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الأول المحور  
 مدخل الى عقد البيع

تمييز عقد البيع عن  ع،نتناول تحت ىذا العنوان تعريف عقد البيع، خصائص عقد البي
 بعض انواع العقود التي تمتبس بو.

تعريف  عقد البيع -اولا  
: “ من القانون المدني  بانو 351نص المشرع الجزائري عمى تعريف عقد البيع في الماده 

البيع عقد يمتزم بمقتضاه البائع ان ينقل لممشتري ممكية  شيء او  حقا ماليا اخر في 
ثمن نقدي. مقابل  
خصائص عقد البيع  -ثانيا  

 يتميز عقد البيع بالخصائص  التاليو:
المتعاقدين البائع والمشتري،   تيقد عقد البيع من خلال توافق ارادينع  عقد رضائي:-1

الايجاب بالقبول دون الحاجو لاتخاذ اي اجراء شكمي اخر،  الا اذا وقع عن طريق اقتران 
 اتفاق عمى اتخاذ الاجراءات الشكميو

اي انو عقد يسمم بموجبو كل من المتعاقدين للاخر عمى وجو الممكيو   عقد معاوضو: -2
 شيئا منقولا او غير منقول او حقا مجردا

تبادلو في ذمو البائع والمشتري، بحيث يكون فيو يرتب التزامات معقد ممزم لجانبين:  -3
ومدين في نفس الوقتن كل منيما دائ  

حيث ان حقوق والتزامات الطرفان البائع والمشتري محدده ودقيقو اذ يعمم  :عقد محدد -4
 كل واحد ما يمتزم بو اتجاه الاخر

الى المشتري  إذ ينشئ عمى عاتق  البائع التزام بنقل ممكيو المبيع :عقد ناقل لمممكيو -5
العقد طبقا لما من القانون المدني يجب تنفيذ  107نص الماده  حسبو  ه،انعقاد فور

 فحسبمزماتو وليس بما ورد في العقد مست المتعاقد بجميع ألزمو  نيواشتمل عميو وبحسن
.كالاعمال التي تصاحب اجراءات التوثيق والشير لنقل ممكيو العقار  
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ثمن النقدي لمبائع مقابل نقل اليمتزم المشتري بدفع  إذا :ي دائماالمقابل ىو ثمن نقد -6
التزم بيا ويكون الثمن مبمغ من النقود او ما يقوم مقاميا مثل الشيك لتي ممكيو المبيع ا

الثمن. سس  تقديرقا لأفويكون الطرفان قد اتفقا عميو في العقد او و   
بوتمييز عقد البيع عن بعض انواع العقود التي تمتبس  -ثالثا  

:جاريبيع والاال -1  
صالح مقدي ويرتب حق عينيا عمى المبيعمقابل ثمن ن ةعقد يرد عمى الممكيالبيع 

د عمى المنفعو ويرتب حقا شخصيا لممستاجر في ر اما الايجار فيو عقد ي ،المشتري 
مواجيو المؤجر والذي  بمقتضاه يمتزم  بتمكين المستاجر من الانتفا ع بالعين المؤجره 

.و مقابل بدل إيجار معموملمده معين  
رغم الفرق الواضح بينيما الا انيما يمتبسان في بعضيما في بعض الحالات اىميا صيغو 

 البيع بالايجار وحالو بيع الثمار والمنتجات التي يتم الحصول عمييا من زراعو الارض
البيع  والوصية: -2  
كون ما بعد الموت وىي من أعمال التبرع بينما البيع ي ىالوصية ىي تصرف مضاف إل 

فإذا قام الأفراد بصياغة  .عقد وحال حياه المتعاقدينالبمقابل مادي و يرتب اثره فور 
وصيتيم في صورة عقد بيع قام القاضي بالتعرف عمى حقيقة  قصدىما إذا ما كان بيعا 

البائع وانتفاعو بو،  زةفي حو  مبيععمى عدة  قرائن مثلا: بقاء ال أو وصيو معتمدا في ذلك
التنازل عن الثمن،صدور التصرف في مرض الموت، اتفاق البائع والمشتري عمى أن 

.تعود الممكية لمبائع إذا توفي المشتري قبمو  
:البيع واليبة -3  

ولكنيا  ،قانون أسرة اليبة وىي تشبو البيع في كونيا ناقمة لمممكية 202عرفت المادة 
ممكيو الممكية في البيع يكون بمقابل نقدي بينما في اليبة نقل النقل أن كون ياتختمف عن

.التبرع بل  أي أن اليبة تقوم عمى نيةيتم بدون مقا  
لكن الصعوبة تثور إذا تمت اليبة بمقابل، و عميو:   
يعتبر بيعا تصرفالكان المقابل يفوق أو يساوي قيمة الشي ء فإن إذا  -  
.كان المقابل أقل من قيمة الشيء الموىوب بكثير فإن التصرف يعتبر ىبو اأماإذ -  
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:البيع والمقاولة -4  
من القانون المدني فان المقاولة ىي القيام بعمل معين لصالح رب  549طبقا لممادة  

.البيع يقصد منو نقل ممكية المبيعالعمل مقابل عوض مادي بينما   
أنو يصعب التمييز بينيما في حالة  تعيد  المقاول بتقديم العمل والمادة المستعممة في  إلا

ىو مقاولة إذا كانت قيمة المادة التي قدميا المقاول  الرأي الغالب فقيا ؛العمل لرب العمل
فالعقد يعتبر مقاولة، أما إذا كانت قيمة المادة التي قدميا المقاول  ثانوية بالنسبة لمعمل

 تفوق قيمة العمل الذي قام بو فالعقد يعتبر بيعا. 
:البيع والمقايضة -5  
ابل ىو مبادلة حق الممكية بمقكل من البيع والمقايضة ىي عممية تبادلية، غير أن البيع  

ممكية آخر. لكن رغم الإختلاف بينيما  بحق ، أما المقايضة فيي مبادلو حق الممكيةنقدي
 نجد:

إذا كان المقابل الذي يقدمو أحد المتقايضين نقدي و الجزء الآخر غير نقدي، فالعقد في 
ىذه الحالة يعتبر عقد بيع إذا كان العنصر الغالب ىو النقود، و يكون عقد مقايضة إذا 

 كان العنصر الغالب ىو من غير النقود.
والقرض: البيع -6  
يعتبر كل من البيع والقرض من العقود الواردة عمى الممكية مع الفرق المتمثل في أن نقل  

الممكية   الى المشتري في عقد البيع يكون بصفة نيائيو، بينما المقترض ليس مالك بصفة 
نما عميو التزام برد الشيء المقترض .دائمة وا   

 
 
 
 
 
 
 

 



5 
 

 المحور الأول
عقد البيع أركان  

رضا والمحل والسبب، فإذا ثلاثة أركان طبقا لمقواعد العامة وىي: اليقوم عمى  البيععقد 
ذا كان البيع واردا عمى انعدم  ركن من ىذه الأركان كان البيع باطلا بطلانا مطمقا، وا 

.أساسيا فيو رابعا عقار أو حقوق عقارية كان الشكل ركنا  
الرضائيو في عقد البيع   -ولاأ  

 يطرح التراضي في عقد البيع مجموعو من المسائل نتناوليا كالتالي:
تشمل:_ التراضي عمى المسائل الجوىرية:1  

إرادة كل من المتعاقدين تتجو إلى إبرام عقد  يعني ان التراضي عمى طبيعة العقد:أ_ 
المتعاقد الثاني تتجو  البيع، فإذا كان احد المتعاقدين قصد إبرام عقد البيع و كانت ارادة

إلى إبرام عقد اللإيجار،  فلا ينعقد عقد البيع ولا الايجار لانعدام التراضي عمى العقد 
 المراد إبرامو.

عقد البيع يجب ان تتجو ارادة كلا من المتعاقدين الى ابرام البيع أي نقل الممكية أي في 
 في مقابل ثمن نقدي.
رادة البائع مع إرادة المشتري عمى ذات يجب تطابق إ عمى المبيع:ب_ التراضي 

المبيع، أما إذا كان البائع يقصد نقل ممكية مال معين و المشتري يقصد تممك أو 
شراء مبيع آخر  غير الذي قصده البائع ففي ىذه الحالة لا ينعقد البيع لعدم تطابق 

 الإرادتين
يدفعو المشتري  نقدي معينيجب أن يتم الاتفاق عمى ثمن  التراضي عمى الثمن:ج_ 
و عمى الأقل يكون ىناك اتفاق عمى أسس تحديد الثمن وعميو إذا كان المشتري أ لمبائع

 يقصد الشراء بأقل من الثمن الذي قصده البائع، في البيع لا ينعقد لعدم تطابق الإرادتين.
 
 
 
 التراضي عمى المسائل التفصيمية -2
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من القانون المدني أن مجرد الاتفاق عمى المسائل الجوىرية  65يفيم من نص المادة 
كاف لانعقاد البيع حتى ولو  لم يتفق عمى المسائل التفصيمية مثل الزمان ومكان التسميم 

 .و نفقاتو ونفقات عقد البيع
أن لا لكي تتحقق صحة عقد البيع في حالة عدم الاتفاق عمى المسائل التفصيمية يجب  

 يشترطا بان عدم الاتفاق عمييا يؤدي الى عدم انعقاد العقد.
 :شروط صحو التراضي في عقد البيع -3
اذا كانت توافق ارادتي البائع والمشتري وتطابقيما عمى النحو السابق ضروريا لوجود عقد  

البيع فانو لابد ليذا التراضي من شروط الصحو حتى يكون لو اثر ولا يصبح ميددا 
 بطال. بالا

واحكام صحو التراضي في عقد البيع منيا ما ىو موجود في القواعد العامو لنظريو العقد 
 ومنيا ما ىو منصوص عميو في القواعد الخاصو بعقد البيع  .

ومقتضى ىذه القواعد ان يكون المتعاقد كامل   في القواعد العامو في نظريو العقد: -أ
عقميو غير محجور عميو وان تكون ارادتو غير ىالسنو متمتعا بقوا  19ي بمغ الاىميو ا

 مشوبو بعيوب الاراده
 في القواعد الخاصو بعقد البيع -ب
من القانون  352عمى مسالو خاصو تتعمق بحمايو رضا المشتري في الماده  النص ردو 

المدني وىي مسالو العمم الكافي بالمبيع  حيث نصت عمى انو يجب ان يكون المشتري 
يع عمما كافيا ويعتبر كافيا اذا اشتمل العقد عمى بيان وصف المبيع واوصافو عالما بالمب

الاساسيو بحيث يمكن التعرف عميو. واذا ذكر في العقد ان المشتري عالم بالمبيع سقط  
 حقو  في طمب البيع  بدعوه عدم العمم بو الا اذا اثبت  غش البائع.

لم  ذاشتري الحق في ابطال عقد البيع امن القانون المدني ان لمم 352ومقتضى الماده  
يكن عالما بالمبيع عمما كافيا حسب طبيعو كل مبيع ، ولكن ىذا الحق في طمب الإبطال 

 يسقط في الحالات التالية:
 ما لم يثبت عش البائع، بيعوان يذكر  في العقد ان مشتري عالم بم -
 ةيع او عشر ممبلال خمس سنوات من تاريخ رؤيتو لالابطال خرفع دعوىاذا لم ي -

 سنوات منذ ابرام العقد،
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 تنازل المشتري عن حقو في طمب ابطال  العقد صراحو او ضمنا، -
 اصابو المبيع بعيب وىو في يد المشتري بسبب لا علاقو لمبائع بو. -

 صور خاصو لمتراضي في عقد البيع -4
العامو الوارده في نظرية العقد عمى عقد البيع،  قواعدمىذه الصور منيا ما ىو تطبيق ل 

 ومنيا ما ىو خاص بعقد البيع ويسمى البيوع الموصوفو.
صور خاصو لمتراضي في عقد البيع من خلال اسقاط القواعد العامو في نظريو -أ

الوعد بالتعاقد  ىي طرق خاصو لتوافق الارادتين عمى ابرام عقد البيع واىمياالعقد: 
 والتعاقد  بالعربون.

 :الوعد بالتعاقد 
من القانون المدني،  72و  71احكام الوعد بالتعاقد في المادتين  عمىنص المشرع 

 وباسقاط ما ورد فييما من احكام عمى عقد البيع نجد الاحكام التاليو:
 :يسمى  د الشخص ما يسمى الواعد شخص اخرمقتضاه ان يع الوعد بالبيع

ى الموعود لو رغبتو في بدما مقابل ثمن نقدي اذا ا الموعود لو ان يبيع لو شيء
 ذلك خلال الاجل المتفق عميو بينيما.

 وىو الصوره العكسيو لموعد بالبيع. بالشراء: الوعد 
 : موعود لو و ويسمى الوعد التبادلي، اي ان كل طرف واعد الوعد بالبيع والشراء

 في نفس الوقت ويبقى كل منيما ممتزم اتجاه الاخر خلال مده الوعد.
 :شروط الوعد بالبيع 

من القانون المدني يتبين لنا ان شروط الوعد بالبيع تتمثل فيما  71ماده البالرجوع الى  
 يمي:

 :وعدم   يجب الاتفاق عمييا وىي  طبيعو العقد والثمن والمبيع المسائل الجوىريو
 الاتفاق  عمى المسائل التفصيميو لا يؤثر عمى انعقاد الوعد.

 :فييا الرغبو وعدم الاتفاق  ىتفاق عمى المده التي يجب ان تبديجب الا المده
 عمييا يبطل عقد الوعد.

 :ن لمعقد المراد ي نفس الشكل الذي  يشترطو القانو يجب ان يتم الوعد ف  الشكل
من القانون المدني، وعميو في حالو الوعد بالبيع  2فقره  71ابرامو طبقا لمماده 
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الوارد عمى عقار لا بد ان يكون الوعد ببيع العقار مفرغا في الشكل الرسمي، 
ضروره التسجيل عقد الوعد ببيع عقار  2004واضاف قانون الماليو لسنو 

 .لدىمصالح الضرائب
ضائيا ويقوم الحكم متى حاز قد ه بامكان موعود لو اجبار الواعان عدم تنفيذ الواعد  لوعد 

 قوه الشيء المقضي فيو مقام العقد.
 :يجب ان تتوافر في عقد الوعد الاركان العامو الرضا  اركان العقد بشكل عام

 منيما يعد الوعد باطلا. أيوالمحل والسبب وتخمف 
 :الاىميو وعيوب الارادة 

 لانو وقت التعبير عن الارا ده .بالنسبو لمواعد  ننظر ليا وقت صدور الوعد الوعد منو  -
 اما الموعود لو  ننظر ليا ىا وقت ابداء الرغبو لانو ىو الوقت الذي يمتزم فيو.  -

 :أثار الوعد بالبيع 
 :قبل ابداء الرغبو 

لواعد في ىذه الفترة يرتب الوعد  التزامات في ذمو الواعد وحقوق لمموعود لو فيكون ا -
 موعود لو رغبتو في المده المحدده.ىالممزم بابرام العقد اذا ابد

يمتنع عمى الواعد في ىذه الفتره التصرف في المبيع الموعود ببيعو، واذا حدث وتصرف  -
فيو فانو يعتبر مخل بالتزامو ولمموعود لو الحق في المطالبة بالتعويض عمى اساس 

 المسؤوليو العقدية.
اذا ابدى رغبتو .فرفض الشراء في ىذه المرحمو يكون لمموعود لو الحق في قبول او  -

المحدده وعند انتيائيا يتحمل  ةرفض التعاقد او السكوت طيمو المدانعقد البيع ويمكنو 
 الواعد من وعده.

 الموعود لو  لرغبتو: ءبعد ابدا 
اذا ابدى الموعود لو رغبتو في المده المحدده انعقد العقد دون ان يصدر قبول جديد من  -

 الواعد.
ويطالبو بتنفيذ  لمموعود لو ان يتجو الى القضاءواعد اتمام البيع يجوز اذا رفض ال -

من  72وعده، ويقوم الحكم متى  حاز قوه الشيء المقضي فيو مقام العقد طبقا لمماده 
 القانون المدني.



9 
 

يجب ان يصل ابداء الرغبة  الى عمم الواعد قبل انتياء المده، واذا صدرت الرغبو في  -
 كن لم تصل لمواعد  الا بعد انتياء المده فتعتبر كانيا لم تصدر.المده المحدده ول

ليس لابداء الرغبو اثر رجعي فالعقد ينعقد منذ ابدائيا، ولا يعود باثر رجعي الى وقت  -
 نشوء الوعد.

عد ىو البائع وفي الوعد بالشراء يكون الواعد ىو ا في الوعد بالبيع يكون الو   ملاحظو:
 الممزم لجانبين فكل من الطرفين واعد وموعود لو في نفس الوقت.المشتري،  وفي الواعد 

 :البيع بالعربون 
حيث اضاف  10-05نظم المشرع الجزائري التعاقد بالعربون لاول مره بموجب القانون  

مكرر والتي نص فييا عمى مايمي:"  يمنح دفع العربون وقت ابرام العقد لكل  72الماده 
عمييا الا اذا قضى الاتفاق  ول عنو خلال المده المتفقفي العدمن المتعاقدين الحق 

 بخلاف ذلك.
 فاذا عدل من دفع العربون فقده 
 واذا عدل من قبضو رده ومثمو ولو لم يترتب عمى العدول اي ضرر. 

فالعربون اذا ىو مبمغ نقدي يدفعو احد متعقدين للاخر ) المشتري يدفعو لمبائع في عقد 
من دفع العربون فقده واذا عدل من قبض  لعن العقد. فاذا عدبل حق العدول  البيع( مقا

 العربون رده و مثمو.
رط المتعاقدان والاصل في القانون الجزائري ان العربون ىو مقابل حق العدول ما لم يشت 

 ون جزءا من الثمن.رباو ظير من ظروف العقد انيما قصد ان يكون الع
لمتراضي في عقد البيع من خلال القواعد الخاصو بعقد البيع ا) البيوع  صور خاصو-ب

 الموصوفة( :
الى  353وضع المشرع نماذج خاصو لمتراضي عمى عقد البيع اوردىا في المواد )   

( من القانون المدني وىي عمى التوالي:  البيع بالعينو،  البيع بشرط المذاق، البيع 355
 بشرط التجربة.

 عينة: البيع بال
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و لتعيين المبيع وسيم ومن القانون المدني وى 353ي ماده شرع الجزائري فالمنص عميي
لكن في صوره  مبيعلبيع، فالعينو ىنا ىي نفسيا الاوصافو في عقد ا دون المجوء لذكر

 مصغره يتفق عمييا المتعاقدان.
 البائع. يا المشتري عمىرضالبائع عمى المشتري يمكن ان يع والعينو التي يعرضيا 
اذا وقع الاتفاق عمى البيع بالعينو يعتبر العقد بات و تكييف القانوني لمبيع بالعينة:  ال 

ىو عدم مطابقو  عمى شرط فاسخ معمقالطرفان عمى اعتباره بيع  منجز الا اذا اتفق
 البضاعو لمعينة.

اثبت المشتري فاذا كانت البضاعو مطابقو لمعينو الزم بيا المشتري، واذا لم تكن مطابقو و  
زلو ان يطمب فسخ العقد مع التعويض، او ان يطمب الحصول عمى بضاعو اذلك ج

 مطابقو لمعينة.
العينة؟  تيمكتحت يد من ننظر ع حول مطابقو البضاعو لياواذا ىمكت العينو وصار النزا  

حتى يثبت المشتري  ةفاذا ىمكت العين بيد المشتري فان البضاعو تعتبر مطابقو لمعين
 ذلك. عكس

ثبات عمى ءالاالمشتري عدم المطابقو كان عبو ادعى اما اذا ىمكت العين بيد البائع 
 عاتق البائع.

    :البيع بشرط المذاق 
بيع بشرط المذاق بيع يمنح فيو لممشتري حق لفامن القانون المدني،  354لمماده طبقا 

من تاريخ اعلان المشتري  تذوق مبيع وقبولو او رفضو كيف ما شاء ولا ينعقد البيع الا
 قبولو المبيع ، عمى ان يعمن المشتري قبولو في الاجل المحدد اتفاقا او عرفا.

 التجربو:شرط البيع ب 
من القانون المدني الجزائري، ومقتضاه ان يمكن البائع المشتري  355نصت عميو الماده  

بائع حال عدم الاتفاق، من تجربو مبيع خلال المده المتفق عمييا بينيما او من تحديد ال
و سكت  محددهالمده الليقرر المشتري قبول المبيع او رفضو خلال ىذه المده.  فاذا مرت 

 تو يعد قبولا ويعتبر عقد البيع مبرما.و سكفإن مع تمكنو من تجربو المبيعالمشتري
 الاتفاق عمى التجربو يكون صريحا او ضمنيا. 



11 
 

عمى شرط واقف ىو قبول المشتري  معمق ايعالبيع بالتجربو انو يعتبر ب الاصل في  
المبيع بعد تجربتو، الا اذا تبين من الاتفاق او ظروف التعاقد انو بيع نافذ معمق عمى 

 شرط فاسخ ىو رفض المشتري لممبيع بعد تجربتو.
 المحل في عقد البيع: -ثانيا
المبيع( وثاني يمثل ما يمثل محل التزام البائع ) كل محل عقد البيع من عنصرين احدىيتش

 محل التزام المشتري ) الثمن النقدي(.
 المبيع: -1
المبيع ىو الشيء او الحق العيني الذي ينقل البائع ممكيتو الى المشتري مقابل ثمن نقدي  

 ويشترط في المبيع مايمي:
اي ان يكون المبيع موجودا  فعلا أو قابلا لموجود في  الوجود او القابميو لموجود :  -أ
لمستقبل   الا إذا منع القانون ذلك مثل التعامل في تركة انسان عمى قيد الحياه ولو كان ا

 من القانون المدني. 92برضاه طبقا لممادة  
فاذا تم التعاقد عمى شيء غير موجود اصلا او ظن الطرفين وجوده ثم تبين انو ىمك قبل 

 التعاقد فالعقد باطلا.
يجب ان يتم تعيين المبيع او تحديد معايير لتعيينو  يا  التعيين او القابميو لمتعيين: -ب

وذلك حسب نوع المبيع.  فالشيء المعين بذاتو يتم تعيينو بذكر اوصافو الاساسيو، اما 
المبيع المعين بنوعو فيعتبر  من المثميات التي تعين بجنسيا ومقدارىا ودرجو جودتيا،  

معاممو والا التزم البائع بشيء من واذا لم تحدد درجو الجوده استخمصت من ظروف ال
 صنف متوسط.

يقصد بالمشروعيو ان لا يكون المبيع مخالفا لمنظام العام والاداب  المشروعيو: -ج
 العامة  وان يكون صالحا لمتعامل فيو .

 شرطين اخرينيما:شروط الثلاثو سابقو الذكر يضيف شراح قانون المدني الاضافو الى 
 عمم المشتري بالمبيع.  -
 ممكيو البائع لممبيع. -
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 الثمن:   -2
 وىو محل التزام المشتري ويشترط فيو ما يمي: 

حتى يعتبر التصرف بيعا يجب ان يكون الثمن نقديا وىذا ما  ان يكون الثمن نقدا: -أ
دفعو واحده او عمى اقساط يميز البيع عن المقايضو وقد يكون الثمن معجلا او مؤجلا 

 مدى الحياه. ااو مرتب
 تافيافلا يكون  جديلكي ينعقد العقد يجب ان يكون الثمن  ان يكون الثمن حقيقيا:-ب

وىو ثمن  ثمن صوري بمعنى لا يتناسب اطلاقا مع قيمة المبيع بما يجعمو كالمعدوم او 
 وىمي تذكر قيمتو في العقد لاظيار العقد بمظير البيع .

ولا اثر لو عمى صحو العقد مالم يقترن  ثمن حقيقيفالاصل انو  الثمن  البخساما 
و يستفيد منو كل من  من القانون المدني 90بواقعو الاستغلال ونطبق عميو الماده 

البائع و المشتري حسب الأحوال، أو كان ىذا الثمن البخس يشكل غبنا يفوق الخمس 
 4/5 في بيع العقار، فيستفيد البائع من حق طمب تكممة الثمن إلى أربع أخماس 1/5

ثمن المثل و ىو بالتأكيد ثمن العقار وقت البيع لا وقت رفع الدعوى و ىو ما نصت 
 ( من القانون المدني و التي تضمنت الأحكام التالية:360 -358عميو الماد ) 

 الحق في طمب تكممة الثمن ىو حق البائع في عقد بيع العقار. -
قيمة العقار و مقارنتو بالثمن المذكور في العقد لمتأكد من وجود الغبن بخمس  تقدير -

 ثمن المثل يكون حسب قيمة العقار وقت البيع.
يسقط حق البائع في طمب تكممة الثمن بمرور ثلاثة سنوات، و تسري ىذه المدة  -

 يمي الأىمية.بالنسبة لمراشد و من يوم انقطاع العجز بالنسبة لعدابتداءا من يوم البيع 
 لا يطعن في بيع وقع في بيع عقار تم بالمزاد العمني بمقتضى نص قانوني. -
يجب عمى المتعاقدين أن يحددا الثمن أو  أن يكون الثمن معينا أو قابل لمتعيين: -ج

عمى الأقل أن يتفقا عمى أسس لتقديره لاحقا. حيث لا يترتب البطلان عمى عدم تحديد 
متعاقدين قد نويا الإعتماد عمى السعر المتداول في التجارة أو الثمن إذا تبين أن ال

عمى السعر الذي اعتادا عمى التعامل بو، إضافة إلى إمكانية الإتفاق عمى أن يكون 
 الثمن ىو سعر السوق.

 و يوجد معياران آخران لم ينص عمييما المشرع الجزائري ىما:
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 الثمن الذي اشترى بو البائع المبيع. -
 أن يتولى أجنبي تحديد الثمن يتم الإتفاق عميو. -

و عميو يشترط في الأسس التي يحدد بيا الثمن أن لا تتوقف عمى إرادة أحد الطرفين دون 
الآخر، و أن لا تبنى عمى أساس مبيم و أن لا يفوض تحديد الثمن لشخص لم يختره 

 المشتري.
 السبب: -3
ع، و تطبق في ىذا الشأن الأحكام الواردة في لم ترد أحكام خاصة بالسبب في عقد البي 

غير  سبب العقد مشروعامن القانون المدني، حيث يشترط أن يكون  98و  97المادتين 
مخالف لمنظام العام و الأداب العامة. و يفترض أن لكل التزام سبب مشروع حتى يقوم 

الحقيقي حتى  الدليل عمى خلاف ذلك، كما يعتبر السبب المذكور في العقد ىو السبب
يثبت العكس، فإذا ثبتت صورية السبب فإن عمى من يدعي وجود سبب مشروع آخر أن 

 يثبتو.
 الشكمية: -4

كشرط لازم من أجل بيع العقار، و تكون محررة عند  الشكمية الرسميةمن الواجب توفر 
وفق الأشكال التي نص عمييا و  حدود اختصاصوبصفتو ضابط عمومي في  موثق

 من القانون المدني(. 324) المادة  القانون 
 شير التصرفو القاعدة الثانية الإلزامية ىي: ممكية العقار لا تنتقل إلا عن طريق 

)البيع( في المحافظة العقارية. و الشير يعتبر كآخر إجراء بعد التوثيق و تسجيل العقد 
 ليصبح العقد نافذا بين المتعاقدين و في مواجية الغير
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 الثاني المحور
 أثار عقد البيع

عقد البيع من العقود الممزمة لجانبين، فيو يرتب إلتزامات عمى عاتق كل من البائع و 
 المشتري.

التزامات البائع -الفقرة الأولى  

( من القانون المدني الجزائري، و 386-361ورد  النص عمى إلتزامات البائع في المواد )
مبيع و أخرى لاحقة لمبيع ) ضمانات ما بعد البيع(.يمكن تصنيفيا إلى إلتزامات معاصرة ل  

الإلتزامات المعاصرة لمبيع -أولا  

ىي أربع إلتزامات، إثنان منيا منصوص عمييا في القانون المدني و يتمثلان في الإلتزام 
بنقل الممكية و الإلتزام بالتسميم، في حين تضمنت القواعد العامة و كذا قانون حماية 

الإلتزامين الآخرين و ىما: الإلتزام بالإعلام و الإلتزام بالسلامة.المستيمك   

الإلتزام بنقل الحق المبيع -1  

ىو أىم التزام يقع عمى عاتق البائع و ىو الإلتزام الرئيسي الناتج عن عقد  نقل الممكية
من القانون المدني. و نفرق في ىذا الصدد  بين نقل  361البيع نصت عميو المادة 

ة في المنقولات و نقل الممكية في العقارات.الممكي  

نقل الممكية في المنقولات: -أ  

ممموكا لمبائع تنتقل الممكية في ىذه الحالة بقوة القانون  المبيع منقولامعينا بالذاتإذا كان  
لم يتم تسميمو و  فورا لممشتري بواقعة واحدة ىي إبرام العقد، و لا ييم أن يكون المبيع

من القانون المدني الجزائري.  165الثمن لم يدفع بعد و ىذا ما أوضحتو المادة   

فإن الممكية لا تنتقل إلى المشتري إلا من وقت  المبيع منقولا معينا بالنوعأما إذا كان 
. فإذا لم يقم البائع بالإفراز فإن إفراز الشيء المبيع عن ما يماثمو من أشياء من نوعو

لممشتري أن يخصل عمى الشيء من النوع ذاتو عمى نفقة البائع بعد  استئذان القاضي، 
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من  166كما لو أن يطالب بفسخ عقد البيع و التعويض طبقا لما تنص عميو المادة 
 القانون المدني الجزائري.

، و بمجرد انعقاد العقد مثل حالة المنقول المعين بالذات البيع الجزافتنتقل الممكية في  -
 362يعتبر البيع جزافا و لو كان تعيين الثمن موقوفا عمى تحديد مقدار المبيع ) المادة 

 من القانون المدني الجزائري.

عند تعيينيا .بيع الأشياء المستقبمية تنتقل الممكية في  -  

نقل الممكية في العقارات:-ب  

العقارية سواء فيما بين المتعاقدين أو   تنتقل الممكية في العقار أو الحقوق  العينيةلا 
 بالنسبة لمغير إلا بإشيار العقد في مصمحة الشير العقاري.

و الشير العقاري ىو مجموعة الإجراءات الرامية إلى تسجيل كل التصرفات الواردة عمى 
ممكية العقار و ذلك بإيداع العقود و التصرفات و الأحكام القضائية المتضمنة نقل الممكية 

لعقارية عمى مستوى المحافظة العقارية التي يقع العقار في دائرة اختصاصيا.ا  

من القانون  1مكرر  324يجب أن يكون عقد البيع رسميا في ىذه الحالة طبقا لممادة 
المدني الجزائري. فالرسمية ىي ركن في عقد البيع وظيفتيا تكوين العقد أما الشير فمو 

من قانون  16و  15ثره العيني عملا بأحكام المادتين وظيفة أخرى ىي إحداث  العقد لأ
من القانون المدني الجزائري و ىذه ىي وظيفة  793تأسيس السجل العقاري و المادة 

 التسجيل في نظام السجل العيني المتبع في الجزائر.

 و بالتوثيق و الشير معا تكتمل لمبيع العقاري أثارىما القانونية و ىي الإلتزامات الشخصية
 و ترتيب الحقوق العينية معا.

لمبيعالإلتزام بتسميم ا -2  

و يتطمب بذل العناية  يعتبر الإلتزام بتسميم المبيع جوىر عقد البيع و محور أحكامو
من القانون المدني الجزائري(،  176اللازمة في الحفاعمى المبيع حتى تسميمو ) المادة 
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من القانون  367تحت تصرف المشتري و انتفاعو بو ) المادة  كما يقتضي وضع المبيع
 المدني الجزائري(.

كيف يعتبر البائع قد أدى التزامو بالتسميم؟ -أ  

 إن تنفيذ البائع لإلتزامو بالتسميم  يقتضي توافر عنصرين:

وضع المبيع تحت تصرف المشتري، بحيث يتمكن من حيازتو و الإنتفاع بو بدون  -
 عائق.

م البائع لممشتري بأن المبيع قد وضع تحت تصرفو، و لا يمزم ليذا الإعلام شكل إعلا -
 خاص.

إذا توفر ىذان العنصران فإن البائع يكون قد نفذ إلتزامو بالتسميم و لو لم يكن قد حاز 
 المبيع حيازة مادية أو فعمية، فتنفيذ البائع لإلتزامو بالتسميم يتم بالتسميم القانوني.

التسميم:ق طر -ب  

تختمف حسب المبيع، فالمنقول بحيازتو و العقارات المبنية بتسمم مفاتيحيا و تسميم كل  
 الوثائق المثبتة لمممكية، و حقوق الممكية الفكرية بتسمم الوثائق المثبتية ليا.

ىناك صورتين: انواع التسميم: -ج  

أن كان في حيازة  يتم حين يصبح المبيع في حيازة المشتري بعد التسميم الحقيقي: -
 البائع.

ىو اتفاق أي تصرف قانوني و ليس بعمل مادي، يتم بمجرد   التسميم الحكمي: -
عمى تغيير صفة الحائز لمشيء المبيع دون تغيير في  تراضي المتعاقدين أي الإتفاق

 الحيازة الفعمية لمشيء محل التسميم.

لكا او حين يبقى العقار في حيازة يكون المشتري قبل العقد حائزا و بعد العقد يصير ما أي
 البائع بإذن من المشتري.
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ظروف التسميم: -د  

 نفرق بين مكان و زمان و نفقات تسميم المبيع.

مكان التسميم في المبيع المعين بالذات ىو مكان وجود المبيع وقت  مكان التسميم: -
المعين بالنوع فيتم في موطن البائع، و في حالة تصدير المبيع فإن  التعاقد، أما المبيع

 التسميم يكون في موطن  المشتري.

الأصل أن يتم التسميم فور إبرام العقد مالم يتفق عمى التأجيل. زمان التسميم: -  

كل النفقات اللازمة لوضع المبيع تحت تصرف المشتري تقع عمى  نفقات التسميم: -
 عاتق البائع.

جزاء الإخلال بالتزام بالتسميم: -ه  

 يعتبر البائع مخلا بالالتزام بالتسميم في الحالات الآتية:

حالة امتناعو عن التسميم. -  

إذا تسمم المبيع في غير الحالة التي كان عمييا وقت انعقاد عقد البيع. -  

يحدده القانون. في حالة تأخره في التسميم عن الميعاد المتفق عميو أو الذي -  

تسميم المبيع في غير المكان المتفق عميو. -  

ارتكب أي مخالفة أخرى لأحكام التسميم. -  

و يكون لممشتري في ىذه الحالات أن يطالب بالتنفيذ العيني إذا كان ممكنا، كم يستطيع 
أن يطالب فسخ البيع، و لو أن يطالب في الحالتين تعويضا عما أصابو من ضرر و ىذا 

تقضي بو القواعد العامة.ما   

: حكم تغيير مقدار المبيع عند التسميم -ه  

 نفرق بين حالتي النقص و الزيادة ؛ 
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 من القانون المدني الجزائري يتحمل البائع 365/1حسب نص المادة  حالة النقص: -
مسؤولية النقص حسب العرف و يكون مضمون حق المشتري في ىذه الحالة ىو الخيار 
بين إنقاص الثمن و فسخ العقد، إلا أن فسخ العقد لا يكون إلا إذا كان النقص في مقدار 

 المبيع جسيما، حيث لو كان يعممو المشتري لما تعاقد.

ستثناءات:الا  

أن يتفق البائع و المشتري في العقد ببند صريح عمى أن لا يسأل البائع عما ينقص في  -
 مقدار المبيع بعد التسميم.

بين الأطراف أي طبقا أن يكون النقص في المبيع مما يتسامح فيو طبقا لقواعد التعامل  -
عراف.لمعادات و الأ  

ني الجزائري نفرق بين ما إذا من القانون المد 365/2حسب نص المادة  حالة الزيادة:-
 كان الثمن مقدرا جممة واحدة أو مقدرا عمى أساس الوحدة.

الزيادة لو.فلا رجوع عمى المشتري بشيء و  مقدرا جممة واحدةإذا كان الثمن  -  

نفرق بين حالتين؛ مقدرا عمى أساس الوحدةإذا كان الثمن  -  

ذي في تجزئتو ضرر لمبائع حيث يمزم حالة المبيع غير قابل لمتجزئة أو المبيع ال :1ح -
 المشتري ىنا بدفع ما يقابل الفارق مالم تكن الزيادة فاحشة.

: حالة المبيع القابل لمتجزئة دون إضرار بالبائع حيث لا يمزم  المشتري بأخذ القدر 2ح  -
 الزائد.

الناشئة عن نقص المبيع أو زيادتوقادم الدعاوى ت -و  

من القانون المدني الجزائري فإن حق المشتري في  366عميو المادة  حسب ما تنص
الإنقاص من الثمن لنقص في المبيع و حق البائع في طمب الزيادة في الثمن حال الزيادة 

في المبيع يسقط بالتقادم في حالة المبيع المعين بالذات  بمرور سنة واحدة من يوم 
 التسميم.
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في الحقوق الناتجة عن العجز أو الزيادة، أما إذا كان ط عمما أن ىذه الأحكام  تطبق فق
المبيع معينا بالذات و لم يسمم البائع بأكممو فلا يسقط حق المشتري في مطالبة البائع 

أما المبيع المعين بنوعو فإن التقادم سنة طبقا لمقواعد العامة. 15بالجزء الباقي إلا بمضي 
لممشتري، أما بالنسبة لمبائع فالتقادم في ىذه  سنة من التسميم بالنسبة 15يكون بمرور 

سنة من  15سنوات من تاريخ العمم بالتغير في مقدار المبيع أو  10الحالة يكون بمرور 
 تسميم المبيع.

ق البائع في حبس المبيعح -ي  

يحق لمبائع  حبس الشيء المبيع  عن المشتري و الإمتناع عن تسميمو إذا لم يقم  
من  390و  200و 121و مستحق عميو من ثمن  طبقا لممواد المشتري بدفع ما ى

 القانون المدني الجزائري.

و لمبائع حق الحبس حتى يوفي المشتري بالثمن كاملا، فلا يستطيع المشتري مطالبة 
حق الحبس لا يجزأ. و لكن البائع  بتسميم بعض المبيع إذا أوفى بعض الثمن، ذلك أن 

يتعسف  في استعمال حقو في الحبس فيمتنع عن التسميم إذا ليس لمبائع     مع ذلك أن 
 كان المشتري قد أوفى لو بالجزء الأكبر من الثمن و لم يبق منو إلا الجزء القميل.

و يسقط حق البائع في الحبس إذا منح لممشتري أجلا جديدا لموفاء بالثمن، إذ يعتبر البائع 
 بذلك متنازلا عن الحق في الحبس.

حق البائع في الحبس نقضاءإ -  

ينقضي حق البائع في حبس المبيع ب:   

و يكون ذلك باستيفاء البائع الثمن و الفوائد. زوال سبب الحبس -&  

إذ أن ىذا الحق ليس من النظام العام، فيجوز لمبائع أن ينزل عنو  نزول البائع عنو -&
مقدما في عقد البيع، كما يجوز لو أن ينزل عنو لاحقا أي بعد أن يثبت لو الحق في 

 الحبس و يكون لك صراحة أو ضمنا. 
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تبعة اليلاك -ك  

المبيع نقصد بذلك ىلاك المبيع بعد إبرام عقد البيع لسبب أجنبي، عمى شرط أن يكون  
 معينا بالذات لأنو لا ىلاك في المثميات.

تبعة اليلاك مرتبطة بالتسميم، فإذا ىمك المبيع قبل التسميم فإنو يقع عمى عاتق البائع، أما 
 بعد التسميم فإن تبعة اليلاك تقع عمى عاتق المشتري.

تري و توجد حالات ييمك فييا المبيع قبل التسميم و مع ذلك يقع اليلاك عمى حساب المش
 ىي:

حالة وجود إتفاق مسبق بين البائع و المشتري، -  

،عقولإذا سبق إعذار المشتري بتسمم المبيع و لم يقم بتسممو خلال أجل م -  

،تطبيقا لحق الحبسإذا ىمك المبيع تحت يد البائع و ىو حابس لو  -  

حقة لمبيع )ضمانات ما بعد البيع(الإلتزامات اللا -ثانيا  

الإلتزام بضمان التعرض و الإستحقاق ، و الإلتزام بضمان العيوب الخفية.لو صورتان:   

الإلتزام بضمان التعرض و الإستحقاق: -1  

ينقسم الإلتزام بضمان التعرض إلى نوعين؛ ضمان التعرض الشخصي و ضمان تعرض 
 الغير.

الإلتزام بضمان التعرض الشخصي -أ  

انوني من شأنو حرمان المشتري من يقصد بو امتناع البائع عن أي عمل مادي أو ق
 الإنتفاع بالمبيع كميا أو جزئيا، و ىو نوعان؛

لا يستند فيو البائع عمى حق يدعيو ) غصب المبيع(. تعرض مادي: -  

الإستناد إلى مركز قانوني أو إلى حق يدعي بو.تعرض قانوني:  -  
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د البيع مثل حق و لا يعتبر تعرضا مطالبة البائع بما يترتب لو من حقوق بمقتضى عق
 الحبس و امتياز البائع بثمن المبيع..

من حق المشتري رد التعرض المادي بالقوة العمومية و المجوء إلى قواعد التنفيذ الجبري، 
أما التعرض القانوي فيدفعو المشتري بمقتضى قاعدة " من وجب عميو الضمان امتنع عميو 

 التعرض".

خصائص ضمان عدم التعرض الشخصي -  

يتميز ضمان عدم التعرض الشخصي بالخصائص التالية:   

ىو التزام بامتناع عن عمل، فيو لا يقبل الإنقسام أو التجزئة عدم القابمية لمتجزئة:  -&
 إذ لا يتصور أن ينفذ جزء دون آخر.

لا يجوز لمبائع أن يتعرض لممشتري ميما طال الزمن عمى انعقاد البيع  إلتزام مؤبد: -&
دة التقادم القانونية.و لو انقضت م  

و يستفيد منو الخمف العام و الخاص لممشتري. يمتزم بو الخمف العام لمبائع، -&  

بطلان شرط عدم الضمان بالنسبة لمتعرض الشخصي و ىذا ما تنص عميو المادة  -&
من القانون المدني الجزائري. 378  

يقع في كافة البيوع و لو كانت بيوعا قضائية أو إدارية بخلاف الإلتزام بضمان  -&
 العيوب الخفية.

لتزام بضمان تعرض الغير ) ضمان الإستحقاق(الإ  -ب  

يمتزم البائع بأن يدفع عن المشتري تعرض الغير متى كان ىذا التعرض مستندا إلى حق 
الغير بعد البيع من البائع نفسو. و لا يمتزم بأن يدفع  ىثابت لمغير وقت البيع أو آل  إل

 تعرض الغير إلا إذا كان ذلك التعرض  قانونيا.
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يشمل ضمان تعرض الغير إلتزامين عمى عاتق البائع؛ الأول ىو إلتزامو بدفع تعرض 
الغير و الثاني ىو إلتزامو بتعويض المشتري إذا ما أثبت الغير ما يدعيو  من حق و ىذا 

مان الإستحقاق.ىو ض  

لتزام الأول: دفع تعرض الغيرالإ  -أولا  

 يشترط في التعرض الذي يضمنو البائع:

أن يكون تعرض الغير تعرضا قانونيا و ليس تعرضا ماديا. -  

أن يكون حق المتعرض ثابتا لو وقت البيع  أو آل إليو بعد البيع بفعل البائع. -  

أن يقع التعرض فعلا. -  

أن لا يكون سبب التعرض ارتفاقا ظاىرا أو تكميفا أعمم البائع بو المشتري. -  

ضمان تعرض الغير في البيوع القضائية و الإدارية -  

إذا توافرت الشروط المتقدمة، إلتزم البائع بضمان تعرض الغير و لو كان المبيع من 
لا يمنع من التزام البائع البيوع القضائية أو من البيوع الإدارية و تم بطريق المزاد، و 

بالضمان أن يكون البيع قد تم جبرا عميو نتيجة لقيام دائنيو بالتنفيذ عمى العين و بيعيا 
بالمزاد حتى و إن كان الراسي عميو المزاد ىو المشتري الذي يكون لو في ىذه الحالة أن 

ذا كان يرجع عمى الدائن بطمب رد ما قبضو عمى أساس دعوى الإثراء بلا سبب، و إ
 الدائن يعمم بأن المال غير ممموك لممدين فيكون الرجوع بدعوى المسؤولية التقصيرية.

جوع بالضمان في البيوع المتتاليةالر  -  

إذا تعاقبت البيوع فإن لممشتري الأخير أن يرجع عمى البائع لو كما يجوز لو أن يرجع إلى 
ن المشتري الأول السابق إلى البائع الأصمي مباشرة عمى أساس إنتقال دعوى الضمان م

 المشتري الثاني أو اللاحق بوصفيا من ممحقات البيع.
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بعد أن  و يترتب عمى كون دعوى الضمان من ممحقات البيع أنو ليس لممشتري الأول 
باع العين أن يرجع بدعوى الضمان عمى البائع  إذ أن ىذه الدعوى قد خرجت من يده و 

بيع إليو.انتقمت إلى خمفو مع انتقال الم  

دفع البائع لتعرض الغير لممشتري  حكامأ -  

تختمف حقوق المشتري قبل البائع تبعا لما إذا كان قد قام بواجب إخطار البائع بيذا 
 التعرض أو لم يقم بو.

في حالة الإخطار: -&  

 إذا قام المشتري بإخطار البائع بتعرض الغير فإن البائع إما أن يتدخل أو لا يتدخل؛

- إذا تدخل البائع: إما أن ينجح في رد التعرض فيكون قد نفذ إلتزامو و إما أن يفشل في 
رد التعرض و يتم نزع المبيع من يد المشتري فيمتزم البائع عندئذ بدفع التعويض 

من القانون المدني الجزائري. 376أو المادة  375المنصوص عميو في المادة   

لممشتري في الخصومة القضائية الموجية ضده، و يكون  و يكون تدخل البائع بالإنضمام
لممشتري الخيار بين البقاء في الدعوى إلى جانب البائع أو الإنسحاب و ترك البائع يواجو 

الإدعاء وحده. و الأفضل لو عدم الإنسحاب فإذا نزع المبيع من يده يحكم لو القاضي 
و، و لا يجد نفسو مضطرا لرفع بالتعويض في نفس الحكم الذي يفصل فيو لممتعرض بحق

ضد البائع لمطالبتو بالضمان.دعوى قضائية جديدة   

 - إذا لم يتدخل البائع: نفرق ىنا بين حالات ىي:

البائع ممزم بالتعويض مالم يثبت غش المشتري أو خطأه  نزع المبيع من يد المشتري: -
 الجسيم.

ويض مالم يثبت البائع أن البائع ممزم بالتع تصالح المشتري مع الغير المتعرض:-
 المتعرض لم يكن عمى حق في دعواه.
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حالة عدم إخطار المشتري لمبائع بوقوع التعرض: -&  

 إذا لم يقم المشتري بواجب إخطار البائع بوقوع التعرض و انتيى التعرض إلى نزع المبيع
من يده، فإن البائع لا يعفى من الضمان إلا إذا أثبت أن تدخمو في الخصومة كان 

 سيؤدي إلى عدم استحقاق الغير.

حالة خاصة: -&  

إذا تجنب المشتري نزع اليد الكمي أو الجزئي و دفع لممتعرض مبمغا من النقود أو أي  
لممتعرض  مع  أداء آخر، فإن البائع يتخمص من الضمان إذا رد لممشتري ما دفعو

و المعترض قد قام مصاريف الدعوى. و ذلك عمى شرط أن يكون الإتفاق بين المشتري 
قبل فصل القاضي لمغير المعترض باستحقاق المبيع و صيرورة ىذا الحكم نيائيا حائزا 

 لقوة الشيء المقضي فيو.

الإلتزام الثاني: الإلتزام بتعويض الإستحقاق-ثانيا  

لمبمغ الذي يدفعو البائع لممشتري عند نزع يد المشتري نتيجة تعويض الإستحقاق ىو ا
تعرض الغير و فشل البائع في دفع التعرض أو التخمص من الضمان. نفرق في ىذا 

 الصدد بين حالتين، حالة الإستحقاق الكمي و حالة الإستحقاق الجزئي.

حالة الإستحقاق الكمي -1  

المدني  الجزائري يشمل التعويض العناصر من القانون  375طبقا لما ورد في المادة 
:و ىذا إذا لم يسمك المشتري طريق الفسخ أو الإبطال التالية  

قيمة المبيع وقت نزع اليد، -  

المصاريف النافعة و المصاريف الكمالية إذا كان البائع سيء النية، أما المصروفات  -
 الضرورية فإنو يرجع بيا عمى الشخص الذي استحق المبيع،

مصروفات دعوى الضمان و دعوى الإستحقاق ما عدا ما يمكن توقيو لو أعمم  البائع  -
 بالدعوى )دعوى الإستحقاق(،
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كل ما أصاب المشتري من خسارة و ما فاتو من كسب،   

حالة الإستحقاق الجزئي أو ثبوت تكميف عمى المبيع -2  

المبيعة سواء كان  المقصود بالإستحقاق الجزئي ىو ثبوت ممكية الغير لجزء من العين
الجزء المستحق مفرزا أو حصة شائعة في العين ذاتيا، أو أن يحكم لو بحق ارتفاق أو 

 استعمال أو انتفاع ....

من القانون المدني الجزائري في حالة الإستحقاق الجزئي و ظيور  376فرقت المادة 
بين ما إذا ظل  أعباء عمى المبيع بين ما إذا طمب المشتري فسخ البيع و حكم لو بو و

 العقد قائما.

إذا بمغت خسارة المشتري قدرا لو عممو  ما أتم العقد، فإن المشتري حالة فسخ العقد:  -&
من القانون المدني مقابل أن  375يحصل عمى التعويض المنصوص عميو في المادة  

 يرد المبيع و ما أفاده منو.

إذا أراد المشتري استبقاء المبيع أو كانت الخسارة التي حالة الإبقاء عمى المبيع:  -&
لحقتو لم تبمغ قدرا من الجسامة، لم يكن لو إلا أن يطالب بالتعويض عما أصابو من 

 ضرر بسبب ىذا الإستحقاق.

تعديل أحكام ضمان التعرض بالإتفاق: -&  

الإتفاق عمى من القانون المدني الجزائري فإنو يمكن  377طبقا لما نصت عميو المادة 
زيادة الضمان بشرط تحديد وجو الزيادة، كما يجوز الإتفاق عمى إنقاص الضمان مع 

التأكيد عمى بطلا كل شرط بإنقاص  الضمان إذا ثبت تعمد  البائع إخفاء حق الغير. كما 
يمكن أن يسقط الطرفان ضمان التعرض مطمقا إلا إذا كان نزع اليد ناشئا عن فعل البائع 

ئع ممتزما بدفع قيمة المبيع لممشتري.فيبقى البا  
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 و يصح شرط إسقاط الضمان بصفة كمية في حالتين:

عمم المشتري بسبب الإستحقاق وقت التعاقد و ارتضى مع ذلك بشرط عدم الضمان و  -
 يقع عبء الإثبات ىنا عمى البائع.

أن يكون المشتري قد قبل الشراء تحت مسؤوليتو. -  

بضمان العيوب الخفية لإلتزاما -ثانيا  

يضمن البائع العيوب الخفية التي تنقص من قيمة المبيع  أو تجعمو غير صالح للإنتفاع 
 بو عمى الوجو الذي يحقق الغاية المقصودة منو.

الصفة أو الصفات التي  و لقد ألحق  المشرع بالعيب الخفي حالة ما إذا تخمفت في المبيع
من القانون  379تعيد البائع بوجودىا وقت التسميم إلى المشتري طبقا لما ورد في المادة 

 المدني الجزائري.

شروط ضمان العيب الخفي -1  

أن يكون العيب قديما نشأ قبل التسميم، -  

كون البائع يد الرجل العادي أو يجيا لم يكن يستطيع المشتري تبينو بأن يكون العيب خف -
 قد أكد لممشتري خمو المبيع من العيوب أو أخفى البائع العيب غشا منو،

أن يكون العيب غير معموم لممشتري، -  

أن يكون العيب مؤثرا ينقص من قيمة المبيع أو يحد من الإنتفاع بو حسب الغاية  -
 المقصودة من المبيع أو طبيعة الشيء.

ع ىو أن لا يكون البيع قضائيا أو إداريا.يو يضاف ليذه الشروط شرط يتعمق بالب  

واجبات المشتري لمحصول عمى الضمان: -2  

فحص المبيع و إخطار البائع بالعيب، -  
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الضمان خلال سنة من وقت التسميم،. وجوب رفع دعوى  -  

أحكام ضمان العيوب الخفية -3  

اكتشف المشتري العيب و أخطر البائع و توفرت الشروط المحددة قانونا يتم التفرقة  إذا 
 بين عدة حالات:

من القانون  375المطالبة بالتعويض الكامل الوارد في المادة  حالة العيب الجسيم: -أ
 المدني المتعمقة بتعويض الإستحقاق الكمي و ذلك مقابل رد الشيء المبيع و ما أفاده منو.

طمب التعويض مع الإحتفاظ بالمبيع. حالة العيب غير الجسيم: -ب  

تبقى دعوى ضمان العيب الخفي مستمرة و لو ىمك المبيع لأي حالة ىلاك المبيع: -ج
 سبب كان، و ىنا نفرق بين احتمالين:

يستحق المشتري الضمان الكامل. اليلاك بسبب العيب الخفي: -&  

عمى تعويض الضرر الذي أصابو فقط.يحصل المشتري اليلاك بسبب أجنبي: -&  

الإتفاق عمى تعديل أحكام ضمان العيوب الخفية:  -د  

يجوز لممتعاقدين بمقتضى اتفاق خاص أن يزيدا في الضمان أو ينقصا منو أو يسقطا  
 384ىذا الضمان، إلا في حالة العيب الذي يتعمد البائع إخفاؤه  غشا منو طبقا لممادة 

زائري.من القانون المدني الج  

ضمان وجود الصفة و ضمان صلاحية المبيع لمعمل مدة معينة: -4  

و ذلك من خلال  تخمف صفة معينة في المبيع بالعيب الخفيألحق المشرع الجزائري 
من القانون المدني، و عميو يكون رجوع المشتري عمى البائع فييا بدعوى  379المادة 

 الضمان بشروطيا و أحكاميا.

من القانون المدني فإنو  386فطبقا لممادة  المبيع لمعمل مدة معينةضمان صلاحية أما 
إذا ضمن البائع صلاحية المبيع لمعمل مدة معينة ثم ظير خمل أثناء ىذه المدة ، يجب 
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عمى المشتري إخطار البائع خلال شير من اكتشاف الخمل و عميو رفع دعواه خلال أجل 
فق الطرفان عمى خلاف ذلك.أشير من تاريخ إخطار البائع إلا إذا ات 6  

إلتزامات المشتري  -الفقرة الثانية  

إلى  387يمتزم المشتري اتجاه البائع بعدة إلتزامات نص عمييا المشرع في المواد من 
من القانون المدني الجزائري و ىي: 396  

الإلتزام بدفع الثمن، و ىو الإلتزام الرئيسي، -  

بدفع نفقات عقد البيع و تكاليف المبيع، الإلتزام -  

الإلتزام بتسمم المبيع. -  

الإلتزام بدفع الثمن -أولا  

محل الإلتزام بالثمن: -1  

الثمن المتفق عميو أو الذي تم تحديده فيما بعد وفقا لأسس التقدير الموضوعية, -  

المحكمة عمى المشتري تكممة لمثمن إلى أربعة أخماس ثمن المثل  المبمغ الذي تحكم بو -
من القانون المدني الجزائري. 358في حالة الغبن في بيع العقار طبقا لممادة   

المبمغ الذي تحكم بو المحكمة عمى المشتري لإعادة التوازن التعاقدي الذي اختل نتيجة  -
من القانون المدني. 90 وقوع البائع ضحية استغلال طبقا لأحكام المادة  

المبمغ الذي يمتزم بو المشتري تكممة لمثمن  في حالة ظيور زيادة في قدر المبيع إذا  -
من القانون المدني.  365/2كان الثمن مقدرا بحسب الوحدة طبقا لممادة   

زمان و مكان الوفاء بالثمن: -2  

مالم يوجد اتفاق أو عرف  بالثمن ىو الوقت الذي يقع فيو تسميم المبيع زمان الوفاء -أ
.من القانون المدني( 388/1) المادة  مخالف  
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الثمن يختمف حسب موعد استحقاق الثمن، فإذا كان الثمن مستحقا عند  مكان تسميم -ب
تسميم المبيع فإن الثمن يوفى بو في المكان الذي يتم فيو تسميم المبيع مالم يوجد اتفاق أو 

يكون فييا الثمن الثمن مستحقا عند تسميم المبيع فإن  عرف مخالف، أما الحالة التي لا
.من القانون المدني( 387) المادة  الثمن يدفع في موطن المشتري وقت استحقاق الثمن  

حق المشتري في حبس الثمن -3  

من القانون المدني  388/2يحق لممشتري أن يحبس الثمن عن البائع طبقا المادة 
 الجزائري في الحالات الآتية:

إذا تعرض الغير لممشتري تعرضا قانونيا، -  

إذا خيف عمى المبيع أن ينزع من يد المشتري، -  

اكتشاف المشتري عيبا في المبيع، -  

إذا لم يوف البائع بأحد إلتزاماتو لاسيما الإلتزام بنقل الممكية و التسميم إذا لم يقع  -
.لعامةالإتفاق عمى تعجيل الثمن و تأجيل التسميم طبقا لمقواعد ا  

إذا زال سبب ىذا الحق، أو تنازل المشتري عن ىذا  يسقط حق المشتري في حبس الثمن
الحق صراحة أو ضمنا، أو قدم البائع ضمانات كافية لتأمين ما قد يترتب من تعويضات 

 نتيجة التعرض و الإستحقاق أو العيب الخفي.

زاء الإخلال بلإلتزام بدفع الثمنج -4  

إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن وفقا للإتفاق يكون مخلا بتنفيذ إلتزامو و من ثم يكون لمبائع 
 وفقا لمقواعد العامة أن يطالبو بمايمي: 

يكون لمبائع الحق في التنفيذ العيني الجبري عمى أموال المشتري مع  التنفيذ العيني: -أ
ر دائني المشتري في حالة الحجز عمى حق امتياز ممنوح قانونا لمبائع في التقدم عمى سائ

 المبيع و بيعو في المزاد العمني، حيث يستوفي حقو قبل بقية الدائنين و لو كانو مرتينين.
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إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن كان لمبائع طمب الفسخ فسخ عقد البيع بإرادة البائع:  -ب
ق.م.ج(، و الأصل فيو  119ة ) المادتطبيقا لمقواعد العامة في العقود الممزمة لجانبين 

أنو فسخ قضائي يخضع لمسمطة التقديرية لمقاضي، ما عدا الحالة الخاصة المنصوص 
من القانون المدني بخصوص بيع العروض و غيرىا من المنقولات  392عمييا في المادة 

يع إذا عين أجل لدفع الثمن و تسمم المبيع و لم يتم دفع الثمن في الأجل المحدد اعتبر الب
 مفسوخا وجوبا لصالح البائع و دون سابق إنذار مالم يوجد إتفاق مخالف.

من القانون المدني يتضح أن المشرع  390طبقا لممادة حق البائع في حبس المبيع:  -ج
أعطى البائع الحق في أن يحبس المبيع عن المشتري من أجل ضمان استيفاء الثمن إذا 

لو المشتري رىنا أو كفالة.تخمف المشتري عن دفعو حتى و لو قدم   

دفع نفقات البيع و تكاليف المبيعالإلتزام ب -ثانيا  

من مبالغ مثل أتعاب الموثق و حقوق  ىي تكاليف إبرام العقد و ما ارتبط بونفقات البيع 
التسجيل و الطابع و الشير العقاري، يتحمميا المشتري وحده إلا إذا وجدت نصوص 

ق.م.ج( 393قانونية تقضي بخلاف ذلك ) المادة   

ىي المصاريف التي ترتبط بصفة مالك الشيء مثل الضرائب و  تكاليف المبيع
ستغلالو، يتحمميا المشتري مالم يكن مصروفات حفع المبيع و صيانتو و مصروفات ا
من القانون المدني الجزائري(. 389ىناك اتفاق أو عرف يقضي بغير ذلك ) المادة   

الإلتزام بتسمم المبيع -ثالثا  

البائع  من القانون المدني، و ىو يقابل إلتزام 394نص عميو المشرع الجزائري في المادة 
بالتسميم و فحواه ىو أن يضع المشتري يده فعلا عمى المبيع و يحوزه حيازة حقيقية، أي 

الذي يختمف باختلاف طبيعة المبيع.الإستيلاء الفعمي عمى المبيع من قبل المشتري   

يحددىما الإتفاق أو العرف، فإذا لم يوجد إتفاق أو عرف  زمان و مكان تسمم المبيع: -1
أن يتم التسمم في المكان الذي يوجد فيو المبيع مع مراعاة ما تتطمبو  بصدد ذلك وجب

 عممية نقل المبيع من زمن.
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تقع عمى عاتق المشتري  ق.م.ج(: 395نفقات تسمم المشتري لممبيع ) المادة  -2
باعتباره المدين بالتزام بتسمم المبيع مثل: النقل، الإرسال، التفريغ، الرسوم الجمركية... و 

لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بغير ذلك.ذلك ما  

إذا لم يقم المشتري بتسمم المبيع في الزمان و جزاء إخلال المشتري بالتزامو بالتسمم:  -3
 المكان المتفق عمييما فيكون لمبائع أن يطمب من القضاء:

إجبار المشتري بتنفيذ الإلتزام عينا. -  

ية عن كل يوم أو أسبوع أو شير يتأخر أن يطالب بالحكم عمى المشتري بالغرامة التيديد-
 فيو عن تسمم المبيع.

.القاضيلبيع بالمزاد العمني بعد استئذان أن يمجأ إلى ا -  

أن يطالب بالفسخ. -  
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 المحور الثالث

أنواع خاصة من البيوع    

تطرق المشرع الجزائري إلى بعض أنواع البيع في القسم الثاني من الفصل الأول من الباب 
السابع من الكتاب الثاني في القانون المدني تحت عنوان " أنواع البيع"، و إن كان لا 

ببيع ممك يقصد بذلك الحصر، فإنو وضع و فصل في أحكام خاصة لبيوع خاصة بدءا 
بيع و أخيرا  البيع في مرض الموتفبيع التركة ثمنازع عمييابيع الحقوق المتثم  الغير

 النائب لنفسو.

.بيع مريض مرض الموتو  بيع ممك الغيرىما:  لنوعين فقطسنتطرق في ىذا المحور   

ممك الغيربيع  –أولا   

تعريف بيع ممك الغير: -1  

معينا بالذات لا يممكو البائع، نظمو المشرع الجزائري  فيو المبيع ىو ذلك البيع الذي يكون 
( من القانون المدني الجزائري.399-397في المواد )   

ثلاثة شروط ىي:و عميو يتحدد نطاق ىذا البيع بتوافر   

أن يكون العقد بيعا أي منشئ لإلتزام بنقل الممكية في مقابل ثمن نقدي. -  

.معينا بالذات سواء كان عقارا أو منقولا أن يكون المبيع -  

أن يكون المبيع وقت التعاقد غير ممموك لمبائع و لا لممشتري.  -  

متى كان العقد بيعا لشيء معين بالذات ممموك لمغير كان أنو نستخمص في الأخير 
.العقد قابلا  للإبطال لمصمحة المشتري سواء كان المبيع منقولا أو عقارا  

ن نطاق بيع ممك الغيريوع تخرج ع -2  

لأن ممكية المبيع المعين بالنوع لا تنتقل إلا بعد الإفراز. بيع الأشياء المعينة بالنوع: -أ  
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كون أن ممكيتيا لا يمكن أن تنتقل في الحال طالما ىي  بيع الأشياء المستقبمية: -ب
 غير موجودة، أما إذا باعيا البائع عند وجودىا  فيعد بيعا لممك الغير.

لممك الغي لأن الشريك يممك  لا يعتبر ىذا التصرف بيعابيع الشريك عمى الشيوع:  -ج
 حصتو ممكا تاما إلا أن مصير ىذا البيع يتوقف عمى نتيجة القسمة.

.البيع المعمق عمى شرط واقف أو فاسخ -د  

أحكام بيع ممك الغير -3  

حكم بيع ممك الغير فيما بين المتعاقدين-أ  

إبطال العقدحق المشتري في طمب  -  

بيع ممك الغير عقد صحيح منتج لآثاره بين طرفيو، و لكنو عقد قابل للإبطال لصالح 
 المشتري بغض النظر عن حسن نيتو ، و عقد غير نافذ في مواجية البائع.

ضد  طمب إبطال بيع ممك الغير قد يكون في صورة دعوى إبطال يرفعيا المشتري ابتداءا
البائع، أو تكون في صورة دفع يرد بو المشتري عمى البائع حين المطالبة بالثمن، فإذا 

في ذلك و يتعين عميو الحكم طمب المشتري الإبطال فميس لمقاضي السمطة التقديرية 
من القانون المدني(. 397بالإبطال ) المادة   

مبو بابطال البيع لا يمنع لممشتري حق الإبطال حتى قبل أن يتعرض لو المالك، كما أن ط
من حقو في طمب فسخ العقد.   

سقوط حق المشتري في طمب الإبطال: -  

من القانون المدني  101يسقط حق المشتري في طمب إبطال العقد بالتقادم طبقا لممادة  
سنوات من  10سنوات من تاريخ العمم بأن المبيع ليس ممموكا لمبائع، أو بمرور  5بمرور 

العقد. كما يسقط حق المشتري في طمب إبطال العقد بإجازتو الصريحة أو تاريخ إبرام 
الضمنية و بإقرار العقد من طرف المالك الحقيقي لمشيء المبيع أو إذا تممك البائع الشيء 

من القانون المدني(. 398المبيع بعد البيع ) المادة   
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المشتري حسن النية في التعويض حق -  

ة و أبطل البيع بطمبو  جاز لو أن يطمب تعويضا من البائع و إذا كان المشتري حسن الني
.من القانون المدني( 399) المادة  لو كان البائع حسن النية  

حكم بيع ممك الغير بالنسبة لممالك الحقيقي: -ب  

من يد  بيع ممك الغير لا يسري في حق المالك الحقيقي و لو المطالبة باسترداد المبيع
المشتري إذا كان قد تم التسميم و ذلك بدعوى الإستحقاق . و لممالك الحقيقي الرجوع عمى 

البائع بالتعويض و أيضا عمى المشتري إذا كان سيء النية، كل ذلك مالم يكتسب 
المشتري ممكية المبيع لسبب آخر فلا يمكن الإسترداد، و لا يبقى المالك الحقيقي سوى 

عمى البائع.الرجوع بالتعويض   

من القانون المدني( 409و  404البيع في مرض الموت ) المادتين  -ثانيا  

مرض الموت ىو المرض الذي يغمب فيو اليلاك و يتصل بو الموت فعلا. -  

حتى تسري عمى البيع أحكام بيع مريض مرض الموت، يجب أن يكون البائع قد أبرم  -
الموت أو اليلاك، و أن يتصل الموت العقد و ىو يعاني من المرض الذي يؤدي إلى 

 بيذا المرض فلا تفصل بين المرض و الوفاة فترة صحة.

فرق المشرع الجزائري بين حالتين في البيع في مرض الموت حسب صفة المشتري:  -  

إذا كان البيع لصالح احد الورثة يكون البيع موقوف النفاذ عمى إجازة الورثة. -1  

غير يكون البيع قابل للإبطال لفائدة الورثة و لكل ذي إذا كان البيع لصالح ال -2
 مصمحة.

إذا قام المشتري بترتيب حق عيني بعوض لمغير، فإن ىذا الغير إذا كان حسن النية  -3
لا يتأثر بأحكام البيع في مرض الموت و يرجع الشيء المبيع إلى الورثة مثقلا بحق 

 الغير.
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