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 :يقذيخ
يعج عقج البيع مغ أىع العقػد السدساة وأوسعيا انتذارا عمى الاشلاؽ ، ولع يدبقو في      

القجيع إلا عقج السقايزة ، لحا يعبخ الفقياء بقػليع بأف " البيع مغ أىع العقػد وأخصخىا في 

سيمة السألػفة لتبادؿ الأمػاؿ بعج انحرارىا عمى السقايزة " حياة الأفخاد والأمع باعتباره الػ 

ومع مخور الدمغ ، سخعاف ما ضيخ عيب في السقايزة وذلظ بتصػر الرشاعة والتجارة 

وتفاوت حاجات الشاس مسا أدػ إلى ضيػر عقج البيع ، وعمى ىحا الأساس أصبح البيع اليػـ 

 عاملات اليػمية بيغ الأفخاد .عساد الحياة الاقترادية والاجتساعية وأساس الس

والبحث في مػضػع البيػع لع يأت مغ فخاغ ، فأيشسا وجج الفخد والسجتسع ضيخت الحاجة     

الى التعامل بالبيع والذخاع الحؼ يعج مغ أىع الػسائل التي يزسغ بيا الفخد حياة كخامة ، 

أجل تشطيع أحكاـ لحلظ نجج أف معطع التذخيعيات الحالية قج خررت فرػلا بكامميا مغ 

عقج البيع تدييلا لمسعاملات بيغ الشاس ، وتفاديا لمشداعات التي قج تثػر بيشيع بدبب عجـ 

وجػد أحكاـ مػحجة لعقج البيع ومغ ىحه التذخيعات نجج السذخع الجدائخؼ الحؼ أورد تعخيفا 

ف " البيع مغ القانػف السجني الجدائخؼ ، والتي تشز عمى أ 351لعقج البيع في نز السادة  

ىػ ذلظ العقج الحؼ يمتدـ بسقتزاه البائع بأف يشقل لمسذتخؼ ممكية الذيء أو حقا ماليا في 

مقابل ثسغ نقجؼ " مغ خلاؿ ىحا التعخيف ، يتزح لشا بأف البيع مغ العقػد ممدمة لمجانبيغ ، 

عمى فيػ يخمق علاقة دائشة ؼيسا بيغ أشخافو ، أؼ أنو يختب التدامات مختمفة يقع بعزيا 

عاتق البائع والتي نز عمييا السذخع الجدائخؼ في الباب الدابع تحت عشػاف ، العقػد 
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السعمقة بالسمكية ، فميمتدـ البائع بشقل السمكية والحؼ لا يتحقق الا اذا وجج عشرخ أساسي ألا 

 وىػ تدميع السبيع .

الدمصات التي ولسا كاف السذتخؼ ييجؼ مغ البيع الى الحرػؿ عمى السبيع لمتستع بكافة 

يخػليا القانػف لو ، فلا يكفي لظ أف يشقل البائع لمسبيع الى السذتخؼ واف يقػـ بتدميسو ، بل 

 يمتدـ فزلا عغ ذلظ بأف يزسغ لمسذتخؼ الذيء بسبيع والانتفاع بو انتفاعا ىادفا .

 وكحا ضساف الشقائز والعيػب الخؽية السػجػدة ؼيو. -ضساف التعخض والاستحقاؽ

مغ اختيارنا ليحا السػضػع ليذ تدميط الزػء عمى كل ىحه الالتدامات فحدب،  إف اليجؼ

بل السعخفة مجػ تصبيقيا والالتداـ بيا مغ قبل الستعاقجيغ. لحا اعتسجنا في ىحه الجراسة إؿ 

مشيجيغ ، السشيج التحميمي وذلظ لؿيامشا بتحميل الشرػص القانػنية الستعمقة بآثار عقج البيع 

عس الاجتيادات القزائية وتحميميا ، وبياف السبجأ الحؼ تدتشج إليو عشج بشاء والػقػؼ عشج ب

أحكاميا ، وعمى السشيج السقارف بحيث قارنا ىحه الالتدامات السشرػص عمييا في القانػف 

السجني الجدائخؼ بأرض الػاقع ف وذلظ مغ خلاؿ تقجيسشا لأمثمة وتػعية تبيغ لشا مجػ الالتداـ 

واقعيا أو لا ، ومغ خلاؿ دراستشا ليحا السػضػع  سشحاوؿ الإجابة عمى بيحه الالتدامات 

 الإشكالية الآتية :

 ؼيسا تكسغ أو تتسثل ىحه الالتدامات ،  و الى أؼ مجػ يعتبخ البائع ممتدما إتجاه السذتخؼ ؟ 
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ومغ أجل التعسق الجيج في ىحه الجراسة ارتأيشا تقديع البحث إلى فرميغ : حيث خررشا 

ل الأوؿ للالتدامات السعاصخة لمبيع وقدسشا ىحا الفرل الى مبحثيغ تصخقشا الى التدامات الفر

البائع لشقل السمكية في السبحث الأوؿ ، والسبحث الثاني التدامات البائع لتدميع الذيء السبيع  

سشاه ،وأما الفرل الثاني : فشاقذشا ؼيو التداـ البائع بالزساف)التدامات اللاحقة لمبيع( ، وقد

ىػ أيزا إلى مبحثيغ ، حيث تشاولشا في السبحث الأوؿ التداـ بالزساف العيػب الخؽية ، أما 

 السبحث الثاني فتشاولشا ؼيو الالتداـ بزساف التعخض وضساف الاستحقاؽ،وفي الأخيخ خاتسة 
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 الفرل الأول: الالتدامات السعاصخة للبيع.
ما بشقل السبيع السذتخؼ ، والحؼ يعج الالتداـ الخئيدي يختب عقج البيع في ذمة البائع التدا -

 الحؼ يقع عمى عاتقو 

وفي ىحه الحالة إما أف تشتقل السمكية بسجخد إبخاـ العقج رحالة السشقػؿ السعيغ بالحات ،  - 

 وإما أف تتخاخى إلى وقت لاحق حالة السشقػؿ السعيغ بالشػع والعقاؿ

إذا قاـ البائع بتدميع الذيء السبيع إلى السذتخؼ في إف ىحا الشقل لا يكػف لو أثخ إلا  -

الحالة والأوصاؼ الستفق عمييا وبالكيؽية التي ألدمو بيا القانػف وإلا اعتبخ مخلا لالتدامو 

 بالتدميع.

 السبحث الأول : التدامات البائع بشقل السلكية
و ؼيسا إذا كاف عقارا التداـ البائع بشقل السمكية يختمف باختلاؼ شبيعة الذيء و نػع       

أو مشقػلا ، فإذا كاف مشقػلا معيشا بحاتو، فالسمكية تشتقل بسجخد العقج ، أما إذا كاف السشقػؿ 

 معيشا بالشػع فلا يتع ذلظ ، إلا بعج تساـ عسمية الفخز.

أما بالشدبة لمعقار فيتػجب تػفخ شخط الذيخ العقارؼ ، الحؼ يخمي إلى إعلاف        

ػنية الػاردة عمى العقارات السشذئة ، أو الشاقمة لمسمكية والسمػية لحقػؽ عيشية الترخفات القان

 عقارية .
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 السطلب الأول: نقل السلكية في السشقهل.
تعتبخ نقل السمكية مغ الالتدامات التي تقع عمى عاتق البائع بسجخد انعقاد البيع ، وتشفيح      

ع مشقػلا معيشا بالحات فإف نقل السمكية يشفح فػرا التداـ البائع بشقل السمكية ، فإذا كاف السبي

مغ القانػف السجني الجدائخؼ )الفخع  165وبسجخد العقج وىحا بقػة القانػف حدب السادة 

 الأوؿ(.

مغ القانػف  166أما إذا كاف السبيع يعمق غمى ؾياـ البائع بإفخاز السبيع حدب السادة      

 السجني الجدائخؼ ) الفخع الثاني(.

 فخع الأول :نقل السلكية في السشقهل السعين بحاتو .ال
بالشدبة لمسبيع السعيغ بحاتو تشتقل السمكية بقػة القانػف فػرا إلى السذتخؼ بػاقعة واحجة      

وىي تكػيغ )العقج ، ؼيربح الالتداـ بشقل السمكية مشفحا قانػنيا مغ وقت نذػئو ، ويتع نقل 

، وىحا ما أوضحتو  1غ الستعاقجيغ أو بالشدبة إلى الغيخالسمكية بسجخد العقج سػاء ؼيسا بي

 . 2مغ القانػف السجني الجدائخؼ 165صخاحة السادة 

ندتشتج مغ خلاؿ نز السادة اف السمكية تشتقل في السشقػلات السعشية بحاتيا بسجخد ابخاـ      

ساره العقج أؼ تفيع مغ ذلظ اف السذتخؼ يكػف لو حق، الترخؼ في السبيع والحق في ث

 بسجخد التعاقج ولػ لع يتدمع السبيع .

 

                                                            
 . 696، ص 6991محمـد حسن ، لاسم ، الموجز فً عمد البٌع ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر ، مصر  -  1
المانون ، المتضمن 6951سبتمبر  01، الموافك ل  6991رمضان  02مؤرخ فً  51/15من الأمر رلم  611المادة  -2

، والتً تنص على أن : الالتزام بنمل الملكٌة أو اي حك عٌنً آخر  6951سبتمبر  92الصادر 55المدنً ، ج.ر.ج.ج عدد 

من شانه أن ٌنمل بحكم المانون الملكٌة أو الحك العٌنً إذ كان محل إلتزام شٌئا معٌنا بالذات ٌملكه الملتزم مع مراعاة 
 الأحكام المتعلمة بإشهار عماري.
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 .أٔلا : قبعذح اَزقبل انًهكٛخ فٕرا إثراو انعقذ 
 انتقاؿ السمكية في السشقػؿ السعيغ بالحات يكػف فػر ابخاـ العقج معشاة لا يحتاج الى أؼ   

 عسل أو اجخاء لاحق لكي تشتقل السمكية.

 .1وىحا متى تػفخت الذخوط اللازمةويدخؼ ىحا الأمخ بالشدبة لمستعاقجيغ والغيخ ، 

 شخوط انتقال السلكية بسجخد إبخام العقج.  -أ
 إف نقل السمكية في السشقػؿ السعيغ بالحات يدتػجب تػفخ شخشيغ وىسا:

  . تعييغ السبيع ،ممكية البائع لمسبيع وقت البيع 

 . يحب أف يكػف البيع مشقػلا معيغ بحاتو 

مشقػلا محجدا بالحات فإذا كاف محجد بالشػع أ و كاف بحيث يجب أف يكػف محل البيع      

عقار فإف السمكية لا تشقل إلى السذتخؼ بسجخد انعقاد العقج ذلظ أف الحق العيشي والحؼ ىػ 

سمصة مباشخة عمي شيء لا يسكغ ترػره إلا عمى شيء معيغ بالحات وإذا لع يكػف السبيع 

 ؟2مغ البائع الي السذتخؼ فػرا إبخاـ العقجمشقػلا معيشا بحاتو فكيف يسكغ أف تشقل السمكية 

ومغ أمثمة عجـ التعييغ بالحات أف يتع  البيع مغ خيارالتعييغ وؼيو يكػف التداـ البائع تخييخيّا 

يذسل محمو أشياء متعجدة وتبخأ ذمتو إذا أدّػ واحجا مشيا .كحلظ ؾياـ البائع يبيع سيارة مثلا 

 لمسذتخؼ دوف تحجيجىا . 

                                                            
خلٌل أحمد حسن لدارة ، الوجٌز فً شرح المانون المدنً الجزائري ، عمد البٌع ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ،  -  1

 .666، ص 0222الجزائر 
سراٌش زكرٌاء ، الوجٌز فً عمد البٌع وفك للمانون الجزائري ، دار الهدى للطباعة والنشر والتوزٌع ، الجزائر ،  - 2

   61ص  0222
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 . نهًجٛع ٔقذ انجٛعيهكٛخ انجبئع 
يجب أف يكػف البائع صاحب الحق السبيع ، لأف فاقج الذيء لا يعصيو ، وإذا لع يكغ كحلظ 

استحاؿ انتقاؿ ممكيتو مغ البائع إلى السذتخؼ فػرا العقج ، ولأف السمتدـ لا يدتصيع أف يجلي 

 .1إلى غيخه بسا لا يسمظ 

ي السشقػؿ سشج السمكية الحائد ومقتزاىا ومع ذلظ ؼيجب أف نلاحع ىشا أثخ قاعجة الحيازة ف

أنو مغ يذتخؼ السشقػؿ مغ غيخ مالكو ويتدمسو معتقجا أنو قج اشتخاه مغ مالكو يكتدب ممكيتو 

 .2إذا تػفخت شخوط القاعجة أؼ الدبب الرحيح وحدغ الشية 

 إذف نمخز القػؿ بأف شخط وجػب ممكية البائع لمسبيع وقت البيع اقتزتو شبيعة البيع أنو

عقج ناقل لمسمكية بحاتو ، فإذا كاف البائع غيخ مالظ لمسبيع وقت البيع استحاؿ انتقاؿ السمكية 

 مشو إلى السذتخؼ بسجخد العقج .

 :الاسزثُبءاد انٕاردح عهٗ انقبعذح  -ب 
 إذا كاف السبجأ ىػ انتقاؿ ممكية السبيع إلى السذتخؼ في السشقػؿ السعيغ بالحات بسجخد -

 الذخوط الدابقة إلا أف ىحا السبجأ قج تعتخيو بعس الاستثشاءات : العقج متى تػفخت

 مبجأ الحيازة في السشقهل سشج للسلكية : 
في حالة ما إذا استبقى البائع السبيع بيغ يجيو لأؼ سبب مغ الأسباب ، وقاـ البائع بالترخؼ  

خ ، انتقمت ممكية ثانية في السبيع ذاتو لمغيخ ترخفا ناقلا لمسمكية و تدمسو مشو ىحا الأخي

                                                            
1
  616، ص 6952ان مرلس ، العمود المسماة ، عمد البٌع ظن الطبعة الرابعة ، عالمة الكتب ، مصر ، سلٌم - 
2

 .011، ص6991محمـد حسن ، لاسم ، الموجز فً عمد البٌع ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر ، مصر  -  
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السبيع لمسذتخؼ الثاني إذا تػفخت شخوط قاعجة " الحيازة في السشقػؿ سشج لمسمكية "، وتصبق 

ىحه القاعجة إذا تعمق السخ بسشقػؿ و كاف القرج  ىػ التسميظ ، و يجب أف يكػف الترخؼ  

 مبيشا عمى سبب صحيح، أؼ عقج بيع ناقل السمكية والحيازة في ذاتيا تعتبخ

مغ القانػف السجني  83، وىحا ما نرت عميو السادة 1مالع يقع الجليل عمى خلاؼ ذلظ  قخنية

 . 2الجدائخؼ 

 الاتفاق على تأجيل نقل السلكية: 
كسا قج يتفق الستعاقجيغ عمى تعميق نقل السمكية عمى شخط واقف أو إلى أجل باعتبار أف نقل 

تأجيل نقل السمكية إلى حيغ الػفاء السمكية ليذ مغ الشطاـ العاـ ، إذ يسكغ الاتفاؽ عمى 

 .3بجسيع أقداط الثسغ مثلا

مغ القانػف السجني الجدائخؼ التي تشز عمى أنو:" وإذا وفى  363وىحا حدب نز السادة 

4السذتخؼ جسيع الأقداط يعتبخ أنو تسمظ الذيء السبيع مغ يػـ البيع .
 

قػؿ السعيغ بالحات يكػف فػرا إذف مسا تقجـ. نمخز إلى القػؿ بأف انتقاؿ السمكية في السش

 ابخاـ العقج ، إلا أف ىحه القاعجة ليدت مغ الشطاـ العاـ ؼيجػز الاتفاؽ عمى مخالفتيا .

                                                            
  652زهري ٌكن ، عمد البٌع ، منشورات المكتبة العصرٌة ، بٌروت ، د.س.ن  ، ص -  1
المتضمن المانون المدنً على أن " من حاز بسند صحٌحمنمولا او حما عٌنٌا على  51/15من الأمر  591تنص المادة  -  2

 المنمول أو سند لحامله فإنه ٌصبح مالكا له إذا كان حسن النٌة ولت حٌازته .
 .011، ص6991 محمـد حسن لاسم ، الموجز فً عمد البٌع ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر ، مصر  -  3
 01، الموافك ل  6991رمضان  02المتضمن المانون المدنً ، مؤرخ فً  51/15من الأمر رلم  919/9المادة  -  4

، والتً تنص على أن : الالتزام  6951سبتمبر  92الصادر 55، المتضمن المانون المدنً ، ج.ر.ج.ج عدد 6951سبتمبر 

ن ٌنمل بحكم المانون الملكٌة أو الحك العٌنً إذ كان محل إلتزام شٌئا معٌنا بنمل الملكٌة أو اي حك عٌنً آخر من شانه أ
 بالذات ٌملكه الملتزم مع مراعاة الأحكام المتعلمة بإشهار عماري.
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 انتقال السلكية في البيع الجداف. –ج 
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أف تشتقل" السمكية في البيع  362تشز السادة        

 ق التي تشتقل بيا ممكية الذيء السييسغ" .الجداؼ غمى السذتخؼ بشفذ الصخي

 ويعتبخ البيع جدافا ولػ كاف تعييغ الثسغ مػقػفا عمى تحجيج قجر الذيء السبيع.         

فالبيع الجداؼ ىػ بيع أشياء عيشت بحاتيا بغس الشطخ عغ مقجارىا ، رغع أنيا مغ الأشياء 

ف أو الؿياس ، ومجاـ أف السبيع في التي يحرل تعييشيا عادة بتقجيخىا سػاء بالعجد أو الػز 

البيع الجداؼ معيشا بحاتو فإف ممكيتو تشتقل إلى السذتخؼ بسجخد العقج دوف انتطار تحجيج 

السبيع  لدـ تقجيخ البيع . كسا ندتشتج مغ خلاؿ السادة الدالفة ذكخ في فقختيا الثانية أف1مقجاره

 بسجخد إبخاـ العقج .مغ أجل تحجيج ثسشو . ففي ىحه الحالة السمكية تشتقل 

 الفخع الثاني : نقل السلكية في السشقهل السعين بشهعو.
السشقػؿ السعيغ بشػعو ىػ مغ السثيلات التي تختمط ببعس ويقػـ بعزيا مقاـ بعس      

مغ القانػف السجني الجدائخؼ وتبعا لحلظ لا تشتقل السمكية  686عشج الػفاء وىحا حدب السادة 

مبيع إلا بالفخز ، وىحا بػاسصة عدؿ السبيع عغ غيخه وتفخيجه بحيث فييا إذا كانت محلا ل

 يربح معيشا بالحات وىحا التداـ يقع عمى عاتق البائع .

                                                            
محمـد حسنٌن ، عمد البٌع فً المانون المدنً الجزائري ، الطبعة الخامسة ، دٌوان المطبوعات الجامعٌة ، الجزائر ،  - 1

 .59، ص  0221
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 .أٔلا: َقم يهكٛخ انشٙء انًعٍٛ ثُٕعّ ثبلافراز
مغ القانػف السجني الجدائخؼ " إذا ورد الالتداـ بشقل حق  1/166في ىحا الرجد نرت السادة 

والطاىخة مغ ىحا 1لع يعيغ إلا بشػعو فلا يشتقل الحق إلا بإفخاز ىحا الذيءعيشي عمى شيء 

الشز أف السشقػؿ السعيغ بالشػع لا تشتقل ممكيتو إلا إذا تع تعيشو عغ شخيق الفخز يكػف إما 

عغ شخيق عج السبيع أو وزنو او تع تعييشو عغ شخيق وضع علامات السذتخؼ عميو وىحا ىػ 

شخيق وضع علامات السذتخؼ عميو وىحا تبغا لصبيعة الذيء السبيع الغخض الغالب وإما عغ 

والافخاز يربح السبيع معيشا بالحات إضافة إلى وجػب تػافخ بعس الذخوط لمفخز حتى تشتقل 

 السمكية وىي :

يجب أف يتع الإفخاز في الػقت الستفق عميو وفي خالة عجـ وجػد اتفاؽ عمى ذلظ يتع - أ

 بار أف ىحا الػضع الغالب .الفخز وقت التدميع باعت

 يجب أف يتع الإفخاز في السكاف الحؼ يتفق عمى حرػلو ؼيو أو في مكاف التدميع . -ب

وقج اختمف ؼيسا إذا كاف يجب أف يتع الإفخاز في حزػر السذتخؼ باعتبار أف ىحا  -ج

2الأخيخ باستصاعتو رفس قبػؿ السبيع إذا لع يصابق العيشة أو الرشف الستفق عميو .
 

 : ويتختب عمى انتقاؿ السمكية السشقػؿ السعيغ بالشػع بالإفخاز ما يمي

 أف يكػف لمسذتخؼ مغ ىحا الػقت أف يترخؼ في السبيع باعتباره مالكا لو.-

كسا يسكغ لمسذتخؼ أف يدتخد السبيع مغ تفميدو البائع دوف التعخض لسداحسة ذاتي البائع -

 السفمذ.

                                                            
 على أن " إذا ورد إلتزام ............. بإفراز هذا الشًء ". 51/15من الأمر  611/6نص المادة  -  1
2  - WWW. SNAD LAW.SA 



 انفصم الأٔل: الانزسيبد انًغبصرح نهجٛع .

 

 
12 

 مى الذيء السبيع تحت يج البائع .كسا يسكغ لجائغ السذتخؼ الحجد ع -

 أما قبل الفخز فلا تتختب ىحه الآثار إلا ؼيسا يخز تبعو اليلاؾ. -

 .ثانيا: حكم امتشاع البائع عن الإفخاز
 . إذا امتشع البائع عغ الؿياـ بسا ىػ لازـ لإفخاز السبيع كاف لمسذتخؼ 

شفيح عيشيا متى كاف ذلظ مسكشا اجبار البائع عمى تشفيح التدامو ) أؼ الؿياـ بالإفخاز( ت -أ

 180مغ القانػف السجني الجدائخؼ "يحيد السجيغ بعج اعحاره شبقا لمسادتيغ  164حدب لسادة 

 عمى تشفيح التدامو تشفيحا عيشيا متى كاف ذلظ مسكشا " 181و

يجػز لمسذتخؼ أف يحرل عمى شيء مغ ىحا الشػع ذاتو مغ الدػؽ عمى نفقة البائع  -ب 

 ئحاف القاضي ؼيذتخيو بشفدو ثع يخجع بالثسغ والسرخوفات عمى البائعوىحا بعج است

كسا يحق لمسذتخؼ السصالبة بتعػيس إذا ما تدبب تأخخ البائع في الفخز حرػؿ ضخر  –ج 

 مغ قانػف السجني الجدائخؼ . 2/166لو وىحا وفقا لمسادة 

البائع قج أخل  كسا أنو يحق لمسذتخؼ شمب فدخ العقج مع شمب التعػيس باعتبار أف -د

بالتداماتو اتجاه السذتخؼ فحق ليحا الأخيخ السصالبة بالفدخ مع التعػيس بعج اعحاره لمبائع 

 ج . -مغ القانػف ـ 119وفقا لمسادة 

 ثالثا: نقل السلكية في الأشياء السرجرة إلى السذتخي.
إلى  مغ ؽ. ـ .ج " إذا  وجب ترجيخ السبيع 368والتي نز عمييا السذخع في السادة 

 السذتخؼ فلا يتع التدميع إلا إذا وصل إليو مالع يػجج اتفاؽ يخالف ذلظ "
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 :َمم انًهكيح في انؼمار السطلب الثاني :
ما درسشاه سابقا بالشدبة لانتقاؿ السمكية في السشقػؿ السعيغ بحاتو ، أؼ تساـ انتقاؿ السمكية 

مكية ؼيو يدتػجب تػفخ شخط : بسجخد ابخاـ العقج لا يشصبق عمى العقار ، لأف انتقاؿ الس

 الذيخ العقارؼ 

 :الفخع الأول : الذيخ العقاري 
انتقاؿ السمكية العقارية يدتػجب إحاشتو بذيء مغ العمشية حتى يدتصيع أف يعمع كل      

مغ ييسو الأمخ بصبيعة العقار الحؼ يخاه التعامل ؼيو ، مسا يقتزي وجػب شيخ الترخفات 

1الػاردة عمى العقارات.
 

 أولا : تعخيف الذيخ العقاري وأىسيتو .
نجج بأف السذخع الجدائخؼ اشتخط شيخ الترخفات الػاردة عمى العقارات ، وىحا ما تزسشتو 

 .2مغ قانػف تأسيذ الدجل العقارؼ  15السادة 

 تعخيف الذيخ العقاري: 
العقارؼ الذيخ العقارؼ اجخاء لازـ لانتقاؿ السمكية ويقرج بيا تدجيل ترخؼ البيع        

في سجلات مػجػدة لجػ مرمحة معيشة بحيث يتسكغ الشاس مغ الاشلاع عمييا ، وتججر 

التفخقة بيغ الذكمية كخكغ في عقج البيع العقارؼ وبيغ إجخاء الذيخ ، فالتذكيمة في بيع 

                                                            
 . 051.051، ص  6952سلٌمان مرلش، العمود المسماة ، عمد البٌع ، الطبعة الرابعة ، عالمة الكتب ، مصر ،   - 1
، المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل  60/66/51مؤرخ فً  51/56من الأمر رلم  61المادة   - 2

 العماري ، ج.ر.ج.ج عدد

والتً تنص على "كل حك عٌنً آخر لاوجود له بالنسبة للغٌر دالا من تارٌخ ٌوم إشهاره  65/66/51، الصادر فً  90 

 فً مجموع البطالات العمارٌة ".
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العقار يختبط شخشا لؿياـ عقج البيع وتخالفيا يؤدؼ إلى بصلانا مصمقا ، أما إجخاء الذيخ فلا 

 ركشا في عقج البيع وتخمفو لا يؤثخ في وجػده . يعتبخ

مغ القانػف السجني  165والذيخ العقارؼ نز عميو نز عميو السذخع الجدائخؼ في السادة 

الجدائخؼ والتي تشز عمى أنو " الالتداـ بشقل السمكية أو أؼ حق عيشي آخخ مغ شأنو أف 

لإلتداـ شيئا معيشا بالحات يسمكو يشقل بحكع قانػف السمكية أو الحق العيشي إذا كاف محل ا

1السمتدـ ، وذلظ مع مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بالإشيار العقارؼ ".
 

وبالعػدة إلى أحكاـ الذيخ العقارؼ نجج بأنيا اشتخشت مجسػعة مغ الذخوط في السحخرات 

2الػاجبة لمذيخ، لإجخاء الذيخ الستسثمة في الخسسية وقاعجة الذيخ السدبق و التدجيل .
 

 / أىسية الذيخ العقاري:ب
اليجؼ الأساسي مغ الذيخ العقارؼ ىػ حساية الغيخ الحؼ قج يخغب في التعامل في العقار 

وذلظ بتسكيشو مغ العمع بالحقػؽ العيشية الػاردة عميو سػاء كانت حقػؽ عيشية أصمية أـ تبعية 

خؼ مثلا شيئا وذلظ لا يخجع مذتخؼ العقار فيتعاقج مع غيخ السالظ أو يخجع الذخز ؼيذت

 مخىػنا ويكػف ميجدا بالتشفيح عميو مغ قبل الجائغ في أية لحطة.

                                                            
 من المانون المدنً ، المرجع السابك .المتض 51/15من الأمر  611المادة  -  1
، المتضمن لانون التسجٌل ، ج.ر.ج.ج  6951دٌسمبر  9الموافك ل  6991ذي الحجة عام  65آمر رلم مؤرخ فً  - 2

 . 6955الموافك ل دٌسمبر  6995محرم  5، الصادر فً  56، عدد51/621
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 .ثاَيا :  انُظى انًخرهفح نهشهر انؼماري

 أ/ نظام الذيخ الذخري :
يتع عمى أساس أسساء الأشخاص الرادرة مشيع الترخفات فيػ يقػـ عمى إنذاء سجل عاـ 

بحيث إذا أراد صاحب الذأف  1فيغ الحؼ يتألف مغ مجسػعة مغ القػائع بأسساء السترخ 

التأكج مغ العقار الحؼ يخيج شخاءه ، فسا عميو سػػ أف يصمب مغ السكمف بالدجل أف يقجـ لو 

تقخيخا واؼيا عغ كل الترخفات التي قاـ بيا صاحب العقار فإذا وجج ىحا الأخيخ في الدجل 

ا لع يججه السكمف كاف ىحا دليل عمى صجور ترخؼ أو ترخفات مشو عمى العقار ، أؼ إذ

 .2بالدجل فيحا دليل عمى  عجـ صجر أؼ ترخؼ مشو

 ب/ نظام الذيخ العيشي : 
في ىحا الشطاـ لا يقػـ الذيخ عمى أساس أسساء الأشخاص الرادرة مشيا الترخفات ، بل 

يقػـ عمى أساس العقارات ذاتيا . ومعشى ذلظ أف الدجل الحؼ يتع ؼيو الذيخ لا يسدظ 

اص بل بحدب أرقاـ العقارات، فتخرز ؼيو صفحة لكل عقار يثبت بحدب أسساء الأشخ

في أوؿ اسع مالكو وقت إنذاء الدجل بحيث يسكغ وبسجخد الاشلاع عمى ىحه الرفحة 

3معخفة تاريخ ممكية العقار والسلاؾ الحيغ تعاقبػا عميو مشح انذاء ذلظ الدجل. 
 

تسيد بخاصيتيغ: الخاصية الأولى أف مغ خلاؿ تقجيسشا لتعخيف الذيخ العيشي يتبيغ لسا بأنو ي

الذيخ يتع عمى العقار ذاتو محل الترخؼ و الثانية أف انتقاؿ السمكية ؼيو يتع بشاء عمى شيخ 
                                                            

، منشورات الحلبً الحمولٌة لبنان 9ً الجدٌد ، ط عبد الرزاق أحمد السنهوري ، الوسٌط فً شرح المانون المدن - 1

 . 696، ص 0222
 .055سلٌمان مرلس ، المرجع السابك ،ص  - 2
 .661سلٌمان مرلس، المرجع السابك ، ص  - 3



 انفصم الأٔل: الانزسيبد انًغبصرح نهجٛع .

 

 
16 

 1الحق وحجه مدتقلا عغ الترخؼ الحؼ أنذأ عمى عاتق السالظ الدابق الالتداـ بشقل السمكية.

ية ألا وىي الاعتساد عمى فيحا عمى خلاؼ نطاـ الذيخ الذخري الحؼ تسيده خاصية أساس

 أسساء الأشخاص الرادرة مشيع الترخفات في الذيخ .

 . ج/ انُظاو انًؼرًذ في انجسائر
نطخا لمسداوغ التي خمفيا نطاـ الذيخ الذخري، فإف السذخع الجدائخؼ أصبح يعتسج عمى 

ضي ، الستزسغ اعجاد مدح الأرا 75/74نطاـ الذيخ العيشي، وىحا ما يتزح لشا مغ الأمخ 

 العاـ تأسيذ الدجل العقارؼ.

وبيحا تشتقل السمكية في الجدائخ بالتدجيل الحؼ يعتبخ حجة قاشعة عمى انتقاؿ السمكية -

لمسترخؼ اليو سػاء بالشدبة لمستعاقجيغ أو بالشدبة لمغيخ، ويؤدؼ إلى تصييخ الترخؼ 

الذيخ العيشي  . إذف فإف نطاـ2السعيب لأنو ىػ الحؼ يشقل السمكية لا الترخؼ القانػني 

وبالسقارنة مع نطاـ الذيخ الذخري نجج لأف الأوؿ يحقق استقخار السمكيات عمى خلاؼ 

 الثاني.

 أثخ عقج البيع غيخ السذيخ. -ثالثا
إذا لع يتع تدجيل عقج البيع ، فلا يتختب عشو سػػ حقػؽ شخريتو بيغ الأشخاؼ ، بسعشى أف 

تخؼ)حق السمكية(لكغ يبقى البائع ممدما بشقل العقج في ىحه الحالة لا يشذئ حقا عيشيا لمسذ

. عسلا بالسادة 3وتدميع السمكية ويبقى السذتخؼ ممدما بجفع الثسغ إف لع يكغ قج دفعو إلى السػثق
                                                            

 . 026.020محمـد حسن لاسم، المرجع السابك ص  - 1
 . 665خلٌل أحمد حسن لداة، المرجع السابك، ص  -  2
 . 12مرجع السابك ، ص شرشاي زكرٌاء ، ال -  3
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مغ قانػف التػثيق والتي تشز عمى أنو : " زيادة عمى العقػد التي يأمخ القانػف بإخزاعيا  12

قل العقار أو حقػؽ عيشية عقارية أو محلات إلى شكل رسسي ، فإف العقػد التي تتزسغ ن

تجارية أو صشاعية أو كل عشرخ مغ عشاصخىا أو التخمي عغ اسيع مغ شخيحة أو جدء مشيا 

 أو عقػد إيجار زراعية أو تجارية أو عقػد تدييخ السحلات التجارية أو السؤسدات الرشاعية .

1مع دفع الثسغ إلى السػثق.يجب تحت شائمة البصلاف أف تحخر ىحه العقػد في شكل رسسي 
 

ىحه السادة بالزافة إلى إشارتيا إلى إمكانية دفع الثسغ مغ السذتخؼ إلى السػثق مباشخة فيي 

 . 2تحكخنا بذخط التػثيق في الترخفات العقارية

لا تعارض بيغ اشتخاط التػثيق مع اشتخاط الذيخ، فكسا نعمع أف وضيفة التػثيق ىي تكػيغ  -

أحجاث العقج لأثخه القانػني ، وىحه ىي وضيفة التدجيل في نطاـ الدجل العقج أما الذيخ ىػ 

 العيشي الستبع في الجدائخ .

 في ىحا الرجد ، نقػـ بتقجيع أمثمة عغ قخارات قزائية صجرت عغ القزاء الجدائخؼ .

  الرادر مغ مجمذ الجولة حػؿ نقل السمكية في العقار : مغ السقخر   002307القخار رقع

ف السمكية لا تشتقل في العقارات والحقػؽ العيشية الأخخػ إلا باتباع القػانيغ التي تجيخ قانػنيا أ

مرمحة الذيخ العقارؼ. ومادامت ىحه الإجخاءات الستتبع في قزية الحاؿ ، فإنو لا يسكغ 

 الاحتجاج بأؼ حق ممكية عمى العقار الستشازع عميو.

 نيائيا : ليحه الأسباب يقزي مجمذ الجولة عميشا حزػريا و 

                                                            
الصادر  625، المتضمن تنظٌم التوثٌك ، ج.ر.ج.ج عدد  6952دٌسمبر  61مؤرخ فً  52/95من الأمر  60المادة  - 1

 )ملغى( . 01/60/6952فً 

 
 629محمـد حسن ، المرجع السابك ، ص  -  2
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 : بقبػؿ الاستئشاؼ في انشكم

1: بتأييج القخار السعاد، وبتحريل السدتأنف السراريف القزائية . في انًىضىع
 

  ف حػؿ انتقاؿ السمكية العقارية استشادا إلى  12/11/2009بتاريخ  491615القخار رقع

 مغ القانػف السجني الجدائخؼ . 793و  1مكخر  324نز السادتيغ 

تدتمدـ العقػد الشاقمة السمكية العقارية أو لأ ؼ حق عيشي عقارؼ آخخ ، إضافة إلى : السبجأ -

 الذكل الخسسي الذيخ العقارؼ.

حيث أف الصاعشة وكالة التشطيع والتدييخ العقارؼ شعشت بصخيق الشقس ضج القخار الرادر عغ 

لداـ مسثل الػكالة مجمذ القزاء الجدائخؼ القاضي بإلغاء الحكع السدتأنف والترجؼ مغ ججيج بإ

 بالسثػؿ أماـ السػثق لمؿياـ بتحخيخ عقج البيع لمقصعة التخابية معتسجة .

أوجو لمصعغ . ونطخا لرحة الصعغ شكلا و مػضػعا ، تع الحكع بقبػؿ  6في ذلظ عمى ستة 

2وإبصاؿ القخار السصعػف ؼيو الرادر عغ مجمذ القزاء الجدائخؼ .
 

  يمي : إف كل حق عيشي ؼيو يعتبخ غيخ مػجػد سػاء  : والحؼ يتزسغ ما3140القخار رقع

 76-66بالشدبة لمغيخ أو بيغ شخفي العقج إلا مغ تاريخ تدجيمو بالخسع العقارؼ شبقا لمفرميغ 

3مغ ضييخ الحؽيع العقارؼ .
 

                                                            
ة المبة ( مجلة مجلس الدولة ، ط ضد بلدب -، ) ب 26/25/0229،مؤرخ فً  220925مجلس الدولة ، لرار رلم  -  1

 . 600 -669، ص  0229، سنة  6العدد 
، )لضٌة وكالو التنظٌم 60/66/0229، المؤرخ فً  69 61 61المحكمة العلٌا ، الفرلة العمارٌة ، الفرار رلم  -  2

 . 061 – 062، ص  0262سنة  60والتسٌٌر العماري لولاٌة الجزائري ضد ب . ع ( مجلة المحكمة العلٌا ، عدد 
،  29، مجلة الدولة ، لضٌة بٌن ص ي ضد ي ، العدد  92/66/0221، مؤلرخ فً 9662مجلس الدولة ، لرار رلم  -  3

 . 691-692، ص  0221سنة 
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 .انفرع انثاَي : انرسجيم في تيغ انؼمار 
ل باعتبارىا مخحمة أولى جاء قانػف التدجيل بسجسػعة مغ السبادغ التي نطست مخحمة التدجي

لشقل السمكية العقارية، وميدتو عغ باقي السفاـيع السترمة بو ، كسا حجد السذخع الجدائخؼ مغ 

 خلاؿ ىحه السبادغ كافة الذخوط التي مغ شأنيا أف تجعل التدجيل إجخاء صحيحا ومكتسلا .

 .أولا: تعخيف تدجيل عقج البيع
الػاردة في مػضػع التدجيل ، أف السذخع يلاحع مغ خلاؿ ترفح الشرػص القانػنية 

الجدائخؼ لع يعصي تعخيفا جامعا مانعا لإجخاء التدجيل، بل اقترخ عمى تبياف أىسيتو ، وليحا 

الدبب كاف مغ الزخورؼ الخجػع إلى الفقو ، ىحا الأخيخ أورد عجة تعاريف لتدجيل 

 السشقػلات والعقارات في آف واحج .

جخاء يتسثل في تجويغ عقج في سجل رسسي يسمكو مػضفػا ؼيعخؼ التدجيل عمى أنو "  إ

 التدجيل الحيغ يؿبزػف مغ جخاء ذلظ رسسيا جبائيا.

ويعخؼ  أيزا أنو " إجخاء يتع مغ شخؼ مػضف عسػمي مكمف بالتدجيل حدب كيؽيات 

 محجدة بسػجب القانػف .

ي تدجيلات كسا يعخؼ أنو "إجخاء ضخيبي يتسثل في إدراج بعس الإجخاءات والترخيحات ف

 رسسية بذخط دفع حقػؽ ملائسة الإدارة السكمفة بيحه السيسة .

عخؼ كحلظ أنّو" إجخاء يقػـ بو السػضف العسػمي شبقا لإجخاءات مختمفة تيجؼ إلى 

 الترخؼ القانػني وإضياره في دفاتخ مختمفة وحدب ىحه التحاليل يسكغ تحريل الزخيبة.
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جخاء إدارؼ يقػـ بو السػضف العاـ في ىيئة عسػمية وعخّفو بعس الفقو أيزا أنو" عسمية أو إ

، بػاسصة يحفع أو يحفع أثخ العسمية القانػنية التي تقػـ بيا الأشخاص الصبيعية أو السعشػية 

 ، والتي يشجع عشيا دفع ضخيبة إلى السػضف ، ىحه الزخيبة تدسى بحق التدجيل.

مية قانػنية مجونة في سجل يسدكو تججر الإشارة إلى أف التدجيل كاف سابقا يذكل غالبا عس

مػضف عسػمي مختز ، إلا أنو في الػقت الخاىغ يسكغ تعخيف التدجيل عامة أنو إجخاء 

يقػـ بو مػضف عسػمي .مختز إلا أنو في الػقت الخاىغ يسكغ تعخيف التدجيل عامة أنو 

 إجخاء يقػـ بو مػضف عسػمي بصخؽ متغيخة يطيخ برفة مذتخكة وتتزسغ برفة أساسية

1تحميل الترخفات القانػنية وعمى أساس نتائج ضج التحميل تعخض حقػؽ التدجيل.
 

بشاءا عمى ما سبق يسكغ القػؿ أف التدجيل عسػما ىػ إجخاء إدارؼ يقػـ بو مػضف عسػمي 

2يكػف مؤىلا قانػنا، بتدجيل جسيع الترخفات القانػنية مقابل دفع حقػؽ التدجيل.
 

الخرائز القانػنية لمتدجيل، فيػ إجخاء إدارؼ يقػـ  ومغ ىحا التعخيف يسكغ استخلاص-

بو إدارة عسػمية مخترة إقميسيا تابعة سمسيا إلى وزارة السالية ، ويقػـ بو مػضف عسػمي 

متعمق بالتدجيل ، وعميو لا  105-76مغ قانػف  180يجعى مفتر التدجيل حدب السادة 

 وذلظ تحت شائمة البصلاف . يجػز لأؼ مػضف عسػمي غيخ مختز الؿياـ بعسمية التدجيل

                                                            
 9، ص 6951براٌس أحمد ، دروس فً مادة التسجٌل ، المدرسة الوطنٌة للضرائب ، الملٌعة سنة  -  1
المانونً والتنظٌمً لتسجٌل العمارات فً التشرٌع الجزائري دار هومة للطباعة  دوة آسٌا ، رمول خالد ، الإطار -  2

 .69، ص  0225والنشر والتوزٌع ، الجزائر 
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تجخػ عسمية التدجيل بسقابل ، فسفتر التدجيل يؿبس جخاء ىحه العسمية ضخيبة تدسى -

بحقػؽ أو رسػـ التدجيل، تجديج السبجغ العجالة والسداىسة في تغصية الأعباء العامة لمجولة 

1السعجؿ والستيع . 1996مغ دستػر  64/1، تصبيق لمسادة 
 

قج ورد بعس الإعفاءات مغ حقػؽ التدجيل لبعس الترخفات القانػنية تججر الإشارة أنو 

، كسا أف التدجيل ذو شابع إجبارؼ ونيائي  105-76مغ قانػف التدجيل  271شبقا لمسادة 

فالسكمف مجبخ بأداء حقػؽ التدجيل وتدجيجىا بصخؽ إدارية ، وىشا تتجمى سيادة الجولة ، 

السعجؿ والستيع ، فكل شخز يتخمف عغ  1996مغ دستػر  64/2إعسالا لشز السادة 

 دفعيا يتعخض لعقػبات جبائية ، ولسفتر 

التدجيل الحق في الخفس إتساـ اجخاءات إلى حيغ سجاد ؾيسة الزخيبة الستختبة  مغ       

إف رسػـ   105-76مغ قانػف التدجيل رقع  82عسمية التدجيل ،ىحا ما نرت عميو السادة 

بشاء عمى ما سبق يسكغ تعخيف  2دتخمز قبل إتساـ الإجخاءات العقػد التي يجب تدجميا ت

إجخاء تدجيل عقج بيع العقار أنو إجخاء يقػـ بو مفتر التدجيل عشج تمؿيو محخرات أو 

ترخفات قانػنية واردة عمى العقار ، ومغ الشاحية العسمية يؿبس حقػؽ التدجيل ، وىػ 

3بات جبائية .إجخاء إجبارؼ يشجخ عغ مخالفتو خزػع السكمف لعقػ 
 

                                                            
 من لانون التسجٌل . 622إلى 99أوردها المشرع فً المواد من   -  1
 . 60 -65، المؤرخة فً  56، ج، العدد  6951-60-29، المؤرخ فً  621-51لانون التسجٌل رلم  -  2
 من لانون التسجٌل . 622إلى  99أوردها المشرع فً المواد من  -  3
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 ثانيا: أىسية تدجيل العقارات.
يمعب التدجيل خاصة تدجيل العقارات أىسية مددوجة الأولى تتسثل في الأىسية الجبائية 

 والثانية الأىسية القانػنية.

 الأىسية الجبائية لتدجيل العقارات.-أ
مات يتع التدجيل مقابل اقتصاع غيخ مباشخة يؤدييا الذخز الحؼ يػد استعساؿ الخج

الخاضعة لمزخيبة فتجفع بسشاسبة واقعة او ترخؼ قانػني فتأتي ىحه الزخيبة بأىجاؼ مالية 

 و اقترادية و اجتساعية.

 اليجف السالي لتدجيل العقارات :-1
اليجؼ الأساسي لتدجيل العقارات ىػ ىجؼ مالي تدعى مغ خلالو الجولة ممئ الخديشة 

ق ، وىحا ما يداىع في تحقيق إيخادات الجولة حتى العسػمية و إعصائيا وضيفة مالية بذكل مصم

 تدتصيع ىحه الأخيخة مػاجية نفقاتيا السحجودة مغ أجل تدييخ السخافق العاـ.

ويطيخ اليجؼ السالي جمب مغ خلاؿ التعجيلات الستكخرة التي تصخأ عمى قانػف التدجيل 

 . 29/12/1976السؤرخ في  105-76الرادر بسػجب الأمخ

1يع مختيغ في الدشة بسػجب قانػف السالية و التكسيمي . بحيث يعجؿ ويت
 

                                                            
لان كرٌم ، نمل الملكٌة فً عمد البٌع العماري لانون الجزائري ، مذكرة شهادة الماجٌستر ، لانون أعمال الممارن ،  - 1

 .0260جامعة وهران 
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 . اليجف الاقترادي لتدجيل العقارات - 2
تعتبخ رؤوس الأمػاؿ مغ أىع أساسيات التشسية الاقترادية ، وتدعى الجوؿ لتػفيخىا بجسيع 

ة الدبل ، ورسػـ التدجيل تعج مغ بيغ تمظ الصخؽ التي تػفخ لخديشة الجولة رؤوس أمػاؿ معتبخ 

. والجدائخ سعت لحلظ كباقي الجوؿ . الذيء الحؼ يجعميا تعع عمى تذجيع عسميات الإدخار 

. وكحا يعسل عمى تػسيع الإعفاءات الجبائية و الامتيازات السسشػحة لقصعات 1والاستثسار

معيشة، فالجولة تعفى مغ جسيع رسػـ التدجيل بسا في ذلظ ما يتعمق بعقػد السبادلة وشخاء 

مغ قانػف التدجيل ، كسا مشحت الجولة  271لقدسة مع الخػاص ، وذلظ تبعا لمسادة الأمػاؿ وا

السؤسدات التي تدتثسخ بالسشاشق السحخومة ، إعفاء مغ رسػـ تدجيل العقارات السخررة 

لشذاشاتيا ، قرج تذجيع الاستثسار في ىحه السشاشق . و شسمت الإعفاءات أيزا السجاؿ 

مغ قانػف التدجيل لجػ ؾياميا بذخاء  3" مكخر 272لسادة "الدياحي وىحا ما نرت عميو ا

 العقارات . 

 . اليجف الإجتساعي لتدجيل العقارات - 3
الشطاـ الجبائي جدء مغ الدياسة العامة لمجولة فيػ يختكد عمى مبجأ العجالة ويدعى إلى 

جة الفئة تحؿيقيا باستخجاـ حقػؽ التدجيل مغ أجل السداىسة في تػسيع الجخل الػششي لفائ

الفقيخة محجودة الجخل وعمى سبيل السثاؿ تعفى مغ رسػـ التدجيل الػلايات والسؤسدات 

العسػمية التابعة لمػلايات والبمجيات والسؤسدات العسػمية الاستذفائية والسكاتب الخيخية و 

مؤسدة الحساية الاجتساعية لخجاؿ البحخ عمسا أف الأمػاؿ التي آلت إلى الجولة عغ شخيق 
                                                            

ائري ، مذكرة لنٌل شهادة الماجٌستر فً لانون الأعمال لان كرٌم ، نمل الملكٌة فً عمد العمار فً ؤالمانون الجز - 1
 .59ص  0260الممارن ، جامعة وهران 
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يبة والإرث وكحا اقتصاع حقػؽ التدجيل تعتبخ أداة مغ الأدوات التي تمجأ إلييا الجولة ال

1لتحقيق الخفاـية العامة في السياديغ الاجتساعية و الاقترادية.
 

 الأىسية القانػنية لتدجيل العقارات:-ب 
قانػنية يزاؼ إلى الجور الجبائي الحؼ يمعبو تدجيل العقارات وىػ دور أساسي ، أىسية أخخػ 

حيث يعتبخ التدجيل مخحمة مغ مخاحل انتقاؿ السمكية العقارية ؼبعج تحخيخ العقج لجػ السػثق 

 وتدجيمو لجػ مرالح الزخائب . وىحا ما يػلج حق شخري . 

يجب إجخاء التدجيل بالشدبة لمترخفات التي أخزعيا القانػف سػاء تعمق الأمخ بذيادة الحيازة 

ـ القزائية الشاقمة لمسمكية أوعج الإيجار ، كسا أف لتدجيل أو حق الذفعة وإيجاع الحكا

العقارات أىسية بالشدبة لمعقػد العخؼية السشربة عمى الترخفات العقارية حيث تعخؼ عمى 

تاريخ العقج ومجػ صحة ثبػتو التي يربح ليا تاريخ ثابت، وتطيخ الأىسية القانػنية ؼيسا 

 يمي :

 : بيع العقارات
شرخا أساسيا في الحمة السالية تتعمق خرػصا بالسمكية السجنية وغيخ تعتبخ العقارات ع

السبشية ويخزع بيع العقارات لإجخاءات قانػنية تتسثل في تحخيخ العقج بصخيقة رسسية لجػ 

مكخر والسحجد  324السػثق و إلدامية دفع الثسغ عمى مخأػ وبيغ أيجؼ السػثق شبقا لمسادة 

مغ قانػف التدجيل ثع إجخاء مددوج : يتع  256مسادة مغ الدعخ السرخح بو شبقا ل 1/5

التدجيل لجػ مفتذية التدجيل ، وشيخ العقج لجػ محافطة الخىغ العقارؼ ، ىحا الإجخاء 
                                                            

 . 96.92دوة آسٌا ، رمول خالد ، المرجع السابك ص  - 1
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مغ قانػف  353/2السادة  %1يدسح بتحريل رسع يدسى بخسع الإشيار العقارؼ بشدبة 

 التدجيل .

التدجيل فقط التحػيلات بعػض لا تخزع لخسع :  يجال انرطثيك انرسى انؼماري – 2

أو الانتفاع بالعقارات ولكغ أيزا كل عقج حتى وبجوف اضفائو لذكل البيع بذخط أف يتع 

بة العقار ، والسقايزة  و 1تحػيل السمكية بعػض ، كعقػد تبادؿ العقارات ، وـ

 .ثالثا :  القيػد القانػنية الػاردة عمى عسمية التدجيل
خط خزػع عقج بيع العقار لإجخاء التدجيل بجسمة مغ القػاعج لقج اتبع السذخع الجدائخؼ ش

 والأحكاـ السشطسة لعسمية التدجيل تتمخز ؼيسا يمي :

 الذخص السؤىل بالتدجيل .-1
مشح القانػف صلاحية السبادرة بتدجيل عقج بيع العقار لمسػثق باعتباره الذخز السؤىل قانػنا 

تدجيل لجػ قابس الزخائب تجديجا لحق الجولة بتحخيخه وألدمو السذخع بزخورة دفع حقػؽ ال

مغ  10في اقتصاع الخسػـ السدتحقة لمخديشة العسػمية وىحا ما أكجتو أحكاـ نز السادة 

 .2الستزسغ ميشة التػثيق 20/02/2006لمسؤرخ في  02-06القانػف 

ىحا ونجب التفخقة في ىحا الرجد بيغ قيج الاختراص والاختراص السكاني الحؼ لالتدـ  

بو السػثق لأنو يسكغ أف يبخـ  العقػد عمى السدتػػ الػششي بجوف تقييج بالاختراص 

                                                            
 . 96دوه آسٌا، رومل خالد ، المرجع السابك ص  - 1
التً ٌحررها أو ٌتسلمها للإٌداع وٌسهر : " ٌتولى الموثك حفظ العمود  من لانون التوثٌك على ما ٌلً 62تنص المادة  - 2

على تنفٌذ الإجراءات المنصوص علٌها لانونا لاسٌما التسجٌل.... وفضلا عن ذلن ٌتعٌن علٌه فتح حساب خاص لدى 
 الخزٌنة لٌودع فٌه المبالغ التً ٌحوزها .
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السػجػد ؼيو مكتبة وإذا كاف السػثق ىػ السكمف القانػني بسباشخة إجخاء التدجيل ، فإف 

السشتفع مغ العقج ىػ السكمف الحؿيقي بجفع السبمغ السدتحق مغ أمػالو الخاصة باعتباره 

تساـ الترخؼ القانػني لجؼ فيػ معخض لعقػبات جبائيو في حالة التسمز السدتفيج فعميا مغ 

1مغ ىحا الالتداـ.
 

 القيج الدماني: -2
يقرج بو الآجاؿ القانػنية الػاجب مخاعاتيا مغ قبل السكمف القانػني بتدجيل العقج ولقج رىغ 

قانػف التدجيل  السذخع صحة إيجاع العقج السخاد تدجيمو بزخورة احتخاـ السػاعيج التي حجدىا

، والأصل في العقػد أف تدجل في غزػف شيخ مغ تاريخ تحخيخىا أما الاستثشاءات فتختمف 

باختلاؼ شبيعة العقج ومػضػعو مغ جية ، وحدب نػع الخسع الخاضع لو مغ جية أخخػ ، 

 وذلظ لكػف السذخع قج فخؽ بيغ العقػد الخاضعة لخسع ثابت وىػ ذلظ الحق الحؼ لا يتغيخ . 

شدبة إلى جسيع العسميات مغ نفذ الشػع ، وتذسل ىحه الحالة كل العقػد التي لع يحجد بال

مغ قانػف التدجيل ، والػاجب تدجيميا  202قانػف التدجيل تعخيفيا بسقتزى نز السادة 

خلاؿ شيخيغ كامميغ مغ تاريخ تحخيخىا كسا يجب تدجيل العقػد الخاضعة لخسع ندبي 

مغ قانػف التدجيل ، والتي يشجرج في  4قتزى نز السادة بالترخفات السشرػص عمييا بس

                                                            
شهادة الماجٌستر فً لانون الأعمال  لان كرٌم ، نمل الملكٌة فً عمد بٌع العمار فً المانون الجزائري ، مذكرة لنٌل -  1

 . 51، ص 0260الممارن ، جامعة وهران 
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إشارىا نقل السمكية العقارية عغ شخيق عقج البيع الحؼ يدجل خلاؿ ميمة شيخ واحج إبتجاءا 

1مغ قانػف التدجيل. 52مغ تاريخ التحخيخ، وفقا لشز السادة 
 

 القيج السكاني : – 3
التدجيل السجخد بسػجب قانػف التدجيل  يمدـ السػثقػف باحتخاـ الاختراص الاقميسي لسكاتب

، إذا يجب اف يقػمػا بتدجيل عقػدىع في مكتب التدجيل التابع لمجائخة التي يقع في إشار 

إختراصيا مكتب السػثق ، ويسكغ عشج الإقتزاء أف يتدع نصاؽ اختراصيع عمى مدتػػ 

  ، ويسكغ حرخ ىحه العقػد2الػلاية التي يقع فييا العقار محل التدجيل 

العقػد الػثيؿية والقزائية والإدارية ، أما العقػد غيخ القزائية ؼيكػف مكاف التدجل إما      

مفتذية مقخ مقامتيع ) السيشية ( أو بسفتذية السكاف أيغ أعجت القػد ، عكذ عقػد اليبة فإف 

 مفتذية التدجيل يكػف بسكاف وجػد العقار السقجـ ىي السؤىمة لتمقي ترخيحات اليبات.

جب أف تدجل ىحه العقػد لجػ مفتذية التدجيل الػاقعة ضسغ اختراص الجائخة وعشج وي

 انعجاميا في الػلاية أيغ يسارسػف وضائفيع ونفذ الذيء بالشدبة لعخائس السحزخ القزائي 

 وتجفع الخسػـ الشاتجة عغ العقػد السػجية لمتدجيل قبل إتساـ الإجخاءات : 

 التي تع إبخاميا أماميع ،بسا فييا السداد العمشي. مغ شخؼ السػثقيغ ؼيسا يخز العقػد - أ

مغ شخؼ السحزخيغ القزائييغ ؼيسا يخز تحخيخ السحاضخ والعخائس، والبيع بالسداد   - ب

 العمشي.

                                                            
1
فاصلة عبد اللطٌف ، سترٌان محمـد أمٌن ، أحكام تسجٌل عمد البٌع العماري فً تشرٌع الجزائري ، كلٌة الحموق  -  

 . 919والعلوم السٌاسٌة، جامعة وهران ، جامعة عبد الحمٌد ابن بادٌس ، بدون سنة ، ص 
دوة آسٌا و رمول خالد ،الاطار المانونً والتنظٌمً لتسجٌل العمارات فً التشرٌع الجزائري ، المرجع السابك ن ص  - 2

55- 59  . 
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مغ شخؼ كتاب الزبط ؼيسا يخز العقػد و الأحكاـ التي تست أو قجمت لكتابات  –ج 

 الزبط.

يسا يخز عقػد ىحه الإدارات التي تخزع مغ شخؼ كتاب الإدارات السخكدية والسحمية ؼ – د

 لإجخاء التدجيل .

 .عقٕثبد عذو انزسجٛم أٔ انزأخٛر فٙ انزسجٛم -4
 سأتعخض في ىحا الفخع إلى مدألتيغ أوليسا تتعمق بآجاؿ التدجيل وثانيتيسا تتعمق بالثسغ.

دجيل أو يتعمق آجاؿ التدجيل إما بسخالفة عجـ التآجال التدجيل أو التأخيخ في التدجيل : 

 التأخيخ ؼيو وإما بالترخيح الخاشئ .

 .عذو انزسجٛم أٔ انزأخٛر فٙ انزسجٛم -أ
يغ لع يدجمػا عقػدىع في \يعيغ عمى السػثقيغ ، والسحزخيغ ، ومحافطي البيع بالسدايجة اؿ

 الآجاؿ السقخرة أف يجفعػا غخامة يحجد مبمغيا عغ كل مخالفة كسا يأتي :

 يػما. ( 30)( وثلاثيغ  01دجيل يتخاوح ما بيغ يػـ واحج )% إذا كاف التأخيخ في الت10

% عغ كل شيخ أو جدء مغ الذيخ التأخيخ إذا كاف الإيجاع قج تع بعج اليػـ الأخيخ وذاؾ 3

  23% 25دوف أف تتعجػ مجسػع الالتداـ السالي والغخامة الجبائية السذار إلييا سابقا مدتػػ 

ضعف السبمغ الإضافي لمخسػـ السدتحقة مغ  تجفع غخامة تداوؼ :  انرصريح انخاطئ-ب

دج عغ كل ترخيح خاشئ ، وكل شخز شخيظ في  5000دوف أف تقل ىحه الغخامة عغ 
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السشاورات مغ أجل التخمز مغ دفع الزخيبة يجفع غخامة تداوؼ ضعف الحقػؽ والخسػـ 

 . دج 10000الستسمز مشيا مغ دوف أف تقل ىحه الغخامة عغ 

العقار قج يرخحا شخفي العقج بثسغ صػرؼ وقج يقػما بإخفاء الثسغ     عشج شخاء:  انثًٍ - 1

:في حالة الشقراف في الثسغ أوفخ تقجيخه فإنو يزاؼ إلى مبمغ  ػذو كفايح انثًٍ -

 .1الحقػؽ الستسمز  مشيا الشدب التالية

 دج أو يقل عشو . 50.00% إذا كاف مبمغ الحقػؽ الستسمز مشيا يداوؼ  10-

دج ويقل أو يداوؼ  5000ف مبمغ الحقػؽ الستسمز مشيا أكثخ مغ % إذا كا 15 -

 دج . 200.000

 دج . 200.000% إذا كاف مبمغ الحقػؽ الستسمز مشيا أكثخ مغ 25

 % . 25في حالة تحخيخ سشج التحريل فإف العقػبة تقجر ب 

 . إخفاء انثًٍ-2

الشدبة لمسبالغ الستفق يعتبخ إخفاء الثسغ غر ويتسثل في انقاض الثسغ السعبخ عشو ب     

عمييا في العقػد والترخيحات السقجمة للإجخاء ، ويعاقب القانػف عميو بغخامة تداوؼ ضعف 

2. دج 10.000الحقػؽ والخسػـ الستسمز مشيا مغ دوف أف تقل ىحه الغخامة عغ 
 

أخزع لسذخع الجدائخؼ العقػد القابمة لمتدجيل لخسع جبائي ليذ انُسة انماَىَيح : -5    

% بالشدبة 5تختمف ندبة تقجيخه بحدب الصبيعة القانػنية لكل عقج ، وقج تصمب دفع ندبة 

                                                            
 فاصلة عبد اللطٌف ، مزٌان محمـد أمٌن ، المرجع السابك - 1
 . 15 – 15الدلٌل الجبائً للتسجٌل ، ص  - 2
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لشقل السمكية العقارية بحيث يفخض اقتصاع ىحه الؿيسة مغ ثسغ البيع شبقا لأحكاـ السادة 

 مغ قانػف التدجيل. 252

ي وىحا وفقا % إذا كاف العقار محل عقج البيع مػجػد قي بمج أجشب3ويقجر الخسع بشدبة      

 مغ قانػف التدجيل. 255لسقتزى السادة 

مغ القانػف السجني وما ييسشا في ىحا الرجد تبادؿ  413السقايزة عخفتيا أحكاـ السادة 

% محرل عمى ؾيسة حرة واحجة عشجما تكػف الحرز  2.5عقار بعقار ويقجر الخسع ب 

 مغ قانػف التدجيل( 266الستبادلة متداوية) السادة 

بسقتزى نز  27ق الأمخ بػعج بالبيع فستى كاف العقج مذتسلا عمى جسيع البيانات وإذا تعم

 مغ قانػف التدجيل . 252السادة 

وإذا كانت القاعجة ىي حخص السذخع عمى فخض الزخيبة الجبائية عمى عسمية التدجيل ، 

1فإنو قج أورد بذأنيا إستثشاء يعفي بسقتزاه بعس الأشخاص.
 

مى العقارات مغ دفع رسػـ التدجيل وىػ ما يعبخ عشو بشقل السمكية أو العسميات الػاردة ع

العقارية مجانا ، والتي يسكغ تعخيفيا يالتحػيلات التي لا تتزسغ أؼ تقجيع لسقابل مغ شخؼ 

 السدتفيجيغ مشيا والتي نحكخ مشيا .

 *تعفي الجولة والجساعات السحمية مغ رسػـ التدجيل ؼيسا يخز العقػد الستعمقة بذخاء

2مغ قانػف التدجيل .  272و  271العقارات وذلظ حدب السػاد 
 

                                                            
 . 916مرجع سابك ، ص  فاصلة عبد اللطٌف ، مزٌان محمـد أمٌن ،  - 1
 .  9مكرر  011،050، 010،المتضمن لانون التسجٌل ، المواد  6951دٌسمبر  9المؤرخ فً  621 -51الأمر رٌم   -  2
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* تعفي مغ رسع عسمية اقتشاء العقارات مغ أجل أحجاث نذاط صشاعي ججيج ذو شابع أولى 

 مقخر في السخصط الػششي لمتشسية .

* كل ما تقتشيو الذخكات التعاونية والجسعيات الثقاؼية والجسعيات السعتخؼ بسشفعتيا 

 غ عقارات لازمة لديخ مرالحيا أو خجمتيا الاجتساعية.العسػمية م

: في حالة الذيػع والتي تعحرت قدستيا بيغ الذخكاء بحيث تخزع  *تيغ انؼماراخ

 الأنربة الذائعة للأملاؾ العقارية السكتدية عغ شخيق بيع العقار الذائع لخسػـ محجدة

 .2014*اليبة بيغ الأصػؿ والفخوع حدب قانػف السالية لدشة 

وكاف عمى السذخع الجدائخؼ التجخل بدغ التحفيدات السالية في القػانيغ بإعفاء الزخيبة 

 العقارية بالشدبة لمعقارات الحكية والعقارات الخزخاء لأنيا صجيقة البيئة .

% 3% بجوف تصبيق التخؽيزات وكاف  5عمسا أف اليبات بيغ الأبشاء تخزع لخسع بشدبة 

 . 2014زواج قبل صجور قانػف السالية لدشة بالشدبة للأصػؿ والفخوع والأ

 :تيغ انؼمار انشائغ

يخزع البيع السذاع في السداد العمشي لمسبيعات العقارية العادية لخسع التدجيل السشرػص 

 .1عمييا بالشدبة لمسبيعات العقارية السذاعة مغ أحج السذتخكيغ في الذيػع فغغ الخسع يخفس

% 3نػف التدجيل والتي تقزي بأنو : تخزع لحق قجره مغ قا 230وذلظ وفقا لشز السادة 

، الحرز والأنربة الذائعة لأمػاؿ عقارية مكتدبة عغ شخيق بيع العقار الذائع بالسداد ، 

 ويخفس ىحا الخسع إلى الشرف في حالة الذخاء مغ شخؼ أحج السذتخكيغ في الذيػع .

                                                            
 . 916فاصلة عبد اللطٌف ، مزٌان محمـد أمٌن ، المرجع السابك ، ص  -  1
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 هفاة (.التشازل عن الحقهق الستهالية :) نقل السلكية عن طخيق ال
التشازؿ عغ الحقػؽ الستػالية ىػ البيع مغ شخؼ وارث إلى آخخ أو الغيخ لحقػقو في التخكة 

السفتػحة ، ويخزع حدب القػاعج السشرػص عمييا في بيع الأملاؾ الستعمقة بيحا الجدء إلى 

 ما يمي : 

خز يصبق رسع نقل السمكية عغ شخيق الػفاة عغ كل التحػيلات التي تشجد عغ وفاة الذ

تاركا وراءه مستمكات وتخزع لخسع كل مستمكات السكػنة لإرث الستػفي والتي تشتقل لمػرثة 

بعج وفاتو وما ييسشا انتقاؿ العقارات إلى الػرثة والتي يحدب الخسع بالفشية التقجيخية السقجمة 

مغ شخؼ الػرثة وتخزع لقابة لاحقة ، ويتع تحريل حق نقل السمكية بدبب الػفاة بسعجؿ 

% بالشدبة 3حدب كل حرة صاؼية عائجة إلى كل ذؼ حق ، غيخ أنو تخفس إلى % 5

 الأصػؿ والفخوع و الأزواج .

% إذا تعمق الإرث بأصػؿ عقارية لسؤسدة عشجما يمتدـ الػرثة بسػاصمة 3وتصبق كحلظ ندبة 

 الإستغلاؿ .

نقل السمكية  وبعس الػرثة مغ الأصػؿ والفخوع والدوج الباقي عمى قيج الحياة مغ دفع حقػؽ 

 بدبب الػفاة عمى السدكغ الفخدؼ الحؼ كاف يذغمو اليالظ وعمى ممحقاتو السباشخة أيزا .



 انفصم الأٔل: الانزسيبد انًغبصرح نهجٛع .

 

 
33 

كسا تعفى أيزا مغ رسع نقل السمكة عغ شخيق الػفاة التخكات الستأتية مغ الإيجاعات لجػ 

الرشجوؽ الػششي لمتػفيخ والاحتياط أو في حدابات تػفيخ الدكغ والسدتفيج مشيا الأصػؿ 

1الفخوع أو الدوج الباقي عمى قيج الحياة.و 
 

 السبحث الثاني : إلتدامات البائع بتدليم الذيء السبيع

 :انًطهت الأٔل : يضًٌٕ الإنزساو ثبنزسهٛى ٔ أحكبيّ
يتزسغ الإلتداـ بشقل ممكية الديء السبيع تدميسو ويدتمع تدميسو السحافطة عميو مغ قبل 

ع كسا أف الترخؼ السادؼ باليجـ مثلا لا يترػر إلا البائع ، لو أىسية بالغة حيث التدمي

بحيازة السذتخؼ فعلا الذيء السبيع ، فبجوف تدميع يطل العقج عجيع الفعالية بالشدبة السذتخؼ 

 .و كشتيجة لأىسية التدميع سيتع التصخؽ إلى  مزسػف الإلتداـ بالتدميع )الفخع الثاني( .

 

 .انفرع الأٔل : يضًٌٕ الإنزساو ثبنزسهٛى
مغ القانػف السجني التدميع في فقختيا الأولى، حيث نرت عمى أنو: " يتع  367عخفت السادة 

التدميع لػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ حيازتو و الانتفاع بو دوف 

عائق ولػ لع يدتمسو تدمسا ماديا ماداـ البائع قج أخبخه بأنو مدتعج لتدميسو بحلظ ويحرل 

حؼ يتفق مع شبيعة الذيء السبيع ، وقج يتع التدميع لسجخد تخاضي الصخفيغ عمى الشحػ ال

عمى البيع إذا كاف السبيع مػجػدا تجت يج السذتخؼ قبل البيع أو كاف البائع قج استبقى السبيع 

 في حيازتو بعج البيع لدبب آخخ لا علاقة لو بالسمكية ".

                                                            
 -9،ممال ٌلس شاوش ، مجلس الدفاع ، ص 0266سنة طالع فً هذا الشأن أهم التعدٌلات التً أتى بها لانون المالٌة ل -  1

69. 
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تدميع وكحا شخؽ التدميع ، كسا يجب إف استقخاء ىحه السادة يقػدنا لمحجيث عغ عشاصخ ال

1التصخؽ لسكاف وزماف التدميع ، نفقات التدميع ، وممحقات السبيع .
 

 .  عُبصر انزسهٛى : رزًثم فٙ -أٔلا 
 بصخيقة تسكشو حازتو والانتفاع بو .:  وضغ انًثيغ ذحد ذصرف انًشرري -

ـ السذتخؼ بأف يتػجب عمى البائع إعلا : اخطار انًشرري تأٌ انًثيغ ذحد ذصرفه-

السبيع تحت ترخفو ولا يذتخط القانػف شكلا خاصا للإخصار ؼيرح اف يتع عبخ مكالسة 

ىاتف أو بػاسصة رسالة مزسػنة الػصػؿ أو رسالة عادية أو إلكتخونية أو بػاسصة محزخ 

 قزائي.

2فإذا اجتسع عشرخؼ التدميع كاف البائع مشفحا لالتدامو .-
 

 : طرق انرسهيى –ثاَيا

مغ القانػف السجني ما يمي : "...... ويحرل التدميع عمى الشحػ الحؼ  367لسادة تشز ا

يتفق مع شبيعة الذيء السبايع وقج تع التدميع بسجخد تخاضي الصخفيغ عمى السبيع إذا كاف 

السبيع مػجػدا يج السذتخؼ قبل البيع أو كاف البائع قج استبقى السبيع في حيازتو بعج البيع 

 قة بالسمكية "لدبب آخخ لا علا
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ويتزح مغ نز السادة أف السذخع تصخؽ إلى نػعيغ مغ التدميع الحكسي ، ويحرل التدميع 

 في كمتا الحالتيغ عمى الشحػ الحؼ يتفق مع شبيعة الذيء . 

يكػف التدميع الفعمي بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ  انرسهيى انماَىَي انفؼهي : –أ 

فاع  بو دوف عائق ، ولػ لع يدتػلي عميو استيلاء ماديا ، بحيث يتسكغ مغ حيازتو والانت

 ماداـ البائع قج أعمسو بحلظ . فالتدميع الفعمي يشصػؼ عمى عشرخيغ ىسا : 

 . وضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ 

 . اعلاـ البائع السذتخؼ بػضع تحت ترخفو 

ائع عشو حتى فإذا كاف السبيع عقارا فإف وضعو تحت ترخؼ السذتخؼ يكػف أولا بتخمي الب

يتسكغ السذتخؼ مغ الاستيلاء عميو ، فإذا كاف مثلا دارا يدكشيا البائع وجب عميو إخلائيا 

1واخخاج كل مالو مغ أثاث فييا.
 

أما إذا كاف السبيع مشقػلا فإف وضعو تحت ترخؼ السذتخؼ يكػف عادة بسشاولتو إياه يجا بيجا 

و يػضع تحت ترخؼ السذتخؼ بتدميع ، وإذا كاف السبيع حقا غيخ مادؼ كحق السخور فإن

سشج . إذا كاف لو سشج سابق ، أو بالتخخيز لمسذتخؼ عمى استعساؿ ىحا الحق مع تسكيشو 

مغ ذلظ بإزالة ما قج يحػؿ بيشو وبيغ حق السخور ، أما إذا كاف شخريا عشجئح يػضع الحق 

2الحاؿ عميو. تحت ترخؼ السحاؿ لو وتدميسو سشج الحق لتسكيشو مغ استعسالو في مػاجية
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 : ة/ انزسهٛى انحكًٙ
التدميع واف كاف يراحبو عادة مطيخ خارجي ، كسا ىػ الحاؿ بالشدبة لمتدميع الفعمي ، إلا 

أنو يسكغ أف يتع بسجخد تخاضي الستعاقجيغ وىحا ىػ التدميع الحكسي ، ويتسيد التدميع الفعمي 

قانػني وليذ ترخؼ مادؼ عغ التدميع الحكسي في كػف أف ىحا الأخيخ اتفاؽ أو ترخؼ 

لحا يسكغ تعخيفو عمى أنّو ذلظ اتفاؽ عمى تغييخ صفة الحائد لمذيء السبيع تغييخ في الحيازة 

1الفعمية لمذيء محل التدميع .
 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ  367/2أما بالشدبة لمسذخع الجدائخؼ فمقج نزّ عميو في مادة 

ع بسجخد تخاضي الصخفيغ عمى البيع ، إذا كاف السبيع والذيء تشزّ عمى أنو " وقج يتع التدمي

مػجػدا تحت يج السذتخؼ قبل البيع أو كاف البائع قج استبقى السبيع في حيازتو بعج البيع 

2لدبب آخخ لا علاقة لو بالسمكية .
 

 مغ خلاؿ نز ىحه السادة يتزح لشا بأف التدميع يكػف في حالتيغ:

سذتخؼ ، وىحا الدبب آخخ غيخ البيع كالإيجار مثلا أو حالة كػف السبيع متػاجج تحت يج ال -

الخّىغ العقارؼ، وفي ىحه الحالة لع يحرل انتقاؿ فعمي لمسبيع مغ يج لأخخػ ولكغ تغيخت نية 

واضع اليج فالسذتخؼ الحؼ كاف يزع يجه عمى أساس أنو مدتأجخ مثلا يربح واضحا يجه 

 عمى أساس السذتخؼ.
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في حيازتو ، وليكػف ذلظ بسػجب عقج البيع بل لدبب آخخ لا حالة استبقاء البائع السبيع  -

1علاقة لو بالبيع ، قج يكػف بدبب آخخ بيشيسا كالػديعة أو الإيجار.
 

وبريغة أخخػ ىحه الحالة تتسثل في الرػرة التي يزل فييا البائع حائدا لمسبيع بعج البيع 

 صفة حيازتو . عمى سبيل الإيجار أو العارية أو الانتفاع أو الخىغ فتتغيخ

 . مكاف وزماف التدميع -ثالثا
: مبجئيا يكػف مكاف التدميع ىػ مكاف تػاجج الذيء أثشاء البيع ، لأف  يكاٌ انرسهيى –أ 

السذتخؼ يربح مالكا عشج تمظ المحطة ،مسا يفدّخ بأف السذتخؼ سحب السبيع ودفع مراريف 

 لشقل في البيػع عغ بعج في القانػف الفخندي .

، يكػف ىػ السكاف ىػ مكاف فخزىا ، dégusteعمق الأمخ بأشياء محادة بالشػع فقط أما إذا ت

و لا يعجّ ىحا إلا تصبيقا لمقاعجة العامة القائمة بأفّ : " الجّيغ مصمػب وليذ محسػؿ " ، 

 فالتدميع ليذ شيئا آخخ مغ كػنو وفاءا مغ شخؼ البائع لالتدامو ، وىحا يجعمو مصمػبا .

 مغ القانػف السجني عمى أنو :  282السادة وتبعا لحلظ نرّت 

" إذا كاف محل الالتداـ شيئا معيغ بالحات ، وجب تدميسو في السكاف الحؼ يػجج ؼيو وقت 

نذػء الالتداـ ، مالع يػجج اتفاؽ أو مقتزى قانػني مخافتيغ . أما الالتدامات الأخخػ ، 

اف الالتداـ متعمقا بيحه السؤسدة" ؼيكػف الػفاء في السكاف الحؼ يػجج ؼيو مقخ مؤسدتو إذا ك

وتبعا لحلظ فإف تدميع السبيع السعيّغ بشػعو فقط يتع في مكاف الفخز أؼ مػشغ البائع وقت 

                                                            
1
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الػفاء، وإذا كاف الالتداـ متعمقا بسؤسدة البائع ، مثل مخدف تػاجج الدمع غيخ السعشية بحاتيا 

البيػع الجولية ، يكػف تحجيج مكاف ، فإفّ الفخز والتدميع يتسّاف بسقخ تمظ السؤسدة، وفي 

التدميع ضخورؼ ، لأف وصػؿ الدمع إلى مكاف التدميع يحجّد في أغمب الأحياف نقل السخاشخ 

1ويكػف القاضي الػششي مخترا في حالة الشداع.
 

مكاف التدميع أيغ يجب تدميع الدمع  1980افخيل  11بتاريخ  vienneولقج حجدت اتفاؾية 

 ( 31انعجامو يكػف بسؤسدة البائع ) السادة  لمشاقل الأوؿ ، وعشج

وفي العسل يتفق الصخفاف عمى مكاف التدميع باختيار أحج أنساط التدميع السعخفة مغ شخؼ 

 . 1990والسعجلة خلاؿ سشة  1953الذخوط التي تعجّىا غخفة التجارة الجولية مشح سشة 

فإف تمظ السشاولة يجب أف تتع وفي الحالة التي يتع ؼيو التدميع بػاسصة مشاولة الدشجات ،

 بسػشغ البائع .

وبالصبع ، فإف تمظ القػاعج ليدت إلا مكسمة : فقج يحجث عادة أف يدتحبيا الستعاقجاف ، بأف 

يذتخشاف أف يكػف التدميع السادؼ عمى عاتق البائع ، وتتكمع آنحاؾ عغ بيع مرحػب 

ع في القانػف الفخندي عمى ، وىحا التعيج مغ البائcloués francoبالتمسذ السادؼ أو 

خلاؼ القانػف الجدائخؼ الحؼ جعل السخاشخ عمى البائع قبل التدميع كقاعجة عامة كسا سػؼ 

2نخػ .
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 زياٌ انرسهيى     -ب 

وفقا لمقػاعج العامة في الالتدامات فإف التدميع يجب أف يتع فػر العقج أؼ بسجخد البيع فالسادة 

تشز بأنو :" يجب أف يتع الػفاء فػر تختيب الالتداـ نيائيا مغ القانػف السجني الجدائخؼ  281

في ذمة السجيغ مالع يػجج اتفاؽ أو نز يقزي بغيخ ذلظ " ويتبيغ مغ نز الفقخة الأولى 

لمسادة أف التدميع يجب بسجخد انعقاد عقج البيع ىحا إذا لع يػجج اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ أو 

و إذا أوجج عخؼ يقزي بسيعاد معيغ لتدميع نز قانػني. فحيشئح يجب تصبيق الاتفاؽ أ

 السبيع وىحا يكثخ في البيػع التجارية.

فإذا كاف البيع يجب ترجيخه إلى السذتخؼ في مكاف غيخ السكاف الحؼ ىػ ؼيو كبزائع 

     1  يذحشيا البائع لمسذتخؼ ، فإف القػاعج العامة التي قجمشاىا.

الذحغ لأنيا مخكد أعساؿ البائع السجيغ كانت تقزي بأف يكػف التدميع في مكاف محصة 

بالتدميع ، فيتع التدميع في ىحا السكاف وفي وقت الذحغ ، وفي ىحا الػقت أيزا يتع إفخاز 

السبيع إذا كاف في الأصل شيئا غيخ معيغ إلّا بشػعو ، فتشتقل السمكية إلى السذتخؼ وتكػف 

غ ىحه كانت لمقػاعج العامة ، تبعة اليلاؾ عميو في الصخيق ونخػ مغ ذلظ أف واقعة الذح

 تحجّد وقت إفخاز السبيع ووقت التدميع ومكانو ومبجأ انتقاؿ تبعة اليلاؾ إلى السذتخؼ.

ومغ ىحا يجب التسييد بيغ الذيء السعيغ بالحات ، انتقمت ممكيتو إلى السذتخؼ بسجخد البيع 

البائع قبل التدميع  وكاف التدميع عشج التفخيغ وفي محصة الػصػؿ ، وكانت تبعة ىلاكو عمى

، ؼيكػف خصخ اليلاؾ في الصخيق عمى البائع لا عمى السذتخؼ أما إذا كاف السبيع شيئا معيشا 
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لا  بشػعو ويغمب أف تكػف بزاعة يرجرىا تاجخ إلى تاجخ آخخ ، فإف ممكية البزاعة 

الة أيزا وقت إلا بالإفخاز و الافخاز يتع عشج التدميع . وزماف التدميع يكػف في ىحه الح تشتقل

التفخيغ ومكانو محصة الػصػؿ .فتشتقل السمكية إذف عشج التفخيغ ولسا كاف خصخ ىلاؾ السبيع 

التي تخخج مغ مخدف البائع في الصخيق عمى مغ يسمكيا ، فإف تبعة اليلاؾ تكػف عمى البائع 

1إذف ىػ السالظ إلى أف ترل البزائع إلى محصة التفخيغ .
 

  :َفقبد انزسهٛى-راثعب
 : حانح َمص انًثيغ - أ

مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو :" إذا عيّغ في عقج البيع مقجار  365/1تشز السادة 

السبيع كاف السبيع كاف البائع مدؤولا عسّا نقز مشو يحدب ما يقزي بو العخؼ غيخ أنو لا 

يبمغ مغ يجػز لمسذتخؼ أف يصمب فدخ العقج لمشقز في السبيع إلّا إذا أثبت أف الشقز 

 الأىسية درجة لػكاف يعمسيا السذتخؼ لسّا أتع البيع.

2مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنّو " إذا وجج.  366كسا تشزّ السادة 
 

في قجر السبيع نقز أو زيادة فإف حق السذتخؼ في شمب إنقاض الثسغ ، أو فدخ العقج    

مزي سشة مغ وقت تدميع السبيع وحق البائع في شمب تكسمة الثسغ يدقصاف بالتقادـ بعج 

 تدميسا فعميّا " 

 أنّو عمى البائع أف يزسغ لمسذتخؼ القجر الحؼ  365/1يتبيغ لشا مغ خلاؿ نز السادة 
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حجّده العقج لمسبيع ، فإذا لع يػجج اتفاؽ فإنو يخجع إلى ما يقزي بو  لعخؼ في التعامل ، 

ئخؼ بأف السذخع الجدائخؼ قج قيّج مغ القانػف السجني الجدا 366كسا نفيع مغ نز السادة 

حقػؽ كل مغ البائع والسذتخؼ في شمب إنقاض الثسغ أو رفع دعػػ الفدخ أو دعػػ تكسمة 

 الثسغ بدشة مغ وقت تدميع السبيع ولقج أخح في ىحه الحالة بالتدميع الفعمي .

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        :حالة زيادة السبيع
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو " ..... وبالعكذ إذا تبيغ قجر  365/2تشز السادة 

الذيء السبيع يديج عمى ما ذكخ في العقج ، وكاف الثسغ مقجار بحدب الػحجة وجب عمى 

احذة السذتخؼ إذا كاف السبيع غيخ قابل لمتقديع ،أف يجفع ثسشا زائجا إلّا إذا كانت الديادة ف

. نجج لأف  1ففي ىحه الحالة يجػز لو أف يصمب فدخ العقج كلّ ىحا مالع يػجج اتفاؽ يخالفو

 ىحه السادة ذكخت فخضتيغ : 

ألف دج ثع  50إذا كاف الثسغ مقجار بالجسمة ، ومثاؿ ذلظ بيع قصعة أرض بسبمغ  -

 ىكتارات فلا رجػع لمبائع عمى السذتخؼ الحؼ 10تبيغ أف قصعة الأرض أكثخ مغ 

يأخح السبيع كمّو دوف أف يمتدـ بديادة الثسغ أما إذا كاف الثسغ مقجار بحدب الػحجة ، 

فإف كاف السبيع غيخ قابل لمتقديع فلا يجػز لمسذتخؼ أف يقترخ عمى أخح السقجار 

السحكػر في العقج ، بل عميو أف يأخح السبيع كمّو في مقابل تكسمة الثسغ ، أمّا إذا كاف 

ندتشتج مغ خلاؿ نز   2يع فيحا عمى السذتخؼ ردّ الكسيّة الدائجة .السبيع قابل لمتقد
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أنو في حالة الديّادة في السبيع وجب عمى السذتخؼ أف يقػـ بجفع ثسشا  365السادة 

زائجا إذا كاف السبيع غيخ قابل لمتقديع ، إلّا إذا كانت الديادة فاحذة ففي ىحه الحالة 

فدخ العقج . وىحا كسا سبق الإشارة إليو مالع الأخيخة أجاز السذخع لمسذتخؼ حق شمب 

 يػجج اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ . 

 . يهحقبد انًجٛع -خبيسب
لا يقترخ التداـ البائع بتدميع السبيع ذاتو فحدب ، بل يذسل أيزا ممحقاتو ، بحيث يذسل 

 .1التدميع ممحقات الذيء السبيع وكلّ ما أعجّ برفة دائسة لاستعساؿ ىحا الذيء 

 لحقات السبيعمعشى م
، بل ىي مدتقمة عشو غيخ 2لا تعج ممحقات السبيع مغ أصمو ولا مغ نسائو ولا مغ مشتجاتو 

متػلجة مشو لكشيا أعجت برفة دائسة لتكػف تبعا للأصل ، وممحقة بو حتى يكػف مييأ 

للاستعساؿ في العخض السقرػدة عشو ، فإذا كاف الذيء التابع للأصل وقتيا فانو لا يعتبخ 

 .3لسمحقات مغ ا

والأصل أف ممحقات السبيع تعيّغ حدب الستعاقجيغ ، فإذا لع يػجج بيشيسا اتفاؽ عمى      

، ونلاحع بأف السذخّع الجدائخؼ لع يشطع 4ذلظ تعيّغ حدب شبيعة الذيء أو وفقا لمعخؼ 

حكع ممحقات  السبيع في الأحكاـ الستعمقة بالقانػف السجني الجدائخؼ بخلاؼ السذخع السرخؼ 

 الحؼ نزّ عمى ذلظ.

                                                            
 . 911رلش ، المرجع السابك ، ص سلٌمان م - 1
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 تطبيقات مختلفة على ملحقات السبيع. 
يجخل في بيع العقّار الحقػؽ العيشية السخررة للانتفاع بو واستعساليا كالارتفاؽ بالسجخػ 

والسخور وغيخىا ، أمّا الحقػؽ والجّعاوػ ذات الصبيعة الذخرية التي كاف يتستع بيا البائع 

محقات . فإذا كاف السبيع مشدلا ألحق بو الأشياء السثبتة قبل البيع كالتعػيس فلا تعجّ مغ الس

ؼيو ، ولا تجخل في ممحقات السشقػلات التي يسكغ فرميا دوف تمف ، أمّا إذا كاف السبيع 

أرض زراعية دخل في السمحقات حقػؽ الارتفاؽ والعقارات بالتخريز والسدروعات غيخ 

 الشاضجة .

ي ممحقاتيا الخّافعة والعجمة الاحتياشية والخخرة أمّا إذا كاف السبيع سيّارة . فيجخل ف

1ومدتشجات لسمكية الحجيثة .
 

 الفخع الثاني : أحكام تدليم السبيع في حال تغيخ ومقجاره.
مغ القانػف السجني عمى أنو :" يمتدـ البائع بتدميع الذيء السبيع لمسذتخؼ  364تشز السادة 

 في الحالة التي كاف عمييا وقت البيع ".

لمشز ، يمتدـ البائع بتدميع السبيع عمى الحالة التي كاف عمييا وقت التعاقج وبالسقجار  وفقا

الستفق عميو دوف زيادة أو نقراف ، فغغ شخأ تغييخ في جالة السبيع أو نقرانو نسيد بيغ 

 الأحكاـ التالية :

                                                            
 .90جدوب فاروق ، المرجع السابك ص ٌحً الشرٌف عز الدٌن، م - 1
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 . رغٛر حبنخ انًجٛع –أٔلا 
عقاد العقج والتدميع ، إلى أسػأ كسا قج قج يحجث وأف يتغيخ حاؿ السبيع في الفتخة ما بيغ ان

 يتغيخ إلى الأفزل ، وسيتع التصخؽ لمحالتيغ تباعا:

 :انرغير انضار تانًشرري - أ

إذا كاف التغييخ بدب أجشبي عغ البائع بدبب عغ البائع كالقػة القاىخة ، يشقزي العقج بقػة  

يحا الأخيخ ، تحسل البائع نتيجة القانػف أما إذا كاف التغيخ بفعل البائع أو بفعل الغيخ التابع ل

ذلظ ويمتدـ بأف يعيج السبيع إلى الحالة التي كاف عمييا وقت التعاقج متى كاف ذلظ مسكشا وإلا 

شالبو السذتخؼ بالتعػيس عمى أساس السدؤولية العقجية نتيجة اخلالو بالتدامو بالتدميع ولو 

كاف التغييخ بفعل السذتخؼ أف يصالبو بالفدخ مع التعػيس اف كاف لو مقتزى أما إذا 

 ويخصئو فيتحسل ذلظ ولا سبيل لمخجػع عمى البائع .

 :                                       رغٛر حبل انًجٛع نلأفضم –ب 
إذا كاف بدبب أجشبي كأف أثسخ مقابميا أما إذا كانت الديادة مغ نريب السذتخؼ دوف أف 

بفعل البائع كاف يكػف قج أف يجفع في تحديشات أو أقاـ يجفع في مقابميا أما إذا كانت الديادة 

مغ القانػف السجني التي تشز عمى أنو : " إذا اقاـ  784ؼيو بشاء فشصبق أحكاـ السادة 

شخز السشذآت بسػاد مغ عشجه عمى أرض يعمع أنيا ممظ لغيخه دوف رضاء صاحبيا 
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بإقامة السشذآت إزالة فميراحب الأرض أف يصمب في أجل سشة مغ اليػـ الحؼ عمع ؼيو 

1السشذأة.
 

عمى نفقة مغ أقاميا مع التعػيس عغ الزخر إذا اقتزى الحاؿ ذلظ أو أف يصمب استبقاءىا 

مقابل دفع ؾيستيا في حالة اليجـ أو دفع مبمغ يداوؼ ما زاد في ثسغ الأرض بدبب وجػد 

 السشذآت بيا ".

غ شأنو أف يديج مغ ؾيسة للأرض ، بشاء عمى الشز ، يأخح البائع الحؼ يؿيع مشذآت كل ما م

حكع الحائد بدػء نيتو ،لأنو أقاميا وىػ يعمع أنيا ممظ لمسذتخؼ ، ويكػف ليحا الأخيخ إما أف 

يصمب الإزالة عمى نفقة البائع مع التعػيس عغ الزخر ، أو أف يصمب استبقاءىا ودفع 

 ؾيستيا أو ؾيسة ما زاد في ثسغ الأجخ بدببيا .

 .نًجٛعثبَٛب: رغٛر قذر ا
مغ القانػف السجني عمى أنو:" إذا عيّغ في عقج البيع  365تشز الفقخة الأولى مغ السادة

مقجار السبيع ، كاف البائع مدؤولا عسا نقز مشو بحدب ما يقزي العخؼ ، غيخ أنو لا 

يجػز لمسذتخؼ أف يصمب فدخ العقج لشقز في السبيع إلا إذا ثبت أف الشقز يبمغ الأىسية 

يعمسيا السذتخؼ لسا أتع البيع . وبالعكذ إذا تبيّغ أف قجر الذيء السبيع يديج درجة لػكاف 

عمى ما ذكخ بالعقج وكاف الثسغ مقجرا بحدب الػحجة وحبب عمى السذتخؼ إذا كاف السبيع 

                                                            
،  6961ماي  25، مطبوعة بٌداغوجٌة ، كلٌة حموق والعلوم سٌاسٌة ، جامعة  26بوشارب إٌمان ، عمود خاصة  -  1
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غيخ قابل لمتقديع أف يجفع ثسشا زائجا ، إذا كانت الديادة فاحذة ففي ىحه الحالة يجػز لو أف 

 كل مالع يػجج اتفاؽ يخالفو. يصمب فدخ العقج ،

 :    حانح َمص انًثيغ - أ

إذا سمع البائع السبيع ناقرا في مقجاره يكػف السذتخؼ الخيار بيغ إنقاص الثسغ أو الفدخ ، 

بحدب جدامة الشقز ، فإذا كاف شؽيفا أنقز الثسغ وإذا كاف جديسا بحيث لػ عمسو 

 السذتخؼ لسا أبخـ العقج فدخ العقج .

 : ي يمذار انًثيغحانح انسيادج ف - ب

 في حالة الديادة في مقجار السبيع الاتفاؽ أف وجج ، ففي غياب فإف الحكع كسا يمي :

1إذا كاف السبيع غيخ قابل لمتقديع ، وكاف الثسغ مقجرا عمى أساس سعخ الػحجة.
 

وجب عمى السذتخؼ دفع ثسغ زائج إلا لا يجبخ عمى دفع ثسغ زائج إذا كانت الديادة فاحذة 

عمسيا السذتخؼ لسا أبخـ العقج ، فإذا كانت جدسية يكػف لمسذتخؼ إمكانية شمب  بحيث لػ

 الفدخ ، أما إذا كاف الثسغ جسمة واحجة فلا رجػع لمبائع عمى السذتخؼ فتكػف الديادة لمسذتخؼ 

 أما إذا كاف السبيع قابلا لمتجدئة فلا يمدـ السذتخؼ يأخح الديادة بل يتخؾ لمبائع .

 : ذعبٖٔ ٔانحقٕق انُبشئخ عٍ َقص انًجٛع أٔ انسٚبدح فّٛثبنثب: رقبدو ان
عمى أنو : " إذا وجج في قجر السبيع نقز أو الديادة فإف حق السذتخؼ  366تشز السادة 

في شمب إنقاض الثسغ أو فدخ العقج وحق البائع في شمب تكسمة الثسغ يدقصاف بالتقادـ بعج 

 مزي سشة مغ وقت تدمع السبيع تدميسا فعميا".
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دعاوؼ يسمكيا البائع والسذتخؼ : اثشتاف لمسذتخؼ ىسا الفدخ ودعػػ  3وفقا لمسادة ىشاؾ 

إنقاض الثسغ ،وواحجة لمبائع ىي دعػػ الديادة في الثسغ إذا كاف السبيع غيخ قابل لمتجدئة 

 .1( 2الفقخة  365وكاف الدعخ مقجرا عمى حداب الػحجة ) السادة 

 ئع لالتدامو .السطلب الثاني : جداء مخالفة البا
يعتبخ البائع مخلا لالتدامو بالتدميع في حالة بالتدميع في حالة امتشاعو عغ التدميع ، أو إذا -

قاـ بتدميع السبيع في غيخ الحالة التي كاف عمييا وقت البيع ، أو في حالة تأخخه عغ التدميع 

بتدميع السبيع في غيخ  في السيعاد الستفق عميو أو السحجد قانػنا، وكحلظ في حالة ما إذا قاـ

السكاف الستفق عميو . فإذا تػفخت حالة مغ ىحه الحالات كاف لمسذتخؼ مصالبة البائع إما 

بالتشفيح العيشي أو فدخ العقج. و نلاحع في ىحه الحالة بأف السذخع الجدائخؼ مشح لمسذتخؼ 

 في كمتا الحالتيغ الحق في شمب التعػيس.

 . هفّ قجم انزسهٛى ٔرجعخ انٓلاكانفرع الأٔل : ْلاك انًجٛع أٔ ر
ويقرج بيلاؾ السبيع ىشا اليلاؾ اللاحق لانعقاد العقج والدابق لمتدميع ، عشجما يكػف السبيع 

معيشا بالحات ، ذلظ أف اليلاؾ قبل انعقاد العقج يجعل العقج باشلا لانعجاـ محمّو وقج يكػف 

 اليلاؾ كميّا أو جدئيا وعميو نسيد بيغ الحالتيغ .
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ٙ  أٔلا  :: انٓلاك انكه
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنّو :" إذا ىمظ السبيع قبل تدميسو بدبب  369تشز السادة 

لا يج لمبائع ؼيو سقط البيع واستخّد السذتخؼ الثسغ ، إلّا إذا وقع اليلاؾ بعج إعحار السذتخؼ 

1بتدميع السبيع ".
 

ائخؼ قج ربط بيغ اليلاؾ والتدميع ، فإذا يتّزح لشا مغ خلاؿ نز ىحه السادة أف السذخّع الجد 

ىمظ السبيع قبل التدميع  فإف تبعة ىلاكو تقع عمى البائع حتى ولػكاف ذلظ راجعا إلى سبب 

لا يج لمبائع ؼيو فإذا ىمظ السبيع وىػ في حيازة البائع وقبل تدميسو لمسذتخؼ ىلاكا كمّيا تختب 

ا إذا كاف اليلاؾ بفعل البائع ففي ىحه الحالة عمى ذلظ انفداخ عقج البيع بقػّة القانػف ، وأمّ 

تقع تبعة اليلاؾ عميو، ويطل مدؤولا عغ تعػيس السذتخؼ عسّا أصابو مغ ضخر وكحلظ ردّ 

2الثسغ إليو ، أمّا إذا كاف اليلاؾ الستدبب في ذلظ وعميو أف يجفع الثسغ كاملا لمبائع.  
 

 : هفثبَٛب انٓلاك انجسائر٘ ٔحبنخ َقص انًجٛع ثسجت انز
مغ القانػف السجني الجدائخؼ عمى أنو : " إذا نقرت ؾيسة السبيع قبل  370تشز السادة 

التدميع لتمف أصابو جاز لمسذتخؼ إما أف يصمب فدخ البيع إذا كاف الشقز جديسا بحيث لػ 

3شخأ قبل العقج لسا أتع البيع ، وإما أف يبقى البيع مع إنقاص الثسغ .
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السادة أنّو في حالة ىلاؾ السبيع ىلاؾ جدئي وىػ حيازة البائع  يتبيغ لشا مغ خلاؿ نز ىحه

فإف اليلاؾ يقع عمى البائع ،ويكػف لمسذتخؼ وىحه الحالة إمّا السصالبة بإنقاص الثسغ وإمّا 

 فدخ العقج إذا كاف اليلاؾ جدسيا.

بالشػع  نلاحع أف الأحكاـ الدابقة تتعمق بالسشقػؿ السعيغ بالحّات ،أما إذا كاف مشقػؿ معيغ

. إذف نجج بأف السذخع 1ففي حالة ىلاؾ السبيع لقػة قاىخة يمتدـ البائع تتدمع شيء مثلا

الجدائخؼ في ىحه السادة قج مشح لمسذتخؼ في حالة اليلاؾ الجدئي الحؼ يحجث نقرخ جديع 

 السبيع ، الحق في شمب فدخ البيع كسا لو الحق في أف يبقى الثسغ مع مصالبة بإنقاصو .

 الثاني : عجم تشفيح البائع للالتدام رغم وجهد السبيع . الفخع
 إما أف يحرل عجـ تدميع البائع لمسبيع نتيجة لإحجاـ ىحا الأخيخ عغ التدميع

  أٔلا: إحجبو انجبئع عٍ رسهٛى أ رأخرِ فٙ رنل:
لا يػفي البائع بالتدامو بالتدميع إف أحجع عغ وضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ وكحا إف لع 

خه بأف السبيع يػجج تحت ترخفو ، وكحا الحاؿ إذا لع يقع بالتدميع في السيعاد الستفق يخص

عميو ، أو سمّسو في غيخ الحالة التي كاف عمييا أثشاء إبخاـ العقج ، فإذا حرل ذلظ ، في 

مقجور السذتخؼ أف يصمب التدميع بػاسصة التشفيح الجبخؼ ، وىحا بالمجػء إلى الدمصة العامة 

يكػف التدميع مسكشا وىحا بعج إعحاره لمبائع بتدميع السبيع ، ويتع الإعحار بػاسصة بذخط أف 

 إنحار البائع إما رسالة مزسّشة مع الإشعار بالػصػؿ ، أو بػاسصة السحزخ القزائي.

 غيخ أنو لا حاجة للإعحار إذا صخّح البائع كتابة لمسذتخؼ بأف لا يشػؼ تدميع السبيع .
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باع شخيقة الحجد التخريز عمى السبيع ، وإذا فقج الذيء بفعل وباستصاعة السذتخؼ إت

ترخؼ لرالح الغيخ ، وانتقمت ممكيتو إلى ىحا الغيخ إما بػاسصة قاعجة الحيازة مع حدغ 

الشية في السشقػؿ ، أو الإشيار العقارؼ في العقارات ، فسا عمى السذتخؼ إلّا أف يصمب 

 ػيس عغ الأضخار اللاحقة بو .استخداد الثسغ إف كاف قج دفعو وكحا التع

 119ولمسذتخؼ أف يختار شمب فدخ العقج ، وىحا بتصبيق القاعجة العامة السحكػرة في السادة 

، زيادة عمى ذلظ إذا أثبت تعخضو 1مغ القانػف السجني ، والسذتخؼ أف يصمب التعػيس

 لمزخر.

 السػاقف التالية:ولمقاضي سمصة تقجيخية في الحكع بالفدخ مغ عجمو ، ولو اتخاذ أحج 

إمّا أف يسشح لمبائع أجلا حدب الطخوؼ لتشفيح التدامو بالتدميع، وىحا إذا أبجػ البائع نيّة  -أ

 في التدميع.

أف يحكع بانقاص الثسغ فقط إذا رأػ بأف مالع يػؼ بو البائع قميل الأىسية بالشدبة إلى  -ب

 تثشاء أحج تػابعو .كامل الالتدامات ، ومثاؿ ذلظ أف يدمع البائع السبيع باس

أف يحكع بالفدخ إذا تبيّغ لو بأف البائع مرخّ في عجـ تدميسو لمسبيع. وأنو لا يشػؼ -ج

 تدميسو في السدتقبل.

و يجب عمى السذتخؼ قبل أف يصمب الفدخ أف يعحر البائع التدميع شبقا وأنو لا يشػؼ تدميسو 

 في السدتقبل.

                                                            
لحسٌن بن الشٌخ آثث ملوٌا ، المنتمى فً عمد البٌع ، الطبعة الثانٌة ، دار هومة للطباعة  والنشر والتوزٌع ، بوزرٌعة  -  1

 . 911، ص  0221، الجزائر ،
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إف كاف قج دفعو ، ولو الحق في التعػيس كسا  وإذا حكع بفدخ العقج استخد السذتخؼ الثسغ

 سمف القػؿ.

وفي السػاد التجارية بإمكاف الزخورة أف تدسح لمسذتخؼ بالإعفاء مغ المجػء إلى السحاكع 

،عشجما يجب عميو التسػيغ بدخعة ، ويكػف باستصاعتو التسػيغ مغ الغيخ ، ويجب عمى 

غ ولقج كخّس التعامل التجارؼ الفدخ غيخ البائع الحؼ أخل بالتدامو تحسّل الفارؽ في الثس

فالسذتخؼ غيخ  compte 0 laissé pour 1القزائي والسدسّى ب " الستخوؾ لحداب "  

 الخاضي يخفس تدميع البزاعة والتي يعتبخىا غيخ مصابقة ، ويتخكيا لحداب البائع .

سابقة أما  وبالصبع سػؼ يحكع عميو إف كاف ىحا الخفس غيخ مبخّر. فالحؼ يعفى مغ دعػػ 

2القزاء يتحسّل دائسا السخاشخ والخدائخ الشاتجة عغ ترخّفو.
 

 

 

 

 

 

 

 

                                                            
1
 911الحسن بن الشٌخ آثث ملوٌا، المرجع السابك ، ص  -  

 
 915بن الشٌخ آثث ملوٌا ، المرجع السابك ، ص الحسن  - 2



 انفصم الأٔل: الانزسيبد انًغبصرح نهجٛع .

 

 
52 

 

 



 انفصم انثبَٙ : انزسايبد انجبئع ثبنضًبٌ ) الانزسايبد انلاحقخ نهجٛع( 

 

 
53 

 الفرل الثاني :  التدام البائع بالزسان ) الالتدامات اللاحقة للبيع(
ليذ مغ باب الرجفة أف يزع القانػف " الزسانات " عمى أشخاؼ عقج البيع بجلا مغ  -

فخضية الخجمات فكخة تمقائية غخيبة عغ فكخة وضعو السدؤوليات عمى عاتقو ، إذ نجج في 

السدؤولية ، خاصة في فتخة وضع القانػف السجني الفخندي أيغ كانت كل مدؤولية مؤسدة 

 عمى الخصأ.

و استعساؿ عبارة " الزساف" أراد القانػف التأكيج، بأنشا لدشا برجد خصأ البائع في فخضية  -

قائع بالصبع بأكثخ صخامة في نتائجو  الزساف ميسا بمغت حدغ نيتو أو حخصو، فالزساف

 إذا كشّا برجد سػء نية.

وبالفعل فإف أساس الزساف ليذ اخلالا شخريا لمبائع بػجباتو ، لكشو عمى خلاؼ ذلظ  -

معايشة مشبثقة مغ كػف البيع ذو شبيعة ممدمة لمجانبيغ ، فالسذتخؼ لا يجفع الثسغ إلا بيجؼ 

الثسغ إلا مقابل دفعو لحلظ الذيء، وكل ىحا يفقج الاستفادة مغ الذيء ، والبائع لا يؿبس 

سببو إذا حخـ السذتخؼ مغ الذيء سػاء بفعل التعخض أو بفعل عيب يجعل الذيء غيخ 

 قابلا للاستعساؿ .

لسا كاف السذتخؼ ييجؼ مغ البيع إلى الحرػؿ عمى السبيع لمتستع بكافة الدمصات التي  -

لحلظ أف يشقل البائع إلى السذتخؼ الحق السبيع ،  يخػليا لو القانػف تستعا كاملا ، فلا يكفي

وأف يقػـ بتدميع ، بل يمتدـ فزلا عغ ذلظ بأف يزسغ لمبائع الذيء السبيع والانتفاع بو 

انتفاعا ىادئا ، أؼ يزسغ عجـ مشازعتو ؼيو " ضساف التعخض" وكحلظ تعػيس السذتخؼ إذا 
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خيخا التداـ البائع بزساف العيػب ولع انتيى التعخض باستحقاؽ السبيع " ضساف الاستحقاؽ" وأ

 يكغ عالسا " بػجػدىا".

 السبحث الأول: إلتدام بالزسان العيهب الخفية.
إلتداـ البائع لا يقترخ فقط عمى ضخورة بقاء حيازة السذتخؼ لمسبيع حيازة ىادئة ومدتقخة ، 

ا أف وذلظ عغ شخيق ضسانو لتعخضو الذخري التعخض الغيخ لمسبيع، وإنّسا عميو أيز

يزسغ انتفاع السذتخؼ بالسبيع انتفاعا كاملا ، وبالتالي إذ وجج عيب يشقز مغ ؾيسة ومشفعة 

السبيع إلتداـ البائع بزساف ىحا العيب وذلظ عغ شخيق التعػيس ، لكغ ماىػ العيب الحؼ 

 يمتدـ البائع بزسانو؟

 . السطلب الأول : ماهية العيهب الخفية الخاضعة للزسان في عقج البيع
حه الجراسة إلى التعخؼ عمى ماـية العيػب الخاضعة لمزساف في عقج البيع كػف أف ىحه ى

العيػب تثيخ إشكالية بػجػد عيب خفي قج يجعمو السذتخؼ في السبيع والتي قج تؤثخ عمى 

السشفعة السخجػة مغ السبيع وتشقز ؾيستو السادية أو السعشػية . كسا وأشارت الجراسة إلى 

ف العيػب الخؽية في عقج البيع ، وقج تػصمت الجراسة إلى العيب الحؼ نصاؽ إلتداـ بزسا

يدتػجب الزساف القانػني ىػ تمظ الآفة التي تريب السبيع فتجعمو غيخ ملائع أو يشقز 

ؾيستو السادية ، أو يعػؽ استعسالو العادؼ وىحا التعخيف ىػ نتاج الإجتياد والفقو والقزائي . 
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يػرد تعخيف خاص بالعيب الخفي السػجب لمزساف شأنو شأف كسا أف السذخع الجدائخؼ لع 

  1معطع التذخيعات الأخخػ.

 مفيهم العيهب الخفية في عقج البيع:
إف العقػد السعيشة بزساف العيػب الخؽية يتجاوز نصاقيا عقج البيع إلى كل عقج ناقل لمسمكية 

، ذلظ أف مغ يشقل  ، بل وإلى كل عقج يشقل الانتفاع ، وخاصة إذا كانت عقػد معاوضات

السمكية أو الانتفاع إلى شخز آخخ يجب عمبو أف يشقل حيازة مفيجة تسكغ مغ انتقمت إليو 

مغ الانتفاع مغ الذيء ؼيسا أعج لػ ، ومغ ثع يجب أف يزسغ العيػب الخؽية التي تعػؽ 

 ىحا الانتفاع .

خؽية ضسغ التشطيع ونطخا لأىسية الخاصة لعقج البيع أو رد السذخع أحكاـ ضساف العيػب ال

القانػني ليحا العقج ، فقج نطع القانػف السجني العيػب الخؽية لسػاجية الفخوض التي يتبيغ 

فييا أف الذيء محل التعاقج معيب لحا فقج تع تصػيع قػاعج نطخية العقج مغ قبل القزاء 

تداـ الفخندي بػية تعػيس السزخور مغ عيػب السشتػجات في السجاؿ الستعسق بقػاعج الال

2بزساف العيب الخفي والسدؤولية العقجية الشاشئة عغ الإخلاؿ بو .
 

 

 
 

                                                            
1  - 00-60-0202  ، /9165/609611559handle // xmlui/ 8080:Rttp// dspace..univ.djelfa.dz  
2
محمـد حسٌن منصور ، ضمان صلاحٌة المبٌع لمعمل مدة معلومة ، دار الجامعة الجدٌدة للنشر ، الاسكندرٌة ، مصر  -  
 62، ص 0226، 
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 . أولا : ذؼريف انؼيىب انخفيح
لقج جاء في الرحاح الجػىخ يقاؿ: كالعيب والعيبة والعاب بسعشى واحج تقػؿ: عاب  لغة :

لػ ا الستاع أؼ صار ذا عيب كألعاب والعَيب والعيبة تعشي لغة والػصسة قاؿ سيبػيو أما 

 العاب تذبييا لو بألف رمي، لأنيا مشقمبة عغ ياء ، والجسع أعياب وعيػب " .

 : وبرهرة عامة
العيب ىػ الشؿيزة والػصسة وما يخمػ عشو أصلا لفصخة الدميسة ، والعيب اليديخ ىػ ما 

، وقاؿ أبػ الييثع في قػلو تعالى : "أما الدفيشة 1يشقز مقجار ما يجخل تحت تقػيع السقػميغ 

2كانت لسَداَ كيغ يعسمػف في البحخ فأردت اف أعيبيا " .ف
 

معشى العيب اصصلاحا : ىػ الحاصل بقػات مقرػد مزشػف نذأ الطغ فيػ مغ تغخيخ 

 .3فعمي أو قزاء عخفي أو التداـ شخط.

 : تعخيف العيهب الخفية في الفقو والقانهن 
 

 

 

 

 

                                                            
ابر اسماعٌل الحجا حجة  ، شروط ضمان العٌوب فً الفمه الإسلامً كالبٌع نموذجا المجلة الأردنٌة فً الدراسات ج -  1

 . 20، ص  0262، العدد 1الإسلامٌة ، المجلد 
 . 95المرآن الكرٌم ، سورة الكهف ، الآٌة  -  2
3
اشتراها ، تغرٌر فعلً ، مثل تصرٌة  لوات ممصود مضمون ، ٌعنً فوات الشًء ممصود للمشتري فً السمعة التً - 

الشاة لضاء عرفً ، كظهور العٌب الذي ٌنمص العٌن أو المٌمة نمصا ٌفوت به غرض صحٌح ، إلتزام  شرطً : كأن 
اشترط المبٌع شرط ككون الشاة حاملا فأخلف الشرط ، جابر اسماعٌل الحجا حجة ، شروط ضمان العٌوب فً الفمه كالبٌع  

 . 20، ص  0262الأردنٌة فً الدراسات الإسلامٌة ، المجلد السادس ، عدد نموذجا ، المجلة 
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 : انفمهي

ة الدميسة لمذيء يعخؼ الفقو السرخؼ ىػ الػصسة أؼ الشؿيزة وما يخمػ مشو أصل الفصخ 

العيب بأنو شائبو تعخؼ الذيء عمى غيخ السألػؼ في حالتو دية كػىغ أساس البشاء أو 

 الرجع في الججراف أو خذت في الديارة .

أما الفقو الفخندي ؼيعخفو بأنو الشقائز السػجػدة في السبيع والتي لا تطيخ عشج  -

 ذتخؼ مغ استعسالو وفقا لمغاية السعجّ ليا.فحريا والكذف عمييا والتي تسشع الس

 أما العيب في الفقو الإسلامي، فقج جاء في فتح الغجيخ لكساؿ بغ ىساـ.

 أنو كل ما أوجب نقراف الثسغ في عادة التجار فيػ عيب.

وجاء ايزا في البجائع لمكدايغ كل ما يػجب نقراف الثسغ في عادة التجار نقراف 

1وىحا ما يدسى بخيار العيب .فاحذا أو يديخا فيػ عيب ، 
 

ويعخؼ العيب ؼيو بأنو ما تخمػ مشو الفصخة الدميسة، وبشقز والسقرػد بالفصخة  -

 الدميسة الحالة الأصمية لمذيء.

ويعخفو ابغ عابجيغ بأنو :" ما يخمػ عشو أصل الفصخة الدميسة مغ الآفات العارضة  -

2ليا.
 

                                                            
1

 . 052تعرف ورد فً سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ، المرجع السابك، ص  -  
 
 .052تعرٌف ورد بن ٌوسف زاهٌة حورٌة ، المرجع السابك ، ص  -  2
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لى قػؿ الخسػؿ صمى الله عميو ومذخوعية خيار العيب في الفقو الإسلامي تدتشج إ -

وسمع " لا يحل لسدمع أف يجع يبيع سمعة مغ الدمع وىػ يعمع أف عيبا فييا قل أو 

 أكثخ حتى يبيغ ذلظ لسباعو ".

بالإضافة إلى تعاريف فقيية ، ىشاؾ تعاريف قزائية فسحكسة الشقس السرخية  -

 صخة الدميسة لمسبيع ".تعخيف العيب الخفي :" بأنو الآفة الصارئة التي تخمػ مشيا الف

وانتيت إلى أف تدمع البائع الذيء السرشػع مغ غيخ السادة التي اشتخط صشعو مشيا  -

 لا يعتبخ عيبا خؽيا مػجبا لمزساف عمى البائع.

أما السحكسة ليػف الفخندية فتعخفو : " بأنو الشقز الحؼ يريب الذيء بذكل عارض 

1ولا يػجج ختسا في كل الأشياء السساثمة ".
 

والعيب ىػ آفة تريب الذيء السبيع فتشقز مغ ؾيستو الاقترادية ومشفعتو، فيػ مخض 

 يريب السبيع كالدػس في الخذب والحبػب ووىغ أساس الجار، وكالكدخ في محخؾ سيارة 

كثبػت أف الديارة السباعة قج وقعت ليا حادثة ولع تعجد إلى حالتيا الأصمية رغع اصلاحيا 

بت فييا إصلاحا يجعميا غيخ صالحة لمدراعة أو أف الستجخ السبيع أو أف الأرض السباعة  ث

 كانت قج سحبت رخرة وجػدة قبل البيع .

 ب/ تعخيف القانهني :
لع يعخؼ السذخع الجدائخؼ العيب الخفي السػجب لمزساف في عقج البيع الحؼ يمتدـ بو البائع 

 379ا في نز السادة اتجاه السذتخؼ ، بل اكتفى فقط بحكخ شخوشو وىحا ما يطيخ جمي
                                                            

 . 052سً ٌوسف زاهٌة حورٌة ، نفس المرجع ، ص  -  1
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ؽ.ـ.ج التي تشز عمى ما يمي : يكػف البائع ممتدما بالزساف إذا لع يذتسل السبيع عمى 

الرفات التي تعيج بػجػدىا وقت التدميع إلى السذتخؼ أو إذا كاف بالسبيع عيب يشقز مغ 

لػ لع ؾيستو ، أو حدبسا يطيخ مغ شبيعتو واستعسالو ، ؼيكػف البائع ضامشا ليحه العيػب ، و 

1يكغ عالسا بػجػدىا .......
 

لا يسكششا أف نمػـ السذخع الجدائخؼ كػنو أنو لع يػرد تعخيفا خاص بالعيب الخفي السػجب 

لمزساف ، لأف معطع التذخيعات الغخيبة وكحلظ العخبية بسا فييا القانػف السرخؼ، والفخندي 

و القانػنية ، ىي الأخخػ المحاف يعتبخاف مغ أىع السرادر التي يدتقي مشيا السذخع نرػص

  2لع تػرد أف تعخيف لو بل اكتفت فقط بحكخ متى يكػف وما يتختب عشو مغ آثار

إلا أف ىحا لا يعشي أف كل التذخيعات لع تعخؼ العيب الخفي ، فسثلا السذخع العخاقي عخفو 

وأرباب ؽ. ـ.ع عمى أنو : ما يشقز ثسغ السبيع عشج التجار  55في الفقخة الثانية مغ السادة 

 الخبخة، أو ما يفػت بو غخض صحيح إذا كاف الغالب في أمثاؿ السبيع عجمو .

فبخايخ  25السؤرخ في  03-09تدخؼ الأحكاـ الدابقة الحكخ أيزا حتى عمى القانػف رقع  -

مشو التي  11، مغ خلاؿ ما ورد في السادة 3الستعمق بحساية السدتيمظ وقسع الغر  2003

بي كل مشتػج معخوض الاستيلاؾ ، الخغبات السذخوحة تشز عمى أنو:" يجب أف يم

لمسدتيمظ مغ حيث شبيعة وصشفو ومشذئو ومسيداتو......" ، مؤكجة بحلظ ضخورة مصابقة 

                                                            
،  96المتضمن المانون المدنً الجزائري المعدل والمتم ، ج . ر العدد  6951سبتمبر  01مؤرخ فً  15-51أمر رلم  - 1

 . 0225ماي  69الصادر فً 
شرلً علً ، ضمان العٌب الخفً فً المبٌع وفما للمانون المدنً الجزائري ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر، عمود  -  2

 . 69، ص 0266/0261، البوٌرة  –مسؤولٌة، آكلً محند أولحاج 
الهادئ  61ٌتعلك بحماٌة المستهلن ولمع الغش ، ج ر ، العدد  0229فبراٌر سنة  01مؤرخ فً  29-29لانون رلم  -  3

 . 0229مارس  25بتارٌخ 
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السشتػج لمسػاصفات الخاصة بو والسسيدة لو التي يزسغ وجػدىا السشتج ، شأنيا في ذلظ شأف 

 القػاعج العامة . 

 سان العيهب الخفية في عقج البيع .الفخع الثاني : نطاق الالتدام بز
تقتزي دراستشا لزساف العيػب الخؽية تحجيج نصاؽ ىحا الالتداـ وذلظ بسعخفة البيػع 

 الخاضعة ليحا الزساف ، والبيػع السدتثشاة مغ التي لا تخزع الالتداـ البائع بزساف العيػب.

 : ية في عقج البيعأولا : البيهع التي يقهم فييا التدام البائع بزسان العيهب الخف
لا يػجج خلاؼ ؼيسا إذا كاف الالتداـ البائع بزساف عيػب السبيع الحؿيقة يقػـ في عقػد البيع 

التي يكػف محميا مشقػلا أو عقارا عمى حج سػاء ، إلا أنو في الػاقع يثبت أف مشازعات 

 الزساف تكػف غالبا في شأف الأشياء السشقػلة .

 : أو شيء مدتعسل البيع الحي محلو شيء مثلي/ أ
 :  شيء يثهي -1

بالخجػع إلى نرػص القانػف السجني الجدائخؼ فإنو لا يجػز استثشاء الأشياء السثمية مغ ضساف 

عيػب السبيع الخؽية عمى أساس آف الشرػص القانػنية جاءت مصمقة مسا لا يدسح بالتفخقة 

 .1بيغ الأشياء السثمية والؿيسية في أعساليا

                                                            
ي الجزائري : ويكون البائع ملزما بالضمان إذا لم يشتمل ....... ولو لم يكن عال 959تنص المادة  - 1

ما من القانون المدن 
 بوجودها. 
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كػت السذخع الجدائخؼ عغ إثارة إشكالية الزساف ؼيسا يتعمق بالأشياء ولكل ىحا ما يفدخه س

السعيشة بالشػع ، بذكل معيغ معو القػؿ بعجـ جخاء استثشاء ىحه الأشياء مغ الأحكاـ الستعمقة 

1بزساف العيػب الخؽية .
 

 يحم انؼمذ شيء يسرؼًم:

القانػف الجدائخؼ بالاشلاع عمى الشرػص التذخيعية الستعمقة بزساف عيػب السبيع في 

يلاحع أف عبارة السبيع وردت فييا صفة مصمقة دوف التفخقة بيغ ما إذا كاف السبيع مدتعسلا 

 ججيجا .

ولحا فإف عجـ الخػض في إشكالية ضساف عيػب السبيع السدتعسل أمكششا القػؿ معو عع جػاز 

 لقانػف الجدائخؼ.استثشاء الأشياء السدتعسمة مغ أحكاـ الستعمقة بزساف عيػب السبيع في ا

 : / البيع بالتاجخية والبيع بذخط السحاقب
يلاحع أف السذخع سكت في القانػف السجني عغ إصارة إشكالية ضساف العيػب الخؽية لمبيع 

مغ القانػف  13بذأف عقػد البيع بذخط التجخبة أو بذخط السحاؽ ، إلا أنو تشاوؿ في السادة 

2بحساية السدتيمظ وقسع الغر . الحؼ يتعمق 2009فبخايخ  20الرادر في 
 

إذف أف السذخع لع يدتثشي ىحا البيػع صخامة كسا كاف الأمخ مع البيػع القزائية والبيػع 

 الإدارية التي تتع بالسداد العمشي .

                                                            
للتأكد من عدم خوض المشرع الجزائري إشكالٌة ضمان عٌوب المبٌع المعنً بالنوع ٌراجع على سبٌل المثال للدكتور  -  1

 . النهوري الوسط فً شرح المانون المدنً الجدٌد
الغش ،  الذي ٌتعلك بحماٌة المستهلن ولمع 0229فبراٌر  01صفر الموافك ل  09المؤرخ فً  29-29المانون  - 2

 .61، العدد  0229مارس  25الجرٌدة الرسمٌة ، المؤرخة فً 
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 ثانيا : البيهع السدتثشاة من الالتدام بزسان العيهب الخفية في عقج البيع :
 ضساف لمعيب في البيػع القزائية و لا البيػع صخاحة عمى ما يمي : " لا 385تشز السادة 

 الإدارية إذا كانت بالسداد العمشي" .

وبحلظ أجسع الفقو عمى أنيلا مجاؿ لأعسا ؿ الشطاـ القانػني لزساف عيػب السبيع الخؽية 

1بذأف عقػد البيع القزائية والإدارية التي تتع عغ شخيق السدايجة .
 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ مسا دفع  385ضسغ السادة  وىحا وقج جاء لفع السدايجة مصمقا

 بعس الفقو إلى استثشاء البيػع الإدارية التي تتع مطاريف مغمقة مغ ضساف العيػب الخؽية.

مغ القانػف السجني الجدائخؼ ، ىػ ما  385ىحا الإشلاؽ في لفع السدايجة الػارد في السادة 

جػاز الخجػع عمى الإدارة بزساف عيػب السبيع  دفع الجكتػر محسػج حدشيغ إلى القػؿ بغجو

 الخؽية ، لا فخؽ في ذلظ بيغ إذا ما تع البيع في إشار عمشي أو في شكل مطاريف مغمقة.

أما البيػع التي تتع قزائيا فقج ثار بذأنيا تداؤلا ىاما يتعمق بتحجيج ما إذا كاف ىحا الاستثشاء 

2اختياريا .شاملا لعقػد البيع التي تتع بػاسصة القزاء 
 

وكانت الشتيجة أف ضيخ رأياف فقيياف ذىب أوليسا إلى أف استثشاء أحكاـ ضساف العيػب 

الخؽية يتعمق بجسيع البيػع القزائية والإدارية التي تتع بالسداد لا فخؽ بيغ ما إذا كاف تجخل 

إلى  القزاء إجباريا أو اختياريا ، عمى أساس أف الشز التذخيعي جاء عاما مغ جية استشاد

                                                            
الدكتور عبد الرزاق السنهوري ، الوسٌط فً شرح المانون المدنً ، الجزء الرابع ، مطابع دار النشر بالجامعات  -  1

 590المصرٌة ، الماهرة ، الوسٌط فً شرح المانون الجدٌد ، ص 
، ضمان العٌوب وتختلف المواصفات فً عمود البٌع ، مطبعة الثمافة للنشر والتوزٌع ،  الدكتور صاحب عبٌد الفتاوي -  2

 . 622عمان ، الطبعة الأولى ، ص 
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وحجة عمو عجما لزساف سػاء في البيػع التي يفخض فييا القانػف تجخل القزاء أو تمظ التي 

 يكػف فييا تجخل القزاء عخضيا.

أما الاتجاه الثاني فيخػ أف استثشاء الزساف يتعمق بالبيع القزائي الاجبارؼ دوف البيع 

الخؽية حتى ولػ تع عغ  القزائي الاختيارؼ الحؼ يقػـ ؼيو التداـ البائع بزساف العيػب

 شخيق السدايجة كسا ىػ بالشدبة لبيع العيغ لذائعة بالسداد لاستحالة قدستيا .

 . السطلب الثاني :مسارسة دعهى الزامن
تقتزي دراسة كيؽية مسارسة دعػػ ضساف عيػب بالسبيع الخؽية تشاوؿ الذخوط الإجخائية 

 السػضػعية التي تختز بيا.

 ىا الحرهل على الزسان:الاجخاءات الهاجب اتخاذ
لكي يحرل السذتخؼ الزساف ،يجب أولا اف يكػف قج تفحز السبيع بعشاية الخجل العادؼ 

أثشاء التدميع ، وإذا اكتذف العيب أثشاءه ، عميو إخصار البائع بحلظ في مجة معقػلة ، وعمى 

دعػػ الزساف ، البائع أف يشفح التدامو تشفيحا عيشيا ، وإذا لع يقع بحلظ كاف السذتخؼ رفع 

 وىحه الإجخاءات واجبة لحرػلو عمى التعػيس ، سشتشاوليا إلى عشاصخ آتية :

 : : فصح انًثيغ واخطار انثائغ تانؼيةأولا 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ أنيا ميدت بيغ حالتيغ حالة  380يتزح مغ نز السادة 

، أما الحالة الثانية فيػ  اكتذاؼ العيب بالفحز العادؼ الحؼ يقػـ بو عادة الذخز العادؼ

الفحز غيخ  العادؼ ويكػف بالشدبة لمعيب الحؼ لا يسكغ كذفو بديػلة ، وإنسا يتصمب 
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فحز مغ نػع خاص يقػـ بو شخز يستاز بخبخة فشية ، وىحا يخخج مغ مدتػػ الذخز 

فإذا كذف ىحا الفحز عغ عيب في السبيع وجب إخصار البائع بو في مجة معقػلة 1العادؼ.

سا تقػؿ السادة في أجل مقبػؿ لعادة وتقجيخ ىحه السادة مغ السدائل السػضػعية التي أو ك

يدتقبميا قاضي السػضػع دوف رقابة الشقز ، مغ السجمذ الأعمى ،فإذا لع يقع السذتخؼ 

، إما إذا كاف  2بفحز السبيع بالسبيع ولا يجػز لو بعج ذلظ أف يخجع بالزساف عمى البائع 

بصخيق الاستعساؿ العادؼ فلا يدقط حق السذتخؼ في الزساف بدبب  العيب مسا لا يطيخ

الإخصار إلا إذا تع كذف العيب فعلا لمسذتخؼ ، وفي ىحه الحالة أوجب عميو القانػف أف 

يخصخ البائع بسجخد ضيػره وإلا اعتبخ قابلا بالسبيع بسا ؼيو مغ عيػب والإخصار لا يغشي عغ 

ػ عمى أؼ الأحػاؿ في ضخؼ سشة إذا متدمع السبيع ، دعػػ الزساف بل يجب أف تخفع الجعػ 

ولكشو إلا تكػف مقبػلة ولػ رفعت في خلاؿ الدشة إذا لع يكغ السذتخؼ قج أخصخ البائع 

 مجني جدائخؼ . 380بالعيب حدب التفريل السبيغ في السادة 

 :الخكن الخفي للبيع  أ/
عيب أف يديمو إذا كاف ذلظ مسكغ يزسغ البائع خمػا السبيع مغ العيػب و يمتدـ إذا وجج بو 

أو يبجلو بشطيخ لو ، كسا يزسغ البائع تػفخ الرفة التي كفل وجػدىا في السبيع ،ويمتدـ 

بإيجاد ىحه الرفة بو أو يأتي بشزيخ تتػفخ ؼيو، ويجػز لمسذتخؼ أف يصالب البائع بالػفاء 

                                                            
أراوي عبد الرحمان ، مذكرة لتخرج نٌل شهادة الماستر ، ضمان العٌوب الخفٌة للمبٌع وفما للمانون المدنً ولانون  -  1

 .90، ص 0261/ 0266ن بادٌس ، مستغانم ، حماٌة المستهلن ، جامعة عبد الحمٌد اب
 .615محمـد حسنٌن، عمد البٌع فً المانون المدنً الجزائري ، مرجع سابك ، ص  -  2
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عيشا عمى نفقة البائع كأف  بيحا الالتداـ عيشا ، ولػ أف يصمب التخخيز بأف يشفح ىحا الالتداـ

 يذتخؼ شيئا مساثلا ويرمح العيب ؼيو.

ؽ . ـ .ج اف السذتخؼ عميو السبادرة بإخصار البائع بالعيب  1/ 380يتزح مغ خلاؿ السادة 

فػر كذفو ،لأف الدياسة التذخيعية في ضساف العيب تقتزي عجـ التخاخي في اتخاذ 

ة إلى رفع دعػػ الزساف ، وبالتالي حتى يتسكغ الإجخاءات اللازمة للإثبات العيب والسبادر 

السذتخؼ مغ رجػعو عمى البائع بزساف العيب ، عميو أف يخصخ البائع بيحا العيب مغ 

 الػقت كذفو لو حتى يتسكغ ىحا الأخيخ إما تغييخ السبيع أو إصلاح العيب.

 : ياهيح الإخطار وشكهه ويذذهب/ 
حمخ السذتخؼ ، مغ كػف السبيع يحتػؼ عمى عيب الإخصار ىػ عسل إجخائي يشقل بو البائع ت

 معيغ يجعمو غيخ مصابق لمسشفعة السخجػة مشو ، وغالبا ما يكػف مقجمة لجعػػ قزائية.

وبالشدبة لذكل الإخصار فالقانػف الجدائخؼ لع يذتخط ؼيو شكلا معيشا ، يل يكػف بأؼ شكل 

 381ء بالريغة التالية في السادة وبالشدبة لسجة الإخصار فالسذخع لع يحجد ميمة معيشة بل جا

أؼ يكػف الإخبار بالعيب ، في السبيع في الػقت السلائع أو في أجل مقبػؿ حدب السادة 

380/1. 

أما الفقو الإسلامي فيشاؾ خلاؼ حػؿ تحجيج ميمة الإخصار، فالسحىب الحشفي لع يحجد ميمة 

فػرا إلا في حالة التأخخ الإخصار بيػميغ، أما السحىب الذافعي فأوجب أف يتع الإبلاغ 

 السذخوع.
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 446أياـ وىحا ما يتزح مغ السادة  07أما القانػف المبشاني : ؼيحجد ميمة الإخصار ب -

قانػف السػجبات المبشاني ونرعا كالآتي: " إذا كاف السبيع مغ السشقػلات ، غيخ الحيػانات ، 

أف يخبخ البائع بلا إبصاء  وجب عمى السذتخؼ أ، يشطخ إلى حالة السبيع عمى إثخ استلاـ ىػ

1)سبعة( أياـ التي تمي الاستلاـ عغ كل عيب يجب عمى البائع ضسانو".  07في خلاؿ 
 

أما السذخع الجدائخؼ كسا سمف القػؿ فمع يحجد ميمة الإخصار، وىحا مأخح بو أيزا السذخع 

 ؽ. ـ مرخؼ. 499الجدائخؼ في السادة 

عات ىي : إف عمى السذتخؼ أف يحقق مغ حالة أف الشقصة التي تتلاقى فييا جسيع التذخي

السبيع عشج استلامو واف يخصخ البائع بحلظ ، إذا لع يمتع الإخصار في وقت معيغ ، اعتبخ 

السبيع غيخ معيب أؼ اعتبخ السذتخؼ راضيا بالعيب وسقط عغ البائع الالتداـ بالخجمات     

 قادـ لػ وقع الإخصار.حتى ولػلع تكغ دعػػ الزساف قج تقادمت بانقزاء سشة الت

وخلاصة القػؿ أف عمى السذتخؼ أف يفحز السبيع فػر تدمسو إياه إذا كاف مغ الأشياء التي 

يسكغ تبيغ العيب بيا وأف يخصخ البائع بحلظ في مجة معقػلة ،وتقجيخ ىحه السدألة مػضػعية 

بصخيق  مخػلة لدمصة قاضي السػضػع ، أما إذا كاف العيب مغ الشػع الحؼ لا يطيخ إلا

 الاستعساؿ العادؼ ، فلا يدقط حق السذتخؼ في الزساف حيشئح إلا إذا اكتذف العيب فعلا . 

                                                            
، 0260-0266سعدي فتٌحة ، ضمان العٌوب الخفٌة فً المانون المدنً الجزائري ، رسالة دكتوراه ، جامعة وهران  -  1

 .909ص 
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 : فيخفع دعهى الزسانج/ 
مجني تدقط  1/383وجػب رفع دعػػ الزساف خلاؿ سشة مغ وقت التدميع تشز السادة 

دائخؼ يكتذف بالتقادـ دعػػ الزساف بعج انقزاء سشة مغ يػـ تدميع السبيع حتى ولػ لع :" ج

السذتخؼ العيب إلا بعج انقزاء ىحا الأجل مالع يمتدـ البائع بالزساف بسجة أشػؿ ، وقج كاف 

التقشييغ السجني السرخؼ الدابق يقزي بدقػط الجعػػ إف لع تخفو في خلاؿ ثسانية أياـ مغ 

وقت عمع السذتخؼ بالعيب ولكغ السذخع لاحع أف ىحه السجة أقرخ مغ أف تتدع لخفع 

عػػ في كثيخ الأحياف كسا لاحع إف وقت عمع السذتخؼ بالعيب كاف يتبع صعػبة حػؿ الج

تحقق العمع لحلظ أشاؿ مجة إلى سشة وجعل مجتيا مغ وقت تدميع السبيع حتى تدتقخ 

السعاملات والسقرػدة بالتدميع ىػ التدميع الحؿيقي بانتقاؿ حيازة السبيع لمسذتخؼ لأنو يتيح 

مغ حالة السبيع ، وليذ كحلظ التدميع الحكسي الحؼ يدتبقي ؼيو  الفخصة لمسذتخؼ ليتحقق

البائع السبيع في يجه لدبب آخخ غيخ السمكية ومغ ثع فلا تبجأ مجة تقادـ ىحه الجعػػ بالتدميع 

1الحكسي.
 

واستثشاء مغ القاعجة العامة في التقادـ التي تقتزي بطانو لا يجػز الاتفاؽ عمى تعجيل مجتو 

مجني جدائخؼ عمى الاتفاؽ  383/1جني جدائخؼ فقج أجاز السذخع في السادة م 322/1السادة 

عمى أنو لا يجػز لمبائع أف  383عمى مجة أشػؿ مغ سشة وقج نرت الفقخة الثانية مغ السادة 

يتسدظ بدشة التقادـ متى يتبغ أنو أخفى العيب غذا مشو ، ففي ىحه الحالة لا تدقط الجعػػ 

 وقت كذف العيب شبقا لمقاعجة العامة في التقادـ السدقط . إلا بعج مزى خسذ عذخة مغ

                                                            
1
التزام بضمان العٌوب الخفٌة فً عمد البٌع ، مذكرة لنٌل شهادة الماستر ، لانون جنائً  الحري ٌمٌنة، موفمً عواطف ، - 

 . 91، ص 0269/0202والعلوم الجنائٌة ، كلٌة حموق جامعة زٌان عاشور ، الجلفة ، 
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 : ثانيا : حقهق السذتخي في دعهى الزسان
التي  381إف الإنقاص في حالة العيب الخفي يخجع إلى الذيء ذاتو فاستشادا إلى السادة 

حيث نجج الفقخة الأولى مشيا تعخض حالة الاستحقاؽ الجدئي الجديع  376تحيمشا إلى السادة 

تعخض لحالة " الاستحقاؽ  376ؾياسا عمى العيب الخفي الجديع ، والفقخة الثانية مغ السادة 

الجدئي غيخ الجديع ؾياسا عمى العيب الخفي غيخ الجديع ." ولع يحجد السذخع شكلا أو 

وسيمة معيشة للإخصار ، ؼيرح أف يكػف شفاىة أو كتابة ، ويقع عمى السذتخؼ عبئ اثبات 

1صار بجسيع شخؽ الإثبات بػصفة واقعة مادية .ؾيامو بيحا الإخ
 

 أ/ حالة العيب الجديم :
ىػ العيب الحؼ لػ عمسو السذتخؼ وقت البيع لسا أقجـ عمى الذخاء ، ومتى كاف الأمخ كحلظ 

رد السذتخؼ السبيع وما أفاد مشو مغ ثسار إلى البائع وفي مقابل ذلظ يصمب تعػيس شاملا 

ؽ.ـ.ج وىحا في حالة ما إخصار دعػػ  375ا السادة لكافة العشاصخ التي استعخضتي

الزساف ، أما إذا اختار السذتخؼ دعػػ الفدخ ، فمو أف يدتخد الثسغ الحؼ دفعو لمبائع وليذ 

 ؾيسة السبيع عشج ضيػر العيب ، ولو أف يصالبو أيزا بالتعػيس إف كاف لو محل.

ف السذتخؼ لا يحق لو الاستخداد  مجبخات لبشاني : أ 455والسذخع المبشاني أورد في السادة 

 ولا خفس الثسغ إذا كاـ غيخ قادر عمى رد السبيع في الأحػاؿ التالية :

 إذا كاف السبيع قج ىمظ بقػة قاىخة أو بخصأ السذتخؼ ، أو مغ الأشخاص ىػ السدؤوؿ عشيع  -

 إذا كاف السبيع قج سخؽ أو انتدع مغ السذتخؼ.  -

                                                            
 595عبد الرزاق السنهوري ، الوسٌط فً شرح المانونً المدنً ، المرجع السابك ، ص  - 1
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 يبق معو صالحا ليا أعج لو في الأصل.  إذا حػؿ السذتخػ السبيع إلى شكل لع -

ىػ متى لع يبمغ حجا مغ الجدامة بحيث لػ عمسو السذتخػ لأقجـ حالة العيب غيخ الجديم :  - أ

عمى الذخاء ، لكغ بثسغ أقل فالسدتػػ في ىحه الحالة ليذ لو ردا السبيع ، وإنسا لو أف يصالب 

بو بالفخؽ بيغ ؾيسة السبيع سميسا البائع بتعػيس عسا أصابو مغ ضخر بدبب العيب ، أؼ يصال

وؾيستو معيبا ، وبسرخوفات دعػػ الزساف ، أؼ يػجو عاـ كسا لحقو مغ خدارة وما فاتو مغ 

كدب ، فإف أمكغ إصلاح العيب ، شالب السذتخػ البائع بإصلاحو بجلا مغ التعػيس ، 

 ؽ.ـ.ج . 376السادة 

يشقز تبعا لسا إذا كاف البائع سيء الشية فإف ىحا التعػيس إذا ثبت لمسذتخؼ ، فإف قج يديج أو 

أو حدغ الشية أؼ عالسا بالعيب أو غيخ عالع بو فإف كاف عالسا بو فإنو يدأؿ عغ الزخر ، 

الزخر السباشخ  والزخر غيخ الستػقع أما إذا كاف حدغ الشية ، فإنو لا يدأؿ إلا عغ الزخر 

 السباشخ ، الستػقع فقط .

ف ـ .ج لع يشز عمى حق السذتخؼ في شمب التشفيح العيشي، وتججر السلاحطة إلى القانػ    -

ولكغ اعتقج تصبيق لمقػاعج العامة أنو يسكشو ذلظ مغ كاف التشفيح العيشي مسكشا، ولا يكمف 

1البائع نفقات باىطة بذخط أف يتع ذلظ مجة معقػلة .
 

ا لمسادتيغ ؽ. ـ " يجبخ السجيغ بعج إعحاره شبق 164ولقج نز السذخع الجدائخؼ في السادة  -

 .2عغ تشفيح التدامو تشفيحا عيشيا، متى كاف ذلظ مسكشا " 181ؽ. ـ. ج و  180

                                                            
 . 660المرجع السابك ، ص  محمـد سلٌمان ، -  1
 راجع نص المادة ق، م ،ج . -  2
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ؽ .ـ .ج أنو" يكػف اعحار السجيغ بإنحاره ، أو بسا يقػـ الإنحار ،  180ولقج نرت السادة 

ويجػز أف يكػف مختبا عمى اتفاؽ يقزي بأف يكػف السجيغ معحرا بسجخد حمػؿ الأجل ، دوف 

1خاء آخخ " .حاجة إلى إج
 

 ؽ.ـ.ج أنو إلا ضخورة لإعحار السجيغ في الحالات الآتية : 181ونرت السادة 

 إذ تعحر تشفيح الالتداـ أو أصبح غيخ مجج بفعل السجيغ . -

 إذ كاف محل الالتداـ أو اصبح غيخ مجج بفعل السجيغ. -

 إذ كاف محل الالتداـ رد شيء يعمع السجيغ انو مدخوؽ ، أو شيء تدمسو دوف حقػ -

 ىػ عالع بحلظ . 

 إذا صخح السجيغ كتابة أنو لا يشػؼ تشفيحا . -

 الفخع الثاني : أطخاف دعهى ضسان العيهب الخفية .
يشذأ عغ ضساف عيػب السبيع الخؽية التداـ في مػاجية السجيغ بالزساف يقابمو حق إيجابي 

 لسرمحة الجائغ بالزساف.

تحجيجىسا بالخجػع إلى القاعجة العامة. يذكل ىحيغ الذخريغ شخفي دعػػ الزساف المحيغ يتع 

والتي مفادىا انرخاؼ أثخ العقج إلى الستعاقجيغ وخمفيسا العاـ والخاص دوف غيخىسا وىحا ما 

2يعخؼ بالأثخ الشدبي.
 

                                                            
 ق، م ،ج . 616راجع  نص المادة  -  1
على ما ٌلً : ٌتصرف  625من المانون المدنً الجزائري حٌث تنص المادة  629و  625كرست هذا المبدأ المادتٌن   - 2

ن نص المانون أن هذا الأثر لا ٌنصرف إلى الخلك العام ن العمد إلى المتعالدٌن والخلف العام ما ٌتبنى طبٌعة التعامل أو م

" إذا أنشا العمد التزامات وحمولا شخصٌة تتصل بشًء انتمل ملكٌته إلى 629ذلن مع مراعاة لواعد المٌراث . والمادة 

 خلف خاص فإن هذه التزامات تنتمل إلى الخلف الخاص فً الولت الذي ٌنتمل فٌه الشًء.
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 أولا : السجين بزسان العيهب الخفية للبيع : 
العيػب الخؽية،  يتع رفع دعػػ ضساف العيػب الخؽية ضج البائع باعتباره السمدـ قانػنا بزساف

أما إذا استػفى البائع فإف التدامو لا يشتقل إلى ورثتو ألا يبقى ديشا في التخكة التي تبقى مؤولة 

مغ نتائج الزساف . الحيغ يحرمػف عمى ما تبقى بعج تعييغ حخمات السذتخؼ مغ الزساف 

جث عسارا  وىحا يعشي أف وفاة البائع لا تعشي حخمات السذتخؼ مغ الزساف. وىحا و قج يح

 أف يكػف البائع مكفػلا مسا يحقق حساية أكبخ لمسذتخؼ الحؼ يجػز لو الخجػع عمى البائع.

والدؤاؿ السصخوح ىحا يتسثل ؼيسا كاف تحجيج ما إذا كانت دعػػ ضساف العيػب الخؽية تقبل 

القدسة عمى السجيشيغ بالزساف الػاقع أف الفقو متفق عمى أف دعػػ ضاف العيػب الخؽية 

ل القدسة عمى السجيشيغ ومع ذلظ أنو يخجع بزساف العيػب عمييع كل بسقجار نريبو في تقب

 السمكية ولا يجػز أف يخجع عمى واحج مشيع بالزساف كمو .

 ثانيا : الجائن بزسان عيهب السبيع الخفية .
. تصبيقا لقاعجة ندبة العقػد التي تحػؿ دوف 1إف الجائغ بزساف العيػب الخؽية ىػ السذتخؼ 

استفادة مغ يدتعسل السبيع برفة أخخػ غيخ صفة السذتخؼ مغ ضساف عيػب السبيع 

. الحؼ يجػز ليع الخجػع عمى البائع  2الخؽية. وىحا يشتقل حق الزساف إلى ورثة السذتخؼ 

                                                            
دٌاب ضمن عٌوب المبٌع الخفٌّة ، دراسة ممارنة بٌن المانون اللبنانً والشرٌعة الإسلامٌة والموانٌن الدكتور أسعد  -  1

 . 611، ص 6959الحدٌثة الغرٌبة والأوروبٌة ، دار إلرا ، بٌروت ، لبنان، الطبعة الثالثة 
ة لنٌل شهادة الماستر لانون الجنائً الحدي ٌمٌنة ، موفمً عواطف، إلتزام بضمان العٌوب الخفٌة فً عمد البٌع ، مذكر -  2

 .91، ص 0269/0202والعلوم الجنائٌة ، كلٌة الحموق جامعة المان بن عاشور ، الجلفة ، 
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بزساف العيػب الخؽية لمسبيع في حاؿ وفاة مػرثيع بقجر نريب كل واحج في العيغ محل 

1عقج البيع.
 

مبائع في حاؿ تعجد ورثة السذتخؼ مصالبة ىؤلاء بالاتفاؽ عمى رد العيغ. و لا غيخ أنو يسكغ ل

يجػز أف يخد عميو بعس الػرثة جدء مغ السبيع لتفادؼ تغخؽ الرفقة فيل يعشي ذلظ أف 

2الزساف لا يقبل لمتجدئة عشج تعجد الجائشيغ بالزساف .
 

الجائشيغ بالزساف ، كسا لا تجػز في الػاقع أف الفقو يجيب عمى إف الزساف يقبل التجدئة عشج 

تجدئة دعػػ الزساف عشج استحالة تجدئة الرفقة حيث يجب أف يتفق الجائشػف في ىحه 

 الحالة عمى رد السبيع كاملا . ولا يسكغ تجدئة حقيع بالزساف لاستحالة تجدئة السبيع.

3ا.وإضافة إلى أف حق السذتخؼ يشتقل إلى ورثتو فإنو يشتقل إلى خمفو الخاص أيز
 

والػاقع  أف ىحه الفخضية تفػض التصخؽ لإشكالية البيػع الستتابعة التي تتػفخ عشجما تتػالى 

عقػد البيع ولا يذتخؾ سػػ في كػنيا تتعمق خاصا ؿ " أ"  شيئا لمسذتخؼ "ب" خمفا خاصا ؿ 

"أ " في ىحه الحالة يسكغ لمخمف الخاص ؿ "أ" ىػ أف يخجع بجعػػ سمفو السذتخؼ "أ" عمى 

ئع ، وذلظ ما يتفق عميو الفقو حيث يحىب إلى أف حق عمى البائع ، وذلظ ما يتفق عميو البا

الفقو حيث يحىب إلى أف حق عمى السذتخؼ في الزساف يشتقل إلى خمفو الخاص الحؼ 

 يجػز لو السصالبة بيحا الزساف عغ شخيق المجػء إلى أحج الجعاوػ التالية :

                                                            
 .59الدكتور السنهوري الوسٌط فً شرح المانون المدنً، مرجع سابك ، ص  -  1
 . 592الدكتور السنهوري ، الوسٌط فً شرح المانون المدنً ، مرجع سابك ، ص  -  2
 .592الدكتور السنهوري ، الوسٌط فً شرح المانون المدنً ، مرجع سابك ، ص  -  3
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ضساف العيب الخفي أؼ الجعػػ التي استسجىا مغ عقج  * دعػاه الذخرية ضج السذتخؼ الأوؿ "

 البيع الثاني".

 دعػاه غيخ السباشخة التي يخفعيا باسع السذتخؼ الأوؿ عمى البائع.-

1الجعػػ السباشخة وىي دعػػ السذتخؼ الأوؿ نفديا ضج البائع بزساف العيب الخفي.-
 

 قاق .السبحث الثاني : الالتدام بزسان عجم التعخض وضسان الاستح
يختب عقج البيع في ذمة البائع التداما بزساف السبيع لمسذتخؼ وحيازتو ىادئة وىحا ما يتصمب  

عميو الامتشاع عغ الؿياـ بأؼ عسل مغ شأنو أف يعخقل حيازتو سػاء كاف ىحا العسل مغ البائع 

 شخريا أو مغ الغيخ ، وأف يزسغ البائع لمسذتخؼ بقاء ممكيتو لمسبيع إذا استحق الغيخ

) استحقاقا كميا أو جدئيا السبيع (. وذلظ عغ شخيق تعػيزو ومشيا سػؼ نتصخؽ لزساف 

 (2التعخض في )السصمب الأوؿ( ، وضساف الاستحقاؽ ) السصمب 

 . السطلب الأول : ضسان عجم التعخض
إف عقج البيع السمدـ لجانبيغ ، بسجخد انعقاده بذيء التدامات في ذمة البائع وأخخػ في ذمة 

خؼ، حيث ييجؼ ىحا الأخيخ لمحرػؿ عمى السبيع ، وتستعو بكافة الدمصات السخػلة لو السذت

 قانػنا .

فلا يكفي أف يشقل البائع إلى السذتخؼ ذلظ الحق وتدميسو لو ، بل يمدـ فزلا عغ ذلظ أف يزسغ 

1البائع عجـ السشازعة ؼيو ، أؼ يزسغ لو الحيازة اليادئة.  
 

                                                            
زاهٌة ٌوسف أستاذة بكلٌة الحموق جامعة مولود معمري تٌزي وزو ، عمد البٌع ، الطبعة الثالثة ، دار الأمل للطباعة  -  1

 . 650والنشر والتوزٌع ص 
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 . عخض الذخريالفخع الأول: ضسان عجم الت
يمتدـ البائع بعجـ التعخض إلى السذتخؼ في ممكية أو في حيازتو لمسبيع أو الانتفاع بو أؼ أف 

البائع يمتدـ بالامتشاع عغ أؼ عسل مغ شأنو اف يعيق إفادة السذتخؼ مغ السبيع عمى الشحػ الحؼ 

 أعج لو .

اف يسشع لمسذتخؼ حيازتو يذسل ضساف البائع كل صػر التعخض الرادر مشو شخريا إما ماديا ك

ىادئة لمبيع دوف أف يدتشج في ذلظ إلى حق يجعيو ، أو قانػنيا كاف يجعي حقو عمى السبيع 

2يتعارض مع حق السذتخؼ في ممكيتو.
 

 371ويدشج ىحا الالتداـ إلى الشرػص القانػنية التي أوردىا السذخع بيحا الرجد ، ومشيا السادة 

ت عمى آف:" يزسغ البائع عجـ التعخض لمسذتخؼ في الانتفاع قانػف السجني الجدائخؼ التي نر

التي نرت عمى أف "  378/1بالسبيع كمو أو بعزو سػاء كاف الغخض مغ فعمو " ، والسادة 

يبقى البائع مدؤولا عغ كل فخع يشذأ عغ فعمو ولػ وقع الاتفاؽ  عمى عجـ الزساف ويقع باشلا 

البائع يمتدـ بسػجب ىحا الزساف بالامتشاع عغ أؼ كل اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ " ويتزح لشا أف 

عسل مغ شأنو أف يسشح السذتخؼ مغ حيازة السبيع والانتفاع بو انتفاعا ىادئا ، كسا يمتدـ بالامتشاع 

3عغ الادعاء بسمكية السبيع وادعاء بأؼ حق آخخ عميو"
 

                                                                                                                                                                                     
مذكرة لنٌل شهادة ماستر ، لانون خاص أساسً ، جامعة عبد الحمٌد بن  فروانً مونتٌر ، التزام البائع بضمان ، -  1

 . 25،ص0265بادٌس ، ولاٌة مستغانم ، 
 . 661، ص 0262، منشورات الحلبً ، لبنان ،  6محمـد حسٌن منصور، شرح العمود المسماة، ط  -  2
 .662، ص  0229لنشر والتوزٌع ، الأردن ، علً هادي العبٌدي ، العمود المسماة البٌع والإٌجار ، دار الثمافة ل -  3
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خؼ بسمكية السبيع ، أف يتزسغ التعخض عسلا مغ شأنو أف يحػؿ كميا أو جدئيا دوف انتفاع السذت

وأعساؿ التعخض الرادرة مغ البائع قج تكػف مبشية عمى سبب مادؼ وقج تكػف مبشية عمى سبب 

1قانػني.
 

 ولا : التعخض السبشى على سبب مادي :أ
يدتسج الزساف عغ الفعل الذخري خرػصية مغ التعخض السادؼ، إذا يجب عمى البائع والحؼ 

ر مغ الغيخ أف يستشع عغ كل فعل يعكخ السذتخؼ في لا يزسغ التعخض السادؼ عشجما يرج

 تستعو بالسبيع .

والتشطيف الخئيدي خاص بسحل التجارة: إذ يشرب عمى بائع محل التجارة التداما بالامتشاع عغ 

 كل ترخؼ مغ شبيعة تحػيل الدبائغ عغ السحل الستشازؿ عشو.

ويسكغ ة، لأنو مغ الشطاـ العاـ، وىحا الالتداـ يبقى ساريا لسا بعج انقزاء شخط عجـ السشافد

 ترػر تصبيقات أخخػ.

البائع لقصعة أرض عمى شاشئ البحخ ، لا يدتصيع البشاء لقصعة السجاورة وفقا لذخوط تخفي  -

 الخؤية .

 لا يدتصيع البائع لبخاءة الاستسخار في استغلاؿ اختخاعو حتى ولػ نازع في صحة البخاءة . -

  2مخصصات الأملاؾ السبايعة ولا تدميسيا لمغيخ.كسا لا يدتصيع الاحتفاظ بسفاتيح و 

                                                            
،  0221رمضان أبو السعود ، شرح العمود المسماة فً عمد البٌع والمماٌضة ، دار الجامعة الجدٌدة ، الاسكندرٌة ،  - 1

 . 920ص 
زٌع ، الجزائر لحسن بن الشٌخ آُ ملوٌا ، المنتمى فً عمد البٌع ، الطبعة الثانٌة ، دار هومة للطباعة والنشر والتو  -  2
 . 956 ، ص0221،
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 :  ثانيا : التعخض السبشي على الدبب القانهني
ويحجث إذا دعي البائع حقا عمى السبيع في مػاجية السذتخؼ ، سػاء كاف الحق السجعي بو سابقا 

 عمى البيع أو لاحقا لو .

الح عقار آخخ يسمكو البائع ومثاؿ الحق الدابق عمى البيع أف يكػف عمى العقار السبيع ولر

ارتفاعا غيخ ضاىخة لع يقع البائع بإعلاـ السذتخؼ بو وقت البيع فسثل ىحا الارتفاؽ لا يجػز لمبائع 

 التسدظ بو في مػاجية السذتخؼ.

وأيزا أف يبيع البائع عقارا، وقبل أف يدجل السذتخؼ البيع ، يخفع البائع عمى السذتخؼ دعػػ 

مالكا لمعقار، ىحا يدتصيع السذتخؼ دفع دعػػ البائع بزساف التعخض "  استحقاؽ باعتباره لازاؿ

 فسغ وجب عميو الزساف امتشع عميو التعخض "

أو بعبارة أخخػ لا يجػز الاستخداد لسغ وجب عميو الزساف ، أو آف يقاؿ إف الاستخداد والزساف 

 لا يجتسعاف . 

خ مسمػكة لو ، ثع يربح مالكا ليا ومثاؿ الحق اللاحق عمى البيع ، اف يبيع شخرا عيشا غي

بدبب مغ أسباب السمظ كالإرث أو الػصية أو الذخاء مغ السالظ الحؿيقي أو الذفعة ، ؼيحتج 

عمى السذتخؼ دفع ادعاء البائع ىشا بالزساف وعمى ذات الأساس أيزا يستشع عمى بائع ممظ 

 الغيخ شمب إبصالو .

لا في نريبو الحؼ آؿ إليو بالقدسة أف يصمب إبصاؿ وكحلظ لا يجػز لمستقاسع الحؼ باع عقارا داخ

 القدسة ، لأف مغ شأف ىحا الصمب ندع العقار السبيع مغ السذتخؼ.
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وأيزا إذا ترخؼ الذخكاء عمى الذيػع في الساؿ الذائع بالبيع ، فلا يجػز لأحجىع بعج ذلظ 

1التعخض لمسذتخؼ إذا تبيغ أف أحج البائعيغ لع يكغ مالكا وقت البيع.
 

 لفخع الثاني : ضسان التعخض الرادر عن الغيخ.ا
ؽ.ـ.ج ، فزلا عغ إلداـ البائع بعجـ تعخضو الذخري ، تمدمو أيزا  371رأيشا أف السادة 

بزساف التعخض الرادر مغ الغيخ الحؼ يدتشج ؼيو ىحا الأخيخ إلى حق ثابت وقت البيع ، أو 

البائع بألا يتعخض لمسذتخؼ بشفدو سػاء كاف كاف قج آؿ إليو بعج البيع بفعل البائع بشفدو فميمتدـ 

2التعخض ماديا أو قانػنيا ولكشو لا يزسغ تعخض الغيخ إلا إذا كاف ذلظ التعخض قانػنيا.
 

 أولا : شخوط ضسان التعخض من الغيخ :
 لا يزسغ البائع تعخض الغيخ إلا إذا تػفخت الذخوط الآتية:

 أن يكهن التعخض قانهني : - أ

تخؼ، لا يجب عمى البائع الزساف إلّا في حالة التعخض القانػني،  إذا تعخض الغيخ لمسذ

 فالسذتخؼ الحؼ أصبح مالكا ىػ السدؤوؿ الػحيج في الجفاع عغ ممكو وعغ حقػقو .

فإذا كاف ضحيّة لدخقة ، تحصيع ، أو تحػيل لمدبائغ ، مغ حقو المجػء إلى الصخؽ السفتػحة 

السدؤولية ، والحؼ يكػف قج أعصى مثلا  لكل مالظ ، لكغ ليذ بسقجوره تحسيل البائع

 معمػمات أو وسائل الجخػؿ لسختكبي الأفعاؿ الزارة .

                                                            
، ص  0221رمضان أبو سعود، شرح العمود المسماة فً عمد البٌع والمماٌضة، دار الجامعة الجدٌدة ، الإسكندرٌة ،  -  1

929. 
ٌوسف زاهٌة حورٌة ، الواضح فً عمد دراسة ممارنة ومدعمة باجتهادات لضائٌة وفمهٌة ، دار الهومة ، للطباعة  -  2
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وعمى العكذ مغ ذلظ يصبق ضساف البائع عمى السشازعات السشربّة عمى الحق الحؼ حازة 

السذتخؼ ، ؼبسا أف السذتخؼ قج دفع ثسغ حيازتو عغ ذلظ الحق فسغ حقو الخجػع عمى البائع 

لغيخ في ذلظ الحق ، والحؼ يجعي عجـ وجػده أو مثقلا بأعباء مثل حق الانتفاع إذا نازعو ا

 والارتفاؽ .

ؽ.ـ التي تشز عمى : " في  511وقج تكػف حقا شخريا كحق السدتأجخ عسلا بالسادة 

حالة الانتقاؿ الإرادؼ  أو الجبخؼ لمسمكية العيغ السؤجخة إلى شخز آخخ، احتج بعقج 

1الإيجار عمى الحائد ".
 

 ب/ أن يكهن التعخض حالا أو وقع فعلا .
لا يمدـ البائع بزساف تعخض الغيخ ، إلا إذا كاف التعخض حالا، بسعشى أف التعخض حالا ، 

بسعشى أف التعخض قج وقع علا مغ الغيخ وليذ محتسلا الػقػع ، ويعتبخ الغيخ ىشا شخز 

يقػـ اتخاذ الإجخاءات  أجشبي أؼ ليذ شخفا في عقج البيع فيجعي حقا عمى السبيع ضغ أو

القانػنية لمسصالبة بالحق الحؼ يجعيو ويكػف ذلظ بخفع دعػػ عمى السذتخؼ وىحا ىػ معشى وقػع 

 التعخض فعلا .

وىحه الجعػػ تختمف باختلاؼ الحق الحؼ يجعيو الغيخ فقج يكػف دعػػ استحقاؽ كمي يصالبو 

صالبو بسمكية جدء مغ السبيع ، في يج فييا بسمكية السبيع كمو أو قج تكػف دعػػ استحقاؽ جدئي ي

                                                            
 . 990 -996لحسٌن بن شٌخ آثث ملوٌا، المرجع السابك ، ص  -  1
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الغيخ ، فيخفع السذتخؼ بعج إبخاـ عقج البيع دعػػ يصالبو فييا بالسبيع ) دعػػ استخداد ( فيتسدظ 

1الغيخ بالحق الحؼ يجعيو عمى السبيع بسػجب دفع فتعخض ىحا يكػف وقع فعالا.
 

و ولكشو ج/ أن يكهن الحق الحي يجعيو الغيخ سابقا على البيع أو لاحقا ل
 .مدتسج من البائع نفدو

يزسغ البائع أؼ تعخض صادر عغ الغيخ يدتشج ؼيو إلى بدبب سابقا عمى السبيع كسا لػ باع 

مشدؿ شاغخ واتزح ؼيسا بعج أنو كاف قج آجخه قبل البيع ، فمػ تعخض السدتأجخ لمسذتخؼ يكػف 

إلى سبب لاحق لمبيع ،  تعخضو مدتشجا إلى سبب سابق عمى البيع ، أما إذا كاف لتعخض يدتشج

فالأصل أف البائع لا يزسشو إلا إذا كاف الدبب ناشئا عغ فعمو ، كسا لػ باع مشقػلا لأحج 

الأشخاص دوف أف يدمسو إياه ، ثع باعو لآخخ حدغ الشية وسمسو إليو ، فاكتدب السذتخؼ الثاني 

2السمكية بسػجب قاعجة الحيازة في السشقػؿ .
 

 ان تعخض الغيخ:ثانيا: جداء الاخلال بزس
متى وقع التعخض مغ الغيخ فإف التداـ قج تحقق ، ؼيجب عميو أف يشفح التدامو تشفيحا عيشيا      

بأف يجعل الغيخ الحؼ تعخض لمسذتخؼ مجعيا بحق عمى السبيع يكف عغ تعخضو ويشدؿ عشا بيحا 

دعاء الغيخ الحق وذلظ بأف يجخل في الجعػػ إلى جانب السذتخؼ أو يحل محمو فييا ويجفع ا

 بسختمف الػسائل القانػنية حتي يرجر حكع بخفس دعػاه ففي ىحه يكػف نفح التدامو

                                                            
 .996، دار هومة للطباعة والنشر والتوزٌع ، ص  0221حسٌن ٌن شٌخ آث ملوٌا، المنتمى فً عمد البٌع ، ط  -  1
 .669علً الهادي عٌدي ، مرجع سابك ، ص  -  2
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فإذا عجد البائع عغ التشفيح العيشي ، وفاز الغيخ بإثبات ما يجعيو، وقزى لو بالحق السجعي بو 

، فقج وجب عمى البائع بتشفيح التدامو بالزساف عغ شخيق التعػيس ، ؼيعػض لمسذتخؼ كسا 

بو مغ ضخر لأف التداـ البائع بجفع تعخض الغيخ التداـ بتحقيق نتيجة وإذا فذل في رد ىحا أصا

 التعخض ولػ قاـ بسا زـ عميو بعشاية اعتبخ مخلا بالتدامو بالتعخض واستػجب الجداء.

أما في حالة إذ قاـ السذتخؼ بإخصار البائع ولع يقع ىحا الأخيخ بتجخل في الجعػػ ىشا يتختب 

ت : الحالة الأولى  إذ قاـ السذتخؼ بجفع التعخض وحجه ونجح في ذلظ فيخجع عمى ثلاث حالا

البائع بالتعػيزات ، أما الحالة الثانية  إذ أقخ السذتخؼ بأحؿية لمغيخ وقجـ لو مالا أو شيئا مقابل 

ثة تػقف عغ تعخضو ؼيسا يجعيو فيشا يخد البائع لمسذتخؼ تدخع بالإقخار بحلظ ،أما في الحالة الثال

إذ لع يقخ السذتخؼ لمستعخض بالحق الحؼ يجعيو وفذل في دفع دعػاه ؼيكػف لو الحق لمخجػع 

 عمى البائع بالتعػيزات.          

 السطلب الثاني : ضسان الاستحقاق
بحدب دراستشا الدابقة بجت لمغيخ حقا ؼيسا يجعيو  عمى الجسيع فالسذتخؼ أف يخجع عمى البائع 

امل وذلظ في حالة الاستحقاؽ الكمي لمجسيع واما بجعػػ التعػيس إما يجعػف التعػيس الك

الجدئي وذلظ في حالة الاستحقاؽ الجدئي لمجسيع، ولحلظ سشتصخؽ في ىحا السصمب الى ضساف 

 الاستحقاؽ الكمي والجدئي ودعػػ الاستحقاؽ.

 الفخع الأول: ضسان الاستحقاق للكلي والاستحقاق الجدئي.
 كل مغ الاستحقاؽ الكمي والاستحقاؽ الجدئي. نتصخؽ في ىحا الفخع الى
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 ولا : السقرهد  بالاستحقاق الكلي :  أ
ويعشي الاستحقاؽ الكمي ندع السبيع مغ السذتخؼ لمثبػت حق الغيخ الستعخض سػاء بحكع قزائي 

أو بجونو، كأف يكػف السبيع عقارا مخىػنا رسسيا ، ويقػـ الجائغ السختيغ بالتشفيح عمى العقار تحت 

ج السذتخؼ ، أو كأف يكػف سشج ممكية البائع باشلا او قابل للإبصاؿ أو صجر حكع بفدخ العقج ي

الحؼ اكتدب البائع عمى أثخه ممكية السبيع ثع تقخر البصلاف ، فانو سيتختب عمى ذلظ فقجاف 

السذتخؼ كحلظ  السمكية وذلظ عمى أساس أف الذخز لا بج لي الى غيخه بأكثخ مسا يسمظ في 

ا يكػف السبيع العبارة عغ مشقػؿ ولكغ سمع السذتخؼ سيء الشية يعمع ببصلاف سشج البائع حالة م

1وقت البيع ، حيث لا يجػز لو أف يتسدظ بقاعجة الحيازة في السشقػؿ سشج الحائد.
 

أؼ أف الاستحقاؽ الكمي ىػ ندع السبيع كمو مغ يج السذتخؼ لثبػت حق لمغيخ عميو مسا يزسشو 

البائع غيخ مالظ لمسبيع ، أو لؿياـ البائع بالترخؼ في السبيع بعج البيع  البائع ، أؼ يكػف 

 لذخز أخخ تسكغ مغ اكتتاب ممكيتو لدبق تدجيمو أو بدبب حيازتو لمسشقػؿ بحدغ الشية .

وقج يكػف يدسى الاستحقاؽ تشفيح الجائغ السختيغ عمى العقار السبيع تحت يج السذتخؼ وقج يكػف 

البائع كجعػػ بصلاف أو فدخ أو إلغاء ثع يحكع فييا ىحه فتدقط السمكية  سببو دعػػ مخفػعة عمى

 .2عمى السذتخؼ لإبصاؿ أو فدخ أو إلغاء سشج ممكية البائع لو

ويلاحع أنو كثيخا ما يكػف سبب ندع السبيع مغ يج السذتخؼ ىػ صجور حكع نيائي لرالح الغيخ 

ع السذتخؼ بالزساف ، فقج يدتحق ، غيخ أف ثبػت الاستحقاؽ يحكع ليذ شخشا بخجػع بخجػ 

                                                            
1
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السبيع دوف حكع ، ومثالو أف يكػف السبيع في حيازة الغيخ ويحاوؿ السذتخؼ وضع يجه عميو 

 .1فيتعخض لو ىحا الغيخ ويفمح في اثبات مالكية لمسبيع 

 عشاصخ التعػيس في الاستحقاؽ الكمي : -أ

مغ قانػف  375ييا في السادة نجج أف السذخع الجدائخؼ قج حجد عشاصخ التعػيس والى نز عم

 السجني يقػليا، في حمة ندع اليج الكمي عغ السبيع فالسذتخؼ أف يصمب مغ البائع :

 ؾيسة السبيع وقت ندع البيع . -

 ؾيسة الثسار وقت إلداـ السذتخؼ يخدىا الى السلاؾ الحؼ ندع يج السذتخؼ عغ السبيع . -

السبيع وكحلظ السراريف السراريف الشافعة التي تسكشو أف يصمبيا مغ صاحب  -

 الكسالية إذ كاف البائع سيئ نيتو .

جسيع مراريف دعػػ الزساف ودعػػ الاستحقاؽ باستثشاء ما كاف السذتخؼ أف  -

 .373يدتصيع أف يتؿيو مشيا لػ عمع البائع ليحه الجعػػ الأخيخة شبقا لمسادة 

ليج عغ الجسيع كل وبػجو عاـ تعػيزو عسا لحقو مغ خدائخ وما فاتو مغ كدب بدبب ندع ا

 ذلظ ما لع يقع السذتخؼ بخفع دعػة مغ أجل شمب فدخ البيع وابصالو .

 طلب قيسة السبيع وقت ندع اليج : -1
تصبيقا لقاعجة التشفيح بسقابل فاف البائع ممدـ بخد ؾيسة السبيع وقت الاستحقاؽ ويحدب التعػيس 

غ وقت السبيع مغ السذتخؼ عمى أساس احتداب ؾيسة الزخر الفعمي الحؼ لحقو السذتخؼ م

وحخمانو مغ الانتفاع بو ، واذا زادت ؾيسة السبيع مغ وقت البيع الى وقت الاستحقاؽ وجب عمى 
                                                            

1
 .926رمضان أبو السعود ، مرجع سابك، ص  - 
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البائع ، أف يشفع لمسذتخؼ ىحه الؿيسة الدائجة لا ثسغ الحؼ اشتخػ بو فحدب ، أما في حالة 

 .1ثسغ الحؼ دفعو الشقراف ؼيكػف مغ مرمحة أف يصمب فدخ البيع أو أبصالو لكي يدخد ال

يكػف لمسذتخؼ الحق في ثسار السبيع مغ وقت البيع ما لع يتع الاتفاؽ  طلب قيسة الثسار: -2

عمى خلاؼ ذلظ ، لكغ اذا استحق الغيخ السبيع فاف السذتخؼ يكػف حائد لمسبيع دوف أف يسمكو 

نو يخد مدتحق الثسار وبالتالي يكػف لمسذتخؼ الثسار اذا كاف حدغ الشية أما اذا كاف سيئ الشية فا

 التي ؾبزيا ويعتبخ سيئ الشية مغ وقت رفع الجعػة عميو مغ السدتحق .

: يسكغ لمسذتخؼ أف يدتخد السرخوفات التي  السرخوفات التي انفقيا السذتخي على السبيع-3

أنفقيا عمى السبيع قبل رفع دعػػ الاستحقاؽ ، وحقو في الخجػع بيحه السرخوفات يختمف في 

ذخز السصالب بيحه السرخوفات واذا ما كانت ىحه السرخوفات مراريف ضخورية مجاه وال

والتي انفقت في سبيل السحافطة عمى السبيع وصيانتو والتي يخجع فييا السذتخؼ عمى السدتحق 

 لمسبيع لا عمى البائع .

 .2مراريف نافعة والتي كانت سبب في زيادة ؾيسة البيع أو مشفعة كتعمية لمبشاء 

كسالية والتي انفقيا السذتخؼ عمى تجسيل السبيع وزخخفتو، فيحه لا يدتصيع السذتخؼ أف مراريف 

يخفع بيا السدتحق وانسا لو فقط أف يشدع ما استحجثو مغ مشذآت كسالية عمى أف يعيج الذيء الى 

 حالتو الأولى ألا اذا اختار السدتحق أف يدبقيا مقابل دفع ؾيستيا مدتحقة لإزالة .

: يخجع السذتخؼ عمى البائع بجسيع مرخوفات  هى الزسان ودعهى الاستحقاقمراريف دع-4

دعػػ الزساف ودعػػ الاستحقاؽ عجا ما كاف السذتخؼ يدتصيع أف يتػفاه مشيا لػ أخصخ البائع 
                                                            

1
 .616،ص 6952سلٌمان مرلش ، العمود الماسة ، عمد البٌع ، الطبعة الرابعة ،عالمة الكتب ، مصر ،  - 
2
 . 616خلٌل أحمد حسن لدادة ، المرجع السابك، ص  - 
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جسيع مراريف دعػػ الزساف ودعػة الاستحقاؽ باستثشاء ما  375/4يجعػف شبقا لمشز السادة 

 373يو مشيا لػ أعمع البائع بيحه الجعػػ الأخيخة " شبقا لمسادة كاف السذتخؼ يدتصيع أف يتؿ

ومعشى ذلظ أنو لع يخصخ السذتخؼ البائع في وقت ملائع فصالت إجخاءات الجعػػ ىي غيخ 

مقتزى وزادت السرخوفات فانو لا يدتصيع أف يخجع عمى البائع بسا زاد مغ ىحه السرخوفات 

 .1الإخصار البائع في وقت ملائع عغ تمظ التي كانت يسكغ تفادييا لػ تع 

: يلاحع أف السبالغ )سابقا بياناتيا تسثل ما لحق السذتخي من الخدارة وما فاتو من الكدب -5

التعػيس الػاجب لمسذتخؼ بكافة عشاصخه ، غيخ أف السذخع أضاؼ ذلظ عبارة وبػجو عاـ 

قاؽ السبيع" ، وتقػؿ تعػيس السذتخؼ عسا لحقو مغ خدارة متػقع أو فاتو مغ كدب بدبب استح

السحكخة الايزاحية لمسذخوع التسييجؼ أف " ليذ في ذلظ الا تحكيخ بالقػاعج العامة ، وحيث 

تقزي ىحه القػاعج في شأف السدؤولية العقجية بأف يذسل التعػيس كل ما لحق الجائغ مغ خدارة 

 متػقعة أو فاتو مغ كدب متػقع .

التعػيس بالإضافة الى عشاصخ الدابقة وعمى ىحا وقج تكػف ىحا أو ذاؾ عشرخيغ ججيجيغ في 

الأساس يحق لمسذتخؼ أف يصالب البائع بسراريف التي يحسميا في سبيل معايشة السبيع ، 

ومراريف تحخيخ العقج والجمغة والتدجيل ومراريف تدميع السبيع ،ومراريف انتقاؿ مغ العقار 

ؼيو تجارتو أو صشاعتو، ويرح أيزا أف الحؼ استحق لمغيخ الى مكاف آخخ ليؿيع ؼيو أو يباشخ 

                                                            
1
، مكرتا فتٌحة ، انماذ الاحكام عمد البٌع فً لانون المدنً الجزائري مذكرة لنٌل شهادة  الماستر لانون خاص، كلٌة الحموق وعلوم سٌاسٌة  - 

 .95ص  0202، 0269جامعة عبد الحمٌد بن بادٌس مستغانم ، سنة 
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يصالبو بالفخؽ بيغ ؾيسة السبيع وقت استحقاؽ والثسغ ، الحؼ دفعو اذا كانت ؾيسة السبيع قج 

 .1ـبصت عشج الاستحقاؽ 

 ثانيا : الاستحقاق الجدئي : 
يقرج بو ثبػت ممكية الغيخ لجدء مغ العيغ السبيعة سػاء كاف الجدء السدتحق مفخزا أو حرة 

 .2عة في العيغ كميا شائ

ؽ.ـ.ج " في حالة ندع اليج الجدئي مغ البيع أو في حالة وجػد  376وىحا الذأف تشز السادة 

تكاليف عشو وكانت خدارة السذتخؼ قج بمغت قجرا لػ عمسو السذتخؼ لسا تع العقج كاف لو أف 

 حسل عميو ومشو "  مقابل رد السبيع مع الانتفاع 375يصالب البائع بالسبالغة السبيشة بالسادة 

وإذا اختار السذتخؼ البقاء السبيع ، أو كانت الخدارة التي لحقتو لع تبمغ القجر السذار اليو في 

الفقخة الدابقة لع يكغ لو سػػ السصالبة بحق التعػيس عغ الزخر الحؼ لحقو بدبب ندع اليج ف 

 .3الجسيع 

 الحالتيغ ندتشتج مغ خلاؿ ىحه السادة أف السذخع الجدائخؼ ميد بيغ

الحالة التي يكػف فييا الاستحقاؽ الجدئي بالغا حجا مغ الجدامة بحيث لػ عمع بو السذتخؼ  -

لسا أبخـ العقج ، ففي ىحه الحالة كاف لمسذتخؼ مصالبة البائع بالسبالغة السشرػص عمييا في 

 مقابل رد السبيع مع الانتفاع الحؼ حرل عميو مشو .375السادة 

                                                            
1
 099، ص090رمضان أبو سعود مرجع سابك ، ص  - 
2
 .661ع السابك ، ص محمد حسٌن ، المرج - 
3
 ، المرجع السابك. 51/15من الأمر رلم  951المادة  - 
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فييا الاستحقاؽ الجدئي ىحا الحج مغ الجدامة فلا يكػف لمسذتخؼ أف يخد الحالة التي لع يبمغ  -

 الجدء الباقي لمبائع ، وانسا لو يحتفع بو وأف يصمب التعػيس .

 الفخع الثاني:  دعهة الاستحقاق.
 سشتصخؽ في ىحا الفخع مغ إجخاءات رفع دعػة الاستحقاؽ والاتفاؽ عمى تعجيل أحكاـ الزساف.

مغ ؽ.ـ.ج عمى أنو " اذا رفعت عمى  372نرت السادة  دعهى الاستحقاق:إجخاءات رفع -أولا

السذتخؼ دعػػ استحقاؽ  السبيع كاف عمى البائع حدب الأحػاؿ ووفق القانػف الإجخاءات السجنية 

 أف يتجخل في الخرػمة الى جانب السذتخؼ أو أف يحل 

راـ وجب عميو الزساف ، الا فييا محمو اذا عمع البائع في الػقت السشاسب ولع يتجخل في الخ

 .1اذا أثبت أف الحكع الرادر في الجعػػ كاف نتيجة تجليذ أو خصأ صادر مغ السذتخؼ 

فاذا لع يخب السذتخؼ البائع بجعػػ الاستحقاؽ مغ الػقت السشاسب وصجر عميو حكع جاز قػة 

الجعػػ كسا الذيء السقزي بو فانو يفقج حق الخجػع بزساف إذا أثبت البائع أف التجخل في 

 يؤدؼ الى رفس دعػػ الاستحقاؽ.

إف الغيخ اذا تعخض الى السذتخؼ أؼ رفع عميو دعػػ الاستحقاؽ يجعي ممكية السبجع كمو أو 

بعزو فعشجئح تحقق التداـ البائع بجفع ىحا التعخض ويبجا التدامو بالتشفيح العيشي باف يجخل في 

ع ادعاء الغيخ بسختمف الػسائل القانػنية الجعػػ الى جانب السذتخؼ أو يحل محمو فييا ويجف

 حتى يرجر حكع بخفس دعػػ ففي ىحه الحالة يكػف قج نفح التدامو عيشيا.

                                                            
1
 .615خلٌل أحمد لدادة ، مرجع سابك ، ص  - 
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فالغيخ اذا قاـ بالتعخض لمسذتخيغ وجب عميو اخصار البائع في الػقت السشاسب حيث ىشاؾ عجة 

مو : حيث يشتيي حالات يخصخ فييا السذتخؼ البائع والتي تتسثل في حالة اخصار البائع وتجخ

تجخل البائع اذ رد ادعاء الغيخ وىشا يكػف قج نفح التدامو بالزساف وقج لا يتسكغ مغ رد ادعاء 

الغيخ أؼ استحقاؽ السبيع لمغيخ فيشا يكػف ممدما بتعػيس السذتخؼ حدب ما اذا كاف الاستحقاؽ 

 .1كمي أو جدئي

خؼ وحج دفع التعخض في حالة حرػؿ حالة أخصا البائع وعجـ تجخمو : فيشا أما أف يتػلى السذت

حكع نيائي لرالحو يخجع عمى البائع بالتعػيزات ، أو اذا اقخ السذتخؼ الستعخض بسا يجعو 

فادػ لو مالا أو شيئا مقابلا ليكمف عغ تعخضو ، فيشا يجػز لمبائع أف يتخمز مغ التدامو 

 خوفات.بالزساف بالخد لمسذتخؼ ما آداه مغ الفػائج القانػنية وجسيع السر

 الاتفاقيات السعجلة لزسان الاستحقاق .-ثانيا
يسكغ أف يتفق كل مغ البائع والسذتخؼ في عقج البيع إما عمى الديادة الزساف ، أو انقاصو أو 

الاتفاؽ عمى اسقاشو ، لاف معطع أحكاـ الزساف التعخض الرادرة مغ الغيخ لا تتعمق بالشطاـ 

 العاـ .

تعاقجيغ الاتفاؽ عمى زيادة الزساف عمى البائع عقج لقج أجاز السذخع الجدائخؼ لمس - أ

 .2وقػع التعخض القانػني مغ الغيخ عمى السبيع 

                                                            
1
 .019ٌوسف زاهٌة حورٌة ، مرجع سابك، ص  - 
2
 .619خلٌل أحمد لدادة ، المرجع السابك ،ص  - 
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 375لكغ نلاحع مغ الشاحية الػاقعية بأف مثل ىحا الاتفاؽ نادر الػقػع وبعػدتشا الى نز السادة 

عسا تكمفو  ، نججىا قج كفمت لمسذتخؼ تعػيزا كاؼيا يديج كثيخا1مغ القانػف السجني الجدائخؼ 

أحكاـ البصلاف والفدخ ، ومع ذلظ مغ السسكغ ترػر وجػد اتفاؾيات عمى زيادة الزساف ومغ 

أمثمة ذلظ ، الاتفاؽ عمى أف يزسغ البائع ندع ممكية العقار لمسشفعة العامة بيشسا ىػ لا يزسغ 

تخؼ سبب ذلظ شبقا لأحكاـ القانػف ،أو الاتفاؽ عمى أف يزسغ البائع التعخض بسجخد عمع السذ

الاستحقاؽ ولػ لع يقع التعخض فعلا ، وذلظ عمى خلاؼ الأصل الحؼ يقزي بأف يحق في 

 الزساف لا يشذأ إلا مغ وقت وقػع التعخض فعلا .

 إتفاؽ عمى إنقاص الزساف :   - ب

قج يكػف ذلظ بإعفاء البائع مغ الزساف بدبب معيغ مغ أسباب الاستحقاؽ كالاتفاؽ  - ت

 في حالة ثبػت اتفاقات عمى العقار السبيع . عمى أنو لا ضساف عمى البائع

أو الاتفاؽ عمى انقاص ما يدتحق لمسذتخؼ مغ تعػيزات أو عمى حخماف السذتخؼ في حالة 

الاستحقاؽ الجدئي مغ أف يخد السبيع ولػ كانت الخدارة جديسة ، وأف يقترخ حقو عمى شمب 

اذا كاف البائع قج تعسج إخفاء تعػيس ما أصابو مغ الزخر ويقع باشلا الذخط السشقز لمزساف 

مجني جدائخؼ فاذا كاف البائع قج تعسج إخفاء ما يثقل العقار مغ ارتفاؽ  377/3حق الغيخ السادة 

ثع اشتخط عمى السذتخؼ عجـ الخجػع بالزساف اذا ضيخ ارتفاؽ فانو بالخغع مغ ىحا الذخط يكػف 

 . 2مدؤولا عغ الزساف

                                                            
1
لٌد الكلً عن الجمٌع فالمشتري أن ٌطلب من البائع لٌمة المبٌع ولت نزع على أنه لا فً حالة نزع ا 51/15من الأمررلم  951تنص المادة  - 

 الٌد .... أو إبطاله ".
2
لسٌد ٌائسً كأتٌة ، ٌونسً صبرٌنة ، التزامات البائع والمشتري فً عمد البٌع وفما للأحكام م.ج مذكرة لنٌل شهادة الماستر لانون خاص معمك ل - 

 .95، ص0269-0260عبد الرحمان سٌرة إٌجابٌة 



 انفصم انثبَٙ : انزسايبد انجبئع ثبنضًبٌ ) الانزسايبد انلاحقخ نهجٛع( 

 

 
89 

 الاتفاق على إسقاط الزسان :  - أ

فق البائع والسذتخؼ عمى اعفاء البائع مغ الزساف في حالة استحقاؽ السبيع لمغيخ ؼيكػف قج يت

البائع في ىحه الحالة غيخ مدؤوؿ عغ التعػيس  اذا استحق الغيخ مبيع بذكل جدئي أو كمي ، 

،والاتفاؽ عمى الاسقاط يقع باشلا اذا تعسج البائع الاخفاء حق 1ويكػف مثل ىحا الاتفاؽ صحيح 

 كسا أنو لا يعف البائع مغ رد ؾيسة السبيع وقت ندع اليج ، بل يبقى ممدما بخدىا. الغيخ

مغ القانػف السجني الجدائخؼ والتي تشز عمى أنو " يبقى البائع  378وىػ ما تزسشتو السادة 

مدؤولا عغ كل ندع يج يشذأ عغ فعمو  ولػ وقع الاتفاؽ عمى عجـ الزساف ويقع باشلا كل اتفاؽ 

 ذلظ .يقزي بغيخ 

واذا كاف ندع اليج عغ السبمغ مغ فعل الغيخ فاف البائع يبقى مصالبا قبل السذتخؼ بخد ؾيسة السبيع 

وقت ندع اليج الا اذا أثبت السذتخؼ أنو كاف يعمع وقت البيع سبب ندع اليج أو أنو اشتخػ تحت 

 .2مدؤولية 

عمو ، حتى ولػ تع الاتفاؽ اذف فاف البائع يبقى ممدما بالزساف عغ كل ندع يج يشذأ مغ ف    

عمى عجـ الزساف ، كسا ندتشتج مغ ىحه السادة أف البائع يبقى مدؤولا عغ رد ؾيسة السبيع وقت 

الاستحقاؽ.

                                                            
1
 .62محمد حسنٌن ، مرجع سابك، ص - 
2
 ، المرجع السابك . 51/15من الأمر رلم  955المادة  - 



 انخبرًخ 
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 الخاتسة :
لقج حاولشا قجر الإمكاف مغ خلاؿ عسمشا ىحا تدميط الزػء عمى آثار عقج البيع وإعصاء       

شخؼ الستعاقجيغ مغ الشاحية الػاقعية ، فأؼ عسل جاد  السفاـيع التي تخرو  ومجػ التداـ بيا مغ
ومثسخ لا بج لو مغ غاية وىجؼ ، والغاية الجمية مغ إنجازنا ليحه السحكخة  ىي رغبة الشجاح 
والحرػؿ عمى شيادة بالإضافة رغبتشا في الفيع وادراؾ السػضػع بتعسق ، والآف تكػف محكختشا 

 عشج الحاجة .  ىي مخجعشا في حياتشا العسمية ولغيخنا 

تػصمشا مغ خلاؿ دراستشا ىحه الى أف السذخع الجدائخؼ قج خرز مجسػعة مغ السػاد      
، والتي تشز فييا عمى التداـ البائع يشقل السمكية 361التشطيسية أثار عقج البيع مغ بيشيا السادة 

ـ ماداـ أنو لا يعج في رغع أف التػجو الججيج حاليا يخػ بأنو لا يػجج داعي لمشز عميل ىحا الالتدا
 حؿيقة الأمخ التداـ وانسا نتيجة مشصؿية قانػنية أؼ أف القانػف ىػ الحؼ يختب مثل ىحا الأثخ .

كسا نجج بأف السذخع الجدائخؼ قج نز عمى كيؽية انتقاؿ السمكية في السشقػؿ السعيغ بالحات      
 شأنو إزالة كل لبذ عميو. ؽ.ـ.ج دوف أف يقػـ بتحجيج تعخيف لو والحؼ مغ 165في السادة 

بالشدبة لالتداـ البائع بتدميع السبيع فمقج خرز لو مجسػعة مغ السػاد مغ بيشيا السادة      
ؽ.ـ.ج والتي تشز عمى أنو يتع التدميع بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ، بحيث  367

اـ بالتدميع أنو رغع مغ يتسكغ مغ حيازتو والانتفاع  بو دوف عائق ...، أف لا خصابا بالشدبة لالتد 
عجـ إمكانية تجاىل ممحقات السبيع أثشاء عسمية التدميع ،نجج أف السذخع الجدائخؼ عمى غخار 
بعس التذخيعات الأخخػ لع يشطسيا في أحكامو ، وما نأمل بو ىػ تجخل السذخع يشز خاص 

ث واقعيا بذأف ذلظ لتحخيخ السقرػد بالسمحقات لإزالة كل غبار عمييا وتفادؼ الشداعات التي تحج
. 
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وبالشدبة لزساف التعخض والاستحقاؽ نقتخح عمى السذخع الجدائخؼ فخض عقػبات في حالة 
امتشاع البائع عغ ضساف التعخض وأف لا يكتفي بإجخاءات السجنية بل عقػبات جشائية كحلظ كل 

 ىحا مغ أجل تفادؼ الشداعات التي تحجث في ىحا الرجد.

ف خيخ ما فعمو السذخع ىػ أف أغمبية الشرػص الستعمقة بعقج البيع لع وأخيخا يسكغ القػؿ أ     
تأتي بريغة آمخة بل فدخ السجاؿ لأشخاؼ بالاتفاؽ عمى ما يخضييع وما يخجـ مشافعيع ، ولعل 

ذلظ كاف مغ أجل تحقيق الغاية مغ ابخاـ العقػد الستسثمة في تشفيحىا بالرفة التي يخيجىا الأشخاؼ 
تػصمشا الى عجـ وجػد تصبيق فعمي ليحه الالتدامات مغ شخؼ الستعاديغ  لكغ بالخغع مغ ذلظ

 الشاحية الػاقعية .

وفي الختاـ نقػؿ بأف مػضػع البحث أوسع بكثيخ مغ اف يحرخ في ىحه الأسصخ القميمة        
، لحا نخجػا  أنشا قج وفقشا ولػ بالذيء القميل في إزالة بعس الغسػض الحؼ يحيط يسثل ىحه 

 ػعات القانػنية.   السػض
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 :السخاجع و السرادر قائسة
 . 98القخآف الكخيع ، سػرة الكيف ، الآية  -

 .1996محسػج حدغ قاسع ، السػجد في عقج البيع ، دار الجامعة الججيجة لمشذخ ، مرخ  -

 26، السػافق ؿ  1395رمزاف  20مؤرخ في  75/58مغ الأمخ رقع  165السادة  -
 1975سبتسبخ  30الرادر 78ر.ج.ج عجد ، الستزسغ القانػف السجني ، ج.1975سبتسبخ 

، والتي تشز عمى أف : الالتداـ بشقل السمكية أو اؼ حق عيشي آخخ مغ شانو أف يشقل بحكع 
القانػف السمكية أو الحق العيشي إذ كاف محل إلتداـ شيئا معيشا بالحات يسمكو السمتدـ مع مخاعاة 

 الأحكاـ الستعمقة بإشيار عقارؼ.

ارة ، الػجيد في شخح القانػف السجني الجدائخؼ ، عقج البيع ، ديػاف خميل أحسج حدغ قج -
 .2000السصبػعات الجامعية ، الجدائخ 

سخاير زكخياء ، الػجيد في عقج البيع وفق لمقانػف الجدائخؼ ، دار اليجػ لمصباعة والشذخ  -
  والتػزيع ، الجدائخ .

 

بعة الخابعة ، عالسة الكتب ، مرخ ، سميساف مخقر ، العقػد السدساة ، عقج البيع ضغ الص -
1980  . 

  180زىخؼ يكغ ، عقج البيع ، مشذػرات السكتبة العرخية ، بيخوت ، د.س.ف  ، ص -  

رمزاف  20الستزسغ القانػف السجني ، مؤرخ في  75/58مغ الأمخ رقع  363/3السادة  -
 78ج.ج عجد ، الستزسغ القانػف السجني ، ج.ر.1975سبتسبخ  26، السػافق ؿ  1395
، والتي تشز عمى أف : الالتداـ بشقل السمكية أو اؼ حق عيشي  1975سبتسبخ  30الرادر

آخخ مغ شانو أف يشقل بحكع القانػف السمكية أو الحق العيشي إذ كاف محل إلتداـ شيئا معيشا 
 بالحات يسمكو السمتدـ مع مخاعاة الأحكاـ الستعمقة بإشيار عقارؼ.
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البيع في القانػف السجني الجدائخؼ ، الصبعة الخامدة ، ديػاف محسػج حدشيغ ، عقج  -
 .83، ص  2006السصبػعات الجامعية ، الجدائخ ، 

عمى أف " إذا ورد إلتداـ ............. بإفخاز ىحا  75/58مغ الأمخ  166/1نز السادة  -
 الذيء ".

- WWW. SNAD LAW.SA. 

، الستزسغ إعجاد مدح  12/11/75مؤرخ في  75/74مغ الأمخ رقع  15السادة   -
 18/11/75، الرادر في  92الأراضي العاـ وتأسيذ الدجل العقارؼ ، ج.ر.ج.ج عجد  

والتي تشز عمى "كل حق عيشي آخخ لاوجػد لو بالشدبة لمغيخ دالا مغ تاريخ يػـ إشياره في 
 مجسػع البصاقات العقارية ".

 جني ، السخجع الدابق .الستزسغ القانػف الس 75/58مغ الأمخ  165السادة  -

، الستزسغ  1976ديدسبخ  9السػافق ؿ  1396ذؼ الحجة عاـ  17آمخ رقع مؤرخ في  -
السػافق ؿ  1398محخـ  7، الرادر في  81، عجد76/105قانػف التدجيل ، ج.ر.ج.ج 

 . 1977ديدسبخ 

ػرات ، مشذ3عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني الججيج ، ط  -
 .2000الحمبي الحقػؾية لبشاف 

 خميل أحسج حدغ قجاة، السخجع الدابق. -

 شخاير زكخياء ، السخجع الدابق . -  

، الستزسغ تشطيع التػثيق ،  1970ديدسبخ  15مؤرخ في  70/97مغ الأمخ  12السادة  -
 )ممغى( . 25/12/1970الرادر في  107ج.ر.ج.ج عجد 
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ط ضج بمجبة  -، ) ب 01/07/2003،مؤرخ في  002307مجمذ الجولة ، قخار رقع  -
 . 2003، سشة  4الؿبة ( مجمة مجمذ الجولة ، العجد 

، السؤرخ في  49 15 16السحكسة العميا ، الفخقة العقارية ، الفخار رقع  -  
، )قزية وكالػ التشطيع والتدييخ العقارؼ لػلاية الجدائخؼ ضج ب . ع ( 12/11/2009

 . 2010سشة  12، عجد مجمة السحكسة العميا 

، مجمة الجولة ، قزية بيغ  30/11/2005، مؤرخ في 3140مجمذ الجولة ، قخار رقع  -  
 . 2005، سشة  03ص ؼ ضج ؼ ، العجد 

بخايذ أحسج ، دروس في مادة التدجيل ، السجرسة الػششية لمزخائب ، القميعة سشة  -
1985. 

تشطيسي لتدجيل العقارات في التذخيع دوة آسيا ، رمػؿ خالج ، الإشار القانػني وال -
 .2008الجدائخؼ دار ىػمة لمصباعة والشذخ والتػزيع ، الجدائخ 

 مغ قانػف التدجيل 100إلى  93أوردىا السذخع في السػاد مغ   -

، السؤرخة  81، ج، العجد  1976-12-09، السؤرخ في  105-76قانػف التدجيل رقع  -
 . 12 -18في 

 مغ قانػف التدجيل. 100إلى  93لسػاد مغ أوردىا السذخع في ا -

قاف كخيع ، نقل السمكية في عقج بيع العقار في القانػف الجدائخؼ ، محكخة لشيل شيادة  -
 .2012الساجيدتخ في قانػف الأعساؿ السقارف ، جامعة وىخاف 

فاصمة عبج المصيف ، مدياف محسػج أميغ ، أحكاـ تدجيل عقج البيع العقارؼ في تذخيع  -
جدائخؼ ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية، جامعة وىخاف ، جامعة عبج الحسيج ابغ باديذ ، ال

 بجوف سشة .
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،مقاؿ يمذ 2014شالع في ىحا الذأف أىع التعجيلات التي أتى بيا قانػف السالية لدشة  -
 شاوش ، مجمذ الجفاع .

والعمػـ الدياسية ، ، مصبػعة بيجاغػجية ، كمية الحقػؽ 01بػشارب إيساف ، عقػد خاصة  -
 . 2022/2023قالسة ، 1945ماؼ ، 8جامعة 

، مصبػعة بيجاغػجية ، كمية الحقػؽ والعمػـ الدياسية ، 01بػشارب إيساف ، عقػد خاصة  -
 .2022/2023قالسة، 1945ماؼ  8جامعة 

،مقاؿ يمذ 2014شالع في ىحا الذأف أىع التعجيلات التي أتى بيا قانػف السالية لدشة 
 مجمذ الجفاع .شاوش ، 

عبج الخزاؽ أحسج الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني ، الجدء الخابع ، البيع  -
 .2000والسقايزة ، مشذػرات الحمبي الحقػؾية ، لبشاف ، سشة 

آمازوز لصيفة ، التداـ البائع بتدميع السبيع في القانػف الجدائخؼ ، رسالة لشيل درجة  -  
 . 2011نػف الخاص،  جامعة مػلػد معسخؼ ، الجكتػراة ، فخع القا

 خميل أحسج حدغ قجادة ، السخجع الدابق . -  

محسػج حديغ مشرػر ، ضساف صلاحية السبيع لسعسل مجة معمػمة ، دار الجامعة  -
 .2004الججيجة لمشذخ ، الاسكشجرية ، مرخ ، 

كالبيع نسػذجا جابخ اسساعيل الحجا حجة  ، شخوط ضساف العيػب في الفقو الإسلامي  -
 . 2010، العجد 6السجمة الأردنية في الجراسات الإسلامية ، السجمج 

قػات مقرػد مزسػف ، يعشي فػات الذيء مقرػد لمسذتخؼ في الدسعة التي اشتخاىا ،  -
تغخيخ فعمي ، مثل ترخية الذاة قزاء عخفي ، كطيػر العيب الحؼ يشقز العيغ أو الؿيسة 

إلتداـ  شخشي : كأف اشتخط السبيع شخط ككػف الذاة حاملا نقرا يفػت بو غخض صحيح ، 
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فأخمف الذخط ، جابخ اسساعيل الحجا حجة ، شخوط ضساف العيػب في الفقو كالبيع  
 . 2010نسػذجا ، السجمة الأردنية في الجراسات الإسلامية ، السجمج الدادس ، عجد 

السجني الجدائخؼ  الستزسغ القانػف  1975سبتسبخ  26مؤرخ في  58-75أمخ رقع  -
 . 2007ماؼ  13، الرادر في  31السعجؿ والستع ، ج . ر العجد 

شخقي عمي ، ضساف العيب الخفي في السبيع وفقا لمقانػف السجني الجدائخؼ ، محكخة لشيل  -  
 .2014/2015البػيخة ،  –شيادة الساستخ، عقػد مدؤولية، آكمي محشج أولحاج 

يتعمق بحساية السدتيمظ وقسع الغر  2009فبخايخ سشة  25مؤرخ في  03-09قانػف رقع  -
 . 2009مارس  08اليادغ بتاريخ  15، ج ر ، العجد 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ : ويكػف البائع ممدما بالزساف إذا لع  379تشز السادة  -
 يذتسل ....... ولػ لع يكغ عالسا بػجػدىا.

الحؼ يتعمق بحساية  2009فبخايخ  25 صفخ السػافق ؿ 29السؤرخ في  03-09القانػف  -
 .15، العجد  2009مارس  08السدتيمظ وقسع الغر ، الجخيجة الخسسية ، السؤرخة في 

الجكتػر عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، الػسيط في شخح القانػف السجني ، الجدء الخابع ، مصابع  -
 لججيج .دار الشذخ بالجامعات السرخية ، القاىخة ، الػسيط في شخح القانػف ا

الجكتػر صاحب عبيج الفتاوؼ ، ضساف العيػب وتختمف السػاصفات في عقػد البيع ،  -
 مصبعة الثقافة لمشذخ والتػزيع ، عساف ، الصبعة الأولى ، ص

أراوؼ عبج الخحساف ، محكخة لتخخج نيل شيادة الساستخ ، ضساف العيػب الخؽية لمسبيع وفقا 
 2014مظ ، جامعة عبج الحسيج ابغ باديذ ، مدتغانع ، لمقانػف السجني وقانػف حساية السدتي

/2015. 
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الحخؼ يسيشة، مػفقي عػاشف ، التداـ بزساف العيػب الخؽية في عقج البيع ، محكخة لشيل 
شيادة الساستخ ، قانػف جشائي والعمػـ الجشائية ، كمية حقػؽ جامعة زياف عاشػر ، الجمفة ، 

2019/2020. 

عيػب السبيع الخؽيّة ، دراسة مقارنة بيغ القانػف المبشاني الجكتػر أسعج دياب ضسغ  -
والذخيعة الإسلامية والقػانيغ الحجيثة الغخيبة والأوروبية ، دار إقخا ، بيخوت ، لبشاف، الصبعة 

 .1983الثالثة 

ية يػسف أستاذة بكمية الحقػؽ جامعة مػلػد معسخؼ تيدؼ وزو ، عقج البيع ، الصبعة  - زاـ
 الأمل لمصباعة والشذخ والتػزيع .الثالثة ، دار 

رمزاف أبػ الدعػد ، شخح العقػد السدساة في عقج البيع والسقايزة ، دار الجامعة  -
 . 2006الججيجة ، الاسكشجرية ، 

لحدغ بغ الذيخ آُ ممػيا ، السشتقى في عقج البيع ، الصبعة الثانية ، دار ىػمة لمصباعة   -
 والشذخ والتػزيع ، الجدائخ .

ية حػرية ، الػاضح في عقج دراسة مقارنة ومجعسة باجتيادات قزائية وفقيية  -   يػسف زاـ
 ، دار اليػمة ، لمصباعة والشذخ والتػزيع ، الجدائخ بجوف سشة الصبع .

مكختا فتيحة ، انقاذ الاحكاـ عقج البيع في قانػف السجني الجدائخؼ محكخة لشيل شيادة   -
وعمػـ سياسية ، جامعة عبج الحسيج بغ باديذ مدتغانع  الساستخ قانػف خاص، كمية الحقػؽ 

 . 2020، 2019، سشة 
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