
مراحل البيع في القانون 
المدني قراءة في 
الالتزامات والتطورات 
القضائية



مفهوم البيع

من أبرز خصائص عقد البيع أنه 
عقد ناقل للملكية بمجرد التعاقد 
ولو لم يقترن معه التسليم حيث 
عرف المشرع البحريني البيع بأنه
عقد على تمليك شيء أو نقل حق 
مالي آخر لقاء ثمن نقدي ويشمل 
البيع كل ما كان من ملحقات المبيع 

وتوابعه وذلك وفقا لطبيعة 
المعاملة وعرف الجهة وقصد 

.المتعاقدين

ونلاحظ من هذا التعريف أن 
المشرع البحريني لم يقصر البيع
على نقل الملكية بل تجاوز ذلك إلى
نقل أي حق مالي آخر كحق 
الانتفاع أو الارتفاق أو حقوق 

.الملكية الفكرية

كما يستدل من هذا التعريف أن 
الثمن الذي يلتزم به المشتري 
يجب أن يكون مبلغا من النقود 
وهذا ما يميز عقد البيع عن 

المقايضة التي هي مبادلة سلعة 
بسلعة، أيضا يبين التعريف بأن
بل البيع لا يقتصر على المبيع فقط

يشمل كذلك كل ما يعد من ملحقات 
ع المبيع وتوابعه حيث تتبع المبي
وتعتبر جزء منه دون اشتراط 
ذكرها في عقد البيع ما دام تعد 
كذلك وفقا لطبيعة المعاملة أو 
.عرف الجهة أو قصد المتعاقدين



بهتزميلعقدبأنهالبيععقدالمصريالمدنيالقانونيعرف•

خرآماليحقأوشيءملكيةالمشتريإلىينقلأنالبائع

نعينبئلاالتعريفهذاأنونلاحظنقديثمنمقابلفي

ألاديثةالحالقوانينفيأثرمنالبيععقدعلىيترتبماأهم

ملكيةالنقلعننتكلموإنماالعقدبمجردالملكيةانتقالوهو

ولايعالبعلىتترتبالتيالآثارمنأثرأيالتزامباعتبارها

بآثارهالعقديعرفأنيصح

بينما نلاحظ أن في الفقه 
الإسلامي قد عرف البيع بشكل 
أوسع من هذا النطاق حيث عرفه 
إبن قدامة في المغني مبادلة 
.المال بالمال تمليكا وتملكا

أو يقصد به مبادلة مال بمال على 
وجه مخصوص أو مبادلة شيء 
مرغوب فيه بمثله على وجه 
مفيد مخصوص أي بإيجاب أو 

(الدكتور وهبة الزحيلي)تعاطي 



إلتزامإلىالإشارةعنسكوتهالتعريفهذاعلىويؤخذ•

علىالنصبواكتفائهالمشتريإلىالمبيعملكيةبنقلالبائع

رنسيالفالمشرعأنذلكفيالسببولعلبالتسليمالإلتزام

كنيلمالذيالرومانيالقانونمنالتعريفهذااقتبسقد

فيالبيععقدأنأيالبيعبعقدالمبيعملكيةبنقليقر

المبيعةملكينقلعليهيترتبيرتبلاكانالرومانيالقانون

زةحيامنالمشتريالتمكينإلىفقطوإنماالمشتريإلى

بهوالانتفاعالمبيع

مادةالفيالبيععقدفيعرفالفرنسيالمدنيالقانونأما•

ءشييسلمأنالطرفينأحدبهيلتزمإتفاقبأنه1582

ثمنهبدفعالآخرويلتزم



حجريشكلوالعملية،الحياةفيتداولاا العقودأكثرمنالبيععقديعُد  

العقدهذابساطةأنإلا.والتجاريةالمدنيةالمعاملاتفيالزاوية

من:لهمراحمختلففييتجلىقانونيااتعقيدااخلفهاتخفيالظاهرة

.التنفيذمرحلةإلىالتكوين،ومرحلةالتفاوضمرحلة



مراحل البيع

مرحلة ما قبل عقد البيع

مرحلة البيع

مرحلة ما بعد البيع



البيععقدقبلمامرحلة



الطبيعة : أولاا 

القانونية لمرحلة ما 

قبل التعاقد

تسبق إبرام عقد البيع في كثير من الأحيان مرحلة 
، وهي مرحلة لا تقل الوعد بالتعاقدتمهيدية تعرف بـ 

أهمية عن العقد النهائي نفسه، لما قد تترتب عنها من 
.التزامات وآثار قانونية

هذه المرحلة قد تتخذ عدة أشكال، منها الوعد بالبيع أو 
ا لجانب واحدالشراء، وقد يكون  متبادلاا أو الوعد ملزما

بذاته، بين الطرفين، ويعُد في جميع حالاته عقدًا مستقلً 
.يتميز بأنه مؤقت ويمهد لعقد البيع النهائي

وقد يكون البيع موصوفاً في هذه المرحلة، بمعنى أنه 
، أو يكون محله مقترن بأجلأو معقود على شرط

، مما يكُسب العلقة شرط العربونمتعددًا، أو يرافقه 
.التمهيدية طابعاً مرناً ومعقدًا في آنٍ واحد



صور الوعد في عقد البيع: ثانياا

الوعد الملزم لجانب واحد  .1
بالبيع

يء وفيه يتعهد البائع وحده ببيع ش
معين بسعر محدد إذا ما أبدى 

–الموعود له –الطرف الآخر 
رغبته في الشراء خلال فترة 

لا يلتزم الموعود له . زمنية معينة
.بشيء، ويظل له حرية الاختيار

يتعهد شخص ببيع سيارته  :مثال
لشخص آخر مقابل مبلغ معين 
خلال أسبوعين، إن أبدى رغبته 

.في الشراء

الوعد الملزم بالشراء .2

يلتزم فيه أحد الطرفين بشراء مال
معين من الطرف الآخر بثمن 

محدد، إذا قبل الأخير البيع خلال 
وهنا يعُد المشتري هو . مدة معينة

.الطرف الملزم

الوعد المتبادل بالبيع والشراء .3

يتعهد فيه كل من الطرفين بالبيع
والشراء، ضمن شروط معينة، 
ا لكليهما،  ويعُد هذا الاتفاق ملزما

ا بـ  "  يالعقد الابتدائ"ويعُرف أيضا
الاتفاق التمهيدي"أو 



البحرينيالمدنيالقانونفيللوعدالقانونيالتنظيم:ثالثاا

صًا لا يفرد القانون المدني البحريني ن
خاصًا للوعد في عقد البيع، وإنما 
يخُضعه للأحكام العامة الواردة في 

، التي من القانون المدني50المادة 
:تنص على أن

الاتفاق الذي يعد بموجبه كل "
المتعاقدين أو أحدهما بإبرام عقد 
معين في المستقبل، لا ينعقد إلا إذا
د عيُنت جميع المسائل الجوهرية للعق
المراد إبرامه، والمدة التي يجب 

".إبرامه فيها

يشترط لانعقاد ووفقاً لهذا النص، 
:الوعد ما يلي

تحديد المسائل الجوهرية للعقد 
، مثل المبيع والثمنالمستقبلي .

تحديد مدة زمنية معينة لإبرام العقد 
.النهائي

، إذا اشترطاحترام الشكلية القانونية
القانون شكلً معيناً لانعقاد العقد

.النهائي



الشروط : رابعاا

القانونية لصحة 

الوعد بالبيع

تعيين المبيع والثمن .1•

.ضح ومحددوالثمن بشكل وا( المبيع)لا يكفي وجود نية البيع؛ بل يجب تحديد محل العقد •

تحديد مدة سريان الوعد .2•

ون فيها ملزمًا يجب ألا يبقى الواعد مقيدًّا إلى أجل غير مسمى؛ بل يجب تحديد المدة التي يك•

.قد يكون التحديد صريحًا أو يسُتدل عليه ضمنياً من سياق الاتفاق. بعرضه

أهلية الأطراف .3•

ون ، أما الموعود له فيكفي أن يكأهلية الواعدإذا كان الوعد ملزمًا لجانب واحد، يشترط •

.مميزًا

.دإذا كان الوعد متبادلًا، فيشترط توافر الأهلية في كل الطرفين وقت إبرام الوع•

احترام الشكل القانوني .4•

ب احترام هذه ، فيج(كالعقود الرسمية في العقار)إذا كان العقد النهائي يتطلب شكلية معينة •

.الشكلية في الوعد ذاته أيضًا



الآثار : خامساا

القانونية للوعد 

بالبيع

الآثار القانونية للوعد بالبيع: خامساا•

قبل إعلان الرغبة في الشراء: المرحلة الأولى•

:بالنسبة للواعد-•

.يلتزم بعدم التصرف في الشيء الموعود ببيعه للغير خلل مدة الوعد•

.اتلا تنتقل ملكية المبيع للموعود له، حتى لو كان منقولًا معيناً بالذ•

.في حال هلك المبيع قبل إعلن الرغبة، يتحمل الواعد الخسارة•

ه إذا خالف الواعد وعده، فالموعود له يستحق التعويض عن الضرر، ويمكن•

.ضد المتصرف إليه إذا كان سيئ النيةالبولصيةاللجوء إلى الدعوى 

:بالنسبة للموعود له-•

.له وحده الحق في إعلن رغبته بالشراء خلل المدة المحددة•

لطرفان ، ينتقل إلى ورثته، ويجوز التنازل عنه ما لم يتفق احق ماليهذا الحق •

.على خلف ذلك



بعد : المرحلة الثانية

إعلان الرغبة أو 

انتهاء المدة

بعد إعلان الرغبة أو انتهاء المدة: المرحلة الثانية•

، يتحول الوعد إلى عقد إذا أبدى الموعود له رغبته في الشراء ضمن المدة•

من القانون المدني 51نهائي مكتمل الأركان، ويرُتب آثاره القانونية، طبقاً للمادة 

.البحريني

ه الوعد، يترتب على الوعد بالعقد قيام هذا العقد متى ارتضاه من صدر لصالح"•

".وأبُلغ الواعد بهذا الرضا خلل المدة المحددة

أثر ، يعُتبر الوعد ساقطًا، ولا ينُتج أيإذا انتهت المدة دون إعلان الرغبة•

.قانوني

حسن ر ، وكانت للغيإذا تصرف الواعد في المبيع قبل إعلان الموعود له رغبته•

.، يفُضّل مركز الغير، ويعُوض الموعود لهالنية

.، تغُلب مصلحة الموعود لهسيئ النيةأما إذا كان الغير 



:  سادساا

مرحلة 

البيع 

تنفيذ 

الالتزامات 

وضمان 

المطابقة

•

وطبقاا.المتبادلةنيةالقانوالالتزاماتتبدأحيثالتنفيذ،مرحلةإلىوالمشتريالبائعبينالتعاقديةالعلاقةتنتقلالبيع،عقدإبرامعقب•

:أساسيينالتزامينللبائعفإنالفرنسي،المدنيالقانونمن1603المادةلنص

la)التسليم• délivrance):للمشتريالمبيعالشيءتسليمأي.

la)الضمان• garantie):القانونيةالمخاطرأوالعيوبضدالمبيعضمانأي.

اغالأحيانمنكثيرفييكونقد–الخفيةوالعيوبالمطابقالتسليمبينوخاصة–الالتزامينهذينبينالتمييزأنغير• أوامضا

:مرتينالعقارنفسبيعتحيث،"مايوتتوتال"قضيةفيالفرنسيةالنقضمحكمةبهقضتماذلك،علىمثال.مصطنعاا

االعقدتضمنالأولى،المرةفي• متوفرةغيرالمطابقةاعتبُرتوبالتاليالتلوث،منتطهيرهاتمقدالتربةبأننصا

.خفيةالعيوبرتبفاعتذلك،إلىإشارةأيتتضمنلمالثانية،المرةفي•

االمتقاضين،ترُبكقدالازدواجيةهذه• .الدعويينمنكلفيوالإجراءاتالتقادمآجالاختلافظلفيخصوصا

:التمييزصعوبةعلىأخرىأمثلة•

.ذلكخلافاكتشافثمللبناء،صالحةأنهاعلىأرضبيع•

.ذلكغيريتبي نثمضريبي،إعفاءمنللاستفادةمؤهلأواقتصاديةمردوديةذوأنهعلىأصلبيع•

.المطابقبالتسليمالالتزامحدودتحديدفيالغموضتؤكدحالاتكلها•



محكمة النقض الفرنسية، الغرفة )2024يوليو 11الحكم الصادر بتاريخ –دراسة حالة : سابعاا
(24357-22المدنية الثالثة، رقم 

وعد في هذه القضية، تم إبرام 
بين شركتينمتبادل بالبيع (Ivry 

Michelet كبائع وSafe 
Développement كمشتري). 

:تضمن العقد الأمور التالية

405,000دفع عربون بقيمة 
شرط جزائي بنفس يورو مع 

.القيمة

ضمان أول طلب للوفاء بالشرط 
.الجزائي

بأن العقار تصريح من البائع
موصول بشبكة الصرف الصحي 

.العمومية

لأي ضمان خاص استبعاد صريح
فنية بمطابقة التوصيلت للمعايير ال

.المعمول بها

كما تم الاتفاق على أن يجُري 
أيام، 8المشتري تشخيصًا خلل 

وإذا تعذر إصدار شهادة المطابقة، 
المشاورات بين الطرفينتتم 

.لتقرير ما يجب فعله



:الواقعة .مجاورةاتعقارعبربلالبلدية،الشبكةعبرمباشرةتمرلاللصرفالموصلةالأنابيببعضأنلاحقااتبين•

المطابق،يمالتسلبالتزاميخللمالبائعأنالاستئنافمحكمةواعتبرتالنهائي،العقدتوقيعالمشتريرفض•

.المطابقةعنالضمانيستبعدبندوجودإلىاستناداا

:أنواعتبرتالحكم،هذانقضتالفرنسيةالنقضمحكمةلكن•

ايعني"العامةبالشبكةموصول"العقاربأنالبائعتصريح• الشبكةعبرةمباشرتمرالتوصيلاتكلبأنالتزاما

.العامة

.المدنيالقانونمن1604للمادةوفقااالمطابقالتسليمبالتزامإخلالاا يشكلالمطابقةعدمفإنعليه،وبناء•

:تحليل•

توصيلوجودبالبائعتصريحفإنالضمان،يستبعدبندوجودمعفحتى.القانونيةالمسألةدقةالحكمهذايبين•

.خفيعيبمجردوليسبالتسليمإخلالاا المطابقةعدميجعلمباشر

العقارأنضمانصراحةيستبعدأنبالبائعيفُترضحيثالتعاقدية،للبنودالدقيقةالصياغةأهميةيبرزماوهذا•

.اعموما للمعاييرالمطابقةضمانباستبعاديكتفيأنلاللمعايير،مطابقةبطريقةبالشبكةموصول



واضيعمتناولخلالمنالبيع،قانونمعالملتوضيحجديدةفرصةالفرنسيةالنقضلمحكمة2024عاممنالثالثالربعأتاح•

ااستخلصمافإنإبرامه،بعدماحتىأوأثناءه،أوللبيع،السابقةبالمرحلةالأمرتعلقسواءا .متفرقة يزخرأحكاممنمؤخرا

.الأهميةبالغةقانونيةبدروس

البائعالتزامات:البيعتنفيذ•

القانونمن1603المادةتنصوكما:أساسيانالتزامانهناكالبائع،جانبومن.التنفيذمرحلةتبدأالبيع،عقدإبرامبمجرد•

:فإنالفرنسي،المدني

«.وضمانهالشيء،تسليم:رئيسيانالتزامانللبائع»•

la)المطابقالتسليمبينالتمييزأنومعروف• délivrance conforme)الخفيةوالعيوب(les vices cachés)ليس

ا ا،دائما .مصطنعااأحياناايكونوقدبلواضحا



قضية 

:  مرجعية

بيع 

العقار 

الملوث

Totalقرارالفقهيستحضر• Mayotte،مرتينالملوثالعقارنفسفيهبيعالذي:

االعقدتضمنالأولى،المرةفي• تطهيرها؛تمقدالتربةأنعلىينصبندا

.الخصوصبهذاشيءيذُكرلمالثانية،المرةفي•

بينماالصريح،التصريحخالفلأنهالأولى،الحالةفي(non-conformité)تطابقعدمشك لالتلوثأنالمحكمةفرأت•

االثانية،الحالةفيخفيااعيباااعتبُر .ضمانأيلغيابنظرا

لوكما–يهعلالاتفاقتمماعنجوهرياايختلفتسليمهتمماالأولى،الحالةفي:منطقيالتمييزهذاالنظرية،الناحيةمن•

عيبمنيعانيلكنهالظاهري،للاتفاقمطابقالشيءفإنالثانية،الحالةفيأما.زرقاءمنبدلاا حمراءسيارةتسليمتم

.خطير

ربكيُ قدماالدعويين،بينوالوسائلالتقادمآجالتختلفإذالتقاضي،سبلفيتشتتإلىيؤديهذاعملياا،لكن•

.المتقاضين

مماثلةقضايا•

:مثلقضايافيالنظرعندالأمريتكرر•

؛"للبناءصالحة"وصفهارغمللبناءأرضقابليةعدم•

للعقار؛الاقتصاديةالجدوىغياب•

.الضريبيالإعفاءآليةمنللاستفادةالعقارتأهلعدمأو•

اتكشفالحالاتهذهكل• .المطابقالتسليممفهومفيغموضا



11قرار 

يوليو 

2024 :

توضيح 

جديد

مجددااالضوءليسُل ط(24357-22رقمالثالثة،المدنيةالغرفة)2024يوليو11فيالصادرالنقضمحكمةقراريأتي•

.المفهومهذاتعقيداتعلى

:الوقائع•

promesse)تبادليبيعوعدإبرامتم• synallagmatique)شركتينبين:

(الواعدالبائع)ميشيليهإيفري•

(المستفيدالمشتري)ديڤلوبمون-وسافه•

الطلبعند"وضمانةنفسه،بالمبلغجزائيشرطوجودمعيورو،405,000قدرهاأولىدفعةدفععلىالاتفاقتموقد•

"الأول (garantie à première demande).

حالوعد،نصفي• .العموميةالصحيالصرفبشبكةموصولالعقارأنالبائعصر 

ابندااأضافلكنه• .اليااحبهاالمعمولللمعايير(الأنابيب)التركيباتمطابقةيضمنلاالبائعأنعلىينصصريحا

يةكيفلتحديدبالتشاورالطرفانيلتزممطابقة،شهادةإصدارتعذ روإذا.أيام8خلالتقنيفحصبإجراءالمشتريوتعه د•

االمضي .قدما

:المفاجأة•

مجاورةشبكاتعبرتمر  بلللمدينة،العامةبالشبكةمباشرةمتصلةتكنلمللعقارالصحيالصرفأنابيبأنلاحقااتبين•

.لغيرهمملوكة

.النهائيالبيععقدتوقيعالمشتريرفض•



موقف 

محكمة 

الاستئناف

:بأن البائع لم يخل بالتزام التسليم المطابق، لأنه( 2022سبتمبر 16)قضت محكمة استئناف باريس •

لم يضمن المطابقة للمعايير؛•

ا بتسليم عقار موصول مباشرة بشبكة الصرف العام وفقاا لتلك المعايير؛• وبالتالي، لم يكن ملزما

.وبما أن العقد لم يتضمن ضماناا بذلك، فلا إخلال بالعقد•

:لكن محكمة النقض رأت خلاف ذلك•

:من القانون المدني، التي تعرف التسليم بأنه 1604قضت المحكمة العليا بنقض الحكم، استناداا إلى المادة •

«.نقل الشيء المبيع إلى حيازة المشتري وسيطرته»•

ليم عقار واعتبرت أن الوعد بالبيع نص  صراحة على أن العقار موصول بشبكة الصرف العمومية، ما يعني أن البائع التزم بتس•

.موصول فعلياا بجميع أنابيبه إلى تلك الشبكة

.وبما أن الأمر لم يكن كذلك، فإن البائع أخل بالتزام التسليم المطابق•

دقة صياغة الاستثناءات: الدلالة العملية•

إذ ظن البائع أنه في مأمن لمجرد إشارته إلى أنه لا يضمن  .هذه القضية تبي ن أن فن صياغة بنود الإعفاء من الضمانات بالغ الدقة•

.المطابقة للمعايير

لصرف أن العقار موصول بشبكة ا: لكن المحكمة لم تنظر إلى معيار المطابقة فقط، بل إلى الوصف الإيجابي الذي أدلى به البائع•

.العامة

:فلو أراد فعلاا حماية نفسه، لكان عليه أن يضيف•

".لا أضمن أن العقار موصول فعلياا بالشبكة العامة وفقاا للمعايير"•
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