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 دليل شراء عقار لأول مرة

 يعتبــر شــراء العقــار مــن أولــى الخطــوات التــي يجــب اتخاذها 
عنــد دخــول الحيــاة العملية.

ــى، إســتثماراً مــن خــال شــراء أصــل  ــر، مــن جهــة أول يعتب
يحتفــظ عامــة بقيمتــه أو يكتســب قيمــة إضافيــة. ومــن جهــة 

ثانيــة، فهــو مكســب اســتقرار للأمــن المالــي والعائلــي.

يعتبــر شــراء العقــار لأول مــرة بمتابــة خطــوة مهمــة فــي 
الحيــاة لعــدة أســباب، منهــا الاســتثمار و الاســتقرار.

إنــه مشــروع حيــاة يجــب التفكيــر فيــه وإعــداده بعنايــة 
وقبــل الشــروع فيــه، مــن المهــم البحــث و الاطــاع بطريقــة 

صحيحــة.

فــي هــذا الصــدد، يجيــب هــذا الدليــل بطريقــة موجــزة 
ــي مــن المهــم معرفتهــا  ــع الأســئلة الت ــة علــى جمي وعملي

وضبطهــا قبــل القيــام بشــراء عقــار.

يمتــد هــذا الدليــل ليشــمل كافــة أنــواع العقــارات ســواء كانــت 
مســكناً مبنيــاً أم أرضــاً قابلــة للبنــاء.



الخطوة 1

البحث
عن عقار

1. البحث عن المسكن المناسب
ما هي المعايير التي يجب مراعاتها ؟

ــر يمكــن أن تحــدد كشــروط لشــراء العقــار. تعتمــد  توجــد عــدة معايي
معاييــر البحــث بشــكل عــام علــى احتياجــات كل فــرد حســب حجــم 

الأســرة والعــادات اليوميــة، إلــخ.

لذلــك لا توجــد لائحــة معاييــر شــاملة ومكمولــة، ولكــن يمكــن اختيــار 
المعاييــر الأكثــر أهميــة بالنســبة لكــم :

• نوع العقار المطلوب )شقة، فيا، أرض( ؛
• مساحة العقار

• حالة العقار )جديد ، مستعمل ، للترميم( ؛
• الموقع والحي )مرآب للسيارات، الموقع، الأمن( ؛

ــر،   ــواق، المتاج ــق، الأس ــدارس، الحدائ ــق )الم ــن المراف ــرب م • الق
المســاجد ...( ؛

• الأحياء المجاورة )النظافة والكثافة السكانية(.

هنــاك العديــد مــن المعاييــر التــي يجــب أن تتأقلــم مــع احتياجاتكــم، 
أولويــة كانــت أم ثانويــة.



هل من الأنسب الإستعانة بوكالة عقارية للبحث عن عقار ؟ 

كيف يتم التحضير لزيارة العقار بشكل جيد ؟

ما هي النقاط المهمة التي يجب مراعاتها في حالة شراء ملكية مشتركة ؟

توكيــل شــخص محتــرف للبحــث عــن عقــار يوفــر الوقــت ويتيــح العديــد مــن الفــرص التــي لا تظهــر غالبًــا 
فــي مواقــع الإعانــات.

ــم المشــورة لكــم بشــأن العقــار الــذي يناســب  تتمثــل مهمــة الوكيــل العقــاري بشــكل عــام فــي تقدي
ــي. عائلتكــم ووضعكــم المال

للقيام بذلك، يجب الاتفاق مسبقًا مع الوكيل العقاري على عدد من النقاط، منها :

• أجرة الوكالة ؛
• وجود تضارب محتمل في المصالح، إذا تم تفويضه في نفس الوقت من قبل البائع ومن قبلكم ؛

• استفادة الوكيل العقاري من وكالة حصرية من البائع من أجل بيع العقار.

أثنــاء زيــارة العقــار مــع الوكيــل العقــاري أو البائــع، مــن المهــم طــرح جميــع الأســئلة الازمــة للتعــرف علــى 
منزلكــم الجديــد، وعلــى وجــه الخصــوص: الجيــران، المــرآب وموقــف الســيارات، خصائــص الحــي، وجــود 

الأمــن، توفــر وســائل النقــل ...  

ــة  ــال: غرف ــبيل المث ــى س ــم، عل ــبة لك ــزة بالنس ــة والممي ــاط المهم ــد النق ــا تحدي ــروري أيضً ــن الض م
الغســيل، شــرفة، مســاحة خاصــة علــى ســطح المبنــى، زجــاج مــزدوج ... 

يمكن أن تكون الملكية المشتركة عملية جداً عندما تكون قواعد هذه الأخيرة معروفة ومحترمة.

يحــق لأي مالــك لعقــار فــي إطــار نظــام الملكيــة المشــتركة اســتخدام واســتغال ملكيتــه فــي المبنــى 
والتصــرف فيــه.

ــروا  ــرط ألا يض ــا، بش ــا لطبيعته ــتركة وفقً ــزاء المش ــتخدام الأج ــتركين اس ــن المش ــى المالكي ــب عل يج
ــى. ــة المبن ــن ووجه ــن الآخري بالمالكي

مــن أجــل التســيير الســلس للملكيــة المشــتركة، يتــم تعييــن الوكيــل المســير للعقــار المشــترك فــي 
جمــع عــام لاتحــاد المالكيــن المشــتركين، وتتمثــل مهمتــه فــي تنفيــذ أحــكام نظــام الملكيــة المشــتركة، 

إدارة أمــوال اتحــاد المالكيــن المشــتركين وتســيير الأجــزاء المشــتركة.

ــرام  ــي، فيجــب إب ــق ســلف بنك ــن طري ــار ع ــغ شــراء العق ــن مبل ــزء م ــل كل أو ج ــوون تموي ــم تن إذا كنت
ــق. ــن طــرف الموث ــي م ــع النهائ ــد البي ــع عق ــل توقي ــع قب ــة بي اتفاقي

2. اختيار العقار المناسب
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ما هي النقاط المهمة التي يجب مراعاتها في حالة 
شراء عقار في طور الإنجاز ؟

عندمــا ترغــب فــي شــراء عقــار فــي طــور الإنجــاز، مــن المهــم الحصــول 
علــى الوثائــق التاليــة مــن طــرف المنعــش العقــاري : 

• شــهادة الملكيــة للرســم العقــاري لــأرض التــي ســيبنى بهــا 
ــك مــن أجــل التحقــق مــن  ــا : و ذل ــم تقســيمها لاحقً العقــار، والتــي يت
أن البائــع هــو بالفعــل مالــك الأرض المســجل فــي المحافظــة العقاريــة ؛
• التصميــم العــام للمشــروع : و ذلــك مــن أجــل التحقــق مــن وجــود 

حديقــة وغيرهــا مــن المرافــق )مســجد، مدرســة، حمــام، إلــخ( ؛
• دفتــر التحمــات الإداريــة، للتأكــد مــن طبيعــة المشــروع : و ذلــك مــن 
أجــل التحقــق مــن وجــود المصعــد والمعــدات الأخــرى المعلــن عنهــا مــن 

قبــل البائــع ؛
• هويــة المنعــش العقــاري : و ذلــك مــن أجــل التحقــق مــن الوضعيــة 
الماليــة لشــركة البنــاء وســمعة المهنــدس المعمــاري والموثــق المقتــرح.

ــل  ــل توصي ــي طــور الإنجــاز، يجــب أداء تســبيق مقاب ــار ف ــد حجــز عق عن
بذلــك المبلــغ والتوقيــع علــى عقــد تخصيــص أو عقــد بيــع مبدئــي حســب 

حالــة تقــدم الأشــغال.



ما هي النقاط المهمة التي يجب مراعاتها في حالة شراء 
أرض عارية من أجل البناء ؟

ــة، يتوجــب التحقــق  ــة حضري ــة فــي منطق ــة أرضي ــل شــراء بقع قب
ــة :  ــن العناصــر التالي م

• تصميــم التجزئــة : و ذلــك للتحقــق مــن مجــال المشــروع وكيفيــة تقســيم 
البقــع الارضيــة ؛

الخضــراء  المســاحات  للتحقــق مــن وجــود  و ذلــك   : وجــود مرافــق   •
والمســجد والمدرســة وغيرهــا، وكذلــك مواقعهــا فــي العقــار الســكني ؛

• خريطــة الشــوارع و الأزقــة : و ذلــك للتحقــق مــن وجــود وســائل نقــل 
مرتبطــة بالتجزئــة العقاريــة ؛

• الطــراز المعمــاري والعمرانــي للمنطقــة : و ذلــك للتحقــق من أســلوب 
البنــاء )عــدد الطبقــات، وجــود محــات تجاريــة، فيــات، وجــود قبــو، إلخ(.

أمــا بالنســبة للبقــع الأرضيــة فــي المناطــق القرويــة، يجــب ماحظــة 
أن الأراضــي الزراعيــة لا يمكــن بيعهــا إلا للأشــخاص الذيــن يحملــون الجنســية 

المغربية.
فــي الواقــع، يمنــع القانــون شــراء الأراضــي الزراعيــة أو الفاحيــة مــن قبــل 

ــة. أشــخاص غيــر مغارب

ــق  ــي المناط ــة ف ــى أرض عاري ــاء عل ــي البن ــن ف ــة الراغبي ــبة للمغارب بالنس
ــل  ــى الأق ــار عل ــغ 10 أمت ــد تبل ــاء مســافة بع ــرم البن ــة، يجــب أن يحت القروي
ــة  ــدود الملكي ــن ح ــار م ــغ 5 أمت ــد تبل ــام و مســافة بع ــق الع ــد الطري ــن ح م

ــاورة. المج

البناء في المناطق القروية يجب أن يحترم أيضًا الشروط التالية :

• يجب أن تكون مساحة الأرض تساوي أو أكبر من هكتار واحد ؛

• لا يمكــن أن تزيــد مســاحة الأرض المبنيــة عــن 1/50 مــن إجمالــي 
ــار(، ولا يمكــن أن  ــكل هكت ــع ل ــر مرب ــة )أي 200 مت ــة الأرضي مســاحة القطع

ــوال ؛ ــع الأح ــي جمي ــع ف ــر مرب ــة 800 مت ــاحة الأرض المبني ــاوز مس تتج

ــا  ــرًا، بم ــاع المبنــى 8،50 مت • لا يمكــن أن يتجــاوز الحــد الأقصــى لارتف
ــة. ــة فوقي ــك أي بناي فــي ذل

ومع ذلك، قد تنص رخصة البناء على شروط إضافية، حسب كل منطقة.
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ما هي النقاط المهمة التي يجب مراعاتها في 
حال شراء مسكن قديم ؟

بالنسبة للمساكن القديمة، يجب التمييز بين حالتين :

ــي  ــزل ف ــل من • شــراء مســاكن قديمــة أو متاشــية، مث
المدينــة العتيقــة أو الريــاض : فــي هــذه الحالــة، يجــب أن 
يكــون البيــع مشــروطًا بدراســة تقنيــة لتحديــد خطــر الهــدم ؛

ــذه  ــي ه ــح ف ــابقاً : يُنص ــكونة س ــاكن مس ــراء مس • ش
الحالــة بالتحقــق مــن ضــرورة أعمــال التعديــل التــي تــم القيــام 
بهــا ســابقاً علــى العقــار )علــى ســبيل المثــال، هــدم الجــدار 

الحامــل وكذلــك حالــة الســباكة(.



ما هي المعلومات التي يجب التحقق منها قبل 
الشراء ؟ 

 الاطاع على ملف العقار لدى المحافظة العقارية

بمجــرد العثــور علــى العقــار الــذي يناســبكم، مــن المهــم جــداً 
 ANFCCC  الاطــاع علــى ملــف العقــار لــدى المحافظــة العقاريــة

علــى أســاس رقــم الرســم العقــاري.
لــدى  العقــار مباشــرة  يحــق لأي شــخص الاطــاع علــى ملــف 
الموقــع علــى  الإنترنــت  عبــر  أو   ،ANFCCC العقاريــة  المحافظــة 

/www.ancfcc.gov.ma/certificatspage

في هذه الحالة، يجب التحقق من المعلومات التالية:

ــك  ــف تمَلّ ــة كي ــار: لمعرف ــى العق ــواردة عل ــات ال ــخ التصرف تاري
ــه. ــه ل ــدة امتاك ــار وم ــع العق البائ

إذا كانــت المــدة قصيــرة، فقــد يلقــي ذلــك بظــال مــن الشــك علــى 
ــة للمبنــى،  ــة التقني المخاطــر المتعلقــة بالحــي أو المنطقــة أو الحال

إلــخ.

حالــة التســجيات علــى العقــار: لمعرفــة مــا إذا كان العقــار 
موضــوع نــزاع معــروض علــى القضــاء قبــل البيــع أو مــا إذا كانــت 
ــل  ــاري، مث ــع مســجلة بالرســم العق ــع البي ــدات مــن شــأنها من تقيي

الرهــن العقــاري أو الحجــز التحفظــي.

يمكــن الاطــاع علــى الملــف لــدى المحافظــة العقاريــة مقابــل رســم 
ثابــت قــدره 50 درهمـًـا.

الاطاع على المراجع الضريبية لأسعار العقار

ــة  ــة العامــة للضرائــب )DGI( نظــام للمراجــع الضريبي أنشــأت المديري
لأســعار العقــارات وفقـًـا لطبيعتهــا وموقعهــا، وهــو متــاح عبــر الإنترنــت 

 www.ancfcc.gov.ma/valeursvenales ــع ــى موق عل

ــذي يقترحــه  ــع ال و فــي هــذا الإطــار، لا ينبغــي أن يكــون ســعر البي
البائــع أقــل أو أكثــر مــن الســعر الــذي تقترحــه المديريــة العامــة 

للضرائــب فــي النظــام المرجعــي المذكــور.

3. التحقق من حالة العقار قبل الشراء
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كيف تتحقق من هوية البائع ؟
قبل توقيع العقد مع البائع، يوصى دائمًا بالتحقق من هويته.

بنــاءً علــى المعلومــات المتعلقــة بالبائــع المحصــل عليهــا بالمحافظــة العقاريــة، يجــب 
التحقــق مــن الحــالات التاليــة :

ــن أن  ــق م ــخاص : يجــب التحق ــدة أش ــى ع ــار إل ــة العق ــود ملكي ــا تع • عندم
جميــع الأشــخاص المذكــورة أســماؤهم فــي شــهادة الملكيــة ســيوقعون علــى عقــد 

البيــع ؛

ــن  ــق م ــب التحق ــوي : يج ــخص معن ــى ش ــار إل ــة العق ــود ملكي ــا تع • عندم
ــي للشــركة أو  ــل القانون ــل الممث ــع هــو بالفع ــد البي ــى عق ــع عل أن الشــخص الموق
مفــوض مــن طرفهــا للقيــام بذلــك وأن الجمــع العــام لهــذه الشــركة قــد وافــق مســبقًا 

علــى هــذا البيــع بمحضــر مســجل فــي الســجل التجــاري ؛

• عندمــا تعــود الملكيــة إلــى شــخص متوفــى : عندمــا يتوفــى شــخص، يصبــح 
ورثتــه مالكيــن للعقــار. لذلــك مــن الضــروري التحقــق مــن أن جميــع الورثــة ســيوقعون 

علــى عقــد البيــع.



الخطوة 2

التحضير 
لشراء 
العقار

ما هي التكاليف المتعلقة 
بشراء عقار؟

1. تقييم الميزانية

ــك  ــن وكذل ــق بأعمــال التزيي ــف تتعل ــى مصاري ــار إل ــؤدي شــراء العق ي
الضرائــب والرســوم المتعلقــة بتســجيل البيــع وتقييــده، والتــي تُدفــع 

عــن طريــق الموثــق.

• أداء الضرائب
لإتمــام شــراء العقــار، يتوجــب أداء رســوم تســجيل عقــد البيــع لــدى 
المديريــة العامــة للضرائــب. يجــب أداء رســوم التســجيل خــال أجــل 
ثاثيــن )30( يومـًـا مــن تاريــخ العقــد، تحــت طائلــة دفــع غرامــة ماليــة. 
يتــم تحديــد معــدل رســوم التســجيل كل ســنة فــي المدونــة العامــة 

للضرائــب. 

• أداء رسوم المحافظة العقارية
ــي  ــة، فه ــة العقاري ــدى المحافظ ــجيل ل ــوم التس ــق برس ــا يتعل فيم

كالتالــي  :

- الرسم النسبي: 1،5 ٪ من قيمة العقار  
- الرسم الثابت: 100 درهم  

 • أداء أتعاب الموثق
ــراوح قيمتهــا بيــن 0،5 ٪ و 1،5 ٪ مــن  ــق طلــب أتعــاب تت يحــق للموث

ثمــن العقــار المنصــوص عليــه فــي العقــد.

ــام  ــاء إتم ــت أثن ــي أي وق ــف ف ــق بتســبيق التكالي ــب الموث ــد يطال ق
ــف  ــه )أداء رســوم التســجيل، تكالي ــذ مهمت ــه مــن تنفي ــع لتمكين البي

ــخ(. ــة، إل ــة العقاري المحافظ
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ما هي مصادر تمويلكم ؟
لتمويل عقاركم، يوجد عامة مصدران رئيسيان لذلك :

• المســاهمة الشــخصية تُســمى أيضًــا بالتمويــل الذاتــي 
بفضــل  يتكــون  والــذي  الخاصــة،  مواردكــم  يمثــل  الــذي 

المدخــرات الشــخصية ؛
• القــرض العقــاري الممنــوح مــن البنــك بعــد دراســة 

الاقتــراض. علــى  وقدرتكــم  طلبكــم 

بالنســبة للشــباب العامليــن الذيــن تتــراوح 
أعمارهــم بيــن 35 عامًــا أو أقــل الراغبيــن 
  CIH فــي شــراء أو بنــاء عقــار، قــام بنــك 
بإعــداد عــرض يســمح بتمويــل مــا يصــل إلــى 
100 ٪ مــن قيمــة العقــار المــراد شــراؤه، مــع 

ــة: ــا التالي ــن المزاي ــتفادة م الاس

● فوائد التمويل والتأمين مميزة ؛
● خصم 50 ٪ على مصاريف الملف ؛

● إمكانيــة أداء 11 دفعــة شــهرية مــن أصــل 12 مــع 
اختيــار الشــهر الــذي لا يرغــب فــي الخصــم خالــه ؛
● إمكانيــة تكييــف الدفعــة الشــهرية مــع مســتوى 
الدخــل عــن طريــق تعديــل مبلــغ الدفعــة الشــهرية 

ــادة أو النقصــان ؛ بالزي
● إمكانيــة الاســتفادة مــن تأجيــل يصــل إلــى 6 
أشــهر طــوال فتــرة القــرض، ممــا يتيــح التعامــل مــع 

ــة ؛ ــر متوقع أي أحــداث غي
● الإعفــاء مــن رســوم خدمــة اســترداد الضريبــة 

ــل. ــى الدخ عل



كيف تحدد قدرتكم على الإقتراض ؟ 

كيفية تقديم طلب السلف لدى بنك CIH ؟

قدرة الاقتراض هي أقصى مبلغ يمكنك اقتراضه من البنك.
تعتمــد قــدرة الاقتــراض علــى دخلكــم )الرواتــب، المعاشــات الســنوية، دخــل الإيجــار 

و مــا إلــى ذلــك(، نفقاتكــم )القــروض الأخــرى( عمركــم ومــدة القــرض.

ــول  ــات ح ــن المعلوم ــد م ــى مزي ــول عل ــراض وللحص ــى الاقت ــم عل ــة قدرتك لمعرف
.CIH ــك ــة بن ــأي وكال ــال ب ــى الاتص ــن، يرج ــباب العاملي ــاري للش ــرض العق الق

ما هي الميزة الضريبية لشراء عقار عن طريق سلف بنكي ؟
أنشــأت الســلطات العموميــة خدمــة اســترجاع الضريبــة علــى الدخــل عــن طريــق 
إرجــاع جــزء مــن الفوائــد المدفوعــة علــى القــرض العقــاري المخصــص لتمويــل شــراء 

أو بنــاء المســكن الرئيســي فــي حــدود 10 ٪ مــن  دخلــك الإجمالــي.

ــع  ــة »Restitution d’IR«، جمي ــال خدم ــن خ ــك CIH، م ــى بن ــك، يتول ــام بذل للقي
ــة. المســاطر الإداري

فــي أي وكالــة بنــك CIH، ســيخبركم أحــد المستشــارين بالمســطرة التــي يجــب 
اتباعهــا لاســتفادة مــن القــرض العقــاري.
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الاتفاق بالبيع هو إلتزام البائع ببيع ممتلكاته إلى مشترٍ يوافق على شرائها.

بالنســبة لكــم كمشــتري، فــإن الاتفــاق بالبيــع إجــراء شــكلي، يســمح لكــم، مــن بيــن أمــور أخــرى، بالحصــول 
علــى قــرض عقــاري، وبالتالــي يجــب أن يكــون محــدد المــدة. للقيــام بذلــك، يجــب أن يشــير الاتفــاق بالبيــع إلــى 

ثمــن البيــع الإجمالــي للعقــار ومبلــغ التســبيق الــذي تســلمه البائــع.

فــي نهايــة المــدة المتفــق عليهــا، يجــوز لأحــد الطرفيــن رفــض الوفــاء بالتزامــه حتــى الوفــاء بالالتــزام المقابــل 
للطــرف الآخــر.

علــى ســبيل المثــال، يمكنكــم رفــض دفــع الثمــن إذا لــم يكــن البائــع قــد حصــل بعــد علــى إبــراء ذمــة أو إلغــاء 
التقييــدات الــواردة علــى الرســم العقــاري.

بالنسبة للبائع، يمكنه رفض تسليم مفاتيح العقار حتى أداء الثمن الإجمالي للعقار.

ما هي النقاط المهمة في حالة اتفاق بالبيع ؟

2. توقيع عقود البيع الأولية



مــا هــي النقــاط المهمــة فــي حالــة وجــود عقــد بيــع عقــار فــي طــور الإنجــاز 
»VEFA« ؟

ــاء عقــار  ــع ببن ــع عقــار فــي طــور الإنجــاز عندمــا يتعهــد البائ ــة عقــد بي ــع بمثاب ــر عقــد البي يعتب
خــال فتــرة محــددة ونقــل الملكيــة إلــى المشــتري مقابــل ثمــن يدفعــه الأخيــر، حســب تقــدم 

الأشــغال.

ــة اعتمــادًا علــى  ــة معين ــة زمني ــع العقــار فــي طــور الإنجــاز، حســب جدول يمكــن أن يخضــع بي
ــي. ــع ابتدائ تقــدم الأشــغال، لعقــد تخصيــص أو لعقــد بي

عقد تخصيص العقار

يجــب أن يحظــى عقــد تخصيــص العقــار فــي طــور الإنجــاز باهتمــام خــاص فــي النقــاط 
القانونيــة التاليــة : 

- يمنــع إبــرام عقــد تخصيــص عقــار فــي طــور الإنجــاز قبــل الحصــول علــى 
ــاء مــن المنعــش العقــاري ؛  رخصــة البن

- يجــب أن يشــير عقــد التخصيــص إلــى وصــف العقــار ومســاحته وثمــن البيــع 
وشــروط الأداء بالإضافــة إلــى تاريــخ التســليم ؛ 

- يجــوز للمشــتري التخلــي فــي غضــون فتــرة لا تتجــاوز شــهرًا واحــدًا مــن 
ــرام عقــد التخصيــص ؛ تاريــخ إب

- يجب على المشتري أداء 5 ٪ كحد أقصى من ثمن البيع.

ــد(، وتُفضــي  ــة للتجدي ــر قابل ــاوز 6 أشــهر )غي ــن أن تتج ــص لا يمك ــد التخصي ــدة عق م
إمــا إلــى إبــرام عقــد البيــع الابتدائــي، أو إلــى فســخ عقــد التخصيــص واســترجاع مبلــغ 

التســبيق.
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عقد البيع الابتدائي

- يجب أن يتم تحرير عقد البيع الابتدائي من قبل موثق ؛
- يجب على المشتري دفع 5 ٪ عند إبرام العقد الابتدائي أو 10 ٪ في حالة عدم وجود عقد التخصيص ؛

- يجــب أن يشــكل البائــع لمصلحــة المشــتري ضمانـًـا لإنهــاء الأشــغال أو لإرجــاع الأقســاط المدفوعــة فــي حالــة 
عــدم التنفيــذ.

خــال مــدة لا تزيــد عــن ســتين )60( يومـًـا مــن تاريــخ الحصــول علــى رخصــة الســكن، يتعيــن علــى البائــع القيــام 
بالمســاطر الازمــة لتحييــن الملــك موضــوع الرســم العقــاري مــن أجــل اســتخراج رســوم عقاريــة فرعيــة خاصــة.



جدول أداء الثمن الإجمالي للعقار
يؤدي المشتري، كحد أقصى، قسطا من الثمن الإجمالي تبعا لتقدم الأشغال حسب المراحل التالية :

فــي حالــة فســخ عقــد التخصيــص أو العقــد الإبتدائــي مــن لــدن أحــد الطرفيــن، يحــق للطــرف المتضــرر مــن 
الفســخ، الحصــول علــى تعويــض محــدد فــي:

%5
عند إبرام العقد الابتدائي 
أو 10 % عن عدم وجود 

عقد التخصيص؛

%60
مقسمة على ثاث مراحل وتؤدى 
حسب اتفاق الأطراف عند الانتهاء 

من أشغال إنجاز كل مرحلة:

• مرحلة الأشغال المتعلقة 
بالأساسات على مستوى الطابق 

الأرضي؛

• مرحلة الأشغال الكبرى لمجموع 
العقار؛

•مرحلة الأشغال النهائية والحصول 
على رخصة السكن أو شهادة 

المطابقة؛

%15
من المبالغ المؤداة إلى حين 
الانتهاء من الأشغال الكبرى 

لمجموع العقار؛

%20
من المبالغ المؤداة إلى حين 
الانتهاء من الأشغال النهائية 

والحصول على رخصة السكن أو 
شهادة المطابقة.

مــا هــي النقــاط المهمــة فــي حالــة وجــود عقــد بيــع عقــار فــي طــور الإنجــاز 
»VEFA« ؟ )تتبــع(

%5
عند إبرام عقد التخصيص؛

%10
عند بداية الأشغال؛

%20
عند إبرام عقد البيع 

النهائي وتسلم المفاتيح.

 دليل شراء عقار لأول مرة



تكاليف العقود المنصبة على عقار في طور الإنجاز

ــدى  ــجيل ل ــوم التس ــن رس ــة م ــي معفي ــع الإبتدائ ــد البي ــص وعق ــد التخصي ــة بعق ــات المتعلق ــود والاتفاقي العق
ــه. ــتكمال مهمت ــرى لاس ــف أخ ــب بمصاري ــق ان يطال ــن للموث ــب. يمك ــة للضرائ ــة العام المديري

الأتعــاب المتعلقــة بتحريــر العقــد الإبتدائــي لبيــع عقــار فــي طــور الإنجــاز محــددة فــي مبلــغ 500 درهــم تُدفــع 
لمُحــرِر العقــد. 

الأتعاب المتعلقة بتحرير عقد البيع النهائي تتناسب مع ثمن البيع الإجمالي على النحو التالي :

- من 120.001 درهم إلى 200.000 درهم : 1.000 درهم ؛  
- من 200.001 درهم إلى 500.000 درهم : 2.500 درهم ؛  

- أكثر من 500.001 درهم : 0,5 % من سعر البيع الإجمالي.  



الخطوة 3

شراء
العقار

1. الاستعانة بموثق

2. توقيع عقد البيع

ــى  ــول عل ــق للحص ــى موث ــوء ال ــن اللج ــد م ــار لا ب ــراء عق ــل ش ــن أج م
المســاعدة و الارشــاد الازميــن لإتمــام البيــع.  

ــزم  ــة، مل ــع و الشــراء العقاري ــات البي ــل اتمــام عملي ــق، قب ــث ان الموث حي
باتخــاذ عــدة تدابيــر تحــت مســؤوليته، كالتأكــد مــن هويــة و صفــة الأطــراف 
وكذلــك مطابقــة الوثائــق التــي يتقــدم بهــا كل طــرف لمــا يتطلبــه القانــون 

فــي مثــل هــذه العمليــات.

كمــا يبقــى الموثــق مســؤولاً عــن جميــع التصريحــات و المعلومــات الخاطئــة 
التــي يقــوم بتضمينهــا بالعقد.

ــى الاطــراف،  ــه ال ــد وتســليم نســخ من ــخ العق ــوم بتســجيل تاري  كمــا يق
ــد. ــاظ بأصــل العق ــى الاحتف ــة ال بالإضاف

ــل الخاصــة بكــم ، كل  ــد مصــادر التموي ــور علــى العقــار وتحدي بمجــرد العث
مــا تبقــى هــو إتمــام الشــراء. يجــب أن يكــون عقــد البيــع محــرراً مــن طــرف 

موثــق فــي شــكل عقــد رســمي.

ــق  ــا الموث ــي يحرره ــود الت ــمل العق ــب أن تش ــام، يج ــكل ع بش
ــوص: ــه الخص ــى وج عل

ــك  ــع وكذل ــتري والبائ ــن المش ــكل م ــة ل ــخصية و العائلي ــماء الش  - الاس
ــي ؛ ــم العائل وضعه

- عناصر و شروط العقد مع تعيين موضوعه ؛
- بيــان ثمــن البيــع بالأرقــام و الحــروف مــع تحديــد القيمــة الماليــة للعقــار 

و ثمــن البيــع ؛
- ذكر كل الوثائق التي تمثل أساس إبرام العقد.

ــع  ــر توقي ــد آخ ــرة بع ــد مباش ــى العق ــع عل ــق التوقي ــى الموث ــب عل و يج
لأطــراف البيــع. حيــث يكتســب العقــد طابعــه الرســمي مــن تاريــخ توقيــع 
ــق  ــدأ الموث ــع الأطــراف ، يب ــل جمي ــد مــن قب ــع العق ــق. بمجــرد توقي الموث

ــرى. ــراءات الأخ ــجيل والإج ــي التس ف
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الخطوة 4

إتمام شراء 
العقار 

والتحضير 
للانتقال اليه

تحفيظ و تسجيل عقد البيع
بعــد توقيــع عقــد البيــع ، يجــب علــى الموثــق القيــام بالعديــد مــن الإجــراءات 

الشــكلية.

من بين الإجراءات الرئيسية المطلوبة لصحة عقد البيع :

ــق  ــى الموث ــن، يجــب عل ــل الطرفي ــع مــن قب ــد البي ــى عق ــع عل بمجــرد التوقي
تحفيظــه لــدى المديريــة العامــة للضرائــب و اداء رســوم التســجيل داخــل اجــل 

ــا. 30 يومً
ــة  ــكلية الازم ــراءات الش ــال الإج ــا إكم ــق أيضً ــى الموث ــب عل ــك، يج ــد ذل بع

للتحفيــظ.
بعــد الانتهــاء مــن الإجــراءات مــن قبــل الموثــق، يجــب أن يصــدر الأخيــر 
ــول  ــن الحص ــد و يمك ــك الجدي ــم المال ــح اس ــة توض ــهادة ملكي ــتري ش للمش

:ANFCCC علــى هــذه الشــهادة فــي أي وقــت مــن خــال موقــع
www.ancfcc.gov.ma/CertificatPropriete

1. تحفيظ العقد لدى المديرية العامة للضرائب.
2. تسجيل العقد لدى المحافظة العقارية.
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كيفية الاستعداد للانتقال الى عقاركم الجديد ؟
ــى  ــاد عل ــر الاعتم ــل أو عب ــركة نق ــتعانة بش ــطة الاس ــا بواس ــوة إم ــذه الخط ــذ ه ــن تنفي يمك

وســائلكم الخاصــة.

عند اللجوء الى شركة مختصة في نقل الأثاث، من الازم التأكد مما يلي:

- تحديد أجر الشركة مقابل تنفيذ المهمة بأكملها؛
- تحديد مهمة الشركة فيما يخص نقل الأثاث وتركيبه في العقار الجديد.

- تحديد مسؤولية الشركة عن حفظ و صيانة و نقل الاثاث الى العقار الجديد.

ــر علــى تأميــن، حيــث  ــاث تتوف ــة للأث ــت الشــركة الناقل ــا التحقــق ممــا إذا كان مــن المهــم أيضً
ــؤدي  ــد ت ــاث أو ق ــد تنقــص مــن قيمــة الأث ــي ق ــن كل الأخطــار الت يجــب أن يشــمل هــذا التأمي

ــى تلفــه بالكامــل. ال



كيفية توصيل الماء و الكهرباء للعقار؟

ما هي الضرائب المتعلقة بعقاركم و التي تحتاجون إلى معرفتها ؟

ــا أو أرض معــدة للبنــاء أو  عندمــا يتعلــق الأمــر بعقــار تــم تشــييده حديثً
شــقة قديمــة غيــر مأهولــة، فمــن الضــروري مراجعــة البائــع أو المنعــش 
العقــاري لمعرفــة مــا إذا كان هنــاك عــداد كهربــاء و/أو مــاء قــد تــم 

تركيبــه ســلفا.

ــدى  ــتراك ل ــى الاش ــاء عل ــاء و الكهرب ــبكة الم ــار بش ــط العق ــف رب يتوق
ــون  ــد يك ــث ق ــار. حي ــع العق ــى موق ــاءً عل ــك بن ــد و ذل ــوزع المعتم الم
هــذا الاشــتراك مباشــرًا لــدى ONEE، أو لــدى RADEEMA بالنســبة 
للعقــارات  بالنســبة   REDAL أو  مراكــش  فــي  الموجــودة  للعقــارات 
 LYDEC ،الموجــودة فــي الربــاط، ســا، تمــارة، الصخيــرات ، أو بوزنيقــة

ــخ. ــاء ، إل ــدا البيض ــي ال ــودة ف ــارات الموج ــبة للعق بالنس

يحدد موقع العقار الجهة المسؤولة عن توصيل الماء والكهرباء.

و يبقــى لــكل جهــة شــروط اشــتراكها وطرق حســاب ســعر الاســتهاك 
. فيها

- ضريبة الخدمات الجماعية
ضريبــة الخدمــات الجماعيــة هــي ضريبــة ســنوية علــى المبانــي والمنشــآت بجميــع 

ــي: ــو التال ــى النح ــدد عل ــا وتح أنواعه
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- ضريبة السكن
ضريبــة الســكن هــي ضريبــة ســنوية علــى المبانــي مــن أي نــوع والتــي يشــغلها مالكوهــا كليـًـا أو جزئيًا كمســكن 

رئيســي أو ثانوي.

يتــم احتســاب هــذه الضريبــة علــى أســاس القيمــة الكرائيــة للمبانــي و التــي تتــم مراجعتهــا كل خمــس ســنوات 
بزيــادة قدرهــا 2 ٪.

يتــم تحديــد قيمــة الضريبــة علــى الســكن تصاعديــا و ذلــك بنــاء علــى القيمــة الكرائيــة الســنوية وفــق الشــكل 
التالــي :

- من 0 الى 5.000 درهم :  معفى  
- من 5.001 إلى 20،000 درهم : 10 %  

- من 20.001 إلى 40.000 درهم : 20 %  
- من 40.001 درهم أو أكثر : 30 %   

- الضريبة على الأراضي الحضرية غير المبنية
ــل  ــع داخ ــاء وتق ــى بن ــوي عل ــي لا تحت ــي الت ــة بالأراض ــر المبني ــة غي ــي الحضري ــى الأراض ــة عل ــق الضريب تتعل

الجماعــات الحضريــة.

تختلــف هــذه الضريبــة حســب مســاحة الأرض وتُســتحَق 
فــي الأول مــن شــهر ينايــر مــن كل ســنة، و ذلــك بنــاءً علــى 
حالــة العقــار فــي ذلــك التاريــخ مــا إذا كان مبنيــاً أم مــزال أرضــاً 

عاريــة.

و يتــم تحديــد الضريبــة علــى الأراضــي الحضريــة غيــر المبنيــة 
علــى النحــو التالــي:

 - مناطق العمارات:  من 4 إلى 20 درهم / م² ؛
باقــي  و  الفرديــة  المســاكن  و  الفيــات  مناطــق   -  

/ م². درهــم   12 الــى   2 مــن  الأخــرى:  المناطــق 

الكرائيــة  القيمــة  مــن 
فــي  الواقعــة  للعقــارات 
ــة. محيــط الجماعــات الحضري

ــارات  ــة للعق ــن القيمــة الكرائي م
الواقعــة فــي المجــال الجغرافــي 
و  الحضريــة  للجماعــات 
ــة والشــتوية  المنتجعــات الصيفي

؛ الصحيــة  الحامــات  و 



التعرف على الضمانات المتعلقة بعقاركم
عندما يتعلق الأمر بعقار حديث البناء، تتوفر عدة ضمانات لحماية السكن.

مــن بيــن هــذه الضمانــات يمكــن دِكــر الضمــان العشــري، ولكــن مــا الــذي 
يغطيــه ومتــى يتــم تطبيقــه ؟

ما هو الضمان العشري للبنايات الجديدة ؟

ــة  ــت طبيع ــا كان ــاري مهم ــاء العق ــاول للبن ــات مق ــك الأرض ان يســتعين بخدم ــن لمال يمك
ــخ ــن، إقامــة ســكنية، إل ــزل بطابقي ــا، من ــاً في ــار مث العق

ــا يهــدف بشــكل  ــا إلزاميً فــي العقــارات حديثــة البنــاء، يعتبــر ضمــان العشــر ســنوات ضمانً
ــاء  ــوا ببن ــن قام ــدة أو الذي ــاكن جدي ــترون مس ــن يش ــراد الذي ــة الأف ــى حماي ــي إل أساس

منزلهــم 

يمتــد هــذا الضمــان لمــدة عشــر ســنوات و يبــدأ عنــد تســليم البنــاء ويغطــي هيــكل المبنى 
بالإضافــة إلــى أي عيــب يؤثــر علــى صابــة المبنى أو الاســتخدام الســكني 

ــة التــي يمكــن أن تعــرض  ــة للمشــتري مــن العيــوب وضعــف البناي ــاك حماي وبالتالــي، هن
صابــة البنــاء للخطــر، مثــاً تشــققات كبيــرة، وخطــر الانهيــار، وقلــة مقاومــة المــاء، وتــآكل 

الأنابيــب، إلــخ

إذا كان الضــرر يتعلــق مباشــرة بالســكن، فيجــب إخبــار المنعــش العقــاري برســالة مضمونــة 
مــع إشــعار بالتوصــل أو محضــر مفــوض قضائــي

إذا كان الضــرر يؤثــر علــى المبنــى، يجــب علــى الجمــع العــام للمــاك المشــتركين معاينــة 
الأضــرار التــي تؤثــر علــى المرافــق المشــتركة و توكيــل الســنديك لإخطــار المنعــش 

ــاري العق

إذا لــم يقــم المنعــش العقــاري بالإصــاح، يجــوز لهــذا الأخيــر اللجــوء للقضــاء مــن أجــل طلــب 
التعويــض ضــد المهنــدس المعمــاري أو شــركة البناء

ــذ  ــراف أو تنفي ــف بالإش ــاء المكل ــاول البن ــاري أو مق ــدس المعم ــل المهن ــع، يظ ــي الواق ف
أعمــال البنــاء مســؤولاً فــي حــال انهيــار البنــاء بســبب نقــص المــواد أو عيــب فــي طريقــة 

ــي الأرض ــب ف ــاء أو عي البن

ــاول  ــل مق ــاء )مث ــذ أعمــال البن ــم تكليفهــم بتنفي ــن ت ــاء الذي ــي البن ــي أن محترف هــذا يعن
ــن  ــؤولين ع ــون مس ــاري( يظل ــدس المعم ــل المهن ــاء )مث ــى البن ــراف عل ــاء( أو الإش البن
جميــع العيــوب التــي قــد تظهــر علــى البنــاء، مهمــا كانــت طبيعتهــا )جــودة المــواد ، طبيعــة 

ــخ(  ــاء ، إل ــب البن الأرض، عي

فــي حالــة عــدم قيــام المهنــدس المعمــاري بالإشــراف علــى تنفيــذ البنــاء، يظــل مســؤولاً 
عــن أي عيــوب فــي تصميمــه



ــم الخاصــة  ــم وأغراضك ــم، أثاثك ــة عقارك ــه لحماي إلا أن
مــن مختلــف المخاطــر التــي قــد تتعــرض لهــا، يمكنكــم 
الاكتتــاب فــي التأميــن متعــدد المخاطــر على الســكن.

ســكنكم،  حمايــة  مــن  التأميــن  هــذا  ســيمكنكم 
ــرقة،  ــار ، الس ــر الحريق، الانفج ــن مخاط ــه م محتويات
الأضــرار الناجمــة عــن الماء، الكــوارث الطبيعيــة وذلــك 

تماشــيا مــع المبالــغ المؤمــن عليهــا.

علــى  المخاطــر  متعــدد  التأميــن  ســيحميكم  كمــا 
الســكن، بفضــل اشــتماله علــى المســؤولية المدنيــة، 
مــن الأضــرار التــي قــد تتســببون فيهــا، عــن غيــر قصــد 
أو نتيجــة الإهمــال، للغيــر أو للأشــخاص القاطنيــن فــي 

نفــس المنــزل. 

حــول  المعلومــات  مــن  للمزيــد 
علــى  المخاطــر  متعــدد  التأميــن 
 ،CIH الســكن الــذي يوفــره بنــك
الاســتجابة  رمــز  مســح  يرجــى 

)QR CODE( الســريعة 



https://www.saweblia.ma/

ملحق
اكتشف شبكة الشركاء الخاصة بنا
لتســهيل إنتقالكــم و الحفــاظ علــى ممتلكاتهــم ، اســتفدوا مــن مزايــا 

شــركائنا :

Mon déménageur
خصم ٪10.

شركة نقل الأثاث للمهنيين والأفراد

 دليل شراء عقار لأول مرة



https://mondemenageur.ma/
Saweblia

خصم 5 ٪ + تشخيص مجاني للسباكة والكهرباء.
منصة للإصاح والتجديد والأعمال اليدوية الصغيرة

تشخيص السباكة و الكهرباء مجاني.



Nafrim Villa 52

Ezio DesignCosmos

https://www.cosmoselectro.ma/

http://nafrim.pro/

https://eziodesign.com/

https://www.villa52.com/

خصم يصل إلى 30 ٪
بيع الأدوات الصحية والباط
و الإكسسوارات المنزلية.

خصم يصل إلى 15 ٪
موزع أثاث أصلي 

من أفضل الإنتاجات الأوروبية

خصم يصل إلى 15 ٪
بيع الاثاث المنزلى

خصم يصل إلى 5 ٪
متخصص في توزيع المنتجات الإلكترونية

و  الأجهزة المنزلية في المغرب

لتسهيل تأثيت منزلكم، استفيدوا من مزايا شركائنا :

 دليل شراء عقار لأول مرة



Ambiance Design

Expert du Sommeil

https://ambiancedesign.ma/

https://www.expertdusommeil.ma/

Richbond خصم يصل إلى 10 ٪ على منتجات
.simmons و 15 ٪ على منتجات

موزع عامات تجارية كبرى للأثاث

خصم يصل إلى 10 ٪
بيع أثاث منزلي
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2 832 473 500


