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 إىــــــــــــــــــــداء 

 

 ، اىدي ىذا العمل العممي المتواضع

 في المقام الأول إلى، 

برحمتو الواسعة و أن يجعل قبره   "روح أبي الطاىرة ، سائلا من المولى عز وجل أن يتغمده
 .يجعل مأواه الفردوس الأعمى يا رب" أنروضة من رياض الجنة ، و 

 و في المقام الثاني إلى ، 

وقت و التي لم تبخل عمي "الوالدة الكريمة التي لطالما كانت بمثابة الأم و الأب في نفس ال
بالدعم المعنوي في حياتي و مساري العممي و الدراسي ، سائلا من الله تعالى أن يبارك في 

 . عمرىا و دينيا و دنياىا و آخرتيا و يرزقيا الصحة و العافية و يفرحيا بنا يا رب"

 و الى ،

و مثمي في  و أخص بالذكر أخي الأكبر المحضر القضائي الذي يعتبر قدوتي  "إخوتي
و أخواتي و جميع عائمتي و كل من كان لو دور ايجابي في حياتي و كان لي سندا الحياة، 

 . و دعما"

 والى ، 

 . " جميع أساتذتي و من عممني بصدق و إخلاص و أوصمني إلى ما وصمت إليو"

 

 .مع المحبة و الاحترام و العرفـانىذا أىدي عممي  جميعا ليم

 



 

 

 

  ــكــــرشــــ كـــــلمـــة

 

أحمده عمى جميع نعمو عمي، بما في ذلك توفيقو و تسييمو لي  وجل وأشكر الله عز 
 . فيوحمدا كثيرا طيبا مباركا ، في إعداد و إتمام ىذه المذكرة

جميع أساتذتي  إلى متنان و التقدير و المحبةالإعبارات الشكر و  أقدم أسمى كما
 . المعرفةالعمم و  الأفـاضل الذين ميدوا لي  طريق

الذي ساىم بملاحظاتو و توجيياتو   سلايم عبد الله " "  و أخص  بالشكر الأستاذ
 . إتمام ىذه المذكّرة وصبره في

الموقرين لما يسدونو من  المّجنة الأفـاضل أعضاء الشكر و العرفـان لمسادة كما أقدم
 . إلى تصويبيا و الارتقـاء بيا مقترحات قيمة أىدف

 . المذكّرة إنجاز ىذه ل لي ميمتي فيكل من سي و كذلك

  .الجميع بالأجر و الثواب أن يزيدىم من فضمو و أن يجزي فأسأل الله
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 مقــــــدمــــــة : 

،عمى الإطلاقبین الناس أوسعيا انتشارا  و أشيرىا ع من أىم العقود المسماة ویعد عقد البی   

و الذي تفرع عنيا عند ظيور النقد كمقیاس مشترك ، ضةیعقد المقام إلا یسبقو في القدیو لم  
لمقیمة ، مما جعل الناس آنذاك یفضمون التعامل  بالنقد " النقود " لسيولة التعامل بيا و اقتناء 

، وكذا و حاجیات لا یحتاجونيا في الأساسمع أما یحتاجونو  من خلاليا ، عوض تبادليم لس
عقد مما أدى إلى ظيور  اوت حاجیات الناس مع مرور الزمنالصناعة و التجارة و تف ربتطو 

 فيو الاجتماعیة  الاقتصادیةاة یوم عماد الحیع الیو عمى ىذا الأساس أصبح الب ،عیالب
. دار ن الأفیة بیومیلات الالمعام  

أن یكون المقابل مبمغا من سلامیة ىو مبادلة مال بمال فلا یشترط فیو و البیع في الشریعة الإ
البیع في القانون  ىو ، و بذلك یتسع لیشمل مبادلة مال بثمن و ىو الأكثر تداولا و ىذاالنقود

. الوضعي  

دون  ائع و المشتري فقطالب إرادتي لانعقادهمن العقود الرضائیة التي تكفي  و عقد البیع ىو
، باستثناء البیوع المنصبة عمى العقارات أو ىذه الإرادة في شكل معین إفراغ ىإلالحاجة 

الشركات تجاریة . والمحلات   

أول العقود المسماة التي تناول المشرع الجزائري أحكاميا بالتفصیل في الباب السابع من  فيو
في نص و ل تعریفا، و الذي أورد 1الذي عنوانو العقود المتعمقة بالممكیة الجزائري المدني قانونال

نقل یمتزم بمقتضاه البائع بأن یع ىو ذلك العقد الذي ی" الببقوليا ، ق م ج  153المادة 
." قديا في مقابل ثمن نیالأو حقا م شيءة یلممشتري ممك  

و العقود الممزمة لجانبین  المعاوضة عقودلبیع من نستخمص أن عقد اف یمن خلال ىذا التعر  و
، أي الإلتزام بنقل ممكیة محل البائع و المشتري وىمابین أطرافو التي تنشأ التزامات متقابمة 
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ىو الثمن ممبیع و لالالتزام بدفع مقابل في مقابل  ،العقد و ىو الشيء المبیع من طرف البائع
 في عممیة عاقدالت و محل ن أساس و جوىرلتزامی، و المذان یعدان ىذین الإرف المشتريمن ط

 البیع  .

قیة ىذا الباب المخصص لعقد قرىا المشرع في بأ التي لتزامات الأخرى التابعة،الإ لىإ إضافة
یكون البائع بمقتضاىا  التيو  ق م ج ، 196غایة المادة  إلى 163بدایة من المادة  ،البیع

 ممزما بنقل ممكیة المبیع و تسمیمو و ضمانو من أي نقص أو عیب یجعل من انتفاع 

یمتزم  ، كما یكون لممشتري في مقابل ىذا أنلطرف الآخر لممبیع ناقصا و معیبااستغلال او 
ىذا البیع . تكالیف كذا و یمتزم بتسمم المبیع و تحمل نفقاتون بدفع المقابل أي الثمن و أ  

كونو یعد من العقود الناقمة لمممكیة ، أو من بعض الفقياء،  كما یقال خطورتو و   تتجمى أىمیة عقد البیع و 
و التعامل في حیاتنا  انتشار الأوسع  او كونو العقد  ، التزاما بنقل الممكیةتنشأ عمى الأقل من العقود التي 

یورد ىذا العقد  في القانون المدني في أول ، مما جعل المشرع  ليذا السبب یدرج و الإطلاقعمى  الیومیة
 العقود التي تقع عمى الممكیة .

الناشئة لتزامات " ال نتائجو القانونیة و تسمیط الضوء عمى  كذلك لدراسة ىذا الموضوع  الأمر الذي أدى بي 
انون المدني بالأخص الق و ،أي تحمیل النصوص القانونیة  ،في ذلك عمى المنيج التحمیمي اعتماديب،  " عنو

 الجزائري في ىذا الشأن .

أن نطرح الإشكالیة التالیة :  ناواستنادا عمى ما سبق یمكن  

القانون المدني الجزائري ؟ التي یكفميامات المتقابمة لأطراف عقد البیع، لتزافیما تتمثل ال   

وفق خطة ثنائیة   وعقمت بتقسیم دراستي ليذا الموض ،  القانونیة المطروحة الإشكالیةوللإجابة عن ىذه 
تضمنت فصمین ، الفصل الأول خصصتو لدراسة التزامات البائع ، حیث تناولت في المبحث الأول 

 لتزام بتسمیمو ، و في المبحث الثانيلالتزامات المعاصرة لمبیع  أي الإلتزام بنقل ممكیة المبیع  و الإا
و الاستحقاق و التزامو بضمان العیوب الخفیة .البائع بضمان التعرض لتزام لتزامات اللاحقة لمبیع أي االإ  

التزامات المشتري ، فتناولت في المبحث الأول التزام المشتري  إلى فیو تطرقت أما بخصوص  الفصل الثاني 
 بدفع الثمن ، و في المبحث الثاني التزامو بتحمل مصروفات البیع و تكالیف المبیع .
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ـــعــــائــــــبــــــــات الــــزامــــتــصـــــل الول : إلــــالف  

حث الاوؿ و الذي يتكوف بدوره سنتطرؽ في ىذا الفصؿ إلى الإلتزامات المعاصرة لمبيع في المب
ني الإلتزاـ بتسميـ الشيء مف مطمبيف، المطمب الأوؿ الإلتزاـ بنقؿ ممكية المبيع و المطمب الثا

، و في المبحث الثاني إلى الإلتزامات اللاحقة لمبيع ، الإلتزاـ بضماف التعرض و المبيع
في المطمب الثاني .الإستحقاؽ في المطمب الأوؿ و الإلتزاـ بضماف العيوب الخفية   

ـعـبيــــــعاصــــرة لمـمـات الـــــزامـــتــالمبــــحث الول : الإل  

يمتزم البائع أن يقوم بما ىو لازم لنقل الحق المبيع  " : عمى أنوق م ج  361المادة  تنص 
  1إلى المشتري و أن يمتنع عن كل عمل من شأنو أن بجعل نقل الحق عسيرا أو مستحيلا "

، أوليا نقؿ ممكية المبيع إلى المشتري    رئيسية أصمية  التزاماتينشأ عقد البيع في ذمة البائع 
محؿ التعاقد  ، بؿ الغاية  أو الغرض أوالإلتزاـ الجوىري في عممية البيعبر الذي يعد و يعت

، و الذي مف خلاؿ فحوى ىذا الإلتزاـ أصبح و أعتبر عقد بالنسبة لمطرؼ الأخر وىو المشتري
لممكية الأمواؿ  كونو في مقدمة العقود الناقمة،  انتشاراالبيع مف أىـ العقود المسماة و أوسعيا 

و الذي لا يعتبر  تسميـ الشيئ المبيع إلى المشتري و ثاني ىذه الإلتزامات شخاص .ذمـ الأبيف 
إلا بمثابة النتيجة أو الأثر القانوني لنفاذ الإلتزاـ الأوؿ السابؽ الذكر.    

المبيع  المـــطمب الول : الإلتـــزام بنقــــل ممكيــــة  

طبيعة الشيء المبيع و نوعو عقارا  تلاؼباخيختمؼ نفاذ ىذا الإلتزاـ في تحقؽ أثره القانوني 
فإذا كاف عقارا لابد مف توافر إجراءات و شروط قانونية خاصة بو لإنتقاؿ  ، كاف أو منقولا

، و إف كاف منقولا وجب التمييز فيما إذا كاف معينا بالذات أو بالنوع .ممكيتو  
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انتقاؿ ممكية الحقوؽ مف خلاؿ  ،سنحاوؿ دراسة ىذا المطمب بالتدقيؽ و التفصيؿ الميميف 
 المنقولة في الفرع الأوؿ و انتقاؿ ممكية الحقوؽ العقارية في الفرع الثاني. 

 الفـــــــرع الول : إنتقـــال ممكيـة الحقـــوق المنقولــــة 

نتقاؿ ممكية الحقوؽ المنقولة المعينة بالذات عنو في الحقوؽ المنقولة المعينة يتميز ميقات إ
 بالنوع .

Iلحقـــــوق المنقولــــة المعينــــة بـــالذات.  ا 

قل الممكية أو أي حق عيني أخر من شأنو لتزام بن" الإ  : عمى أفق م ج  165المادة  تنص
أن ينقل بحكم القانون الممكية أو الحق العيني إذا كان محل الإلتزام شيئا معينا بالذات يممكو 

.1بالإشيار "الممتزم و ذلك مع مراعاة الحكام المتعمقة   

يبدو أف عقد البيع في ىذه الحالة و كأنو ىو الذي ينقؿ الممكية بمجرد انعقاده ، إذ تنتقؿ الممكية 
ذ يتضح مف خلاؿ نص المادة أنو إ ،2في المنقوؿ المعيف بذاتو بمجرد انعقاد العقد بحكـ القانوف

  . 3بيع  بمجرد العقدة المنقوؿ أو الحؽ العيني محؿ اليجب توافر شرطيف لكي تنتقؿ ممكي

: الشــــــرط الول  

ذلؾ أف الحؽ العيني و ىو سمطة مباشرة عمى شيء لا يتصور  ،كوف الشيء معينا بالذاتأف ي
 إلا عمى شيء معينا بالذات .

فلا يتصور أف يكتسب المشتري حقا عينيا عمى شيء معينا بنوعو  فقط ، ومف أمثمة عدـ 
يشمؿ محمو أشياء  تخييريع التعييف بالذات أف يتـ البيع مع خيار التعييف و فيو يكوف التزاـ البائ

                                                           
 ، المرجع السابؽ المتضمف ؽ ـ ج 75/58الأمر رقـ   1

)عقد البيع( ، ديواف المطبوعات الجامعية، 4ف المدني الجزائري ، ج الوجيز في شرح القانو  ،خميؿ أحمد حسف قدادة   2
 111، ص  2000الجزائر، س 

   80، ص المرجع السابؽ  ،محمد حسنيف 3
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كأف يمتزـ البائع  بأف ينقؿ ممكية منقوؿ معيف بالذات  ،متعددة و تبرأ ذمتو إذا أدى واحدا منيا
لتزاـ لا يتحدد في الشيآف معيناف بالذات إلا أف محؿ الإإذ رغـ أف  ،أو منقوؿ أخر معيف بالذات

 أي منيما إلا باستعماؿ خيار التعييف .

و يترتب عمى ذلؾ أف المشتري يصبح مالكا لممنقوؿ  ،ؿ ىذا الخيار أثر رجعيستعماوف لإو يك 
الذي وقع عميو الخيار مف وقت التعاقد لا مف وقت استعماؿ الخيار ماداـ أف ذلؾ المنقوؿ كاف 

  . 1معينا بالذات وقت العقد

لشـــــرط الثانــــــي :ا  

و مع ذلؾ  صاحب الحؽ المبيع و ىذا بداىة ، لأف فاقد الشيء لا يعطيو ،ائع أف يكوف الب
فنلاحظ أثر قاعدة الحيازة في المنقوؿ سند الممكية و مؤداىا أف مف يشتري المنقوؿ مف غير 

أثرا ترتب عمى البيع  امالكو و يتسممو معتقدا أنو اشتراه مف مالؾ فإنو يكتسب ممكيتو لا باعتبارى
يسمى  بالسبب  كبة يدخؿ ىذا البيع في عناصرىا وف باعتبارىا أثرا لواقعة مر بذاتو و لك

. 2الصحيح و ذلؾ بجانب الحيازة و حسف النية   
ىناؾ شرط أخر يشترط في بعض المنقولات المعينة بالذات لكي تنتقؿ الممكية إلى   * 

، إذ و الشأف بالنسبة لمسيارات و المركباتكما ى المشتري، و ىو وجوب  التسجيؿ في الدائرة

  . 3، ومف ىذا الوقت يعتبر المشتري مالكا لمسيارةؿ تسمـ البطاقة الرمادية لممشتريبالتسجي

موكا لمبائع فإنو يترتب عمى يستخمص  مف ذلؾ أنو متى كاف المبيع منقولا معينا بالذات و مم
 . 4لتزاـ تمقائيا فور التعاقدئع بنقؿ الممكية ثـ ينقضي ىذا الإعقد البيع التزاـ البا

                                                           
  80،  ص محمد حسنيف، المرجع السابؽ  1

  81، ص نفس المرجع  2

  139، ص2012ي عقد البيع ، دار ىومة ، س سي يوسؼ زاىية حورية ، الواضح ف  3

 81، صمحمد حسنيف، المرجع السابؽ  4
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 : إلا أف قاعدة انتقاؿ الممكية في المنقوؿ المعيف بالذات  بمجرد العقد يرد عمييا استثنائييف  

 ــي المنقــول سنــد الممكيــة : مبـــدأ الحيــازة ف  –

" من حاز بسند صحيح منقولا أو حقا عينيا عمى : أنو عمى  ق م ج 835نصت المادة 
 . 1المنقول أو سندا لحاممو فإنو يصبح مالكا لو إذا كان حسن النية وقت حيازتو "

ائع المبيع بيف يديو لأي سبب مف الأسباب ، و قاـ البائع بالتصرؼ ستبقى البو عميو فإذا ا 
، انتقمت ممكية المبيع اقلا لمممكية و تسممو ىذا الأخيرثانية في المبيع ذاتو لمغير تصرفا ن
، و تطبؽ ىذه القاعدة إذا  " قاعدة الحيازة في المنقول "لممشتري الثاني إذا توفرت شروط  

، ف يكوف المشتري الثاني حسف النيةف القصد ىو التمميؾ ، و يجب أتعمؽ الأمر بمنقوؿ و كا
يكوف التصرؼ مبنيا عمى سبب أي أف يعتقد حقيقة أنو تمقى الشيء مف مالكو الحقيقي و أف 

، و الحيازة في ذاتيا تعتبر قرينة ما لـ يقـ الدليؿ عمى خلاؼ صحيح أي عقد بيع ناقؿ لمممكية
 . 2ذلؾ

 الإتفــــاق عمــى تأجيــل نقــل الممكيــة :  –

كية ليس مف النظاـ العاـ يمكف عتبار أف نقؿ الممر أف العقد شريعة المتعاقديف و بإعتبابإ
اقؼ أو إلى أجؿ ية عمى شرط و ، جاز للأطراؼ المتعاقديف تعميؽ نقؿ الممكالإتفاؽ عمى مخالفتو

الثمف المتفؽ  أقساطغاية تكممة المشتري  جميع  إلى، و مثاؿ دلؾ تعميؽ نقؿ الممكية معيف

 . 3عميو

                                                           
 المتضمف ؽ ـ ج ، المرجع السابؽ  75/58الأمر رقـ   1

  180روت ،  د س ف ، صية ، بي، منشورات المكتبة العصر ع يكف، عقد البيزىدي   2

 193ص  ،1996ة الجديدة  لمنشر، مصر ، س ع ، دار الجامعيمحمد حسف قاسـ ، الموجز في عقد الب  3
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ع يى  المشتري جمو إذا وف ":  عمى أنو تنصالتي  ق م ج 363/3و ىذا حسب نص المادة 
 . 1ع "يوم البيع من يعتبر أنو تممك الشيء المبيالقساط 

  : بأنو ق م ج 362، البيع الجزافي حيث تقوؿ المادة كـ المنقوؿ المعيف بذاتوحو يأخذ 

ي تنتقل بيما ممكية الشيء تنتقل الممكية في بيع الجزاف إلى المشتري بنفس الطريق الت "
  .2المعين، و يعتبر البيع جزافا و لو كان تعيين الثمن موقوفا عمى تحديد قدر الشيء المبيع "

II3.  الحقـــوق المنقولــــة المعينـــــة بالنــــوع : 

لتزام بنقل حق عيني عمى شيء لم يعين إلا " إذا ورد الإ  : أنو ق م ج 166مادة ال تنص
بتنفيذ التزامو جاز لمدائن  ، و إذا لم يقم المدين ينتقل الحق إلا بإفراز ىذا الشيءبنوعو، فلا 

، كما يجوز أن نفقة المدين بعد استئذان القاضي أن يحصل عل الشيء من النوع ذاتو عمى
 .لشيء من غير إخلال بحقو في التعويض " يطالب بقيمة ا

ىذه المادة ، أف ممكية الشيء المعيف بنوعو فقط لا تنتقؿ إلا بعد اتخاذ نص و يتضح لنا مف 
، و ذلؾ عف ف قدر مف الأشياء المثمية بذاتياإجراء معيف و ىو الإفراز و الذي يقصد بو تعيي

 دا .طريؽ فصمو عف سائر الأشياء التي تكوف معو نوعا واح
لشيء نتقاؿ ممكية او أثر رجعي يعود إلى وقت الاتفاؽ، و بالتالي فإف وقت إو الإفراز ليس ل

شيء مف الأشياء لا يرد  ى، و ذلؾ عمى أساس أف الحؽ العيني عمالمعيف بنوعو ىو وقت إفرازه
 إلا إذا كاف الشيء معيف بذاتو .

يحصؿ عمى الشيء مف النوع ذاتو عمى ، جاز لممشتري أف ا لـ يقـ البائع بعممية الإفرازو إذ
، ىذا إذا كاف يحتمؿ كوف قد حصؿ عمى إذف القاضي بذلؾنفقة البائع المديف و ذلؾ بعد أف ي

 في تنفيذ الالتزاـ. البطءنوع مف 

                                                           
 ، المرجع السابؽالمتضمف ؽ ـ ج 75/58الأمر رقـ   1

 112خميؿ أحمد حسف قدادة ، المرجع السابؽ ، ص   2

 85، ص بؽ، المرجع السامحمد حسنيف  3
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أما إذا كاف المشتري في حالة لا تحتمؿ الإبطاء كاف لو أف يحصؿ عمى شيء مف النوع ذاتو  
 .لكف بشرط أف يكوف قد أعذر البائع بذلؾ، و مف القاضي دوف استئذاف

 
 الفــــرع الثانــــي : إنتقــال ممكيــة الحقـــوق العقاريــة 

" زيادة عمى العقود التي يأمر القانون عمى أنو :   ق م ج  1مكرر 324المادة  تنص
بإخضاعيا إلى شكل رسمي فإن العقود التي تتضمن  نقل عقار أو حقوق عقارية أو محلات 

جارية  أو صناعية أو كل عنصر من عناصرىا ، أو التنازل عن أسيم من شركة أو حصص ت
فييا ، أو عقود إيجار زراعية أو تجارية أو ....... ، و يجب دفع الثمن لدى الضابط 

 .1العمومي الذي حرر العقد "
ة  أو أي حق عيني أخر من ي" الإلتزام بنقل الممك: و عمى أن ن ق 165 المادة  تنصو 

 ننايمع  ئانيني إذا كان محل الالتزام  شيالحق الع ة أوينقل بحكم القانون الممكيشأنو أن 
 . 2ممكو الممتزم، و ذلك مع مراعاة  الحكام  المتعمقة بالإشيار العقاري "يبالّذات 

" لا تنقل الممكية  و الحقوق العينية الخرى في مى أنو : ع م ج ق 793المادة  تنص كما
عيت الإجراءات التي ينص و العقار سواء كان ذلك بين المتعاقدين أم  في حق الغير إلا إذا ر 

 .  " 3عمييا القانون و بالخص القوانين التي تدير مصمحة شير العقار
توثيؽ وظيفة توثيؽ عقد البيع العقاري، فمم ستمزـزائري إىذا الحكـ أف القانوف الج و لا يغير مف

ره العيني و لا يغني أحدىما عف ر وظيفة أخرى ىي إحداث العقد لأث، و لمشيىي انعقاد العقد

 .4الأخر

                                                           
 ، المرجع السابؽالمتضمف ؽ ـ ج 75/58الأمر رقـ   1

 المرجع نفسو  2

 المرجع نفسو  3

   87، صمحمد حسنيف، المرجع السابؽ  4
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 في : " لا يمكن لمموثقين أن يسجموا عقودىم إلا عمى أنوج ق ت    1/ 75المادة  تنصو 
 . 1مكتب التسجيل التابع لمدائرة أو عند الاقتضاء في مكتب الولاية التي يوجد بيا مكتبيم "

 ابتداءر إ" يجب تسجيل عقود الموثقين في أجل شيعمى أنو :  ن ق 58صت المادة كما ن
 . من تاريخيا "

" يتولى الموثق حفظ عمى ما يمي :   06/02قانوف رقـ المف  10و قد نصت أيضا المادة 
و يسير عمى تنفيذ الإجراءات المنصوص عمييا  ،العقود التي يحررىا أو يتسمميا للإيداع

 .  2" العقود في الآجال المحددة قانوناسيما تسجيل و إعلان و نشر و شير لا  ،قانونا
" إن الموثقين الذين لم يسجموا عقودىم في الآجال عمى ما يمي :  ن ق  93المادة  تنصو 

تطبق عمييم العقوبات التأديبية من قبل السمطة المختصة التي يتبعونيا من دون المحددة ، 
المساس بتطبيق العقوبات الخرى المنصوص عمييا في القوانين و النظمة السرية المفعول 

 .عند الاقتضاء " 
ري رية في القانوف الجزائيتضح مف خلاؿ نصوص المواد القانونية السابقة أف نقؿ الممكية العقا 

 ستنفاذ الشروط و الإجراءات القانونية التالية : يستوجب إ

I   .: التوثيق كشرط لإنعقاد عقد البيع المنصب عمى عقار 

مف بينيا عقد  بعض العقود في شكؿ رسمي تحرير وجب ، ق م ج  1مكرر 324نص المادة 
 . ف الشكؿىنا بطلاف مطمؽ لتخمؼ رك و البطلاف يع العقاري و إلا إذا كاف باطلا ،الب

كاف الأخرى مف ، إلى جانب توافر الأر عقد شكمي يتطمب مثؿ ىذه الشكمية عقارإذ عقد بيع 
 .تراضي و محؿ و سبب

ؿ إلى ، و لكف الممكية لا تنتقالشخصية لتزاماتكؿ الأركاف يرتب عقد البيع كؿ الإو بتوافر  
 .التسجيؿ فاءيستالمشتري إلا بإ

                                                           
، الصادر في  81، المتضمف قانوف التسجيؿ ، ج ر ج العدد  1976ديسمبر  9الموافؽ ؿ  1396ذي الحجة  17المؤرخ في  76/105الأمر رقـ   1
 . 1977الموافؽ ؿ ديسمبر  1398محرـ  7
 ، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ 2006فيفري  20، الموافؽ ؿ 1427محرـ  21المِؤرخ في  06/02ـ قانوف رق  2
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،  العمومي أي الموثؽ عقدا رسميا باعتباره محررا أماـ الضابط عتبر عقد البيع العقاريو لذا ي 
ري تستوجب لإشيار مثؿ ىذا ، و لأف نصوص الشير العقاو ىو مرحمة أولى نحو نقؿ الممكية

 . 1في ورقة رسمية ضرورة تحريره العقد

II: التسجيل  لدى مصمحة الضرائب  . 

، اشترط قانوف التسجيؿ السابؽ لشكؿ الرسمي الذي يشترطو القانوفا فيإضافة إلى تحرير العقد 
الذكر عمى الموثؽ تسجيؿ مختمؼ العقود التي يبرميا لدى مصمحة التسجيؿ و الطابع التابع ليا 

، كما ألزـ نفس القانوف وجوب التسجيؿ في أجؿ لا يتجاوز شيرا مف التوثيؽ إقميميامكتب 
، و في حالة إخلاؿ الضابط العمومي أو تأخره في مياـ التسجيؿ يتعرض إلى 2ير العقدتحر 

 العقد .عقوبات جنائية و تأديبية دوف نزع الصبغة الرسمية عف 
 

III: عممية الشير لدى المحافظة العقارية  . 
ييمو  ى يستطيع أف يعمـ كؿ مفالعمنية حتنتقاؿ ممكية العقار يستوجب إحاطتو  بشيء مف إف إ

، مما يقتضي وجوب شير التصرفات الواردة عمى عة العقار الذي يراد التعامؿ فيوالأمر بطبي
 .  3العقارات

في ، و يقصد بو تسجيؿ تصرؼ البيع العقاري ةقاري إجراء لازـ لانتقاؿ الممكيفالشير الع
، و تجدر التفرقة يث يتمكف الناس مف الاطلاع عميياح سجلات موجودة لدى مصمحة معينة

بيف الشكمية كركف في عقد البيع العقاري و بيف إجراء الشير، فالشكمية في بيع العقار تعتبر 

                                                           
 150سي يوسؼ زاىية حورية ، المرجع السابؽ ، ص   1

 152، ص نفس المرجع   2

 .276 275، ص ص  1980، س  4ع، ، عالمة الكتب، مصر، ط يماف مرقس،  العقود المسماة ،عقد البيسم  3
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بطلانا مطمقا ، أما إجراء الشير فلا شرطا لقياـ عقد البيع و تخمفيا يؤدي إلى بطلاف العقد 
 .  1يعتبر ركنا في عقد البيع و تخمفو لا يؤثر في وجوده

 الذي قد يرغب في التعامؿ في العقار  و حماية الغيرىو اليدؼ الأساسي مف الشير العقاري 
 و ذلؾ بتمكينو مف العمـ بالحقوؽ العينية الواردة عميو سواء كانت حقوؽ عينية أصمية أـ تبعية. 

شتري مثلا شيئا يخدع الشخص فيأو لا ينخدع مشتري العقار فيتعاقد مع غير المالؾ وذلؾ لكي 
 .   لحظة  ةيئف في أاو مف قبؿ الديعمذ يدا بالتنفميدكوف  يمرىونا و 

رتب حؽ عينيا عمى العقار بإمكانو مف خلاؿ نظاـ الشير التحقؽ مف يكما أف الدائف قبؿ أف 
 . 2ممكية المديف لمعقار أو مف عدمو

 : 3أنظمـــة الشيــــر العقــــاري -

 و للإشيار العقاري نظاماف ، نظاـ الشير الشخصي و نظاـ الشير العيني . 

 نظــــام الشيـــر الشخصــي :  –

إنشاء سجؿ عاـ أو سجلات  ى، عملشخصي لمعقارات و الحقوؽ العينيةيقوـ نظاـ الشير ا
 و يتألؼ ىذا السجؿ مف قوائـ لأسماء المتصرفيف. ،يـ الدولةمحمية في مختمؼ أقال

بحيث إذا أراد صاحب الشأف التأكد مف خمو العقار الذي يريد شراؤه ، أف يطمب مف المكمؼ 
و اتصمت  بالسجؿ أف يقدـ لو تقريرا وافيا عف كؿ التصرفات التي قاـ بيا صاحب العقار

مف بيف الأسماء الموجودة في السجؿ فيذا دليؿ  ف كاف صاحب العقار، فإبالعقار الذي يممكو
، و إف لـ يجده المكمؼ ر منو تصرؼ أو تصرفات عمى العقارصاحب العقار قد صد أفعمى 

 بالسجؿ فيذا دليؿ عمى عدـ صدور تصرفات منو .

                                                           
 2000ع ، الجزائر، س يع  وفقا لمقانوف الجزائري ، دار اليدى لمطباعة و النشر و التوز يز في عقد البياء، الوجيش زكر يسرا  1

 48ص 

 230سمير عبد السيد نتاغو ، عقد البيع ، الفنية لمطباعة و النشر ، مصر ، د س ف ، ص   2

 116/117 /115ص خميؿ أحمد حسف قدادة ، المرجع السابؽ ، ص ص   3
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، يستطيع المشتري أف يقدر المركز المالي لشيادة المقدمة مف المكمؼ بالسجؿو عمى ضوء ا
 .ر الذي يريد شراؤهبو صاحب العقار و كذلؾ المركز القانوني لمعقاالذي يتمتع 

، لاف التصرفات القانونية العقاريةلنا أف دور نظاـ الشيري الشخصي يقوـ عمى أساس إع يتبيف
قديف أو بالنسبة و كذلؾ انتقاؿ الممكية لمعقارات و الحقوؽ العينية الأخرى سواء بيف المتعا

 .لى عقد صحيح خالي مف العيوبإ ستندتلمغير، ىذا إذا إ

لكف مشوبة أما إذا كاف عقد الممكية معيبا بالبطلاف المطمؽ أو النسبي فإف الممكية تنتقؿ و  
 .الشير الشخصي لا يظير عيوب العقد، و يرجع دلؾ إلى أف نظاـ بالعيب الذي لحؽ العقد

يع حتى يزوؿ عقد البو بالتالي يستطيع مف لو مصمحة أف يستصدر مف القضاء حكما ببطلاف  
 .كؿ أثر ليذا التسجيؿ

 نظــــام الشيــر العينــي " السجـــل العينـــي " :   –

التصرفات لا تشير بأسماء القائميف بيا ، بؿ وفقا لمعقار ذاتو  أفيقوـ ىذا النظاـ عمى أساس 
يذا النظاـ ، فمكؿ عقار وفقا لليذا سمي بالنظاـ العيني لمتسجيؿالذي وقع عميو التصرؼ ، و 

مكاف خاص تثبت فيو جميع التصرفات التي تقع عمى العقار و ما يثقمو مف حقوؽ ، و مف ثـ 
، فميس أمامو إلا الرجوع عمى مكاتب تقريرا عف حالة العقار أراديكوف لصاحب المصمحة إذا 

 يتعرؼ عمى صاحب العقار أفو مف خلاؿ ىذه المكاتب يستطيع المشتري  ،السجؿ العقاري

 ميع الحقوؽ التي لو و التي عميو دوف حدوث أي خطأ .و ج 

لا يتـ ظاـ السجؿ العيني يقوـ عمى أساس أف التصرفات الواجبة الشير، ف نإضافة إلى ذلؾ أ
 عف موقع العقار اء ستقصي مف صحتيا و ذلؾ مف خلاؿ الإد و التحر بالتأكشيرىا إلا 

ؼ و أىميتيـ ، ثـ عف التصرؼ نفسو ثـ عف أسماء مف وقع منيـ التصر ،  و حدوده و مساحتو
لا ، و ىؿ صحيح أـ معيب ، فإذا كاف صحيحا شير و سجؿ أما إذا  أـىؿ صدر مف مالؾ 
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أمر بعد يشرؼ عمى ىذا كمو قاض و ىو الذي يو في العادة  ،كاف معيبا فلا يشير و لا يسجؿ
 ىذه الفحوص بإجراء التسجيؿ .إجراء 

تكوف لو الحجة الكاممة فينتقؿ الحؽ العيني إلى  ،يريترتب عمى ىذا أف التصرؼ الذي يش 
عمى شير الحؽ و مف ثـ فإف الشير  ا، و إنما بناءعمى التصرؼ الناقؿ  ابناء لا المتصرؼ لو

 ىو الذي ينقؿ الحؽ لا التصرؼ الذي قاـ بيف المشتري و البائع . 

و إذا وجد  ،لتصرؼلحؽ العيني لا مجرد إعلاف او مف ثـ تكوف ميمة السجؿ العيني نقؿ ا
ف لتسجيؿ فإف العيب يتطير و يزوؿ، لأعيب في التصرؼ الحؽ الناقؿ و لـ يكتشؼ إلا بعد ا

 التسجيؿ طيره مف ىذا العيب و بالتالي يعتبر الشير في ىذه الحالة ىو الناقؿ لمحؽ لا العقد .

 : 1النظــــام العقاري المتبــــع فــي الجزائر  –

و الذي يتضمف إعداد مسح  1975 نوفمبر سنة 12الموافؽ  75-74رقم  الأمرمف يتضح لنا 
و مف ، العقاري 1395مف ذي القعدة عاـ  8المؤرخ في  العقاري الأراضي العاـ و تأسيس السجؿ

و الذي  1976ة مارس سن 25الموفؽ  1396عاـ  الأوؿربيع  24المؤرخ في  76-62رقم المرسوـ 
 العاـ . الأراضييتعمؽ بإعداد مسح 

و بيذا تنتقؿ الممكية في الجزائر بالتسجيؿ  ،تبع  نظاـ السجؿ العينيائري قد إف القانوف الجز أ 
سبة لممتعاقديف أو نتقاؿ الممكية  لممتصرؼ إليو سواء بالنجة قاطعة عمى إالذي يعتبر حالعيني 

ينقؿ الممكية لا التصرؼ التصرؼ المعيب لأنو ىو الذي  ، و يؤدي إلى تطييربالنسبة لمغير
 ستقرار الممكيات عمى عكس نظاـ الشير الشخصي .القانوني، و يحقؽ ىذا النظاـ ميزة إ
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 :  1أثر عقد البيع الغير مشير  –

، بمعنى أف العقد ة بيف الأطراؼعنو سوى حقوؽ شخصي إذا لـ يتـ تسجيؿ عقد البيع فلا يترتب
في ىذه الحالة لا ينشأ حقا عينيا لممشتري )حؽ الممكية( لكف يبقى البائع ممزما بنقؿ و تسميـ 

 الممكية و يبقى المشتري ممزما بدفع الثمف إف لـ يكف قد دفعو إلى الموثؽ .

 

 المطمب الثاني : إلتزام البائع بتسميم الشيء المبيع .

ائع بتسميـ المبيع مف مقتضيات عقد البيع، بؿ ىو أىـ التزامات البائع التي تترتب إف إلتزاـ الب 
. قد ولو لـ ينص عميو فيوبمجرد الع  

كمية حتى يتمكف   ، بؿ لا بد مف حيازتو لممبيعيإذ لا يكفي أف تنتقؿ ممكية المبيع إلى المشتر 
يكوف إلا عف طريؽ الحيازة  ىو لا ؾ أف حؽ الممكية يتضمف الانتفاع  و، ذلمف الانتفاع بو

.  2مباشرة كانت أو غير مباشرة  
 الفـــــرع الول : أحكــــــام التسميــــــم :

 I.  مضمــــون الإلتـــزام بالتسميــــم و كيفيـــة تنفيـــذه :

 :  3مضمـــــون الإلتـــــزام بالتسميــــم  -1

" الإلتزام بنقل حق عيني يتضمن الإلتزام بتسميم  : عمى أنوق م ج  167 المادة تنص
فإذا كاف المبيع عينا أو حقا عينيا فإف عمى البائع  ،" تسميمالشيء و المحافظة عميو حتى ال

محافظة عمى المبيع ناشئ عف التزاـ لتزاـ بالظ عميو حتى يقوـ بتسميمو لممشتري، فالإأف يحاف
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إذ ىو لا يستطيع أف ينقؿ ممكية الشيء المبيع إلى المشتري إذا لـ يحافظ  ،البائع بنقؿ الممكية
 عمى المبيع حتى يوـ تسميمو .

لتزاـ بالمحافظة عمى المبيع حتى يوـ تسميمو مترتب أيضا عمى التزاـ البائع بالتسميـ فإذا و الإ 
التسميـ.بالمبيع حتى يسممو فإنو لا يستطيع القياـ بالتزامو  ىو لـ يحافظ عمى  

" يمتزم البائع بتسميم الشيء المبيع لممشتري في : عمى أنو ن ق  364المادة  تنصو لذلؾ  
إف البائع لا ىذا الالتزاـ ىو التزاـ بتحقيؽ غاية ف أفو بما  ،الحالة التي كان عمييا وقت البيع "

و ىو لا ، ا لـ يسمـ المبيع بالحالة التي كاف عمييا يوـ انعقاد البيع ه ميكوف قد قاـ بتنفيذ
يستطيع تسميمو بيذه الحالة ما لـ يكف قد حافظ عميو طواؿ المدة التي تفصؿ بيف يوـ التعاقد و 

فإذا أصاب المبيع تمؼ أو ىمؾ في خلاؿ ىذه المدة و لو بدوف خطأ مف البائع  ،يوـ التسميـ
و عميو .تفتبع  

فيعتبر أنو قد قاـ  ،بتسميمو التزاـ ببذؿ عناية ع بالمحافظة عمى المبيع حتى يقوـلتزاـ البائو ا 
ؤونو دي و لو كاف يبذؿ في العناية بشابأدائو إذا بذؿ في المحافظة عمى المبيع عناية الرجؿ الع

في الإلتزام "  : عمى أنوم ج  172المادة  تو في ذلؾ نص ،الخاصة أكثر مف ذلؾ أو أقؿ
بعمل إذا كان المطموب من المدين أيحافظ عمى الشيء ، فإن المدين يكون قد وفى بالإلتزام 

إذا بذل في تنفيذه من العناية كل ما يبذلو الشخص العادي ، و لو لم يتحقق الغرض 
.ىذا ما لم ينص القانون أو الاتفاق عمى خلاف ذلك ..... "، المقصود  

ما كاف عميو يوـ التعاقد زيادة طبيعية بدوف تدخؿ مف البائع أما إذا كاف الشيء المبيع قد زاد ع
فإف الزيادة تكوف مف حؽ المشتري لأنو مالؾ مف يوـ العقد و ليس لمبائع أف ، بأف أثمر أـ نما 

"  لممشتري ثمن  : عمى أف  ن ق 458المادة  تنصبمقابؿ في نظير ىذه الزيادة ، ف يطالبو
يع ، و عميو تكاليف المبيع من ىذا الوقت أيضا ىذا ما لم المبيع و نمائو من وقت تمام الب

. يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغيره "  
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" يستحق المشتري انتفاع و إيراد الشيء المبيع ، عمى أنو : م ج  389المادة  تنصكما  
كما يتحمل تكاليفو من يوم انعقاد المبيع ، ىذا ما لم يوجد اتفاق أو عرف يقضيان بخلاف 

". ذلك  

و إذا كانت الزيادة في المبيع قد حدثت بفعؿ البائع و كاف المبيع أرضا و أقاـ عمييا البائع 
الخيار بيف ، فيكوف لممشتري تطبؽ في ىذه الحالةق م ج  484منشآت فإف أحكاـ المادة 

 حموؿ ثلاثة  ىي : 

الأرض عمى  إزالتيا مف سنة مف عممو بإقامة ىذه المنشآت ،إما أف يطمب مف البائع في خلاؿ 
ما أف يطمب استبقاء ىذه ، و إو بالتعويض إف كاف قد أصابو ضررمطالبت بائع ونفقة ال

ما أف يدفع لمبائع ما زاد في قيمة الأرض بسبب إقامة و إ بقيمتيا لو كانت أنقاضا ، المنشآت
ر و ىي أحكاـ البناء في ممؾ الغير بسوء نية ، إذ يجب عميو أف يسمـ العقا ، ىذه المنشآت

التزامو و إذا أخؿ ب ، المبيع بالحالة التي كاف عمييا وقت التعاقد ، فعميو ألا يحدث أي تغيير بو
وجب أف تطبؽ عميو بطريقة القياس الأحكاـ  ، سا في الأرض المبيعةىذا بأف أقاـ بناءا أو غر 

 التي وضعيا المشرع لمبناء أو الغراس في ممؾ الغير بسوء نية .

التسميـ، ائع قد أنفؽ عمى المبيع في خلاؿ المدة التي تفصؿ بيف العقد و و لكف إذا كاف الب 
فميس لو أف يرجع  ،مصاريؼ كمالية أو مصاريؼ ضرورية لممحافظة عميو مف التمؼ أو اليلاؾ

حالة التي كاف بيذه المصاريؼ عمى المشتري لأنو ممتزـ بالمحافظة عمى المبيع حتى يسممو بال
بعة ىلاؾ المبيع أو تمفو خلاؿ ىذه المدة تقع عمى عاتقو . ، و تعمييا عند التعاقد  
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 : 1كيفيــة تنفيــــذ الإلتــــزام بالتسميـــــم  -2

 إف تنفيذ البائع لالتزامو بالتسميـ يقتضي توافر عنصريف :

يازتو و الإنتفاع بو دوف ح ، بحيث يتمكف مفوضع المبيع تحت تصرؼ المشتري،  الول
لا يكوف قد فإف البائع  ،فإذا وجد عائؽ يحوؿ بيف المشتري و حيازة المبيع و الانتفاع بو ،عائؽ

، مع ملاحظة أف إلى فعؿ البائع أو إلى فعؿ الغير، سواء كاف العائؽ راجعا نفذ التزامو بالتسميـ
المشتري،  قد الإيجار نافذا في حؽيعة لا يعتبر عائقا متى كاف عبوجود مستأجر في العيف الم
، ا لحساب المشتري لا لحساب البائعإذ يصبح المستأجر حائز  ، و كاف البائع قد أعممو بو  

و يسري مثؿ ىذا الحكـ في حالة ما إذا كانت العيف المبيعة محممة بحؽ انتفاع و اقتصر البائع 
 عمى بيع ممكية الرقبة.

ف المبيع قد وضع تحت تصرفو و لا يمزـ بيذا الإعلاـ شكؿ لاـ البائع لممشتري بأعإ،  الثاني 
يتـ بكافة الطرؽ لكف لا يكفي مجرد عمـ المشتري بأف  ، بؿ خاص و لا يمزـ فيو إعلاف رسمي

كوف ىذا العمـ ناتجا عف إخطار البائع لو .يع قد أصبح تحت تصرفو بؿ يجب أف يالمب  

د نفذ التزامو بالتسميـ ولو لـ يكف المشتري قد حاز و إذا توافر ىذاف العنصراف فإف البائع يكوف ق
فتنفيذ البائع لالتزامو بالتسميـ يتـ بالتسميـ القانوني . ية أو فعمية ،المبيع حيازة ماد  

 الأرضختلاؼ الشيء المبيع فتسميـ ة وضع المبيع تحت تصرؼ المشتري بإو تختمؼ طريق
رة أي عمؿ عمييا و تمكيف المشتري مف يكوف بإخلائيا و بالتخمي عف حيازتيا و عدـ مباش

كذا و تسميـ البناء يقتضي فوؽ ذلؾ تسميـ مفاتيحو حتى يتمكف مف دخولو و  ،لاء عمييايالاست
قوؿ يكوف نمستندات الممكية و عقود الإيجار و وثيقة التأميف إف وجدت ، و تسميـ المتسميمو 

 عادة بمناولتو لممشتري يدا بيد .
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التخزيف و  مودعا في مخزف عاـ فيتـ تسميمو بتسميـ مستندات الإيداع أوكاف المنقوؿ  و إذا 
. ىذا تسميـ رمزي  

II  . : أنــواع التسميـم و بيــان ظروفــو 

 :  1أنــواع التسميـــم  -1

، تسميـ قانوني و تسميـ حكمي .ىناؾ نوعاف مف التسميـ  

 ميــم القانونــي :التس -

عائؽ و و ىو وضع المبيع تحت تصرؼ المشتري بحيث يتمكف مف حيازتو و الانتفاع بو دوف 
 و البعض يرى أف التسميـ القانوني ىو الفعمي كما ىو الأمر ، ماديا لو لـ يستوؿ عميو استيلاء 
 بالنسبة لممشرع الجزائري .

التسميـ الفعمي ، لأف ىذا الأخير يشترط حيازة  إلا انو في الواقع ، التسميـ القانوني ليس ىو
يتـ بوضع المبيع  لتسميـ القانوني لا يشترط ذلؾ بؿالمشتري لممبيع حيازة مادية ، بينما في ا

، و لـ يستوؿ المشتري عمى ذلؾ المبيعلو  و حتىي و إعلامو بذلؾ، تحت تصرؼ المشتر 
العنصريف المشار إلييما .يعتبر البائع قد نفذ التزامو بتسميـ المبيع بتوفر   

ستنادا إلى أنو لـ يستمـ المبيع ، و لا أف أف يطالبو بتنفيذ ىذا الالتزاـ إ و لا يجوز لممشتري
 ،يرتب عمى ذلؾ اعتبار البائع مخلا بالتزامو إخلالا يبرر طمب فسخ العقد أو الدفع بعدـ التنفيذ

ى إعذار المشتري لتسمـ المبيع .نو يعتبر أيضا مف قبيؿ التسميـ القانوني في ىذا المع   
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 التسميــــم الحكمــــي :  -

" يتم التسميم بمجرد تراضي الطرفين عمى البيع ، عمى أنو :  ق م ج  367/2 المادة تنص
لمبيع في ستبقى اتري قبل البيع أو كان البائع قد إتحت يد المش  إذا كان المبيع موجودا

  . لو بالممكية "  قةخر لا علاحيازتو بعد البيع لسبب آ

ي و ىذا ما يسمى بالتسميـ إذ أنو يمكف أف يتـ التسميـ بمجرد تراضي المتعاقديف دوف عمؿ ماد
، و الذي يعني تغيير صفة الحائز لمشيء المبيع دوف تغيير في الحيازة الفعمية لمشيء الحكمي

 محؿ التسميـ .

كمي صورتيف :و مف خلاؿ نص المادة السابقة نستخمص أف لمتسميـ الح   

أف يكوف المبيع في حيازة المشتري قبؿ البيع بإجارة أو إعارة أو وديعة أو الصـورة الولـى : 
استيلاء  رىف حيازة ، ثـ يقع البيع فيكوف المشتري حائزا لممبيع فعلا وقت البيع و لا يحتاج إلى

بقى المبيع في حيازتو و تفاؽ مف البائع عمى أف يمادي جديد ليتـ التسميـ، و إنما يحتاج إلى إ
، بؿ كمالؾ لو عف طريؽ الشراء . أو مستعير أو مودع عنده أو مرتيفلكف لا كمستأجر   

، إذ لـ يعد مالكا بمجرد حيازة البائع بعد البيع لا كمالؾأف يبقى المبيع في  الصـورة الثانيـة :
زة ، فبدلا مف أف يسمـ عقد البيع و لكف كمستأجر أو مستعير أو مودع عنده أو مرتيف رىف حيا

البائع المبيع لممشتري بموجب عقد البيع ثـ يعود إلى تسممو مف طرؼ المشتري بموجب عقد 
، يبقى المبيع في يد البائع بعد أف يتفؽ الطرفاف عمى أف ىذا يعد خرالإيجار أو أي عقد أ

 تسميما مف طرؼ البائع لممشتري .
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 :ظروفو "  " بيانالتسميم وزمان .  محل و مكان 2 

 :   1محـل الإلتـزام بالتسميـم -

كما سبقت  لمبيع ىو الممكية أو أي حؽ ماليإف محؿ الالتزاـ بالتسميـ ىو المبيع و ممحقاتو ، فا
أما الممحقات فيي الأشياء المخصصة لاستعماؿ الشيء بصفة دائمة . ،الإشارة إليو  

، و لكف مؿ أف يراعى ىذا الفراغ التشريعيو نأ ـ يتطرؽ المشرع الجزائري إلى ىذه الممحقاتفم
يجب أف تمحؽ  ، بؿالمبيع بصورة دائمة ىذا لا يعني انو تجاىؿ الممحقات الضرورية لاستعماؿ

،ق م ج 107، و ىذا ما سنمخصو مف مادة بالمبيع و إلا إنعدمت المنفعة المرجوة منو  

اتو بؿ يشمؿ أيضا ممحقاتو  و كؿ ما أعد بصفة بالتسميـ عمى المبيع ذ ر الالتزاـإذا لا يقتص
ستعماؿ الشيء المبيع .دائمة لإ  

 و يورد الفقو أمثمة لما يعتبر مف الممحقات :

، مثؿ الأفراف المثبتة في المطابخ و لأشياء المثبتة فيو و الممحقة بويع المنزؿ يشمؿ ابف
.كما يشمؿ مفاتيحو و عقود التأميفمات المغاسؿ المثبتة في الحما  

لتخصيص و الآلات الزراعية ما لـ و بيع الأرض مثلا يشمؿ البناء المقاـ عمييا و العقارات با
.عمى غير ذلؾ تفؽي  

، يدخؿ في ممحقاتيا الأشجار المغروسة و الثمار التي لـ تنضج .و بيع حديقة مثمرة  

البطاقة الرمادية و وثيقة التأميف و شيادة تثبت أداء ، ك و بيع السيارة يشمؿ مستندات ممكيتيا
 الضريبة عمييا .

المعمقة . شياءو لا يشمؿ الممحؽ منقولا يمكف فصمو دوف تمؼ كالمرايا غير المثبتة و الأ  
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يا الأشياء التي بدونيا لا يكمؿ بأن السابقة ، يمكف تعريؼ الممحقات و مف خلاؿ ىذه الأمثمة
يع . نتفاع المشتري بالمبإ  

الشيء التي ىي أصؿ الشيء، و الممحقات أيضا كما يرى الفقيو السنيوري تتميز عف أجزاء 
 و لكنيا بؿ ىي تنشأ مستقمة عف الأصؿ غير متولدة عنو ءفالممحقات ليست مف أصؿ الشي

ت ىذه الأشياء بصفة أما إذا أعد ،لتكوف تابعة للأصؿ أعدت بصفة دائمة لا بصفة وقتية 
فإنيا لا تعتبر مف  لزراعة أرضو  آلاتدائمة كما إذا استأجر المالؾ مواشي و  ةوقتية لا بصف
 الممحقات .

و وجب أف  كذلؾ  عتبار شيء ما مف الممحقات ، وجب اعتبارهفالأصؿ إذا وجد إتفاؽ عمى إ
ع أما إذا لـ يوجد اتفاؽ وجب إتباع العرؼ و مطاوعة طبائع الأشياء م يشممو التسميـ،
حقوؽ  ، فإذا كاف المبيع أرضا زراعية دخؿ في الممحقاتلتطبيقات المختمفةالإستيداء با

و إذا كاف المبيع حيوانا دخؿ  ،رتفاؽ و المزروعات غير الناضجة دوف المزروعات الناضجةالإ
و إذا كاف قد ولد ىذا الرضيع بعد ، د الرضيع دوف الذي شب عف الرضاعةفي ممحقاتو الول

 البيع فيو مف منتجاتو . 

 أيضا بتسميـ  و أخيرا يمكف القوؿ أنو لا يكفي التزاـ البائع بتسميـ المبيع و ممحقاتو بؿ يمتزـ
 الممحقات بالحالة التي كاف عمييا وقت البيع و بالمقدار المتفؽ عميو في العقد .

 :  1مكـان و زمـان التسميم -
 ــم :مكـان التسمي -

لتزام شيئا معينا بالذات، وجب " إذا كان محل الإ  :عمى أنو ق م ج  282المادة  تنص
أو نص  لم يوجد اتفاق لتزام، ماودا فيو وقت نشوء الإ تسميمو في المكان الذي  كان موج

لتزامات الخرى فيكون الوفاء في المكان الذي يوجد فيو موطن يقضي بغير ذلك، أما في الإ 

                                                           
 138خميؿ أحمد حسف قدادة ، المرجع السابؽ ، ص   1



البائع التزامات                                                                                  الأول الفصل  
 

22 
 

لتزام متعمقا بيده يوجد فيو مركز مؤسسة إذا كان الإ  الوفاء أو في المكان الذيالمدين وقت 
 المؤسسة " .

وجب تسميمو في  يكوف المبيع شيئا معينا بالذات  ، أنو في حالة ماىذه المادة نص يتبيف مف
، و إذا كاف المبيع عبارة عف منقوؿ معيف وقت قياـ عقد البيع كاف الذي كاف موجودا فيوالم
أو في  سميـ الوطف الذي يقيـ فيو البائع، فيكوف مكاف التات لـ يعيف مكاف وجوده وقت البيعلذبا

 المكاف الذي يوجد فيو مركز أعماؿ البائع إذا كاف البيع يتعمؽ بيذه الأعماؿ.

أو كاف حقا مجردا كحؽ  بالذات و إنما معيف بالنوع فقط  و إذا كاف المبيع شيء غير معيف
ذا كاف ئف، فمكاف التسميـ يكوف كذلؾ في موطف البائع أو مركز أعمالو إشخصي حولو الدا

ة تطبؽ حيث لا يوجد إتفاؽ يحدد مكاف التسميـ، حينئذ ، و ىذه القاعدالبيع يتعمؽ بيذه الأعماؿ
عمى البائع أف يقوـ بتسميـ المبيع في المكاف المتفؽ عميو و و بالتالي تفاؽ يجب العمؿ بيذا الإ

.  ق م ج 282 و المادةليس كما حددت  

ولو و إذا كاف الشيء المبيع واجب التصدير إلى المشتري ، فإف التسميـ لا يتـ إلا في حالة وص
 او ىذا بناء ىو الواجب التطبيؽ تفاؽذلؾ ، حينئذ يكوف الإلتفاؽ مخالؼ لممشتري إلا إذا وجد إ

صدير المبيع إلى المشتري إذا وجب ت"  : ، و التي تقرر بأنوق م ج  368عمى أحكاـ المادة 
. فلا يتم التسميم إلا إذا وصل إليو ما لم يوجد إتفاق يخالف ذلك "  

 زمـان التسميــم :   -

يجب أن يتم الوفاء فور ترتيب الإلتزام نيائيا في ذمة "  : بأنو ق م ج  281/1 المادة تنص
. المدين ما لم يوجد إتفاق أو نص يقضي بغير ذلك "  

، ىذا إذا لـ يوجد إتفاؽ أف التسميـ يجب أف يتـ بمجرد إنعقاد عقد البيع مادةنص اليتبيف مف 
يقضي بميعاد  الذي عرؼالفحينئذ يجب تطبيؽ الإتفاؽ أو  ،يقضي بغير ذلؾ أو نص قانوني

.ةو ىذا يكثر في البيوع التجاري إف وجد، معيف لتسميـ المبيع  
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لتسميم الفـرع الثانـي : جزاء إخلال البائع بإلتزامو با  

، أو إذا سمـ المبيع في غير الحالة البائع مخلا بالتزامو  في حالة إمتناعو عف التسميـ يعتبر
نعقاد عقد البيع ، أو في حالة تأخره في التسميـ عف الميعاد المتفؽ عميو كاف عمييا وقت إالتي 

ي غير المكاف لمبيع فتسميـ اعمى أو الذي يحدده القانوف ، و كذلؾ في حالة ما يصر البائع 
يكوف لممشتري أف يطالب البائع بالتنفيذ العيني إذا  المتفؽ عميو، فإذا وقع فعؿ مف ىذه الأفعاؿ

يجوز لممشتري أف يطمب فسخ ، كما التي درسناىا في أحكاـ الالتزاـ كاف ممكنا وفقا لمشروط
.  1و يكوف لممشتري في كمتا الحالتيف أف يطالب البائع بالتعويض العقد   

I التنفيذ العيني مع طمب التعويض  . 

، مطالبتو بالتنفيذ العيني إذا كاف ممكنا حالة إخلاؿ البائع لإلتزامو بالتسميـيجوز لممشتري في 
 ختارنفيذ بمقابؿ ، و في حالة ما إذا إوفقا لمشروط المدروسة في أحكاـ الالتزاـ و إلا فالت

المشتري التنفيذ العيني الجبري ، كاف لو الحؽ في التعويض عف الضرر الذي أصابو حتى و 
لو كاف ذلؾ مع مجرد التأخر في التسميـ ، أما إذا اضطر إلى طمب التنفيذ بمقابؿ و ذلؾ في 

ستحالة التنفيذ العيني كاف لو الحؽ في تعويض يشمؿ قيمة المبيع و قيمة الأضرار بسبب حالة إ
.  2خر في التسميـالتأ  

لأف الغاية مف العقد ىو تنفيذه بيف  ،و التنفيذ العيني ىو إجبار البائع عمى تنفيذ التزاماتو
يجبر عمى ذلؾ إذا  فبأ ،متناع عف ذلؾدائف بتنفيذه فلا يجوز لممديف الإالطرفيف  فإذا طالب ال

و لكي يتمكف المشتري مف مطالبة  ،بالتعويض في حالة استحالتو كاف ممكنا، و إلا حكـ لو
.  3البائع بالتنفيذ العيني وجب عميو إعذار البائع بذلؾ  
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II: فسـخ العقـد مـع التعويـــض  . 

 ،  يجوز لممشتري أف يطمب فسخ العقد إذا كاف التنفيذ العيني مستحيلا بفعؿ المديف أي البائع
  بتراضي الطرفيف أو بحكـ القانوف عمى حكـ مف القاضي أو يكوف بناءاو الفسخ يمكف أف 

  . 1و بذلؾ يكوف الفسخ قضائيا أو اتفاقيا أو قانونيا

إنما لمقاضي في ىذه الحالة السمطة التقديرية في إجابة المشتري عمى طمبو، و يكوف لممشتري 
لو مقتض . أف يطالب البائع بالتعويض إذا كاففي كمتا الحالتيف   

III: تبعـــة اليـــــلاك  . 

التزاـ بتحقيؽ غاية ، و مف ثـ يعتبر البائع مخلا  أي بنتيجةالتزاـ البائع بالتسميـ ىو التزاـ 
بالتزامو بالتسميـ إذا لـ يتسمـ المشتري المبيع حتى لو كاف ذلؾ راجعا إلى سبب أجنبي  أو قوة 

. 2قاىرة أو حادث مفاجئ ، و ىذا ما يطرح مسؤولية البائع عف ىلاؾ المبيع قبؿ التسميـ  

 و مسؤولية البائع عف ىلاؾ الشيء المبيع قبؿ التسميـ  سنناقشيا عمى الوجو التالي : 

   : 3اليـلاك الكمـي قبـل التسميـم  -1

د المتعاقديف أو نميز ما إذا كاف اليلاؾ بفعؿ القوة القاىرة و الحادث الفجائي أو بسبب خطأ أح
 بفعؿ الغير. 

 اليلاك الكمي بفعل القوة القاىرة و الحادث الفجائي :  -

ا ىمك المبيع قبل تسميمو لسبب لا يد  لمبائع فيو ، إذ" عمى أنو :  ق م ج 369المادة  تنص
  سقط البيع و استرد المشتري الثمن ، إلا إذا وقع اليلاك بعد إعذار المشتري بتسمم المبيع " .

                                                           
 كلية ، الماستر  شهادة لنيل مذكرة ،  ج م ق في  المبيع بتسليم البائع التزام ، فاروق  مجدوب ، الدين عز شريف يحي  1

 58 ص ، 1155 س ، الجزائر ، بجاية  ميرة الرحمان عبد جامعة الحقوق
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نقضى إلتزام في العقود الممزمة لجانبين إذا إ"  : عمى أنو  ن ق  121 أيضا المادة تنصو 
  بسبب إستحالة تنفيذه إنقضت معو الإلتزامات المقابمة لو و ينفسخ العقد بحكم القانون " .

نستخمص مف نصي المادتيف السابقتيف أف ىلاؾ المبيع لسبب القوة القاىرة و الحادث الفجائي 
رج عف إرادة المتعاقديف يسقط البيع و يصبح كأنو لـ يكف ، و أف إلتزاـ البائع ينقضي الخا

لإستحالة تنفيذه ، كما ينقضي تبعا لذلؾ إلتزاـ المشتري بدفع الثمف الذي ىو مقابؿ إلتزاـ البائع 
 و ينفسخ العقد بقوة القانوف .

 اليلاك الكمي بسبب خطأ أحد المتعاقدين : -
بفعؿ البائع فإف ىذا الأخير يبقى ىو المسؤوؿ عف اليلاؾ ، بؿ مسؤوؿ أيضا  إذا ىمؾ المبيع

 عف تعويض المشتري عما أصابو مف الضرر فلا يقتصر عمى رد الثمف لممشتري فقط .
بؿ يقع  ، ففي ىذه الحالة لا ينفسخ البيع( عؿ المشتري )و ىذا نادرا ما يقعو إذا ىمؾ المبيع بف

لا إلى البائع إذا و وجب عميو دفع الثمف كام، ىو الذي تسبب فيو  عمى المشتري لأنواليلاؾ 
 و لا يسترده بطبيعة الحاؿ إذا كاف قد دفعو . كاف لـ يدفعو

 ىــلاك المبيــع بفعــل الغيــر :  -
فرقت بيف  ، و قدمن قانون المعاملات المدنية الإماراتي 533نص عمى ىذه الحالة المادة 

 .اليلاؾ الكمي و الجزئي
 إذا تمؼ كؿ المبيع بفعؿ شخص أخر مف غير المتعاقديف ، كاف لممشتري الخيار بيف أمريف :

 فإذا كاف لة التي كاف عمييا قبؿ التعاقد، ، و عندئذ يعاد الطرفاف إلى الحافسخ البيع
، و للأخير الرجوع بالضماف عمى مف أو جزء منو رجع بو عمى البائعالمشتري قد دفع الث

 المتمؼ .
 فينا لا يعود المشتري عمى البائع بؿ يعود عمى المتمؼ بمثؿ المبيع أو ،إجازة البيع 

 قيمتو، و لممشتري إذف الخيار بيف المثؿ أو القيمة .
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 :  1اليلاك الجزئي لممبيع قبل التسميم –2 

قبل التسميم لتمف أصابو  صت قيمة المبيع نقإ"إذا  عمى أنو : ق م ج 370المادة  تنص
جاز لممشتري إما أن يطمب فسخ البيع إن كان النقص جسيما بحيث لو طرأ قبل العقد لما 

 أتم ، و إما أن يبقى البيع مع إنقاص الثمن " .

 اليلاك الجزئي بفعل البائع : -

نما تعرض لحفالنص لـ يتعرض لحالة وقوع التمؼ الجزئي بفعؿ البائع أو المشتري و  الة ا 
 . وقوع اليلاؾ بفعؿ حادث فجائي

مسؤولا عف  فعؿ البائع يبقى ىذا الأخير إلىفإذا كاف اليلاؾ الجزئي أو نقص قيمتو راجع 
و عميو أف  ؿالمسؤو ، كاف ىو أما إذا كاف اليلاؾ بفعؿ المشتري اليلاؾ و عف التعويض ،

 يدفع الثمف كاملا .

 ادث فجائي :اليلاك الجزئي لممبيع بفعل ح -

المبيع دوف نقص أو تمؼ و  فينا البائع ىو الذي يتحمؿ تبعة اليلاؾ لأنو ىو الممتزـ بتسميـ 
 لتزاـ بنقؿ الممكية .ىذا الإلتزاـ متفرع عف الإ

، الخيار بيف الفسخ و إنقاص الثمف و يترتب عمى ذلؾ أف المشتري في ىذه الحالة يكوف لو
دوف أف يكوف لو الحؽ في التعويض لأف اليلاؾ كاف بما يتناسب مع ما ىمؾ أو ما نقص 

 بقوة قاىرة أو حادث فجائي.

حيث لو طرأ قبؿ العقد يكوف لو الحؽ في الفسخ إذا كاف اليلاؾ قد بمغ قدرا مف الجسامة بو 
أما إذا كاف اليلاؾ أو التمؼ لـ يبمغ مف الجسامة قدرا معينا لو كاف قد طرأ قبؿ لما تعاقد ، 
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دـ عمي البيع لـ يكف لممشتري طمب الفسخ ، و إنما لو حؽ المطالبة بإنقاص العقد لما أق
 الثمف فقط .

و يلاحظ أف الأحكاـ السابقة المذكورة تتعمؽ بالمنقوؿ المعيف بالذات ، أما في المنقوؿ 
يمتزـ البائع بتسميـ شيء مثمو، أو طمب  ،المبيع بقوة قاىرة ىلاؾ المعيف بالنوع ففي حالة

 سخ البيع . المشتري ف

ف اليلاؾ قد بمغ درجة مف ولكف ىناؾ حالة يمنع فييا عمى المشتري الفسخ ، حتى و لو كا
، إذا كاف قد رتب لمغير حسف النية حقا عينيا عمى المبيع )عقارا مثلا( فلا يممؾ الجسامة

 المشتري حينئذ فسخ البيع و عميو المطالبة بإنقاص الثمف فقط .
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 ثانـي : الإلتزامـات اللاحقـة لمبيـع المبحـث ال
ملا ، و صور نتفاع بو انتفاعا ىادئا كايضمف لممشتري ممكية المبيع و الإ يمتزـ البائع بأف

لتزاـ بضماف العيوب الخفية ، الإستحقاؽ والإ التعرض و بضماف لتزاـالتزاـ الضماف ىي الإ
عف التعرض لممشتري ، كما أي امتناع البائع لشخصي التعرض ا و يشمؿ ضماف التعرض،

و إذا انتيى ىذا التعرض باستحقاؽ الغير ، يشمؿ التزاـ البائع بدفع تعرض الغير لممشتري 
 بعضو كاف البائع ممتزما بتعويض المشتري . لممبيع كمو أو

 ستحقاؽ و ضماف العيوب الخفيةرع الجزائري مف ضماف التعرض و الإو قد جعؿ المش
لتزاـ بالتسميـ تماشيا مع اتجاىات عف الإلتزاـ بنقؿ الممكية و عف الإ التزامات مستقمة بذاتيا

 . 1القانوف الفرنسي و الروماني
 

 لتزام بضمـان التعـرض و الإستحقـاق الإ المطمـب الول : 

 وىذا يعني و حيازة ىادئةمبيع لممشتري، و حيازتيرتب عقد البيع في ذمة البائع التزاما بضماف ال
عمؿ مف شأنو أف يعرقؿ أو يعيؽ حيازة المشتري سواء كاف ب عمى البائع أف يمتنع مف القياـ أنو

إذا  بائع لممشتري بقاء ممكيتو لممبيعىذا العمؿ مف البائع شخصيا أو مف الغير، و أف يضمف ال
 . 2استحقو الغير استحقاقا كميا أو جزئيا و ذلؾ عف طريؽ تعويضو
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 الفـرع الول : الإلتـزام بضمـان التعـرض 

ـ البائع أو الغير بأعماؿ مف شأنيا أف تحوؿ دوف انتفاع ايقصد بضماف التعرض ىو قي
كية المبيع ممكية تامة أو ناقصة ، المشتري بالمبيع انتفاعا ىادئا و سميما ، أو ادعاء بمم

 التعرض المادي و القانوني الصادر مف البائع يعد إخلالا منو بالتزامو بنقؿ الممكية .ف

و كذا التعرض القانوني الصادر مف الغير يعد إخلالا مف البائع بالتزامو بنقؿ الممكية الى  
المشتري، لأنو كاف عميو أف ينقؿ ىذه الممكية إلى المشتري خالية مف أي حؽ يدعيو الغير 

 . 1عمييا

متناع عف كؿ ما مف شأنو حرماف المشتري مف سمطاتو فضماف التعرض ىو أف يمتزـ البائع بالإ
 . 2و يمتزـ أيضا بأف يمنع الغير مف التعرض لممشتريبو،  عمى المبيع و انتفاعو

ق م  371عمى ىذا المبدأ في المادة  عمى غرار معظـ التشريعات الجزائريالمشرع وقد نص 
" يضمن البائع عدم التعرض لممشتري في الانتفاع بالمبيع كمو أو بعضو سواء بقولو :  ج

كان التعرض من فعمو أو من فعل الغير يكون لو وقت البيع حق عمى المبيع يعارض بو 
 . ..." 3المشتري

صي و ضماف إذ يتضح مف خلاؿ نص المادة أف المشرع قد جمع بيف ضماف التعرض الشخ 
و يكوف البائع مطالبا بالضماف ولو كاف حؽ ذلؾ الغير قد ثبت  ،تعرض الغير في نص واحد

 .4بعد البيع و قد آؿ إليو ىذا الحؽ مف البائع نفسو
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I.  : ضمـان التعـرض الشخصـي 
 مضمون الإلتزام بضمان التعرض الشخصي :   .1

عف كؿ ما مف شأنو  متناعبالإكما سبؽ القوؿ فإف ضماف التعرض الشخصي ىو إلتزاـ البائع 
بو ، إذ يجب لقياـ التعرض الشخصي أف  انتفاعوحرماف المشتري مف سمطاتو عمى المبيع و 

 . 1المشتري بممكية المبيع انتفاعئع عمؿ مف شأنو أف يحوؿ كميا أو جزئيا دوف يصدر مف البا
 فيجب إذف توافر شرطيف :    

كتيديد البائع  تماؿ وقوعو لا يكفي لقياـ الضمافوقوع التعرض فعلا ، فمجرد اح الشـرط الول :
، رض ما داـ البائع لـ ينفذ تيديدهفلا يكفي ىذا التيديد لقياـ ضماف التعالمشتري بالتعرض لو ، 

 نتفاع بالعيف المبيعة  .المؤدية إلى حرماف المشتري مف الإإذف يجب أف تقع فعلا الأعماؿ 

أف يكوف التعرض الذي وقع فعلا مف شأنو أف يحوؿ كميا أو جزئيا دوف إنتفاع  الشـرط الثانـي :
 .  2المشتري بالمبيع

، و مثاؿ ذلؾ كأف يقوـ البائع لمتجر مبنيا عمى سبب ماديو يستوي أف يكوف التعرض ماديا ) 
افسة المشتري منافسة غير تجاري بفتح متجر أخر بالقرب منو لأف ذلؾ سيِؤدي إلى من

قادـ المكسب أو قانونيا )مبنيا عمى سبب قانوني ، و مثاؿ ذلؾ تمسؾ البائع بالت مشروعة(
 . 3لممكية المبيع في مواجية المشتري(
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 :  1خصائـص الإلتـزام بضمـان التعـرض الشخصـي  .2
لا يقبؿ  ىو التزاـ بامتناع عف عمؿ و لذلؾ فيو بطبيعتوعـدم القابميـة لمتجزئـة :   -

عوف فلا و إذا تعدد البائ يتصور أف ينفذ منو جزء دوف أخر ، إذ لاأو التجزئة نقساـالإ
مشتري في أي جزء مف المبيع سواء كاف تعرضو ماديا أو يصح لأي منيـ أف يتعرض لم

 قانونيا .
مف  فإذا باع اثناف مناصفة مالا ممموكا لمغير ثـ اكتسب أحدىما ممكية ىذا الماؿ جميعو بسبب

جة أنو فميس لو أف يرفع دعوى استرداد نصؼ المبيع بح ،كالميراثأسباب اكتساب الممكية 
 فقط . ممتزـ بالضماف بقدر النصؼ

فلا يجوز لمبائع أف يتعرض لممشتري ميما طاؿ الزمف عمى انعقاد كونـو إلتـزام أبـدي :   -
سنة ، فلا  سة عشرالبيع و لو انقضت مدة التقادـ القانونية أي و لو بعد مضي خم

يجوز لمبائع أبدا أف ينازع المشتري في حقوقو التي استمدىا مف عقد البيع ، فالالتزاـ 
بالضماف مف شأنو إذف أف يمنع البائع مف التمسؾ بالتقادـ المكسب و المسقط عمى حد 

 سواء .
ائري أف الديوف القاعدة في القانوف المدني الجز انتقال الإلتـزام بالضمـان إلـى الورثـة :   -

تنتقؿ إلى الورثة مع تحديد مسؤوليتيـ عنيا تحديدا ماديا لأمواؿ التركة ذاتيا دوف أمواؿ 
 الوارث الخاصة .

ق  378/1المادة  تنصفبطــلان شــرط عــدم الضمـان بالنسبــة لمتعرض الشخصــي :   -
لو وقع الاتفاق  يبقى البائع مسؤولا عن كل نزع يد ينشأ عن فعمو و "عمى أنو :  م ج

و حكـ ىذا النص  باطلا كل اتفاق يقضي بغير ذلك " ،عمى عدم الضمان و يقع 
ا تمكيف الغير مف التعرض ينصرؼ إلى الأعماؿ التي يأتييا البائع و يكوف مف شأني

و كاف  بيع قبؿ البيع أو تصرؼ فيو بعده، كما لو كاف البائع قد تصرؼ في الملممشتري
و ترتب عمى ذلؾ استحقاؽ الغير لممبيع استحقاقا  اجية المشتريالتصرؼ نافذا في مو 
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كميا أو جزئيا ، كما أف حكـ ىذا النص ينصرؼ مف باب أولى إلى كؿ فعؿ يتعرض بو 
 البائع مباشرة لممشتري .

     
 :  1" الشخصيالتعرض  الصادر منو " ضمان التعرضالبائع بالتزامو بإخلال زاء جـ .3

إذا كاف ماديا أف يطمب المشتري  ،لتزاـ بعدـ التعرض الشخصيو يتمثؿ جزاء الإخلاؿ بالإ
كأف يطمب المشتري طرد البائع مف  ؾ عف طريؽ إزالة ما وقع مف تعرضالتنفيذ العيني و ذل

يديدية عف كؿ عمؿ العقار فضلا عف التعويض لمضرر و يجوز لممشتري المطالبة بالغرامة الت
 يقوـ بو البائع مف أعماؿ التعرض .   

ة كاف المشتري في حال ترداد رفعيا البائع عمى المشتري، عمى سبيؿ دعوى اسو إذا كاف قانونيا 
لأف مف  البائع بالضماف ، كاف لممشتري أف يدفع ىذه الدعوة بالتزاـتممكو لمعيف المبيعة بعد البيع
 يو التعرض .وجب عميو الضماف امتنع عم

يكوف لممشتري في ىذه  سجمو المشتري الثاني قبؿ الأوؿ و إذا باع البائع العقار مرة أخرى و
و إما بموجب  المبيع لمغير ، إما عمى أساس استحقاؽالة أف يرجع عمى البائع بالتعويضالح

 ضماف البائع لمتعرض الصادر منو لأف الغير استمد حقو مف البائع .

كما سبؽ طرحو في  مف الضماف الذي يصدر منو لممشتريع اشتراط إعفائو و لا يجوز لمبائ
و إف  عمى خلاؼ ذلؾ ، بحيث يقع باطلا كؿ اتفاؽاصية بطلاف شرط عدـ الضماف أعلاهخ

 .كاف يجوز زيادة الضماف أو إنقاصو
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II. : ضمان التعرض الصادر من الغير 
 : 1رمضمون الإلتزام بضمان التعرض الصادر من الغي  -1

تمزمو أيضا  ،لزاميا البائع بعدـ تعرضو الشخصيفضلا عف إق م ج  371رأينا أف المادة 
أو  ى حؽ ثابت وقت البيعيستند فيو ىذا الأخير إل ماف التعرض الصادر مف الغير الذيبض

 سو.ؿ إليو بعد البيع بفعؿ البائع نفكاف قد آ

ولكنو لا يضمف ء كاف التعرض ماديا أو قانونيا فيمتزـ البائع بألا يتعرض لممشتري بنفسو، سوا
تعرض الغير إلا إذا كاف ذلؾ التعرض قانونيا ، إذ أف البائع لا يضمف تعرض الغير إذا كاف 

دفع ىذا التعرض مف شأف  إذ يكوف ،اديا أي غير مبني عمى سبب قانوني كتعرض المغتصبم
التعرض بكافة فإف البائع لا يكوف مسؤولا عنو، و يكوف عمى المشتري أف يدفع  شتريالم

 ا القانوف حؽ الممكية أو حيازة الأمواؿ . الوسائؿ التي كفؿ بي

دعاء ىذا البائع ىو التعرض القانوني، أي بإإذف التعرض الصادر مف الغير و الذي يضمنو 
وسواء البائع نفسو دا وقت البيع أو بعده و بفعؿ الغير بحؽ عمى المبيع سواء كاف الحؽ موجو 

 كاف ىذا الحؽ عينيا أو شخصيا . 
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 شروط ضمان التعرض الصادر من الغير :   -2
 إذف لابد مف شروط تتوافر في التعرض الصادر مف الغير كي يمتزـ بضمانو البائع وىي : 
 : 1أن يكون التعرض قانونيا -

أما تعرض الغير تعرضا ماديا لممشتري فلا  ،تند المتعرض إلى حؽ قانوني يدعيوأي أف يس 
نص عمييا القانوف يضمنو البائع و أنما يكوف عمى المشتري عبء دفعو بالوسائؿ التي 

 .كدعاوى الحيازة

البائع ، وقد  والحؽ الذي يدعيو الغير قد يكوف حؽ ممكية كما إذا فسخ أو أبطؿ سند تمميؾ
يكوف حقا عينيا كانتفاع أو ارتفاؽ، و قد يكوف حقا شخصيا كحؽ المستأجر عملا بنص المادة 

أو جبرا إلى  ا:" إذا انتقمت ممكية العين المؤجرة اختيار عمى أنو  تنصو التي  ق م ج 511
 ر نافذا في حق ىذا الشخص " . اشخص أخر فيكون عقد الإيج

 : 2وقوعو احتمالمجرد  أن يقع التعرض فعلا لا -

يكوف التعرض قد وقع بالفعؿ مف الغير والغير شخص غير فمكي يقوـ ضماف البائع ، لابد أف 
و يرفع دعوى  طرؼ في عقد البيع و يدعي بحؽ يتعمؽ بالمبيع الذي  يوجد في حيازة المشتري

دعوى الاستحقاؽ "، و بالتالي لا يكفي لقياـ الضماف مجرد احتماؿ  عمى المشتري بيذا الحؽ "
 وقوع التعرض مف الغير .

 :  3يع بفعل البائعبوقت البيع أو آل إليو بعد ال المتعرض ثابتا لوأن يكون حق  -

ضامنا سواء كاف سبب كسب فإف البائع يكوف  ،فإذا كان حق المتعرض ثابتا لو وقت البيع
المتعرض ليذا الحؽ راجعا لمبائع أو لا دخؿ لمبائع في إنشائو ، مثاؿ ذلؾ أف يكوف قد صدر 
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قرار نزع ممكية العقار قبؿ بيعو أو كاف الغير واضعا يده عميو و اكتممت لو مدة التقادـ 
 المكسب قبؿ انعقاد البيع .

ذا كان المتعرض قد كسب حقو بعد البيع بف بالضماف  فإف لممشتري الرجوع ،عل البائع نفسووا 
و بادر ىذا  يثان يمثاؿ ذلؾ أف يكوف البائع قد باع العقار مرة ثانية إلى مشتر عمى البائع ، 

طبقا لمبدأ الأفضمية في  الأخير بتسجيؿ عقده قبؿ المشتري الأوؿ فصارت لو الأفضمية
 .التسجيؿ

، حقا لمبيع و غير راجع إلى البائعسبب التعرض لايضمف البائع تعرض الغير إذا كاف  ولكف لا
كما إذا نزعت ممكية العقار لممنفعة العامة بعد بيعو أو إذا اكتسب الغير ممكية العقار بالتقادـ و 
لو كاف التقادـ قد بدأ قبؿ البيع ، إذ كاف عمى المشتري أف يقوـ بقطع التقادـ إلا إذا كانت المدة 

جراءات قطع التقادـ ، فيكوف لممشتري في ىذه الحالة الرجوع بالضماف الباقية لا تكفي لاتخاذ إ
 عمى البائع .

 :      1جزاء إخلال البائع  بالتزامو بضمان التعرض الصادر من الغير -3

زاـ البائع بمنع الغير مف التيترتب عمى قياـ التزاـ البائع بضماف التعرض الصادر مف الغير 
وجب عميو تعويض ، و إذا لـ يستطع البائع ذلؾ  وىذا ىو التنفيذ العيني للالتزاـ التعرض

 المشتري عف الضرر الذي أصابو مف جراء استحقاؽ المبيع كميا أو جزئيا .

فحوى  د وىو مؤا ف  التعرض الصادر عف الغيرلتزاـ بضماللإ " التنفيذ العيني "إذ يتضح أف  
استثناء أو يعتبر ك " ضمان الاستحقاق "و أف التنفيذ عف طريؽ التعويض  الالتزاـ أي الأصؿ

 لتزاـ بالتنفيذ العيني .كجزاء عف الإخلاؿ بالإ
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 إلتزام البائع بالتنفيذ العيني :  -

لا ينشأ إلا إذا كاف التعرض بالنسبة لمتعرض الصادر مف الغير  إف التزاـ البائع بالضماف
مبيع الذي انونيا، و ىو في العادة يقع في صورة دعوى استحقاؽ يدعي فيو الغير أنو مالؾ لمق

رتفاؽ أو حؽ انتفاع أو رىف أو أف يكوف لو حقا عينيا عميو كحؽ ا أصبح في حيازة المشتري
 أو ينكر فييا الغير حؽ ثابت لممبيع كحؽ ارتفاؽ عمى الأرض التي يممكيا الغير .رسمي 

كاف الحقوؽ التي يدعييا عمى المبيع ذا التعرض مف الغير مؤسسا عمى حؽ مف فإذا وقع ى
عمى المشتري أف يخطر البائع  بذلؾ حتى يقوـ بإعداد جميع وسائؿ الدفاع التي يستطيع مف 

في ىذه الحالة يجب عمى البائع القياـ بتنفيذ  ،مواجية الغير الصادر منو التعرض خلاليا و بيا
وذلؾ عف طريؽ التدخؿ في الدعوى إلى جانب المشتري أو أف نفيذا عينيا بالضماف ت التزامو

 يحؿ فييا محمو و إثبات عدـ أحقية الغير فيما يدعيو.

" إذا رفعت عمى المشتري دعوى استحقاق المبيع ، : أنو   ق م ج 372و بيذا تقرر المادة  
نب في الخصومة إلى جا وفقا لقانون الإجراءات أن يتدخل كان عمى البائع حسب الحوال و
إذا أعمم البائع في الوقت المناسب و لم يتدخل في و  المشتري أو أن يحل فييا محمو ،

الخصام وجب عميو الضمان إلا إذا أثبت أن الحكم الصادر في الدعوى كان نتيجة تدليس أو 
 خطأ جسيم صادر من المشتري " .

خصومة أو يحؿ بائع عميو أف يتدخؿ في الأف ال  الأولى مف المادةيتبيف لنا مف نص الفقرة 
، لكف البائع قد لا المشتري بالتعرض الصادر مف الغيرفي حالة إخطاره مف محؿ المشتري فييا 

أما الفقرة الثانية منيا  قبؿ المشتري فيوجب عميو الضماف ، يتدخؿ رغـ إخطاره بالتعرض مف
، في الوقت المناسب ع بدعوى الاستحقاؽلـ يقـ المشتري بإخطار البائ فقد تناولت حكـ حالة ما

ستحقاق في الوقت المناسب و لم يخبر المشتري البائع بدعوى الإفإذا  "حيث تقرر أنو : 
صدر عميو حكم حاز قوة الشيء المقضي بو ، فإنو يفقد حق الرجوع بالضمان إذا أثبت 

  رفض دعوى الاستحقاق " . إلىالبائع أن التدخل في الدعوى كان يؤدي 
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إذف الحديث عف التنفيذ العيني لالتزاـ البائع بضماف التعرض الصادر مف الغير يقتضي 
 :  الآتيةالحديث عف المسائؿ الثلاث 

 .ستحقاؽع محؿ المشتري في دعوى الإحالة تدخؿ أو حموؿ البائ ،الولى

عمى البائع أف يتدخؿ في  ، كافبالتعرض الصادر مف الغيرإذا أخطر المشتري البائع  
 83، 82، 81وفقا لما ىو متبع في قانوف الإجراءات المدنية الجزائري وفقا لممواد  لخصومةا

 و أف يتولى الدفاع عف المشتري أو يحؿ محمو فييا . منو

، و بالتالي يستوي أف يتـ كتابة أو شفويا، و إنما لمشتري البائع ليس لو شكلا محدداو إخطار ا
 لمبائع .يقع عمى المشتري عبئ إثبات إخطاره 

وذلؾ  راجو مف الدعوى ليحؿ محمو البائع، كاف لممشتري الحؽ في طمب إخالبائع فإذا تدخؿ
 .إذا نجح الغير المتعرض في دعواهرغبة في تفادي الحكـ عميو بالمصاريؼ القضائية 

حتى يبقى بجانب البائع في الدعوى و ليراقبو في   شتري ذلؾولكف في الغالب لا يطمب الم 
 يحوؿ بينو و بيف التواطؤ الذي قد يقع مف البائع مع الغير إضرارا بالمشتري .دفاعو و 

، ض دعوى الغير المتعرض مف المحكمةوذلؾ برفقد يؤتي بثماره  و البائع بتدخمو في الدعوى
عرض الغير ، أما إذا فشؿ البائع مف دفع تبالضماف تنفيذا عينيابيذا يكوف البائع قد نفذ التزامو 

و  بنتيجة ، فيو التزاـبالضماف يكوف البائع مخلا بتنفيذ التزامو خمو بالدعوىعف طريؽ تد
 ستحقاؽ و ممتزما بالتعويض لممشتري .بالتالي يصبح ضامنا للإ

 رض .رغـ إخطاره بالتع ستحقاؽوى الإحالة عدـ تدخؿ البائع في دع ،الثانية

خصومة، لممشتري في ىذه ورغـ ذلؾ لـ يتدخؿ في ال إذا أخطر المشتري البائع بالتعرضو 
 .لة لو أف يمضي في الدعوى بمفردهالحا
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ذا فشؿ بذلؾ وجب الضماف عمى البائع إلا إذا أثبت ىذا الأخير أف الحكـ باستحقاؽ  الغير  وا 
و بيذا تقرر نياية  ف المشتري أو خطأ جسيـ صادر منو كاف نتيجة لتواطؤ و تدليس م لممبيع

" إلا إذا أثبت ان الحكم الصادر في الدعوى كان نتيجة :  وأن 372المادة الفقرة الأولى مف 
يتفادى  لكف يلاحظ أف البائع لا يكفيو حتى ،جسيم صادر من المشتري " أو خطأ لمتدليس

الغير عمى غير حؽ وذلؾ مف خلاؿ الدفوع التي   أفف يثبت الحكـ الصادر في الدعوى أ
بالتعرض فكاف  هخطر أا أف المشتري قد ير لأف الغرض ىنيممكيا اتجاه ذلؾ لدفع تعرض الغ

 ، فإذا لـ يفعؿ يكوف قد قصر و عميو أف  يتحمؿ نتيجة تقصيره .عميو التدخؿ

ؽ عمى أف يعترؼ بح أخطر البائع بالتعرض و لـ يتدخؿ وقد أعطى المشرع المشتري الحؽ إذا
في  ف الاستمرارإذا كاف المشتري يعتقد بحسف نية أنو لا جدوى م المبيع أو يتصالح معو عميو
الحالة أف يرجع عمى البائع بضماف ، و يكوف لو في ىذه المضي بالدعوى إلى النياية

 ارغـ إخطاره بي البائع عف التدخؿ في الدعوى إحجاـويؤسس ىذا الحكـ عمى أف  الاستحقاؽ
عمى كف إلا إذا أثبت البائع أف الغير لـ ي عمى أنو ليس لديو ما يدفعيا، ينةإنما يقوـ عمى قر 

عتراؼ لو بو أو في مصالحتو بو ، و أف المشتري قد تسرع في الإ حؽ فيما يدعيو عمى المبيع
و بيذا تقوؿ  ستطيع أف يحتج بعد ذلؾ بحسف نيتوحينئذ يفقد المشتري حقو بالضماف و لا ي

" إن الرجوع بالضمان ىو حق يثبت لممشتري ولو اعترف عن عمى أنو :  ق م ج 378المادة 
حق الغير أو تصالح معو دون أن ينتظر حكما قضائيا متى أخبر البائع بالدعوى حسن نية ب

في الوقت المناسب و دعاه يحل محمو فييا دون جدوى، كل ذلك مالم يثبت البائع أن الغير 
 لم يكن عمى حق في دعواه " .

 . البائع بالتعرض في الوقت المناسبحالة عدـ إخطار المشتري  ،الثالثة

، فإذا نجح في الحصوؿ في الوقت المناسب ستحقاؽر المشتري البائع بدعوى الإلـ يخطإذا  
و بالتالي انتيى  الأمر انتيى دعيو عمى المبيععمى حكـ نيائي بعدـ أحقية الغير بالحؽ الذي ي

، و إذا فشؿ المشتري في الحصوؿ عمى حكـ نيائي فإنو يستطيع البائع بضماف التعرض التزاـ
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أف  بالضماف بالضماف، ولكف لمبائع في ىذه الحالة لكي يتخمص مف التزامو الرجوع عمى البائع
 يثبت أنو لو تدخؿ في الدعوى فإف ذلؾ يؤدي إلى رفض دعوى الاستحقاؽ .

و السبب في ذلؾ  جسيـ يس مف المشتري أو غش أو خطأولا يطمب منو أف يثبت حصوؿ تدل 
وف البائع قادرا ستحقاؽ فقد يكدعوى الإوىو عدـ إخطار البائع ب تقصيرا أف المشتري ارتكب
 272ستحقاؽ المرفوعة مف الغير كما نصت عميو الفقرة الثانية مف المادة عمى دفع دعوى الإ

 . ق م ج

 الفرع الثاني : ضمان الإستحقاق " التنفيذ بطريق التعويض " : 

 ،لو عمى المبيعستحقاؽ أف ينتيي التعرض القانوني الصادر مف الغير إلى ثبوت حؽ يقصد بالإ
متناع عف كؿ ما مف شأنو حرماف المشتري مف سمطاتو ف التعرض ىو أف يمتزـ البائع بالإفضما

، و في ىذه لغير مف التعرض لممشتريو يمتزـ أيضا بأف يمنع ا ،بو عمى المبيع و انتفاعو
 كميا أو جزئياالمبيع  فاستحؽ الغير ض بعدـ نجاح البائع في دفعوالتعر  انتيىالحالة الأخيرة إذا 

بسبب ىذا الاستحقاؽ، وىذا ىو  كاف البائع ممزما بتعويض المشتري عما أصابو مف ضرر
 1ضماف الاستحقاؽ

I. : شروط نفاذ الإلتزام بضمان الإستحقاق 

 الاتية :  ستحقاؽ في الأحواؿتري أف يرجع عمى البائع بضماف الإيكوف لممش    

المرفوعة مف  ستحقاؽفشؿ البائع رغـ إخطاره بدعوى الإستحقاؽ في تدخمو لدفع دعوى الإ إذا -
 .الغير

ستحقاؽ في أف يقيـ الدليؿ عمى تدليس المشتري أو فشؿ البائع رغـ إخطاره بدعوى الإ إذا -
 .حالة عدـ تدخؿ البائع في الدعوى خطأه الجسيـ في
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ذي اعترؼ بحؽ الغير أو تصالح ي الدعوى رغـ إخطاره مف المشتري الإذا لـ يتدخؿ البائع ف -
 .بت أف الغير كاف عمى حؽ في دعواهولـ يستطيع البائع أف يث معو

إذا لـ يخطر المشتري البائع بالدعوى و لـ يثبت البائع أف تدخمو في الدعوى كاف سيؤدي  -
 ضيا و بعدـ أحقية الغير بدعواه .إلى رف

ولـ يثبت البائع أف المتعرض  رض بحقو دوف دعوى يرفعيا المتعرضتري لممتعإذا سمـ المش -
 .حؽ في دعواه لـ يكف عمى

فإذا قامت حالة مف ىذه الحالات السابقة لالتزاـ البائع بالضماف فإف المشتري يجوز لو أف يرجع 
ما بدعوى الكمي لممبيع، و  وذلؾ في حالة الاستحقاؽ البائع، إما بدعوى التعويض الكامؿ عمى ا 

ما أف يرجع المشتري بما أداه  ،الجزئي لممبيع وذلؾ في حالة الاستحقاؽ التعويض الجزئي وا 
 لممتعرض كمقابؿ لمصمح معو .

 .  1، فقد رأينا الحديث عف كؿ حؽ لممشتري بمفردهولأىمية الحديث عف ذلؾ

 ق الكمي لممبيع : في الإستحقا  .1

عاء الغير دو مف يد المشتري و ذلؾ لثبوت حؽ إالكمي ىو نزع ممكية المبيع كم الاستحقاؽ
، مى العقار المبيع تحت يد المشتريستحقاؽ تنفيذ الدائف المرتيف ععميو، وقد يكوف سبب الإ

 . 2كما قد يكوف سببو دعوى مرفوعة عمى البائع ثـ يحكـ فييا ضده

، كاف لممشتري أف يرجع بالتعويض عمى البائع في الحدود أو الكمي لممبيع ستحقاؽفإذا وقع الإ
" في حالة نزع اليد الكمي عمى المبيع ، بقوليا :  ق م ج 375و المادة العناصر التي أقرتيا ل

فمممشتري أن يطمب من البائع : قيمة المبيع وقت نزع اليد ، قيمة الثمار التي ألزم المشتري 
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بردىا إلى المالك الذي نزع يد المشتري عن المبيع، المصاريف النافعة التي يمكنو أن يطمبيا 
 ذلك المصاريف الكمالية إذا كان البائع سيء النية ، جميع مصاريف من صاحب المبيع و ك

ستثناء  ما كان المشتري يستطيع أن يتقيو منيا لو دعوى الضمان ودعوى الاستحقاق  بإ
ق م ج ، وبوجو عام تعويضو عما لحقو  373أعمم البائع بيذه الدعوى الخيرة طبقا لممادة 

ع اليد عن المبيع ، كل ذلك مالم يقم المشتري من الخسائر وما فاتو من كسب بسبب نز 
 .1دعواه عمى طمب فسخ البيع أو إبطالو " 

  قيمة المبيع وقت نزع اليد : -

 ، و في حالة ما إذاتطبيقا لقواعد التنفيذ بمقابؿ ستحقاؽائع ممزـ برد قيمة المبيع وقت الإإف الب
ستحقاؽ وجب عمى البائع أف يدفع لممشتري ىذه المبيع مف وقت البيع إلى وقت الإ زادت قيمة

أما في حالة النقصاف فيكوف مف مصمحة  بو فحسب، القيمة الزائدة لا الثمف الذي اشترى
 . 2المشتري أف يطمب فسخ البيع  أو إبطالو لكي يسترد الثمف الذي دفعو

 قيمة الثمار التي ألزم المشتري بردىا إلى المالك الذي نزع يد المشتري عن المبيع  :  -

لـ يتفؽ عمى خلاؼ ذلؾ،  أف المشتري يكوف لو الحؽ في ثمار المبيع مف وقت البيع ما الأصؿ
تالي يكوف وبال ئزا لممبيع دوف أف يممكوفإف المشتري يكوف حا المبيع إلى الغير لكف إذا استحؽ

 بأف :  ق ق م ج 837، و بيذا تقرر المادة ي الثمار أيضا إذا كاف حسف النيةلممشتر 

، أي يعمـ أما إذا كاف سيء النية   " يكسب الحائز ما يقبضو من الثمار مادام حسن النية "
وىو بذلؾ  ي قبضة مف ثمار البيعبحؽ الغير عمى المبيع فإنو يمتزـ برد الثمار أو ما قصر ف
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، ومف ثـ كاف لو أف يرجع بقيمتيا ثمار التي كانت ستكوف لو لو بقي عقد البيعخسر ىذه الي
 . 1عمى البائع استيفاء لحقو في التعويض

المصاريف النافعة التي يمكنو أن يطمبيا من صاحب المبيع و كذلك المصاريف  -
 لبائع سيء النية:الكمالية إذا كان ا

فالمصروفات الضرورية يمتزـ  فات الضرورية والنافعة والكمالية،وعمى ذلؾ نفرؽ بيف المصرو 
ري أما المصروفات النافعة فمف يستطيع المشت لا يرجع بيا المشتري عمى البائعبيا المستحؽ ف

فإف  النيةنفؽ ىذه المصروفات وىو سيء ، فيو إف كاف قد أالرجوع بيا جميعا عمى المستحؽ
المستحؽ مخير بيف دفع قيمة ما أحدثو المشتري مف منشآت مستحقة الإزالة أو دفع مبمغ 

ف كاف المشتري قد أنفؽ المصروفات وىو زاد في ثمف الأرض بسبب المنشآت يساوي ما ، وا 
حسف النية كاف المستحؽ مخيرا بيف رد تمؾ المصروفات لممشتري أو أف يدفع ما يقابؿ الزيادة 

،  ق م م ( 981، 980،982ق م ج التي تقابل المواد  839،841،840)يمة المبيع في ق

وبدييي أف المستحؽ سيختار أقؿ القيمتيف أي أف المشتري لف يستطيع أف يسترد مف المستحؽ 
إلا في حدود ، فالمصاريؼ النافعة لا يمتزـ بيا المستحؽ ا أنفقو فيرجع بالفرؽ عمى البائعكؿ م

وفي الحالتيف فإف المشتري لا  لحسف نيتو أو سوئيا وقت الإنفاؽوتبعا  كرىاالمواد السالؼ ذ
لذؾ فإف لممشتري أف يرجع  ، وبرد كؿ ما أنفقو مف مصاريؼ نافعةيستطيع أف يمزـ المستحؽ 

أما المصروفات الكمالية فلا يمزـ بيا المستحؽ عملا بالمادة  بالفرؽ عمى البائع بدعوى الضماف
، بشرط رجع بيا عمى البائع بدعوى الضمافالتالي يكوف لممشتري أف يوب ، ق م ج 389/3

 . 2ق م م ( 443/3ق م ج وتقابل المادة  375/3) المادة سوء نية البائع 
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بإستثناء  ما كان المشتري  يف  دعوى الضمان ودعوى الإستحقاقجميع مصار  -
 : ق م  373ى الخيرة طبقا لممادة لو أعمم البائع بيذه الدعو  يستطيع أن يتقيو منيا

تري إلزاـ البائع بمصاريؼ مف بيف عناصر التعويض في ضماف الاستحقاؽ، أنو يجوز لممش
 ، و بمصروفات إدخالو فييا.الدعوى

لبائع مطالبا منو بالتعويض عف بالإضافة إلى كؿ المصروفات التي أنفقيا نتيجة رجوعو عمى ا
 ستحقاؽ.الإ

تقي ذلؾ لو أخطر البائع بدعوى و يستثنى مف ذلؾ حالة ما إذا كاف المشتري بإمكانو أف ي
 . 1ستحقاؽ في الوقت الملائـالإ

وبوجو عام تعويضو عما لحقو من الخسائر وما فاتو من كسب بسبب نزع اليد عن  -
 م يقم المشتري دعواه عمى طمب فسخ البيع أو إبطالو  : ل المبيع ، كل ذلك ما

لحقو تبدو كافية لتعويض المشتري بما  د الأربعة السابقة الذكر لمتعويضعمى الرغـ مف أف البنو 
عناصر التعويض أف  ، إلا أف المشرع أراد في البند الأخير مفمف خسارة و بما فاتو مف كسب

، كما ىو الشأف بالنسبة مف العناصر الأربعة السابقةولو ضكؿ مالا يمكف دخ يشمؿ التعويض
والمعاينة و الخبرة و  كمصاريؼ الانتقاؿ يا المشتري في سبيؿ إبراـ العقد،لممصاريؼ التي أنفق

لمصاريؼ التي يتحمميا السمسرة و تحرير العقد و  رسوـ التسجيؿ و مصاريؼ تسمـ المبيع و ا
 د استحقاقو . نتقاؿ مف العقار المبيع بعفي سبيؿ الإ

، لا توجب أف عناصر التعويض التي عددتيا ق م ج 375يلاحظ مف العبارة الأخيرة لممادة 
، أما إذا كاف رجوع المشتري الكمي ستحقاؽف الإإلا في حالة رجوع المشتري عمى البائع بضما

لتي فميس لممشتري إلا عناصر التعويض ا البطلاف أو فسخ العقدعمى البائع عمى أساس دعوى 
دعوى  أف، والعمة في ىذه التفرقة تقوـ عمى أساس القواعد العامة لمفسخ أو البطلافتقضي بو 
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يعتبر التعويض الذي  ـ بيف المشتري والبائع، وبالتاليستحقاؽ تؤسس عمى العقد القائضماف الإ
ساس فإف أ ستحقاؽ، ومف ثـبمقابؿ لالتزاـ البائع بضماف الإ يستحقو المشتري ليس إلا تنفيذا

فإف  ىو أحكاـ المسؤولية التعاقدية، بينما في إبطاؿ العقد أو فسخو التعويض في ىذه الحالة
نمى أساس أحكاـ المسؤولية العقديةالدعوى لا يمكف تأسيسيا ع ما عمى أساس المسؤولية ، وا 

 رجعيبأثر سيؤدي حتما إلى زواؿ العقد و  ف التقرير ببطلاف العقد أو فسخووذلؾ لأ التقصيرية
  مف المجوء إلى أحكاـ العقدوفقا لمقواعد العامة فتنعدـ الحكمة  العقد يعود إلى يوـ انعقاد

 .  1و تظير بوضوح الحكمة مف قياـ دعوى التعويض عمى أساس المسؤولية التقصيرية

 في الإستحقاق الجزئي لممبيع :   .2

ستحقاؽ الجزئي ىو ثبوت ممكية الغير لجزء مف العيف المبيعة سواء كاف الجزء والمقصود بالإ
 ق م ج 376، وىذا ما نصت عميو المادة 2المستحؽ مفرزا أو حصة شائعة في العيف كميا

عينية و كانت  في حالة  نزع اليد الجزئي عن المبيع ، أو في حالة وجود تكاليف "بقوليا : 
خسارة المشتري قد بمغت قدرا لو عممو المشتري لما أتم العقد ، كان لو أن يطالب البائع 

ذا ل رد المبيع مع الإ مقاب 375بالمبالغ المبينة بالمادة  نتفاع الذي حصل عميو منو ، وا 
إليو في  مغ القدر المشارأو كانت الخسارة التي لحقتو لم تباختار المشتري استبقاء المبيع ، 

الفقرة السابقة ، لم يكن لو سوى المطالبة بحق التعويض عن الضرر الذي لحقو يسبب نزع 
 . 3اليد عن المبيع "
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ويكوف الاستحقاؽ جزئيا إذا انتزع مف المشتري جزء مفرز أو شائع مف المبيع أو حكـ لمغير 
ذا ستعماؿ أو بماؿ مف ممحقات المبيعكية المبيع كحؽ ارتفاؽ أو ابحؽ متفرع عف حؽ مم ، وا 

 . 1، اعتبر استحقاؽ جزئياقضاء بذلؾدعى بو الغير وحكـ لو الا

 :  2ولقد فرؽ المشرع في ىذه الحالة بيف حالتيف 

 الحالة الولى : 

شتري قبؿ ستحقاؽ الجزئي قد بمغ حدا مف الجسامة بحيث لو عممو المالحالة التي يكوف فييا الإ
لبائع لـ ينفذ التزامو بالتسميـ ر أف اىذه الحالة يكوف لممشتري أف يعتب، في التعاقد لما أبرـ العقد

، ومف ثـ لممشتري أف يرد ف وراء المبيعالذي قصد تحقيقو م لا التزاما جزئيا لا يفي بالغرضإ
لتزاـ يض عمى أساس عدـ الوفاء الكمي للإالجزء الباقي مف المبيع إلى البائع ويطالبو بالتعو 

، أو أف  ق م ج 375ستحقاؽ الكمي لممبيع الموضح عناصره في المادة قا لأحكاـ الإوذلؾ وف
 يطالب بفسخ العقد مع التعويضات إذا كاف ليا مقتض .

 حالة الثانية : ال

أو إذا اختار المشتري استبقاء المبيع في الحالة  الجزئي حدا مف الجسامة  الحالة التي لا يبمغ فييا الاستحقاؽ
و المطالبة بقيمة التعرض عما أصاب إلالا يكوف لممشتري  ىذه الحالة الأولى رغـ الضرر الجسيـ ، في

يجوز لممشتري أف يطمب بما فاتو مف   مف ضرر يسبب نزع جزء مف المبيع، اضافة الى ذلؾ
 العامة . كسب وفقا للأحكاـ
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II.   : تعديل أحكام ضمان الإستحقاق 

أو إنقاصو أو  ادة الضمافيع إما عمى ز يو المشتري في عقد الب تفؽ كؿ مف البائعيمكف أف ي
النظاـ الاتفاؽ عمى إسقاطو، لأف معظـ أحكاـ ضماف التعرض الصادر مف الغير لا تتعمؽ  ب

 1.العاـ

 الإتفاق عمى زيادة الضمان :  -1

لمشتري حماية تفاؽ لا يقع كثيرا في العمؿ ، إذ أف احكاـ الضماف التي وضعيا القانوف تكفؿ حماية اىذا الإ
يحصؿ بمقتضاىا عمى تعويض كاؼ يزيد في كثير مف الأحياف عمى التعويض الذي تخولو إياه  كافية 

 .  2دعاوى الفسخ و الإبطاؿ ونادرا ما يرتضي البائع زيادة الضماف
كأف يتضمف  ،مف ذكر عبارات محددة وليست عامة فإذا أراد المتعاقداف زيادة الضماف لابد

ىذه  ، فمثؿا يقع لممشتري مف تعرض أو منازعةالعقد بندا ينص عمى البائع ضامنا لكافة م
العبارة لا تعدؿ شيئا مف أحكاـ الضماف السابؽ و إنما ىي ترديد لمقواعد العامة في ىذا الشأف 

 .  3و إبراز و تأكيد التزاـ البائع بالضماف دوف إدخاؿ أي تعديؿ في أحكامو
 الإتفاق عمى إنقاص الضمان :  -2

عمػى أنو لا  اتفػقيؽ نطػاؽ الضماف، و مثػاؿ ذلػؾ أف ييف عمػى تضػيتفػؽ المتعاقػديجػوز أف ي
فاؽ ئزا اتو إف كػاف جا ػع،يظيػور حػؽ انتفػاع عمػى المب ضػماف  عمػى البػائع فػي حالػة

، إلا أف مثؿ ىذا الأخير قد يكوف باطلا  و ذلؾ في حالة ما المتعاقديف عمى إنقاص الضماف
 . 4إذا تعمد البائع إخفاء حؽ الغير

                                                           
يونسي صبرينة ، يايسي كتيبة ، التزامات البائع و المشتري في عقد البيع وفقا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري ، مذكرة   1

 37، ص  2012/2013ماستر تخصص القانوف الخاص الشامؿ ، جامعة عبد الرحماف ميرة ، بجاية ، س ج 

 337س ف ، ص  اب الأوؿ)عقد البيع( ،القاىرة ، دد الرحيـ ، الوجيز في العقود المدنية المسماة ، الكتعبد الله فتحي عب  2

د الحميد بف عة عبموساوي رابحة ، الآثار الناجمة عف عقد البيع ، مذكرة نيؿ شيادة ماستمر تخصص قانوف خاص ، جام  3
 32، ص  2017/2018الجزائر ، س ج  -باديس ، مستغاـ

 213سمير عبد السيد نتاغو ، المرجع السابؽ ، ص   4
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 الإتفاق عمى إسقاط الضمان :   -3

رط عاـ لا يتقيد بسبب معيف، عملا عمى إسقاط الضماف مف البائع إطلاقا بش يجوز الإتفاؽ
، ولكف ىذا الشرط يعتبر كشرط باطلا إذا كاف البائع ق م ج  337بنص الفقرة الأولى مف المادة 

" و يكون باطلا كل شرط يسقط قد تعمد إخفاء حؽ أجنبي طبقا لمفقرة الثالثة مف نص المادة 
 .  1الضمان أو ينقصو إذا تعمد البائع إخفاء حق الغير "

 

 المطمب الثاني : الإلتزام بضمان العيوب الخفية 

وذلؾ  ،شتري لممبيع حيازة ىادئة ومستقرةالتزاـ البائع لا يقتصر فقط عمى ضرورة بقاء حيازة الم
نما عميو أيضا أف يضمف انتفاع تعرضو الشخصي وتعرض الغير لممبيععف طريؽ ضمانو ل ، وا 

التزـ  نقص مف قيمة ومنفعة المبيع، وبالتالي إذا وجد عيب يكاملا شتري بالمبيع انتفاعاالم
 . 2البائع بضماف ىذا العيب وذلؾ عف طريؽ التعويض

ط نفاذه في الفرع الأوؿ شرو  و بضماف العيوب الخفية  الإلتزاـ   سنتعرض في دراسة ىذا المطمب إلى مفيوـ
 الفرع الثاني . لتزاـ بيذا الضماف فيالإوأثار 

 

 الفرع الول : مفيوم الإلتزام بضمان العيوب الخفية 

بتعريفو خاصة أف المشرع لـ يتولى يثير مفيوـ العيب الخفي مسألتيف رئيسيتيف تتعمؽ الأولى 
 .3، وتنصرؼ الثانية إلى شروطوذلؾ
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I. 1تعريف العيب الخفي  : 
ع عمى يشتمل المبيكون البائع ممزما بالضمان إذا لم ي"عمى أنو :  ق م ج 379المادة  تنص

نقص من يب يع عيم إلى المشتري أو إذا كان بالمبيمالصفات التي تعيد بوجودىا وقت التس
أو ع، ية المقصودة منو حسبما ىو مذكور بعقد البينتفاع بو بحسب الغا، أو من الإ متويق

كن عالما يوب و لو لم يكون البائع ضامنا ليذه العيعتو أو استعمالو، فيظير من طبيحسبما 
 " . بوجودىا

قتصػر فقػط عمػى التزامو  يإلتزاـ البائع بالضماف لا تضح لنا أف يمف خلاؿ نص ىذه المادة 
ضمف انتفاع يو أف ي، و إنما عمػر أو تعرضو الشخصييدر مػف الغبضػماف التعػرض الصا

و أف وبالتالي في حالة ما إذا وجد أي عيب في المبيع مف شأن ،ع انتفاعا كاملايالمشتري بالمب
 الضماف .التزـ البائع ب ينقص مف قيمة ومنفعة المبيع

، مف قيمتو الإقتصادية ومف منفعتو يقصد بالعيب تمؾ الآفة التي تصيب الشيء المبيع فتنقص
، كأف يقوـ البائع مثلا لمتفؽ عمييا لممبيع في عقد البيعويعتبر مف قبيؿ العيب تخمؼ الصفة ا

الصفة  ، فإذا تخمفت ىذهمحركيا عمى درجة معينة مف القوة ببيع سيارة لممشتري عمى أساس أف
فإف البائع في ىذه الحالة يكوف ممزما بضماف المبيع باعتبار أف تخمؼ ىذه الصفة يعد عيب 

  379/1، وىذا وفقا لأحكاـ المادة ي تنقص مف قيمة ومنفعة المبيعمف العيوب الخفية الت
 .ق م ج 

 عمىيقوـ البائع ببيع أرض المشتري ، كأف التي يمكف تقديميا في ىذا الصدد ومف الأمثمة
 .ييا أملاح تجعميا غير صالحة لذلؾأساس أنيا صالحة لمزراعة ثـ يتبيف أف ف

، قضية )ت ع( ضد 06/10/1993وما يدعـ ذلؾ القرار الصادر مف المحكمة العميا بتاريخ 
التزاـ البائع بضماف  وجود عيب خفي بالشيء المباع "، ")ب ـ( المتعمؽ بالتزامات البائع 

تمزـ البائع بالضماف إذا لـ التي  ق م ج 379/1، وفقا لنص المادة نوفب تطبيؽ سميـ لمقاالعي
المبيع عمى الصفات التي تعيد بوجودىا وقت التسميـ إلى المشتري أو إذا كاف بالمبيع  يشتمؿ
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، ولما كاف ثابتا مف قضية الحاؿ أف المستأنؼ أي بو عيب ينقص مف قيمتو أو مف الانتفاع
شويو أو التزوير الممحؽ بالشاحنة المبيعة في اختلاؼ رقميا الطاعف الحالي لا ينكر الت

ـ عمى أف البائع ممزـ التسمسمي الأصمي مع الرقـ الحالي وأف قضاة الموضوع عندما أسسوا قرارى
فحص المبيع بعناية الرجؿ  ب الخفية التي لا يمكف لممشتري التعرؼ عمييا ولوبضماف العيو 

، وعمى ىذا الأساس قررت فيو الكفاية ويتعيف رفض الطعفما ، فإنيـ عمموا قرارىـ بالعادي
 المحكمة العميا قبوؿ الطعف شكلا ورفضو موضوعا وعمى الطاعف المصاريؼ القضائية .

 
II.  : شروط العيب الخفي 

، شروط يجب توفرىا في العيب الخفي أربعة ق م ج 379المادة  إلىاستخمص الفقياء استنادا 
يف يتعمؽ الشرط ، في حب في حد ذاتو كأف يكوف قديما، مؤثرا ، خفياة منيا تتعمؽ بالعيثلاث

 . 1كأف يكوف جاىلا لمعيب الرابع بالمشتري

 أن يكون العيب قديما  :  -

نقوؿ لقدـ يعني وجود العيب وقت العقد ف، وشرط االبائع العيب إلا إذا كاف قديما فلا يضمف
، فيجب أف يكوف العيب عقد وىذا يعبر عنو بالعيب القديـأف يكوف العيب موجودا وقت اليشترط 

، سواء قبؿ مبيع بعد ذلؾذا تعيف الالبيع في المبيع المعيف بالذات فإموجودا وقت إبراـ عقد 
، أما إذا كاف المبيع معينا بالنوع فيجب أف يكوف العيب ميـ أو بعده فلا ضماف عمى البائعالتس
 .2ودا وقت الإفراز فإذا وجد بعد ذلؾ سواء قبؿ التسميـ أو بعده فلا ضماف عمى البائعموج
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 أن يكون العيب مؤثرا :   -

، إذا كاف مف شأنو أف ينقص مف قيمة المبيع أو مف منفعتو وفقا لمغرض المذكور ويكوف كذلؾ
ة المبيع أو لكيفية استعمالو، أي أف العيب يكوف مؤثرا إذا بمغ حدا في عقد البيع أو وفقا لطبيع

 مف الجسامة بحيث لو عممو المشتري وقت التعاقد لامتنع عف الشراء أو لاشتراه بثمف أقؿ .

توجب الضماف العيب ، وبالتالي لا يسىذه الدرجة إلىيعتبر العيب تافيا إذا لـ يصؿ ومف ثـ 
ف تنخفض قيمة المبيع عف ح فيو ، كوجود الأتربة في القمح  أو أعمى التسام الذي جرى العرؼ

 . 1مقدار الثمف

 أن يكون العيب خفيا :  -

البيع  أو لـ يستطع تبينو وقت ي لا يعمـ بو وقت أف تسمـ المبيع، إذا كاف المشتر ويكوف كذلؾ
، ي المبيع أو كاف المشتري يعمـ بو، ومف ثـ إذا كاف العيب ظاىرا فايةلو أنو فحص المبيع بعن

 . 2أف المشتري قد قبؿ المبيع بما فيع مف عيب لبائع بالضماف بؿ يجوز تفسير ذلؾفلا يمتزـ ا

 أن يكون المشتري جاىلا لمعيب :   -

إثبات ىذا قع عبئ يلضماف عمى البائع، و منعو مف الرجوع بايب عند الشراء يعمـ المشتري بالع
فإف  ، بيقدـ المشتري عمى الشراء رغـ عممو بالعيلأف الأصؿ أف لا  العمـ عمى عاتؽ البائع

عبء الإثبات طبقا و يقع عميثـ  ومف كوف قد ادعى أمر خلاؼ الأصؿيإنو ادعى البائع ذلؾ ف
شترط في ىذا يعينة بالذات(، و لا )وىذا الشرط يقتصر عمى بيع الأشياء الم لمقواعد العامة

كوف ناتجا مف إخبار البائع لممشتري بالعيب فقد يعمـ بأية طريفة أخرى كاستعانة يالعمـ أف 
 .3بخبير مثلا 
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  1ةيوب الخفيثار ضمان العآ :  الفرع الثاني

ب يجب عمى المشتري إخطار البائع بالعية، فيوب الخفيتوفرت شروط الالتزاـ بضماف الع إذا
 و إلّا سقطت بالتقادـ .رة يفع دعوى الضماف خلاؿ مدة  قصر يع، و أف يالموجود في المب

I.  ب :يع و إخطار البائع بالعيمبادرة المشتري بفحص المب 

تمّكف مف ذلؾ، و ذلؾ عف يف حالتو بمجرد  أف و التحقؽ ميع وجب عميإذا تسمـ المشتري المب 
ع يو جميع توفرت فيبا في الشيء المبيفإذا اكتشؼ ع ،ة الرجؿ العادييؽ فحصو بعنايطر 

ع و يفعؿ اعتبر قابلا لممبيو أف  يخطر البائع بو خلاؿ مدة معقولة، فإف لـ يشروطو يتعيف عم
 و .يسقط حقو في الرجوع عم

فإنو  ،المعتاد و تمكف المشتري مف كشفو مكف الكشؼ عنو بالفحصيب مما لا يأما إذا كاف الع
ػو يػع بمػا فيخبر البائع بو بمجرد ظيوره، و إلّا اعتبػر قػابلا لممبيو أف يفػي  ىذه الحالة وجب عم

، وىو ما تضمنو خ التسميـيضماف خلاؿ سنة مف تار جوز لو رفع دعوى اليػوب كمػا يمػف ع
 .   ق م ج 380/2المادة 

ر قابؿ يب غيقف إلى حالة كوف العينفيـ مف خلاؿ نص ىذه المادة بأف  المشرع الجزائري ت
و إلا تحمؿ  في ىذه الحالة إخطار البائع بذلؾؽ الاستعماؿ العادي فألزـ المشتري يلمكشؼ بطر 
 . 2المسؤولية

II.  حقوق المشتري في دعوى الضمان: 

" إذا أخبر المشتري البائع بالعيب الموجود في  : عمى أنو ق م ج  381 المادة تنص
 " . 376المبيع الملائم كان لو الحق في المطالبة بالضمان وفقا لممادة 
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 ستحقاؽوالمتعمقة بأحكاـ الإ 376تحيؿ غمى المادة  أنيا 381يتبيف مف نص المادة 
  ا سيكوف لو فيما لو استحؽ، وبالتالي لا يكوف لممشتري في ىذه الحالة إلا مالجزئي لممبيع

المشرع في ذلؾ أراد توحيد أحكاـ الضماف  أف، ونعتقد جزءا مف المبيع وىو في حيازتو
 بالنسبة لضماف التعرض والاستحقاؽ وضماف العيوب الخفية . 

حالتي العيب الذي  ، فيجب التفرقة بيف، إذا نجح المشتري في دعوى الضمافومف ثـ
 .1جسيـ والعيب الغير الجسيـ، العيب اليستوجب الضماف

 العيب الجسيم :  -1

وىو العيب الذي يؤدي إلى نقص قيمة المبيع ومنفعتو  إلى درجة جسيمة بحيث لو عمـ 
كوف في ىذه الحالة يو ، اشترى المبيع بأقؿ ثمف أوالمشتري بو وقت العقد لما أبرـ العقد 

، أما إذا أراد الكمي في حالة الاستحقاؽ 375لممشتري نفس الحقوؽ التي حددتيا المادة 

 .يور العيب رد الثمف وليس قيمة المبيع وقت ظ المشتري فسخ العقد فميس لو إلا
 العيب غير الجسيم :  -2

نما لو  ذا كاف العيب لـ يبمغ حدا مف الجسامة فلا يجوز لممشتري رد المبيع ، وا  أف يطالب وا 
ى نقص قيمة المبيع أو نقص بالتعويض عما أصابو مف ضرر بسبب العيب الذي أدى إل

ف كاف يجوزجوز لممشتري المطالبة بفسخ العقد، وكذلؾ لا يمنفعتو لو أف يطالب بالتعويض  ، وا 
إلا أف مسألة الحكـ بالتعويض العيني بدلا  ،إصلاح العيب إذا كاف مما يقبؿ ذلؾ أي العيني
 . 2تعويض النقدي مسألة متروكة لتقدير القاضيمف ال
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III.  1تقادم دعوى الضمان   : 

: " تسقط بالتقادم دعوى الضمان بعد انقضاء سنة عمى أنو ق م ج  383/1المادة  تنص
ب إلا بعد انقضاء ىذا الجل ما لم يكتشف المشتري العيلم  ع ، حتى و لويم المبيوم تسميمن 

متزم البائع بالضمان لمدة أطول غير أنو لا يجوز لمبائع أن يتمسك بسنة التقادم متى تبين ي
 أنو أخفى العيب غشا منو  ".

ميـ البائع يتضح مف نص المادة السالفة أف زمف تقادـ دعوى الضماف محدد بسنة مف تس
نى لممشتري مف ، والمقصود ىنا بالتسميـ ىو الفعمي الحقيقي الذي يتسء المبيعلممشتري الشي

لا التسميـ الحكمي . خلالو فحص المبيع  

، فقد اجاز تي تقضي بأنو لا يجوز تعديؿ مدتوعف القاعدة العامة في التقادـ ال ستثناءو ا
  تفاؽ عمى مدة أطوؿ مف سنة .المشرع الجزائري الإ

مف يوـ اكتشاؼ العيب إذا سنة  15، بؿ بمرور ف لا تسقط بمرور سنةف دعوى الضماإلا أ
2كاف البائع قد تعمد إخفاء العيب بغش منو
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ريـــــتــشــات المـــــــزامــــــــتــي : الــانـــــــل الثـــــصــــالف    

تجاه البائع بعدة التزامات إلجانبين ، فإن المشتري يمتزم ان عقد البيع من العقود الممزمة لما ك
لتزام بتسمم والإالوفاء بالثمن لتزام بالإ ، وىيكذلكتعد المقابل لما يقع عمى البائع من التزامات 

.و تحمل مصاريف البيع و تكاليف المبيع المبيع   

، منو 396الى  387التزامات المشتري في المواد من  القانون المدني الجزائريوقد بين   

  . 1لا وىو دفع الثمنالأساسي أ لتزامللإخصص الجزء الأكبر من ىذه النصوص  و
 أو الرئيسي لتزام الأساسي، في المبحث الأول الإلى مبحثين اثنيننا  ليذا الفصل إسنقسم دراست

و في المبحث الثاني دراسة الإلتزامات التبعية وىي  ،لتزام بدفع الثمن أو مقابل المبيعوىو الإ
.ع و تكاليف المبيع م بدفع مصروفات البيلتزاالإو  لتزام بتسمم المبيعالإ  

الإلتزام الرئيسي " الإلتزام بدفع الثمن "المبحث الأول :   

و كيفية تنفيذه في المطمب  لتزام بدفع الثمنسنتطرق في دراسة ىذا المبحث إلى مضمون الإ 
.لتزام في المطمب الثاني بيذا الإ، و جزاء الإخلال الأول  

كيفية تنفيذه  وبدفع الثمن لتزام مضمون الإ  المطمب الأول :  

بدفع الثمن لتزام الفرع الأول : مضمون الإ   

: " البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع أن ينقل بقوليا ما يمي  ج ق م 351نصت المادة 
. " لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي  
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لتزامات المشتري و يعتبر الرئيسي لإيتبين لنا من خلال نص المادة أن الوفاء بالثمن ىو المحل 
أو  1وىو عبارة عن مبمغ من النقود يتفق عميو المتعاقدان في العقد ،بوجوده إلاركن لا ينعقد 

عمييا . الاتفاقالذي حدد بعد ذلك وفقا لأسس التقدير التي تم   

ن يكون جديا لا ، وأقدرا أو قابلا لمتحديدميكون  أن، و ثمن يجب أن يكون مبمغا من النقودوال
. 2صوريا ولا تافيا  

، و التزام المشتري بدفع الثمن ط صحة، فقد توافرت كل شرو فإذا توافرت في الثمن ىذه الشروط
 بالتالي يكون واجب الوفاء في الزمان و المكان الذي سنبينو في الفقرات التالية .

يام الدليل عمى ، ما يمتزم بع المشتري بتكممة الثمن الأصمي في حالة قو يعتبر في حكم الثمن
.3ق م ج 90و ذلك وفقا لأحكام المادة  استغلالو لمبائع،  

أربع أخماس ثمن  إلىوكذلك في حالة الغبن في بيع العقار حيث يمتزم المشتري بتكممة الثمن 
 358وقع البائع في غبن يزيد عمى الخمس ببيع العقار الذي يممكو و ذلك وفقا لممادة  إذاالمثل 

لة ظيور يمتزم بو المشتري من تكممة الثمن في حا ما ويعتبر كذلك في حكم الثمنق م ج ، 
و ذلك وفقا لأحكام الفقرة الثانية من كان الثمن مقدرا بحساب الوحدة  إذازيادة في قدر المبيع 

. 4 ق م ج 365 المادة  

ما يمتزم بو البائع في مواجية المشتري في حالة استغلالو لممشتري وفقا  ،ويعتبر في حكم الثمن
د عجز في قدر المبيع فعمى البائع أن يرد لممشتري جزء من ، وفي حال وجو ق م ج  90لممادة 

  . 5ق م ج 365الثمن يتفق مع قدر العجز وفقا لمفقرة الأولى من المادة 
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الالتزام بدفع الثمن  : كيفية تنفيذ الفرع الثاني  

  نزماث عن ظروف الوفاء بالثمن بما في ذلك اليلثمن، الحدلتزام بدفع اذ الإية تنفيفينقصد بك

.1التقادم وحالة حبس الثمن  ،نمكاال و  

I.    : زمان الوفاء بالثمن 

قع يع مستحقّا في الوقت الذي يكون ثمن المبي"عمى أنو: ق م ج  388/1المادة  تنص  
".قضي بخلاف ذلك يوجد اتفاق أو عرف يع ما لم يم المبيو تسميف  

تفق المتعاقدين عمى الوفاء بالثمن في ميعاد ييتضح لنا من خلال نص ىذه المادة أنو قد  
 إلىأما في حالة غياب الإتفاق نرجع  ،جب أن يتم الوفاء في ىذا الميعادمعين ففي ىذه الحالة ي

في الزمان الذي يتسمم فيو المبيع . أن يقوم بالوفاء وجب عمى المشتري  إلا ووجد  إنالعرف 
تفق يعتبر خروجا عن القواعد العامة، فالأصل أنو إذا لم يالحكم  رى بعض الفقياء أن ىذايلكن 

كون  مستحق الأداء فور نشوئو، حتى و لو كان ىذا الالتزام يل الوفاء بالثمن فإنو يعمى تأج
 ناشئ عن عقد تبادلي .

جوز يس من النظام العام، فيبأن زمان الوفاء بالثمن ل 388لال نص المادة إذن نفيم من خ
  . 2الإتفاق عمى  خلافو

 

 

 

                                                           
 49يايسي كتيبة ، يونسي صبرينة ، المرجع السابق ، ص   1

 49/50نفس المرجع ، ص ص   2



المشتري التزامات                                                                              الثاني الفصل  

57 
 

 

II.  1مكان الوفاء بالثمن           : 

م يع من مكان التسميدفع ثمن البي" عمى أنو :   ق م ج 387و المادة  يلقد نصت عم
ع مستحقا وقت يكن ثمن المبير ذلك، فإذا لم يقضي بغيوجد اتفاق أو عرف يع ما لم يالمب

و موطن المشتري وقت استحقاقو يوجد فيع وجب الوفاء بو في المكان الذي يتسمم المب
. الثمن "  

ميز بين حالتين : ن المشرع الجزائري قد ح لنا من خلال نص ىذه المادة ىو أوما يتض  

من يكون ، في ىذه الحالة الوفاء بالثق خاص بين الأطراف عمى مكان معينتفاد إحالة وجو 
.في المكان المتفق عميو  

د مكان يو العرف لتحديجري عميتفاق ، في ىذه الحالة وجب الرجوع إلى ما اب الإيحالة غ
الوفاء بالثمن، فإن المشرع  مكان وجد اتفاق ولا عرف يحددانيالوفاء، أما في حالة ما إذا لم 

ن ما إذا يع، و بيم المبيكان الثمن مستحق الوفاء عند تسم إذاىذا المكان مفرقا بين ما  حدد 
، ففي الحالة الأولى )الثمن مستحق الوفاء مستحق الوفاء وقت تسميم المبيع ريكان الثمن غ

، أما في الحالة عيم المبيمكان تسم يكون ىو نفسو فإن مكان الوفاء بالثمن ع (يم المبيعند تسم
كون الوفاء يالثانية )الثمن غير مستحق الوفاء عند تسميم المبيع ( تطبق  القواعد العامة أي 

 في موطن المشتري أو مركز أعمالو وقت استحقاق الثمن .

كون دفع يع، كما لو أُتفق عمى أن يم المبير مستحق الدفع عند تسميو من أمثمة كون الثمن غ
الثمن عمى أقساط ، ففي ىذه الحالة يكون مكان الدفع ىو موطن المشتري وىذا حسب ما 

 جاء  في نص المادة السابقة . 
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حددون  مكان و زمان دفع الثّمن، و لكن عمى ين  يإنو وقبل كل شيء الأطراف ىم الذ
.  ع يم  الشيء المبيكان و زمان تسمتم في ميالعموم   

III. 1حبس الثمن  : 

فإذا تعرض أحد لممشتري مستندا إلى حق سابق  " بقوليا : ق م ج 388/2المادة  تنص
، جاز لو إن لم يمنعو مى المبيع أن ينزع من يد المشتريأو آل من البائع ، أو إذا خيف ع
ض أو يزول الخطر ، ولو أن يمسك أن ينقطع التعر  إلىشرط في العقد أن يمسك الثمن 

ظير لو عيب في الشيء المبيع " . إذا ثمن أيضاال  

ن المشتري يمتزم بدفع الثمن في الزمان و المكان المحددين فإوفقا للأحكام العامة السابقة ، 
، و يستطيع الأداءفي العقد أو المذين يحددىما العرف أو القانون إذا كان الثمن مستحق 

.تنفيذا عينيا  لتزامالإبره عمى تنفيذ البائع أن يج  

ولكن المشتري مع ذلك يستطيع أن يحبس عن البائع الثمن في الحالات الآتية :  *   

من البائع، وىذه  إليوحق سابق عمى المبيع أو آل  إلىإذا تعرض لممشتري أحد استنادا  -
يقا لمقواعد العامة تطب، و ىذه الحالة تعتبر تعرض القانوني الذي يقع من الغيرىي حالة ال
فيرتبط معو المشتري بدفع الثمن يقابمو التزام البائع بضمان التعرض القانوني إذ أن التزام 

لم يقم البائع بتنفيذ التزامو بالضمان، كان لممشتري أن يحبس  إذاارتباطا تبادليا، وبالتالي 
 أن يقوم البائع بالوفاء بالتزامو . إلىالثمن 
، وىذا يعني اذا أن يكون البائع ضامنا لحالة لحق المشتري بالحبسي ىذه او يشترط ف

فميس لممشتري أن يحبس الثمن . اتفق البائع مع المشتري عمى عدم الضمان  
 لا يشترط القانون وقوع ه الحالة ، في ىذمى المبيع أن ينزع من يد المشتريإذا خيف ع -

ي أن يخاف أسباب  تدعوا المشتر  اكتفى بوجود إنما و التعرض فعلا لممشتري من الغير
، و بيذا يكون المشرع قد خرج من أحكام الضمان الصادر من من نزع المبيع من يده
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 إرجاعالغير الذي يقتضي وقوع الضرر فعلا ، وليس لمجرد احتمال وقوعو  و يمكن 
ثم تحقق التعرض  الثمن وىو أن المشتري لو أرغم عمى دفع الحكمة من ىذا الخروج 

 . إفلاسوأو  إعساره أشير إذافانو بفقد جدية رجوعو عمى البائع و خاصة  ل بالفع
والأسباب الجدية التي تدعوا المشتري بذلك أن يكتشف أن المبيع غير ممموك لمبائع ، 

المبيع محمل برىن أو  أو أن يكتشف أن ى من استرداده من المالك الأصميومن ثم يخش
ينفذ عميو وىو في حيازتو . أنن وبالتالي يخشى من الدائ اختصاصحق   

أو أن يكتشف أن ممكية البائع لممبيع معمقة عمى شرط فاسخ ومن ثم يخشى من زوال  
كية البائع بتحقق الشرط الفاسخ .مم  

لمقواعد العامة ، وىذه الحالة لا تعدو أن تكون تطبيقا إذا كشف المشتري عيبا في البيع -
لمشتري بدفع الثمن يقابل التزام البائع بضمان العيوب ، إذا أن التزام افي الحق في الحبس

يب الموجب لمضمان اضافة الى ذلك توافر شروط الع ، و يشترط في ىذه الحالة الخفية
لا إذا كان قد اخفاىا مسؤوليتو عن ضمان العيوب الخفية إلا يكون البائع قد اسقط عدم أ

 عن عمد أو غشا منو .
    حبس في الحالات الآتية : ويسقط حق المشتري في ال*     

كأن يزول الخطر أو التعرض الذي كان المشتري يخشى من  إذا زال سبب ىذا الحق  -
 عيما نزع يده عن المبيع .وقو 
، ولكن يجب لحبس سواء بطريقة صريحة أو ضمنيةإذا نزل المشتري عن حقو في ا -
قبالو عمىيعتبر عمم المشتري ب ألا التعاقد دليلا عمى نزولو  سبب الحبس وقت الشراء وا 

 في حبس الثمن .
رتب عمى إذا قدم البائع لممشتري كفالة شخصية أو عينية تضمن لو ما عسى أن يت -

وذلك وفقا لمفقرة  ضما العيب من تعويض ، أو عمى ضمان التعرض و الاستحقاق
ن شيء أ بأداء" لكل من التزم و التي تقرر بأنو : ق م ج   200الأولى من المادة 

يمتنع عن الوفاء بو مادام الدائن لم يعرض الوفاء بالتزام ترتب عميو ولو علاقة سببية 



المشتري التزامات                                                                              الثاني الفصل  

60 
 

و ارتباط بالتزام المدين ، أو ما دام الدائن لم يقم بتقديم تأمين كاف لموفاء بالتزامو 
 . ىذا "

 
IV. 1عاد الوفاء بالثمنيتقادم م  : 

نطبق ي، لكن  وم استحقاقويمن  سنة 15ا طبقا لمقواعد العامة، بمضي يتقادم الثمن مبدئي
و ىذا ما جاء  التقادم المقدر بسنة "  البائعون في الأسواق "قوم بيا يوع السمع التي يعمى ب

. من ق م ج  312/1في المادة   

بأنو قد دفع لمبائع  ن يحمف اليمينو يجب عمى المشتري الذي يتمسك بالتقادم المقدر بسنة أ 
  .جو لو القاضي تمك اليمين تمقائيا، و يو الثمن فعميا

إن كانوا  أوصياءىمو في حالة ما إذا توفى المشتري فإن اليمين توجو إلى ورثتو، أو إلى 
.بحصول الوفاء يعممون، أو نديبأنو لا عمم ليم بوجود  يصرحواوليم أن  قاصرين  

 

جزاء الإخلال بالالتزام بدفع الثمن المطمب الثاني :   

كان لمبائع حسب القواعد العامة أن يستوفي  ،إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن رغم استحقاقو
المشتري إن  إلىكما أن لو أن يمتنع عن تسميم المبيع  جبرا بالتنفيذ عمى أموال مدينو ، حقو

. 2و كذلك لو الحق في فسخ البيع إليولم يكن قد سممو   
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 الفرع الأول :  التنفيذ عمى أموال المدين 

ال المشتري و في مقدمتيا يكون لمبائع عند عدم قيام المشتري بدفع الثمن ، الحجز عمى أمو 
 و استيفاء الثمن من الذي وفقا لقانون الإجراءات المدنية ، وذلك المبيع  و التنفيذ عمييا جبرا 

 يرسو بو المزاد .

ولكي يضمن البائع حقو في استيفاء الثمن فقد قرر المشرع لو ضمانات عينية يتقدم بواسطتيا 
عمى جميع سائر دائنين المشتري في استيفاء الثمن ، و ىذه الضمانة تتمثل بحق امتياز عمى 

ول من الثمن و " ما يستحق لبائع المنقج ق م  997المبيع سواء كان منقولا كما تقول المادة 
ق م ج 999أو كان عقارا كما تقول المادة "،  ممحقاتو يكون لو امتياز عمى الشيء المبيع  

. 1" ما يستحق لبائع العقار من الثمن و ممحقاتو يكون لو امتياز عمى العقار المبيع "  

ضمن دراسة  إنماالعينية المقررة لمبائع ليس ىنا موضعيا و وفي الواقع أن دراسة ىذه الضمانة 
 التأمينات العينية .

ونلاحظ أنو نتيجة ليذا الضمان الخاص الذي قرره القانون لمبائع عمى المبيع فإنو لا يجوز 
لمبائع أن يباشر إجراءات التنفيذ عمى مال من أموال المشتري الأخرى إلا إذا كانت قيمة المبيع 

 .  2لاستيفاء دين الثمنلا تكفي 
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  1مبيعحق البائع في حبس ال الفرع الثاني :

أن يمتنع عن  مة بأنو يجوز لكل من المتعاقدين في العقود الممزمة لجانبينتقضي القواعد العا
لذي يعد التزامو حتى يقوم المتعاقد الآخر بتنفيذ ما التزم بو ، وىذا ىو الدفع بعدم التنفيذ اتنفيذ 

عمى مايمي : ق م ج  390المادة  تنصو في ىذا الصدد  ،تطبيقا لمحق في الحبس  

إذا كان تعجيل الثمن كمو أو بعضو مستحق الدفع في الحال ، جاز لمبائع أن يمسك المبيع  "
لثمن المستحق و لو قدم المشتري رىنا أو كفالة ، ىذا ما لم يمنحو البائع إلى أن يقبض ا

." أجلا بعد انعقاد البيع  

يجوز كذلك لمبائع أن يمسك المبيع و لو لم يحل الأجل المتفق عميو لدفع الثمن إذا سقط  
" . 211حق المشتري في الأجل طبقا لمقتضيات المادة   

بائع في حبس المبيع يثور في الحالات الآتية : ، فإن حق الوطبقا ليذه النصوص     

وكان  ميم المبيع و لم يوف المشتري بوإذا كان دفع الثمن واجبا وقت تس -
 ىذا المبيع في يد البائع فمو أن يمتنع عن تسميمو أي حبسو .

 أو كان دفع الثمن واجبا قبل تسميم المبيع . -
مبيع  فلا يحق لمبائع أن يحبس أما إذا كان دفع الثمن واجبا بعد تسميم ال -

ل لسبب من الأسباب المذكورة اجيع إلا إذا سقط حق المشتري في الآالمب
) كشير إفلاس المشتري أو إعساره أو اذا اضعف ،  211في المادة 

المشتري بفعمو ما أعطى لمبائع من تأمين خاص ، أو اذا لم يقدم 
 . ت (المشتري لمبائع ما وعد بو بتقديمو من التأمينا
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وعمى البائع أن يحافظ عمى المبيع أثناء حبسو و التزامو بالمحافظة عمى المبيع و ىو التزام 
 ( .ق م ج 201المادة ببدل العناية  )

وىمك المبيع رغم ذلك ، فإنو  عمى المبيع عناية الرجل العادي فإذا بذل البائع في المحافظة
 ق م ج 391وىذا حسب نص المادة  البائعلم يكن تمفو قد وقع بسبب  ييمك عمى المشتري ما

" إذا تمف المبيع في يد البائع و ىو ماسك لو ، كان تمفو عمى عمى مايمي :  تنصالتي 
 . المشتري ما لم يكن التمف قد وقع من فعل البائع "

 ويسقط حق البائع في الحبس في الحالات التالية :       

 إذا زال سببو . -
 فاء بالثمن .إذا قام المشتري بالو  -
  ا .يإذا تنازل عنو البائع صراحة أو ضمن -

 

  1في الفسخ البائع حق الفرع الثالث : 

I.    : في بيع العقار 

لمبائع أن يختار طمب فسخ البيع إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن عملا بالقاعدة العامة 
" في العقود الممزمة لجانبين إذا لم تقضي بأنو   ق م ج 119 المادةالمنصوص عمييا في 

يوف أحد المتعاقدين بالتزامو جاز لممتعاقد الآخر بعد اعذاره لممدين أن يطالب بتنفيذ العقد 
. " أو فسخو مع التعويض في الحالتين إذا اقتضى الحال ذلك  

امو لا يقع بقوة القانون بل يصدر لإخلال أحد الطرفين بالتز  جزاءوالأصل أن الفسخ بوصفو 
عميو حتى صدور الحكم  بو حكم قضائي نيائي ولممدين أن يتقي الفسخ بالمبادرة بتنفيذ ما

.ة التقديرالنيائي كما أن لمقاضي سمط  
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" يجوز لمقاضي أن يمنح المدين أجلا حسب عمى أنو : ق م ج  119/2فقد نصت المادة  
كان ما لم يوف بو المدين قميل الأىمية  إذاخ الظروف كما يجوز لو أن يرفض الفس

الدائن عمى الفسخ في ىذه الصورة يعتبر تعسفا  إصراركامل الإلتزامات ، و  إلىبالنسبة 
."  في استعمال الحق  

حكم قضائي عند  إلىإنما قد يتفق عمى أن يعتبر العقد مفسوخا من تمقاء نفسو دون الحاجة 
عنو . ففي ىذه الحالة يقع الفسخ بمجرد تخمف أحد الطرفين  عدم الوفاء بالالتزامات الناشئة
المادة  )من الاعذار أيضا  الإعفاءاتفق الطرفان عمى  إذا إلا ،عن تنفيذ التزامو بعد اعذاره 

نفيذ الالتزام في الأجل المحدد .تفيعتبر العقد مفسوخا لمجرد عدم  (ق م ج  120  

II.    : في بيع المنقول 

ج فيو عمى ىذه القواعد في نقول فقد أورد المشرع في شأنو حكما خاصا خر أما في بيع الم
: " في بيع العروض و غيرىا من عمى أنو ق م ج  392فقد نصت المادة  الفسخ ،

عين أجل لدفع الثمن و تسمم المبيع يكون البيع مفسوخا وجوبا في صالح  إذاالمنقولات 
عند حمول الأجل و ىذا ما لم يوجد اتفاق  لم يدفع الثمن إذا إنذارالبائع و دون سابق 

ري و ينطبق ىذا النص في حالة كون المبيع منقولا و أن يتأخر المشت ، "عمى خلاف ذلك
، ففي ىذه لمبيعتفاق عمى ميعاد واحد لدفع الثمن وتسمم اعن دفع الثمن و أن يكون ىناك إ

ى اتفاق خاص أن يعتبر البيع الحالة و عند توافر ىذه الشروط يجوز لمبائع و دون الحاجة ال
مفسوخا بمجرد تأخر المشتري عن دفع الثمن في الميعاد المحدد وذلك عمى خلاف القواعد 

 العامة .

بصفة عامة تتغير أسعارىا و تتعرض و يبرر ىذا الحكم أن عروض التجارة و المنقولات  
ع مفسوخا دون الحاجة فأعطى القانون لمبائع الحق في أن يعتبر البي ،لمتمف مع مرور الزمن

اعذار أو حكم قضائي حتى يتمكن من التصرف في المبيع بمجرد أن يتخمف المشتري  إلى
 عن دفع الثمن .
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لم  إذامقرر لمصمحة البائع فمو وحده أن يتمسك باعتبار العقد مفسوخا  392و حكم المادة 
بر العقد قائما و لو أن يعت أخرىو من ناحية  لمشتري بالثمن في الموعد المحدد ،يوف ا
كان  إذا إلا يذ من تقصيره ،و مستحق لو أن يستفالتنفيذ لاستيفاء ما ى إجراءاتيباشر 

المشتري قد امتنع عن دفع الثمن متمسكا بحقو في الحبس لأن البائع لم يسمم المبيع فإنو لا 
  يجوز لمبائع أن يعتبر العقد مفسوخا في ىذه الحالة .

 

"و تكاليف المبيع  البيع و دفع مصاريف المبيعتسمم ب المشتري امالتز " المبحث الثاني :   

و ىذا ع إلى المشتري و ذلك بوضعو تحت تصرفو يم المبيمتزم بتسمينا بأن البائع يلقد رأ
م المبيع ، فيذا الأخير أي حقق أثره إلّا إذا قام المشتري من جية أخرى بتسميالتسميم لا 

. مويم البائع بتسماز ة لالتتكممعد يلتزام بتسمم المبيع الإ  

التي تم انفاقيا لإتمام البيع و ترتيب أثاره ، اريف كما يتوجب عمى المشتري تحمل كل المص
و و استغلالو من نفقات، يانتو و المحافظة عميستمزم  صيع أي كل ما يف المبيو كذا تكال  

السمطات التي ع ينتفاع بو و ممارسة جمع و الإيازة المبيتمكن من حيو كل ذلك حتى 
. 1خوليا القانون لوي  

لتزام بتسمم المبيعالمطمب الأول : الإ   

، إذ البائع ينفذ التزامو بالتسميم بوضع المبيع تحت التزام البائع بالتسميم لتزام يقابموىذا الإ إن
دون عائق و لو لم يستول عميو بو  نتفاعلإاتصرف المشتري بحيث يتمكن من حيازتو و 

لتزام بالتسمم ىو أن يضع المشتري يده أما الإ يا ما دام البائع قد أعممو بذلك ،استيلاء ماد
. 2فعلا عمى المبيع و يحوزه حيازة حقيقية  
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و كيفية تنفيذه المبيع م تسمالأول : مضمون الإلتزام بالفرع   

I.  المبيع م تسملتزام بالإ مضمون: 

و ىذا  فعمي عمى المبيع من قبل المشتريال ستيلاءالإ، ني بالتزام المشتري بتسمم المبيعونع
 طبيعة المبيع . ختلافبإيختمف  ستيلاءالإ

ستيلاء الفعمي لو يتم عن طريق دخول المشتري في ان المبيع عبارة عن عقار، فان الإفإذا ك
العقار و حيازتو لو حيازة تمكنو من القيام بجميع الأعمال القانونية و المادية التي يقوم بيا عادة 

ستيلاء الفعمي عميو عن طريق ، فيتم الإبيع عبارة عن منقول من المنقولاتو إذا كان المالمالك، 
كنا  إن، و 1قبضو أو بمجرد حيازتو و لو كان ذلك عن طريق تسمم مفاتيح المخزن أو المنزل

نقل  ثر من آثارم المبيع يقع عمى المشتري و ىذا أبصدد منقول معين بذاتو فإن عبئ تسم
البيع ميما كان المكان الذي  إبرام، فالمشتري يصبح مالكا منذ لحظة الممكية الفوري بمجرد العقد

، 2اجب الذىاب لمبحث عن المبيع بشرط أن يوضع تحت تصرفويتواجد فيو المبيع و يقع عميو و 
البيع  إبراماستمر المشتري في المبيع بعد  فإذاأما إذا كان المبيع قد تم تسميمو تسميما حكميا ، 

، التسميم الفعمي حكميا يقوم مقام مع تغيير النية في الحيازة فإن المشتري يكون قد استولى عميو
 . 3فإن ذلك يعتبر تسمما حكميا لممبيع ع في حيازة المبيع مع تغير نيتو استمر البائ إذاو كذلك 

ا بالمحافظة عمى المبيع و أن يبذل في مو إذا لم يتسمم المشتري المبيع فإن البائع يبقى ممتز 
 . 4المتوسط الحرص ذلك عناية الرجل
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II.   المبيع بتسمم   الالتزامتنفيذ كيفية: 

ففي حالة  ،بحسب ما إذا كان عقا ار أو منقولا عتو ية التي تتفق مع طبيفيع بالكيسمم المبي
تسنى لو يث يح و البائع و صار تحت تصرف المشتريع متى تخمى عنياستلام المبتم يالعقار 

 .نتفاع بو دون عائقالإ

ة عمى يق المحتو يو الصنادح المباني أيلاء الفعمي، كتسمم مفاتيستتم التسمم بالإيو في المنقول 
 مستلابإتم تسممو ير المادي فيىذا في حالة المنقول المادي، أما في حالة المنقول غ المنقول و

 . 1بعد إجازة البائع لذلك عيستعمال المبأو بإ السندات التي تثبت وجود الحق

 زمان و مكان تسمم المشتري لممبيع :   -1

تفاق أو العرف مكانا أو زمانا لتسمم ن الإ يعي"إذا لم عمى أنو :  ق م ج 394المادة  تنص
ع و أن يع وقت البيالمب ويوجد فيتسممو في المكان الذي يع وجب عمى المشتري أن يالمب
 ."مية التسميستثناء الوقت الذي تتطمبو عممر بإيتسممو دون تأخي

أن زمان و مكان تسمم المبيع من قبل  ، ق م ج  394ن لنا من خلال نص المادة يتبي
جب معرفة حكم العرف بذلك يكن ىناك اتفاق فينيما، و إن لم يتفاق القائم بحدده الإيالمشتري 
ث يع، حيم البائع لممبيع ىو مكان و زمان تسميكون زمان و مكان تسمم المبيد فوجيو إن  لم 

في نفس الزمان و في نفس   ع فورايعقب عممية التسميم من البائع تسمم المشتري لممبيغمب أن ي
ع عن وقت يذ التزام المشتري بتسمم المبيإلى تراخي تنف تفاق الذي يؤديالإو من أمثمة المكان، 

م، يحدد الاتفاق أو العرف زمانا لاحقا لزمان التسميع كأن يم  المبيلتزامو بتسمئع لإذ البايتنف
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كون ليذا يع في مكان معين تحت تصرف المشتري و يودع البائع المبيتفاق مثلا عمى أن كالإ
 .1ر تسممو في فترة محددة يالأخ

 :  2مبيع المشتري لم تسممنفقات   -2

: " أن نفقات تسمم المبيع تكون عمى المشتري ما لم  عمى ما يميق م ج  395 المادة تنص
 يوجد عرف أو اتفاق يقضي بغير ذلك " .

مدين يتحمميا اللتزام نفيذ الإمة التي تقرر بأن نفقات تو يعتبر ىذا الحكم تطبيقا لمقواعد العا
 .بالتسمم فعميو تحمل نفقاتولتزام و المشتري ىو المدين بالإ ،لتزامبالإ

نفقات انتقال المشتري الى مكان التسمم ، نفقات نقل المبيع من  و المقصود بنفقات تسمم المبيع
مكان التسميم الى و نفقات نقل المبيع من  مكان التسمم إذا اختمف المكانان مكان التسميم الى 

أودع فإذا كان مكان التسميم أو المكان الذي  ريد المشتري أن يضع فييا المبيع ،الجية التي ي
جاز لصاحبو أن يحبس المبيع حتى يوفي لو المشتري بالأجر  فيو المبيع يستحق عنو أجر 

 باعتباره مسؤول عن نفقات تسمم المبيع .

تفاق عمى ما يخالفو ، كأن يتفق نظام العام  فيجوز الإة ليس من الو يراعي أن حكم ىذه الماد
عمى تحمل البائع نفقات تسمم المبيع أو بعضيا أو أن يتقاسميا مع المشتري كما يجوز أن 

 يقضي العرف بغير ذلك أيضا .

  3المبيع مجزاء إخلال المشتري بالتزامو بتسم الفرع الثاني :

نا، كما لو يلتزام عذ الإيطمب تنفيع جاز لمبائع أن يذ التزامو بتسمم المبيقم المشتري بتنفيإذا لم 
 .ن يض في الحالتيع مع التعو يطمب فسخ البيأن  
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سمم، مو بالتاز ذ التيئع إجبار المشتري عمى تنفع كان لمبايفإذا أخل المشتري بالتزامو بتسمم المب
ع عقارا أجاز البائع أن يتخمص من عبء المحافظة يفإذا كان المب ني،يذ العيلتنفأي مطالبتو با

ع يتولى حفظو لحساب المشتري و عمى نفقتو، أما إذا كان المبين حارس ييطمب تعيو بأن يعم
ذاعو عمى ذمة  المشتري و نفقتو في يص لو في إيطمب من القضاء الترخيمنقولا جاز لمبائع أن 

ف نفقات باىضة يا التمف أو التي تكميسرع إلياء التي يع من الأشيكان المب مكان آخر، و إذا
ع سعر يد، و إذا كان لممباز عو بالميبيداعيا أو حراستيا، فممبائع بعد استئذان القضاء أن يفي إ

اد إلا إذا ز عو بالميجوز بيفي البورصات فلا و متداولا يمعروف في الأسواق أو كان التعامل ف
ذار البائع لممشتري أن إع ذلكسبق كل يجب أن يو  ،بالسعر المعروف الممارس عيتعّذر الب

 . ق م ج 272ىو ما تضمنتو المادة  م المبيع،مو بتسماز نفذ التي

تم الإعذار إما برسالة مضمنة مع إشعار بالوصول أو بواسطة المحضر القضائي الذي يو 
غو أو في الأجل الذي يع فور تبميو تسمم المبيبمغ بو المشتري بأن عميحرر محضر بذلك ي
داع يفإنو من حق البائع إ المشتري التسمم بالرغم من إعذارهمنحو لو البائع، و إذا  رفض ي

، و ىو ما نصت  عيتخمص من واجب المحافظة عمى المبيع عمى نفقة المشتري حتى  يالمب
ك الشيء أو تمفو و تحمل تبعة ىلا يإذا تم إعذار الدائن فإنو  "  ق م ج 270و المادة يعم
ض ما أصابو من يداع الشيء عمى نفقة الدائن، و المطالبة بتعو ين الحق في إيصبح لممدي

ع يع طبقا لمقواعد العامة و الحكم الخاص ببيطمب فسخ البيو كذلك من حق البائع أن  ، ضرر"
ري الثمن في دفع المشتيو مفسوخا من تمقاء نفسو إذا لم يعتبر فيالعروض أو المنقولات و الذي 

 عاد المحدد .يالم
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و تكاليف المبيع  البيع اريفبدفع مص المشتري لتزام: ا الثانيالمطمب   

 إنفاقياالتزامو بدفع الثمن بتحمل جميع مصروفات البيع  التي يتم  إلىيمتزم المشتري بالإضافة 
انة و المحافظة عميو و لإتمام عقد البيع ، كما يمتزم أيضا بتكاليف المبيع و ما يستمزمو من صي

 استغلالو . 

البيع اريفمصلتزام بدفع الإ الفرع الأول :   

" إن نفقات التسجيل و الطابع و رسوم الإعلان عمى ما يمي :  ق م ج 393المادة  تنص
لم تكن ىناك نصوص قانونية تقضي  العقاري و التوثيق و غيرىا تكون عمى المشتري ما

. بغير ذلك "  

جدت نصوص ، أن مصروفات البيع يتحمميا المشتري وحده إلا إذا و نصويتضح من ىذا ال
، )مثلا أن تكون عمى البائع وحده أو أن توزع بينو و بين المشتري قانونية تقضي بخلاف ذلك

بيا عمى  ا قام المشتري بدفع ىذه النفقات  فلا يكون لو الرجوعفإذ أو بنسبة أخرى(، مناصفة
ئع فإنو يرجع بما دفعو عمى المشتري لكونو ممزم بيا قانونا كممحقات البائع ، أما إذا دفعيا البا

 لمثمن .

، مصاريف السمسرة و استخراج ت البيع التي تكون لازمة لإتماموويقصد بيذه المصروفات نفقا
و نفقات التوثيق و  و التسجيل إذا كان المبيع عقارا الشيادات العقارية ، رسوم الدمغة 

.1الإشيار  

أن  المشرع الجزائري نظر إلى المسألة من وجية نظر أخرى، تتمثل في كون المشتري  ابدو يو 
ف الإشيار العقاري، كما عميو يتحمل مصار يو أن ية و بالتالي عميد من نقل الممكيىو  المستف

. 1ئبار ل العقد لدى إدارة الضيسجل  و الطابع و التي تتمثل في تيتحمل نفقات التسجيأن   
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I. 2رسم التسجيل  : 

 نيدفعيا بيل عمى عاتق المشتري، و التي يسجسبق لنا القول بأن القانون المدني جعل رسوم الت
ف ختميحدد مقدار ذلك الرسم، و يالقانون لم  ر أنيع، غيدي الموثق أثناء دفعو لثمن المبي

 .كان أو منقولا ار ع عقاية المبيالأمر تبعا لنوع

 بالنسبة لمعقارات :   -1

وع المنصبة عمى العقار و يمن ثمن العقار، و تخضع لو كل الب 5%ل ىو يمقدار رسم التسج
ان يو في غالب الأحل عمى عاتق المشتري من القواعد المفسرة، فإنيف التسجيلكون جعل مصار 

ت توجد في ار ع و المشتري، أما إذا كانت العقان البائيحصل الاتفاق عمى اقتسام ذلك الرسم بي
 من ثمن العقار.  3%قد بـ يل ية فإن رسم التسجيبمدان أجنب

المتضمن إعداد  1975/11/12المؤرخ في  74/75الأمر رقم من  256و لقد أكدت المادة 
دي الموثق ين يع بيضرورة دفع ثمن المب س السجل العقاري ، عمى يأسمسح الأراضي العام و ت

ع العقود الموثقة المتضمنة نقل ية في جمي"إن ثمن نقل الممكع بنصيا : يالمحرر لعقد الب
ة يت أو حقوق عقار ار ة الرقبة، أو حق انتفاع العقاية أو لممكية لقاء عوض لكامل الممكيالممك

 ردي الموثق محر ين يأو ب بمرأىدفع لزوما يجب أن ي، بائن ة أو لز يو كذلك لمحلات تجار 
ر عمى العقود  المتضمنة التنازل عن أسيم أو حصص يالعقد العقد و تطبق كذلك ىذه التداب

 . "في الشركات
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 بالنسبة لممنقولات :   -2

ل يتسجة بمقابل رسم اليع العقود الناقمة لمممكيوع المنصبة عمى المنقولات و جميتخضع الب
ل يسجمن قانون الت  262و ىو ما تضمنتو المادة  ع ،يثمن المب من  5.2%المقدر بـ 

ع و يع و التنازل و رد البيع و إعادة البيد و الباز الم 5.2%خضع لحق قدره ي": صيابن
ة بمقابل ية، الناقمة لمممكية أو قضائيع العقود سواء كانت مدنيالصفقات و المعاىدات و جم

 ". وع من ىذا النوع التي تقوم بيا الدولةيو حتى البالمنقولات، 

II.  رسم الإشيار العقّاري: 

دعى رسم الإشيار ية رسم، يام  بإجراءات الإشيار في المحافظات العقار يقبض بمناسبة القي
ة يح بحق ممكية المتضمنة نقل أو إنشاء أو تصر يالعقاري عمى كل العقود و القرارات القضائ

ت ار ع العقايري، كما تخضع الوعود ببا من  الوثائق الخاضعة للإشيار العقارىية أو غيعقار 
و، و الأجل المحّدد من طرف يع المتفق عميو سعر البيذكر فيجب أن يلرسم الإشيار و 

 . 1ن تحت طائمة رفض إشياره من طرف  المحافظة العقاريةيالمتعاقد

لكن لا ينبغي أن تختمط ىذه المصروفات بما يسمى بمصروفات تنفيذ البائع لإلتزامو ،  
كمصروفات نقل المبيع إلى مكان التسميم و مصروفات تحضير المستندات المثبتة لممكية البائع 

. 2فيذه يتحمميا البائع ما لم يتفق عمى غيره  
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: 1عيبف اليدفع مصار التزامو بب المشتري خلالجزاء إ      .III  

في حالة ما إذا قام البائع بدفع النفقات الواجبة عمى المشتري كميا أو بعضيا وجب عمى ىذا 
وجد يإلزام المشتري بيا، كما أنو لا و، و إلا جاز لمبائع استصدار حكم بيرجعيا إليالأخير أن 
ة وفاء المشتري بتمك النفقات .يع لغايمنع البائع من حبس المبيقانونا ما   

و تنفيذي عمى أموال المشتري قصد ع حجز تحفظي أيطمب توقيستطاعة البائع أن بإكما أنو 
فاء تمك النفقات . يستإ  

  تكاليف المبيعبدفع  المشتري لتزاماالفرع الثاني : 

يراد الشيء المبيع ، : " يستحق المشتري إيمي  عمى ماق م ج  389 المادة تنص نتفاع وا 
كما يتحمل تكاليفو من يوم انعقاد البيع ، ىذا ما لم يوجد اتفاق أو عرف يقضيان بخلاف 

 ذلك " .

فإن المادة المذكورة ىي التي تطبق أي  مادة ، أنو إذا لم يوجد اتفاق أو عرفويستخمص من ال
لمشتري ىو الذي يتحمل ىذه التكاليف و التي تشمل الضرائب المفروضة عمى المبيع و ا

فالأصل إذا كان المشتري يستحق  ، ستغلالولإمصروفات صيانتو و المصاريف التي تنفق 
ا الوقت ثمار المبيع و نماءه من وقت البيع ، فيو مقابل ذلك يمتزم بتكاليف المبيع من ىذ

.2أيضا  

ع يم المبيم البائع بتسماز تناقض مع التيع يف المبيحمل تكالبت م المشترياو نلاحظ بأن التز 
يومي المحافظة عمى ن مفيم، فإذا قارنا بية التسميع إلى غايوالمتضمن المحافظة عمى المب

اه ع معنياحد، فالمحافظة عمى المبع نجد بأن المفيوم و يف المبيل تكالام  بتحمز لتع والإيالمب
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ف التي تحول دون ذلك يمتو و التي تشمل كل المصار يق مولة دون ىلاكو أو إنقاص يالح
ف يئب و مصار ار و مثل الضيي الأعباء المنصبة عمع تتمثل فيف المبياليلاك و بما أن تكال

ع و من يم البار م إبو ييا يى الحالة التي كان عمبقى عميع ليحفظو و التي تيدف إلى حفظ المب
. 1د منويستغلال لأنو ىو المستفف الإيتحمل البائع مصار يعي أن يطبال  

 :  2عيف المبيبدفع تكال المشتري بإلتزامو خلالجزاء إ -

فو، فإذا يطبق عمى حالة عدم دفعو لتكالي عيف المبيل في حالة عدم دفع المشتري لمصار يما ق
قام  البائع بأدائيا جاز لو الرجوع بيا عمى المشتري، و في حالة ما إذا رفض جاز لمبائع 

ة وفاء المشتري بتمك يع لغاياستصدار حكم بإلزام المشتري بالوفاء بيا ، كما لو حبس المب
ف .يالتكال  

فاء يذي عمى أموال المشتري قصد استيفظي أو تنفع حجز تحية البائع توقيبالإضافة إلى إمكان
ف.يتمك التكال  
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ــــــــــمـة : ــــــــاتــــــــالخـ  

المشرع إلى أن صمت تو من أطراف عقد البيع ،  التزامات كل لموضوع عمى ضوء دراستي
 صمات كل من البائع و المشتري و ناز ، فنظّم التنية المتعاقديلحما آلياتئري قد وضع از الج
ن يلمعاملات بل ايتو من ذلك تسييغا ائري، و كانت ز يا في أحكام القانون المدني الجيعم

حماية أكبر لممشتري من جية أخرى تحقيق توازن بين أطراف العقد من جية و كذا  الناس و
، أي  وىذا لتحقيق غايتو من عقد البيع التي كفميا لو عمى عاتق البائع لتزاماتمن خلال الإ

تفادي  كذا ، و لوالتمتع بالمبيع و استغلالو حسب غرضو منو في مقابل الثمن الذي دفعو 
. عيلعقد الب نيم بسبب عدم وجود  أحكام موحدةيمكن أن تثور بيعات التي از الن  

ن و المعروضة أمام ين  المتعاقديلكن بالرغم من ذلك وجدت بأن أغمب النزاعات التي تثور ب
نظرا لقصور بعض المواد  لتزاماتذ ىذه الإية تنفيفيعمق بكة ، تتية الواقعيالمحاكم من الناح

 صصري قد خائز ع الج، فمثلا نجد بأن  المشر ميم أحكام بعض المفاىيو عدم تنظ المتعمقة بيا
يا يف صو التي نق م ج   163نيا المادة  يع من بيم أثار عقد البيمجموعة من المواد لتنظ

داعي لمنص وجد  يرى بأنو لا يا يد حالية ، رغم أن التوجو الجديالبائع بنقل الممكعمى إلتزام 
ة  ية قانونينطقجة ميم و إنما نتاز قة الأمر التيفي حقعد يما دام أنو لا ، ماز عمى مثل ىذا الالت

.رتب مثل ىذا الأثر يأي أن القانون ىو الذي   

مضمون التزام البائع بالتسميم بنصو عمى أنو : لى إق م ج   167كما أنو تطرق في المادة    

ازتو والإنتفاع بو یتمكن من حیث یع تحت تصرف المشتري بحیبوضع المب  میتم  التسمی"  
أن المشرع قد استعمل مصطمح الانتفاع و المادة  و المعيب في نص ىذه ، ..." دون عائق

، كونو عنصر من عناصر حق الممكية التامة التي  التصرفالصحيح أن يستعمل مصطمح 
ة أو الأثر القانوني لعقد البيع و محل المشتري في التعاقد ، عمى عكس الانتفاع تعتبر النتيج

 الذي يمكن أن يكون لغير المالك .
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ب الغموض بسا لمنزاع بين طرفي عقد البيع ، بغيرىا يمكن أن تكون سببمثل ىذه النصوص و 
قصور بعض النصوص عمى  إلى إضافةختلاف في فيميا و تنفيذىا عمى أرض الواقع ، و الإ

عممية الشراء و البيع التقميدية ، و مع تطورات الزمن و الحياة العممياتية من ظيور وسائل 
بكي و التعاقد عن طريق وع صور البيع و الشراء كالتسويق الشو تنالتكنولوجيا و وسائل الدفع 

 نصوص و مفاىيم و مصطمحات إقرارو  إدراج، الأمر الذي يحتم عمى المشرع الإنترنيت
في تعديلات  ،أو غموض أو نزاع يمكن أن ينتج عنيا إبياملتجنب أي   واضحة و دقيقة

الوسائل  وصور البيع الحديثة  تتماشى مع  و القوانين الحالية و مشاريع القوانين في المستقبل
تفاق الأطراف ضبطيا وفقا لإتسييلا و ضمانا و حماية لمعاملات الناس و ، من خلاليا التي تتم
 ا لمبدأ العقد شريعة المتعاقدين و يخدم مصالحيم ، و تطبيقعمى ما يرضييم  إرادتيمو توافق 

.ن الذي كفمو القانون المدني الجزائري في ىذا الشأ  

، و أن تكون مرجعا ىذه المذكرة في المستوى المطموب تكون دراسة أنو في الأخير نتمنى 
ممن سيخمفوننا في المستقبل بإذن  إشكالاتيممتميزا و كافيا لسد حاجيات الطلاب العممية و 

 الله.
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 . 2000ع ، الجزائر، يالنشر والتوز 
 . ة ، د س نية لمطباعة و النشر، الإسكندر يع ، الفنيد تناغو، عقد البير عبد السيسم .7
الكتاب الأول )عقد  عبد الله فتحي عبد الرحيم ، الوجيز في العقود المدنية المسماة ، .8

 البيع( ، القاىرة ، د س ن .
 . 2018عمي فيلالي ، العقود الخاصة )البيع( ، موفم لمنشر، الجزائر،  .9

ائري ، ديوان المطبوعات محمد حسنين ، عقد البيع في  القانون المدني الجز   .10
 . 1994، الجزائر ،  4، ط الجامعية

، الإسكندرية ، البيع ، دار الجامعة الجديدة لمنشر محمد حسن قاسم ، الموجز في عقد   .11
1996  . 
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 المذكرات :  .‌ب
بممداح نادية ، آثار عقد البيع ، مذكرة لنسل شيادة ماستر في الحقوق تخصص  .1

القانون الخاص المعمق ، جامعة عبد الحميد بن باديس مستغانم، الجزائر ، 
2017/2018 . 

جمة عن عقد البيع ، مذكرة لنسل شيادة ماستر في موساوي رابحة ، الآثار النا .2
الحقوق تخصص القانون الخاص الأساسي ، جامعة عبد الحميد بن باديس 

 . 2017/2018مستغانم، الجزائر ، 
يحي شريف عز الدين ، مجذوب فاروق ، التزام البائع بتسميم المبيع في القانون  .3

ي الحقوق ، جامعة عبد الرحمان ميرة المدني الجزائري ، مذكرة لنسل شيادة ماستر ف
 . 2011بجاية ، الجزائر ، 

وفقا  ع يالتزامات البائع و المشتري في عقد البيايسي كتيبة ، يونسي صبرينة ،  .4
مذكرة لنسل شيادة ماستر في الحقوق تخصص لأحكام القانون المدني الجزائري ، 

 . 2012/2013جزائر ، القانون الخاص ، جامعة عبد الرحمان ميرة بجاية ، ال
 النصوص القانونیة :  .‌ج

،  1975سبتمبر  26، الموافق لـ  1395رمضان  20مؤرخ في  75/58الأمر رقم  .3
الصادر في  78عدد  المتضمن القانون المدني الجزائري ، الجريدة الرسمية الجزائرية

 . 07/05، المعدل و المتمم بالقانون رقم  1975سبتمبر  30
ديسمبر  9الموافق ل  1396ذي الحجة  17المؤرخ في  76/105قم الأمر ر  .2

الصادر   81الجريدة الرسمية الجزائرية العدد ، المتضمن قانون التسجيل ،  1976
 . 1977الموافق ل ديسمبر  1398محرم  7في 

،  2006فيفري  20، الموافق ل  1427محرم  21مِؤرخ في  06/02قانون رقم  .1
 .الموثق  المتضمن تنظيم مينة
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