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 شكر وعرفان
 

 

كرةة والبث  وسصر ل  أشهر الله عس وجل أى ويبني الكوة والم

 الطرسل

أتوجٌ بالشهر والاعتراف الى نل مو شايم مو قرسب او بعير 

في إنجاز يذا العمل المتواضع والذي أمل مو خلالٌ أى انوى قر 

 قرمت شيئا ولو بصيطا .

 مصطفى محمر الى الاشتاذ المشرف المحترم زةبان 

شاتذة قصم يع أشاتذة جامعة غاةداسة وخصوصا أالى جم

عليها بالمعلومات  الحكوم تخصص عكاةي الذسو لم سبدلوا

 والتوجيًات طيلة فترة الرةاشة

 الى جميع زملائ  طلبة ماشتر عكاةي على ةوح الإخاء

 المهافصة العلميةو

 طاةات وموظف  جامعة غاةداسةالى جميع إ

 الى نل يؤلاء أتكرم بالتثية الحاةة والشهر والعرفاى .

  



 

 

 الاهداء
 

 

 م لى أإلى ةمس العطاء والتضثية إ، نصانة في الوجودعظم إإلى أ

لى مو علمني معهى الثكة بالهفض وناى ل  شهر في دةاشتي إ

 لى أب إ

 لى نل مو قرم تضثيات وجًر في شبيل العلم والمعرفةإ

 الى نل الأشاتذة والأصرقاء
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 الملخص

 011ػػ10نظمها ابؼشرع من خلاؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،هو صينة سكنية حديثة النشأة بالإبهارنظاـ البيع 
ءكيفيػػػات  بالإبهػػػارابؼنجػػػبة بػػأمواؿ ةموميػػػة   يعػػػار البيػػػع المحػػػدد لشػػػرءط لمػػػرا  ابؼ ػػػاكن  00/10/0110ابؼػػخرخ   

 ءهي صينة موجهة لفئة معينة من المجتمع ذات الدخل ابؼتوسط .،ذلك

ءهػو ةقػد يتميػب بكونػه بهمػع بػتُ  ،ءزاري تم تكريس هذا النظاـ بدوجب ةقد حدد بموذجه بدوجب قػرارءقد 
ن ػػػابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة بفػثلا   الوكالػة الوعنيػة لت  ييضم عرفتُ أحػدبنا  ،ةقدي البيع ءالابهار   ءقت ءاحد

ه مػػن جهػػػة ػػػػػوؿ ملفػػػػػرءط لقبػػػػػن الشػػػػه بؾموةػػة مػػػػػػر فيػػػػػػػءابؼ ػػتفيد الػػذي بهػػب أف تتواف ،ةػػػػػال ػػكن ءتطػػوير  مػػن جه
 أحرى .

ة ػػػػػر فيػػه بؾموةػػػػبهػػب أف تتواف بهػػاربالإد البيػػع ػػػػػفػػ ف ةق ،ة للملكيػػةػػػػار ءالناقلػػػػػءكنػػتَ  مػػن العقػػود ابؼتعلقػػة بالعق
ءبيػر  ،ودػءأركػاف خاصػة بسيػب  ةػن مػتَ  مػن العقػ ،ال ػبب ءالشػكلية ل،ػػػالمح ،ا العامػة متمثلػة   الر ػاػػمن الأركاف منه

ة ػػػػكتقدنً الطلػب ءمعابعتػه مػن اللجنػة ابؼ تص  لإبرامهسابق  وما هجرا ات منها بدجموةة من الإ بالإبهارةقد البيع 
ة مػػن الالتبامػػات ػػػػرتب بؾموةػػػػد يػػػػػراـ العقػػػػػبءي ،ر ػػػػػه ءلمهػػػػد ءت جيلػػػػػػػق العقػػػػػػػن توثيػػػػػم هػػػػلإبراملاحػػق  وػػػػمػػا ها ػػػػهءمن

 نالمئ ةن البيع . وما هةلى ةاتق عرفيه منها ما ينشئ ةن الابهار ءمنها 

م ابغصػػوؿ ػػػػح بؽػػػػا تتيػػػػػن لكونهػػػػل مػػن قبػػل ابؼواعنية يعك ػػه الاقبػػاؿ ابؽا ػػػػػػػػة ال كنيػػػػػه الصينػػػػاح هاتػػػػػػل بقػػػػءلع
مػع الانتفػاع ابؼ ػبق  ػذا  ،سػنة 01ةلى م اكن ةن عريق ت ديد بشنها ةلى مراحل ءبالتق يط ءبؼدة قد تصػل الذ 

 ال كن عواؿ تلك ابؼدة .
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Résumé  

Le système Location-ventec'est une formule résidentielle nouvellement créé, organisé par 
législateur sous le décret exécutifN ° 105-01, en date du 23/04/2001 défini les modalités de 
l'achat de logements achevés avec des fonds publics dans le cadre de location-vente par ces 
méthode, il est dirigé vers certaine classe de la communauté à revenu intermédiaire. 

A été consacrée à ce système en vertu d'un contrat Sélectionnez le modèle en vertu de la 
décision, un contrat se caractérise par une combinaison de mon contrat de vente et louer un à la 
fois, comprenant deux parties, un entrepreneur amélioré immobilier représenté par l'Agence 
nationale pour l'amélioration de l'habitat et le développement d'une part, et le bénéficiaire, qui 
doivent avoir un ensemble de conditions public d'accepter une part plus probable. 

Comme d'autres contrats liés à l'immobilier et la propriété de la compagnie aérienne, les loyers 
des contrats de vente devraient être un groupe de chefs d'entre eux public est disponible comme 
représenté sur la satisfaction, la raison de l'atelier et formel, privé et piliers qui le distinguent des 
autres contrats, en passant le contrat de vente loue une série de mesures, y compris ce que 
l'ancien sa conclusion, comme la fourniture de la demande et le traitement de la commission 
compétente et ce qui est postérieure à la conclusion du contrat et de la documentation de 
l'enregistrement et célèbre, et la conclusion du contrat a organisé une série d'obligations aux 
deux extrémités de ce qui crée pour le loyer et ce qui est découlant de la vente. 

Peut-être le succès de ces circonstances formule résidentielle reflète la participation massive des 
citoyens car elle leur permet d'obtenir un logement en payant par étapes et versements pour une 
période pouvant aller jusqu'à 25 ans, avec l'utilisation avance ce logement pendant toute cette 
période. 
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 ةــــمقدم

كثر ابغاجات الاجتماةيػة ح اسػية ءأحػد ابعبا ر كنتَها من الدءؿ تولر أبنية كبرى لقطاع ال كن باةتبار  أ
ذ ػػػػػػءمنت الدءلػػػة ةلػػػى ةاتقهػػػا   بـتلػػػ  ابؼراحػػػل ءقػػػد أخػػػذ ،ساسػػػية للتنميػػػة الاقتصػػػادية ءالاجتماةيػػػةابؼكونػػػات الأ

ن دءف سػكن لا ػق   ءذلػك مػن خػلاؿ ػػػػسػاس   لا كرامػة للمواعن ءبسويلػه ةلػى أػػػػ كاد الػػػػبهم ػخءلية يلاؿ ػػػػستقالإ
 الػذي لطابؼػا لمػكل الشػنل الشػامل بذنيد كل الوسا ل ابؼادية ءالبشرية ابؼتاحػة لتلبيػة الطلػب ابؼتبايػد   بؾػاؿ ال ػكن

 . لكافة ابغكومات ابؼتعاقبة

ءالمجتمػػع  احتياجػػات كػػل ابؼػػواعنتُلذ الوفػػا  بتتوصػػل ي لا أنهػػا لديلل ػػلطات العموميػػة  ابؼبذءلػػةءرمػػم ابعهػػود 
الذ  نػػػػػتباةهػػا   بؾػػاؿ ال كءا ػػ ة بيكػػن ي سياسػػةاب أبنهػػا ةػػدـ ءجػػود ر يػػة ء ػػػػلعػػدة أسب ابؼتعػػددة هػ  فئاتػػػػػػبد تل

ل كػػػل هاتػػػه العوامػػػ ،رتفػػػاع النمػػػو الػػػدبيومرا  لل ػػػكاف ءالنػػػبءح الريفػػػي الػػػذي تبايػػػد   مرحلػػػة انعػػػداـ الأمػػػنيجانػػػب 
ءهػػػو مػػػا هيػػػأ برفػػػا مناسػػػبا لتولػػػد أزمػػػة  ءمتَهػػػا بؾتمعػػػة أدت الذ جعػػػل ةػػػرض ال ػػػكن يقػػػل بكثػػػتَ ةػػػن الطلػػػب ةليػػػه

 ال كن ابػانقة التي ةرفتها ابعبا ر .

ط   ػػػػالنف ارػػػػػلأسعر ػػػػاع الكبيػػػػرتفات ءالإػػػػػػر الت عينػػػػػلاد   أءاخػػػػػا البػػػػي ةرفتهػػػػػرات ال ياسػػية التػػػػاـ التنيػػػػػمأء 
بػػػات مػػػن الضػػػرءري النهػػػوض بقطػػػاع ال ػػػكن مػػػن خػػػلاؿ سياسػػػة كفيلػػػة  ،لفيػػػة ابعديػػػدةال ػػػوؽ العابؼيػػػة   مطلػػػع الأ
ات ػػػػػػبهػػب أف تكػػوف ةلػػى رأس قا مػػة الأءلوي مػػن خػػلاؿ ت ػػطتَ بػػرامم سػػكنيةتطلعػػات البت قيػػق نتػػا م   م ػػتوى 

 ػػكنات لػػة تتػػدخل كليػػا   ميػػداف بنػػا  الالػػتي كانػػت بذعػػل مػػن الدء  ابؼتبعػػةث أةيػػد النظػػر   ال ياسػػة حيػػ ،الوعنيػػة
حػػلاؿ فكػػرة الدءلػػة ءكانػػت تضػػمن للعػػرض العمػػومي يحتكػػارا لمػػبه كلػػي ءمػػن بشػػة يدخػػاؿ ر يػػة جديػػدة تػػتل     ي

أء الإةانػػػات مػػػن أجػػػل  الصػػػيل ال ػػػكنيةءهػػػذا مػػػا أدى الذ تطػػػوير ءتوسػػػيع  ،ابؼنظمػػػة بؿػػػل الدءلػػػة ابؼتعامػػػل ءالمحتكػػػر
 . الطلبات ابعبا رية حتى تتم الاستجابة لأكبر ةدد من  ملا متها مع مداخيل العا لات

الػػتي بهػػرت كتج ػػيد ل ياسػػة سػػكنية جديػػدة  ،بالإبهػػارهػػي صػػينة البيػػع ءأحػػدثها ءلعػػل أهػػم هاتػػه الصػػيل 
واؿ ػػػػػػػبة بأمػػػػػػػرا  ابؼ ػػػػاكن ابؼنجػػػػػػػرءط لمػػػػػػػلمحػػػػدد لشا 00/10/0110ابؼػػػػخرخ    011ػػػػػ10التنفيػػػػذي ى ابؼرسػػػػوـػػػػػػبدقتض
ز ءبسويػػػل ابؼشػػػاريع بقػػػاحيػػػث لد تعػػػد الدءلػػػة العنصػػػر ابؼطلػػػق   ا ،ءكيفيػػػات ذلػػػك بالإبهػػػار  يعػػػار البيػػػع  ةػػػػػػةمومي

ة   ػػػػة الن بيػػػػبنر ءذلػػك مػػن خػػلاؿ ابؼ اػػػػاـ ءكبيػػػػػدة أصػػبح للم ػػتفيد دءر هػػػػة ابعديػػػػػل هاتػػه الصينػػػػػبفضف ،ال ػػكنية
ادة مػػػن ػػػػػػم الاستفػػػػػت هاتػػه الصػػػينة يةجػػػاب ابؼػػواعنتُ بدػػػا أنهػػا ت ػػػهل بؽد نالػػػػػػػػءلق ،ةػػػػػػه ابؼشػػاريع ال كنيػػػػػػل هاتػػػػػبسوي

 سكنات   اجاؿ قصتَة ءبدبالل مالية معقولة .

حيػث يبػدء ابؼالػك   ،بهمػع بػتُ ةقػدين بنػا البيػع ءالابهػار بالإبهارءكما هو ءا ح من م ما  ف ف ةقد البيع 
ءبتػػوافر بؾموةػػة مػػن الشػػرءط العامػػة  ،  نفػػس الوقػػتجر دء ابؼشػػتًي ابؼ ػػتفيد كمشػػتًي ءم ػػتأكبػػا ع ءمػػخجر ءيبػػ



 مقدمة
 

 -‌ب‌ -

ة ػػػػػبػػػتُ عرفيػػػه ءبنػػػا ابؼتعهػػػد بالتًقي بالإبهػػػارةقػػػد البيػػػع ، ينعقػػػد ءباتبػػػاع اجػػػرا ات معينػػػة بالإبهػػػارءابػاصػػػة بعقػػػد البيػػػع 
د مػػػن جهػػػة ػػػػػتفين جهػػػة ءابؼ ػػػتأجر ابؼ ػػػػػػػػر  ) ةػػػدؿ   مػػػػػػن ال ػػػكن ءتطويػػػػػػة الوعنيػػػة لت  يػػػػػلا   الوكالػػػػػػالعقاريػػػة بفث

كػتُ ابؼػواعن مػن ابغصػوؿ القيػاـ بتنفيػذها الذ مايػة بس وةة من الالتبامات يقع ةلى ةاتق الطػرفتُليكرس بؾم ،اخرى
 . بالإبهار كن مو وع البيع ةلى ملكيه ابؼ

 : أسباب اختياري بؽذا ابؼو وع هو أهم ءلعل أسباب إختيار الموضوع: 

 .بؼوا يع   جامعاتنا ءخاصة   ابعنوبةدـ التطرؽ بكثرة بؽذا النوع من ا ػ  

 .الاقباؿ ابؽا ل من ابؼواعنتُ ةلى هاته الصينة ال كنية حيث اصب ت حديث ال اةة ػ  

 .علاؽ هذا العرض ال كتٍ ابغديث النشأةالضجة الإةلامية التي صاحبت يػ 

 .اؿ ال كن خلاؿ ال نوات الأختَةالطفرة ابؽا لة   بؾػ  

 .حكامهما بتُ ةقدين بـتلفتُ   الكثتَ من أحد اف يكوف مركب ءبهمع كي  بيكن لعقد ءا  ػ 

  تظهر أبنية دراسة هذا ابؼو وع من ةدة جوانب :اختيار الموضوعأىمية: 

ابغلػػوؿ ابؼناسػػبة لأزمػػة ال ػػكن ابؼ ػػتف لة    ب بهػػادتكفػػل الدءلػػة مػػن حيػػث ةلػػى ابؼ ػػتوى الاقتصػػادي  ػػػ  
 .ارػػػبالإبهسكنات البيع شاريع مبالمراؾ ابؼواعن   بسويل  ،المجتمع

ءبسييػػػب  ةػػػن ةقػػػدي البيػػػع  ءخصا صػػػه بهػػػارلطبيعػػػة القانونيػػػة لعقػػػد البيػػػع بالإمػػػن الناحيػػػة القانونيػػػة معرفػػػة ا ػػػػ 
 .ءالابهار

ءالانتفػاع بػه مػع  ب بهػار  ػكن ءف  ه المجاؿ بؽم للاستفادة من م ةلى ابؼ توى الاجتماةي بسكتُ ابؼواعنتُ ػ
 . ءبالتق يط ةلى دفعات مقبولة ت ديد بشنه   فتًة

 سػػكنية ةػػػػػة اللثػػاـ ةلػػى النظػػاـ القػػانوني لصينػػػػءتتمثػػل أهػػداؼ الدراسػػة   بؿاءلػػة يماع :أىــداف الدراســة 
 مػػتَءلعقػػد بهمػػع بػػتُ عػػرفتُ  ،ة مػػن المجتمػػع ابعبا ػػري ابؼتمثلػػة   الطبقػػة الوسػػطىػػػػػة ءاسعػػػػلمربو موجهػػة الذ

 كالة الوعنية لت  تُ ال كن ءتطػوير  مػن جهػة ءابؼ ػتفيد مػن جهػة أخػرىالو مت اءيتُ   الالتبامات ءبنا 
 بالإبهػارمعرفة كل ما يدءر   كن  ةقػد البيػع من حديث النشأة كاف ءلا بد  هذا العرض ال كتٍ بدا افء 

 الناحية القانونية . مفاهيم تتعلق بابؼفهوـ ءالاركاف ءالاجرا ات ءالاحكاـ من من

 



 مقدمة
 

 -‌ج‌ -

 :فقد حاءلنا دراسة ابؼو وع من خلاؿ:بخصوص الدراسات ال ابقة  أما الدراسات السابقة 
 بهار   القانوف ابؼدني ابعبا ري .القواةد العامة لكل من ةقدي البيع ءالا -
   بالإبهػػارقػد البيػػع عادة ابؼاج ػػتتَ برػت ةنػػواف النظػاـ القػػانوني لهمػذكرة لنيػػل لمػ ،بضيػػد فرحػات -

انػب النظػري اذ جػا ت رمػم اةتمادهػا ةلػى ابع ،0112،ابعبا ػر ةجامعػ ،011ػػ10اعار ابؼرسوـ 
، ءقػػػد حاءلنػػػا مػػػن جانبنػػػا دراسػػػة التنػػػتَات الكبػػػتَة الػػػتي عػػػرأت ةلػػػى متبامنػػػة مػػػع صػػػدءر ابؼرسػػػوـ

ن خػػػلاؿ ابؼراسػػػيم العديػػػدة ابؼعدلػػػة لػػػه، الذ جانػػػب التًكيػػػب ةلػػػى مػػػ 105ػػػػ01ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي 
 الاعار التطبيقي لعقد البيع بالابهار.

 لمػح ء  راجػع ءابؼخلفػاتا نقػ  ابؼهػابن كثػتَة  أثنا  اةداد هاته الدراسة ءاجهتنا صعوبات ة:صعوبات الدراس
ى الرجػػػػػوع الذ ػػػػػػػب الػػػػػػػػا   النالػػػػػػػا دفعنػػػػػػػػبف ،اد تنعػػػػػدـػه اذ تكػػػػػػػػػػػػػرا بغداثتػػػػػػػػوع نظػػػػػػػػالدراسػػػػات   هػػػػػذا ابؼو 

 ػيق  ءلعل ابؼشػكل الكبػتَ يتمثػل   ،بؼدنيءالذ القواةد العامة   القانوف ا ةػػػة ءالتنظيميػػػوص القانونيػػالنص
 .ابؼمنوح لنا لإبقاز هذا العمل الوقت

 الذ أي مػدى  :التاليػة ءمن خلاؿ ما سبق نصل الذ عرح الالمػكالية للب ث   ابؼو وع: طرح الاشكالية
 لػػىبسكػػتُ ابؼػػواعنتُ مػػن الاسػػتفادة ءابغصػػوؿ ة  لل ػػكنات  بالإبهػػاري ػػاهم النظػػاـ القػػانوني لعقػػد البيػػع 

 ؟ م اكن

 التالية:الأسئلة القانونية  تتفرعلمكالية من خلاؿ هاته الإء 
 ءماهي خصا صه ؟ بالإبهارةقد البيع  ما تعري  -
 ؟ بالإبهارالتكيي  القانوني لعقد البيع  وما ه -
 ؟ بالإبهارةقد البيع  ءلمرءط ماهي أركاف -
 ؟ بالإبهارماهي اجرا ات ةقد البيع  -
 ؟ بالإبهارلبيع ماهي أهم التبامات عر  ةقد ا -
 :ةلػػى ابؼػػنهم الوصػػفي لوصػػ  هاتػػه الصػػػينة  اةتمػػػدناللب ػػث ءالاحاعػػة  ػػذا ابؼو ػػوع  المنــاىا المتبعــة

ءابؼػػػنهم الت ليلػػػي لت ليػػػل كػػػل جب يػػػة مػػػن جب يػػػات ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي  ،ال ػػػكنية ءهػػػذا النػػػوع مػػػن العقػػػود
ابؼقػػػػارف للمقارنػػػػة بػػػػتُ النصػػػػوص  ءابؼػػػػنهم ،عػػػػر  العقػػػػد التبامػػػػات ءبرليػػػػل الإجػػػػرا ات ابؼتبعػػػػة ء 011ػػػػػ10

 .  القانونية ابؼ تلفة

 

 



 مقدمة
 

 -‌د‌ -

 :أقتًح ابػطة التالية ابؼكونة من فصلتُ: ابؼطرءحة للإجابة ةن الالمكالية الخطة المنتهجة 

أتنػاءؿ   ابؼب ػث  ،أةابعػه مػن خػلاؿ مب ثػتُ بالإبهػارعار النظػري لعقػد البيػع أتناءؿ   الفصل الاءؿ الإػ  
أمػػػا  ،يػػػب  ةمػػػا يشػػػا ه مػػػن ةقػػػودفػػػه ءخصا صػػػه ءتكييفػػػه القػػػانوني ءبسيبتبيػػػاف تعري ،بالإبهػػػار ةقػػػد البيػػػع مفهػػػوـ الاءؿ

كػػاف ابػاصػػة بػػالتًكيب ةلػػى أهػػم الاركػػاف العامػػة للعقػػد ءالأر  بالإبهػػاركػػاف ةقػػد البيػػع ابؼب ػػث الثػػاني نتطػػرؽ فيػػه الذ أر 
 . بالإبهاريع بعقد الب

مب ثػػػتُ نتنػػػاءؿ    ق ػػػمنا  الذ ،بالإبهػػػاري لعقػػػد البيػػػع ء  الفصػػػل الثػػػاني خصصػػػنا  الذ الاعػػػار التطبيقػػػػػػػ  
 ،بالإبهػػارجػػرا ات ال ػػابقة لا اللاحقػػة لعقػػد البيػػع دراسػػة الإ مػػن خػػلاؿ بالإبهػػارجػػرا ات ةقػػد البيػػع ابؼب ػػث الاءؿ ي

هػػػة ة مػػػن جلتبامػػػات لكػػػل مػػػن ابؼتعهػػػد بالتًقيػػػة العقاريػػػمػػػبرزين اهػػػم الا بالإبهػػػارةقػػػد البيػػػع  ء  ابؼب ػػػث الثػػػاني أثػػػار
 ءابؼ تفيد من جهة أخرى .



 

 

ل الأول ـــــــــــــــــــالفص
عقد الإطار النظري ل

 يجارلبيع بالإا
 



 الإطار النظري لعقد البيع بالإيجار                                                                       الفصل الأول                 

 

- 2 - 

 

ةنػػػواف اني مػػػن القػػػانوف ابؼػػػدني ابعبا ػػػري برػػػت نظػػػم ابؼشػػػرع ابعبا ػػػري أحكػػػاـ ةقػػػدي البيػػػع ءالابهػػػار   الكتػػػاب الثػػػ
 بالإبهػػارءصػػور البيػػع كثػػتَة ءمتنوةػػة ءمنهػػا البيػػع  ،لتػػوالرءأدرجهمػػا   البػػابتُ ال ػػابع ءالثػػامن ةلػػى ا ،الالتبامػػات ءالعقػػود

ري ػػػػػرع ابعبا ػػػػػشتطػػرؽ ابؼءقػػد  ،ةليػػه ابؼتبايػػد بػػػػػن ءةػػدـ م ػػايرة ةػػرءض ال ػػكن للطلػػػػاؿ أزمػػة ال كػػػػػر لاستف ػػػػػالػػذي به
ط ءكيفيػػػات بيػػػع الػػذي بوػػػدد لمػػػرء  ،0553ينػػػاير سػػػنة  00ابؼػػػخرخ     53/01بهػػػار بدوجػػػب ابؼرسػػوـ الذ صػػينة البيػػػع بالإ

كرسػػها بدوجػػب ء  ،الػػتي أبقب ػػا دءاءيػػن التًقيػػة ءالت ػػيتَ العقػػاري الأمػلاؾ ذات الاسػػتعماؿ ال ػػكتٍ ءيبهارهػػا ءبيعهػػا بالإبهػػار
ابؼنجػػػبة الػػػذي بوػػػدد لمػػػرءط لمػػػرا  ابؼ ػػػاكن ءابؼػػػتمم، ابؼعػػػدؿ 0110أبريػػػل سػػػنة  00ابؼػػػخرخ   10/011ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي 

لكيػة العقاريػػة ك ػب ابؼ  نابؼ ػػتفيد مػءهػػي صػينة م ػت دثة بسكػن ، بالإبهػار ءكيفيػات ذلػك يعػار البيػػع ةموميػة  بػأمواؿ 
ءيصػبح مالكػا لػه بعػد انقضػا  مػدة الإبهػار المحػددة   يعػار ةقػد بيػع  ،يقػرار لمػرا ه دم كن بعبابغصوؿ ةلى  له ت محء 

 عر  العقد. تالإبهار ءالتبامابمكتوب يتضمن لمرءط البيع  بدوجب ةقد ،  حالات خاصة انقضا هاأء قبل  بالإبهار

نتطػرؽ  ،مػن خػلاؿ تق ػيمه الذ مب ثػتُ بالإبهػارالاعار النظري لعقد البيػع ابؼتمثل    هذا الفصل سنعالجالر ءبالت
القػانوني ءالفقهػي اللنوي ءالاصػطلاحي ابؼتمثػل   التعػريفتُ تعريفه  بيتُبتبهار ث الأءؿ الذ مفهوـ ةقد البيع بالإ  ابؼب 
ي ػػػػالثان ثػػػػءنتطػػرؽ   ابؼب  ،ودػػػػا يشػػا ه مػػن ةقػػػػب  ةمػػػػػد ءبسييػػػػة بؽػػذا العقػػػػػة القانونيػػػػػالطبيع ه مػػع معرفػػةػػػػػػة خصا صػػػػػءدراس
الأخػػػرى  بهػػػار ك ػػػا ر البيػػػوع العقاريػػػةالبيػػػع بالإ بهػػػار مػػػن خػػػلاؿ تق ػػػيمها الذ أركػػػاف ةامػػػة لعقػػػدةقػػػد البيػػػع بالإ ركػػػافالذ أ

ءاهػػػػم الشػػػػرءط  ،نة   العقػػػػدممػػػػن خػػػػلاؿ ابػػػػراز اهػػػػم الشػػػػرءط ابؼو ػػػػوةية ابػاصػػػػة ابؼتضػػػػبهػػػػار ءأركػػػػاف خاصػػػػة بػػػػالبيع بالإ
 . بابؼ تفيد ابؼو وةية ابػاصة
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 المبحث الأول: مفهوم عقد البيع بالإيجار

كػاف لبامػا ةلػى الدءلػة اسػت داث أبمػػاط  ،أمػاـ ابغاجػة ابؼل ػة لل ػكن الػتي فر ػها الواقػع الاجتمػاةي ءالاقتصػادي
 ابؼواعنتُ ةلى اقتنا  م اكن. تشجع أليات قانونيةءذلك من خلاؿ يحداث ، تملكجديدة لل

الػػذي يعتػػبر ةقػػدا حػػديث النشػػأة   القػػانوف ، البيػػع بالإبهػػارال ػػكنية ءأحػػدثها صػػينة أهػػم هػػذ  الصػػيل  بػػتُ مػػن ء
 مػػن جهػػة طلػػب الأءؿسػػوؼ نتطػػرؽ   هػػذا ابؼب ػػث يلذ مفهػػوـ ةقػػد البيػػع بالإبهػػار حيػػث نتنػػاءؿ   ابؼلػػذا  ، ابعبا ػػري

مػػن جهػػة ء  الفقهػػي ءالقػػانوني اللنػػوي ءالاصػػطلاحي الػذي نركػػب فيػػه ةلػػى التعريػػ  مػػن ابعػػانبتُ تعريػ  ةقػػد البيػػع بالإبهػػار
بهار كبيع ةقاري أء ابػصا   الػتي يتميػب  ػا هػذا العقػد ك ابػصا   العامة لعقد البيع بالإسوا  تل خصا صهأخرى الذ 

 .بسييب  ةن العقود ابؼشا ة لهكذا الذ ء نتناءؿ الطبيعة القانونية بؽذا العقد اني   ابؼطلب الثء  ،ةن البيوع العقارية الأخرى

 وخصائصو لأول: تعريف عقد البيع بالإيجارالمطلب ا

 الكثػػتَ مػػن النقػػاش الفقهػػي تَءقػػد أثػػ ،بهػػار يلا أف ابؼشػػرةتُ حػػاءلوا يبهػػاد تعريفػػات قانونيػػة لػػهرمػػم حداثػػة البيػػع بالإ
تعريػػػ  ةقػػػد البيػػػع  الذ   الفػػػرع الأءؿ طػػػرؽهػػػدا ابؼطلػػػب مػػػن خػػػلاؿ فػػػرةتُ نتءةليػػػه ف ننػػػا نتنػػػاءؿ  ،التعريػػػ حػػػوؿ هػػػذا 

ء  الفػرع الثػاني نػبرز اهػم خصػا   البيػع بالإبهػار سػوا   ،اقانونػأء  افقهسوا   اللنوي ءالاصطلاحي بالإبهار من ابعانبتُ
 . ابػاصة  ذا العقد تلك ابػصا   العامة باةتبار  بيعا ةقاريا أء ابػصا  

 الفرع الأول: تعريف عقد البيع بالإيجار

حيػػث بقػػد  ،ةػػػػػالقانونيأء  يػػةفقهال ةػػػػػمػػن الناحي ار سػػوا ػػػػػػد البيػػع بالإبهػػػػػفيمػػا بىػػ  ةق تعػػددت التعريفػػات ءتباينػػت
لاسػتعراض  ذا مػا يػدفعناءهػ ذا النوع من العقودبؽ تعريفا مزاءية ختلفت اي أف الكثتَ من لمراح القانوف همن ابعانب الفق

 أبنها.

اختلاؼ تشػريعات البلػداف الػتي نظمػت بػ للبيػع بالإبهػار فت التعريفات القانونيػةأما من ابعانب القانوني، فقد اختل
ءمػػن أجػػل  ،مػػن ابعانػػب اللنػػوي بالإبهػػارءلكػػن قبػػل ذلػػك ينبنػػي ةلينػػا تعريػػ  مصػػطلح البيػػع   ػػمن ةػػدة مػػواد، قوانينػػه

البيػػػع  لتعريػػػ  للتعريػػػ  اللنػػػوي ءالثػػػاني الأءؿ خصصػػػنا  ق ػػػمتُ يلذ  الفػػػرعنػػػا بتق ػػػيم هػػػذا قم الوقػػػوؼ ةلػػػى كػػػل ذلػػػك
 .من الناحية الفقهية أء القانونية اصطلاحا سوا  بالإبهار

 يجار لغةلإتعريف البيع با:  أولا

مػػن ابعانػػب ظػػتُ بهػػار لػػذلك سػػنتطرؽ لتعريػػ  كػػلا اللفكػػوف مػػن كلمتػػتُ: البيػػع ءالإيت بالإبهػػاربقػػد أف لفػػب البيػػع 
 اللنوي 
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أبيعػه بيعػا ءمبيعػا ءهػو ، أي لمػريته الشػي ءبعػت ، ءلفب البيع يعتٍ الشرا  أيضا، معنا  مطلق ابؼبادلة:  البيع لغة .1
 . 1)ءالابتياع هو الالمتًا  ، لماذ ءقياسه مباةا

اؿ الأجػػر ءيقػػ، ءالأجػػر ابعػػبا  ةلػػى العمػػل ءبصعػػه أجػػور، : مػػن الإجػػارة ءهػػي اسػػم لكجػػرة ءالكػػرا  الإيجــار لغــة .2
ءقولػػه   3)، ءالأجػػر هػػو الثػػواب ةلػػى العمػػل الػػدنيوي ءمنػػه قولػػه تعػػالذ:   ءأتينػػا  أجػػر    الػػدنيا   2)جػػبا  العمػػل 

  4)تعالذ:   بؽم أجرهم ةند ر م  

 اصطلاحا بالإيجارالبيع  تعريف: ثانيا 

 الفقهي ـ التعريف 6
ال ػػيد تنػػامو  بظػػتَ ةػػرؼ الػػدكتورفقػػد بػػتُ التعريفػػات ءمػػن  ،بهػػارالبيػػع بالإ تعريػػ  العديػػد مػػن الفقهػػا  الذتطػػرؽ  

 ءيػػن  فيهػػا ةلػػى انهػػا ،جهػػبة ءالمحػػلات التجاريػػةءالأ كػػاتلات ،نهػػا ةقػػود تػػرد مالبػػا ةلػػى منقػػولاتةقػػود البيػػع بالإبهػػار بأ
يػػػع ءلكػػػن يوجػػػد لمػػػرط يقػػػرر أنػػػه   نهايػػػة الابهػػػار ءدفػػػع بص ،ذي يػػػدفع بالتق ػػػيط هػػػو الأجػػػرةبهػػػار ءأف ابؼقابػػػل الػػػةقػػػود ي

  5)ةلى سبيل ابؼلكية  بالشي لاق اط  ف ف ابؼ تأجر بوتفب ا

أما الدكتور رمضاف أبو ال عود ةرفه بكونه البيع الذي يبدء فيه ابؼشتًي كابؼ تأجر ءتبدء أق اط الػثمن كأق ػاط 
بيػػع  بدجػػرد ءفا ػػه ابؼػػخجر )ابؼ الشػػي أق ػػاط الأجػػرة كاملػػة بسلػػك ) ابؼشػػتًي   أءفى ابؼ ػػتأجر اذا لا يتفػػق ةلػػى أنػػه  ،الأجػػرة
بػدى رمبتػه   ذلػك ءيتملكػه يذا أ بالشػي نه ي تطيع الاحتفػاظ اء أ ،ق ط منها بدءف اف يت مل أي مبلل ي ا  تخر

أنػػػه يذا بزلػػػ   ،كمػػػا يتضػػػمن مثػػػل هػػػذا الاتفػػػاؽ ،بعػػػد اسػػػتنباؿ الأق ػػػاط مقابػػػل دفػػػع مبلػػػل معػػػتُ هػػػو ابؼتبقػػػي مػػػن الػػػثمن
ق ػػاط الػػتي دفعػػت كلهػػا أء بعضػػها يمػػا البػػا ع بالأ احتفػػاظمػػع  الشػػي ه رد ءجػػب ةليػػ ابؼ ػػتأجر ةػػن دفػػع ق ػػط الأجػػرة

 . 6)ةن ف خ العقد ءمثل هذا الاتفاؽ ي مى البيع الابهاري تعويضا  أء لكونهالكونها أجرة 

 ،ءهػػو صػػورة مػػن صػػور البيػػع الا تمػػاني ،بهػػار ال ػػا ر للبيػػعر ةبػػاس العبػػودي ف ػػمى البيػػع الإبهػػاري بالإأمػػا الػػدكتو 
ةلػى أف ينقلػب بيعػا يذا اءفى  ،معػتُ بؼػدة معينػة ءمقابػل أجػر معػتُ لمػي بهػار يتفق بدوجبػه ابؼتعاقػداف ةلػى ي دقبع يتج د

  7)ابؼ تأجر بجميع التباماته ءفا  تاما

                                                 
 .  03، ص 0115، بتَءت لبناف، دار الكتب العلمية، 4ج، ل اف العرب، بن منضور  1)
 .   01، ص 0115، بتَءت لبناف، لكتب العلميةدار ا، 0ج، ل اف العرب، بن منضور  2)
 . سورة العنكبوت ، 03الأية رقم  3)
 . سورة البقرة ، 020الأية رقم  4)
 .  5، ص 0554ػ0553، الاسكندرية مصربظتَ ال يد تنامو، ةقد الابهار، رمضاف ءأءلاد  للطباةة ءالتجليد،   5)
، 0101مصػر، ، الاسػكندريةمنشػورات ابعلػا ابغقوقيػة، ػ الإبهػار ػ التػأمتُ بؼقايضةػا البيػعػ  العقػود ابؼ ػماة أحكػاـ القػانوف ابؼػدنيرمضػاف أبػو ال ػعود، لمػرح   6)

 . 15ص
 .03، ص 0115ةباس العبودي، لمرح أحكاـ العقود ابؼ ماة   القانوف ابؼدني البيع ءالابهار، دار الثقافة للنشر ءالتوزيع، ةماف الأردف،   7)
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الػػذي بدوجبػػه ي ػػلم احػػد الطػػرفتُ لمػػيئا معينػػا للطػػرؼ  الاتفػػاؽ  بأنػػه أبضػػد ةرفػػه الػػدكتور بضػػدي أبضػػد سػػعد كمػػا 
 الشػي لا يصتَ هذا الاتفاؽ بيعػا يتملػك بدوجبػه ابؼنتفػع  ،ة   صورة ابهار   مقابل مبالل دءرية بؿددةتً لينتفع به فالاخر 

رمبتػػه   الشػػرا  أء بوفػػا  ابؼالػػك بوةػػد    حالػػة الاتفػػاؽ  بػػ ةلافاء  ،الػػذي   يػػد  امػػا ب ػػداد  لكػػل ابؼبػػالل ابؼتفػػق ةليهػػا
 .  1)  ةلى ذلك

ف أفهػو ابهػار الذ  الابهار ءالبيع معػا العقد الذي يريد فيه العاقداف   هو   تعري  الدكتور بؿمد ح نتُيظنكما 
هػو  ػماف ةػدـ التصػرؼ   العقػار قبػل الوفػا  بكافػة ءالنػرض مػن ذلػك   يتم الوفا  بالثمن كاملا ءبيع حػتُ يػتم الوفػا  

قبػػل الوفػػا   الشػػي هػػو تصػػرؼ    في ةخيانػػة الأمانػػءيعػػرض ابؼ ػػتأجر لعقوبػػة ة الامانػػ الابهػػار مػػن ةقػػود الاق ػػاط باةتبػػار
 .  2)بكامل الثمن

معينػػة  بؼػػدةبؿػػل العقػػد  الشػػي فػػه بعػػب البػػاحثتُ ةلػػى انػػه   ةقػػد يتفػػق بدقتضػػا  البػػا ع ءابؼشػػتًي ةلػػى تػػأجتَ ر ءة
د ػػػػػدة العقػليػه عػواؿ مػابؼ ت قة ة ػػػػةبهاريالاع الدفعات ػػػػى ابؼ تأجر بجميػػػاذا اءفػػف ،ع اجرة دءريةػػػػر بدفػػػػل التباـ الأخيمقاب

امػػا اذا بزلػػػ  ةػػن دفػػػع  ،تنتقػػػل اليػػه ابؼلكيػػػة دءف أف يكلػػ  بػػػدفع مبػػالل أخػػرى ةنػػػد نهايػػة العقػػػد، ء  مواةيػػدها المحػػددة
 .  3)  ةادة بؿل العقد الذ ابؼخجري ابؼ تأجرالاق اط يف خ ةقد الابهار فيكوف ةلى 

 الطرفػػاف الذ ةقػػد الابهػػار فيػػهيػػتم   صػػورة اتفػػاؽ يلجػػأ بانػػه  الاسػػتاذ ابػػراهيم ابػػو الليػػل البيػػع الابهػػاري ءقػػد ةػػرؼ
ءيظهر من خلالػه العقػد ةلػى أنػه ةقػد ابهػار ةػادي يلعػب فيػه البػا ع دءر ابؼػخجر ءبابؼقابػل يظهػر  ،لي فياف فيه ةقد البيع

يعػود الذ يػوـ ابػراـ  ءبػأثر رجعػيابؼشتًي   صورة ابؼ ػتأجر ءةػن انتهػا  ابؼشػتًي مػن سػداد الأق ػاط يتملػك ابؼػاؿ تلقا يػا 
 . 4)العقد

فهو بػذلك العقػد الػذي يتفػق فيػه  ،ءبالرجوع الذ الشريعة الاسلامية يطلق ةلى هذا البيع الإجارة ابؼنتهية بالتمليك
حػػتى يذا ءفى  ػػا بصيعػػا   ابؼواةيػػد المحػػددة ءصػػ   ،الطرفػػاف ةلػػى أف يوابػػب ابؼ ػػتأجر ةلػػى دفػػع الأجػػرة بؼػػدة زمنيػػة معينػػة

ءهػذا العقػد كثػر اسػتعماله   العقػارات لأجػل ال ػكن  ،بيع ءكاف ما دفع من أجرة ةبارة ةن أق اط من الثمنالعقد بأنه 
 . 5)ءمتَ 

                                                 
ى مصر، بضد، البيع الابهاري دراسة قانونية مقارنة بأحكاـ الابهار ابؼنتهي بالتمليك   الفقه الاسلامي، دار الكتب القانونية، المحلة الكبر بضدي أبضد سعد أ  1)

 .05، ص 0114
 .01، ص 0551، ديواف ابؼطبوةات ابعامعية ابعبا ر، 0بؿمد ح نتُ، ةقد البيع   القانوف ابؼدني ابعبا ري، ط  2)
العقاريػة ػ الواقػع الصنتَ كاءجة، مولػود قاسػم، مقاربػة قانونيػة لت ديػد مفهػوـ البيػع بالابهػار   بػل أنػواع العقػود الأخػرى، أةمػاؿ ابؼلتقػى الػدءلر للتًقيػة  بؿمد  3)

 .  20ءرقلة، ص  قاصدي مرباح ، جامعة0112فيفري  4/5ءالأفاؽ ػ يومي 
 . 03ػ02، ص 0540 تمانية الأخرى، مطبوةات جامعة الكويت ػ الكويت، ابراهيم أبو الليل، البيع بالتق يط ءالبيوع الإ  4)
 . 01، ص 0101، ج ور للنشر ءالتوزيع، ابعبا ر، 0هلاؿ لمنوة، الوجيب   لمرح ةقد الإبهار   القانوف ابؼدني ءفق أحدث النصوص ابؼعدلة له، ط  5)
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 :التعريف القانونيـ5
، 0553سػػنة  مػػرة لأءؿاليهػػا  تطػػرؽ ابؼشػػرعهػػي صػػينة جديػػدة   بالإبهػػار  ابؼنظومػػة القانونيػػة ابعبا ريػػة فػػ ف البيػػع 

بيػػع الأمػػلاؾ ذات  تلػذي بوػػدد لمػػرءط ءكيفيػػاا 00/10/0553ابؼػػخرخ    01-53ذي ءذلػك مػػن خػػلاؿ ابؼرسػػوـ التنفيػػ
ءلمػػرءط بيػػع الأمػػلاؾ ذات الاسػػتعماؿ التجػػاري ءابؼهػػتٍ ءمتَهػػا الػػتي أبقب ػػا  بالإبهػػار الاسػػتعماؿ ال ػػكتٍ ءابهارهػػا ءبيعهػػا

03-51الأمػػر رقػػم مػػن  031-025ءالػػذي جػػا  تطبيقػػا لأحكػػاـ ابؼػػادتتُ ، دءاءيػػن التًقيػػة ءالت ػػيتَ العقػػاري
بؼػػخرخ   ا  1)

0552ءابؼتضمن قانوف ابؼالية ل نة  01/00/0551
(2  . 

 .ءابؼتمم ابؼعدؿ 00/10/0110بؼخرخ   ا011-10من خلاؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم  ابؽكما تطرؽ 

ي العقػػػد دءف ػرفػػػع اتػػػػػػػػالتبامت ةلػػػى ػػػػػػػقػػػد نص 53/01م قػػػذي ر ػػػػػػػػن ابؼرسػػػوـ التنفيػػػػػػػػػم 10فقػػػرة 13فنجػػػد ابؼػػػادة 
هػػو العقػػد الػػذي يلتػػبـ بدوجبػػه  ،بهػػار ابؼنصػػوص ةليػػه اةػػلا البيػػع بالإ دةقػػ": أفنصػػت ةلػػى  ، حيػػثا  أي تعريػػ  لػػهػػػػيةط

ثػر فػتًة برػدد ، أف بووؿ ملكا ةقاريا ذا استعماؿ سكتٍ لأي مشػتً يباةتبار  ابؼالك ابؼخجر ،ديواف التًقية ءالت يتَ العقاري
 ط هذا ابؼرسوـ .لمرء  باتفاؽ مشتًؾ ءح ب

 .لمهار ءفقا للتشريع ءالتنظيم ابؼعموؿ  ما بورر العقد ح ب الشكل الربظي ءبىضع لإجرا ات الت جيل ءالإ

أمػا  ،مالػك العقػار بكػل حقوقػه ءالتباماتػهته بصػف ،ءخلاؿ الفتًة ابؼتفق ةليها بوتفب ديواف التًقيػة ءالت ػيتَ العقػاري
 . مات ابؼرتبطة بابؼ تأجرين لا سيما   بؾاؿ الأةبا  ابؼشتًكة تًي في تفب بكل الالتباابؼ تأجر ابؼش

دد لشػػرءط لمػػرا  ابؼ ػػاكن ابؼنجػػبة بػػأمواؿ ةموميػػة   اعػػار البيػػع المحػػ011ػػػ10ءبػػالرجوع يلذ ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم 
د يقػػرار  ػػكن بعػػم البيػػع بالإبهػػار صػػينة ت ػػمح بابغصػػوؿ ةلػػى منػػه تػػن  ةلػػى  10بقػػد ابؼػػادة  ،بهػػار ءكيفيػػات ذلػػكبالإ

 . مدة الإبهار المحددة   يعار ةقد مكتوب انقضا لمرا ه بدلكية تامة بعد 

و عريػػق مػػن هػػلبيػػع بالإبهػػار عقػػد اءبيكػػن اسػػت لاص التعريػػ  ات  ل، فهػػذ  ابؼػػادة لد تعػػرؼ ةقػػد البيػػع بالإبهػػار 
يلتػػبـ ، ات الطػػابع ال ػػكتٍعػػرؽ اكت ػػاب ابؼلكيػػة العقاريػػة بواسػػطة قواةػػد خاصػػة بركػػم ةقػػد البيػػع بالإبهػػار للم ػػلات ذ

فيهػػا ابؼرقػػي العقػػاري بصػػفته ابؼالػػك البػػا ع أف ينقػػل ملكيػػة ال ػػكن مو ػػوع البيػػع بالإبهػػار يلذ أي مشػػتً تتػػوفر فيػػه لمػػرءط 
لأف صػينة البيػع بالإبهػار ، د أف يتم ابؼشتًي دفػع خخػر ق ػط مػن الػثمن الكلػي للم ػكنبعءذلك  ، بؿددة بتنظيم خاص

مػػن جهػػة  عقػػاريلرقػػي ابؼشػػتًي بشػػن ابؼ ػػكن مق ػػما ةلػػى ةػػدة أق ػػاط بؼػػدة برػػدد باتفػػاؽ ابؼتػػتم ةلػػى أسػػاس أف يػػدفع ا
ةلػػى أف يلتػػبـ هػػذا الأخػػتَ بكػػل الالتبامػػات الػػتي يلتػػبـ  ػػا  ابؼ ػػتأجرءف خػػلاؿ فػػتًة ، ءابؼشػػتًي ابؼ ػػتفيد مػػن جهػػة أخػػرى

                                                 
 . 00/00/0551بتاريخ  40ج ر ةدد ، 0552ل نة  ابؼتضمن قانوف ابؼالية، 01/00/0551ابؼخرخ    03ػ51الأمر  1)
 . 44، ص 0110بشتَ قدءج، النظاـ القانوني للملكية العقارية، مطبوةات الديواف الوعتٍ للمطبوةات التًبوية، ابعبا ر،   2)
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لأف ابؼ ػاكن مو ػوع  ةـ ابؼلكيػة ابؼشػتًكءيلتػبـ بنظػا، ف ذا دفع كامل الأق اط يصبح مالكا للم كن ملكيػة تامػة، الإبهار
  1)البيع بالإبهار   يعار سكنات بصاةية ةموما ء  يعار عوابق برديدا.

أما القػانوف ابؼػدني فلػم يتطػرؽ لعقػد البيػع بالإبهػار يبمػا أ ػفى ةليػه أحكػاـ ةقػد البيػع بالتق ػيط ءذلػك مػن خػلاؿ 
 . 2)منه 020ابؼادة 

الصػادر  35/152بهػار   ةػدة قػوانتُ مػن بينهػا القػانوف ذكػر ت ػمية البيػع بالإقػد الفرن ي ابؼشرع  كافقبل ذلك  
ه ػػػػػالا ان ،وفػػػػءما يليها من هذا القان 00ن   المجاؿ العقاري   ابؼادة ػػػػة ابؼقر يػػػػةلاـ ءبضايق ب ػػػػابؼتعل 00/13/0535  

ادر ػػػػػالص 151ػػػ40وف رقػم: ػػػػالقان الا بدوجػب ،بيػػع ابؼنتهػي بالتمليػػكال قػدبع ىػػػػػمػا ي ماء ار ػػػػػػبهع بالإػػػػبتعريػػ  البيلد يقػم 
العقػػد الػػذي حيػػث ةرفتػػه ابؼػػادة الاءلذ منػػه بأنػػه    ،ار ابؼػػخدي الذ ابؼلكيػػة العقاريػػةابؼػػنظم للإبهػػ0540جػػواف سػػنة  00  

قابػػل ةػػوض ملكيػػة كػػل اء بعقار مػػا   م،يتعهػػد بدقتضػػا  البػػا ع بػػأف ينقػػل للقابػػل اذا رمػػب   ءقػػت لاحػػق ءبعػػد انتفاةػػه
جػػب  مػػن هػػذا العقػػار اذا قػػاـ بػػدفع اق ػػاط معينػػة أء اجػػل بشػػن ابؼبيػػع اء ابؼبلػػل ابؼتبقػػي بغػػتُ اةػػلاف رمبتػػه   الشػػرا  ءبيثػػل 

 .  3)   الق ط الذي يدفعه القابل مقابلا لانتفاةه العتُ كذلك بغقه   انتقاؿ ابؼلكية اليه ةند رمبته   ذلك

منػه ةلػػى  10بهػار ابؼفضػي الذ بسلػك العقػػار قػد نػ    ابؼػادة يتعلػق بالإالػػذي 10ػػ11 رقػم كػذلك القػانوف ابؼنػري
يعتبر الابهار ابؼفضي الذ بسلك العقار كل ةقد بيع يلتبـ البا ع بدقتضا  ابذا  ابؼكػتًي ابؼتملػك بنقػل ملكيػة العقػار أء أنه   

مػن هػذا القػانوف ءذلػك الذ حلػوؿ  14صػوص ةليهػا   ابؼػادة جب  منه بعد فتًة الانتفاع به بعوض مقابل أدا  الوجيبة ابؼن
 .  تاريخ حق ابػيار

مػػن هػػذا العقػػد مػػتَ أنهػػا م ػػبوقة  عمليػػة القانونيػػة ابؼ ػػتوحاةالفابؼشػػرع ابؼنػػري ركػػب ةلػػى ةمليػػة البيػػع للعقػػار ءهػػي 
 10ػػػ11مػػن القػػانوف 14ابؼػػادة ابؼكػػتًي ابؼتملػػك للعقػػار مقابػػل أدا  الوجيبػػة ابؼنصػػوص ةليهػػا    اخػػرى هػػي انتفػػاع بعمليػػة

 . 4)ذا التعري  اجتماع الكرا  مع البيعفيظهر   ه

 الثاني: خصائص عقد البيع بالإيجار الفرع

بيػع   المحصػلة ءكػل مػا   الأمػر  ةقػد سبق لنا من خلاؿ دراستنا للتكيي  القانوني لعقد البيع بالإبهار القوؿ بأنػه
ءهػػو الػػذي يػػخدي يلذ القػػوؿ بػػأف  ،10/011ء 53/01ابؼرسػػوماف التنفيػػذياف جػػا   ػػا ، أنػػه بىضػػع لقواةػػد خاصػػة تنظمػػه

                                                 
 .30، ص 0113جامعة سعد دحلب، البليدة، ، مذكرة ماج تتَ النظاـ القانوني للم اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية   يعار البيع بالإبهار،بضبة خليل،    1)

لػو من القانوف ابؼدني ةلى  يذا كاف بشن البيع مخجلا جاز للبا ع أف يشتًط أف يكوف نقل ابؼلكية يلذ ابؼشتًي موقوفا ةلى دفػع الػثمن كلػه ء  020تن  ابؼادة    2)
 تم ت ليم الشئ ابؼبيع .....  .

 . 10، ص رجع ال ابقفرحات بضيد، ابؼ  3)
 . 10، ص ابؼرجع ال ابقفرحات بضيد،   4)
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ءبعػػب ابػصػػا   ابػاصػػة الػػتي بسيػػب  باةتبػػار أف التنظػػيم ، ةقػػد البيػػع بالإبهػػار لػػه نفػػس خصػػا   ةقػػد البيػػع بصػػفة ةامػػة
 ةتُ:التطرؽ بؽذ  ابػصا   ةلى نو ةلينا لذا ءجب ، ابػاص به جا  لظرءؼ خاصة ءابؼتمثلة   أزمة ال كن

 كبيع عقاري  : الخصائص العامة لعقد البيع بالإيجارأولا
بصػػفة العقػػاري لكػػن بيكػػن القػػوؿ بػػأف لػػه نفػػس خصػػا   ةقػػد البيػػع ، ةقػػد البيػػع بالإبهػػار بىضػػع لقواةػػد خاصػػة

الػتي نصػت ةلػى 10/011من ابؼرسوـ التنفيذي  05ح ب ن  ابؼادة ءذلك لملكية لةقد ناقل ف  افة الذ كونه ، ةامة
ءهػو مػا يوافػق نػ  ابؼػادة ،   نتقل ملكية ال كن ابؼعػتٍ ءفقػا للقواةػد ابؼعمػوؿ  ػا بعػد ت ػديد بشػن ابؼ ػكن بكاملػهتأنه:  
ة الأخػرى   العقػار سػوا  كػاف ذلػك بػتُ ابؼتعاقػدين لا تنتقػل ابؼلكيػة ءابغقػوؽ العينيػمن القانوف ابؼػدني الػتي تػن :   350

فهػػو  ، تي يػػن  ةليهػػا القػػانوف ءبػػالأخ  الػػتي تػػدير مصػػل ة لمػػهر العقػػارالإجػػرا ات الػػ رءةيػػتيلا يذا ، أء   حػػق النػػتَ
م .، الا اننػػػا سػػػنركب ةلػػػى أهػػػ 1)يرادة ابؼتعاقػػػدين يلذ أف تكػػػوف نقػػػل ابؼلكيػػػة   مقابػػػل بشػػػن نقػػػدي فيػػػه ةقػػػد معاء ػػػة تتجػػػه

 كما يلي :بهار التي يشتًؾ فيها مع املب البيوع العقارية الأخرى ءذلك  ابػصا   العامة لعقد البيع بالإ

 عقد ملزم لجانبينأنو ـ6
ةلى ةاتق عرفيه من بغظة ابرامه التبامات متقابلة تنشػأ   نفػس  يرتب ءينشئالعقد ابؼلبـ بعانبتُ هو العقد الذي 

 . 2)بحيث لا بيكن لاحدبنا أف يت لل منها بتصرفه الانفرادي ،الوقت

ءاسػتعماؿ ال ػكن  ،اط الاجػرة للمتعهػد بالتًقيػة العقاريػةيلتبـ فيه ابؼ تأجر ابؼشتًي بدفع اق ءالبيع الابهاري ةقد 
ء  الطػػرؼ الاخػػر يلتػػبـ ابؼػػخجر البػػا ع  بتمكػػتُ  ،بهػػار ءاصػػلاحهظػػة ةلػػى ابؼ ػػكن بؿػػل ةقػػد البيػػع بالإفيمػػا اةػػد لػػه ءالمحاف

انػػه يضػػمن  كمػػا ، ػػماف العيػػوب ابػفيػػة الػػتي قػػد تطػػاؿ ابؼ ػػكنء ابؼ ػػتفيد مػػن الانتفػػاع بابؼ ػػكن ءت ػػليمه ايػػا   ابؼ ػػتأجر
 التعرض الذي يصدر منه أء الذي قد يأ  من جهة الم اص اخرين.

 ـ أنو عقد شكلي5
 ابؼخرخ  31/50من القانوف  00من البديهي اف يكوف هذا العقد لمكلي كونه يرد ةلى ةقار، فقد نصت ابؼادة 

  01/00/0531
لمػػكل ربظػػي فػػ ف العقػػود الػػتي  زيػػادة ةلػػى العقػػود الػػتي يػػأمر القػػانوف ب خضػػاةها يلذةلػػى مػػا يلػػي:    3)

تتضمن نقل العقػار أء حقػوؽ ةقاريػة بهػب برػت عا لػة الػبطلاف أف برػرر هػذ  العقػود   لمػكل ربظػي مػع دفػع الػثمن يلذ 

                                                 
،  2010ا ػر. سي يوسػ  زاهيػة حوريػة، الػوجيب   ةقػد البيػع، دراسػة مقارنػة ءمدةمػة باجتهػادات قضػا ية ءفقهيػة، دار الأمػل للطباةػة ءالنشػر ءالتوزيػع ابعب   1)

 .04ص
 .  00، ص 0112، دار الثقافة للنشر ءالتوزيع، 0بؿمد يوس  البةا، العقود ابؼ ماة ػ لمرح ةقد البيع   القانوف ابؼدني، ط  2)
 .. 1970ل نة  14، ج ر ةدد  ابؼتضمن تنظيم التوثيق 01/00/0531ابؼخرخ   31/50القانوف   3)
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مػن ابؼرسػوـ التنفيػذي رقػم  20ءكػذلك نػ  ابؼػادة  1)مػن القػانوف ابؼػدني 0مكػرر   00ةليػه ابؼػادة  تمػا نصػ ، ءهػو ابؼوثق
.  2) كػػل ةقػػد يكػػوف مو ػػوع يلمػػهار   بؿافظػػة ةقاريػػة بهػػب أف يقػػدـ   لمػػكل ربظػػي   الػػتي نصػػت ةلػػى أف: 32/20

ابؼتضػػػمن يةػػػداد م ػػػح الأرا ػػػي العػػػاـ  00/00/0531ابؼػػػخرخ    30-31مػػػن الأمػػػر  02ء 01ءبػػػالرجوع يلذ ابؼػػػادتتُ 
يػة أء حػق ةيػتٍ كل حػق للملكةلى أف:   01/0ءتأسيس ال جل العقاري، يذ بقدبنا تعبزاف ما سبق حيث تن  ابؼادة 

  .خخر ةلى ةقار لا ءجود له بالن بة للنتَ يلا من تاريخ يلمهار    بؾموةة البطاقات العقارية

يف العقود الإدارية ءالاتفاقات التي ترمي يلذ ينشػا  أء نقػل أء تصػريح أء تعػديل أء انقضػا  تن :    02أما ابؼادة 
  .نشرها   بؾموةة البطاقات العقارية حق ةيتٍ لا يكوف بؽا أثر بتُ الأعراؼ يلا من تاريخ

التي تن  ةلػى  011ػ10رقم  من ابؼرسوـ التنفيذي03/0لى ذلك بن و خاص بدوجب ابؼادة كما جا  التأكيد ة  
   .دى مكتب موثقأةلا  ل 00ابؼذكور   ابؼادة  بالإبهارقد البيع ةبورر   يما يل

ابؼػػػػػػخرخ    معػػػػػتُ، حػػػػػدد  بدوجػػػػػب القػػػػػرار ربظػػػػػي الػػػػػببالإبهػػػػػار   قأءجػػػػػب ابؼشػػػػػرع يفػػػػػراغ بؿتػػػػػوى ةقػػػػػد البيػػػػػع ء 
 ، ءيشمل هذا النموذج ةلى ةدة بؿاءر تتمثل فيما يلي:  3)الذي يتضمن بموذج ةقد البيع بالإبهار ،00/13/0110

 هوية ابؼتعاقدين -
فيد مػػن مػػن جهػػة ءتصػػريح ابؼ ػػت لعقػػد متضػػمنة تصػػريح ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػةتصػػربوات ابؼتعاقػػدين للانضػػماـ يلذ ا -

 . 4)جهة أخرى
 الوثا ق التي بركم العقد . -
 ابؼ احة  . ،ابؼشتملات ،ءص  ابؼ كن مو وع العقد ) ابؼوقع -
 لمرءط التعاقد ابؼتفق ةليها . -
 بنود العقد . -
 توقيع أعراؼ العقد -

 عقد يرد على عقارـأنو 4
فيػػػذي مػػن ابؼرسػػػوـ التن 0ة ءهػػػو مػػػا جػػا ت بػػػه ابؼػػػاد ،ؿ سػػكتٍااسػػػتعم ذا عقػػػارل العقػػد هػػػو بيػػػع بالإبهػػاربؿػػل هػػػذا 

هاته الأحكاـ ةلى ابؼ اكن ابؼنجبة من ميبانيػة الدءلػة أء ابعماةػات المحليػة ءفقػا  قتطب"ما يلي: التي تن  ةلى  011ػ10

                                                 
يخ بتػػػار  18، ج ر ةػػػدد  القػػػانوف ابؼػػػدني ابؼتضػػػمن 26/09/1975ابؼػػػخرخ    75/58يعػػػدؿ ءبيػػػم الامػػػر 10/11/0544ابؼػػػخرخ    44/00القػػػانوف رقػػػم   1)

04/05/1988 . . 
 .0532، ل نة 01ج ر ةددابؼتضمن تأسيس ال جل العقاري، 01/10/0532ابؼخرخ    32/20ابؼرسوـ التنفيذي   2)
 . 02/15/0110بتاريخ  10ج ر ةدد ، ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار، 00/13/0110القرار ابؼخرخ    3)
 10/13/0110بتاريخ ، 00ج ر ةدد البيع بالإبهار، ، ابؼتضمن بموذج ةقد0110/ 13/ 00لقرار الصادر  ، الذي يعدؿ ا10/11/0110القرار ابؼخرخ    4)
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ب ةػن الاةتمػاد الابهػاري كوف بؿػل هػذا العقػد دا مػا ةقػار فهػذا الامػر بهعلػه يتميػ،  ابؼ احة ءالرفاهية المحددة سلفا بؼعايتَ
أء ةن ابهار ابػدمة الذي يتضمن مو وةه معػدات تقنيػة تتطلػب صػيانة دا مػة ءم ػتمرة  ،ةلى أصوؿ منقولة ـالذي يقو 

 .  1)أي يتطلب ادا  خدمة ا افية من ابؼخجر

 : الخصائص الخاصة لعقد البيع بالإيجارثانيا
 :  ءهي كالتالرابؼتضمنة بيوةا ةقارية ءهي تلك ابػصا   التي يتميب  ا ةن باقي العقود 

 عقد البيع بالإيجار عقد إذعانـ 6
يقبػػل تلػػك الشػػرءط بػػدءف  يفػػرض لمػػرءط العقػػد ءعرفػػا ذلػػك العقػػد الػػذي بقػػد فيػػه عرفػػايعػػرؼ ةقػػد الإذةػػاف بأنػػه 

 مناقشة ءما ةليه يلا القبوؿ بالإذةاف.

يذ لػػيس للم ػػتفيد أف ينػػاق  لمػػرءط ، 10/011ء 53/01ءهػػو مػػا ي ػػت ل  مػػن نصػػوص ابؼرسػػومتُ التنفيػػذيتُ 
 فينعقػػد العقػػد أء يف ػػخ كلهػػا  ا ةليػػه يلا أف يقبػػل بالشػػرءطيػع بالإبهػػار كت ديػػد العقػػد ءعػػرح بشػػن ابؼ ػػكن للمناقشػػة ءمػػالب

لالػة ءا ػػ ة ةلػى أف ابؼتعهػػد بالتًقيػػة ءبيكػن أف نلاحػػب مػن خػػلاؿ مصػطل ات ءردت   ابؼرسػػومتُ التنفيػػذيتُ الػتي بؽػػا د
،  2)ل ػػال  الػػذكرا 01-53مػػن ابؼرسػػوـ  01ء 15تتُابؼػػاد هبػػت يليػػهل مػػا ذبيلػػي لمػػرءعا بؽػػا خاصػػية الإذةػػاف مثػػ العقاريػػة

يتعػتُ ةلػى ابؼ ػتأجر ابؼشػتًي أف يػدفع لػديواف التًقيػة ءالت ػيتَ العقػاري حصػة ماليػة ابتدا يػة  لى:  ة15ابؼادة  تن  حيث
 ءذلك ح ب مدة العقد . .....%01......%01......%01ح ب ما يأ : ك د أدنى

بهػػب ةلػػى كػػل مػػن يطلػػب لمػػرا  م ػػكن   بقوبؽػػا:    011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  13ءمػػا نصػػت ةليػػه ابؼػػادة 
 . من بشن ابؼ كن...  %01أف ي دد دفعة أءلذ لا تقل ةن  بالإبهاريعار البيع 

ءالدءلػة  ،بصػفته بفػثلا للدءلػة بؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػةأف ابؼشػرع هنػا قصػد بضايػة ا، ءن ت ل  من خاصية الإذةػاف
 . 3)الألم اص باةتبارها صاحبة ال لطة ءال يادة بزتل  ةن

 نتفاع المسبق وانتقال الملكية المؤجلعقد فيو الإـ أنو 5
بشػػن بيػػع ابؼ ػػكن ح ػػب مػػن مػػن جهػػة جػػب  بسثػػل  ،لذ ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػةيأنػػه مقابػػل دفػػع أق ػػاط لمػػهرية  أي

الػتي تقضػي  011ػػ10التنفيػذي  ابؼرسػوـ لذي يعػدؿا 10/00/0110ابؼخرخ    001ػ10ابؼرسوـ التنفيذي  من 08ابؼادة 
لا   ةلػػى مػػدى فػػػتًةمبلػػل الدفعػػة الأءلذ بعػػد خصػػػم ، ػػكن   كػػل ابغػػالاتبشػػػن الأف ي ػػدد ابؼ ػػتفيد مبلػػل  ببهػػ"بػػأف: 

 . تتجاءز بط ة ءةشرءف سنة
                                                 

 . 13فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 سال  الذكر. 53/01من ابؼرسوـ التنفيذي  01ابؼادة    2)
 011بضبةخليل، ابؼرجع ال ابق، ص  3)
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 .  يتم ت ديد ابؼخجل ءفق أق اط تبتُ ابؼبلل الواجب دفعه لمهريا موزةة ةلى ابؼدة ابؼتفق ةليها

 0110مػػػايو  00مػػػن ابؼ ػػػكن ح ػػػب ابؼػػػادة التاسػػػعة مػػػن القػػػرار ابؼػػػخرخ   نتفػػػاع بستػػػل مػػػن جهػػػة أخػػػرى بػػػدؿ الإء 
يتًتػػب ةلػى ةػدـ ت ػػديد ثلاثػة أق ػاط لمػػهرية بعػد تبليػل يةػػذارين الػػذي قضػى بػاف:)  بالإبهػارابؼتضػمن بمػوذج ةقػػد البيػع 

  تفيد ءحد  .يوما ف خ هذا العقد ةلى م خءلية ابؼ تأجر ابؼ 01مدة كل منهما 

 لكحكػػاـبيكػن أف يبالمػػر ابؼتعهػد بالتًقيػػة عػػرد ابؼ ػتأجر ابؼ ػػتفيد ابؼت لػػ  لػدى ابعهػػات القضػػا ية ابؼ تصػة عبقػػا 
 التشريعية ابؼعموؿ  ا .

ءيقوـ ابؼتعهد بالتًقية العقارية بعد استًجاع ابؼ كن بت ديد مبلل الدفعة الأءلذ الذي دفعه ابؼ تأجر ابؼ ػتفيد بعػد 
 . (الأق اط الشهرية متَ ابؼدفوةة ءالتكالي  ابؼ تلفة ابؼتعلقة بشنل ابؼ كن ءتكالي  القضا احت اب 

 عقد مركب ـ أنو4
مػر بالن ػبة ةقػدا ءاحػدا ءهػو الأ فأصػب تختلطػت بصيعػا انهػا مػبيم مػن ةقػود متعػددة أتعرؼ العقود ابؼركبػة ةلػى 

امػػات الػػتي لتب فيػػه ابؼ ػػتأجر بػػبعب الإ ـب بهػػار يلتػػب فهػػو يبػػدأ  ،تي البيػػع ءالابهػػارللبيػػع الابهػػاري الػػذي هػػو مػػبيم بػػتُ ةمليػػ
ه ءكذلك يتًتػب ةلػى ابؼػخجر بعػب ةد لأق اط ءاستعماؿ ابؼ كن فيما   دفع الأ متمثلة بهار،تب ةن ةقد البيع بالإتً ت

دد  ػر ءيهػػػػػػاؿ ابؼ تأجػػػف يطن أػػػػذي بيكػػػذا  ػمانه للتعػػرض الػػػػر ءكػى ابؼ تأجػػن الػػػػػباـ بت ػػليم ابؼ كػػػلتل الإػػػػلتبامػات مثالإ
 . 1)  انتفاةه ابؽادئ بالعتُ ابؼخجرة ءكذا  ماف العيوب ابػفية لصالح ابؼ تأجر   حاؿ برقق لمرءط حدءثه

ليػػػػه ابؼلكيػػػػة مػػػػن ابؼػػػػخجر ابؼتمثػػػػل   ابؼتعهػػػػد بالتًقيػػػػة يلاق ػػػػاط ءتنتقػػػػل لكػػػػل ا ابؼ ػػػػتأجرينتهػػػػي ببيػػػػع ةنػػػػد ت ػػػػديد ل
 . 2)العقارية

 ود التصرفعقد من عقأنو ـ3
الطويػػل  مػػدلكءذلػػك نظػػرا  ،رؼيعتػػبر ةقػػد مػػن ةقػػود التصػػ بالإبهػػارف ةقػػد البيػػع  فػػ011ػػػ10بػػالرجوع الذ ابؼرسػػوـ 

جػػل أءقػػد تم تعػػديل  ،سػػنة ءهػػو مػػا نػػ  ةليػػه ابؼرسػػوـ 01ي ف ينقلػػب بيعػػا ألا ءهػػألػػذي ي ػػري خلالػػه هػػذا الابهػػار قبػػل ا
001ػػػ10ـ التنفيػػذي رقػػم سػػنة بدوجػػب ابؼرسػػو  01سػػنة الذ   01ةقػػد الابهػػار مػػن 

الػػتي ةػػدلت  10مػػن خػػلاؿ ابؼػػادة ، 3)
 . 011ػ10من ابؼرسوـ  14مضموف ابؼادة 

                                                 
 ابؼتضمن القانوف ابؼدني . 00/11/0113ابؼخرخ    13/11من القانوف  044ادة ن  ابؼشرع ةلى العيب ابػفي   ن  ابؼ  1)
ابؼػػػػخرخ    50/004ابؼنشػػػػأة بدوجػػػػب ابؼرسػػػػوـ التنفيػػػػذي رقػػػػم  ،التًقيػػػػة العقاريػػػػة هػػػػي الوكالػػػػة الوعنيػػػػة لت  ػػػػتُ ال ػػػػكن ءتطػػػػوير ابؼتعهػػػػد ب ابؼقصػػػػود بدصػػػػطلح  2)

 . 00/11/0550بتاريخ  01، ج ر ةدد 00/11/0550
يقتنػػا  ال ػػكنات ابؼنجػػبة بػػػأمواؿ  المحػػدد لشػػػرءط ءكيقيػػات 011ػػػ10التنفيػػذي ابؼعػػػدؿ للمرسػػوـ 0110نػػوفمبر  10ابؼػػخرخ    10/001ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم   3)

 .0/00/0110بتاريخ  25ج ر ةدد ةمومية أء مصادر بنكية أء بسويلات اخرى   اعار البيع بالإبهار، 
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هليػػػة هليػػػة   هػػػذا العقػػػد ءالأحكػػػاـ الأأبنهػػػا أساسػػػية أهػػػذا العقػػػد مػػػن ةقػػػود التصػػػرؼ نتػػػا م ءيتًتػػػب ةلػػػى كػػػوف 
بمػا هػو ابهػار يب ػيط  ب بهارية كونه ليس هلية التصرؼ   هذا العقد متَ كافأف أ، ءلو هلية التصرؼأالواجب توافرها هي 

النػتَ حيػث فهػي مػدى نفػاذ هػذا الابهػار   مواجهػة  الثانيػةمػا النتيجػة أ ،هليػة كاملػةأبعقد البيػع الػذي يشػتًط فيػه مقتًف 
ءالػػتي تبيػد مػػد ا لمػػهر الابهػارات الػػواردة ةلػى ةقػار الػتي تػػن  ةلػى  ػرءرة  30ػػػ31مػن الامػر  03الذ ابؼػػادة  نػه بػالرجوعأ

ذا يبػػتُ عرفيهػػا ءلا   مواجهػػة النػػتَ ثػػر فيمػػا أ انػػه لا يكػػوف بؽػػأتػػب ةلػػى ةػػدـ لمػػهر هاتػػه الابهػػارات ءيتً  ،سػػنة 00ةػػن 
 . 1)سنة 00زادت مد ا ةن 

خضػاةه لإجػرا  الشػهر ءفقػا ينه لابػد مػن أيرى البعب  ،سنة 01بهار يبـر بؼدة قد تصل الذ ف ةقد البيع بالإأءبدا 
 .ة الذكر ال الف 03حكاـ ابؼادة لأ

 المطلب الثاني: الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار وتمييزه عن العقود المشابهة لو

بوكم العلاقات ما بػتُ ابؼ ػتفيد مػن جهػة ءبػتُ ءكالػة ةػدؿ مػن جهػة أخػرى  بالإبهارةقد البيع  ةلى اةتبار أف   
لاحػػػب جليػػػا لػػدارس هػػػذا النػػػوع مػػن العقػػػود التبػػػاين ءابؼ ،فقػػد أثػػػارت م ػػألة تكييفػػػه ءعبيعتػػػه القانونيػػة الكثػػػتَ مػػػن النقػػاش

 بالإبهػػارءؿ بلصصػػه للطبيعػػة القانونيػػة لعقػػد البيػػع اسػػة هػػذا ابؼطلػػب مػػن خػػلاؿ فػػرةتُ الألػػذلك سػػن اءؿ در  ،الوا ػػح فيػػه
 .  ءالثاني بلصصه لتمييب هذا العقد ةن العقود ابؼشا ة له

 الفرع الأول: الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار

يةطػا  ءصػ  لعقػد ءاحػد ةلػى أنػه بيػع ءيبهػار  مكانيػةيطػرح الت ػا ؿ ةلػى ي، فقد البيع بىتل  ةػن ةقػد الابهػارة
 .   نفس الوقت، باةتبار أف عبيعة كل ةقد منهما بزتل  ةن اتخر

 اترا  حػػوؿ  أف يكػػوف هنػػاؾ اخػػتلاؼ  د البيػػع ءةقػػد الإبهػػار نػػتم ةنػػهالاخػػتلاؼ الوا ػػح بػػتُ كػػل مػػن ةقػػ هػػذا
 هاته الابذاهات نبينها كما يلي: اةتبار  ةقد بيع أـ ةقد يبهارب فه القانونيتكيي

 يػػرى أصػػ اب هػػذا الػػرأي أف هػػذا التصػػرؼ هػػو اتفػػاؽ يتكػػوف مػػن ةقػػد يبهػػار مقػػتًف بشػػرط فاسػػخ الاتجــاه الأول :
قػػق فالشػػرط الفاسػػخ مدلولػػه أنػػه يذا بر ،الػػثمن لأق ػػاطمصػػ وب ببيػػع معلػػق ةلػػى لمػػرط ءاقػػ  ءهػػو سػػداد ابؼشػػتًي 

 الشرط بطل الالتباـ. أما الشرط الواق  فمدلوله أنه يذا برقق الشرط قاـ الالتباـ.
ءمعػػتٌ ذلػػك أف العقػػد يعتػػبر   ءقػػت مػػن الأءقػػات يبهػػارا معلقػػا ةلػػى لمػػرط فاسػػخ ءيرتػػب بصيػػع اثػػار  ءت ػػري احكػػاـ 

الشػػرط ءاحػػد   كػػلا العقػػدين ءبيعػػا معلقػػا ةلػػى لمػػرط ءاقػػ ، ء  ،ةقػػد الابهػػار   الفػػتًة ال ػػابقة ل ػػداد اق ػػاط الػػثمن
الشػػرط ف ػخ ةقػػد الإبهػػار ءحػل بؿلػػه ةقػػد البيػع ءانتقلػػت ابؼلكيػػة  قابؼشػتًي بكامػػل الأق ػػاط، فػ ذا برقػػألا ءهػو ءفػػا  

                                                 
 .04/00/0531بتاريخ50يتضمن اةداد م ح الأرا ي العاـ ءتأسيس ال جل العقاري، ج ر ةدد  00/00/0531مخرخ    30ػ31الأمر رقم:   1)
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الإبهػػار ءاحػػتفب ابؼػػخجر بالأق ػػاط مػػن يػػوـ انعقػػاد العقػػد، أمػػا يذا بزلػػ  الشػػرط انف ػػخ ةقػػد  بػػأثر رجعػػي يلذ ابؼشػػتًي
 . 1)فاع ال ابقةونها أجرة ةن مدة الانتلك

 يػػرى أصػػ ابه أف هػػذا العقػػد مركػػب مػػن البيػػع ءالابهػػار قصػػدا لت قيػػق مر ػػتُ   نفػػس الوقػػت ءبنػػا الثــاني الاتجــاه :
ري ػػػػة للمشتػػػػػل ابؼلكيػػػػتػػأمتُ نقء  ،تػػأمتُ البػػا ع مػػن ية ػػار ابؼشػػتًي   حالػػة مػػا يذا ةجػػب ةػػن ت ػػديد الأق ػػاط الباقيػػة

 . 2)معلق ةلى لمرط فاسخاي بيع معلق ةلى لمرط ءاق  ءابهار 
 فهنػا يػتم ءهو رأي القضا  حيث يػرى بأنػه ةنػدما يطػرح أمامػه نػباع ةلػى ةقػد هػل هػو بيػع أـ يبهػار الثالث: الاتجاه 

 . 3) ءتقوـ المحكمة باست لاص القصد من خلاؿ نصوص العقد ابؼبـر  ،الب ث ةن قصد ابؼتعاقدين
  :البيػع الابهػاري هػو ةقػد ابهػار ةػادي يػرتبط بوةػد بػالبيع ءالشػرا  يرى اص اب هػذا الابذػا  اف ةقػد  الاتجاه الرابع

بحيػػث يلتػػبـ ابؼ ػػتأجر بدقتضػػى ةقػػد الابهػػار ب ػػداد أق ػػاط الاجػػرة عػػواؿ مػػدة العقػػد ءةنػػد بسػػاـ  ،متبػػادؿ بػػتُ الطػػرفتُ
ر رجعػػي بػػأث فتنتقػػل ابؼلكيػػة للم ػػتأجر تلقا يػػا ءبحكػػم القػػانوف ،ابؼػػاؿ بدقتضػػى الوةػػد بػػالبيع ابؼ ػػتأجرسػػدادها يتملػػك 

 .  4)يرتد الذ يوـ يبراـ العقد

مػػن القػػانوف ابؼػػدني فقػػد ح ػػم ابػػػلاؼ حػػوؿ تكييػػ  ةقػػد  020أمػػا ابؼشػػرع ابعبا ػػري مػػن خػػلاؿ مضػػموف ابؼػػادة 
البيػع بالإبهػار ءاةتػبر هػػذا التصػرؼ بيعػا معلقػا ةلػػى لمػرط ءاقػ  ءهػػذا الشػرط هػو الوفػا  بكافػػة الأق ػاط ،يذ تػن  ابؼػػادة 

بشػػن البيػػع مػػخجلا جػػاز للبػػا ع أف يشػػتًط أف يكػػوف نقػػل ابؼلكيػػة يلذ ابؼشػػتًي موقوفػػا ةلػػى دفػػع الػػثمن   يذا كػػافةلػػى : 020
 ابؼبيع .......... .  الشيكله ءلو تم ت ليم 

، فهػػػل ي ػػػتوي بالإبهػػػارفػػػرد قانونػػػا خاصػػػا يػػػنظم البيػػػع أا ػػػري ةلػػػى خػػػلاؼ التشػػػريعات الاخػػػرى بدػػػا اف ابؼشػػػرع ابعب 
البيع بالإبهار من خلاؿ القواةد العامة مع القواةد ابػاصة للبيػع بالإبهػار ابؼنصػوص ةليهمػا  تكيي  ابؼشرع ابعبا ري لعقد

 ابؼعدؿ ءابؼتمم. 10/011ء 53/01  ابؼرسومتُ التنفيذيتُ 

تػػخجر أء تبػػاع الأمػػلاؾ ذات الاسػػتعماؿ   :بأنػػه   مادتػػه الثانيػػة الػػتي تقضػػي 53/01بػػالرجوع يلذ ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم 
 .ابؼنصوص ةليها   ابؼادة الاءلذ أةلا  ،ال كتٍ

 . 5)ءكذلك ن  الفقرة الأءلذ من ابؼادة ال ابعة،   أدنا ح ب الشرءط المحددة بيكن أف يتم البيع نقدا أء بالتق يط 

                                                 
 .21، صابؼرجع ال ابقرمضاف أبو ال عود،   1)
 . 04ةباس العبودي، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 .45بضبة خليل، ابؼرجع ال ابق، ص  3)
، الػدار العلميػة الدءليػة للنشػر ءالتوزيػع ءدار الثقافػة للنشػػر 0نوني لعقػد الابهػار التمػويلي ػ دراسػة مقارنػة، طةػلا  الػدين ةبػد او فػواز ابػضػاءنة التكييػ  القػا  4)

 . 01، ص 0110ءالتوزيع، ةماف الاردف، 
 ال ال  الذكر.  01-53من ابؼرسوـ التنفيذي  13ابؼادة    5)
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، الػتي تصػب كلهػا   ابذػا  مػا ذهػب 01ػ 14ػ 13لاسػيما ابؼػواد  011-10ءبػالرجوع يلذ ابؼرسػوـ التنفيػذي رقػم 
 .ابعبا ري يليه ابؼشرع 

ءمنػػه فػػ ف الطبيعػػة القانونيػػة بؽػػذا التصػػرؼ هػػي بيػػع بالتق ػػيط معلػػق ةلػػى لمػػرط ءاقػػ  هػػو الوفػػا  بكػػل الأق ػػاط  
ءذلػػك لعػػدة أسػػباب مػػن بينهػػا رمبػػة ابؼشػػرع ابعبا ػػري   مواكبػػة القواةػػد العامػػة، ءكػػذا نيػػة أء قصػػد ابؼتعاقػػدين هػػي البيػػع 

 .  .ءالشرا  ءليس الإبهار 

الػذي  ،ذيب ةبػد ال ػلاـ  الػر يس ال ػابق للنرفػة الاجتماةيػة بالمحكمػة العليػا عبيعػة هػذا العقػد ستاذءقد لمرح الأ 
افريػػػل  00ابؼػػػخرخ    011ػػػػ10  يػػػنظم هػػػذا الػػػنمط ابعديػػػد مػػػن ابغصػػػوؿ ةلػػػى سػػػكن ػ ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي  يمػػػا يلػػػقػػػاؿ 

 00/10ابؼػادة  هما تضمنتءهذا  ،ءبيعبهار عقد مبدءج ال بب فهو   اف ءاحد يءيتبتُ فعلا من هذا الن  أف ال،0110
مػػع امكانيػػة ابؼطالبػػة بػػالطرد مػػن ابؼ ػػكن  ،ألمػػهر 12الػػتي ت ػػمح بف ػػخ العقػػد   حالػػة الامتنػػاع ةػػن دفػػع الاق ػػاط بؼػػدة 

بعد برصيل الاق اط ابؼتأخرة مع ابؼصػاري  الػتي  ،لذاستًداد ابؼبلل ابؼدفوع كدفعة اء  التي تن  ةلى 04ءكذلك من ابؼادة 
ءةنػػػد ءفػػػاة ابؼ ػػػتفيد ينتقػػػل  ،لا تنتقػػػل ابؼلكيػػػة الا بعػػػد ت ػػػديد ابؼبلػػػل الكامػػػل ل ػػػعر الشػػػرا  ،ةػػػن تػػػرميم الشػػػقة قػػػد تػػػنجم

 .  1) ءهذا ما بىرج هذا العقد من نطاؽ تطبيق تشريع الابهار ،لورثتهالأصوؿ ءابػصوـ 

لقواةػػد خاصػػة تنظمػػه ءتبػػتُ  ءمنػػه يتضػػح لنػػا جليػػا أف ةقػػد البيػػع بالإبهػػار هػػو ةقػػد بيػػع   المحصػػلة، يلا أنػػه بىضػػع
 أحكامه.

تبػػار  بيعػػا ةلػػق فيػػه انتقػػاؿ ابؼلكيػػة ةلػػى اة 001العقػػد بنصػػه   ابؼػادة  فقػػد كيػػ  صػوص التقنػػتُ ابؼػػدني ابؼصػػريءبخ
ةلى الوفا  بكامل الأق اط ءلو بظا  ابؼتعاقداف ابهارا اي بيع بالتق يط ءهو ما يتطابق مع ما ذهب اليػه ابؼشػرع ابعبا ػري 

 من القانوف ابؼدني  020ة   ابؼاد

لقػػد اح ػػن ابؼشػػرع ابؼصػػري بح ػػمه ابػػػلاؼ   هاتػػه ابؼ ػػألة بػػن   ا الشػػأف قػػاؿ الػػدكتور بؿمػػد منصػػور  ء  هػػذ
البيػػع بالتق ػػيط ت ػػري ةلػػى العقػػد ءلػػو بظػػى ابؼتعاقػػداف  أحكػػاـ بػػاف،001صػػريح حيػػث قضػػى   الفقػػرة الرابعػػة مػػن ابؼػػادة 

 . 2)   ينعقد باتا لا موقوفا ةلى لمرط ءيرتب من حيث ابؼبد أ اثار  كاملة البيع ابهارا، ءةلى ذلك فاف البيع

 .  3)هذا العقد بيعا لا ابهارا ةلى هذا الطرح حيث اةتبر الدكتور رمضاف ابو ال عودءقد سار 

                                                 
، 0110،، ديػػػواف الألمػػػناؿ التًبويػػػة، ابعبا ػػػر0مػػػن خػػػلاؿ الفقػػػه ءاجتهػػػاد المحكمػػػة العليػػػا، طدراسػػػة نظريػػػة ءتطبيقيػػػة  ،ال ػػػلاـ ذيػػػب، ةقػػػد الإبهػػػار ابؼػػػدني ةبػػػد  1)

 .055ص
 . 31فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 . 20رمضاف أبو ال عود، ابؼرجع ال ابق، ص   3)
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 مػن القػانوف ابؼػدني 043حيػت نػ    ابؼػادة  ،ليػه ابؼشػرع ابؼصػرييبؼشرع الأردني التكييػ  الػذي ذهػب ءقد تبتٌ ا
بهػػػوز للبػػا ع اذا كػػػاف الػػثمن مػػػخجلا أء :   يمػػػا يلػػالػػػتي تػػن  ةلػػى  ،بنقػػػل ابؼلكيػػة الػػواردة   مو ػػوع التػػػباـ البػػا ع ردنيالأ

 أف يشتًط تعليق نقل ابؼلكية الذ ابؼشتًي حتى يخدي بصيع الثمن ءلو تم ت ليم ابؼبيع . ،مق طا

 .   1) ت البيع الذ ءق م تندةتعتبر ملكية ابؼشتًي  ،ستيفا  الثمنا لاءاذا 

 : تمييز عقد البيع بالإيجار عن بعض العقود المشابهة لوالفرع الثاني

ةلػى اةتبػار  بهار ةن بعب العقػود ابؼتفرةػة ةػن ةقػد البيػع مػن جهػةيلذ بسييب ةقد البيع بالإ الفرع سنتطرؽ   هذا
هنػاؾ مػن اةتػبر  قػد الابهػار ةلػى اةتبػار أف ةػن العقػود ابؼتفرةػة ةػن ةء  ،بيعػاةقػد البيػع بالإبهػار  االفقها  اةتبرء أف بعب 

 نواةه كذلك أتل  بهار بد ةن ةقد الا تل  انواةه ء بدبؽذا سنميب  ةن البيع  ابهارا

 وما يتفرع عنو عن عقد البيع بالإيجار: تمييز البيع أولاً 
 ةن ةقد البيع التاـ ءةقود البيع الأخرى بالإبهاربميب البيع 

 ن عقد البيع التامع بالإيجارـ تمييز البيع 6
تنتقػػل  ففػػي البيػػع التػػاـ ،يػػب  ةػػن البيػػوع الأخػػرى الػػتي لا تكػػوف تامػػة ل ػػبب فيهػػاين ػػتعمل مصػػطلح البيػػع التػػاـ لتم

ءبػػالرجوع الذ ،  2)ابؼلكيػػة يلذ ابؼشػػتًي بصػػفة نها يػػة مػػتَ معلقػػة ةلػػى أي لمػػرط لأف الػػثمن يػػدفع كػػاملا قبػػل انتقػػاؿ ابؼلكيػػة
أء  لمػػي ةقػد يلتػبـ بدقتضػا  البػا ع أف ينقػل للمشػتًي ملكيػة  تعػرؼ ةقػد البيػع ةلػى انػه   مػن القػانوف ابؼػدني 010ابؼػادة 

 ،  ذمػة ابؼتعاقػدين التبامػات متقابلػة ئف ةقػد البيػع ينشػأالتعريػ  ن ػتنتم من هذا  ، حق مالر اخر   مقابل بشن نقدي
 .  3)بحيث يلتبـ فيه ابؼشتًي بدفع بشن نقدي ءيلتبـ البا ع بنقل ابؼلكية 

ح ػػب لثمن ابؼق ػم ةلػى أق ػاط اءهػو الوفػا  بػ، أمػا   البيػع بالإبهػار فػ ف انتقػاؿ ابؼلكيػة معلػق ةلػى لمػرط ءاقػ 
.ابؼدة المحددة باتف ء  011ػ10التنفيذي من ابؼرسوـ 4ابؼادة   اؽ الطرفتُ من خلاؿ العقد ابؼبـر

بػػل ، لعقػػد بدجػػرد ةػػدـ ءفػػا  ابؼشػػتًي بػػالثمنت ابؼلكيػػة يلذ ابؼشػػتًي لا بيكػػن أف يف ػػخ الػػء  البيػػع البػػات يذا انتق
ءاسػػتثنا  بهػوز للقا ػػي أف لا يف ػػخ العقػد ءذلػػك بدػنح ابؼشػػتًي مهلػة للوفػػا  بػػالثمن  ،لابػد مػػن استصػدار ابغكػػم بالف ػخ

 . 4)ءفقا للقواةد العامة   القانوف ابؼدني

                                                 
 . 00ص  ،2006 ،ةماف الاردف، التوزيعدار الثقافة للنشر ء ، عقود ابؼ ماة لمرح ةقد البيع   القانوف ابؼدني، البؿمد يوس  البةا 1)
 . 14بؿمد ح نتُ، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 .01، ص 0552خليل أبضد ح ن قدادة، الوجيب   لمرح القانوف ابؼدني ابعبا ري ػ ةقد البيع، ديواف ابؼطبوةات ابعامعية، ابعبا ر،   3)
 .32رمضاف أبو ال عود، ابؼرجع ال ابق، ص   4)
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ابؼعػػدؿ للمرسػػوـ التنفيػػذي  00/10/0110ابؼػػخرخ    01ػػػ10ر فبموجػػب ابؼرسػػوـ التنفيػػذي أمػػا   البيػػع بالإبهػػا 
يعػػد العقػد مف ػوخا بصػفة خليػػة دءف ،   ابؼوةػد المحػدد ف نػه بدجػرد ةػػدـ ت ػديد ابؼ ػتفيد لثلاثػة أق ػػاط بؾتمعػة،011ػػ10

 ابغاجة يلذ حكم قضا ي.

 يزه عن الوعد بالبيعتمي ـ5
  الشػرا  لمػرط    ابؼتعاقػد رمبتػهبػدايةنػد  ،  الاعػراؼ بنػرض ابػراـ ةقػد البيػع النهػا يالوةد بالبيع هػو اتفػاؽ يعػد 

مػع الوةػد  بالإبهػارءلذ ءالثانيػة، ءيتشػابه البيػع بفقرتيهػا الأ 30اي احػتًاـ نػ  ابؼػادة  ،تعيتُ بصيع العناصر ابعوهرية للعقػد
ي لك يبقػى لػدى البػا ع ابؼػخجر   البيػع الابهػار ذءكػ ،بالبيع   ةدة نقاط   كوف ابغق العيتٍ يبقػى لػدى الواةػد   الوةػد

 لمأنه لمأف ابؼوةود به . يءلا بوتفب ابؼ تأجر الا بحق لم ص

دة المحػد اتجػاؿبػداها   أذا ي ،موقوفػا ةلػى رمبػة ابؼوةػود لػه فيػه البيػعنهما بىتلفاف   كوف الوةد بالبيع يكػوف ألا ي
 دءف أف ،ـ البيػػعبسػػارفضػػه سػػقط الوةػػد ءلا بؾػػاؿ بعػػد  لإ ذا لد يفصػػح ةنهػػا خػػلاؿ هػػذ  ابؼػػدة أء ةػػبر ةػػنيء  ،نعقػػد البيػػعا

فع الاق ػاط خػلاؿ ابؼػدة مػا   البيػع الابهػاري فػ ف ابؼ ػتأجر ملػبـ بػدأقػد مػارس حقػه،  نػهلأبوق للواةد متابعػة ابؼوةػود لػه 
حتفػػاظ ابؼػػخجر بػػبعب اابؼ ػػتأجر ةػػن دفعهػػا ف ػػخ العقػػد مػػع ف بزلػػ  يء  ،ق ػػاطبسػػاـ العقػػد ةنػػد سػػداد تلػػك الأالمحػػددة لإ

 .   ) أي ةدـ ابساـ البيع النها يق اط كتعويب له ةن الف خ الأ

 ـ تمييزه عن البيع بالعربون 4
ءبوػػدث ذلػػك مالبػػا   ةقػػود البيػػع  ،بػػراـ العقػػدةنػػد ي لكخػػرالعربػػوف هػػو مبلػػل مػػن النقػػود يدفعػػه أحػػد ابؼتعاقػػدين 

ع العربػػوف بػل تركػه للطػػرؼ الاخػر أء دفػامػا لكػي يكػوف لػػه ابغػق   العػدءؿ ةػػن العقػد مق، يصػػاحبه منػه ءالابهػار ءيهػدؼ
 للإقػػػرارة ػػػػػػمػػػن بشػػػن ابؼ ػػػكن كوسيل %01دد ب ػػػػػػءؿ الواجػػػب دفعػػػه ءالمحبػػػالنظر الذ ابعػػػب  الأ، ء  1)ءتنفيػػػذ لتأكيػػػد العقػػػد 

ذ  الن ػبة الواجػب دفعهػا هػي نه المبه ما يكوف بالبيع بالعربوف ءأف هػأالقوؿ  بيكننا،را  من عرؼ ابؼ تأجر ابؼ تفيدػػػبالش
 .ةربوف

فرمم تداءلػػه بػتُ النػػاس فقػد كػػاف ةقػػدا ،رع ابعبا ػري ءالذ ءقػػت قريػب لد يػػن  ةلػى البيػػع بػالعربوفبالن ػبة الذ ابؼشػػ
ءلقػػد ،مػػتَ م ػػمى يػػنظم بػػالعرؼ فقػػط ءلد يكػػن هنػػاؾ تكييػػ  دقيػػق للعربػػوف هػػل هػػو جػػب  مػػن الػػثمن اء هػػو حػػق للعدءؿ

01ػػػػ11مكػػػرر مػػػن القػػانوف  30ذلػػػك مػػن خػػػلاؿ ابؼػػادة  تػػدارؾ ابؼشػػػرع ابعبا ػػري
بيػػػنح دفػػػع  تػػػن  ةلػػى مػػػا يلػػي : الػػتي  2)

العربوف ءقت ابراـ العقد لكل من ابؼتعاقدين ابغق   العػدءؿ ةنػه خػلاؿ ابؼػدة ابؼتفػق ةليهػا الا اذا قضػى الاتفػاؽ خػلاؼ 

                                                 
 . 040ص ، ابؼرجع ال ابق، ودرمضاف أبو ال ع 1)
، ج ر ةػػػدد ابؼعػػػدؿ ءابؼػػػتمم ابؼتضػػػمن القػػػانوف ابؼػػػدني02/15/0531ابؼػػػخرخ   31/14مػػػر ابؼعػػػدؿ ءابؼػػػتمم لك 01/12/0111ابؼػػػخرخ    11/01رقػػػم القػػػانوف  2)

 . 02/15/0111بتاريخ 00
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أي اف  ، ررػػػدءؿ أي  ػػػػءلػو لد يتًتػب ةلػى الع ،ءاذا ةػدؿ مػن قبضػه رد  ءمثلػه ،ف ذا ةدؿ من دفع العربػوف فقػد ،لذلك
 من الثمن. ب ػػه جػػى جعلػػةل لكعراؼفاؽ ػتة الإػػح حريػػع منػػدءؿ مػػا للعػػحق وفػػل العربػػرع جعػػابؼش

قػد ءجػػدنا مػػبررا  ف ننػػاءهػي كػػذلك،  مػػن بشػن ابؼ ػػكن مػػن الػثمن جػػب %01فػػاذا كانػػت ن ػبة  بالإبهػارالبيػػع   مػا أ
ا بؽػػذ  الن ػػبة ةلػػى انهػػا حػػق للعػػدءؿ فػػ ذا ةػػدؿ ءاذا نظرنػػ ،خػػرى فػػالعربوف لا يبررهػػاق ػػاط الأذا ةػػن الأافمػػ ،بؽػػذا القصػػد

العقػد ءبوػتفب بحيػث اذا تقػاةس ةػن دفػع بعػب الاق ػاط يف ػخ  ،ابؼ تفيد ةن يبساـ البيع يفقد هػذ  الن ػبة ءهػو كػذلك
ءلية كتعويب ةن الف خ ءلكن ابؼشكل يكمن   ةدـ أحقية ابؼتعهد بالتًاجع ةػن ابسػاـ العقػد أء بيعػه ابؼتعهد بالن بة الأ

 بعيدا ةن البيع بالعربوف . بالإبهارلذا يكوف البيع    اخر لش

 ـ تمييزه عن البيع بالتقسيط 3
 ،أء بػثمن مق ػط أق ػاعا مت ػاءية ،ذا باع لم   ةينا بثمن مخجل ءجب الدفع   ميعاد معػتُيالبيع بالتق يط 

دد ػػػػػاد المحػػػػري بػالثمن ابؼخجػل   ابؼيعػػػػبؼشت  هػو ءفػا  اػػػى لمػرط ءاقػػػوف البيػع معلقػا ةلػػػػالمتًط البػا ع ةلػى ابؼشػتًي أف يك
ةمػػاؿ الشػػرط حػػتى لػػو سػػلم يبيػػع  ػػذا الشػػرط يكػػوف صػػ ي ا ءبهػػب فػػ ف ال ،أء ءفا ػػه بالأق ػػاط   ابؼواةيػػد ابؼتفػػق ةليهػػا

 البا ع ابؼبيع للمشتًي قبل استيفا  الثمن.

رط أف ػػػػ ف للبػػا ع أف يشتػػػػلا فػػػػع مخجػػػػن البيػػػػبش ذا كػػافي   :ج.ـ.ؽ 020وذج ابؼػػادة ػػػػذا النمػػػػى هػػػػت ةلػػػػد نصػػػػءلق
 .ابؼبيع الشي يكوف نقل ابؼلكية الذ ابؼشتًي موقوفا ةلى دفع الثمن كله ءلو لا ت ليم 

ف ذا كاف الثمن يدفع أق اعا جاز للمتعاقدين أف يتفقػا ةلػى أف ي ػتبقي البػا ع جػب ا منػه ةلػى سػبيل التعػويب   
بصػػع أق ػػاط ءمػع ذلػػك بهػوز للقا ػػي أف يفػػرض التعػويب ابؼتفػػق ةليػػه  اسػتيفا ع ب ػبب ةػػدـ حالػة مػػا اذا ءقػع ف ػػخ البيػػ

 . 040ءفقا للفقرة الثانية من ابؼادة 

 ءيذا ءفى ابؼشتًي بجميع الأق اط يعتبر أنه بسلك ابؼبيع من يوـ البيع .

 .  رت ري أحكاـ الفقرات الثلاث ال ابقة حتى ءلو أةطى ابؼتعاقداف للبيع صينة الابها

 لمػػرط ءي ػػتبقي البػػا ع ملكيػػة ابؼبيػػع ةلػػى ،ملكيػػة ابؼبيػػع معلقػػة ةلػػى لمػػرط ءاقػػ  الذ ابؼشػػتًي  هاتػػه ابغالػػة تنتقػػل 
ءكػػل مػػن الشػػرط الفاسػػخ ءالشػػرط الواقػػ  هنػػا حػػادث ءاحػػد هػػو أف يػػو  ابؼشػػتًي بػػالثمن أء بأق ػػاعه   ابؼيعػػاد  ،فاسػػخ
لكيػػة بػػأثر رجعػػي الذ ابؼشػػتًي ءبرقػػق   الوقػػت ذاتػػه الشػػرط الفاسػػخ ءانتقلػػت ابؼ ،فػػ ذا فعػػل برقػػق الشػػرط الواقػػ  ،المحػػدد

 . 1)ءزالت ابؼلكية بأثر رجعي

                                                 
 . 033ػ031، ص 0521ع ءابؼقايضة، دار احيا  التًاث العري، مصر، ةبد الرزاؽ ال نهوري، الوسيط   لمرح القانوف ابؼدني، ابعب  الرابع البي  1)
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ملػب ألػه مػا يقابلػه    020ف نػ  ابؼػادة أبيعػا بالتق ػيط ءخاصػة  بالإبهػارءاذا كاف مالبية الفقه رجح كوف البيػع 
تنتقػػل :  يمػػا يلػػبػػتُ العقػػدين بنصػػها ةلػػى  بذعػػل حػػدا فاصػػلا 011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ رقػػم  05لا أف ابؼػػادة ي ،التشػػريعات

 .  ابؼعموؿ  ا بعد ت ديد الثمن بكامله كن ابؼعتُ ءفقا للقواةد ملكية ابؼ

ءلػػيس   ،لمػػرحه لػػه أثػػر رجعػػي كمػػا سػػبق يكػػوف الأق ػػاط دءف أف لأخػػرخػػر ت ػػديد أفتكػػوف ابؼلكيػػة مقتًنػػة بتػػاريخ 
ابؼبيػع الذ ابؼشػتًي بدجػرد ابػراـ العقػد ةلػى الػرمم مػن ةػدـ  شػي الءحيػازة كما   البيع بالتق ػيط الػذي تنتقػل فيػه ابؼلكيػة 

 . 1)قياـ ابؼشتًي بت ديد كامل الثمن

 وما يتفرع عنو عن عقد الايجار بالإيجارالبيع  عقد : تمييزثانياً 
 بهار ءةقد الابهار بأنواةه ابؼ تلفة بكاءؿ التمييب بتُ البيع بالإ

 يجار البسيطالإتمييزه عن ـ  6
معػػتُ خػلاؿ مػػدة معينػػة  بشػي الابهػار بأنػػه ةقػد يلتػػبـ بدقتضػا  ابؼػػخجر بتمكػتُ ابؼ ػػتأجر مػن الانتفػػاع  يعػرؼ ةقػػد

 . 2)لقا  أجر معلوـ

ءمن بفيباته أنه لا ينشػئ للم ػتأجر الا  ،بؽذا العقد هي العتُ ابؼخجرة ءبدؿ الابهار ءمدة الابهارفالعناصر ابعوهرية 
 ءلػيس مػن ةقػود التصػرؼ ،ابؼػخجر ء ػذا يكػوف ةقػد الابهػار مػن ةقػود الادارةأما ابغق العيػتٍ في ػتفب بػه  ،حق لم صي

ءكػوف ابغػق  ،سػنة 01قد تصػل الذمدة الابهار فيه  الذي يعتبر من اةماؿ التصرؼ كوف بالإبهار  هذا بىتل  مع البيع ء 
جػػرا  تقػػتٍ لت قيػػق اثػػر ءهػػو نقػػػل ي لػػيس الا بالإبهػػار  البيػػع  فالإبهػػار ،العيػػتٍ ينتقػػل الذ ابؼ ػػتأجر بعػػد نهايػػة هاتػػه ابؼػػدة

 .بؿل العقد الشي ملكية 

 تمييزه عن الإيجار المقرون بالوعد بالبيع ـ5
ءمػػا ) خيػػار الشػػرا    لػػيس ءا ػػ ا ءم ػػلما بػػه دءالابهػػار ابؼقػػتًف مػػع ءةػػد بػػالبيع  بالإبهػػارالتمييػػب بػػتُ ةقػػد البيػػع 

فيصػدر العقػد ةلػى أنػه ابهػار فقػط لا يقػتًف هػذا يتتُ بـتلفتػتُ ابؼقتًف مع ءةد بالبيع يشكل تػبامن لعمليتػتُ قػانون فالإبهار
ءهاتػػه ،  3)الابهػػار بوةػػد ببيػػع العػػتُ ابؼػػخجرة الذ ابؼ ػػتأجر يذا أبػػدى رمبتػػه   لمػػرا ها خػػلاؿ مػػدة الابهػػار مقابػػل بشػػن معػػتُ

ي ػػتقل تقػػدير  ةػػن أق ػػاط  ذلػػك أف الػػثمن ابؼشػػتًط   الابهػػار ابؼقػػتًف بوةػػد بػػالبيع بالإبهػػارالبيػػع  بزتلػػ  ةػػن حالػػة ابغالػػة
 بالشػي ق اعا حقيقية بؼقابػل الانتفػاع كما تعتبر أق اط الأجرة أ ،ابؼدفوةة ءيتناسب هذا الثمن مع قيمة ابؼ كنالأجرة 
كمػػا أف بذب ػػة بشػػن البيػػع الذ أق ػػاط تػػدفع  ،ابهػػار يػػبـر بقصػػد البيػػع يرتكػػب ةلػػى أنػػه بالإبهػػار  حػػتُ بقػػد أف البيػػع  ،ابؼػػخجر

                                                 
 .  051، ص 0553، دار النهضة العربية للطباةة ءالنشر، بتَءت، 0، ط0نبيل ابراهيم سعد، العقود ابؼ ماة ةقد البيع، ج  1)
، ةقد الابهار خصا صه ػ لمرءعه ػ اثار  ءتنفيذ ، بؾلة ابؼوثق، العدد   2)  . 01، ص 0110، 10مصطفى العرءـ
 . 20، ابؼرجع ال ابق، ص رمضاف أبو ال عود 3)
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تًي ػػػػػن ابؼ ػتأجر ابؼشػػػػػنهػا بسكلأ ا تمػافةلػى أنػه ةمليػة  بالإبهػاريػار حقيقػي يظهػر الطػابع ابػػاص لعقػد البيػع دءريػا هػو مع
 .  1)الانتفاع  من الدفع ابؼخجل لثمن البيع أثنا  فتًة

 يجار الخدمةـ تمييزه عن إ4
ءلكػن بىتلػ   ،الابهػار ةتعماؿ تقنيػباسػ سػتثماراتالإبهار ابػدمة ءسػيلتاف لتمويػل يءةقد  بالإبهاريعتبر ةقد البيع 
 ةءبيفػة مشػػا انػه يبالمػر    ،لا يػأ  لاحقػا نقػل ابؼلكيػػة الشػػي بالػػذي بيكػن مػن الانتفػاع  بالإبهػارابؽػدؼ   ةقػد البيػع 

 ةن ابهار ابػدمة الذي لا ينقل ابؼلكية. ،للبيع الا تماني

الن ػػػبة للم ػػػتأجر ابؼشػػػتًي الػػػذي ي ػػػتطيع مالبػػػا يكػػػوف بؿلػػػه معػػػدات يكػػػوف اسػػػتعمابؽا ةػػػادي ب بالإبهػػػارفػػػالبيع 
ءبػػالعكس فػػ ف يبهػػار ابػدمػػة يتضػػمن مو ػػوةه معػػدات تقنيػػة تتطلػػب صػػيانة دا مػػة ءم ػػػتمرة أي  ،الانتفػػاع بدفػػرد  منهػػا

 تتطلب أدا  خدمة ا افية من ابؼخجر .

 ،ابؼ ػػػاعر بعػػػب يثقػػػل التبامػػػات ابؼ ػػػتأجر ءبىففهػػػا بالن ػػػبة للمػػػخجر ءبخاصػػػة فيمػػػا بىػػػ   بالإبهػػػاركمػػػا أف البيػػػع 
ءالتبامػػػه بتقػػػدنً  بالشػػػي ابؼ ػػػتأجر مػػػن الانتفػػػاع ءبػػػالعكس   ابهػػػار ابػدمػػػة تشػػػدد التبامػػػات ابؼػػػخجر فيمػػػا يتعلػػػق بتمكػػػتُ 

سػػتنلاؿ ءالانتفػػاع الاءكيفيػػة حلػػوؿ هػػذا الاخػتَ بؿػػل ابؼػػخجر    ،بالشػػي ابؼشػورة ءالنصػػي ة ءالتوجيػػه حػػوؿ كيفيػػة الانتفػاع 
ةليػػه فقػػط دفػػع الأجػرة الػػتي تكػػوف مرتفعػػة ةػن اجػػرة الانتفػػاع العاديػػة لأنهػا ةػػلاءة ةلػػى أنهػػا  ءابؼ ػػتأجر بهػب ،بد ػل العقػػد

ءمػػن لا بللػػ  أف ةقػػد  ،فهػػي لقػػا  بـتلػػ  خػػدمات الصػػيانة ءالاصػػلاحات الػػتي يضػػمنها ابؼػػخجر بالشػػي بػػدؿ الانتفػػاع 
 ليس ةقد خدمة . بالإبهارالبيع 

 (يجاري ) الايجار التمويليماد الإعتعلى الإ بالإيجار: تمييز عقد البيع 3
 ،ةقػػار أء منقػػوؿ ،اتفػػاؽ تقػػوـ بدقتضػػا  مخس ػػة ماليػػة بشػػرا  امػػواؿ معينػػة : يعػػرؼ ةقػػد الاةتمػػاد الابهػػاري بانػػه

لا تقوـ بتأجتَها للم تفيد نظتَ أجرة دءريػة ةلػى أف يكػوف لػه ابػيػار ةنػد نهايػة مػدة  ،ءينلب أف تكوف بذهيبات ءأدءات
 . 2) بل بشن معتُ اء يةادة استئجارها أء ردها الذ ابؼخس ة ابؼالية الابهار بتُ بسلكها مقا

01/10/0552ابؼػػػػخرخ    52/15ءةرفػػػػه ابؼشػػػػرع ابعبا ػػػػري   ابؼػػػػادة الاءلذ مػػػػن الأمػػػػر رقػػػػم 
يعتػػػػبر كمػػػػا يلػػػػي     3)

ة أء لمػػركة ػػػػوؾ ءابؼخس ػػات ابؼاليػػػػل البنػػػػا مػػن قبػػػػة يػػتم برقيقهػػػػة بذاريػػة ءماليػػػػػةملي ،رػػػػوع هػػذا الأمػػػػاري مو ػالاةتمػػاد الابهػػ
تصػػاديتُ ابعبا ػػريتُ أء الأجانػػب ألم اصػػا عبيعيػػتُ  مػػع ابؼتعػػاملتُ الاق ، ػػذ  الصػػفة تػػأجتَ مخهلػػة قانونػػا ءمعتمػػدة صػػراحة

 .  كانوا أـ معنويتُ تابعتُ للقانوف العاـ أء ابػاص

                                                 
 . 13فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 . 33، ص 0110بؿمد ح تُ منصور، النظرية العامة للإ تماف، دار ابعامعة ابعديدة للنشر،   2)
 . 00/10/0552بتاريخ  10ابؼنظم للابهار الاةتمادي، ج ر ةدد  01/10/0552ابؼخرخ    52/15الأمر   3)
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لػى سػبيل الابهػار فيلتػبـ بػدفع أق ػاط دءريػة اء الابهػار الاةتمػادي بوػوز الالمػيا  ة بالإبهػارابؼ تفيد سوا    البيع 
ءالنايػػة منهػػا  ػػماف الانتفػػاع الفػػوري تتكػػوف مػػن ةقػػد بيػػع ءةقػػد ابهػػار  بالإبهػػارفعمليػػة البيػػع  ،خػػلاؿ فػػتًة زمنيػػة بؿػػددة

ءالػتي تعػادؿ مبػد يا  ،ةن عريق ةقد ابهار ينتهػي بت ػديد بصيػع الاق ػاط ابؼتفػق ةليهػامو وع التعاقد  بالألميا للم تفيد 
ءبانتها  ةقد الابهار تنتقل ملكية الالميا  الذ ابؼ تأجر بنا  ةلػى ءةػد  ،ابؼخجر مع الفوا د عواؿ مدة الابهار الشي قيمة 

 بالبيع ملبـ للجانبتُ.

حيث يتضمن هذا العقد ءةدا بالبيع ءلكػن الوةػد للمػخجر فقػط ءلػيس  ،كذلك ابغاؿ   ةقد الابهار الاةتمادي
ا ػػػن ابؼ ػتأجر لػه أيضػػػءلك ،ه العقػدافػػػه ابغالػة يتشابػػػرة ء  هاتػػػجر أف بىتػار لمػرا  الامػواؿ ابؼخجءب مكاف ابؼ ػتأ ،للجانبتُ

 .أء رد الالميا  ابؼخجرةاما بذديد العقد  ،أف بىتار ةند نهاية ةقد الابهار

 بهاري فيما يلي :ةتماد الإةن ةقد الإ بالإبهارءبىتل  ةقد البيع 

ــــث الاطــــراف: -  ،مخس ػػػػة ماليػػػػة ،: البػػػػا عةتمػػػػاد الابهػػػػاري يوجػػػػد ثلاثػػػػة أعػػػػراؼفػػػػي ةقػػػػد الاف الاخــــتلاف مــــن حي
 فيتم ابرامه بتُ لم صتُ بنا البا ع ءابؼشتًي . بالإبهارما البيع أ ،ءابؼ تأجر

أجر بفارسػة أف الاةتماد الابهػاري يعػرض ةلػى ابؼ ػتمتَ  ،يخدي تلقا يا الذ انتقاؿ ابؼلكية بالإبهارالبيع  خيار الشراء: -
مػن الأمػر رقػم  02ءابؼػادة  22/011ءهذا ما يظهر من خلاؿ الن  ابؼػادة الاءلذ مػن القػانوف الفرن ػي  ،شرا خيار ال

 ال ال  الذكر .52/15

يتملػك ابؼ ػتأجر الالمػيا  ابؼػخجرة ةنػد  بالإبهػارلذا هناؾ فػرؽ جػوهري ءا ػح بػتُ العقػدين ءهػو أنػه   ةقػد البيػع 
ن ػػػػالطرفي كػػل مػػن  فك لأػءذلػػ ،ةػ افيػػيل ػػػػة مبالػيػػأع ػبـ بدفػػػػػػن دءف أف يلتػػػػا مػق ةليهػػػػػػتفػدة ابؼػي ابؼػػػاط فػػػػػػل الأق ػع كامػػػػػػدف

  حػتُ أف ابؼ ػتفيد  ،لمػيا  ابؼػخجرة بدػا فيهػا الفا ػدةق ػاط أف تكػوف م ػاءية لقيمػة الأاف   اةتباربنػا ةنػد تقػدير الأػػيضع
لمػيا  ءيذا رمػب   بسلػك هػذ  الأ ،ابؼػخجرة لكلمػيا تعماله   ةقد الاةتماد الابهاري يلتبـ بدفع اق ػاط الابهػار مقابػل اسػ

الأساسي بؽػذ  الالمػيا  بدقػدار ةند نهاية ابؼدة ابؼتفق ةليها يلتبـ بدفع الثمن ابؼتفق ةليه ءالذي يكوف ةادة أقل من الثمن 
 . 1)ء هلاؾ عواؿ مدة الاستعماؿأصا ا من تل  أما 

 بالإيجارالبيع  عقد المبحث الثاني: أركان

لمػػػرءط  ةلػػػىءكػػػذا  ةامػػػةةلػػػى أركػػػاف  فراأف يتػػػو  ى يشػػػتًط لقيامػػػه ءانعقػػػاد خػػػر الأ كنػػػتَ  مػػػن العقػػػود  بالإبهػػػارالبيػػػع 
 .بسيب  ةن بقية العقود خاصة

                                                 
 .00فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
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 ءهػي التًا ػػي بالإبهػارلبيػع عقػد اكػاف العامػة لر ءؿ الأالأ ابؼطلػب، نتنػاءؿ   مطلبػتُالذ  ابؼب ػثلػذلك نق ػم هػذا 
 ابؼطلػػبمػػا أ ،اللاحقػػة لإبػػراـ العقػػد   الفصػػل الثػػاني مػػن خػػلاؿ الاجػػرا ات يةالشػػكل ركػػن ؿةلػػى أف نتنػػاء  ،المحػػل، ال ػػبب

ة ػػػػػػػ، ءلمػػػرءط خاصبالإبهػػػاربعقػػػد البيػػػع خاصػػػة ة ػػػػػػػمو وةي ة   لمػػػرءطػػػػػػابػاصػػػة ابؼتمثل كػػػافر ءالأ للشػػػرءط بلصصػػػهالثػػػاني 
ة ػدة ماليػػػػػػن م اةػػػػد مػي، ءلد ي تفػػػاؿ سكنػػػػػػار ذا استعمػػػػك ةقػػػػبسل هػػػػو ءزءجػػػػه ق لػػهػػػػم ي بػه لػػػػػػػة   أنػػػػػػػػد ءابؼتمثلػبابؼ تفيػػ

ءاف لا يتجػػاءز  ،بالإبهػػارف لا يكػػوف قػػد اسػػتفاد مػػن قبػػل مػػن سػػكن   اعػػار البيػػع أء  مػػن الدءلػػة لبنػػا  م ػػكن أء لمػػرا ه
 باخر ق ط . سنة ةند حلوؿ تاريخ الوفا  31مرات الأجر الوعتٍ المحدءد، ءاف لا يتجاءز سنه  ستم توى مداخيل 

 بالإيجارركان العامة لعقد البيع ول : الأالمطلب الأ

ءلا بىػػػت   ػػػا ةقػػػد البيػػػع  ،بهػػػب تػػػوافر أركػػػاف ةامػػػة بقػػػدها   العديػػػد مػػػن العقػػػود الأخػػػرى بالإبهػػػارلانعقػػػاد البيػػػع 
 الية:التي سنعابعها   العناصر التء  ال بب ،التًا ي، المحلركاف هي كالتالر : لوحد  ءهاته الأ بالإبهار

 يجارل: التراضي في عقد البيع بالإو الفرع الأ

 هػػذا الأخػػتَ،تػػوافر الر ػػا فيه الأخػػرى كمػػا   سػػا ر العقػػود  بصػػفة ةامػػة يشػتًط   القواةػػد العامػػة لعقػػد البيػػع      
لبػا ع أف يصػدر الإبهػاب مػن ا ءي ػتوي،  1)ءهو ما يعبر ةنه بتطابق القبوؿ مػع الابهػاب ،رادتتُ متطابقتتُي تلبـ ءجود ي

 . 2)هذا الإبهاب بقبوؿ الطرؼ اتخر با عا كاف أء مشتًيا  اقتًافبالبيع أء من ابؼشتًي بالشرا  لأف ابؼهم هو 

يػتم العقػد  ''ةلػى أنػه: مػن القػانوف ابؼػدني الػتي تػن  15ابعبا ػري ةػن ذلػك صػراحة   نػ  ابؼػادة  ابؼشرعءقد ةبر 
  . ابؼتطابقتتُبدجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبتَ ةن يرادتيهما 

يبػػراـ ةقػػد  اقػػتًاحةقػػد البيػػع يلا يذا اقػػتًف الإبهػػاب بػػالقبوؿ، فالإبهػػاب هػػو التعبػػتَ ةػػن الإرادة ابؼتضػػمن  ينعقػػدفػػلا  
هػػو التعبػػتَ ةػػن الإرادة التػػالر للإبهػػاب ءالصػػادر بفػػن ءجػػه يليػػه ءالػػذي يتضػػمن يرادة  ءالقبػػوؿ، معػػتُ ءفقػػا لشػػرءط معينػػة

 مطابقة لإرادة ابؼوجب.

ءهػػو مػػا يعػػبر ةنػػه بخلػػو الإرادة  ،لبـ أف تكػػوف الإرادة حػػرة سػػليمة مػػتَ معيبػػة لا يشػػو ا أي ةيػػب مػػن العيػػوبءي ػػت
 . من العيوب

ي بػتُ ػػػدـ التًا ػػػنعاى ػػػءمت،ر ركػن التًا يػا توافػاستلبـ ابؼشرع لانعقاد  ص ي  فقد بالإبهارءكذلك   ةقد البيع 
 لا.باع بالإبهارابؼتعاقدين كاف ةقد البيع 

                                                 
 . 05، ص ابؼرجع ال ابق، بؿمد يوس  البةا1
 . 15، ص 0551، ابؼنشورات ابغقوقية، لبناف، 1، ط0سليماف مرقس، الوا    لمرح القانوف ابؼدني ػ ةقد البيع ءةقد الكفالة، ج 2
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وافر ارادتػتُ يػتم التعبػتَ ةنهمػا ءتطػابق تػ بوجود الر ا ةن عريػق يلا بالإبهاريت قق ركن التًا ي   ةقد البيع لا ء 
مقابػػػل دفػػػع  م ػػػتقبلالكيػػػة ابؼ ػػػكن الذ ابؼ ػػػتفيد مثػػػر القػػػانوني ابؼتمثػػػل   نقػػػل لأخػػػرى لإحػػػداث نفػػػس احػػػدابنا مػػػع الأي

ة ػػػػة ءخاليػػػػػػن سليمػػػػاقديػت يرادة ابؼتعػػػػق الا اذا كانػػػػي لا تت قػػػػه التػػػػبص تكػػذلك ء  ،رػػػػع ابؼخجػػػػن للبا ػػػػن ابؼ كػػػػد بشػػػػابؼ تفي
 :سنتعرض اليه كما يليمن العيوب ءهذا ما 

 وجود التراضي: أولا ـ
بهػػػاب مػػػع لإا قةنػػػه بتطػػػابءهػػػو مػػػا يعػػبر  ،رادة ابؼوجػػػب ءيرادة القابػػػلعػػػتٍ ءجػػػود يرادتػػػتُ متطػػػابقتتُ بنػػا يي التًا ػػي

ءأف  ،ر ةنهمػاػػػم التعبيػػػن يتػػػرادتييأف توجػد  ود الر ػاػوجػد لػلا بػ بالإبهػارع ػػػ  البيء  ،ي ابؼتعاقػدينػػػر ةػن ارادتػػوؿ كتعبيػػػالقب
 . اثر قانوني حداثتطابق يحدابنا مع الاخرى متجهة لإت

 :بالإيجارالإيجاب في عقد البيع  -1
قبػػػوؿ قػػتًف بػػه ا ذافػػ  ،رادتػػه   ابػػراـ ةقػػد معػػتُبهػػاب هػػو العػػرض الصػػادر مػػن لمػػ   يعػػبر بوجػػه حػػػازـ ةػػن االإ
ءمػػا  51هاتػػه الأخػتَة تقابلهػػا ابؼػػادة  ،مػػن القػانوف ابؼػػدني 15ء10فػػي هػذ  ابغالػػة ينعقػػد العقػد عبقػػا للمػػادتتُ فمطػابق لػػه 

 .  1)يليها من القانوف ابؼدني ابؼصري 

 أء دةػوة موجهػة الذ ابعمهػور أي كافػة ء  كثتَ من ابغالات ينعقد العقد بنا  ةلى دةوة موجهة من أحد الطرفتُ
 . 2)الناس

 ابؼعهػودةلمػارة يمػا بػاللفب أء الكتابػة أء الإ قػد يكػوفف تعبػتَ ةػن الارادة هػو ءاذا كانت القاةدة العامة أف الابهػاب
لا ، ا 3)هدع بػرءؼ ابغػاؿ لمػكا   دلالتػه ةليػلا تي م لك اخر أ بابزاذ ءأبابؼبادلة الفعلية الدالة ةلى التًا ي  ءأةرفا، 

 01ادة ػػػػه ابؼػػػػا ءفقػػا بؼػػا نصػػت ةليػػػػن الارادة كتابيػػػػػػر ةػػػػف يكػػوف التعبيأرع أءجػػب ػػػػف ابؼشد أػبقػػ ،ارػبالإبهػػانػػه   ةقػػد البيػػع 
الذ ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػة  بالإبهػػارعػػار البيػػع يلمػػرا  م ػػكن   يقػػدـ علػػب  كمػػا يلػػي :  011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 

 .  رير  ةلى مطبوع بودد بموذجه الوزير الاءؿ بال كنابؼعتٍ بعد بر

يقػدـ علػب الشػرا  الػتي نصػت ةلػى أنػه:   0110يوليو سػنة  00ء هو ما أكدته ابؼادة الثانية من القرار ابؼخرخ   
تػدةى   لػدى ابؽياكػل الػتي تعينهػا الوكالػة الوعنيػة لت  ػتُ ال ػكن ءتطػوير  ءالػتي  ،ةػلا نصوص ةليػه   ابؼػادة الأءلذ أابؼ

 . القرار   ذاصلب الن    الوكالة   بعد بررير  ةلى مطبوع يل ق بموذجه 

   :بالإيجارالقبول في عقد البيع  -2
                                                 

 . 21 الذ 14سليماف مرقس، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 . 23، ص 0113بل اج العري، النظرية العامة للالتباـ   القانوف ابؼدني ابعبا ري، ديواف ابؼطبوةات ابعامعية، ابعبا ر،   2)
 . 10، ص ابؼرجع ال ابق، بؿمد يوس  البةا 3)
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 ارػػػبالإبهع ػػػػد البيػػػلا ينعقػػػد فػػػػػة   العقػػػػرادة الثانيأي الإ ،ابػػػه يليػه الإبهػػػرؼ الػذي ءجػػػدة الطار ين ػػػر ةػػو التعبيػػءه
 . 1)بهاب من عرؼ ابؼوجه لهنة أخرى هو الرد الابهاي ةلى الإءبصي ،تُدتار يؽ الا باتفا

ذا فػالطرؼ ي ،بهػابءأف يتم قبل سػقوط الإ حتى ينعقد العقد بهب أف يكوف القبوؿ مطابقا للإبهاب مطابقة تامةء 
ادر ػػػػالص للإبهػػاببقػػا الثػاني الػػذي يصػػدر منػػه القبػوؿ هػػو ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػة ءمػتى صػػدر القبػػوؿ مػػن هػذا الاخػػتَ مطا

  ءمتَ ذلك فلا ينعقد هذا الاختَ. من ابؼ تفيد نشأ العقد

 ـ صحة التراضي: ثانيا
راد ػم كمػا أف ي ،حتى يكوف الر ا ص ي ا لابد ءأف يكوف أعراؼ التعاقد متمتعتُ بالأهلية التي حػددها القػانوف

كػػوف يف أءبهػػب رادة ةمػػل قػػانوني قوامػػه الإبالإبهػػار ع البيػػ  ةقدءكنتَ  من العقود ف ف  ،بهب أف تكوف خالية من العيوب
كػرا  س ءالإ ػط ءالتدليػػرادة ءهػي النلػوب الإػػػب مػن ةيػػػي ةيأن ػػػخاليػة م هػػػأعرافارادة ث تكػوف ػػػا بحيػػػص ي فيه التًا ي 

م ػػػتنتَة بكػػػل ءتكػػػوف الارادة  ،بػػػراـ العقػػػد ةلػػػى بينػػػة مػػػن أمػػػر ييت قػػػق ذلػػػك مػػػتى كػػػاف ابؼتعاقػػػد ءقػػػت ء  ، 2)الاستنلاؿء 
فاذا كانت الارادة معيبة فػ ف العقػد رمػم انعقػاد   ،برءؼ التصرؼ الذي تشارؾ   بسامه ءمتَ مدفوع بضنط متَ مشرءع

 ةلى اساس اف الارادة متَ سليمة. للإبطاؿيكوف قابلا 

ا   الارادة ػػػس ةيبػػػػمػر لية الأػػػػبن   حقيقػػػ، ءلكػن الن 3)ؽ ـ جمػن  50ادةػػػن   ابؼػػػػاؼ ابؼشرع اليها النبػػػ ءقد أ
صػدر ابهػاب مػن ابؼ ػتفيد ءقابلػه  بهػار مػتىبالإا ي يكػوف صػ ي ا   ةقػد البيػع ءةموما فاف التً ، ءلكن ةيب   العقد

ك ػػػوي   ذلػػػػي ت ،د ػػػػهليػة ءخاليػا مػن ةيػوب قػد تف أءكػاف صػادر مػن ذي  ،فبولا تاما من قبػل ابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة
    . 4)ا اء تدلي ا اء يكراها أء استنلاؿ أف يكوف ملط

 بالإيجارالفرع الثاني: المحل في عقد البيع 

بدػػا اف ةقػػد البيػػع بصػػفة ةامػػة ملػػبـ للجػػانبتُ فهػػو يتكػػوف مػػن يرادتػػتُ تلتػػبـ كػػل منهمػػا بالتبامػػات، ءأهػػم التبامػػات 
التبامػػات ابؼشػػتًي هػػي دفػػع الػػثمن ءلػػذا يعتػػبر  ءأهػػم ،البػػا ع نقػػل ملكيػػة ابؼبيػػع ءلػػذلك يعتػػبر ابؼبيػػع بؿػػلا أءلا   ةقػػد البيػػع

المحػل ركػن   الالتػباـ كمػا هػو ركػن ء ،  5)الثمن بؿلا ثانيا   ةقد البيع ءبػذلك نكػوف امػا بؿػلاف ر ي ػياف بنػا ابؼبيػع ءالػثمن
                                                 

 . 52، ص 0114ةلي فيلالر، النظرية العامة للعقد، ابؼخس ة الوعنية للفنوف ابؼطبعية، ابعبا ر،   1)
 .021الذ  014ةلي فيلالر، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
بتػػػػػػاريخ  00ج ر ةػػػػػػدد ، ابؼتضػػػػػػمن القػػػػػػانوف ابؼػػػػػػدني 02/15/0531ابؼػػػػػػخرخ   31/14مػػػػػػر ابؼػػػػػػتمم لكابؼعػػػػػػدؿ ء  00/11/0113بؼػػػػػػخرخ   ا 13/11القػػػػػػانوف   3)

00/11/0113. 
لػػػػػة الالكتًءنيػػػػػة للدراسػػػػػات ءالأبحػػػػػاث القانونيػػػػػة  المج، نقػػػػػلا ةػػػػػن موقػػػػػع 011ػػػػػػ10ي لمػػػػػيخ بؿمػػػػػد زكريػػػػػا، أركػػػػػاف ةقػػػػػد البيػػػػػع بالابهػػػػػار ءفقػػػػػا للمرسػػػػػوـ التنفيػػػػػذ  4)

http.droitplus.ma/index.php  : 04.10ال اةة ، 00/10/0100بتاريخ . 
، ص 0100، ابعبا ػر، يوس  زاهية حورية، الوا ح   ةقد البيع دراسة مقارنة ءمدةمػة باجتهػادات قضػا ية ءفقهيػة، دار هومػة للطباةػة ءالنشػر ءالتوزيػع يس 5)

42 . 
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ا جػا ت بػه ابؼػادة ءذلك عبقػا بؼػ الذي يلتبـ ابؼدين بالقياـ به الشي بؿل الالتباـ هو لقانوف ابعبا ري ف ف ءءفق ا ،  العقد
العقػػد اتفػػاؽ يلتػػبـ بدوجبػػه لمػػ   أء ةػػدة ألمػػ اص بكػػو لمػػ   أء ةػػدة :   ييلػػمػػا ءالػػتي نصػػت ةلػػى  ؽ ـ جمػػن  10

 .  1)  ما لمي ألم اص اخرين بدنح أء فعل أء ةدـ فعل 

يقهػػا يتمثػػل   العمليػػة القانونيػػة الػػتي ترا ػػى الطرفػػاف ةلػػى برق بهػػارةقػػد البيػػع بالإلكػػل مػػا سػػبق فم ػػل  قرا ءاسػػت
ق ػػػاط ابؼتفػػػق ةليهػػػا عبقػػػا ابؼ ػػػتفيد بػػػدفع الأ لكيػػػة ابؼ ػػػكن   مقابػػػل التػػػباـمنقػػػل لتػػػباـ ابؼتعهػػػد بالتًقيػػػة العقاريػػػة بي ءهػػػي

، بفا بهعل هذا العقد يتميب بازدءاجية المحل الذي يتمثل   ابؼ كن ءالػثمن مهمػا كػاف ءصػفه 011ػ10للمرسوـ التنفيذي 
 الدراسة   الق متُ التاليتُ :ءةليه ستناءبؽما ب ،ابؼشرعمن قبل 

 أولا: المسكن المبيع
أء قابػل  أف يكػوف موجػودا ،القػانوف ابؼػدني  ءذلك ءفقا للقواةد العامة  بهاربالإعقد البيع ءؿ لالأل المحيشتًط   

 العامة. داباتء للنظاـ العاـ   لامتَ بـأي  ءأف يكوف مشرءةا ،بل للتعيتُاءمعينا أء ق ،للوجود

 أو قابلا للوجود كون المحل موجوداـ أن ي 6
د ءلا ػػػود قبػل العقػػػءقد يكوف متَ موج ،قبل العقد ءي تمر ءجود  الذ حتُ ابراـ العقد بصفة ةامة قد يوجد ابؼبيع

الػػتي تقابػػل مػػن ؽ ـ ج  92ءعبقػػا للمػػادة ، 2)قػػابلا للوجػػود بعػػد ذلػػك أي لمػػيئا م ػػتقبليا يكػػوف ابؼبيػػع مػػه ءلكػػنءقػػت ابرا
ءبخصػػػوص البيػػػػع  ،يشػػػتًط   المحػػػػل أف يكػػػوف موجػػػودا   ابغػػػاؿ اء   ابؼ ػػػتقبل ،التقنػػػتُ ابؼػػػدني ابؼصػػػري 000/0ابؼػػػادة 

0110يوليو  00فبالرجوع الذ ن  ابؼادة العالمرة من القرار ابؼخرخ    بالإبهار
قبػل ت ػليم مفػاتيح :  التي نصػت ةلػىء   3)

  .....الأخػتَ ءبػتُ الوكالػة الوعنيػة لت  ػتُ ال ػكن ءتطػوير بهب يةداد ةقد البيع بالإبهار بتُ هػذا  ،ابؼ كن للم تفيد
مػن بشػن ابؼ ػكن %1يتًتػب ةلػى ت ػديد ابؼ ػتفيد ن ػبة " : لى أنهة003ػ10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم 00ءنصت ابؼادة 

للبيػػػػع  ابؽيئػػػػة ابؼتعهػػػػدة بالتًقيػػػػة العقاريػػػػة ةقػػػػدا داداةػػػػلا  .....يةػػػػ 13حكػػػػاـ ابؼػػػػادة ةنػػػػد اسػػػػتلامه هػػػػذا ابؼ ػػػػكن عبقػػػػا لأ
 .  4) بالإبهار

 ،بهػػب أف يكػػوف بؿقػػق الوجػػودابؼتمثػػل   ابؼ ػػكن  لإبهػػارباأف المحػػل   ةقػػد البيػػع  ،ي ػػت ل  مػػن هػػاتتُ ابؼػػادتتُ
ء  ذلػك دلالػة ةلػى ءجػود  ،قبل ت ليم مفػاتيح ابؼ ػكن بالإبهارةلى أساس أف ابؼشرع ابعبا ري المتًط يةداد ةقد البيع 

                                                 
 .، ابؼرجع ال ابق 13/11قانوف   1)
 .44ص ، ابؼرجع ال ابق، سي يوس  زاهية حورية 2)
 ابؼتضمن برديد لمرءط معابعة علبات لمرا  ابؼ اكن   اعار البيع بالابهار . 0110يوليو  00من القرار ابؼخرخ    01احكاـ ابؼادة   3)
الػذي بوػدد لمػرءط  0110ابريػل  00الصػادر    ،10/011رسػوـ التنفيػذي ، يعػدؿ ءيػتمم ابؼ0110ابريل سنة  00ابؼخرخ    10/003ابؼرسوـ التنفيذي رقم   4)

 .04/10/0110بتاريخ  03ءكيفيات لمرا  ابؼ اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية أء مصادر بنكية أء أي بسويلات أخرى   اعار البيع بالابهار، ج ر ةدد 
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ءيلتػبـ بشػرءط ت ػديد  ،ءأءجب ةلى ابؼ ػتفيد أف ي ػدد دفعػة أءلذ ،بالإبهارابراـ ةقد البيع  المحل ابؼتمثل   ابؼ كن قبل
 . بالإبهارلعقد البيع  تعهد بالتًقية العقاريةالأق اط قبل اةداد ابؼبشن ابؼ كن كما هي بؿددة   رزنامة 

 معينا او قابل للتعيين ـ أن يكون المحل 5
اسػػت اؿ ءرءد  يذا كػػاف مػػتَ معػػتُ لأنػػه ،ابؼبيػػع معينػػا حػػتى يػػرد ةليػػه الاتفػػاؽءفقػػا للقواةػػد العامػػة بهػػب أف يكػػوف 

البيػػػع  دلعقػػػبالن ػػػبة امػػػا ،  1)ءعريقػػػة التعيػػػتُ بزتلػػػ  بػػػاختلاؼ عبيعػػػة الألمػػػيا  ،الاتفػػػاؽ ةليػػػه يلا اذا كػػػاف قػػػابلا للتعيػػػتُ
رار ػػػػ  ابؼشػرع   مل ػق القػػػءقػد ن ،تعاقػدينللم ادقيقػا كافيػا نافيػ تعيينػا ابؼػبدءج بهػب تعيػتُ اء قابليػة تعيػتُ المحػلبالإبهار 

ةلػى ءجػوب  بالإبهػارج ةقػد البيػع ذ ءابؼتضػمن بمػو  0110يوليػو  00خ   ابؼعدؿ للقرار ابؼخر  0110مايو  10ادر   ػػػالص
0100دي ػػػمبر  00الشػػػرءط المحػػػدد   القػػػرار ابؼػػػخرخ    ءفقػػػا لػػػدفتًابؼنجػػػب تعيػػػتُ ابؼ ػػػكن بؿػػػل التعاقػػػد 

الػػػذي ألنػػػى   2)
ءذلك بتبياف صػنفه ءرقػم ابؼ ػكن ءالطػابق ابؼتواجػد  تعيينا دقيقا نافيا للجهالة ،0110اكتوبر  03حكاـ القرار ابؼخرخ   أ

ءكػذا بصيػع مشػتملا ا مػن برديػد لعػدد النػرؼ  ،فيه ءكذا رقم العمارة ءموقعها ءبرديد البلديػة ءالولايػة الكػا ن  ػا ابؼ ػكن
، ءابؼلاحػػب أف هاتػػه ابؼعػػايتَ ابؼوجػػودة   دفػػتً الشػػرءط جػػبا  ابؼشػػتًكةة ءن ػػبة الأهػػا ءكػػذا ابؼ ػػاحة الكليػػءم ػػاحة كػػل من

 تطبق ةلى كامل سكنات البيع بالابهار   بـتل  ابؼناعق.

تعيتُ ابؼ كن تعيينا دقيقػا ءهػو مػا  ـألب بحيث  بالإبهارلتباـ   ةقد البيع ن تنتم اف ابؼشرع منح ابنية بالنة لمحل الا
 . 0110مايو10قرار ابؼخرخ   بينه   مل ق ال

اء ءجػد اخػتلاؼ   تعيينػه فػ ف ابؼصػل ة ابؼعقػود ةليهػا تصػبح مػتَ  ،بالإبهػارءمتى تعػذر تعيػتُ ابؼ ػكن بؿػل البيػع 
 معلومة الأمر الذي بووؿ دءف قياـ العقد .

 ـ أن يكون المحل مشروعا 4
ءيرجع ةػدـ جػواز التعامػل فيهػا يمػا لطبيعتهػا  ،هو ةدـ جواز  ءالاستثنا الأصل   الألميا  هو جواز التعامل فيها 

، أمػا بخصػوص الالمػيا  الػتي لا بهػوز التعامػل فيهػا لطبيعتهػا فهػي الػتي  3)داب العامػةلوجود ن  قانوني أء بؼ الفتها اتأء 
بحكػػػم  ءالالمػػػيا  الػػػتي بزػػػرج ةػػػن التعامػػػل ،بحياز ػػػا لكونهػػػا يشػػػتًؾ بصيػػػع النػػػاس بالانتفػػػاع  ػػػا ي ػػػتأثرلا ي ػػػتطيع أحػػػد أف 

ءلا يكػوف   ،الا اذا كػاف بؿلػه مشػرءةا بالإبهػارقػد البيػع ة يقوـ الالتباـ   اذا فلا ،القانوف هي التي ءرد بشأنها ن  خاص
ملػػػبـ  بالإبهػػارءةليػػػه فػػ ف كػػػل م ػػتفيد مػػػن سػػكنات البيػػػع  ،كػػذلك الا اذا كػػػاف مػػتَ بـالفػػػا للنظػػاـ العػػػاـ ءاتداب العامػػة

                                                 
 .52، ص ابؼرجع ال ابق، ريةسي يوس  زاهية حو  1)
يتضمن ابؼوافقة ةلى دفتً الشرءط الذي بودد معايتَ ابؼ ػاحة ءالرفاهيػة ابؼطبقػة ةلػى ابؼ ػاكن ابؼ صصػة للبيػع بالابهػار، ج ر  00/00/0100القرار ابؼخرخ    2)

 .  03/10/0100بتاريخ  12ةدد 
 .010، ابؼرجع ال ابق، ص سي يوس  زاهية حورية 3)
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سػس ءالقػيم هػذا الامػر بـػال  لك بوػق لػه اسػتعمابؽا لنػرض الػدةارة مػثلا ةلػى اةتبػار أف ءلا باستنلابؽا ءفقا بؼا اةدت له
 . 1)ءابؼبادئ التي يقوـ ةليها كل بؾتمع ءيعتبر القا ي   هذ  ابغالة ابغارس الامتُ ةلى كياف المجتمع

ات المحليػة ػػػػػػػػاةػػػػػػػاء ابعم كػل م ػكن منجػب ةػن عريػق ميبانيػة الدءلػة  بالإبهػارنػه يعتػبر بؿػلا للبيػع  ف الذ جانب هذا 
01ػػػ10اء ةػػن عريػػق ابؼصػػادر البنكيػػة اء التمػػويلات الاخػػرى ءهػػو مػػا بينتػػه ابؼػػادة ابػام ػػة مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 

لػػتي ا  2)
ت تَ من خلاؿ هاته الاحكاـ ال كنات ابؼنجبة ةن عريق ميبانية الدءلػة اء ابعماةػات المحليػة اء ةػن عريػق تقضي بانه:  

 .سلفا ابؼ احة ءالرفاهية المحددة  ر بنكية اء بسويلات اخرى بؼقاييسمصاد

 ."بقرار من الوزير ابؼكل  بال كن   ابؼادةتو ح أحكاـ هذ

ءابؼ صصػة ملاؾ الوعنيػة العامػة التابعة لك ءال كناتاكن الفردية ابؼ  بالإبهارءبالتالر لا يعتبر م كنا قابلا للبيع 
 للمنفعة العمومية .

 نــلثمثانيا: ا
وةة ػػػػػػػػػبؾملاص ػػػػػػػػػن است ػػػػػػػػػبيكامة ػػػػػػػػػد العػػػػػػػػػفوفقػػا للقواةفانػػه  بالإبهػػارمػػا الػػثمن باةتبػػار  المحػػل الثػػاني   ةقػػد البيػػع أ

 : 3)ما يلي ءذلك كيه الشرءط الواجب توافرها فمن 

 بالشرح ه الشرءطجديا ءةادلا ءسنتطرؽ بؽات ،معينا أء قابلا لتعيتُ ،أف يكوف الثمن نقدا

 ن يكون الثمن نقدا :أ -1
لنقديػػػة هػػػي الػػػتي ءراؽ اءالأ ،ف يكػػػوف ابؼقابػػػل نقػػػداأةػػػن مػػػتَ  ءخصوصػػػا ابؼقايضػػػة هػػػو  بالإبهػػػاراهػػػم مػػػا بييػػػب البيػػػع 

 . 4)تفاؽ مع ابغكوماتلإء تصدرها البنوؾ باأتصدرها ابغكومات 

تضػػػا  البػػػا ع أف ينقػػػل للمشػػػتًي ملكيػػػة البيػػػع ةقػػػد يلتػػػبـ بدقةلػػػى مػػػا يلػػػي:   ؽ.ـ.جمػػػن  010ءقػػػد نصػػػت ابؼػػػادة 
    أء حقا ماليا اخر   مقابل بشن نقدي ،لمي 

                                                 
 .010لعري، ابؼرجع ال ابق، ص بل اج ا  1)
الػػذي بوػػدد لمػػرءط  0110ابريػػل  00الصػػادر     10/011، يعػػدؿ ءيػػتمم ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 0110ينػػاير سػػنة  00ابؼػػخرخ    10/01ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  2)

بتػػػػاريخ  10لابهػػػػار، الصػػػػادر   ج ر ةػػػػدد ءكيفيػػػػات لمػػػػرا  ابؼ ػػػػاكن ابؼنجػػػػبة بػػػػأمواؿ ةموميػػػػة أء مصػػػػادر بنكيػػػػة أء أي بسػػػػويلات أخػػػػرى   اعػػػػار البيػػػػع با
00/11/0110. 

 لميخ بؿمد زكريا، ابؼرجع ال ابق .  3)
 . 004، ص 0114، منشورات زين ابغقوقية، بتَءت لبناف، 0أسعد دياب، القانوف ابؼدني العقود ابؼ ماة: البيع ػ الابهار ػ الوكالة، ج  4)
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ابؼعػػدؿ ءابؼػػػتمم  00/10/0110ابؼػػػخرخ    003ػػػ10ءلذ مػػن ابؼرسػػػوـ التنفيػػذي رقػػػم أءنصػػت ابؼػػػادة ال ػػابعة فقػػػرة 
أف بالإبهػػار عػػار البيػػع ين   ػػػػب لمػػرا  م كػػػػػى كػػل مػػن يطلػػػػبهػػب ةل:   يمػػا يلػػةلػػى  011ػػػ10للمرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم 

  . من بشن ابؼ كن %01ي دد دفعة أءلذ لا تقل ةلى 

لا بػد أف يكػوف نقػدا يدفعػه ابؼ ػتفيد الذ ابؼتعهػد  بالإبهارف الثمن   ةقد البيع أابؼادتتُ ن تنتم  هاتتُ من خلاؿ
 بالتًقية العقارية كمقابل لنقل ابؼلكية اليه. 

 ن:أن يكون الثمن معينا أو قابل للتعيي  -2
بواسػػػػطة ابؼتعاقػػػػدين اء بواسػػػػطة لمػػػػ   ثالػػػػث أء ةػػػػن عريػػػػق  مػػػػايثمن يكػػػػوف للػػػػهػػػػذا التعيػػػػتُ   القواةػػػػد العامػػػػة 

ري ػػػػرع ابعبا ػػػػب ابؼشػػػػػأءج ارػػػػبالإبهع ػػػد البيػػػػػلاؼ ذلػػك فانػػه   ةقػػػػءةلػى خ ،درا اء قػػابلا للتقػػديرػػػػوف مقػػػػػيك، ء  1)القػانوف
 011.10ءهػػو مػػا نصػػت ةليػػه ابؼػػادة ابػام ػػة مػػن ابؼرسػػوـ  ،بقػػازالنها يػػة للإ ى اسػػاس الكلفػػةةلػػ ددااف يكػػوف الػػثمن بؿػػ

ةلػى أسػاس الكلفػة النها يػة لإبقػاز  بدػا  بالإبهػاربوػدد بشػن ابؼ ػكن ابؼ صػ  للبيػع ال ال  الذكر التي نصت ةلى أنه:   
ل ػػػػػبؼػػػدة الػػػتي ت ػػػبق نقتتضػػػمنه مػػػن نفقػػػات لمػػػرا  الأرض ءكػػػذلك مصػػػاري  الت ػػػيتَ التقػػػتٍ ءالإداري الػػػتي برت ػػػب ةلػػػى ا

   ابؼلكية

 . 2)ءمن لا ف ف برديد بشن ابؼ كن يكوف مدرءس بصفة دقيقة ءبؿددا سلفا من قبل ابؼتعهد بالتًقية العقارية 

، افػػػػػػػػػػػػػػػػلا بيكػػن فيػػه البيػػادة أء النقصنها يػػا كػػوف أف يء  ءبؿػػددا بػػابغرءؼ ءالارقػػاـ معينػػا الػػثمنكمػػا بهػػب أف يكػػوف 
بوػرر بشػن بيػع ابؼ ػكن بػالقوؿ ةلػى أنػه :   بالإبهػارةليػه ابؼػادة الاءلذ مػن القػرار ابؼتضػمن بمػوذج ةقػد البيػع ءهو ما نصت 

 .دج ) بهب برديد ابؼبلل بالأرقاـ ءابغرءؼ  ........هذا العقد بػ.......مو وع 
 .هذا الثمن نها ي  

004.01ءبخصػػػوص كيفيػػػة دفػػػع الػػػثمن نصػػػت ابؼػػػادة ال ػػػابعة مػػػن ابؼرسػػػوـ رفػػػم
 0101دي ػػػمبر  00ابؼػػػخرخ     3)

بهػػب ةلػػى كػػل مػػن يطلػػب لمػػرا  انػػه:   الطريقػػة الػػتي يدفػػه  ػػا الػػثمن حيػػث نصػػت ةلػػى ةلػػى011.10ابؼعػػدؿ للمرسػػوـ 
 .من بشن ابؼ كن  %01أف ي دد دفعة أءلذ لا تقل ةن  بالإبهارم كن   يعار البيع 

 يتم ت ديد هذ  الدفعة ح ب الكيفيات الاتية:

                                                 
 .005أسعد دياب، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 .مد زكريا، ابؼرجع ال ابق  لميخ بؿ  2)

 
الذي بودد لمرءط ءكيفيات لمرا   00/10/0110ابؼخرخ    011.10يعدؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم ، 00/00/0101ابؼخرخ    004.01ابؼرسوـ التنفيذي رقم  3)

 .03/00/0101بتاريخ  24ةدد ج ر ، ابؼ اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية أء مصادر بنكية أء أي بسويلات أخرى   يعار البيع بالابهار
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 .  كن ةند الإقرار الثابت بالشرا من بشن ابؼ 01% -
 لانطلاؽ   الالمناؿ بؼواقع تواجد ال كن .من بشن ابؼ كن ةند ا 1% -
 ةند الت صي  .من بشن ابؼ كن  1% -
 ةند استلاـ ابؼ تفيد ابؼ كن . من بشن ابؼ كن 1% -

 ." سنة 01تتجاءز  ةلى أف ي دد ابؼ تفيد ابؼبلل ابؼتبقي من ابؼ كن بعد خصم مبلل الدفعة الاءلذ ةلى فتًة لا

 ت ديد هاته الدفعات بتواريخ معينة. ءابؼلاحب أف ابؼشرع لد يربط

 أن يكون الثمن جديا : -3
ءلا يعتػػػد ابؼشػػػرع الػػػثمن هػػػو القيمػػػة الػػػتي يقػػػدر  ػػػا ابؼتعاقػػػداف ابؼبيػػػع ءيكػػػوف الػػػثمن ةػػػادة متناسػػػبا مػػػع قيمػػػة ابؼبيػػػع 

ءلا  ،جػػدياء  يشػػتًط   الػػثمن أف يكػػوف حقيقيػػا ذا لا بينػػع أفلكػػن هػػ ،بػػالاختلاؼ بػػتُ الػػثمن ءالقيمػػة الا   حالػػة النػػبن
امػا الػثمن التافػه  ،ءالثمن الصوري هو الذي لا يطػابق حقيقػة مػا اتفػق ةليػه الطرفػاف ،بر كذلك اذا كاف صوريا أء تافهايعت

عػػل التناسػػب بينػػه ءلكنػػه يكػػوف قلػػيلا الذ حػػد به ،فهػػو لا يقػػوـ دلػػيلا ةلػػى أف العاقػػدين قصػػدا أف لا يلتػػبـ ابؼشػػتًي دفعػػه
 .  1)ءبتُ قيمة ابؼبيع ابغقيقية مفقودة بساما 

 بالإيجارالفرع الثالث: السبب في عقد البيع 
 يوجػػد ، ءلا 2)فهػػو ركػػن لا مػػتٌ ةنػػه لنشػػو  الالتػػباـ العقػػدي ،الالتػػباـال ػػبب   ةقػػد البيػػع هػػو نف ػػه ال ػػبب   

 .بالإبهار ءال بب   ةقد البيع قانوف ابؼدنيلل القواةد العامة عبقا الواجب برققه اختلاؼ بتُ ال بب

ءال ػػبب ح ػػب النظريػػة التقليديػػة هػػو النػػرض القريػػب ابؼبالمػػر الػػذي قصػػد  ابؼلتػػبـ مػػن ءرا  التبامػػه دءف الأمػػراض 
أما النظريػة ابغديثػة لل ػبب فقػد ءسػعت مػن اةتبػارات النظػاـ  ،البعيدة ءالتي قد تدفع ابؼلتبـ هي الأخرى الذ برمل الالتباـ

العامػػػػة حيػػػػث جعلػػػػت منهػػػػا قيػػػػدا ةلػػػػى الارادة برػػػػد مػػػػن ابكرافهػػػػا فتعمػػػػل دءف بـالفتهػػػػا لأسػػػػس المجتمػػػػع  ءاتدابلعػػػػاـ ا
 . 3)ءأخلاقه

 هػػدؼي بالإبهػػارففػي ةقػػد البيػع ، 4)لا بدفهومػػه التقليػػدي أي ال ػبب القصػػدي ابغػديثبهػب فهػػم ال ػبب بدعنػػا  ء 
ءي ػػعى هػػذا الاخػػتَ الذ برمػػل  ،ر ءت ػػليمه ايػػا  لل صػػوؿ ةلػػى الػػثمنالبػػا ع ابؼػػخجر الذ نقػػل ابؼلكيػػة الذ ابؼشػػتًي ابؼ ػػتأج

                                                 
 .002، ابؼرجع ال ابق، ص سي يوس  زاهية حورية 1)
 .002، ابؼرجع ال ابق، ص سي يوس  زاهية حورية 2)
 .  000الذ  000ص ، 0110، دار ابؽدى ابعبا ر، 0ط، 0ج، لمرح القانوف ابؼدني ابعبا ري، بؿمد صبري ال عدي 3)
 . 005بل اج العري، ابؼرجع ال ابق، ص   4)
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كمػا يشػتًط   ال ػبب أف ،011ػػ10مػن ابؼرسػوـ رقػم  05  ابغصوؿ ةلى ابؼبيع كما جا    ابؼػادة دفع الثمن رمبة منه 
 . 1)من القانوف ابؼدني 54ء53ءأف يكوف مشرءةا عبقا للقواةد العامة ابؼذكورة   ابؼادتتُ  ،يكوف موجودا

أمػػا بالن ػػبة للػػركن الرابػػع ابؼتمثػػل   الشػػكلية فقػػد ارتأينػػا تركػػه الذ الفصػػل الثػػاني ءسػػنتناءله بالشػػرح   الاجػػرا ات 
 اللاحقة لإبراـ العقد.

 بالإيجارلبيع عقد ال مطلب الثاني: الأركان الخاصةال
فػػ ف ةقػػد  ،ءالشػػكلية الػػتي سندرسػػها لاحقػػا المحػػلء  ي ػػافة الذ الأركػػاف العامػػة لانعقػػاد العقػػد ءهػػي الر ػػا ءال ػػبب        

متعلقػػة بالعقػػد   حػػد ذاتػػه ءلمػػرءط متعلقػػة بابؼ ػػتفيد مػػن هػػذا  ينفػػرد ةػػن مػػتَ  مػػن العقػػود بشػػرءط خاصػػة بالإبهػػارالبيػػع 
 كل ذلك ستناءله كما يلي: العقد

 بالإيجاربعقد البيع  الموضوعية الخاصةول: الشروط الفرع الأ
 : لمػػرط الاحتفػػاظ بابؼلكيػػةبسيػػب  ةػػن بػػاقي العقػػود الأخػػرى ءهػػي بالإبهػػارالبيػػع  ةقػػد هنػػاؾ لمػػرءط خاصػػة يتضػػمنها

 .ءأختَا الشرط ابعبا ي ،لمرط ابؼنع من التصرؼ   ابؼ كن ،ءالشرط الصريح الفاسخ

 ـ شرط الاحتفاظ بالملكية أولا
قػػػد ؽ ةلػػػى خلافهػػػا  الا اف هاتػػػه القاةػػػدة لي ػػػت امػػػرة بػػػل بهػػػوز الاتفػػػا ،الأصػػػل هػػػو انتقػػػاؿ ابؼلكيػػػة بدجػػػرد العقػػػد

 اظ بابؼلكيػػةػػػػػػػػػػػػػػػػيشػػتًط البػػا ع احيانػػا الاحتفػػاظ بدلكيػػة ابؼبيػػع الذ حػػتُ اسػػتفا ه كامػػل الػػثمن ءهػػو مػػا ي ػػمى بشػػرط الاحتف
جػاز للبػا ع أف يشػتًط  ،اذا كػاف الػثمن مػخجلا:   يمػا يلػمػن ؽ ـ ج الػتي نصػت ةلػى  020و ما نصت ةليػه ابؼػادة ػػػػػػػءه

  . ابؼبيع الشي بؼلكية الذ ابؼشتًي موقوفا ةلى دفع الثمن كله ءلو لا ت ليم أف يكوف نقل ا

 تمػاف تعػددت صػور الشػرط ءبؾػالات تطبيقػه ءةلػى صػعيد الإ ،حتػل مكانػة هامػة   بؾػاؿ ابؼعػاملاتا الشرطهذا 
 ءأصبح ءسيلة فعالة لضماف حق البا ع سوا  قبل ابؼشتًي أء قبل النتَ.

الذ مفهومهػػا الأساسػػي ك ػػق  بالإ ػػافة ،بكػػو توبيػػ  ابؼلكيػػة كوسػػيلة للضػػمافا  ءيكشػػ  هػػذا الشػػرط ةلػػى ابذػػ
ةن مواجهة مقتضػيات التبػادؿ التجػاري مػن جهػة ء ػماف حػق البػا ع  التأميناتةيتٍ بىوؿ لصاحبه مواجهة قصور نظاـ 

 . 2)ار أء يفلاس ابؼشتًي من جهة أخرىيزا  بـاعر ية 

                                                 
كاف العقد باعلا   ، كما نصت ابؼادة ،  يذا التبـ ابؼتعاقد ل بب متَ مشرءع أء ل بب بـال  للنظاـ العاـ أء الأداب من ؽ ـ ج ةلى أنه:  53نصت ابؼادة  1)

 ما لد يقم الدليل ةلى متَ ذلك   .، من ؽ ـ ج ةلى أف:   كل التباـ مفتًض أف له سببا مشرءةا 54
 
 .12، ص 0550الاسكندرية مصر، ، ػ دراسة مقارنة، منشأة ابؼعارؼ ، لمرط الاحتفاظ بابؼلكية   بيع ابؼنقوؿ ابؼاديبؿمد ح تُ منصور  2)
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ابؼعػدؿ ءابؼػتمم الػتي نصػت  011ػػ10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  05بؼادة يتجلى   ن  المرط الاحتفاظ بابؼلكية  
   تنقل ملكية ال كن ابؼعتٍ ءفقا للقواةد ابؼعموؿ به بعد ت ديد بشن ابؼ كن بكاملهةلى أنه :  

ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار الػتي تػن  ةلػى أنػه :    10/11/0110من القرار ابؼخرخ    02ءنصت ابؼادة 
 . 1) دالبيع بالابهار للم تأجر ابؼ في ءلا يقر نقل ملكية ابؼ كن مو وع ، ي هذا العقد عابعا موقفايكت

رط ػػػػػػػػػءقػد أدرج هػذا الش ،يظهػر مػن نػ  ابؼػادتتُ الػدءر التػأميتٍ لشػرط الاحتفػاظ بابؼلكيػة فهػو يعػد كضػماف ةيػتٍ
ة ػػػػػػػػػػػػػػػعاملػة بزػ  ابؼ ػكن مو ػوع العقػد سػوا  بػالبيع أء ابؽب  ةقد البيع بالابهار حػتى بيتنػع ابؼ ػتأجر ابؼ ػتفيد ةػن أيػة م

 اء التنازؿ .

 ء  لمرط الاحتفاظ بدلكية ابؼ كن ينبني التمييب بتُ حالتتُ:

 قبل حلول موعد الوفاء بالثمن  -1
 ػكن رمػم ت ػليمه بصيػع الاق ػاط ابؼتفػق ةليهػا بدلكيػة ابؼ  هاته ابؼدة قبل استيفا   بوتفب ابؼتعهد بالتًقية العقارية

هذا الاختَ يعتبر م ػتأجر للم ػكن بدوجػب العقػد ءلػه حػق الاسػتعماؿ لا مػتَ ءالاسػتنلاؿ للنػرض  ،للم تأجر ابؼ تفيد
 ءلا بهوز له التنازؿ ةنه اء أف يخجر  . فهو بىوؿ لصاحبه حق ال كتٌ، المحدد له لنف ه ءلأسرته

 وفاء المستفيد بالثمن -2
ل الػثمن ابؼتفػق ةليػه يػػبءؿ لمػرط الاحتفػاظ بابؼلكيػة ءتنتقػل ابؼلكيػة اليػه بدوجػب ةقػػد اذا قػاـ ابؼ ػتفيد بت ػديد كامػ

هة ػػػػػػػػػػػػبعػػػػػد اسػػػػػتيفا  الاجػػػػػرا ات الشػػػػػكلية ءخضػػػػػوع العقػػػػػد لإجػػػػػرا ات الت ػػػػػجيل ءالشػػػػػهر لػػػػػدى ابع ،ربظػػػػػي امػػػػػاـ ابؼوثػػػػػق
ءالتصػرؼ فيػه بػالبيع أء ابؽبػة أء أي تصػرؼ  ،لهءبالتالر بسكتُ ابؼ تفيد من يمكانية استعماؿ الشيئ ءاستنلا ،ةػػػػػػػػػػػػػػابؼ تص

 اخر ناقل للملكية.

 الفاسخ في عقد البيع بالايجارالصريح ـ الشرط  ثانيا
ابؼقصود بالشرط الفاسخ   العقػد هػو اف يكػوف العقػد مف ػوخا مػن تلقػا  نف ػه   حالػة ةػدـ الوفػا  بالالتبامػات 

عدلة ءابؼتممػة للمػادة ابؼ 01ػ10الثالثة من ابؼادة ال ادسة من ابؼرسوـ التنفيذي ءبالرجوع الذ الفقرتتُ الثانية ء  ،النالمئة ةنه
أق ػاط   10) ء  حالػة ةػدـ ت ػديد ثلاثػة......:  ها نصػت ةلػى مػا يلػيدبقػ 011ػػ10من ابؼرسػوـ التنفيػذي رقػم  00

 .بهار ةلى ح اب ابؼ تفيد دءف سوا يف خ ةقد البيع بالإ ،لمهرية بؾمعة

                                                 
يقي ءلا يعتػبر ثع تػو الػتي تػن :   يت ػم هػذا العقػد بطػاب 0110يوليػو  00من القرار ابؼعػدؿ ءابؼلنػى ابؼػخرخ    11من القرار ابغالر ابؼادة  02يقابل ن  ابؼادة   1)

 .ل ملكية ابؼ كن مو وع البيع بالابهار ءلا يقر نقل ملكية ابؼ كن مو وع البيع بالابهار للم تأجر ابؼ تفيد  نق
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 م مػػن ابؼ ػػكنػػػػة لطػػرد ابؼقيػػػػمػػاـ ابعهػػات القضػػا ية ابؼ تصأوى ػػػػدة ،  هػػذ  ابغالػػة ،لتًقيػػة العقاريػػةيبالمػػر ابؼتعهػػد با
 . 1)  حكاـ التشريعية ابؼعموؿ  اابؼعتٍ عبقا لك

:  يتًتػب ةلػى ةػدـ ت ػديد ثلاثػة بؼتضمن بموذج البيع بالابهار ةلىكما نصت ابؼادة التاسعة فقرة اءلذ من القرار ا
   يوـ ف خ هذا العقد ةلى م خءلية ابؼ تأجر ابؼ تفيد ءحد  01ة بعد تبليل يةذارين مدة كل منهما اق اط لمهري

مػن تلقػا   اوخػػػػػػػػبهعػل العقػد مف  ،الشرط الصريح الفاسخ الػذي تضػمنه ةقػد البيػع بالابهػارأف ن ابؼادتتُ ميتضح 
تمثلػػػة هنػػػا   ةػػػدـ دفػػػع ثلاثػػػة أق ػػػاط لمػػػهرية بؾتمعػػػة دءف حاجػػػة تباماتػػػه ابؼله   حالػػػة ةػػػدـ احػػػتًاـ ابؼ ػػػتأجر لاػػػػػػػػػػػػػػػػػنف 

 .نف اخالاى جو  الذ القضا  من أجل ف خ العقد ءهو ما ي مللل

ءاستصػػدار أمػػر  ،جػػل علػػب ف ػػخ ةقػػد البيػػع بالابهػػارأة مػػن ي ابؼتعهػػد مػػن اللجػػو  الذ المحكمػػعفػػءهػػذا الشػػرط لا ي
القػرار  ءهو مػا بينتػه الفقػرة الثانيػة مػن ابؼػادة التاسػعة مػنل التعاقد استعجالر يقضي بطرد ابؼشتًي ابؼ تأجر من ال كن بؿ

 .ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار 0110مايو  10ابؼخرخ   

 أو تغيير شكلو الخارجي ـ شرط المنع من التصرف في المسكن ثالثا
ءالػتي نصػت ةلػى مػا  011ػػ10تنفيػذي رقػم مػن ابؼرسػوـ ال 00شرط   ةقد البيع بالابهار بدوجب ابؼادة الأقر ابؼشرع هذا 

ءنصػت ابؼػادة   لا بيكن للم تفيد من البيػع بالابهػار أف يتنػازؿ ةػن م ػكنه قبػل نقػل ابؼلكيػة بصػفة لمػرةية لفا دتػهيلي:  
جر ابؼ ػػػتفيد أف يػػػخجر م ػػػكنه أبينػػػع منعػػػا باتػػػا ةلػػػى ابؼ ػػػت  وذج البيػػػع بالابهػػػار ةلػػػى مػػػا يلػػػي:مػػػن القػػػرار ابؼتضػػػمن بمػػػ 01

 . 2)  أء بيارس فيه أي نشاط حر أء بذاري ،بصفة كلية أء جب ية ،ذا العقدمو وع ه

مػػػن خػػػلاؿ هػػػاتتُ ابؼػػػادتتُ نصػػػل الذ اف ابؼشػػػرع منػػػع ابؼ ػػػتفيد مػػػن البيػػػع بالابهػػػار مػػػن التصػػػرؼ   ابؼ ػػػكن سػػػوا  
مػل فا  كايسػتة العقاريػة لاانة للمتعهد بالتًقيػءذلك  م ،بالتنازؿ اء التأجتَ ءذلك قبل انتقاؿ ابؼلكية اليه بطريقة مشرءةة

 . ق اط التي   ذمة ابؼ تفيدالأ

ارجي للم ػػػكن قبػػػل انتقػػػاؿ ءقػػد نػػػ  ابؼشػػػرع ةلػػػى منػػػع ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػػتفيد مػػػن القيػػػاـ بػػػأي تنيػػتَ   الشػػػكل ابػػػػ
عػا باتػا كػل بينػع منبهػار الػتي نصػت ةلػى أنػه:  رار ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالإمن الق 00ليه ءهو ما بينته ابؼادة ابؼلكية ي

   . تنيتَ   الشكل ابػارجي للم كن كو ع الشبابيك ةلى النوافذ أء تنيتَ الاستعماؿ الأصلي للشرفات

                                                 
الػػذي بوػػدد لمػػرءط  0110ابريػػل  00الصػػادر     10/011، يعػػدؿ ءيػػتمم ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 0110ينػػاير سػػنة  00ابؼػػخرخ    10/01ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  1)

 . 00/10/0110بتاريخ  10كن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية أء مصادر بنكية أء أي بسويلات أخرى   اعار البيع بالابهار، ج ر ةدد ءكيفيات لمرا  ابؼ ا 
 . ءابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار 0110يوليو  00يعدؿ القرار ابؼخرخ   ، 0110مايو  10القرار ابؼخرخ   راجع   2)
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 ـ الشرط الجزائي في عقد البيع بالايجار رابعا
ن بلل التعويب الذي يقػدر  ابؼتعاقػداف ةػن الضػرر الػذي يل ػق بالػدا الشرط ابعبا ي هو معبقا للقواةد العامة ف ف 

ي   ػػػػػػػبعبا رط اػػػػػػػػػى الشػػػػػػػػرع ةلػػػػػػػػػػػػػد نػػػػػ  ابؼشػػػػػػػػػءلق ، 1) ذخر   تنفيػػػػػالتػػػػػأء ألتبامػػػػػه ا ذالػػػػػة ةػػػػػدـ قيػػػػػاـ ابؼػػػػػدين بتنفيػػػػػ  ح
ء أد ػػػػي العقػػػػها فػػػػػ  ةليػػػػب بالنػػػػػة التعويػػػػا قيمػػػػدين أف بوػػددا مقدمػػػػػوز للمتعاقػػػػبه  :ى أنػػهػػػػػ  ةلػػػػػءتنج .ـ.ؽ040ادةػػػػابؼ

 .  040ء032ءتطبق   هذ  ابغالة أحكاـ ابؼواد  ،  اتفاؽ لاحق

مػا لد يوجػد اتفػاؽ  ،لتػباـ بؿػل العقػدارا للمػدين ينػدر  فيػه بتنفيػذ الالا اذا ءجه الدا ن يةذيي لا يقوـ ءالشرط ابعبا 
 يقضي بنتَ ذلك أء ن    القانوف .

ةػػدلت الػػتي  01ػػػ10بؼرسػػوـ التنفيػػذي مػػن ا دسػػةيػػع بالابهػػار   نػػ  ابؼػػادة ال اءيظهػػر الشػػرط ابعبا ػػي   ةقػػد الب
بعػد يةفػا  لمػهر  ،كػل ق ػط لمػهري يتًتػب ةلػى ةػدـ ت ػديدنصػت ةلػى أنػه :  ءالػتي  011.10من ابؼرسػوـ  00ابؼادة 

خرخ   ػػػػػػػابؼ رارػػػػػػابعة مػػػػن القػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػادة ال ػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػػذلك   ابؼػػػػػػػػءك،  ط الشػػػػهريػػػػػػ  مبلػػػػل الق %0تطبيػػػػق زيػػػػادة  ،مػػػػن حلولػػػػه
يتعهد ابؼ تأجر ابؼ تفيد بت ديد منػتظم ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار ءالتي نصت ةلى ما يلي:    10/11/0110

ر   الػدفع يفػوؽ ءكػل تػأخ ،الرزنامػة ابؼتفػق ةليهػالكل ق ط لمهري خلاؿ الأياـ ابػم ة ةشر الاءلذ من الشهر ح ب 
 .   2)  ةن كل لمهر من التأخر %0مرامة مدة لمهر يعرض ابؼ تأجر ابؼ تفيد الذ دفع 

خر ابؼ ػػتفيد ةػػن دفػػع أأي   حالػػة تػػ ،بهػػارد البيػػع بالإا ػػي الػػوارد   ةقػػت ػػمية مرامػػة تأختَيػػة للشػػرط ابعب  ابؼشػػرع أةطػػى
ف نػػه يتعػػرض لػػدفع مرامػػة  ،الق ػػط الشػػهري ابؼتفػػق ةليػػه خػػلاؿ الأيػػاـ ابػم ػػة ةشػػر الأءلذ مػػن الشػػهر بؼػػدة تفػػوؽ الشػػهر

بهػػار الػػذي يقػػوـ بػػدءر بالشػػرط ابعبا ػػي   ةقػػد البيػػع بالإةػػن كػػل لمػػهر مػػن التػػأخر ءهػػذا مػػا يعػػرؼ  %0درها تأختَيػػة قػػ
ي ابؼوةػػد ابؼتفػػق ػػػػه ةلػػى الوفػػا  فػػػػػد  بغملػػػػه ء ديػػػػد مػػن الإخػػلاؿ ب لتباماتػػػػدؼ الذ برػػذير ابؼ تفيػػػػد ابؼػػالر حيػػث يهػػػػػالتهدي
 .   3)ةليه 

  ة الخاصة بالمستفيدالثاني: الشروط الموضوعي الفرع

ف الاسػػػػتفادة منػػػػه لي ػػػػت متاحػػػػة لكػػػػل فػػػػ  ،ال ػػػػكن ابؼػػػػدةم مػػػػن عػػػػرؼ الدءلػػػػة بهػػػػار صػػػػينة مػػػػن صػػػػيلبؼػػػػا كػػػػاف البيػػػػع بالإ
 011ػػ10مػن ابؼرسػوـ التنفيػذي  12بل يف ذلك مرهوف بتوافر بؾموةة من الشرءط ابؼو وةية حددت ابؼػادة  ،الألم اص

ليػػه سػػنتناءؿ دراسػػة ءة ،الأخػػرى الشػػرءط بقيػػةد مػػواد أخػػرى نصػػت ةلػػى بينمػػا بقػػ ابؼعػػدؿ ءابؼػػتمم أملػػب تلػػك الشػػرءط
 الشرءط ابػاصة بابؼ تفيد كما يلي:
                                                 

 .20 ابق، ص بؿمد ح تُ منصور، ابؼرجع ال  1)
، حيػػث كانػػت النرامػػة سػػابقا تقػػدر 0110يوليػػو  00مػػن القػػرار ابؼػػخرخ    01مػػن القػػرار ابغػػالر ابؼػػذكور أةػػلا ، الفقػػرة الاءلذ مػػن ابؼػػادة  13يقابػػل نػػ  ابؼػػادة  2)

 . %1ػػػب
 .20بؿمد ح تُ منصور، ابؼرجع ال ابق، ص   3)
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 المعدل والمتمم 612ـ16من المرسوم  11في المادة  : الشروط المتضمنةأولا
تم تعػػػػػػديلها بدوجػػػػػػب ابؼرسػػػػػػوـ التنفيػػػػػػذي رقػػػػػػم بعػػػػػػد أف 011ػػػػػػػ10ذي نصػػػػػػت ابؼػػػػػػادة ال ادسػػػػػػة مػػػػػػن ابؼرسػػػػػػوـ التنفيػػػػػػ

000.00
يتًاءح دخله بػتُ مبلػل يفػوؽ  ،بهار لكل عالبيتاح البيع بالإكما يلي:   ليصبح   01/00/0100خ   ابؼخر  1)

لا بيلػك أء لد ي ػػبق لػػه أف  ،  مػػرات الػدخل الػػوعتٍ الأدنى ابؼضػػموف2  ألػ  دينػػار ءي ػػاءي سػت )00أربعػة ءةشػػرءف )
ءلد ي ػتفد كلابنػا مػن م ػاةدة  ،را ذا اسػتعماؿ سػكتٍقطعػة أرض صػابغة للبنػا  أء ةقػا ،بسلك هو أء زءجػه ملكيػة كاملػة

 . مالية من الدءلة لبنا  م كن أء لمرا ه

 . بهار ابؼنصوص ةليه بدوجب أحكاـ هذا ابؼرسوـ يلا مرة ءاحدة لذات الش  لا تتاح الاستفادة من البيع بالإ

 يد نبينها كما يلي:من خلاؿ هاته ابؼادة يتبتُ لنا بؾموةة من الشرءط الواجب توافرها   ابؼ تف

 اراــــعقناء أو ــــة للبــــة أرض صالحــــو قطعـــــــىـو أو زوجمل  ــــــــتأن ق لـو ــــــــولـم يسبألا يملـ   الطالـبـ أن يكـون  6
 ذا استعمال سكني ملكية تامة

قػد بسلػك  زءجػههػو أء  ألا يكػوف ابؼ ػتفيد، بهػارستفادة من سكن   اعػار البيػع بالإيشتًط للاالعقار: ب المقصود  أ 
 ،الشػػيئ ابؼ ػػتقر   حيػػب  ءالثابػػت فيػػه الػػذي لا بيكػػن نقلػػه منػػه دءف تلػػ  :ج.ـ.ؽمػػن  240ءهػػو عبقػػا للمػػادة  ،ةقػػارا
رج ةػػن اعارهػػا ػػػػم بىػػػػن ثػػػػءم ،هػػػػػػار بطبيعتػػػػلا  يلا العقػػػػػوـ التنفيػػذي أةػػػػػػػػػػمػػن ابؼرس 12وـ ابؼػػادة ػػػػػػػػػػ  مفه دخله لا يػػػػػػػءةلي
 .  2)كالي ت ابؼ ص  لل كن ،  التي يعاملها ابؼشرع معاملة العقار رمم انها منقوؿ ءلو كانت بـصصة لل كنلمياالأ

انػت بـصصػة لل ػكن كما لا يعتبر   حكػم العقػارات البنػا ات ابعػاهبة الػتي بيكػن نقلهػا مػن مكػاف الذ اخػر ءلػو ك
 بهار .ع بالإستفادة من سكن   يعار البيص ا ا التًلمح للاءبالتالر بيكن لأ

  أف يكػوف العقػار أةلا 12المتًعت ابؼادة : عقار ذا استعمال سكني بقطعة أرض صالحة للبناء أو المقصود  ب 
ا قػارا ذقطعػة أرض صػابغة للبنػا  أء ةيمػا  بهػارستفادة من سػكن   اعػار البيػع بالإالذي لا بهوز له الا ابؼملوؾ للش  
ب قصػا    ةػدؿ   طوير ال كن ءت   تُالوكالة الوعنية لت  حيث قامتل هذا التعديل ثار جدؿ كبتَ، قباستعماؿ سكتٍ

بػدةوى أنهػم بيلكػوف  رمم ةدـ ءجػود نػ  صػريح حينهػا الألم اص الذين بيلكوف قطع أر ية بـصصة للبنا  من برابؾها
أف اةتػػػبرت كمػػػا  ،قبػػػل أف تتػػػدارؾ هػػػذا الػػػنق  ءتػػػن  صػػػراحة ةلػػػى ذلػػػك   تعػػػديل ابؼػػػادة ،ةقػػػارا ذا اسػػػتعماؿ سػػػكتٍ

                                                 
الػذي بوػدد لمػرءط ءكيفيػات لمػرا   00/10/0110ابؼػخرخ    011.10يعدؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقػم  01/00/0100مخرخ    000.00ابؼرسوـ التنفيذي رقم  1)

 . 02/00/0100بتاريخ  30ج ر ةدد ، ويلات أخرى   يعار البيع بالإبهاري بسابؼ اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية أء مصادر بنكية أء أ
 
 .020، ص 03/04ابؼو وةية، بؾلة العلوـ الان انية، جامعة بؿمد خيضر، ب كرة ابعبا ر، العدد  ر ا دمبار، النظاـ القانوني للبيع بالابهارػ الشرءط  2)
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يعتبرءف   حكػم الألمػ اص الػذين بيلكػوف ةقػارا ذا اسػتعماؿ الألم اص الذين بيلكوف م اكن تتكوف من مرفة ءاحدة 
 أيضا. تهسكتٍ ءهو ما تبن

ن ػػػػػءاف كػػاف بهػػب حرمػػاف مػػن بيلكػػوف قطػػع أرا ػػي بـصصػػة للبنػػا  ءلد تك:  أنػػه  الاسػػتاد الػػدكتور ر ػػا دمبػػارءيػػرى 
و  الذ القػػػرءض ػػػػػم اللجػػػػػر الذ أنهػػػم بيكنهػػػػػػار البيػػػع بالابهػػػار بالنظػػػػػن   يعػػػػػن سكػػػػػادة مػػػػػػستفق الاػػػػػػن حػػػػػك مػػػػػأة لذلػػػػػمهي

العقارية لتشييد سكنا م ف ف حرماف من بيلكوف سكنات تتكوف من مرفة ءاحػدة بـالفػا بسامػا للهػدؼ الػذي انشػأت مػن 
ءبالتػػالر ،004ػػػ50مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  10ابؼػػادة  اجلػػه الوكالػػة الوعنيػػة لت  ػػتُ ال ػػكن ءتطػػوير   ةػػدؿ  ءالمحػػدد بػػن 

مػػن  12لاف مػػا بيلكونػػه لا يػػدخل   معػػتٌ ابؼػػادة  ،بهػػارة مػػن سػػكنات   اعػػار البيػػع بالإف نػػه يتوجػػب بسكػػتُ هػػذ  الفئػػ
 . 1)"011ػ10ابؼرسوـ 

ن ابؼرسػػوـ مػػ الػػتي تم تعػػديلها المػػتًعت ابؼػػادة ال ادسػػة: ىــو أو زوجــو مفهــوم لا يملــ  ولــم يســبق لــو ان تملــ   ج 
لد يعػد كػذلك ةنػدما قػاـ  كتٍ ءيفقػد كػاف مالكػا لعقػار بـصػ  للاسػتعماؿ ال ػ الطالػب أء زءجػهألا يكػوف  ،011ػػ10

 بهار .ةلى سكن   يعار صينة البيع بالإ يداع مل  ترلم ه لل صوؿ ب

بهػػار بيػػع بالإم للاسػػتفادة مػػن سػػكنات الءابؽػػدؼ مػػن ذلػػك ألا يفػػتح المجػػاؿ أمػػاـ الألمػػ اص ليقومػػوا ببيػػع سػػكنا 
 باةتبارها سكنات ذات عابع اجتماةي .

ل   ابؼعػتٌ الػوارد   نػ  ػػػػػف نه لا يدخ ،هػػػػػأما من يتملك ةقارا بـصصا للاستعماؿ ال كتٍ بعد ييداع مل  ترلم 
خ قيػػاـ تػػاريمػػن ةدمػػه هػػو  ةلػػى اةتبػػار أف التػػاريخ ابغاسػػم   تػػوافر الشػػرءط ابؼنصػػوص ةليهػػا ،ابؼػػذكورة اةػػلا  12ابؼػػادة 
ك قػػد تػػخدي الذ ػػػػرات بعػػد ذلػػػػػن تنييػػػػػه مػػػػى حالتػػػػرأ ةلػػػػا قػػد يطػػػػءلا ةػػبرة بد ،ه للاسػػتفادةػػػػيػػداع ملػػ  ترلم    بػػػػالش 

 .قدانه لأحد الشرءط ابؼنصوص ةليهاف

ة ػػػػر ابؼشاةػػػالني ةػػػػابؼلكي ،ةػػػػرع بدصػطلح ملكيػة تامػػػد ابؼشػػػهل يقص رح نف هػػخاؿ الذي يطػػػال : ةـمفهوم ملكية تام   د 
لػػػت اليػػػه بصػػػفة نها يػػػة بالشػػػهر   المحافظػػػة أقػػػار ابؼ صػػػ  للاسػػػتعماؿ ال ػػػكتٍ قػػػد أـ يقصػػػد  ػػػا أف تكػػػوف ملكيػػػة الع

ذلػػك اف العديػػد مػػن الألمػػ اص الػػذين قػػد تػػخءؿ الػػيهم ملكيػػة ةقػػار بـصػػ   ،أـ أف العبػػارة بذمػػع ابؼعنػػتُ معػػا ،العقاريػػة
 .خرعماؿ ذلك العقار لل كن ل بب أء لأءلا بيكنه است ق الإرثللاستعماؿ ال كتٍ   الشيوع ةن عري

  اعػار البيػع بالابهػار  بيكنػه التًلمػح للاسػتفادة مػن سػكنلا ستاذ ر ا دمبار أف من بيلػك حقوقػا ةقاريػة ءيرى الأ
كنػه الاسػتفادة لا بي ،فػ ف ابؼخهػل لامػتلاؾ ةقػار ءالػذي لد تنتقػل اليػه ابؼلكيػة بالشػهر ءلكنهػا   عريقهػا الذ ذلػك كذلكء 

كالشػػ   الػػذي بيلػػك ةقػػد ءةػػد بػػالبيع أء ةقػػد ءصػػية ةلػػى  ،بهػػارلامػػتلاؾ م ػػكن   اعػػار البيػػع بالإ مػػن حػػق التًلمػػح

                                                 
 .020ر ا دمبار، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
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ةقار بـص  للاستعماؿ ال ػكتٍ ةلػى اةتبػار أف حصػوله ةلػى مػا يخكػد ملكيتػه لعقػار بـصػ  للاسػتعماؿ ال ػكتٍ هػو 
 .  1)أف يكوف م ألة ءقتالا   حكم ابؼخكد ءلا يعدء 

 من الدولة لبناء مسكن أو لشرائوقد استفاد من مساعدة مالية  الطالب ىو او زوجوـ ألا يكون  5
 ،ةػػػػػػرؼ الدءلػػػػػػن ابؼػػدةم مػػن عػػػػػػكاؿ ال كػػػػػػة البيػػع بالابهػػار هػػي مػػن ألمػػػػػػن   يعػػار صينػػػػػػةلػػى اةتبػػار اف ال ك  

ستفاد من م اةدة مالية لبنػا  م ػكن أء الا يتاح للش   الذي  واعنتُ ف نهءمن اجل برقيق العدالة الاجتماةية بتُ ابؼ
رة   ػػػػبػػػءالع ،ن   اعػار صػينة البيػع بالابهػارػػػػػػػػػػػػػسكالتًلمػػح لل صػوؿ ةلػى  أي جهػة ماليػة تابعػة للدءلػةرا ه مػن عػرؼ لشػ

م كمػة العليػا   النرفػة العقاريػة لل دتهػػػػػػػػػػػػػءهػو مػا اك ،الاستفادة مػن هاتػه ابؼ ػاةدة ابؼاليػة هػي قبػل اء ةنػد تقػدنً الطلػب
الذي اةتبرت أف قرار ابؼ ابنة ابؼالية الػتي اسػتفاد منهػا الطػاةن جػا  بعػد  15/11/0100بتاريخ  1354140قرارها رقم 

بهػار مػن عػرؼ بعنػة الطلبػات التابعػة لوكالػة ةػدؿ لا بوػوؿ دءف بالإ صدءر قبوؿ علبه لشرا  م كن   اعار برنامم البيع
 . 2)بهارالبيع بالإمانه من الاستفادة من سكن   اعار حر 

ا  ةقػػاري ػػػػػػػػػػػػػػيفػػتًض تقدبيػه مػػا يثبػػت ملكيتػه لوة ابؼاليػػة مػن الدءلػػةابؼ ػػاةدة ةلػى اةتبػػار اف مػن ي ػػتفيد مػػن هاتػه 
 ابؼراحػل   بؾػاؿ لمػرا  ال ػكنات تػتم   الػوعتٍ لل ػكن ءمن جهة اخرى ف ف ابؼ اةدة التي يقدمها الصػندءؽ ،من جهة

 من ابؼ اةدة لل كن   حكم ابؼخكد .الأختَة لإجرا ات لمرا  ابؼ اكن الأمر الذي بهعل بسلك الش   ابؼ تفيد 

 مرات الأجر الوطني المضمون (11( ألف دينار و)53بين ) مستوى مداخيل الشخص راوحيت نـ أ 4
بػتُ اربعػة ءةشػرءف الػ  دينػار ، اربهػلل صوؿ ةلى م كن بصػينة البيػع بالإأي أف يكوف دخل الش   ابؼرلمح 

الػػ  دينػػار أي اف  04ف ابغػػد الادنى ابؼضػػموف هػػو ءةلػػى اةتبػػار أ ،مػػرات ابغػػد الادنى الػػوعتٍ ابؼضػػموف سػػتلا يتجػػاءز ء 
سػط ءالػتي هػي فئػة اجتماةيػة  أي انهػا صػينة موجهػة لأصػ اب الػدخل ابؼتو  ،الػ  دينػار 014اقػل مػن  الفػرد دخػليكػوف 
جتمػػاةي سػػكنية ح ػػب دخلهػػا الشػػهري مػػن سػػكن ا لاجتماةيػػة الأخػػرى خصصػػت بؽػػا صػػيل،كمػػا أف الفئػػات اكبػػتَة 
 ترقوي الذ متَها من الصيل . ءسكن

مػػن ابؼرسػػوـ  سػػنة عبقػػا للمػػادة الثامنػػة 01سػػيت مل لمػػهريا ءبؼػػدة أقصػػاها مػػن هاتػػه الصػػينة ءذلػػك لكػػوف ابؼ ػػتفيد 
001.10الػػتي ةػػدلت بدوجػػب ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 011ػػػ10

تضػػم الأق ػػاط ي ػػافة الذ الاةبػػا  ابؼشػػتًكة رية أةبػػا  لمػػه،  3)
الامػػر الػػذي ي ػػتوجب أف يكػػوف للشػػ   ابؼ ػػتفيد مػػوارد ماليػػة كافيػػة لتمكينػػه مػػن برمػػل  ،ابػاصػػة بت ػػيتَ العمػػارة مػػثلا

 يكوف   حالة است الة ةن تنفيذ هذا الالتباـ هذ  الاةبا  حتى لا

                                                 
 .023ر ا دمبار، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 . 014الذ  012ص ، 0100، 10العدد ، بؾلة المحكمة العليا  2)
الذي بودد لمرءط ءكيفيات لمرا  ابؼ اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية  011.10يعدؿ ابؼرسوـ التنفيذي  10/00/0110  ابؼخرخ  001.10ابؼرسوـ التنفيذي رقم  3)

 . 10/00/0110بتاريخ  25ج ر ةدد ، أء مصادر بنكية أء أي بسويلات أخرى   اعار البيع بالابهار
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 ،000.00الػػتي تم تعػػديلها بدوجػػب ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 011ػػػ10ءةمومػػا فمػػن خػػلاؿ ابؼػػادة ال ادسػػة مػػن ابؼرسػػوـ 
قػػػد ء ػػػع هاتػػػه الشػػػرءط للاسػػػتفادة مػػػن سػػػكن   يعػػػار صػػػينة البيػػػع بالابهػػػار ءذلػػػك قصػػػد بسكػػػتُ جػػػل  يتبػػػتُ أف ابؼشػػػرع

كػل ةا لػة أي الػبءج ءالبءجػة   عالبءابؼقصود بكل  ،ابؼواعنتُ من ابغصوؿ مرة ءاحدة ةلى سكن مدةم من عرؼ الدءلة
الوكالػػة الوعنيػػة لت  ػػتُ ال ػػكن ءتطػػوير  مػػن خػػلاؿ التصػػريح الشػػر  الػػػذي ء  ابؼػػادة ال ػػابقة الػػذكربػػت اليػػه ءهػػو مػػا ذه

الذ تعهد الش   بأنه لا هو ءلا زءجه يتوفر فيه ما يتنافى ءنػ  ابؼػادة ال ادسػة يصادؽ ةليه ابؼ تفيد ءيتضمن الالمارة 
 ادة. لتمكتُ النالبية العظمى من العا لات من الاستف ءكل ذلك

 المرسوم موادثانيا: الشروط المتضمنة في باقي 
هنػػاؾ بؾموةػػة مػػن الشػػرءط نصػػت  ،ابؼعػػدؿ ءابؼػػتمم011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ  12ي ػػافة الذ الشػػرءط الػػواردة   ابؼػػادة 

 ةليها باقي ابؼواد من ذات ابؼرسوـ ءهي كالتالر :

 سنة 11ـ ان يكون سن المستفيد أقل من  6
خرخ ػػػػػػػػػػػػػابؼ 001ػػ10الثالثػة مػن ابؼرسػوـ التنفيػذي  دلة بابؼػادةػػػػػػػػػابؼع 011ػػ10ن ابؼرسػوـ حيث نصػت ابؼػادة التاسػعة مػ

سػػنة مبلػػل أخػػر  31بهػػب ةلػػى ابؼ ػػتفيد أف ي ػػدد   كػػل ابغػػالات ءقبػػل أف يتجػػاءز ةمػػر  ةلػػى:   10/00/0110  
 21سػنة بعػدما كػاف  31رفػع ال ػن الذ حيػث تم  ، أةػلا  14ق ط من بشن بيع ابؼ ػكن كمػا هػو منصػوص ةليػه بابؼػادة 

044.00ذي ػػػػػػػػػػػوـ التنفيػػػػػػػػػػػمػػػن ابؼرس 10الا اف ابؼػػػادة  ،سػػػنة
مػػػن  15ادة ػػػػػػػػػػػدلت ابؼػػػػػػػػػػػالػػػتي ة 01/01/0100ابؼػػػخرخ    1)

 ،بابغػػػد الاقصػػػى لل ػػػن   حالػػػة التػػػباـ ابؼ ػػػتفيد ةنػػػد ت ػػػديد الدفعػػػة الأءلذ نصػػػت ةلػػػى ةػػػدـ الأخػػػذ011.10الرسػػػوـ 
 .  بالت ديد ابؼ بق ل عر ابؼ كن بكامله

 من ثمن المسكن كدفعة أولى %52ـ أن يقوم الشخص المستفيد بعد قبول ملفو بتسديد  5
ل ػػػػػػػػػػءقػػد حػػددت ابؼػػادة كيفيػػات ذلػػك بالتعدي،011ػػػ10ءهػػو مػػا نصػػت ةليػػه ابؼػػادة ال ػػابعة مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 

ابؼػتمم للمرسػوـ ابؼعػدؿ ء  00/10/0110ابؼػخرخ    003ػػ10ن ابؼرسػوـ التنفيػذي التي أدخل ةليها بدوجب ابؼادة الثانية مػ
  ال ال  الذكر . 004.01لا بابؼرسوـ التنفيذي ،011ػ10التنفيذي 

من خلاؿ ما سبق يتضح لنا أف ابؼشرع ابعبا ري قد خصػ  نػ  قػانوني خػاص لصػينة البيػع بالابهػار، ءخصصػها 
ط، حػػتى ي ػػمح لأكػػبر ةػػدد مػػن الأفػػراد الاسػػتفادة مػػن هاتػػه الصػػينة، ءكػػل لمػػ   لفئػػة معينػػة بهػػب اف تتػػوافر فيهػػا لمػػرء 

تتوافر فيه هاته الشرءط بيكنه التقدـ الذ مصالح الوكالة الوعنية لت  تُ ال كن ءتطوير  ) ةدؿ   مبالمػرة بعػد أف تعػرض 
 بهار .ءةرءض من سكنات البيع بالإهاته الأختَة برامم 

                                                 
الػذي بوػدد لمػرءط ءكيفيػات لمػرا   00/10/0110مػخرخ    10.011نفيػذي رقػم يعػدؿ ابؼرسػوـ الت 00/01/0100مخرخ    044.00ابؼرسوـ التنفيذي رقم  1)

 .02/01/0100بتاريخ  20ج ر ةدد ،   اعار البيع بالابهار، ابؼ اكن ابؼنجبة بأمواؿ ةمومية أء مصادر بنكية أء أي بسويلات أخرى
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 الاول:خلاصة الفصل    
يعتػبر تكري ػا لصػينة سػكنية تعػد مػن ابغلػوؿ الػتي انتهجهػا  بالإبهػارذا الفصل يتضح لنػا أف ةقػد البيػع ك لاصة بؽ      

 .أزمة ال كن التي تفشت   بؾتمعناابؼشرع ابعبا ري   سبيل ابغد من 

ابؼعػدؿ ءابؼػتمم كعقػد  011ػ10لتنفيذي هذا العقد لد يعرفه ابؼشرع ابعبا ري مثلما رأينا   ابؼادة الثانية من ابؼرسوـ ا
بفػػا يػػدفعنا للب ػػث ةلػػى تعريفػػه مػػن الناحيػػة  ،يتضػػمن تصػػرؼ قػػانوني ينػػتم أثػػار قانونيػػة ءيبمػػا كصػػينة ةقديػػة لواقعػػة ماديػػة

ءبػػالرجوع الذ القواةػػد  ،الػػتي تعػػددت ءتنوةػػت لتصػػب   فكػػرة الانطػػلاؽ مػػن الابهػػار للوصػػوؿ الذ البيػػع النهػػا ي الفقهيػػة
أحكػػػاـ ةقػػػد البيػػػع  بالإبهػػػار القػػػانوف ابؼػػػدني فقػػػد ح ػػػم ابؼشػػػرع ابعبا ػػػري أمػػػر  ةنػػػدما أ ػػػفى ةلػػػى ةقػػػد البيػػػع العامػػػة  

 ؽ ـ ج . 020بالتق يط ءذلك من خلاؿ ابؼادة 
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ءيعتبر ةقد البيع بالإبهار ةقد متميب ةلى اةتبار أنه ا افة الذ كونه بيعا ةقاريا فهػو اقػرب مػا يكػوف بعقػد يذةػاف 
 ،شرءط ابؼفرء ة من جانب عرؼ قوي يتمثل   ابؼتعهد بالتًقية العقارية ءلا يقبل أي مناقشة مػن ابؼ ػتفيدةلى اةتبار ال

 ءكونه يباءج بتُ ةقدي البيع ءالابهار ءبالتالر بهمع بتُ خصا   كل من العقدين .

يلا  ،بؽػػذا العقػػد ءقػػد ت ػػبب الاخػػتلاؼ الكبػػتَ بػػتُ ةقػػدي البيػػع ءالابهػػار   ءجػػود اخػػتلاؼ   التكييػػ  القػػانوني
 ف ابؼشرع ابعبا ري اةتبر هذا العقد بيعا معلقا ةلى لمرط ءاق  هو الوفا  بكامل الثمن .أ

ءاف   ،ءكنتَ  من العقود يشتًط لقياـ ةقد البيع بالإبهار توافر أركاف ةامة تتمثل   الر ا ءالمحل ءال ػبب ءالشػكلية
ا ػػافة الذ ذلػػك ينفػػرد بشػػرءط ءأركػػاف خاصػػة جػػا   ػػا  ،ءالػػثمن مػػبدءج يتمثػػل   ابؼ ػػكن بالإبهػػاركػػاف بؿػػل ةقػػد البيػػع 

ء   ،، أبرزها لمرط الاحتفاظ بابؼلكية الذ ماية الوفا  بكامل الثمن ءةدـ التصػرؼ   ابؼ ػكن011ػ10ابؼرسوـ التنفيذي 
 حاؿ ةدـ تنفيذ ابؼ تأجر ابؼ تفيد لالتباماته توقع جبا ات ةلى الاخلاؿ بتنفيذها .

كوسػػػيلة   بالإبهػػػارءط الواجػػػب توافرهػػػا   ابؼ ػػػتفيدين مػػػن هاتػػػه الصػػػينة، تظهػػػر لنػػػا ابنيػػػة البيػػػع ءباسػػػتعراض الشػػػر 
ذلػػك أنهػػػا موجهػػة الذ فئػػػة اجتماةيػػة معينػػػة ءءاسػػعة حيػػػث بهػػب أف يػػػتًاءح دخػػل الشػػػ    ،للقضػػا  ةلػػػى أزمػػة ال ػػػكن

لػػػػك ءلد ي ػبق لػه هػو ءزءجػه أف ءلا بي ،ألػ  دج 014مرات الأجػػػػػر الوعتٍ ابؼضػموف أي  12ءأل  دج  00ءزءجه بتُ 
ءهػػو مػا أتػػاح الفرصػػة للكثيػػػػػػر مػػن العػػا لات للاسػػتفادة مػػن  ،بسلػك قطعػػة أرض صػػابغة للبنػػا  أء ةقػػار ذا اسػػتعماؿ سػػكتٍ

 ابؼ اكن ابؼدرجة   هاته الصينة.

 



 

 

ي ـــــــل الثانـــــــــالفص
الاطار التطبيقي 

 يجارلبيع بالإعقد ال
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الواجب فاهيم ءابػصا   ءالأركػػػاف ءالشػػػرءط بهار ءمعرفة اهم ابؼد البيع بالإػػلعقلاعار النظري رؽ لػػد التطػػػبع
ن خلاؿ ػػبهار، بكاءؿ   الفصل الثاني دراسة الاعار التطبيقي بؽذا العقد، مةقد البيع بالإتوافرها لانعقاد 

الأةماؿ التي يقوـ  ا الش   بعد  دراسة اجرا ات ءكيفيات الاستفادة من هاته الصينة بالب ث ةن اهم
اعلاؽ ءكالة ةدؿ البرامم ال كنية، ءبدجرد انعقاد العقد ف نه يرتب بؾموةة من الالتبامات ةلى ةاتق الطرفتُ 

 تنشئ اما من الابهار اء البيع اء ابؼلكية ابؼشتًكة .
ػػػػث الاءؿ اجػػرا ات ةقػػػد البيػػػع مب ثيػػن، نتناءؿ   ابؼب قمنا بتق يمه الذ ل ػػه فلدراسة هذا الفصػػػءةلي

بالإبهػػػار سوا  تلك ال ابقة لانعقاد العقد اء اللاحقة به، كما نتناءؿ   ابؼب ث الثاني اهم الاثار التي يرتبها 
أجػػػر ابؼتعلقة بابؼ ت هذا العقػػد من خلاؿ ابراز اهم الالتبامػػات سوا  ابؼتعلقة بابؼتعهد بالتًقية العقاريػػػة أء تلك

 .ابؼ تفيد

 المبحث الأول: إجراءات عقد البيع بالإيجار

باةتبار أف البيع بالإبهار صينة ت مح بابغصػوؿ ةلػى م ػكن، بعػد يقػرار لمػرا ه بدلكيػة تامػة بعػد انقضػا  
 د اػػػػػػػػػػراحل فبػػػػػػػػػػدة مػػػػػػػػػػع بالإبهػػار بسػػر بعػػػػػػػػػػمػػدة الإبهػػار المحػػددة   يعػػار ةقػػد مكتػػوب، فػػ ف ةمليػػة يبػػراـ ةقػػد البي

تقػدنً علػب الاكتتػاب بد تلػ  مراحلهػا بػد ا مػن  ةمليػة   ساسػامن الاجرا ات ال ابقة لإبراـ العقد ابؼتمثلػة أ
ءمعابعة هذا الطلب ةلى م توى الوكالة الوعنيػة لت  ػتُ ال ػكن ءتطػوير  ءصػولا الػة ابزػاذ القػرارات الاستفادة 

بػػراـ العقػػد ابؼتمثلػػة   التوثيػػق نيػػة نصػػل الذ الاجػػرا ات اللاحقػػة لإرحلػػة ثاء  م ،ابؼناسػػبة بخصػػوص ابؼلػػ  ابؼقػػدـ
 ءالت جيل ءالشهر.

ءةليػػه ارتأينػػا تق ػػيم هػػذا ابؼب ػػث يلذ مطلبػػتُ، ءذلػػك بنيػػة يدراج كػػل هػػذ  الإجػػرا ات بشػػكل مفصػػل، 
ا ػػػػػػػػػػالثػػاني فقػػد تناءلنلػػب أمػػا ابؼط ،بالإبهػػارةقػػد البيػػع  لإبػػراـالاجػػرا ات ال ػػابقة طلػػب الأءؿ: حيػػث تناءلنػػا   ابؼ

 .بالإبهارةقد البيع  لإبراـجرا ات اللاحقة فيه الا

 عقد البيع بالايجارلالاجراءات السابقة  المطلب الأول:

اءلا بالن بة للبرنامم القػدنً لوكالػة ةػدؿ   ،بدرحلتتُ مهمتتُ بالإبهارمرت ةملية الاكتتاب   صينة البيع 
ي   ءسػػا ل الاتصػػاؿ ػػػػػػػػػػوجػػػػػػػػيديػػة كمػػا سػػنبينه لا   مرحلػػة تانيػػة ءللتطػػور التكنولكػػاف الاكتتػػاب يػػتم بصػػورة تقل

الػػردءد ةلػػى الطلبػػات   الكػػتًءني لتقػػدنً الطلبػػات ءتلقػػي  لا برػػديث اجػػرا ات الاكتتػػاب ةػػن عريػػق فػػتح موقػػع
برنػػامم القػػػدنً ءالبرنػػػامم نفػػس ابؼوقػػػع ءةليػػػه ارتأينػػا اف نعػػػالج بـتلػػػ  ابؼراحػػل مػػػن خػػػلاؿ دراسػػة كػػػل ةنصػػػر   ال

 ابغديث للاكتتاب ءذلك كماؿ يلي :
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 الفرع الأول: تقديم الطلب

 :ف ننا بميب بتُ مرحلتتُ هامتتُ بالإبهاربالن بة لتقدنً علب الاستفادة من م كن   يعار البيع 

 5115ـ5116أولا: في برناما عدل 
يقدـ علب لمرا  م كن   يعار البيػع "  ةلى ما يلي: 011-10ابؼرسوـ التنفيذي  من01نصت ابؼادة 

 " بالإبهار يلذ ابؼتعهد بالتًقية العقارية ابؼعتٍ بعد بررير  ةلى مطبوع بودد بموذجه الوزير ابؼكل  بال كن

يوليػو  00 ءابؼعػدؿ للقػرار ابؼػخرخ  0110مايو سػنة  10 النموذج بدوجب القرار ابؼخرخ ءلقد صدر هذا 
 .البيع بالإبهارءابؼتضمن بموذج ةقد  0110سنة 

المحػدد لشػرءط معابعػة علبػات لمػرا   0110سػنة  يوليػو00يػة مػن القػرار ابؼػخرخ   حيث نصت ابؼادة الثان
م ػػػػػػػوـ رقػػػػػػػمػػػن ابؼرس 01ادة ػػػػػػ  ابؼػػػػػػا لنػػػػػػءالػػػتي جػػػا ت تطبيق ،كػػػػػػػار ءكيفيػػػات ذلػػػػػػن   يعػػػار البيػػػع بالإبهػػػػػػػابؼ اك

 لػػدىالاكتتػػاب  افتتػػاح الإةػػلاف ةػػن بدجػػرديكػػوف  2ء 0صػػا   ةػػدؿ بقػػد أف تقػػدنً الطلػػب ءخصو ،10-011
 ءكالة ةدؿ مع ةدـ يمفاؿ أبنية احتًاـ الشرءط ءابؼراحل التي برددها الوكالة، هذ  ابؼراحل تتمثل  : 

ءذلػػػك ةلػػػى م ػػػتوى . 1)سػػػ ب اسػػػتمارة علػػػب الاسػػػتفادة مػػػن م ػػػكن ةمػػػومي   يعػػػار البيػػػع بالإبهػػػار
ة ءذلػك ػػػػػػػػػابعة لوزارة ال ػكن ءالعمػراف   الولايػات ابؼعنيػة بعػد يبهػار بطاقػة التعريػ  الوعنيابؽيئات اللامركبية الت

   كل من: 

 الوكالات التابعة لوكالة ةدؿ.  -
 دءاءين التًقية ءالت يتَ العقاري. -
 مديريات التعمتَ ءالبنا . -
 مديريات ال كن ءالتجهيب العمومي.  -

 هذ  ابؽيئات ءتودع ملفات ال كن ةلى م توى نفس 

ةقػد البيػع بالإبهػار يتبػتُ أنتػه يتضػمن بيانػات ةامػة تتعلػق  ويػة ابؼتعاقػدين ءبصػفتهم  بموذجءبالرجوع يلذ 
 . 2)ربالإبها،ءبيانات خاصة تتعلق بتعيتُ ابؼلك ءأصل ابؼلكية ءكذا لمرءط الاتفاؽ التتي يتضمنها ةقد البيع 

                                                 
 ةقد البيع بالابهار . يستمارة علب الإستفادة من م كن ةمومي   يعار صينة .)10أنظر ابؼل ق رقم   1)
 مراجعة بموذج ةقد البيع بالابهار سال  الذكر .  2)
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فػػ ف بؿتويػػات بمػػوذج علػػب الاسػػتفادة مق ػػمة يلذ ،0110مػػاي  10ءةمومػػا فوفقػػا الذ القػػرار ابؼػػخرخ   
 بط ة أق اـ ءهي: 

 بوتوي ةلى معلومات ذات عابع ةاـ كالاسم ءاللقب ءالعنػواف، مػع الإلمػارة يلذ انػه توجػب القسم الأول :
ي افة لمهادة الإقامة أء الإيوا  لا تقل ةن ثلاثة ألمهر لتأكيد العنػواف يلذ جانػب ذلػك بوتػوي هػذا الق ػم  

 ى م توى ابؼداخيل الشهرية بدعتٌ ابؼدخوؿ الش صي لطلب الاستفادة. كذلك ةل

 معلومػػات ذات عػػابع خػػاص كالو ػػعية ال ػػكنية لطالػػب الاسػػتفادة هػػل بسلػػك قطعػػة أرض القســم الثــاني :
للبنا  أء م كنا ةلى سػبيل التمليػك أء الابهػار ءهػل اسػتفاد مػن اةانػة ماليػة مػن الدءلػة لاقتنػا  م ػكن أء 

 بنا  أـ لا .

 متبءج اـ اةبب ءهل هو متكفل بعا لة اـ لا . ،: ءيتعلق بابغالة العا لية للم تفيدالقسم الثالث 

 هو ةبارة ةن اقتًاحات الدفع، حيث يعلم عالػب الاسػتفادة بابغػد الأدنى للم ػابنة الأءليػة القسم الرابع :
هػػذا الق ػػم بابؼػػدة ءاجبػػة الػػدفع ةنػػد تأكيػػد الطلػػب  كمػػا يعلػػم ابؼ ػػتفيد مػػن خػػلاؿ % 01منهػػا  01%)

 سنة . 01القصوى لدفع باقي الثمن المحددة ب 

 متعلػق بت ديػد بمػط ابؼ ػكن ابؼ تػار مػن قبػل ابؼ ػتفيد أي برديػد  مػا يذا كػاف ذء ثػلاث القسم الخامس :
مػػرؼ أء أربعػػة، كمػػا بوػػدد عالػػب الاسػػتفادة مػػن خػػلاؿ هػػذا الق ػػم ابؼدينػػة الػػتي يرمػػب أف يكػػوف ال ػػكن 

ءيػتم التوقيػع ةلػى النمػوذج مػن عػرؼ ابؼ ػتفيد ءابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة  ،نػه متواجػدا فيهػاابؼراد الاستفادة م
 . 1)بعد اثبات تاريخ توقيعه من عرؼ ابؼوثق ابؼوقع

بالإ ػافة يلذ يودع هذا النموذج بعد ملئ الفرامات ابؼتواجػدة فيػه لػدى نفػس ابؽيئػات الػتي سػ ب منهػا، 
يخكػد فيػه صػ ة ابؼعلومػات التػتي قػدمها بشػأف ةػدـ بسلكػه لأي  2)ريح لمػر  الطلػب بتصػ يرفقذلك ف ف ابؼ تفيد 

ةقػػار أء قطعػػة أرض للبنػػا  ءةػػدـ اسػػتفادته م ػػبقا مػػن أي م ػػاةدة ماليػػة مػػن الدءلػػة لاقتنػػا  أء بنػػا  م ػػكن، 
ص ةلػى أفت أي تصػػريح كػػاذب أء تبءيػػر   بؿػررات ةرفيػػة أء لمػػرءع   ذلػػػك يعػرض ابؼ تفيػػػد للعقوبػػػات ابؼنصػػػو 

 .من ؽ.ع.ج 000ء 001ةليها   ابؼادتػتُ 

                                                 
  . 10أنظر ابؼل ق رقم )  1)
   . 10أنظر ابؼل ق رقم )  2)
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 :    1)ءيرفق الطلب مع التصريح الشر  بالوثا ق التالية

 لمهادة يقامة أء ييوا  لا تقل ةن ثلاثة ألمهر. -
 كش  الراتب أء لمهادة ابؼداخيل أء تصريح ابؼداخيل بالن بة لأص اب ابؼهن ابغرة.  -
 م ت رج لمهادة ابؼيلاد. -
 اقة التعري  الوعنية.ن  ة مصادؽ ةليها من بط -

ءكل هذ  الوثا ق من أجل تأكيد ابؼعلومات الواردة   النموذج ءكاف من الأفضل ي افة ن  ة مػن ةقػد 
 البءاج يذا كاف عالب الاستفادة متبءجا بذنبا للتصاريح الكاذبة  ذا الشأف 

يػػث يقػػوـ بدػػػك ح ،ءةلػػى عالػػب الاسػػتفادة سػػ ب ابؼطبوةػػػة النموذجيػػة أء مػػا ي ػػمى بالتصػػػريح الشػػر 
الفرامات ابؼوجػودة  ػا ءهػذا التصػريح الشػر  بوتػوي ةلػى نفػس ابؼعلومػات ابؼوجػودة   بمػوذج علػب الاسػتفادة، 

 حيث يلبـ بتقدنً تصريح لمر  حوؿ ما يذا كاف لماملا م كن ةمومي يبهاري

 ثانيا: في البراما الحديثة لوكالة عدل
رأت ءكالػػػة ةػػػدؿ أف تواكػػػب التطػػػور  ،نػػػا  ابؼشػػػقة ءال ػػػفرنظػػػرا للتػػػباحم الكبػػػتَ للمػػػواعنتُ ءلتجنيػػػبهم ة

فقػػػررت فػػػتح موقػػػع  ،التكنلػػػوجي ءبرػػػديث عريقػػػة تعاملهػػػا مػػػع الببػػػا ن ءلك ػػػب الوقػػػت ءال ػػػرةة   الاجػػػرا ات
لت ػػمح لطالػػب هاتػػه الصػػينة    inscription.aadl.comءني ةلػػى لمػػبكة الانتًنػػت برػػت م ػػمى )الكػػتً 

 ءسنشرح عريقة الت جيل كما لر :من ت جيل علبه بأسهل ءاسرع عريقة 

ػػػػ الػػػدخوؿ الذ موقػػػع الت ػػػجيل   لمػػػبكة الانتًنػػػت حيػػػث يكػػػوف الت ػػػجيل مػػػن خػػػلاؿ مػػػك ابؼعلومػػػات  
 تواجدة   ثلاث صف ات :ابؼ

 شخصية خاصة بالمستفيد:  تاممعلو  (1
لا ي ػجل الاسػم ءاللقػب ءتػاريخ ءمكػاف  ،حيث يقوـ الطالػب باختيػار الولايػة الػتي يقػوـ بالت ػجيل فيهػا

لا ابعػػنس ذكػػر اء انثػػى ءصػػولا الذ معلومػػات بزػػ   ،ءرقػػم ءتػػاريخ ءمكػػاف اصػػدار بطاقػػة اثبػػات ابؽويػػة ،الازديػػاد
الاب ءالاـ ءبهػػػػب ةلػػػػى ابؼ ػػػػتفيد برديػػػػد ةنػػػػواف اقامتػػػػه بدقػػػػة مػػػػع ذكػػػػر البلديػػػػة ءالولايػػػػة ءةػػػػدد الاعفػػػػاؿ ءرقػػػػم 

 .  2)ابؽات 

                                                 
 .0ػ00فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 (  10) أنظر ابؼل ق رقم  2)
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 المعني: معلومات خاصة بمهنة (2
الفرامػػات ابػاصػػة بابؼهنػػة ءالوبيفػػة ءالولايػػة الػػتي يعمػػل  ػػا ءقيمػػة  بدػػل يقػػوـ الطالػػب    الصػػف ة ابؼواليػػة

 . 1)الدخل الشهري التي يتقا اها ابؼعتٍ مع الالمارة   الاختَ الذ رقم الضماف الاجتماةي 

 معلومات خاصة بالزوجة أو الزوج:  (3
دخػاؿ ابؼعلومػات ابػاصػة بػالبءج أء البءجػة ءابؼتمثلػة   اسػم  الذ يذي يقوـ بالت ػجيل   الاخػتَليصل ال

مػع برديػد  ،لا مهنة البءج أء البءجة ءالوبيفػة ءالولايػة ،ءلقب البءج ءتاريخ ءمكاف الازدياد ءاسم اب ءاـ البءج
 . 2)الدخل الشهري ءرقم الضماف الاجتماةي

لرمػػوز كمػػا بهػػدها ةلػػى الصػػف ة لا يتأكػػد مػػن بؾموةػػة مػن ا ب دخػػاؿػػ بعػػد ملػػئ ابؼعلومػػات بقػػوـ ابؼ ػػجل 
لتنتهػػػي مرحلػػػة الت ػػػجيل الاءلر   موقػػػع  (valider)ابؼعلومػػػات جيػػػدا ء  الاخػػػتَ يقػػػوـ بالضػػػنط ةلػػػى كلمػػػة 

 سػتت ذ ءيعطى عالب ال كن رقم سري بعد الت جيل للاعلاع   نفس ابؼوقع ةلى القرار الػذي  ،ءكالة ةدؿ
 الوكالة بعد دراسة ملفه .

 لبات المقدمةالثاني: معالجة الطالفرع 

ف ف الطلبات ابؼقدمة تعػالج ح ػب الشػرءط  011-10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  02ح ب ن  ابؼادة 
 . 3)ءالكيفيات المحددة بدوجب قرار الوزير ابؼكل  بال كن

عػار الػذي بوػدد لمػرءط معابعػة علبػات لمػػػػرا  ابؼ ػاكن   ي 0110جويلية 00هذا القراربتاريخ ءقد صدر
، ءمػػػن خػػلاؿ التطػػرؽ بؽػػذين القػػرارين 0110مػػايو  00البيػػع بالإبهػػار ءكيفيػػات ذلػػك، ابؼعػػدؿ بػػالقرار ابؼػػخرخ   

معابعػة الطلػب ابؼقػدـ يبمػا تػتم ةػبر ابؼراحػل  ال الفة الذكػػر، بقػػػػد أف 02الوزاريتُ اللذاف جا ا تطبيقا لن  ابؼادة 
 :   4)التالية

                                                 
 (10)بؼل ق رقم أنظر ا  1)
 (10)أنظر ابؼل ق رقم   2)
قرار من الوزير ابؼكل  بال كن  ةلى : تعالج الطلبات ح ب الشرءط ء الكيفيات المحددة بدوجب011-10من ابؼرسوـ التنفيذي  02ابؼادة تنص  3)

 . 
 ال ال  الذكر.، 00/13/0110من القرار ابؼخرخ    10ابؼادة   4)
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 الطلبات المقدمة لأولا: تسجي
فػػػ ف عالػػػب الاسػػػتفادة يقػػػدـ علبػػػه يلذ  0110يوليػػػو00مػػػن القػػػرار ابؼػػػخرخ    10الرجوع لػػػن  ابؼػػػادة بػػػ

ءهػػذ  الطلبػػات ابؼودةػػة ت ػػجل ءفػػق  ،ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػة بفػػثلا   الوكالػػة الوعنيػػة لت  ػػتُ ال ػػكن ءتطػػوير 
ؿ أء مػػػن بفثلػػػه ابؼعػػػتُ قانونػػػا بؽػػػذا ابؼػػػدير العػػػاـ لوكالػػػة ةػػػديوقعػػػه ء  يرقمػػػه  سػػػجل  ،فػػػور اسػػػتلامها ترتيػػػب زمػػػتٍ

 النرض.

 ثانيا: دراسة الملف من طرف اللجنة الولائية
قػػوـ بدراسػػة ابؼلػػ  بعنػػة ءلا يػػة معينػػة ت 0110جويليػػة  00مػػن القػػرار ابؼػػخرخ    0فقػػرة  1ح ػػب ابؼػػادة 

 ءهذ  اللجنة مكونة من: كالة أء بفثله ابؼوكل قانونا للو عاـ الدير ابؼبقرار ءزاري من ءزير ال كن ءالتي يرأسها 

 .بالإبهارابؼعنية ببرنامم ال كنات ابؼوجهة للبيع  مدير ال كن ءالتجهيبات العمومية بالولاية -
 .اـ للصندءؽ الوعتٍ لل كنبفثل موكل قانونا من عرؼ ابؼدير الع -
كلػػػ  ابؼوزير الػػأةضػػػا  خخػػرين لاسػػيما بفثػػػل  ةلػػػى ذلػػك توسػػػيع هػػذ  اللجنػػة ةنػػػد الضػػرءرة الذ بيكػػن زيػػادة -

 ال كن.ب
ءقبل لمرءع هذ  اللجنة   دراسة ابؼلفات تػتم ةمليػة تصػفية الطلبػات ةلػى م ػتوى البطاقيػة الوعنيػة، لا 
تػػتم ةمليػػة دراسػػة ابؼلفػػات مػػتَ ابؼقصػػاة حيػػث تتػػوج ألمػػناؿ اللجنػػة بد ضػػر يوقعػػه بصيػػع أةضػػا ها، حيػػث يبػػتُ 

قبػػوؿ  دالت ػػجيل ةنػػلكػػل ءاحػػد مػػنهم تػػاريخ  المحضػػر أبظػػا  ءألقػػاب ابؼتًلمػػ تُ الػػذين ةوبعػػت ملفػػا م مػػع تبيػػاف
علبه ءقيمة ابؼ ابنة الأءلية ابؼقتًحة مػن أجػل ت ػديد القيمػة ابؼتبقيػة مػن بشػن ابؼ ػكن، نوةيػة ابؼ ػكن ابؼ صػ  

 ءموقعه ةلى ابػصوص   العمارة.

 ثالثا: القرارات الصادرة عن اللجنة
 ت ءهي:بعد معابعة ءدراسة ابؼل  من عرؼ اللجنة تصدر ثلاث قرارا

 تأجيل المداولة وإشعار طالب الاستفادة بإرجاء الطلب: (1
ال ػال  الػذكر الػتي تػن  ةلػى:  0110جويليػة  00الفقػرة الثالثػة مػن القػرار ابؼػخرخ    10ح ب ابؼادة 

أيػػاـ الػػتي تلػػي  14تعػػاد الطلبػػات الػػتي تنقصػػها معلومػػات ءالػػتي لد ترفػػق بالوثػػا ق ابؼطلوبػػة يلذ أصػػ ا ا خػػلاؿ  
 ."ا مع الإلمارة يلذ سبب يةاد ااستلامه
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ءمنه ف نه   حالػة ةػدـ قيػاـ عالػب الاسػتفادة بتقػدنً الوثػا ق ال ػابق ذكرهػا مػع ملػئ الفرامػات ابؼوجػودة 
   بماذج الاستمارة، ف ف اللجنة خلاؿ بشانية أياـ لاستلامها ابؼل  تشعر  بأنه قد أجلت ابؼداءلة. 

 رفض الطلب:  (2
 ب الطلبات   حالة:تقوـ اللجنة الولا ية برف

011-10ةدـ استيفا  الطلب لأحد الشرءط ابؼنصوص ةليها   ابؼرسوـ التنفيذي  -
(1 . 

 كذلك   حالة ما يذا كانت التصفية ةلى م توى البطاقية الوعنية يبهابية، فتَفب الطلب تلقا يا. -
اللجنػة ةػدد م ػاكن البرنػامم اذا فاؽ ةدد الطلبات التي ت تو  الشرءط التأهيلية ءالتي لا قبوبؽا مػن عػرؼ  -

 .تُ كتابيا مع تو يح رتبة علبا ميبلل ابؼتًلم وف النتَ مقبول ،ابؼقرر
تقوـ اللجنة ب لمعار عالب الاسػتفادة بػرفب الطلػب ةػن عريػق اسػتمارة بـصصػة بؽػذا الشػأف ذات لػوف بػتٍ  -

 حيث يو ح فيها أسباب الرفب. فاتح،
ه ػػػػػ ا ا بالت ػػجيل   ابؼوقػع الالكػػتًءني فػاف قػرار الػػرفب يبلػل لامػا بالن ػبة للػػبرامم ابغديثػة الػػتي يقػوـ أصػ

 .رقم سري بينح للطالب ةند الت جيل  ابؼوقع الذي يقوـ بالتعرؼ ةلى نتيجة دراسة ابؼل  ةن عريق 

 قبول الطلب:  (3
ا  بظػأبػتُ يءفػق بؿضػر  10/011تقبل الطلبات ابؼ توفية لكل الشرءط المحددة   ابؼرسػوـ التنفيػذي رقػم 

ءألقاب ابؼ تفيدين ءيتم ملق قا مة الطلبات ابؼقبولة ءيتم ارسػاؿ ن ػ ة مػن المحضػر الذ الػوزير ابؼكلػ  بال ػكن 
 ءبخصوص ابؼ تفيدين المحددين من عرؼ اللجنة ف نهم بيرءف بابؼراحل اتتية:

خػػػلاؿ رسػػػالة تعلػػػم مصػػػالح الوكالػػػة ابؼ ػػػتفيدين الػػػذين قبلػػػتهم اللجنػػػة بقػػػرار القبػػػوؿ مػػػن  المرحلـــة الأولـــى: -
مػػن القػػرار ابؼػػخرخ   15لقػػد حػػددت ءكالػػة ةػػدؿ بمػػوذج هػػذ  الرسػػالة، حيػػث أف ابؼػػادة ء ،  2)موصػػى ةليهػػا

تبلػػل مصػػالح الوكالػػة الوعنيػػة لت  ػػتُ ال ػػكن ءتطػػوير  ابؼ ػػتفيدين ": أنػػه ةلػػى الػػتي تػػن  0110مػػايو00
بشػػن ابؼ ػػكن ك يػػار ثابػػت مػػن  %01يلذ دفػػع  ممػػع دةػػو بقػػرار قبػػوبؽم مػػن اللجنػػة برسػػالة موصػػى ةليهػػا 

 ."للشرا 
نتًنػػػػت فيتلقػػػػوف قػػػػرار القبػػػػوؿ   ابؼوقػػػػع الالكػػػػتًءني ةػػػػن عريػػػػق الأ بالت ػػػػجيل اقػػػػامو لمػػػػ اص الػػػػذين أمػػػػا الأ

ءتدةو الوكالة فيػه الطالػب الذ تأكيػد علبػه برسػالة  ،بعد الولوج اليه ةن عريق رقم سري 3)ابؼ ص  لذلك
                                                 

 ، ال ال  الذكر.011-10من ابؼرسوـ التنفيذي  15، 14، 13، 12أنظر ابؼواد   1)
 . 10ر ابؼل ق رقم أنظ 2)
 . 11أنظر ابؼل ق رقم   3)
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بؼعلومػػات الػػتي صػػرح  ػػا   ابؼوقػػع الالكػػتًءني ءهاتػػه الوثػػا ق بكػػل الوثػػا ق الػػتي تثبػػت ا مرفقػػةموصػػى ةليهػػا 
 هي:
 . الوثيقة التي تتضمن الرد بابؼوافقة ت ت رج من ابؼوقع الالكتًءني 
 1)التصريح الشر  مصادؽ ةليه  
 .  ن  ة عبق الاصل من بطاقة التعري 
 00هادة ميلاد رقم لم . 
  كش  الراتب ال نوي 
  المهر 10ػ لمهادة اقامة اقل من . 
  ػ ن  ة من بطاقة الضماف الاجتماةي 

 ءكذا كل الوثا ق ابؼطلوبة بخصوص البءج أء البءجة .
يعػػد تلقػػػي ابؼ ػػػتفيد قػػػرار ابؼوافقػػػة ةليػػػه التقػػدـ يلذ مصػػػالح ءكالػػػة ةػػػدؿ ابؼعنيػػػة   التػػػاريخ  المرحلـــة الثانيـــة: -

 دفػعيػداع ءصػل يء  ،لشػرا با الثابػتةنػد الاقػرار  مػن بشػن ابؼ ػكن ابؼ ػتفاد منػه %01المحدد من أجػل دفػع 
بدلػػ  ابؼ ػػتفيد ءبعػػد ايػػداع هػػذا الاخػػتَ الن ػػبة ال ػػالفة الػػذكر  لتَفػػقدى مصػػالح الوكالػػة لػػ  2)هاتػػه الن ػػبة

 ي لم له ءصل مقابل ذلك.
مػػػػن الػػػػدفع ي ػػػػ ب ابؼ ػػػػتفيد لمػػػػهادة الاكتتػػػػاب الػػػػتي تشػػػػتمل ةلػػػػى تعيػػػػتُ مػػػػدة بعػػػػد  المرحلــــة الثالثــــة: -

 .  3)ةمواصفات ال كن، ابؼ احة، ءالولاي
سػػػ ب لمػػػهادة الاكتتػػػاب يتقػػػدـ ابؼ ػػػتفيد يلذ الوكالػػػة الوعنيػػػة لت  ػػػتُ  مػػػدة مػػػنبعػػػد  المرحلـــة الرابعـــة: -

ال ػكن ءتطػػوير  مػػن أجػػل ملػػئ مطبػػوع مػػرتبط بتعيػتُ ال ػػكن، ءبوتػػوي هػػذا ابؼطبػػوع ةلػػى ابػانػػات ابؼتعلقػػة 
 باختيار ابؼوقع.

تعيػػتُ ال ػػكن سي ػػ ب ابؼ ػػتفيد  ب علػػقبؼتمػػن سػػ ب ابؼ ػػتفيد للمطبػػوع ا مػػدةبعػػد  المرحلــة الخامســة: -
 تعيتُ سكنه النها ي.

يتم يبراـ ةقد البيع بالإبهار أماـ ابؼوثق ح ب بمػوذج موحػد، ءلا يكػوف ذلػك يلا بعػد  المرحلة السادسة: -
  مػػن بشػػن ابؼ ػػكن %01مػػن بشػػن ابؼ ػػكن ابؼتبقيػػة مػػن ابؼ ػػابنة الأءليػػة ابؼقػػدرة بػػػ  %01ن ػػبة دفػػع ابؼ ػػتفيد

 . 1)ال ال  الذكر 011-10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  00بؼادة كأصل ةاـ، ح ب ا

                                                 
 . 12أنظر ابؼل ق رقم  1)
 . 13أنظر ابؼل ق رقم   2)
 . 14أنظر ابؼل ق رقم  3)
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عػػار إالػػذي بوػػدد لمػػرءط معابعػػة علبػػات لمػػرا  ابؼ ػػاكن    0110يوليػػو  00مػػن القػػرار ابؼػػخرخ    01ءابؼػػادة 
 ر .البيع بالإبها

خ ابؼػخر  004.01فػ ف ابؼرسػوـ التنفيػذي  ،011.10ءابعدير بالػذكر أف التعػديل الػذي حصػل ةلػى ابؼرسػوـ 
ابؼتبقيػػة  %01كػػ قرار ثابػػت بالشػػرا  فػػأف ن ػػبة   %01خػػتَ فبعػػد دفػػع الػػذي ةػػدؿ هػػذا الأ 00/00/0101  

 يتم دفعها كما يلي:

 .الألمناؿ انطلاؽمن بشن ابؼ كن ةند  1% -
 . 2)ةند الت صي  ابؼ كنمن بشن % 5     -
 . كن ةند استلاـ ابؼ تفيد ابؼ كنمن بشن ابؼ 1% -

 رابعا: الطعن في قرار اللجنة
ءيػػتم ذلػػك أمػػاـ اللجنػػة ابػاصػػة ابؼنشػػأة بدوجػػب مقػػرر  ،بيكػػن الاةػػتًاض ةلػػى قػػرارات بعنػػة معابعػػة الطلبػػات

ءالمحػدد  0110يوليػو  00مػن القػرار ابؼػخرخ    00صادر ةن الوزير ابؼكل  بال كن ءهو ما نصػت ةليػه ابؼػادة 
ه سابقا ءتتكوف بعنة الطعػن بدوجػب ابؼػادة ابؼشار الي بالإبهارلشرءط معابعة علبات لمرا  ابؼ اكن   اعار البيع 

 من : 10/14/0110ابؼخرخ   41الأءلذ من ابؼقرر الوزاري رقم 

 مدير الوكالة الوعنية لت  تُ ءتطوير ال كن ر ي ا. -
 مدير الصندءؽ الوعتٍ لل كن ةضوا. -
 مفت  من ابؼفتشية العامة بوزارة ال كن ءالعمراف ةضوا . -
 مية للولاية ابؼعنية بالطعوف ةضوا.مدير ال كن ءالتجهيبات العمو  -
 ابؼدير ابعهوي للوكالة الوعنية لت  تُ ال كن ءتطوير  للولاية ابؼعنية بالطعوف ةضوا -
 بؿضر قضا ي مقرر بؽذ  اللجنة. -

 ءتكوف قرارا ا نها ية متَ قابلة لأي ععن. ،تدرس هاته اللجنة الطعوف ابؼقدمة

                                                                                                                                                    
: يتًتب ةلػى ت ػديد ابؼ ػتفيد الدفعػة الأءلذ ء التبامػه بشػرءط ت ػديد بشػن ابؼ ػكن كمػا أنه ةلى 011-10من ابؼرسوـ التنفيذي  00تن  ابؼادة   1)

أةلا ، يةداد ةقد بيع بالإبهػار بػتُ ابؽيئػة ابؼتعهػدة بالتًقيػة العقاريػة ءبػتُ  14 رزنامة است قاؽ الأق اط ابؼنصوص ةليها   ابؼادة هي بؿددة  
 ابؼ تفيد  .

 . 15أنظر ابؼل ق رقم  2)
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لطعػن ءلا مواةيػد لقد أمفل برديد تاريخ معػتُ أنه عابعة الطعوف ءيلاحب اف ابؼقرر الوزاري ابؼنشئ للجنة م
الأمػر الػذي يػخدي الذ تشػجيع  ،ءمن لا فلا يعقل اف يظػل الطعػن موقوفػا ةلػى يرادة اللجنػة ءحػدها ،الفصل فيه
 . 1)البتَءقراعية

 بالإيجارجراءات اللاحقة لعقد البيع المطلب الثاني: الإ

 الاجرا ات التمهيدية ءال ابقة للعقد نتطرؽ   ابؼب ػث الثػاني الذ حبمػة بعد التطرؽ   ابؼطلب الاءؿ الذ 
بنيػػة ةػػن الاجػػرا ات ال ػػابقة مػػن حيػػث الأءالػػتي لا بزتلػػ  بػػدءرها  ،ثانيػػة مػػن الاجػػرا ات ءلكنهػػا لاحقػػة للعقػػد

لا  ،بالإبهػارع نتنػاءؿ   الفػرع  الاءؿ برريػر ةقػد البيػ ،ءنق م هذا ابؼطلب الذ ثلاثة فرءع هامػة ءجوهريػة ،للعقد
 بالإبهارأما الفرع الثالث فكاف حوؿ لمهر ةقد البيع  ،بالإبهار  الفرع الثاني ت جيل ةقد البيع 

 الفرع الاول: تحرير عقد البيع بالإيجار في شكل رسمي

من العقود ءمن بينها ةقػد البيػع العقػاري الذ  ػرءرة برريرهػا   الشػكل الربظػي ءهػو  بؾموةةأخضع ابؼشرع 
 ب خضػػاةهازيػػادة ةلػػى العقػػود الػػتي يػػأمر القػػانوف مكػػرر ؽ ـ ج الػػتي نصػػت ةلػػى:    000ت ةليػػه ابؼػػادة مػػا نصػػ

ةقػػػػػػار أء حقػػػػػػوؽ نقػػػػػػل ملكيػػػػػػة  برريػػػػػػر العقػػػػػػود الػػػػػػتي تتضػػػػػػمن ،بهػػػػػػب برػػػػػػت عا لػػػػػػة الػػػػػػبطلاف الذ لمػػػػػػكل ربظػػػػػػي
      لمكل ربظيةقارية.......

تعبػتَ ةػن الإرادة بالن ػبة للتصػرفات الشػكلية الشػكل هػو الطريقػة التػتي حػددها ابؼشػرع لل فيبدء لنا جليػا أف
ءيذا مػػا اسػػتلبـ ابؼشػػرع الكتابػػة الربظيػػة لانعقػػاد التصػػرؼ القػػانوني ف نػػه لا بيكػػن   هػػذ  ابغالػػة للمتعاقػػدين برريػػر 

يقػػػوـ ب ةػػػداد ال ػػػند الربظػػػي الػػػذي يتضػػػمن  2)بػػػل بهػػػب ةلػػػيهم اللجػػػو  يلذ موبػػػ  بـػػػت  بأنف ػػػهمتصػػػرفهم 
 وب في مى التصرؼ الشكلي هنا تصرفا لمكليا ربظيا.التصرؼ   الشكل ابؼطل

بقػد أفت ابؼشػرع ابعبا ػري نػ   حيػث،باةتبار  بيعا ةقاريا ف نه لا بىػرج ةػن ذلػك الاعار بالإبهارءةقد البيع 
البيػػع بالإبهػػار صػػينة ت ػػمح بابغصػػوؿ ةلػػى ةلػػى مػػا يلػػي:    011-10  ابؼػػادة الثانيػػة مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 

 ".   يعار ةقد مكتوبمدة الإبهار المحددة  انقضا لمرا ه بدلكية تامة بعد بعد اقرار  م كن

بوػػرر ةقػػد البيػػع بالإبهػػار ابؼػػذكور   ابؼػػادة مػػن نفػػس ابؼرسػػوـ ةلػػى مػػا يلػػي:   10فقػػرة  03ءنػػ    ابؼػػادة 
 ." أةلا  لدى مكتب موثق 00

                                                 
 .لميخ بؿمد زكريا، ابؼرجع ال ابق    1)
 .من القانوني ابؼدني  000ن  ابؼادة راجع  2)
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لمحػدد لشػرءط معابعػة علبػات لمػرا  ءا 0110يوليػو  00كما ن    ابؼادة العالمػرة مػن القػرار ابؼػخرخ        
  قبػػل ت ػػليم مفػػاتيح ابؼ ػػكن للم ػػتفيد، بهػػب البيػػع بالإبهػػار ءكيفيػػات ذلػػك ةلػػى مػػا يلػػي:  يعػػارابؼ ػػاكن   

يةداد ةقد البيع بالإبهار بتُ هذا الأختَ ءبتُ الوكالة الوعنية لت  تُ ال كن ءتطوير  لػدى مكتػب موثػق ءفػق 
 ". النموذج ابؼعد

ابؼتضػػمن بمػػوذج ةقػػد البيػػع بالإبهػػار،  10/11/0110ابعبا ػػري حػػدد   القػػرار ابؼػػخرخ    كمػػا أفت ابؼشػػرع
 بهب أف ترد   ةقد البيع بالإبهار. التتيالبيانات اللازمة 

ي تفاد من هاته ابؼواد بؾتمعة أفت ابؼشػرع ابعبا ػري أءجػب أف يفػرغ ةقػد البيػع بالإبهػار   لمػكل ربظػي ءفػق 
ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالإبهار، ءمن لا ف ف ةقد البيع بالإبهػار يعتػبر مػن العقػود التػتي بالقرار  ابؼل قالنموذج 

لا يكفػي لانعقادهػػا ءجػػود التًا ػػي بػتُ البػػا ع ابؼػػخجر ءابؼ ػػتفيد مػن البيػػع بالإبهػػار بػػل لابػد مػػن يفرامهػػا   ةقػػد 
 .  1)ربظي بورر  ابؼوثق

ءيبمػا ةقػدا لمػكليا يتعػتُ يفرامػه   الشػكل الربظػي لينعقػد  ةقد البيع بالإبهػار لػيس ةقػدا ر ػا يا ف فءةليه 
صػػ ي ا، فالشػػكل الربظػػي ركػػن مػػن أركػػاف تكػػوين ةقػػد البيػػع بالإبهػػار بهػػب تػػوافر  بالإ ػػافة يلذ سػػا ر الأركػػاف 
ابؼو ػػػوةية الأخػػػرى اللازمػػػة لتكػػػوين العقػػػد ءابؼتمثلػػػة   الأركػػػاف ابؼو ػػػوةية العامػػػة ءالشػػػرءط ابػاصػػػة بعقػػػد البيػػػع 

بهار، ءعابؼا أفت ابؼشرع ابعبا ري اةتبر ةقد البيع بالإبهار ةقدا لمكليا ف نه يتعتُ ةلػى البػا ع ابؼػخجر ءابؼشػتًي بالإ
12/10مػن القػانوف  10ح ػب مػا نصػت ةليػه ابؼػادة  ابؼ تأجر أف يتوجها يلذ مكتب التوثيػق ابؼ ػت 

مػن ،  2)
ج المحػػدد   مل ػػق القػػرار ابؼشػػار يليػػه خنفػػا، بحيػػث أجػػل أف يقػػوـ ابؼوثػػق بكتابػػة ةقػػد البيػػع بالإبهػػار عبقػػا للنمػػوذ 

 : يتضمن بؾموةة من البيانات الإلبامية التتي تتمثل فيما يلي

 البيانات العامة الخاصة بهوية المتعاقدين:   (1
أءجػػب ابؼشػػرع ابعبا ػػري أف يتضػػمن ةقػػد البيػػع بالإبهػػار بؾموةػػة مػػن البيانػػات ابػاصػػة  ويػػة ابؼتعاقػػدين يذ 

لقػػب كػػل مػػن البػػا ع ءابؼػػخجر ءهػػي الوكالػػة الوعنيػػة لت  ػػتُ ال ػػكن ءتطػػوير  ابؼ ػػماة   ابؼتعهػػد يػػتم ذكػػر اسػػم ء 
 . 3)ابؼ تأجر مع تو يح تاريخ ءمكاف ازدياد كل منهما من جهة أخرى ابؼ تفيدء من جهةبالتًقية العقارية   

                                                 
مػػن ؽ ـ ج:   زيػػادة ةلػػى العقػػود الػػتي يػػأمر القػػانوف باخضػػاةها الذ لمػػكل ربظػػي، بهػػب برػػت عا لػػة الػػبطلاف برريػػر  0مكػػرر  000تػػن  ابؼػػادة   1)

 .العقود التي تتضمن نقل ملكية ةقار أء حقوؽ ةقارية   لمكل ربظي ... 
 .14/10/0112بتاريخ  00ج ر ةدد ابؼتضمن تنظيم مهنة ابؼوثق،  01/10/0112ابؼخرخ    12/10القانوف رقم   2)
 . ال ابق الذكر بمودج ةقد البيع بالابهار  3)
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د البيػػع بالإبهػػار بػػتُ ي ػػافة يلذ ذلػػك فػػ ف ابؼشػػرع ابعبا ػػري ألػػبـ كػػذلك ةلػػى ابؼوثػػق الػػذي يقػػوـ بػػ براـ ةقػػ
ابؼتعاقدين أف يبػتُ ابظػه ءلقبػه ءمقػر مكتبػه ءابؼكػاف ءال ػنة ءالشػهر ءاليػوـ الػذي أبػرـ فيػه العقػد ةلػى أف يتضػمن 

 .العقد توقيع كلا الطرفتُ ءذلك بعد قرا ة مضموف العقد ةليهما 

 :  تعيين المل  (2
ل التعاقػد، بحيػث يػتم ذكػر صػن   ػكن بؿػمبهب أف يتضمن ةقد البيػع بالإبهػار ءصػفا دقيقػا ءلمػاملا لل

ءنعيتُ ،الالمػارة الذ الطػابق ءرقػم العمػارة ءالبلديػة ءالولايػة الكا نػة فيهػاء ،هػل ثػلاث أء أربػع مػرؼ ءرقمه ابؼ ػكن
 ءالاجبا  ابؼشتًكة .الاءصاؼ الدقيقة للم كن و مشتملات

 تحديد أصل الملكية : (3
ةلػػى انهػػا  ابؼ ػػكنبنػػا  ةليهػػا  تم ر ػػية التػػتييتعػػتُ أف يشػػتمل ةقػػد البيػػع بالإبهػػار ةلػػى برديػػد دقيػػق لك 

مػػع برديػػد   ػػجلابؼشػػهر ءابؼربظػػي العقػػد الذ رقػػم ءتػػاريخ ال بالإلمػػارةءذكر أصػػل ابؼلكيػػة ،ملكيػػة للمتعهػػد بالتًقيػػة
 رقم ءتاريخ رخصة البنا  ءابعهة التي سلمتها 

 تصريحات الطرفين : (4
ءتصػػػػريح ابؼ ػػػػتأجر  ،بالإبهػػػػاربؼ ػػػػكن للبيػػػػع ءذلػػػػك بػػػػذكر موافقػػػػة ابؼتعهػػػػد بالتًقيػػػػة العقاريػػػػة ةلػػػػى ء ػػػػع ا

ابؼ ػػتفيد باعلاةػػه ةلػػى بصيػػع الوثػػا ق ابؼرجعيػػة ءقبولػػه الشػػرءط ابؼنصػػوص ةليهػػا   العقػػد ءانضػػمامه الذ قواةػػد 
 ابؼلكية ابؼشتًكة ابؼل قة بالعقد .

 الوثائق الضرورية التّي تحكم عقد البيع بالإيجار:  (5
قدين ييداع بؾموةػة مػن الوثػا ق لػدى ابؼوثػق ءالتػتي بركػم ةقػد البيػع لقد المتًط ابؼشرع ابعبا ري ةلى ابؼتعا

 :بالإبهار ءبيكن تبينها كات 

 .ةقد ربظي يثبت ملكية الأرض الأساس -
 .رخصة البنا  ءالتصاميم ابؼل قة -
 .لمهادة ابؼطابقة -
 .لقواةد ابؼطبقة   هذا المجاؿل كة مطابق للقوانتُ ابؼعموؿ  ا ءنظاـ ابؼلكية ابؼشتً  -
 .  ة مصادؽ ةليها من ءثيقة هوية كل من ابؼ تأجر ابؼ تفيد، ءبفثل ابؽيئة ابؼتعهدة بالتًقيةن -
 من عرؼ ابؼ تأجر ابؼ تفيد. الأءلذة الدفعءصل دفع يثبت ت ديد  -
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 : بالإيجارـ شروط البيع  (6
ري أف ػػػػػػػػرع ابعبا ػػػػب ابؼشػػػػػػأءج حيػػثاط ػػػػػالأق ء الاءلية ػػػػػػاتت ػػديد الدفعن ءكيفيػػػة ػػػػػ كابؼع ػػػػػػػبينػػػبشدػػػبردي

يتضمن ةقد البيع بالإبهار بشن بيع ابؼ كن بؿل العقد ةلى أف يكوف هذا الثمن نها يا ءبؿػددا بالأرقػاـ ءابغػرءؼ 
ر ػػػػػػػػخيأتًتبػػة ةلػػى التة ابؼػػػػػءالنرام ،ة ءتػػواريخ اسػػت قاقهاػػػػءكػػذا الن ػػب ابؼتبقي ع الأءلرػػػػد قيمػػة الدفػػػػػفت ػػدد   العق

 ءالتبامات الطرفتُ ءف خ العقد   حالة الإخلاؿ  ذ  الإلتبامات التعاقدية . ،الشهرية طق االأد   ت دي

لا يكتػب اعلػػع ةليػػه  ،ءالتوقيػػع ةليػػه مػن عػػرؼ ابؼوثػػق ،العقػػد يكتػػب مكػاف ءتػػاريخ برريػػر العقػد اخػرء  
 . 1)ل العقد ءيشهر بالمحافظة العقاريةءيوقع بفثل ابؼتعهد بالتًقية العقارية ءابؼ تأجر ابؼ تفيد لا ي ج ،بابؼوافقة

 الفرع الثاني : تسجيل عقد البيع بالإيجار

، حيػث يعمػل هػذا الأخػتَ بيكن تعري  الت جيل بأنه يجرا  يداري يقوـ به موب  ةمومي مخهػل قانونػا
 011-32ءبىضػع ت ػجيل العقػود لكمػر  ،ت جيل بصيع التصرفات القانونيػة مقابػل دفػع حقػوؽ الت ػجيل ةلى

 . 2)ءابؼتضمن قانوف الت جيل 05/00/0532بؼخرخ   ا

كبػتَة تتمثػل مػن جهػة   برصػيل الدءلػة للجانػب الضػريا لصػالح ابػبينػة هذا ءيف لإجرا  الت ػجيل أبنيػة  
بوصػػػل ابؼوثػػػق   ابؼتضػػػمن مهنػػػة التوثيػػػق مػػػايلي: 03.44مػػػن القػػػانوف  04العموميػػػة حيػػػث جػػػا    نػػػ  ابؼػػػادة 

ءيػػدفع مبالمػػػرة بقابضػػػات ، اةهػػػا بغ ػػػاب الدءلػػة مػػػن الأعػػراؼ ابؼلػػػبمتُ بت ػػػديدهاابغقػػوؽ ءالرسػػػوـ بد تلػػ  انو 
ة أء بطلانهػا ءهػو ػػػصػ ة ابؼعامل هنػػػػا ر أف ابؼشػرع لا  مػهػػػر بالذكػػػػءابعدي، "ة ةلى......ػػػل الواجبػػػػالضرا ب ابؼبال

ة ذلػػك أفت الت ػػجيل ػػػػػقانوني أبنيػػةخػػرى ػػػػػة أمػػن جهء  ،مػػن قػػانوف الت ػػجيل 10فقػػرة  51مػػا نصػػت ةليػػه ابؼػػادة 
 . 3)يعطي المحرر العر  تاربىا ثابتا

ءيعػد كػذلك يجػػرا  ملبمػا ةلػى أسػاس أفت حقػػوؽ  ،الإلمػهار العقػاري ءالت ػجيل يجػرا  يتوسػط مرحلػة التوثيػػق ء 
سػوـ ر مػن قػانوف الت ػجيل ءالتػتي تقضػي بدػا يلػي:    40الت جيل تدفع قبل القياـ  ذا الإجرا  عبقا لن  ابؼػادة 

  ءةليػػػػه فػػػػلا بػػػػد مػػػن يجػػػػرا  الت ػػػػجيل بالن ػػػػبة العقػػػود التػػػػتي بهػػػػب ت ػػػجيلها ت ػػػػت ل  قبػػػػل يبسػػػػاـ الإجػػػرا ات 
 .للتصرفات القانونية الربظية الواردة ةلى العقارات ءابغقوؽ العينية العقارية

                                                 
، دار هومػػة للطباةػػة ءالنشػػر ءالتوزيػػع ابعبا ػػر، 3ةبػػد ابغفػػيب بػػن ةبيػػدة ،اثبػػات ابؼلكيػػة العقاريػػة ءابغقػػوؽ العينيػػة العقاريػػة   التشػػريع ابعبا ػػري، ط  1)

 .003الذ  000، ص من 0110
 . 01/00/0532بتاريخ 40ابؼتضمن قانوف الت جيل، ج ر ةدد  15/00/0532ابؼخرخ    32/011الأمر   2)
ءيكػوف تػاريخ  أف يكػوف لػه تػاريخ ثابػت، ذؽ ـ ج ةلى أنه:  لا يكػوف العقػد العػر  حجػة ةلػى النػتَ   تاربىػه الا منػ 10فقرة  004ن  ابؼادة   3)

   . .....من يوـ ت جيله العقد ثابتا ابتدا 
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م ػػػػػيت ،ددة قانونػػاػػػػب ءفػػق قواةػػد ء ػػوابط بؿػػػػءالت ػػجيل ةمليػػة جبا يػػة منظمػػة مػػن عػػرؼ مصػػل ة الضرا 
ءبهب ةلى ابؼوثق بعد أف بوػرر ةقػد البيػع بالإبهػار   ،من خلابؽا تأدية الرسم ابؼ ت ق بغ اب ابػبينة العمومية

 14، ءح ػػب ابؼػػادة  1)لمػػكل ربظػػي أف يقػػوـ بت ػػجيله لػػدى مصػػالح مفتشػػية الت ػػجيل ءالطػػابع ابؼ تصػػة يقليميػػا
ل   ػػػػػءلا يدخ ،دػػػػػر العقػػػػد مػػن برريػػػػػر ءاحػػػػلمه لاؿ مػػدةػػػػػخوف الت ػػجيل ػػػػػف يكمػػن قػػانوف الت جيػػػػػل فيجػػب أ

ءذلػك عبقػا بؼػا  ،جػل يػوـ ةطلػة ف نػه بيتػد الذ يػوـ العمػل الػذي يليػهأذا صادؼ أخر يء  ،براـ العقديابغ باف يوـ 
وف مػػن أجػػل ػػػػػددة بدوجػب هػػذا القانػػػػالمح اتجػػػػػاؿيف :  مػػن قػػانوف الت ػػجيل ءالػتي تػػن  ةلػػى  30جػا    ابؼػػادة 

أء مػػن أجػػل ييػػداع التصػػربوات ابػاصػػة  ػػا  ،جيل العقػػود ءكػػذلك مػػن أجػػل دفػػع ابغقػػوؽ ءالرسػػوـ ابػاصػػة  ػػات ػػ
ةنػػػدما ينقضػػػي اليػػػوـ الأخػػػتَ مػػػن الأجػػػل   يػػػوـ مػػػن أيػػػاـ النلػػػق  ،بسػػػدد الذ مايػػػة يػػػوـ العمػػػل الأءؿ الػػػذي يلػػػي

 . أةلا   30ابؼنصوص ةليها   ابؼادة 

ؾ هنػػا نفقػػات الت ػػجيل ءالطػػابع ءالتوثيػػق ءمتَهػػا مػػا لد تكػػن ءكأصػػل ةػػاـ فػػ ف ابؼشػػتًي هػػو مػػن يت مػػل
 .  2)نصوص قانونية تقضي بنتَ ذلك

ءابؼتضػػمن قػػانوف  05/00/0110ابؼػػخرخ    00-10مػػن القػػانوف رقػػم  01مػػتَ أنتػػه ءبػػالرجوع يلذ ابؼػػادة 
الت ػجيل ءتػأ   مػن قػانوف 014تضػاؼ فقػرة سػابعة يلذ ابؼػادة بقدها تن  ةلػى مػا يلػي:    0111ابؼالية ل نة 

 ................:ةلى الشكل التالر

مػػن قػػانوف الت ػػجيل ةمليػػات بيػػع  010تعفػػى مػػن رسػػم حػػق نقػػل ابؼلكيػػة ابؼنصػػوص ةليػػه   ابؼػػادة 7-
البنايػػات ذات الاسػػتعماؿ ال ػػكتٍ ءالتػػتي تنازلػػت ةليهػػا الدءلػػػة ءابؽيئػػػات العموميػػػة لل كػػػن ح ػػب يجػػرا  البيػػع 

 . اةي ءال كن الاجتماةي الت ابني ءال كن الريفيبالإبهار ءال كن الاجتم

ءةليػػػػه يتضػػػػح مػػػػن ابؼػػػػادة ال ػػػػالفة الػػػػذكر أفت ابؼ ػػػػتفيد   ةقػػػػد البيػػػػع بالإبهػػػػار يعفػػػػى مػػػػن ت ػػػػديد رسػػػػوـ 
 .الت جيل

تعر ػػػوف الذ ةقوبػػػات جنا يػػػة ي هػػػذا ءيف ةػػػدـ ت ػػػجيل العقػػػود   اتجػػػاؿ المحػػػددة قانونػػػا بهعػػػل ابؼػػػوثقتُ
%، مػتى  01ملبمتُ لم صيا بدفع مرامة مالية تقدر بػ ءيكونوف  ، 3)ة الربظية ةلى العقدءتأديبية دءف نبع الصبن

                                                 
من قانوف الت جيل ةلى ما يلي:   لا ي تطيع ابؼوثقوف أف ي جلوا ةقودهم الا   مصالح الت جيل التابعة للدا رة التي  10ة فقر  31تن  ابؼادة   1)

 .يوجد  ا مكتبهم  
ؾ مػػن ؽ ـ ج:   أف نفقػػات الت ػػجيل ءالطػػابع ءرسػػوـ الإةػػلاف العقػػاري ءالتوثيػػق ءمتَهػػا تكػػوف ةلػػى ابؼشػػتًي مػػالد يكػػن هنػػا 050تػػن  ابؼػػادة   2)

 .نصوص قانونية تقضي بنتَ ذلك   
تطبق ةليهم العقوبات التأديبية من قبل ال ػلطة ، من قانوف الت جيل:   يف ابؼوثقتُ الذين لد ي جلوا ةقودهم   الأجاؿ المحددة50تن  ابؼادة   3)

 .  نظمة ال ارية ابؼفعوؿ ةند الاقتضا   ابؼ تصة التي يتبعونها من دءف ابؼ اس بتطبيق العقوبات الأخرى ابؼنصوص ةليها   القوانتُ ءالا
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مػتى تم الإيػداع بعػد اليػوـ الأخػتَ ءذلػك  %0لتػباـ مػالر قػدر  ياءح مػا بػتُ يػوـ ءثلاثػتُ يومػا مػع كاف التػأختَ يػتً 
 . 1)%01دءف أف يتعدى بؾموع الالتباـ ابؼالر ءالنرامة ابعبا ية ابؼشار يليها سابقا 

ف نه بهب ةلى ابؼوثق أف بورر مل   العقػد   حافظػة ن ػ تتُ م ػلمة لػه مػن ادارة  ،ءةن كيفية الت جيل    
 الضرا ب ءيذكر فيها مايلي :

 تاريخ ءرقم العقد . -
 ألقاب ءأبظا  الأعراؼ ءةناءين سكناهم. -
- .  نوع العقود ءابؼبالل أء القيم ابػا عة للرسوـ
 قة ءابؼتضمنة قرار بدبلل الرسوـ ابؼدفوةة موقعا بصفة قانونية .مبلل الرسوـ الن بية ابؼ ت  -

 للتػػػذكتَ فػػػأف اسػػػاس فػػػرض الضػػػريبة ةلػػػى المحػػػررات التوثيقيػػػة بزتلػػػ  ح ػػػب نػػػوع هػػػذا التصػػػرؼ الػػػذي تتضػػػمنه
تػػوزع  %11فبالن ػػبة للم ػػررات الػػتي تتضػػمن ةقػػد بيػػع ةقػػار بزضػػع الذ رسػػم ت ػػجيل ءحيػػد ءن ػػا مقػػدر ب 

ز لكعػػراؼ الإتفػػاؽ ةلػػى مػػا ذ بهػػو ي ،مػػع العلػػم اف هػػذا التوزيػػع لػػيس مػػن النظػػاـ العػػاـ ،لطػػرفتُا توزيعػا ةػػادلا بػػتُ
 .بىالفه

 : شهر عقد البيع بالإيجارثالثالفرع ال

ف ةقػػد البيػػع بالإبهػػار هػػو ةقػػد يعلػػق انتقػػاؿ ابؼلكيػػة فيػػه ةلػػى لمػػرط ءاقػػ  ف ليػػه سػػابقايلمػػارة مثلمػػا تم الإ
يلذ ابؼشػتًي ابؼػخجر ءمػن تم فػاف ملكيػة ابؼ ػكن لا تنتقػل مػن البػا ع  ، 2)منءهو ءفا  ابؼ ػتفيد بجميػع أق ػاط الػث

 ةابؼ ػػتأجر يلا بعػػد ت ػػديد  كامػػل الأق ػػاط الواجبػػة، سػػوا  تم ذلػػك خػػلاؿ اتجػػاؿ المحػػددة سػػلفا ءابؼقػػدرة بخم ػػ
 .ف سنة ك د أقصى، أء قبل حلوؿ موةد است قاقهاء ءةشر 

ار تقضػػي بنقػػل ملكيػػة ابؼ ػػكن بدجػػرد سػػداد خخػػر ق ػػط مػػن ءيذا كانػػت القاةػػدة العامػػة   البيػػع بالإبهػػ
، فػػػاف ابؼشػػػرع ابعبا ػػػري المػػػتًط لنقػػػل ابؼلكيػػػة العقاريػػػة ءجػػػوب لمػػػهر التصػػػرؼ الػػػوارد ةلػػػى ةقػػػار لػػػدى  3)الػػػثمن

لا تنتقػػل ابؼلكيػػة ءابغقػػوؽ العينيػػة الأخػػرى   مػػن ؽ.ـ ةلػػى مػػا يلػػي:   350المحافظػػة العقاريػػة. فػػن    ابؼػػادة 

                                                 
 .   00، ص 0110، الديواف الوعتٍ لكلمناؿ التًبوية، 0بؾيد خلفوني، نظاـ الشهر العقاري   القانوف ابعبا ري، ط  1)
 .10/011من ابؼرسوـ التنفيذي  05من القرار ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار ءكذا ابؼادة  02الرجوع لن  ابؼادة   2)
تقضػػي بعػدـ أحقيػة ابؼ ػتفيد   ابغصػوؿ ةلػى ةقػد بيػع بالابهػػار    03/12/0115ابؼػخرخ    040020قػرار المحكمػة العليػا النرفػة ابؼدنيػة رقػم:   3)

 03 ء 00مبلل الدفعة الأءلذ مػن بشػن ابؼ ػكن ءالتبامػه بشػرءط ت ػديد الأق ػاط الشػهرية ابؼ ػت قة ءفقػا للمػادتتُ لمكل ربظي الا بعد ت ديد  
 .10/011من ابؼرسوـ التنفيذي 
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ف ذلػػػك بػػػتُ ابؼتعاقػػػدين أـ   حػػػق النػػػتَ يلا يذا رءةيػػػت الإجػػػرا ات الػػػتي يػػػن  ةليهػػػا القػػػانوف العقػػػار سػػػوا  كػػػا
 "ءبالأخ  القوانتُ التي تدير مصل ة لمهر العقار

هػػػذ  ابؼػػػادة أف ابؼلكيػػػة   العقػػػارات ءابغقػػػوؽ العينيػػػة العقاريػػػة لا تنتقػػػل يلا بػػػ جرا  فػػػيلاحب مػػػن خػػػلاؿ 
 ابؼشػػهر بدجموةػػة البطاقػػات العقاريػػة لا بيكػػن لصػػاحبه الاحتجػػاج بػػه ، ذلػػك أف التصػػرؼ العقػػاري مػػتَ 1)الشػػهر

 .سوا  فيما بتُ ابؼتعاقدين أء   مواجهة النتَ

ءيعرؼ الشهر العقاري بأنه نظاـ قانوني قػا م بذاتػه يتكػوف مػن بؾموةػة الاجػرا ات ءالشػكليات الػتي يقػع 
نظػاـ يتضػمن بضايػة ابؼلكيػة العقاريػة ءابغقػوؽ  تنفيذها ةلػى ةػاتق مصػل ة ةموميػة ت ػمى المحافظػة العقاريػة ءهػو
 . 2)العينية العقارية كما له دءر   يةلاـ النتَ بالو عية القانونية للعقار

مايػػػػػة ابؼشػػػػػرع ابعبا ػػػػػري مػػػػػن ءجػػػػػوب مراةػػػػػاة يجػػػػػرا  الشػػػػػهر   التصػػػػػرفات العقاريػػػػػة، هػػػػػو بغمايػػػػػة ةليػػػػػه فػػػػػ ف ء 
 خطػورة هػدا التصػرؼ ءكػدا بضايػػة ابؼتصػرؼ لػه بتػامتُ حقػػه ءذلػك بتنبيػه ابؼتصػرؼ   العقػػار يلذ ،النتَو ابؼتعاقػدين

العقػػػاري مػػػن ابؼ ػػػاعر الػػػتي قػػػد ي ػػػببها ابؼتصػػػرؼ نف ػػػه أء النػػػتَ. ءهػػػو بصػػػفة ةامػػػة يضػػػمن الثقػػػة   ابؼعػػػاملات 
 . 3)الواردة ةلى ةقار

لبيػػع ابؼعػػدؿ ءابؼػػتمم، ءكػػذا القػػرار ابؼتضػػمن بمػػوذج ةقػػد ا 011-10هػػذا ءبػػالرجوع يلذ ابؼرسػػوـ التنفيػػذي 
بالإبهػػػار، يلاحػػػب أف ابؼشػػػرع ابعبا ػػػري اكتفػػػى بػػػالن  ةلػػػى أف ةقػػػد البيػػػع بالإبهػػػار يعػػػد ةقػػػدا توثيقيػػػا، دءف أف 

مػػػن ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي  05يذا رجعنػػػا يلذ نػػػ  ابؼػػػادة ء  ،يتطػػػرؽ يلذ مػػػدى خضػػػوةه يلذ يجػػػرا  الشػػػهر مػػػن ةدمػػػه
 ػػػػديد العقػػػػاري لا يػػػػتم يلا ةنػػػػد ت ، يتبػػػػتُ أف يجػػػػرا  لمػػػػهر ةقػػػػد البيػػػػع بالإبهػػػػار   مصػػػػل ة الشػػػػهر10-011

يلذ ابؼشػػػتًي  تعاقػػػد لا تنتقػػػل مػػػن البػػػا ع ابؼػػػخجرذلػػػك أف ملكيػػػة ابؼ ػػػكن بؿػػػل ال ،ابؼ ػػػتفيد بشػػػن ابؼ ػػػكن بكاملػػػه
 ابؼ تأجر، يلا بعد دفع هذا الأختَ خخر ق ط من الثمن. 

قػد نػا أف يقػوـ بشػهر العءمتى ءفى ابؼ تفيد  ذا الق ط ءجب ةلى ابؼوثق ءفقا للقواةػد العامػة ابؼقػررة قانو 
قػػرت المحكمػػة العليػػا بػػأف ةمليػػة الشػػهر العقػػاري هػػي ءحػػدها الػػتي ت ػػتطيع أءلقد ،ةلػػدى المحافظػػة العقاريػػة ابؼ تصػػ

خرخ ػػػػػابؼ24023م ػػػػػرار رقػػػػالق بػػػػبدوجك ػءذلػػ ،يػػػػوف ابؼدنػن القانػػػػػػم 350ادة ػػػػػت ابؼاػػػػػػتضيقبؼ اػػػػػػقػة عبػػػػكيػػل ابؼلػػػػنق
أف  00/10/0111ي ػػػػخرخ فػػػػابؼ042000رقػػػػم رارػػػب القػػػس الدءلػة بدوجػػػػر بؾلػػػا اةتبػػػػكم،00/10/0551ي ػػف

                                                 
 من القرار ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار . 04ءفقا لن  ابؼادة   1)
 . 11، ص 0545، القاهرة مصر، دار الفكر، ال جل العيتٍ ةلما ءةملا، ةبد الثواب نعوض 2)
 . 01فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   3)
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ءأف لمػػرةية العقػػود التوثيقيػػة ت ػػري ابتػػدا  مػػن يػػوـ  ،ر العقػػاري تعتػػبر يجػػرا ات مػػن النظػػاـ العػػاـشػػهيجػػرا ات ال
 يلمهارها   المحافظة العقارية.

ءابؼتضػػػمن  يةػػػداد  0531نػػػوفمبر  00ابؼػػػخرخ     30-31ن الأمػػػر مػػػ 03ءيذا رجعنػػػا يلذ أحكػػػاـ ابؼػػػادة 
سػنة لا يكػوف  00يف الإبهػارات بؼػدة :  لتػالرنصػها كا ا ـ ءتأسيس ال جل العقاري ءالتي جػم ح الأرا ي العا

مػن  021لك مع مراةػاة أحكػاـ ابؼػادة ذحالة ةدـ يلمهارها ء  بؽا أي اثر بتُ الأعراؼ ءلا بوتم  ا بذا  النتَ  
يتبػػػتُ أف كػػػل تصػػػرؼ مػػػن ذلػػػك ، "الثػػػورة البراةيػػػة قػػػانوف ابؼتضػػػػمن 0530نوفمبػػػػر  4ابؼػػػخرخ    30-30لأمػػػر ا

سػػػنة فػػػأكثر بهػػػب لمػػػهر    المحافظػػػة العقاريػػػة بال ػػػجل العقػػػاري حػػػتى ينػػػتم أثػػػر  بػػػتُ  00ب بهػػػار العقػػػارات بؼػػػدة 
 .الطرفتُ أء النتَ

لا بػد مػن يخضػاةه لإجػرا  الشػهر ءفقػا فػ ،سػنة 01 ءعابؼػا أف ةقػد البيػع بالإبهػار يػبـر بؼػدة قػد تصػل يلذ
 . 1)ال الفة الذكر 03لأحكاـ ابؼادة 

ر ا نظػػػاـ الشػػػهر العيػػػتٍ ءنظػػػاـ الشػػػهنظػػػاـ الشػػػهر العقػػػاري الذ نػػػوةتُ ر ي ػػػتُ بنػػػ تق ػػػيمبيكػػػن ةمومػػػا ء 
 الش صي 

لأبجػػدي : ءيعتمػػد ةلػػى أبظػػا  الألمػػ اص ابؼتصػػرفتُ   العقػػار ح ػػب التًتيػػب انظــام الشــهر الشخصــيػػػ 0
 ءالبمتٍ للتصرفات الناقلة للملكية .

: ءيعتمد   لمػهر التصػرفات العقاريػة ةلػى العػتُ ذا ػا أي ةلػى العقػار بؿػل التصػرؼ ـ نظام الشهر العيني5
ءبزصػػػي  لكػػػل ةقػػػار بطاقػػػة ةقاريػػػة برػػػدد بدقػػػة م ػػػاحته ءموقعػػػه ءحػػػدءد  ءأبظػػػا  ابؼتصػػػرفتُ ءأهليػػػتهم 

 تى يناؿ الشهر القوة الثبوتية ءيوفر ابؼعلومات ابؼطمئنة ةلى العقار .ح ،ءسبب امتلاكهم للعقارالقانونية 

ذلػك  ،يةتمدت ابعبا ر نظاـ الشهر الش صي   مرحلة انتقالية   انتظار تعميم ةمليػة ابؼ ػح الأرا ػي
 أف الو عية العقارية التي ءرتتها ابعبا ر ةن ابغقبة الاستعمارية كانت مامضة جدا.

ابؼتضػػػمن يةػػػداد م ػػػح  00/00/0531ابؼػػػخرخ    31/30مايػػػة صػػػدءر الأمػػػر ءبػػػل هػػػذا النمػػػوض الذ 
، أيػن بزلػت ابعبا ػر نوةػا مػا ةػن نظػاـ الشػهر الش صػي الػذي تبنتػه  2)الأرا ي العاـ ءتأسيس ال جل العقػاري

                                                 
 لميخ بؿمد زكريا، ابؼرجع ال ابق .  1)
بتػػػػػػاريخ  50ج ر ةػػػػػدد ، ابؼتضػػػػػمن اةػػػػػػداد م ػػػػػح الارا ػػػػػػي العػػػػػاـ ءتأسػػػػػػيس ال ػػػػػجل العقػػػػػػاري 00/00/0531ابؼػػػػػػخرخ    31/30الأمػػػػػر رقػػػػػم   2)

04/00/0531  . 
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م ػح : الثانية من الأمػر ال ػال  الػذكر ةلػى أف فنصت ابؼادة ،فيما سبق الذ أف تتم ةملية م ح ارا ي الدءلة
  . لأرا ي العاـ بودد ءيعرؼ النطاؽ الطبيعي للعقارات ءيكوف أساسا ماديا لل جل العقاريا

يػػتم ةلػػى بؾمػػوع الػػتًاب الػػوعتٍ برديػػد ابؼلكيػػات قصػػد يةػػداد أمػػا ابؼػػادة الرابعػػة فقػػد نصػػت ةلػػى أنػػه:  
ك منػه ةلػى أف يقػوـ موبػ  مكلػ  بد ػ 00كمػا نصػت ابؼػادة ،  بـطط ءعتٍ منظم ءتأسػيس م ػح الأرا ػي

بت ديد حقوؽ ابؼلكية ءابغقوؽ العينية الأخرى التي بهب أف تكػوف مو ػوع يلمػهار   ال ػجل  العقاريال جل 
 العقاري .

كل حق للملكية ءكل حق ةيتٍ اخر يتعلق بعقار لا ءجػود لػه بالن ػبة للنػتَ منه     01كما نصت ابؼادة 
  .......يلا من تاريخ يوـ يلمهارها   بؾموع البطاقات العقارية 

مػػن نفػػس الامػػر ةلػػى أف بوقػػق المحػػافب العقػػاري   هويػػة ءأهليػػة الأعػػراؼ ابؼوجػػودين  00ءنصػػت ابؼػػادة 
 ةلى ءسا ل الإثبات ءكذلك   ص ة الاءراؽ ابؼطلوبة من أجل الإلمهار. 

أمػػاـ ابعهػػات القضػػا ية ابؼ تصػػة مػػن نفػػس الامػػر  00قابلػػة للطعػػن ح ػػب ابؼػػادة  المحػػافبءتكػػوف قػػرارات 
 يقليميا.
يبرز بفا تقدـ أف ابؼشرع أخػد بنظػاـ الشػهر العيػتٍ رمػم مػا يتًتػب ةلػى هػذا النظػاـ مػن اثػار ءأبنهػا يلنػا  ف

بابؼلكيػػة ءابغقػوؽ العينيػػة الاخػرى ءالاةتمػػاد ةلػى القيػػد ءحػد  لوجػػود هػػذ  سػلطاف الإرادة   التصػػرفات ابؼتعلقػة 
 التصرفات .

 المحافظػػة العقاريػػة ةمػػل قػػانوني أءلر   كػػل سػػند فػػ ف ييػػداع المحػػررات   ،ءةػػن اجػػرا ات الشػػهر العقػػاري
فلهػػذا الإجػػرا  بؿػػل ءاجػػاؿ قانونيػػة بهػػب احتًامهػػا ءالتقيػػد  ػػػا  ،الشػػهر العقػػاري ةمليػػةي ػػتوجب يخضػػاةه يلذ 

 ل لامته.
ءتكػوف بالضػبط   ق ػم الايػداع الػذي يعمػل ةلػى  ،ةلػى م ػتوى كػل بؿافظػة ةقاريػة العمليػةءتػتم هػذ  

 . 1)ةلى اختلاؼ أنواةها ءيدرسها ءيف صها ءيتأكد من مدى مطابقتها للقوانتُاستقباؿ كل العقود 

ترجػػع  ،فيجػػب ةلػػى بؿػػرري العقػػود يرفػػاؽ هػػذ  المحػػررات بالن ػػخ الكاملػػة بؽػػا ءذلػػك   ن ػػ تتُ ربظيتػػتُ
ضػػا  ءاحػػدة الذ ابؼػػودع بعػػدما يكػػوف الايػػداع قانونيػػا مخلمػػر ةليهػػا مػػن قبػػل المحػػافب العقػػاري مثبتػػا بػػذلك ةلػػى انق

 ءالأخرى بوتفب  ا ةلى م توى المحافظة العقارية. ،الإجرا 

                                                 
 .00/10/0532بتاريخ  01ابؼتعلق بتأسيس ال جل العقاري، ج ر رقم  01/10/0532ابؼخرخ    32/20من ابؼرسوـ رقم  10أنظر ابؼادة   1)
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  بعػػػب ابغػػالات أف تػػػودع   نفػػس الوقػػػت صػػورتتُ للعقػػػد ءءثػػا ق أخػػػرى ح ػػػب  ابؼشػػرع ءقػػد أءجػػػب
 ابغالة:

ابعػػػدءؿ الوصػػػفي للتق ػػػيم ةنػػػدما يتعلػػػق الامػػػر بعقػػػد بىػػػ  جػػػب ا مػػػن ةقػػػار بفلػػػوؾ ملكيػػػة مشػػػتًكة ءذلػػػك  -
 بؼعتٍ.لل ماح بتعيتُ الق م ا

 م ت رج م ح الأرا ي ةندما يكوف العقار ابؼعتٍ بف وحا ءذلك لضبط ءثا ق ابؼ ح. -
 ءثيقة القياس   حاؿ تنيتَ حدءد ابؼلكية . -

ءابغقيقػػػة أف ايػػػداع هاتػػػه الوثػػػا ق أمػػػر اجبػػػاري يتًتػػػب ةلػػػى ةػػػدـ ارفاقهػػػا مػػػع المحػػػرر رفػػػب المحػػػافب العقػػػاري هػػػذا 
 الايداع .

ءهػو مػا  ،ف نهػا بزتلػ  بػاختلاؼ عبيعػة العقػد ءمو ػوةه ،افظة العقاريػةلدى المحالايداع  اجاؿءبخصوص 
 .20ػ32من ابؼرسوـ رقم  55ابؼادة أكدته 

مػػن قػػانوف ابؼاليػػة ل ػػنة  00فقػػد نصػػت ابؼػػادة  ،الالمػػهار العقػػاري   ةقػػد البيػػع بالابهػػار بالن ػػبة لرسػػوـ
برػػرراف كمػػا يلػػي: تعفػػى مػػن  00ء01 مػػن قػػانوف الت ػػجيل بفقػػرتتُ 010تػػتم احكػػاـ ابؼػػادة ةلػػى أف:    0111

 رسم الإلمهار العقاري:

 .....)بدءف تنيتَ 5....يلذ 0

  العقػػود ابؼتضػػمنة اقتنػػا  ابؼتعهػػدين بالتًقيػػة العمػػوميتُ أء ابػػػواص أرا ػػي الأسػػاس ابؼوجهػػة الذ يبقػػاز بػػرامم 01
لاجتماةي الت ػابني ءال ػكن   ال كن ابؼ تفيدة من الدةم ابؼالر من ابػبينة العمومية ءلا سيما منها ال كن ا

 يعار البيع بالابهار ءال كن الريفي.

أبقبهػا ابؼتعهػدءف بالتًقيػة العموميػوف أء ابػػواص   العقود ابؼتضمنة بيع بؿلات ذات استعماؿ سػكتٍ جديػدة 00
ي   يعػػػار بػػػرامم ال ػػػكن ابؼ ػػػتفيدة مػػػن الػػػدةم ابؼػػػالر مػػػن ابػبينػػػة العموميػػػة ءلا سػػػيما منهػػػا ال ػػػكن الاجتمػػػاة

  .الت ابني ءال كن   يعار البيع بالابهار ءال كن الريفي 

يػػوـ مػػن تػػاريخ الايػػداع أف يبلػػل  01ءبخصػػوص تنفيػػذ يجػػرا  الشػػهر فعلػػى المحػػافب العقػػاري خػػلاؿ مػػدة    
الايػػداع ءبالتػػػالر يجػػػرا  أء قبػػػوؿ  ،الايػػػداع   حالػػة ةػػػدـ احػػػتًاـ لمػػرءعه ءاجرا اتػػػه بػػػرفبابؼوقػػع ةلػػػى التصػػديق 

تاربىػه ابتػدا  مػن ذلػك اليػوـ بدعػتٌ أف تػاريخ الشػهر لػيس لػه أثػر يأخذ  قاري ةلى الوثيقة ابؼودةة الذيالشهر الع
 رجعي ءأثار  لا تتًتب الا من تاريخ ابراـ التصرؼ .
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نقػػل بدوجبػػه ملكيػػة ابؼ ػػكن بػػتُ ابؼتعاقػػدين يلا بعػػد يبسػػاـ يل الذ اف ةقػػد البيػػع بالابهػػار لا ا سػػبق نصػػبفػػ   
ءابؽدؼ مػن ذلػك هػو برقيػق الاسػتقرار   التعامػل مػن هػذ  ال ػكنات ءيةػلاـ النػتَ ةػن  ،قارييجرا  الشهر الع

هذ  الو عية الفعلية ءالقانونية بؽذ  العقارات ءبياف تػداءؿ ابغقػوؽ العينيػة سػوا  كانػت تلػك التصػرفات ناقلػة أء 
 . 1)نقضا  ذلك ابغقا منشئة أء كالمفة أء معدله اء تعبر ةن

بؼػػػذكورة   بمػػػوذج ةقػػػد البيػػػع بالابهػػػار تتطػػػابق ءالتشػػػريع ال ػػػاري   مػػػادة نقػػػل ابؼلكيػػػة أي أف البيانػػػات ا
 القػػػانوني النظػػػاـءلا توجػػػد أيػػػة خصوصػػػية بسيػػػب  ةػػػن العقػػػود الأخػػػرى الناقلػػػة للملكيػػػة    31/30بدوجػػػب الأمػػػر 

 . ابعبا ري

البيع بالايجار عقد المبحث الثاني: أثار  

ذلك أف هػذا العقػد الػذي جػا  بػه ابؼرسػوـ  ،نه ملبـ بعانبتُأع بالابهار ا   العامة لعقد البيمن بتُ ابػص
ءابؼتعهػد بالتًقيػة  لتبامات بتُ عرفيه ءبنا ابؼ تفيد مػن جهػةبدجرد انعقاد  ينشأ بؾموةة من الا011ػ10التنفيذي 

 العقارية من جهة أخرى .

لك لػػػذ ،لإبهػػػار   نفػػػس الوقػػػتبالابهػػػار يتميػػػب بػػػالربط بػػػتُ أحكػػػاـ ةقػػػدي البيػػػع ءا البيػػػعءبدػػػا اف ةقػػػد 
سػػػوا  كنػػػا   حالػػػة ا  مػػػن جانػػػب ابؼ ػػػتفيد أء ابؼتعهػػػد لتبامػػػات الػػػتي تنشػػػأ سػػػو سػػػتناءؿ   هػػػذا ابؼب ػػػث هاتػػػه الا

التبامػػات ابؼتعهػػد بالتًقيػػػة  حيػػث تم تق ػػػيم هػػذا ابؼب ػػث الذ مطلبػػتُ نتنػػػاءؿ   ابؼطلػػب الأءؿ ،الإبهػػار أء البيػػع
 ءؿ فيه الالتبامات الواقعة ةلى ابؼ تفيد .العقارية أما ابؼطلب الثاني نتنا

 بالترقية العقارية لتزامات المتعهداول: المطلب الأ

 ابؼطلػػػب الذ التبامػػػات ةديػػػدة منهػػػا مػػػا ينػػػدرج   اعػػػار الالتبامػػػات النالمػػػئة ةػػػن الإبهػػػار هػػػذانتطػػػرؽ   
 . ءأخرى نالمئة ةن البيع

 لتزامات المتعهد الناشئة عن الإيجاراالفرع الاول: 
مػن ابؼرسػوـ التنفيػذي  0دة أ التبامات ةديدة ةلى ةاتق ابؼتعهد أثنا  مدة الإبهار الػوارد ذكرهػا   ابؼػاتنش

ءهػو مػػا  ،الالتػباـ بت ػليم ابؼ ػكن ءالالتػباـ بضػػماف العيػوب ابػفيػة ءالالتػباـ بضػماف التعػرض   تتمثػل،011ػػ10
 ي اةد    ماف استعماؿ ابؼ كن ءالانتفاع به قبل أف يتملكه .

                                                 
 .11الذ  02ت بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص فرحا  1)
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 لتزام بتسليم المسكنالا ولا:أ
الا اذا ت ػلمه ءمػن هنػا كػاف اءؿ التبامػات ابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة لا بيكن للم تأجر الانتفػاع بابؼ ػكن 

 للم تأجر ابؼ تفيد . ابؼ كنهو ت ليم 

032  ابؼادة  يبتُحكاـ القانوف ابؼدني بقد  أءبالرجوع الذ 
ابؼػخجرة ف ابؼخجر يلتبـ بت ػليم العػتُ أةلى  1)

   حالة تصلح للاستعماؿ ابؼعد بؽا تبعا لاتفاؽ الطرفتُ. ءمل قا ا

المحػدد لشػرءط معابعػة  0110يوليػو  00مػن القػرار ابؼػخرخ    00ء 01ابؼادتتُ  ءهذا الالتباـ نصت ةليه
   يعار البيع بالابهار . ابؼ اكنعلبات لمرا  

ءهو اءؿ مرحلة مػن مراحػل تنفيػذ  ،تصرؼ ابؼ تأجرءبيكن تعري  الت ليم بانه ء ع العتُ ابؼخجرة برت 
لك ابؼػػخجر ذبهػػار ءيلتػػبـ بػػابؼاديػػة للعػػتُ بؿػػل ةقػػد البيػػع بالإةلػػى ابؼتعهػػد أف ينقػػل ابغيػػازة  ءبهػػب،  2)ةقػػد الابهػػار

ن موقػػػػػع مػػػػػ  3)ءعبقػػػػػا للمواصػػػػػفات ابؼتفػػػػػق ةليهػػػػػا بالعقػػػػػد أي ابؼ ػػػػػكن كمػػػػػا هػػػػػو معػػػػػتُ بت ػػػػػليم العػػػػػتُ ابؼػػػػػخجرة
ء  التػاريخ ابؼتفػق ءبهػب ت ػليمها ءهػي   حالػة جيػدة أي صػابغة للانتفػاع  ةدد النػرؼءمشتملات ءم احة ء 

 .ءلا يعتبر منفذا لالتبامه بالت ليم اذا ةرض ةلى ابؼ تأجر م كن أخر متَ المحدد   العقد ، ةليه

دد مػػن القػػرار المحػػ 00ءهػػو مػػا بينتػػه ابؼػػادة  ،ءالت ػػليم يػػتم ةػػن عريػػق بؿضػػر ي ػػمى بؿضػػر ت ػػليم ابؼ ػػكن
  ةنػػد اسػػتلاـ ابؼ ػػػتفيد :أنػػػه ةلػػىنصػػت حيػػث  لشػػرءط معابعػػة علبػػات لمػػػرا  ابؼ ػػاكن   اعػػار البيػػع بالابهػػػار

تتػػػوج  أف تػػػنظم زيػػػارة حضػػػورية للمكػػػاف بػػػتُ ابؼعػػػتٍ ءابؼصػػػالح التقنيػػػة للمتعهػػػد بالتًقيػػػة العقاريػػػة بهػػػب ،للم ػػػكن
يفػػػػتًض    ،دءف بؿضػػػػر أء بيػػػػاف ءصػػػػفيمػػػػتَ أنػػػػه يذا تم ت ػػػػليم العػػػػتُ ابؼػػػػخجرة  بد ضػػػػر ت ػػػػليم يوقعػػػػه الطرفػػػػاف

 .  4) ابؼ تأجر أنه ت لمها   حالة ح نة ما لد يثبت العكس 

يتم معاينة ابؼكاف من عرؼ ابؼعتٍ ءابؼصالح التقنية للمتعهػد مػع الباميػة التوقيػع ةلػى من خلاؿ هاته ابؼادة 
ات ػػػػػد ءةػػدـ ءجػػود برفظػػػػل ابؼ تفيػػػػػمػػن قب ةػػػػػر هػػي ابؼوافقػػة النها يػػػػءالفا ػػدة مػػن هػػذا المحض ،المحضػػر مػػن الطػػرفتُ
فر اءتػو  ،من قبلػه للمتعهػد بالتًقيػة العقاريػة ةلػى تنفيػذ كػل التباماتػه ابؼوجػودة   العقػد ءيلمهاد،ةلى العتُ ابؼخجرة

                                                 
 ال ال  الذكر . 00/11/0113ابؼخرخ    13/11بدوجب القانوف  032لا تعديل ابؼادة   1)
 .02ديب ةبد ال لاـ، ابؼرجع ال ابق، ص  2)
 ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالإبهار . 10/11/0110القرار ابؼخرخ     3)
الػػذي بوػػدد لمػػرءط معابعػػة علبػػات لمػػرا  ابؼ ػػاكن   اعػػار البيػػع بالابهػػار،  00/13/0110القػػرار ابؼػػخرخ    يعػػدؿ 00/11/0110قػػرار مػػخرخ     4)

 . 00/12/0110بتاريخ  00الصادر   ج ر ةدد 
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ب   ابؼ ػكن ف نػه يػدءف   بؿضػر يػء  حالػة ءجػود ة ،ابؼ كن ةلى ابؼواصفات ءابؼعايتَ ابؼتفق ةليها   العقػد
 جر ابؼ تفيد .أ تهو ءقت استلاـ ابؼ كن من قبل ابؼ ءيكوف ءقت بررير بؿضر الت ليم ،مالت لي

يت قق ت ليم ابؼ كن امػا ةػن عريػق ت ػليم مفاتي ػه أء  مالب الأحيافالت ليم ف نه    لكيفيةءبالن بة 
 الطػريقتتُ جػا ب فكػلا ،ءبالرجوع للقواةد العامة ف ما اف يكوف ت ػليما حكميػا اء ت ػليم فعليػا ،سندات ملكيته

 من القانوف ابؼدني. 023ءهو ما بينته ابؼادة 

ةػػػلاـ ابؼ ػػػتفيد يءيكفػػػي  ،ابؼقصػػػود بالت ػػػليم الفعلػػػي هػػػو ء ػػػع العػػػتُ   حيػػػازة ابؼ ػػػتفيد ءبرػػػت تصػػػرفه
مػػن القػػرار الػػذي بوػػدد لمػػرءط معابعػػة  00ء01ء  البيػػع بالابهػػار يػػتم الت ػػليم الفعلػػي ح ػػب ابؼػػادتتُ  ،بػػذلك

 بت ليم ابؼفاتيح الذ ابؼ تأجر ابؼ تفيد من عرؼ ابؼتعهد . ،ابؼ اكن   أعار البيع بالابهارعلبات الشرا  

هو تصرؼ قانوني ءليس مادي يتم بالتًا ػي بػتُ البػا ع ءابؼشػتًي ةلػى اف البػا ع قػاـ فابغكميأما الت ليم 
ل البيػع ل ػبب اخػر لا ةلاقػة بالت ليم بدجرد التًا ي بتُ الطرفتُ أذا كاف ابؼ كن موجػود برػت يػد ابؼ ػتفيد قبػ

 له بابؼلكية .

قبػل ت ػليم :" نصػت ةلػى  مػن ذات القػرار 01فيكػوف ةنػد انعقػاد العقػد فابؼػادة  ،اما ةػن زمػاف الت ػليم
بهػػػب يةػػػداد ةقػػػد البيػػػع بالإبهػػػار بػػػتُ هػػػذا الأخػػػتَ ءبػػػتُ الوكالػػػة الوعنيػػػة لت  ػػػتُ ، للم ػػػتفيدمفػػػاتيح ابؼ ػػػكن 

 . " فق النموذج ابؼعد بدوجب قرار من الوزير ابؼكل  بال كنال كن ءتطوير  لدى مكتب توثيق ء 

نضػػػطر لإةمػػػاؿ  ،أمػػػا بخصػػػوص مكػػػاف الت ػػػليم ءنظػػػرا لعػػػدـ ءجػػػود نػػػ  بوػػػدد    ةقػػػد البيػػػع بالابهػػػار
 . 1)من القانوف ابؼدني 040القواةد العامة   هذا الشأف ابؼنصوص ةليها   ابؼادة 

 التعرض عدم ثانيا: الالتزام بضمان
ه ػػػػػػػادر منػػػػػل صػػػػػفع اف أيػػػػػع ةػػدـ يتيػػػػػاف البا ػػػػػبأنػػه  م رضػػػػالتع ةػػدـ التػػباـ البػػا ع بضػػماف  ػػػػػن تعريػػػػبيك
ثتَ سػػػلبا ةلػػػى حيػػػازة أأء التػػػ ابؼػػػخجر ابؼ ػػػكناسػػػتعماؿ   ، ءيكػػػوف مػػػن لمػػػأنه أف بوػػػرـ ابؼ ػػػتأجر مػػػنأء مػػػن مػػػتَ 

ءيعػػد الالتػػباـ بالضػػماف متصػػلا اتصػػالا ءثيقػػا بػػالتباـ  ،اابؼ ػػتأجر للعػػتُ ابؼػػخجرة ءانتفاةػػه  ػػا انتفاةػػا كػػاملا ءهاد ػػ
حيػازة ابؼشػتًي للمبيػع ءبستعػه بػه ءبكػل مػا بزولػه ملكيتػه  م ػبقا البا ع بنقل ابؼلكية، حيث أف هذا النقػل يقتضػي

                                                 
شو  الالتباـ، معينا بالذات ءجب ت ليمه   ابؼكاف الذي كاف موجودا فيه ءقت ن ئاى أنه:  اذا كاف بؿل الالتباـ لميؽ ـ ج ةل 040تن  ابؼادة   1)

  مالد يوجد اتفاؽ أء ن  يقضي بنتَ ذلك، اما   الالتبامات الاخرى فيكوف الوفا    ابؼكاف الذي يوجد فيػه مػوعن ابؼػدين ءقػت الوفػا  اء 
 .ابؼكاف الذي يوجد فيه مركب مخس ته اذا كاف الالتباـ متعلقا  د  ابؼخس ة  
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ن ػػػػػم كللري   حيازتػػه ػػػػػر للمشتػػػػػه أء النيػػػع نف ػػػػػرض البا ػػػػػق ذلػػك يذا تعػػػػػةلػى ابؼبيػػع مػػن سػػلطات، ءلػن يت ق
 ابؼػخجر كليػا أء جب يػا مػن برػت يػد ابؼ ػتأجر الشػي ءي توي أف يخدي هذا التعرض الذ نػبع  ،أء   استعماله له

 أء يخدي فقط يلذ ينقاص انتفاع ابؼ تأجر بالعتُ ابؼخجرة .

ي ءكالػػة أر مػػن ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػة التعػػرض الصػػاد دراسػػةنتنػػاءؿ بالشػػرح  التعػػرض دراسػػةء  لمػػأف 
 دؿ، ءالتعرض الصادر من النتَ.ة

 التعرض الصادر من المتعهد بالترقية العقارية ) وكالة عدل ( ـ6
 منهػػا أء مػػن النػػتَ صػػادر بيكػػن أف يل ػػق بابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد سػػوا  كػػاف أي تعػػرضءكالػػة ةػػدؿ  تضػػمن

بيتنع ةن كػل تعػرض  ةلى ابؼخجر أفمن القانوف ابؼدني التي نصت ةلى أف:  040ابؼادة  ءأساس هذا الالتباـ هو
ءلا بهػػػوز لػػػه أف بوػػػدث  ػػػا أء بدل قا ػػا أي تنيػػػتَ يػػػنق  مػػػن هػػػذا  ،بوػػوؿ دءف انتفػػػاع ابؼ ػػػتأجر بػػػالعتُ ابؼػػخجرة

ةلػى الأفعػاؿ الػتي تصػدر منػه أء مػن تابعيػه بػل بيتػد يلذ كػل  ػرر أء تعػرض  ابؼػخجرءلا يقتصػر  ػماف  ،الانتفاع
 .    ابغق ةن ابؼخجر أء أي لم   تلقى ،قانوني صادر ةن م تأجر أخر

در  ػػػب مصػػػءبح  ،يػػػػر قانونػػه الذ تعرض مادي ءأخػػػم بح ب عبيعتػابؼخجر ينق  هػػػيضمنءالتعرض الذي 
ءأخػػػر يصػػػدر ةػػػن مػػػتَ ابؼػػػخجر ءي ػػػمى  ،ي ػػػمى بػػػالتعرض الش صػػػي اتػػػه ءهػػػو مػػػاذالذ تعػػػرض يػػػأ  مػػػن ابؼػػػخجر 

 التعرض الصادر من النتَ.

ادر ػػػػالتعػػرض الصةػػدـ بضػػماف باـ ػػػػػلتاـ الاػػػػػن لقيػػػػػر لمرعيػػػػػي توافػػػػقتضي ؽ.ـ.ج،مػػن  030ءعبقػػا للمػػادة 
 ةلى حيازة ابؼ تفيد ءبنا: لم صيامن ءكالة ةدؿ 

 ،ءهنػا لا يكفػي بؾػرد احتمػاؿ ءقػوع التعػرض أء التهديػد بػه لاةتبػار ابؼػخجر متعر ػاالتعرض فعلا: يقع أن  (أ 
التي بيكن اةتبارها كػذلك كثػتَة لا بيكػن   ،يشكل تعر ا بل بهب أف يأ  هذا الأختَ أء أحد اتباةه فعلا

ءمن امثلتها قياـ ابؼخجر بفتح ملهى   العمارة ال ػكنية الػتي أجرهػا ءةلػى العكػس لا يعػد تعر ػا  ،حصرها
لا بيػػس اعلاقػػا بانتفػػاع ابؼ ػػتأجر بػػالعتُ ابؼػػخجرة كو ػػعه سػػياج بومػػي اذا كػػاف العمػػل الػػذي قػػاـ بػػه ابؼػػخجر 

أء ء ػػػع لمػػػبابيك حديديػػة أء خشػػػبية لعػػػدـ  ،ة بػػالعتُ ابؼػػػخجرة مػػػن دخػػوؿ ابغيوانػػػات يليهػػاابغديقػػة ابؼل قػػػ
 بسكن اللصوص من الولوج يليها ءسرقتها.

اؽ ةليػه   ػػػػفلا يعػد تعر ػا قيػاـ ابؼػخجر بفعػل تم الاتف: المؤجر في تعرضو الى حق مشروع ستنديأن لا  (ب 
 العقد أء كاف هناؾ ن  ي مح للمخجر أف يقوـ به .
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يذا اسػػتعملت ءكالػػة ةػػدؿ حػػق تدةيػػه ةلػػى  للم ػػتأجر الاةػػتًاض ةليػػه لا بيكػػن قانونيػػا التعػػرضيعتػػبر ء 
 .ابؼ كن

فػػػ ذا أتػػى ابؼػػػخجر فعػػلا قبػػػل انعقػػاد الإبهػػػار أء بعػػػد  :وقــوع التعـــرض أثنـــاء مــدة الإيجـــار لا قبلـــو ولا بعــده (ج
 انتها ه فلا يعد دلك تعر ا للم تأجر .

 الغيرالتعرض الصادر من  ـ ضمان 5
بيتػد الضػماف يلذ كػل  ػرر أء تعػرض قػانوني ةلػى أنػه:    ؽ.ـ.جمػن  040من ابؼادة  الثانيةتن  الفقرة 

 . صادر من م تأجر اخر أء أي لم   تلقى ابغق ةن ابؼخجر

ادر ػػػػػد الذ التعػػرض  القػػانوني الصػػػػػرض بيتػػػػػبعػػدـ التع ابؼتعهػػد افػػػػن لنػػا أف  مػػػػلاؿ هاتػػه ابؼػػادة يتبيػػػػػمػػن خ
 . ي افة الذ تعر ه الش صي،ابؼادين النتَ ءليس التعرض م

أي كػػل مػػػن هػػو أجنػػػا ةػػن ةقػػػد  ،لمػػػ   مػػن مػػتَ ابؼػػػخجر ءتابعيػػه ءخلفػػػه العػػاـ كػػليقصػػد بػػالنتَ هػػػو  
ءيقػع ةلػى ابؼ ػتأجر ءاجػب يخطػار ابؼػخجر  ،يتعػارض مػع حػق ابؼ ػتأجر ،الابهار يدةي حقػا ةلػى العػتُ ابؼػخجرة

 ذلك .ءالا برمل تبعات ةدـ قيامه ب

 كما يلي:   لمرءط نبرزهاالتعرض القانوني الصادر من النتَ  ابؼتعهدءيشتًط لضماف 

أي أف يكػػػوف هػػػذا  ،يدةػػػا  النػػػتَ حقػػػا ةلػػػى العػػػتُ ابؼػػػخجرة يتعػػػارض مػػػع حػػػق ابؼ ػػػتفيد   الانتفػػػاع  ػػػا -
 التعرض مخس ا ةلى سبب قانوني .

 دى الصورتتُ: حي ذخأب اف يقع التعرض فعلا ءبيكن اف يبه ،ءقوع التعرض فعلا -

خلاؿ بانتفػػاع ابؼ ػػتأجر بػػالعتُ ابؼػػخجرة ةػػن عريػػق القيػػاـ بأفعػػاؿ ماديػػة كػػابؼرءر ةػػبر أف يقػػوـ النػػتَ بػػالإ الاولــى:
ف ذا ما اراد ابؼ تأجر أف بووؿ بينه ءبػتُ  ،الأرض ابؼخجرة أء القياـ بت ييجها أء نقل أمتعة الذ ابؼ كن ابؼ تأجر

 .فاع ةليهاله حق ارتفاؽ أء حق انتادةى  ،ذلك

ل مثػ ،قرار حػق لػه ةلػى العػتُ ابؼػخجرة قضػا ية ةلػى ابؼػخجر يطالػب فيهػا بػ قيػاـ ابؼعػتًض برفػع دةػوى هػي الثانية:
خطػػار ابؼتعهػػد يابؼػػخجر حيػػث بهػػب ةلػػى ابؼ ػػتفيد  للشػػي نػػه ابؼالػػك ابغقيقػػي أرفعػػه لػػدةوى اسػػتًداد يػػدةي فيهػػا 
 بوقوع التعرض بأي لمكل كاف .
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 بضمان العيوب الخفيةلتزام المتعهد اثالثا: 
ذلػك أف التػباـ ابؼػخجر  ػذا  ،يلتبـ ابؼتعهد بالتًقية العقارية بضماف العيوب ابػفيػة ءذلػك أثنػا  مػدة الابهػار

 . 1)الضماف بيتد سوا  كاف حدءث العيب قبل ابراـ ةقد الابهار اء بعد  أي ماداـ ةقد الابهار قا ما

نا  ثيضػػػمن ابؼػػػخجر للم ػػػتأجر باسػػػت:" ف بقوبؽػػػاةلػػػى هػػػذا الضػػػما ؽ.ـ.جمػػػن  044ءقػػػد نصػػػت ابؼػػػادة 
كػل مػا يوجػػد بػالعتُ ابؼػخجرة مػػن ةيػوب برػوؿ دءف اسػػتعمابؽا أء ،  العيػوب الػتي جػرى العػػرؼ ةلػى الت ػامح فيهػػا

مػػػا لد يوجػػػد اتفػػػاؽ يقضػػػي بخػػػلاؼ ذلػػػك، ءيكػػػوف م ػػػخءلا ةػػػن ، نقصػػػا بؿ وسػػػا الاسػػػتعماؿتػػػنق  مػػػن هػػػذا 
 الصفات التي تعهد  ا صراحة.

 .  2)  تعاقدابؼخجر لا يضمن العيوب التي أةلم  ا ابؼ تأجر أء كاف هذا الأختَ يعلم ءقت المتَ أف 

 رة ػػػن ابؼخجػػػػػػا العيػػي هن، أ 3)للشي ة ػػػرة ال ليمػػػا الفطػػػو منهػػػبزل تيػػفة الي هو الأػػػابػف د بالعيبػػػػػءيقص

ةػدـ ءجػود قنػوات  ،ءمػن أمثلػة ذلػك: الرعوبػة العاليػة فػوؽ ابؼعتػاد أء مل قا ا ءالتي تعيق الانتفاع بالعتُ ابؼػخجرة
 . 4) الصرؼ الص ي ...

 كما   ةقد البيع الشرءط الثلاثة التالية :  هنا ءيشتًط   العيب

ه أء يػػػنق  منػػه نقصػػا فادحػػػا أي بوػػوؿ دءف اسػػتعماؿ ابؼ ػػػكن أء احػػد مل قاتػػ :أن يكــون العيــب مـــؤثرا -
 .بؿ وسا

د  لػػو انػػه قػػاـ بف ػػ  الشػػيئ مػػن ءجػػو أي لا ي ػػتطيع ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد الت قػػق  :أن يكــون العيــب خفيــا -
 .ابؼخجر

ابؼػػخجر لا   بقوبؽػػا: ؽ ـ جمػػن 044: ءهػػو مػػا نصػػت ةليػػه ابؼػػادة أن يكــون العيــب غيــر معلــوم للمســتأجر -
 ػتأجر أي أف ةلػم ابؼ ،  أء كاف يعلم  ا هذا الأخػتَ ءقػت التعاقػد ،يضمن العيوب التي أةلم  ا ابؼ تأجر

ى مػا  ػا مػن ةيػب، بالعيب ءقت التعاقد أء ءقت ت ليم العتُ ابؼخجرة ءةدـ اةتًا ه يعتبر قبػولا بػالعتُ ةلػ
 .نه أسقط حقه   الضمافأءهو قرينة ةلى 

                                                 
 . 030، ص 0521، مصرر الفكر للطباةة ءالنشر ءالتوزيع، ةبد الرزاؽ ال نهوري، ةقد الابهار، دا  1)
 .010فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 .031رمضاف ابو ال عود، ابؼرجع ال ابق، ص   3)
 .001ػ000هلاؿ لمنوة، ابؼرجع ال ابق، ص   4)
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ء  كػػػل  ، خطػػار ابؼػػػخجر للم ػػػتأجر دءف أف يػػتم الإخطػػػار بطريقػػة خاصػػػةبءالعلػػم بالعيػػػب يت قػػق مػػػثلا 
لا يعفيػػه مػػن دفػػع مػػا بخصػػوص جهػػل ابؼػػخجر أء ادةا ػػه بػػذلك أ ،ةػػاتق ابؼػػخجر ةلػػىؿ يقػػع ةبػػئ الإثبػػات االأحػػو 

 ؽ.ـ.جمػػػن  0فقػػػرة  045 ػػػرار اللاحقػػػة بابؼ ػػػتأجر جػػػرا  هػػػذا العيػػػب ءهػػػو مػػػا بينتػػػه ابؼػػػادة التعػػػويب جػػػبرا لك
د لتػػبـ ابؼػػخجر بتعويضػػه مػػا لد يثبػػت أنػػه كػػاف بههػػل ءجػػو يجر  ػػررا مػػن العيػػب أفػػ ذا بغػػق ابؼ ػػت : بنصػػها ةلػػى أنػػه

  .العيب 

 لتزامات المتعهد الناشئة عن البيعاالفرع الثاني: 

البيػػػع  ة ةػػػنلمػػػئلػػػى ةاتقػػػه ناخػػػرى ةألتبامػػػات اتنشػػػئ  ،لمػػػئة ةػػػن الابهػػػارلتبامػػػات ابؼتعهػػػد النااالذ جانػػػب 
 ملكية ابؼ كن يلذ ابؼ تأجر ابؼ تفيد بعد الوفا  بكامل الثمن .ساسا   نقل أءابؼتمثلة 

درة ػػػن ابؼقػػػن ابؼ كػػػن بشػػػة الأءلذ مػػػع ابغصػػػد دفػػػوف بعػػػار يكػػػػع بالابهػػػػقػد البي  ة الفعليت ليم ابؼ كن 
011ػ  10مػن ابؼرسػوـ التنفيػذي  13كمػا بينتػه ابؼػادة   %01ػب

ابؼ ػتفيد  ابذػا ءيلتػبـ ابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة  ، 1)
ذلػك أف نقػل ملكيػة ابؼ ػكن تكػوف ،05دة  كن بعد دفع كامل الػثمن ابؼخجػل ءفػق ابؼػاابؼابؼ تأجر بنقل ملكية 

 10ادة ػػػػػق ابؼػػػػد ءفػػػػػة للت ديػػػػو بط ػػة ءةشػػرءف سنػػػػى هػػػػدد أجػػل أقصػػػػػلا ءحػػػػع الػػثمن كامػػػػة دفػػػػى مايػػػػة الػػػػػمخجل
 . 001ػ10التنفيذي من ابؼرسوـ

ن تنيػػتَ  بػػأخر ءلا بيكػػ ،تنقػػل ملكيتػػه الذ ابؼ ػػتفيد هػػو ابؼ ػػكن المحػػدد   العقػػد الػػذيابؼ ػػكن ةلمػػا أف 
بػػابؼوقع  هنػػا   ةقػػد البيػػع بالابهػػار ءيتعلػػق الأمػػر أءصػػافهبرػػدد ، ء  2)المحػػل الأصػػلي للالتػػباـ بالت ػػليمفهػػو يشػػكل 
فابؼ ػػػػكن الػػػػذي تنقػػػػل ملكيتػػػػه ،ءم ػػػػاحته ابؼ ػػػػكونة ) ح ػػػػب ةػػػػدد النػػػػرؼ ءبػػػػاقي ابؼ ػػػػاحات   ،ءمشػػػػتملاته
اط ػػػػاؿ دفػع الأق ػػػػع بػه عػواؿ اجػػػػار ءانتفػػػػيػع بالابههو نف ه ابؼ كن الذي ت لمه ةنػد ابػراـ ةقػد البللم تفيد 

 .ابؼرسوـمن نفس  05) الثمن ، ءبالتالر فلا بهوز تنيتَ  ءهذا ما أكدته ابؼادة 

لػػى ءمػػن لا ينشػػئ التػػباـ ة ،فػ ذا قػػاـ ابؼ ػػتفيد ابؼ ػػتأجر بت ػػديد بشػػن ابؼ ػػكن كػاملا يعتػػبر قػػد ءفى بالتبامػػه
 .ةاتق ابؼتعهد بنقل ابؼلكية

ف ابؼ ػػػتفيد أسػػػنة فهػػػذا لا يعػػػتٍ  01ابغػػػد الأقصػػػى للوفػػػا  بػػػالثمن ابؼقػػػدر ب رمػػػم اف ابؼشػػػرع قػػػد حػػػدد ء 
ء  هاتػػه ابغالػػة تنتقػػل اليػػه  ،بػػل بهػػوز لػػه التعجيػػل   دفػػع الأق ػػاط ،قبػػل هػػذ  ابؼػػدة الت ػػديدابؼ ػػتأجر لا بيكنػػه 

                                                 
 .001فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 .004فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
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 01ادة ػػػػلمل ػػػػاءفقءذلػك ق ػاط ابؼعجلػة الأ دػػػل الػذي تم فيػه ت ديػػػي الأجػػػػي فل هػذ  ابؼػدة أػػػملكية ابؼ كن قب
 من القرار ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالإبهار. 12من نفس ابؼرسوـ ءكذا ابؼادة 

 لة  :تمثابؼ بهارابؼ كن بؿل ةقد البيع بالإ ملكيةلمرءط نقل  ؽ.ـ.جمن  021ءقد بينت ابؼادة 

ة ػػػػػد بالتًقيػة العقاريػػػػد كلفػت ءزارة ال ػكن ابؼتعهػػػػءق ا فيهػا أر ػية ابؼ ػكنػػػػأف يكوف ابؼ كن بفلوؾ للبػا ع بد -
 ةن عريق الابهار .) ءكالة ةدؿ  كمرقي ةقاري مكل  ب بقاز ءاقتنا  ال كنات لبيعها 

 ،موقعػػه ،ءصػػافه م ػػاحتهأةقػػد البيػػع بالابهػػار بهػػب تعيينػػه بأف يكػػوف ابؼبيػػع معينػػا بالػػذات: فابؼ ػػكن بؿػػل  -
 برديد مل قاته....الخ.

 .ا  بكامل الثمن ابؼخجلالوف -
مػن ؽ ـ  021بهػار م ػكن أي ةقػار ءفقػا للمػادة ةقػد البيػع بالإ بؿل الذ جانب الت جيل ءالشهر باةتبار -

 .011ػ  10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  05ء03ء0ءابؼواد 
امػػا بخصػػوص عريقػػة نقػػل ابؼلكيػػة اكتفػػى ابؼشػػرع بػػالن  ةلػػى أف انتقػػاؿ ملكيػػة ابؼ ػػكن يػػتم بدجػػرد الوفػػا  

تنقػػل ملكيػػة ابؼ ػػكن بنصػػها ةلػػى:    011ػ  10مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  05مػػا بينتػػه ابؼػػادة  ءهػػو،كامػػل الثمنب
جػرا ات الربظيػة   ءءفقػا لاحػتًاـ الطػرفتُ للإ،  ابؼعتٍ ءفقا للقواةد ابؼعموؿ  ػا بعػد ت ػديد بشػن ابؼ ػكن بكاملػه

 .  1)العقود ابؼتضمنة بيع ةقار

 ستأجر المستفيدالمطلب الثاني: التزامات الم
 دػػػػػلػػه مثػػل ابؼتعهثتق ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد التبامػػات مةقػػد البيػػع بالابهػػار كنػػتَ  مػػن العقػػود ينشػػئ ةلػػى ةػػا

لتبامػػات ةقػػدي البيػػع ءالابهػػار فػػ ف هاتػػه الإحكػػاـ أع بالابهػػار كعقػػد مركػػب يشػػتمل ةلػػى البيػػ ةقػػدءنظػػرا لطبيعػػة 
ار ػػػػات النالمػػئة ةػػن الابهػػػػنتنػػاءؿ   الفػػرع الاءؿ الالتبام ،رىػػػػجهػػة أخ ار مػػنػػػػػة ءالابهػػػػن جهػػػػن البيػػع مػػػػػوزع بيػػػػػتت

 ، ء  الفرع الثالث الالتبامات النالمئة ةن ابؼلكية ابؼشتًكة .ني الالتبامات النالمئة ةن البيعء  الفرع الثا

 المستفيد الناشئة عن الايجارالمستأجر الفرع الأول: التزامات 
 ،ار تقػػع التبامػػات ةلػػى ةػػاتق ابؼ ػػتأجر خػػلاؿ مػػدة الإبهػػار المحػػددة   العقػػدمػػن خػػلاؿ ةقػػد البيػػع بالابهػػ

ءكػػذا الالتػػباـ باسػػتعماؿ ابؼ ػػكن فيمػػا أةػػد لػػه  ،لتبامػػات دفػػع ابؼ ػػتفيد لكق ػػاط الدءريػػة بانتظػػاـتشػػمل هاتػػه الإ
 .نتعرض بؽاته الالتبامات بالتفصيلءس ةليهءالعناية به ءالمحافظة 

                                                 
 .000رحات بضيد، ابؼرجع ال ابق، ص ف  1)
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 ساطبدفع الأق تزاملالا أولا:
جػرة ةنػدما لا ينشػئ أل خرى بسثػأءمن جهة  ،ابؼ كن بشن من أجبا  بسثلابؼشرع الأق اط من جهة  ةتبري

سػػباب الػػتي حػػددها القػػانوف كمػػا   حػػاؿ بؼتمثػػل   نقػػل ابؼلكيػػة ابؼ ػػكن لكةقػػد البيػػع بالابهػػار أثػػر  القػػانوني ا
 ألمهر . ةبزل  ابؼ تفيد ةن دفع الأق اط بؼدة ثلاث

د ػػػػػذا العقػػػػػا   هػػػػػػػد عرفػػػػػو ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد الػػذي يعػػػػػاط   ةقػػد البيػػع بالابهػػار هػػػػػق لأابؼػػدين بػػدفع ا
ر ػػػػػا يظهػػػػذا مػػػػءه ،م كػذلكػػػػل اليهػػػػق الانتفػػاع الػذي ينتقػػػػل الذ الورثػة   مقابػل ثبػوت حػػػػػاة تنتقػػػػاؿ الوفػػػػء  ح

يعتًؼ للورثػػة ،  حالػػة ءفػػاة ابؼ ػػتفيدالػػتي تػػن  ةلػػى أنػػه:   011ػػػ10التنفيػػذي  ابؼرسػػوـمػػن  01ابؼػػادة  مػػن نػػ 
 .  بحق نقل الأصوؿ ءابػصوـ ابؼتصلة بابؼ كن مو وع البيع بالابهار

لا ػػػػػػة بفثػػػػػػة العقاريػػػػػل   ابؼتعهػػد بالتًقيتمثػػرؼ الثػػاني ابؼػػػػػػبؼ ػػتفيد يكػػوف للطمػػن جانػػب ا ق ػػاطبالأءالوفػػا  
ق ػاط نقػدا ءتكػوف بالعملػة الوعنيػة ءتػدفع ءبهػب دفػع الأ،تُ ال كن ءتطػوير  ) ةػدؿ    الوكالة الوعنية لت  

اط ػػػػق ءبيكػن التعجيػل   دفػع الأ ،سػنة 01ف لا تتجػاءز تلػك ابؼػدة أ  العقد ةلػى  ةدءريا كل لمهر بؼدة بؿدد
ضػمن بمػوذج ةقػد بؼتمػن القػرار ا 14حد البنوؾ ح ب ابؼادة أ  رقم ح اب يفت ه ابؼتعهد لدى  ءالدفع يكوف
 .البيع بالابهار

فهػػػي دفوةػػة مد ةلػػػى مػػا ي ػػػت قه مػػن أق ػػاط مػػػتَ ابؼتعهػػ امػػا بخصػػوص الضػػػمانات الػػتي تكفػػػل حصػػوؿ
 ةدة ألمكاؿ هي : ذت تء ، متعددة   ةقد البيع بالابهار

 . 1)توقيع الشرط ابعبا ي ةلى ابؼ تفيد   حاؿ تأخر  ةن دفع الأق اط الشهرية -
متتاليػػة ءيخػػلاؿ ابؼ ػػتأجر  ق ػػاطأخر ةػػن دفػػع ثػػلاث أءذلػػك   حػػاؿ التػػ ،اسػػخيةمػػاؿ الشػػرط الصػػريح الف -

ا ػػػػػػباقتطاةه وـ قػػػػػة الػػتي يػػػػػػاط مػػتَ ابؼدفوةلاسػػتيفا  الاق ػػ اد قا مػػػػػػػا يبقػػى حػػق ابؼتعهنػػءه ،د بالتباماتػػهػػػػػابؼ تفي
 . 2)ابؼفاتيح الذي يدفع قبل ابراـ العقد ءت ليم من بشن ابؼ كن   %01من مبلل ابغصة الأءلذ ) 

ءالػػػتي  ف نصػػل الذ أف ابغصػػة الاءلذ مػػن بشػػػن ابؼ ػػكن الػػتي ء ػػعها ابؼشػػػرع   ةقػػد البيػػع بالابهػػارأبيكػػن 
ق ػػاط مػػتَ ابؼ ػػددة أثنػػا  مػػدة الابهػػار  ػػمانا للوفػػا  بالأ ، تعػػدبابؼ ػػكن الانتفػػاعتػػدفع قبػػل ابػػراـ العقػػد ءبدايػػة 

 قرار ابؼتضمن بموذج العقد .من ال 15من ابؼادة  0  العقد ح ب الفقرة  ةالمحدد

                                                 
 القرار ابؼتضمن بموذج ةقد البيع بالابهار . من 13ءابؼادة  10/01من ابؼرسوـ رقم  0فقرة  2أنظر ابؼادة   1)
 .من بموذج ةقد البيع بالابهار 15ابؼادة   2)
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 ما أعدت لول اثانيا: الالتزام باستعمال العين المؤجرة وفق
ف لد يء  ،جر ابؼ ػػتفيد بػػاف ي ػػتعمل ابؼ ػػكن ةلػػى الن ػػو ابؼتفػػق ةليػػه   ةقػػد البيػػع بالابهػػارأيلتػػبـ ابؼ ػػت

ةػػدت ألنػػرض الػػذي أجر أف ي ػػتعملها ح ػػب التػػبـ ابؼ ػػتي ،يػػذكر ابؼتعاقػػداف الوجػػه الػػذي يػػتم ةليػػه اسػػتعمابؽا
يلتػػبـ ابؼ ػػتأجر بػػأف ي ػػتعمل العػػتُ ابؼػػخجرة :  بقوبؽػػاؽ ـ ج مػػن  050كدتػػه ابؼػػادة أ ءهػػذا مػػا، 1)العػػتُ مػػن أجلػػه

ف ف لد يكن هناؾ اتفاؽ ءجب ةلػى ابؼ ػتأجر أف ي ػتعمل العػتُ ابؼػخجرة ح ػب مػا  ،ح بما ءقع الاتفاؽ ةليه
 . أةدت له 

 0رة ػػػػػفق 12ادة ػػػػه ابؼػػػػنصػػت ةلي اػػػػو مػػػػءه ،نػػػػػل   ال كػػػػػجار يتمثػػػػالايع بػػػػالبي ةقػػد   ددػػػػػرض المحػػػػػءالن
:  يتػاح البيػع بالابهػار لكػل لمػ   لا بيلػك أء لد ي ػبق أف بسلػك ةلى أنهبقوبؽا 011ػ10من ابؼرسوـ التنفيذي 

 .  ..ةقارا ذا استعماؿ سكتٍ...

ءلا بيكنػه اسػتنلاله   مػتَ هػذا النػرض  ،عقػد لنػرض ال ػكتٌالءبهب أف ي تعمل ابؼ تأجر ال كن بؿل 
 . 2)الذي أةدت له كأف يقوـ بتأجتَ  مثلا

بهػػػػب أف يلتػػػػبـ   هػػػػذا الاسػػػػتعماؿ بدػػػػا يبذلػػػػه  ،ابؼ ػػػػتأجر ال ػػػػكن فيمػػػػا أةػػػػد لػػػػه اسػػػػتعماؿءالذ جانػػػػب 
مػػا الشػػ   العػػادي مػػن العنايػػة بالألمػػيا  مػػتَ ابؼملوكػػة لػػه ءابؼوجػػودة   حيازتػػه ءذلػػك لأعػػوؿ مػػدة بفكنػػة ءهػػو 

للم ػػتأجر ابؼ ػػتفيد أف يػػتًؾ ابؼ ػػكن بػػدءف  بهػػوزءمػػن جانػػب أخػػر لا ؽ ـ ج ، مػػن  051نصػػت ةليػػه ابؼػػادة 
 . 3)استعماؿ

كتنيػػػتَ  ،تنيػػػتَات بابؼ ػػكن بؿػػل ةقػػػد البيػػع بالابهػػػار ءيقصػػد  ػػا التنيػػػتَات ابؼاديػػة أيحػػداث وز يءلا بهػػ
قػػرار مػػن ال 00ءذلػػك ح ػػب نػػ  ابؼػػادة  ،أء تقلػػي  ةػػدد النػػرؼ .....الخأمػػاكن لمػػرفا ا ابؼطلػػة ةلػػى ابػػػارج 

 . بهارمن بموذج ةقد البيع بالإضابؼت

 بالمحافظة على المسكن تزاملثالثا: الا
التي بهب أف يلتبـ  ا ابؼ ػتأجر ابؼ ػتفيد الذ جانػب اسػتعماؿ ابؼ ػكن فيمػا أةػد  الالتباماتمن بتُ أهم 

مػن القػانوف  051حيػث تػن  ابؼػادة  ،الرجػل العػاديافظػة ةليػه الػذي يتطلػب منػه ةنايػة الالتػباـ بواجػب المح ،له

                                                 
 .003هلاؿ لمعوة، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 .005بظتَ سيد تنامو، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 .من القرار ابؼتضمن لمرءط معابعة علبات لمرا  ابؼ اكن   اعار البيع بالابهار 00ابؼادة   3)
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 ،بهػب ةلػى ابؼ ػتأجر أف يعتػتٍ بػالعتُ ابؼػخجرة  ءأف بوػافب ةليهػا مثلمػا يبذلػه الرجػل العػادي" : ةلى أنػه  ابؼدني
 ." ءهو م خءؿ ةما يل ق العتُ أثنا  انتفاةه  ا من ف اد أء هلاؾ متَ نالمئ ةن استعماله استعمالا ةاديا

أثنػا  الا أف عبيعػة هػذا العقػد  ،شرع لد ين  صػراحة ةلػى هػذا الالتػباـ   ةقػد البيػع بالابهػارءيف كاف ابؼ
 10ادة ػػػػػب نػػ  ابؼػػػػػك ح ػػػػػػءذل  1)ؽ ـ جمػػن  051ادة ػػػػػػاـ ابؼػػػػػد بأحكػػػػػابؼ تفي رػػػػػابؼ تأجبـ ػػػػػػار تلػػػػػػدة الابهػػػػػػم

 .011ػ10من ابؼرسوـ التنفيذي 

مػا اذا  أ ،فلا يطلػب منػه أف يكػوف لمػديد ابغػرص ،ابؼ تأجر هي ةناية الرجل العادي ءالعناية ابؼطلوبة من
 ػػتأجر هنػػا هػػو التػػباـ ببػػذؿ ةنايػػة لا كػػاف متهاءنػػا فعليػػه أف يرفػػع مػػن ةنايتػػه الذ درجػػة الرجػػل العػػادي ءالتػػباـ ابؼ

 . 2)فلا ي أؿ اذا تلفت العتُ أء هلكت متى بذؿ العناية ابؼطلوبة ،الالتباـ بت قيق ماية

فقػط بػل بأيػة  ءلا بيكنػه أف يعلمػه بنف ػه ،مػر يقتضػي تدخلػهأةلى ابؼ تأجر يخطار ابؼتعهػد بكػل ءبهب 
ر ػػػػ، ءيذا حػػدث تقصي 3)دد ابؼ ػػكن مػػن أخطػػارػػػػػمػػا يه لػػدر ة ػػػػػالاجػػرا ات اللازم ذحػػتى يػػتمكن مػػن ابزػػا ءسػػيلة،

مػػػن القػػػرار  03بالتباماتػػػه ح ػػػب ابؼػػػادة مػػػن ابؼ ػػػتأجر ابؼ ػػػتفيد   هػػػذا الصػػػدد يت مػػػل ابؼ ػػػخءلية ءيعتػػػبر بـػػػلا 
 ابؼتضمن بموذج العقد .

 المستفيد الناشئة عن البيعالمستأجر الفرع الثاني: التزامات 

مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  05لتػػباـ بػػدفع الػػثمن ابؼنصػػوص ةليػػه   ابؼػػادة ءحيػػد ألا ءهػػو الإ التػػباـتتمثػػل   
لمعػتٍ ءفقػا للقواةػد ابؼعمػوؿ  ػا بعػد ت ػديد بشػن ابؼ ػكن تنتقل ملكية ابؼ ػكن لالتي تن  ةلى أنه:   011ػ10

 .بكامله  

ي ابؼبلػل الػذي يدفعػه ابؼشػتًي الذ البػا ع لقػا  نقػل ، أ 4)عػافيبلل مػن النقػود يتفػق ةليهػا ابؼتباءالثمن هو م
 ملكية ابؼبيع .

 

 

                                                 
 ال ال  الذكر . 40/151من قانوف  04فرن ي ابؼادة لمن ؽ ـ ج   التشريع ا 051يقابل ن  ابؼادة   1)
 .014رمضاف ابو ال عود، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
 .003ص فرحات بضيد، ابؼرجع ال ابق،   3)
 .330ةبد الرزاؽ ال نهوري، ابؼرجع ال ابق، ص   4)
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 ولا: شروط الثمنأ

اتػه الشػرءط هتتمثػل  ،تأجر الوفا  بهلمرءط الثمن   ةقد البيع بالابهار الذي بهب ةلى ابؼ  بهب توافر
 فيما يلي:

 ـ يجب أن يكون الثمن نقديا: 6
فالنايػػة منػػه  ،أي أف يكػػوف مبلػػل مػػن النقػػود ءالنقػػد هػػو مػػن الأمػػواؿ الػػتي لا تتعلػػق بحاجػػة الإن ػػاف بعينهػػا

واد ػػػػػػابؼاـ ػػػػن أحكػػػػػءم ؽ ـ جمػػن  010، ءهػػذا الشػػرط م ػػت ل  مػػن ابؼػػادة  1)الواسػػطة بػػتُ الان ػػاف ءحاجاتػػه
 حيث بهب أف يكوف الثمن نقدا. 011ػ10من ابؼرسوـ التنفيذي رقم  05ءابؼادة  00الذ  12من 

 ـ يجب أن يكون الثمن معينا أو قابلا للتعيين 5
ءتعيػتُ الػثمن أء قابليتػه للتعيػتُ بجػب أف يكػوف متفػق ةليػه  ،بهب أف يكوف الػثمن معينػا اء قابػل للتعيػتُ

الا للمنازةػة ، ءبهػب تعيػتُ الػثمن تعيينػا كافيػا لا يػدع بؾػ 2)العقػد تطػابق الارادتػتُ لانعقػادبتُ ابؼتعاقدين فػلا بػد 
 .  مقدار  م تقبلا

ءذلػػك ح ػػب نفقػػات لمػػرا   ،بقػػاز دد ةلػػى اسػػاس التكلفػػة النها يػػة لإءالػػثمن   ةقػػد البيػػع بالابهػػار بوػػ
مػػػػن ابؼرسػػػػوـ  11لكيػػػػة ح ػػػػب ابؼػػػػادة وف سػػػػابقة لنقػػػػل ابؼداري الػػػػتي تكػػػػءالإ التقػػػػتٍرض ءمصػػػػاري  الت ػػػػيتَ الأ

 . 011ػ10التنفيذي 

 ـ يجب أن يكون الثمن جديا 4
ف لأء  ةقػد البيػع بالابهػار يعتػبر جػديا  ،ء تافهػاأأي حقيقيػا ءلػيس صػوريا  جديابهب أف يكوف الثمن  

 .ت يتَ ءةدد النرؼرض ءمصاري  الءهي نفقات لمرا  الأ ،هنا معطيات تخثر   برديد الثمن

 فتكوف من خلاؿ مرحلتتُ:  الثمنعريقة دفع أما ةن 

د قيمػػة ػػػػػت ديبوف ػػػػيك،011ػػ10وـ ػػػػمػن ابؼرس 13ب ابؼػػادة ػػػػح  %01ل ةػن ػػػػة أءليػة لا تقػػػػت ػديد دفع  أ 
عػػػد قبػػػوؿ بعنػػػة معابعػػػة علبػػػات الشػػػرا  بؼلػػػ  ابؼ ػػػتفيد ءيةلامػػػه بقػػػرار القبػػػوؿ بمػػػن نفػػػس الدفعػػػة  01%

 ،ن لمػػػرءط معابعػػػة علبػػػات لمػػػرا  ابؼ ػػػاكن   اعػػػار البيػػػع بالابهػػػارمػػػن القػػػرار ابؼتضػػػم 15ح ػػػب ابؼػػػادة 
 .ءالباقي ةن عريق ثلاثة دفعات

                                                 
 .004ػ003أسعد دياب، ابؼرجع ال ابق، ص   1)
 .011بظتَ سيد تنامو، ابؼرجع ال ابق، ص   2)
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تبقػى مػن الػثمن بعػد خصػم ابغصػة  يتم دفػع مػا ،ءلذ ءابراـ العقد ءتوقيعهبعد ت ديد ابؼ تفيد لل صة الأ  ب 
التنفيػػذي  مػػن ابؼرسػػوـ 10سػػنة ح ػػب ابؼػػادة  01ءليػػة ءذلػػك ءفػػق اق ػػاط لمػػهرية   مػػدة لا تتجػػاءز الأ

 . 011ػ10

ف جػػا  القػػرار أ، الذ 011ػػػ10فػػلا ءجػػود لػػن  قػػانوني بوػػدد ذلػػك   ابؼرسػػوـ  ،مػػا ةػػن مكػػاف ت ػػديد الػػثمنأ  
مكػػػاف الػػػتي ألمػػػارت الذ أف  14ابؼتضػػػمن بمػػػوذج ةقػػػد البيػػػع بالابهػػػار   نػػػ  ابؼػػػادة  0110مػػػاي  10ابؼػػػخرخ   

 .تعهد فيه ح ابا لهيت دد بعنواف البنك الذي يفتح ابؼ الوفا  بثمن ابؼ كن

 المستفيد الناشئة عن الملكية المشتركة المستأجرالفرع الثالث: التزامات 

يلتػػبـ ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد بالتبامػػات نالمػػئة ةػػن ابؼلكيػػة  011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ التنفيػػذي  00عبقػػا للمػػادة 
شػػتًكة كمػػا هػػي بؿػػددة   بىضػػع ابؼ ػػتفيدءف مػػن البيػػع بالابهػػار لقواةػػد ابؼلكيػػة ابؼ:" ةلػػىابؼشػػتًكة حيػػث نصػػت 

 ." التنظيم ابؼعموؿ بهء التشريع 

ةتػبر ابؼ ػتأجر ابؼ ػتفيد مالكػا لمػريكا يتمتػع بكامػل حقػوؽ ابؼلكيػة يلاقػا مػن هاتػه ابؼػادة فػ ف ابؼشػرع ءانط
ة ػػػػػة ابؼشتًكػػػػكيػػلد ابؼػػػػري قواةػػػػءت  ،ارػػػػػػع بالابهػػػػد البيػػػػوع ةقػػػػػػن مو ػػػػػبؼ كة باػػػػمرتبطػة الػػػػاـ ابؼشتًكػػػػى الأق ػػػػػةل

 .التوقيع ةلى ةقد البيع بالابهار ةلى ابؼ تأجر ابؼ تفيد ابتدا  من تاريخ

ءيقصػػػد بابؼلكيػػػة ابؼشػػػتًكة ابغالػػػة القانونيػػػة للبنػػػا  ابؼق ػػػم ملكيتػػػه يلذ حصػػػ  موزةػػػة بػػػتُ ةػػػدة ألمػػػ اص 
با  ػػػػػػػب مػػػػػن الأجػػػػػػػل ءنصيػػػػػػػب أء بؿػة اء مكتػػػػػػػػػػػػل   لمقػػػػػػػب  خػػػػػاص يتمثػػػػػػػػة منهػػػػػا ةلػػػػػى جػػػػػػػل حصػػػػػػػمل كتتشػػػػػ

 لءنطػػاؽ ابؼلكيػػة ابؼشػػتًكة يشػػم ،ؽ ـ جمػػن  300ءهػػو ابؼفهػػوـ الػػذي تبنػػا  ابؼشػػرع بدوجػػب ابؼػػادة  ، 1)ةػػػػابؼشتًك
 فقط العقارات ابؼبنية .

المحػدد  222ػ40من ابؼرسوـ  10حيث تن  ابؼادة  ،ءينبني التمييب بتُ الأجبا  ابػاصة ءالأجبا  ابؼشتًكة
 ابؼق ػػمة الأجػػبا  ابػاصػػة هػػي الأجػػبا  "لكيػػة ابؼشػػتًكة ءت ػػيتَ العمػػارات ابعماةيػػة ةلػػى أنػػه:للقواةػػد ابؼتعلقػػة بابؼ

أي المحػػلات الػػتي تشػػملها حصػػته أء حصصػػه مػػػع  ،بـصصػػة لػػه دءف مػػتَ الػػتي بيلكهػػا  كػػل لمػػريك   ابؼلكيػػة ء 
 بصيع ابؼرافق التابعة له  .

                                                 
 .10، ص 0115ةمور رابح، ابؼلكية ابؼشتًكة   التشريع ابعبا ري، مذكرة بزرج معهد القضا ، ابعبا ر،   1)
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تعتػبر أجػبا  مشػتًكة أجػبا  :" تػن  ةلػى أنػهالػتي  0فقػرة  301جػبا  ابؼشػتًكة ف  ػب ابؼػادة ءبالن بة لك
كػػتُ ابؼشػػتًكتُ بالن ػػبة لنصػػيب كػػل ءاحػػد مػػنهم ى الشػػيوع كافػػة ابؼلا العقػػارات ابؼبنيػػة ءمػػتَ ابؼبنيػػة الػػتي بيلكهػػا ةلػػ

مػػػن  11ءأمػػػا ابؼػػػادة  ،...." أء منفعػػػة بصيػػػع ابؼلاكػػػتُ ابؼشػػػتًكتُ أء الاكػػػبر ةػػػدد مػػػنهم  كػػػل حصػػػة لاسػػػتعماؿ 
با  ابؼشػتًكة هػػي الأجػبا  الػتي بيلكهػا ةلػػى الشػيوع بصيػع الشػػركا  ػػػ:  الأجأف فنصػػت ةلػى 222ػػ40ابؼرسػوـ رقػم 

اؿ أء لانتفػػاع بصيػػع الشػػركا  أء كثػػتَ ػػػػػة لاستعمػػػػػم ءابؼ صصػػػػى كػػل سهػػػػل ح ػػب ابغصػػة العا ػػدة الػػػػػك كػػػػ  ابؼل
 منهم   .

و الػػػذي بوػػػدد ابغصػػػة الن ػػػبية مػػػن ابؼلكيػػػة بهػػػار فػػػ ف ابؼتعهػػػد بالتًقيػػػة العقاريػػػة هػػػبالن ػػػبة لعقػػػد البيػػػع بالإ
ءيػودع  ،بهػار للم ػكن مو ػوع هػذا العقػدابغصة   ةقػد البيػع بالا اتهءيذكر قيمة ه ،ابؼشتًكة ابؼرتبطة بابؼ كن

ءرخصػة البنػا  ءالتصػاميم  ،لدى ابؼوثق مرفق بالعقد الربظي ابؼثبت بؼلكية الأرض الأساس ابؼشتًكةمشرءع ابؼلكية 
 . ابؼل قة

فػػ ف حػػق ابؼلكيػػة يثبػػت للم ػػتأجر ابؼ ػػتفيد ةلػػى الأجػػبا   011ػػػ10مػػن ابؼرسػػوـ  05رجوع الذ ابؼػػادة لاءبػػ
فيكػوف لػه  ،جر ابؼ تفيد يلا ةند الوفا  بكامػل بشػن ابؼ ػكنأالأجبا  ابػاصة لا يتملكها ابؼ تبينما،ابؼشتًكة فقط

 دة الإبهار .حق الانتفاع ءاستعماؿ ابؼ كن فيما أةد له دءف حق التصرؼ فيه أثنا  م

ءبخصػػػوص تعػػػػداد الاجػػػػبا  ابؼشػػػػتًكة   ةقػػػػد البيػػػػع بالابهػػػػار فلػػػػم بوػػػػددها ابؼشػػػػرع تاركػػػػا بػػػػذلك المجػػػػاؿ   
   العقارات ابؼبنية .نصوص القانونية ءالتنظيمية ابؼتعلقة بنظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة لبرديدها ل

جػػبا  تفيد حقػػوؽ ةلػػى تلػػك الأم ػػتأجر ابؼ ػػتثبػػت لل، ء  1)كمػػا بزضػػع الأجػػبا  ابؼشػػتًكة لنظػػاـ الشػػيوع
مػن ابؼرسػوـ رقػم  00ءابؼػادة  ؽ.ـ.جمػن  305ق   الانتفاع  ا ءاستعمابؽا ح ب ن  ابؼػادة ابغابؼشتًكة ابنها 

 .بؽد  الأجبا  بحقوؽ باقي الشركا مع الالتباـ بعدـ الا رار   استعماله ،222ػ40

التًقيػة العقاريػة ة هذ  الأجبا  ابؼشتًكة للمتعهد بء  ةقد البيع بالابهار أءكل ابؼشرع صلاحية ت يتَ ءيدار 
بؼتضػمن بمػوذج ةقػد مػن القػرار ا 00دارة أملاؾ يقػوـ بتعيينػه هػذا الأخػتَ ح ػب مػا تقتضػيه ابؼػادة  أء الذ قا م ب

مػػػن القػػػرار  01حيػػػث نصػػػت ابؼػػػادة  ،مػػػع برميػػػل ابؼ ػػػتأجر أةبػػػا  صػػػيانة ءت ػػػيتَ هػػػذ  الأجػػػبا  ،البيػػػع بالابهػػػار
يتعتُ ةلػى ابؼ ػتأجر ابؼ ػتفيد   يعػار ابؼلكيػة ابؼشػتًكة أف ي ػدد مبلػل التكػالي  مثلمػا :" ج العقدابؼتضمن بموذ 

 هي بؿددة   نظاـ ابؼلكية ابؼشتًكة .

                                                 
فرج الصدؽ، ابغقػوؽ العينيػة الأصػلية ػ دراسػة   القػانوف اللبنػاني ءالقػانوف ابؼصػري، دار النهضػة العربيػة للطباةػة ءالنشػر، بػتَءت ابؼنعم ةبد بؿمد   1)

 .031، ص 0534، لبناف
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 خلاصة الفصل الثاني:   
جػػرا ات الػػتي ء ػػعتها ءسلاسػػة هاتػػه الصػػينة   بؾموةػػة الإمرءنػػة  صػػة بؽػػذا الفصػػل الثػػاني، تتجلػػىك لا      

عنية لت  تُ ال ػكن ءتطويػػػػػر ، فبعػد أف كانػػػػػت الاجػػػػرا ات ةنػد بعػث هػذا العػػػػػػرض ال كنػػػػي سنػػػػػة الوكالة الو 
ة لتقػػدنً حيػػث يضػػطر ابؼػػواعن الذ قطػػع م ػػافات كبػػتَ  ،نهػػا تقليديػػةكاهػػػػػل ابؼواعػػػػػن ةلػػى اةتبػػار أ  تثقػػل 0110

لكػتًءني خػػاص للت فيػػ  ةلػػى زبا نهػػا قػػع ياسػػت دثت ءكالػػة ةػػدؿ مو  ءةنػا ، ازدحػػاـالطلػب ءمػػا يصػػاحبها مػػن 
الػػذين ب مكانهػػػػػػم الت جيػػػػػػػل ءهػػػػػػم   منػػازبؽم، ءيػػتم الػػرد ةلػػيهم   نفػػس ابؼوقػػع ءيةلامهػػم بػػالقرارات بخصػػوص 

 .بعد دراستها من قبل بعاف مت صصة قبوؿ أء رفب ملفا م

بؼقبػوؿ ملفػه يكػوف مػدةو الذ دفػع ةلػى اةتبػار أف ا ،قبػاؿ بصػاهتَي كبػتَ جػداءقد لمهدت هاتػه العمليػة ي
 .معقولة من أجل ت لم مفاتيح م كنهن بة مقدرة بخم ة ءةشرءف بابؼا ة من بشن ابؼ كن ءهي ن بة 

ءذلك ةلى ح ػب  0101ء 0110أما ةن كيفية ابؼ ابنة   ابقاز هاته ابؼشاريع فقد تنتَت بتُ سنتي 
ذ تعػبز ءبرػوؿ دءر ابؼ ػتفيد الذ بفػوؿ ءلمػريك حقيقػي   بسويػل ي ،قتصادية ءابؼالية التي ةرفتهػا الػبلادالتقلبات الإ

 ابؼشاريع ال كنية لتنطية أي ةجب قد بودث .

ق اط الشهرية، يتم نقػل ملكيػة لثمن الذي برت ب فيه ابؼ ابنة الأءلية ابؼدفوةة ءالأءبعد الوفا  بكامل ا
ءلمػهر   ،يله   مصل ة الطػابع ءالت ػجيلءت ج ،ابؼ كن الذ ابؼ تفيد ةبر مراحل ابنها توثيق العقد لدى موثق

 ةلى م توى المحافظة العقارية .

ءكنػػتَ  مػػن العقػػود ءالبيػػوع العقاريػػة فػػ ف ةقػػد البيػػع بالإبهػػار يرتػػب التبامػػات ةلػػى ةػػاتق عػػر  العقػػد ءبنػػا 
ابؼتعهػػد  ءتتنػػوع التبامػػات ،ابؼتعهػػد بالتًقيػػة العقاريػػة متمثلػػة   ءكالػػة ةػػدؿ ء ابؼ ػػتأجر ابؼ ػػتفيد مػػن جهػػة أخػػرى

بالتًقيػػػػة العقاريػػػػة بينمػػػػا هػػػػو نالمػػػػئ ةػػػػن الابهػػػػار مثػػػػل الالتػػػػباـ بت ػػػػليم ابؼ ػػػػكن ءالالتػػػػباـ بضػػػػماف ةػػػػدـ التعػػػػرض 
اء تلػػك النالمػػئة ةػػن البيػػع  ،للم ػػتفيد سػػوا  مػػن قبػػل ابؼتعهػػد اء مػػن قبػػل النػػتَ ءالالتػػباـ بضػػماف العيػػوب ابػفيػػة

اما الالتبامات ابؼتًتبػة ةلػى ةػاتق ابؼ ػتفيد فتتػوزع بػتُ تلػك  ،ءابؼتمثلة اساسا   نقل ملكية ابؼ كن الذ ابؼ تفيد
 ،النالمئة ةن الابهار ابؼتمثلة   دفع الاق اط الشهرية   موةدها ءالمحافظة ةلى ابؼ كن ءاستعماله فيما اةػد لػه

بؼلكيػػة يضػػاؼ اليهػػا الالتبامػػات النالمػػئة ةػػن ا ،ءتلػػك النالمػػئة ةػػن البيػػع ءابؼتمثلػػة   ت ػػديد بشػػن ابؼ ػػكن بكاملػػه
 ابؼشتًكة ءما ينجر ةنها من حقوؽ ءءاجبات .
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 خاتمـــة:
 سياسػػتها ال ػػػكنية ابؼنتهجػػة، لا يدخػػػاؿ بعػػد أف أحػػدثت ابعبا ػػػر ثػػورة   بؾػػػاؿ ال ػػكن ب ةػػادة النظػػػر  

ز بػػر الػػبرامم ال ػػكنية ابؼ تلفػػة، ءلعػػل أةطػػا  ابؼ ػػتفيد صػػفة الشػػريك ابؼ ػػاهم   ابقػػاز ر يػػة جديػػدة تتمثػػل   ي
د ػػػػػتع ة الػػتيػػػػػنصيه الػػػػػاتبؽ سػػػػػكتكريار  ػػػػػبهةقػػد البيػػع بالإ ار، ءقػػد جػػا ػػػػبههاتػػه الػػبرامم هػػو صػػينة البيػػع بالإ ءأبقػػح

زمػػة ال ػػكن الػػتي تفشػػت   بؾتمعنػػا، ءقػػد نالػػت مػػن ابغلػػوؿ الػػتي انتهجهػػا ابؼشػػرع ابعبا ػػري   سػػبيل ابغػػد مػػن أ
يبمػا ء  فقػط بسكن ابؼ تفيد من ابغصوؿ ةلى سكن لا لمجتمع لكونهاهاته الصينة رءاجا كبتَا لدى بـتل  لمرا ح ا

بـتلػػ  الصػػيل  هػػم ابؼيػػبات الػػتي بسيػػب  ةػػنزمنيػػة مناسػػبة لػػدخل الفػػرد، ءلعػػل أ دفػػع بشنػػه بالتق ػػيط ابؼػػريح   مػػدة
ق ػػاط  ػػكن عػػواؿ مػػدة ت ػػديد الػػثمن مقابػػل أمكانػػه الانتفػػاع مػػن هػػذا ابؼال ػػكنية الأخػػرى هػػو أف ابؼ ػػتفيد ب 

ية يدفعها للمتعهد بالتًقيػة العقاريػة، ءتتج ػد العلاقػة بػتُ ابؼ ػتأجر ابؼ ػتفيد ءابؼتعهػد بالتًقيػة العقاريػة بفػثلا لمهر 
 الػذي حػػددالعقػػد  نظػاـ قػانوني متميػػب  ػبط ابؼشػػرع مػن خلالػه   الوكالػة الوعنيػة لت  ػػتُ ال ػكن ءتطػػوير ،  

 ػػػوابط العلاقػػػة بينهمػػػا مػػػن أحكػػػاـ ءلمػػػرءط  ءبوػػػدد ،بموذجػػه بدوجػػػب قػػػرار ءالػػػذي يضػػػمن حقػػػوؽ كػػػلا الطػػرفتُ
الػذي فػاؽ كػل تَ من العا لات ةلى هاتػه الصػينة ء قباؿ ابؼنقطع النظل ءا ح ءجلي، ءهو ما يتجلى   الإبشك

 .العرءض ابؼقدمة

ءةموما فقد ءفق ابؼشرع ابعبا ري الذ حد كبػتَ ةنػدما خصػ  بؽػذا النػوع مػن العقػود ابؼػنظم لصػينة البيػع 
 هػذا الأخػتَ الػذي قػاـ ابؼشػرع بتعديلػه، 105ػػ01ـ التنفيػذي ءابؼتمثل   ابؼرسػو  اػػػػقانوني خاص    ػػػن بالإبهار

تمالمػػي هاتػػه الصػػينة مػػن ال الاجتمػػاةي القػػا م، لتمكػػتُ ابؼكتتبػػتُ  ادي ء ةػػدة مػػرات بسالمػػيا مػػع الو ػػع الاقتصػػ
ات كػػلا حقػػوؽ ءءاجبػػ ار ةلػػى برديػػدوني لعقػػد البيػػع بالإبهػػءسػػتَءرة ابؼشػػاريع ابؼقتًحػػة، ءقػػد حػػرص النظػػاـ القػػان

 اتجػاؿلا ءهي بسكتُ ابؼ تفيد من ابغصوؿ ةلػى ملكيػة م ػكن   الطرفتُ بدا يضمن بقاح الأهداؼ ابؼ طرة أ
المحػػػددة ءبالتػػػالر ابغػػػد مػػػن أزمػػػة ال ػػػكن، ءلعػػػل يدراج ابؼشػػػرع للبنػػػود ابؼتعلقػػػة بقواةػػػد ابؼلكيػػػة ابؼشػػػتًكة قػػػد سػػػاهم 

منظم ءرتب نػوع مػن الالتػباـ الأخلاقػي مػن قبػل ابؼ ػتفيدين مػن هاتػه الػبرامم  بشكل كبتَ   خلق فضا  سكتٍ
 فيما بينهم من جهة ءابذا  المحيط ال كتٍ الذين يقطنوف فيه من جهة أخرى.

الػتي بهػب ةلػى  ةلػى هاتػه الصػينة ال ػكنية لوحظػت بعػب النقػا   ءر الوقػتر نه بدػمم كل ذلك يلا أءر 
 كمايلي:  لمكل اقتًاحات ءتوصيات نبرزها    بؽاابؼشرع تفاديها ءالتي نقدـ حلولا
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 كعقػػد م ػػػتقل   ،قواةػػد القػػانوف ابؼػػدني أنػػػػواع العقػػػػػػود الػػػػػػواردة    ود  ػػمنػػػػػػ ػػرءرة ادراج هػػذا النػػوع مػػن العق
 .تفاديا للرجوع   كل مرة الذ القواةد العامةء  ءبيتاز بخصا   م تقلة بذاته
  لتمكػػتُ ابؼكتتبػػتُ مػػن ابغصػػوؿ  ءذلػػك ،التنفيػػذي نونيػػة ثابتػػة   اعػػار ابؼرسػػوـقا بآجػػاؿتقنػػتُ مواةيػػد الابقػػاز

 .  بعب ابؼناعق ءلبعب ابؼ تفيدين التي بهرت شاكلابؼ ءتفادي اتجاؿةلى سكنا م   اقرب 
 الاجػرا ات الاداريػة الطويلػة  ، أ ػ  الذ ذلػكشكل العقار الذي رهن ابقاز ابؼبيد من ال كناتبؼ يبهاد حلوؿ

 .لمناؿالتًقية العقارية للانطلاؽ   الأالوةا  العقاري برت تصرؼ ابؼتعهد ب لو ع
 اختيػارد   ابؼ ػتفي احػتًاـ رمبػة ، لػذلك بهػبالانتقػادات ا الكثتَ من أف ةملية اختيار ابؼواقع لما ما يلاحب 
 ابؼ ػتفيدين ءهػو مليػة القرةػة بػتُبفا قد يدفع الذ ة ،ةديدة ءلويات ءاختياراتوقع ءاحد ءةدـ منح ابؼكتتب أم
 .مر لا يتوافق ءتطلعات بقاح ال ياسة ال كنية   ابعبا رأ
 عػلاؽ العمليػة ةػامي شػرؼ الػوزير ةبػد المجيػد تبػوف ةلػى يةدـ ربط البرامم بألم اص فكي  يعقل أف ي نقتًح

بهػػاد ابغلػػوؿ ءي عػػلاؽ بػػرامم جديػػدةمػػن أجػػل ي 2013لتتوقػ  العمليػػة يلذ مايػػة ةودتػػه ةػػاـ 2002ء  2001
 مشاكل العالقة.لل
 ر بهػاوافر ةلػى مشػاريع لصػينة البيػع بالإلات ةدؿ ةلى م توى بـتل  البلػديات الػتي تتػاتوفتَ فرءع لوك نقتًح

 .  ةتُ ابؼكاف بنية تقريب الادارة من ابؼواعن، ءالوقوؼ ةلى حل ابؼشاكل التي تواجه ابؼ تفيدين
 ابؼرسػػػوـ ءالنصػػػػوص  تطبيػػػػق ف تعمػػػيمك أذلػػػػ ،مراةػػػػاة خصوصػػػيات بعػػػػب ابؼنػػػاعق ءخاصػػػػة   ابعنػػػوب نقػػػتًح

 ةلػى بصيػع ابؼكتتبػتُ ء  كػل جهػات الػوعن بقػازيتعلق منها بابؼ احة ءبمػط الإالتنظيمية اللاحقة به ءلا سيما ما
 .ءخاصة بابعنوب   بعب ابؼناعق يتعارض مع راحة ابؼ تفيدين
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 ستفادة من مسكن عمومي في إطار صيغة البيع بالايجار()طلب الا 1 :الملحق رقم 
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 1الملحق رقم 
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 1الملحق رقم
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 ( نموذج قديم ) تصريح شرفي 2الملحق رقم: 
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 ) نموذج تسجيل عن طريق الانترنت ( 3الملحق رقم: 
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 3الملحق رقم
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 3الملحق رقم
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 ( 2002ـ2001) وثيقة الرد على طلب عدل  4الملحق رقم: 
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 ) وثيقة الرد على طلب عبر الانترنت (5الملحق رقم: 
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 ) تصريح شرفي نموذج جديد ( 6الملحق رقم
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 ( % 10) وثيقة دفع  7الملحق رقم: 
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 ) شهادة تسجيل ( 8الملحق رقم
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 ) قرار تخصيص مسكن في إطار البيع بالإيجار ( 9الملحق رقم
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 المصادر أولًا:
 الكريم القرآن 
 :النصوص القانونية والتنظيمية 

 أ ـ النصوص القانونية:
بتػػػػػػػػاريخ  34ج ر ةػػػػػػػػدد  ،يتضػػػػػػػػمن القػػػػػػػػانوف ابؼػػػػػػػػدني 02/15/0531مػػػػػػػػخرخ    31/14الأمػػػػػػػػر رقػػػػػػػػم  .1

01/15/0531. 
 ابؼتضػػػمن اةػػػداد م ػػػح الارا ػػػي العػػػاـ ءتأسػػػيس ال ػػػجل 00/00/0531مػػػخرخ    31/30الأمػػػر رقػػػم  .2

 . 04/00/0531بتاريخ  50ج ر ةدد  ،العقاري
بتػػػػػػاريخ  50ج ر ةػػػػػػدد  ،ابؼتضػػػػػػمن قػػػػػانوف الت ػػػػػػجيل 15/00/0532مػػػػػػخرخ    32/011الامػػػػػر رقػػػػػػم  .3

03/00/0532 . 
بتػاريخ  40ج ر ةػدد ،0552ابؼتضمن قانوف ابؼاليػة ل ػنة  01/00/0551ابؼخرخ    51/03الأمر رقم  .4

00/00/0551 . 
بتػػػػػػاريخ  10ج ر ةػػػػػػدد  ،ابؼػػػػػػنظم للابهػػػػػػار الاةتمػػػػػػادي 01/10/0552مػػػػػػخرخ    52/15الأمػػػػػػر رقػػػػػػم  .5

00/10/0552 . 
 . 0531ل نة  00ج ر ةدد ،ابؼتضمن تنظيم مهنة التوثيق،01/00/0531مخرخ    50ػ31القانوف رقم  .6
 02/15/0531ابؼػخرخ    31/14يعػدؿ ءيػتمم الأمػر  10/11/0544ابؼػخرخ    44/00القانوف رقػم  .7

 . 0544/ 11/ 10بتاريخ  04ج ر ةدد ،دنيابؼتضمن القانوف ابؼ
 02/15/0531ابؼػػخرخ    31/14يعػػدؿ ءيػػتمم الأمػػر  01/12/0111مػػخرخ    11/01القػػانوف رقػػم  .8

 . 02/12/0111بتاريخ  00ج ر ةدد ،ابؼتضمن القانوف ابؼدني
بتػػػػػػػػػاريخ  00ج ر ةػػػػػػػػػدد ،ابؼتضػػػػػػػػػمن مهنػػػػػػػػػة ابؼوثػػػػػػػػػق 01/10/0112مػػػػػػػػػخرخ    12/10القػػػػػػػػانوف رقػػػػػػػػػم  .9

14/10/0112 . 
 02/15/0531ابؼػػخرخ    31/14يعػدؿ ءيػتمم الأمػر  00/11/0113مػػخرخ    13/11القػانوف رقػم  .10

 . 0113/ 11/ 00بتاريخ  00ج ر ةدد ،ابؼدني ابؼتضمن القانوف
النصوص التنظيميةب ػ   
بتػاريخ  01ج ر ةدد ،يتعلق ب ةداد م ح الارا ي العاـ 01/10/0532مخرخ    32/20ابؼرسوـ رقم  .11

00/10/0532  . 
بتػاريخ  01ج ر ةػدد  ،يتعلػق بتأسػيس ال ػجل العقػاري 01/10/0532مػخرخ    32/20ابؼرسوـ رقػم  .12

00/10/0532. 
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ابؼتضػػػػمن انشػػػػا  الوكالػػػػة الوعنيػػػػة لت  ػػػػتُ  00/11/0550مػػػػخرخ    50/004ابؼرسػػػػوـ التنفيػػػػذي رقػػػػم  .13
 . 00/11/0550بتاريخ  01ج ر ةدد  ،ال كن ءتطوير 

بوػدد لمػرءط ءكيفيػات بيػع الأمػلاؾ ذات ،0553ينػاير سػنة  00مػخرخ    01ػػ53ابؼرسوـ التنفيػذي رقػم  .14
 . 0553يناير سنة  01بتاريخ  10ج ر ةدد  ،الاستعماؿ ال كتٍ ءابهارها ءبيعها بالابهار

بوػػػدد لمػػػرءط لمػػػرا  ابؼ ػػػاكن ابؼنجػػػبة ،0110أبريػػػل سػػػنة  00مػػػخرخ    011ػػػػ10ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػم  .15
 . 0110ابريل  05بتاريخ  01ج ر ةدد  ،ع بالإبهار ءكيفيات ذلكبأمواؿ ةمومية   يعار البي

 011ػػػ10يعػػدؿ ءيػتمم ابؼرسػػوـ التنفيػذي رقػػم ،0110ينػاير سػػنة  00مػػخرخ    01ػػ10ابؼرسػوـ التنفيػػذي  .16
بوػػػػدد لمػػػػرءط لمػػػػرا  ابؼ ػػػػاكن ابؼنجػػػػبة بػػػػأمواؿ ةموميػػػػة   يعػػػػار البيػػػػع ،0110أبريػػػػل سػػػػنة  00مػػػػخرخ   

 . 0110يناير  00بتاريخ  10ةدد  ج ر ،بالإبهار ءكيفيات ذلك
يعػػػدؿ ءيػػػتمم ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػم ،0110أبريػػػل سػػػنة  00مػػػخرخ    003ػػػػ10ابؼرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػم  .17

بوػدد لمػرءط ءكيفيػات لمػرا  ابؼ ػاكن ابؼنجػبة بػأمواؿ  ةموميػة ،0110أبريل سػنة  00مخرخ    011ػ10
ابريػػػػل  04بتػػػػاريخ  03ج ر ةػػػػدد  ،بهػػػػار  يعػػػػار البيػػػػع بالإ ،اء مصػػػػادر بنكيػػػػة أء أي بسػػػػويلات أخػػػػرى

0110 . 
 011ػػػ10يعػػدؿ ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم ،0110نػػوفمبر سػػنة  0مػػخرخ    001ػػػ10ابؼرسػػوـ التنفيػػذي رقػػم  .18

بودد لمرءط ءكيفيات لمرا  ابؼ ػاكن ابؼنجػبة بػأمواؿ ةموميػة  اء مصػادر ،0110أبريل سنة  00مخرخ   
 .0110نوفمبر  0بتاريخ  25ج ر ةدد  ،بالإبهار   يعار البيع ،بنكية أء أي بسويلات أخرى

 011ػػ10يعدؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،0100دي مبر سنة  01مخرخ    000ػ00ابؼرسوـ التنفيذي رقم  .19
الػػذي بوػػدد لمػػرءط ءكيفيػػات لمػػرا  ابؼ ػػاكن ابؼنجػػبة بػػأمواؿ ةموميػػة  أء  0110أبريػػل سػػنة  00مػػخرخ   

دي ػػػػمبر  02بتػػػػاريخ  30ج ر ةػػػػدد  ،عػػػػار البيػػػػع بالإبهػػػػار  ي ،مصػػػػادر بنكيػػػػة أء أي بسػػػػويلات أخػػػػرى
0100 . 

 011ػػ10يػتمم ابؼرسػوـ التنفيػذي رقػم ،0100أكتػوبر سػنة  01مػخرخ    044ػػ00ابؼرسوـ التنفيذي رقم  .20
بوػدد لمػرءط ءكيفيػات لمػرا  ابؼ ػاكن ابؼنجػبة بػأمواؿ ةموميػة اء مصػادر ،0110أبريل سػنة  00مخرخ   

 . 0100اكتوبر  02بتاريخ  20ج ر ةدد  ،  يعار البيع بالإبهار ،بنكية أء أي بسويلات أخرى
 011ػػ10يعدؿ ابؼرسوـ التنفيذي رقم ،0101دي مبر سنة  00مخرخ    004ػ01ابؼرسوـ التنفيذي رقم  .21

بوػدد لمػرءط ءكيفيػات لمػرا  ابؼ ػاكن ابؼنجػبة بػأمواؿ ةموميػة اء مصػادر ،0110أبريل سػنة  00مخرخ   
 .0101دي مبر  03بتاريخ  24  يعار البيع بالإبهار ،ج ر ةدد  ،أخرىبنكية أء أي بسويلات 

يتضػػمن ابؼصػػادقة ةلػػى دفػػتً الشػػرءط الػػذي بوػػدد معػػايتَ ابؼ ػػاحة  0110يوليػػو سػػنة  03قػػرار مػػخرخ    .22
 . 0110سبتمبر  02بتاريخ  10ج ر ةدد  ءالرفاهية ابؼطبقة ةلى ابؼ اكن ابؼ صصة للبيع بالابهار،
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،بوػػدد لمػػرءط معابعػػة علبػػات لمػػرا  ابؼ ػػاكن   يعػػار البيػػع بالابهػػار 0110يوليػػو سػػنة  00قػػرار مػػخرخ    .23
 . 0110سبتمبر  02بتاريخ  10ج ر ةدد  ءكيفيات ذلك،

 02بتػػػاريخ  10ج ر ةػػػدد  ،يتضػػػمن بمػػػوذج ةقػػػد البيػػػع بالابهػػػار،0110يوليػػػو سػػػنة  00قػػػرار مػػػخرخ    .24
 . 0110سبتمبر 

،الػػذي بوػػدد لمػػرءط 0110يوليػػو سػػنة  00لقػػرار ابؼػػخرخ   ،يعػػدؿ ا0110مػػايو سػػنة  00قػػرار مػػخرخ    .25
يونيػػو  00بتػػاريخ  00ر ةػػدد  ج معابعػػة علبػػات لمػػرا  ابؼ ػػاكن   يعػػار البيػػع بالابهػػار ءكيفيػػات ذلػػك،

 . 0110سنة 
ءابؼتضػػمن بمػػوذج ةقػػد  0110يوليػػو سػػنة  00،يعػػدؿ القػػرار ابؼػػخرخ   0110مػػايو سػػنة  0قػػرار مػػخرخ    .26

 . 0110يوليو سنة  0بتاريخ  00ةدد  ج ر البيع بالابهار،
،يتضػػمن ابؼوافقػػة ةلػػى دفػػتً الشػػرءط الػػذي بوػػدد معػػايتَ ابؼ ػػاحة 0100دي ػػمبر سػػنة  00قػػرار مػػخرخ    .27

 . 0100يناير  03بتاريخ  12ءالرفاهية ابؼطبقة ةلى ابؼ اكن ابؼ صصة للبيع بالإبهار،ج ر ةدد 
 المراجع: ثانيا
 بـــــأ ـ الكت

، ف ابؼدني العقود ابؼ ماة، البيػع. الابهػار. الوكالػة، ابعػب  الاءؿ، منشػورات زيػن ابغقوقيػةأسعد دياب، القانو  .1
 . 0114بتَءت لبناف، 

 . 0540البيع بالتق يط ءالبيوع الا تمانية الأخرى،مطبوةات جامعة الكويت،الكويت، براهيم أبو الليل، .2
 . 0113ديواف ابؼطبوةات ابعامعية،ابعبا ر، النظرية العامة للالتباـ   القانوف ابؼدني، بل اج العري، .3
 . 0115،بتَءت لبناف،دار الكتب العلمية،العرب ،ل افبن منظور .4
البيػػع الابهػػاري دراسػػة قانونيػػة مقارنػػة بأحكػػاـ الابهػػار ابؼنتهػػي بالتمليػػك   الفقػػه  بضػػدي أبضػػد سػػعد أبضػػد، .5

 . 0114المحلة الكبرى مصر، دار الكتب القانونية، الاسلامي،
ديػػػػػػػػواف ابؼطبوةػػػػػػػػات  الػػػػػػػػوجيب   لمػػػػػػػػرح القػػػػػػػػانوف ابؼػػػػػػػػدني ابعبا ػػػػػػػػري ةقػػػػػػػػد البيػػػػػػػػع، بضػػػػػػػػد قػػػػػػػػدادة،خليػػػػػػػػل أ .6

 . 0552ابعامعية،ابعبا ر،
لمػػرح أحكػػاـ القػػانوف ابؼػػدني العقػػود ابؼ ػػماة ) البيػػع ػ ابؼقايضػػة ػ الابهػػار ػ التػػأمتُ  أبػػو ال ػػعود،رمضػػاف  .7

 . 0101الاسكندرية مصر،  ،منشورات ابغلا ابغقوقية،
 الطبعػػة ابػام ػػة، ابعػػب  الاءؿ، ةقػػد البيػػع ءةقػػد الكفالػػة، الػػوا    لمػػرح القػػانوف ابؼػػدني، س،سػػليماف مػػرق .8

 . 0551ابؼنشورات ابغقوقية،لبناف،
 .0554ػ0553الاسكندرية مصر، ،رمضاف ءأءلاد  للطباةة ءالتجليد،ةقد الابهار تنامو،بظتَ ال يد  .9
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دار  ارنة ءمدةمة باجتهػادات قضػا ية ءفقهيػة،دراسة مق الوا ح   ةقد البيع، سي يوس  زاهية حورية، .10
 . 0112ابعبا ر، هومة للطباةة ءالنشر ءالتوزيع،

دار  الػوجيب   ةقػػد البيػع دراسػػة مقارنػة ءمدةمػػة باجتهػادات قضػػا ية ءفقهيػػة، سػي يوسػػ  زاهيػة حوريػػة، .11
 . 0101ابعبا ر، الأمل للطباةة ءالنشر ءالتوزيع،

 دار الثقافػة للنشػر ءالتوزيػع،  ماة   القانوف ابؼػدني البيػع ءالابهػار،لمرح أحكاـ العقود ابؼ ةباس العبودي، .12
 . 0115ةماف الأردف،

 . 0545القاهرة مصر، دار الفكر، ال جل العيتٍ ةلما ءةملا، ةبد الثواب لعوض، .13
ةبػػػد ابغفػػػيب بػػػن ةبيػػػدة، يثبػػػات ابؼلكيػػػة العقاريػػػة ءابغقػػػوؽ العينيػػػة العقاريػػػة   التشػػػريع ابعبا ػػػري، الطبعػػػة  .14

 . 0110لثالثة، دار هومة للطباةة ءالنشر ءالتوزيع،ابعبا ر،ا
دار احيػػا  الػػتًاث  البيػػع ءابؼقايضػػة، ابعػػب  الرابػػع، الوسػػيط   لمػػرح القػػانوف ابؼػػدني، ةبػػد الػػرزاؽ ال ػػنهوري، .15

 .0521العري،مصر،
 . 0521دار الفكر للطباةة ءالنشر ءالتوزيع،مصر، ةقد الابهار، ةبد الرزاؽ ال نهوري، .16
 ةقد الابهار ابؼدني دراسة نظرية ءتطبيقية من خػلاؿ الفقػه ءاجتهػادات المحكمػة العليػا، ل لاـ ذيب،ةبد ا .17

 . 0110ديواف الالمناؿ التًبوية،ابعبا ر، الطبعة الاءلذ،
الابهػػػار التمػػػويلي دراسػػػة مقارنػػػة، الطبعػػػة ةػػػلا  الػػػدين ةبػػػد او فػػػواز ابػضػػػارنة، التكييػػػ  القػػػانوني لعقػػػد  .18

 . 0110،ةماف الاردف ،الدءلية للنشر ءالتوزيع لمية، الدار العالاءلذ
 . 0114ابؼخس ة الوعنية للفنوف ابؼطبعية،ابعبا ر، النظرية العامة للعقد، ةلي فيلالر، .19
 . 0111مطبوةات الديواف الوعتٍ للمطبوةات التًبوية،ابعبا ر، النظاـ القانوني للملكية العقارية، قدءج بشتَ، .20
، لمػػػػناؿ التًبويػػػػةلطبعػػػػة الاءلذ، الػػػػديواف الػػػػوعتٍ لك، العقػػػػاري   القػػػػانوف ابعبا ػػػػريشػػػػهر ابؾيػػػػد خلفػػػػوني، نظػػػػاـ ال .21

 . 0110، ابعبا ر
 0551ديواف ابؼطبوةات ابعامعية،ابعبا ر، ةقد البيع   القانوف ابؼدني ابعبا ري ،الطبعة الثالثة، بؿمد ح نتُ، .22
 .0110الاسكندرية مصر، ة للنشر،دار ابعامعة ابعديد النظرية العامة للإ تماف، ح تُ منصور،بؿمد  .23
بؿمػػد ح ػػتُ منصػػور، لمػػرط الاحتفػػاظ بابؼلكيػػة   بيػػع ابؼنقػػوؿ ابؼػػادي، دراسػػة مقارنػػة، منشػػأة ابؼعػػارؼ،  .24

 . 0550الاسكندرية مصر،
 .0110بؿمد صبري ال عدي، لمرح القانوف ابؼدني ابعبا ري، ابعب  الاءؿ، الطبعة الثانية، دار ابؽدى، ابعبا ر،  .25
نعم فػػرج الصػػدؽ، ابغقػوؽ العينيػػة الأصػلية، دراسػػة   القػػانوف اللبنػاني ءالقػػانوف ابؼصػػري، دار بؿمػد ةبػػد ابؼػ .26

 . 0534النهضة العربية للطباةة ءالنشر،بتَءت لبناف،
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دار النشػػػػر  الطبعػػػػة الاءلذ، العقػػػػود ابؼ ػػػػماة لمػػػػرح ةقػػػػد البيػػػػع   القػػػػانوف ابؼػػػػدني، بؿمػػػػد يوسػػػػ  الػػػػبما، .27
 . 0112ةماف الاردف، ءالتوزيع،

، دار النهضػة للطباةػػة ءالنشػػر ، العقػػود ابؼ ػماة ةقػػد البيػػع، ابعػب  الأءؿ، الطبعػػة الأءؿ،نبيػل ابػػراهيم سػعد .28
 . 0553بتَءت لبناف،

الػػػوجيب   لمػػػرح ةقػػػد الابهػػػار   القػػػانوف ابؼػػػدني ءفػػػق أحػػػدث النصػػػوص ابؼعدلػػػة له،الطبعػػػة  هػػػلاؿ لمػػػنوة، .29
 . 0101ج ور للنشر ءالتوزيع،ابعبا ر، الاءلذ،

 لات والدورياتالمج :ب
العػػػػػػدد  بؾلػػػػػػة العلػػػػػػوـ الان ػػػػػػانية، الشػػػػػػرءط ابؼو ػػػػػػوةية، النظػػػػػػاـ القػػػػػػانوني للبيػػػػػػع بالابهػػػػػػار، دمبػػػػػػار ر ػػػػػػا، .28

 . 0100ب كرة ابعبا ر، ،جامعة بؿمد خيضر،03/04
 . 0100ابعبا ر، ،10العدد  بؾلة المحكمة العليا، .29
 . 0110، ابعبا ر، 10وثق، ةدد مصطفى، ةقد الابهار خصا صه لمرءعه أثار  ءتنفيذ ، بؾلة ابؼ ـالعرء  .30
 : أبحاث التخرجج

 ،011ػػػػ10النظػػػاـ القػػػانوني لعقػػػد بيػػػع ال ػػػكنات بالابهػػػار عبقػػػا للمرسػػػوـ التنفيػػػذي رقػػػم  فرحػػػات بضيػػػد، .31
 . 0112جامعة ابعبا ر، مذكرة ماج تتَ،

 ماج ػػتتَ،مػػذكرة  النظػػاـ القػػانوني للم ػػاكن ابؼنجػػبة بػػأمواؿ ةموميػػة   اعػػار البيػػع بالابهػػار، بضػػبة خليػػل، .32
 . 0113جامعة سعد دحلب،البليدة،

 . 0115،ابعبا ر ،مذكرة بزرج معهد القضا  ،ابؼلكية ابؼشتًكة   التشريع ابعبا ري ةمور رابح، .33
 : الملتقيات والندواتد

مقاربة قانونيػػػة لت ديػػػد مفهػػػوـ البيػػػع بالابهػػػار   بػػػل أنػػػواع البيػػػوع ،مولػػػود قاسػػػم ،الصػػػنتَ كاءجػػػة بؿمػػػد .34
فيفػػري  3/4جامعػػة قاصػػدي مربػػاح  ءرقلػػة، يػػومي ،الػػدءلر للتًقيػػة العقاريػػة الواقػػع ءالافاؽابؼلتقػػى ،الاخرى
0112 . 

 المصادر الالكترونية :ثالثا
المجلػػػػة الالكتًءنيػػػػة للدراسػػػػات ،011ػػػػػ10أركػػػػاف ةقػػػػد البيػػػػع بالابهػػػػار ءفقػػػػا للمرسػػػػوـ ،يازكر  بؿمػػػػدلمػػػػيخ  .1
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