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داءـــــــإه

﴾اِلذِینَ یَعْلَمُونَ وَالذِینَ لاَ یَعْلَمُونَ إِنَّمَا یَتَذَكَّرُ أُوْلُواْ الاَلْبَٰبِ ےقُلْ هَلْ یَسْتَوِ ﴿ 

كانت طریقا طویلة ملیئة بالعثرات والاجتهاد فخورین بكفاحنا لتحقیق أحلامنالقد 

وما سلكنا البدایات إلا بتیسیره وما بلغنا النهایات إلا بتوفیقه وما حققنا الغایات إلا بفضله 

فالحمد الله عند البدء وعند الختام

بكل فخر وحب اهدي ثمرة نجاحي

اإلى نفسي التي قالت أنا لها سأناله

إلى أعظم النساء التي لطالما رافقتنا في دروب الحیاة والتي ألبستنا ثوب العلم و شغف 

الصلاح

وسارت معنا نحو الحلم والدتي الغالیة

إلى من كان سندا لنا والدي العزیز

إلى أخواتي العزیزات

إلى أغلى و أحلى الناس أولاد أخواتي

إلى أفراد عائلتي الذین كانوا عونا لنا

كل أصدقائي الذین في قلبهم لنا شیئا من الخیر و المحبةإلى 

ح�س�����ة



داءـــــإه

ُ یَرْفَعِ ﴿ ﴾دَرَجاتٍ الْعِلْمَ أوُتُواوَالَّذِینَ مِنْكُمْ آمَنُواالَّذِینَ اللهَّ

أشكر االله تعالى على منحه لي نور العلم والمعرفة، وكان خیر عون لي في مسیرتي 

فلولا فضله وتوفیقه لما وصلت إلى ما أنا علیه الیوم.الدراسیة، 

أهدي ثمرة جهدي وتعب مشواري

إلى من خطى درب الصعاب من أجلنا، صاحب القلب الكبیر تاج رأسي، الذي كان قدوتي 

، ووهب نفسه لسعادتنا، ووفر لي الأمان والسكینة،والاجتهادفي الحیاة وعلمني الصبر 

"أبي الغالي" حفضه االله وأطال في عمره.

إلى رمز الحنان والمحبة الذي یعجز اللسان عن شكرها، إلى التي جعل االله جنة تحت 

أقدامها، إلى ذات القلب الرحب ورافقتني بدعواتها لتحقیق أماني الوصول إلى هذا الدرب

"أمي الغالیة" قرة عیني أطال االله في عمرها.

ة "تسامي"، "یسرى"، "لیدیة"، "منیسة"، "رانیا" وإلى زوج أختي.حفظهم إلى أغلى وأحن إخو 

االله.

إلى زوجي الذي كان الداعم الأكبر وسندي وله الفضل في إتمام مشواري الدراسي.

بعلمهم ونصحهم وتوجیههم شكرا لأنكم كنتم جزءاً اإلى أساتذتي الأفاضل الذي لم یبخلو 

.ةالأكادیمیمن رحلتي 

ل العائلة مع خالص المحبة،  وإلى كل من لنا ید العون والمساعدة صدیقتي إلى كل الأه

"دیهیة" في إنجاز المذكرة إلى من وسعتهم ذاكرتي ولم تسعهم مذكرتي.

ة��� ل � � � ل 
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التجاریة، فهو أداة محوریة في المنظومة القانونیة والحیاة المدنیة و یحتل عقد البیع مكانة

رئیسیة لتنظیم العلاقات بین الأفراد في المجتمع، إذ یشكل تعبیرا عن الإرادة الحرة للأشخاص في 

إنشاء الالتزامات وتحدید آثارها ضمن إطار من المشروعیة والأمان القانوني، ویعتبر عقد البیع من 

بل ینظر إلیه بوصفه النموذج الأولي أكثر العقود شیوعا وتطبیقا في الحیاة المدنیة والاقتصادیة،

لباقي العقود الناقلة للملكیة وهو ما یفسر الاهتمام الواسع الذي أولاه المشرع الجزائري في القانون 

فان البیع هو من ق.م351ووفقاً للمادةالمدني من حیث التعریف، الأركان الآثار والضمانات، 

ي ملكیة شيء أو حق مالي آخر مقابل ثمن نقدي، وهي عقد یلتزم بمقتضاه البائع أن ینقل للمشتر 

صیاغة تنطوي على جوهر فلسفة التبادل الاقتصادي الحر الذي یتمحور جول المعاوضة القانونیة 

بین الشيء والثمن، ومع تطور الظروف الاقتصادیة وتعدد أشكال التبادل لم یعد البیع مقصورا 

دة مستحدثة لعقد البیع تواكب الحاجة إلى تمویل على الصورة التقلیدیة وإنما ظهرت صور جدی

الشراء او تسهیل التملیك لاسیما في ظل محدودیة القدرة الشرائیة للأفراد، ألا وهي عقد البیع 

بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط وهما صیغتان تهدفان إلى التوفیق بین رغبة 

صعوبة الدفع الكامل أو الفوري من جهة أخرى مع المشتري في تملك الأشیاء من جهة، وواقع

.محاولة توفیر الضمانات القانونیة اللازمة للبائع بما یحقق التوازن في العلاقة التعاقدیة

ینطوي موضوع مذكرتنا على الأهمیة القصوى ذلك أنه یرتبط بموضوع عقود البیع المختلفة 

لأساسیة لانتقال الملكیة بین الأفراد، ضف إلى ذلك كونها قوام الحیاة المدنیة والتجاریة والأداة ا

كون أن كل من عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط تطورا مهما لعقد البیع 

التقلیدي، أین جاء كاستجابة واقعیة لمحدودیة القدرة الشرائیة لدى فئات واسعة من المجتمع، كما 

لتنشیط السوق وتحریك عجلة الاقتصاد خصوصا في ظل التضخم تعد هذه العقود وسیلة فعالة 

وارتفاع أسعار السلع الكبرى. 

واجهتنا في مقاربتنا هذه العدید من الصعوبات أبرزها تداخل المفاهیم مع عقود أخرى حیث 

وجدنا أنفسنا نضطر إلى التمییز بین عقود متقاربة من حیث الشكل أو الأثر فهذا التداخل قد یؤدي 

ى ارتباك المفاهیم قلة المراجع المتخصصة كالكتب والمقالات الجزائریة التي عالجت موضوع إل

البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط باعتبارها صیغا مستحدثة.
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غیاب التنظیم التشریعي الخاص لكل من عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع 

جود نصوص قانونیة مباشرة تنظمها في القانون المدني الجزائري ما جعل البحث بالتقسیط فعدم و 

یعتمد على التحلیل المقارن أكثر من التحلیل النصي المباشر. 

محدودیة الاجتهاد القضائي الوطني فنظرا لحداثة هذه الصیغ التعاقدیة نسبیا في الجزائر 

وغیاب تقنین خاص یقلل عدد الاجتهادات الفضائیة الصادرة عن المحاكم الجزائریة بخصوص هذه 

العقود  ما صعب علینا الاستناد إلى أمثلة واقعیة أو سوابق قضائیة لتدعیم دراستنا. 

ول على العقود التطبیقیة ذلك لقلة توفر نسخ واقعیة نظرا لأنها غالبا غیر صعوبة الحص

منشورة وتتم وفق صیغ تجاریة تكون محمیة الطابع العملي والاقتصادي لهذه العقود فهي ذات بعد 

اقتصادي ومالي ما تتطلب منا البحث في الجوانب العملیة والتجاریة وفهم آلیات التمویل والتسویق 

دراسة هذه العقود من زاویة شاملة ولیست فقط قانونیة نظریة ومثال ذلك عندما تعرضنا لنتمكن من

إلى دور المؤسسات العمومیة كالبنوك في تمویل شراء السكنات والسیارات.

الموضوع الذي خص هذه الدراسة ذو أهمیة كبرى ومتشعب وكل تفصیل فیه ضروري 

حدودیة الجوانب التي تطرقنا إلیها، مراعاة لإطار لإتمامها ما صعب علینا اختصار المعلومة وم

المذكرة والحجم المفروض، أین كان بودنا حقا لو استطعنا أن نلمس اكبر عدد ممكن من العناصر 

وأن نتوسع أكثر من هذا في  خصوص هذا الموضوع كونه رائعا  والغوص في ثنایاه ممتع للغایة. 

ا نظرا لخصوصیة موضوع عقد فق مع موضوع بحثنوظفنا في دراستنا هذه المنهج الذي یتوا

عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط وعلى هذا الأساس اعتمدنا المنهج البیع 

التحلیلي الوصفي باعتبارها المنهج الملائم لمعالجة مثل هذه المواضیع فیما یتعلق بالمفاهیم العامة 

وانین والتطبیقات المرتبطة بهذا العقد.من تعریفات وأركان وتحلیل الق
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الإطار استجابةدرةما مدى ق:ما یلينطرح الإشكالیة التي مفادهاذلكمن وانطلاقا

.بین الأطراف؟فیهاوضمان التوازنالخاصةستیعاب خصوصیات العقودلاالتشریعي 

،ع بحثنا إلى فصلینضو قسمنا مو استعنا بالخطة الثنائیة بحیثوللإجابة على الإشكالیة المطروحة

، (فصل أول)لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیطالإطار المفاهیمي 

.(فصل ثان)لإطار التطبیقي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیطوا
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الفصل الأول

الإطار المفاهیمي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي 

بالتملیك

وعقد البیع بالتقسیط
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القانونیة التي تنظم علاقات فردیة وتنشئ قواعد تطبق على تعتبر العقود من أهم التصرفات 

أطرافه الذین یقررون بموجبه أشكال وحدود تعهداتهم المتبادلة وهي من أهم الأدوات التي یستخدمها 

الأفراد والمؤسسات لتنظیم العلاقات القانونیة وضمان تحقیق المصالح المشتركة ومن بینها نجد عقد 

یجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط.البیع، عقد البیع بالإ

وقد نظم المشرع الجزائري عقد البیع في قائمة العقود المسماة، في الباب السابع من الكتاب الثاني 

) ضمن العقود الناقلة للملكیة نظرا لأهمیة التي یكتسبها خاصة بعد التطور 75/78من الأمر رقم (

یعد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك أحد أشكال البیوع الإنتمائیة التي الذي حققه الإنتاج الصناعي، كما 

دعت إلیها الحاجة الاقتصادیة للأفراد ونظرا لاستعمالها الشائع لهذا النوع من العقود، فقد تم استحداثه 

المحدد لشروط  شراء المساكن 2001أفریل23المؤرخ في 01/105بمقتضى المرسوم التنفیذي رقم

هزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار. المج

أما البیع بالتقسیط أداة لتنشیط حركة التجارة ورفع معدلات البیع وزیادة القدرة على الإنتاج، إذ أتیح 

للمشتري فرصة الحصول على سلعة  مقابل ثمن ویسدد على أقساط تدفع في مواعید دوریة محددة.

ل حول مفاهیم عقود البیع، عقد البیع بالإیجار المنتهي ومنه ستتمحور دراستنا في هذا الفص

بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط (مبحث أول)، وتمییز عقود البیع والبیع بالإیجار المنتهي بالتملیك والبیع 

بالتقسیط عن العقود المشابهة الأخرى( مبحث ثانٍ).
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المبحث الأول

تهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیطمفهوم عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المن

أصبحت حاجة الفرد متزایدة في وقتنا الراهن إذ أصبح لا یكتفي بضروریات الحیاة من 

مأكل ومشرب، وإنما یصبو لاكتساب الكمالیات وتحقیق الرفاهیة في حیاته كالحصول على المسكن 

شى وتطور حاجات المجتمع، والسیارة، لذلك ظهرت الحاجة إلى تطویر عقد البیع بصور أخرى تتما

فطهرت عقود البیع بالتقسیط وعقود البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك.

وعلیه ستتمحور دراستنا في هذا المبحث على تحدید مدلول كل من هذه العقود والخصائص 

الممیزة لها (مطلب أول)، ثم تمییزها عن العقود الأخرى المشابهة لها (مطلب ثانٍ). 

الأولالمطلب 

تعریف عقود البیع

یعتبر كل من عقد  البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط أكثر 

العقود تداولا في الحیاة الیومیة للأشخاص وذلك باختلاف المعاملات التي یقوم بها هؤلاء، غیر أنها 

من خلال الفروع الآتیة، بحیث تختلف في معنها من عقد لآخر، وهذا ما سنحاول التعرض إلیه 

خصصنا تعریفا عقد البیع( فرع أول)، وتعریفا لعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك ( فرع ثانٍ) 

وتعرفا لعقد البیع بالتقسیط (فرع ثالث).

الفرع الأول

تعریف عقد البیع

ن المدني، كما أنها من یعتبر عقد البیع من العقود الخاصة التي نظمها المشرع الجزائري في القانو 

أقدم العقود التي ظهرت في المجتمع ولأكثرها شیوعا، لهذا سنحاول في هذا الفرع تحدید معناه 

اللغوي(أولا)، والفقهي(ثانیا) والشرعي(ثالثا).
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أولا: التعریف اللغوي

نه أو أ)1(البیع لغة هو مبادلة مال بمال بقصد التملك بما یدل علیه من صیغ القول والفعل،

مقابلة الشيء بشيء، وهو من أسماء الأضداد أي التي تطلق على الشيء وعلى ضده مثل الشراء، 

)3(﴾وَشَرَوْهُ بِثَمَنِ بَخْس﴿:)2(وبعت الشيء شریته، أبیعه بیعا ومبیعا، وهو شاذ وقیاسه مباعا

ومعنى وشروه (هذا حرف من حروف الأضداد، تقول: شریت الشيء، بمعنى بعته: وشریت، بمعنى 

إشتریته، فإن كان بمعنى باعوه، ففیهم قولان:

القول الأول: أنهم إخوته، وهو قول الأكثرین.

، فإنهم والقول الثاني: أنهم السیارة، ولم یبعه إخوته، قاله الحسن، وقتادة، وإن كان بمعنى إشتروه

السیارة.

ومعنى بثمن بخس فیه ثلاثة أقوال: القول الأول أحدهما أنه الحرام، قاله ابن عباس والضحاك، 

وقتادة في آخرین.

القول الثالث: أنه القلیل، قاله عكرمة والشعبي.

قال ابن قتیبة البخس: الخسیس الذي بخس به البائع.

درهما في العدد، وهي تنقص عن عشرین في المیزان القول الرابع: الناقص وكانت الدراهم عشرین

.)4(قاله أبو سلیمان الدمشقي

.39.ص. 2006دار ابن رجب، القاهرة ، فقه البیوع،محمد صفوت نور الدین، -1

.193المجلد الأول، دار صادر، بیروت، د س ن، صلسان العرب،ابن منظور محمد بن مكرم، -2

.20یة الآسورة  یوسف، -3

ابن حزم، بیروت، لبنان، ، دارزاد المیسر في علم التفسیرجمال الدین عبد الرحمان بن عكي ابن محمد الجوزي، -4

.687-686ص، ص2002
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ثانیا: التعریف الفقهي

توجد عدة تعریفات فقهیة لعقد البیع منها:

"عقد ملزم للجانبین، إذ هو یلزم البائع بأنه ینقل للمشتري ملكیة شيء، أو عرفه السنهوري بأنه:.

.)1(حقا مالیا أخر، ویلزم المشتري بأن یدفع للبائع مقابلا لذلك ثمنا نقدیا

بأنه:" عقد یتم به الاتفاق على نقل حق وهو غالبا حق عرفه أیضا الدكتور جمیل الشرقاوي.

.)2(ظیر مبلغ من النقود یسمى الثمن یؤدیه المشتري"الملكیة من البائع إلى المشتري ن

من خلال هذا التعریف یتضح أن البیع لا ینتج أثرا بسیطا وإنما ینتج أثر مزدوجا فالبائع 

.)3(ینقل الحق للمشتري ویقوم هذا الأخیر بالوفاء بالثمن إلى البائع نتیجة تلقیه المبیع

ثالثا: التعریف الشرعي لعقد البیع

المالكیة بالمعنى العام:تعریف.1

هو الشامل للسلم والصرف والمراطلة وهبة الثواب: هو عقد معاوضة على غیر منافع، 

فخرج بلفظ (المعاوضة) التي هي مبادلة من طرفي العقد: الهبة والوصیة، وخرج بلفظ (على غیر 

.)4(منافع) النكاح والإجارة على وزن مفاعلة

.21، دار إحیاء التراث العربي، ص4جالوسیط في شرح القانون المدني، البیع والمقایضة،عبد الرزاق السنهوري، -1

.3، ص1991المدنیة، البیع والمقایضة، دار النهضة العربیة، القاهرة، مصر، جمیل الشرقاوي، شرح العقود-2

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في العقود المشابهة لعقد في القانون المدني الجزائريعتماوي ثیزیري، عطار زاكیة، -3

.9، ص2023بجایة، الحقوق، تخصص: قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان میرة،

.355-354، ص2010، دار الكلام الطیب، دمشق بیروت، 1، الجزء الأول، طالفقه المالكي المیسروهبة الزحیلي، -4
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ص:تعریف المالكیة بالمعنى الخا.2

عقد معاوضة على غیر منافع، ذو مكاسب، أحد عوضیه غیر ذهب ولا فضة، معین، غیر 

العین فیه .

ة: المغالبة، خرج بها هبة الثواب، والتولیة، والشركة، والإقالة، والأخذ بالشفعة، بسوالمكا

بأن وهذه لا مغالیة فیها، وخرج بعبارة( أحد عوضیه غیر الذهب ولا الفضة): الصرف والمراطلة،

.)1(یكون كل من العوضین غیر ذهب ولا الفضة

عا: التعریف القانوني لعقد البیعراب

"البیع عقد یلتزم بمقتضاه من ق.م بأن:351عرف المشرع الجزائري عقد البیع في مادة 

.)2(البائع أن ینقل للمشتري ملكیة شيء أو حق مالیا أخر مقابل ثمن نقدي"

ینظم ملكیة العقار مقابل مبلغ من المال، ویلزم البائع "العقد الذيكما یعرف بـأنه: 

.)3(بتسلیم العقار والمشتري بدفع الثمن

لتزمات، تنص علیها المادة لنص فیه إغفال لقاعدة عامة في الایرى بعض الفقهاء أن هذا ا

ینقل من القانون المدني بقولها:" الإلتزام  بنقل الملكیة، أو أي حق عیني أخر من شأنه أن 165

بحكم القانون الملكیة أو الحق العیني، إذا كان محل الإلتزام شیئا معینا بالذات یملكه الملتزم، وذلك 

.)4(مع مراعاة الأحكام المتعلقة بالإشهار العقاري"

.355وهبة الزحیلي، مرجع سابق، ص-1

-07رقم ، المتضمن القانون المدني الجزائري، المعدل والمتمم بالقانون 26/09/1975، المؤرخ في 58-75الأمر رقم-2

.1975سبتمبر30الصادر في 78، ج ر ج ج، العدد 2007ماي13، المؤرخ في 05

3 - Pascal Puig, contrats spéciaux, 3 éme édition, dolloz, paris, 2009, p 58.

القانون المدني ، مرجع سابق.یتضمن ، 58-75، أمر رقم165المادة -4
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ترى هذه الفئة الفقهیة أنه من الأفضل أن یقال أن البیع لا یقتصر دوره على إنشاء إلتزام 

د یقع على حقوق عینیة غیر الملكیة كحق إنتفاع أو ارتفاق، وقد یقع على بنقل الملكیة، فالبیع ق

.)1(حقوق شخصیة كما في حوالة الحق إذا كانت مقابل مبلغ من النقود

ویقع على المنقولات مثل السیارات والبضائع، أو على الأشیاء المادیة كالعقار أو العقار 

جاري.بالتخصیص أو على الأشیاء المعنویة كالاسم الت

الفرع الثاني

تعریف عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

في ظل الصعوبات التي یواجهها محدودي الدخل حملت عقود البیع المنتهیة بالتملیك أملا 

لهم لاقتناء منقول أو عقار دون امتلاك رأسمال أولي، ومن أجل توضیح الصورة حول هذا النمط من 

تعریفها اللغوي(أولا)، الاصطلاحي (ثانیا) والشرعي (ثالثا) والقانوني العقودن، علینا أن نتطرق إلى

(رابعا)

أولا: التعریف اللغوي لعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك 

الإجارة في اللغة: مشتقة من الأجر وله معنیان، الكراء والأجرة على العمل أو الجبر.

یمكن الجمع بینهما بالمعنى، فالأول الكراء قال ابن فارس: الهمزة والجیم والراء أصلان 

على العمل، والثاني جبر العظم الكبیر، فأما الكراء فالأجر والأجرة، وأما جبر العظم فیقال منه أجرت 

الید.

فهذان الأصلان، والمعنى الجامع بینهما أن أجرة العامل كأنها شيء یجیر به حاله فیها 

.)1(لحقه من كد فیما عمله

، موجهة لطلبة السنة الثالثة، قانون خاص، عقد الإیجار)-صة(عقد البیعمحاضرات في العقود الخاتخنوني أسماء، -1

.11-10ص، ص2019كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشاذلي بن جدید، الطارق، 
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منظور: الأجر یعني: الجزاء على العمل، والجمع أجور، والإجارة: من أجر یأجر قال ابن 

، )2(وهو ما أعطیت من أجر من عمل، والأجر: الثواب، وقد أجره االله یأجره أجرا أحد وأجره االله إیجارا

: على وزن تفعیل مشتق من الملك، والملك في اللغة یطلق على القوة والصحة.التملیك في اللغةأما 

قال ابن فارس:" المیم واللام والكاف أصل صحیح یدل على قوة في الشيء وصحة، یقال: 

أملك عجینة: قوى عجینة وشده.

وملكت الشيء: قویته، والأصل هذا، ثم قیل ملك الإنسان الشيء یملكه ملكا: لأن یده فیه 

.)3(قویة صحیحة

بالتملیك ثانیا: التعریف الفقهي لعقد البیع بالإیجار المنتهي 

تباینت وتعددت تعریفات الفقهاء لعقد البیع بالإیجار، فهناك من الفقهاء الفرنسیین من عرفه 

بأنه" العقد الذي یتكون من البیع والإیجار یتعهد فیه مالك بنقل ملكیة شيء لشخص أخر بعد فترة من 

.)4(انتفاعه به في مقابل دفع مبلغ مالي"

بمقتضاه البائع والمشتري على تأخیر الشيء محل العقد لمدة وعرف أیضا بأنه "عقد یتفق 

معینة مقابل إلزام الأخیر بدفع أجرة دوریة، فإذا أوفى المستأجر بجمیع الدفعات الإیجاریة المستحقة 

علیه طوال مدة العقد، وفي مواعیدها المحددة تنتقل إلیه الملكیة دون أن یكلف بدفع مبالغ أخرى عند 

ما إذا تخلف عن دفع الأقساط یفسخ عقد الإیجار فیكون على المستأجر إعادة محل نهایة العقد، أ

.)5(العقد إلى المؤخر

.62دار الجیل، لبنان، د س ن، صمعجم مقاییس اللغة،أحمد ابن فارس بن زكریا، عبد السلام محمد هارون، -1

.10، ص1999، دار إحیاء التراث العربي، بیروت، لبنان، 4المجلد لسان العرب،محمد بن مكرم، ابن منظور -2

.302-301صأحمد ابن فارس بن زكریا، مرجع سابق، ص-3

أطروحة لنیل شهادة الدكتوراه الطور الثالث، تخصص عقد البیع بالإیجار للسكنات في التشریع الجزائري،عواد خولة، -4

.14، ص2020عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید ابن بادیس، مستغانم، القانون ال

.19، ص2007، العدد الخاص، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، مجلة الباحث'، ''عقد البیع بالإیجار'حملیل نورة، -5
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عرف أیضا الدكتور محمد حسین بأنه:" هو العقد الذي یریده فیه العاقدان الإیجار والبیع 

د یتفق الطرفان معا، فهو إیجار إلى أن یتم الوفاء بالثمن كاملا" وبیع حیث یتم الوفاء، وفي هذا العق

على أن یسلم للأخر العین المبیعة في مقابل مبلغ فوري متجدد على أن یعتبر هذا المبلغ أجرة على 

الإنتفاع بالعین المبیعة حتى أذا أتم الطرف الأخر الوفاء بها جمیعا في نهایة المدة انتقلت إلیه 

فیوجب علیه أن یرد العین المبیعة، الملكیة، فإذا تخلف عن الدفع لأي مبلغ عند حلول أجل استحقاقها

ویعتبر دفع أجرة مقابل الإنتفاع به طوال المدة التي بقي فیها تحت یده والغرض من ذلك هو ضمان 

عدم التصرف في العین المبیعة قبل الوفاء بكامل الأقساط، بإعتبار الإیجار من عقود الأمانة 

.)1(ویعرضه لعقوبة الخیانة"

يثالثا: التعریف الشرع

عرفه المالكیة بأنه على منافع الأدمي كالعمال، وما ینقل (أي: المنقولات) غیر السفن والحیوان، 

مثل استئجار الآلات یسمى إجارة، والعقد على منافع مالا ینقل(أي العقارات) كالأرض والدور، وما 

ارة على الكراء ینقل من سفینة وحیوان كالرواحل كراء، ومن غیر الغالب قد یتسامحون بإطلاق الإج

والكراء على الإجارة، فیطلقون العقد على منافع الآدمي ومنافع ما ینقل على غیر السفن والحیوان 

.)2(كراء، ویطلقون على العقد على منافع حالا ینقل، ومنافع السفن والرواحل إجارة

رابعا: التعریف القانوني

صیغة تسمح بالحصول على "بأنه:105-01من المرسوم التنفیذي رقم 02تنص المادة 

.)3("مسكن بعد إقرار شرائه بملكیة تامة بعد إنقضاء مدة الإیجار المحددة في إطار عقد مكتوب

.15، ص2001الجامعیة، الجزائر، دیوان المطبوعات عقد البیع في القانون المدني الجزائري،محمد حسنین، -1

.496وهبة الزحیلي، مرجع سابق، ص-2

یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في ، 23/04/2001، المؤرخ في 105-01المرسوم التنفیذي -3

.29/04/2001، الصادرة بتاریخ 25، ج,ر.ج.ج، عدد إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك
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الفرع الثالث

تعریف عقد البیع بالتقسیط

إن انتشار البیع بالتقسیط ورواج التعامل به یرجع إي الأهمیة العملیة التي یكتسیها على 

والاجتماعي، فهو من جهة یناسب أصحاب الدخول الضعیفة وكذا الأشخاص الصعیدین الاقتصادي 

الراغبین في تأسیس مشاریع إنتاجیة أو استهلاكیة، كما أنه یساهم في رفع معدلات البیع مما یساهم 

.)1(في التقلیل من الركود الاقتصادي وتنشیط الاقتصاد

ا الفرع إلى التعریف اللغوي(أولا) ومن اجل فهم أكثر لهذا النوع من البیوع، سنتطرق في هذ

ثم بالتعریف الاصطلاحي (ثانیا) والقانوني (ثالثا).

أولا: التعریف اللغوي لعقد البیع بالتقسیط

.)2(﴾لْمُقْسِطِینَ إِنَّ اَللَّهَ یُحِبُّ اُ ﴿یقصد بالقسط العدل، ویقال منه، أقسط یقسط، قال تعالى:

التقسیط یراد به ثلاثة معاني:

: تفریق الشيء وجعله أجزاء معلومة مثلا (قسط المال بینهم)الأولالمعنى

: الإقتسام بالسویة مثلا:( تقسطوا الشيء بینهم) إذا اقتسموه بالسویةالمعنى الثاني

التقتیر، مثلا( قسط على عیاله النفقة).المعنى الثالث:

.)3(أقرب هذه المعاني إلى المعنى الإصطلاحي علیه هو المعنى الأول

والقسط الحصة والنصیب: یقال: تقسطنا الشيء بینما یأخذ كل حصته ونصیبه، ویقال: وفاه قسطه 

.)1(، والمقسط إسم من أسماء االله الحسنى)4(أي نصیبه وحصته

.122، ص. 2016، 02عدد مجلة بحوث، الحمایة الخاصة بالمتعاقدین بالبیع بالتقسیط، سعدي زهیة، -1

.44سورة المائدة، الأیة  -2

.23-22، ص ص 2003، دار إشبیلیة، الریاض بیع التقسیط وأحكامهسلیمان بن تركي التركي، -3

.7، ص2012دار اللؤلؤة، المنصورة، مصر، بیع التقسیط،هاني فضل علام، -4
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ثانیا: التعریف الاصطلاحي لعقد البیع بالتقسیط

هم ما یفید معناه لم یعرف بیع التقسیط كمصطلح عند الفقهاء القدامى، لكن توجد في عبارات

في بیوع الآجال، غیر أن التقسیط قد یكون الثمن مؤجلا، على دفعات متقاربة، أو متباعدة، بینما بیع 

.)2(الأجل یكون الثمن مؤجلا مدة یسیرة أو كثیرة لكن یدفع جملة واحدة

.)3(وعرفه بعض الفقهاء بأنه: "تأجیل أداء الدین مفرقا إلى أوقات متعددة معلومة"

هو مبادلة أو بیع ناجز، یتم فیه تسلیم المبیع في الحال ویكون الثمن مؤجلا والتسدید یكون 

.)4(كله أو بعضه في أجال معلومة في المستقبل"

ثالثا: التعریف القانوني

، )5(هو بیع عادي یتأجل فیه الثمن ویقسم على دفعات بعض النظر عن وقت تسلیم المبیع

من ق. م. ج على أنه: إذا كان البیع 363لبیع بالتقسیط في المادة نص المشرع الجزائري على ا

مؤجلا جاز للبائع أن یشترط أن یكون نقل الملكیة إلى المشتري موقوفا على دفع الثمن كله ولو تم 

تسلیم الشيء المبیع.

ومع ذلك یجوز للقاضي تبعا للظروف أن یخفض التعویض المتفق علیه وفقا للفقرة الثانیة من 

إذا وفى المشتري جمیع الأقساط یعتبر أنه تملك الشيء المبیع من ق.م التي تنص: "184لمادة ا

.)6(یوم البیع"

، 147العدد مجلة كلیة دار العلوم،، القسط في القرأن الكریم، دراسة عقدیة تحلیلیة"إبراهیم بن عبد االله المعثم، "-1

.876، ص 2023

قضایا المعاملات المالیة المعاصرة: بیع التقسیط وتطبیقات المعاصرة دراسة فقهیة حسن السید حامد خطاب،"-2

.6، ص2009، الخدمة والاستشارات البحثیةمجلة مركز ''، مقارنة

.34سلیمان بن تركي التركي، مرجع سابق، ص-3

مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، البیع بالتقسیط في القانون المدني الجزائري،عیادي كنزة، عسلون لیندة، -4

.10، ص2023میرة، بجایة، تخصص: القانون الخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الرحمان

.11عیادي كنزة،  عسلون لیندة، مرجع نفسه، ص-5

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 184المادة -6
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المطلب الثاني

خصائص عقود البیع

یحظى كل من عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط أهمیة 

هذه العقود تقوم على خصائص وأركان متعددة وهذا ما بالغة في حیاة الأشخاص العملیة إذ كل من 

سیتم التطرق إلیه من خلال هذا المطلب، إذ سنحدد كل من خصائص وأركان عقد البیع( فرع أول)، 

ثم خصائص وأركان عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك (فرع ثانٍ)، ثم خصائص وأركان عقد البیع 

بالتقسیط (فرع الثالث).

الأولالفرع 

خصائص عقد البیع

البیع عقد یلتزم بمقتضاه البائع أن ینقل للمشتري ملكیة من ق.م على أنه: "351تنص المادة 

.)1(شيء أو حق مالیا أخر في مقابل ثمن نقدي" 

من خلال هذه المادة یمكن أن نستنتج خصائص عقد البیع والتي من أهمها:

عقد البیع عقد رضائيأولا:

لانعقاده تطابق إرادة البائع مع إرادة المشتري، فالقانون لا یشترط لانعقاده أن یفرغ تكفي 

بشكل معین كقاعدة عامة ویتحول إلى عقد شكلي بقوة القانون فإذا تخلفت الشكلیة كان العقد باطلا 

.)2(بطلانا مطلقا كما هو الحال في البیوع المنصبة على العقارات

جانبینعقد البیع ملزم للثانیا:

فالبائع یلتزم بنقل ملكیة )1(عقد البیع ینشئ إلتزمات في ذمة البائع وأخرى في ذمة المشتري

یجوز لكل من )2(أحد الأشیاء أو أحد الحقوق المالیة التي یمتلكها، ویلتزم المشتري بدفع الثمن

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، من الأمر رقم 351المادة -1

ة قسم الحقوق، السنة الثالثة، القانون الخاص،  كلیة ، مطبوعة بیداغوجیة موجهة لطلبعقود خاصةبوشارب إیمان، -2

.4، ص2023-2022، قالمة، 1945ماي 8الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة 
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ذاً عینیاً أو الفسخ مع المشتري، والبائع عدم تنفیذ العقد بسبب عدم تنفیذ الطرف الأخر لإلتزماته تنفی

من ق،م،ج على أنه: " في العقود الملزمة للجانبین إذا لم یوف 119، حیث تنص المادة )3(التعویض

أحد المتعاقدین بالتزام للمتعاقد الأخر یعد أعذاره المدین أن یطالب بتنفیذ العقد أو فسخه مع التعویض 

.)4(في الحالتین إذا اقتضى الحال ذلك..."

عقد البیع من عقود المعاوضةثالثا: 

یعتبر الضمان الذي یكون على عاتق صاحب الحق السابق إن كان هناك عیب خفي وهذا 

من 55، تنص المادة )5(الضمان الذي لا یلزم به الواهب إلا إن تعمد إلحاق الضرر بالموهوب له

.)6(زام بعضهما البعض"ق.م.ج على أنه: "یكون العقد ملزما للطرفین من تبادل المتعاقدان الإلت

كما یعتبر البیع من الأعمال الدائرة بین النفع والضرر حیث یكون الصبي الممیز بالنسبة إلیه 

.)7(معدوم الأهلیة ولا تكفي فیه الوكالة الخاصة بل لابد من وكالة محددة

رابعا: عقد البیع ناقل للملكیة

أو حقا شخصیا فیسمى في الحالة قد ینشئ التزاما بنقل حق عیني لأخر غیر الملكیة، 

، أما إذا كان )8(الأولى تقریر حق عیني بالانتفاع أو الارتفاق، ویسمى في الحالة الثانیة حوالة حق

محددا بالنوع مثل الفضة والقمح والذهب، فإن دور عقد البیع یقتصر على إنشاء التزام في ذمة البائع 

.45، ص1995، 8، الجزءالعقود المدنیة والتجاریة،"عقد البیع"إلیاس ناصیف، -1

زء الرابع، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، ، الجالوجیز في شرح القانون المدني الجزائريخلیل أحمد حسن قدادة، -2

.11، ص 2001

، مذكرة لنیل شهادة الماستر في الحقوق، أحكام عقد البیع في التشریع الجزائريبقاقة عبد الجلیل، تاقعوت أیمن، -3

.13ص، 2023تخصص: قانون خاص، قسم الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عباس لخرور، خنشلة، 

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، أمر رقم 119المادة -4

.8، ص2011، د.د.ن، د.م.ن، قانون العقود المسماة"عقد البیع"عبد الرحمان الشرقاوي، -5

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 55المادة -6

.48-47صص إلیاس ناصیف، مرجع سابق، -7

.50إلیاس ناصیف، مرجع سابق، ص-8
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لك الأمر إذا كان محل عقد البیع عقارا یتم نقل الملكیة بنقل الملكیة التي لا تنتقل إلا بالفرز، كذ

.)1(بإجراء التسجیل والشهر

الفرع الثاني

خصائص عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

هو من العقود التي باتت شائعة في الجزائر وغیرها من الدول، ویستخدم هذا النوع من 

إلى دفع ثمنه دفعة واحدة، ومنه لعقد البیع العقود من أجل الحصول على مسكن دون الحاجة 

بالإیجار خصائص كثیرة تتوفر علیها غالبیة العقود المتشابهة والمتمثلة في :

أولا: عقد البیع بالإیجار عقد ملزم لجانبین

العقد الملزم لجانبین هو العقد الذي ینشأ إلتزمات متقابلة في ذمة كل من المتعاقدین فیعتبر 

.)2(به دائن ومدین في آن واحدكل متعاقد بموج

ففي إطار البیع بالإیجار یلتزم المستأجر المستفید بدفع الأقساط الدوریة وتكملة الثمن 

والالتزام بالمحافظة والامتناع عن التصرف في المسكن، كما یلتزم المؤجر البائع بتسلیم المسكن ونقل 

عقد البیع بالإیجار عقد معاوضة وهو العقد الملكیة محل عقد البیع بالإیجار، ومن جهة أخرى یعتبر 

.)3(الذي یأخذ فیه كل من المتعاقدین مقابلا لما أعطى ولما ألتزم به

من ق،م،ج بنصها على أنه:"یكون العقد ملزما للطرفین، متى 55وهذا ما نصته المادة 

.)4(تتبادل المتعاقدین الالتزام بعضهما البعض"

.10عتماوي ثیزیري، عطار زاكیة، مرجع سابق، ص-1

أنور سلطان، الموجز في النظریة العامة للإلتزام (مصادر الالتزام)، د.ط، دار المطبوعات الجامعیة، الإسكندریة، -2

.17، ص1998

، مذكرة لنیل شهادة یجار في التشریع الجزائريالنظام القانوني للبیع بالإأبو دربالة محمد صالح، معرف مبروك، -3

،2019الماستر في العلوم القانونیة، تخصص: قانون أعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أحمد درایة، أدرار،

.10ص

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، من الأمر رقم 55المادة -4
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یرد على العقارثانیا: عقد البیع بالإیجار 

، نجد أن عقد البیع بالإیجار یكون محله عقارا )1(105-01وفقا للمرسوم التنفیذي رقم 

: "تطبق هذه الأحكام على المساكن 105-01من المرسوم التنفیذي 4فقط وهذا ما أكدته المادة 

، )2(المحددة سلفا"المنجزة من میزانیة الدولة أو الجماعات المحلیة وفقا لمعاییر المساحة والرفاهیة

بخلاف الاعتماد للإیجار والذي یكون محله أصولا منقولة وهو ما سأتطرق إلیه لاحقا عند التمییز 

.)3(بین عقد البیع بالإیجار وعقد الاعتماد لإیجاري

ثالثا: عقد البیع بالإیجار عقد رسمي نموذجي

، فالعقد الرسمي )4(اأي ضرورة إفراغ إرادة المتعاقدین في شكل رسمي حتى یكون صحیح

هو العقد الذي یفرغ محتواه ویحرر من قبل موظف أو ضابط عمومي في حدود سلطة واختصاصه 

طبقا للأشكال القانونیة ویكون نموذجیا إذا تم تحریره وفقا لنموذج معین ومحدد سابقا، وقد أقر المشرع 

كر على ضرورة تحریر عقد البیع السابق الذ105-01من المرسوم التنفیذي )5(7الجزائري في المادة

.)6(بالإیجار لدى مكتب التوثیق

رابعا: عقد البیع بالإیجار عقد إذعان

یعرف عقد الإذعان بأنه العقد الذي یملي فیه أحد المتعاقدین شروطه على المتعاقد الأخر 

والذي لیس له إلا رفض العقد أو قبول دون إمكانیة مناقشة شروطه.

المحدد لشروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار ، 105-01المرسوم التنفیذي رقم-1

.29/04/2001، مؤرخة في 25، ج ر ع وكیفیات ذلك

، مرجع نفسه.105-01المرسوم التنفیذي رقم -2

الأعمال" كلیة ، مذكرة لنیل شهادة الماستر، فرع قانون البیع بالإیجار في القانون الجزائريشیخ محمد زكریاء، -3

.14، ص2012الحقوق"، جامعة وهران، 

.22عواد خولة، مرجع سابق، ص-4

ار البیع بالإیجار و كیفیات طالمحدد شروط شراء السكنات المنجزة بأموال عمومیة في إ،105-01المرسوم التنفیذي -5

مرجع سابق.ذلك

.23-22صصعواد خولة، مرجع سابق،-6
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و السیطرة التي یكون لأحد المتعاقدین على الأخر ترجع عادة إلى احتكار عقود الإذعان ه

.)1(فعلي أو قانوني للسلع والخدمات، كخدمات المیاه والكهرباء والغاز

ففي عقد البیع بالإیجار نجد المتعهد بالترقیة العقاریة، یقوم بتحدید شروط العقد في مطبوع 

ر یدعى المستأجر المستفید والذي یملك صلاحیات الموافقة نموذجي غیر قابل للمناقشة وطرفا الآخ

على  شروط العقد أو رفعها دون إمكانیة في تعدیلها أو مناقشتها یستخلص مما سبق أن عقد البیع 

السابق الذكر، مثل الحصول على سكنات )2(105-01بالإیجار المنظم بموجب المرسوم التنفیذي 

ون المستأجر المستفید إلا قبول شروط العقد أو رفضها دون إمكانیة عن طریق البیع بالإیجار، ولا یك

.).3(مناقشتها

الفرع الثالث

خصائص البیع بالتقسیط

لما كان البیع بالتقسیط في حقیقته عقد بیع فأنه یتصف بالخصائص ذاتها التي یتصف بها هذا 

الأخیر، ولكن بالنظر إلى كون البیع بالتقسیط عقد بیع خاص فإن له خصائصه الذاتیة التي تمیزه 

ذلك عن سائر العقود، كأن تشترط بعض التشریعات في البیع بالتقسیط شكلا خاصا للعقد، مما یجعل 

.الائتمانیةمصدرا للبحث في مدى رضائیة العقد، كما یتضمن أیضا من البیوع 

أولا: البیع بالتقسیط عقد رضائي من حیث الأصل

یعد البیع بالتقسیط من حیث الأصل عقدا رضائیا لكن الغالب تدوین عقد البیع بالتقسیط 

في محرر لغرض إثبات العقد لا لإبرامه.

والبیع بالتقسیط یصبح عقدا شكلیا في حیث إتفاق الطرفان على إتباع أوضاع معینة لا 

ینعقد إلا بإستفائها، كإتفاق الطرفین على وجوب تدوین العقد في محرر رسمي، فتكون الشكلیة واجبة 

.17مرجع سابق صشیخ محمد زكریا، -1

، مرجع سابق.105-01المرسوم التنفیذي رقم -2

.17شیخ محمد زكریا، مرجع سابق، ص-3



وعقد البیع بالتقسیطالإطار المفاهیمي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیكالأولالفصل

21

لنظام لإتباع بإتفاق المتعاقدین ولا ینص القانون، ویعتبر مثل هذا الإتفاق صحیحا طالما لم یخالف ا

.)1(العام والأداب

الائتمانیةثانیا: البیع بالتقسیط من البیوع 

لأن من شأنه ترتیب أثاره كاملة، وغایة ما فیه أن أحد الطرفین یأتمن الأخر على تأجیل 

دفع الثمن كلیا أو جزئیا لأجال أو آجال محددة أو على إرجاء تسلیم المبیع لحین الحصول علیه أو 

.)2(ء نقل الملكیة لحین إستیفاء الثمنإستكماله، أو إرجا

المطلب الثالث

تمییز عقود البیع عن العقود المشابهة لها

في حیاتهم الیومیة وتشابه بعض هذه العقود بین نظرا لتعدد العقود التي یباشرها الأفراد 

المنتهي بالتملیك بعضها البعض سنتطرق إلى تمییز عقد البیع التقلیدي وصوره الحدیثة البیع بالإیجار 

والبیع بالتقسیط مع العقود المشابهة لها وذلك لفهم الطبیعة القانونیة لها بدقة لنتعرف علیها من خلال 

تمییز عقد البیع عن العقود المشابهة له(فرع أول)، تمییز عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك عن 

یط عن غیره من العقود(فرع ثالث).غیره من العقود (فرع ثانٍ)، تمییز عقد البیع بالتقس

الفرع الأول

تمییز عقد البیع عن العقود المشابهة له

قد یقع الالتباس بین البیع والمقایضة، أو بین البیع والهبة، وبین البیع والمقاولة، أو بین 

البیع والإیجار وهذا سنحاول تبیانه في هذا الفرع من خلال تمییز عقد البیع عن المقایضة، عن 

الهبة، وتمییزه عن المقاولة، ثم تمییزه عن الإیجار.

، رسالة لنیل درجة الماجستیر في القانون الخاص، كلیة البیع بالتقسیط( دراسة مقارنة)حارث طاهر علي الدباغ، -1

.24-23، ص1998القانون، جامعة الموصل، 

.25الدباغ، مرجع سابق، صحارث طاهر علي -2
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أولا: تمییز عقد البیع عن المقایضة

الثمن ركن من أركان البیع، أما المقایضة فلا ثمن فیها، إذ هي عقد یلتزم فیه كل من 

، )1(المتعاقدین أن یؤدي شیئا للحصول على شيء أخر وهي كالبیع تتم بمجرد رضي الفریقین

ق.م. على أن "المقایضة عقد یلتزم به كل من المتعاقدین أن ینقل إلى الآخر 413وتنص المادة 

، والفارق الجوهري بین البیع والمقایضة ینحصر في )2(على سبیل التبادل ملكیة مال غیر النقود"

.)3(طبیعة المقابل، فهو في البیع نقدي، أما في المقایضة مال آخر غیر النقود

أن یكون بیعا أو مقایضة، كما هو الأمر فیها لو تعاقد شخص مع وقد یتراوح العقد بین

أخر أن یعطیه منزلا في مقابل أحد شیئین یختاره المتعاقد الأخر لقاء مبلغ معین من النقود أو 

أرض معینة، فهنا یكون العقد بیعا أو مقایضة بحسب المتعاقد الذي یختاره المتعاقد الأخر فإن 

.)4(بیعا وإن اختار الأرض كان العقد مقایضةاختار النقود كان العقد

ثانیا: تمییز عقد البیع عن الهبة

الهبة في الأصل تملیك مال الأخر بلا عوض فعدم وجود العوض هو الذي تمییز الهبة 

.)5(عن البیع

وتبین أن الهبة تشبه البیع في كونها ناقلة للمكیة ولكنها تختلف في كون الملكیة في البیع 

قابل نقدي، بینما الهبة یتم نقل الملكیة بدون مقابل ألا أن صعوبة التمییز بینهما تظهر إذا ما یتم بم

تمت الهبة بمقابل، فهل یعتبر التصرف في هذه الحالة هبة أم بیعا؟ الرأي الغالب عند الفقهاء، أنه 

كان العوض أقل ذا ‘إذا كان المقابل یفوق أو یساوي قیمة الشيء، فإنه التصرف یعتبر بیعا، أما 

،      2010، المؤسسة الحدیثة للكتاب، طرابلس، لبنان، العقود المسماة (البیع، الإجارة، الوكالة، الكفالة)كبارة نزیه، -1

.21ص 

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، من الأمر رقم 413المادة -2

.233محمد حسینین، مرجع سابق، ص -3

.81ناصیف، مرجع سابق، صإلیاس-4

.37غنى حسون طه، مرجع سابق، ص-5
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، ویكمن الاختلاف أیضا في وجود نیة )1(من قیمة الشيء الموهوب بكثیر فإن التصرف یعتبر هبة

.)2(الحصول على مقابل لدى البائع في عقد البیع بینما في الهبة هو وجود نیة التبرع لدى الواهب

ثالثا: تمییز عقد البیع عن المقاولة

والمقاولة قیام بعمل متمثل في صنع شيء مقابل أجر یحصل بما أن البیع هو نقل للملكیة 

علیه المقاول، فمن السهل تكییف عقد المقاولة حینما یتم تقدیم المادة الأولیة من رب العمل 

ویقتصر دور المقاول على تقدیم عمله، لكن الإشكال في حالة تقدیم المقاول لهما معا أي المادة 

فقه یوازن بین المواد الأولیة وقیمة العمل فإن كان العمل سائدا كان الأولیة والعمل لهذا فغالبیة ال

ق م ج على )4(549وعرفتها المادة )3(العقد مقاولة، وإن كانت قیمة المواد أكثر كان العقد بیعا

عقد یتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدین أن یصنع شیئا أو یؤدي عملا مقابل أجر یتعهد به أنه:" 

المتعاقد الآخر".

رابعا: تمییز عقد البیع عن الإیجار

یختلف البیع عن الإیجار من عدة جوانب، فالبیع عقد ناقل بینما الإیجار یقتصر على تمكین 

، إلا أنه )5(المستأجر من الانتفاع بالعین المؤجرة مقابل أجرة متفق علیها لمدة معینة قابلة لتجدید

محلها منتجات أو ثمار، فاهو الوصف تتأثر نقطة وهي فیما یخص وصف العقود التي یكون 

القانوني للعقود التي ترد علیها؟

بالنسبة للمنتج هو ما ینتج عن شيء ولكن لیس له صفة دوریة وهذا الإنتاج یؤدي إلى -

الإنقاص من قیمته مثل العقود التي ترد على استغلال الغابات وهنا نكون أمام البیع.

.8كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص-1

.39هشام طه محمود سلیم، مرجع سابق، ص-2

.11-10صص عبد الرحمان الشرقاوي، مرجع سابق، -3

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 549المادة -4

الطبعة الثالثة، دار الأمان، الوجیز في النظریة العامة للعقود المسماة( عقد البیع)،عاري، عبد القادر العر -5

.19، ص2011الرباط،
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دوریة ولا یؤدي إلى إنقاص من قیمته مثاله محصول أما الثمار هو ما ینتج عن شيء بصفة -

زراعي معین، هنا یمكن أن یكون أمام عقدین لذا نفرق بین حالتین:

الحالة الأولى: وإذا اتفق الطرفان على أن الدفع یكون في شكل دوري كما أن تكالیف الثمار على 

حساب المستأجر فیكون أمام عقد الإیجار.

الثمن النقدي یدفع دفعة واحدة وتكون مصاریف الثمار على حساب هنا الحالة الثانیة: إذا كان

.)1(تكون أمام عقد البیع

الفرع الثاني

تمییز عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك عن غیره من العقود

قد یقع اختلاط في المفاهیم بین عقد البیع بالإیجار مع غیره من العقود الأخرى، ومن باب 

الغموض عن المصطلحات القانونیة، علینا أن نمیز بین عقد البیع بالإیجار المقترن التفصیل ورفع 

والوعد بالبیع من جهة، وبینه وبین الاعتماد بالإیجار من جهة أخرى.

أولا:  تمییز عقد البیع بالإیجار عن الوعد بالبیع

الانتفاع الإیجار المقترن بالوعد بالبیع هو عقد بموجبه یمكن المؤجر المستأجر من

مكانیة اكتساب الملكیة بعد أجل معین، إذا ما أبدى هذا الأخیر رغبته ‘بالشيء، على أن تعطى له 

في ذلك.

یبذأ العقد على أنه إیجار فقط ثم یقترن بالوعد بالبیع إذا أبدى رغبته في شراء العین 

ظر إلى:المؤجرة خلال مدة الإیجار مقابل بدل الإیجار، ولتعرفه بینهما یكون الن

من حیث الثمن والأجرة المشترطة.أ

إذا كانت الأجرة المشترطة في مقابل الانتفاع بالشيء مساویة لیدل الإیجار أو مقاربة له •

وكان الثمن كذلك فإنه یكون أمام الإیجار المقترن بالوعد بالبیع.

.10كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص-1
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فتكون أمام إذا كانت الأجرة تزید عن أجرة المثل بنسبة كبیرة وكأن الثمن یقل بنسبة كبیرة•

البیع بالإیجار.

:من حیث دفع الأقساط.ب

إذا دفع المستأجر المستفید جمیع الأقساط في عقد البیع بالإیجار یلتزم المؤجر البائع •

بتحریر عقد نهائي ناقل للملكیة، وهذا دون أعمال لأي خیار ینتظر صدوره من هذا 

الأخیر.

إلا إذا أعلن المستأجر عن رغبته في أن أما الإیجار المقترن بالوعد بالبیع، فلا یتحدد •

.)1(یشتري العین المؤجرة 

ثانیا: تمییز عقد البیع بالإیجار عن الاعتماد الإیجاري

یعرف الاعتماد الإیجاري بأنه اتفاق تقوم بمقتضاه مؤسسة مالیة بشراء أموال معینة عقارات 

أن یكون له الخیار عند فنهایة مدة أو منقولات ثم تقوم بتأجیرها المستفید نظیر أجرة دوریة على

.)2(الإیجار بین تملكها مقابل ثمن معین أو إعادة استئجارها أو ردها إلى مؤسسة المالیة

من خلال التعریف یتضح أن العقدین یتشابهان في :

المحل قد یكون إما عقارا أو منقولا.•

إن المستأجر یحصل على الشيء محل التعاقد في كل من العقدین.•

أن كل من العقدین یسمح للمستأجر بالحصول على ما یریده من أجهزة أو معدات أو •

عقارات بالرغم منعدم إمكانیة دفع ثمنها في الحال.

وإذا كان عقد البیع بالإیجار یتفق مع عقد الاعتماد الإیجاري في الجوانب السالفة الذكر إلا أنه 

یختلف عنه في جوانب أخرى أهمها:

.15-14ص إفرك فریدة، مولاي فازیة، مرجع سابق، ص-1

.208بورحلة سارة، بویهي محمد، مرجع سابق، ص-2
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من حیث الأطراف: .1

ینعقد عقد الاعتماد الإیجاري بین ثلاثة أطراف وهي الشركة المؤجرة أي الشركة المالكة التي 

تقوم بشراء الأشیاء، والبائع أي المورد والمستأجر الذي یقوم باستغلالها، في حین البیع بالإیجار 

یتعقد بین طرفین فقط.

من حیث الأثر: -2

یتملك  المستأجر الأشیاء المؤجرة عند دفع كامل الأقساط في المدة في عقد البیع بالإیجار

المتفق علیها دون أن یلتزم بدفع أیة مبالغ أخرى إضافیة، في حین أن المستفید في عقد التأجیر 

التمویلي یدفع أقساط الإیجار مقابل استعماله الأشیاء المؤجرة، وإذا ما رغب في تملكها فإنه یلتزم 

.)1(لذي یكون عادة أقل من الثمن الأساسي لهذه الأشیاءبدفع الثمن ا

الفرع الثالث

تمییز عقد البیع بالتقسیط عن غیره من العقود

یتمیز عقد البیع بالتقسیط ببعض الصفات مع العقود الأخرى غیر أنه یتشابه إلى حد ما 

المقاولة وعقد مع بعض العقود الأخرى ولو في بعض الجوانب، ومثل ذلك عقد التورید، عقد 

الإیجار.

أولا: تمییز عقد البیع بالتقسیط عن عقد التورید

عقد التورید هو عقد مستمر یكون الزمن عنصرا في الأداء الواجب عن كلمن طرفیه وهو 

صورة البیع یتفق فیه الطرفان على أن یقدم البائع البضاعة على دفعات ویدفع المشتري الثمن كلما 

.)2(تسلم دفعة من البضاعة

.34-33رجع سابق، ص ص شیخ محمد زكریا، م-1

.106، ص 2001، دار الفكر الجامعي، سونیر، الإسكندریة، البیوع التجاریة في ضوء الفقه والقضاءقزمان منیر، -2
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ومن أمثلة عقود التورید: تورید السلع كالأغذیة، الأدویة، الملابس، الوقود للمستشفیات 

.)1(والمدارس والمطارات ونحوها، وكذلك عقود تورید الخدمات كتورید الكهرباء، الغاز الماء

ویكمن الفرق بین البیع بالتقسیط والتورید في:

قارات، بینما بیع بالتورید یرد على الأشیاء مادیة البیع بالتقسیط یرد على المنقولات والع

سواء یقصد استهلاكها كتورید المأكولات كما یمكن أن تكون الأشیاء محل عقد التورید غیر مادیة 

أي معنویة كعمل الغیر مع سبیل المثال تعهد أحد الأشخاص بتقدیم مجموعة من العمال كإقامة 

.)2(الجسور

بالتقسیط عن عقد المقاولةثانیا: تمییز عقد البیع 

")3(ق.م549المقاولة عرفتها المادة   عقد یتعهد بمقتضاه أحد المتعاقدین أن یضع شیئا :

أو أن یؤدي عملا لقاء أجر یتعهد به المتعاقد الآخر".

كما نصت )4(أي أنه القیام بعمل متمثل في وضع شيء مقابل أجر یحصل علیه المقاول

للمقاول أن یقتصر على التعهد بتقدیم عمله فحسب على أن یقدم رب یجوزق.م: " 550المادة 

العمل المادة التي یستخدمها أو یستعین بها في القیام بعمله كما یجوز أن یتعهد المقاول بتقدیم 

العمل والمادة معاً".

رد ومنه فالتمییز بین العقدین یبدو واضحا، إذ یقع البیع بالتقسیط على الملكیة والمقاولة ت

.)5(على العمل

، 2017، د.د.ن، د.ب.ن، عقد التورید (مفهوم والتوصیف والآثار دراسة مقارنة)عبد العزیز بن سعد الدغثیر، -1

.16ص

.13لیندة، مرجع سابق، صعیادي كنزة، عسلون -2

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، من الأمر رقم 549المادة -3

.10عبد الرحمان الشرقاوي، مرجع سابق، ص -4

.9كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص -5
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لفرع الثالثا

تمییز عقد البیع بالتقسیط عن عقد الإیجار

البیع بالتقسیط هو كل اتفاق یتم بین البائع والمشتري، یلتزم هذا الأخیر بدفع الثمن المتفق 

علیه بصورة مقسطة على أن تكون الأقساط متساویة وفي آجال معینة، ویشترط بموجبه البائع أن 

لقا على شرط واقف وهو وفاء المشتري بالأقساط جمیعها في المواعید المتفق یكون البیع مع

.)1(علیها

أما الإیجار هو تمكین المستأجر من الانتفاع مقابل أجرة خلال مدة محددة وأنه لا ینقل 

)2(الملكیة حیث لا تنتقل العین المؤجرة إلى المستأجر وإنما یهدف إلى تمكین المستأجر من المنفعة

ین المؤجرة، ولا یحق للمستأجر الإیجار من الباطن إلا بإذن المؤجر، والفرق الجوهري هو أن بالع

، كما یتمیز عقد الإیجار أنه )3(البیع بالتقسیط عقد ناقل للملكیة بینما الإیجار یقتصر على الإنتفاع

التقسیط الذي عقد مؤقت یمكن المؤجر استرداد العین المؤجرة بعد انتهاء مدة الإیجار، بخلاف عقد

.)4(ینتهي بنقل الملكیة إلى المشتري عند انتهاء المدة المتفق علیها وتسدید كامل الأقساط

الفرع الرابع

أوجه التشابه والاختلاف ببن عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع 

بالتقسیط

هي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط في یتشابه كل من عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنت

عدة جوانب، كما تختلف هذه العقود في بعض النقاط الأخرى،  وهذا ما سنبینه في هذا الفرع إذ 

.26شیخ محمد زكریا، مرجع سابق، ص -1

.16، ص 2022لقیس للنشر، دار البیضاء، الجزائر، ، دار بعقد البیع في القانون الجزائريیمینة حوحو، -2

.19، ص سابقالعرعاري، مرجع عبد القادر -3

.30شیخ محمد زكریا، مرجع سابق، ص -4
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، وبخصوص ما یتعلق بالأركان ختلافالاوجه التشابه، ثم نفصل في أوجه سنركز أولا على أ

.لدراسةسیتم تفصیلها ببیان في المبحث الثاني في نفس الفصل محل ا

أولا: أوجه التشابه بین عقد البیع والبیع بالإیجار المنتهي بالملیك والبیع بالتقسیط

تتشابه هذه العقود الثلاثة في نقاط عدة وذلك من حیث تعارفهم، ومن حیث خصائصهم 

بالإضافة إلى أركانهم وشروطهم.

من حیث التعارف..أ

بیعیة.تشترك العقود الثلاثة في كون جمیعها عقود -1

تشترط أن یكون طرفین بائع ومشتري.-2

تهدف هذه العقود جمیعها إلى التملیك.-3

من حیث الخصائص.ب

عقود معاوضة: كل عقد من هذه العقود تقوم على أساس المعاوضة فالمشتري یحصل -1

سواء دفعة واحدة (في البیع )1(على الشيء المبیع والبائع یحصل على مقابل مالي

العادي)، أو على أقساط (في البیع بالإیجار والبیع بالتقسیط).

وهذا ما أكدته )2(عقود ملزمة للطرفین: كل هذه العقود تنشئ التزامات متبادلة بین الطرفین -2

ق.م.ج.)3(55المادة

عقود ناقلة للملكیة: فالغایة من جمیع هذه العقود هي نقل ملكیة شيء معین من البائع إلى -3

.)4(المشتري

.11عتماوي تیزیري، عطار زاكیة، مرجع سابق، ص-1

إفرك فریدة، مولاي فازیة، مرجع سابق.-2

المدني، مرجع سابق.، یتضمن القانون58-75، من الأمر رقم 55المادة -3

.13عبد القادر العرعاري، مرجع سابق، ص-4
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من حیث الأركان.ت

جمیع العقود تقوم على المبدأ التراضي أي هناك توافق بین إرادة البائع والمشتري على محل 

العقد والثمن.

رادة مثل الغلط، التدلیس، التراضي: یجب أن یكون صحیحا وسلیما من عیوب الإ-1

.)1(الإكراه

المحل: في العقود الثلاثة هو الشيء المبیع ویشترط فیه أن یكون موجودا، معینا أو قابلا -2

.)2(للتعیین ومشروعا

وهو عادة )3(السبب: في العقود الثلاثة هو الباعث المشروع الذي دفع الأطراف لإبرام العقد-3

ق.م.ج.)4(98تبادل المال مقابل نقل الملكیة أو المنفعة، المادة 

من حیث الشروط-4

الأهلیة القانونیة: یشترط في الأطراف المتعاقدین أن یكون لدیهم الأهلیة القانونیة الكاملة -

ق.م.ج "لا یكون أهل لمباشرة حقوقه )5(42لإبرام التصرفات القانونیة، أما حسب المادة 

مدنیة من كان فاقد التمییز لصغر في السن، أو عته، أو جنون".ال

ثانیا: أوجه الاختلاف بین عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط

وذلك من حیث تعاریفهم ،سنوضح في هذا الفرع نقاط الاختلاف الموجودة بین هذه العقود

.یا) ثم من حیث أركانهم (ثالثا)(أولا) ومن حیث خصائصهم (ثان

من حیث التعاریف.أ

ق.م.ج)1(351یتم نقل الملكیة في عقد البیع فور إنعقاد البیع وفق ما نصت علیه المادة -1

.32صمرجع نفسه،عبد القادر العرعاري،-1

.31شرشاري فاطمة، مرجع سابق، ص-2

.75علي علي سلیمان، مرجع سابق، ص-3

یتضمن القانون المدني، مرجع سابق.،58-75، أمر رقم 98المادة -4

یتضمن القانون المدني، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 42المادة -5
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یتم نقل الملكیة في عقد البیع التقسیط فور انعقاد العقد أو جاز للبائع أن یشترط أن یكون -2

ق.م.ج.)2(363نصت علیه المادة نقل الملكیة موقفا على دفع الثمن كله وفق ما

.)3(یتم نقل الملكیة في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك بعد سداد الثمن الكلي للمبیع-3

من حیث الخصائص.ب

یعتبر عقد البیع عقد اتفاقي إذ یتفق الطرفان على شروطه وبنوده.-1

.)4(یعتبر عقد البیع بالإیجار عقد إذعان-2

ذا كان كل الطرفین أشخاص طبیعیین .یمكن أن یكون إتفاقیا إ-3

من حیث الأركان-ح

الثمن في عقد البیع یكون التسلیم فوریا من طرف المشتري.-1

الثمن في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك یكون بأقساط وبدلات إیجار إلى غایة -2

استكمال الثمن.

الثمن في البیع بالتقسیط یكون على أقساط متفق علیها.-3

في عقد البیع أن یكون المحل موجودا وقت إبرام عقد البیع.یشترط-4

یشترط في عقد البیع بالتقسیط كون المحل موجودا أو قابلا للوجود.-5

نفس المرجع.58-75، أمر رقم 351المادة -1

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 363المادة -2

.19حملیل نوارة، مرجع سابق، ص-3

.16شیخ محمد زكریا، مرجع سابق، ص-4
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المبحث الثاني

التنظیم القانوني لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

وعقد البیع بالتقسیط

معنى أن الإرادة التي ساهمت في ابرام العقد هي أساس یرتكز الالتزام العقدي على الإرادة ب

تولید الالتزام، غیر أن المشرع یتدخل في تنظیم التصرفات القانونیة للحد من دور الإرادة، وذلك 

من خلال تنظیم العقود على غیر إرادة المتعاقدین، فأصبح المشرع یدیر كل تفاصیل العلاقة 

ها كل طرف والتي لا یمكن إنقاصها في حین یسمح بالزیادة العقدیة فیحدد الحقوق التي یتمتع ب

.)1(فیها

وعلى إثر ذلك سنحاول في هذا المبحث تسلیط الضوء على الأركان التي تقوم علیها 

شروط صحة عقود أول)، بالإضافة إلى تحدیدلتعاقدیة في مختلف عقود البیع (مطلب العلاقة ا

).البیع وأشكالها (مطلب ثان

الأولالمطلب 

الأركان التي تقوم علیها عقود البیع في القانون المدني الجزائري

لا یمكن أن تكون عقود البیع بمختلف أشكالها صحیحة ومشروعة إلا إذا كانت مبنیة على أسس 

قانونیة متینة، أو ما یعرف بالأركان حتى یتمكن الشخص من الاحتجاج بها في مواجهة الغیر وكي 

قانونا.نكون أطرافها محمیة

ونجد من أهم الأركان التي تقوم علیها العلاقة التعاقدیة، ركن التراضي والمحل والسبب والشكلیة، 

وهي تختلف من عقد لآخر. 

.83ص،2013العدد الأول، ونیة والسیاسیة،مجلة البحوث القان"، التنظیم القانوني للعقود المدنیة حلیس لخضر: " -1
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الفرع الأول

أركان عقد البیع

یعتبر عقد البیع من أشهر عقود المعاوضات المالیة، وقد تعامل به البشر منذ الأزل وإلى 

جمیع التشریعات المدنیة في جمیع الدول بتنظیمه وأقرت أحكاما خاصة به، وقتنا هذا، كما اهتمت 

ویتكون عقد البیع من عدة عناصر یمكن تسمیتها بأركان عقد البیع، وتشمل الإیجاب والقبول والمبیع 

والثمن، وإذا انعدم ركن من هذه الأركان فإن العقد لا یبرم أصلا ویكون باطلا بطلانا مطلقا ألا وهي 

.)1(اضي، المحل والسببالتر 

أولا: التراضي في عقد البیع

من ق،م بأنه: "یتم العقد بمجرد أن یتبادل الطرفان 59هو الركن الأول للعقد، وتنص المادة

، والتطابق یعني وجود إیجاب )2(التعبیر عن إرادتهما المتطابقتین، دون الإخلال بالنصوص القانوني"

ویلزم لصحة التراضي كمال الأهلیة وحلو الإرادة من العیوب.، )3(معین مع قبول مطابق له

وجود التراضي-1

لوجود التراضي في عقد البیع یجب أولا أن یكون صادرا عن شخص كامل الأهلیة، أما 

الشرط الثاني فهو مطابقة القبول والإیجاب مطابقة تامة وبغیاب أحد هذین الشرطین فإنه لا یتحقق 

.)4(العقد باطلا بطلانا مطلقالتراضي وبالتالي یكون 

مذكرة نهایة الدراسة لنیل شهادة الماستر، تخصص: قانون خاص، إجراءات وأثار عقد البیع،غزوز بن سلوى لطیفة، -1

.14، ص2023كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم،

، مرجع سابق.ضمن القانون المدنيیت، 58-75،  أمر رقم 59المادة -2

جزء الأول، مطبعة منصور، الوادي، الوجیز في العقود الخاصة (عقد البیع وعقد الكفالة)،كمال فتحي دریس، -3

.13، ص2022الجزائر،

.12عتماوي ثیزیري، عطار زاكیة، مرجع سابق، ص-4
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صحة التراضي-2

سنة، كما یجب أن تكون إرادة المتعاقدین خالیة من 19تتحقق الصحة ببلوغ سن الرشد 

عیوب الرضا والمتمثلة في الغلط، الإكراه، التدلیس والاستغلال، إذ أن وجود عیب من هذه العیوب في 

.)1(لمصلحة المتعاقد المعیبة إرادتهإرادة أحذ المتعاقدین یجعل العقد قابل للإبطال 

ثانیا: المحل في عقد البیع

، ویشترط أن یكون المحل )2(یكون للبیع موضوعان رئیسیان هما المبیع (المحل) والثمن

موجود وقت إبرام عقد البیع، وتخلف هذا الشرط یؤدي إلى بطلان العقد وهذا ما نصت علیه المادة 

زام مستحلا في ذاته أو مخالفا للنظام العام أو الآداب العامة كان ق،م،ج " إذا كان محل الالت93

ق.م،ج "إذا كان محل الالتزام معینا بذاته، وجب أن یكون 94، وحسب المادة )3(باطلا بطلانا مطلاقا

معینا بنوعه، ومقداره وإلا كان العقد باطلا، ویكفي أن یكون المحل معینا بنوعه فقط  إذا تضمن ما 

.)4(ه تعیین مقداره"یستطاع  ب

ثالثا: السبب في عقد البیع

لا یتمیز ركن السبب بأیة خصوصیة بل تطبق بشأنه القواعد المنصوص علیها في 

على انه:" إذا التزم المتعاقد لسبب غیر مشروع 97من ق،م،ج بحیث تنص المادة98و97المادتین 

على أنه: "كل التزام 98وتنص المادة )5(أو لسبب مخالف للنظام العام أو الآداب كان العقد باطلا"

مفترض أن له سببا مشروعا ما لم یقع الدلیل على غیر ذلك أي حقیقیا، فإذا قام الدلیل على صوریة 

.13عتماوي ثیزیري، عطار زاكیة، مرجع نفسه، ص-1

.210ناصیف، مرجع سابق، صإلیاس -2

، یتضمن القانون المدني، مرجع سابق.58-75، أمر رقم 93المادة -3

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 94المادة -4

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 97المادة -5
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فیجب أن یكون السبب )1(السبب فعلى من یدعي أن الالتزام سببا أخر مشروعا أن یثبت ما یدعیه"

موجودا ومشروعا:

وجود السبب -1

البائع والمشتري مرتبط بالأخر، إذا تخلف التزام أحدهما عند الاتفاق فلا ینشأ التزام كل من

.)2(التزام الأخر وبالتالي لا یوجد عقد البیع

مشروعیة السبب-2

إذا كان الطرف الأخر یعلم بعدم مشروعیة الباعث لدى المتعاقد معه  فإن العقد یكون 

الأخر لا یعلم بعدم مشروعیة الباعث لدى المتعاقد باطلا بطلانا مطلقا أما في حالة إذا كان الطرف

.)3(معه فلا یكون العقد باطلا ویبرر هذا الحكم الحرص على استقرار التعامل

الفرع الثاني

أركان عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

أولا: التراضي في عقد البیع بالإیجار

توافر إرادتین یتم التعبیر عنهما وأن البیع بالإیجار بموجب الرضا والذي لا یتفق إلا ب

یتطابق احدهما مع الأخر متجهة إلى أحداث نفس الأثر القانوني المتمثل في نقل ملكیة المسكن إلى 

المستفید، مقابل دفع هذا الأخیر ثمن المسكن للبائع المؤجر، والصحة لا تتحقق إلا إذا كانت إرادة 

.)4(المتعاقدین سلمیة وخالیة من كل العیوب

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 98المادة -1

.76محمد حسنین، مرجع سابق، ص-2

.77ع سابق، صمحمد حسنین، مرج-3

.35شیخ محمد زكریا، مرجع سابق، ص-4
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وجود التراضي في عقد البیع بالإیجار-1

یكون التعبیر عن الإرادة إیجابیا بتوفر شرطین هما:

أن یكون التعبیر دقیقا ومحددا.•

.)1(أن یكون باتا•

والقبول في صیغة البیع بالإیجار هو التعبیر عن إرادة وجه له الإیجاب بالموافقة علیه ولا 

مطابقا للإیجاب وأن یتم قبل سقوطه، فالقبول یصدر ممن یعقد العقد، ویشترط في القبول أن یكون

.)2(وحد إلیه الإیجاب أي من طرف المريء العقاري

صحة التراضي في عقد البیع بالإیجار-2

مجرد توافر التراضي لا یكفي حتى ینعقد العقد صحیحا، بل یلزم أن تكون إرادة كل من 

دلیس، الإكراه والاستغلال، الغبن یعد عیبا في العقد لا المتعاقدین سلمیة وخالیة مما یعیبها كالغلط، الت

عیبا من العیوب الإرادة، إلا أنه وفي كلتا الحالتین فإنه قائم إلى كون المتعاقد المغبون كأن تحت 

الاستغلال فیه طیش، ووجود عیب من هذه العیوب في إرادة أحد المتعاقدین یجعل العقد قابلا الإبطال 

.)3(معیبة إرادتهلمصلحة المتعاقد ال

ثانیا: المحل في عقد البیع بالإیجار

المحل في واقع الأمر ركن في الإلتزام لا في العقد ولما كان عقد البیع بالإیجار ملزم 

.)4(لجانبین فهو ینشأ في ذمة المرقي البائع إلتزام محله المبیع في حیث إلتزام المستفید محله الثمن

مذكرة لنیل شهادة البیع بالإیجار للسكنات المنجزة بأموال عمومیة في التشریع الجزائري،فولان حنان، قاسي خدوجة، -1

.30، ص2014الماستر في القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة أدرار، 

.31اسي خدوجة، مرجع نفسه، صفولان حنان، ق-2

مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، تخصص، القانون الخاص عقد البیع بالإیجار،إفرك فریدة، مولاي فازیة، -3

.23-22،ص2015الداخیلي، كلیة الحقوق والعلوم الساسیة، جامعة مولود معمري، تیزي وزو،

.019عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص -4



وعقد البیع بالتقسیطالإطار المفاهیمي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیكالأولالفصل

37

المبیع-1

من 95إلى 92بالإیجار یتمثل المبیع في المسكن ومن خلال المواد من في عقد البیع 

شروط هي:3ق.م یشترط في المحل 

أن یكون موجود وقت العقد أو قابلا للتعیین.أ

فلا یمكن تصور وجود السكن في وقت لاحق للبیع مثل عقد البیع بناء على التصامیم، فلقد 

المشرع في القرار المحدد لنموذج عقد البیع أن یكون العقار موجود حتى یتمكن من تحدیده، شترطا

أو أن یكون معینا أو قابلا للتعیین وذلك بتحدید موقعه، مشتملاته، مساحته.

أن یكون العقار مشروع.ب

ق، م، ج، على أنه:" لا)1(689أي غیر مخالفا لنظام العام، وهذا ما نصت علیها المادة 

یجوز التصرف في أموال الدولة أو حجزها أو تملكها بالتقادم"، بالإضافة إلى ذلك فإن السكنات 

التي یمكن إعتبارها محلا لعقد البیع بالإیجار هي كل سكن منجز من طرق میزانیة الدولة أو 

ن قابلة ، وبالتالي لا تعتبر مساك)2(الجماعات المحلیة أو عن طریق المصادر البنكیة أو التمویلات

للبیع بالإیجار، المساكن الفردیة أو السكنات التابعة للأملاك الوطنیة العامة والمخصصة للمنفعة 

.)3(العامة

ثالثا: الثمن

هو المبلغ من النقود الذي یلتزم المستفید بالدفعة للمتعهد بالترقیة العقاریة مقابل أن یقوم هذا 

روط الواجب توافرها: ، والش)4(الأخیر بنقل ملكیة المسكن لفائدته

مرجع السابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، أمر رقم 689المادة -1

، الطبعة الخامسة ، دیوان النظریة العامة، الإلتزام (مصادر الإلتزام في القانون المدني الجزائري) علي علي سلیمان،-2

.73-70، ص ص 2003المطبوعات الجامعیة، بن عكنون، الجزائر،

.27مولاي فازیة، مرجع سابق، صإفرك فرید، -3

.27، صسابق. إفرك فرید، مولاي فازیة، مرجع 4
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أن یكون الثمن نقدیا.أ

من ق.م.ج على ما یلي: "البیع عقد یلتزم بمقتضاه البائع أن ینقل 351نصت المادة 

.)1(للمشتري ملكیة الشيء أو حقا مالیا أخر في مقابل ثمن نقدي"

على ما یلي: " یجب على كل من یطلب )2(137-04المرسوم التنفیذي 7/1ونصت المادة

من ثمن المسكن"، %25مسكن في إطار البیع بالإیجار أن یسدد دفعة أولى لا تقل عن شراء 

.)3(والثمن في عقد البیع بالإیجار لابد أن یكون نقدا

أن یكون الثمن مقدرا أو قابلا للتقدیر.ب

على ضرورة تحدید الثمن بالأرقام والحروف، وأكدت على أن الثمن یكون 1نصت المادة 

قابل لأي تعدیل سواء بالزیادة أو النقصان، ویرجع السبب في عدم قابلیة الثمن نهائیا، أي غیر

للتغییر على أساس أن ثمن المسكن المخصص للبیع بالإیجار یحدد على أساس الكلفة النهائیة 

لإنجازه بما یتضمنه نفقات شراء الأرض وكذلك مصاریف التسییر النقدي والإداري التي تحتسب 

تسبق نقل الملكیة، وتحدید ثمن المسكن یكون مدروسا بصفة دقیقة ومحددا سلفا على المدة التي 

.)4(من قبل المتعهد بالترقیة العقاریة

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75،  أمر رقم 351. المادة 1

تمم ، یعدل وی2004ابریل سنة 21الموافق ل 1425، مؤرخ في ربیع الأول عام 137-04. المرسوم التنفیذي رقم 2

، في إطار البیع بالایحار و كیفیات ذلكالمحدد لشروط المساكن المنجزة بأموال عمومیة،105-01المرسوم التنفیذي رقم

مرجع سابق. 

.42. شیخ محمد زكریا،مرجع السابق، ص3

.43. شیخ محمد زكریا، مرجع نفسه، ص4
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أن یكون الثمن جدیا.ت

المبلغ النهائي للمسكن یقسم على عدد الأشهر المكونة لمدة العقد وبالتالي الحصول على 

الدفعة الأولى التي یدفعها المستفید بالحروف رزنامة استحقاق الأقساط الشهریة ویجب ذكر مبلغ 

.)1(والأرقام مع تبیان أو إثبات ذلك بسندات الوصول المسلمة قانونا لهذا الغرض

رابعا: السبب في عقد البیع بالإیجار

السبب بالنسبة للزبون هو حاجته لاقتناء المسكن عن طریق اللجوء إلى صیغة الإجار المنتهیة 

ط شهریة إلى البنك أو المؤسسة المالیة، وإن السبب الجوهري للجوء الزبائن إلى هذه بالتهلیك بدفع أقسا

الصیغة أنها تعتبر شرعیة وغیر مخالفة لأحكام الشریعة الإسلامیة وهو ما أكده المجمع الفقه الإسلامي 

.)2(الدولي، أما السبب بالنسبة للبنوك والمؤسسات المالیة هو تحقیق الربح

ة في عقد البیع بالإیجارخامسا: الشكلی

أن یحرر وفق الشكل )3(01/105بالنسبة لعقد البیع بالإیجار فقد أشترط المرسوم التنفیذي رقم 

لدى مكتب 11منه" یحرر عقد البیع بالإیجار المذكور في المادة 17الرسمي حیث نصت المادة 

موثق...".

لنیل شهادة الماستر، تخصص ، مذكرة النظام القانوني لعقد البیع بالإیجار في إطار الترقیة العقاریة. شرشلري فاطمة، 1

.33، ص2015قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة زیان عاشور، الجلفة، 

، جامعة إبن 3، العدد8، المجلدمجلة أبحاث قانونیة وسیاسیةعقد الإیجار المنتهیة بالتهلیك، . جلجال محفوظ رضا، 2

.89، ص2023خالدون تیارت، الجزائر،

في إطار البیع بالایحار المحدد لشروط المساكن المنجزة بأموال عمومیة،01/105، من المرسوم التنفیذي 17. المادة 3

رجع سابق.م،و كیفیات ذلك
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الفرع الثالث

أركان عقد البیع بالتقسیط

لإنعقاد البیع بالتقسیط كما في سائر العقود توافر أركان معینة لا یتم العقد من دزنها یشترط 

والمتمثلة في الرضا، المحل، السبب.

أولا: التراضي في عقد البیع بالتقسیط

من ق.م.ج: " یتم العقد لمجرد أن یتبادل الطرفان )1(59هو ركن الأول للعقد وتنص المادة 

المتطابقتین دون الإخلال بالنصوص القانونیة".التعبیر عن إرادتیهما 

وجود التراضي-1

سنة.13یجب أن یكون صادرا عن إرادة ممیزة، أي بلوغ الشخص سن •

.)2(یجب مطابقة القبول الإیجاب مطابقة تامة•

صحة التراضي-2

، ینعقد )3(إذا تعرضت إرادة أحد الطرفین لعیب من هذه العیوب كان العقد قابل للإبطال

بالتقسیط إلا بتطابق إرادة المشتري حول ثلاثة مسائل جوهریة المتمثلة في طبیعة العقد، المبیع البیع

والثمن فلا ینعقد البیع بدون الاتفاق علیها.

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 59المادة -1

، 2010دار الهدى للطباعة والنشر والتوزیع، الجزائر،الوجیز في العقود الخاصة وفقا للقانون الجزائري،سرایش زكریا، -2

.20ص

، الأولالطبعة الثالثة، الجزء الوسیط في شرح  القانون المدني الجدید، مصادر الإلتزام، عبد الرزاق أحمد السنهوري، -3

.112، ص2000منشورات الحلبي الحقوقیة، بیروت،
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التراضي على طبیعة المبیع-3

لو إتجهت إرادة أحدهما إلى البیع وانصرفت إرادة الأخر إلى الإیجار فإن العقد لا یعتد بیعا 

.)1(یكون مصیر العقد قابل للإبطالولا هبة و 

الاتفاق على الثمن-4

المشتري یقصد الشراء بأقل من الثمن الذي یقصده البائع فالبیع لا ینعقد لعدم تطابق 

الإیجاب والقبول حول الثمن ویكون مصیر العقد القابلیة للإبطال.

الاتفاق على المبیع-5

الأوصاف المحددة ففي هذه الحالة إذا یطلب شخص من بائع أن یبعه الشقة ولكن لیس ب

البیع لا ینعقد لا على الشقة التي طلبها الشخص ولا على الشقة التي أزاد البائع أن یبیعه له وذلك 

.)2(لعدم الاتفاق على المبیع

ثانیا: المحل في عقد البیع بالتقسیط

لها المشرع المحل هو الإلتزام الناشئ في العقد، والبیع عقد ملزم للجانبین ولم یضع 

.)3(وما یلیها من القانون المدني92نصوص خاصة، وإنما نرجع إلى نظریة الإلتزام خلال المواد 

الأول: المبیع

ق.م هو أي حق مالي من الحقوق الشخصیة كحوالة الحق 351المبیع طبقا لنص المادة 

أو الحق العیني الأصلي كحق الانتفاع والإرتفاق والحق العیني التبعي كالرهن الرسمي والحیازي، 

.16عیادي كنزة، عسلون لیندة، مرجع سابق، ص -1

.16عیادي كنزة، عسلون لیندة، مرجع نفسه، ص -2

.25كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص -3
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حق التخصیص، حق الامتیاز، وقد یكون حق معنوي كحق المؤلف والاختراع والعلامة 

شترط في المبیع ما یلي: ، كما ی)1(التجاریة

إذا كان وجود المبیع شرطا ضروریا لانعقاده وصحته، فإن معنى شرط وجود المبیع: .1

الوجود یختلف من حالة إلى حالة وفقا للتفاصیل والفرضیات الآتیة:

وجود المبیع وقت العقد واستمرار وجوده بعد ذلك.2

عقد واستمر في وجوده إلى حین لا شك في أن البیع ینعقد صحیحا إذا وجد المبیع قبل ال

إبرام العقد وإلى ما بعد ذلك.

وجود المبیع قبل العقد ووقت إنعقاده ثم إنعدامه كلیا أو جزئیا بعد ذلك: .3

ینعقد البیع صحیحا إذا وجد المبیع قبل العقد ووقت إنعقاده ثم انعدم كلیا أو جزئیا بعد ذلك، 

هلاك المبیع التالي لانعقاد البیع إلغاء العقد أو نقص ولكن بعض التشریعات تعتبر أنه قد یترتب على

الثمن، إذا هلك المبیع كلیا او جزئیا قبل التسلیم، وقد لا یترتب على هلاك المبیع شيء من طلك إذا 

حصل الهلاك بعد تسلیم المبیع إلى المشتري.

وجود المبیع قبل العقد وانعدامه وقت العقد.4

إنعدم كلیا او جزئیا وقت العقد، إقتضى الأمر الفصل فیما إذا إذا وجد المبیع قبل العقد ثم 

كان البیع قد إنعقد أو لم ینعقد وتحدید مركز كل من الطرفین في ضوء ذلك.

عدم وجود المبیع لا قبل العقد ولا وقت إبرامه.5

قد لا یكون المبیع موجودا لا قبل العقد ولا وقت إبرامه، ومع ذلك یكون عقد البیع صحیحا 

ا إتجهت إرادة الطرفین إلى التعاقد علیه  على هذا الأساس وكان إحتمال وجوده في المستقبل یكفى إذ

لإنعقاد البیع، ولا یكون عقد البیع صحیحا إذا كان إحتمال وجوده في المستقبل لا یكفي لانعقاد البیع 

.25كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص -1



وعقد البیع بالتقسیطالإطار المفاهیمي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیكالأولالفصل

43

في حقیقته قد زال من وكذلك الأمر إذا إتجهت إلیه إرادة الطرفین ظنا انه موجود وقت العقد بینما 

.)1(الوجود

یجب أن یكون المبیع معینا أو قابل للتعیین.6

إلتزام البائع في هذا الصدد تحكمه القاعدة العامة الواردة في كتاب  الإلتزامات في المادة 

من ق.م التي تنص على أنه:" إذا لم یكن محل الإلتزام معینا بذاته وجب أن یكون معینا بنوعه 94

العقد ما یستطاع به تعیین مقداره، وإذا لم یتفق المتعاقدان على درجة الشيء من حیث إذا تضمن 

جودته ولم یمكن استخلاص ذلك من العرف أو من أي ظرف أخر، إلتزم المدین بأن یسلم شیئا من 

.)2(صنف متوسط"

ن ویترتب على تخلف شرط التعیین بأن كان المبیع غیر معین أو غیر قابل للتعیین بطلا

.)3(العقد بطلانا مطلقا

كیفیة أو طریقة تعیین المبیع بحسب ما إذا كان معینا بذاته أو معینا بنوعه.تختلف 

تعیین الأشیاء القیمة:.أ

هي أشیاء معینة بذاتها لا تقوم غیرها مقامها في الوفاء، وتعین في العقد بذكر أوصافها 

وصافه وحدوده ومساحته وموقعه.الخاصة بها، ومثالها العقارات فیتم تعینها بذكر أ

تعیین الأشیاء المثالیة:.ب

هي أشیاء معینة بنوعها ولها نضیر من جنسها مساوٍ لها أو مقارب لها في القیمة یقوم 

مقامها في الوفاء( كالذهب والفضة والقمح...).

.211-210إلیاس ناصیف، مرجع سابق، ص ص -1

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 94المادة -2

.54محمد حسنین، مرجع سابق، ص -3
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أو وتعین في العقد بذكر جنسها ونوعها ومقدارها سواء كان هذا المقدار محدد وزنا أو عددا

.)1(مقاسا أو كیلا

قد یكون المبیع معینا بنوعه فقط دون مقداره، یكون البیع في هذه الحالة صحیحا إذا ملاحظة:

تضمن العقد أسس تعیین مقداره مثال: بیع كتب بقدر عدد الطلبة فوج معین.

یجب كذلك أن تحدد درجة جودة المبیع، مع ذلك إذا لم تحدد هذه الأخیرة ولم یكن من 

لممكن إستخلاص ذلك من العرف او من أي ظرف آخر فهو من صنف متوسط وذلك وفق المادة ا

السالفة الذكر.

تعیین المبیع في المبیع الجزافي:.ت

هو ذلك المبیع الذي یتم على مجمل أشیاء توجد في مكان معین، وعلیه فإن المبیع یحدد 

بمكان معین كبیع شخص لصنادیق ثمار موجودة في مخزنه.

یع بالعینة:الب.ث

.)2(وهو وسیلة لتعیین المبیع دون اللجوء إلى ذكر أوصاف المبیع في عقد البیع

كون المبیع مما یجوز التعامل فیه.7

من ق. م یشترط أن یكون المبیع مشروعا وغیر مخالف للنظام العام أو )3(93طبقا للمادة 

الآداب العامة، وألا یكون مستحیلا في ذاته وإلا كان باطلا بطلانا مطلقا، أي یجب أن یكون صالحا 

.)4(من ق. م682للتعامل فیه وتطبیقا للمادة 

.27كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص -1

.28-27كمال فتحي دریس، مرجع نفسه، ص ص -2

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 93المادة -3

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 682المادة -4
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یعد المبیع غیر صالح لتعامل فیه: -8

ي تخرج عن دائرة التعامل بطبیعتها، وهي الأشیاء التي ینتفع بها كل إذا كان من الأشیاء الت

الناس ولا یستطیع أحد أن یستأثر بحیازتها وبالتالي فلا تصح كمحل لعقد البیع، والأشیاء الخارجیة 

عن التعامل بحكم القانون وذلك بالنظر للغرض المخصص لها، فالمال العام مثلا مخصص 

.)1(للمنفعة العامة

ك أشیاء تخرج عن دائرة التعامل:وهنا-9

لأن القانون یعتبر التعامل فیها إخلال بالنظام العام مثل أعضاء الإنسان، المخدرات، كما 

لا یجوز التعامل بالحقوق اللصیقة بالشخصیة.

ثالثا: الثمن

محل الإلتزام الرئیسي للمشتري هو دفع الثمن،وقد یكون عاجلا أو مؤجلا او مقسطا أو إیرادا 

.)2(مؤبداً أو لمدى الحیاة البائع مادام هذا الإیراد نقودا 

ویجب أن تتوافر في الثمن شروط معینة: إذ یجب أن یكون حقیقیا وأن یكون قابلا للتعیین، 

وأن یكون نقدي.

حقیقیا:أن یكون الثمن .أ

لانعقاد البیع یجب أن یكون الثمن الذي قصداه المتعاقدان ثمنا جدیا أي یكون البائع قد قصد دفعه 

.)3(كثمن لما إشتراه، ولا یعتبر الثمن جدیا إذا كان تافها أو صوریاً 

أن یكون معیناُ أو قابلا للتعیین:.ب

الحقوق والعلوم السیاسیة، تلمسان، ، لطلبة السنة الثالثة قانون خاص، كلیة محاضرات في مقیاس العقود الخاصةقماز، -1

.35، ص 2014/2015

.61. محمد حسنین، مرجع سابق، ص 2

.30فتحي دریس، مرجع سابق، ص-3
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مستقبلا، وإلا خلا العقد من أحد یتوجب أن یكون تعینا كافیا لا یدع مجالا للمنازعة في مقداره

، ولقد تناول الفقه الإسلامي بعض الصور التي یتم فیها )1(أركانه الجوهریة وإمتنع إنعقاده بسبب ذلك

تحدید الثمن بناءاً على ثمن شراء البائع، وتتمثل هذه الصور في:

هامش الربح.أن یكون الثمن متكونا من الثمن الذي اشترى له بائع مضاف إلیهالمرابحة:.1

: وهو أن یكون الثمن هو أقل من الثمن الذي إشترى به البائع المبیع، الوضعیة أو التولیة.2

.)2(حیث في هذه الحالة یتحمل البائع الخسارة

یكون الثمن نقدیا:.ت

فأي عوض غیر النقود فلا یكون العقد بیعا بل یكون مقایضة أو أي عقد أخر غیر البیع، 

ق.م فإن الثمن مبلغ من النقود یلتزم 351، فحسب نص المادة )3(مسمىوقد یكون عقدا غیر 

المشتري بدفع للبائع بأقساط محددة المدة أو دفعة واحدة في مقابل إلتزام هذا الأخیر بنقل ملكیة المبیع 

.)4(إلیه، فعقد البیع الذي لا یتضمن ثمنا باطل بطلان مطلق

رابعا: السبب في عقد البیع بالتقسیط

یفترض القانون وجود سبب وباعث على التعاقد لأن إنشاء العقود یرجع للإرادة الحرة، 

والدوافع على التعاقد كثیرة ومتنوعة سواءً من البائع أو من المشتري ویشترط التعاقد أمران:

والأصل وجود سبب باعث على التعاقد ویقع عبئ الإثبات على من أن یكون السبب موجودا: .1

یدعي ذلك.

.255إلیاس ناصیف، مرجع سابق، ص -1

.248إلیاس ناصیف،  مرجع نفسه، ص -2

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، أمر رقم 351المادة -3

، مذكرة  مقدمة لنیل شهادة الماستر، تخصص أحكام بیع العقار بالتقسیط في التشریع الجزائريفاطمة الزهراء دیرم، -4

.30، ص 2019قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة العربي التبسي، تبسة، الجزائر، 
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فإذا كان السبب مخالفا للنظام العام أو الآداب العامة كان العقد أن یكون السبب مشروعا: .2

.)1(باطلا

المطلب الثاني

شروط صحة عقود البیع وأشكالها

ینعقد العقد بأن یتبادل طرفاه التعبیر عن إرادتهما المتطابقتین، وعقد البیع البیع من العقود 

من الحقوق مقابل ثمن ، ویجب أن یشمل المبیع ویحدده وكذا الرضائیة والذي ینصب على نقل حق

تحدید الثمن، غیر أن هذه الأركان تبقى غیر كافیة لصحته بل یجب أن یتوفر العقد كذلك على 

شروط أخرى لصحته.

الفرع الأول

شروط صحة عقد البیع وأنواعه

.)2(متعلقة بالإرادةیمكن تقسیم شروط صحة البیع لإلى شروط متعلقة بالأهلیة وأخرى 

أولا: الشروط العامة

أهلیة التصرف وعوارضها.1

یُشترط في عقد البیع أهلیة قانونیة، ونقصد بها أهلیة الأداء، وهي صلاحیة الشخص لأن 

یباشر التصرفات القانونیة لنفسه، فأساس هذه الأهلیة یكمن في التمییز، والإدراك فإذا كان المتعاقد 

تثناء ما ممیزا، أي بلغ سن الثالثة عشر من عمره فله أن یبرم ما یشاء من التصرفات القانونیة باس

،  دار العلم للنشر والتوزیع لفقه الإسلامي(دراسة مقارنة)البیع بالتقسیط وأحكامه وأثاره في اعبد النور فارح علي، -1

.70، ص 2022والترجمة، القاهرة، مصر، 

، لطلبة السنة الثالثة لیسانس، محاضرات في مادة العقود الخاصة( عقد البیع، عقد الكفالة)كمال فتحي دریس، -2

.38، ص2023-2022تخصص قانون خاص، جامعة الشهید حمه لخضر، الوادي،
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نص القانون فیها على سن معینة، أما تصرفات السفیه وذو الغفلة إن لم یتم الحجر علیهما، 

.)1(فتصرفاتهما صحیحة إلا إذا حكمت المحكمة بغیر ذلك، ومن له جنون تكون تصرفاته باطلة

عیوب الإرادة.2

: الغلط، یجب أن تكون إرادة كل طرفیه سلیمة لا یشوبها عیب من عیوب الرضا التي هي

.)2(التدلیس، والإكراه

الغلط.أ

على أنه: " یجوز للمتعاقد الذي وقع في غلط جوهري وقت )3(ق م ج81نصت المادة 

إبرام العقد أن یطلب إبطاله". وإذن یشترط في الغلط الذي یعیب الإرادة ویجعل العقد قابلا للإبطال أن 

غلط الجوهري بقولها:" یكون الغلط جوهریا إذا تعریف ال)4(ق م ج82یكون جوهریا، وقد تولت المادة 

بلغ حدا من الجسامة بحیث یمتنع معه المتعاقد عن إبرام العقد لو لم یقع في هذا الغلط، ویعتبر الغلط 

جوهریا على الأخص إذا وقع في صفة الأشیاء یراها المتعاقدین جوهریة.

بدل من المادي الذي كان طبقا لهذا النص فإن ق.م.ج أخذ بمعیار شخصي في الغلط 

.)5(سائدا لدى الفقه الفرنسي القدیم

مطبوعة موجهة لطلبة السنة محاضرات في مقیاس العقود الخاصة( عقد البیع في القانون الجزائري)معزوز دلیلة، -1

، 2020-2019الثالثة لیسانس، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، قسم القانون الخاص، جامعة أكلي محند أولحاج، البویرة، 

.20ص 

، 1970، د.ط، مطبعة المعارف، بغداد، الأول، الجزء المسماة (عقد البیع)الوجیز في العقود غني حسون طه، -2

.62ص

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75،  أمر رقم 81المادة -3

، مرجع نفسه.58-75، أمر رقم 82المادة -4

.56صعلي علي سلیمان، مرجع سابق،-5
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التدلیس.ب

من ق.م وهو حیل یلجأ إلیها المتعاقد لإقناع المتعاقد معه )1()87-86نصت علیه المواد(

بالقبول حیث یكون هذا العقد قابلا للإبطال لیس إلا.

شروط التدلیس: •

للتعاقد)(أي الدافع الرئیسي أن یكون التدلیس مؤثرا-

أن یكون صادرا من المتعاقد أو من ینوب عنه.-

إذا كان صادرا من الغیر فیجب إثبات أن المتعاقد المستفید منه عالما به حقیقة أو -

.)2(حكما

الإكراه: .ت

الإكراه ضغط تتأثر به إرادة الشخص فیندفع إلى التعاقد، والذي یفسد الرضاء لیست هي 

في الإكراه، بل الرهبة التي تقع في نفس المتعاقد كما أن الذي یفسد الوسائل المادیة التي تستعمل 

الرضا في التدلیس لیست هي الطرق الإحتلالیة، بل ما تحدثه هذه الطرق في نفس المتاعقد من 

.)3(التضلیل والوهم

وهو ضغط غیر مشروع یمارس على المتعاقد بوسائل مختلفة فیولد في نفسه رهبة أو خوف 

رام عقد لا یرغب فیه.یدفعه إلى إب

ومن شروط الرهبة: أن یكون جسیما(محدقا ومعینا)، المهدد بالخطر(یعتد المشرع الذي 

.)4(یهدد المتعاقد نفسه أو احد أقاربه دون الغیر)

مرجع نفسه.القانون المدني،یتضمن ، 58-75، من الأمر رقم 87و86المادة -1

.40كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص-2

.334عبد الرزاق أحمد السنهوري، مرجع سابق، ص-3

.40كمال فتحي دریس، مرجع سابق، ص-4
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أنه:" یجوز إبطال العقد للإكراه، إذا تعاقد شخص )1(من ق.م 88نصت على الإكراه المادة 

تحت سلطان رهبة بینة بعثها المتعاقد الأخر في نفسه دون حق"، فالإكراه قد یكون مادیاً ویعدم الرضا 

.)2(تماما

ثانیا: الشروط الخاصة

عدم علم المشتري بالمبیع علما كافیا.1

)4(352، وذلك طبقا لنص المادة )3(یستلزم أن یكون المشتري عالما بالمبیع علما كافیا

ق.م  على أنه:" یجب أن یكون المشتري عالما بالمبیع علما كافیا ویعتبر العلم الكافي إذا إشتمل 

العقد على بیان المبیع  وأوصافه الأساسیة بحیث یمكن التعرف علیه.

ب إبطال وإذا ذكر في عقد البیع أن المشتري عالم بالمبیع سقط حق هذا الأخیر في طل

البیع بدعوى عدم العلم به إلا إذا أثبت غش البائع".

أنواع عقد البیعثالثا:

تطرق المشرع الجزائري إلى بعض أنواع البیوع في القسم الثاني من الفصل الأول من 

الباب السابع من الكتاب الثاني تحت عنوان "أنواع البیع" ومن بینها بیع ملك الغیر والبیع في مرض 

وهذا ما سنتطرق إلیه لاحقا.الموت

بیع ملك الغیر: -أ

.)5(فبیع ملك الغیر هو البیع الوارد على شيء معین بالذات لا یملكه البائع

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، من الأمر رقم 88المادة -1

الالتزام)، لطلبة سنة ثانیة لیسانس حقوق، كلیة الحقوق والعلوم (مصادرمكید نعیمة، محاضرات في القانون المدني  -2

.33ص، 2022-2021نیسي علي، البلیدة، الیاسیة، جامعة لو 

.45كمال فتحي دریس، مرجع السابق، ص-3

، مرجع سابق.يیتضمن القانون المدن، 58-75من الأمر رقم 352المادة -4

، 2015، دار الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، لمسماة في عقدي البیع والمقایضةشرح العقود ارمضان أبو السعود، -5

.128ص 
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البیع في مرض الموت:-ب

، حیث تنص 409و 408في المادتین لمشرع الجزائري على أحكام البیع في مرض الموتنص ا

:من القانون المدني على أنه408المادة 

إذا باع المریض مرض الموت لوارثه، فإن البیع لا یكون جائزاً إلا إذا أقره باقي الورثة، أما إذا "

تم البیع للغیر في نفس الظروف فإنه یعتبر غیر مصادق علیه ومن أجل ذلك یكون قابلا 

.للإبطال"

ة إذا كان هذا على الغیر الحسن النی408"لا تسري أحكام المادة على أنه : 409وتنص المادة 

.)1(الغیر قد كسب بعوض حقا عینیا على الشيء المبیع"

في حالة عدم إقرار الورثة یبقى الشيء المبیع من مشتملات التركة 408وحسب المادة 

وعلى البائع أن یرد الثمن للمشتري الذي یكون قد دفعه كثمن، وأما إذا وقع البیع من مریض الموت 

.)2(غیر مصادق علیه ویكون قابل للإبطالللغیر فإن البیع یعتبر

الثانيالفرع

شروط صحة عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وأنواعه

إن إبرام عقد البیع بالإیجار یستوجب أن تتوفر فیه مجموعة من الشروط سواء في 

المستأجر المستفید أو المؤجر البائع وكذلك المسكن محل عقد البیع بالإیجار.

: الشروط الواجب توافرها في المستأجر المستفیدأولا

بإعتبار السكنات المنجزة في إطار البیع بالإیجار موجهة أساس للطبقة المتوسطة فقد 

ستفادة من هذه السكنات وقد نص علیها في الشخص الذي یمكنه الااشترط المشرع بعض الشروط في

)3(ي:، وتتمثل هذه الشروط ف105-01المرسوم التنفیذي رقم 

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75من الأمر رقم 408المادة -1

.32تخنوني أسماء، مرجع سابق، ص -2

.24أبو دربالة محمد الصالح، معرف مبروك، مرجع سابق، ص -3
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-01من المرسوم التنفیذي رقم6الدخل المتوسط وعدم ملكیة عقار: حیث نصت المادة 

مرات من الأجر الوطني الأدنى المضمون 5على انه لا یجب أن یتجاوز دخل المستفید 1051

أصبحت المادة تنص 4322-12للإستفادة من صیغة البیع بالإیجار غیر انه بعد تعدیل المرسوم رقم 

مرات الدخل الوطني الأدنى 6ألف دینار ویساوي 24على انه " أن یتراوح دخله بین مبلغ یفوق 

المضمون". 

كما یشترط على المترشح الإستفادة في إطار البیع بالإیجار ألا یكون قد تملك عقارا ذا 

م فتح مجال أمام الأشخاص استعمال سكني ملكیة تامة فالحكمة التي توخاها المشرع هنا هي عد

.)3(لیقوموا ببیع سكناتهم للإستفادة من البیع بالإیجار

عدم الحصول على مساعدة مالیة من الدولة: لا یستفید من عقد البیع بالإیجار كل شخص 

قد تحصل أو سبق له أن تحصل على مساعدة مالیة من الدولة مهما كان مصدرها لبناء مسكن أو 

تمكین الأشخاص الذین لم یستفیدوا من هذه المساعدة المالیة من الإستفادة من شرائه، وهذا من اجل

.)4(السكنات محل العقد

عدم تجاوز الحد الأقصى في السن: یجب على المستفید أن یسدد في كل الحالات وقبل 

سنة مبلغ أخر قسط من ثمن بیع المسكن، غیر انه تمكن عدم الأخذ بعین 70أن یتجاوز عمره 

تبار هذا الحد الأقصى للسن، في حالة إلتزام المستفید عند تسدید الدفعة الأولى بالتسدید المسبق الإع

.)5(لسعر المسكن بكامله

في إطار البیع بالایحار و كیفیات المحدد لشروط المساكن المنجزة بأموال عمومیة،105-01قم، المرسوم التنفیذي ر -1

مرجع سابق.،ذلك

، مرجع سابق.105-12، یعدل المرسوم التنفیذي رقم 2012دیسمبر 25، مؤرخ في 432-12المرسوم التنفیذي رقم -2

.2526أبو دربالة محمد صالح، معرف مبروك، مرجع سابق، ص ص -3

.26-25ص أبو دربالة محمد صالح، مرجع سابق، ص-4

مجلة ، "2020-2001''البیع بالإیجار بین التخطیط والتطبیق في الجزائر للفترة بورحلة سارة، بویهي محمد، -5

.212-211، ص ص 2022، جامعة إلیزي( الجزائر)، 2، العدد 7المجلد إقتصادیات الأعمال والتجارة،
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البائعثانیا: الشروط الواجب توافرها في المؤجر

إن المشرع الجزائري لم یشترط في المؤجر البائع لیتمكن من القیام بإبرام عقود البیع 

واحد وهو أن یكون متعد بالترقیة العقاریة، كما تجدر الإشارة إلى أن المشرع قد بالإیجار سوى شرط

.)1(إعتبر المتعامل في الترقیة العقاریة تاجرا واشترط تسجیله في السجل التجاري

ثالثا: الشروط الواجب توافرها في المسكن محل العقد

العامة الواجب توفرها في محل عقد یشترط في المسكن بإعتباره محل عقد البیع بالإیجار الشروط 

البیع وهي أن یكون ممكنا ومعینا وقابلا للتعامل فیه، أما الشروط الخاصة فهي أن یكون المسكن 

.2منجزا بأموال عمومیة، وأن یكون منجزا في إطار البیع بالإیجار

رابعا: أنواع عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

الإجارة المنتهي بالتملیك أنواع عدیدة، ولعل الأوسع انتشارا في تداول هذا العقد هي ما 

سنتعرض إلیه لاحقا: 

عقد الإیجار ینتهي بتملیك الشيء المؤجر .1

وهو أن یصاغ العقد على أنه عقد إیجار ینتهي بتملیك الشيء المؤجر، إذا رغب المستأجر في 

التي دفعت فعلا كأقساط إیجار لهذا الشيء المؤجر خلال المدة ذلك مقابل ثمن یتمثل في المبالغ 

المحددة ویصبح المستأجر مالكاً أي مشتریاً للشيء المؤجر تلقائیا لمجرد سداد القسط الأخیر دون 

.)3(الحاجة لإبرام عقد جدید

.29-28بالة محمد صالح، معرف مبروك، مرجع سابق، ص ص أبو در -1

، مذكرة ماجستیر في قانون الأعمال، كلیة الحقوق والعلوم النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائربوستة إیمان، -2

.125-124، ص ص 2009السیاسیة، جامعة محمد خیضر، بسكرة، 

مدى مشروعیة عقد الإیجار المنتهي بالتملیك في الفقه الإسلامي (دراسة فقهیة محمد عبد اللطیف السعید الرشیدي، "-3

.1043، كلیة الدراسات الإسلامیة والعربیة، جامعة الأزهر، الإسكندریة، د.س.ن، ص 29، العدد 4، المجلد مقارنة)"
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عقد إیجار یحق للمستأجر تملكها.2

الإنتفاع بالعین المؤجرة في مقابل أن یصاغ العقد على أنه عقد إجارة، یمّكن المستأجر من

أجرة محددة في مدة محددة للإجارة، على أن یكون للمستأجر الحق في تملك العین المؤجرة في 

).1(نهایة مدة الإجارة مقابل مبلغ معین

عقد الإیجار مع وعد بالبیع.3

في مقابل أن یصاغ العقد على أنه عقد إجارة، یمكن المستأجر من الإنتفاع بالعین المؤجرة 

أجرة محددة في  مدة محددة على أن المؤجر یعِدُ المستأجر وعداً ملزما إذا وفى المستأجر بسداد 

الأقساط الإیجاریة في المدة المحددة ببیع العین المؤجرة في نهایة العقد على المستأجر بمبلغ 

.)2(معین

الفرع الثالث

شروط صحة البیع بالتقسیط وأنواعه

أقسام شروط 3د أنواع البیع له شروط خاصة به یمكن تقسیمها إلى وبیع بالتقسیط أح

خاصة بالصیغة، شروط خاصة بالعاقد، وشروط خاصة بالمعقود إلیه.

أولا: الشروط الخاصة بالصیغة

: وذلك یجب موافقة القبول والإیجاب في المبیع وصفته أن یكون القبول موافقا للإیجاب.أ

بأن قبل غیر ما أوجبه البائع، أو یغیر الثمن الذي وثمنه، فإن خالف القبول الإیجاب

أوجبه، فإن البیع لا ینعقد والحالة هذه لأن المخالفة حینئذ تعتبر رداً للإیجاب لا قبول له.

.1043محمد عبد اللطیف السعید الرشیدي ، مرجع سابق، ص -1

، مذكرة ماجیستر، قسم الفقه، جامعة ضوابط التأجیر المنتهي بالتملیك في الفقه الإسلاميي، فاتن أحمد محسن العوام-2

.25المدینة العالمیة، د.م.ن.، د.س.ن، ص
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بأن یكون الإیجاب والقبول في مجلس واحد غیر مفصول بینهما اتحاد مجلس العقد:.ب

بل القبول، فإن العقد لا یتم وإن جاء فاصل، فلو أوجب أحدهما ثم قام الأخر من المجلس ق

.)1(القبول بعد ذلك، لأن التفرق أو التشاغل قبل الإتیان  بالقبول یعد إعراض عن العقد

ثانیا: الشروط الخاصة بالعاقدین

یشترط أن تتوفر في العاقدین الشروط التالیة:

الشرعیة، فلا ینعقد بیع  أن یتمتع العاقد بأهلیة التصرف مما یعتد بعقده ویترتب علیه آثاره •

المجنون ولا شراؤه ومثله الصبي غیر الممیز.

أن یكون العاقد مختاراً، فلا ینعقد بیع المكره ولا شراؤه،•

أن یكون متعدداً بأن یكون العاقدان طرفین متقابلین فیصدر الإیجاب من أحدهما والقبول •

من الأخر.

مأذوناً له في بیعه ومثله المشتري بمعنى أن الملك أو الولایة بأن یكون مالكاً للمبیع، أو•

یكون للبائع على المبیع سلطان یمكنه من بیعه سواءاً كان بملك أو ولایة على البائع أو 

.)2(بوكالة عنه

ثالثا: الشروط المتعلقة بمحل المعقود علیه

ه لا أن یكون المعقود علیه مباح النفع لغیر الضرورة وعلیه فلا یصح بیع الحشرات، لأن•

نفع فیها ولا بیع الخمر لأن منفعته محرمة، ولا بیع المیتة لأن منفعتهما مباحة للضرورة.

أن یكون المعقود علیه مقدوراً على تسلیمه حال العقد فلا یصح بیع ما یشك في قدرة العاقد •

على تسلمه بعد العقد كبیع الجمل الشارد والطیر وهو في الهواء والسمك وهو في الماء، 

.)3(العقد على ما لا یقدر تسلیمه غررلأن

.44-43سلیمان بن تركي التركي، مرجع سابق، ص ص -1

.51-46عبد النور فارح علي، مرجع سابق، ص ص -2

.48-47ص ص سلیمان بن تركي التركي،  مرجع سابق،-3



وعقد البیع بالتقسیطالإطار المفاهیمي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیكالأولالفصل

56

أن یكون المعقود علیه معلوما للمتعاقدین: وذلك أن یكون المبیع والثمن معلوما للمتعاقدین •

.)1(برؤیة أو وصف علما ینزع النزاع

رابعا: أنواع عقد البیع بالتقسیط 

لبیوع التقسیط ومن هي من البیوع المعروفة من قدیم الزمان وقد إستجدت في وقتنا الحاضر صور

أبرزها، التقسیط المباشر والغیر المباشر، وبیع المرابحة لآمر بالشراء.

التقسیط المباشر.أ

وهي أن یبیع رجل سلعة من السلع بثمن مؤجل أو بأقساط معلومة ویزید في قیمة البضاعة 

.)2(مقابل(الأجل)

غیر المباشر: التقسیط .ب

یشتري السلعة أولا ثم یشتریها المشتري منه بالتقسیط الشخص في هذه الحالة یعتبر وسیطاً، 

.)3(بسعر زائد نظیر لأجل معلوم، ولا یضر أن الشخص لیس لدیه محل أو بضائع

بیع المرابحة الأمر بالشراء.ت

وهو أن یأتي رجل یرید سلعة معینة، ولیس عنده نقد لیشتري به هذه السلعة فیذهب بها إلى 

د حتى یطلب أن تُشتري أو یشتري له هذه السلعة ثم یشتریها مصرف أو إلى مؤسسة أو إلى فر 

.)4(ممن اشتراها بالتقسیط، یأتي ویقول إشتروا لي السیارة الفلانیة وسوف اشتریها منكم

.24عبادي كنزة، عسلون لیندة، مرجع سابق، ص -1

ماي 10، جامعة الملك عبد العزیز، تم الاطلاع علیه بتاریخ البیع بالتقسیطبوقراي حمزة، شیخ محمد أبو بكر، -2

.https://www.kau.edu.sa، على الموقع، ،20:26، على ساعة 2025

، 2025-05-16، تم الاطلاع علیه بتاریخ حكم البیع بالتقسیط إذا لم یكن للبائع محل ولا بضاعةعلي جمعة محمد، -3

alfitra.org-https://www.dar، على الموقع 23:00على ساعة 

كلیة دار العلوم، دراسات العربیة،مجلة ال، ''بیع التقسیط وتطبیقاته المعاصرة''الحسیني عبد السلام أحمد سلیمان، -4

.1355جامعة المنیا، د.س.ن، ص 
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التقسیط الربوي .ث

وهو بیع السلعة بسعر محدد ولكن یحتسب على تقسیطه وتأخیر سداده فوائد مقابل التأجیل 

.)1(التقسیط عن ثمن الحال فهذا تعامل ربوي محرمبحیث تنفصل فوائد 

التقسیط الغیر الربوي.ج

.)2(وهو القرض الحسن الذي یرد على دفع مالي إلى آخر لیرد بدله دون زیادة علیه

ملاحظة: الفرق بین التقسیط والربا

بَا.. }} مَ الرِّ كل بیع حلال، ولا كل ربا حرام، قال ، لا یعني أن )3(الحكم {{... وَأَحَلَّ اللَّهُ الْبَیْعَ وَحَرَّ

.)4(الشافعي (إنما یعني أحل االله البیع إذا كان على غیر ما نهى االله في كتابه أو على لسان نبیه

إن الربا یتضمن الزیادة لذات الأجل لا للسلعة، بینما في بیع التقسیط تكون الزیادة لتأجیل ثمن 

ون ثابة حال العقد وبعد العقد، أما الزیادة التي في الربا السلعة، إن الزیادة في البیع بالتقسیط تك

تكون من جنس ما أعطاه أحد المتعاملین مقابل الآجل كمن یبیع صاعا من الشعیر حالا بصاع 

ونصف من الشعیر بینما في بیع بالتقسیط تكون الزیادة مغایرة لجنس ما أعطاه أحد المتعاملین 

.)5(فالسلعة یقابلها دراهم

، 16:36، على ساعة 2025ماي 25، تم الاطلاع علیه بتاریخ الزیادة في بیع التقسیط الجائز والممنوعإسلام ویب، -1

.https://www.islamweb.netعلى الموقع،  

مجلة البحوث العلیمة والدراسات "،مؤسسة القرض الحسن في المجتمعات الإسلامیةعبد الحق حمیش، إحیاء "-2

.22، ص 2015، قطر، 8، عدد الإسلامیة

.275یة سورة البقرة، الآ-3

.47، ص 2001، الطبعة الثانیة، دار العلم، دمشق، الجامع في أصول الربارفیق یونس المصري، -4

، على الموقع 18:50، على  ساعة 25/5/2025، تم الاطلاع علیه  بتاریخ ما الفرق بین التقسیط والربابالحسن، -5

https://belhasna.com.
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الفصل الثاني

الإطار التطبیقي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار 

بالتملیكالمنتهي

وعقد البیع بالتقسیط
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یعد كل من عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط تطورا 

طبیعیا في مفاهیم المعاملات المالیة والتجاریة، بما یستجیب لحاجات الأفراد ومواكبة التطورات 

ة قانونیة تحقق التوازن بین الأطراف.الاقتصادیة بغیة تنظیم نقل الملكیة مقابل الثمن بطریق

یعتبر عقد البیع أهم العقود المنتشرة في الحیاة الیومیة، والذي یعتبره البعض قوام الحیاة المدنیة 

والتجاریة، أین یترتب عن البیع الصحیح القائمة جمیع أركانه السالفة الذكر التزامات في ذمة كل 

بالإیجار أحد أهم الوسائل الهامة لتمویل أنشطة من البائع والمشتري، كما أن عقد البیع

المشروعات الاقتصادیة وتنمیة الاستثمارات المالیة، ویمر بمرحلتین مرحلة الإیجار ومرحلة البیع 

لیرتب بذلك آثارا في حق كل من المتعهد والمستفید.

فعة الثمن، إلا وانتشر أسلوب البیع بالتقسیط في بدایة الأمر في مجال العقارات والسلع المرت

انه انتشر في السنوات الأخیرة بیع كثیر من المنتجات بعقود البیع بالتقسیط، وزاد عدد الذین 

یزاولون هذا النوع من النشاط وعدد من ینتفعون به من عملاء حتى أصبح ضروریا إحاطة هذا 

حاجاته النوع من التعامل بالمقومات التي تجعله یؤدي الغرض منه، فیحصل المشتري على 

بشروط میسرة ویضمن التاجر تحصیل دیونه في مواعیدها.

لذلك ستتمحور دراستنا في هذا الفصل حول لنبرز أحكام وجود وطبیعة محل الالتزامات في 

عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط ( مبحث أول)، ثم نفصل في 

).ر وعقد البیع بالتقسیط (مبحث ثانالبیع وعقد البیع بالإیجاأحكام تصرفات الأشخاص في عقد 
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المبحث الأول

محل الالتزامات في عقود البیع

اعتبار أن المحل في عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط 

هذه العقود فإننا سنتعرض هو ذلك الحق الذي یرد في العملیة القانونیة التي یراد تحقیقها من وراء 

إلیها بالترتیب من خلال وجود وطبیعة محل الالتزام في عقد البیع (مطلب أول)، ووجود وطبیعة 

محل الالتزام في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك (مطلب ثاني)، ثم وجود وطبیعة محل 

الالتزام في عقد البیع بالتقسیط (مطلب ثالث).

المطلب الأول

لالتزام في عقد البیعمحل ا

یعتبر عقد البیع من العقود الملزمة للجانبین، بحیث یرتب التزامات متبادلة بین البائع 

والمشتري، وقد ینصب محل الالتزام إما على أشیاء منقولة أو أشیاء عقاریة أو على الملكیة 

الفكریة.

ل إلتزام في عقود البیع ولقد قسم المشرع الجزائري الأشیاء إلى عقارات ومنقولات تكون مح

سنفصل فیها من خلال العقارات والمنقولات (فرع أول)، دور القاضي في تعدیل عقد البیع (فرع 

ثانٍ).

الفرع الأول

عقد البیع في العقارات والمنقولات

یعتبر محل عقد البیع العملیة التي یقوم بها كل من البائع والمشتري من أجل تحقیق الهدف 

هو نقل ملكیة المبیع من البائع إلى المشتري، والذي یتخذ بدوره صورتین إما منقولا أو من التعاقد، و 

عقارا، ومنه سنتطرق إلى تعریف ودراسة كل من العقارات و المنقولات.  
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أولا: العقارات

تعریف العقار.أ

التي تنص على أن كل شيء مستقر بحیزه وثابت فیه ولا )1(ق.م683بالنظر إلى المادة 

.)2(یمكن نقله دون تلف فهو عقار وكل ماعدا ذلك فهو منقول

أنواع العقارات.ب

العقار بطبیعته.1

من ق.م"كل شيء ثابت في مكانه ومستقر فیه لا یتحرك منه )3(683حسب نص المادة 

شمل ما یلي:ویشغل حیزاً معینا لا یتغیر فهو عقاراً بطبیعته وی

الأرض بطبیعتها ثابتة لها خاصیة الاستقرار بمكانها ومدلولها یشمل كل الأراضي: •

الأراضي الزراعیة، الجبلیة، المعدة للبناء والمقام علیها أبنیة تشمله في باطنها كالأنفاق 

.)4(والآبار والمناجم

بطبیعته.كل بناء أو تشیید على الأرض یكون مثبت فیها یعتبر عقاراً الأبنیة: •

الأشجار والنباتات المتصلة بالأرض والمستقرة في الأرض بواسطة الأشجار والنباتات:•

جذورها تأخذ حكم العقارات أیا كان نوعها وقیمتها.

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75،أمر رقم 683المادة -1

.9مجید خلفوني، مرجع سابق، ص-2

مرجع سابق.مدني،یتضمن القانون ال، 58-75، أمر رقم 683المادة -3

مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، النظام القانوني للعقار ودوره في التنمیة المحلیة،عولمي سلیمان، -4

.6، ص2016جامعة سعیدة، 
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العقار بالتخصیص.2

العقار بالتخصیص عرفته المادة السابقة من الفقرة الثانیة بأنه كل منقول وضعه صاحبه مالك 

العقار فیه بنیة رصده، وتخصیصه لخدمة العقار بصفة مستقرة شرط: 

أن یكون مالك العقار والمنقول شخصا واحدا.−

ي على أرضه أن یتم رصد المنقول لخدمة العقار أو لفائدته كالفلاح الذي یثبت آلة الر −

لسقي مزروعاته.

ثانیا: المنقول 

تعریف المنقول.أ

طبقا لنص المادة السابقة عرف المنقول على أنه كل ما لیس عقاراً بطبیعته أو عقاراً 

بالتخصیص فهو منقول.

أنواع المنقول.ب

المنقول بطبیعته.1

كالحیوان الذي هو كل شيء یمكن نقله من مكان إلى آخر دون أن یتلف بالتحرك الداخلي 

أو بقوة عمل خارجي كالجماد إلا أنه تجدر الإشارة إلا أن هناك بعض یتحرك بقدرته الذاتیة ،

المنقولات بطبیعتها تأخذ أحكام العقارات أوجب المشرع تسجیل وإشهار تصرفاتها القانونیة 

ز وغیرها من الطاقات.كالطائرات، السفن نظرا لأهمیتها، تعتبر من المنقولات المیاه والكهرباء والغا

المنقول بحسب المال.2

یقصد به كل ما هو عقار بطبیعته لكنه یعتبر منقولاً لما سیؤول إلیه في المستقبل القریب 

كالثمار في الأشجار.
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المنقول المعنوي.3

من )1(687یقصد بها الأشیاء التي یمكن تصورها كالأفكار والاختراعات طبقا لنص المادة 

ق.م.

الثانيالفرع 

دور القاضي في تعدیل عقد البیع

منح المشرع الجزائري للقاضي سلطة تعدیل العقد لوجود تفاوت فادح بین التزامات طرفي 

العقد بوقوع أحد الأطراف في غبن واستغلال لنتعرض إلیها من خلال تعدیل العقد بسبب الغبن 

(أولا) وتعدیل العقد بسبب الاستغلال ( ثانیا).

العقد بسبب الغبنأولا: تعدیل

نظرا لأن العقد یتم بالإرادة المشتركة للطرفین فإنه ینتج آثاره القانونیة في المستقبل بین 

الأطراف المتعاقدة وبالتالي تتحقق المساواة، ومع ذلك یحدث في بعض الأحیان عدم التوازن 

.في العقد ما یؤدي إلى تفاوت في التزامات الأطراف ویعرف هذا بالغبن

مفهوم الغبن.أ

هو اختلال التوازن الاقتصادي في عقد المعاوضة نتیجة عدم التعادل بین ما یأخذه كل عاقد 

فیه وما یعطیه فهو الخسارة التي تلحق بأحد العاقدین  في ذلك العقد.

مرجع سابق، كما یلي:یتضمن القانون المدني،، 58-75من أمر رقم 687المادة --1

".شیاء غیر مادیة أوانین خاصة الحقوق التي ترد على تنظم ق"
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الغبن في بیع العقار.ب

العقار بغبن یزید ق.مأنه: "إذا بیع )1(358المشرع الجزائري أورد في المادة الغبن في بیع عقار: 

من الثمن المثل"، بحساب قیمة 4/5أي الخمس فللبائع الحق في طلب تكملة الثمن إلى 1/5عن 

العقار وقت البیع وتسقط دعوى تكملة الثمن بمرور ثلاثة سنوات من یوم انعقاد العقد.

الشروط الواجب توفرها للطعن بالغبن.ت

أن یكون العقد بیع عقار−

.)2(المزاد العلنيأن یكون البیع تم في−

.)3(أن یكون في البیع غبن یزید على خمس قیمته−

تدخل القاضي في تعدیل العقد الناتج عن الغبن.ث

سبق لنا أن أشرنا أن الغبن یتمثل في عدم التوازن بین الحقوق والالتزامات المتبادلة في العقد 

لرفع الغبن بما یعطي الطرف وفي حالة حدوثه یمنح المشرع الجزائري للقاضي صلاحیة تقدیریة 

المتضرر حقوقه المشروعة بعد رفع دعوى قضائیة تسمى ب:

دعوى تكملة الثمن.ج

موضوع هذه الدعوى هو المطالبة بحق شخص، أین یكون البائع في هذه الدعوى یطالب 

ثمن بالتكملة إلى الحد الذي یرفع عن البیع ما لحقه من غبن، ذلك أن رفع الغبن یتحقق عند بلوغ ال

أربعة أخماس ثمن المثل ،وفي هذه الدعوى على المدعي أن یثبت أنه وقع في غبن عند بیعه 

العقار بذلك الثمن، وفي سبیل إثبات ذلك له أن یطلب تعیین خبیر بغرض تحدید قیمة العقار وقت 

البیع على أن یكون تقدیره خاضعا لرقابة قاضي الموضوع، ونشیر إلى أن هذا الأخیر غیر ملزم

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، ، 58-75، من الأمر رقم 358المادة -1

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الجلفة، الغبن الوارد على العقارالباهي هاجر، زینجري أحمد، -2

.38-37، ص ص 2015

النظریة العامة للاستغلال الغبن الناتج عن الاستغلال دراسة مقارنة بین القانون حزام میهوب العامري، هائل -3

.125، ص 2009المكتب الجامعي الحدیث، د.ط، الیمن، الوضعي والفقه الإسلامي،
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بما توصل إلیه الخبیر بل له أن یستبعد الخبرة ویقضي بتعیین خبیر آخر للقیام بنفس المهام، كما 

له أن یبني ویؤسس حكمة على نتائج الخبرة، فإذا ثبت أن العقار بیع بغبن یزید عن الخمس، 

حكمت المحكمة بتكملة الثمن إلى أربعة أخماس القیمة الحقیقیة للعقار.

قد بسبب الاستغلال ثانیا: تعدیل الع

إذا توصل القاضي إلى وجود عیب في استغلال في رضا أحد الطرفین في العقد محل الدعوى 

المطروحة أمامه فإن المشرع منح له السلطة في الإبطال أو إنقاص الالتزامات أو توقي الإبطال.

مفهوم الاستغلال .أ

التفاوت الموجود بین الالتزامات بسبب استغلال طیش أو هوى المتعاقد ما أدى إلى اختلال 

التي تنص على أنه: "إذا كانت التزامات أحد )1(من ق.م 90في توازن العقد طبقا لنص المادة 

ع المتعاقدین متفاوتة كثیرا في النسبة مع ما حصل علیه هذا المتعاقد من فائدة بموجب العقد أو م

التزامات المتعاقد الآخر وتبین أن المتعاقد المغبون لم یبرم العقد إلا لأن المتعاقد الآخر قد استغل 

فیه طیشا بینا أو هوى جامحا، جاز للقاضي بناء على طلب المتعاقد المغبون، أن یبطل العقد أو 

عقد، وإلا كانت ینقص التزامات هذا المتعاقد یجب أن ترفع الدعوى بذلك خلال سنة من تاریخ ال

غیر مقبولة یجوز في عقود المعاوضة أن یتوقى الطرف الأخر دعوى الإبطال، إذا عرض ما یراه 

.)2(القاضي كافیا لرفع الغبن

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75أمر رقم -1

، مرجع سابق.مدنيالقانون الیتضمن ، 58-75، أمر رقم 90المادة -2



الإطار التطبیقي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط الفصل الثاني

66

عناصر الاستغلال .ب

الطیش البین.1

وهو الإقدام على اتخاذ القرارات دون تفكیر سابق والشروع في إبرام التصرفات القانونیة دون 

ا.تقدیر عواقبه

الهوى الجامح.2

یقصد به المیل الشدید والولع أو الرغبة الشدیدة التي تقوم في نفس المتعاقد تفقده سلامة الحكم 

.)1(على أعمال معینة في موضوع هذه الرغبة

تدخل القاضي في تعدیل العقد الناتج عن الاستغلال.ت

لطة نطاقها إما إبطال تدخل المشرع لإعادة التوازن بین طرفي العقد من خلال منحه للقاضي س

.)2(العقد أو توقي الإبطال أو الإنقاص من إلتزامات الطرف الذي وقع علیه الإستغلال

إبطال العقد .1

، فهذه الأخیرة جاءت )3(لإزالة إختلال التوازن الناشئ عن الإستغلال أقر المشرع دعوى الإبطال

لإصلاح العیب الذي شاب إرادة أحد المتعاقدین، والذي ترتب علیه تفاوت كبیر في الإلتزام الواقع 

على عاتقه مقارنة بالتزام الطرف الآخر، ونشیر إلا أنه إذا اختار المتعاقد المستغل رفع دعوى 

قف على السلطة التقدیریة للقاضي الإبطال فهذا لا یعني بالضرورة إبطال العقد، بل إن الأمر متو 

الذي له أن یستجیب للطلب ویقضي بإبطال العقد إذا رأى أن الاستغلال قد أفسد رضاه وأن هذا 

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة دور القاضي في تعدیل العقد في القانون المدنيخلیل أحمد، -1

.13، ص2016سعیدة، 

لسیاسیة، ، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم االتدخل القضائي في مجال العقد المدنيأیت طیب سوهیلة، وادة لیدیة، -2

.26-25، ص ص 2020جامعة تیزي وزو، 

مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، سلطة القاضي في تعدیل العقد المدني،معایزیة سارة، لحماري وئام، -3

.20، ص2024جامعة قالمة، 
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الأخیر لم یكن لیبرم العقد لولا هذا الاستغلال، وإما أن ینقص من إلتزامات هذا المتعاقد تعدیلا 

للعقد بدلا من إبطاله.

توقي دعوى الإبطال.2

استقرار العقد والحقوق المكتسبة أتاح المشرع للمتعاقد المستغل فرصة إتقاء إبطال حفاظا على

العقد المشوب بعیب الاستغلال،إذا كانت له مصلحة في إبقاء العقد كعرض على الطرف المغبون 

زیادة في الثمن بحیث تكون هذه الزیادة كافیة لرفع الغبن ولا یمكن لهذا الأخیر أن یرفض ذلك 

یكون ملزم بقبول عرض المستغل من حیث المبدأ، إلا أن تقدیر الزیادة الكافیة لإزالة القاضي 

.)1(التفاوت بین الالتزامات یبقى خاضع لتقدیره فهو من یقدر حجم الزیادة في أداء المقابل

دعوى إنقاص الالتزامات.3

لمتعاقد المستغل تحقیقا لمبدأ استقرار المعاملات ومراعاة مصلحة أطراف العقد منح المشرع ل

حق اللجوء إلى القضاء لرفع دعوى الإنقاص من التزاماته في العقد، ویكون القاضي في هذه 

الحالة ملزما بالحكم وفقا لطلبات المدعي وذلك بإنقاص التزاماته إلى حد رفع الغبن الكثیر عنه إلى 

اضي، یقدره حسب الظروف أن تقدیر نسبة الإنقاص من التزاماته أمر متروك للسلطة التقدیریة للق

.)2(المحیطة بالعقد وطرفیه

اه، كلیة الحقوق والعلوم أطروحة دكتور سلطة القاضي في تعدیل العقد في مرحلتي التكوین والتنفیذ،طبیب فایزة، -1

.198، ص 2019السیاسیة، جامعة مستغانم، 

مذكرة ماجیستر، كلیة الحقوق والعلوم سلطة القاضي في تعدیل العقد في القانون المدني الجزائري،عبید نجاة، -2

.41، ص2016السیاسیة، جامعة الجزائر، 
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المطلب الثاني

وجود وطبیعة محل الالتزام في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

تعتبر السكنات المنجزة في إطار البیع بالإیجار الأسلوب الجدید الذي إعتمدته الدولة لحل 

، ولیتأتي لنا الإطلاع على هذه الصیغة سنتطرق للسكنات ( فرع أول ) ودور بعض )1(أزمة السكن

المؤسسات العمومیة في ضبط عملیة البیع بالإیجار (فرع ثانٍ) ثم دور القاضي في تعدیل العقد 

(فرع ثالث).  

الفرع الأول

السكنات

إلى شروط العامة التعریف بالسكنات المنجزة بصیغة البیع بالإیجار یقتضي منا التطرق 

الواجب توفرها في السكنات ( أولا)  والشروط الخاصة الواجب توفرها في السكنات ( ثانیا).

أولا : الشروط العامة الواجب توفرها في السكنات

یشترط في المسكن محل العقد أن یكون موجوداً أو توافر إمكانیة الوجود.شرط الوجود: .1

ق.م یتضح لنا وجوب تعیین المسكن المستفاد )2(94من خلال نص المادة شرط التعیین: .2

منه بصورة تمیزه عن غیره وتحول دون المنازعة فیه.

الشروط الخاصة الواجب توفرها في السكنات:ثانیا

إذ یجب أن 105-01إن توفر الشروط العامة غیر كافي لتطبیق أحكام المرسوم التنفیذي رقم 

تتوفر في المسكن شروط أخرى تتمثل فیما یلي:  

مذكرة صیغة عدل بین المخطط والواقع ( دراسة حالة المنیعة)،سكنات خرفان نور الدین، باكریة البشیر، قورمة زیان، -1

.55، ص2023،والعلوم السیاسیة ،جامعة الجلفةماستر، كلیة الحقوق

مرجع سابق. كما یلي:یتضمن القانون المدني،، 58-75من أمر رقم 94المادة -2

مقداره وإلا كان العقد باطلا..." :"أذا لم یكن محل الالتزام معینا بذاته وجب أن یكون معینا بنوعه و 
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)1(105-01من المرسوم التنفیذي رقم 4لقد حددت المادة أن یكون منجزا بأموال عمومیة: .1

الأحكام على المساكن المنجزة من معنى المال العمومي إذ نصت المادة على أنه: تطبق هذه

میزانیة الدولة".

حیث 105-01یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي رقم )2(35-03إلا أن المرسوم التنفیذي رقم 

أصبحت أحكام هذا المرسوم تطبق على المساكن المنجزة بأموال عمومیة أو مصادر بنكیة أو أي 

سح المجال أمام البنوك لاقتحام تمویل المساكن تمویلات أخرى في إطار البیع بالإیجار بهدف ف

المنجزة في إطار البیع بالإیجار.

إن الشرط المتعلق بالتمویل لا یكفي لتمییز هذه الصیغة أن یكون منجزا في إطار البیع بالإیجار: .2

عن غیرها، إذ أنها تكون محلا لثلاث صور من العقود  عقد البیع، عقد الإیجار وعقد البیع 

.)3(ر فهي لا تكون محلا لعقد البیع بالإیجار إلا بعد أن تكون محلا لعقد الإیجاربالإیجا

الفرع الثاني

دور بعض المؤسسات العمومیة في ضبط عملیة البیع بالإیجار

بهدف توضیح عملیة البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك سنتعرض الى دور الوكالة الوطنیة 

لتحسین السكن و تطویره ( أولا) و دور البنوك (ثانیا) . 

أولا: دور الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره  

قیمة الدولة تعلن عن المشروع لفائدة بناء سكنات في إطار البیع بالإیجار وتخصص له -

مالیة في میزانیة الدولة( قانون المالیة).

مرجع ، المحدد لشراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار، 105-01المرسوم التنفیذي رقم -1

سابق

، نفس المرجع.105-01المرسوم التنفیذي -2

.10ریان خلة، عفاف قصوري، مرجع سابق، ص -3
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وهي )CN)1تودع الخزینة العمومیة هذه القیمة المالیة في الصندوق الوطني للسكن -

من مشروع بناء السكنات بإتفاقیة بین وزارة السكن والتعمیر والوكالة %75تمثل نسبة 

.)2(الوطنیة لتحسین السكن وتطویره لتقوم الوزارة بإنتداب الوكالة للقیام بهذه المشاریع

تقوم وكالة عدل بطلب عرض  مجموعة من الأراضي من طرف مدیریة التعمیر وبناء -

ي الولایة تقترح عدة مواقع الأراضي.السكنات على المستوى الولایة وبالتال

وكالة عدل تقوم بزیارة للمواقع من أجل إختیار الموقع الملائم.-

الوكالة تستخرج شهادة التعمیر من الولایة وتكون مصحوبة بكل المعلومات المرفقة للموقع -

حسب برنامج مخطط شغل الأراضي، ومخطط توجیهي للتهیئة العمرانیة للولایة المعنیة.

دد في الوثیقة عدد الطوابق التي یمكن الوصول إلیها.تح-

یمكن أن تحتوي أیضا على ضرورة خلق شوارع، طرق تجاریة ومساحات خضراء.-

تقوم وكالة عدل بإعداد مخططات المواقع ،والبناءات،والوثائق الطبوغرافیة .... التي لابد -

.)3(من إخراجها

بناء السكنات (قد تكون المناقصة وطنیة أو تقوم الوكالة بالإعلان عن المناقصة من أجل -

دولیة حسب إحتیاجات كل مشروع) ،ویتم تقدیم دفتر الشروط حسب مرسوم الصفقات 

العمومیة.

ظرفة وإختیار الأحسن بین المقاولین.تقوم الوكالة بفتح الا-

تقوم وكالة عدل بعقد اتفاقیات مع المقاولة التي وقع علیها الاختیار:-

قة بتمویل: دراسة وانجاز السكنات.اتفاقیات متعل-

، 2022-2001ك في عملیة البیع بالإیجار ودورها في تقلیل أزمة السكن خلال فترة البنو بورحلة سارة، إستراتیجیة -1

.198، ص2023أطروحة دكتورةـ، تخصص إقتصاد والعلوم التجاریة وعلوم التسییر، جامعة الجزائر، 

ة ماستر، ، مذكر دور الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره (عدل) في القضاء على أزمة السكنصوار الأخضر، -2

.63، ص2015كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الجلفة، 

.147-146بورحلة سارة، مرجع سابق، ص ص -3
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.)1(اتفاقیة متعلقة بتمویل: إنجاز الطرقات، الشبكات، الماء المشروب وأخرى-

في التمویلثانیا:  دور البنوك

عملت الدولة على تغییر أسلوب التمویل فقد أدخلت البنوك العمومیة كممول لهذه المشاریع 

، ضم الشطر الثاني من برنامج عدل 2013السكنیة بدایة من الشطر الثاني من برنامج عدل 

) وحدة سكنیة تم تمویلها عن طریق القروض العقاریة المقدمة من 100.000مائة ألف (2013

) تحت تصرف CPA)، یضع بنك القرض الشعبي الجزائري (CPAلشعبي الجزائري (بنك القرض ا

كل الإعتمادات المالیة اللازمة في شكل قروض عقاریة طویلة المدى CNLالصندوق الوطني 

والتي یوظفها بدوره في تلبیة الاحتیاجات المالیة لانجاز مشاریع بناء البرامج السكنیة على مستوى 

.)2(التراب الوطني

الفرع الثالث

دور القاضي في تعدیل العقود

إذا تضمن العقد الذي تم بطریقة الإذعان شروطا تعسفیة فانه یجوز للقاضي أن یعدل هذه الشروط

ن یعفي الطرف المذعن منها، لنتعرض إلیها من خلال مفهوم الشرط التعسفي (أولا) وشروط أو 

الشرط التعسفي (ثالثا).الشرط التعسفي ( ثانیا) ثم تعدیل العقد بسبب 

مفهوم الشرط التعسفي:أولا

هو الشرط الذي یفرض على المستهلك من قبل طرف قوي، ونتیجة التعسف في استعمال 

من 03/05هذا الأخیر لسلطته الاقتصادیة وهذا لحصوله على میزة مفرطة وقد نصت المادة 

.63صوار الخضر، مرجع سابق، ص -1

.194-189بورحلة سارة، مرجع سابق، ص ص -2
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ترك مع بند واحد أو عدة بنود أو أنه: " كل بند أو شرط بمفرده أو مش)1(04/02القانون رقم 

شروط أخرى من شأنه الإخلال الظاهر بالتوازن بین حقوق و واجبات أطراف العقد".

: شروط الشرط التعسفي ثانیا

أن یوجد عقد یكون محله سلعة أو تأدیة خدمة. -

أن یكون العقد مكتوبا.-

أن یكون أحد طرفي العقد مستهلكا أو عونا إقتصادیا .-

لشرط أو البند الوارد في عقد الإذعان إلى الإخلال الظاهر بالتوازن بین حقوق أن یؤدي ا-

.)2(وواجبات أطراف العقد 

ثالثا: تعدیل العقد بسبب الشرط التعسفي 

یضع المشرع الجزائري في ید القاضي سلطة من أجل حمایة المستهلك من الشروط التعسفیة 

المذعن،و إلا إعتبر راضیا بالشرط التعسفي، فإذا إكتشف ولكن لا یكون ذلك إلا بطلب من الطرف 

القاضي بسبب سلطته التقدیریة تعسفا في العقد له أن یعدل بما یزیل أثر التعسف أو أن یلغیه.

، 44، ج ر عدد المحدد للقواعد المطبقة على الممارسات التجاریة ، 2004ینویو 23المؤرخ في 02-04امر رقم -1

.2004جوان 27الصادرة في 

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق تحقیق التوازن العقدي إزاء الشروط التعسفیةمیرة ولید ،-بقة عبد الحفیظ–بوقرة لعامریة -2

.14-12، ص 2018والعلوم السیاسیة ، جامعة المسیلة ، 
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تعدیل الشرط التعسفي .أ

المشرع الجزائري منح للقاضي السلطة في تعدیل العقود أین یمكن له أن ینقص من 

التزامات الطرف المذعن متى ثبت له أن الطرف الآخر قد وضع شروطا مجحفة مستغلا بذلك 

مركز ضمن المشرع هذه الحمایة للطرف المذعن في العقد بجدیة، فجعل سلطة القاضي في هذا 

فلا یجوز للطرفین في عقد الإذعان أن یتفقا على استبعاد هذه السلطة الشأن من النظام العام، 

من ق.م.)1(110فهذا الاتفاق یكون باطلا لمخالفة النظام العام وفقا لما جاء في المادة 

الإعفاء من الشرط التعسفي .ب

تعد سلطة الإلغاء أشد جرأة من سلطة التعدیل و سلاح بالغ الخطورة في ید القضاء ، أي إذا

رأى القاضي في هذه الحالة بأن تعدیل الشرط التعسفي لا یفي بالغرض بحیث لا یضمن الحمایة 

.)2(الكافیة للطرف المذعن، فإنه یستطیع أن یعطل هذا الشرط بإعفاء الطرف المذعن من تنفیذه

یستعمل القاضي سلطته التقدیریة في إعفاء الطرف المذعن من الشرط التعسفي مراعاة تكافؤ 

داءات، وتحقیق التوازن في العقد الذي قد یختل نتیجة وجود هذا الشرط الجائر والبند المجحف.الأ

مثال : 

مقاضاة عدة مستفدین من سكنات عدل للوكالة الوطنیة لتحسین السكن و تطویره بخصوص -

إلغاء الأعباء الإضافیة التي فرضت علیهم نظرا لانعدام الخدمات كالحراسة، والنظافة وقد 

حصلوا على أحكام قضائیة قضت بإلغاء هذه الأعباء في عدة ولایات أبرزها :

مرجع سابق، كما یلي: :یتضمن القانون المدني، ، 58-75من الأمر رقم 110تنص المادة -1

"إذا تم العقد بطریقة الإذعان، وكان قد تضمن شروطا تعسفیة، جاز للقاضي أن یعدل هذه الشروط أو أن 

ذلك".یعفي الطرف المذعن منها، وذلك وفقا لما تقضي به العدالة ویقع باطلا كل اتفاق عللا خلاف

سلطة القاضي في نور صالح علي الزیود، -سالم بن احمد بن راشد المصلحي–حمد بن احمد بن عامر السعدي -2

مذكرة ماجستیر، كلیة الحقوق، تعدیل الشروط التعسفیة الواردة في حقوق الإذعان او الإعفاء منها وفق القانون العماني،

.96، ص 2024جامعة الشرقیة، عمان، 
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.)1(مسكن بمسرغین2000وهران : شملت موقع -1

.)2(مسكن بئر النسا 3000سطیف : شملت موقع -2

.)3(مسكن2000العلمة : شملت موقع -3

.)4(بعلي منجلي2150قسنطینة : شملت حي -4

.مسكن 600مسكن و 700برج بوعریریج : شملت أحیاء -5

.)5(مسكن 500أم البواقي : شملت موقع  -6

المطلب الثاني

محل الالتزام في عقد البیع بالتقسیط

في ظل التحدیات المتزایدة التي تواجه الأفراد في الحصول على سكن لائق وكسب 

لتیسیر امتلاكها، حیث سنتعرض إلى السكنات السیارات برزت آلیة البیع بالتقسیط كأحد الحلول 

والسیارات(فرع أول) ودور البنوك في عملیة التقسیط (فرع ثانٍ) ثم دور القاضي في تعدیل العقد 

(فرع ثالث).

مساءا على 11.30على الساعة 2025-05-20السكن في ایاد آمنة، تم الاطلاع علیه بتاریخ بوم قطاع -1

.https://www.shihabpress.dzموقع

، تم الاطلاع علیه العدالة تفصل بإلغاء كافة الأعباء الوهمیة لمكتتبي سكنات عدل ببئر النسا عاشوري جلابي ، -2

https://swatsetif.dzمساءا على موقع11.00على الساعة 2025-05-20بتاریخ یوم 

مساءا على 08.00على الساعة 2025-05-20محكمة العلمة تلغي اعباء سكنات عدل، تم الاطلاع علیه بتاریخ -3

https://www.elkhabar.comموقع 

مساءا 8.30على الساعة 2025-05-20حكم قضائي بإلغاء أعباء " جاست ایمو، تم الاطلاع علیه بتاریخ بوم -4

.https://www.annasronline.comعلى موقع 

ى الساعة ، عل2025-05-20إلغاء الأعباء وإلزام وكالة عدل بتحریر عقود مطابقة، تم الإطلاع علیه بتاریخ یوم -5

.https://sawtsetif.dz، على موقع 09:00
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الفرع الأول

البیع بالتقسیط للسكنات والسیارات

أقساط متتالیة البیع بالتقسیط في القانون هو بیع یتم فیه دفع ثمن السلعة أو الخدمة على 

ولیس دفعة واحدة بل على دفعات، وقد ینصب هذا النوع من البیوع على العقارات أو المنقولات، 

بالإضافة إلى الأهمیة التي یكتسبها على الصعیدین الاجتماعي والاقتصادي. 

یمكن أن یكون محل الالتزام في عقد البیع بالتقسیط سنتعرض إلى السكنات (أولا) والسیارات 

.ثانیا)(

أولا : السكنات

یقصد بالسكن الترقوي بالسكن الترقوي مجموعة من السكنات الجماعیة، أو نصف 

الجماعیة المخصصة للبیع أو الإیجار باستعمال التمویل المقدم من طرف البنوك  تنجز من طرف 

المرقي العقاري موجهة للحیازة أو الملكیة من طرف شخص، أو مجموعة من الأشخاص وأین 

یلعب المرقي العقاري دور الوسیط الاقتصادي و القانوني، حیث تمنح له الدولة امتیازات تتمثل 

.%80بعضها في تخصیص مبالغ لشراء الأرضیة تصل إلى 

ثانیا: السیارات 

هي مركبات آلیة بریة تتكون من مجموعة من الجزاء المیكانیكیة تعمل كل هذه الأجزاء 

على الطرق المجهزة و قد عرفته المادة الأولى من الأمر رقم بصور متناسقة مصممة للتحرك 

المتعلق بإلزامیة التامین على السیارات و بنظام التعویض عن الأضرار.74-15
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الفرع الثاني

دور البنوك في عملیة البیع بالتقسیط

تعد البنوك ذات دور كبیر في تمویل قطاع العقارات بالجزائر، و ذات تخصص أیضا فیما 

یخص شراء السیارات أین سنتعرض إلى دور الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط في تمویل 

السكن ( نموذجا)  لنبدأ بشراء السكنات ( أولا)  وشراء السیارات ( ثانیا).

أولا : شراء السكنات  

لشراء مسكن ترقوي لدى مقاول عمومي أو خاص یمنح الصندوق الوطني للتوفیر والاحتیاط تمویل 

من سعر السكن.%90قد یصل إلى 

شروط منح القرض للمقترض .أ

أن یكون له دخل ثابت و دائم .-

أن یقدم دفع أولیة تمثل الفرق بین قیمة القرض وسعر المسكن.-

من سعر المسكن.%10أن لا تكون مساهمة المقترض أدنى من -

وتتم تعبئة القرض في حصة واحدة و مهما كان مبلغ القرض الممنوح، في حساب جري -

للمقاول إذا كان ممولا من قبل الصندوق الوطني للتوفیر و الاحتیاط أو بصك محرر باسم 

الموثق المكلف بالعملیة أن كان المقاول غیر ممول من قبل الصندوق الوطني للتوفیر 

.)1(والاحتیاط 

داریة المتعلقة بالقرض الوثائق الإ.ب

بالنسبة لملف القرض فالوثائق الإداریة لكل القروض المقدم من طرف بنط العقار متشابهة أما 

عن الوثائق الخاصة في هذه الحالة فهي تختلف حسب الحالات التالیة: 

العلوم مذكرة ماستر ، كلیة الحقوق و الترقیة العقاریة ،المؤسسات المالیة في تمویلدور البنوك و مایدي سالم الدین، -1

.44ص2015السایسیة ، جامعة الجلفة ، 
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الوثائق الخاصة بشراء مسكن ترقوي لدى مقاول ممول من طرف الصندوق الوطني للتوفیر 

یاط:والاحت

یستوجب توفیر قرار منح مسكن مدون من طرف المقاول یحدد فیها سعر المسكن، سعته 

وعنوانه .

الوثائق الخاصة بشراء مسكن ترقوي لدى مقاولین آخرین : 

توفر قرار استفادة مدون من طرف الموثق و الذي یجب الإشارة فیه إلى سعر المسكن -

وسعته والعنوان.

.)1(شهادة تسلیم مفاتیح المسكن مشار فیها لتاریخ التسلیم و السعر النهائي للمسكن -

ثانیا: شراء السیارات 

یعد بیع السیارات بالتقسیط من المعاملات الشائعة في الجزائر خاصة مع ارتفاع أسعار 

القانون المدني، وكذا السیارات، ویخضع هذا النوع من البیوع إلى تنظیم قانوني دقیق ضمن أحكام 

أین یشترط إعلام المشتري بكل 03-09بعض التشریعات الخاصة بحمایة المستهلك مثل قانون 

تفاصیل البیع من بینها: السعر الإجمالي، مدة السداد، الأقساط الشهریة، نسبة الفوائد إن وجدت.

یتم التطبیق العملي لبیع السیارات كالآتي :

ائریة صیغة المرابحة، أو البیع بالتقسیط التقلیدي لتمویل شراء تعتمد أغلب البنوك الجز -

السیارات.

یبقى المشتري مسؤولا عن السداد وفق الجدول المتفق علیه.-

یمكن للبنك في حالة الإخلال بالسداد المطالبة بإرجاع السیارة ،أو اللجوء إلى القضاء -

الاستهلاكي على أن یكون فصل قانون التمویل الاستهلاكي فیما یخص محل التمویل 

) أین FIATمنتجات مصنعة، أو مركبة محلیا داخل التراب الوطني مثل: سیارات فیات(

یقوم البنك بشراء مخزون وفق الطریقة التي استحدثتها البنوك لما هو متاح ثم بیعه بالتقسیط 
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بات المودعة حسب الطلبات التي تم استقبالها مع مراعاة القدرة على السداد، وأقدمیة الطل

لدى البنك.

من المدخول الشهري للطالب وهذا القسط هو الذي %30یكون القسط الشهري لا یتجاوز 

.)1(یحدد المبلغ الذي یمكن أن یقسطه البنك للمواطن من أجل اقتناء السیارة

الفرع الثالث

دور القاضي في تعدیل العقد

یجار المنتهي بالتملیك في التعدیل والإلغاء نرى أن عقد البیع بالتقسیط یشبه عقد البیع بالإ

وفي الأثر المترتب علیهما، غیر أن البیع بالتقسیط یتمیز عن البیع بالإیجار بالتملیك بإمكانیة 

وجوده بین الأشخاص الطبیعیین، وبالتالي یكون الأثر المترتب علیه حسب قاعدة العقد شریعة 

.علیه الطرفانالمتعاقدین وتدخل القاضي یكون وفق ما اتفق

-22حیدر ناصر، جمیع التفاصیل حول اقتناء السیارات والسكنات من مصرف السلام، تم الاطلاع علیه بتاریخ یوم   -1

مساءا على موقع،11.33على الساعة 05-2025

nNml5D-1-https://youtube.com/watch?v=Vu1o3jMTHik&si=B0hl_gU.
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المبحث الثاني

أحكام تصرفات الأشخاص في عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك 

وعقد البیع بالتقسیط

یرتب كل من عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط باعتبارها 

) من 386-361عقودا ملزمة للجانبین جملة من الالتزامات على عاتق الطرفین وقد نصت المواد(

) منه على إلتزامات المشتري،396-387على التزامات البائع، في حین نصت المواد ()1(ق.م.ج 

لنتعرف على هذه الالتزامات بالتفصیل في هذا المبحث من خلال التزامات البائع في عقد البیع 

وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط ( مطلب أول) ثم التزامات المشتري في 

) لنبرز بعدها عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط ( مطلب ثانٍ 

أوجه التشابه والاختلاف بین عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك و عقد البیع بالتقسیط 

( مطلب ثالث).

المطلب الأول

التزامات البائع في عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

وعقد البیع بالتقسیط

التصرفات القانونیة التي تنظم نقل حق معین إلى یعد عقد البیع بمختلف صوره من أهم

المشتري،أین تحتل التزامات البائع مكانة مركزیة في هذه العقود وتختلف نسبیا بحسب صیغة العقد 

لنتعرض إلیها من خلال  الأتي الالتزام بنقل الملكیة ( أولا)، الالتزام بتسلیم المبیع ( ثانیا) والالتزام

.)2(( ثالثا)بضمان العیوب الخفیة 

، مرجع سابق.القانون المدنيیتضمن ،58-75، أمر رقم 386إلى 361المواد -1

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم، أثار عقد البیعبلنداح نادیة، -2

.3، ص2018
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الفرع الأول

التزامات البائع في عقد البیع

یعد عقد البیع بمختلف صوره من أهم التصرفات القانونیة التي تنظم نقل حق معین إلى 

المشتري، أین تحتل التزامات البائع مكانة مركزیة في هذه العقود وتختلف نسبیا بحسب صیغة 

ام بنقل الملكیة ( أولا)، الالتزام بتسلیم المبیع ( ثانیا) العقد لنتعرض إلیها من خلال الأتي الالتز 

.)1(والالتزام بضمان العیوب الخفیة ( ثالثا)

أولا: الالتزام بنقل الملكیة

من 363إلى 360تناول المشرع الجزائري الالتزام بنقل ملكیة الشيء المبیع ضمن المواد 

.)2(بنقل الحقوق المنقولة ونقل الحقوق العقاریةالقانون المدني وفي هذا الضمن نمیز بین الالتزام

نقل ملكیة الحقوق المنقولة.أ

الحقوق المنقولة تكون معینة بالذات أو بالنوع.

یكون الشيء معینا بالذات لما تتحدد ذاتیته عن طریق وصفها :المنقول المعین بالذات-1

المنقول المعین بالذات  وصفا مانعا للجهالة ممیزا لذات الشيء عن غیره، وتنتقل ملكیة 

من ق م: "الالتزام بنقل )3(165بمجرد تمام العقد، وینفذ فور نشوءه فقد ورد في المادة 

الملكیة أو أي حق عیني أخر ینقل من تلقاء نفسه هذا الحق إذا كان محل الالتزام شیئا 

معینا بالذات یملكه الملتزم".

.3بلنداح نادیة، مرجع نفسه، ص-1

كتبة زین الحقوقیة والأدبیة، بیروت، ، م، الوجیز في العقود المدنیة المسماة البیع بالإیجارعصمت عبد المجید بكر-2

.199،  ص 2015

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، أمر رقم165المادة -3
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، والفرز )1(المنقول المعین بالنوع بإفراز المبیعتنتقل الملكیة في :المنقول المعین بالنوع-2

، )2(هو عملیة تنقل حالة الشيء المبیع من كونه معینا بالنوع إلى اعتباره معینا بالذات

بحیث یصبح ممیزا  من غیره من الأشیاء التي من نوعه ویتم الفرز بالطریقة التي تناسب 

سواء الوزن، الكیل أو المقاس أو العدد.

لكیة الحقوق العقاریةنقل م-ب 

الحقوق العقاریة هي الحقوق التي ترد على العقار، وهذا الأخیر هو الشيء الثابت المستقر 

كما (.)3(في مكانه ونقل ملكة العقارات من صاحبها إلى الغیر تمر وجوبا بثلاث وظائف أساسیة

)جاء في ملحق

توثیق عقد البیع العقار-1

العقد الرسمي أو الشكلي الناقل للملكیة العقاریة أین یشترط یقصد بتوثیق عقد البیع العقار 

فیه:

أن یكون محررا أمام الموثق.-

أن یتطابق الإیجاب مع القبول في جمیع المساءل الجوهریة للعقد.-

أن یكون الطرفین یحوزان أهلیة التعاقد.-

أن یكون محتویا الأصل الملكیة.-

للجهالة من ناحیة الموقع، الحدود، المساحة أن یكون العقد محددا للعقار تحدیدا نافیا-

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة إنفاذ أحكام عقد البیع في القانون المدني الجزائريبكارتار فتیحة، -1

.6، ص 2020، ،جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم

مذكرة مكملة لنیل شهادة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم التنفیذ العیني لالتزام في القانون المدني،مراح شهرازاد، -2

.13،ص 2023السیاسیة، جامعة محمد بوضیاف، مسیلة، 

مجلة طبقا للتشریع الجزائري"،اجراءات نقل الملكیة في البیع العقاري بن یمینة امنیة، فراحي كوثر، فهدور السهلي، "-3

.139، ص 2018أفاق البحوث والدراسات، العدد الخاص، 

.112، ص 1* انظر في ملحق 
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أن یكون موقعا علیه من قبل الموثق محرر العقد، الطرفین المتعاقدین والشهود.-

تسدید المبلغ بالنسبة للعقد المبرم أمام الموثق.-

التسجیل لدى مصلحة الضرائب-2

یجب تسجیله وفقا ، )1(إضافة إلى تحریر عقد البیع الوارد على العقار على الشكل الرسمي

المتضمن قانون )2()105-76بموجب الأمر رقم( 09/12/1970لقانون التسجیل الصادر بتاریخ 

التسجیل أین یتولى الموثق التسجیل لدى مصلحة التسجیل وذلك في أجل لا یتجاوز شهر وفي 

حالة التأخیر یتعرض الموثق لعقوبات جنائیة.

الشهر العقاري-3

)3(لعقار أو الحقوق العینیة إلا بإشهار العقد قي مصلحة الشهر العقاريلا تنتقل الملكیة في ا

بغرض تحدید الوضعیة القانونیة للعقارات وتبیان تناوب الحقوق العینیة، وأنظمة الشهر العقاري 

المعینة هي على نوعین: 

نظام الشهر العیني-ت

ته، بمعنى أن السجل أن الشهر والإعلان في ظل هذا النظام یتمان على أساس العقار ذا

العقاري یكون مقسما على أساس العقارات فتكون لكل عقار صحیفة خاصة به تسجل فیها كافة 

الحقوق العینیة العائدة له، وصحیفة العقار العینیة هي بمثابة تذكرة هویة للعقار تشمل على وضعه 

.)4(من الوجهتین القانونیة والواقعیة

، 2015، الطبعة الثانیة ، دار هومة، الجزائر، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنةویس فتحي، -1

.329ص 

، الصادرة في 81عددال، ج. ر المتضمن قانون التسجیل، 1976سنة دیسمبر09، مؤرخ في 105-76أمر رقم -2

18/12/1976.

.13، ص2014، الطبعة الرابعة ، دار هومة، الجزائر، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائرمجید خلفوي، -3

، ص 2010قیة، لبنان، دار منشورات الحلبي الحقو دروس في التحدید والتحریر في السجل العقاريهدى عبد االله، -4

26.
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نظام الشهر الشخصي-ث

یطبق هذا النظام على أساس أسماء المالكین وأصحاب الحقوق العینیة، ولیس على أساس 

العقارات وموقعها ورقمها، والمنطقة الواقعة فیها كما في الشهر العیني حتى إذا رغب شخص بشراء 

ن عقار ومعرفة الوضعیة المادیة والقانونیة العائدة له، وما یترتب له أو علیه من حقوق وأعباء كا

علیه أن یراجع مكتب التسجیل لمعرفة اسم مالكه المالي، واسم كل من له حق عیني علیه وتسلسل 

.)1(أسماء المالكین السابقین له

ثانیا: الالتزام تسلیم المبیع

"یتم التسلیم بوضع المبیع تحت تصرف المشتري بحیث )2(من ق.م 376نصت المادة 

ئق ولو لم یتسلمه تسلما مادیا مادام البائع قد أخرجه بأنه یتمكن من حیازته والإنتفاع به دون عا

مستعد لتسلیمه بذلك"، وقد أقر المشرع الجزائري بنوعین من التسلیم.

أنواع التسلیم.أ

التسلیم القانوني( المادي).1

.)3(یقع هذا التسلیم بوضع المبیع تحت تصرف المشتري بالطریقة التي تتحقق مع طبیعته

للتسلیم الحكمي صورتان بارزتان وهما.:التسلیم الحكمي.2

أن یكون المبیع في حیازة المشتري قبل البیع كأن یكون مودع عنده أو مرهونا لدیه رهن حیازة أو 

، فیكون المشتري حائز فعلیا للمبیع دون الحاجة إلى التسلیم.)4(مستعیره ثم یقع البیع بعد ذلك 

.26دلیلة بوشملال، مرابطي حبیبة، مرجع سابق، ص-1

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75من الأمر رقم 376المادة -2

.215عصمت عبد المجید بكر، مرجع سابق، ص -3

وق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید مذكرة ماستر، كلیة الحقأحكام الإلتزام بالتسلیم في عقد البیع،طمار ذهبیة، -4

.7، ص2019بن بادیس، مستغانم، 
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حیث تخرج عنه الملكیة بعقد البیع وإنما أن یبقى المبیع في حیازة البائع لا كمالك -

كمستأجر أو مستعیر أو مرتهن رهن حیازة.

مكان التسلیم وزمانه.ب

مكان التسلیم.1

"إذا لم یعین الإتفاق أو العرف مكانا أو زماناً لتسلم وجب على )1(من ق.م 394نصت المادة 

یتسلمه دون تأخیر باستثناء المشتري أن یتسلمه في المكان الذي یوجد فیه المبیع وقت البیع وأن

الوقت الذي تتطلبه عملیة التسلیم".

وطبقا للقواعد العامة یجب أن یتم تسلیم الشيء المبیع في المكان المتفق علیه، فإذا لم یوجد 

اتفاق ففي المكان الواجب فیه تسلیم المبیع وهو مكان وجود المبیع وقت إنعقاد البیع إذا كان المبیع 

ویتم التسلیم في موطن البائع في الوقت الواجب فیه التسلیم أو المكان الذي یوجد فیه معینا بالذات، 

.)2(مركز أعماله متى كان المبیع معینا بالنوع

زمان التسلیم.2

.)3(یستفاد من المادة السالفة الذكر أن زمان تسلیم الشيء المبیع یتم فوراً بمجرد انعقاد البیع

الخفیةثالثا: الالتزام بضمان العیوب

سنشیر إلى معنى العیوب الحفیة وشروطها وحالاتها

العیب الخفي هو الذي یجعل المبیع غیر صالح للاستعمال الذي خصص له، أو العیب 

الذي ینقص كثیراً من ذلك الاستعمال بحیث لو علم المشتري خلال التعاقد لما أبرم هذا العقد، 

بد من توفر الشروط الآتیة:ولنكون بصدد عیب خفي یلتزم البائع بضمانه لا

، مرجع سابق.یتضمن القانون المدني، 58-75، أمر رقم 394المادة -1

.219-218عصمت عبد المجید بكر، مرجع سابق، ص ص-2

دار الفكر العربي، القاهرة، ، الوافي في شرح ضمان العیوب الخفیة في عقد البیععمرو أحمد عبد المنعم دیش، -3

.25، ص2012
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شروط العیوب الخفیة .أ

.)1(أن یكون العیب موجدا وقت تسلم المبیع ولیس بعده-

أن ینقص العیب من قیمة المبیع أو الإنتفاع به.-

أن یكون العیب مجهولا للمشتري.-

.)2(أن یكون العیب غیر ظاهر أي بعد الفحص الدقیق-

دعوى ضمان العیوب الخفیة التي حدد المشرع مدة سنة یتم إخطار البائع باكتشاف البیع ورفع 

من وقت تسلم المبیع.

حالات العیب الخفي في عقد البیع .ب

في حالة البیع الجسیم: للمشتري أحد الحلول.-1

دعوى الضمان مع رد المبیع وثماره.-

دعوى الفسخ ویسترد الثمن الذي دفعه البائع.-

بالتعویض.الاستبقاء على المبیع مع المطالبة -

في حالة العیب غیر الجسیم:-2

لیس للمشتري سوى المطالبة بالفرق ومصروفات دعوى الضمان وان كان ممكن إصلاحه لا 

مجال للتعویض.

في حالة هلاك البیع:-3

إذا هلك المبیع بسبب العیب القائم فیه یكون للمشتري المطالبة بقیمة المبیع والتعویضات كما 

من ق.م.)3(382نصت علیه المادة 

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم الالتزام بضمان العیوب الخفیة في عقد البیعلحدي یمینة، موفقي عواطف، -1

.20، ص2020السیاسیة،  جامعة زیان عاشور، الجلفة، 

، رسالة ماجیستر، كلیة الحقوق، في عقد البیعإبراء مسؤولیة البائع من ضمان العیب الخفي ولید محمد عین الوزن، -2

.20، ص2011جامعة الشرق الأوسط، الأردن، 

مرجع سابق، على ما یلي: یتضمن القانون المدني، ، 58-75من الأمر رقم 382تنص المادة -3

"تبقى دعوى الضمان مستمرة و لو هلك الشيء المبیع و باي سبب كان "
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الفرع الثاني

التزامات المتعهد في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

یلتزم المتعهد عند انجاز السكنات في صیغة عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك بعدة 

ضمان ثمالتزامات سنتعرض إلیها من خلال الالتزام بالتسلیم ( أولا ) والالتزام بنقل الملكیة ( ثانیا)

.العیوب الخفیة ( ثالثا)

أولا: الالتزام بالتسلیم

.)1(یلتزم المتعامل في الترقیة العقاریة بتسلیم المسكن في المكان والزمان المتفق علیه

مكان التسلیم.أ

یتم التسلیم إما في مقر الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره أو إحدى الوكالات التابعة لها 

السكن.أو في مكان وجود 

زمان التسلیم.ب

الذي یحدد شروط معالجة )2(2001-07-23من القرار المؤرخ في 9/03حسب نص المادة 

من القرار 2طلبات شراء المساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك المعدلة بموجب المادة 

الأولیة من المساهمة%15،فإن تسلیم المفاتیح یكون بعد تسدید )3(2002-05-14المؤرخ في 

من ثمن المسكن تسلیم عقد البیع بالإیجار یكون بعد تسلیم السكن.%25المقدرة ب

.144دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر، صنوني للترقیة العقاریة دراسة تحلیلیة،النظام القابوسنة إیمان، -1

یحدد شروط معالجة طلبات شراء المساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ، 2001-07-23القرار المؤرخ  في -2

.2001-09-16، بتاریخ 52ج.ر.ج.ج، عدد ذلك،

الذي یحدد شروط معالجة طلبات شراء ، 2001-07-23رار المؤرخ في ، یعدل الق2002-05-14القرار المؤرخ في -3

.2002-06-12، بتاریخ 41ج.ر.ج.ج، عدد مساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك 
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المشرع ألزم الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره بإعداد عقد البیع بالإیجار بعد تسلیم 

،غیر أن التسلیم بقي یتم قبل إبرام العقد وإن كان ذلك بمدة بسیطة جدا مقارنة على )1(المسكن

سابقتها، إلا أنه من الناحیة القانونیة كان من الأفضل على المشرع أن یفرض ضرورة إعداد عقد 

البیع بالإیجار قبل التسلیم، إلا أنه حرصا من المشرع على مصلحة المستفید الذي یكون في حاجة 

.)2(هذا المسكن جعل التسلیم یكون قبل إعداد عقد البیع بالایجار إلى

اجراءات تحریر عقد البیع بالایجار •

عند الاستفادة من مسكن في إطار البیع بالإیجار إجراءات إبرام عقد البیع بالإیجار یمر بثلاث 

مراحل أساسیة : 

تحریر عقد البیع بالإیجار -1

كن وتطویره تتقید بتنفیذ عقد البیع بالإیجار المحدد عن إن الوكالة الوطنیة لتحسین الس

المتضمن نموذج عقد البیع بالإیجار )3(2001-07-23طریقا لتنظیم وقد صدر القرار المؤرخ في 

كما أنه تضمن مجموعة من البیانات )4(2004-05-04إلا أنه عدل بموجب القرار المؤرخ في 

هي كالأتي:الإلزامیة التي یجب أن یحتویها العقد و 

تحدید الأطراف بدقة.-

تعیین الملك أي صنف المسكن وموقعه من حیث العنوان، العمارة، الطابق تعیین ما یحتوي -

علیه من غرف وغیرها، ومساحته إضافة إلى تحدید الأجراء المشتركة.

، جامعة إبن 04، عدد 3مجلد مجلة التعمیر والبناء، ، عقد البیع بالإیجار في التشریع الجزائري"یوسفي محمد، "-1

.106، ص 2019خلدون، الجزائر،

.145بوستة ایمان ، مرجع سابق ، ص-2

، یحدد شروط معالجة طلبات شراء المساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، 2001-07-23القرار المؤرخ في -3

مرجع سابق .

، بالإیجارالمتضمن نموذج عقد البیع ، 2001-07-23یعدل القرار المؤرخ في 2004-05-04القرار المؤرخ في -4

2004-07-04، الصادرة في 43ج.ج.ر، عدد 
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شروط البیع بالإیجار خاصة تحدید ثمن المسكن موضوع العقد ،ویعتبر الثمن في عقد البیع -

بالإیجار نهائیا، أي غیر قابل للمراجعة إضافة إلى ذلك النسب التي دفعها المستفید من 

، كما یجب تحدید )1(الأولیة%25المسكن أو تحدید رزنامة دقیقة تسدید النسب الباقیة من 

بلغ المتبقي من الثمن وكذلك غرامات التأخیر وجزاء عدم التسدید.أجل دفع الم

تضمین العقد بند ینص على منع المستفید منعا باتا من تأجیر المسكن كلیا أو جزئیا أو -

استعماله في أي نشاط حر أو تجاري.

جار. الإشارة في العقد إلى طابعه الموقف وأنه لا تنتقل ملكیة المسكن موضوع عقد البیع بالإی-

تسجیل عقد البیع بالإیجار-2

على الموثق بعد تحریر عقد البیع بالإیجار أن یقوم بتسجیله  لدى مصالح مفتشیة التسجیل 

خلال مدة شهر من تحریر العقد.

من القانون 20كأصل عام فإن المشتري من یتحمل نفقات التسجیل إلا أنه بالرجوع إلى المادة 

حق نقل الملكیة عملیات بیع البنایات ذات الاستعمال السكني، نجدها تعفي من رسم )2(04-21

التي تنازلت علیها الدولة والهیئات العمومیة للسكن حسب إجراء البیع بالإیجار، والسكن 

.)3(الاجتماعي التساهمي ،والسكن الریفي وبهذا فإن المستفید یعفى من تسدید رسوم التسجیل

شهر عقد البیع بالإیجار -3

البیع بالإیجار هو عقد یعلق انتقال الملكیة فیه على شرط واقف وهو وفاء المستفید إن عقد 

سنة أو قبل حلول 25بجمیع أقساط الثمن سواءً تم ذلك خلال الآجال المحددة سلفا والمقدرة ب 

موعد استحقاقها.

.140بوستة ایمان ، مرجع سابق ، ص -1

، مؤرخ في 85، ج.ر عدد 2005المتضمن قانون المالیة لسنة ، 2004-12-29، المؤرخ في 21-04القانون رقم -2

30-12-2004.

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق -نموذجاAADL-النظام القانوني لعقد البیع بالإیجارریان خلة، عفاف قصوري، -3

.83، ص 2023والعلوم السیاسیة، جامعة قالمة، 
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لبیع یتبین أن إجراء شهر عقد ا105-01من المرسوم التنفیذي 19وبالرجوع إلى نص المادة 

بالإیجار لا یتم إلا بعد تسدید المستفید ثمن المسكن بأكمله ذلك أن ملكیة المسكن محل التعاقد لا 

تنتقل من البائع المؤجر إلى المشتري المستأجر إلا بعد دفع هذا الأخیر آخر قسط من الثمن 

وبالتالي تحریر العقد النهائي وهذا الأخیر هو الذي سیتم شهره .  

زام بنقل الملكیة ثانیا: الإلت

من أهم الإلتزامات الناشئة عن عقد البیع بشكل عام فیتوجب على البائع القیام بكل یعتبر

لنقل للمشترى ملكیة العقار محل البیع وذلك بعد تسدید ثمن المسكن بكامله، ویترتب عن ما یلزم

.ذلك أنهلا یجوز للمستفید التنازل قبل أن تنتقل له الملكیة بصفة شرعیة

تنتقل الملكیة بعد دفع كامل أقساط الثمن، ویتم بموجب عقد رسمي آخر غیر البیع بالإیجار 

وتكون مقیدة بشروط تتمثل في الأتي:

شروط الاحتفاظ بالملكیة

هو الاتفاق الذي یمكن البائع من الاحتفاظ بملكیة الشيء المبیع ولو تم تسلیمه للمشتري إلى 

ولم یوف بكل الأقساط الدوریة المتفق علیها في المیعاد المحدد حین استیفائه كامل الثمن، حتى

عادت الملكیة إلى البائع المؤجر بأثر رجعي من وقت البیع وأمكنه طلب فسخ العقد واسترداد 

.)1(المبیع

، جامعة 48، العدد مجلة جیل الأبحاث القانونیة المعمقةعقد البیع بالإیجار طبقا للقانون الجزائري"،زیتوني طارق، "-1

.59، ص 2021الجزائر، 
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الشرط الصریح الفاسخ في عقد البیع بالإیجار.1

بالإیجار على حساب في حالة عدم تسدید ثلاثة أقساط شهریة مجمعة یفسخ عقد البیع 

المستفید بموجب دعوى أمام الجهات القضائیة بعد  تبلیغ المستفید إعذارین مدة كل منهما خمسة 

.)1() یوما15عشر (

شرط المنع من التصرف في المسكن .2

المشرع الجزائري قد أوجب هذا الشرط في عقد البیع بالإیجار إذ أنه لا یمكن للمستفید أن 

نقل الملكیة بصفة شرعیة لفائدته، أو أن یؤجر هذا المسكن موضوع هذا یتنازل عن مسكنه قبل

العقد بصفة كلیة أو جزئیة أو یمارس فیه أي نشاط حر أو تجاري.

ثالثا: ضمان العیوب الخفیة

یكون البائع ملزما بالضمان إذا لم یتوافر في المبیع وقت التسلیم الصفات التي كفل للمشتري 

ان في المبیع عیب ینقص من قیمته أو من نفعه حسب الغایة المقصودة وجودها فیه، أو إذا ك

ولنكون بصدد عیب خفي یلتزم البائع بضمانه لابد من توفر الشروط الآتیة:

أن یكون العیب قدیما.-

أن یكون العیب خفیا.-

.)2(أن یكون العیب مؤثرا-

.)3(أن یكون العیب غیر معلوم للمشترى -

.53فولان حنان، قاسي خدوجة، مرجع سابق، ص-1

دار الفكر العربي، القاهرة، الوافي في شرح ضمان العیوب الخفیة ( في عقد البیع )،عمرو احمد عبد المنعم دبش، -2

.52، ص 2012

.68ریان خلة، عفاف قصوري، المرجع السابق، ص -3
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الفرع الثالث

البائع في عقد البیع بالتقسیطالتزامات 

رتب القانون التزامات في ذمة البائع للقیام بكل ما من شأنه تحقیق هذا الأثر سنتعرض 

إلیها من خلال الالتزام بنقل الملكیة (أولا) والالتزام تسلیم المبیع  (ثانیا) ثم ضمان العیوب الخفیة 

(ثالثا).

أولا: الالتزام نقل الملكیة

الذي یرمي إلى إعلان التصرفات القانونیة الواردة على العقارات المنشئة أو یجب توفر الشهر

الناقلة للملكیة، بحیث یتمكن الناس من الإطلاع على التصرفات التي ترد على العقار المباع 

(كما جاء في الملحق ).)1(بالتقسیط یمر بثلاث مراحل وهي التوثیق، التسجیل والشهر

التوثیق .أ

باعتباره ضابط عمومي تحریر العقود الرسمیة طبقا للبیانات التي حددها یتولى الموثق

القانون أین یجب ذكر إسمه، لقبه، مقر إقامته وكذلك البیانات الخاصة بموضوع العقد والتي تتعلق 

بالتصرف القانوني الثابت في العقد كما یذكر في العقد تاریخ إبرامه، ومكانه، ویذكر إلي جانب 

324لذي دفع بالتقسیط الذي تلقاه الموثق من المشتري طبقا لما نصت علیه المادة ذلك الثمن ا

.)2(ق.م

.9، صمرجع سابقبوشملال دلیلة، مرابطي حبیبة، -1

.115ص 2* انظر في ملحق 

مرجع سابق، كما یلي:یتضمن القانون المدني، ، 58-75: من الأمر رقم 324مادة تنص ال-2

العقد الرسمي عقد یثبت فیه موظف أو ضابط عمومي أو شخص مكلف بخدمة عامة، ما تم لدیه أو ما تلقاه 

من ذوي الشأن وذلك طبقا للإشكال القانونیة وفي حدود سلطته واختصاصه.
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التسجیل .ب

على الموثق بعد تحریر عقد البیع بالتقسیط أن یقوم بتسجیله لدى مصالح مفتشیة التسجیل  

رقم  من الأمر 58خلال مدة  شهر ابتداءً من تاریخ تحریر العقد وهذا ما نصت علیه المادة 

.)1(المتضمن قانون التسجیل16-105

الشهر.ت

یخضع عقد البیع العقاري بالتقسیط إلى الشهر،علاوة مع الرسمیة والتسجیل فهو إجراء من 

النظام العام مضمونه تسجیل جمیع التصرفات الواردة على العقارات بمصلحة الشهر العقاري 

یبقى مملوكا للبائع في هذه الحالة، ولكنه في ، وعلیه فإن العقار)2(لیكون الجمیع على علم بوجودها

نفس الوقت یكون ملزما بنقل ملكیته للمشتري.

والهدف الأساسي من الشهر هو حمایة الغیر الذي یرغب في التعامل في العقار وذلك بتمكینه 

.)4(من العلم بالحقوق العینیة الواردة علیه

الالتزام تسلیم المبیع ثانیا: 

بائع تسلیم  المبیع إلى المشتري حتى یتمكن هذا الأخیر من الانتفاع به یقع على عاتق ال

ومباشرة كافة السلطات التي یخولها له القانون على الشيء المبیع، وقد نص المشرع الجزائري على 

.)3(من ق.م367/1الإلتزام بالتسلیم في نص المادة 

، مرجع نفسه كما یلي: 58-75رقم من الأمر58تنص المادة -1

یجب أن تسجل عقود الموثقین في أجل شهر إبتداءا من تاریخها"."

.8، صمرجع سابقبوشملال دلیلة، مرابطي حبیبة، -2

مذكرة ماستر، كلیة الحقوق أحكام بیع العقار بالتقسیط في التشریع الجزائري،صونیة بن طبیبة، حدة مبروك طواهریة، -4

.38، ص 2019والعلوم السیاسیة، جامعة تبسة، 

مرجع سابق، كما یلي:یتضمن القانون المدني، ، 58-75/، من الأمر رقم 367تنص المادة -3

یتم التسلیم بوضع المبیع تحت تصرف المشتري بحیث یتمكن  من حیازته والإنتفاع به دون عائق، ولو لم :"

ما مادیا ما دام البائع قد أجره بأنه مستعد لتسلیمه على النحو الذي یتفق مع طبیعة الشيء المبیع".یسلمه تسل
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)1(من ق.م282قود وهذا بموجب المادة تخضع هذه المسألة للقواعد العامة في العمكان التسلیم:

أین یكون مكان التسلیم في مكان تواجد الشيء المبیع، وإذا تعلق الأمر بأشیاء محددة بالنوع فمكان 

التسلیم هو مكان الفرز، وعلیه یُلزم البائع  بتسلیم المبیع بالحالة وكامل الأوصاف التي تم الإتفاق 

علیها.

العیوب الخفیة ثالثا: الالتزام ضمان 

یقع على عاتق البائع التزام بضمان العیوب الخفیة ومن شروطه ما یلي 

أن یكون العیب قدیما.-

أن یكون العیب خفیا.-

أن یكون العیب مؤثرا.-

أن یكون العیب غیر معلوم للمشتري ولم یكن بمقدوره كشفه وقت البیع فلا ضمان للبائع -

.)2(المشتري بفحص المبیعفي حالة ما إذا لم یقم 

ذا توفرت شروط الإلتزام بضمان العیوب الخفیة یجب على المشتري إخطار البائع إبالتالي 

بالعیب الموجود في المبیع ،وأن یرفع دعوى الضمان خلال المدة المعینة قانونا وإلا سقطت بالتقادم 

من ق.م.)3(379وفق المادة فالبائع ملزم أن یضمن انتفاع المشتري بالمبیع انتفاعا كاملا 

، نفس المرجع، كما یلي:58-75من الأمر رقم 282تنص المادة -1

"إذا كان محل الالتزام شیئا معینا بالذات ، وجب تسلیمه في المكان الذي كان موجودا وقت نشوء الالتزام ما :

م یوجد اتفاق أو نص یقضي بغیر ذلك ...."ل

، مذكرة ماستر، الإلتزام بضمان العیوب الخفیة في عقد البیعبن یحي أبو بكر الصدیق، لعروبي سلیمان، بشار رشید، -2

.18، ص2020كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة زیان عاشور، الجلفة، 

مرجع سابق، على ما یلي:ن القانون المدني، یتضم، 58-75من الأمر رقم 379تنص المادة -3

یكون البائع ملزم بالضمان إذا لم یشتمل المبیع على الصفات التي تعهد بوجودها وقت التسلیم إلى المشتري "

وإذا كان بالمبیع عیب ینقص من قیمته، أو من الانتفاع به بحسب الغایة المقصودة من حسبها فهو مذكور بعقد البیع 

یظهر من طبیعته أو استعماله فیكون البائع ضامنا لهذه العیوب ولم یكن عالما بوجودها".أو حسب ما 
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المطلب الثاني

التزامات المشتري في عقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد 

البیع بالتقسیط

یلتزم المشتري في هذه العقود بالتزامات عدة نتعرض لهذه الأخیرة من خلال التزامات المشتري في 

في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك (فرع ثانٍ)، ثم عقد البیع (فرع أول ) والتزامات المشتري 

التزامات المشتري في عقد البیع بالتقسیط ( فرع ثالث ).

الفرع الأول

التزامات المشتري في عقد البیع

یقع على عاتق المشتري باعتباره طرفا في عقد ملزم لجانبین ثلاثة التزامات أساسیة : 

، والالتزام بتسلم المبیع ( ثانیا )، ثم الالتزام بمصاریف البیع وتكالیفه الالتزام بدفع الثمن ( أولا )

(ثالثا).

أولا: الالتزام بدفع الثمن 

یلتزم المشتري بدفع الثمن المتفق علیه في العقد ما لم یحصل تغییر في قیمته إثر نقص أو 

من 358علیها بالمادة، أو في حالة الغبن المنصوص )1(365زیادة في المبیع طبقا لنص المادة 

،  یمكن أن یقوم شخص آخر غیر المشتري بأداء الثمن ولیس للبائع رفض الوفاء.)2(ق.م

زمان الوفاء بالثمن .أ

مرجع سابق، على ما یلي:یتضمن القانون المدني، ، 58-75من الأمر رقم 365تنص المادة -1

ر أنه " إذا عین في عقد البیع مقدار المبیع كان البائع مسؤولا عما نقص منه بحسب ما یقضي به العرف غی

لا یجوز للمشتري أن یطلب فسخ العقد لنقص في البیع إلا أثبت أن النقص یبلغ من الأهمیة درجة لو كان یعلمها 

المشتري لما أتم البیع".

، نفس المرجع على ما یلي:58-75من الأمر رقم 358تنص المادة -2

أربعة  أخماس 4/5كملة الثمن إلى الخمس فللبائع الحق في طلب ت1/5":إذا كان بیع عقار بغبن یزید عن 

ثمن المثل".
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من ق.م "على أنه یكون ثمن المبیع مستحقاً في الوقت الذي یقع فیه )1(388تنص المادة 

تسلیم المبیع ما لم یوجد إتفاق أو عرف یقضي بغیر ذلك".

الوفاء بالثمن مكان .ب

من ق.م على أنه: " یدفع ثمن المبیع في مكان تسلیم المبیع ما لم یوجد )2(387تنص المادة 

اتفاق أو عرف یقضي بغیر ذلك".

ثانیا: الالتزام بتسلم المبیع 

ویقصد به أن المشتري ملزم بوضع یده فعلیا على المبیع  وأن یحوزه حیازة حقیقیة تنص 

على أنه: "إذ لم یعین الاتفاق أو العرف مكانا أو زمانا لتسلم المبیع وجب )3(من ق.م 394المادة 

على المشتري أن یتسلمه بدون تأخر باستثناء الوقت الذي تتطلبه عملیة التسلیم".

فإذا كان المبیع عبارة عن عقار فإن الاستیلاء الفعلي له یتم عن طریق دخول المشتري في 

كنه من القیام بجمیع الأعمال القانونیة والمادیة التي یقوم بها عادة العقار وحیازته له حیازة تم

المالك، أما إذا كان المبیع عبارة عن منقول فیتم الاستیلاء الفعلي علیه عن طریق قبضه أو بمجرد 

حیازته ولو كان ذلك عن طریق تسلم مفاتیح المخزن أو المنزل، أما في حالة المنقول غیر المادي 

.)4(باستلام المستنداتفیتم تسلمه 

من ق.م "أن زمان ومكان تسلم المبیع من )5(394وعند الرجوع إلى المادة السالفة الذكر 

قبل المشتري یحدده الاتفاق بینهما إن لم یكن هناك اتفاق فیجب معرفة حكم العرف بذلك، وإن لم 

.سابقمرجع،یتضمن القانون المدني،58-75، من الأمر رقم 388المادة-1

.نفسهمرجع، یتضمن القانون المدني،58-75من الأمر رقم ،387المادة -2

.نفسهمرجع،  یتضمن القانون المدني،58-75، من الأمر رقم 943المادة -3

، 2005الطبعة الرابعة، دیوان المطبوعات الجامعیة، الجزائر، عقد البیع في القانون المدني الجزائري،محمد حسنین، -4

.182ص 

مرجع سابق، على ما یلي:یتضمن القانون المدني، ، 58-75من الأمر رقم 394تنص المادة -5
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للمبیع، حیث یغلب أن یعقب یوجد فیكون زمان و مكان تسلم المبیع هو مكان و زمان تسلیم البائع 

عملیة التسلیم من البائع تسلم المشتري للمبیع فوراً في نفس الزمان وفي نفس المكان.

ثالثا: الالتزام بمصاریف البیع وتكالیفه 

من ق.م أن نفقات تنفیذ الالتزام یتحملها المدین بالالتزام والمشتري هو )1(395تنص المادة 

فعلیه تحمل نفقاته.المدین بالالتزام بالتسلم 

والمقصود بنفقات تسلم المبیع نفقات إنتقال المشتري إلى مكان التسلم، نفقات نقل المبیع 

من مكان التسلیم إلى مكان التسلم إذا اختلف المكانان ونفقات نقل المبیع من مكان التسلیم إلى 

دة لیس من النظام العام الجهة التي یرید المشترى أن یضع فیه المبیع، ویراعى أن حكم هذه الما

فیجوز الاتفاق على ما یخالفه كأن یتفق على تحمل البائع نفقات تسلم المبیع أو بعضها أو أن 

.)2(یتقاسمها مع المشتري

الفرع الثاني

التزامات المستفید في عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

م بدفع الثمن (أولا)، الالتزام بتسلم یلتزم المستفید في هذا العقد بعدة التزامات وهي الالتزا

المسكن ( ثانیا) ثم الالتزام بأحكام الملكیة المشتركة ( ثالثا).

ع وجب على المشتري أن یتسلمه في المكان الذي "إذا لم یعین الاتفاق أو العرف مكانا أو زمانا لتسلم المبی

یوجد فیه المبیع وأن یتسلمه دون تأخیر باستثناء الوقت الذي تتطلبه عملیة التسلم."

، نفس المرجع على ما یلي: 58-75من الأمر رقم 395تنص المادة -1

."بغیر ذلك" أن نفقات تسلم المبیع تكون على المشتري  ما لم یوجد عرف أو اتفاق یقضي 

مذكرة ماستر، كلیة الحقوق الالتزامات الناشئة عن عقد البیع في ظل القانون المدني الجزائري،مسعودي مختار، -2

.68، ص 2020والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم، 
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أولا: الالتزام بدفع الثمن

یجب على المستفید أن یدفع ثمن المسكن كاملا خلال المدة والطریقة المتفق علیها كما أن 

كن الدفع على أقساط مجزأة تبعا لمراحل المشرع لا یشترط أن یدفع الثمن دفعة واحدة، وإنما یم

الأشغال وهي على الشكل التالي: 

من ثمن المسكن والأصل أن %25یجب على المستفید دفع دفعة أولیة تقدر بنسبة 

.)1(یدفعها مرة واحدة

إلا أنه یمكن أن تسدد على دفعات شرط أ لا تتجاوز المدة سنتین على النحو التالي: 

من ثمن المسكن عند الإقرار الثابت بالالتزام.10%-

من ثمن المسكن عند استلام المستفید المسكن.5%-

من ثمن المسكن أثناء السنة الأولى من شغل المستفید المسكن.5%-

من ثمن المسكن أثناء السنة الثانیة من شغل المسكن كما أنه على المستفید أن یدفع 5%-

سنة.25ت شهریة ویتم ذلك في مدة لا تتجاوز باقي الثمن على شكل دفعا

سنة إلا أنه بإمكانه تسدید أقساط قبل 70یكون تسدید أخر قسط قبل أن یبلغ عمر المستفید 

.)2(حلول آجلها

ثانیا: الالتزام بتسلم المسكن 

بالرجوع إلى عقد البیع بالإیجار یتبین لنا أن المستفید یلتزم بتسلم المسكن من طرف 

د في المكان والزمان المتفق علیهما فور إعداد عقد البیع بالإیجار، وتسلم مفاتیح المسكن في المتعه

،جاز للمتعهد بالترقیة العقاریة وفقا لقواعد العامة أن یطلب من )3(المكان والزمان المتفق علیه

.148بوسنة إیمان، مرجع سابق، ص -1

، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة البویرة، انون الجزائريعقد البیع بالإیجار في القبلحسل حمزة، -2

.62، ص 2022

، مذكرة ماستر كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، النظام القانوني للبیع الإیجاري في القانون الجزائريهراندي نجاة، -3

.91، ص 2019جامعة مستغانم، 
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ار المستفید القضاء إجبار المستفید على تنفیذ التزامه عینیا، كما له أن یطلب فسخ العقد بعد إعذ

وللقاضي السلطة التقدیریة. 

ثالثا: الالتزام بأحكام الملكیة المشتركة

یخضع المستفید من مسكن في إطار البیع بالإیجار لقواعد الملكیة المشتركة كما هي 

محددة في التشریع والتنظیم المعمول بهما.

ع المستفیدون من على ما یلي: " یخض)1(105-01من المرسوم التنفیذي 13تنص المادة 

البیع بالإیجار، لقواعد الملكیة المشتركة كما هي محددة في التشریع والتنظیم المعمول به".

من ق.م: " یحدد نظام الملكیة المشتركة حجز الأجزاء المشتركة )2(748تنص المادة 

والأجزاء الخاصة وكیفیة الانتفاع بها وكذا القواعد المتعلقة بإدارة هذه الأجزاء وتسییرها".

یستفاد من هذه المواد أنه یتعین على المستفید أن یستعمل الأجزاء المشتركة بكل حریة وفقا 

ص لها فلا یرتب عن هذا الاستعمال تعدیل في الغرض الذي لطبیعتها، وللغرض الذي خص

خصص له ولا یؤدي هذا الاستعمال إلى الإضرار بباقي الشركاء.

الفرع الثالث

التزامات المشتري في عقد البیع بالتقسیط

یقع على عاتق المشتري باعتباره طرفا في عقد ملزم لجانبین التزامات عدة في ذمته 

الالتزام بدفع الثمن (أولا) والالتزام بتسلم المبیع (ثانیا) . نتعرض إلیها من خلال

یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال عمومیة في  إطار البیع بالإیجار ، 105-01المرسوم التنفیذي رقم -1

مرجع سابق.وكیفیات ذلك،

مرجع سابق.یتضمن القانون المدني،، 58-75، أمر رقم 748المادة -2



الإطار التطبیقي لعقد البیع وعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط الفصل الثاني

99

أولا: الالتزام بدفع الثمن 

إن الالتزام بدفع الثمن یعتبر ضمن الالتزامات الأساسیة التي یقوم بها المشتري لكي یتمكن 

ثمن من تملك المبیع وممارسته جمیع السلطات التي خولها له القانون، وجب علیه سداد أقساط ال

المتبقیة في المكان والزمان المحددین في العقد وإلا اعتبر مخلا للالتزامات والأصل أن یقوم 

المشتري نفسه بأداته للبائع ولكن لا یوجد مانع أن یلتزم شخص أخر غیر المشتري بأدائه والأصل 

.)1(أن یتم الوفاء بالثمن نقداً ما لم یوجد اتفاق یخالف ذلك

بتسلم المبیع ثانیا: الإلتزام 

تسلیم البائع المبیع للمشتري یتم عن طریق وضعه تحت تصرفه بحیث یستطیع أن یضع 

یده علیه، وأن ینتفع به دون مانع لیقابله التزام المشتري بتسلمه ویقصد به وضع المشتري یده فعلا 

بوضع المبیع على الشيء المبیع وحیازته حیازة حقیقیة، ویجب على المشتري بمجرد قیام البائع 

تحت تصرفه أن یتسلمه دون تأخیر فقیام المشتري بتسلم المبیع یعد عملا قانونیا من شأنه إبراء 

ذمة البائع من إلتزامه بالتسلیم المبیع بالكیفیة التي تتفق مع طبیعته حیث یتم استلام المبیع متى 

.)2(دون عائقتخلى عنه البائع وصار تحت تصرف المشتري حتى یتسنى له الانتفاع به 

.45فاطمة الزهراء دیرم، مرجع سابق، ص-1

.46، صسابقفاطمة الزهراء دیرم، مرجع -2
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تناولت هذه المذكرة بالدراسة والتحلیل موضوعا بالغ الأهمیة یتعلق بإشكالیة عقد البیع 

بعقدي البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط، باعتبار عقد البیع أكثر العقود أهمیة 

ت الناس على وشیوعا في التعامل فهو قوام الحیاة التجاریة والمدنیة، والوسیلة الأنسب لقضاء حاجا

المستوى الفردي والجماعي وقد تم النص على هذا العقد في القانون المدني الجزائري وتكریس 

قوانین معینة تنظمه. 

والبیع تزداد أهمیته متى انصب على عقار كون أنه أهم ما یمكن امتلاكه وما یمكن 

كما إنه یتمیز بطبیعة خاصة ویحوز الآلیة القانونیة لانتقال الملكیة العقاریة، التعامل فیه باعتباره 

اهتماما كبیرا من أجل المحافظة علیه وترقیته سواء كانت الملكیة عامة أو خاصة، ما جعله یأخذ 

أشكالا وصورا متعددة إذ صار یرد في صیغ جدیدة منها عقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد 

ذه الأنواع من البیوع، ولقت الكثیر من العنایة البیع بالتقسیط، وقد اهتمت الشریعة الإسلامیة به

والاهتمام من قبل العلماء والباحثین الأمر الذي استدعى إصدار الأحكام حولها من وجهة الشریعة 

الإسلامیة لتنظیم العلاقات بین الأفراد بغیة أن تكون قائمة على قواعد مستقرة وأسس ثابتة. 

هذه من الإطار المفاهیمي والتطبیقي لكل من عقد البیع وعقد البیع مباحَثناانطلقت 

بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط في جانبیها اللغوي والاصطلاحي، كما تم معالجة 

أركان وشروط وأنواع كل منها على حدى، ثم میزنا بینها وبین العقود المشابهة لها حتى نبرز 

میزة لها الصفة الذاتیة والم

كما تم معالجة الآثار المترتبة عنها كالتزامات البائع والمشتري وصحة وجود المحل في كل من 

هذه العقود، لنبرز بعدها دور القاضي في تعدیل هذه العقود ودور المؤسسات المصرفیة في 

ود بغیة تمویلها  كما حرصنا أیضا على استخلاص أهم النقاط التي تتشابه وتختلف فیها هذه العق

فهم الممیزات الجوهریة لكل عقد و إبراز أهم الفروق الدقیقة التي قد لا تكون واضحة عند دراسة 

كل عقد على حدى ومنه فقد توصلنا إلى النتائج الآتیة :

جاءت أحكام عقد البیع في ظل القانون المدني متسلسلة وسلسة یكفي أن یطلع علیها •

الباحث حتى یأخذ فكرة جیدة عنها 
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من ق م 351لمادة لم یغفل المشرع الجزائري حتى موضوع تعریف عقد البیع من خلال ا•

مما ابرز ذاتیته ومیزته عن غیره من التصرفات التي قد یلتبس بها. 

أین نظریة العلم الكافي بالمبیعحدد المشرع كل ما یتعلق بخصوصیة انعقاده، والتي تعتبر •

خاصة ینفرد بها عقد البیع دون باقي العقود توضح هذه الخصوصیة باعتبارها تطبیقة

الأخرى. 

حدد المشرع التزامات الطرفین بدقة إلا أنه تجدر الإشارة أنه بالضرورة الاطلاع على أحكام •

المستهلك فیما یتعلق ببعض التزامات البائع حیث بات من الضروري التنسیق بین نصي 

والآلیات على اعتبار أن قانون حمایة القانون المدني وهذا النص، خاصة في بعض النقاط

المستهلك هو قانون العقود الجدید وأنه النص المواكب للتطورات الاقتصادیة والاجتماعیة 

الجدیدة على سبیل المثال أحكام ضمان العیب وفقا لقانون حمایة المستهلك أكثر مواكبة 

لما هو سائد من الناحیة العملیة والمعیشیة. 

جار عقد مثل سائر العقود یشترط لصحته توافر الأركان الموضوعیة العامة عقد البیع بالإی•

المتمثلة في الرضا والمحل والسبب، إضافة إلى مجموعة من الشروط الموضوعیة الخاصة 

الواجب توافرها فیع باعتباره عقدا ذا طبیعة خاصة والمتمثلة في شرط الاحتفاظ بالملكیة 

تصرف. والشرط الفاسخ وشرط المنع من ال

یعتبر عقد البیع بالإیجار عقد إذعان ذلك أن شروط العقد تحدد مسبقا في نموذج مطبوع •

ولا یكون أمام المستأجر المستفید إلا قبول شروط العقد أو رفضها دون إمكانیة مناقشتها. 

یعتبر عقد البیع بالإیجار من العقود المركبة إذ یبدأ إیجارا لینتهي عند تسدید المستأجر •

مستفید كامل أقساط الثمن، وهو بذلك یحقق فائدة مزدوجة فیتیح للأول توظیف أمواله مع ال

عدم التعرض لقیود الائتمان الداخلي ویمنحه ضمانات أقوي إذ یبقى البائع محتفظا بمحل 

البیع إلى حین نهایة المدة المتفق علیها وسداد المستفید كامل أقساط الثمن، وبالمقابل 

المستفید حتى لو لم تكن حالته الاقتصادیة تساعده على الوفاء بالثمن أن یمكن للمستأجر 

یحصل علیه مقابل أقساط دوریة ومنتظمة. 
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انتشر عقد البیع بالتقسیط بین الناس وشاع التعامل به في جمیع قطاعات المجتمع وبین •

مختلف فئاتها لربما أبرزها مجال السكنات والسیارات باعتبارها الأعلى قیمة.

لم یتناول المشرع الجزائري عقد البیع بالتقسیط في قانون خاص مما فرض الرجوع إلى •

القواعد العامة .

المشرع الجزائري لم یخول حمایة خاصة للمتعاقدین في البیع بالتقسیط مراعاة لعنصر •

الأجل فیه إنما أبقاه خاضعا لما هو مقرر لعقد البیع بوجه عام. 

ن المقسط والفوري. ن الثمنیة الفارق في الثمن بیغیاب نص صریح یحدد طبیع•

غیاب آلیة لمعالجة وضعیات التأخر في الدفع.•

وعلیه نقترح ما یلي:

لابد على المشرع الجزائري أن یدرج عقد البیع بالإیجار ضمن العقود الخاصة التي 

ع والإیجار وقواعد یتضمنها القانون المدني بسبب صیغته القانونیة التي تجمع بین أحكام عقد البی

الملكیة المشتركة

لابد من تدخل المشرع بسن نص قانوني خاص لحمایة الطرف المستأجر كونه الطرف الأضعف 

ة العقاریة ضمن ظر عقد البیع بالإیجار لدى المحاففي هذا العقد إدراج مادة تنص على إشها

ر المؤرخ اللیبي ضرورة تدخل المرسوم التنفیذي وضمن نموذج عقد البیع بالإیجار الملحق بالقرا

المشرع لتنظیم شرط الاحتفاظ بالملكیة كأحد الشروط الاتفاقیة في البیع بالتقسیط من خلال تنظیم 

فكرة نفاذه اتجاه جماعة دائني المشتري المفلس بشروط شكلیة بسیطة للتخفیف من شدة قواعد 

الإفلاس.

اتج عن شرط الاحتفاظ بالأقساط في ضرورة منح القاضي سلطة الإلغاء الكلي للتعویض الن

حالة عدم إلحاق الضرر بالبائع نتیجة إخلال المشتري بالتزامه بالوفاء. 

ضرورة تدخل المشتري لتحدید الطبیعة القانونیة للزیادة في الثمن المقسط وتحدید آلیات 

یوافق الشریعة ومعاییر هذه الزیادة منعا لتضارب الآراء واختلاف القضاء، والفصل فیها على وجه 

الإسلامیة.
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وختام القول أن هذه الدراسة كانت نتاج جهد متواضع منا حاولنا من خلالها تسلیط الضوء 

على موضوع إشكالیة عقد البیع بعقدي البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك وعقد البیع بالتقسیط، 

خطوة أولى تفتح الآفاق أمام والإجابة على ما قد یثار من تساؤولات، آملین أن تكون هذه الدراسة 

دراسات لاحقة، تتناول هذا الموضوع من زوایا أعمق وأوسع، بما یسهم في تعزیز المعرفة وتطویر 

الفهم في هذا المجال.  

»تمت وبالخیر عمت«
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بروایة ورشن الكریمآالقر 

I.المراجع باللغة العربیة

أولا: الكتب

.  الكتب العامةأ

سلطان، الموجز في النظریة العامة للإلتزام (مصادر الالتزام)، د.ط، دار المطبوعات الجامعیة، أنور .1
1998الإسكندریة، 

بلحاج لعربي، النظریة العامة لإلتزام في القانون المدني الجزائري، التصرف القانوني، العقد .2

ر، د س،ن.والإرادة المنفردة، دیوان المطبوعات الجامعیة، بن عكنون، الجزائ

خلیل أحمد حسن قدادة، الوجیز في شرح القانون المدني، الجزء الرابع، دیوان المطبوعات .3

.2001الجامعیة، الجزائر،

سرایش زكریا، الوجیز في العقود الخاصة وفقا للقانون الجزائري، د ط، دار الهدى للطباعة .4

.2010والنشر والتوزیع، الجزائر، 

لسنهوري، الوسیط في شرح القانون الجدید، مصادر الالتزام، الطبعة الثالثة، عبد الرزاق أحمد ا.5

.2000الجزء الأول، منشورات الحلي الحقوقیة، بیروت

، الوسیط في شرح القانون المدني، البیع والمقایضة الجزء الرابع، دار إحیاء التراث العربي، ــــــــــــــ.6

القاهرة، د س ن.

ني، المدخل لدراسة القانون النظریة العامة للحق، دار هومة، الجزائر، عبد المجید زعلا.7

2014.

علي علي سلیمان، النظریة العامة الالتزام( مصادر الالتزام في القانون المدني الجزائري)، .8

.2003الطبعة الخامسة، دیوان المطبوعات الجامعیة، بن عنكون، الجزائر، 
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قدیر والتحریر في السجل العقاري، د.ط، دار منشورات الحلبي هدى عبد االله، دروس في الت.9

.2010الحقوقیة، لبنان، 

وهبة الزحیلي، الفقه المالكي المیسر، الجزء الأول، الطبعة الأولى، دار الكلام الطیب، .10

.2010دمشق، بیروت،

ة الثانیة، دار ویس فتحي، الشهر العقاري في القانون الجزائري والقوانین المقارنة، الطبع.11

.2015هومة، الجزائر، 

:الكتب الخاصة ب.

.1995إلیاس ناصیف، العقود المدنیة والتجاریة،"عقد البیع"، الجزء الثامن، د.د.ن، د.م.ن، .1

بوستة إیمان، النظام القانوني للترقیة العقاریة دراسة تحلیلیة، دار الهدى، عین ملیلة، الجزائر.2

شرح العقود المدنیة، البیع والمقایضة، دار النهضة العربیة، القاهرة، جمیل الشرقاوي، .3

1991مصر، 

خلفوي مجید، نظام الشهر العقاري في القانون الجزائري، الطبعة الرابعة، دار هومة، .4

.2014الجزائر، 

.2001رفیق یونس المصري، الجامع في أصول الربا، الطبعة الثانیة، دار العلم، دمشق، .5

رمضان أبو السعود، شرح العقود المسماة في عقدي البیع والمقایضة، الطبعة الأولى، دار .6

2015الجامعة الجدیدة، الإسكندریة، 

.2011عبد الرحمان الشرقاوي، قانون العقود المسماة" عقد البیع"، الطبعة الأولى، د،م،ن، .7

والتوظیف والآثار دراسة مقارنة)، د.ط، عبد العزیز بن سعد الدغیثر، عقد التورید (مفهوم .8

2017د.د.ن، د.ب.ن، 
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عبد القادر العرعاري، الوجیز في النظریة العامة للعقود المسماة (عقد البیع)، الطبعة الثالثة، .9

2011دار الأمان، الرباط، 

نة)، عبد النور فارح علي، البیع بالتقسیط وأحكامه وأثاره في الفقه الإسلامي(دراسة مقار .10

.2022الطبعة الأولى، دار العلم للنشر والتوزیع والترجمة، القاهرة مصر،

عصمت عبد المجید بكر، الوجیز في العقود المدنیة المسماة، البیع والإیجار، مكتبة زین .11

.2015الحقوقیة والأدبیة، بیروت، 

ي عقد البیع، عمرو أحمد عبد المنعم دیش، الوافي في شرح ضمان العیوب الحقیقیة ف.12

.2012دار الفكر العربي، القاهرة، 

غني حسون طه، الوجیز في العقود المسماة( عقد البیع)، د ط، الجزء الأول، مطبعة .13

.1970المحارق، بغداد، 

یر، البیوع التجاریة في ضوء الفقه والقضاء، د.ط، الفكر الجامعي، سوتیر، منقزمان .14

.2001الإسكندریة،

العقود المسماة( البیع، الإجارة، الوكالة، الكفالة)، الطبعة الأولى، المؤسسة زیة،كبارة ف.15

.2010الحدیثة للكتاب، طرابلس، لبنان، 

كمال فتحي دریس، الوجیز في العقود الخاصة، (عقد البیع وعقد الكفالة)، الجزء الأول، .16

.2022مطبعة منصور، الوادي، الجزائر، 

لبیع في القانون الجزائري، الطبعة الأولى، دیوان المطبوعات محمد حسین، عقد ا.17

.2001الجامعیة، الجزائر، 

محمد حسین، عقد البیع في القانون المدني الجزائري، الطبعة الرابعة، دیوان المطبوعات .18

.2005الجامعیة، الجزائر، 
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.2006القاهرة، محمد صفوت نور الدین، فقد البیوع، الطبعة الأولى، دار ابن رجب،.19

هائل حزام میهوب العامري، النظریة العامة الاستغلال الغبن الناتج عن الاستغلال دراسة .20

.2009مقارنة بین القانون الوضعي والفقه الإسلامي، المكتب الجامعي الحدیث، د.ط، الیمن، 

.2012مصر، هاني فضل علامة، بیع التقسیط الطبعة الأولى، دار اللؤلؤة، المنصورة، .21

یمینة حوحو، عقد البیع في القانون الجزائري، د.ط، دار بلقیس للنشر، دار البیضاء، الجزائر، .22

2022.

ثانیا : التفسیر

جمال الدین عبد الرحمان بن عكي ابن محمد الجوزي، زاد المیسر في علم التفسیر، الطبعة -

.2002الأولى، دار ابن حزم، بیروت، لبنان، 

لمعاجم: اثالثا

أحمد ابن فارس بن زكریا، تحقیق وضبط عبد السلام محمد الهارون، معجم مقاییس اللغة، دار .1

السبیل، لبنان، د س ن.

ابن منظور محمد بن مكرم، لسان العرب، المجلد الأول، دار صادر، بیروت، د،س،ن..2

العربي، بیروت، ، دار إحیاء التراث4ان العرب، المجلدلسابن منظور محمد بن مكرم، .3

.1999لبنان،
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ثانیا: الأطروحات والمذكرات الجامعیة

أطروحات الدكتوراه:-أ

بورحلة سارة، إستراتیجیة البنوك في عملیة البیع بالإیجار ودورها في تقلیل أزمة السكن .1

، أطروحة دكتورة، تخصص: إقتصاد والعلوم التجاریة والعلوم 2022-2001خلال فترة 

.2025جامعة الجزائر، التسییر، 

طبیب فایزة، سلطة القاضي في تعدیل العقد في مرحلتي التكوین والتنفیذ، أطروحة دكتوراه، .2

.2019كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مستغانم، 

عواد خولة، عقد البیع بالإیجار للسكنات في التشریع الجزائري، أطروحة لنیل شهادة .3

ثالث،  تخصص: القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الدكتوراه الطور ال

.2020الحمید ابن بادیس، مستغانم، 

مذكرات الماجستیر:-ب

بوسة إیمان، النظام القانوني للترقیة العقاریة في الجزائر، مقدمة لنیل شهادة الماجستیر .1

.2009جامعة محمد خیضر، بسكرة، في قانون الأعمال، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

جمد بن أحمد بن عامر السعدي، سالم بن أحمد بن راشد المصلحي، نور صالح علي .2

الزیود، سلطة القاضي في تعدیل الشروط التعسفیة الواردة في حقوق الادعاء أو الإعفاء منها 

.2024وفق القانون العماني، مذكرة ماجیستر، كلیة الحقوق الشرقیة، عمان، 

حارث طاهر علي الدبلع، البیع بالتقسیط (الدراسة مقارنة)، رسالة لنیل درجة الماجیستر .3

.1998في القانون الخاص، كلیة القانون، جامعة الموصل، 

عبید نجاة، سلطة القاضي في تعدیل العقد في القانون المدني الجزائري، مذكرة .4

.2016جامعة الجزائر،ماجیستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 
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فاتن أحمد محسن العوامي، ضوابط التأجیر بالتملیك في الفقه الإسلامي، بحث تكملي .5

لنیل درجة الماجیستر، قسم الفقه، جامعة المدینة العالمیة، د،م،ن، د س ن.

ولید محمد عین الوزن، إبراء مسؤولیة البائع من ضمان العیب الخفي في عقد البیع، .6

.2011ماجیستر، كلیة الحقوق، جامعة الشرق الأوسط، الأردن، رسالة 

مذكرات الماستر:-ت

ابو دربالة محمد صالح، معرف مبروك، النظام القانوني للبیع بالإیجار في التشریع .1

الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في العلوم القانونیة تخصص: قانون أعمال، كلیة الحقوق 

.2019امعة أحمد درایة، أدرار، والعلوم السیاسیة، ج

إفرك فریدة، مولاي فازیة، عقد البیع بالإیجار، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون، .2

تخصص: القانون الخاص الداخلي، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة مولود معمري، 

.2015تیزي وزو، 

لعقار، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق الباهي هاجر، زینجري أحمد، الغبن الوارد على ا.3

.2015والعلوم السیاسیة، جامعة الجلفة، 

أیت طیب سوهیلة، وادة لیدیة، التدخل القضائي في مجال العقد المدني، مذكرة ماستر، .4

.م2020كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تیزي وزو، 

التشریع الجزائري، مذكرة لنیل بقاقة عبد الجلیل، تاقعوت أیمن، أحكام عقد البیع في.5

شهادة الماستر في الحقوق، تخصص: قانون خاص، قسم الحقوق، كلیة الحقوق والعلوم 

.2023السیاسیة، جامعة عباس لخرور، خنشلة، 

بكارتار فتیحة، إتخاذ أحكام عقد البیع في القانون الجزائري، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق .6

.2020بد الحمید بن بادیس، مستغانم، والعلوم السیاسیة، جامعة ع
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بلحسل حمزة، عقد البیع بالإیجار في القانون الجزائري، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق .7

.2022والعلوم السیاسیة، جامعة البویرة، 

بلنداح نادیة، أثار عقد البیع، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد .8

.2018مستغانم، الحمید بن بادیس،

بن یحي أبو بكر الصدیق، لعروبي سلیمان، بشار رشید، الإلتزام بضمان العیوب الخفیة .9

في عقد البیع، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة زیان عاشور، الجلفة، 

2020.

، مذكرة ماستر، بوشیبة دلیلة، حبیبة مرابطي، نظام الشهر العقاري في التشریع الجزائري.10

.2015كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قالمة، 

بوقرة لعامریة، بقه عبد الحفیظ، میرة ولید، تحقیق التوازن العقدي إزاء الشروط .11

.2018التعسفیة، مذكر ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة المسیلة، 

شهر العقاري في التشریع الجزائري، مذكرة بومشلال دلیلة، حسینة مرابطي، نظام ال.12

.2015ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قالمة، 

خرفان نور الدین، باكریة البشیر، قورمة زیان، سكنات صیغة عدل بین المخطط .13

والواقع( دراسة حالة المنیعة)، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الجلفة، 

2023.

خلیل أحمد، دور القاضي في تعدیل العقد في القانون المدني، مذكرة ماستر، كلیة .14

.2016الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة سعیدة، 

نموذجا، مذكرة AADL-ریان خلة،عفاف قهوري، النظام القانوني لعقد البیع بالإیجار.15

.2023ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قالمة، 
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شرشاري فاطمة، النظام القانوني لعقد البیع بالإیجار في إطار الترقیة العقاریة، مذكرة .16

لنیل شهادة الماستر، تخصص: قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة زیان 

.2015عاشور، الجلفة، 

شیخ محمد زكریاء، البیع بالإیجاز في القانون الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر، .17

.2012فرع قانون الأعمال، كلیة الحقوق، جامعة وهران، 

صوار الأخضر: دور الوكالة الوطنیة لتحسین السكن وتطویره (عدل) في القضاء على .18

.2015وم السیاسیة، جامعة جلفة، أزمة السكن، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعل

صونیة بن طبیبة، حدة مبروك طواهریة، أحكام بیع العقار بالتقسیط في التشریع .19

.2019الجزائري، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة تبسة، 

والعلوم طمار ذهبیة، أحكام الإلتزام بالتسلیم في عقد البیع، مذكرة ماستر، كلیة الحقوق.20

.2019السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم، 

عتماوي تیزیري، عطار زاكیة، العقود المشابهة لعقد في القانون المدني الجزائري، مذكرة .21

لنیل شهادة الماستر في الحقوق، تخصص: قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2023جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 

عوطي سلیمان، النظام القانوني للعقار ودوره في التنمیة المحلیة، مذكرة ماستر، كلیة .21

.2016الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة سعیدة، 

عیادي كنزة، عسلون لیندة، البیع بالتقسیط في القانون المدني الجزائري، مذكرة لنیل .22

لخاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، شهادة الماستر في الحقوق، تخصص: القانون ا

.2023جامعة عبد الرحمان میرة، بجایة، 
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غزوز بن سلوى لطیفة، إجراءات وأثار عقد البیع، مذكرة نهایة الدراسة لنیل شهادة .23

الماستر تخصص: قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن 

.2023بادیس، مستغانم، 

طمة الزهراء دیوم، أحكام بیع العقار بالتقسیط في التشریع الجزائري، مذكرة مقدمة فا.24

لنیل شهادة الماستر، تخصص قانون عقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة العربي 

.2019التبسي، تبسة، الجزائر، 

میة في التشریع قولان حنان، قاسي خدوجة، البیع بالإیجار للسكنات المنجزة بأموال عمو .25

الجزائري، مذكرة لنیل شهادة الماستر في القانون العقاري، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، 

.2014جامعة أدرار، 

لحدي یمینة، موفقي عواطف الإلتزام بضمان العیوب الخفیة في عقد البیع، مذكرة .26

.2020ة، ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة زیان عاشور، الجلف

مایدي سالم الدین، دور البنوك والمؤسسات المالیة في تمویل الترقیة العقاریة، مذكرة .27

.2015ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الجلفة، 

مراح شهرازاد، التنفیذ العیني الالتزام في القانون المدني، مذكرة مكملة لنیل شهادة .28

.2023العلوم السیاسیة، جامعة محمد بوضیاف، مسیلة، الماستر، كلیة الحقوق و 

مسعودي مختار، الالتزامات الناشئة عن عقد البیع في ظل القانون المدني الجزائري، .29

مذكرة ماستر، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة عبد الحمید بن بادیس، مستغانم، 

2020.

ي في تعدیل العقد المدني، مذكرة ماستر، معایزیة سارة، لحماري وئام، سلطة القاض.30

.2024كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة قالمة، 
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ثالثا: المقالات

مجلة كلیة دار إبراهیم بن عبد االله المعثم،" القسط في القرآن الكریم"، دراسة عقدیة تحلیلیة،.1

.2023، 147، العدد العلوم

مجلة الدراسات الحسیني عبد السلام أحمد سلیمان،" بیع التقسیط وتطبیقاته المعاصرة"، .2

، كلیة دار العلوم، جامعة المنیا، د،س،ن.العربیة

بن یمینة أمنیة، فراحي كوثر، فهدور السهلي، "إجراءات نقل الملكیة في البیع العقاري طبقا .3

.2018، العدد الخاص، اساتمجلة أفاق البحوث والدر للتشریع الجزائري"،

بورحلة سارة، بویهي محمد،" البیع بالإیجار بین التخطیط والتطبیق في الجزائر للفترة .4

جامعة إلیزي(الجزائر)، ،2، العدد7، المجلدمجلة اقتصادیات الأعمال والتجارة"،2001-2020

2022.

، بحاث قانونیة وسیاسیةمجلة أجلجال محفوظ رضا،" عقد الإیجار المنتهیة بالتملیك"،.5

.2023، جامعة ابن خالدون تیارت، الجزائر، 3، العدد8المجلد

حسن السید جامد خطاب، قضایا المعاملات المالیة المعاصرة:" بیع التقسیط وتطبیقات .6

.2009، مجلة مركز الخدمة والاستشارات البحثیةالمعاصرة دراسة فقهیة مقارنة"، 

مجلة البحوث القانونیة "، التنظیم القانوني للعقود المدنیةحلیس لخضر: " -.7

.2013العدد الأول، والسیاسیة،

، العدد الخاص، جامعة قاصدي مرباح مجلة الباحثحملیل نورة، "عقد البیع بالإیجار"، .8

.2007ورقلة، 

القانونیة مجلة جیل الأبحاثزیتوني طارق،" عقد البیع بالإیجار طبقا للقانون الجزائري"، .9

.2021، جامعة الجزائر، 48، العدد المعمقة
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، 02عدد مجلة بحوث، الحمایة الخاصة بالمتعاقدین بالبیع بالتقسیط، سعدي زهیة، .10

2016

مجلة عبد الحق حمیش،" إحیاء مؤسسة القرض الحسن في المجتمعات الإسلامیة،.11

.1520، قطر، 8، عددالبحوت العلمیة والدراسات الإسلامیة

محمد عبد اللطیف السعید الرشیدي،" مدى مشروعیة عقد الإیجار المنتهي بالتملیك في .12

، كلیة الدراسات الإسلامیة، جامعة 29، العدد4الفقه الإسلامي"( دراسة فقهیة مقارنة)، المجلد

الأزهر، الإسكندریة، د،س،ن.

، مجلة التعمیر والبناءیوسفي محمد،" عقد البیع بالإیجار في التشریع الجزائري"،.13

.2019، جامعة إبن خلدون، الجزائر، 4، العدد3المجلد

رابعا: النصوص القانونیة

القوانین العادیة:-أ

، ج.ر ، المتضمن قانون التسجیل1970سنة دیسمبر 09، مؤرخ في 105-76أمر رقم .1

.18/12/1976، الصادرة 81العدد 

، یتعلق بإلزامیة التأمین على السیارات 1974ینایر 30، مؤرخ في 15-74أمر رقم .2

وبنظام التعویض عن الأضرار.

، المتضمن القانون المدني الجزائري، 26/09/1975، المؤرخ في 58-75الأمر رقم .3

78ج، العدد.ج .ر.، ج2007ماي 13، المؤرخ في 05-07المعدل والمتمم بالقانون رقم 

.1975سبتمبر 30الصادر في 

، المحدد للقواعد المطبقة على الممارسات 2004یونیو 23، المؤرخ في 02-04أمر رقم .4

.2004جوان 27، الصادرة في 44ج، عدد .ج.ر.التجاریة، ج
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، المتضمن قانون المالیة لسنة 2004دیسمبر 29، المؤرخ في 21-04القانون رقم .5

.2004دیسمبر 30، مؤرخ في 85ج، عدد.ج.ر.، ج2005

التنفیذیة:المراسیم -ب

، الذي یحدد شروط شراء 23/04/2001، المؤرخ في 105-01المرسوم التنفیذي .1

25ج، عدد.ج.ر.المساكن المنجزة بأموال عمومیة في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، ج

.29/04/2001صادرة في 

إطار ، یحدد شروط معالجة طلابیات شراء المساكن في 23/07/2001القرار المؤرخ في .2

.16/09/2001، بتاریخ 52ج، عدد .ج.ر.البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، ج

، الذي یحدد 23/07/2001، یعدل القرار المؤرخ في 14/05/2002القرار المؤرخ في .3

ج، .ج.ر.شروط معالجة طلابیات شراء مساكن في إطار البیع بالإیجار وكیفیات ذلك، ج

،12/06/2002، بتاریخ 41عدد

، یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي 13/01/2003، المؤرخ في 35-03المرسوم التنفیذي رقم .4

، الذي یحدد شروط شراء المساكن المنجزة بأموال 23/04/2001، المؤرخ في 01-105

.22/01/2003، الصادرة في 4ج، العدد.ج.ر.عمومیة في إطار البیع بالإیجار،ج

الموافق 1425مؤرخ في ربیع الأول عام ، ال105-04المرسوم التنفیذي رقم .5

، المحدد بشروط المساكن 105-01، یعدل ویتمم المرسوم التنفیذي رقم 21/04/2004ل

المنجزة بأموال عمومیة.

، المتضمن 23/07/2001، یعدل القرار المؤرخ في 04/05/2004القرار المؤرخ في .6

.04/07/2004ة في ، الصادر 43ج، عدد .ج.ر.نموذج عقد البیع بالإیجار، ج
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، یحدد العناصر 2006سبتمبر 10، المؤرخ في 306-06المرسوم التنفیذي رقم .7

الأساسیة للعقود المبرمة بین الأعوان الاقتصادیین و المستهلكین والبنود التي تعتبر تعسفیة، 

.2006سبتمبر 11، صادر في 56ج، عدد .ج.ر.ج

25الموافق ل 1934صفر عام 11في ، المؤرخ432-12المرسوم التنفیذي رقم .8

.105-01، یعدل المرسوم التنفیذي رقم 2012دیسمبر 

خامسا: المحاضرات

بوشارب إیمان، مطبوعة بیداغوجیة بعنوان "عقود خاصة"، قسم الحقوق، كلیة الحقوق .1

.2023-2022، قالمة، 1945ماي 8والعلوم السیاسیة، جامعة 

عقد الإیجار)، موجهة لطلبة -العقود الخاصة ( عقد البیعتحتوي أسماء، محاضرات في .2

السنة الثالثة، قانون خاص، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة الشاذلي بن جدید، طارق، 

2019.

قماز، محاضرات في مقیاس العقود الخاصة، لسنة الثالثة قانون خاص، كلیة الحقوق .3

.2015-2014والعلوم السیاسیة، تلمسان، 

كمال فتحي دریس، محاضرات في مادة العقود الخاصة( عقد البیع، عقد الكفالة)،ألقیت .4

على طلبة السنة الثالثة لیسانس، تخصص قانون خاص، جامعة الشهید حمه لخضر، 

.2023-2022الوادي، 

(عقد البیع في القانون الجزائري)، مقیاس العقود الخاصةمعزوز دلیلة، محاضرات في .5

والعلوم السیاسیة، قسم القانون ، كلیة الحقوقالسنة الثالثة لیسانسة موجهة لطلبة مطبوع

.2020-2019الخاص، جامعة أكلي محند أولحاج، بویرة، 
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مكید نعیمة، محاضرات في القانون المدني (مصادر الإلتزام)، لطلبة سنة الثانیة .6

2021نیسي علي، البلیدة، لیسانس حقوق، كلیة الحقوق والعلوم السیاسیة، جامعة لو 

2022.

سادسا: المواقع الإلكترونیة

إسلام ویب، الزیادة في بیع التقسیط الجائز والممنوع، على الموقع-1

.https://www.islamweb.net

على م وكالة عدل بتحریر عقود مطابقة،إلغاء الأعباء وإلزا-2

.https://sawtsetif.dzالموقع

https://belhasna.comعلى الموقعالتقسیط والربا،بالحسن، ما الفرق بین -3

على ط، جامعة الملك عبد العزیز، بوقراي حمزة، شیخ محمد أبو بكر، بیع بالتقسی

.https://www.kou.edu.saالموقع 

حیدر ناصر، جمیع التفاصیل حول إقتناء السیارات والسكنات من مصرف السلام، -4

على 

bohi_gu_1_hnmi5dhttps://youtoube.com/watch?v=vulo3jhthikfsi=.

عاشوري جلاي، العدالة تفصل بإلغاء كافة الأعباء الوهمیة لمكتبي سكنات عدل ببئر -5

.https://swatsetif.dzالنسا، على الموقع 

علي جمعة محمد، حكم البیع بالتقسیط إذا لم یكن للبائع محل ولا بضاعة،على الموقع -6

https://www.dar.alfitra.arg.

.https://www.shihabpress.dzالموقع ن في إیاد أمنة، علىقطاع السك-7

على الموقع مة العلمة تلغي أعباء سكنات عدل،محك-8

https://www.elkhabar.com

https://www.annasronline.comعلى الموقع، حكم قضائي بإلغاء جاست إیمو-9
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II.المراجع باللغة الفرنسیة

• Pascal Puig, contrats spéciaux, 3 éme édition, dalloz, paris,

2009.



135

فھرس المحتویات 



فهرس 

136

فهرس المحتویات 
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قائمة المختصرات

1......................................................................................مقدمـة

البیعوعقدبالتملیكالمنتهيبالإیجارالبیعوعقدالبیعلعقدالمفاهیميالإطارالفصل الأول

5...................................................................................بالتقسیط

7.......بالتقسیطالبیعوعقدبالتملیكالمنتهيبالإیجارالبیعوعقدالبیععقدمفهومالمبحث الأول

7..........................................................البیععقودتعریفالمطلب الأول

7............................................................البیععقدتعریفالفرع الأول

8.................................................................أولا: التعریف اللغوي

9.................................................................ثانیا: التعریف الفقهي

9......................................................ثالثا: التعریف الشرعي لعقد البیع

10...................................................رابعا: التعریف القانوني لعقد البیع

11................................بالتملیكالمنتهيبالإیجارالبیععقدتعریفالفرع الثاني

11............................أولا: التعریف اللغوي لعقد البیع بالإیجار المنتهي بالتملیك

12...........................جار المنتهي بالتملیكثانیا: التعریف الفقهي لعقد البیع بالإی

13..............................................................ثالثا: التعریف الشرعي

13.............................................................رابعا: التعریف القانوني

14................................................بالتقسیطالبیععقدتعریفالفرع الثالث

14.............................................أولا: التعریف اللغوي لعقد البیع بالتقسیط



فهرس 

137

15......................................ثانیا: التعریف الاصطلاحي لعقد البیع بالتقسیط
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23..................................................ثالثا: تمییز عقد البیع عن المقاولة

23..................................................رابعا: تمییز عقد البیع عن الإیجار
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28................................الإیجارعقدعنبالتقسیطالبیععقدتمییزالفرع الثالث

وعقدبالتملیكالمنتهيبالإیجارالبیعوعقدالبیععقدببنوالاختلافالتشابهأوجهالفرع الرابع
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ملخص

صیغتیه المستحدثة التقلیدي و تناول هذا البحث مسالة بالغة الأهمیة تتعلق بعقد البیع 

یعد عقد البیع و عقد البیع بالتقسیط،المنتهي بالتملیك و المتمثلتین في كل من عقد البیع بالإیجار

التقلیدي الأساس حیث یتم نقل الملكیة مباشرة مقابل ثمن متفق علیه، أما عقد البیع بالإیجار 

دفع أقساط استعمال الشيء و یتیح للمستأجروالتملیكالمنتهي بالتملیك فهو حل وسط بین الإیجار

عقد، في حین أن عقد البیع بالتقسیط یمنح المشتري فرصة لاقتناءمنتظمة مع تملكه في نهایة ال

رغم اختلافها ،الملكیة معلقة حتى السداد الكاملغالبا ما تبقى الشيء مع دفع الثمن على مراحل و 

تیسیر تهدف جمیعها إلىو ن هذه العقود تعتبر الركائز الأساسیة للمعاملات المالیة إفي التفاصیل ف

لقانونیة متطلبات البائع مما یعكس تطور الآلیات االتوازن بین قدرة المشتري و حقیق تالتبادل و 

.لخدمة الواقع الاقتصادي

Résumé
Ce travail de recherche aborde une question d’une grande importance

relative au contrat de vente classique et à ses deux formes modernes, à savoir le
contrat de location-vente avec option d’achat et le contrat de vente à
tempérament.
Le contrat de vente classique constitue le fondement, en ce sens que la propriété
y est transférée immédiatement en contrepartie d’un prix convenu. En revanche,
le contrat de location-vente représente une solution intermédiaire entre la
location et la propriété, permettant au locataire d’utiliser le bien tout en versant
des paiements périodiques, avec la possibilité d’en devenir propriétaire à
l’échéance du contrat. Quant au contrat de vente à tempérament, il offre à
l’acheteur la possibilité d’acquérir le bien en réglant le prix par tranches, la
propriété demeurant généralement suspendue jusqu’au paiement intégral.

Malgré leurs différences sur le plan des modalités, ces contrats constituent
des instruments juridiques fondamentaux dans les transactions financières. Ils
visent tous à faciliter les échanges et à instaurer un équilibre entre la capacité
financière de l’acheteur et les exigences du vendeur, traduisant ainsi l’évolution
des mécanismes juridiques au service de la réalité économique.


