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 الإ٘ــــــــذاء
٠سشٟٔ أْ أ٘ذٞ ٘زا اٌثحث اٌّرٛاضع إٌٝ ِٓ وٍٍٗ الله تا١ٌٙثح ٚاٌٛلاس 

... إٌٝ ِٓ أحًّ اسّٗ تىً افرخاس ...إٌٝ ِٓ عٍّٕٟ اٌعطاء تذْٚ أرظاس

أسجٛ ِٓ الله أْ ٠ّذ فٟ عّشن ٌرشٜ ثّاساً لذ حاْ لطافٙا تعذ طٛي 

 ...أرظاس ٚسرثمٝ وٍّاذه ٔجَٛ أ٘رذٞ تٙا ا١ٌَٛ ٚفٟ اٌغذ إٌٝ الأتذ

 ٚاٌذٞ اٌعض٠ض

... إٌٝ ِعٕٝ اٌحة ٚ إٌٝ ِعٕٝ اٌحٕاْ ٚ اٌرفأٟ... إٌٝ ِلاوٟ فٟ اٌح١اج 

إٌٝ ِٓ واْ دعائٙا ٔجاحٟ ٚ حٕأٙا تٍسُ ...إٌٝ تسّح اٌح١اج ٚ سش اٌٛجٛد

 أِٟ اٌحث١ثحجشاحٟ إٌٝ أغٍٝ اٌحثا٠ة 

إٌٝ ِٓ ذحٍٛ تالإخاء ٚذ١ّضٚا تاٌٛفاء ٚاٌعطاء إٌٝ ٠ٕات١ع اٌصذق 

ٚاٌصافٟ إٌٝ ِٓ ِعُٙ سعذخ، ٚتشفمرُٙ فٟ دسٚب اٌح١اج اٌحٍٛج 

 .ٚاٌحض٠ٕح سشخ، إٌٝ ِٓ وأٛا ِعٟ عٍٝ طش٠ك إٌجاح ٚاٌخ١ش

 إخٛذٟ الأواسَ

 "ِحّذ"ٚ " أحّذ"إٌٝ صٙشٞ اٌعض٠ض٠ٓ 

 "ٌمّاْ"إٌٝ حث١ة لٍثٟ ٚٔٛس ع١ٕٟ 

إٌٝ ِٓ سافمٕٟ ِٕز أْ حٍّٕا حمائة صغ١شج ِٚعه سشخ اٌذسب خطٛج 

 إٌٝ شّعح ذ١ٕش ظٍّح ح١اذٟ ... تخطٛج ِٚاصاي ذشافمٕٟ حرٝ الأْ

 صذ٠مٟ ٔصش اٌذ٠ٓ

 ٚإٌٝ ج١ّع أصذلائٟ الأعضاء ١ٌٚذ، تذس اٌذ٠ٓ، أ١ِٓ

 إٌٝ وً ِٓ عًّ ِٓ أجً إظٙاس اٌحم١مح ٚأرصش ٌٙا

 إٌٝ أصحاب اٌّثادا اٌسا١ِح

 أ٘ذٞ ٘زا اٌّجٙٛد اٌّرٛاضع



 

 
 

 

 شىــــش ٚذمـــذ٠ــش
فئْ ٌُ ذسرطع فىٓ ِرعٍّاً، فئْ ٌُ ذسرطع .... وٓ عاٌّا "

 "فأحة اٌعٍّاء، فئْ ٌُ ذسرطع فلا ذثغضُٙ

تعذ سحٍح تحث ٚجٙذ ٚاجرٙاد ذىٍٍد تئٔجاص ٘زا اٌثحث، 

ّٓ تٙا ع١ٍٕا فٙٛ اٌعٍٟ  ٔحّذ الله عض ٚجً عٍٝ ٔعّٗ اٌرٟ ِ

اٌمذ٠ش، وّا لا ٠سعٕا إلا أْ ٔخص تأسّٝ عثاساخ اٌشىش 

" صسلاط ع١سٝ"ٚاٌرمذ٠ش إٌٝ أسرارٞ اٌّششف اٌذورٛس 

ذمذ٠شاً ٌّجٙٛداذٗ ٚذٛج١ٙاذٗ اٌم١ّح ٚحسٓ اٌّعاٍِح 

ٚاٌثشاشح اٌّشسِٛح دائّاً عٍٝ ٚجٙٗ، ِّا جعٍٕٟ لا أذشدد 

 .فٟ طشح سؤاي ٠خص إعذاد ٘زٖ اٌّزوشج

وّا أشىش ج١ّع أساذزج لاصذٞ ِشتاح اٌز٠ٓ ٠سعْٛ إٌٝ 

 .إٔاسج دسب اٌطٍثح فٟ ٘زا اٌصشح اٌىث١ش

وّا لا ٠فٛذٕٟ أْ أذمذَ تاٌشىش إٌٝ وً عّاي اٌّىرثح 

ٚاٌّٛظف١ٓ فٟ اٌجاِعح عٍٝ ِساعذذٕا ط١ٍح فرشج دساسرٕا 

 .ٚإٌٝ وً ِٓ لذَ ٌٕا ٠ذ اٌعْٛ فٟ إٔجاص ٘زا اٌعًّ

 "فجضاُ٘ الله عٕٟ خ١ش اٌجضاء ٚثمً الله ١ِضاْ حسٕاذُٙ"
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 :مقدمة

يعتبر عقد البيع من أىم العقود التي عرفتيا البشرية كما يعد من أىم المعاملات المالية نظرا لإنتشاره في 
التعامل بين الناس وكثرة تداولو في حياتيم اليومية، حيث أصبح يحتل مكانة كبيرة في المجتمع، وقد عرفو 

البيع عقد يمزم البائع أن ينقل لممشتري ممكية : "  من القانون المدني 351المشرع الجزائري في المادة 
". شيء أو حقا ماليا آخر في مقابل ثمن نقدي

ونجد في الوقت الحاضر أن ىذه البيوع تعددت صورىا نتيجة المتغيرات التي طرأت عمى المجتمعات 
الحديثة ومنيا فقد ظير البيع بالمزاد العمني، ورغم انتشار ىذا النوع من البيوع إلا أن المشرع الجزائري لم 

ن كان قد ذكره في المادة في المادة  لا يتم العقد في المزايدات إلا برسو " م . من ق69يضع لو تعريفا وا 
، يتضح من نص المادة أن البيع بالمزاد العمني ىو "المزاد ويسقط المزاد بمزاد أعمى ولو كان باطلا 

. عرض موضوع العقد في مزاد عام بيدف إبرامو مع من يتقدم بأكبر عطاء

طريقة بمقتضاىا : " البيع بالمزاد العمني بأنويعرف سميمان الطماوي"ىناك من فقياء القانون الإداري منيم و
تمتزم الإدارة باختيار أفضل من يتقدمون لمتعاقد معيا سواء من الناحية المالية، أو من ناحية الخدمة 

طرح : " عرفيا بأنيا" ثروت حبيب ومصطفى الجمال " أما فقياء القانون المدني منيم " المطموب أداؤىا
عمي " ، أما فقياء القانون التجاري منيم "التعاقد في مزاد عام، لكي يتمكن من الحصول عمى أعمى عطاء

عرفيا بأنيا البيع بالتنافس بين عدة أشخاص بحيث تعطى الصفقة لم يقدم أعمى " جمال الدين عوض 
ثمن، ويكون المزاد عمنيا إذا كان مفتوحا لمجميور أو عمى الأقل لطائفة من الأشخاص دون أن يقتصر 

. 1عمى أشخاص معينين مقصودين بذواتيم ميما كثر عددىم

ويحتاج البيع بالمزايدة إلى إجراءات عديدة يتم بيا إبرام ىذا النوع من العقود والأمر الميم في مثل ىذه 
البيوع معرفة الوقت الذي يتم فيو الإيجاب والقبول لأن إفتتاح المزاد ولو كان عمى أساس سعر معين لا 
نما ىو دعوى لمتعاقد فقط والعطاء الذي يتقدم بو المزايد ىو الذي يعتبر إيجاباً، ويمتزم  يعتبر إيجابا وا 

بالبقاء عميو حتى يتقدم آخر بعطاء أفضل وفي ىذه الحالة يسقط العطاء السابق، ويتم إرساء المزايدة عمى 
أكبر عطاء وبما أن لمبيع بالمزاد العمني ضوابط وقواعد قانونية، فإن لو مسقطاتو كما لو كان لمعطاء من 

. شخص لديو مانع قانوني من دخول المزاد
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و نظراً ليذه المعطيات فقد تحفزت لدراسة ىذا الموضوع بالإضافة إلى رغبتي في المشاركة ولو بجزء 
صغير لتحقيق الأىداف المرجوة من دراسة الحقوق والتي منيا إعداد الكفاءات العممية المتميزة في القضاء 
والإستشارات والأنظمة، والمحاماة والتدريس، والبحث العممي، وذلك من خلال دراسة ىذا النوع من العقود  

ولمحاولة شرح ىذا البيع بنوع من الدقة والتفصيل لفك الصعوبات التي قد تعتري ىذا الموضوع لندرة 
الدراسات السابقة والمتخصصة فيو لاسيما أنو يتداخل مع بعض البيوع الأخرى إلى حد بعيد الأمر الذي 

يستدعي تبسيطو، وكذا الضبط الدقيق لمحالات التي تتم فييا إبرام عقد البيع بالمزاد العمني حسب ما جرى 
عميو العمل في القانون المدني وقانون الإجراءات المدنية والإدارية والقوانين الخاصة الأخرى في ىذا 

. الموضوع

كما تبرز أىمية موضوع البيع بالمزاد العمني من حيث المكانة التي يحتميا ىذا النوع من البيوع، إذ يعتمد 
عمى إجراءات يفرضيا المشرع من إنجاح عممية البيع، من خلال الإعتماد عمى معايير معينة محددة 

مسبقا بموجب القانون، كما يستمد أىميتو من الواقع اليومي الذي يشيد إنتشار واسع ليذا النوع من البيوع 
حيث كثيرا ما نقرأ إعلانات البيع بالمزاد العمني لمعقارات سواء كانت ممموكة للأشخاص الطبيعية كالتجار 
أو الأشخاص المعنوية كالشركات أو المؤسسات العمومية التابعة لمدولة، أو عن طريق القضاء الذي لم 

يعد يقتصر دوره عمى إصدار الأحكام القضائية، بل أصبح يمتد إلى غاية التنفيذ وبيع العقارات المحجوزة 
. بالمزاد العمني

لإنجاز ىذا البحث إعتمدنا عمى المنيج الوصفي والتحميمي بصفة أساسية من خلال وصف وتحميل المواد 
. القانونية المعالجة ليذا الموضوع

: ة التاليةشكاليالإوقد حاولت معالجة ىذا الموضوع من خلال الإجابة عمى 

 ما هي الخصوصية التي تطبع الأحكام الإجرائية والموضوعية في بيوع المزاد العمني؟ -

، فقد قسمنا ىذا البحث إلى فصمين، تناولنا في الفصل الأول شروط صحة ةوللإجابة عمى ىذه الإشكالي
عقد البيع بالمزاد العمني، وقسمنا ىذا الفصل إلى مبحثين أساسيين تطرقنا في المبحث الأول إلى التراضي 

في البيع وشروط المشاركة في المزاد العمني، أما المبحث الثاني أوضحنا فيو محل البيع بالمزاد العمني 
فالأصل أن محل البيع يكون إما عقارات أو منقولات، وبإعتبار أن موضوع الدراسة ىو البيع بالمزاد 

. العمني لمعقارات بيّنا العقارات بشيء من التفصيل
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حتوى ىذا الفصل عمى مبحثينفي  أما الفصل الثاني عالجنا فيو إجراءات البيع بالمزاد العمني لمعقارات، وا 
المبحث الأول تعرضنا إلى الإجراءات السابقة عن جمسة المزايدة وىي تمك الإجراءات المميدة 

لى  والتحضيرية لبيع العقار المحجوز وىي إعداد العقار محل البيع وتحديد زمان ومكان إجراء المزايدة، وا 
كيفية النشر والإعلان عن جمسة البيع، أما المبحث الثاني عالجنا فيو الإجراءات المتبعة بجمسة المزايدة 
وتعرضنا من خلاليا إلى إجراءات سير جمسة البيع بالمزاد العمني وكيفية إجراء البيع، وصدور حكم رسو 
المزاد وأوضحنا أىم الآثار المترتبة عنيا والمتمثمة في نقل ممكية العقار إلى الراسي عميو المزاد، وتطيير 

.               ىذا العقار من الحقوق العينية المثقل بيا
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شروط صحة عقد البيع 

 بالمزايدة
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 شروط صحة عقد البيع بالمزايدةالفصـــــل الأول ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

شروط صحة عقد البيع بالمزايدة : الفصل الأول

يعتبر البيع بالمزاد العمني من أىم المواضيع التي تم تنظيم إجراءاتيا من طرف المشرع الجزائري ، حيث 
كان من أولويات العقود التي نظم أحكاميا وبين إجراءاتيا ، بإعتبارىا من العقود الشائعة في الماضي 
والوقت الحاضر بين الناس ولأىميتيا بالنسبة ليم ، ونجد أن اليدف من ىذا البيع ىو رفع الثمن إلى 
أعمى حد ممكن مصمحة لممحجوز عميو، كما يعطي الفرصة لكل من يرغب في المشاركة في المزايدة 

. لمحصول عمى المبيع

لذلك أردنا أن نبين مجمل أركان البيع بالمزاد العمني التي يجب مراعاتيا في المبحث الأول من التراضي 
في البيع وشروط المشاركة في المزاد العمني ، أما في المبحث الثاني سنتطرق إلى محل البيع بالمزاد 
العمني  فالأصل أن محل البيع يكون إما عقارات أو منقولات ، وبإعتبار أن موضوع الدراسة ىو البيع 

بالمزاد العمني لمعقارات سيتم شرح العقارات بشيء من التفصيل سواء كان ممموك المدين أو كان ممموك 
لغير المدين كأن يكون في يد الحائز أو في يد الكفيل العيني ، لأن بمراعاة ىذه القواعد السابقة يكون 

. البيع صحيحا وينتج آثاره بين أطراف المزاد
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 شروط صحة عقد البيع بالمزايدةالفصـــــل الأول ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

تكون عممية البيع مقيدة بمجموعة من الشروط : أركان البيع بالمزاد العمني: المبحث الأول
والإجراءات المنصوص عمييا قانونا، لذا يجب عمينا أن نتعرف متى يكون الإيجاب والقبول في البيع 

، أما شروط المشاركة في المزايدة من أىمية الإشتراك في المزايدة وكذلك  (المطمب الأول  )بالمزاد العمني 
. (المطمب الثاني)الأشخاص الممنوع عمييم قانونا المشاركة في المزاد العمني 

لا يتم العقد في : " جأنو .م. من ق69تنص المادة : الرضا في البيع بالمزايدة: المطمب الأول
" . المزايدات إلا برسو المزاد ، ويسقط المزاد بمزاد أعمى ولو كان باطلا 

نما  متى أقيم المزاد سواء كان أمام القضاء أو كان إختياريا فلا يعتبر عرض البضاعة في المزاد إيجابا، وا 
الإيجاب ىو أن يتقدم شخص بسعر يظير إستعداده لأخذ البضاعة المعروضة بو ، ولا يتم القبول إلا 

برسو المزاد عمى آخر عطاء ، وكمما تقدم عطاء يزيد عما سبقو فإنو يسقط ما قبمو ولو كان باطلا ، فإذا 
ذا  (10)تقدم شخص في مزاد بإستعداده لشراء البضاعة المعروضة بعشرة  فإن ىذا يعد إيجابا منو ، وا 

تقدم أحد غيره بما يزيد عمى العشرة ورسا المزاد عميو ، تم العقد لصاحبو ، أما إذا تقدم شخص وأظير 
 ، حيث 1فإن عرضو ىذا يمغي الإيجاب الأول (12)إستعداده لشراء البضاعة المعروضة بإثني عشرة 

يسقط العطاء الأول بمجرد صدور عطاء آخر ولو كان ىذا العطاء باطلا كما لو صدر من شخص لديو 
 مثل منع السماسرة والخبراء من شراء الأموال المعيودة إلييم لبيعيا أو 2مانع قانوني من دخول المزاد

: ، وتتم عممية المزايدة بطرق مختمفة منياتقدير قيمتيا

 يكون عن طريق الزيادة في ثمن السمعة عمنا، فعندما تطرح الصفقة في مزاد عام :المزايدة الشفوية 
وعمني، يحضر الراغبون في الشراء إلى مكان المزايدة ولابد من إبعاد مكتب المزايدات عن الجميور 
الحاضر وينبغي عمى المكمف بالبيع أن يحتل مكانا مرتفعا ومقابلا لمجميور حتى يتمكن من رؤيتو 
الجميع، ويعمن محافظ البيع بالمزاد بإفتتاح الجمسة يمييا فورا بقراءة دفتر الشروط الخاصة بيذا البيع 

 .3وعمى المشاركين دفع تأمين قبل دخوليم ىذه المزايدة

                                                           
ط  عمي عميسميمان ، النظرية العامة للإلتزام ، مصادر الإلتزام في القانون المدني الجزائري ، ديوان المطبوعات الجامعية  1
  . 38 ، ص 2006 ، الجزائر ، 7
 196 ، ص 2000 ، د ط ، لبنان ،  ، دار الجامعة"العقد والإرادة المنفردة" محمد حسين منصور ، مصادر الإلتزام2

  .56زكي زكي حسين زيدان ، المرجع السابق ، ص 3
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تبدأ المزايدة بإقتراح أي ثمن ولو كان ثمنا رمزيا مع إبقاء السعر المحدد سريا سواء نجحت عممية البيع أو 
فشمت، ولا يمكن إرساء المزاد عمى قيمة الثمن المحدد مسبقا، وعندما لا يقدم عطاء يقوم محافظ البيع 

متبوعة بضربة " رسى المزاد " بالمزايدة بإرساء المبيع إلى آخر مزايد وتنيي المزايدة بالنطق لكممة 
المطرقة فلا ينطق برسو المزاد إلا محافظ البيع الذي قام بالبيع، وعند عدم الوصول إلى الثمن الأدنى 

 .   يعمن تأجيل البيع ويحرر محضرا لذلك

 تحرر التعيدات المختومة بالنسبة لكل حصة بموجب :المزايدة عن طريق التعهدات المختومة 
مطبوعة تسمم مجانا لممزايدين بطمب منيم، ويجب أن تصل ىذه التعيدات المرسمة عن طريق البريد 
إلى المكتب المعين في أجل أقصاه آخر يوم من أيام العمل لميوم الذي سبق يوم المزايدة وقبل ساعة 
غمق المكتب كما يمكن تمقي العروض قبل إفتتاح جمسة الفرز ولا مجال لقبوليا بعد الشروع في فتح 

 ....حصة رقم ... عرض لعممية البيع المقررة في " الأظرفة ويجب أن يحمل العرض المختوم عبارة 
وفي حالة إرسال العروض عن طريق البريد يشترط أن ترد عن طريق البريد ... " المسممة من طرف 

 .المسجل عمى ظروف مزدوج، بحيث يحمل الظرف الداخمي نفس البيانات السابقة
ويبث في المزاد لصالح الممتزم الذي يعرض ثمنا أعمى، كما يجب أن يفوق الثمن المحدد سابقا، ويجب 

أن يكون الممتزم حاضرا في جمسة فتح التعيدات أو أن يرفق التعيد بصك ذات قيمة مساوية لمثمن 
المقترح بالإضافة إلى قيمة الرسم الجزافي ولتفادي رجوع الصك بدون رصيد يمكن إشتراط تأشيرة البنك 

 .1عمى الشيك

 يعد المجوء إلى ىذا الشكل من المزايدات الأكثر : المزايدة الشفوية مع قبول التعهدات المختومة
إستعمالا وىو يمزج بموجبو بين البيع بالمزاد الشفوي، والبيع بالتعيدات المختومة، لكي يسمح 

بالتواصل إلى نتائج جد مرضية، وتجنب أي سوء تفاىم أو تواطأ بين المزايدين، توضع الظروف 
المختومة لمتعيدات عمى مكتب المزايدة مع إفتتاح الجمسة، ولا تفتح إلا بعد إختتام المزايدة الشفوية 

 .2التي تيم الحصة المعنية بتمك الأظرفة

                                                           
بمقاسم محمد أمين ، أحكام البيع بالمزاد العمني وتطبيقاتو في التشريع الجزائري ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق  1

 .37 ، ص 2013جامعة أكمي محند أولحاج ، البويرة ، 
جراءات البيع بالمزاد العمني ، مقال منشور في مجمة الموثق ، العدد 2  04مصطفى ركان ، ميام محافظ البيع كمينة فنية وا 
  .20 ، ص 2001، 
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كما لا يكشف لمجميور المشارك عن المبمغ المقترح الأعمى إلا إذا كان يفوق المزاد الشفوي الأخير، ويبث 
في المزاد لفائدة أكثر المزايدين أو الممتزمين عرضا، وفي حالة تساوي العروض الكتابية مع الشفوية تجري 

عمى الفور بين المتسابقين الحاضرين الذين إكتتبوا ىذه العروض مزايدة شفوية محدودة إبتداءا من مبمغ 
ذا لم يكن عرض جديد يفوق العرض المقدم يقوم محافظ البيع  العروض المفتوحة وذلك لمفصل بينيم، وا 
ذا لم تبمغ المزايدات الشفوية أو العروض المختومة  بإجراء القرعة بينيما فيعين الفائز عمى أساسيا، وا 

.          1السعر الأدنى، يقوم محافظ البيع بالمزايدة بتأجيل المزايدة ويحرر محضر ليا

يجب عمى الشخص الراغب في المشاركة في : شروط المشاركة في المزايدة: المطمب الثاني
المزايدة العمنية بغرض شراء العقار المعروض لمبيع تنحصر في شرطين أساسيين وىي أىمية التعاقد أو 

، والشرط الثاني ىو الأشخاص الممنوعون من المشاركة في  (الفرع الأول)أىمية المشاركة في المزايدة 
. (الفرع الثاني)المزايدة لشراء العقار وىذا ما سنتطرق إليو في 

يشترط في كل شخص يرغب في التقدم لممزايدة أن يممك أىمية : أهمية الإشتراك في المزايدة: الفرع الأول
.  ، أي أن يكون في كامل أىميتو القانونية لأنو مقبل عمى شراء عقار أو منقول2التعاقد لمشراء

والمقصود بالأىمية ىي صلاحية الشخص لمتعبير عن إرادتو تعبيرا إراديا يرتب عميو القانون آثاره ، بمعنى 
أن يكون لمشخص القدرة والصلاحية لإبرام التصرفات القانونية ، ومناط الأىمية ىو التمييز والإدراك وحرية 

كل شخص بمغ سن الرشد متمتعا : "  من القانون المدني بقوليا 40الإرادة ، وىذا ما نصت عميو المادة 
( 19)بقواه العقمية ، ولم يحجر عميو يكون كامل الأىمية لمباشرة حقوقو المدنية ، وسن الرشد تسعة عشر 

". سنة كاممة 

ذا كان الشخص المتقدم لممشاركة لو وكالة عن غيره أي يرغب في الشراء لحساب وكيمو ، فيجب في  وا 
ىذه الحالة أن يكون حائزا عمى وكالة خاصة ، من موكمو لأنو مقبل عمى شراء عقار ، وكما ىو معروف 
في التصرفات القانونية الواردة عمى العقار كالبيع والشراء وغيرىا ، يشترط فييا القانون وكالة خاصة  وىذا 

لابد من وكالة خاصة في كل عمل ليس من : "  من القانون المدني بقوليا 574ما نصت عميو المادة 
أعمال الإدارة لاسيما في البيع والرىن والتبرع والصمح والإقرار والتحكيم وتوجيو اليمين والمرافعة أمام 

                                                           
  .20مصطفى ركان ، المرجع السابق ، ص 1
 .334 ، ص 1993أحمد ىندي ، أصول التنفيذ ، الدار الجامعية ، د ط ، الإسكندرية ، مصر ، 2
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ذا كان الشخص المتقدم لممشاركة في المزايدة ناقص أىمية أو عديميا ، فيجب أن يمثمو في "القضاء  وا 
. 1ىذه المزايدة نائبو القانوني

ينبغي عمى الشخص المشارك في : الأشخاص الممنوعين من المشاركة في المزايدة: الفرع الثاني
المزايدة ألا يكون قد منعو القانون من شراء العقار أو المنقول من المزاد العمني، ولم يورد المشرع الجزائري 

نصا خاصا في قانون الإجراءات المدنية والإدارية يمنع فيو بعض الأشخاص من المشاركة في 
 من قانون 311المزايدة،مثمما فعل المشرع المصري الذي نص عمى ىذا المنع صراحة في المادة 

 من قانون أصول المحاكمات الذي 412المرافعات وىو نفس الحكم الذي قرره القانون السوري في المادة 
. 2نص صراحة عمى ىذا المنع

لكن القانون المدني الجزائري قد نص عمى منع بعض الأشخاص من الشراء ىذا بسبب صفتيم أو بسبب 
: نوعية الحق المبيع، كما توجد حالات أخرى تضمنتيا قوانين خاصة وىي كما يمي

نص القانون المدني عمى منع عمال القضاء : الحالات المنصوص عميها في القانون المدني: أولا
والمحامين من شراء الحقوق المتنازع فييا ومنع النائب من شراء ما كمف ببيعو والسماسرة والخبراء من 
شراء الأموال المعيود إلييم بيعيا أو تقدير قيمتيا والقصد من ىذا المنع ىو ضرب عمى أيدي مستغمي 

. 3النفوذ في مثل ىذه البيوع

ج عمى .م. ق402نصت المادة : منع عمال القضاء والمحامين من شراء الحقوق المتنازع فيها - 1
لا يجوز لمقضاة ، ولا لممدافعين القضائيين ولا المحامين ولا الموثقين ولا لكتاب الضبط أن : " ىذا الحظر 

يشتروا لأنفسيم مباشرة ولا بواسطة إسم مستعار الحق المتنازع فيو كمو أو بعضو إذا كان النظر في النزاع 
لا كان البيع باطلا  ". يدخل في إختصاص الجيات القضائية التي يباشرون أعماليم في دائرتيا ، وا 

                                                           
 ص 1980فتحي والي، التنفيذ الجبري وفقا لمجموعة المرافعات المدنية والتجارية ، دار النيضة العربية ،د ط، مصر، 1

425.  

، ص 2008عبد العزيز بداوي، الحجز العقاري في القانون الجزائري، رسالة مقدمة لنيل شيادة الماجستير، جامعة الجزائر،2
119.  

 .22بمقاسم محمد أمين، المرجع السابق، ص 3
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يستفاد مما تقدم أن جزاء الحظر الوارد في النص ىو البطلان المطمق، وبمقتضى ىذا البطلان لا يكون 
لعقد البيع أثرا بالنسبة لممتعاقدين أو بالنسبة لمغير، كما يجوز لكل ذي مصمحة كالبائع والمنازع في الحق 

. التمسك بيذا البطلان

: والأشخاص الممنوعين من الشراء ىم

 يعين القضاة بموجب مرسوم رئاسي بناءا عمى إقتراح وزير العدل، وبعد مداولة مجمس :القضاة - (أ
القضاء ويؤدي القضاة عند تعيينيم الأول وقبل تولييم وظائفيم اليمين أمام المجمس القضائي الذي عين 
القاضي في دائرة إختصاصو بالنسبة إلى قضاة النظام القضائي العادي، وأمام المحكمة الإدارية بالنسبة 

.  1إلى قضاة النظام القضائي الإداري

 المحاماة مينة حرة ومستقمة تعمل عمى حماية وحفظ حقوق الدفاع وتساىم في تحقيق :المحامون - (ب
حترام مبدأ سيادة القانون، ويقوم المحامي بتمثيل الأطراف ومساعدتيم وتولى الدفاع عنيم كما  العدالة وا 

، وبما أن ليم إختصاص عمى كامل المحاكم والمجالس القضائية 2يقدم ليم النصائح والإستشارات القانونية
خميل " عمى المستوى الوطني يحظر عمييم شراء الحقوق المتنازع فييا ، وفي ىذا الصدد نجد أن الأستاذ 

يرى في أنيم لا يجوز لممحامين شراء الحقوق المتنازع فييا والتي يكون وكيلا فييا " أحمد حسن قدادة 
. 3لأحد الخصوم فقط ، أما غير ذلك فلا يوجد منع

 ىو ضابط عمومي يتولى تسيير مكتب عمومي لمتوثيق لحسابو وتحت مسؤوليتو ويقوم :الموثقون - (ج
بتحرير العقود وتسجيميا لحفظ أصوليا ، لذلك يحظر عميو القيام بأعمال تجارية أو مصرفية أو إدارة 

. 4شركة حضارية لإكتساب عقارات أو إعادة بيعيا أو السمسرة فييا

                                                           
 1425 رجب عام 21 المتعمق بالقانون الأساسي لمقضاء المؤرخ في 04/11 من القانون العضوي رقم 5 و4المادة 1

  .2004 سبتمبر 06الموافق لـ 
 الموافق لـ 1434 ذي الحجة عام 24 المتضمن تنظيم مينة المحاماة المؤرخ في 13/07 من القانون رقم 02 و05المادة 2

  .2013 أكتوبر 29
  4خميل أحمد حسن قدادة ، الوجيز في شرح القانون المدني الجزائري ، عقد البيع ، ديوان المطبوعات الجامعية ، ط 3

  .236 ، ص 2003الجزائر ، 
 الذي ألغى القانون رقم 20/08/2006 المتعمق بتنظيم مينة الموثق المؤرخ في 06/02 من القانون رقم 05المادة 4

  .12/07/1988 المؤرخ في 88/27
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 يتمثل عمميم في مساعدة القاضي ويشمميم المنع لشراء الحقوق المتنازع فييا والداخمة :كتاب الضبط - (د
في دائرة إختصاص المحكمة أو المجمس الذي يباشرون فيو عمميم ، وما يترتب عمى شرائيم لمحقوق 

. المتنازع فييا ىو البطلان المطمق

نصت المادة : منع المحامين والمدافعين القضائيين التعامل مع موكميهم في الحقوق المتنازع فيها - 2
لا يجوز لممحامين والمدافعين القضائيين أن يتعامموا مع موكمييم في الحقوق المتنازع : " جبأنو.م. ق403

لا كانت  فييا ، سواء كان التعامل بأسمائيم أو بأسماء مستعارة ، إذا كانوا ىم الذين تولوا الدفاع عنيا   وا 
 ".المعاممة باطمة 

ج إلا أن الحظر يقتصر عمى الشراء أما .م. ق402نجد أن نص المادة جاء أشمل من المادة التي سبقتيا 
 شممت جميع التصرفات سواء كانت معاوضة كالبيع والشراء والمقايضة والرىن والإيجار 403في المادة 

إلخ ، وىذه التصرفات لا تنصب إلا عمى الحقوق التي يكون ... إلخ ، أو تبرعات كاليبة والوصية ... 
. 1المحامون أو المدافعون القضائيون موكمون بيا ، والجزاء عمى ىذه الحظر ىو البطلان المطمق

لا يجوز لمن ينوب عن غيره بمقتضى : " ج .م. ق410نصت المادة : منع النائب ما كمف ببيعه - 3
إتفاق أو نص قانوني أو قرار من السمطة المختصة أن يشتري بإسمو مباشرة أو بإٍسم مستعار ولو بطريق 
المزاد العمني ما كمف ببيعو بموجب النيابة ، كل ذلك ما لم تأذن بو السمطة القضائية مع مراعاة الأحكام 

 ".الخاصة والواردة في النصوص القانونية الأخرى 

قد تكون ىذه النيابة إتفاقية كالوكيل عن الموكل بموجب عقد أو بموجب نص قانوني مثل ولاية الأب والأم 
عن أطفاليما القصر، أو بموجب قرار أو حكم قضائي مثل الوصاية أو القيم، فالنائب ممزم بالمحافظة 

عمى أموال من وكمو عمى القيام بشؤونو فعندما يكمف ببيع العقارات أو المنقولات فإنو يحظر عميو شراؤىا 
. بإسمو أو بواسطة شخص آخر يعمل لصالحو ولو كان ىذا البيع بالمزاد العمني

والحكمة من ىذا الحظر ىو البحث عن مشتري يدفع أعمى الأثمان الذي يحقق النفع لموكمو، كما لو 
ن حصل وأن إشترى النائب لنفسو ما كمف ببيعو فيذا يترتب  إشتراه لنفسو فإنو يشتريو بأقل الأسعار، وا 

يصح البيع في : " ج .م. ق412عميو بطلان نسبي متوقف عمى إجازة من أبرم البيع لحسابو طبقا لممادة 

                                                           
 2006، الجزائر، 2لحسن بن الشيخ آثممويا ، المنتقى في عقد البيع دار ىومة لمطباعة و النشر و التوزيع، ط1

  .152 ص 
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ومراعاة ما تأذن بو "  إذا أجازه من تم البيع لحسابو 411 ، 410الأحوال المشار إلييا في المادتين 
. 1السمطة القضائية بموجب حكم أو قرار يسمح لمنائب بشراء ما كمف ببيعو

لا ينوب : منع السماسرة والخبراء من شراء الأموال المعهودة إليهم لبيعها أو تقدير قيمتها - 4
السمسار عن صاحب المصمحة في البيع ولكنو وسيط يسعى إلى إيجاد مشتري لممبيع، لكن قد يرغب 
السمسار في شرائو لنفسو ويقدم شخصا آخر لمبائع عمى أنو مشتري ، ويوىم البائع في نفس الوقت أن 
الثمن المعروض ىو ثمن ملائم ويكون مراعيا في ذلك مصمحتو الشخصية ، فمنعا ليذا التحايل حرم 

المشرع السمسار من شراء الأموال المعيودة إليو سواء بإسمو أو باسم مستعار ، وقد طبق المشرع نفس 
الحكم عمى محافظ البيع وىو من يقوم بتقييم مال ما ، فقد يبخس قيمة المال ثم يشتريو لنفسو بعد أن أقنع 

 .2البائع بالقيمة المنخفضة التي قدرىا

لا يجوز لمسماسرة ، ولا لمخبراء أن يشتروا الأموال : " ج بقوليا .م. ق411وىذا ما نصت عميو المادة 
ويجب لتطبيق ىذا المنع " المعيودة إلييم ببيعيا وتقدير قيمتيا ، سواء بأنفسيم مباشرة أو باسم مستعار 

أن يكمف الخبير أو السماسرة إما ببيع المال أو تقييمو ، أما إذا لم يكمف بذلك حق ليم شراء المال ويشمل 
الحظر عمييم أو عمى الأشخاص الذين يتصرفون لفائدتيم والمنع يسري عمى جميع أنواع البيوع الرضائية 

والقضائية ، وجزاء ىذا التصرف ىو البطلان النسبي المقرر لمن تم البيع لحسابو ، والذي يجوز لو 
. 3إجازتو ليصح العقد بأثر رجعي

: وذلك لإعتبارين إثنين: المدين: ويضيف بعض الفقياء إلى قائمة الأشخاص الممنوعين من المزايدة

ىو أن المدين مسؤول شخصيا عن الدين الذي يتم التنفيذ بسببو ، فمو كانت لو الأموال الكافية : الأول 
. 4فالأولى لو أن يدفع مبمغ ىذا الدين

أنو لا يمكن أن يتصور أن يشتري الشخص ممكو كما لا يتصور أن يكون المدين ىو المالك : والثاني
. 5لممال محل البيع ثم يتقدم في جمسة المزايدة لشرائو

                                                           
  .153لحسن بن الشيخ آثممويا ، نفس المرجع ، ص 1
  .385 ، ص 2009 ، مصر ، 1سمير عبد السيد تناغو ، عقد البيع ، مكتبة الوفاء القانونية ، ط 2
  .386سمير عبد السيد تناغو ، نفس المرجع ، ص 3
  .426فتحي والي ، المرجع السابق ، ص 4
 .446 ، ص 2003أحمد خميل ، التنفيذ الجبري ، منشورات حمبي الحقوقية ، د ط ، بيروت ، 5
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وقد أضاف القانون الفرنسي فئة أخرى من الأشخاص الممنوعين من المشاركة في المزايدة وىم المشيورين 
بالإعسار، وىذا لتفادي تكرار البيع لأن ىؤلاء الأشخاص غير قادرين عمى دفع الثمن الذي رسا بو 

. 1المزاد

 ىناك حالات أخرى تم النص عمييا في القوانين :الحالات المنصوص عميها في القوانين الخاصة: ثانيا
: الخاصة وتتمثل في

تتمثل ميمة وكيل التفميسة مساعدة المدين أثناء : منع وكيل التفميسة من إمتلاك أموال المدين - 1
إجراءات التسوية القضائية أو الإفلاس ونظرا لوجود المدين تحت رقابة وكيل التفميسة، فإنو قد يحدث 

تواطؤ فيما بينيما لإخراج بعض الأموال من الذمة المالية لممدين كما قد يستغل وكيل التفميسة وظيفتو في 
 .إكتساب مالا من أموال المدين بثمن رخيص

: ج عمى أنو .ت. ق238/2لذلك منع المشرع ىذا الأخير من إكتساب أي من أموال المدين حسب المادة 
، وىذه المادة ألغيت بموجب الأمر    " لا يجوز لوكلاء التفميسة أن يمتمكوا شيئا من أموال المدين " 

 في 19 المتعمق بالوكيل المتصرف القضائي وأصبحت تحمل رقم 09/07/1996  المؤرخ في 96-23
" لا يجوز لموكيل المتصرف القضائي إمتلاك شيء من أموال المدين: " ذات الأمر والتي تنص عمى أنو 

وىذا الحظر ىو البطلان المطمق ، والذي يجوز لأي شخص التمسك بو ولو أمام الدرجة الثانية من 
. التقاضي  كما يجوز لمقاضي إثارتو من تمقاء نفسو لتعمقو بالنظام العام

 من 24تنص المادة : منع المحضرين القضائيين من الإنتفاع من أية عممية يساهمون فيها- 2
يحظر عمى المحضر سواء : "  المتضمن تنظيم مينة المحضر القضائي بقوليا03 – 06القانون رقم 

الإنتفاع شخصيا من أية عممية ساىم .... بنفسو أو بواسطة أشخاص أو بصفة مباشرة أو غير مباشرة 
  وعميو فإن العمميات التي يقوم بيا المحضر القضائي أثناء التنفيذ يمنع عميو الإستفادة منيا 2"في تنفيذىا

أو إكتسابيا عن طريق الشراء أو المقايضة أو الرىن أو بواسطة اليبة أو الوصية وىذا لنزاىة عممية 

                                                           
  .121عبد العزيز بداوي ، المرجع السابق ، ص 1
 ، يتضمن مينة المحضر القضائي ، ج ر  عدد 2006 فبراير سنة 20 المؤرخ في 03 – 06 من القانون رقم 24المادة 2

  .2006-03-08 ، الصادرة في 14
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  ويتمثل الجزاء عمى ىذا الحظر البطلان المطمق وتطبيق العقوبات التأديبية المنصوص 1التنفيذ والبيع
 .عمييا في الأمر المتعمق بتنظيم المينة

يعد محافظ البيع بالمزايدة : منع محافظي البيع من الإنتفاع الشخصي من أية عممية كمفوا بها - 3
ضابطا عموميا يتولى تسيير مكتب عمومي لحسابو الخاص، وتحت مسؤوليتو ومراقبة وكيل الجميورية 

 16/07 من الأمر رقم 06 و04لمجية القضائية التي يقع في دائرة إختصاصيا، طبقا لأحكام المادة 
 .2المتضمن تنظيم مينة محافظ البيع بالمزايدة

كما يمكن إنتداب محافظ بالمزايدة قضائيا، أو بإلتماس من الخواص لمتقييم والبيع العمومي لممنقولات 
 16/07 من القانون 13والأموال المنقولة المادية وذلك وفقا لشروط والتنظيمات المعمول بيا طبقا لممادة 

وفي كمتا الحالتين يستمم محافظ البيع بالمزايدة الأملاك موضوع البيع إما ضمنيا في حالة إجراء عممية 
. البيع في المكان الذي تتواجد فيو الأشياء المراد بيعيا، أو فعميا في حال إجرائيا بمكتبو أو بقاعة البيع

كما يجوز لمحافظ البيع تمقي كل تصريح يتعمق بالبيع الذي يقوم بو، وكل الإعتراضات المقدمة التي 
تمكنو من رفع الدعاوي الإستعجالية التي تقتضييا عممية البيع بالمزايدة، ولضبط نظام البيع بالمزايدة 
يمكن أن يطمب ليذا الغرض من وكيل الجميورية المختص إقميميا تسخير القوة العمومية قصد تسييل 

. 3ميامو، لكونو من أعوان القضاء ووكيلا عن الشخص الذي يرغب في الإستعانة بخدماتو

نظرا لدور محافظ البيع بالمزايدة في عممية البيع ولإبعاد عنو أية شبية تؤدي إلى الحط من نزاىتو عممية 
 تحت طائمة البطلان المطمق أن يقوم بعمميات تقييم 16/07 من الأمر رقم 31البيع حضرت عميو المادة 

أو بيع الأموال التي تيمو بصفة شخصية أو يكون فييا ممثلا أو مرخصا بأي صفة كانت يكون فييا 
. 4وكيلا أو متصرفا أو بأية صفة أخرى لصالح أحد الزوجين، أحد أقاربو ، أو أصياره إلى الدرجة الرابعة

إن الأصل في محل البيع بالمزاد العمني أن يكون عقارا أو منقولا : محل البيع: المبحث الثاني
وسنتناول في ىذا المبحث العقار فقط لأنو موضوع دراستنا، وقد يكون ىذا العقار ممموكا لممدين ، وىي 

                                                           
  .155لحسن بن الشيخ آثممويا ، المرجع السابق ، ص 1
 .2016 غشت 03 الموافق لـ 1437 شوال 29 المتضمن مينة محافظ البيع بالمزايدة المؤرخ في 16/07القانون رقم 2
  45، ص 2008ا، الجزائر، 2نصر الدين مروك، طرق التنفيذ في المواد المدنية، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع، ط3
  . 156لحسن بن الشيخ آثممويا ، المرجع السابق ، ص 4
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الحالة العادية  وقد يكون ممموكا لغير المدين ، كما ىو الشأن بالنسبة لحائز العقار والكفيل العيني وىذا 
. ما سنتناولو في المطمب الأول والثاني عمى التوالي

 (الفرع الأول)سنقوم بدراسة ىذا المطمب في فرعين، : عقار ممموك لممدين: المطمب الأول 
. تحديد العقار محل البيع  (الفرع الثاني)نخصصو لتعريف العقار بصفة عامة وسنتناول في 

لمعقار عدة تعريفات منيا ما ىو قانوني ومنيا ما ىو فقيي، فالمشرع : تعريف العقار: الفرع الأول 
ىو كل شيء مستقر يحيزه وثابت فيو ولا يمكن نقمو : " ج عمى أن العقار .م. ق683الجزائري في المادة 

منو دون تمف فيو عقار ، وكل ما عدا ذلك فيو منقول ، غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار 
كل : "، وعرفو بعض الفقياء بأنو"يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو إستغلالو يعتبر عقارا بالتخصيص

. 1"شيء ثابت في مكانو ومستقر فيو لا يتحرك منو ، ويشغل حيزا معينا لا يتغير فيو عقار بطبيعتو 
. 2"كل شيء ثابت لا يمكن نقمو من مكان إلى آخر دون تمف يعد عقار: " وعرفو البعض الآخر بأنو

فتجب الإشارة ىنا إلى أن المنقول ىو كل ما – ومادام أننا قد عرفنا العقار الذي ييمنا في ىذا البحث 
ليس عقارا بطبيعتو أو بتخصيص فيو منقول، وقد يكون منقولا بطبيعتو أو بحسب المال وقد يكون منقولا 

 ، والمشرع الجزائري لم يحدد ولم يبين المنقول ، وعبر 3معنويا  والمنقولات لا يمكن حصرىا أو تحديدىا
. فيو منقول " بأنو كل شيء يمكن نقمو دون تمف : " م . ق683عنو في نص المادة 

عرفنا العقار سابقا بأنو ىو كل شيء ثابت في مكانو ولا يمكن : تحديد العقار محل البيع: الفرع الثاني
.  نقمو دون تمف وينقسم العقار إلى نوعين عقار بطبيعتو والعقار بالتخصيص

العقار بطبيعتو ىو الأصل في العقار، فيو إذن كل شيء مستقر بحيزه ثابت فيو : العقار بطبيعته: أولا 
لا يمكن نقمو، دون تمف، ويستوي الأمر أن يكون العقار أرضا زراعية أو أرضا بورا أو منشأة أو مبانيأو 
محاجر أو مناجم، وكذا منتجات المناجم والمحاجر قبل نزعيا تعتبر عقارات بطبيعتيا، والمشرع الجزائري 

                                                           
 2إسحاق إبراىيم منصور ، نظريتا القانون والحق وتطبيقيما في القوانين الجزائرية ، ديوان المطبوعات الجامعية ،ط1

  .260 ، ص 1990الجزائر، 
 1، الدار الجامعية ،ط (النظرية العامة لمقانون ، والنظرية العامة لمحق  )توفيق حسن فرج ، المدخل لمعموم القانونية 2

  .813 ، ص 1988لبنان، 
  .814توفيق حسن فرج ، نفس المرجع ، ص 3
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لم يعطي تعريفا لمعقار ولم يتم تحديد العقار بصفة مفصمة ولا ذكر أنواعو، وعميو سنحاول من خلال 
. مؤلفات الفقو القانوني تحديد أنواع العقار بشيء من التفصيل 

 إن الأرض تعتبر الشيء الوحيد الذي أجمعت عميو جميع التشريعات القانونية عمى إعتبارىا :الأرض - 1
عقارا ، فيي الشيء الوحيد الذي لا يمكن نقميا من مكان إلى آخر مع الإحتفاظ براتبتيا ، وتشتمل الأرض 

سطحيا دون ما يقام فوق السطح من مبادئ منشآت وباطنيا بعناصره المختمفة من صخور وأحجار 
. 1وأتربة

 فالإدماج ىو الذي يضفي عمييا صفة العقار عن طريق في الحكم :الأموال المدمجة في الأرض - 2
للأرض التي تعتبر مصدر صفتيا العقارية ، ومنيا الأبنية المشيدة عمى سطح الأرض التي تتخذ 

مساكن،وكذلك الجسور والسدود والمطاحن ، ولا يشترط أن تكون البنايات قد شيدت عمى سبيل الدوام ، إذ 
 ، وكذلك الأشجار والنباتات وجميع المحصولات الزراعية 2أن الصفة تثبت ليا ولو أقيمت بشكل مؤقت

الثابتة بجذورىا ، والثمار التي لم تجن والغابات التي لم تقطع والتي لا تزال متصمة بأصوليا ، فالمعيار 
العام لإعتبار الشيء بالطبيعة ىو إستقرار الشيء وثباتو بالأرض وعدم إمكانية نقمو أو تحويمو دون 

. 3تمف

العقار بالتخصيص ىو شيء منقول بطبيعتو ، رصده مالكو لخدمة أو : العقار بالتخصيص: ثانيا 
إستغلال عقار بطبيعتو ، ىذه الفكرة وحسب بعض الفقياء ، ىي مجرد إفتراض أو حيمة قانونية أقاميا 
ستغلالو والغاية  المشرع لمتوصل إلى ترتيب أحكام العقار عمى ما يتبعو من منقولات مرصودة لخدمتو وا 

من ذلك تعزيز الرابطة التي تقوم بين العقار والمنقولات التابعة لو ومنعا لإنفصاليا عنو ، ففي حالة 
الحجز مثلا  فإن إنفصال المنقول عن العقار يحط من قيمة العقار ويحول دون إستثماره ، فمو تم حجز 

أثاث فندق أو آلات زراعية عمى إستقلال، لحال ذلك دون إستغلال كل من الفندق والأرض ، ولتفادي ىذا 
الضرر عمد المشرع إلى إلحاق أثاث الفندق بالفندق والآلات الزراعية بالأرض ، وعدىا عقارات حكمية لا 

يجوز فصميا عن العقارات بطبيعتيا المرتبطة بيا مادام التخصيص قائما ، وذلك حتى نكفل 

                                                           
عبد الرزاق أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد، المجمد الأول، نظرية الإلتزام بوجو عام، منشورات 1

 .18 ، ص 2000، لبنان ، 3حمبي الحقوقية ، ط
 .63 ، ص 2008حمة مرامرية ، الحجز التنفيذي ، رسالة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه ، جامعة باجي مختار ، عنابة ، 2
  .30 ، ص 1994 ،عمان ، 1محمد وحيد الدين سوار ، الحقوق العينية الأصمية ، دار الثقافة ، ج3
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 شروط صحة عقد البيع بالمزايدةالفصـــــل الأول ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

: " ج بأنو .م. من ق2 ف 683 ، وقد عرفتو المادة 1إستمرارالإستثمار الزراعي والصناعي والتجاري
". المنقول الذي يضعو صاحبو في عقار يممكو رصدا عمى خدمة ىذا العقار أو إستغلالو 

 

: ويشترط لإعتبار المنقول عقارا بالتخصيص شرطان ىما

 وىو أن يكون المنقول ممموكا لصاحب العقار، ىذا الشرط يستفاد من العبارة التي إستعمميا :الشرط الأول 
غير أن المنقول الذي يضعو صاحبو في : " م المشار إلييا وىي . من ق2 ف 683المشرع في المادة 

بمعنى أنو يشترط أن تتحد في الشخص صفة المالك لمعقار والمنقول ، فإذا كان العقار ... " عقار يممكو 
ممموكا لشخص وكان المنقول ممموكا لشخص آخر ، فإن المنقول لا يعتبر عقارا بالتخصيص ولو كان 

مرصود الخدمة العقار ، وعمى ذلك يكون عقارا بالتخصيص المنقول الذي يضعو صاحب الإنتفاع رصدا 
لخدمة العقار الممموكة رقبتو لشخص آخر ، وكذلك لا يكون عقارا بالتخصيص المنقول الذي يضعو مالك 

العقار في عقاره ، إن كان ىذا المنقول غير ممموكا لو ، كأن كان مرىونا عنده أو معارا لو ، ويشيف 
الدكتور عبد الرزاق السنيوري حالة أخرى كذلك لمالك العقار عمى الشيوع أن يمحق المنقول بالعقار 

ويصبح المنقول عقارا بالتخصيص تحت شرط فاسخ إلى إتمام القسمة فإن لم يتحقق الشرط صار الإلحاق 
نفصل المنقول عن العقار وعاد إلى من لو حق فيو ذا تحقق إنفسخ الإلحاق وا  . 2باتا  وا 

أي أن يكون العقار بالتخصيص فلا إرتبط بالعقار الأصمي لخدمتو : التخصيص: الشرط الثاني 
ستغلالو  ويشترط في التخصيص أن يكون عينيا لا شخصيا أي لخدمة العقار لا خدمة مالكو ، بينما لا  وا 
يشترط أن تخصص المنقولات لخدمة العقار تخصيصا مؤبدا أو دائما ، بل يكفي أن يكون عارضا  أما 
المشرع الجزائري لم يحدد العقارات بالتخصيص ، وكذلك العلاقة التي ترتبط العقار بالمنقول المخصص 
كتفى بالإشارة إلى إضفاء صبغة العقار بالتخصيص  لو ، بمعنى متى يعتبر المنقول ممحق بالعقار ، وا 
عمى المنقول الذي يمحقو صاحبو بعقاره ، وبذلك ترك الحرية لمقضاء في أن يستخمص من ظروف كل 

. 3حالة ما إذا كان المنقول قد ألحق بالعقار أم لا

                                                           
ناصر لباد ، النظام القانوني لمسوق العقارية في الجزائر ، رسالة مقدمة لنيل شيادة دكتوراه ، جامعة باجي مختار    1

  .85 ، ص2004عنابة  
  .32عبد الرزاق أحمد السنيوري ، المرجع السابق ، ص 2
  .65حمة مرامرية ، المرجع السابق ، ص 3
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 شروط صحة عقد البيع بالمزايدةالفصـــــل الأول ــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

يعتبر مالا عقاريا كل حق : " ج عمى أنو .م. ق684جاء في نص المادة : العقارات غير المادية: ثالثا 
" عيني يقع عمى عقار بما في ذلك حق الممكية ، وكذلك كل دعوى تتعمق بحق عيني عمى عقار 

والحقوق العينية غير المادية المقصودة ، قد تكون أصمية مثل حق الإرتفاق وحق الإنتفاع أو تبعية مثل 
التأمينات الواردة عمى العقار مثل ذلك حقوق الإمتياز والرىن والإختصاص كما أن الدعاوي المنصبة عمى 
عقار مادي تعتبر عقار غير مادي ، وجميع ىذه الحقوق لا يجوز حجزىا حجزا مستقلا عمى العقار الذي 

. 1ترد عميو

العقار الممموك لغير المدين إما أن يكون في يد الحائز : عقار ممموك لغير المدين: المطمب الثاني
ما أن يكون في يد الكفيل العيني وىذا ما سنتطرق إليو في الفرع الأول والثاني عمى  (حائز العقار  ) وا 

. التوالي 

يعتبر حائز لمعقار المرىون كل من : " ج بأنو.م. ق911تنص المادة : عقار في يد الحائز: الفرع الأول
إنتقمت إليو بأي سبب من الأسباب ممكية ىذا العقار أو أي حق عيني آخر قابل لمرىن، دون أن يكون 

". مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين المضمون بالرىن 

وعميو إذا كان العقار مثقلا بحق عيني ثم إنتقمت ممكية ىذا العقار إلى شخص آخر غير مسؤول شخصيا 
: عن الدين، فإن ىذا الشخص يسمى حائزا، ولكي يكون حائزا لمعقار يجب أن تتوافر فيو الشروط التالية

أن يكون العقار مثقلا برىن رسمي أو حيازي أو بأي حق عيني تبعي كحق الإختصاص وحق  -
 .الإمتياز

أن تنتقل ممكية العقار المثقل بتأمين عيني تبعي بأي سبب من الأسباب كالبيع أو اليبة إلى أحد  -
 .(وىو الحائز  )الأشخاص 

يجب أن لا يكون من تمقى ممكية العقار أو الحق العيني المرىون مسؤولا مسؤولية شخصية عن  -
الدين المضمون بالرىن، فإذا كان الشخص مدينا متضامنا مع المدين الأصمي أو كفيلا شخصيا 

 .2لو فلا يعتبر في ىذه الحالة حائزا

                                                           
 المتضمن 25/02/2008 المؤرخ في 08/09السعيد قشاشطة ، الحجز التنفيذي عمى الأملاك العقارية وفق القانون رقم 1

 2014قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق ، جامعة الشييد حمة لخضر ، الوادي، 
  .28ص 

  .211نصر الدين مروك ، المرجع السابق ، ص 2
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الكفيل العيني ىو كل شخص رىن عقارا ممموكا لو ضمانا لدين : عقار في يد الكفيل العيني: الفرع الثاني
، وىو ليس مدينا أو مسؤولا مسؤولية شخصية عن الدين ، لكنو مسؤول  (الغير  )في ذمة شخص آخر 

عن ىذا الدين في حدود العقار المرىون ، فيو كحائز ، لكنو يختمف عنو في أنو يقوم بإرادتو برىن عقاره 
لضمان دين في ذمة الغير ، عمى عكس الحائز الذي ينتقل إليو العقار مثقلا برىن دون أن يتدخل في 

. 1ترتيب ىذا الرىن
ولم يتعرض قانون الإجراءات المدنية والإدارية إلى الإجراءات الواجب إتباعيا لتنفيذ عمى عقار مرىون 

ج .م. ق901 ، وقد نصت المادة 902 – 901لكن القانون المدني تناول تمك الإجراءات في المادتين 
إذا كان الراىن شخصا آخر غير المدين فلا يجوز التنفيذ عمى مالو إلا عمى ما رىن من مالو ولا : " بأنو 

" . يكون حق الدفع بتجريد المدين إلا إذا وجد إتفاق يقضي بغير ذلك 
يمكن لمدائن بعد التنبيو عمى المدين بالوفاء أن ينفذ بحقو عمى العقار : " ج بأنو.م. ق902وتنص المادة 

ذا كان الراىن  المرىون ويطمب بيعو في الآجال ووفقا للأوضاع المقررة في قانون الإجراءات المدنية، وا 
شخصا آخر غير المدين جاز لو تفادي أي إجراء موجو إليو إن ىو تخمى عن العقار المرىون وفقا 

. للأوضاع والأحكام التي يتبعيا الحائز في تخمية العقار
ويستفاد من نص ىاتين المادتين ، أن الكفيل العيني إذا إلتزم بوفاء دين خاص بالمدين وذلك بأن قام 

برىن عقاره لموفاء بيذا الدين ، فممدائن المرتين أن يباشر إجراءات التنفيذ العقار عمى العقار المرىون دون 
باقي أموال الكفيل العيني ، لأن ىذا الأخير ليس مسؤولا مسؤولية شخصية عن ىذا الدين إلا في حدود 

العقار المرىون ، وبذلك فإن إجراءات التنفيذ عمى العقار المرىون يجب أن تكون في مواجية الكفيل 
العيني لا في مواجية المدين ، فأمر الحجز العقاري يكون ضد الكفيل العيني وتسجيل الحجز يكون 

. 2بإسمو لا باسم المدين وأن كل إجراءات الحجز تكون في مواجيتو
- أي مال الكفيل العيني– فلا يجوز التنفيذ عمى مالو : " ... ج .م. ق901وىذا ما نصت عميو المادة 

... " . إلا ما رىن من مالو 
ويرى الدكتور عبد الرزاق السنيوري بأنو يستطيع الدائن المرتين أن ينفذ عمى أموال المدين نفسو بإعتباره 
دائنا عادي لو وىذا طبقا لأحكام الضمان العام المخول لمدائن عمى أموال مدينو إلى جانب التنفيذ عمى 

العقار المرىون الممموك لمكفيل العيني وبذلك يجوز لمدائن المرتين أن يختار أي الأموال التي يبدأ التنفيذ 

                                                           
  .353فتحي والي ، المرجع السابق ، ص 1
 .676 ، ص 1991 ، مصر ، 10أحمد أبو الوفاء ، إجراءات التنفيذ في المواد المدنية والتجارية ، منشأة المعارف ،ط 2
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عمييا ، فقد يبدأ بالتنفيذ عمى العقار المرىون الممموك لمكفيل العيني ، وقد يختار البدء بالتنفيذ عمى 
الأموال الممموكة لممدين نفسو ، أو قد يختار أن ينفذ عمى المالين معا ، إذا لم يكن أحد المالين كاف 

ذا كان الأمر كذلك فلا يجوز لمكفيل العيني أن يمزم الدائن بالبدء في التنفيذ عمى أموال 1لموفاء بالدين   وا 
المدين ، أي ليس لو حق الدفع بتجريد المدين أولا قبل الشروع في التنفيذ عمى عقاره المرىون إلا إذا وجد 

. ج.م. م ق901إتفاق يقضي بغير ذلك وىذا ما نصت عميو المادة 
 في الفقرة الثانية بأنو إذا كان الراىن ىو الكفيل العيني فأنو يستطيع أن يتفادى 902كما نصت المادة 

إجراءات التنفيذ الموجية ضده، وذلك بتخمية العقار وفقا للأوضاع القانونية المقررة لحائز العقار في تخمية 
العقار ، والكفيل العيني في ىذه الحالة بأخذ حكم حائز العقار في مسألة تخمية العقار، وفي الإجراءات 

.  2الواجب إتباعيا ليذا الغرض

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
  .28عبد العزيز بداوي ، المرجع السابق ، ص 1
  .420عبد الرزاق أحمد السنيوري ، المرجع السابق ، ص 2
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: ممخص الفصل الأول
ونستخمص في نياية ىذا الفصل بأن البيع بالمزاد العمني ىو عممية بيع وشراء عن طريق تقديم سعر 

بواسطة من يرغب في الشراء يزيد عمى السعر المقدم سابقا وحتى الوصول إلى السعر الأعمى الذي لا 

يستطيع أحد أن يزيد عميو، حيث يتقدم شخص بسعر يظير إستعداده لأخذ العقار المعروض ولا يتم 

القبول إلا برسو المزاد عمى آخر عطاء، ويجب عمى الشخص الراغب في المشاركة في عممية البيع 

بالمزاد لمعقار أن تتوفر فيو أىمية المشاركة في البيع بالمزاد، وألا يكون من الأشخاص الممنوعين قانونا 

. من المشاركة في البيع بالمزاد العمني لمعقار

ويكون العقار محل البيع ممموكا لممدين وىي الحالة العادية، وقد يكون ممموكا لمغير المدين، كما ىو 

الشأن لحائز العقار والكفيل العيني، وينقسم العقار بدوره إلى عقار بطبيعتو كالأرض والأموال المدمجة في 

ستغلال العقار بطبيعتو .                                                                                الأرض أو عقارا بالتخصيص وىو شيء منقول بطبيعتو رصده مالكو لخدمة وا 
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 الفصل الثاني

 

جراءات بيع العقار بالمزاد  ا 

 العلني

 



 

24 
 

 إجراءات بيع العقار بالمزاد العلنيالفصل  الثاني ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

إجراءات بيع العقار بالمزاد العمني : الفصل الثاني 
   سنتناول في ىذا الفصل مرحمة بيع العقار عن طريق المزاد، وسنتعرض فيو إلى الإجراءات السابقة 
لى كيفية  عمى جمسة بيع العقار، ثم إلى إعداد العقار محل البيع وتحديد زمان ومكان إجراء المزايدة، وا 

. الإعلان والنشر عن جمسة البيع
   ثم سنتناول بدراسة الإجراءات المتبعة بجمسة المزايدة ونتعرف من خلاليا عمى إجراءات سير جمسة 
المزايدة وكيفية إجراء البيع، وصدور حكم رسو المزاد، كما سنتعرض إلى الآثار المترتبة عن بيع العقار 
بالمزاد العمني والمتمثمة في نقل ممكية العقار إلى الراسي عميو المزاد، وتطيير ىذا العقار من الحقوق 

. العينية المثقل بيا
   وعمى ىذا الأساس نقسم ىذا الفصل إلى مبحثين، نتناول في المبحث الأول الإجراءات السابقة عن 

.  في المبحث الثاني الإجراءات المتبعة بجمسة المزايدةسندرس ، و(أي جمسة بيع العقار)جمسة المزايدة 
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 نقصد بالإجراءات السابقة عمى انعقاد جمسة البيع :الإجراءات السابقة لجمسة بيع العقار: المبحث الأول
بتمك الإجراءات المميدة والتحضيرية لانعقاد جمسة بيع العقار المحجوز لذلك لابد من  (أي جمسة المزايدة)

اتباع الإجراءات والقواعد التي رسميا القانون وحددىا، حيث تم إعداد العقار لبيعو بالمزاد العمني باعتماد 
المطمب )، ثم تأتي مرحمة تحديد زمان ومكان إجراء البيع بالمزايدة (المطمب الأول)أكبر عطاء يقدم 

(. المطمب الثالث)وأخيراً يتم الإعلان عن بيع العقار بالمزاد العمني وىذا ما سنتناولو في  (الثاني
بعد أن يتم الحجز عمى العقار بقيد أمر الحجز بالمحافظة العقارية : إعداد العقار لمبيع: المطمب الأول

تبدأ المرحمة التالية وىي مرحمة إعداد العقار لبيعو وفي ىذه المرحمة أوجب القانون عمى الدائن مباشر 
الإجراءات أن يقوم بإيداع قائمة شروط البيع وذلك خلال مدة معينة وأن يرفق مع ىذه القائمة بعض 

. 1الأوراق ثم يقوم بالإعلان عن ىذا الإيداع
ولقد إىتم المشرع الجزائري بالمرحمة التي تسبق بيع العقار فوضع ليا إجراءات تضمن بيع العقار بأحسن 
الشروط ، وبالقدر الذي يضمن حقوق الحاجز والمحجوز عميو عمى أعمى ثمن ، وتتمثل ىذه الإجراءات 

يداعيا لدى أمانة ضبط المحكمة التي يجري التنفيذ في  (الفرع الأول  )في إعداد قائمة شروط البيع  وا 
إ ، والإنذار بيذا الإيداع إلى أصحاب الحقوق .م.إ. ق737دائرة إختصاصيا وىذا ما نصت عميو المادة 
بإبداء ملاحظاتيم أو لرفع دعاوي محددة  (الفرع الثاني  )لإتاحة الفرصة ليم للإعتراض عمى القائمة 

. إ.م.إ. وما يمييا ق740قانونا لذلك  ومن ثمة الإعلان عن البيع وىذا ما نصت عميو المادة 
قائمة شروط البيع ىي وثيقة قانونية تتضمن كافة البيانات التي : إعداد قائمة شروط البيع: الفرع الأول

تؤدي إلى التعريف الكامل والدقيق بالعقار المراد بيعو ، والشروط التي يقوم المزاد العمني عمى أساسيا 
وذلك ليتمكن أصحاب المصمحة من إبداء كل الملاحظات والإعتراضات عمى ىذه القائمة ، وحسب رأي 
فقيي حديث بفرنسا فإن القائمة تعتبر قبل جمسة الإعتراض مشروعا لعقد يقدم من جانب واحد ، أما بعد 

. 2الفصل في الإعتراضات المقدمة عمييا تعد عملا نيائيا مشكلا لشرعية الأطراف
يوما من تاريخ التبميغ  (30)إ إذا لم يقم المدين المحجوز عميو بالوفاء خلال .م.إ. ق737ووفقا لممادة 

الرسمي لأمر الحجز ، يحرر المحضر القضائي قائمة شروط البيع ويودعيا بأمانة ضبط المحكمة التي 
يقع بدائرة إختصاصيا العقار المحجوز أو أحد العقارات في حالة تعددىا ووقوعيا في دوائر إختصاص 

                                                           
 2008عمي أبو عطية ىيكل ، التنفيذ الجبري في قانون المرافعات المدنية والتجارية ، دار المطبوعات الجامعية ، مصر  1
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أكثر من محكمة واحدة ، وىذا الإيداع يتم عمى صورة محضر يعده ويحرره أمين ضبط المحكمة ويؤشر 
. 1عميو رئيس المحكمة

اليدف من إيداع قائمة شروط البيع ىو بيان كل ما ييم : البيانات الأساسية لقائمة شروط البيع: أولا 
أصحاب الشأن في التنفيذ سواء الراغب في دخول المزاد لشراء العقار أم من لو مصمحة تتعمق بو ، ولذلك 
فيي تشمل عمى ما يتعمق بالتحقق من مدى صحة إجراءات التنفيذ وعمى بيان العقار محل التنفيذ وقيمتو 
عمى وجو التقريب ، ومقدار الديون المقيدة عميو وأصحاب ىذه الديون ومشروع عقد البيع ليطمع عميو كل 
بداء ما يعني ليم من ملاحظات بصدده ، وقد  من يتقدم لممزاد وليتمكن أصحاب المصمحة من دراسة وا 

: إ أن تشمل قائمة شروط البيع عمى البيانات التالية .م.إ. ق737أوجب المشرع في المادة 
 .إسم ولقب كل من الدائنين المقيدين والحاجز والمدين، وموطن كل منيم -1
 .بيان السند التنفيذي الذي حصمت إجراءات الحجز بمقتضاه مع تحديد مبمغ الدين -2
 .تاريخ إنذار الحاجز أو الوكيل العيني إن وجد وتبميغو بالوفاء بمبمغ الدين خلال شير -3
تعيين العقارات في أمر الحجز مع بيان موقعيا ومساحتيا وحدودىا ورقم القطعة الأرضية   -4

ن كانت مفرزة أو مشاعة، وغيرىا من البيانات التي تفيد في تعيينيا كما  واسميا عند الإقتضاء وا 
 .لو كان العقار بناية يذكر الشارع ورقمو وأجزاء ومشتملات العقار

 .2تحديد شاغل العقار وصفتو وسبب شغل العقار ىل ىو مؤجر أو معار أو أنو شاغر -5
يعتبر ىذا البيان جوىر قائمة شروط البيع، ويقصد بيا الشروط التي يقترحيا الدائن : شروط البيع -6

لمباشرة إجراءات التنفيذ لكي يتم البيع عمى أساسيا ويعرضيا عمى أصحاب الشأن، بقصد إبداء 
ما يرون من ملاحظات بصددىا وىي تختمف بإختلاف كل حالة عمى حدى، إذ يمتزم بيذا الراسي 

 .عميو المزاد بإعتبارىا شريعة المزاد
يمكن أن تدرج في دفتر الشروط بعض البنود تتعمق بكيفية البيع وضمان ودفع الثمن، ولا عبرة لأي شرط 
يخالف النظام العام والآداب كما لو تناول شرط منع بعض الأشخاص من دخول المزاد بدون وجو حقأو 

. شرط السماح لممنوعين من الشراء بالدخول في المزاد

                                                           
 ، المتضمن قانون الإجراءات 2008 فيفري 25 المؤرخ في 09 – 08حمدي باشا عمر ، طرق التنفيذ وفقا لمقانون رقم 1

  .292 ، ص 2012المدنية والإدارية ، دار ىومة ، الجزائر ، 
، 2010حسين فريجة ، المبادئ الأساسية في قانون الإجراءات المدنية والإدارية ، ديوان المطبوعات الجامعية ، الجزائر   2
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أما فيما يخص الثمن الأساسي لبيع العقار في المزاد العمني يحدد بالقيمة التقريبية لو في سوق العقارات 
المماثمة أو تعيينو من طرف الخبير، ويحدد الثمن بموجب أمر عمى عريضة بناء عمى طمب المحضر 

القضائي أو الدائن بعد إثبات إيداع أتعاب الخبير بأمانة ضبط المحكمة والمحدد مسبقا من طرف رئيس 
أيام من تاريخ  (10)المحكمة ويجب عمى الخبير المعين إيداع تقرير التقييم بأمانة الضبط خلال عشرة 

لا أستبدل بخبير آخر عملا بالمادة  . 1إ.م.إ. ق739تعيينو وا 
تجزئة العقار إلى أجزاء إذا كان في ذلك فائدة أفضل من حيث تحصيل الإيرادات وزيادة المزايدين  -7

مع ذكر الثمن الأساسي لكل جزء، لكل لا يجوز تجزئة محل الحجز إذ كان وحدة 
 .إستغلالإقتصادية أو مجموعة فلاحية إذ يجب أن تباع دفعة واحدة

بيان المحكمة التي سيتم أماميا البيع وىي التي يوجد في دائرة إختصاصيا العقار، ويؤشر رئيس  -8
المحكمة المختص إقميميا عمى محضر إيداع قائمة شروط البيع وتاريخ جمسة البيع والإعتراضات 
ذا خمت القائمة من ىذه البيانات تكون قابمة  وتحديد جمسة لاحقة لمبيع وتاريخ وساعة إنعقاده، وا 
لا سقط حق  للإبطال بناء عمى طمب كل ذي مصمحة خلال أجل أقصاه جمسة الإعتراضات وا 
 .2التمسك بإبطاليا، ويمكن إعادة تجديدىا عمى نفقة المحضر القضائي إذا تم إلغاء ىذه القائمة

إ السابقة الذكر نقص أو خطأ فلا يحكم بالإبطال .م.إ. ق737أما إذا إعترى البيانات التي حددتيا المادة 
. 3إلا إذا كان من شأن ذلك أن يؤدي إلى التشكيك في حقيقة البيانات

: إ بالوثائق التالية.م.إ. ق738ترفق قائمة شروط البيع عند إيداعيا حسب نص المادة 
 .نسخة من السند التنفيذي الذي تم الحجز بمقتضاه -1
 .نسخة من أمر الحجز -2
 .نسخة من محضر التبميغ الرسمي لممحجوز عميو أو الحاجز أو الكفيل العيني إن وجد -3
 .شيادة عقارية تتضمن القيود التي حصمت إلى غاية تاريخ الحجز -4
 .مستخرج جدول الضريبة العقارية -5
يداع قائمة شروط البيع أوجب المشرع تبميغ : التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع: ثانيا يعد تحرير وا 

بعض الأشخاص عن طريق المحضر القضائي بتوجيو إنذار بالإطلاع عمى القائمة وذلك خلال خمسة 

                                                           
  .28آمال كرباج ، المرجع السابق ، ص 1
  .302حسين فريجة ، المرجع السابق ، ص 2
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عتراضاتيم وىذا  (15)عشر  يوما الموالية لإيداع قائمة شروط البيع وىذا ليتمكنوا من إبداء ملاحظاتيم وا 
: إ وىم.م.إ. ق740ما نصت عميو المادة 

 .المدين المحجوز عميو لشخصو أو في موطنو أو محل إقامتو -1
 .الكفيل العيني والحاجز لمعقار أو الحق العيني العقاري إن وجد -2
 .المالكين عمى الشيوع إذا كان العقار أو الحق العيني العقاري مشاعا -3
 .الدائنين المقيدين في شيادة القيد المسممة بعد تسجيل الحجز وذلك في موطنيم المختار -4
 .بائع العقار أو مقرض ثمنو أو الشريك المقاسم أو المقايض بو إن وجد -5
إلى الورثة في الموطن المختار فإن لم يكن ليم موطن مختار فموطن المتوفى دون بيان الأسماء  -6

 .1والصفات، ليطمعوا عمى قائمة شروط البيع ولتدرج ملاحظاتيم قبل البيع
إ فضلا عن .م.إ. ق741كما يجب أن يشمل محضر التبميغ الرسمي لقائمة شروط البيع طبقا لممادة 

: البيانات المعتادة ما يأتي
 .تاريخ إيداع قائمة شروط البيع -1
 .تعيين العقار أو الحقوق العينية العقارية المحجوزة بالإجمال -2
 .الثمن الأساسي المحدد جممة أو لكل جزء -3
تاريخ وساعة الجمسة المحددة لمنظر في الإعتراضات المحتممة، وتاريخ وساعة جمسة البيع بالمزاد  -4

 .العمني
إنذار المبمغ ليم بالإطلاع عمى قائمة شروط البيع لإبداء الملاحظات والاعتراضات المحتممةولا  -5

 .سقط حقيم في التمسك بيا
بعد إيداع قائمة شروط البيع وتبميغ الأشخاص المعنين بيا، يقوم المحضر القضائي بنشر مستخرج من 

ىذه القائمة في جريدة يومية وطنية يختاره المحضر تبعا لأىمية الأموال المحجوزة بغض النظر عن المغة 
أيام  (08)الصادرة بيا، كما يقوم بالتعميق في لوحة إعلانات المحكمة التي يوجد بيا العقار خلال ثمانية 

التالية لآخر تبميغ رسمي بإيداع القائمة وترفق صورة من الإعلان في الجريدة والنسخة من محضر 
التعميق مع ممف التنفيذ، ويجوز لكل شخص الإطلاع عمى قائمة شروط البيع في مكتب المحضر 

. 2القضائيأو في أمانة ضبط المحكمة

                                                           
  .60بمقاسم محمد أمين ، المرجع السابق ، ص 1
 .244، ص 2009، الجزائر، 1عبد الرحمان بربارة، طرق التنفيذ من الناحيتين المدنية والجزائية، منشورات البغدادي، ط2
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خصص المشرع وسيمة إجرائية ىامة القصد منيا : الإعتراض عمى قائمة شروط البيع: الفرع الثاني
تصفية جميع المنازعات التنفيذية المتعمقة بالعقار، قبل الشروع في نزع ممكية عقار المدين وبيعو بالمزاد 

. 1العمني ىذه الوسيمة ىي الإعتراض عمى قائمة شروط البيع
الإعتراض ىو منازعة موضوعية متعمقة بالتنفيذ عمى العقار التي يبدي بيا ذوو : تعريف الإعتراض: أولا

الشأن ملاحظاتيم ويتم بموجبو التمسك ببطلان إجراءات التنفيذ لعيب شكمي إجرائي أو موضوعي أو 
تعديل شروط البيع الواردة في القائمة المودعة بأمانة ضبط المحكمة والمبمغة رسميا إلى الأشخاص الذين 

ليم الحق في الاعتراض عمى ىذه القائمة، ويعتبر الاعتراض عمى قائمة الشروط البيع بأنو خصومة 
جراءات محددة قانونياً  .                 2قضائية في التنفيذ عمى العقار المحجوز، لو ميعاد معين وا 

: يتخذ الاعتراض عمى قائمة شروط البيع ثلاثة صور، يمكن ذكر كما يمي: موضوع الاعتراض: ثانيااً 
إ .م.أ. ق643أوجو البطلان، إعتمد المشرع الجزائري عمى النظرية الحديثة في البطلان في المادة  -1

قرر إلا إذا نص القانون صراحة عمى ذلك وعمى من يتمسك بو توالتي تقضي بأن البطلان لا ي
، ونتيجة لذلك فرق المشرع بين البطلان إ.م.إ. ق60 وفقا لممادة أن يثبت الضرر الذي لحقو

المطمق الذي لا أثر لو قانونا والبطلان النسبي المعمق عمى مطالبة الأطراف مع قابمية التصحيح، 
إ لحالة قابمية إجراء من إجراءات التنفيذ أو الحجز للإبطال وليس .م.أ. ق643وقد تصدت المادة 

 :لحالة البطلان المطمق ونستند فيما ذىبنا إليو عمى
 .أن المطالبة بالبطلان إجراء أمر جوازي -
 .قابمية الحق في طمب الإبطال لمسقوط -

أما عن الإجراءات الواجب إتباعيا عند المطالبة بالحكم ببطلان الإجراء وزوال ما ترتب عميو من آثار 
:  فنذكرىا عمى النحو الآتي

يقدم الطمب من طرف المحجوز عميو أو لكل ذي مصمحة وىو الغير في التنفيذ ضد الحاجز  -
 .والمحضر القضائي

 .يقدم الطمب بموجب دعوة إستعجالية أمام المحكمة التي يباشر فييا التنفيذ -
لا سقط الحق في الإبطال وأعتبر صحيحا -  .خلال أجل شير واحد من تاريخ الإجراء وا 

                                                           
 .197حمو مرامرية، المرجع السابق، ص 1
 .649، ص 2005 مدحت محمد الحسيني، منازعات التنفيذ، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، مصر، 2
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أما إذا تبين لمقاضي أن طمب الإبطال تعسفي جاز الحكم عمى المحجوز عميو بغرامة مادية لا تقل عن 
 .   1( دج20 000)عشرين ألف 

 الملاحظات، يقصد بالملاحظات، الطمبات التي تبدى من كل ذي مصمحة سواء كان المدين  -2
أو الحائز أو أحد الدائنين الممتازين أو مستأجر العقار أو صاحب حق الانتفاع أو حق الارتفاق بقصد 

، عمى شكل عريضة ويمكن - بدون رفع دعوى - تعديل شروط البيع بما يحقق مصمحتو ويكون إبداؤىا 
 :أن تتمحور الملاحظات في النقاط التالية

إ، وبيع .م.إ. ق739الزيادة في الثمن الأساسي، ويكون ذلك بناءا عمى تقدير خبير عقاري وفقا لممادة  .أ 
 .العقار صفقة واحدة أو عمى صفقات

إضافة بعض الشروط، لأن فييا مصمحة لطالبيا، أو طمب صاحب حق الانتفاع أو حق الارتفاق إلى  .ب 
 .الإشارة إلى حقو كي لا تنازعو فييا مشتري العقار

التعديل بحذف شرط مخالف لمنظام العام أو الآداب العامة مثل إستبعاد شخص من المزايدة بدون  .ج 
 .2وجو حق، أو طمب حذف شرط عدم رد الثمن في حالة إستحقاق العقار

إ نجد أن المشرع نص عمى حالات معينة يتخذ فييا . إم.وقف إجراءات البيع، بالرجوع إلى ق -3
سبيل الاعتراض كوسيمة لأبداء بعض الطمبات تيدف في مجمميا إلى وقف إجراءات البيع مؤقتناً 

 :أو تأجيميا، وتتمثل ىذه الحالات في
طمب وقف البيع بعض العقارات المحجوزة لمحد من الأثر الكمي لمحجز وفقاً لممادة : الحالة الأولى .أ 

إ يجوز لكل من المدين أو الحائز أو الكفيل العيني أن يطمب بطريق الاستعجال وقف . ق إم743
إجراءات البيع عمى عقار أو أكثر من العقارات المعينة المحجوزة، إذا ثبت أن قيمة إحدى ىذه 
 .العقارات التي تظل الإجراءات مستمرة بالنسبة إليو تكفي لموفاء بحقوق جميع الدائنين الحاجزين

يحدد الأمر الصادر في ىذا الاعتراضالعقارات التي تتوقف عمييا إجراءات البيع مؤقتاً، ومع ذلك يجوز 
لكل دائن حتى بعد الحكم برسو المزاد أن يستمر في بيع تمك العقارات إذا لم يكف ثمن ما بيع من 

 .3عقارات لموفاء بحقو
إ يجوز لممدين أن يطمب بطريق .إم. ق744طمب تأجيل البيع، طبقاً لأحكام المادة : الحالة الثانية .ب 

الاستعجال تأجيل إجراءات بيع العقار أو الحق العيني العقاري إذا ثبت أن الإيرادات السنوية ليذا 
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كافية لموفاء بديون جميع الدائنين الحاجزين، و يعين الأمر الصادر  (01)العقار في سنة واحدة 
بتأجيل الموعد الذي تبدأ فيو الإجراءات البيع في حالة عدم الوفاء مراعيا في ذلك الميمة اللازمة 

لممدين ليستطيع الوفاء بيذه الديون، و لممحكمة كامل السمطة في تقدير وجاىة الأسباب التي تدعو 
لطمب تأجيل إجراء البيع و لاطمئنانيا عمى قدرة المدين عمى الوفاء في لأجل الذي تحدده لو والغرض 

منو تمكين المدين من فرصة الوفاء بما ىو مطموب منو وتأجيل بيع العقار بعد قيام القرينة عمى 
ترجيح إمكانية الوفاء، إذا أميل، و يحدد الأمر الصادر بتأجيل البيع، الأجل الذي يستأنف في 
إجراءات البيع إذا لم يتم الوفاء و طمب تأجيل إجراءات بيع العقار في أي حالة تكون عمييا 

 .   1الإجراءات إلى ما قبل اعتماد العطاء
إ عمى أنو إذا .إم. ق745طمب وقف الإجراءات لرفع دعوى الفسخ، حيث نص المادة : الحالة الثالثة .ج 

وجد بين الدائنين بائع العقار أو أحد المقايضين بو أو الشريك المقاسم، بمغ لو المحضر القضائي 
إنذار بأنو في حالة عدم رفع دعوى الفسخ لعدم دفع الثمن أو الفرق في الثمن او طمب إعادة البيع 
عن طريق البيع بالمزاد العمني، والتأثير بذلك قائمة شروط البيع قبل الجمسة المحددة للاعتراضات 

 . 2بثلاثة أيام عمى الأقل سقط في ذلك
غير أنو إذا رفع دعوى الفسخ أو قدم طمباً لإعادة البيع بالمزاد العمني في الأجل المحدد، قام المحضر 

القضائي بتأشير ذلك عمى قائمة شروط البيع، وتوقف عن الاستمرار في إجراءات البيع إلى حين الفصل 
. 3في ىذه الدعوى من طرف قاضي الموضوع

فبيع المال المحجوز يجب أن يتم دائما بإتباع : تحديد زمان ومكان إجراء البيع بالمزايدة: المطمب الثاني
إجراءات المزايدة ضمن جمسة عمنية يتم تحديد تاريخ ومكان إنعقادىا من طرف رئيس المحكمة في 

محضر إيداع قائمة شروط البيع، وعميو سنتناول تاريخ ومكان إجراء البيع بالمزاد العمني في الفرع الأول 
: والثاني عمى التوالي

 حيث ينفذ موعد البيع المحدد في محضر إيداع قائمة :إجراء المزايدة (زمان)تحديد تاريخ : الفرع الأول
شروط البيع المودع لدى أمانة ضبط المحكمة، والذي يخبر بو أصحاب الشأن إذا لم يقدم أي اعتراض 
عمى القائمة، أما إذا قدمت اعتراضات فإن التحديد المقدم يسقط، لذلك يجب تحديده مرة أخرى بناء عمى 

طمب يقدمو المحضر أو أي طرف من الأشخاص المشاركين في عممية الحجز عمى العقار أن يكون 
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مقيداً بموجب أمر عمى عريضة يصدره رئيس المحكمة ولا يصدر ىذا الأمر إلا بعد التحقق والفصل في 
، ويخطر المحضر القضائي الدائنين المقيدين و المدين المحجوز عميو 1جميع الاعتراضات التي سجمت

والحاجز و الكفيل العيني والحائز إن وجد، بتاريخ و ساعة و مكان جمسة البيع بالمزاد العمني ثمانية 
. أيام عمى الأقل قبل تاريخ الجمسة (08)

 عمى رئيس المحكمة أن يحدد مكان بيع العقار المحجوز، إذ يجب أن :مكان إجراء المزايدة: الفرع الثاني
إ .إم. ق753إ إضافة لما ذكر في نص المادة .إم. ق740يراعي في ىذا الصدد ما ورد في نص المادة 

حيث تؤكد المادتين أن مكان بيع العقار يجب أن يكون في دائرة اختصاص المحكمة التي أودعت فييا 
قائمة شروط البيع، إلا أنو قد يكون من المصمحة والفائدة إجراء البيع في مكان آخر فمنيا يجب أن 

. 2يتضمن أمر رئيس المحكمة ىذا المكان بناء عمى طمب المدين أو الدائنين
يعد الإعلان عن البيع من الإجراءات الميمة التي من شأنيا التمييد : الإعلان عن البيع: المطمب الثالث

لإجراء عممية البيع في الزمان والمكان المعينين، واليدف من ىذا الإجراء ىو إعلام الجميور بالمعمومات 
الأساسية عن البيع ودعوة الراغبين في الشراء لمحضور والإشتراك في البيع بالمزاد العمني، وعميو فيو يعد 
أحد العوامل الرئيسية التي تساىم في نجاح عممية البيع بالمزاد العمني، وسنتناول في ىذا المطمب الإعلان 

الجزاء المترتب عن عدم القيام  (الفرع الثاني)، وسندرس في (الفرع الأول)عن إجراء البيع بالمزاد العمني 
.  بالإعلان

 حتى تنعقد عممية البيع بالمزاد لابد أن يسبقيا :الإعلان عن إجراء البيع بالمزاد العمني: الفرع الأول
إعلان خاص ويكون لأطراف خصومة : إعلان عن البيع الذي يقوم بو المحضر القضائي وىو نوعان

علان عام يكون لمجميور الراغبين في الشراء . التنفيذ وا 
إ عمى المحضر القضائي إخطار جميع الدائنين .م.إ. ق747توجب المادة : الإعلان الخاص: أولا

المقيدين والمدين المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني إن وجدا بتاريخ وساعة ومكان جمسة البيع بالمزاد 
أيام قبل إنعقاد جمسة المزايدة عمى الأقل ، دون أن تنص عمى الجزاء  (08)العمني في ميمة ثمانية 

المترتب في حالة عدم إخبارىم بيذا الموعد ، والمبدأ أن ىؤلاء الأشخاص لا يحتاجون لمعرفة تاريخ البيع 
 740أو حتى شروطو ذلك أن التبميغ الموجو إلى أطراف التنفيذ أو الأشخاص الذين حددتيم المادة 

                                                           
 .724، 723سابق، المرجع ال أحمد أبو الوفا، 1
 .96، ص2013 حميد نموش، بيع العقار المحجوز، مذكرة لنيل شيادة الماستر في الحقوق، جامعة البويرة، 2
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إ يغني عن إعلاميم لاحقا بجمسة البيع ، لأن البيع يتضمن تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني  .م.إ.ق
. 1ويكون ىذا الإعلان متى أوقف البيع، بعد تقديم الإعتراضات عمى قائمة شروط البيع والإجراءات

بعد أن يتم إخبار ذوي الشأن بيوم ومكان البيع يجب أن يتم الإعلان عن البيع : الإعلان العام: ثانيا
لمجميور ، ولكي يزيد عدد المشاركين في المزايدة ، يقع التنافس بقصد الوصول إلى أعمى سعر لمبيع، 

إ المحضر القضائي بتحرير مستخرج من مضمون السند التنفيذي وقائمة .م.إ. ق749وقد ألزمت المادة 
شروط البيع يتضمن البيانات التي يتضمنيا مستخرج البيع والمحددة بنفس المادة المذكورة أعلاه موقعا 

منو في آجال ثلاثين يوما عمى الأكثر وعشرين يوما عمى الأقل من تاريخ حمول جمسة المزاد ، وذلك عن 
طريق النشر والتعميق الذي يكون عمى نفقة طالب التنفيذ ، ويتضمن ىذا المستخرج المراد إعلانو بيانات 

: إ وىي.م.إ. ق749محددة بالمادة 
إسم ولقب كل من الدائن الحاجز والمدين المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني إن وجد وموطن  -1

 .كل منيم
 .تعيين العقار كما ورد في قائمة شروط البيع -2
 .أو الحق العيني العقاري/ الثمن الأساسي لكل جزء من العقار  -3
 .تاريخ وساعة البيع بالمزاد العمني -4
 .2تعيين المحكمة التي يجري فييا البيع أو أي مكان آخر لمبيع -5

وبيذا فإن الإعلان عن البيع بالمزاد العمني لمحضور يتم عن طريق التعميق والنشر ويثبت بتقديم صورة 
إ الأمكنة التي .م.إ. ق750إلى الجريدة أو تأشيرة الموظف المؤىل لذلك، وقد حدد المشرع بموجب المادة 

يتم التعميق والنشر بيا وىذا لكي يحدد الإعلان أغراضو ينبغي أن يحصل بطريقة من شأنيا إعلام أكبر 
: 3عدد من الجميور وىاتو الأمكنة ىي

، فإذا كان العقار أرضا  (مباني أو أراضي  )في باب أو مدخل لك عقار من العقارات المحجوزة  -1
 .جرداء يكون التعميق عمى لوحة تثبت عمى الأرض المراد بيعيا

في جريدة يومية وطنية أو أكثر حسب أىمية العقار المحجوز وىذا بالنشر في إحدى الصحف  -2
 .اليومية

 .في لوحة الإعلانات بالمحكمة التي يتم فييا البيع -3
                                                           

حسيان رضا ، الحجز التنفيذي عمى العقار والحقوق العينية العقارية عمى ضوء قانون الإجراءات المدنية والإدارية، مذكرة 1
  .124 ، ص 2012لنيل شيادة الماجيستير في القانون الخاص ، جامعة وىران ، 

 .103السعيد قشاشطة ، المرجع السابق ، ص 2
  .125حسيان رضا ، نفس المرجع ، ص 3
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 .في لوحة الإعلانات بقباضة الضرائب والبمدية التي يوجد فييا العقار -4
 .في الساحات والأماكن العمومية -5
في أي مكان آخر يحتمل أن يتضمن جمب أكبر عدد من المزايدين مثلا عمى أبواب الملاعب  -6

 .والأسواق
ولكي يحقق الإعلان عن البيع أغراضو ينبغي أن يتم في موعد مناسب، وذلك فإن الموعد المناسب ىو 

مصمحة الراغبين في الشراء التي تستدعي اشتراط : 1ذلك الموعد الذي يحقق التوازن بين مصمحتين
الحصول عمى الإعلان قبل اليوم المحدد لمبيع بفترة مناسبة، ليتمكن الشخص الراغب في الشراء من 

إ بتحديد الميعاد .م.إ. ق749التفكير والإستعداد لمشراء، وحسنا ما فعل المشرع الجزائري في المادة 
. 2بثلاثين يوما عمى الأكثر وعشرين يوما عمى الأقل عمى تاريخ حمول جمسة المزايدة

تنص المادة : الجزاء المترتب عمى عدم قيام المحضر القضائي بإجراءات النشر والتعميق: الفرع الثاني
يمكن لمدائنين الحاجزين والدائنين المتدخمين في الحجز والمدين المحجوز عميو والحائز " إ .م.إ. ق751

والكفيل العيني تقديم عريضة إلى رئيس المحكمة لطمب إلغاء إجراءات النشر والتعميق قبل جمسة البيع 
لا سقط حقيم في ذلك ، ويفصل رئيس المحكمة في طمب الإلغاء يوم البيع  (03)بثلاثة  أيام عمى الأقل وا 

وقبل إفتتاح البيع بالمزاد العمني بأمر غير قابل لأي طعن إذا قرر إلغاء إجراءات النشر والتعميق أجل 
البيع إلى جمسة لاحقة وأمر بإعادة ىذه الإجراءات عمى نفقة المحضر القضائي ، إذا فصل برفض طمب 

". الإلغاء أمر بإفتتاح البيع بالمزاد العمني فورا
ما يستنتج من نص ىذه المادة أنو إذا أخل المحضر القضائي بإجراءات النشر والتعميق أجاز المشرع 
لمدائنين الحاجزين والدائنين المتدخمين في الحجز والمدين المحجوز عميو والحائز والكفيل العيني تقديم 

أيام عمى  (03)عريضة إلى رئيس المحكمة لطمب إلغاء إجراءات النشر والتعميق قبل جمسة البيع بثلاثة 
الأقل كشرط لقبول الطمب، ويفصل رئيس المحكمة في طمب الإلغاء يوم البيع بالمزاد العمني لكن قبل 

: الإفتتاح بأمر غير قابل لمطعن وذلك إما
بإلغاء إجراءات النشر والتعميق، ويترتب عنو تأجيل البيع إلى جمسة لاحقة مع الأمر بإعادة  -

 .الإجراءات عمى نفقة المحضر القضائي
. 3برفض طمب الإلغاء ويتبع ذلك إفتتاح البيع بالمزاد العمني فورا -

                                                           
  .127حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 1
  .128حسيان رضا ، نفس المرجع ، ص 2
  .250عبد الرحمان بربارة ، المرجع السابق ، ص 3
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بعدما تعرضنا إلى الإجراءات السابقة : الإجراءات المتبعة في جمسة بيع العقار بالمزايدة: المبحث الثاني
عمى جمسة بيع العقار والمتمثمة في إعداد العقار لمبيع وتحديد مكان وزمان إجراء المزايدة والإعلان عن 
البيع ، سنعرج في ىذا المبحث عمى الإجراءات المتبعة أثناء وخلال جمسة المزايدة، وكيفية إيقاع البيع 

 (المطمب الأول  )وصدور حكم رسو المزاد ، والآثار المترتبة عنو، وذلك في ثلاثة مطالب، نتناول في 
المطمب  )إلى حكم رسو المزاد ، ونتطرق في  (المطمب الثاني  )كيفية إجراء المزاد العمني، ونتعرض في 

. إلى آثار بيع العقار بالمزاد العمني (الثالث 
سنعالج في ىذا المطمب الإجراءات التفصيمية التي عمى أساسيا تتم : إجراءات المزايدة: المطمب الأول

لى الكيفية التي يقع بيا البيع وصدور حكم برسو المزاد، ونتطرق إلى  عممية بيع العقار بالمزاد العمني وا 
بعض العوارض التي قد تعترض عممية بيع العقار وتحول دون مواصمة السير في إجراءات البيع، وعمى 

إلى إجراءات جمسة المزايدة، ثم  (الفرع الأول)ىذا الأساس نقسم ىذا المطمب إلى فرعين نتعرض في 
. (الفرع الثاني)سنتناول بعض العوارض التي قد تطرح عمى المحكمة الناظرة في جمسة البيوع العقارية في 

يتولى محافظ البيع إجراء المزايدة أي البيع بالمزاد العمني ميما : إجراءات جمسة المزايدة: الفرع الأول
 753كانت قيمة العقار وتجري المزايدة في المكان والزمان المحددين ليا، وذلك وفقا لأحكام المادة 

إ فيجري البيع بالمزاد العمني في جمسة عمنية برئاسة رئيس المحكمة أو القاضي المعين ليذا .م.إ.ق
الغرض رئيس القسم العقاري، وذلك بمقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع في التاريخ 

والساعة المحددين لذلك وتكون بحضور المحضر القضائي ، وأمين الضبط وحضور الدائنين المقيدين 
أيام  (08)والمدين المحجوز عميو والحاجز والكفيل العيني إن وجدا أو بعد إخبارىم بتاريخ الجمسة بثمانية 

، وبعد إنعقاد جمسة البيع تحت إشراف 1عمى الأقل وحضور عدد من المزايدين لا يقل عن ثلاثة أشخاص
الرئيس يجب عمى الرئيس قبل الأمر بإفتتاح المزاد العمني التأكد من حضور أو غياب أطراف الحجز 
علان البيع بالتأكد من  ومدى إتمام إجراءات التبميغ الرسمي للأشخاص الذين يوجب القانون إنذارىم وا 
إجراءات النشر والتعميق، ويتأكد من مدى توافر النصاب من المزايدين، كما يقوم بتحديد مصاريف 

. إجراءات التنفيذ بما فييا أتعاب المحضر القضائي
وبعد التأكد من أن كل الإجراءات صحيحة، يأمر الرئيس بإفتتاح المزاد وينوه بشروط البيع ونوع العقار أو 
الحق العيني العقاري المعروض لمبيع والثمن الأساسي لمبيع والرسوم والمصاريف، ثم يحدد مبمغ التدرج في 

                                                           
 ص .2004 القرويبشيرسرحان،إجراءاتالحجزالعقاريفيالتشريعالجزائري،مذكرةلنيمشيادةالماجيستير،كميةالحقوقجامعةالجزائر،1

24.  
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المزايدة، حسب أىمية العقار، وفي كل الأحوال يجب أن يكفل ىذا المبمغ عن عشرة آلاف دينار 
. إ.م.إ. ق754في كل عرض، وذلك وفقا لممادة  (10,000)

بعدىا تبدأ جمسة المزايدة بالمناداة، ولكل شخص أن يتقدم لشراء العقار بنفسو أو بوكيل عنو شريطة أن 
، إذن وبعد التحقق من كافة الشروط المطموبة والتي يجب عمى قاضي التنفيذ التأكد 1تكون وكالتو خاصة

: منيا تبدأ إجراءات البيع بالمزايدة وفقا لما حدده القانون وتتمثل في
بعد إفتتاح المزاد تبدأ العروض ويسقط العرض بعرض أعمى وكل عرض : إعتماد العطاء الأكبر: أولا

نما  يكون مستقلا تماما عن غيره من العطاءات الأخرى، ولا يعتبر أي عرض مبني العرض السابق عميو وا 
يعد كل عرض في ذاتو إيجابا غير مقترن بأي شرط، ومتى حكم ببطلان العرض الأخير وجب إعادة 

. المزاد من جديد مع عدم الإعتماد بأي عرض سابق
يقرر الرئيس رسو المزاد عمى المزايد الذي عرض الثمن الأعمى بعد النداء بو ثلاث مرات متتالية تفصل 

الثمن والمصاريف والرسوم  (1/5)، ويمتزم الراسي عميو المزاد بإيداع خمس 2بين كل نداء دقيقة واحدة
المستحقة أمام ضبط المحكمة، ويدفع باقي الثمن في أجل أقصاه ثمانية أيام وىذا ما نصت عميو الفقرة 

إ، وفي حالة الحجز عمى عدة عقارات وترتب بيعيا عمى التعاقب فإنو .م.إ. ق757الثالثة من المادة 
يراعي ذلك في التنفيذ عند المزايدة، فإن كان ثمن العقار الأول غير كاف لموفاء يدين الحاجزين 

والمصاريف القضائية إنتقل إلى بيع العقارات الأخرى حسب الترتيب، ويكف القاضي عن البيع عند 
إ بالتتابع وحسب تتابع قيد .م.إ. ق756الحصول عمى القيمة المطموبة، لذلك فالبيع يتم وفقا لأحكام المادة 

 منو وعميو وجب عمى الرئيس المشرف عمى البيع التوقف عن بيع 724الحجز المنصوص عميو بالمادة 
. 3باقي العقارات أو الحقوق العينية العقارية المحجوزة ويأمر برفع الحجز عنو تمقائيا

لقد نص القانون عمى جمسات لممزايدة بنصو عمى جمسة المزايدة الأولى والجديدة : جمسات المزايدة: ثانيا
إ وبين الأسباب التي قد تطرأ حتى يتم تأجيل جمسة المزايدة وىذا ما .م.إ. ق754والموالية طبقا لممادة 

: نبينو كالتالي
عند إفتتاح جمسة المزايدة فإذا تقدم المزايدون وتم عرض أكبر عطاء فإن المزاد : ــــ في الجمسة الأولى1

يرسو عمى من تقدم بأكبر عطاء، لكن إذا توفر سبب جدي في عدم إمكان عقد جمسة لممزايدة في التاريخ 
: المحدد ليا يمكن تأجيميا إلى تاريخ آخر يحدده الرئيس بعد التحقق من السبب ويؤجل البيع إما

                                                           
  .520 أحمد أبو الوفاء ، المرجع السابق ، ص 1
  .137 حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 2
  .138 حسيان رضا ، نفس المرجع ، ص 3
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  بناءا عمى طمب أطراف الحجز لأسباب جدية كقمة المزايدين وضعف العروض حسب ما ذكرتو
 .إ.م.إ. ق753المادة 

  إ وىي.م.إ. ق754 و753أو إذا قرر القاضي ذلك من تمقاء نفسو لأحد الأسباب الواردة في المادة: 
 إذا لم يتوافر النصاب من المزايدين أي أقل من ثلاثة أشخاص. 
 إذا كان العرض المقدم أقل من الثمن الأساسي لممزايدة. 
  دقيقة (15)إذا لم يتقدم أي أحد عرض خلال الخمسة عشرة. 

وفي ىذه الحالات يقوم الرئيس بإثبات ذلك في سجل الجمسة ويقرر تأجيل البيع إلى جمسة لاحقة بذات 
الثمن الأساسي وفي كل الأحوال يجب أن يكون ىذا التأجيل بموجب أمر مكتوب يتضمن تجديد جمسة 

، وىذا 1لاحقة لمبيع خلال فترة لا تقل عن ثلاثين يوما ولا تزيد عن خمسة وأربعين يوما من تاريخ التأجيل
إ ويترتب عمى ىذا التأجيل إعادة النشر والتعميق عن البيع بذات الطريقة .م.إ. ق755طبقا لممادة 

. 2إ التي سبق الإشارة إلييا.م.إ. ق750 و749المنصوص عمييا في المادتين 
إ أنو وبعد إفتتاح الجمسة والتأكد من صحة .م.إ. ق754/4نصت المادة : ــــ في الجمسة الثانية2

الإجراءات وينوه الرئيس بشروط البيع ونوع العقار المعروض لمبيع والثمن الأساسي والرسوم والمصاريف 
القضائية ثم يحدد مبمغ التدرج في المزايدة حسب أىمية العقار كما بيناه سابقا، فإن تبين أن العروض أقل 

نقاص عشر  من قيمة الثمن الأساسي غير كاف لقيمة الدين والمصاريف قرر الرئيس تأجيل البيع وا 
. 3الثمن الأساسي مع إعادة النشر والتعميق (1/10)

والملاحظ ىنا أن المشرع لم يورد إحتمال عدم تقدم أي أحد بأي عرض خلال خمسة عشرة دقيقة كما في 
الثمن الأساسي ويتحتم  (1/10)الفرض الأول ، وليذا فإن القاضي في ىذه الحالة لا يمكنو إنقاص عشر 

عميو تأجيل الجمسة لتاريخ لاحق ، غير أن ىذا قد يؤدي للإضرار بمصالح الأطراف سواء الدائنين 
الحاجزين لأنو يؤخر الوفاء بمستحقاتيم وكذا بالنسبة لممدين المحجوز عميو لأنو يمكن التصور أنو ولعدة 

جمسات قد لا يتقدم أي مزايد لإبداء أي عرض، وىذا ما يجعل الثمن الأساسي ثابتا في حين أن قيمة 
العقار تزداد بالوقت خاصة إذا تصورنا أن الممفات تبقى عالقة لمدة طويمة ، وبيذا كان من الأجدر أن 

                                                           
  .42 آمال كرباج ، المرجع السابق ، ص 1
  .68بمقاسم محمد أمين ، المرجع السابق ، ص 2
ط، الجزائر . آمال حبار ، الوجيز في التنفيذ طبقا لأحكام قانون الإجراءات المدنية الجديد ، دار العرب لمنشر والتوزيع ،د3

  .153 ، ص 2011
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إضافة إحتمال عدم تقديم أي عرض في ىذا الفرض، حتى يتمكن الرئيس من إنقاص عشر الثمن 
. 1الأساسي وتأجيل البيع لجمسة ثانية

يباع العقار أو الحق العيني العقار لم تقدم بأعمى عرض ولو كان أقل من : ــــ في الجمسة الموالية3
الثمن الأساسي إلا إذا قبل الدائن الحاجز أو أحد الدائنين المتدخمين في الحجز إٍستيفاء الدين عينا بالعقار 

. 2أو الحق العيني العقاري بالثمن الأساسي المحدد لو
بينا بأن جمسة المزايدة أي جمسة بيع العقار : (تأجيل البيع ووقفه  )عوارض بيع العقار : الفرع الثاني

المحجوز تنعقد في الميعاد وفي التاريخ وفي المكان وفي الساعة المحددة ليا بموجب الأمر المتضمن 
. تحديد جمسة بيع العقار المحجوز

والأصل أن يتم الشروع في إجراءات بيع العقار في ىذه الجمسة، لكن قد تحدث بعض الأسباب أو 
الظروف والعوامل التي تحول دون الإستمرار في إجراءات البيع، وبذلك فقد يتم تأجيل البيع أو وقفو 

. 3بحسب الحالة
يجوز تأجيل البيع بالمزاد العمني بطمب : " إ أنو.م.إ. الفقرة الثانية ق753نصت المادة : تأجيل البيع: أولا

". من أطراف الحجز إذا كان لمتأجيل أسباب جدية، لاسيما قمة المزايدين وضعف العروض 
يتبين من نص المادة أنو قد تحدث ظروف تؤدي إلى التأجيل ومن بين ىذه الظروف نجد حالة عدم تقدم 

أي أحد بأي عرض، أو في حالة ضعف العروض يأمر بتأجيل البيع إلى جمسة أخرى، ويلاحظ أن 
المشرع الجزائري لم يحدد الأسباب التي قد تؤدي إلى تأجيل المزايدة بل إكتفى بالقول إذا كانت أسباب 

جدية حسب المادة المذكورة أعلاه، وترك أمر تقديرىا إلى سمطة القاضي، ويمكن إجمال الأسباب المؤدية 
: إلى التأجيل فيما يمي

قتنع  .1 يجوز لمقاضي الحكم بالتأجيل بناءا عمى طمب كل ذي مصمحة إذا قدم سببا جديا في ذلك وا 
بواجية الأسباب التي بني عمييا الطمب كأن يكون المدين في سبيمو لموفاء أو يكون الزمان المحدد 

 .4لمبيع غير مناسب، ولممحكمة أن ترفض طمب التأجيل إذا لم يكن الطمب مبررا
إذا أمر القاضي عند فصمو في الإشكال المتعمق بإجراء من الإجراءات التمييدية لمبيع بإعادتيكالأمر  .2

 .بإعادة الإعلان عن البيع
                                                           

  .140 حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 1
  .69 بمقاسم محمد أمين ، المرجع السابق ، ص 2
  .112 بداوي عبد العزيز ، المرجع السابق ، ص 3
  .129 حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 4



 

39 
 

 إجراءات بيع العقار بالمزاد العلنيالفصل  الثاني ـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ 

إذا لم يتقدم لمشراء أي أحد أو ما قدم من العروض غير كاف فإنو يحكم بتأجيل المزايدة وذلك وفقا  .3
 .1إ.م.إ. ق753لممادة 

 يوما من يوم الجمسة التي يقرر التأجيل فييا، ويجوز التأجيل لمدة 30ويكون كل تأجيل لمدة لا تقل عن 
أوسع من ذلك أو وفق إجراءات البيع بناءا عمى إتفاق طالب الحجز والمدين أو موافقة الحاجز عمى 

. 2تقسيط المبالغ المستحقة أو لأسباب تستوجبيا أحكام القانون
أما في التشريع المصري فنص عمى جواز التأجيل بنفس الثمن بناء عمى طمب كل ذي مصمحة إذا 

. لمتأجيل أسباب قوية
والحكم الصادر في طمب تأجيل البيع لا يقبل الطعن فيو بأي طريقة وليس ىناك ما يمنع عادة تأجيل 

البيع كمما إقتضت مبررات التأجيل، ومن الممكن تأجيل البيع إذا لم يتقدم مشتري لممزايدة وفي ىذه الحالة 
. 3يجب إنقاص عشر الثمن الأساسي مرة بعد مرة كمما إقتضى الحال

يشبو الوقف في التأجيل لأن كمييما مبني عمى أسباب جدية إلا أنيما يختمفان من : وقف البيع: ثانيا
حيث كون الوقف لا يتم غالبا فيو تحديد المدة عمى عكس التأجيل فالحكم القاضي بو يحدد جمسة البيع 

. والوقف قد يكون إجباري أو قد يكون جوازي
:  ومن أسباب الوقف الإجباري لمبيع ما يمي:ـــــ الوقف الإجباري1
 تخمف أي شرط جوىري لإجراء التنفيذ يوجب حتما الوقف. 
 إذا طعن بالتزوير في السند الذي يتم التنفيذ بو أمرت المحكمة بإجراء التحقيق في التزوير. 
  إذا كان البائع الذي باع العقار لممنفذ عميو قد رفع دعوى الفسخ لعدم سداد الثمن أو المقايض وكان

 .4قد رفع إعتراضا عمى قائمة شروط البيع قبل جمسة الإعتراضات
ىاتو الحالات لم ينص عمييا القانون صراحة وىي عمى سبيل المثال، بل إعمالا لمقواعد العامة، فإنو متى 

. تحققت ىذه الأسباب وتأكد القاضي منيا، لم يكن أمامو سوى الأمر بوقف البيع

                                                           
  .130 حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 1
  .986أحمد أبو الوفاء ، المرجع السابق ، ص 2
 656ص 2001ط، الإسكندرية ، . نبيل عمر وأحمد ىندي ، الوسيط في التنفيذ الجبري ، دار الجامعة الجديدة لمنشر ، د3
. 
، منشأة المعارفالإسكندرية  (الفقو ، القضاء ، الصيغة القانونية  )عبد الحميد الشواربي ، الأحكام العامة في التنفيذ الجبري 4

  .646 ، ص 2002، مصر ، 
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 إن حالات الوقف الجوازي غير محددة فيجوز لمحافظ البيع أن يوقف إجراءات :ـــــ الوقف الجوازي2
ذا طمب منو ذلك ورأى جدية السبب، ومن أمثمة ذلك في حالة وقف البيع بالنسبة لباقي العقارات  التنفيذ وا 

ذا حكم القاضي  المحجوزة عمييا إذا كانت قيمة أحدىما تكفي لموفاء بكافة حقوق الدائنين الحاجزين، وا 
بوقف البيع ثم زال السبب الموجب لموقف أيا كان نوعو جاز لذوي المصمحة التقدم إلى السيد رئيس 

. 1المحكمة المختصة بطمب تحديد يوم البيع
ذكرنا بأن إيقاع البيع بالمزاد العمني عمى العقار يتم عند إعتماد العرض : حكم رسو المزاد: المطمب الثاني

والعطاء الأخير من طرف قاضي البيوع العقارية وفي نفس الجمسة وفور إعتماد ىذا العرض يتم إصدار 
ممزما بدفع المبمغ  (مشتري العقار  )حكم رسو المزاد، وبيذا الإجراء يقع البيع ويصبح الراسي عميو المزاد 

الذي رسا بو المزاد في المدة التي حددىا القانون ، وعميو سنتعرض في ىذا المطمب إلى تعريف حكم رسو 
. المزاد وطبيعتو القانونية وحالات إعادة بيع العقار

ىو ذلك الحكم الذي يصدره قاضي البيوع العقارية في جمسة : المقصود بحكم رسو المزاد: الفرع الأول
المزايدة الخاصة بيع العقار وبموجب ىذا الحكم يتم ترسيم البيع القضائي عمى الشخص الذي قدم آخر 

مرات متتالية تفصل بين كل نداء دقيقة واحدة، ويعتبر حكم مرسي المزاد  (03)عرض بعد النداء بو ثلاث 
بأنو خاتمة لسمسمة من الإجراءات القانونية، وىو اليدف الذي يصبوا إليو كل دائن حاجز بغرض إستيفاء 

. 2دينو من ثمن بيع العقار
ىناك إختلاف في تحديد الطبيعة القانونية لحكم رسو : الطبيعة القانونية لحكم رسو المزاد: الفرع الثاني

: المزاد سواء في الفقو أو في مختمف التشريعات، وتعددت النظريات خاصة في
 انقسم الفقو الإيطالي إلى رأيين:الفقه الإيطالي  :
 قال أنو عقد بين السمطة القضائية ومن يتقدم بأحسن عطاء، وقيل أنو عقد بين الموظف :الرأي الأول-1

القضائي وبين الراسي عميو المزاد وقيل أنو البيع الجبري يتم بتوافق سمطة الموظف مع إرادة المشتري 
. فيعتبر عقدا يبرم نتيجة توافق إرادتيا

 أن البيع الجبري ليس عقدا بل ىو عمل سمطة عامة يصدره موظف أعطاه القانون :الرأي الثاني-2
الصفة وأنو عمل قانوني من جانب واحد يتم بقرار يصدر من الموظف العام، عمى أنو لا يصدر إلا إذا 

. سبقو عمل قانوني آخر ذو طبيعة مختمفة ىو تقديم العطاء في المزاد

                                                           
  .131 حسيان رضا ، المرجع السابق ، ص 1
  .128 بداوي عبد العزيز ، المرجع السابق ، ص 2
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وقيل أن البيع الجبري بإعتباره عملا إجرائيا يؤدي إلى خضوعو من حيث صحتو وبطلانو إلى قواعد 
بطلان الأعمال الإجرائية وأنو عند تفسير شروط البيع لا ينظر إلى إرادة أي من الموظف العام أو الدائن 

نما ينظر إلى الأعمال والعناصر المكونة لخصومة التنفيذ . 1مباشر الإجراءات أو المشتري وا 
 م عمى انو لا يتم العقد في المزايدات إلا برسو المزاد، ويسقط . ق69نصت المادة :التشريع الجزائري

بمزاد أعمى ولو كان باطلًا وجاءت ىذه المادة في الفصل الثالث المعنون بالعقد في القسم الخاص بشرط 
. العقد وىذا النص جاء عاما ليشمل بذلك جميع المزايدات سواء كانت البيوع الاختيارية أو الجبرية

إ فإن الحكم برسو المزاد يعد من بين السندات التنفيذية و الواقع أن إيقاع . إم. ق 600   و طبقاً لممادة 
البيع الراسي عميو المزاد بيع عادي ينعقد تحت إشراف القضاء و ىو بيع لا يختمف عن البيع الاختياري 
نما ينطق بو القاضي بإيقاع البيع جبراً عنو ويتحول ىذا الحكم  إلا في أنو لا يتم بإيجاب وقبول البائع وا 
بعد مشيده كسند ممكية بالنسبة لمراسي عميو المزاد، و لقد كيفت المحكمة العميا حكم رسو المزاد عمى أنو 

، و ىو ليس حكما فاصلًا في خصومة قضائية و إنما ىو 2عمل ولائي لا يحتوي أي منازعة أو مواجية
مجرد محضر لبيان ما تم من إجراءات في جمسة البيع و إثبات إيقاعو عمى من رسى عميو المزاد، و ىو 

.      3قرار يصدر عن القاضي بما لو من سمطة ولائية
غير أنو الرأي الراجح ىو الرأي الذي يعتبر البيع القضائي عمل إجرائي يسبقو عمل قانوني آخر يتمثل 

: في العطاء ويرجع ىذا الرأي للأسباب التالية
 .لأن تطابق الإرادتين منعدم فيو -1
 .ولاختلاف الباعث الدافع عن البيع الرضائي عن الباعث في البيع القضائي -2
طمب البيع رغم أنو إجراء جوىري، إلا أنو أمام عدم اشتراط المشرع وروده في شكل معين، أو اشتراطو  -3

أن يتوفر عمى بيانات معينة، نستطيع القول أن المشرع لم يترتب عمى تخمفو بطلانا مطمقاً و إنما 
 .يترتب عنو بطلانا مطلاقا، و إنما يترتب عنو بطلان نسبي

                                                           
  .289فتحي والي ، المرجع السابق ، ص 1
 ، ص 2003 المجمة القضائية ، العدد الأول، لسنة 292327 ممف رقم 29/01/2003قرار المحكمة العميا بتاريخ 2

لا يعد حكم رسو المزاد العمني حكما قضائيا بل قرارا ولائيا صادر عمى شكل حكم قضائي وتبعا لذلك يجوز "  المبدأ 206
لصاحب المصمحة أن يتظمم من ىذا القرار بدعوى البطلان المبتدئة أمام المحكمة التي وقع فييا البيع بالمزاد ومن ثم فلا 
يجوز أن يطعن فيو بالنقض مباشرة لأن الطعن بالنقض لا يكون في الأحكام القضائية الفاصمة في منازعة والصادرة نيائيا 

 ".   وىي الشروط التي لا تتوفر في الحكم المطعون فيو
 .1005 نبيل إسماعيل عمر، المرجع السابق، ص 3
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المحكمة في إقرارىا كيفت حكم رسو المزاد عمى أنو عمل ولائي لا يحتوي منازعة ولا مواجية  -4
 .وييدف إلى إزالة عقبة قانونية تتمثل في إيقاع البيع

لذلك فالحكم القاضي برسو المزاد ىو أمر ولائي رغم أنو يأخذ شكمو ديباجة الحكم وىذه الطبيعة القانونية 
. 1م. ق385 و360لمبيع الجبري لا ينفي عنو صفة البيع وىي مقررة لو بنص المادتين 

 رسم المشرع إجراءات التنفيذ عمى العقار ووضع :القواعد التي يخضع لها حكم رسو المزاد: الفرع الثالث
قواعد إجرائية ثابتة كما خول لمقاضي سمطة إيقاع البيع لمراسي عميو المزاد، لأن حسن سير العدالة 

يقتضي ىذا، فصاحب الحق لا يممك الوقت الحاضر أن يقتضي حقو بنفسو، ومن ثم صار من شأن 
، وعميو فالمشرع 2الدولة أن تضع قواعد إجرائية ثابتة لتسيير حصول صاحب الحق عمى حقو من مدينو

فرض عمى المدين مالك العقار أوضاع قانونية خاصة تؤدي إلى بيع عقاره جبراً وعميو سنتطرق في ىذا 
. الفرع إلى القواعد التي تحكم رسو المزاد

إ أنو ونظراً لمطبيعة . إم. ق763 يستفاد من نص المادة :مشتملات أو بيانات حكم رسو المزاد: أولااً 
الخاصة لحكم رسو المزاد أوجبت المادة أن يتضمن ىذا الحكم مجموعة من البيانات وضوابط معينة يجب 

: مراعاتيا في ىذا الحكم وسوف نعرضيا عمى النحو التالي
السند التنفيذ الذي بموجبو تم الحجز والإجراءات التي تمتو، لاسيما ما تاريخ كل من التبميغ الرسمي  -1

علان البيع  .والتكميف بالوفاء وا 
تعيين العقار أو الحق العيني العقار المباع ومشتملاتو والاتفاقات العالقة بو إن وجدت، كما ىو  -2

 .معين في قائمة شروط البيع
 .تحديد الثمن الأساسي لمعقار أو الحق العيني العقار المباع -3
 .إجراءات البيع بالمزاد العمني -4
 .اليوية الكاممة لمراسي عميو المزاد شخصاً طبيعياً أو معنوياً  -5
إلزام المحجوز عميو أو الحائز أو الكفيل العيني أو الحارس، حسب الأحوال بتسميم العقار أو الحق  -6

 .العيني العقاري لمن رسا عميو المزاد
 .3توقيع القاضي وأمين الضبط الحكم -7

                                                           
 .148ان رضا، المرجع السابق، ص ي حس1
 .142المرجع، ص نفس ان رضا، سي ح2

 .314حمدي باشا عمر، المرجع السابق، ص 3
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 من المعموم أن ما يؤكد أن حكم رسو المزاد ليس حكم كالأحكام الفاصمة في :شهر حكم رسو المزاد: ثانيا
إ .إم. ق764النزاعات والخصومات القضائية ىو ىذا الحكم لا يبمغ لأطراف الحجز طبقاً لأحكام المادة 

و الحارس وذلك أويعد سندا تنفيذياً إذ ينفذ جبراً في مواجية المحجوز عميو، الحائز أو الكفيل العيني 
. ب الأحوالحس

 المتعمق بالشير العقاري وكذا القانوني المدني 74/75 من القانون 17 و16   وطبقاً لنص المادتين 
فالشير ىو وسيمة انتقال الممكية وبيذا فإن الممكية لا تنتقل بحكم رسو المزاد فيذا الأخير يعد سند 

. لمممكية
إ عمى أنو لابد من قيد حكم رسو المزاد لدى المحافظة .إم. ق762/2   وقد نص المشرع في المادة 

العقارية من طرف المحضر القضائي حتى تنتقل الممكية خلال أجل شيرين من تاريخ صدور الحكم، وتتم 
إجراءات الشير ىذا الحكم بالمنطقة العقارية في دائرة اختصاصيا موقع العقار وىذا وفقاً لنص المادة 

.    1إ وذلك دون مراعاة أصل الممكية.إم. ق774
نما ىو قرار : الطعن في حكم رسو المزاد: ثالثااً  أشرنا سابقاً بأن حكم رسو المزاد ليس حكما قضائياً، وا 

ولائي والأصل في الأعمال الولائية وبحسب ما ذىب إلى الفقو التقميدي لا تخضع لطرق الطعن التي 
تخضع ليا الأعمال القضائية وذلك نظراً الامكانية رفع دعوى أصمية لممطالبة ببطلانيا، إلا أن الفقو 

الحديث يذىب إلى ضرورة خضوع الأعمال الولائية لطرق الطعن وخصوصا الاستنشاق غير أن طرق 
. الطعن ىذه قد نظميا القانون لتلاؤميا مع الأعمال القضائية وليس الولائية

   فالأصل أن حكم إيقاع البيع من حيث المضمون لا يعتبر حكما قضائيا بالمعنى المفيوم للأحكام إذ 
أنو لا يفصل في خصومة ولا يحسم نزاعا ولكنو من حيث الشكل ىو حكم لأنو يصدر بديباجة الأحكام 

. أي وفقا لمشكل المحدد ليا في القانون
   قرر المشرع الجزائري أنو لا يجوز الطعن في حكم رسو المزاد عن طرق الطعن العادية أو غير العادية 

لأن ىذه الطعون خصصيا المشرع للأحكام القضائية الفاصمة في المنازعات القضائية، وىذا لا ينطبق 
حكم رسو المزاد "إ .إم. ق765عمى حكم رسو المزاد باعتباره عمل ولائي لا قضائي حسب نص المادة 

.   2"غير قابل لأي طعن

                                                           
 .154ان رضا، المرجع السابق، ص سيح1
 .316 حمدي عمر باشا، المرجع السابق، ص 2
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   بما أن المشرع لم ينص عمى طريقة خاصة لطعن حكم رسو المزاد إلا أنو يبقى خاضع لأحكام القواعد 
العامة التي تخضع ليا الأعمال الولائية، حيث يمكن الطعن فيو قضائياً بدعوى البطلان المبتدئة في 

. المحكمة التي وقع البيع بالمزاد أماميا
   تعتبر ىذه الدعوى منازعة موضوعية في التنفيذ وتبنى أسباب البطلان عمى عيب في إجراءات المزايدة 

أو في شكل الحكم، وىذه الطريقة تمارس من طرف المدين المنفذ عميو أو الحاجز والكفيل العيني 
.  1والدائنين الذين لم يبمغوا بقائمة شروط البيع أو بجمسة المزايدة

إذا تخمف الراسي عميو المزاد عن تنفيذ إلتزاماتو المترتبة عمى رسو المزاد : حالات إعادة بيع العقار: رابعا
ففي ىذه الحالة يرى المشرع ضرورة إعادة البيع مجددا عمى ذمتو، كما أن المشرع إعتمد طريقة إعادة 

البيع عمى ذمة من يعرض زيادة سدس الثمن الذي رسا بو المزاد الأول عمى الأقل حتى يصل بيا العقار 
إلى أعمى ما يمكن أن يصل إليو من ثمن مرتفع رعاية منو لمصمحة المدين ودائنيو منيا بيع العقار بثمن 

. بخس
والمقصود بيذا الإجراء ىو بيع العقار الحاصل لممشتري : إعادة البيع عمى ذمة الراسي عميه المزاد - 1

عادة بيعو بغير إتخاذ إجراءات تنفيذ مبتدأة . 2المتخمف عن إلتزامو وا 
إذا لم يقم الراسي عميو المزاد بتقديم الإلتزامات التي ترتبت عمى عاتقو برسو المزاد والمتمثمة في إيداع 

أيام أمام أمانة ضبط  (08)باقي الثمن الراسي عميو المزاد والرسوم والمصاريف خلال أجل أقصاه ثمانية 
المحكمة الجاري بيا البيع ، ويبقى ىذا الإخلال مستمرا حتى بعد إعذاره بالدفع ، يعاد البيع عمى ذمتو 

إ بنصيا عمى أن الراسي عمى المزاد يجب أن .م.إ. ق757بمزايدة جديدة وحكم جديد ، وذلك طبقا لممادة 
 الثمن والمصاريف والرسوم حال إنعقاد الجمسة عمى أن يدفع الباقي في أجل أقصاه ثمانية أيام 1/5يدفع 

. أيام تحت طائمة إعادة البيع عمى ذمتو (05)فإذا لم يقم بإيداعو كاملا يتم إعذاره بالدفع خلال خمسة 
كما يجب أن يتضمن منطوق الحكم الصادر برسو المزاد لمبيع الثاني، إلزام المزايد المتخمف عن الدفع 

بفرق الثمن بين البيع الأول والثاني إن وجد، ويمزم الراسي عميو المزاد بتسجيل حكم رسو المزاد بالمحافظة 
 المتضمن تأسيس السجل العقاري وىذا نجده في 76/63 من المرسوم 90العقارية حسب نص المادة 

                                                           
 .73 السابق، ص المرجع بمقاسم محمد أمين، 1
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ذا ما تخمف عن التسجيل خلال الشيرين التاليين لتاريخ المزاد  البيع الإجباري كما في البيع الإختياري، وا 
. 1فجزاؤه إعادة البيع عمى ذمتو

 760جاز المشرع في نص المادة أ: (1/6)إعادة بيع العقار لمن يعرض زيادة تجاوز السدس - 2
أيام  (08)إ لكل شخص أن يتقدم لممحكمة سواء بعد رسو المزاد الأول أو الثاني ، وخلال ثمانية .م.إ.ق

التالية لتاريخ حكم رسو المزاد أن يعمن رغبتو في إعادة بيع العقار بعرض يجاوز سدس الثمن الذي بيع بو 
، مع تحمل كافة المصاريف وتقديم تعيد كتابي بأن يكون ىو  (1/10)والزيادة في مصر تقاس بالعشر 

الراسي عميو المزاد إذا لم يتقدم أحد بعرض أفضل ، ويترتب عميو إعادة إجراءات المزايدة والنشر والتعميق 
. إ.م.إ. ق757 إلى 749وفقا لما نصت عميو المواد 

: إ.م.إ. ق760/1ويتعين توفر شرطان لإعادة بيع العقار ذكرتيما المادة 
 .إذا بيع العقار أو الحق العيني العقاري قبل الإنتياء من إجراءات القيد بالمحافظة العقارية -1
 .2أن يكون العقار المحجوز قد بيع بثمن أقل من الثمن الأساسي -2

ييدف المشرع من إجازتو وترخيصو لتجديد إعادة البيع مرة ثانية ىو الوصول بو إلى أحسن سعر، وذلك 
. 3رعاية لمصمحة المدين والدائنين الحاجزين ليستوفوا حقيم كاملا من ثمن العقار

أشرنا سابقا بأن حكم رسو المزاد ىو عمل من أعمال : آثار بيع العقار بالمزاد العمني: المطمب الثالث
السمطة العامة يسبقو عمل قانوني آخر يتمثل في رسو المزاد عمى أكبر عطاء أو دفع الثمن الذي ىو 
شرط ضروري لصدوره ، وبما أن حكم رسو المزاد ما ىو إلا بيع ينعقد في المحكمة وتحت إشرافيا فيو 
إذن لا يختمف عن البيع الإختياري ، ومن ثم كانت آثاره لا تختمف في جممتيا عن آثار البيع الإختياري 

ما لم ينص القانون عمى إستبعاد أثرىا وىي الإستثناءات التي أوردىا المشرع فيترتب عن حكم رسو المزاد 
تمتع المشتري في المزايدة جممة من الحقوق وتقع عمى عاتقو جممة من الإلتزامات، فيصبح لو الحق في 
إستلام العقار والإستئثار بثمراتو، كما يؤدي تسجيل حكم إيقاع البيع إلى نقل ممكية العقار المبيع إلى 

. المشتري بالمزاد
لتسميم العقار ونقل  (الفرع الأول)وعمى ضوء ما سبق يمكن إستعراض أىم ىذه الآثار، وليذا سنتطرق في 

. لتطيير العقار أو الحق العيني العقاري (الفرع الثاني)ممكيتو لراسي عميو المزاد ونتطرق في 
                                                           

، دار الخمدونية لمنشر و التوزيع 09-08الوافي فيصل ، طرق التنفيذ وفقا لقانون الإجراءات المدنية و الإدارية الجديد 1
  .110، ص 2012الجزائر، 

  .257عبد الرحمان بربارة ، المرجع السابق ، ص 2
  .135عبد العزيز بداوي ، المرجع السابق ، ص 3
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المقصود بتسميم العقار لمراسي : الإلتزام بتسميم العقار ونقل ممكيته إلى الراسي عميه المزاد: الفرع الأول
ىو وضع العقار تحت تصرفو وتمكينو من حيازتو والإنتفاع بو دون عائق، ولو لم  (المشتري)عميو المزاد 
يتم التسميم بوضع المبيع تحت تصرف : " م بأنو. ق367، وىذا ما نصت عميو المادة 1يستممو ماديا

المشتري بحيث يتمكن من حيازتو والإنتفاع بو دون عائق، ولو لم يستممو ماديا، مادام البائع قد أخبره بأنو 
". مستعد لتسميمو بذلك ويحصل التسميم عمى النحو الذي يتفق مع طبيعة الشيء 

ويقتضي تسميم العقار لمراسي عميو المزاد تسميمو مع ممحقاتو التي تم حجزىا مع ىذا العقار وىو كل ما 
أعد بصفة دائمة لخدمة ىذا العقار، فحقوق الإرتفاق تعد من ممحقات العقار، إذا كانت زراعية، الآلات 
يراداتو كأجرة العقار  والمعدات الزراعية مما يعد عقارا بالتخصيص، ومن ممحقات العقار ثماره الطبيعية وا 

. 2إذا كان مؤجرا
والتسميم في البيع الجبري لا يعني إلتزام بنقل الممكية لأن ىذه الأخيرة تنتقل كأثر لمبيع الجبري كما أن 

التسميم ىو حق خالص لممشتري نتيجة دفعو لمثمن الذي رسا بو المزاد عميو والمصاريف والرسوم 
أيام  (08)  حيث يدفع ىنا خمس الثمن حال إنعقاد الجمسة وعميو دفع الباقي في أجل أقصاه 3المستحقة

بأمانة الضبط فإذا لم يدفع خلال المدة المحددة يتم إعذاره بالدفع خلال خمسة أيام تحت طائمة إعادة البيع 
إ فإن .م.إ. ق758عمى ذمتو ويمزم بفارق الثمن إذا تم البيع بأقل من الثمن الأساسي وطبقا لنص المادة 

منطوق الحكم برسو المزاد الثاني لابد أن يتضمن إلزام المزايد المتخمف بفرق الثمن إن وجد، ويؤدي البيع 
الجبري إلى نقل ممكية العقار أو الحقوق العينية العقارية المباعة بالمزاد العمني من المدين إلى الراسي 
عميو المزاد ، وبيذا فجوىره مثل البيع الذي يتم بالتراضي ، وبيذا فبمجرد صدور الحكم يحدث تغييرا 

قانونيا بالنسبة لحق الممكية ويقرر إنتقال الممكية من المحجوز عميو إلى المشتري بالمزاد ، ولذلك نص 
وتبعا لذلك يكون حكم رسو المزاد سببا " إن حكم رسو المزاد سند لمممكية " إ.م.إ. ق762المشرع في المادة 

. لإكتساب المشتري ممكية العقار
تطيير العقار المقصود بو ىو تخميصو من جميع : تطهير العقار أو الحق العيني العقاري: الفرع الثاني

الرىون والحقوق العينية التبعية، فتطيير العقار إذا ىو رفع جميع الحقوق والقيود والأعباء المثقل والمحمل 

                                                           
 2005، الجزائري، 4محمد حسنين، طرق التنفيذ في قانون الإجراءات المدنية الجزائري، ديوان المطبوعات الجامعية، ط1

  .182ص 
 . وما يمييا580عبد الرزاق أحمد السنيوري ، المرجع السابق ، ص 2
  .204محمد حسنين، نفس المرجع، ص 3
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، والحقوق والقيود التي يطير منيا العقار في حكم 1بيا العقار، حتى ينتقل ىذا العقار صافيا إلى المشتري
مرسي المزاد ىي تمك الحقوق المقيدة والمسجمة قبل صدور أمر الحجز المنصب عمى العقار المباع الذي 
صدر بشأنو حكم رسو المزاد، والأصل في البيوع ىو إنتقال الممكية إلى المالك الجديد محممة بكل الحقوق 
المترتبة عمى العقار، كالرىن أو حق الإختصاص أو حق الإمتياز ، لكن وخروج عمى القاعدة فقد نص 

إ ويترتب عمى قيد حكم .م.إ. ق764/2القانون عمى حكم يجعل حد ليذه الحقوق التبعية بموجب المادة 
رسو المزاد بالمحافظة العقارية تطيير العقار المبيع من حقوق الإمتيازوالإختصاص والرىون الرسمية 

 747 و740والحيازية التي أعمن أصحابيا بإيداع قائمة شروط البيع وأخبروا بتاريخ جمستو طبقا لممادتين 
إ فلا يبقى ليم إلا حقيم في الثمن ، وطبقا ليذا النص يتمقى الراسي عميو المزاد الممكية خالية مما .م.إ.ق

كان مقررا عمييا من حقوق الرىن والإختصاصوالإمتياز ، بحيث لا يكون لأصحاب ىذه الحقوق إلا حق 
الأولوية في إستيفاء ديونيم من ثمن العقار ، ولولا ىذا النص لإنتقمت الممكية إلى الراسي عميو المزاد 
مثقمة بيذه الحقوق مادامت ىذه الحقوق قد قررت قبل تسجيل تنبيو بنزع الممكية ولكان عميو لتخميص 
ما يعمل عمى تطيير العقار وفقا  العقار منيا إما أن يفي لأصحابيا بديونيم المضمونة بيذه الحقوق وا 

، لذا أعفى المشرع الراسي عميو المزاد من كل ذلك بتقريره تطيير 2لمقواعد التي قررىا القانون المدني
العقار من الحقوق المذكورة كأثر يترتب عمى البيع الجبري، ويبى تطيير العقار من حقوق الرىن 

والإختصاصوالإمتياز كأثر يترتب عمى تسجيل حكم مرسي المزاد عمى عدة إعتبارات، أىميا أن إجراءات 
بيع العقار بالمزاد وما تقتضيو من الإعلان بيعو والسماح لكل راغب في الشراء في الدخول في المزايدة، 

ومن الزيادة بالسدس لمن فاتو الدخول في المزاد الأول ، كل ذلك من شأنو أن يؤدي إلى بيع العقار 
بأعمى ثمن ، كما أن حقوق أصحاب حقوق الرىن والإختصاصوالإمتياز وقد أدخموا في إجراءات التنفيذ 

 بإمكانيم أن يعمموا عمى الوصول بثمن العقار إلى أكبر حد 3بإخبارىم بإيداع القائمة وبتاريخ بيع العقار
ممكن ، وأخيرا فإن من شأن تطيير العقار كأثر لتسجيل حكم مرسي المزاد ترغب الأفراد في الدخول في 

المزاد ، مما يترتب عميو رفع قيمتو وزيادة الثمن الذي يرسو بو ، وفي ىذا مصمحة لمدائنين والمدين ، 
م  الرىون الرسمية وحقوق الإختصاصوالإمتياز . ق936والحقوق التي يشمميا التطيير حسب المادة 

. 4ولكنو لا يشمل غير ذلك من الحقوق العينية كحق الإرتفاق أو حق الإنتفاع
                                                           

  .776أحمد أبو الوفاء، المرجع السابق ، ص 1
 .ج.م. من ق917 إلى المادة 915راجع أحكام المواد من المادة 2
  .317حمدي عمر باشا ، المرجع السابق ، ص 3
  .118السعيد قشاشطة ، المرجع السابق ، ص 4
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: ممخص الفصل الثاني

تناولنا في ىذا الفصل دراسة عممية بيع العقار بالمزاد العمني، وتطرقنا إلى الإجراءات السابقة عن عممية 
بيع العقار، حيث يتم إعداد العقار لبيعو بالمزاد العمني وذلك بإعداد قائمة شروط البيع وتحديد البيانات 

المتعمقة بالعقار، ثم تأتي مرحمة تحديد زمان ومكان إجراء البيع بالمزاد العمني لمعقار، ثم يتم الإعلان عن 
. بيع العقار بالمزاد العمني

وعرجنا إلى الإجراءات المتبعة بجمسة البيع بالمزاد العمني لمعقار، حيث تبدأ عممية البيع بالمزاد العمني 
بين الحاضرين إلى أن يرسو المزاد عمى أحد المزايدين، وبيذا الإجراء تقع عممية البيع، وبإعتبار البيع 

بالمزاد العمني ترتب عميو آثار كالبيوع الأخرى، حيث يتم نقل ممكية العقار إلى الراسي عميو المزاد 
.   وتطيير ىذا العقار من الحقوق العينية المثقل بيا
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: الخاتمة

ناقشنا من خلال بحثنا ىذا عممية البيع بالمزاد العمني لمعقارات كونو بيع يتميز بقواعد خاصة عمى خلاف 
البيوع الأخرى، و ىذا من خلال ما تضمنو أحكام قانون الإجراءات المدنية والإدارية، ولكي يكون البيع 
بالمزاد العمني لمعقار صحيحا، فإنو يجب أن يكون الشخص الذي يرغب في المزايدة أن يتمتع بالأىمية 

عمى الرغم من منع المشرع لفئة من الأشخاص للإشتراك في البيع بالمزاد العمني حتى بوساطة الغير لأن 
. ذلك يعد تحايلا عن القانون، ويترتب عميو بطلان البيع بالمزايدة بين أطراف المزاد

ويكون العقار محل البيع بالمزاد العمني عقارا بطبيعتو وىو كل شيء ثابت بحيزه كالأرض والأموال 
المدمجة في الأرض، أو يكون عقارا بالتخصيص وىي شيء منقول بطبيعتو رصده مالكو لخدمة 

ستغلال العقار بطبيعتو . وا 

وتسبق عممية بيع العقار بالمزاد العمني بعض الإجراءات ، حيث يتم إعداد العقار لبيعو بالمزاد العمني 
وذلك من خلال إعداد قائمة شروط البيع وتحديد البيانات المتعمقة بالعقار المراد بيعو والشروط التي يقوم 
عمييا البيع بالمزاد العمني، ثم تأتي مرحمة تحديد زمان ومكان إجراء البيع بالمزاد العمني حيث يحدد رئيس 

المحكمة تاريخ وساعة ومكان جمسة البيع بالمزاد العمني ، وأخيرا يتم الإعلان عن بيع العقار بالمزاد 
. العمني وذلك لزيادة عدد المشاركين في المزاد والوصول إلى أعمى سعر لمبيع

وبعد عممية إعداد العقار والإعلان عن بيعو بالمزاد العمني، يقوم رئيس القسم العقاري بعممية البيع بالمزاد 
العمني، وذلك بمقر المحكمة التي أودعت فييا قائمة شروط البيع في التاريخ والساعة المحددين لذلك وتبدأ 
المزايدة بين الحاضرين إلى أن يرسو المزاد عمى أحد المزايدين الذي تقدم بأكبر عطاء، وبيذا الإجراء يقع 

ممزما بدفع المبمغ الذي رسا بو المزاد، وفي المقابل  (مشتري العقار  )البيع ويصبح الراسي عميو المزاد 
. يمتزم بائع العقار بتسميم العقار ونقل ممكيتو لمراسي عميو المزاد
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: وختاما أذكر أهم النتائج التي تم التوصل إليها

أفضل الطرق استعمالا في السوق الداخمية والخارجية ويتسم بمزايا كبيرة في المعاملات المالية  -1
 .المعاصرة

يحقق عقد البيع بالمزاد العمني مبدأ تكافؤ الفرص والمساواة بين المشتركين، كما أن مراحل  -2
جراءات البيع  تضمن الشفافية والنزاىة والسير الحسن لعممية البيع  (...كإعداد العقار والإعلان )وا 
 .بالمزاد العمني

أثار ىذا النوع من البيوع ىي نفسيا أثار عقد البيع العادي من حيث دفع الثمن وتسميم ونقل  -3
 .الممكية بين أطراف المزاد

:    وأهم الاقتراحات التي يمكن تقديمها هي

يجب عمى المشرع أن يولي اىتماما أكثر بيذا النوع من البيوع، وذلك يكون من خلال تبسيط  -1
يجاد آلية لإخضاع جميع البيوع بالمزاد العمني لرقابة خاصة  .إجراءاتو وا 

إعداد معايير شرعية قانونية تواكب تطور ممارسة البيع بالمزاد العمني عن طريق الشبكة  -2
 .(الأنترنت)المعموماتية 
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: الممخص
 البيع مكانة كبيرة في المجتمع، ومن ىذه البيوع البيع بالمزاد العمني وىو عممية البيع حتل   ي

بحيث تعطى الصفقة لم يقدم أعمى ثمن، تحت إشراف القضاء، بالتنافس بين عدة أشخاص 
وعن طريق وبيذا يقع عممية البيع، ويمتزم المشتري بدفع الثمن، وفي المقابل يمتزم البائع 

المحضر القضائي بتسميم الشيء المبيع لمراسي عميو المزاد عمى أن تنتقل الممكية بعد شير حكم 
 . رسو المزاد

: الكممات المفتاحية
قائمة شروط البيع – محافظ البيع – تقييم المبيع – رسو المزاد – البيع بالمزاد العمني 

 

Résumé : 
Vente occupe une place importante dans la société, et cette vente aux 
enchères de vente, un processus de vente de la concurrence entre 
plusieurs personnes sous la supervision du pouvoir judiciaire, de sorte 
que compte tenu de l'accord n'a pas fourni le prix le plus élevé, et cette 
vente est situé, l'acheteur est tenu de payer le prix, et en retour, le 
vendeur est engagé et à travers le casier judiciaire chose ventes à la 
main sur ma tête par la vente que la propriété a passé un mois après 
l'ancrage de la règle de la vente aux enchères. 

Mots clés :Enchères - Les ventes Note - gouverneur de vente - 

Conditions de vente Liste 
 

Summary : 
Sale occupies an important place in the company, and this auction sale, 

a process of selling the competition between several people under the 

supervision of the judiciary, so that given the agreement did not 

provide the price The highest, and this sale is located, the buyer is 

required to pay the price, and in return the seller is engaged and 

through the criminal record thing handmade on my head by the sale 

that the property has passed One month after the anchoring of the rule 

of the auction. 

Key words : 
Auctions - Sales Note - Sales Governor - Sales Conditions List 

 


