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ُ عَمَلكَُمْ ﴿   وَرَسُولهُُ وَقلُِ اعْمَلوُا فسََيرََى اللَّه

وَالْمُؤْمِنوُنَ ۖ وَسَترَُدُّونَ إلَِىٰ عَالِمِ الْغَيْبِ وَالشههَادَةِ 

﴾فَينُبَ ئِكُُم بِمَا كُنتمُْ تعَْمَلوُنَ   

 

 

 صَدقََ اللهُ العلَِيُّ العظَيم  

 

 

{105}: الآيةسورة التوبة   

 

https://www.almaany.com/answers/396547/
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 انـــــرفــــكر وعـــشـــال

 
ِ عَليَ هِ توََكَّل تُ وَإلِيَ هِ ﴿ قال الله تعالى فيِقِي إِلاَّ باِللّه  ﴾بُ أنُيِ وَمَا توَ 

 .هأشكر الله عزوجل على توفيقه وتسييره لنا في هذا الجهد المتواضع فالحمد الله على نعم

 

نا في رافقتالتي ساندتنا و "بوشريط حسناء" ستاذتي المشرفةجه بخالص الشكر والتقدير الكبير لأأتو

 .والاحتراممذكرتنا على نصائحها القيمة ومجهوداتها الجبارة لها كامل الحب 

شجيعي وتسي كما أوجه الشكر الكبير لكل أساتذتي في كلية الحقوق من كان لهم الأثر الأكبر في تدري

 .أو نصحه جزيل الشكر لكل من منحني من وقته، علمه،

ق في وشكر خاص لأول دفعة في تخصص قانون عقاري زملائي وزميلاتي لهم كافة الاحترام والتوفي

 .مسيرتهم العملية
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هداءإ  

 
 التي لونتني، " أمي"الذي رسمني، وإلى " أبي"أهدي ثمرة جهدي المتواضع إلى 

 (سيسيل ، ليليا،هدير ،أكرم بيجاد) "إخوتي"وإلى من هم سندي 

  الله أسرتي وبارك فيهاحفظ 

 وإلى من ساندني في الخفاء

 روان ستري
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هداءإ  

 
" بيأ"السند الأول لي طوال مشواري دراسي و" أمي"أهدي ثمرة هذا الجهد والعمل المتواضع إلى 

 .شكرا لدعائكما وصبركما وحبكما الذي لا يقدر بثمن

 .والتقدير لمساندتكم دائمةإلى إخوتي وأصدقائي لكم مني اصدق معاني الشكر 

 .والنجاح وأتمنى لزملائي الآخرين كل التوفيق

 
 علاء الدين قليل
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 مـــــقــــدمـــــة

ي ية فيعتبر الاستثمار عنصر حيوي وفعال في تحقيق التنمية الاقتصادية والاجتماع

مختلف دول العالم، حيث يسعى الأفراد والمؤسسات إلى توظيف رؤوس أموالهم في 

ر لاستثماابينها  ويتخذ الاستثمار أشكالا متعددة من ،ماليةالعوائد المشاريع التي تحقق لهم ال

 .وغيرها في الأسهم، السندات والعقارات

لوطني اد افمن أبرز أنواعه نجد الاستثمار العقاري الذي له دور هام وفعال في الاقتص

ت الحاجاغيره بارتباطه الوثيق بوتأمين الاستقرار الاجتماعي والسياسي، فهو يتميز عن 

نة مكااله لستثماري هو العقار الذي الاعامل الفأهم  ،الأساسية للناس المتمثلة في السكن

  .بيرة في تحقيق الاستثمار العقاريكالهمية الأبارزة وال

ر تثمالذلك اهتمت الدولة الجزائرية في إطار مختلف سياساتها لتطوير وترقية الاس

عامة لاعية وضالالموجهة نحو الاستثمار، وأصبح هذا التطور مرتبط ب لعقاراتفازدادت قيمة ا

 .للملكية العقارية

ستراتيجيات الحديثة في مجال الاستثمار العقاري ما يعرف بالتقليب الاومن بين 

صدد دراسته وهو مصطلح حديث بالنسبة لبعض الدول التي هذا الأخير الذي نحن ب العقاري،

جنبية من بينها الولايات المتحدة الأدول القد أخذت به عدة سابقا كالجزائر، فلم تأخذ به 

الأمريكية كأول دولة ثم كندا، استراليا، المملكة المتحدة ثم تطور ليشهد الدول العربية من 

ليات الآيعتمد بدرجة كبيرة على ، فالتقليب العقاري بينها السعودية، بيروت، المغرب، مصر

 .المال الكبير التمويل والرأس



 
 ب

 

تمثلة الم ومع التطور الرقمي نحو المعاملات الالكترونية، أصبحت العقود الالكترونية

ات عمليالتلعب دورا في إنجاح  الالكتروني في عقد البيع الالكتروني وعقد الإيجار

 دواتالأالاستثمارية من خلال تسهيل الإجراءات وحماية حقوق الأطراف، فهي تشكل 

 .ساسية في دورة الاستثمار العقاريالأقانونية وال

 :أهمية الدراسة-1

أهمية  ودوره في الاستثمار في أهميتين،موضوع التقليب العقاري  تبرز أهمية دراسة

 : عملية والتي سنتطرق لهما من خلال ما يليالعلمية وأخرى ال

 :حيث تقسم أهمية الدراسة إلى

 :أهمية العلمية/أ

ري ار العقالفهم استراتيجية الاستثم المعرفيطار الإهذا الموضوع في بناء تساهم دراسة  -

 .الحديثة المتمثلة في التقليب العقاري

 .إثراء البحث العلمي بمواضيع تواكب التطورات الجارية في عصرنا الحالي -

 :ليةعمأهمية ال/ب

 .للعقارأهمية عمليات التجديد والترميم كعنصر أساسي في رفع القيمة السوقية  -

عاقدين المت إبراز أهمية عقد البيع الالكتروني وعقد الإيجار الالكتروني في حماية حقوق -

 .اتجاه بعضهم البعض وأمام الغير

 .دور التقليب العقاري كأداة استثمارية إبراز -



 
 ج

 

 ية وصيغتقليدفهم أليات التمويل المرتبطة بالتقليب العقاري المتمثلة في صيغ التمويل ال -

  .لإسلاميةالتمويل ا

 :اختيار الدراسة أسباب-2

خرى والأة تتمثل أسباب دراسة موضوع التقليب العقاري ودوره في الاستثمار في أسباب ذاتي

 :يفيما يلموضوعية تتمثل 

 : أسباب ذاتية/أ

 .ع بالنسبة لتخصص القانون العقاريالجدة والأهمية الموضو -

 .مجال العقاريالميول والرغبة والاهتمام ب -

 .موضوع التقليب العقاريدراسة والتعمق في فهم  -

 :أسباب موضوعية/ب

لضوء اباعتبار أن موضوع التقليب العقاري موضوع حديث مما يبرز الحاجة إلى تسليط  -

 .عليه علميا ودراسته

 (.تقليب العقاريال)ضعف الوعي الاستثماري بخصوص هذا النوع من المشاريع  -

 :أهداف الدراسة-3

 :موضوع التقليب العقاري ودوره في الاستثمار فيتهدف دراسة 

عادة إا ثم وخطواته الأساسية التي تشمل شراء العقارات، تجديده توضيح التقليب العقاري -

 .بيعها أو تأجيرها لتحقيق أرباح



 
 د

 

عادة إ: بيان المصطلحات المشابهة للتقليب العقاري والمصطلحات المرتبطة بالموضوع -

 ...الإجارةالتأهيل، التجديد، المشاركة، 

 .تسليط الضوء على الجوانب القانونية المرتبطة بالتقليب العقاري -

 .رلجزائاملائمة هذه الدراسة مع سياسات التطور الرقمي وتشجيع الاستثمار المحلي في  -

 : إشكالية الدراسة-4

 شكاليةالاستثمار نطرح الإتقليب العقاري ودوره في الوعليه من خلال دراسة موضوع 

 : التي تكمن في

 ؟عقاري في تحقيق الاستثماركيف تساهم عملية التقليب ال

 : ويتفرع عن هذه الإشكالية تساؤلات فرعية المتمثلة في

 ما مفهوم التقليب العقاري؟ -

 فيما تتمثل صيغ التمويل العقاري؟ -

 العقاري؟ماهي العمليات التي تساهم في نجاح عمليات التقليب  -

 

 

 

 

 



 
 ه

 

 : المنهج المتبع-5

من خلال بيان المفاهيم الخاصة  دراسة موضوعنا على المنهج الوصفي اعتمدنا في

، قارييب العبالموضوع كتعريف التقليب العقاري، أنواع التقليب العقاري، خطوات التقل

 .مصطلحات المشابهة للتقليب العقاريال

لقة لمتعاالمنهج التحليلي من خلال دراسة تحليلية للنصوص القانونية  ضافة إلىالإبو

 .ةن الخاصقوانيفي إطار الأحكام العامة وال الالكتروني بعقد البيع الالكتروني وعقد الإيجار

 : صعوبات الدراسة-6

 :من بين الصعوبات التي واجهتنا في دراستنا

ته في التقليب العقاري وذلك بسبب حداثوجود مراجع باللغة العربية حول موضوع عدم  -

 .الجزائر

ية عينية العقارية من ناحالديل خاص بالحقوق تطرق المشرع الجزائري لأي تععدم  -

 ( القانون المدني)القواعد العامة اخضاعها للأحكام المعاملات الالكترونية و

 .وجود الدراسات السابقة في الموضوععدم  -

 : تقسيم الدراسة-7

 ،تم تقسيم الموضوع إلى فصلين حيثتم تبني خطة ثنائية  الموضوعللإجابة على الإشكالية 

الذي ودوره في الاستثمار و للتقليب العقاريموسوم بالإطار النظري  الفصل الأول فكان



 
 و

 

دوات أ فكان بعنوان مبحث الثانياللتقليب العقاري أما مفهوم ايتضمن مبحثين، المبحث الأول 

 .التقليب العقاريالتمويل في 

يتضمن  والذي ودوره في الاستثمار عنوان الإطار التطبيقي للتقليب العقاريبالفصل الثاني و 

لثاني امبحث ، أما التقليب العقاريالفي مجال  مبحثين، المبحث الأول عقد البيع الالكتروني

 .في مجال تقليب العقاري الالكتروني لإيجارعقد ا
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 ل الأولــــصــــالف

 ودوره في الاستثمار اريـعقـب الـتقليـللري ـنظـار الـالإط

لف ى مختعل الاستثمارية فهو يؤثرعاملا أساسيا لتحقيق المشاريع  قطاع العقاراتيعد 

جديد و إعادة تيشهد توجها متزايد نحوفي هذا المجال والاجتماعية،  الحياة الاقتصاديةجوانب 

يد ليها العدالتي يعتمد ع الاستراتيجيةأحد الأساليب  فهو ،الحصول على الربحالعقار بهدف 

 .بسرعة كبيرةوممكنة لتحقيق أرباح  المستثمرينمن 

 مهياتاستراتيج التي تساعد المستثمرين على تحقيق لرئيسيةالعوامل ا من إنوعليه ف

 همتنفيذ عملياتعليهم  تسهلحيث  العقاري،تمويل من وجود أدوات لل أهدافهم لا بدو

 .وسائلالخلال عدة  منالبيع والشراء  المتمثلة في الاستثمارية

وات وأد (الأول المبحث)مفهوم التقليب العقاري  إلىوعليه سنتطرق في هذا الفصل 

 .(الثاني المبحث)في التقليب العقاري  التمويل
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 ث الأولـــبحــــالم

 فهوم التقليب العقاريــم

ويلة تهدف إلى تحقيق أرباح ثابتة ط استراتيجية استثماريةالعقاري  التقليب يعد

، البيعوفي قدرة المستثمر على تحديد الوقت المثالي لشراء  ايتمثل أساس حيث ،الفترات

ضيح تومن  دب، ولكن قبل كل هذا لا ماليةالنتائج الواستغلال السوق العقارية لتحقيق أكبر 

 .يأنواعه وكذا خطوات أو مراحل التقليب العقار العقاري وبيانبالتقليب  المقصود

 أنواعه في وبيان (المطلب الأول) في إلى تعريف التقليب العقاري لذا سنتطرق

 .(المطلب الثالث)في  خطوات التقليب العقاري إلى وكذلك، (المطلب الثاني)

 ب الأولــطلـالم

 تعريف التقليب العقاري

 تعزيزون يساهم في تحسي فهو العقاري،الاستثمار  نوع من أنواعالتقليب العقاري يعد 

جديد، الت) من خلال العمليات التي يقوم بها من خلال إضافة قيمة للعقارات العقاري السوق

رع الف) اريإلى التعريف اللغوي للتقليب العقهذا  فسنتطرق من خلال...( الترميم، الإصلاح

 .(الفرع الثاني) العقاريتحديد المقصود بالتقليب ، (الأول

 

 تحديد المقصود بالتقليب العقاري :رع الأولـــفـال

عنى ولكي نتعرف على الم ،"تقليب والعقارال"يتألف التقليب العقاري من كلمتين 

 .الحقيقي له يجدر بنا التعرف على معنى هاتين الكلمتين
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 بــليــقـتــال: أولا

قليب ة التعتبار أن كلماللغوية فقط، على اسوف يتم تعريف مصطلح التقليب من الناحية 

 .ناحية القانونيةالجديدة لم تعرف من طرف الفقهاء أو من ودخيلة  كلمة

مذكر في صورة مفرد ال( تقَ لِيبُ )تقليب كلمة أصلها الاسم  :في لسان العربجاء 

 (.تقليب)وجذرها  (قَل بُ )ذرهاوج

بمعنى تحويل الشيء عن وجهه، أي تحويل الشيء (القَل بُ )يأتي من جذر : ويقال التقليب

 .(1)و تغييره من حالة إلى أخرىأ

رِفُ ما سمي القلب إلا من تقلبه، : سمي القلب قلبا لتقلبه، وأنشد: وقيل  والرأي يصَ 

وَرا بالإنسان أَ  قال و ،﴾القلوبمُقلِبَ  سبحان﴿، أنه قال وسلمالنبي صلى الله عليه  وروي عنط 

 .(2)﴾أفَْئِدَتهَُمْ وَأبَْصارَهُمْ  وَنقَُلهبُ ﴿ تعالىالله 

 العقار: ثانيا

ن يفه مالناس، سوف يتم تعر والتعامل والتصرفات بينيعتبر العقار أساس الاستقرار 

 .الناحية اللغوية ثم من الناحية القانونية

 :تعريف العقار -1

 .ةنونيثم من الناحية القا سوف يتم التطرق إلى تعريف العقار من الناحية اللغوية

 :العقار من الناحية اللغوية تعريف -أ

ذلك تعددت التعاريف اللغوية للعقار واختلفت من فقيه لآخر، ومن قاموس لآخر، ل

 .سنتطرق لبعض منها

 .(3)العقار هو جمع لعقارات وهو كل ملك ثابت له أصل، كالأرض والدار-

 .(1)غير قابل للنقل منه إلى مكان آخر دون تلفالعقار هو الشيء الثابت المستقر في مكانه -

                                                             
 .، دار صادر، بيروت، لبنانلسان العربابن المنظور،  - (1)
 (.110)سورة الأن عام، الآية - (2)
 .1960، مصر، العربيةمجمع اللغة المعجم الوسيط، - (3)
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 :تعريف العقار من الناحية القانونية -ب

 المعدل والمتمم القانون المدنيالمتضمن 75/58الأمر رقم  من 683بموجب نص المادة 

كل شيء مستقر بحيزه وثابت فيه ولا يمكن نقله دون تلف فهو عقار » :أنهعلى  والتي نصت

 .(2)«فهو منقول وكل ما عدا ذلك من شيء

 :أنواع العقار -2

 :لعقار إلى ثلاث أنواع تتمثل فيينقسم ا

 :العقار بطبيعته -أ

هي كل الأشياء المادية التي يكون لها بالنظر إلى كيانها موقع ثابت ومستمر غير متنقل 

من بينها المباني، الغابات، الأشجار، السكنات، ولا يمكن اعتبار الكنوز المدفونة تحت 

 .(3)رض عقارالأ

 :العقار بحسب موضوعه  -ب

ر مالا يعتب» المعدل والمتمم قانون المدني الأمر المتضمن من 684نصت عليه المادة 

حق عقاريا كل حق عيني على عقار، بما في ذلك حق الملكية، وكذلك كل دعوى تتعلق ب

 .«عيني على عقار

ية لأصلاالعينية و تبعي فالحقوق لى أن الحق العيني قد يكون أصلي أوتجدر الإشارة إ

حقوق ما الأ. تشمل حق الملكية، حق الانتفاع، حق الارتفاق، حق الاستعمال وحق السكن

 .ازالعينية التبعية فتمثل الرهن الرسمي، الرهن الحيازي، حق التخصيص، حق الامتي

و الدعاوى عقارا إذا كان موضوعها عقار وتعتبر منقولا إذا كان فتعتبر هذه الحقوق أ

 .(4)منقولموضوعها 

 

                                                                                                                                                                                             
 .206. ـ، ص1985، المؤسسة الوطنية للكتاب، الجزائر،الوجيز في نظرية الحق بوجه عام، محمد حسين- (1)
، صادرة بتاريخ 78، الجريدة الرسمية العدد المتضمن القانون المدني، 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 75/58الأمر  -(2)

 .والمتمم ل، المعد30/09/1975
 .99. ، صـ2007مولود ديدان، القانون المدني، دار بلقيس،  -(3)
، العقود التي تقع على الملكية، البيع والمقايضة، الجزء الوسيط في شرح القانون المدنيعبد الرزاق السنهوري،  -(4)

 .30. ، صـ1986الرابع، دار إحياء التراث العربي، لبان،
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 :العقار بالتخصيص-ج

 تممالمعدل والمالقانون المدني  المتضمن 75/58الأمر رقم  من 683/2حسب المادة 

و أغير ان المنقول الذي يضعه صاحبه في عقار يملكه، رصدا على خدمة هذا العقار »

 .«استغلاله يعتبر عقارا بالتخصيص

 :ا ليصير المنقول عقارا وهيوقد خص القانون شروط

 .والعقار بطبيعتهن يكون المنقول بطبيعته أ -

 .ن يكون نفسي المالك العقار مالك للمنقولأ -

 .(1)خلق رابطة بين العقار والمنقول -

 يالعقارالتقليب : الثثا

القول بأن التقليب  بعد أن تطرقنا إلى تعريف لكل من مصطلحي التقليب والعقار يمكن

العقارات وهي تعني في الأساس شراء عقار بسعر جيد ثم ء والبيع عملية الشرا العقاري هو

 .(2)تجديده ثم بيعه لتحقيق الربح

رعة شراء سريع أي شراء منزل بقصد إعادة بيعه بسالبيع والويعرف كذلك هو عملية  -

 .بسعر أعلى

و هو شراء عقار في حالة سيئة بسعر منخفض ثم تجديد المنزل ثم بيعه بسعر السوق أ -

 .(3)يقارب منهالكامل أو ما 

وقد تم تعريف التقليب العقاري بأنه هو عملية تنشيط العقارات القديمة، حيث يقوم 

المستثمرون العقاريين بإجراء عمليات التجديد لتعزيز قيمة هذه المنازل لتلبية احتياجات 

 .(4).المشترين الذين يبحثون عن مساكن جاهزة لسكن مثلا

                                                             
 .99مولود ديدان، المرجع السابق، صـ  -(1)

(2) -ABI Hook way، Flip Or Flop، The Ultimate Guide To Property Flipping، expert insight 

into buying، refurbishing and reselling UK Properties، Touchstone Education Ltd, 2022. 
(3)-Craig A. Depken II، Harris Hollan، Steve Swidler، Flips، Flops and Foreclosures: 

Anatomy of a Real Estate Bubble، Auburn University، P.9/10. 
)4(- White Paper, Real Estate Investing and Flip Mortgages, February 2024. 
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مدى لاعقاري على الستثمار لاا نوع من العقاري هووفي الأخير نستنتج ان التقليب 

ء بشرا طويل الأجل، حيث يقوم الأفراد سواء كان شخص طبيعي أو معنويالأو  قصيرال

أو  اإعادة بيعه من أجل وترميمها بسعر منخفض ثم تجديدها (سكنية، تجارية) العقارات

 . لتحقيق الربح تأجيرها

 المشابهة لتقليب العقاريالمصطلحات : يـرع الثانــفــال

ط النشابلتقليب العقاري والتي تتعلق المصطلح  من المصطلحات المشابهة هناك العديد

 :يلي نذكر منها ما. و بآخربشكل أ مصطلح التقليب العقاري ، بعضها يتداخل معالعقاري

 (real state restoration)الترميم العقاري : أولا

التي  الذي يحدد القواعد 11/04من القانون  3/4عرفه المشرع الجزائري في المادة 

 نايات ذاتو مجموعة بكل عملية تسمح بتأهيل بنايات أ» :بأنه العقارية الترقية شاطنتنظم 

 .«يلثقافاطابع المعماري أو التاريخي، دون المساس بالأحكام المتعلقة بحماية التراث ال

 ، حيث تشكل خطرا علىوالخرابحيث يكون الترميم على البنايات معرضة للهدم 

 .(1)ترميمهاما يستدعي التدخل إلى  اهذ ساكنيها

 (Urbanrenewal)التجديد العمراني : ثانيا

بأنه كل عملية مادية تمثل دون تغيير الطابع الأساسي للحي، تغييرا جذريا في النسيج 

مادة بناء بناية جديدة في  وعند الاقتضاءالعمراني الموجود مع إمكانية هدم البنايات القديمة، 

دون المساس  ويعاد بناؤهافالتجديد يكون بالنسبة لبناية أو عدة بنايات قديمة  .(2)نفس الموقع

                                                             
وأثره في تحديد مفهوم عقد الترميم في  11/04مفهوم الإصلاح والترميم العقاري في القانون رقم نتصار مجوج، ا -(1)

اعمال الملتقى الوطني حول الترقية العقارية في " ، 91/10المعدل والمتمم لقانون الأوقاف رقم  01/07القانون رقم 

 .82، صـ 2012فيفري  27/28الجزائر الواقع والافاق، جامعة قاصدي مرباح، ورقلة، 
، الجريدة الذي يحدد القواعد التي تنظم تشاط الترقية العقارية 17/02/2011المؤرخ في  11/04القانون رقم  - (2)

 .20/07/2011، مؤرخة في 14الرسمية، العدد 
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و ا وجب إعادة بنائها دون التغيير أكلها أو جزئهتهدمت البناية  إذابأصل الحي، بالمعنى 

 .(1)المساس بأصل الحي

 (Initialization)التهيئة :ثالثا

د التي الذي يحدد القواع 11/04من القانون  3/2المشرع الجزائري في المادة عرفها 

 لفضاءاتاما فيها بإنجاز أو تهيئة شبكات التهيئة كل عملية »: بأنهتنظم نشاط الترقية العقارية 

 «.المشتركة الخارجية

يهيئ المالك او الحائز العقار ملكه، لابد له أن يهيئ ملكه وفق الأدوات لهذا عندما 

يئة والتعمير ضمن الأرض التهيئة والتعمير وفي حالة غيابها يخضع للقواعد العامة لته

 .(2)و القابلة للتعميرالعامرة أ

 Repair))الإصلاح : رابعا

الترقية  الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط 11/04من القانون  3/3وفقا لنص المادة 

 .«الثانوية وتتعلق بالأشغالاستعادة او إصلاح الأجزاء من البناية »العقارية 

 (consolidation)التدعيم : خامسا

أجل تكييفها مع المتطلبات هو كل عملية تتمثل في إعادة الاستقرار لبناية ما من 

 .(3)الجديدة ةالتنظيمي

حيث يعتبر من أعمال التدعيم إصلاح العيوب التي تظهر في العناصر الانشائية للمباني 

 .(4)(...أعمدة، سلالم، الجدران)والتعديلات اللازمة لها 

 

 
                                                             

، مذكرة لنيل شهادة 11/04النظام القانوني للترقية العقارية في الجزائر على ضوء أحكام القانون رقم حياة اومحمد،  -(1)

 .26. ، صـ2015الماجستير في القانون فرع قانون العقود، جامعة تيزي وزوو، 
 .243.، صـ 2019، سنة 04 د، العد11، مجلة آفاق العلمية المجلد الترقية العقارية في التشريع الجزائريأحمد نوعي،  -(2)
 .القواعد التي تنظم نشاط الترقية العقارية، الذي يحدد 11/04من القانون رقم  3/8نص المادة  -(3)
، مجلة القانون العام الجزائري والمقارن، ، الالتزام بصيانة المباني في التشريع الجزائريأسماء بوشعالة، رشيد بدران -(4)

 .369.، صـ2011، جوان 01المجلد السابع، العدد 
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 Rehab/Rehabilition))إعادة التأهيل  :سادسا

قية الذي يحدد القواعد التي تنظم نشاط التر 11/04من القانون  3/6حسب المادة 

ن أجل مو مجموعة بنايات عملية تتمثل في التدخل في بناية أكل »: بأنه العقارية يعرف

 .«لالأولى وتحسين شروط الرفاهية واستعمال تجهيزات الاستغلاإعادتها إلى حالتها 

 يـب الثانـطلــالم

 اريـب العقـقليـأنواع الت

 نطقةالعقاري تبعا لطبيعة السوق العقارية ونوع العقار والم يختلف نوع التقليب

 (لأولاالفرع )لهذا سوف نتناول أبرز أنواع التقليب العقاري، العقارات السكنية . المستهدفة

 (.الفرع الثاني)والعقارات التجارية 

 ةـسكنيـارات الـعقـال: رع الأولـــفـــال

زل لمنافتتمثل في اتعد العقارات السكنية الأكثر شيوعا في عملية التقليب العقاري 

 .الفردية والشقق السكنية، سنتطرق لكل واحدة منها على حدى

 (Individual homes) المنازل الفردية: ولاأ

اذبيتها بب جتعتبر من أكثر أنواع المنازل العائلية الشعبية حيث تشهد اقبالا كبيرا بس

واحدة   أسرةالربح منها، وهي عبارة عن هياكل مستقلة تشغلها عادة   وإمكانية تحقيقالواسعة 

 .يجعلها جذابة للمستثمرين مما

ها من وفرتونة التي ومن بين القواعد المرتبة على بيع المنازل العائلية الفردية المر

، بحيث يتمتع المستثمرون بحرية تخصيص العقار وفقا والترميماتحيث التجديدات 

 .وتفضيلات المشتريللاتجاهات السوق 

ن ت يمكالحمامات على سبيل المثال، ومن خلال هذه التحسيناو وكذلك تحديث المطبخ أ

 .زيادة قيمة المنزل بشكل كبير وتحقيق أرباح كبرى
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 (Residentialapartments)الشقق السكنية : ثانيا

 ن هذهكون مثالية للبيع والشراء، بحيث أالتي يمكن ان تهي نوع آخر من العقارات 

 .توفر مجموعة مختلفة من المزايا مقارنة مع المنازل الفرديةالعقارات 

غالبا من بين المزايا بيع الشقق إمكانية خفض التكاليف، ففي كثير من الحالات تكون 

يمكن اللياقة البدنية، مراكز باحة وتأتي الشقق السكنية مع الوسائل الراحة مثل الحمامات الس

أو  الذين يبحثون عن نمط حياة منخفض الصيانة جذابة للمستثمرينان تكون هذه الميزات 

راحة إضافية، يمكن للمستثمرين الاستفادة من هذه المرافق لزيادة جاذبية العقار والحصول 

 .(1)لى سعر بيع أعلىع

 ةـاريـارات التجـالعق: يــرع الثانـــفــال

ن علف فهي تخت ،يتعلق هذا النوع من التقليب العقاري بالعقارات ذات صلة التجارية

  العقارات السكنية سيتم فهمها من خلال

مصطلح عام يشمل العقارات ( Commercial real estate)التجارية  فالعقارات

خصيصا لممارسة النشاطات التجارية الصغيرة أو الكبيرة مثل المكاتب، المحلات المستخدمة 

 .(2)التجارية، المراكز التجارية

 فةوتجديدات مكثيحتاج المستأجرون إلى تحسينات  بحيث عندما ينتقل المستأجرون

ب أصحا المساحة لتلبية الحاجات المتعلقة بالعقار من أجل المنافسة مع ومكلفة لتخصيص

 .خرىالعقارات الأ

لهذا يهدف المستثمر إلى شراء العقارات التجارية وتجديدها لتلبية احتياجات السوق 

 .(1)التجارية

                                                             
(1)-J Cyril،Basic GuideTo Property Flipping, 20 august 2024, P.P.5.6. 

، مجلة الباحث، أزمة العقار في الجزائر ودوره في تنمية الاستثمار الأجنبيمحبوب بن حمودة، إسماعيل بن قانة،  -(2)

 .103، صـ 2001، 5العدد 
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 ثـالـب الثــالمطل

 اريـعقـب الـتقليـوات الـطـخ

ة ة دقيقخطو البيع فقط، بل تتطلب الشراء أ على لا تقتصر عملية التقليب العقارين إ

عض بتباع ا، لهذا لابد من تجديده ثم بيعه بأعلى سعربحث عن العقار المناسب ولبدأ من ات

ي ي والتن يتبعها في عملية التقليب العقارالأساسية التي يجب على المستثمر أالخطوات 

ص الخا عداد التمويل، إ(لأولالفرع ا)سوف ندرسها في هذا المطلب من خلال دراسة السوق 

 اد شراءهنوع العقار المر ،(الفرع الثالث)وكيل العقاري  البحث عن ،(الفرع الثاني)بك 

 (.الفرع الخامس)التجديد والبيع  عمليتي ،(الفرع الرابع)

 وقــة الســدراس: رع الأولـــــفــــال

هم السوق من العناصر الأساسية لأي مشروع عقاري حيث تساعد على ف ةتعتبر دراس

 .الاقتصادية التي يؤثر عليها المشروعو سوق العقاريةال

يع للب ر على العقارات المناسبةتعد دراسة في سوق العقارات خطوة أساسية في العثو

متابعة ل تحليل اتجاهات سوق العقارات من خلاوالشراء، حيث يتضمن ذلك معرفة و

ق المناط تحديدوالمتغيرات في الأسعار وتوجهات الشراء مثلا وفهم التركيبة السكانية المحلية 

 زيد فرصالدراسات يمكن اتخاذ القرارات التي تمن خلال هذه العالية، وذات الإمكانيات 

 .الشراء العقاراتونجاحك في البيع 

دراسة البيانات والاتجاهات  ن إحدى الطرق الفعالة للبحث في أسواق العقارات هيإ

التاريخية وأسعار المبيعات ومعدلات الإيجار ومعدلات ارتفاع قيمة العقارات في الأحياء 

 (2).المختلفة

                                                                                                                                                                                             
(1) -Eric Tyson، Robert S.Griswold،Real Estate Investment For Dummies, 2nd edition، wily 

publishing، Canada, 2009، P.38. 
(2)-www.ils. Cash, Beginner's Guide to Fixing and Flipping a House, Investor Loan Source, 

P.5. 
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تحديد أفضل مكان لبيع العقار فيه، في بعض ذلك عليك إلقاء نظرة على السوق وبعد 

لهذا يجب العلم . مرتفعاالمناطق قد يكون المنزل رخيصا بينما في المناطق الأخرى يكون 

 .(1)لأنها كل الأسواق تختلف عن الأخرىالكافي بالسوق الذي تخطط البيع العقار فيه 

 اعداد التمويل الخاص بك: يـــانــــرع الثـــــفـــال

اء ية شريمكنك استخدامها لتمويل عملالمختلفة التي  تهناك العديد من الاستراتيجيا

 :العقار تتمثل في

 (Conventional Loans) القروض التقليدية: أولا

لى يكون عن طريق البنوك للحصول على قرض تقليدي لشراء منزلك الأول واعتماد ع

لديهم وديدة أسعار الفائدة، قد يكون هذا الخيار الأنسب للأشخاص الذين يبحثون عن منازل ج

 .درجة ائتمانية قوية

 (Friends Or Family)الأصدقاء أو العائلة : ثانيا

م وعد في حين كنت تفتقر إلى الضمانات أو درجة الائتمان اللازمة لتأمين التمويل

 .الرغبة في اللجوء إلى القرض يمكن الاستعانة بأصدقاء وعائلتك من أجل المال

 (Partnership With The Investor)الشراكة مع المستثمر : ثالثا

و تفتقر إلى الخبرة، لكن كنت مفلس أ إذاريقة جيدة للبدء ن الاستعانة بشركاء يعد طإ

ك وفق للخبرة في مجال العقارات ولديه يجب اختيار الشركاء بعناية أي يكون الاختيار الشري

 .(2)الذي يمكنه تمويلكالمال و

 

 

                                                             
(1)-Brandon Turner، The Ultimate Guide to Flipping Houses all Rights Reserved، Bigger 

Pocket inc,2004-2018، P.7. 
(2) -William Bronchick، and Robert Dahlstron، The business Of Flipping Homes، short-Term 

Real estate investing For Long-term wealth, 2017، P.31.P.34. 
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 البحث عن وكيل العقاري: ثــالـــرع الثـــــــفـــال

ى ور علالمحلية لابد من العثللوصول إلى أفضل الصفقات العقارية، وخاصة في السوق 

 .اتهمتثماررات والكفاءات لضمان تحقيق أفضل العوائد على اساوكلاء عقاريين يمتلكون المه

ات عقارن العمل مع وكلاء العقارات يمكن أن يكون استراتيجية قيمة للعثور على الإ

رات العقامحترف وله الخبرة في مجال »التي يمكن بيعها، حيث يعرف وكيل عقاري بأنه 

 ول إلىبإمكانية الوص حيث يتمتع هؤلاء المحترفون. «ومعرفة واسعة في السوق العقارية

ي ي تلبفقات المحتملة التويمكنهم المساعدة في تحديد الص ،مجموعة واسعة من العقارات

ن من خلال الاستفادة من خبرتهم ويمكنك توفير الجهد والوقت في البحث ع معاييرك

 .العقارات

القيمة  رؤيا وجب على المستثمرين القيام بشراكة مع وكلاء عقاريين من خلاللهذا 

التي لديهم حول قيم العقارات واتجاهات السوق والاستراتيجيات التفاوض بشأن احتياجاتهم 

 .(1)وأهدافهم

 هنوع العقار المراد شراؤ: عــــــرع الرابـــــــــفــــال

. هنوع العقار الذي يجب عليك شرائ تحديدبمجرد أن تتعرف على السوق، لابد من 

 :كل منها إيجابيات وسلبيات وتتمثل هذه العقارات فيلحيث تتنوع العقارات و

 (Distressed Real Estate)العقارات المتعثرة  :أولا

 .تقليب العقاراتتعد فرصة استثمارية مثيرة في مجال 

ت لعقارابالفعل للبنك، حيث أن هذه ايعرف بالعقار الذي على وشك الحجز عليه او مملوك 

راء شمكنهم فهي فرصة استثمارية للمشترين الذين ي. المتعثرة توفر وسيلة لتحقيق ربح أعلى

 .جراء التجديدات عليهاإهذه العقارات بأسعار منخفضة و

                                                             
(1). David Hewitt, Andrew Peter, House Flipping – Beginners Guide, The Ultimate Fix and 

Flip Strategies on How to find, Buy, fix, and Then Sell at a Profit to achieve Financial 

Freedom From Real estate Investing, All rights Reserved, 2021, P.P.13.14. 
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 (Mortgaged Real Estate)العقارات المرهونة : ثانيا

ه لتشابهناك بعض أوجه افتعد من أبرز الفرص الاستثمارية في مجال تقليب العقارات 

ع ي جميبينهما وبين العقارات المتعثرة في ان كلاهما مملوك للبنك، حيث تعرف بأنها ه

ع ير مدفوغقرض  و المؤسسة المالية في مقابلا للبنك أهَ كِ لاَ العقارات أي تم رهنها من قبل مُ 

سيئة  ن تكون في حالةسداد الدين، وهي ليست بالضرورة أ عجز المالك عنوذلك في حالة 

 .بل يمكن شرائها بأقل من قيمتها السوقية

، ؟راءبد معرفة من أين يجب عليك الشلا هؤبعد التعرف على نوع العقار المراد شرا

قد . لشراءإذن في مجال العقارات الموقع هو جد مهم، فمن الضروري أن تجد أفضل المواقع ل

لتي اناطق تتعاون مع وكيل عقاري أو تصبح وكيلا بنفسك من خلال العثور على الأحياء والم

 .لبح مذهربسعر رائع وبيعه مقابل  لمنزتشهد ارتفاعا في الأسعار، حيث يمكن العثور على 

ات ن تستغل تحليلات الجانب الأيسر من دماغك، ابدأ بمراجعة معلوملهذا عليك أ

ف لتعراكذلك  ،فإذا كنت شريكا مع وكيل عقارات ويمكن مساعدتك في ذلك ما السوق لمنطقة

 .على التركيبة السكانية لكل سوق مثل متوسط الدخل وكيفية بيع المنازل

و إذا كان سوقك يتجه نحو الارتفاع أكل هذا سيوفر لك نظرة شاملة حول ما 

 .(1)الانخفاض

 

 

 

 

 

                                                             
(1)-David Hewitt، Andrew Peter، The Complete Guide to House Flipping and Real estate، 

This go to Guide Shows You How to Achieve Financial Freedom Through Property Investing 

including Rental، commercial، marketing، house flipping and more، All rights reserved, 

2021، P.P.117.121. 



 
18 

 

 التجديد والبيع عمليتي: ســـامـــرع الخـــفــال

ون في تثمرالتجديد والبيع من أبرز الاستراتيجيات التي يعتمد عليها المس تعد عمليتي

 .مجال التقليب العقاري لتحقيق الأرباح

ع ماسب إن عملية التجديد تهدف إلى تحسين من قيمة العقار عن طريق تجديده بما يتن

ومن . سعر الشراء والتجديداحتياجات السوق والمستثمرين ثم بيعه بسعر أعلى من 

مرتفع اري الللتجديدات ذات العائد الاستثمالاستراتيجيات الفعالة الأخرى إعطاء الأولوية 

نة لى مقارئد اعكالتجديد المطبخ والحمام أو إضافة غرفة نوم إضافية مثلا، عادة  ما تحقق عوا

 .بغيرها

في العقارات الصغيرة حيث يمكن للمستثمرين من خلال التركيز على هذه الجوانب 

 .(1)تعظيم القيمة المضافة للعقار مع الحفاظ على تكاليف التجديد

تطلب تلتي اغالبا ما يكون المشترون على استعداد لدفع مبالغ إضافية مقابل العقارات، 

ن أمكن و السباكة يعمال الكهرباء أل إصلاح أصيانة مثو الالحد الأدنى من الإصلاحات أ

 .للعقار ةدركمن القيمة الميزيد بشكل كبير 

، شمسية و إضافة ألواحتحسين العزل أ وأوكذلك من أمثلة تركيب أجهزة موفرة للطاقة 

 .دامةزل مستشترين الباحثين عن المنامتكاليف المرافق فحسب، بل انها تجذب ال تقلل لا هنا

ه ون فييكالحمام قديمة في الحي مطبخ ولنفترض أنك اشتريت عقارا بتجهيزات ال: مثال

 تجهيزاتام بالحمقوم بالاستثمار في تجديد المطبخ والتصميم الحديث أكثر تقديرا، هنا سوق ت

 .قارإذن هنا ستعزز جاذبية العقار بشكل كبير وتحصل على سعر أعلى لبيع الع ،عصرية

 .(2)د إضافة قيَهمَِة لتحقيق الأرباح لعملية البيعفهو يع إذن فالتجديد أمر أساسي

 

 
                                                             

(1) -j Cyril، Op-cit، P.P.24.25. 
(2) -Barrett Williams،The Beginner's Guide to Successfully Flipping Houses, 2024، P.48. 
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 يـانــــثــــــث الــــبحـــــالم

 أدوات التمويل في التقليب العقاري

ودعم  لماليتساهم في تحقيق الاستقرار ا التييعد التمويل العقاري من الأدوات الهامة 

 لمشاريعاأموال لتغطية نفقات أهمية بالِغة لما يوفر من  يحتلالاقتصاد بشكل عام، فهو 

 .شراء العقارات وتجديدهامن أجل ( السكنية، التجارية)المختلفة 

بر هذا ما يؤكد ضرورة مساهمة البنوك والمؤسسات المالية في توفير السيولة عو

تقليدية اليغ صال نوعيها، خلال والتي سوف نتناولها من المختلفة، التمويل دواتالأو لياتالآ

لمطلب ا) في العقاريلتمويل ل ةسلاميالإصيغ ال، و(المطلب الأول) في العقاري لتمويلل

 (.الثاني

 

 ب الأولــطلــالم

 اريـل العقـلتمويلة ـغ التقليديـصيال

لقروض ا اريلعقفي آليتين مهمتين لتمويل القطاع ا التقليدية لتمويل العقاريتتمثل صيغ 

طريق  ية عنالشركات لتمويل مشاريعهم العقار، بحيث يستخدمها الأفراد والعقارية والتوريق

 لشراءا عن طريقالبنوك والمؤسسات المالية من خلال تسهيل عملية الحصول على العقارات 

 .(ثانيفرع الال)التوريق  ،(الفرع الأول)والتي تتمثل في القروض العقارية  لتوفير السيولة،
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 ةـاريـــروض العقــقـال: رع الأولــالف

تمويل ال د الحصول علىتعتبر القروض العقارية أحد الأدوات المالية التي تتيح للأفرا

 لاطوي او المؤسسة قرضح الشخص أالعقارات، حيث يعتمد القرض العقاري على من لشراء

لى ما لتطرق إامن خلال هذا سيتم . مقابل ضمان العقار لنفسه مع الفائدة المتفق عليهاالأجل 

 :يلي

 تعريف القروض العقارية: أولا

 القرض لا يمكن التطرق إلى مفهوم القرض العقاري، إلا بعد التعرف على مصطلح

 .بوجه عام

 :تعريف القرض لغة -1

ما تعطي غيرك من المال على أن يرده إليك بعد أجل معلوم، »يعرف على أنه 

 تعالى لقوله. «والقرض الحسن هو القرض الذي يكون بلا فائدة تجارية او يدون الربح

 (1)﴾وأقرضوا الله قرضا حسنا بالصدقة والنفقة في سبيل الله ﴿

 :ويقابل كلمة القرض في اللغة العربية مرادفات أهمها

 :((Créditالائتمان -أ

ومعناه  crédéreمشتقة من الفعل اللاتيني  credititumتينية وهي كلمة أصلها من اللا

 .avoir confiance(2)وضع الثقة 

 :((Prêtأسلفه  -ب

أي المال . جمعها السلف، أي تسليف المال لاستثماره في الإنتاج والاستهلاك

 .(3)المقترض

 

 

 

                                                             
 (.18)سورة الحديد، الآية  -(1)

(2) -Hervé le borgne،Mathématiques du credit،Eyrolles، Paris, 1991. 
(3) -Daniel reig،AsabilDictionnaire :Arabe / Français et françaisearabe, collection Saturne, 

librairieerouse, Paris, 1983. 
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 :تعريف القرض قانونا -2

ني المتضمن القانون المد 75/58عرف المشرع الجزائري عقد القرض في الأمر رقم 

م به الاستهلاك هو عقد يلتز قرض» :منه كما يلي 450المعدل والمتمم، في نص المادة 

عند  لمقرضاو أي شيء مثلي آخر، على أن يرد إليه أ المقرض أن ينقل ملكية مبلغ من النقود

 .«نهاية القرض نظيرة في النوع والقدر والصفة

من الأمر رقم  68/1وقد عرف المشرع القرض كعملية مصرفية في نص المادة 

عملية قرض في  يشكل»: كما يلي أنهالمتعلق بالنقد والقرض المعدل والمتمم  03/11

د بوضع أموال تحت و يععمل لقاء عوض يضع بموجبه شخص ما أمفهوم هذا الأمر كل 

ا بالتوقيع كالضمان و يأخذ بموجبه لصالح الشخص الآخر التزامتصرف شخص آخر، أ

 .(1)«و الضمانو الكفالة أالاحتياطي أ

ن رقم لقانوإلا أنه تصدر الإشارة أن هذا التعريف الوارد الذي تم ذكره آنفا وفق ا

بالنقد  المتعلق 10/04المتضمن النقد والقرض المعدل والمتمم بمقتضى الأم رقم  03/11

ى المتعلق بالنقدي والمصرفي ألغ 23/09 والقرض والذي صدر بمقتضاه قانون لرقم

 .03/11القانون 

 :لعقاريتعريف القرض ا -3

ن يعد رضة بتقديم مبلغ نقدي للمقرض أو أبأنه عقد يلتزم به البنك أو المؤسسة المق

ن يلتزم و انشاء عقار، على أو استغلال أترض بغرض تمويل تملك أقديم ذلك المبلغ للمقبت

 .(2)مقابل فائدة ي عند انقضاء المدة المتفق عليهاالمقرض برد المبلغ النقد

 

 

 

 

                                                             
، مؤرخة في 52، الجريدة الرسمية، العدد يتعلق بالنقد والقرضالذي  26/08/2003، المؤرخ في 03/11الأمر رقم  -(1)

، 50، الجريدة الرسمية، العدد 2010اوت  26، المؤرخ في 10/04، المعدل والمتمم بمقتضى الأمر رقم 27/08/2003

 .2010سبتمبر  1المؤرخة في 
، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون الترقية العقارية الخاصة في مجال السكن في التشريع الجزائريإيمان بوستة،  -(2)

 .242.، صـ2016/2017أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة محمد خيضر، بسكرة، 
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 القرض العقاريخصائص : ثانيا

يتميز القرض العقاري بجملة من الخصائص تميزه عن غيره، ومن أهم هذه 

 :الخصائص ما يلي

 :القرض العقاري محدد المدة -1

في  المنجزة مويل السكناتتجل الموجه ليعتبر القرض العقاري من قروض طويلة الأ

هناك استثناءات ترد  سنة، ولكن 30نشاط الترقية العقارية فإن مدة تسديده محددة بـ  إطار

 .(1)سنة كحد أقصى 70هي محددة بـ قدرة على الادخار والتسديد وعلى ذلك متعلقة بال

 :يقرض نقد القرض العقاري -2

المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، فإن  75/58من الأمر  450حسب نص المادة 

و شيئا مثليا قابلا للاستهلاك، إلا أن الحياة العملية عقد القرض يكون مبلغ من النقود أ محل في

تثبت أن محل دائما في القرض العقاري مبلغا من النقود، بحيث يسلمه المقرض للمقترض من 

 .(2)و مشروع عقاريعملية أأجل تمويل 

 :القرض العقاري قرض بفائدة -3

 :سمينقالمدني الى المشرع الجزائري قسم القروض الاستهلاكية وفقا لأحكام القانون 

 :قروض الاستهلاكية مجانية -أ

، هي المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  454بحسب المادة 

مهما كانت ن يتقاضى أجرا قروض مجانية، فلا يجوز لأي فرد أ التي تكون بين الأفراد

كل نص يخالف و شيئا مثليا آخر وكل ذلك يقع باطلا يقرض مالا أن طبيعية أو شكله مقابل أ

 .(3)ذلك

 :قروض العقارية الاستهلاكية بفائدة -ب

، تعتبر المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  455بحسب المادة 

عمليات القرض، حيث تعتبر المؤسسات المالية هنا عملية إيداع الأموال لدى المؤسسة المالية 

، و يجيز لها القانون أن تمنح ترض المودع لديها المال تشجيع التمويل المصرفيالمق
                                                             

، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون خاص، ريفعالية عقد القرض العقاري في التشريع الجزائعبد القادر مخالدي،  -(1)

 .17.، صـ2019، (1)كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الجزائر 
 .111.، صـ2015، مجلة دراسات في الوظيفة العامة، العدد الثالث، جوان مفهوم القرض العقاريفاطمة بن الدين،  -(2)
 .2111.11.صـ.فاطمة بن الدين، المرجع نفسه، صـ -(3)
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طار تشجيع د الفائدة بقرار وزاري، وذلك في إالقروض في شكل فائدة للفرد على أن تحد

تشجيع التمويل و فيف العبء المالي على المقترضالنشاط الاقتصادي الوطني و في اطار تخ

المصرفي، عملت الدولة على تخفيض نسبة سعر الفائدة على القروض العقارية الموجهة 

المتضمن قانون المالية  01-09من الأمر  109لتمويل السكن، حيث تضمن أحكام المادة 

يرخص للخزينة بتخفيض معدلات فوائد القروض التي تمنحها البنوك و »: ما يليالتكميلي 

 .(1)«لاقتناء سكن جماعي من قبل  مستفيدينلمالية المؤسسات ا

در وردة تساؤلات حول كيفية تطبيق إجراءات القروض، لذا صوفي تطبيق هذه المادة 

 :ةالذي يحدد نسبة الفائدة المطبقة على القروض العقاري 87-10المرسوم التنفيذي رقم 

عدي الأدنى مرات الأجر القا 6المستفيد يساوي كان الصافي  إذا%1نسبة الفائدة تقدر بـ  -

 .المضمون

مرات الاجر القاعدي الأدنى  6إذا كان الصافي المستفيد يساوي  % 3نسبة الفائدة  -

 .(2)مرة من الاجر القاعدي الأدنى المضمون 12المضمون وأقل من 

 :القرض العقاري هو عقد رضائي -4

المقرض والمقترض ن القرض العقاري من العقود الرضائية، فبمجرد تطابق إرادتي إ

 من 450جاب والقبول يتحدد انشاء عقد القرض وعليه بالرجوع إلى نص المادة يأي تلاقي الإ

ن عقد القرض عقد رضائي، نستنتج أ المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58الأمر 

لا و. حيث لا يتطلب افراغ إرادة طرفي العقد في الشكل الرسمي ولا يترتب عليه البطلان

بمجرد التوقيع على اتفاقية  كمياحُ يشترط لانعقاده تسليم مبلغ القرض لأن هذا الأخير يسلم 

معينة للقرض، الشكلية الناحية الواقعية اقتضت الضرورة على تحرير الالقرض، حيث من 

( دج 100000)حيث إذا كانت التصرفات التي تزيد قيمتها عن مائة ألف دينار جزائري 

قرض العقاري وبتالي تعتبر وسيلة لإثبات ال. (3)كانت غير تجاريةيجب إثباتها بالكتابة متى 

                                                             
 العدد ،، الجريدة الرسمية2009، سنة المتضمن قانون المالية التكميلي 22/07/2009المؤرخ في  09/01الأمر رقم  -(1)

 .26/07/2009 في المؤرخة ،44
يحدد مستويات وكيفيات منح تخفيض نسبة الفائدة ، 2010مارس  10، المؤرخ في 10/87المرسوم التنفيذي رقم  -(2)

 .17، جريدة الرسمية، العدد والمؤسسات المالية لاقتناء جماعي وبناء سكن ريفيالتي تمنحها البنوك 
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم26/9/1975المؤرخ في  75/85من الأمر  333المادة  -(3)
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ذن الشكلية لا تعتبر ركن لانعقاد عقد القرض العقاري بل هي شرط متى كان غير تجاري، إ

 .(1)لإثبات عقد القرض العقاري

 أنواع القروض العقارية: ثالثا

 :حيث الجهة الموجهة إليها القرض فهيتتعدد أنواع القروض العقارية من 

 :العقارية الموجهة إلى الأفراد القروض -1

هي القروض الموجهة إلى الأشخاص الطبيعيين، أي كل شخص طبيعي الذي يريد 

 ذا يلجأل. اءو الشرالمالية لا تكفي للإنجاز أ هإنجاز مسكنه الشخصي أو شراء مسكن وميزانيت

اء او هذه القروض يا إما من أجل الشر وتمنح للتمويل،إلى طلب قرض عقاري من البنوك 

 .من أجل البناء

حيث تتميز القروض العقارية الممنوحة للأفراد بأنها قروض طويلة الأجل ونسبة 

من قيمة أو ثمن المسكن،  %80الفائدة فيها متغيرة، المبلغ فيها يغطي كحد أقصى نسبة 

 .(2)طريقة التسديد تكون في شكل أقساط شهرية

 :شروط منح القرض العقاري من أجل الشراء -أ

 :تتمثل في جملة من الشروط تشرط في طلب القرض الموجه للتمويل الشراء

 .أن يتمتع بالملاءة المالية والقدرة اللازمة على التسديد -

 .(3)شراء أو البناء ملك عقاري داخل الجزائرالأن يكون هدفه تمويل  -

مر من الأ 40سنة وهو سن المحدد بنص المادة  19بلوغ طالب القرض السن القانوني  -

 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58

 :شروط منح القرض العقاري من أجل البناء -ب

مسكن ويكون لطالب القرض قطعة أرض هو ذلك النوع الموجه للأفراد من أجل  

ن هذا النوع من أ لا تسمح له، حيثمخصصة للبناء ويرغب في تشييد مسكن إلا أن ميزانيته 

القروض الموجهة للبناء يتم منحه عبر دفعات حسب مراحل تقدم الأشغال تتراوح مدة هذا 

                                                             
الماجستير، تخصص قانون ، رسالة الآليات القانونية لمواجهة مخاطر القروض العقارية في الجزائرسفيان زغيدي،  -(1)

 .16.، صـ2012/2013، (1)أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الجزائر
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون عقاري، قرض العقاري والرهن الرسمي في التشريع الجزائريالزوبيربراحلية،  -(2)

 .38.صـ، 2016/2017، 1كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة باتنة 
 .255.إيمان بوستة، المرجع السابق، صـ -(3)
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سنة من بين الشروط التي تمنحها المؤسسات المالية من أجل  30إلى  15القرض من 

 :تتمثل في (1)القرض

يني كضمان عقطعة الأرض المراد البناء عليها أن يكون لدى طالب القرض سند ملكية  -

 .للقرض

 .أن يكون لطالب القرض راتب ثابت ومنتظم -

 .(2)التمتع بالجنسية الجزائرية سواء كان مقيم او غير مقيم في الجزائر -

 :القروض العقارية الموجهة للمرقيين العقاريين -2

هي التي تختلف وتتميز عن القروض العقارية الموجهة للأفراد من خلال قيمة 

القرض المرتفعة التي تغطي أكثر من مسكن وحجم متغير، وهي قروض لتمويل 

 .(3)مسكن، يحددها المرقي العقاري 100و 50المشاريع متوسطة الحجم تتراوح بين 

تى حالمرقي العقاري الخاص، بحيث أن هناك جملة من الشروط يجب أن تتوفر في 

 : يمكنه الاستفادة من القرض تتمثل هذه الشروط في

نجاز إو القطع الأرضية محل قاري الخاص ملكيته لقطعة الأرض، أأن يثبت المرقي الع -

 .المشروع

 .أن يكون المرقي العقاري الخاص حائزا على رخصة البناء -

 .(4)المشروعكافية عن المالية التقنية والأن يقدم دراسته  -

 ـقـالــتـوريـــ: الـفــرع الثانـي

إلى هذه  لولايات المتحدة الأمريكية، بحيث التجأتهور لآلية التوريق كان في اأول ظ

الآلية لحل مشكل القروض العقارية بحيث أخذ المشرع الجزائري تقنية توريق القروض 

المتضمن توريق القروض الرهنية، ليقتصر  06/05في القانون رقم  2006الرهنية لسنة 

العمل في مجال القروض العقارية الموجهة لتمويل السكن ولتشجيع البنوك على تقديم قروض 

                                                             
 .39.مرجع السابق، صـالزوبيربراحلية،  -(1)
 .26.سفيان زغيدي، المرجع السابق، صـ-(2)
، المؤتمر التاسع عشر ، القرض العقاري كأداة لاكتساب الملكية ووسيلة لتطوير سوق السندات الرهنيةرشيد مترف -(3)

 .5.4.، فندق الأوراس، صـ20/11/2007-17لمؤثقي إفريقيا، أيام 
 .275.256.صـ.إيمان بوستة، المرجع السابق، صـ -(4)
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وبيان أطرافه وإبراز دوره في التمويل  تعريف التوريق، عقارية، من خلال هذا سيتم دراسة

 :ما يلي وذلك وفقالعقاري 

 تعـريف التـوريـق: أولا

 .لقانونيةاناحية اللغوية ثم من الناحية الفقهية، والناحية السيتم تعريف كلمة التوريق من 

 :لغة تعريف التوريق -1

: الذي يعني Securitizationكلمة التوريق تعريف لمصطلح اقتصادي حديث وهو 

 في فترة ما بين ثبوته في الذمة وحلول أجله صكوكا قابلة بخل الدين المؤجل في ذمة الغير

 .(1)للتداول في سوق ثانوية

صار ذا ورق،  إذا :الرجلأورق : ما جاء في اللغة من قولهمموقد اشتقت هذه التسمية 

 .(2)الدراهم المضروبة من الفضة، وذلك كناية عن كثرة النقود في يده: والورق

 :فقهاتعريف التوريـق  -2

تحويل القروض هو » تعددت التعريفات فمنها تعريف الأستاذ عبد الحميد حجازي

قابلة للتداول في " أسهم وسندات" وأدوات الديون غير السائلة إلى أوراق مالية سائلة

مؤقتة ولا النقدية التدفقات المالية ذات العينية والضمانات ال، وهي أوراق تستند إلى سواقالا

 «(3)بوفاء الدين العامةمن خلال التزاماته  تستند إلى مجرد القدرة المتوقعة للمدين على السداد

على اعتبار أن التوريق مصطلح اقتصادي لهذا سوف نتطرق إلى إحدى التعريفات 

أداة مالية مستحدثة »: التي أدلى بها الاقتصاديون، من بين هذه التعريفات نجد من يعرفه

تفيد قيام مؤسسة مالية بحشد مجموعة من الديون المتجانسة والمضمونة كأصول ووضعها 

متخصصة في شكل أوراق ائتمانيا ثم عرضه من خلال منشأة  معززواحد  في صورة دين

 .«(4)مالية بهدف تقليل المخاطر، من ضمان للسيولة النقدية للبنك

 

 
                                                             

، 2010، العدد الثامن، التوريق ووقعه على الأزمات المالية، أبحاث اقتصادية وإداريةمحمد خميسي بن رجم،  -(1)

 .55.صـ
 .المصباح المنيرأحمد الطاهر الزاوي، القاموس المحيط، أساس البلاغة،  -(2)
، دار النهضة العمومية، القاهرة، مصر التوريق المالي مدى أهمية في ظل القانون الجزائريعبد الحميد الحجازي،  -(3)

 .10.، صـ2001
 ،2009، المكتب الجامعي الحديث الإسكندرية، التوريقمحمد غانم أحمد،  -(4)
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 :قانوناتعريف التوريـق  -3

 06/05من القانون  02عرف المشرع الجزائري مصطلح التوريق في نص المادة 

 :المالية وتتم على مرحلتينالمتضمن توريق القروض الرهنية إلى أوراق 

 .ىة أخرتنازل عن القروض الرهنية من قبل المؤسسة المصرفية أو المالية لفائدة مؤسس -

للتداول في السوق ممثلة للقروض مالية قابلة الوراق الأقيام هذه الأخيرة بإصدار  -

 .(1)العقارية

من أجل تمويل  الممنوحة أن المشرع الجزائري حصر التوريق في القروض يلاحظ

السكن دون غيرها من أنواع القروض الأخرى المتمثلة في القروض الاستهلاكية، القروض 

الاستثمار والاستغلال التي تتيح باقي التشريعات خضوعها للتوريق مثل التشريع الأمريكي 

 .(2)أو الفرنسي

قروض الرهنية إذن التوريق هو حلقة ربط بين البنوك والأسواق المالية، يقوم بتحويل ال

 .(3)تكون محلا للمعاملات في الأسواق المالية (أسهم، سندات) إلى أوراق مالية

 أطراف عملية التوريـق: ثانيا

ورة تتطلب عملية التوريق تدخل عدة أطراف التي تساهم في تحقيق هذه العملية بص

 :قانونية، تتمثل في

 :المقترض -1

الذي منحه له البنك أو المؤسسة المالية، المستفيد من  صاحب القرض الرهنيأي 

القرض المتخصص لتمويل السكن ويجب أن يكون القرض مضمونا برهن عقاري من 

المتضمن توريق القروض  06/05من القانون رقم  02الدرجة الأولى حسب المادة 

 .(4)الرهنية

                                                             
 15، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن توريق القروض الرهنية، 2006فيفري  20، المؤرخ في 06/05القانون رقم  -(1)

 .2006مارس  12الصادرة في 
، رسالة ماجستير، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، التمويل وإعادة التمويل الرهنيرملة لعلجة،  -(2)

 . 270.، صـ2013، (1)جامعة الجزائر 
، العدد 2، مجلة قضايا معرفية، المجلد التمويل العقاري ودورها في تنمية المشاريع العقاريةشركات مليكة بن سالم،  -(3)

 .172.، صـ2022، 3
، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية توريق القروض الرهنية في التشريع الجزائري، يمحمد الطاهر بلعيساو -(4)

 .145.، صـ2010، 03والاقتصادية والسياسية، العدد 
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 :المؤسسـة المتنـازلـة -2

المتضمن توريق  06/05من القانون  02عرفها المشرع الجزائري في نص المادة 

 مؤسسة مصرفية أو مالية بواسطة جدول التنازل، عن قروض»القروض الرهنية بأنها 

 .«ممنوحة في إطار تمويل السكن

التي تمنح قروض رهنية في إطار . (1)مؤسسة ماليةالو بنك أالفالمتنازل هنا قد يكون 

السكن، والمؤسسة المتنازلة باعتبارها مؤسسة مصرفية او بنكية يجب اخضاعها  لتموي

المتضمن 23/09رقم  القانونمن  89 المادةللترخيص من طرف مجلس القرض والنقد حسب 

 .(2)بالقانون النقدي والمصرفي

فالمؤسسة المتنازلة هي مؤسسة ائتمانية تهدف من وراء هذه العملية الحصول على 

 .(3)اللازم لها من خلال تحويل الأصول المالية غير السائلة التي تملكها إلى سيولةالتمويل 

 :مؤسسـة التـوريـق -3

من القانون توريق القروض الرهنية  2/2نص عليها المشرع الجزائري في نص المادة 

وتتمثل هذه  «هيئة لها صفة مالية تقوم بعملية التوريق في نفس سوق الأوراق المالية»بأنها 

فتقوم مؤسسة التوريق إذا بشراء  ، SRHالهيئة في الجزائر بشركة إعادة التمويل الرهني

 .(4)القروض الرهنية من المؤسسة المتنازلة وتقوم بعملية التوريق هذه الديون

 :داتـزي على السنـالمؤتمن المرك -4

، (5)القيم المنقولةالمتعلق ببورصة  93/10والذي أنشئ بموجب المرسوم التشريعي رقم 

من هذا المرسوم القيام بالوظائف  4فقرة  2فيتولى المؤتمن المركزي استنادا للنص المادة 

 .الرئيسية

 

                                                             
، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون أعمال، كلية الحقوق والعلوم ، النظام القانوني للتوريق المصرفيوسيلة رزيق -(1)

 .31.، صـ2018/2019، (1)السياسية، جامعة الجزائر
، 43، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن القانون النقدي والمصرفي، 2023جوان  11المؤرخ في  23/09قانون رقم  -(2)

 .2023جوان  27الصادرة بالتاريخ 
، أطروحة دكتوراه، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم النظام القانوني للتوريق الماليصالح بولحية،  -(3)

 .31.، صـ2017/2018، 1السياسية، جامعة قسنطينة 
 .146.محمد الطاهر بلعيساوي، المرجع السابق، صـ -(4)
، الجريدة الرسمية، العدد المتعلق ببورصة القيم المنقولة، 1993ماي  23، المؤرخ في 93/10مرسوم التشريعي رقم  -(5)

 .، المعدل والمتمم1993ماي  23، المؤرخة في 34
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 المحافظة على الأوراق المالية -

 تداول الأوراق المالية بالدفع من حساب إلى حساب  -

 .الماليةإدارة الأوراق  -

المركزي على السندات إلى مراقبة إلى جانب هذه الوظائف يخضع كذلك نشاط المؤتمن 

 .، ومراقبة العمليات التي تقوم بها مؤسسة التوريق(1)لجنة تنظيم عمليات البورصة

فالمؤتمن هو الذي يقوم بمهمة المحافظة على الأوراق المالية وتداولها من يد إلى 

 .(2)أخرى، فيقوم بتسجيل التحويل من طرف لآخر

 :رونـالمستثم -5

راق مون بشراء الأووكشركات التأمين والمؤسسات المالية، يقارة عن مؤسسات عب

نها تعتبر رهون من الدرجة لأمن أجل الاحتفاظ بها ثم بيعها المالية من المؤسسة التوريق 

فهم طرف أساسي في عملية التوريق لأن نجاح هذه العملية يعتمد على إقبال . (3)الأولى

 .(4)هذه العملية تتطلبهاالمستثمرون نطرا للقدرة المالية التي 

 دور التوريـق فـي التمويـل العـقـاري: ثالثا

ن من الغرض الرئيسي إي تعزيز سوق التمويل العقاري يلعب التوريق دورا مهما ف

تمويل ال العملية التوريق هو ضمان تدفق مستمر لسيولة للمؤسسات المالية التي تعمل في مج

 ةفتر يجعلمما  العقاري، فهذا الأخير من الائتمان طويل الأجل الذي قد يمتد إلى ثلاثين سنة،

تالي وب ،النوع رداده طويلة الأجل مما يجعلها عاجزة عن توفير التمويل المستمر لهذااست

 .ضيق من العملياتاليقتصر نطاق أنشطتها على حجم 

هذه الحاجة من السيولة أدت إلى ابتكار وسيلة تمويلية حديثة تضمن التدفق المستمر 

للسيولة، وذلك من خلال تحويل حقوق مؤسسات التمويل العقاري إلى شركات متخصصة في 

. تتداول في سوق المالية( وراقالأسندات وال)مالية الوراق الأتحويل هذه الديون المؤجلة إلى 

                                                             
، المؤرخة 11، الجريدة الرسمية، العدد ، المتعلق ببورصة القيم المنقولة2003فيفري  17، المؤرخ في 03/04الأمر  -(1)

 .2003فيفري  19في 
 .298.رملة العلجة، المرجع السابق، صـ -(2)
 .147.محمد الطاهر بلعساوي، المرجع السابق، صـ -(3)
 .98.صالح بولحية، المرجع السابق، صـ -(4)
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و التأمين على قيمة انات قوية مثل الرهون العقارية، أتكون قيمة هذه الأوراق مضمونة بضمو

 .هذه الأوراق المالية لدى شركات التأمين

قراض المبالغ التي تحصل عليها في مرحلة لاحقة، تقوم مؤسسات التمويل العقاري بإ

مقابل حقوقها لدى المتعاملين معها في هذا المجال إلى شركات التوريق، والتي بدورها تقوم 

 .(1)مالية جديدةالوراق الأبتحويل هذه الحقوق إلى 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
، أطروحة الدكتوراه، تخصص نقود التمويل العقاري ودوره في الحد من أزمة السكن بالجزائرزهور بلطرش،  -(1)

 .54.، صـ2020/2021الاقتصادية والعلوم التجارية والعلوم التسيير، جامعة يحي فارس المدية،والبنوك، كلية العلوم 
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 الـمـطـلـب الـثـانـي

  ـاريلتمويــــل العـقالإسلامية لصيــغ ال

القيم و بادئالعقاري الإسلامي بديل عن التمويل التقليدي، الذي يتسم بالميعد التمويل 

 لأحكامار الربا، بحيث يسعى إلى تلبية حاجات الأفراد والمؤسسات دون مخالفة تحظالتي 

 .الشرعية التي تستند إلى فوائد

نة المروبصيغ متنوعة لتمويل السوق العقارية التي تتسم بيمتاز الاقتصاد الإسلامي 

قاري ل العوالربحية، كما انها تساهم في تفعيل نشاط قطاع العقاري، ومن أبرز صيغ التموي

 الإجارة صيغة ،(الفرع الثاني)المرابحة صيغة  ،(الفرع الأول)المشاركة صيغة الإسلامي، 

 (.الرابعالفرع ) صيغة الإستصناع، (الفرع الثالث)

 

 ـةكـالــمشـارصـــيــغـــة : الـــفـــرع الأول

رة لخساتعتبر المشاركة من صيغ التمويل طويلة الأجل التي تقوم على أساس الربح وا

 :لهذا سوف نتطرق إلى. طرافالأبين 

 تـعـريـف المشـاركـة: أولا

ن ميرا الفقهية وأخسيتم تعريف مصطلح المشاركة من الناحية اللغوية ثم من الناحية 

 .لقانونيةالناحية ا

 :من الناحيــة اللغـويـةتعرف المشاركة  -1

كَة والشَركةجاء في لسان العرب  ،كةاالمشاركة كلمة عربية مشتقة من كلمة شر  الشَّر 

اشترك الرجلان وتشاركا ركنا أي بمعنى تشاركنا، وقد تاش: كين، يقاليالشرسواء مخالطة 

 .مصدر الشركة، والمشاركة هي اشتقاق من (1)هما الآخروشارك أحد

 

 

 

                                                             
، الطبعة الأولى، دار ابن منظور صادر للطباعة 08، الجزء لسان العربجمال الدين أبو الفضل محمدين كرم،  -(1)

 .67.، صـ2006والنشر، بيروت،
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 :من النـاحـية الـفقهـيـةتعريف المشاركة  -2

ل و أكثر يكون رأس الماعبارة عن عقد يكون بين شخصين أ»عرف الحنفية الشركة 

 .«والربح مشتركا بينهما

 «بالمال والعمل فيه واقتسام الربحهو خلط المال »ما تعريف الشافعية أ-

 «(1)الربحوهي عبارة عن عقد بين المشاركين في رأى المال »ما تعريف الحنفية أ-

 :تعريف المشاركة من الناحية القانونية-3

الدي يحدد  2020/02من النظام رقم  6عرفها المشرع الجزائري في نص المادة 

العمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد ممارستها من طرف البنوك 

و مؤسسة مالية وواحد أو عدة عقد يعقد بين بنك أ»والمؤسسات المالية على أن المشاركة هي 

ليات تجارية من أجل أطراف، بهدف المشاركة في رأس مال مؤسسة في مشروع او في عم

 (2)«تحقيق أرباح

ل ن أجمن خلال هذه التعريفات نستنتج أن المشاركة هي اتفاق بين طرفين أو أكثر م

تمويل مشروع ما، يساهم كل منهم بحصة في رأس المال على ان يحصل كل طرف منهم 

كل على نصيبه من الربح بحسب الاتفاق ويتحملون الخسارة بحسب كل الحصة المقدمة ل

 .واحد منهم

 المـشـاركـةأنـواع : ثانيا

حيث تقوم  تعد المشاركة في البنوك الإسلامية من أبرز صيغ التمويل النظام الإسلامي،

مية سلانوك الإعلى مبدأ المشاركة في الربح والخسارة، من بين الصيغ التي تستخدمها الب

 :وجزها فيما يليلتمويل بالمشاركة ن

 

 

 

 

                                                             
 .792.، صـ1985الجزء الرابع، الطبعة الثانية، دار الفكر، ، الفقه الإسلامي وأدلتهوهبة الزحيلي،  -(1)
، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد 2022مارس  15المؤرخ في  2020/02النظام رقم  -(2)

 2020مارس  24، الصادرة بتاريخ 16، الجريدة الرسمية، العدد ممارستها من طرف البنوك والمؤسسات المالية
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 :المشـاركـة الـثـابـتـة -1

البنك في تمويل مشروع ما، مما تترتب عليه أن يكون شريكا في تعني بها هي مشاركة 

 .(1)ملكية هذا المشروع وتسييره وإدارته، وكذلك شريكا في كل ما ينتج من ربح أو خسارة

 :وتنقسم المشاركة الثابتة إلى نوعين

 :المـشـاركـة الـثابتـة المستمـرة -أ

البنك بالمساهمة في تمويل جزء أو ما يعرف بالمشاركة الثابتة الدائمة، هي أن يدخل 

ن لمعنى أبا. من مشروع معين، بحصة لا تنتهي إلا بانقضاء غير الشركة أو خروجه منها

و محدودة، بحيث لا يوجد لدى البنك أي نية مسبقة بمدة معينة أ المشاركة الدائمة لا ترتبط

 .(2)لإنهاء مشاركة في وقت محدد

 :المشاركـة الثابتـة الـمنتـهيـة -ب

بالمعنى . ت حددوا أجلا محدداالمشاركة التي تتضمن توقيتا لتمويل، أي ان الشركاهي 

هي اشتراك البنك في مشروع معين مع تحديد طريقة لإنهاء مشاركة البنك في هذا 

 .(3)المشروع

 :الـمشـاركـة المنتهـيـة بالـتملـيـك -2

تدريجيا إلى أن يتملك هي عبارة عن شركة يتعهد فيها أحد الشركاء بشراء حصة الآخر 

المشتري المشروع كله بكامله، حيث في بادئ الأمر تتكون هذه العملية من الشركة أولا ثم 

 .(4)البيع والشراء بين الشريكين

يكون من حق الشريك فيها أن يحل محل البنك في ملكية المشروع إما دفعة واحدة أو 

كذلك من و توفر عنصر الاستمرار فيهاعبر دفعات، وتسمى كذلك بالمشاركة المتناقصة بعدم 

حيث ان . وتزيد حصة الشريك إلى أن ينفرد بملكية الكاملة خلال أن حصة تتناقص البنك

                                                             
، مجلة آفاق علوم الإدارة التمويل الإسلامي بصيغة المشاركة كآلية لدعم التنمية الاقتصادية في الجزائرهاجر مامي،  -(1)

 .265.، صـ2019، 02، العدد 03والاقتصاد، المجلد 
ناشرون وموزعون، عمان  البلدية، الطبعة الأولى، دار البنوك الإسلامية نحو الاقتصاد إسلامينغيم تمر داوود، -(2)

 .149.، صـ2012
محاسبة المصارف الإسلامية في ضوء المعايير الصادرة عن هيئة حسين محمد سمحان، موسى عمر مبارك، -(3)

ة، الطبعة الثانية، دار المسيرة للنشر والتوزيع والطباعة، المحاسبة والمرابحة والضوابط المؤسسات المالية الإسلامي

 .144.، صـ2011عمان، 
، مجلة دائرة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، التمويل بعقد المشاركة في المصارف الإسلاميةآمال زقاري،  -(4)

 .36.، صـ2018السياسية، العدد الرابع، جانفي، والنظم مخبر المؤسسات الدستورية 
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نظرنا من جهة البنك يظهر أنه كلما استرجع جزءا من أصل التمويل تقلصت مشاركته في 

صل التمويل زادت ذلك، اما من جهة العميل فإنها تكون منتهية التمليك فكلما سدد جزء من أ

 .(1)نسبة تملكه الى ان يسدد كامل مستحقات البنك عليه، وبذلك تصبح ملكية المشروع له

 دور المشاركـة فـي التمويـل العقـاري: ثالثا

الملكية )للمشاركة دور مهم في التمويل العقاري سواء عن طريق شركة الملك 

بنوعيها كوسيلة للتمويل العقاري، حيث المتناقضة، فالمشاركة تصلح و المشاركة أ( المشتركة

اك في شراء مبنى يكون العقار ملكا للشريكين او الشركاء حسب نصيبه من الشركة كالاشتر

و تظل رض وبنائها وتقسم بينهم بعد ذلك أو الاشتراك في شراء قطعة الأمتعدد الطوابق، أ

تصلاح الأراضي لكن الشركة قائمة، تقدم كذلك البنوك العقارية لأصحاب المشروعات اس

 .(2)على سبيل المشاركة بالنصف أو الثلث

قدم يث يحما المشاركة المتناقضة فتكون باتفاق طرفين على المشاركة في شراء عقار، أ

للازم ويل االطرف الأول الأرض مثلا التي سوف يقام عليها العقار ويقدم الطرف الآخر التم

 :لبناء العقار، أي بمعنى

والشخص عقد المشاركة، ويشتري الشخص السكن وتكون ملكية العقار يوقع البنك  -

 .مشركة بين البنك والشريك

كيفية ومدته يجار، يحدد فيه قيمة الإيجار والعقار من البنك بموجب عقد إ يستأجر الشريك -

 .سداده

يشتري الشريك تدريجيا، وتتناقص قيمة الأقساط مع تناقص حصة الشريك، حتى يمتلك  -

 .(3)بالكامل وتصبح ملكيته لهالعقار 

 

 

 

                                                             
 .266.هاجر مامي، المرجع السابق، صـ -(1)
، دار الفكر الجماعي، الإسكندرية، التمويل العقاري دراسة فقهية قانونية اقتصادية مقارنة هشام محمد القاضي، -(2)

 .238.، صـ2012
، دراسة تطبيقية، دار النفائس للنشر أبعاد القرار التمويلي والاستثمار في البنوك الإسلاميةبن إبراهيم الغالي،  -(3)

 .77.، صـ2011والتوزيع، عمان، الأردن، 
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 ــرابــحـةـــة المـيــغـص: يـالفــرع الــثــان

ر لقصياتعد صيغة المرابحة من أهم أساليب التمويل الإسلامي، فهي من صيغ التمويل 

 :الأجل، وتعتبر من العقود البيع المهمة، سنقوم بدراستها من خلال

 تـعريـف المـرابـحـة: أولا

ة، لفقهيتعريف كلمة المرابحة من الناحية اللغوية، ثم من الناحية اسيتم تطرق إلى 

 .وأخيرا من الناحية القانونية

 :من الـناحيـة اللـغويـةتعريف المرابحة  -1

بَحِةُ : المرابحة لغة  على سلعة، أي أعطيته ريحا ، ومعناه الزيادة تحقيق الربح، يقال أرَ 

أي . (1)كسبت ونمت: ربحا  وَربَحا  ورباحَا  أيربحت تجارته : الحاصلة في البيع، يقال

 .المرابحة هي كلمة مشتقة من مصدر الربح

 :هيـةتعريف المرابحة من الـناحيـة الفـق -2

 :الفقهاء للمرابحة، نذكر بعضهاتعددت تعريفات 

المرابحة نقل ما ملكه بالعقد الأول بالثمن الأول مع زيادة : عرف الحنفية المرابحة بأنها -

 .(2)الربح

 .(3)بيع بمثل الثمن أو ما قام عليه به مع ربح موزع على الأجراء: وعرفها الشافعية بأنها -

المرابحة هي أن يذكر البائع للمشتري الثمن الذي اشترى به : وكذلك عرفها المالكية بأنها -

 .(4)السلعة ويشترط عليه ربحا للدينار أو الدرهم

 

 

 

                                                             
، الطبعة الثالثة، على شرح المحلي على المنهجالدين حاشية، أحمد بن أحمد بن سلامة القيلوبي المصري، شهاب  -(1)

 .151.، صـ1956مصر، 
، دار أحياء التراث الهداية في شرح بداية المبتديعلي بن أبي بكر بن عبد الجليل الفرغاني، برهان الدين أبو الحسن،  -(2)

 .56.العربي، بيروت، لبنان، صـ
 .282.صـ .1950، مطبعة الحلبي، على شرح المنهجسليمان بن محمد بن عمر البجيرمي المصري الشافعي،  -(3)
، الجزء الثاني، الطبعة السادسة، دار العرفة للطباعة بداية المجتهد ونهاية المقتصدمحمد بن أحمد بن رشد القرطبي،  -(4)

 .213.والنشر، بيروت، لبنان، صـ
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 :الـقانونـيـةمن النـاحيـة تعريف المرابحة  -3

الذي يحدد العمليات  02-2020من النظام  5عرفها المشرع الجزائري في نص المادة 

المالية،  تالبنكية المتعلقة بالصرفة الإسلامية وقواعد ممارستها من طرق البنوك والمؤسسا

عقد يقوم بموجبه البنك او المؤسسة المالية ببيع لزبون سلعة معلومة، »بأن المرابحة هي 

مع إضافة  ابتكلفة لاقتنائه كانت منقولة او غير منقولة، يملكها البنك أو المؤسسة المالية سواء

 .(1)«هامش متفق عليه مسبقا ووفقا لشروط الدفع المتفق عليها بين الطرفين

يغ صمن خلال ما تم التطرق إليه من التعريفات نستنتج أن المرابحة هي صيغة من 

ة ن سلعمن البيوع حيث يقتني البنك بموجبه ويطلب من الزبو التمويل العقاري، فهي نوع

 .يه مسبقاعللزبون مقابل هامش ربح متفق بهدف إعادة بيعه ( عقار على سبيل المثال)معينة 

 أشكـال صيغـة المرابحـة : نياثا

 :تتخذ المرابحة شكلين أساسين تتمثل في

 :(البسيطة)المرابحـة العاديـة  -1

، بالمعنى من الطالبن يقوم البنك بشراء سلعة دون أن يكون هناك طلب مسبق لها هي أ

ن يكون المبيع موجود لدى البائع فهو مباشر مع المشتري عند الطلب على أأن التعامل يكون 

كان المبيع غير موجود ولا يمتلكه البائع فهنا  إذاقادر على التصرف فيه لأنه مالكه، أما 

لا تبع ما ﴿الرسول صلى الله عليه وسلم  موجود وهو لا يجوز لقولالغائب، غير البيع اليسمى 

 .(2) ﴾عندك سلي

 

 

 

 

 

                                                             
، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد ممارستها من طرف البنوك 2020/02النظام رقم  -(1)

 .والمؤسسات المالية
 .250.، دار الجامعية، صـاقتصاديات الاستثمار والتمويل الإسلامي في الصيرفة الإسلاميةعبد المطلب عبد الحميد،  -(2)
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 :(المركبة)المرابحـة للآمر بالشراء  -2

و فيذهب إلى البنك أ( عقار، آلات، معدات)ن يرغب الزبون بشراء سلعة معينة هي أ

أن يشتريها منه  عدهدقيق له، والمطلوبة ويصفها بوصف المؤسسة المالية، فيحدد له السلعة 

 .(1)االثمن مقسط على الربح ويكون اداءيتفقان و لسلعة المحددة هبعد شراء

 دور المرابحـة فـي التمويـل العقـاري: ثالثا

من  تعد المرابحة من أهم صيغ التمويل العقاري الإسلامي بحيث تلعب دورا حيويا

لقروض ايل عن أحكام الشريعة الإسلامية، فهي بدخلال تقديم الحلول التمويلية المتوافقة مع 

 الربوية

 :لييتم استخدام صيغة المرابحة في مجال التمويل العقاري عبر خطوات وهي كالتا

يد ه، بتحدوب فيو المؤسسة المالية لشراء العقار المرغوم الزبون بتقديم طلب إلى البنك أيق -

 .ويقوم بدراسة هذا الطلب، ...مواصفات العقار كموقع، مساحة، سعر تقريبي

ن اعلى  بعد الموافقة على الطلب، يقوم البنك بشراء العقار من المالك الأصلي باسمه -

 .يصبح مالك الفعلي للعقار لفترة مؤقتة قبل بيعه للعميل

ة لى مدبيع العقار للزبون بثمن مؤجل يتضمن هامش الربح المتفق عليه، مع الاتفاق ع -

 .البنك والزبون عقد مرابحةالسداد على ان العقد بين 

بعد توقيع العقد، يتم نقل ملكية العقار إلى الزبون، مع احتفاظ البنك بحق الرهن كضمان  -

 .(2)حتى سداد كامل المبلغ

 

 

 

 

 

                                                             
أثر التمويل بالمرابحة للآمر بالشراء على مؤشرات السيولة في ، بلقاسم ميموني، عبد القادر لنصراني، محمد بن يبا -(1)

 .92.، صـ2011/2020، دراسة قياسية للبنوك الإسلامية في نيجيريا خلال فترة البنوك الإسلامية
شق للعلوم ، مجلة جامعة دمآلية التمويل العقاري في البنوك الإسلاميةمنى لطفي البيطار، منى خالد فرحات،  -(2)

 .27.، صـ2009الاقتصادية والقانونية، دمشق، سوريا، 
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 صــــيغــة الإجــــارة: الفـــرع الثـــالــــث

تعتبر صيغة الإجارة من صيغ متوسطة الأجل، وهي صورة مستحدثة من صور 

اء ي اقتنفضوء قواعد عقد الإجارة، فهي صيغة تمويلية تحقق حاجات الراغبين على  لالتموي

 صيغة اذن من خلال هذا الفرع سنتعرف على ما هي .الأصل ولا يملكون كامل الثمن فورا

 الإجارة وعلى ماذا تتضمن؟

 تـعريـف الإجـارة: أولا

 .هيةن الناحية الفقلا بد من معرفة معنى كلمة الإجارة، من الناحية اللغوية وم

 :من النـاحيـة اللغـويـةتعريف الإجارة  -1

لغة مشتقة من الأجر، وفعلها أجر، ولها معنيان، الأول بالمعنى الكراء على  جارةالإ

وقال  لإجارة ما أعطيت من أجر في العملوا ثاني معناه جبر العظم الكسير،ما الأالعمل 

 .(1)﴾فَاتَوُهنُه أجُُورَهنُه ﴿وذلك من مهر المرأة، قال تعالى  :غيره

مشتقة من الأجر، وهو العوض ومنه سمي : وفي معنى الآخر للإجارة في اللغة بأنها

 .(2)الثواب أجرا، لأن الله تعالى يعوض العبد به على طاعته او صبره عن معصيته

 :من الناحيـة الفقـهيـةتعريف الإجارة  -2

 : الإجارة نذكر منها ما يليتعددت آراء الفقهاء والتعريفات حول معنى 

 .(3)«عقد على المنافع بالعوض»: عرف الحنفية الإجارة بأنها -

 .(4)«تمليك منافع شيء مباحة مدة معلومة بعوض»: اما المالكية فعرفوها بأنها -

هي عقد على منفعة مباحة معلومة، مدة معلومة، من عين معلومة، أو »اما الحنابلة  -

 .(5)«بعوض معلومموصوفة في الذمة، او عمل 

 

                                                             
 (24)سورة النساء، الآية  -(1)
، الجزء الأول، دار الفكر للطباعة والنشر والتوزيع، مصر، معجم مقاييس اللغةأحمد أبو الحسين، ابن الفارسي،  -(2)

 . 62.، صـ1979
، الجزء الثالث، الطبعة الأخيرة، مكتبة ومطبعة الهداية على شرح بداية المبتدىعلي أبو الحسين، المرغناتي،  -(3)

 .231مصطفى البابي الحلبي، مصر، صـ
، 1972، الطبعة الثانية، المطبعة الأهلية، ملخص أحكام الشرعية على معتمد من مذهب المالكيةعامر محمد محمد،  -(4)

 .213.صـ
 .22.، دراسة الفقهية، جدة، صـعقد الإجارة مصدر من مصادر التمويل الإسلاميةعبد الوهاب إبراهيم أبو سليمان،  -(5)
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 :الإجارة من الناحية القانونيةتعريـف  -3

الذي يحدد  2020/02من النظام  8عرف المشرع الجزائري الإجارة في نص المادة 

وقواعد ممارستها من طرف البنوك والمؤسسات عمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية 

و المؤسسة المالية، المسمى البنك أالإجارة هي عقد إجار يضع من خلاله » المالية على أن

لة أو غير المؤجر، تحت تصرف الزبون المسمى المستأجر، على أساس الإيجار، سلعة منقو

و المؤسسة المالية، لفترة محددة مقابل تسديد إيجار يتم تحديده في منقولة، يملكها البنك أ

 .(1)«العقد

هي اتفاق بين شخصين أو »: لمصطلح الإجارة يمكن تعريفها بأنهاوكتعريف جامع 

على تحقيق منفعة مشروعة، ويعد من عقود المعاوضة، حيث يتم ( المستأجر، المؤجر)أكثر 

بموجبه منح المؤجر للمستأجر حق الانتفاع بأصل معين لمدة زمنية معينة، مقابل أجرة 

حيث يحصل كل طرف على مقابل لما يقدمه معلومة، وتعد الإجارة من عقود المعاوضة، 

 (2)«.دون انتقال ملكية الأصل إلى المستأجر على أن يردها للمؤجر بعد انتهاء مدة الإيجار

 أنـواع الإجـارة: ثانيا

 :الإجارة فيتتمثل أنواع 

 :الإجارة التشغيلية -1

للمستأجر باستخدام الأصول، أي ( المؤجر)هي عبارة عن عقد يسمح بموجبه المالك 

الزمن دون تملكها،  وتشغيلها لمدة محددة من( الآلات والمعدات، العقارات)تأجير الأصول 

الآلات، )ن يقوم المؤجر بالمحافظة على الأصول ر إنتاجي للأصل على أفهي أقل من عم

ميع التكاليف المرتبطة ، ويكون مسؤولا عن صيانتها وإصلاحها وج(قاراتعالمعدات، ال

                                                             
، المحدد للعمليات البنكية المتعلقة بالصيرفة الإسلامية وقواعد ممارستها من طرف البنوك 2020/02النظام رقم  -(1)

 والمؤسسات المالية
، نموذج مقارنة بين تطوير الآليات الصيغ التمويل الإسلامي للمؤسسات الصغيرة والمتوسطةإشكالية سمير هربان،  -(2)

التجربة السودانية وتجربة المملكة الأردنية، أطروحة الدكتوراه، تخصص إدارة أعمال وتنمية المستدامة، كلية العلوم 

 .125.، صـ2021/2022، (3)الاقتصادية والعلوم التجارية وعلوم التسيير، جامعة الجزائر 
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، على أن يتم إعادة أصل للمالك الأصل بإعادة تأجيرها من جديد أي يبقى الأصل ملك (1)بها

 .(2)له دائما، ليعود من جديد لتأجير كل مرة تنتهي فيها فترة الإيجار

 :الإجـارة المنتهيـة بالتمليك -2

نوع من : تتمثل على أنهاهي من الأساليب الجديدة التي استحدثتها البنوك الإسلامية، 

و عند جر، إما خلال مدة العقد أالإجارة يتضمن وعدا بنقل ملكية العين المؤجرة إلى المستأ

 .(3)نهايته

مقابل أجرة ( العقارات، الآلات، المعدات)تنتهي بالتمليك الأصل فهي عملية التأجير 

الملكية للمستأجر عند سداده يدفعها المستأجر على أقساط خلال مدة محددة، بعدها تنتقل 

و عقد هبة مستقل عن عقد الإجارة بتملك ها بعقد جديد عن طريق عقد البيع أللأقساط جميع

 .(4)بموجبه المستأجر الأصل

 :الإجارة التمويلية -3

وجب المشرع الجزائري أطلق على الإجارة التمويلية مصطلح الاعتماد الإيجاري بم

وك لبنن قبل اميتم تحقيقها  ري في المادة الأولى منهالايجاالمتعلق بالاعتماد  96/09الأمر 

عاملين المت والمؤسسات المالية او شركة تأجير مؤهلة قانونا ومعتمدة صراحة بهذه الصفة مع

العام  لقانونلأشخاص طبيعيين كانوا أو معنويين تابعين » الاقتصاديين الجزائيين ام الأجانب

راء بالش و لا يتضمن حق الخيارن يتضمن ألإيجار يمكن أعلى عقد ا و الخاص، تكون قائمةأ

 .لصالح المستأجر

                                                             
، رسالة الماجستير، تخصص تحليل الاقتصادي، عمليات التمويل الاستثمارات البنوك الإسلاميةمحي الدين بوري،  -(1)

 .70.، صـ2010/2011كلية العلوم الاقتصادية والعلوم تجارية وعلوم التسيير، جامعة الجزائر، 
روعات الصغيرة والمتوسطة بين التمويل الإسلامي تمويل المشحسين محمد سمحان، احمد عارف العساف،  -(2)

 .199.، صـ2015، الطبعة الأولى، دار المنيرة للنشر والتوزيع للطباعة، عمان، والتقليدي
، دراسة مقارنة بين العقود التقليدية والإسلامية، مجلة الإجارة التمويلية والإجارة المنتهية بالتمليكياسين سالمي،  -(3)

 . 260.، صـ2022، 01، العدد 08، المجلد مجاميع المعرفة
تطبيقات صيغ التمويل المصرفي الإسلامي القائمة على مبدأ الرحمان حمزة سايح،  دحسين بن باير، عبد القادر عب -(4)

 . 115.، صـ2010، مجلة دفاتر اقتصادية، العدد الأول، بإشارة إلى بعض البنوك الإسلامية –الدين التجاري 
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و بالمحلات التجارية ال المهني أو غير منقولة ذات الاستعمأوتتعلق فقط بأصول منقولة 

 .«(1)رفيةحو بمؤسسات أ

حدده المستأجر فيستعمله لفترة ثابتة ( عقار مثلا)فيقوم المؤجر بشراء أصل معين 

أي عند  هامش الربحومحددة، من خلال هذه المدة يقوم المستأجر بتسديد أقساط للمؤجر مع 

وبعد نهاية مدة ( العقار)انهاء مدة عقد الاجارة يكون قد أكمل كامل التكلفة للأصل الربح 

جديد العقد لفترة زمنية أخرى، او اما ت: تتمثل في تالإيجار، يكون أمام المستأجر ثلاثة خيارا

 . (2)للمؤجر( العقار)، او انتهاء العقد ورد الأصل (أي يمتلكها)شراء هذا الأصل 

 دور الإجـارة فـي تمويـل العقـاري: ثالثا

 بديلدم كتعتبر الإجارة من أهم الأنظمة المالية الإسلامية، فهي صيغة تمويلية تستخ

 :ليةالتا لتمويل شراء العقار دون الحاجة إلى القروض الربوية، تتم الإجارة وفق لخطوات

معين، ويكون الطلب مرفقا ( عقار مثلا)تقديم طلب من المستأجر إلى البنك بتأجير أصل  -

 (3)(...طبيعة العقار، مواصفاته، فترة الإيجار الضمانات)بوثائق من بينها 

بعد . عليها المستأجر، يقوم بشراء العقار وفقا للمواصفات المتفقموافقة البنك على طلب  -

 .ذلك يصبح البنك هو مالك العقار

زم ن يلتأر، والعميل بصفته المستأجر، على توقيع عقد الإيجار بين البنك بصفته المؤج -

 .المستأجر بتسديد أقساط الإيجار في الآجال المحددة المتفق عليها

لمدة زمنية  اما تجديد عقد الإجارة تخيارا المستأجر ثلاثةون أمام عند انتهاء مدة العقد يك -

أخرى، أما الخيار الثاني يعيد الأصل إلى البنك ويقوم هذا الأخير بالبحث عن مستأجر 

الحصول و( الأصل)خيار الأخير هو رغبة المستأجر في تملك هذا العقار لإيجاره، وآخر 

 .(4)(عقد الإجارة)ويكون بعقد مستقل عن عقد الأول  الملكية،عليه بإحدى طرق نقل 

 

                                                             
، الصادرة في 3، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن الاعتماد الإيجاري، 1996جانفي 10المؤرخ في  96/09الأمر رقم  -(1)

 .1996جانفي 14
 .128.سمير هربان، المرجع السابق، صـ -(2)
نموذجا، مجلة ، دراسة حالة بنك البركة طرق وأساليب التمويل الإسلامي للسوق العقاريعبلة لمسلف، ابتسام طوبال،  -(3)

 .97.، صـ2020، جوان 6، العدد 7العلوم التربوية والاجتماعية، مجلد 
 .130.131.صـ.حسين محمد سمحان، أحمد عرفان العساف، المرجع السابق، صـ -(4)
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 ستصناعصــــيغــة الإ: رابــعالفـــرع ال

ي فويل ستصناع صيغة من صيغ متوسطة الأجل، فهو أحد الأساليب الهامة لتميعتبر الإ

ل أحد الإسلامية، حيث أصبح يشكنشطة الصناعية الأ البنوك الإسلامية لاسيما في مجال

 : الهامة عن القروض الربوية من خلال هذا الفرع سنتطرق إلىالبدائل 

 تعريف الإستصناع: أولا

ستصناع لغة  اع لابد لنا أولا تعريف مصطلح الإقبل معرفة ما يتضمن الإستصن

 .وقانونا واصطلاحا

 :تعريف الإستصناع من الناحية اللغوية -1

في اللغة هو طلب  ستصناعستصنع الشيء، أي دعا إلى صنعه الإالاستصناع من ا

حرفة الصانع : مصدر قولك صنع إليه معرفا  والصناعة" بالضم"الصنعة، أي صنع الصنع 

 .أي اخترتك 2﴾وَاصْطَنعَْتكَُ لِنَفْسِي﴿ قال تعالى واصطنعه، أي اختاره 1وعمله الصنعة

اصطنع فلان خاتما، إذا سأل الرجل أن يصنع له  ستصناعابن منظور في تعريفه للإقال 

ستصناع هو الصناعة هي حرفة الصانع وعليه الإخاتما، واستصنع الشيء دعا إلى صنعه، و

 3.طلب عمل من الصانع ليعمل شيئا له

 :تعريف الإستصناع من الناحية الاصطلاحية -2

 ف مناختلفت الآراء حول مصطلح الإستصناع في الفقه الإسلامي نذكر أبرز التعاري

 :بينها

 4.على مبيع في الذمة وشرط عمله على الصانعهو عقد : تعريف الحنفية -

 5.هو عقد على مبيع في الذمة، شرط فيه العمل: تعريف الكاساني -

                                                             
 .658.، صـ2009، دار الحديث، القاهرة، تاج اللغة وصحاح العربيةإسماعيل بن حماد الجوهري، الصحاح،  -1
 (.41)سورة طه، الآية  -2
 .208.ابن المنظور، لسان العرب، الجزء الثامن، صـ -3
، مجلة التكييف الفقهي والقانوني لعقد الإستصناع وتطبيقاته المصرفية المعاصرةكمال الأمين محمد فضل الله،  -4

 .12.، صـ2018، 01، العدد 18الجزيرة تفكر، المجلد 
 .5.، صـ1986، دار الكتب العلمية، لبنان، 2، الطبعة 5، الجزء الصنائع في ترتيب الشرائعبدائع علاء الدين الكاساني،  -5
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الإستصناع هو عقد مع صانع على عمل شيء معين في الذمة، : أما تعريف وهبة الزحلي -

 1.أي شراء ما يصنعه الصانع وتكون العين والعمل من الصناع

 :من الناحية القانونية ستصناعتعريف الإ -3

الذي يحدد العمليات البنكية المتعلقة  2020/02من النظام  10نصت عليه المادة 

بالصيرفة الإسلامية والقواعد ممارستها من طرف البنوك والمؤسسات المالية على أن  

 صاحب هزبونمؤسسة المالية بتسليم سلعة إلى الإستصناع هو عقد يتعهد بمقتضاه البنك أو ال»

بين الأطراف،  الأمر، أو بشراء لدى مُصَنعَ  سلعة تصَُنعَ  وفقا لخصائص محددة ومتفق عليها

 2"مسبقا بين الطرفين بسعر ثابت ووفقا  لكيفيات تسديد متفق عليها

ن الصانع والمشتري بأن يقدم يستصناع هو عقد يبخلال هذه التعاريف نستنتج أن الإ من

في وقت محدد وتاريخ ( عقارا مثلا)الصانع للمشتري سلعة المتفق عليها الخاصة المصنوعة 

 3.المتفق عليه

ات بناء منزل أو تجديد عقار بمواصف( المقاول)من الصانع ( المتصنع)كأن يطلب 

 .معينة مقابل مبلغ معين يتفقان عليه في وقت لاحق

 الإستصناعأنواع : ثانيا

 :للإستصناع نوعين تتمثل في

 :الإستصناع العادي -1

اعته بنفسه في هو أن يقوم البنك أو المؤسسة المالية بصناعة الشيء الذي ألزم بصن

 ددة مقابل ثمن سواء كان معجل أو مؤجل، فالإستصناعموعد متفق عليه وبأوصاف مح

 1.العادي يكون مباشرة أي علاقة مباشرة بين البنك والمشتري ليس بينهما وسيط

                                                             
، الجزء الخامس، الطبعة الأولى، دار الفكر للطباعة والتوزيع والنشر، دمشق، الفقه الإسلامي وأدلتهوهبة الزحلي،  -1

 .631.سوريا، صـ
 البنوك طرف من ممارستها وقواعد الإسلامية بالصيرفة المتعلقة البنكية للعمليات المحدد ،2020/02النظام  -2

 .المالية والمؤسسات
، مجلة دراسات في الاقتصاد وإدارة تمويل المؤسسات الناشئة باستخدام منتجات الصيرفة الإسلاميةالدراجي لعفيفي،  -3

 .163.، صـ2024، جوان 1، العدد 07الأعمال، المجلد 
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 :الإستصناع الموازي -2

يمكن أن يقوم البنك أو »على أن  2020-03من التعليمة  45تم تعريفه في نص المادة 

مع مصنع لتصنيع المنتوج ( الإستصناع الموازي)المؤسسة المالية بإبرام عقد ثاني يسمى 

 2.«موضوع عقد الإستصناع

عقد  فالاستصناع الموازي هو أن يترك البنك أمر الصناعة لطرف آخر، يكون في شكل

. ى نفس المواصفات ونفس الميعاد المتفق عليه في العقدالإستصناع آخر، حيث يحافظ عل

فيقوم بإعادة بيع نفس السلعة  يستخدم هذا النوع عندما لا يكون لدى البنك القدرة على الصنع،

 3.المُصنع آخر بموجب عقد ثاني

 دور الإستصناع في التمويل العقاري: ثالثا

في التمويل العقاري في أنه لا يشمل على فوائد ربوية كما يتم  يمَُكِن  دور الإستصناع

استخدامه لمن يريد إقامة مسكن خاص أو مشروع تجاري، كذلك لإنشاء عقارات للبيع، يوفر 

 4.للمقاولين التمويل اللازم بدون الحاجة إلى الاقتراض

 :تتمثل أهم خطوات الإستصناع لتطبيقه في

ها يبني عليها مسكن خاص به واتفق مع مقاول لبنائشخص يملك قطعة أرض ويريد أن  -

 .بمبلغ معين لكنه ليس له تمويل

يتقدم إلى البنك أو مؤسسة المالية يطلب إقامة المسكن بموجب عقد الإستصناع على أن  -

يتفق البنك أو المؤسسة المالية مع المقاول بموجب عقد ثاني الإستصناع الموازي لإقامة 

 5.على طريقة سداد الثمن نغ والمدة المحددة ويتفقاالمسكن مع تحديد المبل

 
                                                                                                                                                                                             

دور منتجات الصيرفة الإسلامية في تمويل المؤسسات الصغيرة والمتوسطة في ، نصر يحيى الشريف، عبير مزغيش -1
 .875، صـ2023، 11، العدد 11، مجلة الحقوق والحريات، المجلد الجزائر

 المعرفة للمنتجات المتعلقة بالصيرفة الإسلامية، والمحددة، 2020أفريل 02، المؤرخة في 03/2020التعليمة رقم  -2
 .للإجراءات والخصائص التقنية لتنفيذها من طرف البنوك والمؤسسات المالية

، مجلة التأصيل النظري لصيغة التمويل بالسلم وتطبيقاتها في المصارف الإسلاميةحنان درحمون، حسين بو رغدة،  -3

 .219.، صـ2016، 16كلية العلوم الاقتصادية والتسيير والعلوم التجارية، العدد 
 .183.بلطرش، المرجع السابق، صـزهور  -4
 184المرجع نفسه، صـ -5



 
45 

 

 يـانـثـل الـــفصـــال

 

 في الاستثمار الـعقــاري ودورهب ـليـتقـللي ـتطبيقـار الــالإط

 

 ييعتبر كل من عقد البيع وعقد الإيجار ركِزتين أساسيتين في عمليات تقليب العقار

فبتطور  بيعها أو تأجيرها لتحقيق الأرباح، الذي يقوم على شراء العقارات بغرض إعادة

من أبرزها قانون رقم  التكنولوجيا وانتشار المعاملات الالكترونية تم استحداث القوانين

الذي يعد الخطوة الهامة في ضبط وتنظيم العقود  1المتعلق بالتجارة الالكترونية 18/05

عقد البيع  يبرمحيث ر الالكتروني، الالكترونية من بينها عقد البيع الالكتروني وعقد الإيجا

لتحقيق  تقليب العقاريال فراد في عملية، فهو الأداة الأساسية التي يعتمدها الألنقل الملكية

بل إعادة البيع لتحقيق و كمرحلة مؤقتة للعقار قحين يستخدم عقد الايجار كوسيلة أ ، فيالربح

 .ماليالعائد ال

ليب ل تقسوف نقوم بدراسة هذا الفصل من خلال مبحثين، عقد البيع الالكتروني في مجا

 .(انيبحث الثالم) في مجال تقليب العقاري الالكتروني ، عقد الإيجار(المبحث الأول)العقاري 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

، المؤرخة 28، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن التجارة الالكترونية، 2018ماي 10المؤرخ في  18/05القانون رقم  - 1

 .2018ماي 18في 
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 حث الأولــمبــال

 

 د البيع الالكتروني في مجال تقليب العقاري ـقـع

 

 جارةلتطورات الجارية في مجال التإلى مواكبة ا في كل مرة سعى المشرع الجزائري

 خلاله من ق بالتجارة الالكترونية والذي نظمالمتعل 18/05صدار القانون رقم إمن خلال 

انون لقا نصم رغ ،معاملات الالكترونية بما في ذلك عقد البيع الالكترونيلل القانونيطار الإ

عقود لا أن الإعقود، الكترونية لإبرام ال القانونية وسائلالاعتماد  المدني الجزائري على إمكانية

 324مادة حسب ما نصت عليه ال تخضع لشكل معين والحقوق العينية العقارالتي يكون محلها 

 .قانون المدنيمن  1مكرر 

نى بعض المتضمن القانون التجارة الالكترونية قد استث 18/05القانون رقم  كما نص 

حكام لأاضعة خالعقود من نطاق تطبيقه وعلى رأسها الحقوق العينية العقارية والعقار وتركها 

 ،(الأول المطلب)أركان عقد البيع الالكتروني القانون المدني، سنتطرق من خلال هذا إلى 

 (.يالثان المطلب)آثار عقد البيع الالكتروني 
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 ب الأولـلــطــالم

 

 يـبيع الالكترونـان عقد الـأرك

أ ذا المبدهعن  كل عقد لا يقوم إلا بأركانه الأساسية، فإن عقد البيع الالكتروني لا يخرج

كان رالأفر طلب توكترونية يتلو الاتقليدية أالوسائل الفكل عقد سواء تم بطبقا للقواعد العامة، 

 ترونيفي عقد البيع الالك بدراستها التي تتمثل في ركن التراضيجوهرية، سوف نقوم ال

قد في ع بركن السب ،(الفرع الثاني) في عقد البيع الالكتروني ركن المحل ،(الفرع الأول)

 (.بعرع الراالف) في عقد البيع الالكتروني ، ركن الشكلية(الفرع الثالث) البيع الالكتروني

 

 في عقد البيع الالكتروني ركن التراضي: رع الأولـالف

راضي التف ،فالعقد بدونه لا يقوم في عقد البيع الالكتروني يعد التراضي عنصر جوهري

ية لخصوصاالالكتروني لا يختلف عن مبدأ التراضي التقليدي، ولا فرق بينهما الا من حيث 

 .كترونيةالاللالكتروني يبرم بطريقة الالكترونية فالعقد ا

 لمادةل وذلك طبقا ،والقبول الإيجابتوافق  ايكل العقود يتطلب تطابق ارادتين كهو  

تبادل  يتم العقد بمجرد»المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  75/58من الأمر  59

ا سوف من خلال هذ «القانونية هما المتطابقتين دون الاخلال بالنصوصالتعبير عن ارادت

 : نتطرق لكل من

 

 

 

 

 

 

 

 



 
48 

 

 يـرونـكتـب الالـجاـالإي: أولا

ع عقد البيي الن الإيجاب الالكتروني لا يختلف في العقد البيع الالكتروني عن الإيجاب فإ

م وفقا ني يتالتقليدي الا من خلال الوسيلة المستخدمة في التعبير عنه، فالإيجاب الالكترو

 :لوسائل الحديثة، سوف نتطرق من خلاله إلىل

 :يـكترونـالالاب ـجـف الإيـعريـت -1

تعبير جازم عن إرادة الشخص في إبرام عقد »يعرف الإيجاب بصفة عامة على أنه 

 .(1)«معين

عدل المالقانون المدني  المتضمن 75/58الأمر  من 60وفي هذا الإطار نصت المادة 

كما  ،لة عرفالمتداواالتعبير عن الإرادة يكون باللفظ أو الكتابة، أو بالإشارة » على أنه والمتمم

 .«يكون باتخاذ موقف لا يدع أي شك في دلالته على مقصود صاحبه

على  رفانص القانون أو يتفق الطعبير عن الإرادة ضمنيا إذا لم ينويجوز ان يكون الت

ن بير عأن يكون صريحا، يتضح من خلال هذه المادة ان المشرع الجزائري ذكر وسائل التع

 .الإرادة على سبيل المثال فقط

 تعبير بات عن الإرادة يتم عن بعد، باستخدام»ما الإيجاب الالكتروني فيعرف على أنه أ

و كلاهما، ويحتوي على كل الشروط الأساسية وسائل الاتصال سواء كانت صوتية أو مرئية أ

 .(2)«للعقد المراد إبرامه، بحيث يعتبر العقد منعقد إذا اقترن هذا التعبير بالقبول

مختلف بنية زائري إمكانية التعبير عن الإرادة عبر وسائل الالكتروكما أقر المشرع الج

لكترونية المتعلق بالتجارة الا 18/05من القانون  10أنواعها، هذا ما نصت عليه المادة 

عقد  ن توثق بموجبة الكترونية مسبوقة بغرض تجاري وأيجب أن تكون كل معاملة تجاري»

 .«الالكترونيالكتروني يصادق عليه المستهلك 

يفهم منها على أن كل معاملة تجارية الكترونية يسبقها عرض تجاري الكتروني وهو ما 

يعرف بالإيجاب الالكتروني الصادر من المتعاقد الالكتروني يوجهه إلى المستهلك 

                                                             
 .118.، صـ2001للنشر والتوزيع، الجزائر،  موفم ،(النظرية العامة للعقد)الالتزامات علي فيلاني،  -(1)
، شهادة ماجستير في القانون تخصص المسؤولية المهنية، كلية التراضي في العقود الالكترونيةنور الهدى مرزوق،  -(2)

 .97.، صـ2012، والحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري تيزي وزو
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قبوله وبتلاقي الإيجاب الالكتروني والقبول الالكتروني ينعقد العقد الالكتروني أي 

 .(1)الالكتروني

يمة الق حيث تعتبر الكتابة أهم وسيلة لتعبير عن الإيجاب الالكتروني، فهي لها نفس

المتضمن  75/58من الأمر  1 مكرر 323القانونية للكتابة الورقية، هذا ما نصت عليه المادة 

بات ي كالإثكترونعلى أنه يعتبر الاثبات بالكتابة في شكل الال المعدل والمتمم القانون المدني

دة ن معن تكوأكد من هوية الشخص الذي أصدرها وأبالكتابة على الورق، بشرط إمكانية الت

 .ومحفوظة في ظروف سلامتها

 :خـصـائـص الإيـجـاب الالـكتـرونـي -2

 ومن أهم هذه يتميز الإيجاب الالكتروني بمميزات تميزه عن الإيجاب التقليدي

 :الخصائص نذكر منها

 :الإيجاب الالكتروني يتم عن بعد -أ

 برامه دون تواجد الفعلي للأطراف التعاقد أي يتم عنكون الإيجاب الالكتروني يتم إ

و عبر البريد بعد، فالموجب هنا يتمكن من عرض إيجابه عبر الإنترنت بكل سهولة أ

 .(2)الالكتروني

للقواعد العامة الخاصة بحماية المستهلك في العقود عن ن الإيجاب الالكتروني يخضع إ

والتي تفرض على المورد مجموعة من الواجبات التي يلتزم بها تجاه المستهلك  بعد

الالكتروني من بينها شخصية التاجر وعنوانه، عنوان البريد الالكتروني، الخصائص 

ريقة التسليم ووسائل وصافها، أثمانها، طالمعروضة، أالأساسية للمنتجات والخدمات 

 (3)....الدفع

يجاب العناصر الجوهرية هذا ما تهلك الالكتروني يجب أن يتضمن الإإذا لحماية المس

ن يجب أ نمتعلق بالتجارة الالكترونية على أال 18/05من القانون  3نصت عليه المادة 

                                                             
، دراسة في ضوء القانون المدني الجزائري، مجلة والقبول في العقد الالكترونيالإيجاب محمود، باهي التركي، حياة  -(1)

 . 318.، صـ2022، 02، العدد 19البحوث والدراسات، المجلد 
، 52، مجلة العلوم السياسية، المجلد ب، العدد نصوصية الإيجاب والقبول في العقد الالكترونيصلاح الدين بوحملة،  -(2)

 .282.، صـ2019
، مجلة معالم لدراسات القانونية والسياسية، المجلد الأول، العدد الإيجاب والقبول في العقود الالكترونيةنور الدين دناي،  -(3)

 .95.، صـ2018الثاني، 
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للسلع أو  الخصائص التفصيلية: يتضمن العقد الالكتروني على الخصوص المعلومات الآتية

الخدمات، شروط الضمان وخدمات ما بعد البيع، شروط فسخ العقد الالكتروني، شروط 

 ...المنتوج يفيات الدفع، شروط وكيفيات إعادةوك

 :الإيجاب الالكتروني يتم عبر وسيط الكتروني -ب

يعرف الوسيط الالكتروني بأنه مقدم خدمة شبكة الأنترنت الذي يتوسط الموجب بعرض 

 .(1)المواقع الالكترونية رادته عبرإ

فيتم الإيجاب الالكتروني بواسطة مقدم الخدمة الالكترونية، وباستخدام وسيلة مسموحة 

النوع من الإيجاب أنه لا يكون فعالا  هذا زوما يمي. (2)مرئية كالفاكس أو الهاتف أو التلغراف

 .(3)من وقت صدوره، بل من وقت التي يتم فيه إطلاق الإيجاب من خلال الأنترنت

 :الإيجـاب الالـكترونـي ذو طـابع دولـي -ج

يتميز الإيجاب الالكتروني عن الإيجاب التقليدي بالنظر إلى الوسيلة المستخدمة لتعبير 

نتيجة لذلك يخضع ة واحدة وجعلت من العالم قرية صغيرعن الإرادة وهي الأنترنت التي 

ن البائع يتمكن من عرض سلعة في السوق الدولية من خلال أالإيجاب للصفة الدولية، بحيث 

 .(4)وسائل الاتصال الحديثة دهتجس متجر افتراضي

 

 

 

 

 

                                                             
، رسالة ماجستير، تخصص قانون دولي للأعمال، كلية الحقوق صحة العقد المبرم عبر الأنترنتمحمد أنيس حميدي،  -(1)

 .13.، صـ2016ة، جامعة مولود معمري، تيزي وزوو، والعلوم السياسي
، ملتقى دولي حول التجارة الالكترونية وتكنولوجيات خصوصية الإيجاب الالكترونيخديجة جحنيط، عيسى حداد،  -(2)

 .6.الاتصالات المفرص والتحديات، كلية الحقوق العلوم السياسية، جامعة محمد البشير الإبراهيمي، برج بوعريريج، صـ
 .4.، صـ2017، ديسمبر 43، مجلة الحقيقة، العدد خصوصية الإيجاب الالكترونيزكية بو المعالي،  -(3)
، رسالة ماجستير، تخصص قانون خاص، جامعة التراضي في العقود الالكترونية عبر شبكة الأنترنترحيم أحمد مانج، -(4)

 .143.السليمانية العراق، صـ
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 :صور الإيجـاب الالـكترونـي -3

 :نذكر صور الإيجاب الالكتروني في ثلاث صور تتمثل في

 :الإيجاب عبر البريد الالكتروني -أ

يكون التعبير عن الإيجاب الالكتروني بواسطة البريد الالكتروني عن طريق إرسال 

رسالة بيانات المكتوبة يقوم من خلالها الشخص الراغب في التعاقد بإرسال رسالة من بريده 

حيث تتضمن هذه الالكتروني إلى البريد الالكتروني لشخص آخر الذي يرغب في التعاقد معه 

الرسالة البيانات والشروط الأساسية للتعاقد والخاصة بالمرسل، ليتم الرد عليها بنفس الطريقة 

 .(1)لإرسال سواء عن طريق القبول أو الرفض

ويجب أن تتضمن هذه الرسالة أو العرض الذي يعبر عنه الإيجاب جميع البيانات 

يجب أن يقدم المورد الالكتروني »على أن المنصوص عليها في قانون التجارة الالكترونية 

العرض التجاري الالكتروني بطريقة مرئية ومقروءة ومفهومة، ويجب أن يتضمن على 

رقم التعريف الجبائي، والعناوين : الأقل، ولكن ليس على سبيل الحصر المعلومات الآتية

جاري أو رقم البطاقة المادية والالكترونية ورقم هاتف المورد الالكتروني، رقم التسجيل الت

المهنية الحرفي، طبيعة وخصائص وأسعار السلع أو الخدمات المقترحة باحتساب كل 

 (2)...«الرسوم، حالة توفر السلعة أو الخدمة 

ة بين باشريختلف الإيجاب عبر البريد الالكتروني في حالة إذا كان الاتصال الكتابي م

 .الإيجاب والقبولالمتعاملين وفي حالة هناك فترة زمنية بين 

 :في حالة وجود فترة زمنية فاصلة بين الإيجاب والقبول -

إذا كان الإيجاب موجها من طرف شخص آخر، فتكون أمام حالة شبيهة بالإيجاب 

الصادر عبر الفاكس أو البريد العادي، حيث يكون الموجب بحاجة لفترة زمنية فاصلة 

 3.للاستلام الإجابة

                                                             
، مجلة الاجتهاد المعاملات الالكترونية بين المبدأ والاستثناء وفق التشريع الجزائري بيع العقار فيخديجة زروقي،  -(1)

 .1058.، صـ2021، 02، العدد 13القضائي، المجلد 
 ، المتضمن التجارة الالكترونية18/05من القانون رقم  11المادة  -(2)
، رسالة الماجستير، تخصص العقود والمسؤولية، كلية الحقوق الإيجاب والقبول في عقد الالكترونيعبد الحميد بادي،  - 3

 .283.، صـ2011ن 1والعلوم السياسية، جامعة الجزائر 
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إذا عين ≪المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  75/58من الأمر رقم  63نصت 

أجل للقبول التزم الموجب بالبقاء على إيجابه إلى انقضاء هذا الأجل، وقد يستخلص الأجل من 

 .≫ظروف الحال، أو من طبيعة المعاملة

تالي يكون الإيجاب قائما غير ملزم، إلا في حالة إذا تضمن التزاما من طرف وبال

لبقاء على إيجابه لفترة محددة، فإذا كان إيجابا غير ملزم تم به العقد متى كان باتا الموجب با

وجازما، كما يمكن أن يسقط في حالة رفضه عن طريق البريد الالكتروني، كما يستطيع 

 1.الرجوع عن الإيجاب عبر نفس لوسيلة، أو عن طريق وسيلة أخرى

 :في حالة الاتصال بالكتابة مباشرة -

حالة يقترب الإيجاب من الإيجاب عبر التلكس، الذي يوفر الاتصال المباشر يكون في 

في إيجابه وقبوله، بحيث يمكن أن يرد القبول فور صدور الإيجاب، ويكون للموجب العدول 

عن إيجابه بأي فعل أو قول يدل على الاعتراض الذي يبطل الإيجاب، كما يكون للقابل عند 

 2.آخر غير موقع الموجبالرفض أن يعبر عن طريق موقع 

 :الإيجـاب عن طريق الموقع الالكترونـي -ب

لوحة المفاتيح ويكون التعبير عن الإرادة الموجب إما بالكتابة الالكترونية أو بالنقر على 

 .(3)في الخانة المخصصة في صفحة الويب

التلفاز فالإيجاب عبر الموقع الالكتروني يشبه كثيرا الإيجاب الصادر عبر الصحف أو 

فيكون إيجابا مستمرا على مدار الساعة، وعادة ما يكون هذا الإيجاب محددا بزمن أو معلقا 

على شرط عدم نفاذ السلعة، فيكون الإيجاب عبر شبكة الويب معلقا على شرط عدم تغير 

 (4).الأسعار، حيث يحتفظ الموجب بحقه في تعديل الثمن

                                                             
، 2017، مجلة الدراسات والبحوث القانونية، العدد السابع، ، الإيجاب والقبول في العقد الالكترونيمحمد عقوني - 1

 .96.صـ
 .97.المرجع نفسه، صـ - 2
 .1058.زروقي، المرجع السابق، صـخديجة  -(3)
 .97.، صـالسابقمحمد عقوني، المرجع  -(4)



 
53 

 

لقانون امن  11حيث يلتزم المورد بعرض السلعة أو خدمة عبر الشبكة وفقا لنص المادة 

عة من المتضمن التجارة الالكترونية السالفة الذكر، على أن يكون مشتمل بمجمو 18/05

 .البيانات المنصوص عليها

 :عبر المحادثة أو المشاهدة المباشرة الإيجاب-ج

شاشة الحاسوب تسمح للموجب أن يرى على شبكة الأنترنت ويتحدث مع المتصل معه على 

الآلي، أما عن طريق كاميرا بجهاز الحاسوب لدى كل من الطرفين على أن يتصدر كل منهما 

 (1).إيجاب يصادفه قبولا من الطرف الآخر

المجلس وفي هذه الحالة تكون أمام مجلس عقد افتراضي وهو أقرب ما يكون إلى 

 (2).الحقيقي، وينطبق على ما ينطبق في التعاقد بين حاضرين زمانا في هذه الحالة

المتضمن القانون المدني المعدل  75/58من الأمر  64طبقا لما نصت عليه المادة 

والمتمم، فيكون الإيجاب غير ملزم إذا لم يحصل القبول الفوري في المجلس، أما إذا عدل 

الإيجاب، وإذا صدر قبول بعد ذلك فلا يعد قبولا وإنما يعدل إيجابا  الموجب عن إيجابه سقط

 (3).جديدا

الموجب هنا يكون بالتواصل مباشرة بين الأطراف المتعاقدة سواء فالتعبير عن الإرادة 

بالكتابة أو المشاهدة عبر شبكة الأنترنت في وقت واحد باستعمال الكاميرا للتواصل بالصوت 

رسال والرد، فيكون التعبير الصريح عن الإرادة بهذه الوسائل سواء والصورة عن طريق الإ

 (4).باللفظ أو الكتابة أو الإشارة

 

 

                                                             
 .284.عبد الحميد بادي، المرجع السابق، صـ - (1)
، 2019، 1، العدد 1، مجلة ضياء للدراسات القانونية، المجلد التراضي في العقود الالكترونيةيوسف بوعيسى،  -(2)

 .156.صـ
 .97.السابق، صـمحمد عقوني، المرجع  - (3)
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون الأعمال، كلية الحقوق التجارة الالكترونية عبر الأنترنتعبد الوهاب مخلوفي،  -(4)

 .84.، صـ2011/2012والعلوم السياسية، جامعة الحاج لخضر، باتنة، 
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 الـقبـول الالـكـترونـي: ثانيا

ختلف يلا  ن القبول الالكتروني، إيجب ان يتطابق القبول مع الإيجاب حتى ينعقد العقد

 :سنقوم بدراسته من خلال ، من خلال هذاول التقليدي سوى أنه يتم عن بعدعن القب

 :تعـريـف القبـول الالـكتـرونـي -1

يعرف القبول بصورة عامة بأنه هو الإجابة بالموافقة على عرض الموجب ويتطابق 

من وجه إليه الإيجاب بكامل الشروط  فهو التعبير عن رضا. (1)الإيجاب مع القبول ينعقد العقد

 .(2)التي عينها الموجب

فإنه قبول المتعاقد يجب ان يصدر في مدة الإيجاب ويكون مطابقا وطبقا للقواعد العامة 

 .(3)له حتى ينعقد العقد وينتج آثاره القانونية

من ل استخدام وسيلة الكترونية يصدر فالقبول الالكتروني يعرف على أنه يتم من خلا

الواردة في وجه إليه الإيجاب الالكتروني، بناء  على موافقته يتم إبرام العقد وفقا لشروط 

 .(4)الإيجاب الالكتروني

 :شـروط القبـول الالكتـرونـي -2

افة ن هذا الأخير يخضع لكلكتروني، حيث أهناك شروط يجب توافرها في القبول الا

 عبير عنتي كل الأحكام العامة التي يخضع لها القبول التقليدي، فهي شروط العامة المطلوبة ف

 :الإرادة تتمثل في

 :الالكتروني باتا وجازمان يكون القبول أ -أ

بمعنى أن يتضمن القبول النية القاطعة ممن صدرت منه، وعليه ان تكون هذه الإرادة 

و معلق على شروط إذا صدر قبول وعلق على التفكير أ به، لذا لتكوين العقد والالتزام جازمة

 .(5)فإنه لا يصلح أن يكون قبولا يتم بعد العقد

                                                             
 .96.نور الدين دناي، المرجع السابق، صـ -(1)
، 2002، 4، مجلة الحقوق، العدد الإرادة عن طريق الانترنت واثبات التعاقد الالكترونيالتعبير عن رامي علوان،  -(2)

 .250.صـ
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة عقد البيع الالكترونييمينة حوحو،  -(3)

 .87.، صـ2011/2012الجزائر، 
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون خاص داخلي، كلية القانوني للمستهلك الالكترونيالمركز رشيدة عيلام اكسوم،  -(4)

 . 147.، صـ2018الحقوق والعلوم السياسية، جامعة مولود معمري، تيزي وزوو، 
 .271.، صـ2017، مجلة آفاق العلوم العدد التاسع، سبتمبر القبول الالكتروني صور التعبير عنه وشروطعزور لعلال،  -(5)
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 :اـا وواضحـي صريحـرونـول الالكتـون القبـأن يك -ب

يشترط في القبول الالكتروني ان يكون معبرا عن إرادة واضحة، وصريحة صادرة عن 

ة على الصفحات او وثائق إدراك قائم على علم بكافة شروط العقد، شواء كانت منشور

ن بهذه الروابط يستقر ا عن طريق الروابط الالكترونية لأو الأخرى المرتبطة بهالملحقة أ

 .(1)العقد

و ضغط لقبول العقد  يكون القابل قد وقع تحت إكراه أويكون كذلك القبول حرا بحيث لا

 .(2)وأنها يجب ان يكون نابعا عن إرادة حرة لقبول التعاقد

 :تطـابـق القبـول الالكترونـي مع الإيجـاب -ج

يجب ألا يتضمن القبول أي تعديل في الإيجاب سواء زيادة أو نقصان حتى يعتبر مطابق 

المتضمن  75/58من الأمر  66للإيجاب حيث نص المشرع الجزائري في نص المادة 

ر من الإيجاب إيجابا غيالقبول الذي يلا يعتبر »على ان  القانون المدني المعدل والمتمم

 .(3)قد الا إذا كان القبول مطابقا للإيجاب، وبتالي لا ينعقد الع«جديدا

 :قائما مزالَ أن يصدر القبول الالكتروني والإيجاب  -د

قائما، فإذا  مزالن يصدر القبول في الوقت الذي يكون الإيجاب حتى ينعقد العقد يجب أ

فلا  (الموجب عنه وعدولطه، أو انتهاء المدة المحددة، أبسقو)تم القبول بعد زوال الإيجاب 

ن يعرض شخص بيع سلعة أ: يتم العقد هنا لعدم الارتباط والتوافق بين الإيجاب والقبول مثال

يوما وبعد مرور المدة المحددة صدر  20على صفحة الانترنت ويكون العرض محددا بمدة 

القبول فإنه لا يعد القبول، ولا يتم إبرام العقد، لأن القبول صدر والإيجاب قد سقط ولم يعد 

 .(4)ماقائ

 

 

                                                             
 .374.، صـ2017، مجلة العلوم القانونية والاجتماعية، العدد التاسع، القبول في التعاقد الالكترونيوسيلة لزعر،  -(1)
 375.المرجع نفسه، صـ -(2)
، الطبعة الثانية، دار الثقافة للنشر والتوزيع، التراضي في تكوين العقد عبر الأنترنتمحمود عبد الرحيم الشريفات،  -(3)

 .375.، صـ2011عمان،
واثباته، الطبعة الأولى، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية،  ابرام العقد عن الطريق الالكترونيإبراهيم صبري أيسر،  -(4)

 .81.، صـ2014مصر، 
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 :القـبـول الالـكتـرونـي طـرق -3

ن طرق القبول الالكتروني هي نفسها طرق الإيجاب الالكتروني سابقة الذكر، بحيث إ

بواسطة البريد الالكتروني بالكتابة، كما و كسالتلو تكون صور القبول عن طريق الفاكس أ

والمحادثة عبر شبكة الأنترنت تكون صور التعبير عن القبول الالكتروني بواسطة المشاهدة 

كتروني غير لن يكون القبول بطريق الالإشارة المتداولة عرفا ولا يمنع أسواء باللفظ او ا

 .(1)الطريق الذي تم الإيجاب بواسطته

كما يكون التعبير عن القبول الالكتروني بواسطة الضغط على الأيقونة المخصصة 

على الأيقونة ( Double Click)لإعلان عن الموافقة والقبول عن طريق النقر مرتين 

المخصصة للقبول من أجل التأكد من صحة اجراء القبول، فإن النقر مرة واحدة في هذه 

 .(2)اثرا لانعقاد العقدالحالة لا يعد قبولا، فلا يرتب 

و نسخ البرنامج، كقيام تحميل أالتنزيل أو الني عن طريق تقنية كذلك يتم القبول الالكترو

و الى الموجب، كما قد يقوم بتنزيل أمثلا القابل بإرسال معلومات بطاقة الائتمان خاصة به 

الإجراءات اللاحقة تحميل المنتجات الالكترونية عبر الشبكة وقد يعمل الموجب على اتخاذ 

لصدور القبول، كالإجابة عن بعض الأسئلة التي توجه إلى القابل كتحديد محل إقامة الذي 

 .(3)يجب إرسال المنتج إليه وكل هذا من أجل تأكيد القبول وإبرام العقد

 : حق العدول -4

تطابق  خلال شريعة المتعاقدين يصبح العقد ملزما لكل الطرفين مناستنادا لقاعدة العقد 

علية نية الفلامكاالقبول مع الإيجاب، ولكن نظرا لأن المستهلك في العقد الالكتروني ليس لديه ا

 نونل القاالمثاسبيل  فعلىلمعاينة السلعة والخدمة قبل إبرام العقد، له الحق في العدول 

اريخ تسلمه تأيام كاملة تبدأ من  7ي في إعادة المنتج خلال مدة الفرنسي أعطى الحق للمشتر

 .لاستبداله أو لاسترداد الثمن

                                                             
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون أعمال، كلية الحقوق والعلوم السياسية، ابرام العقد الالكترونيبلقاسم حامدي،  - (1)

 .67.، صـ2015جامعة باتنة، 
 .87.، صـ2010، الطبعة الأولى، منشورات الطبي، بيروت، عقد التجارة الالكترونيةمحمد عماد الدين فادي توكل،  -(2)
 .105.محمد عقوني، مرجع سابق، صـ -(3)
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، أما 1يوما لإتمام العقد أو إرجاع البضاعة 30أما القانون الأمريكي نص على مدة 

رع الجزائري لم ينص على حق العدول ومدته في قانون التجارة الالكترونية، في حين المش

الاتفاقي عند الاقتضاء لكن نجده منح المستهلك منه العدول  11ذكر في نص المادة 

الالكتروني حق العدول في حالة ما إذا لم يحترم المورد الالكتروني آجال التسليم يمكن 

أيام يبدأ حساب مهلة ابتداء  من  4نتوج على حالته في أجل أقصاه للمستهلك إعادة ارسال الم

المتعلق  18/05من قانون  22التسليم الفعلي للمنتوج وهذا حسب ما نصت عليه المادة 

، يمكن في حالة عدم احترام المورد الالكتروني لآجال التسليم≪بالتجارة الالكترونية على أن 

أيام عمل ( 4)المنتوج على حالته في أجل أقصاه أربعة المستهلك الإلكتروني إعادة إرسال 

ابتداء من تاريخ التسليم الفعلي للمنتوج، دون المساس بحقه في المطالبة بالتعويض عن 

 ≫ .الضرر

كما يمكن للمستهلك أيضا في حالة عدم المطابقة أو عيب في المنتوج إعادة ارسال 

أيام ابتداء  من تاريخ التسليم الفعلي للمنتوج مع الإشارة إلى سبب  4السلعة في أجل أقصاه 

 .2من نفس القانون 23الرفض وهذا حسب المادة 

 صحة التراضي في عقد البيع الالكتروني: ثالثا

بل  حيحا،صلانعقاد عقد بيع الالكتروني  (الإيجاب والقبول)لا يكفي تطابق الإرادتين 

في التراضي صحيحة أي صادرة من ذي أهلية صحيحة  ةيجب أن تكون الإرادة المجسد

 :وسليمة خالية من عيوب الإرادة من خلال هذا سنقوم بدراسة ما يلي

 :الأهلية في عقد البيع الالكتروني -1

ق لتحقاسيتم التطرق من خلال التعرف على الأهلية وبيان أنواعها وتطرق إلى وسائل 

 .منها

 

 

                                                             
حماية المستهلك في مجال التجارة الالكترونية، المجلة الجزائرية للعلوم القانونية الاقتصادية درماش بن عزوز،  - 1

 .378.، صـ2011، جوان 02، العدد والسياسية
النطاق القانوني لحق المستهلك الالكتروني في العدول وفق قانون التجارة الالكترونية نورة بسعدي، خيرة العرابي،  - 2

 .442.، صـ2022 ،1، العدد 10لي والتنمية، المجلد مجلة القانون الدو ،والقانون المقارن
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 :ةـليـف الأهـعريـت -أ

لكسب الحقوق  للالتزامم، على أنها هي صلاحية الشخص عاتعرف الأهلية بوجه 

فالأهلية باعتبارها ركنا أساسيا . (1)وتحمل الالتزامات وممارسة كافة التصرفات القانونية

ن رط أتنسبة للعقود الالكترونية، فيشفإنها تعد كذلك باللصحة الأعمال والتصرفات القانونية 

 .كاملا أهلية لمباشرة التصرفات القانونيةيكون المتعاقدين 

 :أنـواع الأهـليـة  -ب

 :والأهلية طبقا للقواعد العامة هي نوعان تتمثل في

تثبت أهلية الوجوب من الوجود القانوني للشخص، بمعنى ولادته حيا : أهلية الوجوب -

 .(2)...نسبوحتى قبل ولادته، وكل ما يعود عليه بالنفع كالإرث، الهبة، الوصية، ال

هي صلاحية الشخص وقدرته على استعمال الحقوق المقررة له فهي من : أهـليـة الأداء -

الصفات اللصيقة بالشخص القانوني، فالأهلية الوجوب ترتبط بالوجود القانوني للشخص، 

من الأمر رقم  40أما أهلية الأداء ترتبط بسن الشخص ودرجة تميزه، حيث تنص المادة 

  بلغ سن الرشدكل شخص ≪على ان  المعدل والمتمم المدنيالمتضمن القانون  75/58

وسن  لمباشرة حقوقه المدنية يكون كامل الأهليةولم يحجر عليه،  ،متمتعا بقواه العقلية

 .(3)≫سنة كاملة( 19)الرشد تسعة عشر 

 :عقد بيع الكترونيالأهلية في  وسائل التحقق من-ج

انونية الق عد عملية التحقق من أهلية المتعاقدين أمرا جد صعب، فهو من أهم المشكلاتي

 .مجال العقود التجارة الالكترونيةفي 

ن مسألة التأكد من الأهلية في العقود التقليدية سهلة خلافا للعقود الالكترونية لأنها بين إ

عقود الالكترونية يختلف فبتالي ن الأمر بالنسبة للغير أ. الأطراف الحاضرين في مجلس واحد

فمن  .يصعب على كل من المتعاقدين التأكد من شخصية المتعاقد الآخر والتحقق من الأهلية

 : لتحقق في الأهلية تتمثل في المستعملةو الوسائل تقنيات أالأهم 

                                                             
، 1، العدد 06، مجلة البحوث القانونية والاقتصادية، المجلد عقد البيع الالكترونيجلالي شويرب، حنان عكوش،  -(1)

 . 155.، صـ2023
 .283.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(2)
 .94.، صـ2012، دار هومه، الجزائر، النظام القانوني لعقود التجارة الالكترونيةلزهر بن سعيد،  -(3)
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شرائح، الوحدات والتحتوي على  التي رقائق الكترونيةالتتمثل في : البطاقات الالكترونية -

فهي بمثابة الحاسوب المتنقل، تحتوي على كامل المعلومات والبيانات الشخصية لحاملها 

 .(1)كالسكن والاسم ومحل الإقامة والمصرف المتعامل معه

 حماية صاحبها من عملياتوتتمتع هذه البطاقة برقم سري ومزودة بعدة عناصر ل

 .حتى محاولة تقليدهاو و سوء الاستخدام في حالة الضياع أو السرقة أالتزوير أ

التحقق من سن مجهزة بأنظمة تقنية حديثة تستطيع  Web Masterهناك بعض المواقع 

فهي تطلب من زوارها Abitcheak Abutsign أجهزة وسيطة مثل  مزوارها، باستخدا

 .(2)ادخال رقم البطاقة الائتمان الشخصية للتأكد من أهليتهم

فظي لالتقليدية في اثبات توثيق العقود هي التوقيع اللم تعد الوسيلة : التوقيع الالكتروني -

، حيث أقر المشرع الجزائري بأن التوقيع الالكتروني يعتبر ةمناسبة للمعاملات الإلكتروني

المتعلق 15/04من القانون رقم 2وسيلة توثيق الالكتروني وهو ما نصت عليه المادة 

ل الكتروني مرفقة او مرتبطة منطقيا بيانات في شك»بأن  ينبالتوقيع والتصديق الالكتروني

ذن هنا لم بين لنا الطريقة التي إ. (3)«بالبيانات الكترونية أخرى تستعمل كوسيلة توثيق

 .نما قام بتعريفه تعريفا عاماوإ يستخدم بها التوقيع الالكتروني

ائف التوقيع الالكتروني في تحديد هوية وشخصية الطرف المتعاقد، اذن تتمثل وظ

و حروف مرخص بها من جهة وني هو عبارة عن إشارات أو رموز أالالكتر التوقيع

المختصة باعتماد التوقيع، فهي تميز صاحبها وتحدد هويته وتكشفه دون غموض عن رضائه 

الإمضاء او بصمة الأصابع فقط بل يشمل  ىيقتصر علفهو . (4)بهذا التصرف القانوني

 .(5)...وجه، تمييز الالصور، الحروف، الأرقام، الرموز

                                                             
، رسالة الماجستير، تخصص قانون دولي للأعمال، كلية الحقوق صحة التراضي عبر الانترنتمحمد أنيس حميدي،  -(1)

 .45.، صـ2016والعلوم السياسية، جامعة معمري مولود، تيزي وزوو، 
، مجلة الاجتهاد إشكالية تحديد أهلية التعاقد الالكتروني عبر وسائل الإتصال الحديثةاني، نذير شوقي، عبد المالك رق -(2)

 . 143.، صـ2021، 3، عدد 10للدراسات القانونية والاقتصادية، مجلد 
 المتضمن تحديد القواعد العامة المتعلقة بالتوقيع والتصديق، 2015فيفري 1المؤرخ في  15/04القانون  -(3)

 .2015فيفري 10، المؤرخة في 6، الجريدة الرسمية، العدد الالكترونيين
 .144.عبد المالك رقاني، نذير شوقي، المرجع السابق، صـ -(4)
، 02، العدد 08، مجلة الدراسات القانونية، المجلد خصوصية الأهلية واشكالها في العقد الالكترونيفضيلة قرنان،  -(5)

 .903، 902.صـ.، صـ2022
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ثار أيق الالكتروني، حيث نظم المشرع الجزائري موضوع التصد: التصديق الالكتروني -

 على 2/7ة في نص الماد ينالمتعلق بالتوقيع والتصديق الالكتروني 15/04في القانون رقم 

حقق ات التوثيقة في شكل الكتروني تثبت الصلة بين بيان شهادة التصديق الالكتروني»ن أ

 .«مع التوقيع الالكتروني والموقع

إلى الاستعانة بوسيط الكتروني فيتولى مهمة قد يلجأ المتعاقدين عبر شبكة الأنترنت 

التحقق من هوية المتعاقدين وأهليتهم القانونية، فمهمته هي تنظيم العلاقة بينهما، فيتولى 

 .(1)شهادة مصادقة عليها تتضمن كافة المعلومات خاصة بأطراف العقد الالكترونياصدار 

فالتوثيق الالكتروني يعد وسيلة هامة للتأكد من أهلية وهوية الأطراف المتعاقدة في 

العقود المبرمة عن بعد، بحيث هناك مواقع على الانترنت تصمم بشكل يلزم الطرف الراغب 

وافصاح عن نفسه وفي حالة رفضه لا يسمح له بإبرام العقد في التعاقد الكشف عن هويته 

 .(2)اطلاقا

 :رادة من العيوب في عقد البيع الالكترونيسلامة الإ -2

لا ة صدر من شخص ذي أهلية قانونية كاملة وإرادي لكي يكون الرضا صحيحا لابد اي

وإلا  أي عيب من عيوب الرضا، لهذا يجب التحقق من الإرادة وصحتها من العيوب يشوبها

 :من خلال ما يليوسنفصل في كل عيب على حدى كان العقد قابل للإبطال، 

 :عيب الغلط في عقد البيع الالكتروني -أ

هو وهم او اعتقاد خاطئ يصور في ذهن المتعاقد الأمر على » يعرف الغلط على أنه

 .(3)«غير حقيقته، فيدفعه إلى التعاقد بحيث لو لم يكن الغلط لما أبرم الشخص العقد

 يشترط لتمسك بالغلط كعيب من عيوب الإرادة، ان يكون قد وقع الغلط في صفة

جوهرية للشيء محل التعاقد او في الشخص او في صفة من صفاته، وكانت تلك الصفة هي 

، على ان يطلب المتعاقد ابطال هذا العقد إذا وقع في الغلط (4)السبب الرئيسي في التعاقد

                                                             
مجلة القانون، المجتمع وسلطة،  في التعاقد الالكتروني، نحول إشكالية التحقق من أهلية المتعاقديأنيسة حمادوش،  -(1)

 .    72.، صـ2019، 02، العدد 08المجلد 
 ، رسالة الماجستير، كلية الدراسات العليا، جامعة النجاح الوطنيةمجلس العقد الالكترونيعبد الله صادق لماشهلب،  -(2)

 .44.، صـ2008بنابلس، فلسطين، 
 . 119.، صـ2005، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصادر الالتزام –النظرية العامة للالتزام محمد حسين منصور،  -(3)
، مجلة عيوب الإرادة في عقود التجارة الالكترونية على ضوء التشريع الجزائريمحمد عقوني، حسن عبد الرزاق،  -(4)

 .  633.، صـ2021، جانفي25الاجتهاد الفضائي، العدد التسلسلي 
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المتعلق بالقانون  75/58من الأمر  81اثناء التعاقد هذا ما نصت عليه المادة  الجوهري

بأن يجوز للمتعاقد الذي وقع في الغلط جوهري وقت إبرام العقد، ان »لمتمم المعدل وا المدني

 .«يطلب إبطاله

إذا  يكون الغلط جوهريا»من نفس الأمر الغلط الجوهري على أنه  82وعرفت المادة 

 .«غلطذا البلغ حدا من الجسامة بحيث يمتنع معه المتعاقد عن إبرام العقد لو لم يقع في ه

الحدوث، بسبب العرض الناقص  متصورفالغلط في عقد البيع الالكتروني أمر 

او الغموض فيه لهذا يجب ان يقوم مقدمي الخدمات بعرض الخدمة على العميل للمنتوجات 

بالدقة واعلامه بوسائل فعالة وسهلة وبسيطة حتى يتمكن من فهم المعطيات الالكترونية مما 

 .(1)يتجنب وقوعه في الغلط

ن على أ 18/05وقد أوجب المشرع الجزائري من خلال قانون التجارة الالكترونية رقم 

يقدم العرض التجاري الالكتروني بطريقة مرئية ومقروءة ومفهومة، ويتضمن البيانات، كما »

نص على ضرورة التحقق من تفاصيل الطلبية من طرف المستهلك الالكتروني، لا سيما فيما 

او الخدمة المطلوبة، والسعر الإجمالي، والكميات المطلوبة بغرض  يخص ماهية المنتوجات

ن يكون أ «وببوج تعديل الطلبية او الغائها، تأكيد الطلبية الذي يؤدي إلى تكوين العقد

 .(2)الاختيار الذي يقوم به المستهلك الالكتروني معبرا عنه بصراحة

الأنترنت وقد يتم تغييره او قد يصعب اثبات ان العرض الناقص لأنه يتم عبر صفحة 

لهذا ينصح بطريقة التسجيل . تعديله في أي وقت بوسيلة الكترونية من دون ترك أي أثرا لذلك

هذه البيانات على دعامة الكترونية بأسلوب يسمح بحفظها واسترجاعها عند الحاجة، او 

 .(3)الاستعانة بوسيط معتمد لتوثيق هذه المعاملات الالكترونية

 

 

 

                                                             
، مجلة العلوم القانونية والسياسية، جامعة خصوصية عيوب الإرادة في العقود الالكترونيةفاطمة دريسي، فرحات حمو،  -(1)

 .91.، صـ2018/2019العربي بن مهيدي، ام البواقي، 
 .، متضمن القانون التجارة الالكترونية18/05من القانون رقم  12المادة  -(2)
، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم التراضي في العقود الالكترونية، أطروحة الدكتوراهوسيلة لزعر،  -(3)

 . 91.، صـ2018/2019السياسية، جامعة العربي بن مهيدي، ام بواقي، 
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 :لتدليس في عقد البيع الالكترونياعيب  -ب

بقصد إيقاع شخص الإبرام  الاحتياليةاستخدام الطرق » نهيعرف التدليس على أ

 .(1)«العقد

 :فالتدليس يشترط لوقوعه توفر ثلاثة شروط وفقا للقواعد العامة وهي

 طرق احتيالية استعمال -

 ن يكون التدليس هو الدافع إلى التعاقدأ -

طرف الأثر، او علمه به، او بإمكانه العلم بهذا التدليس الذي وقع ن يصدر التدليس من أ -

 .(2)والذي دفعه إلى إبرام العقد

شكال من بينها الوسائل الإشهارية الأفي مجال العقود الالكترونية عدة  يتخذ التدليس

خاطئة المعلومات ال شخص المنشورة عبر مواقع الإنترنت والتي تعطيالالكاذبة التي تضل 

من شأنها أن تضلل حقيقة المبيع ما يدفع المتعاقد إلى إبرام هذا العقد تحت هذا  التي

آخر ونشر المعلومات غير صحيحة  لذلك استعمال العلامة التجارية لشخص. (3)التضليل

 .بقصد ترويجها او انشاء موقع وهمي لا وجود له في المواقع

 الموردين ةميزانيأقر المشرع الجزائري في القانون التجارة الالكترونية ضمان 

تتم كيفيات الرقابة ومعاينة »للتعاقد،  من الغش والتحايل من أجل دفع المستهلك الالكترونيين

المخالفات المنصوص عليها بالقانون حسب نفس الأشكال المحددة وتنظيم المعمول بهما، 

تلك المطبقة على الممارسات التجارية وعلى الشروط ممارسة الأنشطة التجارية وعلى  لسيما

حماية المستهلك وقمع الغش، يجب على المورد السماح للأعوان المؤهلين لمعاينة المخالفات 

 . (4)«بالولوج بحرية إلى تواريخ المعاملات التجارية

 

 

                                                             
 .100.محمد عماد الدين فادي توكل، المرجع السابق، صـ -(1)
 .207، 206.صـ.خالد عجالي، المرجع السابق، صـ -(2)
، مجلة الحقوق والعلوم السياسية، المجلد التراضي في عقد الالكتروني في ضل التغيرات المستنجدةأمينة الغربي شحط،  -(3)

 .167.، صـ2021، 03، العدد 14
 .القانون التجارة الالكترونية ، متضمن18/05من القانون رقم  36المادة  -(4)
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 :عيب الإكراه في عقد البيع الإلكتروني-ج

 75/58من الأمر رقم  89و 88نص المشرع الجزائري على عيب الإكراه في نص المادتين 

هو ان يقوم الشخص » ، فيعرف الإكراه على أنهالمعدل والمتمم المتعلق بالقانون المدني

 .(1)«بضغط نفسي على الشخص آخر يجبره على إبرام عقد معين

لأنها عقود تبرم عن بعد بين  ن الإكراه يصعب تصوره في عقد البيع الالكتروني،أ

لا أنه ي يجمعهما هو مجلس عقد افتراضي، إطرفين يفصل بينهما مكان ومجلس العقد الذ

لأن المتعاقدين تجاه الآخر، على يمكن ان يقع الإكراه عبر الأنترنت بسبب التبعية الاقتصادية 

 يحتاجمنتوجات معينة للاحتكار اقتصادي  عوزالمستهلك الالكتروني للتعاقد نتيجة  يضطرن أ

 .(2)إليها فيضطر إلى التعاقد بسبب تهديد مصالحه

ي لى أعوعمل المشرع الجزائري على ذلك وأكد عليها في قانون التجارة الالكترونية 

لتجارة من القانون ا12شيء يؤدي إلى توجيه إرادة المتعاقد والضغط عليه في نص المادة 

لك تتضمن الخانات المعدة للملء من قبل المستهيجب الا »ن منه على أالالكترونية 

 .«الالكتروني أية معطيات تهدف إلى توجيه اختياره

 :عيب الاستغلال في عقد البيع الالكتروني-د

انون المتعلق بالق75/58من الامر رقم 90نص عليه المشرع الجزائري في نص المادة 

ة ي النسبثيرا فكإذا كانت التزامات أحد المتعاقدين متفاوتة »على أنه  المعدل والمتمم المدني

 ، وتبينالآخر و مع التزامات المتعاقدأمع ما حصل عليه هذا المتعاقد من فائدة بموجب العقد 

و هوى أا بين خر قد استغل فيه طيشلا ان المتعاقد الآالمتعاقد المغبون لم يبرم العقد إان 

زامات الت و أن ينقصلمتعاقد المغبون، أن يبطل العقد أبناء على طلب ا ي، جاز للقاضجامحا

 .«...هذا المتعاقد

المتعاقدين بين من  نعني به هو عدم المساواة في الالتزامات بين كل( الغبن)فالاستغلال 

 .(3)ما يحصل عليه المتعاقد وبين ما يلتزم به نتيجة الاستغلال المتعاقد الآخر

                                                             
الطبعة الثانية، دار هومة للطباعة والنشر  ،"العقد والإرادة المنفردة"الوجيز في مصادر الالتزام زكرياء مايش،  -(1)

 .70.، صـ2014والتوزيع، الجزائر، 
 .637.محمد عقوني، عبد الرزاق حسين، المرجع السابق، صـ -(2)
 .28.السابق، صـبلقاسم حامدي، المرجع  -(3)
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ن تطبيق الاستغلال في العقد البيع الالكتروني في حال وقوع المستهلك او نجد أ

المشتري ضحية لطيشه وهواه الجامح، فيقوم بإبرام العقد لوقوعه تحت تأثير نفسي المتمثل 

ن الطرف الآخر يتمتع بنظرة واسعة أي ذو بسبب أالطيش البين والهوى الجامح، "في 

الاستغلال الطرف الآخر قام العقد مختلا بتوازنه  شخصية اجتماعية بارزة، فهنا يكون

يعيب الإرادة الا أنه  يتحقق عيب الاستغلال الذي. (1)اختلالا واصحا بين قيمة المبيع والثمن

 .(2)يبقى احتمال ضئيل بالنسبة لحدوثه في مجال الالكتروني

 

 ركن المحل في عقد البيع الالكتروني: يــانــثـالرع ـــفــال

اضع ني خيعد المحل ركنا ثانيا في عقد البيع الالكتروني، فمحل عقد البيع الالكترو

لبيع النفس الشروط الموجودة في عقد البيع التقليدي على اعتبار أن دراستنا هي عقد 

دي التقلي عقاريالكتروني وعقد البيع يكون منصبا على العقارات، سنقوم بدراسة أحكام البيع ال

ري العقا الجزائري على ذلك في قانون التجارة الالكترونية، للبيعلمشرع نظرا لعدم نص ا

 .حدىمحلان أساسيان هما المبيع والثمن سنتطرق لكل واحد منهما على 

 المبيع: أولا

ق نتطرسيقصد بالمبيع هو العقار لأن المحل فيه هو العقار الذي يعتبر محل الشيء، 

 .إلى تعريفه وشروطه

 :تـعريـف المبيـع -1

من  386 ن المبيع هو العقار فقد عرفه المشرع الجزائري في نص المادةوعلى اعتبار أ

 ابت فيه لاكل شيء مستقر بحيزه وث» المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58الأمر 

 .«يمكن نقله دون تلف فهو عقار، وكل ماعدا ذلك فهو منقول

 :شـروط المبيـع -2

ى إل 92يشترط المشرع الجزائري ثلاثة شروط خاصة بالمحل نصت عليها المواد من 

 :من القانون المدني وتتمثل في 97

                                                             
 .619.فاطمة دريسي، فرحات حمو، المرجع السابق، صـ -(1)
 .78.نور الهدى مرزوق، المرجع السابق، صـ -(2)
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 :ن يكون العقار موجودا او قابلا للوجودأ -أ

قبل، مستود في الو قابلا للوجبيع أيشترط لصحة البيع أن يكون العقار موجودا وقت ال

 75/58من الأمر  92ن يكون المبيع شيئا مستقبلا وهذا ما نص عليه نص المادة فيجوز أ

تقبلا ن يكون محل الالتزام شيئا مسيجوز أ» المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني

 .«ومحققا

على من نفس الأمر  93فاستحالة المحل يؤدي إلى بطلان العقد هذا ما أكدته نص المادة 

إذا كان محل الالتزام مستحيلا في ذاته او مخالف للنظام العام او الآداب العامة كان » نأ

 .(1)«مطلقاباطلا بطلان 

فالمحل في عقد الكتروني يكون حسب اعتقاد المتعاقدين، فإذا كان المحل العقار موجودا 

العقار بعد التعاقد يعتبر ما إذا هلك د العقد هنا العقد يعتبر باطلا، أانعقد العقد ثم هلك قبل انعقا

 .(2)صحيحا لتوفر المحل

و قابل للوجود ا أن يكون موجودحل في عقد البيع الالكتروني يجب أمنه نستنتج ان م

قبل عرضه لكي يكون العقد هنا  ن يوفر المحل على شبكةعلى المتعاقد أفي المستقبل، و

 .(3)صحيحا لتوفر الشرط

 :للتعيينن يكون العقار معينا او قابلا أ -ب

ن يكون ن محل الالتزام معينا بذاته وجب أإذا لم يك»من نفس الأمر  94نصت المادة 

 .«لا كان العقد باطلامعينا بنوعه، ومقداره وإ

الته، فهو يعتبر من الأشياء القيمة أي جهن يكون العقار معينا تعيينا دقيقا ينفي بيجب أ

حدوده، موقعه، مساحته، رقمه، )لعقار بذكر جميع مواصفاته المعينة بذاتها، ويكون تعيين ا

بحيث يجب على البائع تمكين المشتري من معرفة ( ...إذا شمله المسح العام للأراضي

 .(4)الصفات الجوهرية للعقار

                                                             
، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 4، الجزء الوجيز في شرح القانون المدني الجزائريخليل أحمد حسن قدادة،  -(1)

 .76.، صـ2001
 .115.لمسلهب، المرجع السابق، صـعبد الله صادق  -(2)
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم الإطار القانوني للعقد الالكترونيرحاب أرجيلوس،  -(3)

 .99.السياسية، جامعة أحمد دراية، صـ
، 2008، الطبعة الأولى، دار الأمل، تيزي وزوو، الجزائر، الوجيز في عقد البيع، حورية زاهية سي يوسف -(4)

 .74. 73.صـ.صـ
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يتم وصف محل العقد المبرم على الأنترنت عبر الخط أي شبكة الأنترنت فيكون 

بعض كما قد يتلقى المتعاقد ( كبيع بالكتالوج)مصحوبا بصور على الموقع للعقار مثلا 

يتمتع بقيمة ( العقار)وموصفاته، فوصف المحل الرسائل الالكترونية تتضمن تأكيدا للعقار 

عبر ضمان جودة العقار وصحته ودقته ومطابقة الصفات المطلوبة  قانونية، فهو التزاما يؤديه

 .(1)فيه والمنصوص عليها في العقد المراد إبرامه عبر الأنترنت

 :يكون العقار مشروعا وقابلا للتعامل فيه نأ-ج

ا مهذا ويشترط في العقار ان يكون مشروعا غير مخالف للنظام العام والآداب العامة 

على  تممالمعدل والم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  682أكدت نص المادة 

 لحقوقلن يكون محلا قانون يصلح أكل شيء غير خارج عن التعامل بطبيعته أو بحكم ال» ان

ثر يستأ المالية، والأشياء التي تخرج عن التعامل بطبيعتها هي التي لا يستطيع أحد أن

 .«لماليةاحقوق ن تكون محلا للالقانون فهي التي يجيز القانون أ بحيازتها وأما الخارجة بحكم

يعتها طب بيع أما بحكمن هناك نوعين من الأشياء لا تصلح ان تكون محلا لعقد البحيث أ

 :تتمثل في بحكم القانونو أ

وهي التي يمكن للإنسان ان يتأثر بحيازتها : عن التعامل بطبيعتها التي تخرجالأشياء  -

 .(2)والهواء واشعة الشمسكالماء 

كم يها بحفوهي التي غير قابلة للتعامل : عن التعامل بحكم القانون تي تخرجالأشياء ال -

 :ة لنظام العام والآداب العامة وهيلقانون فهي مخالف

و أ أموال مملوكة للدولة من العقارات والمنقولات المخصصة للمصلحة إدارة عامة

بيع التركة المستقبلية، بيع ملك الغير، بيع الحقوق  مؤسسة عمومية ذات طابع اداري،

 .(3)...المتنازع عليها وغيرها

نص على استثناءات محل العقد الالكتروني في نص المادة كما نجد المشرع الجزائري 

تمنع كل معاملة عن طريق الاتصالات »من القانون التجارة الالكترونية على أنه  3

                                                             
 .115.عبد الوهاب مخلوفي، المرجع السابق، صـ -(1)
، طبعة الأولى، دار الثقافة لنشر والتوزيع، الأردن، المقاولة-الإيجار-الوجيز في العقود المدنية البيعجعفر الفضلي،  -(2)

 .67.، صـ2014
 .73.، طبعة الثامنة، ديوان المطبوعات الجامعية، بن عكنون، الجزائر، صـالنظرية العامة للالتزامسليمان،  علي علي -(3)
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، المشروبات الكحولية والتبغ، المنتجات لعب القمار والرهان: الالكترونية تتعلق بما يلي

 «...و التجاريةلملكية الفكرية أو الصناعية أالصيدلانية، المنتجات التي تمس بحقوق ا

 الـثـمـن: ثانيا

ن جود الثمون ون يتم البيع بدي بالنسبة لعقد البيع، فلا يمكن أيعتبر الثمن المحل الثان

 .قد يكون نقدا كما قد يكون الكترونيا لثمنللبائع، فايلتزم بدفعه المشتري 

 :شروط لابد من توافرها في عقد البيع والمتمثلة في للثمن 

 :أن يكـون الثمـن نقـدا -1

المعدل  المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  351هذا ما نصت عليه المادة 

و حق ماليا ينقل للمشتري ملكية الشيء أئع أن البيع عقد يلتزم بمقتضاه البا»ن على أ والمتمم

 .(1)ن يكون بمقابل نقدي دون غيرهأفيشترط في الثمن  «آخر في مقابل ثمن نقدي

 :أن يكون الثمن معين او قابلا للتعيين -2

يجب تعيين الثمن من طرف المتعاقدين وتقديره بهدف حماية مصلحتهما وعدم الوقوع 

بالإشارة على أسس تعيين ثمن البيع تتمثل في السعر و ورا أفي الغبن والتقدير قد يكون ف

 .(3)و جرى التعامل به بين المتعاقدين، حسب العرف أ(2)السوق، حسب السعر المتداول

 :جديا لا تافها حقيقيا لا صورياأن يكون الثمن  -3

س له من عدمه فالثمن الحقيقي هو لا كان لا أسايجب أن يكون الثمن حقيقي أي جديا وإ

 .(4)للمبيع رمزيا الطرفين اتجهت إلى إلزام المشتري ان يدفع فعلا باعتباره حقيقيا لا أن إرادة

ذكر أو على أن لا يعرف الثمن الصوري على أنه يلتزم المشتري بثمن أقل أو أكثر مما 

ذمته من الوفاء به، فهو الثمن الذي اعتمده البائع والمشتري في مظهر  بدا ويبرئيلتزم به أ

 .(5)(عقد الهبة كعقد البيع ستر)الحقيقي لإتمام العقد 

فهو الذي لا يتناسب مع قيمة المبيع، بحيث يكون أقرب منه إلى العدم  التافهما الثمن أ

 .(1)بطلان العقد البيع بطلانا مطلقافي حكم المعدوم، وبتالي هنا يصير من الوجود، فهنا الثمن 

                                                             
 .364.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(1)
 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  356المادة  -(2)
 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  376المادة  -(3)
 .173.، صـ1980، الطبعة الرابعة، عالم الكتب، القاهرة، عقد البيعسليمان مرقس،  -(4)
 .157.، دار الهدى، عين مليلة، الجزائر، صـالواضح في شرح القانون المدنيمحمد صبري السعدي،  -(5)
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 ركن السبب في عقد البيع الالكتروني: الفرع الثالث

سنتطرق  خضع لنفس أحكام القواعد العامة،هو ركن ثالث في عقد البيع الكتروني فهو ي

 .إليه

ن المشرع الجزائري لم يعرف السبب ، الا أ(2)و الرغبة للتعاقديعرف السبب هو الدافع أ

 المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  97في مواده القانونية، لكنه اكتفى بنص المادة 

و الآداب التزم المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالف للنظام العام أ إذا» المعدل والمتمم

 .«العامة كان العقد باطلا

ن يكون مشروعا غير مخالف لنظام العام والآداب أفتتمثل شروط السبب في أنه يجب 

ان العقود التي تكون العامة، والأمر لا يختلف في عقد البيع الالكتروني فيترتب عند ذلك 

السبب في عقد البيع  سببها غير مشروع تكون باطلة بطلان مطلق، كما من شروط

ا فيؤدي الى إبطال العقد يكون وهميا ولا صوري وألا، ن يكون صحيحا وموجوداالالكتروني أ

 .(3)وفقا للقانون

 ركن الشكلية في عقد البيع الالكتروني: الفرع الرابع

نعدم اإذا فطبقا للقواعد العامة للعقد ثلاثة أركان تتمثل في التراضي، المحل، السبب 

 شكل راغه فينون افقد يتطلب القا ااستثناء  وأحدهما لا ينعقد العقد ويكون باطلا بطلانا مطلقا، 

هي قارية وة العمعين وهي الكتابة الرسمية فالعقود التي يكون محلها العقار أو الحقوق العيني

قة ر مطبموضوع دراستنا بصدد عقد بيع عقار يتطلب الرسمية والتي لازالت لحد الساعة غي

لكتابة اة، فم القواعد العامطلب تطبيق أحكاوغير مفعلة في التعاملات الالكترونية، مما يت

من  لكترونيمل الاوسيلة قانونية للإثبات التعاوسيلة لتعاقد والتوقيع الالكتروني  الالكترونية

 .طراف في إبرام العقود الالكترونيةالأتعاقد خلال حماية ومرونة 

 .لهذا سوف نقوم بتطرق لدراسة القواعد العامة ثم تفصيل في أحكام الخاصة

 

 

                                                                                                                                                                                             
 .386.السابق، صـعبد الرزاق السنهوري، المرجع  -(1)
 .80.، صـ1986، دار النهضة العربية، مفهوم المحل والسبب في العقدمحمد يحيى عبد الرحمن محاسة،  -(2)
 .126.حورية زاهية سي يوسف، المرجع السابق، صـ -(3)
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 الكتابـة الرسميـة: أولا

المتضمن  75/58من الأمر رقم  324/1اشترط المشرع الجزائري في نص المادة 

نقوم خضاع عقد البيع العقاري في قالب رسمي، س، إالمعدل والمتمم القانون المدني

 :بدراستها من حيث

 :تعريف العقد الرسمي -1

و شخص عمومي أو ضابط زائري بأنه عقد يثبت فيه الموظف أعرفه المشرع الج

مكلف بخدمة عامة، ما تم لديه وما تلقاه من ذوي الشأن وذلك طبقا للأشكال القانونية وفي 

 .(1)واختصاصهحدود سلطته 

 :شروط العقد الرسمي -2

 :تتمثل شروط العقد الرسمي في

مكلف بخدمة عامة او ضابط صدور الورقة من طرف موظف عام او شخص  -أ

 :عمومي

يعرف بالموثق، فهو كل شخص يخوله القانون سلطة فالضابط العمومي هو ما 

التصديق على المحررات واعطائها الصيغة الرسمية، فهو مكلف بالطابع الرسمي للعقود 

ن تكون تحت ولايته أي في حالة في إطار مهنة حرة مستقلة ويجب أ عنها شخصيا ومسؤولا

 .(2)ممارسة القانونية لعمله

وظيفة عمومية دائمة، له صلاحية تحرير العقود والموظف العام هو كل عون في 

الرسمية كمدير أملاك الدولة مثلا يبرز دوره في نقل الملكية العقارية التابعة للدولة باعتباره 

 .(3)موظف وموثق للدولة

أما الشخص المكلف بخدمة عامة فهو الذي يخول له القانون هذه الصفة بسبب مهنته 

 .(1)مثلا ركالخبي

                                                             
 .المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  324المادة  -(1)
، رسالة الماجستير، تخصص القانون العقاري والزراعي، كلية البيع العقاري الشكلية في عقديمينة صامت شعشوع،  -(2)

 .25.، صـ2002/2003الحقوق والعلوم السياسية، جامعة سعد دحلب بالبليدة، 
، 2018، 15، مجلة العلوم الاجتماعية والإنسانية، العدد الشكلية في البيع العقاري في التشريع الجزائريريم مراني،  -(3)

 .88.صـ
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 :مختصا بتحرير العقد الرسميأن يكون  -ب

ن يقوم موضوعيا في تحرير العقد الرسمي، أفيجب ان يكون الموظف العام مختصا 

مه خارج دائرة الاختصاص النوعي والإقليمي، إذا لا يباشر مها بحدودبتحريرها 

و اولته لعمله فلا يكون قد استقال أن تصدر في ولايته أي وقت مزاختصاصه، كما يجب أ

 .(2)العمل موقوف عن

 :التي يجب مراعاتها في تحرير العقد الرسمي البيانات-ج

 من 61 ، ونص المادة3المتعلق بالتوثيق 06/02باستقرار النصوص الواردة في القانون 

نستنتج الأشكال الواجب ، (4)المتضمن التأسيس السجل العقاري 76/63المرسوم التنفيذي رقم 

 : الرسمية تتمثل فيمراعاتها لاكتساب العقد الصفة 

 ن يحرر العقد باللغة العربية في نص واحدأ -

 حروفن تكتب المبالغ والسنة والاشهر يوم تحرير وتوقيع العقد من ذوي الشأن بالأ -

رقمه واحته ن يحدد العقار محل التعامل تحديدا كافيا نافيا للجهالة من حيث موقعه ومسأ -

 ومعالمه الحدودية

 ن يتضمن تحديد أصل الملكية أ -

 الموثق بين يديالمبلغ  خمسن يتم إيداع أ -

 .(5)ن يتضمن ذكر اسم الموثق وتوقيعه على العقد بمعية الأطراف والشهودأ -

 

 

 
                                                                                                                                                                                             

، رسالة الماجستير، تخصص العقود الشكلية للصحة في التصرفات المدنية في القانون الجزائريمحمود زواوي،  -(1)

 39.والمسؤولية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الجزائر، صـ
، مجلة دفاتر السياسية والقانون، الشكلية في العقد البيع الالكتروني للإثبات أم للانعقادحياة محمود، باهي التركي،  -(2)

 .  24.، صـ2022، 01، العدد 14المجلد 
، 14، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن تنظيم مهنة الموثق، 2006فيفري 20المؤرخ في  06/02القانون رقم  - 3

 .2006مارس 8المؤرخة في 
، الجريدة الرسمية، تأسيس السجل العقاريالمتضمن ، 1976مارس 25المؤرخ في  76/63المرسوم النتفيذي رقم  -(4)

 .30العدد 
، رسالة الماجستير، تخصص قانون إثبات بيع العقار المملوك ملكية خاصة في القانون الجزائريسامية براهامي،  -(5)

 . 34.، صـ2008عقاري، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة قسنطينة، 
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 إجراء التسجيل : ثانيا

وق لحقو التصرفات الرسمية، منها العقارات أيفرض القانون اجراء التسجيل على كل ا

 .تستوفي بموجبه ضريبة تسمى رسم التسجيلالعينية العقارية، 

داري يقوم به موظف عمومي مؤهل قانونا بتسجيل يعرف التسجيل بأنه إجراء إ

رض من عملية تسجيل العقود الرسمية غالتصرفات القانونية مقابل دفع حقوق التسجيل، فال

تحصيل ارية وت في الملكية الخاصة العقومتابعة إدارة الضرائب لجميع التحويلا مراقبةهو 

 .(1)المترتبة عليهاالرسوم والضرائب 

جراء التسجيل بمفتشية التسجيل والطابع التابع لإدارة الضرائب خلال الآجال يتم إ

 .(2)المعينة وفقا للقانون

العقد )فالمرحلة التسجيل هي مرحلة تتوسط مرحلتين مهمتين هما مرحلة التوثيق 

التي تتم بمعرفة الموثق ومرحلة الشهر التي يتولاها المحافظ العقاري، فإن الموثق ( الرسمي

 الملزمينيتولى تحصيل الرسوم والحقوق المالية بمختلف أنواعها لصالح الدولة من الأطراف 

 .(3)بتسديدها، ويقوم بدفعها مباشرة لدى قابضات الضرائب المختصة

المتضمن قانون  76/105من الأمر رقم  175/1فالتسجيل التزام قانوني بموجب المادة 

التسجيل المعدل والمتمم، فيقع على عاتق الموثق تسجيل عقد البيع العقاري في أجل شهر من 

 .(4)من قانون التسجيل 58تاريخها وفقا للمادة 

 الشهر العقاري: ثالثا

 حقوقة في جميع العقود المتعلقة بالعقار والاشترط المشرع الجزائري صفة الرسمي

 كون فيهقد لا يالخاضعة للشهر ولم ينص على أي استثناء لهذا المبدأ، فكل عالعقارية العينية 

 .صفة الرسمية يكون محل رفض الإيداع من قبل المحافظ العقاري

                                                             
، دار هومة للطباعة والنشر، سنة والتنظيمي لتسجيل العقارات في التشريع الجزائريالإطار القانوني خالد رمول،  -(1)

 .19.، صـ2008
، مجلة الأستاذ الباحث والدراسات القانونية العقد الرسمي كأساس المعاملة العقاريةجملي بن يطو، ياسين مقدم،  -(2)

 .308.، صـ2023، جوان 1، العدد 8والسياسية، مجلد 
 .31.، صـ2004، 11، العدد 2، مجلة الموثق، مجلد العقد التوثيقي الإجراءات المراحل التي يمر بهاحمان بكاي،  -(3)
، الجريدة 21/07، المعدل بأمر رقم المتضمن قانون التسجيل، 1976ديسمبر  9المؤرخ في  76/105الأمر رقم  -(4)

 .قانون المالية التكميلي، المتضمن 2021جويلية 08، المؤرخ في 44الرسمية، العدد 
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شهار الإعقد يكون موضوع ن قاعدة الشهر العقاري جاءت لاحقة لقاعدة الرسمية فكل إ

 .(1)ن يقدم على شكل رسميالمحافظة العقارية يجب أفي 

لا من تاريخ شهره إفالعقد البيع العقاري لا ينتج أثره ولا يكون نافذا في مواجهة الغير 

المتعلق بإعداد مسح الأراضي العام وتأسيس  75/74من الأمر  15وهو ما أكدته نص المادة 

وجود له بالنسبة  وكل حق عيني آخر يتعلق بعقار لاكل حق ملكية " نأالسجل العقاري على 

ن نقل الملكية عن مجموعة البطاقات العقارية، غير أ للغير إلا من تاريخ يوم اشهارهما في

 .(2)طريق الوفاة يسري مفعوله من يوم وفاة أصحاب الحقوق العينية

 لمتممالمعدل وا المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  793كما نصت المادة 

مر اقدين أالمتع لا تنتقل الملكية والحقوق العينية الأخرى في العقار، سواء كان ذلك بين»على 

لتي انين الا إذا روعيت الإجراءات التي ينص عليها القانون وبالأخص القوحق الغير، إفي 

 .«تدير مصلحة شهر العقار

يتعلق بالمعاملات العقارية والحقوق و الاحتجاج بأي سند فيها فإنه لا مجال للتمسك أ

 .(3)لإجراء الشهر العقاري مستوفيةالعينية العقارية مالم تكن في شكل رسمي و

هو ري ففالشهر العقاري يكون على مستوى المحافظة العقارية يقوم به المحافظ العقا

 .يطهر الملكية من كافة العيوب وبإجراء الشهر تنتقل ملكية العقار

 وسائـل الإثبـات: رابعا

ري جزائن المشرع العلى عقد البيع الالكتروني، فنجد أن دراستنا تقوم على الأساس أ

ها كون محليالرسمية التي القانونية التي تشرط  لم يتطرق لأي استثناءات ولم يعدل النصوص

   سميةالرة و الحقوق العينية العقارية فهو يخضعها للقواعد التقليدية أي الكتابالعقار أ

لكتابة الى ا ذن هنا سنتطرقالعقارية لانتقال ملكية العقار، إشهر في المحافظة ، الالتسجيل

ات من الاثب باعتبارهما وسائلالالكترونية والتوقيع الالكتروني في عقد البيع الالكتروني 

 :خلال

                                                             
 .، المتضمن لتأسيس السجل العقاري76/63من المرسوم  61المادة  -(1)
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العام وتأسيس السجل العقاري، 1975نوفمبر 12المؤرخ في  75/74الأمر رقم  -(2)

 .92جريدة الرسمية، العدد 
، جوان 1، العدد 1، مجلة الفقه القانوني والسياسي، المجلد التشريع الجزائريآليات إشهار العقود في مفيدة المزري،  -(3)

 .97.صـ. 2019
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 :الكتابة الالكترونية -1

ي فشروطها وبيان حجيتها سيتم التطرق إلى تعريف الكتابة الالكترونية وإبراز 

 .الإثبات

 :الكتابة تعريف -أ

المتضمن  75/58مكرر من الأمر رقم  323نص المشرع الجزائري في نص المادة 

أوصاف أو ينتج الاثبات بالكتابة من تسلسل الحروف او »المعدل والمتمم القانون المدني 

الوسيلة التي تتضمنها وكذا  و رموز ذات معنى مفهوم، مهما كانتأرقام أو أية علامات أ

 .(1)«رسالهاطرق أ

ي في لكترونبالكتابة الالكترونية، والاثبات الا اعترففيلاحظ أن المشرع الجزائري 

كتابة في يعتبر الاثبات بال»ن من نفس القانون التي تنص على أ 1مكرر  323نص المادة 

لشخص وية اأكد من هإمكانية التالشكل الالكتروني كالإثبات بالكتابة على الورق، يشترط 

 .«ن تكون معدة ومحفوظة في ظروف تضمن سلامتهاالذي أصدرها وأ

 :شروط الكتابة الالكترونية -ب

 :شروط نذكرها فيما يليللكتابة الالكترونية 

ن تكون الكتابة مدونة بالحروف والرموز يجب أ: ن تكون الكتابة مقروءة وواضحةأ -

 .(2)حتى يمكن اثبات مضمونها الاحتجاج بها أمام الغيرواشارات معروفة يسهل قراءتها 

نقصد بها تثبيت الكتابة والحفاظ عليها حتى الرجوع بها في وقت : الكتابة استمرارية -

و على ذاكرة ترنت كالحفظ في بريد الالكتروني أالحاجة وهو ما يتحقق عبر شبكة الأن

 .(3)مثلا استخدامها كالإثبات التصرفات الحاسوب من أجل

                                                             
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58مكرر من الأمر رقم  323المادة  -(1)
دراسة في "الكتابة الالكترونية في القانون المدني بين التطور القانوني والأمن التقني عبد الفتاح فايد عابد فايد،  -(2)

، 2014، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، الفكرة القانونية للكتابة الالكترونية ووظائفها في القانون المدني

 .132.صـ
توراه، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، ، أطروحة الدكاثبات التعاقد عبر الانترنتحبيب بلقنيش،  -(3)

 .17.، صـ2010/2011جامعة وهران، 
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ية علامات تدل على التعديل في البيانات كون خالية من أت :لكتابةاعدم تعديل او تحريف  -

و غيره من العيوب التي تفقد الكتابة قيمتها القانونية وحجيتها من الحشو أمضمون الكتابة 

 .(1)في الاثبات

 :حجية الكتابة الالكترونية في الاثبات-ج

يعتبر » مالمعدل والمتم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  1مكرر 323نصت المادة 

ن لتأكد ماانية الاثبات بالكتابة في شكل الالكتروني كالإثبات بالكتابة على الورق، بشرط إمك

 .«هوية الشخص الذي أصدرها وأن تكون معدة ومحفوظة في ظروف تضمن سلامتها

ي فونية الكاملة للكتابة الالكترن المشرع الجزائري اعترف من خلاله بالحجية نجد أ

لذكر والمادة سالفة ا 323/1بينها وبين الكتابة التقليدية من خلال نص المادة  بات وسوىالاث

 .من نفس الأمر 327

وحتى يكون للمحرر الالكتروني الحجية الكاملة في الاثبات لابد من توافر مجموعة من 

ومتمثلة في إمكانية تحديد هوية مصدر الكتابة  1مكرر  323الشروط التي نصت عليها المادة 

وحفظها في ظروف  تحريفهاالالكترونية والمحافظة على علامة بياناتها المدونة فيها وعدم 

 .(2)مثلا أقراص ممغنطةو ضمن سلامتها كالبريد الالكتروني أت

بتوقيع كانت مرتبطة  لا إذان تكون لها حجية كاملة إفالكتابة الالكترونية لا يمكن أ

ليه الكتابة إ المنسوبةن بواسطة التوقيع الالكتروني يمكن تحديد الشخص الالكتروني، أ

 .(3)الالكترونية وبذلك يصبح لها حجية للإثبات

بشرط إمكانية التأكد من هوية الشخص الذي  الكتابتين ساوى بينن المشرع الجزائري إ

أصدرها وفقا لشروط سلامتها، لكن بما أنه لم يعدل النصوص التي معاملاتها تتطلب الرسمية 

                                                             
، رسالة الماجستير، تخصص قانون مبدأ الثبوت بالكتابة في ظل ظهور المحررات الالكترونيةعبد الكريم هدار،  -(1)

 .29.، صـ2013/2014، (1)خاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الجزائر
 .29.عبد الكريم هدار، المرجع السابق، صـ -(2)
 .20.، صـ2020المجلة الجزائرية لقانون أعمال، العدد الثاني، ديسمبر ، الكتابة الالكترونيةعنية باطلي،  -(3)
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في بعض العقود كالعقارات وتلك التي تتطلب الحضور الشخصي في الأحوال الشخصية، 

 1.نطاق الإثبات الإلكترونيفيفهم أنه مازال يخضعها للقواعد التقليدية ما يجعلها تخرج من 

 :التوقيع الالكتروني -2

 .تثباسيتم إبراز تعريف التوقيع الالكتروني ثم بيان صوره وأخيرا حجيته في الإ

 :تعريف التوقيع الالكتروني -أ

الذي يحدد القواعد العامة المتعلقة بالتوقيع  15/04من القانون رقم  2/1نصت المادة 

و مرتبطة منطقيا ببيانات بيانات في شكل الكتروني مرفقة أ»على أنه  ينوالتصديق الالكتروني

 .(2)«الكترونية أخرى تستعمل كوسيلة توثيق

ي فى فاكتلم يعرف المشرع الجزائري التوقيع الالكتروني في القانون المدني، ولكن 

نه على أ المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  327/2نص المادة 

 «1مكرر  323يعتمد بالتوقيع الالكتروني وفق الشروط المذكورة في المادة »

، (3)ن التوثيق يستخدم لتوثيق هوية الموقع وبيان موافقته على المضمون ما وقع عليهأ

يستعمل التوقيع »ن السابق الذكر على أ 15/04من القانون  6هذا ما نصت عليه المادة 

 «واثبات قبوله مضمون الكتابة في الشكل الالكترونيالالكتروني لتوثيق هوية الموقع 

رادته تعود للشخص، من خلاله يعبر على إ و رمزعلامة أ»ذن التوقيع الالكتروني هو إ

 .(4)« ويؤكد حقيقة البيانات الموجودة في السند الذي وقعه

 :صور التوقيع الالكتروني -ب

 شارايتمثل التوقيع الالكتروني في العديد من الصور نذكر منها ما هو أكثر انت 

 :واستعمالا فيما يلي

                                                             
 .244.صـ ،خالد ممدوح إبراهيم، المرجع السابق - 1
 .المتعلقة بالتوقيع والتصديق الالكترونيينالمتضمن تحديد القواعد العامة ، 15/04القانون رقم  -(2)
، مجلة البحوث في العقود مدى حجية التوقيع الالكتروني في عقود التجارة الالكترونيةأمال بو هنتالة، بسمة فوغالي،  -(3)

 .71.، صـ2020، 02، العدد 05وقانون الأعمال، المجلد 
، 2018، دار الجامعة الجديدة، الإسكندرية، مصر، ترونيالتعويض على إساءة التوقيع الالكباسم محمد فاضل،  -(4)

 .24.صـ
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و حروف يختارها صاحبها ويتم ترتيبها في شكل أرقام أهو مجموعة  :التوقيع الرقمي -

لا له ن يكون معلوما إشخصية صاحبه على أغير مفهوم ومقروء، ويتضمن طريقة تحديد 

 .(1)(بطاقة الائتمان)نكية كتعاملات الب

للتفشير أحدهما  المفتاحينباستخدام نظام  التفشيرن توقيع الرقمي يعتمد على نظام إ

عبارة عن سلسلة »هذا الأخير بأنه وسمي المفتاح الخاص وقام المشرع الجزائري بتعريفه 

تستخدم لإنشاء التوقيع الالكتروني، ويرتبط هذا عداد يحوزها حصريا الموقع فقط ومن الأ

 2«المفتاح بمفتاح تفشير العمومي

ع في لمشراأما المفتاح الثاني يتمثل لفك التفشير وهو مفتاح التفشير العمومي وعرفه 

جمهور ولة السلسلة من الأعداد تكون في متنا» المادة سابقة الذكر الفقرة التاسعة على أنه

 «ترونيلتحقق من الإمضاء الالكتروني، وتدرج بشهادة التصديق الالكبهدف تمكينهم من ا

شخص لهو توقيع الذي يتم باستخدام أحد الخصائص الفيزيائية : يالتوقيع البيو متر -

 ...و التعرف على الوجهأكالبصمة الشخصية 

 داخلثم تخزينها بطريقة مشفرة  ليد الشخصفيتم عن طريق تصوير صورة دقيقة مثلا 

 .(3)جهاز الحاسوب، لمنع أي عبث بها لتغييرهاذاكرة 

هو كتابة توقيع الشخصي للشخص باستخدام قلم الكتروني : التوقيع بالقلم الالكتروني -

يكون على جهاز الحاسوب عن طريق برنامج خاص بهذه العملية بتحقق من صحة هذه 

 .(4)...وغيرها و انحناءاتأالتي يتخذها من دوائر  القلمالعملية بالأشكال وحركة هذا 

 :تروني في الاثباتحجية التوقيع الالك-ج

يتمتع التوقيع الالكتروني بحجية قانونية في اثبات التصرفات القانونية خاصة في مجال 

التجارة الالكترونية، وحتى يتمتع بهذه الحجية لابد له توافر شروط والمتمثلة في تحديد هوية 

                                                             
، مجلة الأستاذ الباحث للدراسات القانونية والسياسية، العدد الرابع، التوقيع الالكتروني في التشريع الجزائريرشيدة بوبكر،  -(1)

 .69، صـ2016ديسمبر 
 .القواعد العامة بالتوقيع والتصديق الالكترونيينالمتضمن تحديد ، 15/04من القانون رقم  2/8المادة   - 2
، الطبعة الأولى، دار الثقافة لنشر والتوزيع، الاثبات الالكتروني في المواد المدنية والمصرفيةأحمد يوسف التوافلة،  -(3)

 .280.، صـ2012الأردن، 
 .70.رشيدة بوكر، المرجع السابق، صـ -(4)
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ن تكون معدة ومحفوظة في ظروف تضمن والتحقق من نسبة التوقيع إلية وأ الموقع

 .(1)سلامتها

 15/04كما نص المشرع الجزائري على الشرط فضلا عن شروط أخرى في القانون 

روني الالكت توقيع، فالبالتوقيع والتصديق الالكترونيينالمتضمن تحديد القواعد العامة المتعلقة 

 :الالكتروني الذي تتوفر فيه متطلبات الآتيةالموصوف هو التوقيع 

 أن ينشأ على أساس الشهادة التصديق الالكتروني -

 .أن يرتبط بالموقع دون سواه -

 .أن يمكن من تحديد هوية الموقع -

 . أن يكون مصمما بواسطة آلية وسائل مؤمنة خاصة بإنشاء التوقيع الالكتروني -

 .بواسطة وسائل تكون تحت التحكم الحصري للموقع نشأأن يكون م -

مرتبط بالبيانات الخاصة، بحيث يمكن الكشف عن التغييرات اللاحقة لهذه أن يكون  -

 .  (2)البيانات

هذا ء، ومام القضالكتروني وعدم رفضه كدليل اثبات أأشار صراحة إلى التوقيع الاكما 

 .ترونيينالمتضمن بالتوقيع والتصديق الالك 15/04من القانون رقم  9ما أكده نص المادة 

القانونية  لكتروني من فعاليتهأعلاه لا يمكن تجريد الا 8بغض النظر عن أحكام المادة 

 :و رفضه كدليل أمام القضاء لسببأ

 .شكله الالكتروني -

 .على شهادة تصديق الكتروني موصوفةأنه لا يعتمد  -

 .لإنشاء التوقيع الالكترونيأنه لم يتم إنشاؤه بواسطة آلية مؤمنة  -

نلاحظ من هذه المادة أن المشرع الجزائري صرح بقبول التوقيع الالكتروني في 

نوعه سواء كان الاثبات حتى استوفى شرط الكتابة في شكل الالكتروني بغض النظر على 

                                                             
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم57/58من الأمر  1مكرر  323المادة  -(1)
 .، المتضمن تحديد القواعد العامة المتعلقة بالتوقيع والتصديق الالكترونيين15/04من القانون  7المادة  -(2)
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مام القضاء مثلها مثل أ، فهي تتمتع بالحجية كاملة في الاثبات (1)و موصوفأتوقيع بسيط 

 .(2)التوقيع التقليدي

ويعتبر قرار من الموقع على صحته ما ورد في المحرر المستند لبيانات اتمام التزام 

 .  (3)العقد

 

 انيـب الثــلـطـــــالم

 آثـار عقـد الـبيـع الالكتـرونـي

تبادلة مات مهو عقد ملزم لجانبين، فهو ينشئ التزاعقد البيع الالكتروني على اعتبار أن

بيع قد البين البائع والمشتري، تماما كما في عقد البيع التقليدي فلا فرق بينه وبين ع

لتعرض عدم ا وضمان( العقار)الالكتروني، فالبائع يلتزم بنقل الملكية وتسليم الشيء المبيع 

مه أو ب تسليقد يكون ماديا يتطل حسب طبيعتهن الالتزام بالتسليم يختلف والاستحقاق، إلا أ

ق إلى نتطرس، ، كما يلتزم المشتري بالتسلم ودفع ثمن المبيعمعنويا كالخدمة يتطلب تقديمها

 .من التزامات على حدىدراسة كل 

 

 التزامات البائع في عقد البيع الالكتروني: رع الأولــفــال

الالتزام  كية،تتمثل الالتزامات البائع في عقد البيع الالكتروني في الالتزام بنقل المل

 .بتسليم الشيء المبيع، الالتزام بضمان تفصل كل منهما على حدى

 الالتزام بنقل الملكية: أولا

 تم التطرق لها من خلال الفرع الرابع تحت عنوان ركن الشكلية في عقد البيع

 .الالكتروني

 

 

                                                             
 .175.، صـ2012، الطبعة الثانية، دار الثقافة، عمان، القواعد الخاصة بالتوقيع الالكترونيعيسى عنان ربضي،  -(1)
، مجلة العلوم القانونية حجية الكتابة الالكترونية والتوقيع الالكتروني في مجال اثبات العقود الذكيةنادية باكور،  -(2)

 .1047.، صـ2022والاجتماعية، المجلد السابع، العدد الثاني، جوان 
 .77.، صـ2001، دار النهضة العربية، مصر، عقد البيع، بحث في التجارة الالكترونيةطاهر شوقي مؤمن،  -(3)
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 تزام بتسليم الشيء المبيعالال: ثانيا

مبيع ي الن مفهوم الالتزام في عقد البيع الالكتروني لا يختلف عن مفهوم التسليم فأ

ب يتطل التقليدي، الا من حيث خصوصية التسليم، سواء كان المبيع شيء مادي فإن المبيع

م قار فتتعيع هو ن المبأ اراعتبتسليمه وإذا كان عبارة عن تقديم قيمة فيتم عبر الانترنت، على 

ون المتضمن القان 75/58من الأمر  367دراسته وفقا لأحكام العامة حسب نص المادة 

ة المحافظشيء وفإن الالتزام ينقل حق عيني يتضمن الالتزام بتسليم ال المعدل والمتمم المدني

 .التسليم حتى عليه

 :تعريف التسليم في عقد البيع الالكتروني -1

ن مفهوم التسليم في عقد البيع الالكتروني لا يختلف عن مفهوم التسليم في عقد البيع إ

يتم تسليم بوضع المبيع تحت تصرف المشتري »القانون المدني التقليدي، بالرجوع إلى أحكام 

 .(1)«بحيث يتمكن من حيازته والانتفاع به دون عائق

 :أنواع التسليم -2

و ألتسليم فعلي أن تسليم قد يكون ا من الأمر السالف الذكر يتبين 367استنادا إلى المادة 

 .تسليم حكمي

 :التسليم الفعلي -أ

علام البائع العقار تحت تصرف المشتري وفقا لما اتفق عليه، وبإيقوم بوضع البائع 

، فإذا كان المبيع منزل فيتم اخلاء البائع للمنزل، (2)العقار تحت تصرفهالمشتري بوضع 

العلم لا  ن مجردومقام هذا أ .(3)يمكن المشتري وضع يده عليها وشغلها دون عائق بحيث

ك حتى يتمكن من الانتفاع نما يجب اخطار البائع المشتري بذليكفي لحصول التسليم، وإ

 .(4)بالعقار

 

                                                             
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  367المادة  -(1)
، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الجزائر، عقد البيع الدولي الالكتروني المبرم عبر الانترنتمحمد ناصر حمودي،  -(2)

 .382.، صـ2012
 .592.نهوري، المرجع السابق، صـعبد الرزاق الس -(3)
، المكتبة العصرية للنشر والتوزيع، مصر، أصول قانون التجارة الدولية البيع الدولي للبضائعأحمد السعيد الزقرد،  -(4)

 .162.، صـ2007
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 :التسليم الحكمي -ب

هو اتفاق على تغيير صفة الحائز شيء دون تغيير في الحيازة الفعلية للمبيع، كأن  

و مرتهنا رهنا حيازيا له، فهنا لا يحدث قبل البيع موضوع بوصفه مستأجرا أ يكون المبيع

تغيير في الحيازة المادية ويكون التسليم بـ حكم الاتفاق، فينقلب المشتري من حائز إلى 

 .(1)المالك

المعدل  المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  376/2وقد نصت المادة 

 حت يديتوقد يتم التسليم بمجرد تراضي الطرفين على المبيع، إذا كان موجودا » والمتمم

قة ر لا علاب آخع لسبو كان البائع قد استبقى المبيع في حيازته يعد البيل البيع، أالمشتري فب

 «.له بالملكية

 :مـكان وزمـان تسليـم المبيـع -3

طبقا للقواعد العامة إذا كان محل الالتزام شيء معين  سليم العقاربخصوص مكان ت

بالذات، وجب تسليمه في المكان الذي كان موجود فيه وقت نشوء الالتزام مالم يوجد اتفاق أو 

التسليم هو مكان الذي فيفهم منها ان إذا كان المبيع معنا بالذات فمكان " نص يقضي بغير ذلك

 .(2)يوجد به العقار

للالتزام فإن زمن التسليم استنادا إلى أحكام النظرية العامة : ما بخصوص زمان التسليمأ

 .(3)ذلك او ينص القانون على ذلك غيريكون فورا بمجرد انعقاد البيع مالم يتم الاتفاق على 

زمن  المشتري بدفع الثمن على أساسم العقار لاحقا للالتزافالالتزام البائع بتسليم 

على اتفاق ا بناء  التسليم، حيث يمكن ان يتم التسليم فور إبرام العقد كما يمكن في وقت لاحق 

 .(4)معين

 

 

                                                             
، أطروحة الدكتوراه، تخصص قانون أعمال، جامعة الحاج لخضر باتنة، إبرام العقد الالكترونيبلقاسم حامدي،  -(1)

 .157.، صـ2014/2015
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  282المادة  -(2)
 ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  281المادة  -(3)
، دار الهدى، عين مليلة الجزائر، الالكتروني وسيلة اثبات حديثة في القانون المدني الجزائريالعقد فراح مناني،  -(4)

 .208.، صـ2016
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 :لتزام التسليمجزاء الاخلال با -4

كما يمكن للمشتري طلب فسخ العقد إذا كان التنفيذ العيني مستحيلا بفعل البائع مع 

يعتبر البائع  ،و بحكم القانون او بتراضي الطرفينعلى حكم من القاضي أ التعويض بناء  ا

له  دخلحتى ولو كان لا  العقار في الوقت المتفق عليهإذا لم يستلم المشتري  بالتزاماتهمخلا 

 .(1)مفاجئو حادث بسبب قوة القاهرة أ

البيع واسترد قط سقبل تسليم العقار، سبب لا يد للبائع فيه بإذا كان الهلاك الكلي ف

فيفهم من نص المادة ≪عذار المشتري بتسليم المبيعالمشتري الثمن، إلا إذا وقع الهلاك بعد إ

هنا يسقط البيع  و حادث مفاجئ لا دخل للبائع فيهالمبيع كان لسبب القوة القاهرة أ ن هلاكأ

المشتري بدفع الثمن فهنا  لالتزام تبعاوالتزام البائع ينقضي لاستحالة تنفيذه، كما ينقضي 

 .(2)≫ينفسخ العقد بقوة القانون

 75/58 من الأمر 370نصت المادة  العقار في حالة الهلاك الجزئي قبل تسليمما أ

لتلف  ليملتساإذا انقضت قيمة المبيع قبل »ن على أ المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم

عقد بل القكان النقص جسيما بحيث لو طرأ  ن يطلب فسخ البيع إذاأصابه جاز للمشتري إما أ

 .«ن يبقى البيع مع إنقاص الثمنما ألما أتم، وا

متفرع فهو التزام  الهلاك لأنه ملتزم بتسليم المبيع دون نقص او تلف تبعةفالبائع يتحمل 

و إنقاص الثمن دون الحق في ملكية، فللمشتري خيارين اما فسخ أعن الالتزام بنقل ال

بحيث لو طرأ هذا  سخ إذا كان المالك بلغ قدرا من الجسامةفيكون له الحق في الفالتعويض، 

الحق في  هنا للمشتري الجسامةالهلاك قبل العقد لما تعاقد، فإذا لم يبلغ الهلاك حدا من 

لو كان  لا أنه هناك حالة استثنائية يمنع للمشتري الفسخ حتىنقاص الثمن فقط، إالمطالبة بإ

فهنا لا  ،العقارحق عيني على في حالة ان الغير حسن النية حدا من الجسامة  الهلاك قد يبلغ

 .(3)يملك المشتري الحق في الفسخ و عليه المطالبة لإنقاص الثمن فقط

 

                                                             
، ديوان المطبوعات الجامعية، الجزائر، 4، الجزء الوجيز في شرح القانون المدني الجزائريخليل أحمد حسين قذادة،  -(1)

 .141.، صـ2000
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  369المادة  -(2)
 .214زاهية حورية سي يوسف، المرجع السابق، صـ -(3)
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 الالتزام بضمان التعرض والاستحقاق: ثالثا

فيدا في نفس وقت التزامه بتمليك شيئا مالعقار هو  تسليمالتابع بموجب ن ضمان إ

 .ونافعا

ن يلتزم البائع بأن يمكن المشتري هو أ: ويقصد بالالتزام بضمان التعرض والاستحقاق

حيازة سواء المن حيازة المبيع والانتفاع به انتفاعا هادئا ومستمرا لا يتعرض له أي أحد في 

 .(1)من البائع أو من غيره

 :الالتزام بالضمان التعرض -1

 من جزءفي و كل أيعرف التعرض بأنه كل فعل يؤدي إلى حرمان المشتري من 

ه الحق عل المبيع طبقا للحالة التي كان عليها وقت ما اتجهت إرادة السلطات التي يخولها ل

 .(2)المتعاقدين

رض التزام بضمان التعبفسه صادر من البائع نقانوني أو مادي فالتعرض قد يكون 

 .صادرا من الغيرن يكون الشخصي أو أ

 :تعرض الشخصيالالتزام البائع بضمان  -أ

عليه  تن يضمنه هو ضمان تعرضه شخصي وهو ما نصأول ما يجب على البائع أن أ

من البائع يض» المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  371المادة 

كان التعرض من  و بعضه سواءلمشتري في الانتفاع بالمبيع كله أعدم التعرض ل

 .«...فعله

م ليس كل تعرض يصدر من البائع، يقو :شروط التزام البائع بضمان تعرضه الشخصي -

 :الالتزام بالضمان لهذا تتمثل هذه الشروط في

مثلا إذا هدد البائع المشتري بأنه سوف يتعرض له لكن لم يقم بتنفيذ  :ن يقع التعرض فعلاأ -

 .(3)التعرض فعليا للمشتري في العقار، هنا البائع غير ملزم بالضمان

                                                             
، الطبعة الأولى، ذات السلاسل للطباعة والنشر، عقد البيع في القانون المدني الكويتيحسام الدين كامل الأهواني،  -(1)

 .516.، صـ1989الكويت، 
، رسالة والاستحقاق في عقدي البيع والإيجار طبقا لأحكام القانون المدني الجزائريضمان التعرض وليد تركي،  -(2)

 .06.، صـ2011الماجستير، تخصص قانون خاص، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة برج مختار، عنابة، 
 .626.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(3)
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يجب ان يكون هذا التعرض يتعارض مع  :عدم المشروعية التعرض الصادر من البائع -

ن يكون غير مشروع، فالبائع لا يكون متعرضا إذا الناشئة عن عقد البيع أي أ الالتزامات

و القانون، كما إذا طلب بفسخ عقد البيع أكان له الحق في القيام بإجرائه بمقتضى العقد 

 (1)المشتري بدفع الثمن لعدم قيام

الأصل هو تمكين  :وأن يؤدي التعرض إلى حرمان المشتري من الانتفاع بالمبيع -

حيازة المبيع والانتفاع به، فإذا صدر من البائع أي فعل يهدد المشتري من المشتري من 

 .(2)مخلا بالتزاماته بالضمانالانتفاع بعقاره ويعيق حيازة المشتري الهادئة الغير 

 :وعين همايتمثل في ن :أنواع التعرض الشخصي -

حرم ي التعرض المادي الصادر من البائع هو كل ما يقوم به البائع يترتب عليه أن -

و كليا دون أن يدعى حقا على قد يكون حرمان جزئيا أالعقار المشتري من الانتفاع 

 .(3)، كاغتصاب البائع العين المبيعة من المشتريالمبيع

والذي من شأنه نزع العقار تعمل البائع حق يدعيه على ما التعرض القانوني هو ان يسأ -

ليس مالكا ثم يملك العقار بعد التقادم  و المبيع من يد المشتري كأن يكون البائعملكية أ

 .(4)المكسب مثلا

يتمثل جزاء الاخلال بضمان : بضمان التعرض الشخصي اء الاخلال بالالتزامجز -

التعرض الشخصي في مطالبة المشتري بالتنفيذ العيني إذا كان التعرض المادي ذلك عن 

العقار مع تعويضه عن طريق إزالة ما وقع من تعرض بطلب المشتري طرد البائع من 

 .(5)الضرر

ن ري كاسبيل دعوى استرداد يرفعها البائع ضد المشتوإذا كان التعرض القانوني على 

يه تنع علن وجب عليه الضمان امن يدفع هذه الدعوى بالتزام البائع بالضمان لأأللمشتري 

 .التعرض

                                                             
 .133.، صـ1961، دار النهضة العربية، القاهرة، بيعشرح أحكام عقد المحمد لبيب شنب،  -(1)
، رسالة الماجستير، جامعة النجاح الوطنية، ضمان التعرض والاستحقاق في عقد البيعمحمد أحمد ربحي هزيم،  -(2)

 .37.، صـ2007نابلس، فلسطين، 
 .128.بن عكنون، الجزائر، صـ، ديوان المطبوعة الجامعية عقد البيع في القانون المدني الجزائريمحمد حسين،  -(3)
 .147.خليل أحمد حسن قدادة، المرجع السابق، صـ -(4)
 .150.المرجع نفسه، صـ -(5)
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 :التزام البائع بضمان تعرض الغير -ب

المتمم والمتضمن القانون المدني المعدل  75/58من الأمر رقم  371نصت عليه المادة 

 واء كانيضمن البائع عدم التعرض للمشتري في الانتفاع بالمبيع كله او بعضه ش»ن أعلى 

، لمشترياو من فعل الغير يكون له وقت البيع حق على المبيع يعارض به أالتعرض من فعله 

ه هذا ل إليذلك الغير قد ثبت بعد البيع وقد وك ويكون البائع مطالبا بالضمان ولو كان حق

 .«الحق من البائع نفسه

لا إذا كان التعرض قانوني، إذا انه لا يضمن تعرض الغير إفالبائع يضمن تعرض الغير 

دفع هذا  و التهديد فيكون على المشتريأ(التعدي) إذا كان ماديا أي غير قانوني كاغتصاب

 .(1)التعرض بكافة الطرق التي كفل بها القانون كدعوى الحيازة

 : تتمثل هذه الشروط في: شروط ضمان التعرض الصادر من الغير -

ان تعرض الغير الذي يضمنه البائع يجب ان يكون قانونيا : ن يكون التعرض قانونياأ -

 .(2)المشتري محلا بحقوق الغيرالعقار إلى اخلال البائع بنقل ملكية  الذي قد يكون أساسه

و ارتفاق، وقد يكون حق شخصيا الغير قد يكون حق عيني كانتفاع أ فالحق الذي يدعيه

 .(3)كحق المستأجر

لا يقوم ضمان البائع الا إذا وقع فعلا للمشتري تعرض من قبل : ن يكون التعرض فعلاأ -

مضمون برهن على المبيع كما قد تكون  بدينالغير كرفع دعوى الرهن يطالب فيها 

و قد يقوم البائع ببيع أيجار صادر كالمستأجر له، يجار يتمسك بها الغير بعقد إإدعوى 

العين المبيعة مرتين وقام بتسليم المبيع للمشتري الثاني، فإن البائع هنا يكون قد باع مالا لا 

ن تنتقل الملكية للمشتري يملكه هنا كان للبائع ضمان الاستحقاق لأن من المفروض أ

 .(4)الأول

                                                             
 .243.زاهية حورية سي يوسف، المرجع السابق، صـ -(1)
، الطبعة الأولى، دار الفكر الجامعي، الهبة-المقايضة-البيع-العقود الواردة في القانون المدنيأنور العروسي،  -(2)

 151.، صـ2002الإسكندرية، مصر، 
 .136.محمد حسين، المرجع السابق، صـ -(3)
 .206.، صـالوجيز في عقد البيع في القانون المدني الكويتيأحمد السعيد الزقود،  -(4)
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يلتزم البائع بمنح الغير  :جزاء اخلال البائع بالتزامه بضمان التعرض الصادر عن الغير -

من التعرض وهو ما يعرف بالتنفيذ العين إذا لم يستطع ذلك البائع وجب عليه تعويض 

 .(1)و الجزئيأالمشتري عن الضرر أصابه من جراء الاستحقاق الكلي للمبيع 

 :(تنفيذ عن طريق التعويض)الالتزام بالضمان الاستحقاق  -2

وضع حد للتعرض الصادر من الغير يقصد به إذا عجز البائع على التنفيذ التزاماته ب

التعرض باستحقاق المبيع من يد المشتري، فهنا من واجب البائع تنفيذ التزامه انتهب ن او

 375بضمان الاستحقاق وذلك بتمكين المشتري من مختلف الحقوق التي اقرتها المادتين 

وعليه فإن ضمان  المعدل والمتمم، المتضمن قانون المدني 75/58من الأمر  376و

 .(2)الاستحقاق يعتبر جزاء عدم تنفيذ الالتزام بضمان التعرض

 : على البائع بضمان الاستحقاق وفقا للحالات مثل فيدعوى ن يرفع فالمشتري أ

 وأ يري اعترف بحق الغه من المشتري الذإذا لم يتدخل البائع في الدعوى رغم اخطار -

 على حق في دعواه تصالح معه ولم يستطع البائع اثبات ان الغير 

ير ح الغإذا تدخل البائع في دعوى الاستحقاق المرفوعة على المشتري وصدر الحكم لصال -

 .المبيع قالمتعرض بالاستحقا

ي فدخله تن يثبت البائع ان لبائع بالدعوى وحكم المعترض دون أإذا لم يخطر المشتري ا -

 .سيؤدي إلى رفضهاالدعوى كان 

ن يرفع لتزام البائع بضمان جاز للمشتري أفإذا تحققت حالة من الحالات المذكورة للا

و في حالة في حالة الاستحقاق الكلي للمبيع أعلى البائع دعوى بضمان الاستحقاق وذلك 

 (3)الاستحقاق الجزئي للمبيع

 :الاستحقاق الكلي للمبيع -أ

بمقتضى حكم يلزمه ترك المبيع لمدعي يعرف بأنه نزع ملكية المبيع من يد المشتري 

 .(1)الاستحقاق من كان هذا الحكم صادرا في مواجهة البائع
                                                             

 .155.خليل أحمد حسن قدادة، المرجع السابق، صـ -(1)
 .246.، صـ2001، دار الفكر العربي للطباعة والنشر، عقد البيعمحمد شتا أبو سعد،  -(2)
 .246.المرجع نفسه، صـ -(3)
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ن يرجع بالتعويض على البائع في حالة تحقاق الكلي للمبيع كان للمشتري أفإن وقع الاس

قيمة  البائع قيمة المبيع وقت نزع اليدن يطلب من فالمشتري أ ،اليد الكلي عن المبيع نزع

الثمار التي ألزم بردها إلى الملاك الذي تنزع يد المشتري عن المبيع، المصاريف النافعة التي 

ن يطلبها من صاحب المبيع جميع مصاريف دعوى الضمان ودعوى الاستحقاق أيمكنه 

بهذه الدعوى الأخيرة وفقا علم البائع منها لو أ يتقيهن باستثناء ما كان للمشتري يستطيع أ

وتعويضه بوجه  المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  373للمادة 

م يقع فاته من كسب بسبب نزع اليد عن المبيع، كل ذلك إذا لعام عما لحقه من خسائر وما 

 .(2)بطال البيعو المشتري على طلب الفسخ أ

 :الاستحقاق الجزئي للمبيع -ب

في  مالمعدل والمتم التضمن القانون المدني 58/75من الأمر رقم  376نصت المادة 

لغت قد ب حالة النزع الجزئي عن المبيع وفي حالة وجود تكاليف عنه وكانت خسارة المشتري

 375ة ي المادينة فن يطالب البائع بالمبالغ المبالمشتري لما أتم العقد، كان له أ قدرا لو علمه

 .مقابل رد المبيع مع الاتفاق الذي حصل عليه منهالأمر السالف الذكر  نفس من

زء من المبيع سواء كان جزء مقرر فالاستحقاق الجزئي هو ثبوت حق الملكية للغير لج

 .(3)نتفاعلارتفاق والاو شائع او حكم للغير بحق متفرع عن حق الملكية لحق اأ

 الالتزام بضمان العيوب الخفية: رابعا

ن تري مقانوني بضمان العيوب الخفية منه هو تمكن المشاليقع على البائع الالتزام 

 .العقارى المنفعة الكاملة من شيء الحصول عل

 

 

                                                                                                                                                                                             
، (البيع، المقايضة، الإيجار، التأمين)شرح الأحكام القانون المدني، العقود المسماة رمضان محمد أبو السعود،  -(1)

 .337.، صـ2010منشورات الحلبي الحقوقية، الإسكندرية، 
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  375المادة  -(2)
 .319.، صـ2005، دار الجامعة الحديثة، مصر، العقود المسماة، شرح عقد البيع والمقايضةأنور سلطان،  -(3)
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 :تعريف العيب الخفي -1

على  ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  379نصت المادة 

قت ووجودها يشتمل المبيع على الصفات التي تعهد بيكون البائع ملزما بالضمان إذا لم »أن 

 .«و إذا كان بالمبيع عيب ينقص من قيمتهالتسليم إلى المشتري أ

ان باستطاعته الاطلاع على و كعيب إذا كان المشتري على علم به أفالبائع لا يضمن ال

 .(1)و فحصهالعيب أ

فالعيب الخفي هو عيب الغير المعلوم للمشتري الذي لم يكتشفه بواسطة فحصه للمبيع 

 .، فهنا البائع يقع عليه ضمان العيب الخفي(2)الرجل العاديبعناية 

 :شروط العيب الخفي -2

 :تتمثل شروط العيب الخفي في

 :ن يكون العيب مؤثراأ -أ

أي ان يكون العيب قد بلغ حدا  و من منفعتهأالعقار مة ن ينقص من قيإذا كان من شأنه أ

من الجسامة بحيث لو علم به المشتري لما أقدم على التعاقد، فيعتبر العيب مؤثرا إذا خلا 

 .(3)المبيع من صفة التي كفل البائع للمشتري وجودها ولم تكن كذلك

 :ن يكون العيب خفياأ -ب

قدم المشتري إلى التعاقد فإذا كان العيب ظاهرا في المبيع لو كان ظاهرا لما أبحيث 

 يعتدالمبيع ولم يعترض هنا يسقط حق المشتري في الضمان، فلكي  فقبلوقت تسلمه للمشتري 

 379بالعيب الخفي الذي يلتزم به البائع فيجب ألا يعلم به المشتري هذا ما أكدته نص المادة 

للعيوب التي كان للمشتري على علم بها  ضامنالا يكون  ن البائعالسالفة الذكر بقولها غير أ

 .(4)وقت البيع

 

                                                             
 .المعدل والمتمم، المتضمن القانون المدني 75/58الفقرة الثانية من الأمر رقم  379المادة  -(1)
، رسالة الماجستير، تخصص المسؤولية المهنية، كلية الحقوق والعلوم حماية المستهلك الالكترونينعيمة غدوش،  -(2)

 .64.، صـ2012السياسية، جامعة تيزي وزوو، 
 .400.سليمان مرقس، المرجع السابق، صـ -(3)
 .175.خليل أحمد حسن قدادة، المرجع السابق، صـ -(4)
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 :يكون العيب قديما نأ-ج

يكون البائع »ن العيب قديما سالفة الذكر يتبين أنها شرطت أن يكو 379حسب المادة 

، «ملزما إذا لم يشتمل المبيع على الصفات التي تعهد بوجودها وقت التسليم إلى المشتري

ن يظهر العيب الا بعد التسليم فهنا البائع م هو عيب سابق لعملية البيع على أالقديفالعيب 

يضمنه في هذه الحالة، أما إذا طرأ العيب بعد التسليم أي صار المبيع في يد المشتري فهنا لا 

 .(1)ضمان فيه على البائع

 

 ـانــيــثـال فرعــال

 المشتري في عقد البيع الالكتروني التزامات

زامات الالتبين طرفيه، ف متقابلةاللتزامات لان عقد البيع الالكتروني يرتب اباعتبار أ

فتتمثل  ليدي،لتزامات في عقد البيع التقلالف عن اتالمشتري في عقد البيع الالكتروني لا تخ

اتقه عع على لذي يقملكية له والالتزام الثاني االلتزامات المشتري في دفع الثمن بمقابل نقل لاا

 .م المبيع، سنتطرق إلى شرح كل منهماهو الالتزام بتسل

 

 التزام المشتري بدفع الثمن: أولا

 اك نص أوم هنن المشتري ملزم بالوفاء بثمن المبيع الذي اتفق عليه مع البائع ما لم يكإ

 .صليالأ لتزاملاو زيادته، فالالتزام المشتري بدفع الثمن هو احكم يقضي بإنقاص الثمن أ

 تعرف دفع الثمن في عقد البيع الالكتروني  -1

ما الح شخص آخر إهو تصرف قانوني يهدف إلى تسوية الدين في ذمة شخص ما لص

 .(2)و عبر الوسائل الدفع الحديثةعن طريق وسائل دفع التقليدية أ

                                                             
، مجلة الحقوق والعلوم تطور آلية العيب الخفي في مجال حماية المستهلك دراسة المقارنةدرماش بن عزوز،  -(1)

 .57.، صـ2015، 25السياسية، المجلد الأول، العدد 
، أطروحة الدكتوراه، كلية الحقوق، جامعة بنها، مصر، حماية المستهلك الالكترونيكوثر سعيد عدنان خالد،  -(2)

 .551.صـ، 2009/2010
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كل وسيلة دفع  أما بالنسبة للمشرع الجزائري فقد عرف وسيلة الدفع الالكتروني بأنها

و عن بعد، صاحبها من القيام بالدفع عن قرب أمر نص بها طبقا لتشريع المعمول به تمكن 

 .(1)كترونيةلمنظومة الاالعبر 

 زمان الوفاء بالثمن  -2

 المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  388طبقا لنص المادة 

تسليم المبيع ما لم يوجد  مستحقا في الوقت الذي يقع فيهيكون ثمن المبيع » نهالتي تنص على أ

ن زمان الوفاء بالثمن يتحدد بإرادتي ويفهم منها أ «و عرف يقضي بخلاف ذلكاتفاق أ

على ميعاد الدفع، كان الدفع الطرفين فلهم الحرية في اختيار زمان الدفع، فإذا لم يتم الاتفاق 

 .(2)وفقا للقواعد العامةالثمن مستحق الأداء فور إتمام العقد 

ينص  ما لم» نالتجارة الالكترونية على أ 18/05رقم  قانون من 16كما نصت المادة 

يه في فق علالعقد الالكتروني على خلاف ذلك، يلتزم المستهلك الالكتروني بدفع الثمن المت

 .«العقد الالكتروني بمجرد إبرامه

 مكان الوفاء بالثمن  -3

مكان الذي الإذا كان الثمن مستحقا عند التسليم المبيع فإن المكان الذي يوفي به الثمن هو 

ما إذا كان الثمن غير مستحقا ، ألذلك تسليم المبيع، ما لم يوجد اتفاق أو عرف مخالفيتم فيه 

 .(3)فإن الثمن يدفع في موطن المشتري وقت استحقاق الثمن

 وسائل الدفع الالكتروني  -4

 :وسائل الدفع الالكتروني مجموعة متنوعة من الوسائل سنذكر البعض منهاتشمل 

 :كترونيةلكات الايش -أ

 لها مثل البيانات الموجودة في الشيكرقمية مثالبيانات الهو دفتر رقمي يحتوي على 

طريق البريد الالكتروني موثق، يحتوي على  إلى البائع عن بإرسالهاالورقي، يقوم المشتري 

                                                             
 ، المتضمن التجارة الالكترونية18/05من القانون من القانون رقم  6/5المادة  -(1)
 .355.، صـ1999، دار الجامعية للطباعة والنشر، بالإسكندرية، مصر، الموجز في عقد البيعمحمد حسن قاسم،  -(2)
 .متمم، المتضمن القانون المدني المعدل وال75/58من الأمر رقم  387المادة  -(3)
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كتحديد مبلغ الشيك واسم المستفيد واسم من أصدر الشيك  التي يحتويها الشيك الورقيالبيانات 

 .(1)وكذا توقيع مصدر الشيك عن طريق رموز خاصة

 :من أمثلة على الشيكات الالكترونية التي تتم عبر الانترنت من بينها

 :net-chequeنت شيك  -

كون ين ويشترط في هذا النظام أجنوبية النا بجامعة كارولي 1995هو نظام صدر سنة 

لال خلكل من البائع والمشتري حساب خاص ويصبح الدفع بواسطة هذه الشيكات ممكنا من 

رسال ن يقوم بإلزبون أالكمبيوتر، حيث يسمح لجهاز ال تحميل برنامج خاص بالزبون على

 .مشفر إلى التاجر الشيك الالكتروني

- Echeek: 

لا أنه يتم عبر الأنترنت، فهو على الشيك الورقي إ يانات الظاهرةيحتوي على نفس الب

 .(2)نظام آمن بطريقة جيدة من خلال استخدام التواقيع الرقمية

 :(crédit carde)بطاقات الائتمان  -ب

معينة تحمل رقمها وتاريخ انتهائها الخصائص الهي عبارة عن بطاقة بلاستيكية ذات 

و شعارها، فهي تستخدم مصرفية التي أصدرتها أالالمالية أو واسم حاملها واسم المؤسسة 

 .(3)عوض عن النقودالكوسيلة تعامل 

حاجات المختلفة، الئتمان لتلبية الافيها تعطي صاحبها الحق في الحصول على تسهيل 

حيث تقدم تلك للتاجر لتسديد  ،ر الجهد والوقت لحامل البطاقةيفتستخدم كوسيلة ضمان توف

يقوم بتحصيل تلك القيمة من الجهة المصدرة لتقوم بدورها باستفاء ن أثمن مشترياته على ال

 .(4)تلك المبالغ من العامل

 

 

 

                                                             
 .139.رحاب أرجيلوس، المرجع السابق، صـ -(1)
، رسالة الماجستير، تخصص العلوم الاقتصادية، كلية البنوك التجارية وتحديات التجارة الالكترونيةايمان العاني،  -(2)

 .213.، صـ2006/2007الحقوق والعلوم السياسية، جامعة منتوري قسنطينة، 
 .143.صـ رحاب أرجلوس، المرجع السابق، -(3)
 .25.، صـ2008، دار الثقافة للنشر والتوزيع، الأردن، وسائل الدفع الالكترونيجلال عايد الشورة،  -(4)
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 :التحويل الالكتروني -ج

مر بتحويل المبلغ عن طريق اصدار المدين أ وفاء دون اللجوء إلى النقود،يعتبر وسيلة لل

النقال للعميل، فهو أحد و عبر الهاتف ما عبر الحاسوب أائنه يتم اصدار إالمدين به لحساب د

 .(1)العمليات المصرفية الالكترونية عبر شبكة الأنترنت

فيتم بتحويل مبلغ مالي من حساب العميل إلى حساب المستفيد، دون اللجوء إلى 

 .(2)استعمال بطاقة الدفع

 :وسائل الدفع في الجزائر -د

 تادلادفع المب»ن على أ 207في نص المادة  2025الية قانون الموالفحسب ما جاء في 

 :المذكورة أدناه بوسائل الدفع الغير نقدية عن طريق القنوات البنكية والمالية

 المعاملات العقارية للأملاك المبنية وغير المبنية -

ت عمليات البيع المحققة من طرف الوكلاء وموزعي السيارات والآليات والتجهيزا -

 الصناعية

 شراء اليخوت وسفن النزهة  -

 اكتساب عقود التأمين الإجبارية  -

 .«(3)تحدد كيفيات تطبيق هذه المادة، عن طريق التنظيم

 :البطاقة السحب -

عبر  استخراجها صاحبها على سحب النقود فقط، يتم البطاقة التي يقتصر استخدامهي 

 .(4)لي مع ادخال حاملها الرقم السري والمبلغ المراد سحبهالآصراف الجهاز 

                                                             
، مجلة البحوث والدراسات القانونية والسياسية، مفهوم الدفع الالكتروني وآفاق تطويره في الجزائرحميد سلطاني،  -(1)

 .216.، صـ2022، 02، العدد 11المجلد 
، 2004، دار المطبوعات الجامعية، الطبعة الأولى، الإسكندرية، التعاقد الالكتروني عبر الأنترنتمحمد أمين الرومي،  -(2)

 .130.صـ
، الجريدة الرسمية، العدد 2025المتضمن قانون المالية لسنة ، 2024نوفمبر  24، المؤرخ في 24/08القانون رقم  -(3)

84. 
وكالة -، دراسة حالة البنك الخارجيوسائل الدفع الالكتروني بين النظرية والتطبيقهاجر ديدوش، عبد الغني حريري،  - (4)

 . 5.، صـ2022، 2، العدد 13الشلف، مجلة الاقتصاد الجديد، المجلد 
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المتضمن القانون التجاري على أنه  05/02من قانون  23مكرر  543فحسب المادة 

و الهيئات المالية المؤهلة قانونا وتسمح السحب كل بطاقة صادرة عن البنوك أتعتبر بطاقة »

 .(1)«لصاحبها فقط لسحب الأموال

 :CIBالبطاقة البنكية  -

ثمن داد اللحاملها بسسمح مغناطسية تصدرها البنوك والمؤسسات المالية تالبطاقة الهي  

 :لكترونية، وهي نوعين هماالالات الآو السحب بواسطة حاجاته أ

هي بطاقة توفر خدمات الدفع والسحب ما  :La carte classiqueالبطاقة الكلاسيكية  -

الزبائن، تمنح للأفراد ذوي الدخل  كمداخيلبين البنوك الزبائن وفقا لشروط يحددها البنك 

 .(2)الضعيف او المتوسط

عالية تمنح للأفراد ذوي الدخل العالي الئتمانية الاهي بطاقة ذات حدود  :البطاقة الذهبية -

شتراك فيها بإضافة إلى لون الارتفاع الافي سقف  ةكلاسيكيالبطاقة الفهي تتميز عن 

 .(3)ذهبي المختلف عنهاال

غير قابل إلزامية الدفع المعطي بموجب بطاقة الدفع »كما أقر المشرع الجزائري على 

و سرقة البطاقة راض على الدفع إلا في حالة ضياع أللرجوع فيه ولا يمكن الاعت

 (4)«.المصرح بها قانونا أو تسوية قضائية أو إفلاس المستفيد

 

 لتزام المشتري بتحمل النفقات وتكاليف المبيعا: ثانيا

مه لتزاوهي اإضافة إلى التزام المشتري بدفع الثمن فإن عقد البيع يرتب آثار أخرى 

 .بتحمل النفقات وتحمل تكاليف المبيع

 

 

                                                             
، 101، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن القانون التجاري، 1975سبتمبر  26، المؤرخ في 75/59القانون رقم  -(1)

، الجريدة الرسمية، العدد 2005فيفري  06المؤرخ في  02/05المعدل والمتمم بالقانون  1975ديسمبر  19المؤرخة في 

 .2005فيفري  9المؤرخ في  11
قتصادية ، مجلة الدراسات الاواقع وسائل وأنظمة الدفع الالكترونية في النظام البنكي الجزائريمحمد خاوي،  -(2)

 ، صـ2017، 04المعاصرة، العدد 
 .5.هاجر ديدوش، عبد الغني، المرجع السابق، صـ -(3)
 .، المتضمن القانون التجاري05/02من القانون رقم  24مكرر  543المادة رقم  -(4)
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 الالتزام بتحمل نفقات البيع  -1

مبالغ اليلتزم المشتري بتحمل النفقات البيع وهي تكاليف إبرام العقد وما ارتبط به من 

لا إذا وجدت إرسوم الإعلان العقاري والتوثيق، فيتحملها المشتري وحده الكنفقات التسجيل و

 .(1)قانونية تخالف ذلكالنصوص ال

 الالتزام بتحمل تكاليف المبيع  -2

فالمشتري ملزم بتحمل تكاليف المبيع فهي المصاريف التي ترتبط بصفة مالك الشيء 

ن المشتري ينتفع من ، على أساس أمثل مصاريف الصيانة والمحافظة على المبيع والضرائب

تركها ائري فيما يتعلق بتكاليف المبيع ن المشرع الجز، حيث نجد أونماؤهايراد الشيء وثماره 

 .(2)على عاتق المشتري جعلهاإرادة الطرفين وفعََّلَ ما بالنسبة لنفقات البيع ألإرادة الطرفين، 

 

 عـم المبيـري بتسلـزام المشتـلتا: ثالثا

م هو تسلله و الالتزام مقابلن التزام البائع هو تسليم المبيع فيقع على عاتق المشتري إ

 .لتزام مهم به تنتقل ملكية العقار للمشتريالاالمبيع فهو 

 م المبيعزمان ومكان تسل  -1

على  ممتمالمعدل وال المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  394نصت المادة 

 يتسلمه نشتري أم المبيع وجب على الملتسل و زماناو العرف مكانا أأإذا لم بعين الاتفاق »ن إ

 .«ماستثناء الذي تتطلبه عملية التسلبدون تأخير 

أي يكون في  ،تري يده فعلا على الشيء المبيع ويقبضهفعملية التسلم هي وضع المش

 .(3)فيكون التسلم العقار بالحصول على مفاتيح العقار وحرية التصرف فيه هحيازت

 نفقات التسلم  -2

غير باتفاق يقضي تكون نفقات التسلم المبيع على عاتق المشتري مالم يوجد عرف او 

 .بذلك

                                                             
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  393المادة  -(1)
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  389المادة  -(2)
 .192.، صـ2004، عالم الكتب الحديث، الأردن، مشكلات التعاقد عبر الأنترنتبشار محمود المومني،  -(3)
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والمقصود بنفقات التسلم المبيع هي نفقات انتقال المشتري إلى مكان التسلم ونفقات نقل 

النقل، الارسال، )التي يريد المشتري ان يضع فيها المبيع  الجهةم إلى يع من مكان التسليالمب

 .(1)(التفريغ، الرسوم الجمركية

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
                                                             

 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  395المادة  -(1)
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 يــانــثـث الـحــــبـمــال

 

 في مجال تقليب العقاري الإلكتروني عقد الإيجار

هو فدني، نظمها القانون الممن العقود المسماة التي  الالكتروني يعتبر عقد الإيجار

لغير، لملوك الوسيلة القانونية التي يتم من خلالها تمكين الشخص من الانتفاع بشيء معين م

 .مقابل أجر معلوم ومدة معلومة

مؤجر يلة لتنظيم العلاقة بين اللا يقتصر على كونه وس الالكتروني الإيجارفعقد 

دا ار تمهيالعق العمل على رفع قيمة المستأجر بل هو أداة استثمارية تحقق عوائد مالية أثناءو

كان رألبيعه ضمن استراتيجيات تقليب العقاري، في هذا المبحث سنتطرق لدراسة كل من 

 (.يب الثانالمطل) الالكتروني ، آثار عقد الإيجار(المطلب الأول)الالكتروني عقد الإيجار 

 

 ب الأولــلـطــالم

 

 الالكتروني ارــد الإيجـقـان عــأرك

لا انها إاسية توفر مجموعة من الأركان الأسبكغيره من العقود لا ينعقد الا  عقد الإيجار

ين لى تمكعخصوصية نظرا لطبيعة العلاقة التي تنشأ عن العقد الإيجار والتي تقوم ب تتميز

 .دىعلى ح مقابل أجر معلوم، سنقوم بدراسة كل واحدة مستأجرةالمستأجر من الانتفاع بعين 

 

 الالكتروني  ارـي في عقد الإيجـراضـالت: رع الأولـــفــال

ل أي الإيجار، ذلك بتطابق الإيجاب والقبويعد التراضي عنصر جوهري لانعقاد عقد 

 .نيةلقانوإرادتي المؤجر والمستأجر، حيث يتم الاتفاق على المسائل الجوهرية والمسائل ا
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 الاتفاق على المسائل الجوهرية: أولا

يتفق المؤجر والمستأجر على العناصر الجوهرية المتمثلة في طبيعة العقد، الشيء 

 .(1)حالة عدم الاتفاق على هذه المسائل لا ينعقد العقدالمؤجر، المدة، وفي 

 

 الاتفاق على المسائل الثانوية: ثانيا

لا إإذا لم يتفق المؤجر والمستأجر على المسائل الثانوية فإنه لا يؤثر على انعقاد العقد، 

عدم  إذا اتفقا على أنه في حالة الاتفاق عليها لا ينعقد العقد، كأن يتفقان الطرفان في حالة

 .(2)الاتفاق على المدة التي يتم فيها مراجعة الأجرة لا ينعقد العقد

 الالكتروني صحة التراضي في عقد الإيجار: ثالثا

وب ن عيمن يكون خالي اعد العامة بشأن توافر الأهلية وأيسري على عقد الإيجار القو

 (.الغلط، التدليس، الاكراه، الاستغلال)الإرادة 

 :الإيجارالأهلية في عقد  -1

 :فيما يلي( المؤجر، المستأجر)سنتطرق لأهلية كلا الطرفين 

 :أهلية المؤجر -أ

ن بتوافر ئرة بين النفع والضرر، لهذا وجب أعلى اعتبار عقد الإيجار من الأعمال الدا

 .(3)سنة 19كل من المؤجر والمستأجر الأهلية الكاملة وهي سن 

أما إذا كان مميزا ولم يبلغ سن الرشد فإن إيجاره قابلا للإبطال لمصلحته، حيث تكون 

و الوصي، إذا كان ضارة به وتتوقف على إجازة الولي أنافذة في حقه وتكون باطلة إذا كانت 

سنوات على  3سنة فإن إيجاره يقع صحيحا شريطة الا يتجاوز مدته  18ناقص الأهلية عمره 

المتضمن  75/58من الأمر رقم  468حسب المادة . (4)جار من أعمال الادارةن الإياعتبار أ

                                                             
، دار الثقافة لنشر والتوزيع، البيع والإيجار وقانون المالكين والمستأجرين"العقود المسماة علي هادي لعبيدي،  -(1)

 .219.، صـ2010الأردن، عمان، 
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  65المادة  -(2)
 .والمتمم، المتضمن القانون المدني المعدل 75/58من الأمر  40المادة  -(3)
، 1961، دار الكتاب العربي، القاهرة، مصر، العقود المسماة، الإيجار والتأمين الأحكام العامةعبد المنعم بدراوي،  -(4)

 .28.صـ
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لا يجوز لمن لا يملك إلا حق القيام بأعمال الإدارة »على أنه  المعدل والمتمم القانون المدني

 .«سنوات ما لم يوجد نص يقضي بخلاف ذلك( 3)ان يعقد إيجار تزيد مدته عن ثلاث 

 :المسـتأجرأهلية   -ب

سنة للمستأجر حتى  19كاملة الهلية الأكما هو الحال بالنسبة لأهلية المؤجر تتوجب 

 .(1)تكون تصرفاته صحيحة

و للإبطال، الا إذا اجازه الوالي أ إذا كان المستأجر ناقص الأهلية فيكون إيجاره قابلاف

 .(2)الوصي حتى يكون تصرفه نافذا

 :سلامة الإرادة من العيوب في عقد الإيجار -2

صر ي عنتتمثل في الغلط، الإكراه، التدليس، الاستغلال، التي تم تطرق لها سابقا ف

 . التراضي في عقد البيع الالكتروني

 الالكتروني ارـد الإيجـقـي عـل فـحـالم: يــانــثــرع الــفــال

جر مستأيتمثل محل عقد الإيجار في منفعة الشيء مؤجر التي يلتزم المؤجر بتمكين ال

 .ستها فيما يليالانتفاع بها، بإضافة إلى بدل الإيجار ومدته، سنقوم بدرامن 

 (العقار)الشيء المؤجر : أولا

ي فترط على أساس دراستنا تقوم على العقار فإن الشيء المؤجر يتمثل في العقار فيش

 75/58م من الأمر رق 95إلى  92العقار المؤجر طبقا للأحكام القواعد العامة من المواد 

و أمعينا  يكون أن يكون موجودا أو قابلا للوجود، أن المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني

 .ن يكون مشروعا وقابل لتعامل فيه ثم التطرق لهم بتفصيلقابلا للتعيين، أ

أن عقد الإيجار وارد على ما فب ،ن يكون العقار المؤجر غير قابل للاستهلاكأويشترط 

ن يكون من د انتهاء مدة الإيجار، لهذا وجب أفلمستأجر ملزم برد عين المؤجر عن المنفعة

 .(1)للاستهلاك الأشياء غير قابلة

                                                             
، الطبعة الأولى، جسور النشر والتوزيع، الوجيز في عقد الإيجار المدني فقها وتشريعا وقضاء  سمير شيهاني،  -(1)

 .73.الجزائر، صـ
المعدل والمتمم بالأمر رقم ، المتضمن قانون الأسرة 1984جويلية 9، المؤرخ في 84/11من القانون رقم  83المادة  -(2)

 .2005فيفري  27، المؤرخة في 15، الجريدة الرسمية، العدد 2005فيفري  27المؤرخ في  05/02
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 مدة الإيجار: ثانيا

يتعين على المؤجر والمستأجر الاتفاق على مدة الإيجار، فعقد الإيجار عقد مؤقت لمدة 

 المتضمن القانون المدني 75/58 رقم من الأمر 467محددة وهو ما نصت عليه المادة 

الإيجار عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء »على أن  المعدل والمتمم

 .(2)«...لمدة محددة

ولم يحدد ( المؤجر والمستأجر)ترك المشرع الجزائري مدة الإيجار لإرادة الطرفين 

لا أنه إذا كان الشيء المؤجر ملكا للقاصر فلا يجوز إالإيجار، ة و الأقصى لمدأالحد الأدنى 

ليه، اما في حالة إذا كان عقد إأن تزيد مدته عن ثلاث سنوات إذا قام بالإيجار من ينوب 

على مدة معينة  بالاتفاق نفس الشيءالإيجار عقار مكتوب المدة تخضع إلى إرادة الطرفين 

 .(3)وبإنهائها ينتهي العقد

 بدل الإيجار: ثالثا

أجر بالعين لأجرة ضروري لانعقاد عقد الإيجار، في تقابل انتفاع المست بدل يعد

ل الأجرة فإن دلم توجد بعد العقد الإيجار باطل بطلانا مطلقا، فإذا المؤجرة وحكم تخلفها ي

، فالمشرع الجزائري أجاز تحديد بدل الإيجار إما نقدا او بتقديم أي عمل تبرعاالعقد يعتبر 

 .(4)السابقة الذكر 467آخر هذا حسب المادة 

فيكون لطرفي عقد الإيجار الحرية في تحديد بدل الإيجار عن طريق الاتفاق غير أنه 

 .(5)في الغالب يكون مبلغا نقديا يؤديه المستأجر لقاء انتفاع بالعين المؤجرة

                                                                                                                                                                                             
، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية، مصر، العقود المسماة عقد الإيجار الأحكام العامةرمضان محمد أبو سعود، –(1)

 .100.، صـ2006
، الطبعة الثانية، جسور النشر والتوزيع، الجزائر، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانون المدنيهلال شعوة،  -(2)

 .62.، صـ2015
راه، تخصص قانون الأعمال ، أطروحة الدكتوالتزامات المستأجر في إيجار العقارات والمنقولاتخديجة زروقي،  -(3)

 .27.28.صـ.، صـ2012/2013المقارن، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة وهران، 
، رسالة الماجستير، تخصص العقود 07/05طرفي عقد الإيجار وفقا للقانون رقم  تالتزاماعزالدين السيار،  -(4)

 .74.، صـ2014والمسؤولية، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة الجزائر، 
 .426.، صـ2013، منشورات زين الحقوقية، بيروت، لبنان، الوجيز في عقد الإيجارجعفر محمد جواد الفضلي،  -(5)
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كما يجب أن يكون بدل الإيجار جدي وحقيقي ويكون بدل الإيجار حقيقي إذا ما أظهره 

 .(1)اتفاق آخر حولها يستترفي عقد لا المتعاقدان 

 .(2)ن يكون بدل الإيجار مشروعا وغير مخالف للآداب العامة والنظام العامأكما يجب 

 الالكتروني ارـقد الإيجـي عـب فـالسب: ثــالــرع الثــفــال

فالسبب في عقد الإيجار يخضع لنفس الأحكام القواعد العامة، فيكون الباحث عن 

 .(3)لا كان عقد الإيجار باطلاإالإيجار مشروعا غير مخالف للنظام العام والآداب العامة و

 

 الالكتروني ركن الشكلية في عقد الإيجار: عــرابــرع الــفـال

متضمن النشاط  93/03ن المشرع الجزائري استحدث الشكلية وفقا لمرسوم رقم أ

 والذي اشترط بموجبه تجسيد علاقة إيجارية بين المؤجر والمستأجر في المرسوم 4العقاري

، لكنه لم يحدد نوع الكتابة ولا 5المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار 94/69 التنفيذي

المعدل والمتمم بموجب قانون  75/58غرض منها لكن بموجب التعديل الأخير لأمر رقم ال

  .المتضمن القانون المدني اشترط الشكلية كركن للانعقاد 07/05

ن عقد الإيجار بوصفه بأنه عقد القانون المدني قبل تعديله نجد أ بالرجوع إلى نصوص

 .(6)الإيجاب والقبولرضائي لا يخضع لشكل معين بل ينعقد بتوافق 

                                                             
 .55.هلال شعوة، المرجع السابق، صـ -(1)
 .248.، صـ1996، مصر، الإيجار، منشأة التعارضرمضان محمد أبو سعود، –(2)
، الجزء الوسيط في شرح القانون المدني العقود الواردة على الانتفاع بشيء الإيجار والعاريةعبد الرزاق السنهوري،  -(3)

 .354.، صـ1986السادس، دار الإحياء التراث العربي، لبنان، 
 .14، الجريدة الرسمية، العدد المتضمن بالنشاط العقاري، 1/3/1993المؤرخ في  93/03المرسوم التشريعي رقم  - 4
المتضمن المصادقة على ، 19/03/1994هـ الموافق لـ 1414شوال عام  7المؤرخ في  94/69المرسوم التنفيذي رقم  - 5

، 1933مارس  1، المؤرخ في 93/03التشريعي رقم  من المرسوم 21المنصوص عليه في المادة  نموذج عقد الإيجار

 143المتضمن النشاط العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
، 4، مجلة المفكر للدراسات القانونية والسياسية، المجلد تحليل بعض إشكاليات عقد المساكن قانون الجزائرسناء شيخ،  -(6)

 .50.، صـ2021، جويلية2العدد 
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المتعلق بالنشاط العقاري  93/03من المرسوم التشريعي رقم  21حيث جاءت المادة 

تجسد العلاقات بين المؤجرين والمستأجرين وجوبا في عقد إيجار طبقا للنموذج »ن على أ

 .(1)«...الذي يحدد عن طريق التنظيم ويحرر كتابيا بتاريخ مسمى

 75/58نوعها ومع صدور التعديل الجديد للأمر رقم نصت على الكتابة ولم تعين 

ينعقد الإيجار كتابة »ن منه تنص أ مكرر 467بموجب نص المادة  07/05بموجب القانون 

الإيجار عقدا شكليا لا يكفي اتفاق  أصبح، وبتالي «لا كان باطلاإكون له تاريخ ثابت ووي

 فإذافراعه في طابع شكلي معين، طرفين على العين المؤجرة وبدل الإيجار والمدة، بل يجب ا

 94/69اختلفت هذه الشكلية اعتبر العقد باطلا بطلانا مطلقا، لهذا أصدر مرسوم تنفيذي رقم 

سالف الذكر  93/03يحدد نموذج عقد الإيجار التي تخضع لأحكام المرسوم التشريعي رقم 

، الضمانات، الأعباءتعيين طرفي العقد، المدة، ثمن بدل الإيجار، : على ان تتضمن ما يلي

 .(2)الالتزامات كل من المؤجر والمستأجر

سبب المهنة التي ب( الموثق)عمومي الضابط الفعقد إيجار هو عقد رسمي يقوم بتحريره 

 .(4)من القانون التوثيق 5حسب ما نصت عليه المادة  3ينتمي إليها

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .المتضمن بالنشاط العقاري، 993 93/03المرسوم التشريعي رقم –(1)
 .، المتضمن المصادقة على نموذج عقد الإيجار94/69المرسوم التنفيذي رقم  -(2)
 .142.، صـ2007، دار الخلدونية، شهر التصرفات العقارية في التشريع الجزائريجمال بوشنافة،  - 3
 .تنظيم مهنة الموثق، المتضمن 06/02القانون رقم  -(4)
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 ي ـــانــب الثــــلــطــــــالم

 الإلكتروني آثـار عـقـد الإيـجـار

جر المؤ)باعتبار أن عقد الإيجار عقد ملزم لجانبين، فهو ينشئ في ذمة الطرفين 

عرض لتزام على طرف يقابله حق للطرف آخر، وعليه سنالالتزامات، كل الا( والمستأجر

 .هذه الالتزامات

 رـات المؤجـالتزام: رع الأولــفــال

 ر بتسليملمؤجالتزام ا التاليةتتمثل الالتزامات الواقعة على ذمة المؤجر في الالتزامات 

تعرض ، سنسالعين المؤجرة، التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة، التزام المؤجر بالضمان

 .كل واحدة منها على حدى

 التزام المؤجر بتسليم العين المؤجرة: أولا

حديد الواردة بت إلى النصوصأحال المشرع الجزائري تحديد محل الالتزام بالتسليم 

المعدل  يالمتضمن القانون المدن 75/58من الأمر رقم  478محل تسليم الشيء وفقا للمادة 

صوصية إلى أحكام الواردة بشأن تسليم المبيع مع بيان خ ترجع، في هذه الحلة والمتمم

 .الإيجار

فالتسليم هو وضع العين المؤجرة تحت تصرف المستأجر يتحمله المؤجر يسمح 

 .(1)للمستأجر حيازة العين المؤجرة والانتفاع بها

 :تسليم العين المؤجرة -1

تسليم عين أخرى ها في العقد ذاتها، فلا يجوز له يلتزم المؤجر بتسليم العين المتفق علي

غيرها حتى لو كانت تزيد من قيمتها مع ملحقات عين المؤجرة كذلك، فيجب عليه تعيين 

موقع و الأ "الفيس بوك"العين المؤجرة فمثلا يعين منزل وضِع للإيجار على صفحة 

الكتروني آخر، من خلال بيان مساحته وعدد الغرف والأثاث الموجود فيه من خلال صور له 

                                                             
، 2011، دراسة نظرية وفقا لأحدث التعديلات، طبعة الأولى، عقد الإيجار في التشريع المدني الجزائريجميلة دوار،  -(1)

 .54.صـ
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وعلى هذا الوصف يقوم عقد الإيجار، فالمؤجر ملزم بتقديم المنزل كما وعرض كل ملحقاته 

 .(1)تم وصفه تماما نافيا للجهالة به

 :كيفية تسليم العين المؤجرة -2

 ه المادةعلي يتم تسليم العين المؤجرة وملحقاتها وفقا لكيفية تسليم المبيع وهو ما نصت

على  يسري»ن أعلى  القانون المدني المعدل والمتممالمتضمن  75/58من الأمر رقم  478

علق ة ما تت، خاصالالتزام بتسليم العين المؤجر ما يسري على الالتزام بتسليم المبيع من أحكام

 .«تسليم الشيء المؤجرمنها بتاريخ ومكان 

السالفة الذكر، أي أنه تسليم يمكن وضع  367فالتسليم يكون فعليا كما نصت عليه المادة 

قام المؤجر  العين المؤجرة في يد المستأجر للانتفاع بها، حتى لو لم يستلمه المستأجر فإذا

بإخطاره بوضع العين المؤجرة تحت تصرفه، فالعقار هنا فإن تسليمه يقتضي تخليه المؤجر 

للعقار وتسليم المفاتيح بما في ذلك الوثيقة التي تثبت حقه في الإيجار على أساس ان عقد 

 .(2)لا ينعقد ولا يثبت الا بالكتابة حتى يتمكن المستأجر من حيازتهالإيجار 

 :مكان وزمان التسليم -3

السالفة الذكر وطبقا للقواعد  478هنا نقوم بإحالة إلى أحكام تسليم المبيع وفقا للمادة 

السالفة الذكر إذا كانت العين المؤجرة شيئا معينا بالذات،  282العامة الواردة في نص المادة 

 .(3)فإن التسليم يكون في المكان الذي وجد فيه العين وقت التأجير

هذا  دعُ إذا اتفق الطرفان على تعيين الوقت الذي فيه تسليم العين المؤجرة إلى المستأجر 

ما إذا لم يعينا التزم المؤجر بتسليم العين المؤجرة مباشرة عند إبرام أالوقت هو وقت التسليم، 

 . (4)العقد

 

                                                             
 .145سمير شيهاني، المرجع السابق، صـ -(1)
 .44، دار بلقيس للنشر، الجزائر، صـ أحكام عقد الإيجار في القانون المدنييمينة حوحو،  -(2)
 .102.هلال شعوة، المرجع السابق، صـ -(3)
 .232.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(4)
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 :الإخلال الالتزام بتسليم العين المؤجرةجزاء  -4

على  ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  477نصت المادة 

جله ت من أإذا سلمت العين المؤجرة في حالة لا تكون فيها صالحة للاستعمال الذي أجر»أن 

نقاص و إأأو طرأ على هذا الاستعمال نقص معتبر، جاز للمستأجر ان يطلب فسخ الإيجار 

ى اقتض بدل الإيجار بقدر ما نقص من الاستعمال مع التعويض عن الضرر في الحالتين إذا

 .«الأمر ذلك

 :العينيالتنفيذ  -أ

إذا لم يحصل في الزمان والمكان المتفقين ف ةمعيناليكون إذا كان تسليم العين المؤجرة 

و إذا لم يقم المؤجر بإجراء الترميمات التي أو إذا كان التسليم بدون ملحقات، أعليه في ذلك، 

 119كل هذا عملا بنص المادة  ،تجعل العين المؤجرة صالحة للاستعمال من أجل الانتفاع بها

ن يجوز للمستأجر أ»نه أعلى المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  75/58من الأمر رقم 

 .(1)«يطالب بتنفيذ العيني على التسليم بعد الحصول على حكم قضائي يقضي بذلك

 :إنقاص بدل الإيجار -ب

أدى إلى قد لا يطلب المستأجر التنفيذ العيني فإذا كان قد تأخر في التسليم العين المؤجرة 

حرمان المستأجر من استعمالها، جاز له ان يطلب اعفاؤه من بدل الإيجار لأن مصلحته 

في استعمال  تقتضي استمرار في الانتفاع بالعين على الحالة التي تسلمها عليها رغم النقص

 .(2)ن يطالب إنقاص بدل الإيجار بقدر ما نقص من انتفاعه بالعينالعين المؤجرة، على أ

طلب الفسخ إلا أنه يحق حيث أنه لا يجوز للمستأجر طلب إنقاص بدل الإيجار مع 

ن يطلب التنفيذ العيني مع إنقاص بدل الإيجار من الفترة التي انقضت مع للمستأجر أ

 .(3)التعويض

 

 

                                                             
 .146.عبد الحميد شواربي، المرجع السابق، صـ -(1)
، مجلة الدراسات القانونية المقارنة، 07/05التزام المؤجر بتسليم العين المؤجرة وفقا للقانون رقم عزالدين السيار،  -(2)

 .265.، صـ2016العدد الثاني، ماي 
 .266.عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق، صـ -(3)
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 :العقد فسخ-ج

عمال العين المؤجرة لا تصلح للاستيحق للمستأجر طلب فسخ عقد الإيجار إذا كانت 

ستأجر لب المأبرمت من أجله او تأخر في التسليم، فالقاضي هنا غير ملزم للاستجابة لطالذي 

لقاضي منح ايإذا لم يكن التزام المؤجر قليل الأهمية بالنسبة للالتزام ككل، كما يمكن ان 

 .للمؤجر أجلا لتنفيذ التزامه بالتسليم العين المؤجرة

و إنقاص بدل ألب التنفيذ العيني اء كان قد طللمستأجر الحق في طلب التعويض شر

يكون  ألاالتزاماته، شريطة و فسخ عن الضرر الذي أصابه لعدم قيام المؤجر بتنفيذ أالأجرة 

ن يطلب فلا يحق للمستأجر أ لأنه إذا أثبت المؤجر هذا السبب أجنبيبب سعا إلى هذا راج

 .(1)التعويض

 :التزام المؤجر بصيانة العين المؤجرة: ثانيا

ن جر مالزم المؤجر بإجراء الترميمات الضرورية للحفاظ على العين، لتمكين المستأ

ت لترميماام باالانتفاع، فهو التزام مستمر طوال مدة الإيجار، فيقع على عاتق المؤجر الالتز

 :ليييلتزم بها المستأجر، سوف نقوم بدراستها كما  التأجيريةالضرورية والترميمات 

 :الترميمات الضرورية -1

على  مالمعدل والمتم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  479حسب نص المادة 

سليم قت التيلتزم المؤجر بصيانة العين المؤجرة لتبقى على الحالة التي كانت عليها و»ن أ

خاصة ويجب عليه ان يقوم بالترميمات الضرورية اثناء مدة الإيجار دون الترميمات ال

 .«بالمستأجر

فيتحمل المؤجر مسؤولية القيام بالترميمات الضرورية التي تحتاج إليها العين المؤجرة 

 تنشأ عنالتي لكي تبقى على حالة التي كانت عليها وقت التسليم، باستثناء الترميمات البسيطة 

 .(2)الاستعمال العادي للعين والتي يتحملها المستأجر

من ما ضرورية لحفظ العين إفالترميمات الضرورية التي يلتزم بها المؤجر تكون 

 .ن تكون ضرورية للانتفاع بالعينأو أالهلاك 
                                                             

 .242.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(1)
 .153.عبد الحميد الشواربي، المرجع السابق، صـ -(2)
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 :الترميمات الضرورية للحفاظ على العين المؤجرة -أ

من الهلاك وعدم القيام بها يهدد العين ( العقار)هي الترميمات اللازمة لحفظ العين 

ن يحتج بأن هذه الترميمات أبالهلاك، فيجب على المؤجر القيام بها فلا يستطيع المستأجر 

 .(1)ن حفظ العين من الهلاك مقدم على انتفاع المستأجرتخل بانتفاعه بالعين، لأ

الذي يتضمن تنظيم  76/147من المرسوم رقم  من العقد النموذجي 18نصت المادة 

العلاقات بين المؤجر والمستأجر بمحل معد للسكن وتابع لدوان الترقية والتسيير العقاري 

اصلاح وترميم السقوف، اصلاح : ومن بينهابحيث ذكر أعمال الصيانة على سبيل المثال 

 .(2)...الحاملة وهياكل البنايات وكذلك الواجهات السقوفالمصاعد، ترميم 

 :ضرورية للانتفاع بالعين المؤجرةالترميمات ال -ب

متمثلة و ،انتفاعا كاملاهي الترميمات اللازمة حتى يتمكن المستأجر من الانتفاع بالعين 

 .(3)في أعمال تنظيف الآبار وصيانة وتفريغ المراحيض والقنوات صرف المياه

 :الترميمات التأجيرية -2

بها ما لم يوجد اتفاق على أن هي الترميمات البسيطة التي يلتزم بها المستأجر لقيام 

المتضمن القانون  75/58من الأمر رقم  494وهو ما أكدته نص المادة  ،يتحملها المؤجر

أسقف زخرفة و إصلاح أسلاك الكهرباء، من بين هذه الترميمات كالمعدل والمتمم المدني

شأنها تحسين الغرف وإصلاح المفاتيح المياه وزجاج النوافذ فهو يقوم بالترميمات أي من 

 .(4)العين المؤجرة وتحصيلها

 

 

 

 

                                                             
، أطروحة ماجستير، تخصص القانون العقاري المؤجرة في التشريع الجزائريالالتزام بصيانة العين سفيان بوط،  -(1)

 .47.صـ 2006الزراعي، كلية الحقوق والعلوم السياسية، جامعة سعد دلب، بليدة، 
الذي يتضمن تنظيم العلاقات بين المؤجر والمستأجر ، 1976أكتوبر  23، المؤرخ في 76/147المرسوم التنفيذي  -(2)

 .1977، المؤرخة في 12، الجريدة الرسمية، العدد وتابع لمكاتب الترقية والتسيير العقاري لمحل معد للسكن
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  497/3المادة  -(3)
، 09ة، المجلد ، مجلة الدراسات القانونية المقارن07/05صيانة العين المؤجرة على ضوء القانون عزالدين السيار،  -(4)

 .141.، صـ2023، 01العدد 
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 :جزاء الإخلال بالالتزام صيانة العين المؤجرة -3

الإيجار مع طلب  و إنقاص بدلالمطالبة بفسخ أ بعد إعذار المؤجريجوز للمستأجر 

و أ، فإذا نشأ خطأ عن طريق المستأجر (1)خلال المؤجر بالتزامه بالصيانةالتعويض في حال إ

ن أسبب أجنبي فلا يلتزم المؤجر بأي تعويض، فتعويض يخضع لأحكام القواعد العامة على 

وتبقى للمحكمة السلطة التقديرية في يكون مسبوقا بإعذار المؤجر لقيامه بإجراء ترميمات 

 .(2)الفسخ

 التزام المؤجر بالضمان: ثالثا

لى المؤجر ملزم بالضمان التعرض وضمان العيوب الخفية طبقا للمواد المنصوصة ع

 .تممالمعدل والم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  490إلى  483ذلك من 

 :ضمان التعرض -1

على المؤجر أن يمتنع عن كل تعرض يحول دون انتفاع المستأجر العين المؤجرة ولا 

لأفعال التي ا الانتفاع فلا يضمن المؤجرنقص من هذا ير يغيأي تملحقاتها بو أ بها يحدث أن

فقط، بل يتمد ذلك إلى كل ضرر أو تعرض قانوني صادر من  و من تابعيهتصدر منه أ

 .(3)مستأجر آخر أو أي شخص

 :ضمان التعرض الشخصي -أ

 .فالمؤجر يضمن كل تعرض ينشأ عن فعله سواء كان تعرض ماديا او قانونيا

هو كل فعل صادر عن المؤجر يخل بانتفاع المستأجر بالعين المؤجرة  :التعرض المادي -

ما إذا استند المؤجر إلى حق ثابت لا أ، (4)المؤجر المنزل بدون إذن المستأجر كدخول

                                                             
 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  480المادة  -(1)
، منشأة المعارف، مصر، العقود المسماة الإيجار في القانون المدني والقوانين الإيجار الأماكننبيل إبراهيم سعد،  -(2)

 .389.، صـ2003
 ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  483المادة  -(3)
، 2013، الطبعة الثالثة، مصر، عقد الإيجار في القانون المدني والقوانين الإيجار الأماكن المبنيةأحمد شرف الدين،  -(4)

 .234.صـ
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و أو يقوم المؤجر بهدم العين المؤجرة أ، (1)بالترميمات الضرورية بإجراءتعرض اليعتبر 

 .جزء منها

عارض المستأجر في الانتفاع بالعين حق ي بادعاءن يقوم المؤجر أهو  :القانونيالتعرض  -

المؤجرة، كأن يدعى حق المرور، كذلك قيام المؤجر بإيجار العين المؤجرة غير مملوكة 

 .(2)و الوصية مثلاأله تؤول إليه عن طريق الإرث 

 :ضمان التعرض صادر من الغير -ب

متد ما ينإيقتصر على الأفعال الصادرة منه فقط ون التزام المؤجر بضمان التعرض لا أ

لسالفة ا 483/2و هو ما أكدته المادة أإلى كل تعرض قانوني كما هو الحال في عقد البيع 

و أي شخص رض قانوني صادر عن المستأجر آخر أو تعأبل يمتد إلى كل ضرر » الذكر

ر الصادر عن الغي، فالمشرع الجزائري أورد صورتين للتعرض «المؤجر عنتلقى الحق 

 :تتمثل في

 مواجهة المستأجر من طرف عدة مستأجرين للعين المؤجرة:الصورة الأولى -

على  ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  485نصت المادة 

يخ على التار تعدد المستأجرين لعين واحدة تكون الأولوية لمن كان عقده سابقا في ثبوت»نه أ

ز ، يجولمن حاز الأماكن العقود الأخرى، وإذا كان للعقود نفس التاريخ تكون الأولوية

 .«برم من هذه الأولوية مطالبة المؤجر بالتعويضللمستأجر حسن النية، إذا أ

خر الآفي حالة تزاحم المستأجرين لعين واحدة ولمدة واحدة، وفي حالة يدعي المستأجر 

في الانتفاع بالعين المؤجرة، الأولوية على غيره من المستأجرين فأساس تحديد  أحقيةأكثر 

مكرر من الأمر رقم  467المادة  ثابتيكون بتاريخ ثابت أي الأولوية لمن كان تاريخه 

 (3).المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58

 

 

 

                                                             
 .444.محمد حسين منصور، المرجع السابق، صـ -(1)
 .117.صـهلال شعوة، المرجع السابق،  -(2)
 .130.هلال شعوة، المرجع السابق، صـ -(3)
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 التعرض الصادر عن سلطة إدارية :الصورة الثانية -

ن أعلى المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  75/58الأمر من  486نصت المادة 

إذا ترتب على عمل قامت به السلطة الإدارية بمقتضى القانون نقص كبير في الانتفاع »

ن أو إنقاص ثمنه وله حسب الظروف أن يطلب فسخ الإيجار أبالعين المؤجرة جاز للمستأجر 

يطالب بتعويضه إذا كان عمل السلطة الإدارية قد صدر سبب كون المؤجر مسؤولا عنه كل 

، تضمنت هذه المادة ان تقوم سلطة إدارية «ما لم يوجد اتفاق يقضي بخلاف ذلكهذا 

بقطع أشجار مثمرة من العين المؤجرة فإذا كان للسلطة الإدارية بالتعرض للمستأجر كقيامها 

مبرر قانوني بنزع الملكية الخاصة للمنفعة العامة هنا لا يكون على المستأجر الرجوع على 

و سبب قوة القاهرة، هنا يكون للمستأجر طلب أالمؤجر بضمان التعرض الصادر عن الغير 

لسلطة  دخلان ا إذا ثبت أمأ، (1)دون التعويضو انقاص من بدل الإيجار أفسخ الإيجار 

القيام بإجراءات الترميمات الضرورية مما أدى  عدم الإدارية كان بسبب أعمال المؤجر عن

المستأجر على المؤجر بالتعويض وفسخ  يرجعقرار الهدم فهنا ن تهدمها بموجب أإلى السلطة 

 .(2)العقد

 :ضمان العيوب الخفية -2

على  ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  488نصت المادة 

ا ، كل ميضمن المؤجر للمستأجر باستثناء العيوب التي يرى العرف على التسامح فيها»ن أ

ل نقصا و تنقص من هذا الاستعماأعيوب تحول دون استعمالها اليوجد بالعين المؤجرة من 

عهد تمحسوسا، ما لم يوجد اتفاق على خلاف ذلك، ويكون كذلك مسؤولا عن الصفات التي 

ذا هم بها و كان يعلألا يضمن العيوب التي أعلم بها المستأجر  ن المؤجرأبها صراحة، غير 

 .«الأخير وقت التعاقد

                                                             
 409عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ  -(1)
 .133.هلال شعوة، المرجع السابق، صـ -(2)
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ن يكون أالإيجار هي الخفاء و عيب الخفي في عقدالن شروط نستخلص من نص المادة أ

ما شرط القدم الذي عرفناه في عقد البيع فهو غير أمؤثرا وعدم علم المستأجر بهذا العيب، 

 .(1)مشترط فالمؤجر ضامن لكل العيوب طيلة فترة الإيجار

مر من الأ 489نصت المادة : جزاء المترتب على إخلال المؤجر بضمان العيوب الخفية -

 ن المؤجرةإذا وجد بالعي»على أنه  المعدل والمتمم القانون المدنيالمتضمن  75/58رقم 

نقاص و إحسب الحالة أن يطلب فسخ الإيجار أعيب يتحقق معه الضمان، يجوز للمستأجر 

قة ن يقوم هو بإصلاحه على نفكذلك ان يطلب اصلاح العيب أو أبدل الإيجار، وله 

 ر ضررالمؤجر، فإذا لحق المستأج المؤجر إذا كان الإصلاح لا يشكل نفقة باهظة على

 «من العيب التزم المؤجر بتعويضه ما لم يثبت أنه كان يجهل وجود العيب

يفهم من خلال هذه المادة أنه في حالة ظهور العيب في الشيء المؤجر كان للمستأجر 

بدال الشيء المعيب و استبمطالبة المؤجر بالإصلاح العيب أاما طلب التنفيذ العيني يكون 

 .(2)ر المستأجر المؤجر بوجود العيب فور اكتشافهن ينطشيء آخر على أب

لا  كما يمكن للمستأجر القيام بالإصلاح العيب شخصيا على نفقة المؤجر بشرط ان

 ة العيببإزال مستأخر المطالبةلا يختار الصلاح باهظة على المؤجر، وإما هذا الإ تكون نفقات

ار ن يختاو ز هنا له المطالبة بفسخ الإيجار أالثمن، فيجوبحيث تكون هذه الازالة باهظة 

 .إنقاص بدل الإيجار على ان يهمل المؤجر ليقوم بإزالة هذا العيب

 لحقته جراءطلب التعويض عن الأضرار التي لحق  فالمستأجرما بالنسبة للتعويض أ

 .(3)من الانتفاع بالعين المؤجرةوجود العيب سواء أدت إلى حرمان 

 

 

 

                                                             
 1999، دار المطبوعات الجامعية، مصر، العقود المسماة، عقد الإيجار الأحكام العامةرمضان محمد أبو السعود،  -(1)
 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  497المادة  -(2)
 .214.رمضان محمد أبو السعود، الشرح أحكام القانون المدني، صـ -(3)
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 التزامات المستأجر: يـانــرع الثــفــال

ن من يوفي بدوره بمجموع ر مقابل انتفاعه بالعين المؤجرة أمن الواجب المستأج

 :الالتزامات، وتتمثل هذه الأخيرة في

 التزام المسـتأجر بدفـع بـدل الإيـجار: أولا

لى عيجب »المتضمن القانون المدني على أنه  75/58من الأمر رقم  498نصت المادة 

ب تفاق وجناك اهن يقوم بدفع بدل الإيجار في المواعيد المتفق عليها، فإذا لم يكن المستأجر أ

موطن  ار فيالوفاء ببدل الإيجار في المواعيد المعمول بها في الجهة ويكون دفع بدل الإيج

 .«يقضي بخلاف ذلكو عرف المستأجر ما لم يكن اتفاق ا

 :زمان الوفاء بالبدل الإيجار -1

كون ن ميعاد وفاء المستأجر ببدل الإيجار يالسالفة الذكر أ 498يفهم من نص المادة 

و عبر أقساط على حسب الميعاد كون الأجرة دفعة واحدة أن يباتفاق فقد يتم الاتفاق على أ

ل الأجرة بأن تدفع مقدما يلتزم ترط التأجيشإذا االمؤجر والمستأجر، يه بين المتفق عل

عها وقت العقد اما إذا الشرط تأجيل او تقسيطها عبر دفعات لا تكون المستأجر بذلك بدف

 .(1)مستحقة إلا بحلول الأجل

فإذا لم يكن هناك اتفاق يتم تطبيق القواعد العامة التي تقضي بأن الأجرة لا تدفع إلا بعد 

العين المؤجرة أي فور ترتيب الالتزام نهائيا في ذمة المدين طبقا للقواعد العامة منفعة  ءاستيفا

 .(2)المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  281في نص المادة 

فلقاضي وفقا  ،فإذا كان المستأجر معسرا بحيث لا يمكنه السداد في الميعاد المتفق عليه

لا أنه إذا سالفة الذكر إ 281حسب ما جاء في المادة  .لسلطته التقديرية أن يمنحه مهلة الوفاء

 .(3)قام به المستأجر بشكل متكرر دون مبرر فهذا يدل على سوء النية

                                                             
 .523.سليمان مرقس، المرجع السابق، صـ -(1)
 .142.خديجة زروقي، المرجع السابق، صـ -(2)
، 2006، دار هومة للطباعة والنشر والتوزيع، الجزائر، (الإيجارعقد )دراسات قانونية مختلفة باشا عمر حمدي،  -(3)

 .64.صـ
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 :مكـان الوفـاء بالبـدل الإيـجار -2

بضرورة ليكون  فمكان الوفاء ببدل الإيجار يكون في موطن المستأجر، فالموطن ليس

مكان تواجد العين المؤجرة، فإذا كان المستأجر مقيما بصفة دائمة في موطن آخر وإذا غيره 

 .(1)فالعبرة بالموطن الموجود وقت انعقاد العقد

 :اثبات دفع بدل الإيجار -3

 فقا لنصمدين والالمستأجر باعتباره الاثبات يقع على  عبئوفقا للقواعد العامة فإن 

نص ان تالتي المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم  75/58من الأمر رقم  323المادة 

 .«على الدائن اثبات الالتزام وعلى المدين اثبات التخلص منه»

تابة إذا كان فإثبات المستأجر بدفع بدل الإيجار يكون وفقا لطرق الإثبات سواء كانت الك

ن البدل زادت قيمته عن مئة ألف دينار جزائري ى أقساط طالما أو علتسديده دفعة واحدة أ

كما يجوز المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم، 75/58من الأمر رقم  333وفقا للمادة 

ته بالكتابة، إذا وجد ن يثبريق شهادة الشهود، كان يجب عليه أالاثبات دفع بدل الإيجار عن ط

ده الكتابي السبب سنو إذا فقد الدائن ابي ألى دليل كتو أدبي يحول دون الحصول عمانع مادي أ

 .(2)رادتهأجنبي خارج عن إ

الوفاء بقسط من بدل الإيجار يعتبر قرينة »ن من نفس الأمر على أ 499وتنص المادة 

ن إذا ، يفهم من هذا النص أ«على الوفاء بالأقساط السابقة حتى يقوم الدليل على عكس ذلك

صار قرينة قانونية على وفائه بالأقساط السابقة حتى دفع المستأجر قسط من بدل الإيجار 

 .(3)يثبت المؤجر عكسها

 

 

                                                             
 . 216.سمير عبد السمد تناغو، المرجع السابق، صـ -(1)
 .من القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  336المادة  -(2)
، المجلة الجزائرية للحقوق والعلوم 07/05التزام المستأجر بالوفاء ببدل الإيجار وفقا للقانون رقم عزالدين عيار،  -(3)

 .24.، صـ2016السياسية، العدد الأول، يونيو 
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 أعدت لهالتزام المستأجر باستعمال العين المؤجرة فيما : ثانيا

على  المعدل والمتمم المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  491نصت المادة 

حسبما وقع الاتفاق عليه، فإن لم يكن هناك يلتزم المستأجر بأن يستعمل العين المؤجرة »ن أ

، فإذا كان «اتفاق وجب على المستأجر ان يستعمل العين المؤجرة بحسب ما أعدت له

التعرض استعمال العين المؤجرة هو السكن فلا يجوز للمستأجر استعمالها محل تجاري 

 .(1)مثلا

كها دون استعمال إذا ن المستأجر ملزم باستعمال العين المؤجرة أي لا يجوز تربما أ

يجب عليه القيام به، فالمستأجر كان من وراءه ضرر يلحق بها، فهو واجب وحق للمستأجر 

لا يقوم بالصيانة فهنا يكون مسؤولا عن تعويض الضرر الذي يهجر منزلا استأجره للسكن و

الصيف ما إذا استأجره لعطلة قد يحدث في هذا المنزل من خراب أو تلف لعدم استعماله، أ ما

 .(2)فقط هنا لا يكون ملزما بالسكن فيه طوال السنة فلا مسؤولية عليه بالصيانة الا في الصيف

و يعدل من العين المؤجرة الا بحصوله على إذن من يغير أ ألاوجب على المستأجر 

المؤجر لمنع الضرر عن المؤجرة، فإذا قام المستأجر مثلا بفتح النافذة لا يعتبر مخلا 

ما إذا أحدث تغييرا في العين المؤجرة بدون إذن من المؤجر هنا يلزم بإعادتها أ هنا بالتزاماته

وزادت  فإذا قام بتغيير في العين المؤجرة .(3)إلى حالتها التي كانت عليها ويعوض الضرر

في  دما زاأن يرد للمستأجر المصاريف التي أنفقها أو قيمة  قيمتها هنا وجب على المؤجر

 .العين المؤجرة

لقد أجاز المشرع الجزائري للمستأجر القيام بالتغيرات الضرورية مثل وضع أجهزة 

دم التدفئة او الغاز ووضع أنابيب توصيل المياه وأسلاك الكهرباء وغيرها مع مراعاة ع

من الأمر رقم  493، وهو ما نصت عليه المادة في نصها (4)وضعها بشكل يهدد سلامة العقار

يجوز للمستأجر ان يضع بالعين المؤجرة » المعدل والمتمم المدنيالمتضمن قانون  75/58

                                                             
 .317.أنور طلبة، المرجع السابق، صـ -(1)
 .559.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(2)
 .، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  492المادة  -(3)
 .186.، صـ2016، الطبعة الأولى، الناشر مكتبة الوفاء القانونية، دور الإدارة في تحديد عقد الإيجارخالد مخلوف،  -(4)
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أجهزة لتوصيل المياه والكهرباء والغاز، والتلفون وما يشبه ذلك على شرط ان لا تخالف 

ضع هذه الأجهزة طريقة وضع هذه الأجهزة القواعد المعمول بها، إلا إذا اثبت المؤجر ان و

 .«تهدد سلامة العقار

 المستأجر بالمحافظة على العين المؤجرةالتزام : ثالثا

على  ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  495نصت المادة 

جل له الرين المؤجرة وأن يحافظ عليها مثل ما يبذيجب على المستأجر أن يعتني بالع»أنه 

 «.عمالا عادياالعادي وهو مسؤول عما يلحق العين اثناء انتفاعه عن استعمالها است

فالتزامه  ،المحافظة على العين المؤجرة مثلما يفعله الرجل المعتاد على المستأجريجب 

هو بذل العناية لا تحقيق النتيجة، فإذا لم يقم بالتزامه في بذل العناية المطلوبة ولم يحقق 

الغرض المطلوب من هذه العناية فلا يكون قد أخل بالتزامه في المحافظة عناية الرجل 

المعدل  المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر  172وهو ما أكدته نص المادة  .(1)المعتاد

ن من المدين أن يحافظ على الشيء، وأفي الالتزام بعمل، إذا كان المطلوب »على أنه  والمتمم

بذل  ن يتوخى الحيطة في التنفيذ التزامه فإن المدين يكون قد وفى بالالتزام إذاأيقوم بإرادته او 

هذا ما لم . دفي تنفيذ من العناية كل ما يبذله الشخص العادي، ولو لم يتحقق الغرض المقصو

و حال يبقى المدين مسؤولا عن غشه، أو الاتفاق على خلاف ذلك، وعلى كل ينص القانون أ

 .«خطئه الجسيم

و ضرر يصيبها، كل أمر يهدد سلامة العين مؤجرها أيلتزم المستأجر بإخطار المؤجر ب

يقع تعدي  أن وعيب فيها أالمستعجلة أو ظهور الميمات ترالكأن تحتاج العين المؤجرة إلى 

 .(2)الغير عليها

ولا يعفى من  حريق إذا وقع في العين المؤجرةالكما يعد المستأجر مسؤولا عن 

خطأ المؤجر بعدم ب وألا إذا أثبت ان الحريق ناتج عن سبب أجنبي او قوة القاهرة إالمسؤولية، 

 .(1)قيامه لأعمال الصيانة

                                                             
 .535.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(1)
 .القانون المدني المعدل والمتمم، المتضمن 75/58من الأمر رقم  497المادة  -(2)
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 التزام المستأجر برد العين المؤجرة: رابعا

 ممالمعدل والمت المتضمن القانون المدني 75/58من الأمر رقم  502نصت المادة 

ده دون يتحت  أبقاهايجب على المستأجر أن يرد العين المؤجرة عند انتهاء مدة الإيجار فإذا »

حق ما ل ن يدفع للمؤجر تعويض باعتبار القيمة الإيجارية للعين وباعتبارحق وجب عليه أ

 «.المؤجر من ضرر

يقوم المستأجر بتنفيذ التزامه برد العين المؤجرة من خلال وضعها تحت تصرف  حيث

ين ذاتها وملحقاتها وليس قيمتها زم برد العالانتفاع بها، فهو ملالمؤجر ليتمكن من حيازتها و

 .(2)و شيء آخر غيرهاأ

 :كيفية رد العين المؤجرة -1

المعدل  يالمتضمن القانون المدن 75/58من الأمر رقم  503ليه المادة طبقا لما نصت ع

قت ليها وعيجب على المستأجر أن يرد العين المؤجرة بالحالة التي كانت »على ان  والمتمم

 «.تسليمها، ويحرر وجاهيا محضر او بيان وصفي بذلك

، وعند المعاينة بالحالة التي كانت عليها وفقا لمحضرفإذا تسلم المستأجر العين المؤجرة 

رة يجب أن تكون وفق لذلك المحضر فهو دليل على حالة العين ومدى مطابقة رد العين المؤج

 .(3)مواصفاتها وقت ردها مع وقت التسلم

فيفترض في  ،و بدون تحديد وصفهاأفإذا تم رد العين المؤجرة دون محضر معاينة 

 ن يستردها في حالتها الحسنة ما لم يقع العكس من ذلك، فإذا وقع خلاف على ذلكأالمؤجر 

 .(4)يكون المستأجر مسؤولا عما لحق العين المؤجرة من ضرر وهلاك ما لم يثبت عكس ذلك

                                                                                                                                                                                             
 ، المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم75/58من الأمر رقم  496المادة  -(1)
، الجزء الأول، دار المطبوعات الجامعية، الوجيز في عقد الإيجار، الأحكام العامة في الإيجارعصام أنور سليم،  -(2)

 .420.، صـ2000الإسكندرية، مصر، 
 .225.، صـ1998، الإسكندرية، مصر، عقد الإيجار، منشأة المعارفد السد تناغو، سمير عب -(3)
 .المتضمن القانون المدني المعدل والمتمم 75/58من الأمر رقم  503/2المادة  -(4)
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يكون مكان رد العين المؤجرة في المكان المتفق عليه، فإذا لم يتفق حول مكان الرد ففي 

عرف فإن المكان يتحدد حسب طبيعة العين الالمكان الذي يقضي به العرف، فإذا لم يكن هناك 

 . (1)العقار رده في موطن مكانفعقار ال أننا بصدد استئجار ماا لأحكام العامة وبالمؤجرة، وفق

فإذا وقع خلاف بين المؤجر والمستأجر حول العين المؤجرة وجب الرجوع إلى محضر 

 .(2)المعاينة

 :جزاء الإخلال بالتزام رد العين المؤجرة -2

و تلف وجب هنا على هلاك أعين المؤجرة أو ردها في حالة إذا تأخر المستأجر في رد ال

 .(3)المؤجر المطالبة بالتعويض، كما يجب له طلب التنفيذ العيني إذا كان ذلك ممكنا

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
 .422.عصام أنور سليم، المرجع السابق، صـ -(1)
 .706.عبد الرزاق السنهوري، المرجع السابق، صـ -(2)
 .608.نفسه، صـالمرجع  -(3)
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 الــــــخــــاتمــــــة

ا فرص وفي الأخير نستنتج أن التقليب العقاري نوع من الاستثمار الحديث فهو يتيح

صلاح يم والإالتجديد والترم عمليات من خلال ،معينةكبيرة لتحقيق الأرباح في فترات زمنية 

راء على توفير التمويل لشكخطوة أولى  وغيرها، فالتقليب العقاري يعتمد بشكل كبير

وريق، ة، الت، القروض العقاريالصيغ الاعتماد على من خلال ...وترميمها العقارات وتجديدها

 .الإستصناع الإجارة، المرابحة، المشاركة،

هي  ري، بللتسويق في التقليب العقا مرحلتين أساسيتينتعد  رأو الإيجافعمليات البيع 

 .تثماريالاسفهما جزء من تحقيق العائد  ،نجاح المشروع من عدمه نهائية تحددالمرحلة ال

 :عليه يمكن أن نستخلص النتائج التاليةو 

لى إ لأجلالتقليب العقاري بأنه أحد الأساليب الاستثمارية قصيرة ا ومضمون فهم طبيعة -

 .التي تستهدف الربح طويلة الأجل

د عق، فامهإبر وسيلة لا من حيثيختلف عن عقد البيع الالكتروني إ أن عقد البيع التقليدي لا -

 .يتم عن بعد تقليدي يتم ابرامه حضوريا أما عقد البيع الالكترونيالالبيع 

لتجارة حكام االمشرع الجزائري لم يخضع أحكام العقار والحقوق العينية العقارية إلى أأن  -

 .الالكترونية بل مازالت طبقا لأحكام القواعد العامة

 قليدييختلف عن محل في عقد البيع الت (خدمة وسلعة) أن محل عقد البيع الالكتروني -

 (.المبيع والثمن)

 .الكتابة الالكترونية في نص واضح وصريحإغفال المشرع الجزائري بيان حجية  -

 .رالإيجا بدليجار، الإ مدة، (ؤجرةمالعين ال)المحل في عقد الإيجار ينصب على المنفعة  -

 ية فياعترف المشرع الجزائري بوسائل الدفع الالكتروني بالنسبة للمعاملات العقار -

 .2025القانون المالية لسنة 

 : إلا اننا نطرح الاقتراحات التاليةوعلى رغم من هذه النتائج المستخلصة 

ص نفي  من طرف المشرع الجزائري حجية الكتابة الالكترونية أو توضيح بيانضرورة  -

 .خاص بها
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رونية لالكتأحكام العقار والحقوق العينية العقارية إلى أحكام التجارة ا ضرورة بإخضاع -

 .لتسهيل المعاملات العقارية الالكترونية بنص خاص بها

 دمن خلال الح وتسريع الإجراءات القانونية والإدارية بتوثيق العقود ونقل الملكية،تسهيل  -

اب الشب خصوصا  لدى فئة ة، بهدف تحفيز الاستثمار العقاريمن التعقيدات البيروقراطي

 .والمستثمرين محدودي الموارد
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 قائمة المصادر والمراجع

 قائمة المصادر: أولا

Ⅰ-الكريم القرآن: 

Ⅱ-القواميس والمعاجم: 

 .، الجزء الثامن، لسان العربابن المنظور-1

 .، دار صادر، بيروت، لبنان، لسان العرب________-2

  .المنير المصباح البلاغة، أساس ،المحيط القاموس الزاوي، الطاهر أحمد-3

 1960. مصر، ،العربية اللغة مجمع الوسيط، المعجم-4 

Ⅲ-القانونية النصوص 

 :التشريعية النصوص-أ

 الرسمية، الجريدة ،التجاري القانون المتضمن ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ ،75/59 رقم القانون-1

 فيفري 06 في المؤرخ 02/05 بالقانون والمتمم المعدل 1975 ديسمبر 19 في المؤرخة ،101 العدد

 .2005. فيفري 9 في المؤرخ 11 العدد الرسمية، الجريدة ،2005

م بالأمر رقم المعدل والمتم المتضمن قانون الأسرة،، 1984جويلية 9، المؤرخ في 84/11القانون رقم -2

 .2005فيفري  27، المؤرخة في 15، الجريدة الرسمية، العدد 2005فيفري  27المؤرخ في  05/02

 الجريدة ،العقاري بالنشاط المتضمن ،1/3/1993 في المؤرخ 03/93 رقم التشريعي المرسوم-3

 .  14دالعد الرسمية،

 ،لةالمنقو القيم ببورصة المتعلق ،1993 ماي 23 في المؤرخ ، 10/93 رقم التشريعي مرسومال-4

 .والمتمم المعدل ،1993 ماي 23 في المؤرخة ،34 العدد الرسمية، الجريدة

رسمية، ، الجريدة الالمتضمن تنظيم مهنة الموثق، 2006فيفري 20المؤرخ في  06/02القانون رقم -5

 .2006مارس 8، المؤرخة في 14العدد 

 

 دةالجري ،الرهنية القروض توريق المتضمن ،2006 فيفري 20 في المؤرخ ،06/05 رقم القانون-6

 .2006، مارس 12 في الصادرة 15 العدد الرسمية،
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 ،العقارية الترقية تشاط تنظم التي القواعد يحدد الذي 17/02/2011 في المؤرخ 04/11 رقم القانون-7

  20/07/2011 .في مؤرخة ،14 العدد الرسمية، الجريدة

 بالتوقيع ةالمتعلق العامة القواعد تحديد المتضمن ،2015 فبراير 1 في المؤرخ 04/15 رقم القانون-8

 10/12/2015.  في المؤرخة ،6 عدد الرسمية، الجريدة ،الالكترونيين والتصديق

 رسمية،ال الجريدة ،الالكترونية التجارة المتضمن ،2018 ماي10 في المؤرخ 05/18 رقم القانون-9

 2018. ماي18 في المؤرخة ،28 العدد

 ريدةالج ،والمصرفي النقدي القانون المتضمن ،2023ن جوا 11 في المؤرخ 23/09 رقم قانونال-10

  2023. جوان 27 بالتاريخ الصادرة،  43العدد الرسمية،

 الجريدة ،2025 لسنة ،المالية قانون المتضمن ،2024 نوفمبر 24 في المؤرخ ، 08/24 رقم القانون-11

   84. ددالع الرسمية،

 :الأوامر-

 ،78 لعددا الرسمية الجريدة ،المدني القانون المتضمن ،1975 سبتمبر 26 في المؤرخ ،75/58 الأمر-1

 .والمتمم المعدل ،30/09/1975 بتاريخ صادرة

 وتأسيس العام الأراضي مسح إعداد المتضمن ،1975 نوفمبر12 في المؤرخ75/74 رقم الأمر-2

 ..92 العدد الرسمية، جريدة ،العقاري السجل

م المعدل بأمر رق ،التسجيل قانون المتضمن ،1976 ديسمبر 9 في المؤرخ76/105 رقم الأمر-3

 .لتكميلياالمالية ، المتضمن قانون 2021جويلية 08، المؤرخ في 44، الجريدة الرسمية، العدد 21/07

 

 العدد الرسمية، الجريدة ،الإيجاري الاعتماد المتضمن ، 1996 جانفي10 في المؤرخ96/09 رقم الأمر-4

 .1996، جانفي14 في الصادرة ،3

 رسمية،ال الجريدة ،المنقولة القيم ببورصة المتعلق ،2003 فيفري 17 في المؤرخ ،04/03 الأمر-5

 .2003 .فيفري 19 في المؤرخة ،11 العدد

 العدد الرسمية، الجريدة ،والنقض بالنقد يتعلق الذي 26/08/2003 في المؤرخ ، 11/03 رقم الأمر-6

اوت  26، المؤرخ في 10/04بمقتضى الأمر رقم  والمتمم المعدل ،27/08/2003 في مؤرخة ،52

 .2010سبتمبر  1، المؤرخة في 50، الجريدة الرسمية، العدد 2010

 

 الجريدة ،2009 سنة ،التكميلي المالية قانون لمتضمنا 22/07/2009 في المؤرخ 01/09 رقم الأمر-7

 . 26/07/2009 في المؤرخة ،44 العدد الرسمية،
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 :تنظيميةالالنصوص -ب

 :المراسيم-

 ،العقاري السجل تأسيس المتضمن ،1976 مارس25 في المؤرخ 63/76 رقم التنفيذي المرسوم-1

 يتضمن لذيا ،1976 أكتوبر 23 في المؤرخ ،76/147 التنفيذي المرسوم-4. 30 العدد الرسمية، الجريدة

 الجريدة لعقاري،ا والتسيير الترقية لمكاتب وتابع للسكن معد لمحل والمستأجر المؤجر بين العلاقات تنظيم

  1977. في المؤرخة ،12 العدد الرسمية،

 لمتضمنا ،19/03/1994 لـ الموافق هـ1414 عام شوال 7 في المؤرخ 69/94 رقم التنفيذي المرسوم-2

 ،93/03 رقم التشريعي المرسوم من 21 المادة في عليه المنصوص الإيجار عقد نموذج على المصادقة

   143. العدد الرسمية، الجريدة ،العقاري النشاط المتضمن ،1933 مارس 1 في المؤرخ

 خفيضت منح وكيفيات مستويات يحدد ،2010 مارس 10 في المؤرخ ، 87/10 رقم التنفيذي المرسوم-3

 الرسمية، ريدةج ،ريفي سكن وبناء جماعي لاقتناء المالية والمؤسسات البنوك تمنحها التي الفائدة نسبة

 17. العدد

 الأنظمة-ج

 الصيرفةب المتعلقة البنكية للعمليات المحدد ،2022 مارس 15 في المؤرخ02/2020 رقم النظام-1

، 16لعدد ، الجريدة الرسمية، االمالية والمؤسسات البنوك طرف من ممارستها وقواعد الإسلامية

 .2020مارس  24الصادرة بتاريخ 

 :التعليمة-د

لصيرفة المعرفة للمنتجات المتعلقة با، 2020أفريل 02، المؤرخة في 2020/03التعليمة رقم -1

 .ماليةات الالبنوك والمؤسس الإسلامية، والمحددة للإجراءات والخصائص التقنية لتنفيذها من طرف

 جع باللغة العربيةالمراقائمة : ثانيا

Ⅰ-المراجع باللغة العربية 

 :كتبال/أ

 الجامعي، الفكر دار الأولى، الطبعة ،واثباته الالكتروني الطريق عن العقد ابرام ،أيسر صبري إبراهيم-1

 2014. مصر، الإسكندرية،

ر ة والنش، الجزء الأول، دار الفكر للطباعمقاييس اللغةمعجم أبو الحسين، ابن الفارسي،  أحمد-2

 .1979والتوزيع، مصر، 
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 للنشر عصريةال المكتبة ،للبضائع الدولي البيع الدولية التجارة قانون أصول ،الزقرد السعيد أحمد-3

  .2007 مصر، والتوزيع،

  .الكويتي المدني القانون في البيع عقد في الوجيز ،____________-4

 الثالثة، الطبعة ،المبنية الأماكن الإيجار والقوانين المدني القانون في الإيجار عقد الدين، شرف أحمد-5

  .2013 مصر،

 الثقافة دار لى،الأو الطبعة ،والمصرفية المدنية المواد في الالكتروني الاثبات التوافلة، يوسف أحمد-6

 2012. الأردن، والتوزيع، لنشر

 .2009 ، دار الحديث، القاهرة،تاج اللغة وصحاح العربيةإسماعيل بن حماد الجوهري، الصحاح، -7

 الفكر دار ولى،الأ الطبعة ،الهبة-المقايضة-البيع-المدني القانون في الواردة العقود العروسي، أنور-8

 .مصر الإسكندرية، الجامعي،

  2005. مصر، الحديثة، الجامعة دار ،والمقايضة البيع عقد شرح ،المسماة العقود سلطان، أنور-9

 سكندرية،الإ الجديدة، الجامعة دار ،الالكتروني التوقيع إساءة على التعويض فاضل، محمد باسم-10

 .2018 مصر،

 وزيع،والت والنشر للطباعة هومة دار ،الإيجار عقد مختلفة قانونية دراسات حمدي، عمر باشا-11

 .2006 الجزائر،

  .2004 الأردن، الحديث، الكتب عالم ،الأنترنت عبر التعاقد مشكلات ،المومني محمود بشار-12

 دار تطبيقية، ةدراس ،الإسلامية البنوك في والاستثمار التمويلي القرار أبعاد ،الغالي إبراهيم بن-13 

 2011. الأردن، عمان، والتوزيع، للنشر النفائس

 لنشر الثقافة دار الأولى، طبعة ،المقاولة-الإيجار-البيع المدنية العقود في الوجيز ،الفضلي جعفر-14

  .2014 الأردن، والتوزيع،

 لبنان، بيروت، الحقوقية، زين منشورات ،الإيجار عقد في الوجيز الفضلي، جواد محمد جعفر-15

 .426.صـ ،2013

 .2008 الأردن، والتوزيع، للنشر الثقافة دار ،الالكتروني الدفع وسائل الشورة، عايد جلال-16
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منظور  ، الطبعة الأولى، دار ابن08، الجزء ، لسان العربجمال الدين أبو الفضل محمدين كرم-17

 . 2006صادر للطباعة والنشر، بيروت،

 

 .2007، الخلدونية دار ،الجزائري التشريع في العقارية التصرفات شهر ،بوشنافة جمال-18

 السلاسل اتذ الأولى، الطبعة ،الكويتي المدني القانون في البيع عقد ،الأهواني كامل الدين حسام-19

 1989. الكويت، والنشر، للطباعة

 يلالتمو بين والمتوسطة الصغيرة المشروعات تمويل ،العساف عارف احمد سمحان، محمد حسين-20

 2015. عمان، للطباعة، والتوزيع للنشر المنيرة دار الأولى، الطبعة ،والتقليدي الإسلامي

 الصادرة المعايير ضوء في الإسلامية المصارف محاسبة مبارك، عمر موسى ،____________-21

 المسيرة ارد الثانية، الطبعة ،الإسلامية المالية المؤسسات والضوابط والمرابحة المحاسبة هيئة عن

 2011. عمان، والطباعة، والتوزيع للنشر

 الجزائر، وزوو، تيزي الأمل، دار الأولى، الطبعة ،البيع عقد في الوجيز ،يوسف سي زاهية حورية-22

.2008 

 ومةه دار ،الجزائري التشريع في العقارات لتسجيل والتنظيمي القانوني الإطار رمول، خالد-23

 .2008 سنة والنشر،-22 للطباعة

 القانونية، الوفاء مكتبة الناشر الأولى، الطبعة ،الإيجار عقد تحديد في الإدارة دور مخلوف، خالد-24

2016.  

 طبوعاتالم ديوان ،4 الجزء ،الجزائري المدني القانون شرح في الوجيز ،قدادة حسن أحمد خليل-25

  .2001 الجزائر، الجامعية،

 المطبوعات ديوان ،4 الجزء ،الجزائري المدني القانون شرح في الوجيز ،_____________-26

 2000. الجزائر، الجامعية،

 لجامعية،ا المطبوعات دار ،العامة الأحكام الإيجار عقد المسماة العقود ،سعود أبو محمد رمضان-27

  .2006 مصر، الإسكندرية،

 .1996، مصر، عارضتالإيجار، منشأة ال، ___________-28
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 مصر، الجامعية، المطبوعات دار ،العامة الأحكام الإيجار عقد المسماة، العقود ،___________-29

.1999  

 ار،الإيج المقايضة، البيع، المسماة العقود المدني، القانون الأحكام شرح ،___________-30

  2010. الإسكندرية، الحقوقية، الحلبي منشورات ،التأمين

 هومة دار ة،الثاني الطبعة ،"المنفردة والإرادة العقد" الالتزام مصادر في الوجيز ،مايش زكرياء-31

 2014. الجزائر،  والتوزيع، والنشر للطباعة

  .1950 الحلبي، مطبعة ،المنهج شرح على الشافعي، المصري البجيرمي عمر بن محمد بن سليمان-32

 النشر سورج الأولى، الطبعة ،وقضاء   وتشريعا فقها المدني الإيجار عقد في الوجيز ،شيهاني سمير-33

  .الجزائر والتوزيع،

 ،منهجال على المحلي شرح على المصري، القيلوبي سلامة بن أحمد بن أحمد حاشية، الدين شهاب-34

  .1956 مصر، الثالثة، الطبعة

 2001 ،مصر العربية، النهضة دار ،الالكترونية التجارة في بحث ،البيع عقد مؤمن، شوقي طاهر-35

 المطبعة الثانية، الطبعة ،المالكية مذهب من معتمد على الشرعية أحكام ملخص محمد، محمد عامر-36

  .1972 الأهلية،

 العمومية، ةالنهض دار ،الجزائري القانون ظل في أهمية مدى المالي التوريق ،الحجازي الحميد عبد-37

 2001 .مصر القاهرة،

ع ، البيالوسيط في شرح القانون المدني، العقود التي تقع على الملكيةالرزاق السنهوري،  عبد-38

 .1986لبان،  العربي،، دار إحياء التراث والمقايضة، الجزء الرابع

، اريةر والعالوسيط في شرح القانون المدني العقود الواردة على الانتفاع بشيء الإيجا، _________-

 .1986الجزء السادس، دار الإحياء التراث العربي، لبنان، 
 

 التقني والأمن القانوني التطور بين المدني القانون في الالكترونية الكتابة ،فايد عابد فايد الفتاح عبد-39

 الجديدة، الجامعة دار ،المدني القانون في ووظائفها الالكترونية للكتابة القانونية الفكرة في دراسة"

 .2014 مصر، الإسكندرية،
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 على بالشراء للآمر بالمرابحة التمويل أثر ميموني، بلقاسم يبا، بن محمد لنصراني، القادر عبد-40

 فترة خلال نيجيريا في الإسلامية للبنوك قياسية دراسة ،الإسلامية البنوك في السيولة مؤشرات

2011/2020.  

 دار ،ميةالإسلا الصيرفة في الإسلامي والتمويل الاستثمار اقتصاديات الحميد، عبد المطلب عبد-41

 الجامعية

 القاهرة، العربي، الكتاب دار ،العامة الأحكام والتأمين الإيجار المسماة، العقود بدراوي، المنعم عبد-42

 1961 مصر،

 الفقهية، اسةدر ،الإسلامية التمويل مصادر من مصدر الإجارة عقد سليمان، أبو إبراهيم الوهاب عبد-43

 .جدة

 دار الأول، الجزء ،الإيجار في العامة الأحكام الإيجار، عقد في الوجيز ،سليم أنور عصام-44

 2000.مصر،  الإسكندرية، الجامعية، المطبوعات

كتب العلمية، ، دار ال2، الطبعة 5، الجزء بدائع الصنائع في ترتيب الشرائععلاء الدين الكاساني، -45

 .1986لبنان، 

 الأخيرة، الطبعة الثالث، الجزء ،المبتدئ بداية شرح على الهداية المرغناتي، الحسين، أبو علي-46

 .مصر الحلبي، البابي مصطفى ومطبعة مكتبة

 المبتدي، دايةب شرح في الهداية ،الحسن أبو الدين برهان ،الفرغاني الجليل عبد بن بكر أبي بن علي-47

 .لبنان بيروت، العربي، التراث أحياء دار

 عكنون، بن ة،الجامعي المطبوعات ديوان الثامنة، طبعة ،للالتزام العامة النظرية ،سليمان علي علي-48

 .الجزائر

  .2001 الجزائر، والتوزيع، للنشر موفم ،للعقد العامة النظرية الالتزامات ،فيلاني علي-49

 الثقافة ارد ،والمستأجرين المالكين وقانون والإيجار البيع" المسماة العقود ،لعبيدي هادي علي-50

 2010. عمان،  الأردن، والتوزيع، لنشر

 2020. يسمبرد الثاني، العدد أعمال، لقانون الجزائرية المجلة ،الالكترونية الكتابة ،باطلي عنية-51

 عمان، الثقافة، دار الثانية، الطبعة ،الالكتروني بالتوقيع الخاصة القواعد ،ربضي عنان عيسى-52

.2012   



 
125 

 

 عين الهدى، دار ،الجزائري المدني القانون في حديثة اثبات وسيلة الالكتروني العقد ،مناني فراح-53

 .2016 الجزائر، مليلة

 2012 . الجزائر، هومه، دار ،الالكترونية التجارة لعقود القانوني النظام سعيد، بن لزهر-54

 الأولى، بعةالط الجامعية، المطبوعات دار ،الأنترنت عبر الالكتروني التعاقد ،الرومي أمين محمد-55

 . 2004الإسكندرية، 

 السادسة، ةالطبع الثاني، الجزء ،المقتصد ونهاية المجتهد بداية ،القرطبي رشد بن أحمد بن محمد-56

 .لبنان بيروت، والنشر، للطباعة العرفة دار

 مصر، بالإسكندرية، والنشر، للطباعة الجامعية دار ،البيع عقد في الموجز ،قاسم حسن محمد-57

.1999 

 الإسكندرية، الجديدة، الجامعة دار الالتزام، مصادر – للالتزام العامة النظرية منصور، حسين محمد-58

2005. 

 .1985الجزائر، للكتاب، الوطنية المؤسسة ،عام بوجه الحق نظرية في الوجيز ،حسين محمد-59

 ن،عكنو بن الجامعية المطبوعة ديوان ،الجزائري المدني القانون في البيع عقد ،_______-60

  .الجزائر

 لعددا وإدارية، اقتصادية أبحاث ،المالية الأزمات على ووقعه التوريق رجم، بن خميسي محمد-61

 2010. الثامن،

 .2001 والنشر، للطباعة العربي الفكر دار ،البيع عقد سعد، أبو شتا محمد-62

  .الجزائر مليلة، عين الهدى، دار ،المدني القانون شرح في الواضح السعدي، صبري محمد-63

 بيروت، الطبي، منشورات الأولى، الطبعة ،الالكترونية التجارة عقد توكل، فادي الدين عماد محمد-64

.2010  

 .2009 الإسكندرية، الحديث الجامعي المكتب ،التوريق أحمد، غانم محمد-65

 .1961 القاهرة، العربية، النهضة دار ،البيع عقد أحكام شرح شنب، لبيب محمد-66

 للنشر الثقافة دار ،الانترنت عبر المبرم الالكتروني الدولي البيع عقد حمودي، ناصر محمد-67

 .2012 الجزائر، والتوزيع،
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  .1986 العربية، النهضة دار ،العقد في والسبب المحل مفهوم ،محاسة الرحمن عبد يحيى محمد-68

 الثقافة دار ،الثانية الطبعة ،الأنترنت عبر العقد تكوين في التراضي الشريفات، الرحيم عبد محمود-69

  .2011عمان، والتوزيع، للنشر

 . 2007 بلقيس، دار ،المدني القانون ديدان، مولود-70

 منشأة ،لأماكنا الإيجار والقوانين المدني القانون في الإيجار المسماة العقود ،سعد إبراهيم نبيل-71

  .2003 مصر، المعارف،

 ناشرون يةالبلد دار الأولى، الطبعة ،إسلامي الاقتصاد نحو الإسلامية البنوك داوود، تمر نغيم-72

  .2012 عمان وموزعون،

 مجلة ،جزائرال في الاقتصادية التنمية لدعم كآلية المشاركة بصيغة الإسلامي التمويل مامي، هاجر-73

  .2019 ،02 العدد ،03 المجلد والاقتصاد، الإدارة علوم آفاق

 الجماعي، كرالف دار ،مقارنة اقتصادية قانونية فقهية دراسة العقاري التمويل القاضي، محمد هشام-74

  .2012 الإسكندرية،

 لنشرا جسور الثانية، الطبعة ،المدني القانون في الإيجار عقد شرح في الوجيز شعوة، هلال-75

  .2015 الجزائر، والتوزيع،

التوزيع وطباعة ، الجزء الخامس، الطبعة الأولى، دار الفكر للالفقه الإسلامي وأدلتهوهبة الزحلي، -76

 .والنشر، دمشق، سوريا

 1985 .الفكر، دار الثانية، الطبعة الرابع، الجزء ،وأدلته الإسلامي الفقه ،الزحيلي وهبة-77

  .الجزائر للنشر، بلقيس دار ،المدني القانون في الإيجار عقد أحكام حوحو، يمينة-78

 رسائلو الأطروحات-ب

 :الأطروحات الدكتوراه-

 كتوراه،د أطروحة ،الجزائري التشريع في السكن مجال في الخاصة العقارية الترقية بوستة، إيمان-1

  .2016/2017 بسكرة، خيضر، محمد جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية أعمال، قانون تخصص

 لحقوقا كلية أعمال، قانون تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الالكتروني العقد ابرام ،حامدي بلقاسم-2

  .2015 باتنة، جامعة السياسية، والعلوم
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 الحقوق كلية خاص، قانون تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الانترنت عبر التعاقد اثبات ،بلقنيش حبيب-3

  .2010/2011 وهران، جامعة السياسية، والعلوم

 خصصت راه،والدكت أطروحة ،والمنقولات العقارات إيجار في المستأجر التزامات زروقي، خديجة-4

  .2012/2013 وهران، جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية المقارن، الأعمال قانون

 كلية ص،خا قانون تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الالكتروني للعقد القانوني الإطار ،أرجيلوس رحاب-5

  .دراية أحمد جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

 انونق تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الالكتروني للمستهلك القانوني المركز اكسوم، عيلام رشيدة-6

  .2018 وزوو، تيزي معمري، مولود جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية داخلي، خاص

 راه،الدكتو أطروحة ،بالجزائر السكن أزمة من الحد في ودوره العقاري التمويل بلطرش، زهور-7

 فارس يحي جامعة التسيير، والعلوم التجارية والعلوم الاقتصادية العلوم كلية والبنوك، نقود تخصص

  .2020/2021المدية،

 ه،الدكتورا أطروحة ،الجزائري التشريع في الرسمي والرهن العقاري القرض براحلية، زوبير-8

 .2016/2017 ،1 باتنة جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية عقاري، قانون تخصص

 ،والمتوسطة الصغيرة للمؤسسات الإسلامي التمويل الصيغ الآليات تطوير إشكالية ،هربان سمير-9

 أعمال إدارة تخصص الدكتوراه، أطروحة الأردنية، المملكة وتجربة السودانية التجربة بين مقارنة نموذج

 ،(3) الجزائر جامعة التسيير، وعلوم التجارية والعلوم الاقتصادية العلوم كلية المستدامة، وتنمية

2021/2022.  

 ليةك خاص، قانون تخصص دكتوراه، أطروحة ،المالي للتوريق القانوني النظام ،بولحية صالح-10

  .2017/2018 ،1 قسنطينة جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

 راه،الدكتو أطروحة ،الجزائري التشريع في العقاري القرض عقد فعالية مخالدي، القادر عبد-11

  .2019 ،(1) الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية خاص، قانون تخصص

 نونقا تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الأنترنت عبر الالكترونية التجارة ،مخلوفي الوهاب عبد-12

  .2011/2012 باتنة، لخضر، الحاج جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية الأعمال،

 بنها، جامعة ،الحقوق كلية الدكتوراه، أطروحة ،الالكتروني المستهلك حماية ،خالد عدنان سعيد كوثر-13

  .2009/2010 مصر،
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 كلية أعمال، قانون تخصص دكتوراه، أطروحة ،المصرفي للتوريق القانوني النظام رزيق، وسيلة-14

  .2018/2019 ،(1)الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

 ليةك خاص، قانون تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الالكترونية العقود في التراضي ،لزعر وسيلة-15

 2018/2019. بواقي، ام مهيدي، بن العربي جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

 لعلوموا الحقوق كلية قانون، تخصص الدكتوراه، أطروحة ،الالكتروني البيع عقد حوحو، يمينة-16

  2011/2012. الجزائر، جامعة السياسية،

 :الماجستير رسائل-

 العلوم صتخص الماجستير، رسالة ،الالكترونية التجارة وتحديات التجارية البنوك العاني، ايمان-1

  .2006/2007 قسنطينة، منتوري جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية الاقتصادية،

 ،11/04 قمر القانون أحكام ضوء على الجزائر في العقارية للترقية القانوني النظام ،اومحمد حياة-2

  . 2015 ،ووزو-تيزي جامعة العقود، قانون فرع القانون في الماجستير شهادة لنيل مذكرة

 تخصص ماجستير، رسالة ،الأنترنت شبكة عبر الالكترونية العقود في التراضي مانج، أحمد رحيم-3

  .العراق السليمانية جامعة خاص، قانون

 لحقوقا كلية خاص، قانون تخصص ماجستير، رسالة ،الرهني التمويل وإعادة التمويل ،لعلجة رملة-4

  .2013 ،(1) الجزائر جامعة السياسية، والعلوم

 لماجستير،ا رسالة ،الجزائري القانون في خاصة ملكية المملوك العقار بيع إثبات ،براهامي سامية-5

  .2008 قسنطينة، جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية عقاري، قانون تخصص

 لماجستير،ا رسالة ،الجزائر في العقارية القروض مخاطر لمواجهة القانونية الآليات زغيدي، سفيان-6

 .2012/2013 ،(1)الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية أعمال، قانون تخصص

خصص أطروحة ماجستير، ت، الالتزام بصيانة العين المؤجرة في التشريع الجزائريسفيان بوط، -7

  . 2006، السياسية، جامعة سعد دلب، بليدةالزراعي، كلية الحقوق والعلوم  القانون العقاري

 قودالع تخصص الماجستير، رسالة ،الالكتروني العقد في والقبول الإيجاب بادي، الحميد عبد-8

  .2011 ،1 الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية والمسؤولية،

 الماجستير، رسالة ،الالكترونية المحررات ظهور ظل في بالكتابة الثبوت مبدأ هدار، الكريم عبد-9

 .2013/2014 ،(1)الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية خاص، قانون تخصص
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 جامعة لعليا،ا الدراسات كلية الماجستير، رسالة ،الالكتروني العقد مجلس لماشهلب، صادق الله عبد-10

 .2008 فلسطين، بنابلس، الوطنية النجاح

 تخصص تير،الماجس رسالة ،07/05 رقم للقانون وفقا الإيجار عقد طرفي التزامات ،السيار عزالدين-11

  .2014 الجزائر، جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية والمسؤولية، العقود

 عةجام الماجستير، رسالة ،البيع عقد في والاستحقاق التعرض ضمان ،هزيم ربحي أحمد محمد-12

  .2007 فلسطين، نابلس، الوطنية، النجاح

 دولي قانون تخصص الماجستير، رسالة ،الانترنت عبر التراضي صحة ،حميدي أنيس محمد-13

  2016. وزوو، تيزي مولود، معمري جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية للأعمال،

 دولي قانون تخصص ماجستير، رسالة ،الأنترنت عبر المبرم العقد صحة ،___________-14

  .2016 وزوو، تيزي معمري، مولود جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية للأعمال،

 جستير،الما رسالة ،الجزائري القانون في المدنية التصرفات في للصحة الشكلية ،زواوي محمود-15

  .الجزائر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية والمسؤولية، العقود تخصص

 تخصص الماجستير، رسالة ،الإسلامية البنوك الاستثمارات التمويل عمليات بوري، الدين محي-16

 الجزائر، جامعة التسيير، وعلوم تجارية والعلوم الاقتصادية العلوم كلية الاقتصادي، تحليل

2010/2011.  

 كلية ،المهنية المسؤولية تخصص الماجستير، رسالة ،الالكتروني المستهلك حماية غدوش، نعيمة-17

  .2012 وزوو، تيزي جامعة السياسية، والعلوم الحقوق

 تخصص القانون في ماجستير شهادة ،الالكترونية العقود في التراضي مرزوق، الهدى نور-18

  .2012 وزوو، تيزي معمري مولود جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية المهنية، المسؤولية

 لمدنيا القانون لأحكام طبقا والإيجار البيع عقدي في والاستحقاق التعرض ضمان تركي، وليد-19

 مختار، جبر جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية خاص، قانون تخصص الماجستير، رسالة ،الجزائري

  .2011 عنابة،

 لعقاريا القانون تخصص الماجستير، رسالة ،العقاري البيع عقد في الشكلية ،شعشوع صامت يمينة-20

  . 2002/2003 بلبليدة، دحلب سعد جامعة السياسية، والعلوم الحقوق كلية والزراعي،



 
130 

 

 المقالات-ج

 

 سنة ،04 العدد ،11 المجلد العلمية آفاق مجلة ،الجزائري التشريع في العقارية الترقية نوعي، أحمد-1

2019.  

 العام قانونال مجلة ،الجزائري التشريع في المباني بصيانة الالتزام بدران، رشيد بوشعالة، أسماء-2

  .2011 جوان ،01 العدد السابع، المجلد والمقارن، الجزائري

 مجلة ،رونيةالالكت التجارة عقود في الالكتروني التوقيع حجية مدى فوغالي، بسمة هنتالة، بو أمال-3

  .2020 ،02 العدد ،05 المجلد الأعمال، وقانون العقود في البحوث

 اساتوالدر البحوث دائرة مجلة ،الإسلامية المصارف في المشاركة بعقد التمويل زقاري، آمال-4

  . 2018 جانفي الرابع، العدد السياسية، والنظم الدستورية المؤسسات مخبر والسياسية، القانونية

 والعلوم وقالحق مجلة ،المستنجدة التغيرات ضل في الالكتروني عقد في التراضي شحط، الغربي أمينة-5

  .2021 ،03 العدد ،14 المجلد السياسية،

 القانون، ةمجل ،الالكتروني التعاقد في المتعاقدين أهلية من التحقق إشكالية حول حمادوش، أنيسة-6

  .2019 ،02 العدد ،08 المجلد وسلطة، المجتمع

 المدني نونالقا ضوء في دراسة ،الالكتروني العقد في والقبول الإيجاب ،محمود حياة التركي، باهي-7

  .2022 ،02 العدد ،19 المجلد والدراسات، البحوث مجلة الجزائري،

 المجلد والاقتصادية، القانونية البحوث مجلة ،الالكتروني البيع عقد عكوش، حنان شويرب، جلالي-8

  .2023 ،1 العدد ،06

 احثالب الأستاذ مجلة ،العقارية المعاملة كأساس الرسمي العقد ،مقدم ياسين يطو، بن جملي-9

  .2023 جوان ،1 العدد ،8 مجلد والسياسية، القانونية والدراسات

 سلاميالإ المصرفي التمويل صيغ تطبيقات ،بد القادر عبد الرحمان حمزة سايححسين بن باير، ع-10

 العدد ادية،اقتص دفاتر مجلة ،الإسلامية البنوك بعض إلى بإشارة – التجاري الدين مبدأ على القائمة

 .2010 الأول،

 ،11 العدد ،2 مجلد الموثق، مجلة ،بها يمر التي المراحل الإجراءات التوثيقي العقد ،بكاي حمان-11

2004. 
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 اساتوالدر البحوث مجلة ،الجزائر في تطويره وآفاق الالكتروني الدفع مفهوم ،سلطاني حميد-12

  .2022 ،02 العدد ،11 المجلد والسياسية، القانونية

 لمصارفاالتأصيل النظري لصيغة التمويل بالسلم وتطبيقاتها في حنان درحمون، حسين بو رغدة، -13

 .2016، 16، مجلة كلية العلوم الاقتصادية والتسيير والعلوم التجارية، العدد الإسلامية

 دفاتر مجلة ،للانعقاد أم للإثبات الالكتروني البيع العقد في الشكلية التركي، باهي محمود، حياة-14

  .2022 ،01 العدد ،14 المجلد والقانون، السياسية

 شريعالت وفق والاستثناء المبدأ بين الالكترونية المعاملات في العقار بيع زروقي، خديجة-15

  .2021 ،02 العدد ،13 المجلد القضائي، الاجتهاد مجلة ،الجزائري

ات دراس ، مجلةتمويل المؤسسات الناشئة باستخدام منتجات الصيرفة الإسلاميةالدراجي لعفيفي، -16

 .2024، جوان 1، العدد 07في الاقتصاد وإدارة الأعمال، المجلد 

 لةمج ،المقارنة دراسة المستهلك حماية مجال في الخفي العيب آلية تطور ،عزوز بن درماش-17

  .2015 ،25 العدد الأول، المجلد السياسية، والعلوم الحقوق

نونية وم القاالتجارة الالكترونية، المجلة الجزائرية للعلحماية المستهلك في مجال ، ____________-

 .2011، جوان 02، العدد الاقتصادية والسياسية

 ،الحقوق ةمجل الالكتروني، التعاقد واثبات الانترنت طريق عن الإرادة عن التعبير ،علوان رامي-18

  .2002 ،4 العدد

 القانونية ساتللدرا الباحث الأستاذ مجلة ،الجزائري التشريع في الالكتروني التوقيع ،بوبكر رشيدة-19

 .2016 ديسمبر الرابع، العدد والسياسية،

 والإنسانية، ةالاجتماعي العلوم مجلة ،الجزائري التشريع في العقاري البيع في الشكلية مراني، ريم-20

  .2018 ،15 العدد

  .2017 ديسمبر ،43 العدد الحقيقة، مجلة ،الالكتروني الإيجاب خصوصية ،المعالي بو زكية-21

 لقانونيةا للدراسات المفكر مجلة ،الجزائر قانون المساكن عقد إشكاليات بعض تحليل شيخ، سناء-22

  . 2021جويلية ،2 العدد ،4 المجلد والسياسية،

 المجلد ياسية،الس العلوم مجلة ،الالكتروني العقد في والقبول الإيجاب نصوصية ،بوحملة الدين صلاح-23

  .2019 ،52 العدد ب،
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 لإتصالا وسائل عبر الالكتروني التعاقد أهلية تحديد إشكالية ،شوقي نذير رقاني، المالك عبد-24

  .2021 ،3 عدد ،10 مجلد والاقتصادية، القانونية للدراسات الاجتهاد مجلة ،الحديثة

 بنك لةحا دراسة ،العقاري للسوق الإسلامي التمويل وأساليب طرق ،طوبال ابتسام لمسلف، عبلة-25

  .2020 جوان ،6 العدد ،7 مجلد والاجتماعية، التربوية العلوم مجلة نموذجا، البركة

دور منتجات الصيرفة الإسلامية في تمويل المؤسسات عبير مزغيش، نصر يحيى الشريف، -26

  .2023، 11، العدد 11والحريات، المجلد  ، مجلة الحقوقالصغيرة والمتوسطة في الجزائر

 الدراسات ةمجل ،07/05 رقم للقانون وفقا المؤجرة العين بتسليم المؤجر التزام السيار، عزالدين-27

  .2016 ماي الثاني، العدد المقارنة، القانونية

 لمقارنة،ا القانونية الدراسات مجلة ،07/05 القانون ضوء على المؤجرة العين صيانة ،________-28

  .2023  ،01 العدد ،09 المجلد

 لجزائريةا المجلة ،07/05 رقم للقانون وفقا الإيجار ببدل بالوفاء المستأجر التزام ،________-29

  .2016 يونيو الأول، العدد السياسية، والعلوم للحقوق

 ،تاسعال العدد العلوم آفاق مجلة وشروط، عنه التعبير صور الالكتروني القبول لعلال، عزور-30

 .2017 سبتمبر

  .2020 يسمبرد الثاني، العدد أعمال، لقانون الجزائرية المجلة ،الالكترونية الكتابة ،باطلي عنية-31

 جوان الثالث، العدد العامة، الوظيفة في دراسات مجلة ،العقاري القرض مفهوم الدين، بن فاطمة-32

2015.  

 القانونية العلوم مجلة ،الالكترونية العقود في الإرادة عيوب خصوصية ،حمو فرحات دريسي، فاطمة-33

  . 2018/2019 البواقي، ام مهيدي، بن العربي جامعة والسياسية،

 المجلد القانونية، الدراسات مجلة ،الالكتروني العقد في واشكالها الأهلية خصوصية قرنان، فضيلة-34

  . 2022 ،02 العدد ،08

ة لمصرفياالتكييف الفقهي والقانوني لعقد الإستصناع وتطبيقاته كمال الأمين محمد فضل الله، -35

 .2018، 01، العدد 18، مجلة الجزيرة تفكر، المجلد المعاصرة

 ،الأجنبي ارالاستثم تنمية في ودوره الجزائر في العقار أزمة ،قانة بن إسماعيل حمودة، بن محبوب-36

  .2001 ،5 العدد الباحث، مجلة
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 للعلوم يةالجزائر المجلة ،الجزائري التشريع في الرهنية القروض توريق ،بلعيساوي الطاهر محمد-37

  . 2010 ،03 العدد والسياسية، والاقتصادية القانونية

 الدراسات مجلة ،الجزائري البنكي النظام في الالكترونية الدفع وأنظمة وسائل واقع ،خاوي محمد-38

  .2017 ،04 العدد المعاصرة، الاقتصادية

 العدد ية،القانون والبحوث الدراسات مجلة ،الالكتروني العقد في والقبول الإيجاب ،عقوني محمد-39

  .2017 السابع،

 شريعالت ضوء على الالكترونية التجارة عقود في الإرادة عيوب الرزاق، عبد حسن ،________-40

  .2021 جانفي ،25 التسلسلي العدد الفضائي، الاجتهاد مجلة ،الجزائري

 المجلد والسياسي، القانوني الفقه مجلة ،الجزائري التشريع في العقود إشهار آليات المزري، مفيدة-41

  .2019. جوان ،1 العدد ،1

 معرفية، ضاياق مجلة ،العقارية المشاريع تنمية في ودورها العقاري التمويل شركات سالم، بن مليكة-42

  .2022 ،3 العدد ،2 المجلد

 جامعة لةمج ،الإسلامية البنوك في العقاري التمويل آلية فرحات، خالد منى البيطار، لطفي منى-43

  .2009 سوريا، دمشق، والقانونية، الاقتصادية للعلوم دمشق

 مجلة ،الذكية العقود اثبات مجال في الالكتروني والتوقيع الالكترونية الكتابة حجية باكور، نادية-44
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 مـــــلـــــخــــــص

الربح  حقيقتناولت هذه الدراسة موضوع التقليب العقاري كأحد الأساليب الاستثمارية لت

ريق عن ط السريع من خلال عمليات التجديد والترميم والإصلاح للعقار وغيرها، والتي تتم

لتمويل الصيغ الاعتماد على صيغ التمويل التقليدية كالقروض العقارية والتوريق، إلى جانب ا

و ونيا أكالمشاركة والمرابحة والإجارة والإستصناع، وذلك بهدف بيعها الكترالإسلامية 

 ح عملياتوبهذا نجد أن هذين العقدين هما أساس نجا. ربح منهاالعائد التأجيرها وتحقيق 

 . سرعة في المعاملات الالكترونيةالتسهيل والالتقليب العقاري لما يضمنانه من 

 

ر، ستثماالاستثمار العقاري قصير الأجل، التجارة الالكترونية، الا: الكلمات المفتاحية

 .التحسينات، الرقمنة

 

Abstract 

This study dealt with the subject of real estate flipping as one of the investment 

methods to achieve quick profit through the renovation, restoration and repair of the 

property and others, which are carried out by relying on traditional financing 

formulas such as real estate loans and securitization, in addition to Islamic financing 

formulas such as Musharaka (Participation) and Murabaha, Ijara (Lease) and 

Istisna'a, with the aim of selling them electronically or renting them and achieving a 

profit return from them. Thus, we find that these two contracts are the basis for the 

success of real estate flipping operations because they guarantee the facilitation and 

speed of electronic transactions    .  

Keywords: short-term real estate investment, e-commerce, investment, 

improvements, digitization.. 
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