
 

 الجزء الاول من محاضرة بٌع العمار المحجوز
من غٌر مزاٌدة او من لبل مدٌرٌة التنفٌذ  رضائٌا   ان ٌتم من لبل المدٌن بٌعا  ا بٌع العمار المحجوز ام

 وعن طرٌك المزاٌدة وسنبٌن ذلن كالاتً :

من غٌر مزاٌدة  رضائٌا   بٌع العمار المحجوز من لبل المدٌن بٌعا  أولا :   

المحجوز بما لا ٌمل  هللمدٌن بٌع عمار ٌأذن( من لانون التنفٌذ على ان للمنفذ العدل ان 19تنص المادة )

فهذا  عن المٌمة الممدرة على ان تستمطع دائرة التسجٌل العماري المختصة حٌن البٌع الدٌن وملحماته .

من غٌر مزاٌدة اذا توفرت  رضائٌا   المحجوز بٌعا   هالنص ٌجٌز للمنفذ العدل الاذن للمدٌن بٌع عمار

الشروط الواردة فٌه والسبب فً هذا الحكم هو رغبة المشرع فً حماٌة مصلحة المدٌن بتمكٌنه من بٌع 

العمار فً المزاٌدة لعماره بمٌمة اكبر مما لو وضع  لد ٌستطٌع العثور على مشتر   لأنه العمار رضاء

سوف ٌحصل على حمه من بدل البٌع اضافة الى ذلن ان هذه الطرٌمة  لأنهخاصة وان ذلن لا ٌضر بالدائن 

ذلن من مدة طوٌله وعلى كل ٌشترط لصدور الاذن  ٌستوجبستجنبه انتظار اكمال معاملات البٌع وما 

                                                                                      بٌع عماره الشرطان :لللمدٌن 

             العمار المحجوز بها عن المٌمة الممدرة له عند وضع الٌد علٌه . ان لا تمل المٌمة المراد بٌع-9

                             بٌع عماره المحجوز.فً ان ٌصدر لرار من المنفذ العدل ٌتضمن الاذن للمدٌن -2

وهذا الاذن ٌكون ممٌد بشرط آخر هو لٌام دائرة التسجٌل العماري المختصة باستمطاع الدٌن وملحماته 

                                                                                             من الثمن حٌن البٌع .

                                                                                         

ع العمار من لبل مدٌرٌة التنفٌذ عن طرٌك المزاٌدة ثانٌا : بٌ  

هً :عدة أمور ان بٌع العمار المحجوز من لبل مدٌرٌة التنفٌذ تنطوي على   

9- تنظٌم لائمة المزاٌدة والاعلان عنها : بعد ان تنجز معاملة وضع الٌد على العمار ٌنظم المنفذ 

 للإبطالالعدل لائمة بمزاٌدته اذ لا ٌصح بٌع العمار بدون هذه المائمة والا تصبح اجراءات البٌع لابلة 

عند وضع الٌد والغاٌة من تنظٌم  الثابتةٌدرج فٌها اوصاف العمار  مطبوعةولائمة المزاٌدة هً استمارة 

لولة دون طلبه فسخ البٌع بسبب المائمة هو جعل الشخص الراغب فً الشراء على علم بالبٌع للحٌ

ٌلزم على دائرة التنفٌذ  وفً حالة تعدد العمارات المحجوزةالجهالة التً لد ٌدعٌها فً المستمبل هذا 

                      تنظٌم لائمة مزاٌدة لكل عمار ولا ٌصح بٌع عدة عمارات صفمة واحدة وبمائمة واحدة .

كثر من عمار  بمائمة مزاٌدة واحدة فلا ٌشترط أن من مصلحة الطرفٌن بٌع أالمنفذ العدل ب رأىاذا  لكن

( من لانون التنفٌذ 19ن الفمرة الثانٌة من المادة )لألصحة المزاٌدة تنظٌم لائمة مزاٌدة واحدة لكل عمار 

من المنفذ العدل ان فً المصلحة بٌع اكثر  رأىتتطلب تنظٌم لائمة مزاٌدة لكل عمار على حدة الا اذا 

عمار بمائمة مزاٌدة واحدة ولمدٌرٌة التنفٌذ الاستعانة بالخبراء لتمدٌر هذا ، مع ملاحظة انه لا ٌباع عمار 

 المدٌن اذا كان مجهول محل الالامة ولم ٌتم تبلٌغه اصولٌا وفك المانون .                                  

ٌوم من الٌوم التالً لتارٌخ  93عن وضع العمار فً المزاٌدة مدة ٌلزم الاعلان وبعد تنظٌم لائمة المزاٌدة 

نشر الاعلان وٌتم الاعلان عن بٌع العمار المحجوز فً الصحف المحلٌة وتعلك نسخه من الاعلان فً 

المزاٌدة وتعلك نسخه اخرى منه على مدخل العمار وعلاوة على ذلن ٌجوز للمنفذ  بإجراءالدائرة المائمة 

ان المصلحة  رأىاذا رر نشر الاعلان واذاعته بطرٌمة اخرى غٌر الطرق المعٌنة فً المانون من ٌ  أالعدل 



 

ن ٌتضمن الاعلان  جمٌع اوصاف العمار أ( من لانون التنفٌذ )ٌجب 16تدعو الى ذلن وحسب المادة )

المزاٌدة  ولٌمته الممدرة عند وضع الٌد علٌه مع اسمً الدائن والمدٌن وشهرتهما وٌوم الثابتةواحواله 

وساعتها وشروط الاشتران فٌها والمدٌرٌة التً تجري فٌها المزاٌدة( والغرض من الاعلان هو الدلالة 

على بٌنه من الامر لبل  الٌكونو الحمٌمٌةعلى محل العمار وتمكٌن الراغبٌن فً الشراء من معرفة حالته 

علاه ٌجعل لرار الاحالة أعلى المعلومات  ان عدم احتواء الاعلان الدامهم على الاشتران فً مزاٌدته علما  

ي خلل من الاعلان عن بٌع العمار ٌمتضً ابطال الاجراءات أللنمض كما ان  ن العمار لابلا  أالصادر بش

                                                                                                            المزاٌدة .

 2- المزاٌدة والاحالة  وتتم كالاتً :

أ- مدٌرٌة التنفٌذ ذات الصلاحٌة بإجراء المزاٌدة : تختلف المزاٌدة فً بٌع العمار عما هو فً بٌع المنمول 

من حٌث المدد والاحالة وشروط الضم وغٌر ذلن من المراسٌم المانونٌة بالنظر لما للعمار من الاهمٌة 

ن تتم الا فً مدٌرٌة التنفٌذ التً ٌمع العمار فً منطمتها واذا كان أوز والاعتبار فمزاٌدة العمار لا ٌج

تموم المدٌرٌة المنٌبة  أنالعمار خارج منطمة المدٌرٌة الحاجزة فتجري مزاٌدته بطرٌك الانابة على 

بمعاملات تبلٌغ المدٌن والسبب فً لبول الحكم المتمدم هو حرص المشرع على بٌع العمار بمٌمته 

ي محل آخر أعن عددهم فً فً محل العمار ٌزٌد فً الاغلب  وذلن لان عدد الراغبٌن فً الشراءالحمٌمٌة 

فً شرائه لبل مشاهدته وان من كان العمار فً منطمته ٌكون  للا ٌتساهولا سٌما ان مشتري العمار 

.           تنفٌذ منطمته اذا كانت جارٌه فً مدٌرٌة  المزاٌدةغٌره به وٌسهل علٌه الضم فً  منعرف أ  

لن الجهة التً تموم بالمزاٌدة ان تخبر بذواذا تعددت الحجوز على العمار فٌباع لمزاٌدة واحدة وعلى 

بدل البٌع هذا وفً حالة مباشرة البٌع من لبل الى مل الحجوز كلها تالاخرى وعندئذ تن الحاجزةالجهات 

ن تتولف عن البٌع وتتركه أ خٌرا  أباشرته التً  الدائرةٌجب على  بالأخرىن تعلم احدهما أدائرتٌن دون 

الاولى عن الاستمرار فً البٌع فتكون  الدائرةتولفت  وا تأخرتما اذا أو، لن للدائرة الاولى عندما تعلم بذ

بر دوائر الأخٌرة على ان تخحالة ر بالبٌع فً الشان تبا الحاجزةاو غٌرها فً الدوائر  الثانٌة للدائرة

التً ٌمع  الدائرةالعمار بواسطه  مزاٌدهلن وفً كل هذه الاحوال ٌجب ان تتم الاخرى بذ الحاجزةالتنفٌذ 

.                                                                                             العمار ضمن منطمتها   

البٌع او تولفه بناء  تأجٌل ة ان تمررباشرت البٌع وانجزت اجراءات المزاٌد التً للدائرة كلا ٌحعلى انه 

لن لتعلك حموق تنفٌذ لدٌها او بسبب اتفاق الدائن المذكور مع مدٌنه وذالذي طلب ال الدائن على رغبة

  . بمٌة الدائنٌن بهذا البٌع

ب- المزاٌدة والإحالة المطعٌه :  كماعدة ٌجوز لكل راغب الاشتران فً مزاٌدة العمار الا اذا كان ممنوعا   

فً ذلن والممنوعٌن هم : لانونا    

  . فً الشراء الأهلٌة عدٌمو -

. صاحب العمار المحجوز والمراد بٌعه -  

  الرابعة . الدرجةالمنفذ العدل ومنتسبً مدٌرٌته وازواجهم واصهارهم والاربهم حتى  -

  . دائرة العدل وموظفوالمضاة  -

فً حكمه ووكلاء التفالٌس والحراس المصفٌن  ومن الشركةومدٌر  الوصً والمٌم والماضً والوكٌل -

  . والخبراء والسماسرةومصفٌن الشركات 



 

.الاجانب الا من ٌجٌز لهم المانون العرالً بتملن العمار  -  

 المزاٌدة ٌأمر المائمةمراجعه المدٌرٌة  المزاٌدةالاشتران فً المزاٌدة وتعتبر مفتوحه لمن ٌرغب  أوتبد

عند  الممدرةمن لٌمة العمار % 93عن  للا تم تأمٌناتعلى ان ٌودع كل منهم  لهاوالاعلان عن رغبتهم 

 لما ٌعادبمدر  التأمٌناتفٌعفى من تمدٌم هذه  الشرٌن او الدائنالا انه اذا كان المزاٌد هو  ، وضع الٌد

 تأمٌناتاللل من مبلغ أاذا كانت الحصه او الدٌن  بإكمال النمص نمدا  ف او حصه الشرٌن وٌكل دٌن الدائن

على ممدار بدل الرهن لغرض  الممدرةحسب ما تزٌد من لٌمتها مرهونة فٌواذا كانت حصه الشرٌن 

.                                        الرهن بدل لتعلك حك الغٌر بما ٌعادل  المزاٌدةفً  المشاركة تأمٌنات  

التً دخل  المطعةعن شراء  لنكولهضمانه  المباعة المماطعةكما وتعتبر حصص الشرٌن فً جمٌع لطع 

اذا كانت حصصه فً   %93تمل عن  المطعةحتى لو كانت حصته فً تلن  بالتأمٌناتمزاٌدتها ولا ٌطالب 

 . للنمض لن ٌكون لابلا  بخلاف ذ ذالتنفٌمدٌرٌة  تصدرهوكل لرار  المذكورة النسبةبالً المطع تعادل 

المشرع لم لان % 93اكثر من  تأمٌناتٌتمدم  المزاٌدةً وللمنفذ العدل الزام الراغبٌن فً الاشتران ف

رار المذكورة هً استٌفاء الاض التأمٌناتشرع اخذ مان العله فً اشتراط ال، ٌحدد سوى الحد الادنى لها 

استرجاعها اذا  التأمٌناتممدم  بالإمكانبان  المحتمل حصولها بسبب نكول المشتري عن الشراء علما  

                               . ضم غٌرة علٌه بالمزاٌدة المائمة الدائرةبعد ان لبلت  هٌدطلبها وكان لد كف 

 ولا تجرى علنا  التً  المزاٌدةللاشتران فً  ٌنادي ثلاثا   93هرا من الٌوم الثانٌة عشر ظ الساعةهذا وفً  

 الأخٌرة الإحالة المطعٌةللعمار ثم ٌمرر المنفذ العدل  الممدرةمن المٌمة   %73من  بألل المزاٌدةتفتح 

                                             . نهاٌة للمزاٌدة دلائك 5علٌه خلال  دلا ٌزداالذي  ضوٌعتبر العر

ج-اخبارٌه الإحالة )اخبارٌة اداء الدٌن( : بعد صدور لرار الإحالة المطعٌة ٌلزم تبلٌغ المدٌن بإخبارٌة 

علٌه ودعوه  المحالوبدلها واسم  المطعٌة الإحالةاي جرٌان  المزاٌدة نتٌجةالتً ٌجب ان تتضمن  الإحالة

سٌسجل باسم اٌام من الٌوم التالً لتارٌخ التبلٌغ وتنبٌهه الى ان العمار  93الدٌن خلال  لإٌفاءالمدٌن 

ادى المدٌن الدٌن مع المصارٌف  فاذا المذكورةالمحال علٌه فً حالة عدم الوفاء بالدٌن خلال المدة 

 تتم الفائدةالدٌن  بتأدٌة لأنهلن الإحالة ورفع الحجز وذ ن وجدت تمرر مدٌرٌة التنفٌذ فسخوالفائدة ا

                                                                   . هالمتوخاة من الحجز وٌحصل الدائن على حم

ل ان ٌتم تسجٌل المبٌع باسم الإخبارٌة ولبالدٌن بعد انتهاء مهلة  تأدٌةدٌن ما الحكم لو اراد الم \س 

؟ المشتري المحال علٌه  

البدل  بتسدٌدلانون التنفٌذ على انه ٌعتبر المشتري الذي لام  من 932المادة من  الثانٌة الفمرةتمرر 

فً  للمدٌن وفك الفمرة ثالثا   الممنوحةمدة العشر اٌام  ءبانتهاللعمار  التسجٌل ومصارٌفه مالكا  ورسوم 

التً نصت على انه )ٌبلغ المدٌن بالإحالة المطعٌة وٌكلف بإداء الدٌن خلال عشر أٌام من الٌوم  17 المادة

تأدٌة للمدٌن  زلا ٌجوفحسب النص اعلاه التالً لتارٌخ تبلٌغه ، والا سٌسجل العمار باسم المشتري( 

ٌصبح  لأنهاذا كان المشتري لد سدد البدل ورسوم التسجٌل ومصارٌفه  الدٌن بعد فوات مهله الإخبارٌة

فٌكون للمدٌن  او بعضا   كلا   المذكورةاما اذا لم ٌكن المشتري لد دفع المبالغ ، للعمار  بحكم المانون مالكا  

المانون فً  الممررةالعامة  الماعدةعلاه ٌعتبر استثناء على أالدٌن وانماذ عماره من البٌع والحكم  تأدٌة

التً تمضً بان التصرفات الناللة العمارٌة لا تنشأ ولا تنتمل الا من المدنً ولانون التسجٌل العرالً 

 تارٌخ تسجٌلها فً دائرة التسجٌل العماري .                                                                     



 

د- الاحاله المطعٌه : ان الاحالة المطعٌة لا تشكل مانعا   من لبول الضم لأنها لا تعنً البٌع النهائً مطلما   

من لانون التنفٌذ جواز لبول الضم  17 المادةمن  4 الفمرةلر فً أولهذا السبب نرى المشرع العرالً لد 

%من بدل 5عن  للا ٌموكان الضم لد حصل بمبلغ  الإخبارٌةاذا ولع لبل انمضاء مهله  المزاٌدةعلى بدل 

الإحالة حٌث نصت على انه )ٌجوز الضم على بدل المزاٌدة الاخٌر لبل انمضاء الاٌام العشرة ، على ان لا 

ٌمل الضم عن خمسة من المئة من البدل الاخٌر ، وعندئذ ٌعلن عن فتح مزاٌدة جدٌدة لمدة ثلاثة اٌام 

ابتداء من الٌوم التالً لنشر الاعلان، ثم تجرى بعدها الاحالة النهائٌة( وٌترتب على ما تمدم وجوب 

 علما   المذكورة او ولوعه بعد فوات مهله الإخبارٌة النسبةبمبلغ ٌمل عن  هرفض الضم فً حالة حصول

 الحالةالا انه فً هذه  المانونٌةضمن المدة  للمدٌن ٌعتبر والعا   الإحالةبارٌة لوالع لبل تبلٌغ اخان الضم ا

خرٌن وفً حالة ولوع الضم آهور طالبٌن ٌدة لحٌن انتهاء مدة الإخبارٌة لاحتمال ظر المزامأ تأخٌرٌلزم 

 النهائٌة الإحالةاٌام من الٌوم التالً لنشر الاعلان تجري فً نهاٌتها  9المانونً تفتح مزاٌدة جدٌدة لمدة 

ولم ٌدفع  المطعٌة بالإحالةسبك وان اخبر  لأنه المزاٌدةهذه  نتٌجةبارٌة للمدٌن على لإرسال اخولا حاجه 

جهة اخرى من  النهائٌة الإحالةدون  المطعٌة بالإحالةتبلٌغ المدٌن جهة ولان الشارع لد اوجت الدٌن من 

ٌجب الاعلان عنها ولبول الضم خلال مدتها باي ممدار كان ومن لبل اي شخص   الجدٌدةوالمزاٌدة ، 

% من مجموع بدل 5بنسبه  المانونٌة ناتالتأمٌعلى ان ٌدفع  بالمزاٌدة المشاركةتتوافر فٌه شروط 

لغرض هذه المزاٌدة وعلى مدٌرٌة التنفٌذ  الممدرة المٌمةالذي ٌعتبر  الإحالة والضم لان هذا المبلغ هو

 ا ٌ بٌن المحال علٌه لطع فٌها لا المشاركةبٌن جمٌع الراغبٌن فً  المزاٌدة% اجراء  5لضم ابعد ان لبلت 

                                                                                ة .الإحالوالشخص الذي كسر لرار 

الى المشاركٌن فً المزاٌدة وٌسري هذا  التأمٌناتوبعد ان ٌمرر المنفذ العدل الاحالة النهائٌة علٌه اعادة 

الحكم حتى على المزاٌد لبل الاخٌر سواء كان هذا المزاٌد لد اخبر مدٌرٌة التنفٌذ ممدما بعد رغبته فً 

 فً الحالة الاخٌرة ٌعتبر اعلانا   التأمٌناتشراء الملن بالمٌمة التً عرضها ام لم ٌخبرها بذلن لان سحبه 

                                        الشراء اذا ما نكل المحال علٌه عن الشراء .منه لعد رغبته فً  ضمنٌا  

وٌجدر بنا ان نشٌر الى ان اجراءات بٌع العمار الممرر ازالة شٌوعه تختلف عن اجراءات بٌع العمار 

م المانونً بعد التً ٌنبغً اجرائها فً حالة ولوع الضالمحجوز فٌما ٌتعلك بكٌفٌة اجراء المزاٌدة الجدٌدة 

الاحالة المطعٌة لان فً حالة بٌع العمار فً المحكمة تنفٌذا للحكم الصادر بإزاله شٌوعه لا ٌتصور وجود 

 9اخبارٌة ثالثة اي اخبارٌة المدٌن بالإحالة المطعٌة لعدم وجود مدٌن فً المضٌة ولذلن ٌمبل الضم خلال 

أٌام من الٌوم التالً لنشر  9لضم تفتح المزاٌدة لمدة اٌام من الٌوم التالً لتارٌخ الاحالة وعند حصول ا

 الاعلان ثم تجري بعدها الاحالة النهائٌة .                                                                        

ة التً والاحكام التً تتعلك بشان المزاٌدة الجدٌدة فً حالة بٌع العمار المحجوز تطبك فً المزاٌدة الجدٌد

                                                        تجري فً حالة بٌع العمار الممرر ازالة شٌوعه اٌضا  . 

 

 

 

 

                                                      


