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  الإهـــــداء
 

 



 ٣ 

 بطاقة شكر وامتنان
 

أتقــدم بخــالص الشــكر والتقــدير إلــى الأســاتذة المحتــرمين  •
رئيس وأعضاء مجلس فرع نقابة المحامين بدمشق سيوف 
الحق والعدالة للجهود التي يبذلونها في سبيل إعلاء كلمـة 

للرقي بهذه المهنـة وسـمو الحق والعروبة ويسعون جاهدين 
 .رسالتها 

 .فلهم منّي كل الاحترام والتقدير 
 

وأتوجــــه بعظــــيم الفضــــل وشــــديد الاحتــــرام لمــــن تفضــــل بقبــــول * 
الإشـــراف علـــى هـــذا البحـــث رغـــم مشـــاغله الكثيـــرة وقـــدم لـــي 
العــــون والنصــــح ومنحنــــي ومــــن وقتــــه وعلمــــه الكثيــــر وزوّدنــــي 

 . بإرشاداته السديدة 
 ظم قبلان القاضي المستشار نا

 
ـــي قلبـــه ومكتبـــه وزودنـــي *  ـــى مـــن فـــتح ل كمـــا أتوجـــه بالشـــكر إل

 .بمعلوماته القيّمة ولم يبخل عليّ بعلمه فكان لي أخاًَ◌ ومعلّماً 
 الأستاذ الفاضل عاطف عبود

 



 ٤ 

 مخطط البحث
 ـ مقدمه

 ـ تأليف دائرة التنفيذ
 بيع العقار بالمزاد العلني:  ـ الفصل الأول 

 .رحلة الممهدة للبيع الم: البحث الأول *  
 .أولاً ـ قائمة شروط البيع 

 .ثانياً ـ الاعتراض على قائمة شروط البيع 
 مرحلة البيع والإحالة : البحث الثاني * 

 أولاً    ـ تحديد يوم البيع ومكانه
 ثانياً    ـ الإعلان عن البيع 

 ثالثا    ـ بطلان الإعلان عن البيع
 تأجيلهرابعاً   ـ وقف بيع العقار أو 

 خامساً ـ جلسات بيع العقار بالمزاد العلني
 سادساً ـ قرار الإحالة الأولى

 سابعاً  ـ زيادة العشر
 ثامناً  ـ قرار الإحالة القطعية

 .ـ الخاتمة 
 ـ مراجع البحث



 ٥ 

 المقدمة
 دائرة التنفيذ

إن التنفيذ الجبري في سورية هو عمل قضائي وتخـتص بـه دائـرة التنفيـذ وهـي 
ـــدوا وكانـــت هـــذه .ئر القضـــائية الـــتي يرأســـها دائمـــاً قاضـــي حكـــمإحـــدى ال

الــدائرة في ظــل التشــريع العثمــاني، تتــألف مــن عــدد مــن الكتـّـاب العــدليين 
صــدر القــرار  ١٩٢٨وفلــي عــام . يرأســها الــرئيس الأول للمحكمــة البدائيــة

الــذي أجــاز تعيــين أحــد قضــاة المحكمــة البدائيــة رئيســاً لــدائرة / ٣٣٨/رقــم 
علــى قيــام حكــام الصــلح في المنــاطق الــتي لــيس فيهــا محكمــة  ونــص. التنفيــذ

 .بداية بأعمال التنفيذ وفقاً للقانون
المتضـمن مـلاك وزارة / ٨٠/صدر المرسوم التشريعي رقم / ١٩٤٧/وفي عام 

العــدل وقضــى بجعــل المحــاكم البدائيــة مؤلفــة مــن قاضــي فــرد بــدلاً مــن ثلاثــة 
ه المحــــاكم ورؤســــاء لــــدوائر قضــــاة، وأصــــبح القضــــاة البــــدائيون رؤســــاء لهــــذ

التنفيذ، كما قضى بأن يقوم قضاة الصلح في المناطق التي ليس فيها محاكم 
 .بدائية بأعمال التنفيذ وفق القوانين المرعية

المتضـــمن قـــانون / ١٣٣/صـــدر المرســـوم التشـــريعي رقـــم / ١٩٥٣/وفي عـــام 
التنفيـذ  علـى أن دائـرة/ ٣/من المـادة / د/السلطة القضائية ونص في الفقرة 

هــي إحــدى الــدوائر القضــائية الخاضــعة لنظــام الســلطة القضــائية، ونــص في 
على أن يقـوم القضـاة البـدائيون بتنفيـذ الأحكـام، وإذا تعـددوا / ٥٦/المادة 

في المركـــز الواحـــد يعـــين أحـــدهم لرئاســـة التنفيـــذ بقـــرار مـــن مجلـــس القضـــاء 
 .الأعلى



 ٦ 

/ ٥٦/ية بـــــرقم صـــــدر قـــــانون جديـــــد للســـــلطة القضـــــائ/ ١٩٥٩/وفي عـــــام 
يمـارس رؤسـاء : " من المادة التاسـعة منـه علـى مـا يلـي / ب/ونصت الفقرة 

ــــــون بقــــــرار مــــــن وزيــــــر العــــــدل  المحــــــاكم الابتدائيــــــة أو قضــــــاتا الــــــذين يعيّن
الاختصاصـــــات الممنوحـــــة لرؤســـــاء المحـــــاكم البدائيـــــة في تنفيـــــذ الأحكـــــام، 

ائيــــــة بصــــــفتها وتســــــتأنف قــــــراراتم القابلــــــة للاســــــتئناف إلى المحــــــاكم الابتد
مـن القـانون المــذكور / ٣٥/وبمقتضـى هـذا الـنص ونــص المـادة " الاسـتئنافية 

أصبح تعيين رئيس التنفيذ يـتم بقـرار مـن وزيـر العـدل بعـد تسـميته مـن قبـل 
الجمعيـــة العموميـــة للمحكمـــة الابتدائيـــة وتختـــار مـــن بـــين أحـــد الرؤســـاء أو 

 .القضاة في المحكمة المذكورة
القــــــانون الحــــــالي للســــــلطة القضــــــائية بالمرســــــوم صــــــدر / ١٩٦١/وفي عــــــام 

 :منه على ما يلي / ٦٢/ونصت المادة / ٩٨/التشريعي رقم 
 .ـ يقوم القضاة البدائيون بتنفيذ الأحكام وفقاً للقوانين النافذة١"
ـ  إذا تعدد القضاة البدائيون في مركز واحد يعيين أحدهم لرئاسـة التنفيـذ ٢ 

 .بقرار من مجلس القضاء الأعلى 
ـ في المنــاطق الــتي لــيس فيهــا محــاكم بدايــة يقــوم بتنفيــذ الأحكــام قضــاة  ٣ 

 " .الصلح وفي حال تعددهم يقوم با أعلاهم درجة 
في حــال خلــو دائــرة التنفيــذ مــن قاضــي : " منــه / ١١٧/كمــا نصــت المــادة 

لســبب مــن الأســباب فــإن لمحكمــة اســتئناف المنطقــة بنــاء علــى اقــتراح النيابــة 
 " .أن تنتدب أحد القضاة للقيام بمهمة رئيس التنفيذ  العامة لديها

أمـا المسـاعدون القضـائيون ـ مـأمور التنفيـذ ـ فعـددهم في محـل دائـرة التنفيـذ 
) مدير التنفيذ(يختلف بحسب الحاجة، ويكون لهم رئيس منهم يعرف باسم 



 ٧ 

من قانون السـلطة القضـائية الحـالي علـى تعيينـه بقـرار / ١٣٦/ونصت المادة 
زيــر العــدل مــن بــين رؤســاء الــدوائر أو رؤســاء الكتــاب أو المســاعدين مــن و 

 .القضائيين الآخرين 
وتقضــي التنظيمــات الإداريــة في دوائــر التنفيــذ الكبــيرة إلى تقســيم الأعمـــال 

: بـين عــدة فـروع، ولهــذا نجـد القضــايا التنفيذيــة موزعـة فيهــا بـين أربعــة أقســام
يــــذ الأحكــــام الصــــلحية ومــــا في قســــم للبيــــوع الجبريــــة العقاريــــة، وقســــم لتنف

حكمهــا وتحصــيل الــديون الثابتــة بالكتابــة، وقســم لتنفيــذ الأحكــام البدائيــة 
والشرعية وما في حكمها وتحصيل الديون الثابتة بالعقود والسندات الرسمية، 

 .وقسم للمحاسبة والصندوق



 ٨ 

 تأليف دائرة التنفيذ
موظـــف أو أكثـــر مـــن رئـــيس بدرجـــة قاضـــي بـــدائي و : تتـــألف دائـــرة التنفيـــذ 

يباشــرون معــاملات التنفيــذ، بعضــهم يقــوم بوظــائف  
كتابيــــــة وتنفيــــــذ قــــــرارات الحجــــــز يــــــدعون بمــــــأموري 
التنفيــــذ، والــــبعض الآخــــر يقــــوم بتبليــــغ الإخطــــارات 
التنفيذيـــــــــــة وســـــــــــائر الأوراق القضـــــــــــائية ويســـــــــــمون 

 .بالمحضرين 
 .وسأقوم بتعريف كل منهما تعريفاً مبسطاً 

 : رئيس التنفيذ واختصاصاته
الأولى إدارية تشمل اتخـاذ التـدابير : لرئيس التنفيذ اختصاص يتناول ناحيتين

ــــة قضــــائية تشــــمل الفصــــل في  ــــذ الســــند ، والثاني والإجــــراءات اللازمــــة لتنفي
 .الصعوبات التي تعترض طريف التنفيذ 

 : ـ الاختصاص الإداري ١
ال ويشـــكل هـــذا الاختصـــاص جميـــع التـــدابير اللازمـــة لتنفيـــذ الأســـناد وإيصـــ

فإنـــه اســـتناداً إلى هـــذا الاختصـــاص أن يتخـــذ قـــرار . الـــدائنين إلى حقـــوقهم
بإرســـال الإخطـــار الإجرائـــي إلى المـــدين ليعـــد إلى التنفيـــذ رضـــاء حـــتى إذا لم 
يقــم بــذلك خــلال المهلــة المحــددة قانونــاً اتخــذ بفضــل الســلطة الإداريــة قــراراً 

إيقاع الحجز التنفيذي على بالتنفيذ الجبري ، وله استناداً إليه أيضاً أن يقرر 
أمــوال المــدين الموجـــودة لديــه أو لـــدى الغــير، ويســـتند هــذا الاختصـــاص إلى 
الســــلطة الأمريــــة الــــتي يتمتــــع بــــا رئــــيس التنفيــــذ بوصــــفه المرجــــع في تنفيــــذ 

 .الأسناد



 ٩ 

 :ـ الاختصاص القضائي ٢
ويشـــــمل هـــــذا الاختصـــــاص القضـــــائي صـــــلاحية رئـــــيس التنفيـــــذ بالبـــــت في 

) ٢٧٧/١(ذيــة وهــو الاختصــاص الــذي أشــارت إليــه المـــادة الطلبــات التنفي
مــن قــانون أصــول المحاكمــات الــتي نصــت علــى أن رئــيس التنفيــذ يفصــل في 

وأن البـــت في الطلبـــات التنفيذيــة معنـــاه البـــت في . جميــع الطلبـــات التنفيذيــة
وبمعـنى آخـر إن رئـيس . جميع ما يعـترض تنفيـذ هـذه الطلبـات مـن صـعوبات

 .وبات أو إشكالات التنفيذالتنفيذ يبت في صع
 :مأمور التنفيذ 

يوجـــد إلى جانـــب رئـــيس التنفيـــذ عـــدد مـــن المســـاعدين القضـــائيين يـُــدعون 
مأموري التنفيذ يقومون بتنفيذ الأوامر والقرارات الصـادرة عـن رئـيس التنفيـذ 
وهــم موزعــون علــى عــدة شــعب تتــوازع بينهــا تنفيــذ الأســناد، ولهــؤلاء رئــيس 

يعينّ بقرار من وزير العـدل بنـاء علـى اقـتراح المحـامي "  مدير التنفيذ" يدعى 
العام وليس لهـذا المـدير صـفة قضـائية، وينحصـر عملـه بالإشـراف علـى سـير 

 .الأعمال الإدارية والقلمية في الديوان ويعمل تحت إمرة رئيس التنفيذ 
 :المحضرون 

ــــاك المحضــــرون ــــبرون . بالإضــــافة إلى مــــأموري التنفيــــذ هن مــــن والمحضــــرون يعت
المساعدين القضائيين ويقومون بالوظائف ويمارسون الصـلاحيات المحـددة في 

، وهـــذه الوظــــائف والصــــلاحيات )مــــن قـــانون الســــلطة  ١٣٢م ( القـــوانين 
تتعلـــــق بعـــــدة أعمـــــال أهمهـــــا تبليـــــغ الأوراق القضـــــائية، ومنهـــــا الإخطـــــارات 



 ١٠ 

إذ أن الشــــارع أوجــــب أن يــــتم تبليغهــــا بواســــطتهم مــــا لم يــــنص . التنفيذيــــة
0Fالقانون على خلاف ذلك 

١. 
علــى أن يقــوم هــؤلاء بتبليــغ ) الشــرطة ( هــذا وقــد نــص نظــام خدمــة الــدرك 

1Fالأوراق القضائية خارج المدن 

٢. 
وعلى هذا الأساس يجري تبليـغ الأوراق القضـائية المتعلقـة بـدائرة التنفيـذ مـن 

 .قبل المحضرين في المدن ومن قبل رجال الشرطة خارج المدن

                                       
 .أصول  ١٨/١ـ المادة  ١
 . ٢٥/٣/١٩٣٠تاريخ  ١٩٦٢من القرار رقم  ٢٠ـ المادة  ٢



 ١١ 

 الفصل الأول
 بيع العقار بالمزاد العلني

 البحث الأول
 :المرحلة الممهدة للبيع 

لا بد أن يسبق البيع إجراءات وتحضيرات تمهـد لأن يجـري البيـع قائمـاً علـى 
أسس وضوابط قانونية أصولية، ولتحديد تلك الأسـس والضـوابط سـنبحث 

 .في هذا الال بقائمة شروط البيع والاعتراض عليها والإعلان عنها 
 :لاً ـ قائمة شروط البيع أو 

تعتبر قائمة شروط البيع بمثابة إيجاب من دائرة التنفيذ للناس كافة تعلن فيها 
فيقــدمون للشــراء بالاســتناد إلى هـــذا . أوصــاف العقــار الــذي اعتزمــت بيعــه

 .ويعتبر العطاء المقدم من المزايد الأخير بمثابة القبول لهذا الإيجاب. الإيجاب
ة شروط البيع بعد الانتهاء من إجراءات وضع اليـد علـى يباشر بإعداد قائم

العقـــار وهـــذه العمليـــة يقـــوم بـــا مـــأمور التنفيـــذ بنـــاءً علـــى طلـــب أحـــد ذوي 
والغاية من إصدار هذه القائمة وإرفاقهـا بـبعض الوثـائق اطـلاع كـل . الشأن

/ ٣٨٦/وتــــنص الفقــــرة الأولى مــــن المــــادة. شــــخص عليهــــا في دائــــرة التنفيــــذ
علـــى المـــأمور بعـــد إجـــراء وضـــع اليـــد أن يـــنظم بنـــاء علـــى "  :أصـــول مدنيـــة 

ولم يحدد ". طلب ذوي الشأن قائمة شروط البيع ويضمها إلى ملف القضية
المشرع مدة معينة لتنظيم هذه القائمـة لأ�ـا تختلـف حسـب ملاحقـة مباشـر 

 .الإجراءات من جهة وتقديم الوثائق اللازمة من جهة أخرى
إعداد  هذه القائمة وتنظيمها من أعمال الدائن أو أما في التشريع المصري ف
 .من يمثله أو من يحل محله



 ١٢ 

مـــن قـــانون المرافعـــات المصـــري القـــديم علـــى / ٦٣٠/وهـــذا مـــا أكدتـــه المـــادة 
مباشـر الإجــراء أن يــودع قلــم كتــاب محكمـة التنفيــذ قائمــة شــروط البيــع بعــد 

ع علــى صــورة ويــتم هــذا الإيــدا . يومــاً  ٩٠تســجيل التنبيــه بمــدة لا تقــل عــن 
 .محضر يحرره كاتب المحكمة

يومــاً فهــو ملــزم  ٩٠وإذا لم يــودع الحــاجز مباشــر الإجــراءات القائمــة خــلال 
بإيداعها خلال الثلاثـين يومـاً التاليـة للتسـعين يومـاً وإلا اعتـبر مهمـلاً بحكـم 

الـــتي نـــص علـــى أنـــه إذا لم يـــودع مباشـــر الإجـــراءات قائمــــة / ٦٩٣/المـــادة 
يومــاً التاليــة لتســجيل التنبيــه جــاز لكــل دائــن / ١٢٠/شــروط البيــع خــلال 

مقيـد حقــه ولكـل دائــن أعلـن تنبيهــاً بنــزع ملكيــة العقـار أن ينــذره في موطنــه 
يومــــاً مــــن تــــاريخ إنــــذاره / ١٥/المختــــار بــــأن يمضــــي في الإجــــراءات خــــلال 

والإيجاز لمن وجه الإنذار أن يكلف مباشر الإجراءات بالحضور أمام قاضي 
ته قاضي الأمور المستعجلة لـيحكم بإحلالـه محلـه وإذا لم يحـدث البيوع بصف

أي شــيء مــن قبــل مباشــر الإجــراءات أو مــن قبــل أي دائــن آخــر وانقضــت 
 .يوماً على تسجيل التنبيه سقط هذا التسجيل بقوة القانون/ ٢٤٠/مدة 



 ١٣ 

 :ـ مشتملات قائمة شروط البيع ١
ة وهــي المنصــوص عنهــا في ونقصـد بــا البيانــات الــتي يجــب إيرادهــا في القائمــ

 :أصول مدنية / ٣٨٦/المادة 
 .أ  ـ بيان السند التنفيذي الذي حصل الإخطار بموجبه

 .ب ـ تاريخ الإخطار 
ج ـ تعيــــين العقــــارات المبينــــة في الإخطــــار مــــع بيــــان حــــدودها وموقعهــــا 
ـــتي تفيـــد في  ومســـاحتها وأرقـــام محاضـــرها وغـــير ذلـــك مـــن البيانـــات ال

 .تعيينها 
 .البيع والقيمة المقدرةد ـ شروط 

هـــ تجزئــة العقــار إلى صــفقات إن كــان لــذلك محــل مــع ذكــر القيمــة المقــدرة 
 .لكل صفقة

ويجــــب أن لا تتضــــمن القائمــــة شــــروط مخالفــــة للنظــــام العــــام أو القــــانون أو 
لحسن الآداب كشرط إلزام المشتري بدفع فوائد ربوية أو إلزامـه الـدفع بعملـة 

 .ذهبية 
ع على الجزاء فيمـا إذا خلـت القائمـة مـن أحـد البيانـات هذا ولم ينص الشار 

ممـــــا يتوجـــــب معـــــه تطبيـــــق القاعـــــدة العامـــــة للـــــبطلان وفـــــق نـــــص المـــــادتين 
 .أصول مدنية / ٤٠و٣٩/

ويكلــف الــدائن مباشــرة الإجــراءات بــإبراز بعــض الوثــائق قبــل تنظــيم ووضــع 
 أصــول/ ٣٨٧/قائمــة شــروط البيــع وهــي الوثــائق المنصــوص عنهــا في المــادة 

 :مدنية 



 ١٤ 

أ ـ شهادة بيان الضريبة على العقار المحجوز ومـا عليـه مـن تكليـف لمعرفـة مـا 
 .يترتب من رسوم وضرائب سابقة لخزينة الدولة

ب ـ الســــند التنفيـــذي الـــذي يباشــــر التنفيـــذ بمقتضــــاه ليـــتمكن صــــاحب 
 .المصلحة من معرفة السند الذي ينفذ بالاستناد إليه ومراقبة صحته

لعقــاري في تــاريخ إلقــاء الحجــز لمعرفــة جميــع الإشــارات ج ـ قيــد الســجل ا
والحقوق المسجلة على العقار قبل الإشارة ليصار إلى إخبار أصحابا 

 .باعتبارهم أصبحوا حكماً طرفاً في الإجراءات 
ولم يحــدد المشــرع الســوري لهــذه البيانــات مــدة ســابقة لتــاريخ الحصــول عليهــا 

 .قبل ضمها إلى القائمة 
المصـري فقـد حـددها بمــدة عشـر سـنوات سـابقة لتـاريخ الحصــول  أمـا المشـرع

عليهــا وعلتــه في هــذا أن هــذه القيــود تجــدد كــل عشــر ســنوات وإلا ســقطت 
 ).من قانون الشهر العقاري ٣٥المادة (

2F/ ٦٣٤/وتنص المادة 

 .على البطلان جزاء لعدم إيداع أحد هذه المرفقات ١
 :مة ـ تحديد موعد جلسة الاعتراضات على القائ ٢

بعد تنظيم قائمة شروط البيع وإرفاقها بالوثائق وضمها إلى الملـف التنفيـذي 
يتوجــب علــى رئــيس التنفيــذ أن يحــدد موعــد جلســة للنظــر في الاعتراضــات 

/ ٣٨٨/الـــتي قـــد تـــرد علـــى هـــذه القائمـــة وهـــذا مـــا نصـــت عليـــه المـــادة     
 :أصول 

ة للنظـــر في يحـــدد الـــرئيس بعـــد ضـــم قائمـــة شـــروط البيـــع إلى الملـــف جلســـ" 
 ".الاعتراضات على هذه القائمة ويكون هذا الموعد بقرار رئيس التنفيذ

                                       
 ٤٥٩ص  ٢٧٢التنفيذ الجبري بند : ـ فتحي والي  ١



 ١٥ 

وهــذه المــدة يجــب أن تكــون كافيــة لتبليــغ الإخبــار بوضــع القائمــة لأصــحاب 
العلاقة ومن جهة أخرى ليتاح لهم استعمال حقهم بالاعتراض ضمن المهلة 

 .القانونية 
كاتـب المحكمـة عنـد إيـداع القائمـة أما في قانون المرافعات المصـرية فـإن علـى  

أن يحـــرر محضـــر بحصـــوله ويحـــدد فيـــه جلســـة للنظـــر فيمـــا يحتمـــل تقديمـــه مـــن 
 .الاعتراضات على القائمة وبيان ساعة انعقادها

3F/ ٦٣٥/ونصــت المــادة 

تحــدد لنظــر الاعتراضــات : ( مــن قــانون المرافعــات  ١
يعــاد المشــار أول جلســة تحــل بعــد انقضــاء ثلاثــين يومــاً مــن تــاريخ انقضــاء الم

أي بانقضــــاء الميعــــاد المحــــدد للإخبــــار بإيــــداع قائمــــة / ٦٣٢/إليــــه في المــــادة 
يوماً ولا تقل المدة بين جلسة الاعتراض وجلسة البيع  ١٥شروط البيع وهو 

 ) .يوماً  ٦٠يوماً ولا تزيد عن  ٣٠عن 
 :ـ إخبار أصحاب الشأن بإيداع قائمة شروط البيع  ٣

إجـراء وضـع اليـد علـى العقـار وتنظـيم قائمـة شـروط على مأمور التنفيذ بعد 
البيــــع وتعيــــين موعــــد جلســــة الاعتراضــــات توجيــــه ورقــــة إخبــــار بمــــا تم مــــن 
إجــراءات إلى كــل مــن المــدين والــدائن الــذي ســجلوا حجــزاً لمصــلحتهم علــى 
العقــــار والــــدائنين أصــــحاب الرهــــون والتأمينــــات والامتيــــازات الــــذي قيــــدت 

4Fحقوقهم مثل الحاجز 

ية من تبليغ هؤلاء القائمة ضمان عرض العقار والغا ٢
للبيع بأفضل الشروط بغية حماية المـدين ومصـالح بـاقي ذوي الشـأن وكـذلك 

 .بما تم من إجراءات على العقار 

                                       
 ٥٤٩ص  ٣١٤ـ إجراءات التنفيذ الجبري لأحمد أبو الوفا بند  ١
 .أصول  ٢٨٨/٢ـ مادة  ٢



 ١٦ 

 :ـ مشتملات ورقة الإخبار  ٤
 :على أن تشمل ورقة الإخبار على البيانات التالية/ ٣٨٩/تنص المادة 

البيـع لأن القائمـة تضـم إلى الملـف التنفيـذي  أ  ـ تـاريخ إيـداع قائمـة شـروط
فور الانتهاء من تنظيمها خلافـاً للتشـريع المصـري الـذي يوجـب علـى 
الدائن وحده تنظيمها وإيداعها قلم محكمـة التنفيـذ في المـدة القانونيـة 

 .يوماً / ٩٠/
ب ـ تعيين العقارات المحجوزة على وجه الإجمال والقصد من ذلك أوصـافها 

 .رقام محاضرها ومناطقها العقاريةوحدودها وأ
ج ـ بيــان القيمــة المقــدرة لكــل صــفقة حســب تقــدير الخبــير أو الخــبراء في 
محضـــــر وضـــــع اليـــــد أو بعـــــد تقـــــدير هـــــؤلاء للعقـــــار بعـــــد تجزئتـــــه إلى 

 .صفقات
د  ـ تـاريخ الجلسـة المحـددة للنظـر فيمـا يحتمـل تقديمـه مـن الاعتراضـات علـى 

اريخ جلسة البيع وساعة انعقادهـا في القائمة وبيان ساعة انعقادها وت
 .حال عدم تقديم اعتراضات على القائمة

هـ  تنبيه المخاطب في ورقة الإخبـار بلـزوم الاطـلاع علـى القائمـة وإيـداع مـا 
قــد يكــون لديــه مــن أوجــه الــبطلان أو الملاحظــات بطريــق الاعــتراض 

ه عليها قبل جلسة الاعتراضات بثلاثة أيام على الأقل وإلا سقط حق
 .في ذلك

ولم ينص المشرع على الجزاء فيما لو أغفل ذكر أحد البيانات أو كان ناقصاً 
مـــن ورقـــة الإخبـــار فـــلا بـــد والحالـــة هـــذه تطبيـــق القواعـــد العامـــة في الـــبطلان 

ـــــة بخـــــلاف المشـــــرع / ٤٠و٣٩/المنصـــــوص عليهـــــا في المـــــادتين  أصـــــول مدني



 ١٧ 

5F/ ٦٣٤/المصري الـذي نـص علـى هـذا الـبطلان في المـادة 

تي تـنص علـى الـ ١
إذا نقص بيان من هذه البيانات كان إيداع القائمـة بـاطلاً علـى : " ما يلي 

أن هـذا الـنص لا يمنــع مـن تطبيـق مــا تمليـه النظريـة العامــة للـبطلان في قــانون 
 " .المرافعات 

                                       
 ٤٨٥ص  ٢٧١التنفيذ الجبري ـ بند : ـ فتحي والي  ١



 ١٨ 

 :ثانياً ـ الاعتراض على قائمة شروط البيع 
ة البيع بحيث لا يتم لقد عني المشرع بتصفية كل المنازعات قبل أن تتم عملي

البيع إلا بعد صدور أحكام �ائية فيهـا وعـني المشـرع بتصـفية كـل المنازعـات 
المتعلقة بالتنفيذ سواء تعلقت ببطلان إجرائه أو تعلقت بالشروط الموضوعية 
لصــحة التنفيــذ أو تعلقــت بشــروط البيــع ومــا يصــح منهــا وقــد عــني بتصــفية 

د لطرحهــا إجــراءات خاصــة في هــذه المنازعــات علــى وجــه الســرعة وقــد حــد
 .مواعيد معينة وإلا سقط الحق في الإدلاء با

 :ـ الهدف من الاعتراض على قائمة شروط البيع ومن يحق له تقديمه١
لكـــل ذي مصـــلحة الحـــق في الاعـــتراض علـــى القائمـــة وهـــو مـــا نصـــت عليـــه 

 :فيما يلي / ٣٩٢/المادة 
ولكـــل ذي / ٣٨٨/ادة يجـــب علـــى المـــدين والـــدائن المشـــار إليهمـــا في المـــ" 

مصلحة إبداء أوجه البطلان في الإجراءات سواء أكانـت لعيـب في الشـكل 
أو في الموضوع وجميع الملاحظات علـى شـروط البيـع بطريـق الاعـتراض علـى 

 ".قائمة شروط البيع وإلا سقط حقهم في التمسك 
والاعــتراض هــو طريــق التمســك بتعــديل شــروط البيــع أو بــبطلان إجــراءات 

ذ علـى العقـار لعيـب يتعلـق بالشـكل أو بالموضـوع أو الاعـتراض عليهـا التنفي
لأي سـبب آخـر وهـو مـن ناحيــة أخـرى خصـومة فرعيـة ذات شـكل خــاص 
ترفع ميعاد معين للتمسك بتعديل شروط البيع أو ببطلان إجـراءات التنفيـذ 

6Fومن شأ�ا أن توقف إجراءات البيع حتى يفصل فيها حكم �ائـي 

١. 
 :الاعتراض وميعاده  ـ أصول تقديم ٢

                                       
 . ٥٣٧ص  ٣٢٢ـ إجراءات التنفيذ الجبري أحمد أبو الوفا ـ بند  ١
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تقدم الاعتراضات على قائمة شروط البيـع بـالتقرير في دائـرة التنفيـذ بالنسـبة 
لأصحاب العلاقة الذين يتوجب إبلاغهم ورقة الإخبار وبلغوا بوضـع قائمـة 

 .شروط البيع 
أمـــا الآخــــرين مـــن أصــــحاب المصـــلحة ومــــن غـــير أطــــراف الملـــف التنفيــــذي 

دعاء إلى رئـيس التنفيـذ يلحـق بـالملف للنظـر يمكنهم التقدم بالاعتراض باسـت
 .فيه في جلسة الاعتراضات

ويتعـــين أن يحصـــل الاعـــتراض بالنســـبة للجميـــع قبـــل ثلاثـــة أيـــام مـــن الموعـــد 
المحــــدد لجلســــة النظــــر في الاعتراضــــات ولا يجــــوز تقــــديم ملاحظــــات بطريــــق 

 .الطلب العارض في الجلسة إلا إذا تعلقت بالنظام العام
 :راض ـ موضوع الاعت٣

إن موضــوع الاعــتراض إمــا أن يكــون ملاحظــات تــرد علــى شــروط البيــع أو 
 .إبداء أوجه البطلان في الإجراءات لعيب في الشكل أو في الموضوع

 :ومن الأمثلة على ذلك 
أ  ـ ورود شرط مخالف للنظام العـام كمـا لـو اشـترط أن يـدفع المشـتري فائـدة 

القطعيـــة إلى يـــوم وفـــاء  فاحشـــة مـــن يـــوم إبـــرام البيـــع بصـــدور الإحالـــة 
 .كامل الثمن

ب ـ ورود شرط يضر بمصلحة أصحاب العلاقة كمـا اشـترط دفـع ثمـن المبيـع 
 .فور البيع 

ج ـ الخطأ في تنظيم القائمة وعدم ذكر بعض البيانـات الضـرورية أو الـنقص 
 .في مرفقاتا

 ).دار سكن ( د  ـ أن يحرر التنفيذ على عقار لا يجوز التنفيذ عليه 
 :أسباب الاعتراض الخاصة ـ  ٤
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 :على سببين من أسباب الاعتراض الخاصة وهما / ٣٩٣/نصت المادة 
أ ـ إن للمــدين أن يطلــب بطريــق الاعــتراض علــى قائمــة شــروط البيــع وقــف 
إجراءات التنفيذ على عقار أو أكثر من العقارات المعينة في الإخطار 

رة بالنسـبة إليـه إذا أثبت أن قيمة العقار الذي تظل الإجراءات مسـتم
تكفــي للوفــاء بحقــوق الــدائنين الحــاجزين وجميــع الــدائنين الــذين صــاروا 
طرفاً فيها ولكل دائن بعد الإحالة القطعية أن يمضي في التنفيـذ علـى 

 .تملك العقارات إذا لم يكف ثمن ما بيع للوفاء بحقه
ا ب ـ يجـوز للمـدين أن يطلـب بـالطريق ذاتـه تأجيـل إجـراءات بيـع العقـار إذ

أثبــت أن صــافي مــا تغلــه أموالــه في ســنة واحــدة يكفــي لوفــاء حقــوق 
 .الدائنين الحاجزين وجميع الدائنين الذين صاروا طرفاً في الإجراءات

 :ـ الفصل في الاعتراض  ٥
بأن يفصـل رئـيس التنفيـذ في الاعتراضـات علـى وجـه / ٣٩٥/جاء في المادة 

دد لجلســـة النظـــر فيهـــا الســـرعة ويـــتم الفصـــل في الاعتراضـــات في اليـــوم المحـــ
ويصدر قرار من الرئيس يحسـم مواضـيعها ولا يـؤثر حضـور الخصـوم في هـذه 
الجلسة أو عـدم حضـورهم غـير أن الـرئيس غـير مقيـد بإصـدار قـراره في اليـوم 

 .المعين للجلسة لأن النص ورد على ضرورة الفصل على وجه السرعة
اض يصــدر في غرفــة والقــرار الــذي يتخــذه رئــيس التنفيــذ في موضــوع الاعــتر 

 .المذاكرة ويدون في محضر التنفيذ ويخضع للطعن بطريق الاستئناف
وبعــد الفصــل في الاعتراضــات يحــق للــدائن مباشــرة الإجــراءات ولكــل دائــن 
أصــبح طرفــاً في الملــف التنفيــذي أن يطلــب مــن الــرئيس تعيــين جلســة البيــع 

جود أي مانع في وعندما يعطي الرئيس قراره بتعيين جلسة البيع يعني عدم و 
 .الاستمرار بالتنفيذ على العقار
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 البحث الثاني
 مرحلة البيع والإحالة

 :أولاً ـ تحديد يوم البيع ومكانه 
لطالــب التنفيــذ الــذي باشــر الإجــراءات ولكــل دائــن أصــبح طرفــاً أن يطلــب 
من الرئيس تعيين جلسـة البيـع ويصـدر رئـيس التنفيـذ قـراره بعـد التحقـق مـن 

الاعتراضـــات المقدمـــة في الميعـــاد ويحـــدد الـــرئيس في نفـــس  الفصـــل في جميـــع
القــرار القيمــة المقــدرة للبيــع إذا كــان القــرار الصــادر في الاعــتراض قــد قضــى 

 .بتعديل شروط البيع 
 :ـ تحديد يوم البيع  ١

إن مــأمور التنفيــذ هــو الــذي يحــدد تــاريخ جلســة البيــع وســاعة انعقادهــا قبــل 
وإن هذه الورقة يجري تبليغها . ة شروط البيعتنظيم ورقة الإخبار بوضع قائم

إلى أصحاب العلاقة متضـمنة بيانـاً عـن هـذا الموعـد حـتى إذا لم يتقـدم أحـد 
 .باعتراض على القائمة جرى البيع في التاريخ والموعد المحددين

أمــا إذا قــدمت اعتراضــات علــى القائمــة ســواء وردت ضــمن الميعــاد القــانوني 
يعتــبر لاغيــاً حكمــاً، ويتوجــب علــى رئــيس التنفيــذ أو بعــده فــإن هــذا الموعــد 

بعــد أن يتحقــق مــن قيامــه بالفصــل في جميــع الاعتراضــات أن يحــدد موعــداً 
جديداً لجلسة البيع بقرار يصدر عنه بنـاء علـى طلـب مباشـر الإجـراءات أو 

 .أحد الدائنين من أطراف الملف التنفيذي
يـع التاليـة إذا لم يـتم كما يتوجب عليه بعد ذلك تحديد مواعيد جلسات الب

 .البيع في إحداها لأسباب استثنائية
 :ويمكن إيراد الملاحظات التالية حول الأحكام المتعلقة بتحديد موعد البيع
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أ  ـ لم يحدد المشرع لمأمور التنفيذ المدة الـتي يجـب عليـه خلالهـا تحديـد تـاريخ 
 .جلسة البيع 

التنفيــذ أن يعــين خلالهــا ب ـ لم يحــدد المشــرع المــدة الــتي يجــب علــى رئــيس 
تـــاريخ جلســـة البيـــع بعـــد فصـــله بالاعتراضـــات الـــواردة علـــى قائمـــة 
شـروط البيـع وبعــد ورود طلـب إليــه مـن مباشــر الإجـراءات أو أحــد 
الــدائنين لتعيــين جلســة البيــع، ولهــذا فــإن تعيــين موعــد هــذه الجلســة 

 :يتوقف 
قــــدير علـــى ت: كمـــا يتوقـــف ثانيــــاً . علـــى المراجعـــة والطلــــب: أولاً 

 .رئيس التنفيذ للظرف الملائم لإجراء البيع 
أصول نجد أن المدة التي تسبق البيع / ٣٩٩/ومن الرجوع إلى المادة 

 .يوماً  ٣٠يوماً ولا تزيد عن  ١٥لا تقل عن 
 :ـ تحديد مكان البيع ٢

يجــري بيــع العقــار في دائــرة التنفيــذ وتحــدد ســاعة انعقــاد الجلســة عــادة خــلال 
غالباً ما تكـون السـاعة الثانيـة عشـرة حسـب التعامـل الجـاري الدوام الرسمي و 

عليــه في أكثــر دوائــر التنفيــذ ويجــوز لمباشــر الإجــراءات أو المــدين أو الحــاجز 
وكل ذي مصلحة أن يطلـب مـن رئـيس التنفيـذ إجـراء البيـع في نفـس مكـان 

 ). ٣٩٨/٢مادة ( العقار أو في مكان غيره 



 ٢٣ 

 :ثانياً ـ الإعلان عن البيع 
 :الإعلان عن بيع العقار بثلاثة وسائل وهي  يتم
 :ـ إخبار أصحاب العلاقة  ١

يقــــوم مــــأمور التنفيــــذ بتبليــــغ المـــــدين والأشــــخاص الــــوارد ذكــــرهم في المـــــادة     
وهم الدائنين الأشخاص الـذين سـبق وتبلغـوا ورقـة الإخبـار بإيـداع /  ٣٩٠/

ن تم اشــتراكهم في قائمــة شــروط البيــع مضــافاً إلــيهم الــدائنين المشــتركين الــذي
الحجز بعد وضع قائمة شروط البيـع علمـاً بـأن ورقـة الإخبـار تتضـمن تـاريخ 

 .جلسة البيع وساعة انعقادها كما يحددها المأمور
ولم يحــدد المشــرع الســوري ميعــاد تبليــغ إخبــار موعــد جلســة البيــع لأصــحاب 

لسة العلاقة، في حين أن المشرع المصري أوجب أن يتم هذا الإخبار قبل الج
 .المحددة بثمانية أيام على الأقل 

لهذا يكون تبليغ أصحاب العلاقة الإخبار عن موعد الجلسة لدينا صحيحاً 
 .طالما أنه تم قبل ميعاد الجلسة

 :ـ لصق الإعلانات عن البيع في أمكنة خاصة ٢
يتوجب على مأمور التنفيذ الإعلان عن البيع قبل اليوم المحـدد لإجرائـه بمـدة 

يومــاً وذلــك بلصــق إعلانــات / ١٥/يومــاً ولا تقــل عــن / ٣٠/عــن لا تزيــد 
 :تشتمل على أربعة بيانات هي التالية 

أ  ـ اســم كــل مــن باشــر الإجــراءات والمــدين والحــاجز ولقبــه ومهنتــه وموطنــه 
 .الأصلي أو المختار 

 .ب ـ بيان العقار وفقاً لما ورد في قائمة شروط البيع 
 . ج ـ القيمة المقدرة  لكل صفقة
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د  ـ بيان الدائرة أو المكان الذي يكون فيه البيع وبيان يوم المزايدة وسـاعتها 
. 

كما يتوجب على مأمور التنفيذ أن يؤمّن لصق هذه الإعلانات في الأمكنة 
 :التالية 

أ  ـ باب كـل عقـار مـن العقـارات المقـرر بيعهـا إذا كانـت مسـورة أو مـن  )١
 .المباني 

 .لتي تقع فيها العقارات ب ـ مقر المختار في القرية ا
 .ج ـ اللوحة المعدة للإعلانات في دائرة التنفيذ 

إذا تناول التنفيذ عقارات تقـع في دوائـر مختلفـة تلصـق الإعلانـات أيضـاً  )٢
 .في لوحة تلك الدوائر

يثبـــت في ظهـــر إحـــدى صـــور الإعــــلان أنـــه جـــرى اللصـــق في الأمكنــــة  )٣
 .اعها الملفالمتقدمة وتقدم هذه الصور لمأمور التنفيذ لإيد

 :ـ نشر الإعلان في صحيفة يومية أو أكثر  ٣
يتوجـــــــب علـــــــى مــــــــأمور التنفيـــــــذ أن يقـــــــوم في الميعـــــــاد المنصـــــــوص عنـــــــه في 

يوماً بنشر نص الإعلان عن البيع في  ٣٠إلى  ١٥أصول من / ٣٩٩/المـادة
إحــــدى الصــــحف اليوميــــة لمــــرة واحــــدة ويــــودع ملــــف التنفيــــذ نســــخة مــــن 

 ).٤٠١(مادة . النشر الصحيفة التي تحصل فيها 
ويجوز للحاجز والمدين ولكل ذي مصلحة أن يطلب من رئيس التنفيذ نشر 
إعلانات إضافية عن البيع في الصحف أو لصق عـدد آخـر مـن الإعلانـات 
بسبب أهمية أو طبيعة العقار أو لغير ذلك من الظروف التي يقدرها الرئيس 
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7F

8Fير البيــع بــأي حــال ولا يترتــب علــى طلــب زيــادة الإعــلان بالنشــر تــأخ ١

٢ 
9Fوقرار الرئيس الصادر بزيادة الإعلان لا يجوز الطعن فيه 

٣. 
 :ثالثاً ـ بطلان الإعلان عن البيع ومسؤولية المأمور أو المحضر 

 ٤٠٠و ٣٩٩/يكون الإعلان عن البيع باطلاً إذا لم تراع فيـه أحكـام المـواد 
جــب ذكرهــا في أصـول مدنيــة وهــي الأحكــام المتعلقـة بالبيانــات الوا/٤٠١و 

الإعـــلان والأمكنـــة الـــتي يتوجـــب لصـــق الإعلانـــات فيهـــا والنشـــر في إحـــدى 
الصــحف اليوميــة والإجــراءات الــتي ينشــأ بموجبهــا حصــول الإعــلان بطــريقتي 

 .اللصق والنشر
ويجــب إبــداء الــبطلان باســتدعاء يقــدم قبــل الجلســة المحــددة بثلاثــة أيــام علــى 

رئـــيس التنفيـــذ في ادعـــاء  الأقـــل تحـــت طائلـــة ســـقوط الحـــق بـــذلك ويفصـــل
البطلان في اليوم المحدد قبل افتتاح المزايدة وقراره في هـذا الخصـوص لا يقبـل 
الطعــن فــإذا مــا تقــرر بطــلان إجــراءات الإعــلان أجّــل الــرئيس البيــع إلى يــوم 
يحــدده وقــرر إعــادة هــذه الإجــراءات علــى حســاب المــأمور أو المحضــر أيهمــا 

لـرئيس طلـب الـبطلان فعنـدها يـأمر بـإجراء أما إذا رفـض ا. السبب بالإعادة
 .المزايدة فوراً 

                                       
 .أصول ٤٠٢/١ـ المادة  ١
 .أصول ٤٠٢/٢ـ المادة  ٢
 .أصول  ٤٠٢/٣ـ المادة  ٣



 ٢٦ 

 :رابعاً ـ وقف بيع العقار أو تأجيله 
 :ـ وقف البيع  ١

الأسباب التي توجب وقف البيع هي أسباب قانونية يستمر الوقف با حتى 
 :ومن هذه الأسباب . زوال السبب

جـــل أن يكـــون التنفيـــذ علـــى عقـــار شـــرع ببيعـــه بالاســـتناد إلى حكـــم مع )١
النفاذ لم يصبح �ائياً قبل اليـوم المحـدد لجلسـة البيـع وفي مثـل هـذه الحالـة 

 .يتوجب وقف البيع وعدم إجراء المزايدة إلا بعد أن يصير الحكم �ائياً 
إذا صـــــــدر حكـــــــم معجـــــــل التنفيـــــــذ عـــــــن المحكمـــــــة النـــــــاظرة في دعـــــــوى  )٢

 الاســتحقاق الفرعيــة للعقــار المــراد بيعــه والكــائن في إحــدى المنــاطق غــير
/ ٤٣٨و٤٣٧/المحددة والمحـررة يقضـي بوقـف البيـع وفـق أحكـام المـادتين 

أصول مدنية، يتوجب وقف البيع إلى أن يبت في دعوى الاستحقاق أو 
 .يلغى الحكم المؤقت المعجل للتنفيذ

إذا صدر حكم معجل التنفيذ عن المحكمة المختصة يقضي بوقف البيـع  )٣
ة في الـدعوى الـتي رفعهـا مـدعي الكائن في إحدى المنـاطق المحـددة والمحـرر 

استحقاق هذا العقار على أطراف الملف التنفيذي ينفذ هذا الحكم فوراً 
 .ما لم يكن البيع قد تم �ائياً بصدور قرار الإحالة القطعية

إذا شــــرع بالتنفيــــذ علــــى عقــــار بالاســــتناد إلى حكــــم مكتســــب الدرجــــة  )٤
هــذا الحكــم  القطعيــة وقــد طعــن فيــه بــالنقض وقبــل شــكلاً ووقــف تنفيــذ

ـــــنقض في  ـــــع العقـــــار حـــــتى تفصـــــل محكمـــــة ال ـــــاً، يتوجـــــب وقـــــف بي مؤقت
 .الموضوع



 ٢٧ 

إذا شــرع بالتنفيــذ علــى عقــار بالاســتناد إلى ســند رسمــي أو عــادي ادعــي  )٥
بتزويـــره أمـــام المحكمـــة المختصـــة وقـــررت هـــذه المحكمـــة الحكـــم بـــالتحقيق 

ـــع إلى  ـــالي يتوجـــب وقـــف البي ـــاً وبالت أن يتوقـــف العمـــل بـــذا الســـند مؤقت
 .يفصل في موضوع التزوير

 :ـ تأجيل البيع  ٢
ومــع ذلــك أجــاز المشــرع لــرئيس . يــتم البيــع بالأصــل في اليــوم والمكــان المحــدد

 :التنفيذ تأجيله في حالتين 
أ  ـ بناء على طلب يقدم إليـه مـن قبـل صـاحب المصـلحة إذا كـان للتأجيـل  

لقـة في أسباب مقبولة، وبذلك أعطى المشرع رئيس التنفيـذ سـلطة مط
تأجيـــل بيـــع العقـــار ولأي ســـبب يعـــود إليـــه تقـــدير كفايتـــه لأن يكـــون 

10Fمقبولاً 

11Fمرافعات مصري / ٦٣٣/ولقد نصت المادة  ١

على أنـه يجـوز  ٢
تأجيــــل المزايــــدة بــــنفس الــــثمن الأساســــي بنــــاءً علــــى طلــــب كــــل ذي 

 .مصلحة إذا كان للتأجيل أسباب قوية 
يثبــت أن صــافي مــا تغلــه ب ـ إذا طلــب المــدين تأجيــل البيــع واســتطاع أن  

أمواله في سنة واحدة يكفي لوفاء حقوق الـدائنين الـذين صـاروا طرفـاً 
12Fفي الإجـراءات 

ويكــون قـرار رئــيس التنفيـذ بتأجيــل بيـع العقــار قــابلاً  ٣
 .للطعن بطريق الاستئناف كقراراته الأخرى

                                       
 .أصول محاكمات  ٤٠٧ـ المادة  ١
 . ٥٧٠ص  ٣٤٣إجراءات التنفيذ بند : ـ أحمد أبو الوفا  ٢
 أصول محاكمات ٣٩٣/٣ـ مادة  ٣



 ٢٨ 

 :جلسات بيع العقار بالمزاد العلني : خامساً  
 :ـ جلسة البيع الأولى ١ 
 :أ ـ شروط قبول المزاودين  
بجـب علــى كـل شــخص يرغــب الاشـتراك في المزايــدة ببيـع العقــار أن تتحقــق   

 :فيه الشروط التالية 
يوجب المشرع على كل شـخص يريـد الـدخول في :  شرط دفع العربون -

المزايدة أن يودع صندوق دائـرة التنفيـذ مبلغـاً يعـادل عشـر القيمـة المقـدرة 
وهذا المبلغ يعتبر بمثابة عربون يدفع إمـا نقـداً أو أوراقـاً  للعقار المراد بيعه،

شـــيك مقبـــول أو كفالـــة مصـــرفية بمبلـــغ العربـــون صـــالحة ( ماليـــة مقبولـــة 
ولا يجـــوز اشـــتراك أي شـــخص في المـــزاد قبـــل دفـــع ) للـــدفع فـــور الطلـــب 

وقــد خــوّل المشــرع رئــيس التنفيــذ إعفــاء الــدائن . وتــأمين هــذا المبلــغ ســلفاً 
 الاشتراك بالمزايدة من شرط دفع العربون إذا كان مقـدار الذي يرغب في

دينــه ومرتبتــه أي مرتبــة دينــه بالنســبة للــديون الأخــرى في حــال وجودهــا 
13Fيبرران هذا الإعفاء 

ولا بد أن نشير هنا إلى بلاغ وزارة العدل السورية .١
وجــــــوب الحصــــــول علــــــى (والمتضــــــمن  ٢١/٨/١٩٧٦تــــــاريخ  ٣٢رقــــــم 

لداخلية لمن يرغب بالاشتراك في المزاودة المعلنة ترخيص مسبق من وزارة ا
 ).لبيع أراضي تقع في مناطق الحدود 

والمقصــــود هنــــا أن لا يكــــون :  الشــــروط المتعلقــــة بشــــخص المــــزاود -
الشخص المزاود مـن طائفـة الأشـخاص الممنـوعين مـن الاشـتراك بالمزايـدة 

م أصـول مدنيـة ورتـب علـى اشـتراكه/ ٤١٢/وقد جـاء ذكـرهم في المـادة 

                                       
 .أصول مدنية  ٤٠٨/٢ـ المادة  ١



 ٢٩ 

والأشــخاص .بالمزايــدة بأنفســهم أو بطريــق غــيرهم بطــلان إجــراءات البيــع
 :الممنوعون من الاشتراك بالمزاد 

أ ـ القضــاة الــذين نظــروا في إجــراءات التنفيــذ أو المســائل المتفرعــة عنهــا 
وهــذا المنــع يوجبــه أمــر دفــع الشــبهة عــنهم في أداء عملهــم ولحمايــة 

 .مظهر الحياد الذي يجب أن يتحلوا به 
14Fب ـ المـدين 

لأنـه يسـأل عـن الـديون الـتي يجـري بيـع عقـاره اقتضـاء لهـا  ١
وأولى بــه دفــع هــذه الــديون فضــلاً عــن أن شــراءه للعقــار ولــو بــثمن 
قليل يبقيه ضامناً للوفاء بحق الـدائنين ولا يمـنعهم مـن إعـادة التنفيـذ 

 .على العقار ثانية 
ظـراً للتعـارض بـين ج ـ المحامون الوكلاء عن مباشري الإجراءات وذلك ن

مقتضــيات واجباتــه كوكيــل عــن الــدائن أو مــا تقتضــيه مصــلحته هــو 
وهـــذا المنـــع يمتـــد . مـــن شـــراء العقـــار بأقـــل ســـعر وأحســـن الشـــروط

ليشـمل الأشــخاص الــذين يــدخلون المزايــدة لحســاب هــؤلاء القضــاة 
 .أو المحامين أو المدينين 

د متمتعـاً بأهليـة والمقصـود بـذا الشـرط أن يكـون المـزاو  :شروط الأهليـة  -
وإذا كــان ). ومــا بعــدها ٤٦المــادة (التعاقــد وفــق أحكــام القــانون المــدني 

يعمل بالوكالة عن غـيره فيجـب أن يكـون التوكيـل خاصـاً وإذا كـان نائبـاً 
فإنــه يجــب أن يكــون الشــراء يــدخل في حــدود ســلطته المخولــة لــه بحكــم 

                                       
 ١٩٥٩في مجلــة القــانون لعــام  والمنشــور ١٨/١٠/١٩٥٩ـــ جــاء في قــرار محكمــة الــنقض الصــادر بتــاريخ  ١

لا يجــوز للمــدين تحــت طائلــة الــبطلان أن يتقــدم للمزايــدة بنفســه أو بواســطة غــيره : أنــه  ٦٨٧ص 
وعليـه لا يجـوز لمـن أقـدم علـى اتفـاق ممنـوع بالقــانون أن يطالـب بـأي عطـل وضـرر ناشـئ عـن عــدم 

 .التقيد به



 ٣٠ 

يه باطلاً أو قـابلاً القانون أو بإذن القضاء وإلا كان البيع الذي يصدر إل
 .للإبطال

 :ب ـ إجراءات المزاد ونتائجه 
الأصـــل أن يجـــري المـــزاد في بيـــع العقـــار، ويحـــال علـــى اســـم المشـــتري بجلســـة 
يحضرها رئـيس التنفيـذ لكـن الشـيء المطبـق عمليـاً في أكثـر دوائـر التنفيـذ أن 

الذي رئيس التنفيذ لا يحضر جلسة المزاد وتعقد عادة في غرفة مدير التنفيذ 
يحضـــرها ويشـــرف عليهـــا بنفســـه ويحمـــل نتائجهـــا إلى رئـــيس التنفيـــذ ليتخـــذ 

 .بشأنه القرارات اللازمة
وتجـــــري المزايــــــدة في جلســــــة البيــــــع بمنــــــاداة الــــــدلال وتبــــــدأ بالقيمــــــة المقــــــدرة 

15Fوالمصـــاريف 

ومـــتى افتتحـــت المزايـــدة في جلســـة البيـــع الأولى للعقـــار فإ�ـــا . ١
 : تنتهي عادة بأحد الحالات التالية

 :الحالة الأولى 
إذا تقــدم أحــد الأشــخاص المشــتركين في المزايــدة وافتــتح المــزاد بــالثمن المحــدد 
دوّن مأمور التنفيذ أو مدير التنفيذ أو الدلال هذا العـرض في محضـر خـاص 

16Fيقــــوم بتنظيمــــه 

ــــادة عليــــه مــــن أحــــد  ٢ ــــه وانتظــــر ورود زي وأخــــذ توقيعــــه علي
دون العــرض الجديــد وأخــذ توقيــع الحاضــرين فــإذا زاد أحــدهم عــاد المــأمور و 

عنــدها يقــرر رئــيس التنفيــذ . صــاحبه عليــه وهكــذا إلى أن تنقطــع الزيــادات 
17Fإحالـــة البيـــع علـــى صـــاحب العـــرض الأكـــبر 

وإذا تســـاوت العـــروض قـــرر . ٣

                                       
 أصول مدنية ٤٠٩/١ـ المادة  ١
 نيةأصول مد ٤٠٩/٣ـ المادة  ٢
 أصول مدنية ٤٠٩/٢ـ المادة  ٣



 ٣١ 

18Fرئــيس التنفيــذ الإحالــة لصــاحب العـــرض الأســبق 

ثم يتخــذ الــرئيس قـــرار . ١
 .ذ العام الإحالة في ذيل قائمة التنفيذ ومحضر التنفي

 :ويمكن أن نورد الملاحظات التالية على هذه الأحكام 
أ  ـ مما لا شك فيه أن التنفيذ الجبري على العقار يتم بيعه بالمزاد العلني وإذا  
كانـــــت نصـــــوص القـــــانون لا تشـــــير إلى ذلـــــك صـــــراحة لكننـــــا يمكـــــن 
اســـتنتاجه مـــن الأحكـــام المتعلقـــة بـــإجراءات بيـــع العقـــار ومـــن منـــاداة 

من ضرورة الانتهاء من البيـع في الجلسـة ومـن ضـرورة اطـلاع الدلال و 
الحاضــــرين علــــى كــــل زيــــادة تــــرد ليســــتطيعوا في حــــال رغبــــتهم تقــــديم 

 .عروض أعلى في نفس الجلسة
ب ـ في أصـــول بيـــع العقـــار بـــالمزاد العلـــني لم يحـــدد المشـــرع الســـوري الـــزمن 

 .الواجــب انقضــاؤه علــى آخــر زيــادة حــتى يرســو المــزاد علــى صــاحبها
رغم أن المشرع المصري حدد الزمن الواجب انقضاؤه على آخر زيادة 
ليرســو المــزاد علــى صــاحبها بــثلاث دقــائق وقــد أهمــل المشــرع الســوري 
ذلـك رغــم أهميتــه وتـأثيره علــى ســلامة إجـراءات البيــع وصــحتها وفــتح 

 .بذلك مجالاً للفوضى في التطبيق العملي 
تنفيذ في �اية جلسة البيع وبسـببه ج ـ إن قرار الإحالة الذي يصدره رئيس ال

يرسـو المـزاد علــى المـزاود الأخــير والـذي يوجـب المشــرع توقيعـه في ذيــل 
قائمـــة المزايـــدة وفي محضـــر التنفيـــذ العـــام لا يجعـــل البيـــع �ائيـــاً بالنســـبة 

                                       
 أصول مدنية ٤٠٩/٤ـ المادة  ١



 ٣٢ 

للمشـتري رغـم أنـه يحسـم صـحة إجـراءات البيـع في هـذه الجلسـة كمــا 
19Fحقية المحال عليه بالشراء يحسم صحة العرض الذي رسا به المزاد أ

١. 
) قرار الإحالة الأولى(وقد أطلق المشرع السوري على هذا القرار اسم 

في ) حكـــم مرســـي المـــزاد(أمـــا المشـــرع المصـــري فقـــد أطلـــق عليـــه اســـم 
 .في القانون الجديد ) حكم إيقاع البيع(القانون القديم واسم 

 :الحالة الثانية 
ـــع، إذا لم يتقـــدم أحـــد للمزايـــدة ولم يكـــ ن قـــد حصـــل تعـــديل في شـــروط البي

وإذا . وطلــب الحــاجز شــراء العقــار قــرر الــرئيس إحالتــه إليــه بالقيمــة المقــدرة
جــرت الإحالــة لصــاحب العــرض ) بســبب تعــدد الحــاجزين(تعــدد الطــالبون 

20Fالأســـبق بالشـــراء 

، وإذا لم يتقـــدم الحـــاجز بطلـــب الشـــراء وطلبـــه غـــيره مـــن ٢
21Fبالقيمة المقدرة  الدائنين قرر الرئيس الإحالة لطلبه

٣. 
22Fأمـــا المشـــرع المصـــري 

علـــى أنـــه إذا لم يتقـــدم  ٦٦٤/٣فقـــد نـــص في المـــادة  ٤
مشترٍ ولم يكن قد حصل تعديل في شروط البيـع ولم يكـن أحـد الـدائنين قـد 
قــرر الزيــادة وكــان مباشــر الإجــراءات هــو الــذي طلــب البيــع حكــم القاضــي 

ع لمباشـر الإجـراءات بـالثمن بعد ثلاث دقـائق مـن افتتـاح المزايـدة بإيقـاع البيـ
الأساسي لأنه قد اقترح هذا الثمن في قائمة شروط البيع ومـن ثم يعـد قـابلاً 

                                       
إن الـذين يقومـون بالمزايـدة "  ٢٨/٦/١٩٦٠ـ جاء في اجتهـاد لمحكمـة الـنقض الصـادر بقرارهـا المـؤرخ في  ١

اعتمــاداً علــى صــحة الإجــراءات لا يوجــه ضــدهم الإدعــاء بــالنواقص والعيــوب في المزايــدة مــا دامــوا حســني 
 . ٤١٧ص  ١٩٦٠لة القانون عام مج". النية 

 .أصول مدنية ٤٠٩/٥ـ المادة  ٢
 .أصول مدنية ٤٠٩/٦ـ المادة  ٣
 . ٤٨٠إجراءات التنفيذ ص : ـ أحمد أبو الوفا  ٤



 ٣٣ 

للشــراء بــه إذا لم يتقــدم مــن يزايــد عليــه لأنــه هــو الــذي طلــب البيــع ممــا يؤيــد 
 .رغبته في شراء العقار بالثمن الذي اقترحه

 :التالية والأحكام المتعلقة بذه الحالة ترد عليها الملاحظات 
أ   ـ إن المشرع خفض ثمن العقار المبيع في هذه الحالة لأنه أعفى الحاجز أو 
أحد الدائنين عند إظهـار الرغبـة في الشـراء مـن مصـاريف التنفيـذ الـتي 
تضــــاف علــــى القيمــــة المقــــدرة في الحالــــة الأولى، وغايــــة المشــــرع مـــــن 

 .التخفيض تسهيل بيع العقار في جلسة البيع الأولى
دام مباشــر الإجــراءات هــو الــذي طلــب البيــع فإنــه يكــون عارضــاً  ب ـ مــا

للشــراء بالقيمـــة المقــدرة مـــن قبلــه إذا لم يحصـــل عليهــا تعـــديل بســـبب 
الزيادات التي قد ترد مـن الـدائنين الآخـرين علـى الـثمن المعـروض قبـل 
جلســـة الاعتراضـــات أو الزيـــادة الـــتي تطـــرأ علـــى هـــذا الـــثمن بســـبب 

 .لمقدرةالاعتراض على القيمة ا
ج ـ لم يحدد المشرع السوري الزمن الواجـب انقضـاؤه ليعتـبر الـرئيس أن أحـداً 
لم يحضـــر المزايـــدة حـــتى يســـتطيع إحالـــة العقـــار بالقيمـــة المقـــدرة علـــى 
الحــاجز أو أحــد الــدائنين بنــاء علــى طلــب أحــد منهمــا فعــدم وجــود 
نـــص علـــى ذلـــك جـــرى التعامـــل في أكثـــر دوائـــر التنفيـــذ علـــى انتظـــار 

الدوام الرسمي لتقرير هذا الأمر أي انتظار أكثـر مـن سـاعة علـى  �اية
افتتاح جلسة المزايدة لأن موعد جلسة المزايدة يحدد عـادة في السـاعة 
الثالثة عشر وإذا كانت جلسة البيع في دائرة التنفيذ ينتظـر مـرور مـدة  

 .كافية يترك أمر تقديرها لرئيس التنفيذ



 ٣٤ 

زاد بالقيمة المقدرة مضافاً إليها المصاريف كمـا د ـ إذا افتتح أحد المزاودين الم
تقضـــي بـــذلك إجـــراءات الحالـــة الأولى ولم يـــرد علـــى هـــذا العـــرض أي 
زيـادة ثم طلـب مباشــر الإجـراءات أو أحــد الـدائنين شــراء العقـار بــذا 
الثمن فلا يعتبر مباشر الإجراءات عارضاً للشراء بالقيمة المقدرة وإنمـا 

ف على طلبه، ولذلك فإن رئيس التنفيذ يوقع شراؤها بذا الثمن يتوق
البيع على المزاود الذي افتتح المزاد وعرض الشـراء بالقيمـة المقـدرة مـع 
المصــاريف ولا يــؤثر حقــه ورود طلــب مــن مباشــر الإجــراءات أو أحــد 

 .الدائنين لشراء العقار بذات الثمن الذي عرضه
 :الحالة الثالثة 

طلــب مباشــر الإجــراءات أو أحــد الــدائنين إذا لم يتقــدم أحــد للمزايــدة ولم ي
شراء العقار بالقيمة المقدرة يقرر رئيس التنفيذ تأجيل البيـع إلى جلسـة ثانيـة 

 .مع تنقيص عشر القيمة المقدرة
 :ـ جلسة البيع الثانية ونتائجها ٢

يؤجـــل البيـــع إلى جلســـة ثانيـــة إذا لم يتقـــدم أحـــد لشـــراء العقـــار ولم يطلـــب 
 .ين شراؤه بالقيمة المقدرة في جلسة البيع الأولىالحاجز أو أحد الدائن

ويحدد رئيس التنفيذ موعد الجلسة الثانية في القـرار الـذي يتخـذه فـور انتهـاء 
الجلســـة الأولى بـــدون نتيجـــة ويجـــب أن يشـــتمل قـــرار رئـــيس التنفيـــذ بتأجيـــل 

يومــاً ولا يقــل عــن  ١٥البيــع تحديــد موعــد الجلســة الثانيــة بتــاريخ لا يتجــاوز 
من تـاريخ القـرار كمـا يجـب الإعـلان عـن البيـع باللصـق والنشـر فقـط  أسبوع

 .أصول مدنية/ ٤٠١و ٤٠٠و٣٩٩/وفق أحكام المواد 



 ٣٥ 

وبــذا نــرى أن المشــرع لم يــنص علــى ضــرورة تبليــغ أصــحاب العلاقــة الــذين 
 .اشترط تبليغهم موعد الجلسة الأولى موعد الجلسة الثانية

لثانيـة فتجـري وفـق الأحكـام المتعلقـة أما شروط وإجراءات البيع في الجلسـة ا
بجلســة البيــع الأولى والخــلاف الوحيــد بــين الجلســتين يتعلــق بافتتــاح المــزاد إذ 
يشـــترط لقبـــول فـــتح المـــزاد في هـــذه الجلســـة أن يتقـــدم راغـــب الشـــراء بعـــرض 

 .مساوٍ لتسعة أعشار القيمة المقدرة على الأقل
 :الأمرين التاليين  ومتى افتتحت جلسة البيع الثانية فإن مآلها أحد

إما أن يتقدم مشترٍ كان الحاجز أو أحد الدائنين أو أي شخص آخر يفـتح 
المزاد بالقيمة الجديدة وترد على هذه القيمة بعد ذلـك الزيـادات حـين يرسـو 
المزاد على صاحب أكبر عرض أو لا ترد على هـذا الـثمن أيـة زيـادة فيحـال 

 .العقار لاسم من افتتح المزاد 
لا يتقــدم أحـد للشــراء وحينئــذ ترفـع الجلســة ويؤجــل البيـع بقــرار مــن  وإمـا أن

 .الرئيس إلى جلسة ثالثة
 :ـ جلسة البيع الثالثة ونتائجها٣

يقـــرر رئـــيس التنفيـــذ في �ايـــة الجلســـة الثانيـــة تأجيـــل البيـــع إلى جلســـة ثالثـــة 
يوماً ولا تقل عـن أسـبوع مـن تـاريخ / ١٥/ويحدد موعدها بحيث لا يتجاوز 

ويعاد الإعلان باللصق والنشر فقط ولا يبلـغ أصـحاب العلاقـة موعـد  القرار
 .الجلسة



 ٣٦ 

أما شروط وإجراءات البيع في هذه الجلسة فهي ذات الشـروط والإجـراءات 
ـــاح المـــزاد  المتعلقـــة بجلســـة البيـــع الأولى والخـــلاف الوحيـــد بينهمـــا هـــو أن افتت

23Fيجري في الجلسة الثالثة بمبلغ غير محدد 

١. 
الجلسة الثالثـة فـإن مآلهـا حتمـاً البيـع أو الإحالـة إلى صـاحب ومتى افتتحت 

24Fالعرض الأخير بعد ورود الزيادات مهما بلغ الثمن 

٢. 
 :قرار الإحالة الأولى : سادساً 

وهو القرار الذي يصدره رئيس التنفيذ وتنتهي بصدوره عملية المزايدة ويرسو 
 .أكبر عرضالمزاد على المشتري الذي تقدم بآخر عرض وهو بالطبع 

ويتوجب تدوين هذا القرار في ذيل قائمة المزايدة وفي محضر الملف التنفيذي 
 .العام كما يتوجب على المشتري بعد صدوره أن يتخذ موطناً مختاراً 

وهذا القرار لا يفصل في موضوع بيع العقار ولا يجعله �ائيـاً للمشـتري وإنمـا 
الإجـــراءات فيهـــا وصـــحة يحســـم البيـــع بـــالمزاد في الجلســـة كمـــا يحســـم صـــحة 

بشراء العقار معلقاً ) المحال عليه(العرض الذي رسا به المزاد وأحقية المشتري 
 .على شرط عدم زيادة العشر

ولا يشـــترط المشـــرع تبليـــغ قـــرار الإحالـــة الأولى إلى أحـــد وإنمـــا يكتفـــي بـــإلزام 
مأمور التنفيذ نشر إعـلان عـن هـذا القـرار فـور صـدوره في إحـدى الصـحف 

يــة ويشــتمل الإعــلان علــى بيــان إجمــالي بالعقــارات الــتي جــرت إحالتهــا اليوم

                                       
 . ٤٨٤التنفيذ الجبري ص : ـ فتحي والي  ١
 .أصول مدنية ٤٠٩/٨ـ المادة  ٢



 ٣٧ 

25F)  ٤١٥المـادة ( والثمن المحال بـه 

وينشـر هـذا الإعـلان علـى نفقـة المشـتري ١
 .ويتضمن اسمه ومحل إقامته أو موطنه

وغرض المشرع من نشر هـذا الإعـلان هـو إتاحـة الفرصـة لكـل شـخص غـير 
ـــدة أن يتقـــدم خـــلال ال ـــة لنشـــر الإعـــلان في ممنـــوع مـــن المزاي ـــام التالي عشـــر أي

بعــرض زيــادة علــى الــثمن المحــال بــه العقــار بشــرط أن لا . الصــحيفة اليوميــة
تقـــل هـــذه الزيـــادة علـــى عشـــر الـــثمن الـــذي أحيـــل بـــه العقـــار وإذا انقضـــت 
الأيـــام العشـــرة ولم يتقـــدم أحـــد بطلـــب شـــراء العقـــار  بزيـــادة العشـــر خلالهـــا 

ـــــداً  ـــــذ قـــــرارً جدي ـــــيس التنفي ـــــاً  أصـــــدر رئ ـــــة الأولى قطعي ـــــار قـــــرار الإحال باعتب
 .وبالشروط ذاتا

 زيادة العشر : سابعاً 
إن قــــرار الإحالــــة الأولى لا يجعــــل بيــــع العقــــار �ائيــــاً لاســــم المشــــتري، وإنمــــا 
يســـتطيع كـــل شـــخص غـــير ممنـــوع مـــن المزايـــدة أن يقـــرر الزيـــادة علـــى الـــثمن 

ر الإحالــة الأولى في خــلال الأيــام العشــرة التاليــة لتــاريخ نشــر إعــلان عــن قــرا
 .إحدى الصحف اليومية بشرط أن لا تقل هذه الزيادة عن عشر الثمن

لذا فإن زيـادة العشـر لا تعتـبر إشـكالاً طارئـاً مـن طـوارئ التنفيـذ بـل امتـداداً 
26Fلإجراءات البيع ومرحلة طبيعية من مراحلها 

٢. 
 القـديم وأحكام زيادة العشر لم تكـن معروفـة لـدينا في ظـل التشـريع العثمـاني

 .عن التشريع المصري ١٩٥٣وقد أخذها المشرع السوري لأول مرة عام 

                                       
تـــاريخ  ٣٢اســتئناف حلـــب رقــم ( الـــنص إن تبليــغ المــدين قـــرار الإحالــة الأولى غـــير متوجــب لفقــدان ــــ  ١
٢٣/٣/١٩٦٦ .( 

 . ٥٨١طرق التنفيذ الجبري ص : ـ نصرت منلا حيدر  ٢



 ٣٨ 

 :ـ ميعاد الزيادة بالعشر ١
إن مــأمور التنفيــذ ينشــر فــور صــدور قــرار الإحالــة الأولى إعلانــاً في إحــدى 
الصحف اليومية يتضمن بياناً إجمالياً بالعقارات الـتي جـرت إحالتهـا والـثمن 

27Fالذي أحيل به 

١. 
علــى كــل شــخص يرغــب في شــراء هــذا العقــار أن يزيــد علــى الــثمن ويترتــب 

الــذي أحيــل بــه خــلال الأيــام العشــرة التاليــة لنشــر قــرار الإحالــة شــريطة ألا 
28Fتقل الزيادة عن عشر الثمن 

ولا تضاف إلى هذه المـدة مهلـة المسـافة لـذا . ٢
29Fيتوجــب تقريــر الزيــادة حــتى اليــوم العاشــر علــى أبعــد تقــدير

، فــإذا صــادف  ٣
ر يــوم مــن الأيــام العشــرة عطلــة رسميــة امتــدت المهلــة إلى أول يــوم بعــدها آخــ

هــذا وإن كــل ). ٣٧مــادة (عمـلاً بالقواعــد العامــة المقــررة في قــانون الأصــول 
30Fعرض للزيادة خارج المهلة باطل 

٤. 
 :ـ إجراءات تقرير الزيادة ٢

تنفيذ يحصل التقرير بالزيادة عادة في استدعاء يقدم من الطالب إلى رئيس ال
الـذي قــرر الإحالـة ويتضــمن الاسـتدعاء رغبــة الشـخص بشــراء العقـار بــثمن 
أكبر من الثمن الذي رسا به المزاد الأول بمـا لا يقـل عـن عشـره ويـراد بعشـر 
الــثمن هنــا عشــر الــثمن الــذي رســا علــى المحــال عليــه في الإحالــة الأولى فــلا 

31Fصاريف التنفيــذ يدخل فيه الفوائد التي قد تستحق على المحال عليه أو م

٥ .

                                       
 .أصول مدنية  ٤١٥ـ المادة  ١
 . ٥٨١طرق التنفيذ الجبري ص : ـ نصرت منلا حيدر  ٢

 ٢٥/٤/١٩٥٧محكمــة الــنقض المصــرية في . ١٥/٢/١٩٦٦في  ١٢/٦محكمــة اســتئناف حلــب رقــم  ـــ  ٣
 ٥٦٠ص  ٣٨سنة  المحامون

 ١٠/٥/١٩٦٤في  ٥٦ـ استئناف دمشق رقم  ٤
 . ٤٨٨ص  ٢٩٦التنفيذ الجبري بند : ـ فتحي والي  ٥



 ٣٩ 

وينبغي أن ينصب التقرير على جميع العقار المباع لا على جزء منه إذا رغب 
32Fالطالب في شراء هذا الجزء فقط وكان العقار لم تجر تجزئتـه إلى صـفقات 

١ .
ولا يوجد مـا يمنـع مـن أن يحصـل التقريـر بالزيـادة بشـكل شـفهي أمـام رئـيس 

ا الصـــدد يوقـــع عليـــه طالـــب تقريـــر التنفيـــذ الـــذي عليـــه أن يـــنظم محضـــراً بـــذ
 .الزيادة

وعلــى المزايــد أن يــودع في صــندوق دائــرة التنفيــذ ضــمن المهلــة المحــددة لتقريــر 
الزيـــادة خمـــس الـــثمن الجديـــد ومصـــاريف البيـــع الأول ومبلغـــاً يحـــدده مـــأمور 

33Fالتنفيذ لحساب مصاريف الإجـراءات الخاصـة بـالبيع الثـاني 

ويعـين في هـذا  ٢
ذه الغايـــة تـــاريخ الجلســـة الـــتي تجـــري فيهـــا المزايـــدة الجديـــدة المحضـــر المـــنظم لهـــ

) ٤١٦/٢مــادة (شــريطة ألا تتجــاوز خمســة عشــرة يومــاً مــن تــاريخ الإيــداع 
فإذا لم يجر تقرير الزيادة وإيداع خمس الثمن مع المصـاريف الـتي قـدرت عنـد 
البيـــع والمبلـــغ الـــذي حـــدده المـــأمور لحســـاب مصـــاريف الإجـــراءات الخاصـــة 

الثــاني صــندوق الــدائرة ضــمن المهلــة فــإن عــرض الزيــادة يكــون بــاطلاً بــالبيع 
 ) .٤١٧/١مادة (

ونفســـه الـــذي باشـــر إجـــراءات البيـــع في المرحلـــة الأولى فـــلا يكلـــف بإيـــداع 
مصاريف البيع الأول مرة أخرى لأن الإلزام بإيداعها في المزايدة الجديدة هو 

فـــلا يكـــون مـــن داع بقصـــد ضـــمان تحصـــيلها لمباشـــر إجـــراءات البيـــع الأول 

                                       
 ٤٨٨ص  ٢٩٦التنفيذ الجبري بند : ـ فتحي والي  ١
 ٢٩/٥٦استئناف حلب رقم (ـ إن الإيداع في حالة زيادة العشر واجب قانوني ولا يمس إعفاء أحد منه  ٢

 ).٢٧/٦/١٩٦٤في  ٨١دمشق رقم  استئناف. ٢٧/٦/١٩٦٤في 



 ٤٠ 

لتكليفه بإيداعها مرة ثانية لأنه من غير المنطقي أن يلـزم بـدفع مـال لضـمان 
34Fما أنفقه 

١. 
ويترتــب أخــيراً علــى المزايــد الجديــد أن يتخــذ لــه موطنــاً مختــاراً في البلــدة الــتي 
فيها مقر التنفيذ إذا لم يكن له موطن أصلي فيها وفي حال عدم اختياره أو 

موطناً بصورة ناقصة أو خاطئة جاز تبليغه عن طريق لوحـة في حال اختياره 
35Fإعلانات الدائرة 

٢. 
 :ـ تبليغ محضر التقرير بزيادة العشر ٣

يقـوم مــأمور التنفيـذ بتبليــغ محضـر الزيــادة خـلال خمســة أيـام تلــي العــرض إلى 
المحال عليه والمدين وإلى عارضي الزيادة الآخرين بعد الإحالة الأولى وكذلك 

ئن مباشـــــر الإجـــــراءات وجميـــــع الـــــدائنين الـــــذين أصـــــبحوا طرفـــــاً في إلى الـــــدا
 .أصول مدنية ) ٤١٩مادة (الإجراءات 

ويلاحظ أن المشرع جعل تبليغ محضر الزيادة من واجبات مأمور التنفيـذ ولم 
ـــه مـــن واجبـــات مقـــرر الزيـــادة وذلـــك ضـــماناً لحصـــول التبليـــغ في المـــدة  يجعل

                                       
 .٢٥/٤/١٩٥٧ـ محكمة النقض المصرية في  ١
ذهـب رأي إلى أنـه إذا بـين مقـرر الزيـادة موطنـاً مختـاراً ولم : حيـث يقـول ٤٨٩ص ٢٩٦فتحـي والي بنـد ــ  ٢

يــذكر موطنــه الأصــلي كــان التقريــر بــاطلاً إذا أدى خــلاف هــذا البيــان إلى عــدم التعريــف بشخصــية المقــرر 
/ ٢٥/ويســتند هــذا الــرأي إلى المـــادة. لم تلـــزم المقــرر ببيــان المــوطن الأصـــلي / ٦٦٤/غــم أن المــادة وذلــك ر 

مرافعــات الــتي ترتــب الــبطلان رغــم عــدم الــنص عليــه وهــذا الــرأي محــل نظــر ذلــك أنــه إذا كــان يمكــن وفقــاً 
لشــكل الحكــم بــالبطلان دون نــص، فالمقصــود دون نــص علــى الــبطلان لا دون نــص علــى ا/ ٢٥/للمــادة 

القانوني فيلزم في جميـع الحـالات لكـي يحكـم بـالبطلان أن يتطلـب القـانون شـكلاً معينـاً وإن حـدث مخالفـة 
ومن ناحية أخرى فإن تعيين المـوطن الأصـلي ) ١٧٧ص  ٩٣فتحي والي نظرية البطلان بند (لهذا الشكل 

لإعـلان الأوراق فيـه فـلا يقـال ـ على فرض لزومه ـ لا يرم أصلاً إلى التعريف بشخصية المقرر إذ هـو يطلـب 
 .بالبطلان عند تخلفه على أساس التعريف بشخصية المقرر



 ٤١ 

المــــادة . (ضـــر عمـــلاً بالقاعـــدة العامـــة المحـــددة لـــه ويـــتم التبليـــغ بواســـطة المح
 .أصول ) ١٨/١

ولا يترتـــب علـــى عـــدم التبليـــغ في الميعـــاد بطـــلان التقريـــر والزيـــادة طالمـــا ورد 
 .صحيحاً ومستوفياً شرائطه القانونية وإنما يترتب عليه تأجيل إجراء البيع

 :ـ بطلان عرض الزيادة بالعشر وإجراءات الفصل فيه ٤
بــــأن يكــــون عــــرض الزيــــادة بــــاطلاً إذا لم تــــراع فيــــه ) ٤١٧/١(تــــنص المــــادة 
أي أنــه إذا وردت الزيــادة بالعشــر مــن شــخص ممنــوع / ٤١٦/أحكــام المــادة 

من دخول المزايـدة أو إذا لم يـودع المـزاود بالعشـر المبلـغ المعتـبر بمثابـة العربـون 
أو إذا تقــدم المـــزاود بعـــرض الزيـــادة بعـــد الميعــاد القـــانوني كـــان عـــرض الزيـــادة 

 :ولكن يعترضنا سؤال هام ؟. باطلاً 
مــا هــو حكــم عــرض بزيــادة اســتوفى كافــة شــرائطه القانونيــة ورد بعــد صــدور 
قرار الإحالة الأولى مباشرة وقبل نشر الإعلان عـن هـذا القـرار في الصـحيفة 

 .اليومية هل يعتبر هذا العرض قانونياً أو سابقاً لأوانه أو باطلاً؟
ع في التطبيق العملي وبرأي الدكتور السلحدار إن إن هذه الحالة كثيرة الوقو 

هذا العرض المقدم قبـل سـريان الميعـاد القـانوني لقبـول زيـادة بالعشـر صـحيح 
إذ لــيس هنــاك مــا يفــرض اعتبــاره ســابقاً لأوانــه أو غــير صــحيح لأنــه يشـــبه 
الطعن في حكم قضائي على السماع وقبل سريان المدة القانونية للطعن فيه  

هناك ما يحول دون قبولـه وترتيـب الآثـار القانونيـة علـى وروده  كما أنه ليس
لكن في مثل هذه الحالة تجدر الملاحظة بأن نشر الإعلان عن قرار الإحالـة 
الأولى يصبح أمر واجب التنفيذ حتى يمكن التوفيق بين الميعاد الذي حـدده 
المشــرع لجلســة البيــع وهــو خمســة عشــر يومــاً كحــد أقصــى مــن تــاريخ محضــر 

رض الزيادة وبين الميعاد المحدد لقبول الزيادات بالعشر وهو عشرة أيام مـن ع



 ٤٢ 

تــاريخ نشــر الإعــلان وبــين الميعــاد المحــدد لتبليــغ محضــر عــرض الزيــادة الأولى 
 .لذوي الشأن وهو خمسة أيام تلي العرض

بأنـه يجــب إبــداء / ٤١٧/وتقضـي أحكــام الفقـرتين الثانيــة والثالثــة مـن المــادة 
باســتدعاء يقـــدم قبــل الجلســة المحـــددة للبيــع بثلاثــة أيـــام وإلا  أوجــه الــبطلان

ـــاح  ـــرئيس أن يفصـــل في أوجـــه الـــبطلان قبـــل افتت ســـقط الحـــق فيهـــا وعلـــى ال
 .المزايدة على وجه السرعة

وممــا لا شــك فيــه أن الحكــم بــبطلان عــرض الزيــادة بالعشــر مــن قبــل رئــيس 
يجـب أن يتضـمن في  التنفيذ قبل افتتـاح المزايـدة إذا كـان هـو العـرض الوحيـد

آن واحــد إلغــاء جلســة المزايــدة الجديــدة وإقــرار البيــع �ائيــاً للمشــتري المحــال 
عليه العقار إحالة أولى واعتبار هـذا القـرار إحالـة قطعيـة إليـه وعلـى العكـس 
مــن ذلــك إذا تمــت العــروض بزيــادة العشــر وتقــرر بطــلان بعضــها أو بطــلان 

يــؤدي إلى بطــلان العــروض الســابقة  العــرض الأخــير منهــا فــإن هــذا الأمــر لا 
 .كما لا يؤدي إلى إلغاء جلسة البيع الجديدة أو تأجيلها

 :ـ تعدد المقررين بزيادة العشر  ٥
على أنـه إذا تقـدمت عـدة عـروض بالزيـادة كانـت العـبرة / ٤١٨/تنص المادة

 .للعرض المشتمل على أكثر ثمن أو للعرض الأول عند تساوي العروض
لأول، التقريــر الأســبق في التــاريخ وإذا تعــددت التقــارير في ويقصــد بــالتقرير ا

يـــوم واحـــد وكانـــت متســـاوية في العـــروض وجـــب الاعتـــداد بســـاعة حصـــول 
التقريــــر وإذا حكــــم بــــبطلان التقريــــر الأول كانــــت العــــبرة بــــالتقرير التــــالي في 
التاريخ وإذا قضي ببطلان العرض الأكبر فالعبرة للعرض الـذي يليـه بالقيمـة 

هنــا خلافــاً للعــروض المقدمــة أثنــاء المزايــدة أن تقــديم عــرض باطــل  ويلاحــظ
لــيس مــن شــأنه أن يســقط العــرض الــذي ســبقه والســبب الــذي يحمــل علــى 



 ٤٣ 

تقريــر مبــدأ عــدم الســقوط لعــروض زيــادة العشــر أن هــذه العــروض لا تعتــبر 
مقدمـــة في مزايـــدة حـــتى يطبـــق عليهـــا نفـــس المبـــدأ الـــذي يعتـــبر قاصـــراً علـــى 

 .لنيةالمزايدة الع
هذا بالنسبة إذا قـدمت عـروض الزيـادة بتقريـر واحـد ولكـن مـا هـو الحـل إذا 
قـــدمت العـــروض باســـتدعاءات مختلفـــة؟ النصـــوص واضـــحة وتوجـــب تنظـــيم 
ثلاثـــة محاضـــر بتقريـــر زيـــادة العشـــر يتضـــمن كـــل منهـــا تعيـــين موعـــد جلســـة 
المزايــدة الجديــدة، كمــا توجــب تبليــغ هــذا المحضــر إلى ذوي الشــأن وعارضــي 

لكــن مــن ناحيــة التطبيــق /. ٤١٩/زيــادة الآخــرين الــوارد ذكــرهم في المــادة ال
 : العملي 

يجري تعيين جلسة المزايدة الجديدة في محضر زيادة العشر الأول ويرسل هذا 
المحضر وحده للتبليغ وإذا وردت زيادات أخرى فيكتفي بتنظيم محضـر لكـل 

الموعد المحدد لجلسـة المزايـدة منها في محضر التنفيذ العام ويبلغ أصحابا فوراً 
الجديــدة ولا تعــين في هــذه المحاضــر مواعيــد جديــدة لهــذه الجلســة ولا ترســل 

 .محاضرها للتبليغ رغم أن النصوص تقضي بغير ذلك
 :ـ لزوم التقرير  ٦

يلتزم المقرر بتقريره فليس له العدول عنـه وأسـاس هـذا الالتـزام في رأي بعـض 
دم عطاء في البيع الـذي يصـبح �ائيـاً برسـو المـزاد الشراح أن المقرر بتقريره يق

ـــه ـــد علي وفي رأي . الأول والعطـــاء يلـــزم مقدمـــه مـــا دام لم يســـقط بعطـــاء يزي
البعض الآخر أن أساس الإلزام أن التقرير هو تعهد من جانب المقرر بشراء 
العقــار تحــت شــرط ألا يتجــاوز تعهـــد أو عطــاء آخــر يــوم المزايــدة ذلـــك أن 

لى قد قفلـت برسـو المـزاد فـلا يمكـن اعتبـار التقريـر بالزيـادة عطـاء المزايدة الأو 
فيهــا أي أن الإلــزام يظــل قائمــاً وصــحيحاً مــا لم يتقــدم في المــزاد الثــاني مــن 



 ٤٤ 

. يقبل شـراء العقـار بـثمن أعلـى منـه ويكـون هـذا العـرض قـانوني وغـير باطـل
36Fوقــد جــاء في المــذكرة التفســيرية لقــانون المرافعــات المصــري 

تى حصــل أنــه مــ ١
التقريـــر بالزيـــادة صـــحيحاً فـــلا يحـــول دون إجـــراء المزايـــدة الثانيـــة أي ســـبب 
عــارض لا يجمــع عليــه أصــحاب الشــأن كلهــم ومعــنى هــذا أنــه يجــوز اتفــاق 
جميع أصحاب الشأن على إبراء مقرر الزيادة منها وإنفاذ البيع للراسي عليه 

طرفــاً في الإجــراءات  المــزاد الأول وهــم المــدين والحــائز والحــاجزين الــذي كــانوا
 .ومقرر الزيادة 

 :ـ الإعلان عن البيع  ٧
يتم الإعلان عن البيع الجديد بنفس الإجراءات والقواعد التي أعلـن بـا عـن 
البيــع الأول أي باللصــق والنشــر علــى أنــه يلاحــظ بالنســبة للبيــع الجديــد أن 

الأول  يشتمل الإعلان فضلاً عن البيانات التي يتضمنها الإعـلان عـن البيـع
على اسم عـارض الزيـادة ولقبـه ومهنتـه وموطنـه ومقـدار الـثمن الـذي عرضــه 

ـــع الجديـــد بـــدون ) ٤٢٠/١مـــادة ( ـــذ الإعـــلان عـــن البي ويتـــولى مـــأمور التنفي
طلـــب خلافـــاً للبيـــع الأول لأن عـــارض الزيـــادة قـــد أودع خمـــس الـــثمن مـــع 

نـاه رغبتـه مصروفات البيـع المقـدم والمصـروفات المقـدرة للبيـع الجديـد وهـذا مع
في إجراء المزايدة ويكون الإعلان عن البيـع دون التقيـد بالميعـاد الـذي جـرى 

وهــو الميعـاد الــذي يجــب ألا ) ٤٢٠/٢مــادة (التقيـد بــه بالنســبة للبيـع الأول 
يزيد على ثلاثين يوماً ولا يقل عن خمسة عشر يوماً من يوم الإعلان ويجري 

ين يتوجــب تبلــيغهم جلســة فضــلاً عــن اللصــق والنشــر تبليــغ الأشــخاص الــذ
والهــــدف مــــن الإعــــلان باللصــــق والنشــــر في ). ٤٢٠/١مــــادة (البيــــع الأولى 

                                       
 . ٦٠١ص  ٣٥٨إجراءات التنفيذ بند : ـ أحمد أبو الوفا  ١



 ٤٥ 

صــحيفة يوميــة هــو إتاحــة الفرصــة أمــام الجميــع للتقــدم وشــراء العقــار بــثمن 
أعلــــى مــــن الــــثمن المعــــروض بســــبب زيــــادة العشــــر وأن المزايــــدة الجديــــدة لا 

العــرض بزيــادة العشــر تقتصــر فقــط علــى الــذين اشــترط المشــرع تبليــغ محضــر 
 ).المحال عليه والمزاودين الآخرين بالعشر ( إليهم 

 :ـ إجراءات المزايدة الجديدة ونتائجها  ٨
مــن قــانون المرافعــات المصــرية علــى أن المزايــدة الجديــدة / ٦٨٢/تــنص المــادة 

تجــري بعــد التحقيــق مــن أن التقريــر بالزيــادة قــد بلــغ إلى الراســي عليــه المــزاد 
علـل المؤلفــون المصـريون وجــود هـذا الشـرط بــأن المشـرع ينظــر إلى الأول وقـد 

الراسي عليه المـزاد نظـرة خاصـة باعتبـاره صـاحب الشـأن الأول في إجـراءات 
المزاد الثاني وقد أهمل المشرع السوري هذا الشرط ولعله افـتراض أن التحقيـق 

عليــه بمــا فــيهم المحــال / ٤١٩/مــن تبليــغ الأشــخاص الــوارد ذكــرهم في المــادة 
محضـــر التقريـــر بزيـــادة العشـــر المتضـــمن جلســـة المزايـــدة الجديـــدة مـــن الأمـــور 
البديهية والأساسية التي يتوقف عليها صحة الإجراءات في البيـع الثـاني فلـم 
يأخذ بذا الشرط الخاص فإذا تبين لرئيس التنفيذ قبل افتتاح جلسـة المزايـدة 

لإهمال من المـأمور أو لأي الجديدة أن التبليغ لم يحصل بسبب الإغفال أو ا
سبب آخر فعليه أن يقرر تأجيل جلسة البيع الثاني إلى يوم آخر وأن يلحق 

والســبب في ذلــك أن البيــع إذا . المــأمور بالمســؤولية الماليــة الناتجــة عــن إهمالــه
وقع �ائياً في هذه الجلسة فهو معرض للفسخ والحكم ببطلان قرار الإحالـة 

يكــون الإجــراء بــاطلاً إذا / ٣٩/بقــاً لــنص المــادة القطعيــة الــذي يقــترن بــه ط
/ ٤٢٩/وإلى نـــص المـــادة . شـــابه عيـــب جـــوهري ترتـــب عليـــه ضـــرر جســـيم

أصول الذي يجيز الطعـن في قـرار الإحالـة القطعيـة بطريـق الاسـتئناف لعيـب 
 .في إجراءات المزايدة 



 ٤٦ 

ن أما بالنسبة لإجراءات المزايدة في الجلسة الجديدة فقـد نـص المشـرع علـى أ
تجــري هــذه المزايــدة وتقريــر الإحالــة القطعيــة طبقــاً للأحكــام الــواردة في شــأن 

 /:٤٢١/البيع المادة 
 .تبدأ المناداة بالثمن الذي تضمنه أكبر عرض بالزيادة )١
 .تجري المزايدة في جلسة علنية مفتوحة أمام جميع راغبي الشراء )٢
ـــدة غـــير الممنـــوع مـــن الاشـــتراك  )٣ فيهـــا أن علـــى راغـــب الاشـــتراك في المزاي

يعجل إيداع مبلغ العربون ويعادل عشر الثمن المعروض بسـبب الزيـادات 
 .العشرية

إذا وردت زيادات على الثمن الذي عرضه مقرر الزيادة العشرية الأخير  )٤
قـــرر الـــرئيس في �ايـــة المزايـــدة إيقـــاع البيـــع علـــى مـــن تقـــدم بـــأكبر عـــرض 

 .وإحالة العقار على اسمه إحالة قطعية
37Fأحـــد للشـــراء وانتهـــى موعـــد المـــزاد إذا لم يتقـــدم  )٥

قـــرر الـــرئيس الإحالـــة  ١
القطعيــة لاســم مقــرر الزيــادة العشــرية الأخــير ســواء حضــر الجلســة أو لم 

 .يحضر 
بعــد صــدور قــرار الإحالــة القطعيــة يكــون البيــع قــد انتهــى ولا تقبــل أي  )٦

 .زيادة على الثمن الذي رسى به المزاد
 :ير بالزيادة ـ حق المدين إلغاء البيع الأول والتقر ٩

حرصاً على مصلحة المدين وضماناً بملكية العقـار مـن أن تنــزع جـبراً أعطـى 
القـانون للمـدين فرصــة أخـيرة لكــي يـتلافى نـزع ملكيــة عقـاره جــبراً قبـل آخــر 

                                       
) ٤٦٤م(ـ في التشريع المصري إذا انقضت ثلاث دقائق على افتتاح المزايدة حكم القاضي بإيقاع البيع لمقرر الزيادة العشرية  ١

 .قديممرافعات 



 ٤٧ 

مرحلـــة مـــن مراحـــل الإجـــراءات التنفيذيـــة بحيـــث يســـتطيع معهـــا إلغـــاء البيـــع 
 .أصول/ ٤٢٣/المادة  الأول وإلغاء الزيادة بالعشر على ما نصت عليه

ويستطيع المدين ذلك والاحتفاظ بملكية عقاره إذا أودع في صـندوق الـدائرة 
حتى اليـوم المحـدد لجلسـة المزايـدة الجديـة وفي حـال عـدم وجـود زيـادة بالعشـر 

والمتعلـق بالنشـر / ٤١٦/حتى تاريخ انقضاء الميعاد المنصوص عليه في المـادة 
لإعـــلان عـــن قـــرار الإحالـــة الأولى مبلغـــاً والـــذي هـــو عشـــرة أيـــام مـــن تـــاريخ ا

لوفاء الديون والفوائد والمصاريف التي للدائن مباشـر التنفيـذ والـدائنين الـذين 
اشتركوا بالحجز والدائنين المقيدة حقوقهم ووفـاء مـا صـرفه المزايـد بالعشـر في 
إجــــراءات المزايــــدة فــــإن رئــــيس التنفيــــذ بعــــد تبليــــغ محضــــر هــــذا الإيــــداع إلى 

المــــذكورين والمحــــال عليــــه يقــــرر إلغــــاء البيــــع وشــــطب جميــــع الأوراق  الــــدائنين
أيضــاً يجــاوز الاســتغناء عــن إيــداع / ٤٢٣/التنفيذيــة وتقضــي أحكــام المــادة 

المبلـغ فيمــا لـو وافــق جميـع الــدائنين علـى إ�ــاء إجـراءات التنفيــذ علـى العقــار  
 كـــذلك يقـــرر رئـــيس التنفيـــذ إلغـــاء الإحالـــة وشـــطب جميـــع الإجـــراءات بعـــد

 .استيفاء الرسوم القانونية المتوجبة في دائرة التنفيذ
 :ثامناً ـ قرار الإحالة القطعية 

يعتــبر قــرار الإحالــة �ايــة المطــاف بالنســبة للإجــراءات التنفيذيــة علــى العقــار 
المتعلقـــة بحجـــزه وبيعـــه في المـــزاد ويعتـــبر أيضـــاً ســـند ملكيـــة للمشـــتري حيـــث 

ه كــل مــا كــان للمــدين مــن حقــوق تنتقــل إليــه بعــد تســديد الــثمن وملحقاتــ
ملكيـــة علـــى العقـــار المبيـــع بعـــد تطهـــير كـــل الحقـــوق المســـجلة في الصـــحيفة 
العقارية لصالح الدائنين والحاجزين ولا يبقى أمام من يهـتم بـدف إجـراءات 



 ٤٨ 

التنفيــذ علــى العقــار المبيــع إلا الطعــن بطريــق الاســتئناف إذا تــوفرت أســباب 
 . هذا الطعن 

 :ذا القرار من النواحي التالية وسنعالج ما هية ه
مشـتملاته ـ طبيعتـه ـ إجـراءات تسـجيله ـ آثـاره ـ أسـباب الطعـن فيـه وأصـول 

 .هذا الطعن ـ واجبات المشتري وحقوقه المتفرعة عن هذا القـرار 
 :ـ مشتملات القرار ١

لم يحـدد المشــرع السـوري بــنص واضــح مـا يجــب أن يشــتمل عليـه هــذا القــرار 
 :نص التالي وإنما اكتفى بال

تقـــرر الإحالـــة الأولى والإحالـــة القطعيـــة في ذيـــل ورقـــة المزايـــدة وتـــدون في " 
ومــع ذلــك فــإن قــرار الإحالــة القطعيــة يصــدر / ٤٢٤/مــادة " محضــر الملــف 

عادة مشتملاً على ذكر العقار المبيع واسم المشـتري والـثمن الـذي أحيـل بـه 
أن يصـدر حكـم مرسـي أمـا في التشـريع المصـري فقـد أوجـب المشـرع . عليه 

المـــزاد أو حكـــم إيقـــاع البيـــع في قـــانون المرافعـــات الجديـــد بديباجـــة الأحكـــام 
مشتملاً على صورة من قائمة شروط البيع وبيان الإجراءات الـتي اتبعـت في 

) ٦٨٥مــادة (تحديــد موعــد البيــع والإعــلان عنــه وصــورة عــن محضــر الجلســة 
 .مرافعات جديد/ ٤٤٦/مرافعات قديم والمادة 

 :ـ طبيعته ٢
 في بحثنا عن طبيعة هذا القرار يعترضنا السؤال التالي ؟

هــــل يعتــــبر قــــرار الإحالــــة القطعيــــة عقــــداً للبيــــع أو حكمــــاً تنتهــــي بصــــدوره 
 .إجراءات البيع الجبري على العقار ؟



 ٤٩ 

ـ لا يمكن القول بأن البيع الجبري للعقار في دائرة التنفيذ هو عبارة عن عقد 
) المشــتري(الــتي حلـت محــل المالــك و) دائـرة التنفيــذ( بيـع تطابقــت فيــه إرادتي

 .الذي رسا عليه المزاد 
ولا يمكن القول بأنه ليس بعقد والسبب أن هذا البيع هو عمل إجرائي من 
طبيعة خاصة يخضع من حيث الصحة والبطلان لقواعد نـص عليهـا المشـرع 

و في وأهمهـــا أن لا تكـــون هنـــاك عيـــوب في إجـــراءات أو في شـــكل القـــرار أ
حالة صدوره بعد رفض وقف الإجراءات عنـدما يكـون وقفهـا واجبـاً قانونيـاً 

. 
ـ وكذلك لا يمكن القول بأن قرار الإحالة القطعيـة هـو حكـم لأن الأحكـام 
تصدر في قضاء الخصومة ورئيس التنفيذ لا يفعل شيئاً سوى الإشراف على 

افتتحـت حسـب  إجراءات البيع ومراقبة شروطها وتقرير أن جلسـة البيـع قـد
فقــــرار . الأصـــول وأن المـــزاد قـــد رســـا بشـــكل صـــحيح علـــى شـــخص معـــين

الإحالة القطعية من طبيعة قضائية خاصـة فهـو يجمـع بـين صـفات القـرارات 
القضائية الولائية والإدارية ولا تختلف طبيعته أو صفته عن القرارات الأخرى 

ـــذ علـــى المنقـــول أو  الـــتي يصـــدرها رئـــيس التنفيـــذ في مراحـــل إجـــراءات التنفي
العقــار وإذا كــان رئــيس التنفيــذ قــد أوقــع البيــع وأصــدر القــرار بإحالــة العقــار 
علــى المشــتري فمــا ذلــك إلا لأن القــانون أوجــب هــذا الأمــر تحقيقــاً للعدالــة 

 .وحتى يمنع الناس من اقتضاء حقوقهم بأنفسهم
وعلـــى هـــذا فـــلا يمكـــن القـــول بـــأن البيـــع حاصـــل بـــإرادة رئـــيس التنفيـــذ الـــتي 

لت محل البائع أو أنه حصل بإرادة المدين ورضائه ضمناً طالما أنه قبل أن ح
تســتمر إجــراءات التنفيــذ علــى عقــاره وتســتنفذ غايتهــا أو أنــه حصــل بــإرادة 



 ٥٠ 

الدائن مباشر الإجراءات نيابة عن المدين لكن حصل البيع نتيجة الأحكام 
 .القانونية التي فرضها المشرع

 :ـ إجراءات تسجيله  ٣
تـاج المشـتري مــن أجـل تنفيـذ قــرار الإحالـة القطعيـة إلى إعلانــه وهـو مــا لا يح

لا يعلـــن قـــرار (وذلـــك بـــأن / ٤٢٧/نـــص عليـــه في الفقـــرة الأولى مـــن المـــادة 
والمقصــود بــذا الــنص أن القــرار لا يحتــاج بعــد صــدوره إلى ) الإحالــة القطعيــة

ف الملـف الإعلان عنه باللصق والنشر كما لا يحتـاج لتبليغـه لأحـد مـن أطـرا
 .التنفيذي

تـــنص / ١-٤٢٦/وفيمـــا يتعلـــق بـــإجراءات تســـجيل هـــذا القـــرار فـــإن المـــادة 
 ".يطلب المأمور تسجيل الإحالة القطعية فور صدور القرار با " على أنه 

 وإذا نظرنا إلى هذا النص لوجدناه موجز وغامض فما المقصود به؟
تنفيـــذ لـــدينا نقـــل إن المقصــود بتســـجيل الإحالـــة القطعيـــة بالنســبة لأصـــول ال

ملكيــة العقـــار المبيـــع لاســـم المشـــتري في الســـجل العقـــاري فهـــل يعـــني الـــنص 
المــــذكور إلــــزام مــــأمور التنفيــــذ بتســــطير مــــذكرة إلى أمــــين الســــجل العقــــاري 

 لتسجيل الإحالة القطعية فور صدور القرار با؟
بالطبع لا يسـتطيع مـأمور التنفيـذ طلـب تسـجيل الإحالـة فـور صـدور القـرار 

هناك إجراءات تسبق تسجيله أهمها دفـع المشـتري بـاقي الـثمن وتصـفية  لأن
حســــابات ورســــوم الإجــــراءات التنفيذيــــة والرســــوم والضــــرائب المترتبــــة علــــى 

 .العقار
ويرى الدكتور سلحدار أن المشرع أراد أن يجعـل إجـراءات نقـل الملكيـة ـ أي 

لــى عــاتق إجــراءات تســجيل قــرار الإحالــة القطيعــة في الســجل العقــاري ـ ع
دائــرة التنفيــذ دون المشــتري والمحــال عليــه ولهــذا فقــد ألــزم مــأمور التنفيــذ بــأن 



 ٥١ 

يقـــوم بنفســـه بتنفيـــذ هـــذا القـــرار بعـــد أن تتـــوفر شـــروط التســـجيل الأخـــرى 
المتفرعــة عنــه وذلــك بالطلــب إلى أمــين الســجل العقــاري نقــل ملكيــة العقــار 

 .المبيع لاسم المشتري 
 :ـ آثاره  ٤

38Fنفيذ الجبري جاء في كتاب الت

أن البيع الجبري ليس عقداً ونتيجة لهذا فإن  ١
الآثــار الــتي تترتــب عليــه ليســت آثــار عقــد البيــع فلــيس صــحيحاً مــا يــذهب 
إليــه كثــيراً مــن الفقهــاء مــن أن البيــع الجــبري يرتــب كقاعــدة عامــة آثــار البيــع 
الاختياري ما لم ينص القانون على استبعاد أثر معين بل الصحيح أن فكرة 
العقــد وآثــاره لا صــلة لهــا بــالبيع ولهــذا فــإن تحديــد آثــار البيــع الجــبري تحديــداً 
علمياً صحيحاً يجب أن يكون نتيجـة مـا تمليـه طبيعتـه القانونيـة وهـذا يـؤدي 

 :إلى النتائج التالية 
فهـو يـؤدي إلى نقـل ملكيـة ولـنفس العلـة يـؤدي : لأن البيع الجبري بيـع  )١

 .بدفع الثمن إلى التزام الراسي عليه المزاد 
لأن البيــع الجــبري عمــل إجرائــي في خصــومة التنفيــذ فــإن مركــز الراســي  )٢

عليه المزاد لا يستمده فقط من المدين مالك الشيء المبيع بل أيضاً مـن 
الـدائنين أطـراف التنفيــذ ولهـذا فإنــه يعتـبر خلفــاً لكـل مــن المـدين وهــؤلاء 

 .الدائنين 
الــتي يشــترك فيهــا أصــحاب لأن البيــع الجــبري جــزء مــن خصــومة التنفيــذ  )٣

الحقوق المقيدة على العقار ويتمكنون بذا من الإشراف عليه فإن البيع 
 .الجبري يؤدي إلى تطهير العقار من حقوقهم

                                       
 . ٤١٥ص  ٣١٦التنفيذ الجبري بند : ـ أحمد أبو الوفا  ١



 ٥٢ 

لأن البيـع الجــبري عمـل ســلطة عامـة وهــو لـيس صــادراً عـن إرادة المــدين  )٤
ن أو إرادة الدائن مباشر الإجـراءات التنفيذيـة أو إرادة الموظـف العـام فـإ

البيـــع الجـــبري لا يرتـــب أي التـــزام مـــن الالتزامـــات الـــتي تقـــع علـــى عـــاتق 
 .البائع في عقد البيع 

 :آثار البيع الجبري 
 :أ ـ نقل الملكية 

يكون القرار سنداً لملكيـة مـن جـرت الإحالـة " بأن / ٢-٤٢٦/تنص المادة 
القطعيـــة لاسمـــه علـــى أن لا ينقـــل إلى المشـــتري ســـوى مـــا كـــان للمـــدين مـــن 

 ".في العقار المبيع  حقوق
ولكن هذه الملكية لا تنتقل إلى المالك الجديد فور صدور قرار الإحالة وإنما 

39Fيكون هذا القرار سنداً 

وبمثابة حكم للمشتري في نقل ملكيـة هـذا العقـار  ١
لاسمــه في الســجل العقــاري مــتى تــوفرت الشــروط الأخــرى المتفرعــة عــن هــذا 

 .القرار
 ينشــئها قـرار الإحالـة القطعيــة ليسـت في الحقيقــة وهـذه الملكيـة الجديــدة الـتي

ملكيـة �ائيــة حـتى ولم تم نقلهــا أصـولاً في الســجل العقـاري وإنمــا هـي ملكيــة 
مهددة بالفسخ والإلغاء والإبطال فيما إذا كانت هناك دعوى مرفوعـة أمـام 
محكمــة مختصــة وأدخــل فيهــا المشــتري بعــد صــدور قــرار الإحالــة القطعيــة ثم 

ضــد الــدائن والمــدين المحــال عليــه بمــا يلغيهــا أو يبطلهــا أو إذا صــدر الحكــم 
طعــن في قــرار الإحالــة القطعيــة نفســه لســبب مــن أســباب الطعــن القانونيــة 

                                       
إن قـرار الإحالـة يعتـبر مسـتنداً .  ٤٤٦ص  ١٩٦٠القـانون  ٣٠/٦/١٩٦٠ــ قـرار محكمـة الـنقض تـاريخ  ١

 .للتسجيل ولكن الملكية لا تنتقل إلا بالتسجيل 



 ٥٣ 

أصول وهي المتعلقة بعيـب في إجـراءات المزايـدة أو / ٤٢٩/الواردة في المادة 
ــــب في شــــكل القــــرار أو لصــــدور القــــرار رغــــم أنــــه كــــان يتوجــــب وقــــف  عي

التنفيذيــة بحكــم القــانون وقضــت محكمــة الاســتئناف فســخ قــرار  الإجــراءات
 .الإحالة القطعية وإبطال المبيع

ــــة  ــــة القطعي ــــة الــــتي ينقلهــــا قــــرار الإحال ومــــن جهــــة أخــــرى فــــإن هــــذه الملكي
للمشتري ليست مطلقة وإنما هي مقيدة بالحقوق التي كانت للمدين مالـك 

العقار بحالتها الـتي كانـت  العقار ومن الطبيعي هنا أن يتلقى المشتري ملكية
 .عليها في يد المالك السابق 

 :ب ـ تطهير العقار 
ـــة " أصـــول /٤٢٨/تـــنص المـــادة  يترتـــب علـــى تســـجيل قـــرار الإحالـــة القطعي

تطهير العقار المبيع مـن حقـوق الامتيـاز والتـأمين والـرهن الـتي تبلـغ أصـحابا 
 ".إيداع شروط البيع فينتقل حقهم إلى الثمن 

/ ٢-٤٢٦/ام اســـتثناء مـــن القاعـــدة العامـــة الـــواردة في المـــادة وهـــذه الأحكـــ
والــتي تقضــي بــأن يتلقــى المشــتري مــا كــان للمــدين المالــك مــن حقــوق علــى 
العقــار وقــد شــاء المشــرع في هــذه الأحكــام أن يضــع حــداً بســبب تســجيل 
قرار الإحالة القطعية لكافة حقوق الامتياز والتأمين والرهن المثقل با العقار 

حجـــزه تنفيـــذياً والـــتي كـــان أصـــحابا أطرافـــاً في الملـــف التنفيـــذي بحكـــم قبـــل 
القــانون وتبلغــوا بــذه الصــفة الإضــبارات المتعلقــة بإيــداع قائمــة شــروط البيــع 

 /.٢-٣٨٨/على ما تقضيه أحكام المادة 
 :وهذه الحقوق هي 

حقــوق الامتيــاز الخاصــة الــواردة في القــانون المــدني والمســجلة قبــل إشــارة  )١
أمـــا حقـــوق الامتيــاز الخاصـــة غـــير . التنفيـــذي في صـــحيفة العقــار الحجــز



 ٥٤ 

المســـــجلة فـــــلا تحتـــــاج إلى تطهـــــير لأن حـــــق التتبـــــع هـــــو الـــــذي ينقضـــــي 
 .بالتطهير

حقـــوق الامتيـــاز العامـــة الـــواردة في القـــانون المـــدني والمســـجلة قبـــل إشـــارة  )٢
يشــملها التطهــير أمــا إذا كانــت غــير مســجلة كالضــرائب والرســوم المترتبــة 

العقار فهي واجبة التصفية والدفع إلى خزانة الدولة من ثمـن العقـار على 
عن المدة السابقة لتـاريخ قـرار الإحالـة القطعيـة سـواء ظهـرت مـن خـلال 
إجـــراءات التنفيـــذ علـــى العقـــار أو بمناســـبة طلـــب تســـجيل القـــرار ونقـــل 

 .الملكية لاسم المشتري بعد البيع 
 ).وما بعدها ١٠٧١( ون المدني حقوق التأمين العقاري الواردة في القان )٣
حقــوق الـــرهن العقــاري وهـــذا الــرهن ينشـــئ للمــرتن حقـــاً يحــبس العقـــار  )٤

ويــزول ) م.ق١٠٥٥المــادة (المرهــون إلى أن يــدفع لــه المــدين دينــه كــاملاً 
المـادة ( بتسديد الدين عند الاستحقاق أو بالاتفاق بين الـدائن والمـدين 

 ).م .ق ١٠٧٧
تسجيل قرار الإحالة القطعية في السجل العقـاري  ولابد من الإشارة هنا أن

يطهر حق التأمين والرهن ولو لم تكن مدتا قد انقضت لأن غرض المشـرع 
وضع حد لكافة الحقوق المترتبة على العقار وهي / ٤٢٨/من أحكام المادة 

استثناء من القاعدة العامة الـتي تقضـي بـأن يتلقـى المشـتري مـا كـان للمـدين 
لعقار وعلى ذلك يترتب على تطهير هذه الحقوق انقضاء من حقوق على ا

التـــأمين والـــرهن وحـــبس العقـــار ولـــو كانـــت مـــدة عقودهـــا لم تنتـــه بعـــد كمـــا 
يترتــــب علــــى المــــرتن تســــليم العقــــار للمشــــتري، ولأن كافــــة حقــــوق هــــؤلاء 

 .الدائنين قد انتقلت إلى ثمن العقار 
 :ج ـ الضمان 



 ٥٥ 

زاد الحــق في ضــمان العيــوب الخفيــة لا خــلاف في أنــه لــيس للمحــال عليــه المــ
لا ضــمان للعيــب "بقولهــا أنــه ) م.ق ٤٢٢(وتــنص علــى هــذا صــراحة المــادة 

 " .في البيوع القضائية ولا في البيوع الإدارية إذا كانت بالمزاد
لا ضــمان للعيــب في (مــدني مصــري بقولهــا / ٤٥٤/وهــذا مــا أكدتــه المــادة 

 " .البيوع القضائية
البيــع الجــبري يحــاط بالعلانيــة ويــتم بــالمزاد العلــني ممــا وعلــة هــذه القاعــدة أن 

يكفل الكشف عن جميع عيـوب المبيـع وذلـك فضـلاً عـن الرغبـة في اسـتقرار 
40Fالبيـع الجــبري وفي هــذا الصــدد قــرار لمحكمــة الــنقض 

لا يحــق للمــزاود " بأنــه  ١
أن يطالــب بفســخ البيــع الــذي تم في المــزاد العلــني للعيــب الناشــئ عــن وقــوع 

 " .المبيع ضمن تخطيط الطريق العام  العقار
ولكــن الخــلاف ثــار حــول ضــمان الاســتحقاق فــإذا اســتحق المبيــع كليــاً أو 
جزئياً فهل للمشتري الحق في الرجوع بالضمان وعلـى مـن يحـق لـه أن يرجـع 

 .في ذلك؟
يرى بعض الفقهاء وهو الرأي الراجح والأصح أنـه إذا اسـتحق العقـار المبيـع 

لم يدفع الثمن بعد، فله أن يمتنع عن الدفع ويسـترد مـا  بحكم وكان المشتري
وكذلك فإنه له أن يسترد الثمن إذا لم يكن قد وزع على الدائنين وإذا  . دفع

كــان الــثمن قــد وزع علــيهم كــان لــه أن يســترد الــثمن مــنهم، ولــه فضــلاً عــن 
ذلـك حـق الرجـوع بـالتعويض علــى الـدائن مباشـر الإجـراءات إذا كـان ســيئ 

 .النية

                                       
 . ٥٠٠ص  ١٩٥٤ـ مجلة القانون لعام  ١



 ٥٦ 

حـــق المشـــتري في اســـترداد الـــثمن مبـــني علـــى أســـاس اســـترداد مـــا دفـــع بغـــير و 
 .سبب وأما التعويض فأساسه خطأ مباشر الإجراءات

ويترتـــب علـــى عـــدم وجـــود دعـــوى ضـــمان في البيـــع الجـــبري أنـــه في مطالبـــة 
المشــــتري الـــــدائنين باســــترداد مـــــا دفــــع لهـــــم مــــن ثمـــــن أو في مطالبــــة مباشـــــر 

أن يطلـــب إدخـــال المـــدين المنــــزوعة ملكيتـــه الإجـــراءات بـــالتعويض لـــيس لـــه 
41Fباعتباره بائعاً 

ومن ناحية أخرى فإن وجود شرط عدم الضمان في قائمـة . ١
شروط البيع لا يحرم المشـتري بـالمزاد مـن حقـه المطالبـة باسـترداد الـثمن أو في 

42Fطلب التعويض 

٢. 
 :ـ الطعن في قرار الإحالة القطعية وأسبابه وميعاده  ٥

بارات الـتي أحاطهـا المشـرع بقـرار الإحالـة القطعيـة مـن اعتبـاره رغم كل الاعت
ســــنداً صــــالحاً لنقــــل ملكيــــة المبيــــع لاســــم المشــــتري وبصــــدوره يحســــم جميــــع 
المنازعات المتعلقة بإجراءات التنفيذ الجبري على العقار وحيازته على حجية  
كاملة في مواجهة الجميع شأنه في ذلك شأن بقيـة الأحكـام القضـائية علـى 
الـــرغم مـــن اســـتثنائه مـــن ضـــرورة الإعـــلان عنـــه أو تبليغـــه لأحـــد فقـــد أجـــاز 

أصــول مدنيــة / ٤٢٩/الطعــن فيــه بطريــق الاســتئناف بمقتضــى أحكــام المــادة 
 :لثلاثة أسباب وهي 

                                       
 . ٥٣٢ص  ٣٢٤بند  التنفيذ الجبري: ـ فتحي والي  ١
 . ٥٣٣ص  ٣٢٤التنفيذ الجبري بند : ـ فتحي والي  ٢



 ٥٧ 

 :أ  ـ إذا وجد عيب في إجراءات المزايدة 
كما لو جرى البيع في العقار دون طلب من أحـد ذوي الشـأن أو إذا تمـت 

 .الخ... في جلسة غير علنية  المزايدة
ويجـــب التفريـــق بـــين العيـــب في إجـــراءات المزايـــدة الـــذي يـــؤدي إلى الـــبطلان 
وبين العيب في إجراءات التنفيـذ السـابقة للمزايـدة والـتي تخضـع للطعـن وفـق 
القواعـــد العامـــة المقـــررة لأن هـــذا العيـــب الأخـــير لا يـــؤدي إلى إبطـــال قـــرار 

بـــه وعـــدم الطعـــن بســـببه خـــلال إجـــراءات  الإحالـــة القطعيـــة في حـــال العلـــم
 .التنفيذ

43Fوقــد اعتــبرت محكمــة الــنقض 

 ١٧/١١/١٩٥٩في قرارهــا الصــادر بتــاريخ  ١
عدم الإخبار لأصحاب التأمينـات علـى العقـار قبـل الإحالـة القطعيـة " بأن 

وكـــذلك قـــررت محكمـــة الاســـتئناف بحلـــب " يوجـــب بطـــلان هـــذه الإحالـــة 
الإحالـــة القطعيـــة بســـبب عـــدم تبليـــغ إلغـــاء قـــرار "  ٢٤/١/١٩٦٣بتـــاريخ 

واعتــــبرت هــــذا " الــــدائن ومباشــــر الإجــــراءات موعــــد جلســــة البيــــع الأخــــيرة 
 .النقض من العيوب الأساسية في إجراءات المزايدة

 :ب ـ إذا وجد عيب في شكل القرار 
المقصــود بــذا البيــع في التشــريع المصــري عــدم اشــتمال القــرار علــى الشــروط 

أمـــا بالنســـبة . تي أوجـــب المشـــرع توفرهـــا فيـــه كالأحكـــاموالبيانـــات العامـــة الـــ
لتشــريعنا فلــم يشــترط شــكلاً معينــاً أو شــروطاً معينــة يجــب أن يشــتمل عليــه 

وعلــى هــذا يمكــن القــول بــأن البيــع يمكــن أن يتحقــق فيهــا لــو صــدر ( القــرار 

                                       
 ٦١ص  ١٩٦٥ـ مجلة القانون لعام  ١



 ٥٨ 

القــرار بصــورة ســرية في غــير جلســة المزايــدة العلنيــة أو خاليــاً مــن التــاريخ أو 
 .الخ...) رئيس التنفيذ توقيع 

 :ج ـ إذا رفض طلب وقف الإجراءات وكان وقفها واجباً قانونياً 
إن الطعـــن في قـــرار الإحالـــة القطعيـــة لهـــذا الســـبب لا يعتـــبر طعنـــاً في القـــرار 
نفســه وإنمـــا هـــو طعــن في القـــرار الصـــادر خــلال الإجـــراءات التنفيذيـــة علـــى 

ات ولــو أن المشــرع جعــل العقــار وفي مســألة فرعيــة هــي طلــب وقــف الإجــراء
الطعن سيترتب على قرار الإحالة القطعية في النهاية في حالة تحقـق السـبب 

 .مما يؤدي إلى إلغائه
أن المشــرع لم يحــدد ميعــاد للطعــن في قــرار الإحالــة : وممــا تجــدر الإشــارة إليــه 

القطعيــة بعــد صــدوره وعلــى ذلــك يكــون ميعــاد الطعــن في هــذا القــرار كمــا 
العامــة للطعــن في قــرارات رئــيس التنفيــذ خمســة أيــام ويبـــدأ  تقتضــي القواعــد

صاحب العلاقة في (الميعاد من اليوم الذي يلي تاريخ ثبوت اطلاع الطاعن 
 .عليه لأن هذا القرار لا يعلن ولا يبلغ لأحد) الملف التنفيذي 

 :ـ واجبات المشتري وحقوقه  ٦
ـــة ينشـــئ للمشـــتري ذات الحقـــوق الـــذ ـــة القطعي ـــع قـــرار الإحال ي ينشـــئها البي

الاختياري كما أنه يلزمه بذات الواجبات ولكن مع التقيد بالشروط الخاصة 
لبيع العقار الـذي رسـا المـزاد عليـه بمقتضـاها باعتبارهـا شـروط معدلـة لقواعـد 

ومــن أهــم . ومــن أهــم هــذه الواجبــات دفــع الــثمن. البيــع في القــانون المــدني 
 .ئه لحساب الغيرالحقوق حق استلام العقار وحق تقرير شرا

 :أ ـ دفع الثمن 
على الراسي عليه المزاد أن يدفع الـثمن الـذي أحيـل بـه العقـار عليـه ويقصـد 
بالثمن باقي الثمن بعد رفـع مبلـغ العربـون وهـو يعـادل كمـا رأينـا عشـر قيمـة 



 ٥٩ 

العقار المقدر إذا تم البيع في إحـدى جلسـات المزايـدة الـثلاث وخمـس الـثمن 
وقـد جـاء في . لـة أولى في حالـة البيـع بعـد زيـادة العشـر المحال بـه العقـار إحا

 :بأنه / ١-٤٢٥/المادة 
يجــب علــى المحــال عليــه أن يــودع الــثمن في الــدائرة خــلال عشــرة أيــام مــن " 

تاريخ الإحالة القطعية ما لم يكن دائناً أعفاه قرار الإحالـة مـن إيـداع الـثمن  
 " .كله أو بعضه مراعاة لمقدار دينه ومرتبته 

ضح من نص هذه الفقرة بأنه يجب الوفاء ببـاقي الـثمن خـلال عشـرة أيـام يت
اعتباراً من تاريخ الإحالـة القطعيـة لأنـه شـرط أساسـي يتوقـف عليـه تسـجيل 
قرار الإحالة القطعية ونقل ملكية العقار لاسم المشتري في السجل العقاري 

عفـاه مـن دفـع إلا إذا كان المحال عليه هو الدائن نفسه وكان رئـيس التنفيـذ أ
ـــة  ـــه للـــدخول في المزايـــدة ثم عـــاد وأعفـــاه في قـــرار الإحال العربـــون أو جـــزء من
القطعية من دفع الثمن كله أو جزء منـه مراعـاة لمقـدار دينـه ومرتبتـه في هـذه 
الحالـــة وبعـــد دفـــع الجـــزء المترتـــب علـــى الـــدائن المشـــتري أو دون دفـــع الـــثمن 

 .يتنتقل ملكية العقار لاسمه في السجل العقار 
بأنــه لا تســلم صــورة قــرار الإحالـــة / ٤٢٥/وتــنص الفقــرة الثانيــة مــن المــادة 

القطعيــة إلى المحــال عليــه إلا بعــد إيداعــه الــثمن مــا لم يقــض في قــرار الإحالــة 
 .بغير ذلك

فما هو المقصود بـإيراد هـذا الشـرط؟ الـذي قصـده المشـرع هـو التأكيـد علـى 
داع الــثمن وهــذه الصــورة لا أن نقــل الملكيــة لاســم المشــتري يتوقــف علــى إيــ

تغـــير شـــيئاً ولا تثبـــت حقـــاً لأن نقـــل الملكيـــة يتوقـــف علـــى طلـــب مـــن دائـــرة 
 .التنفيذ إلى أمين السجل العقاري ليستطيع المشتري نقل الملكية



 ٦٠ 

 :ب ـ استلام العقار 
إذا أراد المحــال عليــه أن يتســلم العقــار جــبراً يجــب عليــه أن يكلــف الــدائن أو 

لأحوال الحضـور إلى مكـان التسـليم في اليـوم والسـاعة الحارس على حسب ا
المحددين لإجرائه ويحصل التنبيه قبـل الميعـاد المعـين للتسـليم بثمانيـة أيـام وإذا  
كان في العقار منقولات تعلق با حق غير المحجوز عليه وجب على طالب 
التسليم أن يطلب من الرئيس اتخاذ التدابير اللازمة للمحافظـة علـى حقـوق 

 ). ٤٢٧المادة ( صحاب الشأن أ
ومـن هـذه الأحكـام ومـن القواعـد العامــة للتنفيـذ ومـن واقـع التطبيـق العملــي 
يمكـــــن شـــــرح موضـــــوع تســـــليم المبيـــــع للمشـــــتري مـــــن خـــــلال الملاحظـــــات 

 :والإجراءات التالية 
يتوقـف حــق المشــتري في طلـب اســتلام المبيــع علـى قيــام المشــتري بإيــداع  )١

دوق دائــرة التنفيــذ مــا لم يكــن دائنــاً أعفــاه الــثمن أو بــاقي الــثمن في صــن
 .قرار الإحالة القطعية من دفع الثمن مراعاة لمقدار دينه ومرتبته

لا يتوقف تسليم العقار للمشتري على نقل ملكيته في السجل العقاري  )٢
لأن حــق المشــتري في اســتلام العقــار مســتمد مــن قــرار الإحالــة القطعيــة 

 .دفع الثمن وهو معتبر سنداً بالملكية بعد 
ينشأ للمشتري اعتباراً من إيداع الثمن الحق باستيفاء ثمار العقار المدنية  )٣

 .أما الثمار السابقة فتضاف إلى ثمن العقار) الأجرة(
وثمـاره ) العقـارات بالتخصـيص(للمشتري أن يتسلم العقار مع ملحقاته  )٤

لعقـار الطبيعية القائمة وقت البيع والتي سبق وضـع اليـد عليهـا وتم بيـع ا
 .على أساسها باعتبار أن الثمن يشمل هذه الملحقات والثمار
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إذا كــان العقــار مشــغلاً مــن قبــل المــدين أو كــان بــإدارة حــارس قضــائي  )٥
لأن العقــار المــؤجر (معــين مــن قبــل دائــرة التنفيــذ أو أي محكمــة مختصــة 

). مـن الغــير لا يمكـن طلــب تسـليمه بانقضــاء حـق الآجــار وفـق القــانون
ي اســتلامه جــبراً فإنــه يتوجـــب عليــه بعــد دفــع الــثمن طبعـــاً وأراد المشــتر 

تقــديم طلــب بــذلك في محضــر التنفيــذ العــام وبعــد قــرار الــرئيس بالموافقــة 
علــى الطلــب يقــوم مــأمور التنفيــذ بتوجيــه كتــاب إلى المــدين أو الحــارس 
يتضــمن التنبيــه بتســليم العقــار إلى المشــتري والحضــور إلى مكــان العقــار 

اعة المحددين لإجرائه ويشـترط أن يحصـل كتـاب التنبيـه إلى في اليوم والس
المدين أو الحارس قبل ثمانية أيام من موعـد التسـليم المحـدد والغـرض مـن 
ذلك إتاحة الفرصـة للمـدين لإخـلاء أمتعتـه وأشـيائه مـن العقـار وتمكـين 

 .الحارس من تصفية شؤونه في العقار 
أن التبليغ جـرى للمـدين أو  في الموعد المحدد للتسليم وبعد التحقيق من )٦

الحارس في الميعاد وفق الأصـول يتوجـه مـأمور التنفيـذ برفقـة المشـتري إلى 
مكـــان العقـــار وتجـــري هنـــاك عمليـــة التســـليم ويـــنظم بـــا محضـــراً حســـب 
الأصـول يتضــمن ذكــر جميــع الإجــراءات الــتي تمــت قبــل التســليم ووصــفاً 

 .لحالة العقار وقت التسليم
م العقــار وإخـلاء الشــواغل منــه أو إذا تغيــب عــن إذا رفـض المــدين تســلي )٧

الحضور في الموعد المحدد أو إذا تركه وأشغله شخص آخر بحسن نيـة أو 
بطريق الغصب أو التواطؤ مع المدين يلجأ مأمور التنفيذ في هـذه الحالـة 
إلى تطبيــق إجــراءات التنفيــذ الجــبري لإخــلاء العقــار مــن الشــواغل وفــق 

تخــــاذ كافــــة التــــدابير اللازمــــة للمحافظــــة علــــى الأصــــول العامــــة ويقــــوم با
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الأموال المنقولة الموجودة في العقـار سـواء كانـت للمـدين في حالـة غيابـه 
 .أو لغيره

 :ج ـ الشراء لحساب الغير 
الأصــل أن آثــار البيــع تترتــب في ذمــة الراســي عليــه المــزاد ولكــن يســتثنى مــن 

حــال عليــه أن يقــرر هــذا حالــة الشــراء لحســاب الغــير فقــد أجــاز المشــرع للم
أمــام مــأمور التنفيــذ قبــل انقضــاء الأيــام الثلاثــة التاليــة ليــوم البيــع أنــه اشــترى 

أصـول  ٤١٣المـادة (بالتوكيل عن شخص معين إذا وافقه على ذلك الموكـل 
 ) .مدنية

 :ويترتب على تطبيق هذه الأحكام ما يلي 
يـــام الثلاثـــة في أحـــد الأ(علـــى المشـــتري أن يـــدلي بـــذا التقريـــر في الميعـــاد  )١

وإلا سقط حقه فيـه بحيـث لا تقبـل ) التالية لتاريخ قرار الإحالة القطعية
معــه بعــد ذلــك أيــة معــذرة عــن تــأخيره وهــذه النتيجــة مســتمدة مــن أن 

 ).التقرير بعد انقضاء الميعاد غير مقبول
يشترط أيضاً أن يتم التقرير مـن المشـتري أمـام مـأمور التنفيـذ وأن يكـون  )٢

 .اضراً جلسة التقرير وأن يوافق المشتري على أقوالهموكل المشتري ح
يــنظم مــأمور التنفيــذ محضـــراً بــذا التقريــر في محضـــر التنفيــذ العــام يوقعـــه  )٣

 .بنفسه ويأخذ عليه توقيع كل من المشتري والموكل
 .بعد هذا التقرير تنتقل آثار البيع وتترتب مباشرة في ذمة الموكل )٤
ســــاب الغــــير، أن يريــــد شــــخص وممـــا لا شــــك فيــــه أن صــــورة الشـــراء لح 

الاشــتراك في المــزاد ولكنــه يــتردد في إذاعــة اسمــه علنــاً أو يخشــى إن عُــرف 
اسمــه أن يبــاع العقــار بــثمن كبــير بســبب ثرائــه أو بســبب علاقــة خاصــة 
بالعقــار فيتفــق مــع شــخص آخــر علــى أن يتقــدم هــذا الأخــير للمزايــدة 
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هــو يتزايــد ويرســو  لحســابه ولا يعلــن المزايــد اســم مــن يعمــل لحســابه إنمــا
عليـــه المـــزاد كأنـــه يعمـــل لحســـاب نفســـه ومـــتى وقعـــت الإحالـــة القطعيـــة 
يســتطيع المــذكور أن ينقــل حــق الشــراء للمشــتري الحقيقــي خــلال ثلاثــة 

 .أيام من ذلك
ويقتصر نطاق تطبيق هذا الحكم على المشتري بعطاء في الجلسة فلا تنطبق 

أو الــدائن طالــب البيــع أو علــى حالــة إيقــاع البيــع علــى مباشــر الإجــراءات 
44Fمقرر الزيادة كـالتزام عليـه 

ومـن ناحيـة أخـرى فإنـه يجـب أن يكـون الموكـل . ١
ممــن تتــوفر لــديهم أهليــة الشــراء بــالمزاد وإلا اتخــذ هــذا الــنص وســيلة للتحايــل 

 .على القانون 

                                       
 . ٥٨٧ص  ٣٥٣إجراءات التنفيذ الجبري بند : ـ أحمد أبو الوفا  ١
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 الخاتمة 
إن بحثي المتواضع في هذه الرسالة الهدف منـه هـو الأخـذ بيـد بعـض الـزملاء 

امين الراغبين في متابعة الدعاوى أمام دائرة التنفيذ كي لا يقع في أخطاء المح
مهنيــة أمــام موكلــه أو أمــام مهنــة المحامــاة باسمهــا الكبــير ، فيعــرف مــا لــه ومــا 
عليه من حقوق وواجبات، في أصـول البيـع للعقـار جـبراً أمـام دائـرة التنفيـذ، 

ء كـان عـن طالـب فبذلك يكون حريصاً على عدم ضياع حقوق موكله سـوا
سـيما وأن مرحلـة التنفيـذ هـذه مـن أهـم مراحـل . التنفيذ أو عن المنفـذ ضـدّه

التقاضـــي الـــتي تمـــر بـــا الـــدعوى بحســـبان أن مرحلـــة البيـــع الجـــبري لعقـــار لهـــا 
أصـــول دقيقـــة قـــد تغيـــب عـــن ذهـــن بعـــض الـــزملاء المحـــامين ممـــا قـــد يـــوقعهم 

 ..بأخطاء هم في غنى عنها 
الضوء على هذه المرحلـة ضـمن مراحـل التنفيـذ  فأرجو أن أكون قد سلّطت

 .وإن قصرت فإن عذري أنني حاولت ونلت شرف هذه المحاولة 
 واالله ولي التوفيق
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