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 شكر و تقدٌر

 

 

بعد شكر الله عزوجل لا ٌسعنا فً هذا المقام إلا أن نوجه إمتنانا العمٌق و تشكراتنا الخالصة إلى 

 الأستاذ الفاضل الدكتور أغلٌس بوزٌد

 الذي نصحنا بعناٌته الفائقة من خلال توجٌهاته القٌمة و الراشدة

 و متابعته الدائمة رغم انشغالاته الكثٌرة

 فجزاه الله كل الخٌر

 كما نتقدم بالشكر و التقدٌر إلى لجنة المناقشة الأفاضل على قبولهم مناقشة المذكرة

 كما نتقدم بجزٌل الشكر و فائق الاحترام إلى كل أساتذة الذٌن شرفونا بمساعدتهم

 فً المسار الدراسً

 . نحن ممتنٌن للجمٌع على التوجٌهات القٌمة التً أنارت لنا الطرٌق

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 إهداء
 

 (و بالوالدٌن إحسانا  )إلى اللذٌن قال فٌهما الله عز و جل 

 ، و حضنتنً بٌن أحشائها قبل ٌدٌها،إلى التى رأنً قلبها قبل عٌونها إلى التً حملتنً جنٌنا

 إلى أروع هدٌة منحنً إٌاها الله عز وجل،إلى أغلى ما فً الوجود 

  كرست روحك رغم قساوة الحٌاة لتربٌتً،إلى أول من نطق لسانً باسمها

ن  و الوصول بً إلى ما أنا علٌه الأأ

 أكتب لكً كلماتً ٌا نور عٌونً و تاجا ٌزٌن رأسً و ٌا شمعة إحترقت لتنٌر دربً

 إلٌكً ٌا مصدر الحب و العطاء

  "أمً حفضك الله زٌنة

 إلى الذي تشققت ٌداه من الصعوبة الحٌاة لٌجعل منً أحسن البنات و ربانً بأفضل حال

  أزجُ مه الله أن ٌمدد فً عمسي نٍكُن دائما عمادي َ دعمً،إلى من أحمل إسمه بكل إفتخار

 ."أبً انعزٌز َ انغانً عهى قهبً حسان"

   إنى مه عشج معٍه  أزَع  انهحظاث عسى الله أن ٌىٍس طسٌقٍم أخُاحً  انحبٍباث

 ."أنٍسٍا َ مسٌىت " 

 ."سمٍس"إنى أخً انُحٍد انري جعهً الله قسة عٍه نىا أطال الله فً عمسي 

 إنى مه دعمىً طُال مشُازي اندزاسً… إنى أغهى ما  أمهك فً انُجُد

  ..خطٍبً انغانً أطال الله فً عمسي

 إنً كم مه سقظ مه قهمً سٍُا 

 .إنٍكم  جمٍعا أٌدي ثمسة جٍدي 

 

 شاوز



 

 إىداء
أىدي ثمرة جيدي إلى 

" و بالوالدين إحسانا" من قال فييما المولى عز و جل 

 نور حياتي و سبب وجودي  أمي الحبيبة التي كانت خير سند و خير عمد ، أقدر فييا إلى
صبرىا اللامحدود عمينا و معايشتيا لأحزاننا و أفراحنا أطال الله في عمرىا و جعميا تاجا فوق 

. رؤوسنا 

 روح والدي الطاىرة الذي كان و لا يزال سبب استمراري في مجابية ىذه الحياة بالرغم من إلى
. قساوتيا و صعوبتيا ، أرجوا من المولى عز و جل أن يسكنو فسيح جنانو 

.  أخي قرة عيني عبد الحق سندي و بسمة حياتي شفاه الله و حفظوإلى

إلى زوجي الغالي الذي ساندني و ساعدني عمى الوصول الى ىذه المرحمة من حياتي من خلال 
. صبره عمي و حسن تفيمو 

نورىان،  : اخوتيأولادمنيسا ،و أسينات و  وسيم ،أمين،:  و بناتي أولادي فمذات كبدي إلى
اسيل، لؤي، نيال، مسيميا و مروان 

.  سيام ،وداد ،و حمزة دون ان انسى عدلان ،عبد النور و ليمىأخواتي و إخوتي إلى

 

كاىنة
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يعتبر عقد الإيجار مف أىـ العقكد ك أكثرىا تعاملا بيف الناس ، كىك أحد العقكد المسماة الكاردة 
عمى الانتفاع ك التي خصيا المشرع الجزائرم عمى غرار باقي التشريعات الأخرل بنصكص عديدة 

 .تطرقت لمختمؼ جكانب ىذا العقد 

 كما يمثؿ الإيجار مرآة عاكسة لمتغيرات الاجتماعية ك السياسيػػػػة  الاقتصاديػػػة ك الثقافيػػػػػػػػة 

ك الأخلاقية التي تحدث في المجتمع ،بحيث أف ما يطرأ مف نزاعات ك صراعات بيف المؤجريػػػف  
ىذا ما يدؿ عمى الدكر . ك المستأجريف ينبعث مف عمؽ المجتمع ك يعكس ايجابياتو ك سمبياتو

الياـ الذم يمعبو الإيجار في الحياة اليكمية لما لو مف أىمية فمف الناحية الاجتماعية يعتبر حلا 
بديلا لإشباع الضركريات الاجتماعية كالسكف أك النقؿ أك غيرىا مف ضركريات الحياة  التي يتعذر 

فييا الشراء أك نية الكسب ،أما الأىمية الاقتصادية فتتجمى في اعتباره آلية اقتصادية مف حيث 
ككنو مصدرا لمجباية ،ك ىك أحد كسائؿ التداكؿ التجارم ك مصدرا لزيادة ثركة أصحاب رؤكس 

 .الأمكاؿ

  58-75     لقد تناكؿ المشرع الجزائرم عقد الإيجار ضمف التقنيف المدني الصادر بمكجب الأمر 
 ، 202 إلى المادة 169ك القانكف التجارم مف المادة   .537 الى المادة 467بداية مف المادة 

 467فقد عرفو المشرع الجزائرم بمكجب المادة .إضافة الى أحكاـ خاصة كاردة في قكانيف أخرل
الايجار عقد يمكن المؤجر بمقتضاه المستأجر من الانتفاع بشيء " مف القانكف المدني الجزائرم 

  ".يجوز أن يحدد بدل الإيجار نقدا أو بتقديم أي عمل آخرلمدة محددة مقابل بدل ايجار معموم 

 مف القانكف المدني الفرنسي عمى 179 المشرع الفرنسي في نص المادة قعرؼ ك مف جيتو 
عقد يمتزـ بو أحد المتعاقديف أف يجعؿ الأخر ينتفع بشيء مدة معينة، يمتزـ ىذا الأخير :" أنو

." بدفعيا

فمف خلاؿ ما ذىب إليو المشرع الجزائرم ك الفرنسي نستنتج أف  عقد الإيجار مف العقكد 
التي يترتب عمييا الالتزاـ بكضع الشيء تحت تصرؼ الغير ،فيك ينقؿ الانتفاع بيذا الشيء لمجرد 
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تلاقي الإيجاب ك القبكؿ بيف المؤجر ك المستأجر بشكؿ يجعؿ إرادة كؿ منيما منصرفة إلى إبراـ 
ىذا العقد دكف غيره مف العقكد الأخرل ،ك تتجو ىذه الإرادة إلى حصر التعامؿ في عيف معينة لقاء 

كىذا ما تجسده طبيعة العلاقة الايجارية .عكض نقدم محدد طكاؿ مدة زمنية معمكمة بيف الطرفيف
التي يترتب عمييا آثار تتمثؿ في مجمكع الالتزامات ك الحقكؽ التي ينشئيا ىذا العقد،حيث ينشئ 
مف جية التزامات عمى عاتؽ المؤجر تتمخص في التزامو بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف 
المؤجرة ك المدة المتفؽ عمييا ،ك ىذا ما يقتضي منو تسميـ العيف بحالة تصمح للاستعماؿ ،ك 
صيانتيا حتى يتمكف المستأجر مف الانتفاع بيا ، ك مف ناحية أخرل ينشئ التزامات تقع عمى 
عاتؽ المستأجر حيث يمتزـ بالكفاء بالأجرة ،ك بالانتفاع بالشيء المؤجر عمى نحك لا يضر 

 .المؤجر

كما يعتبر عقد الإيجار  مف قبيؿ العقكد الزمنية  التي ميما طالت مدة الإيجار فييا  إلا 
فقد . أنيا  تنتيي ،كتتعدد أسباب انتياء عقد الإيجار، كما تختمؼ الأسباب مف حالة إلى أخرل 

ينتيي عقد الإيجار بانتياء مدتو ، ك قد ينتيي ىذا الأخير قبؿ انقضاء مدتو بسبب انتقاؿ ممكية 
العيف المؤجرة ك في ىذه الحالة قد يككف المستأجر ىك نفسو الشخص الذم تنتقؿ إليو ممكية العيف 
المؤجرة ،عف طريؽ الشراء أك البيع أك اليبة ،  فينتيي الإيجار بمجرد انعقاد البيع لاجتماع صفة 

 .المالؾ ك المستأجر في نفس الشخص المستأجر ك ينقضي الالتزاـ باتحاد الذمة 

 لكف قد تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة ليس الى الشخص المستأجر بؿ إلى الغير ك ىذه أحد

 الصكر الأكثر شيكعا سببا لممنازعة في عقد الإيجار ، ك ىك تنازع الغير ك المستأجر عمى حيازة 
العيف المؤجرة ، ك الغير ىنا ىك مف آلت إليو ممكية العيف المؤجرة بمكجب تصرؼ المؤجر خلاؿ 
سرياف عقد الإيجار ، فمف جية لا يكجد مانع قانكني يمنع  المالؾ الجديد مف حؽ التمتع بممكو لا 
حؽ لممالؾ القديـ التصرؼ في العيف المؤجرة بعد انتقاؿ ممكيتيا ، كليس لممستأجر في مكاجيتيما 

 .سكل حقا شخصيا 
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عمى ضكء ما سبؽ سكؼ نتطرؽ في دراستنا ىذه، إلى انتياء عقد الإيجار قبؿ انقضاء 
مدتو كسنسمط الضكء عمى حالة انتياء عقد الإيجار بسبب انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ك ىذا كفقا 

    .05-07لما جاء بو القانكف المدني في آخر تعديؿ لو بمكجب القانكف 

نظرا للأىمية العممية كالعممية ليذا المكضكع الذم لقي قصكرا في معالجة المشرع و
 ، ك التي كاف مف المفركض أنيا 05-07 مف القانكف 3 مكرر 469الجزائرم لو مكجب المادة 

 المتضمف القانكف المدني، إلا أف التعديؿ الذم طرأ 58-75 مف الأمر 511جاءت معدلة لممادة 
عمى ىذه المادة مس فقط الجانب المتعمؽ بالصياغة ،ك تكارث نفس المعنى ما جعؿ الباب مفتكحا 

ك ىذا ما دفعنا إلى .أماـ التأكيؿ ك الاجتياد ك اختلاؼ في التصكرات بالنسبة لنفس المكضكع 
محاكلة  إثارة ىذه المسالة مف خلاؿ دراستيا ك تحميميا ك الكقكؼ عمى ما عالجو المشرع الجزائرم 
 .ك ما أغفمو مع الإشارة  إلى ما جاءت بو بعض  التشريعات المقارنة في معالجتيا ليذا المكضكع

مف بيف الأسباب التي دفعتنا لاختيار ىذا المكضكع ، ىك رغبة منا لإثراء ىذا المكضكع 
أكثر بالرغـ مف ككنو جزئية إلا أننا حاكلنا إعطاءه القيمة  ك الأىمية العممية التي يحظى بيا في 

 .الكاقع العممي

تيدؼ دراستنا ىذه إلى محاكلة الإحاطة بكؿ جكانب ىذا المكضكع مف خلاؿ الكقكؼ عمى 
أىـ التفاصيؿ المتعمقة بانتياء عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو   بسبب انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة 
ك مصير الإيجار ك مدل نفاذه في حؽ الغير مف جية ، ك الحماية  القانكنية التي كرسيا المشرع 

 .لحماية حقكؽ كؿ مف  المستأجر ك الغير الذم آلت إليو ممكية العيف المؤجرة

لذا ارتأينا في ىذا الصدد لإتباع المنيج الكصفي التحميمي مف خلاؿ تحميؿ النصكص 
 .القانكنية المتعمقة بانتياء  عقد الإيجار بسبب انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة إلى الغير

 :ك ىذا ما دفعنا نطرح الإشكالية التالية 

 فما مدل تأثير انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة عمى استمرار  عقد الإيجار بيف المؤجر ك المستأجر؟ 
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مف أجؿ الإجابة عمى الإشكالية البحث ك إعطاء  رؤية كاضحة  لمختمؼ الجكانب التي 
الفصؿ )تحيط بيذا المكضكع سنعتمد عمى خطة ثنائية  ك ذلؾ بتقسيـ ىذه الدراسة إلى فصميف 

تناكلنا فيو الاتفاؽ عمى مصير عقد الإيجار عند انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ك عالجنا فيو  (الأكؿ 
نطاؽ تطبيؽ الاتفاؽ عمى مصير عقد الإيجار في حاؿ انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة، كأحكاـ انتياء 

 الإيجار بالاتفاؽ عمى نقؿ ممكية العيف المؤجرة

تناكلنا فيو عدـ الاتفاؽ عمى مصير الإيجار عند انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ك  (الفصؿ الثاني )ك
 ممكية العيف انتقاؿ أثار عالجنا فيو أثر انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة عمى الإيجار الثابت التاريخ،

 .المؤجرة عمى الإيجار غير ثابت التاريخ
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يعتبر عقد الإيجار مف العقكد الزمنية التي تسرم طكاؿ مدة محددة،سكاء أكاف  تحديدا 
 تحديدا ضمنيا بيف المتعاقديف   ،كغالبا ما يتفؽ المؤجر ك المستأجر عمى تحديدىا ك أكصريحا 

ك لكف قد ينتيي في بعض الأحياف الإيجار قبؿ انقضاء ىذه المدة . بانتيائيا ينتيي عقد الإيجار
بسبب انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ،ك في ىذه الحالة قد يتفؽ المؤجر ك المستأجر عمى مصير عقد 

ك ىذا ما سنقؼ عمى دراستو في ىذا الفصؿ . الغير إلىالإيجار عند انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة 
 انتقاؿ ممكية العيف حالة عمى مصير عقد الإيجار في الاتفاؽمف خلاؿ مبحثيف نتناكؿ  نطاؽ 

  (المبحث الأول  )المؤجرة في

 . (المبحث الثاني) ك أحكاـ انتياء الإيجار بالإتفاؽ عمى نقؿ ممكية العيف المؤجرة  في

نطاق الإتفاق عمى مصير الإيجار في حالة انتقال ممكية العين المؤجرة : المبحث الأول 

 للأسبابإف العقد شريعة المتعاقديف حيث لا يجكز نقضو أك تعديمو إلا باتفاؽ طرفيو أك 
 أفالتي يقررىا القانكف ، ك لا يجكز أيضا تعديؿ العقد أك نقضو مف طرؼ القاضي ، ك عميو نجد 
الإتفاؽ عمى إنياء العلاقة الإيجارية بيف الطرفيف قبؿ انقضاء مدتو كفقا لمقكاعد العامة  يككف 

 يتفؽ أف العلاقة الايجارية ك قد يحدث إنياءبارادة الطرفاف فالعقد شريعتيما فميما الاتفاؽ عمى 
أطراؼ ىذه العلاقة   مسبقا عمى تحديد مصير عقد الإيجار في حاؿ انتقمت ممكية العيف المؤجرة 

 عمى مصير للاتفاؽ  تحميؿ النطاؽ الشخصي إلى  تطرقنا أكثرالى الغير،ك لإثراء ىذا المكضكع 
كمطمب  ) عمى مصير الإيجارللاتفاؽك تحميؿ النطاؽ المكضكعي  ( الأولالمطمب  )الإيجار في

 .(ثاني 

 عمى مصير الإيجار  للاتفاقالنطاق الشخصي :المطمب الأول 

مف جية  يخمؽ علاقة مديكنية بيف المؤجر ك المستأجر أساسيا التزاـ ىذا  إف عقد الإيجار
الأخير بأداء بدؿ الإيجار لممؤجر بصفة دكرية ، يتجدد التزامو طكاؿ مدة سرياف العقد ، كذلؾ 

بمقابؿ ما يخمؽ ىذا العقد لممستأجر مف حؽ لو يسمى بالحؽ في الإيجار ك بذلؾ فإف ىذا الحؽ 
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 بالعيف المؤجرة الأخيريشكؿ العلاقة الجامعة بيف المؤجر ك المستأجر دكف العلاقة التي تربط ىذا 
 .فيك حؽ شخصي

ف عقد الإيجار مف خلاؿ الرابطة التعاقدية التي تربط بيف المتعاقديف إك مف جية أخرل   ؼ
 يمقي بإشعاعو عمى الكافة اجتماعي ىي حدث ، بؿلا يقتصر أثرىا فقط عمى أطراؼ العقد كحدىـ

 كحالتي الأطراؼ،ليس بمقتضى سمطاف إرادة ر تنصرؼ أثار العقد لمغيالأحيافك في كثير مف 
 لمصمحة الغير،ك إنما نصا مف المشرع فيرتب حقكقا ك التزامات عمى الاشتراطتعيد عف  الغير اك 

 (1) .الغير مرجحا في ذلؾ مصمحة أحد الطرفيف أكاحد المتعاقديف أك الغير

  حول مصير الإيجار  بين المؤجر و المستأجرالاتفاق :الفرع الأول 

 المستأجر قد يككف متمثلا في إخلاء المستأجر حكؿ مصير الإيجار، بيف المؤجر كالاتفاؽ
 كالمؤجر عمى سرياف ك نفاذ عقد الإيجار المستأجرك اتفاؽ أ ،لمعيف المؤجرة بمجرد انتقاؿ ممكيتيا

.   أم مف آلت إليو ممكية العيف المؤجرة ،في حؽ الغير

 ممكية العين المؤجرة  انتقال بين المؤجر و المستأجر عمى الإخلاء بعد الاتفاق:أولا 

 أك في اتفاؽ لاحؽ ، عقد الإيجارإبراـقد يككف ىناؾ اتفاقا بيف المؤجر ك المستأجر عند 
يشترط فيو المؤجر أف لو الحؽ في بيع العيف المؤجرة ك أنو عمى المستأجر عند البيع إخلاء العيف 

  ( 2).المؤجرة ك لك كاف الإيجار ثابت  التاريخ ك سابقا عمى البيع 

 

 

                                                           

 6  ،المجمد ك نبراس ظاىر جبر الزيادم ، التأصيؿ القانكني لنفاذ العقد في حؽ الغير عمي محمد الحسني، عباس -(1) 
  . 11-10،ص ص  2015 ،كف بمد النشر  لمقانكف ك العمكـ السياسية ، دالقادسية

العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيء :1الكجيز في شرح القانكف المدني ، ج  السنيكرم، أحمد عبد الرزاؽ  -(2)   
  .817ص ،1963،  الإيجار ك العارية ،المجمد السادس،دار احياء التراث العربي ،بيركت ،لبناف 
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 يرتب أثره بيف الطرفيف ك لممشترم الحؽ في أف يتمسؾ بيذا الإتفاؽ الذم الاتفاؽفإف ىذا 
 . (1) لمصمحة الغيرالاشتراطتضمف شرطا لمصمحتو طبقا لقكاعد 

عمى ضركرة تكجيو تنبيو بالإخلاء حتى لا يككف إنياء العقد فجائيا كأغمب الفقياء أجمع 
. لممستأجر

ك قد قضى بأنو إذا اشترط في عقد الإيجار أف المستأجر ممزـ بتسميـ العيف المؤجرة إلى المشترم 
إذا باعيا المؤجر في مدة الإجارة ،فذلؾ لا يعفي المشترم مف كجكب إعطاء المستأجر المدة 

المحددة في القانكف، ك إذا نبو المشترم عمى المستأجر بالإخلاء قبؿ نياية الإيجار ، فإف المؤجر 
 ك لا يجبر المستأجر عمى .يمتزـ باف يدفع لممستأجر تعكيضا ، ما لـ يتفؽ عمى غير ذلؾ  

اك إلا بعد اف .الإخلاء إلا بعد أف يتقاضى التعكيض مف المؤجر أك مف المشترم نيابة عف المؤجر
 .(2)يحصؿ عمى تاميف كاؼ لمكفاء بيذا التعكيض

 
 مف 1 مكرر 469كحسب رأينا نقكؿ أف  المشرع الجزائرم   أغفؿ   في نص المادة 

ينتيي عقد الإيجار بانقضاء المدة المتفق عمييا دون الحاجة " القانكف المدني  التي تنص عمى 
  حيث نجد انو لـ ينص صراحة عمى ضركرة تكجيو المشترم  التنبيو بالإخلاء "إلى تنبيو بالإخلاء

لممستأجر تفاديا للإنياء الفجائي لمعقد ىذا ما يجعؿ المادة يعترييا الغمكض في حالة ما إذا انتقمت 
  (3) .ممكية العيف المؤجرة

                                                           
يشترط .  ىك عقد بيف شخصيف يرمي إلى إنشاء حقكؽ لفائدة شخص ثالث أجنبي عف العقد :الإشتراط لمصمحة الغير -(1)

أف يقكـ بآداء معيف لفائدة –يدعى المتعيد - عمى المتعاقد معو–في ىذا التصرؼ القانكني أحد المتعاقديف يدعى المشترط 
في ىذا المكضكع راجع فيلالي عمي ،الالتزامات النظرية العامة .يدعى المستفيد أك المنتفع – شخص ثالث أجنبي عف العقد 

 عقد يتـ بيف شخصيف ىما المشترط ك الممتزـ بمقتضاه :ىك أك  .446،ص 2013 ،مكفـ لمنشر ،الجزائر،3لمعقد ،ط
انظر محمد صبرم .يكسب شخص ثالث يسمى المستفيد اك المنتفع حقا مباشرا قبؿ الممتزـ يستطيع أف يطالبو بالكفاء بو 

السعدم ،الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم ،النظرية العامة للالتزامات مصادر الالتزاـ العقد ك الإرادة المنفردة 
  .334 ،ص2008-2007،دار اليدل،عيف مميمة ،4،ط

 المرجع ، العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء1ج،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ،الكجيز في شرح القانكف المدني- (2)
   .818-817السابؽ،ص ص 

 ،معدؿ متمـ  30/09/1975 مؤرخ في 78ج ر عدد ،الجزائرم  المتضمف القانكف المدني29/09/1975 مؤرخ في (3) 
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عمى سريان عقد الإيجار في حق الغير   الإتفاق بين المؤجر و المستأجر:ثانيا 

قد يتفؽ المؤجر ك المستأجر عمى أف بيع العيف المؤجرة لا ينتيي بو الإيجار ،بؿ يبقى 
المشترم الجديد ،ك في ىذه الحالة يجب عمى المؤجر إذا باع العيف اف يشترط عمى  ساريا فػػي حؽ

المشترم احتراـ الإيجار ،فإذا لـ يفعؿ فميس المشترم ممزما باحترامو إلا إذا كاف ثابت التاريخ ك 
سابقا عمى عقد البيع ، أما إذا كاف الإيجػار غيػػػػر ذم تاريخ ثابت سابؽ عمى البيع  ك لـ يتعيد 
المشترم احتراـ ىذا الإيجار كاف لو أف يمزـ المستأجػػر بالإخػػػلاء بعػد التنبيو عميو في الميعاد 

القانكني ، 

ذلؾ بالرغـ مف كجكد اتفاؽ بيف المؤجر ك المستأجر عمى كجػػػكب سريػػػاف الإيجار عمى ك 
 فلا يمػػػػػػػزـ الاتفاؽالمشترم في حالة بيع العيف المؤجرة  لأف المشترم لـ يكف طرؼ في ىذا 

 .باحترامو 

تعكيض عمى المؤجر ، ك لو اف يبقى في العيف حتى اؿكيككف لممستأجر الحؽ في الرجكع ب
. (1)يستكفي ىذا التعكيض

إذا  " ك التي تنص عمى 3 مكرر 469المادة بالرجكع الى القانكف المدني الجزائرم في نص 
انتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا، يكون الإيجار نافذا في حق من انتقمت اليو 

 .(2)"الممكية

كىنا نجد أف المشرع الجزائرم لـ يميز بيف حالتي  اتفاؽ أك عدـ اتفاؽ المؤجر ك المستأجر 
حكؿ مصير الإيجار في حالة انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف خلاؿ الصياغة المفظية التي 

يككف الإيجار نافذا في حؽ مف انتقمت "  إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة إراديا أك جبرا " استعمميا 
 .  إليو ممكية العيف المؤجرة 

                                                           

المرجع ، العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيئ 1ج  ، عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكجيز في شرح القانكف المدني -(1)
  .819-818السابؽ ،ص ص 

(2)
  . المعدؿ ك المتمـ ، يتضمف  القانكف  المدني الجزائرم ، 75-58 أمر رقـ-
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   حول سريان عقد الإيجار بين المؤجر و المشتريالاتفاق: الفرع الثاني 

 مف خلاؿ إلزاـ ىذا  بيف المؤجر ك المشترم عمى احتراـ عقد الإيجارالاتفاؽقد يككف 
 عمى الأمر كما قد يككف الأخير بضركرة احتراـ عقد الإيجار القائـ بيف المؤجر ك المستأجر  ، 

  . المستأجر مف العيف المؤجرة إخراج المشترم عمى البائع ك ذلؾ باشتراط عكسو 

 بين المؤجر و المشتري عمى احترام عقد الإيجار  الاتفاق: أولا 

 يشترط المؤجر عمى المشترم في عقد البيع احتراـ عقد الإيجار ، ك يككف تقتضي ىذه الحالة أف 
ك ىك المستأجر ، فيستطيع ىذا الأخير إلزاـ المشترم باحتراـ عقد  ىذا اشتراطا لمصمحة الغير
ك لكف في ىذه الحالو يجب اف يككف الإيجار معينا تعيينا كافيا ، لأنو  الإيجار ك لك لـ يكف ثابت

إذا لـ يعيف المؤجر الإيجار الذم يراد احترامو تعيينا كافيا ك اكتفى مثلا بذكر الإيجار المكجكد فلا 
 .(1)يمتزـ المشترم باحترامو

 التي  من ق م ج3 مكرر 469 المادة ك ما يمكف الإشارة إليو ىنا اف المشرع الجزائرم في نص
إذا انتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا يكون الإيجار نافذا في حق من "  انو نص عمى

 لـ يفصؿ في كيفية نفاذ عقد الإيجار في حؽ مف آلت اليو ممكية العيف "انتقمت اليو الممكية 
 (2)عمى اختلاؼ التصكرات ك طرؽ الفيـالقضائي المؤجرة بحيث ترؾ المسألة لمتأكيؿ ك الاجتياد 

 

  

 

                                                           

، السابؽالمرجع  العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء ،،1الكجيز في شرح القانكف المدني ، ج عبد الرزاؽ السنيكرم ، - (1)

  .819 ص
 رتدفا  ،"اقؿ لممكية العيف المؤجرة ،عمى المستأجر في القانكف المدني الجزائرمفأثر التصرؼ اؿ" طكايبية حسف،- (2)

 30  ،ص 2021،كرقمة ،  ، جامعة قصدم مرباح13 ،المجمدالسياسة كالقانكف
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 : المستأجر من العين المؤجرةإخراجاشتراط المشتري :ثانيا 

قد يشترط المشترم عمى البائع إخراج المستأجر، كلك كاف بيده عقد ثابت التاريخ ك سابؽ 
عمى البيع ،في ىذه الحالة لا يسرم ىذا الشرط عمى المستأجر إذا كاف عقده ثابت التاريخ ك سابقا 

عمى البيع ، لأنو لـ يكف طرفا في عقد البيع كلو البقاء في العيف المؤجرة الى حيف انتياء عقد 
الايجار كيككف لممشترم حؽ الرجكع عمى البائع ، ك يككف المستأجر مع ىذه القاعدة محميا تماما 

يحتفظ بحقو في البقاء في الأماكف طالما أف الإيجار يحتج بو ضد المالؾ الجديد الذم خمؼ 
المؤجر الأصمي ك أصبح فريقا في العقد ك الشرط الكحيد لتجنب الغش ك لا سيما التكاريخ المسبقة 

 .( 1)أف يككف للإيجار الذم يتمسؾ بو المستأجر  تاريخ أكيد

بالرجكع إلى القانكف المدني الفرنسي لحماية الفلاحة أدخؿ المجمس التأسيسي الفرنسي 
ك ليذا نجده منع مشترم العيف المؤجرة مف . قكاعد مف شأنيا  إعطاء  عقكد الإيجار أكثر استقرارا 

ذا كانت مدة العقد أكثر مف ست سنكات، لا  فسخ العقكد التي تقؿ مدتيا عف ست سنكات  ، كا 
ك عمى شرط اف يعذر المستأجر مسبقا بسنة .يمكف فسخو إلا إذا قاـ المشترم بالاستغلاؿ شخصيا 

 1804 لسنة 1743ك اف يعكضو ، ك قد كاصؿ القانكف المدني ىذا التطكر بحيث جاء في المادة 
إلا إذا كاف المؤجر قد نص عمى .أف المشترم لا يمكنو طرد المستأجر بمكجب عقد محدد المدة 

  .(2)ىذا الحؽ في العقد

 

 

                                                           
 جيركـ ىكييو،ترجمة منصكر القاضي ،المطكؿ في القانكف المدني ،العقكد الرئيسية الخاصة ،المجمد الأكؿ، مجد -(1) 

  .771-770،ص ص2003المؤسسة الجامعية لمدراسات ك لمنشر ك التكزيع، بيركت،
ذٌب عبد السلام، عقد الإٌجار المدنً، دراسة نظرٌة وتطبٌقٌة من خلال الفقه وإجتهاد المحكمة العلٌا، الدٌوان - -((2

 28 ص .2001الوطنً للأشغال التربوٌة، 
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ك قد . كما جاءت حقكؽ أخرل تحمي المستأجر مف المنتفع ك مف آثار الحجز العقارم 
أثارت ىذه التعديلات أطركحات متناقضة حكؿ طبيعة حؽ المستأجر فيما إذا كاف  حقا عينيا أـ 

 (1). شخصيا

في غياب تدخؿ لممستأجر  أكلى حماية قانكنية  أنو القانكف الكضعي نجدإلىبالرجكع 
 بمكجب اجتياد يحمي حقو في الانتفاع دكف الاسترداد فالمستأجر يتمتع بحؽ رفع دعكل .المؤجر

ك . غير أنو لـ يمنعو مف حؽ رفع دعكل منع التعرض التي يفتحيا لمحائز. حاجة تدخؿ المؤجر
يمنح الاجتياد دعكل الاسترداد لممستأجر لحماية حقو في الاسترداد بكيفية سريعة في مقابؿ 

ك إذا ادعى أجنبي حقا عمى العيف المؤجرة كجب . غير أنو لا يسمح لو بيا ضد المؤجر. (2)الغير
 يطمب إخراجو مف الخصاـ لتجرم الدعكل عمى المؤجر لكحده أفعمى المستأجر أف يعمـ المؤجر ك

. (3) مف ؽ ـ ج484طبقا لممادة 

                                                           

 الذم يقكـ بو المؤجر سمبي اـ إيجابي؟ ك ىؿ حؽ الإيجار حؽ شخصي اـ عيني ؟ الالتزاـك ىنا يطرح تساؤؿ ىؿ - (1) 
مف خلاؿ النصكص السابقة التي عرفت الإيجار يتضح أف التزاـ المؤجر يتراكح بيف ككنو عملا إيجابيا ، إذ يقكـ المؤجر 

بتمكيف المستأجر مف الإنتفاع ك ليس عملا سمبيا يتمثؿ في الترؾ فلا يكمؼ المؤجر إلا بترؾ المستأجر ينتفع بمرافؽ 
 عبء صيانتيا ك ترميميا عميو العيف المؤجرة بما يمكف المستأجر مف الانتفاع بيا ك يقع يييئالمؤجر ك منافعو بأف  الشيء

 بينما لا يمتزـ المؤجر في الحالة السمبية ، ك ما بعدىا مف القانكف المدني467ك ىك ما أشير إليو صراحة في نص المادة 
ك غنى عف البياف أف الإيجار عند الفقياء يمثؿ .لييا في كقت معيف لابتداء الانتفاع عإلا بتسميـ العيف بالحالة التي ىي 

 مف ؽ ـ ج غير 467الرابطة الشخصية بيف المؤجر ك المستأجر ،أم بينيما علاقة مديكنية ك ىك كاضح في نص المادة 
 مف ؽ ا ـ ا جعؿ القسـ العقارم ىك مف ينظر في قضايا إيجار السكنات ، 512/2أف المقنف الجزائرم ك في نص المادة 

ية لا يترتب عنيا حؽ رمما يكىـ بأـ حؽ الإيجار حؽ عيني ك ليس حقا شخصيا ، ك ىذا ليس صحيحا ، فالعلاقة الإيجا
عيني لممستأجر قبؿ المؤجر ، ك بالتالي فإف النص الذم أكرده المقنف بيذا الشأف ك جعؿ الاختصاص في قضايا السكنات 

ك عميو فإننا نقكؿ بأف حؽ الإيجار يبقى دكما حقا شخصيا ك مع ذلؾ نقكؿ أف ىناؾ فريقا . لمقسـ العقارم ليس في محمو 
مف الشراح قرر أف لممستأجر زيادة عمى الحؽ الشخصي الممنكح لو ،حقا عينيا عمى الشيء المؤجر كعمى رأسيـ تركبمنج 

للإطلاع أكثر ،أنظر شيياني سمير ،محاضرات في عقد الإيجار ،مطبكعة مكجية لطمبة الماستر ، تخصص .ك ميرلاف 
  7-6،ص ص 2014/2015عقكد ك مسؤكلية ،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ،جامعة البكيرة،

.30-29ص ص  ذيب عبد السلاـ ، مرجعمسابؽ ،- (2)   
يتعيف عمى "  التي تنص ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم 75-58 مف أمر رقـ 1   ؼ484انظر المادة - (3)

المستأجر إخطار المؤجر بالدعكل المرفكعة مف الغير الذم يدعي حقا عمى العيف المؤجرة يتعارض مع حؽ المستأجر ك 
  ". مف الخصاـك في ىذه الحالة يمكف لممستأجر طمب إخراجو. مطالبتو بالضماف 
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لا يضمن "تأكيدا ليذا الحؽ ، حيث نصت عمى انو  من ق م ج 487  المادةك قد جاءت
رة ــــي حقا عمى العين المؤجـــادي الصادر من الغير الذي لا يدعــالمؤجر لممستأجر التعرض الم

لممستأجر أن يطالب شخصيا المتعرض بالتعويض عن الضرر الذي  لحقو ،و لو أن يمارس و 
 .(1) "ضده كل دعاوى الحيازة 

 النطاق الموضوعي للاتفاق عمى مصير الإيجار :المطمب الثاني 
يتـ كسب الممكية بأسباب معينة ،ك نميز بيف كسب الممكية ابتداءا في شيء، لـ يكف لو 
مالؾ كقت كسب الممكية ك يتمثؿ في الاستيلاء، كبيف كسب الممكية تمقيا عف مالؾ سابؽ فتنتقؿ 

  .(2)الممكية إلى مالؾ آخر
 يككف ذلؾ إما عف طريؽ الكفاة كالميراث، الكصية، إما بيف الأحياء كالبيع ،اليبة،الشفعة 

بناءا عمى ىذا، فإف ممكية العيف المؤجرة تنتقؿ بأحد ىذه الأسباب ،التي تكتسب بيا  الممكية 
 (الفرع الأكؿ)لذا سنتناكؿ بعض صكر انتقاؿ الممكية، ففي .  تخضع لمقكاعد العامة التي تحكميا

انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة  (الفرع الثاني )سندرس انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة بالبيع، ك في
 . بالشفعة

 انتقال ممكية العين المؤجرة بالبيع :الفرع الأول 
يعد عقد البيع مف أىـ ك أقدـ العقكد المسماة التي عرفيا الإنساف ك أكثرىا تطكرا ك شيكعا 
في الحياة اليكمية للأفراد ،ك مف خصائصو أنو مف العقكد الناقمة لمممكية كيقع عمى البائع التزاـ 

 .بنقؿ الممكية لمعيف المبيعة

عمى أنو  من القانون المدني الجزائري 351المادة لقد عرؼ المشرع الجزائرم عقد البيع بمكجب  
( 3)"عقد يمتزم بمقتضاه البائع بنقل لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا أخر في مقابل ثمن نقدي"

                                                           
  . معدؿ ك متمـ الجزائرم ،القانكف المدني ،المتضمف 75-58 أمر رقـ  -(1)
 ،دار 3عبد الرزاؽ احمد السنيكرم ،الكسيط في شرح القانكف المدني ،المجمد الأكؿ ،أسباب كسب الممكية ، ،ط -(2)

 . 10-9،ص ص  1992النيضة العربية،القاىرة،

 . معدؿ ك متمـ ،القانكف المدني الجزائرم المتضمف،75-58 ،أمر رقـ- (3)
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نقؿ ممكية الشيء في مقابؿ ثمف نقدم ، ك ىذا : مف خلاؿ التعريؼ يتبيف لنا  أف عقد  البيع ىك
 الشيء ك الثمف ،ك نقؿ الممكية: ما يميزه عف المقايضة ، لذا فإف عناصر ىذا العقد ىي ثلاثة 

كما نلاحظ . (1) ك  العنصر الأخير يعتبر الفائدة الرئيسية ليذا العقد ك ىك أنو يحقؽ نقؿ الممكية 
أك حقا ماليا آخر ك ىذا معناه أف البيع لا يقتصر فقط عمى بيع حؽ "أف المشرع أكرد عبارة 

   بؿ  يشمؿ أيضا بيع الحقكؽ العينية مف غير الممكية ، أم بيع حؽ الانتفاع أك (2)الممكية
الارتفاؽ ، ك كذلؾ بيع الحقكؽ الشخصية عف طريؽ حكالة الحؽ ، كما يشمؿ أيضا  بيع حقكؽ 

 الممكية الأدبية
 . ك الفكرية 

كمف خصائصو أنو عقد ينقؿ الممكية لاف عقد البيع ناقؿ لمممكية بطبيعتو ، ك القصد منو 
نقؿ ممكية المبيع مف البائع الى المشترم  ، ك يستكم بعد ذلؾ أف يككف انتقاؿ الممكية قد نشأ فكر 
انعقاد العقد أـ تراخى الى ما بعد ذلؾ بالتراضي، ك يعبر عف ىذه الخاصية بالقكؿ إف الممكية في 

 (3).البيع ىي مف طبيعة العقد ك ليست مف مستمزماتو

 كقد خص المشرع الجزائرم عقد بيع العقار بمجمكعة مف الخصائص ،عمى غرار باقي 
عقكد البيع المنصبة عمى المنقكلات، ك لعؿ  أىميا ىي خاصية الشكمية  فإذا كاف عقد البيع بصفة 

عامة عقدا رضائيا ،ينعقد بمجرد تكافؽ الإيجاب ك القبكؿ بيف البائع ك المشترم، إلا أف المشرع 
اعتبر الرسمية ركف مف أركاف العقد الكارد عمى العقار ك اشترط تكفرىا في كؿ العقكد الكاردة عمى 

                                                           
.53جيركـ ىكييو،المرجع السابؽ،ص - ( 1(

 

 حؽ عيني أصمي ك كؿ الحقكؽ الأصمية العينية متفرعة عنو ، فيك حؽ عيني يمنح لصاحبو السمطة الممكية ىي- (2)
المباشرة عمى الشيء المادم فيخكلو مكنة مباشرتو دكف حاجة إلى كساطة شخص آخر، فيستأثر مباشرة بالقيمة الاقتصادية 

أضؼ الى ذلؾ فحؽ .لمشيء ك يختمؼ بذلؾ عف الحؽ الشخصي الذم لا يمكف لصاحبو مباشرتو إلا بكاسطة المديف 
الممكية يخكؿ لصاحبو ميزتي التتبع ك الأفضمية أيف يتتبع الشيء المممكؾ لو في مكاجية أم حائز لو  في ىذا المكضكع 

،ص 2006محمد حسف قاسـ ، مكجز الحقكؽ العينية الأصمية ،الجزء الأكؿ،منشكرات الحمبي الحقكقية، بيركت،: راجع  
عفيؼ شمس الديف،الكسيط في القانكف العقارم، الجزء الثاني ،الممكية العقارية :راجع في ىذا المكضكع  ك كذلؾ .09

.25-23،ص ص 2011 منشكرات زيف الحقكقية،لبناف ،2،دراسة مقارنة،ط   

،دار الثقافة لمنشر ك 2عباس العبكدم،شرح احكاـ العقكد المسماة في القانكف المدني، البيع ك الايجار،ط -(3)
   .33،ص 2011التكزيع،عماف،
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 مف القانكف المدني 324/1الممكية العقارية المكدعة لمشير، ك ىذا ما نصت عميو المادة 
كذلؾ تحت طائمة البطلاف، فانتقاؿ ممكية العقار المبيع لا تتـ إلا بالشير في المحافظة (1)الجزائرم

 74-75 مف الامر رقـ 15، ك المادة (2) مف القانكف المدني793العقارية طبقا لنص المادة 
 .المتضمف إعداد المسح الأراضي العاـ ك تأسيس السجؿ العقارم 

كىذا ما أيدتو المحكمة العميا في قراراتيا ، حيث اعتبرت العقد  الكارد عمى العقار إذا 
استكفى كؿ أركانو يككف صحيحا ، ك لا ينقصو إلا اجراء الشير ليرتب أثره الناقؿ لمممكية العقارية 
في الحالة العادية ، ك رتبت عمى تخمؼ الرسمية البطلاف المطمؽ ، يثيره القاضي مف تمقاء نفسو  

 حيث اعتمد عمى 10/07/2014 بتاريخ 0858132ىذا ما تضمنو قرار المحكمة العميا رقـ 
 " يجب تحرير العقد المتضمف نقؿ ممكية عقار في شكؿ رسمي "المبدأ التالي  

 " يعد باطلا العقد العرفي المتضمف نقؿ ممكية عقار " 

 .(3)"يثير القاضي  تمقائيا بطلاف ىذا العقد " 

 : نفس المبدأ10/07/2014 بتاريخ  0845202ك تضمف قرار المحكمة العميا رقـ 

عقد بيع العقار الخالي مف ركف الشكؿ الرسمي ، باطؿ بطلانا مطمقا ك لا يرتب أم مسؤكلية "... 
 ".(4)عقدية 

                                                           
زيادة عف العقكد التي يأمر القانكف بإخضاعيا  "  الجزائرم المعدؿ ك المتمـ مف القانكف المدني324/1انظر المادة - (1)

في شكؿ ...إلى شكؿ رسمي،يجب تحت طائمة البطلاف،،تحرير العقكد التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أك حقكؽ عقارية 
"رسمي ك يجب دفع الثمف لدل الضابط العمكمي الذم حرر العقد  

لا تنتقؿ الممكية ك : " التي تنص ، القانكف المدني الجزائرم المتضمف،75-58 أمر رقـ  مف793انظر المادة - (2)
الحقكؽ العينية الأخرل في العقار سكاء كاف ذلؾ بيف المتعاقديف أك في حؽ الغير ، إلا إذا ركعيت الإجراءات التي ينص 

". عمييا القانكف ك بالأخص القكانيف التي تدير مصمحة شير العقار
  ، مجمة المحكمة العميا،العدد الثاني،10/07/2014 بتاريخ 0858132، رقـ  الغرفة المدنية قرار المحكمة العميا،- (3 )

.319، 318 ص ص ،2014  
مجمة المحكمة العميا ،العدد الثاني   ،10/07/2014 بتاريخ 0845202، رقـ  الغرفة المدنية قرار المحكمة العميا،- (4 )
.310، 308 ص ص ،2014،  
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يتضح مف خلاؿ القراريف أف الرسمية ركف مف أركاف العقد الكارد عمى العقار متى تكفرت 
 مف الأمر 15كاف العقد صحيح مف الناحية القانكنية ، لكنو غير ناقؿ لمممكية العقارية لاف المادة 

 المعدؿ ك المتمـ السابؽ الذكر ، تشترط شير العقد الكارد عمى العقار بالمحافظة العقارم 75-74
  .(1)المختصة إقميميا

كالمقرر في قضاء محكمة النقض أف ممكية العقار لا تنتقؿ إلى المشترم سكاء بالنسبة 
لممتعاقديف أك الغير إلا بتسجيؿ عقد البيع  أك الحكـ الصادر بصحتو ك نفاذه،ك التأشير بمنطكقو 
في ىامش تسجيؿ منطكؽ الدعكل، ك ما لـ يحصؿ التسجيؿ عمى ىذا النحك تبقى الممكية في ذمة 

 المتصػػػػػرؼ كما يبقى ىك الطرؼ  المؤجػػػػر في عقػػػػػد الإيجػػػار الصادر منو، بالنسبػػػة لمحقػػػػػكؽ 

ك الالتزامات الناشئة عنو في مكاجية المستأجر، إلى الكقت  الذم تنتقؿ فيو الممكية إلى المشترم 
بالتسجيؿ أك بحكالة عقد الإيجار مف البائع إليو ك إعلاف الحكالة لممستأجر أك قبكلو لو فتنتج آثارىا 

ك يتعيف عمى مشترم .بشأف نفاذ عقد الإيجار ك ترتيبو لآثاره بيف المشترم لمعقار ك المستأجر 
العقار حتى يستطيع الاحتجاج بعقد شرائو قبؿ المستأجر مف البائع أف يسجؿ ىذا  العقد فتنتقؿ 
إليو الممكية بمكجبو ، أما قبؿ التسجيؿ فيك ليس إلا دائنا عاديا لمبائع مؤجر العقار ، ك حقو في 

تسمـ العقار  المبيع ك ثماره المترتبة عمى البيع ىك حؽ شخصي مترتب لو في ذمة البائع فقط دكف 
ك اف علاقة المشترم بالبائع لو علاقة مستقمة تماما عف علاقة البائع المذككر  بالمستأجر، .غيره 

ك لا يترتب عمييما قياـ ام علاقة بيف مشترم العقار الذم لـ يسجؿ عقد شرائو، ك المستأجر ليذا 
أما الأجرة المستحقة .العقار ك مف ثـ فميس لو اف يطالبو بالأجرة إلا مف تاريخ التسجيؿ ك عممو بو 

عف الفترة السابقة عمى ذلؾ فميس لو اف يطالب المستأجر بيا إلا إذا كاف البائع حكؿ إليو عقد 
 .الإيجار ك قبؿ المستأجر ىذه الحكالة أك أعمف بيا

كما أف حؽ المشترم في تسمـ العقار المبيع ك في ثماره، المقرر لو  قانكنا مف مجرد البيع 
في ذاتو إنما ىك حؽ شخصي مترتب لو في ذمة البائع إليو ،كما أف علاقتو بالبائع ك علاقة ىذا 

                                                           
، 1حولٌات جامعة الجزائر ، "إنتقال الملكٌة العقارٌة بالعقد الرسمً وأثره فً التشرٌع الجزائري"،  منقاري هواري -(1)

 145-146ص ص . 2019، جامعة أحمد دراٌة ، أدرار ، 1ج  33العدد 
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الاخير بالمستأجر منو علاقتاف شخصيتاف تستقؿ كؿ منيما عف الأخرل، ك لا يترتب عنيما قياـ 
أية علاقة بيف مشترم العقار الذم لـ يسجؿ ك المستأجر ليذا العقار، ك مف ثـ فميس لأحد أف 

  .(1)يطالب الآخر بشيء بالطريؽ المباشر

ففي حالة تسجيؿ عقد البيع ك انتقاؿ ممكية  العيف الى المشترم فإف المشرع الجزائرم قد 
 مف القانكف المدني، عمى أف الإيجار يككف نافذا في 3 مكرر469نص صراحة في نص المادة 

،ػفالإيجار السابؽ عمى تسجيؿ ك شير بيع العقار يرتب  أثره في  (المشترم)حؽ المالؾ الجديد 
 .(2)مكاجية المالؾ الجديد إلا إذا ثبتت سكء نية البائع

كؿ ذلؾ بشرط ألا يثبت المالؾ الجديد صكرية عقد الإيجار ، أك يثبت تكاطؤ البائع ك غشو  
  . (3)ك ىنا لا ينفذ عقد الإيجار في حؽ المشترم ، حتى ك لك كاف سابقا عمى تاريخ نقؿ الممكية

 :انتقال ممكية العين المؤجرة بالوصية : الفرع الثاني 
قد تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة بالكصية ، فينصرؼ إلى المكصى لو أثر الإيجار الصادر مف 

المكصى، ك الإيجار في ىذه الحالة يككف ثابت التاريخ ضركرة بمكت المكصى ، ك المكت طريقة 
مف طرؽ إثبات التاريخ ،ك يككف كذلؾ بالضركرة سابقا عمى انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة الى 

 ،(4)المكصى لو

                                                           
، المرجع السابؽ ، ص ص  أسباب كسب الممكية،9 ج ، الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد  الرزاؽ أحمد السنيكرم ،-(1)

424-425 .
إذا " التي تنص عمى  ك،المتضمف  القانكف المدني الجزائرم ،  75-58مف أمر رقـ ، 3 مكرر 469انظر المادة - (2)

 ".انتقمت ممكية العيف المؤجرة إراديا أك جبرا يككف الإيجار نافذا في حؽ مف انتقمت إليو الممكية 

.64،مرجع سابؽ ،ص رشيياني سمي- ( 3( 
ك ىي نكع " عرفيا ابف عرفة عمة أنيا عقد يكجب حقا في ثمث عاقده يمزـ بمكتو ، اك نيابة عنو بعد كفاتو: الكصية - (4)

مصطفى : طالع في ىذا الشأف .مف أنكاع عقكد التبرعات المالية تنشأ بالإرادة المنفردة ، ك سبب مف أسباب كسب الممكية 
 ،الأردف دار كائؿ لمنشر كحؽ الانتقاؿ في الفقو الاسلامي المقارف ك القانكف، ابراىيـ الزلمي،احكاـ الميراث ك الكصية،

.15،ص 2006  
 مف قانكف 184ك  ذلؾ بمكجب المادة "تمميؾ مضاؼ الى ما بعد المكت بطريؽ التبرع " ك يعرفيا المشرع الجزائرم بانيا

. المتضمف قانكف الأسرة المعدؿ ك المتمـ1984 جكيمية 9 المؤرخ في 11-84رقـ   
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 فميس لو حكـ انتقاليا بالكصية،ذلؾ أف الكارث  بخلاؼ (1)أما انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة بالميراث
المكصى لو ليس  خمفا خاصا لممكرث بؿ ىك خمؼ عاـ ،فكجب عميو احتراـ الإيجار الصادر مف 

   (2).المكرث ك لك لـ يكف ثابت التاريخ
بالنسبة لانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة بالكصية تخضع لأحكاـ الكصية الكاردة في المكاد 

 مف 777 الى 775ك كذا الأحكاـ الكاردة في المكاد . مف قانكف الأسرة الجزائرم 201 إلى 192
 .القانكف المدني الجزائرم

كبالرجكع إلى القانكف المدني الجزائرم نجد أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ إلى حالات 
 .انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة بالكصية 

كل تصرف قانوني يصدر عن شخص في "  مف ذات القانكف 776كلكف نص في المادة 
حال مرض الموت بقصد التبرع يعتبر مضافا الى ما بعد الموت ، و تسري عميو احكام الوصية 

 .(3)"أيا كانت التسمية التي تعطى الى ىذا التصرف
كبالرجكع إلى القضاء لمعرفة مكقفو  فإنو ك  بعد تفحصنا لقرارات مف المحكمة العميا لنقؼ 
عمى ما تكصؿ اليو الاجتياد القضائي، لـ نصادؼ مف خلاؿ بحثنا لأية حالة عف انتقاؿ ممكية 

 .العيف المؤجرة بالكصية
 انتقال ممكية العين المؤجرة بالشفعة: الفرع الثالث 

،فينصرؼ إلى الشفيع أثر الإيجار الصادر مف  قد تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة بالشفعة
البائع،إذا كاف ثابت التاريخ ك سابقا عمى البيع المأخكذ فيو بالشفعة ،بؿ ينصرؼ إلى الشفيع أثر 

،بؿ (4)إذا كاف ثابت التاريخ ك سابقا عمى البيع المأخكذ فيو بالشفعة  الإيجار الصادر مف المشترم
ينصرؼ إلى الشفيع أثر الإيجار الصادر مف المشترم إذا كاف ثابت التاريخ ك سابقا عمى تسجيؿ 

                                                           
انظر في ىذا " خلافة إجبارية لمكارث في ماؿ مكرثو أك في حؽ قابؿ لمخلافة "الميراث ىك يعرؼ الميراث بانو - (1)

.9مصطفى ابراىيـ الزلمي ،المرجع السابؽ ،ص :المكضكع   
. 821 المرجع السابؽ ،ص  العقكد الكاردة عمى الإنتفاع، الكجيز في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ،- (2)
.  القانكف المدني الجزائرم معدؿ ك المتمـ المتضمف75-58 أمر رقـ -(3)
ىي رخصة تجيز الحمكؿ محؿ المشترم في بيع العقار ضمف الأحكاؿ ك الشركط المنصكص عمييا في : الشفعة - (4)

 . مف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ ك المتمـ794انظر المادة " المكاد التالية 
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إعلاف الرغبة في الشفعة،إذا كاف  البيع الصادر مف المشترم قبؿ تسجيؿ إعلاف  الرغبة في 
الشفعة يسرم في حؽ الشفيع ، فأكلى أف يسرم الإيجار ،أما إذا كاف الإيجار صادرا بعد تسجيؿ 
الرغبة في الشفعة ،فالظاىر أف أثره لا ينصرؼ إلى الشفيع إلا إذا كاف مف أعماؿ الإدارة الحسنة 

 .قياسا عمى المنزكع ممكيتو إذا أجر بعد تسجيؿ تنبيو نزع الممكية
إف انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة بالشفعة لـ يتناكليا المشرع الجزائرم بحد ذاتيا ك لكف ترؾ 

 مف القانكف 807 إلى 794ذلؾ لأحكاـ القكاعد العامة التي تحكـ البيع المشفكع فيو في المكاد 
ما استقر عميو الفقو في  انتقاؿ ممكية العيف يتبين لنا ان  . المدني الجزائرم المعدؿ ك المتمـ 

المؤجرة بالشفعة انصراؼ آثار الإيجار الصادر مف البائػػع  الى الشفيع ،إذا كاف ثابت التاريػػخ 
كسابقا عمى البيع المأخكذ فيو بالشفعة ،ك ينصرؼ الى الشفيع أثر الإيجار الصادر مف المشترم 

 مف 799إذا كاف ثابت التاريخ ك سابقا عمى تسجيؿ إعلاف الرغبة في الشفعة ك حسب المادة 
عمى مف يريد الأخذ بالشفعة أف يعمف رغبتو فييا إلى كؿ " القانكف المدني الجزائرم التي تنص  

مف البائع أك المشترم ك إلا سقط حقو، ك يزاد عمى ذلؾ الأجؿ مدة المسافة أف اقتضى الأمر 
 .(1)"ذلؾ

مف خلاؿ اطلاعنا لما كقفت عميو المحكمة العميا مف اجتياد في ىذا المكضكع نجدىا 
تناكلت عقد الإيجار بقياـ المالؾ ببيع العيف المؤجرة ك مطالبة المستأجريف بحؽ الانتفاع في الممؼ 

 أيف تـ الحكـ برفض الدعكل لعدـ كجكد  الصفة ، ك تـ 19/11/1997 بتاريخ 150100رقـ  
يكتسب حؽ الانتفاع بالتعاقد كبالشفعة بالتقادـ " مف المقرر قانكنا أنو :الاعتماد عمى المبدأ التالي 

 .أك بمقتضى القانكف 
 : ك مف المقرر أيضا أنو يثبت حؽ الشفعة 

 لمالؾ الرقبة إذا بيع الكؿ أك البعض مف حؽ الانتفاع المناسب لمرقبة -1
 لمشريؾ في الشيكع إذا بيع جزء مف العقار المشاع للأجنبي - 2
 لصاحب حؽ الانتفاع إذا بيعت الرقبة كميا أك بعضيا - 3

                                                           
 . معدؿ ك المتمـ الجزائرم القانكف المدني  المتضمف 75-58أمر رقـ  - (1)
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 بأف قضاة المجمس قرركا بأف صفة الطاعنيف كمستأجريف – في قضية الحاؿ – ك لما ثبت 
للأمكنة لا تسمح ليـ التمسؾ بأم حؽ مف حقكؽ الشفعة ك لا يمكف اعتبارىـ كذلؾ كمنتفعيف 

 مف القانكف المدني فإنيـ سببكا قرارىـ تسبيبا كافيا ك بالتالي فإف النعي 844حسب مفيكـ المادة 
 .(1)عمى القرار المطعكف فيو بانعداـ الأسباب ليس في محمو

حيث اعتبر المشرع الجزائرم الشفعة مف طرؽ اكتساب الممكية التي تنتقؿ بفعؿ الإنساف 
كما تعتبر كاقعة مركبة لأف فييا تصرؼ إرادم مف جانب الشفيع ،ك إف كاف المبرر ليؿ سببا ماديا 
أم كاقعة طبيعية ك ىي الشيكع ،غير أف ىذه الكاقعة الطبيعية لا تكسب الممكية بحد ذاتيا ،ك إنما 

 .(2)الذم يكسب الممكية ىك إعلاف رغبة الشفيع ك ىذا تصرؼ قانكني
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                           
 العدد ثاني  ، مجمة المحكمة العميا19/11/1997 بتاريخ 150100، رقـ  الغرفة المدنيةقرار المحكمة العميا،- (1 )

 .55، 51ص ،  ص 1997
 حمدم باشا عمر، نقؿ الممكية العقارية ،في ضكء آخر التعديلات ك أحدث الأحكاـ ، دار ىكمة لمطباعة ك النشر - (2)

  .33 ،ص 2004 ك التكزيع ، الجزائر 
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ك نخمص مف خلاؿ ما سيؽ أف العقد شريعة المتعاقديف، لذا فإف الاتفاؽ بيف طرفي عقد 
الإيجار عمى إنياء ىذه العلاقة الإيجازية،  قبؿ انقضاء المدة في حالة انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة  
يخضع لإرادتيما، فعمى النطاؽ الشخصي  قد يتفؽ المؤجر ك المستأجر عمى إخلاء العيف المؤجرة 
في حاؿ آلت ممكيتيا إلى الغير ، ك قد يتفؽ المؤجر ك المشترم عمى إما عمى احتراـ عقد الإيجار 

أما عمى .أك قد يحدث ك أف يشترط المشترم في الاتفاؽ عمى اخراج المستأجر مف العيف المؤجرة 
النطاؽ المكضكعي فإف انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة، قد يتـ بأحد أسباب نقؿ الممكية كالبيع 

 .الكصية، الشفعة ك تخضع في أحكاميا لمقكاعد العامة التي تحكـ سبب نقؿ الممكية
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  عمى نقل ممكية العين المؤجرةبالاتفاق الإيجار انتياءأحكام : المبحث الثاني

يعتبر عقد الإيجار مف العقكد الزمنية بمعنى ذلؾ اف الزمف عنصر جكىرم فيو، فمتى 
انتيت المدة انقضى العقد كىذه المدة قد يتفؽ الطرفاف عمييا صراحة كقد يتفؽ عمى تحديدىا 

 قبؿ انقضاء مدتو ىك انتقاؿ ممكية العيف الإيجار انتياء عقد أسباب أىـضمنيا، غير انو لعؿ 
 المؤجرة

 بالاتفاؽ عمى نقؿ الإيجار انتياء إحكاـلذلؾ سكؼ نقكـ بالدراسة في ىذا المبحث عمى 
 أخصصو لدراسة نفاذ عقد الأكؿالمطمب :  مطمبيفإلىممكية العيف المؤجرة، كالذم ينقسـ بدكره 

يو الممكية طبقا لمقكاعد العامة، كفي المطمب الثاني اخصصو لدراسة إؿ تؿأ في حؽ مف الإيجار
 .الإيجارليو الممكية طبقا لقكاعد عقد ألت إ في حؽ مف الإيجارنفاذ عقد 

 : إليو الممكية طبقا لمقواعد العامةت في حق من ألالإيجارنفاذ عقد : الأولالمطمب 

عالجت القكاعد العامة اثر التصرفات التعاقدية سكاء فيما بيف طرفييا اك في مكاجية الغير 
 عمى جميع العقكد مسماة كانت اك غير مسماة ك تعتبر ىذه القكاعد أحكاميامعالجة عامة  تسرم 

مكممة لمقكاعد الخاصة في حاؿ كاف العقد مف العقكد المسماة التي افرد ليا المشرع تنظيما خاصا 
 كمما كاف ىناؾ نقص في القكاعد الخاصة ك في حالة التعارض بيف النص إلييافيتـ الرجكع 

  الخاص يقيد العاـأفالخاص ك العاـ  فتقضي القاعدة 
شركط " الأكؿ فرعيف الفرع إلى بو في ىذا المطمب الذم تـ تقسيمو الإلماـكىذا ما سنحاكؿ 
 .شركط المتعمقة بالتصرؼ''' الفرع الثاني"المتعمقة بمحؿ التصرؼ 
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 :الشروط المتعمقة بمحل التصرف: الأولالفرع 

سبب نشكء نزاع بيف الغير كالمستأجر، مرده الى اف العيف المؤجرة ىي محؿ في عقد 
 (1) كمحؿ في التصرؼ الذم نقؿ الممكيةالإيجار

 : وحدة المحل:أولا 

 الخمؼ الخاص إلى العقد ما يرتبو مف حقكؽ كالتزامات أثارلا مجاؿ لمحديث عف انصراؼ 
 التي الأحكاؿففي    (2) التصرؼ الناقؿ لمممكية مشتركاأم كاف المحؿ الذم يجمع التصرفيف، إذا إلا

يككف فييا تصرؼ السمؼ في ماؿ غير العيف المؤجرة، التي بيد المستأجر يعتبر فييا الخمؼ 
 بشكؿ مطمؽ عف العلاقة التعاقدية كلا يتصكر اف يترتب لو أجنبي أمالخاص لمسمؼ غير مطمقا 

اذا : " مف القانكف المدني الجزائرم عف كحدة المحؿ بقكليا109حقا اك يترتب عميو التزامات المادة 
صية تتصل بالشيء المنتقل بعد ذلك الى الخمف شخأنشأ العقد التزامات وحقوق 

 .(3)".…الخاص 

 : المتصمة بالمحلالالتزامات حقوق انتقال :ثانيا

كىك ما ( 4) الحقكؽ كالالتزامات التي كانت مف مستمزماتوإلا الخمؼ الخاص إلىلا تنتقؿ 
فإن ىذه الالتزامات والحقوق تنتقل الى ىذا :"....  سالفة الذكر بقكليا109عبرت عنو المادة 

 (5)"  ... كانت من مستمزماتوإذا.... الخمف

 

 

                                                           
  . 33ص  ،سابؽ مرجع  ،حسف طكيبية (1)
 87ص  ،ف س ب ف، د د الجزء الثالث في العقكد المسماة, الكفي في شرح القانكف المدني, سميماف مرقس (2)
 . معدؿ ك متمـ ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم ،58 75 رقـ أمر  (3)
 320 ص 2005، الإسكندرية ،المبادئ القانكنية العامة، دار الجامعة الجديدة، أنكرسمطاف  (4)
 . ،المتضمف القانكف المدني الجزائرم ، معدؿ كمتمـ58 75 رقـ  أمر(5)



انتقال ممكية العين المؤجرةعند  الاتفاق عمى مصير الإيجار                     الأولالفصل   

24 
 

 تككف مكممة لمشيء فتككف في صالح الخمؼ أف إمافيي  :كمستمزمات الشيء عمى نكعيف
 الحقكؽ العينية آكالتي ترتبت لمصمحة الشيء كحقكؽ الارتفاؽ  (1)العينية الخاص، كالحقكؽ

عقكد التأميف :مثؿ (3) حقكؽ شخصيةآكلتي تأتي ضمانا لمكفاء بالشيء كالرىكف،  ا(2)التبعية
 كدعاكم الضماف

                                                           
كيتبيف مف ىذا . بأنو سمطة مباشرة عمى الشيء مادم معيف بالذات يقرىا القانكف لشخص معيف: يعرؼ الحؽ العيني (1)

التعريؼ أف الحؽ العيني ينصب عمى شيء مادم، أم محسكس، معيف بذاتو، بحيث تكجد صمة مباشرة بيف صاحب الحؽ 
 في ىذا المكضكع أنظر إلى محمدم. كالشيء، كيككف لصاحب الحؽ أف يباشر حقو دكف حاجة إلى تدخؿ شخص آخر
  19ص 2001 فريدة المدخؿ لمعمكـ القانكنية، نظرية الحؽ، المؤسسة الكطنية المطبعية، د ب ف

 عمى العيف المؤجرة، بحيث اعتبارياالعيني استئثار المستأجر سكاء كاف شخصا طبيعيا اك  يقصد بالحؽ: أخر بمعنى أك
في ىذا المكضكع انظر إلى، قمكؿ زينب، .  لو بمكجب ىذا الحؽ دكف كساطةأخكلتيتمكف مف ممارسة السمطات التي 

الإيجار في التشريع الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في القانكف، تخصص قانكف الأعماؿ،  فارسي سارة، أثار عقد
 .100،99ص.،ص2016، قالمة، 1945 مام 8كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 

تسمى كذلؾ ككنيا ضامنة لمكفاء بالديف معيف كمف ثـ فيي تتبعو كبالتالي فالحؽ العيني التبعي : الحقكؽ العينية التبعية  (2)
لمحقكؽ  ىك سمطة قانكنية غير مباشرة يمارسيا صاحب الحؽ عمى الشيء اذ لا يقكـ ىذا الحؽ بذاتو كما ىك الحاؿ بالنسبة

نماالعينية الأصمية،   لمكفاء بديكنو كىذا ما يسمى ضامنة بكجكد حؽ أخر، كالأصؿ أف جميع أمكاؿ المديف تعتبر كا 
 سعكد، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية، منشكر الحمبي الحقكقية، أبكبالضماف العاـ في ىذا المكضكع انظر رمضاف 

 .100،ص، 2002بيركت، لبناف، 

 يسمى المديف تمكنو مف إلزامو  بأداء أخرىك سمطة يقررىا القانكف لمشخص الدائف قبؿ شخص :   الحقكؽ الشخصية ( 3)
 في ىذا المكضكع انظر الى . عف العمؿ اك بتسميـ ك إعطاء الشيء تطبيقا لمصمحة مشركعيو الدائفالامتناععمؿ أك 

،ص 1990تكفيؽ حسف فرج، المدخؿ لمعمكـ القانكنية النظرية العامة لمقانكف كالنظرية العامة لمحؽ، مطابع الأمؿ، بيركت، 
468 .

مكف تعريؼ الحؽ الشخصي بأنو رابطة قانكنية بيف الدائف كالمديف أك سمطة يقررىا القانكف لشخص الدائف ر م بمعنى أخأك
 الامتناع عف عمؿ، كبحسب ىذا التكييؼ فإنو أك قياـ بعمؿ أكؿقبؿ شخص آخر يسمى المديف، يمكنو مف نقؿ حؽ عيني، 

في ىذا المكضكع انظر إلى محمد احمد عابديف، التنازؿ عف . لا يككف لممستأجر سكل حؽ شخصي في ذمة المؤجر
  9ص ف،.س.د الإيجار الايجار مف الباطف، دار الفكر الجامعي، الاسكندرية،
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مستمزمات الشيء ىي تمؾ المحددة لمشيء فتنقص مف الانتفاع بو كالأعباء التي تثقؿ 
 (1)الإيجارالشيء، كالرىكف كحقكؽ الارتفاؽ كعقكد 

 :الفرع الثاني شروط المتعمقة بالتصرف

يشترط في الإيجار أسبقيتو عمى التصرؼ الذم نقؿ الممكية، كما يجب اف يككف ىناؾ 
 (2) بالحؽ المستخمؼ فيو، ككذلؾ أف يككف الخمؼ الخاص  عمى عمـ بوكالالتزاماتاتصاؿ الحقكؽ 

 : بالحق المستخمف فيووالالتزاماتاتصال الحقوق :  أولا

 العقد التزامات انشأإذا :"  مف القانكف المدني الجزائرم بقكليا109 المادة أليو أشارت
 .(3)"بالشيءوحقوق شخصية تتصل 

 الخمؼ الخاص إلى العقد أثارىذا الشرط كجكده ضركرم لأنو ىك الذم يبرر انصراؼ 
 أف ابرميا متصمة بالحؽ المستخمؼ فيو إذا ما ترتب التزامات أفكتككف العقكد التي سبؽ لمسمؼ 

 ترتب لو حقكقا مف شأنيا أف أك تحد مف كيفية استعمالو، أكتحد مف منفعة الحؽ المتصمة بو، 
 :مثلا المحافظة عميو، أكتزيد مف منفعة الحؽ المستخمؼ فيو كذلؾ بدرء الخطر عنو 

 ككاف البائع قد اقترض مبمغا مف النقكد أخر شخص إلىفمك باع شخص عينا مف الأعياف 
لأغراضو الشخصية قبؿ نقؿ ممكية العيف ففي ىذه الحالة لا تثكر مسألة انصراؼ مثؿ ىذا الالتزاـ 

لمخمؼ الخاص، كذلؾ لعدـ اتصاؿ القرض بالعيف حتى كلك أف العيف تدخؿ في ضماف العاـ 
 .لمدائف

 

                                                           
مصادر الالتزاـ ، دار  ،1 جالكسيط في شرح القانكف المدني، نظريو الالتزاـ بكجو عاـ،, عبد الرزاؽ احمد السنيكرم( 1)

 447_446 ص  ص 1968النيضة العربية، القاىرة 

  33سابؽ ، ص طكيبية حسف ، مرجع(  2)

  .، المتضمف القانكف المدني الجزائرم، معدؿ ك متمـ  75 58 مر رقـأ (3)
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 : الخمف الخاصإلى يكون تاريخ العقد سابقا عمى انتقال الشيء أن: ثانيا 

كيقصد بيذا الشرط أف يككف التصرؼ الذم أبرمو السمؼ كالذم ترتبت عميو ىذه الحقكؽ 
 إلىكالالتزامات أسبؽ في تاريخ انعقاده عمى تاريخ انعقاد التصرؼ الذم نقؿ الحؽ المستخمؼ فيو 

 109الخمؼ الخاص، كعميو الحقكؽ كالالتزامات المتصمة بالحؽ المستخمص فيو تشترط المادة 
 .، عمم الخمف الخاصالأسبقيةالاتصال، :  الذكر شركط كىيةسالؼ

  عمى ىذه الشركط؟الاستغناءفيؿ يمكف 

 العقد لمخمؼ الخاص عمى أساس أثارفي نظرنا، ككفقا لما قمنا في تأصيؿ مبدأ انصراؼ 
 مف قانكف المدني الجزائرم، نجد أف الشرط الاتصاؿ ىك 109 المادة أقرتياالحكالة القانكنية التي 

 نشترطو الانتقاؿ الحقكؽ كالالتزامات المتصمة بالحؽ المستخمؼ فيو، أفالشرط الكحيد الذم يجب 
 .لأننا كما قمنا أف اتصاليا بالحؽ ىك الذم يبرر انتقاليا لمخمؼ الخاص

 109 نص يقرره، كفي الحقيقة أف المادة إلىأما شرط الأسبقية فيك شرط بدييي لا يحتاج 
 (1) . الاستغناء عنوالإمكافسالفة الذكر لـ تشترطو، كبالتالي يككف في 

 :عمم الخمف الخاص بتصرف الناقل الممكية:ثالثا 

 : يككف الخمؼ الخاص عمى عمـ كأشارت في نصفياأف سالفة الذكر 109تشترط المادة 

 (2 )" . الشيء إليوانتقالوكان الخمف الخاص يعمم بيا وقت "

 يعمـ أفكتككف العبرة بالعمـ الحقيقي لا بالعمـ الحكمي، إذا كاف في كسع الخمؼ الخاص 
 أثار إليو لـ يعمـ بيا فعلا تنصرؼ إذا أمابيذه الحقكؽ كالكاجبات المتصمة بالشيء الذم تمقاه، 

 (3). العقد

                                                           
ص ، 2010، ديكاف المطبكعات الجامعية، د ب ف 4حمد حسف قدادة ، الكجيز في شرح القانكف المدني، طبعة،أخميؿ (  1)

  . 125 124ص
 . معدؿ ك متمـ،المتضمف القانكف المدني الجزائرم   ، 58 75 رقـ أمر (2)
 .436  ص 2013، مكقع النشر ،الجزائر ،3، الإلتزامات النظرية العامة ط  عمي فيلالي (3)
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كأىمية ىذا العمـ تظير بنكع خاص في انتقاؿ الالتزامات، لأنيا قيكد تنتقؿ الى الخمؼ فمف 
 .(1).العدؿ أف يككف عالـ بيا كقت انتقاليا إليو، كيشترط العمـ اليقيف لا مجرد استطاعة العمـ 

 .نفاذ عقد الإيجار في حق من ألة إليو الممكية طبقا لقواعد الإيجار: المطمب الثاني

ف أمكف انعقادخصص المشرع الجزائرم مسألة    الاستغناء الإيجار كنفاده في نصكص خاصة كا 
 عف النص الاستغناءعف شركط النفاذ بما جاء في القكاعد العامة كما رأينا سمفا، فإنو لا يمكف 

الذم جعؿ الكتابة في عقد الإيجار ركنا تحت طائمة البطلاف في أم حاؿ مف الأحكاؿ لأف الأصؿ 
في القكاعد الرضائية حسب العقكد العامة، كالبحث في انصراؼ الإيجار لمخمؼ الخاص بمقتضى 
ما جاء في ىذه النصكص الخاصة يكضح التلازـ بيف اشتراط شكمية كثبكت التاريخ حيث لا يمكف 

 .حديث عف ثبكت التاريخ في عقد الإيجار إلا مع كتابة الإيجار

 الشروط الشكمية: الفرع الأول

كي يحتج المستأجر بإيجاره عمى الخمؼ الخاص، الذم انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة 
، بطريقة  يجب أف يككف لعقده كيانا ماديا مجسدا في الكرقة كيككف  ليذا الكياف تاريخ معمكـ

  كلقد ربط المشرع جزائرم في نص المادة (2)مكضكعية، استبعادا لفكرة الغش كالتكاطؤ، 
مكرر مف قانكف المدني الجزائرم، بيف الكتابة كثبكت التاريخ،  467

 الإيجاركتابة عقد  :أولا 

، إذ الإيجار عقد لانعقاد في ضؿ القانكف المدني القديـ يشترط الكتابة الإيجار كاف عقد إذا
 السكنية مثلا ديكاف بالإيجارات نسبي فقد تككف مشركطة ببعض القكانيف الخاصة  أمرجعميا 

                                                           
 مذكرة  مقدمة لنٌل شهادة ، نطاق مبدأ نسبٌة أثار العقد بٌن الفقه الإسلامً و القانون المدنً الجزائري ،مزكغ يقكنة(1)

كلٌة العلوم الإنسانٌة و العلوم ،  فرع المعاملات المالٌة ، شرٌعة و القانون : تخصص،الماجستٌر  فً العلوم الإسلامٌة

 .45ص  2015 ، الجزائر، أحمد بن بلة 01جامعة وهران،الإسلامٌة 
 الماستر في الحقكؽ، ةأدرار سعاد، منصكرم سمكل، عقد الإيجار في القانكف المدني الجزائرم، مذكره لنيؿ شياد(  2)

  .40 ص2013/ 2012تخصص القانكف الخاص شامؿ، كميو الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعو عبد الرحمف ميرة، بجاية، 
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 الفلاحية، ككذلؾ الإيجارات المتعمقة بالنشاط العقارم، الأراضي إيجارالترقية كتسيير العقارم ك 
 .جؿ إثباتوأ كتابة مف الإيجار يككف عقد أفكلكف ىذا لا يمنع 

:"  مكرر مف القانكف المدني الجزائرم كالتي تنص عمى467 بعد التعديؿ كذلؾ في نص المادة أما 
لا كتابة ويكون لو تاريخ ثابت الإيجارينعقد   (1)." كان باطلاوا 

 عقدا شكميا لا يكفي اتفاؽ طرفيو عمى أصبحكعميو فاف عقد الإيجار بمكجب ىذه المادة  
 يككف في قالب أف يفرغيا في شكؿ معيف كىك أف كمدتو بؿ يجب إيجارالعيف المؤجرة كبدؿ 

 أك ضابط عمكمي آك العقد يثبت فيو مكظؼ أفمكتكب كيترتب عمى تخمفيا البطلاف، كمفادىا 
 مف 324 ةشخص مكمؼ بالخدمة العامة في حدكد سمطتو كىذا طبقا لي ما جاء في نص الماد

 أو ضابط عمومي أوالعقد الرسمي عقد يثبت فيو موظف :" القانكف المدني الجزائرم عمى انو
 الأشكال وذلك طبقا  الشأن ما تمقاه من ذوي أوشخص مكمف بخدمو عامو، ما تم لديو 

 (2)" القانونية وفي حدود سمطتو

 المتعمؽ بالنشاط 01/03/1993  المؤرخ في 03 93كىذا عمى خلاؼ المرسكـ التشريعي 
  :  منو كالتي تنص عمى انو21العقارم، كذلؾ في الماده

تجسد العلاقات بين المؤجرين والمستأجرين وجوبا في عقد الإيجار طبقا لمنموذج الذي " 
 (3)..." يحدد عن طريق التنظيم ويحرر كتابيا بتاريخ مسمى

 الكتابة، لانعداـ القانكنية الآثارالذم لـ يبيف الطابع الإجبارم لكتابة عقد الإيجار كما لـ يبيف 
حيث سمح الإثبات بالكصكلات، ككصؿ الإيجار أك كصؿ المياه أك كصؿ الكيرباء أك كصؿ  

 .غير ذلؾ أك الياتؼ

                                                           
 .المتضمف القانكف المدني الجزائرم  معدؿ ك متمـ  ، 58 75 رقـ أمر(  1)
 .المرجع نفسو(  2)
، المتعمؽ بالنشاط 1993 مارس سنة 1 المكافؽ ؿ 1413 رمضاف عاـ 7 المؤرخ في 03 -93المرسكـ التشريعي رقـ ( 3)

  . (ممغى) 14 ر، عدد  ج العقارم،
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بيف ة ككـ يتبيف مف نص ىذه المادة أف المشرع نص عمى أحكاـ جديدة، فيشترط كجكبا العلاؽ
 لممصادقة 69- 94المؤجر كالمستأجر طبقا لمنمكذج الكتابي الذم حدده كجاء المرسكـ تنفيذم 

عمى النمكذج عقد الإيجار كيحتكم عمى تعييف طرفي العقد كمدتو كسعر الإيجار كالأعباء 
 . (1)آخره إلى....كالضمانات 

 أك الكتابة رسمية ة مف القانكف المدني الجزائرم لـ تكضح طبيعمكرر 467 المادة أفغير 
 غيرىا

 الكتابة العرفية يعتد بيا في مكاجية أف بالكتابة مما يفيـ إلا لا يككف فالإثباتبالتالي 
 .المتعاقديف حتى كلك كاف تاريخو غير ثابت

     (2)328  كاف تاريخو ثابت كىذا ما جاء في نص المادة إذاأما بالنسبة لمغير يككف نافذا 
 : التي تنص عمى أنو(3)الإثبات مف قانكف  15قانكف المدني الجزائرم ك نص المادةمف 

 ." لا يكون العقد العرفي حجة عمى الغير في تاريخو إلا منذ أن يكون لو تاريخ ثابت " 

   :ك يككف تاريخ العقد ثابتا إبتداءا مف 

 .مف يكـ تسجيمو

 .مف يكـ ثبكت مضمكنو في عقد أخر حرره مكظؼ عاـ

 . مف يكـ التأشير عميو عمى يد ضابط عاـ مختص

  .مضاءإمف يكـ كفاة أحد الذيف ليـ عمى العقد خط ك

                                                           
، يتضمف المصادقة 1994 مارس 19 ىجرم، المكافؽ ؿ 1414 شكاؿ 7، المؤرخ في 69 -94مرسكـ تنفيذم رقـ ( 1)

  (ممغى)03 -93عمى نمكذج عقد الإيجار المنصكص عميو في مرسكـ تشريعي رقـ 
 .المتضمف القانكف المدني الجزائرم  معدؿ ك متمـ  ، 58 75 رقـ أمر(  2)
  : منشور على . المدٌنةو  فً المواد التجارٌة  المصري ، بشأن إصدار قانون الإثبات 1968  لسنة25قانون رقم (  3)

https://www.alyassir.com 2021  21فً  : 15:50  على الساعة/O6/ 
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  مكرر مف القانكف المدني 469في ىذا الصدد نجد أف المشرع الجزائرم نص في المادة 

ق ىك الذم يتقدـ عمى ئبنشك (المستأجر) نستخمص مف نص ىذه المادة أف صاحب الحؽ الأسبؽ 
 . في حؽ ىذا الغيرالإيجار، كبالتالي يسرم عقد (إليوالمتصرؼ ) صاحب الحؽ

 حقكؽ المؤجر كالتزاماتو إلى مالؾ الجديد ىك أف المستأجر يمتزـ انتقاؿكيترتب عمى ذلؾ 
 لممتصرؼ إليو كليس لمممؾ السابؽ، أما في حالة عدـ نفاذ عقد الإيجار في حؽ إيجاربدفع بدؿ 

 الخمؼ الخاص كلـ يكف عقد الإيجار ساريا في حقو إلىالغير كذلؾ إذا انتقمت ممكية العيف مؤجره 
 لاحقا أك معاصرا لعقد الإيجارجاز لو أف يخرج المستأجر مف العيف المؤجرة مثلا كأف يقكـ عقد 

 .البيع

كما يشترط الغير أف يككف حسف النية، أم أنو لا يعمـ بكجكد عقد الإيجار كقت أف تمقى 
ما  ف يتمسؾ بثبكت أ فإنو يككف سيء النية، كبتالي لو الإيجار كاف عالما بكجكد عقد إذاحقو، كا 

 .التاريخ كسكاء نيتو يكمف في عممو بكجكد إيجار العيف المؤجرة عندما أقدـ عمى شرائيا

يشترط أف تككف نيتو حسنة في ىذا الشأف فإذا كاف الغير  كبالنسبة لمشخص حسف نية فلا
 سنة فلا يمنع ذلؾ مف عدـ نفاذه في حقو، إذا كاف عقد 12يعمـ بكجكد إيجار تزيد مدتو عف 

الإيجار غير مشير،  فالغير لا يستطيع التمسؾ بعدـ شير عقد الإيجار حتى كلك كاف سيء النية 
 عمى الشير العقارم أىمية كبيرة كحجية مطمقة بغض النظر عف سكء نية أضفىلأف المشرع  

 .(1)الغير

  

 

 

                                                           
خمؼ خميصة ،  يكسؼ خكجة سعدية ،  النظاـ القانكني لعقد الايجار في القانكف المدني الجزائرم ، مذكرة لنيؿ شيادة إ(  1)

  36   ص 2011 2012الماستر،  في الحقكؽ جامعة عبد الرحماف ميرة ، بجاية  
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 .الإيجار ركن لمنفاذ أمتاريخ ثابت شرط  :ثانيا

 كاف ثابت التاريخ، إذالا يككف التصرؼ الثابت في الكرقة العرفية نافذا في حؽ الغير، إلا 
 الغير حتى لا ينفذ التصرؼ في مكاجيتو فحسب، باحتجاجكلما كانت مسألة ثبكت التاريخ تتعمؽ 

( 1)كلا تتعمؽ بكجكد التصرؼ مف عدمو، فكاف ىذا شرطا لازما لنفاذ التصرؼ كليس ركنا فيو

 :ثبوت تاريخ شرط لمنفاذ/أ

 إذا كاف ثابت التاريخ كىذه القاعدة تشمؿ جميع العقكد ك إلالا يحتج بالإيجار عمى الغير 
 سنة ينفذ في مكاجيو الغير إلا بعد شيره، 12 كاردا عمى عقار كيمتد لأكثر مف الإيجار كاف إذا

 العاـ  كتأسيس السجؿ الأراضي، المتعمؽ بمسح 74 75 مف الامر17ىك ما نصت عميو المادة 
 (2) العقارم

 كبرل بؿ ىك المحكر الذم يدكر أىميو التاريخ تصرؼ، لو أف إلى الإشارةلكف بداية يجب 
عميو سرياف التصرؼ، في حؽ الخمؼ الخاص، اك عدـ سريانو، حيث انو يسيؿ عمى السمؼ اف 
يضيع عمى الخمؼ الخاص حقو، بأف يمنح لمغير حقا يتعارض مع حؽ الخمؼ الخاص، كيجعؿ 

 .تصرؼ نافدا عميو

لذلؾ اشترط القانكف تفاديا لمغش الذم يعظـ ضرره بقدر ما يسيؿ كقكعو كبقدر ما يصعب 
فميس لمشرط التاريخ ثابت .  يككف تاريخ تصرؼ ثابتا حتى يسرم في حؽ الخمؼ الخاصأفتجنبو 

 .سكل كظيفة كاحدة، ىي منح الغير كسيمة للاحتجاج قبؿ المتعاقديف

 عف تاريخو الحقيقي بجعمو أسبؽ الإيجار قد يتكاطأ المتعاقداف كيقكماف بتغيير تاريخ عقد إذ
 .مف التصرؼ الناقؿ الممكية الاحتجاج بو في مكاجيو الغير

                                                           
  99ص، 2008،  الإسكندرية، منشاة المعارؼ ،الإيجارعقد ،تاغجك  سمير(  1)

، المتضمن إعداد مسح الأراضً العام وتأسٌس السجل العقاري،ج 1975 نوفمبر 12، المؤرخ فً 74- 75أمر رقم  (2)

  .1975 نوفمبر 13، المؤرخ فً 92ر عدد 
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 مف خلاؿ كقائع خارج عف إرادة الأطراؼ، إلا التاريخ ثابت لا يحصؿ أفكنستنتج مف ذلؾ 
  . مف القانكف المدني الجزائرم سالفة الذكر328كىك ما حددتو المادة 

 أك مكىكب لو، أككبيذا التحديد تشمؿ دائرة الغير الخمؼ الخاص سكاء كاف مشتريا، 
 صاحب حؽ الانتفاع، كيمحؽ بيؤلاء الدائف المرتيف رىنا حيازيا، إذ يعتبر غيرا أكمكصي لو، 

 (1)باعتبار تعمؽ رىف بالعيف

كما يخرج عف دائرة الغير، ىـ المتعاقدكف، كالخمؼ العاـ، كالدائف العادم، كصاحب حؽ 
 (2)الرىف الرسمي، كصاحب حؽ الاختصاص، كحؽ الامتياز قبؿ قرار الحجز

فيؤلاء لا يعتبركف غيرا بحسب الأصؿ لتعمؽ حقكقيـ بذمة شخص المتعاقد، كليس ليـ ام حؽ 
التاريخ العرفي للإيجار كافي لكحده ليككف حجة عمييـ ذك الحاجة  عمى العيف محؿ تصرؼ

 .التاريخ لاشتراط  ثبكت

 

 

 

 

 

 

                                                           
ص  ص ،2010شعكة، الكجكد في شرح عقد الإيجار في القانكف المدني، جسكر لمنشر كالتكزيع، الجزائر، ىلاؿ (  1)

8485-.    

 .245 ب ف د س ف ص.سميماف مرقس، الكفي في شرح القانكف المدني، الجزء الثالث، في العقكد المسماة،د ( 2)
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 غير في حالو تصرؼ الكارث بأكثر مف الثمث في إلى يتحكؿ الخمؼ العاـ أفلكف يجكز 
كيتحكؿ الدائف العادم كالدائف  (1) مرض المكت، كالدائف العادم في حالو طعنو بالدعكة البكليصية

  (2)المرتيف رىف رسميا

 (3) غير بعد تسجيؿ قرار بالحجزإلىكصاحب حؽ الامتياز أك الاختصاص 

 :ثبوت التاريخ ركن لمنفاذ/ ب

ليس في التشريعات المقارنة، التي أمكننا الاطلاع عمييا مف جعؿ مسألة ثبكت التاريخ، 
 للاحتجاج بو، لاف مسألة الاحتجاج أصلا متعمقة بتحديد الأسبقية بيف الإيجارركنا في عقد 

 تكاطؤا، أك تاريخ معيف لا يككف بيد أطراؼ تغييره غشا إلىالتصرفات القانكنية عف طريؽ الرجكع 
 .فلا يضار الغير منو

 مكرر مف القانكف المدني الجزائرم قارف بيف الكتابة كالتاريخ الثابت 469لكف نص المادة 
 (4)كجعؿ الجزاء البطلاف في الحاليف

                                                           
 ىي الدعكل التي يرفعيا الدائف يطعف بيا عمى تصرؼ اك تصرفات لمدينو ضارة بو طالبا عدـ نفاذ ;الدعكل البكليصية (1)

الجزء الثاني ، النظرية العامة للالتزاـ ،ىذا التصرؼ اك ىذه التصرفات في  ىذا المكضكع انظر  عبد الرزاؽ حسيف يس
   .255 ص  2010ب ف  . الالتزاـ د أحكاـ

الرىن :"   مف التقنيف المدني الجزائرم التي تنص عمى أف 882لقد عرؼ المشرع الجزائرم الرىف الرسمي في المادة (  2)
الرسمي عقد يكسب بو الدائم حقا عينيا عمى عقار لوفاء دينو، يكون لو بمقتضاه أن يتقدم عمى الدائنين التاليين لو في 

  . ".المرتبة في استفاء حقو من ثمن ذلك العقار في اي يد كان

ك ما يلاحظ أف المشرع الفرنسي لـ يقع في الخطأ الذم كقع فيو المشرع الجزائرم ذلؾ لأف المشرع الفرنسي قد حصر 
نما عرفو بأنو حؽ عيني في . مصادر الرىف الرسمي في العقد كالقضاء كالقانكف، لكنو لـ يعرؼ الرىف الرسمي بأنو عقد، كا 

 :إلىىذا المكضكع انظر 

PASCAL Salvage -GEREST, les sûretés de la publicité fonciere, France,1994, p115, publié 
sur le site : https:// core .ac .UK.  à 13:15 ,le 13/06/2021  

  عمى الانتفاع بالشيء،ةالعقكد الكارد الجزء الأكؿ عبد الرزاؽ احمد السنيكرم، الكسيط في شرح القانكف المدني، (  3)
  190 ص المرجع السابؽ 

    معدؿ ك متمـ،  يتضمف القانكف المدني الجزائرم، 75 58 رقـ  أمر(4)
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 فيؿ يمكف أف يفيـ مف ذلؾ أف ثبكت التاريخ ىك إجراء شكمي جكىرم يترتب عنو البطلاف؟  

ىناؾ مف يقكؿ أف صياغة مشرع ىذه المسألة أربؾ البعض في فيـ النص لأنو يستحيؿ 
كىذا . الإيجار اعتبار شرط ثبكت التاريخ ركنا في نفاذ إلى يككف قصد المشرع اتجو أفمنطقي 
 :الآتية للأسباب

يستحيؿ أف يككف مشرع قد قصد بثبكت التاريخ، التاريخ العرفي لمتصرؼ، لأنو في ىذه الحالة  /1
لأف احتمالية تكاطؤا الأطراؼ بكضع تاريخ . يككف قد قضى عمى الغاية مف اشتراؾ ثبكت التاريخ

 .يناسبيـ إضرارا بالغير قائمة بشكؿ كبير

 مف القانكف المدني الجزائرم، فإنو 328ذا قصد المشرع بثبكت التاريخ ىك ما تحدده المادة  إ/2
معيا يتعذر اعتباره شرطا لمبطلاف، بسبب أف الفترة بيف تحرير العقد العرفي كصيركرتو ثابت 

  (1) .رالتاريخ، قد تطكؿ كقد تقص

كىنا يثكر السؤاؿ عف مصير العقد قبؿ ثبكت تاريخو، ىؿ يمكف القكؿ ببطلانو، كالحاؿ  أف 
 عمى الخمؼ الخاص، أما طرفيو كالخمؼ إلاالعقد الثابت في الكرقة العرفية لا يحتج بتاريخو الثابت 

( 3)كجماعة الدائنيف فيحتج عمييـ بتاريخو العرؼ(2)العاـ

 

 

 
                                                           

  36، ص،المرجع السابؽ ،  طكيبية حسف(1)
مف " ; رجاؿ القانكف عرفكه ب أف الفقو نجد إلىالمدني  الجزائرم الخمؼ العاـ ك بالرجكع   لـ يعرؼ القانكف;لخمؼ العاـ ( 2)

 كالكارث ك المكصي لو بحصة معينة كالثمث الأمكاؿ بعضيا باعتبارىا مجمكعة مف أكيخمؼ السمؼ في ذمتو المالية كميا 
 مع غيره ك المكصى لو بنسبة معينة مف مجمكعة التركة   أك الخمؼ العاـ ىك الكارث سكاء كاف كحيدا أف الربع  ك يتضح أك

 دار اليدل عيف مميمة  4 السعدم محمد صبرم الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم طبعة ; إلي اطمع أكثرلتكضيح 
 321 صفحة 2012

 63طكبييو حسف، المرجع السابؽ،ص(  3)
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، مف جية الإيجاركقد قيؿ تفسيرا لقصد المشرع انو يريد حث المتعاقديف عمى التسجيؿ عقد 
 (1. ) حماية لممتعاقديف أنفسيـأخرلمف أجؿ الجباية، كمف جية 

 مكرر مف القانكف المدني الجزائرم 469 اف البطلاف المقرر بمقتضى المادة إليوكما نميؿ 
 بالكرقة الإثباتلا ينصرؼ معنا الى الكتابة أما مسألة ثبكت التاريخ فتبقى حسب ما تقرره قكاعد 

 (2).العرفية

 : الشروط الموضوعيةالفرع الثاني

  )الخمؼ الخاص)تقرير الأفضمية في حيازة العيف كالانتفاع بيا لصالح مف آلة اليو الممكية 
 : بأمريفمرىكف 

 يككف أف يككف تاريخ تصرفو سابؽ تاريخ ثبكت حؽ المستأجر، الأمر الثاني أف  الأكؿ 
 (3) نافذ في حقوالإيجارحسف النية، كفي حاؿ تخمؼ ىذيف أمريف يككف 

 .الإيجارأسبقية التصرف الناقل لمممكية لعقد : أولا

 يككف تصرؼ الذم يحتج بو عمى الخمؼ الخاص أفما كرستو القكاعد العامة في الشأف ضركرة 
سابؽ عمى تصرؼ الذم نقؿ الممكية، ىك شرط بدييي كلا يعقؿ أف يككف تصرفو لاحقا لتصرؼ 

   .الخمؼ الخاص، كيككف لو حؽ الاحتجاج لأنو حينئذ يككف تصرؼ فيما لا يممؾ

 ألقى بعض الغمكض الإيجارلكف تنظيـ المشرع ليذه المسألة بمكجب النصكص الخاصة، في عقد 
 : مف القانكف المدني الجزائرم عمى3 مكرر 469حكؿ ىذا الشرط، حيث نصت المادة 

                                                           
أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه طكر ثالث في  عقد الإيجار المدني في التشريع الجزائرم، إثباتناجية بف عكدة، ( 1)

 202، ص2019، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة مستغانـ الجزائر الحقكؽ تخصص قانكف مدني المعمؽ

  36طكبيو حسف، المرجع السابؽ ص ( 2)

عمي عمي سميماف، النظرية العامة للالتزاـ، مصادر الالتزاـ في القانكف المدني الجزائرم، ديكاف المطبكعات الجامعية، (  3)
 88، ص 2003الجزائر، 
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 نافذا في حق من انتقمت إليو إيجارإذا انتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا يكون  "
 (1)"الممكية 

 الشرط الأسبقية، الأمر الذم قد يعطي إلى ثبكت التاريخ كلا إلىفمـ يرد في النص إشارة لا 
كبيذا المعنى يككف . نافذ في مكاجية الغير حتى كلك كاف لاحقا عمى تصرفوإيجارالتأكيؿ بأف عقد 

 .النص مخالفا أصلا لما تقضي بو القكاعد العامة

كقد يبدك مسمؾ المشرع الجزائرم غريبا كالحاؿ أننا مع غمكض النص لا يمكننا أف نتحقؽ 
 (2) كاف مجرد سيكه منوأكمف أف المعنى الذم يصمنا مف النص ىك عيف ما قصده، 

 ما أسقطو المشرع إما عف سيكه أك عف أف بعض التشريعات المقارنة، نجد إلىبالرجكع 
 من  12المادةإذا سبقتو في ذلؾ نص . قصد مف شرط الأسبقية لا يحسب عميو كسبؽ قانكني

  : المتعمؽ بالعقارات القطرم  04/2008قانون رقم 

 القائم في حق المالك الجديد و لو لم يكن لمعقد تاريخ ثابت سابق الإيجاريسري عقد "
 (3) " بطلانوأوعمى نقل الممكية ما لم يثبت صوريتو 

 

 

 

 

_____________________________ 

   ، معدؿ ك متمـ ، يتضمف القانكف المدني الجزائرم 75 58 رقـ أمر (1) 

 36 ، ص،المرجع السابؽ   ، طكيبية حسف  (2)
 :منشور على  2008 فٌفري 14 صادر فً، 2، بشأن إٌجار العقارات،ج ر العدد 2008 لسنة 4قانون رقم  (3)

https://www.almizane.qa2021/06 25 فً   13:30 : على الساعة/  

 

https://www.almizane.qa/
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 : المتعمؽ بالقانكف المدني القطرم التي نصت628كىي عمى خلاؼ ما تقضي بو المادة 

 الخمف الخاص، فلا يكون الإيجار نافذا في حقو،  ما لم إلىاذا انتقمت ممكية العين المؤجرة "
كان لو تاريخ ثابت سابق  عمى  السبب الذي ترتب عميو  انتقال  يثبت أنو كان يعمم ثابت أو

 الممكية أن يتمسك بعقد الإيجار،  ولو كان ىذا العقد إليوالممكية،  ومع ذلك يجوز لمن انتقمت 
 (1)    " غير نافذ في حقو

 مف خلاؿ استعراض بعض نصكص قكانيف المقارنة ىك أف ىذه إليياكالنتيجة التي نصؿ 
الأخيرة حيف أسقطت شرط الأسبقية كشرط ثبكت التاريخ حصرتو في الإيجارات التي يككف محميا 

 .(2)لـ تميز بيف العقار كالمنقكؿ 3مكرر 469عقار، في حيف أف نص المادة 

 اشتراطكالذم يمكف أف نستنتجو أف عدـ تمييز المشرع بيف العقار كمنقكؿ في مسألة عدـ 
 (3).إليوالأسبقية ىك أقرب أف يككف غفمة منو أكثر منو تكجو كاف يرمي 

  الممكيةإليوحسن نية من آلة ثانيا 

إف فكرة حسف النية فكرة أخلاقية ك عمى رغـ مف أىمية  ىذا المبدأ  فقد أىمؿ  شراح 
 لمفقو كالقضاء مف أجؿ ترؾ مساحة كسمطة الأمربؿ ترؾ  ،القانكف في تحديد مفيكـ حسف النية 

كاسعة لمقاضي في التعامؿ مع ىذا المبدأ لإعادة التكازف  المفقكد في العقد، كبالرغـ مف قياـ العديد 
 عمى تعريؼ اتفاؽ مف تعريؼ لحسف النية إلا أنو يصعب أكثر الفقو القانكني بكضع اؿمف الرج

 (4)القانكف الجنائي كأيضا في القانكف الدكؿ فيم ك المفيكـ في القانكف المدفاختلاؼمحدد بسبب 

 : حيث جرل الفقو عمى تعريؼ حسف النية بأنو

                                                           
 :منشور على. ، المتعلق بالقانون المدنً القطري2004 لسنة 22قانون رقم  (1)

https:// www.almeezan.qa  2021/06 22 فً  30 :14 : على الساعة/  
   ، معدؿ ك متمـ ، يتضمف القانكف المدني الجزائرم 75 58 رقـ أمر(  2)

 .36طكبييو حسف،  المرجع السابؽ ص (  3)
 2016، 4 العدد،مجلة القانون و العلوم السٌاسٌة ،"مبدأ حسن النٌة فً إطار نظرٌة العقد "،زٌتونً فاطمة الزهراء(4)

  431-432ص ص ،

http://www.almeezan.qa/
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كعرفو  (1)" الجيل المبرم بواقعة أو حادثة معينة تكون مناطيا ترتيب الآثار القانونية اللازمة"
  عن فعل من شأنو أن يؤدي إلى عدم تكوين العقد أو امتناعأنو كل فعل أو "  :البعض
 (2)".تنفيذه

كبمفيكـ المخالفة ليذا التعريؼ يككف سكء النية ىك العمـ بكجكد عقد الإيجار في الكقت 
 (3) .الذم انتقؿ اليو الحؽ

كتطبيقا عمى ذلؾ ليس لمغير أف يتمسؾ بثبكت التاريخ في الأحكاؿ التي يككف فييا عالما 
بكجكد الإيجار، فالإيجار في ىذه الحالة يسرم في حقو حتى كلك لـ يكف ثابت التاريخ لأنو سيئ 

  .النية

 بعد التصرؼ الذم نقؿ إليو الممكية فذلؾ لا ينفي حسف نيتو، الإيجار إذا عمـ بكجكد أما
كيفترض في الغير حسف النية أم أنو يجيؿ كجكد حؽ الإيجار كقت   يتمسؾ بثبكت التاريخأفكلو 

 الاحتجاج أراد إذانشكء حقو عمى العيف المؤجرة، كيبؽ عبء إثبات عمـ الغير عمى المستأجر، 
 .بالإيجار عمى الغير حتى كلك كاف عقده غير ثابت التاريخ

 العمـ لكحده لا يكفي لتبرير سكء نية الغير، بؿ ينبغي أف يككف عمدا أفكيرل بعض الفقو 
  . شراء العيف متكاطئا مع الممؾ، حتى يضيع عمى المستأجر حقو في الانتفاع بالعيف المؤجرةإلى

 4) الراجح هو ان مجرد العلم ٌكفً ولا ٌشترط التواطؤالرأيلكن 

 

                                                           
  .36 ص، 2006، دار الثقافة، عماف،1ياسيف محمد الجبكرم، في شرح القانكف المدني، طبعة (  1)
، 64 حسف النية في التنفيذ المعاىدات الدكلية، مجمة ديالي، العدد مبدأ مظمكـ الخزرجي، ،رغد عبد الأمير ( 2)

 .184-185ص  ،ص 2014
 ،كلٌة الحقوق و العلوم السٌاسٌة، قانون العقود المدنٌة: تخصص،مذكرة لنٌل شهادة الماجستٌر ،ىدل بف يكب(3) 

 2013/2012، أم بواقً ،جامعة العربً بن مهٌدي 
 ،المرجع السابؽ،العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيئ ، الكسيط في شرح القانكف المدني ، السنيكرم الرزاؽ أحمد دعب  (4)
 194ص 
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 عمى نقؿ ممكية بالاتفاؽ الإيجار انتياءمف خلاؿ دراستنا ليذا المبحث المتعمؽ بأحكاـ  
 عمى اعتمادا المشرع الجزائرم عالج ىذا المكضكع  بدقة، ك ذلؾ أف، يتضح لنا العيف المؤجرة

 . ذكر أىـ عناصر ىذا المكضكعإلىمجمكعة مف النصكص القانكنية حيث تطرؽ  

حيث نجد مف جية أف القكاعد العامة  عالجت أثار التصرفات التعقدية سكاء بيف طرفييا 
، تسرم أحكاميا عمى جميع العقكد مسماة كانت أك غير مسماة،أك في مكاجية الغير معالجة عامة 

التي أفرد ليا المشرع تنظيما خاصا، فيتـ الرجكع إلييا كمما كاف ىناؾ نقص أك غمكض في القكاعد 
 .الخاصة

 الإيجار ك نفاذه في انعقادكمف جية أخر نجد أف  المشرع الجزائرم خصص مسألة 
نصكص خاصة  أيف جعؿ الكتابة في عقد الإيجار  ركنا  مف أركاف عقد الإيجار  يترتب عمى 

 انصراؼ، ك البحث في  لأف الأصؿ في القكاعد الرضائية حسب العقكد العامة ،تخمفيا البطلاف
 اشتراط  في ىذه النصكص الخاصة يكضح التلازـ بيف الإيجار لمخمؼ الخاص بمقتضى ما جاء

يمكف حديث عف ثبكت التاريخ في عقد الإيجار إلا مع كتابة  شكمية ك ثبكت التاريخ حيث لا
 .الإيجار
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قد ينتيي عقد الإيجار قبؿ انقضاء مدتو بسبب انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ،ك في ىذه 
الحالة قد لا يتفؽ المؤجر ك المستأجر عمى تحديد مصير عقد الإيجار عند انتقاليا إلى الغير ،ك 

ىنا ينبغي التفرقة بيف حالة ما إذا كاف للإيجار تاريخ ثابت ك سابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكية ك 
،ك بيف حالة ما إذا لـ يكف للإيجار تاريخ ثابت ك  (المبحث الأكؿ)ىذا  ما سنتناكلو بالدراسة في 

. (المبحث الثاني )سابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكية ك ىذا ما سنتناكلو في 

أثر انتقال ممكية العين المؤجرة عمى الإيجار الثابت التاريخ   :المبحث الأول

إذا كاف للإيجار تاريخ ثابت ك سابؽ لمتصرؼ الناقؿ لممكية العيف المؤجرة إلى الغير ، فإنو 
يككف نافذا في مكاجية الغير الذم تنتقؿ إليو ممكية العيف المؤجرة ، ك يحؿ الخمؼ الخاص أم 
المالؾ الجديد محؿ المؤجر ك يمتزـ في مكاجية المستأجر بكؿ ما ينص عميو عقد الإيجار طبقا 
لقكاعد حكالة الحؽ ،كسنحاكؿ في ىذا المبحث أف نسمط الضكء عمى شركط انتقاؿ الالتزامات ك 

، ك الآثار المترتبة   (المطمب الأكؿ)الحقكؽ الناشئة عف عقد الإيجار إلى الخمؼ الخاص  في 
. (المطمب الثاني )م عمى انتقاؿ الإيجار إلى الخمؼ الخاص ؼ

شروط انتقال الالتزامات و الحقوق الناشئة عن عقد الإيجار الى الخمف الخاص : المطمب الأول

إذا انتقمت ممكية العيف المؤجرة إلى الخمؼ الخاص ،  فإف الالتزامات ك الحقكؽ الناشئة 
عمف عقد الإيجار تنتقؿ بالضركرة إلى ىذا الخمؼ الخاص ،  عمى اعتبار أف ىذه الالتزامات ك 

الحقكؽ مف مستمزمات العيف المؤجرة فإف ىذه الأخيرة تنتقؿ مع العيف المؤجرة متى انتقمت ممكيتيا 
 شركط تو في ىذا المطمب مف خلاؿ التطرؽ إلى  سنحاكؿ دراسما ك ىذا إلى ىذا الخمؼ الخاص 

عقد الإيجار إلى الخمؼ انصراؼ كأثر  (الفرع الأكؿ )انصراؼ عقد الإيجار إلى الخمؼ الخاص في
 (.الفرع الثاني )الخاص في
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 شروط انصراف عقد الإيجار إلى الخمف الخاص : الفرع الأول 

 وجود الخمف الخاص :أولا

أم  ،(1)يفترض في ىذا الشرط أف تككف ىناؾ عيف مؤجرة انتقمت ممكيتيا إلى خمؼ خاص 
أف يككف ىناؾ مف يتمقى مف المؤجر المالؾ ، ممكية العيف المؤجرة بالذات اك حقا عينيا فيو لأم 

 .(2)سبب

كأكثر الأسباب شيكعا لنقؿ ممكية العيف المؤجرة ىك عقد البيع ،ك يستكم اف يككف البيع 
اختياريا كما ىك في الغالب أك جبريا كما يقع في التنفيذ الجبرم عمى المنقكؿ ، أك في نزع ممكية 
العقار ،فالراسي عميو المزاد لا ينصرؼ إليو أثر الإيجار ،إلا إذا كاف ثابت التاريخ كسابقا عمى 
رسك المزاد ، ك في العقار يككف لمراسي عميو المزاد فكؽ ذلؾ ،أف يتمسؾ بعدـ انصراؼ أثر 

الإيجار إليو  إلا إذا كاف لو تاريخ ثابت عمى تسجيؿ التنبيو بنزع الممكية ما لـ يكف مف أعماؿ 
 .(3)الإدارة الحسنة 

                                                           
الخمؼ الخاص ىك مف يتمقى مف سمفو ممكية شيء محدد أك حؽ عيني آخر عميو،أك حؽ شخصي كاف سمفو دائنا بو   -(1)

مف قبؿ ،فالمشترم يعتبر خمفا خاصا لمبائع بالنسبة لمشيء الذم اشتراه ،ك كذلؾ المكىكب لو يعتبر خمفا خاصا لمكاىب لو 
محمد صبرم : في ىذا المكضكع انظر. ك المنتفع يخمؼ المالؾ في حؽ الانتفاع ك المكصي لو بعيف يخمؼ فييا المكصي

السعدم ،الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم ،النظرية العامة للالتزامات مصادر الالتزاـ ،العقد ك الارادة المنفردة،دار 
.321،ص 2007،عيف مميمة ،4اليدل ،ط  

ك قد يتمثؿ ىذا الشيء في حؽ . الخمؼ الخاص ىك الشخص الذم يخمؼ غيره في شيء معيف انتقؿ إليو: أك بمعنى آخر 
عيني ، كحؽ الممكية أك حؽ الرىف ،أك في حؽ شخصي ، كحكالة الديف ،  قد يككف الشيء ماديا أك غير مادم ك تتميز 

كضعية الخمؼ الخاص عف الكضعية التي يرتبيا الحؽ الشخصي بككف ىذا الأخير يقتصر عمى تقرير حؽ في ذمة المديف 
لصالح الدائف ، فيك ينشئ علاقة قانكنية تربط الدائف بالمديف ، بينما تتعدل كضعية الخمؼ الخاص ىذه العلاقة الشخصية 

. 434فيلالي عمي ، المرجع السابؽ ، ص : راجع في ىذا المكضكع . فتتناكؿ انتقاؿ الشيء ك ما يترتب عميو    

،ص 2015عصمت عبد المجيد بكر ، الكجيز في العقكد المسماة ،البيع ك الإيجار ،منشكرات زيف الحقكقية،بيركت ،- (2)
563.  

 المرجع  بالشيئ العقكد الكاردة عمى الانتفاع 1 ج عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني ،- (3)
 .826السابؽ ،ص 
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يأخذ حكـ البيع كؿ عقد آخر ناقؿ لمممكية ، فقد تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة بالمقايضة ،اك 
باليبة إلى المتقايض ك المكىكب لو ،أك إلى الشركة  عف طريؽ الشراكة ،ك ذلؾ في حالة ما إذا  

انتقمت لمشركة ممكية العيف المؤجرة باعتبارىا حصة أحد الشركاء ،فينصرؼ أثر الإيجار ، إذا 
 .(1). استكفى شرط الأسبقية 

فقد . ككالعقد الناقؿ لمممكية أم تصرؼ آخر ناقؿ لمممكية ك لك كاف صادرا مف جانب كاحد 
تنتقؿ ممكية العيف المؤجرة بالكصية ،اك بالشفعة اك غيرىا مف الأسباب الناقمة لمممكية فإنيا تأخذ 
حكـ البيع فينصرؼ إلى المكصى لو ، ك الشفيع  أثر الإيجار الصادر مف المكصي ك البائع إذا 

كاف الإيجار ثابت التاريخ ك سابقا عمى انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة الى المكصى لو اك إلى 
 .الشفيع

كالملاحظ أف المشرع الجزائرم نص صراحة عمى انصراؼ آثار العقد إلى الخمؼ الخاص 
إذا أنشا " مف القانكف المدني الجزائرم ك التي تنص109بشركط محددة كرد ذكرىا في نص المادة 

العقد التزامات و حقوقا شخصية تتصل بشيء انتقل بعد ذلك الى خمف خاص ، فإن ىذه 
الالتزامات و الحقوق تنتقل الى ىذا الخمف في الوقت الذي ينتقل فيو الشيء ، إذا كانت من 

 . (2)"مستمزماتو و كان الخمف الخاص يعمم بيا وقت انتقال الشيء اليو 

فالمشرع الجزائري جعل لانصراف آثار العقد الى الخمف الخاص بمقتضى أحكام ىذه المادة إلا 
 :بشرطين و ىما 

 .أف تككف الحقكؽ الكاجبات التي رتبيا العقد مف مستمزمات الشيء تمقاه الخمؼ الخاص -
ك سكؼ نتطرؽ إلى ىذيف . أف يككف الخمؼ الخاص عمى عمـ بيذه الحقكؽ ك الكاجبات -

 .الشرطيف بالتفصيؿ لاحقا

 

                                                           
 )8261،صالعقكد الكاردة عمى الانتفاع 1 ج الكسيط في شرح القانكف المدني، عبد الرزاؽ احمد السنيكرم،- (1)

 .  المعدؿ ك المتمـ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم،75-58أمر رقـ - (2)
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 وجود عقد منشأ للالتزامات و الحقوق عمى العين المؤجرة :ثانيا 

إف عقد الإيجار ينشئ حقكقا لممؤجر تعتبر مكممة لمعيف المؤجرة ،ك ينشئ التزامات في 
ذمتو تعتبر محدد ليذه العيف، فتككف كؿ مف الحقكؽ ك الالتزامات مف مستمزمات العيف المؤجرة ، 

 .(1)ك مف ثـ تنتقؿ مع العيف الى الخمؼ الخاص ، ك ذلؾ كفقا لمقكاعد العامة 

و قانون المدني الجزائري ال من 109المادة  نص  خلاؿك ىذا ما  يتضح لنا جميا مف
إذا أنشأ العقد التزامات و حقوقا شخصية تتصل بشيء انتقل بعد ذلك  ""التي تنص عمى أنو  

 تنتقل الى ىذا الخمف في الوقت الذي ينتقل الالتزاماتالى خمف خاص ، فإن ىذه الحقوق و 
 .(2)".....فيو الشيء إذا كان من مستمزماتو 

بالرجكع الى نص ىذه المادة ،يتبيف لنا أف المشرع الجزائرم سار عمى خطى الفقو، باعتبار 
الحقكؽ ك الكاجبات مف مستمزمات الشيء الذم انتقؿ إلى الخمؼ الخاص إذا كانت مكممة لو،أم 

مف شأنيا أف تزيد في قيمتو ك فائدتو مف حيث الانتفاع بو ،أك تنقص مف ىذه القيمة  ، بحيث تحد 
ك مف أمثمة الحقكؽ التي تككف لحفظ الشيء ك تقكيتو ما تككف تأمينا لمشيء . (3)مف حرية استعمالو

 .(4)فتنقؿ الكفالة ك الرىف مع الحؽ المحاؿ بو إليو 

ك تككف الكاجبات كذلؾ مف مستمزمات الشيء إذا كانت تنقص أك تحد مف الانتفاع بو، إذ 
تككف مثؿ ىذه الكاجبات متصمة بالشيء لا بالمتعاقد، كالحقكؽ العينية المقررة عمى الشيء فيي 

 تتبعو 

ك تعد مف مستمزمات الشيء حقكؽ الارتفاؽ السمبية ، لككنيا تحد مف .ك لا تتبع المتعاقد
 .(5)الانتفاع بالشيء محؿ الارتفاؽ

                                                           
. 829 ،ص  بالشيئالعقكد الكاردة عمى الانتفاع1ج عبد الرزاؽ احمد السنيكرم ،الكسيط في شرح القانكف المدني ، - (1)

. مف القانكف المدني الجزائرم المعدؿ ك المتمـ109انظر المادة - ( 2( 
.435فٌلالً علً  ،المرجع السابق ،ص  - ( 3( 

.326محمد صبري السعدي ، المرجع السابق ،ص - ( 4(
 

.435ص  ،السابؽفيلالي عمي ، المرجع - ( 5( 
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 الخمؼ الخاص تستكم فييا الحقكؽ ك الالتزامات المترتبة إلىبأف آثار العقد الممتدة وٌفهم منها 
ك مثاؿ عمى ذلؾ فإف تمكيف المستأجر مف الانتفاع   ،( 1) أبرميا لمغير أفعف العقكد التي سبؽ لمسمؼ 

بالعيف المؤجرة ،ك تككف مف المستمزمات إذا كانت مكممة لمشيء الكاقع عمى تأميف حؽ عيني أك 
 .(2)شخصي

ك بالتالي فإف أثر الإيجار مف حقكؽ ك التزامات ينصرؼ إلى الخمؼ الخاص متى انتقمت إليو 
 .ممكية العيف المؤجرة 

عقد الإيجار ثابت التاريخ و سابق عمى التصرف الناقل لممكية العين المؤجرة الى الخمف :ثالثا 
 الخاص

 منو 146بالرجكع الى القكاعد العامة الكاردة في القكانيف المقارنة منيا القانكف المصرم فإف 
لـ تكرد في شأف انصراؼ أثر العقد إلى الخمؼ الخاص ، شرط ثبكت تاريخ ىذا العقد ك كؿ ما 

تطمبتو ىك أف يككف انتقاؿ ممكية الشيء إلى الخمؼ الخاص قد جاء بعد إبراـ العقد الذم ينصرؼ 
إذا أنشا العقد التزامات و حقوقا شخصية تتصل بشيء "أثره إلى ىذا الخمؼ ك التي نصت عمى 

 .(3)..." انتقل بعد ذلك الى الخمف الخاص 

بيقا لقكاعد الإثبات فيما يختص بحجية الكرقة العرفية عمى الغير ،أف طك يترتب عمى ذلؾ ت
 الخمؼ الخاص ثابت التاريخ ك إلىاشتراط الفقياء أف يككف العقد الذم أبرـ قبؿ انتقاؿ الشيء 

 بتاريخ العقد العرفي الاحتجاجسابقا عمى التاريخ الذم انتقؿ فيو الشيء إلى الخمؼ ،حتى يمكف 
ك لكف نجد أف ذات المادة اشترطت مف جية أخرل عمـ عمى الخمؼ الخاص ك ىك مف الغير،

الخمؼ الخاص بالعقد كقت انتقاؿ الشيء إليو ، ك بتقريب ىذيف الشرطيف ألا ك ىما ثبكت التاريخ 

                                                           
(1)

 ، ديكاف المطبكعات الجامعية ،4ط الجزء الأكؿ ، خميؿ أحمد حسف قدادة ،الكجيز في شرح القانكف المدني الجزائرم ،-
  .118صالجزائر،،2010

عركج فاطمة الزىراء ، قاسيمي أحلاـ ، انتياء عقد الإيجار المدني ، مذكرة تخرج لنيؿ شيادة الماستر في القانكف ، - (2)
تخصص عقكد ك مسؤكلية ، قسـ القانكف الخاص ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة العقيد اكمي محند 

 53،ص 2016أكلحاج،

  .830ص  بالشيء العقكد الكاردة عمى الانتفاع  ج 1 عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني ،- (3)
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ك بتطبيؽ ىذه الأحكاـ في حالة .ك العمـ بالعقد يتضح أف ىذا الأخير يغني عف ثبكت التاريخ 
انصراؼ آثار الإيجار إلى مف انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة فقد اشترط المشرع المصرم في 

 مدني أف يككف للإيجار تاريخ ثابت سابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكية ك لـ يشترط 604المادة 
ك ىذا ما يفسر أف العمـ غير لازـ في .(1)عمـ مف انتقمت إليو الممكية كقت انتقاليا بيذا الإيجار 

 .عقد الإيجار ك يغني عنو ثبكت التاريخ 

 مف القانكف المدني 786نفس المكقؼ أخذ بو  المشرع العراقي لذا نجد انو بمكجب المادة 
إذا انتقمت ممكية المأجكر إلى شخص آخر ، فلا يككف الإيجار نافذا في حقو إذا " نص عمى أنو 

ك في ىذا الشأف " . لـ يكف لو تاريخ ثابت سابؽ عمى التصرؼ الذم ترتب عميو انتقاؿ الممكية 
قضت محكمة التمييز الاتحادية في العراؽ باف شاغؿ العقار ليس لو أف يتمسؾ بعقد الايجار 
المبرـ مع المالؾ السابؽ اتجاه المالؾ الجديد ليذا العقار ما لـ يكف ثابت التاريخ قبؿ تممؾ ىذا 

 .(2)الأخير لمعقار

فثبكت تاريخ الإيجار إذف شكمي لابد أف يككف تاريخ الإيجار الثابت سابقا عمى التصرؼ 
الناقؿ لمممكية الى الخمؼ الخاص فإذا فرضنا أف التصرؼ الذم نقؿ الممكية الى الخمؼ الخاص 

وجب أن يكون للإيجار تاريخ ثابت سابق عمى تاريخ البيع و ىنا نميز عدة ىك عقد البيع ،
 :حالات 

  فتتـ مقارنة أم التاريخيف  : في حالة ما إذا كان كل من الإيجار و البيع ثابت التاريخ
أسبؽ في كلا العقديف فإف كاف العقد الأسبؽ ىك الإيجار انصرؼ أثره إلى المشترم ،ك إف 

 .كاف عقد البيع أسبؽ فلا ينصرؼ أثر الإيجار الى المشترم 

                                                           
(1)

ص ص ، بالشيئ العقكد الكاردة عمى الانتفاع  1 ج عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم ، الكسيط في شرح القانكف المدني ،-
830-831.  

.563عصمت عبد المجيد بكر ، المرجع السابؽ ،ص-( 2 ( 
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 فإف كاف الإيجار ىك الثابت : في حالة ما إذا كان أحد العقدين ىو الثابت دون الآخر
التاريخ انصرؼ أثره إلى المشترم ، ك إف كاف البيع ىك الثابت التاريخ لـ ينصرؼ أثر 

 .الإيجار إلى المشترم 
  في حالة ما إذا كان كل من الإيجار و البيع غير ثابت التاريخ أو أن يكون كل منيما

 ثابت التاريخ في يوم واحد 
كجب في ىاتيف الحالتيف استظيار أف ثبكت التاريخ في الإيجار شرط شكمي لابد مف تكافره 

فعمى المستأجر إثبات تكافر ىذا الشرط،ك إذا أراد أف يتمسؾ بالإيجار في مكاجية  
المشترم  أف يقدـ عقد إيجار ثابت التاريخ ك ىك ما لا يستطيع تقديمو في الحالة الأكلى 
،ك أف يككف ىذا التاريخ ثابت سابقا عمى تاريخ البيع ك ىك ما لـ يتحقؽ في الحالة الثانية 
ك ىذا يعني أف المستأجر في كمتا الحالتيف لا يستطيع أف يثبت تكافر الشرط الكاجب فلا 

 .ينصرؼ أثر الإيجار إلى المشترم

فالإيجار السابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكية ،ػينصرؼ أثره إلى مف انتقمت إليو ممكية 
العيف المؤجرة ك لك كانت مدة الإيجار لا تبدأ إلا بعد تاريخ صدكر التصرؼ ، ما داـ عقد الإيجار 

نفسو قد أبرـ قبؿ ابراـ التصرؼ ػ فمك أجر شخص منزلا لآخر بعقد ثابت التاريخ لمدة تبدأ بعد 
صدكر عقد الإيجار بشيريف ك لكنو باع المنزؿ قبؿ انقضاء ىذيف الشيريف ، فإف أثر الإيجار 
ينصرؼ إلى المشترم  ك لك لـ تكف مدتو قد بدأت كقت الشراء ،لأف العبرة بتاريخ صدكر عقد 

 .الإيجار ، لا بتاريخ ابتداء مدة الإيجار

ك كذلؾ ينصرؼ أثر الإيجار السابؽ عمى التصرؼ الناقؿ لمممكية إلى مف انتقمت لو 
الممكية ك لك لـ يضع المستأجر يده عمى العيف المؤجرة ك قد ذىب بعض الفقياء في فرنسا إلى أف 

الأخذ بيذا الرأم حرجا عمى مف انتقمت اليو الممكية ك احتج المشرع الفرنسي لـ يفكر في تقديـ 
 . (1)المستأجر عمى المشترم إلا في حالة ما يككف المستأجر كاضعا يده عمى العيف المؤجرة

                                                           
 العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيء المرجع السابؽ 1عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم الكجيز في شرح القانكف المدني ج  (1)

  832-833ص ص 
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 مف القانكف المدني سالفة 109بالكقكؼ عمى ما جاء بو المشرع الجزائرم بمكجب المادة 
إذا أنشأ العقد التزامات و حقوقا شخصية تتصل بشيء انتقل بعد ":  الذكر ك التي تنص عمى

ذلك الى خمف خاص ، فإن ىذه الحقوق و الالتزامات تنتقل الى ىذا الخمف في الوقت الذي 
 (1)....."ينتقل فيو الشيء

 البدييية  فيك شرط الأمكر باعتباره مف الأسبقيةنيا لـ تشترط يتبيف لنا ألمادة لنص ىذه اككفقا 
. (2)  الاستغناء عنو الإمكاف نص يقرره  لذا يككف في إلىبدييي  لا يحتاج 

  نلاحظ أف المشرع الجزائرم لـ يتطرؽ إلى ذكر كيفية نفاذ 3 مكرر 469كبالرجكع إلى المادة 
عقد الإيجار في حالة انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة حيث لـ يشر إلى شرط الأسبقية ك لا إلى شرط عمـ 

 .ك ترؾ الأمر لمقكاعد العامة التي تحكـ شركط انصراؼ أثر العقد إلى الخمؼ الخاص .الخمؼ الخاص 

كحسب رأينا نقكؿ أف المشرع الجزائرم لـ يتناكؿ بالتفصيؿ عقد الإيجار في حالة انتقاؿ ممكية 
العيف المؤجرة ،ك ترؾ المسألة لمفقو ك القكاعد العامة، ك ىذا إغفاؿ مف جيتو لمكضكع ذات أىمية عممية 
ك اقتصادية في الحياة اليكمية ،باعتبار الإيجار ضركرة ممحة تفرض نفسيا ك تداعياتيا ،عمى المجتمع 
ككؿ لذا كاف مف المفركض دراستيا مف كؿ جكانبيا ،حتى يتـ الفصؿ في القضايا ذات الصمة بيا بشكؿ 

 .عممي 

 عمم الخمف الخاص  بالالتزامات و الحقوق :رابعا

 فإف ، حتى ينصرؼ أثر ىذا العقد إليوالإيجارفيما يخص عمـ الخمؼ الخاص بعقد 
ك ىذا .( 3)المستقر عميو فقيا   لا يشترط ىذا العمـ، بؿ يكفي أف يككف عقد الإيجار ثابت التاريخ 

ما اخذ بو المشرع العراقي ك مف جيتو المشرع المصرم أشار إلى ضركرة كجكد شرط عمـ الخمؼ 
  …الخاص حتى ينصرؼ أثر العقد إلى الخمؼ الخاص بالنسبة لمعقكد الأخرل

                                                           
.  ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم ، المعدؿ ك المتمـ75-58 رقـ أمر- (1)
. 125 المرجع السابؽ ص، خميؿ احمد حسف قدادة،- (2)

566عصمت عبد المجيد بكر،المرجع السابؽ،ص،- ( 3(
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 مف القانكف المدني المصرم ك لكف أغفمو المشرع المصرم في 146كذلؾ طبقا لممادة 
 .انصراؼ أثر عقد الإيجار إلى الخمؼ الخاص ك لـ تذكره النصكص التي عرضت ىذه المسألة

ذا قكرف انصراؼ أثر الإيجار إلى الخمؼ الخاص بانصراؼ أثر أم عقد آخر إليو، تبيف أنو إذا  كا 
 بأم إذا عمم الخمف الخاصكاف الخمؼ الخاص يعمـ بالإيجار انصرؼ أثره إليو ، ك يأخذ نفس الحكـ 

 . ثابت التاريخ –إيجارا كاف أك أم عقد آخر –عقد آخر غير الإيجار،ففي الحالتيف يككف العقد 

 بالإيجار فإف أثره ينصرؼ مع ذلؾ إليو ،إذا كاف ثابت التاريخ إذا كان الخمف الخاص لا يعممأما 
مف طريؽ غير العمـ ،بخلاؼ العقد الآخر فإنو إذا كاف الخمؼ الخاص لا يعمـ بو فإف أثره لا ينصرؼ 

إليو حتى ك لك كاف ثابت التاريخ ، ك ىذا ما يفسر أف العمـ غير لازـ في عقد الإيجار ك يغني عنو ثبكت 
 .التاريخ 

كبالتالي نستخمص أف عمـ الخمؼ الخاص بعقد الإيجار ،حتى ينصرؼ ىذا العقد إليو لا 
يشترط كما سبؽ القكؿ ، ك إذا كاف عمـ الخمؼ الخاص بعقد الإيجار محؿ اعتبار فيذا يعني أف 

العمـ تابعا لثبكت التاريخ أك ىك أداة مف أدكاتو ، بخلاؼ العمـ في العقكد الأخرل فيك يشكؿ 
 .(1)الأصؿ ك ثبكت التاريخ تابع لو 

 مف القانكف المدني 109نص المادة أما بالنسبة لمكقؼ المشرع الجزائرم نجد أنو، بمكجب 
وكان الخمف الخاص "....الجزائرم تشترط أف يككف الخمؼ الخاص عمى عمـ ك أشارت في نصيا 

 ك تككف العبرة بالعمـ الحقيقي لا بالعمـ الحكمي، فإذا كاف في ..."إليويعمم بيا وقت انتقال الشيء 
إلا أنو لـ ،كسع الخمؼ الخاص أف يعمـ بيذه الحقكؽ ك الالتزامات المتصمة بالشيء الذم تمقاه 

 . (2) آثار العقدإليويعمـ بيا فعلا فلا تنصرؼ 

___________________________ 

المرجع السابؽ ، العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيئ 1 ج،الكجيز في شرح القانكف المدني،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم  (1)

  839ص 
  436ص  فيلالي عمي ،المرجع السابؽ، (2)
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 في انتقاؿ الالتزامات ،لأنيا قيكد تنتقؿ الى الخمؼ صك أىمية ىذا العمـ تظير بشكؿ خا
فمف العدؿ أف يككف عالما بيا كقت انتقاليا إليو ،ك يشترط العمـ اليقيني لا مجرد استطاعة العمـ 

(1)  .

ك تطبيقا عمى ذلؾ يسرم الإيجار عمى مف انتقمت إليو الممكية ،ك يصبح ممزما بيذا العقد 
متى عمـ بو إذ يعتبر حينئذ  ىك المؤجر، بما فيو مف التزامات ك حقكؽ ، ك يلاحظ أف اشتراط 

العمـ لنفاذ الإيجار حسب القكاعد العامة يغني  اشتراط ثبكت التاريخ الذم تشترطو القكاعد الخاصة 
لأف المؤجر يمكنو الاحتجاج بالإيجار، ك لك لـ يكف ثابت التاريخ متى استطاع أف يثبت أف الخمؼ 

 .  (2)الخاص كاف يعمـ بعقد الإيجار 

 الآثار المترتبة عمى انتقال الإيجار عمى الخمف الخاص:المطمب الثاني 

إف انصراؼ أثر الإيجار إلى الخمؼ الخاص بالشركط التي سبؽ بيانيا ،حؿ ىذا الخمؼ 
محؿ المؤجر في مكاجية المستأجر،ك ذلؾ تطبيقا لمقاعدة العامة في انصراؼ أثر العقد إلى الخمؼ 

الفرع )الخاص ، فتنتقؿ حقكؽ المؤجر إليو فيحؿ محؿ المؤجر في حقكقو ،ك ىذا ما سنتناكلو في 
الفرع )، ك تنتقؿ إليو التزاماتو  فيحؿ محؿ المؤجر في التزاماتو ،ك ىذا ما سيتـ بيانو في(الأكؿ
  .(الثاني

 حمول الخمف الخاص محل المؤجر في حقوقو: الفرع الأول

يككف لمخمؼ الخاص الذم انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة الحؽ في مطالبة المستأجر 
بجميع حقكؽ المؤجر ،ك متى انتقمت ىذه الحقكؽ إلى الخمؼ الخاص لـ يعد لممؤجر الحؽ في 

ك تككف مضمكنة  .(3)مطالبة المستأجر بيا ،فيجكز لمخمؼ الخاص أف يطالب المستأجر بالأجرة
                                                           

بف تاسو عيسى ،عبد الحفيظ عبد الكاحد،آثار العقد بالنسبة الى الخمؼ الخاص ك الخمؼ العاـ ،دراسة مقارنة بيف الفقو  -(1)
 الإنسانيةكمية العمكـ  ،الإسلامية ك القانكف الجزائرم مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الشريعة ك القانكف، قسـ العمكـ الإسلامي

45 ،ص،2017/2018 ،جامعة دراية ادرار ،الإسلاميةك الاجتماعية ك العمكـ   

.34-33طكيبية حسف،المرجع السابؽ،ص ص - ( 2( 
 .567عصمت عبد المجيد بكر ،المرجع السابؽ ،- (3)
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 ،ك بحؽ (1)بامتياز المؤجر عمى منقكلات المستأجر المكجكدة بالعيف المؤجرة ك بالحؽ في الحبس
ك يجكز أيضا أف يطالبو باستعماؿ العيف فيما أعدت لو ك بالمحافظة . تكقيع الحجز التحفظي 

عمييا ، ك بالترميمات التأجيرية ،ك برد العيف عند انتياء الإيجار ، ك لمتمقي الممكية أف يطمب 
 .(3)لمقكاعد العامة ، لعدـ قياـ المستأجر بالتزاماتو ك ذلؾ طبقا (2)فسخ الإيجار

كنخمص أف المستأجر مف كقت عممو بانتقاؿ ممكية العيف المؤجرة إلى الخمؼ الخاص، لا 
يجكز لو أف يكفي لممؤجر بالأجرة التي تستحؽ ابتداءا مف ىذا العمـ ،بؿ يجب أف يكفي بيا إلى 

الخمؼ الخاص ، ك يقع عبء الإثبات عمى الخمؼ الخاص ،ك عميو فإنو إذا أثبت الخمؼ الخاص 
أف المستأجر كاف يعمـ  كقت الدفع بانتقاؿ الممكية أك كاف مف المفركض حتما أف يعمـ بذلؾ ، كاف 

دفع الأجرة عف المدة التي تمت ىذا العمـ غير سار في حقو ، ك لو أف يستكفي الأجرة مرة ثانية 
أما .مف المستأجر، ك ليذا الأخير أف يرجع عمى المؤجر بما دفعو طبقا لقكاعد الإثراء بلا سبب 

إذا عجز متمقي الممكية عف الإثبات المتقدـ الذكر فإف دفع المستأجر الأجرة لممؤجر يككف كفاءا 
صحيحا ساريا في حؽ متمقي الممكية ،ك ليذا الأخير أف يرجع عمى المؤجر بما استكفاه مف الأجرة 

                                                           
الحؽ في الحبس عبارة عف كسيمة قانكنية يمجأ إلييا الدائف لأجؿ اقتضاء حقو مف مدينو ك ذلؾ بحبس شيء مممكؾ - (1)

 مف القانكف 200ك طبقا لممادة . أف يكفي المديف بالديف الذم عميو تجاه الحابس إلىلمدينو ، أك حبس محؿ التزامو ك ىذا 
لكؿ مف التزـ بأداء شيء أف يمتنع عف الكفاء بو ما داـ الدائف لـ يعرض الكفاء  بالتزاـ  ترتب عميو ك لو " المدني الجزائرم 

 مف 200انظر المادة " علاقة سببية ك ارتباط بالتزاـ المديف ،أك ما داـ الدائف لـ يقـ بتقديـ تتأميف كاؼ لمكفاء بالتزامو ىذا 
.القانكف المدني الجزائرم المعدؿ ك المتمـ  

 
ىك حؽ المتعاقد في حؿ الرابطة العقدية إذا لـ يكؼ المتعاقد الآخر بالتزامو ،فيتحرر بدكره مف : فسخ العقد -  (2)

.457فيلالي عمي ،المرجع السابؽ،ص : راجع في ىذا المكضكع .الالتزامات التي تحمميا بمكجب العقد محؿ الفسخ   
 مف 119ك يعتبر الفسخ ىك جزاء يترتب عمى امتناع أحد المتعاقديف عف تنفيذ ما التزـ بو ك ىذا ما نصت عميو المادة 

في العقكد الممزمة لمجانبيف ،إذا لـ يكؼ أحد المتعاقديف بالتزامو جاز لممتعاقد بعد "القانكني المدني الجزائرم التي تنص
" . إعذاره المديف أف يطالب بتنفيذ العقد أك فسخو ، مع التعكيض في الحالتيف إذا اقتضى الحاؿ ذلؾ  

)3 .162،دار الخمدكنية لمنشر ك التكزيع ،الجزائر،د ف ،ص،1خمفكني مجيد،الإيجار المدني في القانكف الجزائرم ،ج -(
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مف كقت التصرؼ الناقؿ لمممكية ،ك لا يصبح المستأجر ممتزما بدفع الأجرة إلى متمقي الممكية إلا 
 .(1)منذ عممو أك كجكب عممو بانتقاؿ الممكية 

ك مع " مف القانكف المدني التي تنص288كىذا ما ذىب إليو المشرع العراقي في المادة 
ذلؾ لا يجكز لممستأجر اف يتمسؾ بما عجمو مف الأجرة عمى مف انتقمت إليو الممكية ،إذا أثبت ىذا 

أف المستأجر كقت الدفع كاف يعمـ بانتقاؿ الممكية أك كاف يستطيع أف يعمـ بو، فإذا عجز مف 
 .(2)انتتقمت إليو الممكية عف الإثبات فلا يككف لو إلا الرجكع عمى المؤجر

لا يجكز " مف القانكف المدني عمى 606كمف جيتو المشرع المصرم نص في المادة 
لممستأجر أف يتمسؾ بما عجمو مف الأجرة قبؿ مف انتقمت إليو إذا أثبت ىذا أف المستأجر كقت 

فإذا عجز مف انتقمت اليو .الدفع كاف يعمـ بانتقاؿ الممكية أك كاف مف المفركض حتما أف يعمـ 
 .(3)"الممكية عف الإثبات ،فلا يككف لو إلا الرجكع عمى المؤجر

المشرع الجزائرم بدكره  أيد الطرح الذم أخذت بو  التشريعات المقارنة، ك ىذا بمكجب  ما 
لا يجوز لممستأجر أن يحتج عمى " من القانون المدني الجزائري 4 مكرر469المادة نصت عميو 

من انتقمت إليو الممكية بما دفعو مقدما من بدل الإيجار إذا اثبت ىذا الأخير أن المستأجر كان 
و في حالة عدم . يعمم وقت الدفع بانتقال الممكية أو كان من المفروض حتما أن يعمم ذلك 

 .(4)"إثبات ذلك فلا يكون لمن انتقمت إليو الممكية إلا الرجوع عمى المؤجر السابق

كما يمكف ملاحظتو مف استقراء نص ىذه المادة يتبيف لنا أف المشرع الجزائرم ،جعؿ  
عبء الإثبات في حالة احتجاج المستأجر بما دفعو مف بدؿ إيجار مقدما، في مكاجية الخمؼ 
الخاص في حاؿ انتقمت ممكية العيف المؤجرة، عمى الخمؼ الخاص ك ذلؾ طبقا لقكاعد الإثبات 

 .  ك ما بعدىا مف القانكف المدني الجزائرم323المقررة قانكنا المكاد 
                                                           

 العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيئ، المرجع 1عبد الرزاؽ احمد السنيكرم ،الكجيز في شرح القانكف المدني ، ج- (1)
  .849 -848السابؽ ،ص،ص،

.567عصمت عبد المجيد بكر،المرجع السابؽ ،ص - ( 2( 
 .850-849عبد الرزاؽ احمد السنيكرم ، المرجع السابؽ - (3)

. معدؿ ك المتمـ القانكف المدني الجزائرم المتضمف     75-58 أمر رقـ((4
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 حمول الخمف الخاص محل المؤجر في التزاماتو: الفرع الثاني 

لممستأجر الحؽ في  مطالبة الخمؼ الخاص الذم انتقمت إليو ممكية العيف المؤجرة بجميع 
،ك قد (1)التزامات المؤجر فمو أف يطالبو بتسميـ العيف ، إذا لـ يكف قد تسمميا قبؿ ذلؾ مف المؤجر 

تـ ك أف أشرنا إلى انو لا يشترط في انصراؼ أثر الإيجار إلى الخمؼ الخاص أف يككف المستأجر 
ك لو أيضا  المطالبة بإجراء الترميمات الضركرية في العيف المؤجرة ك لك .قد كضع يده عمى العيف 

 (2)الناقؿ لمممكية ،ك لو المطالبة بضماف التعرض ك الاستحقاؽ كاف التمؼ قد حصؿ قبؿ التصرؼ
كلك كاف سبب الضماف مكجكدا قبؿ التصرؼ ك بضماف العيكب الخفية ك لك كانت ىذه العيكب 

 .(3)مكجكدة قبؿ التصرؼ 

ك يجب عمى متمقي الممكية احتراـ جميع شركط الإيجار كما لك كاف ىك المؤجر، ك متى 
انتقمت التزامات المؤجر إلى الخمؼ الخاص ،فإف المؤجر تبرأ ذمتو منو فلا يجكز لممستأجر 

 .(4)مطالبتو بيا 

 

 

 

 
                                                           

.567،ص  السابؽ عصمت عبد المجيد بكر،المرجع - ( 1( 
.يضمف البائع عدـ تعرضو الشخصي لممشترم سكاء كاف التعرض ماديا أك قانكنيا- (2)  

ضماف الاستحقاؽ إذا انتيت الخصكمة باستحقاؽ الغير لممبيع أك ثبكت تكميؼ عميو أك حؽ شخصي فإنو يجب عمى البائع 
راجع في ىذا .بمعنى تعكيض المشترم عف قيمة المبيع ك الأضرار التي تكبدىا نتيجة ىذا الاستحقاؽ.الالتزاـ بالضماف

  74 -70،ص 2017سرايش زكريا ، المكجز في شرح قكاعد البيع ،دار بمقيس لمنشر ،الجزائر،: المكضكع 
عبد الرزاؽ احمد السنيكرم ، الكجيز في شرح القانكف المدني ،العقكد الكاردة عمى الانتفاع ، المرجع السابؽ ،ص - (3)

845. 

.566،ص السابؽ عصمت عبد المجيد بكر،المرجع - ( 4( 
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مف خلاؿ ما سبؽ دراستو نخمص إلى أف الإيجار ثابت التاريخ يككف نافذا في مكاجية الغير الذم 
تنتقؿ اليو ممكية العيف المؤجرة ك ىذا الطرح نممسو في احكاـ القكاعد العامة التي تحكف شركط 

 109انصراؼ أثر العقد الى الخمؼ الخاص بمكجب ما جاء بو المشرع الجزائرم في نص المادة 
مف ؽ ـ ج ، ك ىذا ما يفسر احالة المشرع الجزائرم لمسألة نفاذ الايجار في حؽ مف انتقمت اليو 

 غامضة لـ يرد يشر في 3 مكرر 469 مف ؽ ـ ج بينما جاءت المادة 109الممكية لاحكاـ المادة 
النص إشارة لا الى ثبكت التاريخ ك لا الى شرط الأسبقية ما  يجعؿ الفصؿ في ىذه المسألة 

 .عرضة لمتأكيؿ ك الاجتياد القضائي
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 . ممكية العين المؤجرة عمى الإيجار غير ثابت التاريخانتقالأثار : المبحث الثاني

 تاريخ ثابت ك سابؽ لمتصرؼ الناقؿ لممكية العيف المؤجرة فانو يككف نافذا الإيجار كاف إذا
في مكاجية  

 3 مكرر 469 نص المادة إلى ممكية العيف المؤجرة ك ىذا استنادا إليوالغير الذم تنتقؿ 
 ;مف القانكف المدني الجزائرم حيث نصت 

 إليو انتقمت انتقمت ممكية العين المؤجرة إراديا أو جبرا يكون الإيجار نافذا في حق من إذا" 
 (1)"الممكية

 متمقي الممكية ، إما لأنو ليس لو تاريخ ثابت إلى  الإيجار أثار انصراؼ  في حالة عدـ أما
سابؽ عمى تصرؼ الناقؿ لمممكية، ك إما لأف لو ىذا التاريخ ثابت، كلكف المستأجر إتفؽ مع 

 ممكيتيا إلي شخص أخر،  فإف متمقي الممكية يككف  انتقمتالمؤجر عمى إخلاء العيف المؤجرة  إذا
بالخيار بيف أف يتمسؾ بعقد الإيجار   بالرغـ مف عدـ نفاذه في حقو فيجبر المستأجر عمى البقاء، 

 (2)أك أف يتمسؾ بعدـ نفاذ الإيجار في حقو فيجبر المستأجر عمى الإخلاء 

 :كىذا ما سنحاكؿ الإلماـ بو في ىذا المبحث  الذم تـ تقسيمو إلى مطمبيف نتناكؿ فيو

 ،(الأكؿالمطمب  ) الإيجارمسؾ متمقي الممكية بعقد  

 .، متمقي الممكية يتمسؾ بعدـ نفاذ الإيجار في حقو(المطمب الثاني )كفي

 

 

 

                                                           
   ، معدؿ ك متمـ ، يتضمف القانكف المدني الجزائرم 75 58 رقـ  أمر(1)

المرجع  ، العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيئ ،1  ج ، الكسيط في شرح القانكف المدني عبد الرزاؽ احمد السنيكرم،(  2)
 .851السابؽ، ص
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 تمسك متمقي الممكية بعقد الإيجار: المطمب الأول

 أفتنطمؽ الدراسة القانكنية حكؿ مكضكع تمسؾ متمقي الممكية بعقد الإيجار،  باعتبار 
  إلييا ينبغي التطرؽ أساسية عند انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة خطكة الإيجارتحديد مصير عقد 

 .بحسب الكيفية التي تـ الاعتماد عمييا 

كعميو يستمزـ منا تبياف مصمحة متمقي الممكية في  التمسؾ بعقد الإيجار بالرغـ مف عدـ 
 )الأكؿالفرع )نفاذه في حقو  

 .)الفرع الثاني( ك حمكؿ متمقي الممكية محؿ المؤجرالإيجارك بقاء 

 .مصمحة متمقي الممكية في التمسك بعقد الإيجار بالرغم من عدم نفاذه في حقو: الأولالفرع 

 كاف غير ثابت التاريخ، يقصد بو حماية إذا عدـ نفاذ الإيجار في حؽ متمقي الممكية إف
دراء لمغش الذم يحتمؿ أف يمجأ  إليو السمؼ كالمستأجر بتقديـ  متمقي الممكية كرعاية مصمحتو،

 بو، كمف ثـ فإنو يجكز لمتمقي الممكية النزكؿ عف ىذه الحماية كتمسؾ بعقد إضراراتاريخ الإيجار 
 كما أنو ، الناشئة عف ىذا العقدبالالتزاماتالإيجار غير ثابت التاريخ، فيطالب المستأجر بالكفاء 

 .المستأجربدكره يمتزـ بالكفاء بالتزاماتو قبؿ  

 الناشئة عف ىذا الإيجار بحجة التزاماتو عند إذف أف يمتنع عف تنفيذ لممستأجركلا يجكز   
 لأف المحررات حجة عمى أطرافيا رغـ عدـ ثبكت تاريخيا، ك لأف ثبكت ،عدـ ثبكت تاريخيا

 .المتعاقديفلا  الغيرةالتاريخ قصد بو حمام

 الإيجار في ما بيف انتياء ممكية العيف المؤجرة لا يؤدم إلى انتقاؿ أف ذلؾ إلى بالإضافةك 
 ة لـ يكف ىذا الإيجار نافذإذا متمقي الممكية إلي أثار الإيجار انصراؼالمؤجر كالمستأجر، كعدـ 

 (1) .إنما ىك حؽ لو لا كاجب عميوك في حقو 

                                                           
، الإيجارمحمد عزمي البكرم ، مكسكعة الفقو ك القضاء ك التشريع في القانكف المدني الجديد ، المجمد السابع ، عقد ( 1)

 .  535 صف ،. س .محمكد لمنشر ك التكزيع ،القاىرة ، د دار
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فيستطيع أف ينزؿ عف حقو، كأف يتمسؾ بعقد الإيجار القائـ كقد حؿ فيو محؿ المؤجر 
  رضاء  المستأجرإلىالأصمي، كذلؾ دكف حاجة 

كقد يككف لمتمقي الممكية مصمحة في تمسؾ بالإيجار، كيمكف أف نتصكر ىذه المصمحة في 
 :حالتيف

  يرل متمقي الممكية أف الإيجار بشركطو التي يتضمنيا صفقة رابحة، كأنو لف يجد مستأجر
 .بالإيجارأخر بشركط أفضؿ فيتمسؾ 

  الإيجار أقؿ مف مدة التنبيو بالإخلاء الذم يتعيف عمى متمقي لانتياءتككف المدة الباقية 
الممكية تكجيو المستأجر إذا ما أراد إخلاء العيف، سيفضؿ أف يتمسؾ بالإيجار لأنو ينتيي 

  .(1)في مدة أقؿ مف المدة التي يخمى فييا العيف، لك أنو تمسؾ بعدـ نفاذ الإيجار 

 10  ككانت مدتو سنة، كبيعت الأرض بعد (2)ة فمك كاف الإيجار كاقعا  عمى أرض زراعي
 فمـ يبقى لنياية الإيجار غير شيريف، فإف المشترم يفضؿ أف يتمسؾ بالإيجار فينتيي بعد أشير

شيريف، مف أف يتمسؾ بعدـ نفاذه فيتعيف عميو أف ينبو عمى المستأجر بالإخلاء في مدة ثلاثة 
 (3)أشير

 بقاء الإيجار وحمول متمقي الممكية محل المؤجر: الفرع الثاني

 إليو ممكية العيف المؤجرة انتقمتيككف لممستأجر الحؽ في مطالبة الخمؼ الخاص الذم 
المؤجر، فمو أف يطالبو بتسميـ العيف إذا لـ يكف قد تسمميا قبؿ ذلؾ مف المؤجر،   التزاماتبجميع 

 أثار الإيجار إلى الخمؼ الخاص أف يككف المستأجر قد كضع يده عمى انصراؼكلا يشترط في 
 .العيف

                                                           
  .525 524 ص سميماف مرقس، المرجع السابؽ ، ص ( 1)
 التي تؤجر بقصد الاستغلاؿ الزراعي ، ك المقصكد بالاستغلاؿ الأرض الزراعية ىي عبارة عف بالأرضالمقصد  ( 2)

 اطمع عمى  محمد أكثر، لتكضيح المستأجرالزراعي، الاستغلاؿ  الذم ينطكم عمى نشاط ايجابي زراعي  مف جانب 
 .573ع السابؽ ،ص جعزمي البكرم، المر

لمرجع السابؽ،  ا، العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء ،لكجيز في شرح القانكف المدني ا عبد الرزاؽ احمد السنيكرم،  ( 3)
 .852ص
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في العيف المؤجرة كلك كاف  (1)ك كما يمكف  أف يطالبو أيضا بإجراء ترميمات الضركرية 
 كلك كاف سبب الضماف مكجكدا كالاستحقاؽ (2)التمؼ قد حصؿ قبؿ التصرؼ، كبضماف التعرض

 .(3)قبؿ التصرؼ، كبضماف العيكب الخفية كلك كانت ىذه العيكب مكجكدة قبؿ التصرؼ

، فإف الإيجازية الناشئة عف العلاقة الالتزاماتكعند حمكؿ الخمؼ محؿ المؤجر في جميع 
جميع أثار الإيجار تنصرؼ إليو بحكـ القانكف مما يجعؿ الخمؼ الخاص طريقا جديدا في العلاقة 

 (4).الإيجازية

 الممكية إلى الخمؼ الخاص مما نستنتج أنو لا يمكف انتقاؿكعقد الإيجار لا ينتيي بمجرد 
لمخمؼ الخاص طرد أم مستأجر لمعيف المؤجرة في تمؾ الفترة بؿ يجب أف تتـ المدة المتفؽ عمييا 

 الناشئة عف عقد الالتزاماتفي العقد مع العمـ أنو يجب عمى المستأجر أف يمارس معو جميع 
                              .الإيجار

 ممكية العيف المؤجرة لصالح الخمؼ كحمكلو محؿ المؤجر، فإف ىذا الحمكؿ انتقاؿك بمجرد 
 (5).لا يعكد بأثر رجعي فكرم يبدأ سريانو مف كقت التعرؼ الذم مف شأنو أف ينقؿ الممكية

                                                           
 أكىي الترميمات المستعجمة التي تمقى عمى عاتؽ المؤجر حفاظا عمى العيف المؤجرة مف اليلاؾ ;الترميمات الضركرية  (  1)

 الكجيات ك تخصيص ك السلالـ ك المصاعد، الأسطح ك الأسقؼ ك ترميـ إصلاح قنكات صرؼ المياه ك كإصلاحالتمؼ 
 في ظؿ تعديؿ القانكف الإيجار اعراب ليميا عقد إلى في ىذا المكضكع انظر . المشتركة الأجزاء دىاف كؿ إعادةتبييضيا ك 

، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ شعبة القانكف الخاص، تخصص القانكف الخاص 2007المدني، الجزائرم في سنة 
 24، صفحة، 2012 /2013بجاية، الشامؿ،كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية، جامعة عبد الرحماف ميرة،

 لمعيف المؤجرة،ك التعرض المستأجر يؤثر سمبا عمى حيازة أف غيره لعمؿ مف شانو أك المؤجر إتياف ;يقصد بتعرض  ( 2)
 مف يأتي تعرض إلى قانكني، ك بحسب مصدره آخر تعرض مادم ك إلىالذم يضمنو المؤجر ينقسـ بحسب طبيعتو 
 في ىذا .المؤجر ك يسمى بالتعرض الصادر عف الغير   يصدر عف غيركآخرالمؤجر ذاتو ك يسمى بالتعرض الشخصي، 

 36 ليميا، المرجع نفسو، صفحة،أعراب إلىالمكضكع انظر 

 المرجع ، العقكد الكاردة عمى الانتفاع بالشيء ، الكجيز في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ أحمد السنيكرم،( 3)
 838لسابؽ،صا

 .53 ، المرجع السابؽ، صأحلاـعركج فاطمة الزىراء ، قاسيمي  ( 4)
، الإسكندرية الجامعية، ة، الأحكاـ العامة للإيجار، الجزء الأكؿ، دار المطبكعالإيجارعصاـ أنكر سميـ، الكجيز في عقد  (5)

 .200، ص2002
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 متمقي الممكية يتمسك بعدم نفاذ الإيجار في حقو:  المطمب الثاني

 ممكية العيف المؤجرة لا ينيي الإيجار فيما بيف المؤجر انتقاؿلقد أشرنا سابقا أف 
كلكف إذا كاف الإيجار لا ينصرؼ أثره إلى .كالمستأجر، بؿ يبقى ىذا الإيجار قائما ينتج جميع أثاره

 .متمقي الممكية، جاز ليذا أف يطمب مف المستأجر إخلاء العيف المؤجرة

 نص قانكني يعالج أم أكنو لـ يدرج أم بند أككذلؾ مما يعاب عمى المشرع الجزائرم  
، بؿ نجدىا مبعثرة في المكاد  انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة عمى الإيجار غير ثابت التاريخمكضكع 
 يستمزـ منا أف نستشفيا مف خلاؿ  تفحصنا ليذه المكاد مف بينيا المكاد الكاردة في إذالأخرل 

 .القانكف المدني المصرم الذم تناكؿ مثؿ ىذا المكضكع

لذلؾ كجب إذا التمييز بيف علاقة متمقي الممكية بالمستأجر كعلاقة المؤجر الأصمي 
 .بالمستأجر

 علاقة متمقي الممكية بالمستأجر: أول الفرع ال

 : مف التقنيف المدني المصرم تنص عمى ما يمي1 فقرة 605 إلى نص المادة استنادا

 إليو ممكية العين المؤجرة ولم يكون الإيجار نافذا في حقو أن يجبر انتقمتلا يجوز لمن  "
 (1) ".563المستأجر عمى الإخلاء إلا بعد التنبيو عميو بذلك في المواعيد المبنية في المادة 

كبناء عمى النص المادة سالؼ الذكر نستنتج أنو لا يجكز لمتمقي الممكية، بالرغـ مف عدـ 
كسنرل أف القانكف . نفاذ الإيجار في حقو أف يخرج المستأجر مف العيف فكرا دكف التنبيو بالإخلاء

  .أعطى المستأجر أيضا ضمانات أخرل قبؿ المؤجر

                                                           
 

 :منشورعلى ، ، ٌتعلق القانون المدنً المصري1948 لسنة 131أمر رقم   (1)

  https:// www . incometax .gov.eg.  2021/06/19 فً 15  : 00:على  الساعة 
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كفي المدة التي يبقاىا المستأجر بالعيف، كىي المدة المحددة في ميعاد الإخلاء عمى النحك 
 .الذم بيننا فيما تقدـ، يككف الإيجار ساريا بأجرتو كشركطو في ما بيف المالؾ الجديد كالمستأجر

 الإيجار طكاؿ ىذا الميعاد، استبقاءذلؾ أف تقييد القانكف لمممؾ الجديد بميعاد التنبيو بالإخلاء معناه 
كلا .  عمى الكجو الذم بيننا مف قبؿكالتزاماتومع حمكؿ المالؾ الجديد محؿ المؤجر في حقكقو 

 المالؾ الجديد، فيجب عمى ىذا إلىتختمؼ الحالة ىنا عف حالة ما إذا كاف الإيجار ينصرؼ أثاره 
 كيحؿ محؿ المؤجر فيو، إلا في شيء كاحد ىك مدة الإيجار، ففي الحالة الأخيرة لا احتراموالأخير 

 مدتو الأصمية، أما في الحالة التي نحف بصددىا فينتيي الإيجار انقضاءينتيي الإيجار إلا بعد 
 ميعاد التنبيو بالإخلاء، كلذلؾ أمكف أف يقاؿ أف الإيجار في الحالة التي نحف بصددىا بانقضاء

 (.1)يصبح إيجارا غير معيف المدة بالنسبة إلى  المالؾ الجديد

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
(1)

المرجع السابؽ ص ، العقكد الكاردة عمى الإنتفاع بالشيئ ،الكجيز في شرح القانكف المدني،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم  
        856-858ص
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 .علاقة المؤجر بالمستأجر الأصمي: الفرع الثاني

 :مف التقنيف المدني المصرم عمى ما يمي2  فقرة 605تنص الفقرة الثانية مف المادة 

 الإيجار، فإن انقضاء إليو ممكية العين المؤجرة عمى المستأجر بالإخلاء قبل انتقمتفإذا نبو من "
ولا يجبر المستأجر عمى . المؤجر يمتزم بأن يدفع لممستأجر تعويضا ما لم يتفق عمى غير ذلك

 إليو الممكية نيابة عن المؤجر انتقمتالإخلاء إلا بعد أن يتقاضى التعويض من المؤجر أو ممن 
 .(2)"كاف لموفاء بيذا التعويض  (1)أو بعد أن يحصل عمى التأمين

كيتبيف مف ىذا النص أف القانكف أعطى لممستأجر إلى جانب الضماف الذم أعطاه إياه قبؿ 
 : قبؿ المؤجر كىماآخريفمتمقي الممكية مف كجكب التنبيو بالإخلاء في الميعاد القانكني، ضمانيف 

 المؤجر بأف يدفع لو تعكيضاالتزاـ . 
 ىذا العيف حتى يتقاضى ىذا التعكيض حؽ المستأجر في حبس. 

ذا كاف الضماف الأكؿ قبؿ متمقي الممكية لا يستخمص مف القكاعد العامة، فإف الضمانيف  كا 
 . مف ىذه القكاعداستخلاصيما قبؿ المؤجر يمكف آخريف

                                                           
 04 06 المعدؿ كالمتمـ بالقانكف 07 95 رقـ الأمر مف 2لقد عرؼ المشرع الجزائرم مف خلاؿ مادة : عقكد التاميف (1)

 من القانون المدني، عقد يمتزم المؤمن بمقتضىاه بأن يؤدي 619إن التأمين  في مفيوم المادة  :"  نوأميف عمى أعقد ت
 التأمين لصالحو مبمغا من المال أو إيرادا او اي اداء مالي أخر في حالة اشترطالى المؤمن لو او الغير المستفيد الذي 

 ." أو أيو دفوع مالية أخرى يؤدييا المؤمن لو لممؤمنإقساطتحقق الخطر المبين في العقد وذلك مقابل 

 مف القانكف المدني الجزائرم، 619 نص المادة إلى في تعريفو لعقد التأميف التأمينات مف قانكف 2حيث أحالنا نص المادة 
يتضح لنا بأف التأميف ىك عقد مسمى، يبرـ بيف طرفيف ىـ المؤمف أك شركة التأميف الضامنة،    ليذا التعريؼكبتحميمنا

. المؤمف لو الذم يخشى التعرض لخطر في شخصو، كما ىك الحاؿ في التأميف عمى الحياة
.  مف القانكف المدني الجزائرم كلـ يصؼ شيئا جديدا619 المادة أعادة نفس التعريؼ الكارد ضمف المادة أففنلاحظ 

، معدؿ كمتمـ 13عدد . ر.، يتعمؽ بالتأمينات،ج1995/01 /25 المؤرخ في 07 95 رقـ أمر إلىفي ىذا المكضكع انظر 
معراج  ك كذلؾ الى 2006 مارس 12، صادر بتاريخ 15ر عدد .،ج2006 فبراير 20 المؤرخ في 04 06بقانكف 

 ص2017، بن عكنون، الجزائر،02، دٌوان المطبوعات الجامعٌة، طيجدٌدي، محاضرات فً قانون التأمٌن الجزائر
 . كما يمييا12

  .، يتعمؽ بالقانكف المدني المصرم، المرجع السابؽ1948 لسنة 131 أمر رقـ (2)



 عدم الاتفاق عمى مصير الإيجار عند انتقال ممكية العين المؤجرة                        الفصل الثاني

61 
 

كلكف النص جاء ليزيؿ الشؾ، كقد قاـ ىذا الشؾ فعلا في التقنيف المدني الفرنسي حيث لا يكجد 
 1749_ 1744نص يكاجو حالة عدـ نفاذ الإيجار في حؽ متمقي الممكية، إذ نصكص المكاد 

(1).  المؤجر عمى المستأجر في عقد الإيجار الخركج مف العيف إذا ىي بيعتطاشترالة تكاجو حا

 الضمانيف الآخريف منيا، ىي استخلاصالقكاعد العامة التي نشير إلييا، ك التي يمكف  ك
 (3). في عقد الإيجار كالحؽ في الحبس (2) استحقاؽالقكاعد المتعمقة بضماف 

لا ينيي الإيجار في ما بيف المؤجر  (4) ممكية العيف المؤجرةانتقاؿحيث أشرنا سابقا أف 
 .كالمستأجر، بؿ يبقى ىذا الإيجار قائما ينتج جميع أثاره في علاقة أحدىما الأخر

 مدة الإيجار، إذ ىك انقضاءك لما كاف متمقي الممكية ينزع العيف المؤجرة مف المستأجر قبؿ 
لا يمتزـ بإبقاء المستأجر في العيف إلا في ميعاد التنبيو بالإخلاء كينقضي ىذا الميعاد عادة قبؿ 

 عمى المؤجر الاستحقاؽ مدة الإيجار، فإف المستأجر ليس أمامو  إلا أف يرجع بضماف انقضاء
 (5)بمكجب عقد الإيجار ذاتو الذم لا يزاؿ قائما بينيما كمنتجا لجميع أثاره

 

                                                           
 ص ،المرجع السابؽ، بالشيء الانتفاعالعقكد الكاردة عمى ، الكجيز في شرح القانكف المدني ،عبد الرزاؽ أحمد السنيكرم(  1)

856 ،857.  
 المبيع إلى المشترم كاملا ك ليس جزئيا مف كؿ حؽ ء حقو عمى شيانتقاؿ، أف يضمف البائع الاستحقاؽيقصد بضماف ( 2)

 في عقد البيع، الاستحقاؽضماف التعرض ك   العايب  سمير،  حميطكش زكريا  ،إلى في ىذا المكضكع أنظر .يدعيو الغير
مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص القانكف الخاص الشامؿ ، كمية الحقكؽ ك العمكـ السياسية ، جامعة عبد 

 45 ص 2017/2016الرحماف ميرة، بجاية، 

الحؽ في الحبس ىك حؽ عيني تبعي كذلؾ يرتكز في ماؿ ضمانا لمديف ك ىذا الحؽ ينشأ إما مف عقد كما في حؽ (  3)
البائع في حبس المبيع حتى يقتضي ثمنو، ك إما مف فعؿ مادم ، للإطلاع أكثر أنضر إلى بياف يكسؼ رجيب، حقكؽ 

  72 ص 2009الإمتياز،  دار الثقافة لمنشر ك التكزيع، 

 المأجكر  ىك ذلؾ الحؽ الذم يممكو المؤجر عمى  العيف المؤجرة  مما يعطيو القدرة عمى التأجير سكاء بالشيءيقصد (  4)
 في ىذا .كاف منقكؿ أك عقار كالتي يضعيا  تحت تصرؼ المستأجر لمدة معينة ك ضمف أجر معمكـ يقدمو المستأجر

،مكتبة دار الثقافة لمنشر ك الإيجار أدـ كىيب النداكم، العقكد المسماة في القانكف المدني،  البيع كإلىالمكضكع انظر 
  137د ب ف ، صفحة   1999التكزيع، 

  .85المرجع السابؽ، ص   الكسيط في شرح القانكف المدنيعبد الرزاؽ احمد السنيكرم،(  5)
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 ممكية العيف انتقاؿنستنتج مف خلاؿ دراستنا ليذا المبحث المتكاضع الذم عالجنا فيو أثار 
 استنادا ذكر أىـ عناصره، ك ذلؾ إلى، ك الذم تطرقنا المؤجرة عمى الإيجار غير الثابت التاريخ

 . الفقيةالآراء بعض التشريعات المقارنة ، ك بعض إلى

 إنياء عقد إلى متمقي الممكية لا يؤدم إلى الإيجار أثارحيث نجد أف عدـ انصراؼ 
نماالإيجار بيف المتعاقديف   لممتمقي الممكية لو الخيار بيف أف يتمسؾ بعقد الإيجار بالرغـ مف عدـ كا 

أف يتمسؾ بعدـ نفاذ الإيجار في حقو فيجبر  ، أكنفاذه في حقو فيجبر المستأجر عمى البقاء
 .المستأجر عمى الإخلاء

 أف يككف حسف النية أم أنو لا يعمـ بكجكد إليوككما يرل بعض الفقياء عمى المتصرؼ 
 كاف عالما بكجكد عقد الإيجار فإنو يككف سيئ النية كلا يجكز لو أف إذاإيجار كقت البيع ك إما 

  الإيجاريتمسؾ بعدـ نفاذ
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 خاتمة

مف خلاؿ ىذا العرض المتكاضع حكلنا تسميط الضكء عمى أىـ نقاط التي يرتكز عمييا عقد 
الإيجار،  ك ذلؾ مف خلاؿ مناقشتو لحالة شائعة في المجتمع، كىي تصرؼ المؤجر  في العيف 

 .المؤجرة كنقؿ ممكيتيا لمغير خلاؿ سرياف عقد الإيجار

كبسبب خطكرة ىذا التصرؼ عمى  المستأجر كعمى الغير عمى حد سكاء نظـ المشرع 
 . الجزائرم ىذه العممية بضكابط قانكنية تحفظ حقكؽ أطرافيا

كيككف التصرؼ الناقؿ لمممكية سببا في خمؽ علاقة تعاقدية جديدة أنشاىا القانكف بعيدا عف 
تدخؿ الإرادة، كىذه العلاقة التعاقدية يمكف إكتشافيا مف خلاؿ إلزاـ مالؾ الجديد بأثار عقد 

الإيجار، إذ يتحكؿ إلى مؤجر بمجرد إنتقاؿ إليو ممكية العيف المؤجرة ، كتنصرؼ إليو جميع أثار 
 . التي كانت بيف المستأجر كالمالؾ القديـكالتزاماتالعقد مف حقكؽ 

 مف القانكف المدني 109كلقد تناكؿ المشرع الجزائرم ىذه المسألة مف خلاؿ المادة 
 مكرر 469 مكرر ك المادة 469الجزائرم، كالتي تأتي ضمف القكاعد العامة كمف خلاؿ المادتيف 

 . مف ؽ ـ ج ، الخاصيتيف بعقد الإيجار3

ك مف بيف أكثر أسباب شيكعا لممنازعة في عقد الإيجار، ىك تنازع الغير كالمستأجر عمى 
حيازة العيف المؤجرة، فما مف مانع قانكني يحظر عمى المالؾ الجديد مف حؽ التمتع بممكو، كلا حؽ 

المالؾ القديـ لمعيف المؤجرة في حؽ التصرؼ فييا، ك الحاؿ أنو ليس لممستأجر في مكاجيتيما 
سكل حقا شخصيا، كفي مقابؿ ذلؾ يثبت القانكف الحؽ لممستأجر في الإنتفاع بالعيف المؤجرة إلى 

  . نياية مدة إيجاره

غير أف ما يمكننا أف نستنتجو، ىك أنو بالرغـ مف الجيكد التي بذليا المشرع الجزائرم مف 
أجؿ تنظيـ العلاقة الإيجارية ك  رغـ الأىمية التي يحظى بيا مكضكع إنتياء عقد الإيجار بسبب 

إنتقاؿ ممكية العيف المؤجرة ، إلا أف المشرع الجزائرم لـ يكفؽ في تنظيمو بالنظر إلى الثغرات التي 
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تعترم النصكص المنظمة لو،  لذا نقترح  بضركرة  قياـ المشرع الجزائرم بإعادة النظر في 
 .النصكص القانكنية التي تطرقنا إلييا في ىذا المكضكع، كتخصيص مكاد أخرل تنظـ ىذه الأحكاـ

زيادة عف ذلؾ نقترح كجكب تنظيـ ممتقيات كدكرات تككينية، كتشجيع القضاة عمى العمؿ  -
 .المستمر مف أجؿ مسايرة التعديلات كالمستجدات التي تطرأ عمى عقد الإيجار

 ممكية العيف انتقاؿ عقد الإيجار بسبب انتياءالتكسع في التعديلات الجديدة التي تنظـ كتخص  -
، 07/05  بالإشارة إلييا بصكرة سطحية في القانكف الجديداكتفىالمؤجرة، إذ أف المشرع الجزائرم 

 . ك لـ يعطي ليا حقا مف الدراسة2007 مام لسنة 13المؤرخ في 

 كما نقترح عمى المشرع الجزائرم تنظيـ عقد الإيجار بأحكاـ عامة كخاصة- 

 حيث لـ تبيف لنا كيفية 3 مكرر 469زيادة عف ذلؾ نقترح ضركرة تكسيع في صياغة  المادة  -
 ممكية العيف المؤجرة، كلـ تشير لا إلى شرط الأسبقية كلا إلى انتقاؿنفاذ عقد الإيجار في حالة 

 .شرط عمـ الخمؼ الخاص، حيث تركت ىذه المسألة لمفقو كالقكاعد العامة كىذا إغفاؿ مف جيتو

كفي الأخير نأمؿ أف يككف ىذا المكضكع قيمة مضافة يستفيد منو كؿ ميتـ بالقانكف كأف 
تعقبو دراسات أخرل، لأف المراجع التي تتناكؿ ىذا المكضكع كعنكاف مستقؿ عف عقد الإيجار 
نادرة  جدا خاصة في القانكف المدني الجزائرم، لذا نرجك أف تككف ىذه المذكرة بابا لممزيد مف 

الدراسات القادمة، كما نأمؿ أيضا  أف نككف قد أكفينا ك لك  بجزء بسيط مف ىذا المكضكع الدقيؽ 
 .الذم يتطمب الإتقاف في طرحو كتنظيمو

ككمنا يقيف بأف ىذا العمؿ لا يخمك مف النقص كالعيكب لذا نرجك أف يتابعو الباحثكف كيكممكه 
بأحسف كجو، لذا نرجك أف يككف خطكة ميمة لمتعمؽ أكثر 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



                                                                                             قائمة المراجع

65 
 

I -بالمغة العربية: 
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أدـ كىيب النداكم، العقكد المسماة في القانكف المدني، البيع ك الإيجار، مكتبة دار الثقافة  -1
 .1999لمنشر كالتكزيع،د ب ف ، 

، دار اليدل، عيف 04السعدم محمد صبرم، الكاضح في شرح القانكف المدني الجزائرم،ط  -2
 .2012مميمة، 

 .2009بياف يكسؼ رجيب، حقكؽ الإمتياز، دار الثقافة لمنشر كالتكزيع،  -3
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جيركـ ىكييو، ترجمة منصكر القاضي، المطكؿ في القانكف المدني، العقكد الرئيسية  -6
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 .2004، الجزائرلمطباعة كالنشر كالتكزيع، 
، دار الخمدكنية لمنشر ك التكزيع، 1خمفكني مجيد، الإيجار المدني في القانكف الجزائرم،ج -8

  الجزائر،د س ف
، ديكاف المطبكعات 04خميؿ أحمد حسف قدادة، الكجيز في شرح القانكف المدني،ط -9

 2010الجامعية، د ب ف، 
جتياد  -10 ذيب عبد السلاـ، عقد الإيجار المدني، دراسة نظرية كتطبيقية مف خلاؿ الفقو كا 

 .2001المحكمة العميا، الديكاف الكطني للأشغاؿ التربكية، 
رمضاف أبك سعكد، الكجيز في الحقكؽ العينية الأصمية، منشكر الحمبي الحقكقية، بيركت،  -11
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 : الأطروحات و المذكرات الجامعية:ثانيا
 :الأطروحات الجامعية-أ

ناجية بف عكدة، إثبات عقد الإيجار في التشريع الجزائرم، أطركحة مقدمة لنيؿ شيادة الدكتكراه، - 
الطكر الثالث في الحقكؽ، تخصص القانكف المدني المعمؽ،  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 

  .2019جامعة مستغانـ، الجزائر، 

 :المذكرات الجامعية- ب

 :مذكرات الماجستير- 1ب

 مزكغ يقكنة، نطاؽ مبدأ نسبية أثار العقد بيف الفقو الإسلامي ك القانكف المدني الجزائرم ، -1
 شريعة ك القانكف ،  فرع :مذكرة  مقدمة لنيؿ شيادة الماجستير  في العمكـ الإسلامية، تخصص

 أحمد بف بمة،  01المعاملات المالية ،كمية العمكـ الإنسانية ك العمكـ الإسلامية ،جامعة كىراف
 2015الجزائر، 

 قانكف العقكد المدنية،كمية الحقكؽ ك :،مذكرة لنيؿ شيادة الماجستير ، تخصصىدل بف يكب-2
  2013/2012العمكـ السياسية، جامعة العربي بف مييدم ، أـ بكاقي ،
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 :مذكرات الماستر- 2ب

إخمؼ خالصة، يكسؼ خكجة سعدية، النظاـ القانكني لعقد الإيجار في القانكف المدني - 1
/ 2011الجزائرم، مذكره لنيؿ شيادة الماستر في الحقكؽ، جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية، 

2012. 

أدرار سعاد، منصكرم سمكل، عقد الإيجار في القانكف المدني الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة - 2
الماستر في الحقكؽ، تخصص قانكف الخاص الشامؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة عبد 

 .2013/ 2012الرحمف ميرة، بجاية، 

، مذكرة لنيؿ 2007أعراب ليميا، عقد الإيجار في ظؿ تعديؿ القانكف المدني الجزائرم في سنة - 3
شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص القانكف الخاص الشامؿ،  كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 

 .2013/ 2012جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية، 

العايبي سمير، حميدكش زكرياء، ضماف التعرض كالاستحقاؽ في عقد البيع، مذكرة لنيؿ - 4
شيادة الماستر في الحقكؽ، تخصص القانكف الخاص الشامؿ، كميو الحقكؽ كالعمكـ السياسية، 

 .2017/ 2016جامعة عبد الرحمف ميرة، بجاية، 

بف تاسو عيسى، عبد الحفيظ عبد الكاحد، أثار العقد بالنسبة إلى الخمؼ الخاص كالخمؼ - 5
العاـ، دراسة مقارنة بيف الفقو الإسلامي كالقانكف الجزائرم، مذكرة لنيؿ شيادة الماستر في الشريعة 
كالقانكف، قسـ العمكـ الإسلامية، كمية العمكـ الإنسانية كالإجتماعية كالعمكـ الإسلامية، جامعة دراية 

 .2018 /2017أدرار، 

عركج فاطمة الزىراء، قاسمي أحلاـ، إنتياء عقد الإيجار المدني، مذكرة التخرج لنيؿ شيادة - 6
الماستر في القانكف، تخصص عقكد ك مسؤكلية، قسـ القانكف الخاص، كمية الحقكؽ كالعمكـ 

 .2016السياسية، جامعة العقيد أكمي محند أكلحاج، 

قمكؿ زينب، فارسي سارة، أثار عقد الإيجار في التشريع الجزائرم، مذكره لنيؿ شيادة  الماستر - 7
، 1945 مام 8في القانكف، تخصص قانكف الأعماؿ، كمية الحقكؽ كالعمكـ السياسية، جامعة 

 .2016قالمة، 
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  : المقالات:ثالثا 

مجمة ، "مبدأ حسف النية في التنفيذ المعاىدات الدكلية"رعد عبد الأمير، مظمكـ الخزرجي،  -1
  .184185- ،ص ص2014، 64 ، العددديالي

مجمة القانكف ك العمكـ  ،"رية العقدظمبدأ حسف النية في إطار ف"زيتكني فاطمة الزىراء،  -2
  431-432،ص ص  2016، 4، العددالسياسية 

 أثار التصرؼ الناقؿ لممكية العيف المؤجرة عمى المستأجر في القانكف "طكيبيو حسف، -3
، العدد الأكؿ، كمية الحقكؽ، جامعة 13، المجمد دفتر السياسة كالقانكف، "المدني  الجزائرم

 . 39- 29ص ص  ،2021قصد مرباح، كرقمة، 
حكليات ، " الممكية العقارية بالعقد الرسمي كأثره في التشريع الجزائرمانتقاؿ"ىكارم منقارم ،  -4

 ص ص .2019 الجزء الأكؿ، جامعة أحمد دراية ، أدرار ، 33، العدد 1جامعة الجزائر 
157-136 

 : المحاضرات:رابعا 

شيياني سمير، محاضرات في عقد الإيجار، مطبكعة مكجية لطمبة  الماستر، تخصص  -1
 .2015 /2014عقكد كمسؤكلية، كمية الحقكؽ كالعمكـ سياسية، جامعة البكيرة، 

، 02 معراج جديدم، محاضرات في قانكف التأميف الجزائر، ديكاف المطبكعات الجامعية، ط -2
 .2017بف عكنكف، الجزائر، 

 : النصوص القانونية :خامسا  

 :النصوص القانونية الوطنية/ أ

 :النصوص التشريعية/1أ

مدني الجزائرم،ج اؿ  القانكف، المتضمف1975 سبتمبر 26، المؤرخ في 58- 75أمر رقـ  -1
 .، معدؿ كمتمـ1975 سبتمبر 30، صادر في 78ر عدد 

، المتضمف القانكف التجارم الجزائرم، 1975 سبتمبر 26، المؤرخ في  59 -75أمر رقـ  -2
 ، معدؿ ك متمـ1975 ديسمبر 19، الصادر في 101ج ر عدد 
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، المتضمف إعداد مسح الأراضي العاـ 1975 نكفمبر 12، المؤرخ في 74- 75أمر رقـ  -3
  .1975 نكفمبر 13، المؤرخ في 92كتأسيس السجؿ العقارم،ج ر عدد 

 ، المتضمف القانكف الأسرة الجزائرم،1984 يكنيك سنة 09 المؤرخ في 11-84 أمر رقـ  -4
 . معدؿ ك متمـ،1984 يكنيك سنة 12 صادر في 24ج ر عدد 

 مارس 1 المكافؽ ؿ 1413 رمضاف عاـ 7 المؤرخ في 03- 93مرسكـ تشريعي رقـ  -5
 (ممغى) .14، المتعمؽ بالنشاط العقارم،ج ر، عدد 1993

، معدؿ كمتمـ 13، يتعمؽ بالتأمينات،ج ر عدد 1995/جانفي /25 في 07- 95أمر رقـ  -6
 مارس 12، صادر بتاريخ 15،ج ر عدد 2006 فبراير 20 المؤرخ في 04 06بقانكف 
2006. 

، 58 -75، معدؿ كمتمـ للأمر 2007 مام لسنة 13، مؤرخ في 05- 07قانكف رقـ  -7
، 31ج ر عدد  ، المتضمف القانكف المدني الجزائرم،1975 سبتمبر لسنة 26مؤرخ في 

 .2007 مام 13الصادر في 

 :النصوص التنظيمية/ 2أ

 مارس 19 ىجرم، المكافؽ ؿ 1414 شكاؿ 7، المؤرخ في 69- 94مرسكـ تنفيذم رقـ  -
 مف 21، يتضمف المصادقة عمى النمكذج عقد الإيجار المنصكص عميو في المادة 1994

 .1994 مارس 30، صادر في 17،ج ر عدد 03- 93المرسكـ التشريعي رقـ 

 :النصوص القانونية الأجنبية/ ب

 :منشكر عمى ، يتعمؽ القانكف المدني المصرم ، 1948 لسنة 131أمر رقـ 1-

  https:// www . incometax .gov.eg.  2021/06/19 في 15  : 00:عمى  الساعة 

، بشأف إصدار قانكف الإثبات المصرم  في المكاد التجارية ك  1968  لسنة25قانكف رقـ 2- .
  : منشكر عمى .المدينة 

https://www.alyassir.com 2021  21في  : 15:50  عمى الساعة/O6/ 

https://www.alyassir.com/
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 :منشكر عمى. ، المتعمؽ بالقانكف المدني القطرم2004 لسنة 22 قانكف رقـ 3-

https:// www.almeezan.qa  2021/06 22 في  30 :14 : عمى الساعة/ 

 2008 فيفرم 14 صادر في، 2، بشأف إيجار العقارات،ج ر العدد 2008 لسنة 4قانكف رقـ  4-
 :منشكر عمى 

https://www.almizane.qa2021/06 25 في   13:30 : عمى الساعة/  

 :القرارات القضائية/ دسا سا

، مجمة المحكمة 19/11/1997 بتاريخ150100 رقـ ، الغرفة المدنيةقرار المحكمة العميا- 1
 55-51ص ص .1997 الثاني،العميا، العدد 

، مجمة المحكمة 10/07/2014 بتاريخ 0858132 رقـ، الغرفة المدنية، العمياالمحكمةقرار - 2
 319-318 ص ص .2014العميا، العدد الثاني، 

، مجمة المحكمة 10/07/2014، بتاريخ 0845202 رقـ الغرفة المدنية،قرار المحكمة العميا،- 3
 310-308 ص ص .2014العميا، العدد الثاني، 

II -الفرنسٌةباللغة : 

1-Béatrice Bourdelois, Droit Civil, les contrats spéciaux, (les contrats portant sur 

une chose les contrats prestation de service, les contrats aléatoire, les contrats 

portant sur les litiges). Dalloz, France, 2009,  

2- Pascal salvage-GEREST les sûretés de la publicité foncière, France, 1994, 

publié sur le site : https:// core .ac .UK.  à 13:15, le 13/06/2021 

http://www.almeezan.qa/
https://www.almizane.qa/
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نمخص مما سبؽ بيانو مف خلاؿ بحثنا أف انتقاؿ ممكية العيف المؤجرة مف  المؤجر إلى  
الغير تخضع في أحكاميا لمقكاعد العامة مف خلاؿ تطبيؽ أحكاـ المتعمقة بأثر انصراؼ العقد إلى 
الخمؼ الخاص ، ىذا مف جية ك القكاعد الخاصة بعقد الإيجار مف جية أخرل ،ك ىذا ما حاكؿ 

المشرع الجزائرم ضبطو مف خلاؿ فرض جممة مف الشركط ك القكاعد ضمانا لحماية المستأجر مف 
الغير الذم آلت إليو ممكية العيف المؤجرة ،ك حماية لمغير الذم لـ يكف طرفا في العلاقة الايجارية 

ك المستأجر ، فلا يمكف لمغير مف جيتو المطالبة  (البائع)الأصمية التي كانت تربط بيف المؤجر 
 بحيازة العيف المؤجرة بصفتو مالكا ك ىك كاف يعمـ قبؿ انتقاؿ ممكية الشيء إليو أنو مؤجر، كما 

لا يمكف لممستأجر أف يدعي بكجكد عقد إيجار ينازع بو الغير،إذا لـ يكف عقده مكتكب ك 
ك نخمص أنو بتحقؽ تمؾ الشركط في كؿ مف المستأجر ك الغير تنتقؿ جميع . ثابت التاريخ 

الحقكؽ ك الالتزامات التي كانت بيف المستأجر ك المالؾ القديـ إلى مف آلت إليو الممكية ك ىك 
 .المالؾ الجديد ك يكسب ىذا الأخير صفة المؤجر بقكة القانكف لتصبح العلاقة بينيما مباشرة

 

From the foregoing, we come to the conclusion that the transfer of 

ownership of leased property from the lessor to another person is subject to 

general rules in its judgments, and this is fairly clear through the application of 

the provisions on the passing of the contract (Title) to the legal private successor 

on the one hand, and the rules concerning the lease on the other hand. Actually, 

this is what the Algerian legislator attempted to regulate through the act of 

imposing a set of conditions and requirements so that the lessee will be 

protected from the other individual who got the possession of the leased 

property and the latter will be legally protected as he was not basically a part of 

the tenant relationship which relates initially the lessor ( the seller) to the lessee; 

therefore, the purchaser is not allowed to claim the right to ownership of the 

leased property as he knows beforehand that it has been already leased, 

moreover, the lessee cannot pretend having a lease with which he can engage in 

a legal dispute unless it was written and featured with a date-certain. So, with 

the fulfillment of all those conditions on both sides of the lessee and the other 

party (the purchaser/ the new owner), all the rights as well as the requirements 

which related the lessee to the former owner are transferred to the one who got 

legally the property, he is the new owner and the new lessor by the rule of law, 

thus, he becomes directly related to the lessee. 


