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 المبحث الثاني : التزامات المشتري
 التزاماتالعقود الممزمة لمجانبين ، والمشتري بدوره يمتزم تجاه البائع بعدة عقد البيع من 

إلى غاية  387لتزامات المشتري من المادة إبائع ، وقد ذكر المشرع الجزائري لتزم بو الإمقابل ما 
 من القانون المدني الجزائري. 396المادة 

لتزامات المشتري قسمنا ىذا المبحث إلى ثلاث مطالب ، يتضمن كل مطمب إلمحديث عن و 
الالتزام بالوفاء بالثمن أما المطمب  التزاما من التزامات المشتري ، حيث سنتناول في المطمب الأول

تكاليف المبيع ، في حين خصصنا المطمب الثالث للالتزام الالتزام بدفع نفقات عقد البيع و الثاني 
 بتَسمم المبيع.

 المطمب الأول : الالتزام بدفع الثمن
يترتب ىذا عن عقد البيع ذاتو لتزامو الرئيسي و إلمشتري أن يفي لمبائع بالثمن ، وىو يمتزم ا

سوف نقوم ، وبناء عمى ما ذكرناه  إليو، إذ أن المشتري ممزم بدفع الثمن مقابل نقل ممكية المبيع 
بدراستو من خلال تقسيمو إلى ثلاث فروع ، حيث سنتناول في الفرع الأول محل الالتزام أما الفرع 

أخيرا حكم الثمن في حالة ىلاك المبيع كفرع ، و  مانات القانونية لأداء الثمنالثاني نتناول فيو الض
 ثالث.

 الفرع الأول : محل الالتزام

ث ما يمزم بو ، ثم من حيث زمان لتزام المشتري بدفع الثمن من حيإيقتضي ىذا الموضوع تحديد 
 مكان الوفاء بالثمن .و 

 أولا : تعريف الثمن

يتفق عميو المتعاقدان في العقد ، ويكون الثمن مقدرا أو قابلا  الثمن ىو مبمغ من النقود
إما  الشروط المتفق عمييا في العقد لمشتري بدفع الثمن وفق لمطريقة و فقد يمتزم ا 1، جدياو  لمتقدير

وفاء بو من طرف المشتري أو نائبو ، بدفع الثمن مقسطا عمى عدة مرات أو جممة واحدة كما يتم ال
ذا تعدد المشترون و يجب أن يتم الوفاء لمبائع أو نائبو و  كانوا متضامنيين فيما بينيم ، جاز ، وا 

                                                           
 .317سمير عبد السيد تناغو ، المرحع السابق ، ص   1
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، فإن لم يكن بينيم تضامن فلا يمتزم كل واحد منيم إلا  لمبائع مطالبة كل واحد منيم بالثمن بأكممو
 1بجزء من الثمن يقابل نصيبو في المبيع .

 ثانيا : الوفاء بالثمن
الإتفاق ىو الذي يحدد لنا طريقة الوفاء بالثمن ، سواء من حيث مكانو أو زمانو  نالأصل أ

 أو من حيث تجزئتو أو دفعو مرة واحدة.
 زمان الوفاء بالثمنأ ـ 

يرجع ذلك إلى الإتفاق  أولا ثم لمعرف ، فإن لم يوجد إتفاق أو عرف كان الثمن مستحقا في 
 فقرة أولى قانون مدني جزائري. 388نصت عميو المادة  الذي يسمم فيو المبيع ، حسب ماالوقت 

تفق الطرفان عمى طبقا لمقواعد العامة فإن زمن الوفاء بالثمن ىو وقت إبرام العقد ، فإذا او 
لم يتفقا عمى ميعاد دفع الثمن فإن ىذا الأخير يدفع في ميعاد التسميم ، لأنو يتم ميعاد التسميم و 

 بمجرد إبرام العقد.
ميعاد التسميم كان كل الالتزامين تفاق المتعاقدين عمى دفع الثمن و ة عدم اأما في حال
 2ىذا وفقا لمقواعد العامة.العقد و  إتماممستحق الأداء فور 

ذا كان الثمن مستحق الدفع لمبائع ، و  ذلك للأسباب فإن لممشتري الحق في حبس الثمن و ا 
 : التالية

الغير مستندا في تعرضو إلى حق سابق عمى المبيع ، وىذا تطبيقا لمقاعدة  وذا تعرض لإـ  1
الحق في من القانون المدني الجزائري و  123العامة في الدفع بعدم التنفيذ ، عملا بنص المادة 

 الحبس .
نما يكفي المبيع أن ينتزع من يد المشتر  إذا خيف عمىـ  2 ي فلا يمزم حصول التعرض فعلا ، وا 
 حتمال وقوعو ، ويكون ذلك مبني عمى أسباب جدية ومن أمثمة ذلك أن المبيع ممموك لغير البائع إ
 .إذا إكتشف المشتري عيبا في المبيع يضمنو البائع ـ  3

                                                           
 .334سي يوسف زاىية حورية ، المرجع السابق ، ص   1
 .278سي يوسف زاىية حورية ، الوجيز في عقد البيع ، المرجع السابق ، ص   2
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لممشتري الحق في حبس ا الأساس فإن عمى ىذبائع ممزم بضمان العيب الخفي ، و لأن ال
الحقوق المقررة لممشتري في  تمكبالرغم من و 1ف البائع،الثمن الى غاية الوفاء بتسميم المبيع من طر 

 حبس الثمن ، إلا أن ىذا الحق ينقضي في الحالات التالية :
إذا زال سبب ىذا الحق ، كأن يزول الخطر أو الغرض الذي كان المشتري يخشى من ـ 
 وقوعو.

 إذا تنازل المشتري عن حقو في الحبس سواء صراحة أو ضمنا.ـ 
، تضمن لو ما يمكن أن يترتب عمى  البائع لممشتري كفالة شخصية أو عينيةإذا قدم ـ 

من القانون  200ذلك وفق ما جاء في المادة رض أو عمى ضمان العيب من تعويض و ضمان التع
 2المدني الجزائري.

 الوفاء بالثمن مكانب ـ 
، فإذا لم يوجد إتفاق في ىذا الشأن  الأصل في تحديد مكان الوفاء بالثمن يرجع إلى الإتفاق

وجب الرجوع إلى العرف ، فإذا لم يوجد عرف يحدد مكان الوفاء بالثمن ،  فإن المشرع قد فرق 
 الوفاء عند التسميم وبين الوفاء بالثمن الذي يستحق بعد ذلك. بين ما إذا كان الثمن مستحق

 :  الحالة الأولىـ 
المكان الذي يسمم فيو فيكون مكان الوفاء بالثمن ىو  إذا كان الثمن مستحق وقت التسميم

ىذا أن يكون الوفاء في موطن المدين و ىذا خروجا عن القاعدة العامة التي تقضي بالمبيع ، و 
 قانون مدني جزائري. 282عملا بنص المادة 

 الحمة الثانية :ـ 
تفاق عمى دفع الثمن أقساطا إكأن يكو ن ىناك  إذا لم يكن الثمن مستحقا وقت التسميم ، 

نما بدفع الثمن لا يرتبط الوفاء بالتسميم و أو إتفق عمى دفعو قبل التسميم أو بعده ، في ىذه الحالة  ا 
 3في المكان الذي يوجد فيو المشتري وقت استحقاق الثمن .

 الفرع الثاني : الضمانات القانونية لأداء الثمن
                                                           

، أو إذا خيف عمى المبيع أن ينزع من قانون مدني جزائري " فإذا تعرض أحد لممشتري مستند إلى حق سابق أو آل من البائع  388/2المادة  1
 يد المشتري جاز لو إن لم يمنعو شرط في العقد أن يمسك الثمن... "

 .192خميل أحمد حسن قدادة ، المرجع السابق ، ص  2
 . 170محمد حسنين ، المرجع السابق ، ص   3
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بدفع الثمن رغم استحقاقو ، كان لمبائع حسب القواعد العامة أن يستوفي  إذا لم يقم المشتري
حقو جبرا بالتنفيذ عمى أموال مدينو ، كما لو أن يمتنع عن تسميم المبيع ، كما لو أن يطمب فسخ 

 العقد مع طمب التعويض .
الحصول عمى الثمن من طرف المشتري   ي سبيل الحفاظ عمى حقوق البائع وتمكينو منفو 

 رر لو القانون ضمانات متعددة تتمثل في :ق
 أولا: التنفيذ العيني

عمى  بإعذاره بالحجز ، كان لمبائع بعد أن يقوم إذا أخل المشتري بالتزامو بالوفاء بالثمن
بيعيا قيرا وفقا للإجراءات التي بينيا قانون الإجراءات المدنية و الإدارية أموالو ، بما فييا المبيع و 
حقو في استيفاء الثمن قرر لو المشرع ضمانة عينية  لكي يضمن البائعو في باب التنفيذ الجبري ، 

قانون مدني جزائري أو كان  997تتمثل بحق الإمتياز عمى المبيع سواء كان منقولا حسب المادة 
 .1عقارا

 ثانيا : حبس المبيع
يوفو المشتري حقو من الثمن ، فإن لو أن يمتنع  ملمازال في يد البائع  و  اذا كان المبيع 

حبسو الى أن يستوفي الثمن سواء الممكية انتقمت لممشتري أو ن تنفيذ التزامو بتسميم المبيع بع
 مازالت باقية لو .

حبس المبيع عن المشتري ، وذلك لقد أعطى المشرع في ىذه الحالة لمبائع الحق في 
لضمان اقتضاء الثمن عند تخمف المشتري عن دفعو وقت استحقاقو ، وينشأ حق البائع عمى حبس 

 المبيع في الحالات التالية :
لم يوفي المشتري بو جاز لمبائع حبس جبا وقت التسميم كمو أو بعضو ، و إذا كان دفع الثمن وا ـأ 

ثمن واجبا بعد التسميم فلا يحق لمبائع أن يحبسو إلا إذا سقط حق أما اذا كان دفع ال المبيع ،
 من القانون المدني الجزائري. 211المشتري في الأجل لسبب من أسباب المذكورة في المادة 

 إذا كان الدفع واجبا قبل تسميم المبيعـ  ب

                                                           
 و يكون لو امتياز عمى العقار المبيع".قانون مدني جزائري " ما يستحق لبائع العقار من ثمن و ممحقات 999/1المادة  1
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المحافظة في التزامو ىذا ، إذا بذل في المبيع أثناء حبسو و فعمى البائع أن يحافظ عمى 
عمى المبيع عناية الرجل العادي و ىمك المبيع بالرغم من ذلك ، يكون ىلاكو عمى المشتري أي 

 1.، ما لم يكن اليلاك وقع بسبب البائعيظل ممزما بالوفاء بالثمن
يرجع إلى خطأ البائع فينا يظل ىذا الأخير مسؤولا عن تبعة اليلاك أما اذا كان اليلاك 

يجوز لممشتري طمب فسخ العقد مع التعويض ، وينقضي حق البائع في حبس لأنو وقع بسببو ، و 
 المبيع في الحالات التالية :

 إذا زال سبب حبس المبيع.ـ 
 إذا قام البائع باستيفاء الثمن المستحق عمى المشتري .ـ 
ن أن يمكالحبس فيو ليس من النظام العام ويمكن التنازل عنو ، و إذا تنازل البائع عن الحق في ـ 

 2ا.ينزل عنو صرحة أو ضمن
 فسخ عقد البيعثالثا : 

ذلك لإخلال ة إلى حقو في التنفيذ العيني ، و يكون لمبائع الحق في فسخ العقد اضاف
 119التي نصت عمييا المادة و  المشتري بدفع الثمن وفقا لمقواعد العامة في العقود الممزمة لمجانبين

 أنواع تتمثل في :القانون المدني الجزائري و لمفسخ  من 
د البيع عند عدم الوفاء بالثمن البيع اتفاقا صريحا عمى فسخ عق قد يتضمن الفسخ الاتفاقي :أ ـ 
كم يكون حه الحالة يكون اتفاقيا و ىذا الإتفاق يجرد القاضي من سمطتو التقديرية ، فالفسخ في ىذو 

 3ليس منشئا .القاضي في ىذه الحالة مقررا و 
ن ىذا الفسخ لا يتم إلا بناءا عمى حكم قضائي يصدر بناء عمى طمب إ لقضائي :االفسخ ب ـ 

يشترط أن يكون البائع قد قام بالتزاماتو الناشئة عن و المشتري بالوفاء ،  عذاربإيامو البائع بعد ق
عقد البيع أو مستعدا لتنفيذىا ، ويكفي لطمب الفسخ أن يتخمف المشتري عن دفع الثمن كمو أو 

 ولات .ذلك في بيع العقارات أو المنقبعضو سواء كان 

                                                           
من نفس القانون " إذا تمف المبيع في يد البائع و ىو ماسك لو كان تمفو عمى المشتري ما لم يكن التمف قد وقع بفعل  391تنص المادة  1

 البائع ".
 .290محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص   2
 .346لبيع ، ص سي يوسف زاىية حورية ، الواضح في عقد ا  3
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فقد يقضي القاضي بالفسخ إذا رأى مبررا لذلك ، أي إذا كانت الظروف تبرر أن البائع 
ميدد بضياع حقو سواء في المبيع أو الثمن ، وقد لا يرى القاضي مبررا لمفسخ إذا كان المشتري 

يتوقع سيئة منعتو من دفع الثمن و  ظروف قد دفع أكثر من الثمن أو لم يبق إلا القميل أو كان في
ح يمنالحالة يرفض القاضي طمب الفسخ و  تحسن ىذه الظروف سريعا ثم الوفاء بالتزامو ، ففي ىذه

  1الميمة يقدرىا القاضي حسب الظروف. المشتري ميمة حتى يدفع الثمن وىذه
 : الفسخ القانوني )الانفساخ (ج ـ 

المشتري بالثمن بقوة القانون دون حاجة لرفع دعوى وفاء ىو الفسخ الذي يترتب عمى عدم  
لتقديره بحكم القضاء ، كما ىو الحال في الفسخ الإتفاقي ، بل دون حاجة إلى إعذار المشتري 

، و العبرة في 2المنقولاتن الفسخ في حالة بيع العروض و لدفع الثمن قصد ، ويكون ىذا النوع م
تعرضيا لمتمف بمرور ع بسبب سرعة تقمب أسعارىا و لبضائالك تسييل التعامل في المنقولات و ذ

 الوقت.
 أثر الفسخ سواء كان اتفاقيا أو قضائياد ـ 

العقد أعيد المتعاقدان إلى الحالة التي كانا عمييا قبل العقد ، فإذا استحال ذلك  إذا فسخ
ذا كان البائع و ن عميو رده لمبائع ىو وثماره ، ، فإذا تسمم المشتري المبيع كا جاز الحكم بالتعويض ا 

ذا كان الفسخ بسبب أحد المتعاقدين كان لممتعاقد المضرور د قبض جزءا من الثمن فإنو يرده و ق ا 
 . 3طمب التعويض عمى الضرر الذي لحق بو

 

 

 

 

                                                           
 .347سي يوسف زاىية حورية ، نفس المرجع ، ص   1
من ق م ج " في بيع العروض و غيرىا من المنقولات ، إذا عجل لدفع الثمن و تسمم المبيع ، يكون البيع مفسوخا وجوبا  392أنظر المادة  2

 ما لم يوجد اتفاق عمى خلاف ذلك ". في صالح البائع و دون سابق إنذار ، إذا لم يدفع الثمن عند حمول الأجل و ىذا
 .840عبد لرزاق أحمد السنيوري ، لمرجع السابق ، ص  3
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 الفرع الثالث : حكم الثمن في حالة الهلاك

رغب شخص في شراء عقار  المشرع الجزائري نص عمى الثمن في الحالة العادية ، فإذا
المستنتج من النص أن ىلاك يرى إذا كان مناسبا لو أم لا ، و يطمع عميو من أجل أن فيتفحصو و 

ىذا ان ىذا الثمن مسمى أم غير مسمى و المبيع أو فقدانو تحت يد المشتري يختمف حكمو إذا ما ك
 ما سوف نتطرق إليو

 الثمن المسمى حالة أولا :
، فإذا  القانون المدني ىو ذلك الثمن الذي يتفق عميو المتعاقدانالثمن المسمى في حكم 
يعني ذلك أن المشتري تزم بأداء الثمن و كان الثمن مسمى فإنو يماستعمل المشتري المبيع وىمك و 

جعل  السبب الذيشراءه قبل ىلاكو ، وكان البائع والمشتري قد سميا لو ثمنا ، و كان قاصدا 
م ذه الحالة أن بيان الثمن مع التصريح بالشراء يفيد أن صاحبو لالمشتري ضامنا لممبيع في ى

خير ضمان لمبائع في ىذه الحالة ىو أن يدفع المشتري الثمن يسممو إلا عمى أساس الضمان ، و 
 .1المسمى
رق ذلك بكل طيع تضرر أو ىمك من قبل المشتري و مبلااثبات أن  ئيقع عمى البائع عبو 

ذا ثبت الأمر يقوم المشتري بدفع الثمن المسمى ، أما إذا رفض دفع و الإثبات لأنو واقعة مادية ،  ا 
ذا أصر عمى عدم الدفع و عن طريق المجوء الى القضاء ، و الثمن المسمى بينيما يُجبَر عمى دفع ا 

 استيفاء الثمن المسمى.حجز عمى أموالو المنقولة والعقارية وبيعيا بالمزاد و يتم ذلك عن طريق ال
 الثمن غير مسمى ثانيا : إذا كان

لم يكن الثمن مسمى بين المتعاقدان ، فيذا لا ضمان عمى إذا ىمك المبيع لدى المشتري و 
ء متزم بضمان الشيالمشتري في ىذه الحالة لا يعمى حق ، و بالتعدي أو التقصير  المشتري إلا

 .2لو كان يقصد شراؤه أصلا ، إلا إذا كان بتعد أو تقصير منو المبيع و 

                                                           
ص    ،  2006 ، دار الثقافة لمنشر و التوزيع  محمد يوسف الزغبي ، العقود المسماة شرح عقد البيع في القانون المدني ، الطبعة الأولى 1

455. 
 .456المرجع نفسو ، ص  2
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الذي جعل المشتري ليس ضامنا لمبيع ، أن عدم بيان ثمن المبيع يجعمو من  لعل السببو 
قبل الأمانة في يد المشتري ، ومن كانت يده يد أمانة ليس عميو ضمانا إلا إذا كان متعديا أو 

 مقصرا.
ن المبيع ىمك بتقصير من المشتري بكل طرق الإثبات ، أيقع عمى البائع عبء إثبات و 

اذا رفض دفع الضمان يتم و  يحصل عمى ضمان من المشتري بقيمتو أو بمثمو ،فإذا ثبت ذلك فإنو 
 .1ذلك جبرا عن طريق القضاء

 اثر موت المشتري المفمس أ ـ
ثار المترتبة عمى موتو تختمف بين ما إذا كان تسمم المبيع إذا مات المشتري مفمسا فإن الا  

 المترتبة عن كل حالة من ىاتين الحالتين :ثار الاسنرى و  قبيل موتو أو مات قبل أن يتسممو ،
 تسمم المشتري المبيع ثم مات مفمسا إذاـ  1

من فميس لمبائع استرداد المبيع ويكون الثمن لم يدفع الثا مات المشتري بعد تسمم المبيع و إذ
 عمى غيره من ائنين ، والبائع ليس لو أية ميزةحق البائع عمى الثمن كسائر الددينا عمى التركة و 

 ليس لو أن يأخذ حقو متقدما عمى أي دائن آخر .الدائنين ويقتسم معيم قسمة الغرماء و 
لم يؤدي الثمن ىو المسألة الرئيسية في استلام المبيع من طرف المشتري وموتو مفمسا و 

ن أن يدخل رجوع عمى التركة بالثمن كاملا دو الموضوع ، بحيث لو مات غير مفمس كان لمبائع ال
ما إذا لم يقم البائع بتسميم المبيع ثم مات المشتري مفمسا قبل دفع الثمن فإن لو أفي قسمة الغرماء، 

لمبيع بعد بيعو بالمزاد العمني حبس المبيع الى أن يستوفي الثمن من التركة ، ويستوفي الثمن من ا
 يكون متقدما عمى جميع الدائنين في استيفائو لمثمن.و 

إلا فيما تبقى لو من الثمن إذا لم يكفي ثمن المبيع بعد  عيم في قسمة الغرماءلا يدخل مو 
بيعو لموفاء بالثمن المستحق لو ، ذلك أن حق الإحتباس مقرر لمبائع بموجب القانون إذا لم يقم 

 .2حياتووموتو و  ء بالثمن بغض النظر عمى افلاسوالمشتري بالوفا
 

                                                           
 .457الزغبي ، المرجع السابق ، ص محمد يوسف  1
 .461، ص  2006،  ، مصرفايز أحمد عبد الرحمان ، عقد البيع ، دار المطبوعات الجامعية كمية الحقوق الإسكندرية 2
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 مات مفمساإذا لم يستمم المشتري المبيع ثم ـ  2

لم يكن قد دفع الثمن كان من حق م المشتري المبيع ثم مات مفمسا و في حالة عدم تسم
، أما إذا دفع البائع حبس المبيع حتى يستوفي الثمن كما سبق الذكر متقدما عمى بقية الدائنين 

يجب أن الثمن قبل تسممو لممبيع ثم مات مفمسا فلا تثور مشكمة حبس البائع لممبيع ، بل المشتري 
 .1يقوم بتسميم المبيع لمتركة ليكون ضمن موجوداتيا ليدخل في الضمان العام لمدائنين 

 أثر موت البائع المفمس ب ـ

فإن  لم يكن قد سمم المبيع في الوقت الذي كان قد قبض الثمن فيو ،و  إذا مات البائع مفمسا
نين ، و يسترده أحق من سائر الدائيكون المبيع يكون أمانة في يده ويستحقو المشتري من التركة و 

كأنو وديعة عند البائع يستردىا عينا من تركة  باعتبارهلا يقاسمو فيو أحد من الدائنين و  المشتري
ا أو يقوم ورثتو برده بعد كان حي إنالمتوفى ، فالمبيع يكون أمانة في يد البائع ينبغي عميو رده 

و كل ىذا لأن موتو دون إخلال بالقواعد المتعمقة بالميراث ، حيث لا تركة إلا بعد سداد الديون ، 
مات مفمسا لأن قبض الثمن يعادل خير لا يؤثر عمى الدائنين حتى ولو ىذا الأالبائع قبض الثمن و 

 خروج المبيع من يد البائع .
ى المبيع قد تمت بمجرد التعاقد يئا أمام المشتري فممكيتو عمبذلك لم ينقص من ضمانيم شو 

الدائنين  الثمن يمنع البائع قبل وفاتو أو دفعوولو لم يقترن ذلك بالتسميم ولا أحد ينازعو في ممكو ، و 
الورثة بعد وفاتو من احتباس المبيع ذلك أن حق الإحتباس يتقرر إذا لم يقم المشتري بدفع الثمن و 

 .2المستحق 
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 المطمب الثاني : الالتزام بدفع نفقات و تكاليف المبيع
تكاليف المبيع فاء بالثمن إلى التزامو بنفقات و يمتزم المشتري إضافة إلى التزامو الرئيسي بالو 

و لأىمية الحديث عن ىذا الالتزام سنتطرق إلى تبيان نفقات المبيع كفرع أول و تكاليف المبيع 
 كفرع ثاني

 نفقات البيعالفرع الأول: 
نفقات البيع مصاريف تحرير العقد ، مصاريف استخراج الشيادات العقارية التي تشمل 

 يطمبيا المشتري من مصمحة الشير العقاري لتحديد المركز القانوني لمعقار محل البيع.
خاصة إذا كان المكان ري الى مكان التوقيع عمى العقد و كذلك المصارف التي أنفقيا المشتو 
 1تسجيل العقارنشمل نفقات العقد رسوم الطابع و  إلى الإنتقال إلى مكان آخر ، كذلكيحتاج 

أن تحديد من يتحمل ىذه النفقات لابد من الرجوع إلى الإتفاق ، فإذا كان الإتفاق في الواقع 
ئع فيو يشير إلى المشتري فيذا الأخير ىو الذي يتحمل ىذه النفقات ، أما إذا كان يشير إلى البا

قد يتفق عمى أن يتحمل كل من المتعاقدان مناصفة ىذه النفقات أو يتحمل ىذه النفقات و  الذي
 بنسبة أخرى تزيد أو تقل عن النصف.

، في حالة عدم وجود إتفاق ، يتم المجوء إلى أحكام العرف فقد نجد فييا ما يغاير ذلك و 
ذا لم يوجد اتفاق و  التي تمقي عبء تحمل ىذه ي و رجوع إلى أحكام القانون المدنلا عرف فيجب الوا 

 يبرر ىذا الحكم عمى أساس أن المشتري يعتبر المستفيد من ىذا العقد.، و  2النفقات عمى المشتري
فالرأي الراجح يجعل عبء تحمميا  أما بالنسبة لنفقات تطيير العقار من الرىون المقيدة

 .3حيازتو حيازة ىادئةن المشتري من الانتفاع بالمبيع و عمى البائع بإعتباره ممزما بتمكي
ي ىو من يقوم بدفع نفقات المبيع  اذا تم تطبيق نص المادة السالفة الذكر عمى أن المشتر و 

قام البائع بتأدية النفقات الواجبة عمى المشتري سواء كميا أو ف ىذا الأخير عن تنفيذ إلتزامو و تخمو 
حكم بالزامية  لمبائع استصدارالإجازة ب عمى المشتري أن يرجعيا إليو، و نيا فينا وجمبعض 

                                                           
 .350سي يوسف زاىية حورية ، المرجع السابق ، ص   1
من القانون المدني الجزائري " ان نفقات التسجيل و الطابع و رسوم الإعلان العقاري و التوثيق و غيرىا تكون عمى  393تنص المادة  2

 المشتري ، ما لم تكن نصوص قانونية تقضي بغير ذلك".
 .202خميل أحمد حسن قدادة ، المرجع السابق ، ص  3
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ع إلى غاية وفاء المشتري بتمك النفقات كما حبس المبي البائع من يمنعالمشتري بيا بل لايوجد ما
 1لمبائع أن يطمب الحجز التحفظي أو التنفيذي عمى أموال المشتري قصد إستيفاء تمك النفقات 

 الفرع الثاني : تكاليف المبيع

 إيرادو  انتفاعمن القانون المدني الجزائري عمى أنو " يستحق المشتري  389تنص المادة   
 المبيع كما يتحمل تكاليفو من يوم إنعقاد البيع ، ىذا مالم يوجد إتفاق يقضي بخلاف ذلك". ءالشي

يتبين من ىذا النص أن المشتري مقابل أن يتممك الثمار ومنفعة المبيع من إنعقاد البيع 
ساسا في الضرائب و تتمثل الأعباء المنصبة عمى عاتقو أتنفق عميو و  ع التي يتحمل تكاليف المبي
 مصروفات استغلالو ، فمثلا  يمتزم بنفقات الحديقة المبيعة ، ونفقاتو  صيانتومصاريف حفظو و 

كل ما يدفع من البائع بعد بتكاليف المبيع من وقت البيع ، و المشتري ممزم حراسة المحصول ، و 
 اتفق الطرفان عمى غير ذلك .إذا  ممزم برده إلا  مشتريفالابرام العقد 

الصيانة فلا غموض في شأن تحمميا من البائع لكونيا تدخل في أما مصاريف الحفظ و 
بالتالي لا يستطيع البائع ، و 2نفقات تسميم المبيع لأنو يمتزم بالمحافظة عمى المبيع لغاية التسميم 

عرف يقضي بغير ذلك ، فالأصل  لم يكن ىناك اتفاق أو وع بيذه التكاليف عمى المشتري ماالرج
  نماءه من وقت البيع ، فيو ممزم بتكاليف المبيعلمبيع و إذا كان المشتري يستحق ثمار ا

من ىذا الوقت أيضا فيكون لمبائع الرجوع بيذه التكاليف عمى المشتري ما لم يكن ىناك اتفاق أو 
 .3عرف

 
 
 
 

 المبيعتسمم المطمب الثالث : الالتزام ب

                                                           
 .203، ص خميل أحمد حسن قدادة ، المرجع السابق  1
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تنفيذ البائع لالتزامو و  كما أن البائع يمتزم بتسميم المبيع فعمى المشتري الالتزام بتسممو ،
ف المشتري حيث يتمكن من حيازتو والإنتفاع بو دون بالتسميم ، يكون بوضع المبيع تحت تصر 

ذ المشتري لإلتزامو م البائع قد أعممو بذلك ، أما تنفيالم يستولي عميو استيلاء مادي مادلو عائق و 
عمى ىذا الأساس تم تقسيم ىذا المطمب ، و  1بالتسمم يقضي أن يستولي عمى المبيع استيلاء ماديا

كفر ع  والجزاء الذي يترتب عمى الإخلال بإلى كل من  مضمون الالتزام بالتسميم كفرع أول ، ثم 
 ثان .
 الأول: مضمون الالتزام بالتسميمالفرع 

المشتري بتسمم المبيع ، بالإستيلاء الفعمي عمى المبيع من قبل المشتري و ىذا نعني بالتزام 
الاستيلاء يختمف باختلاف طبيعة المبيع ، فإذا كان المبيع عبارة عن عقار فالاستيلاء الفعمي ليذا 

لقيام حيازتو لو حيازة تمكنو من االمشتري إلى العقار محل البيع و  العقار يكون عن طريق دخول
، قد يتراخى المشتري عن تنفيذ 2المالك  المادية التي يقوم بيا عادةع الأعمال القانونية و بجمي

أن يحدد عقد البيع التزامو بتسمم المبيع عند وقت تنفيذ البائع لإلتزامو بتسميم المبيع ، فالأصل 
المشتري يكون عادة ىو زمان التسميم فإذا لم يوجد اتفاق أو عرف يقضي بذلك فإن زمان التسمم و 

تو و التمتع بو ، بحيث يتمكن من حياز  يتسمم المبيع في الوقت الذي يضعو البائع تحت تصرفو
ذا وضع البائع الشيء المبيع تحت تصرف المشتري أو دعاه لتسممو فما عمى دون عائق و  ا 

 .3باستثناء الوقت لمقيام بالتسمممشتري سوى سحب المبيع دون تأخير ال
أما عن مكان التسمم فيتم في نفس مكان التسميم ، فالعقار المبيع يتسممو المشتري بمجرد 

في ىذه الحالة باستطاعة تم شيره في المحافظة العقارية و  الذيطرف الموثق و تسمم العقد من 
ك ويضاف الى ذلك تسمم المفاتيح ما شابو ذل ن كان أرضا أوإستحواذ عمى العقار المشتري الا

 .غيرىاو 

                                                           
 .182محمد حسنين ، المرجع نفسو ، ص   1
 .205-204خميل أحمد حسن قدادة ، المرجع السابق ، ص  2
إذا لم يعين الاتفاق أو العرف مكانا أو زمانا لتسمم المبيع ، وجب عمى المشتري أن يتسممو في  قانون مدني جزائري " 394تنص المادة  3

 المكان المذي يوجد فيو المبيع وقت البيع و أن يتسممو دون تأخير باستثناء الوقت الذي تتطمبو عممية التسميم".
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من القانون المدني  394ففي حالة وجود عرف أو اتفاق حول تسمم المبيع فإن أحكام المادة 
نما يتم المجوء إلى الاتفاق أو العرف ، فقد يتفق الطرفان عمى تحديد زمان و مكان  لا تطبق وا 

بالمحافظة ع ممتزما مكان التسميم ، وفي الأخير يبقى البائفي غير زمان و  آخر لتسمم الشيء المبيع
أن يبذل في ذلك عناية الرجل العادي إلى غاية حمول الأجل المحدد بين الطرفان ، عمى المبيع و 

 1وفي غياب الإتفاق يتم المجوء إلى العرف

 الفرع الثاني : جزاء إخلال المشتري بالتزام التسمم

أن يقدم إعذارا بعد از لمبائع وفقا لمقواعد العامة و إذا امتنع المشتري عن تسمم المبيع ، ج
جبار المشتري عمى التنفيذ ، ويستطيع في سبيل إجبار إشتري بالتسمم أن يطمب من القضاء لمم

المشتري عمى تنفيذ التزامو عينا أن يطمب من القضاء الحكم بغرامة تيديدية عن كل يوم أو أسبوع 
يحصل عمى إذن من تري أن ، كذلك لمبائع بعد اعذار المشأو شير يتأخر فيو عن تسمم المبيع

نفقتو ، ففي العقار يجب عمى البائع أن يطمب من يداع المبيع عمى ذمة المشتري و إالقضاء ب
 القضاء تعيين حارس يتولى حفظو عمى نفقة المشتري.

أما إذا كان المبيع من الأشياء التي يسرع إلييا التمف أو التي تكمف نفقات باىظة في 
أن يودع زاد العمني و مبعد أن يستأذن القضاء أن يبيع المبيع في الإيداعيا و حراستيا جاز لمبائع 

من القانون المدني الجزائري ، أما إذا كان المبيع لو  272الثمن في الخزينة العمومية وفقا لممادة 
السعر المتداول د إلا إذا تعذر البيع بالتراضي و سعر معروف في الأسواق فلا يجوز بيعو في المزا

لمبائع بدلا من التنفيذ العيني أن يطمب الفسخ ففي المذكورة أعلاه ، و  272/2ادة المعرفا حسب 
  .2ب إخلال المشتري بالتزامو بتسمم المبيع سبز لو طمب التعويض عما أصابو بكمتا الحالتين يجو 

                                                           
 .536-535الحسين بن شيخ آث ممويا ، المرجع السابق ، ص  1
 .454صبري السعدي ، المرجع السابق ، ص محمد   2
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