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 مقدمة 

 .في القانون الجزائري  أحد التصرفات القانونية الأكثر شيوعًا لنقل الملكية العقارية البيع العقاري هو

 .الحق في العقار من البائع إلى المشتري مقابل ثمن محدد يُعرف البيع العقاري بأنه عقد ينتقل بموجبه •

 :يهدف فهم البيع العقاري إلى تمكين الطالب من •

 .الشروط القانونية لنقل الملكية العقارية معرفة .1

 .(عادي، موثق، مسجل) أنواع البيع العقاري  التمييز بين .2

 .بعد إبرام العقد  الآثار القانونية على الأطراف فهم .3

بـ لضمان صحة   التوثيق والسجل العقاري   البيع العقاري في الجزائر يختلف عن البيع العادي لأنه مرتبط غالبًا 
 .النقل وحماية الأطراف

 أولًا: تعريف البيع العقاري 

 :البيع العقاري هو

 .عقد قانوني ينقل ملكية عقار من شخص إلى آخر مقابل ثمن مالي متفق عليه

 :الأساس القانوني

 .وما يليها 496القانون المدني الجزائري، المواد  •

 .القانون الخاص بالعقارات المسجلة في السجل العقاري  •

 :أهم مميزاته

 .انتقال حق الملكية من البائع إلى المشتري  :عقد ناقل للملكية .1

 .الثمن يجب أن يكون معلومًا أو قابلًا للتعيين :مقابل مالي محدد .2

 .تشمل الأراضي، المباني، والمحلات التجارية :الملكية العقارية .3
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 :مثال عملي

بمساحة   • فلاحية  أرضًا  شخص  بمبلغ    500يبيع  مربع  التوثيق    5متر  بعد  آخر.  لمشتري  دج  ملايين 
 .والتسجيل العقاري، تنتقل ملكية الأرض رسميًا إلى المشتري 

 ثانياً: عناصر البيع العقاري 

 :ثلاثة أركان أساسية لكي يكون البيع العقاري صحيحًا، يجب توفر

 التراضي بين الطرفين  .1

 .بين البائع والمشتري  إرادة مشتركة وصريحة يجب أن يكون هناك •

 .يبطل العقد  خداع أو ضغط أو تهديد أي •

 .من القانون المدني الجزائري  498المادة  :نص قانوني •

 العقار موضوع البيع  .2

 .محددًا أو قابلًا للتحديد  يجب أن يكون العقار •

 :يشمل •

o الأراضي الزراعية أو العمرانية. 

o الشقق والمباني السكنية أو التجارية. 

 .في عمارة شارع أحمد بن بلة، ميلة 5بيع شقة رقم  :مثال •

 الثمن .3

 .معلومًا ومعينًا أو قابلًا للتعيين يجب أن يكون  •

 .بشرط اتفاق الطرفين  مالًا، عقارًا آخر، أو مقابل عيني يمكن أن يكون  •

 .ملايين دج أو مبادلة عقار آخر 10شراء عقار مقابل   :مثال •
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 ثالثاً: شكل البيع العقاري 

 البيع الشفوي  .1

 .يجوز لبعض العقارات الخاصة غير المسجلة •

 .صعب إثباته أمام الغير •

 .للأراضي أو العقارات المسجلة غير كاف   •

 البيع المكتوب والموثق  .2

 .كاتب عدل يجب أن يكون البيع العقاري مكتوبًا وموثقًا لدى :القاعدة العامة •

 .يضمن إثبات الملكية وحماية الأطراف من النزاعات  :الأثر القانوني •

 .من القانون المدني الجزائري  500و  499المادة  :نص قانوني •

 التسجيل العقاري  .3

 .شرط لنقل الملكية رسميًا •

 :التسجيل يضمن •

o حماية المشتري من أي مطالبات لاحقة. 

o إثبات الملكية أمام الغير. 

 .قانون التسجيل العقاري، المواد المتعلقة بالتصرفات العقارية :الأساس القانوني •

 :مثال عملي

العقاري   • التسجيل  تسجيله في مكتب  ثم  كاتب عدل  لدى  الموثق  العقد  توقيع  يتطلب  شراء عقار مسجل 
 .لنقل الملكية رسميًا
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 رابعاً: شروط صحة البيع العقاري 

 :لكي يكون البيع العقاري صحيحًا ونافذًا، يجب توفر

 :أهلية الطرفين .1

o قادرين قانونيًا على التصرف في العقار البائع والمشتري يجب أن يكونا. 

o القاصر أو من له عجز قانوني لا يجوز له البيع إلا بموافقة الوصي أو المحكمة. 

 :خلو العقد من العيوب .2

o مثل الغش، التدليس، الإكراه، أو الغلط الجوهري في العقار أو الثمن. 

 :وجود الثمن الحقيقي .3

o لضمان جدية العقد حقيقيًا وليس رمزيًا يجب أن يكون الثمن ،. 

 :مطابقة العقد للقانون  .4

o  القانون المدني والقانون العقاري  يجب ألا يخالف العقد أحكام. 

 خامساً: آثار البيع العقاري 

 انتقال الملكية  .1

 .التوثيق والتسجيل تنتقل ملكية العقار إلى المشتري بمجرد  •

 .قانون التسجيل العقاري، المادة المتعلقة بنقل الملكية :الأساس القانوني •

 انتقال المخاطر .2

 .المخاطر إلى المشتري بعد التسليم عادة، تنتقل •

 .يمكن للطرفين الاتفاق على خلاف ذلك •
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 التزامات البائع والمشتري  .3

 :البائع •

o تسليم العقار في حالة صالحة. 

o  ضمان الخلو من الرهون والديون. 

 :المشتري  •

o دفع الثمن في الوقت المتفق عليه. 

 سادساً: التمييز بين البيع العادي والموثق 

 البيع الموثق  البيع العادي  الخاصية

 موثق رسميًا لدى كاتب عدل  شفوي أو كتابي  الشكل

 قانوني ورسمي  صعب أمام الغير  الإثبات 

 إلزامي لنقل الملكية  غير إلزامي  التسجيل العقاري 

 قوية وفعالة محدودة  حماية الطرفين 

 ابعاً: الأحكام القانونية س

 .510 –  496المواد  :القانون المدني الجزائري  •

 .يحدد إجراءات النقل والتسجيل :قانون التسجيل العقاري  •

 .تحدد شروط البيع العقاري للأراضي العامة أو الوطنية :القرارات والمراسيم التنفيذية •

 خاتمة 

 .تصرف قانوني ناقل للملكية   ، ويتميز بأنهوسيلة رئيسية لاكتساب الملكية العقارية في الجزائر البيع العقاري هو

 .يكون موثقًا ومُسجلًا  لضمان صحة البيع، يجب أن •

 .الهبة، الوصية، والحيازة فهم هذا الدرس يشكل قاعدة لفهم باقي طرق اكتساب الملكية مثل •


