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 الرحيم الرحمن الله بسم

 قال ربً أوزعىً أن أشكر وعمحل انحً أوعمث"و 

 عهً وعهى وانذي وأن أعمم صانحا جرضاي وأدخهىً 

 برحمحل فً عبادك انصانحٍه" 

 صذق الله انعظٍم
.91سورة النمل، الآية:    

 

 

 



 

 

 

مو الجنيا لأرتػؼ مغ حشانو إلى مغ عمسشي الشجاح كالربخ إلى مغ افتقجه في مػاجية الرعاب كلع تسي
 أبي رحسة الله عميو"."إلى 

 إلى مغ عمستشي الرسػد كالأمل أعطع كأحغ إندانة في الػجػد إلى 

 "أمي الحبيبة أطال الله في عسخىا".

أىجيظ ىحا البحث تعبيخا عغ شكخؼ   زوجي الغاليإلى رفيق الجرب كصجيق الأياـ جسيعا بحمػىا كمخىا 
 لجعسظ السدتسخ. 

مة عسخؼ، أىجؼ ىحا البحث مغ حمت بخكة كجػدىع في حياتي كمغ ملؤت ضحكاتيع الجسي إلى
 لأكلادؼ.

 إلى أخػتي كأخػاتي كل باسسو الحيغ تقاسسػا معي عبء الحياة .

 "قجور".  إلى ركح أخي الصاىخة رحسة عميو الحؼ كاف سشجؼ في الحياة

 حياتي كتذجيعي دائسا كدفعي إلى الأماـ إلى كل زملبئي أىجؼ ىحا البحث لأشكخىع عمى كجػدىع في 

 إلى كل مغ يؤمغ بأف بحكر نجاح التعبيخ ىي في ذكاتشا لأنفدشا قبل أف تكػف في أشياء أخخػ.

 الخعج.-11 قاؿ تعالى ""إف الله لا يغيخ ما بقػـ حتى يغيخكا ما بأنفديع" الآية

 إلى كل ىؤلاء أىجؼ ىحا العسل.



 

 

 

 

 دلبـ عمى الحبيب السرصف كآلو كمغ كفىالحسج لله ككفى كالرلبة كال

 أما بعج:

الحسج لله الحؼ كفقشي في تثسيغ ىحه الخصػة في مديختي الجراسية في محكختي ىحه ثسخة الجيج...إلى مغ 
أفزميا عمى نفدي كضحت مغ أجمي ...إلى مغ كضع السػلى سبحانو كتعالى الجشة تحت قجمييا...إلى 

لى مغ سيخت الميالي لتشيخ دربي... إلى مغ شاركتشي أفخاحي مغ سانجتشي في صلبتيا كدعائيا إ
"أمي كأماني،...إلى نبع العصف كالحشاف إلى أجسل ابتدامة في حياتي إلى أركع امخأة في الػجػد 

 الغالية".

إلى مغ أحسل أسسو بكل افتخار إلى صاحب الديخة العصخة إلى مغ عمسشي أف الجنيا كفاح كسلبحيا العمع 
إلى الحؼ لع يبخل عمي بأؼ شيء... إلى مغ سعى لأجل راحتي كنجاحي... إلى أعطع  ..كالسعخفة .

 .أبي العديد رحسة الله عميوكأعد رجل في الكػف "

إلى مغ كىبشي الله نعسة كجػدىع في حياتي إلى العقج الستيغ مغ كانػا عػنا لي في رحمة بحثي إخػاني ك 
 أخػاتي، كل بإسسو.

 "قجور".لحؼ كاف لي سشجا في الحياة إلى ركح أخي الصاىخة ا

 .إلى كل رؼيقاتي كصجيقاتي، في مديختي الجراسية

كل شالب عمع يدعى لكدب السعخفة كتدكيج رصيجه السعخفي كالعمسي  يي الأخيخ أىجؼ ىحا البحث إلكف
 كالثقافي.

 الحسج لله حتى يبمغ الحسج مشتياه.



 

 

 

 

ؼ مشحشا القػة كساعجنا عمى إنياء ىحا البحث كالخخكج بو بدع الله الخحسغ، الحسج لله رب العالسيغ الح

 بيحه الرػرة السستازة.

 ؼبالأمذ القخيب بجأنا مديختشا التعميسية كنحغ نشطخ إلى يػـ التخخج كأنو يػـ بعيج.

 فخأيشا تخررشا ىجفاً سامياً كمغامخة عطيسة كغاية تدتحق العشاء لأجميا.

في شياتو معمػمات ىامة بحلشا مجيػدا عطيسا لجراستيا كجسعيا إف ىحا البحث الحؼ نقجمو لكع يحتسل 

 لتطيخ لكع بيحا الذكل.

"بن  نتقجـ بالذكخ الجديل إلى السذخؼ الجكتػرلا يذكخ الله لا يذكخ الشاس فإنشا مغ كإيسانا بسبجأ أنو 

ت دكف كلّ أك "الحؼ كاف عػناً لشا مشح لحطة اختيارنا السػضػع كلع يبخل عميشا مغ جيج ككققخدي أمين

 ملّ، مغ خلبؿ متابعة ىحا العسل، لو مشا خالز الذكخ كالإمتشاف كجداه الله عشا خيخ جداء.

الأفاضل لتفزميع بالاشلبع عمى ىحه  لجشة السشاقذةكسا يدخني أف أتقجـ بالذكخ كالامتشاف لأعزاء 

 .ايد سبذأنيا، التي تديج العسل ؾيسة كتكتقييسيا، كإبجاء تػجيياتيع  سحكخةال

تقجـ بالذكخ لأىل الفزل كالتي ربسا لا تدعفشا الكمسات لقػؿ كمسة الحق فييع اعتخافا مشا بفزميع كن

كجيجىع، إلى مغ تعمسشا مشيع أف لمشجاح معشى كسعػا لتخبية جيل مذخؽ مغ أجل الخقي بشا "جسيع 

 أساتحتشا"الأفاضل ليع كل الاحتخاـ كالتقجيخ.

 



 

 

 

 

 

 قائسة السخترخات
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لا شظ أف التعاقج مغ الترخفات القانػنية السيسة التي تمبي حاجيات الأفخاد برفة خاصة 

ية أىع الترخفات القانػنك أحج مرادر الالتداـ إلى ف حيث يعتبخ العقج ك السجتسعات برفة عامة 

 .الأشخاص الصبيعييغ  كالسعشػييغ شيػعا في حياة

العقج مغ أىع العقػد التي عسج السذخع الجدائخؼ إلى تشطيع أحكامو كغيخه مغ السذخعيغ  إف

   ذلظ في الفرل الأكؿ قائسة العقػد الشاقمة لمسمكية ك  ك أدرجو في قائسة  العقػد السدساة مترجرا

       لستعمقة بالسمكية " مغ الكتاب الثاني السعشػف " الالتدامات مغ الباب الدابع السعشػف "العقػد ا

  412الى 351مغ  ـ 68ك العقػد "  ك قج حاز عمى أكبخ عجد مغ الشرػص القانػنية إذ تحكسو 

العقػد مغ خلبؿ التقاء شخفي العقج  لإبخاـىحا كلع تقترخ السعاممة ىحا العقج بصخيقتو التقميجية 

 نفذ السكاف .  إلىإذا كاف لا يشتسياف  برػرة مباشخة خرػصا

تأتي ىحه الجراسة مغ أجل تدميط الزػء عمى أحج أىع العقػد السػصػؼ بأنو قػاـ الحياة  

كسا تكسغ أىسية عقج ، ئل لو ؼيجانبو التقميجؼ ك الحجيثالسجنية ك التجارية خاصة بعج التصػر اليا

اقمة لمسمكية ك غيخىا عسػما إذ أف إسياب القانػف البيع باعتباره نسػذجا لباقي العقػد السدساة الش

، متبعا سياسة الإحالة إلى أحكاـ جعمو يقتزي تشاكؿ العقػد الأخخػ  السجني ك تعسقو في عقج البيع

 ىحا العقج ؼيكل مخة تجشبا لمتكخار. 

، جاء السذخع لتي تختب التدامات في ذمة شخفيياك لسا كاف البيع مغ العقػد السالية ا 

ائخؼ ليزع التػازف بيشيسا مغ خلبؿ تحسل البائع لالتداـ نقل السمكية ك التدميع أما السذتخؼ الجد 

الدمصات  فكاف ييجؼ  مغ العلبقة التعاقجية بيشو ك بيغ البائع ليحرل عمى السبيع  لمتستع بكافة
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 ب‌

بتدميسو بل  ، فلب يكفي ذلظ أف يشقل البائع السبيع إلى السذتخؼ ك أف يقػـالتي يخػليا القانػف لو

، ك في السقابل بيع ك الانتفاع بو انتفاعا ىادئايمتدـ فزلب عغ ذلظ بأف يزسغ لمسذتخؼ الذيء الس

 يمتدـ السذتخؼ بجفع الثسغ ك تدمع السبيع مع دفع جسيع نفقاتو ك تكاليفو .

       ك يتعمق ىجؼ دراستشا لسػضػع عقج البيع في تذخيعشا عمى غخار التذخيعات الأخخػ 

التي تشطسو، ك الأحكاـ الستعمقة بو خرػصا أف حجاثة التعاملبت ياف الأسذ كالقػاعج العامة ىػ ب

السجنية ك التجارية أسفخت عغ العجيج مغ صػره كالبيع الالكتخكني التي نطست أحكامو كفق القػاعج 

          تبديط ، ككحا تيجؼ إلىكلى لأؼ بيع يتع بيغ الستعاقجيغالتي نذا عمييا البيع لأنو المبشة الأ

  .ك تػضيح أسذ ىحا العقج ك خرػصياتو

الإشكالية التالية: كيف نطع السذخع الجدائخؼ عقج البيع في الأمخ رقع  كعميو نصخح

  ؟السعجؿ ك الستسع الستزسغ القانػف السجني 75/581

ة ماـيالفرل الأكؿ: الخصة التالية: فتشاكلشا في ك للئجابة عمى ىحه الإشكالية اعتسجنا عمى 

السبحث الأكؿ تشاكلشا ؼيو  ،مبحثيغكتع تقديسو ىحا الفرل إلى عقج البيع في التذخيع الجدائخؼ، 

         أركاف عقج البيع لسبحث الثاني با في حيغ عُشػف  الجدائخؼ.البيع في التذخيع  مفيػـ عقج

 .في التذخيع الجدائخؼ 

                                                           
، 78ر عجد -، يتزسغ القانػف السجني، ج1975سبتسبخ  26السػافق ؿ:  1395رمزاف  20مؤرخ في  58-75الأمخ رقع  1

 .1975سبتسبخ  30بتاريخ 
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خخ ع في التذخيع الجدائخؼ، ىػ الآفي حيغ تزسغ الفرل الثاني السعشػف بآثار عقج البي   

التدامات  عشػانو السبحث الثاني، ك التدامات البائع جاء تحت عشػاف السبحث الأكؿ، مبحثيغ

 .تزسغ نتائج البحث السذتخؼ ، لشرل في الأخيخ خاتسة ختسشا بيا بحثا ىحا

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 عقج البيع في التذخيع الجدائخي مالية : الأولالفرل 

 السبحث الأول: مفيهم عقج البيع في التذخيع الجدائخي.

 السظمب الأول: تعخيف عقج البيع من الشاحية الفقيية والقانهنية.

 السظمب الثاني: خرائص عقج البيع وتسيده عن غيخه من العقهد.

 السبحث الثاني: أركان عقج البيع في التذخيع الجدائخي.

 سظمب الأول: التخاضي والسحل في عقج البيع.ال   

 السظمب الثاني: الدبب والذكمية في عقج البيع.   
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 :الفرل الأول: مالية عقج البيع في التذخيع الجدائخي 

ع مغ الترخفات الذائعة بيغ الأفخاد الصبيعييغ أك السؤسدات السعشػية، إلا أنو يعتبخ البي   

الأفخاد فمقج  احتياجاتمغ الشاحية التاريخية فقج سبقو عقج السقايزة ، كلكغ سخعاف ما تصػرت 

 أصبح عقج السقايزة لا يفي بالغخض خاصة مع تفاكت ؾيسة الدمع كاختلبفيا.

مى سمبيات عقج السقايزة إلى أف تع التػصل إلى ضيػر ثع ضيخت كسائل أخخػ لمقزاء ع

 فكخة الشقػد التي ضيخ معيا عقج البيع.

التػسع لا الحرخ حتى يتدشى لمقارغ فيع ىحا إف الحجيث عمى عقج البيع يتصمب          

كخرائرو كما يسيده  مفيػموالسػضػع كعميو قبل الخػض في مػضػع عقج البيع يجب معخفة 

 قػد كىحا ما سشتصخؽ إليو في ىحا الفرل.عمى باقي الع

 السبحث الأول: مفيهم عقج البيع في التذخيع الجدائخي 

حيث سشتكمع في السصمب الأكؿ عغ تعخيف عقج  ،مصمبيغ إلىىحا السبحث في  سشتشاكؿ

البيع في التذخيع الجدائخؼ مغ الشاحية الفقيية كالقانػنية، في حيغ سشتكمع في السصمب الثاني عمى 

 ائز عقج البيع كتسييده عغ غيخه مغ العقػد.خر

 السظمب الأول: تعخيف عقج البيع في التذخيع الجدائخي من الشاحية الفقيية والقانهنية:

مفيػميغ تعجدت تعاريف عقج البيع في التذخيع الجدائخؼ، كسشتصخؽ في ىحا السصمب إلى لقج      

 تع التفريل فييسا في الفخعيغ التالييغ: ية()مغ الشاحية الفقيية، كمغ الشاحية القانػن أساسيغ
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 الفخع الأول: تعخيف عقج البيع في التذخيع الجدائخي من الشاحية الفقيية:

عخفو فقيا الحشؽية بأنو " مبادلة ماؿ بساؿ عمى كجو مخرػص أك ىػ مبادلة شي  الحشفية:عشج 

 1أك تعاط ". بسثمو عمى كجو مفيج مخرػص أؼ بإيجاب مخغػب ؼيو

 2نقل السمظ بعػض. السالكية:عشج 

 .3قاؿ الشػكؼ في السجسػع: البيع: مقابمة ماؿ بساؿ تسميكاً الذافعية: عشج 

 4عخفو إبغ قجامة: مبادلة الساؿ بالساؿ تسميكاً كتسمُكاً.الحشابمة: عشج 

 الفخع الثاني: تعخيف عقج البيع في التذخيع الجدائخي من الشاحية القانهنية:

عقج يمتدـ ؼيو البائع بشقل ممكية شي أك حقا ماليا في مقابل ثسغ "بأنو  :.جق.ممن  351 ـعخفتو 

 5."نقجؼ

بأنو: "عقج ممدـ لجانبيغ، إذ يمتدـ البائع بأف يشقل لمسذتخؼ ممكية شيء أك حقا  يهري دشالعخفو 

   6ماليا آخخ، كيمدـ السذتخؼ بأف يجفع لمبائع مقابلب لحلظ ثسشا نقجيا".

                                                           
 .133، ص5، ج1986، 1ية، طالكاساني علب الجيغ، أبػ بكخ بغ مدعػد بغ أحسج، بجائع الرشئع، دار الكتب العمس 1
، بيخكت، ط 2  .14، ص2001، 1محمد سكحاؿ السجاجي، أحكاـ عقج البيع في الفقو الإسلبمي السالكي، دار إبغ حدـ
 .2، ص2،ج1994الذخبيشي الخصيب، مغشي السحتاج إلى معخفة ألفاظ السشياج، دار الكتب العمسية، بيخكت،  3
 .559، ص 3، ج1968ط، -الله بشأحسج بغ محمد، السغشي،مكتبة القاىخة، القاىخة، د إبغ قجامة أبػ محمد مػفق الجيغ، عبج 4
 مغ القانػف السجني الفخندي ب: 1582عخفتو السادة  5

«Une convention par laquelle l'un s'oblige à livrer une chose, et l'autre à la payer» 
 .21التخاث العخؼ، القاىخة، ص ء، "البيع كالسقايزة"، دار إحيا04لسجني، جعبج الخزاؽ الدشيػرؼ، الػسيط في شخح القانػف ا 6
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القػؿ بأف عقج البيع في التذخيع الجدائخؼ يقرج بو إلتداـ بيغ  مغ خلبؿ ما سبق يسكغ

 شخفيغ لشقل ممكية ما، بسقابل مادؼ نقجؼ.

 السظمب الثاني: خرائص عقج البيع وتسيده عن غيخه من العقهد:

إلى خرائز عقج البيع كما يسيده عغ غيخه مغ العقػد بذيء مغ نتشاكؿ في ىحا السصمب 

 التفريل.

  رائص عقج البيع:الفخع الأول: خ

 تشقدع خرائز عقج البيع إلى خرائز عامة كخرائز خاصة كىي كالأتي:

 الخرائص العامة لعقج البيع:  - أ

 تعتبخ الخرائز العامة مذتخكة تخد في اغمب العقػد كتتسثل في:

  عقج البيع ىه عقج رضائي: -1

ي إتفاؽ الصخفيغ إذ يشعقج بسجخد تصابق الإرادتيغ دك الحاجة إلى تػافخ شكل معيغ، أؼ يكف

لانعقاده كمع ذلظ إذا كاف محل البيع عقاراً أك حقا عيشيا عقاريا فإف العقج لا يتع صحيحا إلا إذا 

 1 ج.ؽ. ـمغ  1مكخر 324 ـا شبقا لشز ححخر في شكل رسسي كى

إذ أنو يختب في ذمة البائع التداما بشقل السمكية كيختب في ذمة السذتخؼ  عقج ممدم لجانبين: -2

 1بجفع الثسغ الشقجؼ.التداما 
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مقابل نقل السمكية ثسغ ال إذ يأخح البائع مقابلب لسا إلتدـ بو، أؼ البائع يأخح عقج معاوضة: -3

 كالسذتخؼ يتمقى السمكية مقابل الثسغ الحؼ يجفعو.

كل شخؼ في العقج يعمع كقت العقج ؾيسة الإلتداـ الحؼ يتعيج بو، كقجر ما عقج محجد الكيسة:  -4

 2لرفة ليدت مصمقة، إذ يسكغ أف يكػف البيع احتساليا في بعس الحالات.يكدبو، كلكغ ىحه ا

 الخرائص الخاصة لعقج البيع: - ب

مغ أىع خرائز عقج البيع كػنو يشقل السمكية، كىحا ما يسكغ أف يسيده  عقج ناقل لمسمكية: -1

عقج جيو، أك السػدع ل الذيءعة كالتي لا تشتقل فييا ممكية د غيخ الشاقمة لمسمكية مثل الػديعغ العقػ 

العارية أيزا كالي لا يشقل ممكية الذيء السعار إلى السدتعيخ، كبخجػعشا إلى القانػف الخكماني نجج 

ناقلب لمسمكية بحاتو كلا يختب حتى إلتداما بشقميا عمى عاتق البائع، بل كاف  يكغ أف عقج البيع لع

ما نقل السمكية فقج كاف يحتاج لمؿياـ يمدـ البائع فقط بتسكيغ السذتخؼ مغ الحيازة اليادئة لمسبيع، أ

 3مثل الإشياد كالتشازؿ القزائي. آنحاؾبػضع مغ الأكضاع السعخكفة 

كلقج كرث القانػف الفخندي القجيع أحكاـ القانػف الخكماني بحيث أف عقج البيع في القانػف 

 لانتقاؿ، بل كاف يػجب الفخندي لع يكغ ناقلب لمسمكية بحاتو كلا يختب التداما عمى عاتق البائع بشقميا

 4السمكية الؿبس أك تدميع السبيع.

                                                                                                                                                                                                 
، 4،الجدء3خميل أحسج حدغ قتادة، الػجيد في شخح القانػف السجني الجدائخؼ، عقج البيع، ديػاف السصبػعات الجامعية،الجدائخ،  ط 1

 .11، ص2003
 .12قتادة، مخجع سابق، ص خميل أحسج حدغ 2
 .407عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، مخجع سابق، ص 3
 .12-11، ص2000محمد حدشيغ، عقج البيع في القانػف السجني الجدائخؼ ، ديػاف السصبػعات الجامعية،  4
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كلقج أستسخ الػضع في القانػف الفخندي عمى ىحا الحاؿ إلى أف جخػ العسل عمى جعل 

)الؿبس( أمخا صػريا حيث يقػـ الستعاقجاف بالشز في العقج عمى أف الؿبس قج حرل فعلًب  

، كلحلظ رأػ كاضعػ القانػف السجني الفخندي كذلظ لكي تشتق السمكية )كىػ في الحؿيقة لع يحرل(

أف الؿبس قج أصبح مغ الذخكط السألػفة، فتع الشز صخاحة في ىحا القانػف عمى  1804لدشة 

 1أف البيع ىػ عقج ناقل لمسمكية بحاتو.

أما في القانػف الجدائخؼ فإف عقج البيع ليذ ناقلب لمسمكية بحاتو كإنسا يختب التداما بشقميا، 

تثشاء العقج الحؼ يكػف محمو مشقػلا محجدا بالحات، حيث تشتقل السمكية في ىحه الحالة كذلظ بإس

بسجخد إنعقاد العقج، أما إذا كاف محل عقج البيع عقاراً فإف السمكية لا تشتقل إلا بإجخاء الذيخ 

 .العقارؼ، كإذا كاف محل العقج ق شيء محجد بالشػع، فإف السمكية لا تشتقل إلا بحرػؿ الإفخاز

إف عقج البيع يمتدـ ؼيو أف يكػف السقابل نقجيا كإلا كاف عقج مقايزة،  السقابل الشقجي )الثسن(: -2

أؼ أف يكػف نقل الحق مقابل ثسغ يمتدـ بو السذتخؼ، كيجب أف يكػف ىحا مقابل مبمغا مغ الشقػد 

 2يدسى الثسغ ، عمى أف يكػف الثسغ ججيا لا صػريا كلا تافيا كلا بخراً.

 ني: تسيد عقج البيع عن غيخه من العقهد:الفخع الثا

سشحاكؿ في ىحا الفخع التسييد بيغ عقج البيع كبعس العقػد التي قج يرعب في بعس الأحياف     

 بيشيع لسا فييع مغ تجاخل خاصة إذا تعمق الأمخ بعشرخ الشقػد لتكػيغ ىحه العقػد:

                                                           
 12محمد حدشيغ، مخجع سبق ذكخه، ص 1
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يمتدـ بسػجبو كلب مغ السقايزة بأنيا: "عقج  ؽ.ـمغ  413 ـعخفت  البيع والسقايزة:-1

 الستعاقجيغ بأف يشقل إلى الآخخ عمى سبيل التبادؿ ممكية ماؿ غيخ الشقػد".

تذبو السقايزة البيع في كػف كلبىسا يشذئ التداما بشقل السمكية، إلا أف السقايزة تختمف     

يزة يكػف عغ البيع في نػع السقابل إذ في البيع يذتخط أف يكػف السقابل نقجيا، بيشسا في السقا

 غيخ ذلظ، فيػ ماؿ كليذ نقجا.

كرغع ىحا التبايغ بيشيسا، إلا أنو في بعس الأحياف قج ترعب التفخؽ بيشيسا كذلظ في حالة     

ما إذا كاف جدء مغ السقابل الحؼ يقجمو أحج الستعاقجيغ نقجيا كالجدء الأخخ غيخ نقجؼ، فالعقج 

لغالب ىػ الشقػد، كيكػف عقج مقايزة إذا كاف في ىحه الحالة يعتبخ عقج بيع إذا كاف العشرخ ا

 1العشرخ الغالب ىػ مغ غيخ الشقػد.

اليبة بأنيا :تسميظ بلب عػض كيجػز لمػاىب أف  ؽ.ش.أمغ  202 ـعخفت  البيع واليبة: -2

   2يذتخط عمى السػىػب لو الؿياـ بالتداـ يتػقف عمى انجاز الذخط.

ع في نقل ممكية الذيء، كلكغ تختمف عغ البيع في سبق يسكغ القػؿ بأف اليبة تذبو البي مسا    

 .ف نقل ىحه السمكية لا يتع بسقابلأ

                                                           
 .361، ص1991ػد السجنية )البيع كالسقايزة(، دار الشيزة العخبية، القاىخة، جسيل الذخقاكؼ، شخح العق 1
ية حػرية، مخجع سابق، ص 2  .23سي يػسف زـ
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إلا انو أحيانا يرعب التسييد بيشيسا إذا تست اليبة بسقابل، إلا أف الفقياء فرمػا في ىحه الحالة    

ذيء أنو إذا كاف السقابل يداكؼ أكؼ يفػؽ ؾيسة الذيء فأنو يعتبخ بيعا أما إذا كانت ؾيسة ال

 السػىػب أكثخ بكثيخ مغ السقابل فيشا تعتبخ ـبة.

بسقتزاه أحج الستعاقجيغ  السقاكلة بأنيا "عقج يتعيج ؽ. ـمغ  549 ـعخفت  البيع والسقاولة: -3

 550 ـ.، كنرت "بأف يرشع شيئا أك أف يؤدؼ عسلب مقابل أجخ يتعيج بو الستعاقج الأخخ

 لتعيج بتقجيع العسل كالسادة معا.عمى أنو يجػز لمسقاكؿ أف يقترخ عمى ا ؽ. ـمغ 

مسا سبق ندتشتج أف التسييد بيغ عقج البيع كالسقالة ىػ أمخ في غاية الديػؿ، فالبيع ىػ نقل      

 السمكية بسقابل، أما السقاكلة فيي تقجيع خجمة ما أك صشع عسل ما مقابل أجخ.

تعيج السقاكؿ بتقجيع السادة قج يتجاخل العقجيغ مسا يرعب التسييد بيشيسا في حالة ما إذا     

كالعسل معا، فيل يعتبخ العقج في ىحه الحالة عقج بيع لأشياء مدتقبمية، كالخأؼ الغالب يحىب إلى 

، أما إذا أنو إذا كانت ؾيسة السادة التي قجميا السقاكؿ ثانػية بالشدبة لمعسل فالعقج يعتبخ مقاكلة

 1 السقاكؿ فالعقج يعتبخ بيعا.كانت ؾيسة السادة تفػؽ ؾيسة العسل الحؼ قاـ بو 

شيء شخرا آخخ لمؿياـ بعسل  زخأف الػكالة " ىػ عقج بسقتزاه يفػض ش: البيع والهكالة  -4

 .كباسسولحداب السػكل 

 كيسكغ تػضيح ذلظ في حالتيغ:    

                                                           
 .28عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، مخجع سابق ص 1
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إذا أتفق الصخفاف عمى بيع الذيء بثسغ محجد كلو ؾيسة معيشة تسثل أتعابو فإنشا الحالة الأولى: 

 ج ككالة.أماـ عق

أما إذا لع يتفقا الصخفاف عمى تحجيج الثسغ كاتفقا فقط عمى إعصاء الػكيل ؾيسة الحالة الثانية: 
 محجدة لبيع الدمعة ىشا العقج ىػ عقج بيع.

ىػ عقج يمتدـ  07/051السعجلة بالقانػف رقع  ،ؽ. ـمغ  467ـ شبقا  البيع  والإيجار: -5
 تفاع بذيء معيغ مجة معيغ لقاء أجخ محجد.السؤجخ بسقتزاه أف يسكغ السدتأجخ مغ الان

ع مغ خلبؿ ما سبق يتبيغ أف ىشاؾ فخؽ جػىخؼ بيغ عقج البيع كعقج الإيجار في أف الأكؿ يت 

، في حيغ أف عقج الإيجار يتع ؼيو الانتفاع بذيء ما لعقج محجد ؼيو نقل السمكية إلى السباع لو

 السجة كالأجخ.

ي ؼيسا يخز كصف العقػد التي يكػف محميا مشتجات أك كفي ىحا الرجد تثار نقصة كى      

 ثسار، فسا ىػ الػصف القانػني لمعقػد التي تخد عمييسا؟

كعميو يجب التفخقة بيغ مرصمحي السشتجات كالثسار، ؼبالشدبة لمسشتج ىػ ما يشتج عغ الذيء     

العقػد التي تخد  يؤدؼ إلى الإنقاص مغ ؾيسة الذيء مثل الإنتاجكلكغ ليذ لو صفة دكرية كىحا 

 عمى استغلبؿ الغابات كىشا نكػف أماـ عقج البيع.

برفة دكرية كلا يؤدؼ إلى إنقاص مغ ؾيستو، مثالو  ءأما ثسار الذيء فيػ ما يشتج عغ الذي   

 محرػؿ زراعي معيغ، ىشا مغ السسكغ أف نكػف أماـ أحج العقجيغ لحا نفخؽ بيغ حالتيغ:

                                                           
الستزسغ القانػف  26/09/1978السؤرخ في  75/58السعجؿ كالستسع للؤمخ رقع  13/05/2007السؤرخ في  07/05القانػف رقع  1

 .13/05/2007، الرادرة بتاريخ 31السجني، السشذػر بالجخيجة الخسسية، العجد
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ف عمى أف الجفع يكػف عمى شكل دكرؼ كسا أف تكاليف الثسار عمى إذا اتفق الصخفاالحالة الأولى: 

 حداب السدتأجخ فشكػف أماـ عقج الإيجار.

إذا كاف الثسغ الشقجؼ يجفع دفعة كاحجة كتكػف مراريف كتكاليف الثسار عمى الحالة الثانية: 

 حداب البائع ىشا نكػف أماـ عقج بيع. 

بو الجائغ حقا عيشيا عمى عقار لػفاء ديشو "الخىغ الخسسي عقج يكتدب  البيع والخىن:  -6

يكػف لو بسقتزاه أف يتقجـ عمى الجائشيغ لو في السختبة في استفاء حقو مغ ثسغ ذلظ العقار 

 في أؼ يج كاف".

في الخىغ يحتفع الخاىغ بسمكية الذيء السخىػف، كيقع باشلب كل اتفاؽ يجعل لمجائغ حق تسمظ     

حقو كقت حمػؿ أجل الاستحقاؽ كأف يبيعو دكف إتباع الإجخاءات الذيء السخىػف عشج عجـ استفاء 

 .ؽ. ـ. جمغ  960ـ ك  903 ـالتي فخضيا القانػف في 

عشج عمى ما يمي:يكػف باشلب كل اتفاؽ يجعل لمجائغ الحق  ؽ. ـ. جمغ  903 ـحيث تشز    

عمػـ أيا كاف، أك عجـ استفاء الجيغ كقت حمػؿ أجمو في أف يتسمظ العقار السخىػف في نطيخ ثسغ م

 في أف يبيعو دكف مخاعاة للئجخاءات التي فخضيا القانػف كلػ كاف ىحا الاتفاؽ قج أبخـ بعج الخىغ".

العقار السخىػف غيخ أنو يجػز بعج حمػؿ الجيغ أك قدط مشو عمى أف يتشازؿ السجيغ لجائشو عغ    

 ـلية الخاىغ غيخ السجيغ كأحكاـ الستعمقة بسدؤك  901 ـكفاء لجيشو، تدخؼ عمى رىغ الحيازة أحكاـ 

 الستعمقة بذخط التسمظ عشج عجـ الػفاء كشخط البيع دكف إجخاءات". 903
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نداعا  عمى أف "الرمح عقج يشيي بو الصخفاف ؽ. ـ.ج مغ  459 ـنرت  البيع والرمح:  -7

 1."قائسا أك يتػؾياف بو نداعا محتسلب كذلظ بأف يتشازؿ كل مشيسا عمى كجو التبادؿ عغ حقو

يتذابو الرمح كالبيع إذا تشازؿ أحج الصخفيغ عغ حقو أك عغ بعس حقو للآخخ بسبمغ نقجؼ كقج    

معيغ خارج عغ مػضػع الشداع، كيدسى ىحا ببجؿ الرمح، كيجػز أف يكػف بجؿ الرمح شيئا آخخ 

 غيخ الشقػد، فقج يكػف العقج مقايزة، كقج يتشازؿ أحج الصخفيغ بجكف مقابل ؼيكػف العقج ـبة في

 صػرة صمح.

تسميظ مزاؼ إلى بعج  أ .ش .مغ ؽ 184 ـالػصية شبقا لشز البيع وعقج الهصية:   -8

 السػت بصخيق التبخع.

ىشاؾ تذابو بيغ عقج البيع كالػصية يكسغ في نقل السمكية، كيتمفاف في كػف البيع ناقل لمسمكية     

تشتقل في البيع كقت إبخاـ العقج، أما بسقابل أما الػصية فانتقاؿ السمكية بجكف مقابل، كسا أف السمكية 

 الػصية فتشتقل السمكية بعج مػت السػصي.

يسكغ أف يقع الالتباس بيغ العقجيغ، في حالة ما إذا حاكؿ السػصي أف يػصي لمغيخ بأكثخ      

بقاعجة لا كصية بأكثخ مغ الثمث، فيمجأ إلى إبخاـ عقج بيع في الطاىخ أؼ مغ الثمث فشرصجـ 

ة عقج بيع فلب يسكغ لمػراثة الصغ في الػصية لأف ىحا العسل ىػ عقج بيع لا كصية عمى ىيئ

 كصية.

                                                           
 مغ القانػف السجني الجدائخؼ  459السادة  1
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بأنو: "يعتبخ الترخؼ كصية كتجخؼ عميو  ؽ.ـ مغ  777 ـكحساية لمػراثة نز السذخع في    

أحكاميا إذا ترخؼ شخز لأحج كرثتو كاستثشى لشفدو بصخيقة ما حيازة الذيء السترخؼ ؼيو 

 1اتو ما لع يكغ ىشاؾ دليل يخالف ذلظ".كالانتفاع بو مجة حي

 السبحث الثاني: أركان عقج البيع في التذخيع الجدائخي:

يعتبخ عقج البيع مغ أىع العقػد عمى الإشلبؽ، فيػ كسيمة لمسبادلات الإقترادية، كمحػر    

في الآية القػانيغ الستعمقة بالسدتيمظ كالسسارسة التجارية، كقج ذكخه الله تعالى في محكع تشديمو 

 . "وأحل الله البيع وحخم الخبا"الكخيسة مغ سػرة البقخة: 

 في السبحث الثاني إلى ضخكرة التصخؽ إلى أركاف عقج البيع في التذخيع الجدائخؼ  ارتأيشالحلظ    

كسيتع التصخؽ ليا في  كذلظ لأف صحة العقج لا تتػفخ إلا بػجػد كصحة أركاف العقج الأربعة،

السصمب الثاني: الدبب كؿ: التخاضي كالسحل في عقج البيع، ك السصمب الأ :مصمبيغ أساسيغ كىسا

 يع.بكالذكمية في عقج ال

 :السظمب الأول: التخاضي والسحل في عقج البيع 

بعجما ما تع التعخؼ عمى مفيػـ عقج البيع كما يسيده عغ باقي العقػد، كجب في السصمب    

لانعقاد البيع بيجؼ ضساف صحتو كعجـ بصلبنو، ألا  التعخؼ أكلا عمى أكؿ ركشيغ الػاجب تػفخىسا

 كىسا التخاضي كالسحل.

                                                           
 .60، ص2005عجناف سخحاف، شخح أحكاـ العقػد السدساة، عقج البيع، دار كائل لمشذخ كالتػزيع، الأردف،  1
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 الفخع الأول: التخاضي في عقج البيع:

يتػافخ ركغ التخاضي في عقج البيع، إذا تصابق الإيجاب مع القبػؿ، كلرحة الإيجاب كالقبػؿ    

ية مغ أية عيػب قج تؤثخ يذتخط القانػف أىمية الأشخاص لإبخاـ عقج البيع، كأف تكػف إرادتيع خال

 في ركغ التخاضي.

 عشاصخ التخاضي:  -1

السقرػد بعشاصخ التخاضي ىػ الشقاط الجػىخية التي يجب أف يتصابق فييا كل مغ الإيجاب     

كالقبػؿ كمغ شأف عجـ الإتفاؽ حػليا التأثيخ عمى صحة العقج ككجػده، بعكذ السدائل الثانػية أك 

لع يذتخط الصخفاف عمى أنيا تؤثخ  الفرل فييا بعج العقج ما ءإرجا التفريمية ، حيث أجاز السذخكع

ا أتفق الصخفاف عمى جسيع السدائل الجػىخية ذ:"إ عمى أنو ؽ.ـمغ  65 ـفي العقج، حيث تشز 

كاحتفطا بسدائل تفريمية يتفقاف عمييا ؼيسا بعج كلع يذتخشا أف لا أثخ لمعقج عشج عجـ الإتفاؽ 

ا كإذا قاـ خلبؼ عمى السدائل التي لع يتفق عمييا فإف السحكسة تقزي عمييا، اعتبخ العقج مبخم

 "1فييا شبقا لصبيعة السعاممة كلأحكاـ القانػف كالعخؼ كالعجالة .

 كتتسثل عشاصخ ؼيسا يمي:   

 التخاضي عمى طبيعة العقج:  - أ

ث تتصابق يقرج بالتخاضي عمى شبيعة العقج الإتفاؽ عمى شبيعة العقج مغ قبل شخفي البيع، حي   
إرادة البائع مع السذتخؼ فيشعقج عقج البيع، كأف تكػف صيغة البيع كاضحة كأف يقػؿ البائع أنا 

 أبيعظ ىحه الأرض ؼيقػؿ السذتخؼ كأنا قبمت شخاء ىحه الأرض.
                                                           

 .16، ص2023عقج الكفالة، الػادؼ،  -دريذ كساؿ فتحي، عقج البيع 1
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يسثل الذيء السبيع محل العقج، كؼيو يجب أف يتػافق الإيجاب التخاضي عمى الذيء السبيع:  - ب
 يشعقج العقج. كالقبػؿ كيتصابقا حيث 

راضياف يجب أف يتفق الستعاقجاف عمى الثسغ، كيكػنا شخفي البيع التخاضي عمى الثسن:  - ت

عمى السبمغ الستفق عميو، فإذا قبل الصخفاف الذخاء كالبيع لكغ مع إنقاص الثسغ أك الديادة ؼيو، 

 1.ـ  ؽ .مغ  66 ـجابا ججيجا، كىحا حدب نز ييعتبخ ىحا القبػؿ إ

 شخوط التخاضي: -2

لكي يػجج التخاضي في عقج البيع يجب أف يكػف صادرا عغ إرادة مسيدة، بسعشى بمػغ الذخز     

سشة"، أما الذخط الثاني فيػ مصابقة القبػؿ للئيجاب مصابقة تامة، فإذا تخمف شخط مغ  13سغ "

 ىحيغ الذخشيغ فإنو لا يتحقق التخاضي كيكػف العقج باشلب.

 ضي أف يتػفخ الذخشيغ التالييغ:كسا يذتخط أيزا في صحة التخا    

 .سشة" 19أف يكػف كلب الستعاقجيغ قج بمغا سغ الخشج كىػ " -

 2أف تكػف إرادتا شخفي اعقج البيع خالية مغ عيػب الخضا كالإكخاه كالاستغلبؿ كغيخىسا. -

  :الرهر الخاصة لمتخاضي  -3

الػعج بالبيع أك  -ع البيعمذخك  -الإيجاب -الػعج بالبيع كالػعج بالذخاء كالتفخقة بيغ:مجخد الخغبة

 3الذخاء.

 مجخد الخغبة:  - أ
                                                           

 .40، ص1983أنػر سمصاف، العقػد السدساة، شخح عقجؼ البيع كالسقايزة، دار الشيزة العخبية، القاىخة، مرخ،  1
 .177-176، ص 4، ط1987سميساف مخقذ، الػافي في شخح القانػف السجني، ايخيشي لمصباعة،  2
 .17دريذ كساؿ فتحي، مخجع سابق، ص 3
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ىي الخغبة في البيع أك الذخاء، مثلب إذا أعمغ شخز رغبتو في بيع ماؿ معيغ أك في شخا ماؿ     

مغ نػع معيغ، بأف نذخ عشو في الرحف أك في نذخات خاصة، فإف ىحا الإعلبف مجخد الخغبة 

ف مجخد التعبيخ عغ ىحه الخغبة مجخد فعل مادؼ كلا يحجث أؼ أثخ قانػني، لأ ءلا يفيج في شي

  1لمفت نطخ الخاغبيغ في شخا أك بيع مثل ىحا الساؿ.

 الإيجاب: - ب
عغ إرادتو  -عمى كجو الجدـ–يعخؼ الإيجاب بأنو العخض الحؼ يتقجـ بو الذخز ليعبخ بو      
ف التعبيخ دؾيقا عقج معيغ، فيشعقج ىحا العقج بسجخد صجكر القبػؿ كيذتخط ؼيو أف يكػ  إبخاـفي 

  2كمحجدا مغ جية كاف يكػف باتا مغ جية أخخػ.
 مذخوع البيع: - ت

العقج عمى إجخاء معيغ كتحخيخه  عمق انعقاد الإيجاب قػبل مسغ كجو إليو، كلكغمعشى ذلظ أف     

بعج عقجا ابتجائيا نرا ؼيو عمى أف العقج لا يعتبخ تاما إلا  الصخفيغ حخرافي كرقة رسسية أؼ أف 

ما داـ الإجخاء الستفق عميو لع  الصخفيغ لا يشعقج كلا يقيج أيا مغفي كرقة رسسية. فيشا العقج  تحخيخه

 عميو إيجاب ك أقل مغ عقج تاـ، أؼ أف ثسة مذخكع عقج متفق رغبة كمغيتع، فيحا أكبخ مغ مجخد 

 3السدايجة.تتػافخ لو قػة الالتداـ ككثيخا ما يحجث في البيع ب 

 

 

                                                           
 .47سابق، ص عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، مخجع  1
 .128، ص1992نريخة بػجسعة سعجؼ، عقػد نقل التكشػلػجيا في مجاؿ التبادؿ الجكلي ديػاف السصبػعات الجامعية، الجدائخ،  2
ية حػرية، الػاضح في عقج البيع، دراسة مقارنة كمجعسة باجتيادات قزائية كفقيية، دار ىػمة، ...، ص  3  .54سي يػسف زـ
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 اء:الهعج بالبيع أو الذخ  - ث

لع يزع السذخع حكسا خاصا بالػعج في البيع، كفي ىحا الذأف نخجع لمقػاعج العامة مغ خلبؿ    

 1.ؽ.ـمغ  71 ـنز 

يُعخؼ الػعج بالبيع عمى أنو عقج يمتدـ ؼيو أحج الستعاقجيغ ببيع شيء لمستعاقج الآخخ أك شخائو    

، أك يمتدـ ؼيو كلب الصخفيغ أحجىسا مشو، إذا ما أبجػ الستعاقج الآخخ )السػعػد لو( رغبتو في ذلظ

 بالبيع كالآخخ بالذخاء إذا ما أبجػ الستعاقج معو رغبتو في إتساـ البيع.

 :كتتعجد صػر الػعج بالبيع فقج يكػف 

أف يعج أحج الستعاقجيغ الصخؼ الثاني بأف كعجا بالبيع مغ جانب كاحج كيقرج بو في ىحا الشػع   -
، فإذا انقزت خلبؿ مجة محجدة ءالستعاقج الآخخ رغبتو في الذخايبيع لو مبيع بثسغ محجد إذا أبجػ 

 2 السجة السحجدة كلع يبجؼ رغبتو في التعاقج سقط الػعج .
 :وعجا بالذخاء السمدم لجانب واحج -

كفي ىحه الرػرة يعج أحج الستعاقجيغ )كىػ الػاعج( الصخؼ الثاني )السػعػد لو(بأف يذتخؼ مشو     

 جػ السػعػد لو رغبتو في البيع خلبؿ السجة السحجدة كىشا الػاعج بالذخاء ىػ مبيعا بثسغ محجد إذا أب

                                                           
نػف السجني عل أف "الإتفاؽ الي يعجلو كلب الستعاقجيغ أك أحجىسا بإبخاـ عقج معيغ في السدتقبل لا يكػف مغ القا 71تشز السادة  1

لو أثخ إلا إذا عيشت جسيع السدائل الجػىخية لمعقج السخاد إبخامو، كالسجة التي يجب إبخامو فييا، كإذا اشتخط القانػف لتساـ العقج 
 ا عمى الاتفاؽ الستزسغ الػعج بالتعاقج".استيفاء شكل معيغ فيحا الذكل يصبق أيز

السذخع الجدائخؼ لع  يخز الػعج بالبيع بشز خاص كسا فعل السذخع الفخندي، بل اكتفى بالشز عميو في الشطخية العامة  
 للبلتدامات.

ية حػرية، مخجع سبق ذكخه، ص 2  .42سي يػسف زـ
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الحؼ يمتدـ كحجه، أما السػعػد لو فلب يمتدـ بالبيع كعميو إذا لع يبج رغبتو في السجة السحجدة يدقط 

 1الػعج بالذخاء مغ التدامو.

  الهعج بالذخاء والبيع )الهعج التبادلي(: -

كؿ كعج مغ البائع بالبيع إذا ما أبجػ السػعػد لو رغبتو في الذخاء، كؼيو يرجر كعجاف، الأ   

كالثاني كعج مغ السذتخؼ بالذخاء إذا ما أبجػ السػعػد لو رغبتو في البيع خلبؿ السجة السحجدة، 

 2كىحا ىػ الػعج التبادلي بالبيع كالذخاء.

 : الهعج بالتفزيل -

ليذ كعجا باتا كإنسا معمق عمى شخط كاقف، أؼ ىػ صػرة الػعج بالبيع السمدـ لجانب كاحج كىػ    

الػاعج ليذ ممدـ بالبيع كلكغ يكػف ممدما فقط بتفزيل السػعػد لو في حالة ما إذا أراد الترخؼ 

 3بالبيع في العيغ السػعػد بيا.

 عيهب الخضا:  -4

احتياؿ أدػ كتتسثل في الغمط كالتجليذ كالإكخاه كالاستغلبؿ كالغبغ، فإذا كقع أحج الستعاقجيغ في    

ؽ. ـ.  86 ـلمتجليذ حدب  أف يتػىع الذيء عمى غيخ حؿيقتو جاز لو السصالبة بإبصاؿ العقج إلى

يجػز إبصاؿ العقج لمتجليذ إذا كانت  الحيل التي لجأ إلييا أحج الستعاقجيغ أك نائب عشو، : ) ج 

 لػلاىا لسا أبخـ الصخؼ الثاني العقج(.حجا مغ الجدامة بحيث 

                                                           
 .52، ص1973شجرية، سسيخ عبج الديج تشاغػ، عقج البيع، مشذأة السعارؼ، الإسك 1
ية حػرية، مخجع سبق ذكخه، ص 2  .53سي يػسف زـ
، 33زككاؼ فخيجة، مػضػع ضخكرة شيخ الػعج ببيع العقار، السجمة الجدائخية لمعمػـ القانػنية كالاقترادية كالدياسية، الجدء 3

 .644، ص1995، 03العجد
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بة كالخػؼ لتجفع الستعاقج لإبخاـ العقج يجػز لو أف يصالب بإبصاؿ العقج أماـ إذا     استعسمت الخـ

بة عقج : )يجػز إبصاؿ الؽ.ـ. جمغ  88 ـللئكخاه حدب  للئكخاه إذا تعاقج شخز تحت سمصاف رـ

 (  حق. خ في نفدو دكف خبيشة بعثيا الستعاقج الأ

السذتخؼ عالسا : )يجب أف يكػف ؽ.ـ.ج مغ 352 ـكالغمط السختبط بحق الخيار كسا جاء في    

بالسبيع عمسا كاؼيا كيعتبخ العمع كاؼيا إذا اشتسل العقج عمى بياف السبيع كأكصافو الأساسية بحيث 

التعخؼ عميو، كإذا ذكخ في عقج البيع أف السذتخؼ عالسا بالسبيع سقط حق ىحا الأخيخ في  يسكغ

 (ثبت غر البائعشمب إبصاؿ البيع بجعػػ عجـ العمع بو إلا إذا 

فسغ كقع في غبغ رفع دعػػ استكساؿ الثسغ أك  ؽ.ـ.جمغ  350 ـكأما الغبغ فشرت عميو     

 1شالب بإبصاؿ العقج لعيب مغ عيػب الخضا.

 السحل في عقج البيع: الفخع الثاني:

 محل العقج ومحل الإلتدام: -1

ما يتعيج بو السجيغ كىحا  السحل ركغ في الإلتداـ كسا ىػ ركغ في العقج، كمحل الالتداـ ىػ   

، أما محل ؽ.ـ.ج 50 ـشيء أك بتأدية شي، أك الامتشاع عغ عسل ما  بإعصاءقج يمتدـ  الأخيخ

ففي عقج البيع مثلب نجج أف محمو العقج فيػ العسمية القانػنية التي تخاضى الصخفاف عمى تحؿيقيا 

كلتحقيق  ؽ.ـ. ج 351 ـل ثسغ نقجؼ )أؼ العسمية القانػنية( السبتغى تحؿيقيا في نقل السمكية مقاب

التدامات في ذمة أشخافو، فيػلج التداـ البائع بشقل السمكية كالتداـ ىحه العسمية القانػنية يشذىء العقج 

                                                           
 .59عبج الخزاؽ الدشيػرؼ، مخجع سبق ذكخه، ص 1
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السذتخؼ بجفع الثسغ، كلحلظ فإف محل العقج يتحجد بسحل الالتدامات الخئيدية التي تتحقق بيا 

 السقرػدة.العسمية القانػنية 

، كلع يفرل القانػف ؽ. ـمغ  98إلى  92مغ  ـلسذخكع الجدائخؼ عمى السحل في لقج نز ا   

 ييساالجدائخؼ بيغ السحل كالدبب مع أنيسا ركشاف مدتقلبف لمعقج فجاءت الشرػص الستعمقة 

 1متجاخمة.

 شخوط السحل:  -2

 العقج أو مسكن الهجهد في السدتقبل:  إبخامأن يكهن مهجهدا عشج  - أ

إنعجـ ركغ السحل ككاف العقج باشلب بصلبنا مصمقا، كإذا لع يكغ عشج التعاقج  فإذا لع يكغ مػجػدا   

السحل مػجػدا عشج التعاقج كلكغ يسكغ أف يػجج في السدتقبل كاف العقج صحيحا، فالتعامل في 

الأشياء السدتقبمية السسكشة الػجػد، جائد في القانػف السجني، كغيخ جائد في الخأؼ الدائج في 

عمى أنو "يجػز أف يكػف محل الالتداـ شيئا مدتؿبلب  01 ؼ 92 ـكقج نرت  لبميةالإسالذخيعة 

، فالتعامل في أنو يزيف كمسة محققا، كىػ غيخ مػفق فييا كمحققا" كيلبحع عمى ىحا الشز

قج لا تػجج، فسحل  الأشياء السدتقبمية جائد ما دامت مسكشة الػجػد أؼ غيخ مدتحيمة، كلكغ

غ أف يػجج كيسكغ أف لا يػجج فميذ صحيحا أف السحل السدتقبل يجب أف العقػد الاحتسالية يسك

 2يكػف محقق الػجػد، بل يكفي أف يكػف كجػده مسكشا لا مدتحيلب استحالة مصمقة.

                                                           
 .139، ص 1، ج5الشطخية العامة للبلتداـ في القانػف السجني، ديػاف السصبػعات الجامعية، طبمحاج العخبي،  1
، 6، ديػاف السصبػعات الجامعية، ط-مرادر الالتداـ في القانػف السجني الجدائخؼ -عمي عمي سميساف، الشطخية العامة للبلتداـ 2

 70ص
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مسا سبق يسكغ أف ندتخمز أف محل العقج يجب أف يكػف مػجػدا عشج إبخاـ العقج أك مسكغ    

لرحة محل العقج، كعجـ تػفخ ىحا الذخط يبصمو  الػجػد في السدتقبل، كىػ شخط أساسي كميع

   قا. لبنا مصمبص

 أن يكهن السحل معيشا أو قابلا لمتعيين:  - ب

، كيقرج بو تحجيج محل الالتداـ تحجيجا كاؼيا ؽ.ـ. جمغ  94 ـيدتفاد مغ نز كىحا الذخط    

عييغ أك التحجيج في ، كإف لع يكغ محجدا كقت إبخاـ العقج ؼيكفي أف يكػف قابلب لمتيشفي الجيالة بو

 شي، أؼ نقل ممكية إعصاءالسدتقبل كإلا كاف العقج باشلب بصلبنا مصمقا، كمحل الالتداـ تارة يكػف 

فإذا شي مغ الأشياء كتارة يخد عمى شيء معيغ بحاتو، كتارة أخخػ يخد عمى شيء معيغ بشػعو، 

يشفي الجيالة في التعخؼ  كاف محل الالتداـ شيئا معيشا بحاتو كجب تحجيجه تحجيجا دؾيقا بحيث

  1عميو.

 التالية: الأمثمةكيسكغ تػضيح ما سبق مغ خلبؿ    

 نقل ممكية سيارة فعمى البائع أف يحجد نػعيا كلػنيا كرقسيا...الخ. الالتداـمحل إذا كاف 

تداـ غيخ محجد بحاتو ؼيحجد بشػعو فإذا كاف السبيع عبارة عغ كسية مغ القسح أما إذا كاف محل الال

 .جب تحجيج نػعو كمقجارهؼي

نرت "عمى أف محل الالتداـ نقػدا، التدـ السجيغ بقجر عجدىا السحكػر  ؽ.ـ. جمغ  95 ـكفي    

 في العقج دكف أف يكػف لارتفاع ؾيسة الشقػد أك انخفاضيا كقت الػفاء أؼ أثخ".
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 أن يكهن مذخوعا:  - ت

ميو الحق يخخج عغ التعامل كيكػف محل الالتداـ غيخ مذخكع إذا كاف الذيء الحؼ يخد ع   

بصبيعتو أك بحكع القانػف، فلب يجػز التعامل بأشياء تخخج بصبيعتيا عغ التعامل، كالذسذ كاليػاء 

كالبحخ برفة عامة كيخجع ذلظ إلى استحالة التعامل في مثل ىحه الأشياء عمى كجو العسػـ كلكغ 

ففي البحخ لغخض كيسيائي إذا حرخت أشعة الذسذ في نصاؽ خاص أك إذا أُخح جدء مغ ماء 

 ىحه الحالة يجػز التعامل بأشعة الذسذ ككحلظ في اليػاء كالساء.

غيخ قابل لمتعامل ؼيو بالشطخ إلى الغخض الحؼ خرز لو، فالأمػاؿ العامة  كقج يكػف الذيء   

 لأنيا مخررة لمسشفعة العامة، لكغ عجـ قابمية التعامل بالأمػاؿلا يرح بيعيا كلا الترخؼ فييا 

محلب للئيجار، كأف العامة مدألة ندبية قاصخة عمى عجـ جػاز الترخؼ ؼيو كلكشو يجػز أف يكػف 

الجكلة رخرة لإقامة الحسامات عمى شػاشئ البحخ أما إذا كاف الذيء غيخ قابل لمتعامل تسشح 

اد بحكع القانػف فلب يجػز أف يكػف محلب لالتداـ أك محلب لعقج، كفي العادة تقػـ مبخرات استبع

 1الأشياء مغ دائخة التعامل بشز القانػف عمى أساس مخالفتيا لشطاـ العاـ كالآداب العامة.

 الشغام العام: - أ

فكخة الشطاـ العاـ مخئية مغ الرعب تحجيجىا أك كضع تعخيف جامع مانع ليا، كإنسا يسكغ    

قرج مشيا حساية أف يقاؿ في ىحا الرجد بأف الشطاـ العاـ ىػ مجسػع القػاعج القانػنية التي ال

السرمحة العامة سػاء كانت مرمحة اجتساعية، أـ مرمحة اقترادية أـ مرمحة سياسية، 

 كتتعمق بالسرمحة العميا لمسجتسع كتعمػ عمى مرمحة الأفخاد.   
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 الآداب العامة: - ب

كىي مجسػعة مغ القػاعج الخمؽية التي تجيغ بيا الجساعة في عرخ معيغ كبيئة معيشة،    

ادة إلى مجسػعة السعتقجات السػركثة كالعادات الستأصمة كما جخػ بو العُخؼ كىي تخجع ع

كتػاضع عميو الشاس، كلمجيغ أثخ كبيخ في تحجيج ىحه الآداب العامة، فكمسا اقتخبت الحزارة 

مغ الجيغ كمسا زادت القػاعج الستعمقة بالآداب العامة، ككمسا ابتعجت الحزارة عغ الجيغ كمسا 

    1تعمقة بالآداب العامة.قمت القػاعج الس

 السظمب الثاني: الدبب والذكمية في عقج البيع:

 آخخيغلع يكتفي السذخع بخكشي التخاضي كالسحل في لثبػت صحة العقج لحلظ كجب تػفخ ركشيغ    

ا كىسا الدبب كالذكمية، كسشجرس في ىحا السصمب كل ركغ عل حجا معخجيغ عل مفيػميس

 ط الػاجب تػضيحيا كىي كالتالي:كغيخىع مغ الشقاشخكشيسا... 

 الفخع الأول: الدبب في عقج البيع:

الباعث الجافع إلى التعاقج  -برفة عامة –كيقرج بالغخض الذخري أك سبب العقج تعخيفو:  - أ

كالحؼ يختمف مغ متعاقج إلى أخخ في العقج الػاحج، كعمى ذلظ فإف فكخة الغخض الذخري أك 

ض السػضػعي السجخد مغ بػاعث تختمف مغ متعاقج إلى سبب العقج تعبخ عسا كراء ىحا الغخ 

أخخ ففي البيع مثلب يشقل البائع ممكية السبيع لمسذتخؼ بغخض الحرػؿ عمى الثسغ ؼيكػف التداـ 

السذتخؼ ىػ الغخض السػضػعي مغ ؾيامو بالشقل، كلكغ البائع لابج أف يكػف لجيو باعث أك 
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إلى أخخ، فقج تكػف رغبتو في قزاء ديغ  أكثخ لمحرػؿ عمى الثسغ كىحا الباعث مغ بائع

عميو، كقج تكػف رغبتو في الإسياـ بو في مذخكع استثسارؼ، كقج تكػف رغبتو  في تحػيل 

أمػالو خارج البلبد كىكحا، كبالسثل في اليبة يقػـ الػاىب بشقل ممكية الساؿ السػىػب، كيكػف 

 الستبخع بجكف مقابل. إفادةالغخض السػضػعي مغ ذلظ ىػ نية التبخع، بسعشى قرج 

كلكغ الباعث الجافع الحؼ يكسغ كراء ىحا القرج يسكغ أف يختمف مغ كاىب لآخخ ؼيكػف     

لجػ كاىب معيغ مجخد السداعجة، كيكػف لجػ ثاف الاعتخاؼ بجسيل، كيكػف لجػ ثالث إنذاء 

لجػ علبقة مذخكعة بالسػىػب ليا أك استجامتيا، كيكػف لجػ رابع رجاء تدييل معاملبتو 

 1السػىػب لو كىكحا

ككثيخا ما تتعجد بػاعث الستعاقج الػاحج في العقج الػاحج شبيعتيا كيختمف حكسيا، كلسا كانت    

مثل ىحه البػاعث الستعجدة يتفاكت أثخىا في تكػيغ قخار الستعاقج، فاف العبخة تكػف في ىحه 

 الحالة بالباعث الخئيدي الحؼ دفع إلى التعاقج.

 شخوطو:  - ب

 دبب: وجهد ال -1

إف سبب الالتداـ في التداـ مجني أك شبيعي سابق كاف عمى عاتق الػاعج مغ ذلظ أف يكػف    

عميو ديغ مجني ثع يدقط بالتقادـ، ثع يتعيج بالػفاء بو، فإف سبب التدامو السجني ىػ الالتداـ 

بخامو الصبيعي الحؼ كاف في ذمتو كالػاعج بالعقج، يسكغ ترػر سبب التدامو في مجخد الأمل لإ

 العقج الشيائي، أما في عقػد التبخع فإف سبب ىػ نية التبخع ذاتيا.
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أما في العقػد العيشية )كالػديعة كالقخض( فإف سبب التداـ السػدع لجيو أك السقتخض لخد     

 الػديعة أك القخض ىػ تدمع الذيء السػدع أك السقتخض.

الدبب السحكػر يعج ىػ الدبب كبالخغع مشو أنو لا حاجة لحكخ الدبب في العقج فإف    

عل اعتبار أنو ىػ الطاىخ، إلى أف يصعغ شخؼ ما، في ذلظ بإدعائو أف ىشاؾ سببا الحؿيقي 

خؽيا غيخ معمغ فعميو في ىحه الحالة إثبات ما يجعيو، كيحكخ في سشج الجيغ أف ؾيستو قج 

ج انتفى سبب دُفعت نقجاً، ثع يثبت الصاعغ اللبكجػد لأؼ غخض أصلب ففي ىحه الحالة كق

الالتداـ بجفع الجيغ يتػجب عمى الجائغ، أف يُثبت أف لمدشج سببا حؿيؿياً كمذخكعاً كإلا بصُل 

 الدبب.  لانعجاـالترخؼ 

كأف البائع لكغ يكفي في العقػد السمدـ لمجانبيغ )كالبيع( يحكخ أف السذتخؼ قج دفع الثسغ     
ج بالعقج )ىػ عقج ممدـ لجانب الػاحج، كليكغ قج نقل السمكية حتى يثبت سبب الالتداـ كىػ الػع

كجػده بالتالي، إذ البيع( فكػف البائع يمتدـ بإبخاـ العقج في السدتقبل كاؼيا لسعخفة الدبب كإثبات 
ىػ حرػلو عمى عقج نيائي سيبخـ في السجة السحجدة كفي عقػد التبخع يكفي أف يحكخ ؼيو أف 

التبخع حتى يثبت كجػد سبب الالتداـ في تمظ الذخز يمتدـ قبل السػىػب لو، كىحا بقرج 
 1 الصائفة مغ العقػد.

 مذخوعية الدبب:  -2

الأصل أف الغخض الذخري أك سبب العقج بيحا السعشى لا يترػر تخمفو إلا إذا تخمفت    

مع تخمفو الإرادة كيختمف بالتالي انعقاد العقج، فإذا كاف احج الستعاقجيغ مجشػنا مثلب، ذلظ أف 

لعاقل لا يقجـ عمى عسل دكف باعث كمع ذلظ فقج يكػف الغخض الذخري أك سبب الإنداف ا
                                                           

 .43، دار العمػـ لمشذخ كالتػزيع، ص-صادر الالتداـ–درباؿ عبج الخزاؽ، الػجيد في الشطخية العامة للبلتداـ  1



 انفصم الأول:                                                        ماهٍة عقذ انبٍع فً انحشرٌع انجسائري
 

 

17 

أف يكػف الغخض العقج قج يكػف مذخكعا كقج يكػف غيخ مذخكع كلحلظ يذتخط لرحة العقج 

كالتي  ؽ. ـ. جمغ  98 ـالذخري لمستعاقجيغ أك سبب العقج مذخكعا مثمسا جاء في نز 

ا مذخكعا، ما لع يقع الجليل عمى غيخ ذلظ"، كىػ يكػف تقخر بأف "كل التداـ مفتخض أف لو سبب

مذخكعا إذا لع يكغ مخالفا لشز مغ نرػص القانػف الآمخة لمشطاـ العاـ كالآداب برفة 

 1عاـ.

 عمى ما يمي: ؽ.ـ. جمغ  98 ـتشز  إثبات الدبب: - ت

حكػر الس "كل التداـ مفتخض لو سببا مذخكعا ما لع يقع الجليل عمى غيخ ذلظ، كيعتبخ الدبب

في العقج ىػ الدبب الحؿيقي حتى يقػـ الجليل عمى ما يخالف ذلظ فإذا قاـ الجليل عمى صػرية 

 ."سببا آخخاً مذخكعاً أف يثبت ما يجعيوالدبب فعمى مغ يجعي أف للبلتداـ 

مسا سبق يطيخ أف ىشاؾ فخضيغ، الأكؿ عشجما لا يحكخ الدبب في العقج، كالثاني أف يحكخ    

 كيسكغ تػضيح ذلظ مغ خلبؿ ما يمي: الدبب في العقج

ض أف لمعقج سببا أف يكػف العقج خاليا مغ ذكخ الدبب ؼيفتخض في ىحا الغخ الفخض الأول: 

 مذخكعاً، كلكغ يجػز لمسجيغ أف يثبت عكديا بجسيع شخؽ الإثبات كالقخائغ البيشة .

ياً كليذ صػرياً، أف يحكخ الدبب في العقج، ؼيفتخض أف يكػف ىحا الدبب حؿيؿ الفخض الثاني:

كلمسجيغ أف يثبت أف الدبب السحكػر في العقج صػرؼ كليذ ىػ الدبب الحؿيقي كلكغ عمى 

ديا إلا بسثميا، السجيغ في ىحه الحالة أف يثبت العكذ بالكتابة لأف الكتابة لا يجػز إثبات عك
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ؾيسة العقج  فعمى السجيغ إثبات صػريتو بالكتابة كلػ لع تدد مكتػب في العقجكبسا أف الدبب 

عمى ألف ديشار، فإذا أثبت السجيغ صػرية العقج كاف عبء إثبات العكذ عمى الجائغ، كإذا 

ثبت الجائغ أف الدبب السحكػر في العقج ىػ الدبب الحؿيقي فممسجيغ أف يثبت أنو غيخ مذخكع 

ر كلكغ لو في ىحه الحالة أف يثبت عجـ السذخكعية بكل شخؽ الإثبات لأف عجـ السذخكعية غ

  1كالغر يجػز إثباتو بكل الصخؽ كلػ كاف بذيادة الذيػد.

 الفخع الثاني:الذكمية في عقج البيع:

إف ركغ الذكمية لع يجرجو السذخع الجدائخؼ بعج الأركاف الدالفة الحكخ، بل اكتفى بصخحو في    

افة ركغ مػاقع أخخػ مغ القانػف، كنطخا لأىسية كتابة العقج في شكمو الخسسي، ارتأيشا إلى إض

 الذكمية، حتى تكتسل أركاف العقج ك يربح عقجا حؿيؿيا.

احتخاـ شكمية معيشة كتعج ىحه  لانعقادهالعقج الذكمي ىػ العقج الحؼ يذتخط تعخيف الذكمية:  - أ

   2الذكمية ركشا مغ أركاف العقج، بحيث يسشع إغفاليا ؾياـ العقج.

مكتػبا كإلا كاف باشلب ك تشز  أنو يجب أف يكػف عقج الذخكة ؽ. ـمغ  418 ـك تشز     

 عمى أنو لا يشعقج الخىغ إلا بعقج رسسي. ؽ. ـمغ  883 ـ
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كتتسيد الذكمية كخكغ في العقج عمى شكمية الإثبات، حيث يتختب عمى إغفاؿ ركغ الذكمية     

بصلبف الترخؼ القانػني بصلبف مصمق، أما إغفاؿ شكمية الإثبات فلب تؤثخ في صحة العقج إذ 

 حا، كلكغ عشج إنكار أحج الستعاقجيغ يتعحر عمى الستعاقج الآخخ إثبات كجػد العقج.يشذأ صحي

كقج تقخر الذكمية كخكغ في العقج مغ شخؼ الستعاقجيغ كأف يتفقا في مخحمة سابقة أف إبخاـ    

 العقج يكػف بالكتابة الخسسية أك العخؼية ك إلا كاف باشلب.

البيػع أف تحخر في شكل مكتػب سػاء كاف عخؼيا  كسا أكجب القانػف السجني لتكػيغ بعس   

  1.أك رسسيا

ككسا ذكخنا سابقا بأنو لا تػجج نرػص في القانػف السجني تحكخ الذكمية كخكغ كانسا ذكخت    

في مػاد مختمفة فشدعى إلى ذكخ بعس القػانيغ في مػاضع أخخػ اشتخشت ركغ الذكمية نحكخ 

 مشيا:

 أولا بيع السحل التجاري:

كجػب الكتابة الخسسية في عقػد البيع التي يكػف محميا محل  ىعم ؽ.تمغ  79 ـرت ن    

، كأف يتزسغ العقج مجسػعة مغ البيانات أىسيا: أسع البائع 2تجارؼ تحت شائمة البصلبف

الدابق كتاريخ سشجه الخاص بالذخاء كنػعو كؾيسة الذخاء بالشدبة لمعشاصخ السعشػية كالبزائع 

لامتيازات ك الخىػف الستختبة عمى السحل التجارؼ، رقع الأعساؿ التي حققيا كالسعجات، قائسة ا
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خلبؿ كل سشة مغ الثلبث سشػات الأخيخة أك مغ تاريخ شخاه إذ لع يقع بالاستغلبؿ، الأرباح التي 

 حرل عمييا خلبؿ نفذ السجة، الإيجار كمجتو كتاريخو كاسع كعشػاف السؤجخ.

كػرة ىػ البصلبف الشدبي، الحؼ كضع لرالح السذتخؼ بذخط كجداء عجـ ذكخ البيانات السح   

أف يصمب خلبؿ سشة كقػع البيع، كإف مزت مجة سشة دكف أف يخفع دعػاه فإف البيع يربح 

  1محرشا مغ أؼ دعػة.

 ثانيا: ممكية العقار:

عمى أنو إذا تعمق العقج بشقل ممكية عقار أك حقػؽ  ؽ.ـ. ج،مغ  1 ؼ 324 ـنرت    

ب أف يحخر العقج تحت شائمة البصلبف في الذكل الخسسي كىػ ما يخزع لو عقج عقارية ؼيج

 لمذكل الخسسي. 04-11 ؽ.مغ  26 ـبيع عقار مبشي كفقا 

)عقج يثبت ؼيو مػضف أك ضابط عسػمي أك  بأنوالعقج الخسسي  ؽ.ـ.جمغ  324 ـعخفت    

شبقا للؤشكاؿ القانػنية  شخز مكمف بخجمة عامة ما تع لجيو أك ما تمقاه مغ ذكؼ الذأف كذلظ

 2كفي حجكد سمصتو كاختراصو(.

عقار لقاعجة الخسسية، في كػنيا تعتبخ كتكسغ أىسية إخزاع عقػد البيع التي يكػف محميا    

حساية للؤشخاؼ الستعاقجة لتشبيييع عمى خصػرة ما ىع مقجمػف عميو، كسا أف تجخل السػضف 

يديج مغ قانػنية السحخر كحجتو، إذ يعصييا العاـ أك الزابط العسػمي في تحخيخ العقج، 

                                                           
 .80، ص2011، الجدائخ، 1-أحسج بمػذنيغ، السخترخ في القانػف التجارؼ الجدائخؼ، دار بمؿيذ لمشذخ، ط 1
 . -69، ص2018، 2ع، مجمة القانػف العاـ الجدائخؼ كالسقارف، 04-11بػلحية سسية، عقػد بيع الأملبؾ العقارية كفقا لمقانػف  2
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السذخع حجية كاممة عمى ما تزسشتو إلى أف يتع شعشيا بالتدكيخ، يزاؼ إلى ذلظ تسكغ 

الجكلة مغ بدط مخاقبتيا عمى الدػؽ العقارية كالتجخل لتقيل السزاربة غيخ السذخكعة في 

  1.السعاملبت العقارية كتسكشيا مغ تحريل مدتحقات الخديشة العامة

كسا يجب مخاعاة الإجخاءات الستعمقة بالذيخ العقارؼ، بحيث لا يكػف لمعقج أؼ أثخ قانػني    

  2ؼيسا بيغ الأشخاؼ أك بالشدبة لمغيخ، ما لع يتع شيخ عقج البيع بالسحافطة العقارية.

 صهر الذكمية في العقهد: - ب

 الكتابة: 

سي ىػ كل عقج يثبت ؼيو : فإف العقج الخسؽ.ـمغ  324 ـحدب نز  الكتابة الخسسية:-1

مػضف أك شخز مكمف بخجمة عامة ما تع لجيو أك تمقاه مغ ذكؼ الذأف كذلظ شبا 

 للؤشكاؿ القانػنية في حجكد سمصتو كاختراصو.

كعميو يجب تحخيخ العقج في شكل رسسي كيجب دفع الثسغ لجػ الزابط العسػمي الحؼ 

 حخر العقج.

يذتخط فييا السذخع الكتابة كخكغ رابع في العقج، البيػع التي  ىشاؾ بعس الكتابة العخفية:-2

 ـكىحه الكتابة تكػف بسػجب محخر عخفي كمثاليا عقػد بيع بخاءات الاختخاع بحيث نرت 

، كالستعمق ببخاءة الاختخاع عمى أنو " تذتخط الكتابة في العقػد 03/07مغ الأمخ رقع  36

                                                           
 .86، الجدائخ، ص2008، 2مجيج خمفػني، نطاـ الذيخ العقارؼ في القانػف الجدائخؼ، دار ىػمة، ط 1
 .70بػلحية سسية، مخجع سابق، ص 2
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أك تػؾيف ىحا الحق أك رىغ أك  الستزسشة انتقاؿ السمكية أك التشازؿ عغ حق الاستغلبؿ

 1رفع الخىغ الستعمق ببخاءة الاختخاع".

يطيخ مسا سبق أف الكتابة العخؼية شخط أساسي في عقػد البيع التي يكػف محميا بخاءة 

 الاختخاع، كعج تحقيق شخط الكتابة يبصل العقج بصلبنا مصمقاً.

 مرادر الذكمية:  - ت

ة ركشا في العقج بسػجب الاتفاؽ أؼ اتفاؽ قج تكػف الذكميالذكمية بإرادة الظخفين: -1

إذا أتفق الستعاقجيغ عمى بيع سيارة كاشتخط أف يتع البيع في شكل  -ثلبسالستعاقجيغ م

رسسي فإف العقج لا يتع إلا في الذكل الستفق عميو أؼ لا يػجج مصمقا حتى يقزي ببصلبنو 

عمى أف يكػف العقج شكميا  لأف البصلبف لا يتقخر إلا بشز القانػف كإذا اتفق الستعاقجاف

 كجليل للئثبات أؼ أف الذكل السصمػب  لسجخد الإثبات.

كفي القانػف الجدائخؼ السجني يجب الخجػع إلى القػاعج العامة كالقػؿ بأف صمة العقػد     

الخضائية فإذا أتفق الستعاقجاف عمى أف يكػف عقج رضائي عقجا شكميا كلع يبيغ ىل الذكل 

 عقاد أك الإثبات ؼيحسل اتفاقيسا عمى أف الذكل مصمػب للئثبات. الستفق عميو للبن

قج يكػف العقج شكميا بشز القانػف مثل الذكل السصمػب في الذكمية بشص القانهن:  -2

، مغ قانػف التػثيق "تعقج الترخفات الػاجبة 12 ـالخىغ الخسسي أك السصمػب بسقتزى 

ـ مغ  324 ـتػثيق الحؼ أُلغي عمى مغ قانػف ال 12 ـالتػثيق التي كانت تشز عمييا 

 ."الحؼ عجؿ كتسع القانػف السجني 1988ماؼ  3الرادر بتاريخ  14-88رقع  ؽ.ـ 

                                                           
 .44دريذ كساؿ فتحي، مخجع سابق، ص  1
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في عقج الكفالة بقػليا )لا تثبت الكفالة إلا  ؽ.ـ.جمغ  6ك  5 ـأك ما نرت عميو    

 1بالكتابة(.

نا مصمقا فإذا لع فتخمف الذكل السصمػب لانعقاد العقج يتختب عميو بصلبف العقج بصلب   

يحخر عقج الخىغ أماـ السػثق فإف الخىغ يكػف باشلب بصلبنا مصمقاً أما إذا تخمف الذكل 

السصمػب لإثبات العقج كسا لػ تع عقج الكفالة في شكل شفػؼ فإف العقج لا يكػف باشلب بل 

 يعتبخ قائسا كيجػز إثباتو بإقخار مغ شخؼ السجيغ أك تػجييو اليسيغ إليو.

غخض مغ الذكل حساية الستعاقج مغ نتيجة تدخع كلحلظ فالتػكيل في العقج الذكمي كال   

 2كالػعج بو يجب أف يفخغ في نفذ الذكل كإلا كانت باشمة.

لكي تكتدب العقػد الذكمية صفة الخسسية يجب أف تتػفخ عمى مجسػعة  شخوط الذكمية: - ث

 مغ الذخكط كىي كالتالي:

 شخص مكمف بخجمة عامة:صجورىا من مهعف أو ضابط عسهمي أو -1

 أف العقج الخسسي يجب أف يحخر مغ شخؼ الأشخاص التالية:

السػضف العاـ: ىػ مغ يعيغ مغ قبل الدمصة لمؿياـ بعسل مغ أعساليا في شكل خجمة ‌- أ

 كيخزع لقانػف الػضيف العسػمي.

صفة يسكغ إسشادىا لكل مغ لو مؤىلبت قانػنية "كالذيادة  الزابط العسػمي:‌- ب

سشة فسا فػؽ، كيكػف جدائخؼ الجشدية، حيث يدشج إليو  25بمغ مغ العسخ الجامعية" كي

                                                           
 .62، ص2015 ،1عسار بػضياؼ، القانػف السجني في ضػء اجتياد السحكسة العميا، جدػر لمشذخ كالتػزيع، ط 1
 .102، ص1987محمد زكاكؼ، الذكمية لمرحة في الترخفات السجنية في القانػف الجدائخؼ، الجدائخ،  2
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تدييخ مكتب عسػمي لمتػثيق لحدابو الخاص كتحت مدؤكليتو، كيتقاضى أجخه مسغ 

 يقرجه لخجمة عامة تتسثل عادة في تحخيخ العقػد بسختمف أنػاعيا أؼ ىػ السػثق.

 

 سمظة السهعف أو الزابط العسهمي:   -2

، عمى أف يكػف السػضف العاـ أك ـ ؽ.مغ  324 ـدشج الخسسي تذتخط في إصجار ال   
 .الزابط العسػمي السكمف بالخجمة العامة قي عسل في حجكد سمصتو كاختراصو

أف يكػف قائسا بعسمو ز ذا كلاية في تحخيخ الػرقة، أؼ يقرج بالدمصة أف يكػف ىحا الذخ 
 لايتو، أما الاختراص فيػ نػعاف:قانػنا كقت تحخيخ الػرقة، فإف عدؿ أك نُقل زالت ك 

: كيقرج بو أف تكػف كتابة الػرقة مغ اختراص الأشخاص الحيغ تع ذكخىع اختراص نهعي 
 في حجكد سمصتيع التي حجدىا القانػف. 324 ـفي نز 

: كيقرج بو أف القانػف حجد لصل مػضف دائخة إقميسية معيشة لا يجػز أف اختراص مكاني
 1يباشخ عسمو خارجيا.

لكل نػع مغ السحخرات الخسسية أكضاعا كإجخاءات معيشة،  عاة الذخوط السقخرة قانهنا:مخا -3
ؼيجب أيزا أف تكػف الػرقة الخسسية محخرة شبقا لبعس الذكميات التي نز عمييا 
القانػف، كتقترخ عمى الدشجات الخسسية السحخرة مغ شخؼ السػثقيغ عل اعتبار أف معطع 

 يكػف محميا الأكراؽ السحخرة مغ السػثقيغ.الأحػاؿ في الإثبات بالكتابة 
كيسشع القانػف مغ ليدت لو صفة السػثق مغ تحخيخ أك تمقي العقػد التي تخزع لذكل     

السعجؿ كالستسع لمقانػف  14-88رقع  ؽ.ـمغ  1مكخر 324 ـرسسي حدب ما نرت عميو 
ا القانػف ، كالتي نرت عمى زيادة عغ العقػد التي يأمخ فييؽ.ـ.جالستزسغ  5رقع 

                                                           
 .12، ص2016رشيج بػعسامة، صجاـ بػعسامة، الذكمية في العقػد، غخداية،  1
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كل الخسسي يجب تحت شائمة البصلبف تحخيخ العقػد التي تتزسغ نقل زاعيا إلى الذخبإ
ممكية عقار أك حقػؽ حرز فييا أك عقػد إيجار زراعية أك عقػد تدييخ محلبت تجارية 
أك مؤسدات صشاعية في شكل رسسي كيجب دفع الثسغ لجػ الزابط العسػمي الحؼ يحخر 

 1العقج.

                                                           
 .24ص، 2021كفاء لعباني، شخؽ الاثبات كالتشفيح، شخؽ الاثبات في التذخيع الجدائخؼ، قدشصيشة،   1
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 ثاني: أثار عقج البيع في التذخيع الجدائخي:الفرل ال

تختب مخحمة انعقاد عقج البيع في القانػف الجدائخؼ أثار قانػنية عمى ذمة كل شخؼ في العلبقة     

التعاقجية ، فيمتدـ البائع بسجسػعة مغ الالتدامات التي تكفل بجكرىا حق السذتخؼ في الحرػؿ عمى 

ت تقع عمى ىحا الأخيخ لتكفل حقػؽ البائع لحا يعج عقج البيع السبيع ك مغ جية أخخػ تختب التداما

مغ عقػد السعاكضة الحؼ يتمقى ؼيو الستعاقج عػض ما يسشحو ، فبشدبة لالتداماتو تتعمق بشقل 

السذتخؼ تجكر حػؿ الثسغ ك الالتدامات اللبحقة لو، لحا  تالسمكية ك التدميع ك الزساف أما التداما

البائع الحؼ قدسشاه  تقبمشا إلى مبحثيغ عشػنا الأكؿ مشو : بعشػاف التداماتع تقديع ىحا الفرل مغ 

بجكره إلى مصمبيغ تصخقشا في الأكؿ إلى التداـ البائع بشقل السمكية ك التدميع أما السصمب الثاني 

 تصخقشا ؼيو الالتداـ بالزساف .

ػ الأخخ إلى مصمبيغ الأكؿ في حيغ عشػف السبحث الثاني بالالتدامات السذتخؼ الحؼ قدسشاه ى     

 مشو التداـ السذتخؼ بجفع الثسغ ك لتدمع كالثاني بالتداماتو التبعية.

 : التدامات البائعلسبحث الأولا

يعج عقج البيع مغ أىع العقػد السالية التي تختب التدامات في ذمة شخفييا ، فعلبقة التعاقجية     

ر قانػنية تختمف باختلبؼ السخحمة التي تطيخ فييا الشاشئة بيغ البائع كالسذتخؼ تدفخ عغ عجة أثا

 إلىتقديع ىحا السبحث  ارتأيشاالقػة السمدمة التي يتستع بيا ىحا الشػع مغ العقػد لحا  إلىك ىحا راجع 

التداـ بشقل السمكية ك التدميع  كالسصمب الثاني تشاكلشا  إلىمصمبيغ تصخقشا في السصمب الأكؿ مشو 

 التداـ بالزساف
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 ب الأول : الالتدام بشقل السمكية والتدميم السظم

علبقة  لإنذاءمغ اجل تشفيح عقج البيع أقخ السذخع جسمة مغ الالتدامات عمى عاتق البائع    

الذيء الستعاقج عميو أك محل بيعو  ممكيةتعاقجية صحيحة بيشو ك بيغ السذتخؼ ، ك مغ أبخزىا نقل 

الالتداـ بشقل  إلىىحا السصمب في الفخع الأكؿ مشو  لحا تصخقشا  في ،ك تدميسو مع كجػبية ضسانو

 الالتداـ بالتدميع .  إلىأما الفخع الثاني مشو  ،السمكية

 الفخع الأول :الإلتدام بشقل السمكية 

يعج ىحا الالتداـ مغ أىع ك أبخز الالتدامات السمقاة عمى عاتق البائع في عقج البيع ، لاف العسمية    

محالة امتلبؾ العيغ السبيعة كلقج نز السذخع الجدائخؼ عمى ىحا  و تفخز لاالتعاقجية الشاتجة عش

السذتخؼ  إلىالتي بيشت شخؽ مختمفة لانتقاؿ ممكية الذيء السبيع  ؽ.ـ.جمغ  351 ـضسغ 

 حدب نػعو )مشقػؿ،عقار(

 أولا : انتقال السمكية في السشقهل 

فإف انتقاؿ ممكية السشقػؿ  1ؽ.ـ.جمغ  165 ـ: حدب ما نرت عميو  السشقهل السعين بحاتوػػػػػ 1

السعيغ بالحات تتع بسجخد إنعقاد العقج كبحكع القانػف كتشرخؼ أثاره بالشدبة لمستعاقجيغ كأيزا 

لمغيخ ؼيربح السذتخؼ مالظ لمسشقػؿ السعيغ بالحات سػاء في مػاجية البائع أك الغيخ فإف قاـ 

دكف السذتخؼ الأكؿ كجب الفرل ىشا في  مذتخؼ أخخ إلىالبائع ببيع السشقػؿ السعيغ بحاتو 

 نقصتيغ : 
                                                           

 مغ القانػف السجني ، مخجع سابق  75/58مغ الأمخ  165انطخ السادة  1
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مالكو الحؿيقي دكف السذتخؼ الأخخ كجب عمى ىحا  إلىػػػػػػ إذا سمع البائع السشقػؿ السعيغ بالحات 

 الأخيخ مصالبة البائع بالتعػيس.

خؼ الأكؿ السذتخؼ الأخخ)حدغ الشية ( دكف السذت إلىسمع البائع السشقػؿ السعيغ بالحات  إذاػػػػػػ أما 

) السالظ الحؿيقي( ، فإنو يستمظ السشقػؿ بشاء عمى قاعجة الحيازة في السشقػؿ سشج السمكية لا عمى 

 أساس البيع كمغ ثع لو الحق في مصالبة البائع بثسغ السبيع مع التعػيس .

 كعسل السذخع الجدائخؼ عمى انتقاؿ ممكية البيع الجدافي بشفذ شخيقة البيع السعيغ .

فإف انتقاؿ السمكية  ؽ. ـ. ج 166 ـمغ  1 ؼ: حدب ما نرت عميو  شقهل السعين بالشهعالسػػػػ 2

في ىحا البيع لا تتع بسجخد انعقاد العقج ك إنسا لا بج مغ تعييشو ك يتع التعييغ عغ شخيق الفخز 

مقاسو أك يكػف عغ شخيق تدميسو ، ك ىحا ىػ  أكؼيكػف عغ شخيق عج السبيع أك كزنو أك كيمو 

 إلىالغالب أك يكػف عغ شخيق كضع علبمات السذتخؼ عميو أك أؼ شخيق أخخ  يؤدؼ الفخض 

 1فخزه 

كقت الاتفاؽ، ك بالتالي فإف كقت انتقاؿ ممكية الذيء  إلىليذ لو أثخ رجعي يعػد  الإفخازك 

الحق العيشي عمى شيء مغ الأشياء لا يخد  أفالسعيغ بشػعو ىػ كقت إفخازه ، ك ذلظ عمى أساس 

 .2كاف الذيء معيشا بحاتو إلا إذا

                                                           

ية حػرية ، مخجع سابق ، ص  .144سي يػسف زاـ 1 
 .  246،ص 2005أنػر سمصاف ، العقػد السدساة ، شخح عقج لبيع كالسقايزة ، دار الجامعة الججيجة لمشذخ  الإسكشجرية مرخ 2
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مغ القانػف السجني الجدائخؼ حق  166مغ السادة  02كلقج بيغ السذخع الجدائخؼ بسػجب الفقخة 

السذتخؼ في الحرػؿ عمى العيغ السبيعة السعيشة بالشػع عمى نفقة البائع بعج استئحاف القاضي في 

ف يصالب بؿيسة الذيء مغ غيخ إخلبؿ حالة امتشاع البائع عغ تشفيح التدامو بالفخز، كسا يجػز لو أ

 1حقو في التعػيس

 ثانيا :إنتقال السمكية في العقار 

السذخع الجدائخؼ الأشخاؼ الستعاقجة في البيػع العقارية عمى ضخكرة إنتقاؿ السمكية فييا  ألدـ

بسػجب إجخاءات خاصة تختمف عغ انتقاؿ السمكية في السشقػلات ك ىحا حدب ما كرد في نز 

مغ القانػف السجني الجدائخؼ،  فلب تشتقل السمكية في العقارات ك الحقػؽ العيشية  793السادة 

الأخخػ إلا بعج اتخاذ إجخاءات التدجيل السشرػص عمييا في القانػف حتى ك لػ  انعقج العقج 

صحيحا يجب أف يتع تدجيمو في مفتذية الصابع كالتدجيل ك شيخه لجػ مرمحة الذيخ العقارؼ 

ك ذلظ بتحخيخ  ؽ.ـ.جمغ  1مكخر 324 ـي الخسسية مغ شخؼ السػثق شبقا لشز بعج أف يكتد

 جسيع البيػع العقارية  أمامو تحت شائمة البصلبف .

 :التهثيق كذخط لانعقاد البيعػػػػ 1

ألدـ السذخع الجدائخؼ شخفي عقج البيع الشاقل لمسمكية العقارية بزخكرة تحخيخه أماـ السػثق بعج     

 .1مكخر 324ـ الثلبثة مغ رضا محل ك سبب ك ىػ ما كرد في نز  أركانواستفاء 

 
                                                           

 .111، صخميل احسج حدغ قجادة ، مخجع سابق 1
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 ــــ التدجيل كذخط ناقل لمسمكية:  2

عقج البيع مغ  قبل السػثق  ، يتع تدجيمو لجػ مرالح مفتذية التدجيل ك الصابع  بعج تحخيخ   

، 2خ العقج، ك عمى السػثق أف يقػـ بعسمية التدجيل خلبؿ شيخ مغ تاريخ تحخي1السخترة إقميسيا 

ك ؼيحاؿ عجـ ؾيامو بالتدجيل يتحسل مدؤكلية ذلظ عغ شخيق تعخضو لمجداءات السشرػص عمييا 

قانػنا ، ك الفائجة مغ تدجيل العقػد الخسسية ىػ تسكيغ إدارة الزخائب مغ مخاؾبة ك متابعة جسيع 

     كسبجأ عاـ فإف ك  ،3السعاملبت الػاردة عمى العقارات ك تحريل الخسػـ ك الزخائب الستختبة عشيا

لسذتخؼ ىػ مغ يتحسل مراريف التدجيل ك الصابع ك مدتحقات السػثق  ك غيخىا ، ما لع تػجج ا

 . 4ؽ.ـ.جمغ  393 ـنز  نرػص قانػنية تقزي بغيخ ذلظ شبقا لسا كرد في

 ــــ الذيخ كذخط لانتقال السمكية: 3

لخسسية السصمػبة قانػنا لانتقاؿ السمكية تعج مخحمة شيخ عقج البيع العقارؼ السخحمة الأخيخة مغ ا   

، ؼبعج تدجيل العقج في مرمحة الصابع ك التدجيل لجػ السفتذية  السخترة ، لابج مغ شيخه أماـ 

، فيتع إيجاع عقج البيع مع الػثائق اللبزمة مغ قبل السػثق لجػ السحافع العقارؼ ة العقاريةالسحافط

مغ  99 إلى 90 ـء فتخة الإيجاع شبقا لسا نرت عميو الحؼ يصمع عمييا ك يتأكج مغ صحتيا أثشا

 الستعمق بالدجل العقارؼ . 1976مارس 25السؤرخ في 76/63السخسػـ التشفيحؼ رقع 
                                                           

الرادرة في  81الستزسغ قانػف التدجيل ،جخيجة،  عجد 9/12/1976السؤرخ في  105ػػ76مغ الأمخ رقع  75أنطخ السادة 1
18/12/1977. 

الرادرة في  14ر، ع-يحجد القػاعج التي تشطع التخؾية العقارية، ج 2011فبخايخ  17السؤرخ في  04ػ11ـ القانػف رقع  34السادة  2
 .2011مارس  06

ية حػرية سي يػسف ، مخجع سابق ، ص  3  43زاـ
 الستزسغ القانػف السجني، الدابق الحكخ. 75/58مغ الأمخ  393السادة 4
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الأثخ  إحجاثالسذخع شيخ عقج بيع العقارات ك الحقػؽ العيشية الأخخػ ىػ  إلداـكاليجؼ مغ    

يحتاج رفع دعػػ صحة التعاقج أك دعػػ صحة  فإذا امتشع البائع عغ نقل السمكية فيشا لا القانػني

لمحرػؿ عمى التشفيح العيشي التداـ  سبيل السذتخؼ  إفالقانػف السرخؼ بل  ػؾيع كسا ىػ فيتال

القزاء مصالبا  إلىالبائع ىػ إعلبنو لمعقج الخسسي كتقجيسو مباشخة لمتشفيح ، إذ يسكشو أف يتقجـ 

حا الحكع يقػـ مقاـ البيع السدجل ، لأف عقج البيع تشفيحه ك يرجر القاضي حكسا تبعا لحلظ ، كى

مػثق مسيػر بالريغة التشفيحية ، فيػ سشج تشفيحؼ يغشيو عغ رفع دعػػ صحة التعاقج أك صحة 

 التػؾيع .

 بالتدميم : الفخع الثاني: الإلتدام

أكجبو  ، لحاعقج البيع بسجخد تدميسو لمسذتخؼ  تشفيح العقج مغ قبل البائع فيإف مخحمة بجاية   

 ػنية ك ىحا بػية مشح الحساية لو.السذخع الجدائخؼ ضسغ نرػصو القان

 أولا : مفيهم التدميم 

انتقاؿ ممكية الذيء السبيع مغ أىع التدامات البائع إلا أف تدميسو لا يقل عشيا،  إففخغع ــ تعخيفو 1

عميو سمصاتو  مغ السبيع بحيث يدتصيع أف يباشخ فيػ الإجخاء الحؼ يقرج بو تسكيغ السذتخؼ 

ؽ، ـ، ج مغ  364كسالظ دكف أف يسشعو مغ ذلظ أؼ عائق ك أقخه السذخع بسػجب نز السادة 

عمى أنو : "يتع التدمع بػضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ حيازتو كالإنتفاع بو 

ظ كيحرل دكف عائق كلػ لع يتدمسو تدمسا ماديا ماداـ البائع قج أخبخه بأنو مدتعج لتدميسو بحل
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فالسلبحع عمى ما كرد في نز السادة أف 1التدميع عمى الشحػ الحؼ يتفق مع شبيعة الذيء السبيع "

التدميع ىػ عبارة عغ كضع الذيء السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يدتصيع حيازتو ك 

 .2الانتفاع بو دكف أف يعتخض ذلظ أؼ عائق حتى ك لػ لع يكغ التدميع ماديا

ما :  لشز السادة نجج أيزا أف السذخع تحجث عمى عشرخيغ لتدميع السبيع ك ىػ كمغ استقخائشا   
كضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يدتصيع البائع حيازتو ك الانتفاع بو دكف عائق ، ك لا 

السذتخؼ ، ك إنسا يكفي أف يػضع السبيع تحت  إلىيدتمدـ ذلظ أف تشتقل الحيازة السادية فعلب 
يث يتسكغ مغ حيازتو ماديا ك أف يشتفع بو دكف عائق فإذا كجج عائق بيغ ترخؼ السذتخؼ بح

السذتخؼ ك بيغ إنتفاعو بالسبيع فلب يتػفخ العشرخ الأكؿ مغ العشاصخ السكػنة لمتدميع سػاء كاف 
أما العشرخ الثاني إعلبـ السذتخؼ أف السبيع في يجه كبإمكانو  3ىحا العائق بدبب البائع نفدو 

ف عائق أك مانع كمعشى ذلظ أنو لا يكفي مجخد عمع السذتخؼ كحجه بأف السبيع قج الترخؼ ؼيو دك 
كضع تحت ترخفو ، بل يجب عمى البائع أف يعمسو بحلظ مشعا لكل لبذ حػؿ حؿيقة عمع 
السذتخؼ بػضع السبيع تحت ترخفو ك لع يذتخط السذخع أيذكل للئخصار ، إذ يسكغ أف يحرل 

 ء كتابة أك شفاىة .بأية كسيمة أك شخيقة كانت سػا

 ـــــ طخق التدميم 2

  :بالذكل التالي أما شخؽ التدميع فقج أكجبيا السذخع الجدائخؼ    

: يتع بتخمي البائع عمى العقار بحيث يسكغ لمسذتخؼ كضع يجه عميو ك ـــــ بالشدبة لتدميم العقارات 
ع الامتشاع عغ زراعتيا كالكف الانتفاع بو كسا شاء ، فإذا كاف السبيع ارض زراعية كجب عمى البائ

كاف مغ السباني كجب عميو إخلبئيا مسا فييا ك ما فييا مغ أثاث ،  إذاعغ جشي محرػليا ، ك 

                                                           
 مغ القانػف السجني ، مخجع سابق. 75/58مغ الامخ  364السادة  1
 .121خميل أحسج حدغ قجادة ، مخجع سابق،،ص 2
 .233، 232محمد حدغ قاسع ، مخجع سابق ، ص 3
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السدتأجخ مشو ما لع يكغ حقو ساريا في مػاجية السذتخؼ،  إخخاجكإذا كاف العقار مؤجخا كجب 
تدميع مدتشجات  إلىني بالإضافة كيمتدـ البائع بأف يدمع مفاتيح السشدؿ إذا كاف السبيع مغ السبا

جية الذيخ عشج تدجيل العقار، أك التخمي عغ الحيازة  إلىالسمكية حتى يدتصيع السذتخؼ تقجيسيا 
لرالح السذتخؼ كاف كانت كاؼية فيبعس الحالات لتساـ التدميع كسا لػ كاف السبيع أرضا تسمكيا 

يع ناقرا إذا لع يرحب التخمية مفاتيح البائع بسزي مجة ، إلا أنو في حالات أخخػ يعتبخ التدم
البشاء أك الأرض، أك مدتشجات التسميظ ك السقرػد بسدتشجات التسميظ ليذ عقج البيع الأخيخ بل 
الحجج التي تثبت ممكية البائع لمسبيع كقت البيع ، لأف ىحه الحجج ضخكرية لمسذتخؼ إذا أراد 

لأنو ممدـ بإثبات ممكية مغ تمقي الحق تدجيل عقجه أك رغب في الترخؼ في العقار ؼيسا بعج 
 . 1مشو

: إذا كاف الذيء السبيع مغ السشقػلات فيتع عغ شخيق التدميع الفعمي بالشدبة لتدميم السشقهلات  ػػػػػػ

أك عغ شخيق تدميع السفاتيح الخاصة بالسباني أك الرشاديق السحتػية لتمظ السشقػلات أك بأية كسيمة 

السبيع كاف جدافا مثلب لسحتػيات كاف البائع أف يدمع لمسذتخؼ مفاتيح  ءمقبػلة عخفا ، فمػ أف الذي

مدتػدعات السذتخؼ ، أك أؼ  إلىالسدتػدع ، ك أف يسكشو مغ نقل البزاعة السذتخيات جداؼ 

السبيع ساعة البيع كسا لػ كاف السبيع  إحزارمكاف أخخ عائج ليحا الأخيخ، كقج يتعحر عمى البائع 

أك لع يجخؼ جسعيا كحرادىا أك كاف السذتخؼ لا يسمظ الػسائل  حاصلبت لع تشزج بعج

الزخكرية لشقل السبيع مغ مكاف تػاججه ،ففي ىحه الحالة يكتفي بالتخاضي عمى حرػؿ التدميع 

 2كقبػؿ السذتخؼ كلػ لع يحرل تدميع مادؼ لمسبيع 

                                                           
، 2005صاف ، العقػد السدساة ، شخح عقجؼ البيع ك السقايزة ، دار الجامعة الججيجة لمشذخ ، الإسكشجرية ، مرخ أنػر سم1

 246ص
 .77،ص2010، شخابمذ ،لبشاف  1نديو كبارة ، العقػد السدساة ، البيع ، الإيجار ،الػكالة ، ط2
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ية ك ذلظ عغ شخيق إذا كاف السبيع أشياء مػدعة في السدتػدعات العامة أك السخازف العسػم أما

الشقل السػدع في السخازف العسػمية مع  أميغ إلىتدميع الدشجات السعصاة عغ السشقػؿ السعيػد 

السلبحطة أنو إذا تدمع شخز ىحه السدتشجات ك تدمع أخخ السشقػؿ ذاتو ك كاف كلبىسا حدغ الشية 

 . 1دؼ كاف الأكؿ السعتبخفإف الأفزمية تكػف لسغ تدمع السشقػؿ ، لاف تعارض التدميع الفعمي الخم

القاعجة العامة في التدميع  إلىيخزع تدميع الأشياء السعشػية ــــ بالشدبة لتدميم الأشياء السعشهية:ػػ

حيث يكػف عمى البائع الؿياـ بجسيع ما يمدـ كفقا لصبيعة الذيء السبيع لػضعو تحت سمصة 

سخكر ، فيتع التدميع عغ شخيق تدميع السذتخؼ الفعمية ، ك قج يكػف السبيع حقا غيخ مادؼ كحق ال

الدشج الحؼ يثبت كجػد  الحق أك بإجازة البائع لمسذتخؼ أف يدتعسمو ، بذخط أف لا يحػؿ حائل 

دكف ىحا الاستعساؿ ، كالحقػؽ غيخ السادية ىي الحقػؽ السعشػية ، ك ىي نػعيغ حقػؽ عيشية 

ف انتقاؿ ىحه الحقػؽ ثابتا بعقػد كحق الارتفاؽ ك حق الانتفاع ، كشخرية  كالجيغ ، فإذا كا

السذتخؼ،أك يكػف التدميع بتخؾ السذتخؼ يشتفع بلب مانع ك في  إلىفالتدميع يتع بتقجيع ىحه العقػد 

التشاكؿ عمى الجيغ لا بج مغ تدميع الدشج السثبت لػجػد الحق السبيع كقت تحػيمو ، تدميع سشج 

 2ممياحا إلىالجيغ كتطييخ الذيظ لأمخ كتدميع الدشجات 

السذتخؼ  إلىع مغ شخؼ البائع دائخؼ صػرتيغ لتدميع الذيء السبيكلقج بيغ السذخع الج: صهره 3

 .ىسا التدميع القانػني كالتدميع الحكسي

                                                           
 .246أنػر سمصاف ، مخجع سابق ،ص 1
 .89نديو كباره، مخجع سابق ،ص 2
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التدميع القانػني ىػ كضع السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ ـــــــــ التدميم القانهني: 

ماديا ، كالبعس الأخخ يخػ التدميع  استيلبءع يدتػؿ عميو حيازتو ك الانتفاع بو دكف عائق  كلػ ل

 .ػ الأمخ بالشدبة لمسذخع الجدائخؼ القانػني ىػ الفعمي كسا ى

يازة ، التدميع القانػني ليذ ىػ التدميع الفعمي لاف ىحا الأخيخ يذتخط حإلا أنو في الػاقع    

تخط ذلظ بل يتع بػضع السبيع تحت ، بيشسا التدميع القانػني لا يذالسذتخؼ لمسبيع حيازة مادية

لع يدتػؿ السذتخؼ عمى ذلظ ، ك ىحا تدميع قانػني حتى لػ بحلظ إعلبموترخؼ السذتخؼ ك 

 . 1، كيعتبخ البائع قج نفح التدامو بتدميع السبيع بتػفخ العشرخيغ السذار إلييساالسبيع

، كلا يختب عمى أنو لع يدتمع السبيع إلىكلا يجػز لمسذتخؼ أف يصالبو بتشفيح ىحا الالتداـ استشادا     

الجفع بعجـ التشفيح ك يعتبخ أيزا  أكذلظ اعتبار البائع مخلب بالتدامو إخلبؿ يبخر شمب فدخ العقج 

 . 2مغ قبيل التدميع القانػني في ىحا السعشى إعحار السذتخؼ لتدمع السبيع

ا ىػ الحاؿ بالشدبة لمتدميع ، كسعادة مطيخ خارجيكاف يراحبو  إفك التدميع  التدميم الحكسي : 

، ك تعاقجيغ ك ىحا ىػ التدميع الحكسيإلا أنو يسكغ أف يتع بسجخد تخاضي الصخفي  الس الفعمي،

خيخ اتفاؽ أك ترخؼ  قانػني ك يتسيد التدميع الفعمي عغ التدميع الحكسي في كػف أف ىحا الأ

يخ صفة الحائد لمذيء السبيع يسكغ تعخيفو عمى أنو ذلظ الاتفاؽ عمى تغي ، لحا لاترخؼ مادؼلي

                                                           
ية حػرية ، مخجع سابق، ص 1  .182سي يػسف زاـ
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 ـبالشدبة لمسذخع فقج نز عميو بسػجب  إنسا 1محل التدميع الحيازة الفعمية لمذيء دكف تغييخ في

 ك التي كضحت أف التدميع يكػف في حالتيغ : ؽ.ـ. ج،مغ  2/ 367

، كىحا لدبب أخخ غيخ البيع كالإيجار مثلب أك ػف السبيع متػاجج تحت يج السذتخؼ حالة ك -

لع يحرل انتقاؿ فعمي لمسبيع مغ يج لأخخػ ك لكغ تغيخت نية  ىحه الحالة ىغ العقارؼ ك فيالخ 

يربح  ،فالسذتخؼ الحؼ كاف يزع يجه عمى السبيع عمى أساس أنو مدتأجخ مثلب ،كاضع اليج

 كاضعا يجه عمى أساس أنو مذتخؼ .

عقج البيع بل لدبب أخخ لا ك لا يكػف ذلظ بسػجب  ،استبقاء البائع السبيع في حيازتوػػػػػ حالة 

كبريغة أخخػ ىحه  2،علبقة لو بالبيع ، كقج يكػف بدبب عقج أخخ بيشيسا كالػديعة أك الإيجار

أك  الإيجارالحالة تتسثل في الرػرة التي يزل فييا البائع حائدا لمسبيع بعج البيع عمى سبيل 

 العارية أك الانتفاع أك الخىغ فتتغيخ صفة حيازتو.

 هن التدميم ثانيا : مزس

 كيفية تشفيح التدميم  1

السبيع لع يشز السذخع الجدائخؼ عمى نز خاص يػضح ؼيو  ءمكاف تدميع الذيمكان التدميم ػػػػػ 

عميو،  القػاعج العامة فإنو يتع التدميع في السكاف الستفق إلىمكاف تدميع الذيء السبيع لحا ؼبالعػدة 

  العخؼ، فإف لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ فاف السكاف الػاجب  فإذا لع يػجج اتفاؽ ففي السكاف الحؼ يحجد
                                                           

أمازكز لصيفة ، التداـ البائع بتدميع السبيع في القانػف الجدائخؼ ، رسالة لشيل درجة الجكتػراه فخع القانػف الخاص ، جامعة كلػد 1
 .56،ص 2011معسخؼ ، 
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 ـ ؽ مغ 282ك 394 ـالتدميع ؼيو ىػ مكاف كجػد السبيع كقت انعقاد العقج كىػ ما نرت عميو 

زمانا تدمع السبيع كجب عمى  كلسا كرد فييا :" إذا لع يعيغ الاتفاؽ أك العخؼ مكانا أ ، فػفقاج

باستثشاء  يتدمسو دكف تأخيخ أفيػجج ؼيو السبيع كقت البيع ك  السكاف الحؼ السذتخؼ أف يدمسو في

 1.الحؼ تتصمبو عسمية التدميع 

فإذا لع يػجج اتفاؽ  ،العقج إبخاـالسكاف الستفق عميو كقت  فصبقا ليحا الشز فإنو يجب التدميع في   

د البيع إذا كاف يػجج ؼيو السبيع كقت انعقا ففي السكاف الحؼ يحجده العخؼ فإف لع يكغ فسكاف الحؼ

أما إذا كاف السبيع معيشا بالشػع ؼيكػف التدميع ؼيسصغ البائع السجيغ بالتدميع  ،السبيع معيشا بالحات

يػجج مخكد أعسالو إذا كاف السبيع متعمق بيحه  في الػقت الػاجب التدميع أك في السكاف الحؼ

 2.الأعساؿ

فإنو في ىحه  السذتخؼ  إلىترجيخ السبيع أما في حالة اتفاؽ الصخفيغ عمى أف يقػـ البائع ب   

، خغ ؼيو السبيع  ك ليذ مكاف الذحغيف الحالة سيكػف مكاف تدميع الذيء السبيع ىػ السكاف الحؼ

، ك ؽ. ـمغ  368 ـالعاصسة ك ىػ ما نرت عميو  السبيع ىي الجدائخ فاف مكاف تدميع الذيء

ار مكاف تدميع الذيء السبيع ،إلا انو نز عميو فإف السذخع رغع أنو قج تخؾ لمستعاقجيغ حخية اختي

العقج بيغ  إبخاـعمى أنو في حالة عجـ إتفاؽ فإف مكاف التدميع ىػ السكاف الحؼ يػجج ؼيو كقت 

 البائع ك السذتخؼ ،أما إذا كاف السبيع السحجد بالشػع فإف مكاف التدميع ىػ مػشغ البائع.

                                                           
الدعجؼ ، الػاضح في شخح القانػف السجني ، عقج البيع ك السقايزة ، دراسة مقارنة في القػانيغ العخبية ، دار اليجػ  محمد صبخؼ  1

 .268، ص 2012لشذخ عيغ مميمة ، الجدائخ 
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 ؽ، ـ، جمغ  281 ـقا لمفقخة الأكلى مغ نز نز السذخع الجدائخؼ شب :ــــ زمان تدميم السبيع 

عخؼ يقزي  أكيجب الػفاء فػر تختيب الالتداـ نيائيا في ذمة السجيغ ما لع يػجج اتفاؽ " عمى أنو 

 .1بخلبؼ ذلظ"

ك ىػ البائع أف يبادر بتشفيح  ،نز السادة أعلبه أف عمى السجيغ في فالسلبحع عمى ما جاء   

شخز أخخ سيارة  إلىالسذتخؼ، فإذا اتفق شخز أف يبيع  إلىبيع التدامو ك ىػ تدميع الذيء الس

فإنو يجب عمى  ،أك بزاعة كتع العقج عمى ىحا الأساس دكف تحجيج زماف تدميع الذيء السبيع

ما لع يتفق الستعاقجاف عمى ميعاد معيغ يتع التدميع ؼيو أك  ،أف يدمع الديارة أك البزاعة فػراالبائع 

ك يلبحع أنو قج يكػف اتفاؽ عمى تأجيل  التدميع  ،ائع بعس الػقتكاف ىشاؾ عخؼ يسيل الب

ئع كقت العقج ك ، كسا إذا كاف السبيع في غيخ حيازة الباسشيا يدتخمز مغ ضخكؼ إبخاـ العقجض

ميل  السذتخؼ  ، فممبائع السيمة السعقػلة لتدميع السبيع مغ السخازف ببعيجة فييعمع ذلظ السذتخؼ 

 .2مكاف التدميع إلىمغ أجل إخخاج السبيع مغ السخازف ك نقمو  الأزمةالبائع السيمة 

: تقزي القػاعج العامة بأف نفقات التدميع الذيء تقع عمى عاتق البائع برفتو نفقات التدميم 

، ؽ ـ ج 282 ـنرت عميو  إلا أذا اتفق الصخفيغ عمى خلبؼ ذلظ كىػ ما‘السجيغ في عقج البيع 

يتحسل نفقات التدميع ك يجخل في ىحه الشفقات كل مغ  عميو ىػ الحؼبالتدميع ك  فالبائع ىػ السجيغ

فخز بأحج الصخؽ التالية  إلىمرخكفات الػزف ك السقاس ك الكيل ك العج إذا كاف السبيع يحتاج 

 باعتبار أنو لع يتسكغ مغ 

                                                           
 ، مخجع سابق.75/58مغ الأمخ 281/1السادة 1
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 :جداء عجم الالتدام بالتدميم  3

عغ التدميع، أك إذا قاـ بتدميع السبيع في  إمتاعوالبائع مخلب لالتدامو بالتدميع في حالة  يعتبخ   

غيخ الحالة التي كاف عمييا كقت البيع ، أك في حالة تأخخه عغ التدميع في السيعاد الستفق عميو أك 

السحجد قانػنا ، ككحلظ في حالة ما إذا قاـ بتدميع السبيع في غيخ السكاف الستفق ، فإذا تػفخت حالة 

لبة البائع إما بالتشفيح العيشي أك فدخ العقج فالسذخع الجدائخؼ مغ ىحه الحالات كاف لمسذتخؼ شا

 مشح لسذتخؼ الحق في شمب التعػيس في كمتا الحالتيغ 

 التشفيح العيشي مع طمب التعهيض ػػػػػ

حالة إخلبؿ البائع لالتدامو بالتدميع ، مصالبتو بالتشفيح العيشي إذا كاف مسكشا  في يجػز لمسذتخؼ     
أحكاـ الالتداـ ، ك إلا فالتشفيح بسقابل ك ، في حالة ما إذا أختار  سجركسة فيكفقا لمذخكط ال

السذتخؼ التشفيح العيشي الجبخؼ كاف لو في التعػيس عغ الزخر الحؼ أصابو حتى ك لػ كاف ذلظ 
شمب التشفيح بسقابل كذلظ في حالة استحالة  إلىمغ مجخد التأخخ في التدميع ، أما إذا اضصخ 

التي لحقتو بدبب  الأضخاركاف لو الحق في تعػيس يذسل ؾيسة السبيع ك ؾيسة  شيالتشفيح العي
 . 1التأخخ في التدميع

 :فدخ العقج مع التعهيض

يسكغ لمسذتخؼ أف يصمب فدخ العقج إذا كاف التشفيح العيشي مدتحيلب بفعل السجيغ ، ك الفدخ يسكغ 

ك بحكع القانػف ،ك بحلظ يكػف الفدخ عمى حكع مغ القاضي أك بالتخاضي الصخفيغ أ أف يكػف بشاء

 قزائيا أك اتفاؾيا أك قانػنيا.
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: يتحسل البائع تبعة ىلبؾ السبيع في كل الأحػاؿ قبل التدميع حتى ك لػ كاف ذلظ تبعة اليلاك 

 بدبب أجشبي كاليلبؾ قج يكػف جدئيا ك قج يكػف  كميا 

 :اليلاك الكمي

، فإذا ىمظ السبيع قبل بيغ اليلبؾ ك التدميع ربط ؽ.ـ. جمغ  369 ـشبق لسا كرد في نز     

سبب لا يج لمبائع ؼيو فإذا  إلىالتدميع فإف تبعة ىلبكو تقع عمى البائع حتى ك لػ كاف ذلظ راجع 

ظ انفداخ عقج ىلبكا كميا تختب عمى ذل ىمظ السبيع ك ىػ في حيازة البائع ك قبل تدميسو لمسذتخؼ 

، ك حه  الحالة تقع تبعة اليلبؾ عميوى ليلبؾ بفعل البائع ففيإذا كاف ا أما، ك البيع بقػة القانػف 

، أما أذا كاف بو مغ ضخر  ك كحلظ رد الثسغ إليويطل مدؤكلا عغ تعػيس السذتخؼ عسا أصا

اليلبؾ بفعل السذتخؼ فإف تبعة اليلبؾ يتحسميا ىحا الأخيخ باعتباره الستدبب فيحلظ ك عميو أف 

 .1يجفع الثسغ كاملب لمبائع 

 :لاك الجدئيالي

فإف السذخع بيغ فييا أنو في حالة ىلبؾ السبيع  ؽ.ـ .ج،مغ  370 ـشبقا لسا كرد في نز    

ىلبؾ جدئي ىػ في حيازة البائع فاف ىلبؾ يقع عمى البائع ك يكػف السذتخؼ في ىحه الحالة إما 

ادة بالسشقػؿ ك إما بفدخ العقج إذا كاف اليلبؾ جديسا ك يتعمق نز الس ،الثسغ بإنقاصالسصالبة 
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السعيغ بالحات، أما إذا كاف السشقػؿ معيغ بالشػع ففي حالة ىلبؾ السبيع لقػة قاىخة يمتدـ البائع 

 .1بتدميع شيء مثمو 

  :لسظمب الثاني: الالتدام بالزسانا

الالتدامات التي فخضيا السذخع الجدائخؼ عمى عاتقي البائع في عقج البيع أسفخت عغ  إف   

تػفيخ الحساية لو بالجرجة الأكلى قبل السذتخؼ كذلظ أثشاء تشفيح العقج كبعجه،  ضسانات مغ شأنيا

فخعيغ تشاكلشا في الفخع الأكؿ ضساف عجـ التعخض كالاستحقاؽ أما  إلىلحا قدسشا ىحا السصمب 

 ضساف العيػب الخؽية  إلىالفخع الثاني تصخقشا 

 :الفخع الأول: ضسان عجم التعخض والاستحقاق

البيع في ذمة البائع التداما بزساف السبيع لمسذتخؼ ك حيازتو حيازة ىادئة ، ك ىحا  يختب عقج   

يتصمب عميو الامتشاع عغ الؿياـ بأؼ عسل مغ شأنو أف يعخقل حيازتو سػاء كاف ىحا العسل مغ 

مغ الغيخ، ك أف يزسغ البائع لمسذتخؼ بقاء ممكيتو لمسبيع إذا استحق الغيخ  أكالبائع شخريا 

  .جدئيا لمسبيع ك ذلظ عغ شخيق تعػيزو أكؽ كميا )استحقا

 أولا :التدام البائع بزسان التعخض 

يمتدـ البائع بالامتشاع عغ كل عسل مغ شأنو تعكيخ صفػ حيازة السذتخؼ لمسبيع أك السداس    

 .لتعخض صادر مشو أك مغ الغيخبالسدايا التي يخػليا البيع لو سػاء كاف ا
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  ـــ ضسان التعخض الذخري1

عمى أنو : " يزسغ البائع عجـ التعخض لمسذتخؼ في  ؽ.ـ. جمغ  371 ـتشز أــــ مفيهمو : 

مغ فعل الغيخ ، ك يكػف لو كقت  أكالانتفاع بالسبيع كمو أك بعزو سػاء كاف التعخض مغ فعمو 

 .1البيع حق عمى السبيع يعارض بو السذتخؼ 

يزسغ عجـ تعخضو لمسذتخؼ في  أفمغ خلبؿ نز ىحه يتزح لشا أنو يتػجب عمى البائع     

بأؼ عسل  حيازتو لمسبيع ، ك فحػػ الالتداـ بزساف التعخض الذخري أف يستشع البائع عغ الؿياـ

مباشخ أك غيخ مباشخ يكػف مغ شأنو حخماف السذتخؼ مغ الانتفاع بالسبيع كميا 2مادؼ أك قانػني

 تعخض .أك جدئيا عسلب بقاعجة " مغ كجب عميو الزساف امتشع عميو ال

 :ـــ أنهاع التعخض الذخري 1

 .قج يكػف تعخض البائع لمسذتخؼ ماديا أك قانػنيا   

 :ــــ التعخض السادي

حق يجعيو ك قج يكػف مباشخ أك غيخ  إلىالسادؼ ىػ الحؼ لا يدتشج ؼيو البائع  التعخض    

 إلىلبائع ك يؤدؼ مباشخ  بعبارة أخخػ يسكغ تعخيفو عمى أنو ذلظ العسل السادؼ الحؼ يرجره مغ ا

، كمغ أمثمة ذلظ : ؾياـ البائع باغتراب العيغ السبيعة )تعخض مادؼ  3حج مغ الانتفاع بالسبيع

                                                           
 ، مخجع سابق. 75/58مغ الأمخ  371السادة  1
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مباشخ( ، أك أف يكػف البائع مثلب قج تدبب في إصجار قخار مغ الإدارة يحج مغ الانتفاع بالأرض 

  .السبيعة )تعخض مادؼ غيخ مباشخ(

 التعخض القانهني :  -

ندعو مغ يج  إلىخض قانػني إذا استعسل البائع حقا ادعاء عمى السبيع كأدػ ذلظ يعتبخ التع   

أك التقادـ  عغ شخيق الذخاء السذتخؼ ، كاف يكػف البائع غيخ مالظ لمسبيع ثع يسمكو بعج البيع سػاء

غ يج حق السمكية الحؼ اؿ إليو بعج البيع ليشدع السبيع م إلىالسكدب أك بالسيخاث ، فإذا استشج البائع 

، كمثاؿ ذلظ 1السذتخؼ كاف ذلظ تعخضا قانػنيا مشو لمسذتخؼ كاعتبخ ذلظ إخلبلا لالتدامو بالزساف

السبيع لسرمحة عقار أخخ يسمكو دكف أف يكػف ىحا  أيزا أف يجعي البائع بارتفاؽ لو عمى العقار

 الارتفاؽ ضاىخا أك أف يكػف السذتخؼ قج أعمع بو عشج البيع .

 :ض الذخريالتعخ  ـــــ خرائص 

 :الذخري بسجسػعة مغ الخرائز يتسيد التعخض 

 ، أؼ لالذخري ىػ التداـ لا يقبل التجدئةػػػػػ عجـ القابمية لمتجدئة : الالتداـ بزساف التعخض ا

يسكغ لذخريغ قاما ببيع شيء مشاصفة أف يتعخض أحجىسا في جدء  مغ العيغ السبيعة بجعػػ 

 .ؼ يخرو فقطأنو ممدـ بزساف التعخض في الجدء الح
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ػػػػػػ التداـ مؤبج :حيث أف التداـ البائع بزساف التعخض الذخري لا يقزي بالتقادـ السدقط بل يبقى 

 .1البائع بو مجػ حياتو

ػػػػ بصلبف شخط عجـ الزساف : لا يجػز لمبائع أف يذتخط في العقج أنو لا ضساف لتعخضو 

 .2الذخري كإذا حجث ذلظ فإف ىحا الذخط يكػف باشلب 

 دؤكلا عغ أؼ تعخض .ملظ الجار ، لكغ لا أكػف ضامشا ك  أبيعأف يقػؿ مثلب لمسذتخؼ ك

 شخوط التعخض الذخري :  -

: بحيث لا يكفي احتساؿ كقػعو أك التيجيج بػقػعو ، فسثلب لػ أف البائع كاف  وقهع التعخض فعلاػػػػ 

 .قع فعلب ييجد السذتخؼ بحخمانو لمسبيع فلب يعتبخ التيجيج تعخضا ، بل يجب أف ي

مذتخؼ ثاني ، ك قاـ ىحا الأخيخ  إلىأما في حالة ما إذا باع البائع العقار السبيع مخة أخخػ  

السمكية فإف ذلظ لا يعتبخ تعخضا لمسذتخؼ الأكؿ إلا إذا شخع  إليوبتدجيل ذلظ العقج ، ك انتقمت 

يكػف  لمسذتخؼ الأكؿ  في شخد السذتخؼ الأكؿ مغ العيغ فعلب، ، أما قبل ذلظ فلب السذتخؼ الثاني

الخجػع عمى البائع بزساف التعخض كإف جاز لو الخجػع بجعػػ الفدخ لإخلبلو بالتدامو بشقل 

 السمكية إليو.

 حخماف السذتخؼ مغ الانتفاع بالسبيع برفة كمية أك جدئية  إلىػػػػػ أف يؤدؼ العسل السعتبخ تعخضا 

                                                           
 .255سسيخ عبج الديج تشاغػ ، مخجع سابق ، ص  1
  57سخاير زكخياء ، مخجع سابق ، ص 2



 أثار عقذ انبٍع  فً انحشرٌع  انجسائري                                    انفصم انثاوً:                    
 

 

46 

ػػػػػ كقػع التعخض بعج البيع لا قبمو : فإذا قاـ البائع ببيع العقار مخة أخخػ بعجما قاـ السذتخؼ الأكؿ 

، ك لػ لع ضا لمسذتخؼ الثاني بعقج غيخ مدجلبتدجيل ذلظ العقج ، فإف البيع السدجل لا يعتبخ تعخ 

 .1يتسكغ السذتخؼ الثاني مغ الانتفاع بالسبيع

لتعخض ؼيسا : ؼيختمف باختلبؼ نػع ذلظ ااـ بزساف التعخض الذخريبالتد  الإخلبؿأما جداء    

 .كاف ماديا أك قانػنيا

، البائع عمى أساس التدامو بالزسافػػػػ أما إذا كاف التعخض قانػنيا فإنو يحق لمسذتخؼ دفع دعػػ 

، أك كرثتو في أؼ كقت يحرل ؼيو كلػ أؼ يجفع أؼ تعخض صادر مغ البائع ك لمسذتخؼ أف يجفع

دت السجة السػجػدة بيغ إبخاـ البيع ك حرػؿ التعخض عغ التقادـ بعذخ سشػات ك ىحا ىػ معشى زا

 .2ما يقػلو الفقو بأف التداـ البائع بالزساف مؤبج

 :ضسان التعخض من الغيخ 2

مغ الغيخ  درايقترخ ضساف البائع عمى فعمو الذخري، بل يستج أيزا لزساف التعخض الر لا

 السشرػص عميو قانػنا : متى تػفخت ؼيو الذخكط

 :ـــ مفيهم ضسان التعخض الرادر عن الغيخ

البائع أف يجفع عغ السذتخؼ التعخض  إلداـىػ  ضسان التعخض الرادر من الغيخفتعخيف     

ىحا  إلىحق ثابت لمغيخ كقت السبيع أك  إلىالرادر مغ الغيخ ، متى كاف ىحا التعخض مدتشجا 
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ذا كاف ىحا التعخض الغيخ إلا إ ، ك لا يمتدـ البائع بجفع تعخضدوالأخيخ بعج البيع مغ البائع نف

، ك ىحا عكذ التعخض الذخري الحؼ يمتدـ البائع بزسانو سػاء كاف قانػنيا أك تعخضا قانػنيا

،أؼ أنو إذا كاف التعخض الرادر مغ الغيخ مادؼ غيخ مبشي عمى سبب قانػني كتعخض  1ماديا

، كيكػف عمى السذتخؼ أف يجفع ىحا التعخض بكافة دؤكلا عشو، فإف البائع لا يكػف مالسغترب 

الػسائل التي كفميا القانػف لحق السمكية ك حيازة الأمػاؿ ، أما إذا كاف التعخض مبشي عمى سبب 

 .2قانػف فإف البائع يزسشو

 تتػفخ ثلبثة شخكط في الزساف التعخض الرادر مغ الغيخ كىي: أفأما شخكشو ؼيجب    

 خض قانهني :أن يكهن التع -

مغ السبيع  يكػف كحلظ إذا كاف مبيشا عمى حق يجعيو الغيخ عمى السبيع كأف يصالب بسمكية جدء   

 ، ك في الحالة الثانية يخفع دعػػ الاستحقاؽحالة الأكلى يخفع دعػػ الاستحقاؽ، ففي الأك كمو

 ، إذا فالبائع لا يزسغ تعخض الغيخ إذا كاف التعخض ماديا .الكمي

ر مغ الغيخ ، كاغتراب ىحا الأخيخ العيغ السبيعة لا يزسشو البائع ك ادخض السادؼ الرفالتع   

يجعيو  ، كالحق الحؼ3إنسا يقع عمى السذتخؼ عبء دفعو بسا كفل لو القانػف مغ كسائل مختمفة 
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، كقج يكػف حقا عيشيا كالانتفاع أك ة كسا إذا فدخ سشج تسميظ البائعالغيخ قج يكػف حق ممكي

 2ؽ.ـ ج.مغ  511 ـ عسلب ب 1ؽ مثلب ، كسا يسكغ أف يكػف حقا شخريا كحق السدتأجخالإرتفا

 بعج البيع بفعل البائع : إليوأن يكهن حق السعتخض ثابتا لو وقت البيع أو  -

يجب أف يكػف حق الغيخ قج ثبت لو كقت البيع أك قبمو ، فالقاعجة أف البائع مدؤكؿ عغ ضساف    

ىحا الأخيخ قج نذأت قبل البيع باعتبار البائع مدؤكلا عغ السبيع في تعخض الغيخ إذا كانت حقػؽ 

 ىحه السخحمة ، ك مثاؿ ذلظ أف يرجر قخار بشدع السمكية قبل البيع أك أف يكػف أحج الأشخاص قج

كضع يجه عمى السبيع قبل البيع كاكتسمت لو مجة التقادـ السكدب فعلب أثشاء البيع ، فيحه الحقػؽ 

 .3لبيع ك بالتالي يكػف البائع مدؤكلا عغ ضساف التعخض الحؼ يتأسذ عمييا كميا نذأت قبل ا

  :ــــ وقهع التعخض فعلا

يجب أف يقع التعخض فعلب مغ الغيخ ، فإذا ادعى الغيخ حقا عمى السبيع كرفع بيحا الحق    

دعػػ عمى السذتخؼ ، ىحا ىػ في الأصل معشى كقػع التعخض فعلب، ك ىحه ىي الجعػػ تختمف 

باختلبؼ الحق الحؼ يجعيو الغيخ قج تكػف دعػػ استحقاؽ كمي أك جدئي، أك دعػػ رىغ يصالب 

فييا بجيغ مزسػف بخىغ عمى السبيع. ك حق الزساف السقخر لمسذتخؼ لا يشذأ إلا مغ كقت 

 .4مشازعة الغيخ في الانتفاع بالسبيع ك حيازتو حيازة ىادئة
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 :لإخلال بوأحكام التعخض بزسان تعخض الغيخ و جداء ا  -

 ، يقتزي مغ السذتخؼ يجعي حقا عمى السبيع إف تشفيح البائع لالتدامو بجفع تعخض الغيخ الحؼ   

 ، كلا يذتخط في الإخصار شكل خاص )فقجبالتعخض لكي يتسكغ مغ الجفاع عشوإخصار البائع 

 .، ك عمى السذتخؼ إثبات حرػؿ التعخضمحزخ أك بخصاب مدجل أك غيخ مدجل عمى يج

، غيخ أنو في ذتخؼ حقو في الخجػع عميو بالزسافجـ إخصار البائع بالتعخض لا يفقج السك ع   

ىحه الحالة يدتصيع البائع دفع ىحه الجعػػ عمى أساس أنو لػ تع إخصاره بالشداع لتجخل في 

 .1الخرػمة ك تسكغ مغ دفع تعخض الغيخ

 حالة إخظار السذتخي البائع : -

 في ىحه الحالة نسيد بيغ حالتيغ :

جانب السذتخؼ أك الحمػؿ محمو، فإذا تجخل البائع في  إلىػػػػ حالة تجخل البائع في الخرػمة 

، البائع يكػف قج نفح التدامو عيشاجانب السذتخؼ ك انتيى بخفس إدعاء الغيخ فإف  إلىالخرػمة 

ئع ىحه الحالة يمتدـ البا أما في حالة ما إذا صجر حكع لرالح الستعخض باستحقاؽ السبيع ففي

 بالزساف .
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السذتخؼ لو كانتيت  إخصارػػػػػ حالة عجـ تجخل البائع إذا لع يتجخل البائع في الخرػمة بالخغع مغ 

الخرػمة برجكر حكع لرالح الغيخ كجب عمى البائع الزساف ػػػػػ تعػيس السذتخؼ ػػػػ إلا إذا أثبت 

 1أف الحكع الرادر كاف نتيجة تجليذ أك خصأ جديع مغ السذتخؼ 

، فممسذتخؼ ما إذا صجر الحكع لرالح  الستعخضحالة عجـ إخصار السذتخؼ البائع : في حالة   ػػػػػ

حق الخجػع بالزساف عمى البائع كلػ أنو لع يقع بػاجبو بإخصار البائع، غيخ أنو في ىحه  الحالة 

رفع دعػػ  إلىيدتصيع البائع دفع ىحه الجعػػ إذا أثبت أف تجخمو في الجعػػ كاف سيؤدؼ 

 .2، أؼ أنو كلػ كاف قج تجخل في تمظ الجعػػ لرجر الحكع لرالح السعتخضستحقاؽالا

كيذتخط لخفع دعػػ ضساف الاستحقاؽ ؾياـ بإخصار البائع في كقت ملبئع بجعػػ الاستحقاؽ    

السخفػعة عميو مغ الغيخ في الػقت السشاسب ، ك أف يرجر حكع في دعػػ الاستحقاؽ حائد لقػة 

، كاف يثبت البائع بأنو كانت لجيو أدلة عمى بصلبف دعػػ الاستحقاؽ ك أنو الذيء السقزي ؼيو 

 .3لػ تجخل في الجعػػ لتع رفزيا

 بالالتدام بزسان تعخض الغيخ الإخلالجداء   -

، يحق لمسذتخؼ السصالبة بالتشفيح رادر مغ الغيخإذا أخل البائع لالتدامو بزساف التعخض ال   

، فإذا حرل التعخض لمسذتخؼ تػلى الجفاع عشو ضج ادعاء الغيخيالعيشي أؼ مصالبة البائع بأف 

، يكػف عمى البائع أف يجخل في ىحه رفعت عميو دعػػ استحقاقا السبيع مغ شخؼ الغيخ الحؼ
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الجعػػ دفاعا عغ السذتخؼ مشو  تشفيحا لالتدامو بزساف التعخض، كفي حالة ما إذا لع يبادر البائع 

سذتخؼ أف يجخمو في الجعػػ باعتباره ضامشا لو .كحلظ الحاؿ لػ ذلظ مغ تمقاء نفدو كاف لم إلى

السذتخؼ أف يصمب مغ رىغ لو عمى السبيع إذ يدتصيع أف كاف تعخض الغيخ مبشيا عمى كجػد 

كسا نجج بأف السذخع الجدائخؼ قج مشح لمقاضي إمكانية  ،1البائع بأف يقػـ بػفاء ديشو كشصب الخىغ

 مو ك ذلظ عغ شخيق الحكع عميو بغخامة تيجيجية .إجبار البائع عمى تشفيح التدا

 ثانيا : التدام البائع بزسان الاستحقاق : 

 :ــــ مفيهمو 1 

 ،ئيؼيعخؼ الاستحقاؽ بأنو ندع ممكية السبيع كمو أك بعزو مغ تحت يج السذتخؼ بحكع قزا   

حالات يحخـ ثبػت حق عمى السبيع لكغ ىشاؾ  إلىأؼ يشتيي تعخض القانػني الرادر مغ الغيخ 

 سابقة عمى البيع لع يكغ لو يج فييا لا:  لأسبابفييا السذتخؼ مغ استحقاؽ السبيع 

 .ػػػػػ احتفاظ السذتخؼ بالسبيع لدبب أخخ غيخ عقج البيع كسا لػ كرثو عغ السالظ الحؿيقي

 إثباتػػػػػ كجػد السبيع في حيازة أجشبي يتعخض لمسذتخؼ في محاكلة كضع يجه عميو كيفمح في 
 .ممكية السبيع

ػػػ اعتخاؼ السذتخؼ كىػ حدغ الشية للؤجشبي بحقو أك ترالحو معو عمى ىحا الحق دكف انتطار 

 .2صجكر حكع في الاستحقاؽ
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 أما الحالات التي يخجع فييا السذتخؼ عمى البائع فتتسثل في إحجػ الشقاط التالية :    

ل البائع في الجعػػ ك لع يفمح في دعػػ ، فتجخالسذتخؼ البائع بزساف الاستحقاؽ ػػػػػػ إذا أخصخ

 الستعخض.

ػػػػػ إذا أخصخ السذتخؼ البائع بجعػػ الاستحقاؽ فمع يتجخل البائع في الجعػػ ك حكع الستعخض ك لع 

 تجليذ السذتخؼ أك خصئو الجديع . إثباتيدتصع البائع 

تعخض أك ترالح معو ك لع اخصخ السذتخؼ البائع ك لع يتجخل البائع كأقخ السذتخؼ بحق الس إذاػػػػػ 

  .يدتصع البائع أف يثبت أف السعتخض لع يكغ عمى حق في دعػػ 

ػػػػػ إذا سمع السذتخؼ السعتخض بحقو دكف دعػػ ك لع يثبت البائع أف السعتخض لع يكغ عمى حق 

 .1في دعػاه 

 التعػيس في حالة التعػيس الاستحقاؽ الكمي كالجدئي لمسبيع :

سػاء بحكع قزائي أك بجكنو كاف  السمكية لثبػت حق الغيخ السعتخض : ىػ ندعالاستحقاق الكمي

أك صجر حكع بفدخ العقج الحؼ اكتدب البائع عمى  للئبصاؿيكػف سشج ممكية البائع باشلب أك قابلب 

 إثخه ممكية السبيع ثع تقخر البصلبف .

غيخ أف  ،الغيخ ؼ ىػ صجكر حكع نيائي لرالحفكثيخا ما يكػف سبب ندع السبيع مغ يج السذتخ    

ثبػت الاستحقاؽ بحكع ليذ شخشا بخجػع السذتخؼ بالزساف قج يدتحق السبيع دكف حكع ك مثالو 
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 إثباتأف يكػف السبيع في حيازة الغيخ ك يحاكؿ السذتخؼ كضع يجه عميو فيتعخض لو كلا يفمح في 

 .1ممكيتو لمسبيع 

 يمي : ماكيسكغ الخجػع عمى البائع في حالة الاستحقاؽ الكمي عمى   

، ك اؽ تصبيقا لقػاعج التشفيح بسقابلإف البائع ممدـ بخد ؾيسة السبيع كقت الاستحق قيسة السبيع :ػػػػػ 

كقت الاستحقاؽ كجب عمى البائع أف يجفع  إلىفي حالة ما إذا زادت ؾيسة السبيع مغ كقت البيع 

حالة الشقراف ؼيكػف مغ في  ، إنسااشتخػ بو فحدب لمسذتخؼ ىحه الؿيسة الدائجة لا الثسغ الحؼ

 مرمحة السذتخؼ أف يصمب فدخ البيع أك إبصالو لكي يدتخد الثسغ الحؼ دفعو.

عمى انو :" يكدب الحائد ما يؿبزو مغ ثسار ما  ؽ. ـ. جمغ  837 ـ: تشز  قيسة الثسار -

داـ حدغ الشية، يفيع مغ خلبؿ نز ىحه السادة أنو يسكغ لمسذتخؼ  الحق في ثسار السبيع مغ 

إذا كاف سيء الشية فإنو يمتدـ  البيع ما لع يتفق عمى خلبؼ ذلظ إذا كاف حدغ الشية ، أماكقت 

 خد الثسار.ب

 السرخوفات السشفقة من طخف السذتخي عمى السبيع:  -

إذا كاف السذتخؼ قج أنفق عمى السبيع مرخكفات ضخكرية لحفطو ، فإنو يدتخدىا مغ السالظ     

 .الحؼ حكع لو بالاستحقاؽ 

 

                                                           
 .304،ص 2000رمزاف أبػ سعج ، شخح العقػد السدساة في عقج البيع ك السقايزة ، الإسكشجرية ، 1
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 فات دعهى الزسان والاستحقاق :مرخو  -

البائع بسراريف  إلداـمغ بيغ عشاصخ التعػيس في ضساف الاستحقاؽ، أنو يجػز لمسذتخؼ     

 الجعػػ ك بسرخكفات "إدخالو فييا.

كل السرخكفات التي أنفقيا نتيجة رجػعو عمى البائع مصالبا مشو بالتعػيس عغ  إلىبالإضافة  

لة ما إذا كاف السذتخؼ بإمكانو أف يتقى ذلظ لػ أخصخ البائع الاستحقاؽ، كيدتثشى مغ ذلظ حا

 .1بجعػػ الاستحقاؽ في الػقت السلبئع

 ػػػػ تعػيس السذتخؼ عسا لحقو مغ خدارة كما فاتو مغ كدب 

، مثل الأرباح التي بجىا السذتخؼ لتحديغ السبيعكيذسل ذلظ بػجو خاص السراريف التي تك    

كما يكػف قج شخأ مغ زيادة ؼيسا سة السبيع عغ الثسغ الستفق عميو ة ؾيبدبب زياد حخـ مشيا السذتخؼ 

يػـ الاستحقاؽ سػاء كانت ىحه الديادة بفعل السذتخؼ أـ بغيخ عسمو كالطخكؼ  إلىبعج البيع 

، كمغ الأمثمة عغ الحالة التي يفػتو الكدب ضياع صفقة رابحة : كأف يقػـ السذتخؼ 2الصارئة

ؼ ليذتخؼ العيغ السبيعة ثع تدتحق العيغ بعج ذلظ مغ شخؼ الغيخ، بتخؾ مذخكع استثسار تجار 

 فإف الخبح الحؼ كاف لمسذتخؼ أف يجشيو مغ السذخكع يعتبخ كدبا فات عميو.

يكتف بالعشاصخ التفريمية أف السذخع لع  5/ 375 ـمغ  5 ؼ إلىنلبحع مسا سبق كاستشادا    

التعػيس عسلب بالقػاعج العامة، كالتي تشز ، بل أضاؼ عبارة عامة تحيط بكافة عشاصخ الدابقة

                                                           
 .388سميساف مخقذ ، مخجع سابق ، ص  1
 .167خميل أحسج حدغ قجادة ، مخجع سابق  2
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مغ كدب بدبب ندع اليج عغ  عمى : " بػجو عاـ تعػيزو عسا لحقو مغ الخدائخ ك ما فاتو

 .1"السبيع

 التعهيض في حالة الاستحقاق الجدئي: -

ثبػت ممكية الغيخ لجدء مغ العيغ السبيعة سػاء كاف الجدء  بالاستحقاق الجدئيكالسقرػد    

 .2أك حرة شائعة في العيغ كميا ،خزاالسدتحق مف

: "في حالة ندع اليج الجدئي عغ البيع أك في حالة كجػد ؽ.ـ. جمغ  376 ـكلقج نرت عميو    

تكاليف عشو ككانت خدارة السذتخؼ قج بمغت قجرا لػ عمسو السذتخؼ لسل أتع العقج كاف لو أف 

 بيع مع الانتفاع حرل عميو مشومقابل رد الس 375يصالب البائع بالسبالغ السبيشة بالسادة 

، أك كانت الخدارة التي لحقو لع تبمغ القجر السذار إليو في الفقخة السذتخؼ استبقاء السبيع كإذا   
الدابقة لع يكغ لو سػػ السصالبة بحق التعػيس عغ الزخر الحؼ لحقو بدبب ندع اليج عغ 

 .3السبيع

 :ػد بيغ حالتيغالسادة أف السذخع ميندتشتج مغ خلبؿ نز ىحه     

ػػػػػػػػ الحالة التي يكػف فييا الاستحقاؽ الجدئي بالغا حجا مغ الجدامة بحيث لػ عمع السذتخؼ لسا 

ؽ.  375 ـأبخـ العقج ففي ىحه الحالة كاف لمسذتخؼ مصالبة البائع بالسبالغ السشرػص عمييا في 

  .، مقابل رد السبيع مع الانتفاع الحؼ حرل عميو مشوـ. ج

                                                           
 ، مخجع سابق. 75/58مغ الامخ  375السادة  1
 . 146محمد حدشيغ ، مخجع سابق ، ص 2
 ، مخجع سابق . 75/58مغ الأمخ رقع   376السادة  3
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، فلب يكػف لمسذتخؼ أف يخد حقاؽ الجدئي ىحا الحج مغ الجدامةحالة التي لع يبمغ فييا الاستػػػػ ال

 الجدء الباقي لمبائع ك إنسا أف يحتفع بو كأف يصمب التعػيس عغ الجدء الحؼ استحقو الغيخ.

 :الاتفاقات السعجلة لزسان الاستحقاق 3

عاـ فإنو السذخع الجدائخؼ أجاز لمستعاقجيغ لالشطاـ القانػني لا تعج مغ الشطاـ ا أحكاـبسا أف    

 أكبذخكط خاصة تخد في عقج البيع مغ خلبؿ الاتفاؽ عمى زيادة الزساف  ،تعجيل ىحه الأحكاـ

  .إذا كاف متعمقا بالتعخض الرادر مغ الغيخ إسقاشوإنقاصو أك 

 لظ حدب ما جاء في: أجاز السذخع الجدائخؼ عمى الستعاقجيغ زيادة الزساف ك ذ زيادة الزسانػػػػػ 

، لكغ يعج زسغ ندع السمكية العقار لمسشفعة العامةكأف يتفق البائع عمى أف ي ؽ.ـ.ج،مغ  377 ـ

ك التي  ؽ.ـ، 375ـ نز حدب ما جاء في لأنوة العسمية يمغ الاتفاقات الشادرة الػقػع مغ الشاح

 دخ .تعػيزا كاؼيا يديج كثيخا عسا تكفمو أحكاـ البصلبف ك الف كفمت لمسذتخؼ 

ك ىحا الشػع كثيخا ما يقع في الحياة العسمية ك بالتالي يجػز لمبائع أف يذتخط  الزسان : إنقاصػػػػػ 

التي قج تقع أك يقػـ بيا الغيخ عمى الغيخ عمى السبيع  التعخض أعساؿمغ الزساف لبعس  إعفاؤه

فاؽ غيخ ضاىخ لا يعمع بو البائع أك أف يذتخط عجـ ضسانة في حالة ما يصمب  الغيخ بحق ارت

عمى السبيع لا يعمع بو البائع أك أف يذتخط البائع عشج استحقاؽ السبيع كمو أف يخجع عميو السذتخؼ 

بالثسغ فقط لا بؿيسة السبيع كقت الاستحقاؽ أك يخجع عميو السذتخؼ بالثسغ فقط لا بؿيسة السبيع 

  .كقت الاستحقاؽ
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 الزساف عمى البائع سػاء بإسقاطتفاؽ عمى الا ؽ.ـ،  377 ـ ، 1ؼ/ أجازت:  الزسان إسقاط

لا يكػف لمسذتخؼ الحق في الخجػع عمى البائع  ك بالتالي في حالة الاستحقاؽ الكمي أك الجدئي

فعل البائع فاف الاتفاؽ  إلىكاف الاستحقاؽ راجعا  إذاسػاء استحق السبيع أك جدء مشو ، إلا  إشلبقا

 .1الزساف يعتبخ باشلب إسقاطعمى 

 تدام البائع بزسان العيهب الخفية:ال :يالثان الفخع

القانػف  في يعتبخ الالتداـ بزساف العيػب الخؽية مغ الإلتدامات التي أقخىا السذخع الجدائخؼ    

كاف مػضػعيا مشقػلا أك عقارا حيث نطسيا مغ السػاد  السجني  ك تدخؼ عمى جسيع البيػع سػاء

ما يثار بذأنيا إشكالات قانػنية كثيخة بدبب  ، فيي2مغ القانػف السجني الجدائخؼ  385 إلى 379

بل كضح  نطسيا إلا انو لع يسشح تعخيف لمعيب الخفي ، ك رغع أف السذخع الجدائخؼ  إخفائيا

قرج الستعاقجيغ  إلىالرػرة التي يشجرج فييا ضسغ السعيار السادؼ الحؼ يقػـ عمى أساس الشطخ 

ا فقج مشحت محكسة ليػف الفخندية تعخيف ، لحة الذيء ك كحا الغخض الحؼ أعج لوشبيع إلىك 

بأنو: "الشقز الحؼ يريب الذيء بذكل  18/02/1952الحكع الرادر عشيا  في لمعيب الخفي

   .3عارض ك لا يػجج  حتسا في الأشياء السساثمة

كسا تع تعخيفو مغ قبل الفقو بأنو : "شائبة أك نؿيرة لا تػجج عادة مثل السبيع ك لكشيا كججت   

 .فة ؼيسا اشتخاه السذتخؼ"بالسراد
                                                           

 .170ك  169خميل أحسج حدغ قجادة ، مخجع سابق ، ص 1
 الستزسغ القانػف السجني ، مخجع سابق. 75/58مغ الأمخ  385ك  379السادة 2
جدتيخ في العقػد خػاص جخيجة ، الزساف القانػني لمعيب الخفي ك تخمف الرفة في عقج البيع ، بحث لمحرػؿ عمى درجة السا3

 .37ك36، ص 1986ك السدؤكلية ، جامعة الجدائخ معيج الحقػؽ كالعمػـ القانػنية جػاف 
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كقج ضبط السذخع الجدائخؼ العيب الخفي بسجسػعة مغ الذخكط تقػـ عمى شخط القجـ كسبجأ عاـ ، 

ك ىحه الذخكط أيزا تشصبق عمى العقارات السشجدة ك التي عمى قيج الإنجاز ، حيث كاف عشرخ 

لسبيع كقت العقج أيقبل ا القجـ مغ أىع تمظ الذخكط ك الحؼ يقرج بو أف يكػف العيب مػجػد في

تدميع البائع السبيع لمسذتخؼ أما إذا نذأ العيب بعج التدميع فإف البائع لا يكػف ضامشا لو ، ك أما 

، فالسبجأ 1إذا كجج سبب العيب قبل التدميع ك لكغ ضيخ بعج التدميع فإف ضساف البائع يكػف ساريا

السذتخؼ ، ك لا مجاؿ لمحجيث  إلىالسبيع  غاية تدميع إلىكجػد العيب يتع مغ كقت العقج  أفالعاـ 

إرادة البائع مغ مدؤكلية  السذتخؼ تخمػ إلىعغ ضيػر العيب بعج التدميع ،فأؼ انتقاؿ ممكية السبيع 

 .الزساف

عشجما لا يكػف باستصاعة السذتخؼ  ،ك يتبع شخط القجـ شخط الخفاء حيث يكػف العيب خؽيا   

، بحيث لا يكفي أف يكػف العيب غيخ معمػـ لخجل العادؼبفحز السبيع بعشاية اتبيشو إذا قاـ 

إىسالو في فحز السبيع كالى نقز خبختو إذا معيار خفاء العيب ىػ  إلىلمسذتخؼ إذا كاف راجعا 

 .2معيار مادؼ لا شخري

ا الذخط أف ستار عغ العامة فلب يدتصيع السذتخؼ بشاء عمى ىحفالسقرػد بالخفاء ىػ الإ   

، ك الخبخة ليتع فحرو فحرا دؾيقا أىل، فعجده عغ الكذف يتصمب تجخل اسويفحرو باستخجاـ حػ 

                                                           
سسيخ عبج الدسيع الأكدف ، ضساف العيػب الخؽية التي تقع عمى عاتق بائع  العقار ك مذيجؼ البشاء السقاكليغ ك السيشجسيغ ، 1

 6، ص2000مكتبة الإشعاع لمصباعة كالشذخ ، الإسكشجرية ،
 .379عسخمحمد عبج الباقي خميفة ، الحساية العقجية لمسدتيمظ ،مخجع سابق ،ص 2
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ذكؼ الخبخة كالسيشجس  إلىالفحز يختمف بإختلبؼ السبيع ففي شخاء عسارة مثلب يتع المجػء 

 السعسارؼ .

التي جاء  ؽ.ـ،مغ  379 ـكما يجعع خاصتي القجـ ك الخفاء شخط التأثيخ الحؼ نرت عميو    

ز مغ ؾيستو أك الإنتفاع بو بحدب الغاية السقرػدة مشو ، حدبسا ىػ محكػر بعقج يشق"..... فييا 

 البيع أك حدبسا يطيخ مغ شبيعتو أك استعسالو " 

أف العيب يكػف مؤثخا إذا كاف يشقز مغ الؿيسة أك السشفعة السادية لمذيء السبيع ك  أبخزتالتي 

مػضػعي حيث استمدـ السذخع أف يكػف السعيار الحؼ يحتكع إليو للؤخح بيحا الشقز ىػ معيار 

مغ شأف العيب أػغ يشقز مغ ؾيسة الذيء ػأك مغ نفعو بحدب شبيعتو أك بسقتزى العقج أك 

 الغخض الحؼ أعج لو .

حيث أقخ السذخع  ؽ. ـ. ج،مغ  384ـ كرد في نز  كالعيب الخفي يختب أثار قانػنية كفق ما   

البائع فالسذتخؼ إذا أقجـ  إخصارالسبيع ك لمسذتخؼ حق الحرػؿ عمى الزساف متى تع فحز 

، أما خ البائع بحلظ سقط حقو في الزسافعمى فحز الذيء السبيع ك اكتذف العيب ك لع يخص

إذا كاف العيب مسا لا يسكغ الكذف عشو بالفحز السعتاد ك تسكغ السذتخؼ مغ كذفو فإنو في ىحه 

الجدائخؼ شكلب أك لع يحجد السذخع  خصارالإالحالة كجب عميو إخصار البائع بسجخد عمسو ك مدألة 

، ك يقع عمى السذتخؼ إثبات ؾيامو بيحا بجسيع كسيمة معيشة لو، ؼيرح أف يكػف شفاىة أك كتابة

 شخؽ الإثبات كاقعة مادية .
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كربط السذخع الجدائخؼ حق السذتخؼ في رفع دعػػ الزساف بسعيار جدامة العيب حيث لػ    

ك لػ ، 1يع في الذيء السبيع لسا أقجـ عمى الذخاء ك لسا أبخـ العقج عمع كقت السبيع بالعيب الجد

عمع بػجػد عيب غيخ جديع لأقجـ عمى الذخاء ك لكغ بثسغ أقل فإنو في ىحه الحالة لا يكػف لو إلا 

خ العقج فلب يجيد أما مدألة  فد ،2أف يصالب البائع بتعػيس عسا أصابو مغ ضخر بدبب العيب 

البائع ك مصالبتو بالتعػيزات  إلىحالة العيب الجديع يحق لو رد السبيع  ، عكذالقانػف لو ذلظ

 أما إذا أراد فدخ فميذ لو إلا رد الثسغ دكف ؾيسة السبيع كقت ضيػر العيب. 

التي بيغ  ؽ.ـ، 383 ـكأما مدألة تقادـ الجعػػ الزساف فأقخىا السذخع الجدائخؼ بسػجب نز    

السذتخؼ يدقط حقو في رفع دعػػ الزساف كلػ  إلىالسبيع فييا انو بسزي سشة مغ يػـ تدميع 

اكتذف العيب بعج ذلظ إلا أذا التدـ البائع بالزساف لسجة أشػؿ كفقا لاتفاؽ بيشيسا أك في حالة 

 الغر فلب يؤخح بالقاعجة العامة.

بأنو "تبقى دعػػ ضساف مدتسخة ك لػ  ؽ.ـ.ج،مغ  382 ـنز  كأما ىلبؾ السبيع فقج جاء في   

عمى دعػػ  أثخاظ الذيء السبيع ك بأؼ سبب كاف" ك بيحا لع يجعل السذخع ليلبؾ السبيع ىم

الزساف إذا تػافخت شخكشيا قبل اليلبؾ،حيث يدتصيع السذتخؼ أف يخفعيا خلبؿ السجة السحجدة 

 أك حدب الاتفاؽ السحجد لحلظ بيغ الستعاقجيغ. ؽ. ـمغ  383كفقا لأحكاـ السادة 

مغ  384 ـالزساف بيغ البائع كالسذتخؼ ؼيعقج البيع فػردت ضسغ نز  أحكاـأما تعجيل    

 ليسا ثلبث حالات ىي: أجازتالتي  ؽ.ـ.ج،
                                                           

 .354محمد بػدالي ، حساية السدتيمظ في القانػف السقارف ، مخجع سابق  1
 .354محمد بػدالي ، حساية السدتيمظ في القانػف السقارف ، مخجع سابق 2
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ػػػػػ زيادة الزساف : كأف يذتخط السذتخؼ عمى البائع أف يزسغ لو كل عيب في السبيع ، حتى ك لػ 

 كاف ضاىخا أك أف يتفق معو عمى إشالة مجة التقادـ فتكػف أثخ مغ سشة .

أك التخؽيف مغ الزساف : كأف يتفق البائع مع السذتخؼ عمى ألا يزسغ لو عيبا معيشا  إنقاصػػػػ ػػ

 يحكخه بالحات أك ألا يزسغ لو العيػب الخؽية التي لا تطيخ إلا بالفحز الفشي الستخرز.

الزساف في حاؿ اتفاؽ البائع كالسذتخؼ عمى عجـ ضسانو لأؼ عيب يطيخ في السبيع  إسقاطػػػػػ 

  1 حا البشج يعج مذخكعا بيشيسا ما لع يخد نز قانػني يسشعو.في

 السبحث الثاني: التدامات السذتخي:

رغع أف السذخع الجدائخؼ أقخ لمسذتخؼ الحساية القانػنية في عقج البيع بعج ما فخضو عمى البائع    

القانػني  إشارفي  كجػبية السذتخؼ بالتداـ دفع  السبيع ك تدمسو مغ التدامات ، إلا أنو ـ عسل عمى

عتبار أف عقج البيع يعج مغ العقػد السمدمة االحؼ كضعو ك ذلظ بػية إيجاد التػازف العقجؼ بيشيسا ب

لجانبيغ  ك كحا نز عمى ؾياـ التداـ بسرخكفات السبيع عمى عاتقو ك قج بيغ السذخع الجدائخؼ 

 ؽ ـ . 396ـ الى 387 ـىحه الالتدامات مغ 

الالتداـ بجفع الثسغ ك التدمع أما السصمب  إلىالأكؿ مغ ىحا البحث  لحا نتصخؽ في السصمب   

 الالتدامات التبعية . إلىنتصخؽ  الثاني

 السظمب الأول :التدام بجفع الثسن و التدمم
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يعج الالتداـ بجفع الثسغ كتدمع السبيع مغ الالتدامات الدابقة لمسذتخؼ التي نز عمييا السذخع     

لأىسيتيا فقػاـ البيع باعتباره مغ العقػد التبادلية ك عقػد السعاكضة  ،العقجالجدائخؼ أثشاء تشفيح 

في ىحا السصمب عغ  لحا أردنا التحجث ،السبيع رتبت عمى عاتق السذتخؼ التداما لزساف حقو في

  .الفخع الأكؿ مشو ك تدمع السبيع في الفخع الثاني مشو الثسغ في

  :الفخع الأول : الالتدام بجفع الثسن

في ىحا  ؽ  يقػـ البيع إلا بيسا لحا سشتصخ عقج البيع مثمو مثل محل السبيع فلب يعج الثسغ جػىخ   

 الفخع حػؿ الثسغ .

  :ولا : مزسهن الالتدام وكيفية تشفيحهأ

يمتدـ السذتخؼ بجفع الثسغ السحجد في العقج أك الحؼ حجد بعج ذلظ كفقا لأسذ التقجيخ التي تع    

عبارة ىػ عبارة عغ مبمغ نقجؼ يجفعو السذتخؼ مقابل انتقاؿ ممكية أحج  الاتفاؽ عمييا، فالثسغ

الأشياء لو أك حق مالي أك بعبارة أخخػ ىػ ذلظ السبمغ مغ الشقػد الحؼ يدتحقو البائع في مقابل 

لع يكغ مقجرا  إفالسذتخؼ كلا يشعقج السبيع إلا بو حتى ك لػ كاف بخدا ك  إلىنقل ممكية كالسبيع 

 لمتقجيخ أك قابلب لمتحجيج كاف يكػف ججيا لا صػريا ك لا تافيا.مجاـ قابلب 

ك يعتبخ ؼيحكع الثسغ ما يمدـ بو السذتخؼ كتكسمة لمثسغ الأصمي في حالة ؾياـ الجليل عمى     

أربعة  إلى، حث يمتدـ السذتخؼ بتكسمة الثسغ غ فيبيع العقاراستغلبلو لمبائع ك كحلظ في حالة الغب
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يعتبخ كحلظ في حكع الثسغ ما يمتدـ بو السذتخؼ في حالة ضيػر زيادة في أخساس ثسغ السثل ك 

 . 1قجر البيع

 كيفية تشفيح الالتدام : .2

  :زمان الهفاء بالثسن ‌- أ

عمى أنو :"يكػف ثسغ السبيع مدتحقا في الػقت الحؼ يقع ؼيو تدميع  ؽ.ـمغ  388 ـنرت   

 السبيع ما لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بخلبؼ ذلظ"

 إلىزح لشا مغ خلبؿ نز السادة أف السذخع ربط زمغ دفع الثسغ بػقت تدميع السبيع يت   

، ك يعتبخ ىحا الحكع خخكجا لالتدامات الستقابمة في كقت كاحج، ك ذلظ رغبة في تشفيح االسذتخؼ 

لع يحجد كقت  إذا، أما يتع دفع الثسغ فػر انعقاد العقج عمى أحكاـ القػاعج العامة كالتي تقزي بأف

 الأحكاـ  العامة . إلىميع السبيع فاف الثسغ يكػف مدتحقا فػر انعقاد ك بحلظ يكػف قج رجعشا تد

يتع الػفاء  أففالستعاقجيغ قج يتفقاف عمى الػفاء بالثسغ في ميعاد معيغ ففي ىحه الحالة يجب    

خؼ أف كجب عمى السذت إلا، ك كجج أفالعخؼ  إلى، أما في حالة غياب الاتفاؽ نخجع ي السيعادف

ع يعتبخ خخكجا يقػـ بالػفاء في الدماف الحؼ يتدمع ؼيو السبيع لكغ يخػ بعس الفقياء أف ىحا الحك

، فالأصل أنو إذا لع يتفق عمى تأجيل الػفاء بالثسغ فإنو يكػف مدتحق الأداء عغ القػاعج العامة

 .2فػر نذػئو حتى ك لػ كاف ىحا الالتداـ ناشئ عغ عقج تبادلي
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ليدت مغ الشطاـ العاـ حيث يجػز لمستعاقجيغ الاتفاؽ عمى مخالفتيا كاف يتع  حكاـالأىحه  إف    

 .ع دفع الثسغ قبل التدميع أك بعجهدفع الثسغ مخة كاحجة أك بالتقديط أك أف يت

  :ب ـــــ مكان الهفاء بالثسن

ػجج عمى أنو : "يجفع ثسغ السبيع مغ مكاف تدميع السبيع ما لع ي ؽ.ـ.ج،مغ  387 ـتشز     

اتفاؽ أك عخؼ يقزي بغيخ ذلظ فإذا لع يكغ ثسغ السبيع مدتحقا في كقت تدمع السبيع كجب الػفاء 

 بو في السكاف الحؼ ؼيو مػشغ لمسذتخؼ كقت استحقاقو الثسغ"

 عيتزح مغ نز السادة أف مكاف الػفاء بالثسغ في الغالب  ما يتفق عميو الستعاقجاف ك مغ ث    

أحكاـ  إلى، ك إذا لع يػجج  اتفاؽ بحلظ كجب الخجػع عة الستعاقجيغبو فالعقج شخي الأخحيجب 

، ك في حالة لع يػجج اتفاؽ أك عخؼ يقزي بسكاف 1العخؼ ، فقج يحجد مكانا معيشا لجفع الثسغ 

  :بيغ حالتيغ ؽ.ـ.ج، 387 ـدفع الثسغ فقج فخؽ السذخع الجدائخؼ في نز 

ىػ السكاف الحؼ يدمع  كقت التدميع ؼيكػف الػفاء بالثسغ  : إذا كاف الثسغ مدتحقا الحالة الأولىػػػػػػ 

، ك ىحا خخكج عمى القاعجة العامة التي تقزي بأف يكػف الػفاء في مػششي السجيغ كقت ؼيو السبيع

 .الػفاء 

عمى  ؽ.ـ.ج، 387/2 ـ: إذا لع يكغ مدتحقا كقت التدميع فقج نز السذخع في ـــــ الحالة الثانية 

ؼيجب أف يكػف الػفاء في  ؽ.ـ.ج،  282/2 ـجة العامة السشرػص عمييا في القاع إلىالخجػع 

السكاف الحؼ يػجج ؼيو مػشغ السذتخؼ كقت استحقاؽ الثسغ لأف السذتخؼ ىػ السجيغ بالثسغ ك 
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السجيغ مصالبا  إلى، أؼ الجائغ ىػ الحؼ يدعى اعجة العامة أف السجيغ يصمب ك لا يحسلالق

 .1بالػفاء

 :ن ــــ حبذ الثسػػ

حق  إلىتعخض أحج لمسذتخؼ مدتشجا  إذا:" عمى أنو  ؽ.ـ.ج،مغ  388 ـمغ  02 ؼتشز    

سابق أك مغ البائع ، أك إذا خيف عمى السبيع أف يشدع مغ يج السذتخؼ جاز لو أف لع يسشعو شخط 

، ك لو أف يسدظ الثسغ أيزا إذا إلى أف يشقصع التعخض أك يدكؿ الخصخفي العقج أف يسدظ الثسغ 

 خ لو عيبا في الذيء السبيع".ضي

فقا للؤحكاـ العامة الدابقة ، فإف السذتخؼ يمتدـ بجفع الثسغ في ػػػػ يتزح لشا مغ خلبؿ السادة ك 

الدماف ك السكاف السحجديغ في العقج أك الحيغ يحجدىسا العخؼ أك القانػف إذا كاف الثسغ مدتحق 

، كيجػز لمسذتخؼ أف يستشع عغ 2اـ تشفيحا عيشيا الأداء ، كيدتصيع البائع أف يجبخه عمى تشفيح الالتد 

، كامتشاعو عغ نقل السمكية لتداماتو الستختبة عمى عقج البيعدفع الثسغ إذا لع يقع البائع بتشفيح أحج ا

 السذتخؼ أك تدميسو العيغ السبيعة ... إلى

أكرد نرا  غيخ أف السذخع الجدائخؼ في خرػص عقج البيع لع يكتف بالقػاعج العامة، كإنسا   

 . 3خاصا يقخر ؼيو حبذ الثسغ السذتخؼ 
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 : 333 مالثسن حدب دب ـــ حالات حػػػػ

مغ البائع : إذا  أكحق سابق عمى السبيع  إلى: إذا تعخض الغيخ لمسذتخؼ مدتشجا  الحالة الأولىػػػػػػػ 

ختبط معو ي حيث يالتدـ السذتخؼ بجفع الثسغ فانو  يقابمو التداـ البائع بزساف التعخض القانػن

لع يقع البائع بتشفيح التدامو بالزساف كاف لمسذتخؼ أف يحبذ الثسغ  إذا، ك بالتالي ارتباشا تبادليا

يكػف البائع  أفأف يقػـ البائع بالػفاء بالتدامو ك يذتخط في ىحه الحالة لحق السذتخؼ بالحبذ  إلى

ميذ لمسذتخؼ أف يحبذ ، ك ىحا يعشي إذا اتفق البائع مع السذتخؼ عمى عجـ الزساف فضامشا

 الثسغ .

كاف السذتخؼ قج دفع الثسغ لمبائع لا يحق لو استخداده أك إذا سمع لو معتبخا ككيلب عشو  إذاك    

، فلب يجػز كاف التعخض جدء مغ السبيع فقطليدمسو لمبائع استصاع استخداده كحبدو ك إذا 

 .1حبذ جسيع الثسغ لمسذتخؼ أف يحبذ عغ البائع إلا ؾيسة ىحا الجدء كلا يجػز لو

إذا خيف عمى السبيع أف يشتدع مغ يج السذتخؼ : في ىحه الحالة لا يذتخط  :الحالة الثانيةػػػػػػ 

اكتفى بػجػد أسباب تجعػ السذتخؼ أف يخاؼ  إنسا، ك ػف كقػع  التعخض فعلب مغ السذتخؼ القان

لرادرة مغ الغيخ الحؼ مغ ندع السبيع مغ يجه ك بيحا يكػف السذخع قج خخج مغ أحكاـ الزساف ا

، ك يسكغ إرجاع الحكسة مغ الخخكج ىػ أف ر فعلب ك ليذ لسجخد احتساؿ كقػعويقزي كقػع الزخ 

السذتخؼ لػ أرغع عمى دفع الثسغ ثع تحقق التعخض بالفعل فإنو يفج ججية رجػعو عمى البائع 

 كخاصة إذا أشيخ إعداره أك إفلبسو .
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في السبيع : ىحه الحالة لا تعجك أف تكػف تصبيقا لمقػاعج العامة  : إذا كذف عيبا الحالة الثالثةػػػػػ 

في الحق في الحبذ، إذ أف التداـ السذتخؼ بجفع الثسغ يقابل التداـ البائع بزساف العيػب الخؽية ك 

ذلظ ، ألا يكػف البائع قج  إلىيذتخط في ىحه الحالة تػافخ شخكط العيب السػجب لمزساف إضافة 

 . 1و عغ ضساف العيػب الخؽية إلا إذا كاف قج أخفاىا عغ عسج كغذا مشو اسقط عجـ مدؤكليت

، كسا إذا أيزا اتجاه الغيخ إنساكلا يقترخ حبذ الثسغ مغ قبل السذتخؼ عمى البائع فقط ك    

حػؿ البائع الثسغ فإف السذتخؼ يحتج بحقو حبذ اتجاه السحاؿ لو حتى لػ كاف السذتخؼ قج قبل 

 .2ز مغ ىحا القبػؿ ندكلو عغ حقو عمى الحبذالحػالة ما لع يدتخم

  :لفخع الثاني :التدام السذتخي بتدمم السبيعا

يقابل التداـ البائع بتدمع السبيع التداـ السذتخؼ بتدمسو، كيقرج بو كضع السذتخؼ يجه فعلب عمى    

 ، أؼ الاستيلبء عميو استيلبء ماديا.لذيء السبيع حيازتو حيازة حؿيؿيةا

 التدمم ونفقاتو  أولا: كيفية

 مزسهن الالتدام بتدمم السبيع :-1

، ك ذلظ بأف يزع السبيع اتق البائع التداـ بتدميع السبيعبأنو يقع عمى ع رأيشالقج سبق لشا كأف    

، بحيث يتسكغ مغ حيازتو ك الانتفاع بو دكف عائق كلػ لع يدتػلي عميو ؼ تحت ترخؼ السذتخ 

عميو بحلظ كالغالب أف يقػـ السذتخؼ بتدمع السبيع أؼ الاستيلبء  ماديا ماداـ البائع قج اعمسو استيلبء
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، بسعشى أف عسميتي التدميع ك التدمع في نفذ الػقت ك لكغ قج يحجث أف يقػـ البائع استيلبء ماديا

، ففي ىحه و استلبما فعميا كالبيع بالتجدئةبتدميع السبيع بالسعشى الدابق ك لا يقػـ السذتخؼ باستلبم

، ع السذتخؼ بالتدامو بتدمع السبيع، كلع يقاـ بتشفيح التدامو بتدميع السبيعف البائع قج قالحالة يكػ 

لحا ندتشتج بأف ؾياـ السذتخؼ بالتدمع ىػ تكسمة لؿياـ البائع بتدميع 1كبالتالي لا يعتبخ حائدا لمسبيع 

 السبيع .

 كيفية تشفيح السذتخي لالتدامو بالتدمم  -

 ، بحدب ما إذا كاف عقار أك مشقػلا ففي حالة العقارتتفق مع شبيعتو يع بالكيؽية التييدمع السب  

يتع استلبـ السبيع متى تخمى عشو البائع ك صار تحت ترخؼ السذتخؼ حيث يتدشى لو الانتفاع بو 

دكف عائق ك في السشقػؿ يتع التدمع بالاستيلبء الفعمي ، كتدمع مفاتيح أك الرشاديق السحتػية عمى 

 باستلبـي حالة كاف السشقػؿ السادؼ أما إذا كاف السشقػؿ غيخ السادؼ فيتع تدمسو السشقػؿ ، ىحا ف

 .2الدشجات  التي تثبت كجػد الحق ، أك باستعساؿ السبيع بعج إجازة البائع لحلظ 

لع يعيغ الاتفاؽ  إذا:" عمى أنو  ؽ.ـ.جمغ  394 ـتشز : زمان ومكان تدمم السذتخي لمسبيع -

لتدمع السبيع كجب عمى السذتخؼ أف يتدمسو في السكاف الحؼ يػجج  أك العخؼ مكانا أك زمانا

 . 3يتدمسو دكف تأخيخ باستثشاء الػقت الحؼ تتصمبو عسمية التدميع" أفؼيو السبيع كقت البيع ك 
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يتبيغ لشا مغ خلبؿ نز السادة أعلبه أف زماف  ك مكاف تدمع السبيع مغ قبل السذتخؼ يحجده     

لع يػجج  إفلع يكغ ىشاؾ اتفاؽ ؼيجب معخفة حكع العخؼ بحلظ ك  إف، ك  الاتفاؽ القائع بيشيسا

يعقب عسمية  أفؼيكػف زماف ك مكاف تدمع السبيع ىػ مكاف ك زماف تدمع البائع لمسبيع حيث يغمب 

، ك مغ أمثمة  1التدميع مغ البائع تدمع السذتخؼ لمسبيع فػرا في نفذ الدماف ك في نفذ السكاف

ح البائع لالتدامو تخاخي تشفيح الالتداـ السذتخؼ بتدمع السبيع عغ كقت تشفي إلى الاتفاؽ الحؼ يؤدؼ

، الاتفاؽ مثلب عمى أف يػدع العخؼ زمانا لاحقا لدماف التدميع، كاف يحجد الاتفاؽ أك بتدميع السبيع

 البائع السبيع في مكاف معيغ تحت ترخؼ السذتخؼ ك يكػف ليحا الأخيخ تدمسو في فتخة محجدة.

  :ات تدمم السذتخي لمسبيعنفق-2

نفقات تدمع السبيع تكػف عمى عاتق السذتخؼ ما لع يػجج :"عمى أنو  ؽ.ـ.جمغ  395 ـتشز    

ك يتزح لشا مغ خلبؿ نز السادة أف نفقات تدمع السذتخؼ  ،2عخؼ أك اتفاؽ يقزي بغيخ ذلظ 

 لقػاعج العامة  عتباره السجيغ بالالتداـ بتدمع السبيع ك ىحا تصبيقاالمسبيع تقع عميو ب

كتذسل نفقات الالتداـ بتدمع السذتخؼ لمسبيع ، السرخكفات اللبزمة لشقل السبيع مغ مكاف تدميسو    

السكاف الحؼ يخيجه السذتخؼ ، كحلظ مرخكفات قصع الثسار كالسحرػلات ك شحغ السبيع  إلى

يع كاجب التدميع في كتفخيغو في ميشاء الػصػؿ ك الخسػـ الجسخكية ، ىحا إذا كاف السب كإرسالو

 .3مكاف الػصػؿ فإف ىحه السراريف يتحسميا البائع 

                                                           
 .205خميل احسج حدغ قجادة ، مخجع سابق ص 1
 مخجع سابق .  الستزسغ القانػف السجني 75/58مغ الأمخ  395السادة  2
 850عبج الخزاؽ الدشيػرؼ ، مخجع سابق ،ص 3
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  :ثانيا : جداء إخلال السذتخي بالتدامو بالتدمم

السذتخؼ بتدمع السبيع جاز لمبائع كفقا لمقػاعج العامة كأف يعحر السذتخؼ بالتدمع أف إذا لع يقع   

، كلو في سبيل ذلظ أف يصمب الحكع السذتخؼ عمى تشفيح التدامو عيشا يصمب مغ القزاء إجبار

ظ يحق لمبائع عميو بغخامة تيجيجية عغ كل يػـ أك أسبػع أك شيخ يتأخخ ؼيو عغ تدمع السبيع .كحل

، أف يحرل عمى إذف مغ القزاء بإيجاع السبيع عمى ذمة السذتخؼ كنفقتو إذا بعجّ إعحار السذتخؼ 

السشقػلات القابمة لمتمف بدخعة ، أك التي تكمف كاف السبيع مشقػلا لا يتمف بدخعة ، أما إذا كاف مغ 

نفقات باىطة في إيجاعيا أك حخاستيا فممبائع بعج استئحاف القزاء أف يبيعيا بالسداد عمى أف يػدع 

 . 1الثسغ خدانة السحكسة

أما إذا كاف السبيع لو سعخ معخكؼ في الأسػاؽ ، فلب يجػز بيعو بالسداد العمشي، فممبائع بجلا    

شفيح العيشي أف يصمب الفدخ، ك يجػز لو في الحالتيغ السصالبة بالتعػيس عسا أصابو مغ مغ الت

، أما إذا كاف عقار فممبائع أف يصمب مغ القزاء  2ضخر بدبب إخلبؿ السذتخؼ بتدمع السبيع

 تعييغ حارس يتػلى حفطو عمى نفقة السذتخػ )الحخاسة القزائية (.

 

 

 

                                                           
ية حػرية ، مخجع سابق ، ص 1  .355سي يػسف زاـ
 .373،ص1999محمد حدغ قاسع ، السػجد ؼيعقج البيع ، دار الجامعية الججيجة لمصباعة ك الشذخ الإسكشجرية ،2
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   :ية لمسذتخي : الالتدامات التبعالسظمب الثاني

عمى غخار التداـ السذتخؼ بجفع الثسغ الحؼ يعج مغ أبخز التداماتو في العقػد السالية ك خاصة    

عقج البيع فالسذخع الجدائخؼ اقخ بزخكرة التداـ أخخ يتبعو ك ىػ تحسل نفقات ك تكاليف السبيع 

ىحا السصمب الى فخعيغ كتدمسو، ك ىحا مغ اجل حق الترخؼ في السبيع كالانتفاع بو .لحا قدسشا 

التداـ السذتخؼ بسرخكفات السبيع ك تكاليفو كالفخع الثاني مشو التداـ  تشاكلشا في الفخع الأكؿ مشو

 السذتخؼ بتدمع السبيع . 

  :الفخع الأول : التدام السذتخي بسرخوفات السبيع و تكاليفو

ػثيق ك غيخىا تكػف عمى ل ك الصابع ك التيعمى أنو :" نفقات التدج ؽ.ـ.جمغ  393 ـتشز    

يتزح مسا سبق أف السذتخؼ ،  السذتخؼ ما لع يكغ ىشاؾ نرػص قانػنية تقزي بغيخ ذلظ"

عقج البيع  ك ما يمدـ لريانة السبيع كالسحافطة عميو  لإتساـ إنفاقيايتحسل جسيع نفقات التي تع 

 كاستغلبلو 

 ولا: التدام السذتخي بسرخوفات السبيع :أ

لإتساـ عقج البيع ك تختيب جسيع أثاره  إنفاقياتمظ التي يتع  أنيالسبيع عمى يقرج بسراريف ا   

تساـ البيع مغ لإ إنفاقياؼيسا بيغ الستعاقجيغ حيث يتحسل جسيع السرخكفات كالشفقات التي يتع 

 تدجيل كشبع كغيخىا.
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 393 ـ إلا أف السذخع الجدائخؼ قج أجاز لكل مغ البائع كالسذتخؼ الاتفاؽ عمى ما يخالف    

الاتفاؽ،  إلىالدابقة الحكخ مغ القانػف السجني فمتحجيج مغ يتحسل ىحه الشفقات لا بج مغ الخجػع 

البائع فيػ  إلىالسذتخؼ فيػ مغ يتحسل ىحه الشفقات كاف كاف يذيخ  إلىكاف الاتفاؽ يذيخ  فإذا

أك تديج عغ  الحؼ يتحسل ىحه الشفقات ، أك يتحسل كل مشيسا نرف ىحه  الشفقات أك بشدبة تقل

 الشرف.

كتذسل نفقات السبيع مراريف تحخيخ العقج ، ك مراريف استخخاج الذيادات العقارية التي      

شمبيا السذتخؼ مغ مرمحة الذيخ العقارؼ لتحجيج السخكد القانػني لمعقار، ك كحلظ السراريف 

الانتقاؿ مغ  إلىيحتاج  مكاف التػؾيع عمى العقج ك خاصة إذا كاف السكاف إلىالتي أنفقيا السذتخؼ 

أخخ كحلظ تذسل نفقات العقج رسػـ الترجيق عمى التػؾيعات ك رسػـ الجمغة ك رسػـ  إلىمكاف 

 تدجيل العقار إذا كاف السبيع عقارا .

كقج جعل القانػف السجني رسػـ التدجيل عمى عاتق السذتخؼ ك التي يجفعيا بيغ يجؼ السػثق    

القانػف لع يحجد مقجار تمظ الخسػـ ك يختمف الأمخ تبعا لشػعية  أفأثشاء دفعو لثسغ السبيع ، غيخ 

بالسئة مغ ثسغ العقار  5ؼبالشدبة لمعقار فإف مقجار رسع التدجيل ىػ ، السبيع عقار كاف أك مشقػلا

، ك تخزع لو كل البيػع  السشربة عمى العقار ك لكػف جعل مراريف التدجيل عمى عاتق 

فإنو في غالب الأحياف يحرل الاتفاؽ عمى أقداـ ذلظ الخسع بيغ  السذتخؼ مغ القػاعج السفدخة

 3البائع ك السذتخؼ أما أذا كانت العقارات تػجج في بمجاف أجشبية فاف رسع التدجيل يقجر ب 

 بالسئة مغ ثسغ العقار.
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كية أما بالشدبة لمسشقػلات فإنو تخزع لمبيػع السشربة عمى السشقػلات ك جسيع العقػد الشاقمة لمسم   

مغ قانػف التدجيل : " يخزع  262 ـبالسئة مغ ثسغ السبيع ،كىػ ما تزسشتو  2.5بسقابل رسع 

بالسئة السداد ك البيع ك إعادة البيع ك التشازؿ ك رد البيع ك الرفقات ك السعاىجات  2.5لحق قجره 

 حتى البيػع مغك جسيع العقػد سػاء كانت مجنية أك قزائية ، الشاقمة لمسمكية بسقابل السشقػلات ك 

 1ىحا الشػع التي تقػـ بيا الجكلة.

الالتداـ بجفع الشفقات حيث أنو إذا قاـ البائع بجفع  إخلبلويتختب عمى السذتخؼ جداء في حالة    

الشفقات الػاجبة عمى السذتخؼ كجب عمى ىحا الأخيخ أف يخجعيا إليو ، ك إلا جاز لمبائع استرجار 

و باستصاعة البائع أف يصمب تػؾيع حجد تحفطي أك تشفيحؼ عمى السذتخؼ بيا كسا أن بإلداـحكع 

 .2أمػاؿ السذتخؼ قرج استفاء تمظ الشفقات 

 ثانيا : التدام السذتخي بتكاليف السبيع 

مرخكفات العقج بشػع أخخ مغ السرخكفات ك الستسثمة في تكاليف  إلىيمتدـ السذتخؼ بالإضافة    

 .السبيع 

 ف السبيع :مزسهن الالتدام بجفع تكالي-1

تعخيف تكاليف السبيع : يقرج بتكاليف السبيع كل ما تدتمدمو صيانتو ك السحافطة عميو ك    

استغلبلو ـ نفقات ، كسا يسكغ تعخيفيا كحلظ عمى أنيا كل ما يشفق عمى السبيع مغ مراريف حفع 
                                                           

، الستزسغ قانػف  1975سبتسبخ  26سػافق ؿال 1396ذؼ الحجة عاـ  17مؤرخ في 76/150مغ الامخ رقع  262السادة 1
 .1977السػافق لجيدسبخ  1398محخـ  7الرادر في 81التدجيل .ج.ر عجد

 .526،ص2005لحديغ بغ شيخ أث ممػيا ،السشتقى في عقج البيع ، دار ىػمة لمصباعة ك الشذخ ك التػزيع ، الجدائخ2
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استحقاقو  السبيع ك صيانتو ك مرخكفات استغلبلو ك تحسل السذتخؼ لتكاليف السبيع يكػف مقابل

التي تشز عمى أنو :" يدتحق السذتخؼ  ؽ.ـ.ج،مغ  389 ـك ىػ ما تزسشتو 1لثسار السبيع 

الذيء السبيع كسا يتحسل تكاليفو مغ يػـ انعقاد البيع ، ىحا ما لع يػجج اتفاؽ أك  إيخادانتفاع ك 

 .2عخؼ يقزياف بخلبؼ ذلظ

كاليف السبيع يتشاقس مع التداـ البائع فالسلبحع عمى نز السادة أف التداـ السذتخؼ بتحسل ت    

غاية التدميع ، فإذا قارنا بيغ مفيػمي  إلىبتدميع السبيع ك الستزسغ السحافطة عمى السبيع 

السحافطة عمى السبيع كالالتداـ بتحسل تكاليف السبيع نجج بأف مفيػـ كاحج، فالسحافطة عمى السبيع 

السشربة عميو مثل الزخائب ك مراريف حفطو ك الأعباء  إنقاصومعشاه الحيمػلة دكف ىلبكو أك 

 حفع السبيع ليبقى عمى حالة التي كاف  عمييا يػـ إبخاـ البيع ك مغ الصبيعي أف  إلىالتي تيجؼ 

 3.يتحسل البائع مراريف الاستغلبؿ لأنو ىػ السدتفيج مشيا

فطة عميو بسفيػـ ك مراريف السحا 389 ـكتبعا لحلظ فإنو لا فخؽ بيغ تكاليف السبيع بسفيػـ     

ك التي تشز عمى : يتزسغ الالتداـ بشقل حق عيشي الالتداـ بتدميع الذيء كالسحافطة  167 ـ

 .عميو حتى التدميع 

                                                           
 .352لحديغ بغ شيخ ، مخجع سابق ،ص  1
 الستزسغ القانػف السجني ، السخجع الدابق. 75/58خ رقع مغ الأم 389السادة 2
 .523لحديغ بغ شيخ ، مخجع سابق ،ص  3
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: تذسل تكاليف السبيع الزخائب ك مرخكفات حفع البيع ك  مذتسلات تكاليف السبيعػػػػػ  2

يحه التكاليف عمى السذتخؼ ما لع صيانتو ك مرخكفات استغلبلو ك بالتالي يكػف البائع أف يخجع ب

 عخؼ يخالف ذلظ . أكيكغ ىشاؾ اتفاؽ 

ثانيا :جداء الإخلبؿ بجفع تكاليف السبيع  ما قيل في حالة عجـ دفع السذتخؼ لسراريف السبيع 

يصبق عمى حالة عجـ دفعو لتكاليفو، فإذا قاـ البائع بأدائيا جاز لو الخجػع بيا عمى السذتخؼ ، ك 

ز لمبائع استرجار حكع بإلداـ السذتخؼ بالػفاء بيا كسا لو حبذ السبيع لغاية في حالة رفس جا

  .كفاء السذتخؼ بتمظ التكاليف

إمكانية البائع مغ تػؾيع حجد تحفطي أك تشفيحؼ عمى أمػاؿ السذتخؼ قرج  إلىبالإضافة     

   .استفاء تمظ التكاليف

لشرػص في القانػف السجني، ؼيسا يخز نجج مغ الشاحية الػاقعية أنو ك بالخغع مغ كضػح ا   

 الذخز الحؼ يتحسل نفقات ك تكاليف السبيع كجػد مشازعات حػؿ ىحا السػضػع .
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كختاما حاكلشا مغ خلبؿ دراستشا في مػضػع عقج البيع في التذخيع الجدائخؼ، تدميط الزػء      

قسشا بجراسة أحكامو الستعمقة بالتدامات كل عمى ماىيتو التي تصخقشا فييا إلى مفيػمو كأركانو، كسا 

 مغ البائع كالسذتخؼ كتػصمشا إلى الشتائج التالية:

  ؽ.ـ.ج، التي  54أف السفيػـ القانػني لعقج البيع في التذخيع الجدائخؼ أُخح أساسا مغ نز ـ

 ىي العقج عسػماً.

 حج الأركاف ؼيو يتع عقج البيع بتػافخ أركاف العقج عسػما، مغ رضا، محل، كسبب كغياب أ

يؤدؼ إلى بصلبف العقج بصلبنا مصمقاً، كسا أشتخط السذخع شخكط في صحتو كىػ لػ إرادة 

 الستعاقجيغ مغ عيػب الخضا كعػارض الأىمية.

  ممكية الذيء السبيع في عقج البيع تختمف بحدب ما إذا كاف  انتقاؿبيغ السذخع الجدائخؼ أف

انتقاؿ السمكية في السشقػؿ، إذا كاف معيشا بالحات التي مشقػلا أك عقاراً، كفرل أيزا في مدألة 

 إلا بعج الفخز. انتقالياتتع بسجخد انعقاد العقج، في حيغ السشقػؿ السعيغ بالشػع، لا يتع 

  يتع تدميع السبيع بػضعو تحت ترخؼ السذتخؼ، بحيث يتسكغ مغ حيازتو كالانتفاع بو دكف

كاستعساؿ السبيع دكف حق الترخؼ ؼيو، كىحا ما عائق، بسعشى أف السذتخػ لجيو حق استغلبؿ 

 ؽ.ـ.ج. 367كضحتو ـ 

  أما شخيقة التدميع، فمع يقع السذخع الجدائخؼ بتحجيج شخيقة خاصة، يتع التدميع بيا إلى

ؽ.ـ.ج، ك  281السذتخؼ، كسا أنو تخؾ زماف التدميع في القػاعج العامة للبلتداـ شبقاً لشز ـ 

 السبيعة لمسذتخؼ فػراً إذا لع يتفق الصخفاف عمى زماف التدميع. أكج عمى كجػدية تدميع العيغ
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    ؼيسا يتعمق عمى تدميع الذيء السبيع لمسذتخؼ، فإف السذخع الجدائخؼ قج حجد فييا إذا كاف ىحا

اليلبؾ كميا أك جدئيا، كعغ أسباب اليلبؾ فإف كاف بدبب راجع إلى القػة القاىخة، أك حادث 

تكػف عمى عاتق البائع، كذلظ لأف تابعة اليلبؾ تكػف مختبصة، بشية مفاجئ فإف تبعة اليلبؾ 

الذيء السبيع، إلا إذا كاف السذتخؼ قج أعحر البائع بتدمع السبيع، أما إذا كاف اليلبؾ جدئيا، 

 بدبب القػة القاىخة فاف لمسذتخؼ الحق في فدخ العقج أك السصالبة بإنقاص الثسغ.

  الحيازة اليادئة لمسبيع، فلب يتعخض لو في تستعو بالسبيع لا ىػ يمتدـ البائع بأف يزسغ لمسذتخؼ

كلا غيخه، لكغ البائع لا يزسغ كل تعخض إذا يذتخط في التعخض كدبب للبلتداـ بالزساف 

 شخكط معيشة، متى تػافخت صار مسكشاً لمسذتخؼ أف يصالب بالزساف.

 ز عمييا السذخع الجدائخؼ أما بالشدبة للبلتدامات التي تقع عمى عاتق السذتخؼ، كالتي ن 

الستسثمة في الالتداـ بجفع الثسغ، الحؼ يعج الخئيدي كالالتداـ الآخخ الحؼ يتعمق بشفقات كتكاليف 

الذيء السبيع، فإف السذخع الجدائخؼ لع يػرد بخرػصيا نرػصا قانػنية مفرمة، حيث ضيق 

 نصاقيا ك أحجث صعػبات لمفرل فييا.

 يع التػصيات التالية:جكمغ خلبؿ ما سبق يسكششا تق

  عمى غخار التذخيعات فاف السذخع الجدائخؼ لع يقع بتشطيع ممحقات البيع في أحكامو، لحا نأمل

 لتحجيج السقرػد بياتو السمحقات كتفادؼ الشداعات التي تحجث بذأنيا.أف يزع نز خاص 

  يتع التدميع بػضع ” مغ ؽ. ـ. ج، كذلظ حػؿ تعخيفيا كسا يمي  367إعادة صياغة نز ـ

 “.السبيع تحت ترخؼ السذتخؼ بحيث يتسكغ مغ الانتفاع كالترخؼ بو دكف عائق...
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 السمخز بالعخبية كالأجشبية:

 : بالعربية الملخص
 

السسمػؾ لصخفي العقج، كقج نطع  ءيعتبخ عقج البيع مغ الترخفات الذائعة بيغ الأفخاد بيجؼ الإستفادة مغ الذي

تدييخ السعاملبت بعيجا عغ  سميات البيع في مػاد كنرػص كضعيا السذخع  ليتدشى للؤشخاصالقانػف السجني ع

الشداعات، كفق لالتدامات مغ شخؼ البائع يزسغ بيا حقػؽ السذتخؼ كفي نفذ الػقت التدامات لمبائع حتى لا يزيع 

 حقو، كيكػف عقج البيع لو صفة الذخعية الحؿيؿية لا البصلبف السصمق.

 سفتاحية: عقج البيع، القانػف السجني الجدائخؼ، البائع، السذتخؼ.الكمسات ال

 
 

Résumé: 

Le contrat de vente est considéré comme l'une des actions communes entre 

particuliers visant à bénéficier de la chose appartenant aux deux parties au contrat. Le 

Code civil a réglementé les opérations de vente dans des articles et des textes établis par le 

législateur afin que les personnes puissent effectuer des transactions librement. des litiges, 

conformément aux obligations du vendeur qui garantissent les droits de l'acheteur et en 

même temps aux obligations du vendeur envers Il ne perd pas son droit, et le contrat de 

vente a le caractère de véritable légitimité et non d'absolu invalidité 

Les mots clés :  le contrat de vente – Droit civil algérien – le vendeur -  L’acheteur. 

 

 
 


