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عقد البيع : الباب الأول
 

البدائية تْاجو إفُ التعامل فيما بينها إلا في حالات نادرة،  فقد كاف   فَ تكن المجتمعات 
المجتمع مكوف من ت٣موعة أسر يحكمها رب الأسرة، يعمل على توفتَ ما يكفي أسرتو من 

أكؿ طريقة حاجات أكلية بسيطة، ثم شيئا فشيئا ظهرت ات١قايضة، التي تعتبر أصل عقد البيع، ؾ
للتعامل كانتشرت في المجتمعات البدائية، إلا أف تطور المجتمعات كتعدد الركابط الاجتماعية 

كازدياد اتٟاجة إفُ التبادؿ، أظهر عجز ات١قايضة التي أصبحت غتَ قادرة على إشباع حاجات 
الأفراد، لأف من يريد اتٟصوؿ على سلعة معينة قلما يجد مالكا يقبل مقايضتو تْاجتو، كظهرت 
أهمية البحث عن سلعة ذات منفعة عامة، تنسب إليها قيم باقي السلع، كيقبل اتٞميع ات١قايضة 

بها، كتم التوصل إفُ ات١عادف، ثم إفُ النقود الورقية التي حلت ت٤ل ات١عادف في التداكؿ، كىكذا 
 .ظهر البيع تٔعناه اتٟديث

  انعقاد عقد البيع: الفصل الأول
يعتبر عقد البيع من أشهر كأقدـ عقود ات١عاكضات ات١الية التي عرفتها البشرية منذ الأزؿ، 

كىذا ما جعلو ت٤ط اىتماـ التشريعات ات١دنية الدكلية، التي تٗصصت في دراستو كأفردت لو أبوابا 
ك فصولا خاصة،ىذا بالإضافة إفُ شيوعو ككثره التعامل بو، كما يدكن أف ينتج عن ىذا من 

 . نزاعات كإشكالات قانونية، يجب حلها كتأطتَىا
كسنقوـ في ىذا الفصل بات٠وض في أحكاـ عقد البيع بالتطرؽ أكلا إفُ مفهومو كثانيا إفُ 

. أركانو
 عقد البيع ماىية: الدبحث الأول

عقد البيع ىو من العقود ات١سماة التي نظمها ات١شرع اتٞزائرم في القانوف ات١دني في الباب 
 . الالتزامات كالعقود: السابع الذم يحمل عنواف العقود ات١تعلقة بات١لكية من الكتاب الثاني
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 عقد البيع مفهوم: الدطلب الأول
سنتطرؽ فيما يلي إفُ تعريف عقد البيع كبياف خصائصو في الفرع الأكؿ، ثم إفُ ت٘ييزه عن 

 .بقية العقود في الفرع الثاني
تعريف عقد البيع :  الفرع الأول

قبل ات٠وض في أم موضوع يجب في البداية تٖديد ات١فاىيم كتعريف ات١صطلحات 
القانونية، كىذا ما سنتطرؽ إليو من خلبؿ ىذا الفرع، الذم سيتضمن تعريف عقد البيع كبياف 

 .  خصائصو
 تعريف عقد البيع: أولا

عقد يلتزـ تٔقتضاه البائع عقد البيع ىو : " من القانوف ات١دني على أنو351نصت ات١ادة 
 1."بأف ينقل للمشتًم ملكية شيء أك حقا ماليا آخر في مقابل تٙن نقدم

يتضح من خلبؿ تٖليل نص ات١ادة أف عقد البيع يتم بتُ طرفتُ هما البائع كات١شتًم، البائع 
ىو مالك ات١بيع الذم يلتزـ بنقل ملكيتو إفُ ات١شتًم، كات١شتًم ىو من يرغب في امتلبؾ ات١بيع، 

. مقابل مبلغ مافِ يدفعو للبائع
كىو عبارة عن اتفاؽ بتُ طرفتُ هما البائع كات١شتًم، على أف يقوـ البائع بنقل ملكية 

. ات١بيع إفُ ات١شتًم مقابل تٙن يتم الاتفاؽ عليو
ىذا كقد يكوف البائع كات١شتًم شخصا طبيعيا أك معنويا، كما يدكن أف يتعدد البائعوف أك 

. ات١شتًكف في نفس العقد
خصائص عقد البيع : ثانيا

 يتسم عقد البيع بعدة خصائص ت٘يزه عن غتَه من العقود، سيتم تٖديها كشرحها فيما 
. يلي

                                                           
 القانوف ات١دني ات١تضمن ،1395رمضاف 20 ات١وافق 1975 سبتمبر 26  ات١ؤرخ في58-75 الأمر رقم1

 .1975، لسنة 78للجمهورية اتٞزائرية، العدد   اتٞريدة الرتٝيةاتٞزائرم ات١عدؿ كات١تمم،
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عقد مسمى  : أولا

 العقد ات١سمى ىو العقد الذم تٝاه ات١شرع كضع لو اتٝا خاصا، كتكفل ببياف أحكامو، 
 لشيوعو بتُ الأفراد، كانتشاره في تعاملبتهم، كيخضع في تنظيمو إفُ القواعد القانونية

" عقد البيع"التي أكردىا ات١شرع بشأنو، كعقد البيع ىو عقد مسمى لأف ات١شرع تٝاه 
 من القانوف  412 إفُ غاية 351 مادة من 68كنظمو تٔوجب بأحكاـ خاصة، تظمنتها 

. ات١دني اتٞزائرم
عقد ملزم لجانبين : ثانيا

عقد البيع ملزـ تٞانبتُ فهو يرتب التزامات متبادلة في ذمة البائع كات١شتًم، يلتزـ البائع 
. بنقل ملكية ات١بيع، كات١شتًم بدفع الثمن

عقد معاوضة : ثالثا
عقد البيع عقد معاكضة يحصل فيو كل طرؼ على مقابل ت١ا يقدمو للطرؼ الآخر، يحصل 

البائع على مقابل ت١ا نقلو إفُ ات١شتًم كىو الثمن، كيحصل ات١شتًم على مقابل ت١ا دفعو للبائع 
 . ىو ات١بيع

عقد رضائي    : رابعا
 عقد البيع رضائي ينعقد تٔجرد توافق إرادة الطرفتُ البائع كات١شتًم، بشكل كاضح 

. كصريح، دكف اتٟاجة إفُ أم إجراء شكلي آخر
عقد ناقل للملكية : خامسا

 .ينقل ملكية ات١بيع من البائع إفُ ات١شتًم مقابل تٙن ت٤دد عقد البيع ناقل للملكية
عقد محدد القيمة : سادسا

عقد البيع ت٤دد القيمة تٖدد فيو حقوؽ كالتزامات الطرفاف البائع كات١شتًم بدقو، تْيث 
 . يعلم كل كاحد منهما قيمة الالتزاـ الذم يتعهد بو أثناء التعاقد
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عقد يرد على الأشياء وعلى الحقوق الدالية الأخرى :سابعا

 يرد عقد البيع عادة على الأشياء من منقولات كعقارات، كما يدكن أف يكوف ت٤لو حق 
عيتٍ أصلي كحق الانتفاع، أك حق شخصي كحوالة اتٟق، أك حق ذىتٍ كحقوؽ ات١لكية 

 .الفكرية كالأدبية كحقوؽ ات١ؤلف
تمييز عقد البيع عن العقود التي تقترب منو : الفرع الثاني

قد يقتًب عقد البيع تٔفهومو كخصائصو السابقة البياف ببعض العقود الأخرل كيلتبس 
.  بها، كما ىو اتٟاؿ بالنسبة لعقد ات١قايضة، كالإيجار، كالوديعة، كالوصية، كات٢بة، كات١قاكلة

البيع والدقايضة : أولا
 من القانوف ات١دني على أف عقد ات١قايضة ىو عقد يلتزـ تٔوجو كلب من 413تنص ات١ادة 

. ات١تعاقدين أف ينقل إفُ الطرؼ الآخر على سبيل التبادؿ ملكية ماؿ من غتَ النقود
 بالتافِ فإف البيع كات١قايضة كلبهما عبارة عن عملية تبادؿ، تٗتلف في مقابل التبادؿ أك 

.  التصرؼ، فات١قايضة ىي تبادؿ شيء بشيء أخر غتَ النقود، أما البيع  فهو مبادلة ات١بيع بالثمن
كفي حالة اختلبؼ قيمة الأشياء ات١تقايض عليها، كاتفاؽ الطرفتُ على أف يكوف الفرؽ في 

القيمة عبارة عن مبلغ من النقود، يكوف العقد بيعا إذا كاف اتٞزء الغالب ىو النقود، كمقايضة 
. إذا اتٞزء الغالب ىو من غتَ النقود

البيع والإيجار : ثانيا
الإيجار ىو عقد يلتزـ تٔقتضاه ات١ؤجر بتمكتُ ات١ستأجر من الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة، خلبؿ 

:  كىو يختلف عن عقد البيع في النقاط التالية. مدة الإيجار، مقابل بدؿ إيجار معلوـ
ػ يرد عقد البيع على ات١لكية كيرتب حقا عينيا للمشتًم على ات١بيع، أما عقد الإيجار فتَد 

على ات١نفعة كيرتب حقا شخصيا للمستأجر في مواجهة ات١ؤجر، كىو ت٘كتُ ات١ستأجر من 
. الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة مقابل بدؿ إيجار معلوـ
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ػ البيع عقد فورم تكوف فيو التزامات الطرفتُ فورية، أما الإيجار فهو عقد زمتٍ ت٘تد 
.  التزامات أطرافو لتنفذ خلبؿ فتًة العقد

ػ يكوف ات١قابل في عقد البيع دائما نقدم، أما في عقد الإيجار فيمكن أف يكوف بدؿ 
. الإيجار يدكن أف يكوف نقودا أك أم عمل آخر

كبالرغم من ىذه الفركؽ الواضحة، إلا أنو قد يصعب التمييز بتُ العقديتُ في بعض 
اتٟالات، كحالة البيع الايجارم الذم ىو عبارة عن عقد يلتزـ تٔقتضاه البائع بتأجتَ عقار 
للمشتًم، مقابل التزاـ ىذا الأختَ بدفع أجرة دكرية، فإذا أكفى ات١ستأجر تّميع الدفعات 

ات١ستحقة، طيلة فتًة العقد في مواعيدىا  ات١تفق عليها، تنتقل إليو ملكية العقار ند نهاية العقد، 
أما إذا تٗلف عن دفع الأقساط يفسح عقد الإيجار، كيكوف على ات١ستأجر إعادة  العقار ت٤ل 

. 1العقد إفُ ات١ستأجر، كاعتبرت الأقساط ات١دفوعة تٔثابة بدؿ إيجار عن مدة الانتفاع
البيع والوديعة : ثالثا

الوديعة ىي عقد يسلم تٔقتضاه ات١ودع شيئا منقولا إفُ ات١ودع لديو، كيلتزـ ىذا الأختَ 
. 2باتٟفاظ عليو خلبؿ مدة معينة، كبأف يرده عينا

بالتافِ تعتبر الوديعة من عقود الأمانة، كىي ترتب التزامات في ذمة ات١ودع لديو تْفظ 
الشيء ات١ودع، كبرده إفُ ات١ودع عند انتهاء مدة العقد، في حتُ يلتزـ ات١ودع بدفع الأجرة إذا ما 

. تم الاتفاؽ عليها، كبدفع ات١صركفات اللبزمة للحفاظ على الوديعة
كيختلف عقد البيع عن عقد الوديعة في كوف البيع ينقل ملكية ات١بيع من البائع إفُ 

ات١شرم، في حتُ عقد الوديعة لا ينقل ملكية الشيء إفُ ات١ودع لديو، بل يلزمو بالمحافظة عليو 
. فقط

                                                           
، ات١تضمن شركط 1422 ت٤رـ 29 ات١وافق 2001 أفريل 23 ات١ؤرخ في 105-01ات١رسوـ التنفيذم رقم  1

 ككيفية اتٟصوؿ على ات١ساكن العمومية الإيجارية ذات الطابع الاجتماعي،  ات١عدؿ كات١تمم، اتٞريدة الرتٝية
.  2001، سنة 25، العدد للجمهورية اتٞزائرية

.  من القانوف ات١دني590ات١ادة  2
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 البيع والوصية: رابعا
. لوصية ىي تصرؼ مضاؼ إفُ ما بعد ات١وت، كىي من أعماؿ التبرعا

غتَ أنها يختلفاف من حيث  ػ البيع كالوصية كلبهما تصرفاف قانونياف ناقلبف للملكية،
: الأكجو التالية

ػ البيع تصرؼ بتُ الأحياء أما الوصية فهي تصرؼ مضاؼ إفُ ما بعد ات١وت 
 .ػ  البيع عقد يتم بتوافق إرادتتُ كتطابقهما، أما الوصية فهي تصرؼ بالإرادة ات١نفردة

. ػ البيع تصرؼ تٔعاكضة، أما الوصية فهي من تصرفات التبرع
ػ تنتقل ات١لكية تٔجرد إبراـ عقد البيع، في حتُ يبقى ات١اؿ ات١وصى بو فيها تٖت تصرؼ ات١وصي 

. كلا تنتقل ات١لكية إلا بعد كفاة ىذا الأختَ
كبناءا على ىذه الاختلبفات الواضحة بتُ العقدين، فإنو لا يثار إشكاؿ التداخل فيما 

بينهما إلا في حالة الوصية ات١ستتًة تٖت عقد بيع، فقد يتحايل الأفراد على اتٟكم الذم يحدد 
. الوصية في حدكد الثلث، كيبرموف عقد كصية يتجاكز الثلث مستتًة في عقد بيع الواىب

 لهبةوالبيع ا: خامسا
 من عقود ة بكونوكبهذا ات١فهوـ يتميز عقد البيع عن عقد ات٢ب1.ات٢بة ىي ت٘ليك بلب عوض

ات١عاكضة، ينقل ملكية الشيء ات١بيع  من البائع إفُ ات١شتًم مقابل تٙن نقدم، أما عقد ات٢بة  
 .فمن عقود التبرع، ينقل ملكية الشيء ات١وىوب من الواىب إفُ ات١وىوب لو دكف مقابل

كلكن قد تكوف ات٢بة في بعض اتٟالات تٔقابل، كيكوف ىذا ات١قابل قريب من قيمة الشيء 
ات١وىوب، كىنا يثور التساؤؿ عن طبيعة العقد، ىل ىو عقد بيع أـ عقد ىبة ؟ 

                                                           
 ات١ضمن 1404 رمضاف 09 ات١وافق 1984 جواف 09 ات١ؤرخ في 11-84رقم   من القانوف202ات١ادة  1

 .1984، لسنة 24اتٞريدة الرتٝية للجمهورية اتٞزائرية، العدد  قانوف الأسرة  اتٞزائرم ات١عدؿ كات١تمم،
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كت١عرفة طبيعة العقد في ىذه اتٟالة نرجع إفُ نية الواىب، فإذا تبتُ أف الواىب كاف يقصد 
التبرع رغم ات١قابل النقدم الكبتَ فالعقد ىبة، كإذا كاف يقصد البيع فالعقد بيع، كيخضع تكييف 

. 1نية الواىب إفُ السلطة التقديرية لقاضي ات١وضوع
 البيع والدقاولة: سادسا

 من القانوف ات١دني على أف ات١قاكلة عقد يتعهد تٔقتضاه أحد ات١تعاقدين 549نصت ات١ادة 
. أف يصنع شيئا، أك أف يؤدم عملب مقابل أجر يتعهد بو ات١تعاقد الآخر

يختلف عقد البيع عن عقد ات١قاكلة من حيث المحل، ت٤ل عقد ات١قاكلة ىو أداء عمل 
. مقابل أجر، كت٤ل عقد البيع ىو نقل ملكية شيء أك حقا ماليا مقابل تٙن نقدم

 كلا يكوف التداخل بتُ العقدين إلا في اتٟالة التي يقدـ فيها ات١قاكؿ، إفُ جانب عملو، 
ات١ادة الأكلية ات١ستخدمة، يكيف العقد  في ىذه اتٟالة بناءا على العنصر الغالب، فإذا كانت  
قيمة ات١ادة ات١قدمة من طرؼ ات١قاكؿ أكبر من  قيمة العمل فهو عقد بيع، كإذا كانت أقل منو 

. فهو عقد مقاكلة
 "الوعد بالتعاقد" عقد البيع لإبرامالدرحلة السابقة : الدطلب الثاني

لزـ افَالوعد قد يسبق إبراـ العقد النهائي كعد بالتعاقد صادر إما عن أحد الطرفتُ كىو 
، كقد ملزـ تٞانبتُ كىو الوعد  ، أك صادر عن كلب الطرفتُتٞانب كاحد أم بالإرادة ات١نفردة

 من القانوف 72 ك71نص ات١شرع اتٞزائرم على أحكاـ الوعد بالتعاقد من خلبؿ نص ات١ادتتُ 
  . كما سيأتي بيانو فيما يليات١دني

الوعد الدلزم لجانب واحد : الفرع الأول
الوعد ات١لزـ تٞانب كاحد الوعد بالإرادة ات١نفردة ىو عقػػػد يتعهػػػد تٔقتضػػػاه طػػػرؼ كاحػػػد 
بػػػأف يبيػػػع أك يشػػػتًم مػػػالا معينػػػا حػػػتُ، كيحػػػتفظ الطػػػرؼ الآخػػػر تٓيار إبراـ العقد من عدمو، 

                                                           
اتٞزء الأكؿ، مصادر الالتزاـ، ديواف خليل أتٛد حسن قدادة، الوجيز في شرح القانوف ات١دني اتٞزائرم،  1

. 13. ص،2005ات١طبوعات اتٞامعية، اتٞزائر، 
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، كيجب أف يبقى الواعد على كعده طيلة  فلب ينعقد البيع إلا عندما يقرر ىذا الأختَ حق ات٠يار
. مدة الوعػػد، كبالتافِ لا يدكنػػو التًاجػػع عنو إلا بانقضاء مدتو

كيبـر ىذا العقد بتُ طرفتُ، الطرؼ الأكؿ ىو ات١تعهد بالبيع أك بالشراء كيسمى الواعد، 
كالطرؼ الثاني ىو الذم يوجو إليو الوعد كيسمى ات١وعود لو، كيشتًط في الواعد أىلية البيع عند 

أما ات١وعود لو فيكتفي فيو بأىلية التمييز، بشرط تتػػػوافر الأىليػػػة الكاملة عند إبداء  إبراـ العقد،
الرغبة في التعاقد، كيجػػػب أف  يتفق الطرفاف على كل ات١سائل اتٞوىرية  للعقد النهائي ات١راد إبرامو 

: كىي
. ػ تعيتُ ات١بيع

. ػ تٖديد الثمن
.  ػ تٖديد ات١دة التي يجب إبراـ العقد خلبت٢ا

كيخضع الوعد بالتعاقد لنفس أحكاـ العقد النهائي، فإذا تطلب القانوف الشكلية في 
 من 71البيع النهائي كجب تٖرير الوعد بالبيع في نفس الشكل، كىذا ما نصت عليو ات١ادة 

الاتفاؽ الذم يعد لو كل ات١تعاقدين أك أحدهما بإبراـ عقد معتُ في ات١ستقبل، :" القانوف ات١دني
لا يكوف لو أثر إلا إذا عينت تٚيع ات١سائل اتٞوىرية للعقد ات١راد إبرامو، كات١دة التي يجب إبرامو 

". فيها
كإذا اشتًط القانوف لتماـ العقد استيفاء شكل معتُ فهذا الشكل يطبق أيضا على 

". الاتفاؽ ات١تضمن الوعد بالتعاقد
كيتخذ الوعد بالإرادة ات١فردة أك الوعد ات١لزـ تٞانب كاحد صورتتُ، الوعد بالبيع كالوعد 

.  بالشراء
الوعد بالبيع : أولا

الوعد بالبيع ىو أف يعد الواعد ات١وعود لو أف يبيعو شيء معتُ مقابل تٙن نقدم، إذا 
أبدل ات١وعود لو رغبتو في ذلك خلبؿ الأجل ات١تفق عليو فيما بينهما، كيلتػػػزـ الطرفاف بالاتفػػػاؽ 



  

 9 

علػػػى ات١سػػػائل اتٞوىريػػػة ات١تمثلػػػة في  تعيتُ ات١بيػػػع كتٖديد الثمن كمػػػدة الوعػػػد، كإلا كػػػاف الوعػػػد 
. بػػػالبيع بػػػاطلب

كيلتزـ الواعد بالبقاء على كعده طيلة الفتًة ات١تفق عليها، كالامتناع عػػن كل ما يعطل 
البيع، فإذا ما باع للغتَ قامت مسؤكليتو العقدية، كاعتبر البيع غتَ نافذ في حق ات١وعود لو الذم 
يحػق لػو الرجوع بدعول عدـ نفاذ التصرفات أك الدعول البوليصية، كإذا فَ يعلن ات١وعود لو رغبتو 

. في الشراء خلبؿ ات١ػػػدة ات١تفق عليها، سقط الوعد كأصبح الواعد حرا في التصرؼ في ت٤ل الوعد
ـ الوعد بالتفضيل 1

كىػو عقػػػد يتعهػػػد تٔقتضػاه ات١الػك  الوعد بالتفضيل ىو صورة من صور الوعد بالبيع
الواعػػػد، أنو إذا أراد أف يبيػػػع شػػػيئا مػػػن أموالػػػو  في ات١ستقبل، يعرضػػػو أكلا علػى ات١وعػػػود لو قبػػػل 
أم شػػػخص آخر، فػػػإذا أعلػػػن ات١وعػػػود لػو عػػػن رغبتػػػو في الشػػػراء انعقػػػد البيػػػع النهػػػائي، كبقي 

.  معلقا علػػػى شػػػرط كاقػػػف ىو رغبة الواعد في البيع
كعليػػػو فػػػإف الوعػػػد بالتفضػػيل يرتب التزامػػػا بعػػػرض الشػػيء علػػى ات١وعػػود لػػو، لػػذلك 

فلػػيس مػػن الضػػركرم تٖديػػد الػػػثمن عنػػػد الاتفػػػاؽ علػػػى ات١سػػػائل اتٞوىريػػػة، كمػا ىػػػو اتٟاؿ في 
 .الوعػػػد بػػػالبيع، حيػػػث يػػػتًؾ تٖديػػػد الػػػثمن إفُ الوقت الذم يقرر في ات١الك البيع

الوعد بالشراء  :ثانيا
الوعػػد بالشػػراء ىو اتٟالة العكسية للوعد بالبيع، أم أف ات١شػػتًم يكوف ىو الواعػػد الذم 

. الػػذم يتعهػػد بشػػراء ات١اؿ إذا قػػرر ات١الػػك ات١وعػػود لػػو بيعو
إذا فَ يعلػػػن ات١الػػك عػػػن رغبتو في البيع خلبؿ ات١يعػػاد المحػػدد، تٖلػل ات١شػػػتًم مػػػن كعػػػده، 
أما إذا أعلػػػن رغبتو  كقػػػرر البيػػػع، انعقد البيع تٔجرد إعلبنو، كإذا رفػػػض الواعػػػد إت٘ػػػاـ البيع بعػػػػد 
إعػػػػلبف ات١وعػػػػود لػػػػو لرغبتػػػػو في البيػػػػع خلبؿ الأجل ات١تفػػػػق عليػػو، كػػػػاف للمالػػػػك أف يستصػػػػدر 

حكمػػػا قضائيا يقوـ مقاـ العقد، إذا فَ يتطلب القانوف أية شكلية، أما إذا كػػػاف شػػػكليا فيصدر 
. اتٟكم بإلزاـ الواعد بتنفيذ كعده بالشراء
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الوعد الدلزم لجانبين : الفرع الثاني
أك الوعد التبادفِ كما يسميو بعض الفقو، في الوعد بالبيع  يتجسد الوعد ات١لزـ تٞانبتُ

في نفس الوقت، كيبقى كل  كالشراء كىي في اتٟالة التي يكوف فيها كل طرؼ كاعد كموعود لو
. منهما ملتزـ اتٕاه الآخر خلبؿ مده الوعد

كىػػػو الوعد الػػػذم يتعهػػػد فيػػػو الطرفػػػاف أحػػػدهما بػػػالبيع كالآخػػػر بالشػػػراء فكػػل طػػرؼ يعػػد 
بػػالبيع كليس عقػػدا، تٔا أف  الطػػرؼ الآخػػر بػػإبراـ عقػػد البيػػع، كمػػع ذلػػك يبقػػى ىػػذا ت٣رد كعد

ػيس في اتٟاؿ، كىو يخضع لنفس شركط كأحكاـ الوعد ؿالطرفػػػاف يعػػػداف بػػػإبراـ البيػػػع مسػػػتقبلب ك
. ات١لزـ تٞانبتُ كالتي سبق التطرؽ إليها

البيوع الدوصوفة : الفرع الثالث
 أك التًاجع عنات٠يار  فيها ات١شتًم تْق التي يتمتععقود البيع ىي البيوع ات١وصوفة 

كقد نص عليها  العينة أك العربوف، بناء على شركط معينة مثل ات١ذاؽ أك التجربة أك التعاقد،
 . القانوف ات١دني من 355 إفُ غاية 353ات١شرع اتٞزائرم من خلبؿ ات١واد من 

البيع بالعينة  : أولا
 إذا انعقد البيع بالعينة  يجب أف : " من القانوف ات١دني  على البيع بالعينة353تنص ات١ادة

يكوف ات١بيع مطابقا ت٢ا، إذا تلفت العينة أك ىلكت في يد أحد ات١تعاقدين كلو دكف خطأ كاف 
  ".على ات١تعاقد بائعا أك مشتًيا، أف يثبت أف الشيء مطابق أك غتَ مطابق للعينة

 كىو عبارة عن كسيلة لتعيتُ ات١بيع دكف ذكر أكصافو في عقد البيع، فالعينة ىي  نفسها 
 .ات١بيع، لكن في صوره مصغره يتفق عليها ات١تعاقداف

ـ تعريف البيع بالعينة 1
البيع بالعينة ىو بيع يقوـ فيو البائع  بتقدنً عينة عن الشيء ات١بيع للمشتًم لكي 

ىذا  .يتفحصها، فإف أعجبتو قبل الشراء، كيجب على البائع ىنا تسليم مبيع مطابق لتلك العينة
. كتغتٍ العينة عن رؤية ات١بيع، كعن كجوب تعيينو، لأنها  من ات١فركض نسخة عنو
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كيلتزـ البائع في البيع بالعينة بتحقيق نتيجة، فإذا سلم ات١شتًم مبيعا مطابقا لتلك العينة 
.  يكوف قد نفذ التزامو، كانعقد العقد صحيحا، كلا يدكن للمشتًم رفض التعاقد أك التًاجع عنو

ـ التكييف القانوني للبيع بالعينة 2
إذا أتفق الطرفاف على البيع بالعينة، انعقد العقد النهائي من كقت إعلبف ات١شتًم قبولو 

. الشراء بعد رؤيتو للعينة، كاعتبر العقد باتا
كىناؾ من الفقهاء من يرل أنو بيع معلق على شرط فاسخ، يجب أف يتفق عليو الطرفاف، 

. 1تٖقق الشرط كفَ يطابق ات١بيع العينة، انفسخ العقد بأثر رجعي ىو عدـ ات١طابقة، فمتى
  ـ الأثر الدترتب على عدم مطابقة الدبيع للعينة3

: إذا فَ تكن البضاعة ات١قدمة من طرؼ البائع مطابقة للعينة، كاف للمشتًم ات٠يار بتُ
أك أف يشتًم من السوؽ  ػ طلب التنفيذ العيتٍ، أم مطالبة البائع بتسليم مبيع مطابق للعينة ،

بضاعة مطابقة للعينة على نفقة البائع  بإذف من المحكمة، على أف يتحمل البائع الزيادة في 
. الثمن في حالة ارتفاع الأسعار

.  ػ طلب فسخ العقد مع التعويض 
ػ قبوؿ ات١بيع غتَ ات١طابق للعينة مع إنقاص الثمن، إف كانت قيمة ات١بيع ات١سلم أقل من قيمة 

 2.الشيء ات١طابق للعينة
ـ حالة ىلاك العينة 4

فإذا كقع خالف حوؿ إثبات مطابقة ات١بيع للعينة بعد ىلبكها، فإف عبئ الإثبات يتحملو 
فإذا ىلكت العينة  من ىلكت العينة بيده بائعا كاف أك مشتًم، كلو كاف ات٢الك بدكف خطأ ،

بيد ات١شتًم كقاـ البائع بتسليم ات١بيع، فادعى ات١شتًم عدـ مطابقتو للعينة، كجب على ىذا 
                                                           

زاىية حورية سي يوسف، الواضح في عقد البيع، دراسة مقارنة كمدعمة باجتهادات قضائية كفقهية، دار   1
. 78.، ص 2012ىومة، اتٞزائر، 

إذا كانت ات١بيع ات١سلم للمشتًم غتَ مطابق للعينة كتفوؽ قيمة، قيمة العينة، فإف ات١شتًم ليس ت٣برا على  2
. دفع الزيادة في الثمن، ك لو اتٟق في رفض ات١بيع، كفسخ العقد
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الأختَ إثبات ادعائو بكافة طرؽ الإثبات، أما إذا ىلكت العينة بيد البائع، كادعى ات١شتًم عدـ 
. مطابقة ات١بيع ت٢ا بعد تسلمو، كجب على البائع إثبات مطابقة ات١بيع للعينة بكافة الطرؽ

كقد تكوف العينة موجودة، كالبائع نفذ التزامو بالتسليم، ك يقع نزاع حوؿ ات١طابقة، فإف 
. البينة في ىذه اتٟالة على من ادعى، كيكوف الإثبات بكافة الطرؽ

البيع بشرط التجربة : ثانيا
في البيع : "  من القانوف ات١دني355نص ات١شرع اتٞزائرم على البيع بالعينة تٔوجب ات١ادة 

بشرط التجربة يجوز للمشتًم أف يقبل ات١بيع أك يرفضو، كعلى البائع أف يدكنو من التجربة، فإذا 
رفض ات١شتًم ات١بيع، يجب عليو أف يعلن الرفض في ات١دة ات١تفق عليها، فإف فَ يكن ىناؾ اتفاؽ 

على ات١دة ففي مدة معقولة يعينها البائع، فإذا انقضت ىذه ات١دة كسكت ات١شتًم مع ت٘كنو من 
. تٕربة ات١بيع اعتبر سكوتو قبولا

يعتبر البيع على شرط التجربة بيعا موقوفا على شرط القبوؿ، إلا إذا تبتُ من الاتفاؽ أك 
". الظركؼ أف البيع معلق على شرط فاسخ

ـ تعريف البيع بشرط التجربة  1
البيع بشرط التجربة ىو بيع متوقف على شرط قياـ ات١شتًم بتجربة ات١بيع ليتبتُ مدل 

صلبحيتو للغرض الذم خصص لو، كمطابقتو لرغباتو الشخصية، كتكوف التجربة خلبؿ مدة 
معينة يحددىا الاتفاؽ، فإف سكت ات١تعاقداف عن تٖديدىا فخلبؿ مدة معقولة يحددىا البائع، 

. كفي حالة النزاع  يحدد القاضي ات١دة  بناء على ظركؼ التعاقد كطبيعة الشيء ات١بيع
كيكوف ات١شتًم حر في قبوؿ ات١بيع أك رفضو بعد ت٘كنو من تٕربتو، إلا أنو ملزـ بإعلبف 

موقفو خلبؿ ات١دة ات١تفق عليها، فإذا انقضت كسكت ات١شتًم رغم ت٘كنو من تٕربة ات١بيع اعتبر 
. سكوتو قبولا
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ـ التكييف القانوني للبيع بشرط التجربة 2 
 فإف ات١بدأ العاـ أف البيع بشرط التجربة ىو بيع 355 من نص ات١ادة 02طبقا للفقرة 

معلق على شرط كاقف، كىو قبوؿ ات١شتًم للمبيع بعد تٕربتو، فإذا تٖقق شرط القبوؿ انعقد 
العقد بأثر رجعي من كقت نشوء الالتزاـ، ما فَ  يتبتُ من طبيعة العقد أك من خلبؿ  الاتفاؽ 

بالتافِ فإذا ىلك ات١بيع في يد ات١شتًم إثر تٕربتو، تٖمل . 1أف العقد ينعقد من كقت تٖقق الشرط
 .البائع تبعة ات٢الك باعتباره ات١الك

كاستثناءا ىو بيع معلق على شرط على شرط فاسخ،  حيث ينعقد العقد تٔجرد الاتفاؽ 
على التجربة، كإذا رفض ات١شتًم ات١بيع بعد تٕربتو انفسخ العقد بأثر رجعي، كإذا ىلك ات١بيع في 

  .يد ات١شتًم تٖمل تبعة ىلبكو
البيع بشرط الدذاق  : ثالثا

غالبا ما تٗتلف أذكاؽ الناس في ات١بيعات من مأكولات كمشركبات، كت٢ذا يجوز للمشتًم  
في بعض اتٟالات أف يتذكؽ ات١بيع كأف يعلق شراءه على ملبئمتو لذكقو، كالتأكد من جودتو  

. كما ىو اتٟاؿ النسبة للعسل كالزيوت
ـ تعريف البيع بشرط الدذاق 1

 من القانوف ات١دني التي جاء 354يجد البيع بشرط ات١ذاؽ أساسو القانوني في نص ات١ادة 
يتعتُ على ات١شتًم في البيع بشرط ات١ذاؽ أف يقبل ات١بيع كيفما شاء، غتَ أنو يجب عليو :" فيها

أف يعلن قبولو في الأجل المحدد بعقد الاتفاؽ أك العرؼ، كلا ينعقد البيع إلا من يوـ ىذا 
". الإعلبف

                                                           
إذا تٖقق الشرط يرجع أثره إفُ اليوـ الذم نشأ فيو الالتزاـ، إلا إذا تبتُ :"  من القانوف ات١دني208ات١ادة  1

من إرادة ات١تعاقدين أك من طبيعة العقد أف كجود الالتزاـ أك زكالو إنها يكوف في الوقت الذم تٖقق فيو 
  ".الشرط
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يتبن من خلبؿ ىذا النص أف البيع بشرط ات١ذاؽ ىو بيع يدنح فيو البائع للمشتًم حق 
تذكؽ ات١بيع كقبولو أك رفضو كيف ما شاء، كيلزـ فيو ات١شتًم بإعلبف قبولو صراحة خلبؿ مدة 

. ت٤ددة اتفاقا أك عرفا، كينعقد العقد من تاريخ الإعلبف، فليس للقبوؿ ىنا أثر رجعي
ـ التكييف القانوني للبيع بشرط الدذاق 2

انقسم فقهاء القانوف تٓصوص التكييف القانوني للبيع بشرط ات١ذاؽ، يرل البعض أنو بيع 
معلق على شرط كاقف، ىو قبوؿ ات١شتًم التعاقد بعد التذكؽ، كيرل البعض لآخر أنو ت٣رد 

إيجاب ملزـ للبائع، كيؤخذ على ىذا الرأم أف الإيجاب ات١لزـ يلزـ ات١وجب فقطك، دكف الطرؼ 
 .الآخر، عكس البيع بشرط ات١ذاؽ الذم يلزـ ات١شتًم بالتذكؽ

فيما ذىب فريق آخر إفُ القوؿ بأف البيع بشرط ات١ذاؽ ىو كعد بالبيع، بدليل أف انعقاد 
. العقد يكوف من كقت إعلبف القبوؿ، كىو الرأم الراجح

البيع بالعربون  : رابعا
  من خلبؿ 10-05نظم ات١شرع اتٞزائرم التعاقد بالعربوف لأكؿ مره تٔوجب القانوف 

 العقد لكل من إبراـيدنح دفع العربوف كقت :" نص فيها على ما يلي مكرر التي 72ات١ادة 
 . ذلكلاؼتفاؽ بخلا قضى اإذا عليها، إلا ات١تفق ةات١دخلبؿ  قات١تعاقدين اتٟق في العدكؿ عن

ل ؿ كلو فَ يتًتب علورده كمثق  عدؿ من قبضكإذا ، عدؿ من دفع العربوف فقدهفإذا
 ." ضررأمالعدكؿ 

    ـ تعريف العربون1
 إما ، كيعتبر عند انعقاد العقدالآخرالعربوف ىو مبلغ من ات١اؿ يدفعو أحد ات١تعاقدين إفُ 

 .بنية ات١تعاقدين هما يار العدكؿ عن العقد، كالعبرة مقابلب فٍ للعقد أكاجزئيا تنفيذ
مقابل حق العدكؿ عن ػ البائع،  للآخر  ػ ات١شتًم ػقديناعات١تحد أ ق نقدم يدفعكىو مبلغ

  .مثلو عدؿ من قبض العربوف رده ككإذا ، عدؿ من دفع العربوف فقدهفإذا ،العقد
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 أك ات١تعاقداف يتفق ما فَ ، مقابل حق العدكؿىو العربوف أفئرم اصل في القانوف اتٞزالأك
 .ف يكوف العربوف جزءا من الثمنأ ا قصدأنهما ظركؼ العقد يتبن من

 ـ الطبيعة القانونية للبيع بالعربون 2
ىنػػػاؾ مػػػن اعتػػػبره عقػػػد ؼ ،طبيعػػػة القانونيػػػة للبيػػػع بػػػالعربوفاختلف الفقو القانوني حوؿ اؿ

فػػإذا انقضػػت ات١ػػدة دكف  ،عقدمعلػػػق علػػػى شػػػرط كاقف، ىػػو ألا يعػػدؿ أحػػد ات١تعاقػػدين عػػن اؿ
أحد  عدؿ ، أم كإذا تٗلف الشرط من كقت الاتفاؽ،انعقد البيع عػػدكؿ تٖقػػق الشػػرط ك

 .ينعقد العقد فَ الطرفتُ،
فػػإذا تٗلػػف  عػػدكؿ أحػػد الطػػرفتُ،ىو  عقػػد معلػػق علػػى شػػرط فاسػػخ كىناؾ من اعتبر 
ترتب على ، أم عدؿ أحد الطرفتُ،  منذ انعقاده، أما إذا تٖقق الشرطآثاره د العقأنتجالشػػرط 

 .ذلك زكاؿ العقد بأثر رجعي
الالتػػػزاـ البدفِ ىػػػو كصػف ، كفِدالػػػرأم الػػػراجح ىػػػو اعتبػاره ينطػػػوم علػػػى التػػػزاـ بػك
 عنوف تػػبرأ ذمػػة ات١ػدين إذا أدل بػػدلا ؾ كؿ،دااح الالتػػزاـ شػػيئا كؿ كىػػػو أف يكػػوف مح،للبلتػػزاـ
ػالالتزاـ ا بيكػػوف ات١ػػدين ملتزـتْيث  ،صػليالأ أم أف العربػػوف ىػػو البػدؿ في التػػزاـ ،رخشػػيئا آ

 . كلكن تػػبرأ ذمتػػو مػػن ىػػذا ا الالتزاـ إذا أدل مبلغ العربوفع،الػػوارد في عقد البيػ
على أنو التزاـ بدفِ يؤديو ات١تعاقد الذم استعمل خيار  كتكييف العربوف كفقا ت٢ذا الرأم 

لأنو العربوف كفقا ت٢ذا عن الشرط اتٞزائي،  ىو ما يديزه ،الأصلية التزاماتو أداءمن لا العدكؿ بد
 مقتًنا بشرط تٖقق الضرر كما ىو اتٟاؿ في الشرط اتٞزائي، فهذا التكييف، لا يجب أف يكوف

طأ، افٍ الثلبثة تقدير اتفاقي للتعويض نتيجة قياـ ات١سؤكلية العقدية بأركانها إلا ما ىو الأختَ
، كما أف للقاضي السلطة  الضرر أم تشتًط أحكاـ العربوف توفرلا، بينما علبقة السببيةضرر، اؿ

 في تعديل مبلغ ة سلطلا يدلك أية بينما زيادتو، الشرط اتٞزائي أك خفض مبلغ في ات١طلقة
 .العربوف
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 ـ الأثر الدترتب على البيع بالعربون3
 مكرر  على حق كل مػػػن ات١تعاقػدين في العػدكؿ عنػػػو العقد خلبؿ ات١ػدة 72تػػػنص ات١ػػػادة 

ا الاتفػػػاؽ علػػػى ات١ػػػدة الػػػتي يجػػػوز خلبت٢ػػػا العػػػدكؿ صػػػراحة أك ـكعليػػػو يدكنو ات١تفػػػق عليهػػػا،
مدة في العقػػػد  عػػتُت تنفيذه، كإذا فَ بضػػػمنا، فإذا انقضػػػت ىػػػذه ات١ػػػدة اعتػػػبر العقػػػد باتػػػا ك كج

 خلبؿ  العدكؿق فياستعماؿ حق بإمكانية متعاقػػػد أف ينػػػذر الطػػػرؼ الآخػػػر لكل جػػاز ، للعػدكؿ
.  معقولةمدة

ىذا كلا يثتَ البيع بالعربوف أم إشكاؿ في حالة إبراـ العقد النهائي كتنفيذه، إنما في حالة 
 عدكؿ أحد الطرفتُ التعاقد، ك في ىذه اتٟالة يجب الرجوع إفُ نية ات١تعاقدين من دفع العربوف، 

 كىو ما قصده ات١شرع ، جزءا من الثمنكأنوعلى البت في العقد أنو دلالة  فإذا اعتبر
، فإذا انقضت ات١دة ات١تفق عليها كامتنع ..."ؼ ذلكلاتفاؽ بخالا إذا قضى إلا" ... بعبارة

 أف يطالبو الآخر كجاز للمتعاقد ، بالتزامو بدفع الثمنت٥لب عد ، الثمنإكماؿات١شتًم من 
.   العربوفالأحواؿبالتنفيذ أك الفسخ مع التعويض كيفقد في كل 

 كإذارده كمثلو، " من قبضو"  عدؿ البائع فإذا ،العدكؿمقابلب ت٠يار  العربوف كإذا أعتبر
 كلو فَ يلحق اتٟالاتتٟكم في تٚيع ىذا ايطبق ك ،خسر العربوف" من دفعو" عدؿ ات١شتًم

   . ضرر جراء العدكؿالآخر أمالطرؼ 
 72حتى يستفيد من عدؿ من حكم ات١ادة في بنود العقد  العدكؿ حقكيجب ذكر ىذا 

 عن نيتهما البحثعلى القاضي  العربوف، كاف إذا فَ يبتُ ات١تعاقدين القصد من دفعكمكرر، 
  .ات١شتًكة

أركان عقد البيع : الدبحث الثاني
لنظرية الالتزاـ فإف لعقد البيع، ثلبثة أركاف ىي الرضاء كالمحل  طبقا للقواعد العامة

كالسبب، إذا تٗلف أحدىا يبطل العقد بطلبنا مطلقا، كقد تضاؼ الشكلية إفُ الأركاف السابقة 
.  في عقود البيع التي يكوف ت٤لها عقارا أك حقا عينيا عقاريا
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كلكل ركن من ىذه الأركاف شركط صحة، إذا فَ تٖقق اختل الركن ك بالتافِ اختل العقد، 
.  كىذا ما سنفصل فيو فيما يلي

التراضي  : الدطلب الأول
يقتضي لصحتو التًاضي في عقد البيع كأف يكوف صادرا من أشخاص آىلتُ تتوفر لديهم 

كسنتناكؿ . الأىلية ات١طلوبة من أجل إبراـ العقود عامة، كأف تكوف إرادتهم خالية من العيوب
. ، كشركط صحتوقعناصربالدراسة في ىذا الركن مفهوـ التًاضي، ك

مفهوم التراضي  : الفرع الأول
 يتم التًاضي عن طريق تبادؿ الطرفتُ التعبتَ عن إرادتيهما ات١تطابقتتُ، بتلبقي الإيجاب 

 كالإيجاب ىو العرض الذم يقدمو الشخص ليعبر بو عن إرادتو اتٞازمة في إبراـ عقد 1.كالقبوؿ
: ما يليلبيع افي عقد ط لصحة الإيجاب يشتًمعتُ، إذا ما تٟقو قبوؿ مطابق، ك

ت٣رد بر ػػػػػعتالا  كإلثمناك ػػػػػلذا في ػػػػػتٔ، ات١بيعن ػػػػػعػػػػػلب مفصػػػػا بيانالإيجاب من ػػػػػيتضػ أف 
 .دػػػػػلتعاقافُ ة إوػػػػػعد

من أم ن ػػػػػػمؿ وػػقبر دػػصػػػػا ت١دة معينة، كيسقط بانقضائها، فإذا قائمب اػلإيجاى ػػػػػػيبقػ أف 
. ت١وجباعلى اـ لتزالب ػػػػػػفب، يجالإط اقوػػسشخص بعد 

 .ات١بيع  سقط الإيجابذ ػػػػػنفعنو، فإذا ما ن ػػػػػػت١علات١بيع افر اوػػػػػػبتػػػا مرىونب لإيجاػ يكوف ا
الرد الايجابي من طرؼ ات١وجب لو، أم ات١وافقة، ك تٔجرد صدكره ينعقد و ػػػػػػفهؿ لقبواا ػػػػػػمأ

. العقد بشرط أف يكوف مطابقا للئيجاب
عناصر التراضي  : الفرع الثاني

ات١قصود بعناصر التًاضي النقاط اتٞوىرية التي يجب أف يتطابق بشأنها الإيجاب كالقبوؿ، 
كالتي من شأف عدـ الاتفاؽ حوت٢ا التأثتَ على صحة العقد ككجوده،  كطبيعة العقد ات١راد إبرامو، 

 .كالشيء ات١بيع، كالثمن
                                                           

. 82.، ص2010 عتِ فيلبفِ، الالتزامات، النظرية العامة للعقد، موفم للنشر، اتٞزائر،  1



  

 18 

 التراضي على طبيعة العقد: أولا
يعتبر الاتفاؽ على طبيعة العقد من قبل ات١تعاقدين، امن أىم عناصر التًاضي في عقد 

أف بعرض البائع ىاتفو : البيع، كيجب أف تتطابق إرادة كل من البائع كات١شتًم على ذلك ، مثلب
، " أقبل شراء ىذا ات٢اتف" ، فيقوؿ ات١شتًم" أبيعك ىاتفي" للبيع كيقوؿ  ت١ن يرغب في الشراء

 .في ىذه اتٟالة يتطابق الإيجاب مع القبوؿ على عقد بيع ات٢اتف
 التراضي على الشيء الدبيع: ثانيا

التًاضي على الشيء ات١بيع ىو الاتفاؽ بتُ أطراؼ العقد على ت٤ل العقد، كالذم  يجب 
إذا كاف ات١بيع عبارة : مثلب. الاتفاؽ علي بيعو كشراءه، كيجب تعيينو تعيينا كافيا نافيا للجهالة

 .عن سيارة، يجب تٖديد نوعها كلونها، ، تاريخ صناعتها، كترقيمها ت٦يزاتها التقنية، كحتى عيوبها
 التراضي على الثمن: ثالثا

بالإضافة إفُ التًاضي على طبيعة العقد كعلى الشيء ات١بيع، يجب  أف يتفق ات١تعاقداف  
أيضا على الثمن كيحددا مقداره، كأف يتطابق الإيجاب كالقبوؿ حولو ، فإف فَ يتفقا عليو لا 

. ينعقد البيع
شروط صحة التراضي : الفرع الثالث

إذا كاف توافق إرادتي البائع كات١شتًم كتطابقتما تطابقا ت٘اما، كما سبق بيانو ضركريا 
لانعقاد عقد البيع، فإف ىذا غتَ كافي لتحقق ركن التًاضي، إذ يجب أف تتحقق  فيو شركط 

 .معينة حتى يكتمل، كيرتب آثارا القانونية
الأىلية     : أولا

يعتبر عقد البيع من التصرفات الدائرة بتُ النفع كالضرر، إذ يشتًط تْسب الأصل أف 
 من 78يكوف فيو كل من البائع كات١شتًم كامل الأىلية كقت التعاقد، طبقا  لنص ات١ادة 

كل شخص أىل للتعاقد ما فَ يطرأ على أىليتو عارض يجعلو :" القانوف ات١دني التي تنص على 
". ناقص الأىلية أك فاقدىا تْكم القانوف
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كيكوف الشخص ناقص الأىلية إذا كاف ت٦يزا، بالغا سن التمييز كفَ يبلغ سن الرشد، أم 
 سنة إلا يوـ كاحد، أك إذا كاف ذك غفلة أك 19 سنة كاملة ك13خلبؿ الفتًة ات١متدة بتُ 

 1. كيعتبر رضاءهما معيبا يجعل العقد قابلب للئبطاؿسفيو،
كيكوف فاقد الأىلية أك عديدها إذا انعدمت إرادتو ات١دركة، كالصبي غتَ ات١ميز، أم الذم 

 كتكوف تصرفاتهما باطلة بطلبنا مطلقا لانعداـ ركن  سنة كاملة، كالمجنوف، كات١عتوه،13فَ يبلغ 
  .2 من قانوف الأسرة107التًاضي طبقا لنص ات١ادة 

خلو الإرادة من العيوب : ثانيا
 من القانوف ات١دني 91 إفُ غاية 81نص ات١شرع اتٞزائرم على عيوب الإرادة في ات١واد من 

. كىي الغلط، كالتدليس، كالإكراه، كالغبن
يكوف العقد قابلب للئبطاؿ إذا كقع أحد ات١تعاقدين في غلط جوىرم أثناء التعاقد، أك كاف 

 .ضحية تدليس أك أكراه استغلبؿ من ات١تعاقد الثاني
ىذا كيجب أف يكوف الغلط تلقائيا، أم أف يقع ات١تعاقد في الغلط دكف أف يدفعو ات١تعاقد 

الأخر إفُ ذلك، كأف يكوف الغلط جوىريا كالغلط في صفة أساسية من صفات الشيء ت٤ل 
.  البيع، كالتي بناءا عليها أبرـ ات١تعاقد العقد

كيكوف التدليس إما عن طريق استعماؿ طرؽ احتيالية من قبل أحد ات١تعاقدين لدفع 
ات١تعاقد الآخر إفُ إبراـ عقد  البيع، أك عن طريق كتماف كاقعة ذات اعتبار، لو علم بها ات١تعاقد 

                                                           
أما السفيو فهو . ذك الغفلة ىو الذم لا يفرؽ بتُ ما ينفعو كما يضره، حيث يدكن غبنو بكل سهولو 1

. الشخص الذم يبذر مالو، يشكل لا يتقبلو العقل، كيعتبر رضاءهما معيبا يجعل العقد قابلب للئبطاؿ

. المجنوف ىو الشخص ات١صاب في عقلو، بشكل يجعلو غتَ قادر على الإدراؾ كالتمييز بتُ النفع كالضرر 2

 .  كات١عتوه ىو الشخص ات١صاب تٓلل في عقلو لا يصل إفُ درجة اتٞنوف
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ات١دلس عليو ت١ا أبرـ العقد، كعدـ إخبار ات١شتًم بأف السيارة ت٤ل البيع قد تعرضت تٟادث  
. تضررت على إثره كأنو تم إصلبحها

كما يعيب الإرادة الإكراه كىو أف يتعاقد الشخص تٖت سلطاف رىبة بينة، كتهديده 
بفضح أسرار ت٘س بسمعتو كشرفو، كتصوير شخص عارم كفضحو بنشر صوره عبر مواقع 

.  التواصل الاجتماعي، إذا فَ يقم ببيع ت٤لو التجارم للشخص الذم يهدده
كيكوف العقد في ىذه اتٟالات باطلب بطلبنا نسبيا، أم قابلب للئبطاؿ ت١صلحة ات١تعاقد 
الذم كقع في الغلط أك الذم دلس عليو أك أكره، خلبؿ تٜس سنوات من تاريخ اكتشاؼ 

الغلط أك التدليس، أك انقطاع الإكراه، ك يسقط اتٟق في طلب الإبطاؿ تٔركر عشر سنوات من 
. 1إبراـ العقد

 كأختَا استغلب ؿ أحد ات١تعاقدين  لطيش ات١تعاقد الآخر، أك ت٢واه اتٞامح أم حبو الشديد 
كىنا يجوز للمتعاقد ت١غبوف أف يطلب  .أك ىوسو بات١بيع، ت٦ا أدل تفاكت في التزامات الطرفتُ

. 2إنقاص الالتزامات أك إبطاؿ عقد البيع خلبؿ سنة من تاريخ إبرامو
العلم الكافي بالدبيع : ثالثا

 من القانوف ات١دني حكما خاصا لعيوب الإرادة يتعلق بعقد البيع إذ 352تضمنت ات١ادة 
يجب أف يكوف ات١شتًم عات١ا بات١بيع علما كافيا، ك يعتب العلم كافيا إذا اشتمل : " جاء فيها

. العقد على بياف ات١بيع كأكصافو الأساسية تْيث يدكن التعرؼ عليو
كإذا ذكر في عقد البيع أف ات١شتًم عات١ا بات١بيع سقط حق ىذا الأختَ في طلب إبطاؿ 

  ".البيع، بدعول عدـ العلم بو، إلا إذا أثبت غش البائع
 :   أف العلم بات١بيع يتحقق في اتٟالات التاليةنستنج من نص ات١ادة 

                                                           
.  من القانوف ات١دني101ات١ادة  1
، 1426 تٚادل الأكف13ُ ات١وافق 2005 جواف 20 ات١ؤرخ في 10-05  من القانوف رقم 90ات١ادة 2

. ات١عدؿ كات١تمم القانوف ات١دني
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يدكن من  أف يشتمل عقد البيع على بياف ات١بيع كأكصافو الأساسية بيانا كافيا كافيا،ػ 
التعرؼ عليو، فإذا كاف ات١بيع شقة مثلب، يجب تعيينها  ببياف صفاتها الأساسية التي ت٘كن من 

التعرؼ عليو كت٘ييزىا عن غتَىا، بذكر موقعها، كحدكدىا، كمساحتها، كطابقها، كعدد الغرؼ 
بها، كملحقاتها، تْيث يدكن للمشتًم من خلبؿ ىذا الوصف الدقيق أف يتخيلها ك يرتٝها في 

 1.ت٥يلتو، ك يقوـ ىذا الوصف الدقيق مقاـ الرؤية في الشريعة الإسلبمية
ات١بيع على النحو ات١بتُ في  ػ إقرار ات١شتًم في عقد البيع بأنو عافَ ات١بيع ، فقد لا يوصف

 ، كلكن ات١شتًم يصرح في عقد البيع أنو أطلع على ات١بيع كعاينو ، فيكوف 352نص ات١ادة 
. إقراره ىذا حجة عليو،  كيفقد حقو في ات١طالبة بإبطاؿ العقد بسبب عدـ علمو بات١بيع

 ىذا فضلب عن الطريقة التقليدية الشائعة كىي ات١عاينة برؤية ات١شتًم بنفسو للشيء ات١بيع  
كفحصو لو، أك بواسطة شخص ينوب عنو في حالة تعذر حضوره، أك عجزه  عن ات١عاينة  لعاىة 

 كتٕدر الإشارة إفُ أف العلم الكافي يدكن أف يتحقق بالشم كذلك إضافة إفُ الرؤيا، كما ىو .فيو
 .اتٟاؿ بالنسبة إفُ العطور، بالتافِ فهو مرتبط بطبيعة ات١بيع

كيتًتب على عدـ العلم بات١بيع علما كافيا، قابلية العقد للئبطاؿ ت١صلحة ات١شتًم، 
في حالة إقرار ات١شتًم أنو قد علم علما كافيا بات١بيع، إلا إذا أثبت غش كيسقط ىذا اتٟق 

 البائع، كحالة اشتماؿ العقد على بياف ات١بيع كأكصافو الأساسية، ك يسقط في تٚيع اتٟالات
 .  سنوات من يوـ إبراـ العقد10 سنوات من كقت العلم، أك 5مضي 

كلا يستطيع البائع أف يتمسك بالبطلبف بسبب عدـ علمو بات١بيع، لأف البطلبف مقرر ىنا 
. ت١صلحة ات١شتًم كليس البائع

 

                                                           

عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ات١دني ات١صرم، نظرية الالتزاـ بوجو عاـ، اتٞزء 1
 .103.صالأكؿ، منشأة ات١عارؼ، الإسكندرية، مصر، 
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تقييد حرية الدتعاقدين في عقد البيع  : الفرع الرابع
تبرز اتٟرية التعاقدية في مرحلة تكوين العقد في حرية الشخص في التعاقد من عدمو، فلن 

يجبر أحد في الأصل على التعاقد أك على رفض التعاقد، كما للمتعاقد حرية اختيار ات١تعاقد 
الآخر، كفي تٖديد آثار التصرؼ القانوني، إلا أف عقد البيع منظم بأحكاـ  خاصة تقيد ىذه 

 .اتٟرية
 "حق الشفعة"تقييد الحرية في اختيار الدتعاقد الآخر : أولا

القاعدة العامة أف لكل طرؼ في العقد اتٟرية ات١طلقة في اختار الشخص الذم سيتعاقد 
معو، كأنو لا يدكن إجبار أم شخص على إبراـ عقد مع شخص آخر، كىو لا يرغب غي 

 من 794ذلك، إلا أف ات١شرع اتٞزائرم قد نص على استثناء ت٢ذه القاعدة تٔوجب ات١ادة 
. القانوف ات١دني ات١تعلقة باتٟق في اتٟلوؿ مع ات١شتًم تٔوجب حق الشفعة

ـ مفهوم الشفعة 1
 من القانوف ات١دني الشفعة ىي رخصة تٕيز اتٟلوؿ ت٤ل ات١شتًم 794طبقا لنص ات١ادة 

. في بيع العقار، ضمن الأحواؿ كالشركط ات١نصوص عليها قانونا
ـ الأشخاص الذين لذم الحق في مدارسة الشفعة 2

 من القانوف 795ات١ادة ما كرد في نص حسب  الأشخاص الذين يدلكوف حق ت٦ارسة الشفعة 
:  ىمات١دني

 ".إذا بيع حق الانتفاع كلو أك بعضو"مالك الرقبة ػ 
 ".إذا بيع جزء من العقار ات١شاع إفُ أجنبي"الشريك في الشيوع ػ 
 ."إذا بيعت الرقبة كلها أك بعضها" صاحب حق الانتفاع ػ 
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" إذا بيع حق الانتفاع كلو"مالك الرقبة : 01مثال
 شخص يدلك عقار كرتب عليو حق انتفاع لشخص آخر، كصاحب الانتفاع باع حق 
الانتفاع، فصاحب العقار الذم أصبح مالك الرقبة فقط، يجوز لو أف يشفع في حق الانتفاع 

. ات١بيع، تٔا أنو سوؼ يلم شتات ملكيتو كيصبح مالكا للعقار ملكية تامة
" إذا بيع حق الانتفاع"مالك الرقبة : 02مثال 

 مالك عقار يرتب حق انتفاع لشخصتُ، أحد الشريكتُ باع حصتو الشائعة في حق 
حق "الانتفاع كلتعرض أنها النصف، مالك الرقبة يجوز لو أف يشفع في ىذه اتٟصة الشائعة ات١بيع

، كبالتافِ يصبح مالك الرقبة مالكا ملكية تامة لنصف العقار كمالكا تٟق الرقبة في "الانتفاع
. النصف الثاني

" إذا بيع جزء من العقار الدشاع إلى أجنبي"الشريك في الشيوع : 03مثال 
الشيوع ىو اشتًاؾ شخصتُ أك أكثر في ملكية عقارية، حصة كل منهم غتَ مفرزة، 
مفاده أف يكوف ىناؾ عقار شائع كأحد الشركاء على الشيوع باع حصتو الشائعة لأجنبي، 
. فيكوف لشركاء آخرين على الشيوع أك لواحد منهم أف يأخذ اتٟصة الشائعة ات١بيعة بالشفعة

صاحب حق الانتفاع : 04مثال 
يأخذ صاحب حق الانتفاع التًتيب الثالث في حق الشفعة إذا بيعت كل الرقبة أك جزء 

عقار ت٦لوؾ لشخص كرتب عليو حق انتفاع لشخص آخر، كصاحب العقار ىنا : مثاؿ. منها
ىو مالك للرقبة فقط، فمالك الرقبة باع الرقبة، لصاحب حق الانتفاع أف يشفع في الرقبة 

. ات١بيعة، كبذلك يلم شتات ات١لكية كيصبح مالك للعقار ملكية تامة
  ـ إجراءات الشفعة3

يجب أف يلتزـ الشفيع بالإجراءات ات١نصوص عليها تٔوجب أحكاـ القانوف ات١دني من أجل 
 .ت٦ارسة حقو في الشفعة، كأف عدـ احتًاـ ىذه الإجراءات أك إغفات٢ا  قد يؤدم إفُ  ضياع حقو
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 الإنذار الرسمي : 1ـ3
يوجو الإنذار من البائع أك ات١شتًم إفُ الشفيع بواسطة المحضر القضائي، لإعلبمو بالبيع 

يوما من تاريخ كصوؿ الإنذار  (30)كدعوتو إفُ إعلبف رغبتو في الأخذ بالشفعة في أجل ثلبثتُ 
 800إليو كإلا سقط حقو في الشفعة، يجب أف يتضمن كل البيانات التي نصت عليها ات١ادة  

. من القانوف ات١دني
 التصريح بالرغبة: 2ـ3

يوـ من الأعذار السابق، كيجب أف 30يصرح الشفيع برغبتو في الأخذ بالشفعة خلبؿ 
يكوف رتٝيا أم على يد موثق كإلا كاف باطلب، كما يجب تسجيلو إذ لا يحتج بو ضد الغتَ إلا 

. إذا كاف مسجلب
 إيداع الثمن والدصاريف: 3ـ3

 801ػ إيداع كل الثمن اتٟقيقي الذم حصل بو البيع بتُ يدم ات١وثق طبقا لنص ات١ادة 
 يوما من تاريخ التصريح بالأخذ بالشفعة كقبل رفع 30 من القانوف ات١دني، خلبؿ 01فقرة 

. الدعول، كإذا فَ يتم الإيداع في ىذا الأجل سقط اتٟق في الشفعة
 يوما من تاريخ 30ػ إذا رفض ات١شتًم حلوؿ الشفيع ت٤لو ترفع دعول الشفعة خلبؿ 

 إعلبف الرغبة 
ػ ترفع دعول الشفعة على البائع كات١شتًم كفي حاؿ تعددىم ترفع عليهم تٚيعا كإلا كانت 

أماـ المحكمة الواقع في دائرتها العقار ،الدعول غتَ مقبولة كيسقط حق الشفيع
ػ يعتبر اتٟكم القضائي بثبوت الشفعة تٔثابة سند ملكية للشفيع بشرط شهره في المحافظة 

 . العقارية
ـ آثار الشفعة   4

 .ػ انتقاؿ ملكية العقار ات١شفوع فيو من كقت صدكر اتٟكم النهائي
 .تْوؿ الشفيع  ت٤لو في كل حقوقو كالتزاماتو الثمن ػ استًداد ات١شتًم 
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 .ػ التزاـ البائع بنقل اتٟق ات١شفوع فيو كتسليم العقار للشفيع ات١شتًم
 .ػ الالتزاـ برد تٙار العقار ات١شفوع فيو

 .ػ الالتزاـ بالتعويض عن البناء أك الغرس الذم أقامو ات١شتًم فوؽ العقار ات١شفوع فيو
تقييد الحرية في التعاقد : ثانيا

ات١بدأ العاـ كل شخص حر في إبراـ ما يشاء من العقود كمع من يشاء، بشرط عدـ 
ت٥الفتها للنظاـ العاـ كالآداب العامة، إلا أف ات١شرع قد قيد ىذه اتٟرية في البيع كفي الشراء في 

 .بعض اتٟالات بناءا على أسباب قانونية جدية
 عـ تقييد الحق في البي1

قد تنصب قيود على حق الشخص في البيع نتيجة عوارض الأىلية كموانعها، أك تٛاية  
للمالك القاصر، أك في حالة الإفلبس كاتٟجز على الأمواؿ كاتٟجر القانوني، كأختَا نتيجة 

. لشرط ات١نع من التصرؼ
الأىلية : 1ـ1

باعتبار أف البيع من عقود التصرؼ فإنو يتطلب إبرامو بلوغ الشخص سن الرشد أم 
 سنة كاملة، على أساس أنو من التصرفات الدائرة بتُ النفع كالضرر، كإذا ما 19تسعة عشر 

 سنو كاملة،  فأف العقد يتوقف في ىذه اتٟالة 13كاف أحد أطراؼ العقد  ت٦يزا، أم بالغا سن 
. على إجازة الوفِ أك الوصي، كإذا بقي التصرؼ قائما أكفُ أف يجيزه ات١ميز بعد بلوغو سن الرشد

منع البائع من البيع حماية للمالك : 2ـ1
 من 88إذا تم البيع من طرؼ النائب الشرعي، اشتًط ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب ات١ادة 

قانوف الأسرة، اتٟصوؿ على إذف من المحكمة في حالة بيع ات١نقولات ذات الأهمية ات٠اصة 
. كالعقارات للمملوكة للقاصر، كأف يتم البيع بات١زاد العلتٍ، تٛاية ت٢ذا الأختَ

كإذا كانت النيابة اتفاقية، فإف بيع الوكيل يقتضي ككالة خاصة بالبيع، كالتي تصح كلو فَ 
 . من القانوف ات١دني01 فقرة 574يعتُ ت٤ل البيع طبقا للمادة 
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 الإفلاس: 3ـ1
يدنع التاجر الػمفلس من التصرؼ في أموالو تٔا ك بيعها، مباشر بعد صدكر حكم بشهر 

.  من القانوف التجارم01244إفلبسو، ات١ادة فقرة 
الأموال المحجوز عليها : 4ـ1

يدنع ات١دين المحجوز على أموالو من بيع ىذه الأمواؿ، كإذا ما باعها  يكوف العقد غتَ نافذ 
 من قانوف الإجراءات 661  ك646في مواجهة الدائنتُ، تٛاية ت٢م كىذا ما نصت عليو ات١واد 

. ات١دنية كالإدارية على التوافِ
الحجر القانوني : 5ـ1

 مكرر من قانوف العقوبات على أنو لا يجوز إبراـ عقد البيع أثناء تنفيذ 09نصت ات١ادة 
 . 1عقوبة جنائية، كيعتبر ىذا ات١نع عقوبة تكميلية للعقوبة الأصلية

شرط الدنع من التصرف : 6ـ1
بإمكاف البائع أف يشتًط عدـ التصرؼ في ات١اؿ ات١بيع، على أف يكوف ىذا الشرط مؤقتا 
كمبررا تٔصلحة جدية كمشركعة، فإذا زالت ات١صلحة رفع القيد من قبل المحكمة، كيكوف الشرط 

الثمن، فإف تم البيع  صحيحا في البيع مؤجل الثمن ت١شركعية الباعث ات١تمثل في ضماف استيفاء
. 2ت٥الفة للشرط، كاف التصرؼ باطلب لعدـ صلبحية التعامل في المحل تٔوجب الاتفاؽ

                                                           
 ذم القعدة 29 ات١وافق 2006 ديسمبر 20 ات١ؤرخ في 23-06 مكرر من القانوف رقم 09ات١ادة  1

 صفر عاـ 18 ات١وافق 1966 يونيو سنة 8 ات١ؤرخ في 156-66لأمر رقم ات١عدؿ كات١تمم   ،1427
. 2006، سنة 84 كات١تضمن قانوف العقوبات، اتٞريدة الرتٝية للجمهورية اتٞزائرية، العدد1386

في حالة اتٟكم بعقوبة جنائية، تأمر المحكمة كجوبا باتٟجر القانوني الذم يتمثل في حرماف المحكوـ عليو :" 
 ".من ت٦ارسة حقوقو ات١الية أثناء تنفيذ العقوبة الأصلية

. 09.، ص2007محمد حستُ منصور، شرط الاحتفاظ بات١لكية، دار اتٞامعة اتٞديدة، مصر،  2



  

 27 

فإذا كاف ات١بيع عقارا كجب شهر شرط ات١نع من التصرؼ، كإلا لا يسرم الشرط كاتٟكم 
 86الذم يقرره في مواجهة ات٠لف ات٠اص لصاحب اتٟق ات١هدر، كىو ما نصت عليو ات١واد 

 .1ات١تعلق بتأسيس السجل العقارم 76-63 من ات١رسوـ رقم 87ك
منع الدريض مرض الدوت من البيع : 7ـ1

مرض ات١وت ىو ات١رض الذم يغلب فيو ات٢لبؾ، كيعجز صاحبو عن إقامة مصاتٟو خارج 
قبل مركر سنة،  البيت إف كاف رجاؿ، كداخل البيت إف كاف امرأة، كيدوت على ذلك اتٟاؿ

سواء كاف ات١ريض ملبزما لفراشو أك فَ يكن، فيشتًط فيو بذلك أف يكوف مرضا ت٥وفا متصلب 
 من القانوف ات١دني اتٞزائرم لا يدكن للمريض مرض ات١وت البيع 408كطبقا للمادة . بات١وت

سواء بنفسو أك بواسطة ككيل، سواء كاف ات١شتًم كارثا أك من الغتَ، كقد فرؽ ات١شرع اتٞزائرم في 
نص ات١ادة بتُ البيع لوارث كالبيع للؤجنبي،  فإف البيع لوارث لا يكوف نافذا في حق الورثة إلا 

أما إذا تم البيع لغتَ الوارث كاف البيع قابلب  إذا أقركه ، فإف فَ يقركا اعتبر ات١بيع جزء من لتًكة،
. 2للئبطاؿ ت١صلحة الورثة الذين ت٢م حق الإجازة

 
                                                           

، 1976 مارس 25 ربيع الأكؿ ات١وافق 24 ات١ؤرخ في 63-76 من ات١رسوـ رقم ات١رسوـ رقم 86ات١ادة 1
. 1976، سنة 30ات١تعلق بتأسيس السجل العقارم، اتٞريدة الرتٝية للجمهورية اتٞزائرية، العدد 

إف فسخ اتٟقوؽ العينية العقارية، أك إبطات٢ا أك إلغاءىا أك نقضها، عندما ينتج أثرا رجعيا لا يحتج بو على :" 
ات٠لف ات٠اص لصاحب اتٟق ات١هدر إلا إذا كاف الشرط الذم تٔقتضاه حصل ذلك الفسخ أك الإبطاؿ أك 
الإلغاء أك النقض قد تم إشهاره مسبقا، أك كاف ىذا الفسخ أك الإبطاؿ أك الإلغاء أك النقض تْكم القانوف 

. تطبيقا للقانوف
إف ات٠لف ات٠اص لصاحب حق عيتٍ عقارم الذم أشهر العقد، أك  " 76-63: من ات١رسوـ 87 ات١ادة 

القرار القضائي الذم يثبت فيو حقو ات٠اص لا يدكنو الاعتًاض على العقود بتُ الأحياء، كالتي تم إعدادىا 
بصفة ت٦يزة من أجل إثبات شركط عدـ قابلية التصرؼ ات١ؤقت، كتٚيع التقييدات الأخرل تْق التصرؼ، أك 

. "على القرارات ات١ذكورة، تم إشهارىا مسبقا عن الإشهار ات١عطى تٟقو ات٠اص
. 226، 2016يدينة حوحو، عقد البيع في القانوف اتٞزائرم، دار بلقيس، اتٞزائر،  2
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ـ تقييد الحق في الشراء 2
يحرـ بعض الأشخاص من أف يكونوا أطرافا في عقد البيع بصفتهم مشتًين، لوجود حظر 

. تشريعي منعا لاستغلبؿ نفوذىم ك مناصبهم
منع أعوان القضاء والمحامين من شراء الحقوق الدتنازع عليها : 1ـ2

 402 تم منع أعواف القضاء كالمحامتُ من شراء اتٟقوؽ ات١تنازع عليها تٔوجب نص ات١ادة 
من القانوف ات١دني، بشرط أف يكوف اتٟق متنازعا فيو أماـ اتٞهة القضائية التي يدارس في دائرة 

اختصاصها أعواف القضاء كالمحامتُ مهامهم، كأف يكوف ىذا الشراء قد تم أثناء ت٦ارسة مهامهم، 
القضاة، : سواء اشتًكا بأتٝائهم أك بأتٝاء مستعارة، ك قد ذكرتهم ات١ادة على سبيل اتٟصر كىم

ات١دافعتُ القضائيتُ، المحامتُ، ات١وثقتُ، كتاب الضبط، كيرجع  سبب ىذا اتٟظر إفُ إمكانية 
الإخلبؿ بستَ العدالة أك ات١ساس بهيبتها، إذ يدفع ىذا الشراء رجل القضاء الذم اشتًل اتٟق 
ات١تنازع فيو إفُ استغلبؿ مركزه للتأثتَ في الفصل في النزاع تٔا يحقق مصلحتو، أك يدفع الناس إفُ 

. 1الاعتقاد بذلك
  منع تعامل المحامين والددافعين القضائيين مع موكليهم في الحقوق الدتنازع فيها: 2ـ2

 من القانوف ات١دني، فإنو يدنع المحامتُ 402 ات١كملة للمادة 403طبقا لنص ات١ادة 
كات١دافعتُ القضائيتُ من التعامل مع موكليهم في اتٟقوؽ ات١تنازع فيها، كقد شمل ات١نع تٚيع أنواع 

إفٍ، بشرط أف يكوف المحامي موكلب في اتٟق ات١تنازع ...ات١عاملبت من شراء، ىبة، مقايضة، إيجار
.  فيو، كإذا ما تم البيع اعتبر باطلب بطلبنا مطلقا

منع النائب من شراء ما كلف ببيعو : 3ـ2
 من القانوف ات١دني تْيث لا 410 منع النائب من شراء ما كلف ببيعو تْسب ات١ادة 

يدكن أف يكوف نائبا عن البائع كأصيلب عن نفسو في نفس الوقت، ذلك أف النائب ملزـ 
بالمحافظة على ماؿ موكلو، كأف شراء ما كلف ببيعو سيضر تْقوؽ ات١وكل، لأنو سيفضل مصلحتو 

                                                           
. 336.تٝتَ عبد السيد تناغو، عقد البيع، مكتبة الوفاء القانونية، مصر، ص 1
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الشخصية على مصلحة ات١وكل، كيكوف ىذا البيع إذا ما تم باطلب بطلبنا نسبيا، يدكن  إجازتو 
. من قبل ات١وكل

منع السماسرة والخبراء من شراء الأموال الدعهودة إليهم بيعها أو تقدير قيمتها  : 4ـ2
 تم منع السماسرة كات٠براء من شراء الأمواؿ ات١عهود إليهم ببيعها أك تقدنً قيمتها تٔوجب 

 من القانوف ات١دني، تٔا أف السمسار ىو كسيط بتُ البائع كات١شتًم من أجل 411نص ات١ادة 
.  إبراـ  عقد البيع، فلب يجوز لو شراء الأمواؿ التي كلف بالوساطة في بيعها

كذلك الأمر بالنسبة للخبتَ الذم عهد إليو تقييم الأمواؿ ت٤ل البيع، لا يجوز لو  شراءىا، 
سواء كاف التكليف من ات١الك أك أف المحكمة، سواء تم الشراء باسم السمسار أك ات٠بتَ أك 

بأتٝاء مستعارة، كيكوف العقد ىنا باطلب بطلبنا مطلقا ت١صلحة البائع كالذم يدكنو إجازة العقد 
. 1 من القانوف ات١دني412طبقا للمادة 

 من الانتفاع من أية عملية يساهمون فيها المحضرين القضائيينمنع : 5ـ2
 24منع المحضرين القضائيتُ من الانتفاع من أية عملية يساهموف فيها حيث نصت ات١ادة 

 ات١تضمن تنظيم مهنة المحضرين 2006 فبراير 20 ات١ؤرخ في 03-06من القانوف  رقم 
القضائيتُ على أنو، يدنع على المحضر القضائي الانتفاع  من أية عملية يساىم فيها، بأم نوع 

. من أنواع ات١عاملبت تٔا فيها الشراء، تٖت طائلة البطلبف ات١طلق
منع محافظي البيع بالدزاد العلني من الانتفاع بأية عملية كلفوا بها  : 6ـ2

منع ت٤افظي البيع بات١زاد العلتٍ من الانتفاع الشخصي من أية عملية كلفوا بها تٖت طائلة 
 2016 أكت 03 ات١ؤرخ في 07-16 من القانوف رقم 34البطلبف ات١طلق ، كىذا طبقا للمادة 

 .ات١تضمن تنظيم مهنة ت٤افظي البيع بات١زاد العلتٍ
 
 

                                                           
. 232.يدينة حوحو، ات١رجع السابق، ص 1
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 المحل: الدطلب الثاني
يتكوف ت٤ل عقد البيع من عنصرين أساسيتُ يدثل الأكؿ ت٤ل التزاـ البائع كىو ات١بيع، كيدثل 

 .الثاني ت٤ل التزاـ ات١شتًم كىو الثمن
 الدبيع  :الفرع الأول

ات١بيع ىو الشيء أك اتٟق العيتٍ الذم ينقل البائع ملكيتو إفُ ات١شتًم مقابل تٙن نقدم، 
كيشتًط فيو ما يشتًط في ت٤ل العقد طبقا للقواعد العامة، أف يكوف موجودا أك قابلب للوجود في 

. ات١ستقبل، كأف يكوف معينا أك قابلب للتعيتُ، كأف يكوف مشركعا
شروط الدبيع : أولا

يجب أف يكوف ات١بيع موجودا أك قابلب لوجود، كأف يكوف معينا أك قابلب للتعيتُ كأف يكوف 
 . مشركعا

ـ يجب أن يكون الدبيع موجودا أو قابلا للوجود 1
أم أف يكوف ات١بيع موجودا فعلب أك قابلب للوجود في ات١ستقبل، كالعبرة بوجود الشيء كقت 

إبراـ العقد، فقد يكوف الشيء موجودا قبل ذلك لكنو يهلك كليا أك جزئيا كقت العقد، كقد 
يكوف ات١بيع شيئا ت٤قق الوجود في ات١ستقبل، إلا إذا منع القانوف ذلك، كالتعامل في تركة إنساف 

.  1على قيد اتٟياة كلو كاف برضاه
كيجب أف يرتبط كجود الشيء بافتًاض تٖققو في ات١ستقبل، أم أف يكوف شيء مستقبلي  

. ت٤قق الوقوع، كالبيع على التصاميم
 

                                                           
. يجوز أف يكوف ت٤ل الالتزاـ شيئا مستقبلب كت٤ققا:"  من القانوف ات١دني على أنو92نصت ات١ادة  1

غتَ أف التعامل في تركة إنساف على قيد اتٟياة باطل كلو كاف برضاه، إلا في الأحواؿ ات١نصوص عليها في 
". القانوف
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أن يكون معينا أو قابلا للتعيين يجب أن يكون الدبيع ـ 2
 من القانوف ات١دني فإف ات١بيع  يجب أف يكوف معينا بذاتو، أك بنوعو 94طبقا لنص ات١ادة 

كبالتافِ تٗتلف طريقة التعيتُ باختلبؼ طبيعة  ات١بيع،  الذم يدكن . كمقداره، كإلا كاف باطلب
 .أف يكوف معينا بالذات، أم من الأشياء القيمية، أك معينا بالنوع أم من الأشياء ات١ثلية

 الأشياء الدعينة بالذات أو الأشياء القيمية: 1ـ2
الأشياء ات١عينة بالذات أك الأشياء القيمية ىي الأشياء التي تتميز عن نظائرىا بصفات 

معينة خاصة بها، تعينها ذاتيا، كتٕعلها تتفاكت تفاكتا يعتد بو عرفا، ت٦ا يجعلها لا تقوـ بعضها 
مقاـ بعض في الوفاء، كات١ساكن ، كالأحصنة، كالسيارات، كالتماثيل، ك ىي أشياء يلزـ لتعينها 

 . 1بياف نوعها كأكصافها التي ت٘يزىا عن غتَىا
 الأشياء الدعينة بالنوع أو الأشياء الدثلية : 2ـ2

الأشياء التي يوجد ت٢ا نظتَ من جنسها الأشياء ات١عينة بالنوع أك الأشياء ات١ثلية ىي 
يتقارب معها في الصفات كفي القيمة، تْيث تتفق أك تٗتلف مع بعضها اختلبفا بسيطا لا يعتد 

 2.بو، كىو ما يجعل بعضها يقوـ مقاـ بعض عند الوفاء، كاتٟبوب، كالفاكهة، الأدكات ات١نزلية
كىي الأشياء التي يدكن تعينها من خلبؿ النوع، بتحديد جنسها كمقدارىا كدرجة 

جودتها، عن طريق تٖديد الكمية ات١بيعة بوحداتها لكل نوع، كتسمى ىذه العملية الفرز، أم 
.  تٖويل الشيء من معتُ بالنوع إفُ معتُ بات١قدار كالعد، كالوزف كالكيل كالقياس

كالأصل أف يتفق ات١تعاقداف على اتٞودة، كإذا فَ تٖدد درجة اتٞودة استخلصت من 
. 3ظركؼ العامة للتعامل، كإلا التزـ البائع بشيء من صنف متوسط

 
                                                           

ات١صادر الإرادية، : ت٤سن عبد اتٟميد إبراىيم البيو، النظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ، اتٞزء الأكؿ 1
. 419.، ص2005مكتبة اتٞلبء اتٞديدة، ات١نصورة، مصر، 

  .ات١رجع نفسو2
.  من القانوف ات١دني2 فقرة 92ات١ادة  3
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ـ يجب أن يكون الدبيع مشروعا 3
مشركعية ات١بيع معناىا عدـ ت٥الفتو للنظاـ العاـ كالآداب العامة، كأف يكوف قابلب للتعامل 

كل شيء :"  من القانوف ات١دني التي تنص على أف62فيو، كتطبق في ىذا الصدد أحكاـ ات١ادة 
". غتَ خارج عن التعامل بطبيعتو أك تْكم القانوف يصلح أف يكوف ت٤لب للحقوؽ ات١الية

عدم مخالفة الدبيع للنظام العام والآداب العامة : 31
النظاـ العاـ ىو ت٣موعة القواعد كات١بادئ التي جرل الناس على إتباعها كاحتًامها طبقا  

لقاموس معتُ يسود علبقاتهم الاجتماعية، كىذه القواعد كليدة عوامل اجتماعية كأخلبقية 
كاقتصادية، نابعة إما عن الدين أك العرؼ أك التقاليد السائدة في المجتمع، كىي عبارة عن  قواعد 

آمرة نسبية كمرنة تٗتلف باختلبؼ الزماف كات١كاف، لا يجوز ت٥الفتها، أك كالاتفاؽ على إقامة 
علبقة جنسية غتَ مشركعة، كالاتفاؽ على الإعفاء من ات١سؤكلية التقصتَية أك من ات١سؤكلية 

.  العقدية
 أن يكون الدبيع قابلا للتعامل فيو: 2ـ3

كما لا  يكوف ات١بيع  مشركعا إذا كاف  من الأشياء  التي تٗرج عن التعامل تْكم 
القانوف، كىي الأشياء التي لا يجيز القانوف أف تكوف ت٤لب للحقوؽ ات١الية، رغم أنها تقبل التعامل 

. فيها بطبيعتها، ت٦تلكات الدكلة كات١خدرات كجسم الإنساف
أك كاف من الأشياء التي تٗرج عن دائرة التعامل تْكم طبيعتها، كىي الأشياء التي لا يدكن 

الاستئثار بها كحيازتها أك الانتفاع بها من طرؼ شخص كاحد أك ت٣موعة أشخاص، كات٢واء 
.  كأشعة الشمس كالسحب كمياه البحر

بيع ملك الغير  : ثانيا
إذا باع شخص شيئا معينا بالذات كىو :"  من القانوف ات١دني على أف397تنص ات١ادة 

لا يدلكو فللمشتًم اتٟل في طلب إبطاؿ البيع، كيكوف الأمر كذلك كلو كقع البيع على عقار 
. أعلن أك مل يعلن ببيعو
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". كفي كل حالة لا يكوف ىذا البيع ناجزا في حق مالك الشيء ات١بيع ك لو أجازه ات١شتًل 
ـ تعريف بيع ملك الغير 1

. 1بالذات غتَ ات١ملوؾ للبائع بيع ملك الغتَ ىو البيع الذم يكوف ت٤لو شيء ات١عتُ 
كقد عرفو بعض الفقو على أنو البيع الذم يكوف ت٤لو شيئا معينا بالذات للغتَ، دكف كجو 

.  2عن ات١الك حق، أم أف لا يكوف البائع ككيلب
في حتُ عرفو البعض الأخر من الفقو أنو البيع الذم يكوف فيو ات١بيع معينا بالذات، كلا 

. 3يكوف ت٦لوكا لأحد الطرفتُ
كبالتافِ فبيع ملك الغتَ ىو التصرؼ القانوني الذم يرمي إفُ إبراـ عقد بيع لشيء أك عدة 

أشياء، ت٦لوكة لشخص أك عدة أشخاص، دكف علمهم كرضاىم، كتٔعتٌ آخر ىو سلب سلطة 
التصرؼ من ات١الك اتٟقيقي من طرؼ شخص آخر ليست لو الصفة كلاسلطة التصرؼ في ىذا 

. ات١اؿ
ـ شروط بيع ملك الغير 2

:  السابقة الذكر أنو يشتًط لقياـ حالة بيع ملك الغت397َيتضح من خلبؿ نص ات١ادة 
أن نكون بصدد عقد بيع : 1ـ2

يجب أف يكوف التصرؼ ات١بـر بتُ الطرفتُ عقد بيع، كأف تتوافر كل أركانو كشركط 
صحتو، من أجل قياـ حالة بيع ملك الغتَ، بالتافِ تستثتٌ باقي التصرفات القانونية حتى كلو 

. كانت ناقلة للملكية، كات٢بة مثلب

                                                           

1
كماؿ رمضاف تٚاؿ، أحكاـ بيع ملك الغتَ فقها كقضاء معلقا عليو بأحدث أحكاـ ت٤كمة النقض،  

.  11.، ص1997مكتبة الألفى القانونية، القاىرة، مصر، 
.  77.، ص1998عبد الرتٛاف تٚعة، بيع ملك الغتَ، دراسة مقارنة، دار كائل للطباعة كالنشر، الأردف،  2

عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ات١دني، العقود التي تقع على ات١لكية، البيع  3
. 271. ، ص2009كات١قايضة،اتٞزء الرابع، الطبعة الثالثة، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَكت،
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أن يكون الدبيع معينا بالذات :2ـ2 

لتحقق بيع ملك الغتَ أف يكوف ات١بيع معينا بالذات، كالأشياء ات١عينة بالذات  يشتًط  
ىي التي يتميز كل منها بصفات خاصة كت٤ددة، تٕعل غتَىا لا يقوـ مقامها في الوفاء، 

كالعقارات عامة، ككل شيء ينظر إليو بوصفو الذاتي الذم يديزه عن غتَه، أما الأشياء ات١ثلية 
. التي يقوـ بعضها مقاـ بعض، فلب يعد بيعها بيعا ت١لك الغتَ

  أن لا يكون البائع مالكا للمبيع: 2-3
لكي يوصف البيع ببيع ملك الغتَ يجب أف لا يكوف البائع مالكا للشيء ات١بيع، كات١قصود 

بات١لكية حسب أحكاـ القانوف ات١دني ىو التمتع  تْق التصرؼ في الأشياء، بشرط أف لا 
التافِ فأف فَ يكن البائع مالكا كنا بصدد بيع ملك  يستعمل استعمالا ت٥الفا القوانتُ كالأنظمة، 

. الغتَ
آثار بيع ملك الغير  ـ3

 من القانوف ات١دني فإف بيع ملك الغتَ ليس باطلب، كأنو يرتب كل 397طبقا لنص ات١ادة 
.  آثار البيع الصحيح من التزامات في ذمة البائع كات١شتًم، حتى يتقرر بطلبنو

كللمشتًم أف يطالب البائع بتسليم ات١بيع كنقل ملكيتو إليو، كعند اكتشافو بأف البائع غتَ 
مالك ات١بيع، لو ات٠يار بتُ الإبقاء على العقد، أك ات١طالبة بإبطالو، أما بالنسبة للمالك اتٟقيقي 

. للمبيع، الذم فَ يكن طرفا في العقد،  فلب يكوف  البيع ناجزا في حقو
أثار بيع ملك الغير بالنسبة إلى الدشتري : 1ـ3

يحق للمشتًم  في حالة بيع ملك الغتَ ات١طالبة إما بإبطاؿ عقد البيع أك بفسخة، كإما 
 .مطالبة البائع بضماف التعرض كما يلي

أـ حق الدشتري في طلب إبطال العقد 
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ت١شتًم اتٟق في طلب إبطاؿ عقد البيع تٔجر ثبوت بأف ات١بيع ليس ت٦لوكا للبائع، حتى ؿ 
قبل تعرض ات١الك اتٟقيقي لو، كحتى إف كاف سيء النية يعلم كقت إبراـ العقد أف البائع لا يدلك 
الشيء ات١بيع كرضي بالتعاقد معو، كسواء كاف ات١بيع عقارا أك منقولا، لأف البطلبف مقرر في ىذه 

كجب  اتٟالة ت١صلحة ات١شتًم فقط دكف البائع، كإذا ما رفع دعول الإبطاؿ كثبت حقو فيو،
.  1اتٟكم لو بذلك

   العقد طلبب ـ حق الدشتري في
إذا ما طالب ات١شتًم البائع بتنفيذ التزامو بنقل ملكية ات١بيع، كفَ يستطع ىذا الأختَ  

الوفاء بالتزامو لاستحالتو، تٔا أف ات١بيع ليس ت٦لوكا لو، جاز للمشتًم طلب فسخ عقد البيع، 
. بسبب إخلبؿ البائع بالتزاماتو التعاقدية، طبقا للقواعد العامة

  ج ـ حق الدشتري في طلب الضمان
بناءا على التزاـ البائع بضماف التعرض الشخصي كالتعرض الصادر من الغتَ، فإنو يحق 
. 2للمشتًم في حالة تعرض ات١الك اتٟقيقي للمبيع لو، أف يطالب البائع تٔنع التعرض الواقع فعلب

التعويض حق الدشتري في طلب دـ 
حالة ما إذا تقرر بطلبف عقد البيع الصادر من غتَ ات١الك، فإف للمشتًم حسن النية  في

اتٟق في مطالبة البائع بالتعويض عما حلقو من ضرر جراء ىذا البيع، بشرط صدكر حكم  
   من 399قضائي يقضي بالإبطاؿ، حتى كلو كاف البائع حسن النية، كىو ما نصت عليو ات١ادة

إذا أبطل البيع في صافٌ ات١شتًم تٔقتضى حكم ككاف ات١شتًم يجهل أف البائع :" القانوف ات١دني
". كاف لا يدلك ات١بيع فلو أف يطالب بالتعويض، كلو كاف البائع حسن النية

 

                                                           
. 288.السنهورم، البيع كات١قايضة، ات١رجع السابق، ص  عبد الرزاؽ أتٛد  1
أبو قرين أتٛد عبد العاؿ،ع قد البيع في ضوء الفقو كالتشريع كأحكاـ القضاء، دار النهضة كات١كتبات  2

. 147.، ص2006الكبرل، القاىرة، مصر،
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ه ـ سقوط حق الدشتري في طلب الإبطال 
يسقط حق ات١شتًم في طلب إبطاؿ عقد البيع الصادر من غتَ مالكو، بإقرار ات١الك 

:"  من القانوف ات١دني398،  طبقا للمادة 1اتٟقيقي للمبيع، أك ت٘لكك البائع للمبيع بعد البيع
. إذا أقر ات١الك البيع سرل مفعولو عليو كصار ناجزا في حق ات١شتًم

ككذلك يعتبر البيع صحيحا في حق ات١شتًم إذا اكتسب البائع ملكية ات١بيع بعد انعقاد  
كما يسقط حق ات١شتًم في طلب إبطاؿ ىذا البيع كفقا للقواعد العامة بالتقادـ أم خلبؿ ،البيع
 سنة من تاريخ إبراـ العقد، 15سنوات من كقت علم ات١شتًم بعدـ ملكية البائع للمبيع، أك10

. 2كبالإجازة أم بتنازؿ ات١شتًم عن حقو في طلب إبطاؿ العقد
 آثار بيع ملك الغير بالنسبة إلى الدالك الحقيقي: 3-2 

يدكن للمالك اتٟقيقي للمبيع بعد علمو بالبيع أف يعتًض على البيع كيرفض إقراره، 
كبالتافِ لا يسرم ىذا البيع في حقو، كىذا ىو الغالب، كما يدكنو ات١وافقة على البيع كإقراره، 

. بالتافِ يصبح العقد نافذا في حقو
عدم إقرار الدالك الحقيقي للبيع  حالة أـ 

يعتبر ات١الك أجنبي عن عقد البيع، كلذلك لا يسرم  في حقو، كلو أف يتجاىلو كيعتبره 
يستًده باعتباره  غتَ موجود دكف اتٟاجة إفُ إبطالو، كيستطيع إذا خرج ات١بيع من حيازتو أف

. مالكا لو، كلا يدكن  للبائع كلا للمشتًم أف يرتب في ذمة ات١الك أية التزامات أك حقوؽ
                                                           

يسقط حق ات١شتًم في ات١طالبة بالإبطاؿ إذا آلت ملكية الشيء ات١باع للبائع بعد إبراـ العقد، آيا كاف  1
سبب التملك كأف يشتًيو، أك يرثو، أك يكتسب ملكيتو عن طريق التقادـ إف كاف عقارا، أك باتٟيازة إذا كاف 

. منقولا، ففي ىذه اتٟالة ينقلب العقد صحيحا، كيصبح التزاـ ات١شتًم بنقل ات١لكية ت٦كنا
يسقط اتٟق في إبطاؿ العقد إذا فَ يتمسك بو صاحبو خلبؿ تٜس :"   من القانوف ات١دني110ات١ادة  2

". سنوات
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كإذا اقتًف البيع بالتنفيذ الفعلي كتم التسليم إفُ ات١شتًم، كتسلم منو البائع الثمن، 
  .فللمالك أف يطالب باستًداد ات١بيع كبالتعويضات إف كاف ت٢ا ت٤ل

كيرجع البائع على ات١شتًم بدعول الاستحقاؽ باعتباره لا يزاؿ مالكا للشيء ات١بيع،  
فيطلب استًداده من يد ات١شتًم، خلبؿ تٜسة عشرة  سنة  تبدأ من تاريخ علمو بالبيع، حيث 

. يسقط حقو بعد انقضاء ىذه ات١دة
إقرار الدالك الحقيقي للبيع حالة ب ـ 

يسرم بيع ملك الغتَ في حق ات١الك إذا أقر البيع الصادر من البائع إفُ ات١شتًم، حيث 
للمشتًم، كقد يكوف   يعتبر إقراره قبولا بالارتباط شخصيا بالتزاـ البائع، كبالتافِ نقل ات١لكية

 .إقرار ات١الك للعقد صراحة أك ضمنا كيفسر سكوتو في بعض اتٟالات إقرارا
كيتًتب على ىذا الإقرار نفس آثار عقد البيع، حيث يصبح البيع نافذا في حق ات١الك 

الذم يلتزـ بكل التزامات البائع، كما لو كاف ىو من عقد البيع، كأهمها نقل ات١لكية، كما يتًتب 
 .عليو سقوط حق ات١شتًم في طلب الإبطاؿ

بيع الحق الدتنازع فيو : ثانيا
إذا تنػازؿ شخص عن حق متنػازع فيػو، : " من القانوف ات١دني على أنو400تنص ات١ادة 

". فللمتنازؿ ضده أف يتخلص من ىذا الشخص برد تٙن البيع اتٟقيقي لو كات١صاريف الواجبة
. " يعتبر اتٟق متنازعػا فيو، إذا رفعت من أجلو دعول أك كاف ت٤ل نزاع جوىرم

ـ تعريف الحق الدتنازع فيو 1
يكوف اتٟق يكوف متنازعا فيو في حالتتُ، حالة رفع دعول أماـ القضاء، كيشتًط في ىذه 
اتٟالة أف يكوف موضوع الدعول ينصب على أصل اتٟق، كيبقى النزاع قائما طات١ا أنو فَ يبث في 

. الدعول تْكم نهائي
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كحالة كجود نزاع جدم حوؿ موضوع اتٟق، فقد لا ترفع دعول باتٟق ات١تنازع فيو، كلكن 
ىناؾ النزاع حوؿ موضوعو، كىذا كافي لاعتباره حقا متنازعا فيو، كقد اشتًطت أغلب 

. التشريعات أف يكوف النزاع جديا، حتى كلو فَ ترفع بشأنو أية دعول قضائية
كتستلزـ حالة بيع اتٟق ات١تنازع فيو تدخل ثلبث أطراؼ في ىم، بائع اتٟق ات١تنازع فيو 

كيسمى ات١تنازؿ، كمشتًم اتٟق ات١تنازع فيو كيسمى ات١تنازؿ لو، كشخص ثالث يدعي حقا على 
. الشيء ات١بيع ىو ات١تنازؿ ضده أك ات١ستًد

ـ آثار بيع الحق الدتنازع فيو  2
يتًتب على بيع اتٟق ات١تنازع فيو، ثبوت حق ات١تنازؿ ضده في استًداد اتٟق ات١تنازع فيو، 

.   كبالتافِ حلولو ت٤ل ات١شتًم
 من القانوف ات١دني ت٧د أنو تشتَ إفُ حق 400كمن خلبؿ استقراء الفقرة الأكؿ من ات١ادة 

 .استًداد اتٟق ات١تنازع فيو، من خلبؿ مباشرة دعول الاستًداد
تباشر ىذه الدعول من طرؼ ات١تنازؿ ضده ضد ات١تنازؿ لو، من أجل طلب استًداد اتٟػػق 

ات١تنازع فيػػو، مقابل إرجاع الثمن اتٟقيػقػي للمبيع مع تٚيع ات١صركفات ات١تًتبة على عقد البيع، 
. إفُ ات١تنازؿ لو

 العلاقة بين الدتنازل ضده والدتنازل لو: 1ـ2
يتًتب على الاستًداد حلوؿ ات١ستًد ت٤ل ات١شتًم بأثر رجعي، أم من تاريخ إبراـ العقد، 

. كيصبح ككأنو ىو ات١تصرؼ إليو الأكؿ، كلا يعتبر ىذا اتٟلوؿ عقد جديد
كقد يتنازؿ ات١شتًم عن اتٟق ات١تنازع فيو إفُ مشتًم آخر قبل مباشرة دعول الاستًداد، 

فهنا يستوجب مباشرة دعول الاستًداد على ات١شتًم الثانػي كليس ات١شتًم الأكؿ، مع بقاء 
. العلبقة ما بتُ ات١تصرؼ إليو الأكؿ ك الثاني صحيحة ما فَ تكن مشوبة بعيب

كما يتًتب على استًداد ات١بيع سقوط تٚيع اتٟقوؽ التي رتبها ات١شتػرم على اتٟق قبل 
الاستًداد، كأف يكوف قد رتب رىنا لأحد الأشخػاص على العقار ات١بيع، أك حق ارتفاؽ أك 
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انتفاع، فتعتبر ىذه اتٟقوؽ بعد الاستًداد كأف فَ تكن، كإذا كاف دائن ات١شتًم قد استصدر 
حكما باتٟجز على ات١بيع، فإنو يسقط تٔجرد الاستًداد، لأف ت٤ل اتٟجز فَ يعد ت٦لوكا 

. للمشتًم
ين الدتنازل لو والبائع بالعلاقة : 2ـ2

تبقى العلبقة بتُ ات١شتًم كالبائع قائمة كصحيحة، فهي لا تنقض بالاستًداد، حيث 
يذىب أغلب الفقو إفُ قوؿ ببقاء عقد البيع بتُ ات١تنازؿ كات١تنازؿ لو بعد الاستًداد، على أساس 
أف الاستػػرداد يوجو ضد ات١شتًم كحده دكف البائع، كمن ثم لا تتأثر العلبقة بتُ البائع كات١شتًم، 

كبالتافِ يكػوف للبائع اتٟق تٔطالبة ات١شتًم بالثمن كالالتزامات الأخرل الناشئة عن عقد البيع، 
كلا يحل ات١ستًد ت٤ل ات١شتًم في ىذه الالتزامات، لأف البائع فَ يتعامل معو كلا يدكنو مطالبتو، 
كلا يجوز للمشتًم الرجوع على البائع بالضماف  بعد الاستًداد، إلا إذا كاف حسن النية أم 

. يجهل أنو اشتًل حقا متنازعا فيو، فيكوف لو الرجوع على البائع بالضماف كالتعويض
العلاقة بين الدتنازل ضده والبائع : 3ـ2

ذىب الرأم السائد في الفقو الفرنسي إفُ أف أثر الاستػرداد نسبػي كقاصر على علبقة 
ات١تنازؿ ضده كات١تنازؿ لو، أما بالنسبة للمتنازؿ فلب يحتج عليو بهذا اتٟلوؿ، كيكوف للمتنازؿ أف 
يطالب ات١تنازؿ لو بالثمن ككأف الاستًداد فَ يحصل، أم أف التصرؼ يظل قائما في علبقة البائع 

 .بات١شتًم
كفي حالة ما إذا فَ يدفع ات١ستًد الثمن اتٟقيقي كات١صاريف للمتنازؿ لو، فلب يدلك البائع 

 من قانوف ات١دني اتٞزائرم،  كىنا يكوف ات١تنازؿ 189إلا الدعول غتَ ات١باشرة طبقا لنص ات١ادة 
لو دائن للمستًد بالثمن كات١صاريف، كيكوف البائع إذا فَ يسدد لو ات١تنازؿ لو تٙن اتٟق ات١تنازع 
فيو دائنا ت٢ذا الأختَ، ت٦ا يجعل ات١ستًد في مثابة مدين البائع، كيدكنو اللجوء إفُ الدعول غتَ 

. ات١باشرة في مواجهة ات١ستًد للمطالبة بالثمن كات١صاريف
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كعليو فإف الأثر اتٞوىرم في علبقة البائع بات١ستًد ىو حق البائع في مباشرة الدعول غتَ 
ات١باشرة ضد ات١ستًد، إذا فَ يفي بالثمن كات١صاريف الواجبة للمتنازؿ لو، كأف اتٟق ات١تنازع فيو لا 
ينتقل من البائع للمشتًم، كأف البائع يسقط حقو في مطالبة ات١ستًد بشيء من اتٟق ات١تنازع فيو 

. لأف الاستًداد يحسم النزاع بينهما حوؿ ىذا اتٟق
بيع الدال الشائع : ثالثا

 تنقسم ات١لكية إفُ نوعتُ مفرزة كشائعة، تتميز ات١فرزة ببساطة مفهومها كأحكامها، أما 
ات١لكية الشائعة فهي معقدة سواء من ناحية ات١ظهر أك ات١ضموف، ت٦ا يجعل أحكامها معقدة ىي 

الأخرل، خاصة في حالة تعدد الشركاء كاختلبفهم، كقد نظمها ات١شرع اتٞزائرم من خلبؿ 
.  من القانوف ات١دني742 إفُ غاية 713ت٣موعة من النصوص القانونية تضمنتها ات١واد من

ـ تعريف الدال الشائع  1
ات١لكية الشائعة ىي ات١لكية التي تقع على ماؿ معتُ بالذات، يدلكو أكثر من شخص 
كاحد كتتناكؿ ات١اؿ الشائع كلو غتَ منقسم، كيقع حق كل شريك على حصة شائعة في ىذا 

ات١اؿ، كمن ثم يكوف ت٤ل حق الشريك ىو ىذه اتٟصة الشائعة، فحق ات١لكية على ات١اؿ الشائع 
 .1ىو الذم ينقسم حصصا دكف أف ينقسم ات١اؿ ذاتو

ما تعلقت تّزء نسبي غتَ معتُ كت٤دد، كتكوف كل ذرة : "كما عرفت ات١لكية الشائعة بأنها
من ات١اؿ الشائع مشتًكة بتُ تٚيع الشركاء، فإذا كانت الدار مثاؿ مشتًكة بتُ تٜسة أشخاص 

". فإف لكل كاحد منهم ات٠مس في كل ذرة من ذراتها دكف الاستئثار بنصيب معتُ منها
إذا ملك اثناف أك أكثر شيئا ككانت حصة :"  من القانوف ات١دني على 713تنص ات١ادة 

كل منهم فيو غتَ مفرزة، فهم شركاء على الشيوع، كتعتبر اتٟصص متساكية إذا فَ يقم دليل على 
". غتَ ذلك

                                                           
. 776.عبد الرازؽ أتٛد السنهورم ، ات١رجع السابق، ص 1
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كل شريك في الشيوع يدلك حصتو ملكا تاما، كلو أف يتصرؼ فيها، كأف :" 714كات١ادة 
".   يستوفِ على تٙارىا، كأف يستعملها تْيث لا يلحق الضرر تْقوؽ سائر الشركاء

بالتافِ فإف الشيوع ىو اتٟالة القانونية التي تنجم عن تعدد أصحاب اتٟق العيتٍ، أم 
تزاحم عدة حقوؽ للملكية على نفس ات١اؿ، كما أف الشريك في الشيوع لو اتٟق في أف يتصرؼ 

. 1منفردا في حصتو الشائعة التي يدلكها ملكا تاما
ـ تصرف الشريك في الدال الشائع 2

يدلك الشريك في الشيوع حصتو الشائعة ملكية تامة، كعليو يحق لو أف يتصرؼ  فيها 
 .منفردا، كما لو أف يتصرؼ في جزء مفرز من ات١اؿ الشائع، كقد يتصرؼ في ات١اؿ الشائع كلو

بيع الشريك لحصتو الشائعة : 2-1
يدلك الشريك في الشيوع حصتو ملكية تامة، كيحق لو التصرؼ في فيها بكافة التصرفات  

القانونية، لأنو توافر في ات١لكية الشائعة  تٚيع عناصر ات١لكية ات١فرزة من استعماؿ كاستغلبؿ 
 كتصرؼ، تْيث إذا كضع أحد الشركاء يده على حصة مفرزة تعادؿ حصتو، امتنع باقي الشركاء 

عن التعرض لو فيها، كإذا تصرؼ فيها كاف تصرفو صحيحا بينو كبتُ ات١شتًم، كمتوقفا 
على نتيجة القسمة لنفاده في مواجهة باقي الشركاء، كبالتافِ يعتبر ىذا البيع كارد على حصة 

. 2شائعة بالنسبة لباقي الشركاء
كفَ يورد ات١شرع اتٞزائرم نصا قانونا خاصا ببيع اتٟصة الشائعة، كت٢ذا يسرم عليو حكم 

 التي تٗوؿ للشريك في الشيوع القياـ تٔختلف التصرفات على حصتو الشائعة، 714ات١ادة  

                                                           
 تٗتلف ات١لكية الشائعة عن ات١لكية ات١شتًكة، في كوف ات١لكية ات١شتًكة ىي ملكية تٚاعية ات١الك فيها تٚاعة 1

من الأفراد، لا يدلك أم كاحد منهم تٔفرده لا الشيء ات١ملوؾ كلا أية حصة فيو، بل يدلكوف ت٣تمعتُ، دكف 
أما ات١لكية الشائعة فهي ملكية فردية لأف كل شريك في  أف تكوف ت٢م شخصية معنوية، كل الشيء ات١ملوؾ،

، 2004أنور طلبة، ات١لكية الشائعة، ات١كتب اتٞامعي اتٟديث، الإسكندرية، مصر، . الشيوع يدلك حصتو
. 05.ص
. 18.أنور طلبة، ات١رجع السابق، ص 2
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كبالتافِ يكوف بيعها صحيحا نافذا في حق سائر الشركاء بشرط عدـ الإضرار تٔصاتٟهم، سواء 
كاف عقارا أك منقولا قابلب للقسمة أـ لا، كسواء تم البيع لأحد الشركاء أك لأجنبي، أك انصب 
البيع على جزء من اتٟصة أك عليها كلها، كإذا ما تم البيع بتُ الشركاء، كترتب على عليو زكاؿ 

 1. حالة الشيوع، اعتبر ىذا التصرؼ في حكم القسمة بطريق التصفية
بيع الشريك لحصة مفرزة من الدال الشائع : 2-2

إذا كاف التصرؼ منصبا على جزء :"  من القانوف ات١دني أنو02 فقرة 714تنص ات١ادة 
مفرز من ات١اؿ الشائع، كفَ يقع ىذا اتٞزء عند القسمة في نصيب ات١تصرؼ، انتقل حق ات١تصرؼ 
إليو، من كقت التصرؼ، إفُ اتٞزء الذم أؿ إفُ ات١تصرؼ بطريق القسمة، كللمتصرؼ إليو اتٟق 

". في إبطاؿ التصرؼ إذا كاف يجهل أف ات١تصرؼ لا يدلك العتُ ات١تصرؼ فيها مفرزة
يستخلص من ىذا النص أف تصرؼ الشريك في جزء مفرز من ات١اؿ ات١ملوؾ على  

الشيوع يثتَ عدة احتمالات، فقد يعلم ات١تصرؼ إليو أف الشريك ات١تصرؼ لا يدلك اتٟصة 
ات١تصرؼ فيها مفرزة بل شائعة، كما يدكن أف يكوف جاىلب كيعتقد أف الشريك ات١تصرؼ يدلك 
اتٟصة ات١تصرؼ فيها مفرزة، كما قد يتوقع ات١تصرؼ كات١تصرؼ إليو أف اتٞزء ات١تصرؼ فيو قد 

 .يقع في نصيب الشريك ات١تصرؼ تٔوجب القسمة، كلكن يحدث عكس ذلك
أـ حالة علم الدشتري أن الشريك لا يملك حصة مفرزة 

يكوف ات١شتًل في ىذه اتٟالة يعلم أف اتٟصة اتي اشتًاىا لا يدلكها الشريك البائع مفرزة 
كإنما على الشيوع، كيكوف قد توقع ىو كالشريك البائع أف ىذا اتٟصة ات١فرزة ستقع في نصيب 
ىذا الأختَ بعد القسمة، فتخلص للمشتًم ملكيتها، كت١عرفة حكم ىذا البيع يجب التمييز بتُ 

. ما إذا كقع التصرؼ قبل القسمة أك بعدىا
حكم التصرف قبل القسمة : 1-أ

                                                           
تٚاؿ خليل النشار، تصرؼ الشريك في ات١اؿ الشائع كأثره على حقوؽ الشركاء، دار اتٞامعة اتٞديدة  1

. 17.، ص2000للنشر، الإسكندرية، مصر، 
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 سالفة الذكر ت٧د أنها فَ تبتُ حكم التصرؼ قبل القسمة 714بالرجوع إفُ نص ات١ادة 
كاكتفت ببياف حكمو بعد القسمة، كعليو يجب الرجوع إفُ القواعد العامة، فإذا باع الشريك في 
الشيوع جزء مفرزا من ات١اؿ الشائع قبل قسمتو، فإنو يكوف قد تصرؼ فيما يدلك كما لا يدلك، 

كالبيع ىنا يعتبر صحيحا بتُ ات١تعاقدين في اتٞزء ات١فرز، كلكنو غتَ نافذ في حق باقي الشركاء 
فيما يتعلق تْصصهم في الشيوع في ىذا اتٞزء ات١فرز، كلا يستطيع ات١شتًم إبطاؿ البيع بالنسبة 
إفُ حصة البائع الشائعة في اتٞزء ات١فرز لأف الشريك البائع يدلكها، كلا بالنسبة إفُ حصة باقي 
الشركاء الشائعة في اتٞزء ات١فرز، بدعول أف البيع في ىذه اتٟصة ىو بيع ملك الغتَ، لأف ىذه 

اتٟصة قد تقع في نصيب الشريك ات١تصرؼ بعد القسمة، كتصبح ت٦لوكة ملكا لو، إضافة إفُ أف 
ات١شتًم كاف يعلم أف  البائع لا يدلك حصة مفرزة كقبل شراءىا، كبذلك يكوف ىذا البيع 

.  صحيحا فيما بتُ ات١تعاقدين في كل اتٞزء ات١فرز
كيكوف البيع غتَ نافذ في حق باقي الشركاء، فيما يتعلق تْصصهم في الشيوع في ىذا 

. اتٞزء ات١فرز، كيتوقف على إجازة كل شريك ليصبح البيع نافذا في حقو
  حكم التصرف بعد القسمة: 2 أـ

: في حالة تصرؼ الشريك في ات١اؿ الشائع بعد قسمتو يدكن أف يتحقق أحد الاحتمالتُ
وقو ع الجزء الدفرز الدبيع في نصيب الشريك الدتصرف : الاحتمال الأول

إذا كاف ات١شتًم يعلم أف البائع لا يدلك اتٞزء ات١تصرؼ فيو مفرزا، أم يعلم تْالة الشيوع،  
كت٘ت القسمة ككقع ىذا اتٞزء ات١فرز في نصيب الشريك ات١تصرؼ، فلب تثتَ ىذه اتٟالة أم 

. 1إشكاؿ، كتنتقل ملكية اتٞزء ات١فرز ات١تصرؼ فيو إفُ ات١شتًل
عدم وقوع الجزء الدفرز الدبيع في نصيب الشريك الدتصرف : الاحتمال الثاني

                                                           
. 876-874.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، ات١رجع السابق، ص 1
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د يقع اتٞزء ات١فرز ات١تصرؼ فيو في نصيب شريك آخر غتَ الشريك ات١تصرؼ، كىنا لا ؽ
يدكن إجبار ات١شتًم على قبوؿ اتٞزء ات١فرز الذم أؿ إفُ الشريك ات١تصرؼ، كيجوز لو طلب 

. 1فسخ البيع أك إبطالو باعتباره بيعا ت١لك الغتَ
 فإنو تنتقل ملكية اتٞزء ات١فرز الذم كقع في نصيب ات١تصرؼ إفُ 714كطبقا لنص ات١ادة 

ات١تصرؼ إليو، كيحل بذلك ىذا اتٞزء حلولا عينيا ت٤ل اتٞزء ات١فرز ات١تصرؼ فيو، كفَ يقع في 
. نصيب ات١تصرؼ بعد القسمة

 ب ـ حالة جهل الدشتري أن الشريك الدتصرف لا يملك حصة مفرزة
مؤدل التصرؼ في جزء مفرز ىو أف يحدد الشريك في ات١اؿ الشائع جزءا مفرزا منو تٔقدار 

 متوقعا أف ىذا اتٞزء ات١فرز سيقع في نصيبو بعد القسمة، فيقدـ على التصرؼ فيو ،حصتو
 كلتبياف حكم ذلك كجب التمييز ،لفائدة شخص أخر يجهل بأف ات١تصرؼ يدلك ات١بيع مفرزا

 :بتُ
حكم التصرف قبل القسمة : 1ب ـ 

إذا كاف ات١شتًم يعتقد أف الشريك ات١تصرؼ يدلك ات١بيع مفرزا قبل القسمة، يكوف لو  
. طبقا للقواعد العامة اتٟق في التمسك بإبطاؿ العقد للغلط اتٞوىرم الذم كقع فيو

قي باكيسقط اتٟق في طلب إبطاؿ العقد في ىذه اتٟالة إذا أجازه ات١شتًم، كإذا أقر 
. 2الشركاء التصرؼ

  حكم التصرف بعد القسمة: 2ب ـ
إذا كاف ات١شتًم يعتقد أف الشريك ات١تصرؼ يدلك العتُ ات١تصرؼ فيها مفرزة ككقعت 

:   كما يليلتُالقسمة، فإنو يجب التمييز بتُ احتما

                                                           
، 1978توفيق حسن فرج، اتٟقوؽ العينية الأصلية، دار النهضة العربية للطباعة كالنشر، بتَكت، لبناف،  1
. 240.ص
. 34.تٚاؿ خليل النشار، ات١رجع السابق، ص 2
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وقوع الجزء الدفرز الدتصرف فيو في نصيب الشريك الدتصرف : الاحتمال الأول
ىذه اتٟالة تنتقل ملكية اتٞزء الفرز إفُ ات١شتًم كيستقر العقد صحيحا، كلا يجوز  ةىى في 

. 1لو التمسك بالإبطاؿ للغلط لأنو يتعارض مع مقتضيات حسن النية
عدم وقوع الجزء الدفرز الدتصرف فيو في نصيب الدتصرف : الاحتمال الثاني

إذا فَ يقع اتٞزء ات١فرز ات١تصرؼ فيو في نصيب الشريك ات١تصرؼ بعد القسمة، فإف  
اعتقاد ات١شتًم بأف الشريك ات١تصرؼ يدلك ىذا اتٞزء مفرزا فَ يتحقق، كبالتافِ يجوز لو طلب 

. 2إبطاؿ العقد للغلط الذم كقع فيو
 تصرف الشريك في كل الدال الشائع: 3ـ2

يستلزـ تصرؼ الشريك في كل ات١اؿ الشائع التمييز بتُ حالتتُ هما حالة جهل ات١شتًم 
.  تْالة الشيوع كحالة علمو بها

  أ ـ جهل الدشتري أن الدتصرف شريكا في الدال الشائع
قد يتصرؼ أحد الشركاء كحده في كل ات١اؿ الشائع، كأف يبيع أحد الشريكتُ كل 

الأرض ات١شاعة، فإذا كاف ات١شتًم يعتقد أف البائع يدلك كل الأرض فإنو يكوف قد كقع في غلط 
جوىرم، كيجوز لو أف يطلب إبطاؿ عقد البيع للغلط الناتج عن جهلو تْالة الشيوع، كيسقط 

. اتٟق في إبطاؿ العقد في ىذه اتٟالة إذا أجازه ات١شتًم
كما يجوز لو أف يطلب إبطاؿ البيع في حصص باقي الشركاء فقط، على أساس بيع ملك 

.  3الغتَ، كيحتفظ تْصة الشريك ات١تصرؼ
  ب ـ علم الدشتري أن الدتصرف شريكا في الدال الشائع

                                                           
. 877.عبد الرازؽ أتٛد السنهورم، ات١رجع السابق، ص 1
. 42.أنور طلبة، ات١رجع السابق، ص 2
. 878.عبد الرازؽ أتٛد السنهورم، ات١رجع نفسو، ص 3
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قد يقدـ ات١شتًم على شراء كل ات١اؿ الشائع رغم علمو أف البائع لا يدلك إلا حصة 
شائعة منو، ك في ىذه اتٟالة يدكنو طلب فسخ العقد بسبب استحالة تنفيذ البائع لالتزامو بنقل 

. ات١لكية
كفي اتٟالتتُ يكوف البيع صحيحا كنافذا في حصة الشريك البائع، حيث يحل ات١شتًم ت٤ل 
الشريك البائع كيصبح شريكا، أما بالنسبة لباقي الشركاء فإذا ما تصرؼ الشريك منفردا في ات١اؿ 

، كلا يكوف البيع نافذا في حقهم .  1الشائع كلو، فإنهم يعتبركف من الغتَ بالنسبة إفُ العقد ات١بـر
 الثمن: الفرع الثاني

الثمن في عقد البيع ىو ت٤ل التزاـ ات١شتًم، كىو عبارة عن مبلغ نقدم يلتزـ ات١شتًم 
.  بدفعو للبائع مقابل نقل البائع ملكية ات١بيع إليو

شروط الثمن : أولا
.  نقدا، مقدرا أك قابلب للتقدير كجديا: يشتًط في الثمن أف يكوف

ـ يجب أن يكون الثمن نقدا  1
حتى يعتبر التصرؼ بيعا يجب أف يكوف الثمن نقديا، كىذا ما يديز البيع عن ات١قايضة، 
كيدكن أف يكوف الثمن معجلب أك مؤجلب، دفعة كاحده أك على أقساط، كيجوز أف تٖل ت٤ل 

النقود الأكراؽ التجارية ت٦ثل الشيك كالسفتجة كالسند لأمر في الوفاء بالثمن، في حتُ لا يصح 
 . أف يكوف الثمن أسهم أك سندات أم أكراقا مالية

ـ يجب أن يكون الثمن حقيقيا 2
الثمن اتٟقيقي ىو الثمن الذم لا يكوف صوريا كلا تافها، كالثمن التافو ىو الذم لا 
، أما الثمن الصورم فهو تٙن كهمي يسمى  يتناسب إطلبقا مع قيمة ات١بيع ت٦ا يجعلو كات١عدكـ

شكلب بتُ الأطراؼ، لا كجود لو في الواقع، يذكر في بنود العقد  لكي يظهر تٔظهر البيع، كلا  

                                                           
. 38.ص (.ف.ت.د )كامل رمضاف تٚاؿ، أحكاـ البيع ملك الغتَ، دار الألفى لتوزيع الكتاب، أت١انيا، 1
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كالثمن التافو ىو الثمن الذم لا يتناسب أصلب مع قيمة . ينعقد البيع متى ثبتت صورية الثمن
. ات١بيع

أما الثمن البخس فهو الثمن الذم يقل بكثتَ عن قيمة ات١بيع، دكف أف يصل إؿ حد 
اعتباره تافو، كىو في الأصل تٙن حقيقي لا يؤثر على صحة العقد، ما فَ يقتًف بعيب 

. الاستغلبؿ، أك كاف يشكل غبنا
ـ يجب أن يكون الثمن مقدرا أو قابل للتقدير 3

يجب على ات١تعاقدين أف يحددا الثمن في عقد البيع، كالأصل في تقدير الثمن أف يتم بناء 
على اتفاؽ ات١تعاقدين، أك على أسس لتقديره لاحقا، كيكوف الثمن تٔوجبها بالتأكيد معلوما، 

. بالتافِ يكفي أف يكوف الثمن قابلب للتقدير متى اتفق الأطراؼ على ذلك
إذف يشتًط أف يتفق طرفا عقد البيع على تٙن يعينانو تعيينا دقيقا، كافيا، نافيا للمنازعة 
فيو مستقبلب، كىذا ىو التعيتُ، أما القابلية للتعيتُ فهو التقدير الضمتٍ ات١بتٍ على اتٕاه إرادة 

 من 353كل من البائع كات١شتًم إفُ تعيتُ الثمن، بناء على الأسس ات١بينة في نص ات١ادة 
يجوز أف يقتصر تقدير تٙن البيع على بياف الأسس التي يحدد " :القانوف ات١دني التي جاء فيها

 .تٔقتضاىا فيما بعد
كإذا كقع الاتفاؽ على أف الثمن ىو سعر السوؽ، كجب عند الشك الرجوع إفُ سعر 

السوؽ الذم يقع فيو تسليم ات١بيع للمشتًم في الزماف كات١كاف، فإذا فَ يكن في مكاف التسليم 
سوؽ كجب الرجوع إفُ سعر السوؽ في ات١كاف الذم يقضي العرؼ أف تكوف أسعاره ىي 

 . "السارية
إذا فَ يحدد ات١تعاقداف تٙن البيع، فلب  ": من القانوف ات١دني على أف353كتنص ات١ادة 

يتًتب على ذلك بطلبف البيع متى تبتُ من أف ات١تعاقدين قد نويا الاعتماد على السعر ات١تداكؿ 
 . "في التجارة، أك السعر الذم جرل عليو التعامل بينهما
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يتبن من  ىذه النصوص أف عدـ تٖديد الثمن لا يبطل عقد البيع، متى اتٕهت نية 
 :ات١تعاقدين صراحة أك ضمنا إفُ اعتماد أسس قانونية في تٖديد تٙن ات١بيع كىي

. سعر السوؽ كقت التعاقد أك كقت تنفيذ الالتزاــ 
 . السعر ات١تداكؿ في التجارةـ

. تقدير الثمن بواسطة أجنبي عن العقدـ 
الغبن في العقار : ثانيا

. 1الغبن ىو عدـ التكافؤ في العقود بتُ ما يعطيو العاقد كما يأخذه
كىو اختلبؿ التوازف الاقتصادم في عقد ات١عاكضة نتيجة عدـ التعادؿ بتُ ما يأخذ كل 

عاقد كما يعطيو، فهو ات٠سارة التي تلحق بأخذ ات١تعاقدين في ذلك العقد، لذلك فهو يعتبر 
. 2ات١ظهر ات١ادم للبستغلبؿ

كىو عدـ التعادؿ بتُ ما يدنحو ات١تعاقد في عقود ات١عوضة، فيكوف أحد البديلتُ غتَ 
. 3مكافئ للبدؿ الآخر عند إبراـ العقد

إذا بيع :"  من القانوف ات١دني358كنص ات١شرع اتٞزائرم على الغبن تٔوجب نص ات١ادة 
. عقار بغبن يزيد عن ات٠مس، فللبائع اتٟق في طلب تكملة الثمن إفُ أربعة أتٜلس  تٙن ات١ثل
كيجب لتقدير ما إذا كاف الغبن يزيد عن ات٠مس أف يقوـ العقار تْسب قيمتو كقت 

".  البيع
ـ صور الغبن 1

يدكن أف يتخذ الغبن حسب فقهاء الشريعة الإسلبمية صورتتُ رئيسيتتُ  انطلبقا من 
. آثاره، هما الغبن اليستَ كالغبن الفاحش

                                                           
. 446.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، نظرية العقد، ات١رجع السابق، ص 1
  .126.، ص01.بلحاج العربي، النظرية العامة للبلتزاـ في القانوف ات١دني اتٞزائرم، التصرؼ القانوني، ج 2
  .296.، ص1996عبد الكرنً زيداف، ات١دخل لدراسة الشريعة الإسلبمية، مؤسسة الرسالة، لبناف، 3
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الغبن اليسير : 1ـ1
الغبن اليستَ ىو الغبن البسيط  الذم يدخل تٖت تقونً ات١ختصتُ، من أىل ات١عرفة 

بالأشياء كات٠برة بأسعار السوؽ، فيكوف عبارة عن تفاكت بسيط بتُ ما تٖصل عليو كما يجب 
.  أف يتحصل، كقد جرم التعامل على التسامح في ىذا النوع من الغبن، لضآلة قيمتو

الغبن الفاحش : 2ـ1
الغبن الفاحش ىو الغبن الذم يكوف الفارؽ فيو بتُ ما تٖصل عليو أحد ات١تعاقدين كبتُ 

قيمتو اتٟقيقية، التي كاف يجب أف يحصل عليها، ىو فارؽ كبتَ لا يدكن التسامح فيو أك 
. التغاضي عنو

ـ شروط تحقق الغبن  2
يجب حتى يتحقق الغبن كيرتب أثره يجب توافر شركط تتعلق بالعقد ذاتو، كأخرل تتعلق 

. بالغبن ات١تحقق، سوؼ نناكت٢ا بإيجاز فيما يلي
أن يكون الدبيع عقارا : 1ـ2

يجب أف يكوف ات١بيع  ت٤ل العقد عبارة عن عقار، فلب أثر للغبن على العقد إذا كاف ات١بيع 
 من القانوف 358منقولا، كلا يجوز للبائع أف يرفع دعول الغبن، كىذا الشرط تضمنتو ات١ادة 

. ات١دني
كيستوم أف يكوف ات١بيع عقارا أك حقا عينيا عقاريا، كحق الانتفاع كحق الارتفاؽ، أك 
عقارا بالتخصيص، ليتحقق الغبن ، كلكنو يشتًط بالنسبة للحقوؽ العينية العقارية كللعقارات 

. بالتخصيص أف تباع مع العقار التابعة لو
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 كإذا كاف ات١بيع عبارة عن عقار كمنقوؿ بيعا معا تٔوجب عقد بيع كاحد، ك بثمن كاحد، 
. 1فإف دعول الغبن لا تقبل إلا بالنسبة للعقار

 
أن يصل الغبن إلى خمس قيمة العقار : 2ـ2

إذا بيع عقار بغبن يزيد عن ات٠مس، :"  من القانوف ات١دني على أنو358نصت ات١ادة 
". فللبائع اتٟق في طلب تكملة الثمن إفُ أربعة أتٜاس تٙن ات١ثل

نستنتج من خلبؿ نص ات١ادة أنن ات١شرع اتٞزائرم اشتًط لتحقق الغبن أف يكوف الغبن 
فاحشا، أم يزيد عن تٜس قيمة العقار، أما إذا بيع العقار بثمن يساكل أربعة أتٜاس أك يزيد 

. عن ذلك من قيمة ات١بيع كقت البيع، فلب يتحقق الغبن
أن لا يكون البيع قد تم عن طريق الدزاد العلني : 3ـ2

 من القانوف ات١دني البيوع التي تتم عن طريق ات١زاد العلتٍ من إمكانية 360استثنت ات١ادة 
الطعن فيها عن طرؽ دعاكل الغبن، ك تٔفهوـ ات١خالفة فإنها اشتًطت أف يتم البيع بطريقة 

رضائية، كالعلة في ىذا أف ات١بدأ في البيع بات١زاد العلتٍ أف يرسو على من يقدـ أعلى عرض، أنو 
من ات١مكن أف لا يصل ىذا العرض إفُ أربعة أتٜاس من الثمن اتٟقيقي للعقار كقت البيع، أم 

. أنو فَ يوجد مشتًم يدفع فيو أثر
 كما أف فتح المجاؿ للطعن بالغبن في البيع بات١زاد العلتٍ سيؤدم بالضركرة إفُ الامتناع عن 

.   ات١زايدة
ـ آثار الغبن الفاحش  3

 من القانوف ات١دني فإف الغبن لا يؤدم إفُ إبطاؿ العقد، كإنما 358طبقا لنص ات١ادة 
يعطي للبائع اتٟق في طلب تكملة الثمن إفُ أربعة أتٜاس القيمة اتٟقيقية للمبيع كقت البيع، 

. 1عن طريق دعول تكملة الثمن
                                                           

. 99.خليل أتٛد حسن قدادة، ات١رجع السابق، ص 1  
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كتسقط ىذه الدعول بالتقادـ بعد مركر ثلبث سنوات من يوـ انعقاد البيع، بالنسبة للبائع  
كامل الأىلية،  كمن يوـ انقطاع سبب نقص الأىلية بالنسبة للبائع ناقص الأىلية، كبالنسبة 

تسقط بالتقادـ :" كىذا ما نصت عليو ات١ادة. لعديدي الأىلية فمن يوـ انقطاع سبب العجز
. دعول تكملة الثمن بسبب الغبن إذا انقضت ثلبث سنوات من يوـ انعقاد البيع

". كبالنسبة لعديدي الأىلية فمن يوـ انقطاع سبب العجز
كتقتًف دعول تكملة الثمن بالنسبة لناقص الأىلية مع دعول الإبطاؿ كتسقط بانقضاء 

. 2عشر سنوات من تاريخ بلوغ سن الرشد
 السبب : الدطلب الثالث

فَ ترد أحكاـ خاصة بالسبب في عقد البيع، ت٢ذا يطبق في ىذا الشأف الأحكاـ العامة 
 من القانوف ات١دني، التي تشتًط أف يكوف سبب العقد مشركعا غتَ 98 ك97ات١ادتتُ  كاردة في

الدليل  ت٥الف للنظاـ العاـ كالآداب العامة، كيفتًض أف لكل التزاـ سبب مشركع حتى يقوـ
على خلبؼ ذلك، كإذا ما ثبتت صورية السبب، فإف على من يدعي كجود سبب آخر غتَ 

مشركع أف يثبت ذلك، إذ يعتبر السبب ات١ذكور في العقد حقيقيا إفُ حتُ إثبات عكس 
 .3ذلك

الشكلية  : الدطلب الرابع

                                                                                                                                                                           
.  102خليل أتٛد حسن قدادة، ات١رجع السابق، ص 1
 ات١عدؿ 10-05 من الأمر رقم 101ات١ادة . 103-102.ص.ص ات١رجع السابق، ، خليل أتٛد قدادة2 

. يسقط اتٟق في إبطاؿ العقد إذا فَ يتمسك بو صاحبو خلبؿ تٜس سنوات:" كات١تمم للقانوف ات١دني
كيبدأ سرياف ىذه ات١دة في حالة نقص الأىلية من اليوـ الذم يزكؿ فيو ىذا السبب، ك في حالة الإكراه من 

يوـ انقطاعو، غتَ أنو لا يجوز التمسك تْق الإبطاؿ لغلط أك تدليس أك إكراه إذا انقضت عشر سنوات من 
".   كقت ت٘اـ العقد

محمد صبرم السعدم، الواضح في شرح القانوف ات١دني، النظرية العامة للبلتزامات، مصادر الالتزاـ، العقد  3
. 229-2016.ص.، ص2011كالإرادة ات١نفردة، دراسة مقارنة في القوانتُ العربية، دار ات٢دل اتٞزائر، 
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عقد البيع ىو عقد رضائي  كقاعدة عامة، ينعقد تٔجرد تطابق الإيجاب مع القبوؿ دكف 
اتٟاجة لأية شكلية، إلا أنو قد يشتًط القانوف في بعض اتٟالات الاستثنائية شكل معتُ يجب 

أف تٗضع لو بعض البيوع  ات٠اصة، كبيع السفن كبراءات الاختًاع، كالعلبمات التجارية، كالبيوع 
 .اتٞبرية، كبيع العقارات

 من القانوف ات١دني على أنو زيادة على العقود 1 مكرر324كفي ىذا الصدد تنص ات١ادة 
التي يأمر القانوف بإخضاعها إفُ شكل رتٝي، يجب تٖت طائلة البطلبف، تٖرير العقود التالية في 

: شكل رتٝي
 .ػ عقود نقل ملكية العقارات أك اتٟقوؽ العقارية

.  ػ  عقود نقل ملكية المحلبت التجارية أك الصناعية أك أم عنصر من عناصرىا
 .ػ  عقود التنازؿ عن أسهم في شركة أك حصص فيها
 .ػ عقود إيجار زراعية أك تٕارية أك مؤسسات صناعية

 .ػ عقود تسيتَ المحلبت تٕارية أك ات١ؤسسات الصناعية
. كما يجب دفع تٙن البيع لدل الضابط العمومي الذم حرر العقد

. كتتمثل الشكلية كفقا لأحكاـ القانوف اتٞزائرم في الكتابة ك الشهر كالتسجيل
الكتابة : الفرع الأول

 من القانوف ات١دني، 1 مكرر 324يجب أف يكوف عقد بيع العقارات رتٝيا طبقا للمادة 
 على كجوب تٖرير عقود بيع 1 مكرر 324أم أف يكوف ت٤ررا من طرؼ ات١وثق، كنصت ات١ادة 

العقارات في شكل رتٝي، كطبقا ت١ا ىو معموؿ بو فإف ات١وثق ىو ات١كلف بتحرير ىذه العقود، 
 02/06 من قانوف رقم 03 من القانوف ات١دني، ك324باعتباره ضابط عمومي كفقا نص ات١واد 
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كتعتبر الرتٝية ركنا في عقود بيع العقارات، يتًتب على تٗلفها ، ات١تضمن تنظيم مهنة التوثيق
.   1بطلبف العقد، كما سبق بيانو

كتٗضع ىذه العقود للؤشكاؿ كالأكضاع القانونية التي تٗضع ت٢ا العقود الرتٝية، كالتي يجب 
على ات١وثق مراعاتها عند تٖريرىا، كعلى رأسها شكل العقد كالبيانات الإلزامية ات٠اصة بالأطراؼ 

.   البائع كات١شتًم، كتٔوضوع البيع
التسجيل : الفرع الثاني

 يتمثل التسجيل في ات١صادقة على العقد البيع مقابل رسوـ نقدية، كعبارة عن إجراء 
إدارم يقوـ بو موظف ت٥تص ىو مفتش التسجيل لدل مصلحة التسجيل كالطابع، على 

 .مستول مديرية الضرائب التابع ت٢ا مكتب ات١وثق، بناءا على طلب من ات١وثق الذم حرر العقد
كىو إجراء إلزامي يتعتُ على ات١وثق القياـ بو خلبؿ شهر من تاريخ إبراـ عقد البيع 

فإذا فَ يقم بالتسجيل خلبؿ ات١دة المحددة قانونا، .  من قانوف التسجيل58العقارم كفقا للمادة 
تفرض عليو غرامة شخصية حسب عدد أياـ التأختَ كعقوبة جبائية، بالإضافة إفُ العقوبات 

 .التأديبية التي ينص عليها قانوف التوثيق
الشهر : الفرع الثالث

الشهر العقارم ىو ت٣موعة الإجراءات الرامية إفُ تسجيل كل التصرفات الناقلة ت١لكية 
العقارات كاتٟقوؽ العينية العقارية على مستول المحافظات العقارية، كيتم ذلك من طرؼ ات١وثق، 

الذم يقوـ بإيداع العقود كالتصرفات كالأحكاـ القضائية ات١تضمنة نقل ات١لكية على مستول 
. المحافظة العقارية التي يقع العقار في دائرة اختصاصها العقار

                                                           
، ات١تضمن تنظيم مهنة 1427 ت٤رـ 21 ات١وافق 2006 فيفرم20 ات١ؤرخ في 02-06 القانوف رقم  1

. 2006، 14ات١وثق، اتٞريدة الرتٝية للجمهورية اتٞزائرية، العدد 
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يتوفُ ات١وثق حفظ العقود التي يحررىا أك :" من قانوف التوثيق على أنو10 تنص ات١ادة 
يستلمها للئيداع كيسهر على تنفيذ الإجراءات ات١نصوص عليها قانونا، لا سيما تسجيل 

". كإعلبف كنشر كشهر العقود في الآجاؿ المحددة قانونا
كلا يؤثر الشهر على انعقاد العقد إنما على أثره العيتٍ، أم على ترتيب التزامات كحقوؽ 
ات١تعاقدين، كأهمها التزاـ البائع بنقل ات١لكية، تْيث لا يؤدم تٗلف الشهر إفُ بطلبف العقد بل 

. 1 من قانوف تأسيس السجل16 ك15إفُ عدـ انتقاؿ ات١لكية، عملب بأحكاـ ات١ادتتُ 
كات٢دؼ من الشهر ىو بسط رقابة الدكلة على إقليمها، كإعلبـ الغتَ بوضعية العقار 

. كبالتصرفات القانونية الواقعة عليو، كإضفاء الشفافية على ات١عاملبت العقارية
كيتًتب على تٗف أحد أركاف العقد أك اختلبلو بطلبف العقد أك قابليتو للئبطاؿ، حسب 

.  ات٠لل الذم أصابو
 آثار عقد البيع : الدبحث الثاني

ىو  التي ترتب التزامات متقابلة في ذمة الأطراؼ، ؼعقد البيع من العقود ات١لزمة تٞانبتُ
. يرتب التزامات على عاتق كل من البائع كات١شتًم

التزامات البائع : الدطلب الأول
 من القانوف 386 إفُ غاية 361نص ات١شرع اتٞزائرم على التزامات البائع في ات١واد من

ات١دني، كىي الالتزاـ بنقل ملكية ات١بيع، كالالتزاـ بتسليم ات١بيع، كالالتزاـ بضماف عدـ التعرض 
. كالاستحقاؽ
الالتزام بنقل ملكية الدبيع : الفرع الأول

                                                           
كل حق :"  ات١تضمن إعداد مسح الأراضي العاـ كتأسيس السجل العقارم75-74 من الأمر 15ات١ادة  1

". للملكية ككل حق عيتٍ عقارم آخر يتعلق بعقار لا كجود لو بالنسبة للغتَ إلا من تاريخ إشهارهما
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 من القانوف ات١دني على نقل ملكية ات١بيع باعتباره الالتزاـ الرئيسي 361نصت ات١ادة 
الناتج عن عقد البيع، كأكؿ التزاـ يتحملو البائع، كتٕب التفرقة في ىذا الصدد بتُ نقل ات١لكية 

. في ات١نقولات كنقل ات١لكية في العقارات
 

 
نقل ملكية الدنقولات : أولا

ؼ أحكاـ انتقاؿ ملكية ات١نقولات باختلبؼ أنواعها، منقولات معينة بالذات، أـ  تٗتل
.   منقولات معينة بالنوع

ـ  نقل الدلكية الدنقولات الدعينة بالذات 1
ات١نقولات ات١عينة بالذات ىي الأشياء القائمة بذاتها، التي تكوف ت٤دد العناصر كات١قومات 
كات٠صائص، تْيث يدكن ت٘ييزىا عن غتَىا، فإذا كاف ات١بيع من ات١نقولات ات١عينة بالذات تنتقل 

ملكيتو من البائع إفُ ات١شتًم تٔجرد إبراـ عقد البيع، حتى كإف كاف ات١بيع فَ يتم تسليمو، كالثمن 
الالتزاـ بنقل ات١لكية أك :"  من القانوف ات١دني اتٞزائرم165، طبقا ت١ا جاء في ات١ادة 1فَ يدفع بعد

أم حق عيتٍ آخر من شأنو أف ينقل تْكم القانوف ات١لكية أك أم حق عيتٍ، إذا كاف ت٤ل 
، كذلك مع مراعاة الأحكاـ ات١تعلقة بالشهر العقارم ". الالتزاـ شيئا معينا بالذات يدلكو ات١لتزـ

كقد اشتًط فقهاء القانوف تٖقق شرطتُ من أجل انتقاؿ ملكية ات١نقولات ات١عينة بالذات، 
أكلا أف يكوف البائع مالكا للشيء ات١بيع، كىذا شرط بديهي، كثانيا أف لا يكوف نقل ات١لكية 

معلقا على شرط أك مضافا إفُ أجل، يجعل تنفيذ الالتزاـ موقوفا على تٖقق الشرط أك الأجل،  
كالبيع بالتقسيط الذم يشتًط فيو البائع الاحتفاظ تٔلكية ات١بيع، إفُ غاية دفع كل الأقساط، 

                                                           
. 136. زاىية حورية سي يوسف، ات١رجع السابق، ص 1
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في ىذه اتٟالة لا تنتقل ات١لكية إلا بعد دفع آخر قسط، حتى كلو كاف ات١بيع  منقولا معينا  
 .1بالذات

 من القانوف ات١دني التي جاء فيها إذا كاف تٙن البيع 363كىو جائز قانونا حسب ات١ادة 
مؤجلب جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ات١لكية للمشتًم موقوفة على دفع الثمن كلو، كلو 

. تم تسليم الشيء
 ـ نقل الدلكية الدنقولات الدعينة بالنوع2

ات١نقولات ات١عينة بالنوع ىي الأشياء التي يقوـ بعضها مقاـ بعض في الوفاء، كىي التي 
فإذا ما كاف ات١بيع من ىذه  ات١نقولات، فإف ات١لكية لا تنتقل إفُ . تعتُ بالوزف كالعدد كالكيل

إذا :"  من القانوف ات١دني166ات١شتًم إلا بعد فرز الشيء ات١بيع، طبقا ت١ا جاء في نص ات١ادة 
".  كرد الالتزاـ بنقل حق عيتٍ على شيء فَ يعتُ إلا بنوعو فلب ينتقل اتٟق إلا بإفراز ىذا الشيء
كالفرز ىو عبارة عن عملية يتم من خلبت٢ا تعيتُ ات١بيع كتٗصيصو في جهة معينة أك ت٘ييزه عن 
باقي ات١قدار بوضع علبمة عليو، كتتم عادة في مكاف يحدده الاتفاؽ، فإذا غاب الاتفاؽ ففي 

. 2مكاف التسليم، كنفس الشيء بالنسبة لزمانو الاتفاؽ أك زماف التسليم
كإذا فَ يقم البائع بعملية الفرز، جاز للمشتًم أف يحصل على شيء من نفس النوع على 
نفقة البائع بعد استئذاف القاضي إذا كاف مستعجلب، كما يدكنو ات١طالبة إما بالتنفيذ العيتٍ أم 

 .  من القانوف ات١دني166فرز ات١بيع، كأما بفسخ عقد البيع مع التعويض طبقا لنص ات١ادة 
تنتقل ات١لكية في البيع اتٞزاؼ تٔجرد انعقاد العقد، كما ىو اتٟاؿ بالنسبة للمنقولات 

ات١عينة بالذات، كيعتبر البيع جزافا كلو كاف تعيتُ الثمن موقوفا على تٖديد مقدار ات١بيع، ات١ادة 
.   من القانوف ات١دني اتٞزائرم362

                                                           
إذا كاف تٙن البيع مؤجلب جاز للبائع أف يشتًط أف يكوف نقل ات١لكية :" من القانوف ات١دني 363ات١ادة  1

".  للمشتًم موقوفة على دفع الثمن كلو، كلو تم تسليم الشيء ات١بيع
   .44-143. ص. زاىية حورية سي يوسف، ات١رجع السابق، ص1
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 نقل ملكية العقارات: ثانيا
لا تنتقل ملكية العقارات سواء فيما بتُ ات١تعاقدين أك بالنسبة للغتَ، إلا إذا  استوفى عقد 

البيع العقارم الشكل كالإجراءات ات١قررة قانونا، ات١تمثلة في ركن الشكلية الذم يقتضي أكلا 
. كتابة عقد البيع كثانيا تسجيلو كثالثا شهره كما سبق بيانو في ركن الشكلية

الالتزام بتسليم الدبيع : الفرع الثاني
يتم التسليم بوضع ات١بيع تٖت :"  من القانوف ات١دني على أف01 الفقرة 367تنص ات١ادة 

تصرؼ ات١شتًم تْيث يتمكن من حيازتو كالانتفاع بو دكف عائق، كلو فَ يتسلمو تسلما ماديا 
ماداـ البائع قد أخبره بأنو مستعد لتسليمو بذلك، كيحصل التسليم على النحو الذم يتفق مع 

". طبيعة الشيء ات١بيع
مفهوم التسليم : أولا

. التسليم ىو كضع الشيء ات١بيع تٖت تصرؼ ات١شتًم بطريقة ت٘كنو حيازتو كالانتفاع بو
فيصيح ات١شتًم منذ تنفيذ البائع للبلتزاـ بالتسليم قادرا على الانتفاع الكامل بالشيء ات١بيع، 
كيجب على البائع إخطار ات١شتًم بأف ات١بيع تٖت تصرفو، كلا يشتًط القانوف شكلب خاصا 

للئخطار، فيصح أف يتم عبر مكات١ة ىاتف أك بواسطة رسالة مضمونة الوصوؿ أك رسالة عادية 
. كىو نوعاف تسليم قانوني كتسليم حكمي. أك الكتًكنية أك بواسطة ت٤ضر قضائي

ـ التسليم القانوني 1
 يتم التسليم القانوني بوضع ات١بيع تٖت تصرؼ ات١شتًم بالطريقة التي تتفق مع طبيعتو، 

كلو فَ يحزه ماديا، فإذا ما كاف ات١بيع عقارا مثلب، فإف تسليمو يقتضي تٗليتو من قبل البائع كتقدنً 
 .ات١فاتيح للمشتًم، كإذا كاف منقولا فإف تسليمو غالبا ما يكوف بات١ناكلة اليدكية

ـ التسليم الحكمي  2
يتم التسليم اتٟكمي تٔجرد تراضي الطرفاف على البيع، كالاتفاؽ على تغتَ صفة اتٟائز  

 :  إفُ صور ىذا التسليم02 الفقرة 367الفعلي، كقد تطرقت ات١ادة 
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حالة حيازة الدشتري للمبيع قبل البيع  : 1ـ2
قد يكوف ات١بيع في حيازة ات١شتًم قبل البيع، باعتباره مستأجرا أك مستعتَا أك مودعا لديو 
أك دائنا مرتهنا رىنا حيازيا، كتٔجرد الاتفاؽ على البيع تتغتَ صفة ات١شتًم كحائز كيتحوؿ إفُ 

. مالك بواسطة عقد البيع، كتقوـ اتٟيازة مقاـ التسليم
 
 
 

حالة حيازة البائع للمبيع بعد البيع  : 2-2
 يدكن أف يبقى ات١بيع في حيازة البائع بعد البيع، بصفتو مستأجر أك مستعتَ أك مودع لديو 

أك دائنا مرتهنا رىنا حيازيا، كيضل البائع حائزا للمبيع لا على أساس ملكيتو ت٢ذا الأختَ، بل  
. على سبيل الإيجار أك العارية أك الانتفاع أك الرىن أك غتَىا

مكان وزمان التسليم : ثانيا
ـ مكان التسليم 1

 من القانوف ات١دني إفُ مكاف تنفيذ الالتزاـ بالتسليم كنصت على 282تطرقت ات١ادة 
إذا كاف ت٤ل الالتزاـ شيئا معينا بالذات كجب تسليمو في ات١كاف الذم كاف موجودا فيو :" أنو

. أك اتفاؽ يقضي بغتَ ذلك كقت نشوء الالتزاـ، ما فَ يوجد نص
أما في الالتزامات الأخرل فيكوف الوفاء في ات١كاف الذم يوجد فيو موطن ات١دين كقت 

". أكفي ات١كاف الذم يوجد فيو مركز مؤسستو، إذا كاف الالتزاـ متعلقا بهذه ات١ؤسسة الوفاء،
يتبن من خلبؿ نص ات١ادة أف ات١بدأ العاـ فيما يخص مكاف تنفيذ الالتزاـ بتسليم الشيء 
ات١بيع، ىو في ات١كاف ات١تفق عليو بتُ ات١تعاقدين، فإذا فَ يوجد اتفاؽ ففي ات١كاف الذم يحدده 

العرؼ، فإف فَ يوجد اتفاؽ أك عرؼ، ففي ات١كاف الذم يوجد فيو ات١بيع كقت إبراـ العقد، إذا 
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كاف ات١بيع معينا بالذات، كفي موطن البائع باعتباره ات١دين بالالتزاـ بالتسليم ، إذا كاف ات١بيع 
. معينا بالنوع 

ـ زمان التسليم 2
الأصل أف يتم تسليم ات١بيع إفُ ات١شتًم في ات١يعاد الذم اتفق عليو ات١تعاقدين، فإف فَ كجد 
اتفاؽ أك عرؼ، يكوف التنفيذ فورا أم تٔجرد انعقاد البيع، حتى كلو اتفق  الطرفاف على تأجيل 

.  من القانوف ات١دني281دفع الثمن، كفقا لأحكاـ ات١ادة 
 
 

نفقات التسليم : ثالثا
طبقا للقواعد العمة يتحمل ات١دين نفقات التسليم ما فَ يوجد اتفاؽ أك نص يقضي بغتَ 

ذلك، كعليو فإف البائع ىو من يتحمل نفقات تسليم ات١بيع، كيدخل ضمن ىذه ات١صاريف 
مصاريف الوزف، القياس، الكيل أك العدد، مصاريف حزـ ات١بيع، كنقلو إفُ مكاف التسليم، 

. 1الرسوـ اتٞمركية بالنسبة للؤشياء ات١صدرة
كتٕب الإشارة في ىذا الصدد إفُ ضركرة التفرقة بتُ نفقات التسليم التي يتحملها البائع، 

. نفقات التسلم، التي يتحملها ات١شتًم
جزاء الإخلال بالالتزام بالتسليم : رابعا

يعتبر إخلبلا بالالتزاـ بالتسليم عدـ تسليم ات١بيع، كالتأخر في تسليمو، كىلبؾ ات١بيع في يد 
. البائع قبل التسليم

ـ امتناع البائع عن تسليم الدبيع أو تأخره في التسليم 1
إخلبؿ البائع بالتزامو بالتسليم قد يكوف بسبب امتناعو عن التسليم أك تأخره فيو، كيدكن 
للمشتًم في ىذه اتٟالة اللجوء إفُ القضاء كطلب التنفيذ العيتٍ، أم  تسليم ات١بيع، كما يدكنو 

                                                           
.  من القانوف ات١دني283 ات١ادة  1
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ات١طالبة بفسخ عقد البيع مع التعويض، أك بالإبقاء على العقد مع التعويض عن الضرر اللبحق 
عدمو، فلو أف  بو بسبب التأخر في التسليم، كللقاضي السلطة التقديرية في فسخ العقد من

 .يتوقى الفسخ إذا أبدل البائع استعداده للتنفيذ، كما يدكنو أف يدنحو أجلب للتنفيذ
ـ ىلاك الدبيع قبل التسليم  2

كيقصد بهلبؾ ات١بيع ىنا ات٢لبؾ اللبحق لانعقاد العقد كالسابق للتسليم، عندما يكوف 
. ات١بيع معينا بالذات، ذلك أف ات٢لبؾ قبل انعقاد العقد يجعل العقد باطلب لانعداـ ت٤لو

إذا ىلك ات١بيع قبل تسليمو بسبب لا يد للبائع فيو، يفسخ البيع كيستًد ات١شتًم الثمن، 
إذا كاف قد دفعو، كيتحمل البائع تبعات ىذا ات٢لبؾ، إلا إذا كقع ات٢لبؾ بعد اعذرا ات١شتًم 

.  من القانوف ات١دني369بتسليم ات١بيع، ات١ادة 
القاعدة العامة أف تبعة ات٢لبؾ قبل التسليم يتحملها البائع، كإذا كاف ات٢لبؾ بسبب 

أجنبي، لا يدكن للمشتًم ات١طالبة بالتعويض، أما إذ كاف ات٢لبؾ بسبب البائع ، فيحق للمشتًم 
. ات١طالبة بالتعويض عما تٟقو من ضرر جراء ىلبؾ ات١بيع

 في حتُ يتحمل ات١شتًم تبعات ات٢لبؾ في حالة اعذاره بتسلم ات١بيع، كامتناعو أك تأخره 
.  عن التسلم، حيث يكوف ىلبؾ ات١بيع في ىذه اتٟالة بفعل ات١شتًم

كإذا كاف ات٢لبؾ جزئيا كالتلف الذم يؤدم إفُ نقص قيمة ات١بيع، جاز للمشتًم إما أف 
يطلب فسخ العقد إذا كاف النقص جسيما، كإما أف يبقي على العقد مع ات١طالبة بإنقاص 

إذا نقصت قيمة ات١بيع قبل :"  من القانوف ات١دني بقوت٢ا370الثمن، كفقا ت١ا نصت عليو ات١ادة
التسليم لتلف أصابو، جاز للمشتًم إما أف يطلب فسخ البيع، إذا كاف النقص جسيما تْيث 

". لو طرأ قبل العقد ت١ا أتم البيع، كإما أف يبقي البيع مع إنقاص الثمن
الالتزام بالضمان : الفرع الثالث
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يرتب عقد البيع التزاما للبائع بضماف ات١بيع للمشتًم، كيتجسد ىذا الالتزاـ في ضماف 
حيازة ات١بيع  حيازة ىادئة، من خلبؿ ضماف عدـ التعرض كالاستحقاؽ، كضماف كل عيب 

. يظهر على ات١بيع بعد التسليم، من خلبؿ ضماف العيوب ات٠فية
ضمان عدم التعرض : أولا

التعرض ىو عبارة عن عمل صادر عن البائع، أك عمل قانوني من شأنو أف يعرقل أك يحوؿ 
دكف حيازة ات١شتًم للمبيع حيازة ىادئة، كانتفاعو بو انتفاعا ت٤ققا للغرض ات١قصود من الشراء، 

. كقد يكوف صادرا عن البائع أك عن الغتَ
يضمن البائع عدـ التعرض للمشتًم :"  من القانوف ات١دني على ما يلي371تنص ات١ادة 

في الانتفاع بات١بيع كلو أك بعضو سواء كاف التعرض من فعلو أك من فعل الغتَ يكوف لو كقت 
كيكوف البائع مطالبا بالضماف كلو كاف حق ذلك . البيع حق على ات١بيع يعارض بو ات١شتًم

". الغتَ قد ثبت بعد البيع كقد آؿ إليو ىذا اتٟق من البائع نفسو
ـ التعرض الصادر عن البائع أو التعرض الشخصي 1

يضمن البائع للمشتًم التعرض الشخصي ات١ادم كالقانوني، ك يعتبر التعرض ماديا إذا قاـ 
البائع بأم فعل مادم من شأنو أف يعكر حيازة ات١شتًم للشيء ات١بيع كانتفاعو بو، كاف يستوفِ 

 . على ات١بيع كلو أك بعضو بعد تسليمو للمشتًم
كيعتبر التعرض قانونيا إذا استند البائع فيو إفُ حق يدعيو على ات١بيع، من شأنو أف يؤدم 

إفُ نزع ات١بيع من يد ات١شتًم، كأف يكوف البائع كقت إبراـ العقد غتَ مالك للمبيع، تم ت٘لكو 
بالتقادـ، فإذا استند البائع إفُ حق ات١لكية الذم آؿ إليو بعد  بعد البيع بات١تَاث أك بالوصية أك

 ككأف يبيع. البيع لينزع ات١بيع من يد ات١شتًم، كاف ذلك تٔثابة تعرض قانوني ىو مطالب بضمانو
 .العقار للمشتًم كقبل شهر العقد، يرفع البائع دعول استحقاؽ العقار لأنو لا يزاؿ مالكا لو

خصائص ضمان التعرض الشخصي : 1ـ1
:  يتميز الالتزاـ بضماف عدـ التعرض الشخصي بكونو
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. ػ أف يحوؿ ىذا التعرض دكف انتفاع ات١شتًم كليا أك جزئيا بات١بيع
ـ التعرض الصادر عن الغير 2

لا يضمن البائع للمشتًم إلا التعرض القانوني الصادر عن الغتَ، أم التعرض الذم 
يدعي فيو الغتَ أف لو حق على ات١بيع، كعاده ما يكوف في شكل دعول استحقاؽ ات١بيع كلو أك 

 .كالغتَ ىو كل شخص ليس طرفا في عقد البيع. بعضو
شروط التعرض الصادر عن الغير : 1ـ2

 . ػ أف يقع التعرض فعلب كليس ت٣رد احتماؿ أك تهديد
 .ػ أف يكوف التعرض قانونيا مبنيا على حق يدعيو الغتَ على ات١بيع

ػ أف يكوف حق الغتَ الذم يدعيو على ات١بيع سابقا على حق ات١شتًم، كثابتا لو كقت البيع أك 
. آؿ إليو بعد البيع بفعل البائع

آثار التعرض الصادر عن الغير : 2ـ2
إذا كقع تعرض للمشتًم من طرؼ الغتَ، يجب عليو أف إخطار البائع كمطالبتو بالتدخل 
من أجل منع ىذا التعرض، كىذا ىو التنفيذ العيتٍ للبلتزاـ، فإذا فشل البائع في دفع التعرض، 

. يرجع ات١شتًم عليو بضماف الاستحقاؽ، الذم يعتبر التزاما تبعيا لضماف التعرض
ضمان الاستحقاق : ثانيا

 ضماف الاستحقاؽ ىو حق ات١شتًم في الرجوع على البائع بالتعويض متى استحق الغتَ 
 . ات١بيع، كالاستحقاؽ نوعتُ استحقاؽ كلي كاستحقاؽ جزئي

الاستحقاؽ الكلي ىو نزع ملكية ات١بيع كلو من يد ات١شتًم تٔوجب حكم قضائي، كىو 
 من القانوف ات١دني، أما الاستحقاؽ اتٞزئي فهو نزع اليد ات١شتًم 375ما نصت عليو ات١ادة 

 .1 من القانوف ات١دني376جزئيا عن ات١بيع كقد تطرقت إليو ات١ادة 
                                                           

: في حالة نزع اليد الكلي عن ات١بيع فللمشتًم أف يطلب من البائع:"  من القانوف ات١دني 375ات١ادة  1

 ػ قيمة ات١بيع كقت نزع اليد،
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فإذا ما استحق الغتَ ات١بيع كليا، كاف للمشتًم أف يرجع بالتعويض على البائع  بواسطة 
دعول ضماف الاستحقاؽ، كما يدكنو مباشرة دعول الإبطاؿ باعتبار البيع صادر من غتَ 
. مالك، فهو  إذف بيع ملك الغتَ، أك دعول الفسخ لعدـ تنفيذ البائع لالتزامو بنقل ات١لكية

 لا تكوف إلا في حالة 375كتٕدر الإشارة إفُ أف عناصر التعويض ات١ذكورة في ات١ادة 
رجوع ات١شتًم على البائع بدعول ضماف الاستحقاؽ الكلي للمبيع، أما إذا كاف الرجوع على 

. أساس دعول البطلبف أك الفسخ، فليس للمشتًم إلا التعويض كفقا القواعد العامة
 ـ حلول البائع محل الدشتري في دعوى الاستحقاق1

إذا ما تدخل البائع في الدعول الاستحقاؽ الذم يرفعها الغتَ على ات١شتًم، كسانده إفُ 
حتُ الفصل النهائي فيها، يكوف قد  نفذ التزامو بضماف الاستحقاؽ، كيحكم  ىذا التدخل 

. قانوف الإجراءات ات١دنية كالإدارية 
 ـ  رفض البائع التدخل في دعوى الاستحقاق رغم إخطاره2

                                                                                                                                                                           

 ػ قيمة الثمار التي ألزـ ات١شتًم بردىا إفُ ات١الك الذم نزع يد ات١شتًم عن ات١بيع ،

ػ ات١صاريف النافعة التي يدكنو أف يطلبها من صاحب ات١بيع ككذلك ات١صاريف الكمالية إذا كاف البائع سيئ 
 النية،

ػ تٚيع مصاريف دعول الضماف كدعول الاستحقاؽ باستثناء ما كاف ات١شتًم يستطيع أف يتقيو منها لو 
 ،373أعلم البائع بهذه الدعول الأختَة طبقا للمادة 

كل ذلك ما فَ . ػ كبوجو عاـ تعويضو عما تٟقو من ات٠سائر كما فاتو من كسب بسبب نزع اليد عن ات١بيع
 ".يقم ات١شتًم دعواه على طلب فسخ البيع أك إبطالو

في حالة نزع اليد اتٞزئي عن ات١بيع، أك في حالة كجود تكاليف عنو ككانت خسارة ات١شتًم  :" 376 ات١ادة 
 مقابل رد 375قد بلغت قدرا لو علمو ات١شتًم ت١ا أتم العقد، كاف لو أف يطالب البائع بات١بالغ ات١بينة بات١ادة 

. ات١بيع مع الانتفاع الذم حصل عليو منو
كإذا اختار ات١شتًم استبقاء ات١بيع، أك كانت ات٠سارة التي تٟقتو فَ تبلغ القدر ات١شار إليو في الفقرة السابقة فَ 

". يكن لو سول ات١طالبة تْق التعويض عن الضرر الذم تٟقو بسبب نزع اليد 
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إذا أخطر ات١شتًم البائع بدعول استحقاؽ ات١بيع كرفض التدخل، كأخفق ات١شتًم في رد 
ادعاء الغتَ، رجع ات١شتًم على البائع بالتعويض، إلا إذا اثبت ىذا الأختَ أف اتٟكم الصادر في 

 من 372الدعول كاف نتيجة التدليس أك خطأ جسيم من ات١شتًم طبقا ت١ا كرد في ات١ادة 
. القانوف ات١دني

 ـ حالة عدم إخطار الدشتري للبائع بدعوى الاستحقاق3
إذا فَ يخطر ات١شتًم البائع  بدعول الاستحقاؽ كاستحق الغتَ ات١بيع، اعتبر ات١شتًم 

مقصرا، كليس لو اتٟق في الرجوع على البائع بطلب التعويض، فإذا ما رجع عليو، يدكن  للبائع 
 الفقرة 372أف يدفع بأنو لو تدخل في الدعول، ت١ا صدر اتٟكم في صافٌ الغتَ حسب ات١ادة 

02 .
ـ حالة توقي الدشتري نزع اليد بدفع مبلغ من النقود 4

إذا ما قاـ ات١شتًم بدفع مبلغ مافِ للغتَ مقابل عدـ نزع ات١بيع من يده، كجب على البائع 
رد ما دفعو ات١شتًم من نقود للغتَ أك قيمة ما أداه من أشياء بالإضافة إفُ مصاريف الدعول 

.  من القانوف ات١دني374ات١ادة 
 ضمان العيوب الخفية: ثالثا

يكوف البائع ملزما بالضماف إذا فَ :"  من القانوف ات١دني على أنو 379تنص ات١ادة 
ات١بيع على الصفات التي تعهد بوجودىا كقت التسليم إفُ ات١شتًم، أك إذا كاف بات١بيع  يشتمل

من قيمتو، أك من انتفاع بو تْسب الغاية ات١قصودة منو حسب ما ىو مذكور بعقد  عيب ينقص
ما يظهر من طبيعتو أك استعمالو، فيكوف البائع ضامنا ت٢ذه العيوب كلو فَ   البيع، أك حسب

 ".يكن عات١ا بوجودىا
نستنتج من خلبؿ نص ات١ادة أف البائع يلتزـ بأف يضمن للمشتًم الانتفاع  الكامل بات١بيع 

 .من خلبؿ التزامو بضماف العيوب ات٠فية
 ـ مفهوم العيب الخفي1
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كىو نقائص موجودة في ات١بيع ت٘نع  .العيب ىو ىشاشة تعتًم الشيء غتَ ات١ألوؼ
 .1ات١شتًم من استعمالو كفقا للغاية ات١عدة لو

 .ؿ ما أكجب نقصاف الثمن في عرؼ التجار ىو عيبكىو ؾ
 .أما العيب ات٠في فهو عبارة عن آفة في ات١بيع تنقص من قيمتو كتٖد من الانتفاع  بو

كىو العيب الذم يجعل ات١بيع غتَ صافٌ للبستعماؿ الذم خصص لو، أك الذم ينقص كثتَا من 
. ذلك الاستعماؿ تْيث لو علم بو ات١شتًم قبل التعاقد ت١ا أبرـ العقد

ـ شروط العيب الدوجب للضمان 2
 :بصدد عيب في ات١بيع يلزـ البائع بضمانو، لابد من توافر الشركط الآتية لكي نكوف

 أن يكون  العيب خفيا: 1ـ2
يكوف العيب خفيا إذا كاف ات١شتًم لا يعلم بو كقت تسليم ات١بيع، أك فَ يستطع تبينو كقت 

البيع، فلب ضمانو للمشتًم إذا كاف عات١ا بالعيب أك كاف في استطاعتو أف يطلع عليو لو أنو 
فحص ات١بيع بعناية الرجل العادم، إلا إذا اثبت ات١شتًم أف البائع أكد لو خلو ات١بيع من 

 .2 الفقرة 379العيوب، أك أنو أخفاىا غشا منو حسب ات١ادة 
 أن يكون العيب قديما :2ـ2

العيب القدنً ىو العيب ات١وجود بات١بيع قبل التسليم، كيستوم في ذلك أف يكوف العيب 
قد تفاقم لدل ات١شتًم تْكم طبيعتو، إذ يعد قديدا العيب الذم يؤدم إفُ كفاة ات١اشية عند 

. ات١شتًم بعد التسليم بسبب جرثومة كانت موجودة فيو عند البائع
 أن يكون العيب مؤثرا: 3ـ2 

العيب ات١ؤثر ىو العيب الذم ينقص من قيمو ات١بيع أك من منفعتو كفقا للغرض ات١خصص 
. لو أك ات١تفق عليو

                                                           
.  163.، ص2016يدينة حوحو، عقد البيع في القانوف اتٞزائرم، دار بلقيس، اتٞزائر،  1
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كقد ربط ات١شرع الفرنسي العيب ات١ؤثر بفكرة اتٞسامة، فيكوف العيب مؤثرا في كل مره 
يبلغ فيها حد من اتٞسامة لو علمها ات١شتًم ت١ا أبرـ العقد، أك لطالب بإنقاص الثمن، كتعتبر 
مسألة تقدير مدل جسامو العيب من ات١سائل ات١وضوعية التي تستقل ت٤كمة ات١وضوع بالفصل 

 .فيها
ـ إجراءات استحقاق الدشتري للضمان  3

 كما يليها إفُ الإجراءات التي يجب على ات١شتًم أف يقوـ بها حتى 380تطرقت ات١واد من 
 .يستحق الضماف

 من القانوف ات١دني التي على 380 فحص ات١بيع كإخطار البائع بالعيب طبقا للمادة :1ـ3
إذا تسلم ات١شتًم ات١بيع كجب عليو التحقق من حالتو عندما يتمكن من ذلك :" نصت على أنو

حسب قواعد التعامل اتٞارية، فإذا كشف عيبا يضمنو البائع كجب عليو أف يخبر ىذا الأختَ في 
 .أجل مقبوؿ عادة، فإف فَ يفعل اعتبر راضيا بالبيع

غتَ أنو إذا كاف العيب ت٦ا فَ يظهر بطريق الاستعماؿ العادم، كجب على ات١شتًم تٔجرد 
". ظهور العيب أف يخبر البائع بذلك كإلا اعتبر راضيا بات١بيع تٔا فيو من عيب

ألزـ ات١شرع  اتٞزائرم ات١شتًم بأف يتفحص ات١بيع بعناية الرجل العادم عند تسلمو للتأكد 
من سلبمتو كخلوه من العيوب، كبأف يخطر البائع تٔجرد اكتشاؼ للعيب ات٠في، كفَ يحدد مدة 

. الإخطار كلا شكلو، كتتًؾ مسألة تٖديدىا للقاضي ات١ختص بالنظر في النزاع
 رفع دعول ضماف العيوب ات٠فية خلبؿ سنة كاحدة من تسليم ات١بيع، يجب أف :2ـ3

يباشر ات١شتًل دعول ضماف العيب ات٠في خلبؿ سنة يبدأ حسابها من يوـ التسليم، كبعد 
 383انقضاء ىذا الأجل لا يجوز لو رفهعا حتى كإف اكتشف عيب في ات١بيع، إذ تنص ات١ادة 

من يوـ تسليم  تسقط بالتقادـ دعول الضماف بعد انقضاء سنة: " من القانوف ات١دني على أف
يلتزـ البائع  ات١بيع، حتى كلو فَ يكتشف ات١شتًم العيب إلا بعد انقضاء ىذا الأجل، ما فَ

 .بالضماف ت١دة أطوؿ
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.  1"غتَ أنو لا يجوز للبائع أف يتمسك بسنة التقادـ، متى تبتُ أنو أخفى العيب غشا منو
 ات١تعلقة بأحكاـ الاستحقاؽ 376كقد أحاؿ ات١شرع في كيفية تقدير التعويض إفُ ات١ادة 

اتٞزئي للمبيع، إذ كحد بتُ أحكاـ ضماف العيب ات٠في كأحكاـ التعرض كالاستحقاؽ كما 
: يلي

 375في حالة العيب اتٞسيم يرجع ات١شتًم على البائع بالعناصر ات١ذكورة في ات١ادة أـ 
ات١تعلقة بالاستحقاؽ الكلي للمبيع، كإذا اختار ات١شتًم الفسخ فيعاد اتٟاؿ إفُ ما كاف عليو قبل 

.  التعاقد، مع إمكانية التعويض كفقا للقواعد العامة
 في حالة العيب غتَ اتٞسيم يحتفظ ات١شتًم بات١بيع كيطالب البائع بالتعويض عن ب ـ

. الفرؽ في الثمن، كما يجوز لو ات١طالبة بالتنفيذ العيتٍ كإصلبح العيب
 ـ البيوع التي لا يجوز فيها الدطالبة بضمان العيوب الخفية4

لا ضماف للعيب في البيوع القضائية كلا :"  من القانوف ات١دني على أنو385تنص ات١ادة 
كتٔفهوـ ات١خالفة فلب ضماف إلا في البيوع الرضائية، أما البيوع ". البيوع الإدارية إذا كانت بات١زاد

. اتٞبرية التي تتم بتدخل السلطة فلب ضماف فيها
التزامات الدشتري : الدطلب الثاني

نص ات١شرع على التزامات في ذمة ات١شتًم مقابلة لالتزامات البائع، تتمثل في الالتزاـ بدفع 
. الثمن، كالالتزاـ  بدفع نفقات كمصاريف البيع، كالالتزاـ بتسلم ات١بيع

الالتزام بدفع الثمن : الفرع الأول
الثمن كما سبق بيانو ىو مقابل اتٟصوؿ على ات١بيع، الذم يجب أف يكوف  دائما مبلغا 

. من النقود، كلا يحل ت٤ل النقود سول الأكراؽ التجارية
 

                                                           
 سنة كاملة من يوـ انعقاد 15إذا تعمد البائع إخفاء العيب، فلب تسقط دعول الضماف إلا بعد مركر  1

. البيع
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 مكان وزمان دفع الثمن: أولا
يدفع تٙن البيع في مكاف التسليم، ما فَ :"  من القانوف ات١دني على أنو387نصت ات١ادة 

فإذا فَ يكن تٙن ات١بيع مستحقا كقت تسليم ات١بيع، .يوجد اتفاؽ أك عرؼ يقضي بغتَ ذلك
". كجب الوفاء بو في ات١كاف الذم يوجد فيو موطن ات١شتًم كقت استحقاقو الثمن

أم أف مكاف دفع الثمن يختلف باختلبؼ كقت استحقاقو، فإذا كاف الثمن مستحقا عند 
تسليم ات١بيع، فإف الثمن يوفى بو في ات١كاف التسليم، ما فَ يوجد اتفاؽ أك عرؼ ت٥الف، أما إذا  

كاف الثمن  ليس مستحقا عند تسليم ات١بيع كأف يكوف الثمن مقسطا ، فإف الثمن يدفع في 
موطن ات١شتًم كقت استحقاؽ الثمن، كما ىذا إلا تطبيقا للقواعد العامة في الوفاء، حيث تم 

. الوفاء في موطن ات١دين
 يكوف:"  من القانوف ات١دني، على أنو388أما عن زماف الوفاء بالثمن فقد نصت ات١ادة 

تٙن ات١بيع مستحقا في الوقت الذم يقع فيو تسليم ات١بيع، ما فَ يوجد اتفاؽ أك عرؼ 
". يقضي تٓلبؼ ذلك

أم أف الأصل ىو الاتفاؽ بتُ الأطراؼ على ميعاد الوفاء بالثمن، فإذا غاب الاتفاؽ يتم 
إعماؿ عرؼ ات١نطقة، فإف فَ يكن ىناؾ لا اتفاؽ كلا عرؼ يتم الرجوع إفُ القواعد العامة أم  

. يدفع الثمن فور ترتيب الالتزاـ، كانعقاد العقد
 حق الدشتري في حبس الثمن: ثانيا

 :1يحق للمشتًم أف يحبس تٙن ات١بيع في اتٟالات الآتية
 ػ إذا تعرض الغتَ للمشتًم تعرضا قانونيا،

ػ إذا خيف على ات١بيع أف ينزع من يده ات١شتًم،  
 ػ إذا اكتشف ات١شتًم عيبا في ات١بيع،

ػ إذا فَ يوؼ البائع بأحد التزاماتو خاصة الالتزاـ بنقل ات١لكية كالتسليم، 
                                                           

.  من القانوف ات١دني2 فقرة 388أنظر ات١ادة  1



  

 69 

يسقط حق ات١شتًم في حبس الثمن إذا زاؿ السبب، أك تنازؿ ات١شتًم عن ىذا اتٟق 
صراحة أك ضمنا، أك قدـ البائع ضمانات كافية لتأمتُ ما قد يتًتب من تعويضات نتيجة 

. التعرض كالاستحقاؽ أك العيب ات٠في
جزاء الإخلال بالالتزام بدفع الثمن : ثالثا

يؤدم إخلبؿ ات١شتًم بالتزامو بدفع تٙن ات١بيع إفُ ترتيب حق البائع في فسخ العقد كفقا 
للقواعد العامة، أك حقو في التنفيذ على أمواؿ ات١شتًم تنفيذا جبريا بعد اتٟصوؿ على سند 

تنفيذم، أك في التنفيذ على الشيء ات١بيع في حد ذاتو بناءا على حق الامتياز ات١خوؿ لو، كما 
.  يدكنو حبس ات١بيع إفُ غاية قبض الثمن

كعليو فإف ضمانات البائع لاستيفاء الثمن تتمثل في حقو في التنفيذ على أمواؿ ات١دين أك 
. على الشيء ات١بيع، كحقو في حبس ات١بيع كفي الفسخ

ـ التنفيذ على أموال الدشتري أو على الدبيع 1
للبائع أف يستوفي حقو جبرا بالتنفيذ على أمواؿ ات١شتًم، كبيعها بات١زاد العلتٍ كاستيفاء 

حقو من الثمن البيع، طبقا للئجراءات ات١نصوص عليها في قانوف الإجراءات ات١دنية كالإدارية ، 
 من القانوف ات١دني 997نصت عليو ات١ادة  كما لو ضمانة أقول تتعلق بامتياز البائع على ات١بيع 

 ."....ما يستحق لبائع ات١نقوؿ من الثمن كملحقاتو، يكوف لو امتياز على الشيء ات١بيع:" بقوت٢ا
 من القانوف ات١دني 01/ 999ىذا بالنسبة لبائع ات١نقوؿ، أما بالنسبة لبائع العقار، فتنص ات١ادة 

 ".ما يستحق لبائع العقار من الثمن كملحقاتو، يكوف لو امتياز على العقار ات١بيع:" على أف 
 ـ حبس الدبيع2

لا تٗتلف أحكاـ حبس ات١بيع في عقد البيع عما ىو معركؼ في القواعد العامة للحبس، 
 من 390كقد جاء حق البائع في حبس ات١بيع تأكيدا على ىذه الضمانة من خلبؿ ات١ادة 

إذا كاف تعجيل الثمن كلو أك بعضو مستحق الدفع في اتٟاؿ، جاز للبائع أف : "القانوف ات١دني
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يدسك ات١بيع إفُ أف يقبض الثمن ات١ستحق كلو قدـ لو ات١شتًم رىنا أك كفالة، ىذا ما فَ يدنحو 
 .البائع أجلب بعد انعقاد البيع

يجوز كذلك أف يدسك ات١بيع كلو فَ يحل الأجل ات١تفق عليو لدفع الثمن إذا سقط حق 
 ".212ات١شتًم في الاجل طبقا ت١قتضيات ات١ادة 

 ـ فسخ البيع3
تٔا أف عقد البيع  من العقود ات١لزـ تٞانبتُ، كأف التزاـ ات١شتًم الرئيسي ىو دفع الثمن، 

فإف عدـ تنفيذه أك تنفيذه جزئيا يعطي للبائع اتٟق في طلب فسخ القضائي للعقد، كما يدكن 
أف يكوف الفسخ اتفاقيا بأف يتضمن العقد بندا مفاده اعتبار العقد مفسوخ تٔجرد إخلبؿ أحد 

. أطرافو بالتزاماتو
كنفرؽ في ىذه اتٟالة بتُ الفسخ في بيع العقار ك في بيع ات١نقوؿ، إذ أف امتناع ات١شتًم 
عن دفع الثمن في بيع العقار في القانوف ات١دني اتٞزائرم غتَ كارد لأف الثمن يجب دفعو عند 

 من القانوف 392ات١وثق أك الضابط العمومي الذم يحرر العقد، أما في بيع ات١نقوؿ فتنص ات١ادة 
في بيع العركض كغتَىا من ات١نقولات إذا عتُ أجل لدفع الثمن كتسلم :" ات١دني اتٞزائرم على أنو

ات١بيع يكوف البيع مفسوخا كجوبا في صافٌ البائع ك دكف سابق إنذار إذا فَ يدفع الثمن عند 
 ".حلوؿ الأجل، كىذا ما فَ يوجد اتفاؽ عل لاؼ ذلك

بالتافِ فإف الفسخ الذم يتًتب على عدـ كفاء ات١شتًم بالثمن في اتٟالة التي يحدد فيها 
أجل لدفع الثمن كتسلم ات١بيع، ىو فسخ  قانوني كليس تْاجة إفُ أم إجراء أك حكم قضائي 

. يقره
 الالتزام بتسلم الدبيع: الفرع الثاني

يعتبر التزاـ ات١شتًم بتسلم ات١بيع مقابلب لالتزاـ البائع بالتسليم كنتيجة طبيعية لو، إذ أف 
. قياـ البائع بالتسليم يقتضي تقدـ ات١شتًم للتسلم في اتٟالة العادية
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مكان وزمان التسلم  : أولا
 من القانوف ات١دني التي  تطرقت إفُ 394نظم ات١شرع الالتزاـ يتسلم ات١بيع تٔوجب ات١ادة 

إذا فَ يعتُ الاتفاؽ أك العرؼ مكانا أك زمانا لتسلم : " مكاف كزماف التسلم كنصت على أنو
ات١بيع، كجب على ات١شتًم أف يتسلمو في ات١كاف الذم يوجد فيو ات١بيع كقت البيع، كأف يتسلمو 

 ".دكف تأختَ باستثناء الوقت الذم تتطلبو عملية التسلم
بالتافِ فإف ات١بدأ العاـ في مكاف تسلم ات١شتًم للمبيع ىو الاتفاؽ، فإف غاب الاتفاؽ 
يلجأ إفُ العرؼ، كإذا غاب الاتفاؽ كالعرؼ فإف مكاف التسلم ىو مكاف كجود ات١بيع كقت 

البيع، كزماف التسلم ىو الوقت الأمثل أك كما عبر عنو ات١شرع بدكف تأختَ حتى لا يعتبر ات١شتًم 
مقصرا في تنفيذ التزامو، كحتى لا يتحمل تبعة ىلبؾ ات١بيع في حالة قياـ البائع باعذاره بالتسلم 

. كت٘اطلو  في ذلك
جزاء الإخلال بالالتزام بالتسلم  : ثانيا

 بتسلم ات١بيع، جاز للبائع كفقا للقواعد العامة كبعد إعذار بالتزاموإذا ما أخل ات١شتًم 
 :ات١شتًم ات٠يار بتُ

ػ إجبار ات١شتًم على التنفيذ العيتٍ باتٟكم عليو بغرامة تهديدية عن كل يوـ أك أسبوع أك شهر 
 .يتأخر فيو عن تسلم ات١بيع

 .ػ الفسخ بسبب الإخلبؿ بالتزاـ تعاقدم طبقا للقواعد العامة
ػ طلب اتٟصوؿ على ترخيص من القضاء بإيداع ات١بيع على نفقة ات١شتًم إف كاف منقولا، أك 

 .كضعو تٖت اتٟراسة إذا كاف عقارا
 الالتزام بدفع نفقات وتكاليف البيع: الفرع الثالث

إف نفقات التسجيل كالطابع ك رسوـ :"  من القانوف ات١دني على أف 393تنص ات١ادة 
الإعلبف العقارم، كالتوثيق كغتَىا تكوف على ات١شتًم ما فَ تكن ىناؾ نصوص قانونية تقضي 

".  بغتَ ذلك
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أم أف ات١شتًم يتحمل كل مصركفات العقد كنفقات التسجيل كالطابع كرسوـ الإعلبف 
 .العقارم كرسوـ التوثيق

كما يتحمل ات١شتًم تكاليف ات١بيع أم كل ما تتطلبو صيانتو كالمحافظة عليو كاستغلبلو من 
 من القانوف ات١دني على 329نفقات من يوـ انعقاد البيع، كىو ما نصت عليو ات١ادة 

يستحق ات١شتًم انتفاع كإيراد الشيء ات١بيع، كما يتحمل تكاليفو من يوـ انعقاد البيع، ىذا :"أف
". ما فَ يوجد اتفاؽ أك عرؼ يقضياف تٓلبؼ ذلك

 

عقد الإيجار : الباب الثاني
 

طبقا للدراسات القانونية التاريخية فإف عقد الإيجار من العقود التي ظهرت بعد عقدم 
ات١قايضة كالبيع، كأف سبب نشأتو ىو ظهور الطبقية كانقساـ المجتمع إفُ طبقتُ غنية مالكة 

. للعقارات كفقتَة تْاجة إفُ السكن كلا تستطيع ت٘لكو
كيعتبر عقد الإيجار من أىم العقود ات١سماة الواردة على الانتفاع بالشيء كأكثرىا تداكلا 

بتُ الناس نظرا لطابعو الاقتصادم كالاجتماعي، الذم  يتيح للمستأجرين الانتفاع تٔا لا يدلكوف 
 إفُ 467كلقد نظمو ات١شرع اتٞزائرم في القانوف ات١دني في ات١واد  كللملبؾ استغلبؿ أمالكهم،

. 537غاية 
ككاف عقد الإيجار ت٤ل تعديلبت جذرية مهمة، كخضع تطوره القانوني إفُ ثلبث ت٤طات 

 ات١تضمن القانوف ات١دني، ثم تعديلو تٔوجب 75-58أساسية، بداية بتنظيمو تٔوجب الأمر رقم 
 ات١تعلق بالنشاط العقارم، كأختَا تعديلو تٔوجب القانوف رقم 93-03ات١رسوـ التشريعي رقم 

. 2007 ات١عدؿ للقانوف ات١دني سنة 05-07
 كالواقع أف ات١رحلة الثانية كالثالثة قد تداخلتا مع بعضها البعض بناءا على نص ات١شرع 

 ت١دة عشر سنوات تسرم من تاريخ 93-03على استمرار العمل بأحكاـ ات١رسوـ التشريعي رقم 
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 كفقا للمادة 2007 باتٞريدة الرتٝية، بالنسبة لعقود الإيجار ات١برمة قبل 07-05نشر قانوف 
 . مكرر507

انعقاد عقد الإيجار : الفصل الأول
يقودنا اتٟديث عن انعقاد عقد الإيجار إفُ التفصيل في أركانو كفي شركط صحتها، كلكننا 
تْاجة قبل ات٠وض فيها إفُ التطرؽ إفُ تعريف عقد الإيجار كتبيتُ صفاتو كخصائصو التي ت٘يزه 

.  عن بعض العقود التي يدكن أف تقتًب منو كتلتبس بو
 

 عقد الإيجار ماىية: الدبحث الأول
يعد عقد الإيجار من العقود التي حظيت باىتماـ فقهاء القانوف، الذين عكفوا على 

دراستو كالتفصيل في أركانو كشركطو من أجل ضبط أحكامو، كقد نظمو ات١شرع اتٞزائرم تٔوجب 
 76-147أحكاـ القانوف ات١دني، كتٔوجب نصوص قانونية خاصة، أهمها ات١رسوـ التنفيذم رقم 

ات١تضمن تنظيم العلبقات بتُ ات١ؤجر كات١ستأجر لمحل معد للسكن تابع لدكاكين التًقية كالتسيتَ 
. العقارم

 عقد الإيجار مفهوم: الدطلب الأول
يقتضي تعريف عقد الإيجار التطرؽ أكلا إفُ مفهوـ الإيجار لغة كفي الاصطلبح القانوني، 

.  كثانيا إفُ خصائصو كت٦يزاتو، كثالثا كأختَا إفِ الفرؽ بينو كبتُ بقية العقود الأخرل
تعريف عقد الإيجار : الفرع الأول

يستلزـ تٖديد مفهوـ عقد الإيجار التطرؽ أكلا إفُ تعريفو، كثانيا إفُ خصائصو، كأختَا  
 .إفُ تٖديد طبيعتو القانونية

تعريف عقد الإيجار  : أولا
اختلفت كجهات نظر الفقو القانوني حوؿ تعريف عقد الإيجار كانقسمت إفُ ثلبث 

، "بيع منفعة معلومة مقابل أجر معلوـ'' : اتٕاىات، عرفو الاتٕاه الأكؿ عقد الإيجار بأنو
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عقد يلتزـ ات١ؤجر تٔقتضاه بأف يدكن ات١ستأجر من الانتفاع '' : كعرفو الاتٕاه الثاني على أنو
". بشيء، معتُ خلبؿ مدة معينة، لقاء أجر معلوـ
ىو عبارة عن ت٘ليك منفعة معلومة ت١دة :"  أما الاتٕاه الثالث فتَل أف عقد الإيجار

". معلومة، يلتزـ تٔوجبو ات١ؤجر بأف يدكن ات١ستأجر من العتُ ات١ؤجرة
كقد أدل ىذا الاختلبؼ إفُ اتٞدؿ  حوؿ الطبيعة القانونية لعقد الإيجار، بنتُ يرل  بأنو  

 .عبارة عن حق شخصي، ك من يرل بأنو عبارة عن حق عييتٍ، كما سيأتي بيانو لاحقا
 13 ات١ؤرخ في 05-07كفَ يعرؼ ات١شرع اتٞزائرم عقد الإيجار قبل صدكر القانوف رقم 

 بالنص على أف 467 ات١عدؿ كات١تمم للقانوف ات١دني، كاكتفى تٔوجب نص ات١ادة 2007مايو 
كبعد التعديل عرفو تٔوجب نفس ات١ادة كما . الإيجار ينعقد تٔقتضى عقد بتُ ات١ؤجر كات١ستأجر

الإيجار عقد يدكن ات١ؤجر تٔقتضاه ات١ستأجر من الانتفاع بشيء ت١دة ت٤ددة مقابل بدؿ :" يلي
. "إيجار معلوـ

ينعقد الإيجار كتابة كيكوف لو تاريخ ثابت كإلا :"  مكرر على أف467كما تنص ات١ادة 
. "كاف باطلب

بالتافِ فإف عقد الإيجار ىو عقد يلتزـ تٔقتضاه ات١ؤجر بأف يدكن ات١ستأجر من الانتفاع 
، طرفاه هما ات١ؤجر كات١ستأجر، كعناصره الأساسية  بالشيء ت٤ل الإيجار ت١دة معينة لقاء أجر معلوـ

. ىي الشيء ات١ؤجر كبدؿ الإيجار كات١دة
ىذا كقد يكوف ات١ؤجر كات١ستأجر شخصا طبيعيا أك معنويا، كما يدكن أف يتعدد ات١ؤجركف 

.  أك ات١ستأجركف في نفس العقد
خصائص عقد الإيجار : ثانيا

يتسم عقد الإيجار بعدة خصائص ت٘يزه عن غتَه من العقود التي قد تلتقي معو في بعض 
. الأحكاـ، ت٦ا يجعل التفرقة بينهم تثتَ بعض الصعوبات، خاصة في بعض اتٟالات ات٠اصة

ـ عقد مسمى 1
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عقد الإيجار عقد مسمى فهو من العقود التي تٝاىا ات١شرع، أم أعطاىا اسم، كنظمها 
 .أحكامها تٔوجب نصوص قانونية خاصة

ـ عقد شكلي 2
عقد الإيجار عقد شكلي لا يكفي لانعقاده توافق الإيجاب كالقبوؿ بتُ طرفيو ات١ؤجر 

كات١ستأجر، بل يشتًط إفراغ ىذه الإرادة كتابة كفق نموذج معتُ، أم أف عقد الإيجار يجب أف 
. يكوف مكتوبا

ـ عقد زمني  3
عقد الإيجار عقد زمتٍ أك مؤقت، تٔعتٌ أف الزمن عنصر جوىرم فيو، كىو الأساس 

ات١عتمد من أجل تٖديد  ت٤ل العقد، حيث يحدد بدؿ الإيجار على أساس مدة الانتفاع بالعتُ 
ات١ؤجرة، كيتحدد التزاـ ات١ؤجر بتمكتُ  ات١ستأجر من الانتفاع بالعتُ على أساس مدة الإيجار 

. ات١تفق عليها
ـ عقد معاوضة 4

 يرد عقد الإيجار على منفعة الشيء دكف ملكيتو، حيث يأخذ كل من ات١ؤجر كات١ستأجر
مقابلب ت١ا يعطيو، ات١ؤجر يعطي الانتفاع كيأخذ بدؿ الإيجار، كات١ستأجر يأخذ الانتفاع كيعطي 

. بدؿ الإيجار، في حتُ تبقى ملكية العتُ للمؤجرة للمؤجر
ـ عقد ملزم للجانبين 5

عقد الإيجار ملزـ تٞانبتُ أم أنو يتًتب التزامات  متبادلة في ذمة كل من ات١ؤجر 
كات١ستأجر، ات١ؤجر يلتزـ بتمكتُ ات١ستأجر من الانتفاع من العتُ ات١ؤجرة، كات١ستأجر يلتزـ بدفع 

  .بدؿ الإيجار
ـ عقد يرد على الدنفعة 6
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بالشيء ات١ؤجر فقط، كلا يخوؿ للمستأجر أم حق يدكنو  يرد عقد الإيجار على الانتفاع
من التصرؼ فيو، لأنو لا يرتب حقا عينيا على الشيء ت٤ل الإيجار، كإنما ت٣رد حقا شخصيا 

.  يتمثل في الانتفاع تٔحل الإيجار
كيرد عقد الإيجار على الأشياء غتَ القابلة لاستهلبلك لأف ات١ؤجر يلتزـ برد الشيء ات١ؤجر 

. بعد انقضاء ات١دة ات١تفق عليها
الطبيعة القانونية لعقد الإيجار : الفرع الثاني

يرتب عقد الإيجار حقا شخصيا للمستأجر يدكنو من مطالبة ات١ؤجر بتمكينو من الانتفاع 
بالعتُ ات١ؤجرة، كيجب عدـ ات٠لط بتُ الإيجار كحق الانتفاع باعتبار أف  كل منهما يرد على 

الانتفاع بشيء ت٦لوؾ للغتَ كت١دة ت٤ددة، فحق ات١ستأجر ىو حق شخصي من قبل ات١ؤجر كليس 
حق عيتٍ على العتُ ات١ؤجرة، على خلبؼ حق الانتفاع الذم يعطي حقا عينيا لصاحبو باعتباره 

 .تٕزئة تٟق ملكية الشيء الوارد عليو
 حق الانتفاع  حق مؤقت، فإذا فَ يكن ت٤دد ات١دة ينتهي حتما بوفاة ات١نتفع، أما حق 

ات١ستأجر كأصل عاـ ينتقل إفُ كرثتو، ما فَ يكن ىناؾ نص أك اتفاؽ يجعل من حق الإيجار على 
ينتهي الإيجار بانقضاء  :" 2 مكرر 469اعتبار شخصي للمستأجر نفسو، كفقا لنص ات١ادة 

". ات١دة ات١تفق عليها دكف حاجة إفُ تنبيو بالإخلبء
 إف حق الانتفاع مصدره أم سبب من أسباب كسب ات١لكية ما عدا ات١تَاث، أما الإيجار 

. فمصدره العقد، ككذلك الانتفاع يكوف تٔقابل أك بدكف مقابل، أما الإيجار فهو دائما تٔقابل
كما أف عقد الإيجار مهما طالت مدتو فلب يعتبر حق عيتٍ، كلا يعطي لصاحبو حق 

التصرؼ في العتُ، كلا يستطيع التنازؿ عن الإيجار للغتَ إلا تٔوافقة ات١ؤجر، بينها ات١نتفع يدكنو 
 .التصرؼ في حق الانتفاع كتأجتَ العتُ ات١نتفع بها

تمييز عقد الإيجار عن العقود التي تقترب منو : الدطلب الثاني
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رغم التحديد الواضح ت١فهوـ عقد الإيجار كتبيتُ ات٠صائص التي ت٘يزه عن بقية العقود، إلا 
أف الواقع العملي يحصر بعض اتٟالات التي يصعب فيها التكييف القانوني للتصرؼ، كالتي 

يلتبس فيها مع بعض العقود التي قد تلتقي معو في بعض النقاط، كما ىو اتٟاؿ بالنسبة إفُ 
. البيع كالوديعة كالعارية كالاعتماد الايجارم كالبيع الايجارم

الإيجار والبيع : الفرع الأول
قد يلتبس عقد الإيجار بعقد البيع عندما يتعلق الأمر ببيع ات١نفعة كىي الثمار ات١ستقبلية، 
قتدؽ الصعوبة في التكييف بتُ اعتبار العقد بيعا للثمار أك إيجارا للؤرض، كإذا حاكلنا أف كىنا 

يجب التمييز بتُ المحصوؿ كالثمار، فالمحصولات ىي التي ستخرج كستؤدم إفُ الانتقاص من 
أصل الشيء، كاقتطاع الزرع من الأرض، كالعقد الوارد عليها يعتبر بيعا كليس إيجارا، أما الثمار 
التي تنتجها الأرض بصفة دكرية مستمرة دكف أف تنقص من أصلها، فتَل القضاء الفرنسي بأنو 

يعتبر عقد بيع تٙار الأشجار، طات١ا ف ات١الك احتفظ لنفسو باتٟق في استعماؿ الأرض ت٤ل 
العقد، ككذلك إذا كانت زراعة الأرض على ات١الك كاف العقد بيعا، كأما إذا كانت على الطرؼ 

. الآخر كاف عقد إيجارا
الإيجار والبيع الإيجاري  : الفرع الثاني

عقود البيع الايجارم ىي عقود إيجار ترد على منقولات أك عقارات، يدفع ات١قابل فيها 
بالتقسيط ، تتضمن شرطا مفاده أنو عند نهاية  مدة الإيجار كدفع تٚيع الأقساط  ات١ستحقة، 

.  تنتقل ملكية الشيء ات١ؤجر إفُ ات١ستأجر
كيرل أغلب الفقو أف ىذه العقود ىي في اتٟقيقة عقود بيع، كأف من مصلحة البائع 

تكييفها  بأنها إيجار لضماف حصولو على الثمن، كفي حتُ اعتبرىا البعض إيجارا متضمنا كعدا 
كاعتبرىا البعض الآخر إيجارا معلقا على شرط فاسخ، كبيعا معلقا على شرط كاقف،  بالبيع،

 .كالشرط في اتٟالتتُ ىو دفع كل الأقساط
  الإيجار والعارية: الفرع الثالث
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العارية ىي عقد يلتزـ تٔقتضاه ات١عتَ أف يسلم ات١ستعتَ شيئا غتَ قابل للبستهلبؾ 
 .1ليستعملو بلب عوض ت١دة معينة أك في غرض معتُ على أف يرده بعد الاستعماؿ

يرد كل من العقدين الإيجار كالعارية على الانتفاع بشيء، لكن الفارؽ الأساسي بينهما 
كتثور الصعوبة في . ىو كوف الإيجار انتفاع تٔقابل، كالعارية انتفاع بدكف مقابل أك بدكف عوض

التفرقة بتُ العقدين عندما يكوف عقد عارية تٔقابل أجرة مستتًة، كأف يقوـ شخص بإيجار 
تكوف البينة في ىذه اتٟالة . مسكن تٖت غطاء إعارة، فهل يعتبر ىذا العقد عارية أـ إيجارا؟ 

. على من يتمسك بكوف العقد إيجارا كالذم يجب عليو إثباتو كتابة طبقا لأحكاـ القانوف ات١دني
 

الإيجار والوديعة  : الفرع الرابع
عقد الوديعة ىو عقد يلتزـ تٔقتضاه شخص أف يتسلم شيئا منقولا من شخص آخر 

.  2كيتوفُ حفظ ىذا الشيء ت١دة معينة كيرده عينا
كقد يلتبس عقد الإيجار بعقد الوديعة في عدة حالات مثلب لو أف شخص قاـ بوضع 

سيارتو في مرآب، فهل  ىذا ىو عقد كديعة أـ إيجار؟ يرل الفقو أف الأمر يتوقف على مدل 
التزاـ صاحب ات١رآب باتٟفظ، فإف كاف يتعهد تْفظ السيارة كاف العقد كديعة، كإف كاف يتعهد 

 .بوضع السيارة في ات١رآب دكف أف يتحمل مسؤكلية المحافظة عليها، كاف العقد إيجارا
الإيجار والاعتماد الإيجاري  : الفرع الخامس

عقد الاعتماد الإيجارم أك كما يطلق عليو الإيجار التمويلي  ىو صورة من صور التكوين 
العيتٍ التي ت٘كن ات١شركع أك ات١ؤسسة الاقتصادية من اتٟصوؿ على الأصوؿ الرأتٝالية ات١نقولة 

كغتَ ات١نقولة دكف شراءىا، إذ بدلا من شراء ات١عدات اللبزمة لتشغيل ات١شركع يلجأ إفُ شركات 
معتمدة قانونا متخصصة في التأجتَ التمويلي، بشرط أف تكوف شركة مساهمة أم شركة أمواؿ، 

                                                           
.  من القانوف ات١دني538ات١ادة  1
.  من القانوف ات١دني590ات١ادة  2
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ليبـر معها عقد تلتزـ تٔقتضاه بشراء ات١عدات التي يتطلبها ات١شركع، كتأجتَىا لو للمدة ات١تفق 
بدفعها إضافة إفُ نسبة من الأرباح الصافية خلبؿ  عليها، مقابل أجرة يلتزـ صاحب ات١شركع 

مدة استعماؿ ىذه ات١عدات، كيدنح ات١ستأجر حق الامتياز عند نهاية مدة الإيجار، من أجل شراء 
. ات١عدات ت٤ل العقد بثمن يخصم منو ات١بالغ التي دفعها ات١ستأجر خلبؿ مدة الإيجار

كتسرم على العلبقة القائمة ما بتُ الشركة ات١مولة كات١شركع أحكاـ عقد الإيجار تٔا لا 
. يتعارض مع الطبيعة ات٠اصة لعقد الاعتماد الإيجارم

أركان عقد الإيجار : الدبحث الثاني
يتطلب عقد الإيجار على غرار بقية العقود الأخرل، توافر أركاف من أجل قيامو ىي 

. التًاضي كالمحل كالشكلية
التراضي  : الدطلب الأول

يتحقق التًاضي في عقد الإيجار كما ىو اتٟاؿ في سائر العقود الرضائية، باقتًاف الإيجاب 
طبيعة العقد، العتُ : بالقبوؿ كتطابقو، كيجب أف يتم التًاضي على العناصر اتٞوىرية كىي

ات١ؤجرة، بدؿ الإيجار، مدة الانتفاع، اتٞدير بالذكر ىنا ىو أف التعبتَ عن الإرادة  يجب أف يتم 
. كتابة تٔا أف عقد الإيجار عقد شكلي

صيغة التًاضي كصحتو من حيث : كيثتَ موضوع التًاضي في عقد الإيجار النقاط التالية
أننا قد سبق كأف تطرقنا ت٢ذه ات١سائل عند  خلو الإرادة من العيوب كأىلية إبراـ العقد، كتٔا

، فإننا سنقتصر في دراسة ىذا الركن  دراستنا لعقد البيع كأف العقداف يخضعاف لنفس الأحكاـ
. على أىلية أطرافو

أىلية التأجير : الفرع الأول
يخضع الإيجار للقواعد العامة في الأىلية إذ يشتًط لانعقاده اكتماؿ أىلية طرفيو كذلك 

كتٔا أف عقد الإيجار يعطي للمستأجر اتٟق في استعماؿ العتُ ات١ؤجرة، . سنة كاملة 19بإت٘اـ 
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دكف أف تٗرج ىذه العتُ من ذمة صاحبها الذم يظل مالكا ت٢ا، لذا فالأىلية ات١طلوبة في ات١ؤجر 
. ىي أىلية الإدارة

 من القانوف ات١دني ىي الأعماؿ التي لا 573 ك468كأعماؿ الإدارة طبقا لأحكاـ ات١واد 
 سنوات، بالتافِ لا يجوز ت١ن يدلك حق الإدارة فقط أف يبـر إيجارا تزيد مدتو عن 3تتجاكز مدتها 

.  سنوات 3
كبالنسبة للقاصر فإف أعماؿ الإدارة النافعة ىي الإيجارات التي لا تزيد مدتها عن ثلبث 
سنوات، كالتي يجوز لو إبرامها من الناحية القانونية، أما الإيجارات التي تزيد مدتها عن ثلبث 

سنوات فتعتبر من أعماؿ الإدارة الدائرة بتُ النفع كالضرر، كتكوف قابلة للئبطاؿ ت١صلحة 
. 1القاصر

 سنوات طبقا 3كما يجوز للوفِ كالوصي أف يؤجر العتُ ات١ملوكة للقاصر ت١دة لا تزيد عن 
لا يجوز ت١ن لا يدلك إلا حق الإدارة أف يعقد إيجارا تزيد مدتو :"  التي تنص على أنو468للمادة 

.  سنوات، ما فَ يوجد نص يقضي تٓلبؼ ذلك3عن 
".  ثلبث سنوات3إذا عقد الإيجار ت١دة أطوؿ من ذلك تٗفض ات١دة إفُ 

كيجوز للوفِ  بعد أف يحصل على إذف من القضاء أف يؤجر عقار القاصر ت١دة  تزيد عن 
على الوفِ أف يتصرؼ في :"  من قانوف الأسرة على أف83ثلبث سنوات طبقا لنص ات١ادة 

. أمواؿ القاصر تصرؼ الرجل اتٟريص، كيكوف مسؤكلا طبقا ت١قتضيات القانوف العاـ
ػ إيجار عقار القاصر ت١دة تزيد على .....كعليو أف يستأذف القاضي في التصرفات التالية 

". ثلبث سنوات أك ت٘تد لأكثر من سنة بعد بلوغو سن الرشد
أىلية الاستئجار : الفرع الثاني

                                                           

1
جعفور محمد السعيد، إجازة العقد القابل للئبطاؿ في القانوف ات١دني اتٞزائرم كالفقو الإسلبمي، أطركحة  

. 230.، ص1998دكتوراه، كلية اتٟقوؽ، جامعة تيزم كزك، اتٞزائر، 
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، 2007فَ تكن أىلية ات١ستأجر تثتَ إشكالات قانونية في ظل القانوف ات١دني قبل تعديل 
لأف تٚيع الأحكاـ القانونية السارية آنذاؾ كانت تٗدـ مصلحة ات١ستأجر، كتؤمن لو اتٟماية 

كلكن بعد صدكر ات١رسوـ التشريعي . القانونية، ككاف بإمكاف طرفي العقد ات١نازعة في بدؿ الإيجار
 ألغيت ىذه الأحكاـ كأصبحت لا تطبق على الإيجارات اللبحقة لصدكره، 03-93رقم 

كأصبح يثار التساؤؿ حوؿ الأىلية ات١تطلبة في ات١ستأجر كحكم الإيجار الذم يبرمو مستأجر 
. قاصر

كفي ىذا الصدد يرل أغلب الفقو ضركرة البحث في مصدر بدؿ الإيجار ات١دفوع، من أجل 
تٖديد ما إذا كاف ىذا التصرؼ من أعماؿ الإدارة أـ من أعماؿ التصرؼ، فإذا كاف بدؿ الإيجار 
ات١دفوع اقتطاعا من أصل رأس ات١اؿ كتًكة كرثها قاصر، فهو من أعماؿ التصرؼ، كيكوف العقد 
قابلب للئبطاؿ ت١صلحة ات١ستأجر القاصر، كإذا كاف  بدؿ الإيجار ات١دفوع اقتطاعا من تٙار العتُ 

ات١ؤجرة، يعتبر الإيجار من أعماؿ الإدارة، كيكوف صحيحا إذا ابرـ ت١دة لا تزيد عن ثلبث 
. سنوات

كتٔا أف ات١شرع اتٞزائرم فَ يفصل في أحكاـ ىذه ات١سألة، يجب الرجوع إفُ الأحكاـ العامة 
.    من القانوف ات١دني101 ك43الواردة بات١واد 

 سنة أك من في حكمو كات١عتوه 13فإذا كاف أحد طرفي العقد عدنً التمييز أم أقل من 
 13كأما إذا كاف أحد الطرفتُ ت٦يزا كىو من أكمل . كالمجنوف كاف العقد باطلب بطلبنا مطلقا

سنة كاملة أك من كاف في حكمو كالسفيو كذا الغفلة، فإف العقد يكوف موقوفا على إيجازه الوفِ 
.  أك الوصي في اتٟدكد التي يجوز فيها ت٢ما التصرؼ أك إجازة القاصر بعد اكتماؿ أىليتو

المحل : الدطلب الثاني
يقصد بالمحل في عقد الإيجار ت٤ل التزاـ ات١ؤجر كىو العتُ ات١ؤجرة، كت٤ل التزاـ ات١ستأجر 
كىو بدؿ الإيجار، كيضاؼ إليهما عنصر ثالث كات١تمثل في ات١دة التي يقاس بها مقدار ات١نفعة 

 .كبدؿ الإيجار باعتبار أف عقد الإيجار من العقود الزمنية
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العين الدؤجرة : الفرع الأول
الشيء ات١ؤجر ىو المحل الأكؿ لعقد الإيجار، كالذم تتصل بو كل التزامات ات١ؤجر، فهو 

.  أساس العقد الذم تتحقق ات١نفعة باستعمالو
أنواع الشيء الدؤجر  : أولا 

قد يكوف الشيء ات١ؤجر عقارا أك منقولا، كما قد يكوف ت٤ل الإيجار اتٟقوؽ العينية 
 .كالشخصية
 

 
  ـ العقار1

من أكثر كأىم عقود الإيجار انتشارا ىي تلك التي يكوف ت٤لها عقار، حتى أف أحكاـ ىذا 
العقد صاتٟة للتطبيق على العقار أكثر من أم شيء آخر، كيعرؼ العقار على أنو كل شيء 

  .ثابت كمستقر في الأرض تْيث لا يدكن  نقلو دكف تلف
كتقسم العقارات إفِ عقارات بطبيعتها كعقارات بالتخصيص، كما تقسم تْسب الغرض 

. منها إفُ عقارات سكنية كعقارات ذات طبيعة صناعية كتٕارية، كعقارات ذات طابع فلبحي
 ـ الدنقول2

ات١نقوؿ ىو كل شيء يجوز نقلو من مكانو دكف تلف، كقد قد انتشرت مؤخرا عقود إيجار  
ات١نقولات بشكل كبتَ، فأصبحت ات١لببس كالأكاني كالسيارات كالآلات ككل شيء يدكن أف 
تتحقق منو ات١نفعة ت٤لب لعقد الإيجار، ىذا بالإضافة إفُ ات١نقولات ات١عنوية كالاسم كالعلبمة 

.    التجارية، كبرامج اتٟاسوب كتطبيقات الانتًانت
ـ الحقوق العينية والشخصية 3

يجوز إيجار اتٟق العيتٍ كالشخصي، ماداـ قابلب للبنتفاع بو، كقابلب للتنازؿ  ات١بدأ العاـ أنو
عنو، كبناءا على ذلك يجوز لصاحب حق الانتفاع أف يؤجر حقو، في حتُ لا يجوز لصاحب 
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حق السكن كالاستعماؿ إبراـ عقود الإيجار، لأنهما حقاف عينياف غتَ قابلبف للتنازؿ عنهما، 
 .منفصلب على العقار  كمالا يجوز إيجار حق الارتفاؽ 

شروط الشيء الدؤجر : ثانيا
يشتًط في الشيء ات١ؤجر نفس الشركط الواجب توافرىا في ت٤ل الالتزاـ، طبقا للؤحكاـ  

 من القانوف ات١دني،  كىي أف يكوف موجودا كقت 96 إفُ غاية 92العامة الواردة بات١واد من 
العقد أك قابلب للوجود في ات١ستقبل، كأف يكوف معينا أك قابلب للتعيتُ كأف يكوف مشركعا كت٦لوكا 
للمؤجر، فإذا فَ يكن الشيء موجودا كقت العقد أك كاف غتَ قابل للوجود، كاف الإيجار باطلب، 

كما ىو اتٟاؿ إذا ىلكت العتُ ات١ؤجرة كليا قبل إبراـ عقد الإيجار، ففي ىذه اتٟالة لا ينعقد 
العقد لاستحالة المحل، أما إذا كاف ات٢لبؾ جزئيا كقبل إبراـ العقد، فيمكن للمستأجر إما طلب 

. إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما نقص من ات١نفعة، ك إما التًاجع عن إبراـ العقد
أما إذا ىلكت العتُ كليا بعد إبراـ عقد الإيجار، فإف العقد ينفسخ بقوة القانوف، كإذا 

ىلكت ىلبكا جزئيا، فيكوف للمستأجر إما طلب الإنقاص من بدؿ الإيجار بقدر نقصاف 
. 1ات١نفعة ات١رجوة، كإما طلب الفسخ إذا أصبحت العتُ غتَ صاتٟة للبستعماؿ الذم قصده

كما يجب أيضا أف يكوف الشيء ات١ؤجر معينا أك قابلب للتعيتُ، حتى يتمكن ات١ستأجر من 
 فقرة 01التحقق من مدل ملبئمة العتُ للبنتفاع الذم يقصده، كفي ىذا الصدد نصت ات١ادة 

 من 476 من نموذج عقد الإيجار على ضركرة معاينة حالة الأمكنة حضوريا، كنصت ات١ادة 02
يلتزـ ات١ؤجر بتسليم العتُ ات١ؤجرة للمستأجر في حالة تصلح للبستعماؿ  :" 05-07القانوف رقم

. ات١عد ت٢ا تبعا لاتفاؽ الطرفتُ
                                                           

. إذا ىلكت العتُ ات١ؤجرة أثناء مدة الإيجار ىلبكا كليا يفسخ العقد تْكم القانوف:" 481ات١ادة 
إذا كاف ىلبؾ العتُ ات١ؤجرة جزئيا، أك إذا أصبحت في حالة لا تصلح للبستعماؿ الذم أعدت  من أجلو، 

أك نقص ىذا الاستعماؿ نقصا معتبرا، كفَ يكن ذلك بفعل ات١ستأجر، يجوز ت٢ذا الأختَ، إذا فَ يقم ات١ؤجر في 
الوقت ات١ناسب برد العتُ ات١ؤجرة إفُ اتٟالة التي كانت عليو، أف يطلب حسب اتٟالة إما إنقاص بدؿ 

".  الإيجار أك فسخ الإيجار
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. تتم معاينة الأماكن كجاىيا تٔوجب ت٤ضر أك بياف كصفي يلحق بعقد الإيجار
غتَ أنو إذا تم تسليم العتُ ات١ؤجرة دكف ت٤ضر أك بياف كصفي، يفتًض في ات١ستأجر أنو 

".  تسلمها في حالة حسنة ما فَ يثبت العكس
كنكتفي بهذا القدر من البياف تٓصوص الشيء ات١ؤجر، كت٨يل إفُ الأحكاـ العامة ات١تعلقة 

.   تٔحل الالتزاـ، كالأحكاـ ات٠اصة بالمحل في عقد البيع
بدل الإيجار : الفرع الثاني

تٔا أف عقد الإيجار من عقود ات١عاكضة، فإف بدؿ الإيجار ىو العوض الذم يلتزـ ات١ستأجر 
قبل " الأجرة"بأدائو للمؤجر مقابل انتفاعو بالعتُ ات١ؤجرة طيلة مدة الإيجار، كقد كاف يطلق عليو 

، كباعتباره "بدؿ الإيجار" ثم عدؿ ات١شرع عن ىذا ات١صطلح كاستبدلو تٔصطلح 2007تعديل 
. المحل الثاني لعقد الإيجار، فإنو يخضع لنفس شركط المحل عامة

صور بدل الإيجار  : أولا
يجوز أف يحدد بدؿ : " على أنو05-07 من القانوف رقم 02 فقرة 467تنص ات١ادة 

 كسع ات١شرع تٔوجب ىذا النص نطاؽ بدؿ الإيجار إفُ  ."الإيجار نقدا أك بتقدنً أم عمل آخر
. أم شيء يصلح بأف يكوف مقابلب للمنفعة، سواء نقود أك أم عمل آخر

ـ النقود كبدل للإيجار 1
الأصل في الإيجار أف يكوف التزاـ ات١ستأجر عبارة عن مبلغ من النقود، كيجب أف يدثل 
القسط أك الأقساط الدكرية ات١دفوعة أك مبلغ الإيجار عموما مقابلب حقيقيا للمنفعة، بأف لا 

يكوف تافها أك صوريا، لأف ىذا يؤدم بالضركرة إفُ بطلبف العقد باعتبار ىذا البدؿ ت٤الا في 
 1.عقد الإيجار

ـ العمل كبدل للإيجار 2

                                                           
ت٤مود عبد الرتٛن، الوسيط في شرح أحكاـ الإيجار، دار النهضة العربية للطبع كالنشر كالتوزيع،  مصر  1

. 199.، ص1998
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قد يتفق ات١تعاقداف على أف يكوف بدؿ الإيجار القياـ بعمل كليس تسليم النقود، كأف  
يؤجر شخص أرض مقابل بدؿ الإيجار  يتمثل في نسبة معينة من المحصوؿ، ككأف يؤجر 

ات١ستأجر عينا موجودة في مدينة ما، فيقوـ ات١ستأجر تٔخالصتو عن طريق تأجتَه ت١نزؿ ت٦لوؾ لو 
موجود في مدينة أخرل، كما يدكن أف يكوف مقابل الإيجار ىو إت٘اـ أشغاؿ أك القياـ 

 . بإصلبحات  للعتُ ات١ؤجرة
تحديد بدل الإيجار : ثانيا

يدكن أف يتم تٖديد بدؿ الإيجار عن طريق الاتفاؽ بتُ ات١ؤجر كات١ستأجر كىذا ىو الشائع 
. كالغالب، كما يدكن أف يتدخل القانوف من أجل تٖديده في بعض اتٟالات

ـ التحديد الاتفاقي لبدل الإيجار 1
ات١تعاقداف أحرار في تٖديد القسط الدكرم لبدؿ الإيجار، إذ فَ يتدخل  الأصل أف يكوف

ات١شرع بتحديده، كما يحدد ات١تعاقداف طريقة الدفع، كالتي يدكن أف تكوف دفعة كاحدة  مقدمة 
عند بداية العقد كىو الغالب، أك قد يقدـ ات١ستأجر ات١بلغ ات١ستحق لنصف ات١دة أك ربعها، أك 

 .أف يتفقا على دفع أقساط دكرية بتواريخ معينة
كإذا كاف  بدؿ الإيجار عملب يقدمو ات١ستأجر كإصلبحات يقوـ بها في العتُ ات١ؤجرة أك 

تٖسينات فلب بد من تٖديدىا، كيجب أيضا أف يكوف العمل ت٦كنا كغتَ مستحيلب استحالة 
مطلقة، كإذا اتفق ات١تعاقداف على أف يتم تٖديد بدؿ الإيجار من شخص ثالث يعيناه اعتبر ىذا 

. تٖديدا للؤجرة
 تٖديد الأجرة، فإذا فَ يتفق عليها ات١تعاقداف 03-93كقد اشتًط ات١رسوـ التشريعي 

. عليها، لا ينعقد الإيجار
ـ التحديد القانوني لبدل الإيجار 2

تٞأ ات١شرع لأسلوب التحديد القانوني لبدؿ الإيجار في صيغ خاصة لتأجتَ السكنات 
كالمحلبت التابعة للدكلة، كتحديد بدؿ الإيجار بالنسبة للئيجارات ات١برمة مع دكاكين التًقية 
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 ات١تعلق 2004كالتسيتَ العقار، كالأحكاـ السارية حاليا ىي حاليا ىي القرار الوزارم لسنة 
تٔعايتَ تٖديد القيمة الإيجارية في إطار التنازؿ عن الأملبؾ العقارية التابعة للدكلة كلدكاكين التًقية 

، كالقرار الوزارم لسنة 2004كالتسيتَ العقارم، كات١وضوعة حيز الاستغلبؿ قبل أكؿ يناير 
كاعتمدت نفس الفكرة في الإيجارات ات١برمة مع   ،2004 الذم عدؿ  كتتم قرار سنة 2006

 الذم حدد القواعد التي ضبط 89-98اتٞماعات المحلية من خلبؿ ات١رسوـ التنفيذم رقم 
الإيجار ات١طبق على ات١ساكن كالمحلبت التي ت٘لكها الدكلة كاتٞماعات المحلية كات١ؤسسات كات٢يئات 

 .التابعة ت٢ا، حيث يتكوف بدؿ الإيجار من مبلغ الإيجار الرئيسي يضاؼ إليو التكاليف الإيجارية
 

الددة : الفرع الثالث
تعد ات١دة من العناصر اتٞوىرية في عقد الإيجار، تٔا أنو من العقود الزمنية التي تٖدد فيها 

 05-07 من القانوف رقم 467التزامات كحقوؽ الطرفتُ تبعا ت١دة العقد، كقد نصت ات١ادة
على ضركرة تٖديد مدة الإيجار، أم يجب أف تكوف ات١دة معلومة، كبالتافِ استبعد ات١شرع العقود 
غتَ المحددة كالعقود الأبدية، كعلى أساس ىذه ات١دة  المحددة يتعتُ مقدار ات١نفعة التي يستحقها 
ات١ستأجر كمقدار بدؿ الإيجار الذم يستحقو ات١ؤجر، كبالتافِ يجب تٖديد مدة الإيجار كإلا كاف 

. العقد باطلب
التحديد الاتفاقي للمدة  : أولا

 كاف ات١شرع يعتبر الإيجار الذم ينعقد دكف تٖديد ات١دة، أك ت١دة غتَ 2007قبل تعديل 
 من القانوف ات١دني 474ت٤دكدة صحيحا، ككاف يجيز تٕديد العقد ضمنيا، تٔوجب نص ات١ادة 

. ات١لغاة
 أصبح تٖديد مدة عقد الإيجار إلزامي، إذ يجب أف 07-05كبعد صدكر القانوف رقم 

تٖدد ات١دة سواء بطريقة صريحة فيتم الاتفاؽ على تاريخ معتُ لنهاية العقد، أك ضمنية كأف 
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يتقف الطرفاف على بقاء ات١ستأجر في العتُ ات١ؤجرة إفُ حتُ ت٘اـ أعماؿ البناء في بيتو، أك إفُ 
. غاية عودة ات١ؤجر من السفر، بالتافِ يجعل ات١تعاقداف انتهاء العقد معلق على شرط

التحديد القانوني لددة الإيجار  : ثانيا
التحديد القانوني ت١دة عقد الإيجار ىو استثناء عن القاعدة العامة، كىي التحديد الاتفاقي 

ت٢ا، حيث لا يتدخل ات١شرع في تٖديدىا إلا إذا خالف التحديد الاتفاقي أحكاـ القانوف، في 
حالات معينة، كيكوف ىذا التدخل في  تٖديد اتٟد الأقصى ت١دة الإيجار، كليس اتٟد الأدنى 

. الذم يبقى اتفاقيا في تٚيع اتٟالات
كتدخل ات١شرع في تٖديد مدة الإيجار القصول، إذا كاف ات١ؤجر لا يدلك إلا حق الإدارة  
فقط، إذ لا يجب أف يعقد إيجارا ت١دة تزيد عن ثلبث سنوات، كإذا عقد الإيجار ت١دة تزيد عن 

.  من القانوف ات١دني السابقة البياف468ذلك، تٗفض ات١دة إفُ ثلبث سنوات، طبقا لنص ات١ادة 
كأكد قانوف الأسرة على ذات الفكرة حيث ألزـ الوفِ باتٟصوؿ على ترخيص مسبق من 
القضاء في حالة إبراـ عقد إيجار لعقار القاصر ت١دة تزيد عن ثلبت سنوات، أك ت٘تد ت١دة أكثر 

من سنة بعد بلوغ القاصر سن الرشد، حيث يراعي القاضي مصلحة القاصر في منحو التًخيص 
كإذا ما أبرـ الوفِ إيجارا ت١دة تزيد عن ثلبث سنوات دكف إذف من القاضي ات١ختص، . من عدمو

. تٗفض ات١دة إفُ ثلبث سنوات
  حق البقاء إلا بالنسبة للؤشخاص ات١سنتُ،2007كما  الغي ات١شرع تٔوجب تعديل

 على 469كأشار إفُ عدة تطبيقات مفادىا انقضاء الإيجار بقوة القانوف، حيث نص في ات١ادة 
انقضاء الإيجار بانقضاء مدة الانتفاع، ككذلك اتٟاؿ بالنسبة لصاحب حق الاستعماؿ كالسكن 

 . مكرر469إذا نص العقد ات١نشئ تٟقو على إمكانية التأجتَ كفقا للمادة 
 اتٟد الأقصى ت١دة الإيجار في اتٟالات العادية، إلا 2007كفَ يحددىا ات١شرع  في التعديل 

أنو يستفاد من نص القانوف أنو لا يجوز أف يبـر عقد الإيجار ت١دل حياة ات١ستأجر، كتٓصوص 
بداية  سرياف مدة الإيجار فإنها تبدأ من التاريخ ات١تفق عليو في العقد كيجوز أف يتفق الطرفاف على 
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تاريخ مستقبلي، فإذا فَ يحدد فمن تاريخ إبراـ العقد، كينتهي عقد الإيجار تّرد انتهاء ات١دة ات١تفق 
عليها في العقد، كما يدكن للمستأجر إنهاء العقد قبل انقضاءىا، كذلك ألسباب جدية كملحة 

كارتفاع تكاليفو، أك لظركؼ تتعلق بانتقالو إفُ مكاف آخر، كفي ىذه اتٟالة يجب على ات١ستأجر 
  .إخطار ات١ؤجر برغبتو في إنهاء عقد الإيجار قبل شهرين من انتهاء مدة العقد

كفي حالة كفاة ات١ستأجر قبل انتهاء مدة الإيجار، لا ينتهي العقد بل يستمر حتى انتهاء 
ات١دة ات١تفق عليها، كيجوز للخلف العاـ الذين كانوا يعيشوف مع سلفهم مدة ثلبث أشهر، إنهاء 
العقد إذا فَ يستطيعوا دفع بدؿ الإيجار، كما يدكن تضمتُ العقد بند مفاده انتهاء عقد الإيجار 

 من القانوف ات١دني، ك يجب إخلبء ات١كاف خلبؿ ستة 469بوفاة ات١ستأجر كفقا لنص ات١ادة 
. أشهر من يوـ الوفاة

الشكلية : الدطلب الثالث
ينعقد الإيجار كتابة  ":  على أنو05-07 مكرر من القانوف رقم 467تنص ات١ادة 

بالتافِ فإف كتابة عقد الإيجار تعتبر شرطا لانعقاده ".  كيكوف لو تاريخ ثابت كإلا كاف باطلب
. صحيحا، كأف تٗلفها يؤدم إفُ بطلبنو، أم أنها أحد أركانو

، كاختلف   كقد عرؼ عقد الإيجار عدة تعديلبت إفُ أف كصل إفُ ما ىو عليو اليوـ
أحكامو باختلبؼ النصوص القانونية التي كانت تٖكمو خلبؿ كل فتًة، بداية بأحكاـ الأمر 

 ات١تعلق 93-03  ات١تضمن القانوف ات١دني، ثم صدكر ات١رسوـ التشريعي رقم 75-58رقم   
 ات١عدؿ للقانوف ات١دني، كستتم فيما يلي دراسة ركن 07-05بالنشاط العقارم، ثم القانوف رقم 

. 2007الشكلية في عقد الإيجار على مرحلتتُ قبل كبعد تعديل 
 2007عقد الإيجار قبل تعديل :  الفرع الأول

 ات١تعلق 93-03 كقبل صدكر ات١رسوـ التشريعي رقم 75-58 في ظل الأمر رقم  
بالنشاط العقارم ات١لغى،  كاف عقد الإيجار رضائيا، ت٦ا جعلو ت٤لب للئشكالات كات١نازعات 

القضائية،  بالنظر إفُ صعوبة إثبات علبقة الإيجار، كت٢ذا حاكؿ ات١شرع إصلبح الأكضاع من 
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  منو على كجوب 01 فقرة 21 ، حيث نص ات١ادة 93-03خلبؿ ات١رسوـ التشريعي رقم 
كتابة عقد الإيجار طبقا لنموذج يحدده التنظيم، يكوف ت٤ررا بتاريخ مسمى، كات١رسوـ التنفيذم 

  .  الذم تضمن ملحقا لنموذج عقد الإيجار ات١دني94-69رقم 
 فَ يكن يشتًط الكتابة لانعقاده عامة، لكن ىذا لا 93بالتافِ فإف عقد الإيجار قبل سنة 

ينفي اشتًاطها تٔوجب بعض القوانتُ في حالات معينة، كإيجار المحلبت السكنية التابعة لديواف 
التًقية كالتسيتَ العقارم، كإيجار الأراضي الفلبحية، كالإيجارات ات١تعلقة بالنشاط العقارم، كل 

 .ىذا لا يدنع أف يكوف عقد الإيجار مكتوبا من أجل إثباتو
 2007عقد الإيجار بعد تعديل : الفرع الثاني

 467 عقودا شكلية بناءا على نص ات١ادة 2007 تعتبر عقود الإيجارات ات١دنية منذ 
، كتتمثل الشكلية ات١تطلبة في عقد الإيجار في الكتابة، 07-05مكرر ات١ستحدثة بالقانوف رقم 

كفَ يحدد ات١شرع نوع الكتابة، فيمكن أف تكوف كتابة رتٝية أك كتابة عرفية، ات١هم ىو أف يراعى 
 .في المحرر الأشكاؿ كالشركط القانونية

فإذا اختار ات١تعاقداف الكتابة الرتٝية أم تٖرير عقد الإيجار لدل ات١وثق، يجب مراعاة 
 من القانوف ات١دني، أما إذا اختاركا 324الأكضاع كالأشكاؿ ات١نصوص عليها في ات١ادة من 

الكتابة العرفية، فقد اشتًط ات١شرع أف يكوف لعقد الإيجار تاريخ ثابت، حتى يكوف نافذا في 
 من 328مواجهة الغتَ،  كيكوف لو تاريخ ثابت في اتٟالات ات١نصوص عليها تٔوجب ات١ادة 

القانوف ات١دني، التي تنص على أنو لا يكوف العقد العرفي حجة على الغتَ في تاريخو، إلا منذ أف 
: يكوف لو تاريخ ثابت، كيكوف تاريخ العقد ثابتا ابتداء من

. ػ يوـ التأشتَ عليو من طرؼ ضابط  عمومي ت٥تص
. ػ يوـ ثبوت مضمونو في عقد آخر حرره موظف عمومي

.  ػ يوـ تسجيلو
. ػ يوـ كفاة أحد الذين ت٢م على العقد خط أك إمضاء
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بالتافِ نص ات١شرع  اتٞزائرم على ضركرة إفراغ عقد الإيجار في سند مكتوب، كما يجب 
التسجيل بات١صافٌ ات١الية  أم مصلحة الضرائب، حتى يكوف  تسجيلو على مستول مفتشيو

 ات١تعلق بالنشاط 93-03 من ات١رسوـ التشريعي 21العقد صحيحا، كىذا ما نصت عليو ات١ادة 
العقار، كيحرر العقد في أربعة نسخ تسلم نسخة كاحدة للمستأجر، كيتحمل ىذا الأختَ حقوؽ 

 .الطابع كالتسجيل
 ، الذم حدد 94- رقم 69كما كضع ات١شرع نموذجا للعقد تٔوجب ات١رسوـ التنفيذم 

ت٤ل  ىوية أطراؼ العقد، تٖديد: البيانات الإجبارية التي يجب أف يتضمنها عقد الإيجار كىي
العقد، الأعباء التي يتحملها الطرفتُ، الضمانات الواجب تقديدها، ثم تطػرؽ في ات١ادتتُ 

السادسة كالسابعة منو إفُ تٖديد التزامات الطرفتُ، كفي ات١ادتتُ العاشرة كاتٟادية عشر إفُ 
حالات انفصاـ العلبقة بتُ الطرفتُ، كنص أختَا على كجوب إخضاع ىذا العقد للتسجيل 

. لدل ات١صافٌ ات١ؤىلة، مع ضركرة توقيع العقد من طرؼ كل من ات١صلحة ات١ؤجرة كات١ستأجر
كقد صدرت عدة قرارات من المحكمة العليا تؤكد على ضركرة إعداد عقد الإيجار كفقا 

 بالنسبة للئيجارات ات١سلمة قبل شهر أكتوبر 76-147للنموذج ات١نصوص عليو في ات١رسوـ 
 بالنسبة للئيجارات 94-69، كطبقا لعقد الإيجار ات١نصوص عليو في ات١رسوـ رقم 1992

. 1992ات١سلمة بعد شهر أكتوبر 
كبالتافِ لا يدكن إثبات عقود الإيجار إلا بالكتابة، ككل من يدلك كسيلة  إثبات أخرل 

مهما كانت، يعتبر شاغل بدكف سند قانوني، كيدكن للمؤجر استصدار حكم بطرده، كأف إثبات 
عقد الإيجار بالوصولات كالقرائن، التي كانت المحاكم تعتمد عليها فيما يخص الإيجارات 

الشفهية، أصبح غتَ ت٦كن  في ظل القانوف اتٞديد، لأف الوصولات سيقتصر دكرىا على إثبات 
. ات١خالصة في بدؿ الإيجار، كلا يدكنها إثبات عقد الإيجار

آثار عقد الإيجار : الفصل الثاني
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تٔا أف عقد الإيجار من العقود ات١لزمة للجانبتُ، فإنو يرتب التزامات متقابلة في ذمة طرفيو 
. ات١ؤجر كات١ستأجر، كسيتم فيما يلي التفصيل في ىذه الالتزامات

التزامات الدؤجر : الدبحث الأول
يتًتب على عقد الإيجار التزامات للمؤجر تتمثل في الالتزاـ بتسليم العتُ ات١ؤجرة، كالالتزاـ 

بصيانتها خلبؿ مدة الإيجار، كالالتزاـ بضماف عدـ التعرض الشخصي كالتعرض الصادر عن 
 .الغتَ، للمؤجر في انتفاعو بالعتُ ات١ؤجرة

 
 

الالتزام بتسليم العين الدؤجرة : الدطلب الأول
يتم تسليم العتُ ات١ؤجرة بوضعها تٖت تصرؼ ات١ستأجر تْيث يتمكن من حيازتها 

كالانتفاع بها بدكف عائق حتى كلو فَ يتسلمها تسلما فعليا، طات١ا أف ات١ؤجر قد أخبره بوضعها 
، كمػػػا يلتػػػزـ 1تٖت تصرفو، يلتػػػزـ ات١ػػػؤجر بتسػػػليم العػػػتُ ات١ػػػؤجرة ات١تفػػػق عليهػػػا دكف غتَىا

بوجودىا  بتسػػػليم ملحقاتها، كىػػػي ات١سػػػتلزمات الػػػتي لا يكتمػػػل الانتفػػػاع بػػػالعتُ ات١ػػػؤجرة إلا
 ، كمػػػا يجػػػب أف يسػػػلم العػػػتُ في حالػػػة جيدة، معتٌ ذلػػػك 2كحػػػق الارتفاؽ كتصػػػريف ات١يػػػاه

بها  أنػػػو إذا كانػػػت العػػػتُ ات١ػػػؤجرة تٖتػػػاج إفُ ترميمػػػات كإصػػػلبحات، فيجب على ات١ؤجر القيػػاـ
.  من القػػانوف ات١ػػدني476قبػػل تسػػليمها طبقا لنص ات١ػػادة 

 كقد اشػػتًط ات١شػػػرع أف تػػتم معاينػػة الأمػػاكن كجاىيػػا تْضػػػور طػػػرفي العقػػػد، كأف يتم 
تٖريػػػر ت٤ضػػػر كصػػػفي يلحػػػق بعقػػػد الإيجار، يبػػػتُ حالػػػة العػػػتُ ات١ػػػؤجرة عنػػػد التسػػػليم ك يحدد 

تٖرير المحضر، اعتػػػبر ىذا قرينػػػة  أكصػػػافها كت٤تويتػػػا بدقة، كفي حالػػػة تسػػػليم العػػػتُ ات١ػػػؤجرة دكف
                                                           

شرح أحكاـ القانوف ات١دني، العقود ات١سماة، منشورات اتٟلبي اتٟقوقية، بتَكت، : رمضاف محمد أبو السعود 1
. 819،  2010لبناف، ،

ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف ات١دني كفق أحدث النصوص ات١عدلة لو، طبعة  2
 .46.ص   ،2010الأكفُ،  جسور للنشر كالتوزيع، اتٞزائر،
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كإذا قػػػاـ ات١ػػػؤجر  .علػػػى تسلم العتُ في حالة حسنة، كىي قرينة بسيطة يدكن إثبات عكسها
بتسػػػليم العػػػتُ ات١ػػػؤجرة تْالػػػة غػػػتَ صػػػاتٟة للبسػػػتعماؿ ات١قصػػػود، فإنػػػو يجػػػوز للمسػػػتأجر أف 

يطلب إما يطلػػػب فسػػػخ عقػػػد الإيجػػػار، أك إنقػػػاص بػػػدؿ الإيجػػػار بقػػػدر مػػػا نقػػػص مػػػن 
.  من القػػػانوف ات١ػػػدني 477الاسػػػتعماؿ مػػػع التعػػػويض، كما نصت ات١ػػػادة

 علػػػػى ضػػػركرة تسػػػػليم ديػػػػواف 147 - 76 مػػػػن ات١رسػػػػوـ رقم 16 كقػػػد أكػػػػدت ات١ػػػػادة 
التًقيػػػػة كالتسػػػػيتَ العقػػػػارم العتُ ات١ؤجرة في حالة جيدة، كإلا كاف للمستأجر طلب الفسخ إذا 

 . كاف النقص جسيما
 

زمان ومكان التسليم : أولا
 من القانوف ات١دني، فيمػػػا يخػػػص الالتػػػزاـ تسػػػليم 478 أحػػػاؿ ات١شػػػرع تٔوجػػػب ات١ػػػادة 

 قػػػانوف 281العتُ ات١ؤجرة إفُ أحكاـ عقػػػد البيػػػع، كعليػػػو يكػػػوف زمػػػن التسػػػليم تٔقتضػػػى ات١ػػػادة 
مػػػدني تٔجػػػرد انعقػػػاد العقػػػد، إلا إذا قضػػػى العػػػرؼ بغتَ ذلك، فإف تػػػأخر ات١ػػػؤجر عػػػن التسػػػليم، 

امتنػػػع ات١سػػػتأجر عػػػن دفػػػع بدؿ الإيجار، أمػػػا مكػػػاف التسػػػليم فهػػػو مكػػػاف تواجػػػد العػػػتُ ات١ؤجر،  
إلا إذا كقع اتفاؽ بتُ الطرفتُ على أف مكاف آخر، فإذا كجدت العتُ في مكاف غتَه، التزـ 

. 1إفُ ات١كاف ات١تفق عليو ات١ؤجر بنقلها 
. جزاء الإخلال بالالتزام بالتسليم: ثانيا

إذا سلمت العتُ ات١ؤجرة في حالة لا : " من القانوف ات١دني على أنو477تنص ات١ادة 
تكوف فيها صاتٟة للبستعماؿ الذم أجرت من أجلو، أك طرأ على ىذا الاستعماؿ نقص معتبر 
جاز للمستأجر أف يطلب فسخ الإيجار، أك إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما نقص من الاستعماؿ 

  ".ؾمع التعويض عن الضرر في اتٟالتتُ إذا اقتضى الأمر ذؿ

                                                           
. 232.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، الوسيط في شرح القانوف ات١دني، الإيجار كالعارية، ات١رجع السابق، ص 1
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تطرؽ ىذه ات١ادة إفُ اتٞزاءات ات١تًتبة عن إخلبؿ ات١ؤجر بالتزامو بتسليم العتُ ات١ؤجرة، 
تْسب اتٟالة التي  تكوف عليها كالتي قد تٕعلها غتَ صاتٟة للبستعماؿ، كتٔا أف النص يعد 
تطبيقا للقواعد العامة، فإف حكمو يسرم أيضا على حالة إخلبؿ ات١ؤجر بالتسليم بسبب 

. 1التأختَ فيو أك الامتناع عنو
كعليو سيتم التطرؽ فيما يلي إفُ حق ات١ستأجر في طلب التنفيذ العيتٍ أك إنقاص بدؿ  

 .الإيجار، كحقو في فسخ العقد مع التعويض
 
 

ـ التنفيذ العيني 1
يعتبر تسليم العتُ ات١ؤجرة معيبا إذا فَ يحصل في الزماف كات١كاف المحددين لذلك، أك إذا تم 

التسليم بشكل جزئي أك بدكف ات١لحقات، كما يعد التسليم معيبا إذا فَ يقم ات١ؤجر بإجراء 
التًميمات التي تٕعل العتُ صاتٟة للبستعماؿ الذم أجرت من أجلو، أك إذا كجد بها عائق من 

عذار إيجوز للمستأجر بعد  شأنو أف يدنع  انتفاع  ات١ستأجر بها انتفاعا كاملب، ففي ىذه اتٟالات
، كإذا امتنع ات١ؤجر عن تنفيذ التزامو 2ات١ؤجر أف يطالب تسليم العتُ ات١ؤجرة تسليما صحيحا

 من القانوف ات١دني 01 الفقرة 119بالتسليم أك قاـ بتنفيذه تنفيذا معيبا، فإنو طبقا لنص ات١ادة 
يجوز للمستأجر أف يطالب بتنفيذ الالتزاـ بالتسليم تنفيذا عينيا، متى تٖققت الشركط ات١نصوص 

 كما يليها من القانوف ات١دني، كىي أف يكوف التنفيذ العيتٍ ت٦كنا، كألا 164عليها في ات١واد من 
.  يكوف فيو إرىاؽ للمؤجر

كيتم التنفيذ العيتٍ بناء على حكم قضائي يقضي بإجبار ات١ؤجر على التسليم، كما قد 
 .يدتثل ات١ؤجر كيقوـ بالتنفيذ تٔجرد اعذاره عن طريق ت٤ضر قضائي

                                                           
. 138.عبد اتٟميد الشواربي، ات١رجع السابق، ص  1
 .225. صات١رجع السابق،ت٤مود عبد الرتٛن، 2
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ـ إنقاص بدل الإيجار 2
يحق للمستأجر طلب إنقاص بدؿ الإيجار إذا فَ يجد موجبا لطلب الفسخ، كحالة تأخر  

ات١ؤجر في تسليم العتُ ات١ؤجرة ت٦ا أدل إفُ حرماف ات١ستأجر من استعمات٢ا، فيجوز لو أف يطلب 
. إعفاؤه من بدؿ الإيجار عن فتًة حرمانو

كلا يجوز للمستأجر أف يجمع بتُ طلب إنقاص بدؿ الإيجار كبتُ طلب الفسخ، كلا يدكن 
للمحكمة القضاء بالفسخ متى كانت طلبات ات١ستأجر تقتصر على إنقاص البدؿ، أما إذا كاف 
طلب ات١ستأجر ىو الفسخ فيمكن للقاضي اتٟكم بالإنقاص بالقدر الذم يتناسب مع الضرر 

اتٟاصل، غتَ أنو إذا طلب الإنقاص من بدؿ الإيجار فإف ذلك يحرمو من امكانية طلب الفسخ 
 .لاحقا بدعول مستقلة، حتى كاف تأكد من استحالة انتفاعو بالعتُ ات١ؤجرة استحالة كلية

ـ فسخ العقد  3
إذا قاـ ات١ؤجر بتسليم العتُ ات١ؤجرة في حالة لا تصلح للبستعماؿ ات١قصود منها، أك تأخر 

في تسليمها، كاف للمستأجر أف يطلب فسخ عقد الإيجار، كالقاضي غتَ ملزـ بالاستجابة 
لطلب الفسخ إذا كاف ما فَ يوفي بو ات١ؤجر جزء بسيط بالنسبة إفُ الالتزاـ ككل، كمثاؿ ذلك 
إذا تأخر ات١ؤجر في تسليم العتُ ات١ؤجرة إفُ ات١ستأجر تأخرا بسيطا فَ يؤثر إلا تأثتَا طفيفا على 

 .انتفاعو بها، كما يدكن للقاضي أف يدنح للمؤجر أجلب لتنفيذ التزامو بالتسليم
حق الدستأجر في التعويض  ـ4

لا يرتبط حق ات١ستأجر في طلب التعويض بدعول الفسخ  فقط، بل ىو ت٦كن في كل 
اتٟالات سواء طالب ات١ستأجر بإنقاص بدؿ الإيجار أك بالفسخ، لاف التعويض مرتبط بالضرر 

الذم يتسبب فيو ات١ؤجر للمستأجر، كالذم قد يكوف ذك أساس عقدم أك تقصتَم تْسب ما 
إذا بقي العقد قائما أك ات٨ل بالفسخ، شريطة ألا يكوف ىذا الإخلبؿ راجعا إفُ سبب أجنبي، 

. فإذا أثبت ات١ؤجر السبب الأجنبي سقط حق  للمستأجر في التعويض
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 من القانوف ات١دني، كل ما تٟق 182كيشمل التعويض طبقا للقاعدة العامة الواردة بات١ادة 
ات١ستأجر من خسارة كما فاتو من كسب بسبب إخلبؿ ات١ؤجر بالتزامو بالتسليم، بالتافِ يجب أف 

يعادؿ التعويض ات١ستحق للمستأجر حجم الضرر اللبحق بو، ك قد يقتصر التعويض على 
الضرر ات١توقع عادة عند التعاقد إذا كاف مصدره ىو ات١سؤكلية العقدية، كقد يشمل  على الضرار 
ات١توقع كغتَ ات١توقع إذا كاف مصدره ات١سؤكلية التقصتَية، أك ثبت أف إخلبؿ ات١ؤجر بالتزامو يرجع 

. إفُ ارتكابو غشا أك خطا جسيما
التزام الدؤجر بالصيانة : الفرع الثاني

يلتزـ ات١ؤجر بصيانة العتُ ات١ؤجرة لتبقى : "  من القانوف ات١دني على أنو479تنص ات١ادة  
كيجب عليو أف يقوـ بالتًميمات الضركرية أثناء مدة  على اتٟالة التي كانت عليها كقت التسليم،
  .الإيجار، دكف التًميمات ات٠اصة بات١ستأجر

كيتعتُ عليو أف يقوـ لاسيما بالأعماؿ اللبزمة للؤسطح من تٕصيص كأعماؿ تنظيف 
. الآبار، ككما يتعتُ عليو صيانة كتفريغ ات١راحيض كقنوات تصريف ات١ياه

". يتحمل ات١ؤجر الرسوـ كالضرائب كغتَىا من التكاليف ات١ثقلة للعتُ ات١ؤجرة
بالتافِ فػػإف ات١ػػؤجر ملػػزـ بصػػيانة العػػتُ ات١ػػؤجرة لتبقػػى علػػى اتٟالػػة الػػتي سلمت بها، كعليو 

. تٖمل كل التًميمات الضركرية أثناء مدة الإيجار، باعتباره عقد الإيجار من عقود ات١دة
أنواع الترميمات : أولا

ىناؾ ثالث أنواع من التًميمات، ترميمات ضركرية تٟفظ العتُ، كترميمات ضركرية  
.  للبنتفاع بالعتُ، كترميمات تأجتَية

ـ الترميمات الضرورية لحفظ العين الدؤجرة 1
التًميمات الضركرية تٟفظ العتُ ات١ؤجرة ىي ترميمات عاجلة كضركرية تٟفظ العتُ ات١ؤجرة 

من ات٢لبؾ أك التلف، كمن أمثلتها إصلبح اتٞداف ات١تشققة كات١هددة بالسقوط، كإصلبح 
. الأسقف بتدعيم الأعمدة كالأساسات التي تٖملها، ترميم الأرضػػػػيات ات١هتًئػػػػة بفعػػػػل ات١يػػػػاه
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 :ـ الترميمات الضرورية لانتفاع الدستأجر بالعين الدؤجرة2
ىي التًميمات اللبزمة من أجل  التًميمات الضركرية الانتفاع ات١ستأجر بالعتُ ات١ؤجرة

انتفاع ات١ستأجر بالعتُ ات١ؤجرة انتفاعا كاملب، فإذا فَ يقم بها ات١ؤجر نقص انتفاع ات١ستأجر، كمن 
  .1أمثلتها تٕصيص الأسطح كتنظيف الآبار، تفريغ ات١راحيض كقنوات صرؼ ات١ياه

 مػػػن ات١رسػػػوـ 18 من القػانوف ات١ػػدني كات١ػػػادة 479ص ات١ػػػػادة  كىػػػػو مػػػػا يسػػػػتنبط مػػػػن 
 ات١تضػػػمن تنظػػػيم إيجػػػار المحػػلبت ات١عػػػدة للسػػػكن التابعػػػة لػػػديواف التًقية كالتسيتَ 76- 147رقم 

. العقارم، كما يتحمل ات١ؤجر التكاليف ات١ثقلة للعتُ ات١ؤجرة كالضرائب
 
 

  ـ الترميمات التأجيرية3
ىي التًميمات أك الإصلبحات البسيطة التي تٖتاجها العتُ ات١ؤجرة،  التًميمات التأجتَية

نتيجة الاستعماؿ، كقد جرل العرؼ على أف يتحملها ات١ستأجر، كونها نتيجة طبيعية استعماؿ 
العتُ ات١ؤجرة كالانتفاع بها، غتَ أف بساطتها لا تنفي أهميتها بالنسبة للمستأجر، كمن أمثلتها 

 2.إصلبح أقفاؿ الأبواب كزجاج النوافذ كاستبداؿ ات١صابيح
 كفي حالة كجود خلبؼ حوؿ الإصلبحات ات١لزـ  بها ات١ؤجر كالإصلبحات ات١لزـ بها 

  .ات١ستأجر، يرجع الأمر إفُ السلطة التقديرية لقاضي ات١وضوع
جزاء الإخلال بالالتزام بالصيانة : ثانيا 

 في حالػػػػة تقػػػػاعس ات١ػػػػؤجر عػػػػن تنفيػػػػذ التزامو بالصيانة بالرغم من اعػػػػذاره  من طرؼ ـ1
ات١ستأجر بواسطة عقد غػػػػتَ قضػػػػائي، يجػػػػوز للمسػػػتأجر ات١طالبػػػة بالفسػػػخ أك بإنقػػػاص بػػػدؿ 

                                                           
. 233. ت٤مود عبد الرتٛن، ات١رجع السابق، ص 1

 
. 109. ىلبؿ شعوة، ات١رجع السابق، ص 2
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 من القػػػانوف 480، كىذا ما كرد بنص ات١ػػػادة 1الإيجػػػار مػػػع ات١طالبػػػة بػػػالتعويض إذا كػػػاف لػػػو ت٤ػػػل
  .ات١ػػػدني

 من القانوف ات١دني على حق ات١ستأجر في حبس بدؿ الإيجار إفُ 200نصت ات١ادة ـ 2
حتُ تنفيذ ات١ؤجر لالتزامو بالصيانة كقيامو بالتًميمات ات١طلوبة، كيجب تٟبس الأجرة أف تكوف 

 2.ات١راد القياـ بها ذات أهمية، كتؤدم إفُ حرماف ات١ستأجر من الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة التًميمات 
كفي حالػػػة الضػػػركرة كالاسػػػتعجاؿ يجػػػوز للمسػػػتأجر القيػػػاـ بالتًميمػػػات الضػػػركرية على 

حساب ات١ػؤجر، كذلػػػك بعػػػد اعػػذاره بواسطة المحضر القضائي، إذ يجب توافر شرطي الاستعجاؿ 
 1كالاعذار حتى يتمكن ات١ستأجر من الرجوع بنفقات الصيانة على ات١ؤجر، حيث  تنص الفقرة 

لا يجوز للمستأجر أف يدنع ات١ؤجر من إجراء : "  من القانوف ات١دني على أنو482من ات١ادة 
....". التًميمات ات١ستعجلة الضركرية تٟفظ العتُ ات١ؤجرة

كفي حالػػػة مػػػػا إذا ترتػػػػب عػػػػن إجػػػػراء التًميمػػػػات إخػػػػلبؿ كلػػػػي أك جزئػػػػي بالانتفػػػػاع 
بػػػػالعتُ ات١ػػػػؤجرة، جػػػػاز للمسػػػتأجر حسػػػب اتٟالػػػة طلػػػب الفسػػػخ أك الإنقػػػاص مػػػن بػػػدؿ 

الإيجػػار، غتَ أنػػػو إذا بقػػػي ات١سػػػتأجر في العػػػتُ ات١ؤجرة بعد إجراء التًميمات، فإف بقاءه يخوؿ لو 
. فقط طلب إنقاص بدؿ الإيجار دكف الفسخ

كفي إطػػػار إيجػػػار السػػػكنات التابعػػػة لػػػديواف التًقيػػػة كالتسػػػيتَ العقػػػارم، ألػزـ ات١شػػػرع 
ات١صػػػلحة أك الػػػديواف في حالػػػػة اسػػػػتًجاعو للمسػػػػكن مػػػػن أجػػػػل القيػػػػاـ بتًميمػػػػات تتطلػػػػب 

الإخػػػػلبء ات١سػػػػبق، أف يػػػػوفر للمسػػػػتأجر سػػػػكن آخػػػػر صػػػػافٌ للسػػػػكن إفُ غايػػػػة انتهػػػػاء 
.  76-147 مػػػػن ات١رسػػػػوـ رقم 14التًميمػػػػات طبقا للمػػػػادة 

التزام الدؤجر بالضمان : الفرع الثالث

                                                           
. 114ىلبؿ شعوة، ات١رجع السابق، ص 1
. 200.رمضاف محمد أبو السعود، ات١رجع السابق، ص 2
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 ينقسم التزاـ ات١ؤجر بالضماف إفُ الالتزاـ بضماف التعرض كالالتزاـ بضماف العيوب 
.  من القانوف ات١دني اتٞزائرم490 إفُ 483ات٠فية، كقد تطرؽ لو ات١شرع من خلبؿ ات١واد من 

الالتزام بضمان التعرض : أولا
على ات١ؤجر أف " : من القانوف ات١دني إفُ التزاـ ات١ؤجر بضماف التعرض483تطرقت ات١ادة 

يدتنع عن كل تعرض يحوؿ دكف انتفاع ات١ستأجر بالعتُ ات١ؤجرة، كلا يجوز لو أف يحدث بها أك 
. تٔلحقاتها أم تغيتَ ينقص من ىذا الانتفاع

كلا يقتصر ضماف ات١ؤجر على الأفعاؿ التي تصدر منو أك من تابعيو فقط، بل يدتد إفُ كل 
  ".ضرر أك تعرض قانوني صادر عن مستأجر آخر، أك عن أم شخص تلقى اتٟق من ات١ؤجر

يتحقق التعرض تٔجرد قياـ ات١ؤجر أك غتَه بعمل أك تصرؼ من شأنو أف يؤثر سلبا على 
انتفاع ات١ستأجر الكامل كات٢ادئ بالعتُ ات١ؤجرة، كبالتافِ على حيازتو ت٢ا، سواء أدل التعرض إفُ 

ات١ستأجر بشكل كلي أك جزئي، أك اقتصر على الإنقاص في الانتفاع بها، ك  نزع العتُ من
. يشمل ىذا الضماف ضماف تعرضو الشخصي، ك ضماف التعرض الصادر من الغتَ

ضمان التعرض الشخصي  ـ1
  يجب على ات١ؤجر أف يدتنع عن كل تعرض يحوؿ دكف ت٘كتُ 483طبقا للمادة  

ات١ستأجر من الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة، كما لا يجوز لو أف يحدث بها أك تٔلحقاتها أم تغيتَ ينقص 
  .من ىذا الانتفاع، كيشمل ضماف ات١ؤجر لتعرضو الشخصي التعرض القانوني كالتعرض ات١ادم

أنواع التعرض الشخصي : 1ـ1
التعرض الشخصي الذم يضمنو ات١ؤجر للمستأجر نوعاف تعرض قانوني كتعرض مادم، 

. سوؼ نتطرؽ ت٢ما فيما يلي
أـ التعرض القانوني 

التعرض القانوني ىو ادعاء ات١ؤجر حق لو يتعارض مع حق ات١ستأجر في الانتفاع بالعتُ 
ات١ؤجرة، كمثاؿ ذلك أف يقوـ شخص بتأجتَ عتُ غتَ ت٦لوكة لو، ثم يصبح مالكا ت٢ا بسبب من 
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أسباب كسب ات١لكية كالإرث أك الوصية أك الشراء من ات١الك اتٟقيقي، ثم يطلب من ات١ستأجر 
 . 1تسليمها لو، فيكوف تعرضو في ىذه اتٟالة مؤسس على سبب قانوني

ب ـ التعرض الدادي 
يقصد التعرض ات١ادم كل فعل صادر عن ات١ؤجر يخل بانتفاع ات١ستأجر بالعتُ ات١ؤجرة 

كتٔلحقاتها كليا أك جزئيا، بصفة دائمة أك مؤقتة، كيتحقق  ىذا التعرض دكف أف يستند في القياـ 
بو إفُ حق يدعيو، كيديز بعض الفقهاء بتُ نوعتُ من التعرض ات١ادم، تعرض قائم على أعماؿ 

 كأف يدنح ات١ؤجر ارتفاقا للغتَ على جزء من .كتعرض قائم على أعماؿ قانونية مادية ت٤ضة،
  .العتُ ات١ؤجرة

شروط التعرض الشخصي  : 2ـ1
ػ كقوع التعرض فعلب 

. ػ أف يؤدم التعرض إفُ الإخلبؿ بانتفاع ات١ستأجر بالعتُ ات١ؤجرة
 .ػ أف يكوف التعرض غتَ مشركع، كيكوف كذلك إذا فَ يستند ات١ؤجر في إجرائو إفُ حق مشركع

. ػ كقوع التعرض أثناء مدة الإيجار
جزاء التعرض الشخصي : 3ـ1

عنػػد إخػػػلبؿ ات١ػػؤجر بالتزامػػػو بضػػماف التعرض الشخصي، بػػػأف يتعػػػرض للمسػػتأجر فلهػػػذا 
الأخػػتَ طلػػػب التنفيػػذ العيػػػتٍ أم كقف التعرض، أك طلػػػػب الفسػػػػخ إذا كػػػػاف التعػػػػرض سػػػػيما، 

كمػا يدكنو طلػػػب إنقػػػاص الأجػػػرة بقػػػدر مػػػا نقػػػص مػػػن انتفاعػػػو بػػػالعتُ مػػػع ات١طالبػػػة بالتعويض 
 . 2عػػػن الضرر

ـ ضمان التعرض الصادر عن الغير 2

                                                           
. 256.، صات١رجع السابقت٤مود عبد الرتٛن،  1

 
. 870.رمضاف محمد أبو السعود، ات١رجع السابق، ص  2
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يدتد الضماف إفُ كل ضرر أك : "... من القانوف ات١دني على أنو02 الفقرة 483ات١ادة 
  ."تعرض قانوني صادر من مستأجر آخر أك أم شخص تلقى اتٟق عن ات١ؤجر

بناءا على ىذا النص، فإف التزاـ ات١ؤجر بضماف التعرض لا يقتصر على الأفعاؿ الصادرة 
. عنو فقط، بل يدتد إفُ كل ضرر أك تعرض قانوني صادر عن الغتَ، كما ىو اتٟاؿ في عقد البيع

كالتعرض الصادر عن الغتَ الذم يضمنو ات١ؤجر ىو التعرض القانوني فقد، يتمثل في  
ادعاء الغتَ حق على العتُ ات١ؤجرة يتعارض مع حق ات١ستأجر، كذلك بأف يرفع دعول قضائية 
للمطالبة بإخلبء العتُ، كيقصد بالغتَ في كل شخص من غتَ ات١ؤجر كتابعيو كخلفو العاـ، أم 

. حقا على العتُ ات١ؤجرة يتعارض مع حق ات١ستأجر كل من ىو أجنبي عن عقد الإيجار كيدعي
 
 

صور التعرض الصادر عن الغير : 1ـ2 
نص ات١شرع اتٞزائرم في القانوف ات١دني على صورتتُ للتعرض الصادر عن الغتَ، هما 
التعرض الصادر منم أحد ات١ستأجرين ضد مستأجر ثاني في حالة تعدد ات١ستأجرين للعتُ 

.  الواحدة، كحالة تعرض سلطة إدارية ت١ستأجر
 أـ حالــة تعــدد الدســتأجرين لعــين واحــدة

إذا تعدد ات١ستأجركف لعتُ كاحدة تكوف : " من القانوف ات١دني على أنو485تنص ات١ادة 
  .الأكلوية ت١ن كاف عقده سابقا في ثبوت التاريخ على العقود الأخرل

".  كإذا كاف للعقود نفس التاريخ تكوف الأكلوية ت١ن حاز الأماكن
أم أنو في حالة تزاحم ات١ستأجرين لنفس العتُ كخلبؿ نفس ات١دة أك ت١دة متداخلة أك 

متقاطعة، كتٔوجب عقد إيجار صحيح كنافذ، أم صادر ت٦ن لو اتٟق في التأجتَ، اعتد في ذلك 
بثبوت التاريخ، فتكوف الأكلوية ت١ن كاف تاريخو الثابت أسبق، فإذا تساكت التواريخ فالعبرة تٔن 

. حاز العتُ ات١ؤجرة أكلا
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ب ـ حالة التعـرض الصادر مـــن السلطات الإدارية 
 من القػانوف ات١ػدني قػػػد تقػػػوـ السػػلطات الإداريػة بأفعاؿ تعتػػػبر تعرضػا 486طبقػػػا للمػػػادة 

للمسػػػتأجر صػادر عػػػن الغػػتَ، لأنها تنقص مػػػن الانتفػاع بػػػالعتُ،  
فيكػػػوف للمسػػػتأجر اتٟق إما في طلػػب الفسػػػخ أك في إنقػػاص بػػدؿ الإيجػار، كلا يدكنػو 

.  1ات١طالبة بػػػالتعويض إلا إذا كاف ات١ؤجر مسؤكلا عن عمل أك قرار السػػػلطة الإداريػػة
 فإذا ما تعرضت سلطة إدارية للمستأجر، كأف تقوـ بقطع أشجار مثمرة من العتُ ات١ؤجرة 

أك تشق طريقا فيها، فإف استندت  ىذه السلطة إفُ مبرر قانوني، كنزع ات١لكية ات٠اصة للمنفعة 
 العامة، أك على صدر شرعي بالاستيلبء ، ىنا لا يدكن للمستأجر الرجوع على ات١ؤجر بضماف
التعرض الصادر عن الغتَ، إذ تعتبر ىذه اتٟالة من قبيل القوة القاىرة التي يسقط فيها اتٟق في 

 2.التعويض
جزاء التعرض الصادر عن الغير : 2ـ2

إذا ترتب على ىذه : " من القانوف ات١دني على أنو484تنص الفقرة الثانية من ات١ادة 
الدعول حرماف ات١ستأجر من الانتفاع بالشيء ات١ستأجر كليا أك جزئيا، جاز لو طلب فسخ 

". الإيجار أك إنقاص بدؿ الإيجار دكف الإخلبؿ تْقو في التعويض
فإذا ما تٖققت الشركط ات١طلوبة  في التعرض الصادر عن الغتَ، ألزـ ات١شرع ات١ؤجر بضماف 

ىذا التعرض عن طريق التنفيذ العيتٍ، بأف يجبر ات١ستأجر ات١ؤجر بكف ىذا التعرض، كإذا ما 
. ثبت إدعاء الغتَ، فإف على ات١ؤجر إما إنقاص بدؿ الإيجار أك الفسخ مع التعويض في اتٟالتتُ

الالتزام بضمان العيوب الخفية  : الفرع الرابع
                                                           

إذا ترتب على عمل قامت بو السلطة الإدارية تٔقتضى القانوف نقص ":  من القانوف ات١دني486 ات١ادة 1
كبتَ في الانتفاع بالعتُ ات١ؤجرة، جاز للمستأجر حسب الظركؼ أف يطلب فسخ الإيجار أك إنقاص تٙنو، 

كلو أف يطالب بتعويضو إذا كاف عمل السلطة الإدارية قد صدر بسبب يكوف ات١ؤجر مسؤكلا عنو، كل ىذا 
 ."ما فَ يوجد اتفاؽ يقضي تٓلبؼ ذلك

. 409.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، الإيجار كالعارية، ات١رجع السابق، ص  2
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العيب ات٠في ىو العيب ات١ؤثر كات٠في كغتَ ات١علوـ الذم يظهر في العتُ ات١ؤجرة أك إحدل 
ملحقاتها، كيدنع ات١ستأجر من الانتفاع بها أك ينقصو، كيدخل في العيب الصفات التي يكفل 

. ات١ؤجر للمستأجر توافرىا في العتُ ثم لا يجدىا ات١ستأجر
 كلا يضمن ات١ؤجر عيبا كاف ات١ستأجر يعلمو كقت التعاقد أك عيبا كاف يستطيع التنبو إليو 
أثناء فحص العادم للعتُ، أك عيبا جرل العرؼ على التسامح فيو كالرطوبة ات١ألوفة التي يدكن 

إزالتها، كبالتافِ كل عيب ينقص من الانتفاع انتقاصا  يستَا تعتبر غتَ مؤثرا كغتَ لضماف 
. ات١ؤجر

شروط العيب الدوجب للضمان : أولا
. 1ػ أف يكوف العيب مؤثرا تٔعتٌ ينقص من الانتفاع بقدر ت٤سوس1
ػ أف يكوف العيب قديدا، حيث يضمن ات١ؤجر العيوب ات٠فية القديدة قبل تسليم العتُ ات١ؤجرة 2

. كبعدىا خلبؿ مدة الإيجار
ػ أف يكوف العيب خفيا فَ يستطع ات١ستأجر كشفو عند تفحص العتُ بعناية الرجل العادم 3

. 2عند التسليم
كعموما يضمن ات١ؤجر العيب الذم يخفيو غشا، كلا يستفيد من شرط إسقاط الضماف، 

 من 490مع أنو يدكن الاتفاؽ على تٗفيف أك إسقاط الضماف في غتَ ىذه اتٟالة طبقا للمادة
 سنة من كقت ظهور 15القانوف ات١دني، كيسقط حق ات١ستأجر في رفع دعول الضماف تٔركر 

. العيب ات١وجب للضماف
. ػ أف يكوف العيب غتَ معلوـ للمستأجر قبل التسليم4

الجزاء الدترتب على تحقق العيب الدوجب للضمان : ثانيا
                                                           

 ، 2012، بغداد ، العراؽ ، السنهورممكتبة سعيد مبارؾ، طو ات١لب حويش، ات١وجز في العقود ات١سماة، 1
 .280.ص
عصمت عبد المجيد بكر، الوجيز في العقود ات١دنية البيع كالإيجار، منشورات زين اتٟقوقية، بتَكت، لبناف،  2

 249.ص. 2015
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إذا كجد بالعتُ ات١ؤجرة عيب يتحقق معو : "  من القانوف ات١دني على أنو489تنص ات١ادة 
الضماف، يجوز للمستأجر حسب اتٟالة أف يطلب فسخ الإيجار أك إنقاص بدؿ الإيجار، كلو 

كذلك أف يطلب إصلبح العيب أك أف يقوـ ىو بإصلبحو على نفقة ات١ؤجر إذا كاف الإصلبح 
". لا يشكل نفقة باىظة على ات١ؤجر

بالتافِ في حالة كجود العيب يجوز للمستأجر طلب الفسخ أك إنقاص بدؿ الإيجار، كلو  
طلب إصلبح العيب على نفقة ات١ؤجر، كما يجوز لو طلب التعويض إذا كاف ات١ؤجر عات١ا 

أما عن الإجراءات التي يتبعها ات١ستأجر في حالة كجود عيب يتحقق معو الضماف فهي . بالعيب
أف يطلب أكلا إصلبح العيب، أك أف يقوـ بإصلبحو بنفسو على نفقة ات١ؤجر، بشرط أف لا 

تكوف نفقة الإصلبح مرىقة للمؤجر، ثم ثانيا  للمستأجر اتٟق في طلب فسخ العقد أك إنقاص 
الإيجار مع التعويض، إذا كاف العيب من اتٞسامة الذم يلزـ معو الفسخ، أما إذا فَ يصل إفُ 

. 1حد اتٞسامة فللمستأجر طلب إنقاص بدؿ الإيجار تٔا يتناسب مع نقص الانتفاع
كلا بد من الإشارة إفُ أف بدؿ الإيجار يعود إفُ مقداره ات١تفق عليو تٔوجب العقد، إذا قاـ 
ات١ؤجر بإصلبح العيب كيقع باطلب كل شرط بتُ ات١ؤجر كات١ستأجر بالإعفاء أك اتٟد من ضماف 

 .التعرض
التزامات الدستأجر : الدبحث الثاني

 كما بعدىا من القانوف ات١دني كىي كما 491تناكؿ ات١شرع التزامات ات١ستأجر في ات١واد 
: يلي
. الالتزاـ  ات١ستأجر باستعماؿ العنتُ ات١ؤجرة حسب ما أعدت لو: أكلا 
. التزاـ ات١ستأجر بدفع بدؿ الإيجار: ثانيا 
. التزاـ ات١ستأجر بالمحافظة على العتُ ات١ؤجرة: ثالثا 
 .الالتزاـ برد العتُ ات١ؤجرة: رابعا

                                                           
 .150.ات١رجع السابق، صعبد اتٟميد الشواربي،  1
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التزام الدستأجر باستعمال العين الدؤجرة والمحافظة عليها : الدطلب الأول
 سيتم أكلا التطرؽ إفُ التزاـ ات١ستأجر باستعماؿ العتُ ات١ؤجرة ثم التزاـ ىذا الأختَ 

 .بالمحافظة عليها ثانيا
التزام الدستأجر باستعمال العين الدؤجرة : الفرع الأول

يلتزـ ات١سػتأجر بأف يستعمل العتُ ات١ؤجرة : " من القانوف ات١دني على أنو491 تنص ات١ادة 
. 1"على النحو ات١تفق عليو كتْسب ما أعدت لو

لا يجوز للمستأجر أف يحدث بالعتُ ات١ؤجرة أم تغيتَ :"  على أنو492كما تنص ات١ادة 
". بدكف إذف مكتوب من ات١ؤجر

 فإف الاتفاؽ ىو ما يحدد كيفية استعماؿ ات١ستأجر للعتُ ات١ؤجرة 491كفقا للمادة 
كأف يتفق الطرفاف مثلب أف ات١نزؿ قد أجر ليكوف ركضة للؤطفاؿ أك مقرا تٞمعية  كقاعدة عامة،

قرآنية، كعلى ىذا يلتزـ ات١ستأجر بالاتفاؽ، كلا يجوز لو ت٥الفتو كتغيتَ الاستعماؿ، كإلا اعتبر 
. ت٥لب بالتزامو باستعماؿ العتُ ات١ؤجرة

 كيجوز للمستأجر أف يغتَ الاستعماؿ الوارد بالعقد، إذا ما أذف لو ات١ؤجر بذلك، سواء 
صراحة أـ ضمنا، أك إذا فَ يعتًض على التغيتَ خلبؿ مدة معقولة، كقد يحدث العكس كيتضمن 

. عقد الإيجار بندا يحظر على ات١ستأجر أف يقوـ بأم تغيتَ في الاستعماؿ بغتَ  إذف ات١ؤجر
كإذا فَ يبتُ الاتفاؽ تٗصيص استعماؿ العتُ ات١ؤجرة بطريقة صريحة أك ضمنية، كجب 

على ات١ستأجر أف يستعمل العتُ تْسب ما أعدت لو، مع مراعاة أف الظركؼ كالقرائن الدالة 
على كيفية الاستعماؿ، كالمحلبت في الأماكن التجارية تكوف معدة للبستعماؿ كمتاجر، كما 

قد يستشف الغرض من العتُ ات١ؤجرة تْسب نشاط سابق بها، فإذا ما تٖدد الاستعماؿ طبقا ت١ا 

                                                           
ات١ؤجرة   كالتي كانت تنص على التزاـ ات١ستأجر بعدـ ترؾ العت491ُحذؼ ات١شرع الفقرة الثانية من ات١ادة  1

. 07-05 تٔوجب القانوف رقم 2007دكف استعماؿ في تعديل 
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تقدـ، لا يجوز للمستأجر استعماؿ العتُ ات١ؤجرة لغرض آخر بغتَ رضاء ات١ؤجر، ككاف ت٢ذا 
. 1الأختَ حق في طلب الفسخ

التزام الدستأجر بعدم إحداث تغييرات بالعين الدؤجرة : أولا
يلتزـ ات١ستأجر بعدـ إحداث تغيتَات بالعتُ ات١ؤجرة، كيقصد بها التغيتَات ات١ادية ات١عتبرة 
كفتح نوافذ جديدة أك غلق نوافذ سابقة كإعادة تقسيم العتُ ات١ؤجرة أك ىدـ سور، كحتى كلو 

. كاف ىذا التغيتَ مفيدا كفَ يتًتب عليو ضررا للمؤجر، فإنو يعتبر إخلبلا من ات١ستأجر
 فمتى قاـ ات١ستأجر بإجراء تغيتَات دكف حصولو على إذف يلتزـ بإعادة العتُ ات١ؤجرة إفُ 

أصلها عند نهاية الإيجار، إلا إذا كجد اتفاؽ أك بند يسمح للمستأجر بإجراء تغيتَات بالعتُ 
. ات١ؤجرة 

جزاء إخلال الدستأجر بالتزامو باستعمال العين الدؤجرة : ثانيا
في حالة عدـ التزاـ ات١ستأجر بواجب استعماؿ العتُ ات١ؤجرة كفق ما تم الاتفاؽ عليو، أك 

حسب ما أعدت لو، أك إحداث تغيتَات بها دكف اتٟصوؿ على إذف مكتوب من ات١ؤجر،  يحق 
للمؤجر طلب التنفيذ العيتٍ، كالذم يكوف بإعادة اتٟاؿ إفُ ما كاف عليو، إضافة إفُ التعويض 

.  من القانوف ات١دني492 من ات١ادة 2عند الاقتضاء، كىو اتٟكم الذم أكرده الفقرة 
كما يدكنو طلب الفسخ كفقا للقواعد العامة، تٔعتٌ أف حق ات١ؤجر في ات١طالبة بفسخ 

العقد يبقى ت٦كنا كجائزا، خاصة إذا كانت التغيتَات التي أجراىا ات١ستأجر قد أتٟقت أضرارا 
 .جسيمة بو

التزام الدستأجر بالمحافظة على العين الدؤجرة  : الفرع الثاني
يلتزـ ات١ستأجر بالقياـ بالتًميمات ات٠اصة : " من القانوف ات١دني على أنو494تنص ات١ادة 

 ."بالإيجار كاتٞارم بها العمل ما فَ يوجد اتفاؽ على خلبؼ ذلك

                                                           

1
 
. 421.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، الإيجار كالعارية، ات١رجع السابق، ص 1
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يستنتج من نص ات١ادة أف ات١ستأجر يلتزـ بالمحافظة على العتُ ات١ؤجرة أثناء مدة الإيجار، 
كبأف يبذؿ عناية الرجل العادم من أجل ذلك، فإذا كاف  ات١ستأجر حريصا جدا على ت٦تلكاتو 

كشؤكنو ات٠اصة نزلت العناية إفُ الدرجة العادية، كإذا كاف متهاكنا ارتفعت ترتفع إفُ الدرجة 
.  العادية، فإذا ما أجر شخص سيارة عليو المحافظة عليها كما يفعل مع سيارتو ات٠اصة

كيجوز الاتفاؽ على تعديل أحكاـ الالتزاـ بالمحافظة على العتُ ات١ؤجرة تشديدا أك تٗفيفا 
أك إعفاءا، كأف يتفق الطرفاف مثلب على تشديد الالتزاـ، بأف يحافظ على ات١ستأجر على العتُ 

ات١ؤجرة ببذؿ عناية الرجل اتٟريص، أك جعل التزاـ المحافظة التزاما بتحقيق غاية ك ليس بذؿ 
 .1عناية

: حكاـ القانوف ات١دني فيلأكيتمثل التزاـ ات١ستأجر بالمحافظة على العتُ ات١ؤجرة، كفقا 
. 02 فقرة 495ػ استعماؿ العتُ ات١ؤجرة استعمالا مألوفا ات١ادة 

. 497ػ إخطار ات١ؤجر بكل ما من شأنو ات١ساس بسلبمة العتُ ات١ؤجرة ات١ادة 
. 494قياـ ات١ستأجر بالتًميمات التأجتَية ات١ادة ـ 

مسؤولية الدستأجر عن حريق العين الدؤجرة : أولا
ات١ستأجر مسؤكؿ عن حريق العتُ ات١ؤجرة : " من القانوف ات١دني على أف496نصت ات١ادة 

. إلا إذا اثبت أف اتٟريق نشأ عن سبب ليس من فعلو
فإذا تعدد ات١ستأجركف لعقار كاحد، كاف كل كاحد منهم مسؤكلا عن اتٟريق بالنسبة للجزء 
الذم يشغلو، تٔا فيهم ات١ؤجر إف كاف يسكن العقار، إلا إذا ثبت أف اتٟريق بدأ نشوبو في اتٞزء 

. "الذم يشغلو أحد ات١ستأجرين فيكوف كحده مسؤكلا عن اتٟريق
خص ات١شرع اتٞزائرم حالة حريق العقػارات ات١ستأجرة تْم خاص تٔقتضى ىذه ات١ادة 

مػػػدني، فإذا كاف العقػار مشغولا مػػػػن طػرؼ مسػتأجر كاحػد ك تلػف أك ىلػك بسػػػبب اتٟريػػػػق 
فػػػػإف مسػػػػؤكلية ات١سػػتأجر تكوف مفتًضػػػة، لأف التزامػػػو في ىػػػذه اتٟالػػػة ىػػػو التػػػزاـ بتحقيػػػق 

                                                           
. 169. ات١رجع السابق، ص،ىلبؿ شعوة 1



  

 107 

نتيجػػػة، تْيث لا يدكػػػن أف يػػػدحض ات١سػػتأجر عػػػن نفسو ات١سػػػؤكلية إلا بإثبات السػبب الأجنبي 
.  1كالقوة القاىرة، أك خطأ ات١ػػػؤجر أك خطأ الغتَ

كإذا كػػػاف العقػػار مشػػػغولا من طرؼ عدة مستأجرين كشػػػب فيػػػو حريػق دكف أف يحدد 
ت١تسػػبب فيػػػػو، فهم مسؤكلوف تٚيعا في مواجهة ات١ؤجر عن الأضرار التي يسببها اتٟريق، تْيث 

يسأؿ كل كاحد عن اتٞزء الذم يشغلو كفقا لقيمتو، كيدكن لكػػػل مسػػػتأجر أف يػػػدرأ عػػػن نفسػػػو 
ات١سػػػؤكلية بإثباتػػػو أف اتٟريػػػق كػػػاف بسبب أجنػػػبي، أم بػػػدأ نشػػػوبو في جػػػزء يشػػػغلو مسػػػتأجر 
آخػػػر فيكػػػوف ىػػػذا ات١سػػػتأجر مسػػػؤكلا لوحػػػده، أك يثبػػػت بػػػأف اتٟريػػػػق كػػػػاف بسػػػػبب القػػػػوة 

القػػػػاىرة فيتحمػػػػل ات١ػػػػؤجر التبعػػػػة، أك يثبػػػػت اتٟريػػػػق قد نشػػػػب في اتٞػػػػزء الذم يشغلو ات١ؤجر 
 .2كىو ات١سؤكؿ عنو

جزاء الإخلال بالالتزام بالمحافظة على العين الدؤجرة : ثانيا
إذا ثبت أف ات١ستأجر مسؤكؿ عما أصاب العتُ من ضرر،  بأف يكوف قد أخل بالتزامو  

بالمحافظة عليها، كفَ ينجح في إثبات أنو بذؿ في ذلك عناية الرجل العادم، جاز للمؤجر اللجوء 
إفُ طلب التنفيذ العيتٍ متى كاف ذلك ت٦كنا، كأف لا يقوـ ات١ستأجر بالتًميمات التأجتَية 

فيطالبو ات١ؤجر بالقياـ بها، كما يدكن للمؤجر أف يقوـ بالتًميمات بنفسو على نفقة  ات١ستأجر، 
فإذا فَ يكن للتنفيذ العيتٍ ت٦كنا، يدكنو طلب التعويض على أساس أحكاـ ات١سؤكلية العقدية ، 

. كما يجوز طلب الفسخ مع التعويض طبقا للقواعد العامة
التزام الدستأجر بدفع بدل الإيجار :  الدطلب الثاني

يجب على ات١ستأجر أف يقوـ بدفع بدؿ : " من القانوف ات١دني على أنو498تنص ات١ادة 
الإيجار في ات١واعيد ات١تفق عليها، فإذا فَ يكن ىناؾ اتفاؽ كجب الوفاء بالأجرة في ات١واعيد 

                                                           
 أك الطبيعية، انفجارات الغاز، ةالكهربائي يدكن أف يكوف السبب الأجنبي الذم سبب اتٟريق الصواعق   1

 .الإرىابية، العيب في البناء، كعدـ قياـ ات١ؤجر بالتًميمات الضركريةأفعاؿ التخريب العمدية أك 
 السعود، العقود ات١سماة، عقد الإيجار، الأحكاـ العامة في الإيجار، منشأة ات١عارؼ، أبورمضاف  2

. 639.، ص1996الإسكندرية، مصر، 
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ت١عموؿ بها في اتٞهة، كيكوف دفع الأجرة في موطن ات١ستأجر، ما فَ يكن اتفاؽ أك عرؼ يقضي 
  ."تٓلبؼ ذلك

كعليو يلتزـ ات١ستأجر بدفع بدؿ الإيجار كلو حتى كلو فَ ينتفع بات١قابل بالشيء ات١ؤجر، 
كما تم الاتفاؽ في العقد، كبالعملة الوطنية عادة، إذا كاف بدؿ الإيجار نقود، كلغاية انقضاء 

. 1مدة الإيجار، كبنفقات الوفاء ببدؿ الإيجار إذا كاف ت٢ا ت٤ل
كعادة فإف ات١تعاقدين ت٢ما حرية تٖديد مقدار بدؿ الإيجار في ظل القانوف ات١دني، إلا أنو  
ىناؾ نصوص خاصة تٖدده عادة في شكل نسبة أك مبلغ معتُ، كما ىو معموؿ بو في إيجارات 

. المحلبت السكنية التابعة لدكاكين التًقية كالتسيتَ العقارم
زمان ومكان الوفاء ببدل الإيجار : الفرع الأول

 يجب على ات١ستأجر دفع  بدؿ الإيجار للمؤجر في ات١واعيد ات١تفق عليها، كإذا تم الاتفاؽ 
على  تعجيل دفعو كلو أك بعضو أك على تأجيلو أك تقسيطو إفُ أقساط تدفع في مواعيد معينة، 

 من القانوف 1 فقرة 498، فإذا فَ يتم تٖديد ميعاد تطبق أحكاـ ات١ادة  2التزـ ات١ستأجر بذلك
. ات١دني كجب على ات١ستأجر الوفاء ببدؿ الإيجار في ات١واعيد ات١عموؿ بها في اتٞهة

.  كيتم الوفاء بدؿ الإيجار في موطن ات١ستأجر ات١دين بها تطبيقا للقواعد العامة في الوفاء
. إلا كجد اتفاؽ أك عرؼ يحدداف مكانا آخرا غتَ موطن ات١ستأجر

ضمانات الوفاء ببدل الإيجار : الفرع الثاني
يدكن للؤطراؼ الاتفاؽ على كفالة لضماف : "  من القانوف ات١دني على أنو500 ات١ادة 

  ".الوفاء ببدؿ الإيجار كالتكاليف

                                                           

1
 .287.صسعيد مبارؾ، طو ات١لب حويش، ات١رجع السابق،  

 .469.عبد الرزاؽ أتٛد السنهورم، ات١رجع السابق، ص 2
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يحق للمؤجر، ضمانا تٟقوقو الناشئة عن الإيجار، أف : "  على أنو501كتنص ات١ادة 
يحبس تٚيع ات١نقولات القابلة للحجز ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة مادامت مثقلة بامتياز ات١ؤجر، 

. كلو فَ تكن ت٦لوكة للمستأجر
 كيجوز للمؤجر أف يعتًض على نقلها، كإذا نقلت رغم اعتًاضو، أك دكف علمو، جاز لو 

 .استًدادىا من اتٟائز كلو كاف حسن النية، كت٢ذا الأختَ ات١طالبة تْقوقو
كلا يجوز للمؤجر استعماؿ حقو في اتٟبس أك في الاستًداد إذا كاف نقل ىذه ات١نقولات 
تقتضيو حرفة ات١ستأجر، أك تقتضيو شؤكف اتٟياة العادية، أك كانت ات١نقولات التي أبقيت في 

". العتُ ات١ؤجرة أك التي طلب استًدادىا تفي ببدؿ الإيجار
يتبن من خلبؿ نص ات١ادتتُ بأف ضمانات الوفاء ببدؿ الإيجار يدكن أف تكوف اتفاقية كما 
ىو اتٟاؿ بالنسبة إفُ الكفالة، أك قانونية كما ىو اتٟاؿ بالنسبة إفُ حق الامتياز، كحق اتٟبس، 

.  كحق اتٟجز التحفظي على ات١نقولات ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة
الكفالة : أولا

يدكن أف يتفق ات١ؤجر كات١ستأجر تٔوجب عقد الإيجار على التزاـ ات١ستأجر بدفع كفالة، 
 .ىي عبارة عن مبلغ من النقود، لضماف الوفاء ببدؿ الإيجار كالتكاليف ات١تًتبة عن العقد

كلا يلزـ ات١ستأجر بدفعها في تٚيع الأحواؿ، كإنما يتًؾ الأمر عادة لاتفاؽ الطرفتُ، كلا 
يجوز للمستأجر الذم قدـ الكفالة الامتناع عن دفع بدؿ الإيجار أك الأعباء الايجارية الأخرل، 

 بإرجاع مبلغ الكفالة للمستأجر بعد خصم ركمقابل ت٢ا، كعند نهاية عقد الإيجار يقوـ ات١ؤج
 .1ات١صاريف التقديرية للقياـ بالتًميمات كالإصلبحات المحتمل إجراءىا

حق امتياز الدؤجر على الدنقولات الدوجودة في العين الدؤجرة : ثانيا
يدلك ات١ؤجر حق الامتياز على تٚيع ات١نقولات ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة، كلو فَ تكن  

ت٦لوكة للمستأجر، متى ثبت عدـ علم ات١ؤجر بأنها ملك للغتَ، كيدتد ىذا حتى على منقولات 
                                                           

. 288. ات١رجع السابق، ص عقد الايجار،تٝتَ عبد السيد تناغو، 1
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 من 02 فقرة 995ات١ستأجر من الباطن، إذا فَ يوافق على الإيجار من الباطن طبقا  لنص ات١ادة 
. القانوف ات١دني

 كمن حق ات١ؤجر الاعتًاض على إخراج ات١نقولات من العتُ ات١ؤجرة، فإذا نقلت دكف 
علمو أك دكف قبولو جاز لو استًدادىا من حائزىا كلو كاف حسن النية، كيبقى ت٢ذا الأختَ 

.  من القانوف ات١دني02  فقرة 501الرجوع على ات١ستأجر طبقا لنص ت١ادة 
غتَ أنو إذا اثبت ات١ستأجر أف ىذه ات١نقولات يجب نقلها لأنها ضركرية ت١قتضيات عملو أك 
حياتو اليومية، أك أنو ترؾ جزءا من ات١نقولات التي تفي تْق ات١ؤجر، سقط حق ات١ؤجر في استًداد 

  .1تات١نقولا
 من القانوف ات١دني، مدة الامتياز على ات١نقولات 5 فقرة 995كقد حدد ات١شرع في ات١ادة 

. 2التي يخرجها ات١ستأجر رغم معارضة ات١ؤجر أك دكف علمو بثلبثة سنوات بداية من يوـ نقلها
حق الدؤجر في حبس الدنقولات الدوجودة في العين الدؤجرة : ثالثا

تتحد أحكاـ حق ات١ؤجر في حبس ات١نقولات ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة مع أحكاـ حقو  
في الامتياز عليها، فيسرم على اتٟق في اتٟبس ما يسرم على امتياز ات١ؤجر فيما يتعلق بعدـ 

جواز نقلها دكف علمو أك دكف موافقتو، كيسقط حقو في اتٟبس في نفس اتٟالات التي يسقط 
. 3فيها حقو في الامتياز

حق الدؤجر في الحجز التحفظي على الدنقولات الدوجودة في العين الدؤجرة :  رابعا
 يعتبر حق توقيع حجز تٖفظي على منقولات  ات١ستأجر ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة، 

ضمانة جد فعالة للمؤجر تٕعل حقو في اتٟبس منتجا، إذ يدنع اتٟجز التحفظي ات١ستأجر من 

                                                           
 .290.صسعيد مبارؾ، طو ات١لب حويش، ات١رجع السابق،  1
 تفوؽ السنتتُ، مادامت فَ مدة ات١ستحقة عن الأجرةيضمن حق الامتياز في ىذه اتٟالة الوفاء بكل  2

 .م تٔركر تٜس سنوات بداية من يوـ استحقاقهاأتسقط بالتقادـ، 
 .192.رمضاف أك السعود، عقد الإيجار، ات١رجع السابق، ص 3



  

 111 

إخراج منقولاتو ات١وجودة في العتُ ات١ؤجرة، كيعطي اتٟق للمؤجر في استًدادىا إذا أخرجت، كيدنع  
. ات١ستأجر من أف يتصرؼ فيها

 .1كات١نقولات التي يجوز اتٟجز عليها ىي نفسها ات١نقولات ات١ثقلة تْق الامتياز
جزاء عدم الوفاء ببدل الإيجار :  الفرع الثالث

في حاؿ تٗلف ات١ستأجر عن دفع بدؿ الإيجار في ات١يعاد ات١تفق عليو، يدكن ات١ؤجر أف 
يطالب إما بالتنفيذ العيتٍ كإما بفسخ العقد بسبب إخلبؿ ات١ستأجر بالتزامو بالوفاء بها، 

. 2التعويض في اتٟالتتُ
كيكوف التنفيذ العيتٍ باعذار ات١ستأجر كرفع دعول للمطالبة بالدين الذم عليو، أك 

باستصدار ات١ؤجر لأمر أداء إذا كاف بدؿ الإيجار ىو الطلب الوحيد لو، ك ليس لو ات١طالبة 
بفسخ العقد لنفس السبب، كما يحق لو حبس منقولات ات١ستأجر تٔا يتناسب مع قيمة بدؿ 

 .الإيجار ات١تًتب عليو
التزام الدستأجر برد العين الدؤجرة : الدطلب الثالث

يجب على ات١ستأجر أف يرد العتُ ات١ؤجرة :"  من القانوف ات١دني  فإنو503طبقا للمادة 
. باتٟالة التي كانت عليها كقت تسلمها، كيحرر كجاىيا ت٤ضر أك بياف كصفي بذلك

إذا تم رد العتُ ات١ؤجرة دكف تٖرير ت٤ضر أك دكف بياف كصفها، يفتًض في ات١ؤجر أنو 
". استًدىا في حالة حسنة ما فَ يثبت العكس

أم أنو يجب على ات١ستأجر أف يرد العتُ ات١ؤجرة عند نهاية عقد الإيجار باتٟالة التي كانت 
عليها كقت التسليم، كتٔا اشتملت عليو من ملحقات من دكف نقص، فإذا اختلف ات١ستأجر 

كات١ؤجر عند الرد حوؿ  حالة العتُ، يرجع إفُ المحضر الوصفي المحرر عند التسليم، فإف فَ يكن 

                                                           
 .249. صات١رجع السابق،عصمت عبد المجيد بكر،  1
 .284-282.، ات١رجع السابق، صالإيجار رمضاف أك السعود، عقد  2
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يوجد ت٤ضر، فيفتًض أف ات١ستأجر قد تسلمها في حالة حسنة، كإف كانت  ىذه القرينة بسيطة 
. 1يدكن للمستأجر ضحدىا

كيكوف الرد بنفس كيفية التسليم أم قانونيا، بوضع العتُ تٖت تصرؼ ات١ؤجر مع إعلبمو 
. بذلك، أك حكميا بتغتَ صفة ات١ستأجر إفُ مالك أك مستعتَ مثلب

  جزاء الإخلال بالالتزام برد العين الدؤجرة: ثالثا
في حالة امتناع ات١ستأجر عن رد العتُ ات١ؤجرة أك تأخره عن ات١يعاد ات١تفق عليو في العقد، 

يدكن للمؤجر أف يطلب التنفيذ العيتٍ مع التعويض عن ىذا التأختَ، تٔقدار الضرر الذم 
أصابو، كيعود تقدير ىذا التعويض لسلطة القاضي التقديرية، أما إذا ردىا ات١ستأجر كلكن 

ناقصة أك تالفة كىالكة فإنو يلتزـ بالتعويض ات١ؤجر عن النفقات اللبزمة لإعادة العتُ تٟالتها 
الأكفُ، مع التعويض عن ات١دة التي يحرـ خلبت٢ا من الانتفاع بالعتُ كاستغلبت٢ا، ما فَ يثبت 
ات١ستأجر أف ات٢لبؾ  يعود لسبب أجنبي، كيتحمل ات١ستأجر مصركفات رد العتُ ما فَ يتم 

. 2الاتفاؽ أك يقضي العرؼ تٓلبؼ ذلك
انقضاء عقد الإيجار : الدطلب الرابع

ات١بدأ العاـ أف ينقضي عقد الإيجار بانتهاء مدتو، كما قد ينتهي قبل انتهاء مدتو في بعض 
. اتٟالات التي تٖكمها الأحكاـ العامة لنظرية العقد، كالأحكاـ ات٠اصة لعقد الإيجار

انتهاء عقد الإيجار بانتهاء مدتو : أولا
ينتهي عقد الإيجار بانتهاء مدتو فإذا اتفق ات١ؤجر كات١ستأجر على مدة ت٤ددة للبنتفاع 

 508 طبقا لنص ات١ادة بالعتُ ات١ؤجرة في العقد ات١بـر بينهما، فإنو ينتهي تٔجرد انتهاء ىذه ات١دة
.  من القانوف ات١دني

 

                                                           
.  307.، ات١رجع السابق، صالإيجار تٝتَ عبد السيد تناغو، عقد  1
. 298.سعيد مبارؾ، طو ات١لب حويش، ات١رجع السابق، ص 2
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  انتهاء عقد الإيجار قبل انتهاء مدتو: ثانيا 
حالة بطلبف العقد أك فسخة، أك إتٖاد ذمتي  قد ينتهي عقد الإيجار قبل انتهاء مدتو في 

ات١ؤجر كات١ستأجر، أك موت ات١ستأجر أك حالة العذر الطارئ الذم يصيب ات١ستأجر كيجعلو ت٣برا 
 . 1على افسخ العقد

ـ البطلان 1
ات١قصود بالبطلبف كسبب لانتهاء عقد الإيجار، ىو بطلبف العقد لأحدد الأسباب العامة 

. كتخلف أحد أركانو السابقة البياف
ـ الفسخ 2

 أم فسخ عقد الإيجار بسبب إخلبؿ أحد ات١تعاقدين ات١ؤجر أك ات١ستأجر بالتزاماتو 
  .التعاقدية

  ـ اتحاد الذمتين3
يدكن أف يتحقق اتٖاد ذمتي ات١ؤجر كات١ستأجر في عدة حالات، كما لو توفي أحد أطراؼ 

. العقد، ككرثو الطرؼ الثاني 
ـ موت الدستأجر 4

يحق لورثة ات١بدأ العاـ أنو لا ينتهي عقد الايجار تٔوت ات١ؤجر كلا ات١ستأجر ، إلا أنو 
ات١ستأجر طلب إنهاء عقد الإيجار، متى أصبحت تكاليفو باىضة بالنسبة إليهم، أك أصبح 

  .2 من القانوف ات١دني510الإيجار يزيد عن حاجتهم، كفقا لنص ات١ادة 

                                                           
 .177.عبد اتٟميد الشواربي، ات١رجع السابق، ص 1
 . لا ينتهي عقد الإيجار تٔوت ات١ؤجر كلا تٔوت ات١ستأجر:" من القانوف ات١دني510ات١ادة  2
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  العذر الطارئ ـ5

 إنهاء عقد الإيجار قبل انتهاء مدتو لسبب عائلي  من القانوف ات١دني513أجازت ات١ادة 
افٍ، كيتًتب على العذر الطارئ جواز ...أك مهتٍ كإفلبس ات١ستأجر، أك انتقالو إفُ مكاف آخر 

طلب الفسخ مع تعويض الطرؼ ات١تضرر، كما أجاز ات١شرع للمستأجر حبس العتُ ات١ؤجرة 
. 1حتى تعويضو

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                                           

غتَ أنو إذا مات ات١ستأجر جاز لورثتو أف يطلبوا فسخ عقد الإيجار إذا اثبتوا أنو بسبب موت مورثهم 
 ". أصبحت أعباء العقد أثقل من أف تتحملها مواردىم، أك أصبح الإيجار يتجاكز حاجتهم

 يجوز للموظف أك ات١ستخدـ إذا غتَ ت٤ل إقامتو ت١صلحة العمل، أف :" من القانوف ات١دني513ات١ادة  1
 477يطلب إنهاء إيجار مسكنو، إذا كاف ىذا الإيجار معينا ت١دة، على أف تراعى ات١واعيد ات١بينة في ات١ادة 

 ".كيكوف باطلب كل اتفاؽ يخالف ذلك
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