǽ على الʛاهʧ عʙم 

  3.الʛʸʱف في العقار الʺʛهʨن، وȂلا اعʛʰʱ الǼ ȋʛʷاʡلا
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إلى لا يʛʱتʖ على بॽع عقار مʛهʨن انʱقال الʙيʧ «:ق م ج على 935وتʟʻ الʺادة 
ʥح على ذلȄʛاتفاق ص ʙإلا إذا وج ȑʛʱʷʺال.  

 ʧائʙعلى ال ʖا، وجʙʽع مقॽʰال ʙان عق وȂذا اتفȘ الॼائع والʺȑʛʱʷ على تȄʨʴل الʙيʧ وؗ
Ǽعʙ الإعلان الʺʨجه إلॽه بʚلȄʛʢǼ ʥقة قانʨنॽة، أن يʨافȘ على الȄʨʴʱل أو يʛفʹه في أجل لا 

، ومʧ نʨȞ« ʟته ʲʺǼاǼة تʙʸيȘيʳʱاوز سʱة أشهʛ وȂذا سʗȞ إلى انقʹاء الأجل، ؗان س
الʺادة يʱʹح أن الʛاهʨʳǽ ʧز له بॽع العقار الʺʛهʨن دون اشʛʱاȋ مʨافقة الʙائʧ الʺʛتهʧ على 

، )أȑ في ذمة الʛاهʧ(ذلʥ، إلا إنه ʧȞʺǽ أن ǽقʨم بॽʰع العقار الʺʛهʨن مع Ǽقاء الʙيʧ في ذمʱه 
 ʧيʙن ونقل الʨهʛʺع العقار الॽʰم بʨقǽ ما أنȂي–وʙالة الʨحʧ -  ʛا الأمʚه ʧؔول ȑʛʱʷʺإلى ال–

يʢʱلʖ مʨافقة الʙائʧ الʺʛتهʧ خلافا لعʺلॽة الॽʰع في حʙ ذاتها، وذلǼ ʥعʙ إعلان  -أȑ الʨʴالة
الʙائʧ الʺʛتهȘȄʛʢǼ ʧ قانʨنॽة حʘʽ يʨʱجʖ علॽه أن يȑʙʰ رأǽه على الʨʴالة Ǽالʺʨافقة أو 

الأجل قʨʰلا، وذلʥ مʵالف الʛفʠ خلال سʱة أشهʛ مʧ الإعلان، وȄعʛʰʱ سʨȞته Ǽعʙ انقʹاء 
لا تʨؔن الʨʴالة نافʚة إلا في «: ق م ج على 252للقʨاعʙ العامة للʨʴالة حʘʽ تʟʻ الʺادة 

  .حȘ الʙائʧ إذا أقʛها

وȂذا قام الʺʴال علॽه أو الʺʙيʧ الأصلي Ǽإعلان الʨʴالة إلى الʙائʧ وعʧʽ له أجلا معقʨلا 
 »قʛار، اعʛʰʱ سʨȞت الʙائʧ رفʹا للʨʴالةلॽقʛ الʨʴالة ثʦ انقʹى هʚا الأجل دون صʙور الإ

فʨفقا للقʨاعʙ العامة للʨʴالة ʨȞǽن تʙʴيʙ الأجل مʛʡ ʧف الʛاهʧ، ولʙʴǽ ʦده القانʨن ʙʺǼة سʱة 
أشهʛ، ؗʺا أن الʨȞʶت ǽعʛʰʱ رفʹا لا قʨʰلا، وهʚا الاخʱلاف راجع إلى خʨʸصॽة حʨالة 

ʧهʛالǼ نʨʺʹʺال ʧيʙال.  

Ǽʺا أن الʛهʧ الʛسʺي لا ʛʳǽد  :ل العقار الʙʸهʦن حȖ الʙاهʥ في اسʯغلال واسʯعʸا -2
الʛاهʧ مʧ ملॽؔة العقار الʺʛهʨن ʨʳॽɾز له اسʱعʺاله ؗʺا ؗان ʱʶǽعʺله قʰل الʛهʧ فإذا ؗان 
سʻȞا ؗان له الȘʴ في أن ʻȞʶǽه، ؗʺا ʨȞǽن له الȘʴ في اسʱغلال العقار الʺʛهʨن Ǽإʳǽاره 
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إن للʛاهʧ الȘʴ في إدارة العقار الʺʛهʨن «: ق م ج 895وذلʥ اسʻʱادا إلى نʟ الʺادة  4مʲلا 
  .»وفي ʠॼʀ ثʺاره إلى وقʗ الʴʱاقها Ǽالعقار

  : آثار الʙهʥ الʙسʸي Ǻالʹॺʴة للʗائʥ الʙʸتهʥ: الفʙع الʰاني

تʛʸʻف آثار الʛهʧ الʛسʺي إلى الʙائʧ الʺʛتهʧ، والʱي تʲʺʱل في جʺلة مʧ الʴقʨق الʱي 
 ʠعǼ و ،ʧتهʛʺسʺي للʛال ʧهʛلها الʨʵǽا يليʺॽɾ هاʻʽʰها، نʽاردة علʨد الʨʽالق:  

  حقʦق الʗائʥ الʙʸتهʥ: أولا

Ȟʺǽـʧ للـʙائǼ ʧعـʙ الॽʰʻʱـه علـى الʺـʙيǼ ʧالʨفـاء، أن يʻفـʚ «:ق م ج على 902تʟʻ الʺادة 
ʴǼقه على العقار الʺʛهʨن وʢȄلʖ بॽعه في الآجال وفقا للأوضاع الʺقʛرة في قانʨن الإجʛاءات 

  .الʺʙنॽة

آخʛ غʛʽ الʺـʙيʧ جـاز لـه تفـادȑ أȑ إجـʛاء مʨجـه إلॽـه إن تʵلـى  وȂن ؗان الʛاهʧ شʸʵا
ومـʧ نـʟ » على العقار الʺʛهʨن وفقا للأوضاع والأحȞام الʱي يॼʱعها الʴائʜ فـي تʵلॽـة العقـار

الʺــادة يʱʹــح أن للــʙائʧ الʺــʛتهʧ حــȘ الʻʱفʽــʚ علــى العقــار الʺʛهــʨن وفقــا للإجــʛاءات القانʨنॽــة، 
اء ʻȞʺǽه أن يʻفʴǼ ʚقـه علـى العقـار الʺʛهـʨن Ǽعـʙ تॽʰʻـه الʺـʙيॼɾ ʧعʙ الॽʰʻʱه على الʺقʛʱض Ǽالʨف

بʻـــʜع ملॽؔــــة العقــــار الʺʛهــــʨن وʡلـــʖ بॽعــــه فــــي الʺʨاعʽــــʙ ووفقـــا للأوضــــاع الʺقــــʛرة فــــي قــــانʨن 
الإجــʛاءات الʺʙنॽــة، وتؔــʨن لــه الأولȄʨــة فــي اســॽʱفاء حقــه مــʧ ثʺــʧ بॽــع العقــار الʺʛهــʨن جʰــʛا 

الʻʱفʽـʚ علـى العقـار الʺʛهـʨن لا يʻفـي حقـه فـي الʹـʺان  Ǽالʺʜاد العلʻي وحȘ الʙائʧ الʺʛتهʧ فـي
ʧيʙال ʙيʙʶʱالعقار ل ʧʺة ثǽم ؗفاʙ5.العام في حالة ع  

   د الʦاردة على حȖ الʗائʥ الʙʸتهʥالقʦʻ  :ثانॻا

إذا حـل أجـل الـʙيʧ ولـǽ ʦقـʦ الʺـʙيǼ ʧالʨفــاء جـاز للـʙائʧ اتʵـاذ إجـʛاءا الʻʱفʽـʚ علـى العقــار 
الإجـــʛاءات والأوضـــاع الʱـــي قʛرهـــا القـــانʨن، والʱـــي تʲʺʱـــل فـــي اتʵـــاذ Ǽاتॼـــاع  الʺʛهـــʨن وذلـــʥ و
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 ʥتʺلـ ȋاʛʱن اشـʨـع القـانʻʺॽɾ ،العقـار ʧثʺـ ʧفاء حقـه مـॽʱي واسـʻاد العلʜʺالǼ ع العقارॽاءات بʛإج
اشـʛʱاȋ بॽعـه دون اتॼـاع الإجـʛاءات القانʨنॽـة، وهـي تʷـȞل  العقار الʺʛهʨن عʻـʙ عـʙم الʨفـاء، أو

هʧ، إلا أنهــا تقــʛرت لʴʱقʽــȘ الʱــʨازن بــʧʽ مʸــالح الʢــʛفʧʽ الʺʱعارضــة قʽــʨدا علــى الــʙائʧ الʺــʛت
 ȋوʛض شʛلف ʧائʙال ʧه مʱغلال حاجʱة اسॽانȞإم ʧم ʅॽɻʹف الʛʢاره الॼʱاعǼ ʧيʙʺة للǽوحʺا

وقــʙ رتــʖ الʺʷــʛع علــى اشــʛʱاȋ تʺلــʥ العقــار عʻــʙ عــʙم اســॽʱفاء الــʙيʧ فــي تــارȄخ  6قاســॽة علॽــه،
ــه، أو بॽعــه دون إتॼــاع الإ جــʛاءات القانʨنॽــة ʢǼــلان الʷــȋʛ مــع Ǽقــاء الــʛهʧ صــʴॽʴا حلــʨل أجل

 903/1سʨاء تʦ الاتفاق على الȋʛʷ فـي عقـʙ الـʛهʧ أو فـي عقـʙ لاحـȘ، وذلـʸǼ ʥـȄʛح الʺـادة 
ʨȞǽن Ǽاʡلا ؗـل اتفـاق ʳǽعـل للـʙائʧ الʴـȘ عʻـʙ عـʙم اسـॽʱفاء الـʙيʧ وقـʗ حلـʨل أجلـه «:ج.م.ق

ا ؗـــان، أو فـــي أن يॽʰعـــه دون مʛاعـــاة فـــي أن يʱʺلـــʥ العقـــار الʺʛهـــʨن فـــي نʽʤـــʛ ثʺـــʧ معلـــʨم أǽـــ
ʧهʛالـ ʙعقـ ʙعـǼ مʛأبـ ʙا الاتفـاق قـʚؗـان هـ ʨن ولـʨضها القـانʛي فʱاءات الʛز »للإجʨـʳǽ إلا أنـه ،

للʺʙيʧ الʛاهʧ عʻـʙ حلـʨل أجـل الـʙيʧ أو قʶـȌ مʻـه الʻʱـازل للـʙائʧ الʺـʛتهʧ عـʧ العقـار الʺʛهـʨن 
Ǽ ʝॽول ʧيʙل أجل الʨحل ʙعǼ ʥذل ʦʱه، على أن يʻيʙوفاء لȘ5.اتفاق ساب  
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