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ٌ كر 
ٌٌش  ر  دي  ق   وت 

إليي لا يطيب الميل إلا بشكرؾ كلا يطيب النيار إلا بطاعتؾ ... كلا تطيب المحظات إلا بذكرؾ 
 برؤيتؾ جل جلالؾ ...كلا تطيب الجنة إلا 

ربنا لؾ الحمد كما ينبغي لجلاؿ كجيؾ كعظيـ سمطانؾ كمجدؾ عمى نعمؾ التي أنعمت 
 عمينا... منيا تكفيقؾ إيانا لإنجاز ىذا العمل المتكاضع...

أتقدـ بالشكر كالتقدير كالعرفاف إلى مف كانت نعـ الأخت كالصديقة الصدكقة الأستاذة المشرفة: 
افيا عمى ىذا العمل كملاحظاتيا القيمة كتكجيياتيا السديدة كتكصياتيا راضية زرقيني, لإشر 

 الدقيقة, ككاف ليا الفضل في إخراج ىذه الدراسة إلى حيز الكجكد...

 جعل الله ذلؾ في ميزاف حسناتؾ إلى يكـ الديف ..

رشاداتؾ القصيدة الأجمل في حياتي ..  ستظل كمماتؾ كا 

  لينا أقدـ الشكر الجزيل لكل مف ساعدني كقدـ لي يد العكف في إنجاز ىذا العمل 

ىل يستطيع أحد أف يشكر الشمس لأنيا أضاءت الدنيا .. لكنني سأحاكؿ رد جزء مف جميمكـ 
 بأف أككف كما أردتمكني .. إنسانية قبل أف أككف مينية ..

 أشكركم جميعكم عمى جيودكم معي

     

        ية قدوري ثور                                                                

 

  



 

هداء ٌالإ 

 بسـ الله الرحماف الرحيـ

 صدؽ الله العظيـ ." كقل اعممكا فسيرػ الله عممكـ كرسكلو كالمكمنكف"

الأمة إلى نبي الرحمة كنكر العالميف سيدنا محمد عميو أزكى  إلى مف بمغ الرسالة كأدػ الأمانة كنصح
 الصلاة كأتـ التسميـ.

إلى مف تتسابق الكممات لتخرج معبرة عف مكنكف ذاتيا لتصفيا فيصعب إيجاد عبارات الكصف إلى مف 
عممتني كعانت الصعاب لأصل إلى ما أنا عميو ككمما كستني اليمكـ أسبح في بحر حنانيا ليخفف عف 

 آلامي كجميمة أنت كصكت الآذاف في نفكس المتقيف ... حفظؾ الله أمي الغالية.

رادتي كالنكر الذؼ ينير دربي لمنجاح كالمث نبض قمبي  أبي الحنكف حفظؾ  ابرة إلى ركيزة عمرؼ كثقتي كا 
 أينما كنت. الله

أنار دربؾ كجعمؾ إلى مف حفظت القرآف عمى يديو الإماـ الفاضل عبد الحفيع بف دركيش حفظؾ الله ك 
 ... جدؼ كجدتي أطاؿ الله بعمرييما.إلى بركة العائمة كضيائيا .. ممف يدخمكف الجنة مف غير حساب.

 كأزكاجيف كأكلادىف.فمذات كبدؼ ع إخكتي كأخكاتي لى أضكاء بيتنا بلا مناز إ

 كخالاتي كعمتيخكالي كأعمامي إلى مبعث فخرؼ كاعتزازؼ أ

 الدرب عفاؼ المؤلؤة  صابريف كرفيقة إلى 

ف كصدؼ الأياـ كخاصة صديقات تني بيـ السنيإلى الغالية إكراـ حجايجي كعزيزتي سمر ككل مف جمع
 .الدراسة

  ككل مف يعرفني بلا استثناء.... عبد المجيد حشيفة, الصادؽ ركيحة, إلى مف كانكا أىلا لي في غربتي 
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 ة:ـــــــــــــــــــمقدم                           

حاكؿ المشرع الجزائرؼ استثمار كتنمية الأملاؾ الكقفية في مختمف قطاعات النشاط      
الاقتصادؼ كظل يسعى جاىدا إلى تحقيق ىذه الأىداؼ التنمكية بمختمف صيغ الاستثمار 

 كصكره, ذلؾ أف الأملاؾ الكقفية تشكل مكسبا اقتصاديا كاجتماعيا ىاما.

فية زيادة حجـ الامكاؿ المكقكفة المستغمة كأف يككف محل فالمقصكد باستثمار الأملاؾ الكق   
الكقف مثلا أرضا مف صنف الأراضي القابمة لمتعمير, كحتى تبقى ىذه الاخيرة تدر أمكالا 
كمنافع عمى المستفيديف منيا أؼ المكقكؼ عمييـ, فإف ذلؾ يقتضي تنميتيا كتحكيميا إلى 

إضافة أمكاؿ كقفية أخرػ جديدة تضـ إلى أرض معدة كصالحة لمبناء, كقد يحتاج ذلؾ إلى 
ماؿ الكقف نفسو مف أجل الإصلاح أك إنجاز بنايات تجارية مثلا لكي تنتج غمة أك ربحا 

 أكثر مما كانت نتيجة الكقف الأكؿ.

ىذا التحكيل ىك بمثابة النشاط التنمكؼ كزيادة القيمة الرأسمالية للأملاؾ الكقفية كالحقيقة    
لا إلى الكراء نجد أف اليجمات المتكالية التي تعرضت إلييا الأملاؾ الكقفية أنو إذا رجعنا قمي

بنكعييا العاـ كالخاص مف خارج المجتمع الإسلامي كحتى مف داخمو قد أفرز عدة مشاكل 
أصبحت عمى إثرىا ىذه الأملاؾ تتخبط فييا, مما نتج عف ذلؾ ضياع عدد كبير منيا 

 شيء الذؼ أدػ إلى انحصار دكرىا شيئا فشيئا.كتعرض ما بقي للإىماؿ كالرككد, ال

ىذه الكضعية التي أصبحت تحياىا مؤسسة الكقف, قد دفعت بالغيكريف عمى دينيـ     
ككطنيـ إلى المناداة بتغييرىا إلى ما ىك أفضل منيا, كذلؾ بالعمل عمى تفعيل دكر الأكقاؼ 

تقدميا في العيكد السابقة, ككذا كالاىتماـ بيا مف جديد لإظيار الخدمات الجميمة التي كانت 
زالة الشكائب التي حاكؿ البعض إلصاقيا بنظاـ الكقف  بالعمل عمى نفض الغبار عنيا كا 
كالبحث عف صيغ كأساليب جديدة كحديثة لتنمية الأملاؾ الكقفية كاستثمارىا كخدمة 

 مصالحيا.

اقتصاد السكؽ التي كفي ىذا الصدد كفي إطار سياسة الانفتاح الاقتصادؼ أك ما يعرؼ ب   
تعيشيا الجزائر, فقد فتح المشرع الجزائرؼ مجاؿ التنمية كالاستثمار بخصكص ىذه الأملاؾ 

 91/10المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ  22/05/2001المؤرخ في  07-01بإصدار قانكف 
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مكرر مف القانكف المذككر أعلاه أنو  26, كالذؼ يتضح مف خلاؿ المادة 1991المؤرخ في 
بإمكاف الجيات القائمة عمى رعاية كصيانة الأملاؾ الكقفية استغلاؿ كاستثمار ىذه  أصبح

 الأملاؾ كتنميتيا.

فقد ساىـ نظاـ الكقف في نيضة العالـ الإسلامي مف خلاؿ ما أحدثو مف آثار إيجابية,   
اجتماعية منيا كاقتصادية في النيكض بمختمف القطاعات كالنقل, الصحة كالصناعات في 

 ف المجالات.مختم

فالكقف مؤسسة تمعب دكرا ىاما في تثمير الحياة الاقتصادية, كرغـ ذلؾ لـ يحع إنماء   
الكقف كاستثماره بالاىتماـ الكافي ضمف الأحكاـ القانكنية التي سنيا المشرع الجزائرؼ في 

, كقد حاكؿ المشرع تدارؾ النقص 1المتعمق بالأكقاؼ 24/04/1991الصادر في  91/10
مف تجربة الدكؿ العربية كالإسلامية, كفتح المجاؿ لإنشاء آليات حقيقية كمقننة  فادةكالاست

المذككر أعلاه المتعمق  01/07لتحقيق اليدؼ التنمكؼ كالاستثمارؼ, ضمف أحكاـ القانكف 
,كقد كاف مف أىـ أسباب ىذا التعديل كدكاعيو ما كرد في نص التقرير التكميمي  2بالأكقاؼ

عدؿ بمحضر الجمسة العمنية السابعة لمجمس الأمة مايمي: الكسائل كالآليات لنص القانكف الم
المتبعة حاليا لا تساعد عمى تشجيع عممية الاستثمار في الاملاؾ الكقفية كلذا فإف ىذا 
التعديل لنص القانكف محل الدراسة جاء لكضع آليات جديدة كملائمة تساير التحكلات 

يدىا البلاد, حيث مف بيف ىذه الآليات القانكنية المستحدثة الاقتصادية كالاجتماعية التي تش
 عقد الحكر.

كالحكر حق مف الحقكؽ كالحقكؽ أنكاع فيي تتنكع كتختمف باختلاؼ زاكية النظر إلييا    
فيي تنقسـ إلى حقكؽ عامة كحقكؽ خاصة, كتنقسـ الحقكؽ الخاصة إلى حقكؽ شخصية 

, ىذه الاخيرة تنقسـ بدكرىا إلى قسميف ىما: الحقكؽ بدكرىاكحقكؽ عينية, ىذه الاخيرة تنقسـ 
العينية الأصمية كالحقكؽ العينية التبعية, كمف بيف الحقكؽ العينية الاصمية نجد حق الممكية 
الذؼ يخكؿ لصاحبو السمطات الثلاث  الاستعماؿ كالاستغلاؿ كالتصرؼ, كيعتبر حق الممكية 

                                                           
 .1991, سنة 21, المتعمق بالأكقاؼ, الجريدة الرسمية, العدد 27/04/1991الصادر في  91/10القانكف  -  1
, المتعمق بالأكقاؼ, الجريدة الرسمية, 91/10مـ لمقانكف , المعدؿ كالمت22/05/2001الصادر في  01/07القانكف  -  2

 .2001, سنة 29العدد
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ب حق الممكية سكاء أكاف شخصا طبيعيا أك أكسع الحقكؽ العينية نطاقا لأف الشخص صاح
, كيتفرع عف 1اعتباريا يتمتع بالسمطات الثلاث المذككرة أعلاه, بكافة الطرؽ القانكنية كالمادية

حق الممكية حقكؽ أخرػ تتمثل في اقتطاع بعض السمطات المذككرة سالفا  دكف التصرؼ  
كحق السكف كحق الارتفاؽ  لحساب شخص آخر غير المالؾ كحق الانتفاع, حق الاستعماؿ

, ىذا الأخير الذؼ سنحاكؿ تسميط الضكء عميو ككنو يتناكؿ أحد قضايا 2كحق الحكر
الأكقاؼ الميمة التي أفرزتيا تطكرات الأكضاع , كخاصة فيما يتعمق برعاية الأراضي 

سات ما كالعقارات الكقفية إذا آؿ حاليا الى الخراب, كلـ تجد لدػ المتكليف ليا مف أفراد كمؤس
يفي باحتياجات إعمارىا, فكاف المجكء إلى تحكير ىذه الأراضي علاجا ليذا المأزؽ كذلؾ 
بتأجير الأرض الكقفي إجارة طكيمة يككف لممستأجر فييا حق الأكلكية في الانتفاع بيا كفقا 

 لشركط محددة تكفل منع الآخريف مف منافستو في حق القرار في الأرض كالانتفاع بيا.

مايك  22ق المكافق لػ1422صفر عاـ 28المؤرخ في  07-01ما صدر القانكف رقـ كل      
 27ق المكافق ؿ1411شكاؿ  12المؤرخ في  10-91ـ, المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ 2001
ـ  2001, 29ـ المتعمق بالأكقاؼ الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية, العدد 1991أبريل 

ل مجمل كيفية استثمار الأملاؾ الكقفية كمف بينيا عقد حيث  بيف ىذا القانكف كلك بشك
بالمادة رقـ  10-91التي تتمـ أحكاـ الفصل الرابع مف القانكف رقـ  04الحكر في المادة رقـ 

التي  05, ثـ أحالت في التفاصيل في المادة رقـ 02مكرر  26كالمادة رقـ  01المكرر  26
فس القانكف الى مقاصد الشريعة الإسلامية مف ن 10-91مف القانكف  45تعدؿ المادة رقـ 

في مجاؿ الأكقاؼ, كحسب الكيفيات التي حددىا ىذا القانكف, كالأحكاـ القانكنية غير 
المخالفة لو كليذا اتخذت ىذه المادة نبراسا أستضئ بو بياف أحكاـ عقد الحكر كجعمتيا 

 المكجو الأساسي في كل تفاصيل ىذا المكضكع.

                                                           
برنك سميرة, حق الانتفاع في القانكف الجزائرؼ, مذكرة تدخل ضمف متطمبات نيل شيادة الماستر, تخصص عقكد   - 1

 .2, ص 2018كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية, جامعة العقيد آكمي محند أكلجاح, البكيرة,’ كمسؤكلية

 .2, ص رجع نفسوالم - 2
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  أىمية الموضوع: - 1
يعد ىذا البحث جديرا بالدراسة لما لو مف أىمية, حيث ينشئ الحكر بيف طرفية طائفة     

مف الحقكؽ كالالتزامات فيك في صكرتو مظير مف مظاىر مركنة الفقو الإسلامية, الذؼ 
يتفاعل مع الكاقع كيتماشى مع ما يجب اف يؤديو الكقف مف خدمات كمنافع لممكقكؼ عمييـ 

, كما يقدمو مف خدمة كلمحفاظ عمى ىذه ر تابعة لأىمية الكقف ذاتوة الحكفتظير اىمي
الأكقاؼ التي كرثتيا الدكلة الجزائرية بعد الاستقلاؿ حيث عمد المشرع لتفعيل دكرىا خاصة 
في المجاؿ الفلاحي كالعمراني, كما بيا مف أحكاـ ليذا الغرض فإنيا ىاتو الأىمية التي 

 الحكر الذؼ لـ ينل حظا كافيا مف الدراسة. كانت دافعا أساسيا لدراسة مكضكع

 أىداف الموضوع: - 2
 يكتسي ىذا البحث أىداؼ عممية كعممية تتمثل في :     

أف الأىداؼ العممية تتمثل في بياف دكر الحكر في مجاؿ الاستثمار كالآثار القانكنية   
تمثل في أف ىذا الصادرة عف الأحكاـ التي تنص عمى حق الحكر, أما الأىداؼ العممية فت

البحث ييدؼ إلى محاكلة تحديد مفيكـ الحكر بدقة, كتمييزه عف غيره مف المفاىيـ المشابية 
في الفقو الإسلامي كالقانكف الكضعي, كلقد حاكلنا الكصكؿ إلى ىذا اليدؼ بالاعتماد عمى 

ارنة الحكر التأصيل لمعنى الحكر, كتحميل التعريفات المختمفة لو كمقارنتيا, بالإضافة إلى مق
 بالمفاىيـ الأخرػ التي تشبيو. 

 أسباب اختيار الموضوع: - 3
تتككف أسباب اختيار المكضكع مف أسباب ذاتية كأخرػ مكضكعية, أما الأسباب الذاتية    

فتكمف في اىتمامنا عف البحث في مجاؿ طرؽ استثمار كاستغلاؿ الأراضي الكقفية, كالرغبة 
كضكع لتسميط الضكء عميو كربط أحكاـ الفقو الإسلامي فيو التي أخذتنا في دراسة ىذا الم

لندرة التطرؽ إليو في القانكف الجزائرؼ, الذؼ اقتصر عمى مادة كاحدة دكف الإغفاؿ إلى 
الدراسات التي تناكلت مكضكع عقد الحكر كحق مف الحقكؽ العينية المتفرعة عف حق 

تب في مكضكع الحكر كاف إما بصكرة الممكية, أما الأسباب المكضكعية فتعكد إلى أف ما ك
مقتصرة أك مبعثرة, مما يعطي البحث في ىذا المكضكع فرصة لتسميط الضكء كمحاكلة 
دراسة كل الجكانب التي يثيرىا ىذا المكضكع, كبالرغـ مف أف الحكر كسيمة فعالة لاستثمار 
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يستكؼ حقو مف خلاؿ الأراضي العاطمة, إلا أنو لـ يتـ التكمـ عنو كثيرا في كتب الفقو, كلـ 
, فالمشرع اكتفى بذكرىا لاؿ لما يترتب عنو  كعميو مف آثاراعتماده ككسيمة استثمار كاستغ
 .91/10مف القانكف  01/07ىي المادة مادة كاحدة في قانكف الاكقاؼ ك 

 صعوبات البحث: - 4
مما لا شؾ فيو أف لكل بحث صعكبات تعترض الباحث كتجعمو يسعى لأجل تجاكزىا,    

كلعل أكبر ىاتو الصعكبات تمثمت في عدـ التطرؽ إليو بشكل كاسع كقمة المراجع 
المتخصصة في المكضكع, محل الدراسة مما أدػ إلى الصعكبة في تقسيـ جزئيات البحث, 
كما أف الإلماـ بمكضكع الدراسة ليس بالميمة السيمة كاليسيرة نظرا لشمكليتو عمى آراء عديدة 

 كمتفرعة.

ثر كل ما س  بق كلمعالجة ىذا المكضكع ارتأينا طرح الإشكالية القانكنية الآتية:كا 

 الإشكالية: – 5
 فيما تتمثل الأحكاـ العامة لحق الحكر, كما ىك مكقف المشرع الجزائرؼ منو؟

 كيندرج ضمف ىذه الإشكالية عدة تساؤلات منيا:
كفيما تكمف أىميتو  , ىل لمحكر مزايا كعيكب, ؟ما المقصكد بحق الحكر كفيما تتمثل شركطو

 كىل لمحكر أنكاع كأسباب انتياء؟ ,؟كما ىي آثاره

 منيج البحث: - 6
قصد الإجابة عمى إشكالية الدراسة كالإحاطة بجميع جكانبيا فإننا اعتمدنا عمى المنيج      

الكصفي في تكضيح الآراء الفقيية, كالمنيج التحميمي الذؼ يقكـ عمى تحميل المضمكف عف 
البيانات كتبكيبيا إلى كصف مضمكف المحتكػ الظاىر كالصريح لممادة قيد  طريق تصنيف

التحميل عمى المستكػ المكضكعي كالشكمي معا, مف خلاؿ تحميل النصكص القانكنية 
كالتنظيمية ككذا الأحكاـ القضائية المتعمقة بو, كالمنيج التاريخي لمعرفة التطكر التاريخي 

 لمحكر منذ نشأتو كمدػ الأخذ بو.

بيدؼ محاكلة الإلماـ بمختمف جكانب المكضكع كالإجابة عمى إشكالية البحث, اعتمدنا   
 تقسيـ ثنائي لمخطة في فصميف:



 

 

.....................................مُقدَِّمَة:......................................................................................
.............................................................. 

- 6 - 

خصصنا الفصل الأكؿ لدراسة الإطار المفاىيمي لحق الحكر كقد قسمناه إلى مبحثيف:    
التاريخي ثـ المبحث الأكؿ تناكلنا فيو مفيكـ الحكر حيث تكممنا عف مفيكـ الحكر كمصدره 

أنكاعو كمميزاتو, أما المبحث الثاني فقد تناكلنا فيو إنشاء الحكر كحكمو كتكممنا عف شركط 
 صحة الحكر, ثـ مشركعيتو كأركانو.

أما الفصل الثاني فقد خصصناه لدراسة الآثار القانكنية لمحكر كأسباب انقضائو حيث    
قسمناه إلى مبحثيف: تناكلنا في المبحث الأكؿ الآثار القانكنية لمحكر كتكممنا فيو عف حقكؽ 
كالتزامات المحتكر, أما المبحث الثاني فقد أحطنا فيو بأسباب انتياء الحكر حيث تكممنا عف 

عد العامة كالخاصة لانتياء الحكر, لننتقل إلى مصير الغرس كالبناء عند انتياء حق القكا 
 الحكر لنذكر بعدىا مكقف الشرع الجزائرؼ مف ىذا العقد الذؼ نختـ بو الفصل الثاني.

 



 

 

                  
                  

             
  الفصل الأول         

 الإطار المفاىيمي لحق الحكر      
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 الفصل الأول :

 الإطار المفاىيمي لعقد الحكر
بالنظر إلى الكشكفات الكقفية التي بيف أيدينا نمحع أسمكبا مف أساليب الكقف الإسلامي     

المتعددة, إذ لا ينحصر الكقف في طريقة كاحدة بل ىك متعدد الأساليب كفيو مركنة تساعد 
عمى التكيف مع الظركؼ كالأحكاؿ الإنسانية جماعية كفردية, ىذه الطريقة ىي طريقة 

مف أحد أساليب المنفعة كطرؽ استغلاؿ الكقف تختمف مع اختلاؼ الحكر, كالحكر 
المنتفعيف, فمنيا انتفاع السكنى كمنيا الانتفاع بالأماكف التجارية الاستثمارية مف أمثاؿ 
المخازف كالأحكاش كالدكاكيف كما يدخل في ىذا الباب, كنظاـ الحكر معركؼ في باب 

شبيو بالمالؾ لمعقار لأنو يتصرؼ فيو بناء  الأكقاؼ مف الفقو الإسلامي, كالمحتكر فيو
كغرسا كبيعا كشراء عمى محتكر آخر كتكريثا لكرثتو بنفس العقد, إلا أنو يختمف عف المالؾ 

 في أنو لا سبيل لو إلى استغلاؿ الممؾ في كجكه أخرػ.

كالحكر لو فائدة في باب الكقف فيناؾ كثير مف الأكقاؼ تتعطل بسبب التقادـ أك لعدـ     
كجكد مف يقكـ عمييا, كلـ تعد تدر ريعا لبنائيا كالحفاظ عمى جدتيا, فتؤجر حكرا بثمف المثل 
صلاحيا, كاختمف الفقياء في تأجير  عمى مف ينتفع بيا كيدفع أجرتيا كيقكـ بتطكيرىا كا 

ة طكيمة فمنع فريق منيـ ذلؾ خكفا عمى الكقف مف الإضرار كالإىماؿ, كأجازه الكقف لمد
 آخركف إذا ما اتخذت التدابير كالشركط التي تحكؿ دكف ذلؾ مف إىماؿ أك اندثار أك إضرار.

ككما تقدـ فإف نظاـ الحكر مف أشير طرائق الكقف كأكثرىا كركدا في الدفاتر السمطانية, 
 175عرفة الصيغة في التعاقد عمى الحكر ما كرد في الكشف كمثاؿ عمى ذلؾ مف باب م

 .  87الصحيفة 

كلمخكض في مكضكع الحكر باعتباره مكضكعا مثيرا لمجدؿ, لا بد مف التطرؽ إلى      
دراسة المفاىيـ الأساسية كشرح المصطمحات الغامضة المتعمقة بالمكضكع مف خلاؿ التطرؽ 

ا سنعرضو في ىذا الفصل. كىك ما سنحاكؿ تفصيمو إلى الإطار المفاىيمي لحق الحكر كم
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في المبحثيف التالييف: المبحث الأكؿ المعنكف بمفيكـ عقد الحكر كيندرج ضمنو مطمبيف, أما 
 المبحث الثاني فتناكلنا فيو إنشاء الحكر كحكمو كيندرج ضمنو أيضا مطمبيف. 
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 ول:المبحث الأ 

 مفيوم الحكر  
قرر في الفقو الإسلامي منذ القديـ, كفي ظل القانكف المدني المصرؼ حق الحكر م      

 1كاف معمكلا بو, كالقضاء يطبق عميو الأحكاـ الكاردة في الفقو الإسلامي.

كقد نظـ التقنيف المدني الحالي ىذا الحق مؤكدا صفتو العينية كحق متفرع عف الممكية مع   
 قيد خطير عمى الممكية.الحد مف انتشاره كتضييق نطاقو, لأنو يمثل 

مف القانكف المدني  1012كذلؾ بأف قصر حق الحكر عمى الأرض المكقكفة في المادة     
, 1952لسنة  180المصرؼ, كبعد إلغاء الكقف عمى غير الخيرات بمقتضى القانكف رقـ 

انحصر الحكر في الأحكار الكاردة عمى الأكقاؼ الخيرية, كحتى بالنسبة ليذه الأحكار فقد 
 قاؼ سمطة إنياء ىذه الأحكار بقرار منو إذا اقتضت المصمحة ذلؾ.  أعطى المشرع كزير الأك 

كلمتطرؽ إلى معرفة الحكر لا بد مف النظر فيو ككنو عقدا مف العقكد ثـ حق مف     
الحقكؽ, حيث نص المشرع الأردني عمى أف:" الحكر عقد يكسب المحتكر بمقتضاه حقا 

عمييا أك استعماليا لمغراس أك لأؼ غرض  عينيا يخكلو الانتفاع بأرض مكقكفة بإقامة مباف
 آخر لا يضر بالكقف, لقاء أجر محدكد", فيتضح مف ىذا النص أف لمصطمح الحكر
معنييف: أحدىما عقد الحكر كىك الاتفاؽ المبرـ بيف متكلي الكقف كالمحتكر الذؼ ينشأ عنو 

, كىك حق حق الحكر عمى أرض مكقكفة لقاء أجر محدكد, كالمعنى الآخر ىك حق الحكر
 . 2عيني أصمي متفرع عف حق الممكية يخكؿ المحتكر الانتفاع بأرض مكقكفة

كسكؼ نبحث حق الحكر مف خلاؿ التطرؽ إلى تعريفو كبياف نشأتو التاريخية ثـ أنكاعو,     
مميزاتو, أحكامو كأركانو, كذلؾ مف خلاؿ تقسيـ ىذا المبحث إلى مطمبيف, حيث سندرس في 

                                                           
 .251, ص 2001نبيل إبراىيـ سعد, الحقكؽ العينية الأصمية, أحكاميا كمصادرىا, منشأة المعارؼ, الاسكندرية,  -1
عمي ىادؼ لعبيدؼ, الكجيز في شرح القانكف المدني, الحقكؽ العينية الأصمية, دار الثقافة لمنشر كالتكزيع, عماف, الأردف -2

 .216, ص 2009
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الحكر بأنكاعو المغكؼ كالاصطلاحي كالقانكني لنتطرؽ إلى معرفة الطمب الأكؿ تعريف 
  العلاقة بيف المعنييف المغكؼ كالاصطلاحي نشأتو التاريخية.  

 المطمب الأول: تعريف الحكر ونشأتو التاريخية
يتعمق الحكر بالأراضي الكقفية العاطمة أك البكر التي لـ تعد صالحة لمزراعة أك الغرس       

معطمة عف الإنتاج كتحتاج لأمكاؿ طائمة لإنمائيا, فبالإضافة إلى ما يمنحو عقد أؼ أنيا 
الحكر مف حق عيني فيك يعد مف أحد أفضل أساليب الاستثمار لما يختص بو عف باقي 

 عقكد الإيجار.

كلمخكض في تفاصيل عقد الحكر لابد مف التطرؽ إلى معرفة كاتضاح معناه, كىذا ما    
و حيث قمنا بتقسيـ ىذا المطمب إلى فرعيف لنكرد في الفرع الأكؿ تعريف سنحاكؿ التفصيل في

الحكر, كلضبط معناه القانكني سكؼ نمجأ أكلا إلى تعريفو لغة كاصطلاحا, ثـ المجكء إلى 
 الفرع الثاني ليتـ مف خلالو معرفة النشأة التاريخية لحق الحكر.

 الفرع الأول: تعريف الحكر
لمحكر بدقة, لا بد مف معالجة كشرح بعض المصطمحات  كي يتضح المعنى المغكؼ   

 المتعمقة بو كنزع الإبياـ عنيا.

 أكلا : تعريف الحكر لغة
 حكـ بالشيء استبد بو كاستقل ,كأصل المعنى الجمع كالإمساؾ حكْرا: –حَكرَ 

الشيء القميل كما يحبس مف الطعاـ كنحكه انتظارا لمغلاء كشاع لو اسـ الاحتكار,  الحُكر:
 1كفي الحديث:" مف احتكر فيك آثـ"

 .ةاد بالشيء, كالظمـ كسكء المعاممالمجاجة كالاستبد كر:الحَ 
                                                           

بات نيل شيادة مقو الإسلامي, مذكرة تدخل ضمف متطمايدؼ أمينة, كداد ذكادية, عقد الحكر في القانكف الجزائرؼ كالف- 1
   2015 ية, جامعة زياف عاشكر, الجمفة,كمية الحقكؽ كالعمكـ السياس الماستر, تخصص قانكف عقارؼ, قسـ الحقكؽ,

 .08, ص 2016/
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  1احتباس الكقف مف العقار تحت مرتب معيف. الحكر:

 ظممو , أساء معاشرتو.  حكره:

 2قطعة أرض تحتكر لزرع الأشجار قريبة مف المنازؿ. الحاكورة:

 ما يجعل عمى العقار كيحبس.  الحِكر:

أف يأذف في البناء عمى أرض مكقكفة أك  الأرض المحكرة أو المحتكرة أو المستحكرة:
 مممككة بأجرة مقدرة كل سنة ,في مقابمة الأرض مف غير تقدير مدة.

 رض.البناء كالشجر المقاـ عمى الأ الأنقاض:

 ىك زيادة الأجرة كنقصيا في عقد الحكر تبعا لزيادة أجر المثل أك نقصو.تصقيع الأرض: 

 ما يغرس في الأرض مف الشجر مما يككف لو ساؽ صمب كالنخل كالزيتكف. الغراس:

ف يبني أك يغرس عمى أرض ممؾ طمق أك أىك العقد الذؼ يخكؿ المستأجر  عقد الحكر:
 مأمكر بيت الماؿ كيككف لو حق البقاء مدة مطمقة.كقف بإذف الناظر أك بإذف 

 ثانيا : تعريف الحكر اصطلاحا
 اطمق فقياء الشريعة الإسلامية لفع الحكر مف خلاؿ استعماليـ لو لمدلالة عمى معاف منيا: 

 العقار المكقكؼ عمى إجارة طكيمة. -
 الأجرة المقررة عمى عقار مكقكؼ مؤجر إجارة طكيمة. -
بكجبو تأجير أراضي كقفية إجارة طكيمة ,كىذا المعنى ىك الأكثر العقد الذؼ يتـ  -

 .3شيكعا

                                                           
1
 .08ذوادٌة, المرجع السابك, ص ماٌدي أمٌنة, وداد   - 
الطبعة الأكلى, , عربي, دار الكتب العممية, بيركت لبناف –القامكس عربي زىير عمكاف,  , محمد سعيد,محمد ىادؼ, لحاـ - 2

 .182ص , 2005
, 01العدد  33كايد يكسف قرعكش, تحكير الأراضي الكقفية, حق الحكر, دراسات عمكـ الشريعة كالقانكف, المجمد  - 3

 .18, ص 2006
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عرؼ عقد الاستحكار عف فتاكػ العلامة خير الديف الرممي بأنو:" عقد إجارة لاستبقاء      
 1الأرض مقررة لمبناء كالغرس.

د اجارة كما يسميو بعض الفقياء بالاحتكار كالاحكار ,قاؿ ابف العابديف:" الاحتكار عق      
يقصد بو استيفاء الارض لمبناء أك الغرس اك لاحداىما, كيككف في الدار كالحانكت", كيسميو 
المالكية خمكا, في حيف اف الخمك عند الحنفية كغيرىـ ممف قالكا بو أعـ مف الحكر لأنو يككف 
في كل إجارة اكتسب المستأجر مف خلاؿ أعمالو كتجارتو كشيرتو, أك أىمية المكقع حقا 

  2خاصا بو.

:" بانو حق قرار مرتب عمى الارض المكقكفة بإجارة حمد الزرقاءأمصطفى كعرفو       
مديدة تعقد بإذف القاضي, يدفع فييا المستحكر لجانب الكقف مبمغا معجلا يقارب قيمة 
الأرض, كيرتب مبمغا آخرا ضئيلا يستكفى سنكيا لجية الكقف مف المستحكر أك ممف ينتقل 

   3حق, عمى اف يككف لممستحكر حق الغرس كالبناء, كسائر كجكه الانتفاع.إليو ىذا ال

عمى انو :" عقد يؤجر بو مالؾ العقار عقاره لمستأجر إلى  السنيوري  في حيف عرفو      
الابد اك لمدة طكيمة ,مقابل اجر المثل, كالعادة اف العقار المحكر يككف كقفا مخربا كلا يكف 

استبدالو, فيمجأ ناظر الكقف إلى تحكيره بعد إذف القاضي, باف ريعو لتصميحو كلا يمكف 
الحكر يعتبر مف اعماؿ الادارة, إذ أنو يعطي لممحتكر حقا عينيا عمى العقار المحتكر ,كلكف 

  4كاف مف الجائز أيضا اف يككف الحكر مكضكعو عقارا غير مكقكؼ.

الركماني ,كانتقل إلى القانكف عقد الحكر شبيو بعقد الأمفتيكز الذؼ أنشأه القانكف      
الفرنسي القديـ ككاف مف الجائز في ىذا القانكف اف يككف دائميا, حتى صدر قانكف الثكرة 
الفرنسية, فقضى بأف تككف أقصى مدتو تسعة كتسعكف سنة أك ثلاثة أجياؿ ,كيتمثل ىذا 

                                                           
, دار 06مصطفى أحمد الزرقاء, المدخل الفقيي, نظرية الالتزاـ العامة في الفقو الاسلامي, الجزء الثالث, الطبعة  - 1

 .41الفكر لمطباعة كالنشر كالتكزيع, ص
 .08سابق, ص المرجع المايدؼ أمينة, كداد ذكادية,  - 2
 .41سابق, ص المرجع المصطفى أحمد الزرقاء,  - 3
أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, الكسيط في شرح القانكف المدني, الإيجار كالعارية, الجزء السادس, المجمد الثاني, دار  - 4

 .1442, 1441, ص  ص 1963إحياء التراث العربي, بيركت, لبناف, 
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ة لمزراعة, كفي أف العقد في أف المستأجر يمتزـ عادة بتصميح العقار أك الأرض, كيجعميا قابم
الأجرة نظرا لكجكد ىذا الالتزاـ مضافا إلييا تككف زىيدة, كفي أف حق المستأجر حق عيني 

  1يستطيع أف يرىنو كأف يبيعو كأف يرتب لو أك عميو حق الارتفاؽ.

يقصد بو :"إجارة لمدة طكيمة مف الزمف, حيث يقكـ  فالتعريف الاصطلاحي لعقد الحكر   
المستثمر بمكجبو بدفع مبمغ مالي يساكؼ تقريبا قيمة الأرض المستأجرة ,مع الالتزاـ بدفع ما 

  2يراه مناسبا سكاء زراعة أك تكريثو خلاؿ مدة العقد.
 ثالثا : التعريف القانوني لمحكر

ق عيني يخكؿ لممحتكر الانتفاع بأرض مف التعاريف الحديثة لحق الحكر أنو ح      
مكقكفة بالبناء عمييا أك بالغرس, أك بأؼ غرض آخر كذلؾ مقابل أجرة معينة, كىك حق 

 3متفرع عف الممكية حيث تككف رقبة الأرض المحكرة لجية الكقف أما الانتفاع فمممحتكر.
رة الزىيدة لمدة كيعطي الحكر مالكو حق احتكار استئجار الأرض المكقكفة بتمؾ الأج     

طكيمة جدا ,قد تتجاكز العمر الطبيعي للإنساف, أك قد يتعمق ىذا الحق بالأرض نفسيا 
بصفة دائمة ,كىذا الحق قد سماه الفقياء حق الحكر, كىك حق مالي متقكـ يباع, يكرث, 

 يكىب كتجرػ عميو سائر التصرفات المالية.

كما عرفت الإيجارات طكيمة المدػ المنشئة لحق عيني عقارؼ عمى الأملاؾ العقارية      
 لمدكلة بمصطمح الكراء طكيل الأمد في التشريع المغربي.

إذ  1249في ىذا السياؽ كرد تعريف الحكر في القانكف المدني الأردني في المادة      
قا عينيا يخكلو الانتفاع  بأرض نصت عمى ."أف الحكر عقد يكسب المحتكر بمقتضاه ح

                                                           
 .1436, 1435ص ص  أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق,  – 1
المؤسسة الكقفية كمساىمتيا في تمكيل التنمية المحمية, مذكرة تدخل ضمف متطمبات نيل شيادة نكر الديف فرحات,  - 2

الماستر في العمكـ الاقتصادية, كمية العمكـ الاقتصادية كالتجارية كعمكـ التسيير, جامعة محمد خيضر بسكرة, 
 .30,ص2013/2014

 .18لنيضة العربية لمطباعة كالنشر, لبناف, دكف سنة, ص عبد المنعـ فرج الصدة, الحقكؽ العينية الأصمية, دار ا - 3
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مكقكفة بإقامة مباف عمييا أك استعماليا لمغراس, أك لأؼ غرض آخر لا يضر بالكقف لقاء 
 1أجر محدكد.

جر أؼ أمستكما يعرؼ الحكر عمى أنو :" عقد إجارة مف نكع خاص بمقتضاه يعطي ال     
البناء أك الغرس أك باؼ المحتكر ككرثتو مف بعده كخمفاؤىـ حق الانتفاع بأرض مكقكفة ب
 2طريقة اخرػ لمدة طكيمة المدػ ,مقابل دفع بدؿ إيجار المثل لمكقف.

كقد عرؼ الحكر في القكانيف العثمانية باسـ المقاطعة, فالغرض مف ىذا العقد أف       
يستفاد مف الأراضي المكقكفة  المعطمة عندما لا يككف الكقف متمكنا مف استثمارىا, كىذا 

 أف الحكر كاف معركفا كمستمرا منذ عصر الخصاؼ.يدؿ عمى 

كحق الحكر ىك حق عيني عقارؼ مستمد مف أحكاـ الشريعة الإسلامية يخكؿ المحتكر      
 الانتفاع بالأرض المكقكفة عف طريق البناء أك الغرس أك لأؼ غرض آخر ,كذلؾ مقابل أجرة

 3معينة كلذا فيك يختمف عف حق الانتفاع كالايجار. 

كنلاحع بأف المشرع الجزائرؼ لـ يتطرؽ لحق الحكر في القانكف المدني ,فيك حق       
تـ تحديد شركط كادارة  98/381مستمد مف الشريعة الاسلامية, كبصدكر المرسكـ التنفيذؼ 

الاراضي العاطمة كلـ يشر إلى العقكد التي يمكف استثمارىا الأراضي الكقفية بكاسطتيا 
عمى  02مكرر  26. كنصت المادة 01/07لعادؼ ,ثـ صدر القانكف باستثناء الإيجار ا

مايمي :" يمكف أف تستثمر عند الاقتضاء الأرض العاطمة لمبناء أك لمغرس لمدة معينة مقابل 
دفع مبمغ  يقارب قيمة الأرض المكقكفة كقت إبراـ العقد ,مع التزاـ المستثمر بدفع إيجار 

لانتفاع بالبناء أك الغرس كتكريثو خلاؿ مدة العقد" ,مع سنكؼ يحدد في العقد مقابل حقو في ا
المكافق ؿ  1411شكاؿ  12المؤرخ في  91/10مف القانكف رقـ  25مراعاة أحكاـ المادة 

 ـ.1991أبريل سنة  27

                                                           
 .216, ص المرجع السابق, عمي ىادؼ العبيدؼ - 1
 .11سابق, ص المرجع المايدؼ أمينة, كداد ذكادية,  - 2
 .11ص  المرجع نفسو,   - 3



 

 

 الإطار المف اهيمي لحق الحكر  .................................................................الفصل الأول:

 

15 

كىي المادة التي نص عمييا المشرع الجزائرؼ ,إذف فيك لـ  يتطرؽ إلى تعريف الحكر      
ؼ الكقفية عند الاقتضاء بكاسطة  تي تنص عمى استثمار الأراضكاكتفى بذكر ىذه المادة ال

 عقد الحكر.

 رابعا : العلاقة بين المعنيين المغوي والاصطلاحي
إف العلاقة بيف المعنييف المغكؼ كالاصطلاحي لمحكر عائد إلى أنو يقكـ عمى المنع      

ل فييا يأمف منافسة كالاستبداد بالشيء كالاستقلاؿ بو, فمف احتكر أيضا بالقرار الطكي
الآخريف مف الانتفاع بيا, فمو أكلكية عمى مف عداه, كمف ىنا عرفو بعضيـ عمى أنو." عقد 

 1إيجار يعطي لممحتكر حق البقاء كالقرار عمى الأرض المحككرة ماداـ يدفع أجرة المثل.

 الثاني: النشأة التاريخية لمحكرالفرع 

لمصرؼ, كىذا الأخير استقاه بدكره مف الفقو حق الحكر مستمد مف القانكف المدني ا    
الاسلامي كأحكاـ القضاء, إلا أنو عمد إلى التضييق مف نطاقو اعتبارا بأنو قيد خطر عمى 
حق الممكية ,بل ىك ممكية تعمك عمى الممكية الأصمية, الأمر الذؼ يجعل الاستغلاؿ 

قصر المشرع المصرؼ كالتصرؼ بالأرض المحكرة مف الأمكر الغير ميسرة ,مف أجل ذلؾ 
 كحددا مدة الحكركبعده المشرع الأردني الحكر عمى الاراضي المكقكفة ,

فجعل الأكؿ اقصاىا سبعيف سنة كبالغ الثاني في التضييق منيا, فجعل أقصاىا خمسيف  
  1251.2سنة المادة 

 طمب الثاني: أنواع الحكر ومميزاتومال

ىناؾ صكرتاف ليما صمة بالحكر كقد أغفل المشرع الجزائرؼ الإشارة إلييما, في حيف      
فصل فييما القانكف الأردني كالقانكف المصرؼ سنذكرىما بإيجاز, حيث قمنا بتقسيـ ىذا 
المطمب إلى فرعيف لندرس في الفرع الأكؿ أنكاع الحكر المتضمف عقد الإجارتيف كخمك 

                                                           
 .18كايد يكسف قرعكش, مرجع سابق, ص  - 1
, دار الثقافة لمنشر 304الحقكؽ العينية الأصمية, المكتبة القانكنية  محمد كحيد الديف سكار, شرح القانكف المدني,  - 2

 .420كالتكزيع, ص 
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ي كالذؼ سنتناكؿ فيو مميزات الحكر التي تميزه عف غيره مف بعض الانتفاع, ثـ الفرع الثان
 العقكد.

 الفرع الأول: أنواع الحكر 
 صمة بالحكر كالتي ىي :ليا نذكر الصكرة الأكلى التي        

 أولا: عقد الإجارتين 
مف القانكف المدني " كىك أف يحكر الكقف أرضا عمييا  1013كقد نصت عميو المادة       

بناء في حاجة إلى الإصلاح مقابل مبمغ منجز مف الماؿ مساك لقيمة ىذا البناء كأجرة سنكية 
 1للأرض مساكية لأجر المثل ,كتسرؼ عميو أحكاـ الحكر.

أف يستغل الكقف عقارا مبنيا لا يستطيع أف كعقد الإجارتيف اذف ىك عقد حكر فائدتو      
يقكـ بمصاريف صيانتو, كىك حق عيني كحق الحكر ,يرد عمى أرض مكقكفة ,كالكقف ىك 
الذؼ يمنح ىذا الحق أؼ أف المحكر ىك الكقف ,كيختمف عقد الإجارتيف عف حق الحكر في 

 ثلاث نقاط: 

د حق الإجارتيف عمى يرد الحكر العادؼ عمى أرض بناء أك أرض زراعية بينما ير  -
 بناء قائـ عمى أرض مكقكفة في حاجة إلى إصلاح.

ييدؼ الحكر العادؼ إلى تعمير الأرض بالبناء عمييا كالغراس فييا ,بينما ييدؼ حق  -
 الإجارتيف إلى إصلاح بناء في حاجة إلى إصلاح.

أما صاحب حق الإجارتيف فيدفع  ,حب الحكر العادؼ بدفع أجرة المثليمتزـ صا -
 مقابميف ىما ثمف البناء بالإضافة إلى أجرة سنكية للأرض ىي أجرة المثل.

 ثانيا: خمو الانتفاع
 كىك الصكرة الثانية التي ليا صمة بالحكر كقد:      
,عمى أنو:" عقد يؤجر بو الكقف عينا  2مف القانكف المدني 1014نصت عميو المادة       

 زمف غير معيف".كلك بغير إذف القاضي مقابل أجرة ثابتة ل

                                                           
محمد حسيف منصكر, الحقكؽ العينية الأصمية, الممكية كالحقكؽ المتفرعة عنيا, أسباب كسب الممكية, دار الجامعة  - 1

 .09, ص 2003الجديدة لمنشر, الأزايطة الاسكندرية, 
 ـ.2001المكتب الجامعي الحدب, الأزايطة, سيط في القانكف المدني, الجزء السادس, أنكر طمبة, الك  - 2
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كيمتزـ المستأجر بمقتضى ىذا العقد بأف يجعل العيف صالحة للاستغلاؿ كيحق لمكقف       
أف يفسخ العقد في أؼ كقت بعد التنبيو في الميعاد القانكني ,طبقا لمقكاعد الخاصة بعقد 

 .179الإجارة عمى شرط أف يعكض الكقف المستأجر عف النفقات طبقا لأحكاـ المادة 

كتسرؼ عمى ىذا العقد الأحكاـ الخاصة بإيجار العقارات المكقكفة دكف الإخلاؿ       
    1بالأحكاـ المذككرة.

كظاىر مف النص, أف عقد خمك الانتفاع ىك ضرب مف الإيجار غير محدد المدة, كلذا      
 فإف الحق الناشئ عنو لا يتمحض عقا عينيا, فيك في ىذا يختمف عف الحكر ,كما يختمف
خمك الانتفاع عف الحكر أيضا مف حيث أف المستأجر في خمك الانتفاع لا يدفع أجرة المثل 

, كيمتزـ المستأجر بمقتضى ىدا العقد, أف يجعل العيف 1265,بل يدفع أجرة ثابتة المادة 
 .1268صالحة للاستعماؿ المادة 

ى صاحبو طبقا لمقكاعد ككما أشرنا بأنو يحق لمكقف فسخ عقد الخمك بعد التنبيو رسميا عم    
الخاصة بالإيجار, عمى أف يرد لو ما أنفقو عمى المنشآت مف نفقات ضركرية بعد حسـ قيمة 

 . 1269ما أفاده منيا المادة 

كىذا الخمك لا يباع لكنو يكرث, كلصاحبو حق التصرؼ فيو متى كاف يؤدؼ أجر المثل 
 . 1267المادة 

ـ السابقة تسرؼ عمى خمك الانتفاع الأحكاـ المتعمقة بقي أف نقكؿ أنو في ما عدا الأحكا     
 .1280بإيجار العقارات المكقكفة في ما لا يتعارض مع الأحكاـ السابقة المادة 

 الفرع الثاني: مميزات الحكر    
إف الحكر يتميز بعدة خصائص تجعمو يختمف عف غيره مف الحقكؽ العينية الأخرػ,      

كقد قسمنا ىذا الفرع إلى قسميف حيث تطرقنا أكلا إلى تحديد خصائص حق الحكر, ثـ تناكلنا 
 المميزات التي تميزه عف غيره مف بعض العقكد القانكنية الأخرػ نذكر منيا مايمي:

 

                                                           
 .10سابق, ص المرجع المحمد حسيف منصكر,  - 1
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         أولا : خصائص الحكر 
,لذا  1اقية ككنو لا يرد إلا عمى العقارات المكقكفةيختمف حق الحكر عف الحقكؽ العينية الب

 فيك يتميز بعدة خصائص نذكر منيا 

حق الحكر يصل إليو المحتكر بنفسو لأف لو سمطة مباشرة عمى الأرض المحتكرة  -
 فيك مف ىذا الجانب يعد مالكا.

حق الحكر حق عيني عقارؼ يعطي لصاحبو الحق في إقامة بناء أك زرع عمى أرض  -
مممككة لمغير, كيمكف اكتسابو بالاتفاؽ ,كما يمكف أف ينتقل لمخمف العاـ بالميراث أك 

 الكصية يجكز لصاحب حق الحكر التنازؿ عنو ,كنقل ممكيتو كرىنو. 
رض مف مباني كغرس بمكجب حق الحكر يتممؾ صاحب الحق ما يستحدث عمى الأ -

 كلو أف يتصرؼ فييا مقترنة بحق الحكر. 
 , عكس حق الانتفاع. 2حق الحكر لا ينتيي بكفاة المحتكر -
 حق الحكر لا ينتيي بزكاؿ البناء أك الغرس قبل انتياء مدتو. -
يمنح حق الحكر حقا عينيا عمى المنشآت التي أنشأىا المحتكر عمى الأرض كحقا  -

 شخصيا بمكجب الإيجار.
 .3ينعقد حق الحكر بمكجب التراضي ما بيف الكاقف كالمحتكر -

 ثانيا : تمييز حق الحكر عن غيره من العقود
 الفرؽ بيف حق الحكر كحق الإجارتيف : -أ 

يختمف حق الحكر عف حق الإجارتيف في العديد مف النقاط كالتي تـ ذكرىا في الفرع       
 الثاني مف المطمب الأكؿ.

يبقى أنيما يتشابياف في تسمية ما يدفعو المستأجر حكرا, بينما أف البناء في عقد       
الحكر ممكا لممحتكر, حيث بناه بمالو الخاص أما في عقد الإجارتيف فإف البناء ممكا لمكقف, 

 لأف العقد إنما يرد عمى عقار مكقكؼ مبني مخرب بحاجة إلى إصلاح.
                                                           

1
 .11, ص السابقمرجع محمد حسيف منصكر, ال - 

2
 .16مايدؼ أمينة, كداد ذكادية, المرجع السابق, ص  - 

لأملاؾ الكقف في الجزائر, دراسة مقارنة بأحكاـ الشريعة الإسلامية مدعمة خالد رامكؿ, الإطار القانكني كالتنظيمي  - 3
 .139, 138 ص, ص 2006ية, دار ىكمة, الجزائر, بأحدث النصكص القانكنية كالاجتيادات القضائية, الطبعة الثان
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 الامتياز :الفرؽ بيف حق الحكر كعقد  -ب 
مف خلاؿ تعريف عقد الامتياز عمى أنو :" العقد الذؼ تخكؿ الدكلة بمكجبو مدة معينة      

بحق الانتفاع بقطعة أرضية متكفرة كتابعة لأملاكيا الخاصة, شخصا طبيعيا أك معنكيا 
يخضع لمقانكف الخاص, مقيما أك غير مقيـ أك مؤسسة عمكمية اقتصادية ,لتستعمل تمؾ 

 حيث يرتب ىذا العقد عمى أنو : ,اسا في إقامة مشركع استثمارؼ "الأرض أس

 حق انتفاع محدد المدة  -
 أنو يقع عمى قطعة أرضية -
 عقد الامتياز يككف لقاء دفع اتاكة -
عقد الامتياز ىك عقد رسمي محرر مف طرؼ مكظف عمكمي  مدير أملاؾ الدكلة  -

 كيشير.

ارات التي في حاجة إلى إصلاح ,فإنو كبما أف حق الحكر ىك حق عيني يرد عمى العق    
 يخكؿ لصاحبو حق الانتفاع بيذا العقار. 

كمنو نستخمص بأف حق الحكر ىك حق عيني مثمو مثل حق الامتياز, إلا أنو يختمف كيتميز 
عنو أساسا في أف حق الامتياز كلك كاف يرتب حقكقا عمى العقارات مكضكع الامتياز, كلكنو 

 1ؼ ناقل لمممكية.لا يسمح بالقياـ بأؼ تصر 

 الفرؽ بيف حق الحكر كحق الانتفاع  -ج 
حق الانتفاع في الكقف ىك حق عيني كىك حق لممستحقيف في الكقف كليس حقا        

مرتبطا بالمنتفع كما ىك الحاؿ في حق الانتفاع العادؼ, كىك لا ينتقل إلى الكرثة, ككف حق 
ممنتفع لا غير, عمى عكس حق الانتفاع العادؼ يزكؿ بمكت صاحبو ,فيك ملازـ ل

المستحقيف في الكقف كأؼ حق الانتفاع في الكقف الذؼ ينتقل إلى كرثتو إذا اشترطو 
 2الكاقف.

 كليذا فإف حق الحكر يتفرؽ عف حق الانتفاع في مايمي :  
                                                           

 .20مايدؼ أمينة, كداد ذكادية, المرجع السابق, ص  - 1
 .66خالد رامكؿ, المرجع السابق, ص  - 2
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حق الحكر يختص بالأرض الكقفية خلافا لحق الانتفاع الذؼ يرتبط بأعياف أخرػ  -
جة لعقد أك كصية أك تقادـ, كبمكجبو يتمكف المنتفع مف يمكف أف ينتفع بيا نتي

 استعماؿ شيء مممكؾ لمغير, كاستغلالو كالمحافظة عميو إلى حيف انتياء مدة الانتفاع
 يمكف أف يكتسب الانتفاع بالشفعة مف قبل مالؾ الرقبة خلافا لمحكر  -
حددتيا مدة سرياف الحكر غالبا ما تككف أطكؿ مف مدة حق الانتفاع ,فمنيا مف  -

 1بخمسيف عاما كمنيا بتسعة كتسعيف كمنيا ما بيف ذلؾ كليس كحق الانتفاع.
كيممؾ كرثتو بعد كفاتو الاستمرار في  ,رلحكر يستمر حتى بعد كفاة المحتكحق ا -

الانتفاع بيذا الحق, إلى حيف انتياء أجمو خلافا لحق الانتفاع الذؼ ينتيي بكفاة 
 صاحبو.

 القرار: الفرؽ بيف حق الحكر كحق -د 
إف كل عقد حكر يتضمف حق القرار فيما يقيمو المستحكر مف بناء كغراس, كليس كل حق   

 قرار عقد حكر, فبينيما عمكـ كخصكص مف كجو.

 الفرؽ بيف حق الحكر كعقد الإجارة الطكيمة:  -ق 
الفرؽ بيف حق الحكر كعقد الإجارة الطكيمة ىك أف الأكؿ حق الحكر يمنح المستحكر      
, أما الثاني عقد الإجارة الطكيمة فيك ينتيي 2البقاء كالقرار ماداـ ممتزما بدفع أجرة المثل حق

 بانتياء مدة المؤاجرة.

 الفرؽ بيف حق الحكر كالكدؾ: -ك 
يتشابياف في تسمية ما يدفعو مالؾ المنفعة لصاحب الرقبة حكرا ,كفي ترتب حق      

القرار, إلا أف عقد الحكر عقد يرد عمى الأرض الخالية, بينما الكدؾ ينشأ المسقفات القائمة, 
كىناؾ فرؽ اخر كىك صحة كقف البناء كالغراس عمى الأرض المحكرة ,بينما لا يصح كقف 

 3الكدؾ.
                                                           

 15كايد يكسف قرعكش, المرجع السابق, ص  - 1
صالح بف سميماف بف حمد الحكيس, أحكاـ عقد الحكر في الفقو الإسلامي, أطركحة دكتكراه, تخصص فقو, قسـ  - 2

, 1428, 1427الدراسات العميا الشرعية, كمية الشريعة كالدراسات الإسلامية, جامعة أـ القرػ, المممكة العربية السعكدية, 
 .49ص 

  .55ص المرجع نفسو,  - 3
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 ؽ بيف حق الحكر كالكردار :الفر  -ؾ 
أجر ,بيد أف الكردار أخص يتشابياف في طكؿ مدة الإيجار كترتب حق القرار لممست      

مف كبس أرض الكقف  الناشئعمى أنو :"حق القرار  الاصطلاححيث استقر  ,مف الحؾ
قامة الأبنية كزرع الأشجار عمييا  .كا 

أعـ منو فيك شامل للأراضي الزراعية بينما الحكر  ,فيك في المجاؿ الزراعي فقط    
, كالذؼ مف المفترض أف تساىـ 01/07ا, كما كرد في القانكف غيرىكالمباني الإنشائية ك 

 .1أحكامو في تثمير الكقف

 الفرؽ بيف حق الحكر كعقد المرصد : -ؿ 
 يختمف عقد الحكر عف عقد المرصد في أمريف ىما :

 ممكا لصاحب الأرض في المرصد.العمارة في الحكر لممحتكر ,بينما تككف  -
في بينما  ,أجرة المثل إذا زادت أسعار الصقعالأجرة في عقد الحكر تزداد إلى  -

فيجب  ,الديف الذؼ عميو لمدائف ,2إلا إذا سدد الكقف ,المرصد تبقى الأجرة عمى حاليا
استمرار التعاقد معو  3إذا أراد صاحب المرصد ,ذ أف تزاد الأجرة إلى أجرة المثلحينئ

 أك يفسخ العقد كيتعاقد مع مستأجر جديد.

 الفرؽ بيف حق الحكر كالخمك:   -ـ 
كككنيما حقيف  ,ة حكرايتشابو العقداف في الأجرة التي تدفع مسانية لمكقف المسما      

 , كيختمفاف في التكييف الفقيي لكل منيما ,فعقد الحكر4يكرثاف, كيجكز الفراغ عنيما لمغير
بينما عقد الخمك عقد بيع جزء مف العيف  ,ع كشائبة الإجارة لكنو عقد مستقلفيو شائبة البي

 ..فيصير صاحبو شريكا لمكقف بحصة معينة منيا

 
                                                           

بن مشرنن خٌر الدٌن, إدارة الولف فً المانون الجزائري, مذكرة ماجٌستٌر, كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة, جامعة   -  1

 .205, ص 2012-2011أبً بكر بلماٌد, تلمسان, 
لبن عابدٌن, محمد أمٌن بن عمر, رد المحتار على الدر المختار, المعروف بحاشٌة لبن عابدٌن, دار احٌاء التراث  -  2

 م.1998, 1العربً, بٌروت, الطبعة 
 .118, ص 461, ولانون العدل والإنصاف, المادة 711, 710لدري باشا, مرشد الجٌران, المادتان   -  3

 .70ص  المرجع السابق,  ,الحكيس صالح  بف سميماف بف حمد - 4
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 :المبحث الثاني

 إنشاء الحكر وحكمو 

  26أخضع المشرع الأردني الحكر إلى عدة شركط كىذا ما نصت عميو المادة        
المتعمق بالأكقاؼ, كالتي 91/10المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ  01/07مف القانكف رقـ  2مكرر

نصت عمى أنو:" يمكف أف تستثمر عند الاقتضاء الأرض المكقكفة العاطمة بعقد الحكر الذؼ 
 الأرض العاطمة أك البكر لمغرس أك البناء كتكريثو خلاؿ مدة يخصص بمكجبو جزء مف

المكافق  1411عاـ  12المؤرخ في91/10مف القانكف رقـ 25 العقد, مع مراعاة أحكاـ المادة
 1991.1أبريل  27ؿ

كفي ىذا المبحث سنتطرؽ إلى الشركط التي يجب تكفرىا حتى يككف عقد الحكر     
كالتي سنحاكؿ التفصيل فييا مف خلاؿ تقسيـ ىذا المبحث  صحيحا منتجا لآثاره القانكنية,

إلى مطمبيف لنتطرؽ في المطمب الأكؿ إلى ذكر الشركط التي نص عمييا المشرع في عقد 
 الحكر, ثـ نمجأ إلى دراسة المطمب الثاني مف البحث المتضمف مشركعية عقد الحكر.

 المطمب الأول: شروط صحة الحكر
السمطانية عف التحكير في ير في الممؾ الطمق كالعقارات تختمف شركط التحك       
ففي غير الأكقاؼ يكتفي بشركط الإجارة العامة مف رضا العاقديف كأىميتيما  ,الأكقاؼ

  2ككلايتيما, ككجكد المحل كقت التعاقد كالعمـ بو, كككف المحل قابلا لحكـ العقد شرعا.

                                                           
 01, العدد 12فردؼ كريمة, عقد الحكر كآلية لتفعيل تثمير العقارات الكقفية العاطمة, مجمة الاجتياد القضائي, المجمد  - 1

 , مخبر أثر الاجتياد القضائي عمى حركة التشريع, جامعة محمد خيضر بسكرة.2020مارس 
 .98المرجع السابق, ص  صالح بف سميماف بف حمد الحكيس, - 2
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بطاؿ      كفي التحكير في الكقف زاد الفقياء شركطا إضافية خكفا مف إندراس الكقف, كا 
كقفيتو عندما تككف مدة التأجير طكيمة أك مطمقة مف المدة مثلا, فاشترطكا بعض الشركط 

 مفرقيف بيف حالتيف: التحكير لممصمحة, كالتحكير لمضركرة. 

لمطمب إلى فرعيف, لنكرد في الفرع الأكؿ حالة كمف أجل دراسة ىتيف الحالتيف تـ تقسيـ ىذا ا
 التحكير لممصمحة, كالتحكير لمضركرة في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: التحكير لممصمحة 
كىي إجارة أرض الكقف لمبناء أك الغراس لمدة معينة, كبعد انقضاء المدة إذا أراد      

    المستأجر أف تبقى الأرض في يده, فمو ذلؾ بشركط ثلاثة:

أكليا أف يككف التأجير بأجرة المثل, كالثاني ألا يككف المستأجر أك كارثو مفمسا أك سيء 
المعاممة أك متغمبا يخشى عمى الكقف منو, قاؿ ابف تيمية:" لا يجكز كراء الكقف لمف يضر 
ة بو, باتفاؽ المسمميف, كالثالث أف يككف بناء المستأجر أك غراسو قائما بعد انتياء مدة الإجار 

لمستأجر إذا المعينة, فإذا تكفرت ىذه الشركط يجبر ناظر الكقف عمى استبقاء الأرض بيد ا
عنو ,مع عدـ الضرر عمى الكقف حيث لا تككف المصمحة في ىدـ  أراد ذلؾ دفعا لمضرر

خر يزيد عمى ما سيمتزـ بو آالمسألة مف مستأجر بناء المستأجر أك قمع غراسو, عند خمك 
مصمحة الكقف كالمستأجر الأكؿ ع دفع أجرة المثل لمكقف فنككف قد حققنا المستأجر الاكؿ, م

 1كيصير العقد مطمق المدة كىذا مذىب الحنفية كالمالكية. ,معا

كيرػ الشافعية كالحنابمة أف المستأجر إذا أراد قمع البناء أك الغراس فمو ذلؾ لأنو ممكو,       
ذا أراد استبقاء البناء كالغراس فيخير ال كقف بيف تممؾ البناء بقيمتو, أك تركو بأجرة المثل, كا 

أك قمعو مع ضماف النقض, كقد قيد الشافعية تممؾ الكقف لمبناء بما إذا كاف الكاقف شرط 
جكاز ىذا التصرؼ مف الريع, كقيدكا القمع بما إذا كاف أصمح لمكقف مف المتبقية بالأجرة, 

, بأف يككف التممؾ أحع 2ر المصمحة لجية الكقفبينما قيد الحنابمة التممؾ بما إذا رأػ الناظ
مف قمعو مع ضماف نقصو, كمف إبقائو بأجرة مثمو فيتممكو الكقف كلك لـ يشترطو كاقف أك 

 يرضى بو مستحق. 
                                                           

 .99, صصالح بف سميماف بف حمد الحكيس, المرجع السابق – 1
 .128عبد الجلٌل عبد الرحمان عشوب, كتاب الولف, الطبعة الأولى, مطبعة المعاهد الدٌنٌة الأزهر الشرٌف, ص  -  2
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كبالتأمل فيما سبق فمعل الراجح في ىذه المسألة, ما ذىب إليو الحنفية كالمالكية لأف      
الأصل في إجازة الأرض لمبناء عمييا أك غرسيا, ىك إبقاء الأنقاض كاحتراميا ماداـ الإنشاء 

 1قد تـ بحق كليس تصرفا بعرؽ ظالـ فاقد الحق.
 :الفرع الثاني: التحكير لمضرورة

, فيضطر إلى التحكير مف 2كمياكفي ىذه الحالة يككف الكقف مجردا مف المنفعة تجردا       
الضركرات تبيح المحظكرات, كلك أف التحكير اخر سيـ في الكنانة لنفع الكقف, فيك  باب

خير مف اندراسو كضياعو ,كيككف الاتفاؽ في ىذه الحالة ابتداء عمى أف مدة التحكير مطمقة 
 حيث أف الفقياء اشترطكا لصحة ىذا العقد الشركط الاتية:غير محددة ,

 أف تككف العيف المكقكفة خربة:  الشرط الأول:

كيتحقق ذلؾ بخركج العيف المكقكفة عف الانتفاع المقصكد لمكاقف بالكمية بحيث لا ينتفع    
بيا أصلا, أك كاف ليا شيء لا يذكر مف النفع عرفا, فالبناء إذا تيدـ كصار أككاما أك لـ 
يسقط كلكنو تصدع كشارؼ عمى الانييار بحيث لا يمكف استعمالو, كالاستفادة منو عرفا 

رجا عف الانتفاع كالأرض الزراعية إذا صارت مكاتا لا تنبت شيئا, أك كانت صار خربا خا
نبات, تككف خرجت عف الانتفاع بالكمية  تنبت بعض النبات مما لا يعد في العرؼ غمة كا 
كالأشجار المثمرة إذا جفت كيبست أك أصابتيا افة كانقطع إثمارىا, أك كاف ليا ثمر لا يكاد 

تككف عندئذ قد خربت كخرجت عف الانتفاع بالكمية كالأرض القراح  يذكر كلا يعد إثمارا عرفا
 .3كالبناء كالغراس الخرب في حاجة إلى الإصلاح

 عدـ كجكد غمة في الكقف تفي بالعمارة: الشرط الثاني:
العمارة كاجبة شرطيا الكاقف أك لـ يشرطيا, لأنو مقصكدة إدرار الغمة بصفة مستمرة      

فيقكـ الناظر بذلؾ مف الريع  ,4صل بإصلاح أعياف الكقف كعمارتويحكىذا المقصكد إنما 

                                                           
 .99, ص السابقالمرجع صالح بف سميماف بف حمد الحكيس,  – 1

 .140, 139خالد رمول, المرجع السابك, ص  ص  -  2
 .100, ص المرجع نفسو – 3

 .16م, ص 2020لمانون, عماد إشوي, طرق الاستثمار الولفً فً التشرٌع الجزائري, مجلة الالتصاد وا -  4
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, كعندما لا يككف 1كلك أدػ إلى حرماف المستحقيف مف الغمة مادامت الإصلاحات ضركرية
 لمكقف غمة تفي بالعمارة تبرز الحاجة إلى طريقة تمكيل الإصلاحات اللازمة لو.

 :ددة بأجرة معجمة تصرؼ عمى تعميرهألا يكجد مف يستأجر الكقف لمدة مح الشرط الثالث:
إف ىذه الطريقة مف أكلى الطرؽ لتعمير الكقف الخرب عندما لا يكجد ريع لو  يصرؼ     

, حيث لا يترتب عمى بقاء المستأجر حق القرار بعد انتياء المدة المتفق 2منو عمى عمارتو
المدة ألا تزيد عمى  عمييا, فالبناء ممؾ لمكقف خلافا لمحكر كالخمك كنحكىما, كيشترط في

 الاستيلاءالقدر المحتاج إليو في إعمار الكقف, لأف المدة الطكيمة في إجارة الكقف مظنة 
 عميو.

كىذه الطريقة ىي الأساس الذؼ اعتمد عميو بعض الباحثيف المعاصريف في بعض      
يمية مع البيع صيغ استثمار الأكقاؼ كسمكىا الإجارة التمكيمية لبناء الكقف أك الإجارة التمك 

 بالتقسيط أك الإجارة الطكيمة, أك الإجارة الطكيمة مع كعد المستأجر بتمميؾ ما يبنى لمكقف. 

 ألا يمكف استبداؿ عيف الكقف  الشرط الرابع:
 الاستبداؿ في عرؼ الفقياء:" إعطاء المبدؿ ببدؿ البدؿ لرعاية استمرار النفع لممصارؼ"    

 أكلى: التحكير أـ الاستبداؿ؟.كاختمف أىل العمـ في أييما 

فيرػ بعض أىل العمـ أف الاستبداؿ اكلى مف التحكير عندما يككف الكقف خربا, لأف     
التحكير يمنع الكقف مف الانتفاع بأرض الكقف كالبناء عمييا أك غرسيا, كالرجكع إلى مجرد 

رػ اخركف أف إجارة أرض الكقف فيككف الاستبداؿ أكلى كأرجح طمبا لأكمل المصالح, كي
التحكير أكلى مف الاستبداؿ, ارتكابا لأخف الضرريف, إلا إذا كجد ما يكفي مف الضماف 

, كينبغي أف ينظر في الاكلكية إلى الأكثر غمة 3لصيانة الأكقاؼ مف الضياع عند الاستبداؿ
لممستحقيف عند التحكير أك الاستبداؿ أك غيره مع المحافظة عمى الكقف مف الضياع, كىذا 

 .محظو القاضي كيقدره بالاستعانة بأىل الخبرة كالنظري
                                                           

, المعدل والمتمم للمانون 22/05/2001, المؤرخ فً 01/07للمانون  5مكرر  26, والمادة 2مكرر  26أنظر المادة  -  1

 .2001, 29المتعلك بالأولاف, الجرٌدة الرسمٌة, العدد  91/10
 .155عبد الجلٌل عبد الرحمان عشوب, المرجع السابك, ص  -  2
م, ص 1971زهرة, محمد, محاضرات فً الولف, دار الفكر العربً, الماهرة , البهوتً, شرح منتهى الاٌرادات, أبو  -  3

156. 
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 أف يككف التحكير بأجرة المثل كقت العقد: الشرط الخامس:
اشترط الفقياء ىذا الشرط  لحفع  حقكؽ المستحقيف في الكقف, كقد نصكا عمى أف حق     

شخص أرض القرار لا يثبت لممستأجر إذا لـ يكف التعاقد ابتداء بأجرة المثل ,فمك استأجر 
الكقف بأقل مف أجرة المثل, مع كجكد مف يدفع اجرة المثل يككف العقد باطلا, كليس لمعاقد 

 أكلكية عمى غيره في الإيجار.

 أف يككف التحكير بإذف القاضي: الشرط السادس:
الحكر يدخل في معنى التصرؼ في أعياف الكقف لخطكرتو, كمف المقرر أف كل      

, كقد أدػ عدـ 1ير شرط الكاقف لا بد فيو مف إذف القاضيتصرؼ في أعياف الكقف بغ
الالتزاـ بإذف القاضي في عقكد إيجار الاكقاؼ, إلى ضياع كثير منيا كجمب الخلاؼ كالنزاع 
بيف المتعاقديف, كىذه نتيجة متكقعة لأف القاضي يتجنب السمبيات عند التعاقد, كينظر في 

 رفو مناطا بالمصمحة لـ يصح, ككقع باطلا.مصمحة الكقف عند التحكير, فإذا لـ يكف تص

ألا يمنع كلي الأمر مف إنشاء عقد الحكر كىك شرط مختمف فيو عمى  الشرط السابع:
 مذىبيف:
: يرػ كجكب إذف كلي الأمر لربط الكقف بالحكر ,كلـ يذكر ىذا المذىب الاول -

العمل  الشرط غير العمماء المتأخريف مف كبار قضاة الدكلة العثمانية بناء عمى
 .2الجارؼ في المحاكـ الشرعية

فعمى كلي الأمر أف يأذف أك يمنع مف إنشاء عقد الحكر, بالنظر إلى المصالح       
ذا  كالمفاسد, فإذا ظيرت المصمحة الشرعية في الإذف بإجرائو فميس لكلي الأمر منعو, كا 

نشاء عقكد ظيرت المصمحة الشرعية بمنع إنشاء ىذا العقد كجب عمى كلي الأمر منع إ
جديدة, كمف المقرر شرعا أف تصرؼ الإماـ بالرعية مناط بحراسة الديف كسياسة الدنيا 
بالعدؿ, كيمزـ طاعتو في ذلؾ لقكلو تعالى:" يا أييا الذيف امنكا أطيعكا الله كأطيعكا الرسكؿ 

 كأكلي الأمر منكـ". 

                                                           
, مكتبة زٌن 2الجزء  -الارتفاق, الولف, التصرف بالأرض الأمٌرٌة -إدوارد عٌد الحموق العٌنٌة العمارٌة الأصلٌة -  1

 .1980الحمولٌة والأدبٌة, لبنان, 
 .104ص  المرجع السابق ,صالح بف سميماف بف حمد الحكيس - 2
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في التصرفات  : يرػ عدـ اشتراط إذف كلي الأمر لأف القاضي ككيموالمذىب الثاني -
 الشرعية كالنظامية فلا حاجة لإذنو.

 المطمب الثاني: مشروعية الحكر وأركانو

تـ تخصيص ىذا المطمب لمتطرؽ إلى معرفة مشركعية عقد الحكر في الفرع الأكؿ, كالتي    
اختمف فييا الفقياء عمى ثلاثة مذاىب, الحنفية كالمالكية, الحنابمة كجميكر الفقياء, الحنفية, 

 اف أركانو التي يقكـ عمييا في الفرع الثاني.كبي

 الفرع الأول: مشروعية الحكر 

لـ يرد في الكتاب كالسنة أؼ نص أمر أك ناه حياؿ الحكر فيك مسككت عنو, فينظر إليو    
باعتباره عقد معاكضة ماليا, كمدػ تحقق مقاصد الشرع فيو مف جية استمرار انتفاع جية 

يانو لأنو ماؿ مف الأمكاؿ تجب المحافظة عميو, حفظا لضركرة الكقف, مع المحافظة عمى أع
 مف ضركريات الحياة لتحصيل مصالح الدنيا كالآخرة.

كمف المقرر شرعا أف الأصل في العقكد الإباحة لقكلو تعالى: "يا أييا الذيف آمنكا أكفكا       
 . 1بالعقكد " كل عقد يجب الكفاء بو ماداـ مكافقا لديف الله تعالى

كمقتضى ذلؾ أف تطمق الحرية لمناس في أف ينشؤكا مف العقكد ما تدعكىـ الحاجة إلى    
ف لـ يكف معركفا ليممف قبل, كحاجات الناس كرغباتيـ في ذلؾ متجددة لا تنتيي  إنشائو, كا 

 . 2عند حد معيف

كقد اختمف جميكر الفقياء في حكـ حكر الكقف حيث: ذىب جميكر الفقياء المالكية       
 لحنفية إلى أنو جائز حتى كلك اشترط الكاقف منعو ,إذا تكفرت الشركط السابقة الذكر.كا

كما اشترط الحنفية ألا يمكف استبداؿ الكقف بعقار ذؼ ريع فإذا تكفرت ىذه الشركط جاز     
الحكر في الكقف, بينما ذىب جماعة مف الفقياء منيـ الحنابمة كجميكر الشافعية إلى أنو 

كذىب بعض الشافعية إلى أنو غير جائز مطمقا, كالرأؼ الأكؿ ىك الأرجح, جائز مطمقا ,
                                                           

 .01القرآف الكريـ, سكرة المائدة, الآية  - 1
 .90صالح بف سميماف بف حمد الحكيس, المرجع السابق, ص  - 2
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لأنو قيد الحكر بتحقيق مصالح الكقف كأنو لا يكجد سبيل أفضل مف الحكر, عمى أف يبقى 
الكقف خربا أك معطلا فقد تـ العمل بو عقد الحكر لدػ أغمبية المذاىب الأربعة خصكصا 

ف اختمفكا في الطريق ة التي ينشأ بيا الحكر, كذلؾ بسبب اختلاؼ البمداف المتأخريف, كا 
 كحاجتيا كأعرافيا.

 الفرع الثاني: أركان عقد الحكر 
مف خلاؿ كلاـ الفقياء حكؿ أحكاـ عقد الحكر يتبيف أف لو أركاف, كبدكنيا ينيدـ العقد      

عركفة في العقكد كلا تقكـ لو قائمة, فيك كسائر العقكد لا بد عند انعقاده مف تكافر الأركاف الم
كىي: التراضي, المحل, الشكمية, السبب, كذلؾ المدة كالأجرة كذلؾ لمطبيعة الإيجارية 
لمحكر, كىذا الفرع خصصناه لمتطرؽ إلى ىاتو الأركاف في الجزء الأكؿ منو ثـ تناكلنا بعدىا 

 مزايا كعيكب الحكر في الجزء الثاني.

 : تتمثل ىذه الأركاف في: أولا: أركان عقد الحكر
 العاقدان -1

المحكر  مف خلاؿ التحدث حكؿ طرفي عقد الحكر ,يتبيف أنيما مف يبرما عقد الحكر      
, إما أصالة عف نفسييما أك نيابة عف غيرىما, سكاء كاف بتفكيض مف ذلؾ الغير 1كالمحتكر

الجزائرؼ فإف أحد أك كصاية أك قكامة عميو, كفي محاكرة أرض الكقف في نظر المشرع 
طرفي العقد ىك المكمف مف الجية الكصية, كأما الطرؼ الثاني فيك الشخص المنتفع بالبناء 

التي تتمـ  01/07مف القانكف  04أك الغرس عمى أرض الكقف, كالذؼ سمتو المادة رقـ 
 02مكرر  26المتعمق بالأكقاؼ بالمادة رقـ  09/10أحكاـ الفصل الرابع مف القانكف رقـ 

 اسـ المستثمر.                 ب

أما المتصرؼ في ممؾ الكقف كحسب المعمكؿ بو في الكزارة الكصية في الجزائر, ىك إما    
المدير المركزؼ عمى مستكػ الكزارة كىك مدير الأكقاؼ كالزكاة كالحج كالعمرة عندما يككف 

                                                           
 02خالد بكشمة, أحكاـ الحكر في قانكف الأكقاؼ الجزائرؼ, محاضرة بكمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية, جامعة البميدة  - 1

 .34لكنيسي عمي, ص 
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الأكقاؼ كالشؤكف  محل العقد ىاما ككبيرا كشاسعا, أؼ يكتسي بالصفة الكطنية أك مدير
 الدينية عمى مستكػ الكلاية عندما يككف محل العقد كلائيا.

أما تكميف مدير الأكقاؼ كالزكاة كالحج كالعمرة بأف يككف طرفا في عقد المزارعة المتعمق    
شكاؿ  05المؤرخ في  2005/427بالأملاؾ العامة, فيك بمقتضى المرسكـ التنفيذؼ رقـ 

المتضمف الادارة المركزية في كزارة  ـ المعدؿ كالمتمـ 2005مبرنكف 07ق المكافق ؿ 1426
عمى أف مف بيف مياـ المدير إعداد  03الشؤكف الدينية كالأكقاؼ كالذؼ ينص في المادة رقـ 

الجريدة الرسمية  ؾ الكقفية, كضماف متابعة تنفيذىاالصفقات كالاتفاقيات المتعمقة بالأملا
 ـ.         2005, 73لمجميكرية الجزائرية العدد 

أما تكميف مدير الأكقاؼ كالشؤكف الدينية عمى مستكػ الكلاية بأف يككف طرفا في عقد      
 200-2000فيك بمقتضى المرسكـ التنفيذؼ رقـ 1المزارعة المتعمق بالأملاؾ المحمية,

ـ, المتضمف قكاعد تنظيـ 2006جكاف  26ؿ ق المكافق1421ربيع الثاني 24المؤرخ 
مصالح الشؤكف الدينية كالأكقاؼ في الكلاية كعمميا  الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية 

عمى أنو مف بيف مياـ مدير الأكقاؼ  03ـ كالذؼ ينص في المادة رقـ 2005, 47العدد
 لكقفية  كاستثمارىا. كالشؤكف الدينية عمى مستكػ الكلاية السير عمى حماية الأملاؾ ا

كأما المستثمر فيي الصفة التي تصدؽ عمى أؼ شخص سكاء كاف طبيعيا أك اعتباريا     
ييدؼ إلى إحياء أرض الكقف العاطمة عمى كجو العمكـ, إلا أنو في مجاؿ إحياء أرض 

 15المؤرخ في  03-10الكقف العاطمة بالغرس, لابأس مف الأخذ بالشرط الذؼ قرره القانكف 
ـ المحدد لشركط كيفيات استغلاؿ الأراضي الفلاحية التابعة للأملاؾ الخاصة 2010 أكت

د مف الامتياز في ـ في المستفي2010, 46لمدكلة الجريدة الرسمية لمجميكرية الجزائرية العدد 
منو, كالتي تنص عمى أنو:" لا يمكف لأؼ كاف كبأؼ صفة كانت اكتساب  19المادة رقـ 

فلاحية تابعة للأملاؾ الخاصة لمدكلة, إذا تبيف أنو سمؾ سمككا  حقكؽ امتياز عمى أرض
 غير مشرؼ أثناء ثكرة التحرير الكطني".
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 التراضي الصيغة -2

كىي التي اصطمح عمى تسميتيا في سائر العقكد بالإيجاب كالقبكؿ ,فالتراضي ىك      
, كيعد 1كني معيفتطابق إرادتيف, كالمقصكد بالإرادة ىي التي تتجو إلى إحداث أثر قان

التراضي الركف الأساسي لمعقد فإذا فقد لـ ينعقد العقد, غير أنو يمزـ أف يككف سميما كخاليا 
لا كاف العقد باطلا, كقياسا عمى حقيقة الصيغة في سائر عقكد المعاكضات,  مف العيكب كا 

كما يصح يمكف أف يقاؿ بأنو: "يصح أف يككف الإيجاب مف المحكر, كالقبكؿ مف المستحكر 
العكس, كمثاؿ ذلؾ أف يقكؿ المحكر لممستحكر: أحكرؾ ىذه الأرض المكقكفة عمى أف تنتفع 

, كتدفع أجرة ليا معجلا ككذا دكريا, كيقكؿ 2بيا بالبناء عمييا كالغرس فييا مدة طكيمة
المستحكر: قبمت أك رضيت أك يقكؿ قكلا يدؿ عمى الرضى, كىذا مثاؿ عمى ككف الإيجاب 

كالقبكؿ مف المستحكر, أما العكس فيك أف يقكؿ المستحكر لممحكر: أعطني مف المحكر 
أرض الكقف عمى كجو المحاكرة لأنتفع بالبناء عمييا كالغرس فييا مدة طكيمة, كعمي أف أدفع 

 أجرة ليا كذا معجلا ككذا دكريا, كيرضى الآخر أؼ المحكر.

مف الناحية العممية فلا بد مف  كىذا البياف لحقيقة الصيغة إنما ىك بحث نظرؼ, كأما    
, خاصة كأف مكضكع ىذا العقد ىك مف 3التعامل بدفاتر شركط محددة المصطمحات كالأحكاـ

جنس الأملاؾ العقارية العامة, كذلؾ مكافق لممبادغ العامة التي تحكـ الإيجارات في التشريع 
الإيجار ينعقد كتابة  مكرر, كالتي تنص عمى أف 467المدني الجزائرؼ, كذلؾ في المادة رقـ 
لا كاف باطلا.  كيككف لو تاريخ ثابت كا 

 كالتراضي لا يككف صحيحا إلا بتكافر شرطيف ىما :

أف يككف صادرا مف ذؼ أىمية: لأف عدـ الأىمية أك نقصيا ىك قرينة قانكنية قاطعة  - أ
مف القانكف المدني الجزائرؼ كالتي تنص  78عمى عيب الإرادة حسب نص المادة 

                                                           
 .35, ص خالد بكشمة, المرجع السابق – 1

 .1998لسنة  90أنظر الجرٌدة الرسمٌة, العدد  -  2
من المانون المدنً , التً تنص على:" لا تنتمل الملكٌة العمارٌة والحموق العٌنٌة الأخرى فً العمار  793أنظر المادة  -  3

عالدٌن أم فً حك الغٌر إلا إذا روعٌت الإجراءات التً ٌنص علٌها المانون وبالأخص الموانٌن التً سواء كان ذلن بٌن المت
 تدٌر مصلحة شهر العمار".
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مي: " كل شخص أىل لمتعاقد ما لـ يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص ي عمى ما
 1الأىمية أك فاقدىا بحكـ القانكف".

أف يككف صادرا مف ذؼ إرادة سميمة غير مشبكىة بعيب مف عيكب الرضا كىي:-ب  

فيدفعو إلى  ,اقد يحممو عمى اعتقاد غير الكاقعكىك كىـ يقكـ في ذىف المتعالغمط:  -1
ذا كقع في غمط جكىرؼ جاز لو أف يطمب إبطاؿ العقد, كقد نص عميو القانكف التعاقد, فإ

المدني الجزائرؼ, كمثاؿ الغمط في عقد الحكر أف يعتقد المحتكر أف الأرض صالحة لغراسة 
 الفكاكو ثـ يتبيف استحالة ذلؾ.

العقد ىك إيياـ المتعاقد بغير الحقيقة بقصد حممو عمى التعاقد كيجكز إبطاؿ التدليس:  -2
لمتدليس, إذا كانت الحيل التي لجأ إلييا المتعاقديف أك النائب عنيما مف الجسامة, بحيث 

 لكلاىا لما أبرـ الطرؼ الثاني العقد, كىنا يككف العقد قابلا للإبطاؿ لمصمحة المدلس عميو.

نلاحع بأف الفقو الإسلامي يكرس مبدأ الرضائية في جميع العقكد, فينشأ العقد بمجرد     
ارتباط إرادتيف بغض النظر عف كسيمة التعبير عف الإرادة ,كفي القانكف الجزائرؼ القاعدة 

مف القانكف المدني عمى  59العامة ىي الرضائية فيك كاؼ لإنشاء العقد, فتنص المادة 
بير عف الإرادة يككف بالمفع كبالكتابة أك الإشارة المتداكلة عرفا ,كما يككف مايمي: " التع

باتخاذ مكقف لا يدع أؼ شؾ في دلالتو عمى مقصكد صاحبو, كيجكز أف يككف التعبير عف 
 الإرادة ضمنيا إذا لـ ينص القانكف أك يتفق الطرفاف عمى أف يككف صريحا ".

كبالتالي تنطبق عمى عقد الحكر الأحكاـ العامة في التراضي مف الإيجاب كالقبكؿ بيف      
المعدؿ كالمتمـ, كالتي تنص عمى  91/10مف القانكف  42المتعاقديف عملا بنص المادة 

مايمي :" لا تؤجر الأملاؾ الكقفية كفقا للأحكاـ التشريعية كالتنظيمية السارية المفعكؿ مع 
 اـ الشريعة الإسلامية ".مراعاة أحك
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 المحل والسبب -3

 المحل العين المحكرة  - أ

مف خلاؿ ما تطرؽ إليو الفقياء حكؿ عقد الحكر يتبيف بأف حقيقة الأرض محل العقد      
الذؼ تكفر فيو شرط البكار أك العطل ليككف مكضكعا للانتفاع  بو  1ىي العقار المكقكؼ

ف ذلؾ الانتفاع مؤبدا أك لمدة طكيمة معينة ,كىك مكافقا بالبناء عميو أك الغرس فيو ,سكاء كا
مق بالأرض العاطمة كما سبق لما قرره المشرع الجزائرؼ حيف قرر في تعريفو لمحكر بأنو يتع

 . بيانو

, إذ لا يجكز إنشاؤه عمى عيف غير 2إذف محل عقد الحكر لا بد أف يككف عمى عيف مكقكفة
 العينية المنشأة عمى الأكقاؼ., كىك مف أقدـ الحقكؽ 3مكقكفة

 السبب -ب

إف السبب لانعقاد عقد الحكر يقصد بو الغاية المباشرة التي يقصد إلييا الممتزـ مف      
كالسبب في عقد الحكر ىك تسميـ الأرض المكقكفة التي في حاجة إلى  ,التزامو الإدارؼ 

غرس فييا مقابل أجرة إصلاح إلى شخص يقكـ بإصلاحيا كتعميرىا, بالبناء عمييا أك ال
محددة ,إذ تككف ىناؾ ضركرة أك مصمحة تدعك إلى التحكير كأف تككف الأرض المخربة في 
حاجة إلى إصلاح كليس ليا ريع يكفي لإصلاحيا, أك أف يككف ىناؾ عطل طبيعي في 
العقر الكقفي مثلا ناجـ عف ارتفاع نسبة الممكحة فيو ,أك اف العقار معرض بصفة مستمرة 

راؼ مما يتطمب نفقات باىضة لإصلاحو ,فعقد الحكر مفيد للأمة لأنو مثل غيره مف للإنج
أنكاع المعاملات كالمبادلات في الأسكاؽ ,يؤدؼ إلى خمق فرص استثمارية كانتفاعية جديدة 

كجكد تعمر الإقتصاد, كتزيد المنافع كترعى المصالح فلا يتـ التحكير إلا بعد التأكد مف 
 .قة لمكقفضركرة أك مصمحة محق

                                                           
 .425فردؼ كريمة, المرجع السابق, ص  - 1

من المرار الوزاري المشترن المحدد لشكل ومحتوى السجل العماري الخاص بالأملان الولفٌة التً  02أنظر المادة  -  2

تنص على :" ٌأخذ السجل العماري الخاص  بالأملان الولفٌة شكل البطالات العمارٌة المنصوص علٌها فً المرار المؤرخ 

رٌة المستعملة من لبل المحافظات العمارٌة, وتكون باللون الأزرق", والمتعلك بالبطالات العما 1976ماٌو سنة  27فً 

 .2003لسنة  71أنظر الجرٌدة الرسمٌة, العدد 

 .426ص  المرجع السابق,,فردؼ كريمة,   – 3
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 الشكمية  -4

إف انتقاؿ الحق العيني العقارؼ كىك حق الانتفاع يستكجب ضركرة إفراغ التصرؼ       
حيث جاء , 1مف القانكف المدني 01مكرر  324القانكني في شكل رسمي طبقا لنص المادة 

فييا :" زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا إلى شكل رسمي يجب تحت طائمة 
البطلاف ,تحرير العقكد التي تتضمف نقل ممكية عقار أك حقكؽ عقارية أك محلات تجارية أك 
صناعية أك كل عنصر مف عناصرىا, أك التنازؿ عف أسيـ مف شركة أك حصص فييا أك 

كيجب دفع الثمف لدػ  ,عقكد إيجار زراعية أك تجارية أك مؤسسات صناعية في شكل رسمي
لعقد, بالإضافة إلى شيره بالمحافظة العقارية حتى تككف لو الضابط العمكمي الذؼ حرر ا

مف القانكف المدني الجزائرؼ :" لا  793حجة في مكاجية الغير, كما جاء  في نص المادة 
تنتقل الممكية كالحقكؽ العينية الأخرػ في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أـ في حق 

نص عمييا القانكف كبالأخص القكانيف التي تدير الغير, إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ي
مصمحة شير العقار", إذ تستكجب ضركرة شير كل معاممة عقارية تنصب عمى عقار كما 

مف القانكف  1000ىك الحاؿ بالنسبة لمعقارات الكقفية العاطمة, كىذا ما نصت عميو المادة 
 المدني 

  المدة القانونية والأجرة -5 

 المدة القانونية -أ

,نجد أف المشرع الجزائرؼ  01/07مف القانكف  02مكرر  26بالرجكع إلى نص المادة      
لـ يحدد مدة معينة لعقد الحكر لكركد عبارة  لمدة معينة, كترؾ تحديد المدة لأطراؼ العلاقة 
القانكنية كىـ المحتكر أك المستثمر كناظر الكقف عمى عكس ما ذىبت إليو تشريعات عربية 

كما  ,يككف لمدة معمكمة كبأجرة معمكمة جعمت مف شركط صحة عقد الحكر أفأخرػ, إذ 
 .2ىك الحاؿ في التشريع المدني المصرؼ 

                                                           
 المتضمن المانون المدنً. 75/58من الأمر  1مكرر  324أنظر المادة -  1
 .427,  ص فردؼ كريمة, المرجع السابق  – 2
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مف القانكف المدني عمى ما يمي:" لا يجكز التحكير لمدة تزيد  999كقد نصت المادة      
عمى ستيف سنة فإذا عينت مدة أطكؿ أك أغفل تعييف المدة اعتبر الحكر معقكدا لمدة ستيف 

 .1سنة"

 الأجرة -ب

كبير  , فالتزاـ المستأجر يككف بدفع مبمغ2لا يجكز تحكير الكقف بأقل مف أجرة المثل     
يعادؿ عادة ثمف الأرض لناظر الممؾ الكقفي عند التعاقد ,ثـ يدفع مبمغا دكريا سنكيا محددا 
كمتفقا عميو في العقد, كبذلؾ فالحكر يعني أف يبيع المتكلي حق استئجار الأرض بمبمغ كبير 
يقارب القيمة السكقية للأرض يدفع دفعة كاحدة ,كقسط دكرؼ اخر ككمما كانت مدة الحكر 

 يمة كصغر القسط الدكرؼ للأجرة  ,كاف ثمف حق الحكر كبيرا.طك 

بل إف ىذا الأجر يزيد كينقص تبعا , كلا يكف أف يككف الحكر بأجرة المثل كقت التحكير    
حكـ مأخكذ مف الشريعة  لزيادة أجر المثل أك نقصو ,كىك ما يسمى بتصقيع الحكر كىك

كقتا لتجديد أجرة عقد الحكر ,كىك الأمر الذؼ كلـ يحدد المشرع الجزائرؼ أيضا  ,3الإسلامية
, المحدد 98/3814مف المرسكـ التنفيذؼ  28تبناه في الإيجار العادؼ بمكجب نص المادة 

لكيفيات إدارة الأملاؾ الكقفية التي ربطت ذلؾ بانتياء مدة عقد الإيجار العادؼ كعند 
 .5تجديده

ى ما يمي :" عمى المحتكر أف يؤدؼ مف القانكف المدني تنص عم 1003كنجد المادة     
الأجرة المتفق عمييا إلى المحكر كتككف الأجرة مستحقة الدفع في نياية كل سنة, ما لـ ينص 

 عقد التحكير عمى غير ذلؾ".

                                                           
الأمانة العامة للأولاف,  العمر, استثمار الأموال المولوفة, " الشروط الالتصادٌة ومستلزمات التنمٌة",فؤاد عبد الله  -  1

 .75, ص 2007لأولى, الكوٌت,الطبعة ا
 .663ص  مرجع السابق,أنكر طمبة, ال - 2

 .247, ص 2006دار الفكر, دمشك, سورٌة , الطبعة الثانٌة, -تطوره, إدارته, تنمٌته–منذر لحف, الولف الاسلامً  -  3
, المحدد لكيفيات إدارة الأملاؾ الكقفية, تنص عمى ما يمي :" يمكف 98/381, مف المرسكـ التنفيذؼ 28أنظر المادة  - 4

 مراجعة شركط عقد الإيجار عند نياية سنة تاريخ سرياف العقد أك عند تجديده كلا سيما قيمتو كمدتو".
 .40اد ذكادية, المرجع السابق, ص مايدؼ أمينة, كد- 5
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كلا يجكز التحكير بأقل مف أجرة المثل كتزيد ىذه الأجرة أك تنقص كمما بمغ التغيير في      
يادة أك نقصا, عمى أف يككف قد مضى ماف سنكات عمى أجرة المثل حدا يجاكز الخمس ز 

مف لقانكف المدني, فما تشترطو  ىذه المادة مف القانكف القائـ لقبكؿ  1004اخر تقدير المادة 
طمب تعديل أجرة الحكر مف مضي ثماف سنكات عمى اخر تقدير ىك حكـ مستحدث كليس 

ىا الفقو كالقضاء قبل صدكر ىذا في أحكاـ الشريعة الإسلامية كلا في القكاعد التي قرر 
القانكف ما كاف يقيد تصقيع الحكر بكجكب مضي مدة معينة عمى اخر تقدير, بل إف ما 
تقضي بو أحكاـ الشريعة ىك أف المحتكر تمزمو الزيادة كمما زادت أجرة المثل زيادة فاحشة, 

التغيير الذؼ طرأ  كلقد كاف مف المقرر في ظل القانكف المدني الممغى أف تقدير ما إذا كاف
عمى أجرة المثل بمغ الحد الذؼ يبرر طمب الزيادة أك لـ يبمغو مف مسائل الكاقع الذؼ يستقل 

 بيا قاضي المكضكع.

 تصقيع الأرض -6

مف القانكف المدني عمى :" يرجع تقدير الزيادة أك النقص إلى ما  1005نصت المادة      
عى في ذلؾ صقع الأرض كرغبات الناس فييا للأرض مف قيمة إيجارية كقت التقدير, كيرا 

بغض النظر عما يكجد فييا مف بناء أك غراس, كدكف اعتبار لما أحدثو المحتكر فييا مف 
تحسيف أك إتلاؼ في ذات الأرض أك في صقع الجية كدكف تأثر بما لممحتكر عمى الأرض 

 مف حق القرار.

اىب كىك الراجح عند الحنفية, كقد كتصقيع الأرض مختمف فيو فمـ تتفق عميو كل المذ     
كضع لو التقنيف المصرؼ ضكابط فأكجب ألا تزيد أجرة الحكر أك تنقص إلا كمما بمغ التغيير 

, كمضي ثماني سنكات عمى آخر 1في أجر المثل حدا يجاكز الخمس في الزيادة أك النقص
 .2تقدير حتى يتـ تجديد الأجرة

التطبيق, كىذا ما حدث في الكاقع المصرؼ حيث كاف كلقد أثار تصقيع الحكر اختلافا في    
لطائفة المحتكريف نظرية تعرؼ بنظرية النسبيف, راعكا فييا مصمحتيـ, كأنكرتيا عمييـ كثير 
مف المحاكـ, كتقضي ىذه النظرية بالرجكع إلى النسبة بيف أجرة الحكر كقت التحكير كقيمة 

                                                           
 .1459أحمد عبد الرزاق السنهوري, المرجع السابك, ص  -  1
 .40مايدؼ أمينة, كداد ذكادية, المرجع السابق, ص  - 2
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التي زادت بيا قيمة الأرض كقت التصقيع الأرض في ذلؾ الكقت, ثـ تزداد الأجرة بالنسبة 
إلى عشرة آلاؼ, كجب زيادة الأجرة إلى عشرة أمثاليا, كي تككف أجرة الحكر بعد التصقيع 
في ىذه الحالة عشرة, كظاىر أف ىذه الطريقة ىي في مصمحة المحتكريف, حيث تككف أجرة 

ى المحتكريف بفائدة الحكر في العادة زىيدة, كمضاعفتيا عشر مرات أك أكثر لا يعكد عم
 .1محسكمة

كما كاف لطائفة المحكريف كعمى رأسيـ كزارة الأكقاؼ نظرية أخرػ راعكا فييا      
مصمحتيـ, حيث يقدر الحكر كىك حق مالؾ الرقبة بالثمث, كحق المحتكر كىك صاحب 
المنفعة بالثمثيف, كذلؾ مف قيمة أجرة الأرض المحكرة حرة خالية مف البناء, كأف تحسب ىذه 

مف ثمف الأرض حرة, كألا يعدؿ عف ىذه القاعدةّ إلا في الأحكاؿ  بالمئة 05الأجرة باعتبار 
التي يقضي فييا صقع الأرض كالرغبة فييا بالزيادة أك النقص عف القدر المتقدـ ذكره في 
المثاؿ السابق, حيث بمغت قيمة الأرض كقت التصقيع عشرة آلاؼ, تحسب الأجرة بمقدار 

نصيب حق الحكر مف ىذه الأجرة ىك الثمث, مف ىذه القيمة فتككف خمسمائة, كيككف  05
حسب نظرية مصمحة  10بدلا مف  166فتككف أجرة الحكر بعد التصقيع ما يقارب 

 المحتكريف.

كقد رفض القضاء المصرؼ النظريتيف, كأخذ بالنظرية التي تقضي بيا الشريعة      
نما تقدر الإسلامية, حيث لا ينظر إلى قيمة الأرض كقت التصقيع لأخذ نسبة منيا , كا 

الأجرة كقت التصقيع عمى اعتبار أف الأرض حرة خالية مف البناء, كعمى أساس ألا يلاحع 
فييا سكػ حالة الصقع كرغبات الناس, كأف يصرؼ النظر عف التحسيف اللاحق بذات 
الأرض أك بصقع الجية بسبب البناء الذؼ أقامو المحتكر, لأف مف شأف ىذا الأخير أف يقمل 

لحكر كىي أجر المثل إذا كاف لو دخل ما في تحسيف صقع الجية التي ىي أرض مف قيمة ا
الكقف, بحيث أف قاضي المكضكع متى اقتطع مف أجر المثل قدرا ما مقررا أنو ثبت لو أف 

 .2بناء المحتكر قد زاد في الصقع بقدر ىذه الحطيطة التي يقتطعيا, فلا رقابة لأحد عميو

                                                           
علاؿ ياسيف, يمس آسيا, استثمار الأملاؾ الكقفية عف طريق عقكد الحكر, مجمة الاقتصاد كالقانكف, العدد السادس,  1

 .155, قالمة, الجزائر, ص 1945ماؼ  08كمية الحقكؽ, جامعة , 2020جكاف 
 156علاؿ ياسيف, يمس آسيا, المرجع نفسو, ص  - 2
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 ثانيا: مزايا وعيوب الحكر
 قد الحكر مزايا كعيكب نكردىا كالتالي:لع

 مزايا عقد الحكر -1

لصيغة استثمار الأملاؾ الكقفية بعقد الحكر مزايا تتمثل في أف الجية المشرفة عمى       
إدارة الأكقاؼ كاستثمارىا تحصل عمى مبمغ مف المحتكر, يكاد يعادؿ قيمة الكقف نفسو 
كالممنكع مف أف يباع شرعا كقانكنا, فيي أبقت ممكية العيف المكقكفة لمكقف, كفي نفس 

يكلة نقدية تعادؿ أك تقارب قيمة بيعيا, كىك ما يسمح ليا باستعماؿ الكقت حصمت عمى س
 .  1ىذا المبمغ في إصلاح كترميـ الكقف, أك إعادة إعمار الكقف المشابو لو

 عيوب عقد الحكر-2

ما يعاب عمى عقد الحكر ىك أف الييئة المشرفة عمى إدارة الكقف كاستثماره تتنازؿ       
تحصل عميو في المستقبل, لأف الأجرة السنكية أك الفصمية عمميا عف أؼ مدخكؿ يمكف أف 

أك الشيرية التي تـ الاتفاؽ عمييا, لا تعدك أف تككف أجرة زىيدة رمزية فقط كىي في الحقيقة 
ليست أجرة تساكؼ عائدات الإيجارات الاخرػ, كما أف استعماؿ المبمغ الذؼ يقارب قيمة 

ه التضحية بعقار كقفي معيف عف طريق الحكر, العقار المكقكؼ في استثمار كقف آخر معنا
بالإضافة إلى أف طكؿ مدة الحكر قد تؤدؼ إلى إىماؿ الكقف كضياعو, كربما حتى تحكيمو 

 .2إلى ممكية خاصة كىذا ما يتنافى مع التشريع جممة كتفصيلا

غير أف القانكف الجزائرؼ بما سنو مف حماية لمكقف جعمتو يمنع مف أف يكسب بأؼ طريقة 
 لا في حالات ضيقة.إ

 

 

                                                           
فريدة محمدؼ زكاكؼ, المدخل لمعمكـ القانكنية, نظرية الحق, طبع المؤسسة الكطنية لمفنكف المطبعية, كحدة الرغاية,  - 1

 .44, ص1998الجزائر, 
 .45ص  نفسو,مرجع الفريدة محمدؼ زكاكؼ,  – 2
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 خلاصة الفصل الأول
نقاط كالأفكار التي تمحكر مف خلاؿ ما تطرقنا إليو في ىذا الفصل نذكر أبرز ال        
 مكضكع عقد الحكر كالتي تتمثل في ما يمي: حكليا

الحكر حق مف حقكؽ القرار في الكقف يخكؿ المحتكر امتيازا في الانتفاع بالعقار  -
 بحيث يمنع غيره مف منافستو. إعمارا كاستثمارا,

الكقف لإنقاذه مما  الحكر مف حيث ىك, ليس أكثر مف تدبير علاجي يمجأ إليو متكلك -
لحق بو مف خراب, حتى لا يضطر غمى بيعو, كالأصل في الكقف أنو لا يباع كلا 

 يكىب.
 كالحكر بيذا الاعتبار المتقدـ, محككـ بحالة الضركرة, كمف ىنا أحاطو الفقياء بعدة -

شركط منيا أف يككف الكقف قد تعطل الانتفاع منو, كألا يككف لو ريع يسمح بإعماره, 
كألا يكجد مف يرغب في استئجاره بأجرة معجمة, ىذا فضلا عف مكافقة الجيات 

 القضائية.
ينشيء الحكر بيف طرفيو طائفة مف الحقكؽ كالالتزامات, أما الحقكؽ فمنيا تمكيف  -

نشأه عمى العقار مف زرع أك بناء مدة كافية, كلا بد مف أف المحتكر مف الانتفاع بما أ
تككف ىذه المدة طكيمة, أكصميا بعضيـ إلى خمسيف كآخركف إلى ستيف, كغيرىـ إلى 

 تسع كتسعيف سنة.
كأما الكاجبات فيي دفع الأجرة التي يجب ألا تقل عف أجرة المثل ابتداء, حتى إذا 

الأجرة تبعا لذلؾ, كما يمتزـ المحتكر بجعل زادت قيمة العقار بنسبة معينة ازدادت 
الأرض صالحة للاستغلاؿ, فإذا أخل المحتكر بيذه الالتزامات فيحق لممحكر فسخ 

 العقد.
الحكر في صكرتو المعركفة مظير مف مظاىر مركنة الفقو الإسلامي الذؼ يتفاعل  -

د مف مع الكاقع, أما في صكرتو التطبيقية المشيكرة فيك شكل مقدمة لظيكر عد
الصكر التطبيقية الاخرػ التي تمتقي مع الحكر في المعنى, كتختمف عنو في 
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المكاصفات, مثل خمك الانتفاع كالمرصد كمشد المسكة, يجمعيا أنيا تكسب صاحبيا 
حق القرار في العقار المكقكؼ, كمنع الآخريف مف مزاحمتو عميو, كىذا ىك معنى 

 الحكر.
لمتقدمة, يعد تدبيرا جيدا لإنقاذ الاكقاؼ مف أف تسكء كأخيرا فإف الحكر كفقا لمكيفية ا -

أكضاعيا, كيسيـ بصكرة جمية في إعمار كاستمرار رسالتيا, كىك بيذا الاعتبار جديرا 
 43بالإبقاء, خلافا لما اتجيت إليو بعض القكانيف المدنية المعاصرة, مثل القانكف رقـ 

 راضي الكقفية.في مصر الذؼ قضى بإنياء الأحكار عمى الأ 1982لسنة 
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 الثاني:الفصل 
 الآثار القانونية لعقد الحكر وأسباب انقضائو

إف المجكء إلى تمكيل الأكقاؼ عف طريق عقد الحكر مف خلاؿ تطبيق أحكاـ الشريعة      
الإسلامية, ىك حل استنبطو أىل الفقو لتثمير كمعالجة العقارات العاطمة عكض بقائيا دكف 

كىي رغبة طبقة الملاؾ في أف يبقكا ملاكا, الاستفادة منيا, حيث أنو يسد حاجة اجتماعية 
مع جعل حق الممكية يتجزأ بينيـ كبيف مف ىـ أكثر صلاحية منيـ استغلالا, كىذا في الكقت 

 الذؼ كاف فيو الحكر يقع عمى الأراضي المكقكفة.

أما الحاجة الاقتصادية فيي تتمثل في تعمير الأراضي كالمباني الخربة التي لا يستطيع    
استغلاليا, فيؤجركنيا إلى مف يستطيع ذلؾ, كيميل المستأجر في الغالب إلى أف  ملاكيا

يككف الإيجار لمدة طكيمة حتى يطمئف إلى أف الأمكاؿ التي سينفقيا في التصميح كالتعمير 
ستثمر كلك بعد زمف طكيل ثمرة يساىـ في جنيييا لاحقا, فعند العمل بعقد الحكر الذؼ يتميز 

ضركرة تكافر أركانو كشركط صحة إنشائو,  مف كل النكاحي لا بد مف بأف لو دكرا فعالا
 كالتي مف خلاليا يقكـ  ىذا العقد صحيحا فيرتب آثاره في الكاقع.

كتتمثل ىاتو الآثار في الحقكؽ كالالتزامات التي تترتب عمى كل مف طرفي عقد       
ث الأكؿ لنكاصل التكمـ الحكر, كالتي سنتطرؽ إلى ذكرىا في بداية ىذا الفصل مف المبح

عف انتياء الحكر بعدىا في المبحث الثاني, حيث ننتقل إلى معرفة مصير الغرس كالبناء 
عند انتياء حق الحكر لنقف عند مكقف المشرع الجزائرؼ مف ىذا العقد كنختـ بو ىذا 

 الفصل.

جرد إبراـ سنتحدث إذف عف الحقكؽ كالالتزامات التي تنشأ عمى كاىل كل مف الطرفيف بم    
العقد بالتفصيل, كننتقل بعدىا إلى أسباب انتياء عقد الحكر كذلؾ قبل انتياء مدتو بأنكاعو 
العامة كالخاصة كعند انتياء مدتو, كىذا كمو كما كرد في أحكاـ الفقو الإسلامي أك في 

 القكاعد العامة المستمدة مف القانكف الجزائرؼ.



 

 

 الآثار الق انونية لعقد الحكر وأسباب انقضائه :................................الثاني لُ صْ الفَ 

 

42 

ىذا الفصل إلى مبحثيف, حيث تناكلنا في المبحث سنحاكؿ تفصيل ما سبق مف خلاؿ تقسيـ 
الأكؿ الآثار القانكنية لعقد الحكر كالذؼ يندرج ضمنو مطمبيف, ثـ تناكلنا في المبحث الثاني 

 أسباب انتياء الحكر كيندرج ضمنو مطمبيف سيتـ التطرؽ إلييا.
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 :المبحث الأول

 الآثار القانونية لعقد الحكر
كف المدني القديـ لـ يقنف أحكاـ الحكر, ككاف منشأ ىذا الحق ىك الشريعة لما كاف القان      

الاسلامية فقد استقر الرأؼ عمى الأخذ بأحكاميا التي تعطي لممحتكر مجمكعة مف الحقكؽ, 
كما تفرض عميو الانضباط بمجمكعة الالتزامات التي يجب عميو أف يمتزـ بآدائيا, كقد نصت 

المعدؿ كالمتمـ  01/07مف القانكف  02مكرر  26ات المادة عمى ىاتو الحقكؽ كالالتزام
, إلا أف ىذا النص لـ يكف كافيا في بياف آثار ىذا العقد حيث تحتـ الرجكع 1لقانكف الأكقاؼ

إلى المصادر الفقيية للاطلاع عمى ىاتو الآثار القانكنية التي تقع عمى عاتق كل مف طرفي 
 العقد.

ذكرىا بشيء مف التفصيل مف خلاؿ المطمبيف الأكؿ كالثاني كالتي سنحاكؿ التطرؽ إلى     
 المعنكنيف بحقكؽ كالتزامات المحتكر.

 المطمب الأول: حقوق المحتكر

لممحتكر حقكؽ تخكؿ لو في عقد الحكر نجدىا مف خلاؿ أحكاـ الشريعة الإسلامية في    
المسائل الخاصة بو, باعتبارىا المصدر الثاني بعد النصكص المتعمقة بقانكف الكقف, بحيث 

 يرجع إلى أحكاـ الشريعة الإسلامية في غير المنصكص عميو.

 كالمتمثمة في:نذكر الحقكؽ التي تترتب عمى المحتكر 

أف حق الحكر يخكؿ المحتكر حقا عينيا عمى الأرض المحتكرة كمف ثـ فإف لممحتكر  -
, كلو أف يحمي حقو بجميع دعاكؼ 2أف يتصرؼ في حقو, كينتقل ىذا الحق بالميراث

الحيازة كالدعكػ العينية التي يحمي بيا الحكر ذاتو, كما يجكز لو حق أخذ الرقبة 
 المبيعة بالشفعة.

                                                           
 مصدر السابق.بالأكقاؼ, ال المتعمق 91/10رقـ القانكف  - 1
 .212محمد حسيف منصكر, المرجع السابق, ص  - 2
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ؾ المحتكر ما أحدثو مف بناء أك غراس أك غيره ممكا تاما, كلو أف يتصرؼ فيو يمتم -
 .1كحده أك مقترنا بحق الحكر

 لممحتكر ضماف التعرض. -

 لمتفصيل في ىاتو الحقكؽ قمنا بتقسيميا إلى ثلاثة فركع:

 الفرع الأول: حق المحتكر في الأرض المحتكرة 

حق مف الحقكؽ التي تخكؿ لممحتكر نخصص في ىذا الفرع مف المطمب الأكؿ        
كالذؼ ىك الحق في الأرض المحتكرة الذؼ يرتبو عقد الحكر, لينشأ حق عيني أصمي عمى 

 ىذه الأرض.       

مف مقتضى عقد الحكر فإف لممحتكر الحق في الانتفاع بالأرض المحتكرة, مف خلاؿ       
حتى ينتيي حق الحكر, كلو ممكية ما  إقامة ما يشاء عمييا مف المباني كلو حق القرار ببنائو

أحدثو مف بناء ممكا تاما, يتصرؼ فيو كحده أك مقترنا بحق الحكر, بشرط أف تككف الأعماؿ 
,  كينتقل عنو ىذا الحق إلى كرثتو 2التي يقكـ بيا مف شأنيا أف تؤدؼ إلى تحسيف الأرض

, كبما أف  01/07قانكف منـ ال 02مكرر  26كفقا لما نص عميو المشرع الجزائرؼ في المادة 
ىذا الحق عيني فيك قابلا لمنقل كالتنازؿ كالحجز عميو, كمع كل ىذا فإف حيازتو للأرض 

                                                تككف حيازة كقتية لا تكسبو الممؾ.

كفي حالة التعرض لممحتكر في الأرض فإف لو أف يرفع ضد المتعرض لو جميع أنكاع      
, التي حددىا القانكف المدني, كلو أيضا رفع الدعكػ العينية لحماية حق 3دعاكؼ الحيازة

الحكر كىي دعكػ الاقرار أك الاعتراؼ بحق الحكر, ليسترد الأرض مف أؼ حائز ليا بدكف 

                                                           
 .212محمد حسيف منصكر, المرجع السابق, ص  - 1
منصكرؼ فريدة, عقكد استثمار الأملاؾ الكقفية في التشريع الجزائرؼ, مذكرة تدخل ضمف متطمبات نيل شيادة  - 2

 .43, ص 2014الماستر, تخصص قانكف عقارؼ, كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية, جامعة زياف عاشكر, الجمفة, 
 .1474, 1473أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص ص,  - 3
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الحجز عمى حقكؽ العقار في الحكر كما يجب تسجيمو ككل حق مخكؿ لو, كيمكف 
 .1التصرفات الناقمة في حالة ما إذا تـ بيعو أك ىبتو

 الفرع الثاني: حق الممكية في البناء والغرس 
لبياف ىذا الحق نعرض فيما يمي مزايا حق الحكر كنطاقو, فمف مزاياه أنو صاحبو الحق      

, أما نطاؽ 1249غلالو كىاتيف الميزتيف نصت عمييما في استعماؿ العقار المكقكؼ كاست
حق الحكر فمف حيث العمك فإف لصاحب حق الحكر الحق في إحداث ما شاء مف الأبنية 

, فالأبنية 2كالأغراس في العقار المكقكؼ, بشرط أف يحصل عمى إذف مف المحكمة المختصة
تكرة تككف مممككة لو ممكا التي يحدثيا المحتكر كالأغراس التي يغرسيا عمى الأرض المح

تاما, كلو أف يتصرؼ فييا كحده فيصح لو بيعيا كرىنيا ككقفيا كالكصية بيا كتكرث عنو  
 .1253المادة 

ذا أحدث صاحب حق الحكر أبنية أك غرس أغراسا دكف إذف سابق مف كزارة الأكقاؼ,      كا 
مى الأبنية كالأغراس فإنو يعد عندئذ بحكـ الباني أك الغارس عمى أرض الغير, كتطبق ع

 .3كما بعدىا 1140المحدثة أحكاـ الاتصاؿ المنصكص عمييا في المادة 

مف قانكف  25كالقانكف الجزائرؼ لـ يعط لممحتكر حق تممؾ ما أقامو تطبيقا لنص المادة     
حيث ألحقت كل ما يقاـ عمى أرض الكقف مف بناء أك غراس بالكقف , 19/10الأكقاؼ 

 لمحتكر عمى الانتفاع بالعقار لمدة معينة في العقد.فيقتصر بذلؾ حق ا

كىذا خلافا لمقانكنيف المدنييف المصرؼ كالأردني المذيف نصا عمى أف البناء كالغراس     
مف القانكف المدني المصرؼ  1002الذؼ أقامو المحتكر يككف ممكا لو, حيث نصت المادة 

راس أك غيره ممكا تاما كلو أف يتصرؼ عمى مايمي:" يممؾ المحتكر ما أحدثو مف بناء أك غ
فيو كحده أك مقترنا بحق الحكر", كأجازت ىذه التشريعات التصرؼ في الغراس كالبناء كتممكو 

 ممكية تامة مف قبل المحتكر.

                                                           
 .1472, ص السابقالمرجع أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ,  – 1

 .419محمد كحيد الديف سكار, المرجع السابق, ص - 2
 .420المرجع نفسو, ص  - 3
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 الفرع الثالث: ضمان التعرض 
كىذا الحق مستمد مف الحق العيني في الحكر الذؼ تحكمو قكاعد البيع كما فييا مف       

 التزاـ بالضماف.

حيث يضمف المؤجر التعرض الصادر منو شخصيا ككذلؾ يضمف التعرض الصادر مف     
مف القانكف المدني,  4831الغير, إذا كاف مبنيا عمى سبب قانكني طبقا لأحكاـ المادة 

مؤجر التعرض الصادر منو شخصيا يعني أنو يمتنع عف كل ما مف شأنو أف فضماف ال
يحكؿ دكف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة, كلا يجكز لو أف يحدث بالعيف المؤجرة كممحقاتيا 
أؼ تغيير يخل بيذا الانتفاع, كلا يقتصر ضماف المؤجر عمى الأعماؿ التي تصدر منو أك 

اف إلى كل إضرار أك تعرض مبني عمى سبب قانكني يصدر مف مأمكريو بل يمتد ىذا الضم
 مف مستأجر آخر أك مف أؼ شخص تمقى الحق مف المؤجر.

مف القانكف  4842أما التعرض الصادر مف الغير فيضمنو المؤجر طبقا لأحكاـ المادة     
المدني, كذلؾ إذا ادعى أجنبي حقا يتعارض مع ما لممستأجر مف حقكؽ بمقتضى عقد  

ار, كىنا يجب عمى المستأجر أف يبادر بإخطار المؤجر بذلؾ كلو أف يطمب إخراجو  الإيج
, كىك ما يطبق عمى 4, كفي ىذه الحالة لا تجرؼ الدعكػ إلا ضد المؤجر كحده3مف الخصاـ

 حكر كالمحتكر كطرفيف لعقد الحكر.الم

 المطمب الثاني: التزامات المحتكر
بما أف لممحتكر حقكؽ تخكؿ لو في عقد الحكر فإف عميو التزامات أيضا كجب عميو      

التقيد كالالتزاـ بيا, كالتي سنكردىا في ىذا المطمب حيث قمنا بتقسيمو إلى ثلاث فركع تندرج 
ضمنيا, كتتمثل ىذه الالتزامات في جعل الأرض صالحة لمزراعة كدفع الأجرة كرد العيف 

 انقضاء مدة الحكر.المحتكرة بعد 

                                                           
 .47مايدؼ أمينة, كداد ذكادية, المرجع السابق, ص  - 1
 .47المرجع نفسو, ص  - 2
لجزائرؼ, مطبكعات الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية, الطبعة جنادؼ جيلالي, الإيجارات التجارية في القانكف التجارؼ ا - 3

 .35, ص 2001الأكلى, 
 .36المرجع نفسو, ص  - 4
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 الفرع الأول: التزام المحتكر بجعل الأرض صالحة للاستغلال  
مف  1007عمى المحتكر أف يمتزـ بجعل الأرض صالحة للاستغلاؿ حيث نصت المادة     

 القانكف المدني عمى ما يأتي:

"عمى المحتكر أف يتخذ مف الكسائل ما يمزـ لجعل الأرض صالحة للاستغلاؿ, مراعيا في 
ذلؾ الشركط المتفق عمييا كطبيعة الأرض كالغرض الذؼ أعدت لو, كما يقضي بو عرؼ 

 الجية".

كيتضح مف ذلؾ أنو يقع عمى عاتق المحتكر التزاما أساسيا, يكشف بجلاء عف الغرض     
, كىك  1مف التحكير بأف يتخذ مف الكسائل  اللازمة ما يجعل الأرض صالحة للاستغلاؿ

رضو عقد الحكر مف شركط, فإذا لـ تكف ىناؾ شركط كجب عميو أف يتقيد في ذلؾ بما يف
يراعي طبيعة الأرض, كأف تككف أرض منخفضة فيقكـ بردميا أك تككف أرض عالية غير 
مستكية فيقكـ بتسكيتيا, كما يراعى الغرض الذؼ أعدت لو الأرض كأف تككف أرض زراعية 

س, كما يراعى أيضا ما يقضي بو فلا يجكز لو أف يحكليا إلى أرض بناء كالعكس بالعك
 عرؼ الجية, فإف كاف يقضي باتخاذ طريقة خاصة في الاستغلاؿ كجب عميو اتباعيا.

خلاؿ المحتكر بيذا الالتزاـ يستتبع تكقيع الجزاءات التي تفرضيا القكاعد العامة, فيجكز      كا 
 يمزـ ىنا أؼ شرط لممحكر أف يطمب التنفيذ العيني أك الفسخ مع التعكيض في الحالتيف, كلا

خاص بالفسخ بل يجكز طمبو بمجرد الإخلاؿ بالالتزاـ الذؼ نحف بصدده طبقا لمقكاعد 
 2العامة.

 الفرع الثاني: التزام المحتكر بدفع الأجرة
مف القانكف  1003يقع عمى عاتق المحتكر أيضا الالتزاـ بدفع الأجرة حيث تنص المادة     

 المدني عمى ما يأتي:

                                                           
1
 .37المرجع السابق, ص  ,جنادؼ جيلالي - 

 .257نبيل إبراىيـ سعد, المرجع السابق, ص  - 2
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حتكر أف يؤدؼ الأجرة المتفق عمييا إلى المحكر كتككف الأجرة مستحقة الدفع في "عمى الم  
عمى أنو:"  1004/1نياية كل سنة, مالـ ينص عقد التحكير عمى غير ذلؾ", كتنص المادة 

 لا يجكز التحكير بأقل مف أجرة المثل".

إذا لـ تدفع  مف القانكف المدني المصرؼ عمى أنو:" يجكز لممحكر 1009كتنص المادة      
 لو الأجرة ثلاث سنيف متكالية أف يطمب فسخ العقد".

كيتضح مف ذلؾ أف المحتكر يمتزـ التزاما شخصيا بدفع الأجرة لممحكر, كالتي لا يجكز     
أف تقل عف أجرة المثل كما أشرنا سابقا, كىذه الأجرة تخضع لممراجعة كل ثماني سنكات 

في أجرة المثل حدا يجاكز الخمس, كيككف في مقابل ذلؾ  بالزيادة أك النقص كمما بمغ التغيير
لممحكر دعكػ المطالبة بالأجرة كىذا حق شخصي تختص بالنزاع فيو محكمة المدعى عميو 
كىك المحتكر, كدعكػ تصقيع الحكر كىي دعكػ عينية متفرعة عف حقو في ممكية الرقبة 

 العقار المحتكر.المحكرة, تختص بالنظر فييا المحكمة الكاقع في دائرتيا 

كالأجرة تككف مستحقة الدفع كل سنة كيككف ىذا الدفع في نياية السنة بمعنى أف تككف    
الأجرة مؤجمة لا معجمة, عمى خلاؼ القكاعد العامة كذلؾ ما لـ يتفق عمى غيره  المادة 

 مف القانكف المدني. 1003/2

ذا لـ يدفع المحتكر الأجرة فإنو يجكز لممحكر أف يط    مب التنفيذ العيني, كما يجكز لو أف كا 
يطمب التعكيض إف كاف لو مقتضى كلكف لا يجكز لممحكر أف يطمب فسخ عقد الحكر لعدـ 

مف  1009الكفاء بالأجرة, إلا إذا تأخر المحتكر عف الدفع ثلاث سنكات متكاليات  المادة 
ة يتكمف عادة نفقات القانكف المدني, كيرجع ذلؾ إلى أف المحتكر خلافا عف الإجارة العادي

باىضة في تعمير الأرض كاستصلاحيا كمف ثـ فلا يصح أف ييدد بالفسخ إلا بعد ىذه الفترة 
 1الملائمة مف الزمف.

 الفرع الثالث: التزام المحتكر برد العين المحتكرة بعد انتياء مدة الحكر 
الحكر, كما تقضي بو إف المحتكر ممتزـ برد العيف المؤجرة إلى المحكر عند نياية       

 القكاعد الامة في الإيجار كالتي سنخصص التطرؽ لذكرىا في ىذا الفرع حيث:
                                                           

 .256نبيل إبراىيـ سعد, المرجع السابق,  ص  - 1
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يمتزـ المحتكر برد العيف المؤجرة إلى المحكر  الكقف  عند نياية مدة الحكر كما تقضي      
 القكاعد العامة في عقد الإيجار, غير أنو غير ممزـ برد العيف كما كانت عميو عند تسمميا,

لأنو بمكجب حق الحكر يككف قد قاـ بالبناء أك بالغرس أك بيما معا أك بيدـ بعض المنشآت  
, لذلؾ فإنو لا يككف ممزما إلا برد العيف في حالة ينص عمييا العقد بما عميو مف منشآت 

 أنشأىا المحتكر تزيد عادة في قيمة الأرض.

ميـ فإف لمكقف أف يرفع عميو دعكػ أما إذا كاف أساء استغلاؿ الأرض كعطميا عند التس    
, كما 1بالتعكيض عند تخريب العيف المحكرة أك تعطيميا أك تحكيل كجيتيا إلى ما ىك أسكأ

 .01/07مف القانكف  2مكرر 26تشير إليو المادة 

ذا لـ يسمـ المحتكر الأرض بعد انتياء المدة فإف لمكقف أف يرفع عميو دعكػ بالإخلاء     كا 
العيف بصفتو مؤجرا, كبمالو مف حق شخصي, أما بمالو مف حق عيني فمو يطالب فييا برد 

 .2أف يرفع دعكػ استحقاؽ في المحكمة الكاقع فييا العقار

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
لعمارة سعاد, التصرفات الواردة على الأملان الولفٌة فً التشرٌع الجزائري, مذكرة تدخل ضمن متطلبات نٌل شهادة  -  1

 م.2013الماستر, كلٌة الحموق والعلوم السٌاسٌة, جامعة آكلً محند أولحاج, البوٌرة, 
 .194, ص 2010, دار جسكر, 1ىلاؿ شعكة, الكجيز في شرح قانكف الايجار في القانكف المدني, الطبعة  - 2
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 :المبحث الثاني
 انتياء الحكر 

كلما كاف الحكر عمى النحك المتقدـ يمثل قيدا خطيرا عمى الممكية مما يجعل أمر      
الاستغلاؿ أك التصرؼ في العيف المحكرة مف الأمكر الغير ميسكرة, بل أف البعض كصف 
الأحكار بأنيا ممكية فكؽ الممكية الأصمية تتداخل معيا كتعطميا, كنظرا لتغير الظركؼ 

معيا تعمير العيف المحككرة أك استبداليا ميسكرا في مدة أقصر مف  الاقتصادية التي أصبح
المدة التي كاف يقتضييا تحقيق ىذيف الغرضيف في الماضي, لذلؾ بدأ المشرع في كضع 

 .1سياسة تيدؼ إلى الحد مف انتشاره كالتضييق منو

ؼ للأعياف كنظرا لأف في بقاء ىذه الأحكار بما تمثمو مف قيد عمى ممكية الكقف الخير     
المحكرة, ما يحكؿ بيف الكقف كبيف استغلاؿ تمؾ الأعياف الاستغلاؿ الأمثل الذؼ يعكد 
بالفائدة عمى مجالات الخير الكاسعة التي تكجو إلييا أمكاؿ الأكقاؼ الخيرية, لذلؾ فقد تكالى 

ءا صدكر عدة قكانيف متعاقبة بقصد الانتياء مف تصفية حق الحكر عمى الأعياف المكقكفة بد
 92لمسنة المكالية ثـ القانكف رقـ  295, ثـ القانكف رقـ 1953لسنة  649مف القانكف رقـ 

 .1960لسنة 

لقد كانت عناية المشرع بإصدار تمؾ القكانيف المتعاقبة المشار إلييا في المبحث السالف     
الفيا الذكر تتكخى كميا تصفية الأحكار المكجكدة, كذلؾ خلاؿ أجل معيف كلكف الإخفاؽ ح

دائما بسبب تعدد المجاف التي تتكلى عممية إنياء الحكر كمنيا لجنة التثميف ثـ لجنة الأحكار 
ثـ المجنة العميا للأحكار ثـ لجنة القسمة, مما حمل المشرع عمى دمجيا جميعا في لجنة 
كاحدة فقط كىي" المجنة القضائية للأحكار" المنصكص عمييا بالمادة الخامسة مف القانكف 

, بشأف إنياء الأحكار عمى الأعياف المكقكفة كالتي تنص عمى أف:" 1982لسنة  43ـ رق
 تختص ىذه المجنة دكف غيرىا بما يأتي:

تحديد المحتكر أك المنتفع الظاىر للأراضي الذؼ انتقل إليو حق الحكر مف المحتكر أك  -
 خمفو.

                                                           
, المنشكرات 1993سميماف مرقس, الكافي في شرح القانكف المدني, الجزء الثالث, المجمد الثاني, الطبعة الرابعة  - 1

 .942الحقكقية صادر, القاىرة, ص
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 تقدير ثمف الأرض. -
مف  1010لما تقضي بو المادة  تقدير ثمف ما عمى الأرض مف بناء أك غراس كفقا -

 القانكف المدني".

عمى تخكيل تمؾ المجنة القضائية  1982لسنة  43كلقد حرص ىذا القانكف الأخير رقـ     
الكحيدة كافة الاختصاصات بالفصل في جميع المنازعات الناشئة عف ىذا القانكف, بالإضافة 

المحتكر كىيئة الأكقاؼ إلى اختصاصيا دكف غيرىا  بفحص المستندات المقدمة مف 
المصرية كبتحديد حقكؽ كل مف الطرفيف بصفة كاممة مع جكاز الطعف في قراراتيا أماـ 
المحكمة الابتدائية التي يقع في دائرتيا العقار محل النزاع, كىك ما يؤكد حقيقة أف الاحكار 

ف خلاؿ بطبيعتيا تتمخض عبئا ثقيلا عمى الممكية كأف المشرع حرص عمى التخمص منيا م
تنظيـ خاص, كعمى ضكء قكاعد ميسرة رأػ بأنيا كافية لمفصل في الحقكؽ المتعمقة بيا 

 .1كتسكيتيا بصفة نيائية

كلنعرض الأسباب القانكنية لانتياء حق الحكر قمنا بتقسيـ المبحث إلى مطمبيف لندرس     
لاؿ المطمب الثاني في المطمب الأكؿ القكاعد العامة كالخاصة لانتياء الحكر, ثـ ننتقل مف خ

 إلى التحدث عف مصير الغرس كالبناء عند انتياء حق الحكر. 

 المطمب الأول: القواعد العامة والخاصة لانتياء الحكر
 نص التقنيف المدني عمى انتياء الحكر بأحد الأسباب الخمسة كىي:   

 انقضاء الأجل المعيف لو. -
 مكت المحتكر قبل أف يبني أك يغرس. -
 قف عف الأرض المحكرة.زكاؿ صفة الك  -
 الفسخ بسبب عدـ دفع الأجرة ثلاث سنيف متكالية. -
 عدـ استعمالو مدة طكيمة.  -

 كيجكز أف ينقضي الحر بأسباب أخرػ مثل:

                                                           
 .943لسابق, صماف مرقس, المرجع ايسم - 1
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 اتحاد الذمة. -
 نزع ممكية الأرض المحكرة. -
 الفسخ بسبب إخلاؿ المحتكر بالتزامو بتحسيف الأرض المحكرة. -
, 1953لسنة  649الحكر كفقا لأحكاـ القانكف رقـ صدكر قرار مف كزير الأكقاؼ بإنياء  -

الذؼ  1960لسنة  92, أك القانكف رقـ 1954لسنة  295كالذؼ حل محمو القانكف رقـ 
 المعمكؿ بو الآف. 1982لسنة  43استبدؿ بيذا الأخير, أك القانكف رقـ 

فرعيف  سنحاكؿ ذكر الأسباب التي ينتيي بيا عقد الحكر مف خلاؿ تقسيـ ىذا المطمب إلى
 أساسييف ىما:

 الفرع الأول: انتياء الحكر قبل انقضاء مدتو
يمكف لمحكر أف ينتيي قبل انقضاء مدتو المتفق عمييا إما لأسباب عامة أك لأسباب     

خاصة, كالتي سنحاكؿ التطرؽ إلييا بالتفصيل, حيث قمنا بتحديد الأسباب العامة إلى خمس 
 عناكيف  كالتي تتمثل في:

 القواعد العامة لانتياء الحكرأولا : 
تتمثل القكاعد العامة لانتياء الحكر في كل مف اتحاد الذمة, كىلاؾ الأرض المحتكرة أك      

 1نزع ممكيتيا كعدـ الاستعماؿ, كذلؾ بالفسخ, نذكر كل سبب في فقرة كالتالي:
 انتياء الحكر باتحاد الذمة -1

لمديف في شخص كاحد كما لك أصبح المحتكر كاتحاد الذمة  ىك اجتماع صفة الدائف كا    
 أحد المكقكؼ عمييـ, أك أف يممؾ المحكر حق الحكر أك العكس بأف يممؾ المحتكر حق 
الرقبة أك إذا ممؾ المحكر حق الحكر أك ممؾ المحتكر حق الرقبة, فيغدك كل مف المحكر أك 

 .2المحتكر مالكا للأرض ممكية تامة

كقد يضع المحتكر يده عمى الأرض المحتكرة باعتباره مالكا ليا, كقد يمتنع عف دفع أجرة     
الحكر, كتككف حيازتو للأرض كمالؾ ليا دكف غمكض, كىناؾ قكانيف تأخذ بمبدأ كسب 

                                                           
1
 .943, ص سميماف مرقس, المرجع السابق -  

 .1491أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص  - 2
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الأرض المكقكفة بالتقادـ كالذؼ لـ ينص عميو المشرع الجزائرؼ, فحق الحكر يزكؿ باتحاد 
حتكر, كقد يشترؼ المحتكر حق الرقبة كما يجكز لو أف يشترؼ حق الذمة في شخص الم

الحكر, فإذا كاف ىذا الحق مكقكفا كاف الشراء بطريق الاستبداؿ كعندئذ يصبح مالكا للأرض 
 خالية مف حق الحكر.

 انتياء الحكر بعدم الاستعمال -2
, كلـ يخرج  1262ينتيي حق الحكر بعدـ الاستعماؿ مدة خمسة عشر سنة  المادة       

عمى ىذا الأصل إلا ككف حق الحكر مكقكفا, فينتيي عندئذ بعدـ استعمالو مدة ست كثلاثيف 
سنة بقي أف نشير إلى أف حق الحكر كلك كاف عمى أرض مكقكفة  ليس كقفا, كلكف يجكز 

 .1كقف الحق في الحكر

ا أك غير يتضح مف خلاؿ ىذا أنو يجب التفرقة بيف ما إذا كاف حق الحكر مكقكف     
مكقكؼ فإذا كاف حق الحكر غير مكقكؼ فإنو يسقط بعدـ استعمالو مدة خمسة عشر سنة, 
كىذه الحالة تمثل الأصل, فحق الحكر يرد في الأصل عمى أرض مكقكفة لكف ىك في ذاتو 
غير مكقكؼ فقد يتصرؼ المحتكر في حقو باف يقفو كقفا خيريا في ىذه الحالة يسقط حق 

 مف القانكف المدني. 1011الو مدة ثلاث كثلاثيف سنة. المادة المحكر بعدـ استعم

 انتياء الحكر بيلاك الأرض المحتكرة أو نزع ممكيتيا  -3
إف انتياء عقد الحكر بسبب ىلاؾ الأرض المحتكرة أك نزع ممكيتيا يرجع فيو إلى      

الذؼ أقامو  أحكاـ الشريعة الإسلامية, كالتي تقضي في ىذا الشأف بأنو إذا خرب البناء
المحتكر أك جف شجره كلـ يبق ليما أثر في أرض الكقف كمضت مدة الاحتكار, فإف 
ذا لـ  الأرض تعكد لجية الكقف كلا يككف لممحتكر كلا لكرثتو حق البقاء كا عادة البناء, كا 

 يتمكف مف الانتفاع بالعيف المؤجرة فإف العقد ينفسخ كتسقط عف المحتكر أجرة المدة الباقية.

                                                           
 .425محمد كحيد الديف سكار, المرجع السابق, ص  - 1
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الصكرة العممية ليلاؾ  الأرض المحكرة ىي اليلاؾ المعنكؼ بأف تنزع ممكيتيا لممنفعة ك   
العامة كعندئذ تصبح الأرض ممكا عاما, كينتيي حق الحكر كلا يككف لممحتكر إلا التعكيض 

 .1عف البناء أك الغراس الذؼ قد يككف قائما في الأرض المحكرة

 انتياء الحكر بالفسخ أو البطلان -4

 يعتبر كل مف الفسخ كالبطلاف مف أىـ الطرؽ التي ينتيي بيا العقد في القكاعد العامة.     

مف القانكف المدني الجزائرؼ عمى مايمي:" في العقكد الممزمة لمجانبيف إذا  119نصت المادة 
لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد إعذاره المديف أف يطالب بتنفيذ العقد 

", فطبيعة عقد الحكر تقضي بالفسخ في حالة عدـ إصلاح الأرض كجعميا 2أك فسخو
 صالحة للاستغلاؿ فيككف لمسمطة المكمفة بالكقف أؼ الناظر طمب الفسخ.

كالبطلاف عرفو الفقيو السنيكرؼ بأنو:" الجزاء القانكني عمى عدـ استجماع العقد أركانو     
 .3 كاممة مستكفية لشركطيا"

فيتضح مما سبق أنو في حالة تخمف ركف مف أركاف العقد كاف الجزاء ىك البطلاف     
المطمق فلا ينتج أؼ, أثر أما في حالة تخمف شرط مف شركط صحة العقد كما في حالة 
كجكد عيب في الرضى أك نقص أىمية أحد العاقديف, فإف العقد يككف قابلا للإبطاؿ كىك ما 

ذا بناء عمى ما يعرؼ عند الفقياء بتقسيـ البطلاف إلى نكعيف, يعرؼ بالبطلاف النسبي, كى
 .4البطلاف المطمق كالبطلاف النسبي

كينتيي حق الحكر بالفسخ إذا تـ ذلؾ مف قبل المحكمة المختصة, كقد كرد في المادة    
 مف القانكف المدني الأردني حالتيف أجازت فييما لممحكر طمب الفسخ كىما: 1259

  , كىذا طبقا لأحكاـ5إذا لـ يدفع المحتكر الأجرة السنكية مدة ثلاث سنكات متتالية  -

                                                           
 .1495أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص  - 1
 .59مايدؼ أمينة, كداد ذكادية, المرجع السابق, ص  - 2
 .486أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص  - 3
4
 .235محمد صبري السعدي, المرجع السابك, ص  -  
 .219عمي ىادؼ لعبيدؼ, المرجع السابق, ص - 5
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 .1الشريعة الإسلامية

 .2إذا كقع مف المحتكر إىماؿ جسيـ في القياـ بما يجب عميو نحك تعمير الأرض -

 انتياء الحكر بقرار من وزير الأوقاف -5
أف عقد الحكر مف شأنو الإضرار  كانت المحاكـ الشرعية تقضي بأف ليا متى تبينت    

 بالكقف أف تحكـ ىي في أؼ كقت بإنيائو.

الذؼ حل  1952لسنة  180كقد رأػ المشرع بعد صدكر المرسكـ بالقانكف رقـ       
الأكقاؼ الأىمية, كلـ يبق إلا الأكقاؼ الخيرية كبعد أف أصبح معظـ الأحكار منحصرا في 

كزارة الأكقاؼ, حيث رأػ المشرع تمكينا ليذه الكزارة مف الأكقاؼ الخيرية , كأغمبيا في نظارة 
النيكض بالأعياف المكقكفة, كتمشيا مع النيج الذؼ سار عميو عند كضع التقنيف المدني 
الحالي, مف التضييق مف الحكر كالحد مف مدتو كتسييل إنيائو أف يجيز إنياء الحكر كمما 

 .3اقتضت  مصمحة الكقف ذلؾ

لسنة  43رع العديد مف القكانيف بيذا الشأف ككاف آخرىا القانكف رقـ حيث أصدر المش     
في شأف إنياء الأحكار عمى الأعياف  1982يكنيك سنة  13الصادر بتاريخ  1982

المكقكفة, كقد فرؽ ىذا القانكف الأخير بيف الحكر في الأعياف المكقكفة الخالية مف أؼ بناء 
الحكر في الأعياف المكقكفة المشغكلة في تاريخ بدء  أك غراس عند العمل بيذا القانكف, كبيف

 العمل بيذا القانكف ببناء أك غراس.

 أما الأول:

فقد نصت المادة الأكلى مف القانكف المذككر عمى أف يعتبر منتييا دكف تعكيض,      
كتعتبر الأرض ممكا خالصا لجية الكقف كلا يعتد بأؼ بناء أك غراس تقاـ في أرض الفضاء 

                                                           
 . 1489أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص  - 1
 .219عمي ىادؼ لعبيدؼ, المرجع السابق, ص  - 2
3
 .942سلٌمان مرلس, المرجع السابك  - 
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تاريخ  1982يكنيك  18المحكرة بعد العمل بيذا القانكف, كيتـ ذلؾ بقكة القانكف ابتداء مف 
 .1982لسنة  43بدء العمل بالقانكف 

 أما الثاني:

, 1982يكنيك  18كىك الحكر في الأعياف المكقكفة المشغكلة بغراس أك بناء في تاريخ      
ي بقرار يصدره كزير الأكقاؼ كيختص فقد نصت المادة الثانية مف القانكف عمى أف ينتي

مالؾ الرقبة بثلاث أرباع ثمف الأرض كالمحتكر بباقي ثمنيا, كذلؾ بالإضافة إلى  الأقل مف 
 ثمف البناء أك الغراس مستحقي الإزالة أك البقاء.

سالف الذكر  1982لسنة  43كقد نصت المكاد مف الثالثة إلى الرابعة عشر مف القانكف    
ت التي تتبع في حالة إنياء الحكر بقرار مف كزير الأكقاؼ عملا بالمادة الثامنة عمى الإجراءا

مف القانكف, أؼ في غير حالة إنياء الحكر بقكة القانكف المنصكص عمييا في المادة الأكلى 
كأكؿ ىذه الإجراءات بعد صدكر قرار مف كزير الأكقاؼ بإنياء الحكر, ىي كجكب نشر قرار 

ر بإنياء الحكر في الكقائع المصرية, كفي جريدتيف يكميتيف كلصقيا كزير الأكقاؼ الصاد
لمدة أسبكع عمى العقار, كا علانو إلى المحتكر أك كضع اليد الظاىر, ككجكب تضميف 
الإعلاف اسـ الكقف مالؾ الرقبة كالمحتكر طبقا لما ىك ثابت في سجلات الأكقاؼ, أك كضع 

خطار مكتب الشير اليد الظاىر مع بياف العقار كمساحتو كمن طقة الأكقاؼ التابع لو, كا 
العقارؼ المختص بصكرة مف القرار المذككر لقيده في سجل خاص كىذا ما نصت عميو 

 .1المادة الثالثة مف القانكف 
 ثانيا: القواعد الخاصة لانتياء الحكر

بعدما قمنا بذكر القكاعد العامة لانتياء حق الحكر, ننتقل الآف إلى ذكر القكاعد الخاصة    
حيث تتمثل ىاتو الأسباب الخاصة في كل مف, مكت المحتكر قبل أف يبني أك يغرس, زكاؿ 

 صفة الكقف عف الأرض المحتكرة.

                                                           
 .942سميماف مرقس, المرجع السابق, ص  - 1
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 انتياء الحكر بزوال صفة الوقف عن الأرض -1
القانكف المدني عمى:" ينتيي حق الحكر أيضا قبل حمكؿ الأجل مف  1008/3تنص المادة 

إذا زالت صفة الكقف عف الأرض المحتكرة, إلا إذا كاف زكاؿ الصفة بسبب رجكع الكاقف 
 عف كقفو أك إنقاصو لمدتو, ففي ىذه الحالة يبقى الحكر إلى انتياء مدتو".

صفة الكقف عف الأرض فالأصل أف ينتيي حق الحكر قبل حمكؿ الأجل إذا زالت     
المحكرة, لأنيا لا تصبح محلا صالحا لحق الحكر كىذا الحكـ كجد تطبيقا لو في نص المادة 

الصادر بإلغاء الكقف عمى غير الخيرات, حيث تنص  1962لسنة  180مف القانكف رقـ  7
عمى أف :" يعتبر منتييا بسبب زكاؿ صفة الكقف كل حكر كاف مرتبا عمى أرض انتيى 

 كفقا لأحكاـ ىذا القانكف". كقفيا

لكف يستثنى مف ذلؾ أف يككف زكاؿ صفة الكقف عف الأرض المحكرة بسبب رجكع     
الكاقف في كقفو أك إنقاصو لمدتو, ففي ىاتيف الحالتيف يبقى الحكر قائما, كىذه الصكرة تمثل 

كالحكمة  استثناء عف القاعدة العامة حيث يككف فييا الحكر قائما عمى أرض غير مكقكفة,
مف ذلؾ أف المشرع قدر أف الكاقف في ىاتيف الصكرتيف يككف " ناقضا لما تـ مف كجيتو, 

 1فيتعيف أف يرد عميو سعيو".
 انتياء الحكر بموت المحتكر قبل البناء أو الغرس -2

إف مف أحد أسباب انتياء عقد الحكر ىك مكت المحتكر قبل تنفيذ التزامو مف بناء أك     
 رض المحتكرة.غراس في الأ

مف القانكف المدني عمى ما يأتي:" كمع ذلؾ ينتيي ىذا الحق  1008/2كقد نصت المادة    
قبل حمكؿ الأجل إذا مات المحتكر قبل أف يبني أك يغرس, إلا إذا طمب جميع الكرثة بقاء 

 الحكر".

بيف بقاء فإذا مات المحتكر فبل أف يقكـ بالبناء أك الغراس, كاف لمكرثة أف يختاركا     
, كالحكمة مف ترؾ الخيار لمكرثة ىك أنو قد يتضرر الكرثة مف انتقاؿ 2الحكر أك انتيائو

الحكر إلييـ لما يستمزمو تعمير الأرض كاستصلاحيا مف نفقات باىضة, كلذلؾ اعتبر 
                                                           

 .259نبيل إبراىيـ سعد, المرجع السابق, ص  -  1
 , من المانون المدنً المصري, المصدر السابك.1008أنظر المادة  -  2
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المشرع حق الحكر منتييا في ىذه الحالة إلا إذا طمب جميع الكرثة بقاؤه, فإذا طمبكا جميعا 
ذا لـ يجمعكا عمى ىذا الطمب ذلؾ فإ نيـ يحمكف محل مكرثيـ في الالتزاـ بالبناء أك الغراس, كا 

  .1فإف حق الحكر ينتيي بمكت المحتكر كقبل انقضاء أجل الحكر

 الفرع الثاني: انتياء عقد الحكر بانتياء المدة 

بعدما تطرقنا إلى الأسباب القانكنية التي ينتيي بيا عقد الحكر قبل انتياء مدتو في       
الفرع  الأكؿ مف المطمب الأكؿ لممبحث الأكؿ مف ىذا الفصل, سنتناكؿ الآف في ىذا الفرع 

 الثاني انتياء عقد الحكر بانقضاء الأجل حيث:

مى مايمي:" ينتيي الحكر بحمكؿ مف القانكف المدني المصرؼ ع 1008نصت المادة     
, كجية الكقف تراعي ما إذا كاف لممحتكر بناء أك غراس لا يزاؿ قائما 2الأجل المعيف لو "

مف  1261في المادة  عمى الأرض المحتكرة بيف طمب إزالتو أك طمب استبقائو, كقد كرد
انتيى الأجل القانكف المدني الأردني التي قضت بأف لممحكر إذا فسخ عقد التحكير, أك 

المحدد لو أف يطمب إزالة البناء أك الغراس أك استبقاؤىما مقابل دفع أقل مف قيمتيما 
مستحقي الإزالة أك البقاء, أما في الفتاكػ الميدية فمممحتكر حق الإعادة ماداـ قائما بدفع 

 3أجر المثل, كىك القكؿ المعمكؿ بو.

 91/10ء عقد الحكر في قانكف الأكقاؼ كبما أف المشرع الجزائرؼ لـ يتطرؽ لانتيا     
تنص عمى أنو:"  1مكرر  469المعدؿ كالمتمـ, تاركا الأمر لمقكاعد العامة حيث نجد المادة 

ينتيي الإيجار بانقضاء المدة كىك ما ينطبق عمى عقد الحكر, لأف كمييما مف العقكد 
 الزمنية.

تغييرات فإف المشرع الجزائرؼ جعمو أما بالنسبة لتسكية ما أقامو المحتكر مف إنشاءات ك     
يؤكؿ جبرا إلى جية الكقف, ليسكؼ ما بيف المتعاقديف بالتراضي أؼ بما نص عميو عقد 

                                                           
 .258, ص السابقنبيل ابراىيـ سعد, المرجع  - 1
 .1482أحمد عبد الرزاؽ السنيكرؼ, المرجع السابق, ص  - 2

 .24كايد يكسف قرعكش, المرجع السابق, ص  - 3
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الحكر أكلا, كيبقى في تطبيق ىذا الرجكع دائما إلى أحكاـ الشريعة الإسلامية, كىذا ما نصت 
 لمعمل بيا. 91/10مف القانكف رقـ  251عميو المادة 

 ي: مصير البناء أو الغرس عند انتياء حق الحكرالمطمب الثان 
نكرد في ىذا المطمب مآؿ أك مصير ما قاـ المحتكر بإنشائو عمى الأرض المحتكرة مف      

بناء أك غرس, كذلؾ حيف  فسخ العقد أك انتيائو كيشمل تطبيق النص الذؼ حث عمى ىذا 
سيـ ىذا المطمب إلى فرعيف الأمر في حالة انتياء حق الحكر كحالة فسخو, حيث قمنا بتق

ىما, الفرع الأكؿ كالذؼ يحدد مصير البناء كالغرس عند انتياء حق الحكر, أما الفرع الثاني 
 فيتضمف مكقف المشرع الجزائرؼ مف عقد الحكر.

 الفرع الأول: مصير البناء والغرس عند انتياء حق الحكر
كالبناء عند انتياء حق الحكر الذؼ نخصص في ىذا الفرع التطرؽ إلى معرفة مصير الغرس 

تـ مكاجيتو مف خلاؿ أحد النصكص القانكنية المتعمقة بيذا الحق, كمما لا شؾ في أف 
ذا لـ يكجد  المرجع في ذلؾ ىك تطبيق الاتفاؽ أك الشركط المقررة لذلؾ في عقد الحكر, كا 

 فرع حيث:اتفاؽ كاف لممحكر الخيار بيف أحد الأمريف كىذا ما سنعالجو في ىذا ال
مف القانكف المدني المصرؼ مآؿ المنشآت عند انتياء حق الحكر  1010نصت المادة     

 حيث نصت عمى مايمي:

"عند فسخ العقد أك انتيائو يككف لممحكر أف يطمب إما إزالة البناء أك الغراس أك استبقاؤىما 
 ـ اتفاؽ يقضي بغيره".مقابل دفع أقل مف قيمتيما مستحقي الإزالة أك البقاء, كىذا كمو ما ل

"كلممحكمة أف تميل المحكر في الدفع إذا كانت ىناؾ ظركؼ استثنائية تبرر الإىماؿ, كفي 
 ".2ىذه الحالة يقدـ المحكر كفالة لضماف الكفاء بما يستحق في ذمتو

 كىذا الحكـ مأخكذ مف الشريعة الإسلامية, كلتطبيق ىذا النص فإننا نككف بصدد حالتيف:   

                                                           
 , المصدر السابق.91/10مف القانكف رقـ  25أنظر المادة رقـ  - 1
2
 من المانون المدنً المصري, المصدر السابك. 1010أنظر المادة رلم  - 
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إذا فسخ عقد الحكر لتأخر المحتكر في دفع الأجرة ثلاث سنكات متكاليات,  : لأولىالحالة ا
أك إذا أىمل في إصلاح الأرض, فإف عقد الحكر ىنا يستكجب ما إذا كاف في الأرض بناء 

 أك غراس قائـ لتسكية حسابو.

إذا انتيى الحكر بانقضاء أجمو في الأحكار الحديثة أك بزكاؿ صفة الكقف  الحالة الثانية:
عف الأرض المحتكرة, فإف انتياؤه بأحد ىذيف السببيف يستكجب ىنا أيضا إذا كاف في 

 .1الأرض بناء أك غراس لتسكية حسابو

كيشمل نطاؽ تطبيق النص حالة انتياء حق الحكر كحالة فسخ عقد الحكر, كىذا النص    
 عطي المحكر الخيار بيف أمريف ىما:ي

 أف يطمب إزالة البناء أك الغراس كيسترد بذلؾ الأرض خالية. -1
أف يطمب استبقاء البناء أك الغراس مقابل دفع أقل القيمتيف, قيمة البناء أك الغراس  -2

 .2مستحق البقاء, أك قيمة مستحق الإزالة, كىذا ما لـ يكجد اتفاؽ يقضي بغيره

د ظركؼ استثنائية تبرر الإمياؿ, فإنو يجكز لممحكمة أف تمنح المحكر كفي حالة كجك     
أجلا لمدفع أك تجعل الدفع عمى أقساط, بشرط أف يقدـ لممحتكر كفالة أك رىنا لضماف الكفاء 

 بما يستحق في ذمتو.

كالمشرع الجزائرؼ لـ يشر إلى كيفية تسكية حساب البناء كالغراس بعد انتياء عقد الحكر    
 فمف الممكف الأخذ بيذه الأحكاـ لأنيا لا تصادـ القكاعد العامة في القانكف الجزائرؼ.لذلؾ 

 الفرع الثاني: موقف المشرع الجزائري من عقد الحكر
لمعرفة مكقف المشرع الجزائرؼ مف عقد الحكر في ىذا الفرع قمنا بتقسيمو إلى جزئيف,     

لعقد الحكر في القانكف الجزائرؼ, كفي  حيث تطرقنا في الجزء الأكؿ إلى المجاؿ التنظيمي
 الجزء الثاني تناكلنا الاستثمار كعقد الحكر في القانكف الجزائرؼ. 

                                                           
1
 .1486,1487ص  -السنهوري, المرجع السابك,  صأحمد عبد الرزاق  - 
 .260نبيل إبراىيـ سعد, المرجع السابق, ص - 2
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 أكلا: المجاؿ التنظيمي لعقد الحكر في القانكف الجزائرؼ 
لـ يتناكؿ المشرع الجزائرؼ عقد الحكر في الحقكؽ العينية الأصمية كما فعل بعض     

نما تناكلو في قانكف الأكقاؼ رقـ  المعدؿ  91/10المشرعيف, كالقانكف المصرؼ كالأردني, كا 
, حيث حدد مجالات استثمار الأملاؾ الكقفية كمف بيف ىذه 01/07كالمتمـ لمقانكف 

عي, فقد تناكؿ فيو عقد الحكر إلى جانب عقكد أخرػ كعقد المزارعة المجالات المجاؿ الزرا 
 كعقد المساقاة.

, كىذا طبقا لمشريعة 2التي تتمتع بالشخصية الاعتبارية 1كقد تـ استحداث إدارة الأكقاؼ    
الإسلامية كالقانكف الجزائرؼ الذؼ نص صراحة عمى أف الكقف ذك أىمية كجكب مستقمة عف 

كالمستحقيف الذيف ىـ المكقكؼ عمييـ كتحممو الديف كحقو في الضماف, كىذا ما الكاقف 
 مف قانكف الكقف. 05قطعتو المادة 

 ثانيا: الاستثمار كعقد الحكر في القانكف الجزائرؼ 
أطمق المشرع الجزائرؼ عمى الحكر " عقد الحكر " بكسر الحاء كسككف الكاؼ, كالذؼ     

سب المحتكر كيخكؿ لو الانتفاع بالأرض المكقكفة مقابل أجر يقصد بو أنو عقد بمقتضاه يك
محدد, حيث يدفع المحتكر مبمغا معجلا مف الماؿ يساكؼ أك يقارب قيمة الأرض كيدفع 

 01/07مف القانكف  2مكرر  26مبمغا آخر عمى رأس كل سنة, كىذا ما ذىبت إليو المادة 
عند الاقتضاء الأرض المكقكفة  , أنو يمكف أف تستثمر91/10المعدؿ كالمتمـ لقانكف 

العاطمة بعقد الحكر الذؼ يخصص بمكجبو جزء مف الأرض العاطمة لمبناء أك لمغرس, لمدة 
معينة مقابل دفع مبمغ يقارب قيمة الأرض المكقكفة كقت إبراـ العقد مع التزاـ المستثمر بدفع 

 رس.إيجار سنكؼ يحدد في العقد مقابل حقو في الانتفاع بالبناء أك الغ

 ىذا كتجدر الإشارة إلى أف المشرع الجزائرؼ قد حدد شركط لذلؾ مف بينيا:   
 احتراـ إرادة الكقف. -1

                                                           
, 2010فيصل الكافي, السندات الإدارية المثبتة لمممكية العقارية في التشريع الجزائرؼ, دار الخمدكنية, الطبعة الأكلى  - 1

 . 35ص 
 .لسابق. المصدر ا05/10مف القانكف رقـ  49أنظر المادة  - 2
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 .1عدـ مخافة الاستثمار لمشركط الشرعية -2
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 الثاني لخلاصة الفص
نستنتج مما سبق أف عقد الحكر يكلي صاحبو الحق في استعماؿ العقار المكقكؼ       

كاستغلالو بإحداث ما يشاء عميو مف الأبنية كالأغراس كلو أف يتصرؼ فيو بمطمق الحرية, 
كىك خلافا لحق الانتفاع فيك ينتقل بالإرث أك الكصية, كيحق لو حماية ىذا الحق المخكؿ 

يازة كالدعكػ العينية, ككل ىاتو الحقكؽ تقابميا التزامات مف خلاؿ جعل لو بجميع دعاكػ الح
الأرض صالحة للاستغلاؿ كا عمارىا كدفع الأجرة المقررة كالتي لا يجكز التحكير فييا بأقل 
مف أجرة المثل كيمكف أف تزيد ىذه الأجرة أك تنقص حسب ما نص عميو القانكف مف تقدير 

بشركط عقد الحكر, كيترتب عمى إخلالو بيذه الشركط تكقيع الزيادة أك النقصاف كالتقيد 
الجزاءات التي تفرضيا القكاعد العامة, حيث يجكز لممحكر أف يطمب التنفيذ العيني أك الفسخ 

 مع التعكيض في الحالتيف, إف كاف لو مقتضى.

ت كما أف حق الحكر يمكف أف ينتيي كذلؾ كفقا لمقكاعد العامة كالخاصة كىي الحالا     
التي ينتيي بيا قبل انتياء الأجل المتفق عميو, كما ينتيي بانقضاء أجمو, كعنما ينتيي حق 
الحكر فإف لتمؾ المنشآت التي أقاميا المحتكر عمى الأرض المحكرة مآؿ, كىذا المصير 

 مف القانكف المدني المصرؼ كما ذكرنا سابقا. 1010نصت عميو المادة 

كر الخيار بيف أمريف كىما, إما أف يطمب إزالة البناء أك حيث تعطي ىذه المادة لممح    
الغراس كيسترد بذلؾ الأرض خالية, أك أف يطمب استبقاء البناء أك الغراس مقابل دفع أقل 
القيمتيف, أؼ قيمة البناء أك الغراس مستحق البقاء أك قيمة مستحق الإزالة, كىذا ما لـ يكجد 

المحكر في الدفع إذا كجدت ظركؼ استثنائية تبرر  اتفاؽ يقضي بغيره كلممحكمة أف تميل
الإمياؿ, حيث تجعل الدفع عمى أقساط بشرط أف يقدـ لممحتكر كفالة أك رىنا لضماف الكفاء 

 بما يستحق في ذمتو.
كمف خلاؿ ما تطرقنا إليو في ىذا الفصل مف آثار لعقد الحكر كأسباب انتيائو نستنتج     

 درج كالتالي:بأف لمحكر أىمية اقتصادية تن

أف الحكر يعتبر عقدا مف عقكد المعاممة كالمبادلة التي تتـ في سكؽ العقار, كىذا يؤدؼ  -
 إلى تكفير فرص استثمارية ىامة تساعد في دعـ النشاط الاقتصادؼ كزيادة ديناميكيتو.
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يعتبر عقد الحكر أيضا أداة لتعبئة المكارد المالية التي تنعش النشاط الاقتصادؼ  -
فينجـ عنو تكفير فرص عمل مف خلاؿ عمميات التعمير التي تخضع ليا  للأكقاؼ,

 الأكقاؼ, كحتى بعد تشغيل المشاريع الكقفية.
عقد الحكر يمكف بشكل خاص مف زيادة المكارد المالية للأكقاؼ بما يضمف ترقية  -

 الخدمات التي يستفيد منيا لمكقكؼ عمييـ.
كىذا بعد إقامة النشاطات الاقتصادية مف عقد الحكر يمكف مف دعـ الإيرادات الجبائية  -

 طرؼ المحتكريف أك المستأجريف الخاضعيف لمضرائب.
يدعـ عقد الحكر بصفة خاصة في السكؽ العقارية, حيث أف البدؿ في الحكر يؤثر في  -

 أسعار العقارات كالإيجار خاصة إذا تكافرت الشركط المعقكلة لممنافسة.

 

 



 

 

 

 

  
خاتمة



 

 66 

 ......................................................................................................خاتمة:..........

 خـــــــــــــــاتمة
مف خلاؿ ما تطرقنا إليو في ىذا المكضكع رأينا بأف الحكر نكع مف أنكاع الإيجارات     

الطكيمة, يقع عمى الأراضي الكقفية كالتي ىي خارجة عف التداكؿ فتنتيي عادة عمى أف 
تككف بكرا أك مباني خربة دكف أف يستطيع الكقف إصلاحيا, فمف ىنا نشأت فكرة الإيجارات 

الكقف أجرة زىيدة حتى لا تنقطع صمتو بالعيف, أما المستأجر فيقكـ بدكره الطكيمة حيث يأخذ 
 بالإصلاحات كفي مقابل ذلؾ يسترد ما دفع عمى المدػ الطكيل.

كالجزائر تعد مف البمداف التي ليا ثركات كقفية ىائمة منيا الميممة كالميمشة, فاستحدثت     
, كالتي ينطكؼ عنيا الحكر ككنو يعالج ارالاستثمىذه العقكد الإيجارية طكيمة المدة بيدؼ 

ىذا الإىماؿ فيك إصلاح جزئي ليذه العقارات العاطمة كالبكر, فمو كظيفة كىي تعمير 
 الأرض المخربة.

كمف خلاؿ ىذا المكضكع نجد بأف المشرع الجزائرؼ قد جعل مف عقكد الحكر الكعاء     
بل لـ نجد أؼ عقكد تحكير عمى أرض الذؼ تستثمر بو الأراضي الكقفية العاطمة, كفي المقا

الكاقع ككذا تفعيمو إضافة إلى عدـ كجكد نصكص قانكنية كافية تنظمو, فالمشرع لـ يتكسع 
فيو كعقد منفصل كلـ يعطو أىمية كلـ يسطر لو إلا مادة كحيدة, رغـ مكانتو البالغة كدكره 

ىذا العقد يقكـ بإحياء الفعاؿ في تعمير الأرض كالتي ىدؼ ىذا النكع مف العقكد, يكف أف 
 تمؾ العقارات التي لـ نجد رعاية كافية مف ذكؼ الشأف.

كعمى اعتبار أنو أداة علاجية لمحالة المرضية التي تعاني منيا الأرض الكقفية, يمكننا    
 ذكر النتائج كالتكصيات الآتية كىي:

الكقف العاطمة تتجسد الفائدة مف عقد الحكر في التعاقد عمى البناء أك الغرس في أرض  -
 لمدة زمنية مقابل ثمف الأرض كقت العقد, كأجرة سنكية معمكمة تدفع بصفة دكرية.

يتمثل محل العقد في الحكر في الأرض كالمنفعة كالأجرة, كيشترط في كل عنصر مف  -
ىذه العناصر شركط معينة, فالأرض يشترط فييا أف تككف عاطمة كمعمكمة كمعينة, اما 

أك الغرس يشترط فييا أف تككف مباحة كلا تضر بأرض الكقف, أما المنفعة فيي البناء 
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الأجرة فمنيا ما ىك معجل بما يساكؼ قيمة الأرض كقت العقد, كمنيا ما ىك عبارة عف 

 أجرة سنكية.
 يجكز التصرؼ في عقد الحكر بالمنفعة دكف الأرض, كما يجكز تكارثا في مدة العقد. -
المكضكع أنو ينبغي عمى المشرع الجزائرؼ تحديد كما سجمنا مف خلاؿ البحث في ىذا  -

المدة القصكػ المناسبة في عقد الحكر بستيف سنة, كما ىك المعمكؿ بو في التشريع 
المصرؼ, كلا يككف التعاقد في ىذا العقد بمثل ىذه المدة إلا بعد المجكء إلى القضاء 

 حسب ما قرره الفقياء.
ملاؾ الكقفية العاطمة إلى تحقيق النفع العاـ, ييدؼ الاستثمار بعقد الحكر في مجاؿ الأ -

كمنو فلا بد مف المجكء غمى الإجراءات المعمكؿ بيا في التشريع الجزائرؼ عند التعاقد في 
 مثل ىذا النكع مف العقكد.

 كبعد ىذه الدراسة نرػ تقديـ بعض الاقتراحات في ىذا الميداف:

 قة بالأكقاؼ.ضركرة إعادة النظر في المنظكمة التشريعية المتعم -
تشجيع ىذا النكع مف الاستثمار حتى نحافع عمى ثركة الأرض, كمف ثـ تأميف الأمف  -

الفلاحي عامة كالأمف الغذائي خاصة, كالذؼ يؤدؼ إلى المحافظة عمى البيئة ثـ إلى 
 تحقيق التنمية المستدامة.

ـ التفصيمية تككيف قضاة في دكرات تدريبية حكؿ مكاضيع الكقف المختمفة لا سيما الأحكا -
 لكتب الفقو, كخاصة الحديثة التي تناكلت المكضكعات الجديدة كالإدارة كالاستثمار.

 محاكلة التكفيق بيف أحكاـ القانكف كأحكاـ الشريعة لعقد الحكر, مف خلاؿ المدة كالأجرة. -
تفعيل نصكص قانكنية كذلؾ لسد الثغرات التي مازالت قائمة في فيـ ىذا العقد كأثاره  -

ة الاستفادة مف عقد الحكر بالمقارنة مع الدكؿ الأخرػ التي جرػ فييا ىذا العقد كمحاكل
 كمصر مثلا, كالأخذ بما يتناسب مع عقاراتنا الكقفية العاطمة.

العمل عمى تشجيع الثقافة الكقفية كنشرىا في المجتمع كذلؾ مف أجل التكعية في مجاؿ  -
 الاستثمار.
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مف خلاؿ ىذا البحث أف نمـ بكافة جكانب المكضكع  كفي الأخير لقد حاكلنا جاىديف      

الذؼ ىك الأكؿ الذؼ يختص بعقد الحكر, كالذؼ يعالج بدكره العقارات العاطمة تحت عقكد 
 استثمار الاملاؾ الكقفية خاصة مع شح المادة القانكنية في المكضكع. 

ؾ نقائص كثيرة, إلا أف ىذا لا يعني أف بحثنا يرقى إلى مستكػ الكماؿ بل إف ىنا      
فيمكف لمف يأتي بعدنا مف لميتميف بيذا المكضكع أف يمعف النظر كالدراسة فيو, كنسأؿ الله 
التكفيق كالسداد كاف يككف في بحثنا ىذا النفع لنا كلغيرنا في الدنيا كالآخرة, كآخر دعكانا أف 

 الحمد لله رب العالميف. 



 

 

 
 

المصادر  قائمة
كالمراجع
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 ممخص البحث: 

حق الحكر مف المعاملات القديمة التي نص عمييا الفقو الإسلامي كيرجع كجكد       
الحكر في البمداف الإسلامية إلى منتصف القرف الثالث ىجرؼ, كقد ظير بسبب حاجة الناس 
إلى ىذه المعاممة, كالحكر مرتبط بالكقف, كلذلؾ تناكؿ أحكامو الفقياء عند حديثيـ عف 

ؾ إلى القكانيف الكضعية في الدكؿ الإسلامية كمف بينيا الجزائر, حيث الكقف, كانتقل بعد ذل
المعدؿ كالمتمـ لمقانكف رقـ  2001مايك  22المؤرخ في  01/07نص عميو القانكف رقـ 

كالمتعمق بالأكقاؼ, كاعتبره المشرع الجزائرؼ مف طرؽ  1991أبريل  27المؤرخ في  91/10
كحاكؿ تعريفو العديد مف الفقياء كالباحثيف كمع ذلؾ استغلاؿ كاستثمار العقارات الكقفية, 

مازاؿ الحكر مف المفاىيـ الفقيية كالقانكنية الغامضة, كغير معركؼ عند الكثير مف 
المختصيف في القانكف, كلا يزاؿ يصعب التمييز بينو كبيف العديد مف المعاملات الأخرػ 

الرأؼ كيظير ذلؾ في النص الفرنسي التي تشبيو, كيبدك أف المشرع الجزائرؼ قد تأثر بيذا 
 مف قانكف الأكقاؼ, كالذؼ ترجـ فيو المشرع كممة الحكر إلى: 2مكرر  26لممادة 

Bail emphytéotique 

غير أنو لا يكجد دليل عمى ىذا الرأؼ, كما أف الحكر يختمف عف الأمفتيكز في بعض       
بسيطة في معناىا, كما أنو ليس مف الأحكاـ, كيتبيف مما سبق أف الحكر ليس مف المفاىيـ ال

 السيل التمييز بينو كبيف غيره مف المعاملات المشابية لو.
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Research Summary: 

 The right of the hikr is one of the ancient transactions stipulated by 
Islamic jurisprudence. The presence of the hikr in Islamic countries 
dates back to the middle of the third century AH. 

 Then he moved to the man-made laws in Islamic countries, 
including Algeria, where Law No. 01/07 of May 22, 2001 amending 
and supplementing Law No. 91/10 of April 27, 1991 related to 
endowments, stipulated it, and the Algerian legislator considered it a 
way of exploiting and investing endowment properties, Many jurists 
and researchers have tried to define it, however, the hikr is still one 
of the ambiguous jurisprudential and legal concepts, and it is 
unknown to many legal specialists, and it is still difficult to distinguish 
between it and many other transactions that are similar to it. 

 It seems that the Algerian legislator was influenced by this opinion 
and this appears in the French text of Article 26 bis 2 of the 
Endowments Law, in which the legislator translated the word “hikr” 
into: 

 Bail emphyteotique 

 However, there is no evidence for this opinion, and the hikr differs 
from amphetose in some rulings, and there is no evidence that 
Muslims borrowed the hikr from amphetose that appeared in the past 
among Europeans, and this is what some Arab researchers see, who 
neither deny the validity of this talk nor support it. 
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 It is clear from the above that the hikr is not a simple concept in its 
meaning, and it is not easy to distinguish between it and other 
transactions similar to it. 



 

 

 


