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إذا لم نطالب بحقوق الناس في العدل و 

 .الحرية فلا خير في أي علم نتعلمه
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 شكر وعرفان
 ىػػػػػػػػػػػػذا إتمػػػػػػػػػػػػاـ فػػػػػػػػػػػػي كفقنػػػػػػػػػػػػا الػػػػػػػػػػػػذم جػػػػػػػػػػػػؿ ك عػػػػػػػػػػػػز الله نحمػػػػػػػػػػػػد
 ك العافيػػػػػػػػػػػػػػػة ك الصػػػػػػػػػػػػػػػحةمنحنػػػػػػػػػػػػػػػا  الػػػػػػػػػػػػػػػذم ك العممػػػػػػػػػػػػػػػي  البحػػػػػػػػػػػػػػػث
 .كثيرا حمدا الله كالحمد العزيمة

 الػػػػػػػػػػػدكتكر الأسػػػػػػػػػػػتاذ إلػػػػػػػػػػػى التقػػػػػػػػػػػدير ك الشػػػػػػػػػػػكر بجزيػػػػػػػػػػػؿ تقػػػػػػػػػػػدـ
 إلػػػػػػػػػػػى الشػػػػػػػػػػػكر بجزيػػػػػػػػػػػؿ تتقػػػػػػػػػػػدـ كمػػػػػػػػػػػا." حمػػػػػػػػػػػكديف داكد" المشػػػػػػػػػػػرؼ

كػػػػػػػػػؿ اسػػػػػػػػػاتذة قسػػػػػػػػػـ الحقػػػػػػػػػكؽ  الػػػػػػػػػذيف كػػػػػػػػػاف الشػػػػػػػػػرؼ أف تتممػػػػػػػػػذنا 
عمػػػػػػػػػى أيػػػػػػػػػدييـ . كنشػػػػػػػػػكر كػػػػػػػػػؿ مػػػػػػػػػف كػػػػػػػػػاف لػػػػػػػػػو يػػػػػػػػػد العػػػػػػػػػكف فػػػػػػػػػي 
مسػػػػػػػػػػػيرتنا الجامعيػػػػػػػػػػػة عمكمػػػػػػػػػػػا كانجػػػػػػػػػػػاز ىػػػػػػػػػػػذا العمػػػػػػػػػػػؿ خصكصػػػػػػػػػػػا 

زم ئنػػػػػػػػػػػػػا فػػػػػػػػػػػػػي التخصػػػػػػػػػػػػػص كػػػػػػػػػػػػػؿ باسػػػػػػػػػػػػػمو  كبػػػػػػػػػػػػػد ا بعائ تنػػػػػػػػػػػػػا 
 مف قريب كبعيد .  ابنا كأصدقائناك أحبكجميؿ كسمو 

 



 

 
 

 

 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

المقدمة 
 

 



 المقدمة 

 ‌أ
 

 ما كالمجالات  القطاعات مختمؼ مست عديدة  إخت لات ستق ؿالإ عقب الجزائر تكرث
 تمؾ تسم كقد الخصكص  كجو عمى لممكاطف العامة الحياة عمى السمبي التأثير ليا كاف

 عشكائي بكني الاستغ ؿ في سك ك  التسيير في فكضى ميزتو الذم العقار قطاع الإخت لات
 .المعمركف تركيا التي تمؾ خصكصا كبيرة لأكعية

 أك ف حيا كاف سكا  بالعقار النيكض بيف المستقمة الجزائرية الدكلة ىتماـإ تكزع كقد
 بأف منيا كعيا استغ لو  كترشيد تنظيمو بغية عدة قانكنية نصكص لذلؾ كسطرت حصريا 
 آليات إيجاد إلى إضافة تنشدىا  التي النيضة تحقؽ التي الدائمة الكطنية الثركة ىك العقار
 الكضع لتحسف نتيجة السكاف عدد تزايدكب العامة  العقارية الممكية كتسيير ستغ ؿلإ متعددة
ستقرار الصحية الظركؼ كتكفر الاستق ؿ غداة الأمني  ك المدف عرفت .الاجتماعية الأكضاع كا 
 شركط يياف تتكفر لا أحيا  ظيكر لىإ أدت متسارعة ك عديدة يةفكضك  تكسعات الجزائرية القرل
 التكسعات ىذه جا ت ك التعمير كسائؿ إحتراـ عدـ ك المناسبة التييئة نعداـلإ العادية الحياة
 الأم ؾ عمى السطك ك القانكني طارالإ خارج الخاصة الممكية لأراضي بيع لعمميات نتيجة

 الييئات أماـ المطركحة العقارية النزاعات تراكمت كما سكا   حد عمى لمدكلة كالخاصة العمكمية
 .القضائية

إف مظاىر النيكض بالعقار بعد الاستق ؿ جا ت بسف عدة نصكص قانكنية أبرزىا قانكف     
نكفمبر  12 في المؤرخ 75/74 رقـ الأمر بمكجب العيني الشير يتبنىالمسح العقارم العاـ 

كانت كقكانيف اخرل   العقارم السجؿ كتأسيس العاـ اضيالأر  مسح إعداد المتضمف 1975
العاـ بتحديد  الأراضيإحصا  شامؿ لمممكيات العقارية كمسح  جرا لإتيدؼ في مجمكعيا 

. ما ترتب عف ذلؾ كسائؿ قانكنية استعممتيا الدكلة لتسييؿ كتبسيط  لمعقاراتالنطاؽ الطبيعي 
كدات الرامية لتنظيـ المجاؿ العقارم الا أف الاجرا ات في تثبيت الممكية   لكف رغـ المجي

مازالت كانت بعض اشكالات تتعمؽ بالعقار نذكرىا منيا عمى سبيؿ المثاؿ كيفية تطيير العقار 
 الف حي ما استمزـ كجكب إستدراؾ المنظكمة التشريعية بعد ذلؾ .



 المقدمة 

‌ب  
 

جاؿ بعدة مجمكعة مف القكانيف الاص حية في الم يأتي بأف ما ألزـ المشرع الجزائرم
العقارم ىدفيا مكاكبة التغير الاقتصادم لمدكلة كنذكر أىـ ىذه القكانيف قانكف التكجيو العقارم 

لغا  1990سنة  ـ الذم جا  بتغييرات ىامة مثؿ الاعتراؼ التاـ بالممكية الخاصة لمعقار كا 
 قانكف الثكرة الزراعية كقانكف الاحتياطات العقارية البمدية .

دخؿ عدة خبرات في المجاؿ العقارم لمكصكؿ الى الأىداؼ ىذه الاص حات تقتضي ت
 جماعي عمؿ إطار يجب أف يككف في  أمكر العقارية المسألة أكجو كتعدد تعقد المنشكدة تجعؿ

 القانكف كفك رغـ حيث المجتمع  تطكر مراحؿ مف مرحمة ؿك مع كمتكيؼ مندمج المدل  طكيؿ
 ضمف الفاعميف مجمكع تنظيـ دكف ناقصا بقىي لكنو التقدـ عجمة لدفع الفضمى الكسيمة يعد

 . كمسؤكؿ متكامؿ أسمكب
 المرتبطة الميف ىي العقارية  المسألة حؿ في عمييـ المعكؿ خبرات ضمف مف إف
 الصمة ذات الميف باقي غرار كعمى باعتبارىا العقارم الميندس الخبير مينة ذلؾ كمف بالعقار 
ما جعؿ المشرع   العقارية. ؿكالمشا تساىـ في حؿ التي التنظيمية العكامؿ بيف مف بالعقار

يعرؼ ىذه المينة كيحدد  96/95كالمرسكـ التنفيذم  95/08يؤطرىا مف خ ؿ كضع الأمر 
شركط ممارستيا ك الاطار الييكمي ليا كاختصاصات ىذه المينة . ىذه الأخيرة تجعؿ الميندس 

ت مسؤكليتو ك الاخ ؿ بيا قد يعرضو الخبير العقارم التزامات يجب القياـ بيا دكف غيره كتح
 لممسؤكلية   كىك مكضكع دراستنا .

كتكمف أىمية المكضكع ككنو مرتبط بالعقار كىك مجاؿ معقد ككاسع كلو حساسية بيف 
الأفراد خاصة في جانب اثبات الممكية   ما يستمزـ كفا ة تقنية كقانكنية يجب أف يتمتع بيا 

ة ميامو  كأم تقصير في أدا  ميامو يترتب عمى مشاكؿ مف الميندس الخبير العقارم  في تأدي
عدة جكانب لأصحاب الشأف المستفيديف مف خدمة الخبير العقارم كىذا يجعمو يحمؿ عمى 

 عاتقو مسؤكلية مدنية. 



 المقدمة 

‌ت  
 

كما أف دكافع اختيار المكضكع الى دكافع مكضكعية كأخرل شخصية . تتمثؿ الدكافع 
الميندس الخبير العقارم . بالاضافة عمى التعمؽ في المكضكعية التعرؼ أكثر عمى مينة 

 المسؤكلية المدنية خصكصا عند اخ ؿ بميامو التي تقع عمى عاتقو  كىك جكىر دراستنا .
كتتمثؿ الدكافع الشخصية في اختيار ىذا المكضكع ككننا لنا ع قة مينية بالمجاؿ العقارم 

راد في عممية اثبات الممكية كالكثائؽ التقنية كايضا لو ع قة بكاقعنا المعاش في قمة كعي الأف
المرتبطة بيا كىضـ لحقكقيـ مف جرا  قصكر كانحياز في بعض الأحياف  لخبرا  العقارييف في 

 تأدية مياميـ . 
كمف الأىداؼ المرجكة مف ىذه الدراسة ىي اعطا  نظرة عمى مينة الميندس الخبير  

ية المدنية لمميندس الخبير العقارم كذلؾ محاكلة العقارم بصفة عمكمية . التعمؽ في المسؤكل
اسقاط الجانب النظرم ليا كتكييفيا عمى النتائج المترتبة مف اخ ؿ الميندس الخبير العقارم . 

 اضافة الى اثرا  المكتبة القانكنية بالدراسات الأكاديمية ليذه المينة .
لتعريؼ بالمينة كمركزىا حكؿ ا قة تمثمت في رسالة ماجيستر تتمحكركالدراسات الساب

  اضافة  لمينة الخبير العقارم تتناكؿ المسؤكلية المدنية كالجزائية  القانكني كمذكرة لنيؿ ماستر
الى مداخ ت في اياـ الدراسية لخبرا  العقارييف ك ممتقيات مف تنظيـ الييئة الكطنية لمميندسييف 

 .ينة  سائؿ القانكنية كالتقنية لممالعقارييف تناقش بعض الم
إف الصعكبات التي اعترضت دراستنا ىي الشح كنقص في المراجع كالمصادر التي 
تتناكؿ  مينة الخبير العقارم ك المسؤكليات الكاقعة عمى عاتقو .اضافة الى نقص الترسانة 

كالمرسكـ التنفيذم  95/08القانكنية التي تنظـ المينة في الجزائر كنذكر ىنا تعديؿ الامر 
96/95 . 

 استقرا  المعمكمات في ىذا المكضكع نطرح الاشكالية :  كبعد
 ؟  ما مدل قياـ المسؤكلية المدنية لمخبير العقارم في حدكد خبرتو 

 كيمكف طرح أسئمة فرعية : 
 ما ىي اختصاصات الميندس الخبير العقارم ؟  .1



 المقدمة 

‌ث  
 

 ىؿ تترتب عمى اخ ؿ بأدا  احدل اختصاصاتو مسؤكلية قانكنية ؟  .2
الاشكالية كبالنظر لطبيعة المكضكع انتيجنا المنيج الكصفي كالتحميمي  كل جابة عمى ىذه

. فالمنيج الكصفي لدراسة الاطار التنظيمي لمينة الميندس الخبير العقارم  أما المنيج 
التحميمي فقمنا بشرح المسؤكلية المدنية كصكرىا لمينة الميندس الخبير العقارم. كتـ ذلؾ بتقسيـ 

الفصؿ الأكؿ الاطار التنظيمي لمينة الميندس الخبير العقارم   المكضكع الى فصميف  
كقسمناه الى مبحثيف فالمبحث الأكؿ بعنكاف مفيكـ مينة الميندس الخبير العقارم             

كيندرج تحتو المطمب الأكؿ تعريؼ مينة الميندس الخبير العقارم المطمب الثاني الاطار 
ضكابط الخبير العقارم  أما المبحث الثاني فيك بعنكاف  القانكني كالييكمي لمينة الميندس

مينة الخبير العقارم كقسـ المطمب الاكؿ شركط ممارسة الخبير العقارم كالمطمب ممارسة 
 الثاني اختصاصات الميندس الخبير العقارم .

الناجمة عف اخ ؿ لمينة الميندس  المدنيةالمسؤكلية أما الفصؿ الثاني فقد تطرقنا الى 
في  المبحث الأكؿ تناكلنا الطبيعة القانكنية لمخبير العقارم كالمبحث الثاني  خبير العقارمال

 لمخبير العقارم.الجزا  المترتب عف مسؤكلية المدنية 

 
 



 الفصل الأول                         الاطار التنظيمي لمهنة المهندس الخبير العقاري
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  الاطار التنظيمي لمهنة المهندس الخبير العقاري
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كشركط ممارستيا كاختصاصاتيا  ىيتياام معرفة  يجب مينة لكؿ أف فيو لاشؾمما      
 حدد ىنا كمف بيا  كالتقيد إحتراميا الميني عمى كجب مسؤكلياتعنو  كما يترتب   إلتزاماتك 

 تنظيـ المينة .الى   يدؼي قانكني الاطار  أيضا المشرع
تحميؿ  عمينا كجب أنو رأينا لمينة الميندس الخبير العقارم  دراستنا في أنو كما    

خبير العقارم المتعمؽ بتعريؼ مينة الميندس ال 95/08كالخكض بشكؿ مفصؿ في الأمر 
لانيما يعتبراف المتعمؽ بتنظيـ الييكمي لممينة   96/95ك المرسكـ التنفيذم ككيفية ممارستو 
 أساسيف  مبحثيف إلى الفصؿ ىذا بتقسيـ  قمنا المنطمؽ ىذا كمف. لممينة القانكف الأساسي 

ضكابط   نيالثا المبحث أما    العقارم مينة الميندس الخبيرمفيكـ  في الأكؿ المبحث يتمثؿ
 .ممارسة الميندس الخبير العقارم
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 مفهوم مهنة المهندس الخبير العقاريالمبحث الاول   

قارم  يتبيف اف المشرع قد مف خ ؿ الاحكاـ القانكنية المنظمة لمينة الميندس الخبير الع
اك  كاعطى لو جز  مف الص حياتحصرىا في بعض القكانيف الخاصة بيذه المينة 

خصيا ببعض الشركط ك الاجرا ات حتي تكتسي ىذه المينة اف كبمكجب ذلؾ تصاصات الاخ
 .الى احتراـ الالتزامات كالكاجبات المترتبة عمى عاتقو  بالإضافةصح القكؿ صفة رسمية 

 مهنة المهندس الخبير العقاري تعريف   الاول المطمب

  اذ 1 95-08جب الامر المشرع الجزائرم مينة الميندس الخبير العقارم بمك  لقد نظـ
مف نفس  03مجالاتيا   كقد نصت المادة  دبمكجب ىذا الامر اعطى اسـ ليذه المينة كحد

القانكف عمى الشركط القانكنية الكاجب تكفرىا في الشخص المترشح ليذه المينة ك ممارستيا 
كالتي  الى تمييز عف ىذه المينة عما يشابييا عف الميف الاخرل ببعض مميزاتيا بالإضافة

 سيتـ التطرؽ الييا لاحقا .

   مهنة المهندس الخبير العقاريتعريف الفرع الاول   

التعريؼ المغكم لمخبير ثـ  عمى يجب المركر العقارم الخبير الميندس مينةلتعريؼ 
 .تعريؼ الخبير العقارم اصط حا 

 لغة     اولا 
رت بالأمر أم بكخ  النبأ  العمـ بالشي  كأخباره  كىي مف الخبر أم الخبرة في المغة
بفتح الخا  ككسر البا  المشددة( أم )ر ب  ر كرجؿ خابر كخبير كخ  كأخابعممتو  كيقاؿ أخبار 

                                                           
  الجريدة الرسمية  لمجميكرية الجزائرية   يتعمق تعريف مهنة الخبير العقاري وتحديد شروط ممارستها    08 – 95مررقـ الأ‌1

 1995ق المكافؽ أكؿ فبراير سنة  1415  المؤرخ في اكؿ رمضاف عاـ  20  العدد 
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كره أم أنياه ما عنده   كالاستخبار ىك السؤاؿ عف الخبر كالخبر ىك العمـ بخعالـ بو كأخبره 
 .1الأمكر في المعرفة ببكاطف  كالخبرة بالشي (. 
مبالغة مشتقة مف الخبرة أم العمـ بحقائؽ الأشيا   قاؿ ابف منظكر في فالخبير صيغة   

 كالخبير ىك الذم لا  كجؿ فيك العالـ بمكاف كما يككف  لساف العرب الخبير مف أسما  الله عز
يخفى عميو الشي  في الأرض كلا في السما  كلا تتحرؾ حركة الا يعمـ مستقرىا كمستكدعيا كلا 

 .2ض كلا في أعماؽ المحيطات الا يعمـ مدخميا كمخرجيا دابة في الظممات الار 
    اصطلاحاثانيا   

  :كمف بيف ىذه التعريفاتبشكؿ العاـ   أطنب الفقو في تعريؼ الخبير  الفقهي التعريف  ( أ
الخبير شخص صاحب معمكمات فنية خاصة نتيجة ممارسة  ك تعيد إليو الميمة "  -

حصكؿ عمى معمكمات كافية عف ىذا ك كقائع خاصة ك ال كبدارسة مكضكع معيف 
 .3"المكضكع ك ابدا  رأيو فيو

 "إجرا  تحقيقي  كاستشارة فنية  تقكـ بيا المحكمة  بقصد الحصكؿ عمى معمكمات -
ضركرية  عف طريؽ أىؿ الاختصاص  كذلؾ لمبت في كؿ المسائؿ التي تستمزـ الفصؿ 

 4"افييا أمكرة عممية أك فنية  لا تستطيع المحكمة الإلماـ بي
فيمكف تعريفو عمى أنو ىك كؿ شخص لو دراية فنية  قضاياكعندما يككف الخبير معتمدا " -

التي تتطمبيا دعكل قائمة فيك بذلؾ يعد مف أعكاف القضاة  مف المسائؿ بمسالة خاصة 
التي انتيى الييا  تحت  يد القاضي حيث يتسنى لو الكقكؼ عمى  حيث يضع النتائج

                                                           
عي      دار الفكر الجام 1 الطبعة   المدنية لمخبير دراسة تحميمية وانتقادية المسؤوليةابراىيـ احمد   المسمماني  1

 .  23الاسكندرية   مصر    ص 
 46ـ   ص 2022  مؤسسة الكراؽ لمنشر كالتكزيع   المممكة الادرنية الياشمية   1  الطبعة  الخبرةجاسـ محمد جندؿ     2
 مذكرة في اطار مقتضيات نيؿ شيادة الماستر  المسؤولية المدنية و الجزائية لمخبير العقارية زبير  ركاف ب ؿ ك دخينيس 3

 7  ص   2017في القانكف العقارم  جامعة عمار ثميجي  كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية  
 رسالة  شريعين الاردني والكويتيالخبرة في المسائل الجزائية دراسة دراسة مقارنة  مقارنة بين التد غالب   الحيمي محم 4

ماجستير مقدمة استكمالا لمتطمبات الحصكؿ عمى درجة الماجستير في القانكف العاـ   جامعة الشرؽ الاكسط  الاردف   
 ـ 2014



 ل                         الاطار التنظيمي لمهنة المهندس الخبير العقاريالفصل الأو

10 
 

مو ك تككيف عقيدتو نجد نفس التعريؼ المذككر اع ه يعرفو حقيقة النزاع المعركض أما
 .1"محمكد تكفيؽ اسكندر بكتابو الخبرة القضائية 

      لمخبير العقاري القانوني التعريف ( ب

يمارس مينة الميندس الخبير العقارم عمى أنو ''  95/08مف الامر   2نصت المادة 
ة  باسمو الشخصي كتحت مسؤكليتو  بمكجب ىذا الأمر  كؿ شخص طبيعي يقكـ بصفة رئيسي

بكضع المخططات الطبكغرافية كالكثائؽ التقنية التي تمحؽ بعقكد رسمية تتعمؽ بنقؿ الممكية 
العقارية. كبيذه الصفة  يتكلى الميندس الخبير العقارم كضع الرسكـ الطبكغرافية لسطح 

مف حيث القيمة التجارية أك  الام ؾ العقارية كتحديدىا ككضع معالـ حدكدىا  كيمكنو أف يقيميا
يقكـ الميندس الخبير العقارم  دكف المساس بالص حيات المخكلة للإدارات  الايجارية.

بعمميات نزع الممكية  المرتبطةالعمكمية في مجاؿ تسيير الام ؾ العقارية  بالتحريات العقارية 
بيا. كما يمكف الميندس الخبير  القانكنية كالتنظيمية المعمكؿ للأحكاـلممنفعة العامة كذلؾ كفقا 

 .''العقارم أف ينجز كؿ الدراسات كالرسكـ الطبكغرافية في إطار عمميات التييئة العقارية
يخضع ممارس مينة  أف:" 2مر المذككر أع ه في الفقرة مف نفس الأ 3كتنص المادة 

ميندس دكلة س الخبير العقارم لتكفر  مجمكعة مف الشركط مف بينيا "حيازة شيادة دالمين
مساح أك ميندس دكلة في الطبكغرافيا أك ميندس تطبيقي   تقكـ تسميميا مؤسسة مف مؤسسات 

 .التعميـ العالي أك شيادة تعادليا في ىذا الاختصاص "

نجد اف الخبير عقارم ىك كؿ شخص  2فقرة  3كالمادة  ك 2 دةمف خ ؿ قرا تنا لمما
دس دكلة في الطبكغرافيا أك ميندس تطبيقي ميندس دكلة مساح أك مينطبيعي يممؾ شيادة 
 يمي :  بما باسمو الشخصي كتحت مسؤكليتويقكـ بصفة رسمية 

 بالتغييرات المتعمقة الأصمية الكثائؽ إلى لضميا الفنية كالكثائؽ 1الطبكغرافية المخططات يرسـ -
 بما العقد  تحرير في المكثؽ يعتمدىا التي الأصمية الكثائؽ "كيقصد بذلؾ   الأرض ممكية في

                                                           
 8  ص سابؽ مرجع  ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير    1
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 بيا محتفظا المكثؽ يبقى العقار  تحديد إلى الرامية الميندس العقارم الخبير مخططات ذلؾ في
 .2"مسؤكليتو كتحت مكتبو أصكؿ لدل

 تطيير  عمميات سياؽ كيندرج ىذا عادة في كترسيميا كتحديدىا 3الأرض عمى الممتمكات مسح -
 .الإيجارية أك السكقية القيمة حيث مف تقييميا كيمكف   الأراضي

 "تعتبر حيث  العامة بالمنفعة تتعمؽ لأسباب الممكية نزع بعمميات التحقيؽ العقارم المتعمؽ -
لممنفعة  الممكية نزع عممية إطار في العقارم الميندس الخبير طرؼ مف المعدة التقنية الكثائؽ

 الإدارية داتبالسن الممحقة الكثائؽ إعداد في الأخير ىذا تدخؿ تطبيقات أىـ مف العمكمية
  4" العقارية لمممكية المثبتة

 أم يقكـ بتجزئة ينجز كؿ الدراسات كالرسكـ الطبكغرافية في إطار عمميات التييئة العقارية -
 أك الإيجار  أك البيع أجؿ مف القسمة العمرانية  الأراضي بتجزئة يقصد العمرانية حيث الأراضي

 مطابؽ استعماؿ أجؿ مف لمبنا  مخصصة طعق عدة إلى أك إلى قطعتيف عقارية ممكية تقسيـ
 التعمير كنشير ىنا بتحديد الى رخصة التجزئة . مخططات أحكاـ

 : بين مختمف تشريعات العالم لخبير العقاريا  تسميات ( ت
بعد عدة تسميات لمخبير العقارم في العالـ فيناؾ مف سماه الميندس المساح ك ىناؾ  "  

ي   ك ىناؾ مف سماه الميندس المساح الخبير  ك ىي مف سماه الميندس المساح الطبكغراف

                                                                                                                                                                                           
دد لكؿ البيانات مكانية الظاىرة عمى سطح الأرض الرسكـ كالمخطط  الطبكغرافي :  يعني التمثيؿ الترسيمي كفؽ مقياس مح 1

مثؿ المعالـ الطبيعية ك كالجباؿ ك الأكدية  ك المعالـ اصطناعية  كالطرقات ك المنشآت بشتى أنكاعيا  كيككف ذلؾ بالأجيزة 
ا البشر ك المتاحة سكا  الأجيزة الأرضية أك المسح الجكم أك عف بعد  ك اليدؼ مف ذلؾ معرفة الأماكف التي يعيش فيي

 السيطرة عمى المساحات  الممسكحة  إضافة إلى تحديد المكاقع السياحية ك مناطؽ الثركات الطبيعة .
 مذكرة ماجستير  القانكف العقارم  جامعة سعد  تنظيم مهنة الخبير المهندس العقاري في القانون الجزائريفركخ سميرة   2

 63  ص  2012دحمب   البميدة   
عمى الأرض : طريقة عممية أك كافية مف الناحية القانكنية لتحديد مكقع عمى سطح الأرض كزكايا التي  مسح الممتمكات 3

 تشكميا ىذه النقاط ك المسافة بينيا كفقا لمسج ت التاريخية .
 63فركخ سميرة   مرجع السابؽ   ص 4
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مينة حرة اعترفت بيا مف القكانيف ك أغمب الدكؿ  ك ىي مينة تعتمد عمى القياس ك التمثيؿ 
 1"البياني لكؿ ما ىك عمى سطح الأرض كتحديد كؿ ما ىك مرتبط بيا

   تمييز مهنة الخبير المهندس الخبير العقاري عن المهن المشتبهة لهاالفرع الثاني   
قد تتشابو مينة الخبير العقارم مع بعض الميف لدل البعض كتتداخؿ عميو ص حياتيا 

 كجب تمييزىا في النقاط التالية:
   تمييز مهنة الخبير المهندس العقاري عن مهنة المهندس المعماري  اولا  

 يمي :  فيما بيف مينتيف يمكف أف نبرز الاخت ؼ 
ىك   قامكس الأكاديمية الفرنسية حسب تعريؼالميندس المعمارم إذا أف :   في الاختصاص  -

قامة لإنماذج الشخص الطبيعي أك المعنكم الذم يعيد إليو كضع التصاميـ كالرسكمات كال"
كبالتالي يكمف  2"المنشآت  كتحديد أبعاد ىذه المنشآت  كالإشراؼ عمى تنفيذىا تحت مسؤكليتو

عممو عمى تصميـ قبؿ بد  في تجسيد البناية  كيتعدل متابعة تنفيذىا . بينما الميندس الخبير 
ع الرسكـ نية بحيث يقكـ بكضبالعقارات المبنية كغير المالعقارم فيك يرتكز ميامو عمى  

 . تحديدىا ككضع معالـ حدكدىابيدؼ  ليذه العقارات الطبكغرافية 
المادة حيث أف الميندس المعمارم يخضع لممسؤكلية العشرية إذ تنص  :في المسؤكلية   -

"يضمف الميندس المعمارم  كالمقاكؿ متضامنيف ما عمى ما يمي:  3مف القانكف المدني 554/1
اكر اقاماه مف منشات  يمف مبان هي أك جزئي فيما شيداكميحدث خ ؿ عشر سنكات مف تيدـ 

''يبنما مسؤكلية الخبير العقارم فيي محكر بحثنا ىذا كسنتناكلو في الفصؿ الثاني  ثابثة أخر
 . 4بالتفصيؿ

 
                                                           

 9ص  سابؽ مرجع  ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير  1
 20  ص سابؽمرجع فركخ سميرة    2
الجريدة   القانون المدني  يتضمف 1975سبتمبر سنة  26المكافؽ  1395رمضاف عاـ  20  مؤرخ في 58-75مر رقـ الأ 3

معد ؿ ال  1975سبتمبر سنة  30المكافؽ  1395رمضاف عاـ  24في  ةصادر  ال 78عدد ال الرسمية الجميكرية الجزائرية  
 متم ـ.الك 
 20  مرجع سابؽ   بتصرؼ  ص،  فركخ سميرة 4
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   العقاري عن مهنة المهندس المدنيتمييز مهنة الخبير المهندس ثانيا   
 المسػػؤكؿ عػػف كضػػع التصػػاميـ ىػػكنػػدس المػػدني لتمييػػز بػػيف المينتػػيف يجػػب أف نعػػرؼ المي

كاليندسػػة المدنيػػة ىػػي أحػػد .  عمػػى تنفيػػذىا مكقعيػػا كالإشػػراؼنشػػائية لممخططػػات المعماريػػة   الا
 كالجسػػػكرالأبنيػػػة كالطػػػرؽ  ك فػػركع اليندسػػػة المعنيػػػة بدراسػػػة كتصػػػميـ كتحميػػػؿ المش ػػػيدات البشػػػرية

نجػد التقػارب  بينػو كبػيف الخبيػر العقػارم يػؼ التعر ىذا  . كمف خ ؿ كالمكانئ كالمطارات كالأنفاؽ
فػػي الاشػػتراؾ فػػي الأحكػػاـ القانكنيػػة التػػي تػػنظـ عمميػػـ باعتبػػارىـ خبػػرا  معتمػػديف لػػدل الجيػػات 

المتعمػػػؽ بتحديػػػد  310-95القضػػػائية  مثػػػؿ قػػػانكف الإجػػػرا ات المدنيػػػة كالإداريػػػة  كالمرسػػػكـ رقػػػـ 
أف ك ىمػا يعنيػاف بالعقػار  فػي اضػافة    1وشركط التسجيؿ فػي قػكائـ الخبػرا  القضػائييف ككيفياتػ

 .سكا  كاف مبني أك غير مبني
بينمػػػا يتجمػػػى الاخػػػت ؼ فػػػي أف الأكؿ لػػػو اختصػػػاص تقنػػػي محػػػض متعمػػػؽ بالبنايػػػة المػػػراد 
 تشييدىا بينما الخبير العقارم لو اختصاص تقني كىك الرسـ الطبكغرافي  كالاختصػاص القػانكني

عمػػػػـ الطبكغرافيػػػػا  كمػػػػا أف الممكيػػػػة . كتثبيػػػػتيػػػػر العقػػػػارم تمثػػػػؿ عمػػػػى سػػػػبيؿ المثػػػػاؿ فػػػػي تطيالم
لمخبيػػػر المينػػػدس العقػػػارم ىػػػك عمػػػـ مسػػػتقؿ بذاتػػػو الأصػػػيؿ  الاختصػػػاصكالمسػػػاحة كالػػػذم ىػػػك 

يمػػػػد بصػػػػمة إلػػػػى أم  لاكالعمرانيػػػػة  كىػػػػك عمػػػػـ الاجتماعيػػػػة كاختصػػػػاص ينمػػػػك مػػػػع تطػػػػكر الحيػػػػاة 
يع العمرانيػػػة كاليندسػػػية المشػػػار  كػػػؿ اختصػػػاص ىندسػػػي آخػػػر  كلكػػػف العكػػػس صػػػحيح  حيػػػث أف

 .2 الدقيقة الأساسيةالطبكغرافية  الأعماؿترتكز عمى 

 

 

 
                                                           

ـ   المتعمؽ  1995أكتكبر سنة  10ق المكافؽ  1416جمادل الأكلى عاـ  15  المؤرخ في  95/310مرسكـ تنفيذم رقـ  1
شركط التسجيؿ في قكائـ الخبرا  القضائييف ك كيفياتو كما يحدد حقكقيـ ك كاجباتيـ   الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية ب

 ـ 1995 أكتكبر سنة 15  بتاريخ 60 العدد 
‌24  ص   مرجع سابؽ فركخ سميرة 2
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 المطمب الثاني   الاطار القانوني والهيكمي لمهنة المهندس الخبير العقاري
لمينة الميندس الخبير العقارم كذلؾ الييكمي في ىذا المطمب  الاطار القانكني ك  ندرس

المينة كفرع أكؿ   أما الفرع الثاني نتناكؿ الاطار الييكمي بعرض كامؿ ل طار القانكني ليذه 
 لمينة الميندس الخبير العقارم .

    لمهنة المهندس الخبير العقاري الاطار القانونيالفرع الاول   
كمة التشريعية في الجزائر مرت عمى مراحؿ مف بنيا مرحمة الاستعمارية كقد اف المنظ"

ككاف بمكجب ىذا السالؼ الذكر الحؽ  1946.05ادر في الص 942- 46كاف لممينة قانكف 
في ممارسة ىذه المينة مف طرؼ المعمريف فقط   كقد امتد العمؿ بيذا الى بعد استق ؿ استنادا 

  المتضمف تمديد العمؿ بالتشريع الفرنسي 1962.12.31الصادر في  157-62مر رقـ لأ  
 .1"الكطنية ضياتو الماسة بالسيادةماعدا مقت 1962.12.31السارم المفعكؿ إلى غاية 

لـ يكف لممينة الخبير العقارم قانكف يحكميا كينظميا بؿ كانت ليا  1966كبعد دستكر 
الإجرا ات المدنية الأمر رقـ  قانكف عمى سبيؿ المثاؿ  صكص مكزعة في عدة قكانيفبعض الن

متضمف تحديد ال 1966.06.08المؤرخ في  كالقرار. ك  1966.06.08المؤرخ في  66-154
  2تسجيؿ أك الشطب مف قائمة الخبرا كيفية ال

في ظؿ قانكف التكجيو العقارم استحدث المشرع الى اعادة في اطار السياسة المنتيجة 
نظاـ القانكني المتعمؽ بمينة الخبير الميندس العقارم تماشيا مع نيج المعطيات الاقتصادية 

نظـ المينة كيحدد شركط ممارستيا بصفة اساسية كالسياسية الجديدة لمب د حيث صدر قانكف ي
كالذم تعقبو صدكر مرسكـ اخر محدد لكيفيات تنظيـ اليياكؿ مينة ميندس الخبير العقارم 

 ىك : 3كمف اىـ ىذه النصكص
 
 

                                                           
 12 ص      المرجع السابؽ ميرةس ركخف 1
 13 ص  المرجع نفسو   2
 14ص نفسو   مرجع ال  3
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   55/00ر  الأم أولا

 فبراير أكؿ المكافؽ1415  عاـ رمضاف أكؿ في ؤرخمال  081-95  رقـ يتعمؽ الأمر 
 كسيرىا تنظيميا كقكاعد ممارستيا شركط كتحديد  العقارم الخبير مينة تعريؼ الى 1995 سنة

 مادة مقسمة عمى النحك التالي :  38كيحتكم عمى 

 الفصؿ الأكؿ : تعريؼ كممارسة مينة الميندس الخبير العقارم  -
  2القسـ الاكؿ : تعريؼ مينة الميندس الخبير العقارم : فية مادة كاحدة ىي المادة 
  3مكاد  مف المادة  4: فية العقارم الخبير الميندس مينة ممارسة شركطالثاني : القسـ 

 . 6الى المادة 
  العقارم الخبير الميندس مينة الفصؿ الثاني  : تنظيـ -

 مف            مكاد 3العقارم: فية  الخبير الميندس لمينة الأعمى القسـ الاكؿ : المجمس 
 . 9الى المادة  7المادة              

  : الى                   10مادة  مف المادة  12: فية العقارييف الخبرا  الميندسيف ىيئةالقسـ الثاني
 . 21المادة               

            مكاد مف  8فية :  الفصؿ الثالث   : حقكؽ الميندسيف الخبرا  العقارييف ككاجباتيـ -
 . 29مادة الالى  22المادة                

 . 34مادة الالى  30مادة المكاد مف  5فية أحكاـ خاصة :  :  الرابعلفصؿ ا -
 .38مادة الالى  35مادة المكاد مف  4فية الفصؿ الخامس : أحكاـ انتقالية :   -

 

 

 
                                                           

  الجريدة الرسمية  لمجميكرية الجزائرية   يتعمق تعريف مهنة الخبير العقاري وتحديد شروط ممارستها    08 – 95مررقـ الأ‌ 1
 .1995ق المكافؽ أكؿ فبراير سنة  1415في اكؿ رمضاف عاـ   المؤرخ  20  العدد 
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  56/55لمرسوم التنفيذي ا  ثانيا 

مارس 6المكافؽ لػ  ق1416شكاؿ 17المؤرخ في  96/951 التنفيذم ف المرسكـإ
ات تنظيـ ىياكؿ مينة الميندس الخبير العقارم كسيرىا كيضبط طرؽ ممارسة .يحدد كيفي1996

 6عمى ىذا المرسكـ  يحتكم  إذ 95/08كالذم يعتبر بمثابة النص التطبيقي للأمر  ينةػػػػالم
 مادة  مقسمة عمى النحك التالي :  64فصكؿ ك 

            مف مكاد  3 : فيوالفصؿ الأكؿ : المجمس الأعمى لمينة الميندس الخبير العقارم   -
 . 4الى  2لمادة ا          

  أجيزة ىيئة الميندسيف الخبرا  العقارييفالفصؿ الثاني  :  -
  : مف     مادة 11 : فيوالمجمس الكطني لييئة الميندسيف الخبرا  العقارييفالقسـ الاكؿ       

 . 15الى المادة  5المادة               
  : مادة   18 : فيوالجيكية لييئة الميندسيف الخبرا  العقارييف المجالس القسـ الثاني      

 . 33لمادة  الى 16مف المادة               
           5 فيو:  ف الأجانب مينة الخبير العقارمممارسة الأشخاص الطبيعييالفصؿ الثالث:  -

 . 38مادة الالى  34المادة مف مكاد           
        الى  39مادة المكاد مف  4 فيو:   لميندسيف الخبرا  العقارييف مكاتب ا:  الرابعالفصؿ  -

 . 42مادة ال             
 .54مادة الالى  43مادة المف  مادة  12 فيو:  التدريب الميني الفصؿ الخامس :  -
 .64مادة الالى  55مادة المف  مكاد  10 وفي:  أحكاـ انتقالية  الفصؿ السادس :  -

 

                                                           
يحدد كيفيات تنظيم ـ  1996مارس سنة  6ق المكافؽ  1416شكاؿ عاـ  17مؤرخ في ال    96/95المرسكـ التنفيذم   1

مارس  13 المؤرخ في   17 العدد   الجزائرية الجريدة الرسميةالصادر في   هياكل هيئة المهندس الخبير العقاري وسيرها
1996. 

‌
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  القانونية ذات المدى العام التي تنظم المهنة نصوصثالثا   ال

  المتضػػػػػمف قػػػػػانكف الإجػػػػػرا ات المدنيػػػػػة  2008.02.25المػػػػػؤرخ فػػػػػي  091-08قػػػػػانكف رقػػػػػـ
 منػػو عمػػى كيفيػػة تعيػػيف الخبيػػر كغيرىػػا  131الػػى  126.حيػػث جػػا  بػػنص المػػكاد  كالإداريػػة 

التسػػجيؿ  الػػذم يحػػدد شػػركط 1995.10.10المػػؤرخ فػػي  310-95المرسػػكـ التنفيػػذم رقػػـ 
فصػكؿ  5. المتكػكف ب مػا يحػدد حقػكقيـ ككاجبػاتيـ كفي قكائـ الخبػرا  القضػائييف ككيفياتػو  

 مادة. 25كالمتككف مف 
 الػػذم يككػػؿ لمخبيػػر بػػالتحقيؽ  العامػػة كنػػزع الممكيػػة لممنفعػػة ب المتعمػػؽ 112-91رقػػـ  قػػانكف

 .العقارم
 را  لمعاينػػػػة حػػػػؽ المتضػػػػمف تأسػػػػيس إجػػػػ 2007.02.27المػػػػؤرخ فػػػػي 3 02-07رقػػػػـ  قػػػػانكف

 .الممكية كتسميـ سندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم 
 

    الخبير العقاري  لمهنة المهندس الاطار الهيكميالفرع الثاني  

  96/95مف المرسكـ  02المادة  تنص: . أولا  المجمس الأعمى لمهنة الخبير العقاري
مف رئيس ىك كزير  نةلممي يتككف المجمس الأعمى"عمى أنو  1996مارس  06المؤرخ في 

 المكمؼ كزيرالممثؿ   الداخمية المكمؼ ب كزيرالالعدؿ   ممثؿ كزير  اك ممثمو كممثؿ  المالية
ممثؿ عف كؿ مف كاحد مف الكزرا  المكمفيف  الف حة المكمؼ ب كزيرال ممثؿ  التعميـ العالي
مدير المركز    كطنية لأم ؾ ال  المدير العاـ اية كالتعمير كالأشغاؿ العمكميةبالتييئة العمران

                                                           
1
المتضمن قانون الإجراءات المدنية  2008فبراير سنة  25ق المكافؽ لػ  1429صفر  18  المؤرخ في 09-08قانكف رقـ   

 . 2008أفريؿ  23ػ الصادرة بتاريخ  21  الجريدة الرسمية الجميكرية الجزائرية   العدد  والادارية
يحدد القواعد المتعمقة بنزع    1991أفريؿ سنة  27ق المكافؽ  1411شكاؿ عاـ  12  المؤرخ في  11-91قانكف   2

 ـ1991مايك  08  المؤرخ 21الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية   العدد    الصادر في الممكية من أجل المنفعة العمومية
عاينة حق الممكية يتضمن الـتأسيس اجراء لم  2007فبراير  27ق المكافؽ 1428صفر  9  المؤرخ في  02-07قانكف  3

  15الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية   العدد  الصادر في   العقارية وتسميم السندات الممكية عن طريق تحقيق عقاري
 ـ. 2007مايك  28المؤرخ 
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رئيس المجمس الكطني لييئة   مدير الككالة الكطنية لمسح الاراضي  القضائية الكطني لمتقنيات 
 . "لييئة الميندسيف الخبرا  العقارييف رؤسا  المجالس الجيكية  الميندسيف الخبرا  العقارييف

 ايمي : فيم  95/08مف الأمر  8كما يتمثؿ ميامو حسب نص المادة 
 الأمر ىذا أحكاـ احتراـ عمى السير  
 المينة سير حسف عمى السير  
 مف أك العمكمية السمطات مف بطمب أك الخاصة بمبادرتو بالمينة متعمقة مسألة كؿ في الفصؿ 

 . العقارييف الخبرا  لييئة الميندسيف الكطني المجمس
 آرا  مجرد أك كتكصيات نافذة مقررات يصدر . 

    لمهندسين الخبراء العقاريينهيئة اتانيا   
فيي ىيئة تضـ الاشخاص المؤىميف لممارسة مينة   95/08مف الأمر  10المادة  حسب

 عمى مايمي : مف نفس الأمر   11كتتمثؿ مياميا حسب المادة  . 1الميندس الخبير العقارم
  الامر ىذا أحكاـ احتراـ عمى السير -
 . لمييئة الداخمي النظاـ إعداد -
 . سيرىا كحسف المينة تنظيـ ىعم السير -
 . المسجميف الاعضا  قائمة يضـ الذم الييئة جدكؿ كنشر مسؾ -
 . كاستق ليتيـ أعضائو شرؼ عف الدفاع -
 . العقارم الخبير الميندس لمينة الأعمى المجمس يتخذىا التي التدابير تنفيذ -
 الطبكغرافيا اؿمج في المختصة العمكمية السمطات بيا تبادر التي الأعماؿ في المساىمة -

 .كالتعريفة
 .المماثمة الأجنبية كالييئات الغير كأماـ المختصة العمكمية السمطات أماـ المينة مصالح تمثيؿ -
 الميندسيف مستكل كتحسيف العقارييف الخبرا  لمميندسيف الميني التأىيؿ تحسيف عمى العمؿ -

 .المتدربيف

                                                           
 42فركخ سميرة   مرجع سابؽ   ص   1
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 .القضا  أماـ مدنى كطرؼ التمثيؿ لمييئة يمكف -
 مف الأجيزة التالية :   95/08مف الأمر  15ىذه  الييئة حسب المادة تسير 

  مهندسين الخبراء العقاريين لالمجمس الوطني لهيئة ا . أ
 ":عمى أنو  1996مارس  06 في المؤرخ  96/95التنفيذم  المرسكـ مف 5 تنص المادة

 النص مبص في يدعى الذم العقارييف الخبرا  الميندسيف لييئة الكطني المجمس يتشكؿ
 ".منتخبيف مندكبيف كمف لمييئة التابعة الجيكية المجالس رؤسا  مف لمييئة الكطني المجمس"

 :  يمي فيما  95/08 الأمر مف  17 المادة نص حسب ميامو يتمثؿ كما
 احتراـ عمى كالسير العقارم الخبير الميندس لمينة الأعمى المجمس يتخذىا التي المقررات تنفيذ -

 .تطبيقيا
 .الجيكية المجالس أعماؿ تنسيؽ - لمييئة الداخمي النظاـ احتراـ عمى السير -
 الميندسيف بيف أك لمييئة الجيكية المجالس بيف تنشأ قد التي ينيمال الطابع ذات الخ فات اتقا  -

 عدـ حالة في نافذة بمقررات كالفصؿ بينيـ فيما كالاص ح لمختمؼ الجيات العقارييف الخبرا 
 .المصالحة

 الآرا  كفي لو تبمغ التي الشكاكم كفي إلزاميا فييا كالبت تفتيشاتو إطار في المعدة التقارير دراسة -
 . المجالس الجيكية في تصمو التى

 اختصاصو مف ىي التي بالعقكبات كالنطؽ التأديبية الاجرا ات تطبيؽ -
 ياـلمق أخرل  ضركرية كثيقة أية أك الجيكية المجالس مداكلات سج ت عمى الاط ع طمب -

 1.بميامو
 06 في المؤرخ  96/95التنفيذم  المرسكـمف  20كيتشكؿ حسب المادة    المجالس الجهوية . ب

مف اعضا  ينتخبكف مف بيف الميندسيف الخبرا  العقارييف المسجميف في قائمة  1996مارس 
ىراف في الدائرة الاقميمية المطابقة. كىذه المجالس تككف في قسنطينة ك الييئة كمقارىـ المينية 

 .2مف نفس المرسكـ المذككر أع ه 16الجزائر حسب ما نصت عميو المادة 
                                                           

1
‌02،02روان‌بلال‌‌ودخنيسة‌زبير‌،‌مرجع‌سابق‌،‌ص‌‌ 

2
‌02،00مرجع‌نفسه‌،‌ص‌‌ 
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 فيمايمي   55/00من أمر  21تتمثل مهامه حسب المادة 
 .ص حياتو كممارسة بميمتو القياـ في الكطني المجمس  لمييئة الجيكية المجالس تساعد -

 : ييأت بما الخصكص كجو عمى الاقميمي اختصاصيا حدكد في مكمفة فيي
  لمييئة الداخمي النظاـ احتراـ عمى السير -
  الييئة جدكؿ في التسجيؿ طمبات في الفصؿ -
  كمساعدييـ العقارييف الخبرا  الميندسيف كتككيف بتكظيؼ يتعمؽ اقتراح كؿ تقديـ -
  المينة ممارسة ظركؼ تحسيف شأنو مف اقتراح أم تقديـ -
 بمقررات فيو كالفصؿ العقارييف خبرا ال الميندسيف بيف ينشأ ميني خ ؼ كؿ كمصالحة اتقا  -

  المصالحة عدـ حالة في نافذة
  العقارييف الخبرا  الميندسيف في تطعف التي الغير مف المقدمة الشكاكم دراسة -
  التأديبية كالاجرا ات التدابير اقتراح -
 المداكلات سج ت مسؾ -

 المبحث الثاني   ضوابط ممارسة مهنة المهندس الخبير العقاري
كالتي قيدىا في الامر  قكاعد أك ضكابط لممارسة مينة الميندس الخبير العقارم تتمثؿ

 المتعمؽ 96-95  ككذا المرسكـ التنفيذم مؽ بمينة الميندس الخبير العقارمالمتع 95-08
ىيئة الميندس الخبير العقارم كسيرىا كيضبط طرؽ ممارسة  كيفيات تنظيـ ىياكؿبتحديد 
 المينة .

 وط واجراءات ممارسة صفة المهندس الخبير العقاريشر   المطمب الأول
ممارسة نتناكؿ في ىذا المطمب عمى شركط كاجرا ات الكاجب تكفرىا بما فييا مف شركط  

اجرا ات اكساب صفة الميندس الخبير العقارم ثـ  (الفرع الاكؿ)صفة الميندس الخبير العقارم 
 .()الفرع الثانيفي 
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  صفة المهندس الخبير العقاري شروط ممارسة  الفرع الاول  
مف ضكابط ف بد اف تتكفر فيو  ضيوتقما يتعمؽ  ممارسة مينة الميندس الخبير العقارم  

مف  4كالمادة   03نص المادة إذ نجد     95/08نص الامر  فينجدىا  مجمكعة مف الشركط 
 ىي كالتالي :  شركطمف ال جممة  الىنفس الأمر تطرقتا 

 ة قانكنيالمؤى ت ال: 
 . صؿ عاـالجنسية الجزائرية كأ -
نت استثنا  كاصؿ عاـ كىي جكاز تضم 95/08مف نفس الامر  04غير اف المادة   -

شخاص ذكم الجنسية الاجنبية بممارسة المينة الميندس الخبير العقارم اذا ما ابرمت اتفاقية للأ
 .1ليذا الغرض مع البمد الذم ينتمي اليو ىؤلا  الاشخاص

 عمميةمؤى ت ال  : 
حيازة عمى شيادة ميندس دكلة مساح اك ميندس دكلة في الطبكغرافيا اك ميندس تطبيقي  تقكـ  -

 .لي اك شيادة تعادليا في الاختصاصبتسميميا مؤسسة مف مؤسسات تعميـ العا
 المسبقة لممينة :  مؤى ت ال  

 : سنكات كالنجاح بالامتحاف نياية التدريب 03كميندس متدرب لمدة    -
 اجتيازه كبعد التدريب  تحت مهندسا اليندسة خريج  يخرج أف الميني التدريبب كبقصد"‌

 كقد الخبير  لمعمؿ إجازة عمى لمحصكؿ امتحاف لإجرا  التقدـ يستطيع محدد تدريب عممي فترة
 المؤسسات بعض أك الجامعات هاتتكلا قد آما المعتمديف الخبرا  مكاتب عممية التدريب تتكلى
 المينة يمارس عقارم خبير ميندس إشراؼ تحت الميني التدريب يجرل ائرالجز  كفي . المالية

 المرسكـ مف46  لممادة طبقا كذلؾ عقارييف  خبرا  ميندسييف مكتب ضمف فردية   أك بطريقة
 طرؼ مف نجاح شيادة أساس عمى تسمـ امتحاف باجتياز التدريب نتييكي.  96-95 التنفيذم
 كالأحكاـ الإجرا ات المشرع حددالعقارييف .  الميندسييف ا الخبر  لييئة.الجيكم  المجمس رئيس

                                                           

‌
1

‌ مجمة   انكنية كالاختصاصات القانكنية "   "النظاـ القانكني لمينة الميندس الخبير العقارم بيف ص حيات القسراح حميتـ‌
 313، ص 2016، الجزائر ، جوان    جامعة الاغكاط 43العدد دراسات بجامعة الاغواط ، 

‌
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 كبمكجب 34الى  30مف المادة  95/08 الأمر مف الرابع الفصؿ في الميني بالتدريب المتعمقة
 1" الميني التدريب بعنكاف الخامسالفصؿ  96/95  رقـ التنفيذم المرسكـ

اك جماعة  ةلمدكل تابعةدارة ضمف ا  طبكغرافيا الفي  اك ميندس كميندس مسح الاراضي  -
 سنكات عمى الاقؿ . 05محمية اك مؤسسة عمكمية لمدة 

  يشترط عدـ التعرض لحكـ قضائي بسبب اعماؿ تمس بشرؼ المينة كسمعتيا 
  ائرمفي دستكر الجز لمكرسة ابالحقكؽ الكطنية كالمدنية كالسياسية التمتع  
 مف نفس  12المنصكص عميو في المادة  تسجيؿ في جدكؿ ىيئة الميندسيف الخبرا  العقارييفال

ام عمى انو تكدع طمبات تسجيؿ في دخكؿ مينة الميندسيف الخبرا  العقارييف  95/08الامر 
 في المجمس الجيكم .

   اجراءات اكتساب صفة مهنة المهندس الخبير العقاري الثاني  لفرعا
ميع متطمباتيا حيث بعد اكتماؿ الشركط المكضكعية لمشخص الميندس الخبير العقارم بج

عمى انو تكدع طمبات  08-95مف الامر  12حيث نصت المادة  تسجيؿال يمزـ عميو بطمب
المنصكص عميو في  جدكؿ ىيئة الميندسيف الخبرا  العقارييف الى المجمس الجيكم التسجيؿ في

 .مف نفس الامر  15المادة 
بؿ البدا في القياـ بمياميـ يقكـ بعد التسجيؿ في جدكؿ مينة الميندسيف الخبرا  العقارييف كق -

الميندس الخبير العقارم بتأدية اليميف التالية أماـ المحكمة المتكاجد بدائرة اختصاصيا مقر 
 . إقامتيـ

بعده يقيد في سجؿ خاص مرقـ ك مصادؽ عيو مف طرؼ المجمس الكطني خاص بالتدريبات  -
افر الخبرات كالمؤى ت العممية ضافة الى تك لاسنكات با 03كيمارس تدريبو لمدة لا تقؿ عف 
 . 2ت نياية التدريبناكتنتيي فترة التربص باجرا  امتحا

                                                           
1
‌29مرجع السابؽ  ص   فركخ سميرة ‌

2
 314، ص بؽ مرجع سا  سراح حميتـحليثم‌‌ 
‌
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كما انو يجب عمى الميندس الخبير العقارم اف يككف متحصؿ عمى بطاقة المينية التي تثبت  -
 تسجيمو لدل الييئة .

اص بالنسبة ل شخ 38الى  34في المكاد  96-95كمف جية فقد حدد المرسكـ التنفيذم  
 الطبيعييف الاجانب مينة الخبير العقارم عمى : 

اف يقدـ طمبو لرئيس اف يمارس كؿ شخص طبيعي لو جنسية اجنبية عبر كامؿ التراب الكطني  -
  08-95مف الامر  04المجمس الكطني لمييئة كىذا طبقا ل حكاـ المادة المادة 

ارسة اك رفض الطمب بعد كما انو عمى رئيس المجمس الاعمى لو الحؽ اف يمنح رخصة المم -
 الاط ع عمى رام رئيس المجمس الكطني لمييئة .

ميندساف خبيراف عقارياف اك اكثر اف يؤسسا فيما بينيـ مكتب  اما في حالة الشراكة بيف
 39مف المكاد  96-95خبرا  حيث يكتسي شكؿ شركة مدنية  كىذا بنص الامر الميندسيف ال

 .41الى 

سيس مكتب ميندسيف خبرا  عقارييف الى الرئيس المتضمف تأ يبمغ القانكف الاساسي حيث -
 بالمكاف الذم يقع فيو خ ؿ شير اعداده .المجمس الجيكم لمييئة 

 .  1كما يككف شركا  مكتب الميندسيف الخبرا  العقارييف مسؤكليف شخصيا ك تضامنيا -

 اختصاصات مهنة المهندس الخبير العقاريالثاني   مطمب ال

ة المندس الخبير العقارم  كالاطار القانكني الذم يعمؿ بمكجبو سنتطرؽ بعد تعريؼ لمين
 . 2عاتقو عمى  الى اختصاصات المخكلة لو   كنستعرض حقكقو كالكاجبات الكاقعة

 

 
                                                           

33   1  مرجع سابؽ   صسميرة فركخ 
  مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر تخصص قانكف عقارم   كمية  المركز القانوني لمخبير العقاري  مختار قماف  2

 .10ـ   ص 2014/2015الحقكؽ كالعمكـ السياسية   قسـ الحقكؽ   جامعة ياف عاشكر   الجمفة   السنة الجامعية 
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 اختصاصات مهنة المهندس الخبير العقاري الفرع الاول   

كبعػد قػرا ة   ارمالعقػالتي عرفت الميندس الخبيػر  95/08مف الامر  2انط قا مف المادة 
يتحػػػػدد جميػػػػا   يػػػػتـ التطػػػػرؽ الػػػػى المينػػػػدس الخبيػػػػر العقػػػػارم  التػػػػيلمنصػػػػكص القانكنيػػػػة المتفرقػػػػة 

 . 1نكنيتقني كالآخر قا ما ىك مجمكعة مف الاختصاصات فييا

 :الاختصاصات القانونية اكلا :

بإعداد  تتصؿ بمينة الخبير الميندس العقارم مياـ عامة محددة قانكنا تتمثؿ في القياـ " 
ية لمقسمة  الكصفالكثائؽ التقنية ال حقة بالعقكد الرسمية لاسيما المتعمقة منيا بمخططات الحالة 

عداد كثائؽ القياس كما   يتكلىمخططات التجزئة في إطار التييئة العمرانية  القسمة القضائية  كا 
عالـ لتثبيت الممكية ميمة تقكيـ الأم ؾ العقارية مف الناحية التجارية كالإيجارية. ك كضع م

العقارية   كذلؾ القياـ بالتحريات العقارية التي ترتبط بعمميات نزع الممكية لممنفعة العامة  دكف 
كلة للإدارات العمكمية في مجاؿ تسيير الأم ؾ العقارية  إضافة إلى المخالمساس بالص حيات 

لميندس العقارم بعض المياـ إلى جانب ىذه المياـ فقد تفكض إلى الخبير ا القسمة العقارية
المتعمؽ بمسح  752-74منيا ما جا  بو الأمر  الخاصة المحددة في قكانيف متفرقة كنذكر

خ ؿ دكره باعتباره  منو كىذا مف 08/07الأراضي العاـ كتأسيس السجؿ العقارم في المادة 
المسحية. كعضك في لجنة مسح الأراضي لكضع حدكد في كؿ بمدية بمجرد افتتاح العمميات 

المتعمؽ بالتحقيؽ العقارم  02-07كما تسند لو بعض المياـ المنصكص عمييا في قانكف 
  كما 3  ىذا بالإضافة القياـ بالتصميمات بمكقع البنايات كشكميا 05-04-03لاسيما المكاد 

                                                           
1
ممتقى دكلي في اطار الجامعة صيفية     ونية و الامكانيات التقنيةنالمهام القا ،المهندس الخبير العقاريسيدىـ السبتي   ‌ 

 6ص  OGEF2013  المجمس الكطني لييئة الخبرا  العقارييف    الجزائر
2
  المعدؿ  السجل العقاري يتضمن اعداد المسح الأراضي العام وتأسيس  1975نكفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر ‌ 

‌. 1975نكفمبر  18  الصادرة في 92كالمتمـ   الصادر في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية   العدد 
3
  مداخمة مقدمة ضمف يكـ دراسي تحت عنكف  التشريعات والمهندس الخبير العقاري دراسة نقديةقاديرم عبد الحكيـ     

ات القانكنية الذم نظمو المجمس الجيكم لييئة الميندسييف الخبرا  العقارييف   ناحية كىراف يكـ الميندس الخبير العقارم كتشريع
   ب د ص. 2016أفريؿ  28
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تماـ إنجازىا حيث تسند لو مياـ تقييـ الأجؿ  أف لو دكر في مجاؿ تحقيؽ مطابقة البنايات كا 
  08/151ممنكح في رخصة إتماـ إنجاز البنايات غير المتممة حسب ما جا  بو القانكف ال

كدكره في مجاؿ إعداد الممؼ البياني كالتقني الرخص التجزئة في عمميات تقسيـ ممكية عقارية 
كاحدة أك عدة ممكيات ميما كاف مكقعيا عمى قطعتيف أك عدة قطع لاستعماليا احدىما في 

 .2"تشييد البنايات

  الاختصاصات الفنية والتقنية  ثانيا   
ة التػػػػي تتميػػػػز بيػػػػا ميمػػػػة الخبيػػػػر المينػػػػدس المحضػػػػكىػػػػي الميػػػػاـ كالصػػػػ حيات التقنيػػػػة "  

العقارم المسجؿ لدل قائمة الميندسػيف الخبػرا  العقػارييف كمػع ذلػؾ فقػد تمجػأ المحػاكـ إلػى تعيػيف 
البيػػػع أك الإيجػػػار الأشػػػخاص غيػػػر  العقاريػػػة أك تعيػػػيف الحػػػدكد سػػػكا  فػػػي خبػػػرا  لإجػػػرا  القسػػػمة

 مػف قػانكف الإجػرا ات المدنيػة 131مسجميف في ىذه القائمة كىذا بنا  عمى ما جػا ت بػو المػادة 
لعػػػدـ كجػػػكد اسػػػـ الخبيػػػر ضػػػمف  08-95مػػػف الأمػػػر  29الإداريػػػة كىػػػذا خػػػرؽ صػػػريح لممػػػادة  ك

قياـ المسؤكلية الجزائيػة  القائمة المعتمدة مف طرؼ ىيئة الميندسيف الخبرا  العقارييف ما يستدعي
كعميػػو فيتػػكلى المينػػدس الخبيػػر العقػػارم ميمػػة كضػػع الرسػػكـ الطبكغرافيػػا   .الخبػػرة كنفػػذلمػػف أمػػر 

لسػػطح الأمػػ ؾ العقاريػػة كتحديػػد مسػػاحاتيا كحػػدكدىا كتحديػػد قيمتيػػا التجاريػػة أك الإيجاريػػة كمػػا 
يػؽ العقػارم لمعاينػة حػؽ الممكيػة التحق يقكـ بإعداد مخطط الرسـ البياني التمثيؿ العقػار فػي إطػار

نجاز الدراسات كالرسكـ الطبكغرافيا في إطار عمميات التييئة العقارية  . "3كا 
 
 

                                                           
1
يحـدد قـواعـد مـطابـقـة الـبنـايـات ،  2008 يػكلػيك سػنة 20ػكافػؽ Jا 1429رجب عػاـ  17مػؤر خ في ال 15 - 08قػانكف رقـ ‌ 

تـمــام إنجـازها  ـ.2008غشت  3  المؤرخ 44در في الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية   العدد   الصاوا 
مرجع  "   النظام القانوني لمهنة المهندس الخبير العقاري بين صلاحيات القانونية والاختصاصات القانونية  "سراح حميتـ 2

 316، ص  سابؽ
"  المرجع  قاري بين صلاحيات القانونية والاختصاصات القانونيةالنظام القانوني لمهنة المهندس الخبير الع  " سراح حميتـ 3

 317  316  ص  السابؽ
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   حقوق وواجبات مهنة المهندس الخبير العقاريالفرع الثاني   
ترتب عف مينة الميندس الخبير العقارم عدة آثار تتمثؿ في حقكؽ ك كاجبات بمناسبة    
الحقكؽ ك الكاجبات التي تتعمؽ بالخبير العقارم ك ذلؾ في  ناكؿ في ىدا الفرعمياـ كسنتتأدية 

نقطتيف النقطة الأكلى تخصصيا لحقكؽ الخبرا   أما النقطة الثانية متخصصيا لكاجبات 
 .الخبير

    حقوق الخبير العقاري اولا   
 يقدمكنيا تعاب مقابؿ الخدمة التيإف أىـ حؽ يتعمؽ بالخبرا  ىك الحؽ في تقاضي أ"

 95/08مف الأمر  22كالتي تدخؿ في ص حياتيـ أك مياميـ كىذا ما نصت عميو المادة 
مف المرسكـ  15المذككر سالفا  ك إذا كاف الخبير العقارم خبيرا قضائيا معتمدا فإف نص المادة 

تنص عمى القاضي ىك مف يقكـ بتحديد أتعاب الخبير القضائي ك نسقط  310/95التنفيذم 
مف قانكف  143مى الخبير العقارم إذا كاف خبيرا قضائيا  كىذا ما عززتو المادة ذلؾ ع

  إضافة إلى ذلؾ فالخبير العقارم يحتاج لحماية قانكنية 08/09را ات المدنية ك الإدارية الإج
اتجاه ما يقكـ بو مف أعماؿ في إطار الممارسة الصحيحة لمينتو ك قد عززت ىذه الحماية 

فإننا نتطرؽ لمسألة  1يف كبما أف الخبير العقارم يمكف لو أف يككف خبيرا قضائيالمخبرا  الفضائي
مف المرسكـ  16ك 14بيرا قضائيا معتمدا   فقد نصت المادة خحماية الخبير العقارم إذا كاف 

ير مف قبؿ النائب العاـ ك معاقبة كؿ مف يقكـ بإىانة الخبعمى حماية  95/310التنفيذم 
مف قانكف العقكبات  إضافة  148ك  144نا  تأدية ميامو كفؽ المادتيف الخبير القضائي أث

عمى ذلؾ فقد كرس ذلؾ قانكف الإجرا ات الجزائية في التدابير التي استحدثيا المشرع في 
ك التي تخص حماية الخبرا  ك ىذا ما نصت عميو المكاد مف   02/15بمكجب الأمر  2015

أف المشرع كباعتباره لمخبير عكف كمساعد العدالة  مما يبيف 28مكرر  65إلى  19مكرر  65
 2."فقد رتب لو في المقابؿ حماية قانكنية لو تمثمت في كؿ ما سبؽ ك أف ذكرناه في ىذه النقطة

                                                           
  مجمة الحقيقة لمعمكـ الاجتماعية كالانسانية   جامعة  ، الخبرة القضائية في الدعاوى المدنيةمراد نكرالديف ك حيتالة معمر   1

 58ـ  ص  2019   4  العدد  18عبد الحميد بف باديس مستغانـ   المجمد 
  18ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير   مرجع سابؽ   ص  2
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   واجبات الخبير العقاري  ثانيا
 26الى  23كذلؾ مف المادة  95/08نجد أف كاجبات الخبير العقارم جا ت في الأمر 

 كىي كالتالي
إلى  23قارم أف يمتزـ بيا نصت عمييا المكاد مف عبات التي يجب عمى الخبير الالكاج

 يمكف التطرؽ إلييا فيما يمي: 08/95 الأمرمف  26
  الالتزام بإنجاز الأعمال المطموبة منهم   

ة في مجاؿ المشترطية التقنية ك المينعية النك كيككف ىذا الالتزاـ كفؽ المعايير ك  
ييف  كىك التزاـ جكىرم بالنسبة لمخبير العقارم  ك ىك الالتزاـ بالقياـ العقار  تخصص الخبرا 

 .بعمؿ
 ك ىك الالتزاـ بالقياـ بعمؿ يمتزـ الخبرا  الالتزام بالسر المهني و اداء اليمين :

العقارييف بكتماف اسرار عمميـ كفؽ الشركط المحددة قانكنا ك تحت طائمة 
مف قانكف العقكبات  اضافة عمى  301المنصكص عمييا في المادة  العقكبات

العقارم بأدائيا أماـ المحكمة التي يككف مقره  ذلؾ أدا  اليميف كذلؾ يمتزـ الخبير
 08/95 مف الأمر 14في دائرة اختصاصيا حسب نص المادة 

 ف أخرل بميخمط مينة الخبير العقارم      الالتزام بعدم خمط المهنة بمهن أخرى
ك أم عدـ ممارسة أم  24صكص عمييا في المادة يؤدم إلى حالة التنافي المن

ة لشرا  العقارات ك بيعيا  أك السماح لعكنو المضاربنشاط يتعمؽ بعمميات 
في ممارسات ميامو دكف تككيؿ مكتكب  كاكتساب حقكؽ متنازع فييا بالتدخؿ 

الانتفاع مف أية عممية في الأعماؿ التي تسند  بطريؽ مباشر أك غير مباشر  أك
ما أف الكاجبات التي يقكـ بيا الخبير العقارم بمناسبة اعتماده كخبير ميو. كع

ىي أف الالتزاـ بأدا  عممو يككف  95/310بمكجب المرسكـ التنفيذم  1قضائي

                                                           
  مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر   كمية الحقكؽ كالعمكـ  الخبرة القضائية في المادة العقاريةبف سالـ عيسى     1

 27ـ   ص  2015/ـ2014السياسية   قسـ الحقكؽ   جامعة زياف عاشكر   الجمفة   السنة الجامعية 
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مف نفس المرسكـ  ك الالتزاـ  10بطمب مف القاضي  ك ليس الزبكف نص المادة 
لمختص إقميميا نص المادة بأدا  اليميف القانكنية أماـ النائب العاـ لدل المجمس ا

 . 1مف نفس المرسكـ 09

                                                           
‌19  ص   سابؽمرجع  ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير   1



 

 
 

 

 

 

 

 الفصل الثاني  
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 في بينما صحيحة  ك عادية ممارسة تعتبر مينتو بمناسبة يمارسيا التي الخبير مياـ اف
 مف الابد المسؤكلية عف التحدث عند ك   المسؤكلية يعرضو ذلؾ فإف لميامو العادية غير حالة

 08-95الأمر  مف 26 المادة نصت فقد لعقارما الميندس الخبير مسؤكلية نطاؽ عمى التحدث
 تجاه مسؤكليف مينتيـ  ممارسة إطار في العقارييف الخبرا  الميندسكف يككف: يمي ما عمى

 الدراسات أك التقنية العمميات ك الكثائؽ لكؿ بالنسبة العقد في عميو اتفؽ ما حدكد في زبائنيـ
 العقارم الخبير أعماؿ عف الناجمة ؤكليةالمس إلى ىذا فصمنا في طرؽسنت ك   ينجزكنيا التي
 في بمكجب ذلؾ نتناكؿ فإننا منو كالمدنية  المسؤكلية في المتمثمة ك لميامو ممارستو أثنا 

 الى تطرقنا المبحث الثاني ثـ    الطبيعة القانكنية لميندس الخبير العقارم المبحث الاكؿ 
  .  ير العقارمالجزا  المترتب عف المسؤكلية المدنية لمميندس الخب
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 المبحث الاول   الطبيعة القانونية لممهندس الخبير العقاري

  كما مكنو المشرع مف جممة مف  ؤدم ميمة محددةيعتبر الخبير العقارم شخص ي
أيضا عند أدائيا  كقد يقع في الخطأ  التزاماتالحقكؽ التي تكفؿ لو أدا  ميامو  كتقع عميو عدة 

ذلؾ فيك يخضع لمقكاعد العامة في المسؤكلية  فتقكـ مسؤكليتو المدنية   ل الالتزاماتكيخؿ بتمؾ 
  الناتجة عف أدا  ميمتو كبالالتزامات عقارمإذا ما أخؿ بالتزاماتو المرتبطة بصفتو كخبير 

ى ألحؽ بيـ ضرر طبقا لقكاعد المسؤكلية تمذم مصمحة بمطالبتو بالتعكيض للأطراؼ كيجكز 
 .المدنية

 ييف المسؤولية المدنية لمهنة المهندس الخبير العقاريالمطمب الاول   تك
 في لمنبكغ الجكىرم الشرط ىي القانكف نطاؽ في التكييؼ عمى القدرة بأف القكؿ مكفم
 يتطمبو ما تطبيؽ لحسف عنو غنى لا الذم الأساس ككنيا إلى بالإضافة القانكنية المعرفة
نب النظرم لممسؤكلية المدنية كاسقاطو كمف ىذا المنطمؽ تـ تكييؼ الجا أحكاـ  مف القانكف

عمى مكضكع بحثنا . كما أنو تطرقنا في ىذا المطمب الى تعريؼ المسؤكلية المدنية لمينة 
 ككذا أركاف المسؤكلية المدنية ليذه المينة )الفرع الثاني(رع الأكؿ( الميندس الخبير العقارم )الف

 مهندس الخبير العقاري  تعريف المسؤولية المدنية لمهنة ال ع الاولالفر 
شئ عف اخ ؿ احد الافراد تعكيض الضرر النا رؼ المسؤكلية بصفة عامة بانيا : تع

 1.التزاماتو قبؿ غيره سكا  اكاف مصدر ىذا الالتزاـ ىك القانكف اك الاتفاؽ ب
  تيجة الاخ ؿ بالالتزاـ التعاقدمكتنقسـ المسؤكلية المدنية الى مسؤكلية عقدية كىي تنشا ن

 .2يحدثو الغير مف ضرر لغيره بخطئو ذا الى مسؤكلية تقصيرية كىي تترتب عمى ماكك

                                                           
1

  مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف   تخصص القانكف  الخبرة القضائية في نطاق المسؤولية المدنيةتكالي اكريدة      
‌ 78  صـ2021الخاص   كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية   جامعة مكلكد معمرم   تيزم كزك   

–المسؤولية المدنية عن عمل الغير في الفقه الاسلامي والقانون المدني الجزائري رابحة كمكحمي سيمية   بف عطسي  2
 1ـ ص2020مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف  جامعة عبد الرحماف ميرة بجاية  ،-دراسة مقارنة
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عالا مف كتتفؽ التشريعات التي تأخذ بنظاـ الخبرة عمى تقرير مسؤكلية الخبير اذا ارتكب اف
ضرر ما  كتذىب تمؾ التشريعات الى اخضاع المسؤكلية  و ينتج عنوخؿ بالتزاماتشانيا اف ت

 .1ؤكلية كلا تفرد لو مسؤكلية خاصةالمسلمقكاعد العامة في 
المتعمؽ بالميندس الخبير  08-95مر رقـ لأفي ا  في القانكف الجزائرم فقد نظـ المشرع ك 

بتحديد كيفيات تنظيـ ىياكؿ مينة الميندس الخبير المتعمؽ  96-95العقارم   ككذا المرسكـ 
لمخبير الميندس  2بة لمنظاـ الداخميالعقارم كسيرىا كيضبط طرؽ ممارسة المػػػػينة  ككذلؾ بالنس

 في حالة ارتكابو لاحد الاخطا  كالتي يترتب عمييا الجزا  تأديبي . ة التأديبية مسؤكليالعقارم 
كمف خ ؿ الاحكاـ القانكنية المنظمة لمينة الخبير العقارم يمكف القكؿ عمى اف مسؤكليتو 

كتحديد النصكص القانكنية التي لـ تتضح لنا مف خ ؿ ما سبؽ اف المشرع لـ يقـ بحصر 
تكضح مسؤكلية الميندس الخبير العقارم بدقة  حيث اخضع ىذا الاخير للأحكاـ العامة في 
المسؤكلية نظرا لعدـ تنظيـ المشرع الجزائرم لقكاعد خاصة لمسائمة ارباب الميف عمكما   الا 

ركرة قياـ مسؤكلية كؿ انو في الكقت الراىف يجمع الفقو القانكني اك جؿ التشريعات عمى ض
يرتكبو  ميني يزاكؿ اية مينة محددة عمى تبني كجية نظر تقتضي بمسائمة الخبير عف كؿ خطا

. كباعتبار اف كاف جسيما اك يسيرا ناتجا عف اىماؿ اك عدـ تبصر    اثنا  ممارستو لعممو سكا
ما اقتضت بو المادة كىذا  3ية حصانة فيك يخضع لأحكاـ المسؤكلية المدنيةأالخبير لا يتمتع ب

 : في فقرتيا الاكلى مف القانكف المدني الجزائرم  124

من كان سببا في حدوثه  يا كان يرتكبه الشخص بخطئه ،ويسبب ضررا لمغير يمزمأكل فعل  " 
 .  "بالتعويض 

                                                           
 78 صتكالي اكريدة  الخبرة القضائية في نطاؽ المسؤكلية المدنية  مرجع سابؽ   1
     الجزائر     09/12/2017المصادؽ عميو بتاريخ العيدة السابعة      العقارييفالخبرا   الييئة الميندسييف  يمالنظاـ الداخ  2

 20ص 
 6ص  مرجع سابؽ سيدىـ السبتي     3
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 في فقرتيا الاكلى . 08-95مف الامر  02كىذا ما نجده كذلؾ كاضحا في نص المادة 

 كان المسؤولية المدنية لمهنة المهندس الخبير العقاري  ار  الثانيالفرع 
تقكـ المسؤكلية المدنية  لمميندس الخبير العقارم بمجرد ارتكابو لخطأ ميني أك عادم قد 
يرتكبو الخبير بصفة سمكؾ إنساني مجرد لا ع قة لو بالأصكؿ الفنية ك المينية المختص بيا  

كلية المدنية  تقكـ عمى ث ثة أركاف ىي الخطأ يتسبب في ضرر يمحؽ بأحد   كنجد أف المسؤ 
ىذا ك يمزـ بمكجب المسؤكلية التقصيرية اك العقدية كؿ شخص  كالضرر كالع قة السببية 

بتعكيض الضرر الذم ألحقو بالغير رغـ عدـ كجكد عقد يربط بيف الطرفيف  كتنشأ المسؤكلية 
تكز عمى العناصر التقميدية لممسؤكلية عف التقصيرية عف الإخ ؿ بأحد الالتزامات القانكنية  تر 

 . 1لخطأ ك الضرر ك الع قة السببيةالفعؿ الشخصي ك ىك ا
براز خصكصيتيا بالنسبة لأعماؿ  لذا فػإف الأمر يستمزـ بحث عناصر تمؾ المسئكلية كا 

مف القانكف المدني الجزائرم نجد انيا  124الخبير العقارم  كبالنظر لنص المادة  سالميند
 عمى انو :تنص 
كل فعل ايا كان يرتكبه الشخص بخطئه ،ويسبب ضررا لمغير يمزم من كان سببا في "  

 . "حدوثه بالتعويض
 :مف القانكف المدني المصرم نجد أنيا تنص عمى أف 163ككذلؾ المادة  

 " كل خطأ سبب ضررا يمـزم مرتكبـه بالتعويض " 
رية لمميندس الخبير العقارم   تتمثؿ كمف ىنا يمكف القكؿ بأف عناصر المسئكلية التقصي

في الخطأ الذم يرتكبو الخبير   كذلؾ متى أخػؿ بأحػد الكاجبػات الممقاة عمى عاتقو عمى أف ىذا 
الخطأ بمفرده لا يكفػي لقيػاـ المسئكلية المدنية في جانبو   حيث يمزـ أف يترتب عمى ىذا 

لإضافة إلى ذلؾ يمػزـ تكافر ع قة السمكؾ الخطأ حدكث ضرر لأحد الخصكـ في الدعكل   با

                                                           
  قسـ القانكف الخاصياسية  كمية الحقكؽ كالعمكـ السالخطأ في المسؤولية التقصيرية وتطبيقاتها حركاتي ب ؿ كامزاؿ اماؿ   1

 5ـ .ص2013-ـ2012جامعة عبد الرحماف ميرة بجاية  
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السببية بيف ىذا الخطأ كذاؾ الضرر الذم حدث   بمعنػى أف يككف الضرر قد تحقؽ بفعؿ 
الخطأ   فإذا تمكف المضركر مف إثبات ذلػؾ نيضت مسئكلية الخبير   دكف أف يككف بمكنتو 

فينػا يعفػي الخبيػر مػف در  المسئكلية عف نفسو   كلكف إذا لـ يتمكف المضركر مف إثبات ذلػؾ 
المسئكلية. كعميو سكؼ نتطرؽ  في ىذا الفرع الى بعض نقاط  كأحد عناصر قياـ المسئكلية 

 المدنية لمخبير  :  
 اولا   ركن الخطأ

لـ يعرؼ المشرع الخطأ  كقد اختمفت آرا  الفقيا  في تعريؼ الخطأ حيث يرل الع مة 
  ىك تعد مف الشخص في تصرفو مجاكزا في السنيكرم أف الخطأ ىك انحراؼ في السمكؾ

 .1الحدكد التي يجب عميو الالتزاـ بيا في سمككو  كيككف ىذا الخطأ عمديا أك غير عمديا 
الخطأ في المسؤكلية المدنية ىك إخ ؿ الشخص بالتزاـ قانكني اك اتفاقي مع إدراكو ليذا 

كيتمثؿ ىذا الإلتزاـ في كجكب الإخ ؿ بمعنى الإنحراؼ في السمكؾ المألكؼ لمشخص العادم  
ذا انحرؼ عف ىذا  أف يصطنع الشخص في سمككو اليقظة كالتبصر حتى لا يضر بالغير  كا 
السمكؾ الكاجب ككاف مدركا ليذا الانحراؼ يترتب عنو مسؤكلية تقصيرية  كاستقر الفقو عمى أف 

 .2الخطأ ىك الإخ ؿ بالتزاـ قانكني مع الإدراؾ بأنو يضر بالغير
تعريؼ ب نيكؿ بأنو خرؽ لالتزاـ سابؽ  ىذا الالتزاـ إما التزاما قانكنيا كما ىك الحاؿ كجا  

 .3في المسؤكلية التقصيرية أك مكجبا عقديا كما ىك الحاؿ في المسؤكلية العقدية
أنو الإخ ؿ بكاجب كاف في الإمكاف معرفتو كمراعاتو كفي رأيو  Savaliterكعرفو سفاتيو 

ريف  عنصر مادم كىك الكاجب الذم كقع الإخ ؿ بو  كعنصر معنكم الخطأ يتككف مف عنص

                                                           
 مذكرة نياية الدراسة لنيؿ شيادة الماستر  المسؤولية القانونية لممحضر القضائي في ظل التشريع الجزائريبمغيتية البشير  1

 28ص ـ2019باديس مستغانـ  السنة الجامعية  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية قسـ القانكف الخاص  جامعة عبد الحميد ابف 
  الجز  الأكؿ  ديكاف المطبكعات الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري )مصادر الالتزام (خميؿ أحمد حسف قدادة   2

 .242  ص 1994الجامعية  الجزائر  
 
3
‌.28ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير  مرجع سابؽ  ص 
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كىك إمكاف العمـ بذلؾ الكاجب لأف الشخص يككف مسؤكلا عف أعمالو غير المشركعة متى 
 .1صدرت منو كىك مميز

إذف الخطأ عبارة عف انحراؼ في السمكؾ لا يرتكبو الإنساف اليقظ لك أنو أحيط بنفس 
اطت بالفاعؿ  كيككف عمديا أك غير عمديا  كيجب أف يسند ىذا الظركؼ الخارجية التي أح

 الفعؿ المسبب لمضرر إلى شخص مميز كمدرؾ  .
كعميو يككف الميندس الخبير العقارم مخطئا عندما ينحرؼ عف سمكؾ زم ئو في المينة 
  الذيف أحيطت بيـ نفس الظركؼ الخارجية أثنا  أدا  ميامو  كيككف ذلؾ عمديا أك غير عمديا

 مميزا كمدركا لذلؾ .
 ثانيا   ركن الضرر  

يمكف القكؿ اف الضرر ىك الركف الثاني في المسؤكلية المدنية سكا  اكانت مسؤكلية 
عقدية اك تقصيرية  كالجدير بالتذكير في ىذا الشأف  أف المسؤكلية المدنية كجدت مف اجؿ 

ا الركف اذ انو لا مسؤكلية   مما يبيف اىمية ىذ 2اص ح كجبر الاضرار التي تسبب لمغير 
مدنية مالـ يكجد ضررا   فاذا انعدـ الضرر لا تسمع دعكل التعكيض  كذلؾ طبقا لما تقتضيو 

 ."لا دعوى بلا مصمحة  " :مف قانكف الاجرا ات المدنية ك الادارية  13المادة 
الادبية   ك  يز بيف المسؤكليات منيا المدنية كما اف اشتراط الضرر لو دكر فعاؿ في التمي

فالمسؤكلية المدنية لا تتحقؽ مالـ يكجد اك مالـ يصاب الفرد بضرر ما  اما المسؤكلية الادبية 
فيي تقكـ عند اخ ؿ الفرد بقاعدة خمقية  كىي تستكجب جزا  ادبيا بعيدا عف دائرة القانكف 

 . 3كبذلؾ فنطاقيا تحددىا الاخ ؽ

                                                           
 .28  صنفسوجع ركاف ب ؿ ك دخينيسة زبير  مر  1
  2014  ديكاف المطبكعات الجامعية  الجزائر  2015   الطبعة الثالثة  الإلتزامات الفعل المستحق لمتعويضفي لي عمي   2

 .275ص 
                لتقصيرية(ا   توضيح قانوني حول العمل غير المشروع ) المسؤوليةىند جماؿ ابراىيـ     3
،https://www.mohamy.online/blog/14771،   18.28عمى الساعة 28/05/2022تاريخ الإط ع يكـ 
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ص مف جرا  المساس بحؽ مف كيعرؼ الضرر عمى انو : الاذل الذم يصيب الشخ
حقكقو اك بمصمحة مشركعة لو سكا  تعمؽ ذلؾ الحؽ اك تمؾ المصمحة بس مة جسمو اك 

 1عاطفتو اك بمالو اك حريتو اك شرفو اك غير ذلؾ .

كما عرفو الاستاذ محمد صبرم السعدم عمى أنو : الأذل الذم يصيب الشخص نتيجة 
 2قو .المساس بمصمحة مشركعة لو  أك بحؽ مف حقك 

كعميو يمكف القكؿ اف الضرر ركف اساسي لقياـ المسؤكلية المدنية حيث لا يكفي الخطأ 
 كانما يجب اف يترتب عميو ضرر ك الا كانت دعكل المسؤكلية غير مقبكلة .

 كمف ىذا المنطمؽ سنرل انكاع الضرر كشركطو كفقا لمنقاط التالية : 

ما يصيب المضركر في حؽ مف حقكقو يعد الضرر ضررا ماديا عند الضرر المادي    - 1
.  3التي يحمييا القانكف سكا  في جسمو اك في مالو   اك يصيبو في مصمحة مادية مشركعة

 كمف اىـ شركطو:
: أم اف يككف ىذا الضرر مؤكد ك قد حصؿ فع  كتجسدت اثاره  اف يككف محققا -

بؿ يشمؿ كذلؾ  عمى الكاقع   كلكف احيانا الضرر المحقؽ لا يقتصر عمى كقكعو حالا
كقكعو محققا ك مؤكدا في المستقبؿ كليس مجرد احتماؿ قد لا يقع .كيجب في ىذا 
الشأف تفادم الخمط بيف الضرر المستقبمي الذم يستكجب التعكيض حيث انو امرا 
مأكدا لا شؾ فيو كيتعيف تعكضو كلك لـ يحصؿ بعد طالما اف اثاره محددة كمعمكمة  

يستكجب التعكيض فيك مجرد احتماؿ فقد لا يتحقؽ كمف  كالضرر الاحتمالي الذم لا
                                                           

 .265  مرجع سابؽ  ص ميع ي ليف 1
  النظرية العامة ل لتزامات  مصادر الالتزاـ  دار اليدل الجزائر  الواضح في شرح القانون المدني   محمد السعدم صبرم 2

 .77  ص 2011
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ثـ فميس ىناؾ مف تعكيض  كالثابت اف الحدكد ما بيف الضرر المستقبؿ المكجب 
لمتعكيض ك الضرر الاحتمالي الذم لا يستكجب التعكيض   غير كاضحة ككثيرا ما 

 .1يصعب رسميا في الكاقع عمى ضك  معيار كاضح 
النتيجة الحتمية ك الضركرية لمفعؿ الخاطئ بحيث اذا لـ : أم ىك  اف يككف مباشرا -

يكف الخطأ قد كقع   فاف الضرر لـ يكف ليحصؿ . اك بعبارة اخرل اف الضرر 
لضرر الذم لا يستطيع الشخص اف يتجنبو ببذؿ جيد كعقكؿ أم  المباشر ىك ذلؾ ا

 2ببذؿ الجيد الذم يبذلو الشخص المعتاد في تنفيذ التزاماتو .
: ليس مف البدييي أنو لمف لـ يمحقو ضرر شخصي المطالبة  شخصيا اف يككف -

بالتعكيض  فالضرر ىك الأذل الذم يمس شخص في حقكقو كفي مصالحو 
الشخصية  مما يبرز كيفيد الطابع الشخصي الخسارة المعنكية أك المالية التي لحقت 

 3بالمضركر  كما تقضي القاعدة " لا دعكل بدكف مصمحة" 

ىك الأذل الذم يمحؽ بماديات الإنساف فيمس بمشاعره  لمعنوي )الادبي(  الضرر ا - 2
  محدثا لو الألـ النفسي  كأحاسيسو أك بنفسيتو أك بمكانتو العائمية أك المينية أك الإجتماعية

فالضرر المعنكم ىك الألـ ذاتو الناتج عف تمؾ المشاعر مف جرا  عمؿ غير مشركع يؤتيو 
معنكم أيضا الضرر الماس بالحقكؽ المعنكية للإنساف أم الحقكؽ الفاعؿ  كيشمؿ الضرر ال

  4الم صقة لشخصيتو  .
غير انو لا احد ينازع اليكـ في مبدا تعكيض الضرر المعنكم  مثمو مثؿ الضرر المادم 

 مكرر حيثما اشار إلييا المشرع الجزائرم ك التي تنص : 182تماما  لاسيما بعد اضافة المادة 
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 يض عن الضرر المعنوي كل مساس بالحرية أو الشرف أو السمعة "" يشمل التعو 
كعمى خ ؼ الضرر المادم  لا يترتب عمى الضرر المعنكم خسارة ماليػة أم انتقػاص مػف 

 .1الذمة المالية  كىذا ىك السبب الذم أثار مشكمة تعكيض الضرر المعنكم
بإفشا  معمكمات تتعمؽ بحرمة  مثاؿ ذلؾ : كنذكر في ىذا الشأف أف قياـ الخبير العقارم 

الزبكف التي ككمت اليو كتحديد حدكد بيف اطراؼ الكرثة أك كإفشائو سر عائمي خاص  حيث اف 
الضرر ىنا معنكيا مما يصيب الشخص الزبكف في المساس بالشرؼ كالمشاعر كالسمعة 

نيا مف طرؼ كالمكاف الاجتماعية كالعائمية كالمينية  حيث يككف الخبير العقارم مسؤكلا مد
 الزبائف أك الغير مما يستكجب تعكيض المضركر.

كما قد تككف بعض ىذه الأضرار ناتجة  أثنا  تأديتو لميمتو أك بمناسبتيا  لقياـ الخبير 
 2العقارم بمعاممة الزبائف اك الاطراؼ الذيف تـ التعامؿ معيـ معاممة غير لائقة أك شتميـ . 

ثر خطأ الخبير العقارم كضياع فرصة لاثبات عمى ا حقكؽ الأفرادككذلؾ فإف ضياع 
الحؽ تشكؿ أضرار مادية ككما ترتب عمييا أضرار معنكية في ذات الكقت  كتتمثؿ ليـ ىذه 

  الأضرار بالألـ النفسي كالشعكر بالإحباط .
يقع عب  إثبات الضرر سكا  كاف ماديا أك معنكيان عمى عاتؽ المتضرر كمف جية أخرل 

الخبير العقارم    كيترؾ أمر تقدير الضرر إلى قاضي المكضكع   مف خطأ  المرتكب مف
 حيث يقدر تكافر أك عدـ تكافر الضرر بسمطتو التقديرية.

كالجدير بالذكر أف المشرع الجزائرم يعتبر الضرر المعنكم أكثر جسامة مف الضرر 
مركنتو كبذلؾ يرل المادم كما أنو لـ يتقيد بمعيار جامد لتقدير التعكيض عف ىذا الضرر نظرنا ل

 أف شأف الضرر المادم كالضرر المعنكم.
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 ثالثا   ركن العلاقة السببية بين الخطأ والضرر

لا يكفي كقكع الخطأ كالضرر. كلكف يجب تكفر ركف ثالثا في المسؤكلية المدنية كىك 
أ ىك كجكد الع قة السببية كالتي تعتبر ركننا جكىرينا بيف الخطأ كالضرر بمعنى أف يككف الخط

  بمعنى كجكد رابطة بيف الخطأ الصادر عف الخبير العقارم المسؤكؿ 1الذم تسبب في الضرر
 . كالضرر الذم أصاب المتقاضي في دعكل المسؤكلية

مف قانكف المدني الجزائرم في  124عبر المشرع الجزائرم عف ركف السببية في المادة 
كيض يجب عميو إثبات كجكد ع قة غير أنو ليستحؽ المتضرر التع "ويسبب ضررا"،عبارة 

 سببية بيف الخطأ المرتكب كالضرر الناتج. 
إذف في ىذه الحالة إذا أراد الخبير العقارم نفي الع قة السببية لا بد عميو إثبات السبب 

  مف قانكف المدني الجزائرم عمى أنو 127الأجنبي كىذا ما نصت عميو المادة 
أ عن سبب لا بد له فيه كحادث مفاجئ، أو قوة "إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نش 

قاهرة، أو خطأ صدر من المضرور أو خطأ من الغير كان غير ممزم بتعويض هذا الضرر، ما 
 لم يوجد نص ثانوي أو إتفاق يخالف ذلك".

كعميو إذا تكافرت عناصر المسؤكلية  قامت مسؤكلية الخبير العقارم كتكجب صدكر حكـ 
مغ التعكيض لمف أصابو ضرر  كما يمكف لمقاضي أيضا إنقاص أتعاب قضائي بذلؾ كتحديد مب

 .2الخبير العقارم أك إلغائيا كما لك أبطمت الخبرة لسبب يعكد لمخبير نفسو
 المطمب الثاني   صور المسؤولية لمهنة المهندس الخبير العقاري
مميندس الخبير استنادا لما تطرقنا اليو في المطمب الاكؿ مف تعريؼ المسؤكلية المدنية ل

العقارم كصكلا الى التطرؽ الى اركانيا . كاف لابد مف تحديد المفاىيـ كجعميا أكثر كضكحا  
فارتأينا اف نبيف صكر ىذه المسؤكلية في الأعماؿ التي يقكـ بيا الخبير العقارم بمكجب الامر 
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مسؤكلية كذلؾ بالتطرؽ الى شقي ىذا المسؤكلية ففي الفرع الاكؿ نتناكؿ صكر ال 95/08
 العقدية كصكر المسؤكلية التقصيرية  في الفرع الثاني .

 صور المسؤولية العقدية    الفرع الاول   
 بيا يتأثر نسبية آثار لو تككف العقد ىذا فإف معينة  أطراؼ بيف صحيح عقد إبراـ عند

 فيذبتن أحدىما إخ ؿ حاؿ كفي الأطراؼ  نفس اتجاه ممزمة قكة لو تككف كما العقد  طرفا
 فإف ىذه حالتنا . كفي 1جزئيا أك كميا الإخ ؿ ىذا كاف سكا  عميو الاتفاؽ تـ ما كفؽ التزاماتو
الأخطا  تترتب  مف كثير في يقع قد لو المكككلة بالمياـ القياـ كأثنا  الخبير العقارم الميندس

 كتتمثؿ في صكرتيف أساسيتيف ىما كالتالي :    عميو مسؤكلية عقدية 
   مهامه أداء في التأخر جراء العقاري المهندس الخبير ؤوليةمس اولا   
إف دخكؿ الميندس الخبير العقارم  في عقد صحيح مع زبكف لانجاز ميمة مف ميامو        

تصاميـ طبكغرافية أك تحديد الحدكد  في أجؿ متفؽ عميو   ىذا الالتزاـ  عمى سبيؿ المثاؿ إعداد
 ذينفت شخصي في كبشكؿ مباشر مسؤكؿ ير العقارم مدينا كالتعاقدم بيف الطرفيف  يجعؿ الخب

فإف تأخر في تنفيذ ىذا الالتزاـ بدكف أف يككف لو سبب .عينيا كبصكرة تامة ككاممةالتزامو 
  يعتبر اخ ؿ بتنفيذ ىذه الالتزاـ كذلؾ بتحقؽ الخطأ ؽ بالقكة القاىرة أك ام سبب اخر متعم

مف القانكف المدني الجزائرم بشكؿ عاـ  التي تنص عمى  176 كىذا استنادا  لممادة  2العقدم 
الضرر الناجـ عف عدـ التنفيذ  بالتعكيضـ عينا حكـ عميو اإذا استحاؿ المديف أف تنفيذ الالتز "‌
ماتو  ما لـ يثبت إف استحالة التنفيذ نشأت عف سبب لا يد لو فيو  كلا يككف الحكـ كذلؾ إذا االتز 

 :بشكؿ خاص التي تنص  95/08مف امر  26. كالمادة  "ماتواتأخر المديف في تنفيذ التز 
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 في زبائنيـ تجاه مينتيـ مسؤكليف ممارسة إطار في العقاريكف الخبرا  الميندسكف يككف"عمى  
 التي الدراسات أك التقنية كالعمميات الكثائؽ لكؿ العقد بالنسبة في عميو  اتفؽ ما حدكد

 .ينجزكنيا"
 الضرر عف كالتعكيض العيني بالتنفيذ المطالبة لمتضررا لمطرؼ كبالتالي يحؽ     

المسؤكلية العقدية  لابد مف التطرؽ الى بعض كلتكضيح ىذا النكع مف صكر .1لمحقؽا
 التطبيقات كنذكرىا عمى سبيؿ المثاؿ :

  العقارية : بالترقية المتعمقة العقارم الميندس الخبير أعماؿ 
كاستصدار  صكر عدة العقارم الميندس الخبير بأعماؿ العقارييف المرقيف استعانة تتخذ      
 فيما بالخبير الميندس العقارم الاستعانة تتـ حيث.التعمير كشيادات لرخص العقارم المرقي
العقارم المراد انجاز  لمكعا  العقارم المرقي اكتساب بالطمب لدل المرفقة التقنية بالكثائؽ يتعمؽ

كثائؽ التقنية رخصة تجزئة مشيرة مف طرؼ المحافظ العقارم الترقية العقارية بو . كأىـ ىذه ال
 عقارم تتضمف حدكد ميندس خبير طرؼ مف المعدة القياس كالتي تتطمب لشيرىا ارفاقيا بكثيقة

 المبرمجة القطع تحديد تبيف كالتقنية ليا   كما الظاىرية كالمكاصفات كمساحتيا الأرضية القطعة
إذا كقع في خطأ عقدم كىك التأخر في  العقارم الميندس بيرالخ .حيث تقكـ مسؤكلية 2لمتجزئة

اعداد ىذه الكثيقة في الآجاؿ متفؽ عمييا ما يجعؿ الدائف )الخبير العقارم( يثبث الضرر الذم 
لحقو مف جرا  ىذه الخطأ العقدم كأف يثبت زيادة في اتعاب اضافية في تجديد اشتراكات 

تنفيد ىذا التزاـ . كبيذا يصبح لو الحؽ بالمطالبة  لمصالح ادارية أخرل مف جرا  التأخر في
مف القانكف المدني   176بالتعكيض كفؽ المكجبات العقدية التي تـ اتفاؽ عمييا ككفقا لممادة 

 .  95/08مف أمر  26كالمادة 
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   مهامه أداء أثناء العقاري جراء الأخطاء المهندس الخبير مسؤولية ثانيا  
 الخبرا  الميندسكف التي تنص عمى  أف: "يمزـ  95/08مف الأمر  23ة انط قا مف الماد      

 في المشترطة التقنية كالمعايير المينية النكعية كفؽ منيـ المطمكبة الاعماؿ بانجاز العقاريكف
مف النظاـ الداخمي  1فقرة  25المذككرة آنفا . كالمادة  الأمر مف نفس 26كالمادة  .المجاؿ ىذا

 العقارييف التي تنص : لييئة الميندسييف
"يتعين عمى المهندس الخبير العقاري ممارسة مهامه بنزاهة كما يجب التحمي بالكفاءة وكذا 

 .  1"العناية والاحتراز حيال زبونه 
أعمالو المتفؽ عمييا مع  تقكـ مسؤكليتو عف العقارم الخبير الميندس أف المادة نص مف يستنتج

ة ميامو خطأ عمدم بسب سك  النية أك اىماؿ يؤدم الى خطأ الزبكف في حالة يككف أثنا  تأدي
كتحصيؿ حاصؿ    2"كىك خطأ الذم لا يرتكبو أشد الناس إىماؿجسيـ  ىذا الأخير يعرؼ بأنو "

ذك حيطة كمتبصر ما يسبب ضررا  ك لو خبر فنية لايرتكبو ميندس خبير عقارم معتمد رجؿ
 ح ىذا النكع مف صكر المسؤكلية العقدية: . كلنا أف نعرض بعض التطبيقات لتكضي لمزبكف 
 "قيمة لمرسكـ كضعو أثنا  خطا لمخبير يمكف :الطبكغرافية الرسكـ كضع في الخبير خطأ 

 أكم حدكدىا  معالـ كضع ك تحديد أجؿ مف العقارية الأم ؾ لسطح الطبكغرافية ىذه
 في تدخؿ يالت الأعماؿ تمؾ مف لممستفيد ضررا يكلد الخطا ذلؾ فإف الأم ؾ يخطا
 يستكجب الذم  ك 08/95 الامر مف 02 فقرة 02 المادة العقارم بمفيكـ الخبير نطاؽ

 ذلؾ لاف العقارم الخبير قدميا التي الخدمة مف لممستفيد ال حؽ الضرر عف تعكيضا
 .3"الغير لحقكؽ ىضما كلد
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 الخبير الميندس يقع قد كذلؾ ":العقارية بالتييئة المتعمقة العمميات في الخبير خطأ 
 في المختصة الييئات بيا تقكـ التي العقارية التييئة بعمميات القياـ أثنا  خطأ العقارم
 تعكيضا ذلؾ يستدعي منو ك طمبيا لمف ضررا تسبب قد التي  ك التنمية إطار

 . 1"لمضرر
 بنص كاضحا ذلؾ تجد" :معتمد ضائیق كخبير مينتو ممارسة أثنا العقارم الخبير خطأ 

  عمى تنص كالتي  الإدارية ك المدنية الاجرا ات قانكف مف 02 قرةف 132 المادة
 :يمي ما
ذا رفض الخبير إنجاز الميمة المسندة إليو أك تعذر عميو ذلؾ  استبدؿ بغيره بمكجب ا"  

 2" أمر عمى عريضة صادر عف القاضي الذم عينو.
في الأجؿ المحدد   إذا قبؿ الخبير الميمة كلـ يقـ بيا أك لـ ينجز تقريره أك لـ يكدعو

جاز الحكـ عميو بكؿ ما تسبب فيو مف مصاريؼ  كعند الاقتضا   الحكـ عميو 
 ."بالتعكيضات المدنية  كيمكف ع كة عمى ذلؾ استبدالو

 بيا كمفو التي المياـ قبؿ ك قضائيا خبيرا كاف إذا العقارم الخبير الميندس أف جكيستنت 
 بينيا مف تبعات لعدة يعرضو ذلؾ فإف بو كمؼ ما تقرير ينجز لـ أك بيا يقـ لـ ك القاضي

 .مدنية بتعكيضات الحكـ عميو

  المسؤولية التقصيرية لممهندس الخبير العقاري الثاني  الفرع 
ليو في المطمب الأكؿ مف تحديد تعريؼ المسؤكلية التقصيرم  مما تطرقنا إ نط قاا

 عمى تقكـ المسؤكلية التقصيرية أف جدبمفيكميا العاـ كبمفيكميا المقترف بالخبير العقارم ن

                                                           
 34  ص  نفسومرجع   1
2
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 ببذؿ دائما ىي التزاـ التقصيرية المسؤكلية في الالتزاـ "اف كبما  1قانكني بالتزاـ الاخ ؿ أساس
 ىذا عف انحرؼ فإذا   بالغير يضر لا حتى متبصرا يقضا الشخص اف يككف كىك2"عناية

 لمخطأ في العاـ كالمعيار صيريةالتق المسؤكلية يكجب خطأ يشكؿ نحراؼالا ىذا فاف  السمكؾ 
 يصفو الذم لمشخص العادم المألكؼ السمكؾ قكامو مكضكعي معيار ىك عناية ببذؿ الالتزاـ
 الناس جميكر يمثؿ الذم الشخص العادم "ىك:  بقكلو السنيكرم عبد الرزاؽ الدكتكر الع مة

 3اليمة"  امؿخ الفطنة محدكد كلا ىك الذركة الى فيرتفع اليقظة شديد خارؽ ىك ف 
 التي التقصيرية المسؤكلية إطار في التي تدخؿ الخبير العقارم الميندس مسؤكلية إف       
  المكككلة بالمياـ القياـ أثنا  ارتكبيا التي الأخطا  عف الناتجة الأضرار الميندس فييا يتحمؿ

 كأساس  الفصؿ الأكؿ   كالتي تـ التطرؽ اليو بتفصيؿ في  التقنية أك القانكنية المياـ لو   سكا 
مف القانكف المدني . كلإيضاح قياـ ىذا النكع مف المسؤكلية نتطرؽ الى  124المادة  ىك ذلؾ

 بعض تطبيقات : 
 : العقارم بالتقييـ العقارم الميندس الخبير ضط عا .1
 انتقاؿ في الحصر  لا المثاؿ سبيؿ عمى منيا نذكر عديدة لأسباب العقارم التقييـ يجرل     

 لأجؿ كالتقييـ التقاضي  كفي القرار  اتخاذ عمى كالبائع المشترم يساعد حيث لممكية العقارية ا
 بشكؿ العقارم التقييـ يرتبط العامة  كما المنفعة لأجؿ الممكية نزع في العادؿ تحديد التعكيض

 كالمفتشيف  الدكلة أم ؾ لإدارة التابعيف التقييـ أعكاف غرار العقارم. عمى بعممية التمكيؿ كبير
 العقارم الميندس الخبير يعتبر المعمارييف  لمضرائب كالميندسيف العامة لممديرية التابعيف
 الأمر مف  02المادة نصت  حيث المذككر  08في  التقييـ عممية في الرئيسييف الفاعميف ضمف

                                                           
كماؿ متطمبات شيادة الماستر في  مذكرة كقدمة لاست-دراسة مقارنة–المسؤولية التقصيرية عن فعل الغير بحكصي سعاد  1

الشريعة كالقانكف  كمية العمكـ الانسانية كالاجتماعية كالعمكـ الاس مية  قسـ العمكـ الاس مية  جامعة احمد دراية ادرار سنة 
 9ـ  ص2016-ـ205

لقانكف لمعمكـ القانكنية    مجمة كمية ا مسؤولية المساح المدنية عن الخطأ في تثبيت حدود العقارعامر عاشكر عبد الله     2
 5  ص كالسياسية   كمية القانكف   جامعة كرككؾ ب س ف 

3
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 المشرع اسند العقارية لقد الأم ؾ بتقييـ ىذا الأخير اضط ع المذككر أع ه   عمى 95/08
 معايير يحدد أف .دكف كخطكرتيا أىميتيا عمى العقارم الميندس لمخبير العقارم التقييـ ميمة
 يقكـ حيث تدخمو  يحدد مجاؿ أف كدكف المقيـ  الخبير أدا  عمى الحكـ مف تمكف التي التقييـ
 لمشرعا لـ يشترط لذلؾ  إضافة الخاص  تقديرىـ كفؽ بالتقييـ العقارييف الميندسيف الخبرا 
 لمخبير اليندسي الأصمي التخصص في النقص جكانب تغطية شانيا مف أخرل عممية مؤى ت
 تحتاج لمعقار  الحقيقية لمقيمة لمكصكؿ تطبؽ عالمية تقييـ طرؽ ىناؾ العقارم حيث الميندس

 الإلماـ كمنيا اليندسية  بالعمكـ الإلماـ إلى تضاؼ أكاديمية لدييـ مؤى ت محترفيف مقيميف إلى
 السكؽ تحكـ التي بالقكانيف الجيدة كالمعرفة كالمالية  كالمحاسبة  كالإدارة  الاقتصاد  بعمكـ

 أم المقيـ لدل تككف لا بأف التقييـ  محؿ الأم ؾ تجاه.بالحيادية الالتزاـ جانب إلى العقارية 
 .1الأم ؾ بتمؾ آخر ارتباط أك شخصية مصمحة

 بالتقييـ العقارم الميندس الخبير ضط عا يستشؼ مما ذكر سابقا فيما يخص إكمم
العقارم أف مسؤكلية الخبير العقارم تقكـ أذا ارتكب أخطا  في عممية تقييـ ككنيا التزاـ قانكني 

ك القكانيف الأخرل المرتبطة بيذه العممية . اضافة الى تبيف  95/08كتقني كىذا بمكجب الأمر 
ؿ ميزانية الدكلة في عممية التعكيض . أك ثبكت كقكع الضرر الذم يككف عادة مرتبط بإثقا

 اجحاؼ في حؽ الم ؾ المراد نزع ممكيتيـ .  
ثار المترتبة عن المسؤولية لمهنة المهندس الخبير المبحث الثاني   الأ 

 العقاري

 المدنية  المسؤكلية تقكـ فإنو سببية ع قة ك كضرر خطأ مف  المسؤكلية أركاف تكفرت إذا
 خطئو  طريؽ فيو عف تسبب ضرر كؿ عف المتضرر بتعكيض يمتزـ أف العقارم الخبير كعمى
مف  182عؿ نص المادة   كىذا بنا  خسارة مف لحقو ما عف بالتعكيض يمتزـ أف أخر بمعنى

 . القانكف المدني الجزائرم
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 تقديره كعمى التعكيض طريقة عمي المضركر مع العقارم  الخبير أتفؽ إذا أنو القكؿ يمكف
 الأمر ىك كىذا يتفقا لـ فإذا   الدعكل لرفع محؿ ثمة يعد كلـ الأمر  انتيى مالكد بالطريؽ
المسؤكلية   دعكل برفع القضا  إلى يمتجئ أف المتضرر عمى فإف العممية  الحياة في الغالب

 جرا  عممو أصابو الذم الضرر عف التعكيض طالبا( الأكؿ المطمب)عمى الخبير العقارم 
 (.الثاني المطمب)

 ول   دعوى المسؤولية المدنية لممهندس الخبير العقاريمب الأ المط 
التي يتبعيا  لاقتضا  الحؽ في جبر الضرر نيا الكسيمة القانكنيةتعتبر دعكل المسؤكلية أ"

المتعمؽ بمينة  08-95الامر  ينظـ لـىذا ك    1"المضركر لمحصكؿ عمى حقو في التعكيض
 خاصة  بصفة المسؤكلية ىاتو دعكل حتى كلا المدنية العقارم  الخبير مسؤكليةالخبير العقارم 

 .المدني في القانكف المقررة العامة كالقكاعد للأحكاـ خاضعة تبقى ثمة كمف
التي خكليا القانكف  القانكنية الكسيمة ىي الدعكل فإف المدني  القانكف أحكاـ إلى بالرجكع

 إلى الحؽ صاحب يمجأ أم  2لصاحب الحؽ في الإلتجا  الى القضا  لتقرير حقو أك حمايتو
في  03 المادة عميو نصت ما كىذاجرا ات محددة قانكنا. بإتباع إ حقو عمى لمحصكؿ القضا 
 : عمى دارية الجزائرمقانكف الإجر ات المدنية كالإ مف 01فقرتيا 

 " حمايته أو الحق ذلك عمي لمحصول القضاء أمام دعوى رفع حقا، يدعي شخص لكل يجوز"
 المدنية لممسؤكلية العامة القكاعد إلىلعقارم ا لمخبير المدنية المسؤكلية دعكل عتخضاذف      
 في الدعكل إجرا ات إلى سنتطرؽ لذلؾ معينة  مسائؿ في الخصكصيات بعض تعرؼ لكف

                                                           
راه "القانكف  مذكرة لنيؿ شيادة ماجيستر في القانكف الخاص  مدرسة الدكتك  المسؤولية المدنية لمطبيبفريحة كماؿ     1

 307الأساسي كالعمكـ السياسية "  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية   جامعة مكلكد معمرم   تيزم كزك   ص 
  مذكرة مقدمة لاستكماؿ  - دراسة مقارنة بين الشريعة الإسلامية والقانون الوضعي-الدعوى المدنية بف ىاشـ سارة     2

  جامعة احمد دراية   العمكـ الإنسانية كالاجتماعيةكالعمكـ الإس مية ةلإس مية  كميمتطمبات نيؿ شيادة الماستر في العمكـ ا
 9ص   2020-2019ادرار  
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 الفرع) ك الجزا  المترتب عف مسؤكلية المدنية لميندس الخبير العقارم( الأكؿ الفرع)
 (.الثاني

 اءات دعوى المسؤولية المدنية لممهندس الخبير العقاريجر إ   الاول  فرعال
  عميو اف يباشر  العقارم الخبير المضركر عف التعكيض الناجـ عف خطألكي يتحصؿ 

 دعكل قضائية ضده   كتجمع دعكل المسؤكلية بيف الطرفيف كذلؾ اماـ المحكمة المختصة 
( ىما المدعي )المضركر لدعكل المسؤكليةطراؼ اصؿ عاـ أكأ  طراف الدعوى أ اولا  

 (    الخبير العقارم)  كالمدعى عميو
 ناقص كاف فإذاكىك الشخص المضركر الذم يتبث لو الحؽ في التعكيض    المدعي –أ 
 أف كيمكف   القيـ أك الكصي أك ليكالك  القانكني بونائ بكاسطة الدعكل رفعت عديميا أك الأىمية
 كككيؿ اتفاقيا أك عنو نيابة المباشرة الغير الدعكل مؿيستع عندما دائنو قانكنيا ذلؾ في يمثمو
 1.عامة بصفة

 أصابو قد مضركر كؿ يككف ك الخبير  مف كقع الذم الخطأ مف المتضرركف يتعدد دق
 أك شخصيف بالضرر الكاحد الخطأ يصيب كقد الآخر  يصيب الذم الضرر عف مستقؿ ضرر
 الضرر أم الآخريف  أصاب الذم مضررل نتيجة يككف أحدىـ أصاب الذم الضرر كلكف أكثر 
 الأضرار كانت سكا  الحالتيف كمتا ففي لو  نتيجة فيك الأكؿ لمضرر انعكاسا إلا ليس الثاني
 باسمو يرفعيا مستقمة شخصية دعكل مضركر لكؿ يككف أم   البعض بعضيا عف مستقمة
 القاضي يقدر بؿ المضركريف  بيف ما تضامف كلا الآخريف  بدعكل يتأثر أف دكف خاصة
 .حدة عمى منيـ كؿ تعكيض

 في أىميتو يثبت أف التعكيض في حقو يباشر الذم المضركر عمى يجب كلقبكؿ الدعكل
 نفسو تمقا  مف القاضي يثيره أف يستطيع العاـ النظاـ مف الأىمية بانعداـ الدفع لأف التقاضي

                                                           
  الجز  الثاني  ديكاف المطبكعات الجامعية   الجزائر  النظرية العامة للالتزام في القانون المدني الجزائريبمحاج العربي   1
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 عشر تسعة بمغ لمف تثبت كىي المكضكعي  لمحؽ بالنسبة بيا المعترؼ الأدا  بأىمية كترتبط
 في تمثيمو فإف معنكيا شخصا المدعي كاف إذا أما صحيحة  الإجرا ات تككف كي سنة 

 الإدارة مجمس الرئيس ك الشركات في إجمالا كىك القانكنييف  ممثميو أحد بكاسطة يتـ المحاكمة
 العائدة اتياذ حقكؽ المعنكم لمشخص ك رئيسيا  الأخرل المعنكية الييئات كفي العاـ  المدير

 بسمعتو لحقت التي الأضرار عف التعكيض طمب الأخير ليذا يحؽ فكما الطبيعي  لمشخص
 عنيا لمتعكيض الأضرار بنفس التذرع المعنكم لمشخص يحؽ ككذلؾ الاجتماعية  كمكانتو

 مستقمة حقكؽ لو كبالتالي منيـ  يتألؼ الذم الأشخاص ذمة عف مستقمة ذمة المعنكم فالشخص
 1.يابإيفائ ممزـ التزامات عميو كما عنيـ

الخبير العقارم  لمميندس المدنية المسؤكلية في عميو المدعى أما المدعى عميه   –ب 
 عمى يتعيف الطمب يقبؿ كلكي مكاجيتو في الطمب كقدـ ضده الدعكل رفعت الميندس الذم ىك

 إذا أما شخصيا خيرالأ ىذا خطأ كاف الي بالأمر المعني الميندس عنكاف بدقة ببيف اف المدعي
الخبرا  العقارييف فيتعيف عميو أف يبيف في العريضة الافتتاحية  الميندسيف شركة شريكا في كاف

 .   2 لمدعكل نكع الشركة كمركزىا اضافة بيانات نصيا عمييا المشرع
 ذاتو الكقت في يرتكبو المعنكم الشخص يرتكبو الذم الخطأ أف مف يمنع لا ىذا كلكف

 في جميعا متضامنيف الممثمكف ك المعنكم الشخص ىك المسؤكؿ فيككف أفراد  يـبكصف ممثمكه
 الع قة في عميو مسؤكلية لا لأنو مسؤكليتو  عف نصيبا يخصـ أف دكف دفع فإذا المسؤكلية 

ذا الكاقع  في الخطأ ارتكبكا الذيف ىـ إذ ممثميو  كبيف بينو فيما  ف  التعكيض الممثمكف دفع كا 
 المسؤكلكف ك الخبرا  تعدد . كبالتالي نريد أف ننكه الى أف  المعنكم الشخص عمىليـ  رجكع
 يككف منيـ ك  بأف يقضي التضامف ك بالتعكيض  الالتزاـ في المضركر أماـ متضامنيف كانكا

 بقدر كؿ الباقي عمى التعكيض دفع مف يرجع ثـ كمو  التعكيض عف المضركر اتجاه مسؤكلا
 اقترفو ما حسب كؿ المسؤكليف عمى قسمو أك بالتساكم التعكيض القاضي قسـ سكا  نصيبو 

                                                           
 99 98جع سابؽ   ص حساني صبرينة   المر  1
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 بالتعكيض طالبوكي غيره دكف عميو الدعكل فيقصر يشأ مف منيـ يختار أف يمكف كما. خطأ مف
 : زائرمجال دنيمانكف الق مف 126 المادة عميو نصت ما كىذا كام 

 الضرر، بتعويض مالتزامه في متضامنين كانوا ضار فعل عن المسؤولون تعدد إذا" 
 الالتزام في منهم كل نصيب عين القاضي ذا إلا بالتساوي بينهم فيما المسؤولية وتكون

 .بالتعويض"

 ارتكب قد منيـ كاحد كؿ يككف أف:  يشترط المتعدديف المسؤكليف بيف التضامف لقياـ
 يككف أفك  الضرر  إحداث في بان سب منيـ كاحد كؿ مف كقع الذم الخطأ ىذا يككف كأف الخطأ 
 الشركط ىي فيذه   الأخركف أحدثو الذم الضرر ذات ىك بخطئو منيـ كؿ أحدثو الذم الضرر
 .المسؤكلية في متضامنيف المتعددكف المسؤكلكف يككنكا أف أجؿ مف تكفرىا يجب التي الث ثة
 أكثر أك عضكيف مف يتككف الذم  معنكيا شخصا المسؤكؿ العقارم الخبير يككف قدك  
 لمعنكيةا بالشخصية تتمتع باعتبارىا الشركة ضد دعكل يكجو أف المضركر عمى يفيتع كحينئذ

  1لعممو مباشرتو أثنا  المدنية الشركة أعضا  أحد مف يقع قد الخطأ كاف كلك أعضائيا  ضد لا
  المحكمة المختصة لمنظر في الدعوى  ثانيا  

لاختصاص المحمي نميز في في إطار الاختصاص القضائي بيف الاختصاص النكعي ك ا
بحيث    ىي صاحبة الاختصاصنجد بأف المحاكـ الابتدائية  الاختصاص النكعي صكص فبخ

  .تختص بالنظر في دعاكل المسؤكلية المدنية 
 التي تنص عمى أنو : مف القانكف الاجرا ات المدنية كالادارية الجزائرم 32طبقا لممادة 

يمكف أيضا   العاـ كتتشكؿ مف أقساـ.المحكمة ىي الجية القضائية ذات الاختصاص  "
تفصؿ المحكمة في جميع القضايا  لاسيما المدنية كالتجارية  أف تتشػكؿ مف أقطاب متخصصة.

 كالبحرية كالاجتماعية كالعقارية كقضايا شؤكف الأسرة كالتي تختص بيا إقميميا....... الخ ""

                                                           
  مصادر الالتزاـ  الكاقعة القانكنية العمؿ الغير مشركع كثبكت العقكد شرح القانون المدني الجزائريالسعدم محمد صبرم    1

 139  ص2006القانكنية  الجز  الثاني  دار اليدل  الجزائر  
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مف القانكف الاجرا ات  37ادة لمم أما اذا نظرنا الى الاختصاص المحمي فإننا نستند الى
 المدنية كالادارية الجزائرم :

"يؤكؿ الاختصاص المحمي لمجية القضائية التي تقع في دائرة اختصاصيا مكطف  
المدعي عميو. ك إف لـ يكف لو مكطف معركؼ  فيعكد الاختصاص لمجية القضائية التي تقع 

اص لمجية الإقميمي لمجية فييا آخر مكطف لو  كفي حالة اختيار مكطف يؤكؿ الاختص
 القضائية التي يقع فييا مكطف المختار ما لـ ينص القانكف خ ؼ ذلؾ "

 نستخمص مف المادة أنيا تتحدث عف الاختصاص المحمي لمجيات القضائية. كقد أظيرت
 بأف الجية القضائية المختصة في نظر النزاعات المدنية عمكما ىي تمؾ :

 ا مكطف المدعى عميو. متى كاف لو مكطف معركؼالتي يقع في دائرة اختصاصي -
 التي يقع في دائرة اختصاصيا)آخر مكطف لو( متى لـ يعرؼ لو مكطف أك عنكاف -
 التي اتفؽ الأطراؼ عمى التقاضي أماميا. -
 1.ذلؾ يخالؼ قانكني نص كجكد عدـ شريطة -
الخبير  دسلممين المدنية المسؤكلية دعكل في محميا المختصة فالمحكمة مما ذكر  

 شركة في ؾيكشر  ميامو يمارس الأخير ىذا كاف إذا أما  ىي مكطف ىذا الأخير   العقارم 
 المقر بدائرتيا يكجد التي ىي محميا المختصة المحكمة فإف  الخبرا  العقارييف  لمميندسيف
ا في فقرتي 39 المادة فحسب   فرعيا مقر أكالخبرا  العقارييف  ميندسيفال لشركة الاجتماعي

 دارية  :الاجرا ات المدنية كلإ قانكف مف 04
.......وفي الدعاوى المرفوعة ضد الشركة ،امام الجهة القضائية التي يقع في دائرة " 

استثنا  عف القاعدة العامة حسب المادة جا ت حيث اف ىذه المادة . اختصاصها احد فروعها "
 .مف نفس القانكف 37

                                                           
  مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ  فرع المسؤولية القانونية لمخبير القضائي بكشف يكبو  اخر  كيث عثماف ككسيمة آ  1

القانكف الخاص   تخصص قانكف الخاص  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية    جامعة عبد الرحماف ميرة   بجاية   سنة الجامعية 
 36  ص 2018-2019
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 في دعوى المسؤولية المدنية الاثبات والتقادم الفرع الثاني  
عرفنا سابقا بأف دعكل المسؤكلية أنيا الكسيمة القانكنية لاقتضا  الحؽ في جبر الضرر   

حكاـ العامة في شأف سائر الدعاكم إلا أنيا لقكؿ انو تخضع دعكل المسؤكلية للأحيث يمكف ا
 تي :تثير في خصكصيات ىذا الفرع مسائؿ معينة مما يستدعي النظر فييا كالا

 اولا   الاثبات في دعوى المسؤولية المدنية 
يثير مكضكع الاثبات الع قة السببية مسالتيف عمى كجو الخصكص كىما : مف يتحمؿ 

 1عبئ اثبات ع قة السببية   ككسائؿ اثباتيا.
لقكاعد العامة حيث يتعيف عند غياب احكاـ خاصة تدير اثبات ع قة السببية الرجكع الى ا

كمف  ف البينة عمى مف ادعى  الذم يحكـ الاثبات يقضي بأ اف المبدأ فا الشأكنذكر في ىذ
 لـ التي ك اغيرى دكف الكسائؿ ذهبي النزاع في النظر عند بالتقيد زـمم القاضي يككف اخرل ةجي

 الخطأ ىذا يثبت فأم انو عمى مف يدعي خطأ الخبير العقارم ا 2.القانكف عمييا ينص
 طرؽ بكافة السببية ع قة إثبات كيجكز.  كالضرر الخطأ بيف ةالسببي ع قةالك   كالضرر
 صعكبة ىناؾ كتككف أخرل  كسيمة بأم أك جديدة خبرة إلى المجك  أك القرائف  كمنيا الإثبات
 . الخبير خطأ يثبت أف المضركر عمى

 يدعيو الذم الضرر سبب الذم الخطأ بيف السببية ع قة تكافر ينفي أف الخبير عمى
 انتفت السببية  ع قة نفي في الخبير نجح فإذا العامة  لمقكاعد كفقا ذلؾ كيككف لآخرلطرؼ اا

 . 3 المسؤكلية
 
 

                                                           
 318ي   مرجع سابؽ   ص مفي لي ع 1
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 ثانيا   التقادم في دعوى المسؤولية المدنية
يعد التقادـ سبب مف اسباب انقضا  الحقكؽ المتعمقة بالذمة المالية خاصة الالتزامات اذا 

 1نة يحددىا القانكف .المطالبة بيا خ ؿ مدة معي اىمؿ صاحبيا
 الجزائرم : مػدنيال مف القانكف 308 المادة الشأف ىذا فيالمشرع الجزائرم  نصت كقد 

 نص فيها ورد التي الحالات عدا فيها سنة( 15) عشرة خمسة بانقضاء الالتزام يتقادم »
 ...« القانـون في خاص
 : الجزائرم  مدنيالمف القانكف  133  المادة كتقضي 

 . « الضار الفعل وقوع يوم من سنة( 15) عشرة خمس بالقضاء التعويض دعوى تسقط »
 كقكع يكـ مف سريانيا كيبدأ الكاممة بالأياـ تحسب التقادـ مدة أف بالتذكير الجدير كلعؿ

  الأدا  مستحؽ الالتزاـ فيو يصبح الذم اليكـ مف أك( المدنية لممسؤكلية بالنسبة) الضار الفعؿ
 كالمحدد التعكيض في المضركر لحؽ المثبت الصمح أك القضائي الحكـ صدكر يكـ مف كليس
 2.لمقداره
 كحالة معينة حالات في انقطاع محػؿ   الإسقاط جػاؿآ خػ ؼ عػمى التقػادـ مػدة كػكف"ت

 فيتكقؼ تكقؼ  محؿ التقادـ مدة تككف كقد .لمتقادـ جديدة مػدة تسرم بحيث قضائية  دعػكل رفع
 في كيجب. التكقؼ سبب نياية عند التقادـ مدة سرياف ليستأنؼ - مث  - التقادـ مدة احتساب
 مقبكلة  غير القضائية المطالبة فتصبح التعكيض  في الحؽ تقادـ بيف الخمط تفادم الأخير
 الأحكاـ أم التنفيذية السندات تقادـ كبيف طبيعي؟  التزاـ مجرد إلى التعكيض في الحؽ كيتحكؿ
 : أيضا ىي تتقادـ كالتي التعكيض في الحؽ تثبت التي كغيرىا

 .«لمتنفيذ قابميتها تاريخ من ابتداء كاممة سنة( 15) عشرة خمس مضي بعد»... 

                                                           
  مذكرة لنيؿ شيادة ، المسؤولية المدنية لممحامي عن الخطأ المهني وفقا لمقانون الجزائريحدار نسيمة  عدكاف لكيزة 1

 50  ص2018الماستر  قانكف خاص شامؿ  كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية  قسـ القانكف الخاص  جامعة بجاية 
 391مرجع سابؽ   صفي لي عمي    2
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 المطمب الثاني   الجزاء المترتب عن مسؤولية المدنية لمهندس الخبير العقاري

تثير مسالة تحديد مقدار التعكيض جبرا  لمضرر حيث يتضح مف مختمؼ احكاـ القانكف 
دفع ككيؼ يتـ  العقارم  )الفرع الاكؿ( ك  الخبيرأ تعكيض المضركر مف خطبمدني المتعمقة ال

 الخبير العقارم ) الفرع الثاني ( لجنب التعكيض.المسؤكلية المتعمقة ب
 العقاري  وكيفية استخلاصه    الخبيرأ تعويض المضرور من خطالفرع الاول  
 :اري  العق الخبيرأ تعويض المضرور من خطاولا   

 كؿ ليس لكف ضرر  مف لحقو عما المتضرر تعكيض كجكب عمى المدنية المسؤكلية تقكـ
 مف سمسمة عنو تترتب قد بالالتزاـ فالإخ ؿ التعكيض  تقدير في يدخؿ المتضرر أصاب ضرر

 المدنية المسؤكلية في العامة كالقاعدة  مباشر غير ىك ما كمنيا مباشر ىك ما منيا الأضرار
إذا  إلاينشأ الحؽ فيو  لايتقرر ك   ف بالضرربط التعكيض كجكدا كعدما زيادة كنقصانا يرت عمكما

ؿ المديف بالتزامو  بؿ يتعيف إلى جانب  خإستحقاؽ التعكيض يكفي الا  تحقؽ الضرر   ف
حيث يعتبر  .أك نتيجة الفعؿ الضار بالالتزاـ خ ؿ إذلؾ أف يمحؽ بالمضركر ضرر نتيجة 

 التعكيضتقاـ بدكنو كىك أساس   الذم تقكـ عميو المسؤكلية المدنية  ف ساسيلأالضرر الركف ا
 1.يتصؼ بأنو ركح المسؤكلية كعمتيا ك 
 كالمحكمة المدنية الخبير العقارم الميندس مسؤكلية بثبكت يستحؽ فالتعكيض حاؿ كؿ كعمى  
 الضرر امةكجس حالة بكؿ الخاصة الظركؼ بحسب المستحؽ  التعكيض تقدير تممؾ التي ىي

المتعمؽ  بكيفية ممارسة مينة الخبير العقارم  كالمرسكـ  95/08الأمر  إلى كبالرجكع الحاصؿ 
 مف التعكيض عف يتطرقا لـ الخاص بتنظيـ الييكمي لممينة الخاص يتبيف 96/95التنفيذم 

 مف النظاـ 7المادة  عميو نصت ما عدا ما ذلؾ  غير إلى كما نقضائوكا   استحقاقو شركط حيث

                                                           
 مذكرة مكممة لنيؿ شيادة الماجستير في العمكـ القانكنية  احكام التعويض عن الضرر في المسؤولية العقديةاشكاؽ    دىيمي 1

 46ـ  ص2014تخصص عقكد كمسؤكلية كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية   جامعة الحاج لخضر  باتنة  
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الداخمي لييئة الميندسيف العقارييف  التي تشترط عند تقديـ ممؼ تنصيب مكتب الخبير العقارم 
 . المدنية المسؤكلية عف التأميف شيادة عف

 لأحكاـ يخضع الخبير العقارم الميندس مسؤكلية نتيجة المستحؽ التعكيض أف يعني مما
 يستحؽ التعكيض فاف كىكذا قيمتو  كتقدير كانقضائو استحقاقو شركط حيث مف العامة  القكاعد
 بيانيا  سبؽ التي كالشركط الأركاف حيث مف الخبير العقارم المدنية الميندس مسؤكلية بثبكت

 بيف كمف الحاصؿ  حجـ الضرر بحسب التقديرية المحكمة لسمطة فتخضع قيمتو تقدير أما
 تعمؽ سكا  العامة حكاـللأ كجكده تقدير في يخضع كالذم التقادـ نجد التعكيض انقضا  أسباب
 .1التقصيرية أك العقدية الخبير العقارم الميندس بمسؤكلية الأمر
 مف فاتو كما خسارة مف المتضرر لحؽ ما يراعي أف ىي التعكيض تقدير في إف القاعدة     

كسب كيمكف استناد لما لمقكاعد العامة لمتعكيض نجد نكعاف مف التعكيض يندرجاف تحت عف 
 الخبير العقارم كىما:  جزا  مسؤكلية

 التعكيض الاتفاقي :‌. أ
العاقداف في العقد كيقدرانو  فييا يشترط التي الحالة في يككف التعكيض ىذا تقدير عف     

 2. بنفسيما عند عدـ القياـ   بتنفيذ المكجب أك عند حصكؿ التأخير في الكفا 
 يحددا أف لممتعاقديف يجكز: "قكلياب الجزائرم المدني القانكف مف 83 المادة عميو نصت ما كىك 

 أحكاـ الحالة ىذه في كتطبؽ لاحؽ  اتفاؽ أك في العقد في عمييا بالنص التعكيض قيمة مقدما
 مثؿ أف نجد سالفة الذكر  83المادة  ىذه عميو نصت حسبما  ". 181 الى 176 مف المكاد
 الضرر في ممتسببل يمكف أيف العقدية المسؤكلية نطاؽ في إلا يكجد لا التعكيض ىذا

 ىذا كيمثؿ. ضرر العقد محؿ عف نتج إذا ما حالة في معيف مبمغ عمى يتفقا أف كالمضركر

                                                           
 23 22ينبكعي لطيفة  ك آخركف   مرجع سابؽ   ص 1
أطركحة استكمالان لمتطمبات درجة    - دراسة مقارنة-التعويض الاتفاقي في القانون المدني    بك ليمىطارؽ محمد مطمؽ أ 2

 .يفالماجستير في القانكف بكمية الدراسات العميا في جامعة النجاح الكطنية  في نابمس  جامعة النجاح الكطنية كمية الدراسات العميا  فمسط
 8ـ ص 2007
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 بتنفيذ الضرر في المتسبب قياـ عدـ عف ناتج جزائيا شرطا المضركر لتعكيض الاتفاقي التقدير
 تبعي تزاـال أنو( الجزائي الشرط) الاتفاقي التعكيض خصائصو أىـ كمف   بو كالإخ ؿ التزامو

 .الأصمي الالتزاـ تنفيذ عدـ حالة في تنفيذه إلا يجكز لا
 الذم التعكيض مف النكع ىذا في المسؤكلية لأحكاـ المعدة الاتفاقات أف إلى الإشارة كتجب     

  حيث المسؤكليتيف كمتا في التخفيؼ أك بالإعفا  سكا  كذلؾ   المتعاقديف لإرادة تقدير يخضع
 تبطؿ لكنيا كالتخفيؼ بالإعفا  أحكاميا تعديؿ عمى يمكف الاتفاؽ لعقديةا المسؤكلية في أنو

 .1الغش  الجسيـ الخطأ حالة
 التعكيض القضائي :  ‌. ب

 الطرفيف   بيف اتفاقا أك قانكنا تقديره يتـ لـ إذا ما حالة في التعكيض القاضي يقدر      
المدني  القانكف مف 131 المادة عميو نصت ما حسب الم بسة الظركؼ ذلؾ في كيراعي
 طبقا   المصاب لحؽ الذم الضرر عف التعكيض مدل القاضي يقدر: "نصت التي الجزائرم
 ىذه لنص استنادا  ...." الم بسة الظركؼ مراعاة مع مكرر 182ك 182 المادتيف لأحكاـ
 مف مكرر 182 ك 182 المادتيف نص عمى يعتمد لمتعكيض تقديره عند القاضي فإف المادة
 في مقدرا التعكيض يكف لـ إذا: "أنو عمى 182 المادة نصت حيث الجزائرم المدني فالقانك 
 كما خسارة مف الدائف لحؽ ما التعكيض كيشمؿ يقدره الذم ىك فالقاضي   القانكف في أك العقد
 المعنكم الضرر عف التعكيض يشمؿ: "فيو فجا  مكرر 182 نص المادة أما  "كسب مف فاتو
 2". السمعة أك الشرؼ أك بالحرية مساس كؿ

 ما معيار عمى يعتمد التعكيض تقدير عند القاضي أف ىك بيانو سبؽ مما نستخمصو ما
 ()المسؤكلية العقدية كالتقصيرية  المسؤكليتيف كمتا في كذلؾ كسب مف فاتو كما لحؽ خسارة

                                                           
  مقدمة لطمبة السنة الثانية ماستر   ت  في مقياس أنظمة التعويض في القانون المدني والتشريعاتمحاضرالعكامرم كليد    1

  تخصص قانكف خاص   كمية الحقكؽ  قسـ القانكف الخاص   جامعة الإخكة منتكرم قسنطينة  السنة الجامعية 
 24  ص  2020/2021

 25ص   مرجع نفسو   لعكامرم كليد 2



 إخلاله بمهنتهن عالناجمة  الخبير العقاري لمهنة المدنيةالمسؤولية الفصل الثاني      
 

56 
 

 رالضر  تعكيض تقدير عند أف يدخؿ القاضي عمى يمزـ  إذ معنكم أك مادم الضرر كاف سكا 
 الإخ ؿ مف الدائف أك  لالتزامو المديف تنفيذ عدـ جرا  ضرر مف المضركر الدائف أصاب ما

 بو . 
  : التأمين صندوق من التعويض استخلاصثانيا   

 التي المدنية المسؤكلية لضماف التأميف كثيقة اكتتاب الميندس الخبير العقارم المشرع ألزـ
 المتعمؽ  1مف النظاـ الداخمي 7المادة  نصت كما ـبميامي قياميـ بمناسبة ليا يتعرضكف قد

 . لييئة الميندسييف الخبرا  العقارييف 
 بو تمحؽ التي الأضرار مف لو المؤمف يضمف عقد ىك المسؤكلية مف عكيضالتػ فعقد

 ضماف ىك المسؤكلية مف التأميف مف اليدؼف 2.المسؤكلية دعكل في عميو الغير رجكع بسبب
 التعكيض دفع عف اعتباره حالة في بالمسؤكلية عميو الغير رجكع مف قارمالخبير الع الميندس

 ا عفإ لمخبير العقارم يجكز كلا  بميامو قيامو أثنا  يرتكبيا التي الأخطا  بسبب رك ضر لمم
 مف قدـ كميما ىائمة مالية مةذ عمى يتكفر كاف لك حتى المدنية المسؤكلية عف التأميف مف نفسو
 ضرر فيو يككف لمقانكف مخالؼ حكـ عمى الأحكاؿ مف حاؿ بأم الاتفاؽ لو يجكز كلا مانات ض

 ". المضركر أك لو  بالمؤمف
 يستفيد أف اليكـ المقبكؿ مف أصبح فقد ذلؾ كرغـ التأميف  عقد في طرفا يسل فالمضركر

 تحقؽ عف ميف العقارمالتأ كشركة الخبير العقارم سالميند بيف المبرـ العقد مف المضركر
 دعكل إقامة حؽ لممضركر يخكؿ المباشر فيذا الحؽ   لأخير ىذا مسؤكلية ثبكتك  الضرر
 يجعؿ الذم الشي بو  ال حؽ الضررالتأميف كمطالبتيا بالتعكيض عف  شركة عمى مباشرة
الخبير  أخطا  مف كالمضركر التأميف شركة بيف القائمة الع قة أساس ىي المباشرة الدعكل
 العقارم.

                                                           
1
‌3يئة الميندسييف المرقييف العقارم   مرجع سابؽ   ص النظاـ الداخمي لي‌ 

 المجمة  علاقات التأمين بالمسؤولية المدنية وتأثير تأمين المسؤولية عمى نظام المسؤولية المدنيةالعرباكم نبيؿ صالح  2 
   134.صـ  2014  02الجزائرية لمقانكف البحرم كالنقؿ  جامعة بشار  العدد 
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 تمحقو التي الأضرار مف الميندس الخبير العقارم تأميف عمى يقكـ لذما ىك إذف فالتأميف
 فييا لو تسبب أضرار عميو الغير رجكع أم بالتعكيض  لو الغير مطالبة نتيجة المالية ذمتو في

 بتغطية المؤمف يقكـ أف ىك منو اليدؼ فإف تعكيضيا  تأمينا كباعتباره منو  صادر بخطأ
 ىك ليس التأميف ىذا يغطيو الذم الخطر فإف ىنا كمف .مطالبةال تمؾ عف الناتجة التكاليؼ
 نتيجة الخبير العقارم  لمميندس المالية مةذبال ال حقة الخسارة بؿ بالغير  ال حؽ الضرر
 كلكف الضحية عكضي لا المؤمف أف الأصؿ فإف ثـ كمف  "الضرر ذلؾ عف بالتعكيض مطالبتو
 لو  مح  المسؤكلية مف بتخد التاميف مف النكع ىذا فكا كلما  الميندس الخبير العقارم يعكض

 بالنسبة فقط يعمؿ بحيث منيا  المؤمف المسؤكلية فيو تعمؿ الذم الإطار في يعمؿ فانو
 العامة القكاعد تحددىـ كما الغير حكـ في يدخمكف الذيف بالأشخاص ال حقة للأضرار
 .المدنية لممسؤكلية
 تتدخؿ أف ىك الإشكاؿ لتفادم طريقة أحسف أف إلى يفالباحث أحد اقترح  الصدد ىذا كفي

 بيف ما تضامني صندكؽ إحداث طريؽ عفلمخبرا  العقارييف   لمميندسيف الكطنية الييئة
 كالحالة التأميف  مبمغ كفاية عدـ حالة في التدخؿ ىك ىدفو يككف  الخبرا  العقارييف  الميندسيف

 التأميف كثيقة في لمحددا المقدار تعدل الطكر العريض في يككف التي
 الكطنية الييئة طرؼ مف تضامني صندكؽ احداث لاف م ألر ا ىػذا يدنؤ  نحف ك

عدـ  مف اجؿ دفع مبمغ التعكيض المستحؽ لممتضرر في حالة  لمميندسييف الخبرا  العقارييف 
العقارم جميع المؤى ت التي يمتمكيا الخبير  لا برازالفرصة  لإعطا كفاية مبمغ التأميف . كىذا 
 1كانجاز المياـ المككمة اليو.

 العقاري لخبير لممهندس الخبير ا الفرع الثاني   دفع المسؤولية المدنية 

الكاجب الاثبات اك الخطأ تعتبر المسؤكلية المدنية سكا  كانت عمى أساس الخطأ 
ر التي فالنتيجة  في كمتا الظركؼ نفسيا  كىي التزاـ المسؤكؿ بالتعكيض عف الاضراالمفترض 

                                                           
1
‌24 23ص بتصرؼ    كف   مرجع سابؽ  ينبكعي لطيفة  ك آخر ‌ 
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لحقتو مف جرا  ىذا الخطأ ام اف عبئ الاثبات الضرر عمى الشخص المتضرر مف خطأ 
   1.المرتكب مف الخبير العقارم 

كلكي تنتفي ىذه المسؤكلية يتكجب عمى الخبير العقارم اف يحدد اقامة الدليؿ عمى انتفا  
  ىذا ه الى سبب أجنبي الع قة السببية بيف الخطأ ك الضرر الحاصؿ مف جرا ه كذلؾ  باستناد

 مف القانكف المدني 127نص المادة ل  حيث نصتالمشرع الجزائرم  تطرؽ اليو  الأخير
 : الجزائرم
إذا أثبت الشخص أن الضرر قد نشأ عن سبب لا يد له فيه كحادث فجائي، أو قوة  " 

رر ما صدر من المضرور أو خطأ من الغير كان غير ممزم بتعويض هذا الض  خطأ قاهرة، أو
  ".يخالف ذلك اتفاق لم يوجد نص قانوني أو

 كالمتمثمة في: لسبب الأجنبي   الث ث صكرنتناكؿ  المادة  مف خ ؿ ىذه
 ىي حادث خارجي لا يمكف تكقعو ك لا دفعو يؤدم بشكؿ مباشر إلى  :القكة القاىرة

ادة تكقعو أك لضرر  أك كػمػا عرفػػيا البػعػض بأنيا الحادث الذم ليس بالإمكاف عا إحداث
 2. ترقبو  ك لا بالمستطاع

 يقصػد بالغػير كػؿ شخػص عػدا المتػضرر  فإذا كػاف خطأ الغير ىك السبب  :خطأ الغير
 فإف مسؤكلية الفاعؿ تنتفي بانتفا  الرابطة السبية  الكحيد في كقكع الضرر

 رر يرجع تنتفي الع قة السببية إذا أثبت المسؤكؿ عف الخطأ أف الض    :خطأ المضركر
إلى خطأ بيد أنو إذا اشترؾ خطأ المسؤكؿ مع خطأ المضركر في إحداث الضرر  

 3. ف  يمزـ المسؤكؿ إلا ببعض التعكيض فيككف ىناؾ خطأ مشترؾ

                                                           
1
 30ايت عثماف ككسيمة   اخربكشف يكبو   مرجع سابؽ   ص ‌ 

 1981عاطؼ نقيب   النظرية العامة لممسؤكلية عف فعؿ الاشيا   ديكاف المطبكعات الجامعية   الجزائر   الطبعة الثانية .‌ 2
  303 ص

  جامعة 2  العدد 9  مجمة القانكف العقارم كالبيئة   المجمد  يع الجزائريمسؤولية المهندس المدنية في التشر فنيخ نكاؿ      3
 12 11  ص2021كىراف   الجزئر  
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   خطأ ك ضرر ك ع قة سببية بينيماكخ صة لما سبؽ  متى تكافرت الأركاف الث ثة مف 
 تب عمى قياميا إلزامو بدفع التعكيض لممضركر المسؤكليػة تقكـ في جانب الميندس ك يتر  فػإف

تعرض عيف كمثاؿ ذلؾ : اف الميندس الخبير العقارم امتنع عف اجرا  معاينة لمعقار بسبب 
 المكاف بأعماؿ حربية .
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إف مينة الميندس الخبير العقارم ليا خصكصية  كدكر ىاـ ككنيا مرتبطة بالعقار إذ 
مف أجؿ ذلؾ كانت دراستنا تتمحكر حكؿ المسؤكلية في شقيا   الحرة الميف أىـ بيف مفتعتبر 

لمينة  التنظيمي الإطار الأكؿ الفصؿ فيالمدني . كقبؿ الكصكؿ الى ىذا الأخير استعرضنا 
الميندس الخبير العقارم لأنو لمعرفة مسؤكلية الميندس الخبير العقارم لابد مف التطرؽ الى 

كىذا تـ تناكلو في المبحث الأكؿ ثـ في المبحث  لواليو تعريفو كالأساس القانكني الذم يستند 
الثاني ناقشنا ضكابط ممارسة مينة الميندس الخبير العقارم التي تـ استعراض في  المطمب 
الأكؿ شركط ممارسة صفة مينة الميندس الخبير العقارم  بعد ذلؾ كاف لابد مف دراسة 

في المطمب تناكلناه  سؤكليتو كىذا كما اختصاصات الميندس الخبير العقارم كىذا لتحديد م
الثاني . بعدىا في الفصؿ الثاني تناكلنا مكضكع دراستنا كىك المسؤكلية المدنية لمميندس الخبير 
العقارم الناجمة عف اخ ؿ بالتزاماتو كذلؾ بتحديد الطبيعة القانكنية ليذه المسؤكلية )المبحث 

   ي ( .الأكؿ( كالأثار التي ترتبيا )المبحث الثان
مف خ ؿ دراستنا لمينة الميندس الخبير العقارم كالمسؤكلية المدنية المترتبة عميو عند كعميو   

 اخ ؿ بميامو نسنتنج مايمي : 
 تنزعيا أك حقكؽ تكلد التي ك مباشرة بالعقار تتعمؽ ةحساس مياـ لو العقارم الخبير أف -

 لحماية إلا ذلؾ كاف ما ك  ةمدني مسؤكلية المياـ تمؾ عمى المشرع رتب كقد كمنو  
 . الأشخاص حقكؽ

 الخبير بالميندس الخاصة النصكص في يطكر لـ أنو الجزائرم المشرع عمى يعاب  -
 تتصؿ قد التي الأخرل المجالات في التعدي ت شتي لمكاكبة بتعديميا كذلؾ العقارم
 حتى ك كبات العق قانكف ك الجزائية  ك الإدارية ك المدنية الإجرا ات كقانكف بميامو

 قضائي. كخبير اعتماده يطمب عندما معتمد قضائي كخبير بميامو المتعمقة تمؾ
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أف اختصاصات الميندس الخبير العقارم تتمثؿ في اختصاصات التقنية  -
كاختصاصات قانكنية كيعتبراف مكم ف لبعضيما البعض ما جعؿ مينة الخبير 

 العقارم تتميز عف الميف الأخرل.
لـ ينظـ المسؤكلية المدنية لمينة الميندس الخبير العقارم عند اخ لو  المشرع الجزائرم -

 اضافة الى ذلؾ لـ ينظـ    بالتزاماتو القانكنية كالتقنية كاكتفى فقط بالعقكبات التأدبيبة 
 .دعكل المسؤكلية بصفة خاصة

مسؤكلية المدنية لمخبير الميندس الخبير العقارم  فإف الانط قا مف اختصاصات  -
قارم ىي مسؤكلية تقصيرية بشكؿ غالب لأف الاخ ؿ الذم يرتبو الخبير العقارم الع

 لأفراد . يتعدل حقكؽ الشخصية كالعينية 
    المقترحات 

تعزيز الاطار التنظيمي كالتشريعي لمينة الميندس الخبير العقارم بحيث تتضح  -
 ارم .اختصاصاتو بشكؿ أدؽ كمف جية أخرل  تكاكب  التطكر في المجاؿ العق

 لتحديد المسؤكلية المدنية لمخبير عند اخ ؿ بالتزاماتو .  كضع أسس قانكنية -
لإيجاد  كىذا الأخرل تمييز ص حيات مينة الميندس الخبير العقارم عف الميف  -

في كؿ مشاريع استغ ؿ الأرض )بنا   ىياكؿ القاعدية   رم    الحقيقية ومكانت
 تييئة(.
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    الأوامرالقوانين و   أولا
يحدد    1991أفريؿ سنة  27ق المكافؽ  1411شكاؿ عاـ  12  المؤرخ في  11-91انكف ق .1

الجريدة الرسمية    الصادر في القكاعد المتعمقة بنزع الممكية مف أجؿ المنفعة العمكمية
 ـ1991مايك  08  المؤرخ 21لمجميكرية الجزائرية   العدد 

يتضمف الػتأسيس   2007فبراير  27ق المكافؽ 1428صفر  9  المؤرخ في  02-07قانكف  .2
الصادر    اجرا  لمعاينة حؽ الممكية العقارية كتسميـ السندات الممكية عف طريؽ تحقيؽ عقارم

 ـ. 2007مايك  28  المؤرخ 15الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية   العدد  في
 2008فبراير سنة  25ق المكافؽ لػ  1429صفر  18  المؤرخ في 09-08قانكف رقـ  .3

  الجريدة الرسمية الجميكرية الجزائرية   العدد  المتضمف قانكف الإجرا ات المدنية كالادارية
 . 2008أفريؿ  23ػ الصادرة بتاريخ  21

   2008 يػكلػيك سػنة 20ػكافػؽ Jا 1429رجب عػاـ  17مػؤر خ في ال 15 - 08قػانكف رقـ  .4
تػمػػاـ إنجػازىايحػدد قػكاعػد مػطابػقػة الػبنػايػات    الصادر في الجريدة الرسمية لمجميكرية كا 

 ـ.2008غشت  3  المؤرخ 44الجزائرية   العدد 
  1975سبتمبر سنة  26المكافؽ  1395رمضاف عاـ  20  مؤرخ في 58-75مر رقـ الأ .5

 24في  ةصادر  ال 78عدد ال الجريدة الرسمية الجميكرية الجزائرية  يتضمف القانكف المدني  
 متم ـ.المعد ؿ ك ال  1975سبتمبر سنة  30المكافؽ  1395اف عاـ رمض

    يتعمؽ تعريؼ مينة الخبير العقارم كتحديد شركط ممارستيا   08 – 95رقـ  مرالأ .6
ق  1415  المؤرخ في اكؿ رمضاف عاـ  20الجريدة الرسمية  لمجميكرية الجزائرية    العدد 

 .1995المكافؽ أكؿ فبراير سنة 
 10 المكافؽ ق 1416 عاـ الأكلى جمادل 15 في المؤرخ   95/310 رقـ متنفيذ مرسكـ .7

 كما كيفياتو ك القضائييف الخبرا  قكائـ في التسجيؿ بشركط المتعمؽ   ـ 1995 سنة أكتكبر
 15 بتاريخ  60  العدد الجزائرية لمجميكرية الرسمية الجريدة   كاجباتيـ ك حقكقيـ يحدد

 ـ 1995 سنة أكتكبر
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 الكتب    ائمةق  ثانيا
   1المدنية لمخبير دراسة تحميمية كانتقادية   الطبعة  المسمماني ابراىيـ احمد   المسؤكلية .1

 .عي   الاسكندرية   مصر  دار الفكر الجام
بمحاج العربي   النظرية العامة ل لتزاـ في القانكف المدني الجزائرم   الجز  الثاني   ديكاف  .2

 . 1999ر  بكعات الجامعية  الجزائالمط
  مؤسسة الكراؽ لمنشر كالتكزيع   المممكة الادرنية  1  الطبعة  الخبرةجندؿ جاسـ محمد    .3

 .ـ 2022الياشمية  
  النظرية العامة ل لتزامات  الكاضح في شرح القانكف المدني   محمد السعدم صبرم .4

 .2011لتزاـ  دار اليدل الجزائر  مصادر الا
   الجامعية المطبكعات  ديكاف الاشيا  فعؿ عف لممسؤكلية العامة النظرية   نقيب عاطؼ .5

 .1981. الثانية الطبعة   الجزائر
 ديكاف  2015  الثالثة الطبعة   لمتعكيض المستحؽ الفعؿ الإلتزامات عمي  في لي .6

 .2014 الجزائر  الجامعية  المطبكعات

  ( الالتزاـ مصادر) الجزائرم المدني القانكف شرح في الكجيز   حسف أحمد قدادة خميؿ .7
  .1994 الجزائر  الجامعية  المطبكعات ديكاف الأكؿ  الجز 
 الماجيستير   رسائل  ثالثا

 بيف مقارنة  مقارنة دراسة دراسة الجزائية المسائؿ في الخبرة   غالب محمد الحيمي .1
 عمى الحصكؿ لمتطمبات استكمالا مقدمة ماجستير  رسالة كالككيتي الاردني التشريعيف

 .ـ 2014    الاردف الاكسط الشرؽ جامعة   العاـ القانكف في الماجستير ةدرج
 الماجيستير شيدة لنيؿ مقدمة مذكرة المدنية  المكاد في القضائي الخبير صبرينة  حساني .2

 معمرم  مكلكد جامعة السياسية  كالعمكـ الحقكؽ كمية المينية  المسؤكلية فرع القانكف  في
 .2013 كزك  تيزم

 لنيؿ مكممة  مذكرة العقدية المسؤكلية في الضرر عف التعكيض احكاـ   شكاؽا دىيمي .3
 كالعمكـ الحقكؽ كمية كمسؤكلية عقكد تخصص القانكنية العمكـ في الماجستير شيادة

 . ـ2014   باتنة لخضر الحاج جامعة   السياسية
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   - مقارنة دراسة- المدني القانكف في الاتفاقي التعكيض   ليمى أبك مطمؽ محمد طارؽ .4
 جامعة في العميا الدراسات بكمية القانكف في الماجستير درجة لمتطمبات استكمالان  أطركحة
.  فمسطيف العميا الدراسات كمية الكطنية النجاح جامعة نابمس  في الكطنية  النجاح
 ـ.2007

 تيرماجس  مذكرة الجزائرم القانكف في العقارم الميندس الخبير مينة تنظيـ   سميرة فركخ .5
 .  2012   البميدة   دحمب سعد  جامعة العقارم  القانكف

 الخاص  القانكف في ماجيستر شيادة لنيؿ  مذكرة لمطبيب المدنية المسؤكلية   كماؿ فريحة .6
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 شيادة لنيؿ التخرج مذكرة   للإلتزاـ العيني التنفيذ زىرة  أعراب ك أمينة مصطفام .16
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عند تقكـ  أنيانجد   ية لمينة الميندس الخبير العقارممف خ ؿ دراستنا لممسؤكلية المدن
كتتمثؿ ىذه  تقنية حدكد اختصاصاتو القانكنية كال كىذا فيالقانكنية كالعقدية و بالتزاماتو اخ ل

 كعقدية  كىذا كفقا لمقكاعد العامةمسؤكلية تقصيرية  فياتقو عمى عالمسؤكلية التي تقع 
بالرغـ مف أف المشرع الجزائرم لـ ينظميا كلا حتى دعكل المسؤكلية بصفة   لممسؤكلية المدينة

السببية بيف الخطأ التي تستكجب لقياميا تكافر الأركاف الث ثة الخطأ الضرر كالع قة ك خاصة 
 كالضرر 
قياـ ىذه المسؤكلية ترتب آثار  تتمثؿ في التعكيض بقكاعده العامة . الا أنو يمكف  إف 

 خبير العقارم  مف خ ؿ  التأميف .ىذا التعكيض الكاقع عمى عاتؽ ال استخ ص
المسؤولية المدنية ، المسؤولية التقصيرية ،  الخبير العقاري ، الكممات المفتاحية  

 .لتعويض ، التأمينالمسؤولية العقدية ، ا
Abstract: 

Throughout the  present study of the civil liability of the chartered 

surveyor which lies in breaching his legal and contractual  commitments 

and this is within his legal and technical disciplines  and this liability  

which lies within his shoulders  is a tortious  and contractual liability , 

this is in accordance with the general rules of the  civil liability. 

Although the Algerian legislator did not regulate it, not even the claim 

of liability in particular, which requires the availability of the three 

wrong pillars of damage and the causal relation between error and harm. 

This responsibility has the consequences of compensating for its general 

rules. However, this compensation can be extracted on the part of the by 

chartered surveyor insurance. 

Keywords: chartered surveyor, Algerian legislator, civil 

liability, tortious and contractual liability, insurance. 


