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 إهداء

 و كل اعملىا فسيري الله عملىم و رسىله و المؤمىىن 

 

إلهي لا ًطيب الليل إلا بشىزن... ولا ًطيب النهار إلا بطاعخً.....و لا جطيب اللحظاث إلا بذهزن...و لا 

 ًلجطيب الجىت إلا بزؤيخً جل جلا

 أهدي ثمزة عملي المخىاضع

الىكار، من بلغ الزسالت و أدي الأماهت و هصح الأمت ،هبي الزحمت و هىر  إلى من ولمه الله بالهيبت و و 

 العالمين سيدها محمد ص

هبع الحىان ... أرق بشز في الىجىد من شارواوي أفزاحي و أحشاوي و  إلى الذي أوص ى بهما الزحمان إحساها،

 واها مىبع كىحي في لحظاث ضعفي إلى أعذب هلام هطم بهما لساوي

 علمني العطاء دون اهخظار أبي الحبيب أطاٌ الله في عمزه. .... إلى من

 أهارث دربي و أعاهخني بالصلىاث و الدعىاث، إلى أغلى اوسان فيهذا الىجىد أمي الحبيبت،إلى من ربخني 

 إخىحي و أخىاحي الأعشاءالتي أجمنى أن جىىن ساهيت الذًن حبهم ًجزي في عزوقي إلى ول الشمىع الباهيت 

و سملائي بالمهىت الىبيلت مهىت  أصدكائي معا الإبداعالىجاح و  سىيا و هحن وشلا لطزيم إلى من سزها

 المحاماة...

 و عزفت هيف أجدهم و علمىوي أن لا أضيعهم أميإلى من لم جلدهم 

 إلى ول من شجعني و لى بيلمت طيبت ول واحد باسمه

 إلى ول من أسلطهم كلمي سهىا

 روان بلاٌ

 

 

 

 

 



 إهداء

 اعملىا فسيري الله عملىم و رسىله و المؤمىىن و كل 

 

إلهي لا ًطيب الليل إلا بشىزن... ولا ًطيب النهار إلا بطاعخً.....و لا جطيب اللحظاث إلا بذهزن...و لا 

 جطيب الجىت إلا بزؤيخً جل جلالً

 أهدي ثمزة عملي المخىاضع

ماهت و هصح الأمت ،هبي الزحمت و هىر إلى من ولمه الله بالهيبت و و الىكار، من بلغ الزسالت و أدي الأ 

 العالمين سيدها محمد ص

هبع الحىان ... أرق بشز في الىجىد من شارواوي أفزاحي و أحشاوي و  إلى الذي أوص ى بهما الزحمان إحساها،

 واها مىبع كىحي في لحظاث ضعفي إلى أعذب هلام هطم بهما لساوي

 .رحمت الله عليهأبي الحبيب  جزهني صغيرا و رحل.... إلى من 

 إلى من ربخني ،أهارث دربي و أعاهخني بالصلىاث و الدعىاث، إلى أغلى اوسان فيهذا الىجىد أمي الحبيبت

 التي واهت بمثابت الأب و الام في مسيرحي الدراسيت او المهىيت

 عشاءإلى ول الشمىع الباهيت التي أجمنى أن جىىن ساهيت الذًن حبهم ًجزي في عزوقي إخىحي و أختي الأ 

إلى من سزها سىيا و هحن وشلا لطزيم الىجاح و الإبداع معا أصدكائي و سملائي بالمهىت الىبيلت مهىت 

 المحاماة...

 إلى من لم جلدهم أمي و عزفت هيف أجدهم و علمىوي أن لا أضيعهم

 إلى ول من شجعني و لى بيلمت طيبت ول واحد باسمه

 إلى ول من أسلطهم كلمي سهىا

 يردخيىيست الشب

 

 

 

 



 

 

 شكر و تقدير

 نسجد لله تعالى شكرا و عرفانا لما وفقنا إليو في إتمام ىذه المذكرة

و نخص بجزيل الشكر و العرفان إلى كل من أشعل شمعة في دروب عملنا و إلى كل 
 من وقف على المنابر و أعطى حصيلة فكرة لينير دربنا

 إلى الأساتذة و الدكاترة الكرام بقسم الحقوق لجامعة عمار ثليجي بالأغواط

على ىذه  شرافبالإونوجو بالشكر الجزيل إلى الأستاذ بطيمي حسين الذي تفضل 
 المذكرة

 فجزاه الله عنا كل خير و لو منا كل التقدير و الاحترام

 روان بلال / دخينيسة الزبير
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لقد برىن العلامة عبد الرحمان بن خمدون أن الاجتماع الإنساني ضروري من خلال حاجة الإنسان      

ىذا الإنسان المفكر الذي تعددت و  ،1إلى الغذاء و الأمن، المذان لا يحصلان إلا بالتعاون مع بني جنسو

 تنوعت معارفو صانعا بيا الحضارات المختمفة عبر المراحل التاريخية المتعاقبة.

و يعد موضوع العقار من المواضيع اليامة في مجال الدراسات الحديثة بالمفيوم الذي أتى بو ابن     

ات التي تتميز بيا الدراسات في مجال من جية، و لمتعقيد فلأىميتوخمدون، وىو إذ يحتل ىذه المكانة 

،و ييدف ىذا الاىتمام إلى تحقيق العدالة و الازدىار و الاستقامة لدى المجتمع، 2العقار من جية أخرى

و من جية فإن المسمم بو  كما أن الدولة ممثمة في ىيئاتيا في شتى المجالات فيي التي تشرف عمى ذلك،

د مسألة حيوية و جوىرية، بحيث تتحكم إلى حد بعيد في تطور أن قضية العقار و طريقة استغلالو تع

 .3بل و تؤثر أساسا عمى مستقبميا الشعوب،

و بما أن الخبرة وسيمة من وسائل الإثبات التي يمجأ إلييا طالبيا لتحقيق عمل من طرف         

مجأ إلييا الأفراد أو متخصصين في مجال معين ،فان الخبرة العقارية كذلك تعتبر من أىم الخبرات التي ي

، وذلك لأىمية و ما شابو ذلك من خدمات فنية عقارية ،جل الدراسات و المعاينات و المسحالييئات من أ

العقار في أنو ثروة اقتصادية و ييدف إلى تحقيق التنمية المستدامة، من خلال توفير استقرار المعاملات 

،وقد أقر المشرع الجزائري بموجب  ستوى الوطني حصاء العقار عمى المالعقارية و تنظيم أحكامو و إ

القانون المدني بالممكية العقارية ، كما أن قانون التوثيق أشار إلى ذلك و قانون التسجيل و الطابع و 

قانون التوجيو العقاري و بعض القانونية و المراسيم المنظمة لمعقار بصفة عامة و خاصة، لكل ذلك فقد 

، و قد ندب ذلك إلى بما انيا تعطينا تقريرا فنيا عن غيرىا ة لمخبرة العقاريةأولى المشرع أىمية كبير 

                                                           

99صفحة  0991،بيروت ،المقدمة دار الكتاب المبناني ،عبد الرحمان بن خمدون -1 
19صفحة ، 2119دار ىومة طبعة  ر،الجرائم  الواقعة عمى العقا ،الفاضل خمار-2  

10صفحة  ،2109دار ىومة طبعة   ،ليمى زروقي، حمدي باشا المنازعات العقارية- 3 
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ميندسين متخصصين في ذلك، و بالمقابل رتب المشرع عمى ممارسة ىذه المينة ممارسة صحيحة و ىي 

 الممارسة العادية لمخبير و ممارسة غير عادية تترتب عنيا مسؤولية مدنية و أخرى جزائية.

ما سبق ذكره ، فقد أقر المشرع الجزائري ليذا المجال متخصصين فيو كما ذكرنا سابقا ،  ونظرا لكل     

بموجب نصوص تنظيمية سواء كانت عامة أو خاصة لمتعريف بيم و بمياميم و بشروط الممارسة و 

تنظيم ىذه الميام و سيرىا، والمسؤوليات الواقعة عمى عاتق ىؤلاء الأشخاص بصفتيم متخصصين في 

 ذلك.

كما سنوضح في إطار ىذا التقديم البسيط كل ما يتعمق بأىمية البحث الذي قمنا بو، إضافة  إلى      

 ذلك الدوافع التي جعمتنا نختار بالتحديد ىذا الموضوع، و اليدف المسطر من الدراسة بشكل مختصر،

لى أن إثنا المتواضع، كما نوضح الإشكالية المتعمقة بموضوع بحثنا، كما نتطرق لمصعوبات التي تواجو بح

 نذكر بالمنيج المنتيج لكتابة البحث و التقسيم الذي اعتمدناه:

يعتبر موضع المتعمق بالخبير العقاري موضع جد ميم لكون المجال العقاري مجال واسع و متشعب       

و بعض الييئات  ة ىذه الميام ، بسبب أن الأفرادلابد من أشخاص ذو اختصاص من أجل ممارس

يجيمون بعض الأمور التفسيرية و التقنية الخاصة بيذا المجال، كذلك العدالة عندما يكون الخبراء 

في تقديم خبرات تقنية من أجل توصيل قناعة ما لمقاضي، كما أنو ليم مسؤولية اتجاه  مساعدي العدالة،

 أعماليم تتمثل في مسؤولية مدنية و أخرى جزائية.

 دوافع اختيار ىذا الموضوع إلى دوافع موضوعية و أخرى شخصية.تعود        

تتمثل الدوافع الموضوعية في أننا نحاول التعرف أكثر عمى مينة الخبير العقاري، من ميامو و        

 حقوقو و واجباتو و ىيكمو التنظيمي و نظامو التأديبية.
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ية منيا و الجزائية التي تقع عمى عاتقو بالإضافة إلى ذلك تسميط الضوء عمى المسؤولية المدن      

 بمناسبة ممارستو لميامو و التي تعتبر لب بحثنا المتواضع.

و تعود الدوافع الشخصية لاختيار ىذا الموضوع إلى كوننا محاميين بمجمس قضاء غرداية و لمتعرف      

ر و المسؤولية التي تكون أكثر عمى ىذه المينة بمناسبة ممارسة مينتنا و لمتعرف أكثر عمى مينة الخبي

 عمى عاتقو، ولاكتشاف بعض الأمور التي لم نحط بيا عمما الخاصة بالخبراء العقاريين.

 :تتمثل الأىداف العممية ليذه الدراسة في     

 .محاولة إعطاء نظرة عمى مينة الخبير العقاري بصفة شاممة

ينة الخبير و التي تترتب عنيا مسؤولية التطرق إلى المسؤولية الناتجة عن الممارسة غير الصحيحة لم

 مدنية و أخرى جزائية.

 :أما الأىداف العممية لموضوع دراستنا فيي

إثراء المكتبة القانونية بدراسة عممية لمينة الخبير العقاري و المسؤولية التي تقع عمى عاتقو بمناسبة 

  ممارسة ميامو.

و المسؤولية التي تقع عمى عاتقو بمناسبة ممارسة لم تتطرق دراسات سابقة لمسألة مينة الخبير      

ميامو إلا بشكل ضئيل و ىذا ما يعززه عدم إدراجنا لمراجع كثيرة في ىذا الموضوع، إضافة إلى أن 

، كما اننا حاولنا و لعدم حصر النصوص القانونية لم تتطرق لمسؤولية الخبير بشكل موسع و خاص

 .لمحيطة بالموضوععنوان البحث التطرق لجميع التفاصيل ا
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بسبب عدم التعرف عمى مينة الخبير جيدا ، فيما يخص بعض الممارسات غير الصحيحة التي يقوم      

بيا بعض الخبراء و التي تؤدي إلى تعريضيم لممسؤولية المدنية و أحيانا إلى المسؤولية الجزائية، ومن 

 ىذا المنطمق يمكن طرح الإشكالية التالية:

 ؟بصفة غير صحيحة مسؤولية قانونيةالخبير العقاري لمهنته المهندس ممارسة هل تترتب أثناء 

 من خلال السؤال الرئيسي يمكن ذكرىا كالتالي:أخرى يمكن أن تتفرع عدة تساؤلات 

 ؟الخبير العقاريالميندس ىو الإطار التنظيمي لمينة  ما-

 ؟غير الصحيحة  ةممارسالحالة في قانونية الخبير العقاري مسؤولية الميندس ىل تترتب عن مينة -

 العقاري؟ الخبيرالميندس ما ىي المسؤولية الناجمة عن مينة  -

الاطار تستوجب طبيعة الموضوع استعمال المنيج الوصفي و التحميمي، فالمنيج الوصفي لدراسة         

تحميمي فقمنا بتوظيفو لشرح المسؤولية المدنية قانوني ، أما المنيج العقاري الخبير التنظيمي لمينة الميندي

 الخبير العقاري.الميندس و الجزائية و صورىما الخاصة بمينة 

تم تقسيم دراسة الموضوع إلى فصمين الفصل الأول تناولنا فيو كل الأمور المتعمقة بمينة الخبير        
المنظم لممينة، وبعض الأحكام التي تتعمق بالخبير و  يالعقاري من تعريف لمينتو و الإطار القانون

الييكل التنظيمي لممينة و النظام التأديبي ليا ، أما الفصل الثاني فقد تطرقنا لممسؤولية المدية بشكل عام 
خبير العقاري ،ثم تطرقنا إلى المسؤولية الجزائية بشكل ميندس الثم إلى بعض صور المسؤولية المدنية لم

 الخبير العقاري.الميندس بعض صورىا المتعمقة ب عام ثم إلى

 



 

 

 الفصل الاول
الإطار التنظيمي لمهنة 

 الخبير العقاري
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 تمييد:
فقد جاء المشرع الجزائري بمينة من بين المين  ،بما أن لمعقار أىمية كبيرة في وسط المجتمع  

الحرة التي أوكل فييا ىذه المسألة الفنية المتعمقة بكل ما يتعمق بالعقار و قبل التطرق لمب موضوع بحثنا 
المتواضع و المتعمق بالمسؤولية المدنية و الجزائية لمخبير العقاري لا بد لنا أن نعرف أولا الأحكام المتعمقة 

 و  ،بموجب ىذا الفصللو سنتطرق الذي التنظيمي ليذه المينة ،و  الإطارة أو إن صح التعبير بيذه المين
وني لو ثم نتطرق القان ومشروعية مينتونتناول بموجبيا في المبحث الأول إلى تعريف بالخبير العقاري، 

بالمينة و ميام و حقوق و من شروط الالتحاق إلى الأحكام المتعمقة بالخبير العقاري،  نيفي المبحث الثا
 واجبات إلى الييكل التنظيمي و النظام التأديبي لممينة
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 :تومينو مشروعية  تعريف الخبير العقاري المبحث الأول:
المطمب الأول نتناول فيو تعريف  ق لعدة نقاط نجمميا في مطمبين،ر نحاول في ىذا المبحث أن نتط       

مشروعية مينة ، ثم نتناول في المطمب الثاني و بعض التعريفات الأخرى لو  و اصطلبحا الخبير لغة
 .الخبير من الجانب الشرعي و القانوني

 :تعريف الخبير المطمب الأول:
 لغوي و آخر اصطلبحي تعربفسنتناول في ىذا المطمب إلى فرعين     

 لغة:  الفرع الأول: تعريفو
تعد كممة خبير مشتقة من كممة الخبرة و التي بدورىا ىي كممة في المغة من مصدر خبر، ويقال      

خبرت بالأمر أي عممتو، و استخبرتو سألتو عن الخبر، و ىو ما أتاك من نبأ عمن تستخير، و الخابر 
الم بو ، و يقال أخبار و أخابير و رجل خابر و خبير و خبر )بفتح الخاء و كسر الباء المشددة( أي ع

 و الخبرة ) بكسرىما( و يضمان العمم بالشيء كالأخبار و التخبر. أخبره خبورة أنبأه ما عنده، و الخبر
 1أن الخبر )بضم الخاء( ىو العمم بالشيء، ويقال : لي بفلبن خبرة و خبر، الخبير ىو النبات المين.     
و الخابر و المختبر المجرب و رجل خابر و خبير عالم بالخبر و الخبير المخبر و أخبره خبورة أنبأه     

 2ما عنده، و يقال الخبر و استخبره إذا سأل عن الأخبار ليعرفيا.
و الذي نلبحظو من كل ذلك أن كممة خبير في المغة العربية ليا عدة مشتقات تؤدي نفس الفكرة و      

 ة بمعرفة الشيء و العمم بو و التخصص فيو.المتعمق

 الثاني: تعريف الخبير اصطلاحا: فرعال
، ثم  95/08لتعريف الخبير يجب أن نتطرق إلى التعريف العام لو ثم التعريف الخاص بو بموجب الأمر 

 إلى التعريف الدولي لو، كل ذلك من خلبل ثلبث فروع نتناول ذلك نقطة بنقطة
 العام: التعريف أولا:

الخبير شخص صاحب معمومات فنية خاصة نتيجة ممارسة، و تعيد إليو الميمة بدارسة موضوع معين  
 3و وقائع خاصة و الحصول عمى معمومات وافية عن ىذا الموضوع و ابداء رأيو فيو.

                                                           
الخبرة القضائية في مادة المنازعات الادارية دار ىومة لمطباعة و النشر الطبعة الثالثة  نصر الدين ىنوني/نعيمة تراعي-1

 25صفحة  2007سنة 
 228صفحة  1990الأولى سنة  الطبعة بيروت، صادر، دار الرابع، المجمد العرب، لسان ابن منظور،-2
 9صفحة  2010طاىري حسين دليل الخبير القضائي دار الخمدونية لمتوزيع و النشر الجزائر طبعة -3
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صة ىو كل شخص لو دراية فنية بمسألة خامعتمدا قضائيا فيمكن تعريفو عمى أنو الخبير و عندما يكون 
قائمة فيو بذلك يعد من أعوان القضاة حيث يضع النتائج التي انتيى  ىمن المسائل التي تتطمبيا دعو 

يتسنى لو الوقوف عمى حقيقة النزاع المعروض أمامو و تكوين عقيدتو  ثإلييا تحت يد القاضي حي
 .2الخبرة القضائية، و نجد نفس التعريف المذكور أعلبه يعرفو محمود توفيق اسكندر بكتابو 1بشأنيا
 كالتالي: LAROUSSEو قد عرف في معجم     

Expert e adjectif qui connait très bien quelque chose par la pratique. 

Expert e nom spécialiste chargé d'apprécier, de vérifier.
3
 

 التعريف الخاص: ثانيا:
 الخبير العقاري بموجب نص المادة الثانية منو و التي جاء نصيا كالتالي: 95/08لقد عرف الأمر       

"يمارس مينة الخبير العقار بموجب ىذا الأمر ، كل شخص طبيعي يقوم بصفة رئيسية ، باسمو 
و الوثائق التقنية التي تمحق بعقود رسمية  بوغرافيةتحت مسؤوليتو، بوضع المخططات الطالشخصي و 

 تتعمق بنقل الممكية العقارية.
بوغرافية لسطح الأملبك العقارية و طو بيذه الصفة يتولى الميندس الخبير العقاري وضع الرسوم ال     

 تحديدىا ووضع معالم حدودىا، و يمكنو أن يقيميا من حيث القيمة التجارية و الايجارية.
ويقوم الميندس الخبير العقاري، دون المساس بالصلبحيات المخولة للئدارات العمومية في مجال       

تسيير الأملبك العقارية بالتحريات العقارية المرتبطة بعمميات نزع الممكية لممنفعة العامة و ذلك وفقا 
 للؤحكام القانونية  و التنظيمية المعمول بيا.

الخبير العقاري أن ينجز كل الدراسات و الرسوم الطبوغرافية في إطار عمميات كما يمكن الميندس       
 4"التييئة العقارية.

يتضح لنا من خلبل نص المادة أعلبه أن الميام التي يتولاىا الخبير العقاري و التي تكون تحت مسؤوليتو 
 ىي:

                                                           
 27نصر الدين ىنوني/نعيمة تراعي الخبرة نفس المرجع صفحة  -1
 139صفحة  2004سنة  محمود توفيق اسكندر الخبرة القضائية دار ىومة لمطباعة و النشر،الجزائر-2

3-DictionnaireLarousse de français  l'imprimerie mary a Malesherbes mars 2016 –Francepage 

164  
و الذي يتعمق بمينة الميندس  1995الموافق أول فبراير سنة  1415المؤرخ في أول رمضان عام  95/08الأمر  -4

 منو 02المادة  20الخبير العقاري الجريدة الرسمية رقم 
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لكل وفق مقياس محدد  مثيل الترسيميو نعني بذلك الت :مسح الطبوغرافيوضع المخططات و ال -أ
، و المعالم الأوديةمثل المعالم الطبيعية و كالجبال و  الأرضالظاىرة عمى سطح  البيانات المكانية

الأجيزة الأرضية أو  سواءبشتى أنواعيا، ويكون ذلك بالأجيزة المتاحة  المنشآتالاصطناعية كالطرقات و 
التي يعيش فييا البشر و السيطرة عمى  الأماكنالمسح الجوي أو عن بعد، و اليدف من ذلك معرفة 

، ويكون ذلك كذلك احية و مناطق الثروات الطبيعةيإلى تحديد المواقع الس إضافةالمساحات الممسوحة، 
 1رية ليذه الأملبك.اجتفي إطار التييئة العقارية، كما يمكن لو و في إطار ىذه الميام أن يحدد القيمة ال

يقوم  يمكن لمخبير أن  عممية نزع الممكية لأجل المنفعة العامة: الخاصالتحري العقاري  -ب
دون المساس بالصلبحيات المخولة للئدارات العمومية في مجال تسيير الأملبك العقارية بالتحريات 

 بيا. ية المعمولو التنظيم و ذلك وفقا للؤحكام القانونية بعمميات نزع الممكيةالعقارية المرتبطة 

 الدولي: : التعريفاثالث
نجد عدة تسميات لمخبير العقاري في العالم فيناك من سماه الميندس المساح و ىناك من سماه     

، و ىي مينة حرة اعترفت بيا المندس المساح الطبوغرافي ،و ىناك من سماه الميندس المساح الخبير
لكل ما ىو عمى سطح  ، و ىي مينة تعتمد عمى القياس و التمثيل البيانيجل القوانين و أغمب الدول

معترف بيا لدى الأمم  (FIGأصبح ليم فيدرالية عالمية مسماة )و ، الأرض و تحديد كل ما ىو مرتبط بيا
 2.(UMG,FGF,UAGإلى تشكيل تنظيمات جيوية و إقميمية) بالإضافة، المتحدة

 الثاني: الإطار الشرعي و القانوني لمينة الخبير العقاري: طمبالم
التأصيل الشرعي لمينة الخبير في الكتاب و السنة ثم نتطرق إلى  طمبفي ىذا الم سنتناول      

النصوص العامة في القانون التي تطرقت لمينة الخبير العقاري ثم نعرج إلى النصوص الخاصة بيذه 
 .فروعالمينة و يكون ذلك عمى شكل ثلبثة 

 :بالقران و السنة مينة الخبيرمشروعية الأول:  فرعال
المصدر الثاني  الإسلبميةجد أن الشريعة فإننا ن 3لمادة الأولى من القانون المدني الجزائريا ستقراءاب

 .بإيجازو ىذا ما سنحاول عرضو  لكتاب و السنةمؤكدة بالمقانون و منو فإننا نجد مشروعية الخبير 
                                                           

 موضوع البحث المخطط الطبوغرافي ency.com-www.arabموقع - 1
معمومات مأخوذة بتصرف من ممخص الممتقى الدولي في اطار الجامعة الصيفية بعنوان: الميندس العقاري، الميام -2

 www.ogef.dzالقانونية و الإمكانات التقنية. موقع نقابة الميندسين العقاريين عمى الانترنت 
 أنظر المادة الأولى من القانون المدني الجزائري.- 3

http://www.arab-ency.com/


 الإطار التنظيمي لمينة الخبير العقاري               الفصل الأول :                       
 

 
01 

 الخبير بالقران الكريم:مينة : مشروعية أولا
يقول الله عز و جل في كتابو :" و ما أرسمنا من قبمك إلا رجالا نوحي إلييم فاسألوا أىل الذكر إن      

،و يقول سبحانو و تعالى في آية أخرى:" و ما أرسمنا قبمك إلا رجالا نوحي إلييم فاسألوا 1كنتم لا تعممون"
 3ما ينبئك مثل خبير".كما يقول تعالى في آية اخرى:" و  2أىل الذكر إن كنتم لا تعممون"

رغم اختلبف فقياء الدين في تفسير الآيات ومن خلبل الآيات السابقة نلبحظ مشروعية الخبير بكتاب الله 
 و ىو الرجوع إلى أىل الخبرة و الاختصاص لمعرفة الأمور عمى حقيقتيا. إلا أن المدلول واحد،

 : مشروعية مينة الخبير بالسنة النبوية:اثاني
الرسول صمى الله عميو و سمم "المستشار مؤتمن" أي أن المستشار في مجالو يفيد بو أكثر من أي  يقول

 شخص آخر.
الإمام مسمم في صحيحو، في قضية الذين قتموا راعي ابل الصدقة و  أخرجومن السنة أيضا ما      

قريب من عشرين فأرسميم إلييم و بعث معيم  فيو: ))و عنده شباب من الأنصاريقول  استاقوا الإبل، و
،و نستنتج أن الرسول صل الله عميو و سمم كان يستعين بأىل المعارف و الذين 4قائفا يقتص أثرىم((

كل ىذا يدل عمى مشروعية مينة الخبير في السنة النبوية  يمتمكون خبرات مميزة عن أغمب البشر،
 الشريفة.

 العام لمينة الخبير العقاري:القانوني الإطار  :الثاني فرعال
التنفيذي ثم بموجب المرسوم  الإداريةالمدنية و  الإجراءاتسنتناول الإطار العام بموجب قانون       

 كونان عمى التوالي:نقطتين تو ذلك بموجب  95/310
ىو  إن أول نص عام أفصح عن نظام الخبير  :الإداريةالمدنية و  الإجراءات: بموجب قانون أولا

 47المادة  عندما يكون الميندس الخبير العقاري معتمدا قضائيا و ىو ما أفصحت عميو القضاء الجزائري 
المدنية و الذي أقر عمى جواز ندب خبير  الإجراءاتالمتضمن قانون  1966جوان  08من أمر  48و 

                                                           
 .43القران سورة النحل الآية ارجع إلى كتاب  -1

 .7ارجع إلى كتاب القران سورة الأنبياء الآية 2-
 .14ارجع إلى كتاب القران سورة فاطر الآية  -3
يسابوري، تحقيق: محمد فؤاد عبد الباقي دار إحياء التراث العربي بيروت الإمام ابي الحسين مسمم بن الحجاج القشيري الن-4

 .1459بدون تأريخ رقم الحديث 
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،و بعد عدة تعديلبت طرأت عمى ىذا 1قاء نفسو أو باتفاق الخصومو عدة خبراء من طرف القاضي من تما
المدنية و  الإجراءاتالمتضمن قانون  2008فبراير  25المؤرخ في  08/09القانون إلى أن جاء القانون 

منو ينص صراحة عمى ذلك و تنص المادة سالفة الذكر عمى ما  126و الذي جاء بنص المادة  الإدارية
الخصوم، تعيين خبير أو عدة خبراء من نفس يجوز لمقاضي من تمقاء نفسو أو بطمب أحد  يمي:"

عدد الخبراء  الجديد الإداريةالمدنية و  الإجراءاتولم يحدد قانون  التخصص أو من تخصصات مختمفة."
و جاء ق إ م إ الجديد بمفيوم كيفية  1272المعينين فقد يتعددون لأكثر من ثلبثة حسب نص المادة 

، الرد ، الاستبدال المنصوص عمييا بموجب 131إلى  126التعيين المنصوص عمييا بنص المواد من 
خصوصا  142إلى  134و التنفيذ ،الاستحالة في التنفيذ بنص المواد من  133و  132المادتين من 

 .4 145و  144، الحكم المتعمق بالخبرة نص المادتين 143تحديد الاتعاب بنص المادة ،3 135المادة 
أما النص الثاني الذي يتكمم عمى الخبراء فيو المرسوم  :59/010: بموجب المرسوم التنفيذي ثانيا

يتم تعيين الخبير  ،ـ5الذي يحدد شروط التسجيل في قوائم الخبراء القضائيين و كيفياتو 95/310التنفيذي 
تعيين عدد من الخبراء من  إمكانيةإما تمقائيا من طرف القاضي أو بناءا عمى طمب أحد الخصوم مع 

نفس التخصص أو من تخصصات مختمفة سواء كانوا مقيدين في قائمة الخبراء أو غير مقيدين شريطة 
أن يؤدي الخبير غير المقيد في قائمة الخبراء اليمين أمام القاضي المعين في الحكم الأمر بالخبرة و تودع 

دة الثانية من المرسوم اما نستقرءه من نص الم ، و ىذا6نسخة من محضر أداء اليمين في ممف القضية
، ولقد تعرضنا ليذا المرسوم لان الميندس الخبير العقاري و عندما يريد أن يطمب اعتماده كخبير 7أعلبه

 ،95/310عقاري معتمد قضائيا فإنو يجب عمبيو أن يتبع الخطوات المنصوص عمييا بالمرسوم التنفيذي 
 مقسم إلى خمسة فصول طبقا للآتي:و ىو مادة  25ي عمى يحتوي ىذا المرسوم التنفيذ و

                                                           
 .القديم المدنية الإجراءاتالمتضمن قانون  1966جوان  08من أمر  48 47راجع المادة -1
 الإداريةالمدنية و  الإجراءاتالمتضمن قانون فبراير  25المؤرخ في  08/09من القانون  126المادة -2
في الاخطار عن طريق المحضر القضائي ليوم و  818189تحت رقم  19/07/2012قرار المحكمة العميا المؤرخ في - 3

 ساعة و مكان الخبرة
 المتعمق بمناقشة عناصر الخبرة أمام الاستئناف. 669244تحت رقم  14/07/2011قرار المحكمة العميا المؤرخ في - 4
الذي يحدد شروط التسجيل في قوائم الخبراء القضائيين و  1995أكتوبر  10ي المؤرخ ف 95/310المرسوم التنفيذي -5

 .1995لسنة  60كيفياتو الجريدة الرسمية رقم 
منشورات بغدادي الجزائر صفحة  2009المدنية و الادارية طبعة ثانية مزيدة  الإجراءاتعبد الرحمان بربارة، شرح قانون -6

 132صفحة 
 95/310من المرسوم التنفيذي  02المادة  راجع-7
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 لفصل الثالث، أما االشروط العامة لمتسجيلفقد جاء ب الفصل الثانيبأحكام عامة، أما  ءجا الفصل الأول
،  جراءات تأديبيةفجاء بالإ الفصل الرابعالخاصة بالخبير القضائي ، أما  الحقوق و الواجباتإلى  فتطرق

 1الخامس: أحكام انتقالية و ختامية.الفصل أما 
 الخاص لمينة الخبير العقاري: يالإطار القانون :الثالث فرعال

الذي  95/08و ىو الأمر  ملمنص الأى انخصصي ولىكسابقو سنتناول في ىذا الفرع نقطتين الأ      
المتعمق بالييكل  96/95لممرسوم التنفيذي  افنخصصي ةالثاني ى مينة الخبير العقاري، اما النقطةينص عم

 .التنظيمي لممينة
المؤرخ  95/08يندرج النص الخاص الذي يتعمق بمينة الخبير العقاري في الأمر :59/00: الأمر أولا
الذي يتعمق بمينة الميندس الخبير العقاري الجريدة  1995فبراير  01الموافق ل 1415رمضان  01في 

ما الفصل الأول فقد ، أمادة منظمة في خمسة فصول 38و الذي جاء بـ:،19952لسنة  20ة يالرسم
تعرض لتعريف و ممارسة مينة الميندسين الخبراء العقاريين، أما الفصل الثاني فقد تطرق إلى تنظيم 

حقوق و واجبات الخبير العقاري، أما الفصل بمينة الميندس الخبير العقاري، أم الفصل الثالث فقد جاء 
 فقد خصص لبعض الأحكام الخاصة بتمك المينة، أما عن الفصل الأخير فقد جاء بأحكام انتقالية.الرابع 
الخبير العقاري فيو المرسوم  أما النص الثاني المنظم لمينة :59/59: المرسوم التنفيذي اثاني

طرق  ، و سيرىا و يضبط3الذي يحدد كيفيات تنظيم ىياكل الميندس الخبير العقاري 96/95التنفيذي 
المجمس إلى مادة تم تنظيميا في ستة فصول و تطرق الفصل الأول  64ممارسة المينة و جاء يحمل 

الأعمى لمينة الميندسين الخبراء العقاريين، أم الفصل الثاني فقد تكمم عن أجيزة و ىيئة الميندسين 
الأجانب لمينة الخبير الخبراء العقاريين ، أما الفصل الثالث فقد تطرق لممارسة الأشخاص الطبيعيين 

و في الفصل الخامس تم  العقاري، و بالفصل الرابع تم التعرض لمكاتب الميندسين الخبراء العقاريين،
 .ج إلى الأحكام الانتقاليةر شرح التدريب الميني، إلى الفصل السادس و الأخير و الذي ع

 نصين ينظمان مينة الخبير العقاري. ومنو نستنتج أن ىذين النصين القانونيين ىما أىم 
 

                                                           
 71نصر الدين ىنوني/نعيمة تراعي الخبرة مرجع سابق صفحة  -1
 مصدر سابق 95/08راجع الأمر -2
 الذي يحدد كيفيات تنظيم ىياكل 1996مارس  06الموافق لـ  1416شوال  17المؤرخ في  96/95التنفيذي  المرسوم-3

 1996لسنة  17الجريدة الرسمية رقم  سيرىا و يضبط طرق ممارسة المينةو الميندس الخبير العقاري  مينة
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 :الأحكام المتعمقة بالخبير العقاري :انيالمبحث الث
سوف نتعرض و بمناسبة ىذا المبحث عمى بعض الأحكام المتعمقة بمينة الخبير العقاري ونتطرق      

ثم نتعرض  و كيفية قيدىم كخبراء قضائيينفي المطمب الأول إلى شروط الالتحاق بمينة الخبير العقاري 
إلى حقوق و واجبات الخبير  ولى الميام الموكمة لمخبير العقاري أو بالأحرى ميامو إفي المطمب الثاني 

 .، ثم الييكل التنظيمي والنظام التأديبيالعقاري
 و القيد في قائمة الخبراء  المطمب الأول: شروط الالتحاق بمينة الخبير العقاري

 :القضائيين
ثم شروط قيدىم في في ىذا المطمب إلى الشروط المتعمقة بالالتحاق بمينة الخبير العقاري  قسنتطر       

 في شكل فرعين.إذا أرادوا ذلك قائمة الخبراء القضائيين 
 الفرع الأول: شروط الالتحاق بمينة الخبير العقاري

تنص عمى وجوب لكل  بنص المادة الثانية و التي 1 95/08لقد تطرق لذلك الفصل الأول من الأمر     
يا أن ىذه المينة لا يستطيع ممارست من يريد ممارسة ىذه المينة أن يكون شخص طبيعي، ونلبحظ

عمى جممة من  95/08 الأمرالأشخاص المعنويين حسب مفيوم المادة، كما تطرقت المادة الثالثة من 
الشروط أوليا الجنسية الجزائرية أي أن الشخص المقدم عمى الالتحاق بمينة الخبير العقاري يجب أن 

المتضمن قانون الجنسية الجزائري  70/86الأمر يكون حاملب لمجنسية الجزائرية بالمفيوم المدرج في 
عمى القاعدة العامة و ىي  تضمنت استثناء 95/08عة من الأمر ، غير أن المادة الراب2المعدل و المتمم

الجنسية الأجنبية بممارسة مينة الميندس  يالجنسية الجزائرية والاستثناء يخص الترخيص للؤشخاص ذو 
 .3الخبير العقاري إذا ما أبرمت اتفاقية أو اتفاق ليذا الغرض مع البمد الذي ينتمي إليو الشخص الأجنبي

و ىو أن يحوز الشخص الذي  95/08ر بنص المادة الثالثة من الأمر أما عن الشرط الثاني المذكو     
ميندس دولة في الطبوغرافية أو  أويود الالتحاق بمينة الخبير العقاري عمى شيادة ميندس دولة مساح 

تقوم بتسميميا مؤسسة من مؤسسات التعميم العالي أو شيادة تعادليا في ىذا  ميندس تطبيقي،
 الاختصاص.

                                                           
  04و  03و  02مصدر سابق المادة  95/08الأمر - 1
المتضمن قانون الجنسية الجزائري المعدل و  1970ديسمبر  15الموافق لـ  1390شوال  17المؤرخ في  70/86الأمر - 2

 المتمم راجع الفصل الأول من ىذا القانون.
 95/08من الأمر  04أنظر المادة - 3
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من  30أما عن الشرط الآخر و ىو ممارسة المينة فبالنسبة لمميندس المتدرب حسب مفيوم المادة       
الأراضي  ثلبث سنوات و النجاح في امتحان نياية التدريب، أم كميندس مسح 03لمدة   95/08الأمر 

ية لمدة خمس تابعة لمدولة أو جماعة محمية أو مؤسسة عموما، ضمن إدارة أو ميندس في الطبوغرافي
 سنوات عمى الأقل.

كما أن المادة أدرجت شرط عدم التعرض لحكم قضائي بسبب أعمال تمس بشرف المينة و سمعتيا       
أي أن مفيوم الحكم ىنا ىو الحكم الجزائي، كما أن المادة أدرجت شرط التمتع بالحقوق الوطنية و نعني 

و قانون  2و القانون المدني1كرسة بالدستور الجزائري اسية الميبالحقوق الوطنية الحقوق المدنية و الس
، و آخر شرط ذكرتو المادة الثالثة ىو وجوب التسجيل في جدول ىيئة الميندسين الخبراء 3الانتخابات

 أدناه. 12العقاريين المنصوص عميو في المادة 
جدول ىيئة تودع طمبات التسجيل في عمى أنو  95/08 الأمرمن  12و قد نصت المادة        

و الذي  من نفس الأمر 15مجمس الجيوي المنصوص عميو في المادة الميندسين الخبراء العقاريين إلى ال
في الخبراء في مياميم يؤدون اليمين أمام  البدء، و قبل الييكمي لممينة يالتنظيمسنتناولو في ما بعد في 

أقسم بالله العمي العظيم أن أقوم بمعممي و "والتالي نص 4المحكمة المتواجد بدائرة اختصاصيا مقر إقامتيم
أحسن قيام و أتعيد أن أخمص في تأدية مينتي و أكتم سر المينة و أسمك في كل الأمر سموك 

 .المحترف الشريف"
 :: شروط قيد الخبراء العقاريين في قائمة الخبراء القضائيينثانيالفرع ال
يمكن لمخبير العقاري أن يكون خبيرا عقاريا معتمدا قضائيا أي أن  تكون لو ميام موكمة لو من قبل       

الذي يحدد شروط التسجيل في قوائم  95/310 يلقد تطرق المرسوم التنفيذ، والقاضي الذي يعينو 

                                                           
المؤرخة في  14ج ر رقم: الدستور الجزائري المتضمن تعديل  06/03/2016المؤرخ في  16/01القانون - 1

  .منو 73إلى 32المواد من  بموجب 07/03/2016
 القانون المدني مصدر سابق  124ة المادمثال حق المطالبة بالتعويض عن الفعل الضار - 2
مؤرخة في  01ج ر رقم  الانتخابات المتعمق بنظام 12/01/2010المؤرخ في  12/01القانون العضوي رقم - 3

 .منو 4و  3أنظر المادة  14/01/2012
 مصدر سابق 95/08من الأمر  14أنظر المادة - 4
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بالتسجيل في قوائم إلى الشروط الخاصة 1الخبراء القضائيين و كيفياتو، كما يحدد حقوقيم و واجباتيم
 من المادة الرابعة إلى المادة الثامنة. ابتداءحديد لك بموجب الفصل الثاني منيو بالتذ الخبراء القضائيين و

عمى جوازية التسجيل للؤشخاص الطبيعية في  2وقد جاءت المادة الرابعة من نفس المرسوم أعلبه      
 :اكل عمى حد ليا سنتطرق قوائم الخبراء بشرط توفر بعض الشروط

فيما يتعمق بشرط الجنسية، ويشترط فيمن يعين في وظائف الخبرة أن يكون جزائريا متمتعا بالجنسية      
القضاء و ىو عون من أعوان القضاء الجزائرية لكون الخبير يشارك في وظيفة عمومية ذات سيادة و ىو 
كفاء و نزىاء، غير أن ل خبراء أبفض ةفضلب عن أىمية الخبرة كمساىمة في السير الحسن لجياز العدال

 الاستثناء عمى ذلك ىو المعاىدات الدولية المبرمة من قبل دولتنا حول الموضوع المتعمق بالخبراء،
الذي يحدد كيفية التسجيل في قوائم الخبراء  من القرار الوزاري المشترك 13إلى ذلك، المادة  بالإضافة

أورد استثناء عن ىذا الشرط مخالفة الشرط العام المتضمن لزوم توفر الجنسية و ىو عند عدم وجود 
أشخاص مؤىمين لحمل لقب خبير أو غير متخصصين في بعض المواد ففي ىذه الحالة أجاز المشرع 

 .3ةقبول ترشح خبراء لا يحممون الجنسية الجزائري
الشخص المتقدم لمتسجيل  أنكما أن الشرط الثاني المدرج في المادة الرابعة من نفس المرسوم عمى        

في قائمة الخبراء يجب أن يكون حاملب لشيادة جامعية أو تأىيل ميني معين في الاختصاص الذي يطمب 
قضية سببيا ارتكابو وقائع مخمة ، و أن لا يكون قد حكم عميو نيائيا في 4، ميما كان نوعوالتسجيل فيو

أو التسوية القضائية، وأن لا يكون ضابطا  بالإفلبس، أو يكون قد حكم عميو بالآداب العامة أو الشرف
عموميا وقع خمعو أو عزلو أو محاميا شطب اسمو من نقابة المحامين أو موظفا  عزل بمقتضى إجراء 

كما يجب أن لا يكون قد منع بقرار قضائي  أو الشرف، العامة بالآدابتأديبي بسبب ارتكابو وقائع مخمة 
سبع سنوات  و  07إلى ذلك يجب أن يكون قد مارس ىذه المينة لمدة  بالإضافةعن ممارسة المينة، 

أن يكون معتمدا في السمطة الوصية بو أي كان و التي تكون قد سمحت لو بالتحصل عمى تأىيل كاف ، 
 تخصصيا.

                                                           
يحدد شروط  1995أكتوبر سنة  10الموافق لـ  1516جمادى الأولى عام  15المؤرخ في   95/310المرسوم التنفيذي -1

 .1995لسنة  60التسجيل في قوائم الخبراء القضائيين  و كيفياتو كما يحدد حقوق و واجباتيم الجريدة الرسمية رقم 
 95/310من المرسوم التنفيذي  04أنظر المادة -2
 10مرجع سابق صفحة  طاىري حسين-3
 95/310من المادة الرابعة من المرسوم التنفيذي  02راجع الفقرة -4
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من نفس المرسوم تشترط في الشخص المعنوي الذي يترشح لمتسجيل في قائمة  05غير أن المادة       
 4، 3توفر الشروط المذكورة في الفقرات  إلزاميةالخبراء القضائيين جممة من الشروط نحصييا كالتالي: 

في المسيرين ، و أن يكون الشخص المعنوي ممارسا ليذا النشاط  من نفس المرسوم 04المادة من  5و
خص المعنوي ممارسة ذلك النشاط، كما ألزم الشخمس سنوات لاكتساب تأىيل كاف ل 05من  لأكثر

توفر مقره الرئيسي أو مؤسسة تقنية تتماشى وتخصصو و في دائرة اختصاص المجمس القضائي  بإلزامية
 الذي يكون تابع لو.

واجد في دائرة اختصاصو مقر يقدم طمب التسجيل في قائمة الخبراء القضائيين إلى النائب العام المت     
 إجراءمن نفس المرسوم، ويعد  05و  04ذلك المنصوص عمييا في المادة  إثبات أوراقالخبير ويقدم 

المجمس الذي يعقد جمعية عامة لمقضاة  لرئيسطمب التسجيل  ممفاتيحول النائب العام  إداريتحقيق 
لخبراء وكل ذلك نجده منصوص عميو في عمى مستوى المجمس والمحاكم من أجل المصادقة عمى قوائم ا

 1.من نفس المرسوم 08 07 06المواد 
 :و حقوقو و واجباتو الخبير العقاري امالمطمب الثاني: مي

غير أنو و في  95/08الأمر  تتعدد ميام الخبير العقاري المنطوة بو فالأساس أن ميامو تناوليا     
لميامو الموكمة إليو عندما يطمب اعتماده كخبير عقاريي إطار  التعمق في ىذا الجانب فقد تطرقنا كذلك 

إلى حقوقو و واجباتو  بالإضافة 95/310موجب المرسوم التنفيذي معتمد قضائيا و التي نجدىا مشرعة ب
 في فرعين:ه الفقرة يمكن لنا أن نقسم ىذا المطمب إلى من ىذ و

 :ميام الخبير العقاريالفرع الأول: 
و الميام المنطوة لو بموجب  95/08وسندرس في ىذا الفرع أمرين الميام المنطوة لو بموجب الأمر      

 .95/310المرسوم التنفيذي 

 02نص المادة  بأنيمكن القول  :59/00الميام المنوطة بالخبير العقاري بموجب الأمر أولا: 
، بإيجازو التي يمكن  شرحيا  ئيقد وضحت وباختصار ميام الخبير القضا 95/08من الأمر  03و 

فرسم المخططات الطبوغرافية ىو أن يتولى الخبير العقاري وضع رسم طبوغرافي لسطح الأملبك العقارية 
، أما الوثائق التقنية فنعني بالوسائل و المعدات التقنية التي يممكيا  و تحديدىا و وضع معالميا و حدودىا

                                                           
 مصدر سابق 95/310من المرسوم التنفيذي  08إلى  04راجع نص المواد من - 1
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بيا أي ورقة تدخل في عمل ىو من ميام الخبير، كما يمكن لو أن يضع ليذه الأملبك العقارية قيمة 
 يجارية.إتجارية أو 

بالتحريات المتعمقة بنزع الممكية لأجل المنفعة العامة دون  كما يقوم الميندس الخبير العقاري       
للئدارات العمومية في مجال تسيير الأملبك العقارية، كما يمكن لمخبير  المساس بالصلبحيات المخولة

ويقصد بالتييئة العقارية  عمميات التييئة العقارية، إطارانجاز الدراسات و الرسوم الطبوغرافية في 
 الأنشطةمجموعة من الأعمال  المدروسة الرامية إلى ارساء نظام محكم و متناسق في تركيز السكان و 

صادية و الاجتماعية و البناءات و التجييزات  و وسائل الاتصال عمى امتداد رقعة معينة من الاقت
 1.الأرض

 :59/010: الميام الموكمة لمخبير العقاري بموجب المرسوم التنفيذي ثانيا
 إلى ماذكرناه للئشارةالقضائيين فأنو لا بد  بالخبراءالخاص  95/310عند التحدث عن المرسوم        

من المرسوم  10تنص المادة ، و  أن يكون الخبير العقاري خبير قضائي عقاري  إمكانيةسابق في 
المذكور سابقا عمى ما يمي: " يؤدي الخبير القضائي ميمتو تحت سمطة القاضي الذي  95/310التنفيذي 

لخبير العقاري خبيرا " و يستفاد من نص المادة أنو في حالة ما إذا كان اعينو و تحت مراقبة النائب العام
قضائيا فإن الميام التي يؤدييا تكون بأمر من القاضي الذي يعينو و يمتزم بالميام التي أنيطت لو بموجب 

يريد أن  لأنوحكم أو أمر أو قرار و لا يخرج عن تمك الميام و يكون تحت سمطة القاضي الذي عينو، 
 بإجراءالخبير العقاري، أما عن مسألة تكميف الخبير  توضح لو تمك الواقعة المادية أو التقنية المختص بيا

 125الخبرة فيكون تمقائيا من طرف القاضي أن بطمب أحد من الخصوم و ىذا ما نصت عميو المادتين 
نزاع بين طرفين من  ، وعمى سبيل المثال و عند نشوء2الإداريةالمدنية و  الإجراءاتمن قانون  126و 

حالة الشياع و القاضي لا يعرف أكيد الإجراءات المتعمقة بالحساب و التقسيم و التحديد  أجل الخروج
لمعالم كل من طرفي النزاع فإنو يندب خبير قضائي في متخصص في الخبرات العقارية و الذي ىو 

 نا محامي، وىذا واقع نعيشو بصفتنرة المتعمقة بفك حالة الشياعلعقاري بطبيعة الحال لإجراء الخبالخبير ا
 في سير الدعاوى.

 

                                                           
 موقع عمى الانترنت -مجال الترقية العقارية–موقع قرطبة لمترقية العقارية -1
فبراير المتضمن قانون الإجراءات المدنية و  25المؤرخ في  08/09من القانون  126و المادة  125أنظر المادة -2

 الإدارية
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 : حقوق و واجبات الخبير العقاري:لفرع الثانيا
تترتب عن مينة الميندس الخبير العقاري عدة آثار تتمثل في حقوق و واجبات بمناسبة تأدية ميام،      

 ىالأول النقطة نقطتينالحقوق و الواجبات التي تتعمق بالخبير العقاري و ذلك في  عر فسنتناول في ىذا الو 
 .لواجبات الخبير افنخصصي ةالثاني نقطةلحقوق الخبراء، أما ال انخصصي

إن أىم حق يتعمق بالخبراء ىو الحق في تقاضي أتعاب مقابل الخدمة  حقوق الخبير العقاري: :أولا
 95/08من الأمر  22التي يقدمونيا و التي تدخل في صلبحياتيم أو مياميم وىذا ما نصت عميو المادة

من المرسوم التنفيذي  15و إذا كان الخبير العقاري خبيرا قضائيا معتمدا فإن نص المادة  المذكور سالفا،
تنص عمى القاضي ىو من يقوم بتحديد أتعاب الخبير القضائي و نسقط ذلك عمى الخبير  95/3101

 الإداريةلمدنية و ا الإجراءاتمن قانون  143العقاري إذا كان خبيرا قضائيا، وىذا ما عززتو المادة 
إضافة إلى ذلك فالخبير العقاري يحتاج لحماية قانونية اتجاه ما يقوم بو من أعمال في إطار  ،2الجديد

الخبير العقاري يمكن لو  أنالممارسة الصحيحة لمينتو و قد عززت ىذه الحماية لمخبراء القضائيين وبما 
أن يكون خبيرا قضائيا فإننا نتطرق لمسألة حماية الخبير العقاري إذا كان خبيرا قضائيا معتمدا، فقد نصت 

معاقبة كل  من قبل النائب العام و عمى حماية الخبير  95/310المرسوم التنفيذي من  16و 14المادة 
من قانون العقوبات، 3 148و  144وفق المادتين  ياموأثناء تأدية م ىانة الخبير القضائيإمن يقوم ب

 2015الجزائية في التدابير التي استحدثيا المشرع في  الإجراءاتإضافة غمى ذلك فقد كرس ذلك قانون 
إلى  19مكرر 65و التي تخص حماية الخبراء و ىذا ما نصت عميو المواد من  4 15/02بموجب الأمر 

وباعتباره لمخبير عون ومساعد العدالة فقد رتب لو في المقابل حماية  مما يبين أن المشرع 28مكرر  65
 قانونية لو تمثمت في كل ما سبق و أن ذكرناه في ىذه النقطة.

 :العقاري : واجبات الخبيراثاني
من الأمر  26إلى  23الواجبات التي يجب عمى الخبير القاري أن يمتزم بيا نصت عمييا المواد من     
 التطرق إلييا فيما يمي: يمكن 5 95/08

                                                           
 مصدر سابق 95/310من المرسوم التنفيذي  15أنظر المادة -1
 مصدر سابق. والإداريةالمدنية  الإجراءاتالمتضمن قانون  08/09من القانون 143أنظر المادة -2
 من قانون العقوبات 148و  144أنظر المادة - 3
 المتضمن تعديل قانون الإجراءات الجزائية. 2015سنة  جويمية 23المؤرخ في  15/02الأمر -4
 مصدر سابق 95/08 الأمرمن  26و 23،24،25أنظر نص المواد -5
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 الأعمال المطموبة منيم: بإنجازالالتزام  -أ
رطة في مجال تخصص الخبراء تويكون ىذا الالتزام وفق المعايير و النوعية المينية و التقنية المش       

 العقاريين، وىو التزام جوىري بالنسبة لمخبير العقاري، و ىو الالتزام بالقيام بعمل 

 :داء اليمينأ و الالتزام بالسر الميني -ب
كتمان أسرار عمميم وفق الشروط المحددة قانونا و تحت طائمة العقوبات ن بييمتزم الخبراء العقاري     

داء اليمين كذلك يمتزم الخبير أ، إضافة غمى ذلك من قانون العقوبات 301المادة  المنصوص عمييا في
من الأمر  14لتي يكون مقره في دائرة اختصاصيا حسب نص المادة يا أمام المحكمة ائداأالعقاري ب

95/08 
 الالتزام بعدم خمط المينة بمين أخرى: -جـ

و 24عمييا في المادة  صبمين أخرى يؤدي إلى حالة التنافي المنصو  خمط مينة الخبير العقاري      
بيعيا، أو السماح لعونو بالتدخل أي عدم ممارسة أي نشاط يتعمق بعمميات المضاربة لشراء العقارات و 

أو  في ممارسة ميامو دون توكيل مكتوب، واكتساب حقوق متنازع فييا بطريق مباشر أو غير مباشر،
 الانتفاع من أية عممية في الأعمال التي تسند غميو.

كما أن الواجبات التي يقوم بيا الخبير العقاري بمناسبة اعتماده كخبير قضائي بموجب المرسوم    
 10اء عممو يكون بطمب من القاضي و ليس الزبون نص المادة دأىي أن الالتزام ب 95/310التنفيذي 

نص  إقميمياس المختص داء اليمين القانونية أمام النائب العام لدى المجمأو الالتزام ب  ،نفس المرسوممن 
 .1من نفس المرسوم 09المادة 

 : الييكل التنظيمي لمينة الخبير العقاري و النظام التأديبي ليذه المينة:ثالثال طمبالم
كباقي المين الحرة تمتمك مينة الميندس الخبير العقاري ىيكلب تنظيميا ليا أقره المشرع الجزائري       

الذي يحدد كيفيات تنظيم ىياكل مينة  96/95بموجب نصوص تنظيمية تمثمت في المرسوم التنفيذي 
الييكل  المطمبسنعالج في ىذا الميندس الخبير العقاري و سيرىا و يضبط طرق ممارسة المينة، و 

الثاني إلى التطرق لمنظام التأديبي  فرعالأول ، ثم نعرج في ال فرعمينة الخبير العقاري بموجب الالتنظيمي ل
 ليذه المينة.

 

                                                           
 مصدر سابق 95/310من المرسوم التنفيذي  10و  09أنظر المادة -1



 الإطار التنظيمي لمينة الخبير العقاري               الفصل الأول :                       
 

 
11 

 الأول: الييكل التنظيمي لمينة الخبير العقاري: فرعال
بسن مرسوم  و ذلككما ذكرنا سابقا لقد أعطي الييكل التنظيمي لمينة الخبير العقاري أىمية كبيرة      

الذي يحدد كيفيات تنظيم ىياكل مينة الميندس الخبير 96/951تنفيذي خاص بو ىو المرسوم التنفيذي 
ست فصول كما تطرقنا لو سابقا  العقاري و سيرىا و يضبط طرق سيرىا و قد جاء ىذا المرسوم مقسم إلى
 ىرم الييكل التنظيمي لممينة.غير أننا لابد أن نشرح بعض النقاط المذكورة في المرسوم و الميمة في 

يتكون  96/95من المرسوم  02حسب نص المادة  : المجمس الأعمى لمينة الخبير العقاري:أولا
ل ،و ممثل عن وزير دة أو ممثمو و ممثل عن وزارة العيالمجمس الأعمى لممينة من رئيس ىو وزير المال

ممثل وزير السكن و التعمير و الأشغال  الداخمية ،ممثل وزير التعميم العالي ،ممثل وزير الفلبحة،
مدير المركز الوطني لمتقنيات  مدير المعيد الوطني لمخرائط، العمومية، المدير العام لأملبك الدولة،

رئيس المجمس الوطني لييئة الميندسين الخبراء  ير الوكالة الوطنية لمسح الأراضيمد الفضائية،
الميندسين الخبراء العقاريين، كما أنو يجتمع مرة كل سنة في  العقاريين، رؤساء المجالس الجيوية لييئة

لييئة دورة عادية و يجتمع كمما استدعت الضرورة لذلك بطمب من رئيسو أو رئيس المجمس الوطني 
، كما يمكن الاستعانة بأي شخص مؤىل في مسألة ما و تتولى كتابة المجمس سين الخبراء العقاريينالميند

، تبمغ من نفس المرسوم 03ما نصت عميو المادة  اوىذ رية العامة للؤملبك الوطنيةالأعمى مصالح المدي
 من نفس المرسوم. 04قرارات المجمس الأعمى حسب نظامو الداخمي نص المادة 

تتكون أجيزة ىيئة الميندسين الخبراء العقاريين  : أجيزة ىيئة الميندسين الخبراء العقاريين:اثاني
 من جيازين ىامين وىما:

 و الذي يتشكل :الجياز الأول و ىو المجمس الوطني لييئة الميندسين الخبراء العقاريين-أ
من المرسوم  05رؤساء المجالس الجيوية و التي سنتطرق ليا لاحقا و مندوبين منتخبين نص المادة 

و  05يعين المندوبين المنتخبون عند انتخاب مكاتب المجالس الجيوية حسب نص المادة  96/952
من عدد الميندسين الخبراء  10/1سنوات بنسبة  03من ىذا المرسوم أي باقتراع سري لمدة  21المادة 

يزيدون و لا  03ولا يقل المندوبون في كل مجمس جيوي عن  العقاريين القابمين للبنتخاب بعنوان المنطقة
يوم من تعيين المندوبين  15و يجتمع بعد  من المرسوم أعلبه، 06وىذا ما جاءت بو المادة  07عن 
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برئاسة  العضو الأكبر سنا  وبمساعدة العضو الأصغر سنا لانتخاب الرئيس و الكاتب العام و أمين 
و يكون رؤساء  ي لمييئة،الخزينة و النقباء الذين يحدد عددىم في النظام العام الداخمي بالمجمس الوطن

و  المجالس الجيوية نوابا لمرئيس بقوة القانون، كل ذلك من أجل تشكيل مكتب المجمس الوطني لممينة،
أيام من النتائج ، كما أن المجمس الوطني يجتمع في دورات عادية  08يبمغ المجل الأعمى بذلك في مدة 

من الرئيس أو أحد النواب ،و يتولى الرئاسة في  مرتين في السنة، كما يجتمع في دورة غير عادية بطمب
لا بحضور أغمبية حالة حصول مانع لمرئيس النائب الأكبر سنا، كما أن مداولات المجمس لا تصح إ

ثمانية أيام الموالية و تصح المداولات بالأغمبية  لو إذا لم يكتمل النصاب يعقد اجتماع خلب ، أعضاءه
 حالة في مرجحا الرئيس صوت ويكون ،ية البسيطة أي النصف + واحدالحاضرة ،تتخذ قراراتو بالأغمب

 لممجمس تبمغ المداولات محاضر أن كما المجمس، يحضره الدورات أعمال جدول ان كما الأصوات، تساوي

 بالطريقة و شير أجل في يخمفو من يعين سبب لأي الرئيس منصب شغور حالة في أما لممينة، الأعمى

من المرسوم  15إلى  05كل ذلك نصت عميو المواد من  العضو الذي انتخب،ويتم استخلبف  نفسيا
96/95. 

فيي ثلبثة الجزائر قسنطينة و وىران محددة لكل  المجالس الجيويةالجياز الثاني فيو أما -ب
خبيرا  30سنوات من الخبراء المسجمين فإذا كانوا  03ينتخب أعضائيا لمدة  ولايات معينة إقميممجمس 
أيام من 08يجتمع بعد  عضوا 11 50أعضاء أكثر من  09ينتخب  50و  31أعضاء بين  07ينتخب 

يجتمع في دورات  واب الأعضاء لتشكيل المكتب وانتخاب المندوبين لدى المجمس الوطني، كما أنخانت
مرات في السنة ، في حالة حدوث مانع يتولى الرئاسة العضو الأكبر سنا لا تصح المداولات  04عادية 

الموالية وتصح مداولاتو ميما يكن عدد  أيام 08بالأغمبية و إذا لم يكتمل النصاب يجتمع المكتب في  إلا
كتب المجمس دورات م لسيطة كما شرحنا سابقا ،و يعد جدو الأعضاء، كما أن قراراتو تأخذ بالأغمبية الب

وية الجديدة و كيفية السابقة لانتخاب العض الإجراءاتتبين  30إلى  26الجيوي، كما أن المواد من 
تنص عمى حالة شغور رئيس المجمس  31الانتخاب و الترشح وكيفية إعلبن النتائج، كما أن المادة 

عمى حالة شغور  33و  32المتبعة في المجمس الوطني، كما نصت المادة  الإجراءاتالجيوي وىي نفس 
 .1المتبعة في ذلك الإجراءاتعضو المكتب و عضو المجمس و ما ىي 
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الأصل أن الميندس الخبير  مكاتب الميندسين الخبراء العقاريين و التدريب الميني: -جـ
العقاري يمارس مينتو بمكتب مستقل و تحت مسؤوليتو، غير انو يكمن أن يؤسس ميندسان خبيران 

ل عقاريان أو أكثر مسجمين قانونا في قائمة الييئة فيما بينيم مكتب ميندسين خبراء عقاريين يكتسي شك
يعتبرون مسؤولين شخصيا و تضامنيا  لرئيس المجمس الجيوي إلىلأساسي شركة مدنية، ويبمغ  القانون ا

 و ىذا ما عن أعمال الشركة، كما لا يحق لأحد أن يشترك في أكثر من مكتب ميندسين خبراء عقاريين،
شخاص الطبيعيين الأجانب ،كما يمكن للؤ96/951من المرسوم  42مى ع 39نصت عميو المواد من 

ممارسة مينة الخبير العقاري و ذلك بإيداع طمبيم إلى رئيس المجمس الوطني لمييئة، ويقبمون كميندسين 
خبراء عقاريين في الجدول الخاص بالمينة بعد موافقة والمجمس الأعمى و رأي المجمس الوطني في 

وقد  95/08دسين الخبراء العقاريين بموجب الأمر الطمب المقدم، وتطبق عمييم نفس الأحكام المقررة لممين
 .96/952من المرسوم التنفيذي  38غمى  34نصت عمى كل ما ذكرناه المواد من 

 النظام التأديبي لمينة الخبير العقاري: :الثاني فرعال
ا حيث المذكور سابق 95/08يعتبر النظام التأديبي لممينة كذلك من أىم النقاط التي تطرق ليا الأمر     

منو و سنتطرق في ىذا المطمب إلى الييئة المكمفة  21إلى  18نجد ذلك مجسدا بنص المواد من 
 السمطة هبممارسة السمطة التأديبية ثم إلى العقوبات المقررة من قبل ىذ

يمكن لنا أن  : السمطة المخول ليا ممارسة السمطة التأديبية لمينة الخبير العقاري:أولا
أن المجمس التأديبي لممينة يختص بو المجمس الوطني و  من الأمر أعلبه 18نص المادة  نستخمص من

،و تمارس السمطة التأديبية من نفس الأمر  09فقرة  21طبقا لممادة  وبمساعدة المجالس الجيوية لمييئة
ارستو ممعن أي إخلبل بالأحكام القانونية و التنظيمية التي يخضع ليا الميندس الخبير العقاري في 

 لمينتو.
الوطني  سيقرر المجم : العقوبات التأديبية المقررة في حق الميندس الخبير العقاري:اثاني

 و باقتراع من المجالس الجيوية العقوبات التأديبية التالية:المكمف بالمجمس التأديبي ليا لممينة 
 ،الإنذار
 التوبيخ،
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 تعميق ممارسة المينة،
 لشطب من جدول الييئة.ا

ات قابمة لمطعن أمام الجي كما يمكن القول بأن كل القرارات المتخذة من قبل المجمس التأديبي ىي      
، كما أن 95/08من الأمر  19القضائية المختصة طبقا لمقانون و ىذا ما نصت عميو باختصار المادة 

 ن تبمغ لممجمس الأعمى لمييئةلابد أالمتعمقة بالتعميق و الشطب القرارات المتخذة من قبل المجمس التأديبي 
 .1من نفس الأمر 20و ىو ما نصت عميو المادة 
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 خلاصة الفصل:
تنظيمي لممينة من خلبل  إطاريتبين لنا من خلبل دراستنا ليذا الفصل أن المشرع الجزائري جعل      

النصوص المشرعة في ذلك سواء كان غير معتمد أي ممارس لمينتو في إطارىا العادي أو معتمدا لدى 
الميندس الخبير العقاري ميام و حقوق و واجبات القضاء ، ومن كل ذلك يتبين لنا أن القانون فرض عمى 

ولكن ماذا يترتب عن  ،وص مينتوفي إطار تأدية ميامو و لكي تكون ىناك ممارسة صحيحة بخص
بالتزاماتو المشرعة، و التي تؤدي إلى ممارسة غير  الإخلبلالممارسة غير الصحيحة و الناتجة عن 

، و ذلك لب بحثنا صحيحة و التي يترتب عنيا مسؤولية والتي ستكون موضوع دراستنا في الفصل الثاني
 .المتواضع

 
 



 

 

 الفصل الثاني
المسؤولية الناجمة عن 

 مهنة الخبير العقاري
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 تمييد:
بر ممارسة عادية و صحيحة بينما في حالة تإف مياـ الخبير التي يمارسيا بمناسبة مينتو تع

، و عند التحدث عف المسؤولية فلابد مف ممارستو غير العادية لميامو فإف ذلؾ يعرضو لممسؤولية 
 أماعمى  95/08مف الأمر  26التحدث عمى نطاؽ مسؤولية الخبير الميندس العقاري فقد نصت المادة 

إطار ممارسة مينتيـ، مسؤوليف تجاه زبنيـ في حدود ما ف في ييمي:" يكوف الميندسوف الخبراء العقاري
سنتطرؽ في ، و اتفؽ عميو في العقد بالنسبة لكؿ الوثائؽ و العمميات التقنية أو الدراسات التي ينجزونيا"

المسؤولية الناجمة عف أعماؿ الخبير العقاري أثناء ممارستو لميامو و المتمثمة في فصمنا ىذا إلى 
المدنية و المسؤولية الجزائية و منو فإننا نتناوؿ بموجب  المسؤوليةية و التي ىي نوعاف ،المسؤولية القانون

تعريفيا العاـ و الخاص و  إلىتطرؽ بال، المسؤولية المدنية نطاؽ التطرؽ إلى في المبحث الأوؿ ذلؾ 
نطاؽ إلى  نيثـ نتطرؽ في المبحث الثا بعض صور المسؤولية المدنية لمخبير العقاري و  أركانيا،

بعض صور المسؤولية الجزائية التي تقع عمى عاتؽ  نبيف، ثـ خاصو  المسؤولية الجزائية بشكؿ عاـ
 الخبير العقاري بمناسبة ممارسة ميامو.
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 :المسؤولية المدنية الناجمة عمى ميام الخبير العقارينطاق  المبحث الأول:
الخاص بنطاؽ المسؤولية المدنية الناجمة عف ميا الخبير العقاري سنقوـ و مف خلاؿ ىذا المبحث       

 صورنعرض في المطمب الثاني ، و  المطمب الأوؿمف خلاؿ المسؤولية المدنية  أحكاـبأف نعرض 
 المسؤولية المدنية التي نبيف مف خلاليا صور خطأ الخبير العقاري و الأثر المترتب عمى ذلؾ.

 :المسؤولية المدنيةأحكام  المطمب الأول:
 كتعريؼ ثـ دراسة الأركاف المكونة ليذه المسؤوليةلية المدنية ؤو نتناوؿ في ىذا المطمب المس    

 لمسؤولية المدنية:باالفرع الأول: التعريف 
 وسندرس العريؼ بالمسؤولية المدنية بشكؿ عاـ ثـ بشكؿ خاص مف خلاؿ نقطتيف.      

 المدنية:التعريف العام لممسؤولية  أولا:
المسؤولية المدنية ىي أف يكوف الفرد مسؤولا مدنيا إذا تجاوز حدود الاتفاؽ المبرـ بينو و بيف       

الاتفاؽ كامتناع البائع عف تسميـ المبيع لممشتري، أو إذا  إبراـشخص آخر أي أخؿ بالتزاـ مقرر خلاؿ 
تجاوز حدود ما التزـ بو قانونا، ويكوف الفرد قد أخؿ بالتزاـ في ذمتو سبب بو ضرر لمغير و يجب أف 
يعوض المتضرر عما أصابو مف ضرر و يكوف لممتضرر حؽ المطالبة بيذا التعويض وحده، أي أنيا 

وقد عرفيا السنيوري عمى أف المسؤولية المدنية تقوـ عمى أف ىناؾ  تفاقيقانوني أو ا إخلاؿتضـ كؿ 
 الب بيا ىو المضرور بنفسو لأفو الذي يط ضرر أصاب الفرد و جزاء المسؤولية المدنية ىو التعويض،

و تترتب  و يجوز الصمح و التنازؿ في المسؤولية المدنية لاف الحؽ فييا خاص بالأفراد، جزاء ىو حقو،ال
 .1المسؤولية المدنية عمى أي عمؿ غير مشروع دوف حاجة لنصوص تبيف الأعماؿ غير المشروعة

 بالخبير العقاري:صة الخاالمسؤولية المدنية ب: التعريف ثانيا
يمكف القوؿ عمى أف مسؤولية الخبير العقاري بأنيا مسؤولية عقدية، وسواء كانت عقدية أـ تقصيرية       

فإف الخبير العقاري يسأؿ عف خطأه دوف التفرقة بيف الخطأ العادي أو الفني،أو الخطأ الجسيـ أو اليسير، 
و لمينتو يولد عنو أي أف ذلؾ يخضع لممعيار العاـ و ىو أف كؿ فعؿ يأتيو الخبير أثناء ممارست

 .الفقرة الأولى 95/08مف الأمر  02،و ىذا ما نجده واضحا بنص المادة 2مسؤولية
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 الثاني: أركان المسؤولية المدنية: فرعال
"كؿ فعؿ أيا كاف يرتكبو الشخص بخطئو و  عمى:1مف القانوف المدني الجزائري 124تنص المادة        

يفيـ مف سياقيا أف  المادةيسبب ضررا لمغير يمزـ مف كاف سببا في حدوثو بالتعويض"، ومف خلاؿ نص 
 و ىذا ما ،العلاقة السببية بينيماركف الضرر و ركف الخطأ ، ركف ي ىلممسؤولية المدنية ثلاث أركاف و 

منو حيث تنص:" كؿ خطأ سبب  163المصري بنص المادة نجده واضحا كذلؾ في القانوف المدني 
 نقاط.التي سندرجيا في شكؿ ثلاثة  و2ضررا لمغير يمزـ مف ارتكبو بالتعويض"

 الخطأ:ركن : أولا
ىو ركف أساسي في مجاؿ  الخطأ و ،سنقوـ مف خلاؿ ىذا الفرع بدراسة ركف الخطأ بتعريفو      

المسؤولية المدنية و ىو عمادىا، إذ لا يكفي أف يتحقؽ الضرر إلا إذا نسب إحداثو إلى خطأ محدد، و 
لكف رغـ اختلاؼ الفقو حوؿ المعيار الذي يقاس بو الخطأ، فبالرجوع إلى نصوص القانوف يتبيف أف أساس 

 124وف أف يعرؼ ماىية الخطأ ، كما ورد في المادة تقصرية ىو الخطأ، دالعقدية أو الالمسؤولية المدنية 
مف  1382 المادةو  مف التقنيف المدني المصري 163نوف المدني الجزائري و التي تقابميا المادة امف الق

،و لاف معظـ التشريعات لـ تضع تعريفا لمخطأ لصعوبة تحديده تحديدا دقيقا فقد 3القانوف المدني الفرنسي
 للاختلاؼ الفقيي في ذلؾ.فتح المجاؿ 

" إف الخطأ ىو  PLANIOLو لعؿ أسيؿ التعاريؼ الفقيية ىو التعريؼ الذي جاء بو بلانيوؿ       
إخلاؿ بالتزاـ سابؽ سواء كاف قانونيا أو عقديا" بمعنى أف ىناؾ التزاما في ذمة شخص، و ىذا الالتزاـ 

ي أف ىذا ف، تب ضرر وجب عميو تعويضواجب الاحتراـ فإف أخؿ الشخص بو كاف مخطئا، و إذا تر 
التعريؼ انتقد لكونو يصدؽ عمى حالات قميمة ، أي عندما يكوف الالتزاـ محددا  بنص قانوني أو عقدي، 

 بالتزاـ غير محدد. الإخلاؿولكف لا يصمح عندما يكوف 
معرفتو و  الإمكافبواجب كاف في  الإخلاؿفيرى أف " الخطأ ىو  savatierأـ الفقيو سافاتيي       

بو، و  الإخلاؿمراعاتو" و في رأيو إف الخطأ يتكوف مف عنصريف عنصر مادي و ىو الواجب الذي وقع 
العمـ بذلؾ الواجب لاف الشخص يكوف مسؤولا عف أعمالو غير المشروعة  إمكافعنصر معنوي و ىو 

 متى صدرت منو و ىو مميز.
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طأ السموؾ"  ومف ىذا التعريؼ يتضح لنا أف أف " الخطأ ىو خ mazeaudو يرى الفقيو مازو        
إىماؿ و عدـ تبصر و خطأ متعمد صادر عف نية ىناؾ نوعيف مف الخطأ خطأ غير متعمد ناتج عف 

 سيئة.
مسؤولية الشخص عف فعمو ، بؿ يجب أف يسند ىذا الفعؿ المسبب لمضرر إلى  لإعماؿفلا يكفي       

 المسؤوليةعنصريف كما أسمفنا القوؿ، ففي مجاؿ طأ يتكوف مف خالأف شخص مميز و مدرؾ ، إذ 
مف شخص غير مميز ينفي مسؤوليتو، وما  الخطأالتقصيرية يجب مراعاة العنصر المعنوي، لاف صدور 

عمى المضرور إلا أف يطمب التعويض مف المكمؼ بالرقابة أو وليو، و في حالة ما إذا لـ يتسف لممضرور 
مف  164الفقرة الثانية مف المادة فو الذي ارتكب الفعؿ الضار  الحصوؿ عمى تعويض مف عديـ التمييز،

ع الضرر مف شخص غير مميز و لـ يكف ىناؾ مف ىو ؽ ـ المصري تنص عمى :"غير أنو إذا وق
مف المسؤوؿ، جاز لممتقاضي أف يحكـ عمى مف وقع منو  مسؤوؿ عنو، أو تعذر الحصوؿ عمى تعويض

."  1الضرر بتعويض عادؿ مراعيا في ذلؾ مركز الخصوـ
 : ركن الضرر:اثاني

إف الضرر ركف مف أركاف المسؤولية المدنية ، فإذا لـ يكف ثمة ضرر فمف تكوف ىناؾ مسؤولية       
لا عقدية و لا تقصيرية و ىنا بناء عمى القاعدة العامة الشييرة "لا دعوى بغير مصمحة" و في ىذا  مدنية،

ضرر ما، فالشروع في بعض تختمؼ المسؤولية المدنية عف المسؤولية الجنائية التي يمكف أف تقوـ بغير 
، وكذلؾ الحاؿ في كثير مف المخالفات، كما تختمؼ ضررمعاقب عميو، و لو لـ يترتب عميو  الجرائـ

المسؤولية المدنية عمى المسؤولية الأدبية التي ىي مسؤولية أماـ الله أو مسؤولية أماـ الضمير، و لو لـ 
 يوجد ضرر أو لـ يكف  ليا مظير خارجي.

سواء في المسؤولية التقصيرية  شترط القانوف حدوث الضرر كركف مف أركاف المسؤولية المدنيةولقد ا     
أو في المسؤولية العقدية، كما قضت محكمة النقض المصرية بأف الضرر ىو ركف مف أركاف المسؤولية 

 ثبوتو شرط لازـ لقياميا ،و القضاء بالتعويض تبعا لذلؾ. و
و يعرؼ الضرر بأف الأذى الذي يمحؽ بالشخص فيمس حقا مف حقوقو أو مصمحة مشروعة لو،        

تعويض، لقياـ المسؤولية المدنية فبدونو ليس لمشخص أف يطالب بأي  أساسياباعتبار الضرر ركنا 
ع  بد لنا أف نتطرؽ إلى أنواالضرر فلا إثباتء لعبو قبؿ التطرؽ  الضرر، يفترضفالتعويض إذف 
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فيناؾ ضرر مادي و آخر معنوي ، فالضرر المادي ىو الذي يمحؽ خسارة مالية و مف أىـ  ررالض
فالضرر المحقؽ ىو الضرر المؤكد أي الضرر الذي وقع  ،شروطو أف يكوف ضررا محققا و شخصيا

و ىنا يجب التمييز بيف  وقوعو حالا إذا كاف وقوعو مؤكدا في المستقبؿ، أحيانافعلا، إلا انو لا يشترط 
لـ يقع فعلا و لا  لأنوالضرر المستقبمي الذي يبرر التعويض و الضرر المحتمؿ الذي لا يكفي لذلؾ 

شخص  كإصابة، التحقؽ مف انو سيقع، فالضرر المستقبمي ىو ضرر قاـ سببو و لو تأخر أثره يمكف
عمؿ في  بأيجعمو عاجزا عف القياـ ست الإصابةبعاىة  تجعمو ضررا محققا و ضررا مستقبميا، لاف ىذه 

الجسـ و الضرر المستقبمي  إصابةالمستقبؿ، وىنا يجب التعويض عف الضرر الحادث بالفعؿ المتمثؿ في 
فمعناه أف الضرر أصاب الشخص المطالب في  يالناجـ عف عدـ القدرة عمى العمؿ، أما الضرر الشخص
شخصيا  افيعتبر ضرر  معتبرا،يكوف ىذا الضرر ذمتو سواء كاف شخصا طبيعيا أو معنويا و يجوز أف 

إلى الشرطيف السابقيف يشترط أيضا أف يصيب الضرر حقا مكتسبا لممضرور  إضافةلمف وقع عميو، 
 1.يحميو القانوف

فيو الذي لا يمس الشخص في ذمتو المالية، بؿ يمسو في شرفو و اعتباره أما الضرر الأدبي        
رط في الضرر المادي أف يكوف محققا و شخصيا و لـ و يشترط في الضرر الأدبي ما يشت لموأكحزنو و 

 يسبؽ تعويضو.
حد ويعرؼ بعض الفقياء الضرر المعنوي بأنو إما الألـ بذاتو الناتج عف المساس بتمؾ المشاعر في       
ما الاضطراب الذي يحدثو في كي ذاتيا  .و مكانتو الإنسافاف مف جراء عمؿ غير محؽ يأتيو الفاعؿ ، وا 
 أجازلقد كاف الضرر الأدبي قبؿ عيد الروماف موجبا لمجزاء أكثر مما يوجبو الضرر المادي، ثـ     

القانوف الروماني التعويض عف الضرر الأدبي في أحواؿ كثيرة في نطاؽ كؿ مف المسؤوليتيف العقدية و 
القضاء اىتـ بأمور كثيرة في ذلؾ العيد و ىي أمور تخص حياة  أفو يرى الإخوة مازو،  التقصيرية،

 الإنساف التي تستحؽ التقدير و حماية القانوف و لو لـ يتصؿ بقيمة مالية.
أما التقنيف الجزائري فقد نص صراحة عمى التعويض عف الضرر الأدبي كما فعؿ نظيره المصري       

و ىذا ما يشمؿ التعويض عف الضرر الأدبي أيضا"،  وف المدني "نمف القا 01فقرة  222في المادة 
" يشمل و التي تنص عمى ما يمي:المدني الجزائري  انوفقالمكرر مف  182جاء في المادة  نمتمسو بما
الخسارة ىنا لا  "، فمعنىعن الضرر المعنوي كل مساس بالحرية أو الشرف أو السمعةالتعويض 

                                                           
1
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تنصرؼ إلى الخسارة المادية فقط بؿ تتعداىا إلى الخسارة المعنوية و يظير ذلؾ أيضا مف خلاؿ المادة 
 ي، وف2مادي و الضرر المعنويمصطمح الضرر عاما يشمؿ الضرر ال إذ جاء 1مف ؽ ـ ج 124

المعنوي في تعويضات الضرر عمى مختمؼ درجاتو يأخذ في الاعتبار الجانب  ممارسات القضاء الجزائري
 .سواء كاف ذلؾ في المسؤولية المدنية أو الجزائية و لكف بشرط إثبات حصوؿ الضرر المعنوي

في فرنسا فالتقنيف المدني القديـ أجاز التعويض عف الضرر الأدبي في المسؤولية التقصيرية و  اأم     
عمى وجوب  1382فقد نصت المادة لو يث التقنيف المدني الحد الـ يجزه في المسؤولية العقدية ،أم

التعويض عف كؿ فعؿ يسبب الضرر و ىذا المصطمح يدخؿ فيو الضرر المادي و الأدبي عمى السواء و 
و ريبر، الذيف يروف أف التعويض إف لـ يكف مف  كابياف، بلانيوؿ، ىذا موقؼ أغمب الفقياء أمثاؿ كولاف،

إلى ما كانت عميو قبؿ حصوؿ ذلؾ الضرر فإنو عمى الأقؿ شأنو أف يمحو الضرر كمية أو يعيد الحالة 
 إلى حد ما. تخفيضوييوف بعض الشيء مف أثر الضرر و يعاوف عمى 

ا بالرأي القديـ، أما القضاء وقد أخذ بذلؾ القضاء المدني الفرنسي رغـ أف مجمس الدولة بقي متشبث        
حسـ مسألة التعويض عف الضرر المعنوي بنص ي و رغـ تعدد الآراء إلا أف المشرع المصري المصر 
 :مف القانوف المدني المصري و التي تنص 222المادة 

يشمل التعويض الضرر الأدبي أيضا، و لكن لا يجوز في ىذه الحالة أن ينتقل إلى الغير إلا إذا -1"
 ،تحدد بمقتضى اتفاق و طالب بو الدائن أمام القضاء

يض إلا للأزواج و الأقارب إلى الدرجة الثانية عما يصيبيم من ألم و مع ذلك لا يجوز الحكم بالتعو -2
 من جراء موت المصاب."

" البينة عمى من اعدة الشرعية و القانونية عمى أف قفي ما يخص مسألة إثبات الضرر ، تنص ال اأم     
المطالب بالتعويض فييا، أف يقيـ  أو، ومفاد ذلؾ أف عمى رافع الدعوى ادعى و اليمين عمى من أنكر"
بما  و لما كاف الأمر يتعمؽ بواقعة مادية، فإنو يجوز إثباتيا بكافة الطرؽ الدليؿ عمى الضرر الذي أصابو،

فييا البينة و القرائف،و ىذه مسألة موضوعية يستخمصيا قاضي الموضوع مف ظروؼ الدعوى و مف قرائف 
كمة القانوف، أما تحميؿ الضرر وبياف عناصره و موجباتو و تكييؼ الشيود دوف رقابة مح ؿالأحواؿ و أقوا

 .3نوعو ومقدار التعويض فإنيا كميا مف مسائؿ القانوف التي تخضع لرقابة محكمة القانوف
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 : ركن العلاقة السببية:اثالث
لا يكفي لممدعي إثبات الضرر الذي أصابو و خطأ المدعى عميو بؿ عميو أف يثبت أف الضرر 

مباشرة بينيما أي علاقة السببية و ىي  ف خطأ المدعى عميو و أف ىناؾ علاقةع ناشئالذي يدعيو إنما 
 ركف مف أركاف المسؤولية

ية ) عقدية أـ تقصيرية( أف يقع خطأ ـ المدنية، حيث اف القاعدة العامة لا يكفي لقياـ المسؤولية المدن
ضررا ،بؿ يجب أف يكوف ىذا الضرر نتيجة مباشرة ليذا الخطأ، أي أف  بالآخرجانب شخص و أف يمحؽ 

لا يمتزـ بالتعويض عف الضرر إلا إذا  المسؤوؿفتتوافر رابطة السببية بيف الفعؿ و الضرر و بعبارة أخرى 
يكوف الضرر نتيجة مباشرة ليذا الخطأ  أفمسؤولية المدنية يجب ثبت أف ذلؾ راجع إلى خطئو،و لتحقؽ ال

طبيعة الخطأ، كما لا تقوـ  يعتبر نتيجة لا لا تقوـ المسؤولية في حالة الضرر غير المباشر، أي و لذلؾ
المسؤولية في حالة انتفاء الخطأ كأف يرجع سبب الضرر إلى حادث فجائي، أو إلى خطأ المضرور أو 

يلاحظ أنو لا يوجد تعريؼ محدد لعلاقة السببية وذلؾ نتيجة لتعدد النظريات التي  و إلى فعؿ الغير،
ظيرت بشأنيا مما أدى بالتشريعات الفرنسية و المصرية و الجزائرية إلى عدـ التعرض لتعريفيا كما أف 

،و يشترط العلاقة و لا تنطبؽ نظرية محددة مف النظريات  هالقضاء لـ يتفؽ عمى الأخذ بتعريؼ موحد ليذ
القانوف علاقة السببية فيما يرتبو مف الزاـ بالتعويض عمى كؿ خطأ سبب ضررا لمغير في نطاؽ المسؤولية 

ؽ ـ فرنسي، كما يستدؿ عمى  1382، والمادة ؽ ـ مصري 163ؽ ـ ج و المادة  124التقصيرية المادة 
ؽ ـ ج المقابمة لممادة  127مادة وجوب توافر علاقة السببية في المسؤولية العقدية فيما نص عميو في ال

المسؤولية، أما إف لـ توجد مف ؽ ـ مصري فإذا وجدت رابطة السببية بيف الخطأ و الضرر قامت 165
و القوة القاىرة و  المفاجئفلا مسؤولية كما أف علاقة السببية تنتفي إذا وجد السبب الأجنبي كالحادث 

 .1غيرىا
 :الجزاء عن ذلك و مسؤولية المدنيةالعقاري المؤدي لمخطأ الخبير صور  المطمب الثاني:

عند التطرؽ إلى صور المسؤولية المدنية لمخبير لميندس الخبير العقاري فإننا نقوؿ بأف المسؤولية      
عدة صور و نتطرؽ إلى صورتيف ميمتيف و التي تنشأ عنيما مسؤولية الخبير الميندس  يالمدنية تكوف ف
صور الخطأ المؤدي إلى مسؤولية الخبير العقاري ف يتعمؽ الأوؿ فرعيلؾ بموجب و ذ العقاري المدنية

 مدنيا ثـ نتطرؽ إلى الأثر المتراب عف ىذه المسؤولية.
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 مسؤولية الخبير الميندس العقاري:صور  الفرع الأول:
 سنقوـ بسرد نقطتيف بخصوص ىذا الجانب كالتالي:     

 داء ميامو:أمسؤولية الخبير الميندس العقاري جراء التأخر في أولا: 
عند التزاـ الميندس الخبير العقاري بالقياـ بمياـ معينة في أجؿ محدد فإنو ممزـ بالقياـ بيا بصفة      

الممارسة الصحيحة أو ممارسة الخبير العادي أي في الأجؿ المحدد و عند مخالفة ىذا الالتزاـ فإف ذلؾ 
 ه النقطةوـ بموجب ىذعدـ القياـ بالتزاـ و الذي يولد ضررا لمزبوف و الذي يستحؽ تعويضا و سنقيعد 

 كالتالي: ونفردهبدراسة الفعؿ المتعمؽ بالتأخير 
بأف مياـ عنو يمكف القوؿ  ،ندس الخبير العقارييالفعؿ المتعمؽ بالتأخر في أداء المياـ الخاصة بالم    

المذكورة سالفا تكوف تحت  95/108مف المر  02مذكورة بنص المادة الميندس الخبير العقاري ال
نصت عمى  95/08مف الأمر  26جاءت بو الفقرة الأولى منيا، كما أف نص المادة  و ىذا ما مسؤوليتو

ف في إطار ممارسة مينتيـ، مسؤوليف تجاه زبنيـ في حدود ما يما يمي:" يكوف الميندسوف الخبراء العقاري
نستنتج  العقد بالنسبة لكؿ الوثائؽ و العمميات أو الدراسات التي ينجزوىا." و منو يمكف أف اتفؽ عميو في

باف مسؤولية الميندس الخبير العقاري تكوف في حدود ما اتفؽ عميو في العقد و بطبيعة الحاؿ فإننا ننجد 
و عند إبراـ عقد مع  يرالعقود المبرمة و بطبيعة الحاؿ ليا آجاؿ خاصة بتنفيذ محتوى العقد، أي أف الخب

زبونو فإنو يباشر فورا أعمالو و مواصمتيا لغاية الانتياء منيا، أما إذا باشر الخبير أعمالو لكنو واصميا 
سبب متعمؽ بالقوة القاىرة أو مرضو ىناؾ ببطء أو لـ ينجزىا في المواعيد المتفؽ عمييا، دوف أف يكوف 

س المسؤولية عندما يكوف الميندس الخبير العقاري خبيرا مثلا، أو خطأ الغير أو الأطراؼ، و تنشأ نف
مف قانوف الإجراءات المدنية و الإدارية و  02فقرة  132قضائيا معتمدا و ىذا ما نمتمسو في نص المادة 

إذا قبؿ الخير الميمة و لـ يقـ بيا أو لـ ينجز تقريره أو لـ يودعو في الأجؿ -التي جاءت كالتالي:"....
الحكـ عميو بكؿ ما تسبب فيو مف مصاريؼ، و عند الاقتضاء، الحكـ عميو بالتعويضات المحدد، جاز 

أي أنو، لو قبؿ الخبير الميمة و لـ يعتذر و لـ يرفض لكنو 2و يمكف علاوة عمى ذلؾ استبدالو." المدنية،
الأجؿ المحدد، ففي بسبب التياوف أو الإىماؿ أو سوء النية لـ يقـ بيا أو لـ ينجز تقريره أو لـ يودعو في 
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و عند الاقتضاء الحكـ عميو بالتعويضات  ىذه الحالة يجوز الحكـ عميو بكؿ ما تسبب فيو مف مصاريؼ،
 1المدنية مع إمكانية استبدالو.

 مسؤولية الخبير الميندس العقاري جراء الأخطاء أثناء القيام بميامو:: ثانيا
بمياـ معينة فإنو ممزـ بالقياـ بيا بصفة الممارسة الصحيحة ند التزاـ الميندس الخبير العقاري بالقياـ ع   

أو ممارسة الخبير العادي و عند مخالفة ىذا الالتزاـ فإف ذلؾ يعد عدـ القياـ بمياـ يولد ضررا لمزبوف و 
الفعؿ المتعمؽ بالخطأ ،و تناولت لفعؿ المتعمؽ بالخطأ أثناء تأدية المياـ االذي يستحؽ تعويضا ونتناوؿ 

و التي نصت عمى ما  95/08مف الأمر  23نص المادة  قياـ الميندس الخبير العقاري بميامو أثناء
الأعماؿ المطموبة منيـ وفؽ النوعية المينية و المعايير  بإنجازف ي:" يمزـ الميندسوف الخبراء العقارييمي

التقنية المشترطة في ىذا المجاؿ" يستنتج مف نص المادة أف الميندس الخبير العقاري يسأؿ عف أخطائو 
التي يرتكبيا حاؿ قيامو بميامو بغشو أو خطا جسيما و الناتجة عف الإىماؿ و التي لا يرتكبيا رجؿ الفف 

لمتبصر كمسؤولية الميندس الخبير العقاري عف أخطاءه في أعمالو المادية الموكمة لو مف ذو الحيطة و ا
 المذكورة سابقا، 95/08مف الأمر  26طرؼ زبائنو و المتفؽ عميو في حدود العقد المبرـ بمفيوـ المادة 

تي تؤدي إلى في البحوث التي أجراىا و ال بالإىماؿأو مف طرؼ المحكمة إذا كاف خبيرا قضائيا أو قاـ 
فقط مما يؤدي بو إلى حدوث خطئو في  خاطئة كأف يدرس الوثائؽ المعروضة عميو دراسة سطحية آراء

مسألة معينة، أو أف يسأؿ الخبير عف الخطأ المتعمؽ بتحديد أسعار مرتفعة و عدـ احترامو للأسعار 
الميندس الخبير العقاري جاء صريحا بأحقية  95/08مف الأمر  22المحددة قانونا حيث أف نص المادة 

في أتعاب و مصاريؼ الأعماؿ التي يقدميا و لكف في المقابؿ نصت الفقرة الثانية بأف ىذه الأتعاب 
و قد أقرت محكمة النقض الفرنسية مسؤولية  ،فقد يكوف مرسوـ او عف طريؽ قانوف الماليةيحددىا تنظيـ 

 2ار محددة و الذي حدد ليا أسعار مرتفعة.الخبير الميندس المعماري المكمؼ بتنفيذ الأشغاؿ بأسع
كما يمكف لنا أف نعرض وباختصار بعض الصور لخطأ الميندس الخبير العقاري أثناء تأدية ميامو      

 و التي تولد ضررا لحقوؽ أطراؼ أخرى و يستوجب عمى ذلؾ تعويضا:

يمكف لمخبير اف يقع في خطأ أثناء وضعو لمرسوـ  خطأ الخبير في وضع الرسوم الطبوغرافية: -أ
العقارية مف أجؿ تحديد و وضع معالـ حدودىا، أوي يخطأ في تقييـ قيمة ىذه  الأملاؾالطبوغرافية لسطح 

الأملاؾ فإف ذلؾ الخطأ يولد ضررا لممستفيد مف تمؾ الأعماؿ التي تدخؿ في نطاؽ مياـ الخبير العقاري 
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،و الذي يستوجب تعويضا عف الضرر اللاحؽ لممستفيد مف  95/081مف الامر02فقرة  02بمفيوـ المادة 
 الخدمة التي قدميا الخبير العقاري لاف ذلؾ ولد ىضما لحقوؽ الغير.

يمكف  خطأ الخبير في التحريات المتعمقة بعمميات نزع الممكية من أجل المنفعة العامة:-ب
المنفعة العامة و  لأجؿات الخاصة بعمميات نزع الممكية لمخبير أف يقع أيضا في خطأ أثناء قيامو بالتحري

التي يمكف ليا أف تكوف سببا في ىدر حقوؽ أناس بمناسبة ىذه العممية كأف يضع تقرير مخالؼ لما ىو 
فإف ذلؾ يعد خطأ يسبب ضرر و الذي يستوجب  في الواقع أو يعطي تقييما غير صحيح لتمؾ الأملاؾ،

 التعويض عنو.

كذلؾ قد يقع الميندس الخبير العقاري  ة العقارية:في العمميات المتعمقة بالتييئ يرخطأ الخب-جـ
في خطأ أثناء القياـ بعمميات التييئة العقارية التي تقوـ بيا الييئات المختصة في إطار التنمية ،و التي قد 

 تسبب ضررا لمف طمبيا و منو يستدعي ذلؾ تعويضا لمضرر.

نجد ذلؾ واضحا بنص خطا الخبير العقاري أثنا ممارسة مينتو كخبير قضائي معتمد:  -د
 "......يمي: دارية و التي تنص عمى مامف قانوف الاجراءات المدنية و الإ 02فقرة  132المادة 

عند الاقتضاء، الحكم عميو  إذا قبل الخبير الميمة و لم يقم بيا أو لم ينجز تقريره.............،و
، ويستنتج أف الميندس الخبير العقاري إذا كاف خبيرا قضائيا و قبؿ المياـ التي بالتعويضات المدنية...."

كمفو بيا القاضي و لـ يقـ بيا أو لـ ينجز تقرير ما كمؼ بو فإف ذلؾ يعرضو لعدة تبعات مف بينيا الحكـ 
 عميو بتعويضات مدنية.

 :ا مدنيالخبير العقاري الإعفاء من مسؤولية الجزاء و  :ثانيالفرع ال
 سنتناوؿ في ىذا الفرع الجزاء المترتب عمى خطأ الميندس الخبير و حالة إعفاءه مف المسؤولية     
 .المدنية

 أولا: الجزاء المترتب عمى خطأ الميندس الخبير العقاري:
أو لـ عند قياـ الميندس الخبير العقاري بفعؿ التأخر عف أداء المياـ المتفؽ عمييا أو المكمؼ بيا      

الحؽ في المطالبة بالتعويض جبرا  ذلؾفإف لمطرؼ المضرور مف يقـ بيا عمى اكمؿ وجو كما طمب منو 
المدني و تنظر  لمضرر الذي أصابو، ويكوف حؽ المطالبة بالمجوء إلى القضاء برفع دعوى أماـ القسـ
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ف وجدت و يجب لمخبير أف يثبت عكس إالمحكمة في طبيعة الخبرة و الصعوبات التي واجيت الخبير 
 ذلؾ إف كاف قد أدى ميمتو بعناية وحرص و جدية.

إذا استجابت المحكمة لطمب المضرور و لـ يثبت الخبير عكس ذلؾ فإف الخبير يتحمؿ       
و عندما يكوف الميندس الخبير  عمى حسب الضرر اللاحؽ بالمضرور،التعويضات التي تقدرىا المحكمة 

العقاري خبيرا معتمدا لدى القضاء و كمفو القاضي بمياـ معينة و لـ يودعيا في الآجاؿ المحددة أو رفض 
 132و ىذا ما نصت عميو المادة  إيداعيا فبإمكاف أحد الخصوـ و علاوة عمى التعويض بطمب استبدالو،

 جراءات المدنية و الإدارية.مف قانوف الإ
داء المياـ أو أي إخلاؿ بالالتزامات أكما يمكف القوؿ بأف التعويض في كؿ إخلاؿ سواء التأخر في       

الخاصة بالميندس الخبير العقاري فإنو يخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي المعروض عميو النزاع و ىو 
مف القانوف المدني الجزائري حيث يبدأ نص  132المادة و ىذا ما نمتمسو مف مفيوـ  القاضي المدني،

 .1:" يعين القاضي طريقة التعويض تبعا لمظروف،....."المادة بػ
إضافة إلى ذلؾ فإف كؿ دعوى تخص التعويض عف ضرر سببو الخبير فإنو يرجع لمقاعدة العامة       

" تسقط دعوى التعويض بانقضاء مف القانوف المدني و التي تنص عمى: 133المذكورة في نص المادة 
، ويستفاد مف نص المادة أي المضرور مف أي فعؿ  2( سنة من يوم وقوع الفعل الضار"15خمس عشر)

ضار ارتكبو الخبير فإف لو الحؽ في خلاؿ الخمسة عشر عاما مف يوـ ارتكاب الفعؿ الضار مف طرؼ 
لضار و إلا سقط حقو في المطالبة الميندس الخبير العقاري لكي يرفع دعوى التعويض عف الفعؿ ا

مف القانوف المدني، وىذا ما  133بالتعويض بالتقادـ بعد مرور الخمسة عشر سنة المذكورة في المادة 
مف القانوف المدني حيث نصت عمى:" يتقادـ الالتزاـ بانقضاء خمسة عشر  308نصت عميو المادة 

 .3( سنة......"15)
 مدنية:ثانيا: الإعفاء من المسؤولية ال

ىا ر اأو الخطأ المفترض، فآث الإثباتف المسؤولية المدنية سواء كانت عمى أساس الخطأ الواجب إ       
واحدة، و ىي التزاـ المسؤوؿ بالتعويض عف الأضرار التي لحقتو مف جراء ىذا الخطأ  الأحواؿفي كؿ 

بيف الخطأ و الضرر الحاصؿ مف  يؿ عمى انتفاء علاقة السببيةلولكي تنتفي المسؤولية، يتعيف إقامة الد
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الاجتياد القضائي و الفقيي و التشريعات  أف، وىذا يكوف في القوة القاىرة أو الحادث الفجائي، كما 1جراءه
،و يقع عبئ الإثبات أي 2القانونية أوردوا فعؿ المضرور و فعؿ الغير كذلؾ مف صور السبب الأجنبي

 عفاء مف المسؤولية.إقامة الدليؿ عمى كؿ ذلؾ عمى مف يطمب الإ
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 المسؤولية الجزائية الناجمة عمى ميام الخبير العقاري:طاق ن :نيالمبحث الثا
تطرقنا لممسؤولية المدنية فإننا سننتيج نفس الخطوات بالنسبة لممسؤولية الجزائية و  أفكما سبؽ و        

منو سنقوـ و مف خلاؿ ىذا المبحث بأف نعرض أحكاـ المسؤولية الجزائية ، مف خلاؿ مطمب يتعمؽ 
التي  ثـ و بمطمب ثاني نتطرؽ إلى صور ىذه المسؤولية الجزائية و أركانيا،، الجزائيةبتعريؼ المسؤولية 

 .تكوف في عاتقو جراء ما يرتكبو مف فعؿ
 المسؤولية الجزائية: أحكامالمطمب الأول: 

، ثـ  و أساسيا ثـ بصفة خاصة قد عمدنا في ىذا المطمب أف نتطرؽ لممسؤولية الجزائية بصفة عامة    
 كالتالي:لمسؤولية الجزائية لمخبير العقاري و ذلؾ بموجب فرعيف سيكوناف لأركاف انتطرؽ 

 :أساسياو  لمسؤولية الجزائيةباالأول: التعريف  عالفر 
سنتناوؿ في ىذا الفرع التعريؼ العاـ لممسؤولية الجزائية ثـ التعريؼ الخاص بالميندس الخبير العقاري     

 .ثـ نتطرؽ إلى أساس ىذه المسؤولية
عرفيا الدكتور السنيوري بقولو أف المسؤولية الجنائية تقوـ عمى أف ىناؾ ضرر  :العام أولا: تعريفيا

أصاب المجتمع و يترتب عمييا جزاء و ىو عقوبة أي كاف نوعيا و الذي يقوـ بالمطالبة بيا ىي النيابة 
لما  لممجتمع، لاف الحؽ فييا عاـالعامة باعتبارىا ممثمة لممجتمع و لا يجوز الصمح فييا و لا التنازؿ 

 1.بلا جريمة و لا جريمة إلا بنص مى إيلاـ و عقوبة فإنو لا عقوبةكانت المسؤولية الجنائية تنطوي ع
يوـ الأوؿ صلاحية  الشخص لأف فولممسؤولية الجزائية مفيوماف  الأوؿ مجرد و الثاني واقعي و يراد بالم

و سواء وقع منو ما يقتضي يتحمؿ تبعة سموكو و ىنا نجد المسؤولية صفة في الشخص أو حالة تلازم
المساءلة أو لـ يقع منو شيء و يراد بالمفيوـ الثاني أي الواقعي تحميؿ الشخص تبعة سموؾ صدر منو 
حقيقة و ىنا المسؤولية ليست مجرد صفة أو حالة قائمة بالشخص بؿ ىي جزاء أيضا وىذا المفيوـ 

مو المجرـ بخضوعو لمجزاء المقرر في لا يتصور تحميؿ شخص تبعة عم لأنو الأوؿيحتوي عمى المفيوـ 
قد جاء قانوف العقوبات الجزائري بآخر تعديؿ لو بفصؿ يتعمؽ بالمسؤولية الجزائية و و  ،2قانوف العقوبات 
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لأي شخص يجب المسؤولية الجزائية  و و لكي تقوـو يستنتج مف ىذا الفصؿ أن ىو الفصؿ الثاني منو،
 1.بموغ سف الرشدعنصر  و ،  الإدراؾعنصر  وىماأف يتوفر في ذلؾ عنصريف ميميف ألا 

و يمكف أف نعرفيا بأنيا، تحمؿ الشخص تبعة ما يحدثو مف ضرر يمس المجتمع سواء كاف قياما     
  2بعمؿ أو امتناعا عف عمؿ.

 : التعريف الخاص لممسؤولية الجزائية لمخبير الميندس العقاري:ثانيا
أداء ميمتو أفعالا تنجر عنيا المسؤولية الجزائية و تكيؼ عمى  قد يقترؼ الخبير الميندس العقاري عند

 و مياـ الخبير العقاري، أنيا جرائـ القانوف العاـ و تسري عمى البعض منيا أحكاـ مميزة تتناسب و صفة
 29منو و المادة  28المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقاري بنص المادة  95/08و قد أكد ذلؾ الأمر 

عمى ما يمي:" يمكف أف تقاـ المسؤولية الجنائية لمميندسيف  28ى منيا، حيث نصت المادة فقرة الأول
بالنسبة لكؿ إخلاؿ بالتزاـ قانوني."، كما نصت المادة  الخبراء العقارييف، طبقا لإحكاـ قانوف العقوبات،

مرتكبيا لعقوبات فقرة الأولى عمى ما يمي: "تعرض الممارسة غير القانونية لمينة الخبير العقاري  29
،و تطبؽ القواعد العامة المتعمقة بالمسؤولية الجزائية التي نص عمييا قانوف العقوبات الجزائري 3جنائية."

 مكرر. 51إلى  47بنص المواد مف 
و منو نرى بأف أي إخلاؿ بالتزاـ قانوني قد يعرض الميندس الخبير العقاري إلى مسؤولية جزائية         

الإخلاؿ لكف نرى باف أىـ ثلاث حالات التي تعرض الميندس الخبير العقاري لممسؤولية و قد يتعدد ىذا 
الجزائية ىي الرشوة و شيادة الزور و إفشاء السر الميني و ىذا ما سيكوف موضوع دراستنا في المبحث 

مينتو الرابع و سنتطرؽ لذلؾ بالتفصيؿ، إضافة إلى شرح كيؼ يمارس الخبير الممارسة غير القانونية ل
 الفقرة الثانية منيا. 95/08مف الأمر  29بمفيوـ المادة 

الأجنبي يخضع لنفس الشخص ويمكف الإضافة بأف الميندس الخبير العقاري الذي لو صفة       
لأنو لـ ينوه عمى مسؤوليتو بصفة خاصة و منو يخضع لممسؤولية التي  95/08 الأمرالمسؤولية بمفيوـ 

                                                           
المؤرخة  49الجريدة الرسمية رقـ  1966جواف 08المؤرخ في  66/156مكرر مف  الأمر  51إلى  47أنظر المواد مف -1

المؤرخة في  37الجريدة الرسمية رقـ  2016جواف  19المؤرخ في  16/02المعدؿ و المتمـ بالقانوف  06/1966-11في 
22/06/2016 

دار الكتاب العممية بيروت  18لفياض الكبيسي رفع المسؤولية الجنائية في أسباب الاباحة صفحة جميؿ ا. سامي د- 2
 2005لبناف طبعة 

 مصدر سابؽ 95/08مف الأمر  1فقرة  29و  28أنظر المادة -3
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، ما لـ يكف ىناؾ اتفاؽ عمى غير ذلؾ مع دولة العقاري ذو الجنسية الجزائري يخضع ليا الميندس الخبير
 .الأجنبي

 ا: أساسيا:لثثا
 ثـ في  قانوف العقوبات الجزائري: الإسلاميةلى أساس المسؤولية الجزائية في الشريعة إنتطرؽ     

مفيوـ المسؤولية الشخص عمى ما يفعمو مف خير  الإسلاميةأقرت الشريعة  :الإسلاميةفي الشريعة -أ
يختار فعؿ الشر فيؤدي بو إلى الضلاؿ اما مف  الإيمافأو شر فمف يختار فعؿ الخير ييتدي إلى 

من ييد الله فيو الميتدي و من يضمل فأولئك ىو  ((:و ذلؾ ما نمتمسو في نص الآية1فالعقاب،
 .2الخسرون((

لقد نص المشرع الجزائري و في قانوف العقوبات عمى المسؤولية الجزائية  في قانون العقوبات:-ب
 47للأشخاص و اشترط بعض الاشتراطات لقياـ المسؤولية الجزائية و ىذا ما نمتمسو بنص المواد مف 

 3مكرر منو. 51إلى 

 المكونة لممسؤولية الجزائية: الأركانالثاني:  فرعال
أركاف الجريمة فالمسؤولية لا تنشأ إلا بعد أف تتوافر حتى تتحقؽ المسؤولية الجزائية لابد مف توافر      

ر الأركاف الثلاثة فجميع أركاف الجريمة، ومف أجؿ نشوء و قياـ المسؤولية الجزائية فإنو لابد مف تو 
 نقاطجب ثلاثة لمجريمة الركف الشرعي و الركف المادي و الركف المعنوي و سنتناوؿ ذلؾ بمو 

 : الركن الشرعي:أولا
 و لا يخضع لأفعاؿ التبرير يجب في الركف الشرعي أف يكوف الفعؿ مجرما و منصوص عميو قانونا،     

و يعني الصفة المشروعة لمفعؿ الصادر مف المسؤوؿ، و ىي كوف الفعؿ خاضع : الفعل المجرم -أ
،ونعني بالفعؿ المجرـ أف الواقعة 4الفعؿ مجرمالنص شرعي يتضمف التجريـ و المعاقبة، أي أف يكوف 

، و نجد ذلؾ مبمورا في نص المادة الأولى مف قانوف العقوبات الجزائري و التي تنص عمى ما ةالمجرم

                                                           
 بتصرؼ 19الفياض الكبيسي مرجع سابؽ صفحة  جميؿ سامي- 1
 178سورة الأعراؼ الآية - 2
 أنظر نص المواد مف قانوف العقوبات بآخر تعديؿ- 3
 مرجع سابؽ 41د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة - 4
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، و يستفاد مف نص المادة أف الوقائع التي لـ يتـ 1يمي:" لا جريمة و لا عقوبة أو تدابير امف بغير قانوف" 
 قوبات لا تعد جرائـ أو بالأحرى وقائع أو أفعاؿ مجرمة.ذكرىا بموجب قانوف الع

غير أنو و كملاحظة بخصوص المواد الممغاة و الخاصة بالرشوة و بعض الجرائـ الأخرى فإف      
مجرمة بؿ أف المواد تحيمنا عمى القانوف الجديد الذي أصبح غير الإلغاء لا يعني أنيا أصبحت أفعاؿ 

مكافحة الفساد الذي سنتطرؽ لو لاحقا، كما نضيؼ في ىذه النقطة أف تكوف ينص عمييا و ىو قانوف 
حسب مفيوـ المادة  الأفعاؿ واقعة حاضرا فلا يسري عمى ما مضى مف أفعاؿ لاف ذلؾ يعرضيا لمتقادـ،

مف قانوف العقوبات ، كذلؾ نضيؼ أف ىذه الأفعاؿ المجرمة لابد أف تكوف واقعة عمى نطاؽ تراب  02
جزائر أي نطاؽ التراب الوطني، لاف الجرائـ التي تقع خارج التراب الوطني ليا أحكاميا جميورية ال

الخاصة بالدولة الواقع عمييا الفعؿ و بموجب الاتفاقيات الدولية إف وجدت، فيما يخص تطبيؽ القانوف 
 الجزائري أو الأجنبي عمى الشخص بصفتو مف جنسية جزائرية.

ولكي يبقى الفعؿ متصفا بيذه الصفة  من الأفعال المبررة: خضوع الفعل المجرم لفعلعدم -ب
، 2الإجراميةو التبرير التي تسمبو الصفة  الإباحةغير المشروعة، يجب عدـ خضوعو لأي سبب مف أسابا 

مف   40و  39و لقد انتيج المشرع الجزائري ىذا النيج بحيث نص عمى الأفعاؿ المبررة بنص المادتيف 
ررة و التي لا تكوف جريمة كالفعؿ الذي أمر بو أو كعمى الأفعاؿ الم 39فتنص المادة قانوف العقوبات، 

فنصت عمى الحالات التي  40ما المادة أأذف بو أو دفعت ارتكابو الضرورة أو حالة الدفاع الشرعي، 
 3يمكف التمسؾ فييا بحالة الدفاع المشروع.

 : الركن المادي:ثانيا
، او بتعبير 4و يتضمف الفعؿ أو الترؾ ز بو الجريمة إلى العالـ الخارجي،يعتبر المظير الذي تبر       

،  و يقوـ الركف المادي لممسؤولية الجزائية عمى ثلاثة عناصر: آخر ىو ارتكاب الشخص لمفعؿ المجرـ
و الذي قد  ،و نقصد بذلؾ الفعؿ المعاقب عميو و قد سمي أيضا السموؾ المجرـالفعل المجرم:  -أ

 .بفعؿ أو الامتناع عنو يكوف اتيانا

                                                           
 مف قانوف العقوبات بآخر تعديؿ 01نص المادة - 1
 مرجع سابؽ 41د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة  - 2
 مف قانوف العقوبات بآخر تعديؿ 40و  39أنظر نص المادة - 3
 مرجع سابؽ 41د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة  - 4
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الضرر كما ذكرنا سابقا ىو الضرر الذي يصيب المجتمع و ناتج عف فعؿ مجرـ أي  وقوع ضرر: -ب
 .أنو أثر الفعؿ الخارجي المفترض فيو التجريـ

رـ و بيف النتيجة التي يحدثيا جيف الفعؿ الصادر و المأي قياـ رابطة سببية : الرابطة السببية -جـ
 الفعؿ.

 الركن المعنوي:: اثالث
و يقصد بالركف المعنوي القصد الجنائي العاـ أو الخاص حسب الجرائـ المتابع بيا الأشخاص كؿ        

 عمى حدا، ونقصد مف كؿ ذلؾ ىو انصراؼ إرادة الشخص لارتكاب ذلؾ الفعؿ المجرـ و عممو بذلؾ.

يعني الإدراؾ قوة فيـ الشخص للأفعاؿ التي يقدـ عمييا و يفيـ ما يترتب عمييا مف نتائج  و الإدراك: -أ
، فأما بالإدراؾكي يتمتع  الشخص،و لا بد مف توفر العقؿ و البموغ في 1سواء كانت سمبية أـ ايجابية

و إذا انتفى  ،العقؿ فيو ىو ميزة الإنساف عمى الحيواف، وىا يفرؽ بيف الحؽ و الباطؿ ،الطيب و الخبيث
العقؿ فإف الشخص يوصؼ بالجنوف و تنتفي المسؤولية في ىذه الحالة لاف الجنوف يعتبر مف موانع 

البموغ ىو بموغ سف الرشد أي أصبح أىلا لتحمؿ المسؤولية و أما 2متى أثبت ذلؾ لمقضاء المسؤولية،
لا يكوف مكمفا في الشريعة إلا إذا كمؿ عقمو و بمغ رشده وتكاممت قواه الفكرية و  الإنسافأ أف ،3التكميؼ

، و قد 4الصحيح الإدراؾة و يقيظير منو علامات تدؿ عمى أنو قادر عمى الوصوؿ إلى المعرفة الحق
، أما الجزائري في اعتماد سف البموغ بمف يكوف محلا لممتابعة و مف لا يكوف محلا لممتابعة انتيج المشرع

( 10غوا سف العاشرة )عف الأشخاص الذيف يكونوف غير معنييف بالمتابعة الجزائية فيـ القصر الذيف لـ يبم
الذيف تتراوح أعمارىـ بيف العاشرة والثالثة عشر فإنيـ يخضعوف لتدابير الحماية و  فمف سنيـ، ػم

أعمارىـ بيف الثالثة عشر و الثامنة عشر فإنيـ كذلؾ يخضعوف لتدابير الحماية  ، أما الذيف تتراوحالتيذيب
كما يتضح  5،مف قانوف العقوبات الجزائري 49و ىذا ما نصت عميو المادة و التيذيب و عقوبة مخففة، 

 49سنة بمفيوـ المادة  18لنا أف سف المسائمة الجزائية لمشخص العادي في قانوف العقوبات الجزائري ىو 
 .منو

                                                           
 مرجع سابؽ 42د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة  - 1
 101792ممؼ رقـ: 19/12/1993المؤرخ ؼ  قرار المحكمة العميا- 2
 مرجع سابؽ 42د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة  - 3
 مرجع سابؽ 42د سامي جميؿ الفياض الكبيسي صفحة  - 4
 مف قانوف العقوبات بآخر تعديؿ 49أنظر المادة - 5
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الخاضعيف لقانوف العقوبات شخاص الأيقصد بالعمـ أف يعمـ الشخص يعمـ بأنو شخص مف  العمم: -ب
مف لـ يبمغ بقرار مثلا: فلا يكوف عالما  ،ذلؾ المجاؿلكي ينطبؽ عميو الفعؿ المجرـ في  ميما يكف مجاليـ

 .لعمـ يدخؿ أيضا في القصد الجنائيلـ يعمـ، و ا لأنوتعيينو أو عزلو مثلا، أي أنو يعفى مف المسؤولية 
 صور المسؤولية الجزائية لمميندس الخبير العقاري: :المطمب الثاني

في موضوع بحثنا المتواضع بعض صور المسؤولية الجزائية الخاصة  طمبسنتناوؿ بموجب ىذا الم      
ثلاث صور التي يمكف  أىـبالميندس الخبير العقاري و المتصمة بممارسة ميامو و التي نذكر منيا 

،و جريمة شيادة الزور LA CORRUPTIONلمخبير أف يسأؿ جزائيا عنيا و المتمثمة في جريمة الرشوة 
FAUX TEMOIGNAGE و جريمة إفشاء السر الميني،LA VIOLATION DU SECRET 

PROFESSIONNEL، فروع أربعةو نعرضيـ بموجب ، جريمة انتحاؿ صفة الميندس الخبير العقاري و 
 يفصميا و يتطرؽ لمعقوبة المقررة لتمؾ الجريمة. فرعلكؿ جريمة 

 :LA CORRUPTIONجريمة الرشوة : الأول فرعال
بواجب النزاىة الذي يتوجب عمى كؿ مف  الإخلاؿيقصد بالرشوة و ما في حكميا الاتجار بالوظيفة و 

و التي يقوـ مرتكبيا بتقديـ خدمة ،1يتولى وظيفة أو وكالة عمومية أو يؤدي خدمة عمومية التحمي بو
 حؽ لمف ليس لو حؽ. إعطاءخاطئة أو زائفة تخدـ شخص عمى حساب آخر، أو 

قبؿ الغاء المواد التي تنص عف الرشوة في قانوف العقوبات بموجب قانوف مكافحة الفساد الذي صدر سنة 
و يميز  القانوف  ،تنص عف الرشوة بصفة عامة 127غمى المادة  125فقد كانت المواد مف  2006

المعدؿ و المتمـ المتعمؽ بمكافحة الفساد بيف رشوة الموظفيف العمومييف، بمف فييـ الموظفيف  06/01
و نحف و ،2العمومييف الأجانب و موظفي المؤسسات الدولية العمومية، و الرشوة في القطاع الخاص

مف  40المنصوص عمييا بموجب المادة بموجب بحثنا المتواضع فإنو ييمنا الرشوة في القطاع الخاص 
فإنو يكوف  بما أف الميندس الخبير العقاري يعد شخصا يدير مكتبا لحسابو الخاص،و  06/01القانوف 

بأركاف جريمة الرشوة الخاصة  يتعمؽ الأولت نقطتيف فرع، وسندرس في ىذا المعنيا بنص ىذه المادة
 ما ىو الجزاء أو بما كافح المشرع ىذه الجريمة. افييلنرى  ةالثاني النقطةبالخبير العقاري ثـ نخصص 

 : أركان جريمة الرشوة:أولا
                                                           

طبعة طبعة  91الوجيز في القانوف الجزائي الخاص دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع صفحة  د.أحسف بوسقيعة-1
 الجزائر. 2017منقحة و متممة في ضوء القوانيف الجديدة 

 92د.أحسف بوسقيعة مرجع سابؽ صفحة -2
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صفة الجاني في صورة الرشوة السمبية، لا تختمؼ أركاف جريمة الرشوة في القطاع الخاص  عدا    
مف قانوف  25عف رشوة الموظفيف العمومييف المنصوص عمييا في المدة  40المنصوص عمييا في المادة 

 كما يأتي بيانو. مكافحة الفساد،
( و الرشوة الايجابية 02فقرة  40ة )المادة السمبي اع الخاص صورتيف: الرشوةطويأخذ الرشوة في الق      
 (، وسنتطرؽ للأمريف كؿ عمى حدا:01فقرة  40)المادة 

تقتضي الجريمة في ىذه الصورة أف تكوف لمجاني صفة معينة و أف يقوـ  أركان الرشوة السمبية: -أ
 بسموؾ معيف.

أف يكوف الجاني شخصا  مف قانوف مكافحة الفساد 40مف المادة  02تقتضي الفقرة صفة الجاني: -1
المشرع لـ يحصر في جريمة  أفطاع الخاص أو يعمؿ لديو بأية صفة كانت،...غير قيدير كيانا تابعا لم

، كما فعمو في جريمة الاختلاس الرشوة مجاؿ نشاط الكياف في المجالات الاقتصادية و المالية و التجارية
مى كؿ مف يدير أو يعمؿ في تجمع ميما كاف و إنما ترؾ مجالو مفتوحا بما يسمح بتطبيؽ الجريمة ع

شكمو القانوني و غرضو: شركة تجارية أو مدنية، جمعية، حزب تعاونية، نقابة، اتحادية... و ميما كانت 
 02وظيفة الجاني فيو )مدير أو مستخدـ(، ومف جانب آخر يتبيف مف تعريؼ الكياف ، كما ورد في المادة 

الذي يشمؿ العناصر المادية و غير المادية المنظمة بغرض بموغ ىدؼ  مف قانوف مكافحة الفساد فقرة ىػ
المذكورة أعلاه تنطبؽ أيضا عمى الشخص الذي يعمؿ بمفرده لحسابو  40مف المادة  02معيف، إف الفرقة 

،و ىذا ما ينطبؽ عمى الميندس 1الخاص إف ىو طمب أو تمقى مزية لكي يقوـ بأداء عمؿ أو الامتناع عنو
الميندس –عقاري الذي يدير مكتبا لحسابو الخاص أو في إطار مكاتب متجمعة أو شركة فإنو الخبير ال

أف يتعرض لممسؤولية الجزائية في حالة طمب أو تمقي مزية ليقوـ بعمؿ أو يمكف  -الخبير العقاري
 الامتناع عنو مف شانو أف يضر بمصمحة طرؼ آخر.

، بشكؿ مباشر أو غير -الميندس الخبير العقاري -و يتمثؿ في طمب أو قبوؿالسموك المجرم:  -2
مباشر، مزية غير مستحقة سواء لنفسو أو لصالح شخص آخر أو كياف لكي يقوـ بأداء عمؿ أو الامتناع 

 عف أدائو.
ضي أف جريمة الرشوة جريمة قصدية تقتأي ، جنائي العاـلو يتمثؿ في القصد ا الركن المعنوي: -ـ3

، العمـ بأف الكياف يعتبر ميندسا خبيرا عقاريا الإرادةيتكوف مف عنصري العمـ و لقياميا توافر القصد الذي 

                                                           
 117و  116د.أحسف بوسقيعة مرجع سابؽ صفحة  -1
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 أف تنصرؼ إرادة الميندس الخبير العقاري إلى الإرادة او ليس شخصا عاديا أو تـ تعميقو أو شطبو، أم
استغلاليا و جعمت ىذه الجريمة بأف ليا قصد جنائي عاـ لاف نية الاتجار بالوظيفة أو  و القبوؿ،أالطمب 

 1.تدخؿ في عنصر العمـ الذي ىو أحد عناصر القصد الجنائي العاـ

 40مف المادة  01تشترؾ ىذه الصورة ، المنصوص عمييا في الفقرة  يجابية:أركان الجريمة الإ -ب
في أركانيا مع رشوة الموظفيف العمومييف في صورتيا الايجابية مع اختلاؼ طفيؼ في المستفيد مف 

 الرشوة.
لا يشترط في ىذه الصورة أف تكوف لمراشي صفة معينة فالكؿ معني بالرشوة  صفة الجاني:-1

 الايجابية.

و يتحقؽ بالمجوء إلى الوعد بمزية أو عرضيا أو منحيا لكي يقوـ المستفيد بأداء  السموك المجرم:-2
 عمؿ أو الامتناع عف أداء عمؿ مف واجباتو.

مف قانوف مكافحة الفساد أف يكوف المستفيد  40مف المادة  01ة شترط الفقر ت المستفيد من المزية:-ـ3
أو  مف المزية الموعود بيا أو المعروضة أو الممنوحة شخصا يدير كيانا، عمى النحو الذي سبؽ تعريفو،

يعمؿ لديو بأية صفة كانت، وىنا يكمف الاختلاؼ بيف الرشوة في القطاع الخاص و رشوة الموظفيف 
 صورتيا الايجابية التي تقتضي أف يكوف المستفيد مف الرشوة موظفا عموميا.العمومييف في 

 2وىو نفس القصد الذي تتطمبو جريمة الرشوة في صورتيا السمبية. القصد الجنائي: -4

 : قمع الجريمة:ثانيا
مف قانوف مكافحة الفساد الرشوة في القطاع الخاص بنفس العقوبة المقررة  40المادة  تعاقب      

(سنوات و غرامة مف 05( أشير إلى خمس )06و ىي الحبس مف ستة ) للاختلاس في القطاع الخاص،
دج و ىي عقوبة ممطفة مقارنة بما ىو مقرر لمموظؼ العمومي الذي يأتي  500.000إلى  50.000

وعدا ذلؾ تخضع جريمة الرشوة في القطاع الخاص لمجمؿ الأحكاـ المقررة لرشوة الموظفيف  بنفس الفعؿ،
،و منو نستنتج أف الميندس الخبير 3العمومييف، سواء تعمؽ الأمر بالمتابعة أو بتطبيؽ العقوبة أو بالتقادـ
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أعلاه  40رة في المادة العقاري و عند ارتكابو ليذا الجريمة فإنو يسأؿ عف ذلؾ و تطبؽ عميو العقوبة المقر 
 مف قانوف مكافحة الفساد.

 :FAUX TEMOIGNAGEالثاني: جريمة شيادة الزور  فرعال
في إمكانية إقامة المسؤولية 1 95/08مف الأمر  28بما اف القاعدة العامة المذكورة في نص المادة      

 235إلى  232المعاقب عمييا في المواد مف الجنائية لمميندس الخبير العقاري فيو معني بيذه الجريمة 
الذي يحدد شروط التسجيؿ في قوائـ  95/310مف المرسوـ التنفيذي  17و المادة مف قانوف العقوبات 

الخبراء القضائييف و كيفياتو كما يحدد حقوقيـ و واجباتيـ بما أف الميندس الخبير العقاري يمكف أف يكوف 
الكذب المرتكب في  اي،و يمكف تعريؼ شيادة الزور بأنشيادة الزور  لتي جرمتواخبيرا قضائيا معتمدا 

كسابقو نتطرؽ إلى  نقطتيف ىذا الفرع، و سنتناوؿ في 3يدلى بو أماـ القضاء بعد أداء اليميف2تصريح 
، و المعني بو أركاف ىذه الجريمة ثـ الجزاء الذي رتبو المشرع عمى ىذه الجريمة بموجب قانوف العقوبات

 أنو يقدـ تصريحات كتابية و لفظية. الخبير العقاري بما الميندس
 : أركان جريمة شيادة الزور:أولا

 تقوـ ىذه الجريمة عمى ركف ماديو ركف معنوي:

تقتضي الجريمة أداء ،و  ة أولا قبؿ التطرؽ لمسموؾ المجرـيتعيف تحديد مجاؿ الجريم الركن المادي: -أ
بعض الأمور في  توضيحفلابد لنا ب النقطة، و عند التطرؽ إلى ىذه 4شيادة أماـ القضاء بعد حمؼ اليميف

أداء  أي أفمعتمد قضائيا  ىي عندما يكوفالميندس الخبير  العقاري  فإف شياد الزور المعني بيا،ذلؾ 
 95/310مف المرسوـ التنفيذي  09أماـ النائب العاـ بمفيوـ المادة  اليميف يكوف يوـ قبولو كخبير قضائي

 .المذكور سابقا
لا ترتكب الجريمة إلا مف قبؿ شاىد يؤدي شيادتو بعد حمؼ اليميف و لا يسأؿ إلا كقاعدة عامة  و    

بو  عما أداه بنفسو، ويقصد بالشاىد الشخص الذي يحضر إلى دعوى لا يكوف فييا خصما لتأكيد ما عمـ
ذا شيد شيادة زور فإنو يكوف قد قدـ لممحكمة تصريحا كاذبا يترتب عميو  مف أفعاؿ لإنارة المحكمة وا 
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، في أي مجاؿ كانت و التي قد تؤدي إلى ة المقدمة لا يمكف لو الرجوع فيياتزييؼ حقيقة ما و ىذه الشياد
 .ضرر محتمؿ لأحد أطراؼ الدعوى ماداـ أف الشيادة تكوف أماـ القضاء

 يقد يبدي الميندس الخبير العقار يتابع بيا الميندس الخبير العقاري ، ف عند التطرؽ لشيادة الزور التي و
يؤيد وقائع يعمـ أنيا غير مطابقة لمحقيقة فيسأؿ عف  وة أرأيا كاذبا سواء كتابة أو شفاى المعتمد قضائيا

 .شيادة الزور المقدمة مف طرفو ميما كاف نوعيا
عمى الميندس -تقتضي شيادة الزور توافر القصد الجنائي، فلا تقوـ الجريمة  الركن المعنوي: -ب

 إذاإلا إذا  تـ تزييؼ الحقيقة بسوء نية، وىكذا قضي في فرنسا بأف الجريمة لا تقوـ إلا  -الخبير العقاري
أثير ىذه النية صراحة، و لا ت إثباتمتعمدا و كاف بنية تدليسية، دوف حاجة إلى  كاف تزييؼ الحقيقة

أما إغفاؿ الخبير عنصر مف عناصر الخبرة أو جانب مف نتائجيا لا يدؿ أنو ، 1لمباعث في قياـ الجريمة
 .قصد إخفاء أو تشويو الحقيقة

 : قمع الجريمة:ثانيا
لقد نص المشرع الجزائري عمى عقوبة شياد الزور التي يقوـ بيا الميندس الخبير العقاري إذا كاف       

مف قانوف العقوبات في أي مجاؿ كانت و يمكف تعدادىا  238 ادةمعتمدا قضائيا حسب ما ذكرتو الم
 حسب كؿ مجاؿ

السجف مف خمس سنوات إلى عشر مف شيد زورا في مواد الجنايات بيعاقب  الجنايات: في مواد -أ
ذا قبض نقودا  عمى تمؾ الشيادة فإف العقوبة تكوف بالسجف مف عشر أو تمقى وعودا مكافئة  أوسنوات، وا 

سنوات إلى عشريف سنة، أـ إذا كانت شيادة الزور أدت بالمتيـ لمحكـ عميو بعقوبة السجف المؤقت فإف 
و يطبؽ ذلؾ مف قانوف العقوبات  232ميو المادة و ىذا ما نصت عشاىد الزور يعاقب بنفس العقوبة 

 عمى الميندس الخبير العقاري إذا قاـ بذلؾ عند اعتماده قضائيا.

يعاقب كؿ مف شيد زورا في مواد الجنح بعقوبة الحبس مف سنتيف إلى خمس الجنح:  في مواد -ب
عمى تمؾ تمقى وعودا  أودج ، و إذا قبض مكافئة أو نقودا  100.000إلى 20.000سنوات و بغرامة مف 

الشيادة ترفع العقوبة مف خمس سنوات إلى عشر سنوات و بالحد الأقصى لمغرامة و الذي يساوي 
 مف قانوف العقوبات. 233دج و ىذا ما أكدتو المادة  100.000
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يعاقب كؿ مف شيد زورا في مواد المخالفات بعقوبة الحبس مف سنة عمى  في مواد المخالفات: -جـ
دج ،و إذا قبض مكافئة أو  100.000إلى  20.000الأقؿ إلى ثلاث سنوات عمى الأكثر و بغرامة مف 

 20.000بغرامة مف سنوات و  خمسإلى  سنتيفعمى تمؾ الشيادة ترفع العقوبة مف أو تمقى وعودا نقودا 
 مف قانوف العقوبات. 234و ىذا ما أكدتو المادة  دج 100.000إلى 

يعاقب كؿ مف شيد زورا في المواد المدنية و الادارية بعقوبة  المدنية و الإدارية: في المواد -د
دج ،و إذا قبض مكافئة أو  100.000إلى  20.000الحبس مف سنتيف إلى خمس سنوات و بغرامة مف 

دج و ىذا ما  100.000ترفع العقوبة إلى عشر سنوات و بغرامة نقودا أو تمقى وعودا عمى تمؾ الشيادة 
 1مف قانوف العقوبات. 235أكدتو المادة 

الخبراء بمناسبة أف بحثنا حوؿ مسؤولية الخبراء  بإغراءكما أف قانوف العقوبات كذلؾ عاقب مف يقوـ       
عمييـ مف أجؿ الادلاء بآراء العقارييف بعقوبات عمى وعدىـ أو منحيـ مزايا أو ىدايا أو حتى الضغط 

وىذا ما  دج 100.000إلى  20.000كاذبة بعقوبة الحبس مف سنة إلى ثلاث سنوات و بغرامة مالية مف 
 2مف قانوف العقوبات. 239و  236نمتمسو بنص المادتيف 

أيدىا  ير المعتمد قضائيا لآراء كاذبة أوتطرؽ لمسألة ابداء الخب 95/310ي كما اف المرسوـ التنفيذ     
 17مف قانوف العقوبات وذلؾ بموجب المادة  238و يعمـ انيا غير مطابقة لمحقيقة و أحاؿ عقابو لممادة 

 3منو.

 LA VIOLATION DU SECRETالثالث: جريمة إفشاء السر الميني  فرعال

PROFESSIONNEL: 
يعد السر الميني المتعمؽ بالميندسيف الخبراء القضائييف مف بيف المسائؿ الميمة في عمميـ و التي        

المتعمؽ بمينة الميندس الخبير العقاري ولاف السر الميني مف واجبات أو  95/08نص عمييا الأمر 
أي  ، وكؿ خرؽ ليذا الالتزاـالالتزامات التي تقع عمى عاتؽ الميندس الخبير العقاري بمناسبة أداء ميامو

السر  إفشاء يشكؿ جريمة يعاقب عمييا القانوف و تسمى جريمة بالسر و إطلاع الغير بو الإفضاءالبوح و 
متى تكوف ىذه الجريمة  انبيف فيي ةثالث نقطةإلى جزاءىا ثـ  الميني و سنتطرؽ إلى أركاف ىذه الجريمة و 

 .مباحة
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 السر الميني: إفشاء: أركان جريمة أولا
 لا بد مف دراسة الركف المادي و المعنوي ليذه الجريمة.       

بالسر و إطلاع الغير عميو  الإفضاءوىو البوح و   الإفشاءيتعمؽ الركف المادي بفعؿ  الركن المادي:-أ
أو بالقوؿ أو الفعؿ أو الكتابة و قد يتحقؽ ذلؾ بإذاعتو عمنا في جريدة و لو كاف النشر لغرض عممي 

، و نتحدث عف 1التحدث بو في محاضرة أو بيف الناس صراحة، ويتـ مف الممتزميف قانونا بالكتماف
 بذلؾ. 95/08 الأمرمف  25الميندس الخبير العقاري و الذي أمره القانوف بذلؾ بموجب المادة 

إفشاء الأسرار مف الجرائـ العمدية فلا تتـ إلا إذا حصؿ الإفشاء عف عمـ و إرادة  الركن المعنوي: -ب
السر الميني لا تقوـ  الإفشاءو الإفشاء لا يستمزـ بو قصدا خاصا، و أف جريمة  للإفشاءو إدراؾ صحيح 

 .2بإىماؿ و عدـ احتياط الفاعؿ الإفشاءإذا حصؿ 

 : قمع الجريمة:ثانيا
ف بالسر الميني وفؽ يعمى :" يمزـ الميندسوف الخبراء العقاري 95/08مف الأمر  25نصت المادة     

 مف قانوف العقوبات.301الشروط و تحت طائمة العقوبات المنصوص عمييا في المادة 
كما يخضع ليذه الالتزامات المستخدموف الذيف يعمموف في مكاتب متخصصة في ممارسة مينة      

مف قانوف العقوبات فإننا نجد بأنيا توقع عقوبة  301الخبير العقاري."، وعند الرجوع لنص الماد  الميندس
دج عف كؿ شخص يدلى لو بسر  100.000إلى 20.000الحبس مف شير إلى ستة أشير و غرامة مف 

 مف 25ف حسب نص المادة يو يقوـ بإفشائو و يدخؿ في ىؤلاء الأشخاص الميندسوف الخبراء العقاري
 .95/08الأمر 
منو  18المذكور سابقا كذلؾ تعرض ليذه المسألة بنص المادة  95/310كما أف المرسوـ التنفيذي       

و التي أحالت مرتكب ىذه الجريمة إلى نصوص قانوف العقوبات و نقصد بمرتكب ىذا الفعؿ الميندس 
 الخبير العقاري عندما يكوف خبيرا معتمدا قضائيا.
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 جريمة إفشاء الأسرار: إباحة :اثالث
يكوف ذلؾ عندما يكوف الميندس الخبير العقاري معتمدا لدى القضاء، أجاز القانوف في حالات خاصة 
عمى إفشاء الأسرار و اعتبره واجبا و حقا عمى الشخص و لا جريمة في ذلؾ عمى الإطلاؽ خاصة إذا 

 تعمؽ السر بأعماؿ الخبرة أماـ المحاكـ و الجيات القضائية.
بإفشاء الأسرار الذي يندب عف  -إذا كاف الخبير القضائي ميندس خبير عقاري–يمزـ الخبير       

المحاكـ بعمؿ مف أعماؿ الخبرة فإذا أفشى الأسرار التي توصؿ إلييا و بمغ بيا المحكمة لا ترتكب أي 
في تقريره ما  جريمة لأف عممو يعتبر جزءا مف عمؿ المحكمة باعتباره مف أعواف القضاء، فإذا وضع

بحكـ  الإفضاءمف أسرار بحكـ مأمورية فلا يعد خطأ أو خروجا عمى القانوف و ىو ممزـ بيذا توصؿ إليو 
فظا عمى السر إلى غاية اؿ الخبير محظوي ،اليميف التي يؤدييا بأف يقوـ بعممو بصدؽ و شرؼ و أمانة

 1ة بالوقائع التي كانت محلا لمخبرة.صدور حكـ نيائي في القضية و يمنع عميو البوح بالأسرار المتصم
 صفة الميندس الخبير العقاري: انتحالجريمة  الرابع: فرعال

عمى ذلؾ بما يمي:" تعرض الممارسة غير القانونية لمينة  95/08مف الأمر  29المادة  تلقد نص      
 الخبير العقاري مرتكبيا لعقوبات جنائية.

الخبير العقاري، كؿ شخص غير مسجؿ في جدوؿ ىيئة يمارس بصفة غير قانونية مينة الميندس 
الميندسيف الخبراء العقارييف أو الذي عمؽ تسجيمو أو شطب و يقوـ أو يستمر في القياـ باسمو الشخصي 

و  مف ىذا الأمر التي تحدد مكونات و حدود الأملاؾ العقارية." 2بالأعماؿ المنصوص عمييا في المادة 
 قيو لاركاف ىذه الجريمة و الجزاء المترتب عف تمؾ الجريمة.فرع كسابيمكف تقسيـ ىذا ال

 : أركان جريمة انتحال صفة الميندس الخبير العقاري:أولا
 يستفاد مف نص ىذه المادة أف ىذه الجريمة ترتكز عمى ركنيف ركف مادي و ركف معنوي       

ي مياـ الخبير العقاري ىد بالممارسة صو المتمثؿ في الممارسة غير القانونية ونق الركن المادي: -أ
 .95/08 الأمرمف 2 02المنوطة بو بموجب المادة 

انتحاؿ صفة الميندس الخبير العقاري مف الجرائـ العمدية فلا تتـ إلا إذا حصؿ  الركن المعنوي: -ب
 الانتحاؿ عف عمـ و إرادة و إدراؾ ليذه الممارسة غير القانونية.
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 قمع الجريمة: :اثاني
ماداـ أف المشرع اعتبره ممارسة غير قانونية لقد جرـ القانوف الجزائري و عدة قوانيف أخرى ىذا الفعؿ  

الجزائري و قانوف العقوبات  ، فنجد أف و رتب عمييا مسالة جزائية  95/08مف الامر  29بموجب المادة 
ثلاثة أشير إلى سنتيف و بالحبس مف مرتكبيو ىذا الفعؿ المجرـ يعاقب  اعتبرعمى  243بنص المادة 
 1دج أو بإحدى ىاتيف العقوبتيف. 100.000إلى  20.000بغرامة مف 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 مف قانوف العقوبات الجزائري 243ة ادأنظر الم -1
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 خلاصة الفصل:
يمكف القوؿ بأننا و بموجب ىذا الفصؿ قد تطرقنا لأىـ المسؤوليات الممقاة عمى عاتؽ الخبير في حالة 

مسؤولية سواء مدنية أو جزائية فقد تطرقنا  لأيةث أننا قبؿ التطرؽ يأدائو لميامو بصفة غير صحيحة، بح
كاف و العناصر ة التعاريؼ أو مف ناحية الأر إلى القواعد العامة التي تحكـ المسؤوليتيف سواء مف ناحي

 بالتعويضبمعالجة أىـ الصور التي تنجـ عف المسؤوليتيف سواء بعد ذلؾ المنشئة لممسؤوليتيف ، ثـ قمنا 
أو قانوف مكافحة الفساد الذي لمسؤولية المدنية أو بالعقوبات المقررة في قانوف العقوبات الجزائري في ا

بالنسبة لممسؤولية الجزائية، غير أنو وكملاحظة في ىذا ينظـ الجرائـ التي يقوـ بيا الموظفوف الخواص 
، ومثاؿ ذلؾ ضيما البعض يمكف اقتراف المسؤوليتيف مع بعالفصؿ و التي تعمدنا تركيا لمخلاصة بأنو 

عند مسائمة الميندس الخبير العقاري جزائيا بأية جريمة مف جرائـ القانوف المنصوص عمييا، فإنو 
بالإضافة إلى تسميط عقوبة عميو بمناسبة جريمة ما يمكف لممتضرر أف يتأسس طرؼ مدني و يطالب 

ي أف الحكـ الصادر لفائدة المضرور بالتعويض عف الضرر الذي لحؽ بو جراء ىذه الجريمة المرتكبة، أ
يكوف قد فصؿ في الدعوى العمومية و ىي المسائمة الجزائية التي ينتج عنيا عقوبة سالبة لمحرية أو 
غرامة مالية و يفصؿ أيضا في الدعوى المدنية و التي تكوف عبارة عف تعويض مالي جبرا لمضرر الناتج 

، يستفيد منو الم تضرر، ومنو نستنتج أف المسؤولية المدنية يمكف ليا أف تقترف جراء ارتكاب الفعؿ المجرـ
 مف القانوف المدني. 124بالمسؤولية الجزائية بمفيوـ المادة 
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الخبير العقاري من بين أىم المين الحرة التي ليا طابع فني مميز يتعمق بالعقار بحد ذاتو و تبر يع    
لأىمية الموضوع المتعمق بالمسؤولية المدنية و الجزائية لمخبير العقاري فقد تعمدنا أن نعرف بالإطار 

 يعقل أن نعال  مسؤولية  لا لأنوالتنظيمي لو أولا قبل معرفة المسؤولية المثقمة عمى عاتق الخبير العقاري 
و ما ىي النصوص المنظمة لو و مينتو و حقوقو و ، و نحن لا نعرف من ىو  العقاريالخبير الميندس 
عقاري، ثم الخبير ال لأىميةالتنظيمي لو في الفصل الأول نظرا  الإطارليذا فقد تعمدنا أن ندرس  واجباتو

و قد  أثناء تأدية ميامو، العقاري الخبيرالميندس فعال المسؤولية الناجمة عن أ عالجنا في الفصل الثاني
، ومنو استنتجنا بأن الخبير العقاري لو ميام حساسة تتعمق بالعقار مباشرة و التي تولد حقوق أو تنزعيا 

كان ذلك إلا لحماية حقوق ما  فقد رتب المشرع عمى تمك الميام مسؤولية مدنية و أخرى جزائية و
ر بيذه المينة و لردع كل من تسول لو نفسو القيام بأي فعل منافي لصفة الخبير الأشخاص و عدم الاتجا

اب عمى المشرع يعكانت العقوبات تعويضات مدنية أو مسائمة جزائية، لكن ما لعقاري العادي سواء ا
الخبير العقاري وذلك بتعديميا لمواكبة شتى الميندس الجزائري أنو لم يطور في النصوص الخاصة ب

و الجزائية و الإدارية ،المدنية  الإجراءاتصل بميامو كقانون تلات في المجالات الأخرى التي قد تالتعدي
و حتى تمك المتعمقة بميامو كخبير قضائي معتمد عندما يطمب اعتماده كخبير  و قانون العقوبات،

فالخبير العقاري قد ن جية أخرى فإننا وجدنا صعوبة في بداية الأمر عند أخذنا لمموضوع كذلك م قضائي،
، غير أنو و  فقط يكون معتمدا قضائيا و قد لا يكون معتمدا و عنوان البحث يتعمق بالخبير العقاري

الحمد لله قمنا باستدراك ىذا الأمر و قد تطرقنا لمموضوعين معا فتطرقنا لمخبير العقاري بصفة عامة و 
من بين الصعوبات التي  و وكما أن معتمد،اعتماده كخبير قضائي  بالتعرض لمسألةقمنا في كل نقطة 

قمة المراجع التي تعال  ىذا الموضوع ، ففي كثير من الأحيان نعتمد المتواضع واجيناىا في بحثنا ىذا 
عمى النصوص القانونية و شرحيا ، أو نمجأ في بعض الأحيان إلى القواعد القانونية العامة و نسقطيا 

 .عمى بحثنا المتواضع
ممارسة غير الصحيحة و التي يقوم بيا الخبير العقار و التي تجعمو تحت المسائمة المدنية أو إن ال       
 تؤدي إلى عدة نتائ  من أىميا: الجزائية،

*كثرة القضايا المطروحة أمام القضاء سواء العادي أو الإداري و التي وضعت الجزائر في مراتب متقدمة 
 عقار.في العالم من حيث القضايا المتعمقة بال

 المشاريع التنموية. زنجالإ*مشكل توفير العقار في الوقت المناسب 



 الخاتمة:
 

 
55 

*عدم إعداد المخططات الطبوغرافية في نظام جيوديزي موحد، و غياب المرجعية في استعمال تطبيقات 
إضافة إلى ذلك التداخل في حدود المسؤوليات بسبب غياب النصوص التي تحدد حدود  الطبوغرافيا،

المسؤوليات، و الذي يؤدي إلى استعمال معطيات جغرافية غير مضمونة الدقة عمى جل الصلاحيات و 
الأصعدة و عمى نطاق واسع، و الذي يؤثر عمى الإنفاق العام و الذي قد يؤدي إلى الكوارث التي لا يحمد 

 عقباىا كالفيضانات مثلا.
ص و التحيين الواجب إدراجو لتدارك النقائو حل و كتوصيات بخصوص بحثنا المتواضع كما أنو      

 و التي سنجمميا كالتالي:من قبل السمطات المعنية بذلك و ىي البرلمان 
المتعمق بمينة الميندس الخبير العقاري، و  59/00يجب عمى المشرع الجزائري القيام بتعديل الأمر *

العقاري و سيرىا و الذي يحدد كيفيات تنظيم ىياكل مينة الميندس الخبير  59/59المرسوم التنفيذي 
الذي يحدد شروط التسجيل في قوائم الخبراء   59/010يضبط طرق ممارسة المينة، و المرسوم التنفيذي 

القضائيين و كيفياتو كما يحدد حقوقيم وواجباتيم، بما يتناسب مع التعديلات الخاصة بجل القوانين 
يا المتمثمة في الدقة و تسييل الحصول و *احترام الشروط المتعارف عمي السارية المفعول في الجزائر .

 الحماية في تبادل المعمومات الجغرافية.
*لابد من تأطير دوري لمخبراء و الذي يقوم بو المجمس الأعمى بالتنسيق مع المجمس الوطني و المجالس 

توفير و  ،ي، لتقديم نوعية تكوين جد ممتازةالجيوية، و المراكز المتخصصة التي ليا صمة بما ىو عقار 
 قصد تمبية حاجيات المينة مواكبة لمتطور في شتى المجالات. إمكانيات

بالرغم من الصعوبات التي بميامو رغم كل ذلك يمكن القول بأن الميندس الخبير العقاري يقوم      
لكنو يبقى يقدم خدمات فنية متعمقة بالعقار لا يقدميا أي  من شتى المجالات، تواجيو أثناء تأدية ميامو

 شخص عادي.
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 7 تعريفه لغةالفرع الاول : 
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 21 الأحكام المتعمقة بالخبير العقاريالمبحث الثاني: 
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 11 صور مسؤولية الخبير العقاريالفرع الأول: 
 13 الجزاء والاعفاء من مسؤولية الخبير العقاري مدنيا الفرع الثاني: 

 11 ري نطاق المسؤولية الجزائية الناجمة عمى مهام الخبير العقاالمبحث الثاني: 
 11 أحكام المسؤولية الجزائية  المطمب الاول:

 11 التعريف بالمسؤولية الجزائية وأساسها  الفرع الأول:
 12 الأركان المكونة لممسؤولية الجزائية  :الثاني الفرع

 11 قاريلية الجزائية لمهندس الخبير  العصور المسؤو  المطمب الثاني:
 11 جريمة الرشوىالفرع الأول: 

 11 جريمة شهادة الزور الثاني:  الفرع
 11 الفرع الثالث : جريمة إفشاء السر المهني 

 32 صفة الخبير العقاري انتحالالفرع الرابع : جريمة 
 31 خلاصة الفصل:

 31 خاتمة:
 الملاحق

 قائمة المراجع
 الفهرس


