
 الجمفةزيان عاشور بجامعة 
 كمية الحقوق والعموم السياسية

 قسم الحقوق
 

 النظام القانوني لعقد 
قية ر في إطار الت البيع بالإيجار

 العقارية
 صص قانون عقاريتخماستر ال نهاية الدراسة لإستكمال متطمبات شهادة مذكرة

 إشراف الدكتور:إعداد الطالبة:                                            

 زروق يوسف                                        شرشاري فاطنة

 المجنة المناقشة                      
 سارئي             د/ بن الصادق أحمد  

 ومقررا مشرفازروق يوسف            د/ 
 مناقشاد/ بن يحيى أبوبكر الصديق      

 
 

 4102/4102 الموسم الجامعي:



 

 

 

 

 

 

 

 



    
  

  ا نجحت و لا أصابذإ  يا رب لا تدعني أصاب بالغرور
  كبر مراتب القوةأ فشلت بل ذكرني دائما بان التسامح هو س إذا أبالي
ا جردتني من ذ إ يا رب, اهر الضعفأن حب الانتقام هو أول مظو

  المال اترك لي
 ا جردتني من النجاح اترك لي العناد حتى أتغلب على الفشلإذالأمل و

   ،جردتني من نعمة الصحة اترك لي نعمة الأيمان اإذو
  به  تأخذلا  أعطيتني مالا  اذإ يا رب 

به  تأخذأعطيتني النجاح لا  إذاأعطيتني قوة لا تأخذ بها عقلي و  إذاسعادتي و
  .تواضعي

  بكرامتي ي به اعتزاز تأخذأعطيتني تواضعا لا  إذاو 
  الناس إليَّ  تاءأس إذاعتذار و الناس أعطني شجاعة الإ ت إلىأسأ ب إذايا ر

  .أعطني شجاعة العفو و الغفران 
  .آمين يا رب العالمين



 شكر

للهلالعلكككككدلالاككككك  يلالكككككعللوإاكككككالو  ككككك  ال لككككك ل  ككككك  ل كككككعاللزثكككككراللوالحمككككك لالشكككككزيلا   ككككك 

لالعم لالمتواضع.

شزياللمنل ح طالبسي جلالعلملوزرعلإي ل بتةلالأم لوروحلالعم للعلكلالزييملالعللطغ لل

ل ملجودهل لىلق وتيلو ست ذللالف ضكيمه،لإع

 ".الدكتور زروق يوسف"ل

و  كككك  ل لىلالكككككلال بككككو لالككككنلبكككك د لبلمككككةل اول كككك لو  كككك ر لسككككبي لدروب ككككك لشككككزيال عكككك ل

،ل لىل سككككك اع لكليكككككةلالحاكككككو لو  ككككك لوصككككك ع لم ككككك لرجككككك  لو سككككك ةالل  كككككي لالحككككك لوالع الكككككة

حلبووووو وي والأسكككككت ذل"للداودي سووووو ر" والأسكككككت ذ ل"دليووووووا  "تووووو ا "  ب لكككككعكيلالأسكككككت ذل"

 .س لم "

 .س"ي ن" وزوجه ل"سلا ة سع د" كم ل  فواال نل شزيلزميلنلوص  انل"ل

ك لمنلش ل ملدلبإبتس مةل  بي لزكية،لثمي لجه ل،ل لىللشزيال لىلك لمنل مس ل  اهل

  ولكلمةلطيبةلرضيةل ولب   ة.



 الإهداء

درب الصعاب من أجلنا، صاحب القلب ثمرة جهدي وتعب مشواري إلى من خطى  أهدي
حيثما أسير، بث في روحي الحياة وقوة  الكبير تاج رأسي، إلى رمز العطاء فكان هويتي

أبي الغالي""  الدفاع  

بآمالها إلى التي جعل الله الجنة تحت أقدامها، إلى منبع الصدق والحنان، إلى التي نورت 
ورافقتني بدعواتها لتحقيق أماني والوصول إلى هذا الدرب،  روحي، إلى ذات القلب الرحب

أمي الغالية"." بسمة الفجر وبهجة القلب ودفئ الصدر   

".أمي حدة رحمها الله "إلى الأم الثانية التي تمنيت رؤياها فرحلت عن هذه الدنيا   

.مد "حم، نور بيتنا " بطن واحد إلى من جمعتني معهم جدران بيت واحد وظلمات  

.صباح"وآخر العنقود حدة، خيرة، بريكة، آسيا، أمباركة، تركية، وأخواتي البنات "   

 إلى أزواج أخواتي وأولادهم.

  .عمر ""  قبليتوزوجي المس إلى خطيبي

إلى من لم  ،إلى أغلى وأحن إخوة لم تلدهم لي أمي وكانو دعمي وسندي بعيدا عن عائلتي
.نريمان، رقية""  وبلسمها عن الأهل فكانو لي حلو الحياةأحسس معهم بطعم الغربة   

خديجة، سعيدة، فاطنة ".إلى صديقاتي وزميلاتي "   

 إلى من وسعتهم ذاكرتي ولم تسعهم مذكرتي.

  فاطنة        
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 مقدمة:

ل لإنأاا ليعتبر موضوع الترقية العقارية بوجه عاا  مأاةلة غ ياياة اة،ياةل  لإلاب طر بالحاه باااجااة اايوياة 

 إسااتل ا العقااار بواا  لااورط راا  غ  وااور مأااتبط  مااة إ باااة ضاابر عب يااة إسااتل ا العقااار  ااا   اا    اااار  

  ي بة اطنتفاع المشط ع م ه بو  عق نية حتى  أتقيم حياة البشط. المصالح الفطدية  الجباعية

شاااال العقاااار    ياااه ع يقاااا  اجااال رقيااا  اااجااااة الفطدياااة  ل ةجااا  لإلاااب خااال   ااا ت  ال  لاااة غ    ااايم ا

 . الجباعيةل حتى لا  ولى مص حة ع ى أتطى   عم الفوضى  الفأاد

 ااار  جعاا  ال  لااة  بأاار كاا  اطجااطاتاة  الوااط  الاا  أزدياااد حاجااة اطنأااا  المعالااط ل عقااار اا كبااا إ   

الترقيااة العقاريااة الاا   عتاابر االيااة القانونيااة الاا  إعتباا  ا ال  لااة   اابة   بيااة اااجط اااجاااة  مااة أااام اا ااه الوااط  

يااا  لت بياااة اااجااااة الأاااو ية ل باااوالحة   بااا   أ،ياااة الترقياااة العقارياااة أي اااا غ كو اااا  فااات  ال شاااال العقاااار  أماااا  م

 المتا ت   العبااومي   اصااواز طلاااز الأااوة  جوي ااه إف جاناال لإلااب خاال  نشااال الترقيااة العقاريااة يقااو  ع ااى  وجيااه

  ت  ال  لة نحو ك  مة الفئاة اطجتباعية المحط مة  المتوسوة الا ت  ساوات بالتوفا  الواما  بللااز  جويا  باطام  

مالياااة ياااة قاب اااة ل تأااا ي ل مااا  خاااط   بوعاااة ماااة التااا ابة   ف أ  بتقااا ا مأااااع اةالأاااوة الموجقاااة ل فئااااة اة

 الجبائية ال   أاع  غ تخفيف العلت ع ى الفئاة الثانية.

إف ألا اف سأال الفئااة الموجقاة  قأامتاجا ما جع  أل اف الأو اة الم جاةة غ إلحاار الترقياة العقارياة  

صاااادية عالياااة  لإاة أساااعار مط فعاااة  بالتاااا  اااا  لهاااال  لإلاااب إف ساااو اة  طقوياااة  عتااابر لإاة موالااافاة  ق ياااة  إقت

ل اااااجا مااااا أدى إف إقباااااا مياااا  اةخااااطاد إف الصاااا ف ااتااااط  ااااا  الأااااو اة موجقااااة ل فئاااااة لإاة الاااا ت  المط فاااا 

الفئااة المتوساوة الاا ت   واة لهااا أ   كموجاه ل فئااة المعاوزة  بالتااا  ا اااطجتباعياة   تبثا  غ الأااوة اط اار   اااو 

لها ااه الفئااة خةلااب  لهااا اطسااتفادة مااة  اار مأااتح    الأااابق  لااجا حااا ا المشااطع  ضاا  حاا   ف أااتفي  مااة الصاا 



 مقدمة
 

 ب
 

الجةت اةكابر ماة  حيث يعتب  اجا ال وع ع ى شطات مأوة بالتقأير  تحب  ال  لة او ما يأبى بالبي  باط ارل 

ةا ماة لحاطف الماوالح    لإلاب لتأاقي  جوي ه غ مقاب  المأا،ة ال أبية ل بأتفي ل  لق  نالت اجط الصايلة إقباالا كبا

 ولة.سو اة غ آجاا مح دة   بالغ معقاطستفادة مة 

 أااااام مااااا  قااااو  ع يااااه اااااجط الصاااايلة ماااا ة قصااااةة طلاااااز الأااااو اةل إراخااااة إف أ ااااا خئااااة متوسااااوة الاااا ت  

لمتر باااااة إباااااطا  عقااااا  بااااا  المتعقااااا  بالترقياااااة  المأاااااتفي ل حياااااث جواااااة ااااااجا اةتاااااة ماااااة دخااااا  اةقأاااااال ا عاااااة لحطيااااا 

  ا ي ئم م توله. ع يه

الموضوع:أهمية

غ عااااااا ة  اااااااالاة خباااااااث  ماااااااة ال احياااااااة اطقتصاااااااادية ت ااااااا  م الااااااال شااااااال  أ،ياااااااة  لاااااااه ااااااااجا الموضاااااااوع  

يااااااة اطجتباعيااااااة   قااااااط غ كااااااو  أ ااااااا تخاااااا    بالتااااااا  المأااااااا،ة غ الت فيااااااف مااااااة أزمااااااة البوالااااااةل أمااااااا مااااااة ال اح

أ،ية كبةة لتحقي  اطستقطار ل فطد  المجتب .الفئة المتوسوة ال ت  باطضاخة إف أ  ل أوة 

:ختيارالموضوعاسبابأ

خةلاااااااابحت نةاعاااااااااة كثااااااااةة  لالبياااااااا  باط ااااااااار لاقاااااااات ر اجااااااااا كبااااااااةا غ الأااااااااو  العقاريااااااااة ااااااااا أ  لاااااااايلة 

  لإلب لع    ضوحه     يبه.أما  الق ات موط حة 

:المعتمدجهالمن

 .ز القانونية  ر ي  ال صو  لإلب مة أج التح ي   الولف  غ دراست ا ع ى الم ق  ا ق  إعتب ن
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الصعوبات:

 كاااجلب ضاااي  الوقااات  ااااجا الموضاااوع بلعتباااارط  ااار مأاااتح   لقااا  لاااادخ ا شااا  غ المطاجااا  المت صصاااة غ 

 .جكطةم المجر ي  ح  

السابقة:الدراسات

ار جاامعااة  ااجا سااوات ماة ناحيااة المألفاااة أ  الماجكطاة بلسااتث ات ماجكطة بع ااوا  البيا  باط اا  وجا  دراساااةلا 

شاي  تاةة  لواة جات ال راساة بصافته لايلة غ إلحاار الترقياة  لاي  عقا     ارس بالم ية مة لحاطف يعايسم ةياةيح  خ

  البحث ع ه. او ما حا ل ا 

 ااو ماا دخا  ب اا إف لحاط   لجا  جل ع ي ا ر ي  ليلة البيا  باط اار بلعتباارط عقا  غ نشاال الترقياة العقارياة

؟نمطمستحدثفينشاطالترقيةالعقاريةقدالبيعبالإيجاربإعتبارهحاولالمشرعتنظيمعكيفاطشواا 

 : للإجابة ع ى اجا اطشواا حا ل ا  قأيم دراست ا إف خص  

  ا ل ااا غ  الفصاا  اة ا: اطلحااار المفاااايب  لعقاا  البياا  باط ااار  مطاحاا   ووي ااه  قأااب اط باا  رط إف مبحثاا 

ا اطلحار المفاايب  لعق  البي  باط ارل  غ المبحث الثاا  مطاحا   ووي اه أماا غ الفصا  الثاا  خت ا ل اا المبحث اة  

مبحثاا ل غ المبحااث اة ا إلتةاماااة المتعقاا  بالترقيااة  غ المبحااث الثااا   إفأي ااا آثااار عقاا  البياا  باط ااار  قأااب اط 

 إلتةاماة المأتفي   جةات اطت ا بها.



 

الأول الفصل  

الإطار المفاهيمي 
لعقد البيع بالإيجار 

 ومراحل تكوينه
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 الفصل الأوؿ9 الإطار المفاىيمي لعقد البيع بالإيجار ومراحل تكوينو

جديلللللد ا للللل افيللللل اا عيلللللق ايا، للللل را ع   للللل ا ع   ريللللل  ا ع لللللدا  للللل ااانمطللللل يمثللللل اللللللن ا عقللللل  ا للللل ا ع  للللل دا

ا لا ط  را،لىادف اك   ا عثم افيقدا عش  ء.ع  اتيمحاب بغص لافيلىا عيق اد ناآك

عفئلللللل  ا ع للللللدافي فلللللل الللللللناا عصلللللل ع ار  جلللللل اكتللللللة ايا عيلللللل  ا ع  لللللل ر ا  لللللل  اعيلللللل  ع   ا   لللللل اب عقيللللللت ا

ابؼ ظفين. 

 سللللللل لايللللللل  ا ع طللللللل  اياللللللللن ا عفصللللللل اعر للللللل را بؼفللللللل ل م ابؽلللللللن ا ع  لللللللدا  بؼ   للللللل ا  ج    للللللل ا ب   للللللل ايا

ا تحثين:

ا.  دا عت  اب  يج رعام     را بؼف ل  بؼتحثا لا ل:ا

ا.في دا عت  اب  يج ر     اتق ي ا بؼتحثا عث ني:ا

ا

ا

ا

ا

ا

ا
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 .عقد البيع بالإيجارل الإطار المفاىيميالمبحث الأوؿ9 

أناللللللناا عصللللل ع ا يللللل حدم ا فيات للللل لاتق  مللللل  ايا ع   فيلللللدا ع   للللل  ا كلللللنع افيات  للللل ابصلللللف اد   للللل اا بدللللل

 عف  للللللل ءاعلللللللنع ا رتفيقللللللل ابرديلللللللدات  يفللللللل ا  ص  صللللللل ايا بؼطلللللللل ا لاابط ي للللللل ابرمللللللل اتق  مللللللل اأي للللللل ا للللللل ا للللللل لا

ا ينا    اايا بؼطل ا عث عثا،لىا ت    .ا بؼطل ا عث ني ايا لا لا بس  زاافي ا ع   دا بؼش به اع اي

 المطلب الأوؿ9 تعريف عقد البيع بالإيجار وخصائصو

ايا عف  ا عث ني.اس لا    اا،لىات  يفافي دا عت  اب  يج رايا عف  ا لأ لا  ص  ص 

 الفرع الأوؿ9 تعريف عقد البيع بالإيجار

سلللللقح  لاياللللللن اعلللللن اع لللللدافيللللل لافي لللللدا عت للللل اب  يجللللل رافيلللللدحات  يفللللل  ا كل للللل اتصللللل ايا ف للللل  ا   لللللدا

ا. يا ع    ناافافي دا عت  اب  يج رايا عف   عف  ات  ي

 لبيع بالإيجارا لعقد أولا9 التعريف الفقهي

ا  يج رات  يف  افيديدحا  ا  لا عف  اب اك   ابؿد دحا  ق  :فيايق اي  لافي دا عت  ابا

ىو العقد الذي يريد فيو العاقداف الإيجار والبيع معا، فهو إيجار ا"ا يقينابف  :افي ف ا عدك  رابؿمد
إلى أف يتم الوفاء بالثمن كاملا وبيع حين يتم الوفاء، وفي ىذا العقد يتفق الطرفاف على أف يسلم للأخر 

مبيعة في مقابل مبلغ فوري متجدد على أف يعتبر ىذا المبلغ أجرة على الانتفاع بالعين المبيعة حتى العين ال
إذا أتم الطرؼ الأخر الوفاء بها جميعا في نهاية المدة انتقلت إليو الملكية، فإذا تخلف عن الدفع لأي 

مقابل الانتفاع بو  دفع أجرة عتبرمبيعة، ويالمبلغ عند حلوؿ أجل استحقاقها، فيوجب عليو أف يرد العين 
طواؿ المدة التي بقي فيها تحت يده والغرض من ذلك ىو ضماف عدـ التصرؼ في العين المبيعة قبل 

  .1ويعرضو لعقوبة الخيانة" باعتبار الإيجار من عقود الأمانةالوفاء بكامل الأقساط، 

                                       
 .15 اصا2005ابد نابلدا ش  ابؿمدا يقين افي دا عت  ايا ع    نا بؼدنيا بعز     ا عطت  ا ع  ب   ادي  نا بؼطت في  ا بع      ا1
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عقػػػػد يػػػػتم فػػػػي لػػػػورة اتفػػػػػاؽ يلجػػػػا فيػػػػو الطرفػػػػاف إلػػػػى عقػػػػد إيجػػػػار ليخفيػػػػػاف  كللللنع افيلللل لابف لللل :ا"

فيػػػػو عقػػػػد البيػػػػع ويلهػػػػر مػػػػن خػػػػلاؿ العقػػػػد علػػػػى أنػػػػو عقػػػػد إيجػػػػار عػػػػادي يلعػػػػب فيػػػػو البػػػػائع دور المػػػػ جر 

وبالمقابػػػػػػل يلهػػػػػػر الم ػػػػػػتري فػػػػػػي لػػػػػػورة المسػػػػػػتاجر، وعنػػػػػػد انتهػػػػػػاء الم ػػػػػػتري "المسػػػػػػتاجر" مػػػػػػن سػػػػػػداد 

  .1"ثر رجعي إلى يوـ إبراـ العقدالأقساط يمتلك الماؿ تلقائيا وبا

عقػػػػػد يتفػػػػػق بمقت ػػػػػاه البػػػػػائع علػػػػػى تػػػػػاجير ال ػػػػػيء محػػػػػل العقػػػػػد لمػػػػػدة معينػػػػػة "كلللللنع اي للللل لابف للللل ا

ع الػػػػدفعات الايجاريػػػػة المسػػػػتحقة يػػػػالتػػػػااـ الأخيػػػػر بػػػػدفع أجػػػػرة دوريػػػػة، فػػػػإذا أوفػػػػى المسػػػػتاجر بجم لمقابػػػػ

ة دوف أف يكلػػػػػف بػػػػػدفع مبػػػػػالغ عليػػػػػو طػػػػػواؿ مػػػػػدة العقػػػػػد وفػػػػػي مواعيػػػػػدىا المحػػػػػددة تنتقػػػػػل إليػػػػػو الملكيػػػػػ

أخػػػػػر  عنػػػػػد نهايػػػػػة العقػػػػػد، أمػػػػػا إذا تخلػػػػػف علػػػػػى دفػػػػػع الأقسػػػػػاط يفسػػػػػ  عقػػػػػد الإيجػػػػػار فيكػػػػػوف علػػػػػى 

 اا2"االمستاجر إعادة محل العقد الى الم جر

 ثانيا9 التعريف القانوني لعقد البيع بالإيجار

يلتػػػػػاـ بموجبػػػػػو ديػػػػػواف العقػػػػػد الػػػػػذي ب  للللل :ا"ا35ا-97 للللل ا بؼ سللللل  ا ع قف لللللن ار للللل اا07في ف للللل ا بؼللللل دحا
الترقيػػػػػة و التسػػػػػيير العقػػػػػاري باعتبػػػػػاره المالػػػػػك المػػػػػ جر أف يحػػػػػوؿ ملكػػػػػا عقاريػػػػػا ذا اسػػػػػتعماؿ سػػػػػكني لأي 

"    .3م تري إثر فترة تحدد باتفاؽ م ترؾ حسب شروط المرسوـ
بف لللللللل :ا" لللللللل ع اتيللللللللمحاب بغصلللللللل لافيلللللللللىاا105-01 لللللللل ا بؼ سلللللللل  ا ع قف للللللللن ار لللللللل اا02في ف لللللللل ا بؼلللللللل دحا
ا.4   ابدلق  ات   اب دا     ءا دحا لايج را لمحددحايا   رافي دا ق  ب" يق اب دا    راش ا

                                       
ا.173 اصا2007 ا5بض  ا   رح افي دا عت  اب  يج ر ابؾل ا عت  ث اج    ات ز ا ز  ا ع دداا1
ا.174 ا173 بؼ ج  اصاا فسا2
  لمحلللللل  ات  ا  عت لللللل اب  يجلللللل را  يجلللللل را بؼيلللللل ك ااا ع عللللللن اي  للللللل ابللللللا14/01/1997 بؼلللللل رخاياا35-97 لللللل ا بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن ار لللللل اا07 بؼلللللل دحاا3

 .ذ  ا لاس  م لا ع ج ر ا  بؼ نيا  ع  ب  اعد   ي ا ع    ا  ع ي ةا ع   ر 
يا، للللللللل را عت للللللللل اافيم   للللللللل احابلللللللللف   ل علللللللللن اشلللللللللدداشللللللللل   اشللللللللل  ءا بؼيللللللللل ك ا بؼقجلللللللللزاا23/04/2001 بؼللللللللل رخاياا105-01 بؼ سللللللللل  ا ع قف لللللللللن اا4

 .25 ع دداا 29/04/2001 عص درحاب  ريخاا بع يدحا ع بظ    اب  يج ر
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  البيع بالإيجار عقد الفرع الثاني9 خصائص

ع  للللدا عت للللل اب  يجللللل رافيلللللدحا صلللل  ل ا ق للللل ا للللل الللللل ا شللللل  ا لللل ا ع  للللل دا عق سللللل ق  ايا ع للللل   نا بؼلللللدنياا

راأنا ع ق للللل  ا علللللن اجللللل ءابللللل اع للللل  لا  يجللللل را ب للللللخا بػصللللل  لا بػ  للللل ا عللللل ابس لللللزااب في تللللل  في لللللداك  لللللدا عت للللل ا

ا. بؼقف دح    ا  بؼ مثل اياأز  ا عيق  اعنع اسق  اا بػص  لا بؼش ك ا ا بػص  لا

 أولا9 الخصائص الم تركة

فلللل ابهلللل اد ناق يل للللز اف لللل ا بؼلللل ج اب  لللل ا ع للللينا بؼلللل ج حابرلللل اتصلللل لا بؼيلللل فج اع اجػػػػانبين9لعقػػػػد ملػػػػاـ  .1

 بؼيللللل فج ابلللللدف ا لأ يللللل  ا عد ريللللل ا بؼ فللللل افيل  للللل  ا يا  يللللل اات   للللل اعللللل اأ ا للللل اتلللللةا ايا   بللللل ا،ع لللللز  

 ف ءا عثم ا عق   اعلأ ي  ا عد ري .  بؼط لايل ز ا عت   ابق  ا بؼلق  اعلمش  ابإبس  ا  س 

 1لىاأنايق نا   ا بؼلق  ا   ب ابش ا  د .فيف  ات ج ا،ر دحا بؼ    دي ااعقد معاوضة9 .2

 اف لللللللز ا2ق  للللللدابدجلللللل داتتلللللل دلا ع   لللللل ابللللللينا بؼ    للللللدي ف ع  للللللدا ع  لللللل   اللللللل ا عللللللن اياعقػػػػػػد رضػػػػػػائي9 .3

 بغصللللللل لافيللللللللىا ع  للللللل ا علللللللن الللللللل اأسللللللل سا ع  لللللللد ا أنات جلللللللدا  ر دحايا  ف للللللل  ا أنايصلللللللدرا ع  تلللللللةا

 .3فيق م 

 منفردةثانيا9 الخصائص ال

كلللل نابؿلللل ا لاع للللز  افي لللل ر اااتى ي صللللدابلللل ا،تتلللل  ا عشللللقل  ا علللل اف  لللل  ا ع لللل   ن ا ذعلللل ا للللاعقػػػػد شػػػػكلي9 .1

ا91-70 لللل ا ع لللل   ناا12ف لللل ات للللدافيقصلللل  ال  لللل ايا للللح افي للللدا عت لللل ا للللل ا لللل ا صلللل افيل لللل ا بؼلللل دحا

                                       
ا.18ز ل  اس اي سف افي دا عت   ا عطت  ا عث عث  اد را لأ  اعلطت في ا  عقش  اصاا1
ا.21 اصا1998ابد نابلدا ش  اسل م ن ا عق  ي ا ع    اع ع ز   ا ص درا لاع ز   ادي  نا بؼطت في  ا بع      فيل افيل اا2
3
ع ع ز  للللل   ا صللللل درا لاع لللللز   ا ع  لللللدا  لار دحا بؼقفللللل ح ا ت للللل اجديلللللدح ابؿملللللدا للللل  ا عيللللل د  ا ع   لللللحاياشللللل حا ع للللل   نا بؼلللللدني ا عق  يللللل ا ع   للللل ا 

 .102 ااصا2012افيينا ل ل  ااد را بؽدى 
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 قللللللللل را للللللللل ا ع للللللللل   ناا324 كلللللللللنع ا بؼللللللللل دحاا بؼ  لللللللللم ا  قللللللللل ا ع  م للللللللل ا1970-12-15 بؼللللللللل رخايا

 ا ع  للللللني عيللللللج ا بؼ  للللللم اتفسلللللل ساا76/63 لللللل ا بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن ار لللللل اا61 بؼللللللدني اكللللللنع ا بؼلللللل دحا

يللللللج ا ع بؼ  للللللم ا يللللللحا لأر  لللللل ا ع لللللل  ا تفسلللللل ساا75/74 لللللل ا لأ لللللل اا16 ا15، لللللل ف ا لىا بؼلللللل  دا

 . ع  ني

اايجلللللل رايا  علللللل ا  للللللين ا للللللدد  ع للللللداأ جلللللل ا بؼشلللللل  ا،فلللللل   ابؿ لللللل ىافي للللللدا عت لللللل اباعقػػػػػػد نمػػػػػػوذجي9 .2

 ا04/05/2004 ا علللللللن افيلللللللدلابد جللللللل ا ع للللللل  را بؼللللللل رخا23/07/2001 ع للللللل  را بؼللللللل رخاياابؿ للللللل ى

  ذجافي دا عت  اب  يج ر ا ايشم الن ا عقم ذجافيدحابؿ  رات مث اف م يل : عن اي  م انم

 .  ت  ينا بؼلق 

 .  أ  ا بؼلق 

 . عتق دا ع    دي  

   ا.ش   ا عت 

 بؼ    دي . ل ي ا 

 .ش   ا عت  اب  يج ر 
 تصللللللل ش  ا بؼ    لللللللدي اع   لللللللم  ا لىا ع  لللللللدا   لللللللمق اتصللللللل ش ا بؼ  للللللل ا ع  للللللل ر ا للللللل اج للللللل ا

 1 اج  اأ  ى. تص يحا بؼي ف دا 

 عقد البيع بالإيجار عقد إذعاف9 .2

اي  لافي دا  ذفي نابف  اذع ا ع  دا عن ابقداف  ا  ف ا  ي ايمل اش    ا   ف ا   ف اي ت ا

                                       
 ا بع يلللللللللدحا ا بؼ  لللللللللم انمللللللللل ذجافي لللللللللدا عت للللللللل اب  يجللللللللل ر23/07/2001 ا علللللللللن اي لللللللللدلا ع للللللللل  را عصللللللللل درايا04/05/2004 ع للللللللل  را بؼللللللللل رخاياا1

ا.2004ي ع  اا04 ا عص درحاب  ريخا43 ع بظ  ا
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اتل ا عش   ابد نا ق  ش ا   افيل  ا،لاا ع ت ل.

 ا،ذاعللللللل ساعلميللللللل ف دا01/105 اا97/35 لللللللل ا للللللل اييللللللل لللا للللللل ا صللللللل صا بؼ سللللللل  ينا ع قف لللللللني ا

شللللللل   ا عت للللللل اب  يجللللللل راك حديلللللللدا ع  لللللللدا برديلللللللدابشللللللل ا عيلللللللق اعلمق  شللللللل ا  للللللل افيل للللللل ا،لااأناي تللللللل اأنايقللللللل   ا

ب عشلللللل   اف يلللللل ف داأ ايلللللل فلخافلللللل اييلللللل ف دا لللللل ا بؼيللللللق ا يمقلللللل اأنا   لللللل ا لللللل ا لللللل لا صللللللطلح  ا رد ا

يا بؼ سلللللل  ينا ع قف للللللني ا علللللل ابؽلللللل ادلاعلللللل ا   للللللح افيلللللللىاأنا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ايمللللللل اشلللللل   ابؽلللللل ا   لللللل  ا  ذفيلللللل نا

  يلللللل لللا لللللل ا   لللللل  ا  ذفيلللللل ن اا97/35 لللللل ا بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن اا10 ا9ثلللللل ا لللللل اذلتلللللل ا،ع لللللل ا بؼلللللل دتينا 

بز لللللللفافيلللللل ا لأشللللللل صاب في ت رللللللل االلللللل   لللللل ر ابصللللللف  ابفللللللث اعلد علللللل ا اأنا بؼشلللللل  القلللللل ا صللللللدابض يلللللل ا بؼ  لللللل ا ع

 .1   ت ا عيلط ا  عي  دح

 عقد البيع بالإيجار عقد معلق على شرط واقف9 .3

  دابلللللل ايافي للللللدا عت للللل اب  يجلللللل ر اللللللل ا علللللثم ا ع  جلللللل اتيللللللديداافيللللل اأ يلللللل  ا لللللل ا،نا عشللللل  ا ع   للللللفا بؼللللل
 للللل لا بؼيللللل فج ا بؼشللللل  ايا   بللللل ا  للللل ا لق للللل ا بؼيلللللق ا،ع للللل ا للللل ا للللل لا عتللللل   ا بؼللللل ج ابد للللل اأ للللل ا،ذ ابر للللل ا

ا.2ز  ا بؼ   ابق  ا بؼلق  اعف  دحا بؼي ف د ش  ا  ا  لا بؼش  ا   ا،ع
فقصللللللللل افيللللللللللىا للللللللل اا01/105 للللللللل ا بؼ سللللللللل  ا ع قف لللللللللن ار للللللللل اا2ف للللللللل حاا17 لللللللللل ا للللللللل اأكدتللللللللل ا بؼللللللللل دحا

يلللللللل :"...ايجلللللللل اأناش لللللللل ا عطلللللللل ب ا بؼ  لللللللفاب  يجلللللللل رايا  علللللللل افيللللللللد ا  للللللل   ا بؼيلللللللل ف داأ للللللللدا عشلللللللل   ا علللللللل ا

ا.ي  مق  "

ا

ا
                                       

بضللللللزحا ل لللللل  ا عق لللللل  ا ع لللللل   نياعلميلللللل ك ا بؼقجللللللزحابللللللف   لافيم   لللللل ايا، لللللل را عت لللللل اب  يجلللللل ر ا للللللنك حا  ج يلللللل ة اج   لللللل اسلللللل داد للللللل  ا عتل للللللدح اا1
ا.140 اصاا2003/2004 بؼ س ا بع    ا

2
ا ا بعلللللللللل     بؼ سللللللللللفي لللللللللل ر  اج   لللللللللل ا بؼديلللللللللل  ا بغ لللللللللل   ابزصلللللللللللا لللللللللل   نااشلللللللللل خا للللللللللةح اي لللللللللل ابظ لللللللللل  ا عت لللللللللل اب  يجلللللللللل ر ا للللللللللنك حاا  سلللللللللل اي 

 .22 اصا2012/2013
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 ما ي ابهو من العقودعالمطلب الثاني9 تمييا عقد البيع بالإيجار 

عللللللنع اا ب لللللللخا ع  لللللل دا لللللل با لللللل ب لللللل اي  لللللل  ابؼلللللل افي فلللللل افي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل را لللللل ا ص  لللللل  ا،لااأ لللللل ا

اس   ابس  زاافي ا ع   دا عق س ق  ا  ع   دا بؼي حدم ايا ع    ا ع   ري .

 الفرع الأوؿ9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن العقود الكلاسيكية

 يع بالإيجار عن عقد البيع العاديأولا9 تمييا عقد الب

 للللللد اف عتللللللل   ايل لللللللز ابق للللللل ا لق للللللل اأ لللللللدا لأشللللللل  ءاأ انافي للللللدا عت للللللل اي تللللللل ا ع ز  للللللل  ا    بلللللللل اعطللللللل يا ع ،

ا.1 بغ   ا بؼ ع  ا ع ايملق  ا  بؼش  ايل ز ابدف ا عثم 

 لقللللل اتللللل زا   للللل  افي لللللدا عت للللل ا  لللللثاأ للللل ايق للللل ا بؼلق للللل ا للللل ا عتللللل   ا،لىا بؼشللللل   ا يقللللل ناف للللل ا    للللل لا

ا.2ء  ا ع يج  ا  عش  لن ا لأم ا ع ج  ايا ع   ر  ا لىات ي ا بز ذا،ج  ا ف   بؼلق  ا ت ش حا ي

أ لللللل اب عقيللللللت اع  للللللدا عت لللللل اب  يجللللللل رافإ لللللل الاايلللللل دا،لاافيلللللللىا ع  للللللل ر  ا بؼمثللللللل ايا بؼيلللللل ك ا ت لللللل اعلمللللللل دحا

 ا ا    للللللللل لا03/35 للللللللل ا بؼ سللللللللل  ا ع قف لللللللللن ار للللللللل اا05  بؼ دعللللللللل اب بؼللللللللل دحاا01/105 لللللللل ا بؼ سللللللللل  ار للللللللل اا04

 لللللل ا  لللللل ا بلللللل   ا ع  للللللدا ،نملللللل ا لىاأجلللللل الااا بؼلق لللللل اف لللللل ات للللللف  الأجلللللل ا  للللللينافلللللل اتق  لللللل ا بؼلق لللللل ا لىا بؼيلللللل ف د

ا.3سق ا25ي ج  زافيم   ا

أ  ايااكم ق اد ناأنايق ناع ا  افي نيافيل   ف ق نا    ا  اشلص ا بؼ مث ايا لا  ف  ا  ا بؼي
  ا ع    نا بؼدنيافيقسا  ال ايا عت  اب  يج را عن اا351في دا عت  افإنا عثم اييدداك   ا ت  اعلم دحا

 .4يق نا عثم اف  ا يدد افيلىاأ ي  اد ري 

                                       
ا.11 اصا2001ابد ناد را ش  ا عطت  ا لأ لى ا بعزءا ع  ب  ا في دا عت   ل  اأبضدا ي ا د دح اش حا    نا بؼ جت  ا ا ع   د اا1
ا.12 فسا بؼ ج  اصاا2
ا. عي ب ا عنك ا03/35  ا بؼ س  ا ع قف ن ار  اا08 بؼ دحاا3
ا.39 ل  اأبضدا ي ا د دح ا بؼ ج ا عي ب  اصاا4
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 ثانيا9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن الإيجار في القانوف المدني

ا،نافي دا  يج رايخ لفابشق اكتةافي ا عت  اب  يج ر ا اي   ا لا   لاياك ناأنافي دا

  يجلللللل رالاايلللللل د ا لىا  لللللل ا لق لللللل ا ع للللللينا بؼلللللل ج حا لىا بؼيلللللل فج ا ،نملللللل ايلللللل د ا،لىابسقللللللينا بؼيلللللل فج ا لللللل ا

ا.ااا1 لا  ف  اف طا ب ع  لياع ا  اشلص اف ط

 لللل افي للللني ا لللللن اب للللدا    لللل ءا للللدحا   قلللل ايا ع  للللد ا لللللدلا عت لللل اب  يجلللل راللللل ا  لللل ا بؼلق لللل اأ ا، شلللل ءا

فيلللللللىافيقللللللسافي للللللدا  يجلللللل را عللللللن ايق  لللللل اب    لللللل ءا بؼللللللدحا بؼ فلللللل افيل  لللللل اكملللللل اأنا للللللدحا  يجلللللل رايافي للللللدا عت لللللل ا

بفلللللل ايمقلللللل ا في تلللللل راا لللللل افي لللللل دا ع صلللللل ل افيلللللللىا لللللل لافي للللللدا  يجلللللل را اسللللللق ا25 ا20ب  يجلللللل راتلللللل   حابللللللينا

ا.2 عن اي   ا  ا ع   دا  د ري 

 ثا9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن البيع بالتقسيط.ثال

ف ءا سلللللد دا سللللل إيشللللل  افي لللللدا عت للللل اب  يجللللل را في لللللدا عت للللل اب ع  يللللل طاياأجللللل لا    للللل لا بؼلق للللل ا  بؼللللل تتطاب

ا لأ ي  ا عقل  اعثم ا عش ءابؿ ا عت  .

   ا ع  لللللد ا يخ لفللللل ناياأنا    للللل لا بؼلق للللل ايافي لللللدا عت للللل اب ع  يللللل طاييللللل  ابلللللفم ارج للللل اأ ا للللل ايللللل  ا،بللللل

ا.3يا ينابقداأنا عت  اب  يج راتق   اف  ا بؼلق  ابفم اف ر اب داتيديدا عثم ابق  ل 

ا

ا

                                       
 .01بؿمدا ي ا قص ر اأ ق  ا    نا  يج ر اد را بع    ا بعديدحاعلقش  اصاا1
ا.176بضل  ا   رح ا  ج اس ب  اصاا2
ا ا بؼ سلللللل ا بعلللللل    ب تقلللللل  اج   لللللل ا بغلللللل جابػ لللللل  ايا بغ لللللل  ا ا للللللنك حا  ج يلللللل ةيا بعز  لللللل ا ع لللللل   نياعل   لللللل ا ع   ريلللللل  عق لللللل  افيلللللل يابلللللل  ايزيللللللد اا3

ا.90 اصا2009/2010
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 الفرع الثاني9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن الصيغ المستحدثة في الترقية العقارية.

 ا  عيق ا ع ي هم ا ل ا  اك عيق ا ع   اةا  ا عص غايا ع    ا ع   ري ا دات ش ب ا  ا عت  اب  يج راا عقثلق  ا

اسق ق  ع افيلىا ع   لي.

 أولا9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن عقد الاستفادة من السكن الترقوي.

 عيلللللللق ا ع  للللللل  ا بؼلللللللدفي الللللللل اكللللللل اسلللللللق اجديلللللللدايقجلللللللزاا    لللللللداب ع   للللللل ا ع   ريللللللل ا   جللللللل اعلطللللللل عتينا

 ب ع لللللللل لياا 10/235 ا ع قف للللللللن ا بؼلللللللل لليناعلحصلللللللل لافيلللللللللىا بؼيلللللللل فيدحا بؼت شلللللللل حا علللللللل ابسللللللللقحايا، لللللللل را بؼ سلللللللل ا

 يللللل ق عاأنافي لللللدا لاسللللل ف دحا للللل ا عيلللللق ا ع  للللل  ا بؼلللللدفي افي لللللداتللللل  ا قللللل عالأمللللل رااي للللل  افيللللللىا عت للللل  ابخللللل لا

افي دا عت  اب  يج را عن اي   افيلىا عت  ا   يج ر.

 يافي لللللدا لاسللللل ف دحاتق  للللل ا بؼلق للللل ا للللل ابغ للللل اتيلللللج  ا ع  لللللدا ع بظللللل ا شللللل  ا اف للللل ايق للللل ا لق للللل افي للللل را

يشللللل داب لللللد اأ للللل ا عت للللل اب  يجللللل رافإ للللل اي للللل  افيللللللىا،بقللللل زا بؼيللللل ك  ا ا،يج رلللللل ا تفج للللل اب   للللل ا،لىا لللللينا ع فللللل ءافيا

ابق ا لأ ي  .

  لأ يلللللل  ا علللللل اتللللللدف اياشلللللل  ءا عيللللللق ا ع  لللللل  ات  لللللل اجللللللزءا لللللل ا عللللللثم  اأ لللللل ايافي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل را

ا.1ف ح لا،لىابش ت   ابدلا،يج را   ب ا لا  ف  ا لىات ي ا ك م لا  م ا ع   را

 ثانيا9 تمييا عقد البيع بالإيجار عن السكن التساىمي.

 اللللللللل اسللللللللق ات  لللللللل  اذ ا لللللللل ب ا،ج ملللللللل في ا  جلللللللل اعل مل لللللللل  ا للللللللدفي ابإفي  لللللللل ا  ع لللللللل ايلللللللل هم عيللللللللق ا ع 

ابسقح  ا عد ع اعلفئ ا بؼ  سط اعلمج م .

                                       
سللللللل  ا يلللللللق  اد را شللللللل    ا ع   للللللل ا ع   ريللللللل ايادفللللللل افيجلللللللل ا لاسللللللل ثم رايا طللللللل  ا عيلللللللق  ا د  لللللللل اأع  للللللل ا لللللللم ا بؼل  لللللللىا عللللللل  نيا للللللل لاا1

ا.88 اصا2012ف ف  اا27 ع    ا ع   ري  ا    ا أف   اج    ا   د ا  ب ح ا ر ل  ا
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 علللللللل الااي  للللللللدىا يلللللللل  ىا للللللللد  بؽ ابطللللللللسا لللللللل   ا لللللللل ااملللللللل ا  ج لللللللل ناعلفئلللللللل  ب ع لللللللل ليايشلللللللل ك ناياأ 

ياأنا عيلللللللللق ا ع يللللللللل هم ا  جلللللللل اعل مل للللللللل  ايا للللللللليناأنا عت للللللللل اا ا يخ لفلللللللل ن ا عللللللللل  نيا لأد ا بؼ لللللللللم نجلللللللل لأ

لللللللناا عصلللللل ع ا لللللللدا اكملللللل ايجلللللل ا ع ق يللللللل ابللللللفنا اا1ب  يجلللللل را  للللللدداب عفيللللللخايا  علللللل افيلللللللد ا،ك ملللللل لا لأ يلللللل  

ا    .،س تد بؽ اب عيق ا ع

 9 الطبيعة القانونية لعقد البيع بالإيجار.المطلب الثالث

ي  لللل افي للللدا عت لللل اب  يجلللل رافي للللدا لللل ا ع  لللل دا بؼ كتلللل ا عللللن ايجملللل ابللللينا عت لللل ا   يجلللل ر ا لا  جلللل اعلتحللللثا

فيللللللل ا ع ق  لللللللفا ع للللللل   نياع  لللللللدا عت للللللل اب  يجللللللل رايا  عللللللل افيلللللللد ا جللللللل دا لللللللز  اياتقف لللللللناا ع لللللللدا،  للللللللفا عف للللللل ا

 يا عفلللللل  ا عثلللللل نياا(  ع  لللللل ءار ءا عف  لللللل ء)آفي  لللللل ايا عفلللللل  ا لأ لاا  ع  لللللل ءايابرديللللللدا ت   لللللل  ا للللللل ا  سلللللل   

ا.(   فا بؼش  ا بعز    )

 الفرع الأوؿ9 إتجاىات الفقو والق اء

 يجار معلق على شرط فاس إأولا9 عقد البيع بالإيجار عقد 

 ي صلللللللداب عشللللللل  ا عف سلللللللخاأ للللللل الللللللل ا علللللللن اي تللللللل افيللللللللىابر  للللللل از  لا  ع لللللللز  ا ،   للللللل ءايا بؼيللللللل  ت  ا

فلللللل  ع ز  القلللللل ا  جلللللل دا قللللللنا عتد يلللللل ا  جلللللل اتقف للللللنا افللللللإذ ابر لللللل ا عشلللللل  از لا  ع للللللز  اأ ا، فيللللللخابللللللفم ارج لللللل  ا

ا.2   الق اك   اتيم   اب عش  ا عف سخ

                                       
 ا عيللللللق ا لاج ملللللل في ا ع يلللللل هم ايا لايلللللل ا يللللللقط ق ادفيلللللل ا عطت لللللل ا بؼ  سللللللط ا تف  لللللل ا ع   لللللل ا ع   ريلللللل  ا للللللنك حا  ج يلللللل ة اج   لللللل ام بؼ لللللل ءابلللللل بعا1

ا.15 ق  ر ا يقط ق  اص
ا.176بضل  ا   رح ا بؼ ج ا عي ب  اصاا2
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  للللل اذعللللل اأنا ع  لللللداي  للللل ايا  للللل ا للللل ا لأ  لللللل  اأيجللللل را  لللللل افيللللللىا عشللللل  اف سلللللخ ا  عشللللل  اللللللل ا ا

فللللللإذ ابر لللللل ا عشلللللل  ا عف سللللللخافيللللللخافي للللللدا  يجلللللل را  لللللل ابؿللللللل افي للللللدا عت لللللل ا ،   للللللل اا  ع فلللللل ءابق  لللللل ا لأ يلللللل  

ا بؼلق  ا لىا بؼش  ا  اي  ا،    دا ع  د.

 ثانيا9 عقد البيع بالإيجار عقد بيع معلق على شرط واقف

 افلللللللللل لاع ز  ا تلللللللللل ابر لللللللللل ا عشلللللللللل  ا1 عشلللللللللل  ا ع   للللللللللفاللللللللللل ا عللللللللللن اي للللللللللل افيلللللللللللىا   فيلللللللللل ا جلللللللللل دا ع للللللللللز  

اذ ابر  ا عش  ا جد ا ،نابزلفاتفكدا   د   .تةا  ج داأ ا   ف افإ

  للللل اذعللللل اأنا عشللللل  الللللل ا ع فللللل ءابق  للللل ا لأ يللللل   افلللللإذ ات كلللللدا ع فللللل ءابر للللل ا عشللللل  ا ع   لللللفا تفكلللللدا

ا.2 عت  

 ثالثا9 عقد البيع بالإيجار تحكمو إرادة المتعاقدين

بحلللللثااي  للللل ا لللللل ارأ ا ع  للللل ءا  لللللثايللللل ىاأ للللل افيقلللللدا للللل ايطللللل حاأ   للللل ا لللللز  اف قللللل اتق  فللللل ابؽلللللن ا ع صللللل ل

ا.3،ر دحا لأ   ل ا  ثات   ا لمحقم اب س ل صا ع صدا  ا  لا ص صا ع  دا بؼ  افي 

 رابعا9 عقد البيع بالإيجار عقد مركب

اي ىاأ ح بالن ا ع أ اأنالن ا ع  دا  ك ا صدابر   ات  ينايا فسا ع   اهم :

 لأ ي  ا عت    .تف ينا عت   ا  ا،فيي را بؼش  ايا  ع ا  ا،ذ افيجزافي اتيديدا ا 

 تف ينا   ا بؼلق  اعلمش  .ا 

                                       
ا.209 اصا2012 عث  ف اعلقش ا  ع  زي  اابلح جا ع  ي اأ ق  ا  ع ز  ايا  ءا عش ي  ا  س    ادر س    ر   ا عطت  ا لأ لى اد را1
بؿمللللللدا لللللل  ا عيلللللل د  ا ع   للللللحاياشلللللل حا ع لللللل   نا بؼللللللدني ا عق  يلللللل ا ع   لللللل اعرع ز  لللللل   اأ قلللللل  ا  ع للللللز   اد را بؽللللللدىاعلطت فيلللللل ا ا عقشلللللل  افيلللللليناا2

 .209 اصا2006  ل  ا
ا.89زحا ل   ا  ج اس ب  اصابضا3
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 الفرع الثاني9 موقف الم رع الجاائري
 للللل ا ع للللل   نا بؼلللللدنياف لللللدا يللللل ا بػللللل لا للللل لاتق  لللللفافي لللللدا عت للللل ااا363ا بؼللللل دحا للللل ا للللل لا  لللللم ن

اب  يج را ،في  ااب  ا  ل افيلىا عش  ا   فا لن ا عش  ال ا ع ف ءابق ف ا لأ ي  .

لا لللللل ا،ذ اكلللللل ناتق  للللللفا بؼشلللللل  ا بعز  لللللل  اع  للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل را لللللل ا لللللل لا عقلللللل ايلإثلللللل را  شللللللق لا لللللل ا

ا97/35 ع   فيللللللللدا ع   لللللللل ا لللللللل ا ع   فيللللللللدا بػ  لللللللل اعلت لللللللل اب  يجلللللللل را بؼقصلللللللل صافيل  لللللللل ايا بؼ سلللللللل  ينا ع قف للللللللنيينا

ا بؼ دلا  بؼ م .ا01/105 

 ا عللللللل اتصللللللل اكل للللللللا11 10 08 07لاسللللللل م ا بؼللللللل  داا01/105بللللللل ع ج  ا لىا بؼ سللللللل  ا ع قف لللللللن ار للللللل 

ايا،بذ اا  اذل ا،ع  ا بؼش  ا بعز    .

يمقللللللل اأناا قللللللل الاسللللللل م ا عف لللللل حا لأ لىا عللللللل اتلللللللقل:"ا02يا بؼلللللل دحاا97/35كللللللنع ا بؼ سللللللل  ا ع قف لللللللن ا

اي  ا عت  ا  د اأ اب ع  ي ط"

 ا  قلللللل ا1يلللللل  ا عت لللللل ا  للللللد اأ اب ع  يلللللل طا  يلللللل ا عشلللللل   ا لمحللللللددحايا بؼلللللل  دا لأ لللللل ى"ا  عف لللللل حا عث   لللللل :"

ع      لللل اع  للللدا عت لللل اب  يجلللل راللللل اأ لللل اب لللل اب ع  يلللل طا  للللل افيلللللىاشلللل  ا   للللفاللللل ا ع فلللل ءابقلللل افللللإنا عطت  لللل ا 

ا لأ ي  ا ذع اع دحاأست با  اب ق  :

 رتت ا بؼش  ايا   كت ا ع   فيدا ع    .ا 

 ا بؼ    دي ال ا عت  ا  عش  ءا ع سا  يج ر.ا    

 ا،لااأ للللل ايخ للللل اع   فيلللللدا   للللل ا  للللل   قللللل اي  لللللحاجل للللل اأنافي لللللدا عت للللل اب  يجللللل رالللللل افي لللللدا عت للللل ايا لأ

ا،لىاأ ق  افي دا عت  . ب ع  ليايا  ع ات  با لا  صاي  ا ع ج  ا

                                       
 اي لا ع جلللللللل ر ا  بؼ للللللللنيا ع  ب لللللللل اعللللللللد   ا بؼيلللللللل ك ا  لمحلللللللل  اذ  ا  سلللللللل  ما بؼ  للللللللل ابلللللللل عت  ا  عت لللللللل اب  يجلللللللل را ،يجلللللللل را97/35 بؼ سلللللللل  ا ع قف للللللللن اا1

  ا عي عفا عنك . ع    ا  ع ي ةا ع   ر 
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 تكوين عقد البيع بالإيجار مراحل المبحث الثاني9

،نا لللللل ا صلللللل  لافي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل راأ لللللل ا لللللللز ابعلللللل  تين اأ اأ لللللل اي طللللللل ا لللللل فين اكللللللنع الاايمقلللللل ا

ناتشللللللت ا ع  لللللل دا لأ لللللل ىا اللللللل ا لللللل اتيللللللمىاب لأركلللللل نا ع   لللللل  اتصلللللل را  لللللل  افي للللللدابللللللد ناأركلللللل ن اف قلللللل  اأركلللللل 

اأرك ناأ  ف ابػص    ا   ا ع  دا ل ا  اتيمىاب لأرك نا بػ   .ا  لق 

 بالإيجار البيع المطلب الأوؿ9 أطراؼ عقد

اب ع    ا ع   ري ا  عشللا بؼي ف د.ا   دي طل افي دا عت  اب  يج را  ف ناهم ا بؼ

 1بالترقية العقاريةتعهد مالفرع الأوؿ9 ال

 أولا9 مفهوـ المتعهد بالترقية العقارية

 9تعريف المتعهد بالترقية العقاريةاا .0

 تطللللللل افيل لللللل ا ع ديللللللدا لللللل ا ع يللللللم   اك بؼ    لللللل ايا ع   لللللل ا ع   ريلللللل ا للللللل ا لللللل اأ رداا بؼشلللللل  ايا بؼ سلللللل  ا

 لمحلللللللدداا11/04ا ا أي للللللل اييلللللللمىابللللللل بؼ   ا ع  للللللل ر ا لللللللل ا للللللل ا،في ملللللللداا بؼشللللللل  ايا ع للللللل   ن93/03 ع شللللللل ي  ا

اعل   فيدا ع اتق  ا ش  ا ع    ا ع   ري .

فياي لللللل لا بؼشلللللل  ا بؼ   للللللداب ع   لللللل ا ع   ريلللللل ا ،نملللللل ا،ك فللللللىاب  للللللدي ا لأشللللللل صاا86/07ياظلللللل ا لللللل   نا

 .2 ق ا06 ع   ميناب مل   ا ع    افيلىاست  ا بغص اس  ءايا ع ط  ا ع   اأ ا بػ صا ذع ايا بؼ دحا

                                       
ا.38 اص2011،يم ناب س   ا عق   ا ع    نياعل    اعل    ا ع   ري  ادر س ابرل ل  ا  ف   اد را بؽدى اا 1

 ا2001/2002 اكل للللل ا بغ للللل   اج   للللل ا بعز  للللل ابزصللللللا للللل   نافي للللل ر ا ا  للللل  ا ع    للللل ايا ع   للللل ا ع   ريللللل  ا لللللنك حا  ج يللللل ة صلللللةحاتللللل  يا 2
ا.26صا
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 بؼ  للللللللللل اب عقشلللللللللل  ا ع  لللللللللل ر  افياي  فلللللللللل ا عقلللللللللل ايمقلللللللللل اأناا93/03شلللللللللل ي  اأ لللللللللل اياظلللللللللل ا بؼ سلللللللللل  ا ع 

 يللللل ق عاأ للللل اكللللل اشلللللللا ت  للللل اأ ا  قللللل   ايمللللل رسا شللللل    اتيللللل ل ايا،بقللللل زاأ ابذديلللللدا لأ للللل  ا ع   ريللللل ا

ا  اأج اب    اأ ا،يج رل ا تلت  ا  ج  ا    .

  ريللللللل اجللللللل ءا بؼشللللللل  ا لمحلللللللدداعل   فيلللللللدا عللللللل اتلللللللق  ا شللللللل  ا ع   للللللل ا ع ا11/04 عقللللللل ابصلللللللد را ع للللللل   نا

"...ا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر اي للللللداا12 عف لللللل حاا3 بعز  لللللل  اب   يللللللفاعلم    لللللل ا ع  لللللل ر ا لللللللن ا لللللل ا لللللل لا لللللللا بؼلللللل دحا

    للللللل ايا ف للللللل  اللللللللن ا ع للللللل   ناكللللللل اشلللللللللا ت  للللللل اأ ا  قللللللل  ايتللللللل دراب مل للللللل  ابقللللللل ءا شللللللل ري اجديلللللللدح ا  ا

 ا ت ل للللل ا عشلللللتق  ا صلللللدا اتهئ لللللتللللل    اأ ا،فيللللل دحاتفل للللل اأ اتلللللدفي  ابق يللللل  ات طلللللل اأ لللللداللللللناا ع لللللد    ا 

ا.جةل ا..."فب    ا  ات

 عللللللللن اشللللللللددااا20/02/2012 بؼلللللللل رخاياا12/84 لللللللل ا بؼ سلللللللل  ا ع قف للللللللن ار لللللللل اا02  صلللللللل ا بؼلللللللل دحا

ف لللللل  ا يللللللل ا بعلللللللد لا عللللللل  نياعلمللللللل  ينا ا  قلللللل ا بؼ  للللللل ا ع  للللللل را  ا كلللللللن اك ك ف لللللل  ا لللللللقحا  في مللللللل دابؼم رسللللللل

 ت  لللللل اأ ا  قلللللل  اشلللللل زا،في ملللللل دا يملللللل رسا شلللللل  ا ع   لللللل ا ع  لللللل ريينافيلللللللىا"اي  لللللل ا    لللللل افي  ريلللللل اكلللللل اشللللللللا

ا. ع   ري ..."

 9تمييا المرقي العقاري عن بعض الأشخاص الم ابهة  .1

 تمييا المرقي العقاري عن المهندسين المعماريين9  .أ 

فيلللللل لافيتللللللدا عللللللل ز  ا عيللللللق  ر ا بؼ قلللللللدسافيلللللللىاأ للللللل :ا" لللللل اي  لللللللدا،ع لللللل ا،د رحا ع مللللللل ا ا  شلللللل  لافيللللللللىا

ا.1  ا بؼ   لا  ع صدي افيل   ا   لا بؼت عغا بؼي ح ا،ع  " ع قف نا    ج  ا ي ب

افم ا  لات  يفا بؼ قدسا ت  يفا بؼ     ايا ع    ايمق ا،س ل صا  يل :
                                       

د راا لمجللللللدا لأ ل  ع دي للللل ا  بغ  سللللل  افيللللللىا ع مللللل  ا بؼ   عللللل  ا ع ك عللللل ا اا عللللل  ردحاد ع  للللل اافيتلللللدا عللللل ز  ا عيلللللق  ر  ا ع سللللل طاياشللللل حا ع للللل   نا بؼلللللدني ا1
ا.109 اصا1964 ع  ثا ع  ي ا،   ءا
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 ي للللللل  ا بؼ قلللللللدسا بؼ مللللللل ر اب  للللللل ا ع صللللللل    ا  ع سللللللل  ا يشللللللل لافيللللللللىا يللللللل اتقف لللللللنل  اأ للللللل ا بؼ  للللللل اا

يشلللللل لافيل  لللللل اف للللللطالأ لللللل ا لللللل ا،  صلللللل صاا  للللللد  ا لااييلللللل ل اياتللللللل ا لافيملللللل لابلللللل ع  لللللل ر افلللللل اي

  بؼ قدسا بؼ م ر .

 بؼ قللللدسا بؼ ملللل ر اشلللللللا ت  لللل اد  مللللل اي  مللللدايافيملللللل افيلللللىابؾ للللل داا عللللنلنياأ للللل اب عقيللللت اعلم  للللل ا 

  ع   ر ايمق اأنايق ناشللا ت   اأ اشللا  ق  .

 تلللل ج ابللللقلا بؼ قللللدسا بؼ ملللل ر ايملللل رسا  قلللل ا لللل حاتللللةابذ ريلللل ا لللل ا لللل لا بؼ  لللل ا ع  لللل ر ا عللللن اي  لللل ا

  بؼ  ل اب عقش  ا ع   ر .ا93/03  ا بؼ س  ا ع ش ي  اا5  بؼ دحاا2 بؼ دحا

 9تمييا المرقي العقاري عن المقاوؿ   .ب 

 بؼ للللل  لالللللل ا عشلللللللا علللللن اي  لللللدافيل للللل اتشللللل  دا بؼتللللل ني افي فللللل ا علللللدك  رابؿملللللدا يلللللق ينا قصللللل راأ لللللل :ا

فيلللللللىا لللللل اي للللللد ا لللللل اا لللللل ا لأ لللللل ىابقلللللل ء ا" عشللللللللا عللللللن اي  للللللدا،ع لللللل اتشلللللل  دا بؼتلللللل ني اأ ا،   لللللل ا بؼقشللللللآ ا عث ب

ا.1تصم م   ا ذع ا   ب اأج ا د ناأنايخ  اع مل ا ش  لاأ اأد ح"

 لمحلللللللدداع   فيلللللللدا عللللللل اتلللللللق  ا شللللللل  ا ع   للللللل اا11/04 للللللل ا ع للللللل   ناا11ف للللللل حاا3 كلللللللنع افي ف للللللل ا بؼللللللل دحا

قلللللل ءا ع   ريللللل ابف لللللل :ا"كلللللل اشللللللللا ت  لللللل اأ ا  قلللللل  ا يللللللج ايا عيللللللج ا ع جلللللل ر اب قلللللل  نا شلللللل  اأشللللللع لا عت

ا.بصف ا  ف  اأ ا  سي ابسل ا بؼ ل  ا بؼ ق  "

 ب ع للللل ليا بؼ للللل  لاي للللل لىا ع قف لللللنا بؼللللل د اعلمشللللل    ا علللللن ا،بزلللللناا بؼ  للللل ا ع  للللل ر از للللل  ا بؼتللللل درحا ا ع ق يللللل ا

 ع   يلللللللل  ا بقلللللللل زا ا  لللللللللداشللللللللدثاياب لللللللللخا لأ  للللللللل ناأنا بؼ لللللللل  عينايق  لللللللل ناأي للللللللل ا لللللللل  ينافي لللللللل ريينا يتقللللللللل نا

                                       
ا.31 اصا2006ع  ا بؼ م ري  اد را عفق ا بع     ا  سققدري  ا ابؿمدا يق ينا قص ر ا بؼي اا1
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جلللللز ء ا  بؼ   عللللل ا  قللللل ا  م لللللزحافيللللل اتلللللل ا عللللل اتشلللللق ا ص  للللل   ا  قللللل ا بؼ  للللل الأ فيللللل  اكللللل اأ اجلللللزءا للللل ا لأ

ا1 ع   ر .

 9الطبيعة القانونية للمرقي العقاري .2

بقلللللللللللداأناا15 ا14 ا13 بؼ  لللللللللللل اب ع   للللللللللل ا ع   ريللللللللللل ا   للللللللللل ا بؼللللللللللل  داا86/07بللللللللللل ع ج  ا لىا ع للللللللللل   نا

 يللللل اأفيمللللل لابذ ريللللل  ابللللل الللللل اأفيمللللل لا بؼ  للللل ا ع  للللل ر ايق يللللل ا عصلللللف ا بؼد  للللل  الأناأفيمللللل لا ع   للللل ا ع   ريللللل اع

 د  للللل ابؿ للللل  ا فيل للللل الاايمقللللل اعلأشلللللل صا بؼ ق يللللل ا بؼق مللللل اياشلللللق اشللللل ك  ابذ ريللللل اأناتط عللللل اب  سللللل ف دحا

ا.2  ا  م نالن ا ع    ن

ك  لللللللل اعلللللللل ا عصللللللللف ا بؼد  لللللللل ا بصللللللللد رااا86/07 لللللللللن ا لللللللل اي كللللللللداأنا بؼ  لللللللل ا ع  لللللللل ر اياظلللللللل ا ع لللللللل   نا

 عقشللللللل  ا ع  لللللل ر اأ لللللللف ا بؼشللللللل  ا بعز  للللللل  ا عصللللللف ا ع ج ريللللللل افيللللللللىاكللللللل ا بؼ  لللللللل ابا93/03 بؼ سلللللل  ا ع شللللللل ي  ا

شللللللللايملللللل رسافيمل لللللل  ا ع   لللللل ا ع   ريلللللل  ا  للللللثا تلللللل ا بؼشلللللل  ا تللللللدأا ع ج ريلللللل افيلللللللىاأفيملللللل لا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ا

ا.3س  ءاك نافي   اأ ا    

 لمحلللللللللدداعل   فيلللللللللدا عللللللللل اتلللللللللق  ا شللللللللل  ا ع   للللللللل ا ع   ريللللللللل ابقلللللللللداأنا بؼشللللللللل  اا11/04 بصلللللللللد را ع للللللللل   نا

 علللللل اا19ز  لللللل  ا للللللداأ للللللفىا عصللللللف ا ع ج ريلللللل افيلللللللىا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ا ،في لللللل ااتلللللل ج ا لللللللن ا لللللل اأكدتلللللل ا بؼلللللل دحا بع

تللللللقلافيلللللللى:ا"...اييللللللمحاعقلللللل اشللللللللا ت  لللللل اأ ا  قلللللل  ا  للللللل ابففيملللللل لا ع جلللللل رحابدم رسلللللل ا شلللللل  ا ع   لللللل ا

عشلللللل   ا ع   ريلللللل ا..."ا  للللللدا  لللللل ا بؼشلللللل  ا بعز  لللللل  ا  قلللللل ا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ا فلللللل ا  لللللل  ا لللللل صابهلللللل ا أ  لللللل   ا

ا ،ج  ء  ا  اب ق  ا،عز    ا ع يج  ايا عيج ا ع ج ر .

                                       
ا.27 صةحات  ي ا بؼ ج ا عي ب  اصاا1
ا.126 اصا2004بظ فييناش    ا عق   ا ع    نيا بعز    اعل  ج  ا ع   ر  ادر س ابرل ل  ا ابد نا ت   اد رال    ا بعز    اا2
ا.128 اصا عي ب  بؼ ج اابظ فييناش    ا3
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 ثانيا9 شروط ممارسة مهنة المرقي العقاري 

اتق ي الناا عش   ا لىاش   افي   ا ش   ا    

 9ال روط العامة لممارسة مهنة المرقي العقاري .0

 بإفي ت را بؼ   ايم رسافيم ابذ ري ايج اأنات  ف اف  ام م اش   ا ل :

 التجارية9 الأىلية .أ 

 لىاألل للللللل ا ع للللللل ج اأ ا بؼ  للللللل ا ع  للللللل ر اا11/04فياي طللللللل  ا بؼشللللللل  ايا ع للللللل   نا ع جللللللل ر ا لاايا ع للللللل   نا

 لللللل ا ع لللللل   نا بؼللللللدنيافللللللإناسلللللل ا ع شللللللداللللللل اا40 عقلللللل ابلللللل ع ج  ا لىا ع   فيللللللدا ع   لللللل ا  لللللل ا لللللل لا لللللللا بؼلللللل دحا

ا ا  فياتص األل   اب  راا  افي  راا لألل  .19

ا ق ام ثاش   :ا5،ش  ا بؼش  ايا ع    نا ع ج ر ايا بؼ دحااأ  اب عقيت اعل    اف د

 سق اك  ل .ا18 ج بابل ت اس ا 

 عز   لللل ا صلللل ع افيلللللىا،ذناك لللل يا لللل ا  عللللدااأ اأ لللل اأ افيلللللىا لللل  را لللل ابؾلللللسا ع   للللل ا صلللل د ا،

 فيل  ا  ا لمحقم ا بؼل ص .

 . ج بات    اذع ا  ذنادفيم اعطل ا ع يج  ايا عيج ا ع ج ر  

اب عقيت اعلشللا بؼ ق  افإ  ايق ي ا لألل  ا  اي  ا  داايا عيج ا ع ج ر أ  ا

 9القيد في السجل التجاري .ب 

ي  لللللدا بؼ  للللل ا ع  للللل ر ايا عيلللللج ا ع جللللل ر ا علللللن ايميلللللق ا بؼ كلللللزا عللللل  نياعليلللللج ا ع جللللل ر  ا ييلللللل اعللللل ا
شلللللل  ا يلللللل ل جا عيللللللج ا عللللللن اي للللللداسللللللقد اربظ لللللل اي للللللل ابد جتلللللل اكلللللل اشللللللللا ت  لللللل اأ ا  قلللللل  ابؼم رسلللللل ا 

ابذ ر .
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فيلللللللللىاأ لللللللل الاايمقلللللللل ا ع  لللللللل لا،لااعلملللللللل  ينا ع  لللللللل رييناا11/04 لللللللل ا ع لللللللل   ناا4  للللللللدا صلللللللل ا بؼلللللللل دحاا
 بؼ  ملللللللللدي ا بؼيلللللللللجلينايا عيلللللللللج ا ع جللللللللل ر اب بؼتللللللللل درحاب بؼشللللللللل ري ا ع   ريللللللللل  ابفللللللللل اي كلللللللللدا،عز   للللللللل ا ع يلللللللللج  ايا

ا.1 عيج ا ع ج ر 
 9إلاامية مسك دفاتر تجارية .ج 

 لللللل ا، ق   لللللل ا يللللل ادفلللللل ت اأ للللل ىا للللللتىا،سللللل دفي ا ع لللللل  رحا لىاذعلللللل اا لللللل ادفلللللل ا ع    للللل ا دفلللللل ا بعللللل د
 بؼ كلللللزا بؼللللل لياعل للللل ج ا كلللللن ا    للللل اتلللللةاأناللللللناا لأ لللللةحا   للللل  ابغ يللللل ا ع للللل ج  ا تقمللللل اأهم للللل اذعللللل اياب للللل نا

ا  ا ع    ناا12لن اتطت   اعلم دحا دي   ا بؼ تت افي ابذ رت  ا برف الناا عدف ت ابؼدحافيش اسق   ا ا
 .2 ع ج ر 
 9ال روط الخالة لممارسة مهنة المرقي العقاري .1

 9إلاامية الحصوؿ على إعتماد مسبق .أ 

،ناشللللل  ا بغصللللل لافيللللللىا،في مللللل دا يلللللت ابؼم رسللللل ا  قللللل ا بؼ  للللل ا ع  للللل ر اجللللل ءابهللللل ا بؼشللللل  ا بعز  للللل  ا للللل ا

أجلللللل ات لللللل   ا بػقلللللل  افيلللللللىا علللللللني ايم رسلللللل نا عقصلللللل ا      لللللل لابإ  حلللللل بؽ ا للللللف ا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ا  للللللداأ ردا

  للللللثا صلللللل :اا11/04 لللللل ا ع لللللل   ناا77في  بلللللل  اجز   لللللل افيلللللللىاذعلللللل ا لللللللن ا لللللل اجللللل ء ابلللللل ا بؼلللللل دحاا بؼشللللل  

 لللل ا لأ لللل اا243"ي   لللل افيلللللىاكلللل اشللللللايملللل رسا  قلللل ا بؼ  لللل ا ع  لللل ر ابللللد نا،في ملللل دا ت لللل الأ قلللل  ا بؼلللل دحا

ا بؼ  م ا    نا ع   ب  ا بؼ دلا  بؼ م .ا1966ي    اا8 بؼ رخاياا66/155

افيلىا  في م داعن ايج اأنات  ف اف  اش    لاايمق الأ اشللا بغص لا

                                       
 عصلللللللل درحاا 14ا اشللللللللددا ع   فيللللللللدا علللللللل اتللللللللق  ا شلللللللل  ا ع   لللللللل ا ع   ريلللللللل  ا بع يللللللللدحا ع بظ لللللللل  ا ع للللللللدد2011اف  يلللللللل ا17 بؼلللللللل رخاياا11/04 لللللللل   ناا1

 .2011  رساا06ب  ريخا
 اصا2012آسلللللل  اد ح ا لللللللقد  ا ع لللللللم نا  عقف عللللللل ا بؼ ت دعللللللل ايا شللللللل  ا ع   للللللل ا ع   ريللللللل  ارسللللللل ع ا  ج يللللللل ة اكل للللللل ا بغ للللللل   اج   للللللل ا عتل لللللللدح اا2

ا.82
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ف لللللللل  ا للللللللقحا  في ملللللللل دابؼم رسلللللللل ا  قلللللللل ا لمحللللللللدداعق ا12/84 سلللللللل  ا ع قف للللللللن ا لللللللل ا بؼا6 صلللللللل ا بؼلللللللل دحا

ا بؼ   ا ع   ر ا ل :

 سللللللللق افيلللللللللىا لأ لللللللل ا،ذ اكلللللللل ناشللللللللللا ت  لللللللل ا  لللللللل اا25أنايقلللللللل نافيملللللللل ا  علللللللل ا  في ملللللللل دا

 عل    نا بعز    .جقي  اجز   ي  ا ،ذ اك ناشللا  ق  ايج اأنايق نا    ا

 ت للللللداا للللللم    ا يلللللل ا عيللللللل  ا فيللللللد ا ع  لللللل  ابرلللللل ا   للللللل افيللللللد ا عقفلللللل ءحاأ اأ للللللدا    لللللل ا

  بؼم رس ا  بؼ مثل ايافي  ب  .

  1،مت  ا ج دا   ردا  ع  اك ف  ا بق زا بؼش ري ا ع   ري. 

 .   ع م  ابق ف ا بغ   ا بؼد  

 في ملللللل دافيلللللللىاشلللللل  دحافيل لللللل ايا،متلللللل  اكفلللللل ء  ا  ق لللللل اتلللللل تتطاب عقشلللللل  اي للللللينا  لللللل زحا  علللللل ا  

 بؾ لا بؽقدس ا بؼ م ري اأ ا عتق ءاأ ا ع    ناأ ا    ص داأ ا بؼ ع  ...

 . ك   بافي دا ع ف ينا دا ع     ا بؼ ع  ا  بؼي  ع  ا بؼد   ا  بؼ ق  اعقش   ت، 

 إلاامية التسجيل في الجدوؿ الوطني للمرقين العقاريين .ب 

 بعلللللللد لا عللللللل  نياعلمللللللل  ينا ع  للللللل ريينا لللللللل ا للللللل ا للللللللاا11/04نا سللللللل حدثا بؼشللللللل  ا بعز  للللللل  ايا ع للللللل   ا

 قلللللللل ا"ي طللللللللل ا للللللللقحا لافي ملللللللل داعلم  لللللللل ا ع  لللللللل ر اتيللللللللج ل ايا بعللللللللد لا علللللللل  نياعلملللللللل  يناا23فيقلللللللل ايا بؼلللللللل دحا

 ع  للللل ريينا ي لللللدات   صللللل  ابؼم رسللللل ا بؼ قللللل ا..." ا  بع للللل ا بؼل عللللل ابديللللل ا بعلللللد لا عللللل  نياعلمللللل  ينا ع  للللل ريينالللللل ا

 .2 ا  ع م  ن ع زي ا بؼقلفاب عيق

                                       
 ا لمحللللللدداعق ف لللللل  ا للللللقحا  في ملللللل دابؼم رسلللللل ا  قلللللل ا بؼ  لللللل ا ع  لللللل ر ا كللللللن اك ف لللللل  ا يلللللل ا20/2/2012 بؼلللللل رخاياا12/84 ع قف للللللن ا بؼ سلللللل  اا1

 .13 بعد لا ع  نياعلم  ين ا بع يدحا ع بظ  ار  ا
  عي عفا عنك .اي   عن اشددا ع   فيدا ع اتق  ا ش  ا ع    ا ع   راا11/04 ع    ناا2
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 9بالايجار البيع عقد في طرؼ يكونوف الذين ثالثا9 المرقين

فيايلللللقلا للللل    ا لأشلللللل صاأ ا بؼللللل  ينا عللللللني ا  كلللللل ابؽللللل ا  مللللل ابقلللللل ءا ب للللل ا عيلللللقق  ابصللللل ع ا عت لللللل ا

ا01/105  بؼ سللللللل  ا ع قف لللللللن اا97/35ب  يجللللللل را عقللللللل ايمقللللللل اأنا يللللللل ق عا للللللل ا للللللل لا بؼ سللللللل  اا ع قف لللللللن ا

  ع يلللللل ةاا ع  لللللل راللللللل ا لللللل ااأ للللللدا لأشللللللل صا عللللللني ايقلللللل نا عطلللللل لا عتلللللل   ايافي للللللدا عت لللللل اأناديلللللل  نا ع   لللللل ا

اب  يج را كنع ا ع ك ع ا ع  ق  اع حيينا عيق ا تط ي ا.

 9ديواف الترقية والتسيير العقاري .0

ت  لللللللل اد   يلللللللل ا ع   لللللللل ا  ع يلللللللل ةا ع  لللللللل ر ا  سيلللللللل  افيم   لللللللل ا  ق لللللللل اذ  ا لللللللل ب ا للللللللق في ا بذلللللللل ر  ا

 ق يللللل ا   سلللل   لا بؼللللل لياكمللللل ات م لللللزاب عطلللل ب ا ع جللللل ر ايات    تهللللل ا لللل ا ععلللللةاعلللللن ابز للللل ات م لللل اب عشلصللللل  ا بؼ

 ا1ع   فيللللللدا ع لللللل   نا ع جلللللل ر  ا لللللللن ا لللللل ا  للللللثا ع  للللللدايا عيللللللج ا ع جلللللل ر ا   يلللللل ا  متلللللل  ا شلللللل  ا،ف سلللللل  

  لللللل ا ا عللللللن ا ابد جتلللللل ابر يلللللل ا عطت85/270 ع للللللداك  لللللل الللللللناا عللللللد   ي ا يللللللةحابد   للللللىا بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن ا

ا.88/01  د ري ابؽ ا لىا  سي  ا،  ص دي اع   لاب دل ا  ب  ا ق في  ا بذ ري ابصد را ع    نا

 بس شلللللللل  ا لللللللل ا   لللللللل    ا    صلللللللل دي ا اتق  م لللللللل ا لللللللل اجديللللللللدافيلللللللل ا  يلللللللل ا بؼ سلللللللل  ا ع قف للللللللن ار لللللللل ا

  للللللثابسلللللل رساا93/08 عللللللن افيلللللل لاف ملللللل اب للللللدات للللللدي اياب لللللللخا لللللل  دااب بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن ار لللللل اا91/147

 لللللل رابذيلللللل دا عي  سلللللل ا  ج م في لللللل اعلد علللللل ااا عللللللد   ي ا شلللللل    افيلللللللىاك  لللللل ا علللللل  با علللللل  ني ا ت لللللل لىايا،لللللللن

ب   لللللل ا بػد لللللل ا ع م   لللللل ايا  للللللد نا عيللللللق الاسلللللل م اب عقيللللللت اعلفئلللللل  ا  ج م في لللللل ا لأكثلللللل ا     لللللل  ا تقلللللللفا

افي  حافيلىاذع اب ع    ا ع   ري .

                                       
 لمجللللللل ا بعز   يلللللل اعل للللللل  ا ع      لللللل ا     صلللللل دي ا  عي  سلللللل   اريين ا،يجلللللل را عيللللللقق  ا ع  ب لللللل اعللللللد   ي ا ع   لللللل ا  ع يلللللل ةا ع  لللللل بلللللل اي سللللللفابلللللل ار  لللللل  اا1

ا.126 اصا1999 ا32ر  اا37 بعزءا
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 ف ا لىالللللللن ا لللللل  م لا بؼ للللللنيا  ع جلللللل ر ا  بغلللللل ي ا كملللللل ات لللللل  ابإيجلللللل را عيللللللقق  ا  لمحلللللل  اذ  ا  سلللللل

ات   ابج دا ع م ر  ا بؼق   اعلح ةحا ع   ري .

 للللل ا بؼ سللللل  اا7 ييللللل ق عايا لأ لللللةاأ للللل الللللل ا عطللللل لا عتللللل   ايافي لللللدا عت للللل اب  يجللللل را للللل ا للللل لا بؼللللل دحا

ا ع است اذك ل ايات  يفافي دا عت  اب  يج ر.ا35-97 ع قف ن ا

 9تحسين السكن وتطويرهالوكالة الوطنية ل .1

ت  لللللللل ا ع ك علللللللل ا ع  ق لللللللل اع حيللللللللينا عيللللللللق ا تطلللللللل ي اا  سيلللللللل افيم   لللللللل اذ  ا لللللللل ب ا للللللللق في ا بذلللللللل ر  ا

ت م لللللللللل اب عشلصلللللللللل  ا بؼ ق يلللللللللل ا   سلللللللللل   لا بؼلللللللللل لي ا بز لللللللللل ايافي   تهلللللللللل ا لللللللللل ا ععللللللللللةا لىاأ قلللللللللل  ا ع لللللللللل   نا

ا1 ع ج ر .

اا12/05/1991يا بؼلللللللللللل رخاا91/148 ع للللللللللللدا ا، للللللللللللد ثالللللللللللللناا ع ك علللللللللللل ابد جلللللللللللل ا بؼ سلللللللللللل  ار لللللللللللل ا

 لللللل را ع   لللللل ا ع   ريلللللل ا   يفيلللللل ا ي كللللللداأهم لللللل الللللللنااكم سيلللللل افيم   لللللل ا قلفلللللل ابإبقلللللل زافيمل لللللل  ا عيللللللق ايا،

 علللللل ا للللللدد ا     لللللل ايالللللللن اا91/148 لللللل ا بؼ سلللللل  اا2 ع ك علللللل ايابؾلللللل لا ع   لللللل ا ع   ريلللللل اللللللل ا لللللللا بؼلللللل دحا

ا لمج لا  بؼ مثل اي:

 ت  يعا تط ي ا عي  ا ع   ري ا ت      .ا 

 :  تف ةا تقش طا لأفيم لا ع  ع 

 . ع   ءافيلىا عيق ا ععةا عصح  

 . بذديدا ت    ا لأ يج ا ع م     ا ع ديم 

 . تع ةا عتق  ا بغ  ي 

                                       
ا.33/34 ا  ج اس ب  اصايزيدافي ياب  ا1
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 .ش ءا دناجديدح ، 

 . فيد داأس ع  ابق ءا ي حدم ا  ا  لاب   عافيمل  ا ت م م  ا صداتط ي ل، 

 ايا عيللللل  ا ع   ريللللل ا) بؼ للللل  عين اتصللللل را بؼ ل  للللل  ا  شللللل ل افيللللللىا طللللل  ا  سللللل  ابذللللل اا ع للللل  لين

 بؼللللللل   قين ا بؼ سيللللللل  ا بؼ ع للللللل  ا عيللللللللط  ا ع م   للللللل ا لمحل للللللل  ا ق جللللللل ا للللللل  دا عتقللللللل ء ا ق تللللللل ا

 .1 عدر س   ا  سي  ا  بق ز ا ية ا ع م ر  ا  بعم    ...(

 الفرع الثاني9 المستفيد

ابص ع ا عت  اب  يج ر. بؼي ف دال ا عشللا عن اي د ا لت ابدج دا  في نافي افي اا عيق ا

 عقللللل اع صلللللتحا يللللل ف دايجللللل اأناشللللل  ا بؼ   للللل ا   جللللل  ء  ا لمحلللللددحا     للللل ا أنات للللل ف اف للللل ا عشللللل   ا لللللل ا للللل ا

ايج ادر س  .

 أولا9 مراحل وإجراءات الإستفادة من البيع بالإيجار

ات مث الناا بؼ    اف م يل :

ب  يجلللللللل را ذعلللللللل افيلللللللللىااسللللللللح ا،سلللللللل م رحا للللللللل ا  سلللللللل ف دحا لللللللل ا يللللللللق افيملللللللل   ايا، لللللللل را عت لللللللل  .1

 يلللللل  ىا بؽ ئلللللل  ا ع   كزيلللللل ا ع  ب لللللل اعلللللل ز رحا عيللللللق ا  ع ملللللل  نايا ع لايلللللل  ا بؼ ق لللللل اب للللللدا،ظ لللللل رابط  لللللل ا

  ع   يفا ع  ق  ا ذع اياك ا  :

 .ع ك لا ا ع  ب  اع ك ع افيدل  

 ةا ع   ر . د   ي ا ع    ا  ع ي 

                                       
ع حيلللللللللينا عيللللللللق ا تطللللللللل ي ا ا بع يلللللللللدحا ع بظ للللللللل  اا بؼ  لللللللللم ا، للللللللد ثا ك عللللللللل ا  ق للللللللل  ا12/05/1991 بؼللللللللل رخاياا91/148 قف لللللللللن ا بؼ سلللللللل  ا عا1

 .25 ع ددا
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 .دي ي  ا ع  مةا  عتق ء  

   دي ي  ا عيق ا  ع ج  زا ع م .  

يللللل د انمللللل ذجا لللللل ا  سللللل ف دحاب لللللدا للللللسا عف  تللللل  ا بؼ   جلللللدحاف للللل اعلللللدىا فلللللسا بؽ ئللللل  ا عللللل اسلللللح ا .2

 :1 ق   ا  ا،رف    اب ع م   ا ع  ع  

 .تص يحاش ي 

 .  ش  دحا،    اأ ا،ي  ءالاات  افي ام م اأش 

 .كشفاش  دحا بؼد    اأ اتص يحا بؼد    اب عقيت الأ ح با بؼ  ا بغ ح 

 بؼ  د. ي ل جاش  دحا  

 يل ا ص د افيل   ا  ابط   ا ع   يفا ع  ني.ا  

 . ظ ف نا  ف  نابط ب اب يد 

 كللللل اللللللناا ع مللللل   ا للللل اأجللللل اتفك لللللدا بؼ ل  للللل  ا عللللل  ردحايا عقمللللل ذج اي لللللد ا عطلللللل اعلللللدىا بؽ  كللللل ا عللللل ا

ات  ق لللللل ا ع ك علللللل ا ع  ق لللللل اع حيللللللينا عيللللللق ا تطلللللل ي اا ييللللللل ا عطللللللل اعللللللدىاشللللللت ب  ا علللللل اتف ح لللللل ا ع ك علللللل ابؽللللللن 

ا عع ا.

تيلللللج ا عطلتللللل  ا فللللل ات ت ت للللل ا علللللز نيافللللل را،سللللل     اياسلللللج اي  مللللل ا ي   للللل ا بؼلللللدي ا ع للللل  اعل ك عللللل اأ ا .3

 2بفثل .

    بع ا عطلت  : .4

                                       
ا ا عي عفا عنك .91/148 بؼ س  ا ع قف ن ا ا1
ا.179   رحابضل   ا  ج اس ب  اصاا2
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فللللل نا عطلتللللل  ا بؼ د للللل ات للللل  ا يللللل اا01/105 للللل ا بؼ سللللل  ا ع قف لللللن ار للللل اا16 يللللل ا للللللا بؼللللل دحا

  للللللللللدا للللللللللدرا ع لللللللللل  را بؼللللللللللل رخايا عشلللللللللل   ا  عق ف لللللللللل  ا لمحللللللللللددحابد جللللللللللل ا لللللللللل  را علللللللللل زي ا بؼقلللللللللللفاب عيلللللللللللق ا

 علللللللن اشلللللللدداشللللللل   ا   بعللللللل ا لتللللللل  ا بؼيللللللل ك ايا، للللللل را عت للللللل اب  يجللللللل را ك ف للللللل  اذعللللللل  اا23/07/2001

ب للللللدا،يللللللد  ا عطللللللل ايا ع ك علللللل اتلللللل  ادر سلللللل ا بؼلللللللفا لللللل ا لللللل لابعقلللللل ا لا  لللللل ا   قلللللل اب لللللل ر اا2004 بؼ للللللدلاسللللللق ا

 اي أسلللللل  ا للللللدي افيلللللل  ا ع ك علللللل ا لللللللناا ا عللللللا2001ج يل لللللل اا23 لللللل ا ع لللللل  را بؼلللللل رخاياا5 ز ر ا يلللللل ا بؼلللللل دحا

ا علجق ا ق   ا  :

 . دي ا عيق ا  ع ج  ز  اب ع لاي  

 . بفث ا  ك ا    نا  ا  لا بؼدي ا ع   اعلصقد  ا ع  نياعليق 

 . يمق ازي دحاأفي  ءاآ  ي افيقدا ع   رحالااس م ابفث ا زي ا عيق  

افيلىا ي  ىا عتط   ا ع  ق   ا ا  ت اش   الناا علجق ايادر س ا بؼلف  ات  اتصف  ا عطلت  ا

  لللللثات للللل جاأفيمللللل لا علجقللللل ابدح للللل اي   للللل ابص للللل اأفي للللل     امل للللل ادر سللللل ا بؼلفللللل  اتلللللةا بؼ صللللل حاتللللل  افي

ا1 يبنا لمح  اأبظ ءا أع  با بؼ شحينا عني افي بع ا لف ته .

اب دا   بع ا در س ا بؼلفا  ا  لا علجق اتصدرام ثا   ر  ال :

اف للللللل حاا4 ا  سللللللل ف دحابإرجللللللل  ا عطلللللللل ا للللللللن ا يللللللل ا بؼللللللل دحاتفج للللللل ا بؼد  عللللللل ا ،شللللللل  را لللللللل .1

 عيلللللل عفا علللللنك ا لللللللن ايا  عللللل افيللللللد ات للللللداااا2001ج يل لللللل اا23 للللل ا ع لللللل  را بؼللللل رخايا30

  ع م   ا بؼطل ب ا

 رفلخا عطل : .2

                                       
ا.179صي ب  ا ع ج ا بؼ   رحابضل   اا1



 ومراحل تكوينو عقد البيع بالإيجارل الإطار المفاىيمي الفصل الأوؿ9

 

18 
 

ا  ثات   ا علجق ا ع لا   اب فلخا عطل ايا  ع :اا

 01/105 ع قف ن افيد ا س  ف ءا عطل اعلش   ا بؼقص صافيل   ايا بؼ س  ا 

 .  ذ اك   ا ع صف  افيلىا ي  ىا عتط   ا ع  ق  ا يج ب، 

  ت لا عطل : .3

ا01/105ت ت ا عطلت  ا بؼي  ف  اعق ا عش   ا لمحددحايا بؼ س  ا ع قف ن ار  ا

ا يتلغا بؼي ف داب س ع ا   ىافيل   ا

  بهن ايصتحا عشللا ي ف د اع ق نا  ف ايافي دا عت  اب لايج ر.

 ال روط الواجب توفرىا في المستفيد من عقد البيع بالإيجارثانيا9 

 .   أنالاايمل اأ افياييت اع ابسل افي  راذ ا،س  م لاسقنيا لق  ات 

 .فيد ا  س ف دحا  اأ ا،في   ا  ع  ا  ا عد ع اكتق ءاعيق اأ اش  ءا 

 ا لأج ا ع  نيا لأد ا بؼ م ن.ا5أنالاات ج  زا د   ل ا     

 1 دحا،لاا  حا   دحاعن  ا عشلل.لاات  حالناا  س ف 

 . يج اأنايثت ا ي  ىا   دا  ا بؼد    ا ع اتيمحاع اب يديدا لأ ي  ا عث ب  اياآج بؽ 

 المطلب الثاني9 أركاف عقد البيع بالإيجار
ع  للللل  افي لللللدا عت للللل اب  يجللللل رايجللللل اأنات للللل ف اف للللل ا لأركللللل نا عللللل ا لللللددل ا بؼشللللل  ا  بؼ مثلللللل ايا ع  للللل ا  لمحللللل ا

ا01/105  بؼ سللللللللللل  اا97/35 ف ا لىاب للللللللللللخا لأركللللللللللل نا بػ  للللللللللل ا عللللللللللل ا  لللللللللللح  ايا بؼ سللللللللللل  ا  عيلللللللللللت ا، للللللللللل

ا كنع ايا ع   را لمحدداعقم ذجافي دا عت  اب  يج ر.
                                       

 اصا2009اد رال  لللللل  ا عطت لللللل ا عي دسلللللل  افيتللللللدا بغفلللللل  ابلللللل افيت للللللدح ا،متلللللل  ا بؼلق لللللل ا ع   ريلللللل ا  بغ لللللل  ا ع  ق لللللل ا ع   ريلللللل ايا ع شلللللل ي ا بعز  لللللل   ا1
ا.143



 ومراحل تكوينو عقد البيع بالإيجارل الإطار المفاىيمي الفصل الأوؿ9

 

21 
 

بؽلللللن ا عيلللللت اسق  لللللحا لأركللللل نا ع   للللل اع  لللللدا عت للللل اب  يجللللل رايا عفللللل  ا لأ لا  لأركللللل نا بػ  للللل ايا عفللللل  ا

ا عث ني.

 بيع بالإيجارالفرع الأوؿ9 الأركاف العامة لعقد ال
ات مث ا لارك نا ع    ايا ع   ا  لمح ا  عيت ا س   ادر س   افيلىا س سا ع   فيدا ع    

 أولا9 التراضي
 ع   لللللل اللللللل اظلللللل ل حا  كتلللللل  ات   لللللل ا جلللللل دا،ر دتللللللينا  طلللللل ب  ين افيلللللللىا لأ لللللل ا ا ع  تللللللةافيق لللللل ا تت دبؽلللللل ا

يلللللللل  اتطلللللللل ب ا  ر دتلللللللليناب   فلللللللل ا اا 1 لللللللل ا تلللللللل ا لأ لللللللل  ل اف قللللللللد عاب  لللللللل  ابللللللللت لخاع قلللللللل نا  ر دحا بؼشلللللللل ك 

ا با  ا ع ت ل.  يج

ف  يجلللللل باللللللل ا ع لللللل اا عللللللن اي  للللللد ابلللللل ا بؼ   للللللداب ع   لللللل اع  لللللل ابلللللل افيلللللل ا،ر دتلللللل ايا،بلللللل   افي للللللدا عت لللللل اا

اب  يج را يق نا ع  تةافي ا،ر دت ا  ش ا ذع ا  ا  لا  في نافي افي اا عيق اعلت  اب  يج ر.

 اأ ا   ف للللللل ا بؼيللللللل ف دافيللللللللىا2ىا  يجللللللل با للللللل ا للللللل لا بؼ جللللللل اعللللللل  أ للللللل ا ع تللللللل لالللللللل ا عللللللل دا  يجللللللل يافيلللللللل

اش   ا ع    دا بؼ ج دحايا ع  د.

 ع لللللللدا للللللللا ع  لللللللدا عقمللللللل ذج ا بؼ  لللللللم ا عت للللللل اب  يجللللللل را للللللل    افيللللللللىا للللللل  رحاتطللللللل ب ا  يجللللللل با للللللل ا

 ع تلللللل لا ذعلللللل ا لللللل ا لللللل لاتصلللللل يحاكلللللل ا لللللل ا بؼ   للللللداب ع   لللللل ا  بؼيلللللل ف دافيلللللللىا بؼ  ف لللللل اكلللللل ا ق ملللللل  اف   للللللم ا

حا بؼ  لللللللل ا ع  لللللللل ر افيللللللللللىا  لللللللل ا بؼيللللللللق ا بؼ لللللللللينايا ع  للللللللداعلت لللللللل اب  يجللللللللل را ت لللللللل الأ قلللللللل  ا بؼ سللللللللل  اتصلللللللل ي

 ي  للللللللم اأي لللللللل اتصلللللللل ش ابللللللللفناي لللللللل ابرلللللللل اتصلللللللل لا بؼيلللللللل فج ا بؼيلللللللل ف دا يلللللللل ا لللللللل ع ا عت لللللللل اا01/105

ب  يجللللللل را بؼ لللللللينايا يللللللل   اللللللللن ا ع  لللللللدا للللللل ا،ع ز  للللللل ابقللللللل ا ع لللللللم    ا ع  ديللللللل ا  ع      للللللل ا ت لللللللم اتصللللللل يحا

                                       
ا.88 اصا1997  ع ز     ا عق  ي ا ع    اعل  د ا عطت  ا لأ لى ا طت  ا عق لق  اف  لي اافيل ا1
ا.96 اص عي ب ا بؼ ج اف  ليافيل ا2
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داب ت عللللللل ا للللللل    ا عشللللللل   ا بؼقصللللللل صافيل  للللللل ايا ع  لللللللدا يصللللللل حافيللللللللىاذعللللللل اب   لللللللم   ا عق  للللللل ا لىا بؼيللللللل ف 

 ع   فيلللللللدا بؼق ملللللللل اعلملق لللللللل ا بؼشلللللللل ك ا ب في تلللللللل رااأنالللللللللن ا عقللللللل  ا لللللللل ا ع  لللللللل داي صللللللللفابصللللللللف ا  ذفيلللللللل ناف لللللللللىا

ا بؼيلللللل ف دافيللللللد ا ق  شلللللل ابقلللللل دا ع  للللللد اكملللللل افيايق للللللفا بؼشلللللل  اياركلللللل ا ع  لللللل اب لللللل  رحاتطلللللل ب ا  يجلللللل باا لللللل 

ا ع ت لا ت  ف ا لألل  اب اأ  لا عش   ا ع است ا أناتق  بؽ ايا عف  ا عث نيا  ا بؼطل ا لأ ل.

 ثانيا9 المحل

 لمحلللللل ايا   لللللل ا لأ لللللل اركلللللل ايا  ع للللللز  الاايا ع  للللللد ا بؼلللللل اكلللللل نافي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل را لللللللز ابعلللللل  تيناف لللللل ا

ااا1،ع ز  ا بؼي ف دابؿل ا عثم يقشفاياذ  ا بؼ   ا عت   ا،ع ز  ابؿل ا بؼت  ايا يناأنا

 للللل اا95 لىاا92يافي لللللدا عت للللل اب  يجللللل راي مثللللل ا بؼت للللل ايا عيلللللق  ا  للللل ا للللل لا بؼللللل  دا للللل ااالمبيػػػػػع9 .1

 ش   ال :ا3 ع    نا بؼدنيايش  ايا لمح ا

أنايقللللل نا  جللللل دا  للللل ا ع  لللللد:افللللل ايمقللللل اتصللللل را جللللل دا عيلللللق ايا  للللل الا للللل اعلت للللل ا ثللللل افي لللللدا .أا

فل للللللدا،شلللللل  ا بؼشلللللل  ايا ع لللللل  را لمحللللللدداعقملللللل ذجافي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل راأنا عت لللللل ابقلللللل ءافيلللللللىا ع صلللللل     ا

 يق نا ع   را  ج دا تىاي مق ا  ابرديدا.

أنايقللللل نا  للللليناأ ا للللل ب اعل   لللللين:ابدللللل اأنافي لللللدا عت للللل اب  يجللللل را  ردافيللللللىافي للللل راف جللللل ات   قللللل ا ذعللللل ا .با
 .ب حديدا      ا ش م ت  ا ي    ا يج اأنايق نا ع   ينا ق ياعلج  ع 

أنايقللللل نا شللللل   اأ ايجللللل را ع    للللل اف للللل :اذعللللل اأنالاايقللللل نا ع  للللل رابؿللللل افي لللللدا عت للللل اب  يجللللل رابـ عفللللل ا .جا
ت ب للللل اعلد عللللل اا أر  لللللأنايللللل  ابقللللل ءا بؼيللللل ك افيللللللىااعلق لللل  ا ع للللل  الاناذعللللل ايتطللللل ا ع  لللللد ا  ثللللل لاذعللللل 

 .2 . .جا689 ث ا،بق زل افيلىا عط  ا تةاذع ال ا   ص افيق ا بؼ دحا

                                       
ثا  علللل افيتللللدا علللل ز  اأبضللللدا عيللللق  ر  ا ع سلللل طاياشلللل حا ع لللل   نا بؼللللدني ا ع  لللل دا علللل ات لللل افيلللللىا بؼلق لللل  ا بعللللزءا ع  بلللل ا عت لللل ا  بؼ  ي لللل  اد را،  لللل ءاا1

ا.190بة   اصا ع  ي ا
ا.86 ا  ج اس ب  اصافيل افيل اسل م نا2
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 . .جافيلللللللىا لللللل  رحاأنايقلللللل ناا350أ لللللل اف ملللللل ايخلللللللا ع للللللل ابلللللل بؼت  افل للللللدا صلللللل افيلللللللىاذعلللللل ا بؼلللللل دحا

 بؼشللللل  افي بؼللللل ابللللل بؼت  افيلمللللل اك ف للللل ا ي  للللل ا ع لللللل اك ف للللل ا،ذ ا،شللللل م افيللللللىاب للللل نا بؼت للللل ا أ  للللل ف ا لأس سللللل  ابح لللللثا

 للللل يل :اافيللللللىبقصللللل  اا23/07/2001 للللل ا ع للللل  را بؼللللل رخاياا11يمقللللل ا ع  للللل لافيل للللل ا لللللل ا للللل اأكدتللللل ا بؼللللل دحا

"فيقلللللدا،سللللل   ا بؼيللللل ف دا بؼيلللللق ايجللللل اأناتلللللق  ازيللللل رحا  للللل ري اعلمقللللل نا بؼ لللللنيا ت للللل جا بؼصللللل  ا ع  ق للللل اعل   للللل ا

ا ع   ري الناا ع مل  ابدح  ا ع يل  ."

فتللللل ع ت ا للللل اأنا ع  لللللدات لللللم اأ  للللل لاج ل يللللل اعل لللللينا بؼت  للللل ا،لااأناللللللن الاايمقللللل ا بؼيللللل ف دا للللل اتف لللللدا

  ا لللل ا  فلللل اف للللط اأ لللل اف ملللل ايخلللللا لق لللل ا ع للللينا بؼت  لللل ايجلللل اأنا للللف،بللللد ءا ع ح بؼت لللل ا ،ناكلللل نا ععلللل االلللل ا

يقللللل نا ع  للللل رابؿللللل افي لللللدا عت للللل اب  يجللللل رابفل كللللل اعلم  للللل ا ع  للللل ر ا ،لاافيلللللداذعللللل اب للللل ابؼلللللل ا ععلللللة ا، للللل ف ا لىا

تشلللللل  اكللللللنع ابصللللللل ا لللللل ا عشلللللل   اا01/105ذعلللللل افلللللل نا ع   فيللللللدا بػ  لللللل ا علللللل ات للللللمق  ا بؼ سلللللل  ا ع قف للللللن ا

اف ج :ا17/07/2001بؿ ا ع    دا ددل ادف ا عش   ا عن ات مق ا ع   را بؼ رخاياايا عيق 

 شللللللل ءا بؼيللللللل ك ا بؼ لللللللدحاعلت للللللل اب  يجللللللل را ف للللللل اعلملططللللللل  ا ع م    للللللل ا بؼ  ل للللللل ابقللللللل ا   للللللل ا ،

.     

 . ا ع  ل م  ا ع  ق  ا تةل    ، 

 :الثمن .2

ام ابجمل ا  ا عش   : ا ي صفا عث1،نابؿ ا  ع ز  ا ع   ي اعلمش  ال ادف ا عثم 

 أنايق نا  د .ا 

                                       
ا.61بؿمدا يقين ا  ج اس ب  اصاا1
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 ليا أنايقللللل نا  لللللدر اأ ابؿلللللدد :اف جللللل اأنايقللللل نابؿلللللدد ا للللل اأجللللل ا،فيلللللد دارز   للللل ا  سللللل ح   ا ب ع لللللا

 برديدا لأفيت ء.

 أنايقللللللل ناجلللللللدي :ا ب عقيلللللللت اع  لللللللدي ا علللللللثم اأشللللللل را ع  لللللللدا عقمللللللل ذج افيللللللللىا للللللل  رحاأنايتلللللللينا علللللللثم اا

 ايلللللقلاف للللل افيللللللىاأناللللللن ا علللللثم ا للللل   ا لااي تللللل اب لأر للللل  ا  بغللللل  لا للللل اتت للللل نا علللللثم ا عق للللل    اكمللللل

 بؼ  ج لللل ا  فلللل اع  للللدا عت لللل افيلللللىا ع صلللل    ا أللللل ا لللل ايم للللزا عت لللل اب  يجلللل راللللل ا  ي لللل ادفلللل ا عللللثم اف لللل ا

تلللل  ا فلللل اشلللللق ا  يلللل ابف لللللز ابح للللثايللللل  ادفلللل ا يلللللط اأ لياكللللإع ز  اأ ليا ب لللللداذعلللل ايللللل  ا صلللل اللللللناا

للللللغا بؼ ت للللل اي يللللل افيللللللىافيلللللددا لأشللللل  ا بؼق  للللل ابؼلللللدحا بغصللللل ا لأ ع للللل ا للللل ا بؼتللللللغا عق للللل   اعلميلللللق ا  بؼت

 ع  لللللدا ب ع للللل ليا بغصللللل لافيللللللىارز   للللل ا،سللللل ح   ا لأ يللللل  ا عشللللل  ي ا يجللللل اذكللللل ا تللللللغا عدف للللل ا لأ لىا

 عللللللل ايلللللللدف   ا بؼيللللللل ف دابللللللل بغ  لا  لأر للللللل  ا للللللل اتت للللللل ناأ ا،متللللللل  اذعللللللل ابيلللللللقد  ا ع  للللللل لا بؼيللللللللم ا

       ابؽن ا عع ا.

  سلللللط ا  لللل ابققللللل ا صلللل د افيل لللل ا  بؼيلللللل ا لللل ا للللل لا بؼيلللل ف دا لىا بؼ  للللل ايثتلللل ا عتلللل   ا بؼتللللليناأفيلللل ااب

 للللللل ا بؼ سللللللل  ا ع قف لللللللن اا02ب للللللل ريخا  للللللليناي للللللل  اب يلللللللج ل ابيلللللللج ا لمح سلللللللت ا للللللللن ا للللللل ا صللللللل افيل للللللل ا بؼللللللل دحا

ا.01/105

 قللللل اي كلللللدافيللللللىاا14يا بؼللللل دحاا97/35أ للللل اب عقيلللللت اعق ف للللل ات لللللداا علللللثم افحيللللل ا بؼ سللللل  ا ع قف لللللن ا

فيلللللللىاأسلللللل سا عقلفلللللل ا عق    لللللل ا بقلللللل زا بؼيللللللق ابدلللللل ات للللللمق ا لللللل ا ف لللللل  اشلللللل  ءا لأرا اابرديللللللدا عللللللثم ايقلللللل ن

ا1 ص ريفا ع ي ةا ع  نيا   د ر ا ع ابري ا ت ا   ا بؼلق  .

ا

                                       
ا.2010ك يم اج دل ابؿ     ايا    سا ع    ا ع   ري  اكل  ا بغ    اج    ا عدك  راش اف رس ا بؼدي  ااا1
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 ثالثا9 السبب

ي صلللللللداب عيلللللللت ا بؼصلللللللدرا بؼقشلللللللساعرع لللللللز   اأ الللللللل ا ععللللللل اا بؼت شللللللل ا علللللللن اييللللللل  دف ا بؼل لللللللز ا للللللل ا ر ءا

ا.1،ع ز   

 لللللللل اا98 97 اب  يجلللللللل را فيلللللللل ايا ع   فيللللللللدا ع   لللللللل  ا  يلللللللل ا لللللللللا بؼلللللللل دحااف عيللللللللت ايافي للللللللدا عت لللللللل

ا ع    نا بؼدنياف ج اأنايق نا عيت ا  ج د ا  ش  في ا تةابـ عفاعلق   ا ع   ا  لآد با ع    .

 ةلاخالفرع الثاني9 الأركاف ال

اع للللللللدا لللللللللا بؼشلللللللل  افي للللللللدا عت لللللللل اب  يجلللللللل رابفركلللللللل ناأ لللللللل ىازيلللللللل دحافيلللللللل ا لأركلللللللل نا ع   لللللللل ا ذعلللللللل ا  لللللللل  

ابػص     اكص ع ا ي حدم ا  اج  ا بد اأ  اي دافيلىا ع   را  اج  اأ  ى.

 أولا9 إفراغ عقد البيع بالإيجار في شكل رسمي

  ا،ذالابللللللدا لللللل ي صللللللداب عشللللللقل  اللللللل اذعلللللل ا ع صلللللل لا ع لللللل   نيا عللللللن ايقلللللل ناف لللللل ا عشللللللق اركقلللللل ا لللللل اأرك 

 اعل بظ لللل افل للللدافيلللل لا بؼشلللل  ا ع  للللدا اأ لللل اب عقيللللت2 قلللل اع  لللل  ا ع صلللل ل ا ي تلللل افيلللللىا،  د  لللل ا،  للللد  ا ع صلللل ل

 . .جافيللللللللىاأ للللللل :ا"...افي لللللللدايثتللللللل اف للللللل ا  ظلللللللفاأ ا للللللل بطافيمللللللل   اأ اشلللللللللاا324 ع بظللللللل ايا بؼللللللل دحا

 قللللللفابخد للللل افي  للللل  ا للللل  اعديللللل اأ ا للللل اتل للللل اا للللل اذ  ا عشلللللفنا ذعللللل ا ت للللل اعلأشلللللق لا ع      للللل ا يا لللللد دا

اسلط  ا ،  ص   ".

،ف  تللللللل اياشلللللللق اربظللللللل ا ذعللللللل اأ للللللل ايللللللل دافيللللللللىا ع  للللللل ر ا ب ع للللللل ليافيللللللللىاأ للللللل  لافي لللللللدا عت للللللل اب  يجللللللل را

 لللللل اا793ف بؼشلللللل  اأعللللللز اربظ لللللل ا شلللللل  ا بؼ لللللل    ا بؼ  ل لللللل اب ع  لللللل رابصللللللف افي  لللللل ايافيللللللد حا لللللل   ينا ق لللللل ا بؼلللللل دحا

                                       
 لىا   لللللللفا عف للللللل ا  سللللللل    اد رال  للللللل  ا عطت للللللل ا عث   للللللل  اازك ريللللللل اسللللللل  ي  ا عللللللل ج زايا صللللللل درا  ع لللللللز   ا ع  لللللللدا   ر دحا بؼقفللللللل دحا للللللل ا  شللللللل رحا1

 .100ا-ا99 اصا2004
 .15 اصا1987بؿم داز     ا عشقل  اعلصح ايا ع ص ف  ا بؼد   ايا ع    نا بعز     ارس ع ا  ج ي ة ا بعز    اا2
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ا01/105 لللللل ا بؼ سلللللل  اا17 بؼ  للللللل ابلللللل ع  م  ا    لللللل ا بؼلللللل دحاا70/91 لللللل ا لأ لللللل اا12 ع للللل   نا بؼللللللدنيا  بؼلللللل دحا

في للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل راعللللللدىا ق لللللل ا ع  م لللللل ا يجلللللل اأناشللللللددا ع  للللللدا عطلللللل ب اا علللللل ا صلللللل افيلللللللىا لللللل يل :ا"شلللللل ر

ا. بؼ  فاعلت  اب  يج ر..."

 يل للللللز ا بؼ ملللللل اب ح يلللللل افي للللللدا عت لللللل اب  يجلللللل را ف لللللل اعلقملللللل ذجا عللللللن اأفيدتلللللل ا علللللل ز رحا ت قلللللل ابللللللنع اشلللللل   ا

ا ع  دا ،ع ز    اك ا  اأ   ف  ا ت جلىاأهم  ا ع  م  اب عقيت ابؽن ا بغ اي:

 رك ا  اأرك نا ع  دا ل ا عشقل  ا ،لااك ناب   .،بس  ا 

 .بسقينا بؼ    دي ا  اسقداتقف ن اي م اتقف دا  ع ز    اعق ا  ا لأ   ل 

 يللللل  اف للللل ا ع صللللل يحاب لأ يللللل  ا بؼدف فيللللل ا ،متللللل  اذعللللل اب ع مللللل   ا برديلللللدابللللل   ا لأ يللللل  اكللللل الاايلجلللللفا

 .1 بؼ   داب ع    ا لىا بؼ   ت ا زي دحا لأ ي  

 سجيل عقد البيع بالإيجارثانيا9 ت

 ع يللللللج  اللللللل افيمل لللللل اجت   لللللل اي لللللل  ابهلللللل ا بؼ ملللللل ابغيلللللل با بػزيقلللللل ا ع م   لللللل ا    بلللللل افيلللللل ازب  قلللللل اف حصلللللل ا

فيللللللىارسللللل  ا ع يلللللج  ا  عطللللل ب ا لللللق  اع  دفي للللل ابصلللللقد  ا للللل بلخا ع للللل    ا بؼلللللل لا، ل م للللل اياآجللللل لاشلللللددل ا

ا.2 بؼ  م ا    نا ع يج  ا09/12/1976 بؼ رخاياا76/105 لأ  ا

تللللللقل:ا"يجلللللل اأناتيللللللج افي للللللدا بؼلللللل م يناياا1 لللللل ا لللللل   نا ع يللللللج  اف لللللل حاا58 ع للللللدا للللللدد ا بؼلللللل دحا

 "64أج اش  ا،ب د ء  ا  ات ريخ  ابإس ثق ءا بغ ع ا بؼقص صافيل   ايا بؼ دحا

                                       
 .179   رحابضل   ا  ج اس ب  اصااا1
 .179 بؼ ج  اصا فسااا2
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أ للللللل اب عقيلللللللت ابؼقللللللل نا ع يلللللللج  اف للللللل د ايا ق تللللللل ا ع يلللللللج  اسللللللل  ءا ف شللللللل   ابـ صللللللل اب ع يلللللللج  اأ ا

ج  ا ع  للللل دا ع للللل ب اعلللللد   حا   ص  للللل  ا ق للللل ا ع  م للللل ا لللللل ا للللل اأكدتللللل ا بؼللللل دحا ف شللللل  ا ع للللل    ا بؼقلفللللل اب يللللل

ا  ا    نا ع يج  .ا75

 لااي جلللللداأمللللل ا   للللل اعلملق للللل اب عقيلللللت ا جللللل  ءا ع يلللللج  ا ،نمللللل ا ظ ف للللل اجت   للللل ابح للللل :ا للللللن ا للللل ا صللللل ا

  ا  ع سلللللل  ا"ي لللللل  ا بؼ ملللللل اب حصلللللل  اكلللللل ا بغ للللللا بؼ  للللللل ابد قلللللل ا ع  م للللل :ا06/02 لللللل ا ع لللللل   ناا40فيل للللل ا بؼلللللل دحا

  ا لللللللبر يللللللل ا ع  للللللل دا يلللللللدف ا ت شللللللل حاع ت ابغيلللللل با بػزيقللللللل ا ع م   للللللل ا للللللل ا للللللل لا بؼللللللللز يناب يلللللللديدل ابدق سلللللللت 

 ع لللللل    ا بؼتلللللل عغا ع  جتلللللل افيلللللللىا لأ لللللل  لابف لللللل ا ع لللللل يت  ا يخ لللللل اياذعلللللل ابؼ   تلللللل ا بؼصلللللل  ا بؼل صلللللل اعلد علللللل ا

ا. ف  اعل ش ي ا بؼ م لاب "

 ثالثا9 شهر عقد البيع بالإيجار

ي  لللللل لا عشلللللل  اأ لللللل :ا"افيملللللل افللللللنياي للللللدلا،لىاتيللللللج  ابـ لللللللفا ع صلللللل ف  ا علللللل  ردحافيلللللللىا ع  لللللل رابللللللإر دحا

 ا كللللنع اي لللل لا1 عشلللل  ا ع  لللل ر ا فيلللل  ا عق فلللل ابهلللل  ا،ظ لللل ر  اب ج دللللل اع قلللل نا بعم لللل افيلللللىاب قلللل ا لللل اأ  للللل "

 للللل ا ظ فللللل ال  لللللل ا اف عشلللللل  ايل2بف للللل :"ابؾم فيللللل ا  جللللل  ء  ا  ع   فيللللللدا بؼ ق للللل اع حديلللللدال يلللللل ا ع  للللل را اشللللل  ا"

يا،فيللللللل نا ععلللللللةاب بؼ للللللل    ا عللللللل  ردحافيللللللللىا ع  للللللل را  بغ للللللل  ا بؼ تتللللللل افيل  للللللل  ا ب عقيلللللللت اع  لللللللدا عت للللللل اب لايجللللللل را

 للللللل ا17ف    لللللللفافيللللللللىا   فللللللل ا ت   للللللل افللللللل ذ اكللللللل ناب للللللل ا  لللللللل افيللللللللىاشللللللل  ا   لللللللفا علللللللن اتلللللللقلافيل للللللل ا بؼللللللل دح

  اعقللللل ا لأ يللللل  افإ للللل الاايشللللل   ا عللللل ابذ للللل ا  للللل ا بؼلق للللل الاايللللل  ا لاافيقلللللدا ع يلللللديدا عق للللل ا01/105 بؼ سللللل  

                                       
 .13 اصا2003 عش  ا ع   ر ايا ع    نا بعز     ا عطت  ا لأ لى ا عدي  نا ع  نياعلأشع لا ع ب ي  ا بعز    ابؾ دا لف ني ا    اا1
 اصا1987بؿملللللللدانلللللللسا علللللللدي  ا  للللللل  ا ع يلللللللج  ا ع  للللللل ر اياعتقللللللل نا سللللللل ري  ابلللللللد نا ت للللللل  ا بؼ سيللللللل ا بغديثللللللل اعلق للللللل ب ا للللللل  بلس اعتقللللللل ن اا2

93. 
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أ الاا للللل  رحا شللللل  رافي لللللدا عت للللل اب لايجللللل ر الأنا لأمللللل ا ع  لللللنيالللللل ا    للللل لا بغللللل ا ع  لللللنيا لأ لللللل ا للللل ا بؼ   لللللدا

ا1علمي ف دالااي  ابد ج افي دا عت  اب لايج راف ا   رحا ش  را.

سللللللللق افيلللللللللىاا25أ اا20عقلللللللل ا ذ ا في   لللللللل اا،يجلللللللل راف جلللللللل ا لا  تلللللللل اا لىا بؼللللللللدحا علللللللل اسلللللللل د  ا لىات يلللللللل ا

 بؼ  للللللم ا فيللللللد دا يللللللحا لأر  لللللل ا ع لللللل  اا1975 لللللل فم 12 بؼلللللل رخاياا17/75 لأكثلللللل ا تطت  لللللل اعللللللقلا بؼلللللل دحا

ا اتفس سا عيج ا ع  نيا ع اتقلافيلىا  ايل :

سللللللق الاايقلللللل نابؽلللللل اأ اأملللللل ابللللللينا لأ لللللل  لا اشلللللل عابهلللللل ابذلللللل اا ععللللللةايا  علللللل اا12"،نا لايجلللللل ر  ابؼللللللدحا

افيد ا ش  رل ".

للللللن اأنا لايجللللل را عط يللللل ا بؼلللللدحابهلللللناا عصللللل رحايشلللللق افيتئللللل ام للللل  افيللللللىا ع  للللل را يللللل د ا لىا  بغقمللللل ا للللل ا

 لا  لللل صا لللل ا  م لللل  اكملللل ايقلللل عافيقلللل افصلللل ابللللينا بؼقف لللل ا  بؼلق لللل اعفلللل حا  يللللل  اف لللللىالللللن ا عقحلللل ايقتعلللل اشلللل  اا

ااا2ع  ح  ا،في  ا ععةابد ايث ل .

سللللللق اف جلللللل ا شلللللل  راا ف لللللل اعلأ  لللللل  اا12 ب ع لللللل ليا لللللل اد  لللللل ا للللللدحا لايجلللللل رايا عت لللللل اب  يجلللللل راتفلللللل  ا

اا. بؼ  رحا      

 

                                       
 .179   رحابضل   ا بؼ ج ا عي ب  اصاا1
 .87صاا 2010ال لاش  ح ا ع ج زاياش حافي دا  يج رايا ع    نا بؼدني ا عطت  ا لأ لى اجي راعلقش ا  ع  زي  ا2
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 الثاني: آثار عقد البيع بالإيجارالفصل 

وايترتااااازام ت د ااااان اهااااانااكمااااانا أن اااااناأنا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانرا ااااااعا  ااااا ما ااااان م ا  ااااااعا  ن  ااااا  ا ااااا   

 .كلا نادلدأقياد  انريا دلدستفلع  ىا نتقاا

دو ت د اااااان ايناااااالا  هاااااانالماياااااا عادلدىااااااأعا  ااااااىاكنناااااا اا01/105 يناااااان أ وعامماألمراااااانمادلدأ ااااااوماد ت فلاااااا يا

 دلدأ ااااااااوماد تىااااااااأي ياا01/105صااااااااأدلم ا ادلدأ ااااااااوماا اااااااانايقمااااااااقا اد اود ااااااااعاد  ن اااااااا ا   هاااااااانا اااااااانا ااااااااعا  لاااااااا 

ا.11/04د  انريا د ان وناادلدت  قاينن  ىنطا93/03

ا داد فصلامما محث :همااس    دا

ا.   دءادوخلالابهنادلدمحثادلأ ل:ام ت د ن ادلدستفلع

ا.دلدمحثاد ثنني:ام ت د ن ادلدأقياد  انري

ا

ا

ا

ا

ا

ا

ا

ا

ا
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 اهجزاء الإخلال بالمبحث الأول: إلتزامات المستفيد و 

قاااااااعالمياااااااياين  نيااااااا ا ااااااانااف داد قاااااااأاهاااااااوادلدىاااااااترياينن  سااااااام ا  اود اااااااعاد  ن ااااااا  ام اأناهاااااااي تااااااايادلدساااااااتفلعا

انا اد اود عاد  ن  .ه نكام ت د ن ا فسه ا ا أام ت د نتهطأفادلدىأعا أظ

 اااااا دا اااااا ت أ ا ادلدق اااااازاا  ينإ ت د ااااااا   اااااااعارتاااااازادلدىااااااأعا اااااا دءلدا  ااااااىا اااااانتقادلدسااااااتفلعا المن اااااا امخلا اااااا

ا. نتت د ن ادلدستفلعا  ادلدق زاد ثننيا  دءامخلالادلدستفلعاينإ ت د  ودلأ لا

 المطلب الأول: إلتزامات المستفيد

وزدريادلدااااااا رخا د ااااااااأدراد اااااااا35/97 دلدأ اااااااوماد ت فلااااااا ياا01/105  مأ اااااااو  اا منادلدىاااااااأعا  اااااااعات يلمااااااا

ماااااان الااااااأدءادلدساااااانكنادلد ااااااا  ا امطاااااانراد ملاااااانايننوعاااااانراد اااااا ياوااااااعدالااااااأ طا  ن اااااا اط ا2001 وي لاااااا اا23 ا

 داهاااااانا اد اود ااااااعاد  ن اااااا ا اااااا دا  اسااااااماه يساااااات تااأنايناااااانقيادو ت د اااااان اترااااااونا فسااااااا قااااااعاركاااااا ا  ااااااىام تاااااا د  

د ت د اااااان ادلدسااااااتفلعا اد ثااااااننياد فااااااأعا ااعا اد اود ااااااعاد  ن اااااا  ادلدسااااااتفلد فااااااأعادلأ لام ت د اااااانا دلدق اااااازاممانااااااأ  

ا. د اود عادلخنص

 الفرع الأول: إلتزامات المستفيد في القواعد العامة

د ملاااااانا دلدتمث اااااا ا ادو تاااااا دماينااااااعنناد ااااااثمناناد اود ااااااعاد  ن اااااا ا ا اااااااعاهاااااا  لا اااااانكا ااااااع ام ت د اااااان ا صاااااا ه

ا ترن لفادلدملن.

 أولا: الإلتزام بدفع الثمن

ا  دادلأخااااالاين اااااالا  راااااهاااااا  مااااانمنا ا انينااااالام تااااا دما وا م ااااااا اااااناد  ااااااود اي تااااا مادلدىاااااترياينعن اااااهاااااد اااااثمنا

ا.1دلدملن

                                       
 .59زدهل ا يايو ف ا أ نا نينق اصاا1
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ا.  اركنالزلا اعاد ملنايننوعنرا  دا  ت أ ا   ننا  رنناد وننءاينا   اعات أ  نا 

 زمان الوفاء بالثمن: .4

:ا"يراااااااوناتذاااااااناد ملااااااانا د اااااااان ونادلداااااااعنياد  دماااااااأياد ااااااا اتااااااا عا  اااااااىاأ اااااااا388 اااااااناخااااااالالا اااااااعادلداااااااند ا

اتس لمادلدملنا نالمايو عامتفنقاأ ا أفاياضيابخلافاذ  ".ا  ستحانا اد وق اد  يايانانل

بخااااالافاذ ااااا  اايسااااا ما قااااا اتدااااانماد ملااااانا د اااااثمناكااااا    ا ااااانالمايو اااااعامتفااااانقاياضااااايا دلأصااااالاأنادلدملااااان

ا.1  ىاأنايعنناد ثمنالمن ابماأداتدنماد ملنا  واكنناتس لمادلدملنا   لاادن قعايتفقادلدت نقع

اا%ا25 يتضاااااالاأناد ااااااثمنا ا اااااااعاد ملاااااانايننوعاااااانرايرااااااونا ماااااانر ا ااااااناأقساااااانطا دن اااااا اأ ما اااااااعر ا ا

 اااااوماد ت فلااااا يا ااااانادلدأاا08دلداااااند اا وا ااااانا صااااا ا  اااااهاااااأي ا اه اااااناد اااااثمناد رن ااااالا اساااااما  اااااىا اااااع اأقسااااانطالااااا

ا.01/105

 مكان الوفاء بالثمن: .2

 اااااناد اااااان ونادلداااااعنياد  دماااااأياد ااااا اتااااا عا  اااااى:ا"ياااااعنناتذاااااناد ملااااانا رااااانناا387 اااااناخااااالالا اااااعادلداااااند ا

تساااا لمادلدملاااانا اااانالمايو ااااعادتفاااانقاأ ا ااااأفاياضااااياينماااالاذ اااا  انااااإذدالمايرااااناتذاااانادلدملاااانا سااااتحانا قاااا اتساااا ما

 ينن تااااااان ا ا اااااااوطنادلدىاااااااتريا قااااااا ام اااااااتحانقاد اااااااثمن"ا نلاااااااا ادلدرااااااانناد ااااااا يايو اااااااعا دلدملااااااانا  ااااااازاد ونااااااانءاينااااااا

ملااااااان ا فرااااااانادوتفااااااانقا  اااااااىالسن فااااااا اذ ااااااا الأناد  ااااااااعالاااااااأي  اوا رااااااانناتسااااااا لمادلدهاااااااانمرااااااانناتسااااااا لماد اااااااثمن

ادلدت نقعين.

د اود اااااعادلخنصااااا ادلد يمااااا ا  م لااااا ادو اااااتفند ا ااااانا ااااارنا ماااااو يا امطااااانراا  د اااااثمناكااااا   ا صااااا ا  لااااا

اد ملنايننوعنر.

                                       
 .202 201صاالأحاد  اودادلدسمن  اد قم  ادلأ م ا  ىوزد ادلح بيادلحاوقل  اامعالمس ا  صور لزاا1
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أ اااااأ ا انينااااالادو تفااااانعاانتاااااعننا  اااااىاأ ااااانساأ اااااا اااااناد اود اااااعاد  ن ااااا الأنادلأقسااااانطاج ااااانكاخاااااأ اه  رااااانا

ا.ملن  لساتذنادلد

دلدت  ااااااا ايناااااان ثمنا مااااااانايتحماااااالادلدصاااااانريفاد تنين اااااا ا  ي اااااان ا الأنااط كاااااا   ادلدسااااااتفلعا ايااااااعنناد قساااااان

ا.1 صنريفاد تسللاد تانيا دوددرياتعخلا اتذنادلدسرن

ن الملااااااثاينإ راااااانناد وكن اااااا ا اهأقساااااانطاقماااااالالم ااااااولا و ااااااعام ااااااتحانقادلحأياااااا ا ادناااااانا ااااااع ا   مسااااااتفلع

ا.2رز ن  ادو تحانقالمسزارغم ادلدستفلعادلحن  ات عيلاه ه

 ااااانادلدأ اااااوماد ت فلااااا ياا10 طماااااانالألمرااااانمادلداااااند اا اااااناااااااوذجا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانرا06 لمسااااازادلداااااند ا

يناااااااا   اأنايااااااااااوماينتساااااااااعيعاافراااااااانا  مساااااااااتغ أادلدسااااااااتفلعامذدارغااااااااازا2001يو لاااااااااواا23دلداااااااا رخا اا01/105

ا. أي اأ ارصلعادلدم ااد منقياقملالم ولا و عام تحانقهأياأ ا عّ اأقسنطالهقسطال

دخااااااالاانهاااااااأي ا اااااااناملماااااااعداد م اااااااوكادلد تماااااااع ا اااااااناقمااااااالاد وكن ااااااا اد ااااااا ايراااااااونانله تحصااااااالادلأقسااااااانطاد ىااااااا

ادلدستفلعا لتمامقتقنعادلأقسنط.

 ثانيا: الإلتزام بتحمل النفقات وتكاليف البيع

اد اااااا اتااااا عا  اااااى:ا" فااااااان اد تسااااااللا د قاااااانيننا ر اااااومادو اااااالامااقاماجا393 اااااناخااااالالا ااااااعادلداااااند ا

ا نكا صوصاقن و ل اتاضياينملاذ  ".هناترونا  ىادلدىتريا نالماترناهد  انريا د توثلقا غلا

 ملن.ين فان اد ملنا ترن لفادلدا دلدند اأنادلدىترياي ت مام نن امماد ثمنا   حانتاه هيتضلا نا

 

ا

                                       
 د سن فاد  كأ.ا01/105 نادلدأ وماد ت فل ياا05دلدند ااا1
  نا فسادلدأ وم.ا10دلدند ااا2
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 نفقات البيع: .4

انهااااااق ميندد اد  انرياااااا اد اااااا اهد ىاااااااتىااااااملا فااااااان اد ملاااااانا صاااااانريفاتحأيااااااأاد  اااااااعا  صاااااانريفام اااااات أدج

د  ااااااانريا تحعيااااااعادلدأكاااااا اد ااااااان ونيا   ااااااانر ا ر ااااااوماد تصااااااعيقا  ااااااىاد توقل اااااان  ااأهدلدىااااااتريا اااااانا صاااااا ح اد ىاااااا

ا  انر.د ر وماد ع م ا ر وماتساللا

ممادلدىاااااترياادلدملاااااناياااااتماد أ اااااوعا رتفااااانق اناااااإذداألااااانرادوتفااااانقدلحالاااااا ا تحعياااااعا اااااناياااااعننا فاااااان ا  ا

ا.1 ستفلعاهنادلدىترياينإ تمنراه مذدالمايو عامتفنقايتحم  انهن ا مناكنناد منمنايتحم هنلتحم 

 تكاليف المبيع: .2

م تفااااااانعا مياااااااأدداد ىااااااا ادلدملااااااان اااد ااااااا اتااااااا عا  اااااااى:ا"يساااااااتحقادلدىاااااااترياقاماجا389 اااااااناخااااااالالادلداااااااند ا

ا نايومام  انداد  اعا نالمايو عامتفنقاأ ا أفاياضلننابخلافاذ  ".ا كمنايتحملاترن لف

د تراااااان لفاصاااااالن  ااه هااااااد  اااااااع ا تىااااااملاايتضاااااالاأنادلدىااااااتريايتحماااااالاتراااااان لفادلدملاااااانا اااااانايااااااومام  اااااااند

 اااااناااااااوذجا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانرا ينن تااااان اا13دلداااااند ااهت كاااااعوا نهااااا دوصااااالالمن ا اا دلدملااااانا  صاااااأ نن ام اااااتملا 

ا.2دلدستفلعا نادلدسرنناهيتحم 

 الفرع الثاني: إلتزامات المستفيد في القواعد الخاصة

د ساااااااانينقاد اااااااا كأاا2001ا وي لاااااااا ا23 اااااااااعاركاااااااا ادلدىااااااااأعا  ااااااااىا ااااااااعّ ام ت د اااااااان ا اد اااااااااأدراد صااااااااندرا ا

ا: تتمثلانلمناي يا01/105 اا97/35ا دلدأ و  اد ت فل ي 

ا

ا

                                       
 .202 201خ للاأتزعلمسناقعدد  ا أ نا نينق اصااا1
 .142تز  اخ لل ا أ نا نينق اصااا2
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 أولا: الإلتزام بشغل المسكن محل البيع بالإيجار

د اااااا ياوااااااعدالااااااأ طاا2001 وي لاااااا اا23د ااااااوزدريادلداااااا رخا اا ااااااناد اااااااأدرا13خاااااالالا ااااااعادلدااااااند اا اااااان

ادلد اااااا  ا امطااااانراد ملااااانايننوعااااانرا كلفلااااان اذ ااااا ا"فراااااناأنايترتااااازا ااااانا اااااعما  ن ااااا اط مااااان الاااااأدءادلدسااااانكن

ا.أ.اين عاتس لمادلدفنتللادتخنذاد تعدينلاد أد ل ا فسخاد  اع"هألا03لملا سرنالدع اتفوقا

 اااااااناا يت اااااااأ امما ااااااا دءد اقاااااااعاتحأ ااااااان ا المن ااااااا ا اااااااعمالاااااااملادلدسااااااارنا اااااااناطاااااااأفادلدساااااااتفلعا ينن تااااااا

ادو تفند .

 ثانيا: الإلتزام بعدم التعامل في السكن محل العقد

 افراانا  مسااتفلعا ااناد ملاانايننوعااانرا:ا"01/105رقااما د ت فلاا ي دلدأ اااوم  اان 21 دلدااند ا صاا 

ننلدساااااتفلعا اي تااااايا ن رااااانلام اين اااااعا اااااعددا ا"ا قمااااالا اااااالادلد رلااااا اينصاااااف الاااااأ ل ا فنمعتاااااا أنايت ااااانزلا ااااانا سااااار 

ا.دلأقسنط

 اااااناااااااوذجا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانر الملاااااثا صااااا :ا"ف ااااانادلدساااااتغ أادلدساااااتفلعاا09دلداااااند اا  كااااا   اأكعتااااا

عددا اااا ود ادينتااااعدءا ااااناتاااانريخام ااااا10 دا ااااع اهاااا ااااناأياااا ا  ن  اااا اتخااااعادلدساااارنا و ااااوعا اااااعاد ملاااانايننوعاااانرا

ا داد  اع.ه

 داهاااااأنايااااااأرا  اااااىاا  اواااااقا اااااا  تأتااااازا  اااااىا  ااااانادلدساااااتفلعا اااااناميناااااأدماأيا  ن  ااااا ا  اااااىادلدسااااارناأ اااااا

ان.هكن أااا يامماينل هدلأخلالمانا ل لناقعاي ت

ااااااااناتحااااااا اطنم ااااااا اقااااااان وناد  اوينااااااان اايخلن ااااااا اأ ن ااااااا اا ناااااااإذداتصاااااااأفادلدساااااااتفلعا اد سااااااارناأ تاااااااياتصاااااااأن

ا.1 نا اودادلأ ن  الأنادلدستفلعاقملا عددادلأقسنطاي تيا ستغ أا  اعادوعنرا ك   

                                       
 .243 اصا2006ات دم اددراد ن   اد عيع ا   ىأ ادو ر عري   لزمعالمس ا  صور اد  يأي اد  ن  ا ر ت دماألمرنمادواا1
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 ثالثا: الإلتزام بأحكام الملكية المشتركة

 تعريف الملكية المشتركة: .4

ناد  اااااااانرادلدمااااااانياأ الرمو ااااااا اد  اااااااانرد ادلدم لااااااا اهااااااايادلحن ااااااا اد ان و لااااااا اد ااااااا ايراااااااونا  لهااااااادلد رلااااااا ادلدىاااااااترك ا

نا اااااا ءاخااااااانصاهااااااا  ا  اممالمصااااااعاينااااااا ا ااااااع األاااااا نص اتىاااااااتملاكاااااالا دلمااااااعنا اساااااامهااااااا د اااااا اترااااااونا  رلت

وادلحاااااانلاينن  ساااااام ا   اااااا دءادلدىااااااترك ا اد  ماااااانرد اكنلأ ااااااقلا دلأن لاااااا  اهاااااا  صاااااالزا ادلأ اااااا دءادلدىااااااترك  اكماااااانا

ا لشأد اد عخولا د عرجا دلدصن ع.

ماااااااا ا داد  ااااااااوعا اااااااانادلد رلاااااااان األمراااااااانما قود ااااااااعاد ىاااااااالوعادو ماااااااانري اناااااااالااعااااااااوزادلدقن هاااااااا تقمااااااااقا  ااااااااىا

دلداااااند اتحياااااأاقسااااام ادلأن لااااا ا دلداااااعدخلا دلأر قااااا ا د ىاااااأنن اا نتاااااه انقاماجا747نا مااااالااينااااا عادلداااااند اهيناسااااامت

انا ناد  انرد ادلدم ل ا غلادلدم ل ادلد ع ا ر ت منلادلدىترك.هدلدىترك ا لشأد اد عخولا غلا

 نلادلدىااااتركا ملااااندلأ اااا دءا  ااااع ا لا اااات ماه هااااياأناترااااوناهاااامناد  ااااي ا اتحعيااااعادلأ اااا دءادلدىااااترك ا

ا.1ذ   یخن ف  ن   ندلد   ع   يو ع لم  ن دلدلاك 

 يئات الملكية المشتركة:ى .2

نادو ت ااااااانءان الملاااااااثاتااااااااوماين اااااااع اأ مااااااانلا ااااااانالاااااااغ ه  اددممااااااا ا تساااااااللاهااااااادلد رلااااااا ادلدىاااااااترك اتتق ااااااازاأ 

ا دلمحننق ا  ىاد  انرادلدمني.

 :الجمعية العامة للملاك الشركاء .أ 

د ىاااااأكنءاددخااااالاد  اااااانرادلدمااااانياتتمتاااااناينن ى صااااال ادلد  ويااااا ا د   ااااا ادلدن لااااا الئااااا اتتىااااارلا ااااانادلدااااالاكاهياهااااا

ا. نامددر اد  انرا دلحفنظا  لهدلدستا   ايروناغأ 

                                       
 .14 اصاا2000ين اد  دمأا د توزاا د  ىأا  قمن  ا   ھتزعيايننلنا مأ ا الادلد رل اد  انري  اددرااا1



 الفصل الثاني: آثار عقد البيع بالإيجار
 

04 

 

 المتصرف: .ب 

يناااااإددر ا صااااان ااوالااااا عايااااااومهاااااناااااإنادلدتصاااااأفاا 83/666 ااااانادلدأ اااااوماد ت فلااااا ياا34 ناااااانا  ماااااند ا

دلداااالاكاد ىاااااأكنءاا نمااااازاترن اااا اينإ تماااانره اااااناذ اااا اا تدر ااااا  اااااناطأيااااقا كن اااا الش ولمااااا ا ااااا د  ااااانرا ينتصااااأيفالاااا   

اأ اد ىنغ  ا   انر.

عااااااااازادلحصاااااااااولا  اااااااااىاأغ ملااااااااا اث ثاااااااااياأصاااااااااود اا   رااااااااايايراااااااااونادلدتصاااااااااأفاي مااااااااالاينصاااااااااف ار لااااااااا انإ ااااااااا

ناد م لااااااا اد  ن اااااااا  ا اااااااناأ ااااااالا  نقىااااااا اأ اااااااأاد ت لااااااا اد أ ااااااااياهدلألااااااا نصادلحن اااااااأينا اد  سااااااا اد ااااااا ات ااااااااع

 اذ اااااا  اناااااإنارمااااالساد  ااااااساد ىااااا بياد م ااااااعيادلد اااااتعامق لملاااااانياوماامذداأخفاااااا اد م لاااااا اد  ن ااااا ا  متصاااااأف 

الدع ا  ت اقنين  ا  تاعيع.ا ن ه منلأ ا ا ين عات لل ا ى عاد  يايرونا د ينت ل اا

ي اااااا مادلدتصااااااأفاينماااااا لا  نياااااا اد أ اااااالاد  ااااااندياأث اااااانءاقلن اااااا ابمهن اااااا ا انيناااااالااقاماجا776 لمساااااازادلدااااااند ا

 اااانادلدأ ااااوماد ت فلاااا ياا35  ااااانرادلدماااانيا ذ اااا المساااازادلدااااند ا ااااناقلماااا اكااااأدءالزاااالا ادا%5أ ااااأا ايااااالا اااانا

ا.83/666

كماااااناا  ع ءانلااااا ا  ااااامننادلذااااا  صااااالن تا  ينصاااااف ا ن ااااا اناااااإنادلدتصاااااأفايااااااومايناااااإددر اد  اااااانرا دلحفااااانظا  لااااا

د مااااودين اا ااااناأ اااالاذ اااا اأنايوظاااافا دلأ اااا دءادلدىااااترك ا ااااناصاااالن  ا أ اااانا  ينناااا  ا  ااااا ياااااوما ملاااانا ااااناتساااات   

ا.83/6661 نادلدأ وماد ت فل يارقماا40ما ذ  المسزادلدند اهن ه ما دلخعما وعدالذ

 اااااااا   اياااااااااومادلدتصااااااااأفاينااااااااع را اااااااان ايتمثاااااااالا امددر اكنناااااااا المساااااااانينن اد م لاااااااا اد  ن اااااااا  اكمااااااااناياااااااااوما

اينتحصللاكنن ادلدمن اادلدستحا ا  ىاكلا دلمعا ناترن  ادلدلاكاد ىأكنءا اد  انراأ اد ىنغ  .

                                       
 .55أ نا نينق اصا للخاخل ا ي لشا ل  اا1
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نادلدماااااااندرد اد أد لااااااا اممات فلااااااا ا يااااااانمادلد رلااااااا ادلدىاااااااترك  ا اااااااناأ ااااااالاتىاااااااالا قاااااااعاأرددادلدىاااااااأعاد  دماااااااأي

ناد م نياااااان اد من لاااااا ا  م اااااان اعتههتحساااااا ا اااااالامددر اد  ماااااانرد ا دلألملاااااانءاد ساااااار ل ا تلااااااا اد فو ااااااىاد اااااا الاااااا

ادلدسنكن.

 اااااااا   اياااااااااومادلدتصااااااااأفاينااااااااع را اااااااان ايتمثاااااااالا امددر اكنناااااااا المساااااااانينن اد م لاااااااا اد  ن اااااااا  اكمااااااااناياااااااااوما

امن اادلدستحا ا  ىاكلا دلمعا ناترن  ادلدلاكاد ىأكنءا اد  انراأ اد ىنغ  .ينتحصللاكنن ادلد

ا93/03 ااااااااانادلدأ اااااااااوماد تىاااااااااأي يارقاااااااااماا26-24 قاااااااااعا اااااااااعادلدىاااااااااأعاد  دماااااااااأيا اااااااااناخااااااااالالادلداااااااااوددا

ا.1د سن فاد  كأ

 هادلدااااااودداتىااااااالنادلدمااااااندرد اد أد لاااااا اممات فلاااااا اهاااااالملااااااثاأرددادلدىااااااأعا ااااااناخاااااالالادلألمراااااانمادلدتعد  اااااا ا ا

مادلد رلااااااا ادلدىاااااااترك  ا اااااااناأ ااااااالاتحسااااااا ا ااااااالامددر اد  مااااااانرد ا دلألملااااااانءاد سااااااار ل ا تلاااااااا اد فو اااااااىاد ااااااا ا يااااااان

اناد م نين اد من ل ا  م ن ادلدسنكن.عتههل

ا13لمراااااانمادلد رلااااا ادلدىاااااترك ادلدااااااند اغ تااااا دماينأ اااااناينن  سااااام ا  سااااار ن الزاااااالاد عرد ااااا انااااااعا صاااااا ا  اااااىادو

امذات عا  ىا ناي ي:اا105-01 نادلدأ وماد ت فل يا

والزااااااااعدا اد تىااااااااأيناهاااااااا ایخضاااااااانادلدسااااااااتفلعينا ااااااااناد ملاااااااانايننوعاااااااانرا اود ااااااااعادلد رلاااااااا ادلدىااااااااترك اكمااااااااناا"

ااامن". د ت يلمادلد مولابه

د اااااا اايننوعاااااانر  اااااانااااااااوذجا اااااااعاد ملااااااناا13 تاااااا دماأيضاااااانا ااااااناخاااااالالادلدااااااند ا دادوهااااااكماااااانا ااااااعا  ااااااىا

ا  ااااىادلدسااااتفلعايت اااا ا أ   اااا ادلدسااااتفلعادلمااااتردماقود ااااعادلد رلاااا ادلدىااااترك ادينتااااعدءا ااااناتاااانريخاتوقلااااناد  اااااع اكمااااناد اااا

                                       
 01/03/1993دلد رخا اا93/03 نادلدأ وماد تىأي ياا26-24دلدودداا1
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ناهاااااممامددر اد  اااااانراأ اد  اااااانرد اد ااااا اي تسااااازام لا  ناااااانا  فااااااأ اد ثن لااااا ا ااااانا فاااااسادلداااااند اأناي  ااااانا اااااناد ضااااامن 

المن اد  اتحرمادلد رل ادلدىترك .نا نانا  اود  ا د ت يه دلدىنرك انلا  سر 

نا  ااااااىاهناقااااااعالمااااااعد ادلدتصااااااأفاين صااااااه اااااانااااااااوذجا اااااااعاد ملاااااانايننوعاااااانرالصااااااعا15 يناااااان أ وعاممادلدااااااند ا

 دانا و اااااوعاد  ااااااعاد اااااانممايناااااإددر ادلأ ااااالاكاي ااااا الذاااااهاااااددر اد  اااااانراأ اد  اااااانرد اد ااااا اي تسااااازام لم"يتاااااوماتساااااللا ا

اد مأ ".

ا ااااااااعدا اااااااناد اااااااانمماينتساااااااللادلأ ااااااالاكاد  انريااااااا ا اااااااناطاااااااأفا كن ااااااا  دادلأ ااااااانسايوقااااااانادلدساااااااتفلعاهااااااا   اااااااىا

ا.1 عل

 المستفيد بإلتزاموالمطلب الثاني: الجزاءات المترتبة على إخلال 

 ااااااانزا  مت نقاااااااعاد خاااااااأاين اااااااعام ااااااا درهاا  اد  ااااااااودادلد   ااااااا ا ااااااان م امذدالماياااااااوفادلماااااااعادلدت نقاااااااعيناينن ت د ااااااا

ا اتضى.ا  ناد ت ويضا ادلحن ت امناكننا ا   معين اأنايقن زاينت فل اد  اعاأ اينفس 

ا.2 عوزا  ان ياأناف لادلدعيناأ لاامذدادقتض اد يأ فاذ  

انا اذ  ادلدت نقعينا ذ  ايننلضلالاد أدينق اد  اعي هوامزد  اآثنراد  اعاد  اقعارتمه ناهنن فسخا

د رتماااانطا اااانادلدت نقااااعاا ناكااااغنالماتراااان انلاااا  لاد  اااااعا يصااااملاكاااالا ت نقااااعاكماااانا ااااوالمايساااامقا ااااهاااا د تمنرا

اد خأ.

  اااااااانددماأنا اااااااااعاد ملاااااااانايننوعاااااااانرا اااااااااعا  اااااااا ما اااااااان م اكماااااااانقياد  اااااااااود امذايترتاااااااازاد ت د اااااااان ا تانين اااااااا ا

ا هاد  ت د ن ا  دءد اقعات دياممانسخاد  اع.ه داقعايترتزا  ىا عمادلمتردما ستحا اد وننء الذ

ا

                                       
 .152تز  اخ لل ا أ نا نينق اصاا1
 .05ا اصا2004اي  دو ر عراايق  دلأزدراايث ط م  املضلالاد  اود ادلدرتزاد ن  يادلحعأ ورااا2
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 الفرع الأول: فسخ عقد البيع بالإيجار وآثاره

 اااااااعاد ملاااااانايننوعاااااانرا صااااااوصاقن و لاااااا ادلدت  ااااااا اينن  ااااااتفند ا اااااانا ساااااانكنا  ااااااا  اينااااااغ ودلاا اااااااعا يماااااا 

ا.  مو ل  امذا عا  ىالمن  اد فسخا  عامخلالادلدستفلعاينإلمعداد ت د نت

 أولا: حالة فسخ عقد البيع بالإيجار

ا داد  اع.ه نايو عالمن تننا فسخاهن

 حالة عدم دفع الأقساط المترتبة على المستفيد: .أ 

 ااااانادلدأ اااااوماا12اأا تتن لااااا  ا ذ ااااا المسااااازادلداااااند هوا اااااعماتساااااعيعادلأقسااااانطا ثلاثااااا األاااااهااااانابهاااااا   اااااني

أ ااااالاهاا دلدااااا كوراا12 اااااناااااااوذجا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانر انحسااااازادلداااااند اا09 كااااا دادلداااااند ا ا01/105د ت فلااااا يا

أيا دلماااااعاأ اقساااااق ا تتااااان  اد ناأنايتاااااغخأا ااااانادناااااناد اساااااطاهمذداتاااااغخأادلدساااااتفلعا ااااانادناااااناقساااااطالاااااا نإ ااااا

ا  دا ااااانا صااااا ا  لاااااهااااا ا ا أيادلدتاااااغخأادن اااااه%ا اد اساااااطاد ىاااااا02يترتااااازا  اااااىادلدساااااتفلعازياااااند اا د ثن اااااث انإ ااااا

أياين اااااعام فااااانءاه ااااانادلدأ اااااومادلدااااا كوراأ ااااالاهامذاتااااا ع:ا"يترتااااازا  اااااىا اااااعماتساااااعيعاكااااالاقساااااطالاااااا12دلداااااند ا

اأي".ه%ا نا م ااد اسطاد ىا02أيناتقملقازيند اهل

عا  ااااااى:ا"يترتاااااازا  ااااااىا ااااااعماتسااااااعيعادلدسااااااتغ أادلدسااااااتفلعاناتاااااا ه هاقماااااالات ااااااعي هاااااا قااااااعاكن اااااا ادلدااااااند ا

أ اااااانااأياغاااااالادلدسااااااعد" ه%ا اااااانا م ااااااااد اسااااااطاد ىااااااا5أي ا تتن لاااااا اتقمااااااقاغأد اااااا اتااااااغخلا اهثلاثاااااا اأقساااااانطالاااااا

ا.1"امذدالماتعننادلأقسنطايفسخاد  اع" نات عا  ىاأ د سنينا اد  كأانإ ا09دلدند ا

 ادناااااانادلأقساااااانطالملااااااثاكااااااننا ماااااانر ا ااااااناانلتضاااااالاأنادلدىااااااأعاقااااااعاتىااااااعدا ا اااااا دءامخاااااالالادلدسااااااتفلع

انسخاد  اع.انغصملاغأد  

                                       
 .155تز  اخ لل ادلدأ ناد سنينق اصا1
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 ر بعد تسليم المفاتيح:هحالة عدم شغل المستفيد للمسكن مدة تزيد عن ثلاثة أش .ب 

دلدت  ااااااقاينتحعيااااااعاا2001 وي لاااااا اا23 ااااااناد اااااااأدرادلداااااا رخا اا13 هادلحن اااااا ادلدااااااند اهاااااا اااااااعا صاااااا ا  ااااااىا

ا هادلدند هونقا عانايننوعنرا كلفلن اذ  ادلد عللأ طا  ن  اط زالأدءادلدسرنا امطنراد ملنا

فرااااانانساااااخا ااااااعاد ملااااانايننوعااااانراينق ااااازا ااااانا كن ااااا ا اااااعلا ذ ااااا ا المن ااااا ا اااااعمالاااااملادلدساااااتفلعا  مسااااارناا

 ا فرااااانام ااااانن المااااان  افرااااانا وكن ااااا ا اااااعلاأناتقن ااااازا أا اااااناتسااااا لمادلدفااااانتللام لاااااهلدااااع ات ياااااعا اااااناثلاثااااا األااااا

ا:ينن فسخ

 لمرنمادلد رل ادلدىترك .  عا عماد ت دمادلدستفلعاينغ 

 .عا عمام ند ادلدستفلعادلدسرناد  مو يادلد  أ   

 . مذداقعمادلدستفلعاتصنريلاكنذين 

 بالإيجار البيع عقد فسخ قبل المستفيد عذارإ ضرورة :ثانيا

قماااااالاد  اااااااوءاا يتضاااااالا  ااااااناأ اااااا ااااااناد ااااااان ونادلدااااااعنياد  دمااااااأي اا120-119نماااااان أ وعامماألمراااااانمادلدااااااوددا

ا نااوذجا اعاد ملنايننوعنرا09مماد فسخا  زام  درادلدستفلع ا   ىاد أغما ناأنادلدند ا

ياااااوم" ام اأناا15ناهاااا:"ايم اااااام ااااا درينا  مسااااتفلعاقمااااالانسااااخاد  ااااااعا ااااع اكااااالا   دلد ااااعلاتااااا عا  ااااىاأ ااااا

ا2دلداااااند انااااااأ ا ااااانادلدأ اااااوماد ت فلااااا يالماتااااا عا  اااااىام ااااا درادلدساااااتفلعا يستىااااافاذ ااااا ا ااااانا فاااااساا12دلداااااند ا

م اا أا اااااناياااااومالم و اااااهينىاااااا أيادلدتاااااغخأادن اااااه%ا ااااانا م اااااااد اساااااطا ىااااا2 د ااااا اتااااا عا  اااااىا"اتقملاااااقازياااااند ا

ا.1من"ه تمر ا كن  ا علا ناتم لاادلدستفلعام  درابخمس ا ىأايو نا رلا  

ا

                                       
ايننوعاااااانر د اااااا ياوااااااعدالااااااأ طالااااااأدءادلدساااااانكنادلد ااااااا  اينااااااغ ودلا مو لاااااا ا امطاااااانراد ملااااااناا01/105 اااااانادلدأ ااااااوماد ت فلاااااا ياا12د ادلداااااانا1

 د سن فاد  كأ.
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 الفرع الثاني: الآثار المترتبة على فسخ عقد البيع بالإيجار

تااااااازا اااااااع اأثااااااانرا  اااااااىاطاااااااأ اد  ااااااااعا ثااااااالاينااااااانقياد  ااااااااودادلخن ااااااا  امنانساااااااخا ااااااااعاد ملااااااانايننوعااااااانر ايأا

الألمرنماد اود عاد  ن  .

 للمسكن الوطنية لتحسين السكن وتطويرهوكالة الأولا: استرداد 

ايترتااااااازا  اااااااىانساااااااخا ااااااااعاد ملااااااانا  اااااااناااااااااوذجا ااااااااعاد ملااااااانايننوعااااااانرا ستىااااااافاأ اااااااا09لمسااااااازادلداااااااند ا

 م اااااااادلدأقاااااياد  اااااانرياين اااااعاد اااااتر نعادلدسااااارناينتساااااعيعيننوعااااانر اطاااااأدادلدساااااتغ أادلدساااااتفلعا ااااانادلدسااااارنا يااااااوما

  د تراااان لفاأي اغاااالادلدعنو اااا هدلدسااااتغ أادلدسااااتفلع اين ااااعادلمتساااان ادلأقساااانطاد ىااااا د ااااعننادلأ  اد اااا يادن اااا

ا.1دلدسرن ينىمل دلدت  ا  دلد ت ف 

 للمسكن محل العقد: الوطنية لتحسين السكن وتطويرهوكالة الاسترداد  .أ 

 اااااااانادلدأ ااااااااوماا3د فاااااااااأ اا12 اااااااانااااااااااوذجا اااااااااعاد ملاااااااانايننوعاااااااانر ا دلدااااااااند اا17 ذ اااااااا المساااااااازادلدااااااااند ا

نت ادلدااااااندت ا صااااااتنا  ااااااىاطااااااأدادلدسااااااتفلعا  اااااالساد ااااااتردددادلدساااااارنا ااااااناطااااااأفاهاااااانااااااإنا ا01/105د ت فلاااااا يا

قا منلااااااأ اد ااااااوداأ اااااانماياااااا ااااااناطأاا12 هاد وكن اااااا اتسااااااتردادلدساااااارنا نااااااانا  مااااااند اهاااااا كن اااااا ا ااااااعلا منلااااااأ ا الأنا

نان اد اضااااااانمل ادلد تصااااااا ا قاااااااأدادلدساااااااتفلعينا ااااااانادلدسااااااارنا ناااااااقادو اااااااأدءد ا د ضاااااااودينطاد ااااااا اتخضااااااانالذاااااااهاااااااد 

اد ع ن داد  ندي ا ذ  ا  عارنضادلدستفلعا مندر ادلدسرناطود ل .

 ا المستفيد:ها سترجاع الدفعة الأولى التي دفع .ب 

اد ساااااااان ف ا17ادلدااااااااند ا ا كاااااااا   01/105 اااااااانادلدأ ااااااااوماد ت فلاااااااا ياا18 ذ اااااااا المساااااااازا ااااااااعادلدااااااااند ا

%ا ااااااناتذاااااانادلدساااااارناا25نادلدسااااااتفلع اأياهاااااانااااااإنا كن اااااا ا ااااااعلا    اااااا اينإر اااااانعاد عن اااااا ادلأ ماد اااااا ادن د اااااا كأا

                                       
 .156 ا أ نا نينق اصاللخ  تز  ا1
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نادلأقسااااانطاغااااالادلدعنو ااااا ايننو ااااانن امما فاااااان اد تساااااللاد ااااا اوتمااااالاأناتراااااوناقاااااعاألحاااااا اهااااالملاااااثایخصاااااما  

ايننلدسرنا  ىاأ نساأنادلدستفلعا   مايننوصلالمن اددخلادلدسرن.

 المستفيد من المدفوعة بالأقساط الوطنية لتحسين السكن وتطويرهوكالة ال فاظاحت :ثانيا

لماتااااا عاد ااااااود  اصاااااأدلم ا  اااااىادلمتفااااانظا كن ااااا ا اااااعلايننلأقسااااانطادلدعنو ااااا ا اااااناطاااااأفادلدساااااتفلعاينصاااااف ا

ادلداااااا كور اأ اااااالاهامذاأ اااااا المساااااازاهاااااا هادلدااااااوددانااااااإناا18-17دا منلااااااأ  ا مااااااانايستىاااااافاذ اااااا ا ااااااناخاااااالالادلدااااااود

نادلدساااااااتفلعا المن ااااااا انساااااااخاد ملااااااانايننوعااااااانر امذافر  اااااااناد ااااااااولاأناهااااااالأقسااااااانطاد ااااااا ادن  كن ااااااا ا اااااااعلاتخفاااااااضاد

نا اااااانا ااااااأراهاااااايابمثنيناااااا ات ااااااويضا ماااااانالحاهاااااا ادلمتفااااانظا كن اااااا ا ااااااعلايننلأقساااااانطادلداع اااااا ا ساااااامانا اااااانادلدسااااااتفلع ا

نا كن ااااا ا اااااعلا اناااااإناد ت اااااويضايىاااااملالماااااقاد اااااعدمن ا  اصاااااعابهاااااقاماج اااااناا182 ذ ااااا المسااااازا اااااعادلداااااند ا

د ملااااناانا اااانا اااا دءانسااااخا اااااعه ااااناكسااااز ا   ااااىاد تماااانراأنادلخساااانر اد اااا افرااااناتصااااوراا نتاااا ااااناخساااانر ا  اااانان

 .1يا نايروناقعاأصن ادلدسرنا نات فاأ ا أرهيننوعنراأيا

 المبحث الثاني: إلتزامات المرقي العقاري

يننوعااااانرا  ااااا ما ااااان م ا رتااااازام ت د ااااان ا  اااااىا ااااانتقادلدساااااتفلعا ادلدانينااااالاي تااااا مادلدأقاااااياانبماااااناأنا ااااااعاد ملااااا

يناااااا ا اااااانات ىااااااغا ااااااناد  اااااااعا يناااااا ا اااااانهيابمو اااااازا صااااااوصااأيضااااااناين ااااااع ام ت د اااااان  ا تخت اااااافاهنتاااااا ادو ت د اااااان 

ا.قن و ل ا  دا  ت أ الذنا انأ  

 المطلب الأول: الإلتزامات التعاقدية

وماين م لاااا اينلاااانادلدساااارنايننوعاااانرا ااااناطأيااااقا اااااع انااااإناد  اااااعاي ىااااغام ت د اااان ابمااااناأنادلدأقااااياد  ااااانريايااااا

اعزا  ل ات فل هن ا ذ  ا انينلاأ ا  ن   الدناياوماين ادلدستفلعا تتمثلاهنت ادو ت د ن ا :

                                       
 .158دلدأ ناد سنينق اصاالل تز  اخ ا1
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 .دو ت دماين الادلد رل ا هوا نا   أ  ا اد فأعادلأ ل 

 .دو ت دماينتس لمادلدسرنا اد فأعاد ثنني 

 عقارل: الإلتزام بنقل ملكية الالفرع الأو 

أتاااااازا  ااااااىادلدأقاااااايام تاااااا دماين ااااااالادلد رلاااااا  ا ي تااااااياهاااااا دادو تاااااا دما  صااااااأا هااااااما امنا اااااااعاد ملاااااانايننوعاااااانراي

اد  اع.

نإ اااااا ا اي  اااااااعام  اااااااندلداصااااااحلحنام امذدام ااااااتو اركااااااناا بمااااااناأناهاااااا داد  ااااااوعا ااااااناد ملااااااوعايااااااأدا  ااااااىا ااااااانر

نااااااإنا ااااااالااد ىاااااار ل اد اااااا يا اااااامقا أنات أ اااااا نا اااااا ا ادلدق اااااازاد ثااااااننيا اااااانادلدمحااااااثاد ثااااااننيا ااااااناد فصاااااالادلأ ل 

ا.1دلد رل ا ايتمام اينإ أدءاد تساللا لهأها الرمو  اد مقنقن اد  انري ا لتزاأثأهاد  لني

اينإ ت د  اهمن:انلازا  ىادلدأقياد  انرياد النم

 أولا: الإلتزام الايجابي

كماااااانات أ اااااا نا اااااانيناناأ اااااا امذداكااااااننادلدملاااااانا ااااااانرانلىااااااترطاو تااااااانلادلد رلاااااا ا دلحاااااااوقاد  ل لاااااا الااااااهأا اااااااعا

ااا.قاماجا793د ملنا هوا نا ص ا   ادلدند ا

دلأرد ااااااياد  اااااانما تغ اااااالساد سااااااالادلدتضاااااامنام ااااااعددا ساااااالاا75/74 اااااانادلأ ااااااأاا15 ااااااعادلدااااااند اكماااااانا

ينن  ساااام ا  ماااالام ا ااااناتاااانريخايااااوماا لالمااااقا  م رلاااا ا كاااالالمااااقا لاااانياآخااااأايت  ااااقاين ااااانرا ا  ااااودا اااا"اكاااااد  لااااني:

انا الرمو  اد مقنقن اد  انري ا...".هنراهمل

لملااااااثاا97/35 ا كاااااا   ادلدأ ااااااوما01/105 اااااانادلدأ ااااااوماد ت فلاااااا يارقااااااماا19دلدااااااند اا وا ااااااناأكعتااااااهاااااا ا

ا اااااا داعاااااازا  ااااااىادلدوثااااااقا ساااااااللا د ىااااااهأأ  اااااازاتحأيااااااأاد  اااااااعالمساااااازاد ىاااااارلاد أ اااااايا مخضاااااان  او ااااااأدءاد ت

                                       
 .101 مأاتزعيايننلن ا أ نا نينق اصااا1
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أنايااااااااودعاد  ااااااااعا ادلمحننياااااااا اد  انرياااااااا ااا أه انلااااااااازا  لاااااااهينتحأياااااااأاد  اااااااااعاأناي مااااااالا  ااااااااىالاااااااا بمااااااااأداقلن اااااااا

ا.1دلدو ودا اددمأ امختصنصهناد  انر

 يتمثااااالادو تااااا دمادوعااااانناينن الااااانما ااااانا ن مااااا او اااااأدءاد تسااااااللاكتااااااع ا سااااات عد ادلد رلااااا ا تحأياااااأاد  ااااااعا

لاااااهند اد ضاااااأيم اد  انريااااا ا ينلاااااننالماااااع داد  اااااانر ا د ااااا هن ا ااااانادلدىاااااتريامما رتااااازاد ىاااااهأاد  اااااانريا كااااا   ا

ا.2 اد  اعا  تصعيقا  ىادو ضنءد 

 ثانيا: الإلتزام السلبي

ا يتمثلاه دادو ت دما ام ت نعادلدأقياد  انريا ناد النماينرلا نا نالغ  اأناي أقلا الادلد رل .

د  لاااااانيا هااااااواألمساااااانااااااااانريابهاااااا داد  ماااااالاناااااالمرنا  مسااااااتفلعا قن متاااااا اينن ت فلاااااا   المن اااااا اقلاااااانمادلدأقااااااياد  

اذ  المرماد ان ياينن ت ويضابمانينلا يروناد ت فل اد  لنياينغ أين:ا ر  ل   ا مذدات 

 رفع دعوى صحة التعاقد: .4

أياد اااااااوداصااااااااح اد ملااااااانا  فاااااااانذه اناااااااإذدا ااااااااناصاااااااعرادلحرااااااااما صااااااان ادلدىااااااااترياقااااااانماينتسااااااااال   ا يصاااااااالا

د اااااااع وداهاااااااوا قن مااااااا ااهلحراااااااما  راااااااناهااااااا دا ايرفااااااايا  و اااااااوعاهااااااا  قااااااا اتسااااااااللادادلدىاااااااتريا ن رااااااانا ااااااان

دلدىااااترياينت فلااااا ام تاااا دماد مااااانمنات فلااااا دا ل لااااناين اااااالادلد رلاااا اممادلدىاااااتريا ا ااااااعاينلااااناصاااااحللا  نناااا  اناااااإذداصاااااعرا

ا.3  عدايم ل ا نا اعاد ملناد صن ا  تسالل انهوا  عار ياأقودا ناد س عاد  أ ه دادلحرما

اتصأفا اادلدىتريامذداكننا نادلدمرنا الادلد رل ام ل  اأ نامذداكنناد منمناقعا عن اط ز

                                       
 .196 اصا2003ر ضنناأينواد س ود الأحاد  اودادلدسمن  ا اعاد ملنا دلدانيض  اددرادلدقمو ن اد ن  ل  ادو ر عري  ااا1
 .98لزمعالمس   ا أ نا نينق اصاا2
 .489 معاد أزدقاد س هوري ا اعاد ملنا دلدانيض  ا أ نا نينق اصاا3
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يادلأ لاد اااااااودهانإ ااااااا ا اد  اااااااانرا اااااااأ اثن لااااااا الدىاااااااترياثاااااااننيايناااااااندراينتسااااااااللا ااااااااعهاقمااااااالاأنايأنااااااانادلدىاااااااترا

ا.1ذ  ايستفلعا ن

 دعوى صحة التوقيع: .2

توقلااااااااناد ماااااااانمن اأياأناي اصاااااااا ا  تسااااااااالل ا هااااااااوا ااااااااأدءاد اااااااا يادوهااااااااياد ااااااااودايرماااااااالابهاااااااانادلدىااااااااتريا

دلدىااااتريايق اااازادلحرااااماينااااغناد توقلاااانادلدااااع نا اد  اااااعاهااااواتوقلااااناد ماااانمنا ياااااومادلحرااااماد صااااندرا صاااان ادلدىااااتريا

 اهااااا هادلحن ااااا ا اااااانماد تصاااااعيقا  اااااىادو ضااااانءاد ناأناتتقاااااأقادلمحرمااااا امماصاااااح اد ت نقاااااع ا كااااالاذ ااااا اي تااااايا

نا  ااااو اتاللاااااعهايناود اااااعاد تساااااللا دولاااااهنرا متمااااانعاد  اااا ا  اااااىاأنادلدىااااأعاد  دماااااأيالمايساااااتثنا اااااعاد ملااااانا ااااا

ا.76/62 اا76/63 دلدأ و  اا75/74  لمنات  اد ودرد ا ادلأ أا ادو أدءد اد ان و ل 

د ملاااااااانايننوعاااااااانرانااااااااإنام تاااااااا دمادلدتضاااااااامنااااااااااوذجا اااااااااعاا04/05/2004 يناااااااان أ وعامماد اااااااااأدرادلداااااااا رخا ا

تااااااااوما  لهااااااانا م لااااااا ا اااااااالادلد رلااااااا  ا ذ ااااااا ا سااااااالعداادلدأقاااااااياد  اااااااانرياثنينااااااا ا ذ ااااااا ا الن ااااااا ايننلأ مااااااانلاد ااااااا 

 اااااااناد ااااااااأدرادلدااااااا رخا اا16 هاااااااوا اااااااناألااااااانر ام لااااااا ادلداااااااند اا97/35 ر ت د ااااااان اد اااااااودرد ا ادلدأ اااااااوماد ت فلااااااا يا

لمااااااااقامماتزنياااااااا ااي هااااااااوام ااااااااتث نءا ااااااااناد ان ااااااااع اد  ن اااااااا ا  ياااااااانماد ىااااااااهأاد  ااااااااانرياد اااااااا اتأ ااااااااا04/05/2004

ا رل اد  انري ا دومتمنناد  انري.دلدن  اد عيع ا ك دا مننام تاأدرادلد

"لماااااقادلد رلااااا اهاااااوالماااااقاد تمتااااانا د تصاااااأفا اا اااااناد اااااان ونادلداااااعنياد ااااا اتااااا عا674 ينااااان أ وعاممادلداااااند ا

ا.دلأللنء اينىأطاأنا اتست ملام ت من اتحأ  اد اود  ا دلأ يم "

 لاااااااع ما صااااااااوصا اااااااناخااااااالالاهنتااااااا ادلدااااااااند ايتضااااااالاأنادلدىاااااااأعاقااااااااعام ااااااات عاممادو اااااااتث نءاد ااااااااودردانلهااااااانا

ا.20042 ناد اأدراد صندرا   اا15 ا14دلدندت ا

                                       
 .90 اصا أ نا نينقلموري ا يايو ف اا1
 .45تز  اخ لل ا أ نا نينق اصاا2
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 عقارالفرع الثاني: الإلتزام بتسليم ال

منام تااااا دماد مااااانمناينتسااااا لمادلدملااااانا ااااانا اتضااااالن ا ااااااعاد ملااااان اينااااالاهاااااواأهااااامام ت د ااااان اد مااااانمناد ااااا اتترتااااازا

ابماأداد  اعالمتىا  والماي عا  ل انل .

دلدملاااااناك لااااا الماااااتىاياااااتمرنا ااااانااىاااااتري اينااااالا ايناااااعا ااااانالملنزتااااا   ايرفاااااياأنات تاااااالا  رلااااا ادلدملاااااناممادلد

دو تفاااااانعايناااااا  اذ اااااا اأنالمااااااقادلد رلاااااا ايتضاااااامنادو تفاااااانع ا هااااااوا ايرااااااونام ا ااااااناطأيااااااقادلحلاااااانز ا ااااااودءلداكن اااااا ا

ا. منلأ اأ اغلا منلأ 

 ااااع ناناااانو ت دماينتساااا لمادلدملااااناهااااوام تاااا دماينتحالااااقا تلااااا ا يتفااااأعا اااانام تاااا دماد ماااانمناين ااااالا  رلاااا ادلدملاااان ان 

ايتماد تس لمان لاايروناد منمناقعا ف ام ت د  .

 أولا: تعريف التسليم

د تسااااا لماهاااااوادو اااااأدءاد ااااا ياياصاااااعاينااااا اتدرااااا ادلدىاااااتريا ااااانادلدملااااان ا لاااااثايساااااتقلناأنايمنلاااااأا  لااااا اا"

ا.1  قنت اكمن  اد ناأناف   ا ناذ  اأيا نمق"

  اااااااانادلدملااااااااناتحاااااااا اا"اا271ند ا كاااااااانناد تا اااااااا ادلدااااااااعنيادلدصااااااااأيادلد مااااااااىاي ااااااااأفاتساااااااا لمادلدملاااااااانا ادلداااااااا

اتصأفادلدىتريا لثافر  ا  نايعها  ل ا دو تفنعا   اد نا ن ن".

  اان يااتمرن  لااث تحاا ااتصااأفادلدىااتري  دلدملاان ينو اان د تساا لم "ايااتماقاماجا367أ اانادلدااند ا

 ين   ...". أخيه قع  نددماد منمن  ندين تس من يتس م  لم   و  نمق د ن ين   د  تفنع لملنزت 

 ثانيا: عناصر التسليم

ا اد  كأاتتضلا  نا  نصأاد تس لما هياكنلأتي:ايناد سنا367 ناخلالادلدند ا

                                       
 .191 اصا1975ترللاد ىأقن ي الأحاد  اودادلدع ل  اد ملنا دلدانيض  اددراد  هض اد  أينل  اد انهأ  اا1
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 ا  اااااانادلدملااااااناتحاااااا اتصااااااأفادلدىااااااتريا لااااااثايااااااتمرنا اااااانالملنزتاااااا ا د  تفاااااانعايناااااا اد نا اااااان ن .1

  ايسااااااات  ماذ ااااااا اأنات تاااااااالادلحلااااااانز ادلدنديااااااا ان ااااااالااممادلدىاااااااتريا ماااااااانايرفاااااااياأنايو ااااااانادلدملاااااااناتحااااااا اتصاااااااأفا

نااااااإذدا  ااااااعا اااااانمقايناااااا ادلدىااااااتريا يناااااا ادلدىااااااتريا لااااااثايااااااتمرنا اااااانالملنزتاااااا ا ندياااااانلا أناي تفاااااانايناااااا اد نا اااااانمق ا

 .1 تفن  ايننلدملن انلاايتونأاد   صأادلأ لا ناد   نصأادلدرو  ا  تس لمم

ا  ىادلدن ناأ اد  نمق:ا أ ث  ا

   ودادلدملنا الملنز اد ملاد  يايع يالمانا  ل ا فن نا اتس لم . .أا

 . تمأدرا ر هنو عماتخ ياد منمنا    ادلدمل  ااا . ا

م ااااالامادلدىاااااتريايناااااغنادلدملاااااناقاااااعا  اااااناتحااااا اتصاااااأن  امذا ايرفااااايالراااااأدا  ااااامادلدىاااااتريا لماااااعها .2

د مااااانمناأناي  مااااا اينااااا    ا   ااااانا رااااالا ااااامسالماااااولالمالاااااا اايناااااغنادلدملاااااناقاااااعا  اااااناتحااااا اتصاااااأن  اينااااالاعااااازا  اااااى

   مادلدىترياينو نادلدملناتح اتصأن .

 امذاىاااااااأ نناد  دماااااااأيا دلدصاااااااأياأيالااااااارلا رخقااااااانراأيافراااااااناأناوصااااااالايناااااااغياطأياااااااا دلد لمايىاااااااترطا

 اأ اصااااااااور اخقاااااااان ا وصااااااااىا  لاااااااا اين  ااااااااماد وصااااااااول ا فرااااااااناأنايااااااااتمافرااااااااناأنايااااااااتما اصااااااااور ام اااااااا درار ااااااااي

ا.2لفنه 

 : زمان ومكان التسليمثالثا

 زمان التسليم: .4

ايتماد تس لما اد وق ادلمحعدا اد  اع اننذدالماوعداد  اعا قتنا    ا  زاتس لمادلدملنانورا

ام ىنءاد  اع اه دا نا أد ن ادلدود لعاد  اتست   هناطمل  ادلدملنا.

                                       
 .235 اصا1996لزمعالمسناد ان م ادلدو  ا ا اعاد ملن اددراد ن   اد عيع ا   ىأ اا1
 .103الموري ا يايو ف ادلدأ ناد سنينق اصا2
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ناااااإذدالمايو اااااعادتفااااانقانااااااعا يساااااتفندالشااااانا ااااامقاد ااااا ا  اااااىاد مااااانمناتسااااا لمادلدملااااانا ادلأ ااااالادلدتفاااااقا  لااااا  ا

 ياضياد  أفاينن تس لما ا ل ندا    ا وعثاذ  اكثلدا اد ت ن لاد تانري.

 مكان التسليم .2

عاااااازا  ااااااىادلدىااااااترياأنا ايااااااتماد تساااااا لمامذدالمايااااااتمادوتفاااااانقا  ااااااىاتحعيااااااعاز ااااااننا  رااااااننا تساااااا لمادلدملاااااان

 لزااال كااانن مذدا"اقاماجا282يتسااا م ا ادلدرااانناد ااا يايو اااعانلااا ادلدملااانا قااا اد ملااان الملاااثاتااا عادلداااند ا

 لم  ان د  تا دم  ىاوء  قا  نلا  كاننا و اودد د ا ي دلدرانن   تسا لم    از ينن ا د     ل ان لالئن د  تا دم

 ."ذ   ينمل ياضي  ع أ  دتفنق يو ع

 د ونانء اأ   قا  دلداعين  اوطن نلا  يو اع د ا ي دلدرانن   د ونانء نلراون دلأخاأد د  ت د ان    أ ان

ا.1دلد  س  به ه  ت  ان  ت دمدو كنن مذد    ست   أك  نل  يو ع د  ي دلدرنن  

 طرق التسليم: .9

ناااااااإناطأياااااااا اد تسااااااا لماتخت ااااااافالمسااااااازاطمل ااااااا ادلدملااااااانامناكاااااااننااقاماجا367 اااااااناخااااااالالا اااااااعادلداااااااند ا

ن ت  يا اااااانالملنزتاااااا ا  مىااااااتريا  ااااااعمايناااااالاد عرد اااااا اهااااااوا ااااااانرانتساااااا لم ايرااااااوناأنالزاااااانا ااااااانرداأ ا  اااااااو  ا بماااااا

 منلاااااااأ اأيالماااااااقا ااااااانادلحااااااااوقاد ااااااا اتخولذااااااانادلد رلااااااا ا  من ااااااا  ا ياساااااااماد تسااااااا لمامماتسااااااا لمالمرمااااااايا تسااااااا لما

ا:قن وني

 التسليم الحكمي: .أ 

انا"يتماد تس لمابماأداتأد ياد قأن ا  ىاد ملن امذاكناقاماجا367/2لملثا ص ادلدند ا

 دلدملنا و ودداتح ايعادلدىترياقملاد ملناأ اكنناد منمناقعام تماىادلدملنا الملنزت اين عاد ملنا سمزا

                                       
 .90 اصا أ نا نينقلزمعالمس ا  صور اا1
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اهواغلا تونأا اد سر ن الزلاد عرد  . ا ا ا لاق ا  ايننلد رل "اآخأ

 التسليم الفعلي: .ب 

اوالمتحاااااا اتصااااااأفادلدىااااااتريا لااااااثايااااااتمرنا اااااانالملنزتاااااا ا د  تفاااااانعايناااااا اد نا اااااانمقا  اااااااهااااااوا  اااااانادلدملاااااان

ايستولا  ل ام تلاما ندي.

ينتمرااااا ا كن ااااا ا اااااعلادلدساااااتفلعا اااااناا هاااااوادلدقماااااقا اد سااااار ن ادلد اااااا  ا امطااااانراد ملااااانايننوعااااانرا ذ ااااا 

هااااااناين ااااااعامينااااااأدما اااااااعاد ملاااااانايننوعاااااانرادلدساااااارنالحلنزتاااااا ا دو تفاااااانعايناااااا اد نا اااااانمق ا يرااااااوناذ اااااا اينتساااااا لما فنتلح

ا.20011 وي ل اا23 ناد اأدرادلد رخا اا10 ذ  المسزادلدند ا

 والخاصة ةعامالمطلب الثاني: الضمانات ال

مذداكااااانناد  ااااااعاي ااااا مادلدت نقاااااعاينت فلااااا ام ت د نتااااا ا ااااانهاد قاااااأفاد خاااااأا اااااناأ ااااالا ااااامننام اااااتاأدراد ت ن ااااالا

ينااااااغكثأاممتمااااااننا ااااااناخاااااالالاد ضاااااامن ن اد ااااااا ااينل هماااااان انااااااإناد ااااااان وناينااااااع رهاهااااااواد خااااااأاعسااااااعاهااااااا داد ت ن اااااال

ا اد ت نقعي .يو زاتضمل هناممادو ت د ن

 اذ ااااااا ادلأطاااااااأدفادلدتعخ ااااااا اينإ تمااااااانرهماا ي قماااااااقاهااااااا دا  اااااااىادلدأقاااااااياد  اااااااانريالضاااااااوادلدساااااااتفلعا يىااااااانرك 

ادلدس   ونا ناتصملما ت فل اد  م لن ادلديلر .

ا:ه دادلدق زادرد  اهنت اد ضمن ن ا  حن لا   دا

 ات العامةضمانالالفرع الأول: 

لدااااااناكااااااننادلدسااااااتفلعايهااااااعفا ااااااناد ملااااااناممادلحصااااااولا  ااااااىادلحااااااقادلدملاااااانا  تمتااااااناينرنناااااا اد ساااااا قن اد اااااا ا

یخولذاااانا اااا اد ااااان وناتدت ااااناكاااان لا اناااالاايرفاااايا اااا   اأناي ااااالاد ماااانمناممادلدىااااتريادلحااااقادلدملاااانا أناياااااوماينن تساااا لما
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أيايضاااامنا ااااعما  نز تاااا ااندماااانذ اااا اأنايضاااامناد ماااانمنادلحااااقادلدملاااانا دو تفاااانعايناااا ام تفن ااااناهايناااالاي تاااا مانضاااالاا اااان

انل .

ا.1 يىملاه داد ضمننالا اهمن:ا منناد ت أ ا  مننادو تحانق

 أولا: ضمان التعرض

 تعريف ضمان التعرض: .4

ياصاااااعاينااااا اأناي تااااا ماد مااااانمنايننو ت ااااانعا اااااناكااااالا ااااانا ااااانالاااااغ  المأ اااااننادلدىاااااتريا ااااانا ااااا قن  ا ااااانادلدملااااانا

ا  مستفلع. م تفن  اين ا ف ناد ملاأيضنا ناد ت أ ا

 أنواع التعرض:  .2

اد ى صيا د ت أ اد صندرا ناد مل.اد ت أ  و ننامناد ت أ ا

 اا:الشخصيالتعرض  .أ 

اد ساااااااااااارناد ت ااااااااااااأ اد ى صااااااااااااياهااااااااااااواد ت ااااااااااااأ اد صااااااااااااندرا ااااااااااااناد وكن اااااااااااا اد وط لاااااااااااا ا تحساااااااااااا 

اي أقااااااااااالاأنا ياصاااااااااااعاينااااااااااا ام ت ن هااااااااااانا ااااااااااانامتلااااااااااانناأيان ااااااااااالا ااااااااااانالاااااااااااغ   ا تقاااااااااااويأهاينإ تمنرهااااااااااانايننم ااااااااااان

"ايضاااااااااامناد ماااااااااانمناا371م تفن ااااااااااناهندماااااااااانايناااااااااانلدملن ا هااااااااااوا اااااااااانا صاااااااااا ا  اااااااااا ادلدااااااااااند اام تفاااااااااانعادلدسااااااااااتفلع

   مىتريا ادو تفنعايننلدملناك  اأ اين ض ......".ت أ اد  عما

ننلدىااااااأعاد  دمااااااأيات اااااان لاهاااااا داد ت ااااااأ اصااااااأدلم ابخاااااالافادلدىااااااأعادو اااااانردتياد اااااا يا ااااااعا  ااااااىاد ت ااااااأ ا

اناط.اد صندرا ناد مل
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د مااااانمناأ ا مااااالاقااااان ونيا ااااانالاااااغ  اأناي أقااااالاأ اواااااولانااااان ت أ اهاااااوا مااااانر ا ااااانا مااااالا ااااانديايااااااوماينااااا ا

د ماااااأ اد ااااا ياقصاااااعها ااااانااد نالملااااانز ادلدىاااااتريا  مملااااانالملااااانز اهندمااااا ا م تفن ااااا اينااااانلدملنام تفن اااااناوااااااقا ااااانا ردءه

ا.1يننلدملناك لناأ ا  ملنا تفنعولأدءادلدملن ا يستوياأنايرونادو تانصا ناد

 تحسااااااا اد سااااااارنا تقاااااااويأهال صااااااالنااد وكن ااااااا اد وط لااااااا ت اااااااأ اد صاااااااندرا ااااااانامادو تااااااا دماينضااااااامنناد   الااااااان

الأط اهمن:اعزاتونأ

 ايرفاااااااياملمتمااااااانلا قاااااااوعاد ت اااااااأ اأ اد تهعياااااااعاينااااااا  اينااااااالاعااااااازاأنايااااااااناأنايااااااااناد ت اااااااأ ان ااااااالا:ا -

 .2ن لا

هاااااا دالمات فاااااا ادلدسااااااتفلعايناااااان ت أ او تفن اااااا الماعاااااازاد ضاااااامننا ندد اااااا ااهااااااعد ا كن اااااا ا ااااااعلنااااااإذدا

اد ت أ ان لا.

د ت ااااااأ ا اااااانا كن اااااا ا ااااااعلا اااااانالااااااغ  اأناوااااااولاد نام تفاااااانعادلدسااااااتفلعاك لااااااناأ ا  ملاااااانايننلدساااااارناأنا -

 ااااودءاكاااااننا مااااانيا  اااااىا ااااامزا اااااندياأ اقااااان وني ا ي تاااااياد ت اااااأ اقن و لااااانامذدام ااااات م  ا كن ااااا ا اااااعلا

 ااااااناد ت ااااااأ األمااااااقاتع لاااااا ا  ااااااىادلدساااااارن الشااااااناياااااا ديامما   اااااا ا اااااانايااااااعادلدسااااااتفلعا اااااانادلدساااااارن ا

د ناأناا نلراااااونايناااااغيان ااااالا اااااندياتااااااوماينااااا اد وكن ااااا  ا ي لاااااقام تفااااانعادلدساااااتفلعا ااااانادلدسااااارندلدااااانديا

تمنرهااااانايننم ااااانا ينإاتسااااات عا اذ ااااا الحاااااقاتع لااااا  ا دو تااااا دماينضااااامنناد ت اااااأ اد صاااااندرا ااااانا كن ااااا ا اااااعل

 فتنزا :

 اه دادو ت دما هواي تالاممادلخ فادلخنص. عماقنين ل ادو اسنماد عدمما  

                                       
 .145خ للاأتزعالمسناقعدد  ا أ نا نينق اصاا1
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 اأيام تااااا دماددماااااماعااااازا  لهااااانادو ت ااااانعا  ااااا ا ا اااااعلاين اااااعماد ت اااااأ ا  مساااااتفلعام تااااا دما كن ااااا 

ا ق اين عامينأدماد  اع.

 التعرض الصادر من الغير: .ب 

 ااااانادلدىاااااتريات اااااأ اد مااااالا اااااتىاكااااانناهااااا داد ت اااااأ ا سااااات عداممالماااااقاثنينااااا انل تااااا ماد مااااانمنايناااااغناياااااعنناا

ت اااااأ اد مااااالام اآلامماد مااااالاين اااااعاد ملااااانا اااااناد مااااانمنا فسااااا  ا  اي تااااا ماد مااااانمنايناااااغناياااااعننا  مااااالا قااااا اد ملاااااناأ ا

ينل مااااانالصاااااعاأناد ت اااااأ اد ى صاااااياي ااااا ماد مااااانمنايننو ت ااااانعا ااااانات أ ااااا اد ى صااااايا اااااودءاكاااااننامذداكااااانناقن و لااااان ا

ا.1قن و لناأ ا ندين

 ااااااا ا قااااااا اد ملااااااانا:ا"ا...اأ ا ااااااانان ااااااالاد مااااااالايراااااااوناقاماجا2نااااااااأ اا371 هاااااااوا ن صااااااا ا  ااااااا ادلداااااااند ا

المقادلدملناي نر اين ادلدىتري...".

ااا النماد ت أ اد صندرا ناد مل:ا يىترط

 أن يكون التعرض قانونيا: -

د صااااااندرا ااااااناد ماااااالان  ااااااىادلدسااااااتفلعاأنايااااااعننا يود اااااا ااااااااعارأي ااااااناأناد ماااااانمنا ايضاااااامناد ت ااااااأ ادلداااااانديا 

 اااااااناا   اهااااااانا اااااااناد هااااااان ادلدسااااااا اد مااااااالا اذ ااااااا  اكمااااااانايساااااااتقلناأنايأنااااااانالااااااارودهامماد هااااااان ادوددريااااااا ا غلا

امغتصن ا  ر .

أ اااااناد ت اااااأ اد اااااان ونياد ااااا يايسااااات عانلااااا اد مااااالاممالماااااقايع لااااا ا  اااااىادلدملااااانانلضااااام  اد مااااانمن ا  اي ااااا ماأنا

ايرونادلحقاد  يايع ل اد ملاثنينتن اينلايرفيالرأدادود نءالمتىا  واكنناه دادود نءاظنهأاد مقلان.
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أ اتم لااااااان ا  ثاااااانلاذ ااااااا ادلحاااااااقاد  لااااااانيادلأصااااااا ياد ااااااا يايع لااااااا اا دلحااااااقاد  لااااااانيايساااااااتوياأنايراااااااوناأصااااااا لن

ا.1د ملالمقادلد رل  اأ نادلحقاد  لنياد تم ياناعايرونارهنايع ل اد ملا  ىادلدملناأ المقام تلنزا ثلا

 أن يكون التعرض حالا أو وقع فعلا: -

 اااااعاد ملاااان اعاااازا الاااانماهاااا داد ضاااامنناأناياااااناد ت ااااأ ان اااالاا ااااناد ماااال اأيا ااااناأ  اااابيا اااالساطأناااانا ا

نلاااااع ياهااااا دادلأ  ااااابيالماااااانا  اااااىادلدملااااان ا يأناااااناينىاااااغناهااااا دادلحاااااقادلداااااع ىاينااااا اد اااااودا  اااااىادلدىاااااتري ا تخت ااااافا

  اااااىادلدملااااان انااااااعاتراااااوناد اااااودام اااااتحانقا  مااااايايقن ااااازااهاااا هاد اااااع ودايناااااإختلافادلحاااااقاد ااااا يايع لااااا اد مااااال

املن.ينرلادلدانلهناد ملا  ءا نادلدملن اأ اد ودام تحانقاك يايقن زانلهناد مل

أناتأنااااااناد ااااااوداأ اااااانماد اضاااااانءا  ااااااىادلدىااااااترياأ ا  اااااا اناااااااعايااااااانااغاااااالاأ اااااا ا اااااالسا ز اااااانا قااااااوعاد ت ااااااأ 

د ت ااااااأ ا ااااااناد ماااااالاتأناااااانايناااااا اد ااااااود ا يتصااااااوراذ اااااا امذداد تاااااااعادلدىااااااترياأنا  ماااااالالمااااااقا  ااااااىادلدملاااااانانساااااا ما

ا اأ ادنناد عينادلدضمون.د نم اأ اصنلح ا  ل ينإ

اااااا ا اد ضااااامننامذدا اااااناقااااانماد مااااانمناينإثمااااان اأناد مااااالالمايرااااانا ااااا ا ي اااااعادلدىاااااتريا اهااااا هادلحن ااااا السااااانطأدا 

ا.2لمانا  ىادلدملناخلاننالدنام تاعهادلدىتري

 أن يكون سبب التعرض سابقا على البيع: -

عاااااازا تحاااااااقا اااااامنناد ماااااانمنا  ت ااااااأ اد صااااااندرا ااااااناد ماااااالاأنايرااااااونادلحااااااقاد اااااا يايع لاااااا اد ماااااالا  ااااااىا

  اااااىادلدملااااانا و اااااوددا قااااا اد ملااااان اأ اأنايراااااوناالامماد مااااالدلدملااااانا و اااااوددا قااااا اد ملااااان اأ ايراااااونادلحاااااقاقاااااعاآ

ا.اادلحقاقعاآلامماد ملاين عاد ملنا ناد منمنا فس 
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ناااااإذداكاااااننالماااااقاد ت اااااأ ا و اااااوددا قااااا اد ملااااانانن مااااانمنايساااااغلا  ااااا اأياااااناكاااااننا ااااامزادلحاااااق ا اااااودءداكاااااننا

 ادخااااالا  مااااانمنا ارد  ااااانا ف ااااالاد مااااانمناكمااااانا اااااواكااااانناقاااااعاقاااااأرالماااااقامرتفااااانقا  اااااىاد  اااااانراقمااااالاد ملااااان اأ اكاااااننا

أ ااااانامذدااا  اااااانداد ملااااان مقمااااالااا ا مكتم ااااا ا اااااع اد تااااااندمادلدرسااااازم ىااااانم اكمااااانا اااااواكااااانناد مااااالا د ااااا ناياااااعها  لااااا

كااااااننادلدت ااااااأ المايرسااااااازالمااااااا ام اين ااااااعاد ملاااااااناناااااالااي تاااااا ماد مااااااانمناينن ضاااااامننام امذداكاااااانناهاااااااواد اااااا ياأ قاااااااىا

عاآخاااااأا قااااانماهااااا دادلأخااااالاينتساااااال  ادلدت اااااأ اهااااا دادلحاااااقا ثااااانلاذ ااااا اقلااااانماد مااااانمناينلاااااناهااااا داد سااااارناممالااااا 

ا.1 لهأهاقملادلأ ل ا  ناذ  ايماىاد منمنا ن  ن

  اااااااناخااااااالالا ااااااانا ااااااامقا سااااااات  عاأناد تااااااا دما كن ااااااا ا اااااااعلاينضااااااامننات اااااااأ اد مااااااال ا   ااااااانهادن ااااااا ا ااااااانا

دلدسااااااااتفلع ا ي تااااااااياد ت د هااااااااناد تاااااااا دماينمنياااااااا ا اد تاااااااا دماينو اااااااال   ام اأناد ت د هااااااااناهاااااااا دا اياااااااااومام امذدارنااااااااناد ماااااااالا

نادلدساااااااتفلعاد اااااااعنن ا مذداتدرااااااانادلدساااااااتفلعا ااااااانارناااااااناد اااااااودادلدتضاااااااأرانااااااالاالدساااااااتفلعا لمايساااااااتقد اااااااع ودا  اااااااىاد

املرنلاينالنماه دادلأخلاينإخقنراد وكن  ا اد وق ادلدلامم.

سااااااتمأا  تاااااااعدامناد تاااااا دما كن اااااا ا ااااااعلاينضاااااامننات أ ااااااهنا  اااااامنناد ت ااااااأ اد ااااااان ونيا  ماااااالاهااااااواد تاااااا دما 

 اااانا اااااعاد ملاااانايننوعاااانر انااااإناأخ اااا ا كن اااا ا ااااعلاينن ت د هاااانادلأصاااا يا نوتاااا اا منلااااأ اغ هااااواد تاااا دماأصاااا ياي ىاااا

د هااااناينااااان ت ويضاد ت د اااانا  ملاااااناد  تفاااانعايننلدساااارنا  اااااىادلدسااااتفلعا  ملااااانا  اااازا  لهااااانات ااااويضاذ اااا  ا ي تاااااياد ت ا

ما ت دت د ااااانا  ملاااااناي ىاااااغا ااااانادوخااااالالاينااااانو مدلأصااااا ي ا لماااااقادلدساااااتفلعاينااااان ت ويضاا ت دم ااااانادوخااااالالاينااااانواغي ىااااا

دلأصاااااا ي ا لماااااااقادلدسااااااتفلعا اد ت اااااااويضاغااااااالا تونااااااقا اااااااناصااااااع رالمراااااااماقضااااااانمياينن تماااااانراأنالزااااااالاد ت اااااااويضا

 تااااااندما د ثاااااننياياااااأدا اااااوددانهااااا داد  تااااا دماي تاااايانورياااااناغااااالاقنينااااالا  تا ماااا  ا د فاااااأقاينل هماااااناأنادلأ لا اياااااأدا  لاااا اد

ا.  ل اد تاندم
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 اااااانكانأيااااااقاهادلدسااااااغ  الملااااااثاأناه  ا ىااااااوءاد ضاااااامنناناااااااعادخت فاااااا اد ردءالمااااااولاهاااااا غ نلماااااانایخااااااعا ساااااا

 تااااااا دمادلأصااااااا ي ا نأياااااااقاأر  هااااااانامما قااااااا اد ت اااااااأ اينااااااان  يأامماد  تااااااا دماد  دماااااااي اأر  هااااااانامما قااااااا ا ىاااااااوءادو

ن انااااااإنا ينن تماااااانراأ اااااا المااااااقا  مسااااااتفلعا دلحااااااقا اي ىااااااغام ا ااااااناد وقاااااا اد اااااا يافراااااانادلدقن ماااااا ايناااااا اقن و اااااان ا ينن تاااااا

اد ملا  مستفلعا نادلدسرن.ا ا نا ق ا  نز  مدلحقا اد ضمننا اي ىغا

 ينن تااااان انااااان ت أ اهاااااوا  ىاااااغادلحاااااقا اد ضااااامنن ا قم ااااا ا ااااالسا وكن ااااا ا اااااعلا اااااوداتدرااااا ادلدساااااتفلعا ااااانا

دلحلااااانز ادلذندمااااا  ا   لااااا اناااااإناخىااااال ادلدساااااتفلعا ااااانات اااااأ اد مااااالا ااااا اأ ا  مااااا ايناااااغنا  مااااالالماااااقا  اااااىادلدسااااارنا ا

ا.1یخو  ادلحقا اد أ وعا  ىا كن  ا علاينن ضمنن

 الاستحقاقثانيا: 

 ت د هاااااناينضااااامنناد ت اااااأ ا اااااودءاكااااانناصاااااندردا  هاااااناأ ا اااااناإمساااااتفلعا المن ااااا اقلااااانما كن ااااا ا اااااعلاينواااااقا  

اد مل اط زاد ت فل اد  لنياأ انسخاد  اعاأ اد ت فل ابمانينل ا ودءاكنناد  تحانقاك لناأ ا  ملن.

  اوااااااااااقاا ااااااااااناد اااااااااان ونادلداااااااااعني ا  اكاااااااااالاهااااااااا هادلحااااااااانا376 ا375 ا374 ذ ااااااااا ابمأد ااااااااان اادلداااااااااوددا

  مساااااااتفلعاد أ اااااااوعامما كن ااااااا ا اااااااعلا دلدقن مااااااا اينااااااان ت ويضا ماااااااناأصااااااانين ا ااااااانا اااااااأرا تلاااااااا اهااااااا داد  اااااااتحانق ا

ا یخت فا اعدراد ت ويضا سزامذداكنناد  تحانقاك لناأ ا  ملن.

 اااااااناد اااااااان ونادلداااااااعني ا  مىاااااااتريادلحاااااااقا اأناا375نفااااااايالمن ااااااا اد  اااااااتحانقاد ر ااااااايا لمسااااااازادلداااااااند ا

  نصااااااأاد ت ااااااويضادلدسااااااتحا ا اا375ملاااااانا قاااااا ا اااااا عاد لااااااع ا قااااااعانصاااااا  ادلدااااااند ايق اااااازا ااااااناد ماااااانمناقلماااااا ادلد

اه هادلحن  ا هي:

اقلم اد ثمنراد  اأ  مادلدىترياينأدهناممادلدن  اد  يا  عايعادلدىتريا ناد ملن.ا-
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ادلدصنريفاد  نن  ا ك   ادلدصنريفاد رمن ل امذداكنناد منمنا يءاد  ل .ا-

اد وداد  تحانق اينن تث نءا ناكننادلدىتريايستقلناأنترلنا صنريفاد وداد ضمننا اا-

ا ناد ان ونادلدعني.ا373يتال ا  هنا واأ  ماد منمنابه هاد ع ودادلأخل اطمانا  مند ا

اخسنمأ ا  ناننت ا ناكسزاينسمزا  عاد لعا ناد ملن ينو  ا نمات ويض ا منالحا ا ناا-

 اااااااناد اااااااان ونادلداااااااعنياا2نااااااااأ اا376  ماااااااند اأ ااااااانا المن ااااااا اد  اااااااتحانقاد  ماااااااياغااااااالاد سااااااالم انقماااااااانا

د ااااا اتااااا عا"...ا مذدادختااااانرادلدىاااااترياميناااااانءادلدملاااااناأ اكن ااااا ادلخسااااانر اد ااااا الحاتااااا الماتم اااااااد ااااااعرادلدىااااانرام لااااا ا ا

د فاااااااأ اد ساااااانينا  المايراااااانا اااااا ا ااااااودادلدقن ماااااا ا ااااااقاد ت ااااااويضا ااااااناد ضااااااأراد اااااا يالحااااااا اينساااااامزا اااااا عاد لااااااعا اااااانا

ا.1"دلدملن

لمتفاااااااانظايناااااااانلدملناأ المايق اااااااازاردهان اااااااا ادلحااااااااقا اد ت ااااااااويضا ااااااااناودلدىااااااااترياد ينن تاااااااان انسااااااااودءاأنضاااااااالا

ناننتاااا ا ااااناكساااازالدااااكاااا   ادلحااااقا ادلدقن ماااا ايناااان ت ويضاد ضااااأراد اااا يالحااااا اينساااامزا اااا عا اااا ءا اااانادلدملاااان ا  اااا اا

ا.2  نالحا ا ناخسنر 

اااااانصا اااااناد اااااان ونادلدااااعني ا  اااااىا اااااودزاد تفاااانقاينااااا اد قاااااأن ا  ااااىازياااااند اأ ام ا377كمااااناتااااا عادلدااااند ا

د  اااااااتحانقارد  اااااااناممان ااااااالااد ضااااااامنن اكماااااااناد ااااااا ا اعاااااااوزاد تفااااااانقا  اااااااىاد اااااااتحانقاد ضااااااامننام امذداكااااااانن

ا.د منمن
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 العيوب : ضمانثالثا

يكوووووون البوووووااع ملزموووووا بالضووووومان ا ا لوووووم يشوووووتمل : " اااااناد اااااان ونادلداااااعنياد  دماااااأيا  اااااىاأ ااااا ا379تااااا عادلداااااند ا

يم إلوووووى المشوووووتري أو إ ا كوووووان المبيوووووع عيوووووب وقوووووس التسووووولالمبيوووووع علوووووى الصوووووفات التوووووي تعهووووود بوجودىوووووا 

موووا ىوووو موووذكور بعقووود البيوووع  أو مووون الإنتفووواع بوووو حسوووب الغايوووة المقصوووودة منوووو حسوووب يووونقن مووون قيمتوووو  

ولوووووو لوووووم يكووووون عالموووووا الو  فيكوووووون البوووووااع ضووووامنا لهوووووذه العيووووووب عمأو إسوووووتحسووووبما يمهووووور مووووون طبيعتوووووو أو 

 بوجودىا".

م تفاااااانعادلدىااااااتريايناااااانلدملنام تفن ااااااناكاااااان لاا ااااااناخاااااالالادلدااااااند اأناد ماااااانمنا  اااااا ماينضاااااامننا يتضاااااالا ااااااناهاااااا ها

ينن ترقلااااا اد  انرياااا اقااااعا اااااعاادلدت  ااااقا86/07 اااامنناد  لااااو اد اااا اتساااااتهعفاهاااا دادلدملاااان ا لصاااااعاكاااا   اد ااااان ونا

  ااااااا  ا قااااااااعاألااااااانرادلدأ ااااااااوماا41 ا40 ا39ينااااااا عادلدااااااااودداا  اااااااىا ااااااامنناد  لااااااااو ا اااااااناقماااااااالادلدت ن ااااااالا هاااااااا دا

  ااااا ا نلمااااانایخاااااعاا15ا ريامما ااااامنناهااااا هاد  لاااااو ا ادلدااااانددلدت  اااااقاينن  ىااااانطاد  اااااانا93/03ارقااااامد تىاااااأي يا

 أخضاااااا  ا  مساااااا   ل اد  دمااااااأيادلدت ن اااااالا اد ترقلاااااا اينإ تماااااانرهايننم اااااان اا اااااامنناهاااااا هاد  لااااااو اناااااااعا ن اااااالادلدىااااااأع

 ن  ااااااا ااد ااااااا اتاضاااااااياينضااااااامننا لاااااااو ادلدملااااااانادلخفلااااااا انااااااااط اما اااااااناد  لاااااااو اد يااااااانهأ اخلانااااااانا  اود اااااااعاد  ن ااااااا 

اينإ تمنرها ىلعدانغ    اينضمنناد  لو ادلخفل .

 ضمان العيوب الخفية  .4

 د اااااا اد  لاااااازادلخفااااااياهااااااوات اااااا اد ناااااا اد اااااا اتخ ااااااوا  هااااااناد فقااااااأ اد ساااااا لم ا   اااااا ادلداااااا  أ اأ ا  حانتهاااااان ا
 انن مااااااانمنا يضااااااامنام اد  لااااااازا1تحاااااااولاد نادو تفااااااانعاينااااااان   ادلدااااااا  أ اأ اتااااااا اعاهااااااا دادو تفااااااانعا اصااااااانا  تااااااايد

ا.2يروناأصلاا ادلدملناقملاد تس لمد  يا

                                       
 .134هلالال و  ادلدأ ناد سنينق اصاا1
 .198 اصا2006ألرعالزمعا  صور اد و ل ا اد  اودادلدسمن )د ملنا دوعنر( اددراد يك ا   ىأا د توزين اد قم  ادلأ م اا2
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دلدت  اااااااقاينن ترقلااااااا اد  انريااااااا ا  اااااااىاهااااااا هاد  لاااااااو ا أ ااااااا مادلدرتتااااااازاينإلماااااااعداا86/07  ااااااااعا اااااااعاد اااااااان ونا

  اااااااا  انضاااااااامنناد  لااااااااو اا41 اااااااا ود  ا هاااااااا دابمو اااااااازادلدااااااااند اا10 م لاااااااان اد ترقلاااااااا اد  انرياااااااا اينضاااااااامن نالدااااااااع ا

لا ااااانادلده اااااعسادلد مااااانريا دلداااااان لادلخفلااااا اياااااعخلا ااااامنا قااااانقاد ضااااامنناد  ىاااااأياد ااااا يايساااااتو زاتاااااعخلاكااااا

 قاااااعاا  اااااىاهااااا هاد  لاااااو ا اااااناتهعياااااعا تن ااااا اد م ااااانءا  ااااالا ت  ا اتحمااااالاهااااا هاد  لاااااو  ا هااااا دا تلاااااا ا ااااانايترتاااااز

ا.1   ا8دلدت  قاينن  ىنطاد  انريا  ىاد ضمنناد  ىأيابمو زادلدند اا93/03 عادلدأ وماد تىأي يا

دلدتاااااعخ  ا ا م لااااان اد ترقلااااا اد  انريااااا اياااااعلا  اااااىانن ضااااامنناد  ىاااااأياد ااااا ياي تااااا ماينااااا ادلدت ن ااااالا ينااااانقيا

 تن تااااا ا  اااااناماا اااااعداخقاااااور اد  لاااااو ادلخفلااااا اد ااااا ات حاااااقاينااااانلدماامذاأ اااااناقاااااعاتراااااوناد سااااامزادلدمنلاااااأا انااااااعدن

ا.تهع  

 ضمان العيوب الماىرة .2

كن ااااا اخقورتااااا ا د ااااا ا  ااااالاد ىااااا الزااااالاد ت ن ااااالاغااااالاصااااان اااتتمثااااالاهااااا هاد  لاااااو اينرااااالا ااااااعا همااااان

ا.ا2 سزاد مأ اد  ياأ عا   ر ت منلا

  اااااا ا  ااااااىاهنتاااااا اد  لااااااو اا15د ساااااان فاد اااااا كأابمو اااااازادلدااااااند اا93/03  اااااااعا ااااااعادلدأ ااااااوماد تىااااااأي يا

 ااااااعاد ملااااانا  اااااىاد تصااااان لما ت فلااااا األااااامنلامصااااالالمهن ام اد ااااا ياواااااعداد يااااانهأ ا ااااانالملاااااثاد  ااااانلاد ضاااااأ ري ا

مااااالادلدت ن ااااالا اد ترقلااااا اد  انريااااا ا  اااااىا  امما اااااع ا ااااامنناهنتااااا اد  لاااااو ا اااااناقاأ ااااا المايىاااااأامماهنتااااا اد  ااااانل

د ااااااا يانصااااااالا ا اااااااع ا ااااااامنناد  لاااااااو اد يااااااانهأ ا آ ااااااانلامصااااااالالمهن الملاااااااثاتااااااا عاا86/07 راااااااساقااااااان ونا

  لهاااااانا  اااااا :ا"يتحماااااالادلدرتتاااااازاينإلمااااااعدا م لاااااان اد ترقلاااااا اد  انرياااااا اد  لااااااو اد ياااااانهأ اد اااااا اتىااااااتملاا39دلدااااااند 

                                       
 .د سن فاد  كأا93/03 د تىأي ي نادلدأ وماا8دلدند اا1
 اصا1989فأ سااااااي اد قم اااااا ادلأ م ا صااااااأ ازهااااااأ الزمااااااعادلدأ ااااااي اينلاااااانادلدمااااااننياتحاااااا ادو ىاااااانء ادرد اااااا ا انر اااااا ا اد ااااااان ونادلدصااااااأيا د رااااااوي ا د ا2
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ترلااااالالد رلااااا اهااااا هاد  مااااانر ا  ا  اااااىاتسااااا لمادلداألاااااهأا03د  مااااانر  ا  افراااااناأناتااااايأاذ تااااا ا  هاااااناقمااااالام اضااااانءا

ا.ينإصلاحاد  لزاخلالاآ نلا  او  "دد يا فسخاد  اعاأ اتخفلضاد ثمنامذدام ت مادلدرتتزا فس ا

 اااااانا فااااااساد ااااااان ونا  ااااااىاأ اااااا :ا"ي تاااااا مادلدرتتاااااازاينإلمااااااعدا م لاااااان اا40  اهاااااا داد ساااااالنقاتاااااا عادلدااااااند ا

 ا ااااااا ود امينتاااااااعدءدا اااااااناتااااااانريخاتسااااااا مادلألااااااامنلاأ ا اااااااناتااااااانريخامكتىااااااانفاد  لااااااازاا03ينضااااااامننا اااااااع ااد ترقلااااااا 

ادلدماادلد كور.

  ادد اااااااايا فسااااااااخاد  اااااااااعاأ اتخفاااااااالضاد ساااااااا أامذدام تاااااااا مادلدرتتاااااااازا فساااااااا اينإصاااااااالاحاد  لاااااااازا اآ اااااااانلا

ا."ألهأا03  او  ا افرناأناتتان زا

ألاااااهأاا03ينن  مااااانر اناااااإنا اااااع ا ااااامن  اهااااايا يتضااااالا اااااناخااااالالاهااااانت ادلداااااندت اأ ااااا امذدات  اااااقاد  لااااازا

ه ااااااانايننو ااااااانء ا امكمااااااانلادلألااااااامنلاك اااااااعماا اااااااناتااااااانريخاتسااااااا مادلدترلااااااالالد رلااااااا اهااااااا هاد  مااااااانر ا يت  اااااااقادلأ اااااااأ

 مماغاااااالاذ اااااا ا اااااانا ااااااوءات فلاااااا ااأ اأناد قاااااالاءالمايااااااتمات فلاااااا هاكمااااااناي ممااااااي تأكلاااااازادلأينااااااود ا د  ودناااااا ا لااااااعدا

 اااااناتااااانريخاتسااااا ماا ااااا ود ا3  لااااازاينااااانلدمااناااااإنا اااااع اد ضااااامنناهااااايادلألااااامنلادلدت  اااااا اينن م نيااااا  اأ ااااانامذدات  اااااقاد

غنانابهلرااااااالاد م نيااااااا ا الماااااااعاذدتااااااا اكااااااادلألااااااامنلاأ ا اااااااناتااااااانريخامكتىااااااانفاد  لااااااازا ادلدماااااااا ا يت  اااااااقادلأ اااااااأاه ااااااا

يرااااااونادلحاااااانمطا اااااانملا اأ اد ااااااملاطاغاااااالا لااااااعا غاااااالاذ اااااا  ا  ايااااااتمانسااااااخاد  اااااااعاأ اتخفاااااالضاد ااااااثمنامذدام تاااااا ما

ا.1ألهأا03د  لو ا اآ نلا  او  ا اتتان زاادلدرتتزا فس اينإصلاحاه ه

 ات الخاصةضمانال: انيالفرع الث

تزنياااااا ا  مىااااااتريا اااااانادلأ ااااااأدرا د تهااااااع ن اد اااااا اقااااااعاا د تهااااااعم تتمثاااااالاهاااااا هاد ضاااااامن ن ا ا اااااامننادلأ ااااااأدرا

د  دماااااأياينضااااامنناات حاااااا ا تلاااااا ادلدماااااننيادلدىااااالع ا اااااناقمااااالادلده ع ااااا ادلد مااااانري ا دلداااااان   اقاااااعاأ ااااا  همادلدىاااااأع
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:   اااااى د ااااا اتااااا عاقاماجا554 ااااا ود ا اااااناتسااااا لماهااااا هادلدمااااانني ا هااااا داينااااا عادلداااااند اا10 اااااناواااااعثاخااااالالا

 اااااا ود ا ااااااناتهااااااعماك ااااااياأ ا  مااااااياا10"يضاااااامنادلده ااااااعسادلد ماااااانريا دلدااااااان لا تضاااااان   ا ااااااناوااااااعثاخاااااالالا

اأقن نها نا  ىآ ا نا نا مننياأ اانلمناللعده

ا".نا نا لزا ادلأر ثنينت اأخأدا  واكنناد تهعما نلئ

ادلد ماااااانرياراااااالا اااااانادلدااااااان لا دلده ااااااعس ساااااا   ل ادلد ييهااااااأا ااااااناهاااااا هادلدااااااند اأنادلدىااااااأعاد  دمااااااأياوماااااالا

 اكمااااناأ اااا الااااعدا اااانا ساااا   لتهمالمااااتىا  ااااواكاااانناد تهااااعما نلاااائنا ااااناد اااا الاااالعدهناد تهااااع ن اد  نلاااائ ا اااانادلدماااانني

تهااااااعما ااااااعدا ساااااالعادلحمنياااااا ا دو ااااااتاأدرا لااااازا ادلأر  ا ييهااااااأا اااااانادلدااااااع اد اااااا ا  حهاااااانادلدىااااااأعاكضاااااامننا  

ا  قأفادلدستفلعا نادلدمنني.

  اااااا اا2د فاااااااأ اا8  ااااااىاهااااا داد ضاااااامنناأيضاااااانايناااااا عادلدااااااند اا93/03  ااااااعا ااااااعادلدأ ااااااوماد تىااااااأي يارقااااااما

أنايق ااااازا اااااناا قمااااالاأياتسااااا لماين نيااااا اممادلدىاااااتريايت اااا ا  اااااىادلدت ن ااااالا اد ترقلااااا اد  انريااااا  د اااا ا ااااانءانلهااااان:ا"

لاااااااااهند اتحم هااااااااامادلدسااااااااا   ل ادلدع لااااااااا اد  ىاااااااااأي اادلده ع ااااااااا ادلد مااااااااانري ا دلداااااااااان   ادلدر فااااااااا اينإلصااااااااانزادلد ىاااااااااآ 

ا...".ا554دلد صوصا  لهنا األمرنماد ان ونادلدعنيا  لمنادلدند ا

دلدت ن ااااااالا اد ترقلااااااا اد  انريااااااا  ايراااااااوناينن تضااااااان نا اااااااناكااااااالا اااااااناا ينن تااااااان ايتضااااااالاأناد ضااااااامنناد  ىاااااااأي

 الملاااااثاياصاااااعاينن  مااااانلاد اق لااااا اكااااالا ااااانايتاااااعخلا ا م لااااا اه اااااعسادلد مااااانري ادلداااااان لا د  مااااانلاد اق لااااا دلد

ا.1تىللعاكمرنتزاد عرد ن ا  ان  واد  انر ا د رهأيننءا غلهم

 يىاااااترطا الااااانماد تضااااان ناينلااااا هماأناي ااااانينادلدت ن ااااالا يتغكاااااعا ااااانا  اااااودالاااااهند اتاااااغ  ا اااااعدادلده ع ااااا ا

ر فااااااا اينإلصااااااانزادلد ىاااااااآ اتحم هااااااامادلدسااااااا   ل ادلدع لااااااا اد  ىاااااااأي  ا هااااااا داقمااااااالاأياتسااااااا لمادلد مااااااانري ا دلداااااااان   ادلد

                                       
 ا1999د ااااااان وناد  ااااااانري اد م لااااااع  اادولصاااااانز ا اااااا كأ ا ن لسااااااتلا انتحاااااايا يااااااس ادلدساااااا   ل ادلدع لاااااا ا د ضاااااامن ن ادلخنصاااااا ا اينلااااااناد  ااااااانراقماااااالا1

 .117صا



 الفصل الثاني: آثار عقد البيع بالإيجار
 

44 

 

 اأ اااااانا المن اااااا ا ااااااعماقلاااااانمادلدت ن اااااالا اد ترقلاااااا اد  انرياااااا اينق اااااازالااااااهند اد تااااااغ  ا تساااااا لمهنامماين نياااااا ا  مىااااااتري

ا.1يكغقصىاأ لانإ  ايتحملادلدس   ل ادلدع ل اكن   ا نهادلدىترااادلدىتريايومالملنز ا  رل اد م نء

 ااااااا ود ا اااااااناياااااااوماا3ناااااااإناد اااااااوداد ضااااااامنناد  ىاااااااأياتتااااااااندماينإ اضااااااانءااقاماجا557 طماااااااانا  ماااااااند ا

  اااااااىاينااااااان أ وعاالمصااااااولاد تهاااااااعماأ امكتىااااااانفاد  لااااااز اناااااااإذدالماتأنااااااانا اهاااااا هاد  ااااااانلا ااااااااطالمااااااقادلدىاااااااتري

فااااانءاكماااااناأ ااااا ات تاااااياألمرااااانماد ضااااامنناد  ىاااااأيا اااااناد  يااااانماد  ااااانما اعاااااوزادوتفااااانقا  اااااىالسن فتهااااانايننو د مااااانمن اا

ا.أ ادلحعا  هن

مما اااااااان لانأ ااااااايانإ ااااااا اا لات فلااااااا اد  مااااااالنتااااااا عا  اااااااىاأ ااااااا امذداأ كااااااالادلدااااااااناقاماجا564أ ااااااانادلداااااااند ا

ا93/03 اااااااانادلدأ ااااااااوماا18  اي ااااااااعاطمااااااااانا  مااااااااند ا ايماااااااااىا ساااااااا   ا اااااااانادلدااااااااان لاد فأ اااااااايا اااااااانهادلدت اااااااان   

ا.ين   د سنينقاد  كأاكلامين نداأ اتحعيعاتضن نادلدان   ا ناد منطنا  ايالعا

 يمااااااىادلدت ن اااااالا اد ترقلاااااا اد  انرياااااا ا ساااااا   ا ىااااااأينا ااااانادلأ ااااااأدراد اااااا اتتضاااااام هنادلألاااااامنل ا كاااااا دا اااااانا

د تهاااااع ن اد ااااا ات حاااااقايننلدماااااننيادلدىااااالع  ا كااااا داينن  سااااام ا   اااااأدراد ااااا اتتضااااام هنا اااااودداد تاهلااااا ا  اااااع ناتاااااأتمطا

يننوعااااانراتقمااااقانلااااا اترلااااناهااااا هاناينىااااع ابهلرااااالادلدماااااا د ااااا ا افراااانانصااااا هناد نامتاااالاف ا ااااا دانااااإنا ااااااعاد ملاااا

د ضاااااامن ن ا  ااااااىا اااااانتقادلدأقاااااايا  ا ااااااعدلا اأيا ألم اااااا ايرااااااونادلدأقاااااايا اااااان  نا   تاااااا مابهنتاااااا ادو ت د اااااان الأ اااااانا

اااا  همنانإ  ا   مابهن.ات قمقا  ىاد ملنا دوعنر ا بمغ  ا اعا أكز

ا

                                       
 .125 ادلدأ ناد سنينق اصاعي يا أنايننيا1
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 الخاتمة:

تعتبر صيبرة اصبيعةبراصيجار برايصة البراصبيفي بربرارصاصترقبرايصبيقاةبراصبيعإايابراصلمبراصتريةتبربراصبم برأزصي تإ ةبر،ص بر صأ  براصبي بربر   ص

وكذبصتوجةتتاصي فئبراصبمتوطبر اصبيبر ا،صبيبريمصنصله بر ص براصأيصت برتفة ص بر صأيبرفيا صبي بر فيامصبتابرأ  صك براصتعتبر ص برذ ص

 بيصة اصيجةاصيجايتإ ةط.

وبيإبرأبيصبمبرخي صص01/105وافي اص ذبصبيعإبر صبربر صبربر رص أبةبر،صةبر لقاصبيإوببربر صبيعا براصوكبرذبصبمأطبرويصبيتفيفةبرذ صص

بمعبربر   صوكيبربرحصيجت  ابربر صلإبربرأودصبرطبربرتفالرص فيبربروصيج برتعبربراي ص وجبربروصيفئبربراص عةفيبربراصتر بربرا اصتر صتو بربرة صص23/00/2001اص

بمعفيةبراصوبيبريمصأيبرع تصتت لبر،صاصوكايبراصبربر  صصبرجأبءبمصبييمصتم فيوص  صبرطتفالرص فيو صوكيحصيجتإ يمصق بر صتر صب ةئبرا

وبيبربريمص بربرخصبتابربرأ ص بربر صأيصتتبربرو أص ةتبربراصلإبربرأودصيج برتعاي بربراص تعتبربر صيجايقاةبربراصكتبربرأويرصةصبربرو اصصبر بربر صبربرت بربرالصوبيإةبربر صاص

 بربر ص بربروصاصبيإوببربربر صبيعا بربراصكايأ بربراصوب بربر،صصافيتبربربي بربر ،صبيت بربراي صيتعبربر أص أة بربراصتريجبربرأبيصبيعإبربر صوبيبربرذ صافي بربراصيجعبربر رصأيكبربرايص 

لإبربرققتاصكبربر،ص بربر صبت بربرأصتر بربروصابربرااصابربرذبصبيعإبربر صيجابرتعبربرايصأيصا بربروصبرإبربرايصوبمت لبربر،صاصبيت بربر ة اصوبيبربريمصصاص بربراوبي بربرع صو فيتبربر

بمتتبربر  ص تفيبربراصبيتو ةبربر صص00/11 بربر صبت بربرأصص12بمتتبربر  ص  بربر صبتيب بربرخصوتربربربر بلصبي بربر ،صبيعةبربر صأوصبمبربرالرصص05/04

 .01/105  صبمأطويصبيتفيفةذ صص10تر ا اصتر صبمالرص

 بيتأبئ صولإتأ صاصب ا ظاصبيعإايااصبيوبااصيج بئأرصتراتصايتاصبيعإاي.صوكذيحصت  ة وصي  ص ص  ا

  ايص  نوصاأت صآ ايبصًبر  صقأ ةوصأ صبم تفة صوبمتعت صيجايقاةا.روبم ألصبنعإالصبرإ صبيعةاصيجا

 يرتبربربر صبر بربربر صبم بربربرتفة صبريتبربربرلبيصيجت بربربر ة صبيبربربرل  صبيبربربرذ ص بربربروصجبربربرو أصو ةبربربرلرص بربربرذبصبيعإبربربر صوبيبربربرذ صا بربربرويصبرعبربربرايرصبربربربر ص

كذبصبريتلبيصيج  ،صبم   صوبريتلبيصيجاة ايصبم  ةاصبم قكاصوبربر يصبيتفيبرا  صبربر صبم بر   صواصةايبراصترا يبروصأا اد صوص

يج يتلب وصاتعأضصتر صجلبءصوات ل،صاص  خصبيعإ صوترطقلبلصبم   صواص إايج،صكيحصيت صبم أزصبر  صبمتعتبر صيجايقاةبراص

ت بر ة صبي بر  صو بر انامصأابرأ ص فيصبرواصبرفيتبراصبموجبر صبيإبرانويص ةتاصبر ةوصبيعإ صكاريتلبيصيجفيإبر،صبم  ةبراصوصلهتريتلب امص
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تفيظبربرة ص بربرذبصبيعإبربر صيجابرتعبربراي صيبربرة اصصغبربر و بربر ايصبيتتبربر يصو بربر ايصبيعةبربرو  صويصصوبمت ل بربراصاص بربر ايصبيتعبربرأضصوبرطبربرت إا 

  بربرت   اصترنصأيصبم بربرأزصطصاع بربروصةإبربروص بربر صبيتفيظبربرة صويجبربر،صيجإبربرخصاتبربرا صتر صتو بربرة صنإبربرائ صطصا بربرت اصبيإتبربراءصطبربر  اص

 تت ل،ص ة اصا خ:يج جتتالبتوصوص

 بر يصتح ا صقعةعاص ذبصبيعإ صوكذيحصتو ة صبريتلب امصلويصبيأجوزصتر صبيإوببر صبيعا ا.

 وبر ةوصوج صبر ةفياصتإ يمصتراقبةامصأهمتا:

 أويرصتح ا صقعةعاص ذبصبيعإ صية ت،صبر  صبيإا خصة،صبمفيا برامصبم أوةاصأ ا و.ص  

 ئخصي عةبراصيجار برايصوتربرفبراءصبتقبرأب ص بر صل براص برأويرصبيبرفي صبر بر صتريجبرأبيصبرإبر صنةبر صيةو بر صبيعةبراصبيفيتبرا

 بيأطويصيج برتعاي  صا صل عو اصاصت  ة،صبيعإ صبتو .

 أويرصتفيظة ص ذبصبيعإ صبموج صنصواصاانونةاصاصاانويصبيقاةاصبيعإايااصية ظ صيجعفياابراصكعإبر صبيعةبراص 

 .بر  صبيتصا ة 

صصصصصصص



 

 
المصادر و 
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 المصادر والمراجع

الكتب -  
ألردددددددددورلز دددددددددورعقودددددددددالبرع ددددددددداار رلرع  لدددددددددا رعلد ددددددددد    ع  ر ر ع  ددددددددد ل بر علرع   ددددددددد ر  ق ددددددددد ر .1

 .2006بر ع تازي برع ط   رعلأ لى

 .2004ري بع سكقولرريط بعلأزعلرريثبأنالرط   برإنحلالرع  لا برعلدكتبرعلج ع يرعلحو .2

ع  ل ليددددددددد بر لعسددددددددد را ر رددددددددد ر  ددددددددد ر بر علرعلذدددددددددو برإيمددددددددد ارناسدددددددددت برع ق ددددددددد  رع لددددددددد نا ر    رددددددددد ر    رددددددددد ر .3

2011. 

ن حدددددددد  رع  دددددددد  برأوكددددددددد  رع  تدددددددد ع رلرادددددددددا،رع  دددددددد ي  رع سدددددددددلاعر ر لعسدددددددد عل لن برع ط  ددددددددد رعلأ لىبر علر  .4

 .2012رع ثل ف ر  ق  ر ع تازي ب

 .2000علج عئ رر ع تازي بر ع ق  ر  ط  ع ر ع ھ علرري بع  ل لررر حمويرن ش رع  برنللرعلد ك .5

 .1975ع      يبرش حرع  لا رعلدونر برع  ر ر علدل يض بر علرع قهض رع   نر برع ل ه  برجمرلر .6

خ رددددددلرأحمددددددورو دددددد ر ددددددوع  برشدددددد حر دددددد ناارعلداا دددددد ةر رع  لددددددا برعلجدددددد ،رع  عندددددد برعلددددددورع  ردددددد ربرع ط  دددددد ر .7

 ر.2001رعلأ لىبرنو ار علرن  ب

 . ق  زعهر رسيرياسفبرعلورع  ر برع ط   رع ث  ث بر علرعلأعلر  ط  ع ر ع .8

لعضدددددددد ارأنددددددددارع  دددددددد ا برشدددددددد حرع  لددددددددا رعلد دددددددد   برعلددددددددورع  ردددددددد ر علدل يضدددددددد بر علرعلدط اعدددددددد ةرعلج ع ردددددددد بر .9

 .2003ع سكقولي بر

ز  ليدددددد رسددددددد عيصبرع دددددداار رلرعوددددددد  لرع  تدددددد ع برع  لدددددددور ع لع  رعلدق دددددد   رعددددددد رع شدددددد ل رعلىرعا دددددددفرع  لددددددد ر .11

 .2004ع سلاعيبر علرهاع برع ط   رع ث نر بر
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نردددددددد رعلد دددددددد  رادددددددد رع ن دددددددد ،بر لعسدددددددد رعل لندددددددد رلرع لدددددددد ناارعلدودددددددد ير ع كدددددددداي ررزهدددددددد  رلز ددددددددورعلد سدددددددديب .11

 .1989ر ع   ن يبرع ط   رعلأ لىبرعو ب

سمدددددددد عارشدددددددد ع برع ق دددددددد  رع لدددددددد نا رعلج عئدددددددد ير  تااردددددددد رع  لدددددددد ليبر لعسدددددددد را ر ردددددددد ربرنددددددددو ارط  دددددددد بر علر .12

 .2004هاع برعلج عئ بر

لدددددانرع  رقرددددد رع  ل ليددددد رلرع ت ددددد ي رعلج عئددددد يبر علرع دددددورعلح دددددر،رنددددد رع ردددددو برإ  ددددد ةرعلد كرددددد رع  ل ليددددد ر علح .13

 .2009هاع برع ط   رع    س بر

ع ددددددورع دددددد زعنرأحمددددددورع  ددددددقهاليبرع اسددددددرلرلرشدددددد حرع لدددددد ناارعلدددددددو برع  لددددددا رع دددددد ر لدددددد رع دددددد رعلد كردددددد بر .14

 .علج ،رع  عن رع  ر ر علدل يض بر علرإور ،رع  عثرع    برنير ة

ع دددددددداعل  رع دددددددد رر ع لدددددددد ناارعلدددددددددو برع  ددددددددورعلأ لبرع  لدددددددداررع ددددددددورع دددددددد زعنرع  ددددددددقهاليبرع اسددددددددرلرلرشدددددددد ح .15

 .1964ع   لبرعلدل    برع ا    ر رع ا ي  ر علح عس بر علرإور ،رع  عثرع    بر

ع دددددديرع دددددديرسدددددد ر  ابرع ق  يدددددد رع   عدددددد ر لا تدددددد ع برعودددددد  لرع  تدددددد ع بر يدددددداعارعلدط اعدددددد ةرعلج ع ردددددد برنددددددو ار .16

 .1998ن ورن  بر

 .1997  ي رع   ع ر   لوبرع ط   رعلأ لىبرعط   رع ك هق برع يرفرلاليبرع  ت عع ةبرع ق .17

لررددددددددددورخ  ددددددددددا برن دددددددددد  رع  دددددددددده رع  لدددددددددد ليرلرع لدددددددددد ناارعلج عئدددددددددد يبرع ط  دددددددددد رعلأ لىبرع ددددددددددوياعارع دددددددددداط ر .18

 .2003 لأشغ لرع  ناي برعلج عئ بر

 .1996لز ورو  رع ل سمبرعلداا رلرعلورع  ر بر علرعلج ع  رعلجويو ر  ق  بر .19

 .برأوك  ر  ناارع   لبر علرعلج ع  رعلجويو ر  ق  لز ورو  رعقوال .21

 .ةرعلح بيرعلحلا ر لعلز ورو ارعقوالبرش حرع  لا رعلد    برع ط   رعلأ لىبرعق ار .21

 .2006ارعقوالبرعلد ؤ ر رعلد   لي بر علرع  ك رعلج ع يبرع سكقولي برلز ورو  .22
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ع  تدددددددد ع بر علرعلج ع دددددددد رعلجويددددددددو ر  ق دددددددد برلز ددددددددورو ددددددددارعقوددددددددالبرع ق  يدددددددد رع   عدددددددد ر   تدددددددد ع رأوكدددددددد  ر .23

 .2006رع سكقولي ب

لز دددددورو دددددقابرعلدددددورع  رددددد رلرع لددددد ناارعلددددددو رعلج عئددددد يبرع ط  ددددد رع  عن ددددد بر يددددداعارعلدط اعددددد ةرعلج ع رددددد بر .24

 .2005نو ارن ورن  بر

لز دددددددورندددددددارع دددددددوي برن ددددددد  رع ت دددددددعرلرع  لددددددد ليرلر  قددددددد ار سدددددددالي برندددددددو ارط  ددددددد برعلدؤس ددددددد رعلحويثددددددد ر .25

 .1987ط عن ابر  ق ابر  كت ببر

لز ددددددددور دددددددد يرع  دددددددد ويبرع اعاددددددددعرلرشدددددددد حرع لدددددددد ناارعلدددددددددو برع ق  يدددددددد رع   عدددددددد ر   ت ععدددددددد ةبرأوكدددددددد  ر .26

 .2006ع  ت ع بر علرعلذو ر  ط  ع ر رع ق  برعارعر  بر

لز دددددددور دددددددد يرع  ددددددد ويبرع اعاددددددددعرلرشددددددد حرع لدددددددد ناارعلددددددددو برع ق  يدددددددد رع   عددددددد ر لا ت ععدددددددد ةبرعودددددددد  لر .27

 .2012ر ع لع  رعلدق   برط   راويو بر علرعلذو برعارع ر  بع  ت ع برع  لور

 لعسدددددد رر-علددددددورع  ردددددد ر علدل يضدددددد -لز ددددددور دددددد يرع  دددددد ويبرع اعاددددددعرلرشدددددد حرع لدددددد ناارعلدددددددو رعلج عئدددددد ي .28

 .2012عل لن رلرع لاعنارع   نر بر علرعلذو برعارع ر  برعلج عئ بر

و برع ط  دددددددد رعلأ لىبرا ددددددددالر  ق دددددددد رهددددددددلالرشدددددددد ا برع دددددددداار رلرشدددددددد حرعلددددددددورع  دددددددد لرلرع لدددددددد ناارعلددددددددد .29

 .2010ب ع تازي 

 الرسائل والمذكرات -

آسددددددر ر   بر دددددددقو نرع ضددددددد  ار ع ك   دددددد رعلدت    ددددددد رلرن ددددددد  رع   ردددددد رع  ل ليددددددد برلسددددددد   رع ار دددددددتيربرر .1

 .2012  ر رعلحلانبرا ع  رع   رو بر

برع  دددددددد رندددددددد رياسددددددددفرندددددددد رل ردددددددد برإ دددددددد لرع  ددددددددكق ةرع ت ن دددددددد ر ددددددددو ع ي رع   ردددددددد ر ع ت ددددددددريررع  لدددددددد ليا .2

 .1999بر32ل مرر37علج عئ ي ر    ا رع ل نانر ر ع  تو  ي ر ع  ر سر برعلج ،ر
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حمددددد  رخ ردددددلبرع ق ددددد  رع لددددد نا ر    ددددد   رعلدقعددددد  رندددددذعاعلرع اعرددددد رلرإطددددد لرع  رددددد رن   ددددد لبرعددددد    ر .3

 .2003/2004ع ار تيربرا ع  رس ور و ببرع   رو برعلداسمرعلج ع ير

ن   دددددد لبرعدددددد    ررع سدددددد رلرع لدددددد ناارع  لدددددد ليبرا ع دددددد رعلدويدددددد برشددددددر رخددددددير بري ددددددصرسمردددددد برع  ردددددد ر .4

 .2012/2013علداسمرعلج ع ير

عدددددد  رندددددد يري يددددددوبرع لدددددد ناارع  لدددددد ليبرعدددددد    رع ار ددددددتيربرا ع دددددد رعلحدددددد  رلخضدددددد برن  قدددددد برعلداسددددددمر .5

 .2009/2010علج ع ير

   رفتحددددددددير يددددددددابرعلد ددددددددؤ  ر رعلدونردددددددد ر ع ضدددددددد  ن ةرعلخ  دددددددد رلرنردددددددد رع  لدددددددد لر  ددددددددلرع  دددددددد زبرعدددددددد ر .6

 .1999رع ار تيررلرع ل ناارع  ل ليبرع   رو ب

لدرددددد ،رندددددالج  برع  دددددك رع ات ددددد عيرع ت ددددد بيرلر  يددددد ر  دددددقطرق ر عدددددمرع ط لددددد رعلدتاسدددددط ر    ردددددلر .7

 .ر تيربرا ع  رعقتالير  قطرق ع   ر رع  ل لي برع    رع ا

لز ددددددا رز ع يبرع  ددددددك ر ر  وددددددح رلرع تودددددد ف ةرعلدونردددددد رلرع لدددددد ناارعلج عئدددددد يبرلسدددددد   رع ار ددددددتيربر .8

 .1987علج عئ بر

نوددددددددير ر دددددددداعفيبرن دددددددد  رع ت  عددددددددلرلرع   ردددددددد رع  ل ليدددددددد برعدددددددد    رع ار ددددددددتيربر  ردددددددد رعلحلددددددددانبرا ع دددددددد ر .9

 .2001/2002علج عئ ر

 المجلات والمداخلات -

 .2007بر5ناعل برعلورع  ر رن    لبرلر  رع   وثبرا ع  ر ر ير ز برع  و رلر حم .1

سدددددددهمرع ددددددددك بر  لرن دددددددد ط ةرع   ردددددددد رع  ل ليدددددددد رلر فدددددددد رعع دددددددد رع سددددددددتث  لرلر طدددددددد  رع  ددددددددك بر .2

عوعخ دددددد رأ لردددددد رادددددد  رعلد تلدددددد رع دددددداط روددددددالرع   ردددددد رع  ل ليدددددد بر ع دددددد ر أفدددددد نبرا ع دددددد ر   ددددددوير

 .2012فر  يرر27ع ن حبر ل   بر
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 النصوص القانونية -

 النصوص التشريعية - أ

برعلج يدددددددو رع  سمرددددددد برعلدتضددددددد  ر ق دددددددرمرعهقددددددد رع تا رددددددد رب15/12/1970علددددددددؤل رلرر70/91علأعددددددد ر .1

 .107ع  و ر

علددددددددددؤل رر07/05ل دددددددددمربرعلد دددددددددولر علددددددددددت مرن  لددددددددد ناار26/09/1975علددددددددددؤل رلرر75/58علأعددددددددد ر .2

 .31ع  و رعلدتض  رع ل ناارعلدو برعلج يو رع  سمر برر13/05/2007لر

 .رر1993ع لسرر01علداعف رر1413لعض ارر07رعلدؤل رلر93/03علد سا رع ت  ي ير .3

بريحددددددددددو رع لاععددددددددددورع دددددددددد ر ددددددددددق مرن دددددددددد  رع   ردددددددددد ر2011ف عيدددددددددد رر17علدددددددددددؤل رلرر11/04 دددددددددد ناار .4

 .14ع  ل لي برعلج يو رع  سمر برع  و ر

 النصوص التنظيمية - ب

برعلدت  ددددددددد رنتحايدددددددددلر   دددددددددريرر  ع يددددددددد ر05/11/1985علددددددددددؤل رلرر85/270علد سدددددددددا رع تق رددددددددد ير .1

 .46 ع ت ريررع  ل لير  ا ي برعلج يو رع  سمر برع  و رع   ر ر

برعلدتضددددددددد  رإودددددددددوعثر    ددددددددد ر طقرددددددددد ر12/05/1991علددددددددددؤل رلرر91/148علد سدددددددددا رع تق رددددددددد يرر .2

 .25 تح ارع  ك ر  طاي هبرعلج يو رع  سمر برع  و ر

ع دددددددددد يريت  دددددددددد رندددددددددد   ر ر ع  ردددددددددد رر14/01/1997علدددددددددددؤل رلرر35-97علد سددددددددددا رع تق ردددددددددد يرل ددددددددددمر .3

ن   دددددد لر ع دددددد لرعلد دددددد   ر علددددددلاةرهعةرع سددددددت   لرع تعدددددد لير علدهدددددد ر ع ت ن دددددد ر ددددددو ع ي رع   ردددددد ر

    ع ت ريررع  ل لي.

ع ددددددددددددد يريحدددددددددددددو رشددددددددددددد   رشددددددددددددد ع،رر23/04/2001علددددددددددددددؤل رلرر105-01علد سدددددددددددددا رع تق رددددددددددددد ير .4

 .25رلدقع  رنذعاعلرع اعر رلرإط لرع  ر رن    لبرعلج يو رع  سمر برع  و علد    رع
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برعلددددددددددددو ر كر ردددددددددددد ةرعددددددددددددقعرع عت دددددددددددد  ر20/2/2012علدددددددددددددؤل رلرر12/84علد سددددددددددددا رع تق ردددددددددددد ير .5

لد  لسدددددد رعهقدددددد رعلد  دددددديرع  لدددددد لير  دددددد عر ر ردددددد ةرع دددددد رعلجددددددو لرع دددددداط ر   دددددد  ابرعلج يددددددو رع  سمردددددد ر

 .13ل مر

بر23/07/2001برع ددددددددددددد يري دددددددددددددولرع لددددددددددددد علرع وددددددددددددد  لرلر04/05/2004ع لددددددددددددد علرعلددددددددددددددؤل رلرر .6

 .2004بر  ق ر43علدتض  رنماه رعلورع  ر رن    لبرعلج يو رع  سمر ر
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