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 مقدمة: 
تقسيـ العقود مف حيث ، ولعؿ أبرزىا تقسيماتو قد تعددتالعقد مصدر مف مصادر الالتزاـ، و يعد 

ذا كانت العقود عقود غير مسماة، الأحكاـ التي تسري عمييا إلى عقود المسماة و  يخصيا لـ غير المسماة وا 
ف كانت يطمؽ عمييا اسما مع، أو اسـ خاص بيا المشرع بتنظيـ معيف  واقع العمميفي المتداوؿ ينا حتى وا 

         العقود المسماة وفي مقابؿ ذلؾ فإف  ومف قبيميا: عقد الفندقة وغيرىا،حصر،  تحتلا تقع فيي فقط، 
رد ليا اسما وأف ،معيف في شكؿ نصوص قانونيةخاص واردة عمى سبيؿ الحصر، وقد خصيا المشرع بتنظيـ 

 العممية.حياة في الليا شيوعيا وتداو وكثرة  ياتمعينا، نظرا لأىمي
قابمة لمتطور مف زمف لآخر، فقد تدعو الحاجة تتسـ العقود المسماة بالمرونة وعدـ الجمود، إذ أنيا و  
تطمبات مع متماشييا ؿ بالنظر لأىميتيا ومدى إلى إدراج عقود مسماة جديدة لـ تكف موجودة مف قبالممحة 
  يا.تعامؿ بلمنقص الحاجة ا أخرى بالنظر لوحذؼ عقود، العصر

تيسير الأمر عمى المتعاقديف في إبراـ عقودىـ بتحديد مردىا والعمة مف تنظيـ المشرع لمعقود المسماة 
العقد المراد بأحكاـ  يـتمعرفعدـ عناصرىا وتنظيـ الالتزامات المترتبة عمى كؿ نوع مف أنواع العقود نتيجة 

   .معروضة عميوفي النزاعات ال وتسييؿ ميمة القاضي عند فصموإبرامو، 
             العقود المسماة بالنظر لمموضوع  مسألة تقسيـ 1وقد راعى المشرع عند وضعو القانوف المدني 

الذي يرد عميو العقد، مصنفا إياىا إلى عقود متعمقة بالممكية والمتمثمة في: عقد البيع، المقايضة، عقد 
مقة بالانتفاع بالشيء وىي: الإيجار، العارية، وفضلب الشركة، القرض الاستيلبكي والصمح، وعقود أخرى متع

، ناىيؾ عف عقود لمقاولة والتسيير والوكالة والوديعة والحراسةعف ذلؾ ىناؾ العقود الواردة عمى العمؿ كا
في حيف أنو لـ يضع الكفالة تحت موضوع القمار والرىاف والمرتب مدى الحياة وعقد التأميف،  :الغرر منيا
نما أ ف كاف ما ييمنا مف ىذه العقود خاصا،  فرد ليا بابامعيف وا   فقط.والإيجار البيع المسماة وا 

العقود التي ظيرت منذ القديـ، وقد سبقو عقد المقايضة والمتمثؿ في مبادلة سمعة ويعد عقد البيع مف 
يو مع ، ونتيجة لقصور ىذا الأخير في تمبية حاجيات الأفراد وعدـ تماشقبؿ ظيور النقود بسمعة أخرى

محؿ اىتماـ أضحى و  ،وتطور تدريجيا ر عقد البيعظيفآخر، البحث عف بديؿ كاف لزاما  ،متطمباتيـ ورغابتيـ
  العقود المدنية.وأبرز مف أىـ  وتجعمي تال، و عديد التشريعات القانونية

                                                 
      ، السنة 78، المتضمّف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -1

 المعدؿ والمتمـ. 1975سبتمبر  30الثانية عشر، المؤرخة في 
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و عني المشرع بتنظيـ أحكاـ عقد البيع في مستيؿ العقود المسماة، وأفرد لو فصلب كاملب، وىوقد 
الأوؿ تحت عنواف "عقد البيع" مف الباب السابع "العقود المتعمقة بالممكية" لمكتاب الثاني بعنواف  ؿالفص

 قانوف مدني. 412إلى  351"الالتزامات والعقود" ضمف نصوص المواد مف 
لى جانب عقد البيع، يوجد عقد الإيجار         الذي ويندرج ىو الآخر ضمف طائفة العقود المسماة، و وا 

   في الحياة العممية انتشارا المعاوضات عقود مف أكثر يعد و تلب في نشأتو كؿ مف عقدي المقايضة والبيع، 
 وسيمة لاستثمار الملبؾ أمواليـ خصوصا إيجاركونو بالغة بأىمية عقد الإيجار بيف الأشخاص، ويتمتع 

بيذه الأمواؿ بغية إشباع ف الانتفاع مالعاجزة عف التممؾ أفراد الطبقة كونو يمكّف فضلب عف ، عقاراتال
 فاقميا بكثرة في الآونة الأخيرة.                   حاجتيـ المختمفة لاسيما السكف في ظؿ تنامي أزمة السكف وت

بكونو مف العقود التي يتولد  ونظرا للؤىمية التي يحظى بيا عقد الإيجار لاسيما في الوقت الحاضر
فقد خصو المشرع بأحكاـ خاصة، وأدخؿ عميو تعديلبت ، في ساحات المحاكـعنيا كثرة المنازعات القضائية 

المؤرخ  58-75مر رقـ المعدؿ والمتمـ للؤ 2007ماي  13في المؤرخ  05-07بموجب القانوف رقـ جوىرية 
وأفرد لو فصلب كاملب، ىو الفصؿ الأوؿ تحت عنواف "الإيجار" مف الباب الثامف  ،19751 سبتمبر 26في 

 507إلى  467ضمف المواد مف  "العقود المتعمقة بالانتفاع بالشيء" لمكتاب الثاني "الالتزامات والعقود"
 .01مكرر

، وقد تـ تغيير "ماةالعقود المس"يدرس سابقا تحت مسمى يداغوجية بال وعةبالمطىذه مقياس وقد كاف  
ري المسطر في عرض التكويف الجديد، والذي يشتمؿ بموجب البرنامج الوزا "1العقود الخاصة"اسمو إلى 

 محوريف أو بالأحرى عقديف فقط ىما: البيع والإيجار، والمذيف سنتناوليما وفؽ فصميف:
 الفصل الأول: عقد البيع

 الفصل الثاني: عقد الإيجار
 
 
 
 
 

                                                 
           سبتمبر 26المؤرخ في  58-75تمـ للؤمر رقـ المعدؿ والم 2007ماي  13في المؤرخ  05-07القانوف رقـ  -1

 .2007ماي  13، المؤرخة في 31المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد ، 1975
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  الفصل الأول:
عقد البيع   

ويحظى بأىمية بالغة  ،وأكثرىا تداولا يعد عقد البيع أبرز العقود المدنية المسماة في العصر الحالي
حكامو وأصبح مصدرا لعديد جعمتو محؿ اىتماـ عديد القوانيف مف بينيا القانوف المدني الجزائري، فتكاممت أ

 العقود.
نستيميا بالتطرؽ لمفيوـ عقد البيع  ث مباحث:بيع في ىذا الفصؿ وفؽ ثلبسنحاوؿ معالجة عقد الو 

  في المبحث الأوؿ، أركاف عقد البيع في المبحث الثاني، ويميو آثار عقد البيع في المبحث الثالث.
 المبحث الأول:

مفيوم عقد البيع   
بكونو مف أىـ العقود الناقمة لمممكية، إذ أنو أساس المعاملبت  يقتضي الوقوؼ عمى حقيقة عقد البيع

ولا يمكف الاستغناء عف المجوء إليو لتيسير شؤوف الأفراد وتمبية حاجاتيـ الأساسية ، المدنية المالية مف جية
مف جية أخرى، فضلب عف كوف أي فقيو أو باحث أو أستاذ في مجاؿ القانوف المدني غالبا ما يمجأ بغية 

يصاليا بإعطاء أمثمة عف عقد البيع.  تبسيط الفكرة وا 
صولا الأوؿ، و  مطمببداية في الوبياف خصائصو تعريفو لجة مفيوـ عقد البيع إلا بولف يتأتى معا

 الثاني. لتمييز عقد البيع عف غيره مف العقود في المطمب
 المطمب الأول:

تعريف عقد البيع وخصائصو   
بياف خصائصو في الفرع   الأوؿ، و  فرعفي العقد البيع  تعريؼسنحاوؿ مف خلبؿ ىذا المطمب 

 الثاني.
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 الفرع الأول: 
 تعريف عقد البيع
 قانوف مدني بقوليا: "البيع عقد يمزـ  351عرّؼ المشرع الجزائري عقد البيع في نص المادة 

 بمقتضاه، البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي".
        البائع  :ية بيف طرفيف ىمايتبيف مف ىذا التعريؼ أف مقتضى البيع ىو إنشاء رابطة قانون

 .1ؼ المشرع البيع بآثاره في حيف أف جوىر العقد ىو التراضي عمى ترتيب ىذه الآثاروالمشتري، وقد عرّ 
لـ يقصر المشرع البيع عمى نقؿ ممكية الشيء، بؿ جاوز ذلؾ إلى نقؿ أي حؽ  ،وفضلب عف ذلؾ

كية كحؽ الانتفاع أو حؽ الارتفاؽ، وقد يقع عمى حقوؽ مالي آخر، فالبيع قد يقع عمى حقوؽ عينية غير المم
، ولا تتغير طبيعة التزاـ البائع بتغير موضوع العقد، ففي جميع 2شخصية كحوالة الحؽ إذا تمت بمقابؿ نقدي

 .3الحالات يمتزـ بنقؿ حؽ إلى المشتري سواء أكاف حؽ ممكية أو حقا ماليا آخر
البيع المتمثؿ في الثمف النقدي، والذي يؤديو المشتري لمبائع كما حدد المشرع طبيعة المقابؿ في عقد 

 نقؿ ممكية المبيع أو الحؽ المالي إليو. مقابؿ في 
 الفرع الثاني:

 خصائص عقد البيع
  دىا عمى النحو الآتي:يمكف إيرا، يتسـ عقد البيع بجممة مف الخصائص

 عقد البيع رضائي:  -أولا
معينة يتـ إفراغ عقد يجاب بالقبوؿ وتطابقيما دوف حاجة لشكمية يكفي لانعقاد عقد البيع ارتباط الإ

ف4ىذا إذا ورد البيع عمى منقوؿالبيع فييا،  كاف عقد البيع قد يدوف في محرر، ولكف الكتابة تعد إجراء  ، وا 
 .5شكمي للئثبات فقط لا للبنعقاد، مما مفاده أف المحرر لا يعدو أف يكوف إلا أداة للئثبات فقط

                                                 
ص ، 2006محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، الطبعة الخامسة،  –1

09. 
           2008أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، العقود المسماة البيع والإيجار، مطبعة جامعة طنطا الكتاب الجامعي،  أسامة -2
 .06، ص 2009-
 .22، ص 2005أنور سمطاف، العقود المسماة شرح عقدي البيع والمقايضة، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية،  -3
لمسماة البيع والإيجار وقانوف المالكيف والمستأجريف وفؽ آخر التعديلبت مع التطبيقات عمي ىادي العبيدي، العقود ا -4

 .18، ص 2010القضائية لمحكمة التمييز، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة الرابعة، 
 .17أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -5
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ا ورد البيع عمى عقار، فيشترط لانعقاده إفراغ رضا أطرافو في الشكؿ الذي يعينو          أما إذ 
 .  1عقد البيع البائع والمشتري ف، فلب يكفي لانعقاده تراضي طرفيالقانو 
 : عقد البيع ممزم لمجانبين -ثانيا

ف البائع والمشتري وف كؿ ممفاد ذلؾ أف عقد البيع ينشئ التزامات متقابمة عمى كؿ مف طرفيو، فيك
              مدينا في نفس الوقت، فالبائع يمتزـ بنقؿ الممكية أو أحد الحقوؽ المالية وتسميـ المبيع و دائنا 

 . 2وتسمـ المبيع وضمانو، والمشتري يمتزـ بدفع الثمف
 : عقد البيع عقد معاوضة -ثالثا

بؿ الالتزاـ الذي يتحممو؛ بحيث لا مؤدى ذلؾ وجود عوض يتحصؿ عميو كؿ مف البائع والمشتري مقا
            يفتقر عند تنفيذ ما التزـ بو، فالبائع يحصؿ عمى الثمف في مقابؿ تسميـ المبيع، والمشتري يتممؾ المبيع 

 .3في مقابؿ دفع الثمف
 : عقد البيع عقد محدد -رابعا

، أي أف التزاـ كؿ 4دمامعنى ذلؾ أف يكوف نطاؽ ما يتعيد بو كؿ مف البائع والمشتري معروفا مق
 . 5منيما محدد المقدار، فيعمـ كمييما وقت إبراـ العقد مقدار ما يعطيو لمطرؼ الآخر ومقدار ما يحصؿ عميو

 عقد البيع ناقل لمممكية أو منشئا لالتزام بنقميا:  -خامسا
            ية ليس ناقلب لمممكقانوف مدني  351إف عقد البيع وفقا لتعريؼ المشرع لو في نص المادة  

نما ىو عقد منشئ لالتزاـ بنقؿ ممكية  ،بذاتو باستثناء بيع المنقوؿ المعيف بالذات  شيء أو حؽ مالي آخروا 
             فالممكية لا تنتقؿ إلا  ،نوعأما فيما يخص بيع المنقوؿ المعيف بال، 6العقد راـبإلمممكية فورا بمجرد  ناقلبفيو 

ذا كاف المبيع عقارا فإف الممكية لا تنتقؿ إلا بالشيرمف وقت إفراز الشيء المبيع   . 7، وا 
                                                 

في البيع العقاري في التشريع الجزائري"، مجمة العموـ الاجتماعية والانسانية، جامعة العربي التبسي ريـ مراحي، "الشكمية  -1
 .81، ص 2018، جواف 01، العدد 11تبسة، الجزائر، المجمد 

نفردة محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني النظرية العامة للبلتزامات مصادر الالتزاـ العقد والإرادة الم -2
 .60، ص 2007دراسة مقارنة في القوانيف العربية، دار اليدى، الجزائر، 

 .51، ص 2005عمي فيلبلي، الالتزامات النظرية العامة لمعقد، موفـ لمنشر، الجزائر، الطبعة الثانية،  -3
 .108، ص 1993ة، محفوظ لعشب، المبادئ العامة لمقانوف، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، الطبعة الثاني -4
 .18عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -5
 .13محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -6
زىية حورية سي يوسؼ، الوجيز في عقد البيع دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية، دار الأمؿ لمطباعة والنشر  -7

 .18، ص 2008والتوزيع، 
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 المطمب الثاني:
 تمييز عقد البيع عن العقود المشابية لو

والتي تجعمو غالبا متباينا وبوضوح جممة الخصائص التي يتصؼ بيا عقد البيع، سبؽ وأف تناولنا 
نجـ ييا عقد البيع بغيره مف العقود، ممّا يعف غيره مف العقود الأخرى، ومع ذلؾ فإف ىناؾ حالات يمتبس ف

 أـ عقدا آخريذا العقد، تسري عميو الأحكاـ الخاصة بعممية تكييؼ العقد فيما إذا كاف بيعا  ةبصعو عنو 
  .تسري عميو أحكاما أخرى

تطرؽ في ىذا المطمب إلى تمييز البيع عف المقايضة في الفرع الأوؿ، تمييز البيع عف الإيجار وسن
 ع الثاني، تمييز البيع عف المقاولة في الفرع الثالث، وتمييز عقد البيع عف اليبة في الفرع الرابع.في الفر 

 الفرع الأول:
تمييز البيع عن المقايضة   

 قانوف مدني. 415إلى  413ـ المشرع أحكاـ عقد المقايضة في نصوص المواد مف نظّ 
يف أف ينقؿ إلى الآخر عمى سبيؿ التبادؿ ؼ المقايضة بأنيا: "عقد يمتزـ بو كؿ مف المتعاقدوتعرّ 

 ممكية ماؿ غير النقود".
يختمؼ  عقد البيع يتضح مف ىذا التعريؼ أف كؿ مف البيع والمقايضة يرد عمى الممكية، غير أف 

           ، فالطابع المالي لمثمف باعتباره العوض في عقد البيع فيو دائما ثمف نقدي المقابؿبأف عف عقد المقايضة 
 .1و معيار التمييز بيف البيع والمقايضة، وباستثناء ىذا الشرط فلب فرؽ بيف العقديفى

وعميو فالعقد قد يكوف بيعا أو مقايضة حسب المقابؿ الذي يختاره المتعاقد الآخر، ومف قبيمو: إذا 
لمتعاقد تعاقد شخص مع آخر عمى نقؿ ممكية عقار في مقابؿ مبمغ مف النقود أو أرضا معينة، فإذا تمقى ا

ذا تمقى مبادلة العقار بأرض فالعقد مقايضة امبمغ  .2مف النقود فالعقد بيعا، وا 
وقد يحدث وأف يكوف المقابؿ الذي يمتزـ الشخص بدفعو مشكؿ مف جزءيف أحدىما ثمف نقدي والجزء 

لعوض الآخر غير النقود كسيارة مثلب، فمتحديد طبيعة العقد في ىذه الحالة يؤخذ بالعنصر الغالب في ا
المكوف مف عنصريف، فإذا كاف المبمغ النقدي ىو الغالب فالعقد بيعا، أما إذا كانت قيمة السيارة ىي العنصر 

 .3الغالب كاف العقد مقايضة

                                                 
 .56، ص 2018، المؤسسة الوطنية لمفنوف المطبعية، الجزائرة البيع، عمي فيلبلي، العقود الخاص -1
 .23ص المرجع السابؽ، زىية حورية سي يوسؼ،  -2
 .23، ص 2009سمير عبد السيد تناغو، عقد البيع، مكتبة الوفاء القانونية، الاسكندرية، الطبعة الأولى،  -3
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ولكف قد يمتبس عقد البيع بعقد المقايضة في حالة ما إذا اتفؽ الطرفاف أف يكوف مقابؿ التمميؾ أوراقا 
 د، فيؿ يعد العقد بيعا أـ مقايضة؟ميا بسيولة إلى نقو مالية أو سبائؾ ذىبية يمكف تحوي

اعتبار العقد مقايضة، لأف المقابؿ وقت التعاقد ليس مف النقود، فالعبرة ليست بمعرفة فقيا الراجح 
نما في طبيعتيا وقت ،قيمة الأوراؽ المالية أو السبائؾ الذىبية بمجرد عرضيا في الأسواؽ  .1إبراـ العقد وا 

 فرع الثاني:ال
 تمييز البيع عن الإيجار

يتبايف عقد البيع عف عقد الإيجار مف حيث كوف البيع ينقؿ ممكية الشيء أو الحؽ المالي مف البائع 
نما ينشئ التزاما عمى عاتؽ المؤجر بتمكيف المستأجر  ،إلى المشتري، في حيف أف الإيجار لا ينقؿ الممكية وا 

، وليذا فعقد البيع مف العقود التي 2جر دائنا لممؤجر لا خمفا لومما يجعؿ المستأ ،مف الانتفاع بالعيف المؤجرة
 ترد عمى الممكية، في حيف أف الإيجار مف العقود الواردة عمى المنفعة.

وفضلب عف ذلؾ، فإف عقد البيع مف العقود الفورية التي تنفذ جممة واحدة في الحاؿ أو في وقت 
          ستمرة التي يستمزـ تنفيذ التزامات أطرافيا مدة محددة معيف، أما عقد الإيجار فيو مف عقود المدة الم

 .3مف الزمف؛ بحيث يعد الزمف فييا عنصرا جوىريا في تحديد الالتزامات المتقابمة بيف أطراؼ العقد
كما يتميز عقد البيع عف عقد الإيجار مف حيث المقابؿ، الذي يكوف ثمف نقدي في عقد البيع )المادة 

ي(، في حيف أف المقابؿ في عقد الإيجار يتمثؿ في بدؿ الإيجار الذي قد يكوف نقدا أو تقديـ قانوف مدن 351
 قانوف مدني. 467أي عمؿ آخر حسب نص المادة 

ذا كاف التمييز بيف  البيع والإيجار يسيرا متى كاف محؿ التعاقد ىو الشيء ذاتو، في حيف أف عقدي وا 
نما عمى ما ينتجو مف ثمار التمييز بينيما يصبح أكثر صعوبة في حاؿ  لـ يقع البيع لا عمى الشيء ذاتو وا 

منتجاتو  وأوحاصلبت والتنازؿ عنيا بعوض، ومثالو: اتفاؽ المتعاقداف عمى تخويؿ أحدىما جني ثمار الشيء 
 .4خلبؿ مدة معينة مقابؿ عوض نقدي ثابت، فيؿ يعد العقد بيعا أـ إيجارا؟

                                                 
ني الجزائري الجزء الرابع )عقد البيع(، ديواف المطبوعات             خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المد -1

 .16، ص 2001الجامعية، الجزائر، 
  محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربية، دار -2

 .32، ص 2008اليدى، الجزائر، 
 .22ي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص أسامة أحمد بدر، رمز  -3
        عباس العبودي، شرح أحكاـ العقود المسماة في القانوف المدني البيع والإيجار دراسة مقارنة معززة بالتطبيقات  -4

 .46، ص 2014القضائية، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة الثالثة، 
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ثمار والمنتجات، فالثمار ىي ما ينتج عف الشيء بصفة دورية بادئ ذي بدء لابد مف تحديد كؿ مف ال
، أما مثؿ الفاكية وكلؤ المرعى وغيرىا دوف أف ينقص مف أصمو كالمحصوؿ الناتج عف الأرض الزراعية

فيقصد بيا ما ينتج عف الشيء بصفة غير دورية وينتقص مف أصمو كالبتروؿ )الحاصلبت( المنتجات 
 .1لأحجار المقتطعة مف المحاجر والذىب والفحـ والنفط وغيرىا مف المعادفالمستخرج مف باطف الأرض وا

الأصؿ في العقد إذا وقع عمى ثمار الشيء يكوف إيجارا، إذ في ىذه الحالة تقع المنفعة عمى ىذه 
د ات الشيء اعتبر العق، أما إذا وقع العقد عمى منتج2الثمار، فتبقى الأرض قائمة لا تتأثر بمنفعة تمؾ الثمار

 .3كوف عممية استخراج المعادف تؤدي إلى الانتقاص مف مقدار الشيء واقتطاع جزء مف أصمولذلؾ بيعا، و 
وغالبا ما تكوف نية المتعاقديف الحقيقية ىي المرجع الذي يعتمده القاضي في تحديد فيما إذا كاف  

 .4العقد بيعا أـ إيجارا لا الوصؼ الذي يصفاف بو العقد
 الفرع الثالث: 

 يز البيع عن المقاولةتمي
اه أحد المتعاقديف أف عقد يتعيد بمقتضالمقاولة : "كالآتي المقاولةقانوف مدني  549عرفت المادة 

 ابؿ أجر يتعيد بو المتعاقد الآخر".و أف يؤدي عملب مقيصنع شيئا أ
لعمؿ بتقديـ يقتصر عقد المقاولة عمى الحالة التي يتعيد فييا المقاوؿ بتقديـ العمؿ فيما يمتزـ رب او 

المواد التي سيستخدميا المقاوؿ في تنفيذ عممو، بؿ يشمؿ أيضا الحالة التي يتعيد فييا المقاوؿ بتقديـ العمؿ 
، كما لو تعيد المقاوؿ بصناعة الأثاث مع التزامو بتقديـ الأخشاب اللبزمة لذلؾ، فيؿ 5ومادتو عمى حد سواء

د بالقياـ بعمؿ، أـ يعتبر بيعا لكونو قد نقؿ ممكية المادة التي يعتبر العقد مقاولة نظرا لكوف المقاوؿ قد تعي
 ؟ 6استخدميا في العمؿ إلى الطرؼ الآخر

           يذىب الرأي الراجح فقيا في التفرقة بيف البيع والمقاولة بالنظر إلى قيمة العمؿ بالنسبة لقيمة 
المقاوؿ ك، 7العقد بيعاكانت قيمة الشيء أكبر ف أـ إذاكاف العقد مقاولة،  لشيء، فإذا كانت قيمة العمؿ أكبرا

                                                 
 .24الشيخ، المرجع السابؽ، ص  أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد -1
 .17-16، ص ص 2024يمينة حوحو، عقد البيع في القانوف الجزائري، دار بمقيس، الجزائر،  -2
 .14خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -3
 .30أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -4
 .40عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -5
 .25جع السابؽ، ص عمي ىادي العبيدي، المر  -6
 .20زىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -7
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الذي يتعيد بإقامة بناء عمى أرض ممموكة لرب العمؿ فإف العقد مقاولة، أما إذا تعيد المقاوؿ بإقامة بناء 
 .1بعد بما أقيـ عمييا مف بناء إلى الطرؼ الآخر، فالعقد بيعافيما عمى أف ينقؿ ممكيتيا ممؾ لو عمى أرض 

 الفرع الرابع: 
 تمييز البيع عن اليبة

 بأف: "اليبة تمميؾ بلب عوض". 2قانوف أسرة 202عرؼ المشرع عقد اليبة في نص المادة 
       ويشترؾ عقد البيع مع اليبة في أف كمييما مف عقود التصرؼ، وكلبىما ينقؿ ممكية شيء ما

       ويختمفاف ، 3لو في اليبة اىب إلى الموىوبمف الو و ، في البيع أو حؽ مالي آخر مف البائع إلى المشتري
، فضلب عف أف 4وىو الثمف النقدي، في حيف أف اليبة تتـ بدوف عوضدائما مف حيث كوف البيع يتـ بعوض 

بخلبؼ عقد اليبة فيو مف عقود التبرع الممزمة لجانب واحد  ،عقد البيع مف عقود المعاوضة الممزـ لمجانبيف
 .5فقط

قد إذا التزـ الموىوب لو بدفع مبمغ مف النقود يساوي قيمة الماؿ يقع الالتباس في تكييؼ الع وقد
 الموىوب مع توافر نية التبرع، فيؿ يعتبر العقد في ىذه الحالة بيعا مسمى الثمف فيو عوضا أـ ىبة بعوض؟

، أما إذا كانت قيمة العوض أقؿ مف اليبة 6العقد بيعالموىوب، فإذا كاف العوض مساويا قيمة الماؿ ا
 .7قد أفرغ في الشكؿ الخاص باليبةوأف العقد توافرت،  دد عقد اليبة، طالما أف نية التبرع قدكنا بص

وقد يتخذ البيع ستارا لميبة، فيذكر فيو عوضا عمى أنو ثمف ثـ ييب البائع الثمف لممشتري، فمثؿ ىذا 
 .8العقد في طبيعتو ىبة مكشوفة، مما مفاده أف نية التبرع واضحة في العقد

                                                 
 .24سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -1
 12، المؤرخة في 24، المتضمف قانوف الأسرة، الجريدة الرسمية، العدد 1984يونيو  09المؤرخ في  11-84القانوف رقـ  -2

 27، المؤرخة في 15، الجريدة الرسمية، العدد 2005فيفري  27المؤرخ في  02-05المعدؿ والمتمـ بالأمر رقـ  1984يونيو 
 .2005فيفري 

 .52المرجع السابؽ، ص  عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، -3
 .36أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -4
 .13خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -5
 .35لمرجع السابؽ، ص أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، ا -6
، 1999محمد حسف قاسـ، عقد البيع دراسة مقارنة في القانوف المبناني والمصري، الدار الجامعية لمطباعة والنشر، بيروت،  -7

 .45ص 
 .22زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -8
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الثاني:المبحث   
أركان عقد البيع   

مف العقود المسماة يخضع للؤحكاـ والقواعد العامة المقررة        إف عقد البيع شأنو شأف أي عقد آخر
في نظرية العقد المنصوص عمييا في القانوف المدني ولا يخرج عنيا؛ حيث ينشأ عقد البيع تطبيقا لمقواعد 

 لسبب، مع انفراد عقد البيع بأحكاـ خاصة يستقؿ بيا.العامة بتوافر أركانو وىي: الرضا والمحؿ وا
أما بخصوص السبب، فيو الغرض المباشر الذي يرمي الممتزـ الوصوؿ إليو مف وراء          

، ولـ يخص المشرع السبب في عقد 1التزامو، فالمشتري مثلب يمتزـ بدفع الثمف بقصد الحصوؿ عمى المبيع
تطبيقو عمى عقد البيع ما يقتضي إضافة معينة تستدعي الوقوؼ عمييا وليس في  البيع بأحكاـ خاصة تذكر،

قانوف مدني  97عما تـ إقراره في النظرية العامة للبلتزاـ، فيسري عميو القواعد العامة؛ حيث تقضي المادة 
  بأنو: "إذا التزـ المتعاقد لسبب غير مشروع أو لسبب مخالؼ لمنظاـ العاـ أو للآداب كاف العقد باطلب".

نما عقد ولف نطيؿ الشرح فيما تضمنتو القواعد العامة التي تحكـ سائر العقود بما فييا  البيع، وا 
سنكتفي بالتركيز في ىذا المبحث عمى الأحكاـ الخاصة التي ينفرد بيا عقد البيع فيما يخص التراضي 

 المشتري.والمحؿ بشقيو المبيع بصفتو موضوع التزاـ البائع، والثمف بكونو موضوع التزاـ 
وبناءً عمى ذلؾ، سنقسـ دراسة ىذا المبحث إلى مطمبيف: نتناوؿ التراضي في عقد البيع في المطمب         

 الأوؿ، في حيف نعالج المحؿ في عقد البيع في المطمب الثاني.

 المطمب الأول: 
 التراضي في عقد البيع

يستمزـ و افر ركف التراضي فيو، يشترط حتى ينعقد عقد البيع صحيحا منتجا لآثاره القانونية تو 
القانوف لصحة التراضي وجود إرادتيف متطابقتيف، وىذا ما يوصؼ بتطابؽ الإيجاب مع القبوؿ، كما يتطمب 

بتوافر الأىمية إلا  ، ولف يتحقؽ ذلؾأف يصدرا مف أشخاص أىلب لذلؾوفقا لمقواعد العامة الإيجاب والقبوؿ 
 . 2مف عيوبمما قد يشوبيا ة كؿ مف البائع والمشتري مو إراداللبزمة لإبراـ عقد البيع، فضلب عف خ

تراضي في عقد البيع في الفرع الأوؿ، وشروط وجود المسألة ىذا المطمب لالتطرؽ في وسنحاوؿ 
  في الفرع الثاني. صحة التراضي في عقد البيع

                                                 
، ص 2006عة الجديدة لمنشر، الاسكندرية، محمد حسيف منصور، النظرية العامة للبلتزاـ "مصادر الالتزاـ"، دار الجام -1

227. 
 .24خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -2
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 الفرع الأول:
يعبفي عقد ال وجود التراضي   

والأخرى  "إيجابا"بيع وجود إرادتيف إحداىما إرادة الموجب وتسمى يستمزـ لتحقؽ الرضا وانعقاد عقد ال
، أي بمجرد أف يتبادؿ البائع 1، ويجب تطابؽ ىاتيف الإرادتيف حتى ينعقد عقد البيع"قبولا"إرادة القابؿ وتسمى 

اد والمشتري التعبير عف إرادتييما بقصد إنشائو ودوف حاجة إلى إجراء آخر، فلب يمزـ بحسب الأصؿ لانعق
قانوف مدني بقوليا: "يتـ العقد  59، وىذا وفؽ ما قضت بو المادة 2البيع إفراغ التراضي في شكؿ خاص

 بمجرد أف يتبادؿ الطرفاف التعبير عف إرادتيما المتطابقتيف دوف الإخلبؿ بالنصوص القانونية".
لتعبير الصريح لمقواعد العامة في العقد مف حيث افي عقد البيع ويخضع كؿ مف الإيجاب والقبوؿ 

         قانوف مدني، إذ يجوز التعبير الصريح عف الإرادة بالمفظ 60والتعبير الضمني حسب ما قضت بو المادة 
الكتابة أو بالإشارة المتداولة عرفا، كما يكوف باتخاذ موقؼ لا يدع أي شؾ في دلالتو عمى مقصود أو 

 ينص القانوف أو يتفؽ الطرفاف عمى أف يكوف صريحا.  صاحبو، كما يجوز التعبير الضمني عف الإرادة إذا لـ
 عقد البيع: التراضي عمى المسائل الجوىرية في  -أولا

يستوي أف يصدر الإيجاب مف البائع أو مف المشتري بالشراء، وينبغي أف يتـ الاتفاؽ بيف الطرفيف 
 .قانوف مدني 01ة فقر  65، وىذا ما نصت عميو المادة البيع عقدالجوىرية ل مسائؿالجميع عمى 

 .3وتكمف العناصر الجوىرية في عقد البيع في ثلبث: طبيعة العقد، المبيع والثمف 
يعد الاتفاؽ عمى طبيعة العقد أولى عناصر عقد البيع، ومفاد ذلؾ اتجاه التراضي عمى طبيعة العقد:  -1

اؿ أحد المتعاقديف للآخر أنا أبيعؾ إرادة كؿ مف البائع والمشتري إلى ماىية العقد أي البيع، ومثاؿ ذلؾ: إذا ق
 .4يوجد تطابؽ إيجاب مع القبوؿ يناىذه الدراجة، فيجيب الطرؼ الثاني أنا أقبؿ شراء ىذه الدراجة، ف

بينما اتجيت إرادة  ،ولا يكوف ىناؾ توافؽ بيف الإرادتيف إذا اتجيت إرادة أحد المتعاقديف إلى البيع
        ذلؾ ما يمي: إذا قصد أحد طرفي العقد البيع والآخر قصد الطرؼ الثاني إلى عقد آخر، ومف قبيؿ 

 .5الإيجار، ففي ىذه الحالة لا يوجد تطابؽ بيف الإيجاب والقبوؿ عمى طبيعة العقد
                                                 

محمد يوسؼ الزعبي، العقود المسماة شرح عقد البيع في القانوف المدني، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة  -1
 .50، ص 2006الأولى، 

 .62ص ؽ، المرجع السابمحمد حسف قاسـ،  -2
 .30ص المرجع السابؽ، زاىية حورية سي يوسؼ،  -3
 .25خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -4
 .35زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -5



12 

 

معنى ذلؾ انصراؼ إرادة الطرفيف أي البائع والمشتري إلى ذات محؿ عقد التراضي عمى الشيء المبيع:  -2
 .1يؿ ذلؾ: اتفاؽ إرادة الطرفيف عمى نفس العقار دوف غيرهومف قب، البيع أي نفس الشيء

وعميو، فإنو لا ينعقد البيع فيما لو قصد البائع بيع إحدى الحافمتيف المتيف يممكيما، في حيف قصد  
     ي ىذه الحالة لا يوجد تطابؽ بيف الإيجاب والقبوؿ عمى الشيء المشتري شراء الحافمة الأخرى، فف

لا عمى الحافمة التي يممكيا البائع ولا عمى تمؾ التي قصد المشتري  يمكف انعقاد عقد البيع المبيع، وبيذا لا
نما  ،مطابؽ للئيجاب، وذلؾ عمى أساس أف القبوؿ غير 2شرائيا يعتبر إيجابا جديدا يحتاج إلى قبوؿ جديد وا 

 .3قانوف مدني 66طبقا لنص المادة 
      بيف الطرفيف عمى الثمف بكونو العنصر الثاني الواجب توافره يتعيف الاتفاؽ : المبيع ثمنالتراضي عمى  -3

، وذلؾ مف حيث مقدار الثمف أو عمى الأقؿ الأسس التي يتـ بموجبيا 4صحيحالقياـ عقد البيع في المحؿ 
، فإذا عرض البائع البيع بثمف معيف عشروف ألؼ دينار جزائري وقبؿ المشتري الشراء ولكف 5تحديد الثمف

 ـ تطابؽ إرادة الطرفيف عمى نفس الثمف.ؿ ثمانية عشر ألؼ دينار جزائري، فلب ينعقد العقد لعدبثمف أق
تقديره، أو  لا ينعقد البيع في حالة تخمؼ الاتفاؽ عمى الثمف أو عمى الأقؿ أسس ،وفضلب عف ذلؾ 

اقديف تحت سيطرة جعؿ أحد المتععدـ في حالة ما إذا ترؾ تحديد الثمف لمحض إرادة أحد أطراؼ العقد بغية 
 .6الطرؼ الآخر، وبالتالي المحافظة عمى توازف العلبقة العقدية وعدـ تغميب مصمحة طرؼ عمى آخر

 الاتفاق عمى المسائل التفصيمية: -ثانيا
       عمى المسائؿ التفصيمية وقت إبراـ عقد البيع، ولا تمنع بيف المتعاقديف وجوب الاتفاؽ لا يشترط 
الاحتفاظ ببعض  يماالأمور، وبإمكانعديد لـ تتـ مناقشتيا، ورغـ سكوت الطرفيف عف  مف انعقاده حتى ولو
ومف قبيؿ ىذه المسائؿ التفصيمية: قانوف مدني،  65الاتفاؽ عمييا لاحقا حسب المادة المسائؿ التفصيمية و 
 .7يعاد دفع الثمفيتحمؿ نفقات تسميـ المبيع، تحديد مكاف وزماف تسميـ المبيع، تحديد مستحديد الطرؼ الذي 

                                                 
 .25خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .30ص المرجع السابؽ، عمي ىادي العبيدي،  -2
 ني عمى أنو: " لا يعتبر القبوؿ الذي يغير الإيجاب إلا إيجابا جديدا".قانوف مد 66تنص المادة  -3
 .72محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -4
 .30عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -5
 .72محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -6
ني عقد البيع، دار وائؿ لمنشر، عماف، الأردف، عبد الرحماف أحمد جمعة الحلبلشة، الوجيز في شرح القانوف المدني الأرد -7

 .69ص 
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وفي حالة ما إذا وقع خلبؼ بشأف المسائؿ التفصيمية التي لـ يتـ الاتفاؽ عمييا، فإف المحكمة تفصؿ  
 قانوف مدني.  02فقرة  65فييا طبقا لطبيعة المعاممة ولأحكاـ القانوف والعرؼ والعدالة، حسب نص المادة 

عند حصوؿ خلبؼ بينيما، ففي ىذه البيع د عقبأف اشترطا الطرفيف عدـ انعقاد أما لو حصؿ العكس 
ف كاف المشرع قد سكت عف النص عف ىذه الحالة ضمف نص المادة 1الحالة لا ينعقد عقد البيع  65، وا 

 ا.لتي لـ يتـ الاتفاؽ عمييقانوف مدني، كما ىو الشأف بالنسبة لحسمو الخلبؼ بالنسبة لممسائؿ التفصيمية ا

 الفرع الثاني:
 في عقد البيع شروط صحة التراضي

لإنتاج آثاره القانونية أف يكوف صحيحا، وصحتو تستمزـ أف يكوف في عقد البيع يتطمب التراضي  
انتفاء المانع لعيوب المؤثرة عمى سلبمة الإرادة، فضلب عف طرفاه أىلب لمتعاقد، وخمو إرادة كؿ منيما مف ا

 ما كافيا.عمـ المشتري بالمبيع عم، وكذا القانوني مف إبراـ عقد البيع
 سلامة الرضا في عقد البيع: -أولا
التراضي يشترط في التراضي طبقا لمقواعد العامة صدوره عف شخص يتمتع بالأىمية، وأف يكوف  

 الغمط والتدليس والإكراه والاستغلبؿ، وىذا ما سنتناولو فيما يمي بيانو. :خاليا مف عيوب الإرادة ممثمة في
يقصد بالأىمية في عقد البيع أىمية الأداء، وتعرّؼ بأنيا: "قدرة الشخص بيع: أىمية المتعاقدين في عقد ال -1

 .2عمى مباشرة التصرفات القانونية بنفسو مع سرياف آثارىا في حقو"
لمشتري، ومف ثـ فلب يكوف بالنسبة لمبائع أو اوتقتضي القواعد العامة أف البيع مف أعماؿ التصرؼ 

( سنة كاممة متمتعا بقواه 19، وىو مف بمغ سف تسعة عشر )3أىلب لمتصرؼأىلب لقياـ عقد البيع إلا مف كاف 
: "كؿ بأف 4قانوف مدني 78كما نصت المادة قانوف مدني،  40، طبقا لنص المادة العقمية ولـ يحجر عميو

 يطرأ عمى أىميتو عارض يجعمو ناقص الأىمية أو فاقدىا بحكـ القانوف". شخص أىؿ لمتعاقد ما لـ 
        قد البيع مف التصرفات الدائرة بيف النفع والضرر، فإنو يجوز لمصبي المميز الذي وبما أف ع 

، ولكنو قابؿ للئبطاؿ قانوف مدني( 42)المادة  إبراـ عقد البيعنة كاممة س 19سنة ولـ يكمؿ  13 بمغ
                                                 

 .31عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -1
الموجب والمسؤولية، مجد  -الحؽ -دراسة نظرية وتطبيقات عممية في القانوف –سمماف بوذياب، مبادئ القانوف المدني  -2

 .71، ص 2003الطبعة الأولى،  المؤسسة الجامعية لمدراسات والنشر والتوزيع، بيروت، لبناف،
 .54أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -3
، 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75، المعدؿ والمتمـ للؤمر رقـ 2005يونيو  20المؤرخ في  10-05القانوف رقـ  -4

 .2005نيو يو  26، المؤرخة في 44المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد 
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           ف قانو  101زواؿ نقص الأىمية حسب المادة يوـ نوات مف س 5لمصمحتو، ويبقى حقو قائما لمدة 
 83المادة نص حسب لنزاع يرفع الأمر لمقضاء وفي حالة ا ،، أو أف تصدر الإجازة مف وليو أو وصيو1مدني

  قانوف أسرة.
والتي مف شروط عقد البيع،  اإف صحة التراضي شرطخمو رضا المتعاقدين من العيوب في عقد البيع:  -2

         مة رضا المتعاقد مف العيوب المقررة في القانوف والعبرة ىي بسلبتعصـ العقد مف قابميتو للئبطاؿ، 
المدني، ولـ ينص المشرع عمى ىذه العيوب ضمف النصوص القانونية المنظمة لعقد البيع، اكتفاء بالقواعد 

 قانوف مدني(.  91إلى  81الغمط، التدليس، الإكراه والاستغلبؿ )المواد  :العامة، والمتمثمة في
 مف عيوب الإرادة أعلبه المقررة قانونا.عيب لبيع إذا توافرت شروط قياـ قد ايحؽ طمب إبطاؿ عو  
ويكثر عيب التدليس في عقد البيع؛ حيث يصدر في أغمب الحالات مف البائع الذي يستخدـ وسائؿ  

تدليسية عمدا، وذلؾ بإعطائو وصفا كاذبا لممبيع أو كتماف مواصفات أساسية متعمقة بو، بغية تضميؿ 
 .2وتغميطو، مما يدفعو إلى شراء المبيع وفؽ ىذه المواصفات المشتري

 انتفاء المانع القانوني من إبرام عقد البيع: -ثانيا
يقتضي مبدأ سمطاف الإرادة السماح لكؿ شخص بإبراـ ما يشاء مف العقود في إطار القانوف، غير أف  

          اـ عقد البيع في ظروؼ المصمحة العامة دعت المشرع إلى التدخؿ ومنع بعض الأشخاص مف إبر 
، وقد شمؿ المنع صنفيف مف الأشخاص حددىـ المشرع في نص 3معينة، وكأنو يضيؼ موانع جديدة للؤىمية

 قانوف مدني وىـ: رجاؿ القضاء وأعوانيـ، والمحاميف. 403و 402المادتيف 
 402نصت عمى ذلؾ المادة منع رجال القضاء والمحامين وأعوانيم من شراء الحقوق المتنازع فييا:  -1

  قانوف مدني بقوليا: "لا يجوز لمقضاة، ولا لممدافعيف القضائييف، ولا لممحاميف ولا لمموثقيف ولا لكتاب
الضبط، أف يشتروا بأنفسيـ مباشرة ولا بواسطة اسـ مستعار الحؽ المتنازع فيو كمو أو بعضو إذا كاف النظر 

لا كاف البيع باطلب". في النزاع يدخؿ في اختصاص المحكمة التي  يباشروف أعماليـ في دائرتيا وا 
وتكمف عمة حظر شراء الحؽ المتنازع فيو درءً لأف لا يكوف مجالا لاستغلبؿ بعض الأشخاص 

 .4لنفوذىـ في شراء الحقوؽ المتنازع فييا، وتفادي مواطف الشبيات وخشية ظنوف الناس في نزاىتيـ
                                                 

 قانوف مدني. 101أنظر المادة  -1
 .33يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -2
 .63عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -3
  لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المنتقي في عقد البيع دراسة فقيية قانونية وقضائية مقارنة، نصوص لممطالعة أعماؿ -4

 .149، ص 2006الثانية، تطبيقية، دار ىومة، الجزائر، الطبعة 
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قانوف مدني الأشخاص الممنوعوف مف شراء  402المادة حددت نطاق المنع من حيث الأشخاص:  -أ
ثنائي لنص الحقوؽ المتنازع  فييا عمى سبيؿ الحصر وليس عمى سبيؿ المثاؿ، وذلؾ بالنظر لمطابع الاست

 كتاب الضبط.و القضاة، المدافعوف القضائيوف، المحاموف، الموثقوف،  :وىـ قانوف مدني 402المادة 
الأشخاص المعنييف بالمنع حتى ولو كانوا يباشروف عمميـ            ولا يسري ىذا النص عمى غير 

 . 1كالخبراء والمترجميف وعماؿ المحاكـ وحجابيا والحراس ورجاؿ الشرطة القضائية وأعوانيـ ،في المحاكـ
 يشترط في الحؽ الذي يمتنع شرائو عمى عماؿ القضاء والمحاميف شرطاف: الحقوق الممنوع شرائيا:  -ب
أو كاف محؿ نزاع  ،الحؽ متنازعا فيو إذا رفعت مف أجمو دعوى : يعدّ يكون الحق متنازعا فيو أن -1ب

       ويقتضي أف يكوف التنازع عمى الحؽ قائما وقت البيع قانوف مدني(،  02فقرة  400)المادة  جوىري
      اع قد قاـ وقت البيع قانوف مدني، في حيف أنو في حالة ما إذا لـ يكف النز  402المادة نص حتى ينطبؽ حكـ 

 . 2أو قاـ وفصؿ فيو نيائيا قبؿ البيع، فلب يكوف شراء القضاة أو أعوانيـ لمحؽ ممنوعا
أن يكون نظر النزاع داخلا في اختصاص المحكمة التي يباشر فييا رجال القضاء والمحامون  -2ب

ذي يدخؿ في نطاؽ اختصاص ال لذي يمنع عمى رجؿ القضاء شرائو ىو: إف الحؽ افي دائرتيا أعماليم
أما إذا خرج النزاع مف اختصاص المحكمة التي يتبعيا رجؿ القضاء، فإف  المحكمة التي يباشر فييا عممو،

 .3قانوف مدني 402يحا، ولا يسري عميو المنع المقرر في المادة حشرائو يكوف ص
قانوف مدني أف الجزاء  402يتضح مف نص المادة جزاء مخالفة منع شراء الحقوق المتنازع فييا:  -ج

المقرر في حالة مخالفة المنع مف الشراء ىو البطلبف، ومما لا شؾ فيو أنو بطلبف مطمؽ، ويتمسؾ بو كؿ 
 .4ذي مصمحة بما في ذلؾ البائع نفسو، كما أنو بإمكاف المحكمة أف تقضي بو مف تمقاء نفسيا

 402إضافة إلى المنع الوارد في نص المادة منع تعامل المحامي مع موكمو في الحقوق المتنازع فييا:  -2
لا قانوف مدني بقوليا: " 403المادة قانوف مدني بالنسبة لممحامي مف شراء الحقوؽ المتنازع فييا، فقد أقرت 

يجوز لممحاميف ولممدافعيف القضائييف، أف يتعامموا مع موكمييـ في الحقوؽ المتنازع فييا سواء كاف التعامؿ 
لا كانت المعاممة باطمة". بأسمائيـ أو بأسم  اء مستعارة إذا كانوا ىـ الذيف تولوا الدفاع عنيا وا 

                                                 
، المرجع محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربية -1

 .73ص  السابؽ،
 .238خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -2
المرجع  ،مقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةالواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمحمد صبري السعدي،  -3

 .74السابؽ، ص 
 .424-423ص ص المرجع السابؽ، أنور سمطاف،  -4
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لا يقتصر عمى البيع فقط، فيو أوسع نطاقا مف نص المادة  المنع أفىذه المادة نص مف  يتضح  
قانوف مدني، وأنو يشمؿ جميع التصرفات سواء كانت معاوضة كالبيع والرىف والإيجار وغيرىا، أو  402
، وأنو يقتصر عمى تعامؿ المحامي مع موكمو في الحؽ المتنازع فيو إذا 1تبرع كاليبة والوصية وغيرىا عقود

اتفاؽ سـ المحامي شخصيا أو باسـ مستعار، ك، وسواء تـ التعامؿ با2كاف ىو الذي يتولى الدفاع عنو
مقابؿ الحصوؿ عمى  مع موكمو عمى أف يرفع لو الدعوى وأف يباشرىا ويصرؼ عمييا مف عنده في المحامي

 .3بو، أو أف يتفؽ معو عمى أف تكوف أتعابو حصة معينة مما يقضى لو بيا لمموكؿنصيب معيف مما يحكـ 
وتكمف العمة مف منع المحامي مف التعامؿ مع موكمو في الحؽ المتنازع فيو، في عدـ استغلبؿ  

تو، بغية الحصوؿ عمى مزايا ومنافع المحامي عممو ودرايتو القانونية لإيياـ موكمو بضعؼ مركزه في قضي
 .4كبيرة في غير صالح موكمو مف جية وتفوؽ أتعابو مف جية أخرى

والمنع مف التعامؿ يقوـ عمى اعتبارات تتعمؽ بالنظاـ العاـ، لذا فجزاء مخالفتو ىو البطلبف          
لا صراحة بقوليا أنو: " قررت جزاء البطلبف ني، إذقانوف مد 403المطمؽ، وىذا ما يتضح مف نص المادة 

لا كانت المعاممة باطمقضائييف، أف يتعامموا مع موكمييـ... يجوز لممحاميف ولممدافعيف ال  ة".وا 
انتيى ما إذا عف موكمو، فيدافع يبقى المنع ساريا ماداـ الحؽ المتنازع فيو قائما وكاف المحامي و  

 .5المتنازع فيوفي الحؽ  ذي كاف موكلب عنويجوز لممحامي التعامؿ مع الشخص اليزوؿ المنع، و النزاع 
 عمم المشتري بالمبيع عمما كافيا:  -ثالثا
قانوف مدني عمى أنو: "يجب أف يكوف المشتري عالما بالمبيع عمما كافيا ويعتبر  352تنص المادة  

 العمـ كافيا إذا اشتمؿ العقد عمى بياف المبيع وأوصافو الأساسية بحيث يمكف التعرؼ عميو.
ذ ا ذكر في العقد أف المشتري عالـ بالمبيع سقط حؽ ىذا الأخير في طمب إبطاؿ البيع بدعوى عدـ العمـ بو وا 

  إلا إذا أثبت غش البائع".
فإذا لـ يكف  ،البائععمى المشتري وحده دوف  ابالمبيع مقصور الكافي نص أف العمـ ىذا اليتضح مف 

 .6ورثو دوف رؤيتو، فلب يحؽ لو طمب إبطاؿ البيع كأف يكوف قد ،البائع عمى عمـ بالمبيع عمما كافيا

                                                 
 .152لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -1
 .53محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -2
 .425أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -3
 .239جع السابؽ، ص خميؿ أحمد حسف قدادة، المر  -4
 .426أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -5
 .56محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -6
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ري عدـ إحاطتو ويثبت العمـ بالمبيع لممشتري ولو لـ يشترطو في العقد، ومرد إقرار ىذا الحؽ لممشت 
 .1ة كافية نتيجة لعدـ رؤيتو لممبيع قبؿ إبراـ عقد البيعبالشيء المبيع إحاط

 : مفيوم العمم بالمبيع عمما كافيا -أولا
تمكيف بغية اشتماؿ عقد البيع عمى بياف ذات المبيع وأوصافو الأساسية  لعمـ الكافي بالمبيعيراد با

، إذ أف مف الأوصاؼ ما لا يتحقؽ الرضا إلا بيا، وعمييا يتوقؼ العمـ بملبئمة المشتري مف التعرؼ عميو
كافي ذكر ناحيتيا ورقـ ومثالو: إذا كاف المبيع أرضا، فيكفي لتحقؽ العمـ ال، 2المبيع لمغرض المطموب منو
 .3القطعة وغيرىا مف مواصفاتيا

في حيف أف  يو أف يكوف المبيع معروفا بذاتو؛، فالأوؿ يكفي فبووبيذا يختمؼ تعييف المبيع عف العمـ 
نما أيضا الثاني   .4ف المشتري مف معرفتوبياف أوصاؼ المبيع الأساسية بيانا يمكّ لا يكفي فيو تعييف المبيع وا 

العمـ الكافي بالمبيع بوسائؿ عديدة، كالإبصار إف كاف المبيع مف المرئيات، أو كالشـ إف وقد يتحقؽ 
وسيمة وبيذا فمكؿ مبيع الكاف مف الشراب أو الطعاـ وغيرىا، كالذوؽ إف  وأكاف المبيع مف الروائح العطرية، 

 .5ولكؿ مشتر الطريقة التي تلبئمو دوف سواهالتي تتناسب مع طبيعتو، 
قانوف  352المشرع بالمعاينة كطريقة وحيدة لتحقؽ شرط العمـ الكافي، بؿ قررت المادة  ولـ يكتؼ 

 مدني شرط تحقؽ العمـ في حالتيف دوف حاجة إلى المعاينة وىما: 
 ف مف التعرؼ عميو.: إذا اشتمؿ العقد عمى بياف المبيع وأوصافو الأساسية بيانا يمكّ 01الحالة 
 قد البيع بأنو عالما بالمبيع.: إقرار المشتري في ع02الحالة 
 وبالمبيع سقط حق اإذا ذكر في العقد أف المشتري عالم: جزاء عدم توافر شرط العمم الكافي بالمبيع -ثانيا

  .قانوف مدني 02فقرة  352لمادة حسب ا العمـ بو، إلا إذا أثبت غش البائعبطاؿ بدعوى عدـ الإفي طمب 
 : لعدم العمم الكافي بالمبيعالبيع إبطال  حق المشتري في طمبسقوط  تحالا -ثالثا

القضاء لآثاره القانونية إلى حيف  امنتجا معدوما، بؿ عقدعقدا لا يعد عقد البيع القابؿ للئبطاؿ 
 .إبطالوب

                                                 
 .60خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .52أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -2
 .79أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -3
 1امعة الجزائر ـ بالمبيع في التشريع الجزائري دراسة مقارنة، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوؽ، جكماؿ فريحاوي، أحكاـ العم -4

 .16، ص 2017-2016 بف يوسؼ بف خدة،
 .80أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -5
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 ويسقط حؽ المشتري في التمسؾ بالإبطاؿ المقرر لصالحو بالأسباب الآتية:  
ترتب عمى ذكر كوف المشتري عالما بالمبيع            : ياشتمال العقد عمى ذكر عمم المشتري بالمبيع -1

قانوف مدني، أي أف يذكر  02فقرة  352وفؽ ما ورد في المادة  لعقد سقوط حقو في طمب إبطاؿ البيعفي ا
             المشتري في عقد البيع أنو يعرؼ المبيع وسبقت لو رؤيتو، فيكوف الإقرار في ىذه الحالة حجة 

لؾ بقياـ البائع بتنفيذ التزامو بإعلبـ المشتري بالمبيع، وينشئ أيضا قرينة مؤداىا أف المشتري، وذ عمى
 .1المشتري استعمـ بنفسو عف المبيع مما ينفي سبب طمب الإبطاؿ وىو عدـ عمـ المشتري بالمبيع عمما كافيا

قانوف  02فقرة  352، وفؽ ما ورد في المادة 2ويستثنى مف ذلؾ حالة إثبات المشتري غش البائع
مدني، ومثالو: أف يكوف البائع قد قاـ بالتدليس عمى المشتري، بأف أراه مثلب مبيعا آخر وأوىمو بأنو المبيع 

أو قدـ لو بيانات غير صحيحة عف المبيع جعمت المشتري يقر بعممو          ،المتفؽ عميو خلبفا لمحقيقة
 . 3اءبالمبيع، في حيف أنو لو عمـ الحقيقة لما أقدـ عمى الشر 

 .4والإقرار لا يخرج عف كوف المشتري قد عايف المبيع  فعلب، أو إقراره العمـ بالمبيع دوف رؤيتو
            بالتقادـ المسقط وفقا لمقواعد العامةالبيع إبطاؿ : يسقط حؽ المشتري في طمب التقادم المسقط -2
سنوات مف وقت العمـ ( 10)إما عشر  قانوف مدني، ومدة التقادـ تكوف 101الإبطاؿ؛ وعملب بالمادة  في

 .  5وقت إبراـ العقد سنة مف( 15)، أو خلبؿ خمسة عشر بالعيب الذي لحؽ إرادتو
     بالتنازؿ سواء كاف صريحا البيع إبطاؿ : يسقط حؽ المشتري في طمب تنازل المشتري عن طمب الإبطال -3

ة ازؿ الضمني مف تصرفات المشتري قبؿ معاين، ويستفاد التن، أي الإجازة الصريحة مف المشتريأو ضمنيا
       بالبيع أو اليبة، فيذه التصرفات تنشئ حقا المشتري في المبيعكما لو تصرؼ المبيع أو بعد معاينتو، 

 .6لمغير عمى المبيع
                                                 

 .177كماؿ فريحاوي، المرجع السابؽ، ص  -1
شرح القانوف المدني الجديد العقود التي تقع عمى الممكية البيع، منشورات الحمبي  عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في -2

 .123، ص 2000الحقوقية، بيروت، لبناف، 
عفيؼ محمد أبو كموب، "خيار الرؤيا "العمـ الكافي بالمبيع" دراسة تحميمية مقارنة بيف القانوف المدني الفمسطيني ومجمة  -3

 ديسمبر  ،02، العدد 10المجمد الجزائر، جامعة حسيبة بف بو عمي الشمؼ، اسات القانونية المقارنة، الأحكاـ العدلية"، مجمة الدر 
 .80، ص 2024

 مجمة القانوف ساس الوصؼ وتطبيقاتو الحديثة "دراسة في الفقو الإسلبمي والقانوف"، أعبد القادر أزوا، "البيع عمى  -4
  .229ص ، 2013، جواف 01، العدد 01المجمد  والمجتمع، جامعة أحمد دراية أدرار، الجزائر،

 .58محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -5
 .54أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -6
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 الفرع الثالث: 
 الصور الخاصة لمتراضي في عقد البيع

وىي فقط،  أىـ ىذه الصوربإيراد ذا الفرع في ىتتعدد صور التراضي في عقد البيع، لكننا سنكتفي 
المنصوص عمييا مركزيف عمى ثلبث أنواع مف ىذه البيوع  البيوع الموصوفةالوعد بالبيع، كما نبيف أحكاـ 

  وىي: البيع بالعينة، البيع بشرط المذاؽ والبيع بشرط التجربة.قانونا ضمف النصوص المنظمة لعقد البيع 
 :الوعد بالبيع -أولا

، مكتفيا بما ورد في القواعد العامة بشأف الوعد انوف المدنيص المشرع عمى الوعد بالبيع في القلـ ين
 قانوف مدني، ولا إشكاؿ في تطبيؽ ىذه القواعد عمى الوعد بالبيع. 72و 71في المادتيف  قرربالتعاقد الم

  ير الموعود لو عف رغبتو ظشيء معيف إذا أىو عقد يمتزـ بمقتضاه الواعد ببيع تعريف الوعد بالبيع:  -1
وقد ورد اجتياد قضائي لممحكمة العميا يعرؼ الوعد بالبيع كما يمي: "الوعد  ،1في الشراء خلبؿ مدة معينة

 .2بالبيع عبارة عف اتفاؽ عمى إبراـ عقد في المستقبؿ"
 : يتخذ الوعد بالبيع ثلبث صور:أنواع الوعد بالبيع -2
لموعد بالبيع الممزـ لجانب واحد، وىي الوعد بالتفضيؿ، وىو ليس وعدا يوجد صورة خاصة الوعد بالبيع:  -أ

نما وعدا معمقا عمى شرط واقؼ، إذا أبدى الموعود لو رغبتو في ا ، وىو أف يقوـ الواعد بتفضيؿ لشراءباتا، وا 
 .3شخص آخر ىو الموعود لو في حالة ما إذا قرر البيع أف يعرضو عميو أولا قبؿ الآخريف في مدة معينة

يكوف الوعد بالشراء ممزما لجانب واحد فقط، وىو الواعد بالشراء، إذ يمتزـ بمقتضاه وحده الوعد بالشراء:  -ب
، ولا 4أف يشتري شيئا معينا بثمف معيف وخلبؿ مدة معينة إذا أظير الموعود لو رغبتو بالبيع خلبؿ مدة معينة

ف لـمدة المعينة في الوعد فينعقد العقديمزـ صاحب الشيء بالبيع، فإف أظير رغبتو بالبيع خلبؿ ال يظير  ، وا 
 .   5، ويترتب عمى ذلؾ سقوط الوعد بالشراء، وتحمؿ الواعد بالشراء مف وعدهرغبتو بالبيع فلب يبرـ العقد

                                                 
 .89، ص 1997نبيؿ إبراىيـ سعد، العقود المسماة، الجزء الأوؿ، البيع، دار النيضة العربية، بيروت، الطبعة الأولى،  -1
، 01، المجمة القضائية، العدد 2016-05-12، صادر بتاريخ: 0980992ية، قرار رقـ المحكمة العميا، الغرفة العقار  -2

 .113، ص 2016
زىيرة بف خضرة، "الوعد بالبيع العقاري كعقد تمييدي لكسب الممكية العقارية"، مجمة البحوث والدراسات القانونية            -3

 .209، ص 2019، جانفي 01عدد ، ال08، الجزائر، المجمد 02والسياسية، جامعة البميدة 
 .77عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -4
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربية، المرجع  -5

 .101السابؽ، ص 
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     يكوف الوعد ممزما لمجانبيف إذا انصرفت إرادة شخص إلى البيع والشراء(: الوعد بالوعد المتبادل ) -ج
خر بأف يبيع لو شيء معيف لقاء ثمف معيف إذا قبؿ ذلؾ المتعاقد الآخر بالشراء في مدة آ اأف يعد شخص

معينة، ويعد ىذه الأخير بأف يشتري منو الشيء ذاتو بالثمف ذاتو خلبؿ المدة نفسيا المتفؽ عمييا في الوعد 
وموعودا لو في نفس إذا رغب مالؾ الشيء في البيع، وىنا يكوف كؿ مف طرفي الوعد بالبيع والشراء واعدا 

 .1ا تحويؿ الوعد المتبادؿ بينيما إلى بيع، وذلؾ باتجاه إرادة كؿ منيما إلى ذلؾمالوقت، وبيذا يحؽ لكؿ مني
 الآتية: وشروط الصحة  لا إذا توافرت فيو شروط الانعقادلا ينعقد الوعد بالبيع إشروط الوعد بالبيع:  -3
لا يكوف لو أثر إلا إذا ... قانوف مدني بقوليا: "  01فقرة  71 نصت المادةشروط انعقاد الوعد بالبيع:  -أ

 عينت جميع المسائؿ الجوىرية لمعقد المراد إبرامو، والمدة التي يجب إبرامو فييا". 
       يتبيف مف نص ىذه المادة أنيا نصت عمى توافر المسائؿ الجوىرية لمعقد المراد إبرامو في 

 التراضي والمحؿ والسبب، بالإضافة إلى المدة والشكؿ.بيع وفقا لمقواعد العامة، أركاف الالمستقبؿ، وتتمثؿ في 
يجب أف تتطابؽ إرادة كؿ مف الواعد والموعود لو عمى عقد الوعد، لينشأ بذلؾ التزاما          التراضي:  -1أ

 .2رغبتو بالشراء التزـ الواعد بالبيع وعود لوفي ذمة الواعد بالبيع، إذا ما أبدى الم
مفاد ذلؾ اتفاؽ كؿ مف الواعد والموعود لو عمى تحديد المبيع تحديدا دقيقا نافيا لمجيالة، فإذا المحل:  -2أ

ذا لـ يتحقؽ ذلؾ فلب ينعقد الوعد بالبيع  .3انصب العقد مثلب عمى خاتـ فيجب أف يحدد نوعو وصفاتو، وا 
 مى الأسس التي سيحدد الثمف بمقتضاىا.يجب أف يحدد الواعد والموعود لو الثمف أو الاتفاؽ عالثمن:  -3أ
ف كاف الثمف يشكؿ عنصرا مف عناصر المحؿ في عقد البيع النيائي، فإف المحكمة العميا لـ    برتتعوا 

اصر الوعد بالبيع وذلؾ في إحدى قراراتيا بأنو: "لا يعتبر تحديد الثمف مف المسائؿ نالثمف عنصر مف ع
 . 4عقد الوعد بالبيع" الجوىرية التي يجب تعيينيا عند إبراـ

قانوف  01فقرة  71المادة وفؽ نص عد مف المسائؿ الجوىرية الواجب تحديدىا في الاتفاؽ ت المدة: -4أ
 .5تمييدا لإبراـ عقد البيع النيائيومرد ذلؾ أف الوعد بالبيع ىو اتفاؽ مؤقت ، مدني

                                                 
 .110أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .37أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص   خميؿ -2
 .72عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -3
 المجمة القضائية، العدد         ، 2016-03-17 :، صادر بتاريخ0971384المحكمة العميا، الغرفة العقارية، قرار رقـ  -4

 . 109، ص 2016الأوؿ، 

         جامعة ير في المرحمة السابقة عمى التعاقد"، حوليات جامعة الجزائر، كيينة قوناف، "الوعد بالتعاقد تكريس لحؽ التفك -5
 .79-78، ص ص 2020 ديسمبر ،05، العدد 34المجمد بف يوسؼ بف خدة، الجزائر، 
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ذا اشػترط قانوف مدني عمى وجوب توافر الشك 02فقرة  71نصت المادة الشكل:  -5أ مية في الوعد بقوليا: "وا 
 يضا عمى الاتفاؽ المتضمف الوعد بالتعاقد".ذا الشكؿ يطبؽ أالقانوف لتماـ العقد استيفاء شكؿ معيف في

في نفس الشكؿ الذي يتطمبو القانوف لتماـ الوعد بالبيع أف ينصب نص عمى مفاد ذلؾ أف المشرع  
الشكمية بيع العقار يشترط فيو ومثالو: نيائي يسري عمى الوعد، عمى العقد اليسري أي أف ما العقد النيائي، 
  .1باطلب كوعد بالبيع فقطتجعمو تخمؼ الشكمية في الوعد ببيع العقار و ، بطلبف عقد البيع ياتخمفويترتب عمى 

  تتمثؿ في شرطيف ىما: الأىمية وسلبمة الرضا مف العيوب.شروط صحة الوعد بالبيع:  -ب
 أىمية الواعد عف أىمية الموعود لو. ؼمتختالأىمية:  -1ب
 19، وىي بموغو 2وقت إبراـ الوعدلنيائي يجب أف تتوافر في الواعد أىمية عقد البيع الواعد: أىمية ا -1.1ب

 . (قانوف مدني 40المادة )سنة كاممة 
ويصح ، 3عديشترط في الموعود لو الأىمية وقت إبراـ البيع النيائي لا وقت الو لموعود لو: أىمية ا -2.1ب

 .4وقت ظيور رغبتوفيو أىمية التصرؼ توافر أف يكوف الموعود لو قاصرا وقت إبراـ الوعد، شريطة 
 سلامة الرضا من العيوب:  -2ب
يجب أف تكوف إرادة الواعد سميمة مف عيوب الإرادة كالغمط والتدليس والإكراه بالنسبة لمواعد:  -1.2ب

 لييا وقت إبراـ الوعد.والاستغلبؿ، وعند تقديرىا يجب النظر إ
         تقدر عيوب الإرادة بالنسبة لمموعود لو وقت إبراـ الوعد ووقت العقد بالنسبة لمموعود لو:  -2.2ب

 .5ف يكوف رضاه في كؿ منيما صحيحاا في ىذيف الوقتيف، فيجب أالنيائي، إذ يصدر منو رض
 ىذه الآثار كما يمي: تتحدد آثار الوعد بالبيع:  -4
يقتصر أثر الوعد بالبيع عمى إنشاء التزاـ في ذمة ر الوعد بالبيع قبل إبداء الرغبة من الموعود لو: آثا -أ

ويقابؿ ىذا الالتزاـ حؽ شخصي  ،6لو ذلؾ خلبؿ المدة المتفؽ عميياالواعد بإبراـ البيع إذا طمب منو الموعود 
 .7لمموعود لو في مطالبة الواعد بإبراـ عقد البيع

                                                 
 .109المرجع السابؽ، ص العقود الخاصة البيع، عمي فيلبلي،  -1
 .32محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -2
 .38ادة، المرجع السابؽ، ص خميؿ أحمد حسف قد -3
 .62عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص  -4
 .38خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -5
 .104محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -6
 .58، ص 2018فكار، الجزائر، ة العقد، بيت الأغنيمة لحمو خيار، نظري -7
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 وعد بالبيع قبؿ إبداء الموعود لو رغبتو بالشراء جممة النتائج الآتية:ويترتب عمى ال 
بقاء الواعد مالكا لمشيء الذي وعد ببيعو، ويتمتع بسمطات المالؾ وتكوف ثمار الشيء الموعود ببيعو  -
 اء.كأف يؤجره مثلب إلى حيف إبداء الموعود لو رغبتو بالشر  ،يجوز لو التصرؼ فيو، و 1حاصلبتو ممكا لمواعدو 
تحمؿ الواعد تبعة ىلبؾ الشيء الموعود ببيعو، وذلؾ لكونو ىو المالؾ، أما إذا وقع اليلبؾ بفعؿ قوة  -

 .2التزاـ الواعد لاستحالة الوفاء بوقاىرة، فإنو ييمؾ عمى الواعد، وينقضي 
مؿ          المحافظة عمى الشيء الموعود ببيعو، كما يقوـ بذلؾ الرجؿ العادي، ويمتنع عف القياـ بأي ع -
 . 3قانوف مدني 172المادة نص ، وىذا عملب بالتغيير في المحؿ الموعود ببيعو ف شأنوم
ر الموعود لو عف رغبتو في الشراء قبؿ إذا عبّ  آثار الوعد بالبيع بعد إعلان الرغبة من الموعود لو: -ب

الموعود لو رغبتو إبداء لحظة مف  ، فإف البيع ينعقد4مواعدتمؾ الرغبة ل ووصوؿ العقد الموعود بومدة انقضاء 
      في الشراء، وليس مف وقت الوعد، كما تترتب جميع آثار عقد البيع، إذ تنتقؿ ممكية الشيء لمموعود لو 

تنتقؿ الممكية مف وقت كاف الشيء معينا بالنوع، فمف وقت إبداء الرغبة إذا كاف معينا بالذات، أما إذا 
 .5الإفراز

ذا نكؿ الواعد عفو   الوعد، وكانت  القياـ بيذه الالتزامات، ولجأ الموعود لو إلى القضاء طالبا تنفيذ ا 
 .(قانوف مدني 72المادة العقد ) تماـ العقد وخاصة ما يتعمؽ منيا بالشكؿ متوافرة قاـ الحكـ مقاـشروط 

                                                                                                                                                                                                                                  .6دهإذا أبدى الموعود لو رفضو إبراـ البيع كاف ذلؾ إبراءً منو لمواعد مف وع في حالة ما أما
 :نوعيف مف الآثار يفبمييز تمف ال دبلا: نقضاء المدةآثار الوعد بالبيع بعد ا -ج
موعد ولـ يبدي الموعود لو عف رغبتو في الشراء، فإف الوعد يسقط ويعتبر كأف لـ إذا انتيت المدة المحددة ل -

 .7يكف، ويتحمؿ الواعد مف التزامو، ولا يكوف لمموعود لو أي حؽ في مواجية الواعد
 .8الواعد ، وبالتالي سقوط التزاـيسقط، فالوعد الشراء بعد مضي المدة المحددةو بإذا أعمف الموعود لو رغبت -

                                                 
 .46جع السابؽ، ص زاىية حورية سي يوسؼ، المر  -1
 .105محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .215السابؽ، ص  عزىيرة بف خضرة، المرج -3
 .72، ص 2016-2015، -1-الوعد بالتعاقد، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر  ،راضية تايب -4
 .74عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -5
 .49مرجع السابؽ، ص زاىية حورية سي يوسؼ، ال -6
 .50-49سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص ص  -7
 .42حمد حسسف قدادة، المرجع السابؽ، ص أخميؿ  -8
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 البيوع الموصوفة:  -ثانيا
تقتصر دراستنا عمى أىـ الصور ذات الطابع العممي لمبيوع الموصوفة، وىي: البيع بالعينة، البيع  

 بشرط المذاؽ والبيع بشرط التجرية.
قانوف مدني بقوليا: "إذا انعقد البيع  353البيع بالعينة في نص المادة  ـ المشرع أحكاـنظّ البيع بالعينة:  -1

ذا تمفت العينة أو ىمكت في يد أحد المتعاقديف ولو دوف خطأ         بالعينة يجب أف يكوف المبيع مطابقا ليا وا 
 ير مطابؽ لمعينة".ريا، أف يثبت أف الشيء مطابؽ أو غكاف عمى المتعاقد بائعا أو مشت

البيع الذي يشترط فيو أف يكوف الشيء مطابقا لعينة متفؽ عمييا بصورة مسبقة ىو : يف البيع بالعينةتعر  -أ
 .1بيف البائع والمشتري

        ويقصد بالعينة جزء مف الشيء المبيع يؤخذ منو كنموذج لممبيع المتفؽ عميو، والذي يمتزـ بو  
 .2كؿ مف البائع والمشتري

           كمية مف الشعير أو الفوؿ أو قطعة مف الخشب، أو ف القماش، ومف قبيؿ العينة: قطعة م 
            ئع وبيف الشيء الذي يريده وغيرىا، تستخدـ لإجراء المطابقة عمييا بيف الشيء الذي يقدمو البا

 .3بيعويحتفظ المشتري بيذه العينة )النموذج( لإجراء المطابقة فيما بعد بينيا وبيف الشيء الم المشتري،
: البيع بالعينة عقد بيع بات مف وقت الاتفاؽ عمى العينة، ويمتزـ بموجبو البائع تكييف البيع بالعينة -ب

 .4بتسميـ مبيع مطابؽ تماـ المطابقة لمعينة
طمب ويمكف القوؿ أيضا بأف البيع بالعينة بيع معمؽ عمى شرط فاسخ، ويكمف في حؽ المشتري في  

 .5دـ مطابقة المبيع لمعينة، مما يجعمو متصلب بخيار الرؤيةفسخ العقد، وذلؾ في حالة ع
 يمكف إجماليا فيما يمي:ا : يترتب عمى البيع بالعينة آثار آثار البيع بالعينة -ج
ينعقد عقد البيع في ىذه الحالة، وما عمى المشتري إلا تسميم مبيع مطابق لمعينة المتفق عمييا:  -1ج

 إذ لا يجوز لو التراجع والعدوؿ عف العقد، لأف البائع نفذ التزامو عينيا. القبوؿ بالشيء المبيع وعدـ رفضو،

                                                 
 .66خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .86عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -2
 .66ص  خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، -3
 .42محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -4
المرجع  ،محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربية -5

 .89السابؽ، ص 
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إذا قاـ البائع بتسميـ مبيع غير مطابؽ لمعينة المتفؽ تسميم مبيع غير مطابق لمعينة المتفق عمييا:  -2ج
 حموؿ ممنوحة لو: ةعمييا، فمممشتري في ىذه الحالة الخيار بيف ثلبث

 : يجب التمييز بيف حالتيف:قبول المشتري المبيع -1.2ج
قبوؿ المشتري المبيع رغـ عدـ مطابقتو لمعينة المتفؽ عمييا وبالثمف المتفؽ عميو، وفي ىذه الحالة ليس  -

 .تعويض عف عدـ مطابقة المبيع لمعينةاللممشتري المطالبة ب
مة المبيع الذي قبمو إذا كانت قيوذلؾ  ،قبوؿ المشتري لممبيع غير المطابؽ لمعينة مع طمب إنقاص الثمف -

 .1لعينة، وبرضا البائع وفقا لمقواعد العامةاأقؿ مف قيمة المشتري 
تسميـ مبيع ب: مؤدى ذلؾ أف يطالب المشتري البائع مطالبة المشتري البائع بالتنفيذ العيني للالتزام -2.2ج

شرائيا مف السوؽ وفؽ ما  مطابؽ لمعينة المتفؽ عمييا، ولمقاضي أف يمزـ البائع بذلؾ حتى ولو اقتضى الأمر
 قانوف مدني.  164نصت عميو المادة 

كما يجوز لممشتري القياـ بشراء البضاعة مف النوع ذاتيا عمى نفقة البائع وبعد استئذاف القاضي لمقياـ  
  .(قانوف مدني 02فقرة  166) ، وأف يمتزـ البائع بتحمؿ الفارؽ في الثمف في حالة زيادة قيمة المبيعبذلؾ
: يممؾ المشتري حؽ المطالبة بفسخ عقد البيع، وذلؾ مع التعويضبيع طمب المشتري فسخ ال -3.2ج

 .(قانوف مدني 119المادة ) لإخلبؿ البائع بتنفيذ التزامو العقدي، مع المطالبة بالتعويض عما لحقو مف ضرر
ذا تمفت العين... بأنو: " قانوف مدني 353المادة تنص : ىلاك أو تمف العينة -د ة أو ىمكت في يد أحد وا 

المتعاقديف ولو دوف خطأ كاف عمى المتعاقد بائعا أو مشتريا، أف يثبت أف الشيء مطابؽ أو غير مطابؽ 
 لمعينة".

     يتبيف مف نص ىذه المادة أنو في حالة وقوع نزاع حوؿ مطابقة المبيع لمعينة المتفؽ عمييا، فلببد  
 مف التمييز بيف ثلبث حالات:

نت العينة في يد أحد المتعاقديف ويدعي الآخر أنيا ليست العينة المتفؽ ا: إذا كعمى ذاتية العينةالنزاع  -1د
عمييا، فعمى مف يدعي أنيا ليست ىي العينة المتفؽ عمييا أف يقيـ الدليؿ عمى ذلؾ، وىذا تطبيقا لمقواعد 

ف يدعي عدـ مطابقة المبيع وغالبا ما يكوف المشتري م، 2العامة التي تقضي بأف 'البينة عمى مف ادعى"
 .3الالتجاء لمخبراءلو ويجوز  ،لمعينة المتفؽ عمييا، وما عمى البائع إلا إثبات أف المبيع مطابؽ لمعينة

                                                 
 .88ص المرجع السابؽ، عباس العبودي،  -1
 .43محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -2
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةلسعدي، محمد صبري ا -3

 .90السابؽ، ص 
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 لابد مف التمييز فيما إذا كاف اليلبؾ راجعا لممشتري أـ لمبائع.: النزاع في حالة ىلاك العينة أو تمفيا -2د
          : إذا كانت العينة في يد المشتري ثـ ىمكت بغير تقصير د المشتريىلاك العينة أو تمفيا في ي -1.2د

منو، فيقع عميو عبء إثبات أف المبيع غير مطابؽ لمعينة التي ىمكت أو تمفت بكافة طرؽ الإثبات، وذلؾ 
حمؿ ، والسبب في تباتلكوف محؿ الإثبات متعمؽ بواقعة مادية، ىذه الأخيرة يجوز إثباتيا بكافة طرؽ الإث

 .1المشتري عبء الإثبات أف البائع غير مسؤوؿ عف تمؼ أو ىلبؾ العينة
 ثـ تمفت أو ىمكت، ولو دوف خطأ  : إذا كانت العينة في يد البائعىلاك العينة أو تمفيا في يد البائع -2.2د

  .2طرؽال ميعجب مطابقة المبيع لمعينةإثبات منو، وادعى المشتري أف المبيع غير مطابؽ ليا، فعمى البائع 
قانوف مدني بقوليا: "يتعيف عمى المشتري في البيع بشرط  354نصت عميو المادة البيع بشرط المذاق:  -2

        المذاؽ أف يقبؿ المبيع كيفما شاء غير أنو يجب عميو أف يعمف بقبولو في الأجؿ المحدد بعقد الاتفاؽ
 أو العرؼ، ولا ينعقد البيع إلا مف يوـ ىذا الإعلبف".

: ىو البيع الذي يقوـ فيو المشتري بتذوؽ المبيع ليرى مدى توفر الخصائص تعريف البيع بشرط المذاق -أ
 .3التي يرغب فييا، ويحصؿ ذلؾ في الأشياء التي لا يمكف معرفة نوعيتيا وجودتيا إلا بتذوقيا

لمذاؽ: بيع مف قبيؿ البيع بشرط او بيف المتعاقديف، أو ضمنا وشرط المذاؽ قد يتفؽ عميو صراحة  
 .4العسؿ وبعض المأكولات والمشروبات، ففي بيع ىذه المواد يفترض وجود شرط التذوؽ ما لـ يتـ استبعاده

            : يتـ المذاؽ في الزماف والمكاف المذيف يتفؽ عمييما زمان ومكان انعقاد البيع بشرط المذاق -ب
عمى الزماف والمكاف اتبع عرؼ الجية، فإف لـ يكف  ، فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ لا صريح ولا ضمنيعاقدافالمت

 ، وىو غالبا مكاف وجود المبيع وقت إبراـ العقد.5فالمذاؽ يتـ في المكاف الذي يجب فيو تسميـ المبيع ،عرؼ
، بؿ مجرد وعد بالبيع صادر مف المالؾ بيعاالبيع بشرط المذاؽ لا يعد تكييف البيع بشرط المذاق:  -د

            ، وىذا ما يستفاد 6يتـ المذاؽ، فالبيع ىو العقد الموعود بو الذي لا ينعقد إلا بعد المذاؽوممزما لو إلى أف 
 قانوف مدني بقوليا: "يتعيف عمى المشتري في البيع بشرط المذاؽ أف يقبؿ المبيع كيفما شاء". 354مف المادة 

                                                 
 .67خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
المرجع  ،يةالواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربمحمد صبري السعدي،  -2

 .90السابؽ، ص 
 .45عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -3
 .93عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -4
 .140ص المرجع السابؽ، حمد السنيوري، أعبد الرزاؽ  -5
 .84-83نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص ص  -6
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 ار الآتي بيانيا:يترتب عمى البيع بشرط المذاؽ الآث آثار البيع بشرط المذاق: -ه
في ىذه الحالة لا يجوز لمبائع آثار البيع بشرط المذاق في حالة رفض المشتري المبيع بعد التذوق:  -1ه

 .1إجبار المشتري عمى تذوؽ أصناؼ أخرى، كما لا يجوز لممشتري إجبار البائع بتقديـ صنؼ آخر ليتذوقو
يترتب عمى تذوؽ المشتري بيع بعد التذوق: آثار البيع بشرط المذاق في حالة قبول المشتري الم -2ه

 قانوف مدني. 354المبيع وقبولو انعقاد عقد البيع مف يوـ إعلبف القبوؿ حسب المادة 
ومفاد ذلؾ أنو قبؿ إعلبف المشتري القبوؿ لا يوجد عقد بيع، ولكف ىذا لا يعني أنو لا يوجد ارتباط  

ية في تقدير ملبءمة المبيع لذوقو، فإف البائع يكوف بيف البائع والمشتري، فإف كاف لممشتري مطمؽ الحر 
 .2مرتبطا بوعد بالبيع، ويتعيف عمى البائع تمكينو مف تذوؽ المبيع

: يترتب عمى مضي المدة آثار البيع بشرط المذاق بعد مضي المدة المحددة وسكوت المشتري -3ه
الرفض خلبؿ المدة المتفؽ عمييا، مع تمكنو المحددة لقبوؿ المشتري لممبيع وسكوتو عف إبداء رأيو بالقبوؿ أو 

 .3مف تذوؽ المبيع عدـ انعقاد عقد البيع، إذ لا يعد سكوتو بيانا، ويسقط الوعد ويتحمؿ الواعد مف التزامو
 البيع بشرط التجربة:  -3
ع فيو عمى احتفاظ المشتري بحؽ تجربة المبييتـ الاتفاؽ ىو البيع الذي تعريف البيع بشرط التجربة:  -أ

 .4لمتأكد مف ملبءمتو لو شخصيا، أو التأكد مف خصائصو وصلبحيتو لمغرض الذي أعد لو
 وقد يتفؽ المتعاقداف صراحة عمى حؽ المشتري في تجربة المبيع، وقد يستفاد شرط التجربة ضمنا  

أف ف شراءه يتضمف شرطا ب، فمف يشتري ملببس مثلب فإ5مف العادات وظروؼ التعامؿ أو مف طبيعة المبيع
 .6يقوـ بتجربتيا لمتأكد مف مدى مناسبتيا لحجمو

وعادة ما يمجأ الأفراد إلى ىذه الصورة مف البيوع إذا كاف المشتري لا يثؽ في المبيع إلا بعد  
        استعمالو، ومف قبيؿ ذلؾ: الآلات القديمة وحتى الجديدة لمتأكد مف صلبحيتيا أو الغرض الذي أعدت لو 

                                                 
 .70خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةصبري السعدي، محمد  -2

 .85السابؽ، ص 
 .63زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .119محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -4
 .62، ص 2010جامعة الجديدة، ديب، عقد البيع بيف الشريعة والقانوف، دار اللمحمود ا -5
 .89عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -6
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ة كالسيارات والآلات الميكانيكية القديمة، أو لمتأكد مف ميارات خيوؿ السباؽ  في إنجاز أشغاؿ خاص
  .1وغيرىا

 :يقتضي البيع بشرط التجربة توافر شرطيف لقيامو صحيحا وىماشروط البيع بشرط التجربة:  -ب
تب مفاد ذلؾ أنو مف أحكاـ البيع بشرط التجربة أنو ير تمكين المشتري من تجربة الشيء المبيع:  -1ب

ذا امتنع البائع عف تنفيذ ىذا الالتزاـ اعتبر  التزاما عمى عاتؽ البائع بتمكيف المشتري مف تجربة المبيع، وا 
 .2مخلب بالعقد، غير أف ىذا البيع لا يرتب التزاما عمى عاتؽ المشتري بتجربة المبيع

د، فإف في العق لشيء المبيعيقع تحديد المدة التي يسمح خلبليا لممشتري بتجربة اتحديد مدة التجربة:  -2ب
كاف لمبائع أف يعيف لذلؾ مدة معقولة، ويتعيف أف يقوـ المشتري بالتجربة فييا، فإذا  لـ يكف ىناؾ تحديدا لممدة

 التعميؽ وثبت العقد نيائيا.  انقضت ىذه المدة دوف إعلبف المشتري قبولو نتيجة التجربة زاؿ
ذا انقضت 3جربة المبيع، فعمى البائع إنذاره لمقياـ بياالمدة دوف قياـ المشتري بت إذا انقضتأما   ، وا 

 .(قانوف مدني 01فقرة  355المادة تجربة المبيع اعتبر سكوتو قبولا )المدة وسكت المشتري مع تمكنو مف 
         وعدـ الاتفاؽ عمى مدة التجربة في عقد البيع أو في اتفاؽ لاحؽ لا يبطؿ العقد، بؿ يجوز لأي  

 .4قديف المجوء إلى القضاء طالبا تحديد ىذه المدة، وعمى القاضي مراعاة العرؼ السائدمف المتعا
عمى أنو" يعتبر البيع عمى شرط التجربة بيعا  02فقرة  355نصت المادة طبيعة البيع بشرط التجربة:  -ج

 ".لظروؼ أف البيع معمؽ عمى شرط فاسخاموقوفا عمى شرط القبوؿ إلا إذا تبيف مف الاتفاؽ أو 
واقؼ، وىو قبوؿ المشتري لممبيع  أف البيع بشرط التجربة بيع معمؽ عمى شرطىذه المادة  مفيتضح 

مف وقت لا فإف البيع يعد منتجا لآثاره القانونية مف وقت إبرامو  ،بعد القياـ بتجربتو، فإذا تحقؽ الشرط الواقؼ
 .5وىذا عملب بالأثر الرجعي لمشرط ، وبيذا اعتبر الشيء المبيع ممموكا لممشتري،إبداء قبوؿ المشتري

قانوف مدني أف الحكـ الذي تضمنتو يعد قاعدة مكممة، ومف  02فقرة  355المادة كما يتبيف مف نص 
، ويكمف ىذا الشرط 6التجربة شرطا فاسخاثـ يمكف لطرفي البيع بشرط التجربة الاتفاؽ عمى أف يكوف شرط 

                                                 
 .116المرجع السابؽ، ص العقود الخاصة البيع، عمي فيلبلي،  -1
 .43عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .62زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .91عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -4
 .74أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص خميؿ  -5
 .116المرجع السابؽ، ص العقود الخاصة البيع، عمي فيلبلي،  -6
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رجعي، وفي حالة ما إذا تخمؼ الشرط  ثرإلى زواؿ العقد بأي في رفض المشتري لممبيع بعد تجربتو، مما يؤد
 .1الفاسخ أي عدـ تحققو وتـ قبوؿ المبيع مف قبؿ المشتري، فيذا يعد تأكيدا لعقد البيع وثبوتو بصفة نيائية

  يترتب عمى البيع بشرط التجرية الآثار الآتي بيانيا:  آثار البيع بشرط التجربة: -د
بتنفيذ البائع  في ىذه الحالة مطالبةيحؽ لممشتري من تجربة الشيء المبيع:  عدم تمكين المشتري -1د

، وىذا بعد إعذار قانوف مدني 119نص المادة  العقد مع التعويض أو طمب فسخ العقد مع التعويض حسب
 .2البائع في الحالتيف

تري مف تجربة الشيء اـ مانع يمنع المشإذا ق :قيام مانع من إجراء تجربة المبيع من قبل المشتري -2د
 : بيف المبيع كقوة قاىرة لا يد لو فييا، فإف الفقياء يعطوف الخيار لمبائع

 .المبيعالشيء منح المشتري مدة أخرى لتجربة  -
 البيع.عقد فسخ  -
مع متطمبات العدالة والحكمة  نو الأكثر اتفاقاالخيار الأوؿ ىو الراجح والغالب، لأ وتجدر الإشارة أف 

 .3الفسخ مف شأنو فسح المجاؿ لمبائع لمتحمؿ مف العقدالأخذ بخيار أف شرط التجربة، فضلب عف مف إباحة 
 لابد مف التمييز بشأف تبعة ىلبؾ المبيع بيف حالتيف:: المبيع ىلاكثار المترتبة في حالة الآ -3د
 ي حالتيف::  يتحمؿ البائع تبعة اليلبؾ في البيع بشرط التجربة فتبعة اليلاك عمى البائع -1.3د
 كأف لـ يكف، وذلؾ نتيجة لاستحالة تحقؽ الشرط.البيع عقد فيعد ، ىلبؾ المبيع قبؿ التجربة -
          كونو مازاؿ مالكا لمشيء يتحمؿ البائع تبعة اليلبؾ ل ،سبب أجنبي أثناء التجربةالمبيع بىلبؾ  -

ئية، فالبيع ليس باتا ومنجزا، وبالتالي ، حتى ولو تسمـ المشتري المبيع لأنو لـ يتسممو بصورة نيا4المبيع
 .5فالتسميـ لا ينقؿ تبعة اليلبؾ

: يتحمؿ المشتري تبعة اليلبؾ بعد تسميـ المبيع لتجربتو حتى ولو لـ يكف تبعة اليلاك عمى المشتري -2.3د
   ؽ عميو قد جربة بعد، بكونو الحائز لمشيء المبيع، ويفقد حقو في طمب فسخ العقد، ويمزـ بدفع الثمف المتف

 .6في العقد إف لـ يسبؽ دفعو

                                                 
 .62زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .73حمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص أخميؿ  -2
 .91عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -3
 .74سابؽ، ص خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع ال -4
 .61زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -5
 .93عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -6
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 المطمب الثاني: 
 عقد البيعفي محل ال
       فإنو ينشئ التزامات متقابمة ومتبادلة نبيف وفؽ ما سبؽ بيانو، انظرا لكوف عقد البيع عقد ممزـ لج

 مشتري.وىما البائع والمشتري، فالمبيع ىو محؿ التزاـ البائع، والثمف ىو محؿ التزاـ ال ،بيف طرفيو
ذا وىما محؿ الدراسة في ىالمبيع والثمف،  :في عقد البيع يتشكؿ مف عنصريفوبيذا فالمحؿ 

 الفرع الثاني.عقد البيع الفرع الأوؿ، والثمف في عقد البيع في المبيع في  المطمب، وسنتناوليما في فرعيف:
 الفرع الأول:

 في عقد البيع المبيع 
وقبؿ التطرؽ لشروطو ارتأينا وىو التزاـ بعمؿ، تزاـ البائع، سبؽ وأف أشرنا أف المبيع ىو محؿ ال

خاصة ببعض  أحكاـفي ىذا الفرع، لاسيما ما أفرده المشرع مف  شروطومركزيف عمى ، باختصارتعريفو 
  .ء عمى شرط تممؾ البائع المبيع وىي: بيع ممؾ الغير، بيع الممكية الشائعةاستثناكالبيوع 

أو حقا ماليا آخر، لكوف عقد البيع قد يتناوؿ حقوقا عينية أخرى كحؽ حؽ ممكية يع بالمقد يكوف و 
 .1يدنقالانتفاع أو حؽ الارتفاؽ، كما قد يتناوؿ حقوقا شخصية كما في حوالة الحؽ إذا تمت في مقابؿ مبمغ 

 95إلى  92في نصوص المواد مف  يخضع المبيع مف حيث توافر شروطو لمقواعد العامة المقررة و 
  ما يمي: ىذه الشروط فيويمكف إجماؿ  لكوف المشرع لـ يخصو بشروط معينة،، قانوف مدني

 وجود المبيع أو قابميتو لموجود في المستقبل: -أولا
عمى أنو: "إذا كاف محؿ الالتزاـ مستحيلب في ذاتو...كاف العقد باطلب  قانوف مدني 93تنص المادة  

 بطلبنا مطمقا".
براـ الإيترتب عمى عدـ وجوده وقت لمبيع موجودا وقت إبراـ عقد البيع، و أف يكوف ايشترط : وجود المبيع -1

 لانعداـ عنصر المبيع في ركف المحؿ، ويطرح وجود المبيع الاحتمالات الآتية:بطلبنا مطمقا  العقد بطلبف
 إبراـ العقد واستمرار وجوده إلى وقت إبراـ العقد، يقع عقد البيع صحيحا.قبؿ وجود المبيع  -
 لتخمؼ المحؿ.مطمقا يقع عقد البيع باطلب بطلبنا ف، ثـ ىمؾ قبؿ أو أثناء إبراـ عقد البيع ،المبيع وجود -
يقع البيع صحيحا ولكنو يفسخ فيما فقبؿ التسميـ كمو أو بعضو،  وكىلبو ، البيع عقدوجود المبيع وقت إبراـ  -

 .2مفبعد لاستحالة الوفاء بالالتزاـ، أو بقاء العقد قائما مع إنقاص الث
                                                 

 .143أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -1
 .140محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -2
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 معينة بالنوع.وينبغي التنويو أف تبعة اليلبؾ تخص الأشياء المعينة بالذات فقط دوف الأشياء ال 
 ويكوف  سيوجد بعد إبراـ العقدوز أف يكوف المبيع شيئا مستقبلب : يجقابمية المبيع لموجود مستقبلا -2

 قانوف مدني. 92 المادةأقرتو ، وىذا ما 1الأجؿ ويكوف محددمحققا، فينعقد البيع صحيحا، 
          وىو بيع عقار بناءً  ،ومف قبيؿ كوف المبيع شيئا مستقبلب محقؽ الوقوع "البيع عمى التصاميـ" 

فو ، وعرّ 20112فيفري  17المؤرخ في  11/04 عمى تصميـ دوف وجوده الفعمي، وقد نظمو المشرع بالقانوف
اميـ لبناية أو جزء مف بناية مقرر بناؤىا أو في بقوليا: "عقد البيع عمى التصمنو  01فقرة  28المادة في 

طور البناء، ىو العقد الذي يتضمف ويكرس تحويؿ حقوؽ الأرض وممكية البنايات مف طرؼ المرقي العقاري 
  لفائدة المكتتب موازاة مع تقدـ الأشغاؿ، وفي المقابؿ، يمتزـ المكتتب بتسديد السعر كمما تقدـ الإنجاز".

يع الأشياء المستقبمة التعامؿ في تركة إنساف حي ولو برضاه، وىذا ما نصت ويستثنى مف حكـ ب 
       قانوف مدني كالآتي: "غير أف التعامؿ في تركة إنساف عمى قيد الحياة باطلب  02فقرة  92عميو المادة 

ة أنيا تحريـ بيع التركة المستقبمحواؿ المنصوص عمييا في القانوف"، وعمة إلا في الأ ،ولو كاف برضاه
 .3وتتضمف مضاربة عمى حياة المورث، كأف يتمنى كؿ ذي مصمحة تعجيؿ موت

 تعيين المبيع أو قابميتو لمتعيين: -ثانيا
قانوف مدني  01فقرة  94يشترط لانعقاد البيع أف يكوف المبيع معينا أو قابلب لمتعييف، وتنص المادة  

لا كاف العقد باطلب أف يكوف معينا بنوعو وجب ،عمى أنو: "إذا لـ يكف محؿ الالتزاـ معينا بذاتو  ...". ومقداره وا 
 معينا بذاتو أـ بنوعو.المبيع ما إذا كاف أو قابميتو لمتعييف بحسب  تعييف المبيع وبيذا يختمؼ شرط

      لا نظير ليا الأشياء القيمية، وىي التي  قصد بالمبيع المعيف بالذاتيتعيين المبيع المعين بالذات:  -1
بياف أوصافو بيتـ تعييف المبيع المعيف بالذات و ، 4لا يقوـ بعضيا مقاـ بعض عند الوفاءسواؽ، و في الأ

والشارع الذي يقع فيو ورقمو مدينة وجوده بذكر فيحدد  ،الخاصة بو بطريقة تفصيمية، فإذا كاف المبيع منزلا
 .5وعدد طوابقو ومساحتو وبياف حدوده المميزة لو

                                                 
 .133عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -1
، المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية العقارية، الجريدة        2011فيفري  17خ في المؤر  04-11القانوف رقـ  -2

 .2011مارس  6، المؤرخة في 14الرسمية، العدد 
محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، أحكاـ شروط البيع بيف القانوف المدني والفقو الإسلبمي )دراسة مقارنة(، دار المطبوعات  -3

 .87، ص 2007درية، الجامعية، الإسكن
 .253، ص 2009محمد حسيف منصور، نظرية الحؽ، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية،  -4
 .103محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، المرجع السابؽ، ص  -5
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الأشياء المثمية، وىي التي يقوـ بعضيا مقاـ  يقصد بالمبيع المعيف بالنوعبالنوع: تعيين المبيع المعين  -2
 . 1بعض عند الوفاء بالالتزاـ، وتقدر بحسب وزنيا أو كيميا أو عددىا وغيرىا

ويتـ تعييف المبيع المعيف بنوعو بتحديد الكمية والنوع المتفؽ عمييما بالوزف، الحساب، القياس،  
قانوف مدني أف يكوف محؿ البيع معينا بنوعو فقط، إذا تضمف العقد  02فقرة  94ت المادة ، وقد أجاز 2الكمية

ذا لـ يتفؽ المتعاقداف عمى درجة الشيء مف حيث جودتو و  مكف تبيف ذلؾ لـ يما يستطاع بو تعييف مقداره، وا 
 مف العرؼ أو أي ظرؼ آخر، التزـ البائع بتسميـ شيء مف صنؼ متوسط.

 يف وقوع عقد البيع باطلب بطلبنا مطمقا.يشرط تعييف المبيع أو قابميتو لمتع ويترتب عمى تخمؼ 
 صلاحية المبيع لمتعامل فيو )مشروعية المبيع(: -ثالثا

قانوف مدني بقوليا: "كؿ شيء غير خارج عف التعامؿ بطبيعتو أو بحكـ القانوف  682تنص المادة  
  ي تخرج عف التعامؿ بطبيعتيا ىي التي لا يستطيع أحد والأشياء الت يصمح أف يكوف محلب لمحقوؽ المالية.

 أف يستأثر بحيازتيا وأما الخارجة بحكـ القانوف فيي التي يجيز القانوف أف تكوف محلب لمحقوؽ المالية".
        يتضح مف نص ىذه المادة أف المشرع وضع قاعدة مفادىا جواز التعامؿ في الأشياء، واستثناءً  
 وتتخذ صورتيف:التعامؿ في الأشياء، داه عدـ جواز مؤ 
يقصد بيا الأشياء التي لا يستطيع أحد الاستئثار         شياء الخارجة عن التعامل بطبيعتيا: الأ -1

 .3اليواء والماء وأشعة الشمس وغيرىا :بحيازتيا، ومف قبيميا
نيا نص خاص يمنع التعامؿ : ىي تمؾ الأشياء التي ورد بشأالأشياء الخارجة عن التعامل بحكم القانون -2

قانوف  689و تممكيا بالتقادـ )المادة ىي أمواؿ الدولة فلب يجوز حجزىا أفييا، ومثاليا: الأمواؿ العامة و 
وفضلب عف ذلؾ الأشياء التي يعد وغيرىا،  مدني( قانوف 02فقرة  92مدني(، التركات المستقبمة )المادة 

قانوف مدني بقوليا: "إذا كاف محؿ  93ب العامة المقرر في المادة التعامؿ فييا مخالفا لمنظاـ العاـ والآدا
  .4... أو مخالفا لمنظاـ العاـ أو الآداب العامة كاف باطلب بطلبنا مطمقا"، ومف قبيمو: بيع المخدرات الالتزاـ

                                                 
عية، الجزائر، إسحاؽ إبراىيـ منصور، نظريتا القانوف والحؽ وتطبيقاتيا في القوانيف الجزائرية، ديواف المطبوعات الجام -1

 .254، ص 2007الطبعة التاسعة، 
 .40لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -2
 .92ص المرجع السابؽ، توفيؽ حسف فرج،  -3
، المعدؿ والمتمـ 2023ماي  07المؤرخ في  05-23 رقـ قانوف 17جرـ المشرع بيع المخدرات بموجب نص المادة  -4

المتعمؽ بالوقاية مف المخدرات والمؤثرات العقمية وقمع الاستعماؿ ، 2004ديسمبر  25في المؤرخ  18-04لمقانوف رقـ 
 .2023ماي  09، المؤرخة في 32والاتجار غير المشروعيف بيا، الجريدة الرسمية، العدد 
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 ممكية البائع لممبيع: -رابعا
ؿ الممكية مف البائع إلى المشتري لاسيما ما يتعمؽ منيا بنقط حتى يترتب عمى عقد البيع آثاره، يشتر  

 .1طبقا للؤحكاـ الخاصة، أف يكوف البائع مالكا لمشيء المبيع
       وشرط ممكية البائع لممبيع مقصور عمى بيع الأشياء المعينة بالذات، وىذا ما اقتضتو طبيعة  

التزاما بنقؿ حؽ  تنشئفإنيا  ،علمممكية بذاتو، أما بيع الأشياء المعينة بالنو  ىذا النوع مف البيع بكونو ناقلب
 . 2قانوف مدني( 166عيني عمى شيء معيف بنوعو، ولا تنتقؿ فيو الممكية إلا باتخاذ إجراء الفرز )المادة 

لكننا سنكتفي بالتطرؽ لنوعيف       ، كثيرة البيوع التي تعد كاستثناءات عمى شرط ممكية البائع لممبيعو  
 ع ممؾ الغير وبيع الممكية الشائعة.بي :ممثمة فيمف ىذه البيوع فقط، 

عقد يبيع الشخص بمقتضاه مالا معينا بالذات ممموكا لمغير ودوف سابؽ توكيؿ ممف ىو بيع ممك الغير:  -1
 .3لو الحؽ القانوني في ذلؾ، وغرض ىذا البيع نقؿ الممكية في الحاؿ إلى ذمة المشتري

جتو، بيع الوارث عينا لا تدخؿ ضمف أمواؿ بيع الزوج بعض أملبؾ زو  ومف أمثمة بيع ممؾ الغير: 
 ، وغيرىا مف الأمثمة.4صيلب عف نفسو وليس نائبا عف ابنوكة، بيع الأب ممؾ ابنو باعتباره أالتر 
 يقتضي بيع ممؾ الغير توافر الشروط الآتية:شروط بيع ممك الغير:  -أ
ممكية المبيع عمى الفور بمجرد فينقؿ يقتضي بيع ممؾ الغير أف يكوف العقد بيعا، أن يكون العقد بيعا:  -1أ

  .(يقانوف مدن 165المادة ) 5بقوة القانوفالممكية تنتقؿ  قاريةالحقوؽ العنو باستثناء عمما أانعقاد عقد البيع، 
        بكونو لا يرد إلا ممؾ الغير بيع تظير خصوصية عقد عمى شيء معين بالذات: وقوع البيع  -2أ

  رج البيوع التالية مف نطاؽ بيع ممؾ الغير:عمى  شيء معيف بذاتو، وتخ
 .بيع الشيء المعيف بالنوع -
 .يع الشيء المستقبميب -
تحقؽ الشرط الواقؼ أو تخمؼ  إذاف ،و فاسخات الممموؾ لمبائع تحت شرط واقؼ أبيع الشيء المعيف بالذ  -

 .6كية إلى المشتري بشكؿ باتالشرط الفاسخ، فإف المشتري غير مالؾ لممبيع، فالبائع لا يمتزـ بنقؿ المم

                                                 
 .79محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -1
 .79زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .581ف أحمد جمعة الحلبلشة، المرجع السابؽ، ص حمار عبد ال -3
 211خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -4
 .142عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -5
 .217عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -6
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يع غير ممموؾ لمبائع ولا يتحقؽ بيع ممؾ الغير إذا كاف المبوقت التعاقد: عدم ممكية المتعاقدين لممبيع  -3أ
          ، فإذا كاف المبيع ممموكا لممشتري واتجو إلى شرائو نتيجة جيمو ممكيتو 1ممشتري أيضا وقت البيعل

 .2لاستحالة نقؿ الممكية مف البائع إلى المشتري وىو لا يممؾ المبيع  فعلب أصلبلممبيع، فلب ينعقد البيع 
نو يمكف إجماؿ قانوف مدني، فإ 399و 398و 397واد انطلبقا مف نصوص المآثار بيع ممك الغير:  -ب

 كالآتي: فيما بيف المتعاقديف أو بالنسبة لممالؾ الحقيقي الآثار التي تترتب عمى بيع ممؾ الغير 
 ار بيع ممك الغير فيما بين المتعاقدين: آث -1ب
قانوف  01فقرة  397: أجاز المشرع صراحة بموجب نص المادة حق المشتري في طمب الإبطال -1.1ب

 لغير البائع. امدني حؽ المشتري في طمب إبطاؿ البيع دوف غيره، وذلؾ متى تبيف أف المبيع ممموك
المبيع عقارا أو منقولا، وسواء كاف العقار قد تـ كاف وينشأ حؽ طمب إبطاؿ عقد البيع لممشتري سواء  

       قانوف مدني بقوليا: "... ويكوف الأمر كذلؾ  397، وىذا ما قضت بو المادة 3شير ممكيتو أـ لـ تشير
 عمى عقار أعمف أو لـ يعمف ببيعو".ولو وقع البيع 

غير عقد بكوف المبيع ال إبراـعممو أو جيمو وقت بيع ممؾ الغير اؿ ويستوي في طمب المشتري إبط 
  .4لمبائعممموؾ 

 : تتخذ ىذه الطرؽ صورتيف:طرق تمسك المشتري بطمب إبطال بيع ممك الغير -1.1.1ب
         دعوى رفع الإبطاؿ عف طريؽ طمب يحؽ لممشتري التمسؾ برفع دعوى لممطالبة بإبطال البيع:  -

استرداد ما دفعو مف ثمف لمبائع أو ليستبؽ ضماف  طالبا ولو لـ يتعرض لو المالؾ الحقيقي حتى أصمية
 الاستحقاؽ. 

دفع، وذلؾ عندما تقديمو البيع عف طريؽ عقد : يحؽ لممشتري التمسؾ بإبطاؿ طمب الإبطال في صورة دفع -
بطاؿ لوقوعو عمى ممؾ طمب الإىذه الدعوى بالمشتري ، فيدفع ييا ثمف المبيعدعوى يطمب فعميو يرفع البائع 

 .5الغير

                                                 
دار الجامعة الجديدة مقارنة،  ةانوف المدني دراسو الإسلبمي والقإسماعيؿ عبد النبي شاىيف، أحكاـ بيع ممؾ الغير في الفق -1

 .07ص  ،2005لمنشر، 
لاشيف محمد يونس الغياتي، بيع ممؾ الغير في القانوف المدني والفقو الإسلبمي، مكتبة جامعة طنطا، الطبعة              -2

 .08-07، ص ص 1986الأولى، 
 .213خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -3
 .144فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  عمي -4
 .159محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -5
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يع ممؾ الغير حتى ولو كاف حسف النية، وما طمب إبطاؿ بأما  بخصوص البائع، فمـ يمنحو المشرع  
 .1التعويض ولو كاف البائع حسف النيةإذ أنيا منحت المشتري طمب قانوف مدني؛  399يؤكد ذلؾ المادة 

الخاصة ببيع  حكاـؽ طمب إبطاؿ البيع تأسيسا عمى الأولا يجوز لممالؾ الحقيقي لمشيء المبيع ح 
نما يكوف مف حقو رفع دعوى استرداد ضد حائز الشيء  .2ممؾ الغير، وا 

 يمكف إجماؿ ىذه الحالات كالآتي:سقوط حق المشتري في طمب إبطال بيع ممك الغير: حالات  -2.1.1ب
ادة طبقا لنص الم : يترتب عمى إقرار المالؾ الحقيقي لمبيعإقرار المالك الحقيقي لعقد البيع -1.2.1.1ب

سقوط حؽ المشتري في طمب إبطاؿ البيع، إذ لا مصمحة لممشتري بعد ذلؾ في طمب              قانوف مدني 398
 .3البيععقد الإبطاؿ، شريطة أف يكوف إقرار المالؾ الحقيقي قبؿ رفع المشتري دعوى إبطاؿ 

           قانوف مدني  02فقرة  398المادة ذلؾ نصت عمى تممك البائع المبيع بعد البيع:  -2.2.1.1ب
 ي حؽ المشتري إذا اكتسب البائع ممكية المبيع بعد انعقاد البيع".ف"وكذلؾ يعتبر البيع صحيحا : بقوليا

يتبيف مف نص ىذا المادة أنو إذا تممؾ البائع المبيع بعد إبراـ عقد البيع، كأف يكوف قد آؿ إليو  
            ؽ التقادـ، فإف ذلؾ يؤدي إلى سقوط حؽ المشتريبالميراث أو الوصية أو أف يكوف قد اكتسبو عف طري

 .4إبطاؿ العقددعوى في طمب إبطاؿ البيع، شريطة أف يكوف تممؾ البائع لممبيع قبؿ رفع  المشتري 
 صراحةالتنازؿ عف طمب إبطاؿ البيع يحؽ لممشتري إجازة المشتري البيع صراحة أو ضمنا:  -3.2.1.1ب

 لممبيع  يع أو بيعو لمغير أو عرضو عميو، والتنازؿ بعد عمـ المشتري بعدـ ممكية البائعبالمب وبانتفاعا أو ضمن
 02فقرة  397وقد أشارت المادة ، (قانوف مدني 100المادة ) 5قواعد الإجازةبمثابة إجازة لمعقد وتسري عميو 

لبيع ناجزا في حؽ مالؾ يا: "وفي كؿ حالة لا يكوف ىذا القانوف مدني إلى حؽ المشتري في إجازة العقد بقو 
ح مف نص ىذه المادة أف إجازة المشتري البيع الواقع مع البائع لا ضيتالشيء المبيع ولو أجازه المشتري"، 

 .6العقد إبطاؿجازة يؤدي إلى سقوط حقو في طمب نافذا في حؽ المالؾ الحقيقي، ولكف أثر ىذه الإ ويجعم

                                                 
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةمحمد صبري السعدي،  -1

 .138السابؽ، ص 
 .159محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .191محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -3
 .216-215خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص ص  -4
 .58محمد حسنيف المرجع السابؽ، ص  -5
             حمد جمعة، "الطبيعة القانونية لبيع ممؾ الغير في القانوف المدني القطري دراسة مقارنة مع الفقو أعبد الرحماف  -6

 .107، ص 2018 ، سبتمبر03، العدد 45المجمد الجامعة الأردنية، الأردف، ة والقانوف، دراسات عموـ الشريع الإسلبمي"،
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        المرفوعة مف قبؿ ممؾ الغير بيع صة بتقادـ دعوى إبطاؿ أحكاـ خا لـ يقرر المشرعالتقادم:  -4.2.1.1ج
قانوف  101مقواعد العامة المنصوص عمييا في المادة ري عمى ىذه الدعوى التقادـ وفقا لالمشتري، وبيذا يس

وليس المكسب، وبيذا يسقط حؽ المشتري في طمب الإبطاؿ بمضي مدة التقادـ  مدني، وىو التقادـ المسقط
 ( سنوات مف وقت عمـ المشتري بعدـ ممكية البائع لممبيع، أو بمرور خمسة 10مدتيف: عشر )بأقصر ال
 قانوف مدني. 02فقرة  102( سنة مف وقت إبراـ العقد حسب المادة 15عشر )

قانوف مدني عمى أنو: "إذا أبطؿ البيع  399تنص المادة حق المشتري في المطالبة بالتعويض:  -2.1ب
مقتضى حكـ وكاف المشتري يجيؿ أف البائع كاف لا يممؾ المبيع فمو أف يطالب في صالح المشتري ب

 بالتعويض ولو كاف البائع حسف النية".
         وحتى يستفيد  ،ىذه المادة أنو إذا تـ الحكـ بإبطاؿ البيع لمصمحة المشترينص يتضح مف  

 ئع لممبيع.مف التعويض عما أصابو مف ضرر لابد أف يكوف يجيؿ عدـ ممكية البا
ولا يشترط في جواز المطالبة بالتعويض مف قبؿ المشتري أف يكوف البائع سيء النية، أي عالما وقت 
البيع أف المبيع غير ممموؾ لو، بؿ الأكثر مف ذلؾ فحتى ولو كاف البائع حسف النية يعتقد وقت البيع أنو 

 قانوف مدني. 399المادة تو لممبيع، فيبقى مف حؽ المشتري طمب التعويض، وىذا ما أقر  امالك
المالؾ الحقيقي أجنبي عف العقد الذي ورد عمى يعد آثار بيع ممك الغير بالنسبة لممالك الحقيقي:  -2ب

 .1ذلؾممكو، ولا يحؽ لو طمب إبطاؿ البيع ولا مصمحة لو في 
 لابد مف التمييز بيف حالتيف: وفي ىذا الصدد 

 إذا رفض المالؾ الحقيقي البيع لماؿ مف أموالو، والذي تـ مف قبؿ: عدم إقرار المالك الحقيقي البيع -1.2ب
 في طمب المشتريوسواء بقي حؽ بذلؾ، يحكـ أو لـ  سواء حكـ بإبطاؿ البيع في حقولب يسري الغير، ف

 قانوف مدني. 02فقرة  397المادة حسب  ، بؿ ولو أجازه المشتري2قائما أو سقط إبطاؿ البيع
قانوف مدني عمى أنو: " إذا أقر المالؾ  01فقرة  398: تنص المادة قيقي البيعإقرار المالك الح -2.2ب

 البيع سرى مفعولو عميو وصار ناجزا في حؽ المشتري".
وحده ىو صاحب الحؽ في إقرار البيع الوارد عمى ممكو الحقيقي يتبيف مف نص ىذه المادة أف المالؾ  

قرار المالؾ قد يكوف صريحا كما قد  يكوف ضمنيا، ويترتب عمى ىذا الإقرار عدة نتائج كالآتي: دوف إذنو، وا 

                                                 
جامعة العموـ الإسلبمية مير عبد القادر لمعموـ الإسلبمية، "بيع ممؾ الغير"، مجمة جامعة الأ زاىية حورية سي يوسؼ، -1

 .188، ص 2007، ديسمبر 02العدد  ،22المجمد الأمير عبد  القادر قسنطينة، الجزائر، 
 .352لشيخ، المرجع السابؽ، ص اأسامة أحمد بدر، رمزي رشاد  -2
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الحقيقي نفاذ عقد البيع في حقو : يترتب عمى إقرار المالؾ سريان البيع في حق المالك الحقيقي -1.2.2ب
ليس الحقيقي مف تاريخ الإقرار إذا كاف المبيع منقولا أو مف تاريخ تسجيمو إذا كاف المبيع عقارا، فإقرار المالؾ 

قد قررىا لمغير الحقيقي لا يؤثر عمى الحقوؽ التي يكوف المالؾ كما أنو و أثر رجعي إلى تاريخ إبراـ العقد، ل
 .1قبؿ صدور إقراره

        : يترتب عمى إقرار المالؾ الحقيقي أف يصبح نشوء علاقة بين المالك الحقيقي والمشتري -2.2.2ب
بعد  ة البيعوالمشتري، وتأكيد صحالحقيقي قد البيع نحو المالؾ ويعفى البائع مف التزاماتو، وسرياف ع ،بائعا
ويحؽ لممالؾ الحقيقي مطالبة المشتري بالثمف ومطالبة البائع بما ف ميددا بالإبطاؿ لمصمحة المشتري، أف كا

ولو حؽ الرجوع عميو بضماف التعرض  ،لحقيقي بتسميـ المبيعايكوف قد قبضو منو، ولممشتري مطالبة المالؾ 
 .  2لاستحقاؽ وضماف العيوب الخفية، ويمتزـ المشتري بدفع الثمف والمصروفات وبتسمـ المبيعوا
 بيع الممكية الشائعة:  -2
امتلبؾ إثناف أو أكثر شيئا وتكوف حصة كؿ واحد منيـ فيو غير مفرزة، فلب  ىيتعريف الممكية الشائعة:  -أ

منو، بؿ يستقؿ بممكية حصة شائعة في كؿ الماؿ  يستقؿ الشريؾ في الشيوع بممكية الماؿ الشائع أو جزء
 .3الشائع

"إذا ممؾ إثناف أو أكثر شيئا وكانت حصة  :قانوف مدني بقوليا 713لمشرع في المادة وقد عرفيا ا 
 كؿ منيـ فيو غير مقررة فيـ شركاء عمى الشيوع وتعتبر الحصص متساوية إذا لـ يقـ دليؿ عمى غير ذلؾ".

 قانوف مدني شروط الممكية الشائعة وىي: 713يتضح مف نص المادة ئعة: شروط الممكية الشا -ب
 أف تكوف الممكية لشخصيف أو أكثر. -
 أف تقع الممكية عمى شيء غير مفرز. -
 أف تقع الممكية الشائعة عمى شيء معيف بالذات. -
 أف تكوف الممكية متساوية الحصص بيف الشركاء.  -

                                                 
مقارنة في ضوء القانوف الوضعي الفقو الإسلبمي، مذكرة ماجستير، كمية  ة، بيع ممؾ الغير دراسرأيمف محمد حسف ناص  -1

 .153، ص 2006الدراسات العميا، جامعة النجاح الوطنية، 
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةد صبري السعدي، محم -2

 .146السابؽ، ص 
          كمية الحقوؽ والعموـ ،لتشريع الجزائري، أطروحة دكتوراهزوبير براحمية، القرض العقاري والرىف الرسمي في ا -3

 .259، ص 2017-2016 ،1نة السياسية، جامعة بات
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إف التصرؼ في الماؿ الشائع يمكف أف يتـ مف أحد الشركاء : ةية الشائعالأحكام القانونية لبيع الممك -ج
 عمى الشيوع، أو مف أغمب الشركاء أو مف كؿ الشركاء، وبيذا تتعدد صور التصرؼ في الماؿ الشائع. 

قانوف مدني عمى ما  01فقرة  714تنص المادة تصرف الشريك عمى الشيوع في حصتو الشائعة:  -1ج
الشيوع يممؾ حصتو ممكا تاما، ولو أف يتصرؼ فييا وأف يستولي عمى ثمارىا وأف  يمي: "كؿ شريؾ في
 .يمحؽ الضرر بحقوؽ سائر الشركاء" يستعمميا بحيث لا

 يتضح مف نص ىذه المادة ما يمي:  
 كؿ شريؾ يممؾ حصتو الشائعة غير مفرزة ممكا تاما في الماؿ الشائع. -
تصرفا صحيحا ة، ويعد تصرفو التصرؼ في حصتو الشائع يوع حؽتمنح الممكية الشائعة لمشريؾ عمى الش -

شريؾ عمى الشيوع ومنتجا لآثاره القانونية، ولا يعد بيعا لممؾ الغير، ويؤدي إلى إحلبؿ المشتري محؿ البائع ك
طمب إبطاؿ البيع، إذ أنيـ أجانب عف عقد  ولا يحؽ لمشركاء عمى الشيوع  ،إلى أف تتـ قسمة الماؿ الشائع

المبيعة إلا تبعا  استرداد الحصةوليس ليـ  ،ليـ الاعتراض عمى ذلؾ لأنو حؽ مطمؽ لمبائعيحؽ  ولا ،عالبي
كاف منقولا فيتـ ذلؾ بالتراضي قانوف مدني( إذا كاف محؿ البيع عقارا، أما إذا  795لقواعد الشفعة )المادة 

 .1قانوف مدني( 721تركة مثلب )المادة بيف الجميع ك
ذا : قانوف مدني عمى أنو 02فقرة  714تنص المادة عمى الشيوع في حصة مفرزة:  الشريكتصرف  -2ج "وا 

كاف التصرؼ منصبا عمى جزء مفرز مف الماؿ الشائع ولـ يقع ىذا الجزء عند القسمة في نصيب المتصرؼ 
انتقؿ حؽ المتصرؼ إليو مف وقت التصرؼ إلى الجزء الذي آؿ إلى المتصرؼ بطريؽ القسمة. ولممتصرؼ 

 ليو الحؽ في إبطاؿ التصرؼ إذا كاف يجيؿ أف المتصرؼ لا يممؾ العيف المتصرؼ فييا مفرزة". إ
قد يقدـ عمى فرز جزء مف الماؿ الشائع ويتصرؼ عمى الشيوع يتبيف مف نص ىذه المادة أف الشريؾ  

 يوع.لحالة يميز بيف حالتي عمـ وجيؿ المشتري لمشافيو لمغير بالبيع مثلب، فإف المشرع في ىذه 
          تختمؼ الآثار المترتبة عمى بيع الشريؾ عمى الشيوع لحصة مفرزة  عمم المشتري لمشيوع:  -1.2ج

 الماؿ الشائع أو بعد قسمتو. 2في حالة عمـ المشتري فيما إذا كاف ذلؾ قبؿ قسمة

                                                 
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةمحمد صبري السعدي،  -1

 .123السابؽ، ص 
تضاىا وىي التي تتـ باتفاؽ جميع الشركاء، وتعد طريقة لإزالة الشيوع، وبمق :ة في ىذا الصدد القسمة الاتفاقيةيقصد بالقسم -2

الودية لمممكية العقارية الشائعة وفؽ  ة)زوبير براحمية، "أحكاـ القسم عيختص كؿ شريؾ بجزء يتناسب مع حصتو في الماؿ الشائ
جواف  ، 02، العدد 16المجمد الجزائر، جامعة زياف عاشور الجمفة، التشريع الجزائري"، مجمة الحقوؽ والعموـ الإنسانية، 

 (.57ص  ،2023
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ي اشتراىا الحصة الت لعممو بأف حؽ لممشتري طمب إبطاؿ البيعلا يقبل قسمة المال الشائع:  -1.1.2ج
 . 1ليست حصة مفرزة، فيقع البيع صحيحا، ويعتبر مالكا عمى الشيوع بنسبة الجزء الذي اشتراهعمى الشيوع 

 يجب التفرقة بيف وضعيتيف:بعد قسمة المال الشائع:  -2.1.2ج
ؽ لا يحإذا ترتب عمى القسمة رجوع الجزء المفرز المتصرؼ فيو إلى نصيب البائع )الشريؾ عمى الشيوع(،  -

 عمى ىذا الجزء نيائيا لكوف البائع يممؾ المبيع وقت القسمة. وفيستقر حق ،لممشتري طمب الإبطاؿ
لا يحؽ إذا ترتب عمى القسمة رجوع جزء آخر غير الجزء المفرز المتصرؼ فيو إلى نصيب البائع،   -

ؽ المشتري مف إلى الجزء الذي وقع في نصيب البائع، أي تحوؿ ح وفينتقؿ حق ،لممشتري طمب الإبطاؿ
 .2ع، وذلؾ وفقا لنظرية الحموؿ العينيئالجزء المفرز المبيع إلى الجزء المفرز الذي وقع فعلب في نصيب البا

          تختمؼ الآثار المترتبة عمى بيع الشريؾ عمى الشيوع لحصة مفرزة  جيل المشتري لمشيوع:  -2.2ج
 قسمة الماؿ الشائع أو بعد قسمتو. فيما إذا كاف ذلؾ قبؿلمشيوع المشتري جيؿ في حالة 

          يحؽ لممشتري طمب الإبطاؿ تأسيسا عمى الغمط في صفة جوىرية قبل قسمة المال الشائع:  -1.2.2ج
 .3في المبيع كونو ممموكا ممكية مفرزة لمبائع، أي أنو قصد شراء حصة مفرزة لا حصة شائعة

 تيف:نفرؽ بيف وضعيلشائع: ابعد قسمة المال  -2.2.2ج
 ع، فلب يحؽ لممشتري طمب الإبطاؿ.إذا ترتب عمى القسمة وقوع الجزء المفرز ممكا لمبائ -
إذا ترتب عمى القسمة وقوع جزء آخر لمبائع )الشريؾ عمى الشيوع( غير الجزء الذي بيع، فيكوف لممشتري  -

              ، ولا يجبر رؾ الغيالحؽ في طمب الإبطاؿ تأسيسا عمى الغمط الجوىري في المبيع ووفقا لأحكـ بيع مم
 .4الذي وقع فعلب في نصيب البائععمى أخذ الجزء 

لا يحؽ لمشريؾ عمى الشيوع أف يبيع أكثر مف حصتو سواء تصرف الشريك في كل المال الشائع:  -3ج
ي أكانت بصفة شائعة أو مفرزة، فإذا باع أكثر مف حصتو، أو باع الماؿ الشائع كمو بما في ذلؾ حصص باق

 الشركاء الآخريف، وفي ىذا الصدد يجب التمييز بيف حالتيف:
: يجوز لممشتري طمب إبطاؿ البيع إذا كاف ال الشائعممكية البائع لكل المعدم جيل المشتري  -1.3ج

 يجيؿ أف البائع لا يممؾ كؿ المبيع، لوقوعو في غمط جوىري. 

                                                 
 .200يف، المرجع السابؽ، ص محمد حسن -1
 .301عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص  -2
 .200 ص محمد حسنيف، المرجع السابؽ، -3
 .303عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص  -4
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)الشريؾ عمى إذا كاف المشتري يعمـ أف البائع : ال الشائعممكية البائع لكل المعدم عمم المشتري  -2.3ج
فإف البيع يعتبر صحيحا فيما يتعمؽ بحصة البائع )الشريؾ عمى الشيوع(  ،لا يممؾ كؿ الماؿ الشائعالشيوع( 

حصص باقي الشركاء، إذ يعتبر أنو باع ما لا يممؾ بالنسبة لحصص بالنسبة لالشائعة، وقابلب للئبطاؿ 
 .1الشركاء الآخريف

ا فبيع الشريؾ عمى الشيوع كؿ الماؿ الشائع يكوف صحيحا بيف طرفيو، ولكنو غير نافذ           وبيذ 
 .2في حؽ باقي الشركاء، ويكوف ليـ أيضا إقرار ىذا البيع، وبالتالي يصبح نافذا في حقيـ جميعا

            نيقانوف مد 720نصت عمى ىذه الصورة المادة ل المال الشائع: تصرف أغمب الشركاء في ك -4ج
( الماؿ الشائع أف يقرروا التصرؼ فيو إذا استندوا 3/4بقوليا: "لمشركاء الذيف يممكوف عؿ الأقؿ ثلبثة أرباع )

في ذلؾ إلى أسباب قوية، عمى أف يعمنوا بعقد غير قضائي قراراتيـ إلى باقي الشركاء ولمف خالؼ مف ىؤلاء 
علبف، ولممحكمة عندما تكوف قسمة الماؿ الشائع ضارة حؽ الرجوع إلى المحكمة خلبؿ شيريف مف وقت الإ

 لمظروؼ ما إذا كاف التصرؼ واجبا". اأف تقدر تبع ،الح  الشركاءصبم
 شروط الآتية:وافر ركاء في كؿ الماؿ الشائع صحيحا تيكوف تصرؼ أغمب الشادة لالميشترط وفؽ  
: اعتمد المشرع معيارا ( المال الشائع3/4امتلاك الشركاء الذين تصرفوا عمى الأقل ثلاثة أرباع ) -1.4ج

 .3العدديةمقاعدة العامة، وذلؾ بإقرار نسبة الممؾ وليس بالأغمبية ا لخلبفديد الأغمبية موضوعيا في تح
: مفاد ذلؾ الاستناد في تصرؼ أغمب الشركاء في كاؿ الماؿ استناد الشركاء إلى أسباب قوية -2.4ج

 ر التصرؼ فيو، لاسيما إذا كانت القسمة تضر بمصالحيـ، ومف إلى أسباب جدية تقتضي تقري الشائع
 .4، تحسيف العيف الشائعةمربحة لبيع الماؿ الشائع، وجود فرصة قبيميا: الخوؼ مف ىلبؾ الماؿ الشائع

ثلبثة  : إذا قرر الشركاء الذيف يمتمكوفحق أي شريك من الشركاء عمى الشيوع في الاعتراض -3.4ج
          بواسطة عقد غير  عمييـ إعلبف ىذا التصرؼ لباقي الشركاءشائع التصرؼ فيو، فيتعيف الماؿ ال (¾) أرباع 

 قضائي، ولمف خالؼ مف ىؤلاء حؽ الرجوع إلى المحكمة خلبؿ شيريف مف وقت الإعلبف لإبداء ىذا 
 .القسمة مدى ضرورةالتصرؼ واجبا أي  تبعا لمظروؼ ما إذا كافالرفض، وتتمتع المحكمة بسمطة تقديرية 

                                                 
 .201محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -1
جامعة ني مف بيع الشريؾ الماؿ الشائع"، المجمة القانونية، أيمف حسيف محمد ظاىر، "موقؼ الفقييف الإسلبمي والقانو  -2

 .2350ص ، 2022، نوفمبر 07، العدد 14القاىرة، المجمد 
معمر فرقاؽ، فلبح سفياف، "بيع العقارات الممموكة عمى الشيوع في القانوف المدني الجزائري"، الأكاديمية لمدراسات  -3

 .148، ص 2019جانفي ، 01، العدد 11المجمد الجزائر، و عمي الشمؼ، جامعة حسيبة بف بالاجتماعية والإنسانية، 
 .75بوبكر لبيض، المرجع السابؽ، ص  -4
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 الفـــــــــــــرع الثانــــــــــي: 
 الثمـــــــــــــن

وارتأينا بداية أف نستيؿ ىذا الفرع أشرنا فيما سبؽ أف الثمف ىو محؿ الالتزاـ الرئيسي لممشتري، 
 بتعريؼ الثمف بإيجاز، ويميو بياف شروط الثمف بشيء مف الإسياب وفؽ ما تقتضيو الدراسة في ىذا الفرع.

 تعريف الثمن:  -أولا
ع مقابؿ انتقاؿ ممكية الثمف ىو مبمغ مف النقود يتفؽ عميو طرفا العقد، فيمتزـ المشتري بدفعو إلى البائ 

، فالصفة النقدية لمثمف في عقد البيع ىي المميزة لو عف سائر العقود الأخرى لاسيما المقايضة المبيع إليو
 الذي يمتزـ المشتري بدفعو لمبائع مقابؿ نقؿ ممكية المبيع.، أي المبمغ النقدي 1وفؽ ما سبؽ بيانو واليبة
 شروط الثمن:  -ثانيا

 يشترط في الثمف حتى يكوف محلب لعقد البيع توافر الشروط الآتي بيانيا: 
             قانوف مدني في تعريفو لمبيع  351نص المشرع في المادة أن يكون الثمن مبمغا من النقود:  -1

وتبدو أىمية نقدية الثمف في كونيا تميز عقد بقولو: "... في مقابؿ ثمف نقدي"، دية لمثمف عمى الصفة النق
 البيع عف المقايضة واليبة والعقود الأخرى.

ف يكوف محؿ الالتزاـ معينا أو قابلب لمتعييف وفقا لمقواعد يجب أأن يكون الثمن معينا أو قابلا لمتعيين:  -2
لا وقع البيع باطلب لانعداـ ركف مف أركانو العامة، وعمى ذلؾ يجب أف يكوف  الثمف معينا أو قابلب لمتعييف، وا 
 وىو المحؿ في شقو الثاني الثمف.

يجوز أف يقتصر تقدير ثمف البيع عمى بياف الأسس : "قانوف مدني عمى أنو 356وقد نصت المادة  
ذا وقع الاتفاؽ عمى أف الثمف ىو سعر            السوؽ وجب عند الشؾ الرجوع التي يحدد بمقتضاىا فيما بعد. وا 

مكاف التسميـ سوؽ في إلى سعر السوؽ الذي يقع فيو تسميـ المبيع لممشتري في الزماف والمكاف، فإذا لـ يكف 
 وجب الرجوع إلى سعر السوؽ في المكاف الذي يقضي العرؼ أف تكوف أسعاره ىي السارية". 

بؿ يكفي أف يكوف قابلب لمتعييف  ،يكوف الثمف معينايتضح مف نص ىذه المادة أنو ليس ضروريا أف  
، فضلب عف كونيا حددت الأسس التي بمقتضاىا يتـ 2ما داـ أف أساس تقديره ثابت باتفاؽ الطرفيف عميو

 تحديد الثمف، والمتمثمة فيما يمي:

                                                 
محمد عبد الله أبو ىزيـ، أحكاـ الثمف في عقد البيع وفؽ أحكاـ التشريع، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة  -1

 .61، ص 2006الأولى، 
 .132رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  أسامة أحمد بدر، -2
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        إذا اتفؽ المتعاقداف عمى أف يكوف الثمف ىو سعر السوؽ، فإف الثمف ىنا غيرسعر السوق:  -أ
لمتقدير وذلؾ بالرجوع إلى سعر السوؽ. وعموما عندما يتفؽ المتعاقديف عمى أف يكوف  مقدر، ولكنو قابلب

فإنيما يقصداف السعر الجاري في يوـ التسميـ، ولذلؾ إذا وجد شؾ في تحديد زماف  ،الثمف ىو سعر السوؽ
ر أف الثمف ىو سعر السوؽ في المكاف فقد أخذ المشرع بالغالب في ىذه الحالة واعتب ،ومكاف سعر السوؽ

 .1قانوف مدني( 02فقرة  356والزماف المذيف يجب فييما تسميـ المبيع لممشتري )المادة 
ذا لـ يكف في مكاف التسميـ سوؽ، كما لو كاف التسميـ في قرية صغيرة ليس فييا سوؽ           وا 

 رؼ أف تكوف أسعاره ىي السارية.منظـ، وجب الرجوع إلى سعر السوؽ في المكاف الذي يقضي الع
ومفادىا أنو إذا لـ يحدد المتعاقداف ، قانوف مدني 357المادة أقرت ذلؾ السعر المتداول في التجارة:  -ب

         ثمف البيع، فلب يترتب عمى ذلؾ بطلبف البيع متى تبيف أنيما نويا الاعتماد عمى السعر المتداوؿ في 
في الأسواؽ التجارية المتداوؿ عمييا، وفي حالة الخلبؼ يقوـ القاضي  التجارة، أي السعر المعموؿ بو

 .2ويستطيع المجوء إلى خبرة يستعيف بيا لتحديد السعر المتداوؿ ،بالاعتماد عمى السعر المعروؼ في السوؽ
بقوليا: "...، أو  قانوف مدني 357: نصت عمى ىذا الأساس المادة السعر الذي جرى عميو التعامل -ج

الاعتماد عمى السعر الذي جرى عميو  ، ومؤداىا أنو إذا نويا المتعاقديفر الذي جرى عميو التعامؿ بينيما"السع
التعامؿ بينيما، فلب يقع عقد البيع باطلب لكوف الثمف قابلب لمتقدير، فيحدد الثمف بناء عمى تمؾ النية، أي 

ة في تحديد السعر، كأف يكوف سعر الجممة وجود تعامؿ سابؽ بيف البائع والمشتري واعتيادىما طريقة معين
 .3مع ىامش ربح محدد بعشرة بالمائة أو سعر البيع لمغير مع تخفيض يبمغ أربعة بالمائة

ىذا الأساس، ولكف ليس الجزائري لـ يقرر المشرع ترك تقدير الثمن لأجنبي يتفق عميو المتعاقدان:  -د
أشخاص لتقدير ثمف البيع، إذ يعد جائزا وفؽ مقتضى أو عدة  اىناؾ ما يمنع مف تعييف المتعاقديف شخص

، فإذا قاـ 4قانوف مدني، باعتباره صورة مف صور التقدير 106مبدأ العقد شريعة المتعاقديف المقرر في المادة 
لـ يرغب في تحديد الثمف أو تعذر عميو ذلؾ، فيكوف العقد  ثمف فإنو ممزـ لممتعاقديف، أما إذاالغير بتحديد ال

 .5وبالتالي انعداـ ركف محؿ عقد البيع ،لانعداـ عنصر الثمفباطلب 

                                                 
 .170نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  -1
 .73يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -2
 .161عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -3
المرجع  ،رنة في القوانيف العربيةالواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقامحمد صبري السعدي،  -4

 .167السابؽ، ص 
 .164-163عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص ص  -5
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لا يكفي لانعقاد عقد البيع أف يكوف الثمف نقديا ومعينا أو قابلب لمتعييف، بؿ أن يكون الثمن جديا:  -3
  .يستمزـ الثمف أف يكوف حقيقيا جديا

 يو ثمف حقيقي.ويعتبر الثمف غير جدي إذا كاف ثمنا صوريا أو تافيا، أما الثمف البخس ف 
ف كاف يذكر في العقد حتى يتـ التعامؿ في صورة عقد الثمن الصوري:  -أ ىو الثمف الذي لا وجود لو، وا 

ف كاف يخفي في الواقع عقدا آخر ىو عقد ىبة  .1مثلب بيع، وا 
 .2كعقد ىبة مستترة في صورة بيع ،آخر اولا ينعقد عقد البيع بالثمف الصوري، ولكنو يكيؼ عقد 

ىو المبمغ الزىيد جدا مف النقود؛ بحيث لا يتناسب أصلب مع قيمة المبيع وبشكؿ يجعمو ن التافو: الثم -ب
مميوف سنتيـ بمبمغ  300بيع سيارة فاخرة قيمتيا  :ومف قبيؿ الثمف التافو ،3أقرب إلى العدـ منو إلى الوجود

 فقط.مميوف سنتيـ  10
 .4لثمف، وبالتالي بطلبف عقد البيع بطلبنا مطمقاولا ينعقد عقد البيع بالثمف التافو لانعداـ ركف ا

وبيذا فالفرؽ لمبيع دوف أف يصؿ إلى حد التفاىة، الثمف الذي لا يتناسب مع قيمة ا ىوالثمن البخس:  -ج
 .5بيف الثمف التافو والثمف البخس ىو اختلبؼ في درجة التناسب مع القيمة الحقيقية لمشيء المبيع

مف الصوري والثمف التافو ىو بطبيعتو ثمف موجود وجدي يكفي لانعقاد والثمف البخس عمى خلبؼ الث
مف ىذه القيمة، مما يجعؿ  عقد البع، ولكنو لا يمثؿ حقيقة القيمة المعادلة لممبيع بكامميا، بؿ يشكؿ جزءً 

 .6ومف أىـ تطبيقاتو الغبف في بيع العقار ،البائع مغبونا في نطاؽ البيع
 في بيع العقار: الثمن البخس والغبن  -ثالثا
 .7ىو عدـ التعادؿ بيف ما يعطيو المتعاقد وما يحصؿ عميو مف مقابؿتعريف الغبن:  -1

قانوف مدني ىو النقص المسجؿ بشأف ثمف بيع العقار المتفؽ عميو  358أما الغبف بمفيوـ المادة  
 .8مقارنة بثمنو الحقيقي والذي يزيد عف الخمس

                                                 
 .109سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -1
 .89زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .117محمد عبد الله أبو ىزيـ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .99ميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص خ -4
 .93محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -5
 .118محمد عبد الله أبو ىزيـ، المرجع السابؽ، ص  -6
 .94 ص محمود الديب، المرجع السابؽ، -7
 .166عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -8
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ع العقارية ميما كانت طبيعة العقار، وميما كاف الحؽ و عمى البييقتصر الغبف فقط مجال الغبن:  -2
 .1المتنازع فيو انتفاعا أو ارتفاقا وغيرىا، ولا يسري عمى بيع المنقولات

 قانوف مدني. 360، 359، 358وقد نص المشرع عمى الغبف في بيع العقار في نصوص المواد  
 "إذا بيع عقار بغبف يزيد عف الخمس : بقولياقانوف مدني  358تنص المادة شروط الطعن بالغبن:  -3

ربعة أخماس ثمف المثؿ. ويجب لتقدير ما إذا كاف الغبف يزيد عف ئع الحؽ في طمب تكممة الثمف إلى أفممبا
 الخمس أف يقوـ العقار بحسب قيمتو وقت البيع".

 تي بيانيا: يتضح مف نص ىذه المادة أنو يشترط لقبوؿ الطعف بالغبف في بيع العقار الشروط الآ
إف الطعف بالغبف لا يكوف إلا إذا كاف العقد المبرـ بيف المتعاقديف بيعا، فلب يقع أن يكون العقد بيعا:  -أ

 الغبف في بقية العقود الأخرى كالإيجار والرىف وغيرىا.
 ف منح المشرع البائع وحده حؽ الطعف بالغبف في بيع العقار دو : اقتصار الطعن بالغبن عمى البائع -ب

المشتري، وحتى ولو كاف الثمف المباع بو العقار باىضا، وكؿ ما يمكف لممشتري فعمو ىو المجوء إلى رفع 
، شريطة 2دعوى الاستغلبؿ وفقا لمقواعد العامة عمى أساس وقوعو في عيب مف عيوب الرضا ىو الاستغلبؿ

 . 3أنو كاف ضحية استغلبؿ ما بو مف طيش أو ىوى مشتريإثبات ال
رط المشرع أف يكوف البائع كامؿ الأىمية، فيجوز لمطعف بالغبف أف يكوف البائع ناقص الأىمية ولـ يشت 

 قانوف مدني. 02فقرة  359وفؽ ما نصت عميو المادة 
يشترط لقبوؿ الطعف بالغبف أف يكوف المبيع عقارا أن يكون المبيع عقارا ماديا أو حقا عينيا عمى عقار:  -ج

أو حقا عينيا عمى عقار كحؽ انتفاع أو حؽ ارتفاؽ، أما بشأف العقار بالتخصيص  اماديا كقطعة أرض أو دار 
ف كاف بيع العقار  فأصمو منقوؿ، ففي حالة بيعو مستقلب عف العقار، فلب يمكف الطعف بالغبف في ىذا البيع، وا 

 .4بطبيعتو يشمؿ العقار بالتخصيص الممحؽ بو، وبيذا يكوف محلب لمطعف بالغبف
يقتضي لقبوؿ الطعف بالغبف أف يكوف البيع قد تـ بصورة البيع قد تم بطريق المزاد العمني:  أن لا يكون -ج

           وقد منع المشرع صراحة عدـ جواز الطعف بالغبف في بيع  رضائية بيف المتعاقديف )البائع والمشتري(،
               جوز الطعف بالغبف في بيع قانوف مدني بقوليا: "لا ي 360تـ بالمزاد العمني، وذلؾ بمقتضى نص المادة 

 تـ بطريؽ المزاد العمني بمقتضى القانوف".
                                                 

 .93السابؽ، ص  لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع -1
 قانوف مدني. 90المادة ظر نأ -2
 .106لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -3
 .71محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -4



44 

 

بناء عمى نص القانوف، فإف ذلؾ يؤدي بالضرورة العمني ومرد المنع أنو إذا تـ البيع بطريؽ المزاد  
        حصوؿ البائع ، ومف شأف ذلؾ 1إلى اتباع الإجراءات المنصوص عمييا في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية

عمى أعمى ثمف ممكف، فلب داعي بعد ذلؾ لمطعف بالغبف في مثؿ ىذا البيع، ولو تـ السماح بالطعف لأدى 
 .2ذلؾ إلى الإحجاـ عف الدخوؿ في البيع بالمزاد العمني، وبالتالي قمة الثمف الذي يرسو بو المزاد

معيارا لا الغبف في بيع العقار معيارا موضوعيا  يعد معيارأن يكون الغبن أكثر من خمس قيمة العقار:  -د
        ( قيمة 1/5مس )، والغبف لا يكوف فاحشا إلا إذا زاد عف خ3شخصيا كما ىو الشأف بالنسبة للبستغلبؿ

 ( قيمتو أو يزيد فلب يمكف الطعف بالغبف.4/5فإذا بيع عقار بثمف يساوي أربعة أخماس ) العقار وقت البيع،
وقت التسميـ أو رفع دعوى لا وقت البيع  دار الغبف تكوف بقيمتويـ العقار لحساب مقوالعبرة في تقو 

 قانوف مدني بقوليا: "...أف يقوـ العقار بحسب قيمتو وقت البيع". 358الغبف، وفؽ ما قضت بو المادة 
مبائع الحؽ ل سالفة أف يكوفاليترتب عمى توافر شروط الطعف بالغبف الآثار المترتبة عمى دعوى الغبن:  -3

  .فسخالفيحؽ لو طمب  ،، فإف لـ يدفع لو المشتري تكممة الثمف بعد الحكـ بيا عميوفي طمب تكممة الثمف
ثمف             ( 4/5)إلى أربعة أخماس  رفع دعوى تكممة الثمف عمى المشتريلمبائع حؽ يدعوى تكممة الثمن:  -أ

ودعوى الغبف ليست دعوى إبطاؿ، فالغبف لا يعد ، نيقانوف مد 358، وىذا ما قضت بو صراحة المادة المثؿ
نما سببا لتكممةعيبا مف عيوب الرضا، وبالتالي لا يكوف سببا مف أسباب   .4الثمف إبطاؿ العقد، وا 

              ( قيمة العقار وقت 1/5وترفع دعوى تكممة الثمف كأصؿ مف البائع المغبوف بأكثر مف خمس ) 
ذا كاف البائع قاصرا يجوز لمولي أو الوصي رفع دعوى تكممة الثمف، أو ائع أيالعاـ لمبالبيع، ولمخمؼ  ضا، وا 

القاصر نفسو بعد بموغو سف الرشد، وترفع دعوى تكممة الثمف عمى المشتري وخمفو العاـ باعتبار تكممة الثمف 
 .  6يف، وترفع أماـ محكمة موطف المشتري لأنيا دعوى شخصية تتعمؽ بد5التزاما في ذمة المشتري

                                                 
               ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، الجريدة 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانوف رقـ  -1

، الجريدة 2022يوليو  12المؤرخ في  13-22، المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 2008أبريؿ  23، المؤرخة في 21ددالع، الرسمية
 .2022يوليو  17، المؤرخة في 48الرسمية، العدد 

 .98محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -2
، ص 2015ة الجديدة، الاسكندرية، رمضاف أبو السعود، شرح العقود المسماة في عقدي البيع والمقايضة، دار الجامع -3

160. 
 .94زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -4
 .102خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -5
 .77يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -6
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نما يكممالمشتري ولا يكمؿ   ( ىذا الثمف، إذ 4/5فقط إلى أربعة أخماس ) والثمف إلى ثمف المثؿ، وا 
  .ليس ىدؼ دعوى تكممة الثمف إزالة كؿ ما لحؽ البائع مف غبف، بؿ رفع الغبف الذي يزيد عف الخمس

        ثمف المثؿ ( 4/5)ف إلى أربعة أخماس ويعتبر المبمغ الذي يحكـ بو القاضي لتكممة الثم 
حسب ما نصت عميو  ، ويجب عميو قيدهتع البائع في استيفائو بامتياز عمى العقار المبيعويتممف الثمف،  جزء

 . 1قانوف مدني 999المادة 
( سنوات مف يوـ انعقاد          3وتسقط دعوى تكممة الثمف بالتقادـ بسبب الغبف بانقضاء ثلبث ) 

، أما بشأف قانوف مدني 01فقرة  359المادة وفؽ ما نصت عميو  ائع كامؿ الأىمية، ىذا فيما يخص البالبيع
وليس )نقص الأىمية( سنوات مف يوـ انقطاع سبب العجز ( 3)البائع ناقص الأىمية فيبدأ حساب مدة ثلبث 

  .قانوف مدني( 02فقرة  359)المادة  البيع عقدمف يوـ إبراـ 
ضررا بمف تكممة الثمف ف النية، بأف لا تمحؽ دعوى المشرع عمى حماية الغير حسوقد حرص 

 قانوف مدني. 03فقرة  359اكتسب حقا عينيا عمى العقار المبيع وىو حسف النية، وىذا ما قضت بو المادة 
وانتقمت الممكية ليذا الشخص بالشير ، بعد البيع تصرؼ المشتري في العقار المبيع إلى شخص آخركما لو 

 الحجز عمى العقار لمتنفيذ عميو. العقاري، فميس لمبائع
          يحؽ لمبائع إذا لـ يقـ المشتري بتنفيذ الالتزاـ الممقى عمى عاتقو وىو تكممة الثمف دعوى الفسخ:  -ب

ص المادة ( ثمف المثؿ، أف يطمب فسخ البيع مع التعويض عند الاقتضاء وفؽ ن4/5إلى أربعة أخماس )
 قانوف مدني. 119

ف كانت ناشئة عنيا، وتتقادـ ىذه الدعوى بمضي ودعوى الفسخ مس  تقمة عف دعوى تكممة الثمف، وا 
 .2قانوف مدني 308حسب المادة  سنة تبدأ مف تاريخ البيع طبقا لمقواعد العامة 15
ويترتب عمى الحكـ بفسخ عقد البيع عودة المتعاقديف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ إبراـ           

 .3، أي يسترد البائع العقار المبيع ويرد لممشتري الثمف الذي قبضوقانوف مدني( 122)المادة  العقد
ومثالو: إذا قاـ المشتري ببيع العقار إلى مشتري آخر حسف النية، فلب يجوز لمبائع استرداد          

نما يكوف لو حؽ الرجوع عمى المشتري بالتعويض عما أصابو مف ضرر كتفويت فرصة ارت    فاع العقار، وا 
 . 4ثمف العقار عميو بعد بيعو لممشتري
                                                 

 .99-98محمود الديب، المرجع السابؽ، ص ص  -1
 .124سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -2
 .114حسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص ل -3
 .74محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -4
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 : ـــث الثالثالمبح
 آثار عقــــــــد البيــــــع

رتب فإنو يومتى نشأ صحيحا بصورة قانونية، جانبيف، مل اإف عقد البيع مف عقود المعاوضة وممزم
امات وجوب النص ولا تقتضي ىذه الالتز ي البائع والمشتري، تؽ كؿ مف طرفيو أاالتزامات متقابمة عمى ع

 عمييا في العقد، إذ أنيا تترتب في ذمة كؿ مف البائع والمشتري بمجرد إبراـ عقد البيع.
 الثاني.مطمب الطمب الأوؿ، والتزامات المشتري في التزامات البائع في الم ،وسنتناوؿ في ىذا المبحث

 المطمب الأول: 
 التزامات البائـــــع

 386إلى  361ة البائع، نظمتيا نصوص المواد مف امات في ذمى عقد البيع أربعة التز يترتب عم
تزاـ بتسميـ لالايميو بنقؿ الممكيػة في الفرع الأوؿ، الالتزاـ : ربعة فروعوالتي سنتناوليا وفؽ أقانوف مدني، 

ـ الالتزافي الفرع الثالث، وأخيرا  لتزاـ بضماف عدـ التعرض والاستحقاؽلبوصولا لالمبيع في الفرع الثاني، 
 ضماف العيوب الخفية في الفرع الرابع.ب

 الفرع الأول:
  ممكيـةتزام بنقل الالال

البيع عقد يمتزـ بمقتضاه البائع أف ينقؿ لممشتري ممكية قانوف مدني عمى أف: " 351نص المادة ت 
 شيء أو حقا ماليا آخر في مقابؿ ثمف نقدي". 

حقوؽ عمى البائع بنقؿ ممكية الأشياء أو ال يتبيف مف نص ىذه المادة أف عقد البيع يرتب التزاما 
مقابؿ التزاـ ىذا الأخير بدفع الثمف، وىذا يعني أف عقد البيع لا ينقؿ الممكية  المالية الأخرى إلى المشتري

نما يرتب في ذمة البائع التزاما بنقم  .1إلى المشتري يابمجرد انعقاده، وا 
 ويختمؼ نقؿ الممكية في المنقوؿ عنو في العقار.

 نقؿ الممكية بحسب ما إذا كاف المنقوؿ معينا بذاتو أـ معينا بنوعو.يختمؼ نقل الممكية في المنقول:  -أولا
             قانوف مدني عمى أف: "الالتزاـ بنقؿ  165تنص المادة نقل الممكية في المنقول المعين بالذات:  -1

نوف الممكية أو الحؽ العيني، إذا كاف محؿ الالتزاـ الممكية، أو أي حؽ عيني آخر مف شأنو أف ينقؿ بحكـ القا
، وذلؾ مع مراعاة الأحكاـ المتعمقة بالإ  ر العقاري".اشيشيئا معينا بالذات يممكو الممتزـ

                                                 
 .106خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
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المادة أف نقؿ الممكية في الشيء المعيف بذاتو يتـ بصفة آلية بمجرد انعقاد العقد ىذه يتضح مف نص 
 .1، ولا يوجد أي إجراء يتعيف القياـ بو لنقؿ الممكيةبحكـ القانوف دوف تدخؿ مف البائع

 :الآتية الآثار منقوؿ المعيف بالذاتالممكية في ال قاؿتانعمى ويترتب 
 حؽ المشتري في التصرؼ في المبيع بمجرد إبراـ عقد البيع ولو لـ يتسمـ المبيع، بكونو مالكا لو. -
العقد ولو لـ يتسمـ المبيع، فكؿ منتجات المبيع وجميع حؽ المشتري في ثمار المبيع ونمائو بمجرد إبراـ  -

 .2زياداتو تصبح ممكا لممشتري منذ لحظة تماـ العقد
حؽ المشتري في استرداد المبيع عينا في حالة إفلبس البائع وقبؿ تسميـ المبيع، وذلؾ لكونو أصبح ممكا  -

 .3لممشتري، ولا يزاحمو في ذلؾ دائنو البائع
      عيف بالنوع إلا بعد إفراز لا تنتقؿ الممكية في المنقوؿ المالمنقول المعين بالنوع: نقل الممكية في  -2

بقوليا: "إذا ورد الالتزاـ بنقؿ حؽ عيني  قانوف مدني 01فقرة  166ما نصت عميو المادة ل قابطوىذا  المبيع،
  عمى شيء لـ يعيف إلا بنوعو فلب ينتقؿ الحؽ إلا بإفراز ىذا الشيء".

، فيو عممية 4تحديد الشيء المبيع؛ بحيث يتميز عف غيره مف الأشياء التي مف نوعو بالإفراز يقصدو  
يترتب و  قانوف مدني(، 166و 94/1)المادتيف تحويؿ الشيء مف معيف بالنوع إلى معيف بالذات يترتب عمييا 
 :قوؿ المعيف بالنوع الآثار الآتيةعمى إفراز المن

لى وقت الاتفاؽ، وبالتالي فإف وقت انتقاؿ ممكية المنقوؿ المعيف بالنوع عود إيللئفراز أثر رجعي عدـ وجود  -
 .5ىو وقت إفرازه، ومرد ذلؾ أف الحؽ العيني عمى شيء مف الأشياء لا يرد إلا إذا كاف الشيء معينا بنوعو

الإفراز فلب  بؿلأنو مالكا لو، أما ق ،ولو لـ يعقب ذلؾ تسميـ لمشتري في المنقوؿ المعيف بالنوع،تصرؼ ا -
 .6، فلب تنتقؿ إلى المشتري إلا مف وقت الإفرازممكية تكوف لمبائعلكوف الىذا الأثر يترتب 

 .7بانتقاؿ الممكيةلا كوف تبعة اليلبؾ مرتبطة بالتسميـ ل ،تسميـ المبيعتقع عمى البائع حتى يلبؾ التبعة  -

                                                 
 .178المرجع السابؽ، ص العقود الخاصة البيع، عمي  فيلبلي،  -1
 .203محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -2
ي شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربية، المرجع محمد صبري السعدي، الواضح ف -3

 .187السابؽ، ص 
 .249نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  -4
 .112خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -5
 .206محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -6
 .152ع السابؽ، ص سمير عبد السيد تناغو، المرج -7
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ذا امتنع البائع عف تنفيذ التزامو بنقؿ ممكو   حميف: ، فميذا الأخيريف بالنوع لممشتريية المبيع المعا 
        وذلؾ إما بشرائو مف السوؽ أو مف أي تاجر ء مف النوع ذاتو عمى نفقة البائع،الحصوؿ عمى شي -

 170و  02فقرة  166 يفت، وىذا ما قضت بو الماد1الذي يرخص لو ذلؾآخر، وىذا بعد استئذانو لمقاضي 
 .2لا تحتمؿ البطءاستعجاؿ استئذاف القاضي إذا كاف في حالة كما يمكف لممشتري عدـ  ،قانوف مدني

           يجوز لممشتري أف يطمب مف البائع دفع قيمة الشيء ولو كانت أعمى  حيث ؛المطالبة بقيمة المبيع -
 قانوف مدني(. 02فقرة  166لو المطالبة بالتعويض عما لحقو مف ضرر )المادة كما مف الثمف المتفؽ عميو، 

 نقل الممكية في العقار:  -اثاني
النسبة لمغير إلا بمراعاة بفيما بيف المتعاقديف أو الممكية والحقوؽ العينية العقارية الأخرى  قؿتنتلا  

       المؤرخ  74-75مف الأمر رقـ  15المادة وكذا قانوف مدني،  793المادة في  الإجراءات المقررة قانونا
 .3يمسح الأراضي العاـ وتأسيس السجؿ العقار  المتضمف إعداد 1975نوفمبر  12في 
  .الأركافباقي وبيذا فنقؿ الممكية في العقار يقتضي ركف رابع ىو الشكؿ أي الرسمية، بالإضافة إلى  
  والشير. ،الإجراءات الآتية: الرسمية، التسجيؿ وتتطمب الشكمية في عقد بيع العقار 
لنص  وفقا عمى عقار لركف الشكمية تحت طائمة البطلبفالتصرفات الواردة أخضع المشرع الرسمية:  -1
: "زيادة عف العقود التي يأمر القانوف بإخضاعيا إلى شكؿ رسمي يجب قانوف مدني بأنو 1مكرر 324مادة ال

 تحت طائمة البطلبف، تحرير العقود التي تتضمف نقؿ ممكية عقار أو حقوؽ عقارية...". 
            عقارية في شكؿ عقد رسمي محرر  اممكية عقار أو حقوق ويجب إفراغ العقود التي تتضمف نقؿ 

مكمؼ بخدمة الشخص العمومي أو الضابط الموظؼ أو المف قبؿ أشخاص أقر ليـ القانوف ىذه الصفة وىـ: 
      القانونية وفي حدود سمطتو  شكاؿوذلؾ بمراعاة الأ ،عامة ما تـ لديو أو ما تمقاه مف ذوي الشأف

 قانوف مدني. 324ا قضت بو المادة وىذا مواختصاصو، 
يعتبر "بأنو:  20064فيفري  20المؤرخ في  03-06الأمر رقـ مف  01قرة ف 04المادة  عرفتو: الموظف -أ

 في رتبة في السمـ الإداري". عيف في وظيفة عمومية دائمة ورسـ كؿ عوفموظفا 

                                                 
 .297لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -1
 .113ميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص خ -2
المتعمؽ بالمسح العاـ للؤراضي وتأسيس السجؿ العقاري، الجريدة  1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  -3

 .1975نوفمبر  18، المؤرخة في 92لعدد الرسمية، ا
، المتضمف القانوف الأساسي العاـ لموظيفة العمومية، الجريدة        2006يوليو  15المؤرخ في  03-06الأمر رقـ  -4

 .2006يوليو  16، المؤرخة في 46الرسمية، العدد 
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 العقار.الواردة عمى بيع البراـ عقود ويقصد بالموظؼ العمومي مدير أملبؾ الدولة، فيو المؤىؿ لإ 
ويتمتع إعداد مختمؼ المحررات؛ حامؿ لأختاـ الدولة ويختص ب ىو كؿ شخصالضابط العمومي:  -ب

      المؤرخ  02-06 رقـ انوفق 03نص المادة حسب  1عاـالختصاص لاذو االموثؽ بصفة الضابط العمومي 
مفوض مف قبؿ السمطة العمومية يتولى تحرير  ،بقوليا: "الموثؽ ضابط عمومي 20062فيفري  20في 

        ، وكذا العقود التي يرغب الأشخاص إعطاءىا ىذه العقود التي يشترط فييا القانوف الصبغة الرسمية
بيع بخصوص كما يتمتع بصفة الضابط العمومي المحضر القضائي بكونو ذو اختصاص خاص ، "الصفة 

 .20233غشت  05المؤرخ في  13-23 رقـ لقانوفايحكمو و العقار في المزاد العمني، 
رؤساء المجالس الشعبية ك، تكمفو الدولة بخدمة عامةالشخص الذي  : ىوالشخص المكمف بخدمة عامة -ج

 .4المتعمؽ بالبمدية 2011يونيو  22المؤرخ في  10-11رقـ قانوف  86المادة  البمدية حسب ما أكدتو
مصمحة التسجيؿ والطابع، وىي مصمحة عمومية ذات طبيعة إدارية تقوـ بو  ىو إجراء إداريالتسجيل:  -2

 75ممادة لجبائية تابعة لوزارة المالية توجد عمى مستوى مديرية الضرائب التابع ليا مكتب التوثيؽ إقميميا طبقا 
 ، وظيفتيا تسجيؿ جميع التصرفات التي أخضعيا القانوف لإجراء التسجيؿ أو التي5قانوف التسجيؿ 01فقرة 

 التسجيؿ مف زاويتيف: غرض كمف ، وي6التسجيؿ "مفتش التسجيؿ"ويقوـ بأراد أصحابيا إعطاءىا تاريخا ثابتا، 
: يقوـ الموثؽ بميمة تسجيمو مختمؼ العقود تحصيل الدولة لمجانب الضريبي لصالح الخزينة العمومية -أ

  .وف التسجيؿقان 58التي يحررىا، وىذا خلبؿ أجؿ شير مف تاريخيا طبقا لنص المادة 
أو الأطراؼ بأنفسيـ  محرر التي يقوـ بإعدادهال د العرفي ىو ذلؾالعق: إثبات تاريخ العقود العرفية -ب

خضع لشكمية مختص، ولا يمف المتعاقديف والشيود إف وجدوا دوف تدخؿ موظؼ  بواسطة كاتب، ويتـ توقيعو
                                                 

الجزائر، الطبعة  آسيا، دوة، خالد راموؿ، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري، دار ىومة، -1
 .37، ص 2009الثانية، 

، المؤرخة         14، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية، العدد 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06 رقـ قانوفال -2
 .2006مارس  08في 

فبراير        20في المؤرخ  03-06، المعدؿ والمتمـ لمقانوف رقـ 2023غشت  05المؤرخ في  13-23القانوف رقـ  -3
 .2023غشت  09، المؤرخة في 52المتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي، الجريدة الرسمية، العدد ، 2006

يوليو  03، المؤرخة في 37، المتعمؽ بالبمدية، الجريدة الرسمية، العدد 2011يونيو  22المؤرخ في  10-11القانوف رقـ  -4
2011. 

، المؤرخة       81، المتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية، العدد 1976ديسمبر  09ي المؤرخ ف 105-76الأمر رقـ  -5
 المعدؿ والمتمـ. 1977ديسمبر  18في 

 .47ص آسيا دوة، خالد راموؿ، المرجع السابؽ،  -6



51 

 

 رقـ قانوف 03/04عرفو في نص المادة في حيف  ،1القانوف المدنيالمشرع في  ، ولـ يعرفوثناء تحريرهمعينة أ
صادر : "كؿ محرر بأنو 2المتعمؽ بمكافحة التزوير واستعماؿ المزور 2024براير ف 26المؤرخ في  24-02

 أو وضع عميو بصمة إصبعو وفقا لمشروط المحددة في التشريع الساري المفعوؿ". ممف كتبو أو وقعو
ا، ولمتأكد مف صحة التاريخ يجب تؿ الأطراؼ لإعطائيا تاريخا ثابوالعقود العرفية يتـ تسجيميا مف قب 

، إذ لا يكوف العقد العرفي 3مراقبة مدى وجود تأشيرة مصمحة التسجيؿ التي توضع عمى ىذا النوع مف العقود
 قانوف مدني. 328المادة حسب مف يوـ تسجيمو إلا منذ أف يكوف لو تاريخ ثابت  حجة عمى الغير في تاريخو

ىو أحد إجراءات نقؿ الممكية والحقوؽ العينية العقارية، وىو نظاـ قانوني خاص يشمؿ مجموعة لشير: ا -3
ص ، وذلؾ مف قبؿ المحافظ العقاري الذي يتولى فح4مف الإجراءات والأشكاؿ نظميا القانوف تنظيما خاصا

 .5ف المخوليف قانونابطمب مف ذوي الشأف أو الضباط أو الموظفيف العمومييومراقبة مطابقة البيانات 
وكؿ عقد يكوف موضوع إشيار في المحافظة العقارية يجب أف يقدـ عمى الشكؿ الرسمي حسب  

 .19766مارس  29المؤرخ في  62-76مف المرسوـ التنفيذي رقـ  61نص المادة 
حة لدى مصميتـ المحافظة العقارية، بينما التسجيؿ في يتـ الشير ويتميز الشير عف التسجيؿ، بكوف  

 .7ؿ مفتش التسجيؿالتسجييكمؼ ببينما  ،ىو المحافظ العقاريأف المكمؼ بالشير كما لطابع، التسجيؿ وا
 تتجمى ىذه الوظيفة فيما يمي:: وظيفة الشير -أ
 .8تنظيـ الممكية العقارية وتأميف استقرار المعاملبت العقارية، ومنع المضاربة وتحقيؽ الثقة اللبزمة فييا -
 وكذا كؿ الحقوؽ الواردة عميو. ،حوؿ وضعيتو القانونيةالراغبيف بالتعامؿ في العقار إعلبـ الغير  -
 .9إتماـ نقؿ الممكية بيف الطرفيف المتعاقديف -

                                                 
 .94، ص 2015سميماف بوقندورة، البيوع العقارية الجبرية والقضائية، دار ىومة، الجزائر،  -1
، المتعمؽ بمكافحة التزوير واستعماؿ المزور، الجريدة الرسمية، العدد         2024فبراير  26المؤرخ في  02-24وف رقـ القان -2

 .2024فبراير  29، المؤرخة في 15
 .155، ص 2006جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في التشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر،  -3
 .105مرجع السابؽ، ص يمينة حوحو، ال -4
 .185عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -5
، الجريدة الرسمية، العدد بتأسيس السجؿ العقاري، المتعمؽ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ التنفيذي رقـ  -6

 المعدؿ والمتمـ. 1976ابريؿ  13، المؤرخة في 30
 .23لمرجع السابؽ، ص آسيا دوة، خالد راموؿ، ا -7
 .13، ص 2008مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية،  -8
 .171ص ، 2013نقؿ الممكية العقارية، دار ىومة، الجزائر، عمر حمدي باشا،  -9
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 نظاـ الشير العيني.الشير الشخصي، أما الثاني الأوؿ نظاـ  نظاميف:الشير تخذ : يأنظمة الشير -ب
            شير المعاملبت العقارية بأسماء المتصرفيف يقوـ ىذا النظاـ عمىنظام الشير الشخصي:  -1ب

في العقار في سجؿ أو سجلبت شخصية بأسماء المتصرفيف مرتبة أبجديا بترتيب أسماء الأشخاص أطراؼ 
نما  ،تد بمواصفات العقار محؿ التعامؿلا يعو  ،1المعاممة  . 2ممالكيف أو الذيف تعامموا فيواليوية الكاممة لبوا 

 نظاـ الشير الشخصي ما يمي:ويعاب عمى  
 عدـ منح المتصرؼ إليو ضمانا بثبوت الحؽ المتصرؼ فيو بصفة نيائية. -
 .3صعوبة التعرؼ عمى المالؾ الحقيقي لمعقار -
 .4سماء لا ىوية العقارطالما أف الشير يتـ عمى أساس الأاحتماؿ تعارض سندات الممكية لنفس العقار  -
في سجؿ خاص  وتذاىذا النظاـ في شير التصرفات العقارية عمى العقار  يرتكزنظام الشير العيني:  -2ب

تخصص فيو صفحة أو أكثر لكؿ عقار تدوف فييا كؿ و  ،5يعرؼ بالسجؿ العيني أو السجؿ العقاري
 .6عميو مف حيث تحديد موقعو ومساحتو ورقمو وحدوده، ويسمى العقار بالوحدة العقاريةالواردة التصرفات 

شير العيني لممستفيد أو المتصرؼ إليو، معرفة حقيقة العقار أو الملبؾ الذيف تعاقبوا وييسر نظاـ ال 
كاف فيما إذا منذ إنشاء السجؿ والتصرفات التي صدرت مف كؿ منيـ ومف المالؾ الأخير؛ مع بياف  7عميو

  .8مثلب ىذا العقار مثقؿ برىف أو حقوؽ عينية كحؽ الارتفاؽ

                                                 
، ص ص 2015ارنة، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية، فتحي ويس، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المق -1

63-64. 
 .14مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  -2
المجمد الجزائر، المركز الجامعي بالنعامة، صميحة عمارة، "نظاـ الشير العقاري الجزائري"، مجمة القانوف والعموـ السياسية،  -3

 .501، ص 2016جواف ، 02، العدد 02
ثامنة، النظاـ القانوني لمشير العقاري دراسة مقارنة بيف التشريعيف الجزائري والفرنسي، أطروحة دكتوراه، كمية وىيبة ع -4

 .19، ص 2016-2015 الجزائر،  ،01الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
دراسة تحميمية عمى  –العقارية  سميماف بف الشريؼ، إبراىيـ يامة، "نظاـ الشير العقاري ودوره في حماية الحقوؽ العينية -5

، جواف 01، العدد 06المجمد الجزائر، جامعة أـ البواقي، "، مجمة العموـ الإنسانية، -ضوء التشريع والاجتياد القضائي الجزائري
 .50، ص 2019

قاصدي مرباح  لياس بروؾ، نظاـ الشير العيني في الجزائر، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية، جامعة -6
 .10، ص 2006ورقمة، 

 .17مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  -7
 .105يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -8
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 رغـ مزاياه ما يمي:  الشير العينينظاـ ويعاب عمى 
 .1تطمب نظاـ الشير العيني جيود ونفقات باىظة في مسح الأراضي قبؿ الأخذ بو -
، مما يترتب ارية صحيفة أو عدة صحائؼ عقاريةتفتيت الممكية العقارية؛ حيث يخصص لكؿ وحدة عق -

 . 2عنو عجز نظاـ السجؿ العيني عف تمبية متطمبات تخصيص صحيفة لكؿ وحدة عقارية
 .3الشير يجعؿ التصرفات في مأمف مف احتماؿ البطلبفحقيقييف لمخطر، فتعريض حقوؽ الملبؾ ال -
الشير العيني  نظاـف المشرع الجزائري اعتمد الأصؿ أ: موقف المشرع الجزائري من أنظمة الشير -3ب

، ويستمر 75/744الأمر موجب اـ، والذي تبنتو الجزائر بلعيخص المناطؽ التي تـ بيا مسح الأراضي االذي 
 .5في المناطؽ التي لـ تخضع بعد لعممية المسح العاـ للؤراضي العمؿ بنظاـ الشير الشخصي استثناءً 

مف الأمر  20المادة بموجب أحدثت  المحافظة العقارية التيفي شير : يتـ الالجية المختصة بالشير -ج
التي تقوـ إلى لممحافظة العقارية والمسح ومية إدارية تابعة إلى المديرية الولائية ، وىي ىيئة عم75/74رقـ 

جانب المديرية الولائية لأملبؾ الدولة التابعتاف إلى المفتشية الجيوية لأملبؾ الدولة والحفظ العقاري، التابعة 
شراؼ المديرية العامة للؤملبؾ الوطنية التابعة لوزارة  ويسير المحافظة ، 6الماليةىي الأخرى لوصاية وا 

 .7تحت وصاية وزير الماليةوىو موظؼ عمومي يباشر ميامو  ،العقارية محافظ عقاري
 متعمقة بالممكية العقارية، يقوـالمخوؿ قانونا تحرير العقود والوثائؽ الرسمية الالموثؽ عند انتياء و 

اختصاصيا العقار أو العقارات محؿ التصرؼ الواقع بدائرة المختصة إقميميا المحافظة العقارية لدى إيداعيا ب
  .8وترتيب آثارىا القانونية ذلؾ مف أجؿ مباشرة إجراءات شيرىاأو المعنية بالمحرر، و 

وليس  ،مف وقت حصوؿ الإشياريتـ انتقاؿ الممكية سواء بيف المتعاقديف أو بالنسبة لمغير فوبيذا  
 .1975نوفمبر  12المؤرخ في  75/74ر رقـ الأممف  16و 15المادتيف بصريح نص  لمشير أثر رجعي

 

                                                 
 .118خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .12لياس بروؾ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .181فتحي ويس، المرجع السابؽ، ص  -3
 .1975فمبر نو  12المؤرخ في  74-75رقـ الأمر  -4
 .14لياس بروؾ، المرجع السابؽ، ص  -5
 .267فتحي ويس، المرجع السابؽ، ص  -6
 .59مجيد خمفوني، المرجع السابؽ، ص  -7
 .352فتحي ويس، المرجع السابؽ، ص  -8
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 الفرع الثاني: 
 بتسميم المبيع زامتالال

مة ييعد التزاـ البائع بتسميـ المبيع مف بيف الالتزامات الجوىرية المنبثقة عف عقد البيع، فيو وس 
 .1لالتزاـالمشتري للبنتفاع بالمبيع، وىو التزاـ بتحقيؽ نتيجة لا تبرء ذمة البائع إلا بالوفاء بيذا ا

المشتري؛ بحيث يتمكف  وضع المبيع تحت تصرؼىو قانوف مدني  367المادة حسب نص  والتسميـ
 .د أخبره بأنو مستعد لتسميمو بذلؾمف حيازتو والانتفاع بو دوف عائؽ ولو لـ يتسممو تسمما ماديا ماداـ البائع ق

ي أف التسميـ يقوـ عمى توافر قانوف مدن 01فقرة  367: يتضح مف نص المادة عناصر التسميم -أولا
 عنصريف ىما:

ذلؾ في تمكيف المشتري مف حيازة الشيء تكمف غاية وضع الشيء المبيع تحت تصرف المشتري:  -1
 .2المشتريوالانتفاع بو دوف عائؽ، ولا يقتضي ذلؾ انتقاؿ الحيازة المادية فعلب إلى  المبيع 

شكؿ خاص للئخطار، فقد يتـ لا يشترط : تصرفو إعلام البائع المشتري بأن المبيع قد وضع تحت -2
 .3المحضر القضائي وغيرىا، رسالة عادية أو الكترونيةأو كتابة، كالمكالمة الياتفية،  شفاىة بجميع الوسائؿ

 الأولى التسميـ الحقيقي، والصورة الثانية التسميـ الحكمي. يتخذ التسميـ صورتيف:أنواع التسميم:  -ثانيا
مفاده وفاء البائع بالتزامو بتسميـ المبيع بوضعو تحت تصرؼ المشتري، وتمكف ىذا يقي: التسميم الحق -1

الأخير مف حيازتو والانتفاع بو دوف عائؽ، فإف حدث ذلؾ كاف البائع قد قاـ بالوفاء بالتزامو، سواء استولى 
 .4اـ بإمكانو فعؿ ذلؾانتفع بو فعلب أـ لـ ينتفع بو، مادأو المشتري عمى المبيع استيلبء ماديا أـ لا، 

التسميـ الذي يتـ بتوافؽ إرادتي المتعاقديف عمى تغيير صفة الحيازة؛ بحيث تنتقؿ ىو التسميم الحكمي:  -2
 367وقد نصت عمى التسميـ الحكمي المادة ، 5دوف أثر مادي يدرؾ، ومف ثـ فإف أساس ىذا التسميـ ىو النية

يـ بمجرد تراضي الطرفيف عمى البيع إذا كاف المبيع موجودا تحت وقد يتـ التسمقانوف مدني بقوليا: " 02فقرة 
 يد المشتري قبؿ البيع أو كاف البائع قد استبقى المبيع  في حيازتو بعد البيع لسبب آخر لا علبقة لو بالممكية".

 :حالتيف يتضح مف نص ىذه الفقرة أف التسميـ الحكمي يتخذ 

                                                 
 .128محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -1
 .233-232محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص ص  -2
 .133جع السابؽ، ص يمينة حوحو، المر  -3
 .139محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -4
 .217أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -5



54 

 

أنو لـ يحصؿ انتقاؿ فعمي لممبيع مف يد  حالةىذه المعنى بيع: وجود المبيع في حيازة المشتري قبل ال -أ
لأخرى، ولكف تغيرت نية واضع اليد، فالمشتري الذي كاف واضعا يده عمى المبيع بصفتو مستأجرا          

، فلب يحتاج إلى 1أو مستعيرا لو وغيرىا، يصبح واضعا يده عمى أساس أنو مشتري لممبيع وبالتالي مالكا لو
نما يحتاج استيلب  .2إلى اتفاؽ مع البائع عمى أف يبقى المبيع في حيازتوالمشتري ء مادي جديد ليتـ التسميـ، وا 

بقاء البائع حائزا لممبيع بعد البيع عمى سبيؿ  حالةى ىذه المؤدبقاء المبيع في حيازة البائع بعد البيع:  -ب
 .3حائز عمى أساس مستأجر أو مستعيرإلى مالؾ ، فتتغير صفة حيازتو مف وغيرىاالإيجار أو العارية 

 يعتبر التسميـ قد تـ لممشتري بمجرد العقد. حالتيفوتجدر الإشارة أنو في كمتا ال 
تسميـ المبيع، فيختار البائع بيف المتعاقديف عمى تحديد طريقة إذا لـ يوجد اتفاؽ طرق التسميم:  -ثالثا

 قانوف مدني. 01فقرة  367المادة حسب  4لشيء المبيعاتفاقيا مع طبيعة ابشرط الطريقة التي يراىا مناسبة 
 وتختمؼ طريقة تسميـ المبيع لممشتري باختلبؼ طبيعة الشيء المبيع فيما إذا كاف عقارا أو منقولا. 

يكوف بإخلبئيا والتخمي عف حيازتيا وعدـ مباشرة أي عمؿ عمييا، فضلب عف تمكيف تسميم العقارات:  -1
، ولا يتوقؼ الأمر ايا وتسميـ العقار، وكذا تسميـ مفاتيحو بغية تمكينو مف دخوليالمشتري مف الاستيلبء عمي

 .5عند ىذا فقط، بؿ تسميـ مستندات ممكية العقار وعقود الإيجار ووثائؽ التأميف إف وجدت
المنقوؿ واجب أما ، 6ع إلى يد المشتري أو مف ينوب عنويتـ بالمناولة مف يد البائتسميم المنقولات:  -2
، وىذا ما نصت عميو يخالؼ ذلؾفلب يتـ التسميـ إلا إذا وصؿ إليو ما لـ يوجد اتفاؽ تصدير إلى المشتري، ال

 .قانوف مدني 368المادة 
حيوانات والأشجار، أو بتسميـ السند العمى المبيع، كأو اسـ المشتري وقد يتـ التسميـ بوضع علبمات  

فيتـ تسميميا بتسميـ المستندات المثبتة براءات الاختراع، كأما بخصوص الأشياء المعنوية، ، الممثؿ لمسمعة
 . 7ليا، وبشأف حقوؽ المؤلؼ فيتـ التنازؿ عنيا بموجب عقد مكتوب، ويسمـ أثناءىا المصنؼ لمناشر بالمناولة
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 مكان وزمان التسميم ونفقاتو:  -رابعا
الالتزاـ شيئا معينا        قانوف مدني عمى أنو: "إذا كاف محؿ  282تنص المادة مكان التسميم:  -1

بالذات، وجب تسميمو في المكاف الذي كاف موجودا فيو وقت نشوء الالتزاـ ما لـ يوجد اتفاؽ أو نص يقضي 
بغير ذلؾ. أما في الالتزامات الأخرى فيكوف الوفاء في المكاف الذي يوجد فيو موطف المديف وقت الوفاء، أو 

 إذا كاف الالتزاـ متعمقا بيذه المؤسسة". في المكاف الذي يوجد فيو مركز مؤسستو
مكاف تسميـ المبيع المعيف بالذات و مكاف تسميـ جب التفرقة بيف ي ويتضح مف نص ىذه المادة أن

 المبيع المعيف بالنوع.
ما لـ يوجد اتفاؽ أو نص يقضي د المبيع وقت البيع و وج: ىو مكاف مكان تسميم المبيع المعين بالذات -أ

 قانوف مدني(. 01فقرة  282دة )المابغير ذلؾ 
: ىو مكاف موطف المديف )البائع( وقت الوفاء، أو في المكاف الذي مكان تسميم المبيع المعين بالنوع -ب

 قانوف مدني(. 02فقرة  282يوجد فيو مركز مؤسستو إذا كاف الالتزاـ متعمقا بيذه المؤسسة )المادة 
إذا كاف المبيع واجب تصديره إلى المشتري في مكاف غير  :مكان تسميم المبيع واجب التصدير لممشتري -ج

المكاف الذي يوجد فيو المبيع، فإف التسميـ لا يتـ إلا في حالة وصولو لممشتري، إلا إذا وجد اتفاؽ يخالؼ 
 قانوف مدني.   368ذلؾ، حينئذ يكوف الاتفاؽ ىو الواجب التطبيؽ، وىذا ما قضت بو المادة 

قانوف مدني عمى أنو: "يجب أف يتـ الوفاء فور ترتيب الالتزاـ  01فقرة  281لمادة تنص ازمان التسميم:  -2
 غير ذلؾ".ي بنيائيا في ذمة المديف ما لـ يوجد اتفاؽ أو نص يقض

يتبيف مف نص ىذه المادة أف القاعدة بشأف زماف تسميـ المبيع ىو الميعاد المتفؽ عميو بيف المتعاقديف  
 .1ف ىناؾ عرؼ يميؿ البائع بعض الوقت كالبيوع التجاريةأو وجود نص قانوني، أو كا

، فالتسميـ يجب أف يتـ فورا أو عدـ وجود نص ف تسميـ المبيعاولكف في حالة عدـ الاتفاؽ عمى زم 
ذا تعذر عمى البائع تنفيذ ، 2البيع المؤجؿشتري بدفع الثمف ك، حتى ولو لـ يقـ المانعقاد عقد البيعبمجرد  وا 

، فبإمكانو أف يطمب مف القاضي أجلب حتى يتمكف مف تنفيذ التزامو فور إبراـ العقد المبيع التزامو بتسميـ
 قانوف مدني(.   02فقرة  281)المادة 

قانوف مدني بقوليا: "تكوف نفقات الوفاء عمى المديف، ما لـ يوجد  283تنص المادة نفقات التسميم:  -3
 اتفاؽ أو نص يقضي بغير ذلؾ".
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              المادة أف نفقات تسميـ المبيع كأصؿ تخضع لاتفاؽ الطرفيف أو النص  يبرز مف نص ىذه 
 الخاص، غير أنو في حالة عدـ وجود ذلؾ، فالبائع ىو المديف بالتسميـ، وىو الذي يتحمؿ نفقات التسميـ.

زمة لوضع المبيع تحت تصرؼ المشتري، ويدخؿ في ىذه وتشمؿ نفقات التسميـ كؿ النفقات اللّب  
ونفقات حزـ المبيع ونقمو إلى مكاف التسميـ إذا لـ يوجد المبيع  وفات الوزف والقياس والكيؿ والعدمصر  :النفقات

المبيع واجب شأف أما الرسوـ الجمركية فيتحمميا البائع ب كاف فعلب ووجب نقمو إلى مكاف آخر،في ىذا الم
 .1التصدير لممشتري

 لمبيع: أحكام النقص والزيادة في مقدار ا -خامسا
قانوف مدني أنو: "إذا عيف في عقد البيع مقدار المبيع كاف  01فقرة  365تنص المادة نقص المبيع:  -1

جوز لممشتري أف يطمب فسخ العقد يلا البائع مسؤولا عما نقص منو بحسب ما يقضي بو العرؼ غير أنو 
 عمميا المشتري لما أتـ البيع".نقص في البيع إلا إذا أثبت أف النقص يبمغ مف الأىمية درجة لو كاف يل

           حسب لمبيع إذا تـ تعييف مقداره مفاد ىذه المادة أف البائع يكوف مسؤولا عف النقص الذي يمحؽ ا
: العجز الذي جرى العرؼ كؿ نقص أيا كاف مقداره، ومثالوف البائع لا يسأؿ عف ما يقضي بو العرؼ، إذ أ

 .2ر النقص مقارنة بمقدار المبيع في حد ذاتو، أو بسبب طبيعة المبيععمى التسامح فيو، نظرا لتفاىة مقدا
ذا تجاوز النقص في مقو   لبائع مسؤولا عف ىذا النقص، و، كاف ااعرفدار المبيع ما يتسامح فيو ا 

 لممشتري خياراف: 
            بمغ لا يجوز لممشتري أف يطمب فسخ عقد البيع إلا إذا أثبت أف النقص في المبيع طمب فسخ العقد:  -أ

 .، أي لما أتـ البيعمف الأىمية درجة لو كاف يعممو لما تعاقد أصلب
إذا لـ يبمغ النقص حد الجسامة، فلب يكوف لممشتري إلا طمب إنقاص الثمف مف البائع إنقاص الثمن:  -ب

 .3بقدر ما لحقو مف ضرر جراء ىذا النقص
دني عمى أنو: "وبالعكس إذا تبيف أف قدر الشيء قانوف م 02فقرة  365تنص المادة زيادة المبيع:  -2

المبيع يزيد عمى ما ذكر بالعقد، وكاف الثمف مقدرا بحسب الوحدة وجب عمى المشتري إذا كاف المبيع غير 
قابؿ لمتقسيـ أف يدفع ثمنا زائدا إلا إذا كانت الزيادة فاحشة ففي ىذه الحالة يجوز لو أف يطمب فسخ العقد كؿ 

 اتفاؽ يخالفو". ىذا ما لـ يوجد
 يتبيف مف نص ىذه المادة أنو إذا كاف  المبيع يزيد عما ذكر في العقد، فيجب مراعاة ما يمي: 
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خصوص ىذه الحالة وجب اؾ اتفاؽ بيف البائع والمشتري ب: إذا وجد بالمبيع زيادة، وكاف ىنوجود اتفاق -أ
 قانوف مدني. 106المادة  إعماؿ الاتفاؽ، طبقا لمبدأ العقد شريعة المتعاقديف المقرر في

            كأف يكوف ثمف الشقة بحسب الوحدة، وكاف الثمف مقدرا إذا وجد بالمبيع زيادة عدم وجود اتفاق:  -ب
      ساس المتر وسعر القماش محددا عمى أ ،حددا عمى أساس سعر المتر المربعأو القطعة الأرضية م

، ولـ يكف ىناؾ اتفاؽ 1، ومف ثـ يمزـ المشتري بدفع الثمف الزائدوارداحتماؿ الزيادة في مقدار المبيع الواحد، ف
 بيف البائع والمشتري بشأف ىذه الحالة، فيجب التفرقة بيف ما إذا كاف المبيع قابلب لمتقسيـ أو غير قابؿ لو.

لزيادة زائد، شريطة ألا تكوف االثمف العمى المشتري وجوبا دفع  تعيفيعدم قابمية المبيع لمتقسيم:  -1ب
 . (قانوف مدني 02فقرة  365المادة وز لممشتري طمب فسخ العقد )وفي حالة كوف الزيادة فاحشة، فيجاحشة؛ ف
فلب يمزـ المشتري بأخذ  ،إذا كاف المبيع قابلب لمتقسيـ دوف ضرر يصيب البائعقابمية المبيع لمتقسيم:  -2ب

 .2زـ البائع بتسميـ القدر الزائد في مقابؿ ثمنوالقدر الزائد ودفع ما يقابمو مف ثمف، فضلب عف أنو لا يم
قانوف مدني عمى أنو: "إذا  366: تنص المادة الزيادة وأالتقادم المسقط لمحقوق الناشئة عن العجز  -3

          وجد في قدر المبيع نقص أو زيادة فإف حؽ المشتري في طمب إنقاص الثمف، أو فسخ العقد وحؽ البائع 
 مف يسقطاف بالتقادـ بعد مضي سنة مف وقت تسميـ المبيع تسميما فعميا".في طمب تكممة الث

والمترتبة  تمؾ التي تثبت  لمبائع، ىذه المادة تقادـ الدعاوى التي تثبت لممشتري أوأقر المشرع بموجب  
ذلؾ د ومر ، عاقدتال توقلا لممبيع بمضي سنة مف وقت التسميـ الفعمي  عف العجز أو الزيادة في مقدار المبيع

 .3إلى المشتري الزيادة في مقدار المبيع لا يمكف اكتشافو إلا عند التسميـ الفعمي لممبيع وأكوف العجز 
قانوف مدني مؤداه: "مف المقرر  366وقد ورد اجتياد قضائي لممحكمة العميا يتماشى مع نص المادة  

و فسخ العقد طمب إنقاص الثمف أ حؽ المشتري في قانونا أنو إذا وجد في قدر المبيع نقص أو زيادة فإف
وحؽ البائع في طمب تكممة الثمف يسقطاف بالتقادـ بعد مضي سنة مف وقت تسميـ المبيع تسميما فعميا، ومف 

 .4ثـ فإف النعي عمى القرار المطعوف فيو بالإساءة في تطبيؽ القانوف غير وجيو"
قاص الثمف، ودعوى فسخ        دعوى إن وتتمثؿ الدعاوى التي تثبت لممشتري في دعوييف ىما: 

 فتقتصر عمى دعوى واحدة وىي دعوى تكممة الثمف. ،بائعالعقد، في حيف أف الدعاوى التي تثبت لم
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 تبعة اليلاك:  -سادسا
، أما إذا كاف لممشتري ينبغي أف يكوف ىلبؾ المبيع قد وقع بعد انعقاد عقد البيع وقبؿ تسميـ المبيع 

 .1لعقد يكوف باطلب بطلبنا مطمقا لانعداـ وجود محموفا ،اليلبؾ سابقا عمى البيع
 بعده. المبيع أـتسميـ ذا كاف اليلبؾ قد وقع قبؿ تختمؼ بحسب ما إ تبعة اليلاك الكمي لممبيع: -1
قانوف مدني بأنو: "إذا ىمؾ المبيع قبؿ تسميمو بسبب  369: تنص المادة تبعة اليلاك الكمي قبل التسميم -أ

 قط البيع واسترد المشتري الثمف إلا إذا وقع اليلبؾ بعد إعذار المشتري بتسميـ المبيع".لا يد لمبائع فيو س
       يتضح مف نص ىذه المادة أف المشرع اتبع أحكاـ القواعد العامة، فجعؿ تبعة ىلبؾ المبيع  

الحيازة لا مع انتقاؿ  ، نظرا لكوف تبعة اليلبؾ تنتقؿ مع انتقاؿ2المديف بالتسميـ وعمى البائع قبؿ التسميـ بوصف
 .4، إذ أنو قبؿ التسميـ يقع عمى البائع واجب المحافظة عمى المبيع لغاية تسميمو لممشتري3الممكية

  :وىما يـتبعة ىلبؾ المبيع قبؿ التسم خصوصبحالتيف  يفبميز ون 
 ما يمي:قانوف مدني  369: يترتب عمى ذلؾ طبقا لما نصت عميو المادة ىلاك المبيع بسبب أجنبي -1أ
ينجر عف ذلؾ إعادة الطرفيف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ إبراـ : انفساخ عقد البيع بقوة القانون -1.1أ

، لكوف التزاـ البائع أصبح تنفيذه مستحيلب، فينقضي ىذا الالتزاـ لاستحالة تنفيذه، وينقضي التزاـ 5عقد البيع
 قانوف مدني. 121الحالة نص المادة طبؽ في ىذه وي ،6المشتري بدفع الثمف وىو مقابؿ لالتزاـ البائع

مفاد ذلؾ إرجاع البائع ثمف المبيع إلى المشتري إذا كاف قد دفعو، ولا يقع استرداد المشتري الثمن:  -2.1أ
         ولا يمكف لممشتري مطالبة البائع بالتعويض  مف إذا كاف لـ يدفعو،بدفع الث اعمى عاتؽ المشتري التزام

 .7ر الحاصؿ لو، لأف اليلبؾ وقع بسبب خارج عف إرادة البائععف الضر 
ثمف رد الىو مف يتحمؿ تبعة اليلبؾ الكمي لممبيع بفعمو، فيتعيف عميو : البائع ىلاك المبيع بفعل البائع -2أ

 . 8عويض المشتري عف الضرر الحاصؿ لوتإلى المشتري إذا كاف قد دفعو، فضلب عف 

                                                 
 .150يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -1
 .256ص المرجع السابؽ، محمد شتا أبو سعد،  -2
 .142خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -3
  .367شيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص لحسيف بف ال -4
 .221عمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص  -5
 .231سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -6
 .369لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -7
 .142ع السابؽ، ص جقدادة، المر  فخميؿ أحمد حس -8
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 ييا المشتري تبعة اليلبؾ الكمي لممبيع قبؿ التسميـ وىي:غير أف ىناؾ حالات يتحمؿ ف 
: مفاد ذلؾ أنو إذا أعذر البائع المشتري بتسمـ المبيع وتراخى قيام البائع بإعذار المشتري بتسمم المبيع -

 .(قانوف مدني 369المادة ) ، وىمؾ المبيع، فيتحمؿ المشتري تبعة اليلبؾ دوف البائعىذا الأخير دوف مبرر
       : إذا كاف المبيع في حيازة البائع وحابسا لو استعمالا لحقو عمال البائع لحقو في حبس المبيعاست -

 .(قانوف مدني 391المادة ) 1في الحبس كاف ىلبكو عمى المشتري، لكوف المانع مف التسميـ راجع إليو
النظاـ العاـ، إذ يجوز  : إف قاعدة تحمؿ البائع تبعة ىلبؾ المبيع قبؿ التسميـ ليست مفوجود اتفاق -

 .2الاتفاؽ عمى مخالفتيا، وذلؾ بتحمؿ المشتري تبعة اليلبؾ بمجرد العقد أو مف وقت انتقاؿ الممكية
وىمؾ بعد ذلؾ ىلبكا كميا أو جزئيا، فتبعة  ،: إذا تـ تسميـ المبيع لممشتريتبعة اليلاك الكمي بعد التسميم -ب

لو استرداده ز أنو إذا كاف المشتري قد دفع الثمف لمبائع فلب يجو اليلبؾ تقع عمى المشتري، ويترتب عمى ذلؾ
 .3فإنو يكوف ممزما بدفعو كاملب لمبائع ،منو، أما في حالة عدـ دفع المشتري الثمف لمبائع

قانوف مدني عمى أنو: "إذا نقصت قيمة المبيع قبؿ  370: تنص المادة تبعة اليلاك الجزئي لممبيع -2
جاز لممشتري إما أف يطمب فسخ البيع إذا كاف النقص جسيما بحيث لو طرأ قبؿ العقد التسميـ لتمؼ أصابو 

م  يبرز مف ىذه المادة صورتيف لمنقص في المبيع: ،ا أف يبقي البيع مع إنقاص الثمف"لما أتـ البيع وا 
 عمى إبرامو.ىو النقص الذي لو وقع قبؿ إبراـ العقد، لما أقدـ المشتري النقص الجسيم في قيمة المبيع:  -أ
 ويترتب عمى ثبوت النقص الجسيـ في قيمة المبيع، أف يكوف لممشتري خياراف: 
  .4الثمف إذا دفعو مع رد المبيع الناقص إلى البائعالمشتري استرداد  ترتب عمى الفسخيطمب فسخ البيع:  -1أ
ما نقص مف المبيع يحؽ لممشتري أف يطمب إنقاص الثمف مف البائع بقدر المطالبة بإنقاص الثمن:  -2ا

 . 5بسبب اليلبؾ الجزئي دوف حقو في التعويض، وذلؾ لكوف اليلبؾ حدث بفعؿ قوة قاىرة أو حادث فجائي
يترتب عمى ىلبؾ المبيع ىلبكا غير جسيـ عدـ جواز مطالبة المشتري النقص البسيط في قيمة المبيع:  -ب

نما يقتصر حؽ  .6وىذا استقرارا لممعاملبتفقط، ص الثمف عمى طمب إنقا المشتري البائع بفسخ العقد، وا 

                                                 
 .297د، المرجع السابؽ، ص رمضاف أبو السعو  -1
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 الفرع الثالث: 
 بضمان عدم التعرض والاستحقاق زامتالال

يعرّؼ الضماف بأنو: "التزاـ البائع بمقتضى عقد البيع بأف يضمف لممشتري ممكية المبيع وحيازتو 
عمى المبيع، ودفع حيازة ىادئة، ويتمثؿ ىذا الضماف في وجوب امتناعو عف التعرض لممشتري في وضع يده 

 .  1"تعرض الغير، وتعويض المشتري إذا انتيى التعرض باستحقاؽ المبيع
 قانوف مدني. 378إلى  371مف المواد وقد نظـ المشرع أحكاـ ضماف التعرض والاستحقاؽ ضمف 

  التعرض ىو كؿ ما يؤثر في حيازة المشتري لمحؽ المبيع سواء عمى سبيؿ التيديد بنزعو كمو         و  
 .2أو عمى سبيؿ تعكير صفو حيازتو مف غير تيديد بنزعيا ،أو بعضو

مف الصادر : التعرض الشخصي قانوف مدني صورتيف 371ويتخذ التعرض طبقا لنص المادة  
 البائع، والتعرض الصادر مف الغير.  

حرماف  عف كؿ ما مف شأنوالامتناع يمتزـ البائع بضمان التعرض الشخصي الصادر عن البائع:  -أولا
         بقوليا:  قانوف مدني 371، وىذا ما قضت بو المادة 3الممكيةالمشتري مف السمطات التي يخوليا لو حؽ 

 " يضمف البائع عدـ التعرض لممشتري في الانتفاع بالمبيع كمو أو بعضو سواء كاف التعرض مف فعمو...".
 فيما يمي:اؿ ىذه الخصائص يمكف إجم: خصائص ضمان التعرض الشخصي الصادر من البائع -1
بالامتناع عف أي عمؿ يمتزـ معنى ذلؾ أف البائع : ضمان التعرض الشخصي التزام بالامتناع عن العمل -أ

 .  4عف أي عمؿ قانوني يؤثر عمى ممكية المشتري لممبيعتفاع بالمبيع، وكذا ر صفو المشتري في الانمادي يعك
لا يجوز لمبائع التعرض لممشتري ميما طاؿ الزمف د ذلؾ أنو مفا: ضمان التعرض الشخصي التزام أبدي -ب

 .5سنة (15خمسة عشر )ولو انقضت المدة القانونية المقررة لمتقادـ أي ولو بعد مرور د البيع، ػعمى انعقا
ف شأنو جزء مف المبيع مفي لممشتري بائع التعرض إف ضمان التعرض الشخصي غير قابل لمتجزئة:  -ج

 . 6كؿ منيـ ممتزما بعدـ التعرض لكؿ المبيع لا بقدر حصتوفيكوف تعدد البائعوف ك ادئة،جعؿ حيازتو غير ى
                                                 

 .280أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -1
 .247أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .341-340نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص ص  -3
 .268محمد حسف قاسـ، المرجع السابؽ، ص  -4
 .130يف، المرجع السابؽ، ص محمد حسن -5
الإيجار دراسة مقارنة، منشورات الحمبي  -التأميف )الضماف( -محمد حسف قاسـ، القانوف المدني العقود المسماة البيع -6

 .312، ص 2008الحقوقية، بيروت، لبناف، 
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  تتمثؿ ىذه الشروط فيما يمي:شروط ضمان التعرض الشخصي الصادر من البائع:  -2
كقياـ البائع بتيديد المشتري لا يكفي مجرد احتماؿ وقوع التعرض لقياـ الضماف،  وقوع التعرض فعلا: -1ب

نما يجب وقوع الأفعاؿ التي تؤدي إلى حرماف الض لو، بالتعر    .1مشتري مف الانتفاع بالشيء المبيع فعلبوا 
         مفاد ذلؾ أف التعرض الصادر  مبيع:الأن يؤدي التعرض إلى حرمان المشتري من الانتفاع ب -2ب

       تريأي أف يتضرر المش و جزئيا بالمبيع،وف انتفاع المشتري كميا أحوؿ دمف البائع فعلب مف شأنو أف ي
 ، وفؽ ما يمي بيانو.2سواء كاف التعرض مادي أو تعرض قانونيمف ىذا التعرض، 

يضمف قانوف مدني، فإف البائع  371ادة طبقا لنص المأنواع التعرض الشخصي الصادر من البائع:  -3
 .كؿ مف التعرض المادي والتعرض القانوني الصادر عنو شخصيا

، ومف باب أولى إذا كاف لا يدعي تعرض الذي لا يستند فيو البائع إلى حؽ يدعيو: ىو الديالتعرض الما -أ
 .4باعيا لبائع في حراثة واستغلبؿ الأرض التيا: استمرار ثالووم، 3أو لا يستند في ذلؾ إلى أي حؽ

سواء كاف  : ىو التعرض الذي يقوـ عمى أساس حؽ يدعيو البائع عمى العيف المبيعة،التعرض القانوني -ب
 .6مثلب ادعاء البائع حؽ الارتفاؽ عمى عقار باعو لممشتريك، 5ىذا الحؽ موجودا وقت البيع أو بعده

صادر عف  ماديالتعرض إذا كاف : البائعالشخصي الصادر عن جزاء الإخلال بالالتزام بعدم التعرض  -4
طرد البائع مف العقار الذي باعو  وطمبوذلؾ بإزالة ما وقع مف تعرض، ك العيني طمب المشتري التنفيذيالبائع 

إذا  أما، 7مع التعويض، وقد يطمب الحكـ بغرامة تيديدية عف كؿ عمؿ مف أعماؿ التعرض يأتيو البائع
دعوى عمى أساس التزاـ ىذه ال، فمممشتري دفع في صورة دعوى استرداد تعرضا قانونياتعرض البائع لممشتري 

، ويترتب عمى قبوؿ 8اف امتنع عميو التعرض، وىذا ىو الدفع بالضمافوجب عميو الضمفمف ع بالضماف، البائ
 .9دفع المشتري رفض ادعاء البائع، فيكوف ذلؾ تنفيذا عينيا لالتزامو بعدـ التعرض لممشتري

                                                 
 .180زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .146، ص خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ -2

 .146محمود الديب، المرجع السابؽ، ص  -3
 .336-335محمد يوسؼ الزعبي، المرجع  السابؽ، ص ص  -4
 .240سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -5
 .155يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -6
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 .129ص  محمد حسنيف، المرجع السابؽ، -8
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 .328ص ، 2012، جواف 02، العدد 11المجمد الجزائر، مجمة الحقيقة، جامعة أحمد دراية أدرار، الجزائري"، 
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       ليشمؿ ضماف التعرض الصادر  يمتد التزاـ البائع بالضمافضمان التعرض الصادر عن الغير:  -ثانيا
       قانوف مدني بقوليا: "...  371لمادة اة التعرض القانوني فقط، وقد نصت عمى ذلؾ مف الغير في صور 

 ".ض بو المشتري...أو مف فعؿ الغير يكوف لو وقت البيع حؽ عمى المبيع يعار 
  تتجمى ىذه الخصائص كالآتي: خصائص ضمان التعرض الصادر عن الغير: -1
يقتضي وفاء البائع بالتزامو وصولو فعلب إلى دفع تعرض مل: ضمان التعرض الصادر عن الغير التزام بع -أ

نما يمتزـ بتحقيؽ نتيجة وليس التزاما ببذؿ عناية، ويترتب             الغير، ولا يكفي بذؿ جيده في دفعو فقط، وا 
 . 1عمى عدـ نجاح البائع في دفع تعرض الغير أف يكوف ضامنا للبستحقاؽ

برد تعرض الغير أماـ القضاء  التزاـ البائعإف غير قابل للانقسام:  ضمان التعرض الصادر عن الغير -ب
ما يحكـ  يقتضي ألا يكوف جزئيا، فإما أف يتـ رده كاملب، فيعد البائع منفذا لالتزامو بضماف التعرض، وا 

 .2باستحقاؽ المبيع ويعد البائع مخلب بالتزامو
 الشروط فيما يمي:يمكف إجماؿ ىذه : شروط ضمان التعرض الصادر عن الغير -2
، والغير صادر لممشتري أف يكوف بفعؿ الغير: يقتضي ضماف البائع التعرض الصدور التعرض من الغير -أ

ىو الشخص الأجنبي عف العلبقة العقدية في عقد البيع التي تربط بيف البائع والمشتري، والذي يدعي بحؽ 
 . 3عمى المبيع، ويقيـ دعواه بشأف ىذا الحؽ عمى المشتري

أف يكوف التعرض لممشتري الغير يشترط لضماف تعرض : أن يكون التعرض الصادر عن الغير قانوني -ب
قائما عمى سبب قانوني، أو عمى أساس الادعاء بحؽ عمى المبيع أو بحؽ يتعمؽ بيذا المبيع، أما إذا كانت 

 .4يضمنو البائع ب الغير لممبيع فلبالأعماؿ الصادرة مف الغير في شكؿ تعرض مادي بحت، كاغتصا
يمتزـ البائع بضماف التعرض القانوني الصادر عف الغير وقوع التعرض الصادر عن الغير فعلا:  -ج

لممشتري متى وقع فعلب، ولا ينشأ ىذا الحؽ إلا مف وقت منازعة الغير لممشتري فعلب في انتفاعو بالمبيع 
و اكتشافو وجود حؽ لمغير كحؽ رىف يحتمؿ وحيازتو حيازة ىادئة، أما مجرد خشية المشتري وقوع التعرض أ

 . 5أف يكوف سببا لمتعرض، فلب يجيز لو القانوف رفع دعوى الضماف لاحتماؿ عدـ وقوع التعرض
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قضت المادة أن يكون حق الغير )المتعرض( ثابتا لو وقت البيع أو آل إليو بعد البيع بفعل البائع:  -د
 لابد مف التمييز بيف حالتيف:  قانوف مدني صراحة عمى ىذا الشرط، وىنا 371

يمتزـ البائع بضماف التعرض الصادر عف الغير تعرضا ثبوت حق الغير )المتعرض( وقت البيع:  -1د
سواء كاف سبب كسب المتعرض لمحؽ راجعا لمبائع نفسو أو لا دخؿ لو في إنشائو، ومف  ،قانونيا وقت البيع

 .1دة التقادـ المكسب وقت البيعقبيؿ ذلؾ: وضع الغير يده عمى العقار واكتممت م
الأصؿ أف البائع لا يكوف ضامنا لممشتري كسب الغير )المتعرض( حقو بعد البيع بفعل البائع نفسو:  -2د

، إذ يكوف في وسع المشتري دوف غيره اتخاذ المحقوؽ التي ترتبت لمغير بعد البيع إذا لـ يكف ىو المتسبب فيي
 .2كنزع ممكية المبيع بعد البيع لممنفعة العامةالإجراءات الكفيمة بحماية حقوقو، 

مسؤولا عف التعرض الصادر مف الغير حتى ولو كاف الحؽ الذي يتعرض الغير  البائعواستثناء يكوف   
 قانوف مدني.  371، وفؽ ما قضت بو المادة 3رتب ىذا الحؽمف استنادا إليو ناشئا بعد البيع إذا كاف البائع 

ار عقاره غير المشير مرتيف؛ حيث يسارع المشتري الثاني بشير عقده قبؿ ومثالو: بيع مالؾ العق
المشتري الأوؿ، فينا يضمف البائع تعرض المشتري الثاني عمى الرغـ مف كوف سبب التعرض لـ يكف موجودا 

 .4وقت البيع الأوؿ، وذلؾ لكوف الحؽ الذي يدعيو الغير )المشتري الثاني( راجع إلى البائع نفسو
 الالتزام بضمان تعرض الغير: آثار -ه
بصفة أصمية تنفيذا مدينا لممشتري بتنفيذ الالتزاـ  أف يصبح البائع ةيترتب عمى توافر الشروط السابق 

ذا عجز البائع عف دفع عينيا، وذلؾ عف طريؽ وقؼ تعرض الغير لم تعرض الغير، فلب يبقى ىناؾ مشتري، وا 
 وىذا ما يعرؼ "بضماف الاستحقاؽ". ،أي التنفيذ بمقابؿ بالضماف إلا التعويض ووسيمة لتنفيذ التزام

غالبا في صورة دعوى يرفعيا عمى المشتري، وىي إف التعرض الصادر مف الغير يتـ : التنفيذ العيني -1ه
 دعوى الاستحقاؽ، ويتعيف في جميع الأحواؿ إخطار المشتري لمبائع، وتتبايف حقوؽ المشتري فيما إذا كاف 

 قانوف مدني. 372وفؽ ما قضت بو المادة ذلؾ طار البائع بيذا التعرض أو عدـ قيامو بقد قاـ بواجب إخ
قانوف مدني  01فقرة  372طبقا لنص المادة تعيف عمى المشتري يقيام المشتري بإخطار البائع:  -1.1ه

 التيف:بيف حوسنميز إعلبـ البائع في الوقت المناسب بدعوى استحقاؽ المبيع المرفوعة عميو مف الغير، 
                                                 

 .135محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -1
 .236د الخاصة البيع، المرجع السابؽ، ص و عمي فيلبلي، العق -2
 -القرض والدخؿ الدائـ -الشركة -اليبة -المقايضة -أنور العمروسي، العقود الواردة عمى الممكية في القانوف المدني، البيع -3

 .152، ص 2002الصمح، دار الفكر الجامعي، الإسكندرية، الطبعة الأولى، 
 .154المرجع السابؽ، ص  محمود الديب، -4
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       إذا رفعت دعوى استحقاؽ تدخل البائع أو حمولو محل المشتري في دعوى الاستحقاق:  -1.1.1ه
، ويسري عمى 1عمى المشتري مف قبؿ الغير، فيتعيف عمى البائع التدخؿ في ىذه الدعوى أو يتـ إدخالو فييا

 .2التدخؿ أحكاـ قانوف الإجراءات المدنية والإدارية
         إذا رفعت ومف المقرر أيضا أنو و المحكمة العميا في قرار ليا مؤداه: "قضت ب ىذا ما و  

عمى المشتري دعوى استحقاؽ المبيع لمبائع أف يتدخؿ في الخصومة إلى جانب المشتري، ومف ثـ فإف 
 .3القضاء بما يخالؼ ىذيف المبدأيف يعد مخالفا لمقانوف"

          تواطؤ ىذا الأخير تفاديا لمراقبتو في دفاعو البائع لء في الدعوى إلى جانب ويجوز لممشتري البقا
مع الغير إضرارا بو، كما يجوز لو الخروج منيا فيحؿ البائع محمو فييا، وذلؾ لتجنب المشتري مصاريؼ 

 .4الدعوى، والغاية مف تدخؿ البائع تكمف في التكفؿ بالدفاع عف المشتري ضد ادعاءات الغير
ع وقيامو بالرد عمى ادعاءات الغير، وانتيى الأمر بصدور حكـ قضائي يقضي وفي حالة تدخؿ البائ

التزاـ يتحوؿ ، فإذا انتيى الأمر باستحقاؽ المبيعأما  كوف قد نفذ التزامو تنفيذا عينيا،برفض ادعاء المتعرض ي
 .5المبيعالغير إلى تعويض استحقاقي، فيصبح البائع ضامنا لاستحقاؽ مف البائع بضماف التعرض الصادر 

إذا أخطر المشتري البائع بدعوى الاستحقاؽ المرفوعة            عدم تدخل البائع رغم إخطاره:  -2.1.1ه
  :الفروضىذه مف الغير ودعاه لمتدخؿ فييا، فمـ يتدخؿ ولـ يتـ إدخالو فييا، فإف الحكـ يختمؼ باختلبؼ 

ر حكـ يقضي برفض دعوى بمفرده، وصدمضى المشتري في ال: إذا نجاح المشتري في دفع تعرض الغير -
 دعوى المتعرض، فيترتب عف ذلؾ زواؿ التعرض، وبالتالي انقضاء التزاـ البائع بالضماف.

: إذا مضى المشتري في الدعوى بمفرده رغـ إخطاره البائع في الوقت فشل المشتري في دفع تعرض الغير -
           كـ قضائي لصالح الغير بإثبات ما يدعيو المناسب، ولكنو لـ ينجح في دفع تعرض الغير، بأف صدر ح

قانوف مدني، فيرجع  01فقرة  372مف حؽ، وبيذا وجب الضماف عمى البائع، حسب ما ورد في المادة 
 .6المشتري عمى البائع بضماف الاستحقاؽ، أي تعويضو وفؽ ما سنتطرؽ لو في حينو

                                                 
 .209زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -1
 المعدؿ والمتمـ.    ، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانوف رقـ  -2
، المجمة القضائية، العدد 1986-06-25، صادر بتاريخ: 36889قرار رقـ الغرفة المدنية القسـ الأوؿ، المحكمة العميا،  -3

 .11، ص 1992، 03
 .404لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -4
 .163يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -5
 .264سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -6
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احدة فقط، وىي إثباتو وجود تدليس          ويكوف مف حؽ البائع دفع دعوى الاستحقاؽ في حالة و  
 قانوف مدني.  01فقرة  372مف المشتري أو خطأ جسيـ منو، وىذا ما قضت بو صراحة المادة 

قانوف مدني لممشتري أف  373أجاز المشرع بموجب المادة اعتراف المشتري بحق الغير وتصالحو معو:  -
ودعوتو ليحؿ في الوقت المناسب  المشتري بإخطار البائعيعترؼ لمغير بحقو أو يتصالح معو، شريطة قياـ 

حسف النية، بأف كاف مشتري محمو في الدعوى المرفوعة مف قبؿ الغير عميو ولـ يتدخؿ فييا، وأف يكوف ال
 ودوف انتظار حكـ قضائي. التي رفعيا وأنو لا جدوى مف السير فييا، دعواه يعتقد أف الغير عمى حؽ في

تري الرجوع عمى البائع بالضماف، وذلؾ ما لـ يثبت البائع أف الغير )المتعرض( لممشبعد ذلؾ ويحؽ  
لـ يكف عمى حؽ في دعواه، فحينئذ يفقد المشتري حقو في الضماف، ولا ينفعو الاحتجاج عمى البائع بحسف 

 . 1نيتو عند الاعتراؼ بحؽ الغير أو تصالحو معو
يقـ المشتري بإخطار البائع بدعوى الاستحقاؽ المرفوعة  إذا لـعدم قيام المشتري بإخطار البائع:  -2.1ه

 بيف ثلبث حالات:فسنميز ، قانوف مدني 02فقرة  372في الوقت المناسب طبقا لنص المادة  عميو مف الغير
              : إذا صدر حكـ لصالح المشتري برفض دعوى دفع تعرض الغيرنجاح المشتري في  -1.2.1ه

 المبيع في يد المشتري، فينقضي التزاـ البائع بضماف تعرض الغير. الغير، وبالتالي بقاء
: يترتب عمى استحقاؽ الغير المبيع حؽ رجوع المشتري            فشل المشتري في دفع تعرض الغير -2.2.1ه

       عمى البائع بضماف الاستحقاؽ ولو أنو لـ يقـ بواجب إخطار البائع، إذا لـ يثبت البائع أنو لو تدخؿ     
ويشترط لرفض دعوى ضماف الاستحقاؽ التي ، 2في الخصومة لنجح في تحقيؽ رفض دعوى الاستحقاؽ

 قانوف مدني وىي: 02فقرة  372يرفعيا المشتري عمى البائع توافر ثلبث شروط حددتيـ المادة 
 عدـ إخطار المشتري البائع بدعوى الاستحقاؽ في الوقت المناسب. -
 لشيء المقضي بو، أي حكـ نيائي غير قابؿ لمطعف فيو.صدور حكـ حائز قوة ا -
  .عمى المشتريمف الغير ف تدخمو في الدعوى سيؤدي إلى رفض دعوى الاستحقاؽ المرفوعة إثبات البائع أ -
إذا تراءى لممشتري أف حؽ الغير توقي المشتري استحقاق الغير لممبيع بأداء شيء من عنده:  -3.1ه

ثابت، فبإمكانو تجنب نزع يده عف المبيع كمو أو بعضو بالاتفاؽ مع الغير عمى رافع دعوى الاستحقاؽ حؽ 
 .3النزوؿ عف حقو مقابؿ دفع مبمغ مف النقود أو أداء أي شيء آخر يسممو إياه توقيا لاستحقاؽ الغير المبيع

                                                 
 .329محمد حسف قاسـ، القانوف المدني العقود المسماة، المرجع السابؽ، ص  -1
  .411لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص  -2
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةمحمد صبري السعدي،  -3

 .340السابؽ، ص 
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             ود ويستطيع البائع التخمص مف نتائج الضماف الذي يقع عمى عاتقو برد ما دفعو المشتري مف النق 
 قانوف مدني. 374أو قيمة ما أداه مف شيء آخر مع مصاريؼ الخصاـ، وىذا ما قضت بو المادة 

              كؿ ما يؤدي إلى سمب الحؽ المبيع مف المشتري سواء كموالاستحقاؽ ىو ضمان الاستحقاق:  -2ه
 .1والانتفاع والارتفاؽ أو بعضو أو حتى أحد عناصر الحؽ المتفرع عنو كالاستعماؿ والسكنى

ذا نجح الغير في تعرضو لممشتري وتعذر عمى البائع دفع التعرض عينا واستحؽ الغير المبيع، كاف   وا 
 .2ضررعف الالبائع مسؤولا عف ىذا الاستحقاؽ، ويكوف لممشتري أف يرجع عميو بضماف الاستحقاؽ لتعويضو 

 ي عناصر التعويض في ضماف نزع اليد الكمي قانوف مدن 375بينت المادة الاستحقاق الكمي:  -1.2ه
  عف المبيع التي يحؽ لممشتري طمبيا مف البائع، والمتمثمة فيما يمي:

 قيمة المبيع وقت نزع اليد. -
 قيمة الثمار التي ألزـ المشتري بردىا إلى الملبؾ الذي نزع يد المشتري عف البيع. -
احب المبيع وكذلؾ المصاريؼ الكمالية إذا كاف البائع المصاريؼ النافعة التي يمكنو أف يطمبيا مف ص -

 سيء النية.
           جميع مصاريؼ دعوى الضماف ودعوى الاستحقاؽ باستثناء ما كاف المشتري يستطيع أف يتقيو منيا  -

 .373لو أعمـ البائع بيذه الدعوى الأخيرة طبقا لممادة 
 مف كسب بسبب نزع اليد عف المبيع. وبوجو عاـ تعويضو عما لحقو مف خسائر وما فاتو -

 وكؿ ذلؾ ما لـ يقـ المشتري دعواه عمى طمب فسخ البيع أو إبطالو.
سمطات المشتري  يقصد بالاستحقاؽ الجزئي كؿ ما مف شأنو الانتقاص مفالاستحقاق الجزئي:  -2.2ه

 .3أيا كانت صورة ىذا الانتقاص عمى الشيء المبيع
، والتي ميزت بيف حالتي عمى الاستحقاؽ الجزئي لممبيعي قانوف مدن 376وقد نصت المادة  

  .الاستحقاؽ الجزئي الجسيـ، والاستحقاؽ الجزئي غير الجسيـ
ىو الاستحقاؽ الذي يؤدي إلى خسارة المشتري خسارة            الاستحقاق الجزئي الجسيم:  -1.2.2ه

نص في  لممشتري مطالبة البائع بالمبالغ المبينةو ، البيع عقدو عممو المشتري لـ أتـ فادحة؛ بحيث تبمغ قدرا ل
فقرة  376، مقابؿ رد المبيع مع الانتفاع الذي حصؿ عميو منو )المادة سالفة الذكر قانوف مدني 375ة الماد
 قانوف مدني(.  01

                                                 
 .247أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .331ف المدني العقود المسماة، المرجع السابؽ، ص محمد حسف قاسـ، القانو  -2
 .374نبيؿ إبراىيـ سعد، المرجع السابؽ، ص  -3
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 قانوف مدني(. 119مع التعويض إف كاف لو داع )المادة عقد البيع فسخ كما يحؽ لممشتري طمب 
ىو الاستحقاؽ الذي لـ يبمغ قدرا مف الجسامة؛ وفي ىذه الحالة : حقاق الجزئي غير الجسيمتالاس -2.2.2ه

نما عميو إبقاء المبيع والاكتفاء  ،لا يستطيع المشتري رد المبيع لمبائع ومطالبتو بضماف الاستحقاؽ الكمي، وا 
قانوف  02فقرة  376)المادة عف المبيع التعويض عف الضرر الذي لحقو بسبب نزع اليد الجزئي طمب ب

 مدني(.
عاقديف قانوف مدني أف المشرع أجاز لممت 01فقرة  377المادة نص يتبيف مف الضمان الاتفاقي:  -3.2ه

 ، أو إنقاصو أو إسقاطو.نزع اليد ضمافبمقتضى اتفاؽ خاص زيادة 
   تدخؿاشتراط المشتري عمى البائع ضماف أعماؿ لاذلؾ مؤدى الاتفاق عمى زيادة الضمان:  -1.3.2ه

 . 1اشتراط المشتري الرجوع عمى البائع بالضماف في حالة نزع الممكية لممنفعة العامةكفي نطاؽ الضماف، 
إعفاء البائع جزئيا مف النتائج التي تترتب عميو عند نزع يد  فادهمالاتفاق عمى إنقاص الضمان:  -2.3.2ه

 .2ائعالمشتري كميا أو جزئيا، أي إدراج شرط يخفؼ مف مسؤولية الب
ومف قبيمو: عدـ ضماف البائع في حالة ثبوت ارتفاقات عمى العقار المبيع، أو الاتفاؽ عمى إنقاص  

 .3ما يستحؽ لممشتري مف تعويضات
    ذلؾ إعفاء البائع مف كؿ التزاـ تبعا لنزع يد المشتري معنى : الاتفاق عمى إسقاط الضمان -3.3.2ه

 : لكف ىذا الاتفاؽ يتقيد بقيديفالبائع بالضماف، و ، أي عدـ رجوع المشتري عمى 4عف المبيع
 .قانوف مدني( 03فقرة  377)المادة  بطلبف الاتفاؽ إذا تعمد البائع إخفاء حؽ الغير -
الاتفاؽ عمى إسقاط الضماف لا يؤدي إلى إعفاء البائع مف كؿ مسؤولية بسبب استحقاؽ المبيع، فيو يظؿ  -

 .صر الإعفاء عمى التعويضات الأخرىنزع اليد، ويقت ممزما برد قيمة المبيع لممشتري وقت
قانوف  378المادة صراحة أقرتيما  غير أنو قد يعفى البائع مف الضماف مف كؿ مسؤولية في حالتيف 

 :وىما مدني
 : إثبات البائع عمـ المشتري وقت البيع بسبب نزع اليد.01الحالة 
  .5 يرجع عمى البائع بأي شيء حتى قيمة المبيع، فلبمسؤوليتوتحت اء المشتري المبيع : شر 02الحالة 
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 الفرع الرابع:
 تزام بضمان العيوب الخفيةلالا  

  تنحصر التزامات البائع في نقؿ ممكية المبيع وتسميمو لممشتري وضماف التعرض والاستحقاؽ لا
وقد نظـ المشرع  الخفية،ضماف العيوب  ما آخر يقع عمى عاتؽ البائع، وىوـ فضلب عف ذلؾ التزافقط، بؿ يمز 

 قانوف مدني. 386إلى  379المواد مف نصوص ضمف  وأحكام
 تعريف العيب الخفي: -أولا
، كما عرّؼ 1العيب ىو صفة في الشيء يخمو مثمو منيا عادة وينقص وجودىا مف قيمتو أو منفعتو 

 .2"العادي المألوؼ أو يمنع استعمالو الاستعماؿ قص قيمة المبيع فيجعمو غير ملبئـكؿ ما ين" :العيب بأنو
وغيرىا، كما يعد         والحبوب، والكسر في محرؾ السيارةومف قبيؿ العيب: السوس في الخشب  

تخمؼ الصفة المتفؽ عمييا لممبيع في عقد البيع، كأف يكفؿ البائع لممشتري أف محرؾ السيارة  :مف قبيؿ العيب
 .3عمى درجة معينة مف القوة ثـ تتخمؼ ىذه الصفة

 شروط العيب الخفي:  -ثانيا
 وعدـ عمـ المشتري بالعيب.مؤثرا، أف يكوف العيب قديما، خفيا، : يمكف إجماؿ ىذه الشروط كالآتي 
موجودا في المبيع وقت تسميمو لممشتري، ولو لـ يكف العيب أف يكوف مفاد ذلؾ أن يكون العيب قديما:  -1

لمادة عمى ذلؾ ا ت، وقد نصود وقت تسميـ المبيعالعيب الموج ويمتزـ البائع بضماف، 4موجودا وقت العقد
ليا: "يكوف البائع ممزما بالضماف إذا لـ يشتمؿ المبيع عمى الصفات التي تعيد قانوف مدني بقو  01فقرة  379

أما إذا كاف العيب قد نشأ بعد التسميـ فلب يضمنو البائع، بؿ يرجع وجودىا وقت التسميـ إلى المشتري"، ب
 . 5، أو يتحمؿ ىو تبعة العيب إذا لـ يوجد مف نشأ العيب بفعموي إحداث ىذا العيبسبب فالمشتري عمى المت

                  مفاد خفاء العيب أف المشتري لـ يكف عالما بو ولـ يكف باستطاعتوأن يكون العيب خفيا:  -2
 . 6أف يعممو، وأف لا يكوف البائع قد اشترط البراءة مف العيب

                                                 
ضمير حسيف ناصر المعموري، منفعة العقد والعيب الخفي )دراسة مقارنة(، منشورات زيف الحقوقية، الطبعة                    -1

 .187، ص 2009الأولى، 
 .166عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .173خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع السابؽ، ص  -3
 .323محمد حسف قاسـ، عقد البيع، المرجع السابؽ، ص  -4
 .293سمير عبد السيد تناغو، المرجع السابؽ، ص  -5
 .192ضمير حسيف ناصر المعموري، المرجع السابؽ، ص  -6
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 : ويستثنى مف ذلؾ حالتيفع يضمف العيب الخفي في المبيع، أف البائ صؿالأو  
لا يضمف البائع العيب في ىذه الحالة، لكوف في المبيع وقت تسممو من المشتري:  اإذا كان العيب ظاىر  -أ

 .1المشتري لـ يعترض بؿ ورضى أف يتسمـ المبيع رغـ وجود العيب الظاىر
إذا كاف العيب غير ظاىر واستطاع البائع إثبات جل العادي: إذا كان العيب غير ظاىر وفقا لمعيار الر  -ب

أف المشتري كاف يستطيع أف يتبيف العيب بنفسو لو أنو فحص المبيع بعناية الرجؿ العادي، فلب يضمف البائع 
إثبات عكس  ويمكف لممشتريانوف مدني، ق 02فقرة  379المادة وىذا ما نصت عميو  العيب في ىذه الحالة،

 وىما:  02فقرة  379المادة أقرتيما في صورتيف  يعد البائع ضامنا لمعيب في المبيع، فىذه الحالة
 إثبات المشتري أف البائع أكد لو خمو المبيع مف العيوب. -1ب
    نو. أف البائع تعمد إخفاء العيب غشا عإثبات المشتري  -2ب
قاص مف قيمة المبيع أو مف منفعتو ذلؾ أف العيب المؤثر مف شأنو الإن عنى: مأن يكون العيب مؤثرا -3

المقصودة المستفادة مما ىو مذكور في العقد أو مما ىو ظاىر مف طبيعة المبيع أو استعمالو، وىذا ما 
 قانوف مدني.  01فقرة  379نصت عميو صراحة المادة 

ة وليس النقص الذي يحدث نتيج ،ويقصد بالنقص في القيمة النقص الذي يصيب المبيع بسبب العيب 
كما قد يمس النقص منفعة المبيع دوف الإنقاص مف قيمتو، ولا يشترط أف تكوف المنفعة  ،2تقمبات الأسعار

نما منفعة خاصة قصدىا المشتري مف خلبؿ شرائو المبيع  .3المألوفة وا 
يشترط لضماف البائع العيب الخفي الموجود في المبيع أف لا يكوف المشتري عدم عمم المشتري بالعيب:  -4
الما بو وقت البيع، فإذا كاف يعمـ بوجود العيب في ذلؾ الوقت سواء تحقؽ عمـ المشتري بو عف طريؽ ع

، وىذا ما نصت عميو 4البائع نفسو أو بطريؽ آخر، ومتى كاف العيب معموما لممشتري فلب يضمنو البائع
مشتري عمى التي كاف ال قانوف مدني بقوليا: "غير أف البائع لا يكوف ضامنا لمعيوب 02فقرة  379المادة 

ويقع عمى عاتؽ البائع عبء إثبات أف المشتري كاف يعمـ بالعيب وقت إبراـ العقد  عمـ بيا وقت البيع..."،
 .5بكافة طرؽ الإثبات بما في ذلؾ البينة والقرائف عمى أساس أف العمـ واقعة مادية

                                                 
 .724عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، المرجع السابؽ، ص  -1
، أطروحة دكتوراه، كمية -دراسة مقارنة–زعموش، نظرية العيوب الخفية في الشريعة الإسلبمية والقانوف الوضعي محمد  -2

 .36، ص 2005-2004قسنطينة، –الحقوؽ، جامعة منتوري 
 .175يمينة حوحو، المرجع السابؽ، ص  -3
 .63، ص 2004ندرية، أنور العمروسي، دعاوى الضماف في القانوف المدني، منشأة المعارؼ، الإسك -4
 .86-85محمد زعموش، المرجع السابؽ، ص ص  -5
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 ضمان العيب الخفي:نطاق  -ثالثا
ضماف العيوب          اؽ ليشمؿ كؿ البيوع، بخلبؼ ستحقيمتد نطاؽ ضماف عدـ التعرض والا 

عميو المادة  تالخفية، فإنيا تشمؿ العقود الرضائية فقط دوف البيوع القضائية والبيوع الإدارية، وىذا ما نص
 قانوف مدني بقوليا: "لا ضماف لمعيب في البيوع القضائية، ولا في البيوع الإدارية إذا كانت بالمزاد". 385

مف طرؼ المحضر التي تتـ بالمزاد العمني ميو فلب ضماف لمعيوب الخفية في البيوع القضائية عو  
  قضائية لكوف القاضي ىو الذي يحكـ بالبيع أو يأذف وسميت ىذه البيوع تحت إشراؼ القضاء، القضائي 

   د في المزاد حسب فقو والم ناقص الأىميةوبيع أمواؿ المفمس و مواؿ المديف جبرا لسداد ديونو، كبيع أ، 1بو
تقوـ بيا الإدارة استيفاء فيي البيوع التي ، بالنسبة لمبيوع الإدارية أما .2داريةالإمدنية و الجراءات الإقانوف 

أو  أو الإدارة المحمية كالولايةملبؾ الدولة إدارة ألحقوقيا، والتي يفرض القانوف إجراءىا بطريؽ المزاد، ك
محافظ البيع "، وكانت الإدارة تكمؼ بذلؾ 3ت القديمة كالشاحنات وغيرىاالبمدية عندما تقوـ ببيع المعدا

المتضمف  2023غشت  05المؤرخ في  13-23ىذا الأخير الذي أصبح يخضع لأحكاـ القانوف ، 4ايدة"بالمز 
ـ الموكمة لو حسب تنظيـ مينة المحضر القضائي، إذ تـ إلحاقو بمينة المحضر القضائي، ويمارس الميا

 مف نفس القانوف. 10بمقتضى المادة  المحضر القضائي، وتـ استبداؿ تسميتو بمف نفس القانوف 09المادة 
 شروط تمسك المشتري بضمان العيب الخفي:  -رابعا

: فحص قانوف مدني وىما 383و 380أقرتيما المادتيف  شرطيف أساسييفىذه الشروط في تتمثؿ  
خبار البائع بالعيب، وميعاد رفع دعوى  الضماف. المبيع وا 

خبار البائع بالعيب:  -1 أنو يتعيف وجوبا عمى المشتري  قانوف مدني 380يتضح مف المادة فحص المبيع وا 
 ، وقد ميزت المادة بيف حالتيف: 5عناية الرجؿ العادي وبذلو ،عند تسممو المبيع فحصو والتأكد مف سلبمتو

ري في حالة فحصو المبيع واكتشافو : يجب عمى المشتكشف المشتري العيب بالفحص العادي لممبيع -أ
ذا لـ يقـ بذلؾ اعتبر راضيا بالمبيع ىذا الأخير إخبار ا يضمنو البائع عيب بذلؾ العيب في أجؿ مقبوؿ عادة، وا 

                                                 
 .103سميماف بوقندورة، المرجع السابؽ، ص  -1
 المعدؿ والمتمـ. 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانوف رقـ  -2
 .436-435لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المرجع السابؽ، ص ص  -3
المتضمف تنظيـ مينة محافظ البيع ، 2016غشت  03المؤرخ في  07-16قانوف رقـ كاف محافظ البيع بالمزايدة يخضع لم -4

 05المؤرخ في  13-23الممغى بموجب القانوف رقـ  2016غشت  03، المؤرخة في 46بالمزايدة، الجريدة الرسمية، العدد 
 .القضائي ، المتضمف تنظيـ مينة المحضر2023غشت 

 .179ؽ، ص خميؿ أحمد حسف قدادة، المرجع الساب -5
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قانوف مدني(،  01فقرة  380)المادة بما فيو مف عيوب، ولا يحؽ لو الرجوع بضماف العيب عمى البائع 
خبار المشتري البائع بوجود الع  .1يب شرط أساسي للبستفادة مف ضماف البائع تحت طائمة فقداف ىذا الحؽوا 

إخطار البائع بمجرد في ىذه الحالة : يجب عمى المشتري عدم ظيور العيب بطريق الاستعمال العادي -ب
ف لـ يفعؿ ذلؾ اعتبر راضيا بالمبيع بما فيو مف عيوب )المادة   قانوف مدني(. 02فقرة  380ظيور العيب، وا 

قانوف مدني أف حؽ المشتري  383: أقر المشرع صراحة بموجب نص المادة ميعاد رفع دعوى الضمان -2
في رفع دعوى ضماف العيب الخفي مقيد بسنة مف يوـ تسميـ المبيع، حتى ولو لـ يكتشؼ المشتري العيب إلا 

 بعد انقضاء مدة السنة، ما لـ يمتزـ البائع بالضماف لمدة أطوؿ.
 لبائع ممزما بضماف العيب الخفي لمدة أطوؿ مف سنة في حالتيف:واستثناء يبقى ا 
 قانوف مدني(. 01فقرة  383التزاـ البائع بالضماف لمدة أطوؿ مف سنة مف يوـ تسميـ المبيع )المادة  -أ
 قانوف مدني(. 02فقرة  383إخفاء البائع العيب غشا منو )المادة  -ب

أنو: "إذا عمى قانوف مدني  381تنص المادة لخفي: حقوق المشتري في دعوى ضمان العيب ا -خامسا
أخبر المشتري البائع بالعيب الموجود في المبيع في الوقت الملبئـ كاف لو الحؽ في المطالبة بالضماف وفقا 

 ". 376لممادة 
يترتب عمى نجاح المشتري في دعوى المطالبة بضماف العيوب الخفية حصولو عمى التعويض المقرر  

           قانوف  376ف الاستحقاؽ، الذي أحاؿ المشرع بخصوصو إلى تطبيؽ أحكاـ المادة في دعوى ضما
 مدني، والتي بناء عمييا يجب التفرقة بيف حالتي العيب الجسيـ والعيب غير الجسيـ.

يترتب عمى العيب الجسيـ الذي لو عممو المشتري وقت العقد لما أبرمو، رده المبيع وما العيب الجسيم:  -1
قانوف مدني كما  375نتفع منو إلى البائع، في مقابؿ مطالبة البائع بالتنفيذ بمقابؿ بالمبالغ المبينة بالمادة ا

             قانوف  01فقرة  376في حالة الاستحقاؽ الكمي وفؽ ما سبؽ بيانو في ضماف الاستحقاؽ )المادة 
يب الخفي، لكف إذا اختار دعوى الفسخ فمو مدني(، وىذا في حالة ما إذا اختار المشتري دعوى ضماف الع

 .2استرداد الثمف الذي دفعو لمبائع وليس قيمة المبيع، ولو مطالبتو بالتعويض إف كاف لو مقتضى
يترتب عمى العيب غير الجسيـ الذي لـ يبمغ الحد الذي لو عممو المشتري لما أتـ العيب غير الجسيم:  -2

تفظ بو، مع مطالبة البائع بالتعويض عف الضرر الذي لحقو بسبب عدـ رد المشتري المبيع بؿ يح، العقد
وبإمكاف المشتري مطالبة قانوف مدني(،  02فقرة  376)المادة نقص قيمة المبيع أو منفعتو نتيجة العيب 

                                                 
 .259صة البيع، المرجع السابؽ، ص عمي فيلبلي، العقود الخا -1
 .246زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -2
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ح العيب إذا كاف البائع بالتنفيذ العيني وفقا لمقواعد العامة لعدـ نص المشرع عمى ذلؾ صراحة، وذلؾ بإصلب
 .1يخضع ذلؾ لتقدير القاضي، ولا يحؽ لممشتري طمب الفسخ بشأف العيب غير الجسيـإصلبحو، و ممكف 
 أثر ىلاك المبيع في الرجوع بدعوى ضمان العيب الخفي:  -سادسا

أف دعوى ضماف العيب الخفي تبقى قائمة ومستمرة حتى ولو ىمؾ قانوف مدني  382المادة أقرت  
 لتمييز بشأف حؽ المشتري في ضماف العيب الخفي بيف ثلبث حالات: المبيع وبأي سبب كاف، ولابد مف ا

           تقع تبعة اليلبؾ عمى البائع، ويرجع المشتري ىلاك المبيع بسبب خطأ البائع أو بسبب العيب:  -1
قانوف مدني، ومف  375عمى البائع بالتعويض الكامؿ الشامؿ لكافة العناصر المنصوص عمييا في المادة 

 .2ىلبؾ المبيع بسبب خطأ البائع أو بسبب العيب كوف المبيع حيوانا مريضا ومات بسبب المرضقبيؿ 
يتحمؿ البائع تبعة ىلبؾ المبيع، فلب يفقد المشتري حقو ىلاك المبيع بفعل قوة قاىرة أو سبب أجنبي:  -2

ع مسؤولية         في الرجوع عمى البائع بضماف العيب الخفي، إذ لا يجوز أف يكوف اليلبؾ سببا في رف
البائع، ويكوف مف حؽ المشتري الرجوع عميو بالتعويض عف النقص الذي أصاب المبيع بسبب العيب إذا كاف 

 .3غير جسيـ، أما إذا كاف العيب جسيما فيرجع المشتري عمى البائع بقيمة المبيع والتعويضات
ري أثر عمى دعوى ضماف العيب بفعؿ المشتاليلبؾ لا يترتب عمى ىلاك المبيع بسبب المشتري:  -3

تعويض الضرر الذي لحؽ المبيع بسبب العيب، طمب عمى حؽ المشتري يقتصر ، و الخفي، إذا تبقى مستمرة
 . 4المشتري بقيمة المبيع مع التعويضاتيـ، فلب يطالب وبغض النظر فيما إذا كاف النقص جسيما أو غير جس

 جواز تعديل أحكام ضمان العيب الخفي:  -سابعا
مف النظاـ العاـ، وبالتالي يجوز الاتفاؽ عمى مخالفتيا بزيادة  تإف أحكاـ ضماف العيوب الخفية ليس 

قانوف مدني، والتي خولت المتعاقديف  384عميو المادة  ت، وىذا ما نص5الضماف أو إنقاصو أو إسقاطو
المادة وضعت قيدا بمقتضى اتفاؽ خاص زيادة الضماف أو إنقاصو أو إسقاط ىذا الضماف، غير أف ىذه 

 مفاده أف كؿ شرط يسقط الضماف أو ينقصو يقع باطلب إذا تعمد البائع إخفاء العيب في المبيع غشا منو.

                                                 
المرجع ، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةمحمد صبري السعدي،  -1

 .395السابؽ، ص 
 .163-162لمرجع السابؽ، ص ص محمد حسنيف، ا -2
 .335أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -3
المرجع  ،الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف العربيةمحمد صبري السعدي،  -4

 .399السابؽ، ص 
 .339أنور سمطاف، المرجع السابؽ، ص  -5
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 : ضمان البائع صلاحية المبيع لمعمل مدة معينة -ثامنا
لات الضماف الاتفاقي، وتطبؽ عمى بعض أنواع المبيعات فقط اتعد ىذه الصورة حالة خاصة مف ح 

 .1ا: الآلات والأدوات والأجيزة الكيربائية والالكترونية، كآلات الحاسوب، التمفزيوف وغيرىاومف قبيمي
قانوف مدني بقوليا: "إذا ضمف البائع صلبحية المبيع لمعمؿ  386وقد نصت عمى ىذه الصورة المادة  

وأف يرفع دعواه  لمدة معمومة ثـ ظير خمؿ فييا فعمى المشتري أف يعمـ البائع في أجؿ شير مف يوـ ظيوره
 في مدة ستة أشير مف يوـ الإعلبـ، كؿ ىذا ما لـ يتفؽ الطرفاف عمى خلبفو".

ـ ولو لـ يكف بالمبيع عيب و يبرز مف ىذه المادة زيادة المتعاقداف ضماف البائع، فيذا الضماف يق 
مومة، وذلؾ بغض لمضماف، إذ يتـ الاكتفاء في ىذه الصورة بعدـ صلبحية المبيع لمعمؿ خلبؿ مدة مع اموجب

 .3، أو كاف بو خمؿ مرجعو عيبا يعممو المشتري وقت البيع2النظر فيما إذا لـ يكف بو عيب
 وقد قيد المشرع دعوى ضماف البائع صلبحية المبيع لمعمؿ مدة معينة بقيديف ىما: 
 إخطار المشتري البائع بالخمؿ في أجؿ شير مف يوـ ظيوره. -1
أي مف يوـ إخبار المشتري البائع بوجود  ،ستة أشير مف يوـ الإعلبـ وجوب رفع دعوى الضماف خلبؿ -2

لا سقط حقو في الرجوع عمى البائع بالضماف.   خمؿ في المبيع، وا 
قانوف مدني اتفاؽ المتعاقديف عمى أجؿ أطوؿ أو أقصر سواء  386وقد أجاز المشرع في المادة  

          ، فيذيف الميعاديف ليسا النسبة لدعوى الضمافبالإخطار المبيع، أو بالنسبة للئخطار بوجود خمؿ في 
 مف النظاـ العاـ.

ولا يخؿ الاتفاؽ عمى ضماف صلبحية المبيع لمعمؿ مدة معينة بأحكاـ الضماف القانوني إذا ظير  
، منيا إخطار المشتري البائع ضماف العيب الخفي سالفة الذكرقواعد لمضماف، فتسري  اعيب في المبيع موجب

 .4يب خلبؿ مدة معقولة، وأف تكوف مدة تقادـ دعوى الضماف سنة مف وقت تسميـ المبيعبالع
                 ، إصلبح المبيع إذا كاف ذلؾ ممكنا العيب الخفي ضمافترتب عمى قياـ مسؤولية البائع بوي 

             يض عما أصابو فسخ العقد أو المطالبة بالتعو طمب أو استبدالو بغيره عمى نفقتو، ولا يحؽ لممشتري حؽ 
 .5مف ضرر

                                                 
 .483لمرجع السابؽ، ص لحسيف بف الشيخ آث ممويا، ا -1
 .115-114أنور العمروسي، دعاوى الضماف في القانوف المدني، المرجع السابؽ، ص ص  -2
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 المطمب الثاني:
 التزامات المشتري

نما في مقابؿ ذلؾ ألقى  لـ يكتفي المشرع بفرض التزامات عمى عاتؽ البائع وحده كما سبؽ بيانو، وا 
 387عمى عاتؽ المشتري ىو الآخر بمقتضى عقد البيع ثلبث التزامات رئيسية أقرىا في نصوص المواد مف 

تزاـ بدفع لالاالالتزاـ بدفع الثمف في الفرع الأوؿ،قانوف مدني، والتي سنعالجيا في ثلبث فروع،  396إلى 
 تزاـ بتسمـ المبيع في الفرع الثالث.نفقات وتكاليؼ المبيع في الفرع الثاني، الا

 الفرع الأول: 
 بدفع الثمنالالتزام 

          د سبؽ وأف بيّنا شروط الثمف وأسس ، وقمشتريالثمف ىو الالتزاـ الرئيسي الذي يقع عمى عاتؽ ال
 تقديره، فإذا توافرت ىذه الشروط أصبح المشتري ممزما بدفع الثمف المتفؽ عميو.

 زمان ومكان الوفاء بالثمن:  -أولا
             قانوف مدني عمى أنو: "يكوف ثمف المبيع مستحقا  01فقرة  388تنص المادة زمان الوفاء بالثمن:  -1

 ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾ". ،لوقت الذي يقع فيو تسميـ المبيعفي ا
يتبيف مف نص ىذه المادة أنو يتيعف عمى المشتري دفع الثمف وفؽ ما تـ الاتفاؽ عميو، فغالبا          

                   ما يتضمف العقد تحديدا لميعاد دفع الثمف سواء بجعمو واجب الدفع فور إبراـ العقد أو بتقسيطو 
بتأجيمو، كما يمكف الاتفاؽ عمى أف يكوف الثمف واجب الأداء قبؿ تسميـ المبيع أو بعد تسميمو، وعموما  أو

 .1للؤطراؼ حرية مطمقة في تحديد زماف الوفاء بالثمف
لى جانب ذلؾ، فقد يقضي العرؼ بأف يكوف دفع الثمف في وقت معيف، وفيو ىذه الحالة يتـ إعماؿ  وا 

 .2يقضي بو ىذا العرؼ ما
قانوف مدني، بأف يكوف  01فقرة  388وفي حالة عدـ وجود اتفاؽ أو عرؼ يتـ إعماؿ نص المادة 

تحت تصرؼ المشتري، وذلؾ حتى  وضعالذي يتـ فيو تسميـ المبيع، أي وقت و ثمف المبيع مستحقا في الوقت 
فور لقواعد العامة التي تقرر وجوب الوفاء عمى ا في ىذا خروج، و 3ترتب الالتزامات المتقابمة في وقت واحد

 .(قانوف مدني 01فقرة  281المادة )ترتيب الالتزاـ نيائيا في ذمة المديف أي وقت إبراـ العقد 

                                                 
 .365-364المرجع السابؽ، ص ص عقد البيع، محمد حسف قاسـ،  -1
 .532ص المرجع السابؽ، توفيؽ حسف فرج،  -2
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قانوف مدني عمى أنو: "يدفع ثمف البيع مف مكاف تسميـ  01فقرة  387: تنص المادة مكان الوفاء بالثمن -2
 قضي بغير ذلؾ.المبيع ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ ي

إذا لـ يكف ثمف المبيع مستحقا وقت تسمـ المبيع وجب الوفاء بو في المكاف الذي يوجد فيو موطف المشتري ف
 وقت استحقاقو الثمف".

يتضح مف نص ىذه المادة أف الأصؿ في تحديد مكاف الوفاء بالثمف ىو الاتفاؽ بيف الطرفيف، فإذا 
 ع إلى ما يجري عميو العرؼ لتحديد مكاف الوفاء.لـ يوجد اتفاؽ في ىذا الشأف وجب الرجو 

ذا لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يحدد مكاف الوفاء بالثمفو   مفرقا بيف حالتيف:  المشرع هحددقد ف ،ا 
إذا كاف الثمف مستحؽ الوفاء عند تسميـ المبيع، فإف مكاف الثمن مستحق الوفاء وقت تسميم المبيع:  -أ

قانوف مدني(، وىذا ما يعد خروجا  01فقرة  387تسميـ المبيع )المادة الوفاء بالثمف يكوف ىو نفس مكاف 
قانوف مدني، التي تنطبؽ عمى محؿ الالتزاـ إذا كاف  02فقرة  282عمى القواعد العامة المقررة في المادة 

في المكاف الذي يوجد فيو موطف شيء غير معيف بالذات، إذ تقضي ىذه القواعد بأف الوفاء يجب أف يتـ 
 .ديف وقت الوفاء، أو في المكاف الذي يوجد فيو مركز مؤسستو إذا كاف الالتزاـ متعمقا بيذه المؤسسةالم
          إذا كاف الثمف غير مستحؽ الوفاء عند تسميـالثمن غير مستحق الوفاء وقت تسميم المبيع:  -ب

و في شكؿ أقساط، ففي ىذه الحالة المبيع، كما لو تـ الاتفاؽ بيف الطرفيف عمى دفعو قبؿ التسميـ أو بعده، أ
، بؿ يدفع في المكاف 2، وانتفاء الحكمة مف وجوب أداء الثمف في مكاف تسميـ المبيع1لا يرتبط الوفاء بالتسميـ

قانوف مدني(، وىذا ما ىو مقرر  02فقرة  387الذي يوجد فيو موطف المشتري وقت استحقاؽ الثمف )المادة 
 بالالتزاـ.    وفقا لمقواعد العامة في الوفاء

 :حق المشتري في حبس الثمن -ثانيا
قانوف مدني بأنو: "فإذا تعرض أحد لممشتري  02فقرة  388: تقضي المادة حالات حبس المشتري الثمن -1

مستندا إلى حؽ سابؽ أو آؿ مف البائع، أو إذا خيؼ عمى المبيع أف ينزع مف يد المشتري جاز لو إف لـ 
سؾ الثمف إلى أف ينقطع التعرض أو يزوؿ الخطر، ومع ذلؾ يجوز لمبائع أف يمنعو شرط في العقد أف يم

 يطالب باستيفاء الثمف إذا ظير لممشتري عيب في الشيء المبيع".
               حالات التي يحؽ فييا لممشتري حبس الثمف الف نص ىذه المادة أف المشرع حدد يتبيف م 

 البائع، والمتمثمة فيما يمي: عف
                                                 

 .276زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -1
سة الجامعية لمدراسات والنشر والتوزيع، بيروت، "دراسة مقارنة"، المؤس C.I.Fحسف دياب، العقود التجارية وعقد البيع سيؼ  -2
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 يعد التعرض في ىذه الحالة : ض الغير لممشتري استنادا إلى حق سابق عمى المبيع أو آل من البائعتعر  -أ
مف الغير في صورة تعرض قانوني، ويمتزـ البائع بدفع ىذا التعرض القانوني، فإف فشؿ حؽ  اصادر  اتعرض

وجب ضماف التعرض في حالة وقوع التعرض فعلب يالاستحقاؽ، ذلؾ لأنو عميو التعويض ممثلب في ضماف 
 . 1والاستحقاؽ، ويجيز لممشتري في الوقت ذاتو حبس الثمف عف البائع حتى يوفي ىذا الأخير التزامو

: لا يمزـ في ىذه الحالة وقوع التعرض فعلب لممشتري مف قبؿ الخوف من نزع المبيع من يد المشتري -ب
نما يكفي قياـ أسباب يخشى معيا المشتري مف وقوع تع رض مف الغير، شريطة أف تكوف الخشية الغير، وا 

مبنية عمى أسباب جدية، كوجود سبب قد يؤدي إلى نزع ممكية المبيع كميا أو بعضيا مف يد المشتري، أو 
، فمممشتري الحؽ في حبس الثمف لمجرد 2وغيرىا مف الأسبابئع قد باع ما لا يممؾ اكتشاؼ المشتري أف البا

 .3بؿ عميو الانتظار حتى يقع التعرض مف الغير لو الرجوع عمى البائعقياـ الخشية مف نزع اليد، ولا يحؽ 
ف الغير الذي يقتضي وقوع الضرر قد خرج عف أحكاـ الضماف الصادر ع وبيذا يكوف المشرع 

 .4بصورة فعمية وليس مجرد احتماؿ وقوعو
مشتري عيبا خفيا : إذا اكتشؼ الاكتشاف المشتري عيبا في المبيع من العيوب التي يضمنيا البائع -ج

لعيوب الخفية، كاف لممشتري الحؽ             شروط التي تـ التطرؽ ليا سابقا بشأف ضماف البائع االتتوافر فيو 
 .5حبس الثمف، ذلؾ أف البائع ممزـ بضماف العيوب الخفيةفي 
 : جزاء إخلال المشتري بالالتزام بدفع الثمن -ثالثا
يمكنو المجوء إلى التنفيذ الجبري لاستيفاء حبس المبيع إذا قاـ بتسميمو، و  مبائعلا يحؽ ل :التنفيذ العيني -1

وما يمييا قانوف إجراءات مدنية               600ممادة طبقا لالثمف بالحجز عمى أمواؿ المشتري  حقو مف
دارية، وي  .6استصدار حكـ قضائي قابلب لمتنفيذحيازة البائع لسند تنفيذي بقتضي التنفيذ الجبري وا 

قانوف مدني عمى أنو: "إذا كاف تعجيؿ الثمف كمو أو بعضو مستحؽ  390: تنص المادة حبس المبيع -2
الدفع في الحاؿ جاز لمبائع أف يمسؾ المبيع إلى أف يقبض الثمف المستحؽ ولو قدـ لو المشتري رىنا           

 أو كفالة ىذا ما لـ يمنحو البائع أجلب بعد انعقاد البيع.

                                                 
 .136-135ص ص المرجع السابؽ، محمد عبد الله أبو ىزيـ،  -1
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      ؾ لمبائع أف يمسؾ المبيع ولو لـ يحؿ الأجؿ المتفؽ عميو لدفع الثمف إذا سقط حؽ المشتري يجوز كذل
 ".212في الأجؿ طبقا لمقتضيات المادة 

يبرز مف نص المادة أنو إذا كاف المبيع عند البائع ولـ يوفو المشتري الثمف، جاز لو الامتناع عف  
 .1اية استيفاء الثمف سواء انتقمت الممكية لممشتري أـ لـ تنتقؿ بعدتنفيذ التزامو بتسميـ المبيع بحبسو إلى غ

 وتجدر الإشارة أف حؽ البائع في حبس المبيع يعد تطبيقا لمقواعد العامة لمحؽ في الحبس. 
يترتب عمى عدـ قياـ المشتري بدفع الثمف لمبائع طمب فسخ البيع وفقا لمقواعد  :الحق في فسخ العقد -3

 قانوف مدني. 119نصت عمييا المادة ، والتي مع التعويض د الممزمة لمجانبيفالعامة في العقو 
 الفرع الثاني: 

 بدفع نفقات وتكاليف المبيع الالتزام
 .نفقات البيع وتكاليفودفع الثمف بيمتزـ المشتري إضافة إلى دفع  

 نفقات البيع:  -أولا
والطابع ورسوـ الإعلبف            قانوف مدني بقوليا: "إف نفقات التسجيؿ،  393تنص المادة  

 العقاري، والتوثيؽ وغيرىا تكوف عمى المشتري ما لـ تكف ىناؾ نصوص قانونية تقضي بغير ذلؾ".
المادة أنو يرجع أولا في تحديد مف يتحمؿ نفقات البيع إلى النص القانوني الذي ىذه يتبيف مف نص  

            النص بأف البائع ىو مف يتحمؿ نفقات البيع كميا يقضي بخلبؼ ما ورد في نص المادة، كأف يتعمؽ ىذا 
وفي حالة ما إذا لـ يوجد نص قانوني بشأف مف يتحمؿ نفقات بينو وبيف المشتري،  أو بعضيا، أو مناصفة

قانوف  393حددت المادة قانوف مدني يتحمميا المشتري وحده، وقد  393البيع، فإنو بموجب نص المادة 
، كنفقات تحرير العقد، أتعاب المحامي، نفقات تحمميا المشتري عمى سبيؿ المثاؿتي يمدني النفقات ال

 .3ويترتب عمى تحمؿ البائع ىذه النفقات رجوعو عمى المشتري بما دفعو، 2استخراج الشيادات العقارية
 تكاليف البيع:  -ثانيا
يراد ا 389تنص المادة   لشيء المبيع، كما يتحمؿ قانوف مدني بقوليا: "يستحؽ المشتري انتفاع وا 

 تكاليفو مف يوـ انعقاد البيع، ىذا ما لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يقضياف بخلبؼ ذلؾ".

                                                 
 .176محمد حسنيف، المرجع السابؽ، ص  -1
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المادة أنو يرجع أولا إلى اتفاؽ المتعاقديف لمعرفة مف يتحمؿ تكاليؼ المبيع، فقد ىذه مف نص  يتضح 
المشتري، فإذا لـ يوجد اتفاؽ في ىذا يتفؽ عمى أف تكوف عمى البائع وحده، أو أف تكوف مناصفة بيف البائع و 

 .1الشأف تعيف الرجوع إلى العرؼ، فإف وجد عرؼ يحدد مف يتحمؿ ىذه النفقات يسري العرؼ
ذا لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ، فإف تكاليؼ البيع التي يتـ إنفاقيا تكوف عمى عاتؽ المشتري وحده، فيو  وا 

 و، وذلؾ مف يوـ انعقاد البيع.الذي يتحمميا في مقابؿ استحقاقو ثمار المبيع ونمائ
وتتمثؿ تكاليؼ المبيع في الضرائب المفروضة عميو ومصروفات صيانتو والمصروفات التي تنفؽ  

 .2لاستغلبلو، وىذه التكاليؼ مرتبطة بثمار المبيع ونمائو
 وفي حالة ما إذ كاف البائع ىو الذي أنفؽ ىذه التكاليؼ التزـ المشتري بردىا إليو.   

 ثالث: الفرع ال
 بتسمم المبيع تزاملالا 

 زمان تسمم المبيع ومكانو: -أولا
قانوف مدني عمى أنو: "إذا لـ يعيف الاتفاؽ أو العرؼ مكانا أو زمانا لتسمـ المبيع  394تنص المادة 

وجب عمى المشتري أف يتسممو في المكاف الذي يوجد فيو المبيع وقت البيع وأف يتسممو دوف تأخير باستثناء 
 عممية التسميـ". والذي تتطمبالوقت 

، وىما يكوناف المبيع تسمـأف يحدد عقد البيع زماف ومكاف  يتضح مف نص ىذه المادة أف الأصؿ 
 .3عادة زماف ومكاف التسميـ، فإذا لـ يوجد اتفاؽ عمى ذلؾ تعيف العمؿ بالعرؼ إف وجد

وجب أف يتسمـ المشتري المبيع وفي حالة ما إذا لـ يوجد اتفاؽ أو عرؼ يحدداف زماف ومكاف التسمـ  
ويتعيف  في مكاف وزماف تسميـ المبيع مف البائع، إذ غالبا ما يمي تسميـ المبيع مف البائع تسمـ المشتري المبيع،

 عمى المشتري تسمـ المبيع دوف تأخر ما عدا ما يحتاجو التسميـ مف وقت كنقمو مثلب.
مدني عمى أنو: "إف نفقات تسمـ المبيع تكوف عمى  قانوف 395تنص المادة نفقات تسمم المبيع:  -ثانيا

 المشتري ما لـ يوجد عرؼ أو اتفاؽ يقضي بغير ذلؾ". 
يتضح مف نص ىذه المادة أف نفقات تسمـ المبيع ليس مف النظاـ العاـ، إذ يجوز لممتعاقديف الاتفاؽ  

يجوز أف يقضي العرؼ بأي عمى أف البائع ىو الذي يتحمؿ ىذه النفقات، أو أف يتقاسميا مع المشتري، و 
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 .391البيع، المرجع السابؽ، ص عقد محمد حسف قاسـ،  -3
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، وفي حالة عدـ وجودىما طبّؽ نص 1حكـ مف ىذا القبيؿ، فإذا وجد اتفاؽ أو عرؼ يتـ إعماؿ أي منيما
  قانوف مدني التي تجعؿ المشتري ىو الذي يتحمؿ وحده نفقات تسمـ المبيع. 395المادة 

                المبيع مف مكاف تسميمو  تشمؿ نفقات التزاـ المشتري بتسمـ المبيع المصروفات اللبزمة لنقؿو  
رسالو وتفريغو            إلى المكاف الذي يبتغيو المشتري، نفقات قطع الثمار والمحصولات، نفقات شحف المبيع وا 

 .2في ميناء الوصوؿ وغيرىا مف النفقات
 جزاء إخلال المشتري بتسمم المبيع:  -ثالثا
لتزامو بتسمـ المبيع، قياـ حؽ البائع وفقا لمقواعد العامة بطمب يترتب عمى عدـ قياـ المشتري بتنفيذ ا 

 إجبار المشتري قضائيا بتنفيذ التزامو عينا، كما لو بدلا مف طمب التنفيذ العيني طمب فسخ العقد. 
يحؽ لمبائع في حالة عدـ قياـ المشتري بتسمـ المبيع بعد إعذاره، المجوء إلى طمب التنفيذ العيني:  -1

يو البا التنفيذ العيني بإجبار المشتري عمى تنفيذ التزامو عينا، ولو في سبيؿ ذلؾ طمب الحكـ عمالقضاء ط
 . 3سبوع أو شير يتأخر فيو المشتري عف تسمـ المبيعبغرامة تيديدية عف كؿ يوـ أو أ

ف ويحؽ لمبائع بعد إعذاره المشتري لتسمـ المبيع الحصوؿ عمى إذف مف القضاء بإيداع المبيع إف كا 
منقولا عمى ذمة المشتري ونفقتو، أو طمب وضع العقار تحت الحراسة القضائية مف قبؿ شخص يعرؼ 

 بالحارس القضائي يقوـ بحفظ العقار عمى نفقة المشتري.
ة في إيداعيا أو حراستيا، فيحؽ لمبائع بعد القابمة لمتمؼ أو تكمؼ نفقات باىظأما بالنسبة لممبيعات  

 .4لمزاد العمني عمى أف يودع الثمف خزانة المحكمةاستئذاف القاضي بيعو با
بتنفيذ التزامو طبقا لمقواعد العامة إذا لـ يقـ المشتري العقد يحؽ لمبائع طمب فسخ طمب فسخ عقد البيع:  -2

يخضع الأمر لتقدير رتبيا عقد البيع، و المبيع، بكونو مف الالتزامات الواقعة عمى عاتقو، والتي ي بتسمـ
  .القضاء

الفسخ، حؽ المطالبة طمب نبغي عمى البائع في جميع الحالات سواء طمب التنفيذ العيني أو وي 
بالتعويض عما أصابو مف ضرر بسبب تأخر المشتري في تسمـ المبيع، أو عموما عما لحؽ بو مف ضرر 

 جراء فسخ العقد.

                                                 
 .346بؽ، ص سمير عبد السيد تناغو، المرجع السا -1
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 .288زاىية حورية سي يوسؼ، المرجع السابؽ، ص  -3
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 الفصل الثاني:
 عقد الإيجار 

بكونو أصبح ىو الآخر أكثر انتشارا بعد عقد  أىمية بالغة في العصر الحالييحتؿ عقد الإيجار 
ف المالكيف مف تأجير عقارتيـ ر معاملبت الأفراد، إذ أنو يمكّ في الحياة العممية فيما يخص تيسيالبيع، لاسيما 

 الانتفاع بيا.بالتي تزيد عف حاجاتيـ، وفي المقابؿ تمكيف الغير مف الاستفادة مف مزايا ىذه العقارات 
  .01مكرر 507إلى  467بنصوص المواد مف في القانوف المدني عقد الإيجار المشرع  خص وقد 

              نفس المنيجية المعتمدة بخصوص عقد وفؽ وبناءً عمى ذلؾ، سنحاوؿ معالجة عقد الإيجار 
             إلى ثلبث مباحث، نستيميا بالتطرؽ لمفيوـ عقد الإيجار في المبحث ىو الآخر البيع، مقسميف ىذا الفصؿ 

  الأوؿ، أركاف عقد الإيجار في المبحث الثاني، ويميو آثار عقد الإيجار في المبحث الثالث.
 المبحث الأول:

 مفيوم عقد الإيجار 
ية ابدمنا بالضرورة ، يقتضي شأنو شأف عقد البيع مفيوـ عقد الإيجار لموقوؼ عمى حقيقتوتحديد إف 
عقود الأخرى التي ا يمكّف مف تسييؿ التمييز بيف عقد الإيجار والىذا مخصائصو، و  بيافو  وتعريفالتطرؽ إلى 
 .قد تمتبس بو
تمييز في المطمب الأوؿ، و وخصائصو ىذا ما سنحاوؿ معالجتو في مطمبيف: تعريؼ عقد الإيجار و  

 في المطمب الثاني. المشابية لوعقد الإيجار عف العقود 

 المطمب الأول:
 تعريف عقد الإيجار وخصائصو 

          وؿ مف خلبؿ ىذا المطمب تعريؼ عقد الإيجار في الفرع الأوؿ، ويميو التطرؽ لخصائصو سنحا
 في الفرع الثاني.

 الفرع الأول: 
 تعريف عقد الإيجار

قانوف مدني كما يمي: "الإيجار عقد يمكّف  01فقرة  467عرّؼ المشرع عقد الإيجار في المادة  
".المؤجر بمقتضاه المستأجر مف الانتفا  ع بشيء لمدة محددة مقابؿ بدؿ إيجار معموـ
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القانوني عندما يتفؽ متعاقداف عمى أف  هوجودلمادة أف عقد الإيجار يتحقؽ يتضح مف نص ىذه ا 
يمكّف أحدىما الآخر مف الانتفاع بشيء معيف مدة معينة لقاء بدؿ إيجار معموـ، ويسمى المتعاقد الذي يقدـ 

بدؿ "بفي عقد الإيجار ، ويعرؼ المقابؿ "المستأجر"لمنفعة لمصمحتو ، والذي تقرر ا"المؤجر"المنفعة 
 .1"الأجرة"أو  "الإيجار

وليس تصرفا بإرادة منفردة، لابد فيو مف طرفيف  اعقد الإيجارأف كما يبرز جميا مف المادة أعلبه  
 .2المؤجر والمستأجر تتطابؽ إرادتييما عمى إبراـ ىذا العقد :ىما

عيف لتزاـ المؤجر إيجابي لا سمبي، فيو ممزـ بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالوفضلب عف ذلؾ، فإف ا
 .3صر عمى تركو ينتفع بيالا بأف يقت المؤجرة

 الفرع الثاني: 
 خصائص عقد الإيجار

عقد بكونو عقد معاوضة، الإيجار انطلبقا مف تعريفو عقد لخصائص التي يتصؼ بيا اإجماؿ يمكف  
        ، وىذا ما سنتناولو وارد عمى منفعة الشيء، عقد زمني، عقد شكمي، وعقد مسمىعقد ممزـ لجانبيف، 

 عمى النحو الآتي:
 عقد الإيجار عقد معاوضة:  -أولا

 مفاد ذلؾ أف كؿ مف طرفي عقد الإيجار يأخذ مقابلب لما يعطي، فالمؤجر يمتزـ بتمكيف المستأجر 
ابلب لذلؾ، ويمتزـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار نظير مف الانتفاع بالشيء المؤجر ويأخذ بدؿ الإيجار مق

 .4انتفاعو بالشيء المؤجر
ولا يمنع وصؼ عقد الإيجار بأنو عقد معاوضة أف يكوف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة ىو انتفاع  

 .5مؤقت؛ حيث أنو يمتزـ بردىا لممؤجر عند انتياء مدة عقد الإيجار

                                                 
 .376أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -1
وقضاء، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة           سمير شيياني، الوجيز في عقد الإيجار المدني فقيا وتشريعا  -2

 .09، ص 2017الأولى، 
خصائص إيجار الأماكف(، منشأة             -عصاـ أنور سميـ، الوجيز في عقد الإيجار )الأحكاـ العامة في الإيجار -3

 .18، ص 2006المعارؼ، الاسكندرية، 
 .235عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -4
المؤرخ  07-05ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح عقد الإيجار في القانوف المدني وفؽ أحدث النصوص المعدلة )القانوف رقـ  - 5

 .16-15، ص ص 2010(، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة الأولى، 2007ماي  13في 
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 انبين:ممزم لجعقد عقد الإيجار  -ثانيا
   لكؿ  يعد عقد الإيجار مف العقود الممزمة لمجانبيف، إذ أنو ينشئ التزامات متبادلة ومتقابمة بالنسبة 

      مف طرفيو، فيمتزـ المؤجر بتسميـ الشيء المؤجر لممستأجر وتمكينو مف الانتفاع بو ومنع كؿ تعرض 
 يمتزـ المستأجر بدفع بدؿ الإيجار.، و 1مف الغير
ذه الخاصية فإف عقد الإيجار يخضع لمفسخ في حالة إخلبؿ أحد طرفيو بالتزاـ مف وكنتيجة لي 

 .2الالتزامات الممقاة عمى عاتقو
    وتعد التزامات، 3دائنا ومدينا في نفس الوقتالإيجار عقد تبادلي، فكؿ مف طرفيو وعميو فإف عقد  

  حدىما سقط الالتزاـ أإذا انقضى التزاـ ؛ بحيث سببا لالتزامات المتعاقد الآخر كؿ مف طرفي عقد الإيجار
ذا امتنع أحدىما عف تنفيذ التزاماتو جاز لمطرؼ الأخر الامتناع  التزاماتو        عف تنفيذ ىو الآخر المقابؿ، وا 

 .4فسخالأو طمب 
 عقد الإيجار عقد مسمى:  -ثالثا

       في القانوف  بتنظيـ تشريعيباسـ خاص بيا و المشرع خصيا عقد الإيجار مف العقود التي 
لمقانوف ، خلبفا منو 01مكرر  507إلى  467المدني، وأفرد لو أحكاـ قانونية ضمف نصوص المواد مف 

، الذي أسيب في عقد البيع، وكاف 2007ماي  13في المؤرخ  05-07 رقـ القانوفالمدني قبؿ تعديمو ب
 بخصوص عقد الإيجار.جدا مقتضبا 

  عقد الإيجار عقد زمني:  -رابعا
المستمرة، إذ أف المدة في ىذا العقد مف العناصر الجوىرية، وعمى أساسيا عقود الإف عقد الإيجار مف 

تتحدد التزامات الطرفيف، فمدة الإيجار تحدد مقدار المنفعة التي يتحصؿ عمييا المستأجر، وبالتالي تحدد 
يس بإمكاف المستأجر الحصوؿ         مقدار الأجرة التي يمتزـ ىذا الأخير أي المستأجر بدفعيا لممؤجر، فم

نما يتـ ذلؾ تدريجيا مع مرور الزمف  .5عمى المنفعة كميا فور انعقاد العقد وا 

                                                 
لسنة               4والمستأجر في ظؿ القانوف  محمد أحمد عابديف، أحكاـ النقض الواجبة التطبيؽ في العلبقة بيف المؤجر -1

 .77، ص 1996، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية، 1996
 .205عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .52عصاـ أنور سميـ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .381أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -4
 .206لعبيدي، المرجع السابؽ، ص عمي ىادي ا -5
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  وىذا خلبفا لمعقد الفوري الذي لا يكوف الزمف عنصرا جوىريا فيو، إذ أف تنفيذه يكوف بصفة فورية 
 .1ريعقد البيع فيو عقد فو  :ولو تراخى التنفيذ إلى أجؿ، ومف قبيمو

وتبرز أىمية الزمف أيضا في حالة فسخ عقد الإيجار، إذ لا يكوف لو أثر رجعي، ولا يمكف إرجاع 
المتعاقديف إلى الحالة التي كانا عمييا قبؿ التعاقد، فمف غير المعقوؿ أف يعيد المستأجر المنفعة التي حصؿ 

 .3جر عف ىذه المنفعة، فعندىا يمتزـ المستأجر بتعويض المؤ 2لممؤجر الإيجارعقد عمييا مف 
 : عقد الإيجار عقد شكمي -خامسا

        سمؾ المشرع منحى مغايرا لما كاف عميو الوضع في القانوف المدني قبؿ تعديمو بمقتضى القانوف 
       مكرر  467، إذ جعؿ عقد الإيجار شكمي، واشترط أف يكوف مكتوبا بموجب نص المادة 05-07رقـ 

لا كاف باطلب".ين"بقوليا: قانوف مدني   عقد الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وا 
        وعمى الرغـ مف أف المشرع اشترط كتابة عقد الإيجار، لكنو لـ يبيف نوعيا فيما إذا كانت رسمية  

 أو عرفية، وىذا ما سنعالجو لاحقا عند تطرقنا لمسألة شكؿ عقد الإيجار.
مف أركاف عقد الإيجار لا ينعقد بدونيا، وما يدعـ ذلؾ أف المشرع  اومما لاشؾ فيو أف الكتابة ركن 

 عمى تخمؼ الكتابة في عقد الإيجار وىو بطلبف العقد. جزاءً قانوف مدني مكرر  467رتب صراحة في المادة 
 عقد الإيجار وارد عمى منفعة الشيء:  -سادسا

            نفعة شيء معيف لا تكمف خصوصية عقد الإيجار بكونو عقد يخوؿ المستأجر بمقتضاه م
ممكيتو، وعمى ذلؾ لا يكوف لممستأجر أي حؽ عيني عمى الشيء نفسو بحيث يمكنو التصرؼ فيو، فضلب 

 .4عف كوف المؤجر يسترد الشيء المؤجر بانقضاء مدة عقد الإيجار
ادة والحقيقة أف المستأجر ليس لو إلا حؽ شخصي في ذمة المؤجر، وىذا ما يستفاد مف نص الم 

        بأف لممستأجر حؽ في نفس العيف ضمنا قانوف مدني، والتي لـ يرد فييا ما يشير صراحة أو  467
 .5، فالمستأجر لا يتصؿ بالعيف المؤجرة مباشرة إلا مف خلبؿ المؤجرالمؤجرة

                                                 
 .56عصاـ أنور سميـ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .16ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص  -2
            247محمد عمي عبده، دور الشكؿ في العقود )دراسة مقارنة(، منشورات زيف الحقوقية، بيروت، لبناف، ص ص  -3
-248. 
 .382المرجع السابؽ، ص أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ،  -4
والقوانيف الاستثنائية، دار  1996لسنة  4ار والإيجار مف الباطف في ظؿ القانوف جمحمد أحمد عابديف، التنازؿ عف الإي -5

 .10-09الفكر الجامعي، الاسكندرية، ص ص 
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 المطمب الثاني: 
 تمييز عقد الإيجار عن العقود المشابية لو

يره  عف غمختمفا بسيولة ، والتي تجعمو تسـ بيا عقد الإيجارتعرّضنا آنفا لجممة الخصائص التي ي
بغيره مف العقود، ممّا يصعب عممية  يجارىناؾ حالات يمتبس فييا عقد الإمف العقود الأخرى، غير أف 

إيجارا يخضع للؤحكاـ الخاصة بيذا فيما إذا كاف  مف حيث إخضاعو للؤحكاـ القانونية الخاصة، تكييؼ العقد
 .تطبؽ عميو أحكاما أخرى دا آخرأـ عقالعقد 

وسنتناوؿ فيما يمي بعض العقود التي تتشابو مع عقد البيع وتمتبس معو، ويصعب تمييزه         
 .الوديعةعقد و ، عقد العارية، عقد المقاولةعنيا، مف بينيا: 

 الفرع الأول: 
 تمييز عقد الإيجار عن عقد المقاولة

نما سنكتفي ببياف وجو الاختلبؼ بيف سبؽ وأف عرفنا المقاولة في عقد البي ع فلب داعي لإعادة ذلؾ، وا 
شيء معيف يقدمو الانتفاع بمف حيث أنو في الإيجار يستفيد أحد المتعاقديف مف  ،المقاولةعقد الإيجار و عقد 

 .1الطرؼ الآخرالذي يقوـ بو عمؿ الالطرؼ الآخر، بينما في المقاولة يستفيد أحد المتعاقديف مف 
فييا الالتباس قد يثور ف أف ىناؾ فرؽ بيف عقد الإيجار وعقد المقاولة، فإف ىناؾ حالات بالرغـ مو 

بشأف ما إذا كاف العقد إيجارا أـ مقاولة في الحالة التي ينتفع فييا شخص مف عمؿ الآخر ومف شيء ممموؾ 
             لدى المستيمؾ  ليذا الأخير في نفس الوقت، ومف قبيمو: وضع شركة التمفوف أو الغاز والكيرباء معدات

الزبوف، فيؿ العقد الوارد عمى ىذه المعدات  أو المشترؾ، كالعدادات أو أجيزة الياتؼ أو الإنترنت في خدمة
 .2عقد إيجار أـ عقد مقاولة تقوـ فيو الشركة المعنية بعمؿ؟

، فموضوع العقد 3، وذلؾ بسبب غمبة عنصر العمؿ عميواالراجح ىو اعتبار العقد مقاولة وليس إيجار 
نما تمكيف المستيمؾ أو المشترؾ مف الاتصاؿ بغيره              ليس عداد الكيرباء أو آلة التمفوف في ذاتيا، وا 

 .4مف المشتركيف، وما ىذه المعدات إلا وسيمة مف وسائؿ تنفيذ عقد المقاولة

                                                 
             تشريعات إيجار الأماكفأحكاـ عقد الإيجار في القانوف المدني و –الموجز في أحكاـ الإيجار مصطفى محمد الجماؿ،  -1

 .31، ص 2002في ضوء تطبيقات القضاء وشرح الفقو، الفتح لمطباعة والنشر، الاسكندرية، الطبعة الأولى، 
 .394أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .212عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -3
 .33جع السابؽ، ص مصطفى محمد الجماؿ، المر  -4
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 الفرع الثاني: 
 تمييز عقد الإيجار عن عقد العارية

بأنيا: "عقد يمتزـ بمقتضاه المعير أف يسمـ المستعير شيئا العارية نوف مدني قا 538المادة  تعرّف
 غير قابؿ للبستيلبؾ ليستعممو بلب عوض لمدة معينة أو في غرض معيف عمى أف يرده بعد الاستعماؿ".

        يتبيف مف ىذا النص أف العارية تشترؾ مع الإيجار في الغرض مف كمييما مف حيث كونو يرد 
 .1نفعة الشيء، وىو تمكيف المستأجر أو المستعير مف الانتفاع بالشيء المؤجر أو الشيء المعارعمى م

ولكف تبرز التفرقة جمية بيف عقدي الإيجار والعارية في كوف العارية تتـ بدوف عوض، فيي مف عقود 
يو مف عقود التبرع؛ حيث يستعمؿ المستعير الشيء المعار بلب عوض، بينما عقد الإيجار يتـ بعوض، ف

، كما تعد العارية مف العقود العينية التي 2المعاوضة، إذ يحصؿ كؿ مف طرفيو عمى مقابؿ لما يمتزـ بو
 .3شكمييف أف عقد الإيجار عقد يشترط فييا القبض لقياميا، في ح

 وعمى الرغـ مف وجود اختلبفات جوىرية بيف كؿ مف عقد الإيجار وعقد العارية، إلا أف التمييز بينيما
ا كاف ىناؾ مقابؿ للبنتفاع يدؽ في بعض الحالات، لاسيما عندما تكوف الأجرة مستترة، فلب يعرؼ بدقة ما إذ

        ومف قبيمو: بيع شخص لآخر مسكنا عمى أف يبقى البائع ساكنا فيو مدة معينة بعد البيع وقبؿ أـ لا،
 رية بدوف مقابؿ؟تسميمو، فيؿ يعد العقد في ىذه الحالة إيجارا بمقابؿ أـ عقد عا

وبالتالي إنقاص  ،الراجح أف المتعاقداف قد وضعا في حسبانيما احتساب مدة بقاء البائع في المسكف
 .4مقابؿ التمتع بالمنفعة مف الثمف الكمي ليذا المسكف، وليذا يكوف العقد بعد البيع إيجارا وليس عارية

 الفرع الثالث: 
 تمييز عقد الإيجار عن عقد الوديعة

قانوف مدني  590لوديعة مف العقود الواردة عمى العمؿ، وقد عرفيا المشرع في نص المادة تعد ا
: "الوديعة عقد يسمـ بمقتضاه المودع شيئا منقولا إلى المودع لديو عمى أف يحافظ عميو لمدة وعمى أف قولياب

 يرده عينا".

                                                 
 .239عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -1
 .63ص المرجع السابؽ، عصاـ أنور سميـ،  -2
زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري )دراسة مقارنة( مدعمة باجتيادات  -3

 .24، ص 2022فقيية وقضائية، بيت الأفكار، الجزائر، الطبعة الأولى، 
 .35ص المرجع السابؽ، سمير شيياني،  -4
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        ف بتمكيف المتعاقد الآخر يختمؼ عقد الإيجار عف الوديعة في كوف الإيجار يمزـ أحد المتعاقديو 
مف الانتفاع بالشيء عمى أف يرده عينا عند انقضاء مدة الإيجار، بينما الوديعة تمزـ أحد المتعاقديف وىو 
المودع لديو بأف يحفظ شيئا لممودع دوف الانتفاع بو عمى أف يرده عينا عند الطمب، وقد يتـ عقد الوديعة 

 .1كوف بمقابؿبدوف مقابؿ فيكوف تبرعا، وقد ي
الوديعة، عندما يضع شخصا أشياء ممموكة لو في مكاف عقد الإيجار و عقد وقد يدؽ التمييز بيف 

        ليذا المكاف أو وديعة ليذه الأشياء، ومثاؿ  اممموؾ لشخص آخر، فيقع المبس في معرفة فيما إذا العقد إيجار 
 ديعة ليذه السيارة أـ إيجارا ليذا المرأب. ذلؾ: العقد الذي توضع بمقتضاه سيارة في مرأب، ىؿ ىو و 

         حؿ ليذه المسألة يتوقؼ عمى مدى التزاـ صاحب المرأب بالمحافظة عمى إف الوصوؿ ل
الشيء، فإف كاف يمتزـ بالمحافظة عمى الشيء بصفة أصمية كاف العقد وديعة، أما إذا كاف لا يمتزـ بتحمؿ 

نمامسؤولي  .2الالتزاـ بالمحافظة عمييا كاف العقد إيجاراعمى مالؾ السيارة  عقي ة المحافظة عمى السيارة، وا 

 الفرع الرابع: 
 تمييز عقد الإيجار عن عقد العمل

 11-90في القانوف رقـ لا في القانوف المدني ولا لـ يتطرؽ المشرع الجزائري لتعريؼ عقد العمؿ 
ت، تاركا ىذه الميمة لمفقو، الذي عرؼ عقد شأنو في ذلؾ شأف غالبية التشريعا 19903أفريؿ  21المؤرخ في 

اتفاؽ يمتزـ بموجبو أحد الأشخاص بالعمؿ لحساب شخص آخر صاحب العمؿ، تحت إشرافو العمؿ بأنو: "
دارتو وتوجيي   .4"، لمدة محددة أو غير محددة، مقابؿ أجر معيف ومحدد سمفاووا 

الإنساف؛ حيث أف محؿ الانتفاع وبناء عمى ذلؾ تتحدد ذاتية عقد العمؿ في أنو ينصب عمى عمؿ 
 .5ىنا ىو ىذا العمؿ، وليس الانتفاع بالشيء كما ىو الشأف في عقد الإيجار

                                                 
 .388-387أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص ص  -1
 .12، ص 1998سمير عبد السيد تناغو، عقد الإيجار،  -2
 25، المؤرخة في 17علبقات العمؿ، الجريدة الرسمية، العدد ب عمؽ، المت1990أفريؿ  21المؤرخ في  11-90القانوف رقـ  -3

يوليو  20، المؤرخة في 49، الجريدة الرسمية، العدد 2022 يوليو 20المؤرخ في  16-22المتمـ بالقانوف رقـ  1990أفريؿ 
2022. 

ديواف المطبوعات الجزء الثاني، ، التنظيـ القانوني لعلبقات العمؿ في التشريع الجزائري علبقة العمؿ الفرديةحمية، أسميماف  -4
 .15ص ، 2002 ية، الجزائر،الجامع

 .397أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -5
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، غير أف ىناؾ حالات يصعب كؿ مف عقدي الإيجار والعمؿوعمى الرغـ مف كوف الفرؽ جمي بيف 
ارة ليعمؿ بيا عمى أف يدفع فييا التمييز بينيما، ومف قبيميا: تعاقد شركة نقؿ مع سائؽ بأف تقوـ بتزويده بسي

السائؽ مبمغا معينا مف النقود إلى الشركة ويأخذ باقي الأرباح، فيؿ يعد ىذا العقد عقد عمؿ يكوف السائؽ 
 .1بموجبو عاملب لدى الشركة أـ ىو عقد إيجار يكوف السائؽ بموجبو مستأجرا لمسيارة

قانوني لطبيعة العقد يرتكز عمى معرفة الراجح فقيا أف المعيار الواجب اعتماده لمعرفة التكييؼ ال
فإذا كاف لمشركة مالكة السيارة ، 2وجود علبقة تبعية المتمثمة في مدى خضوع السائؽ لإشراؼ وتوجيو الشركة

مثؿ ىذا الإشراؼ والتوجيو عمى السائؽ ويتمقى الأوامر منيا، فالعقد ىنا عقد عمؿ، أما إذا كاف السائؽ 
 .3في ىذا لإشراؼ وتوجيو ورقابة مف الشركة، فإف العقد يكوف إيجارايستغؿ السيارة دوف أف يخضع 

 المبحث الثاني: 
 أركان عقد الإيجار

 ويترتب عمى تخمفيا ،شأنو شأف سائر العقودلابد مف توافرىا يقتضي عقد الإيجار لقيامو أركاف 
ا أمّ يميو المحؿ والسبب،  ،بكونو أوؿ ركف في عقد الإيجار ممثمة في التراضيبطلبف العقد بطلبنا مطمقا، 

مف حيث  بشأنو، إذ تسري عميو القواعد العامةتذكر بخصوص السبب في عقد الإيجار فلب خصوصية 
 قانوف مدني. 97المادة  نصوجوب مشروعيتو وعدـ مخالفتو لمنظاـ العاـ والآداب العامة وفؽ 

ركنا رابعا            ف فيو بصفتويجب إفراغ اتفاؽ المتعاقدي التي توافر الشكؿ ،ويمزـ فضلب عف ذلؾ 
 تخمفو ىو الآخر بطلبف عقد الإيجار.يترتب عمى في عقد الإيجار، 

          وبناءً عمى ذلؾ، سنقسـ ىذا المطمب إلى ثلبث فروع: التراضي في عقد الإيجار في الفرع 
 المطمب الثالث.يجار في عقد الإلمشكؿ في وصولا  مطمب الثاني،المحؿ في عقد الإيجار في اليميو الأوؿ، 

 المطمب الأول:
 التراضي في عقد الإيجار 

، ويجب أف قبوؿ بالإيجاب وتطابقيمايعد التراضي أبرز أركاف عقد الإيجار، ويتحقؽ بارتباط ال
             تراضي عمى المسائؿ الجوىرية في عقد الإيجار، ممثمة في طبيعة العقد والمنفعة والأجرة والمدةالينصب 

لبمة قانونية، وس، فضلب عف توافر شروط صحة العقد ممثمة في الأىمية الما يعرؼ بشروط الانعقاد أي

                                                 
 .210عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -1
 .241عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -2
 .398أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -3
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شروط انعقاد عقد الإيجار في الفرع وفؽ فرعيف: ىذا المطمب الرضا مف العيوب، وىذا ما سنتطرؽ لو في 
 ط صحة عقد الإيجار في الفرع الثاني.و الأوؿ، شر 

 الفرع الأول:
 الإيجارشروط انعقاد عقد 

تطابؽ إرادة ىذيف يقتضي عقد الإيجار لانعقاده ضرورة توافر أطرافو المؤجر والمستأجر، فضلب عف 
 .في عقد الإيجار الطرفيف

 أطراف عقد الإيجار: -أولا
  يتـ إبراـ عقد الإيجار بيف طرفيف ىما: المؤجر والمستأجر. 
لممكية أو الانتفاع أو الذي يممؾ حؽ إدارة : ىو الشخص الذي يممؾ حؽ الإيجار بكونو صاحب االمؤجر -1

 .1الماؿ المؤجر، فالأصؿ أف مف يممؾ حؽ الممكية يممؾ حؽ الانتفاع
: ىو كؿ شخص يستطيع أف يستأجر، ماداـ يستطيع أف يمتزـ بدفع الأجرة، شريطة أف تتوافر المستأجر -2

تتوافر في الشخص أىمية الاستئجار  ، وعدـ وجود نص خاص يمنع ذلؾ، فإذا لـ2فيو الأىمية اللبزمة لذلؾ
 .3أمكف أف يكوف مستأجرا عف طريؽ نائبو مع مراعاة الإجراءات المنصوص عمييا قانونا

واستثناءً ىناؾ أشخاص غير قادريف عمى إبراـ عقد الإيجار، ومف قبيمو: عدـ جواز تعاقد الشخص  
 .(انوف مدنيق 77المادة ) 4ف مستأجر غيرهمع نفسو نائبا عف المؤجر وأصيلب عف نفسو كمستأجر أو نائبا ع

 :تطابق إرادتي كل من المؤجر والمستأجر في عقد الإيجار -ثانيا
للئيجاب،  ايشترط لانعقاد الإيجار صحيحا أف يصدر إيجابا مف أحد طرفيو وقبولا مف الآخر مطابق 

 .5جر والمستأجر حوؿ شروط العقدوفقا لمقواعد العامة في انعقاد العقد، إذ يجب أف تتفؽ كؿ مف إرادتي المؤ 
تتمثؿ ىذه المسائؿ الجوىرية في التراضي عمى  في عقد الإيجار: جوىريةالتراضي عمى المسائل ال -1
 والمدة. بدؿ الإيجارو  بيعة العقد ومنفعة العيف المؤجرةط

                                                 
 .38ص المرجع السابؽ، ، في ضوء القانوف المدني الجزائري عقد الإيجارزىية حورية سي يوسؼ، الموجز في  -1
 107ص المرجع السابؽ، عصاـ أنور سميـ،  -2
 .94سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص  -3
 .108عصاـ أنور سميـ، المرجع السابؽ، ص  -4
المؤرخ            02-05لو في ظؿ القانوف  سميرة بومخيمة، الإيجار التجاري في ظؿ القانوف القديـ والتعديلبت الجديدة -5

 .52، ص 2008المعدؿ لمقانوف التجاري، مؤسسة البديع، دار الكتب العممية، الجزائر، الطبعة الأولى،  2005-02-16في 
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جير، أي تخويؿ منفعة مفاد ذلؾ اتجاه إرادة أحد المتعاقديف إلى التأالتراضي عمى طبيعة العقد )الإيجار(:  -أ
، وأف لى تتجو إرادة ىذا المتعاقد الآخر إ الشيء المؤجر لممتعاقد الآخر مدة معينة لقاء مقابؿ معموـ

بدؿ الاستئجار، أي انصراؼ قصده مف التعاقد إلى الحصوؿ عمى منفعة الشيء في مقابؿ التزامو بدفع 
 .1ماىيتو بكونو عقد إيجار حددتمقابؿ ىذا الانتفاع، وبذلؾ ينعقد العقد وتالإيجار 

مستأجر عمى منفعة العيف : يجب أف يتـ الاتفاؽ بيف المؤجر والالتراضي عمى منفعة العين المؤجرة -ب
، إذ يقتضي ذلؾ وجوب أف تكوف العيف المؤجرة معينة أو قابمة لمتعييف تعيينا نافيا لمجيالة، ويشمؿ المؤجرة

 .2محقاتيا إلا إذا ذكر خلبؼ ذلؾ في العقدالإيجار ذات العيف، كما يشمؿ توابعيا وم
 عدـبدونو، فإذا ان لا ينعقد يعد بدؿ الإيجار عنصر جوىري في عقد الإيجار: التراضي عمى بدل الإيجار -ج

 . 3لى تخويؿ الطرؼ الآخر الانتفاع بدوف أجر كاف العقد عارية وليس إيجاراوانصرفت نية المؤجر إ
الإيجار، مف قبؿ كؿ مف المؤجر والمستأجر في عقد ى المدة لاتفاؽ عم: يتعيف االتراضي عمى المدة -د

 .4، إذ نكوف أماـ عدـ تطابؽ إرادة كؿ مف المؤجر والمستأجرالعقدعدـ انعقاد  وينجر عف عدـ الاتفاؽ عمييا
: الأصؿ أنو يجوز لممتعاقديف الاحتفاظ بالاتفاؽ عمى المسائؿ الاتفاق عمى المسائل التفصيمية -2
ولـ يشترط أف  مثلب، عقد الإيجار، كميعاد دفع بدؿ الإيجار صيمية فيما بعد، دوف أف يؤثر ذلؾ عمى قياـالتف

 تفاؽ عمى ىذه المسائؿ التفصيمية.العقد لا يتـ عند عدـ الا
          طبيعة معتمدا عمى ، بيف الطرفيف النزاعنشوء  القاضي الحؿ الواجب الاتباع عندويحدد 
مطمقا، فإذا  اعف القواعد العامة في القانوف وقواعد العرؼ والعدالة، غير أف ىذا ليس أمر المعاممة، فضلب 

دتييما إلى تطبيؽ اختمفا حوليا، فيذا يدؿ عمى عدـ اتجاه إراو  سائؿ التفصيميةتفاوض الطرفاف بخصوص الم
 .5اد عقد الإيجار، وبيذا يكوف اتفاقيما عمى المسائؿ التفصيمية وحده غير كاؼ لانعقالقواعد العامة

 الفرع الثاني:
 شرط صحة عقد الإيجار 

         شروط الصحة التي يتطمبيا بالإضافة إلى شروط الانعقاد المذكورة آنفا يسري عمى عقد الإيجار  
 .الرضا مف عيوب الإرادةأىمية التعاقد وسلبمة : في المتمثمةأي عقد مف العقود، و 

                                                 
 .406أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .59ص المرجع السابؽ، سمير شيياني،  -2
 .412بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  أسامة أحمد -3
 .62ص المرجع السابؽ، ىلبؿ شعوة،  -4
 .59سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص  -5
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 الأىمية في عقد الإيجار:  -أولا
يعد الإيجار مف أعماؿ الإدارة وليس مف أعماؿ التصرؼ، فالمؤجر لا يتصرؼ في أصؿ أىمية المؤجر:  -1

نما يمكّ  التأجير يتحقؽ فيو استغلبؿ العيف ، ف1ف المستأجر مف الانتفاع بيا لقاء بدؿ إيجارالعيف المؤجرة وا 
 . 2وبيذا فأىمية التأجير ىي أىمية الإدارةالمؤجرة دوف إخراجيا مف ذمة مالكيا، وىذا ىو مفيوـ أعماؿ الإدارة، 

ولذلؾ يكفي أف يتوافر في المؤجر أىمية الإدارة ليقع الإيجار الصادر منو صحيحا، ومف ثـ فإف أىمية  
 قانوف  40( سنة كاممة )المادة 19التأجير تثبت لكؿ شخص بمغ سف الرشد المدني وىو تسعة عشر )

 عدميا جنوف أو عتو ولا ينقصيا سفو أو غفمة.مدني(، إذا كانت أىميتو مكتممة لا ي
أو المجنوف أو المعتوه، فلب يكوف أىلب ( سنة 13وف الثالثة عشر )وىو الصغير د ،أما عديـ التمييز 

كاف أو غيره، سواء كاف ذلؾ مف أعماؿ التصرؼ أو مف أعماؿ الإدارة، ومف  الإبراـ أي تصرؼ قانوني، عقد
، في حيف أنو إذا أجر ناقص الأىمية 3لا يممكو وقع إيجاره باطلب بطلبنا مطمقاثـ فإذا أجر عديـ التمييز ما

سنة أو السفيو أو ذو الغفمة، فإف الإيجار المبرـ مف التصرفات الدائرة بيف النفع  19و 13كالقاصر بيف 
سنوات  05ة والضرر، وبالتالي يقع باطلب بطلبنا نسبيا، أي قابلب للئبطاؿ لمصمحة ناقص الأىمية، وذلؾ لمد

 قانوف مدني(. 101الرشد )المادة  سفمف يوـ زواؿ سبب نقص الأىمية، أي مف يوـ بموغ القاصر 
وىو تسعة  غ سف الرشد: يشترط في المستأجر الأىمية المتطمبة في المؤجر وىي بمو أىمية المستأجر -2

رض الأىمية، فيكوف قانوف مدني(، دوف أف يكوف مصابا بعارض مف عوا 40( كاممة )المادة 19عشر )
سنة كاف الإيجار  13ولذلؾ فإذا كاف المستأجر عديـ الأىمية دوف يحا منتجا لآثاره القانونية، حجار صالإي

ذا صدر مف ناقص الأىمية ومف في حكمو أي السفيو وذي الغفمة كاف الإيجار قابلب  باطلب بطلبنا مطمقا، وا 
 .4وصي أو المقدـ أو الكافؿ، فحينيا يكوف تصرفو صحيحاجازه الولي أو الأي أنو موقوفا عمى إللئبطاؿ، 

 سلامة الرضا من عيوب الإرادة:  -ثانيا
المنصوص  5يشترط لصحة التراضي في عقد الإيجار تطبيقا لمقواعد العامة سلبمتو مف عيوب الإرادة 

 90إلى  81د مف عمييا قانونا، ممثمة في: الغمط، التدليس، الإكراه والاستغلبؿ، وذلؾ ضمف نصوص الموا
 قانوف مدني، ويحؽ لمف شاب رضاه عيب مف العيوب طمب إبطاؿ عقد الإيجار.

                                                 
 .85مصطفى محمد الجماؿ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .423أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -2
 . 117، ص 2008دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية،  العامة في الإيجار، عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأحكاـ -3

 .16خديجة زروقي، المرجع السابؽ، ص  -4
 .29ص مؤسسة الثقافة الجامعية، محمد حسيف منصور، محاضرات في أحكاـ قانوف الإيجار،  -5
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محؿ اعتبار لدى كاف ومف تطبيقات الغمط في عقد الإيجار: الغمط في شخص المستأجر إذا  
 فإذا متزوج  وكأف يؤجر المؤجر مسكنا لممستأجر في عمارة يممكيا مخصصة لمعائلبت لاعتقاده أن ،المؤجر

، أو الغمط في صفة جوىرية مف صفات الإيجار عقده الحالة يحؽ لممؤجر طمب إبطاؿ بو أعزب، ففيي ىذ
 .1قاحمة صالحة لمزراعة فإذا ىي عكس ذلؾ ارضف يعتقد الشخص أنو يستأجر أكأ ،جرةالعيف المؤ 

 المطمب الثانـــــي:
 محل عقد الإيجــــــار 

تماميا بيف المؤجر والمستأجر لإنشاء التزامات بينيماالعممية القانونية المراد تحقيبو يقصد   .2قيا وا 
         وبما أف عقد الإيجار مف العقود التبادلية، وىو مف عقود المعاوضة، فمحمو يتجسد مف ناحية  

بدؿ الإيجار التي يمتزـ المستأجر في المنفعة التي يمتزـ المؤجر بتمكيف المستأجر منيا، ومف ناحية أخرى في 
 ، وكذا المدة التي يبرـ خلبليا عقد الإيجار.3لممؤجر لوفاء بوبا

          في عقد الإيجار في الفرع الشيء المؤجر ىذا ما سنتطرؽ إليو في ىذا المطمب وفؽ ثلبث فروع: و 
 عقد الإيجار في الفرع الثاني، والمدة في عقد الإيجار في الفرع الثالث.وبدؿ الإيجار في الأوؿ، 

 ل:الفرع الأو
 في عقد الإيجار الشيء المؤجر

يقتضي تنفيذ المؤجر التزامو بتمكيف المستأجر مف المنفعة المقصودة مف العقد عميو أف يسممو الشيء 
 شخصيا أو حقا معنويا.نيا أو الذي يعطي ىذه المنفعة، ويستوي أف يكوف ىذا الشيء عقارا أو منقولا، حقا عي

تقتضييا القواعد العامة، بأف يكوف موجودا أو قابلب  وتطبؽ عمى الشيء المؤجر الشروط التي
 لموجود، معينا أو قابلب لمتعييف، غير قابؿ للبستيلبؾ وقابلب لمتعامؿ فيو.

 :وجود الشيء المؤجر أو قابميتو لموجود -أولا
ذا لـ يوجد وقع العقد باطلب لانعداـالإيجار عقديكوف الشيء المؤجر موجودا وقت إبراـ  يجب أف   ، وا 
  .تأجير منزؿ وتبيف أنو احترؽ قبؿ الإيجارباطلب، كالعقد وقع الشيء وىمؾ قبؿ الإيجار إذا وجد أما المحؿ، 

                                                 
          36الجزائري، المرجع السابؽ، ص ص زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني  -1
-37. 
 .47، المرجع السابؽ، ص في ضوء القانوف المدني الجزائري زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار -2
ىشاـ طو محمود سميـ، العقود المسماة بالتطبيؽ عمى عقد البيع وعقد الإيجار في ضوء أحكاـ كؿ مف القانوف المدني  -3
 .271، ص 2014صري والقانوف المدني البحريني، الم
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ويجوز إيجار شيء غير موجود وقت العقد، لكنو قابؿ لموجود في المستقبؿ، فالعقد صحيح شريطة  
مؿ في الأشياء المستقبمية أجاز المشرع التعا ، إذ1رضا الطرفيف بذلؾ، وكاف الشيء محقؽ الوجود فعلب

زاؿ مجرد مشروع بناء، فالعقد يكوف صحيحا لا ومثالو: تأجير سكف  قانوف مدني، 92بمقتضى نص المادة 
 . 2ويمكف بمقتضاه إلزاـ المؤجر بإتماـ البناء وتمكيف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر

 : تعيين الشيء المؤجر أو قابميتو لمتعيين -ثانيا
ا الشرط تطبيقا لمقواعد العامة المتعمقة بشرط تعييف المحؿ، ومقتضى عقد الإيجار أف يتعيد يعد ىذ

المؤجر بتمكيف المستأجر مف الانتفاع بشيء معيف أو عمى الأقؿ قابلب لمتعييف، ومف ثـ فإذا كاف الشيء 
 قانوف مدني. 94المادة نص ، حسب 3غير معيف ولـ يكف عمى الأقؿ قابلب لمتعييف وقع الإيجار باطلب

ويكوف الشيء المؤجر معموما مف خلبؿ تعييف محمو تعيينا دقيقا نافيا لمجيالة الفاحشة، وغالبا ما يرد  
يجب تحديد جميع مواصفاتو بدقة، فمو كاف محؿ الإيجار منزلا فيجب ر عمى الشيء المعيف بذاتو، و الإيجا

 .4وصفو وصفا كافيا ببياف موقعو ومساحتو ومشتملبتو ورقمو
ذا كاف شيئا معينا بنوعو  فيكتفى في تعيينو بذكر نوعو ومقداره وجنسو الذي يحدد حسب طبيعة  ،وا 

نما يمزـ  الشيء؛ وكذلؾ الشأف بالنسبة لما عيف بنوعو ولـ تعيف درجة جودتو، فالعقد لا يكوف باطلب، وا 
 قانوف مدني. 02فقرة  94المؤجر بتسميـ شيء مف صنؼ متوسط حسب نص المادة 

الشيء المؤجر معينا فعلب، بؿ يكفي أف يكوف قابلب لمتعييف، ومف قبيمو: استئجار يكوف لا يشترط أف و  
 قيد الإنجاز ولـ يوجد بعد، فيكوف تعيينو بتحديد المكاف الذي سيقاـ عميو.نزلا شخص مف آخر م

 :قابمية الشيء المؤجر لمتعامل فيو -ثالثا
في دائرة التعامؿ، وألا يكوف مما لا يجوز التعامؿ فيو مفاد ذلؾ أف يكوف الشيء المؤجر داخلب  

        لمدولة مف قبؿ الأفراد الممموكة تأجير الأماكف العامة أو المرافؽ ، ومف قبيميا: بطبيعتو أو بحكـ القانوف
 وىذا الشرط تقتضيو طبيعة عقد الإيجار، فلبوغيرىا، أو تأجير الأشياء التي يتعذر إحرازىا كأشعة الشمس 

             التعامؿ بيا ، وكذا تأجير الأشياء المحظور 5كأف يكوف ميددا بالسقوط ،يجوز إيجار مسكف غير صالح
لا وقع العقد باطلبلمنظاـ العاـ والآداب العامة،  المخالفة أو   .(قانوف مدني 93المادة بطلبنا مطمقا ) وا 

                                                 
 .48زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص  -1
 .30ص لمرجع السابؽ، ا ،محاضرات في أحكاـ قانوف الإيجارمحمد حسيف منصور،  -2
 .409أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .234يدي، المرجع السابؽ، ص عمي ىادي العب -4
 .103سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص  -5
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 الفرع الثاني:
 في عقد الإيجاربدل الإيجار 

لعوض المالي الذي يمتزـ المستأجر بتقديمو لممؤجر لقاء تمكينو مف الانتفاع ا وىالإيجار بدؿ 
 .1محؿ التزاـ المستأجر وىالمؤجر، و بالشيء 

              دفع مرة واحدة أو عمى شكؿ أقساط ي ،بمبمغ مف النقود وىذا ىو الغالبدؿ الإيجار بقدر يوالأصؿ أف 
أي ماؿ آخر غير النقود، أو تقديـ عمؿ، وىذا ما نصت  بدؿ الإيجار كوفيفي مدد متساوية، ولكف يجوز أف 

        أي عمؿ بدؿ الإيجار نقدا أو بتقديـ  حدديجوز أف يقانوف مدني بقوليا: " 02فقرة  467عميو المادة 
 في مقابؿ نسبة مف المحصوؿ. اأرض آخر"، ومثالو: أف يؤجر شخص

ذا لـ يتضمف عقد الإيجار الاتفاؽ عمى  ر، كعقد عارية استعماؿ العيف كاف عقدا آخبدؿ الإيجار وا 
 .2المؤجرة، بأف يتفؽ المالؾ عمى تمكيف آخر مف الانتفاع بالعيف بدوف مقابؿ لمدة معينة أو لأجؿ معموـ

        ، غير اوحقيقي اكوف جدييوأف  اومشروع اومعين اكوف موجوديبدؿ الإيجار أف ويشترط في 
إذا توافرت فيو شروطيا،  ابة، وليس إيجار تناسب مع أجرة المثؿ، فيكوف العقد عارية أو ىيا؛ بحيث لا تافي

قؿ كثيرا عف ثمف المثؿ، وكاف في يبحيث  ؛ابالنسبة لممنفعة أي بخس قميلبكاف بدؿ الإيجار في حيف أنو إذا 
وفي مقابؿ ذلؾ بإمكاف المؤجر  ،3يحا، ولا يجوز الطعف فيو بالغبفح، فإف الإيجار ينعقد صافاحش اذلؾ غبن

 قانوف مدني. 90في المادة  ةالمقرر  4الاستغلبؿ إذا توافرت شروطوالعقد لوقوعو في  التمسؾ بطمب إبطاؿ
ولـ يقصد المؤجر  لـ يقصد المستأجر دفعو اصوريبدؿ الإيجار كوف يوفضلب عف ذلؾ يشترط ألا 

 .5في العقد لتماـ الشكؿ فلب يصح الإيجار بؿ تـ إدراجو ،استيفاءه
        ابيف طرفي عقد الإيجار ومحدد عميو اأي متفق امومكوف معيبدؿ الإيجار أف كما يشترط في 

 . 6ذكر النوع والمقدار مف النقود يكفي في تعيينو ، فإذا كافالعقد، حسب نوعوفي 
 

                                                 
          عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، المجمد الأوؿ، العقود الواردة عمى الانتفاع  -1

 .159-158ص ، ص 2000بالشيء، الإيجار والعارية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 
 .229، ص 1998أنور طمبة، عقد الإيجار، المكتب الجامعي الحديث، الاسكندرية،  -2
 .108سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص  -3
 .56ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص  -4
 .262عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -5
 .240عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -6
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 الثالث: فرعال
 في عقد الإيجار المدة 

الإيجار مف عقود المدة يرد عمى المنفعة، والزمف عنصر جوىري في تنفيذه، فيو الذي يحدد مقدار 
 467حسب المادة المدة ركنا في عقد الإيجار القانوف المدني تعديؿ وقد اعتبر المشرع بمقتضى ، 1لمنفعةا

ويكوف لو ... بقوليا: "قانوف مدني مكرر  467، كما تنص المادة بقوليا: "... لمدة محددة ..." منو 01فقرة 
لا كاف باطلب".  تاريخ ثابت وا 

      بشتى  ىاويتـ تحديددة، أي أف تكوف معمومة لمطرفيف، وبيذا فالمشرع أوجب الاتفاؽ عمى الم
ما أف عقد الإيجار ونيايتو أو  مع تحديد بدايةالطرؽ، فإما أف تحدد  تحدد معيا بداية سرياف عقد الإيجار، وا 

 . 2تحدد نياية العقد، فتكوف المدة مف يوـ الانعقاد إلى تاريخ انتياء الإيجار
   ، فيستطيع المتعاقداف تحديد أية برـ خلبليا عقد الإيجاريالتي  مدةأقصى لمولـ يضع المشرع حدا 
 20075 سنة الذي كاف سائدا قبؿ 4بذلؾ حؽ البقاء في الأمكنةممغيا  ،3مؤبدا ومدة للئيجار ما دامت لا تجعم

        قانوف مدني الممغاة، التي كانت تجيز حؽ التجديد الضمني لعقد الإيجار 474بمقتضى نص المادة 
 دوف اشتراطيا تحديد مدة معينة.

 01فقرة  01مكرر  469؛ إذ أقر بموجب نص المادة ى المشرع حكما خاصا ليذه المسألةوقد أضف 
 أنو بانقضاء مدة عقد الإيجار المتفؽ عمييا ينتيي الإيجار دوف حاجة إلى تنبيو بالإخلبء.قانوف مدني 

 د الإيجار وذلؾ في الحالات الآتية: وضع استثناءات مفادىا امتداد عق المشرع غير أف

                                                 
 .247ده، المرجع السابؽ، ص محمود عمي عب -1
ناجية بف عودة، نضرة قماري، "المدة في عقد الإيجار وفؽ أخر التعديلبت في التشريع الجزائري"، الحوار               -2

 .394، ص 2018، مارس 01، العدد 09المجمد جامعة جيلبلي اليابس سيدي بمعباس، المتوسطي، 
 .69ص المرجع السابؽ، محمد أحمد عابديف،  -3
حؽ البقاء الذي تـ إلغاؤه ىو رخصة مف الرخص التشريعية الممنوحة لممستأجر التي تسمح لو بالتمسؾ بحؽ الانتفاع  -4

  بالعيف المؤجرة بعد انتياء مدة عقد الإيجار؛ بحيث لا يمكف لممؤجر إجباره عمى مغادرة السكف إلا في حالات صارمة 
          نور اليدى تأجر في مواجية المؤجر عند انتياء مدة عقد الإيجار الأصمية )ومحدودة، وىذا بغية توفير حماية لممس

            بمكعوؿ، إنياء عقد الإيجار لمضرورة الممجئة لمسكف في القانوف الجزائري دراسة مقارنة، دار الجامعة الجديدة 
 (.    11-10، ص ص 2006لمنشر، الاسكندرية، 

 .50يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص  ىية حورية سيز  -5
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: امتداد عقد الإيجار المبرـ في ظؿ التشريع السابؽ أي القانوف المدني قبؿ تعديمو بموجب الاستثناء الأول
( سنوات، ابتداء مف تاريخ 10ا ليذا القانوف مدة عشر )ع، إذ يبقى عقد الإيجار خاض05-07 رقـ القانوف

 قانوف مدني. 01مكرر فقرة  507الرسمية، وىذا ما نصت عميو المادة  في الجريدة 05-07نشر القانوف 
سنة عند نشر القانوف            (60) ستيف : حؽ التجديد الضمني للؤشخاص الطبيعييف البالغيفالاستثناء الثاني

المادة ) يـإلى حيف وفاتالمعدة لمسكف، وفقا لمتشريع السابؽ، بقاء في الأمكنة الفي حؽ الالذيف ليـ ، 07-05
 . (قانوف مدني 02مكرر فقرة  507

: بقاء الإيجارات ذات الاستعماؿ السكني المبرمة مع المؤسسات العمومية المختصة خاضعة الاستثناء الثالث
 قانوف مدني(. 1مكرر 507للؤحكاـ الخاصة بيا )المادة 

ذا لـ يحدد المتعاقداف مدة الإيجار أو تعذر عمييما ذلؾ، فإف القانو            وف ىو الذي يتولى تحديدىا ا 
 .1في أحواؿ معينة

ف كاف قد أقر عدـ جواز إبراـ عقد إيجار تزيد لتحديد مدة عقد الإيجار قانونا، ولـ يتطرؽ المشرع   وا 
قانوف مدني والتي  468مدتو عف ثلبث سنوات مف قبؿ مف يممؾ حؽ الإدارة، وىذا بموجب نص المادة 

( 3لا حؽ القياـ بأعماؿ الإدارة أف يعقد إيجارا تزيد مدتو عمى ثلبث )مف لا يممؾ إعمى أنو: "لا يجوز ل تنص
 .ت، ما لـ يوجد نص يقضي بخلبؼ ذلؾسنوا

 ( سنوات".3إذا عقد الإيجار لمدة أطوؿ مف ذلؾ تخفض المدة إلى ثلبث ) 
نوات، شريطة ( س3وبيذا يكوف المشرع قد حدد حد أقصى لمدة الإيجار لا يمكف تجاوزه وىو ثلبث )
             سنوات كأربع ( 3)عدـ وجود نص يقضي بخلبؼ ذلؾ، وحتى في حالة ما إذا عقد إيجار لمدة تفوؽ ثلبث 

 ( سنوات.3إلى ثلبث )المدة سنوات تخفض ( 5)س أو خم( 4)
( 3وفي حالة ما إذا وجد نص خاص يقضي بإبراـ عقد الإيجار لمدة تزيد أو تقؿ عف ثلبث ) 

بؽ النص الخاص، كما ىو الشأف بالنسبة لقانوف الأسرة، إذ أقر المشرع أنو إذا أراد الولي إبراـ سنوات فيط
( سنوات أو تمتد لأكثر مف سنة بعد بموغو سف الرشد، وىذا 3عقد إيجار عقار قاصر لمدة تزيد عف ثلبث)

 قانوف أسرة. 02/4فقرة  88بعد حصولو عمى إذف مف القاضي طبقا لنص المادة 
 
 
 

                                                 
 .53زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص  -1
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 :لمطمب الثالثا
 شكل عقد الإيجار 

القانوف رقـ تعديؿ القانوف المدني بسنحاوؿ مف خلبؿ ىذا المطمب التطرؽ لشكؿ عقد الإيجار قبؿ 
 .05-07 رقـ القانوفتعديؿ القانوف المدني بفي الفرع الأوؿ، يميو شكؿ عقد الإيجار بعد  07-05

 الفرع الأول: 
 05-07القانون رقم لمدني بتعديل القانون اشكل عقد الإيجار قبل 

عقد رضائي ينعقد بمجرد  05-07كاف عقد الإيجار في القانوف المدني قبؿ تعديمو بموجب القانوف 
 .1رضا الطرفيف بشروط العقد بالإضافة إلى المحؿ والسبب دوف حاجة لخضوع عقد الإيجار لشكؿ معيف

( 100.000إذا زادت قيمتو عف مئة ألؼ )ويقتضي إثبات عقد الإيجار بالكتابة وفقا لمقواعد العامة  
دينار جزائري أو كانت قيمتو غير محددة، فلب يجوز الإثبات بالشيود في وجوده أو انقضائو ما لـ يوجد نص 

ذا كانت قيمة الإيجار تساوي أو تقؿ عف مئة ألؼ قانوف مدني( 333)المادة  عمى خلبؼ ذلؾ ، وا 
 ( دينار جزائري، فإنو يجوز إثباتو بكافة طرؽ الإثبات.100.000)

 فرع الثاني:ال
 05-07 المدني بالقانون رقم القانونتعديل شكل عقد الإيجار بعد  

، 2007ماي  13المؤرخ في  05-07أدخؿ المشرع تعديلب عمى عقد الإيجار بموجب القانوف رقـ 
بأف جعمو عقدا شكميا، إذ اشترط كتابة عقد الإيجار، فيي ركف لازـ لانعقاده، وذلؾ ما نصت عميو المادة 

لا كاف باطلب".م 467  كرر قانوف مدني بقوليا: "ينعقد الإيجار كتابة ويكوف لو تاريخ ثابت وا 
ولـ يحدد المشرع نوع الكتابة فيما إذا كانت رسمية أو عرفية، فيستوي إبراـ عقد الإيجار في قالب 

التي تتـ أماـ رسمي أـ ورقة عرفية، ولا يفيـ أف الكتابة المقصودة مف المادة أعلبه ىي الكتابة الرسمية 
 .2وفي حالة إبراـ عقد الإيجار في شكؿ محرر عرفي ينبغي أف يكوف ثابت التاريخشخص مختص كالموثؽ، 
لا كانت باطمة وفؽ نص و أما بخصوص عق د الإيجار الزراعية، فيجب تحريرىا في شكؿ رسمي وا 

  .قانوف مدني 01فقرة  1مكرر 324المادة 
                                                 

تياد المحكمة العميا، الديواف الوطني عبد السلبـ ديب، عقد الإيجار المدني دراسة نظرية وتطبيقية مف خلبؿ الفقو واج -1
 .57، ص 2001للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، 

، ص 2008مجيد خمفوني، الإيجار المدني في القانوف الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة الأولى،  -2
152. 
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 :المبحث الثالث
 آثار عقد الإيجار

         ىنبيف التزامات متبادلة في ذمة المؤجر، وأخر اينشئ عقد الإيجار بكونو مف العقود الممزمة لج
عمى عاتؽ المستأجر، والتي يتعيف عمييما الوفاء بيا وتنفيذ ما اشتمؿ عميو العقد، وقد نظـ المشرع آثار عقد 

 قانوف مدني. 503إلى  476الإيجار في نصوص المواد مف 
  مب طلالتزامات المؤجر في المبداية نتعرض  ضي دراسة ىذا الفصؿ تقسيمو إلى مبحثيف:تقلذلؾ تو  

 الأوؿ، وبعدىا التزامات المستأجر في المطمب الثاني.
 المطمب الأول: 
 التزامات المؤجر

         مدة خلبؿ تتفرع التزامات المؤجر عف فكرة تمكيف المستأجر مف الانتفاع بالعيف المؤجرة 
ر، ويمكف إجماؿ الالتزامات الممقاة عمى عاتؽ المؤجر في التزامات رئيسية نتناوليا وفؽ أربعة فروع الإيجا
صيانة العيف المؤجرة في الفرع الثاني، يميو الالتزاـ بتسميـ العيف المؤجرة في الفرع الأوؿ، الالتزاـ بوىي: 
 ضماف العيوب الخفية في الفرع الرابع. تزاـ بلبلفي الفرع الثالث، وصولا ل والاستحقاؽ ضماف التعرضالالتزاـ ب

 الفرع الأول: 
 بتسميم العين المؤجرةالالتزام 

تحت تصرؼ المستأجر، وذلؾ بنقؿ الحيازة المادية مف المؤجر إلى العيف المؤجرة التسميـ ىو وضع 
 . 1عيالمستأجر في التاريخ المتفؽ عميو، وىو أولى مراحؿ تنفيذ العقد، شأنو في ذلؾ شأف الب

 محل التسميم:  -أولا
          قانوف مدني عمى أنو: "يمتزـ المؤجر بتسميـ العيف المؤجرة لممستأجر  01فقرة  476تنص المادة 

  في حالة تصمح للبستعماؿ المعد ليا تبعا لاتفاؽ الطرفيف".
يوجب عميو أف العيف المؤجرة ىي محؿ عقد الإيجار بالنسبة لممؤجر، مما الفقرة يتضح مف نص ىذه 

ف كاف  ، ولا يجوز لممؤجر تسميـ شيئا2العيف ذاتيا والمتفؽ عميو في العقد بيف الطرفيفىذه تسميـ  آخر وا 
بتسميـ ممحقات العيف المؤجرة، وىي كؿ ما أعد بصفة دائمة المؤجر أفضؿ إلا إذا وافؽ المستأجر، كما يمتزـ 

                                                 
 .46يب، المرجع السابؽ، ص عبد السلبـ ذ -1

. 245رجع السابؽ، ص أنور طمبة، الم - 2 
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ياء والعرؼ وقصد المتعاقديف، ويتـ تحديد ىذه لاستعماؿ العيف المؤجرة طبقا لما تقضي بو طبيعة الأش
 .1الممحقات باتفاؽ الطرفيف
 أي صلبحيتياأف تكوف العيف المؤجرة صالحة للبستعماؿ المعد ليا، السابقة  فقرةكما اقتضت ال

والنوافذ  والأبواب نظيفة ، فإذا كانت منزلا لمسكنى وجب أف تكوف الحيطافابتغاه المستأجرلمغرض الذي 
ذا كوالأقف  انت أرضا زراعية وجب أف تكوف صالحة لمزراعة، وأف تكوف بصفة خاصة سميمة اؿ محكمة، وا 

 .2مف التمؼ الذي يكوف قد أحدثو مستأجر سابؽ
تكوف العيف المؤجرة خالية مف العوائؽ التي تحوؿ دوف الانتفاع، ومف وفضلب عف ذلؾ، يتعيف أف 

 . 3مف حيازة شخص آخر بصفتو مستأجرا سابقاقبيمو: التزاـ المؤجر بإخلبء العيف المؤجرة 
وبغية وضع حد لمخلبفات والنزاعات التي يمكف أف تثار بصدد تسميـ العيف المؤجرة، وكذا حوؿ تنفيذ 
الالتزاـ بالتسميـ ذاتو، فقد نص المشرع عمى جعؿ تسميـ العيف المؤجرة وفؽ إجراءات معينة تتمثؿ في معاينة 

 قانوف مدني. 02فقرة  476وفؽ المادة  أو بياف وصفي يمحؽ بعقد الإيجار الأماكف وجاىيا بموجب محضر
بالنسبة ففي مصمحة كؿ مف المؤجر والمستأجر، وتكمف عمة المحضر أو البياف الوصفي بأنو 

، إذ لا يمكف بعد العيف المؤجرة تسميـو بلتزامدليلب مكتوبا عمى تنفيذ المؤجر لا الوصفي يعد المحضر لممؤجر
عند رد المستأجر لمعيف المؤجرة ف المحضر كما يمكّ ، الوصفي ستأجر الادعاء غير ما ورد بالمحضرذلؾ لمم
ا عند التسميـ أـ قد شابيا تغيير، أما  ذا كانت وفؽ الحالة نفسيحالتيا عند الرد وما إالوقوؼ عمى مف 

ـ بيا المستأجر العيف دليلب عمى الحالة التي تسمأو البياف الوصفي يعد المحضر ، فبالنسبة لممستأجر
 .4المؤجرة، ويتعيف عميو ردىا وفؽ تمؾ الحالة

عدـ بطلبف            وف تحرير محضر أو بياف وصفي بذلؾويترتب عمى تسميـ العيف المؤجرة د
 03فقرة  476، وقد نص المشرع في المادة 5عقد الإيجار، ولكف يكوف ذلؾ في غير مصمحة المستأجر

                ر يعتبر قد تسمـ العيف المؤجرة في حالة حسنة، أي تصمح للبنتفاع بيا، وذلؾ قانوف مدني أف المستأج
في حالة عدـ وجود محضر أو بياف وصفي بذلؾ، شريطة عدـ إثبات العكس، وتعد ىذه القرينة التي أقرىا 

ؤجرة في حالة           المشرع قرينة بسيطة يمكف إثبات عكسيا مف قبؿ المستأجر، وذلؾ بأنو تسمـ العيف الم
                                                 

 .268عمي ىادي العبيدي، المرجع السابؽ، ص  -1
 .124المرجع السابؽ، ص ، عقد الإيجارسمير عبد السيد تناغو،  -2
 .66المرجع السابؽ، ص  ،الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائريزىية حورية سي يوسؼ،  -3
 .96ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص  -4
 .150-149سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص ص  -5
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ف كان مصمحة  تغير صالحة للئيجار والانتفاع بيا وفؽ ما أعدت لو، ولو في ذلؾ كافة وسائؿ الإثبات، وا 
 . 1المستأجر تقتضي توافر مثؿ ىذا المحضر أو البياف الوصفي

 : زمان ومكان تسميم العين المؤجرة -ثانيا
           مى الالتزاـ بتسميـ العيف المؤجرة ما يسري يسري عقانوف مدني عمى أنو: " 478دة تنص الما 

  عمى الالتزاـ بتسميـ المبيع مف أحكاـ، خاصة ما تعمؽ منيا بتاريخ ومكاف تسميـ الشيء المؤجر".
يما يتعمؽ بزماف ومكاف         ىذه المادة أنيا أحالت عمى تطبيؽ أحكاـ عقد البيع فنص مف  يتبيف 

النصوص الخاصة بالبيع والنصوص الخاصة بالإيجار مف تنظيـ زماف ومكاف ، وقد خمت المبيع تسميـ
 بما ورد في القواعد العامة بخصوص كؿ منيا. التسميـ ونفقاتو اكتفاءً 

ذا و المؤجر والمستأجر، المتفؽ عميو بيف يتـ تسميـ العيف المؤجرة في الوقت زمان تسميم العين المؤجرة:  -1 ا 
، وجب التسميـ بعد انعقاد عقد دـ وجود نص خاص يحكـ زماف تسميـ العيف المؤجرة، وعلـ يعينا وقتا لمتسميـ

يجب أف يتـ الوفاء فور قانوف مدني بقوليا: " 01فقرة  281نصت عميو المادة ما الإيجار مباشرة، وىذا 
 ترتيب الالتزاـ نيائيا في ذمة المديف ما لـ يوجد اتفاؽ أو نص يقضي بغير ذلؾ".

ف التسميـ في عقود الإيجار، إذ جرى العرؼ عمى أف يكوف اؼ دورا ميما في تحديد زموقد يمعب العر  
 .2وقت تسميـ العيف المؤجرة لمسكف في أوؿ الشير التالي لتوقيع العقد

ذا تعيف وقت التسميـ عمى النحو السابؽ، فإنو يجب عمى المؤجر أف يسمـ العيف المؤجرة في الوقت   وا 
لا كاف مخلب ب ذا كافالمعيف، وا  يف لمتسميـ كاف ت المعالأداء في الوق مستحؽبدؿ الإيجار  التزامو بالتسميـ، وا 

 قانوف مدني(. 01فقرة  200)المادة  3وفقا لمقواعد العامةحقو حبس العيف المؤجرة حتى يستوفي لممؤجر 
متعاقديف           يتـ تسميـ العيف المؤجرة في المكاف المتفؽ عميو بيف المكان تسميم العين المؤجرة:  -2

لمتسميـ، أو تطبيؽ النص القانوني الخاص في حالة وجوده، وفي حالة عدـ الاتفاؽ عمى مكاف معيف لتسميـ 
 العيف المؤجرة وعدـ وجود نص قانوني، لابد مف التفرقة بيف صورتيف: 

يو وقت نشوء الالتزاـ ف ت موجودةفي المكاف الذي كان ا، وجب تسميميابذاتي ة معينةالمؤجر  عيفإذا كاف ال -
 قانوف مدني(. 01فقرة  282)المادة 

جد فيو موطف المؤجر وقت الوفاء في المكاف الذي يو  ا، فيتـ تسميميابنوعي ة معينةالمؤجر  عيفال تإذا كان -
 قانوف مدني(.  02فقرة  282د مركز مؤسستو إذا كاف الالتزاـ متعمقا بيذه المؤسسة )المادة و وجأو مكاف 

                                                 
 .96ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .129المرجع السابؽ، ص  ،عقد الإيجارسمير عبد السيد تناغو،  -2
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: لـ ينظـ المشرع ىذه المسألة بموجب نص خاص، كما أنو لـ يقضي ت تسميم العين المؤجرةنفقا -3
قانوف مدني بخصوص تطبيؽ أحكاـ عقد البيع فيما يخص نفقات تسميـ  478بالإحالة ضمف نص المادة 

لقواعد المبيع كما ىو الشأف بالنسبة لزماف ومكاف تسميـ العيف المؤجرة، مما يقتضي الرجوع إلى تطبيؽ ا
تفاؽ وفي وفؽ الانفقات تسميـ العيف المؤجرة بناء عمييا تكوف قانوف مدني، والتي  283العامة في المادة 

 ، تكوف نفقات تسميـ العيف المؤجرة عمى المؤجر فيو المديف.بشأنيا نص خاصعدـ وجود أو  وحالة غياب
  : جزاء الإخلال بتسميم العين المؤجرة -ثالثا

انوف مدني عمى أنو: "إذا سممت العيف المؤجرة في حالة لا تكوف فييا صالحة ق 477نص المادة ت
للبستعماؿ الذي أجرت مف أجمو أو طرأ عمى ىذا الاستعماؿ نقص معتبر، جاز لممستأجر أف يطمب فسخ 
الإيجار أو إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما نقص مف الاستعماؿ مع التعويض عف الضرر في الحالتيف إذا 

 لأمر ذلؾ". اقتضى ا
 : وىما يتضح مف ىذه المادة أف المشرع حدد صورتيف لإخلبؿ المؤجر بالتزامو بتسميـ العيف المؤجرة

 عدـ صلبحية المسكف لمسكف أصلب.الذي أجرت مف أجمو، ك للبستعماؿ عدـ صلبحية العيف المؤجرة -
 . 1دمةوجود بعض غرؼ المسكف ميكنقصا معتبرا، بالعيف المؤجرة نقص الانتفاع  -
 إخلبؿ المؤجر بالتزامو بتسميـ العيف المؤجرة ممثمة فيما يمي: عند كما حددت المادة الجزاءات المقررة  
شريطة أف يكوف ذلؾ ممكنا وأف لا يكوف فيو  ،يحؽ لممستأجر طمب التنفيذ العينيطمب التنفيذ العيني:  -1

 مدني. قانوف 164و 01فقرة  119لممؤجر، طبقا لنص المادتيف  اإرىاق
يجوز لممستأجر طمب فسخ عقد الإيجار لعدـ قياـ المؤجر بتنفيذ التزامو بالتسميـ حتى طمب فسخ العقد:  -2

 قانوف مدني. 119و، حسب نص المادة ولو كاف ذلؾ راجعا إلى سبب أجنبي لا يد لممؤجر في
حالة غير صالحة لاستيفاء إذا تسمـ المستأجر العيف المؤجرة، وتبيف لو أنيا في إنقاص بدل الإيجار:  -3

المنفعة المقصودة منيا استيفاء كاملب، يجوز لو إف لـ يكف ىناؾ مبررا مف طمب فسخ العقد، أف يطمب 
 قابؿ الانتفاع.يبدؿ الإيجار إنقاص بدؿ الإيجار بقدر ما نقص مف الاستعماؿ، ويبرر ىذا الحكـ بكوف 

نتيجة عدـ تنفيذ المؤجر لالتزامو لبحؽ بو الممستأجر طمب التعويض عف الضرر يحؽ لطمب التعويض:  -4
أو طمب فسخ  طمب التنفيذ العيني أو إنقاص بدؿ الإيجاربتسميـ العيف المؤجرة، ولا يمنع مف طمب التعويض 

لا فقد المستأجر حقو في التعويضسبب أجنبي لا دخؿ لممؤجر فيو، بأف لا يكوف  بشرطالعقد،   .2وا 
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 الفرع الثاني:
 لعين المؤجرةبصيانة االالتزام 

، وفرض 1صالحة للبستعماؿ يابتسميم بصيانة العيف المؤجرة امتدادا لالتزامو يعد التزاـ المؤجر 
 .2تمكيف المستأجر مف الانتفاع بياف المؤجرة طواؿ مدة الإيجار غرضو المشرع واجب صيانة العي

 قانوف مدني. 482 إلى 479مف وقد نظّـ المشرع أحكاـ ىذا الالتزاـ بموجب نصوص المواد 
 : مضمون التزام المؤجر بالصيانة -أولا

      يمتزـ المؤجر بصيانة العيف المؤجرة لتبقى قانوف مدني عمى أنو: " 01فقرة  479تنص المادة 
        ويجب عميو أف يقوـ بالترميمات الضرورية أثناء مدة  عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ.

        ما بالأعماؿ اللبزمة للؤسطح ويتعيف عميو أف يقوـ لاسي ات الخاصة بالمستأجر.الإيجار، دوف الترميم
 صيص وأعماؿ تنظيؼ الآبار وكما يتعيف عميو صيانة وتفريغ المراحيض وقنوات تصريؼ المياه.مف تج

 يتحمؿ المؤجر الرسوـ والضرائب وغيرىا مف التكاليؼ المثقمة لمعيف المؤجرة".
مثمة في الترميمات بيا، مىذه المادة صور الترميمات التي يتعيف عمى المؤجر القياـ في حدد المشرع   

الضرورية للبنتفاع بالعيف المؤجرة، والترميمات الضرورية لحماية العيف المؤجرة مف اليلبؾ، والترميمات 
 التأجيرية، وىذا ما سنتناولو فيما يمي: 

: يقصد بالترميمات الضرورية تمؾ اللبزمة لانتفاع جرةلانتفاع بالعين المؤ لالترميمات الضرورية  -1
، وقد 3وليست الترميمات الضرورية لحفظ العيف المؤجرة مف اليلبؾ ،المستأجر بالعيف المؤجرة انتفاعا كاملب

ف كانت غالبا ما ي وفي حالة عدـ صحبيا ظرؼ الاستعجاؿ، تتصؼ بطابع الاستعجاؿ وقد لا تكوف كذلؾ، وا 
 نقص انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة نقصا يزيد أو ينقص تبعا لحجميا.يه الترميمات قياـ المؤجر بيذ

قانوف مدني وىي:  03فقرة  479ي نص المادة ومف قبيؿ ىذه الترميمات ما أورده المشرع ف
 تنظيؼ الآبار، صيانة وتفريغ المراحيض وقنوات تصريؼ المياه.أعماؿ تجصيص الأسطح، 

فقرة  479: عبر عنيا المشرع في نص المادة من اليلاكالمؤجرة ة لحفظ العين الترميمات الضروري -2
ومف  الة التي كانت عمييا وقت التسميـ،قانوف مدني بالترميمات اللبزمة لبقاء العيف المؤجرة عمى الح 01

الطوابؽ قبيؿ الترميمات الضرورية لحفظ العيف مف اليلبؾ: إصلبح حائط أو تدعيـ أو تقوية الأساس وترميـ 

                                                 
 .47عبد السلبـ ذيب، المرجع السابؽ، ص  -1
 .489أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -2
 .258أنور طمبة، المرجع السابؽ، ص  -3
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السفمية عندما تغمرىا المياه، ترميـ الأسقؼ الميددة بالسقوط، فيذه ترميمات مستعجمة لحفظ العيف المؤجرة 
 .1مف اليلبؾ، وىي في الوقت ذاتو ترميمات ضرورية لانتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة

عمى المؤجر أف يتعيد  مف المقرر قانونا أنو يتعيفمة العميا مؤداه: "وقد ورد اجتياد قضائي لممحك 
بصيانة العيف المؤجرة لتبقى عمى الحالة التي كانت عمييا وقت التسميـ، ويجب عميو أف يقوـ بجميع 

  .2"الترميمات الضرورية
ذا كاف المؤجر ىو مف يقع عميو الالتزاـ بصيانة العيف المؤجرة، فقد منح القانوف الحؽ في إجراء  ووا 

ؿ ىذه لممستأجر منع المؤجر مف القياـ بمثولا يجوز لحفظ العيف المؤجرة،  المستعجمة الضروريةالترميمات 
 قانوف مدني.  01رة فق 482وىذا ما قضت بو المادة الترميمات، 

يقصد بالترميمات التأجيرية ما يقتضيو العرؼ مف إصلبحات بسيطة أو ما الترميمات التأجيرية:  -3
ومثاليا: إصلبح أرضيات الغرؼ ، 3مف تمؼ يعتري أشياء معينة يسفر عنو الاستعماؿ المألوؼ لمعيف المؤجرة

و أسلبؾ الكيرباء، وتعد مف قبيؿ قابض الأبواب واستبداؿ المصابيح أ، وم4والنوافذ والمفاتيح وصنابير المياه
 .5الترميمات التأجيرية البسيطة الأعماؿ التي تحتاجيا الأسقؼ والحيطاف وغيرىا

قانوف مدني بقوليا:  494المادة حسب ، وىذا ات التأجيرية دوف المؤجرالمستأجر بالترميميمتزـ و  
 "يمتزـ المستأجر بالقياـ بالترميمات الخاصة بالإيجار والجاري بيا العمؿ ما لـ يوجد اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ".

 :العين المؤجرة صيانةجزاء إخلال المؤجر بالالتزام ب -ثانيا
في حالة عدـ تنفيذ المؤجر لالتزامو بالصيانة وبعد إعذاره : "قانوف مدني عمى أنو 480لمادة تنص ا 

بموجب محرر، غير قضائي، يجوز لممستأجر المطالبة بفسخ العقد أو إنقاص بدؿ الإيجار دوف الإخلبؿ 
 بحقو في التعويض.

 إذا كانت الترميمات مستعجمة، جاز لممستأجر أف يقوـ بتنفيذىا عمى حساب المعني بيا".
 وىي: إخلبؿ المؤجر بالتزامو بصيانة العيف المؤجرة المترتبة عف مادة الجزاءات الحددت ىذه 

                                                 
 .235حكاـ العامة في الإيجار، المرجع السابؽ، ص عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأ -1
       ، المجمة القضائية، العدد 1993-12-21صادر بتاريخ:  101953فة الاجتماعية، قرار رقـ المحكمة العميا، الغر  -2

 .117، ص 1994الثاني، 
 .504أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -3
 .236حكاـ العامة في الإيجار، المرجع السابؽ، ص عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأ -4
 .78ية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص زىية حور  -5
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      الأصؿ أنو طبقا لمقواعد العامة فالمديف يجبر عمى تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا بعد التنفيذ العيني:  -1
بإمكاف المستأجر  قانوف مدني، وعمى ىذا فإنو 164إعذاره، متى كاف ذلؾ ممكنا وفؽ ما نصت عميو المادة 

 إجبار المؤجر عمى القياـ بتنفيذ التزامو تنفيذا عينيا بترميـ العيف المؤجرة.
جبار المؤجر عمى القياـ بالترميمات الضرورية يقتضي أف لا تكوف ىذه الترميمات تتطمب نفقات   وا 

 يجبر المؤجر عمى القياـ فلب ،باىظة لا تتماشى مع بدؿ الإيجار، والتي مف شأنيا إرىاؽ المؤجر إرىاقا كبيرا
 ، ويعفى مف التنفيذ العيني ويقتصر الأمر عمى طمب الفسخ أو إنقاص بدؿ الإيجار مع التعويض.1بيا
جاز لممستأجر  ،وفي حالة تراخي المؤجر في القياـ بالترميمات، وكانت ىذه الترميمات مستعجمة 

 .(قانوف مدني 02فقرة  480المادة  ) القياـ بتنفيذىا عمى حساب المؤجر دوف ترخيص مف القضاء
حقو في طمب فسخ ، ينجـ عف إخلبؿ المؤجر في القياـ بالتزامو بصيانة العيف المؤجرةفسخ العقد:  -2

بالفسخ حتى ولو القاضي وقد لا يحكـ قانوف مدني،  01فقرة  480ة المادة العقد، وىذا ما نصت عميو صراح
رماف المستأجر مف الانتفاع، بؿ قد يمنحو ميمة لمقياـ تحقؽ مف إخلبؿ المؤجر بالصيانة نقص أو ح

ويسقط حؽ المستأجر في طمب الفسخ في حالة بقائو في العيف المؤجرة بعد إتماـ الترميمات ، 2بالترميمات
 قانوف مدني(. 03فقرة  482)المادة 

جتيا لمترميـ وعدـ يحؽ لممستأجر اختيار طريؽ البقاء في العيف المؤجرة رغـ حاإنقاص بدل الإيجار:  -3
قياـ المؤجر بيا، بعد إعذاره بوقت كاؼ، فمو في ىذه الحالة طمب إنقاص بدؿ الإيجار بسبب ما نقص مف 
منفعة العيف المؤجرة، ويكوف مف حؽ المستأجر المطالبة بإنقاص بدؿ الإيجار مف وقت حصوؿ نقص 

 .3ر بإصلبح ما أصاب العيف المؤجرةالانتفاع لا مف وقت الإعذار ولا مف وقت مطالبة المستأجر المؤج
 قانوف مدني أنو يتعيف عمى المستأجر قبؿ طمب فسخ عقد الإيجار  01فقرة  480وتقتضي المادة  

 أو إنقاص بدؿ الإيجار إعذار المؤجر بمقتضى محرر غير قضائي.
يض إلى قانوف مدني حؽ المستأجر في طمب التعو  01فقرة  480أقر المشرع في المادة التعويض:  -5

عما لحقو مف ، وىذا نفيذ العينيجانب طمب الفسخ أو إنقاص بدؿ الإيجار، وكذا التعويض إلى جانب الت
 ضرر يصيبو مف نقص الانتفاع في العيف المؤجرة نتيجة إخلبؿ المؤجر بالتزامو بصيانة العيف المؤجرة.

طبيقا لقواعد الحبس المقررة : يجوز لممستأجر حبس بدؿ الإيجار عف المؤجر تحق حبس بدل الإيجار -6
 قانوف مدني، وىذا إلى غاية تنفيذ المؤجر التزامو بصيانة العيف المؤجرة. 200المادة في وفقا لمقواعد العامة 
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 الفرع الثالث: 
 والاستحقاق تزام بضمان التعرضلالا 

اع عف كؿ ما   يتعيف عميو الامتنلا يقتصر التزاـ المؤجر عمى تسميـ العيف المؤجرة لممستأجر، بؿ  
وكاملب طيمة مدة عقد       انتفاعا ىادئاالعيف المؤجرة نتفاع بمف شأنو الحيمولة دوف تمكيف المستأجر مف الا

جر لمستأحقوؽ ادفع ما قد يدعيو الغير مف حقوؽ عمى العيف المؤجرة تتعارض مع فضلب عف ؛ الإيجار
عرض، والذي ينقسـ إلى ضماف التعرض الشخصي ضماف الت، وىذا ما يطمؽ عميو بالناشئة عف عقد الإيجار
 وضماف تعرض الغير.

 قانوف مدني. 487إلى  483وقد نظـ المشرع أحكاـ ضماف التعرض والاستحقاؽ في المواد مف  
 ضمان التعرض الشخصي:  -أولا
: "عمى المؤجر أف يمتنع عف كؿ تعرض يحوؿ دوف بقوليا قانوف مدني 01فقرة  483تنص المادة  

 ع المستأجر بالعيف المؤجرة، ولا يجوز لو أف يحدث بيا أو بممحقاتيا أي تغيير ينقص مف ىذا الانتفاع".انتفا
 نتفاع بالعيف المؤجرة.الاعدـ تعرضو لممستأجر في عمى المؤجر  ىذه المادة أنونص  يتضح مف 
 يتخذ التعرض الشخصي الصادر مف المؤجر صورتيف:: صور التعرض الشخصي -1
 ف المؤجر يخؿ بانتفاع المستأجر أو ينقص منو دوف أف يستند ع: ىو كؿ فعؿ صادر المادي التعرض -أ

قانوف مدني صورة مف صور  01فقرة  483وقد خص المشرع في نص المادة ، 1في القياـ بو إلى حؽ يدعيو
مثاؿ و الانتفاع بيا، ينقص مف التعرض المادي، وىو إحداث المؤجر في العيف أو ممحقاتيا أي تغيير 

 التعرض المادي: منع المستأجر مف استخداـ المدخؿ العمومي أو المصعد، قطع التيار الكيربائي وغيرىا.
ولا يعتبر الفعؿ تعرضا إذا استند المؤجر إلى حؽ ثابت كدخولو العيف المؤجرة لقيامو بالترميمات  

 .2رةالقياـ بإضافة أو زيادة الوحدات السكنية في العيف المؤجأو الضرورية، 
: ىو ادعاء المؤجر حقا عمى العيف المؤجرة مف شأنو تعطيؿ انتفاع المستأجر بيا. التعرض القانوني -ب
طمب المؤجر الذي لـ يكف مالكا لمعيف المؤجرة وقت الإيجار استردادىا مف المستأجر، بحجة أنو قد اكتسب ك

يجار، فلب يحؽ لو استرداد العيف المؤجرة ممكيتيا بأي سبب مف الأسباب كاليبة أو الميراث أو الوصية بعد الإ
 .3طبقا لمبدأ "مف وجب عميو الضماف امتنع عميو التعرض"
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وقد جعؿ المشرع التعرض الصادر مف المؤجر أو مف تابعيو عمى قدـ المساواة، إذ اعتبر ىذا  
قانوف  02فقرة  483، وىذا ما قضت بو المادة 1التعرض الأخير بمثابة تعرض شخصي صادر عف المؤجر

والتابع ىو كؿ التي تصدر منو أو مف تابعيو..."،  مدني بقوليا: " ولا يقتصر ضماف المؤجر عمى الأفعاؿ
تعرض ك، 2شخص عيد إليو بعمؿ يتصؿ بالعيف المؤجرة، أو كاف وجوده بيا بناء عمى حؽ قرره لو المؤجر

 دخوؿ المنزؿ أو استعماؿ المصعد.بمنعو مف ممستأجر لبواب لا
 يمكف إجماؿ ىذه الشروط كالآتي:  :ط ضمان التعرض الشخصي الصادر عن المؤجرشرو  -2
مفاد ذلؾ صدور التعرض مف المؤجر حالا، ويشكؿ إخلبلا بانتفاع          صدور التعرض فعلا:  -أ

عمو ، وذلؾ بقيامو فعلب بالأعماؿ التي تحوؿ دوف انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة، أما لو كاف ما ف3المستأجر
 .4مجرد تيديد لممستأجر بالتعرض لو، دوف تنفيذ ىذا التيديد، فلب يعد تعرضا ولا يكوف سببا موجبا لمضماف

مؤدى ذلؾ وقوع التعرض أثناء قياـ عقد الإيجار، أي الوقت الذي وقوع التعرض أثناء مدة الإيجار:  -ب
     انتيى الإيجار، ولكف المستأجر بقى  حتى ولوا يكوف فيو حؽ المستأجر في الانتفاع بالعيف المؤجرة قائم

 .5المؤجر يبقى ممتزما أثناء ىذه المدة بعدـ التعرض لممستأجر، فىا القاضيافي العيف المؤجرة مدة منحو إي
        عميو متفؽ قياـ المؤجر بفعؿ لا يعد تعرضا : عدم استناد المؤجر في تعرضو إلى حق مشروع -ج

اتفاؽ المؤجر والمستأجر عمى حؽ المرور كالقياـ بو، بو وجود نص يسمح أ مسموح بو عرفاأو  في العقد
 .6تعرض المؤجر مشروعا، ولا يمكف لممستأجر رفع دعوى ضماف التعرضرض المؤجرة، فلممؤجر عبر الأ

: يشترط حتى يتحقؽ التعرض قياـ المؤجر أن يكون من شأن التعرض الإخلال بانتفاع المستأجر -د
حرماف أو ، كيدـ العيف المؤجرة انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة أو تخؿ بيذا الانتفاعبأعماؿ تحوؿ دوف 
 .7المستأجر مف دخوليا

                                                 
مدراسات مجمة البياف لالمعدؿ والمتمـ لمقانوف المدني"،  05-07عز الديف سيار، "التزاـ المؤجر بالضماف وفقا لمقانوف رقـ:  -1
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 : جزاء التعرض الشخصي -3
، وذلؾ بإجبار المؤجر عمى إزالة لعامةيحؽ لممستأجر طمب التنفيذ العيني طبقا لمقواعد االتنفيذ العيني:  -أ

     ة العيف المؤجرة حجب اليواء كما لو أقاـ المؤجر بناء في حديق ممكنا،تعرضو بعد إعذاره متى كاف ذلؾ 
 .1، وذلؾ بيدـ البناية التي أقاميا المؤجرلأخير طمب إعادة الحاؿ إلى أصمياعف المستأجر، كاف ليذا ا

جسيـ تعرض المؤجر تسبب في اختلبؿ ر طمب فسخ عقد الإيجار إذا كاف يحؽ لممستأجفسخ الإيجار:  -ب
 .2عف المستأجر ، كبناء المؤجر بجوار العيف المؤجرة منزلا يحجب النورنتفاع المستأجر بالعيف المؤجرةبا
 إنقاص بدؿ الإيجار إذا كاف اختلبؿ الانتفاع بالعيف المؤجرةطمب يحؽ لممستأجر إنقاص بدل الإيجار:  -ج

 .3نتفاعالالمؤجرة بقدر نقص المستأجر البقاء في العيف ا رضا، و ليس بالجسامة التي تبرر طمب الفسخ
يحؽ لممستأجر طمب التعويض عما أصابو مف ضرر عف أعماؿ التعرض الصادرة          التعويض:  -د

قانوف مدني(                01فقرة  119عف المؤجر، سواء المطالبة بالتعويض مع طمب التنفيذ العيني )المادة 
  قانوف مدني(. 02فقرة  484)المادة  أو التعويض مع الفسخ أو إنقاص بدؿ الإيجار

 ضمان التعرض الصادر من الغير:  -ثانيا
قانوف مدني عمى أنو: "ولا يقتصر ضماف المؤجر عمى الأفعاؿ           02فقرة  483تنص المادة 

التي تصدر منو أو مف تابعيو، بؿ يمتد إلى كؿ ضرر أو تعرض قانوني صادر عف مستأجر آخر أو أي 
 لحؽ عف المؤجر".شخص تمقى ا

 شروط التعرض الصادر من الغير:  -1
الغير ىو كؿ شخص عدا المؤجر وتابعيو وخمفو العاـ، أي كؿ مف ىو أجنبي صدور التعرض من الغير:  -أ

 . 4عف عقد الإيجار يدعي حقا عمى العيف المؤجرة، يتعارض مع حؽ المستأجر
بالقوؿ، بؿ لابد مف اتخاذه سبيلب عمميا لإظيار ىذا لا يكفي ادعاء الغير التعرض وقوع التعرض فعلا:  -ب

الادعاء، ولا يكفي التيديد بالتعرض، وقد يمجأ الغير إلى وسائؿ مادية لإظيار ادعائو، كدخوؿ العيف المؤجرة 
 .5مدعيا ممكيتياالمؤجرة بزراعتيا مدعيا أف لو عمييا حؽ ارتفاؽ بالمرور، أو استيلبء الغير عمى العيف 

                                                 
 .542أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، المرجع السابؽ، ص  -1
 .261المرجع السابؽ، ص الوجيز في عقد الإيجار، عصاـ أنور سميـ،  -2
مجمد الأوؿ، العقود الواردة عمى الانتفاع            في شرح القانوف المدني الجديد، ال طعبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسي -3

 .333بالشيء، الإيجار والعارية، المرجع السابؽ، ص 
 .123 ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص -4
 .283المرجع السابؽ، ص عقد الإيجار الأحكاـ العامة في الإيجار، عصاـ أنور سميـ،  -5
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إف ضماف تعرض الغير لا الغير حقا يتعمق بالعين المؤجرة ويتعارض مع حق المستأجر: ادعاء  -ج
أف يكوف التعرض الصادر عف الغير مبنيا عمى سبب قانوني بويتحقؽ ذلؾ ، 1يتجاوز الأعماؿ القانونية

 قانوف مدني. 02فقرة  483و المادة )تعرض قانوني(، وىذا ما قضت ب
دعي الغير حقا يتعمؽ بالعيف المؤجرة ويتعارض مع حؽ المستأجر ويتحقؽ التعرض القانوني بأف ي

كاف عمى العيف المؤجرة ولـ يدعي حقا لممستأجر أما إذا تعرض الغير ، 2الثابت بمقتضى عقد الإيجار
لا مطالبة المتعرض شخصيا بالتعويض عف الضرر وما عمى المستأجر إ ،تعرضو ماديا لا يضمنو المؤجر

 قانوف مدني. 487ؿ دعاوى الحيازة، وىذا ما قضت بو المادة رس ضده كيمااللبحؽ بو، ولو أف 
 :نص المشرع عمى صورتيف لمتعرض الصادر عف الغيرصور التعرض الصادر عن الغير:  -2
ف لعيف واحدة أف تزاحـ المستأجرو  قانوف مدني 485المادة اعتبر المشرع بموجب تزاحم المستأجرين:  -أ

، إذ سيترتب عمى ىذا التزاحـ تفضيؿ أحد ض الغير المبني عمى سبب قانونيعر تطبيقا مف تطبيقات ت
 ويشترط لتحقؽ التزاحـ توافر شرطيف:، 3أجريفالمستأجريف، مما يوجب ضماف الاستحقاؽ لباقي المست

أف يكوف كؿ مف المستأجريف قد استأجر ممف لو حؽ الإيجار لنفس العيف المؤجرة، وكاف عقد الإيجار  -
 .ومكتوبا ولو تاريخ ثابت في العقدتوفي أركانو القانونية، صحيحا مس

 . 4الإيجار منفصمة د، ولا يقوـ التزاحـ إذا كانت مدالمتزاحمة ذات مدد متداخمةالإيجار تكوف عقود أف  -
      مف كاف عقده سابقا لوقد حسـ المشرع التزاحـ بيف المستأجريف لعيف واحدة، وذلؾ بمنحو الأولوية  

        وبيذا يكوف المشرع قد واجو قانوف مدني(،  01فقرة  485)المادة ت التاريخ عمى العقود الأخرى ثبو في 
بقرينة قانونية قاطعة لا تقبؿ إثبات العكس، مؤداىا الاعتداد بالتاريخ الثابت  ةواحد عيفتعدد المستأجريف ل

 .5لمعقد
أي  ،لأولوية والأفضمية لمف حاز الأماكفوفي حالة ما إذا كاف لممستأجريف نفس التاريخ، فتكوف ا 

 قانوف مدني(.  02فقرة  485الذي وضع يده أولا عمى العيف المؤجرة بصفة قانونية )المادة 

                                                 
 .94سميرة بومخيمة، المرجع السابؽ، ص  -1
 .170سمير شيياني، المرجع السابؽ، ص  -2
 .184-183المرجع السابؽ، ص ص عقد الإيجار، سمير عبد السيد تناغو،  -3
        وليد تركي، ضماف التعرض والاستحقاؽ في عقدي البيع والإيجار طبقا لأحكاـ القانوف المدني الجزائري، مذكرة  -4

 .114-113 ص ، ص2011-2010بة، عنا–ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة باجي مختار 
عبد التواب معوض، المرجع في التعميؽ عمى نصوص القانوف المدني، الجزء الثالث، منشأة المعارؼ، الاسكندرية، الطبعة  -5
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حؽ الرجوع فميـ أمّا بخصوص المستأجريف الذيف لـ يستفيدوا مف حؽ الأولوية عمى العيف المؤجرة،  
 قانوف مدني(.  03فقرة  485جوازي )المادة  وىذا أمربشرط حسف نيتيـ، عمى المؤجر بالتعويض، 

قانوف مدني عمى أنو: "إذا ترتب عمى عمؿ  486تنص المادة التعرض الصادر من السمطة الإدارية:  -ب
قامت بو السمطة الإدارية بمقتضى القانوف نقص كبير في الانتفاع بالعيف المؤجرة جاز لممستأجر حسب 

اص ثمنو ولو أف يطالب بتعويضو إذا كاف عمؿ السمطة الإدارية قد الظروؼ أف يطمب فسخ الإيجار أو إنق
 صدر بسبب يكوف المؤجر مسؤولا عنو كؿ ىذا ما لـ يوجد اتفاؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ".

في حدود          عامةبوصفيا سمطة  الأعماؿ التي تقوـ بيا السمطة الإداريةأف مفاد ىذا النص 
إلى حؽ لعدـ استنادىا  فلب يضمنو المؤجر، تعرضا قانونيالا لغير عف ا ا، تعد تعرضا ماديا صادر القانوف

 .1ة العيف المؤجرة لممنفعة العامةيدـ الإدارة منزلا آيلب لمسقوط أو نزع ممكي، ك تدعيو عمى العيف المؤجرة
        وقد يصدر عف السمطة الإدارية تعرض قانوني، كادعائيا ممكية العيف المؤجرة، فيذا النوع 

 .2لتعرض يضمنو المؤجرمف ا
قانوف مدني استثناءيف يمنح بمقتضاىما لممستأجر الحؽ  486وقد قرّر المشرع بموجب نص المادة 

 في الرجوع عمى المؤجر بطمب التعويض نتيجة تعرض السمطة الإدارية وىما: 
المؤجر صيانة إذا كاف تعرض السمطة الإدارية قد نجـ بسبب يكوف المؤجر مسؤولا عنو، ومثالو: إىماؿ  -

 . 3العيف المؤجرة حتى آلت لمسقوط مما أدى بالسمطة الإدارية إلى ىدميا
ع تعرض فإذا وقإذا وجد اتفاؽ في عقد الإيجار عمى أف يضمف المؤجر تعرض السمطة الإدارية، وعميو  -

 التعويض. طمب مف السمطة الإدارية يضمنو المؤجر بموجب الاتفاؽ، فيحؽ لممستأجر 
 لإخلال بضمان التعرض والاستحقاق: جزاء ا -3

دفع التعرض، وىذا ىو التزاـ المؤجر بالضماف، إذ يمتزـ أولا ب ةسابقاليترتب عمى توافر الشروط 
 ، أي ضماف الاستحقاؽ.ماف، فإذا فشؿ المؤجر في التنفيذ العيني وجب تنفيذ التزامو بالضضماف التعرض

فقرة  484فإنو يتعيف عمى المستأجر وطبقا لنص المادة إذا وقع التعرض مف الغير، ضمان التعرض:  -أ
قانوف مدني أف يبادر إلى إخطار المؤجر بوقوع ىذا التعرض في صورة دعوى مرفوعة مف الغير يدعي  01

 فييا حقا عمى العيف المؤجرة يتعارض مع حؽ المستأجر، وىنا لابد مف التمييز بيف حالتيف: 

                                                 
  .194-193المرجع السابؽ، ص ص عقد الإيجار، سمير عبد السيد تناغو،  -1
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           أف يتدخؿ في الدعوى المرفوعة  مى المؤجر في حالة إخطاره: وجب عإخطار المؤجر بالدعوى -1أ
مف الغير، ولممستأجر البقاء بجانب المؤجر لمراقبتو ومساعدتو، أو يطمب إخراجو مف الخصاـ حسب المادة 

ف  01فقرة  484 قانوف مدني، وذلؾ لتجنب الحكـ عميو بالمصروفات مع المؤجر إذا كسب الغير دعواه، وا 
 . 1في الدعوى لمنع التواطؤ المحتمؿ بيف المؤجر والمستأجرتستدعي بقاءه مصمحة المستأجر  تكان

ذا نجح المؤجر في دفع تعرض الغير، تخمص مف التزامو بالضماف، ولا يحؽ لممستأجر المطالبة و  ا 
 رغـ إخطاره، وترتب عمى ادعاء الغير بكسب الغير تعرضي دفع فشؿ المؤجر ف، أما إذا 2بأي تعويض

          مخلب بالتزامو المؤجر دعواه حرماف المستأجر مف الانتفاع بالشيء المؤجر كميا أو جزئيا، فيكوف 
لممستأجر طمب فسخ الإيجار أو إنقاص بدؿ الإيجار مع حقو في المطالبة ويجوز حينئذ بالضماف، 

 دني.قانوف م 02فقرة  484بالتعويض، وىذا ىو ضماف الاستحقاؽ الذي فرضتو المادة 
 : إذا استطاع المؤجر إثبات أنو كاف بإمكانو دفع ادعاء المتعرض لو أخطرهعدم إخطار المؤجر -2أ

، فيسقط حؽ المستأجر في الرجوع بالضماف، بؿ عمى العكس مف ذلؾ فإف المستأجر في الوقت المناسب
 .3تعرضو ع عمى المستأجر بالتعويض عف الضرر الذي أصابو مف نجاح المتعرض فيو رجاللممؤجر 

عمى المؤجر بضماف الرجوع ممستأجر يحؽ لإذا نجح المتعرض في تعرضو، ضمان الاستحقاق:  -ب
 قانوف مدني. 02فقرة  484الاستحقاؽ، ويجوز لو طمب الفسخ أو إنقاص الأجرة مع التعويض وفؽ المادة 

      ماف المستأجر يجوز لممستأجر طمب فسخ الإيجار إذا ترتب عمى تعرض الغير حر فسخ الإيجار:  -1ب
 .4مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، أو اختؿ انتفاعو بيا اختلبلا جسيما يبرر الفسخ

إذا لـ يكف ىناؾ مبرر كاؼ لفسخ الإيجار، جاز لممستأجر طمب إنقاص الأجرة إنقاص بدل الإيجار:  -2ب
 .5بنسبة ما اختؿ مف الانتفاع بالعيف المؤجرة

بدؿ ف يطمب تعويضا مف المؤجر سواء لجأ إلى اختيار الفسخ أو إنقاص يحؽ لممستأجر أ: التعويض -3ب
عف الضرر الذي أصابو غير نقص المنفعة، كأف يكوف قد أنفؽ مصروفات في إعداد العيف المؤجرة الإيجار 

 .6ما فات المستأجر مف ربح وما لحقو مف خسارةبناء عمى لمباشرة نشاطاتو ثـ انتزعت منو، ويقدر التعويض 
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 رابع: الفرع ال
 الالتزام بضمان العيوب الخفية

ضماف ما قد يوجد بالعيف المؤجرة مف عيوب تمكيف المؤجر انتفاع المستأجر بالعيف المؤجرة يقتضي 
 وقد نظـ المشرع أحكامىذا ما يعرؼ بضماف العيوب الخفية، والذي و ، مكينو مف الانتفاع بياتحوؿ دوف ت

 مدني.قانوف  490إلى  488المواد مف نصوص ضمف 
 تعريف العيب الخفي: -أولا
العيب ىو الآفة الطارئة التي يخمو منيا أصؿ الفطرة السميمة للؤشياء، أو ىو شائبة تعترض الشيء  

 .1حالتو العادية، وألحؽ بو المشرع حالة خمو العيف مف صفات تعيد المؤجر بتوافرىافي عمى غير المألوؼ 
 .2حشرات مؤذية وغيرىاوجود لمؤجر إلى درجة تضر بالصحة أو العيب: وجود الرطوبة في المنزؿ ا مثاؿو  

 شروط العيب الموجب لمضمان: -ثانيا
 ا       العيب المؤثر ىو العيب الذي يؤدي إلى عدـ الانتفاع بالعيف المؤجرة كمي: أن يكون العيب مؤثرا  -1

ـ عقد الإيجار لو كاف المستأجر أو نقصاف ىذا الانتفاع؛ ويترتب عمى توافر ىذا العيب عدـ إبرا اأو جزئي
قانوف مدني بقوليا: "... كؿ ما  488وقد عبر المشرع عف العيب المؤثر في نص المادة ، 3عمى عمـ بو

 يوجد بالعيف المؤجرة مف عيوب تحوؿ دوف استعماليا أو تنقص مف ىذا الاستعماؿ نقصا محسوسا...".
ومف ب التي جرى العرؼ عمى التسامح فييا، ويشترط حتى يعتبر العيب مؤثرا ألا يكوف مف العيو 

، وىذا ما نصت 4: الرطوبة العادية التي يمكف التغمب عمييا بوسائؿ التدفئة والحشائش سيمة الاقتلبعياقبيم
 قانوف مدني بقوليا: "... باستثناء العيوب التي جرى العرؼ عمى التسامح فييا...". 488المادة عميو 

العيف المؤجرة مف صفة تعيد المؤجر صراحة في العقد بوجودىا، وىذا ما  ويعد العيب مؤثرا إذا خمت 
قانوف مدني، كأف يضمف المؤجر خمو المنزؿ مف الرطوبة، فحتى ولو  02فقرة  488نصت عمييا المادة 

   ؿ العيب دوف الانتفاع بالمنزؿ أو الإنقاص منو بشكؿ كبير إلا أنو يكوف موجبا لمضماف مف قبؿ و يح
 .5ولو كاف الضرر يسيراالمؤجر، 

                                                 
 .554المرجع السابؽ، ص رمزي رشاد الشيخ، أسامة أحمد بدر،  -1
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، في 1: لا يضمف المؤجر العيب إلا إذا كاف غير ظاىر وكاف المستأجر يجيموأن يكون العيب خفيا -2
، أو العيب الذي كاف عميو المستأجروعدـ اعتراض حيف لا يضمف العيب الظاىر وقت تسميـ العيف المؤجرة 

، فلب يجوز لممستأجر مطالبة 2اية الرجؿ العاديبإمكاف المستأجر أف يتبينو لو فحص العيف المؤجرة بعن
 .3غشا المؤجر بالضماف، ما لـ يكف المؤجر قد أكد لممستأجر خمو العيف مف العيب أو كاف قد تعمد إخفاءه

: إذا كاف المستأجر عالما بالعيب، ومع ذلؾ أقدـ عمى إبراـ عقد الإيجار اعتبر جيل المستأجر لمعيب -3
 .4مافمتنازلا عف حقو في الض

وقد يحصؿ أف يكوف العيب خفيا، ولكف يثبت عمـ المستأجر بو إما بإخطاره مف قبؿ المؤجر           
، وتكوف 5ط حقو في الضمافاسقإأو مف أي مصدر آخر، فسكوت المستأجر عف الاعتراض دليلب عمى 

 مدني.  قانوف 03فقرة  488العبرة بوقت عمـ المستأجر بالعيب وقت التعاقد وفؽ نص المادة 
 آثار العيب الموجب لمضمان:  -ثالثا
قانوف مدني عمى أنو: "إذا وجد بالعيف المؤجرة عيب يتحقؽ معو الضماف، يجوز  489المادة نصت  

لممستأجر حسب الحالة أف يطمب فسخ عقد الإيجار أو إنقاص بدؿ الإيجار، ولو كذلؾ أف يطمب إصلبح 
 لمؤجر، إذا كاف الإصلبح لا يشكؿ نفقة باىظة عمى المؤجر.العيب أو أف يقوـ ىو بإصلبحو عمى نفقة ا

 فإذا لحؽ المستأجر ضرر مف العيب التزـ المؤجر بتعويضو ما لـ يثبت أنو كاف يجيؿ وجود العيب".
حؽ المستأجر نشوء يتبيف مف نص ىذه المادة أنو يترتب عمى تحقؽ شروط ضماف العيب الخفي،  

 ني، أو فسخ الإيجار، أو إنقاص الأجرة مع التعويض إف كاف لو مقتض.في الخيار بيف طمب التنفيذ العي
بالتنفيذ  ضمنو المؤجر، كاف لممستأجر مطالبتوإذا ظير بالعيف المؤجرة عيب مما يالتنفيذ العيني:  -أولا

قانوف مدني، وقد  01فقرة  489العيني، فيحؽ لو أف يطمب منو إصلبح العيب، وىذا ما قضت بو المادة 
قانوف  497عيب بالعيف المؤجرة )المادة اكتشافو المشرع المستأجر بأف يبادر فورا بإخطار المؤجر عند ألزـ 

 مدني(.
قا لممؤجر، أي لا يقتضي نفقة ويشترط لمطالبة المستأجر بالتنفيذ العيني، ألا يكوف ىذا التنفيذ مرى 

تطمب يكما إذا كاف ىذا الإصلبح مف العيف المؤجرة،  ذي يتحصؿ عميوبدؿ الإيجار الة لا تتناسب مع باىظ
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قانوف مدني، ففي ىذه  01فقرة  489إعادة البناء مف جديد، وىذا الشرط أقره المشرع صراحة في المادة 
 .1الحالة يكتفي القضاء بالحكـ بفسخ الإيجار أو إنقاص بدؿ الإيجار مع التعويض إف كاف لو داع

ذا لـ يقـ المؤجر بإصلبح العيب بعد إخطاره م  ف قبؿ المستأجر، كاف لممستأجر أف يقوـ بإصلبح وا 
 قانوف مدني(.  01فقرة  489العيب عمى نفقة المؤجر )المادة 

زالتو، أو في حالة كوف الإصلبح أو إزالتو فسخ الإيجار:  -ثانيا إذا لـ يختر المستأجر إصلبح العيب وا 
 .2ت باىظة، يحؽ لو طمب فسخ الإيجاريقتضي نفقا

إذا أراد المستأجر الاستمرار في الانتفاع بالعيف المؤجرة بما فييا مف عيب، كاف لو رة: إنقاص الاج -ثالثا
بقدر ما نقص مف انتفاعو بالعيف المؤجرة، فإذا قضي لممستأجر بإنقاص بدؿ الإيجار الحؽ في طمب إنقاص 

 .3منذ حدوث النقص في الانتفاع بسبب العيبيسري بدؿ الإيجار ىذا ، بدؿ الإيجار
لممستأجر إلى جانب طمبو التنفيذ العيني أو الفسخ أو إنقاص الأجرة، طمب التعويض يحؽ التعويض:  -رابعا

عف الأضرار التي لحقت بو نتيجة العيب الذي أصاب العيف المؤجرة، سواء كانت الأضرار التي أصابتو 
        نتيجة الحرماف مف الانتفاع بالعيف، أو غيرىا مف الأضرار التي أصابتو في شخصو أو مالو بسبب 

           أف يضطر المستأجر إلى فسخ العقد والانتقاؿ إلى منزؿ آخر، فخسر بذلؾ ما صرفو ، ومثالو: 4العيب
       وما يكوف قد دفعو في الإصلبحات التي أجراىا بالمنزؿ القديـ، وما صرفو للبنتقاؿ إلى المنزؿ الجديد، 

         وض عف ذلؾ، وىذا ىو التعويض عف حرمانو لغلبء المساكف وقت انتقالو فيعبدؿ الإيجار مف زيادة في 
ذا تمفت بعض منقولاتو بسبب العيب كرطوبة المنزؿ، فيستحؽ تعويضا            مف الانتفاع بالعيف المؤجرة، وا 

 .5آخر، وىذا ىو التعويض عف الضرر الذي يصيبو في مالو
           د العيب، وافترض فيو ىذاوقد اشترط المشرع لإلزاـ المؤجر بالتعويض أف يكوف عالما بوجو 

ذا ما ادعى المؤجر أنو يجيؿ وجود العيب وجب عميو الإثبات، وىذا  العمـ، فلب يكمؼ المستأجر بإثباتو، وا 
قانوف مدني بقوليا: " فإذا لحؽ المستأجر ضرر مف العيب التزـ  02فقرة  489وفؽ ما قضت بو المادة 

 يجيؿ وجود العيب".المؤجر بتعويضو ما لـ يثبت أنو كاف 
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 .317-316عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأحكاـ العامة في الإيجار، المرجع السابؽ، ص ص  -5



113 

 

 المطمب الثاني:
 التزامات المستأجر 

تناوؿ المشرع التزامات المستأجر والتي تقابؿ التزامات المؤجر لكوف عقد الإيجار مف العقود الممزمة 
 الالتزاـفروع، نتناوليا وفؽ خمسة قانوف مدني،  503إلى  491لمجانبيف، ضمف نصوص المواد مف 

             لتزاـ بعدـ إحداث تغييرات عمى العيف المؤجرة في الفرع لافي الفرع الأوؿ، اباستعماؿ العيف المؤجرة 
بدفع بدؿ الإيجار في الفرع             لتزاـ لاا ،مى العيف المؤجرة في الفرع الثالثبالمحافظة عالالتزاـ الثاني، 

 .رد العيف المؤجرة في الفرع الخامس، والالتزاـ بالرابع
 ل: الفرع الأو

 باستعمال العين المؤجرةالالتزام 
قانوف مدني عمى أنو: "يمتزـ المستأجر بأف يستعمؿ العيف المؤجرة حسبما وقع  491تنص المادة 

 ".الاتفاؽ عميو، فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ وجب عمى المستأجر أف يستعمؿ العيف المؤجرة بحسب ما أعدت لو
أف  واؿ المستأجر لمعيف المؤجرة وحدودىا، إذ لا يجوز ليتضح مف ىذه المادة أنيا بينت نطاؽ استعم

 .1فإف لـ يكف ىناؾ اتفاؽ وجب الانتفاع بيا طبقا لما أعدت لو ،يتجاوز حدود المنفعة المتفؽ عمييا في العقد
 كيفية استعمال العين المؤجرة:  -أولا
عمى الصورة التي يجب أف د في محتوى العق فطرفيال: قد يتفؽ استعمال العين المؤجرة حسب الاتفاق -1

ف أو بغرض مزاولة مينة العيف المؤجرة، كأف يذكر فيو صراحة أف المنزؿ أجر لأجؿ السكوفقيا تستعمؿ 
، وقد يكوف الاتفاؽ ضمنيا يستفاد مف ظروؼ التعاقد نفسيا، كما لو قاـ شخص بتأجير شقة 2حرفية فيو

  .3يف قد قصدا استغلبؿ الشقة كعيادةأف المتعاقد لطبيب وىو عالـ بمينتو، ففي ىذه الحالة أمكف القوؿ
ذا تـ بياف الغرض مف التأجير         ، التزـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة وفؽ ما تـ الاتفاؽ وا 

عميو، ولا يجوز لو العدوؿ عنو إلى نوع آخر مف أنواع الاستعماؿ إلا بموافقة المؤجر، فلب يجوز لممستأجر 
  .4فاؽ عمى كوف العيف المؤجرة لمسكفمؤجرة لفتح روضة إذا تـ الاتاستعماؿ العيف ال

                                                 
 .298عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -1
           جة زروقي، التزامات المستأجر في إيجار العقارات والمنقولات، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ خدي -2
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استعماؿ طريقة إذا لـ يتفؽ المتعاقداف في العقد عمى استعمال العين المؤجرة بحسب ما أعدت لو:  -2
     قانوف  491المادة ) مستأجر باستعماليا حسبما أعدت لوالعيف المؤجرة صراحة أو ضمنا، يمتزـ ال

        ، والظروؼ والأمارات زؿ في حي ىادئ يكوف مؤجرا لمسكنىفالمن ،1إيجابي تبر ىذا الالتزاـويع ،(مدني
ىي التي تدؿ عمى كيفية الاستعماؿ، وييتدى في ذلؾ بطبيعة العيف المؤجرة ومينة المستأجر أو الاستعماؿ 

التي تدؿ عمى النية مارات مف الأ ىاالمؤجرة والعرؼ، وغير  السابؽ أو بالنظر لممنطقة التي تتواجد فييا العيف
 . 2ممتعاقديفالمحتممة ل

 :جزاء الإخلال بالالتزام باستعمال العين المؤجرة -ثانيا
      إذا أخؿ المستأجر بالتزامو بأف ترؾ العيف المؤجرة دوف استعماؿ، فيكوف مسؤولا عف الأضرار 

، أو 3يةافة أو عدـ التيو نظررا لعدـ ال، كأف يمحؽ العيف المؤجرة ضعدـ الاستعماؿالتي تصيب المؤجر جراء 
أو قاـ باستعماليا في غير ما أعدت لو، أو للبتفاؽ قاـ المستأجر باستعماؿ العيف المؤجرة بصورة مخالفة 

تجاوز في ىذا الاستعماؿ المألوؼ، فمممؤجر وفقا لمقواعد العامة مطالبة المستأجر بالتنفيذ العيني أو فسخ 
 العقد.

 الفرع الثاني:
 م إحداث تغييرات عمى العين المؤجرةلتزام بعدالا  

ويتضح مف خلبليما نوعيف مف ، قانوف مدني 493و 492 تيفنصت عمى ىذا الالتزاـ الماد
المحظور عمى المستأجر القياـ بيا عمى العيف ؤجرة، الأولى التغييرات التغييرات التي تحدث بالعيف الم

 .المسموح لممستأجر القياـ بيا ة التغييرات، والثانيالمؤجرة
 : المحظور عمى المستأجر القيام بيا عمى العين المؤجرة التغييرات -أولا

        عمى أنو: "لا يجوز لممستأجر أف يحدث بالعيف المؤجرة قانوف مدني  01فقرة  492تنص المادة 
 أي تغيير بدوف إذف مكتوب مف المؤجر.

بعدـ إحداث تغييرات في العيف الالتزاـ المستأجر  و يقع عمى عاتؽأنة الفقر  ىذه مف نصيتضح 
 .لمؤجرة دوف إذف مكتوب مف المؤجرا
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        ويقصد بالتغيير المحظور التغيير المادي الذي يمحؽ بكياف العيف المؤجرة أو أحد  
، فيكوف مخلب ـ الحجرة إلى حجرتيف بإقامة حائط، ومف قبيميا: فتح المستأجر نافذة جديدة أو تقسي1ممحقاتيا
ف كاف التغيير نافعا لممؤجررر بالمؤجر مف عدمو، إلحاؽ الض عفالنظر بغض بالتزامو   .2وحتى وا 

ف ترتب عميو ضرر  ذا أذف المؤجر لممستأجر بالقياـ بتغيير معيف حتى وا  لو، سرى الاتفاؽ، ولا  وا 
 .3لضرورية التي تقع عمى عاتقويتحمؿ المؤجر نفقة ىذه التغييرات بكونيا ليست مف الترميمات ا

لمؤجر، وقاـ المستأجر بإحداث تغييرات عمى العيف المؤجرة، وزادت في أما في حالة توافر إذف ا 
أو قيمة ما زاد قيمتيا، تعيف عمى المؤجر وجوبا عند نياية الإيجار أف يرد لممستأجر المصاريؼ التي أنفقيا 

 492وىذا ما نصت عميو المادة  سرى الاتفاؽ، حالة وجود اتفاؽ يقضي بخلبؼ ذلؾ وفيفي العيف المؤجرة، 
     : الاتفاؽ عمى أف تكوف نفقات إحداث التغييرات عمى المستأجر أو مناصفة ومثالوقانوف مدني،  03فقرة 

  عميو. بيف المؤجر والمستأجر، أو غير ذلؾ مما يتفؽ
قانوف مدني لممستأجر القياـ  493المادة في : أجاز المشرع التغييرات المسموح لممستأجر القيام بيا -ثانيا

ت نظرا لأىميتيا بالنسبة لممستأجر، والتي تمكنو مف الانتفاع بالعيف المؤجرة وفؽ الوجو ببعض التغييرا
        والتمفوف وما يشبو  ،والغاز ،والكيرباء ،، منيا وضع المستأجر بالعيف المؤجرة أجيزة لتوصيؿ المياه4الأمثؿ

عدـ تيديد عموؿ بيا مف جية، و ىذه الأجيزة القواعد المعدـ مخالفة طريقة وضع بذلؾ، ولكف ذلؾ مرىوف 
ولا يحؽ لممؤجر الاعتراض عمى تركيب ىذه الأجيزة إلا ، مف جية أخرى وضع ىذه الأجيزة سلبمة العقار

 استثناء فقط في حالة ما إذا أثبت المؤجر أف وضع ىذه الأجيزة مف شأنو تيديد سلبمة العقار.
           دخمو إف كاف لازما لتركيب ىذه بالتدخؿ إذا طمب المستأجر ت قد ألزـ المشرع المؤجرو  

 قانوف مدني(. 02فقرة  493الأجيزة، شريطة تكفؿ المستأجر برد ما ينفقو المؤجر مف مصاريؼ )المادة 
 : جزاء الإخلال بالالتزام بعدم إحداث تغييرات في العين المؤجرة -ثالثا
زاء إخلبؿ المستأجر بالتزامو بعدـ قانوف مدني عمى أف ج 02فقرة  492أقر المشرع في نص المادة  

عمى إعادة العيف المؤجرة إلى الحالة التي كانت عمييا، فضلب  هإحداث تغييرات عمى العيف المؤجرة ىو إجبار 
 عف إلزامو بالتعويض إف كاف لو مقتضى، وىذا ىو التنفيذ العيني مع التعويض عف الضرر.

 العامة، إذ لـ ينص عميو المشرع في المادة أعلبه. الإيجار تطبيقا لمقواعد ويجوز لممؤجر طمب فسخ 
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 الفرع الثالث:
 بالمحافظة عمى العين المؤجرة الالتزام

قانوف مدني عمى أنو: "يجب عمى المستأجر أف يعتني بالعيف المؤجرة وأف يحافظ  495تنص المادة 
بيا مف فساد أو ىلبؾ غير  وىو مسؤوؿ عما يمحؽ العيف أثناء انتفاعو عمييا مثمما يبذلو الرجؿ العادي.

 ناشئ عف استعماليا استعمالا عاديا".
طبقا ليذا النص فالتزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة ىو التزاـ ببذؿ عناية، إلا أف المشرع 
خرج عف ىذا في التزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة مف اليلبؾ بسبب الحريؽ، فقد جعؿ منو 

 قانوف مدني. 01فقرة  496، وذلؾ في المادة 1بتحقيؽ نتيجة التزاما
، ىذا 2ويقصد بالتزاـ المستأجر بالمحافظة عمى العيف المؤجرة الاعتناء بيا عناية الرجؿ العادي

الالتزاـ كما صاغو المشرع يقتضي أف يكوف المستأجر مسؤولا عف سلبمة العيف المؤجرة مف ناحية، وقيامو 
 .3رية مف ناحية أخرىبالترميمات التأجي

 قيام المستأجر بالعناية بالعين المؤجرة:  -أولا
قانوف مدني أف العناية الواجبة في المحافظة عمى العيف  01فقرة  495أقر المشرع في المادة 
 ي.المؤجرة بأنيا عناية الرجؿ العاد

لعيف فيما أعدت لو، لأف بعناية الرجؿ العادي عف استعماؿ االمؤجرة ويختمؼ الالتزاـ باستعماؿ العيف 
 .4المستأجر قد يستعمؿ العيف المؤجرة فيما أعدت لو، ولكنو ييمؿ في طريقة الاستعماؿ

ذا جاوز المستأجر في استعمالو العيف المؤجرة ما جرى عميو أغمب الناس اعتبر  مسيئا استعماؿ  وا 
ينيكيا بزراعة محصوؿ معيف  ، ومف أمثمتيا: مف يستأجر أرضا زراعية لا يحؽ لو أفحقو ووجب مساءلتو

 . 6وغيرىا أو تدفئتيا مما يترتب عنو تمفيا ، عدـ قياـ المستأجر بتيوية العيف المؤجرة5مرات متتالية
المستأجر مسؤوؿ عما يمحؽ العيف أثناء انتفاعو بيا مف فساد أو ىلبؾ غير ناشئ عف استعماليا و 
 انوف مدني.ق 02فقرة  495المادة ورد لا عاديا، وىذا ما استعما
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ويستفاد مف ذلؾ أف المستأجر لا يكوف مسؤولا إلا إذا أثبت أف الفساد أو اليلبؾ مصدره الاستعماؿ  
العادي لمعيف المؤجرة، غير أنو يسأؿ إذا كاف الفساد أو اليلبؾ راجعا إلى الاستعماؿ غير العادي لمعيف 

رة، إلا إذا أثبت أف اليلبؾ لـ ينشأ عف خطأ منو المؤجرة، إذ عميو بذؿ العناية أيضا في استعماؿ العيف المؤج
 .1أو مف تابعيو بإثباتو أنو قاـ بالعناية المطموبة منو

 : الالتزام بإخطار المؤجر بالتدخل عند المساس بسلامة العين المؤجرة -ثانيا
 أف الالتزاـ بالمحافظة عمى العيف المؤجرة يقتضي مبادرةقانوف مدني  497المادة نص  يتضح مف

 حالات الإخطار منيا:ف المستأجر بإخطار المؤجر بكؿ أمر يستوجب تدخمو، وقد أورد المشرع أمثمة ع
بيب الماء بما ييدد سلبمة العقار، ظيور احتياج العيف المؤجرة إلى ترميمات مستعجمة: كما لو انفجرت أنا

 . غير لمعيف المؤجرةقوع تعرض مف الو عيب في العيف المؤجرة، وقوع اغتصاب عمى العيف المؤجرة، 
ويترتب عمى عدـ قياـ المستأجر بإخطار المؤجر، ولحؽ ضرر بالمؤجر جراء ذلؾ، فإف المستأجر  

ستأجر أثناء مدة ، وذلؾ لكوف العيف المؤجرة موجودة في حيازة الم2يكوف مسؤولا نتيجة إخلبلو بالتزامو
 .3ف كونو الممزـ بالمحافظة عمييافضلب ع مـ بكؿ ما مف شأنو تيديد سلبمتيا،عالإيجار، فيو الأ

 قيام المستأجر بالترميمات التأجيرية: -ثالثا
تزاـ بإجراء الترميمات أنو يقع عمى عاتؽ المستأجر ال مدني قانوف 494المادة أقر المشرع بموجب  

           طالما كانت نتيجة خطأ المستأجر أو مما يفترض أف الاستعماؿ العادي لمعيف المؤجرة  التأجيرية،
ومف قبيؿ الترميمات التأجيرية: إصلبح الأقفاؿ وصنابير المياه، والبلبط، وزجاج النوافذ ، 4قد اقتضاه

 الاتفاؽ.و العرؼ أعلبه إلى  494لنص المادة ويرجع في تحديد الترميمات التأجيرية طبقا ، 5وغيرىا
ـ، وغالبا يكوف ما يقضي بو العرؼ والتزاـ المستأجر بإجراء الترميمات التأجيرية ليس مف النظاـ العا 

عاتؽ عمى الترميمات التأجيرية كأف تكوف مف أحكاـ مكملب لإرادة الطرفيف، فيجوز ليما الاتفاؽ عمى خلبفو، 
اشتراط المستأجر عمى المؤجر عدـ قيامو بالترميمات التأجيرية التي مردىا قدـ المستأجر، أو المؤجر لا 

  .6مألوؼ، ويجوز لممستأجر اشتراط إعفائو مف ىذه الترميمات نيائياالعيف المؤجرة أو الاستعماؿ ال
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 الفرع الرابع:
 لتزام بدفع بدل الإيجارالا  

، ولابد     1يعد دفع بدؿ الإيجار بمثابة الالتزاـ الأساسي والمباشر الذي يقع عمى عاتؽ المستأجر 
لا كاف العقد مف عقود التبرعمف وجوده    .2في عقد الإيجار، وا 

 : أحكام الوفاء ببدل الإيجار -ولاأ
قانوف مدني عمى أنو: "يجب عمى المستأجر أف يقوـ  01فقرة  498: تنص المادة زمان دفع بدل الإيجار -1

في المواعيد ببدؿ الإيجار بدفع بدؿ الإيجار في المواعيد المتفؽ عمييا، فإذا لـ يكف ىناؾ اتفاؽ وجب الوفاء 
 المعموؿ بيا في الجية".

     د ذلؾ أف الأصؿ ىو حرية المتعاقديف في تحديد زماف الوفاء ببدؿ الإيجار، أي سرياف مفا 
، فقد يتفؽ الطرفاف عمى تعجيؿ دفع بدؿ الإيجار قبؿ بدء الانتفاع، أو الاتفاؽ عمى تأجيمو في آخر 3الاتفاؽ

ذا ل، 4مدة الانتفاع، أو تقسيط بدؿ الإيجار في شكؿ أقساط طوؿ مدة الانتفاع ـ يوجد اتفاؽ، وجب الوفاء وا 
في المواعيد المعموؿ بيا في عرؼ الجية التي توجد بيا العيف المؤجرة، كأف يجري عرؼ بدؿ الإيجار ب

، فيتـ حالة غياب الاتفاؽ وعدـ وجود عرؼوفي ، 5في بداية كؿ شيربدؿ الإيجار مدينة معينة عمى الوفاء ب
 قانوف مدني(. 281المديف )المادة يب الالتزاـ نيائيا في ذمة طبقا لمقواعد العامة فور ترتبدؿ الإيجار دفع 
         قانوف مدني بقوليا: "ويكوف دفع بدؿ الإيجار 02فقرة  498تنص المادة مكان دفع بدل الإيجار:  -2

 في موطف المستأجر ما لـ يكف اتفاؽ أو عرؼ يقضي بخلبؼ ذلؾ".
ف فقد يتفؽ المتعاقداف عمى أبدؿ الإيجار، مكاف دفع مؤدى ذلؾ أف اتفاؽ المتعاقديف ىو الذي يحدد  

ىو موطف المؤجر مثلب، وقد يتفؽ المتعاقداف عمى أف الوفاء يكوف في مكاف بدؿ الإيجار يكوف مكاف الوفاء ب
 .6معيف

                                                 
ملبحظات تطبيقية حوؿ العقود التوثيقية نظرات حوؿ عدـ  -ر، دراسات قانونية مختمفة، عقد الإيجارحمدي باشا عم -1

 .113، ص 2006استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الرابعة، 
جاري والعمميات الواردة عميو، دار              نادية فضيؿ، النظاـ القانوني لممحؿ التجاري، الجزء الأوؿ والثاني، المحؿ الت -2

 .180، ص 2011ىومة، الجزائر، 
 .115زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري، المرجع السابؽ، ص  -3
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بدؿ الإيجار      دفع يلى العرؼ، وقد جرى العرؼ عمى أف وفي حالة غياب الاتفاؽ وجب الرجوع إ
 .1لـ يكف ىو موطف المؤجر أو المستأجر في مكاف العيف المؤجرة ولو

ذا لـ يوجد اتفاؽ  في موطف المستأجر وفؽ  بدؿ الإيجار، فيتـ الوفاء بومكاف الوفاء ب أو عرؼ يبيف وا 
 .2كغيره مف الديوف مطموب غير محموؿبدؿ الإيجار قانوف مدني، فديف  02فقرة  498نص المادة 

ف الوفاء بقسط مف بدؿ الإيجار يعتبر قرينة عمى الوفاء : نص المشرع عمى أإثبات الوفاء بالأجرة -ثانيا
قانوف مدني، والتي  499لدليؿ عمى عكس ذلؾ، وىذا ما نصت عميو المادة بالأقساط السابقة حتى يقوـ ا

يلب دلأف وفاء المستأجر بقسط مف بدؿ الإيجار وامتلبكو مؤداىا بسيطة وضع قرينة  أف المشرعيستفاد منيا 
، وىي قرينة مبنية أنو وفى ما عميو مف أقساط سابقة ، عد ىذا الوفاء قرينة عمىالمخالصةعمى وفائو كوصؿ 

 .3مف أقساطإلا إذا كاف قد قبض ما سبقو بدؿ الإيجار عمى أف المؤجر لا يقبؿ الوفاء بقسط 
قانوف مدني، ويقع عبء  499وىذه القرينة يجوز إثبات عكسيا، وىذا المعنى واضح في نص المادة 

شير بدؿ إيجار يؼ ب ت العكس عمى عاتؽ المؤجر، الذي يتعيف عميو إقامة الدليؿ عمى أف المستأجر لـإثبا
 .4خير مثلب، والذي حصؿ المستأجر عمى مخالصة بأجرتوسابؽ عمى الشير الأ

 ضمانات استيفاء بدل الإيجار:  -ثالثا
ائدة المؤجر في نوعيف مف تكمف ضمانات استيفاء بدؿ الإيجار بصفتو دينا في ذمة المستأجر لف 

 الضمانات: الأولى ضمانات ممنوحة وفقا لمقواعد العامة، والثانية ضمانات خاصة.
، أف بدؿ الإيجاريترتب عمى عدـ وفاء المستأجر بالضمانات الممنوحة لممؤجر وفقا لمقواعد العامة:  -1

 ع حقو في المطالبة بالتعويض.فسخ الإيجار مطمب التنفيذ العيني وبيف طمب يكوف لممؤجر الخيار بيف 
         إذا تخمؼ المستأجر عف الوفاء ببدؿ الإيجار إلى المؤجر نظير انتفاعو بالعيف التنفيذ العيني:  -أ

المؤجرة، فإنو يحؽ ليذا الأخير المجوء إلى القضاء لإجباره عمى تنفيذ التزامو تنفيذا عينيا، وذلؾ بدفع بدؿ 
مة اعذار مف قبؿ المؤجر، وأف يكوف التنفيذ العيني لازاؿ ممكنا طبقا لمقواعد العالإيجار المستحؽ، شريطة الإ

 .5قانوف مدني 164حسب المادة 
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 .29، ص 2016يونيو ، 01، العدد 01جامعة تيسمسيمت، المجمد السياسية، 



121 

 

قد لا يطمب المؤجر التنفيذ العيني، بؿ يطمب فسخ عقد الإيجار لكوف المستأجر لـ يقـ فسخ الإيجار:  -ب
عذار المؤجر ، وذلؾ بعد إ2أداء بدؿ الإيجارالتزامو ب، وفي مقدمتيا 1بتنفيذ التزاماتو الناشئة عف العقد

 قانوف مدني(. 119، ولكنو تراخى في ذلؾ )المادة المستأجر بدفعو
        يحؽ لممؤجر المطالبة بالتعويض إلى جانب طمب التنفيذ العيني أو الفسخ المطالبة بالتعويض:  -ج

 قانوف مدني(. 175و 119و )المواد عف الأضرار التي لحقت
قرر المشرع إلى جانب الضمانات العامة لضماف الوفاء ببدؿ انات الخاصة الممنوحة لممؤجر: الضم -2

 الإيجار ضمانات أخرى خاصة بعضيا اتفاقي والبعض الآخر قانوني، وفؽ ما يمي بيانو.
قانوف مدني            500في المادة  اتنص المشرع عمى ىذا النوع مف الضمانالضمانات الاتفاقية:  -أ
 "يمكف للؤطراؼ الاتفاؽ عمى كفالة لضماف الوفاء ببدؿ الإيجار والتكاليؼ". وليا:بق
المادة أف المشرع أجاز لكؿ مف المؤجر والمستأجر الاتفاؽ عمى دفع كفالة ىذه يتبيف مف نص  

لضماف الوفاء ببدؿ الإيجار، وكذا التكاليؼ المترتبة عف عقد الإيجار مف حقوؽ كالتعويضات التي يمتزـ 
و بالقياـ بالترميمات التأجيرية                    المستأجر بدفعيا إذا ما لحؽ المؤجر ضررا جراء عدـ تنفيذ المستأجر لالتزام

 .3و عف إخلبلو بالمحافظة عمى العيف المؤجرةأ
 ية، إذ ورد المصطمح بصيغة العموـ.ولـ يحدد المشرع نوع الكفالة فيما إذا كانت شخصية أو عين 
تتخذ ثلبث صور: امتياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالعيف         ضمانات القانونية: ال -ب

 المؤجرة، حبس المنقولات الموجودة في العيف المؤجرة، توقيع الحجز التحفظي عمى منقولات المستأجر.
 995المادة  يتمتع المؤجر وفؽ نصحق امتياز المؤجر عمى المنقولات الموجودة بالعين المؤجرة:  -1ب

قانوف مدني بحؽ امتياز عمى المنقولات الموجودة بالعيف المؤجرة لضماف استيفاء الأجرة المستحقة عف مدة 
سنتيف أو لمدة عقد الإيجار إف كانت تقؿ عف سنتيف، كما يضمف حؽ الامتياز ىذا أيضا كؿ حؽ آخر يثبت 

 .4خلبؿ المستأجر بالتزامولممؤجر بمقتضى عقد الإيجار، كالتعويض المستحؽ لو نتيجة إ
عمى المنقولات الموجودة في العيف المؤجرة والقابمة لو ويثبت  د تقرر حؽ الامتياز لمؤجر العقاروق 

لمحجز، سواء كانت ممموكة لممستأجر أو لزوجتو أو لمغير، متى ثبت عدـ عمـ المؤجر وقت وضعيا في 
 .(قانوف مدني 02فقرة  995المادة )ؽ لمغير عميو العيف المؤجرة أنيا غير ممموكة لممستأجر أو بوجود ح
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ويخوؿ امتياز مؤجر العقار حؽ التقدـ في استيفاء بدؿ الإيجار عمى الدائنيف العادييف، فإذا كانت  
 .1العيف المؤجرة منزلا وقع حؽ المؤجر عمى الأثاث الموجود فيو

قانوف مدني          01فقرة  501تنص المادة حق حبس المنقولات الموجودة في العين المؤجرة:  -2ب
ضمانا لحقوقو الناشئة عف الإيجار، أف يحبس جميع المنقولات القابمة لمحجز  ،لممؤجر حؽعمى أنو: "ي

 الموجودة في العيف المؤجرة ما دامت مثقمة بامتياز المؤجر، ولو لـ تكف ممموكة لممستأجر".
متياز المؤجر، مف حيث كوف المنقولات التي مفاد ىذا النص أف أحكاـ الحبس متوافقة مع أحكاـ ا 

يجوز لممؤجر حبسيا ىي تمؾ التي ينصب عمييا امتياز المؤجر، ومف حيث كوف حؽ الحبس مقرر لضماف 
 ، ولو لـ تكف ىذه المنقولات ممموكة لممستأجر.2ذات الحقوؽ التي يضمنيا الامتياز

العيف المؤجرة، وفي حالة نقميا رغـ ويحؽ لممؤجر الاعتراض عمى نقؿ المنقولات الموجودة في  
اعتراضو أو دوف عممو، يجوز لو استردادىا مف الحائز ولو كاف حسف النية، وليذا الأخير المطالبة بحقوقو 

 قانوف مدني(. 02فقرة  501)المادة 
   قانوف مدني عدـ أحقية المؤجر في ممارسة حقو في حبس  03فقرة  501ويتضح مف نص المادة  

 اد المنقولات في الحالات الآتية: أو استرد
 المنقولات تقتضييا حرفة المستأجر كالبضائع مثلب.نقؿ إذا كاف  -
 .العادية الحياةمما تقتضيو شؤوف إذا كانت المنقولات  -
 .ببدؿ الإيجار تفيالتي أبقيت في العيف المؤجرة أو التي طمب استردادىا إذا كانت المنقولات  -
ولات يتولى مؤجر العقار الحجز عمى المنقلتحفظي عمى منقولات المستأجر: حق توقيع الحجز ا -3ب

والتي لو حؽ امتياز عمييا، أي المثقمة بحؽ امتياز المؤجر، وذلؾ ضمانا لموفاء  المادية الموجودة في العقار
تضمف  غاية الحجز التحفظي كونو حماية لحقوؽ المؤجر، والمحافظة عمى المنقولات التيو ، 3ببدؿ الإيجار

 .4القضائية بيا، وذلؾ خشية التصرؼ فييا مف الحائز حسف النية خلبؿ فترة المطالبة بدؿ الإيجارالوفاء ب
نما نظمو في   ولـ ينص المشرع عمى الحجز التحفظي عمى منقولات المستأجر في القانوف المدني، وا 

  مف ىذا القانوف. 656إلى  653د مف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية ضمف نصوص الموا
                                                 

 .26ص المرجع السابؽ، "، 07/05"التزاـ المستأجر بالوفاء ببدؿ الإيجار وفقا لمقانوف رقـ: عز الديف سيار،  -1
 .359-358عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأحكاـ العامة في الإيجار، المرجع السابؽ، ص ص  -2
قصاصي، "الإطار القانوني لمحجز التحفظي في قانوف الإجراءات المدنية والإدارية الجزائري"، مجمة الحقيقة أعبد القادر  -3

 .76، ص 2019، جواف 02، العدد18المجمد جامعة أحمد دراية أدرار، الجزائر، ، لمعموـ الاجتماعية والانسانية
 .157خديجة زروقي، المرجع السابؽ، ص  -4
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 الفرع الخامس:
  رد العين المؤجرةالالتزام ب 

، فيو عقد مؤقت ينتيي برد المستأجر لمدة معمومة يرد عقد الإيجار عمى الانتفاع بالعيف المؤجرة
 المؤجر عند انتياء عقد الإيجار.العيف المؤجرة التي تسمميا إلى 

 قانوف مدني. 503و 502ؤجرة في نص المادتيف وقد نص المشرع عمى أحكاـ الالتزاـ برد العيف الم
 محل الالتزام بالرد: -أولا
  قانوف  502يقع عمى عاتؽ المستأجر عند انتياء مدة الإيجار التزاـ برد العيف المؤجرة )المادة  

 ، ولا يممؾ حؽ رد قيمتيا أو رد شيئا آخر بدلاصافيعترييا نقكاممة لا  ، ويتعيف عميو رد العيف ذاتيا(مدني
        و نقص فإذا لحقيا عجز في المساحة أ، 1عنيا، ولو كانت قيمتو أعمى إلا بموافقة المؤجر عمى ذلؾ

 .2ما لـ يكف ذلؾ راجعا لسبب أجنبي لا دخؿ لو فيو ،في المقدار كاف مسؤولا عنو
 كيفية رد العين المؤجرة:  -ثانيا

، وذلؾ بوضعيا تحت بيا ية ذاتيا التي تـ تسميميايتـ تنفيذ المستأجر التزامو برد العيف المؤجرة بالكيف 
             تصرؼ المؤجر؛ بحيث يتمكف مف حيازتيا والانتفاع بيا دوف عائؽ، ولو لـ يستوؿ عمييا استيلبء 

  .3ماديا، ويكفي أف يحيط المستأجر المؤجر عمما بوضع العيف المؤجرة تحت تصرفو
بالحالة التي تسمميا عمييا، باستثناء ما أصابيا مف ىلبؾ  ويتـ رد العيف المؤجرة مف قبؿ المستأجر

 أو تمؼ بسبب أجنبي لا دخؿ لممستأجر فيو، ولابد في ىذا الصدد مف التمييز بيف حالتيف: 
        : يمتزـ المستأجر برد العيف المؤجرة بالحالة    م العين المؤجرة بموجب محضر معاينة وتسميميتسم -1

 01فقرة  503المادة )مواصفاتيا الواردة في المحضر أو البياف الوصفي المحرر وجاىيا بالتي تسمميا عمييا 
ذا حدث نزاع حوؿ العيف المؤجرة أو وقع خلبؼ في الممحقات التي ترد وجب الرجوع و  ،(قانوف مدني             ا 

            ى وجود المحضر ، إذ يترتب عم4إلى المحضر أو البياف الوصفي، إذا كاف قد حرر عند بداية الإيجار
أو البياف الوصفي سيولة المقارنة بيف حالة العيف المؤجرة عند ردىا وحالتيا عند تسميميا، فيكوف المستأجر 

 يكوف المستأجر حينئذ مخلب بالتزامو. يفتالحالقد وفى التزامو إذا تطابقت الحالتيف، وفي حالة عدـ تطابؽ 

                                                 
 .303عباس العبودي، المرجع السابؽ، ص  -1
 .189-188ىلبؿ شعوة، المرجع السابؽ، ص ص  -2
 .420-419السابؽ، ص ص المرجع عقد الإيجار الأحكاـ العامة في الإيجار، عصاـ أنور سميـ،  -3
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ؾ أو تمؼ إلا ما كاف خارج عف إرادتو، بإثباتو أنو مف ىلبالمؤجرة ويسأؿ المستأجر عما لحؽ العيف  
قانوف  03فقرة  503، وىذا ما قضت بو المادة 1لا ينسب إليو، كأف يكوف ذلؾ بفعؿ قوة قاىرة أو بفعؿ الغير

 مدني بأف: "المستأجر مسؤوؿ عما يمحؽ العيف المؤجرة مف ىلبؾ أو تمؼ ما لـ يثبت أنو لا ينسب إليو".
 : أو بيان وصفي جرة بدون محضرالعين المؤ رد  -2

، ردىايثبت حالتيا عند  يبياف وصفإذا قاـ المستأجر برد العيف المؤجرة دوف تحرير محضر أو 
 .قانوف مدني( 02فقرة  503)المادة ما لـ يثبت العكس  استردىا في حالة حسنةالقانوف يفترض أف المؤجر ف

رة وفؽ الحالة التي تسمميا عمييا، ولكف المشرع وبالتالي يقع عمى عاتؽ المستأجر رد العيف المؤج 
مف قبؿ  جعؿ ىذا الافتراض قابلب لإثبات عكسو، إذ اعتبره قرينة قانونية بسيطة قابمة لإثبات عكسيا

، فإف الردالعيف المؤجرة كانت بالحالة التي ىي عمييا وقت بكافة طرؽ الإثبات، أي إثبات أف ، 2المستأجر
 .3ليتوتمكف مف ذلؾ انتفت مسؤو 

 رد ومكانو ونفقاتو: الزمان  -ثالثا
، ويعد الإيجار منتييا (قانوف مدني 502المادة )يتـ رد العيف المؤجرة عند انتياء مدة الإيجار زمان الرد: -1

 قانوف مدني(. 01فقرة  1مكرر 469بانقضاء مدتو المتفؽ عمييا دوف حاجة إلى تنبيو بالإخلبء )المادة 
ار قبؿ انتياء مدتو، وذلؾ بأسباب خاصة، قررىا المشرع بخصوص عقد وقد ينتيي عقد الإيج 

 الإيجار، وحينئذ وجب عمى المستأجر رد العيف المؤجرة فورا، وذلؾ في حالتيف: 
 ستأجرحؽ المستأجر في إنياء عقد الإيجار قبؿ انتياء مدتو لسبب عائمي أو ميني، ويتعيف عمى الم -

أف يعممو بذلؾ بعقد غير قضائي يتضمف إشعارا عمى أنو يضع حدا لعقد  وجوبا قبؿ رد العيف المؤجرة لممؤجر
الإيجار المبرـ بينيما عمى أف تكوف المدة الزمنية بيف تاريخ الإشعار برغبة المستأجر وتاريخ إخلبئو العيف 

 قانوف مدني(.  02فقرة  1مكرر 469)المادة  4المؤجرة فاصؿ زمني يقدر بمدة شيريف
شريطة أنيـ كانوا ما لـ يوجد اتفاؽ عمى خلبؼ ذلؾ، ء عقد الإيجار بعد وفاة المستأجر، حؽ الورثة انيا -

ذا أصبحت ت 06يعيشوف عادة معو مدة  و باىظة بالنسبة لمواردىـ أو أصبح الإيجار يزيد عف فيكالأشير، وا 
ار المؤجر أشير مف يوـ وفاة المستأجر، ويجب إخط 06حاجتيـ، ويجب ممارسة حؽ إنياء الإيجار خلبؿ 

 .قانوف مدني( 04و 03و 02فقرة  02مكرر  469بمحرر غير قضائي يتضمف إشعارا لمدة شيريف )المادة 
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وغني عف البياف، أف المستأجر لو حؽ استبقاء العيف المؤجرة تحت يده متمسكا بحقو في الحبس  
فاء ما أنفقو في القياـ لاستيفاء ما يكوف لو مف حقوؽ قبؿ المؤجر بسبب العيف المؤجرة، كحقو في استي

قانوف مدني، وفي ىذه  479بالترميمات الضرورية، التي ىي أصلب مما يمتزـ بو المؤجر حسب نص المادة 
 .1الحالة لا يمتزـ المستأجر بأي تعويض عف استبقائو العيف المؤجرة تحت يده، بعد انتياء الإيجار

       ، فإذا وجد اتفاؽ عمى مكاف الرد يتـ إعماؿ تطبؽ عميو القواعد العامة: العين المؤجرة ردمكان  -2
الاتفاؽ، وفي حالة عدـ وجود الاتفاؽ يتحدد مكاف الرد بالنظر لطبيعة العيف المؤجرة، فيتـ الرد في المكاف 

قانوف  01فقرة  282الذي يوجد فيو الشيء المؤجر وقت إبراـ العقد بالنسبة للؤشياء المعينة بذاتيا )المادة 
و مكاف موطف المستأجر وقت الرد أو في المكاف الذي يوجد فيو مركز مؤسستو إذا كاف عقد مدني(، أ

 قانوف مدني(. 02فقرة  282الإيجار متعمقا بيذه المؤسسة بشأف الأشياء المعينة بنوعيا )المادة 
امة المقررة لـ يقرر المشرع حكـ خاص بالنسبة لنفقات الرد، مما يقتضي تطبيؽ القواعد العنفقات الرد:  -3

أنو في حالة وجود اتفاؽ بيف المؤجر والمستأجر بخصوص نفقات الرد أي قانوف مدني،  283في نص المادة 
قانوف  283يتـ إعماؿ نص المادة  ماييسري الاتفاؽ، أو وجود نص خاص يطبؽ النص، وفي حالة غياب

 ممتزـ برد العيف المؤجرة. لكونو ىو المديف ال ،مدني، فيتحمؿ المستأجر نفقات رد العيف المؤجرة
 : العين المؤجرة ردزاء الإخلال بالتزام المستأجر بج -رابعا

يتحقؽ إخلبؿ المستأجر بالتزامو برد العيف المؤجرة إذا تأخر في ردىا فور انتياء عقد الإيجار، أو رد 
، فيحؽ لممؤجر 2ياالعيف المؤجرة في غير الحالة التي يتعيف ردىا عمييا، أو لـ يقـ بردىا كميا أو بعض

 مطالبة المستأجر بالتنفيذ العيني أو التعويض كما يمي:
يجوز لممؤجر إجباره ، فإذا امتنع المستأجر عف رد العيف المؤجرة عند انتياء عقد الإيجارالتنفيذ العيني:  -1

دعوى الإخلبء ولممؤجر في سبيؿ استرداد العيف المؤجرة دعوياف:  ،3عمى التنفيذ العيني إذا كاف ذلؾ ممكنا
المستمدة مف عقد الإيجار، والتي يطالب المؤجر فييا المستأجر بتنفيذ التزامو بالرد، وىي دعوى شخصية 

بصفتو مالكا  ىي دعوى الاستحقاؽ التي تثبت لممؤجر، في حيف أف الدعوى الثانية 4مؤجرا يرفعيا بصفتو
 .5ىا كحؽ الانتفاع أو الرىف الحيازيأو صاحب حؽ عيني آخر عمييا يخوؿ لو استردادلمعيف المؤجرة 
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  يمتزـ المستأجر بتعويض المؤجر في الحالات الآتية:التعويض:  -2
قانوف مدني بأف يدفع  502يمتزـ المستأجر طبقا لنص المادة تأخر المستأجر في رد العين المؤجرة:  -أ

بقائيا تحت يده دوجوبا تعويضا لممؤجر عف تأخره في رد العيف   وف حؽ.المؤجرة وا 
ويتـ تقدير التعويض وفؽ معياريف: يكمف المعيار الأوؿ في القيمة الإيجارية لمعيف المؤجرة، والتي  

تراعى في حساب التعويض، ويقصد بيا أجرة مثؿ العيف المؤجرة وقت انتياء عقد الإيجار، لا الأجرة المتفؽ 
، في حيف أف المعيار الثاني 1رة الفعميةعمييا في عقد الإيجار المنتيي، وقد تكوف أعمى أو أدنى مف الأج

يكمف فيما يكوف قد لحؽ المؤجر مف ضرر بسبب حرمانو مف الانتفاع بالعيف المؤجرة غير الأجرة، كتفويت 
 . 2فرصة إعادة تأجير المؤجر لمعيف المؤجرة بأجرة أعمى مف أجرة المثؿ أو بيعيا بثمف عاؿ

في ىذه الحالة          لممؤجر يحؽ : كانت عمييا عند التسميمرد العين المؤجرة عمى غير الحالة التي  -ب
 .3إجبار المستأجر عمى إصلبحيا، وىذا ىو التنفيذ العيني

  المؤجرة إلى ما كانت بيذا الإصلبح عمى نفقة المستأجر لإعادة العيف بنفسو ولممؤجر أف يقوـ 
غلبليا في المدة التي يتـ فييا واستفي التعويض عف حرمانو مف منفعة العيف المؤجرة عميو، مع حقو 

 .4ياإصلبح
المستأجر يقع عمى  وقانوف مدني أن 03فقرة  503المادة في : أقر المشرع ىلاك أو تمف العين المؤجرة -ج

التزاـ تحممو مسؤولية ما يمحؽ العيف المؤجرة مف ىلبؾ أو تمؼ، ففي ىذه الحالة تفترض مسؤولية المستأجر 
       يمنح لممؤجر حؽ طمب التعويض بدلا مف التنفيذ العيني لعدـ إمكانيتو، شريطة  عف استحالة الرد، مما

         وة قاىرة أو سرقتيا بقالمؤجرة الرد سبب أجنبي لا يد لو فيو، كيلبؾ العيف مانع أف  أجرتالمس تابإثعدـ 
 . 5خطأ المؤجرأو 
عقد  ءالمؤجرة ترد عند انتياالعيف  لكوف، عقد الإيجار فسخ بلطملا داعي وينبغي التنويو أنو  

 .6الإيجار
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 المراجع: المصادر و قائمة 
 المصادر: -أولا
 النصوص التشريعية:  -1
 القوانين:  -أ
         ، المتضمف قانوف الأسرة، الجريدة الرسمية، العدد1984يونيو  09المؤرخ في  11-84القانوف رقـ  -

          فيفري 27المؤرخ في  02-05لمتمـ بالأمر رقـ المعدؿ وا 1984يونيو  12، المؤرخة في 24
 .2005فيفري  27، المؤرخة في 15، الجريدة الرسمية، العدد 2005

               علبقات العمؿ، الجريدة الرسمية، العددب عمؽ، المت1990أفريؿ  21المؤرخ في  11-90القانوف رقـ  -
             ، الجريدة 2022مية جوي 20 المؤرخ في 16-22المتمـ بالقانوف رقـ  1990أفريؿ  25، المؤرخة في 17

 .2022يوليو  20، المؤرخة في 49الرسمية، العدد 
 26المؤرخ في  58-75، المعدؿ والمتمـ للؤمر رقـ 2005يونيو  20المؤرخ في  10-05القانوف رقـ  -

 .2005يونيو  26، المؤرخة في 44المتضمف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد ، 1975سبتمبر 
، المتضمف تنظيـ مينة الموثؽ، الجريدة الرسمية، العدد 2006فبراير  20المؤرخ في  02-06 رقـ قانوفال -

 .2006مارس  08، المؤرخة في 14
 26المؤرخ في  58-75المعدؿ والمتمـ للؤمر رقـ  2007ماي  13في المؤرخ  05-07القانوف رقـ  -

 .2007ماي  13، المؤرخة في 31ريدة الرسمية، العدد المتضمف القانوف المدني، الج، 1975سبتمبر 
، المتضمف قانوف الإجراءات المدنية والإدارية، الجريدة 2008فبراير  25المؤرخ في  09-08القانوف رقـ  -

 12المؤرخ في  13-22، المعدؿ والمتمـ بالقانوف رقـ 2008أبريؿ  23، المؤرخة في 21الرسمية، العدد
 .2022يوليو  17، المؤرخة في 48الرسمية، العدد ، الجريدة 2022يوليو 

              ، المحدد لمقواعد التي تنظـ نشاط الترقية 2011فيفري  17المؤرخ في  04-11القانوف رقـ  -
 .2011مارس  6، المؤرخة في 14العقارية، الجريدة الرسمية، العدد 

، المؤرخة 37بالبمدية، الجريدة الرسمية، العدد ، المتعمؽ 2011يونيو  22المؤرخ في  10-11القانوف رقـ  -
 .2011يوليو  03في 
، المتضمف تنظيـ مينة محافظ البيع بالمزايدة، الجريدة 2016غشت  03المؤرخ في  07-16لقانوف رقـ ا -

 .الممغى 2016غشت  03، المؤرخة في 46الرسمية، العدد 
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 25المؤرخ في  18-04والمتمـ لمقانوف رقـ  ، المعدؿ2023ماي  07المؤرخ في  05-23 رقـ قانوفال -
المتعمؽ بالوقاية مف المخدرات والمؤثرات العقمية وقمع الاستعماؿ والاتجار غير المشروعيف ، 2004ديسمبر 

 .2023ماي  09، المؤرخة في 32بيا، الجريدة الرسمية، العدد 
 20المؤرخ في  03-06نوف رقـ ، المعدؿ والمتمـ لمقا2023غشت  05المؤرخ في  13-23القانوف رقـ  -

 09، المؤرخة في 52، والمتضمف تنظيـ مينة المحضر القضائي، الجريدة الرسمية، العدد 2006فبراير 
 .2023غشت 

، المتعمؽ بمكافحة التزوير واستعماؿ المزور، الجريدة 2024فبراير  26المؤرخ في  02-24القانوف رقـ  -
 .2024براير ف 29، المؤرخة في 15الرسمية، العدد 

 الأوامر:  -ب
، المتضمّف القانوف المدني، الجريدة الرسمية، العدد 1975سبتمبر  26المؤرخ في  58-75الأمر رقـ  -

 المعدؿ والمتمـ 1975سبتمبر  30عشر، المؤرخة في  ، السنة الثانية78
سيس السجؿ المتعمؽ بالمسح العاـ للؤراضي وتأ 1975نوفمبر  12المؤرخ في  74-75الأمر رقـ  -

 .1975نوفمبر  18، المؤرخة في 92العقاري، الجريدة الرسمية، العدد 
، المتضمف قانوف التسجيؿ، الجريدة الرسمية، العدد 1976ديسمبر  09المؤرخ في  105-76الأمر رقـ  -

 .1977ديسمبر  18، المؤرخة في 81
              ساسي العاـ لموظيفة، المتضمف القانوف الأ2006يوليو  15المؤرخ في  03-06الأمر رقـ  -

 .2006يوليو  16، المؤرخة في 46العمومية، الجريدة الرسمية، العدد 
 النصوص التنظيمية:  -2
، الجريدة بتأسيس السجؿ العقاري، المتعمؽ 1976مارس  25المؤرخ في  63-76المرسوـ التنفيذي رقـ  -

 عدؿ والمتمـ.الم 1976ابريؿ  13، المؤرخة في 30الرسمية، العدد 
 المراجع:  -ثانيا
 الكتب:  -1
جامعة طنطا الكتاب أسامة أحمد بدر، رمزي رشاد الشيخ، العقود المسماة البيع والإيجار، مطبعة  -

 .2009-2008الجامعي، 
إسحاؽ إبراىيـ منصور، نظريتا القانوف والحؽ وتطبيقاتيا في القوانيف الجزائرية، ديواف المطبوعات  -

 .2007لجزائر، الطبعة التاسعة، الجامعية، ا
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مقارنة، دار  ةو الإسلبمي والقانوف المدني دراسإسماعيؿ عبد النبي شاىيف، أحكاـ بيع ممؾ الغير في الفق -
 .2005الجامعة الجديدة لمنشر، 

               آسيا، دوة، خالد راموؿ، الإطار القانوني والتنظيمي لتسجيؿ العقارات في التشريع الجزائري، دار  -
 .2009ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية، 

 .2004أنور العمروسي، دعاوى الضماف في القانوف المدني، منشأة المعارؼ، الإسكندرية،  -
 -الشركة -اليبة -المقايضة -أنور العمروسي، العقود الواردة عمى الممكية في القانوف المدني، البيع -

 .2002لفكر الجامعي، الإسكندرية، الطبعة الأولى، الصمح، دار ا -القرض والدخؿ الدائـ
أنور سمطاف، العقود المسماة شرح عقدي البيع والمقايضة، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية،  -

2005. 
 .1998أنور طمبة، عقد الإيجار، المكتب الجامعي الحديث، الاسكندرية،  -
 .2006لتشريع الجزائري، دار الخمدونية، الجزائر، جماؿ بوشنافة، شير التصرفات العقارية في ا -
"دراسة مقارنة"، المؤسسة الجامعية لمدراسات والنشر  C.I.Fحسف دياب، العقود التجارية وعقد البيع سيؼ  -

 .1999الأولى، والتوزيع، بيروت، لبناف، الطبعة 
ية حوؿ العقود التوثيقية نظرات ملبحظات تطبيق -حمدي باشا عمر، دراسات قانونية مختمفة، عقد الإيجار -

 .2006حوؿ عدـ استقرار المحكمة العميا بخصوص بعض القضايا، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الرابعة، 
خميؿ أحمد حسف قدادة، الوجيز في شرح القانوف المدني الجزائري الجزء الرابع )عقد البيع(، ديواف  -

 .2001المطبوعات الجامعية، الجزائر، 
أبو السعود، شرح العقود المسماة في عقدي البيع والمقايضة، دار الجامعة الجديدة، الاسكندرية،  رمضاف -

2015. 
زىية حورية سي يوسؼ، الموجز في عقد الإيجار في ضوء القانوف المدني الجزائري )دراسة مقارنة(  -

 .2022مدعمة باجتيادات فقيية وقضائية، بيت الأفكار، الجزائر، الطبعة الأولى، 
زىية حورية سي يوسؼ، الوجيز في عقد البيع دراسة مقارنة ومدعمة باجتيادات قضائية وفقيية، دار  -

 .2008الأمؿ لمطباعة والنشر والتوزيع، 
الموجب  -الحؽ -دراسة نظرية وتطبيقات عممية في القانوف –سمماف بوذياب، مبادئ القانوف المدني  -

 .2003لمدراسات والنشر والتوزيع، بيروت، لبناف، الطبعة الأولى، والمسؤولية، مجد المؤسسة الجامعية 
الجزء            ، التنظيـ القانوني لعلبقات العمؿ في التشريع الجزائري علبقة العمؿ الفرديةحمية، أسميماف  -

 .2002 ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر،الثاني، 
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 .2015ة والقضائية، دار ىومة، الجزائر، سميماف بوقندورة، البيوع العقارية الجبري -
سمير شيياني، الوجيز في عقد الإيجار المدني فقيا وتشريعا وقضاء، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر،  -

 .2017الطبعة الأولى، 
 .2009سمير عبد السيد تناغو، عقد البيع، مكتبة الوفاء القانونية، الاسكندرية، الطبعة الأولى،  -
 02-05خيمة، الإيجار التجاري في ظؿ القانوف القديـ والتعديلبت الجديدة لو في ظؿ القانوف سميرة بوم -

المعدؿ لمقانوف التجاري، مؤسسة البديع، دار الكتب العممية، الجزائر، الطبعة  2005-02-16المؤرخ في 
 .2008الأولى، 

                نة(، منشورات زيف ضمير حسيف ناصر المعموري، منفعة العقد والعيب الخفي )دراسة مقار  -
 .2009الحقوقية، الطبعة الأولى، 

عباس العبودي، شرح أحكاـ العقود المسماة في القانوف المدني البيع والإيجار دراسة مقارنة معززة  -
 .2014القضائية، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة الثالثة، بالتطبيقات 

              التعميؽ عمى نصوص القانوف المدني، الجزء الثالث، منشأة عبد التواب معوض، المرجع في  -
 .1998المعارؼ، الاسكندرية، الطبعة الرابعة، 

            ردني عقد البيع، دار وائؿ شرح القانوف المدني الأ الوجيز في عبد الرحماف أحمد جمعة الحلبلشة، -
 لمنشر، عماف، الأردف. 

              نيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد العقود التي تقع عمى الممكية عبد الرزاؽ أحمد الس -
 .2000البيع، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 

             عبد الرزاؽ أحمد السنيوري، الوسيط في شرح القانوف المدني الجديد، المجمد الأوؿ، العقود الواردة  -
 .2000بالشيء، الإيجار والعارية، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف،  عمى الانتفاع

            يب، عقد الإيجار المدني دراسة نظرية وتطبيقية مف خلبؿ الفقو واجتياد المحكمةذعبد السلبـ  -
 .2001العميا، الديواف الوطني للؤشغاؿ التربوية، الطبعة الأولى، 

            العامة للبلتزامات في القانوف المدني الجزائري، الجزء الأوؿ، المصادر  العربي بمحاج، النظرية -
 .2015الإرادية، )العقد والإرادة المنفردة(، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، 

خصائص إيجار الأماكف(،  -عصاـ أنور سميـ، الوجيز في عقد الإيجار )الأحكاـ العامة في الإيجار -
 .2006معارؼ، الاسكندرية، منشأة ال

عصاـ أنور سميـ، عقد الإيجار الأحكاـ العامة في الإيجار، دار المطبوعات الجامعية، الإسكندرية،  -
2008 . 
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 .2005عمي فيلبلي، الالتزامات النظرية العامة لمعقد، موفـ لمنشر، الجزائر، الطبعة الثانية،  -
 .2018، ة الوطنية لمفنوف المطبعية، الجزائرالمؤسسعمي فيلبلي، العقود الخاصة البيع،  -
عمي ىادي العبيدي، العقود المسماة البيع والإيجار وقانوف المالكيف والمستأجريف وفؽ آخر التعديلبت مع  -

 .2010التطبيقات القضائية لمحكمة التمييز، دار الثقافة لمنشر والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة الرابعة، 
 .2013، الجزائر، ىومةنقؿ الممكية العقارية، دار  عمر حمدي باشا، -
 .2018غنيمة لحمو خيار، نظرية العقد، بيت الأفكار، الجزائر،  -
             فتحي ويس، الشير العقاري في القانوف الجزائري والقوانيف المقارنة، دار ىومة، الجزائر، الطبعة  -

 . 2015الثانية، 
             مكتبة جامعة  بيع ممؾ الغير في القانوف المدني والفقو الإسلبمي،الغياتي، يونس لاشيف محمد  -

 .1986 طنطا، الطبعة الأولى،
لحسيف بف الشيخ آث ممويا، المنتقي في عقد البيع دراسة فقيية قانونية وقضائية مقارنة، نصوص لممطالعة  -

 .2006أعماؿ تطبيقية، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية، 
مجيد خمفوني، الإيجار المدني في القانوف الجزائري، دار الخمدونية لمنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة  -

 . 2008الأولى، 
 .2008مجيد خمفوني، نظاـ الشير العقاري في القانوف الجزائري، دار ىومة، الجزائر، الطبعة الثانية،  -
 .1993وعات الجامعية، الجزائر، الطبعة الثانية، محفوظ لعشب، المبادئ العامة لمقانوف، ديواف المطب -
 4محمد أحمد عابديف، أحكاـ النقض الواجبة التطبيؽ في العلبقة بيف المؤجر والمستأجر في ظؿ القانوف  -

 .1996، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية، 1996لسنة 
والقوانيف  1996لسنة  4في ظؿ القانوف محمد أحمد عابديف، التنازؿ عف الإيجار والإيجار مف الباطف  -

 الاستثنائية، دار الفكر الجامعي، الاسكندرية.
              الإيجار دراسة  -التأميف )الضماف( -محمد حسف قاسـ، القانوف المدني العقود المسماة البيع -

 .2008مقارنة، منشورات الحمبي الحقوقية، بيروت، لبناف، 
 بيع دراسة مقارنة في القانوف المبناني والمصري، الدار الجامعية لمطباعة محمد حسف قاسـ، عقد ال -

 . 1999والنشر، بيروت، 
محمد حسنيف، عقد البيع في القانوف المدني الجزائري، ديواف المطبوعات الجامعية، الجزائر، الطبعة  -

 .2006الخامسة، 
 .ديدة لمنشر، الاسكندريةمحمد حسيف منصور، أحكاـ قانوف الإيجار، دار الجامعة الج -
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محمد حسيف منصور، النظرية العامة للبلتزاـ "مصادر الالتزاـ"، دار الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية،  -
2006. 

 محمد حسيف منصور، محاضرات في أحكاـ قانوف الإيجار، مؤسسة الثقافة الجامعية. -
 .2009لمنشر، الاسكندرية، محمد حسيف منصور، نظرية الحؽ، دار الجامعة الجديدة  -
 .2000محمد شتا أبو سعد، عقد البيع، دار الفكر العربي، القاىرة، الطبعة الأولى،  -
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني النظرية العامة للبلتزامات مصادر الالتزاـ العقد  -

 .2007اليدى، الجزائر، والإرادة المنفردة دراسة مقارنة في القوانيف العربية، دار 
محمد صبري السعدي، الواضح في شرح القانوف المدني عقد البيع والمقايضة دراسة مقارنة في القوانيف  -

 .2008، العربية، دار اليدى، الجزائر
           محمد عبد الله أبو ىزيـ، أحكاـ الثمف في عقد البيع وفؽ أحكاـ التشريع، دار الثقافة لمنشر  -

 .2006يع، عماف، الأردف، الطبعة الأولى، والتوز 
 محمد عمي عبده، دور الشكؿ في العقود )دراسة مقارنة(، منشورات زيف الحقوقية، بيروت، لبناف.  -
           محمد محي الديف إبراىيـ سميـ، أحكاـ شروط البيع بيف القانوف المدني والفقو الإسلبمي )دراسة  -

 .2007امعية، الإسكندرية، مقارنة(، دار المطبوعات الج
               محمد يوسؼ الزعبي، العقود المسماة شرح عقد البيع في القانوف المدني، دار الثقافة لمنشر  -

 .2006والتوزيع، عماف، الأردف، الطبعة الأولى، 
 .2010محمود الديب، عقد البيع بيف الشريعة والقانوف، دار الجامعة الجديدة،  -
أحكاـ عقد الإيجار في القانوف المدني وتشريعات  –الموجز في أحكاـ الإيجار د الجماؿ، مصطفى محم -

          إيجار الأماكف في ضوء تطبيقات القضاء وشرح الفقو، الفتح لمطباعة والنشر، الاسكندرية، الطبعة 
 .2002الأولى، 

  ني، المحؿ التجاري والعمميات الواردة نادية فضيؿ، النظاـ القانوني لممحؿ التجاري، الجزء الأوؿ والثا -
 .2011عميو، دار ىومة، الجزائر، 

            نبيؿ إبراىيـ سعد، العقود المسماة، الجزء الأوؿ، البيع، دار النيضة العربية، بيروت، الطبعة  -
 .1997الأولى، 

الجزائري دراسة مقارنة، دار نور اليدى بمكعوؿ، إنياء عقد الإيجار لمضرورة الممجئة لمسكف في القانوف  -
 . 2006الجامعة الجديدة لمنشر، الاسكندرية، 
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           ىشاـ طو محمود سميـ، العقود المسماة بالتطبيؽ عمى عقد البيع وعقد الإيجار في ضوء أحكاـ  -
 .2014مف القانوف المدني المصري والقانوف المدني البحريني، كؿ 
قد الإيجار في القانوف المدني وفؽ أحدث النصوص المعدلة )القانوف رقـ ىلبؿ شعوة، الوجيز في شرح ع -

 .2010(، جسور لمنشر والتوزيع، الجزائر، الطبعة الأولى، 2007ماي  13المؤرخ في  05/07
 .2024يمينة حوحو، عقد البيع في القانوف الجزائري، دار بمقيس، الجزائر،  -

 الرسائل الجامعية:  -2
 وراه: أطروحات الدكت -أ
             كماؿ فريحاوي، أحكاـ العمـ بالمبيع في التشريع الجزائري دراسة مقارنة، أطروحة دكتوراه، كمية  -

 .2017-2016، بف يوسؼ بف خدة 1الحقوؽ، جامعة الجزائر
زوبير براحمية، القرض العقاري والرىف الرسمي في التشريع الجزائري، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوؽ  -
 .2017-2016 ،1العموـ السياسية، جامعة باتنةو 
وىيبة عثامنة، النظاـ القانوني لمشير العقاري دراسة مقارنة بيف التشريعيف الجزائري والفرنسي، أطروحة  -

 .2016-2015، الجزائر، 01دكتوراه، كمية الحقوؽ والعموـ السياسية، جامعة باتنة 
بيع في القانوف الجزائري، أطروحة دكتوراه، كمية الحقوؽ والعموـ لطيفة أمازوز، التزاـ البائع بتسميـ الم -

 .2011، -تيزي وزو –السياسية، جامعة مولود معمري 
، أطروحة -دراسة مقارنة–محمد زعموش، نظرية العيوب الخفية في الشريعة الإسلبمية والقانوف الوضعي  -

 .2005-2004قسنطينة، –دكتوراه، كمية الحقوؽ، جامعة منتوري 

 مذكرات الماجستير:  -ب
الفقو الإسلبمي، مذكرة و مقارنة في ضوء القانوف الوضعي  ةأيمف محمد حسف ناصر، بيع ممؾ الغير دراس -

 .2006ماجستير، كمية الدراسات العميا، جامعة النجاح الوطنية، 
مية الحقوؽ والعموـ خديجة زروقي، التزامات المستأجر في إيجار العقارات والمنقولات، مذكرة ماجستير، ك -

 .2013-2012السياسية، جامعة وىراف، 
 .2016-2015، -1-راضية تايب، الوعد بالتعاقد، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة الجزائر -
لياس بروؾ، نظاـ الشير العيني في الجزائر، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ والعموـ الاقتصادية، جامعة  -

 .2006قاصدي مرباح ورقمة، 
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              وليد تركي، ضماف التعرض والاستحقاؽ في عقدي البيع والإيجار طبقا لأحكاـ القانوف المدني  -
 .2011-2010عنابة، –الجزائري، مذكرة ماجستير، كمية الحقوؽ، جامعة باجي مختار 
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