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 الرجل الذي إلىمن يضوي بنوره بيتنا الذي احمل اسمو بكل افتخار  إلىبكل حب اىدي ثمرة نجاحي 

 الطاقة التي اخذ منيا أييافي الحياة و  إليوعممني معنى الحياة  " ابي الغالي " , اييا الجبل الذي استند 

 لي سندا طول عمري أدامكقوتي حفظك الله و 

و المرجان, تخجل الكممات التي تعبر لكي عن حبي و امتناني بفضمك ما  الى منبع الحنان الى الياقوت
 عميو الان الى " امي الحبيبة " اىدي لكي جيدي المتواضع أنا

 : صبرينة , امين عبد الرزاق , الى صغيري العزيز عمى قمبي اخي ياسين. إخوتيالى 

 و اطال في عمرىا الى جدي الغالي و اعمامي و عمتي.الى جدتي شفاىا الله 

 الى خلاني و خلاتي و جدي و جدتي حفظيما الله

 الى كل زميلاتي وزملائي في كل الاطوار ومجلا تي الدراسية
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 لترى ثمار قد حان قطافيا بعد طول  انتظار وستبقى كمماتك نجوم  

 عزيز ""ولدي ال الأبداىتدي بيا اليوم و في الغد و الى 

 الى ملاكي في الحياة الى معنى الحب و التفاني الى بسمة الحياة 

 و سر الوجود الى من كان دعاءىا سر

 نجاحي الى اغمى الحبايب  " امي الحبيبة " 
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التذاهي  وتتتبذه مذن النظهيذات  أعمذا فذي  م تمتد جذووه إن البطلان في القانون المدني قدي

 إتبذذاعصذذوه الذذبطلان ولذذوا لتذذدم  إالهامذذ، إ إون فذذالبطلان جذذضاه فهيذذتا طبيتذذ، اىمذذوه فذذي  ذذت 

 م ، خاصذذ،اىفذذهاد القواعذذد التذذي أوجبهذذا الم ذذهع لت قيذذ  مصذذم ، عامذذ، أو  ذذم، جولهيذذ، فذذي مصذذ

نذوع الخمذ   بذاختلا مختمذ   أهكانذاأثه متهتب عم  وجود خمذ  أصذاب التقذد فذي ا ذد والبطلان ك

ممذا يولذد قذاد اوا تخمذ  ا ذدلا أصذابا بخمذ  انت أهكذانالوي أصابا أيا من أهكان التقد إ فالتقد لذا 

ولذذح  الذذ، مذذن  ذذانت الذذبطلان المطمذذ  أو اننتذذدام الذذوي يم ذذي أي وجذذود لمتقذذد وكذذولح فذذي وجذذود 

 تقد التي يتهتب عميها بطلان ن بيص ، ال خم  في  هوط

جولهيذذ، أو ثانويذذ،  أصذذمي،فاىصذذ  أن التقذذد الباطذذ  ن ينذذتا أيذذ، اثذذاه قانونيذذ،  ذذواه كانذذت 

غيه مبا هة إ ولكن أ يانا التقد الباط  قد يكون مهتبا لمهاكض قانوني، ثابتذ، ومصذالم متينذ، يذؤدي 

صذذالم أولذذ  مذذن المصذذالم التذذي يهذذد  تقهيذذه بهذذا إ وتكذذون  مايذذ، لذذو  الم الإيذذهاهالذذبطلان إلذذ  

قابذ   مبذدأأن كذ   باعتبذاهالبطلان إل   مايتها من أج  لوا كما هتب القانون بتض ان تثناهات 

فذنن المنطذ  يقتيذي بتذد الذبطلان أن يتذود المتتاقذدان إلذ  ال الذ، التذي كذان عميهذا قبذ   للا ذتثناه

 التتاقد فنن ا ت ا  ولح جاض ال كم بالتتويض

يكذذون تقهيذذه الذذبطلان بذذدعون  الذذبطلان إ كمذذا أنذذا لذذين لنذذاح مذذا يمنذذ  مذذن التم ذذح  نإو

مذذا تقذذدم إ ونظذذها ان تقهيذذه الذذبطلان يتنذذي القيذذاه  إضاهبذذالبطلان فذذي صذذوهة هفذذ  فذذي دعذذون قا مذذ، 

تقد بأثه هجتذي ولو عدم ضوا  ال ان تثناهاتإ وما تتهتب عميا من  وأثاه عم  التصه  القانوني 

  .ال يهفي مواجه، 
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 يذذث تتجمذذ  ألميذذ، دها ذذ، ب ثنذذا أننذذا قمنذذا بتنذذاو  الذذبطلان بطهيقذذ، م صذذم، وخاصذذ، بطذذلان بيذذ  

 .التقاه

الكبيذهة ىثذاه بطذلان التقذد عمذ  ال يذه فذي دا ذهة  اىلميذ، إبذهاضومن دوافذ  اختياهنذا لهذوا المويذوع 

 المتاملات.

   دها تنا لمختم  جوانب المويوعمتموماتنا من خلا إثهاه -

للإ اطذذذ، باعتبذذذاه  ان ذذذب مذذذنها  ا فذذذي دها ذذذتنا عمذذذ  المذذذنها الوصذذذ يالمذذذنها المتبذذذ  ا لقذذذد اعتمذذذدن -

 بجوانب المويوع

 

 اه؟ وفيما تتمث  إجهاهات بطلانا؟ما المقصود ببطلان عقد بي  التقلولح نطهح ان كا  التالي 

 قد واجهتنا عدة صتوبات أثناه ب ثنا لوا ومنها ما يمي او        

 هاج  في المكتب، الجامتي،.قم، الم -

يي  الوقت و خاص، فذي جانذب دها ذ، ال الذ، باعتبذاه مذا تخذدم المويذوع ب يذث تمنينذا  صذو   -

 عم  ملا   ت الم في إثهاه المويوع

إن أن لو  الصتوبات لم تثني من عضيمتنا ف اولنا جالدين و لو بق ط متواي  في إعطاه جمم،  -

  ات تخدم المويوع من المتموم
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 ذذذذب مذذذذنها للإ اطذذذذ، بجوانذذذذب تمذذذذدنا فذذذذي دها ذذذذتنا عمذذذذ  المذذذذنها الوصذذذذ ي الت ميمذذذذي باعتبذذذذاه  اناع و

 المويوع.

النظذذذهي  الإطذذذاه  ال صذذذ  اىو قمنذذذا بتق ذذذيم لذذذو  الدها ذذذ، إلذذذ  فصذذذمين بتذذذد المقدمذذذ، إ تناولنذذذا فذذذي كمذذذا 

 ا مب ثين إل ق منالا  وبي  التقاه لبطلان 

 .المب ث اىو  ا م هوم بطلان بي  التقاه -

 المب ث الثاني ا أنواع و تمييض البطلان عن نظم القانوني، الم ابه، لا . -

و لذذو كذذولح ق ذذمنا  الذذ  التطبيقذذي لإجذذهاهات بطذذلان بيذذ  التقذذاه  الإطذذاهفذذي فصذذ  الثذذاني تناولنذذا  أمذذا

 مب ثين ا

 المب ث انو  ا دعون البطلان.

 المب ث الثاني ا آثاه البطلان.



 

 

 
 الفصل الأول
 الإطار النظري لبطلان بيع العقار

 
   



  الإطار النظري لبطلان بيع العقار             الأول                              الفصل
    

 

 7 

 بيع العقارالنظري لبطلان  الإطار: الأولالفصل 

 نتناولمبحثين  إلى الأولالنظري لنظرية البطلان لذلك قسمنا الفصل  الإطارفي ىذا الفصل لشرح نتطرق 

تعريف البطلان لغة و  إلى الأولفي المطمب  نتطرقمفيوم بطلان بيع العقار حيث  الأولفي المبحث 

 طلان في ىذا المطمبحالات الب أدرجنااصطلاحا كما 

 إلى نتطرقخصائص البطلان بنوعيو المطمق و النسبي و في المبحث الثاني  نبينفي المطمب الثاني  أما

البطلان المطمق و النسبي  أنواع:  الأولفي المطمب  البطلان و تمييزه عما يشابيو من نظم قانونية أنواع

و تمييز عن عدم النفاذ  الأولن عن الفسخ في الفرع في المطمب الثاني تمييز البطلا إماو الفرق بينيما 

ميزناه عن العقد الموقوف و ىذا ما سيتم شرحو  أخيراثالثا و  إمافي مواجية الغير في الفرع الثاني 

 بالتفصيل
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 بطلان بيع العقار: مفيوم  المبحث الأول

، و المطمب الثاني يف البطلان ، المطمب الأول سنتطرق فيو إلى تعر  نتناول في ىذا المبحث مطمبين

ا تحميل الأفكار و مناه إلى فروع حتى يتسنى لن، وكل مطمب قس ن خصائص البطلانسنتحدث فيو ع

 شرحيا بدقة

 المطمب الأول : تعريف البطلان

لبطلان ، أما الفرع الثاني ، نعالج في الفرع الأول المقصود با ينعفر الدراسة في ىذا المطمب إلى تنقسم 

 ى الحالات التي يبطل فييا العقد رف عمفسنتع

 الفرع الأول : المقصود بالبطلان 

من و ، ، لذلك سنذكر أىميا و أبرزىا ، وسنقوم بشرحيا و تحميميالو عدة تعريفات إن مصطمح البطلان 

ىذا المنطمق قسمنا ىذا الفرع إلى قسمين : القسم الأول سنتعرف فيو عن المقصود بمصطمح البطلان لغة  

 اصطلاحاا القسم الثاني نتعرف فيو إلى المقصود بالبطلان أم

 أولا : المقصود بالبطلان لغة 

بطل الشئ ،يبطل بطلانا و بطولا (، و جاء بالمصباح المنير  1يقصد بالبطلان لغة الفساد و سقوط الحكم

و قياس .قيل بجمع أباطيل عمى غير  و بواطلبضم الأوائل فسد أو سقط حكمو ،فيو باطل ،و جمعو 

قال أبو حازم الأباطيل مع أبطولة بضم اليمزة ، و قيل جمع إبطالو بالكسر و يتعدى اليمزة ،فيقال أبطمتو 

                                                           
في ضوء الفقو و قضاء النقض )البطلان في القانون المدني و القوانين لمبطلان فودة ، الموسوعة العممية عبد الحكم   - 1

 78-77: الفكر الجامعي ، الإسكندرية ، ص الخاصة( الجزء الأول ، بدون طبعة ، دار



  الإطار النظري لبطلان بيع العقار             الأول                              الفصل
    

 

 9 

بطمو عطمو أبطل الشئ بالباطل فيو مبطل الشئ ذىب بو فيو باطل  )و ذىب دمو بطلا أي ىدار

لفساده  ن ىو سقوط الشئو منو من قال أن البطلا ،ضد الحق جمع أباطيلضياعا ،جعمو باطلا ، الباطل 

لع عند الفحص عنو ، و يتعدى باليمزة ، فيقال : '' أبطمو" ، '' و بطل " : ذىب  لإثباتو الباطل ما 

س ، و عميو قول كعب بن زىير : و من دعا النا 2و منو قيل لخلاف الحق "باطل"  1ضياعا و خسرانا

 إلى ذمة ذموه بالحق و بالباطل 

 ن اصطلاحا ثانيا : المقصود بالبطلا 

لقد تعددت تعاريف البطلان ،فقد عرفو السنيوري ، بأن بطلان العقد ىو  الجزاء القانوني عمى عدم 

 3العقد لأركانو كاممة مستوفيو لشروطيا  استجماع

. ومن منطمق ىذا الرأي  الذي لم يستجمع الشروط اللازمة لانعقادهفيرى أصحاب ىذا الرأي أنو العقد  

الفتاح عبد الباقي ، أن البطلان كجزاء ىو الواقع نظام قانوني مؤداه اعتبار العقد أو يرى الدكتور عبد 

 ير قائم ، بسبب  اختلال تكوينو التصرف القانوني بوجو عام غ

محمد جمال الدين زكي إلى أن البطلان جزاء صارم وضعو المشرع عند مخالفة القواعد  كما ذىب الدكتور

 اء ، ولا ينشأ عنو حق أو التزام العقد ، أي أنو لا ينتج عند أثر  إبرام التي أوجب إتباعيا في

 

                                                           
دون طبعة ، دار ىومو ،بمحمد سعيد جعفور، نظرات في صحة العقد و بطلانو في القانون المدني و الفقو الإسلامي  - 1

 .95الجزائر،ص :، ، بوزريعة 
 96: محمد سعيد جعفور ، المرجع نفسو ، ص - 2
،  ( الالتزامام ، مصادر بوجو ع الالتزامعبد الرزاق أحمد السنيوري ، الوسيط في شرح القانون المدني الجديد ) نظرية  - 3

 530: ص ، 0222، منشورات الحمبي الحقوقية ، بيروت ،  3الطبعة 
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و في نفس المعنى يرى الدكتور توفيق حسين فرج ان البطلان جزاء لتخمف عنصر من العناصر 

أي أيضا نفس الر من أركانو أو شرط من شروط صحتو، و يرى  الأساسية  لمعقد سواء بتخمف ركن

  1الدكتور أنور سمطان

للأثر القانوني الذي  انعدامالأستاذ نصر الدين  محمد زغمول  إلى تبني فكرة أن البطلان ىو و يذىب 

 ينبغي وضعو لمفعل 

 ف الأوضاع التي تطمبيا القانونخمو نشير إلى أن لفظ إعدام  الأثر القانوني يعني أن البطلان جزاء لت

تصرف القانوني ذاتو نتيجة عيب و و قد نادى الدكتور جميل الشرقاوي ، بأن البطلان وصف بمحق ال

ليس جزاء وجيو إلى أثاره مباشرة و يمحق العيب بالتصرف إذا خالف قاعدة قانونية تتعمق بإبرام التصرف 

، نذكر أن البطلان في حقيقتو م و تمخيصا لما تقدو ينتيى إلى أن ىذا الوصف يؤدي عدم نفاذ التصرف 

التصرف بالبطلان عند ثبوت المخالفة لنصوص القانون ، ثم نظام قانوني لمجزاء المدني ، يبدأ بنعت 

بيق الجزاء و ىو شل الفعالية و إفقاد العقد لقوتو الممزمة ، و لا ينصب الجزاء عمى أطراف طينتقل إلى ت

 2فقط ، فيذه الطبيعة القانونية لمبطلان المدني بآثارهالعقد بل يمحق 

راجح لمبطلان في الفقو "التعريف ال RAU" و  "رو" "Aubry و بعد تعريف الفقييين الكبيرين "أوبري " "

عدم النفاذ الذي يمحق تصرفا لمخالفتو لأمر أو نيي من لصحة أو البطلان عندىما ىو " عدم االفرنسي،

 "  3القانون

                                                           

  1 757توفيق حسن فرج نظرية العامة للإلزام بدون طبعة مؤسسة الثقافة الجامعية مصر ،دون تاريخ النشر ، ص -
 06عبد الحكم فودة ، المرجع السابق ،ص :  -2
 37 – 36محمد سعيد جعفور ، المرجع السابق ،ص :  -3
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كما جاء في تعريف أغمب الفقياء ومن بينيم الدكتور بمحاج  العربي و أمير فرج يوسف ، أن البطلان  

، أو شرط  من شروط  اختلافوتوفر ركن من أركان العقد أو  ء الذي فرضو القانون عمى عدم ىو جزا

 1صحتو

حا إلا حيمقومات و شروط العقد الصحيح ، فلا يقوم العقد ص وو العقد الباطل ىو العقد الذي لا تتوفر في

، و  الاتفاقالقانون أو إذا  استجمع أركان انعقاده الرضا و المحل و السبب و الشكل  في حالة اشتراط 

اعتبار العقد أو التصرف القانوني غير موجود و انو لم يقم منذ البداية .بمعنى انعدام  البطلان يترتب عمى

ميو أي أثر ، فلا ينتج أثرا قانونيا ، ولا  ينشأ عند حق أو التزام .ولا يترتب ع إبرامويوم  مستقبلا ومنالعقد 

  2لمغير أيضابالنسبة بالنسبة لممتعاقدين و 

نوع القاعدة  التي لم تراع في تكوين العقد ، فإذا كانت  باختلافمما سبق نلاحظ أن قوة الجزاء تختمف 

 القاعدة تحمي مصمحة عامة كان الجزاء ىو البطلان المطمق ، بحيث لا يكون لمعقد وجود أمام القانون

طلان النسبي ، فيكون لمعقد وجوده القانوني أما إذا كان المشرع يريد حماية خاصة ، فيكون الجزاء ىو الب

بمعنى أنو يبطل إذا طمب إبطالو لمن تقرر الجزاء لمصمحتو ، و متى تقرر ىذا الأبطال يزول ذلك 

قاعدة مقررة  لمصمحة شخص أو  و بذلك يكون جزاء مخالفة إبراموحين  إلىالوجود ، و يرتد زوالو 

 و نقص الأىمية  الة عيوب الرضا ،أشخاص معينين ، كما في ح

                                                           

ة ،بن عكنون ، ، ديوان مطبوعات الجامعي 4ني الجزائري ، ط في القانون المد للالتزامالعربي بمحاج ، النظرية العامة  -7
 777: ، ص 0225الجزائر، 

،  0228العقد و الإرادة المنفردة في تقنين المدني ، بدون طبعة ، المكتب الجامعي الحديث ، مصر  ، امير فرج يوسف-0
307: ص   
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، ىو أن المصمحة العامة ىي أساس البطلان  التقسيمو خلاصة ليذا القول يتضح لنا من خلال ىذا 

المطمق ، و من الطبيعي ان يخول لكل ذي مصمحة أن يتمسك بو ، أما البطلان النسبي فقوامو المصمحة 

سك بإبطال العقد ، و لو أن الخاصة ، و مادام الأمر يتعمق بمصمحة خاصة ، فمصاحبو وحده أن يتم

و اعمالا لما 1يتخمى عن ذلك  بالإجازة و يتقادم الإبطال اذا لم يتمسك بو المتعاقد المعني مدة من الزمن .

" اذا كان العقد باطلا مطمقا جاز لكل ذي مصمحة أن من التقنين المدني عمى انو 720تقضي بو المادة 

و من تمقاء نفسيا و لا يزول البطلان المطمق بالإجازة يتمسك بيذا البطلان و لممحكمة أن تقضي ب

"..... 

و يراد بالمصمحة التي تجيز التمسك بالبطلان ، تمك التي تستند إلى كل صاحب حق تؤثر فيو صحة 

يشمل عمى ىذا التحديد سوى الخمف العام و الخمف الخاص لكلا المتعاقدين و  العقد أو بطلانو و لا

 دائني كل منيا

عمييا طمب تنفيذ عقد  يكون لممحكمة أن تقضي  بالبطلان المطمق من تمقاء نفسيا اذا ما عرض كما أنو

و ذلك لأن العقد الباطل ليس لو وجود قانوني فيو اما  2ذلك حتى و لم يطمبو أحد الطرفين، ، و لياباطل

 3الآدابمنعدم بسبب تخمف ركن من أركانو أو باطل بسبب مخالفة النظام العام و 

جعل القانون  إذا: " عمى مايميمن القانون المدني  99المادة بالبطلان النسبي فتنص فيما يتعمق  أما

 " لأحد المتعاقدين حقا في إبطال العقد فميس لممتعاقد الأخر أن يتمسك بيذا العقد
                                                           

 ، ص 0225لثة ، موفم لمنشر و التوزيع ، الجزائر ، لي ، الالتزامات)النظرية العامة لمعقد(، الطبعة الثاعمى فيلا  -7
050 – 053 . 

ن ، ديواالسابعةنون المدني الجزائري (، الطبعة في القا الالتزامعمي عمي سميمان ، النظرية العامة للالتزام ) مصادر  -0
 . 77: ،ص  0226الجزائر، المطبوعات الجامعية ، بن عكنون 

قانون مدني جزائري ، الجزء الاول ، الطبعة الرابعة ديوان المطبوعات الجامعية  ,مة للالتزام بمحاج , النظرية العا العربي-3
 . 786ص :  ، 0224، بن عكنون ، الجزائر ، 
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احب من تمقاء نفسيا بل لابد من أن يتمسك بذلك ص بالإبطالو عميو لا يجوز لممحكمة أن تقضي 

فإبطال مقرر لمصمحة شخص معين ، و ليس لمغير و لابحكم طبيعة محة أو خمفو العام ، إذن المص

 العامة الآدابولا مخالفتيا النظام العام و  اءالأشي

 الإجرائيةيتولى وحده دون غيره تحديد حالات البطلان ، جزاء لعدم مراعات القواعد   ىو الذيو يقصد بو 

وز لو ان يحكم بالبطلان الا في الحالات لايج إذقاضي ىو دور تقريري التي نص عمييا القانون فدور ال

ىذه  لإحدىالتي اوردىا القانون عمى سبيل الحصر و لايمكن ان يجتيد في ذلك فاذا ارتكب مخالف 

لمساس ذلك الى ا أدىيترتب البطلان ولو  الحالات قضى بالبطلان و مالم ترتكب ىذه المخالفة فلا

الى صياغة قاعدة عامة لمبطلان ىي  الاتجاهىذا  أدىريات الفردية و قد تياك الحبحقوق الدفاع و ان

قانون العقوبات و  العام الذي يحكم المبدأوجودىا من  أساس"لابطلان بدون نص" وتستمد ىذه القاعدة 

  التجريم

 

 

 

 

 

 

 



  الإطار النظري لبطلان بيع العقار             الأول                              الفصل
    

 

 14 

 الفرع الثاني : حالات بطلان العقد 

شرع طلان النسبي كما نعرض أيضا الحالات التي قرر المو الب فيما يمي حالات البطلان المطمق نعرض

 فييا الإبطال لاعتبارات خاصة

 أولا : حالات البطلان المطمق 

اذا تخمف ركن من أركان العقد لعدم توافر الأىمية اطلاقا ، بفقدان التميز و انعدام عمى ذلك ، أو كانتفاء 

البيان أن تخمف ركن من الأركان في حكم عن  وجود المحل حقيقة أو حكما ، و غنيالرضا أو عدم 

 أو وجوده انعقاده أو حكم القانون يحول دونالواقع 

 تخمف الشكل في العقود الشكمية  ، و اذاتزام أو ان سبب العقد غير مشروع لب الاو كذلك اذا لم يوجد سب

 بعقد رسمي لا ينعقد الا إذي مبالنسبة لمرىن الرس من ق م  883ة المادومن ذلك ما تنص عميو 

فإذا أمعنا النظر في ىذه الحالات ، نجد أن بعض أسباب البطلان المطمق ترجع إلى اعتبارات فنية 

، كما في  الآدابالعقد ،الأخر يرجع إلى ىدف حماية المجتمع من مخالفة النظام العام و  إبراميقتضييا 

 .حالتي  عدم مشروعية محل العقد و عدم مشروعية سببو
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 حالات البطلان النسبي ثانيا : 

لكن ركنا من أركانو ىو الرضا ،  ،في البطلان النسبي يفترض قيام العقد أو وجوده من حيث توافر أركانو

، و ىي الغمط و التدليس ، والإكراه و المدني بداخمو ، التي نص عمييا القانون يفسد بسبب عيب 

كان العقد قابلا للإبطال و بمعنى أخر باطلا ،ىذه العيوب فّإذا توافرت شروط أي عيب من  الاستغلال،

 بطلانا سبيا.

صراحة أن عمى أن الجزاء في جميع الحالات من عيوب الرضا ىو قابمية العقد وقد نص التقنين المدني 

. كما يقبل الإبطال بسبب قصر أىمية أحد المتعاقدين و لذلك يكون العقد قابلا للإبطال ، بمعنى 1للإبطال

 و أو من لم تكتمل أىميت مصمحتو ،مب ذلك من شرع البطلان لأن يبطل إذا ط

 المادةأيضا  بيع ممك الغير ، و الإبطال ىما مقرر لصالح المشتري فتنص  يومن حالات البطلان النسب

عمى أنو : " اذا باع شخص شيئا معنيا بالذات و ىو لا يمكمو ، فمممشتري من القانون المدني  393

بيع ول وقع البيع عمى عقار أعمن أو لم يعمن بيعو ، و في كل حالة لا يكون الحق في طمب إبطال ال

 ىذا البيع ناجزا في حق مالك الشئ المبيع و لو أجازه المشتري "

 

 

 

                                                           

محمد صبري سعدي ، الواضح في شرح القانون المدني ، النظرية العامة للا لتزام )مصادر الالتزام( ، التصرف  -7
      لمنفردة ، دار اليدى لمطباعة و النشر و التوزيع ،عين مميمة الجزائر ، طبعة جديدة مزودة و الارادة ا القانوني لمعقد
050 ص  و منقحة ،    
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 ثالثا : حالات خاصة بالبطلان 

في نصوص متفرقة حالات خاصة لمبطلان ، من ذلك شراء رجال القضاء  كما أورد التقنين المدني

ئية التي يباشرون وظيفتيم تنازع عمييا التي يدخل النظر فييا إلى اختصاص الجية القضالمحقوق الم

 أماميا

،بطلان تعامل المحامين مع موكمييم في  من القانون المدني403المادة و من ذلك أيضا ما جاء في 

 ء المقرر ىنا ىو البطلان المطمقالحقوق الموكمين فييا لمدفاع عنيم ، و الجزا

الأشياء المعيود  لأنفسيمأيضا أن جواز الإبطال بيع النائب لنفسو ، وشراء السماسرة و الخبراء كما جاء 

من القانون المدني الجزائري بقوليا " يصح البيع  412المادة و تنص ، 1في بيعيا أو تقدير قيمتيا إلييم

 بواذا أجازه من ثم البيع لحسا 411، 410في الأموال المشار الييا في المادتين 

 البطلان  ي : خصائصالمطمب الثان

  ن والمحكمة تقضي لو بذلك ولا إن يتمسك بالبطلايكون لكل  من لو مصمحة التمسك بالبطلان  - 7    

 لغير المتعاقدين بينيم أو خمفيم الخاص أو العام التمسك بالبطلان  يمكن           

 احب العقد ىو الذي يجيز العقد ترد الإجازة عمى العقد القابل للإبطال أي ص  - 0     

 سقوط دعوى البطلان  - 3     

 

 

                                                           

.  062، ص  المرجع السابق ، محمد صبري سعدي-7  
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 الفرع الاول : خصائص البطلان المطمق

البطلان بقوة القانون لتعبير عن ىذا النوع  من البطلان حيث لايكون لمعقد وجود  اصطلاحيستعمل 

لقضاء ولكن ىذا تكييف قانوني لذا فقد يرى البعض عمى أن ىذا العقد يتغير بطلانو دون الاتجاه إلى ا

عمل قانوني ولو يصفو أصمية ومطمقة  ببطلانتجاه لمقضاء لمن يريد الاحتجاج  لاخاطئ إذا لابد من إ

 1اسيتين من القواعد الإجراءات ىماسالأويستنتج ذلك من القاعد تين  

ل قائما مادام الإكراه المباشر وأن السند يظ استعمالأنو لا يحق لأحد أن يأخذ حقو بنفسو أي  اولا :

أي ماداىم أن الظاىرة السند يخدع بصحتو فإنو ينتج أثره مؤقتا طالما أن من يحتج بو لم يجابو  اموجود

م بيا القانون وأراد بعدىا دون إتباع الشروط التي ألز  لا إذا فرضنا أن شخصا عقد عقدا شكمياببطلانو مث

 2أن يسترد بالقوة بل يجب ان يمجأ لمقضاءأن يسترد الشئ المتعاقد عميو ممن سمم لو فلا يستطيع 

نما دعوى  بصفتو مالكا  استحقاقليحصل عمى حكم بذلك وقد يعترض بأنو لايرفع ىنا دعوى بطلان وا 

ولكن الواقع أن قبول ىذه الدعوى مرىون بإثبات بطلان السند الذي آلت الحيازة بموجبة إلى الحائز 

الاستحقاق أن يفضل أولا في بطلان العقد وقابمية فالقاضي مضطر لكي يحكم بأحقية المدعي في 

 ترتب عمى مخالفة قاعدة شرعية تستند إلى نظام العام البطلان أو البطلان النسبي لا

 :بل أن أسباب الأساسية التي من شأ نيا أن تجعل العقد قابلا للإبطال ىي 

 

                                                           
  ,  الالتزاموما بعدىا من مصادر  7972، ط  الالتزام، الموجز في مصادر  للالتزامأنور سمطان ، النظرية العامة  -1

 . 702 :ص
 . 707 : أنور سمطان ، المرجع نفسو ، ص -2
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  عيوب الإرادةإرادة المتعاقد مشوبة بعيب من  أن تكون : اولا

أن يكون المتعاقد ناقص الأىمية وصدر منو التصرف بدون مراعاة القواعد القانونية بكمال القواعد  :ا ثاني

 1و كمال أىمية

 الفرع الثاني : البطلان النسبي 

سيمة مقررة لحماية منفعة و  البطلان النسبي أو القابمية للإبطال يتميز تماما عن البطلان المطمق فيو

المدبر ضدىم أو الذين لم إلى الأشخاص الذين يقعون في الغمط أو التدليس خاصة وىذه الحماية تمتد 

مباشرة مختمف الروابط القانونية ,فأحسن وسيمة لحماية ىؤلاء الأشخاص ليست إعدام العقد تكتمل أىميتيم ل

ا الأن مثل ىذا العلاج لا يتناسب مع الغاية منو ولكن جعل بقاع العقد منوطا بإرادة ذي المصمحة فإذ

 2كان في وسعو أن يطمب إبطالولو لو  في صالحو فإنو يجيز وجده

 :وتختمف أثار البطلان النسبي عن أثار البطلان المطمق

يستطيع كل ذي مصمحة أن يحتج بالبطلان المطمق بينما العكس في البطلان النسبي فإن حق رفع  اولا :

 عمى الأشخاص الذين قصد حمايتيم بتقررالدعوى أو التمسك بالدفع القائم عمى البطلان النسبي قاصر 

 البطلان فمثلا إذا اشترى قاصرا 

مو واحده أن يطمب إبطال البيع ولكن البائع لا يستطيع ذلك, ا بدون أن يمثمو وصية في الشراء غعقار 

 وليذا السبب أطمق عمى قابمية الإبطال إسم بطلان نسبي 

                                                           
 . 700 : ص,  أنور سمطان ، المرجع السابق -1
 . 002 : ، ص 7994دار المعرفة الجامعية الإسكندرية ، ط  ، , الجزء الاول  نبيل إبراىيم سعيد ، النظرية العامة للإلتزام -2
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كن ازة من لو الحق في طمبو فتعود لمعقد ويعتبر كأنو لم ييمكن تصحيح العقود القابمة الإبطال بإج ثانيا :

 1نمشوبا بأي عيب إذا توافر شرطا

 عد العمم بالعيب الذي يشوب العفوان تكون الإجازة حاصمة ب (7

تشترط بعض التشريعات أن يكون السبب قرر القانون من أجمو البطلان قد زال صدور الإجازة بأن  (0

 إ نكشف الغمط أو إ نفضح التدليس أصميتو أو أن يكون الإكراه قد زال أو تكملاستكون ناقصة الأىمية قد 

 المشابية لوالقانونية أنواع البطلان و تمييزه عن النظم المبحث الثاني :

نتناول في ىذا المبحث مطمبين الاول نتطرق فيو الى انواع البطلان و المطمب الثاني نتطرق الى تمييز 

 نظم قانونية و كل مطمب قسمناه الى فروع  البطلان عما يشابيو من

 المطمب الأول : أنواع البطلان 

نتناول في ىذا المطمب ثلاثة فروع سنتحدث فيو عن أنواع البطلان و التقسيمات الفقيية لو ، لذا سنتطرق 

رف فيو في الفرع الأول إلى النوع الأول من البطلان ألا و ىو البطلان المطمق  ، و الفرع الثاني ، سنتع

  عمى النوع الثاني و ىو البطلان النسبي ،أما الفرع الثالث و الأخير سنميز بين نوعي البطلان : 

 البطلان المطمق و البطلان النسبي

 

 

                                                           
 000 : نبيل إبرااىيم سعيد ، المرجع نفسو ، ص -1
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 الفرع الأول : البطلان المطمق 

ل فالبطلان المطمق جزاء عدم توافر أركان العقد ، فإذا تخمف أحد أركان العقد بان انعدم الرضا أو المح

ذا ركن الرضا ىركن منيا،   اختلأو السبب أو الشكل في العقود الشكمية ، أو توافرت ىذه الأركان و لكن 

لعدم استيفاء الشروط التي أوجب القانون توافرىا فيو ، كأن كان المحل مستحيلا ، أو غير قابل لمتعيين ، 

 أو كان السبب غير مشروع وقع العقد باطلا

اه ان العقد لم ينعقد ،فيجوز لكل ذي مصمحة التمسك بالبطلان ، ولا يترتب عمى و البطلان  المطمق معن

 1لإجازة ولا التقادمالمطمق "  أي أثره  ولا تصححو ا العقد الباطل " البطلان

الآداب العامة،فيو قد او لأنو مخالف لمنظام العام و كما ان البطلان المطمق لا يتقادم بطلانو،لأنو لم ينع

 قانونا.غير موجود 

اذ  يجعمو في حكم المعدوم بحيث لا ينتج أي أثار قانونية،و ان كانت عميو أثار استثناء كما سنرى، و 

 تحكم بو من تمقاء نفسيا دون طمب لممحكمة ان

ببطلان التعامل في تركة انسان عمى  90/20كما يترتب البطلان المطمق بنص في القانون ،كنص المادة 

 ،قيد الحياة و لو برضاه

 2(396و كذلك نص القانون عمى بطلان بيع الوفاء )المادة

                                                           

048: ص  ، المرجع السابق ، محمد صبري سعدي- 1  
، النظرية العامة للالتزام ، )مصادر الالتزام في القانون المددني الجزائري( ، ديوان المطبوعات  عمي عمي سميمان -7 

77 : ص  ، 0226 الجامعية ، بن عكنون الجزائر ،   
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من القانون المدني الجزائري أن  478،و المادة 98الى  90الواردة في المواد من  الأحكاميتضح كذلك من 

البطلان المطمق يمحق العقد الذي يتخمف ركن من أركانو. و بالتالي يكون العقد باطلا بطلانا مطمقا في 

 يةالحالات الأت

 سواء لمسن أو لعارض معدم الأىميةالمدركة المميزة  الإرادةانعدام   -7

ر ىو الشأن في تصرفات المجاممة و  كما الإرادةتخمف   -0 دة اليازل الذي استبان ىزلو من عبارة اا 

 يمكن العمم بو من ظروف المعاممة التعاقد او

ناصر الجوىرية )ارادة غير لمعلعدم استيفاء الإرادة  ،اوالإرادتينانعدام التراضي لعدم تطابق   -3

 كاممة(

 و الالتزامات التي يرتبيا العقد انعدام اىمية وجوب اكتساب الحقوق  -4

 انون في شأن محل و سبب الالتزامتخمف ما استمزمو الق  -5

 ركن الشكمية اذا استمزمو القانونتخمف   -6

 

القانون و من ثم لا وذلك بمعنى ان العقد الباطل بطلانا مطمقا ىو عقد لا اعتبار لو في نظر 

" العقد  . لقد خص المشرع اصطلاحالإجازةيقبل الاستناد إليو لممطالبة بترتيب أثاره ولا تصححو 

 1باطل" لمتعبير عن البطلان المطمقال

العقد مطمقا لا تترتب عميو الشريعة الإسلامية عمى الزواج الباطل بعض  أنكما سبق و قمنا 

المرأة ،و ثبوت كان قد دخل ب إذارأة و وجوب المير عمى الرجل،الآثار مثل وجوب العدة عمى الم

 من الزواج  انسب الأولاد الذين ولدو 
                                                           

        ، 0224 ، العقد ، دون طبعة ، دار الجامعة الجديدة العامة للالتزام ، نظرية الأحوال ، محمد محمود زىران -7
784 : ص   
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 من قانون الأسرة( 34)المادة

يا ، أن يكون العقد باطلا اذا انطوى عمى غش،و ان نىذا و يمكن زيادة عن الحالات التي ذكر 

 كان يرد بيا نص.

رف الذي بني عميو، ويقصد بيا المحاكم و مضمونيا أن الغش يبطل التص تأخذذلك لأن ىناك قاعدة 

 1ىو استعمال العقد كوسيمة للإضرار بحقوق الغير،كما ىو الشأن في حوالة الحق ىنابالغش 

محال لو ثان فأبرميا حوالة طأ المحيل مع اثم تو  اذا كانت الحوالة لم يقبميا المدين، ولم تعمن إليو بعد،

جزاء الغش قد يكون البطلان، وقد يكون عدم النفاذ في حق الغير ق المحال لو الأول ، و بحأخرى إضرار 

 2الذي يراد الإضرار بو،كما ىو الشأن في الصورية بالنسبة لمدائنين و الخمف الخاص

سببا لمبطلان اذا كان الغرض منو الاحتيال عمى القانون، أي اليروب من الأحكام و يعتبر الغش كذلك 

صرف رة أو تمك المتعمقة بالنظام العام. وىذه ىي حالة الغش ضد القانون،كما في حالة  بطلان التإلا م

 نتيجة تواطؤ لمفرار من اثر الحجراذ جاء  الذي يبرمو السفيو قبل الحجر

 الفرع الثاني: البطلان النسبي

لم في إبطال العقد إذا البطلان النسبي فقضت:" يسقط الحق  من القانون المدني 727ة لقد عالجت الماد

و يبدأ سريان ىذه المدة في حالة نقص الأىمية من اليوم يزول فيو  سنوات،  5يتمسك بو صاحبو خلال 

 العقد"من وقت تمام سنوات  72قضت مط او التدليس أو الإكراه اذا انىذا السبب ،وفي حالة الغ

 من القانون المدني 92و  88و  86و  87و  82ورد في ىذه المادة الا تذكير بما ورد في المواد  وما

 الاستغلالالاكراه و  و  التدليس،والغمط و  الأىمية،في حالة: نقص  للإبطالبمية العقد التي تقضي بقا

                                                           
 774-773 : حاج ، المرجع السابق ، صالعربي بم -1
 750-757 : لي ، المرجع السابق ، صعمي فيلا -2
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ويكون العقد  ذلك ما لم يطعن المتعاقد في صحتو،في حالة البطلان النسبي ينعقد العقد صحيحا و يظل ك

ذلك ما لم يطعن المتعاقد في النسبي ينعقد العقد صحيحا و يظل ك للإبطالقابلا  أوباطلا بطلانا نسبيا 

اذا كان رضاء المتعاقد مشوبا بعيب من  للإبطالو يكون العقد باطلا بطلانا نسبيا او قابلا  صحتو،

 أو كان ناقص الأىميةوالإكراه كالغمط والتدليس اء :عيوب الرض

،ففي الحالة ينعقد العقد الاجازة و يسقط بالتقادم وعمى عكس البطلان المطمق فان البطلان النسبي تمحقو

 1صحيحا ما لم يطعن في صحتو المتعاقد الذي كان رضاه معيبا

كما نعني بالبطلان النسبي، ان العقد صحيح، و تترتب آثاره،غير انو بالزوال اذا طمب احد طرفيو الذي 

يمر عمى اذ ىو  لو وجود قانوني، الللإبطالعقد. فالعقد القابل  إبطال القانون لو حق الإبطال، قرر

و يكون فييا لمعقد قانوني كامل و ينتج من ثم كل الآثار التي  إبطالومرحمتين،الأولى قبل ان يتقرر 

 دم الوجود القانوني انعداما تاماو فييا ينع إبطالو ام صحيحا،و الثانية بعد أن يتقررينتجيا العقد الذي ق

 2فيستوي عندئذ مع العقد الباطل

كما أنو يستطيع لكل من شابو عيب من  7البطلان النسبي ليس نوعا مستقلا، و يتضح مما سبق أن

الخمف الخاص و لا الدائنون بإبطال و لا يستطيع ان يتمسك  بالإبطالىو الذي يتمسك عيوب ارادتو 

بطال لممتعاقد فيستعممون حقو في طمب ا، ممكن يستطيعون ذلك باعتبارىم دائنين بموجب حق مباشر

العقد من تمقاء  بإبطالالمحكمة أن تقضي  المباشرة ، كذلك لا تستطيعالغير  العقد عن طريق الدعوى

يؤول الى الخمف العام لمن تقرر ذو المصمحة ولكن حق الابطال المتعاقد  بالإبطالنفسيا اذا لم يتمسك 

طال بواسطة من يمثمو البطلان لمصمحتو و من ثم يجوز لمقاصر في حال حياتو أن يباشر طمب الاب

                                                           
 048 : محمد صبري سعيد ، المرجع السابق ، ص - 1
،  0224الاسكندرية مصر ، ،  و التوزيع ،  بدون طبعة أنور طمبة ، انحلال العقود ، مكتب الجامعي حديث النشر  - 2

 .474-475:  ص
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جميع  إليوو ماعميو فتؤول  وصفو خمفا عاما لو يحل سمفوقانونا،كما ان ىذا الحق ينتقل بعد وفاتو لوارثو ب

 1لتي كانت لسمفوالحقوق ا

الباطل نسبيا" فقد تغاضى عنيا  أن عبارة "العقدفيلاحظ أما المصطمح الذي استعممو المشرع الجزائري ،

بشكل خاص من  725-724المادتين ،و 99،722،727المواد ،  للإبطالالعقد القابل  ية "آثره عمييا تسمو 

البطلان من أثار بأثر رجعي، ولقد خص المشرع اصطلاح"البطلان النسبي أو  تزول مراتب التقنين المدني

 لمدلالة عمى جزاء تخمف شروط صحة العقد و ىو ما نقابمو في الحالات الأتية: للإبطالالقابمية 

 727و43يز"السفو و الغفمة")، أو عارض منقص لمتمين أحد العاقدين ناقص الأىميةكا اذا -7

 مدني(

-الإكراه–التدليس–اذا تعيبت إرادة أحد المتعاقدين بعيب من عيوب الرضا " الغمط -0

 مدني( 97-87الاستغلال")

غير شأن البطلان النسبي لبيع ممك ال للإبطالاذا قرر نص خاص في القانون قابمية العقد  -3

 2مدني(397،398،399)المواد      لمصمحة المشتري

 الفرع الثالث: الفرق بين البطلان المطمق و البطلان النسبي

و مطمق ذكرنا سابقا بأن المشرع الجزائري يقسم البطلان إلى مطمق و نسبي ، أو الى بطلان 

 ما يمي: الإبطالو يترتب عمى التمييز بين البطلان و  للإبطالقابمية 

                                                           
 774 : صالمرجع نفسو ، أنور طمبة ، - 1
 473-470 : أنور طمبة ، المرجع السابق ، ص - 2
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اختلافو كانعدام الأىمية،أو الرضا أو  أوطلان المطمق ىو جزاء انعدام احد أركان العقد الب - أ

واما البطلان النسبي فيو جزاء تختمف أحد 1المحل أو السبب أو الشكل في العقود الشكمية

 كنقص الأىمية أو عدم سلامة الرضاشروط صحتو، 

ج أي أثر قانوني في الحال و في العقد الباطل يجعل العقد في حكم المعدوم بحيث لا ينت - ب

ىو منتج لكل أثاره القانونية في ىذه لو وجود قانوني، و  للإبطالالقابل المستقبل، أما العقد 

القانونية  بآثاره، فيصبح كالعقد الباطل بطلانا مطمقا منذ بدايتو  إبطالويتقرر  إلىأنالمرحمة ،

لانا مطمقا منذ بدايتو بأثر قد الباطل بط، فيصبح كالعإبطالوأن يتقرر  إلىفي ىذه المرحمة ، 

 يعتبر كأن لم يكن أصلا ورجعي 

دم و ان كانت دعوى البطلان تسقط بو او لا بسقوطو بالتق بإجازتولا يسمح  البطلان المطمق -د

فترد عميو  للإبطالق .م( أما العقد القابل  720/0سنة من وقت ابرام العقد )المادة  75 بمضي

 2من القانون المدني( 727و  722التقادم ) المادة الإجازة و يصححو 

بإدخال عنصر جديد عميو تؤدى قانونا الى تأكيد  للإبطاليمكن تصحيح العقد القابل  -ـى 

بل يعاد إنشاءه من جديد  بطلان مطمق  التصحيح بالنسبة لعقد باطل بينما لا يتصور صحتو،

)و المتعمقة برفع  92/3الجزائري المواد  بعقد جديد، ومن أمثمة التصحيح في القانون المدني

 الغبن( 

نرى في الأخير أن التمييز بين نوعي البطلان يصمح أساسا ،نظرا لما لو من وضع حد يفصل 

مجال البطلان المطمق عن مجال البطلان النسبي، وىذا ىو طريق الوقوف عمى حالات كل من 

                                                           
 78 : ، صسميمان ، المرجع السابق  عمي عمي - 1
 053: سابق ، ص عمي فيلالي ، المرجع ال -2
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ذا العامة، وذلك بتقريره بطلان العقد ا لآدابانوعي البطلان،كما يساىم في تحقيق النظام العام و 

 لم يكن المحل و السبب مشروعين

 المطمب الثاني : تمييز بطلان العقد عما يشابيو

بعد أن عرضنا تعريف البطلان ، يحسن لنا أن نقارنو ببعض المفاىيم القانونية التي تشبيو و التي يصل 

إلى حد أن بعض الفقو يحاول التقريب بينيما ، لذا من الشبو بين أثرىا و أثر البطلان في بعض الأحوال 

 العقد الموقوف الواجب التمييز بين البطلان و بين الأوضاع التي قد تشبيو كالفسخ ، و عدم النفاذ ،و 

وفي ما يمي نتناول في ىذا المطمب ثلاث فروع ، الفرع الأول نتطرق فيو إلى التمييز بين البطلان و 

الثاني سنعرض فيو الفرق بين البطلان و عدم النفاذ في مواجية الغير ، و الفرع الفسخ ، أما المطمب 

 الموقوف  الثالث و الأخير سنقوم فيو بالمقارنة بين البطلان و العقد

 الفرع الأول : تمييز البطلان عمى الفسخ 

اك  عمة ، بمعنى أن ىن اختلالوسبق القول أن البطلان يرجع إلى تخمف ركن من أركان العقد أو 

  1صاحبت ابرام العقد

  2أما الفسخ فيو حل الرابطة العقدية بسبب عدم تنفيذ أحد المتعاقدين لالتزاماتو

كما تعتبر نظرية البطلان أوسع من نظرية الفسخ ، فالفسخ لا يكون إلا في العقود التي تولد التزامات 

و كذلك  .مزما لجانب واحد أو جانبينلعقد ممتبادلة ،أما البطلان فيمكن تطبيقو بغض النظر عن كون ا

                                                           
 043ع السابق ، ص : محمد صبري السعدي ، المرج - 1
 37محمد سعيد جعفور ، المرجع السابق ، ص :  - 2
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، أما الفسخ فالعقد  1البطلان ىو عدم الصحة و عدم النفاذ يمحق تصرفا لمخالفتو لأمر أو نيي القانون

نشأ صحيحا  غير أن أحد  طرفيو لم يقم بتنفيذ التزامو بعد إبرامو مما خول لممتعاقد الأخر حل الرابطة 

 2لجانبيننو لا يكون إلا في العقد الممزم مو .و لذلك نجد أالعقدية حتى يتخمص من تنفيذ التزا

اذ يجعل العقد في  ، 3أثر العقد بالنسبة إلى المتعاقدين و بالنسبة لمغير انعدامو البطلان ىو عبارة عن 

 جزاء . فيو وصف يمحق التصرف القانوني  المعيب فيترتب 4حكم المعدوم بحيث لا ينتج أي أثر قانوني

صرف لقوتو الممزمة .أما الفسخ يؤدي الى حل الرباط التعاقدي و اعتبار العقد كأن لم يكن ، الت بافتقار

  5فلا يرتب أثاره ، الا في العقود الزمنية التي تستعصي عمى الرجعية

 6و مؤدي الفسخ أن ينحل العقد ، فيعتبر كأن لم يوجد أصلا 

فمتى تحققت شروطو ، فلا يكون في وسع القاضي و كذلك البطلان تنعدم فيو السمطة التقديرية لمقاضي ، 

 طمب الفسخ الى طمبو و فسخ العقد  أما الفسخ فالقاضي غير ممزم بإجابةلحكم بو الا ا

 8لذا لا يكون الفسخ الا في العقود التبادليةالالتزام،  7فسمطة القاضي ىنا تقديرية لا تخضع لرقابة

 

 
                                                           

  1  38 : ص  مرجع نفسو ،، جعفور دمحمد سعي - 
 043 محمد صبري سعدي ، المرجع السابق ، ص : - 7 
 470 : ص ، سابقالمرجع ، الانور طمبة  - 0
 77ص :  سميمان ، المرجع السابق، عمي عمي - 3
 66ص :  ، المرجع السابق ،عبد الحكم فودة  - 5
 47محمد سعيد جعفور ، المرجع السابق ، ص :  - 6
  68، ص :  عبد الحكم فودة ، المرجع نفسو - 7
 775ص :  العربي بمحاج ، المرجع السابق ، - 8
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، بينما في الفسخ يأتي بعد انعقاد العقد  وترتيب شاء التصرفطلان بأتي في مرحمة إنفدور المشرع في الب

أثاره ، وييدف الفسخ الى حل الرباط التعاقدي و ازالة أثاره ،فبينما البطلان ييدف الى احترم الأفراد الإدارة 

 1المشرع بإلغاء إرادتيم المخالفة لمقانون و إحلال إرادة المشرع ليا

عمى تطبيق كل من البطلان و الفسخ كقاعدة عامة ، زوال العقد  و من خلال ما سبق نرى أنو يترتب

 من التقنين الجزائري " 723،720بأثر رجعي يستند الى وقت ابرامو و ىذا ما جاء في المادتي " 

، اذا تبقى لكل و الوحيد الذي يمتقيان فيوو بذلك ىذين النظامين يتقربان في أثرىما و لكن ىذا ىو الشب

  لخاصة المختمفة عن قواعد الأخر .فيما كما رأينا يختمفان من حيث السبب و النطاق ،منيما قواعده  ا

 2و كذا من حيث سمطة القاضي التقديرية ازاء كل منيما و ىذه نبذة عن الاختلاف 

 الفرع الثاني : تمييز البطلان عن عدم النفاذ في مواجية الغير 

فإذا كان التشابو ر ،رغم ما بينيما من خلاف بين ،غيفي حق ال يخمط البعض بين البطلان و عدم نفاذه

 ، ولا إحدى صورهفإن عدم النفاذ ليس وجيا لمبطلانمتمثلا في أنيما يتعمقان بالعقد ،و أنيما يمسان أثاره 

فنعني بعدم النفاذ عدم الاحتجاج بأثار العقد في مواجية الغير و يفترق البطلان عن عدم النفاذ في أن  

 3الا  من ىو من الغير، بينما لا يتمسك بعدم النفاذ ، بو أحد طرفي العقدالأول يتمسك 

في التعاقد و لا بالنسبة لمغير كما يفترق البطلان عن عدم النفاذ في أن الأول لا يرتب أثاره ما بين طر 

 لغيرلا يرتب ىذه الآثار في ذمة الكنو صحيحا يرتب اثاره بين عاقديو ،بينما عدم النفاذ يترك العقد ،

                                                           
 72-69ص :  ،عبد الحكم فودة ، المرجع السابق   - 1
  46ص :  محمد سعيد جعفور ، المرجع السابق ، - 2
 62ص :  ،د الحكم فودة ، المرجع نفسو عب - 3
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و البطلان اذا كان مترتبا عمى عدم توافر صحة العقد، يرتفع عن طريق الإجازة الصريحة أو الضمنية ، 

    أما عدم النفاذ فينتفي عن طريق اقرار الغير لمعقد ،كإقرار بيع ممك الغير بمعرفة المالك الحقيقي

 1ق.م( 398/7)المادة 

سواء كان ذلك في البطلان المطمق أو سك بالبطلان ،المشرع ينظم من يتمكذلك يضاف الا ما تقدم أن 

البطلان النسبي .أما اذا رجعنا الى عدم النفاذ فإننا نجده في ىذه النقطة يقترب كثيرا من البطلان النسبي 

م يشترك في ابرام العقد أصلا ،اما و ل،بحيث يكون الشخص الذي تقرر عدم السريان لمصمحتو في

 2ن الحق في الطعن بالبطلان طرف في العقدالشخص الذي خول لو القانو 

لكنو لا يسري في قبل أن يقره المالك الحقيقي ،و  منتج لأثاره فيما بين طرفيو الغير صحيحمثال : بيع ممك 

 اجية ىذا الأخير قبل إقراره إياهمو 

القانون الحق  أما عدم السريان فيزول أثره إذا أقره من خول لو . 3كذلك البطلان المطمق لا يزول بالإجازة

فإن عدم السريان يزيمو الإقرار  العقد ، القابمية للإبطال فيتأيد فإذا كانت الإجازة تزيل في التمسك بو.

 الصادر من صاحب المصمحة في التصرف.
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 الفرع الثالث : تمييز البطلان عن العقد الموقوف

انعقد  إذاو الحكم  الانعقاد ناحيةيتميز البطلان عن العقد الموقوف المعروف في الفقو الإسلامي من 

إلا إذا أجيز من لو الحق في إجازتو من .1صحيحا ، و لكن  ىذا الموجود القانوني لا تترتب عميو أثاره

 المتعاقدين أو إقراره من غيرىما .

 ف شارحيعر 

وص أو فالعقد الموقوف عقد منعقد و موجود كامل غير منقالموقوف يختمف عن العقد الباطل ،اذا العقد 

ركن العقد أو أحد  معيب بعيب بطلان مقارن ىادم لو من البداية ، العقد الباطل فبطلانو أصمي لتخمف

عمى إجازة صاحب الحق في الإجازة أو  لأن نفاذه أو عدم نفاذه موقوفا الاسم.و سمي ىذا الانعقاد شروط

 عدم إجازتو

و قد يؤول إلى أن ن عقدا صحيحا نافذا ،الى أن يكو  كما أن العقد الموقوف ، غير مستقر، فقد يؤول

يكون عقدا باطلا لذلك إذا أجازه من لو الحق في ذلك ،فيصبح بعدئذ نافذا و تسري عميو أحكام العقد 

فإن العقد الموقوف يبطل أن رفض إجازتو صاحب الشأن فييا ،الصحيح النافذ ،أما اذا لم تصدر الإجازة ب

 2اطلو تسري عميو أحكام العقد الب حينئذ

ىو عقد صحيح و ينتج جميع أثاره ، إلا أنو ميدد بالزوال اذا طمب ذلك المقرر والعقد القابل للإبطال ،

 من غير المتعاقدين ى يتم إجازتو لمصمحتو الإبطال أما العقد الموقوف فلا ينتج أي أثر حت

                                                           

57 : مرجع سابق ص ،محمد سعيد جعفور -  1
  

ون المدني ، الطبعة الاول ، دار الثقافة لمنشر ة التوزيع ، عمان ، ، نظرية العقد الموقوف لمقان صلاح الدين شوشاري - 0
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حتى يقره الولي أو  قوفافيظل مو  الأىمية ، يبرمو ناقص و مثال ذلك في الشريعة الإسلامية العقد الذي 

ومثال ذلك أيضا العقد الموقوف الذي يبرمو النائب  1م يقره ، بطل العقد ، و ينفذ إذا أقره.فإذا الوصي .

فالعقد القابل  باسم الأصل خارج حدود النيابة .ففي حين أن العقد الموقوف لا ينتج أثره حتى يجاز ،

نذكر أن العقد الموقوف قد يكون صحيحا في ذاتو لكنو لا للإبطال ينتج أثره إلى أن يبطل.و في الأخير 

 حكمو ألا تترتب عميو أثارف ،و فيقال العقد الموقو رفيو ولا يسري في مواجية الغير ،يرتب أثرا بين ط
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 خلاصة الفصل:

تتوفر فيو جميع الاركان و يمكن ان نتوصل اليو في نياية ىذا الفصل ان العقد الصحيح يجب ان  ما

 ىو البطلان اي البطلان المطمق  العقد كان الجزاء أركان، فان تخمف ركن من شروط ال

 الأىميةاو نقص  الرضياما في حالة تخمف شرط من شروط العقد كما في حالة وجود عيب من عيوب  

 .و ىو مايسمى بالبطلان النسبي  للإبطالالعاقدين مثلا ، فان العقد يكون قابل  لأحد



 
 

 لفصل الثانيا
 الإطار التطبيقي لإجراءات 

 بطلان بيع العقار
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 : الإطار التطبيقي لإجراءات بطلان بيع  العقار الفصل الثاني

وتتمة لما سبق ذكره و لبموغ الغاية المرجوة من تناول موضوعنا كان لزاما التطرق الى الاطار القانوني 

بطلبن بيع العقار و اثاره لذلك قسمنا الفصل الثاني الى مبحثين تطرقنا في المبحث الاول  لإجراءات

ى البطلبن اي مسالة شير عريضة افتتاح الدعوى من خلبل الدعوى المستوجب شيرىا و بعنوان دعو 

موقف القضاء من ىذه المسالة اما في المطمب الثاني تناولنا الاثار القانونية المترتبة عن شير الدعوى 

في  العقارية من حفظ لحقوق المدعي و الذي يعد اليدف الاساسي من شير الدعوى لممحافظة العقارية

تصرف لاحق  آيحالة صدور الحكم في صالحو, مع ابراز انو لايمكن ايقاف اي اجراء اشياري او 

بوقف التصرف عمى العقار المتنازع  لممطالبة امام القضاء الاستعجالي أخرىبرفع دعوى قضائية  إلا

غير في مطمبين فيو و في المبحث الثاني تطرقنا الى اثار البطلبن بالنسبة لممتعاقدين و بالنسبة لم

تناولنا في المطمب الاول : اثاره )اي بطلبن بنسبة لممتعاقدين ( اوضحنا من خلبلو موقف المشرع 

عمى قاعدة اعادة المتعاقدين الى  الواردةو تبيان القيود  الشأنجزائري بعد عرض اراء الفقو في ىذا 

 لمقد الباطل  الحالة التي كان عمييا قبل العقد , و قمنا بذكر الاثار العرضية

و السبل القانونية لتعويض عن البطلبن وصول الى اثار البطلبن بالنسبة لمغير في المطمب الثاني 

لنوضح من خلبلو مفيوم الغير كفرع اول وابراز قاعدة الاثر الرجعي لمبطلبن و الاستثناءات الواردة 

 فرع ثاني  لحماية الغير حسن النية من اثار البطلبن او زوال العقد فيعمييا 
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 بيع العقارالمبحث الأول : دعوى البطلان 

شير عريضة افتتاح الدعوى و الاثار القانونية  الأولتقتضي دعوى بطلبن بيع العقار في المطمب 

 .المترتبة عمى شير الدعاوى العقارية في المطمب الثاني 

 شير عريضة افتتاح الدعوى: الأولالمطمب 

المؤرخ في  9/96:لعينية العقارية التي اوجب المرسوم رقم ىناك مجموعة من الدعاوى ا

المتعمق بتأسيس السجل العقاري شير عمى مستوى المحا فضة العقارية و كان  9:>58/36/6

 لمقضاء كممتو فييا و ىو ما سنتناولو اتباعا لنقاط التالية:

 المستوجب شهرها: دعوى بطلان الفرع الأول : 

البطلبن  دعوى افتتاح عمى وجوب عريضة نصتالمشار اليو اعلبه 9/96:سوم رقم من المر  8;المادة

 إلى ان دعاوى القضاء الرامية "ميتعديل او انقضاء  والتي جاءت كمايالاو  او الابطال او الفسخ  

 بفسخ او الابطال او الغاء او نقض النطق

من  67/7مسبقا طبقا لممادة حقوق ناتجة عن وثائق تم اشيارىا لا يمكن قبوليا الا اذا تم اشيارىا 

 وتأسيسة ضي العامامتضمن اعداد مسح الار ال 8:>6نوفمبر  65مؤرخ في  7:/8:الامر رقم 

قديم نسخة من تالعقاري واذا تم اثبات ىذا الاشيار بموجب شيادة من المحافظ العقاري او السجل 

 1الإشيار"الموجود عميو تأشير  الطمب 

                                                           
 – 3;>6، المتعمق بتأسيس السجل العقاري معدل ومتمم سنة   9:>6مارس  58مؤرخ في  95/ 9:الأمر  - 1

 المنشور  – 6>>6 – ;;>6
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العقارية ووجوب  نواع  الدعاوىبعض اعمى نص  9/96:لمرسوم من خلبل ىذا النص نلبحظ ان ا

لمدعاوى( في البطاقات العقارية عمى مستوى المحافظات العقارية  الافتتاحية شير العريضة)شيرىا 

 ة القضائيةبمعقار الموضوع المطالقيدىا في سجل المحررات المتضمنة لوذلك ب

 :بوسيمتينالقضاء  أمام الإشيارويتم اثبات ىذا 

 ع عميوئن بدائرة اختصاصو العقار المتناز اما بموجب شيادة تسمم من قبل المحافظ العقارية الكا -

 1الإشياراو بالتأشير في اسفل العريضة الافتتاحية عمى قيام  -

المحافظ العقاري في  بإدخال المتقاضينالممارسة القضائية ، قيام بعض نا من خلبل وقد لاحظ

من المرسوم  8;المنصوص عمييما بالمادة  الوسيمتين بإحدىالدعوى  لا من اشياربدالخصومة 

 التي تم التنصيص عمييا :   من الدعاوىو  ئا لممادة المذكورةيوىذا يعد س 9/96:

 وىذا الاخير ىو محور بحثنا   دعوى بطلبن -دعوى الالغاء  -دعوى النقض  -دعوى الفسخ  

او عيب  الأىمية كانعدامالعقد شرط من شروط الصحة  تمارس في حالة ما اذا اعترىودعوى البطلبن 

 2الاستغلبلو الإرادة كالتدليس الإكراه  الغمط من عيوب 

 

 

                                                           
ائر، اليومة ، الجز  دار ، الطبعة الثالثة ،المنازعات العقارية طبيعة الجديد  ،عمر حمدي باشا ،  ليمى زروقي - 1

 563 : ص،  :533
 566 : نفس المرجع ، صليمى زروقي ،  -2
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 8:>6سنة  65الموافق  8>66من ذي القعدة  ;3المؤرخ  7:-8:رقم  الأمر من 67جاءت المادة  و 

من اجل  الإشارةتمزم  "كما يمي  الأمر إعداد مسح الأراضي العام و تأسيس السجل العقاريوالمتضمن 

  :يمي ما إلىقات العقارية ابطالمسك مجموعة 

معدلة  المتعمقة بالممكية العقارية التي الجمع العقود الرسمية المنشئة او الناقمة او المصرحة او  -6

 مجموعة البطاقات العقارية  تأسيسستعود بعد 

قات المجموعة البط تأسيسلذي كان موضوع ا الأول اءللئجر القضائية لاحقة جمع العقود والقرارات  -5

العمل وكذلك تسجيلبت الرىون او  بوالجاري العقاري بمقتضى التشريع  للئشيارالعقارية  والخاضعة 

 الامتيازات

خص العقارات المسجمة في تلمتعديلبت التي  الأراضي و المثبتةالمعدة من قبل مسح  المحاضر -6

 المجموعة البطاقات العقارية

 1صفة عامة كالتعديلبت لموضعية القانونية لمعقار محدد ومسجل في مجموعة البطاقات العقاريةوب -7

 أعلبهالمذكورة   8;اعلبن وتكريس لحكم المادة  67و66وسيحدد المرسوم كيفيات تطبيق المادتين 

رسوم د دفع البع إلاتقيد العريضة  وقد جاء النص كما يمي )لا من ق ا م و ا :6ادة مبجاء الحكم 

 ذلكالمحددة قانون عمى خلبف 

طعن  لأيغير قابل  بأمرحول دفع الرسوم  في كل نزاع  يعرض عميو  القضائيةة يفصل رئيس الجي

عيني عقاري مشير المحافظة العقارية اذا تعمقت بعقار او حق يجب اشيار عريضة رفع الدعوى الى 

                                                           
1
، المتضمن إعداد مسح الأراضي العامة و تأسيس سجل العقاري منشور  8:>6نوفمبر  65مؤرخ  7:-8:الأمر  - 

 8:>6نوفمبر ;6الصادرة  5>جريد الرسمية رقم 
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طائمة عدم قبوليا شكلب  ما لم  ضية ، تحتل جمسة ينادي فييا عمى القيا في او مديطبقا لمقانون وتق

  1"للئشياريثبت ايداعيا 

القسم العقاري وينظر فييا حسب  أمام ترفع الدعاوى"مي كمايو ا  م ق >86 وقد جاءت المادة

وى الفسخ او الابطال او شير دعانون مع المراعات الاحكام الخاصة بالاجراءات الواردة في ىذا القا

  2"قائمة عمى عقود ثم شيرىا  حقوق او نقضالتعديل 

الانقضاء و الفسخ الابطال و البطلبن وتعديل والالغاء  وىوىنا في الحلبت المذكورة اعلبه وحسب دعا

ضد و  المطموبة ضد اطراف العقد جراءاتلابد من رفع قضية من المدعي الذي لو مصمحة في الا

يؤىل اعوان  الذي >>>6فبراير   53ؤرخ يومالموزير المالية، ممثلب بمدير الحفظ العقاري حق القرار 

المرفوعة امام العدالة  اوىعلتمثيل الوزير المكمف بالمالية في الدالحفظ العقاري  وادارة املبك الدولة 

 حق قرار كما يمي :

 من: المرفوعة امام الفرد لو كل ية في الدعاوىوزير المكمف بالماللتؤىل لتمثيل كا المادة الاول :

 أمام لدولة والحفظ العقاري المرفوعة ا بأملبكالوطنية في القضايا المتعمقة  للؤملبكالعام  المدير -1

 محكمة العميا  -                

 مجمس الدولة  -                

 محكمة التنازع  -                

                                                           
 مرجع سابق  96-9:القانون رقم   - 1
 قانون الاجراءات المدنية والإدارية ;533فبراير سنة  58الموافق  >675صفرعام ;6مؤرخ في >3-;3قانون رقم - 2
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قضايا في ال صويخ االعقاري بالولايات كل فيم ي الحفظير الدولة بالولايات ومد أملبك رييمد -2

 المحاكم -       المرفوعة امام

 س القضائية المجال -                    

 الإداريةالمحاكم  -                    

 أعلبهالمذكور  5>>6نوفمبر  5مؤرخ يوم لتمغي احكام القرار االمادة الثانية : 

الحالات المذكورة اعلبه من رفع دعوى ينشر ىذا القرار في الجريدة الرسمية ولتكريس  المادة الثالثة:

 م العقاريلدى القس وتسجيميا

لاجمسة  لأولوشير عريضة افتتاح الدعوى لدى المحافظ العقاري وتقديم الشير  ى رفضت الدعو  وا 

وفة لمعر كراه االتدليس والا الغمط و ،لأمرطال تكون اذا تعمق ركن بعيب وتعمق شكلب ودعاوى الاب

                            لدييم 

يو ق بعقد سميم وصحيح الا ان احد طرفيتعم لأنوماما عن البطلبن بنوعيو اما الفسخ فانو يختمف ت   

يراد فسخو فلببد  واذا تعمق الامر بعقار 656الى >66لم ينفذ العقد اذ قواعد النسخ تحكميا المواد من 

ار نادرا ا يتعمق بالعقواذا كان الفسخ فيم ت الدعوىو الا رفض  المذكورة اعلبه  بالإجراءات من المرور

يكون الفسخ ان  دل البيع يودع لدى الموثق وبتالي فيو مستبعد وان كان فلب بدلان البيع يكون موثقا وب

 1أعلبهمسايرا كما ذكر 

 

                                                           
جامعة عمار ، مقياس عقود ومسؤولية ات ألقيت عمى طمبة سنة اول ماستر، الدكتور مسعودي عبد الله ، محاضر  - 1

 .ثميجي الاغواط
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 الموقف القضاء من شهر الدعاوى العقارية  الفرع الثاني :

 كما يمي : قارية الى اتجاىينانقسام موقف القضاء بشأن وجوب شير الدعوى الع

 شهر الدعاوى العقارية :ولاالأ 

ضمنة الطعن في الصحة عمى رفع الدعاوى المت قيدا ىب الى ان شير الدعاوى العقارية , يعديذ

وتحت طائمة عدم  9/96:قممن المرسوم ر  8;المحررات المشيرة لمتنصيص عمى ذلك في المادة

 ما يمي :ث جاء فييا القبول حي

الحقوق ناتجة عن الوثائق تم  ق بفسخ او ابطال  او الغاء او نقضوى القضاء الرامية الى النطان دع"

الغرفة و س الدولة ا ذىب اليو مجمالنص وىو م  ةفيفيذا الاتجاه تمسك بحر  "ن قبوليااشيارىا لا يمك

 65/39/5333المؤرخ في   357_536الاولى  في القرار رقم 

المشيرة بالمحافظة بالعقار الرامية الى ابطال العقود ارية والادارية المتعمقة عاوى العقي الد.........فف)

رقم  المعدل بالمرسوم 9:>58/36/6مؤرخ في  9/96:من المرسوم رقم  8;ط المادة العقارية تشتر 

مسبقا لدى المحافظة  الافتتاحيةوى شير العريضة اقبول الدعل 6>>38/6/>6مؤرخ في  6/656>

  1ر لدييا العقد وىو شرط لقبول دعوى (العقارية المشي

 : شهر الدعاوى في المحافظة العقارية ا الثاني

تتعارض مع قواعد عامة  96/  9:من مرسوم رقم  8;يعد قيدا عمى رفع الدعوى لان المادة  لا

المدنية فضلب عمى المنصوص عمييا في قانون اجراءات يا رفع دعوى وشروط قبول بإجراءاتالمتعمقة 

كي يعمم العير  و،لحقوق اوصون اية مقررة  لصالحوشرع لحماية رافعيا فيي حم إنماير الدعوى ان ش
                                                           

  567:  ، ص ليمى زروقي عمر حمدي باشا ، المرجع السابق - 1
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نيا ليست مفروضة عميو وبالتالي  فعدم حصولو )عدم شير القضاء ولك ر محل نزاع امامان العقا

 مدعى عميو مننفع ضرر عميو ولا يتاحية ( لا يصح ان يعود بتفالعريضة الا

خ عقد فس أو إلغاء أو بإبطالدعوى  يطالب فييا  اه  يجوز لممدعى ان يرفعتجوعميو فحسب ىذا الا 

قارية بشير دعواه في المحافظة العنة عقارية دون حاجة الى ان يقوم حقوق عيأو منصب  عمى عقار 

فع بعدم شير الدعوى واثارة المحكمة ليذه المسالة من تمقاء ذاتيا وىو ما ولا يجوز لممدعى عميو ان يد

عدم شير  كما" 8>>6/:65/3المؤرخ في   678_663بت اليو  الغرفة المدنية في القرار رقم  ذى

من الامر  66/67ان تطبق المادتين ارية لا يترتب عميو اي بطلبن اذ قالدعوى في المحافظة الع

 8:>65/66/6المؤرخ في  7:/8:

                                                                                     تطبيق ىتين المادتين عمى مرسوم  عالمشر  فقد أحال

وم المؤرخ في المرس المشار اليو اعلبه فقد  صدرمن الامر  37/ 67مادة الام كوبناء ا عمى اح

م  اشيارىا منو عمى عدم قبول دعوى اذا لم يت 8;الذي نص في المادة  9/96: رقم 9:>58/36/6

ارية اذا ان  اشتراط اشيار العريضة قبل تسجيميا لدى كتابة ضبط المحكمة يعد قيد في المحافظة العق

 دثو  ىذا المرسوم عمى رفع الدعوى قد استح

رفع الدعوى وشروط قبوليا أمام القضاء في قانون الإجراءات لكن المشرع قد نص عمى اجراءات 

عقارية ومن ثمة يوجد التعارض بين أحكام المدنية ولم ينص عمى ىذا القيد بالنسبة لمدعاوى العينية ال

قانون الإجراءات المدنية واحكام ىذا المرسوم ، وتبعا لذلك فإنو إذا وقع التعارض بين التشريع العادي 

 ريع الفرعي ويطبق التشريع العاديوالتشريع الفرعي ، فيطرح التش

تاحية في المحافظة العقارية إن قبول قضاة الموضوع لمدعاوي من دون أن يسبق شير عريضتيا الافت"

 لا يعد خرقا لأحكام القانون"
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المؤرخ في  151/181 إليو الغرفة العقارية لممحكمة العميا في القرار رقم  وىو نفس ما ذىبت

 9>>66/6/:5"وأن وعمى أثر الاستئناف فإن مجمس شمف وبموجب قراره المؤرخ في   25/11/1998

  9/96:من المرسوم  8;بقا لممادة بعدم قبول الدعوى طوفصل من جديد  المستأنفالغى الحكم 

قد اثاروا تمقائيا ىذا الدفع وصرحوا بعدم القبول ولكن حيث أن للؤطراف  الاستئنافحيث أن قضاة 

وحدىم الصفة لإثارة عدم قبول الناجم عن عدم الشير المسبق المنصوص عميو بيدف حماية مصالح 

 1الخواص "

 القانونية المترتبة عمى شهر الدعاوى العقاريةالمطمب الثاني :الآثار 

  نية العقارية جممة من الآثاريترتب عمى شير الدعوى العي

 حفظ حقوق المدعي الأول : الفرع

اليدف الأساسي من شير الدعوى بالمحافظة العقارية ىو الحفاظ عمى حقوق المدعي في حالة صدور 

حكم الصادر لفائدتو ضد الغير الذي كسب حقا عينيا حكم لصالحو لأنو لا يمكن لممدعي أن يحتج بال

 9;عمى العقار موضوع الطمب القضائي تم شيره قبل شير الدعوى وىذا ما يستشف من أحكام المادة 

: )إن فسخ الحقوق العينية العقارية أو إبطاليا أو إلغائيا أو نقضيا عندما ينتج أثرا 9/96:من مرسوم 

 الخاص لصاحب الحق الميدور رجعيا لا يحتج بو عمى الخمف 

إلا إذا كان الشرط الذي بمقتضاه حصل ذلك الفسخ أو الإبطال أو الإلغاء أو نقض قد تم إشياره 

 2قض بحكم قانوني ,تطبيقا لمقانون(كان ىذا الفسخ  أو الإبطال أو الإلغاء أو الن،أو  مسبقا

                                                           
 :56 : زروقي ، عمر حمدي باشا ، المرجع السابق ، صليمى  - 1
 نفسو المرجع  96-9:الامر - 2
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أو عدم إشيار الشرط الذي بمقتضاه فيذه المادة وضحت لنا الآثار المترتبة عمى عدم إشيار الدعوى 

حصل فسخ أو إبطال أو إلغاء أو نقض الحقوق التي سبق إشيارىا, وذلك بعدم سريان الشرط ولا الحكم 

 الخمف الخاص لصاحب الحق الميدورالذي يقرره في مواجية 

العقار  خلبصة القول بالنسبة ليذه النقطة أن شير الدعوى العقارية يؤدي وظيفة إعلبم الغير بأنو 

وما يترتب عمى ذلك من  - الحق المتنازع عميو –وبالتالي إدخالو في مفيوم  ضوع نزاع أمام القضاءمو 

 ثارآ

 التصرف في العقارعدم إيقاف إجراءات الشهر مكنة  الثاني : الفرع

و من التصرف في العقار يإن شير الدعوى بالمحافظة العقارية لا يترتب عمى حصولو منع المدعي عم

 لبيع أو اليبة أو بأي تصرف آخر ناقل لمممكيةبا

إذ بمجرد شير العريضة الافتتاحية أو تمقييم  اريين،وقد التبس الأمر عمى بعض المحافظين العق

 عقد متضمن نقل ممكية حقوق عقارية،طمبات من المواطنين تتضمن التماس إيقاف إجراء إشيار 

 ي أشيرت بشأنو الدعوىالعقار الذ فيمتنعون عن شير أي تصرف وارد عمى

تحت  6>>6مارس55وىذا ما جعل المديرية العامة للؤملبك الوطنية تتدخل بموجب مذكرة مؤرخة في 

القضائية التي تشتير في المحافظة العقارية  مديريات الحفظ العقاري بأن الدعوىلتوضح ل 8:_;6رقم 

توقف إجراء  الحو ولكنيا لاشرعت من أجل المحافظة عمى حقوق المدعي في حالة صدور الحكم لص

 إشياري أي تصرف لاحق

بعد أن  ،واستنادا إلى نفس المذكرة فعمى المدعي إذا أراد أن يوقف أي تصرف آخر وارد عمى العقار

يكون قد قام بشير دعواه أن يرفع دعوى قضائية أخرى أمام القضاء الاستعجالي لممطالبة بوقف 

وى المرفوعة أمام القضاء حين الفصل النيائي في الدع التصرف عمى العقار المتنازع عميو إلى

 لأمر الاستعجالي مع إمكانية شير ىذا ا الموضوع 
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لأن حق التصرف في العقار ىو حق دستوري والحالة الوحيدة  حسب اعتقادناوىو موقف غير صائب 

 1في القانون الجزائري التي توقف تنفيذ العقد الرسمي ىي حالة الطعن فيو بالتزوير

وبالتالي فبإمكان المتقاضي الذي يطعن في العقد الرسمي بالتزوير أن يمجأ إلى القضاء المستعجل 

. ويكون مع شيره بالمحافظة العقارية تصرف في العقار المتنازع من أجمو،لاستصدار أمر يوقف ال

يا وبالتالي حتمية تحديد المدة من طرف القاضي لمفصل في القضا الإيقاف طبعا لأجل محدود

ولو إلى غاية صدور الحكم النيائي في الموضوع  منطوق الأمر الاستعجالي الصادرة، المستعجمة في

دعوى التزوير و يجدر التنويو في ىذا الصدد بأن ما يقوم بو المواطنون من الاعتراضات عبر أعمدة 

تعد  عتراض،لمممكية عمى العقار محل الاالجرائد تشير إلى منع الموثق من تحرير أي عقد ناقل 

 ومنعدمة الأساس كما وضحناه أعلبهاعتراضات غير قانونية 

كما أن بعض قضاة المحاكم الاستعجالية الذين يقومون برفع ىذه الاعتراضات, فإن أوامرىم تعد بدون 

موضوع, مادام أن الاعتراض المزعوم رفعو ليس لو أي أثر قانوني مادام لا يوقف ولا يمنع التصرف 

التالي إمكانية الموثق من تحرير العقد والمحافظ العقاري من شيره بالمحافظة العقارية. ولنا في العقار وب

القضية رقم محكمة الاستعجالية لبرج بوعريريج في كمثال عمى ىذا الفيم السيئ ما قضت بو ال

عمى النحو  38/5336/:6المنشور منطوقيا بجريدة الخبر بيوم  66/6/5336بتاريخ  797/5336

أمرت ىيئة المحكمة حال نظرىا في القضايا الاستعجالية عمينا حضورىا ابتدائيا برفع  "لي التا

الاعتراض المنشور بجريدة الخبر عن عممية بيع لممدعي ب.م مع الأمر بنشر ىذا الأمر عمى العمود 

 "بالجريدة 
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 بيع العقار بطلانالمبحث الثاني: آثار 

نسبة لممتعاقدين و الالبطلبن في المطمب الاول نتكمم عن اثار البطلبن ب لأثار المبحثنتطرق في ىذا 

 المطمب الثاني نبين اثار البطلبن بالنسبة لمغير

 : آثار البطلان بالنسبة لممتعاقدينالأول  المطمب

إن العقد الباطل بطلبنا مطمق, ليس لو وجود منذ البداية, ولذلك لا أثر لو, أما العقد الباطل بطلبنا 

 الة التي كانا عمييا قبل التعاقد،نسبيا فإن صدور حكم بالبطلبن يؤدي إلى إعادة المتعاقدين إلى الح

 وىذا ما يسمى بالأثر الرجعي لمبطلبن

بمعنى ىل يمزم  د الذي تحقق سبب البطلبن من جيتو،ولقد أثير التساؤل حول مدى مسؤولية المتعاق

أن يعمم الطرف الآخر بنقص الأىمية بإبرام عقد دون  اقصلآخر أم لا؟ فإذا قام نبتعويض المتعاقد ا

عقد صحيح وىو فإن الحكم ببطلبن العقد لا شك بأنو سيفاجئ المتعاقد الآخر الذي توىم أن ال أىميتو،

 1ما قد يمحق بو ضررا

من أجل ذلك جاء الفقيو "أىرنج" بنظرية تحت مسمى "الخطأ عند تكوين العقد" ومفادىا أن كل  -

قامت مسؤوليتو يكون ممزما وقت إبرام العقد بألا يأتي سبب البطلبن من جيتو فإذا خمف ذلك  متعاقد

أما الثانية  المصمحة المتوفاة من تنفيذ العقد،ويرى أن التعويض ىنا يكون عن  ووجب عميو التعويض،

 2ألا يوجد ذلك المظير الخادع في العقد الذي توىم المتعاقد صحتو المصمحة فيقصد بيا 

 مى العقد الباطل لأنو عديم الأثر،من حيث أنو لا يمكن تأسيس التعويض ع ولقد انتقدت ىذه النظرية،

أما الشق الثاني من النظرية فقد رأى بعض الفقياء أنو ينسجم مع القواعد العامة من حيث أن يجيز 

                                                           
، الجزائر، دار ىومة لمطباعة والنشر والتوزيع ، زكريا سرايش, الوجيز في مصادر الالتزام, العقد والإدارة المنفردة   -1

 .:66 ص ، 5366
 .;66  , ص، المرجع نفسو زكريا سرايش   -2
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لتعويض في حالة يخمص المنتقدون إلى أن ا بالمصمحة السمبية دون الإيجابية، تعمقلتعويض فيما ا

 1البطلبن يكون أساس قواعد المسؤولية التقصيرية إذا توفرت شروطيا

ق.م يترتب عمى البطلبن إعادة المتعاقدين إلى الحالة التي كانا عمييا  636/6وطبقا لنص المادة  -

 قبل التعاقد

ا حصل عميو ما تسممو أو ميجب عمى كل عاقد أن يرد  كان العقد قد نفذ كمو أو جزء منو،فإذا  -

 بمقتضاه

 2والمشتري برد المبيع وثمراتو من يوم المطالبة القضائية د بيعا، التزام البائع برد الثمن،فإذا كان العق -

المشتري حكم القاضي بتعويض  بأن ىمك المبيع مثلب وىو في حيازة فإذا ما استحال الاسترداد، 

 عمى أساس لا ، ا لقواعد المسؤولية التقصيريةطبقفيمزم المشتري برد قيمة المبيع وقت صلبحو  عادل،

 الثمن عمى أساس دفع غير المستحق والبائع يمتزم برد العقد الباطل،

يل عمى أحد العاقدين رد ما إذ يستح تحيل إعمال الأثر الرجعي لمبطلبن،أما في العقود الزمنية يس -

 عمل أو المقاولة والإيجار والتأمينكما ىو الحال في عقد ال تسممو، أو ما أفاد منو بمقتضى العقد،

ولذا يحكم القاضي  المتعاقدين عقد الإيجار والعارية،ومثال استحالة رد المنفعة التي حصل أحد 

قيد بأجر المتفق عميو وىذا التعويض ىو قيمة العمل أو ىذه المنفعة دون الت 636/5بتعويض معادل م

 3 نفعةأو الأجرة المتفق عمييا مقابل الم لقاء العمل،

 ىما : ويقيد من أعمال قاعدة إرجاع المتعاقدين إلى الحالة التي كان عمييا قبل التعاقد أمران -

 

                                                           
الجزائر, طبعة ، ر اليدى عين مميمة اد ، محمد صبري السعدي, الواضح في شرح ق م, النظرية العامة للبلتزامات -1

 >58جديدة مزيدة ومنقحة 
 >58 : ، صمحمد صبري سعدي ، المرجع السابق  - 2
 593 : صمحمد صبري السعدي , المرجع نفسو ،  - 3
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 لاستردادهو ما يتعمق بعدم أحقية المموث  : ولاا

في الحقيقة يعد تطبيقا لقاعدة رومانية قديمة كانت تحرم من أتى البطلبن لعدم المشروعية من وىذا 

  1ق.م(636/6)م جيتو أن يسترد ما دفعو

شرع الفرنسي لم ينقميا لأن الم فرنسي ىذه القاعدة في بادئ الأمر، ثم تحول عنيا،وقد احترم الفقو ال

وقد أصبح الآن لا  يحترميا كذلك ثم أخذ يتحول عنيا، أما القضاء الفرنسي فقد كان إلى نصوصو،

 5يطبقيا إلا في العقود المخالفة للآداب

 

 ق بإبطال العقد لنقض الأهمية: فهو قيد يتعم اثاني 

كان العقد تبين بأن الثمن قد  ق.م فإذا 636/5الأىمية إلا ما عاد عميو من منفعة م حيث لا يرد ناقص

 2 الأىمية برده لأنو لم يستفد منو في شيء الميو والمجون فإنو لا يمتزم ناقصفي أماكن  بدر

نو فإ ن عميو أو استغمو في مشروع تجاري،اء بديالأىمية في الوف أما إذا ثبت أن الثمن استغمو ناقص 

قق المنفعة من وراء ما الأىمية يقع عميو إثبات تح قد مع ناقصومن تعافي ىذه الحالة يتعين عميو رده 

  3الأىميةتمقاه ناقص 

 لمطالبة بإبطال العقد لا قبل ذلك، فإذا كان ناقصوالعبرة في وجود المنفعة من عدميا ىو وقت ا

إلى المتعاقد فإنو يمتزم برده  عثر عميو وقت المطالبة بالإبطال، ثمد ضاع منو المبمغ بعد العقد،ية قالأىم

لان  يمتزم برده الى المتعاقد الأخر،فانو  بالإبطالكانت متحققة وقت المطالبة  لأن المنفعة الآخر،

 لاىمية يمزم برد المبيعنلبحظ بان المشتري ناقص ا الأخيروالمثال  4لمنفعة كانت محقق وقت المطالبة ا

                                                           
 >66 , ص المرجع السابق ، زكريا سرايش - 1
  686 ص، الطبعة الأولى ،  66>6, مذكرات في نظرية الالتزام, مكتبة عين ثمين القاىرة  محمد سلبمة - 2
   653:  , ص، المرجع نفسو  زكريا سرايش - 3

   120 ص،  السابق المرجع ، السعدي صبري محمد - 4
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عاد عميو بالنفع ىو ان الابطال مقرر لمصمحتو ،  والعمة في عدم الزام ناقص الاىمية برد سوى ما 

مما يؤدي إلى فقدان الحماية المقررة لو  ير قادر عمى تحمل آثار  البطلبن ،والزامو برد يجعمو غ

 1لأىميتيا فتصبح بمثابة حماية صورية

 الباطل لمعقد العرضية ارالآث  :الأول الفرع

  نتناول في ىذا  الفرع اولا تحول العقد و ثانيا شروطو 

 :العقد تحول - اولا

 الذي العقد قيام من يمنع لا ذلك فان ،المتقاعدان وصفو الذي العقد طشرو  حسب لبطبا العقد كان اذا

 اليو اتجيت آخر دعق شروط توفر مع العقد وصف اساءا قد المتقاعدان كان اذا ، اركانو توفرت

   2إرادتيما

 البيع يبطل فينا المقابل لتفاىة ىبة حقيقتو حين في بيع، أنو عمى عقدا المتعاقدان يصفا أن ذلك مثال و

 3متوفرة شروطيا دامت ما قائمة اليبة وتظل

  : العقد تحول شروط -ثانيا 

 النظرية وىذه عقد حولت بنظرية أخذ الجزائري المدني التقنين أنج  م501المادة نص من يتضح

 منو140 المادة في عمييا بنصو الالماني المدني التقنين بيا ،وأخذ19 القرن في الألمان الفقياء صاغيا

                                                           

لوسيط في شرح القانون المدني ، نظرية الالتزام بوجو عام ، الجزء الأول ، دار الإحياء التراث العربي عبد الرزاق السنيوري ، ا -6
 بيروت لبنان

 . 653ص المرجع السابق ، محمد صبري ،  -5
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 ىذه حكم إكمال يمكن إنوف ذلك من وبالرغم النظرية، ىذه عمى فيو نص ،فلب الفرنسي المدني القانون أما

 التكييف لنظرية طبقا القانون ىذا ظل في النظرية

 من المتعاقدان يضيفو بما عبرة فلب القاضي عمل من القانوني الوصف إعطائو وىو العقد، وتكييف

 أخر عقد صورة في العقد إخفاء متعمدين أو مخطئين يكونان فقد لمعقد، تسمية

 ولو ىبة يكون الحالة ىذه في العقد فإن مقابل دون اخر ىإل شئ ممكية شخص عمى نقل إذا ذلك ومثال

  بيعا تعاقدانالم سماه

 القول وىذا أصميا لا عرضيا قانونيا أثرا أتبع قد بذلك الباطل أن في العقد تحول نظرية وتتمخص

 1لمقانون المخالف التصرف أثار من أثر أي ترتب عدم يعني أنو إذ البطلبن منطق مع يتعارض

 صحيح اخر إلى الباطل العقد ليتحول شروطثلبث  رتواف يمزم أنو يتضح.ج.م105المادة نص ومن

 :وىي

 الأصمي العقد بطلبن -1 

 الاخر عقد أركان يتضمن أن-2 

 .الاخر العقد ىذا إلى المتعاقدين نية إنصراف-3

 :باطل الأصمي العقد -5

 العقد كان فإذا، باطلب عقدا ليصير بإبطالو الحكم ويجب للئبطال، قابل أصمي عقد وجود أولا فيشترط

 أركان عمى إشتمل لو حتى الأصمي العقد عمى المتعاقدان انو يؤثر اخر عقد إلى يتحول فلب صحيحا

 .الأخر العقد

                                                           
 597محمد صبري سعدي ، المرجع السابق ، ص  - 1
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 :أخر عقد أركان توافر -2

 أي إضافة يممك لا القاضي أن إذ الجديد العقد عناصر الباطل الأصمي العقد يتضمن أن ثانيا ويجب

 1حويموت بغية استكمالو يجوز فلب الجديد العقد عناصر أحد تخمف إذا جديد،أما عنصر

 :الصحيح العقد إلى المتعاقدين نية انصراف -3

 إستنتاج يجب الأصمي العقد بطلبن حالة في لممتعاقدين المحتممة الإرادة تبيين ىو الشرط بيذا والمقصود

 الإرادة أن في شك ولا،باطل الأصمي العقد أن ليما تبين بعدما الجديد بالعقد التمسك في المتعاقدين رغبة

 تصورىا يمكن ما المحتممة،مثل إرادتيما إلى الرجوع يجب وبالتالي الأصمي العقد إلى فتانصر  الحقيقة

 2الأصمي العقد بطلبن عند

 البطلان عن تعويضالالفرع الثاني :

 كان من يمزم لمغير الضرر ويسبب بخطئو الشخص يرتكبو كان أيا فعل كل" قانون المدني124  المادة

 3 "بالتعويض حدوثو في سببا

 خطأ يكون وقد تعويض عمى لمحصول معو المتعاقد جانب من الخطأ وقوع يثبت أن المتضرر ييكف

 التزام ىو ،أو المتعاقد لتضميل حيل استعمال ىو فالتدليس واضحا العقد إبطال في تسبب الذي المتعاقد

 مسؤولية عميو تترتب خطأ يعد السموك ىذا ومثل العقد، لإبرام معو المتعاقد لدفع واقعة عن السكوت

 مدنية

                                                           
 365 ص ،  سابقال مرجعال ، فيلبلي عمى - 1
 699 ص فسو ، ن مرجعال ، فيلبلي عمى - 2
، والمتضمن القانون المدني ،  8:>6سبتمبر  59الموافق  8>66رمضان عام  53المؤرخ في  ;8-8:الأمر رقم  - 3

  :533مايو  66المؤرخ في  38/:3المعدل والمتمم بالقانون رقم 
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 يكون محمو أو سببو حيث من مشروع غير عقد إبرام إلى يسعى الذي المتعاقد أن أيضا فيو شك لا ومما

 الخطأ لمرتكب المدنية بالمسؤولية بالمطالبة العقد، بطلبن عند معو لممتعاقد يسمح خطأ ارتكب قد

 1فقط المتعاقد من إىمال مجرد في الخطأ يتمثل فقد متذكيرلو 

 إلى السياق ىذا في ونشير باطل العقد لأن العقدية بالمسؤولية وليس التقصيرية بالمسؤولية تكون برةفالع

 2 اىرنج بيا تقدم الذي العقد تكوين عند الخطأ نظرية

 صحيح،وىذا عقد بإبرام معو المتعاقد نحو يتعيد العقد إبرام عمى إقدامو عند متعاقد كل أن ومفادىا 

 قد المتعاقد الإبطال،يكون عميو وترتب العقد إبرام تم ما العقود،فإذا كل يلبزم ضمني تعيد ىو التعيد

 النظرية  ىذه عمى ويعاب العقدية المسؤولية أساس عمى  بالتعويض يطالبو أن ولممتضرر بعيده أضل

 صحيح عقد وجود دون عقدية مسؤولية ترتب إذ صحيح أساس عمى تقوم لا أنيا

 لمغير بالنسبة نالبطلا  أثار: الثاني المطمب

 بالغير المقصود الأول : الفرع

 لمكافة بالنسبة مطمق أثر لو فالبطلبن الغير إلى يستند المتعاقدين،بل إلى بالنسبة البطلبن أثر يقتصر لا

 الأشخاص المقصود كان،بل أيا العقد عن الأجنبي ليس بالغير ىنا المقصود أن ملبحظة ينبغي أنو غير

 والخمف.لممتعاقدين الخاص الخمف ،ىم أخرى ،وبعبارة بطلبنو أو العقد بصحة تتأثر حقوق ليم الذين

 الخمف ىو فالمشتري عمييا، عيني حق في الذات،أوب معينة عين في المتعاقد يخمف الذي ىو الخاص

 تسقط ،ىل ىنا يثور الذي ،والسؤالالانتفاع  حق في لممالك الخاص الخمف ىو ،والمنتفع لمبائع صاالخ

 لمبطلبن؟ عيجالر  بالأثر الغير عمى يحتج ىل اخر العقد،وبمعنى لبطلبن نتيجة كسبيا التي غيرال حقوق
                                                           

   370  ص ، سابقال مرجع، ال فيلبلي عمي - 1
 370  ص نفسو ،  مرجعال ، فيلبلي عمي - 2
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 عميها الواردة ستثناءاتوالا لمبطلان الرجعي الأثر قاعدةالثاني :  الفرع

)ا( باع ذااف أيضا لمغير وبالنسبة بل فقط المتعاقدين علبقة في ليس رجعي أثر لو البطلبن أن القاعدة

 بعد أبطل ثم( ب)من الشئ نفس واشترى، صحيح البيع أن عمى معتمدا( ج) جاء ثم(    ب)لىإ أشياء

 الماضي إلى يستند البيع انييار البطلبن أثر أعمال مؤدي فإن( ب.أ) بين الأول البيع دقع ذلك

 ئالش يممك أنو أساس عمى( أ) وىو الغير ممك لو باع( ج) إلى باعو وحين الشئ يممك لم( ب) فإن لذا

 إذا الحال وكذلك يكن، لم وكأنو( ب،ج) بين الثاني البيع يسقط ذلك وعمى يعطيو لا الشئ أبدا،وفاقد

 غير من صادرة تعتبر فإنيا الإيجار أو الرىن كحق عقارا كان إذا الشئ عمى الحقوق من حقا( ب) رتب

 مالك

 و بالثقة الأضرار و املبتالمع استقرار عدم الى يؤدي لمبطلبن الرجعي الأثر قاعدة إطلبق ان واضح

 او بالإبطال ميددا المتصرف عقد ان يعمم لا اي النية حسن الخاص الخمف كان اذا خاصة الائتمان

 يتمكن حتى العقود بطلبن نتائج من النية حسني الغير حماية تقتضي العدالة ان ايضا واضح و باطل

 للبئتمان رعاية الحماية تمك يقتضي نفسو العام الصالح ان بل ، تمحقيم التي الجسمية الأضرار تجنب

 تمك توفير الى الجزائري التقنين عمد وقد الناس عمييا يعتمد التي المشروعة بالثقة الاعتداد و ماالع

 عنو يتولد مما قانونا بوجوده يوىم قد مادي وجود لمعقد يكون ان يمنع لا البطلبن ان أساسيا و ، الحماية

 الخادع المظير ىذا اساس عمى تصرفاتيم النية حسني من الغير مفيبر  الصحيح العقد ان مظير

 كالفسخ اخرى طريقة باي العقد زوال او البطلبن اثر من النية حسني الغير حماية حالات يمي ما وفي

 مثلب
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 :الصوري العقداولا : 

وقد حملب ن المتعاقدين يخفي عقدا اخر كالبيع الصوري الذي  يخفي ىبة مستترة يعقد غير حقيقي  ب

بالعقد الصوري طبقا  كليم التمس فأجازقد  انون  الدائنين والخمف الخاص الذي من صورية  العالق

 يينيا عمى الشئ محل  التصرف الصور لمن كسب منو حقا عج فدائن المشترى  م591لنص المادة 

  الأساسون امورىم عمى ىذا وىو عقد  حقيقي  ويرتب

   الرهن الرسميثانيا : 

يبقى صحيحا لمصمحة الدائن المرتين الرىن الصادر :"من التقنين المدني عمى أنو  111مادة تنص ال

خو أو إلغاؤه أو زواه لأي سبب آخر ، إذا ثبت أن لذي تقرر ابطال سند ممكيتو أو فسمن المالك ا

 1ن حسن النية وقت ابرام عقد الرىن"الدائن كا

سخ أو الزوال ى شخص معين بعقد  قابل للئبطال أو الفومؤدي ىذا النص أنو إذا آلت ممكية العقار إل

سبب ، وقام المشتري بتقرير حق الرىن عمى العقار لصالح شخص ، ويسمى في ىذه الحالة  لأي

، وكان حسن النية أي لا يعمم بالعيب الذي يشوب سند ممكية المشتري ، وىو ىنا الدائن مرتين 

 ،ممك بمقتضاه المشتري لا يؤثر عمى حق الدائن المرتينالمدين الراىن ، فإن بطلبن التصرف الذي ت

  2فيعود العقار إلى البائع مثقلب بيذا الحق

 

 

                                                           
 سابق.المرجع ال >3/;3لقانون رقم ا - 1
 5:7 : سابق ، صالمرجع المحمد صبري سعدي ،  - 2
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 خلاصة الفصل:

الغير ، و  إلىالقاعدة أن أثر البطلبن لا يقتصر عمى القاعدة العامة في ما بين المتعاقدين بل يمتد 

 م يكن طرفا فيوأو البطلبن عقد ل حقوقو بصحة تتأثرالمقصود بالغير ىو من 

وتمس ىذه النتيجة التي يرتبيا الأثر الرجعي لمبطلبن باستقرار المعاملبت ، وكذلك في الثقة و 

الائتمان مما جعل المشرع يحمي الغير إذا كان حسن النية وقد استثناء بعض الأوضاع التي يقتضييا 

يل دعاوى البطلبن و مي و تسجحسن النية و ىي الحيازة بحسن النية سند لمممكية و حالة الرىن الرس

 عقود الإدارة



 

 

 
 مةـتاخ
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 :اتمة ــخ

العقد احد مصادر الالتزام الإرادية و التي تتم بإرادة إطرافو والتي اوجب القانون توافر شروط               

محددة عمى وجو الخصوص حتى يرتب العقد أثاره المرجوة منو, مما لاشك فيو واستقر عميو العمل فقيا 

التي اوجب القانون  وجوب توافرىا والتي ان وقانونا انو لا خلاف حول ضرورة توافر شروط الانعقاد و 

تخمف احدىا ترتب البطلان المطمق والذي يعتبر جزاء التخمف احد أركان العقد وتماشيا مع فكرة النظام 

العام جعل المشرع الحق من كل ذي مصمحة التمسك بتوقيع ىذا الجزاء عمى العقد المعيب بتخمف احد 

ة جزاءه في حالة تخمف احد شروط الصحة والتي تأثر عمى العقد أركان انعقاده ,وخفف المشرع من شد

نسبيا و حصر من لو حق التمسك بالبطلان عمى طرف العقد والذي قرر لمصمحتو البطلان بل الأكثر 

جازة العقد الذي ىو  من ذلك أجاز المشرع لمن تقرر لمصمحتو البطلان النسبي حق النزول عن حقو وا 

يؤكد بالإجازة أو بالتقادم في التمسك بالحق وتحصين العقد القابل لمبطلان من نشا صحيح منتج لأثاره, ل

 خطر توقيع جزاء البطلان

 النتائج :

وتوصمنا خلال دراستنا مفاىيم البطلان فقد ميزناه عن بعض المفاىيم القانونية التي تشبيو حيث تناولنا 

 مددناىا لتشمل العقد الموقوف في ىذه المقارنة كل من نظامي الفسخ وعدم النفاذ إلا وكذا

ومن اجل ىذا ذىبت النظرية الحديثة إلى تقسيم البطلان إلى نوعين بطلان مطمق وبطلان نسبي وليذين 

النوعين أثار تقع عمى عاتق المتعاقدين وتمتد ىذه القاعدة إلى الغير والمتمثل في الخمف الخاص الذي 

 قو قد تاثرة بتقرير البطلان وزوال حقوقو اكتسب حق عينيا من المتعاقدين وىذا ألان حقو 
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وتوصمنا من خلال دراستنا لموضوع " بطلان بيع العقار والأجراءت " الا ان ىذا العقد يمر بعدة مراحل 

تبدأ بعممية إبرامو التي تتطمب كما رأينا سابقا توافر الأركان العامة لمعقد والتي ىي التراضي المحل السبب 

ذا كان ركن التراضي وسبب يخضعان لمقواعد العامة ,فأننا نجد ان المشرع بنسبة لركن المحل قد أحاط  وا 

من القانون المدني عندما منح إمكانية إبطال عقد بيع العقار  353العقار بحماية خاصة بموجب المادة 

العقد في شكل  لمبائع إذا بيع العقار بثمن يزيد عن الخمس, ومن جية أخرى ألزم المشرع تحرير ىذا

 ( من القانون المدني1مكرر) 324رسمي وذلك تحت طائمة البطلان كما نصت عميو المادة 

و نرى انو فيما يخص إجراء عريضة الدعوى العقارية ىو يحتاج إلى نصوص صريحة تنسجم مع بقية 

خلال النصوص العقارية عموما بشكل يبسط تنفيذ الإجراء بشكل يحقق اليدف من فرضو و ذلك من 

 تقديم جممة من الاقتراحات نحاول منيا دفع ىذا المسار و المتمثمة في مايمي : 

_ فيم نظرية البطلان فيما دقيقا من خلال المحافظة عمى كافة المعمومات التي من شانيا ان تؤمن 

 الحماية القانونية لطرف المتضرر 

جد ان ىناك العديد من العبارات _ تحديد المصطمحات بدقة و بالأخص شير الدعوى العقارية إذ ن

"كالتأشير" و "إشيار" التي قد تثير بعض المبس وذلك بوضع مصطمح واضح يدل أكثر عمى حقيقة معنى 

شير الدعوى وىو مصطمح " القيد " وىو يتلاءم مع نظام الشير العيني المعتمد في الجزائر و بيذا 

وى وىو متعمق أصلا بالنظام العام يجوز لأي طرف التفسير يمكننا القول ان شير الدعوى شرط قيام الدع

 لو المصمحة في الدفع بو 

و في الأخير نرجو ان نكون قد وفقنا في ىذه الدراسة أننا قد سمطنا قميلا من الضوء عمى جزئية من 

د جزئيات نظرية البطلان عمى بيع العقار و المرتبطة أساسا بالجانب التطبيقي و العممي لتكون حافزا لممزي

 من الدراسات الجادة في ىذا الميدان 
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كما نتمنى ان تكون اسياما ولو متواضعا في مسيرة البحث العممي وأممنا كبير و طموحنا اكبر في ان 

تخطو ىذه الدراسة عدة خطوات في ىذا المجال فاسحة المجال لدراسات أخرى مستقبمية إنشاء الله, ان 

 و من الشيطان أصبنا فمن الله و ان أخطانا فمن أنفسنا

 

 والله الموفق و به نستعين 



 

 

 
 ائمة المراجعـق
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 مصر .
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